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ทนายความ

ทางแก้้ของที่่�ดิินตาบอดที่่�

ไม่่มีีทางออกสู่่�ทางสาธารณะ

ต้้องทำำ�อย่่างไร

ที่่�
ดิินแปลงใดไม่่มีีทางออกสู่่�ทางสาธารณะได้้เพราะ

มีีที่่�ดิินแปลงอื่่�นล้้อมอยู่่� กฎหมายจึึงให้้อำนาจกัับ

เจ้้าของที่่�ดิินแปลงที่่�ไม่่มีีทางออกสามารถผ่่านที่่�ดิินแปลงที่่�ล้้อม

อยู่่�ได้้ ซึ่่�งโดยหลักตามกฎหมายแล้้วที่่�ดิินทุุกแปลงควรจะมีี

ทางออกสู่่�ทางสาธารณะ เพราะไม่่เช่่นนั้้�นแล้้วที่่�ดิินแปลงที่่�

ถูกูล้อ้มอยู่่�นั้้�นไม่่อาจใช้้ประโยชน์ได้โ้ดยสภาพ ทางออกสู่่�ทาง

สาธารณะเช่่นนี้้� เรีียกว่่า “ทางจำเป็็น” เป็็นการให้้สิิทธิิแก่่เจ้้าของ

ที่่�ดินิแปลงที่่�ถููกล้้อมให้้มีสีิทิธิผิ่า่นที่่�ดินิแปลงอื่่�นซึ่่�งล้้อมอยู่่�ไปสู่่�ทาง

สาธารณะได้้ ประเด็น็สำคัญัคือืต้้องเป็น็ที่่�ดินิที่่�มีทีี่่�ดินิแปลงอื่่�นล้้อม

อยู่่�ไม่่มีีทางออกสู่่�ทางสาธารณะ หรืือมีีแต่่ไม่่สะดวกเท่่านั้้�น ทาง

จำเป็น็ได้ม้าโดยผลของกฎหมาย การได้ส้ิทิธิใิช้ใ้นทางจำเป็น็

ไม่จ่ำต้อ้งมีีนิติกิรรมสัญัญาระหว่า่งเจ้า้ของที่่�ดินิที่่�ถูกูล้อ้มกับั

เจ้า้ของท่ี่�ดินิท่ี่�ล้อ้มอยู่่� และไม่่จำเป็็นต้้องทำเป็็นหนังสืือ และ

จดทะเบีียนต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่� และผู้้�ที่่�จะขอใช้้ทางจำเป็็น

ไม่่จำเป็็นต้้องใช้้สิทธิิมานาน ถููกล้้อมวัันไหนเวลาใด แม้้จะเพิ่่�ง

เข้้ามาอยู่่�ในที่่�ดิินซ่ึ่�งถููกล้้อมก็็ขอใช้้ทางจำเป็็นได้้ ผู้้�ที่่�ได้้สิทธิิผ่่าน

ทางไม่่สามารถได้้มาซ่ึ่�งทางจำเป็็นโดยอายุุความได้้ ไม่่ว่่าจะเป็็น

ระยะเวลานานเท่่าใด เพราะการผ่่านทางหรืือทำทางจำเป็็นนั้้�น 

ถือืเป็น็การผ่า่นโดยสุุจริติ และเคารพในสิทิธิขิองเจ้า้ของที่่�ดินิ 

ผู้้�มีีสิิทธิิในทางเดิินผ่่าน แต่่อย่่างไรก็็ดีี กฎหมายไม่่ห้้ามเจ้้าของ

ที่่�ดิินที่่�จะตกลงกัันเพื่่�อให้้จดทะเบีียนเป็็นภาระจำยอมได้้ ในส่่วน 

วิิธีีทำทางจำเป็็นนั้้�น ต้้องเลืือกให้้พอสมควรแก่่ความจำเป็็น

ของผู้้�มีีสิทธิิจะผ่่าน และต้้องคำนึึงถึึงที่่�ดิินที่่�ล้้อมอยู่่�ให้้ 

เสีียหายน้้อยที่่�สุุด หรืือต้้องเป็็นทางที่่�ใกล้้ที่่�สุุด 

โดยปกติิทั่่�วไปแล้้ว ผู้้�ขอเปิดิทางจำต้้องใช้้ค่าทดแทนให้้แก่่

เจ้้าของที่่�ดิินที่่�ล้้อมอยู่่� เพื่่�อออกสู่่�ทางสาธารณะเป็็นการตอบแทน

ในส่่วนที่่�ดิินที่่�ต้้องเสีียประโยชน์์ไป ยกเว้้นกรณีีที่่�ดิินแบ่่งแยกหรืือ

แบ่ง่โอนกันัเป็น็เหตุใุห้้ไม่ม่ีทีางออกไปสู่่�ทางสาธารณะ เจ้้าของที่่�ดินิ

แปลงซึ่่�งถููกล้้อม มีสีิทิธิิเรียีกร้้องเอาทางเดินิเฉพาะบนที่่�ดินิแปลงที่่�

ได้้แบ่่งแยกหรืือแบ่่งโอนกัันมาเท่่านั้้�นโดยไม่่ต้้องเสีียค่าตอบแทน 

อีีกประเด็็นสำคััญ ผู้้�ที่่�จะขอใช้้ทางจำเป็็นต้้องเป็็นเจ้้าของที่่�ดิิน

เท่่านั้้�นไม่่ใช่่เป็็นเพีียงเจ้้าของโรงเรืือนท่ี่�ปลูกอยู่่�บนที่่�ดิิน 

เจ้้าของที่่�ดิินที่่�ถููกล้้อมเท่่านั้้�นที่่�จะมีีสิิทธิิขอให้้เปิิดทางจำเป็็น 

หากเป็็นเจ้้าของโรงเรืือนไม่่ใช่่เจ้้าของที่่�ดิินแม้้จะถููกที่่�ดิินอื่่�นล้้อม 

ก็ไ็ม่่มีสีิทิธิขิอให้้เปิิดทางจำเป็็น ทางจำเป็็นย่่อมสิ้้�นไปเมื่่�อความจำเป็็น 

หมดลง คืือหากต่่อมาภายหลัังที่่�ดิินมีีทางออกสู่่�ทางสาธารณะได้้

และใช้้สะดวกกว่่าทางเดิิมที่่�มีีอยู่่�แล้้ว การใช้้ทางจำเป็็นไม่่ถููก

จำกััดว่่าต้้องใช้้เดิินอย่่างเดีียวหรืือใช้้เกวีียน แต่่มีีสิิทธิิใช้้

รถยนต์ผ์่า่นทางได้ ้บางกรณีศีาลฎีกาวินิิจิฉัยัว่า่บ้้านเมือืงปััจจุุบันั 

และการประกอบอาชีีพที่่�จำเป็็นต้้องใช้้รถยนต์์ในการเดิินทางมา

ประกอบการพิิจารณาด้้วย แต่่ถ้้าก่่อนซื้้�อที่่�ดิินมาเจ้้าของที่่�ดิินรู้้�อยู่่�

แล้้วว่า่ทางจำเป็น็ใช้้เฉพาะการเดินิเข้้าออกเท่า่นั้้�น เมื่่�อซื้้�อที่่�ดิินมา
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แล้้วจะขอใช้้รถยนต์์ผ่า่นทางจำเป็็นไม่่ได้้ ผู้้�มีสีิทิธิใิช้้ทางจำเป็็นต้้อง

ใช้้โดยมีีขอบเขตด้้วยความระมััดระวััง โดยคำนึึงถึึงผลเสีียหายอััน

จะเกิิดขึ้้�นแก่่ผู้้�เป็็นเจ้้าของที่่�ดิินที่่�ถููกบัังคัับใช้้ทางจำเป็็นด้้วย 

กรณีีมีีปััญหาว่่า การเรีียกร้้องทางเดิินหรืือทางจำเป็็นที่่�

ไม่่ต้้องเสีียค่่าทดแทน ตามที่่�ปรากฎใน ป.พ.พ. มาตรา 1350  ที่่�

กล่่าวว่่า “ถ้้าท่ี่�ดิินแบ่่งแยกหรือแบ่่งโอนกัันเป็็นเหตุุให้้แปลง

หนึ่่�งไม่่มีีทางออกสู่่�ทางสาธารณะ เจ้้าของที่่�ดิินแปลงนั้้�นมีี

สิิทธิิเรีียกร้้องเอาทางเดิินตามมาตราก่่อนได้้เฉพาะบนท่ี่�ดิิน

แปลงท่ี่�แบ่่งแยกหรือแบ่่ง

โอนกััน และไม่่ต้้องเสีีย

ค่่าทดแทน” นั้้�น ในการ

พิิจารณาต้้องแปลความ

อย่่างเคร่่งครััด คืือ เรีียก

ร้้องได้้เฉพาะที่่�ดิินแปลงที่่�

ได้้แบ่่งแยกหรืือแบ่่งโอน

เท่่านั้้�นไม่่ร่่วมถึึงที่่�ดิินที่่� เคยเป็็นแปลงเดีียวกัับที่่�ดิินแปลงที่่� 

แบ่่งแยกมา เช่่น ที่่�ดิินของโจทก์์แบ่่งแยกจากโฉนดเลขที่่� 1 ถืือว่่า

แบ่่งแยกจากโฉนดเลขที่่� 1 เท่่านั้้�น แม้้โฉนดเลขที่่� 2 ไม่่ได้้ โจทก์์

เรียีกร้้องเอาทางพิพิาทจากโฉนดเลขที่่� 2 ไม่ไ่ด้้ เรียีกได้้เฉพาะโฉนด

เลขที่่� 1 เท่่านั้้�น

คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� 4495/2564 ประมวลกฎหมาย

แพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 1350 เป็็นกรณีีที่่�เจ้้าของที่่�ดิินที่่�ถููกที่่�ดิิน

แปลงอื่่�นปิิดล้้อมสามารถใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องผ่่านที่่�ดิิน ซึ่่�งล้้อมอยู่่� 

ไปสู่่�ทางสาธารณะได้้ซ่ึ่�งเป็็นการตััดสิทธิขิองเจ้้าของที่่�ดินิที่่�ล้้อมอยู่่� 

จึึงต้้องแปลความโดยเคร่่งครััดจะแปลโดยอนุุโลมหาได้้ไม่่ ถึึงแม้้ 

ที่่�ดิินของโจทก์์ทั้้�งสี่่� และที่่�ดิินของจำเลยจะเคยเป็็นที่่�ดิินแปลง

เดีียวกัันกัับที่่�ของ ห. แต่่ไม่่ปรากฎว่่าที่่�ดิินของโจทก์์ทั้้�งสี่่�แบ่่งแยก

มาจากที่่�ดินิของจำเลย กรณีีที่่�ดินิของโจทก์์ทั้้�งสี่่�จึึงไม่่เข้้าหลักัเกณฑ์์

ที่่�จะฟ้้องจำเลยให้้เปิิดทางจำเป็็นตาม ป.พ.พ. มาตรา 1350 โจทก์์

ทั้้�งสี่่�จึึงมีีสิิทธิิผ่่านที่่�ดิินของจำเลยซึ่่�งล้้อมอยู่่�ไปทางสาธารณะใน

ฐานะทางจำเป็็นตาม ป.พ.พ.มาตรา 1349 วรรคหนึ่่�งเท่่านั้้�น โจทก์์ 

ทั้้�งสี่่�จึึงต้้องใช้้ค่่าทดแทนแก่่จำเลย แม้้โจทก์์ทั้้�งสี่่�ไม่่ได้้เสนอ 

ค่า่ทดแทนแก่่จำเลย และจำเลยไม่ไ่ด้้ฟ้องแย้้งเรีียกค่า่ทดแทนจาก

โจทก์์ทั้้�งสี่่� ซึ่่�งศาลมีีอำนาจกำหนดค่่าทดแทนที่่�โจทก์์ทั้้�งสี่่�ต้้องใช้้

แก่่จำเลยตาม มาตรา 1344 วรรคท้้ายได้้ก็็ตาม แต่่คู่่�ความจะต้้อง

นำสืืบให้้ปรากฏข้้อเท็็จจริิงเกี่่�ยวกัับสภาพทำเลที่่�ตั้้�ง และราคา

ของที่่�ดิินแปลงพิิพาทว่่า ค่่าทดแทนการใช้้ทางจำเป็็นที่่�พิิพาท

ที่่�เหมาะสมควรมีีจำนวนเพีียงใด ทั้้�งโจทก์์ทั้้�งสี่่� และจำเลยต่่าง

ฎีีกาโต้้แย้้งกัันในเรื่่�องค่่าทดแทนที่่�ศาลอุุทธรณ์์ภาค 4 กำหนด 

ศาลฎีกีาจึึงไม่อ่าจกำหนดค่าทดแทนที่่�เหมาะสม และเป็็นธรรม

ให้้ได้้ สมควรให้้คู่่�ความไปว่่ากล่่าวกัันเป็็นอีีกคดีีต่่างหาก

บทสรุุปส่่งท้้าย การเปิิดทางจำเป็็นนั้้�น ต้้อง

ทำให้้เกิิดความเสีียหายแก่่เจ้้าของที่่�ดิินที่่�ผ่่านน้้อย

ที่่�สุุด และจะต้้องใช้้ค่าทดแทนเป็็นค่่าใช้้ที่่�ดิินให้้

กัับเจ้้าของที่่�ดิินด้้วย แต่่หากที่่�ดิินแปลงใดแต่่เดิิม

สามารถมีทางเข้้าออกสู่่�ถนนสาธารณะได้้อยู่่�แล้้ว 

แต่่ไปทำการแบ่่งแยกที่่�ดิิน จนทำให้้ที่่�ดิินที่่�แบ่่งแยกอยู่่�ด้้านใน

ไม่่สามารถเข้้าออกสู่่�ถนนสาธารณะได้้ เช่่นนี้้�จะไม่่สามารถไปขอ 

เปิิดทางจำเป็็นในที่่�ดิินแปลงอื่่�นได้้ แต่่จะต้้องเปิิดทางจำป็็นใน

ที่่�ดิินแปลงที่่�แบ่่งแยกมาเท่่านั้้�น ด้้วยสาเหตุุที่่�กฎหมายวางหลัักไว้้ 

เช่่นนี้้� เนื่่�องจากหากปล่่อยให้้เปิิดทางจำเป็็นในที่่�ดิินแปลงใดก็็ได้้ 

ก็จ็ะมีคีนที่่�ไม่่สุจุริติขอแบ่่งแยกที่่�ดินิของตนเอง ซ่ึ่�งติดิถนนสาธารณะ 

ออกเป็็นแปลงย่่อย โดยทำให้้ที่่�ดิินแปลงที่่�แบ่่งออกมาไม่่มีีทาง

เข้้าออกแล้้วไปขอเปิิดทางในที่่�ดิินแปลงอื่่�น   ซึ่่�งจะทำให้้เกิิดความ

เดือืดร้้อนในสัังคม กฎหมายจึึงให้้เปิิดทางจำเป็็นได้้เฉพาะในที่่�ดิิน

แปลงเดิิมที่่�แบ่ง่แยกมานั้้�น และในกรณีีนี้้�ไม่ต่้้องเสีียค่า่ทดแทนใน

การใช้้ที่่�ดิินแต่่อย่่างใด


