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ปั
ญหาที่ี�จะพบัมากัในปัจจ่บัันค่ือว�าค่นที่ี�มี “ที่ี� ดิืน

ตาบัอดื” ค่อืมทีี่ี�ดืนิแปลงอื�นลอ้มรอบัอย่�จนไม�สู่ามารถ

ออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะได้ื หรือมีที่างออกัแต�ต้องข้้ามสู่ระ บั้ง ที่ะเล 

หรอืที่ี�ช่นัที่ี�มรีะดืบััที่ี�ดืนิกับััที่างสู่าธารณ์ะสู่ง่กัว�ากันัมากั ยงัไม�ที่ราบั

ว�ามีสู่ิที่ธิตามกัฎหมายทีี่�จะเปิดืที่างออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะได้ื หรือ

เรียกัอีกัอย�างหน้�งว�าทิางจำเป็น กัฎหมายให้สู่ิที่ธิเจ้าข้องที่ี�ดืิน

ตาบัอดืสู่ามารถผ�านที่ี�ดืนิที่ี�ลอ้มอย่�ไปสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะ ที่างจำเปน็นี� 

ต้องเลือกัเพียงที่างเดีืยวทีี่�จะข้อผ�านจากัทีี่�ดืินแปลงใดืแปลงหน้�ง

ที่ี�ล้อมอย่�ข้อเป็นที่างออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะ กัารเลือกันั�นต้องให้พอ

แกั�ค่วามจำเป็นในกัารใช่้ที่างเที่�านั�น ต้องค่ำน้งถ้งทีี่�ดืินทีี่�ล้อมอย่�

ให้เสู่ียหายน้อยที่ี�สู่่ดื และต้องเสู่ียค่�าตอบัแที่นให้แกั�เจ้าข้องทีี่�ดืิน

แปลงนั�นดื้วย 

กัารที่ี�กัฎหมายไดื้บััญญัติเรื�องที่างจำเป็นข้้�นมานั�น เพื�อ

เป็นกัารแก้ัปัญหาในกัารใช้่ที่ี�ดืินข้องบั่ค่ค่ลอื�นที่ี�เป็นเจ้าข้องที่ี�ดืิน

ข้้างเค่ียงในกัารออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะ หรือออกัสู่่�ที่างอื�นไดื้ กัาร้

เกั่ด้ขึ�นของทิางจำเป็นเป็นผลของกัฎห้มายทิ่�ได้้บทิบัญญัติ่

ไวิ่้เป็นกัาร้เฉพื่าะ เพื�อแก้ัไข้ปัญหาค่วามเดืือดืร้อนข้องเจ้าข้อง

ที่ี�ดืนิแปลงดืา้นใน ทีี่�ไม�สู่ามารถออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะไดื ้โดืยไม�ต้อง

มกีัารตกัลงระหว�างเจ้าข้องทีี่�ดืนิที่ั�งสู่องแปลง ยงัมีประช่าช่นจำนวน

ไม�น้อยทีี่�ไม�ที่ราบัถ้งสู่ิที่ธิในที่างจำเป็นนี� จนอาจเป็นเหต่ให้เกัิดื

ค่วามเดืือนร้อนในกัารทีี่�ต้องเจรจากัับัเจ้าข้องทีี่�ดิืนที่ี�อย่�ดื้านนอกั 

เพื�อใช่้ที่างเดิืน ซ้�งหมายถ้งต้องจ�ายเงินเป็นค่�าใช่้ที่างออกัหรือถ้ง

ข้นาดืต้องซื�อที่างออกั ในที่างกัลับักันัเจ้าข้องทีี่�ดืนิที่ี�อย่�ดืา้นติดืที่าง

สู่าธารณ์ะอาจบัังคั่บัซื�อทีี่�ดืินทีี่�อย่�ดื้านในอย�างไม�เป็นธรรม เช่�น 

ซื�อในราค่าถ่กัเกัินไป จ้งมีค่ดีืค่วามจำนวนมากัในศัาลย่ติธรรม

ที่ี�พิพาที่เกีั�ยวกัับัที่างจำเป็น แต�หากัค่่�ค่วามนั�นที่ราบัที่ี�มาข้อง

กัฎหมาย กัารมีสู่ิที่ธิหรือไม�มีสู่ิที่ธิในที่างจำเป็นกั็จะเกัิดืหนที่างใน

กัารเจรจาระงับัข้้อพิพาที่กัันไดื้

สู่ทิี่ธิตามกัฎหมายทีี่�ว�านี�ได้ืบัญัญัตอิย่�ในประมวลกัฎหมาย

แพ�งและพาณ์ชิ่ย ์มาตรา 1349 ว�า “ที่ี�ดืนิแปลงใดืที่ี�มทีี่ี�ดืนิแปลงอื�น

ล้อมอย่� จนไม�มีที่างออกัถ้งที่างสู่าธารณ์ะได้ืไซร์ ที่�านว�าเจ้าข้อง

ที่ี�ดืินแปลงนั�น จะผ�านที่ี�ดืินซ้�งล้อมอย่�ไปสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะไดื้ 

ที่ี�ดืินแปลงใดืมีที่างออกัไดื้แต�เมื�อต้องข้้ามสู่ระ บ้ัง หรือ

ที่ะเล หรือมทีี่ี�ช่ั�นอนัระดัืบัที่ี�ดืนิกับััที่างสู่าธารณ์ะสู่ง่กัว�ากันัมากัไซร์ 

ที่�านว�าให้ใช่้ค่วามในวรรค่ต้นบัังค่ับั

ที่่�ดิินตาบอดิจะออกสู่่�ที่าง
สู่าธารณะไดิ้อย่�างไร

พรเทพ ทวีิกาญ์จน์

ที่นายความ
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และวิธีที่ำที่างผ�านนั�นต้องเลือกัให้พอสู่มค่วรแกั�ค่วาม

จำเป็นข้องผ่้มีสู่ิที่ธิจะผ�านกัับัที่ั�งให้ค่ำน้งถ้งทีี่�ดิืนที่ี�ล้อมอย่�ให้ 

เสู่ียหายแต�น้อยที่ี�สู่่ดืที่ี�จะเป็นไดื้ ถ้าจำเป็นผ่้มีสู่ิที่ธิจะผ�านจะสู่ร้าง

ถนนเป็นที่างผ�านกั็ไดื้ 

ผ่้มีสู่ิที่ธิจะผ�านต้องใช้่ค่�าที่ดืแที่นให้แกั�เจ้าข้องทีี่�ดิืนทีี่�ล้อม

อย่� เพื�อค่วามเสู่ียหายอันเกัิดืแต�เหต่ที่ี�มีที่างผ�านนั�น ค่�าที่ดืแที่น

นั�น นอกัจากัค่�าเสีู่ยหายเพราะสู่ร้างถนน ที่�านว�าจะกัำหนดืเป็น

เงินรายปีกั็ไดื้”

จะเหน็ไดืว้�าที่างจำเป็นตามกัฎหมายนี� ตอ้งเงื�อนไข้ประกัาร

เดืยีวค่อื เจา้ข้องที่ี�ดืนิแปลงดืา้นในที่ี�ไม�มทีี่างออกั ตอ้งกัารที่างออกั

จากัที่ี�ดืนิข้องตนเพื�อเช่ื�อมไปสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะ หาไม�มทีี่างสู่าธารณ์ะ

เลยก็ัไม�อาจใช้่เงื�อนไข้ตามกัฎหมายนี�ได้ื ซ้�งที่างสู่าธารณ์ะหมายถง้ 

ที่างบักัหรือที่างน�ำสู่ำหรับัประช่าช่นใช่้ในกัารจราจร ซ้�งประเดื็นนี�

เป็นเรื�องสู่ำค่ัญ ซ้�งค่ำว�า “ไม่สามาร้ถึออกัทิางสาธิ์าร้ณะ” นั�น 

หมายค่วามว�า แม้ที่ี�ดืนิข้องผ่อ้ื�นดืงักัล�าวมิไดืต้ดิืกับััที่างสู่าธารณ์ะ

กั็ตาม แต�ที่ี�ดืินที่ี�อย่�ถัดืไปหรือที่ี�ดืินอีกัหลายแปลงทีี่�ถัดืออกัไป 

ตดิืกับััที่างสู่าธารณ์ะ เจา้ของทิ่�ด้น่แปลงด้า้นในทิ่�ไม่มท่ิางออกั

กั็อาจใช้้เง่�อนไขติามมาติร้าน่� ขอให้้ศูาลบังคับให้้เปิด้ทิาง 

ออกัสู่ทิางสาธิ์าร้ณะได้้ 

โจที่กั์มีสิู่ที่ธิข้อเปิดืที่างพิพาที่ในที่ี�ดิืนข้องจำเลยเป็นที่าง

จำเป็นหรือไม� โดืยจำเลยฎีกัาว�า โจที่ก์ัสู่ามารถใช้่ที่างผ�านทีี่�ดืิน

แปลงอื�นเป็นที่างเข้้าออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะได้ื ไม�จำเป็นต้องผ�าน

ที่ี�ดืินข้องจำเลยนั�น เห็นว�า ประมวลกัฎหมายแพ�งและพาณ์ิช่ย์ 

มาตรา 1349 วรรค่หน้�ง บััญญัติว�า “ที่ี�ดืินแปลงใดืมีที่ี�ดืินแปลงอื�น 

ล้อมอย่�จนไม�มีที่างออกัถ้งที่างสู่าธารณ์ะไดื้” เห้็นวิ่่ากัาร้ขอ 

ทิางผ่านทิ่�ด้น่ซึ่ึ�งล้อมอยูไ่ปสูท่ิางสาธิ์าร้ณะนั�น กัฎห้มายบญัญตัิ่ 

ให้้มุ่งพื่่จาร้ณาถึึงสภาพื่ของทิ่�ด้่นนั�น จะติ้องถึูกัทิ่�ด้่นแปลง

อ่�นล้อมจนไม่ม่ทิางออกัสู่ทิางสาธิ์าร้ณะเป็นสำคัญ เจ้าข้อง

ที่ี�ดืินแปลงนั�นจ้งมีสู่ิที่ธิจะผ�านทีี่�ดืินซ้�งล้อมจนไม�มีที่างออกัสู่่�ที่าง

สู่าธารณ์ะไดื้ บทิกัฎห้มายด้ังกัล่าวิ่ม่ได้้บังคับวิ่่าเจ้าของทิ่�ด้่น

ทิ่�ถึูกัทิ่�ด้่นแปลงอ่�นล้อม จะติ้องขอผ่านทิ่�ด้่นทิ่�ล้อมอยู่ ซึ่ึ�งอยู่

ใกัล้ทิางสาธิ์าร้ณะมากัท่ิ�สดุ้ เจา้ของทิ่�ด้น่ซึึ่�งถึกูัท่ิ�ด้น่แปลงอ่�น

ล้อมจึงม่ส่ทิธิ์่ขอผ่านทิ่�ด้่นทิ่�ล้อมแปลงใด้กั็ได้้ เพียงแต�กัารที่ี�

จะผ�านที่ี�ดืินที่ี�ล้อมนั�นมาตรา 1349 วรรค่สู่าม บััญญัติว�า “ที่ี� และ

วิธีที่ำที่างผ�านนั�นต้องเลือกัให้พอค่วรแกั�ค่วามจำเป็นข้องผ่้มี�สู่ิที่ธิ

จะผ�านจะสู่ร้างถนนเป็นที่างผ�านก็ัได้ื” เมื�อทีี่�ดิืนข้องโจที่ก์ัถ่กัทีี่�ดืิน

แปลงอื�นล้อมอย่�จนไม�มีที่างออกัถ้งที่างสู่าธารณ์ะ โจที่กั์จ้งมีสู่ิที่ธิ

ข้อเปิดืที่างพิพาที่ในที่ี�ดืินข้องจำเลยเป็นที่างจำเป็น

คำพื่่พื่ากัษาศูาลฎ่กัาท่ิ� 2989/2552 ศัาลฎีกัาวินิจฉัย

ว�า “ข้้อเที่็จจริงที่ี�ค่่�ค่วามไม�ไดื้โต้เถียงกััน ฟัังเป็นย่ติว�า โจที่กั์เป็น

เจ้ากัรรมสู่ิที่ธิ�ที่ี�ดืินโฉนดืเลข้ที่ี� 17193 ตำบัลเมืองเกั�า อำเภอเมือง

ข้อนแกั�น จังหวัดืข้อนแกั�น สู่�วนจำเลยเป็นเจ้าข้องกัรรมสู่ิที่ธิ�ที่ี�ดืิน

โฉนดืเลข้ที่ี� 33960 ตำบัลเมืองเกั�า อำเภอเมืองข้อนแกั�น จังหวัดื

ข้อนแกั�น ที่ี�ดืินข้องโจที่กั์ถ่กัที่ี�ดืินแปลงอื�นล้อมอย่�จนไม�มีที่างออกั

ถ้งที่างสู่าธารณ์ะ โดืยดื้านที่ิศัตะวันตกัข้องที่ี�ดืินโจที่กั์อย่�ติดืที่ี�ดิืน

ข้องจำเลย และดื้านที่ิศัเหนือข้องที่ี�ดืินจำเลยอย่�ติดืที่างสู่าธารณ์ะ 

ปัญหาที่ี�ต้องวินิจฉัยฎีกัาข้องจำเลยมีว�า

บทิสรุ้ปส่งท้ิาย ทีี่�ดืินเป็นที่รัพย์สู่ินทีี่�มีค่�าสู่ำหรับัที่่กัค่น 

เพราะเป็นทัี่�งที่ี�อย่�อาศััย และเป็นที่ี�ที่ำกิันหาประโยช่น์ในทีี่�ดืิน 

ไม�ว�าเปน็รป่แบับัใดื ๆ  ตามที่ี�กัฎหมายใหสู้่ทิี่ธทิี่ำไดื ้กัฎหมายกัม็อง

ว�าเป็นที่รัพยากัรทีี่�มคี่�าทีี่�ตอ้งกัารให้ที่ี�ดืนิได้ืมกีัารใช้่ประโยช่น์อย�าง

เหมาะสู่ม และได้ืประโยช่น์ที่ี�สู่ด่ื ที่ำใหเ้กัดิืมล่ค่�าที่างเศัรษฐกิัจ เมื�อ

เวลาทีี่�มทีี่ี�ดืนิที่ี�ไม�มทีี่างออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะทีี่�หลายค่นเรียกัว�าเป็น

ที่ี�ดิืนตาบัอดื  กัฎหมายก็ัให้โอกัาสู่ให้มีที่างจำเป็น ผ�านทีี่�ดืินข้อง 

ผ่้อื�นออกัสู่่�ที่างสู่าธารณ์ะไดื้

                                                                                




