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บนัทึก 

เรื่อง จดทะเบียนไดม้าโดยการครอบครองโดยมีเง่ือนไข 
 

   

 

กรมสารบรรณคณะรฐัมนตรีฝ่ายบริหาร (กรมเลขาธิการคณะรฐัมนตรี) ได้มี
หนังสือที่  ๕๓๕๘/๒๔๙๖ ลงวันที่  ๑๖ เมษายน ๒๔๙๖ ส่งเร่ืองจดทะเบียนได้มาโดยการ
ครอบครองโดยมีเง่ือนไข ความว่า กระทรวงมหาดไทยรายงานว่า ผู้ ว่าราชการจังหวัดเพชรบุรีได้
รายงานชี้แจงว่า ศาลจังหวัดเพชรบุรีได้สั่งแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ ๑๗๒๘๖ อ าเภอบ้านลาด 
ให้แก่นางเล่ียม สอนบุญ (รักมิตร) โจทก์ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ แต่ที่ดินแปลงนี้
ต้องตกอยู่ภายใต้เง่ือนไขบางประการซึ่งระบุไว้ในสัญญาว่า โจทก์ถึงแก่กรรมแล้วเมื่อใด ให้ที่ดิน
กลับตกมาเป็นของจ าเลยกึ่งหนึ่ง โดยให้ทายาทโจทก์มีหน้าที่จัดการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่จ าเลย 
และในระหว่างที่มีชีวิตโจทก์จะจ าหน่ายที่ดินแปลงนี้ ได้เพียงกึ่งหนึ่ง ถ้าจ าหน่ายเกินโจทก์ยอมโอน
ที่ดินให้จ าเลยกึ่งหนึ่งทนัท ีและให้จ าเลยมีอ านาจเพิกถอนการจ าหน่ายในส่วนที่เกินได้ด้วยตนเอง 
และสั่งให้เจ้าพนักงานที่ดินจดบันทกึเง่ือนไขลงไว้ในสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดด้วย ดังนี้ จะจด
ทะเบียนให้ได้หรือไม่ประการใดเพราะเป็นเร่ืองที่ศาลสั่งยืนยันมา ซ่ึงเร่ืองนี้กระทรวงมหาดไทยได้
พิจารณาแล้วเห็นว่า เฉพาะปัญหาเกี่ยวกับการจดบันทึกเง่ือนไขตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความลงในสารบัญแก้ทะเบียนตามค าสั่งศาลนั้น น่าจะท าไม่ได้เพราะข้อตกลงตามที่ระบุไว้ใน
สัญญามิใช่ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ หรือกฎหมายอื่นใด และ
เมื่อไม่ใช่ทรัพยสิทธิซึ่งกฎหมายบังคับให้ต้องจดทะเบียน เจ้าพนักงานที่ดินกย่็อมไม่มีอ านาจที่จะ
รับจดให้ได้ แต่เร่ืองนี้ เป็นเร่ืองที่ศาลสั่งมา ฉะนั้น ปัญหาส าคัญจึงมีอยู่ว่า เง่ือนไขตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาเป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ และถ้าไม่ใช่ทรัพยสิทธิการจดทะเบียนลงชื่อโจทก์ไปทั้งแปลงโดยมี
เง่ือนไขเช่นนี้  เง่ือนไขนั้นจะเป็นข้อจ ากดัหรือรอนอ านาจกรรมสิทธิ์หรือไม่ เพราะเมื่อจดทะเบียน
ให้โจทก์เป็นเจ้าของที่ดินทั้งแปลงแล้ว อ านาจกรรมสิทธิ์ย่อมเป็นไปตามมาตรา ๑๓๓๖ แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และถ้าเง่ือนไขไม่ใช่ทรัพยสิทธิแล้วจะมีผลผูกพันที่ดินหรือ
ทายาทอย่างใดบ้าง ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาช่วยพิจารณาตีความเพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติ
ต่อไป 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๑) ได้พิจารณาแล้ว 
เห็นว่าทะเบียนที่ดินกด็ี สารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดกด็ี เป็นเอกสารมหาชนซึ่ง รัฐได้จัดท าขึ้ น
เพื่อจดแจ้งแสดงกรรมสิทธิ์ของบุคคลในที่ดิน รวมตลอดถึงนิติกรรมที่เกี่ยวแก่ที่ดินซึ่งมีกฎหมาย
บังคับให้จดทะเบียน และการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิทั้งหลายเกี่ยวแก่ที่ ดินนั้นด้วย เช่น นิติกรรม
จ านอง หรือการได้มาซึ่งภาระจ ายอมหรือสิทธิเกบ็กินในที่ดินซึ่งนับเป็นทรัพยสิทธิเป็นต้น พึง

 
ส่งพร้อมหนังสอืที่ ๓๖๒/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๒๙ มกราคม ๒๔๙๗ 
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สงัเกตว่านิติกรรมที่กฎหมายบังคับให้จดทะเบียนจึงจะสมบูรณ์กด็ี การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิใดๆ ก็
ดี ถ้ามิได้จดทะเบียนแล้วกย่็อมไม่มีผลใช้บังคับกันได้ และพึงสงัเกตด้วยว่าถ้าได้มีการจดทะเบียน
สิ่งเช่นว่านั้นแล้ว นอกจากใช้บังคับกันได้ระหว่างคู่กรณีที่ได้ก่อให้เกิดนิติกรรมหรือทรัพยสิทธิ
นั้นๆ แล้ว ยังมีผลใช้บังคับคนภายนอกผู้ซึ่งจะมาท าการเกี่ยวแก่ที่ดินนั้นอีกด้วย เช่นผู้ รับซื้ อหรือ
รับโอนด้วยประการอื่นซึ่งที่ดินนั้นเป็นต้น ทะเบียนที่ดินและสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดจึง
นับเป็นเอกสารมหาชนซึ่งได้จัดท าขึ้ นไม่เฉพาะเพียงเพื่อประโยชน์แก่คนใดคนหนึ่ง แต่เพื่อ
ประโยชน์แก่บุคคลทั่วไปที่เกี่ยวข้องด้วย 

ด้วยเหตุนี้  หน้าที่ของเจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินตามกฎหมายจึงมีว่า จะต้องจด
แจ้งข้อความลงในทะเบียนที่ดินและสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดเท่าที่กฎหมายบังคับเพื่อความ
สมบูรณ์ดังกล่าวแล้วเท่านั้น นิติกรรมหรือความตกลงใดๆ นอกจากนั้นแม้ได้กระท าโดยเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ที่ดินกต็ามจะมาขอให้เจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินจดแจ้งลงในทะเบียนที่ดิน หรือสารบัญ
แก้ทะเบียนหลังโฉนดหาได้ไม่ และหากเจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินจะยอมจดแจ้งนิติกรรมหรือ
ความตกลงใดๆ เช่นว่านั้น กเ็ห็นว่านอกจากจะท าให้การทะเบียนที่ ดินสับสนไม่เป็นระเบียบแล้ว
อาจเป็นผลให้บุคคลภายนอกผู้ที่จะมาท าการเกี่ยวแก่ที่ดินหลงเข้าใจผิดว่าข้อความที่จดแจ้งไว้นั้น
มีผลผูกพันตนอกีด้วย ซึ่งควรจะต้องหลีกเลี่ยงมิให้เกดิมีขึ้น 

ด้วยนัยดังกล่าว ปัญหาที่จะต้องพิจารณาจึงมีว่าข้อความที่คู่ความในคดีซึ่งได้ตก
ลงยอมกันดังกล่าวมาข้างต้นนั้น นับเป็นนิติกรรมซึ่งตกอยู่ในบังคับตามกฎหมายให้จดทะเบียน
เพื่ อความสมบูรณ์หรือไม่ หรือว่าข้อความที่ได้ตกลงยอมกันนั้นเป็นนิติกรรมอันก่อให้เกิด
ทรัพยสิทธิหรือไม่ ที่เห็นได้ชัดกค็ือแม้ว่าความที่ตกลงกันระหว่างคู่ความดังที่ศาลจังหวัดเพชรบุรี
แจ้งมาจะใช้บังคับกันได้ในระหว่างคู่ความ (ซึ่งไม่อยู่ในปัญหาที่ คณะกรรมการกฤษฎีกาจะต้อง
พิจารณา) กต็าม กย่็อมจะถือไม่ได้ว่าเป็นนิติกรรมที่ต้องจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณ์ เพราะมิใช่
เป็นนิติกรรมที่เข้าในเอกเทศสัญญาอันใดอันหนึ่งซึ่งต้องด้วยบทบัญญัติว่าจะต้องจดทะเบียนนั้น
เลย ปัญหาคงเหลือมีเพียงว่าความตกลงนั้นได้ก่อให้เกดิขึ้นซึ่งทรัพยสทิธอินัใดหรือไม่เท่านั้น 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๒๙๘ บัญญัติว่า “ทรัพยสิทธิ”
ทั้งหลายนั้นท่านว่าจะก่อตั้งขึ้ นได้แต่ด้วยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น
คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ตรวจประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว เห็นว่าความตกลงนั้นไม่
อาจนับเป็นทรัพยสทิธิอนัใดอนัหนึ่งตามประมวลนั้นได้เลย และหามีกฎหมายอื่นใดบัญญัตินับเข้า
เป็นทรัพยสทิธไิด้ไม่ 

อาศัยเหตุดังกล่าวแล้ว คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงเหน็ว่าข้อตกลงตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาประนีประนอมยอมความนั้น ไม่เป็นนิติกรรมที่ต้องจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณ์กับทั้งไม่
เป็นทรัพยสิทธิอย่างใดด้วย การที่เจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินมีความเห็นไม่รับจดทะเบียนจึงเป็น
การถูกต้องชอบแล้ว อนึ่ง คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นควรกล่าวไว้ด้วยว่า ปัญหาในเร่ืองนี้ แม้จะ
เกี่ยวแก่การที่ได้มีค าสั่งของศาลสั่งมากต็าม แต่เจ้าพนักงานที่ดินกย่็อมจะไม่ปฏิบัติได้โดยอาศัย
เหตุที่ได้กล่าวมาแล้วเพราะค าสั่งของศาลที่จะสั่งแก่บุคคลภายนอกนั้น ย่อมบังคับได้เฉพาะแต่
กรณีที่บุคคลภายนอกนั้นมีหน้าที่ต้องปฏบิัติตามกฎหมายเท่านั้น 
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(ลงชื่อ)  หยุด  แสงอุทยั 

(นายหยุด  แสงอุทยั) 

เลขาธกิาร 
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เรื่อง จดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองโดยมีเงื่อนไข

กรมสารบรรณคณะรู๊ฐมนตรีฝ่ายบริหาร (กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรี) ได้มี
หนังสือที่ ๕๓๕๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ od เมษายน ๒๕๓๑ ส่งเรื่องจดทะเบียนได้มาโดยการ
ครอบครองโดยมีเงื่อนไข ความว่า กระทรวงมหาดไทยรายงานว่า ผู้ว่าราชการจังหวัดเพชรบุรีได้
รายงานชี้แจงว่า ศาลจังหวัดเพชรบุรีได้สั่งแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ ๑๑๒๕๐9 อําเภอบ้านลาด
ให้แก่นางเลี่ยม สอนบุญ (รักมิตร) โจทก์ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ แต่ที่ดินแปลงนี้
ต้องตกอยู่ภายใต้
             เงื่อนไขบางประการซึ่งระบุไว้ในสัญญาว่า โจทก์ถึงแก่กรรมแล้วเมื่อใด ให้ที่ดิน
กลับตกมาเป็นของจําเลยกึ่งหนึ่ง โดยให้ทายาทโจทก์มีหน้าที่จัดการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่จําเลย
และในระหว่างที่มีชีวิตโจทก์จะจําหน่ายที่ดินแปลงนี้ได้เพียงกึ่งหนึ่ง ถ้าจําหน่ายเกินโจทก์ยอมโอน
ที่ดินให้จําเลยกึ่งหนึ่งทันที และให้จําเลยมีอํานาจเพิกถอนการจําหน่ายในส่วนที่เกินได้ด้วยตนเอง
และสั่งให้เจ้าพนักงานที่ดินจดบันทึกเงื่อนไขลงไว้ในสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดด้วย ดังนี้จะจด
ทะเบียนให้ได้หรือไม่ประการใดเพราะเป็นเรื่องที่ศาลสั่งยืนย
             ันมา ซึ่งเรื่องนี้กระทรวงมหาดไทยได้
พิจารณาแล้วเห็นว่า เฉพาะบปัญหาเกี่ยวกับการจดบันทึกเงื่อนไขตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความลงในสารบัญแก้ทะเบียนตามคําสั่งศาลนั้น น่าจะทําไม่ได้เพราะข้อตกลงตามที่ระบุไว้ใน
สัญญามิใช่ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๕ หรือกฎหมายอื่นใด และ

fas

เมื่อไม่ใช่ทรัพยสิทธิซึ่งกฎหมายบังคับให้ต้องจดทะเบียน เจ้าพนักงานที่ดินก็ย่อมไม่มีอํานาจที่จะ
รับจดให้ได้ แต่เรื่องนี้เป็นเรื่องที่ศาลสั่งมา ฉะนั้น ปัญหาสําคัญจึงมีอยู่ว่า เงื่อนไขตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาเป็นทรัพยสิทธิ
             หรือไม่ และถ้าไม่ใช่ทรัพยสิทธิการจดทะเบียนลงชื่อโจทก์ไปทั้งแปลงโดยมี
เงื่อนไขเช่นนี้ เงื่อนไขนั้นจะเป็นข้อจํากัดหรือรอนอํานาจกรรมสิทธิ์หรือไม่ เพราะเมื่อจดทะเบียน
ให้โจทก์เป็นเจ้าของที่ดินทั้งแปลงแล้ว อํานาจกรรมสิทธิ์ย่อมเป็นไปตามมาตรา oma แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และถ้าเงื่อนไขไม่ใช่ทรัพยสิทธิแล้วจะมีผลผูกพันที่ดินหรือ
ทายาทอย่างใดบ้าง ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาช่วยพิจารณาตีความเพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติ
ต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๑) ได้พิจารณาแล้ว

เห็นว่าทะเบียนที่ดินก็ด
             ี สารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดก็ดี เป็นเอกสารมหาชนซึงรัฐได้จัดทําขึ้น

4    »       a.        da        -    ad   sda
เพื่อจดแจ้งแสดงกรรมสิทธิ์ของบุคคลในที่ดิน รวมตลอดถึงนิติกรรมที่เกี่ยวแก่ที่ดินซึ่งมีกฎหมาย
บังคับให้จดทะเบียน และการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิทังหลายเกี่ยวแก่ที่ดินนั้นด้วย wu นิติกรรม

จํานอง หรือการได้มาซึ่งภาระจํายอมหรือสิทธิเก็บกินในที่ดินซึ่งนับเป็นทรัพยสิทธิเป็นต้น พึง

ส่งพร้อมหนังสือที่ ๓๐๒/๒๕๕๓ ลงวันที ๒๓ มกราคม ๒๕๓
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สังเกตว่านิติกรรมที่กฎหมายบังคับให้จดทะเบียนจึงจะสมบูรณ์ก็ดี การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิใด ๆ ก็

ดี ถ้ามิได้จดทะเบียนแล้วก็ย่อมไม่มีผลใช้บังคับกันได้ และพึงสังเกตด้วยว่าถ้าได้มีการจดทะเบียน
สิ่งเช่นว่านั้นแล้ว นอกจากใช้บังคับกันได้ระหว่างคู่กรณีที่ได้ก่อให้เกิดนิติกรรมหรือทรัพยสิทธิ
นั้นๆ แล้ว ยังมีผลใช้บังคับคนภายนลกผู้ซึ่งจะมาทําการเกี่ยวแก่ที่ดินนั้นอีกด้วย เช่นผู้รับซื้อหรือ
รับโอนด้วยประการอื่นซึ่งที่ดินนั้นเป็นต้น ทะเบียนที่ดินและสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดจึง
นับเป็นเอกสารมหาชนซึ่งได้จัดทําขึ้
             นไม่เฉพาะเพียงเพื่อประโยชน์แก่คนใดคนหนึ่ง แต่เพื่อ
ประโยชน์แก่บุคคลทั่วไปที่เกี่ยวข้องด้วย

ด้วยเหตุนี้ หน้าที่ของเจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินตามกฎหมายจึงมีว่า จะต้องจด
แจ้งข้อความลงในทะเบียนที่ดินและสารบัญแก้ทะเบียนหลังโฉนดเท่าที่กฎหมายบังคับเพื่อ ความ
สมบูรณ์ดังกล่าวแล้วเท่านั้น นิติกรรมหรือความตกลงใด ๆ นอกจากนั้นแม้ได้กระทําโดยเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ที่ดินก็ตามจะมาขอให้เจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินจดแจ้งลงในทะเบียนที่ดิน หรือสารบัญ
แก้ทะเบียนหลังโฉนดหาได้ไม่ และหากเจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินจะยอมจดแจ้งนิติกรร
             มหรือ
ความตกลงใด ๆ เช่นว่านั้น ก็เห็นว่านอกจากจะทําให้การทะเบียนที่ดินสับสนไม่เป็นระเบียบแล้ว
อาจเป็นผลให้บุคคลภายนอกผู้ที่จะมาทําการเกี่ยวแก่ที่ดินหลงเข้าใจผิดว่าข้อความที่จดแจ้งไว้นั้น
มีผลผูกพันตนอีกด้วย ซึ่งควรจะต้องหลีกเลี่ยงมิให้เกิดมีขึ้น

ด้วยนัยดังกล่าว ปัญหาที่จะต้องพิจารณาจึงมีว่าข้อความที่คู่ความในคดีซึ่งได้ตก
ลงยอมกันดังกล่าวมาข้างต้นนั้น นับเป็นนิติกรรมซึ่งตกอยู่ในบังคับตามกฎหมายให้จดทะเบียน
เพื่อความสมบูรณ์หรือไม่ หรือว่าข้อความที่ได้ตกลงยอมกันนั้นเป็นนิติกรรมอันก่อให้เกิด
ทรัพยสิ
             ทธิหรือไม่ ที่เห็นได้ชัดก็คือแม้ว่าความที่ตกลงกันระหว่างคู่ความดังที่ศาลจังหวัดเพชรบุรี
แจ้งมาจะใช้บังคับกันได้ในระหว่างคู่ความ (ซึ่งไม่อยู่ในปัญหาที่คณะกรรมการกฤษฎีกาจะต้อง
พิจารณา) ก็ตาม ก็ย่อมจะถือไม่ได้ว่าเป็นนิติกรรมที่ต้องจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณ์ เพราะมิใช่
เป็นนิติกรรมที่เข้าในเอกเทศสัญญาอันใดอันหนึ่งซึ่งต้องด้วยบทบัญญัติว่าจะต้องจดทะเบียนนั้น
เลย บัญหาคงเหลือมีเพียงว่าความตกลงนั้นได้ก่อให้เกิดขึ้นซึ่งทรัพยสิทธิอันใดหรือไม่เท่านั้น

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๒๓๕ บัญญัติว่า “ทรัพยส
             ิทธิ”
ทั้งหลายนั้นท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น
คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ตรวจประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว เห็นว่าความตกลงนั้นไม่
อาจนับเป็นทรัพยสิทธิอันใดอันหนึ่งตามประมวลนั้นได้เลย และหามีกฎหมายอื่นใดบัญญัตินับเข้า
เป็นทรัพยสิทธิได้ไม่

อาศัยเหตุดังกล่าวแล้ว คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงเห็นว่าข้อตกลงตามที่ระบุไว้ใน
สัญญาประนีประนอมยอมความนั้น ไม่เป็นนิติกรรมที่ต้องจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณ์กับทั้งไม่
เป็นทรัพยสิทธิอย่างใดด้วย การที่เจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินมีความเห
             ็นไม่รับจดทะเบียนจึงเป็น
การถูกต้องชอบแล้ว อนึ่ง คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นควรกล่าวไว้ด้วยว่า บัญหาในเรื่องนี้แม้จะ
เกี่ยวแก่การที่ได้มีคําสั่งของศาลสั่งมาก็ตาม แต่เจ้าพนักงานที่ดินก็ย่อมจะไม่ปฏิบัติได้โดยอาศัย
เหตุที่ได้กล่าวมาแล้วเพราะคําสั่งของศาลที่จะสั่งแก่บุคคลภายนอกนั้น ย่อมบังคับได้เฉพาะแต่

กรณีที่บุคคลภายนอกนันมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายเท่านั้น
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             (ลงชื่อ) หยุด แสงอุทัย
(นายหยุด แสงอุทัย)

เลขาธิการ

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๓๕
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