
เรื่องเสร็จที่ ๑๐๓/๒๔๙๒ 

 

บนัทึก 

เรื่อง สิทธิเกีย่วกบัอสงัหาริมทรพัย์  
   

 

กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้มีหนังสือที่  ๙๒๖๑/๒๔๙๑ ลงวันที่  ๒ 
พฤศจิกายน ๒๔๙๑ ส่งปัญหากฎหมายซึ่งกระทรวงมหาดไทยหารือมาขอให้คณะกรรมการ
กฤษฎีกาพิจารณา คือ 

๑. ค าว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏในบางมาตราแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เช่นมาตรา ๑๕๔๖ และมาตรา ๑๖๑๑ เป็นต้น หมายความว่าอย่างไรต่างกับ “ภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพย์” ในลักษณะ ๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ (มาตรา 
๑๔๒๙ และต่อๆ ไป) อย่างไรหรือไม่ 

๒. ทรัพย์สิทธิต่างๆ เช่น เช่า๑ จ านอง สิทธิเหนือพื้ นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจ า
ยอม อาศัย เหล่านี้  อย่างไหนเป็น “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” 
อย่างไรหรือไม่ 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๑) ได้พิจารณาปัญหา
ข้างต้นแล้ว ขอเสนอความเหน็ดังต่อไปนี้  

๑. ค าว่า “ค่าภาระติดพัน” กบั “ภาระติดพัน” ที่ใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์นั้ น อาจท าให้เข้าใจว่ามีความหมายต่างกัน แต่เมื่ อได้พิเคราะห์ดู ถ้อยค าในฉบับ
ภาษาอังกฤษแล้ว ปรากฏว่าภาษาอังกฤษใช้ค าว่า “charge” ค าเดียวเท่านั้น จึงเห็นได้ว่า “ค่า
ภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” นั้น ย่อมมีความหมายอย่างเดียวกัน กล่าวคือหมายถึงหน้าที่
อันมี ลักษณะเป็นการช าระหนี้ ออกจากท รัพ ย์สิน  (ไม่ ว่าจะเป็นอสังหาริมท รัพ ย์ห รือ
สงัหาริมทรัพย์) ที่ตกอยู่ในค่าภาระติดพันหรือภาระติดพันนั้นเอง 

ในส่วนที่เกี่ยวกับ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” นั้น พิจารณาตามความใน
ลักษณะ ๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ แล้ว จะเห็นได้ว่าต้องประกอบด้วย
ลักษณะส าคัญดังนี้  คือ 

ก) ใช้บังคับถึงอสงัหาริมทรัพย์เท่านั้น (ไม่ใช่สงัหาริมทรัพย์) 

ข) ก่อตั้งขึ้นโดยนิติกรรม (มาตรา ๑๔๓๑ และ ๑๔๓๒)๒ 

 
 ส่งพร้อมกบัหนังสอืที่ น.๑๒๑๕/๒๔๙๒ ลงวันที่ ๖ สงิหาคม ๒๔๙๒ 

๑ เช่าทรัพย์ในกฎหมายไทย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๕๓๗และต่อๆ ไป) 
นั้น บรรดานักกฎหมายดูเหมือนจะมีความเห็นต้องกันว่าไม่ใช่ทรัพย์สทิธิ แต่นักกฎหมายบางคนยอมรับว่า เช่า
ทรัพย์จะเป็นทรัพย์สิทธิก็ต่อเม่ือได้จดทะเบียนเป็นระยะเวลานาน (มีแบบอย่างในกฎหมายต่างประเทศ
เหมือนกนั) 

๒ มาตรา ๑๔๓๑ ถ้ามิได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นในนิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระติดพันไซร้  



 ๒ 

ค) เป็นเหตุให้ผู้ รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้ เป็นคราวๆ จากทรัพย์สิน
นั้น หรือได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สนิตามที่ระบุไว้(มาตรา ๑๔๒๙)๓ 

ตามที่ได้กล่าวมาแล้วนี้  พึงเห็นได้ว่า “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพัน” มี
ความหมายกว้างกว่า “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” ฉะนั้น ค าว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏ
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๕๔๖ และ ๑๖๑๑ นั้น จึงใช้บังคับถึง 

ก) อสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่ตกอยู่ในภาระติดพันตามที่บัญญัติไว้ในลักษณะ ๘ 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ 

ข) แต่กใ็ช้บังคับถึงกรณีที่เป็นค่าภาระติดพันอย่างอื่น เฉพาะอย่างย่ิงคือใช้บังคับ
ถึงสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

๒. ทรัพย์สิทธิต่างๆ ที่ ระบุมานั้ น  ส าหรับเช่ากับจ านองเป็นเคร่ืองผูกมัด 
(Encumbrances) หาใช่เป็นค่าภาระติดพันไม่ เพราะไม่มีการช าระหนี้ ออกจากทรัพย์สินที่เช่า
หรือจ านองตามหลักที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น อนึ่ง เช่ากับจ านองก็มิใช่เป็น  “ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์” เพราะหาได้ก่อให้เกิดสิทธิตามนัยที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๔๒๙ ไม่ ในส่วนที่
เกี่ยวกับจ านองโดยเฉพาะนั้น ความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๓๖๑ ๔แสดง
ให้เหน็ชัดว่า ภาระติดพันหาได้รวมถึงจ านองด้วยไม่ 

อาศัยหลักเช่นเดียวกับที่ได้กล่าวมาแล้วในเร่ืองเช่ากับจ านอง จะเห็นได้ว่าทรัพย์
สิทธิอื่นๆ คือ สิทธิเหนือพื้ นดิน สิทธิเกบ็กิน ภาระจ ายอม และอาศัย นั้นเป็นเคร่ืองผูกมัด หาใช่
เป็นค่าภาระติดพันไม่ กับทั้งมิใช่ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะภาระจ ายอมแล้วย่อม
เห็นได้ชัดจากความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๔๓๔ ซึ่งบัญญัติว่า ให้น า
มาตรา ๑๓๘๘ ถึง ๑๓๙๕ (เกี่ยวกับภาระจ ายอม) และมาตรา ๑๓๙๗ ถึง ๑๔๐๐ (เกี่ยวกบัภาระ
จ ายอม) มาใช้บังคับถึงภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์โดยอนุโลม 

ระบบในเร่ืองภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา ๑๔๒๙ ถึง ๑๔๓๔) นี้  กด็ าเนินตามระบบเดียวกับในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส 
(มาตรา ๗๒๓ ถึง ๗๙๒) และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (มาตรา ๑๑๐๕ ถึง ๑๑๑๒) 

 

(ลงชื่อ)  ส. วินิจฉัยกุล 

(นายเสริม วินิจฉัยกุล) 

 

ท่านว่าภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์นั้นจะโอนกนัไม่ได้ แม้โดยทางมรดก 

มาตรา ๑๔๓๒ ถ้าผู้รับประโยชน์ละเลยไม่ปฏบัิติตามเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญซึ่งระบุไว้ใน
นิติกรรมก่อตั้งภาระติดพันนั้นไซร้ ท่านว่าคู่กรณีอกีฝ่ายหนึ่งจะบอกเลิกสทิธขิองผู้รับประโยชน์เสยีกไ็ด้ 

๓ มาตรา ๑๔๒๙ อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระติดพันอนัเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์
มีสทิธไิด้รับการช าระหนี้ เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินนั้น หรือได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สนิตามที่ระบุ
ไว้ 

๔ มาตรา ๑๓๖๑ เจ้าของรวมคนหนึ่งๆ จะจ าหน่ายส่วนของตน หรือจ านองหรือก่อให้เกิด
ภาระติดพันกไ็ด้ 

ฯลฯ   ฯลฯ 
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เรื่อง สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้มีหนังสือที่ ๓๒๒๑/๒๕๓๑ ลงวันที่ ๒
พฤศจิกายน ๒๕๕๑ ส่งปัญหากฎหมายซึ่งกระทรวงมหาดไทยหารือมาขอให้คณะกรรมการ
กฤษฎีกาฬิจารณา คือ

๑. คําว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏในบางมาตราแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เช่นมาตรา ๑๕๕๒ และมาตรา ๑๒๑๑ เป็นต้น หมายความว่าอย่างไรต่างกับ “ภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพย์” ในลักษณะ ๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๕ (มาตรา
๑๕๒๓ และต่อ ๆ ไป) อย่างไรหรือไม่

le. ทรัพย์สิทธ
             ิต่าง ๆ เช่น เช่า” จํานอง สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจํา
ยอม อาศัย เหล่านี้ อย่างไหนเป็น “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์”

อย่างไรหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๑) ได้พิจารณาปัญหา
ข้างต้นแล้ว ขอเสนอความเห็นดังต่อไปนี้

๑. คําว่า “ค่าภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” ที่ใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์นั้น อาจทําให้เข้าใจว่ามีความหมายต่างกัน แต่เมื่อได้พิเคราะห์ดูถ้อยคําในฉบับ
ภาษาอังกฤษแล้ว ปรากฏว่าภาษาอังกฤษใช้คําว่า “๐ไน๒๒ย6” คําเดียวเท่านั้น จึงเห็นได
             ้ว่า “ค่า
ภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” นั้น ย่อมมีความหมายอย่างเดียวกัน กล่าวคือหมายถึงหน้าที่
อันมีลักษณะเป็นการชําระหนี้ออกจากทรัพย์สิน (ไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือ
สังหาริมทรัพย์) ที่ตกอยู่ในค่าภาระติดพันหรือภาระติดพันนั้นเอง

ในส่วนที่เกี่ยวกับ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” นั้น พิจารณาตามความใน
ลักษณะ ๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๕ แล้ว จะเห็นได้ว่าต้องประกอบด้วย
ลักษณะสําคัญดังนี้ คือ

ก) ใช้บังคับถึงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น (ไม่ใช่สังหาริมทรัพย์)

ข) ก่อตั้งขึ้นโดยนิติกรรม (มา
             ตรา ๑๕๓๑ และ ๑๕๓๒)"

ส่งพร้อมกับหนังสือที่ น.๑๒๑๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ > สิงหาคม ๒๕๕๒

๑ เช่าทรัพย์ในกฎหมายไทย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๕๓๐และต่อ ๆ Lu)
Ea         a             ซ      a.         ca   ay   Fo at     a   ae                    เ   1
นั้น บรรดานักกฎหมายดูเหมือนจะมีความเห็นต้องกันว่าไม่ใช่ทรัพย์สิทธิ แต่นักกฎหมายบางคนยอมรับว่า เช่า

He.   sy    we age at   ซ่       a    sy                  a       n               1.

ทรัพย์จะเป็นทรัพย์สิทธิก็ต่อเมื่อได้จดทะเบียนเป็นระยะเวลานาน (มีแบ
             บอย่างในกฎหมายต่างประเทศ
เหมือนกัน)

๒ มาตรา ๑๕๓๑ ถ้ามิได้กําหนดไว้เป็นอย่างอื่นในนิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระติดพันไซร้
             [END PAGE 1]
             la

a) เป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการชําระหนี้เป็นคราวๆ จากทรัพย์สิน
นั้น หรือได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้(มาตรา ๑๕๒๓)”

ตามที่ได้กล่าวมาแล้วนี้ พึงเห็นได้ว่า “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพัน” มี
ความหมายกว้างกว่า “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” ฉะนั้น คําว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏ
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๕๕๒ และ ๑๒๑๑ นั้น จึงใช้บังคับถึง

ก) อสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ที่ตกอยู่ในภาระติดพันตามที่บัญญัติไว้ในลักษณะ ๕
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๕

ข
             ) แต่ก็ใช้บังคับถึงกรณีที่เป็นค่าภาระติดพันอย่างอื่น เฉพาะอย่างยิ่งคือใช้บังคับ
ถึงสังหาริมทรัพย์ด้วย

๒. ทรัพย์สิทธิต่าง ๆ ที่ระบุมานั้น สําหรับเช่ากับจํานองเป็นเครื่องผูกมัด
(Encumbrances) หาใช่เป็นค่าภาระติดพันไม่ เพราะไม่มีการชําระหนี้ออกจากทรัพย์สินที่เช่า
หรือจํานองตามหลักที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น อนึ่ง เช่ากับจํานองก็มิใช่เป็น “ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์” เพราะหาได้ก่อให้เกิดสิทธิตามนัยที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๕๒๓ ไม่ ในส่วนที่
เกี่ยวกับจํานองโดยเฉพาะนั้น ความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาต
             รา ๑๓๒๑ “แสดง
ให้เห็นชัดว่า ภาระติดพันหาได้รวมถึงจํานองด้วยไม่

อาศัยหลักเช่นเดียวกับที่ได้กล่าวมาแล้วในเรื่องเช่ากับจํานอง จะเห็นได้ว่าทรัพย์
สิทธิอื่นๆ คือ สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจํายอม และอาศัย นั้นเป็นเครื่องผูกมัด หาใช่
เป็นค่าภาระติดพันไม่ กับทั้งมิใช่ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะภาระจํายอมแล้วย่อม
เห็นได้ชัดจากความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๕๓๕ ซึ่งบัญญัติว่า ให้นํา
มาตรา ๑๓๕๕ ถึง ๑๓๓๕ (เกี่ยวกับภาระจํายอม) และมาตรา ๑๓๓ ถึง ๑๕๐๐ (เกี่ยวกับภาระ
จํายอม) มาใช้บังคั
             บถึงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์โดยอนุโลม

ระบบในเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา ๑๕๒๓ ถึง ๑๕๓๕) นี้ ก็ดําเนินตามระบบเดียวกับในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส
(มาตรา ๑๒๓ ถึง ๑๕๒) และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (มาตรา ๑๑๐๕ ถึง ๑๑๑๒)

(ลงชื่อ) a. วินิจฉัยกุล
(นายเสริม วินิจฉัยกุล)

ว   4,     eat     Py   2@.   เก       a   ay
ท่านว่าภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั่นจะโอนกันไม่ได้ แม้โดยทางมรดก

มาตรา ๑๕๓๒ ถ้าผู้รับประโยชน์ละเลยไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเป็นสาระสําคัญซิงระบุไว้ใน
a
             a.     ao     ea be   ซาง   ak,   aa      a        eS.    4,    var              ca
นิติกรรมก่อตั้งภาระติดพันนั่นไซร้ ท่านว่าคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งจะบอกเลิกสิทธิของผู้รับประโยชน์เสียก็ได้

© มาตรา ๑๕๒๓ อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระติดพันอันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์
Aa, ay ve     6,     Ag             เ   ซ้   ซื     ซ่,    a    a        ee at es      a.
มีสิทธิได้รับการชําระหนี่เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินนัน หรือได้ใช้และถือเอาซิ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุ
ไว้

«* มาตรา ๑๓5๐๑ เจ้าของรวมคนหนึ่
             งๆ จะจําหน่ายส่วนของตน หรือจํานองหรือก่อให้เกิด
ภาระติดพันก็ได้

ฯลฯ                   ฯลฯ
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คณะกรรมการกฤษฎีกา
สิงหาคม ๒๕๕๒
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