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             0103/2492 - เรื่อง สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

เรื่องเสร็จที่ ๑๐๓/๒๔๙๒

บันทึก
เรื่อง สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์(
		

กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้มีหนังสือที่ ๙๒๖๑/๒๔๙๑ ลงวันที่ ๒ พฤศจิกายน ๒๔๙๑ ส่งปัญหากฎหมายซึ่งกระทรวงมหาดไทยหารือมาขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณา คือ
๑. คำว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏในบางมาตราแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่นมาตรา ๑๕๔๖ และมาตรา ๑๖๑๑ เป็นต้น หมายความว่าอย่างไรต่างกับ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” ในลักษณะ ๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ (มาตร
             า ๑๔๒๙ และต่อๆ ไป) อย่างไรหรือไม่
๒. ทรัพย์สิทธิต่างๆ เช่น เช่า  จำนอง สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจำยอม อาศัย เหล่านี้ อย่างไหนเป็น “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” อย่างไรหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๑) ได้พิจารณาปัญหาข้างต้นแล้ว ขอเสนอความเห็นดังต่อไปนี้
๑. คำว่า “ค่าภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” ที่ใช้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น อาจทำให้เข้าใจว่ามีความหมายต่างกัน แต่เมื่อได้พิเคราะห์ดูถ้อยคำในฉบับภาษาอังกฤษแล้ว ปรากฏว่าภาษาอังกฤษใช้คำว่
             า “charge” คำเดียวเท่านั้น จึงเห็นได้ว่า “ค่าภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” นั้น ย่อมมีความหมายอย่างเดียวกัน กล่าวคือหมายถึงหน้าที่อันมีลักษณะเป็นการชำระหนี้ออกจากทรัพย์สิน (ไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์) ที่ตกอยู่ในค่าภาระติดพันหรือภาระติดพันนั้นเอง
ในส่วนที่เกี่ยวกับ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” นั้น พิจารณาตามความในลักษณะ ๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔ แล้ว จะเห็นได้ว่าต้องประกอบด้วยลักษณะสำคัญดังนี้ คือ
ก) ใช้บังคับถึงอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น (ไม่ใช่สังหาริมทรัพย์)

             ข) ก่อตั้งขึ้นโดยนิติกรรม (มาตรา ๑๔๓๑ และ ๑๔๓๒) 
ค) เป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการชำระหนี้เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินนั้น หรือได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้(มาตรา ๑๔๒๙) 
ตามที่ได้กล่าวมาแล้วนี้ พึงเห็นได้ว่า “ค่าภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพัน” มีความหมายกว้างกว่า “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” ฉะนั้น คำว่า “ค่าภาระติดพัน” ที่ปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๕๔๖ และ ๑๖๑๑ นั้น จึงใช้บังคับถึง
ก) อสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่ตกอยู่ในภาระติดพันตามที่บัญญัติไว้ในลักษณะ ๘ 
             แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๔
ข) แต่ก็ใช้บังคับถึงกรณีที่เป็นค่าภาระติดพันอย่างอื่น เฉพาะอย่างยิ่งคือใช้บังคับถึงสังหาริมทรัพย์ด้วย
๒. ทรัพย์สิทธิต่างๆ ที่ระบุมานั้น สำหรับเช่ากับจำนองเป็นเครื่องผูกมัด (Encumbrances) หาใช่เป็นค่าภาระติดพันไม่ เพราะไม่มีการชำระหนี้ออกจากทรัพย์สินที่เช่าหรือจำนองตามหลักที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น อนึ่ง เช่ากับจำนองก็มิใช่เป็น “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์” เพราะหาได้ก่อให้เกิดสิทธิตามนัยที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๔๒๙ ไม่ ในส่วนที่เกี่ยวกับจำนองโดยเฉพาะนั้น ความใน
             ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๓๖๑  แสดงให้เห็นชัดว่า ภาระติดพันหาได้รวมถึงจำนองด้วยไม่
อาศัยหลักเช่นเดียวกับที่ได้กล่าวมาแล้วในเรื่องเช่ากับจำนอง จะเห็นได้ว่าทรัพย์สิทธิอื่นๆ คือ สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจำยอม และอาศัย นั้นเป็นเครื่องผูกมัด หาใช่เป็นค่าภาระติดพันไม่ กับทั้งมิใช่ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะภาระจำยอมแล้วย่อมเห็นได้ชัดจากความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๔๓๔ ซึ่งบัญญัติว่า ให้นำมาตรา ๑๓๘๘ ถึง ๑๓๙๕ (เกี่ยวกับภาระจำยอม) และมาตรา ๑๓๙๗ ถึง ๑๔๐๐ (เกี่ยวกับภาระ
             จำยอม) มาใช้บังคับถึงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์โดยอนุโลม
ระบบในเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๔๒๙ ถึง ๑๔๓๔) นี้ ก็ดำเนินตามระบบเดียวกับในประมวลกฎหมายแพ่งสวิส (มาตรา ๗๒๓ ถึง ๗๙๒) และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (มาตรา ๑๑๐๕ ถึง ๑๑๑๒)

(ลงชื่อ)  ส. วินิจฉัยกุล
(นายเสริม วินิจฉัยกุล)
เลขาธิการ



คณะกรรมการกฤษฎีกา
สิงหาคม ๒๔๙๒
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