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                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             เรื่องเสร็จที่ ๑๐๕/1๒๒๕๑ไ๒

ay ae
บนทก

เรือง การขอจดทะเบียนนิติกรรมห้ามแบ่งแยกที่ดิน

ตามหนังสือกรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ที่ ๒๕๑/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม
๒๕๕๒ ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาปัญหาของกรมที่ดิน ซึ่งข้อเท็จจริงมีว่า พระยา
บริหารนิติธรรมได้ส่งร่างสัญญาห้ามแบ่งแยกที่ดินรวม ๓ แปลงมีกําหนด๑๐ ปี ขอให้จดทะเบียน
ให้ปรากฏในหลังโฉนด ณ หอทะเบียนที่ดินจังหวัดพระนครและธนบุรี โดยอาศัยประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๓๒๓ และมาตรา ๑๐๕๕ แต่กรมที่ดินสงสัยว่านิติกรรมเช่นนี้
จะเป็นนิติกรรมที่ตัดสิทธิของ
             คู่สัญญาอันเป็นเพียงบุคคลสิทธิซึ่งไม่ต้องจดทะเบียน หรือจะเป็น
นิติกรรมที่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะต้องจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณ์ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๑๒๓๕

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายกองที่ ๓ ) ได้ตรวจพิจารณา
แล้ว มีความเห็นดั่งต่อไปนี้

๑. ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ การจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
นั้น จําเป็นต้องกระทําในเมื่อมีบทบัญญัติบังคับไว้ และไม่มีบทบัญญัติมาตราใดบังคับให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ต้องรับจดทะเบียนการใด ๆ อันมิได้มีกฎหมายบัญญัติว่าต้
             องจดทะเบียนไว้ด้วย กล่าวอีก
นัยหนึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนต่อเมื่อการใดมีกฎหมายบังคับไว้ว่าจะต้องจดทะเบียน
เท่านั้น

๒. สําหรับกรณีเรื่องนี้ ปรากฏว่ามีผู้มาขอให้จดทะเบียนสัญญาระหว่างบุคคลซึ่ง

เป็นเจ้าของที่ดินร่วมกัน มีข้อกําหนดห้ามมิให้มีการแบ่งแยกทีดินทีเป็นเจ้าของรวมกันนั้น” ปัญหา

จึงมีว่าสัญญาเช่นว่านั้นถือว่าเป็นนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์อันต้องจด

ส่งพร้อมกับหนังสือที่ น. ๑๓๐๐/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๓๐ สิงหาคม ๒๕๓๒

๑ข้อ ๑ คู่สัญญาทุกฝ่ายยินยอมให้ที่ดินสามโฉนดที่กล่าวข้า
             งต้นคงรวมเป็นพื้นที่ผืนเดียวกัน
ต่อไปภายในกําหนดเวลาสิบปีนับแต่วันทําสัญญานี้เป็นต้นไป ห้ามมิให้ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดแบ่งแยกที่ดินออกเป็น
ส่วนสัดของตนหรือแบ่งออกแต่แห่งหนึ่งตอนใดเป็นอันขาด

ข้อ ๒ ภายในอายุแห่งสัญญานี้ คู่สัญญารับรองจะไม่ใช้สิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินรายนี้ และ
จะงดเว้นไม่ก่อหนี้หรือก่อให้เกิดภาระติดพันใด ๆ ในทางอันจะเป็นเหตุเพื่อนํามาเรียกร้องให้แบ่งที่ดินรายนี้แต่
อย่างหนึ่งอย่างใดเลย

ข้อ ๓ สัญญานี้ให้มีผลผูกพันผู้รับมรดกและผู้จัดการมรดกของคู่สัญญาทุกฝ่ายตลอดถึงผู้รับ
Tou ผู้รับช่วงส
             ิทธิด้วย

ัว คู่สัญญาอาจต่ออายุสัญญานีอีกได้โดยให้สัญญา

ข้อ ๕ เมือครบกําหนดสิทธิตามสัญญานี่แ
นี่มีผลใช้ได้ต่อไปอีกสิบปีอีกระยะหนึ่ง
             [END PAGE 1]
             ๒

ทะเบียนตามมาตรา ๑๒๓๓" แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกาพฬิจารณาแล้ว เห็นว่าเรื่องนี้เป็นนิติกรรมทําขึ้นโดยอาศัย
บทบัญญัติมาตรา ๑๓๒๓ และ ode” แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และสัญญาเช่นว่า
นี้เป็นเรื่องผูกพันให้งดใช้สิทธิที่จะแบ่งทรัพย์สิน เป็นการผูกพันตัวบุคคลดังเห็นได้ชัดจาก
บทบัญญัติมาตราทั้งสองที่กล่าวแล้ว หาใช่ผูกพันตัวทรัพย์ไม่ จึงเป็นเพียงบุคคลสิทธิ ไม่ใช่

ทรัพยสิทธิ แม้สัญญาจะพาดพิงถึงตัวทรัพย์บ้างเพียงเท่านี่จะถือว่าเป็นทรัพยสิทธิไม่ได้ ฉะนั้น

กรณีตามเรืองนี่
             จึงไม่ใช่กรณีที่จะให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนให้ได้
ฉะนั้น ถ้าจะยอมรับจดทะเบียนสิงซึ่งกฎหมายไม่บังคับไว้ว่าให้จดทะเบียนแล้ว
จะหวังให้คนภายนอกรู้ได้อย่างไรว่าเป็นเรื่องที่จะต้องไปตรวจทางทะเบียนหรือไม่

(ลงชื่อ) a. วินิจฉัยกุล

(นายเสริม วินิจฉัยกุล)

เลขาธิการ

คณะกรรมการกฤษฎีกา
สิงหาคม ๒๕๕๒

๒ มาตรา ๑๒๓๓ ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น ท่าน
ว่าการได้มาโดยนิติกรรมหรืออสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่
นิติกรรมจะได้ทําเป็นหนั
             งสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่
ฯลฯ                        ฯลฯ

"๓ มาตรา ๑๓๒๓ เจ้าของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินได้เว้นแต่จะมีนิติกรรม
a 00    ead cy wy     เ cg wr    sy       8ส.   เก  '
ขัดอยู่ หรือล้าวัตถุที่ประสงค์ที่เป็นเจ้าของรวมกันนั้นมีลักษณะเป็นการถาวร ก็เรียกให้แบ่งไม่ได้
aed    เ     เฑ   ง,   a    ae.     2.         ay oye
สิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินนัน ท่านว่าจะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปีไม่ได้
ฯลฯ                   ฯลฯ
เ"       - eye ae          Boa
             g ad
มาตรา ๑๕๕๕ ทายาทคนใดครอบครองทรัพย์มรดกซึ่งยังมิได้แบ่งกันทายาทคนนันมีสิทธิที่
a    ra     ซน1    a           Bye wy     nq    yo,                                          wo ga
จะเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนหันได้ แม้ว่าจะล่วงพันกําหนดอายุความตามมาตรา ๑๓๕๕ แล้วก็ดี

สิทธิที่จะเรียกให้แบ่งทรัพย์มรดกตามวรรคก่อน จะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปีไม่ได้
             [END PAGE 2]
             (คําแปล)
4ซี,     ซิ”,       a                   ไว
ความเห็นแย้งของที่ปรึกษาในการร่างกฎหมาย

ข้าพเจ้าเห็นว่า เป็นการสมควรอย่างยิงที่หอทะเบียนที่ดินควรจะรับจดทะเบียน

สัญญาห้ามแบ่งแยกที่ดิน ตามที่พระยาบริหารนิติธรรมเสนอโดยสลักหลังให้ปรากฏในโฉนด
ข้าพเจ้ายังคิดเห็นอีกว่า ในการตีความประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่แต่แสดงให้เห็นว่าไม่
มีบทบัญญัติห้ามการจดทะเบียนดังว่านั้นเท่านั้น แต่ถ้ามีสิ่งใดที่สมควรจะนําระบบเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนต่อหอทะเบียนที่ดินมาใช้ ก็ควรจดทะเบียนแก่กรณีเช่นนั้นด้วย

ข้อโต้แย้งใน
             ทางกฎหมายของข้าพเจ้ามีดั่งต่อไปนี้

๑. ระบบการจดทะเบียนที่ดินได้นํามาใช้ในประเทศไทยโดยเลียนแบบที่เรียกว่า
ระบบทอเรนส์ (Torrens System) ซึ่งได้ก่อตั้งขึ้นในประเทศออสเตรเลียระบบนี้ได้พิจารณากัน
โดยทั่วๆ ไปแล้วว่า เป็นระบบที่มีความก้าวหน้าเป็นอย่างยิ่งเพราะได้ยังความมั่นคงและความ
สะดวกอย่างมากมายให้แก่เจ้าของที่ดิน บุคคลภายนอกและแก่รัฐบาลในเมื่อมีความจําเป็นที่จะ
ทราบ โดยปราศจากการโต้แย้งถึงฐานะอันแน่นอนของที่ดิน ตลอดจนกรรมสิทธิ์และทรัพยสิทธิ
อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องว่ามีอยู่อย่างไรบ้างการตรวจสอบทะเบียน
             ที่ดินควรจะบอกให้รู้ถึงฐานะต่าง ๆ
เหล่านั้นแก่ผู้รับมรดก ผู้ที่จะซื้อที่ดินนั้น หรือศาลยุติธรรมในเมื่อมีคดีเกิดขึ้น (และขอให้ระลึกใน
ข้อที่ว่าบุคคลภายนอกมิใช่จะไต่ถามเจ้าพนักงานทะเบียน แต่ดูทะเบียน และไม่เป็นข้อสําคัญว่า
บุคคลภายนลกนั้นได้ทราบข้อเท็จจริงหรือไม่)

๒. โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบการจดทะเบียนที่ดินนี้เป็นประโยชน์แก่
บุคคลภายนอก ถ้าหากว่ารายการที่จดทะเบียนนั้นสมบูรณ์และถูกต้อง บุคคลภายนอกที่ซื้อที่ดิน
เป็นต้น จะไม่ถูกหลอกลวงแลระรู้ไม่ถึงว่ามีสิทธิซ่อนเร้นอันใดอยู่ อันเป็นภาระแก่ที่ดินและทํ
             าให้
เสื่อมค่าไป แต่ในการที่จะได้รับหลักประกันอันสมบูรณ์เช่นว่านั้น เป็นการจําเป็นที่จะต้องให้มี
รายการเท่าที่จะสมบูรณ์ได้ ซึ่งที่จริงก็คือประวัติความเป็นมาของที่ดินผืนนั้นๆ เฉพาะอย่างยิ่ง
เท่าที่เกี่ยวกับสิทธิที่สําคัญ ๆ (เป็นต้นทรัพยสิทธิ)

๓. ในการตีความตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เกี่ยวกับการจดทะเบียน
ที่ดิน ถ้ากรณีเป็นที่สงสัย (อย่างเช่นกรณีของพระยาบริหารนิติธรรม) ควรเป็นหน้าที่ของศาล
ยุติธรรม และข้าพเจ้าคิดว่าเมื่อขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกา เป็นผู้ตีความกรณีเช่นว่านั้นแล้ว ก็ไม่
ควรลืมหลักการ
             ดั้งกล่าวข้างต้นนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาควรจะพิจารณาว่า การที่จะกล่าวว่า
กฎหมายมิได้บังคับให้เจ้าพนักงานจดทะเบียนสิทธิเช่นว่านั้นเป็นการถูกต้องอย่างสมบูรณ์ที่ว่า
สิทธิแบ่งแยกของเจ้าของรวม (ซึ่งเกิดจากมรดก) เรียกให้แบ่งทรัพย์สินนั้น อาจถูกห้ามโดยนิติ
กรรมได้ (มาตรา ๑๓๒๓ และ ๑๐๕๕ ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) ฉะนั้นร่างสัญญา
ซึ่งคู่สัญญาต่างตกลงที่จะไม่ได้แบ่งแยกทรัพย์สินเป็นเวลา ๑๐ ปีนั้น จึงเป็นอันสมบูรณ์ และไม่มี
ปัญหาอันใดในข้อนี้

๑. ปัญหามีอยู่เพียงว่า จะรับจดทะเบียนสัญญาเช่นว่านั้นหรือไม่

ส
             ัญญานั้นเป็นนิติกรรม กล่าวคือ (มาตรา ๑๑๒) “เป็นการกระทําโดยชอบด้วย
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กฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ระหว่างบุคคลเพื่อจะก่อ เปลี่ยนแปลง

ธิ” สัญญาในกรณีพระยาบริหารนิติธรรมนีเป็นนิติกรรมประเภทที่ขีด

โอน สงวน หรือระงับสิท

yyy        a     a8 ae    0็0    aye
สัญญาประกาศไว้ข้างต้น คือเป็นสัญญาเปลี่ยนแปลงสิทธิ สิทธิอะไรเล่า ทรพยสัทธิแห่งกรรมสัทธิ

อันเกี่ยวกับที่ดินตามปัญหาเรื่องนี้นั่นเอง เนื่องจากผลของนิติกรรมนั้นเอง กรรมสิทธิ์นั้นถูกตัด
รอนซึ่งสิ่งสําคัญไป คือสิทธิที่จะโอนทรัพย์สินนั้นเมื่อใดก็ได้

๕. นิติกรรมระหว่างเจ้าของรวมตามปัญหาเรื่อ
             งนี้ เป็นการก่อให้เกิดบุคคลสิทธิ
มีความเห็นคัดค้านว่าบุคคลสิทธิจดทะเบียนหาได้ไม่ก็จริงอยู่ แต่เมื่อนิติกรรมชนิดที่ว่านั้นมีผลอัน
สําคัญเกี่ยวแก่สภาพแห่งการเป็นอยู่ของทรัพยสิทธิ (กรรมสิทธิ์) และยังผลได้เสียแก่ทรัพยสิทธิ
ของเจ้าของและสิทธิของบุคคลภายนอก ซึ่งในที่สุดจะได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้น ข้าพเจ้าเห็นว่าการ
ตีความกฎหมายที่ถูกต้องนั้น ควรจะต้องเป็นว่าได้จดทะเบียนนิติกรรมเช่นว่านั้นได้ โดยอาศัย
บทบัญญัติมาตรา ๑๑๒ (นิติกรรมเปลี่ยนแปลงสิทธิ) รวมกับมาตรา ๑๓๐๑ (จะต้องจดทะเบียน
เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงทรั
             พยสิทธิ (ในกรณีนี้คือกรรมสิทธิ์) อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ บุคคลผู้
สุจริตและเจ้าหนี้ตามคําพิพากษาย่อมปลอดภัย ถ้าหากว่าได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรแก่

วิญญูชนที่จะตรวจสอบทะเบียน เป็นการชัดว่าบุคคลเหล่านี่จะไม่ปลอดภัยถ้าไม่จดทะเบียนสิทธิ

ซึ่งกระทบกระเทือนอสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างหนัก

lon สิงหาคม ๒๕๓๒
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