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ตำมหนังสือเลขำธิกำรคณะรัฐมนตรีที่ ๘๙๘๔/๒๔๙๒ ลงวันที่ ๗ พฤศจิกำยน 
ศกนี้  แจ้งว่ำคณะรัฐมนตรีได้มีมติให้ที่ปรึกษำในกำรร่ำงกฎหมำยค้นคว้ำดูตัวอย่ำงในต่ำงประเทศ
ว่ำ กรมที่ดินควรสงักดัอยู่ในกระทรวงใด นั้น 

จำกกำรที่ได้ค้นคว้ำพิจำรณำดูแล้วปรำกฏว่ำ กรมที่ดินหรือองค์กำรท ำนอง
เดียวกันนั้น มีอยู่ในหลำยประเทศด้วยกันเพรำะเหตุที่กำรจดทะเบียนทรัพยสิทธิและควรบันทกึไว้
ให้เป็นกำรเปิดเผยเป็นนโยบำยอนันิยมกนัอยู่โดยทั่วไป 

โดยปกติหน้ำที่ของกรมที่ดินหรือองค์กำรท ำนองเดียวกันนั้นเกี่ยวด้วย (๑) กำร
จดทะเบียนกำรโอนอสงัหำริมทรัพย์ (๒) กำรจดทะเบียนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวด้วยอสงัหำริมทรัพย์
ตำมกฎหมำยแพ่ง โดยเฉพำะอย่ำงย่ิงคือกำรจ ำนอง 

ส่วนในข้อที่ว่ำกรมที่ดินหรือองค์กำรท ำนองเดียวกันจะควรสังกัดอยู่ในกระทรวง
ใดนั้น เป็นปัญหำในเร่ืองนโยบำยจัดระเบียบรำชกำรซึ่งมีตัวอย่ำงดังจะกล่ำวต่อไปนี้  

ในประเทศอังกฤษตำมมำตรำ ๑๐๖ ของกฎหมำยว่ำด้วยกำรโอนที่ดิน ค.ศ. 
๑๘๗๕ (ซึ่งได้ให้มีกำรจดทะเบียนที่ดิน) บัญญัติไว้ว่ำให้มีส ำนักงำนขึ้ นในลอนดอน   เรียกว่ำ 
ส ำนักงำนจดทะเบียนที่ดิน (Office of Land Registry) มีหน้ำที่อยู่ในควำมควบคุมของนำย
ทะเบียนซึ่ง Lord Chancellor เป็นผู้แต่งตั้งและมีพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ (คือผู้ ช่วยทะเบียน เสมียน 
นักกำร ภำรโรง) ซึ่ง Lord Chancellor พร้อมด้วยกระทรวงกำรคลังจะได้ก ำหนดจ ำนวนไว้เป็น
คร้ังครำว  Lord Chancellor มีอ ำนำจออกกฎข้อบังคับเกี่ยวกบัทะเบียน ค่ำธรรมเนียม ฯลฯ 

นอกจำกนี้  Lord Chancellor พร้อมด้วยกระทรวงกำรคลังมีอ ำนำจตั้งทะเบียน
แขวงขึ้น เพื่อจดทะเบียนที่ดินและตั้งนำยทะเบียนแขวง กำรจดทะเบียนนั้น เกี่ยวด้วยสัญญำขำย
ที่ดิน บุคคลซ่ึงถือกรรมสทิธิ์ บุคคลซ่ึงสำมำรถจ ำหน่ำยขำยที่ดินเพื่อประโยชน์ของตนเอง (มำตรำ 
๕ ) ในกำรขอจดทะเบียนจะต้องแสดงหลักฐำนกำรเป็นเจ้ำของ นอกจำกนี้กำรจดทะเบียนกำรเช่ำ
ที่ดินมีทะเบียนอีกต่ำงหำก อนึ่งกำรก่อตั้งภำระผูกพันใดๆ ต้องให้นำยทะเบียนจดลงไว้ กำรโอน
ที่ดินหรือภำระผูกพันกันต้องจดทะเบียนก็ต้องบันทึกไว้เช่นกัน กฎหมำยใน ค.ศ. ๑๘๙๗ ได้
เพิ่มเติมให้จดทะเบียนที่ดินที่จ ำกดัไว้โดยให้อยู่ในควำมปกครองของตรัสตี 

ในประเทศฝร่ังเศส กำรขำย ให้ ฯลฯ อสังหำริมทรัพย์ไม่บริบูรณ์และไม่ให้
ประกันใดๆ แก่คู่กรณีเว้นแต่จะได้จดทะเบียน แต่อย่ำงไรกด็ีกำรจดทะเบียนนี้ ไม่เป็นกำรบังคับ 
แต่โดยกำรปฏิบัติที่ได้กระท ำกันมำแล้วหลำยปี คู่กรณีมักจะขอให้จดทะเบียนเพื่อคุ้มครองสิทธิ
ของตน กำรจ ำนองและทรัพยสทิธอิื่นๆ ต้องจดทะเบียน 

ตั้งแต่ ค.ศ. ๑๗๗๑ ได้มีส ำนักงำนขึ้นเพื่อจดทะเบียนเฉพำะกำรจ ำนองเท่ำนั้น 



 ๒ 

จึงเรียกว่ำ ส ำนักงำนรักษำกำรจ ำนอง (Bureau de la Conservation des Hypotheques) แต่
ต่อมำในปี ค.ศ. ๑๘๕๕ ได้เพิ่มให้มีกำรจดทะเบียนกำรโอนอสังหำริมทรัพย์และทรัพยสิทธิอย่ำง
อื่นด้วยโดยมิได้เปลี่ยนชื่อส ำนักงำนนั้น 

กฎหมำยลงวันที่  ๒๕ มีนำคม ๑๘๕๕ ได้ระบุกิจกำรอันจะต้องบันทึกไว้ ณ 
ส ำนักงำนเพิ่มจำกหน้ำที่จดทะเบียนจ ำนองคือ กิจกำรใดๆ อันเป็นกำรโอนอสังหำริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิซึ่งอำจจ ำนองได้,กำรใดๆ อันเป็นกำรต่ออำยุกิจกำรดังกล่ำวแล้ว ค ำพิพำกษำของศำล
ซึ่งแสดงรับรองว่ำได้มีกำรตกลงเกี่ยวด้วยกำรโอนหรือกำรต่ออำยุกิจกำรดังกล่ำวแล้ว, กจิกำรใดๆ 
อนัก่อตั้งภำระจ ำยอม, สทิธิอำศัย ฯลฯ กจิกำรใดๆ อันเป็นกำรสละสิทธดิังกล่ำวแล้ว ค ำพิพำกษำ
ศำลซึ่ งรับรองว่ำได้มีกำรตกลงด้วยว่ำจะเกี่ ยวด้วยภำระจ ำยอมหรือสิทธิอำศัย , กำรเช่ำ
อสังหำริมทรัพย์เกนิกว่ำ ๑๘ ปี, กำรใดๆ หรือค ำพิพำกษำอันแสดงในกรณีเช่ำว่ำได้มีกำรช ำระค่ำ
เช่ำล่วงหน้ำแล้ว ๓ ปี ฯลฯ 

นำยทะเบียนจะต้องรับผิดชอบในควำมเสียหำยอันเกิดขึ้ นเพรำะควำมผิดหรือ
เลินเล่อในกำรบันทึกข้อควำม ทะเบียนนั้นมีตรำประทับทุกหน้ำและมีผู้พิพำกษำหนึ่งนำยลงนำม
ก ำกบัไว้ ในทุก Arrondissement (อ ำเภอ) มีส ำนักงำนชนิดนี้อยู่หนึ่งแห่ง 

ส ำนักงำนจดทะเบียนนี้ สังกัดอยู่ในกระทรวงกำรคลัง (กรมกำรทะเบียน) เพรำะ
ตำมนโยบำยซึ่งมีมำนำนแล้วรัฐบำลมองในแง่ค่ำธรรมเนียมซึ่งเพิ่มพูนรำยได้ของรัฐบำลย่ิงกว่ำ
พิจำรณำในแง่ปัญหำเร่ืองกรรมสทิธิ์ 

ในประเทศอิตำลี (ประมวลกฎหมำยแพ่งมำตรำ ๒๐๖๖ และต่อๆ ไป)มีเร่ือง
นำยทะเบียนกำรจ ำนอง (Conservatore delle ipoteche) ซึ่งต้องรับผิดชอบในควำมผิดหรือ
เลินเล่อ ฯลฯ วิธกีำรจดทะเบียนนั้นเหมือนอย่ำงวิธขีองฝร่ังเศส 

ในประเทศเบลเย่ียม มีวิธีอย่ำงเดียวกับวิธีของฝร่ังเศส (กฎหมำยลงวันที่ ๑๖ 
ธนัวำคม ค.ศ. ๑๘๕๑) 

ในประเทศสวิสเซอร์แลนด์ (ประมวลกฎหมำยแพ่ง ,และกฎว่ำด้วยกำรจด
ทะเบียนอสังหำริมทรัพย์ ลงวันที่  ๒๒ กุมภำพันธ์ ค.ศ. ๑๙๑๐) มีนำยทะเบียนทุกอ ำเภอ
(Arrondissement) อยู่ในควำมควบคุมของเจ้ำหน้ำที่ประจ ำภำค (Canton)   

กำรจดทะเบียนนี้ มีกำรจดทะเบียนสิทธิเหนืออสังหำริมทรัพย์ประกอบด้วย
ทะเบียนเล่มใหญ่, แผนที่ประกอบรำยละเอียดเร่ืองที่ดิน, โฉนดแผนที่และรำยละเอียดกับบัญชี
ประจ ำวัน 

ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและกฎ ค.ศ. ๑๙๑๐ ระบุรำยละเอียดเกี่ยวด้วยหน้ำ
ทะเบียน ช่องในทะเบียน รำยกำร ฯลฯ และแยกภำค (Canton) ออกเป็นเขตต์ต่ำงๆ ส ำหรับกำร
จดทะเบียน กับมีแบบฟอร์มก ำหนดไว้ด้วย แต่ว่ำภำค (Canton) ต่ำงๆ มีเสรีภำพที่จะวำง
ระเบียบกำรจดทะเบียนกำรแต่งตั้งเจ้ำหน้ำที่ เงินเดือนเจ้ำหน้ำที่, ค่ำธรรมเนียม ฯลฯ 

กำรควบคุมโดยทั่วไปนั้นอยู่แก่ส ำนักงำนทะเบียนอสังหำริมทรัพย์ส่วนกลำง
(Federal Bureau) ส ำนักงำนส่วนกลำงนี้ อยู่ในสังกัดกระทรวงยุติธรรมและต ำรวจ (กฤษฎีกำ
มำตรำ ๑๑๒) กระทรวงยุติธรรมและสภำกลำง (Federal Council) มีอ ำนำจออกกฎข้อบังคับ



 ๓ 

ตำมที่จ ำเป็นเพื่อปฏบิัติกำรตำมกฤษฎีกำ 
ทรัพย์สนิที่ต้องจดทะเบียนคือ (๑) ที่ดิน (๒) สทิธเิกี่ยวกบัที่ดิน (๓) บ่อแร่ 

ในประเทศเยอรมันนี มีทะเบียนอสังหำริมทรัพย์ (Grund Buch)  ซึ่งปรำกฏอยู่
ในกฎหมำยให้ใช้ประมวลแพ่ง มำตรำ ๑๘๖ และมำตรำ ๒๐๙ ควำมประสงค์คือต้องกำรให้จด
ทะเบียนกำรได้มำหรือกำรเสียไปซึ่งอสังหำริมทรัพย์, ภำระจ ำยอม, กำรจ ำน ำสิทธิเหนือที่ดิน, กำร
จ ำนอง ฯลฯ 

บรรดำทะเบี ยน ต่ ำงๆ  นั้ น ให้ เก็บ รักษ ำไว้  ณ  ส ำนั ก งำน จดทะเบี ยน
อสังหำริมทรัพย์ วิธีปฏิบัติในกำรก่อตั้งทะเบียนที่ดินขึ้นนั้นส ำหรับแต่ละแขวงของแต่ละรัฐ ให้
ก ำหนดโดยผู้ทรงอ ำนำจสงูสดุ (Sovereign) 

ตัวอย่ำงกฎหมำยส ำหรับท้องที่นั้นมีอยู่มำกก่อนสงครำม เช่นในรัฐบรันชวิก 
ทะเบียนอสังหำริมทรัพย์อยู่กับศำลมีนำยทะเบียนเป็นผู้ ดูแลและนำยทะเบียนนี้ เลือกจำกผู้
พิพำกษำและเจ้ำหน้ำที่กเ็ลือกจำกเสมียนศำล (กฎหมำย ค.ศ. ๑๘๗๘) ในรัฐเฮส สญัญำอันเกี่ยว
ด้วยทรัพยสิทธิ ตลอดจนกำรจ ำนอง,บุริมสิทธิ ฯลฯ ต้องจดไว้ในทะเบียนกำรโอนซึ่งอยู่ที่ศำล
แขวง ในปรุสเซีย มีทะเบียนอยู่ประจ ำท้องที่ต่ำง ๆ อสังหำริมทรัพย์ทุกรำยต้องลงทะเบียนไว้ใน
หน้ำหนึ่ง ๆ โดยเฉพำะ นอกจำกนี้มีส ำนักงำนอยู่ประจ ำทุกเขตศำล โดยมีผู้พิพำกษำหัวหน้ำศำล
เป็นผู้ดูแลและกระทรวงยุติธรรมเป็นผู้ควบคุมอกีชั้นหนึ่ง (กฎหมำย ค.ศ. ๑๘๗๒) 

ในประเทศออสเตรเลีย ได้ใช้วิธี Torrens มำเกอืบร้อยปีแล้ว ที่เรียกดังนี้กเ็พรำะ
ผู้ ริเร่ิมคือ Sir Robert Torrens กำรจดทะเบียนเป็นกำรรับรองทำงรำชกำรว่ำผู้ นั้ นสิทธิไม่
จ ำเป็นต้องพิจำรณำถึงสัญญำเป็นรำยๆ ไป กล่ำวกันว่ำตำมวิธีนี้ นำยทะเบียนมีควำมสัมพันธ์กับ
เจ้ำของที่ดินคล้ำยกับบริษัทหรือธนำคำรมีควำมสัมพันธ์กับผู้ถือหุ้น (ดูปทำนุกรมกฎหมำยของ 
Bouvier หน้ำ ๑๘๓๖) วิธนีี้ เป็นวิธตีัวอย่ำงในกำรจดทะเบียนอสงัหำริมทรัพย์ 

ในสหรัฐอเมริกำ กำรจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดินมีอยู่ในหลำยรัฐด้วยกันซึ่งถือ
ตำมวิธขีอง Torrens รวมตลอดทั้งในเกำะฮำวำย 

ในคำนำดำ กฎหมำยใน ค.ศ. ๑๘๘๐ ได้ตั้งนำยตรวจส ำนักทะเบียนขึ้นได้ก ำหนด
ไว้ในกฎหมำยว่ำทุกส ำนักทะเบียนจะต้องท ำสำรบบไว้เพื่อให้ตอบได้ทนัทีเมื่อมีผู้ไต่ถำม 

ในเบลเย่ียมคองโก มีประมวลกฎหมำยว่ำด้วยอสังหำริมทรัพย์ประกำศใช้เมื่อ 
ค.ศ. ๑๘๙๓ มีกำรจดทะเบียนที่ดินและแสดงให้ปรำกฏว่ำทรัพยสินนั้นมีฐำนะในกฎหมำยอย่ำง
ใด มีภำระติดพันอย่ำงใด ฯลฯ และมีกำรออกใบส ำคัญให้แก่ผู้ เป็น เจ้ำของ นอกจำกนี้ มีนำย
ทะเบียนตำมที่ผู้ ว่ำรำชกำรจะได้ก ำหนดไว้ 

ในสวีเดน (กฎหมำย ค.ศ. ๑๘๗๕) บุคคลผู้ได้กรรมสทิธิ์ในอสังหำริมทรัพย์โดย
กำรซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้ พินัยกรรม ฯลฯ จ ำต้องขอให้ศำลได้รับรองกรรมสิทธิ์ก่อน ถ้ำผู้นั้นไม่
ขอผู้มีส่วนได้เสียคนหนึ่งคนใดอำจร้องขอได้ แล้วมีกำรจดทะเบียนไว้ยังศำลนั้น ทะเบียนนี้ คล้ำย
กับของประเทศอื่นๆ และอำจขอดูได้ที่จ่ำศำล ค ำรับรองของศำลนั้นอำจมีกำรอุทธรณ์ไปยังศำล
อุทธรณ์ได้ 

กำรให้ประกันโดยลูกหนี้ จ ำน ำอสังหำริมทรัพย์ของตนนั้นอำจท ำได้โดยจด



 ๔ 

ทะเบียนยังศำล 

ในประเทศพม่ำ (กฎหมำยที่ ดินและรัษฎำกร ค.ศ. ๑๘๗๖) บุคคลใด
ครอบครองที่ดินและอ้ำงว่ำตนเป็นผู้มีฐำนะเป็นผู้ถือสิทธิในที่ดินนั้น อำจขอให้เจ้ำพนักงำน
รัษฎำกรจดทะเบียนค ำกล่ำวอ้ำงนั้นไว้ได้ เมื่อเจ้ำพนักงำนพิจำรณำว่ำสมควรจดทะเบียนให้แล้วจึง
จะได้จดไว้ในทะเบียนและออกใบส ำคัญให้ 

ตำมที่ได้กล่ำวมำแล้วนี้ จะเห็นได้ว่ำ ส ำนักงำนจดทะเบียนอสังหำริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธินั้นอำจสังกัดอยู่ในกระทรวงหรือเจ้ำหน้ำที่ใดสุดแล้วแต่นโยบำยแห่งท้องที่และควำม
ต้องกำรของแต่ละประเทศอันจะเห็นสมควรประกำรใด ไม่มีหลักตำยตัวบังคับไว้ เป็นปัญหำซึ่ง
ต้องวินิจฉัยตำมแต่จะเหมำะสมแก่สถำนกำรณ์ตำมท้องที่ 

 

(ลงชื่อ) พิชำญ บุลยง 
(นำยพิชำญ บุลยง) 
๘ ธนัวำคม ๒๔๙๒ 
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เรื่อง การโอนกรมที่ดินไปสังกัดกระทรวงเกษตราธิการ

ตามหนังสือเลขาธิการคณะรัฐมนตรีที่ ๕๓๕๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน
ศกนี้ แจ้งว่าคณะรัฐมนตรีได้มีมติให้ที่ปรึกษาในการร่างกฎหมายค้นคว้าดูตัวอย่างในต่างประเทศ
ว่า กรมที่ดินควรสังกัดอยู่ในกระทรวงใด นั้น

จากการที่ได้ค้นคว้าพิจารณาดูแล้วปรากฏว่า กรมที่ดินหรือองค์การทํานอง
เดียวกันนั้น มีอยู่ในหลายประเทศด้วยกันเพราะเหตุที่การจดทะเบียนทรัพยสิทธิ และควรบันทึกไว้
ให้เป็นการเปิดเผยเป็นนโยบายอันนิยมกันอยู่โดยทั่
             วไป

โดยปกติหน้าที่ของกรมที่ดินหรือองค์การทํานองเดียวกันนั้นเกี่ยวด้วย (๑) การ
จดทะเบียนการโอนสสังหาริมทรัพย์ (๒) การจดทะเบียนทรัพยสิทธิอันเกี่ยวด้วยอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายแพ่ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งคือการจํานอง

ส่วนในข้อที่ว่ากรมที่ดินหรือองค์การทํานองเดียวกันจะควรสังกัดอยู่ในกระทรวง
ใดนั้น เป็นปัญหาในเรื่องนโยบายจัดระเบียบราชการซึ่งมีตัวอย่างดังจะกล่าวต่อไปนี้

ในประเทศอังกฤษตามมาตรา ๑๐๒ ของกฎหมายว่าด้วยการโอนที่ดิน ค.ศ.
๑๕๐๕ (ซึ่งได้ให้มีการจดทะเบียนที่ดิน) บัญญัติไว้ว่าให้มีสํานักงานขึ้นในลอนด
             อน เรียกว่า
สํานักงานจดทะเบียนที่ดิน (Office of Land Registry) มีหน้าที่อยู่ในความควบคุมของนาย
ทะเบียนซึ่ง Lord Chancellor เป็นผู้แต่งตั้งและมีพนักงานเจ้าหน้าที่ (คือผู้ช่วยทะเบียน เสมียน
นักการ ภารโรง) ซึ่ง Lord Chancellor พร้อมด้วยกระทรวงการคลังจะได้กําหนดจํานวนไว้เป็น
ครั้งคราว Lord Chancellor มีอํานาจออกกฎข้อบังคับเกี่ยวกับทะเบียน ค่าธรรมเนียม ฯลฯ

นอกจากนี้ Lord Chancellor พร้อมด้วยกระทรวงการคลังมีอํานาจตั้งทะเบียน
แขวงขึ้น เพื่อจดทะเบียนที่ดินและตั้งนายทะเบียนแขวง การจดทะเบียนนั้นเกี่ยวด้ว
             ยสัญญาขาย
ที่ดิน บุคคลซึ่งถือกรรมสิทธิ์ บุคคลซึ่งสามารถจําหน่ายขายที่ดินเพื่อประโยชน์ของตนเอง (มาตรา
๕ ) ในการขอจดทะเบียนจะต้องแสดงหลักฐานการเป็นเจ้าของ นอกจากนี้การจดทะเบียนการเช่า
ที่ดินมีทะเบียนอีกต่างหาก อนึ่งการก่อตั้งภาระผูกพันใด ๆ ต้องให้นายทะเบียนจดลงไว้ การโอน
ที่ดินหรือภาระผูกพันกันต้องจดทะเบียนก็ต้องบันทึกไว้เช่นกัน กฎหมายใน aa. ๑๕๓ ได้
เพิ่มเติมให้จดทะเบียนที่ดินที่จํากัดไว้โดยให้อยู่ในความปกครองของตรัสตี

ในประเทศฝรั่งเศส การขาย ให้ ฯลฯ อสังหาริมทรัพย์ไม่บริบูรณ์และไม่ให้
ประกันใดๆ 
             แก่คู่กรณีเว้นแต่จะได้จดทะเบียน แต่อย่างไรก็ดีการจดทะเบียนนี้ไม่เป็นการบังคับ
แต่โดยการปฏิบัติที่ได้กระทํากันมาแล้วหลายปี คู่กรณีมักจะขอให้จดทะเบียนเพื่อคุ้มครองสิทธิ
ของตน การจํานองและทรัพยสิทธิอื่นๆ ต้องจดทะเบียน

ตั้งแต่ ค.ศ.๑๓๓๑ ได้มีสํานักงานขึ้นเพื่อจดทะเบียนเฉพาะการจํานองเท่านั้น
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             ๒

จึงเรียกว่า สํานักงานรักษาการจํานอง (Bureau de ไล Conservation des Hypotheques) แต่
ต่อมาในปี ค.ศ. ๑๕๕๕ ได้เพิ่มให้มีการจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิอย่าง
อื่นด้วยโดยมิได้เปลี่ยนชื่อสํานักงานนั้น

กฎหมายลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๑๕๕๕ ได้ระบุกิจการอันจะต้องบันทึกไว้ ณ
สํานักงานเพิ่มจากหน้าที่จดทะเบียนจํานองคือ กิจการใด ๆ อันเป็นการโอนลสังหาริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิซึ่งอาจจํานองได้,การใด ๆ อันเป็นการต่ออายุกิจการดังกล่าวแล้ว คําพิพากษาของศาล
ซึ่งแสดงรับรองว่าได้มีการตกลงเกี่ยวด้วยการโอนหร
             ือการต่ออายุกิจการดังกล่าวแล้ว, กิจการใดๆ
อันก่อตั้งภาระจํายอม, สิทธิอาศัย ฯลฯ กิจการใดๆ อันเป็นการสละสิทธิดังกล่าวแล้ว คําพิพากษา
ศาลซึ่งรับรองว่าได้มีการตกลงด้วยว่าจะเกี่ยวด้วยภาระจํายอมหรือสิทธิอาศัย, การเช่า
อสังหาริมทรัพย์เกินกว่า ๑๕ ปี, การใด ๆ หรือคําพิพากษาอันแสดงในกรณีเช่าว่าได้มีการชําระค่า
เช่าล่วงหน้าแล้ว ๓ ปี ฯลฯ

นายทะเบียนจะต้องรับผิดชอบในความเสียหายอันเกิดขึ้นเพราะความผิดหรือ
เลินเลือในการบันทึกข้อความ ทะเบียนนั้นมีตราประทับทุกหน้าและมีผู้พิพากษาหนึ่งนายลงนาม
กํากับไว้ ในทุก Arro
             ndissement (อําเภอ) มีสํานักงานชนิดนี้อยู่หนึ่งแห่ง

สํานักงานจดทะเบียนนี้สังกัดอยู่ในกระทรวงการคลัง (กรมการทะเบียน) เพราะ
ตามนโยบายซึ่งมีมานานแล้วรัฐบาลมองในแง่ค่าธรรมเนียมซึ่งเพิ่มพูนรายได้ของรัฐบาลยิ่งกว่า
พิจารณาในแง่ปัญหาเรื่องกรรมสิทธิ์

ในประเทศอิตาลี (ประมวลกฎหมายแพ่งมาตรา ๒๐๒๒ และต่อๆ ไปว)มีเรื่อง
นายทะเบียนการจํานอง (Conservatore delle ipoteche) ซึ่งต้องรับผิดชอบในความผิดหรือ
เลินเลื่อ ฯลฯ วิธีการจดทะเบียนนั้นเหมือนอย่างวิธีของฝรั่งเศส

ในประเทศเบลเยี่ยม มีวิธีอย่างเดียวกับวิธีของฝรั่ง
             เศส (กฎหมายลงวันที่ ๑๒
ธั้นวาคม ค.ศ. ๑๕๕๑)

ในประเทศสวิสเซอร์แลนด์ (ประมวลกฎหมายแพ่ง,และกฎว่าด้วยการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ ๒๒ กุมภาพันธ์ ค.ศ. ๑๕๓๑๐ ) มีนายทะเบียนทุกอําเภอ
(Arrondissement) อยู่ในความควบคุมของเจ้าหน้าที่ประจําภาค (Canton)

การจดทะเบียนนี้มีการจดทะเบียนสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วย
ทะเบียนเล่มใหญ่, แผนที่ประกอบรายละเอียดเรื่องที่ดิน, โฉนดแผนที่และรายละเอียดกับบัญชี
ประจําวัน

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและกฎ ค.ศ. ๑๕๑๐ ระบุรายละเอียดเกี่ยวด้วยหน้า
ทะเบียน ช่องในทะเบียน รา
             ยการ ฯลฯ และแยกภาค (Canton) ออกเป็นเขตต์ต่างๆ สําหรับการ
จดทะเบียน กับมีแบบฟอร์มกําหนดไว้ด้วย แต่ว่าภาค (Canton) ต่าง ๆ มีเสรีภาพที่จะวาง
ระเบียบการจดทะเบียนการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ เงินเดือนเจ้าหน้าที่, ค่าธรรมเนียม ฯลฯ

การควบคุมโดยทั่วไปนั้นอยู่แก่สํานักงานทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ส่วนกลาง
(Federal Bureau) สํานักงานส่วนกลางนี้อยู่ในสังกัดกระทรวงยุติธรรมและตํารวจ (กฤษฎีกา
มาตรา ๑๑๒) กระทรวงยุติธรรมและสภากลาง (Federal Council) มีอํานาจออกกฎข้อบังคับ
             [END PAGE 2]
             ตามที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติการตามกฤษฎีกา

ทรัพย์สินที่ต้องจดทะเบียนคือ (๑) ที่ดิน (๒) สิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (๓) บ่อแร่

ในประเทศเยอรมันนี มีทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ (Grund Buch)  ซึ่งปรากฏอยู่
ในกฎหมายให้ใช้ประมวลแพ่ง มาตรา ๑๕๒ และมาตรา ๒๐๕ ความประสงค์คือต้องการให้จด
ทะเบียนการได้มาหรือการเสียไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์, ภาระจํายอม, การจํานําสิทธิเหนือที่ดิน, การ
จํานอง ฯลฯ

บรรดาทะเบียนต่างๆ นั้นให้เก็บรักษาไว้ ณ สํานักงานจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ วิธีปฏิบัติในการก่อตั้งทะเบียนที่ดินขึ้นนั้นสําหรับแต่ละแข
             วงของแต่ละรัฐ ให้
กําหนดโดยผู้ทรงอํานาจสูงสุด (Sovereign)

ตัวอย่างกฎหมายสําหรับท้องที่นั้นมีอยู่มากก่อนสงคราม เช่นในรัฐบรันชวิก
ทะเบียนอสังหาริมทรัพย์อยู่กับศาลมีนายทะเบียนเป็นผู้ดูแลและนายทะเบียนนี้เลือกจากผู้
พิพากษาและเจ้าหน้าที่ก็เลือกจากเสมียนศาล (กฎหมาย ค.ศ. ๑๕๓๕) ในรัฐเฮส สัญญาอันเกี่ยว
ด้วยทรัพยสิทธิ ตลอดจนการจํานอง,บุรีมสิทธิ ฯลฯ ต้องจดไว้ในทะเบียนการโอนซึ่งอยู่ที่ศาล
แขวง ในปรุสเซีย มีทะเบียนอยู่ประจําท้องที่ต่าง ๆ อสังหาริมทรัพย์ทุกรายต้องลงทะเบียนไว้ใน
หน้าหนึ่ง ๆ โดยเฉพาะ นอกจากนี้
             มีสํานักงานอยู่ประจําทุกเขตศาล โดยมีผู้พิพากษาหัวหน้าศาล

เป็นผู้ดูแลและกระทรวงยุติธรรมเป็นผู้ควบคุมอีกชั้นหนึ่ง (กฎหมาย ค.ศ. odes)

o Ae

ในประเทศออสเตรเลีย ได้ใช้วิธี 1๐๒๐ท8 มาเกือบร้อยปีแล้ว ที่เรียกดังนี่ก็เพราะ

ผู้ริเริมคือ Sir Robert Torrens การจดทะเบียนเป็นการรับรองทางราชการว่าผู้นั้นสิทธิไม่

จําเป็นต้องพิจารณาถึงสัญญาเป็นรายๆ ไป กล่าวกันว่าตามวิธีนี้นายทะเบียนมีความสัมพันธ์กับ
เจ้าของที่ดินคล้ายกับบริษัทหรือธนาคารมีความสัมพันธ์กับผู้ถือหุ้น (ดูปทานุกรมกฎหมายของ
Bouvier หน้า ๑๕๓๐) วิธีน
             ี้เป็นวิธีตัวอย่างในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์

ในสหรัฐอเมริกา การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดินมีอยู่ในหลายรัฐด้วยกันซึ่งถือ
ตามวิธีของ Torrens รวมตลอดทั้งในเกาะฮาวาย

ในคานาดา กฎหมายใน ค.ศ. ๑๕๕๐ ได้ตั้งนายตรวจสํานักทะเบียนขึ้นได้กําหนด
ไว้ในกฎหมายว่าทุกสํานักทะเบียนจะต้องทําสารบบไว้เพื่อให้ตอบได้ทันทีเมื่อมีผู้ไต่ถาม

ในเบลเยี่ยมคองโก มีประมวลกฎหมายว่าด้วยอสังหาริมทรัพย์ประกาศใช้เมื่อ
ค.ศ.๑๕๓๓ มีการจดทะเบียนที่ดินและแสดงให้ปรากฏว่าทรัพยสินนั้นมีฐานะในกฎหมายอย่าง
ใด มีภาระติดพันอย่างใด ฯลฯ และมีการ
             ออกใบสําคัญให้แก่ผู้เป็นเจ้าของ นอกจากนี้มีนาย
ทะเบียนตามที่ผู้ว่าราชการจะได้กําหนดไว้

ในสวีเดน (กฎหมาย ค.ศ. ๑๕๐๑๕) บุคคลผู้ได้กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์โดย
การซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ พินัยกรรม ฯลฯ จําต้องขอให้ศาลได้รับรองกรรมสิทธิ์ก่อน ถ้าผู้นั้นไม่
ขอผู้มีส่วนได้เสียคนหนึ่งคนใดอาจร้องขอได้ แล้วมีการจดทะเบียนไว้ยังศาลนั้น ทะเบียนนี้คล้าย
กับของประเทศอื่นๆ และอาจขอดูได้ที่จําศาล คํารับรองของศาลนั้นอาจมีการอุทธรณ์ไปยังศาล
อุทธรณ์ได้
การให้ประกันโดยลูกหนี้จํานําอสังหาริมทรัพย์ของตนนั้นอาจทําได้โด
             ยจด
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             ทะเบียนยังศาล

ในประเทศพม่า (กฎหมายที่ดินและรัษฎฐากร ค.ศ. ๑๕๑๒) บุคคลใด

ครอบครองที่ดินและอ้างว่าตนเป็นผู้มีฐานะเป็นผู้ถือสิทธิในที่ดินนั้น อาจขอให้เจ้าพนักงาน

รัษฎากรจดทะเบียนคํากล่าวอ้างนั้นไว้ได้ เมื่อเจ้าพนักงานพิจารณาว่าสมควรจดทะเบียนให้แล้วจึง
จะได้จดไว้ในทะเบียนและออกใบสําคัญให้

ตามที่ได้กล่าวมาแล้วนี้จะเห็นได้ว่า สํานักงานจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธินั้นอาจสังกัดอยู่ในกระทรวงหรือเจ้าหน้าที่ใดสุดแล้วแต่นโยบายแห่ง ท้องที่และความ
ต้องการของแต่ละประเทศอันจะเห็นสมควรประการใด ไม่ม
             ีหลักตายตัวบังคับไว้ เป็นบปัญหาซึ่ง

ต้องวินิจฉัยตามแต่จะเหมาะสมแก่สถานการณ์ตามท้องที่

(ลงชื่อ) พิชาญ บุลยง
(นายพิชาญ บุลยง)
๕ ธั้นวาคม ๒๕๓๒
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