(ad3N o e/ WEwd

v =

UUNN

]
=

(5849 NISAONLLUYIUFANSNSINUNAUMHNAIFIAID

n331aY15n1sAMEIFIUAS LATNnTNEaT vooe/vewe avTull oc
fguiey vewe ddymidanguanazainsznsnumalng Znsundulanidain
P [ [ e Y a I o ] 4
Wasnnmaianianssuasaiagse lanmnnmadmudyanlssivssuanaanany 14

a a [

Aanzdaudnsondelunouluedsering WY WNWA @asny land Welas e

andondendunuidniuniyafedlungumednvaziiadia uni ¢o uas

wszsmlnafeanlauafidu atiui v 105 o wazuas) b Waladszmealddszune

C%

nnuansuNaLazwIdrduan g aduamnizdnsadalulsudausuiu

o
L%

NINBFNTINNIN ool Wty lalveal

o

fovansandalunduas twsizasiu ns

adalunduazdunswedndouarivaansiisudawinnuvinnen vlszanannuane

UNSLLAZ W AIEE VS D L BNUTEMSVINNNILINTUA AN aUuaNeY 5.64. oo NIAT

oo

]
va 1

o« Tyadd “dlalasulszleniinendasdadasnau mlasulauamunsznaiyaiadl
Aalasmsdems Ty wanwasy Sunsen whie suas wialdeau Wudu danilaua
v v L4 = 4 = k4 v @ k4 = [ L v ° g.jl
nliwinnunzdesudavuinzidsumudeiiduuar Julusulanszyinsuules

4 v a & v Yy v Y o ] K I [ 4 4 v
gnaasmangvang Iazuusglidehlalidinasgnlsunnuiusune Buliualuns
L= @ o o LY o R 13 99
whiesuiimwualitiu o 9 Sdldsndudawudnaion” ansordeiauasdunineanssu
wsaanziisuamunsenriyadiiloiaddoviold Jsalvamznssunsnguinile
Ansanuazlianuiy

AMENIINAITNEANT (NIIHNITINNYBNIY N899 o) laNITANUI?
4 &, 1 a a 4 c‘q T < [ a a v k% 1 v
Hununsznsnnma lneuasiy dndardenaudanduniwedndaguarnaulssmald
Uszananguunsunsuazwdlad asutliaUsemalduszunauu Aleduniya@naids
NINFFUUsznnMUunSwednS luanvarde ) WAIUTIN @ TIEINHULAIENU WHNY
lodanvazlodnvuznilanandsdnseordenaualeld ludnwusiigle “onde” Al
anunngmznsadelulsaSaurmuy auilduh liiesdeaui ndandanau
sutlunswadndzeorvvanziisuldmuddniy ldgniinoauldidaudituuaiy
Uszmaldlszananguinaunauazmndizduiaadals drldgniinasulddaudinisiuae
neiaumuanulunsesninadeanlauenou 5.64. b 1T o« AdanaznsEy U
) vV
Taile

AMZNSINMINgEAN AL dudndeandenautulafiniual uazlaldnu

FNSBUNUMINTIN U bede/bErE BIIUN Wo NHAINMEY bEwe



G}

a & v % g s A v '
dadanndunamduu Hmntuenudszaediladszmalilszaangnanaunuss
a o a a a v .;’ A [] [ v [ a a Y & v =~
widigdaziiinaaudnduiuiil viaazbisansulddunswadnddaluamenihniiazdasi
) va o v oA s & 5= ya v v o
untgaausaslilesdaudauiannulssasduy uanmladila assnuiunauiinnm
el B lumnes ewee 1 “nSwedninivaeiy muhaznensulaudarzandasiina
Tudszananguanaiivianauinadu” geudeslvitiuimiwednsuuaaiile limwiziinesi
vaa @ L ludsznnanguanaunsuaswdiadiviuy waaaiilamuunnguanedu aale
taauldagudrvieaszldanzulumenihilade lulszanangvinsunauazmdigdussn
€ anwae ¢ Launaftnansadauad lanamdsandondenau asnammmzansandaluy
Tsedauduillumalifannuasdad Ussanangrmnaunsuaswdizdlaivszaadazlnans
adanauaudunsnedniae luuu amznssumsnguimndiuilaiiasssdemuiu

a 4

wzludszananguanaunsuaswdizdiies ladenatyad i luussn ¢ anvuz & 1

2

4 L4 v

a8 “nrstanuluadaviisunswe” Fatununswadnsstiaviamiaunuy anuly

Q

M09 ocbe WMagluanvuczinanuii “adimsunindanadennaglunsianuduy
[ v Y sa all Yo ) A (3 I & = v
Wumalvigsulszlemiianslasunmshseniiiluas 9 aansndduiu wialdlduas

datatUszlamiuianswadumuainiszyli” ansordenaundudnsngsulssloxndlals

u

L= L4 Aa a 4 ] 2] & a a v da = ] o/ v ]
wazdiatolszlerdnnidumuiszylisgnils asuu andardenduidanduiagly

Uszinnmstanulusdimsunsndamauntaa i lusnwae ¢ uisussw ¢ veedszuna

NOVINELNALAZINABELE DazReivdand Muszananguanauntazdinglseaed
U4 vd o a v da o U A A oA & ® al Y o v valYy g v

alviaelizdednsandenduluninedndsiiania wgledefilahintuadli dusnvous

TosnwaenililunaazanvasmiisuauilaierdnsondelulseSaumnvaad 13 lu

§ o v

[ & 1o S a a [ = & < a a G4 Ua v v A4
ANWIUS & UULIMIONBUNNI a*nﬁmﬂﬂ"[u‘[sqLsauuuLﬂua'nﬁmmmawmumummﬂumﬂﬁ

4 v

anduandasaanlunarsuszmsuanarluanninedndaiiodu wiuazdasieaulvi
annludszananguinaunauaswdizdnaenihiuasanusuienauginaunan iy
MAT) ¢l NN ¢EE MAT EEQ WAT) ¢ob UazIaT ¢ob I lFtsaulagaylan
sz iandsuazgardadudu Sedanhindyad Bidudnvazuisdesmnz w
<~ s = = g d‘Q d! lﬁ' L) [J = g o = g d v d‘ Y val v
wilaufudndardenauzuiiannagluhwinmsdanulusdiniuniwdasilavaaali

o S = o o~ v & v

luanwae @ anudinanan Aldumsiiesawaudinuly
afle gununsznsnumalnalamiadiai swdyanlsziivszuansan

J =

ANNIENINGANNNMBMIaNIzUATATDEsENFIN ITaanzi ety vannnazlidgad
thavilvardandulaua defienulvigondanuualiiauslaalaae andnlaunnuluy
Uszmanasilazieivaanziiesuladianiali auznssumsngufniiunandasihiliihaz
v g od o o P [ A o va v

tululsslamimiadamunienazanaanumunitaae 3 1lune s eocue uiszans
ngvanauKswazndagomuinanindulasg adnlsia Weszanhandveudivaion

Y o =®R o o d' = Vv gg | d' J ﬂ' o

wazgsulszlegiaziiefiviedle munaanzdeulivy Wudesszninyaes Wansdiiye

A = v v [ 1o oy Yo aa o o 4
gmmuﬂgwmawamzwwxmaulﬂum ﬂﬂ?l‘lﬂﬂuﬂ‘im‘ﬂﬁhﬂQSUQG}QZDHQQEL&ELBﬂ,VI



Wumsideaaly
adengaslananuarinedu amznIsunIngeimiviui nssuaa
neidsumumasasmaluEasil asazmiululamudaaiu

(39%2) d. INAEND
(we3n IRENa)

(dI5MS

AUSNITNMINOHAN
WOAIMEBU WEXE




 
         
             2.16.764.1.4.100.21.1.1.1
             1.0
             1753959276
             เรื่องเสร็จที่_๐๑๙๘-๒๔๙๔
             2025-07-31T10:54:36+00:00
        
         
             
                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             0198/2494 - กรมที่ดินหารือเรื่องการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินตามคำสั่งศาล 

เรื่องเสร็จที่ ๑๙๘/๒๔๙๔

บันทึก
เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินตามคำสั่งศาล(
		

กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้มีหนังสือที่ ๖๐๐๕/๒๔๙๔ ลงวันที่ ๑๔ มิถุนายน ๒๔๙๔ ส่งปัญหาข้อกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย ซึ่งกรมที่ดินได้หารือมาว่า เนื่องจากศาลจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ได้พิพากษาคดีตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ให้จดทะเบียนสิทธิอาศัยในที่ดินในคดีระหว่าง นายเชน นางเทศ เฉลยเวช โจทก์ นายน้อย จำเลย สิทธิอาศัยที่ดินนั้นเดิมมีบทบ
             ัญญัติอยู่ในกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บทที่ ๔๒ และพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ ๒ มาตรา ๑ และมาตรา ๒ เมื่อได้ประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วกฎหมายคงบัญญัติแต่เฉพาะสิทธิอาศัยในโรงเรือนอันเป็นทรัพยสิทธิตามมาตรา ๑๔๐๒ เท่านั้น ไม่มีบัญญัติถึงสิทธิอาศัยในที่ดินเลย เพราะฉะนั้น การอาศัยในที่ดินจะเป็นทรัพยสิทธิอันจะพึงจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือไม่ อีกประการหนึ่งตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. ๑๒๗ มาตรา ๓๙ บัญญัติว่า “ผู้ใดได้รับประโยชน์เกี่ยวข้องด้วยเรื่อ
             งที่ดิน ซึ่งได้รับโฉนดตามพระราชบัญญัตินี้คือโดยการซื้อขาย ให้ปัน แลกเปลี่ยน รับมรดก เช่าถือ จำนอง หรือไถ่ถอน เป็นต้น  ต้องนำโฉนดมาให้เจ้าพนักงานทะเบียนสอบแก้ทะเบียนตามข้อบังคับแล้ว จึงเป็นอันได้กระทำการนั้นโดยถูกต้องด้วยกฎหมาย มิฉะนั้นอย่าให้ถือว่าได้ให้อำนาจอย่างไรแก่กันเป็นอันขาด เว้นไว้แต่ในการเช่าถืออันมีกำหนดไม่เกิน ๓ ปี จึงไม่จำเป็นต้องแก้ทะเบียน” สิทธิอาศัยที่ดินจะเป็นทรัพยสิทธิอันพึงจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ได้เพียงใดหรือไม่ จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาและให้ความเห็น

คณะกรรม
             การกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย กองที่ ๑) ได้พิจารณาแล้วผู้แทนกระทรวงมหาดไทยชี้แจงว่า สิทธิอาศัยที่ดินย่อมเป็นทรัพยสิทธิอยู่แล้วก่อนประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ครั้นเมื่อประกาศใช้ประมวลนั้น ก็ได้มีบทบัญญัติกล่าวถึงทรัพย์สินประเภทที่เป็นทรัพยสิทธิในลักษณะต่างๆ แห่งบรรพ ๔ หลายลักษณะด้วยกัน แต่ก็หาได้มีลักษณะใดลักษณะหนึ่งกล่าวถึงสิทธิอาศัยที่ดินด้วยไม่ ในลักษณะว่าด้วย “อาศัย” ก็มีความหมายเฉพาะการอาศัยในโรงเรือนเท่านั้น เมื่อเช่นนี้จึงทำให้เกิดสงสัยขึ้นว่า สิทธิอาศัยที่ดินอันเป็นทรัพยสิทธิซึ่ง
             อาจจดทะเบียนได้มาแต่เดิมนั้น ได้ถูกเพิกถอนไปเสียแล้วนับแต่วันประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรืออย่างไร ถ้าได้ถูกเพิกถอนไปเสียแล้วการรับจดทะเบียนตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. ๑๒๗ มาตรา ๓๙ ก็ย่อมจะกระทำไปไม่ได้
คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่า อันสิทธิอาศัยที่ดินนั้นได้มีมาแล้ว และได้ใช้กันติดต่อมาเป็นเวลาช้านาน ถ้าหากเป็นความประสงค์เมื่อประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะเพิกถอนสิทธิเช่นว่านี้ หรือจะไม่ยอมรับให้เป็นทรัพยสิทธิต่อไปภายหน้าก็น่าจะต้องมีบทบัญญัติแสดงไว้โดยชัดแจ้งเพื่อความป
             ระสงค์นั้น แต่ก็หาได้มีไม่ ตรงกันข้ามกลับมีความบัญญัติไว้ในมาตรา ๑๒๙๘ ว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอำนาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งแสดงให้เห็นว่าทรัพยสิทธินั้นอาจมีได้ไม่เฉพาะเพียงที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เท่านั้น แต่อาจมีได้ตามบทกฎหมายอื่น ซึ่งได้บังคับใช้อยู่แล้วหรือจะได้ตราขึ้นในภายหน้าก็ได้ด้วย ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ ๔ ลักษณะ ๕ ได้บัญญัติถึงสิทธิอาศัยแต่มิได้กล่าวถึงสิทธิอาศัยที่ดิน คงกล่าวเฉพาะสิทธิอาศัยในโรงเรือนอันเป็นเ
             หตุให้เกิดความสงสัยว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ประสงค์จะให้สิทธิอาศัยที่ดินคงเป็นทรัพยสิทธิต่อไปนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาก็เห็นว่าไม่น่าจะสงสัยเช่นนั้น เพราะในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นี้เอง ได้มีความบัญญัติไว้ในบรรพ ๔ ลักษณะ ๘ ว่าด้วย “การติดพันในอสังหาริมทรัพย์” ซึ่งนับเข้าเป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งเหมือนกัน ความในมาตรา ๑๔๒๙ ซึ่งอยู่ในลักษณะที่กล่าวนี้มีว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภารติดพันอันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการชำระหนี้เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินนั้น หรือได้ใช้และถือเอา
             ซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้” สิทธิอาศัยที่ดินก็เป็นสิทธิที่ผู้รับประโยชน์ได้ใช้และถือเอาประโยชน์จากที่ดินตามที่ระบุไว้อย่างหนึ่ง  ฉะนั้น สิทธิอาศัยที่ดินจึงย่อมนับว่าอยู่ในประเภทภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในลักษณะ ๘ แห่งบรรพ ๔ ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว ถ้าจะคิดถึงข้อที่ว่า ถ้าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ประสงค์จะให้คงไว้ซึ่งสิทธิอาศัยที่ดินเป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง  เหตุใดจึงมิได้นำมาบัญญัติไว้เป็นลักษณะใดลักษณะหนึ่งให้เป็นกิจจะลักษณะเหมือนเช่นที่ได้นำเอาสิทธิอาศัยใ
             นโรงเรือนมาบัญญัติไว้ในลักษณะ ๕ นั้นเล่าคำตอบก็มีว่า สิทธิอาศัยในโรงเรือนนั้นเป็นสิทธิซึ่งจำต้องบัญญัติบังคับการใช้สิทธิปลีกย่อยออกไปหลายประการแตกต่างไปจากทรัพยสิทธิชนิดอื่น เช่นจะต้องบังคับให้นำความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยหน้าที่และความรับผิดชอบผู้เช่าอันกล่าวไว้ในมาตรา ๕๕๒ ถึงมาตรา ๕๕๕ มาตรา ๕๕๘ มาตรา ๕๖๒ และมาตรา ๕๖๖ มาใช้บังคับโดยอนุโลมระหว่างผู้ให้อาศัยและผู้อาศัยเป็นต้น จึงต้องนำมาบัญญัติไว้เป็นลักษณะหนึ่งโดยเฉพาะ หาเหมือนกับสิทธิอาศัยที่ดินซึ่งเมื่อรวมอยู่ในจำพวกภารติดพันในอสัง
             หาริมทรัพย์ดังที่ได้บัญญัติไว้ในลักษณะ ๘ ตามที่กล่าวมา ก็เป็นการเพียงพอแล้วนั้นไม่
อนึ่ง ผู้แทนกระทรวงมหาดไทยได้หารือด้วยว่า ตามสัญญาประนีประนอมยอมความระหว่างคู่ความที่ศาลจังหวัดพระนครศรีอยุธยาสั่งมาให้จดทะเบียนนั้น นอกจากจะให้คู่คดีฝ่ายหนึ่งอาศัยที่ดินได้แล้ว ยังมีความให้ผู้อาศัยเก็บผลไม้เพื่อบริโภคได้ด้วย สิทธิที่ให้แก่กันในประการหลังนี้จะพึงรับจดทะเบียนได้ด้วยหรือไม่ คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่าสิทธิดังว่านี้น่าจะนับเป็นประโยชน์ซึ่งพึงถือเอาตามที่เขาจะตกลงกันตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๑๔๒๙ แห่งประม
             วลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตามที่กล่าวมาข้างต้นได้อยู่ อย่างไรก็ดี พึงระลึกว่าสิทธิของเจ้าของที่ดินและผู้รับประโยชน์จะพึงมีเพียงใด ตามที่จดทะเบียนไว้นั้น เป็นเรื่องระหว่างบุคคล เมื่อกรณีมีมูลฐานตามกฎหมายพอที่จะจดทะเบียนได้แล้ว ก็หาใช่เป็นกรณีที่ฝ่ายผู้รับจดจะวินิจฉัยเสียเองให้เป็นการเด็ดขาดไม่
อาศัยเหตุดังได้กล่าวแล้วข้างต้น คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงเห็นว่า การรับจดทะเบียนตามคำสั่งของศาลในเรื่องนี้ ควรจะดำเนินไปได้ตามคำสั่งนั้น

(ลงชื่อ)  ส. วินิจฉัยกุล
(นายเสริม วินิจฉัยกุล)
เลขาธิการ



คณะกรรม
             การกฤษฎีกา
พฤศจิกายน ๒๔๙๔
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