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เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินโดยมีข้อสัญญาว่าเจ้าของทรัพย์สิน

มีสิทธิบอกเลิกในเวลาใด ๆ ก็ได้

กรมที่ดิน ได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่มท ๐๕๑๑/๑๓๕๒๕ ลงวันที่ ๑๐ กรกฎาคม
๒๕๓๓ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า นายภักดี อิ้มสุวรรณ เจริญราชภักดี ได้ยื่น
คําขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดิน โฉนดเลขที่ ๑๕๓๓ ตําบลอ่างทอง อําเภอเกาะสมุย จังหวัด
สุราษฎร์ธานี ให้แก่นางรูธ เอียมการ์ด เจริญราชภักดี (ภรรยา) นายนฤเบศ เจริญราชภักดี และ
นายวิลลาร์ด อันเดรียส เจริญราชภักดี (
             บุตร) ตามคําขอลงวันที่ ๕ มีนาคม ๒๕๓๓ ณ งาน
ทะเบียนที่ดินกลาง กรมที่ดิน โดยให้นางรูธฯ มีสิทธิเก็บกินตลอดชีวิต นายนฤเบศฯ และนาย
วิลลาร์ดฯ มีสิทธิเก็บกินไม่มีกําหนดเวลา และให้นางรูธฯ หรือนายภักดีฯ มีสิทธิถอนคืนจากผู้
หนึ่งผู้ใดหรือทั้งสองคนเมื่อไรก็ได้ ซึ่งเรื่องนี้กรมที่ดินได้มอบหมายให้เจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วมี
ความเห็นเป็นสองฝ่าย ดังนี้

๑. ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินโดยมีเงื่อนไขว่าเจ้าของ
ทรัพย์สินมีสิทธิบอกเลิกเมื่อไรก็ได้ จะเป็นการขัดต่อหลักของกฎหมายเกี่ยวกับการบอกเลิกและ
วิธี
             การบอกเลิกและเจตนาของกฎหมายที่มุ่งให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินได้รับประโยชน์ โดยต้องมีกําหนด
ระยะเวลาเป็นสําคัญ การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินโดยมีเงื่อนไขให้เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิบอกเลิก
เสียเมื่อไรก็ได้ จึงไม่อาจกระทําได้ และการขอจดทะเบียนรายนี้คู่กรณีตกลงกันให้นางรูธฯ ซึ่ง
ไม่ได้เป็นเจ้าของทรัพย์สินแต่เป็นผู้มีสิทธิเก็บกินคนหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสิทธิเก็บกินดังกล่าวได้ ก็
น่าจะจดทะเบียนให้ไม่ได้เช่นกัน

๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า

๒.๑ ข้อตกลงที่กําหนดให้ “เจ้าของทรัพย์สินหรือนางรูธฯ ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน
มีสิทธิถอนค
             ืนเมื่อไรก็ได้” เป็นเพียงข้อตกลงเกี่ยวกับการเลิกสัญญาสิทธิเก็บกินนี้เท่านั้น
ข้อตกลงนี้ไม่เป็นเหตุให้สัญญาดังกล่าวไม่มีผลบังคับในทางกฎหมายแต่อย่างใดดังนั้น คู่กรณีชอบ
ที่จะกําหนดข้อตกลงดังกล่าวไว้ในสัญญาได้
๒.๒ นิติกรรมที่ก่อตั้งสิทธิรายนี้เป็นนิติกรรมที่ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้ทรง

สิทธิเก็บกินเพียงฝ่ายเดียว และไม่ได้มีหน้าที่ที่จะต้องตอบแทนอีกฝ่ายหนึ่งแต่อย่างใด ดังนั้น
เมื่อคู่กรณีมีข้อตกลงแห่งสัญญากําหนดให้เจ้าของทรัพย์สินหรือนางรูธฯ ผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเมื่อไรก็ได้นั้น หาเ
             ป็นข้อตกลงที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามตามกฎหมายหรือ
ขัดขวางต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแต่อย่างใดไม่ จึงมีผลบังคับได้
ดังนั้น เมื่อข้อตกลงของคู่สัญญาไม่ทําให้นิติกรรมที่ก่อตั้งสิทธิเก็บกินตกเป็นโมฆะแล้ว พนักงาน
เจ้าหน้าที่ก็ต้องดําเนินการจดทะเบียนให้ตามความประสงค์ต่อไป พนักงานเจ้าหน้าที่จะไม่จด
ทะเบียนให้ก็เฉพาะนิติกรรมที่เป็นโมฆะเท่านั้น ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๓ แห่งประมวลกฎหมาย
             [END PAGE 1]
             ๒

ที่ดิน และเมื่อข้อกําหนดดังกล่าวไม่เป็นโมฆะ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ไม่อาจปฏิเสธการจดทะเบียน
ได้ในเมื่อคู่กรณียืนยันให้จด

กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมาย เพื่อความ
ถูกต้องในทางปฏิบัติ จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาให้ความเห็น นั้น

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณา
ปัญหาตามข้อหารือตดังกล่าว ประกอบกับคําชี้แจงพร้อมด้วยเอกสารหลักฐานจากผู้แทน
กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงว่า กรมที่ดินได้มีคําสั่งที่ ๒/๒๕๐๑ ลง
วันที่ ๒๐ กุมภ
             าพันธ์ ๒๕๐๑ วางระเบียบการจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน โดยให้คู่กรณีคือเจ้าของ
ที่ดินและผู้ทรงสิทธิเก็บกิน ทําบันทึกข้อตกลงและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วยการยื่น
เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ (ทุด.๑) และข้อ (๕)* แห่งระเบียบดังกล่าว
ได้กําหนดไว้ว่า เมื่อได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้แล้วและสิทธิเก็บกินนั้นยังไม่หมดอายุ หากคู่กรณี
ประสงค์จะเลิกสิทธิเก็บกิน ก็ให้ทั้งสองฝ่ายทําบันทึกข้อตกลงและจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินก่อน
หมดอายุสิทธิเก็บกินได้

ปัญหาที่กรมที่ดินหารือมานี้ มีสองประเด็นคือ

(
             ๑) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินโดยมีเงื่อนไขว่าเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิบอกเลิก
เมื่อใดก็ได้ จะกระทําได้หรือไม่ และ

(๒) เจ้าของทรัพย์สินจะมอบหมายให้ผู้อื่นบอกเลิกสิทธิเก็บกินแทนตนได้
หรือไม่

สําหรับประเด็นที่หนึ่งนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่
๕) มีความเห็นว่า การที่เจ้าของทรัพย์สินและผู้ทรงสิทธิเก็บกินได้ไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ โดยมีข้อตกลงเกี่ยวกับการบอกเลิกสิทธิเก็บกินไว้ล่วงหน้าว่าเจ้าของทรัพย์สิน
มีสิทธิบอกเลิกเมื่อใดก็ได้นั้น ข้อตกลงดังกล่าวย่อมถือได้ว่าเ
             ป็นเงื่อนไขอย่างหนึ่งในการให้สิทธิ
เก็บกินซึ่งผู้ทรงสิทธิเก็บกินยอมรับเงื่อนไขนี้มาแต่ต้นแล้ว และเป็นข้อตกลงที่ไม่มีวัตถุประสงค์
อันเป็นการต้องห้ามตามกฎหมาย อันจะทําให้ข้อตกลงนั้นตกเป็นโมฆะแต่ประการใด ดังนั้น การ
ที่นายภักดี อิ้มสุวรรณ เจริญราชภักดี ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้แก่นายนฤเบศ เจริญราช
ภักดี และนายวิลลาร์ด อันเดรียส เจริญราชภักดี (บุตร) โดยมีเงื่อนไขให้ตนมีสิทธิบอกเลิกสิทธิ
เก็บกินจากผู้หนึ่งผู้ใดหรือทั้งสองคนเมื่อใดก็ได้นั้น พนักงานเจ้าหน้าที่จึงรับจดทะเบียนให้ได้

ส่วนประเด็นท
             ี่สองที่ว่า เจ้าของทรัพย์สินจะมอบหมายให้ผู้อื่นบอกเลิกสิทธิเก็บ
กินแทนตนได้หรือไม่ นั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓๕) มี
ความเห็นว่า การที่นายภักดีฯ ได้ทํานิติกรรมก่อตั้งสิทธิเก็บกิน โดยให้นายภักดีฯ หรือนางรูธฯ

(ภรรยา) ผู้ทรงสิทธิเก็บกินด้วยผู้หนึ่ง มีสิทธิบอกเลิกสิทธิเก็บกินของนายนฤเบศฯ และนาย

ayy   a,   a  ayy    a  ลิจเจ้อเองไจ!.       et,
* เมื่อได้จดทะเบียนสิทธิเก็บกินไว้แล้ว และสิทธิเก็บกินนันยังไม่หมดอายุหากดู่กรณีประสงค์
3.  Be Sat.    yo     จิจจจเรค         a  3.  2
             @เล็จเลสิจ ช้:  as. ey,
จะเลิกสิทธิเก็บกินต่อไป ก็ให้ทั้งสองฝ่ายทําบันทึกข้อตกลงและจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกิน ถ้าสิทธิเก็บกินพัน
กําหนดเวลาแล้ว ให้ถือว่าสิทธิเก็บกินเป็นอันสินไปโดยมิต้องจดทะเบียนยกเลิกสิทธิเก็บกินอีก
             [END PAGE 2]
             วิลลาร์ดฯ (บุตร) ได้นั้น ย่อมถือได้ว่าเป็นเงื่อนไขอย่างหนึ่งในการให้สิทธิเก็บกิน เมื่อผู้รับสิทธิ
เก็บกินยอมรับเงื่อนไขนี้มาแต่ต้นแล้ว ข้อตกลงนั้นก็ย่อมมีผลบังคับได้

ด้วยเหตุนี้ การที่นายภักดีฯ เจ้าของทรัพย์สินขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินให้แก่
นายนฤเบศฯ และนายวิลลาร์ดฯ (บุตร) โดยมีเงื่อนไขว่านายภักดีฯ เจ้าของทรัพย์สินหรือนาง
รูธฯ (ภรรยา) มีสิทธิบอกเลิกสิทธิเก็บกินของนายนฤเบศฯ และนายวิลลาร์ดฯ เมื่อใดก็ได้

พนักงานเจ้าหน้าที่จึงรับจดทะเบียนให้ได้

(ลงชือ) Jann รัตนวิจิตร
(นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
รองเลขา
             ธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

ตุลาคม ๒๕๓๓
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