Gauasal emo)/welon

v =
UUNN

589 Msaanstisumszangan

]
=1

nsuaulainieda 9 un.ovodb/Womdbe avIUT b NUBIBU LELm
ya lianznssumsngeiminsanlvenuiuludymisnguunannumsaansideu
mazeand lTunsdinidzesmsansndnudvesawening Wuyaananuifsny
L4 v v lﬂl = o Y A ] L4 J z v Vv lﬂ' lﬂ'Q
winnuvihmzaenzisumszdeanlavsald Jamananil ihwihivasnsunau
=] < < U P U & o < v v 2] 3 aa
fienuiuilusasde de dhanilsiionuiui mslanzemszhesuloaneiifngsy
v o & o o o ' o v v '
daailuniNdatazaanziisuad o winNUERININNOINNINT sb e UWHIUIZTNID
NOUMIBUINIUAZ I AIYE Wazd a9ag lunann aviraslAnITNMNINNT ool wINUTENIS
nguangaina lagazdautunsnszyhiilasnssdamsynifdunusszninyaaaaes
the azuy dialdzasmssnindnusssanenindiduyananuidodny diduwus
i ] a .g N4 [~ aa 2 a v o
szninyaeadaniedulilduasliduiidngsn uazsiliafiarsanandasd luaines
omEo UAZINNT) enae WIUszIIangMINEULNILET W AlZELAY 2Aula anvzyag
mszhean wdsumdasnunsngaunimeusudassumszunagnle wiavhlidwes
k4 v 19 Y a 1 ] [ I & [ a [ % P I [ 4
aawaiuldlddnduadruianswdduiu wazadimsuniwdnaziusuaninduaz
masndndaaatuvasyanadnauiy uadndhaniadanuid msniddnssuiula
Huluiazdasiignsdisasheaanall manaasmszheanlasnnifnssuasulunsdin
v [ 4 [ ¢ = o Ao o v v aa &
Wiassanendnduaznmsendndiduyananudeinuiindanrle wnzudnaunsaas
= e v = Q( N’Q 35 ) U o
wilssazillurasizasauidannu udnssuanslunduuuihazuenaniuaadiuiunlass
NOU UBTANINNT) oma'e uiaszananuINaLNILas W AN LUy ald Ll sanswe
wazanenswdganiurasuasaudanula msaansdeulunsaindhuesmsenswdnu
v [ ¢ = o A T Y = & v < '
Wizevaneniwdluyananuidednuildenlifiglodovie neduludszlomiun
yaramauanas Ulumenihinds aziu wilnonwdwmihniddennazaanadeulla
Toandaymesnardumsianumunngvang asuu nsunauieali

AzNIINMINgEiMaEnnulias

AMENIINNIINGEENT (NFINNITINNHNIY Az ¢) Lanasan

Toymaanan wazlaWedsuauiadneaiununsznsnumalng (nsuidu) uad i
[~ [ [ :2{’
ANNIUAIAD LU

MIzaaaNazindule AN dISNNSWEALA Fa9a IS NSWEIU

A o ¥ ' (4 v [ a o 7 o v = [~ D] U Y a
'lﬂmﬂu‘zlaqmwmmwwﬂu ﬂ']ElEN‘I/i']iN‘V]SWEILﬂu‘llENLR]']‘I.IBQLG]EI’JﬂuﬂVLNﬂ’m'ﬁﬂﬂaiﬂLﬂﬂ



lo

a o

mazdeanla N9 NS0T encw® uwiUszananguanauNILaz WA T a1

o
] ]

[ a [ 4 v o v A td J [ a [ =
adamsunsndanannadlunmssheanlaniaUsslagdunadaminnindduzamanada
DRI TNNIWHY DUV IENAUNY UBNMINUENNINNIDY JUNUIZHIBNYNANBLNILSZ
widlzd Tuanwazmszhgen lauiNeT once 1550809 FNUNAR K8 IMsENSWE
WAL NENSWHUUIE5EA LE 8 TUnISSAI TR UUTNNY LATNINT) om e 9
v waq va a ~ ° v & v @ v @ |
el dlidimsiinoaunsaansidsumsedeanlaiiamsansnduazamensndaniuy
204131209AULHEINY UnUnaldeenantudanuansimssingavastiadulaniiad
adansunswdaudsasadamsunsndaulundureshussaeaunuyiugm

aan irasedmnsunsndaavadunsanindzuluynnaauideiu 39
Tdoravhidnssunaneniseaandaudanunannuaneaena’d N9l LtNSIZHIa
obaa® unalszananguanaunauasw g iy aen nSwdandniaetuaznantiule
uedrsadaina lulszananguaneivianguangdy azuy Wamszhzanmulszas
ngvanaLraLaEairdaziiadulanraiialiadamsunsndaudsasadamsunswduuly
A o 4 ' [ v & 14 [ a [ 4 = v SN 1T a v t%
Mlureuzeedauny a9uy zesadainsunswdauidennun laiianduelvwinanu

AMTNNRaNLTEUMIZNEDNINNINT) obee” UWNUIZNIANYUIIBUNILBZ NI DIz

W0 omco aFumINNSNIRdasanaglumszhansulumgliiuesdias
#aNSUNTINUNBENEINSENUBINS N FuneIny w%aé’immL";'umﬂ%'ﬁw%mqaehqﬁuﬁagiuniiuﬁwé
nSwdFutiy tilaussTemiudadamsuminday

510 o X'e Lﬁmmamw%wsi’ﬁ'ﬁw%ﬁwminnashqij"uﬁwLﬂutﬁa%'nmuaﬂ%misah
gan uddaudamlFesiauas lunsaliiasssnenindaznoliinaenudsmeaudmsonindlas
udtiasfigacmawgdnisal

Bhasssnaninddaadoliiountauasinmdanusumsilarluudliduly
Fed uadiasmsenindlasulsslamignale? vuhdasesnalFnamudiuuialseleninlasu

"MNAT em'e MMsansnduazanensndanduzaunuasaudeturinui@zes
arlvitinasumsaansdisumszheanild uaddsiilaiinasunzidouladmazdeandinsiogludiu
yAAIMEUBN

QAT oue NINTFNEMIMAETY utazieasaulduddreadesiunaly
ﬂszmangwmaﬁﬁangﬂmﬂ%‘u

anam obee melutiduuduntydalulsznangninsiiniangninedu v
hmsldanlasidnssudedoniumingvianineanssuimsuadomaamdwdiulaiviysel Guudia
nssuazlgvdumisdouasldaansdaumsldansuninnudwing

51ﬁr;:ﬂé'mé?%aaé’fwﬁuw%’wﬁ%%aw%’wElﬁw%é’mﬁlmﬁuaﬁwﬁuw%'wﬁﬂ a9y
wananiiangs andeasdldanmiu daildaanadeulss uhasiimawdsuwamnadeulald
warAnsaudaiildaansidaui ﬁsl,ﬁslﬂﬁutﬂuﬁadaéjqﬂﬂamﬂuan;ﬂﬁaw%uﬂﬂﬂLﬁﬂ@hmammuuas
Tozgase wazldvansiiisuanslosgasnud



(9%2) aws Iunsanysol
(NI JUNTINYID)
LBANBANIAULNITNMING BN

UNNUAUSNIINNINGBYM
WOAINEU LRV




 
         
             2.16.764.1.4.100.21.1.1.1
             1.0
             1753966003
             เรื่องเสร็จที่_๔๓๗-๒๕๒๓
             2025-07-31T12:46:43+00:00
        
         
             
                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             0437/2523 - การจดทะเบียนภาระจำยอม [ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์] 

เรื่องเสร็จที่ ๔๓๗/๒๕๒๓

บันทึก
เรื่อง  การจดทะเบียนภาระจำยอม
		

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท.๐๖๐๖/๒๐๓๖๘ ลงวันที่ ๒๖ กันยายน ๒๕๒๓ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนภาระจำยอมว่า  ในกรณีที่เจ้าของภารยทรัพย์กับเจ้าของสามยทรัพย์ เป็นบุคคลคนเดียวกัน พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนภาระจำยอมได้หรือไม่  ปัญหาดังกล่าวนี้ เจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินมีความเห็นเป็นสองฝ่าย คือ ฝ่ายหนึ่งมีความเห็นว่า
              การได้มาซึ่งภาระจำยอมโดยทางนิติกรรมต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๑๒๙๙ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และต้องอยู่ในหลักเกณฑ์ของนิติกรรมตามมาตรา ๑๑๒ แห่งประมวลกฎหมายดังกล่าว โดยจะต้องเป็นการกระทำที่มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ระหว่างบุคคลสองฝ่าย  ฉะนั้น เมื่อเจ้าของภารยทรัพย์กับเจ้าของสามยทรัพย์เป็นบุคคลคนเดียวกัน นิติสัมพันธ์ระหว่างบุคคลย่อมเกิดขึ้นไม่ได้และไม่เป็นนิติกรรม และเมื่อพิจารณาจากถ้อยคำในมาตรา ๑๓๘๗ และมาตรา ๑๓๙๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว จะเห็น
             ได้ว่า ลักษณะของภาระจำยอม จะต้องเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่มีตัวตนอันต้องรับภาระบางอย่างได้ หรือทำให้เจ้าของต้องงดเว้นไม่ใช้สิทธิบางอย่างแห่งทรัพย์สินนั้น และอสังหาริมทรัพย์ที่จะเป็นสามยทรัพย์และภารยทรัพย์ต้องเป็นของบุคคลต่างคนกัน  แต่อีกฝ่ายหนึ่งมีความเห็นว่า การทำนิติกรรมนั้นไม่จำเป็นที่จะต้องมีคู่กรณีสองฝ่ายเสมอไป  การก่อตั้งภาระจำยอมโดยทางนิติกรรมดังเช่นในกรณีที่เจ้าของสามยทรัพย์และภารยทรัพย์เป็นบุคคลคนเดียวกันนี้ก็ย่อมทำได้ เพราะแม้ที่ดินทั้งสองแปลงจะเป็นของเจ้าของคนเดียวกัน แต่กรรมสิทธิ์ในที
             ่ดินนั้นน่าจะแยกจากกันตามจำนวนแปลงที่ดิน และตามมาตรา ๑๓๙๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ได้บัญญัติให้ภารยทรัพย์และสามยทรัพย์ตกเป็นของเจ้าของคนเดียวกันได้ การจดทะเบียนในกรณีที่เจ้าของภารยทรัพย์กับเจ้าของสามยทรัพย์เป็นบุคคลคนเดียวกันนี้ย่อมไม่มีผู้ใดเสียหาย ทั้งยังเป็นประโยชน์แก่บุคคลภายนอกต่อไปในภายหน้าอีกด้วย  ฉะนั้น พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ย่อมที่จะจดทะเบียนให้ได้
โดยที่ปัญหาดังกล่าวเป็นการตีความตัวบทกฎหมาย  ฉะนั้น กรมที่ดินจึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตีความให้ด้วย

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
             กฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าว และได้ฟังคำชี้แจงเพิ่มเติมของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แล้ว มีความเห็นดังต่อไปนี้
ภาระจำยอมจะเกิดขึ้นได้ ก็เมื่อมีอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปที่เป็นของเจ้าของต่างคนกัน ถ้าอสังหาริมทรัพย์เป็นของเจ้าของเดียวกันก็ไม่สามารถก่อให้เกิดภาระจำยอมได้  ทั้งนี้ เพราะมาตรา ๑๓๘๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า อสังหาริมทรัพย์อาจตกอยู่ในภาระจำยอมได้ก็เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่นซึ่งหมายถึงอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของต่างคนกัน นอ
             กจากนี้ยังมีมาตราอื่น ๆแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในลักษณะภาระจำยอม ได้แก่มาตรา ๑๓๙๑ วรรคสอง ซึ่งบัญญัติให้เจ้าของภารยทรัพย์ และเจ้าของสามยทรัพย์แบ่งชำระค่าใช้จ่ายในการรักษาซ่อมแซมกัน และมาตรา ๑๓๙๘ ซึ่งบัญญัติให้มีการเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจำยอมได้เมื่อภารยทรัพย์และสามยทรัพย์ตกเป็นของเจ้าของคนเดียวกัน บทบัญญัติดังกล่าวนั้นย่อมแสดงว่าภาระจำยอมจะเกิดขึ้นได้ก็เมื่อมีอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปที่เป็นของเจ้าของต่างคนกันเท่านั้น
ดังนั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สอบอสังหาริมทรัพย์
             ซึ่งเป็นบุคคลคนเดียวกัน จึงไม่อาจทำนิติกรรมก่อตั้งภาระจำยอมขัดแย้งกับหลักกฎหมายดังกล่าว  ทั้งนี้ เพราะมาตรา ๑๒๙๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า ทรัพย์สิทธิทั้งหลายนั้นจะก่อตั้งขึ้นได้ แต่ด้วยอาศัยอำนาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น  ฉะนั้น เมื่อภาระจำยอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อมีอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปที่เป็นของเจ้าของต่างคนกัน  ดังนั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์คนเดียวกันก็ไม่มีสิทธิขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนภาระจำยอมตามมาตรา ๑๒๙๙
               แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์


(ลงชื่อ) อมร จันทรสมบูรณ์
(นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา



สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
พฤศจิกายน ๒๕๒๓
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