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บันทึก 

เร่ือง สิทธิเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย  
   

 
กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดมีหนังสือที่ ๙๒๖๑/๒๔๙๑ ลงวันที่ ๒ 

พฤศจิกายน ๒๔๙๑ สงปญหากฎหมายซึ่งกระทรวงมหาดไทยหารือมาขอใหคณะกรรมการ
กฤษฎีกาพิจารณา คือ 

๑. คําวา “คาภาระติดพัน” ที่ปรากฏในบางมาตราแหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย เชนมาตรา ๑๕๔๖ และมาตรา ๑๖๑๑ เปนตน หมายความวาอยางไรตางกับ “ภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพย” ในลักษณะ ๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๔ (มาตรา 
๑๔๒๙ และตอๆ ไป) อยางไรหรือไม 

๒. ทรัพยสิทธิตางๆ เชน เชา๑ จํานอง สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจํา
ยอม อาศัย เหลานี้ อยางไหนเปน “คาภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย” 
อยางไรหรือไม 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมายกองที่ ๑) ไดพิจารณาปญหา

ขางตนแลว ขอเสนอความเห็นดังตอไปนี ้
๑. คําวา “คาภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” ที่ใชในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยนั้น อาจทําใหเขาใจวามีความหมายตางกัน แตเมื่อไดพิเคราะหดูถอยคําในฉบับ
ภาษาอังกฤษแลว ปรากฏวาภาษาอังกฤษใชคําวา “charge” คําเดียวเทานั้น จึงเห็นไดวา “คา
ภาระติดพัน” กับ “ภาระติดพัน” นั้น ยอมมีความหมายอยางเดียวกัน กลาวคือหมายถึงหนาที่
อันมี ลักษณะเปนการชํ าระหนี้ออกจากทรัพย สิน  (ไมว าจะเปนอสังหา ริมทรัพยห รือ
สังหาริมทรัพย) ที่ตกอยูในคาภาระติดพันหรือภาระติดพันนั้นเอง 

ในสวนที่เก่ียวกับ “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย” นั้น พิจารณาตามความใน
ลักษณะ ๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๔ แลว จะเห็นไดวาตองประกอบดวย
ลักษณะสําคัญดังนี้ คือ 

ก) ใชบังคับถึงอสังหาริมทรัพยเทานั้น (ไมใชสังหาริมทรัพย) 

ข) กอตั้งข้ึนโดยนิติกรรม (มาตรา ๑๔๓๑ และ ๑๔๓๒)๒ 

                                                 
 สงพรอมกับหนังสือท่ี น.๑๒๑๕/๒๔๙๒ ลงวันที่ ๖ สิงหาคม ๒๔๙๒ 
๑ เชาทรัพยในกฎหมายไทย (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๕๓๗และตอๆ ไป) 

นั้น บรรดานักกฎหมายดูเหมือนจะมีความเห็นตองกันวาไมใชทรัพยสิทธิ แตนักกฎหมายบางคนยอมรับวา เชา
ทรัพยจะเปนทรัพยสิทธิก็ตอเม่ือไดจดทะเบียนเปนระยะเวลานาน (มีแบบอยางในกฎหมายตางประเทศ
เหมือนกัน) 

๒ มาตรา ๑๔๓๑ ถามิไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรมอันกอใหเกิดภาระติดพันไซร 



 ๒

ค) เปนเหตุใหผูรับประโยชนมีสิทธิไดรับการชําระหนี้เปนคราวๆ จากทรัพยสิน
นั้น หรือไดใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสินตามที่ระบุไว(มาตรา ๑๔๒๙)๓ 

ตามที่ไดกลาวมาแลวนี้ พึงเห็นไดวา “คาภาระติดพัน” หรือ “ภาระติดพัน” มี
ความหมายกวางกวา “ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย” ฉะนั้น คําวา “คาภาระติดพัน” ที่ปรากฏ
ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๕๔๖ และ ๑๖๑๑ นั้น จึงใชบังคับถึง 

ก) อสังหาริมทรัพยใดๆ ที่ตกอยูในภาระติดพันตามที่บัญญัติไวในลักษณะ ๘ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๔ 

ข) แตก็ใชบังคับถึงกรณีที่เปนคาภาระติดพันอยางอ่ืน เฉพาะอยางย่ิงคือใชบังคับ
ถึงสังหาริมทรัพยดวย 

๒. ทรัพยสิทธิตางๆ ที่ระบุมานั้น สําหรับเชากับจํานองเปนเครื่องผูกมัด 
(Encumbrances) หาใชเปนคาภาระติดพันไม เพราะไมมีการชําระหนี้ออกจากทรัพยสินที่เชา
หรือจํานองตามหลักที่ไดกลาวมาแลวขางตน อนึ่ง เชากับจํานองก็มิใชเปน “ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย” เพราะหาไดกอใหเกิดสิทธิตามนัยที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๔๒๙ ไม ในสวนที่
เก่ียวกับจํานองโดยเฉพาะนั้น ความในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๑ ๔แสดง
ใหเห็นชัดวา ภาระติดพันหาไดรวมถึงจํานองดวยไม 

อาศัยหลักเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาแลวในเรื่องเชากับจํานอง จะเห็นไดวาทรัพย
สิทธิอ่ืนๆ คือ สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระจํายอม และอาศัย นั้นเปนเครื่องผูกมัด หาใช
เปนคาภาระติดพันไม กับทั้งมิใชภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะภาระจํายอมแลวยอม
เห็นไดชัดจากความในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๔๓๔ ซึ่งบัญญัติวา ใหนํา
มาตรา ๑๓๘๘ ถึง ๑๓๙๕ (เก่ียวกับภาระจํายอม) และมาตรา ๑๓๙๗ ถึง ๑๔๐๐ (เก่ียวกับภาระ
จํายอม) มาใชบังคับถึงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยโดยอนุโลม 

ระบบในเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๔๒๙ ถึง ๑๔๓๔) นี้ ก็ดําเนินตามระบบเดียวกับในประมวลกฎหมายแพงสวิส 
(มาตรา ๗๒๓ ถึง ๗๙๒) และประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน (มาตรา ๑๑๐๕ ถึง ๑๑๑๒) 

 
(ลงช่ือ)  ส. วินิจฉัยกุล 
(นายเสริม วินจิฉัยกุล) 

                                                                                                                                            
ทานวาภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้นจะโอนกันไมได แมโดยทางมรดก 

มาตรา ๑๔๓๒ ถาผูรับประโยชนละเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเปนสาระสําคัญซึ่งระบุไวใน
นิติกรรมกอตั้งภาระติดพันนั้นไซร ทานวาคูกรณีอีกฝายหนึ่งจะบอกเลิกสิทธิของผูรับประโยชนเสียก็ได 

๓ มาตรา ๑๔๒๙ อสังหาริมทรัพยอาจตองตกอยูในภาระติดพันอันเปนเหตุใหผูรับประโยชน
มีสิทธิไดรับการชําระหนี้เปนคราวๆ จากทรัพยสินนั้น หรือไดใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสินตามที่ระบุ
ไว 

๔ มาตรา ๑๓๖๑ เจาของรวมคนหนึ่งๆ จะจําหนายสวนของตน หรือจํานองหรือกอใหเกิด
ภาระติดพันก็ได 

ฯลฯ   ฯลฯ 



 ๓

เลขาธิการ 
 
 
 

คณะกรรมการกฤษฎีกา 
สิงหาคม ๒๔๙๒ 


