
เร่ืองเสร็จที่ ๑๐๘/๒๔๙๒ 
 

บันทึก 

เร่ือง การขอจดทะเบียนนิติกรรมหามแบงแยกที่ดิน  
   

 
ตามหนังสือกรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ที่ ๒๘๑/๒๔๙๒ ลงวันที่ ๑๑ มกราคม 

๒๔๙๒ ขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาปญหาของกรมที่ดิน ซึ่งขอเท็จจริงมีวา พระยา
บริหารนิติธรรมไดสงรางสัญญาหามแบงแยกที่ดินรวม ๓ แปลงมีกําหนด๑๐ ป ขอใหจดทะเบียน
ใหปรากฏในหลังโฉนด ณ หอทะเบียนที่ดินจังหวัดพระนครและธนบุรี โดยอาศัยประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๓ และมาตรา ๑๗๔๘ แตกรมที่ดินสงสัยวานิติกรรมเชนนี้
จะเปนนิติกรรมที่ตัดสิทธิของคูสัญญาอันเปนเพียงบุคคลสิทธิซึ่งไมตองจดทะเบียน หรือจะเปน
นิติกรรมที่กอใหเกิดทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะตองจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๒๙๙ 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมายกองที่ ๓) ไดตรวจพิจารณา

แลว มีความเห็นดั่งตอไปนี้ 
๑. ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

นั้น จําเปนตองกระทําในเมื่อมีบทบัญญัติบังคับไว และไมมีบทบัญญัติมาตราใดบังคับใหพนักงาน
เจาหนาที่ตองรับจดทะเบียนการใดๆ อันมิไดมีกฎหมายบัญญัติวาตองจดทะเบียนไวดวย กลาวอีก
นัยหนึ่งพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนตอเมื่อการใดมีกฎหมายบังคับไววาจะตองจดทะเบียน
เทานั้น 

๒. สําหรับกรณีเร่ืองนี้ ปรากฏวามีผูมาขอใหจดทะเบียนสัญญาระหวางบุคคลซึ่ง
เปนเจาของที่ดินรวมกัน มีขอกําหนดหามมิใหมีการแบงแยกที่ดินที่เปนเจาของรวมกันนั้น๑ ปญหา
จึงมีวาสัญญาเชนวานั้นถือวาเปนนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยอันตองจด

                                                           
 สงพรอมกับหนังสือท่ี น. ๑๓๖๐/๒๔๙๒ ลงวันที่ ๓๐ สิงหาคม ๒๔๙๒ 
๑ ขอ ๑ คูสัญญาทุกฝายยินยอมใหท่ีดินสามโฉนดที่กลาวขางตนคงรวมเปนพ้ืนที่ผืนเดียวกัน

ตอไปภายในกําหนดเวลาสิบปนับแตวันทําสัญญานี้เปนตนไป หามมิใหฝายหนึ่งฝายใดแบงแยกที่ดินออกเปน
สวนสัดของตนหรือแบงออกแตแหงหนึ่งตอนใดเปนอันขาด 

ขอ ๒ ภายในอายุแหงสัญญานี้ คูสัญญารับรองจะไมใชสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินรายนี้ และ
จะงดเวนไมกอหนี้หรือกอใหเกิดภาระติดพันใดๆ ในทางอันจะเปนเหตุเพ่ือนํามาเรียกรองใหแบงท่ีดินรายนี้แต
อยางหนึ่งอยางใดเลย 

ขอ ๓ สัญญานี้ใหมีผลผูกพันผูรับมรดกและผูจัดการมรดกของคูสัญญาทุกฝายตลอดถึงผูรับ
โอน ผูรับชวงสิทธิดวย 

ขอ ๔ เม่ือครบกําหนดสิทธิตามสัญญานี้แลว คูสัญญาอาจตออายุสัญญานี้อีกไดโดยใหสัญญา
นี้มีผลใชไดตอไปอีกสิบปอีกระยะหนึ่ง 



 ๒

ทะเบียนตามมาตรา ๑๒๙๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือไม 
คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาแลว เห็นวาเร่ืองนี้เปนนิติกรรมทําข้ึนโดยอาศัย

บทบัญญัติมาตรา ๑๓๖๓ และ ๑๗๔๘๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และสัญญาเชนวา
นี้เปนเรื่องผูกพันใหงดใชสิทธิที่จะแบงทรัพยสิน เปนการผูกพันตัวบุคคลดังเห็นไดชัดจาก
บทบัญญัติมาตราทั้งสองที่กลาวแลว หาใชผูกพันตัวทรัพยไม จึงเปนเพียงบุคคลสิทธิ ไมใช
ทรัพยสิทธิ แมสัญญาจะพาดพิงถึงตัวทรัพยบางเพียงเทานี้จะถือวาเปนทรัพยสิทธิไมได ฉะนั้น
กรณีตามเรื่องนี้จึงไมใชกรณีที่จะใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนใหได 

ฉะนั้น ถาจะยอมรับจดทะเบียนสิ่งซึ่งกฎหมายไมบังคับไววาใหจดทะเบียนแลว 
จะหวังใหคนภายนอกรูไดอยางไรวาเปนเรื่องที่จะตองไปตรวจทางทะเบียนหรือไม 

 
(ลงช่ือ)  ส. วินิจฉัยกุล 
(นายเสริม วินจิฉัยกุล) 

เลขาธิการ 
 
 
 

คณะกรรมการกฤษฎีกา 
สิงหาคม ๒๔๙๒

                                                           
๒ มาตรา ๑๒๙๙ ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น ทาน

วาการไดมาโดยนิติกรรมหรืออสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแต
นิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๓ มาตรา ๑๓๖๓ เจาของรวมคนหนึ่งๆ มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินไดเวนแตจะมีนิติกรรม

ขัดอยู หรือถาวัตถุท่ีประสงคท่ีเปนเจาของรวมกันนั้นมีลักษณะเปนการถาวร ก็เรียกใหแบงไมได 
สิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินนั้น ทานวาจะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปไมได 

ฯลฯ   ฯลฯ 

มาตรา ๑๗๔๘ ทายาทคนใดครอบครองทรัพยมรดกซึ่งยังมิไดแบงกันทายาทคนนั้นมีสิทธิท่ี
จะเรียกรองใหแบงทรัพยมรดกนั้นได แมวาจะลวงพนกําหนดอายุความตามมาตรา ๑๗๕๔ แลวก็ด ี

สิทธิท่ีจะเรียกใหแบงทรัพยมรดกตามวรรคกอน จะตัดโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปไมได 



(คําแปล) 

ความเห็นแยงของที่ปรึกษาในการรางกฎหมาย 
   

 
ขาพเจาเห็นวา เปนการสมควรอยางย่ิงที่หอทะเบียนที่ดินควรจะรับจดทะเบียน

สัญญาหามแบงแยกที่ดิน ตามที่พระยาบริหารนิติธรรมเสนอโดยสลักหลังใหปรากฏในโฉนด 
ขาพเจายังคิดเห็นอีกวา ในการตีความประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมแตแสดงใหเห็นวาไม
มีบทบัญญัติหามการจดทะเบียนดังวานั้นเทานั้น แตถามีส่ิงใดที่สมควรจะนําระบบเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนตอหอทะเบียนที่ดินมาใช ก็ควรจดทะเบียนแกกรณีเชนนั้นดวย  

ขอโตแยงในทางกฎหมายของขาพเจามีดั่งตอไปนี ้
๑. ระบบการจดทะเบียนที่ดินไดนํามาใชในประเทศไทยโดยเลียนแบบที่เรียกวา 

ระบบทอเรนส (Torrens System) ซึ่งไดกอตั้งข้ึนในประเทศออสเตรเลียระบบนี้ไดพิจารณากัน
โดยทั่วๆ ไปแลววา เปนระบบที่มีความกาวหนาเปนอยางย่ิงเพราะไดยังความมั่นคงและความ
สะดวกอยางมากมายใหแกเจาของที่ดิน บุคคลภายนอกและแกรัฐบาลในเมื่อมีความจําเปนที่จะ
ทราบ โดยปราศจากการโตแยงถึงฐานะอันแนนอนของที่ดิน ตลอดจนกรรมสิทธิ์และทรัพยสิทธิ
อ่ืนๆ ที่เก่ียวของวามีอยูอยางไรบางการตรวจสอบทะเบียนที่ดินควรจะบอกใหรูถึงฐานะตางๆ 
เหลานั้นแกผูรับมรดก ผูที่จะซื้อที่ดินนั้น หรือศาลยุติธรรมในเมื่อมีคดีเกิดขึ้น (และขอใหระลึกใน
ขอที่วาบุคคลภายนอกมิใชจะไตถามเจาพนักงานทะเบียน แตดูทะเบียน และไมเปนขอสําคัญวา
บุคคลภายนอกนั้นไดทราบขอเท็จจริงหรือไม) 

๒ .  โดยเฉพาะอย าง ย่ิ งระบบการจดทะเบียนที่ดินนี้ เปนประโยชนแก
บุคคลภายนอก ถาหากวารายการที่จดทะเบียนนั้นสมบูรณและถูกตอง บุคคลภายนอกที่ซื้อที่ดิน
เปนตน จะไมถูกหลอกลวงและรูไมถึงวามีสิทธิซอนเรนอันใดอยู อันเปนภาระแกที่ดินและทําให
เส่ือมคาไป แตในการที่จะไดรับหลักประกันอันสมบูรณเชนวานั้น เปนการจําเปนที่จะตองใหมี
รายการเทาที่จะสมบูรณได ซึ่งที่จริงก็คือประวัติความเปนมาของที่ดินผืนนั้นๆ เฉพาะอยางย่ิง
เทาที่เก่ียวกับสิทธิที่สําคัญๆ (เปนตนทรัพยสิทธิ) 

๓. ในการตีความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเก่ียวกับการจดทะเบียน
ที่ดิน ถากรณีเปนที่สงสัย (อยางเชนกรณีของพระยาบริหารนิติธรรม) ควรเปนหนาที่ของศาล
ยุติธรรม และขาพเจาคิดวาเมื่อขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกาเปนผูตีความกรณีเชนวานั้นแลว ก็ไม
ควรลืมหลักการดั่งกลาวขางตนนั้น คณะกรรมการกฤษฎีกาควรจะพิจารณาวา การที่จะกลาววา
กฎหมายมิไดบังคับใหเจาพนักงานจดทะเบียนสิทธิเชนวานั้นเปนการถูกตองอยางสมบูรณที่วา
สิทธิแบงแยกของเจาของรวม (ซึ่งเกิดจากมรดก) เรียกใหแบงทรัพยสินนั้น อาจถูกหามโดยนิติ
กรรมได (มาตรา ๑๓๖๓ และ ๑๗๔๘ ของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ฉะนั้นรางสัญญา
ซึ่งคูสัญญาตางตกลงที่จะไมไดแบงแยกทรัพยสินเปนเวลา ๑๐ ปนั้น จึงเปนอันสมบูรณ และไมมี
ปญหาอันใดในขอนี้ 

๗. ปญหามีอยูเพียงวา จะรับจดทะเบียนสัญญาเชนวานั้นหรือไม 
สัญญานั้นเปนนิติกรรม กลาวคือ (มาตรา ๑๑๒) “เปนการกระทําโดยชอบดวย



 ๒

กฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธระหวางบุคคลเพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง 
โอน สงวน หรือระงับสิทธิ” สัญญาในกรณีพระยาบริหารนิติธรรมนี้เปนนิติกรรมประเภทที่ขีด
สัญญาประกาศไวขางตน คือเปนสัญญาเปลี่ยนแปลงสิทธิ สิทธิอะไรเลา ทรัพยสิทธิแหงกรรมสิทธิ์
อันเกี่ยวกับที่ดินตามปญหาเรื่องนี้นั่นเอง เนื่องจากผลของนิติกรรมนั้นเอง กรรมสิทธิ์นั้นถูกตัด
รอนซึ่งส่ิงสําคัญไป คือสิทธิที่จะโอนทรัพยสินนั้นเมื่อใดก็ได 

๘. นิติกรรมระหวางเจาของรวมตามปญหาเรื่องนี้ เปนการกอใหเกิดบุคคลสิทธิ 
มีความเห็นคัดคานวาบุคคลสิทธิจดทะเบียนหาไดไมก็จริงอยู แตเมื่อนิติกรรมชนิดที่วานั้นมีผลอัน
สําคัญเกี่ยวแกสภาพแหงการเปนอยูของทรัพยสิทธิ (กรรมสิทธิ์) และยังผลไดเสียแกทรัพยสิทธิ
ของเจาของและสิทธิของบุคคลภายนอก ซึ่งในที่สุดจะไดมาซึ่งทรัพยสิทธินั้น ขาพเจาเห็นวาการ
ตีความกฎหมายที่ถูกตองนั้น ควรจะตองเปนวาไดจดทะเบียนนิติกรรมเชนวานั้นได โดยอาศัย
บทบัญญัติมาตรา ๑๑๒ (นิติกรรมเปลี่ยนแปลงสิทธิ) รวมกับมาตรา ๑๓๐๑ (จะตองจดทะเบียน
เมื่อมีการเปล่ียนแปลงทรัพยสิทธิ (ในกรณีนี้คือกรรมสิทธิ์) อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย บุคคลผู
สุจริตและเจาหนี้ตามคําพิพากษายอมปลอดภัย ถาหากวาไดใชความระมัดระวังตามสมควรแก
วิญูชนที่จะตรวจสอบทะเบียน เปนการชัดวาบุคคลเหลานี้จะไมปลอดภัยถาไมจดทะเบียนสิทธิ
ซึ่งกระทบกระเทือนอสังหาริมทรัพยนั้นอยางหนัก 
 
 
 
๒๓ สิงหาคม ๒๔๙๒ 


