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การจดทะเบียนภาระจ ายอม 

 ความหมาย 
 ภาระจ ายอม  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งเมื่อก่อให้เกิด
ภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ใดจะเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น
ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สิน
ของตน  หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์
ทรัพย์สินนั้นเพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น 

 กฎหมาย  และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง   
 - ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๘๗  
ถึงมาตรา  ๑๔๐๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับภาระจ ายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  
ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๕๐ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
 ๑. ภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมทั้งหมดไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้น  จะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน  แต่ทุกคนยอมให้
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้น  ตกอยู่ในภาระจ ายอมทั้งหมด   
 ๒. ภาระจ ายอมเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืนนั้น  บางคนมาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมเฉพาะส่วนของตน    
 ๓. ภาระจ ายอมบางส่วน  หรือ  ภาระจ ายอมเฉพาะส่วน
เพียงบางส่วน  หมายถึง กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
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มาขอจดทะเบียนให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนบางส่วนของตน 
ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอม   
 ๔. แก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีที่
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ให้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้ว 
โดยภาระจ ายอมนั้นแตะต้องเพียงส่วนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์   ต่อมา
คู่กรณีมีการตกลงย้ายไปยังส่วนอ่ืน  หรือเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับภาระจ ายอม
นั้น ๆ หรือกรณีมีการแบ่งแยกสามยทรัพย์แล้ว  ปรากฏว่าภาระจ ายอมนั้น
ไมใ่ช้ หรือใช้ไม่ได้ตามรูปการ  เพ่ือประโยชน์แก่สามยทรัพย์แปลงแยก 
คู่กรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลงข้อตกลงภาระจ ายอมท่ีจดทะเบียนไว้เดิม   
 ๕. ปลอดภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน 
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้วตั้งแต่
สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป  หรือกรณีที่เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แปลงเดียว  แล้วมีการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายแปลง  
ต่อมาคู่กรณีตกลงให้อสังหาริมทรัพย์ใดอสังหาริมทรัพย์หนึ่งพ้นจาก
ภาระจ ายอม  (หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็นประเภทอื่น
ให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๖. แบ่งแยกในนามเดิม (ปลอดภาระจ ายอม)  หมายถึง 
กรณีเจ้าของที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ให้ที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมไว้แล้ว
ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไป  หรือกรณีที่เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แปลงเดียวแล้วมีการแบ่งแยกท่ีดินออกเป็นหลายแปลง 
ขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงให้ที่ดินแปลงที่แยกออกไป  หรือที่ดิน
แปลงคงเหลือไม่มีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  (หากเป็นการจดทะเบียน
แบ่งแยกเป็นประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 



249

 
 
 
 
 

 

 ๗. แบ่งแยกในนามเดิม (ครอบภาระจ ายอม)  หมายถึง  
กรณีเจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินที่ได้จดทะเบียนภาระจ ายอมไว้แล้ว
ออกจากกันโดยในขณะจดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดิน
แปลงคงเหลือ  หรือแปลงที่แยกออกไปยังคงมีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  
(หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็นประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภท
การจดทะเบียนนั้น) 
 ๘. แบ่งแยกในนามเดิม (ครอบ - ปลอดภาระจ ายอม)  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินประสงค์จะแบ่งแยกที่ดินที่ได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้แล้วออกจากกันตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป โดยในขณะ
จดทะเบียนแบ่งแยกคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงที่แยก
ออกไปบางแปลงยังคงมีภาระจ ายอมแตะต้องอยู่  และบางแปลงพ้นจาก
ภาระจ ายอมที่แตะต้องอยู่  (หากเป็นการจดทะเบียนแบ่งแยกเป็น
ประเภทอ่ืนให้เป็นไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๙. เลิกภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นได้จดทะเบียนภาระจ ายอมให้ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมแก่ท่ีดินแปลงอ่ืนไว้แล้ว 
ต่อมาคู่กรณีประสงค์จะให้ภาระจ ายอมดังกล่าวหมดไป  หรือกรณีที่ได้
จดทะเบียนภาระจ ายอมในแปลงสามยทรัพย์ไว้  ให้ใช้ชื่อประเภทว่า 
“เลิกภาระจ ายอม” เช่นกัน 
 ๑๐. เลิกรายการจดทะเบียนภาระจ ายอม  หมายถึง  กรณี
มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมไว้ในอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นสามยทรัพย์  
ต่อมาเจ้าของสามยทรัพย์ประสงค์เลิกรายการจดทะเบียนภาระจ ายอม 
ที่เคยจดทะเบียนไว้ในแปลงสามยทรัพย์เท่านั้น  โดยที่ยังไม่มีการเลิก
ภาระจ ายอม   
 (ปรับปรุงชื่อประเภทให้เป็นไปตามระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจ ายอมในที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐) 
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 สาระส าคัญ  
 - ภาระจ ายอมก่อให้เกิดขึ้นโดยอายุความและโดยนิติกรรม  
นอกจากนี้ยังมีภาระจ ายอมที่เกิดขึ้นจากการสร้างโรงเรือนรุกล้ าเข้าไป
ในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต 
 - ภาระจ ายอมจะต้องมีอสังหาริมทรัพย์อย่างน้อย   
๒  อสังหาริมทรัพย์  อสังหาริมทรัพย์หนึ่งเรียกว่า  ภารยทรัพย์   
อีกอสังหาริมทรัพย์หนึ่งเรียกว่า  สามยทรัพย์ 
 - คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาให้ความเห็นในเรื่อง
ภาระจ ายอมไว้  สรุปได้ว่าเจ้าของภารยทรัพย์กับเจ้าของสามยทรัพย์
ซึ่งเป็นบุคคลคนเดียวกัน  ไม่มีสิทธิขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ภาระจ ายอม  ทั้งนี้เพราะภาระจ ายอมจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อมีอสังหาริมทรัพย์
ตั้งแต่สองอสังหาริมทรัพย์ขึ้นไปที่เป็นของเจ้าของต่างกัน   
 - กรณีอสังหาริมทรัพย์ต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้
เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซ่ึงกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือ
ต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น   
เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗  เช่น  ยอมให้มีทางเดินทางน้ าหรือยอมให้ชายคา
หน้าต่างของผู้อ่ืนรุกล้ าเข้ามาในที่ดินของตนหรือยอมที่จะไม่ปลูกตึก  
บ้านโรงเรือนเพ่ือที่จะไม่ปิดบังแสงสว่าง  หรือทางลมในที่ดินข้างเคียง 
เป็นต้น ให้คู่กรณีท าบันทึกข้อตกลงและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ในประเภท “ภาระจ ายอม”  โดยให้ผู้ขอจดทะเบียนยื่นเรื่องราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) และจัดท าบันทึกข้อตกลง
และรายการจดทะเบียนประเภท  “ภาระจ ายอม”  และถ้าคู่กรณีประสงค์
จะจดไว้ในโฉนดเป็นสามยทรัพย์ด้วย  ก็ให้จดทะเบียนได้ 
 - กรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดภาระจ ายอม
แต่เพียงบางส่วนในบันทึกข้อตกลงต้องก าหนดกรรมหรือการงดเว้นไว้ให้
ชัดเจนแน่นอนมากที่สุดที่จะท าได้  เช่น  ภาระจ ายอมเร่ืองทางเดินบางส่วน
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จะต้องก าหนดขนาดกว้างยาวของทางและจากทิศไหนไปทิศไหนไว้ด้วย  
ส่วนชื่อประเภทของนิติกรรมคงใช้ชื่อประเภทว่า  “ภาระจ ายอม” 
 - กรณีเจ้าของรวมคนใดคนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์ก่อให้เกิด
ภาระจ ายอมผูกพันเฉพาะส่วนของตนจะต้องน าหลักฐานที่แสดงว่า
ได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอื่น ๆ มาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่แล้วจึงด าเนินการจดทะเบียนในประเภท “ภาระจ ายอม
เฉพาะส่วน” 
 - หากมีกรณีได้มาซึ่งภาระจ ายอมโดยทางอ่ืนนอกจาก
นิติกรรม  เช่น  ได้มาโดยอายุความ  ให้ผู้ได้มายื่นค าขอพร้อมหลักฐาน
แสดงการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เช่น  ค าสั่งศาล  เป็นต้น  
ถ้าเป็นกรณีได้มาซึ่งภาระจ ายอมบางส่วนเฉพาะส่วน  ตามค าสั่งศาล 
ไม่จ าต้องน าหลักฐานที่แสดงว่าได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอ่ืน  ๆ
มาแสดง เพราะเป็นการปฏิบัติตามค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาล 
 - กรณีมีการแบ่งแยกภารยทรัพย์  หากคู่กรณีตกลง
ยินยอมให้ที ่ดินแปลงที่แยกออกไปยังคงเป็นภาระจ ายอมอยู ่ก็ดี   
หรือตกลงกันให้หลุดพ้นจากภาระจ ายอมก็ดี  ให้อนุโลมปฏิบัติท านอง
เดียวกับกรณีครอบจ านองหรือปลอดจ านอง  ตามค าสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๑๔/๒๕๐๐ ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  เรื่อง  วิธีจดแจ้ง
ครอบจ านองและวิธีการปลอดจ านอง  โดยใช้ชื่อประเภทว่า  “ครอบ
ภาระจ ายอม”  หรือ  “ปลอดภาระจ ายอม”  แล้วแต่กรณี 
 - กรณีมีการแบ่งแยกสามยทรัพย์ซึ่งได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้ให้ยกรายการที่ได้รับประโยชน์จากภาระจ ายอมที่ได้ 
จดทะเบียนไว้ไปจดแจ้งในโฉนดแบ่งแยกด้วย  ถ้าเป็นกรณีที่มิได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมในโฉนดสามยทรัพย์แต่คู่กรณีมีความประสงค์จะให้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมไว้ในโฉนดแบ่งแยก  คู่กรณีต้องขอให้จดทะเบียนภาระจ ายอม
ไว้ในโฉนดสามยทรัพย์เดิมก่อน 
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 - กรณีภาระจ ายอมแตะต้องส่วนหนึ่งแห่งภารยทรัพย์ 
และคู่กรณีได้ตกลงกันย้ายไปยังส่วนอ่ืนหรือในกรณีที่มีการแบ่งแยก
สามยทรัพย์  และปรากฏว่าภาระจ ายอมนั้นไม่ใช้และใช้ไม่ได้ตามรูปการ
เพื่อประโยชน์แก่สามยทรัพย์แปลงแยกใดก็ดี ให้บันทึกข้อตกลง
ของคู่กรณีไว้เป็นหลักฐานให้ชัดเจนว่า คู่กรณีตกลงกันอย่างไร  แล้วจึงจด
ทะเบียนในประเภท  “แก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอม”  ไว้ในแปลง
ภารยทรัพย์  แต่ถ้าแปลงสามยทรัพย์ได้จดทะเบียนรับประโยชน์ไว้ด้วยก็
ให้จดทะเบียนการแก้ไขเปลี่ยนแปลงภาระจ ายอมในแปลงสามยทรัพย์
ด้วย 
 - เมื่อได้จดทะเบียนภาระจ ายอมไว้แล้ว  ถ้าคู่กรณีประสงค์
จะเลิกภาระจ ายอมต่อกันให้บันทึกข้อตกลงของคู่กรณีไว้  และจดทะเบียน
ในประเภท  “เลิกภาระจ ายอม” 
 - แม้ท่ีดินไม่ได้อยู่ติดกันก็สามารถใช้ทางภาระจ ายอมได้  
ไม่ต้องเป็นที่ดินที่ถูกล้อมหรือท่ีดินที่อยู่ติดกัน 
 - ภาระจ ายอมไปสู่ที่ใดก็ได้  ไม่ต้องเป็นทางออกสู่ทางสาธารณะ 
 - ภาระจ ายอมเป็นการตกลงกันระหว่างเจ้าของภารยทรัพย์
และเจ้าของสามยทรัพย์  ซึ่งจะก าหนดระยะเวลาไว้หรือไม่ก็ได้  ถ้าไม่ก าหนด 
เวลาไว้ก็ถือว่าภาระจ ายอมมีอยู่ตลอดไปจนกว่าภาระจ ายอมนั้นจะระงับไป  
และต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ตามมาตรา 
๑๒๙๙  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากไม่ท า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  จะใช้บังคับได้
เพียงระหว่างคู่สัญญาในฐานะเป็นบุคคลสิทธิเท่านั้น 
 - ภาระจ ายอมเป็นทรัพยสิทธิที่ตกติดแก่ตัวทรัพย์  ดังนั้น 
ผู้ที่จะใช้ภาระจ ายอมนอกจากเจ้าของที่ดินแล้วยังได้ครอบคลุมถึง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ ที่ตั้งอยู่บนที่ดินนั้น เช่น  บ้าน  อาคาร
เป็นต้น  และแม้ที่ดินจะเปลี่ยนเจ้าของไปก็ตามภาระจ ายอมก็ยังคงมีอยู่ 
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