
การจดทะเบียนภาระจาํยอม

 ความหมาย
ภาระจํายอม คือ  ทรัพยสิทธิอยางหนึ่งซึ่งเม่ือกอใหเกิดภาระจํายอมในอสังหาริมทรัพยใด

จะเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช
สิทธิในทรัพยสินของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น
เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน

 กฎหมาย  และระเบียบที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๗ ถึง มาตรา ๑๔๐๑
- ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับภาระจํายอม

ในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ลงวันท่ี ๒๐ มิถุนายน ๒๕๕๐

 ประเภทการจดทะเบียน
๑. ภาระจํายอม หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน

มาขอจดทะเบียนใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมท้ังหมดไมวาท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้น จะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน แตทุกคนยอมใหท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้น ตกอยูในภาระจํายอมท้ังหมด

๒. ภาระจํายอมเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้น บางคนมาขอจดทะเบียนให
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมเฉพาะสวนของตน

๓. ภาระจํายอมบางสวน  หรือ  ภาระจํายอมเฉพาะสวนเพียงบางสวน
หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาขอจดทะเบียนให ท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนบางสวนของตน ตองตกอยูในภาระจํายอม

๔. แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม หมายถึง  กรณีท่ีเจาของท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยู
ในภาระจํายอมไวแลว โดยภาระจํายอมนั้นแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย ตอมาคูกรณีมี
การตกลงยายไปยังสวนอ่ืน  หรือเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับภาระจํายอมนั้น ๆ หรือกรณีมีการแบงแยก
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สามยทรัพยแลว ปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใช หรือใชไมไดตามรูปการ  เพ่ือประโยชนแก
สามยทรัพยแปลงแยก คูกรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลงขอตกลงภาระจํายอมท่ีจดทะเบียนไวเดิม

๕. ปลอดภาระจํายอม หมายถึง  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยาง
อ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลว
ตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยข้ึนไป  หรือกรณีท่ีเจาของท่ีดินไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแปลงเดียว
แลวมีการแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง ตอมาคูกรณีตกลงใหอสังหาริมทรัพยใดอสังหาริมทรัพยหนึ่ง
พนจากภาระจํายอม (หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภท
การจดทะเบียนนั้น)

๖. แบงแยกในนามเดิม (ปลอดภาระจํายอม) หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตก
อยูในภาระจํายอมไวแลวตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยข้ึนไป  หรือกรณีท่ีเจาของท่ีดินไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมไวแปลงเดียวแลวมีการแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง ขณะจดทะเบียนแบงแยก
คูกรณีตกลงใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปหรือท่ีดินแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมแตะตองอยู
(หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น)

๗. แบงแยกในนามเดิม (ครอบภาระจํายอม) หมายถึง  กรณีเจาของท่ีดิน
ประสงคจะแบงแยกท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลวออกจากกันโดยในขณะจดทะเบียน
แบงแยกคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงคงเหลือหรือแปลงท่ีแยกออกไปยังคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู
(หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น)

๘. แบงแยกในนามเดิม (ครอบ – ปลอดภาระจํายอม) หมายถึง  กรณีเจาของท่ีดิน
ประสงคจะแบงแยกท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลวออกจากกันตั้งแตสองแปลงข้ึนไป
โดยในขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงคงเหลือและแปลงท่ีแยกออกไปบาง
แปลงยังคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู  และบางแปลงพนจากภาระจํายอมท่ีแตะตองอยู (หากเปน
การจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น)

๙. เลิกภาระจํายอม หมายถึง  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
ไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมแกท่ีดิน
แปลงอ่ืนไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะใหภาระจํายอมดังกลาวหมดไป หรือกรณีท่ีไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมในแปลงสามยทรัพยไว ใหใชชื่อประเภทวา “เลิกภาระจํายอม” เชนกัน



๓

๑๐. เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม หมายถึง  กรณีมีการจดทะเบียน
ภาระจํายอมไวในอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสามยทรัพย  ตอมาเจาของสามยทรัพยประสงคเลิก
รายการจดทะเบียนภาระจํายอมท่ีเคยจดทะเบียนไวในแปลงสามยทรัพยเทานั้น โดยท่ียังไมมีการ
เลิกภาระจํายอม

(ปรับปรุงชื่อประเภทใหเปนไปตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับภาระจํายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐)

 สาระสําคัญ
- ภาระจํายอมกอใหเกิดข้ึนโดยอายุความและโดยนิติกรรม  นอกจากนี้ยังมีภาระจํายอม

ท่ีเกิดข้ึนจากการสรางโรงเรือนรุกล้ําเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืนโดยสุจริต
- ภาระจํ ายอมจะต องมีอสั งหาริมทรัพยอย างนอย ๒ อสั งหาริมทรัพย

อสังหาริมทรัพยหนึ่งเรียกวา  ภารยทรัพย  อีกอสังหาริมทรัพยหนึ่งเรียกวา  สามยทรัพย
- คณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาใหความเห็นในเรื่องภาระจํายอมไว สรุป

ไดวาเจาของภารยทรัพยกับเจาของสามยทรัพยซึ่งเปนบุคคลคนเดียวกัน  ไมมีสิทธิขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนภาระจํายอม  ท้ังนี้เพราะภาระจํายอมจะเกิดข้ึนไดก็ตอเม่ือมีอสังหาริมทรัพย
ตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยข้ึนไปท่ีเปนของเจาของตางกัน

- กรณีอสังหาริมทรัพยตองตกอยูในภาระจํายอมอันเปนเหตุใหเจาของตองยอมรับ
กรรมบางอยางซึ่งกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์
ทรัพยสินนั้น เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๑๓๘๗ เชน  ยอมใหมีทางเดินทางน้ําหรือยอมใหชายคาหนาตางของผูอ่ืนรุกล้ําเขามาในท่ีดิน
ของตนหรือยอมท่ีจะไมปลูกตึก  บานโรงเรือนเพ่ือท่ีจะไมปดบังแสงสวางหรือ ทางลมในท่ีดิน
ขางเคียง เปนตน ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลงและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีในประเภท
“ภาระจํายอม” โดยใหผูขอจดทะเบียนยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑)
และจัดทําบันทึกขอตกลงและรายการจดทะเบียนประเภท “ภาระจํายอม” และถาคูกรณีประสงค
จะจดไวในโฉนดเปนสามยทรัพยดวย  ก็ใหจดทะเบียนได

- กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมแตเพียงบางสวนในบันทึก
ขอตกลงตองกําหนดกรรมหรือการงดเวนไวใหชัดเจนแนนอนมากท่ีสุดท่ีจะทําได  เชน ภาระจํายอม
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เรื่องทางเดินบางสวนจะตองกําหนดขนาดกวางยาวของทางและจากทิศไหนไปทิศไหนไวดวย
สวนชื่อประเภทของนิติกรรมคงใชชื่อประเภทวา “ภาระจํายอม”

- กรณีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งแหงภารยทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมผูกพันเฉพาะสวน
ของตนจะตองนําหลักฐานท่ีแสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอ่ืนๆ มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนในประเภท “ภาระจํายอมเฉพาะสวน”

- หากมีกรณีไดมาซึ่งภาระจํายอมโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  เชน ไดมาโดย
อายุความ  ใหผูไดมายื่นคําขอพรอมหลักฐานแสดงการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  เชน  คําสั่ง
ศาล เปนตน ถาเปนกรณีไดมาซึ่งภาระจํายอมบางสวน เฉพาะสวน ตามคําสั่งศาล ไมจําตองนํา
หลักฐานท่ีแสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอ่ืน ๆ มาแสดง เพราะเปนการปฏิบัติ
ตามคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาล

- กรณีมีการแบงแยกภารยทรัพย  หากคูกรณีตกลงยินยอมใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไป
ยังคงเปนภาระจํายอมอยูก็ดี  หรือตกลงกันใหหลุดพนจากภาระจํายอมก็ดี  ใหอนุโลมปฏิบัติทํานอง
เดียวกับกรณีครอบจํานองหรือปลอดจํานอง  ตามคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๔/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๑๔
พฤศจิกายน ๒๕๐๐ เรื่อง  วิธีจดแจงครอบจํานองและวิธีการปลอดจํานอง  โดยใชชื่อประเภทวา
“ครอบภาระจํายอม” หรือ “ปลอดภาระจํายอม” แลวแตกรณี

- กรณีมีการแบงแยกสามยทรัพยซึ่งไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวใหยกรายการท่ี
ไดรับประโยชนจากภาระจํายอมท่ีไดจดทะเบียนไวไปจดแจงในโฉนดแบงแยกดวย  ถาเปนกรณีท่ี
มิไดจดทะเบียนภาระจํายอมในโฉนดสามยทรัพยแตคูกรณีมีความประสงคจะใหจดทะเบียนภาระ
จํายอมไวในโฉนดแบงแยก  คูกรณีตองขอใหจดทะเบียนภาระจํายอมไวในโฉนดสามยทรัพยเดิมกอน

- กรณีภาระจํายอมแตะตองสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย และคูกรณีไดตกลงกันยาย
ไปยังสวนอ่ืนหรือในกรณีท่ีมีการแบงแยกสามยทรัพย  และปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใชและใช
ไมไดตามรูปการเพ่ือประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกใดก็ดี ใหบันทึกขอตกลงของคูกรณีไวเปน
หลักฐานใหชัดเจนวา คูกรณีตกลงกันอยางไร  แลวจึงจดทะเบียนในประเภท “แกไข
เปลี่ยนแปลงภาระจํายอม” ไวในแปลงภารยทรัพย  แตถาแปลงสามยทรัพยไดจดทะเบียนรับ
ประโยชนไวดวยก็ใหจดทะเบียนการแกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอมในแปลงสามยทรัพยดวย

- เม่ือไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว  ถาคูกรณีประสงคจะเลิกภาระจํายอม
ตอกันใหบันทึกขอตกลงของคูกรณีไว  และจดทะเบียนในประเภท “เลิกภาระจํายอม”
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- แมท่ีดินไมไดอยูติดกันก็สามารถใชทางภาระจํายอมได ไมตองเปนท่ีดินท่ีถูก
ลอมหรือท่ีดินท่ีอยูติดกัน

- ภาระจํายอมไปสูท่ีใดก็ได ไมตองเปนทางออกสูทางสาธารณะ
- ภาระจํายอมเปนการตกลงกันระหวางเจาของภารยทรัพยและเจาของ

สามยทรัพย ซึ่งจะกําหนดระยะเวลาไวหรือไมก็ได ถาไมกําหนดเวลาไวก็ถือวาภาระจํายอมมีอยู
ตลอดไปจนกวาภาระจํายอมนั้นจะระงับไป และตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากไมทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ีจะใชบังคับไดเพียงระหวางคูสัญญาในฐานะ
เปนบุคคลสิทธิเทานั้น

- ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิท่ีตกติดแกตัวทรัพยดังนั้น ผูท่ีจะใชภาระจํายอม
นอกจากเจาของท่ีดินแลวยังไดครอบคลุมถึงเจาของอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ท่ีตั้งอยูบนท่ีดินนั้น
เชน บาน อาคารเปนตน และแมท่ีดินจะเปลี่ยนเจาของไปก็ตามภาระจํายอมก็ยังคงมีอยู

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับภาระจํายอม
๑. การท่ีท่ีดินแปลงหนึ่งไดจดทะเบียนเปนภารยทรัพยของท่ีดินแปลงอ่ืนไวแลว

ตอมาเจาของท่ีดินภารยทรัพยประสงคจะจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดินแปลงอ่ืนใชประโยชน
ถนนภาระจํายอมท่ีไดจดทะเบียนไวเปนทางผานตอไปอีก  เปนการจดทะเบียนภาระจํายอมใน
ลักษณะเดียวกัน  ไมถือวาทําใหประโยชนแหงภารยทรัพยลดไปหรือเสื่อมความสะดวกตามนัย
มาตรา ๑๓๙๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

๒. แมภาระจํายอมจะตกติดไปกับภารยทรัพยเสมอไมวาภารยทรัพยนั้นโอนไป
ยังผูใดก็ตาม (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒) แตถาเปนภาระจํายอมเรื่องทางเดิน  เม่ือภารยทรัพย
ไดกลายสภาพเปนทางสาธารณะ และไดมีการโอนท่ีดินแปลงภารยทรัพยท่ีมีภาระจํายอมเรื่อง
ทางเดินใหเปนทางสาธารณประโยชนนั้น ไมเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม
ความสะดวกอันตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๐ แตอยางใด
และเม่ือโอนเปนทางสาธารณประโยชนแลวภาระจํายอมในท่ีดินแปลงดังกลาวก็ยอมถูกกลืนหมด
สภาพไปในตัว (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๑๐) จึงจดทะเบียนโอนเปนทางสาธารณประโยชน
ไดโดยไมตองจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมเสียกอน
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๓. ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิเหนือท่ีดินแปลงภารยทรัพย  ตองจดทะเบียนใน
ท่ีดินแปลงภารยทรัพยจึงจะใหผลเปนทรัพยสิทธิท่ีสมบูรณ  เม่ือท่ีดินแปลงภารยทรัพยโอนไป
ภาระจํายอมจึงตกติดไปกับท่ีดินแปลงภารยทรัพยนั้นดวย  สวนท่ีดินแปลงสามยทรัพยนั้นไมมี
กฎหมายบังคับวาจะตองจดทะเบียนในท่ีดินแปลงสามยทรัพยดวยแตอยางใด  การจดทะเบียน
ภาระจํายอมจะบันทึกการจดทะเบียนไวในท่ีดินแปลงภารยทรัพยเทานั้น  แตถาคูกรณีประสงค
จะใหจดบันทึกไวในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยดวยก็ใหจดทะเบียนได  ดังนั้น  เม่ือเจาของท่ีดิน
แปลงสามยทรัพยประสงคจะใหเลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม อันเปนการลางรายการ
จดทะเบียนภาระจํายอมในแปลงสามยทรัพยใหหมดสิ้นไป  แมจะเปนการขอจดทะเบียนแตเพียง
ฝายเดียว  ก็ควรจะรับจดทะเบียนใหไดโดยใชประเภทการจดทะเบียนวา “เลิกรายการจดทะเบียน
ภาระจํายอม”

๔. ท่ีดินไดมีการจดทะเบียนจํานองไวกอนแลว หากมีการจดทะเบียนภาระจํายอม
ภายหลัง  แตผูรับจํานองไมไดใหความยินยอมพนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนภาระจํายอมได
หรือไมนั้น  เห็นวาไดวางทางปฏิบัติไววา  พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนใหไดตอเม่ือผูรับจํานอง
ใหความยินยอมก็ตาม แตเม่ือการขอจดทะเบียนภาระจํายอมในกรณีนี้  มิใชนิติกรรมท่ีผูขอ
ขอจดทะเบียนแลวเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีก็มิอาจระงับการขอจดทะเบียน ตามมาตรา
๗๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได  และการท่ีผูรับจํานองจะขอใหลบภาระจํายอมท่ีจดทะเบียน
ภายหลังการจํานองไดก็ตอเม่ือการจดทะเบียนภาระจํายอมภายหลังนั้นทําใหเปนท่ีเสื่อมเสียสิทธิ
ของผูรับจํานองในเวลาบังคับจํานอง  เม่ือขณะนี้ยังไมอาจพิสูจนไดวาการจดทะเบียนภาระจํายอม
ท่ีดินดังกลาวจะทําใหเสื่อมเสียสิทธิของผูรับจํานองในเวลาบังคับจํานองอยางไร  และหากกรณี
ตองลบภาระจํายอมท่ีจดภายหลังออกจากทะเบียนหาใชเพราะนิติกรรมเปนโมฆะไม พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตองจดทะเบียนให แตกอนจดทะเบียนใหแจงคูกรณีทราบดวยวา การจดทะเบียน
ภาระจํายอมภายหลังการจํานองโดยผูรับจํานองไมไดใหความยินยอมนี้อาจถูกลบสิทธิจากทะเบียน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๒๒ ได  หากคูกรณีทราบแลวยังยืนยันให
จดทะเบียนโดยยอมรับผิดชอบกันเอง ก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลว จดทะเบียนตอไปได

๕. ภาระจํายอมท่ีเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย  สิทธิการใชท่ีดินอันตกเปนภาระจํายอม
ตกติดไปยังผูรับโอนอสังหาริมทรัพย  อันเปนสามยทรัพยนั้นดวย (ฎีกา ๑๐๕๒/๒๕๓๔) แมตอมา
ท่ีดินแปลงสามยทรัพยจะโอนไปยังบุคคลอ่ืน ผูรับโอนท่ีดินแปลงสามยทรัพยยอมรับไปท้ังสิทธิ
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และหนาท่ีจากผูโอน  ในการจดทะเบียนจึงตองใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยคนปจจุบันเปน
ผูยื่นคําขอจดทะเบียน

๖. สํานักงานท่ีดินรายงานการเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอมตาม
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ใหกรมท่ีดินทราบ  เนื่องจากศาลมีคําสั่ง
ถึงท่ีสุดใหเพิกถอนภาระจํายอมดวยพิเคราะหเห็นวา  ภาระจํายอมสิ้นไปตามมาตรา ๑๓๙๙
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เพราะเหตุไมไดใชทางภาระจํายอมมานานกวา ๑๐ ป
กรณีนี้พนักงานเจาหนาท่ียอมตองจดทะเบียนในประเภท “เลิกภาระจํายอม (ตามคําสั่งศาล....)”
ไมใชเพิกถอนรายการจดทะเบียนภาระจํายอม  ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด  แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน

๗. วัดสามารถจดทะเบียนภาระจํายอมท่ีธรณีสงฆไดโดยตองไดรับความเห็นชอบ
จากกคณะกรรมการพิจารณางบประมาณศาสนสมบัติกลางประจํา (มติมหาเถระสมาคม  ครั้งท่ี
๑๘/๒๕๔๐ ลงวันท่ี ๓๐ มิถุนายน ๒๕๔๐)

๘. การท่ี ส. ช. และ อ. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินขอจดทะเบียนภาระจํายอมใหท่ีดิน
บางสวน  เปนทางเดินของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ อําเภอเดียวกัน  ซึ่งมีชื่อ ส. ช. อ. และ ศ.
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ กรณีดังกลาวถือไดวาท่ีดินสองแปลงนั้นตางเจาของกันสามารถจดทะเบียน
ภาระจํายอมใหได

๙. กรณีโฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนไมเต็มแปลง โดยระบุ
แนวเขตทางภาระจํายอมไวแนนอน  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์ยื่นขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินแปลง
ดังกลาว  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก จึงไมตองให
เจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมในการจดทะเบียนแบงแตอยางใด  ในการจดทะเบียน
แบงแยกท่ีดินแปลงแยกใดจะมีภาระจํายอมครอบติดอยูหรือไมมีภาระจํายอมครอบติดอยู จึงตอง
พิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมไว  พรอมท้ังหมายเหตุ
วาท่ีดินแปลงแยกใดมีภาระจํายอมติดอยูหรือไม

๑๐. กรณีการแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพย  ถาคูกรณีมิไดตกลงกันไววาจะให
ท่ีดินแปลงแยกใดหลุดพนจากภาระจํายอม ภาระจํายอมยังคงแตะตองท่ีดินโฉนดท่ีดินทุกแปลง
ท้ังแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๓๙๔ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยวา ถามีการแบงแยกภารยทรัพยภาระจํายอมยังคงมีอยูทุกสวนท่ีแยกออก



๘

๑๑. การจดทะเบียนยกเลิกภาระจํายอม ถาฝายเจาของสามยทรัพยไมใชเจาของ
ท่ีดินไมมีอํานาจทํานติิกรรมในท่ีดินนั้น ตัวอยางเชน (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๔๐/๒๕๑๔) กอน
หนาท่ีเจาพนักงานท่ีดินออกโฉนดให จําเลยท่ี ๑ กับโจทกถือกรรมสิทธิ์ท่ีพิพาทรวมกันนั้น โจทก
ไดครอบครองท่ีพิพาทรวมกับจําเลยท่ี ๑ อยูหลังจากออกโฉนดดังกลาวแลวโจทกก็ยังครอบครอง
รวมอยูกับจําเลยท่ี ๑ ตลอดมา  การท่ีคณะกรรมการสํารวจการออกโฉนดท่ีดินยกเลิกโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๒๗๙๗ (ฉบับเดิม) แลวออกโฉนดใหมโดยใชเลขเดิมใหจําเลยท่ี ๑ เปนเจาของท่ีพิพาท
แตผูเดียว แมจะถือวาเปนการครอบครองเปนเจาของท่ีพิพาทท้ังแปลงโดยลําพังแตนั้นมา จําเลยท่ี ๑
ก็ยังไมไดกรรมสิทธิ์ท่ีพิพาทสวนของโจทกโดยการครอบครองปรปกษ เพราะนับถึงวันฟองเปน
เวลาเพียง ๘ ปเศษเทานั้น เม่ือท่ีพิพาทสวนของโจทกยังเปนของโจทกอยูอยางเดิม จําเลยท่ี ๑
ไมใชเจาของท่ีพิพาทสวนของโจทกไมมีอํานาจโอนใหแกผูใดได การท่ีจําเลยท่ี ๑ โอนใหนาง พ.
นาง พ. จึงไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนท่ีจําเลยท่ี ๑ เปนเจาของเทานั้น  การท่ีนาง พ. โอนท่ีพิพาท
ในสวนท่ีเปนของโจทกใหจําเลยท่ี ๓ และ ๔ ไปก็จะถือวาไดมีการโอนกันตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙, ๑๓๐๐ ไมได เพราะนาง พ. ผูโอนไมใชเจาของ จําเลยท่ี
๓ และ ๔ จะยกเหตุท่ีไดรับโอนโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตข้ึนตอสูโจทกผูเปนเจาของ
หาไดไม โจทกมีสิทธิติดตามเอาสวนของโจทกคืนได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๓๖

๑๒. กรณีการจัดสรรท่ีดินถาไดมีการจดทะเบียนภาระจํายอม (ไมมีคาตอบแทน)
ใหท่ีดินจัดสรรแปลงใดใหตกอยูในบังคับเรื่องทางเดิน  ทางรถยนต  ระบบไฟฟา  ประปา  โทรศัพท
ทอระบายน้ํา  ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ  เม่ือบริษัทจัดสรรท่ีดินไดรับอนุญาตจัดสรรท่ีดินก็ได
ระบุในแผนผังและโครงการจัดสรรท่ีดินใหเปนถนนภาระจํายอมของโครงการ  ถนนดังกลาวจึงตก
เปนสาธารณูปโภคของบริษัท เนื่องจากไดจัดใหมีข้ึนเพ่ือจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ี
ไดรับอนุญาต ตามมาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ บริษัทฯ มีหนาท่ี
ตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  บริษัทฯ จะหลุดพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตองปฏิบัติ
ตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกําหนดไวใน มาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓
การท่ีบริษัทฯ จดทะเบียนโอนท่ีดินจัดสรรท่ีเปนถนนภาระจํายอมของโครงการใหเปนทางสาธารณประโยชน
แมโดยปกติเจาของกรรมสิทธิ์ในภารยทรัพยจะมีสิทธใิชสอยและจําหนายท่ีดินได ตามมาตรา ๑๓๓๖
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็ตามแตถือวาเปนการเตรียมการเพ่ือหลีกเลี่ยงข้ันตอน
ปฏิบัติตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ เปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต



๙

การจดทะเบียนโอนท่ีดินภาระจํายอมของโครงการใหเปนท่ีสาธารณประโยชนดังกลาว  จึงมีวัตถุประสงค
เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกเปนโมฆะ ตามมาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ไมมีผลบังคับตามกฎหมายตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว
ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

๑๓. ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา ๗๘ กําหนดวาการขอจดทะเบียนซึ่ง
ไดมาโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินแลว  ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  ซึ่งกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๙ ได
กําหนดใหจดทะเบียนในประเภท “โอนตามคําสั่งศาล” และการไดมาโดยประการอ่ืนนอกจาก
นิติกรรมตรงกับคําวา “การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม” ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๒๙๙
วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม
หมายถึง  การไดมาโดยคําพิพากษาของศาลดวย (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๒/๒๔๘๘) เม่ือศาล
มีคําพิพากษาวาท่ีดินแปลงดังกลาวตกเปนภาระจํายอมแลว  แมจะมิไดระบุวา  หากเจาของท่ีดิน
แปลงภารยทรัพยไมมาดําเนินการใหถือเอาคําพิพากษาแสดงเจตนาก็ตาม  คําพิพากษาดังกลาว
ยอมผูกพันคูกรณี ตามมาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  กรณีนี้เจาของท่ีดิน
แปลงสามยทรัพย  จึงไมจําเปนตองไปใชสิทธิทางศาลบังคับใหเจาของท่ีดินแปลงภารยทรัพยมา
จดทะเบียนภาระจํายอม หรือใหศาลมีคําสั่งใหใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของเจาของท่ีดิน
แปลงภารยทรัพยอีก (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๒๐๘/๒๕๔๐) กรณีเชนนี้เจาของท่ีดินแปลง
สามยทรัพยก็ชอบท่ีจะขอจดทะเบียนฝายเดียวตามคําพิพากษาดังกลาวได  โดยจดทะเบียนใน
ประเภท “ภาระจํายอมตามคําพิพากษาศาล....” ดังนั้น  เม่ือเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยเปน
ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาลแลว  แมมิใชเจาของท่ีดินก็ตามก็สามารถออกใบแทน
โฉนดท่ีดินไดตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๓ ขอ ๑๗ (๓) เทียบเคียงหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท
๐๕๑๖.๕/ว ๑๒๖๔๖ ลงวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๖

๑๔. ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๓ กําหนดหามมิใหพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเฉพาะเม่ือปรากฏวานิติกรรมนั้นเปนโมฆะเทานั้น  สําหรับกรณีท่ีดิน
จดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว  กฎหมายมิไดหามเจาของภารยทรัพยกระทําการใด ๆ เก่ียวกับ
ท่ีดินภารยทรัพย  เจาของภารยทรัพยจึงสามารถทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับท่ีดินภารยทรัพยได
โดยสิทธิของความเปนเจาของ  เพียงแตการกระทํานั้นตองไมขัดขวางตอการไดใชประโยชนจาก
ภาระจํายอมตามท่ีไดจดทะเบียนไว (มาตรา ๑๓๙๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)
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ซึ่งการพิจารณาวาการกระทําใดเปนการขัดขวางตอการใชประโยชนจากภาระจํายอมจะเอาแนนอน
ตายตัวไมได  ตองแลวแตพฤติการณความสัมพันธระหวางทรัพยสิน  เจตนาในการกําหนดใหได
ไปซึ่งภาระจํายอม  และความเสียหายท่ีจะตกแกสามยทรัพยเปนเรื่อง ๆ ไป  ถาการกระทําของ
เจาของภารยทรัพยเปนเหตุใหเจาของสามยทรัพยไดรับความเสียหาย  เจาของสามยทรัพยยอมจะมี
สิทธิเรียกรองคาเสียหายฐานละเมิดได ตามมาตรา ๔๒๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เม่ือนิติกรรมท่ีขอจดทะเบียนไมเปนโมฆะพนักงานเจาหนาท่ียอมตองจดทะเบียนให  ไมอาจปฏิเสธ
การจดทะเบียนได  หากเจาของสามยทรัพยไดรับความเสียหายจากการโอนนั้นอยางไร  ก็ชอบท่ี
จะไปวากลาวเอากับเจาของภารยทรัพยท่ีทําใหเกิดความเสียหายไดตามกฎหมาย

๑๕. เม่ือภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่งท่ีกฎหมายบัญญัติเพ่ือประโยชน
แกอสังหาริมทรัพย  มิไดมุงเพ่ือประโยชนของบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยเฉพาะ  ภาระจํายอมจึงยอมตกติด
ไปกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสามยทรัพยและภารยทรัพย  แมจะมีการโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาว
ไปใหแกบุคคลอ่ืนภาระจํายอมก็หาไดหมดสิ้นไป  เวนแตกรณีจะตองตามบทบัญญัติของกฎหมาย
เทานั้นภาระจํายอมจึงจะระงับ  สําหรับกรณีนี้เม่ือปรากฏวา ๑ และ ๒ ซึ่งเปนผูขอไมไดเปน
โจทกยื่นฟองดวย  เนื่องจากรับโอนมาภายหลัง  แตตามหลักของกฎหมายถือไดวาเปนคูความดวย
โดยเปนผูสืบสิทธิของคูความฝายโจทกยอมผูกพันตามคําพิพากษาฎีกา  ฉะนั้น  ผูขอทุกราย
รวมท้ัง ๑ และ ๒ ในฐานะเจาของทรัพยสิทธิในภาระจํายอมตามคําพิพากษาฎีกาดังกลาว
ท้ังนี้  ตามมาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  และเทียบเคียงคําพิพากษา
ฎีกาท่ี ๒๔๖/๒๕๕๐ ยอมมีสิทธิขอจดทะเบียนภาระจํายอมได  ดังนี้  เพ่ือใหการจดทะเบียน
ภาระจํายอมบางสวนดังกลาวเปนไปตามผลของคําพิพากษาฎีกา  จึงเห็นควรใหพนักงานเจาหนาท่ี
รับจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน (ไมมีคาตอบแทน) ตามคําพิพากษาฎีกาใหแกผูขอได

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑/๒๔๙๗ การท่ีโจทกใชคูจําเลยเปนท่ีสําหรับเก็บเรือนั้น

ไมใชเปนทางสัญจรไปมา  การเอาเรือเขาออกจากคูหาใชเปนการไปมาไม  ทางสัญจรของโจทกมี
คลองบางขุนเทียนอยูแลว ภาระจํายอมนั้นประสงคเพ่ือประโยชนอนุเคราะหแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน
เพ่ือใหท่ีดินท้ัง ๒ ฝายมีสภาพอยูไดโดยปกติสุข  แตเรื่องนี้โจทกใชคูเปนท่ีเก็บเรือ คูนั้นเปนประโยชน
แกเรือหาไดเปนประโยชนแกท่ีดินของโจทกไม  จึงไมตองดวยลักษณะภาระจํายอม ตามมาตรา
๑๓๘๗



๑๑

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๕/๒๔๘๕ แมโจทกผูเปนเจาของท่ีดินจะไมไดใชทางเดิน
บนท่ีดินของจําเลยดวยตนเอง  เพียงแตคนในท่ีดินของโจทกใชทางเดินนั้นโดยไมมีใครหามปราม
และไมตองรับอนุญาตจากใครมาเกิน ๑๐ ป  ก็เกิดภาระจํายอมโดยทางอายุความไดสิทธิ

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๑๐ ทางเดินอาจตกเปนภาระจํายอมแกท่ีดิน
รายอ่ืน  และก็อาจกลายสภาพเปนทางสาธารณะได  ซึ่งเม่ือเปนทางเดินสาธารณะแลวสิทธิใน
ภาระจํายอมของเจาของท่ีดินรายอ่ืนก็ยอมถูกกลืนหมดสภาพไปในตัว

สิทธิการใชท่ีดินอันตกเปนภาระจํายอมนั้น กฎหมายบัญญัติเพ่ือประโยชนแก
อสังหาริมทรัพย  หาไดมุงเพ่ือประโยชนของบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยเฉพาะไม  ท้ังตกติดไปยังผูรับ
โอนอสังหาริมทรัพยอันเปนสามยทรัพยนั้นดวย

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๐๐/๒๕๓๕ คําวาหมดประโยชนตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๐๐ หมายความวา  ไมสามารถจะใชประโยชนตอไปไดในขณะใด
ขณะหนึ่งเพราะหากกลับไปใชภาระจํายอมไดเม่ือใด ภาระจํายอมนั้นก็กลับมีข้ึนมาอีกแตตองยัง
ไมพนอายุความตามมาตรา ๑๓๙๙ เม่ือทางภาระจํายอมยังมีสภาพเปนทางอยูเจาของสามยทรัพย
จะใชเม่ือใดก็ได  การท่ีจําเลยซึ่งเปนเจาของสามยทรัพยเปนเจาของท่ีดินแปลงอ่ืนและมีสิทธิผาน
ท่ีดินแปลงดังกลาวเขาออกทางสาธารณะได  ไมมีผลกระทบถึงภาระจํายอมซึ่งเปนทรัพยสิทธิ
ระหวางสามยทรัพยและภารยทรัพย  เพราะกฎหมายมุงถึงประโยชนของอสังหาริมทรัพยเปนสําคัญ
ฉะนั้น ทางภาระจํายอมจึงยังไมหมดประโยชนแกสามยทรัพยยังไมสิ้นไปตามมาตรา ๑๔๐๐

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗/๒๕๓๙ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา
๑๓๘๗ อสังหาริมทรัพยจะตกอยูในภาระจํายอมก็ตองเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน กรณี
การใชทางในท่ีดินของบุคคลหนึ่งจะตกเปนทางภาระจํายอมโดยอายุความก็ตองเพ่ือประโยชนแก
ท่ีดินของบุคคลอ่ืนเทานั้น ไมใชเพ่ือประโยชนแกตัวบานซึ่งเจาของบานอาศัยสิทธิปลูกอยูบนท่ีดิน
ของบุคคลดังกลาว  โจทกท่ี ๒ เปนเจาของบานซึ่งปลูกอยูบนท่ีดินของโจทกท่ี ๑ ใหกับบาน
โจทกท่ี ๑ โจทกท่ี ๒ ไมไดเปนเจาของท่ีดินท่ีบานตั้งอยูจึงไมอาจอางการไดสิทธิทางภาระจํายอม
โดยอายุความตามมาตรา ๑๔๐๑ ทางพิพาทจึงตกเปนภาระจํายอมแกท่ีดินของโจทกเทานั้น…

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๒๐/๒๕๓๙ โจทกและจําเลยท่ี ๑ จดทะเบียน
ภาระจํายอมโดยมีเงื่อนไขวา  เจาของสามยทรัพยจะเปดใหเจาของท่ีดินแปลงอ่ืนรวมใชดวยไมได
เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเจาของภารยทรัพย  และยอมถือวาประพฤติผิดสัญญา  จําเลยท่ี ๒
และท่ี ๓ ไดรับการใหท่ีดินสามยทรัพยจากจําเลยท่ี ๑ ตองรับไปท้ังสิทธิและหนาท่ี  จําเลยท่ี ๒



๑๒

ไดนําท่ีดินท่ีรับใหไปจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกท่ีดินแปลงอ่ืนผานท่ีดินแปลงนี้มารวมใชทาง
ภาระจํายอมบนท่ีดินของโจทก สวนจําเลยท่ี ๓ ไดเปดทางใหผูอ่ืนซึ่งมีบานอยูในท่ีดินแปลงอ่ืน
ผานเขามาในท่ีดินสามยทรัพยแลวผานทางภาระจํายอมโดยไมไดรับอนุญาตจากโจทกออกสูทาง
สาธารณะดวย  เปนการประพฤติผิดสัญญาและเปนการเพ่ิมภาระใหแกภารยทรัพย  โจทกขอให
เพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมแกท่ีดินท่ีจําเลยท่ี ๒ และท่ี ๓ รับโอนมาได

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๐๔/๒๕๓๙ ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิท่ีกฎหมาย
กอตั้งข้ึนสําหรับเจาของสามยทรัพย  การสื่อสารแหงประเทศไทยจําเลยซึ่งเปนเพียงผูเชาท่ีดิน
ของกระทรวงการคลังเปนท่ีตั้งท่ีทําการไปรษณียโทรเลขไดใชทางพิพาทในท่ีดินของโจทกขนสง
ไปรษณียภัณฑเขาออกมิไดเปนการใชแทนหรือทําในนามหรือเพ่ือประโยชนของกระทรวงการคลัง
อันจะกอใหเกิดภาระจํายอมแกสามยทรัพย  แมจะใชมาเปนเวลา ๑๐ ปเศษ  ก็ไมกอใหเกิด
ภาระจํายอม  จําเลยจะอางสิทธิวาไดใชทางพิพาทจนไดภาระจํายอมแกกระทรวงการคลังเจาของ
ท่ีดินผูใหเชาแลวไมได

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๓๑๔/๒๕๓๙ ท่ีดินของจําเลยท่ีมีท่ีดินของโจทกเปน
ทางภาระจํายอมอยูแลว แมตอมาจะมีทางออกทางอ่ืนโดยมีถนนสาธารณะตัดผานท่ีดินของจําเลย
ก็หาทําใหทางภาระจํายอมในท่ีดินของโจทกท่ีมีอยูแลวสิ้นไปไม กรณียังมิใชเปนเรื่องภาระจํายอม
หมดประโยชนแกสามยทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๐๐ ภาระจํายอม
ในท่ีดินของโจทกจึงมิไดหมดประโยชนแกท่ีดินสามยทรัพยของจําเลย

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๗๘/๒๕๔๑ ภาระจํายอมยอมกอใหเกิดข้ึนเพ่ือ
ประโยชนแกอสังหาริมทรัพย  ผูท่ีจะฟองบังคับภาระจํายอมไดจึงตองเปนเจาของสามยทรัพย
เทานั้น  เม่ือปรากฏวาขณะฟองคดีนี้โจทกไดโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินสามยทรัพยใหบุคคลอ่ืนไปแลว
โจทกจึงไมมีอํานาจฟองจําเลยผูเปนเจาของภารยทรัพย  แมตามสัญญาใหทางผานท่ีดินระบุวา
หากท่ีดินของโจทกไดโอนไปยังบุคคลหนึ่งบุคคลใด  จ. ซึ่งเปนเจาของท่ีดินพิพาทเดิมยินยอมให
ใชทางนั้นเปนทางผานสัญจรไปมาไดก็ตาม  และบุคคลภายนอกผูรับโอนท่ีดินจากโจทกจะมีสิทธิ
อยางไรก็เปนเรื่องท่ีบุคคลจะไปใชสิทธินั้นเอง  เม่ือยังไมปรากฏชัดแจงวามีการไมชําระหนี้แก
บุคคลภายนอก  โจทกยอมไมมีอํานาจใชสิทธิดังกลาวแทนได

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๘๒/๒๕๔๑ โจทกไดสิทธิภาระจํายอมโดยอายุความ
ตามคําพิพากษาของศาล  โจทกบอกกลาวใหจําเลยเจาของภารยทรัพยไปดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิภาระจํายอมท่ีโจทกไดมาแตจําเลยเพิกเฉยถือไดวาเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกซึ่งเปน



๑๓

เจาของสามยทรัพยจึงฟองจําเลยในฐานะเจาของภารยทรัพยใหจดทะเบียนสิทธิภาระจํายอม
ใหแกโจทกได

คดีกอนโจทกฟอง  ส. เจาของภารยทรัพยท่ีจําเลยรับโอนตอมา  โดยจําเลยมิได
เปนคูความในคดีนั้นก็ตาม  แตเม่ือคดีกอนศาลมีคําพิพากษาวาโจทกไดสิทธิภาระจํายอมในทาง
พิพาท ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๐๑ ประกอบมาตรา ๑๓๘๒ จึงเปน
กรณีท่ีโจทกไดสิทธิภาระจํายอมอันเปนทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจาก
ทางนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง เปนทรัพยสิทธิ
คนละประเภทกับกรรมสิทธิ์ท่ีเจาของกรรมสิทธิ์มีอํานาจในอสังหาริมทรัพยของตน และภาระจํายอม
เปนทรัพยท่ีกฎหมายบัญญัติเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพย  มิไดมุงเพ่ือประโยชนของบุคคล
หนึ่งบุคคลใดโดยเฉพาะ  ภาระจํายอมจึงยอมตกติดไปกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสามยทรัพยและ
ภารยทรัพย  แมจะมีการโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาวไปใหแกบุคคลอ่ืน ภาระจํายอมก็หาไดหมด
สิ้นไปไม  เวนแตกรณีจะตองตามบทบัญญัติของกฎหมายเทานั้น  ดังนั้น  ไมวาจําเลยจะโอนทรัพย
ท่ีพิพาทมาโดยสุจริตหรือไมก็ตามก็ไมอาจจะยกข้ึนตอสูกับสิทธิภาระจํายอมของโจทกได  คําพิพากษา
ศาลดังกลาวจึงผูกพันจําเลยดวยในฐานะท่ีเปนเจาของภารยทรัพย

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๙๑-๒๐๙๒/๒๕๔๒ ภาระจํายอมจะสิ้นไปก็แต
เม่ือภารยทรัพยหรือสามยทรัพยสลายไปท้ังหมดหรือมิไดใชสิบป  ดังท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๗ หรือมาตรา ๑๓๙๙ ดังนั้น  แมผูรองจะมิไดเปนคูความใน
คดีและรับโอนท่ีดินซึ่งเปนภารยทรัพยจากจําเลยโดยเสียคาตอบแทนและสุจริต  ผูรองจะยกการ
รับโอนกรรมสิทธิ์โดยสุจริตข้ึนเปนขอตอสูเพ่ือใหภาระจํายอมท่ีมีอยูในท่ีดินนั้น ตองสิ้นไปเพราะ
เหตุท่ีมิไดจดทะเบียนภาระจํายอมหาไดไม

๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๔๔๒/๒๕๔๒ โจทกใชทางพิพาทโดยถือวิสาสะ
แมใชเปนเวลานานเทาใดก็ไมไดภาระจํายอมในทางพิพาท

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๑๕-๓๕๑๕/๒๕๔๒ ภาระจํายอมในเรื่องทางเดิน
เปนทรัพยสิทธิท่ีกฎหมายกอตั้งข้ึนสําหรับเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น  เม่ือโจทกเปนเพียง
ผูอาศัยมิใชเจาของท่ีดินอันเปนสามยทรัพย โจทกจึงไมมีสิทธินําคดีมาฟองในเรื่องทางภาระจํายอม
ดังกลาว

๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๕๔๓ จําเลยทําสัญญาจะซื้อท่ีดินจากโจทก
โดยมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกท่ีดินของโจทกในสวนท่ีเหลือจากการขาย ตอมา



๑๔

จําเลยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวแตยังไมจดทะเบียนภาระจํายอม แตไดทําหนังสือ
ยืนยันวาจะจดทะเบียนภาระจํายอมของโจทกภายหลัง  จําเลยมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามท่ีดินของ
จําเลยจึงตกอยูในภาระจํายอมของท่ีดินโจทก

๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๖๘/๒๕๔๓ ท่ีดินของโจทกไมมีทางออกสูถนน
สาธารณะได โจทกจึงซื้อท่ีดินจากจําเลยโดยมีขอตกลงวาจําเลยจะตองจัดใหโจทกไดภาระจํายอม
เหนือท่ีดินทุกแปลงท่ีเปนทางออกสูถนนสาธารณะ  จําเลยก็ไดแบงแยกท่ีดินจนเหลือเปนรูปถนน
จดท่ีดินของโจทก และจดท่ีดินท้ังสี่แปลงท่ีโจทกซื้อจากจําเลยเพ่ิมเติม  ซึ่งโจทกอาจใชเปนถนน
ขนาดใหรถยนตเขาออกไดหมด  ขอตกลงเชนนี้แมจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ใชบังคับกันไดในระหวางคูกรณี

๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๕๖๓/๒๕๔๓ ไมมีกฎหมายใดหามการจดทะเบียน
ภาระจํายอมตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี ๒๘๖ ท้ังการท่ีโจทกฟองบังคับใหจดทะเบียนภาระจํายอม
เปนการอันจําเปนเพ่ือรักษาและใชภาระจํายอมอยางหนึ่ง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๓๙๑

๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๓๐๐/๒๕๔๓ เม่ือการดําเนินการขายท่ีดินของ
หางหุนสวนจํากัด  น. เปนการจัดสรรท่ีดิน  ทางเทา ทอระบายน้ําใตทางเทา  และถนนคอนกรีต
ซึ่งเปนสาธารณูปโภคในท่ีดินพิพาทยอมตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรรโดยผล
ของกฎหมายตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ขอ ๓๐ วรรคหนึ่ง  แมจําเลยจะซื้อ
ท่ีดินพิพาทมาจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลในคดีท่ีหางหุนสวนจํากัด น. ถูกฟองเปนคดี
ลมละลาย ก็ไมทําใหภาระจํายอมนั้นสิ้นไป

๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๐๔/๒๕๔๔ แมโจทกไดเปนเจาของกรรมสิทธในท่ีดิน
เม่ือคํานวณถึงวันท่ีจําเลยปดก้ันทางพิพาทเปนทางผานเขาออกยังไมครบ ๑๐ ปก็ตาม แตเม่ือโจทก
อาศัยอยูในท่ีดินของโจทกมานาน ๒๐ ปแลว แสดงวาโจทกใชทางพิพาทผานเขาออกตั้งแตอาศัย
อยูในท่ีดินดังกลาวจนไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน เม่ือนับระยะเวลาท้ังสองตอนติดตอกันแลวเกินกวา
๑๐ ป ทางพิพาทจึงตกเปนภาระจํายอมโดยอายุความแกโจทก ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๔๐๑

๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๘๗/๒๕๔๔ เม่ือนับตั้งแตปท่ีโจทกไดรับโอนกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินจนถึงป ๒๕๓๓ ซึ่งจําเลยเปดทางพิพาทแลวยังไมถึง ๑๐ ป ทางพิพาทจึงยังไมตกเปน
ภาระจํายอมโดยอายุความในสวนนี้



๑๕

๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๐๕-๖๐๖/๒๕๔๔ บิดาจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ท่ีดินใหโจทกโดยรับรองวาจะจัดใหมีทางเดินออกสูถนนสาธารณะได  ซึ่งเปนขอตกลงตามสัญญา
จะซื้อขายท่ีมีลักษณะคลายภาระจํายอมอันเปนทรัพยสิทธิ เม่ือโจทกไมจดทะเบียนการไดมาจึงไม
บริบูรณ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคแรก  แตใชไดในระหวาง
คูสัญญาในฐานะบุคคลสิทธิ  การท่ีโจทกใชทางพิพาทเดินผานท่ีดินท่ีจําเลยรับมรดกจากบิดาเกิน
๑๐ ป  แมเดิมโจทกจะเขาใจวาเดินโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาดังกลาว แตเม่ือโจทกมีเจตนาถือเอา
ทางพิพาทเปนทางเดินผาน ถือไดวาโจทกใชทางพิพาทโดยความสงบและโดยเปดเผยดวยเจตนา
ใชเปนทางเขาออกของโจทก  ทางพิพาทจึงตกเปนทางภาระจํายอม

๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๘๙/๒๕๔๔ ปญหาวาสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
วางมัดจําขอ ๑๐ ท่ีวา “ผูจะขายตกลงสรางถนนคอนกรีตพรอมทอระบายน้ํา  ประปา  และไฟฟา
มาจดท่ีดินท่ีจะซื้อจะขาย พรอมอนุญาตใหท่ีดินท่ีจะซื้อจะขายใชถนนและสาธารณูปโภคของโครงการ
หมูบาน ส. เปนทางเขาออกสูถนนแจงวัฒนะ” เปนขอสัญญาท่ีบังคับใหจดทะเบียนภาระจํายอม
ไดหรือไมนั้น  ขอสรุปของสัญญามีวา “ผูจะขายท่ีดินตกลงใหท่ีดินท่ีจะซื้อจะขายใชถนนสาธารณูปโภค….”
เปนการใหสิทธิแกท่ีดินท่ีจะซื้อจะขายเหนืออสังหาริมทรัพยอ่ืนอันเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้น
ตองยอมรับกรรมบางอยางเพ่ือประโยชนแกท่ีดินท่ีจะซื้อจะขาย  จึงเปนสัญญากอใหเกิดภาระจํายอม
โจทกยอมบังคับใหจดทะเบียนได

๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๓๔/๒๕๔๔ โจทกใชทางพิพาทโดยเขาใจวาทาง
ดังกลาวเปนทางสาธารณะ  ยังถือไมไดวาเปนการใชสิทธิผานทางพิพาทโดยการครอบครองดังท่ี
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๐๑ ประกอบดวยมาตรา ๑๓๘๒
แมโจทกจะใชทางพิพาทเกินกวา ๑๐ ป  ทางพิพาทก็ไมเปนภาระจํายอมเพ่ือท่ีดินของโจทก

๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๗๒๗/๒๕๔๔ ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิท่ีกฎหมาย
กอตั้งข้ึนเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนอันเรียกวาสามยทรัพย  การท่ีจําเลยเปนเจาของ
ตึกแถวซึ่งปลูกอยูในท่ีดินท่ีอยูติดทางพิพาทเพ่ือประโยชนสวนตัวของจําเลยโดยเฉพาะ มิได
เก่ียวกับประโยชนของอสังหาริมทรัพยท่ีจําเลยเปนเจาของ ภาระจํายอมจึงไมอาจเกิดมีข้ึนได

๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๐๕๙/๒๕๔๕ การไดภาระจํายอมโดยอายุความนั้น
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๐๑ ใหนําบทบัญญัติวาดวยอายุความไดสิทธิ
ดังกลาวไวในลักษณะ ๓ แหงบรรพ ๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม ซึ่งตองเปนกรณีท่ีเจาของสามยทรัพย
ไดใชประโยชนในท่ีดินภารยทรัพยนั้นโดยความสงบและเปดเผย  และดวยเจตนาจะไดสิทธิภาระ



๑๖

จํายอมในท่ีดินดังกลาวตามมาตรา ๑๔๐๑ ประกอบดวยมาตรา ๑๓๘๒ ซึ่งกฎหมายมุงประสงค
ใหถือเอาการใชประโยชนของเจาของสามยทรัพยเปนสําคัญ  โดยไมไดคํานึงวาภารยทรัพยนั้น
จะเปนของผูใดหรือเจาของสามยทรัพยจะตองรูตัววาใครเปนเจาของภารยทรัพยนั้น  ดังนั้น  แมโจทก
จะใชประโยชนในทางพิพาทกวาง ๒ เมตร  ซึ่งเปนสวนหนึ่งของท่ีดินมีโฉนดของจําเลยรวมไป
กับทางสาธารณะกวาง ๒ เมตร โดยเขาใจวาเปนทางสาธารณะท้ังหมด  ตองถือวาโจทกไดใช
ทางพิพาทในลักษณะจะใหไดสิทธิภาระจํายอมในท่ีดินดังกลาวแลว  เม่ือใชติดตอกันเกินกวา ๑๐ ป
โดยความสงบและโดยเปดเผย  โจทกจึงไดภาระจํายอมในทางพิพาท

๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๙๐๓/๒๕๔๕ เม่ือโจทกมีสิทธิใชทางภาระจํายอม
จําเลยนําเสาคอนกรีตไปปกไวและทําคานบนเสาเพ่ือขัดขวางไมใหโจทกใชทางภาระจํายอม  จึงเปน
การทําละเมิดตอโจทก

๒๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๒๐๘/๒๕๔๕ จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
กับโจทก โดยมีขอตกลงในวันกําหนดโอนท่ีดินท่ีจะซื้อจะขายดังกลาววา  จําเลยยินยอมท่ีจะจด
ทะเบียนภาระจํายอมเพ่ือใหโจทกมีสิทธิในการใชถนนเขา - ออก จากท่ีดินของโจทกในท่ีดินท่ีเปน
ถนนทุกแปลงท่ีจําเลยมีกรรมสิทธิ์  เปนสัญญาอยางหนึ่งซึ่งกอใหเกิดบุคคลสิทธิข้ึนในอันท่ีจะเรียกรอง
บังคับกันไดระหวางโจทกกับจําเลย แมโดยสัญญานี้โจทกจะไมไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในทางภาระจํายอม
โดยบริบูรณ  เพราะไมไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง  แตบทมาตรานี้หาไดบัญญัติใหเปนผลไปถึงวานิติกรรมหรือ
สัญญานั้นเปนโมฆะเสียเปลาไปไม  สัญญาดังกลาวจึงยังคงมีผลกอใหเกิดบุคคลสิทธิในอันท่ีจะ
เรียกรองบังคับกันไดในระหวางคูสัญญาและเม่ือท่ีดินของจําเลยตองตกอยูในภาระจํายอม  ภาระจํายอม
ดังกลาวจะสิ้นไปก็ดวยเหตุตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๗ หรือมาตรา
๑๓๙๙ เม่ือภาระจํายอมยังไมสิ้นไป  โจทกจึงมีสิทธิขอใหบังคับจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอม
ตามขอตกลงทายสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวได

๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๓/๒๕๔๖ เม่ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑๕๒๖๗ ซึ่งมี
สิทธิภาระจํายอมเก่ียวกับทางเดินบางสวนในท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๒๒๕๖๐๙ และ ๑๕๒๖๙ ถูกปลอย
ใหเปนท่ีวางเปลา  ไมมีการหาผลประโยชนใด ๆ บนท่ีดิน  ความจําเปนท่ีจะตองเดินผานทางภาระจํายอม
พิพาทไปสูท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑๕๒๖๗ จึงไมมีตามไปดวย  เม่ือทางภาระจํายอมไมเคยใชมาเกิน
๑๐ ปแลว  ภาระจํายอมจึงสิ้นไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๙



๑๗

๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๒๓/๒๕๔๖ การท่ีหางหุนสวนจํากัด อ. จัดจําหนาย
ท่ีดินพรอมตึกแถวซึ่งมีสภาพติดตอกันเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแต ๑๐ แปลงข้ึนไป  โดยมีทางเทา
และถนนผานตึกหนาโครงการเปนการแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ ถือไดวาเปนการจัดสรรท่ีดิน  ดังนั้น ทางเทาและถนนซึ่งตั้งอยูบนท่ีดินจึงตองตกเปน
ภาระจํายอมแกท่ีดินท่ีจัดสรรทุกแปลง ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ขอ ๑ และ
ขอ ๓๐ โจทกซื้อท่ีดินจากผูรับโอนท่ีดินมาจากหางหุนสวนจํากัด อ. ภาระจํายอมจึงตกติดไปยัง
โจทกดวยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๗ เม่ือท่ีดินพิพาทเปนสวนหนึ่ง
ของทางภาระจํายอมท่ีตกแกท่ีดินท่ีจัดสรรทุกแปลงรวมท้ังท่ีดินของจําเลย  โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลยและหามมิใหจําเลยเก่ียวของกับท่ีดินพิพาทได

๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๔๘/๒๕๔๖ โจทกเปนเจาของท่ีดินซึ่งเปนสามยทรัพย
โจทกยอมมีสิทธิใชทางภาระจํายอมซึ่งกวาง ๔ เมตร  เขาออกสูถนนสาธารณะตรงจุดใดบริเวณใด
ในเวลาใดก็ได  การท่ีจําเลย…….ทําประตูเหล็กปดก้ันรถยนตท่ีจะผานเขาออก……..โจทกเขาออก
ไมสะดวกเพราะโจทกจะตองคอยขออนุญาตจําเลยเปดประตู  ไมสามารถใชประโยชนจากทาง
ภาระจํายอมไดเต็มตามสิทธิ ถือไดวาจําเลยกระทําการอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙๐ จําเลย
ไมมีสิทธิท่ีจะเชนนั้น

๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๔๗/๒๕๔๖ จําเลยยังใชทางเดินภาระจํายอมใน
ท่ีดินของโจทกเดินผานออกไปสูทางสาธารณะอยูเม่ือมีการขัดขวางโดยบริษัท ช. ผูขายท่ีดินให
โจทกปดก้ันทางภาระจํายอม  จําเลยกับพวกก็ใชสิทธิฟองใหบริษัทดังกลาวเปดทางภาระจํายอม
จนในท่ีสุดศาลฎีกาพิพากษาใหทางพิพาทเปนทางภาระจํายอมและใหรื้อสิ่งกอสรางท่ีกระทํา
ลงบนทางภาระจํายอม  ซึ่งอยูระหวางการบังคับคดีของเจาพนักงานบังคับคดี  อันเปนขอแสดงวา
จําเลยยังตองการใชทางภาระจํายอมและตามรูปการทางภาระจํายอมนั้นก็สามารถใชไดอยู

๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๕๘/๒๕๔๙ โมฆะกรรมนั้นไมอาจใหสัตยาบันแกกันได
และผูมีสวนไดเสียคนหนึ่งคนใดจะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมข้ึนกลาวอางก็ไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๒ วรรคหนึ่ง ปญหาวาสัญญาจะชื้อจะขายท่ีดินพิพาท
เปนโมฆะหรือไมจึงเปนปญหาอันเก่ียวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน  แมจําเลยจะไมได
ยกปญหานี้ข้ึนกลาวในศาลชั้นตันและศาลอุทธรณ  จําเลยก็ยังมีสิทธิท่ีจะยกปญหานี้ข้ึนกลาวใน
ชั้นฎีกาได  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๔๙ วรรคสอง  แมท่ีดินพิพาท



๑๘

เปนสวนหนึ่งของถนนในหมูบานท่ีจําเลยเปนผูดําเนินการจัดสรรท่ีดินและตกอยูในภาระจํายอม
เพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  ตามประกาศของคณะปฏบิัติฉบับท่ี ๒๘๖ ก็ตามแตภาระจํายอมนั้น
เพียงแตทําใหเจาของภารยทรัพยตองยอมรับกรรมบางอยางซึ่งกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือ
ตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้น เพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพย
และหามเจาของภารยทรัพยประกอบกรรมใดๆ  อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป
หรือเสื่อมความสะดวก ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๗ และ ๑๓๘๙
เทานั้น  เจาของภารยทรพัยยังคงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท้ังไมมีบทกฎหมายใดหามเจาของภารยทรัพย
ขายหรือจําหนายจายโอนกรรมสิทธิ์แตอยางใดจําเลยในฐานะเจาของท่ีดินพิพาทจึงมีสิทธิขายท่ีดิน
พิพาทได  สัญญาจะชื้อจะขายท่ีดินพิพาทจึงเปนโมฆะจําเลยจึงตองโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท
ใหแกโจทก

๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓๙๑/๒๕๔๙ โจทกยอมรับวามีขอตกลงกับจําเลย
วาตางฝายตางยอมใหอาศัยใชทางพิพาทออกสูถนนคลองชลประทานได  เปนการเอ้ือประโยชน
ของท้ังสองฝายทางพิพาทจึงไมเปนทางภาระจํายอมใหผานทางพิพาทโดยถือวิสาสะซึ่งกันและกัน
นั่นเอง

 คาธรรมเนียม
๑. การจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไมมีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภท

ไมมีทุนทรัพย  คิดคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ)

๒. การจดทะเบียนภาระจํายอมท่ีมีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภท
มีทุนทรัพยคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาแลว  ใหถือเอาคาตอบแทนท่ี
คูกรณีตกลงชําระใหแกกันเปนราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามราคาคาตอบแทนท่ีคูกรณีตกลง
ชําระใหแกกัน  ในอัตรารอยละ ๑ ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฏ)

 อากรแสตมป
๑. การจดทะเบียนภาระจํายอมโดยมีคาตอบแทน  พนักงานเจาหนาที่ตอง

เรียกเก็บคาอากรแสตมปจากจํานวนคาตอบแทนตามประมวลรัษฎากร  ตามลักษณะตราสาร ๒๘. (ข)



๑๙

ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป (ตามหนังสือสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค ๐๘๑๑/๐๙๘๘๔ ลงวันท่ี
๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๑ ซึ่งเวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๔๑๗ ลงวันท่ี ๑๑
กันยายน ๒๕๔๑)

๒. การจดทะเบียนทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  เชน  ภาระจํายอม
สิทธิเก็บกิน  สิทธิอาศัยกรณีไมมีการจายคาตอบแทนใหแกกัน  ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘. (ข) แหงประมวลรัษฎากร  สําหรับการจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมี
การจายคาตอบแทนใหแกกัน  เรียกเก็บอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ จากจํานวนเงินคาตอบแทน

(หนังสือกรมสรรพากร  ท่ี  กค ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗ ลงวันท่ี ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๘
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๔๙)

____________________



ระเบียบกรมที่ดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจํายอมในท่ีดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๕๐

โดยที่เห็นเปนการสมควรใหมีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ
และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจํายอมในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีสามารถปฏิบัติงานดวยความ
สะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึนและถูกตองเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด
ตลอดจนเปนมาตรฐานเดียวกัน

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับขอ ๒ (๑)
(๔) และขอ ๔ ก. (๑๕) (ก) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมท่ีดิน
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๔๕ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้

ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับภาระจํายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๕๐”

ชื่อระเบียบ

ขอ ๒. ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป การบังคับใช
ขอ ๓ ใหยกเลิก
(๑) คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๗/๒๕๐๔ ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๐๔
(๒) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว ๑๕๙๑๕ ลงวันท่ี ๑๙ พฤษภาคม

๒๕๑๔
(๓) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๖๘๑ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม

๒๕๒๓
(๔) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๕๘๓๖ ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม

๒๕๒๓

ระเบียบ คําสั่ง
ท่ียกเลิก



บรรดาระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งอ่ืนใดท่ีกําหนดไวแลวในระเบียบนี้
หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน

กรณีมีขอขัดแยงกัน

ขอ ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการ
ตามระเบียบนี้

ผูรักษาการระเบียบ

หมวด ๑
การย่ืนคําขอ การสอบสวน และประเภทการจดทะเบียน

ขอ ๕ เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการจดทะเบียนภาระจํายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ซึ่ง
เ ม่ือกอให เกิดภาระจํายอมในอสังหาริมทรัพยใดจะเปนเหตุใหเจาของ
อสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช
สิทธิในทรัพยสินของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูใน
กรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้นเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตามมาตรา
๑๓๘๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ
ท.ด.๑ สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก. สําหรับท่ีดินท่ียังไมมี
โฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  ตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนและหลักฐานท่ี
เก่ียวของ

การย่ืนคําขอ

ขอ ๖ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอและดําเนินการตามนัย
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ.๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม

สอบสวนตาม
กฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ฯ

ขอ ๗ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริง ดังนี้ ชื่อประเภท
(๑) กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาขอจดทะเบียน

ใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  ตองตกอยูในภาระจํายอมท้ังหมดไมวา
ท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน
แตทุกคนยอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้น ตกอยูในภาระจํายอม
ท้ังหมด ใหเขียนชื่อประเภทวา “ภาระจํายอม”

“ภาระจํายอม”

(๒) กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมีหลายคน
แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนให
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมเฉพาะสวนของตน
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ภาระจํายอมเฉพาะสวน”

“ภาระจํายอม
เฉพาะสวน”



(๓) กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาขอจดทะเบียน
ใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนบางสวนของตน ตองตกอยูในภาระจํายอม
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ภาระจํายอมบางสวน” หรือ “ภาระจํายอมเฉพาะสวน
เพียงบางสวน” แลวแตกรณี

“ภาระจํายอม.....
บางสวน”

(๔) กรณีท่ีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลว
โดยภาระจํายอมนั้นแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย ตอมาคูกรณีมีการ
ตกลงยายไปยังสวนอ่ืน  หรือเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับภาระจํายอมนั้น ๆ หรือกรณีมี
การแบงแยกสามยทรัพยแลว ปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใช หรือใชไมไดตาม
รูปการ  เพ่ือประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยก คูกรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลง
ขอตกลงภาระจํายอมท่ีจดทะเบียนไวเดิม ใหเขียนชื่อประเภทวา “แกไข
เปลี่ยนแปลงภาระจํายอม”

“แกไขเปลี่ยนแปลง
ภาระจํายอม”

(๕) กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมไว
แลวตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยข้ึนไป  หรือกรณีท่ีเจาของท่ีดินไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมไวแปลงเดียวแลวมีการแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง ตอมา
คูกรณีตกลงใหอสังหาริมทรัพยใดอสังหาริมทรัพยหนึ่งพนจากภาระจํายอม
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ปลอดภาระจํายอม” หากเปนกรณีท่ีในขณะจดทะเบียน
แบงแยกคูกรณีตกลงใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปหรือท่ีดินแปลงคงเหลือไมมี
ภาระจํายอมแตะตองอยู  ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ปลอด
ภาระจํายอม)” หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตาม
ประเภทการจดทะเบียนนั้น

“ปลอดภาระจํายอม”

“แบงแยกในนามเดิม
(ปลอดภาระจํายอม)”

(๖) กรณีเจาของที่ดินประสงคจะแบงแยกที่ดินที่ไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมไวแลวออกจากกันโดยในขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงกัน
ใหท่ีดินแปลงคงเหลือหรือแปลงท่ีแยกออกไปยังคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู
ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ครอบภาระจํายอม)” หากเปนการ
จดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น

“แบงแยกในนามเดิม
(ครอบภาระจํายอม)”

(๗) กรณีเจาของที่ดินประสงคจะแบงแยกที่ดินที่ไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมไวแลวออกจากกันตั้งแตสองแปลงข้ึนไป โดยในขณะจดทะเบียน
แบงแยกคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงคงเหลือและแปลงท่ีแยกออกไปบางแปลง
ยังคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู และบางแปลงพนจากภาระจํายอมท่ีแตะตองอยู
ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ครอบ – ปลอดภาระจํายอม)”

“แบงแยกในนามเดิม
(ครอบ - ปลอดภาระ
จํายอม)”



หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอื่นใหเปนไปตามประเภทการ
จดทะเบียนนั้น

(๘) กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมแก
ท่ีดินแปลงอ่ืนไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะใหภาระจํายอมดังกลาวหมดไป
ใหเขียนชื่อประเภทวา “เลิกภาระจํายอม” กรณีท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมใน
แปลงสามยทรัพยไว ใหใชชื่อประเภทวา “เลิกภาระจํายอม” เชนกัน

“เลิกภาระจํายอม”

กรณีมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไวในอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสามยทรัพย
ตอมาเจาของสามยทรัพยประสงคเลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอมที่เคย
จดทะเบียนไวในแปลงสามยทรัพยเทานั้น โดยที่ยังไมมีการเลิกภาระจํายอม
ใหเขียนชื่อประเภทวา “เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม”

“เลิกรายการจด
ทะเบียนภาระ
จํายอม” ในแปลง
สามยทรัพย

ขอ ๘ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก.)
ใหปฏิบัติดังนี้

การเขียนคําขอ

(๑) ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๗
แลวแตกรณี

ชื่อประเภท

(๒) การเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก. ใหเขียนเฉพาะชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
ท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทานั้น โดยไมตองเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
หรือผูถือสิทธิครอบครองอ่ืนท่ีไมเก่ียวของแตอยางใด

ชื่อผูถอืกรรมสิทธิ์

กรณีมีผู ถือกรรมสิทธิ์หลายคนขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใหเขียนชื่อและหมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ดวย

กรณีหลายคน

(๓) การเขียนชื่อเจาของสามยทรัพยในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก. ใหเขียนชื่อเจาของสามยทรัพย
หากมีหลายคนใหเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวขางหนาทุกชื่อดวย

ชื่อเจาของ
สามยทรัพย

(๔) กรณีจดทะเบียนภาระจํายอมเฉพาะสวนใหหมายเหตุไว  ณ
ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) และใน
สารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเลขท่ีเทาใดเฉพาะสวน
ของผูถือกรรมสิทธิ์คนใดตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องใดของท่ีดินหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเลขท่ีเทาใด

แทงขางกรณี
ภาระจํายอม
เฉพาะสวน

(๕) สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวน ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไว
ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวย (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๑ – ๑๓)

จดสาระสําคัญใน
ท.ด.๑
- มีตัวอยางท่ี ๑-๑๓



ขอ ๙ การจดทะเบียนภาระจํายอมใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
ไดตอเม่ืออสังหาริมทรัพยท่ีจะนํามาจดทะเบียนตองมีตั้งแตสองอสังหาริมทรัพย
ข้ึนไป และตองเปนของเจาของตางคนกัน

หลักภาระจํายอม
ตองมี ๒ อสังหาฯ
และตางเจาของกัน

กรณีท่ีมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน  การพิจารณาวาเจาของท่ีดินท่ีเปน
ภารยทรัพยกับเจาของท่ีดินท่ีเปนสามยทรัพยเปนเจาของคนเดียวกันหรือไม
ใหพิจารณาจากชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนวาเหมือนกันท้ังแปลงท่ีเปนภารยทรัพย
และสามยทรัพยหรือไม หากมีชื่อเจาของตางกันบางราย  ไมถือวาเปนเจาของ
คนเดียวกัน  เชน  นาย ก. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ขอจดทะเบียนภาระจํายอมให
ท่ีดินบางสวน เปนทางเดินของท่ีดินอีกแปลงหนึ่งซึ่งมีชื่อ นาย ก. และนาย ข. เปน
ผูถือกรรมสิทธิ์ กรณีเชนนี้ถือไดวาท่ีดินสองแปลงนั้นตางเจาของกัน ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนภาระจํายอมได

เกณฑการพิจารณา
ตางเจาของกนั

ขอ ๑๐ การสอบสวนคูกรณีใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใหไดความ
ชัดเจนวาประสงคจะจดทะเบียนภาระจํายอมในเรื่องใด ระยะเวลาเทาใด และมี
การกําหนดเงื่อนไขการงดเวนการใชสิทธิบางประการของเจาของท่ีดินอยางไร เชน
ภาระจํายอมเรื่องทางเดิน มีการหามยานพาหนะใดผาน เปนตน หรือกรณีท่ีเปน
ภาระจํายอมเรื่องสาธารณูปโภค  ตองระบุใหชัดเจนวาใชเพ่ือสาธารณูปโภคใด
เชน วางทอประปา ทอระบายน้ํา ปกเสาไฟฟา ปกเสาโทรศัพท เปนตน

ประเด็นการสอบสวน

กรณีการจดทะเบียนประเภทภาระจํายอมบางสวน ภาระจํายอม
เฉพาะสวน หรือภาระจํายอมเฉพาะสวนเพียงบางสวน พนักงานเจาหนาท่ีตอง
สอบสวนใหไดแนวเขตของภาระจํายอมมีขนาดกวางยาวเทาใด จากทิศไหนไป
ทิศไหน พรอมท้ังจัดทํารูปแผนท่ีประกอบการจดทะเบียนดวย

กรณีท่ีตองมีแผนท่ี
ประกอบ

กรณีมีการกําหนดเงื่อนไขในการจดทะเบียนภาระจํายอมวาเม่ือ
สามยทรัพยโอนไปยังบุคคลอ่ืนใหภาระจํายอมเปนอันหมดไป พนักงาน
เจาหนาท่ียอมรับจดทะเบียนใหได

การกําหนดเงื่อนไข
หามโอนสามยทรัพย

ขอ ๑๑ กรณีท่ีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งแหงภารยทรัพยกอใหเกิด
ภาระจํายอมผูกพันเฉพาะสวนของตน พนักงานเจาหนาท่ีจะตองเรียกหลักฐานท่ี
แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอ่ืนๆ มาแสดง หลักฐานแสดง
ความยินยอมดังกลาวใหเก็บรวมเรื่องไวเปนหลักฐานในสารบบดวย ถาคูกรณี
ขอสงสําเนาอันรับรองวาถูกตองแลวก็ใหรับไวเปนหลักฐานตามความประสงค
ของคูกรณีได

การเรียกหลักฐาน
กรณีภาระจํายอม
เฉพาะสวน

ขอ ๑๒ กรณีผูขอไดมาซึ่งภาระจํายอมโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม
เชน ไดมาโดยอายุความ พนักงานเจาหนาท่ีตองแจงใหผูไดมายื่นคําขอพรอม

การไดทางภาระ
จํายอมอื่นนอกจาก



หลักฐานแสดงการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี  เชน  คําสั่งศาล เปนตน หลักฐาน
การไดมาดังกลาวใหเก็บรวมเรื่องไวในสารบบเปนหลักฐานดวย

นิติกรรม

กรณีไดมาซึ่งภาระจํายอมเฉพาะสวน หรือภาระจํายอมเฉพาะสวน
เพียงบางสวนตามคําสัง่ศาล พนักงานเจาหนาท่ีไมตองเรียกหลักฐานท่ีแสดงวา
ไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอ่ืน ๆ เนื่องจากเปนการปฏิบัติตามคําสั่ง
หรือคําพิพากษาของศาล

กรณีตามคําสั่งศาล
ไมตองเรียกคํายินยอม
เจาของอืน่

ขอ ๑๓ การจัดทําบันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมใหดําเนินการ ดงันี้ การจดัทําบนัทึกขอตกลง
(๑) การขอจดทะเบียนประเภทภาระจํายอม ใหจัดทําเปนบันทึก

ขอตกลงหนึ่งฉบับ เก็บไว ณ  สํานักงานท่ีดิน  โดยใหคูกรณีลงนามในบันทึก
ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมตามแบบ ท.ด.๑๖ (ตามตัวอยางหมายเลข ๑ - ๑๓)

- ใช ท.ด.๑๖
- มีตัวอยางท่ี ๑ - ๑๓

(๒) บันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมตองกําหนดการใชหรือการงดเวน
การใชภาระจํายอมไวใหชัดเจนแนนอน กรณีท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิด
ภาระจํายอมแตเพียงบางสวน ตองระบุแนวเขตภาระจํายอมโดยตองกําหนด
ขนาดกวางยาวจากทิศไหนไปทิศไหนไว พรอมจัดทํารูปแผนท่ีประกอบแนบทาย
บันทึกขอตกลงดังกลาว  และใหคูกรณีลงชื่อรับรองไวเปนหลักฐานดวย (ตาม
ตัวอยางหมายเลข ๓)

- การกําหนดเงื่อนไข
และจัดทําแผนท่ี
- มีตัวอยางท่ี ๓

(๓) กรณีท่ีภาระจํายอมแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย และ
คูกรณีไดตกลงกันยายไปยังสวนอ่ืนก็ดี หรือในกรณีท่ีมีการแบงแยกสามยทรัพย
และปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใชและใชไมไดตามรูปการเพ่ือประโยชนแก
สามยทรัพยแปลงแยกใดก็ดี ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกขอตกลงของคูกรณีไว
เปนหลักฐานวาคูกรณีตกลงกันอยางใด ถาเปนกรณีท่ีเดิมเคยทําแผนท่ีแสดง
แนวเขตภาระจํายอมไว พนักงานเจาหนาท่ีจะตองจัดทําแผนท่ีแสดงแนวเขต
การเปลี่ยนแปลงดังกลาวประกอบบันทึกขอตกลงกอน แลวจึงดําเนินการ
จดทะเบียนในประเภท “แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม” ได (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๔ )

- “การแกไข
เปลี่ยนแปลง
ภาระจํายอม”
เชน ยายตําแหนง
- มีตัวอยางท่ี ๔

ขอ ๑๔ การจดทะเบียนภาระจํายอม ถาคูกรณีประสงคจะจดไวใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงสามยทรัพยดวย  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับ
จดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงสามยทรัพยได (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๖)

กรณีขอใหจดแปลง
สามยทรัพยดวย
- มีตัวอยางท่ี ๖

ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงสามยทรัพยไดจดทะเบียนการไดรับ
ประโยชนไว การยกเลิกภาระจํายอมหรือการแกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอมใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงภารยทรัพย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองใหคูกรณี

หากมีการแกไขหรือ
ยกเลิกตองจดใน
แปลงสามยทรัพย



ยื่นขอจดทะเบียนดังกลาวไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงสามยทรัพย
พรอมกันดวย

ท่ีจดไวดวย

ขอ ๑๕ กรณีการขอจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพยโดยท่ี
ไมมีการเปลี่ยนแปลงภาระจํายอมตามท่ีไดจดทะเบียนไวเดิม ไมถือเปนเหตุให
ประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  พนักงานเจาหนาท่ีสามารถ
รับจดทะเบียนแบงแยกไดโดยไมตองใหเจาของสามยทรัพยใหความยินยอม
แตอยางใด

กรณีแบงแยกโดย
ไมกระทําภาระจํา
ยอมไมตองให
สามยทรัพยยินยอม

ขอ ๑๖ ในการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพยท่ีไมมีการ
เปลี่ยนแปลงภาระจํายอมหรือกรณีท่ีคูกรณีตกลงยินยอมใหท่ีดินแปลงท่ีแยก
ออกไปพนจากภาระจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติดังนี้

การดําเนินการกรณี
แบงแยกไมกระทบ
หรือคูกรณียินยอม

(๑) การจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพยโดยใหท่ีดินแปลง
ท่ีแยกออกไป และที่ดินแปลงคงเหลือมีภาระจํายอมติดไปดวย ใหบรรยาย
ขางคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) รวมทั้งรายการ
จดทะเบียนใหปรากฏการครอบภาระจํายอมวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้และ
แปลงคงเหลือ ภาระจํายอมยังคงมีอยูตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอม
ฉบับลงวันท่ี….เดือน……..พ.ศ. …. ”

- กรณียังติดภาระ
จํายอมท้ัง ๒ แปลง

วิธีการจดแจงการครอบภาระจํายอม ใหยกรายการจดทะเบียน
ภาระจํายอมซึ่งมีอยูในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมไปจดแจงลงไวในสารบัญ
จดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยก  วันท่ีจดทะเบียนและเจาพนักงาน
ท่ีดินลงนามใหใชชื่อและวันเดือนปเดิม  และใหเจาพนักงานท่ีดินคนปจจุบันลง
นามพรอมวันเดือนปกํากับไว (ตามตัวอยางหมายเลข ๗)

วิธีครอบภาระจํายอม
ในแปลงแยก
- มีตัวอยางท่ี ๗

(๒) กรณีท่ีไดมีการขอจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินโดยคูกรณีตกลง
ยินยอมใหท่ีดินตามหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกนั้นพนจากภาระจํายอม
ใหพนักงานเจาหนาท่ีทําบันทึกขอตกลงปลอดภาระจํายอมระหวางเจาของ
ภารยทรัพยและเจาของสามยทรัพย  แลวบรรยายขางคําขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม (ท.ด.๑,ท.ด.๑ ก.) รวมท้ังในรายการจดทะเบียนใหปรากฏการปลอด
ภาระจํายอมวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้พนจากภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลง
ปลอดภาระจํายอม ฉบับลงวันท่ี ..… เดือน….…พ.ศ. …. สวนแปลงคงเหลือ
ภาระจํายอมยังคงมีอยูตามบันทึกขอตกลง ฉบับลงวันที่ ….…เดือน……….
พ.ศ. … ” (ตามตัวอยางหมายเลข ๘)

- กรณีแปลงแยก
พนภาระจํายอม
แปลงคงยังคงมี
ภาระจํายอม
- มีตัวอยางท่ี ๘

ขอ ๑๗ กรณีการขอจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพยท่ีมี
ภาระจํายอมบางสวน  โดยระบุแนวเขตภาระจํายอมไวแนนอน ท่ีดินแปลงแยกใด

กรณีแปลงแยก
มีท้ังครอบและพน



จะมีภาระจํายอมครอบติดอยู หรือไมมีภาระจํายอมครอบติดอยู ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีพิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานท่ีไดจดทะเบียนภาระ
จํายอมไว  สําหรับการหมายเหตุวาท่ีดินแปลงแยกใดมีการครอบภาระจํายอม
ติดอยูหรือไม  ใหถือปฏิบัติดังนี้

ภาระจํายอมบางสวน

(๑) ท่ีดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ หากมีภาระจํายอมแตะตองอยู
ไมวาท้ังหมดหรือบางสวน จะตองหมายเหตุการครอบภาระจํายอมไวในรายการ
จดทะเบียนแบงแยกวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้และแปลงคงเหลือยังมีภาระ
จํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ฉบับลงวันท่ี ……
เดือน……..….พ.ศ. …. ครอบติดอยู” แตถาแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอม
ครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้ยังคงมีภาระจํายอมตาม
บันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ฉบับลงวันท่ี…เดือน………..
พ.ศ. …. ครอบติดอยู สวนแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลง
ดังกลาวแตะตองแตอยางใด” (ตามตัวอยางหมายเลข ๙)

- กรณียังติดภาระ
จํายอมบางสวนอยู
ท้ัง ๒ แปลง

- กรณีแปลงคงพน
แตแปลงแยก
ยังติดภาระจํายอม
- มีตัวอยางท่ี ๙

(๒) ท่ีดินแปลงแยกบางแปลงและแปลงคงเหลือ ถาสามารถพิสูจน
ไดแนนอนวาไมมีภาระจํายอมสวนหนึ่งสวนใดแตะตองอยู ที่ดินแปลงแยก
บางแปลงและแปลงคงเหลือนั้นยอมไมมีภาระจํายอมครอบติดอยู ใหหมายเหตุ
ไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้และแปลงคงเหลือ
ไมมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน  ฉบับ
ลงวันท่ี …..เดือน………..พ.ศ….. แตะตองแตอยางใด” แตถาแปลงคงเหลือ
มีภาระจํายอมครอบติดอยู  ก็ใหหมายเหตุวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี ้ไมมี
ภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันท่ี….
เดือน………....พ.ศ. …. แตะตองแตอยางใด สวนแปลงคงเหลือยังมีภาระจํายอม
ตามบันทึกขอตกลงดังกลาวครอบติดอยู” (ตามตัวอยางหมายเลข ๙)

- กรณีพนภาระจํายอม
ท้ัง ๒ แปลง

- กรณีแปลงคงยังติด
สวนแปลงแยกพน
ภาระจํายอม
- มีตัวอยางท่ี ๙

ขอ ๑๘ กรณีท่ีมีการขอจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงสามยทรัพย
ซึ่งไดจดทะเบียนภาระจํายอมไว  ใหยกรายการท่ีไดรับประโยชนจากภาระจํายอม
ท่ีไดจดทะเบียนไวไปจดแจงในท่ีดินแปลงแยกดวย

กรณีแบงแยกแปลง
สามยทรัพยซ่ึงไดจด
ทะเบียนไดภาระจํายอม
ไวดวย

ถาเปนกรณีท่ีมิไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินแปลงสามยทรัพย แตคูกรณีมีความประสงคจะใหจดทะเบียนภาระจํายอม
ไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยก ใหพนักงานเจาหนาท่ีแนะนําคูกรณีให
ขอจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงสามยทรัพยกอน
แลวจึงจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกได

- กรณีประสงคจะให
จดใหปรากฏสิทธิ
ในแปลงแยกของ
สามยทรัพย



ขอ ๑๙ เม่ือไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว ถาคูกรณีประสงคจะ
เลิกภาระจํายอมตอกัน ใหท้ังสองฝายทําบันทึกขอตกลงและจดทะเบียนเลิก
ภาระจํายอม ถาภาระจํายอมมีการกําหนดระยะเวลาไว  เม่ือพนกําหนดเวลา
ดังกลาวภาระจํายอมเปนอันยกเลิกไป  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอมอีก (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๑)

กรณีเลิกภาระจํายอม
- ตกลงเลิก
- เลิกโดยครบกําหนด
- มีตัวอยางท่ี ๑๑

ในกรณีท่ีมีการจดแจงครอบภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
แปลงแยก เม่ือไดจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม ให
จดแจงรายการจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยก
ดวยทุกฉบับ แตถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกฉบับเจาของท่ีดินไดโอน
ไปยังบุคคลภายนอกแลว และในขณะนั้นไมสามารถท่ีจะนํามาจดแจงได ใหจดแจง
รายการจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยก
ฉบับสํานักงานที่ดินกอน เมื่อไดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกฉบับ
เจาของท่ีดินมา  จึงดําเนินการจดแจงดังกลาวในฉบับเจาของท่ีดินแปลงนั้น ๆ
ตอไป

กรณีเลิกภาระจํายอม
แปลงคงแลวตองเลกิ
แปลงแยกดวย

กรณีแปลงแยกโอน
ไปแลวใหจดแจง
แปลงแยกฉบับ
สํานักงานไวกอน

ขอ ๒๐ กรณีท่ีไดจดทะเบียนภาระจํายอมท่ีมีขอตกลงวา เม่ือ
สามยทรัพยโอนไปยังบุคคลอื่นใหภาระจํายอมเปนอันหมดสิ้นไปไวแลว
ตอมาสามยทรัพยไดมีการโอนไปยังบุคคลอ่ืน หากเจาของภารยทรัพยยื่นคําขอ
จดทะเบียนเลิกภาระจํายอม โดยนําหลักฐานท่ีเจาของสามยทรัพยโอนไปยัง
บุคคลอ่ืนมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอมใหผูขอแตเพียงฝายเดียวได (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๒)

กรณีขอเลิกฝายเดียว
เนื่องจากแปลง
สามยทรัพยโอนให
ผูอื่นมีผลใหภาระจํา
ยอมหมดตาม
ขอตกลง
- มีตัวอยางท่ี ๑๒

ขอ ๒๑ กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียนภาระจํายอมไว  ตอมา
เจาของภารยทรัพยและเจาของสามยทรัพยตกมาเปนเจาของคนเดียวกัน
ถาเจาของมีความประสงคจะเลิกภาระจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอมได

เลิกภาระจํายอม
เนื่องจากตกเปนของ
เจาของเดียวกนั

ขอ ๒๒ กรณีมีผูขอจดทะเบียนภาระจํายอมผานท่ีวัดหรือท่ีธรณีสงฆ
พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนไดตอเม่ือมีหลักฐานรูปแผนท่ีแสดงขนาด
ของทางภาระจํายอม เชน ความกวาง ความยาว และจํานวนเนื้อท่ีท่ีไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการพิจารณางบประมาณศาสนสมบัติกลางประจํา (พศป.)
สํานักงานพระพุทธศาสนา แลว

กรณีขอจดภาระ
จํายอมในท่ีวัด

ขอ ๒๓ การจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพยอยางอื่นซึ่งไมมีหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินใหถือปฏิบัติตามระเบียบนี้ดวย

กรณีอสังหาริมทรัพย
อื่นท่ีไมมีหนงัสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน



หมวด ๒
การลงลายมือช่ือ และการประกาศ

ขอ ๒๔ การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) คําขอ (ท.ด.๙) บันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖) ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไว
ในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

การลงลายมือชื่อผูขอ

ขอ ๒๕ หามพนักงานเจาหนาท่ีนําแบบพิมพท่ียังไมไดกรอกขอความ
ใหผูขอลงนามในแบบพิมพไวกอน

หามใหผูขอลงชื่อ
แบบเปลา

ขอ ๒๖ ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคล
ดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือชื่อโดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือ
ชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากนิ้วหัวแมมือซาย
ของผูขอพิการหรือลางเลือน ใหใชลายพิมพนิ้วหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไว
ดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมี
เนื้อท่ีเพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได
แตใหมีเครื่องหมาย  เชน ลูกศร  ชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด

กรณีพิมพนิ้วมือ

ขอ ๒๗ กรณีมีผูขอจดทะเบียนภาระจํายอมเก่ียวกับท่ีดินท่ียังไมมี
โฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือ
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในท่ีดินดังกลาว  หรือเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไมรวมกับท่ีดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ตามนัยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม
ยกเวนกรณีมีผูขอจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม
เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม ไมตองประกาศ

กรณีท่ีตองประกาศ
และยกเวนประกาศ
ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี ๗ฯ

หมวด ๓
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ขอ ๒๘ หามพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบยีนสิทธแิละนิติกรรม
ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี

หามจดถาผูขอไมได
ลงลายมือชื่อ

ขอ ๒๙ กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในบันทึก
ขอตกลงภาระจํายอม  และสารบัญจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
ดงันี้

การดําเนินการกอน
จดทะเบียน



(๑) ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไว หรือผูขอ
จดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสาร
ท่ีผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง

- ตรวจสาระสําคัญ
ท่ีสอบสวนได

(๒) ตรวจสอบสารบบ ประวัตคิวามเปนมาของท่ีดิน และอสังหาริมทรัพย
ท่ีผูขอประสงคจะจดทะเบียน  ชื่อเจาของท่ีดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา และลายมือชื่อ
หรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือ
ในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี โดยตรวจสอบใหตรงกับหลกัฐานเดิมในสารบบ
กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบ
เดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อใน
สารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิมแตผูขอจดทะเบียน
เปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตอไปได หากพนักงาน
เจาหนาท่ีไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน ควรขอหลักฐานท่ีเชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบ
เพ่ิมเติมจนเปนท่ีเชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริง หรือใหผูท่ีเชื่อถือ
ไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อ
หรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
เชนเดียวกับท่ีไดกลาวมาขางตน

- ตรวจสารบบ

- กรณีลายมือชื่อ
เปลี่ยนแปลง

- กรณีไมมีลายมือชื่อ

(๓) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีผู
ขอประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด

- ตรวจอายัด

หมวด ๔
คาธรรมเนียม

ขอ ๓๐ การจดทะเบียนภาระจํายอมท่ีมีคาตอบแทน   เปนการจดทะเบียน
ประเภทมีทุนทรัพยใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยถือเอาคาตอบแทน
ท่ีคูกรณีตกลงชําระใหแกกันเปนราคาประเมินทุนทรัพย  สวนการจดทะเบียน
ภาระจํายอมโดยไมมีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  ใหเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย ท้ังนี้ ตามนัยกฎกระทรวงซึ่งออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗

การเก็บคาธรรมเนียม
- มีทุนทรัพย
- ไมมีทุนทรัพย

ประกาศ  ณ  วันท่ี ๒๐ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๕๐
(ลงชื่อ) ชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ

(นายชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ)
อธิบดีกรมท่ีดิน

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๒๔ ตอนพิเศษ ๙๕ ง ลงวันท่ี ๑๐ สิงหาคม ๒๕๕๐)
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จะแบงแยกในนามเดิมที่ดินแปลงน้ีออกจากกันเปน ๑ แปลง  โดยใหที่ดินแปลงแยกเปนโฉนดใหม และแปลงคงเหลือยังคง
ตกอยูในบังคับภาระจํายอมของที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๓๕๓ อําเภอ………….จังหวัด………..ตามบันทึกขอตกลงฉบับลงวันที่…..
เดือน………….พ.ศ. …. ซึง่ขาพเจาจะไดนําชางแผนทีท่ําการรังวัดปกหลักเขตใหเปนการแนนอนตอไป

             ไดโปรดดําเนินการใหแกขาฯ ตามความประสงคตอไปดวย และขาฯ ขอรบัรองวา
ถาที่ดินรายน้ีมีเขตคลาดเคล่ือนดวยประการใด ๆ ขาฯ ยอมใหเจาพนักงานแกไขใหเปนการถูกตอง ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียม
ตามระเบียบ

                            นาย ก.
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