
การจดทะเบียนภาระจํายอม 
 
ความหมาย 
 ภาระจํายอม คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงเมื่อกอใหเกิดภาระจํายอมในอสังหาริมทรัพยใดจะเปน
เหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใชสิทธิในทรัพยสิน
ของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินนั้นเพื่อประโยชนแก
อสังหาริมทรัพยอ่ืน 
 
กฎหมายและคําสั่งกรมท่ีดนิท่ีเก่ียวของ   
 -  ป.พ.พ มาตรา  ๑๓๘๗  ถึง มาตรา  ๑๔๐๑ 
 -  คําสั่ง ที่ ๗/๒๕๐๔  ลงวนัที่ ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๐๔  ไดวางแนวทางปฏิบัติมีสาระสําคัญ  ดังนี ้
 ๑.  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตองตกอยูในภาระจํายอมอันเปนเหตุใหเจาของตองยอมรับ
กรรมบางอยางซึ่งกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์
ทรัพยสินนั้นเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๗  เชน  ยอมใหมีทางเดินทางน้ํา
หรือยอมใหชายคาหนาตางของผูอ่ืนรุกลํ้าเขามาในที่ดินของตนหรือยอมที่จะไมปลูกตึก  บานโรงเรือน
เพื่อที่จะไมปดบังแสงสวางหรือทางลมในที่ดินขางเคียง เปนตน ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลงและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ในประเภท “ภาระจํายอม”  โดยใหผูขอจดทะเบียนยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม (ท.ด.๑) และจัดทําบันทึกขอตกลงและรายการจดทะเบียนประเภท  “ภาระจํายอม”  และถาคูกรณี
ประสงคจะจดไวในโฉนดเปนสามยทรัพยดวย  ก็ใหจดทะเบียนได 
  ๒.  ในกรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมแตเพียงบางสวน  ในบันทึก
ขอตกลงตองกําหนดกรรมหรือการงดเวนไวใหชัดเจนแนนอนมากที่สุดที่จะทําได  เชน ภาระจํายอมเรื่อง
ทางเดินบางสวนจะตองกําหนดขนาดกวางยาวของทางและจากทิศไหนไปทิศไหนไวดวย  สวนชื่อประเภท
ของนิติกรรมคงใชช่ือประเภทวา  “ภาระจํายอม” 
  ๓.  กรณีที่เจาของรวมคนใดคนหนึ่งแหงภารยทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมผูกพันเฉพาะสวน
ของตนจะตองนําหลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่นๆ มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนในประเภท “ภาระจํายอมเฉพาะสวน” 
  ๔.  หากมีกรณีไดมาซึ่งภาระจํายอมโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม เชน ไดมาโดยอายุความ  ให
ผูไดมายื่นคําขอพรอมหลักฐานแสดงการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่  เชน  คําสั่งศาล  เปนตน ถาเปนกรณี
ไดมาซึ่งภาระจํายอมบางสวน เฉพาะสวน ตามคําสั่งศาล ไมจําตองนําหลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอม
จากเจาของรวมคนอื่น ๆ มาแสดง เพราะเปนการปฏิบัติตามคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาล 
  ๕.  ในกรณีที่มีการแบงแยกภารยทรัพย  หากคูกรณีตกลงยินยอมใหที่ดินแปลงที่แยกออกไป
ยังคงเปนภาระจํายอมอยูก็ดี หรือตกลงกันใหหลุดพนจากภาระจํายอมก็ดี ใหอนุโลมปฏิบัติทํานองเดียวกับ
กรณีครอบจํานองหรือปลอดจํานอง  ตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐ ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  



 
 

๒

เร่ืองวิธีจดแจงครอบจํานองและวิธีการปลอดจํานอง โดยใชช่ือประเภทวา  “ครอบภาระจํายอม” หรือ “ปลอด
ภาระจํายอม”  แลวแตกรณี 
  ๖.  กรณีที่มีการแบงแยกสามยทรัพยซ่ึงไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวใหยกรายการที่ไดรับ
ประโยชนจากภาระจํายอมที่ไดจดทะเบียนไวไปจดแจงในโฉนดแบงแยกดวย  ถาเปนกรณีที่มิไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมในโฉนดสามยทรัพยแตคูกรณีมีความประสงคจะใหจดทะเบียนภาระจํายอมไวในโฉนดแบงแยก 
คูกรณีตองขอใหจดทะเบียนภาระจํายอมไวในโฉนดสามยทรัพยเดิมกอน 
  ๗.  ในกรณีที่ภาระจํายอมแตะตองสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย และคูกรณีไดตกลงกันยายไปยัง
สวนอื่นหรือในกรณีที่มีการแบงแยกสามยทรัพย  และปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใชและใชไมไดตาม
รูปการเพื่อประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกใดก็ดี ใหบันทึกขอตกลงของคูกรณีไวเปนหลักฐานใหชัดเจน
วา คูกรณีตกลงกันอยางไร  แลวจึงจดทะเบียนในประเภท  “แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม”  ไวในแปลง
ภารยทรัพย  แตถาแปลงสามยทรัพยไดจดทะเบียนรับประโยชนไวดวยก็ใหจดทะเบียนการแกไข
เปลี่ยนแปลงภาระจํายอมในแปลงสามยทรัพยดวย 
  ๘.  เมื่อไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว  ถาคูกรณีประสงคจะเลิกภาระจํายอมตอกัน ให
บันทึกขอตกลงของคูกรณีไว  และจดทะเบียนในประเภท  “เลิกภาระจํายอม” 
   ถาเปนกรณีภาระจํายอมสิ้นไปโดยพนกําหนดเวลาที่ตกลงกันไว  ถือวาเปนอันเลิกไปโดย
ไมตองจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม 
  ๙.  ในกรณีที่ภารยทรัพยและสามยทรัพยตกมาเปนเจาของเดียวกัน  ถาเจาของมีความประสงค
จะขอใหเพิกถอนการจดทะเบียน ก็ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ขอจดทะเบียนเพิกถอนภาระจํายอม  
และใหจดทะเบียนในประเภท  “เลิกภาระจํายอม” 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
             ๑.  ภาระจํายอม หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมาขอจดทะเบียนใหที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ตองตกอยูในภาระจํายอมทั้งหมดไมวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นนั้น
จะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน แตทุกคนยอมใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นนั้น ตกอยูใน
ภาระจํายอมทั้งหมด   
 ๒.  ภาระจํายอมเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมีหลายคน 
แตเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยาง
อ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมเฉพาะสวนของตน    
 ๓.  ภาระจํายอมบางสวน  หรือ ภาระจํายอมเฉพาะสวนเพียงบางสวน หมายถึง กรณีเจาของ
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมาขอจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นบางสวนของตน 
ตองตกอยูในภาระจํายอม   
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 ๔.  แกไขเปล่ียนแปลงภาระจํายอม หมายถึง กรณีที่เจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นได
จดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลว โดยภาระจํา
ยอมนั้นแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย ตอมาคูกรณีมีการตกลงยายไปยังสวนอื่น  หรือเปลี่ยนแปลง
เกี่ยวกับภาระจํายอมนั้น ๆ หรือกรณีมีการแบงแยกสามยทรัพยแลว ปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใช หรือใช
ไมไดตามรูปการ  เพื่อประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยก คูกรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลงขอตกลงภาระจํายอมที่
จดทะเบียนไวเดิม   
 ๕.  ปลอดภาระจํายอม หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลวตั้งแตสองอสังหาริมทรัพย
ขึ้นไป  หรือกรณีที่เจาของที่ดินไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแปลงเดียวแลวมีการแบงแยกที่ดินออกเปน
หลายแปลง ตอมาคูกรณีตกลงใหอสังหาริมทรัพยใดอสังหาริมทรัพยหนึ่งพนจากภาระจํายอม  (หากเปนการ
จดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอื่นใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๖.  แบงแยกในนามเดิม (ปลอดภาระจํายอม) หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอื่นไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลว
ตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยขึ้นไป  หรือกรณีที่เจาของที่ดินไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแปลงเดียวแลวมีการ
แบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลง ขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงใหที่ดินแปลงที่แยกออกไปหรือ
ที่ดินแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมแตะตองอยู  (หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอื่นใหเปนไป
ตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 

 ๗.  แบงแยกในนามเดิม (ครอบภาระจํายอม) หมายถึง กรณีเจาของที่ดินประสงคจะแบงแยก
ที่ดินที่ไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลวออกจากกันโดยในขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงกันใหที่ดิน
แปลงคงเหลือหรือแปลงที่แยกออกไปยังคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู  (หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปน
ประเภทอื่นใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 

 ๘. แบงแยกในนามเดิม (ครอบ – ปลอดภาระจํายอม) หมายถึง กรณีเจาของที่ดินประสงคจะ
แบงแยกที่ดินที่ไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลวออกจากกันตั้งแตสองแปลงขึ้นไป โดยในขณะจดทะเบียน
แบงแยกคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงที่แยกออกไปบางแปลงยังคงมีภาระจํายอมแตะตอง
อยู และบางแปลงพนจากภาระจํายอมที่แตะตองอยู (หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอื่นให
เปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น) 
 ๙.  เลิกภาระจํายอม หมายถึง กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นไดจดทะเบียนภาระ
จํายอมใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตองตกอยูในภาระจํายอมแกที่ดินแปลงอื่นไวแลว ตอมาคูกรณี
ประสงคจะใหภาระจํายอมดังกลาวหมดไป หรือกรณีที่ไดจดทะเบียนภาระจํายอมในแปลงสามยทรัพยไว ให
ใชช่ือประเภทวา “เลิกภาระจํายอม” เชนกัน 
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 ๑๐. เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม หมายถึง กรณีมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไวใน
อสังหาริมทรัพยที่เปนสามยทรัพย ตอมาเจาของสามยทรัพยประสงคเลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอมที่เคย
จดทะเบียนไวในแปลงสามยทรัพยเทานั้น โดยที่ยังไมมีการเลิกภาระจํายอม   
 (ปรับปรุงชื่อประเภทใหเปนไปตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับภาระจํายอมในที่ดนิและอสังหารมิทรัพยอยางอืน่  พ.ศ. ๒๕๕๐) 
 
สาระสําคัญ 
 -  ภาระจํายอมกอใหเกิดขึ้นโดยอายุความและโดยนิติกรรม  นอกจากนี้ยังมีภาระจํายอมที่เกิดขึ้น
จากการสรางโรงเรือนรุกลํ้าเขาไปในที่ดินของผูอ่ืนโดยสุจริต 
 -  ภาระจํายอมจะตองมีอสังหาริมทรัพยอยางนอย  ๒  อสังหาริมทรัพย  อสังหาริมทรัพยหนึ่ง
เรียกวา  ภารยทรัพย  อีกอสังหาริมทรัพยหนึ่งเรียกวา  สามยทรัพย 
 -  คณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาใหความเห็นในเรื่องภาระจํายอมไวดังนี้ 
 ๑.  เจาของภารยทรัพยกับเจาของสามยทรัพยซ่ึงเปนบุคคลคนเดียวกัน ไมมีสิทธิขอให
พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนภาระจํายอม  ทั้งนี้เพราะภาระจํายอมจะเกิดขึ้นไดก็ตอเมื่อมีอสังหาริมทรัพย
ตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยขึ้นไปที่เปนของเจาของตางกัน  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  
๒๕๘๓๖  ลงวันที่  ๑๑  ธันวาคม  ๒๕๒๓) 
 ๒.  วัดสามารถจดทะเบียนภาระจํายอมที่ธรณีสงฆไดโดยไมตองขอความเห็นชอบจากกรม
ศาสนากอน (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว  ๓๓๗๔๓  ลงวันที่  ๒๔  ธันวาคม  ๒๕๓๙) 
 -  การที่ ส. ช. และ อ. ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ขอจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินดังกลาวบางสวน  
เปนทางเดินของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๑ อําเภอเดียวกัน  ซ่ึงมีช่ือ ส. ช. อ. และ ศ.  เปนผูถือกรรมสิทธิ์ไววา 
กรณีดังกลาวถือไดวาที่ดินสองแปลงนั้นตางเจาของกันสามารถจดทะเบียนภาระจํายอมใหได (เวียนโดย
หนังสือ ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๑๕๙๑๕  ลงวันที่ ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๑๔) 
 -  กรณีที่ดินโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวนไมเต็มแปลง โดยระบุแนวเขตทาง
ภาระจํายอมไวแนนอน  ตอมาผูถือกรรมสิทธิ์ยื่นขอจดทะเบียนแบงขายที่ดินแปลงดังกลาว  กรมที่ดิน
พิจารณาเห็นวา  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  จึงไมตองให
เจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมในการจดทะเบียนแบงแตอยางใด  ในการจดทะเบียนแบงแยก 
ที่ดินแปลงแยกใดจะมีภาระจํายอมครอบติดอยูหรือไมมีภาระจํายอมครอบติดอยู จึงตองพิจารณาตาม
ขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานที่ไดจดทะเบียนภาระจํายอมไว  พรอมทั้งหมายเหตุวาที่ดินแปลงแยกใดมี
ภาระจํายอมติดอยูหรือไม (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑ ลงวันที่ ๖ สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 -  มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน  คร้ังที่  ๙/๒๕๓๙  เมื่อวันที่  ๒๖  
ธันวาคม  ๒๕๓๙  กรณีเจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยจะขอออกใบแทนโฉนดที่ดินแปลงภารยทรัพยเพื่อจด
ทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาของศาล  เนื่องจากเจาของแปลงสามยทรัพยไมสามารถนําโฉนดที่ดินมา
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ขอจดทะเบียนภาระจํายอมไดเพราะเจาของแปลงภารยทรัพยไมยอมนําสงโฉนดที่ดินดังกลาวใหวา “สิทธิจด
ทะเบียนตามคําพิพากษา” ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓  ขอ ๑๗ (๓)  นั้น หมายถึง “สิทธิจดทะเบียนเปน
เจาของที่ดิน”  ตามมาตรา  ๖๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กฎหมายกําหนดใหเจาของมารับใบแทนไป 
ฉะนั้น คนที่ไมใชเจาของที่ดินจึงมาขอรับใบแทนไมได 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับภาระจํายอม 
 ๑.  การที่ที่ดินแปลงหนึ่งไดจดทะเบียนเปนภารยทรัพยของที่ดินแปลงอื่นไวแลว ตอมาเจาของ
ที่ดินภารยทรัพยประสงคจะจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินแปลงอื่นใชประโยชนถนนภาระจํายอมที่ไดจด
ทะเบียนไวเปนทางผานตอไปอีก  เปนการจดทะเบียนภาระจํายอมในลักษณะเดียวกัน  ไมถือวาทําให
ประโยชนแหงภารยทรัพยลดไปหรือเสื่อมความสะดวกตามนัยมาตรา  ๑๓๙๐  แหง  ป.พ.พ.   
 ๒.  การจดทะเบียนรวมโฉนดที่ดินระหวางภาระจํายอมเห็นวา  การรวมภารยทรัพยมิไดทําให
ประโยชนแหงภาระจํายอมลดลงหรือเสื่อมความสะดวกแตอยางใด  เพราะเมื่อรวมโฉนดแลวประโยชนแหง
ภาระจํายอมที่ดินจดทะเบียนไวยังคงมีอยูตามเดิมไมเปลี่ยนแปลง  และทางทะเบียนสามารถจดแจงใหปรากฏ
ในโฉนดที่ดินแปลงรวมได การรวมโฉนดที่ดินในกรณีโฉนดที่ดินเดิมมีการจดทะเบียนภาระจํายอมครอบติด
อยู  โดยมิไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินแตละโฉนดของตนที่นํามาขอรวมโฉนดและแบงแยกในนาม
เดิมตกอยูในบังคับภาระจํายอมเรื่องทางเดินบางสวน  จึงไมขัดตอกฎหมายและหลักการทางทะเบียน  
สามารถนํามารวมโฉนดไดและไมตองใหเจาของสามยทรัพยใหคํายินยอม   
 ๓.  แมภาระจํายอมจะตกติดไปกับภารยทรัพยเสมอไมวาภารยทรัพยนั้นโอนไปยังผูใดก็ตาม 
(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๘๐๐/๒๕๐๒)  แตถาเปนภาระจํายอมเรื่องทางเดิน  เมื่อภารยทรัพยไดกลายสภาพ
เปนทางสาธารณะ  และไดมีการโอนที่ดินแปลงภารยทรัพยที่มีภาระจํายอมเรื่องทางเดินใหเปนทาง
สาธารณประโยชนนั้น ไมเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกอันตองหาม
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๙๐  แตอยางใด  และเมื่อโอนเปนทางสาธารณประโยชนแลวภาระจํายอมในที่ดิน
แปลงดังกลาวก็ยอมถูกกลืนหมดสภาพไปในตัว (คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๔๐/๒๕๑๐) จึงจดทะเบียนโอนเปน
ทางสาธารณประโยชนไดโดยไมตองจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมเสียกอน  
 ๔.  ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิเหนือที่ดินแปลงภารยทรัพย  ตองจดทะเบียนในที่ดินแปลง
ภารยทรัพยจึงจะใหผลเปนทรัพยสิทธิที่สมบูรณ  เมื่อที่ดินแปลงภารยทรัพยโอนไปภาระจํายอมจึงตกติดไป
กับที่ดินแปลงภารยทรัพยนั้นดวย  สวนที่ดินแปลงสามยทรัพยนั้นไมมีกฎหมายบังคับวาจะตองจดทะเบียน
ในที่ดินแปลงสามยทรัพยดวยแตอยางใดตามคําสั่งกรมที่ดินที่ ๗/๒๕๐๔  ลงวันที่ ๒๙  มิถุนายน ๒๕๐๔  
การจดทะเบียนภาระจํายอมจะบันทึกการจดทะเบียนไวในที่ดินแปลงภารยทรัพยเทานั้น  แตถาคูกรณี
ประสงคจะใหจดบันทึกไวในโฉนดที่ดินแปลงสามยทรัพยดวยก็ใหจดทะเบียนได  ดังนั้น  เมื่อเจาของที่ดิน
แปลงสามยทรัพยประสงคจะใหเลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม อันเปนการลางรายการจดทะเบียนภาระ



 
 

๖

จํายอมในแปลงสามยทรัพยใหหมดส้ินไป  แมจะเปนการขอจดทะเบียนแตเพียงฝายเดียว  ก็ควรจะรับจด
ทะเบียนใหไดโดยใชประเภทการจดทะเบียนวา  “เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม”   
 ๕.  ที่ดินไดมีการจดทะเบียนจํานองไวกอนแลว หากมีการจดทะเบียนภาระจํายอมภายหลัง  แต
ผูรับจํานองไมไดใหความยินยอมพนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนภาระจํายอมไดหรือไมนั้น  เห็นวา  แมวา
คําสั่งกรมที่ดินที่  ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐  ไดวางทางปฏิบัติไววา  พนักงานเจาหนาที่จะจด
ทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหความยินยอมก็ตาม  แตเมื่อการขอจดทะเบียนภาระจํายอมในกรณีนี้  มิใช
นิติกรรมที่ผูขอขอจดทะเบียนแลวเปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาที่ก็มิอาจระงับการขอจดทะเบียนตาม
มาตรา  ๗๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  และการที่ผูรับจํานองจะขอใหลบภาระจํายอมที่จดทะเบียน
ภายหลังการจํานองไดก็ตอเมื่อการจดทะเบียนภาระจํายอมภายหลังนั้นทําใหเปนที่เสื่อมเสียสิทธิของผูรับ
จํานองในเวลาบังคับจํานอง  เมื่อขณะนี้ยังไมอาจพิสูจนไดวาการจดทะเบียนภาระจํายอมที่ดินดังกลาวจะทํา
ใหเสื่อมเสียสิทธิของผูรับจํานองในเวลาบังคับจํานองอยางไร  และหากกรณีตองลบภาระจํายอมที่จด
ภายหลังออกจากทะเบียนหาใชเพราะนิติกรรมเปนโมฆะไม พนักงานเจาหนาที่จงึตองจดทะเบียนให แตกอน
จดทะเบียนใหแจงคูกรณีทราบดวยวา การจดทะเบียนภาระจํายอมภายหลังการจํานองโดยผูรับจํานองไมได
ใหความยินยอมนี้อาจถูกลบสิทธิจากทะเบียนตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๒๒ ได  หากคูกรณีทราบแลวยังยืนยัน
ใหจดทะเบียนโดยยอมรับผิดชอบกันเองก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานแลวจดทะเบียนตอไปได 
 ๖.  ภาระจํายอมที่เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย  สิทธิการใชที่ดินอันตกเปนภาระจํายอม ตกติดไป
ยังผูรับโอนอสังหาริมทรัพย  อันเปนสามยทรัพยนั้นดวย (ฎีกา ๑๐๕๒/๓๔) แมตอมาที่ดินแปลงสามยทรัพย
จะโอนไปยังบุคคลอื่น  ผูรับโอนที่ดินแปลงสามยทรัพยยอมรับไปทั้งสิทธิและหนาที่จากผูโอน  ในการจด
ทะเบียนจึงตองใหเจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยคนปจจุบันเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียน   
 ๗.  กรณีผูขอจดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาศาลไมสามารถนําโฉนดที่ดินฉบับเจาของ
ที่ดินมาจดทะเบียนได  ควรที่พนักงานเจาหนาที่จะใชอํานาจตามนัยมาตรา ๗๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เรียกโฉนดที่ดินจากผูยึดถือมาจดทะเบียน  เพราะถือวามีความจําเปนที่จะตองจดทะเบียนใหเปนไปตามคํา
พิพากษาศาล  และในหนังสือเรียกนั้นใหระบุไปดวยวา  ถาฝาฝนจะมีความผิดตามมาตรา  ๑๐๙ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ตองระวางโทษปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน  หรือทั้งปรับทั้งจํา  เมื่อ
ครบกําหนดแลวไมปฏิบัติตามก็ใหพนักงานเจาหนาที่แจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีแก
ผูฝาฝนตอไป 
 เพื่อเปนการแกไขปญหาใหกับเจาของที่ดินแปลงสามยทรัพย  พนักงานเจาหนาที่ควร
ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอม  โดยบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดที่ดินแปลงสามยทรัพยตามคําสั่งที่  ๗/
๒๕๐๔  ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๐๔ และใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียนของ
โฉนดที่ดินแปลงภารยทรัพยฉบับสํานักงานที่ดินวา  “ที่ดินแปลงนี้บางสวนตกอยูในบังคับภาระจํายอมของ
โฉนดที่ดินเลขที่……… ตามคําพิพากษา………ลงวันที่……… ซ่ึงไดจดทะเบียนภาระจํายอมลงไวในโฉนด
ที่ดินแปลงสามยทรัพยดังกลาวแลว” เสร็จแลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามพรอมวัน  เดือน ป  กํากับไว  
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หากเจาของที่ดินแปลงภารยทรัพยมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน ใหแจงคูกรณีทราบเปนลาย
ลักษณอักษร  แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนตอไปได   
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ    
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑/๒๔๙๗ การที่โจทกใชคูจําเลยเปนที่สําหรับเก็บเรือนั้น ไมใชเปนทาง
สัญจรไปมา  การเอาเรือเขาออกจากคู หาใชเปนการไปมาไม  ทางสัญจรของโจทกมีคลองบางขุนเทียนอยู
แลว ภาระจํายอมนั้นประสงคเพื่อประโยชนอนุเคราะหแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนเพื่อใหที่ดินทั้ง  ๒  ฝายมีสภาพ
อยูไดโดยปกติสุข  แตเร่ืองนี้โจทกใชคูเปนที่เก็บเรือ คูนั้นเปนประโยชนแกเรือหาไดเปนประโยชนแกที่ดิน
ของโจทกไม  จึงไมตองดวยลักษณะภาระจํายอมตามมาตรา  ๑๓๘๗ 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๓๕/๒๔๘๕  แมโจทกผูเปนเจาของที่ดินจะไมไดใชทางเดินบนที่ดิน
ของจําเลยดวยตนเอง  เพียงแตคนในที่ดินของโจทกใชทางเดินนั้นโดยไมมีใครหามปราม  และไมตองรับ
อนุญาตจากใครมาเกิน  ๑๐  ป  ก็เกิดภาระจํายอมโดยทางอายุความไดสิทธิ 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๔๐/๒๕๑๐   …….…….ทางเดินอาจตกเปนภาระจํายอมแกที่ดินรายอื่น  
และก็อาจกลายสภาพเปนทางสาธารณะได  ซ่ึงเมื่อเปนทางเดินสาธารณะแลว  สิทธิในภาระจํายอมของ
เจาของที่ดินรายอื่นก็ยอมถูกกลืนหมดสภาพไปในตัว  
                   สิทธิการใชที่ดินอันตกเปนภาระจํายอมนั้น กฎหมายบัญญัติเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพย  
หาไดมุงเพื่อประโยชนของบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยเฉพาะไม  ทั้งตกติดไปยังผูรับโอนอสังหาริมทรัพยอัน
เปนสามยทรัพยนั้นดวย 
 ๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๒๐๐/๒๕๓๕  …..คําวาหมดประโยชนตาม ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๔๐๐ 
หมายความวา  ไมสามารถจะใชประโยชนตอไปไดในขณะใดขณะหนึ่งเพราะหากกลับไปใชภาระจํายอมได
เมื่อใด  ภาระจํายอมนั้นก็กลับมีขึ้นมาอีกแตตองยังไมพนอายุความตามมาตรา  ๑๓๙๙  เมื่อทางภาระจํายอม
ยังมีสภาพเปนทางอยู  เจาของสามยทรัพยจะใชเมื่อใดก็ได  การที่จําเลยซึ่งเปนเจาของสามยทรัพยเปนเจาของ
ที่ดินแปลงอื่นและมีสิทธิผานที่ดินแปลงดังกลาวเขาออกทางสาธารณะได  ไมมีผลกระทบถึงภาระจํายอมซึ่ง
เปนทรัพยสิทธิระหวางสามยทรัพยและภารยทรัพย  เพราะกฎหมายมุงถึงประโยชนของอสังหาริมทรัพยเปน
สําคัญ  ฉะนั้น ทางภาระจํายอมจึงยังไมหมดประโยชนแกสามยทรัพยยังไมส้ินไปตามมาตรา  ๑๔๐๐ 
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๖๗/๒๕๓๙  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๘๗  อสังหาริมทรัพยจะตกอยูในภาระ
จํายอมก็ตองเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน กรณีการใชทางในที่ดินของบุคคลหนึ่งจะตกเปนทางภาระ
จํายอมโดยอายุความก็ตองเพื่อประโยชนแกที่ดินของบุคคลอื่นเทานั้น ไมใชเพื่อประโยชนแกตัวบานซึ่ง
เจาของบานอาศัยสิทธิปลูกอยูบนที่ดินของบุคคลดังกลาว  โจทกที่ ๒  เปนเจาของบานซึ่งปลูกอยูบนที่ดิน
ของโจทกที่ ๑ ใหกับบานโจทกที่ ๑ โจทกที่ ๒ ไมไดเปนเจาของที่ดินที่บานตั้งอยูจึงไมอาจอางการไดสิทธิ
ทางภาระจํายอมโดยอายุความตามมาตรา ๑๔๐๑  ทางพิพาทจึงตกเปนภาระจํายอมแกที่ดินของโจทก
เทานั้น… 
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 ๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๒๐/๒๕๓๙ โจทกและจําเลยที่ ๑  จดทะเบียนภาระจํายอมโดยมี
เงื่อนไขวา  เจาของสามยทรัพยจะเปดใหเจาของที่ดินแปลงอื่นรวมใชดวยไมได  เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
เจาของภารยทรัพย  และยอมถือวาประพฤติผิดสัญญา  จําเลยที่ ๒  และที่  ๓  ไดรับการใหที่ดินสามยทรัพย
จากจําเลยที่ ๑ ตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่  จําเลยที่ ๒ ไดนําที่ดินที่รับใหไปจดทะเบียนภาระจํายอมใหแก
ที่ดินแปลงอื่นผานที่ดินแปลงนี้มารวมใชทางภาระจํายอมบนที่ดินของโจทก สวนจําเลยที่  ๓  ไดเปดทางให
ผูอ่ืนซึ่งมีบานอยูในที่ดินแปลงอื่นผานเขามาในที่ดินสามยทรัพยแลวผานทางภาระจํายอมโดยไมไดรับ
อนุญาตจากโจทกออกสูทางสาธารณะดวย  เปนการประพฤติผิดสัญญาและเปนการเพิ่มภาระใหแก
ภารยทรัพย  โจทกขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมแกที่ดินที่จําเลยที่ ๒ และที่ ๓ รับโอนมาได   
 ๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๔๐๔/๒๕๓๙  ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิที่กฎหมายกอตั้งขึ้นสําหรับ
เจาของสามยทรัพย  การสื่อสารแหงประเทศไทยจําเลยซึ่งเปนเพียงผูเชาที่ดินของกระทรวงการคลังเปนที่ตั้ง
ที่ทําการไปรษณียโทรเลขไดใชทางพิพาทในที่ดินของโจทกขนสงไปรษณียภัณฑเขาออก มิไดเปนการใช
แทนหรือทําในนามหรือเพื่อประโยชนของกระทรวงการคลังอันจะกอใหเกิดภาระจํายอมแกสามยทรัพย  แม
จะใชมาเปนเวลา  ๑๐  ปเศษ  ก็ไมกอใหเกิดภาระจํายอม  จําเลยจะอางสิทธิวาไดใชทางพิพาทจนไดภาระจํา
ยอมแกกระทรวงการคลังเจาของที่ดินผูใหเชาแลวไมได 
 ๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๑๔/๒๕๓๙  ที่ดินของจําเลยที่มีที่ดินของโจทกเปนทางภาระจํายอม
อยูแลวแมตอมาจะมีทางออกทางอื่นโดยมีถนนสาธารณะตัดผานที่ดินของจําเลยก็หาทําใหทางภาระจํายอม
ในที่ดินของโจทกที่มีอยูแลวส้ินไปไม กรณียังมิใชเปนเรื่องภาระจํายอมหมดประโยชนแกสามยทรัพยตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๑๔๐๐  ภาระจํายอมในที่ดินของโจทกจึงมิไดหมดประโยชนแกที่ดินสามยทรัพยของจําเลย 
 ๙ . คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๗๘ /๒๕๔๑  ภาระจํายอมยอมกอให เกิดขึ้นเพื่อประโยชนแก
อสังหาริมทรัพย  ผูที่จะฟองบังคับภาระจํายอมไดจึงตองเปนเจาสามยทรัพยเทานั้น  เมื่อปรากฏวาขณะฟอง
คดีนี้  โจทกไดโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินสามยทรัพยใหบุคคลอื่นไปแลว โจทกจึงไมมีอํานาจฟองจําเลยผูเปน
เจาของภารยทรัพย  แมตามสัญญาใหทางผานที่ดินระบุวา หากที่ดินของโจทกไดโอนไปยังบุคคลหนึ่งบุคคล
ใด  จ. ซ่ึงเปนเจาของที่ดินพิพาทเดิมยินยอมใหใชทางนั้นเปนทางผานสัญจรไปมาไดก็ตาม  และ
บุคคลภายนอกผูรับโอนที่ดินจากโจทกจะมีสิทธิอยางไรก็เปนเรื่องที่บุคคลจะไปใชสิทธินั้นเอง  เมื่อยังไม
ปรากฏชัดแจงวามีการไมชําระหนี้แกบุคคลภายนอก  โจทกยอมไมมีอํานาจใชสิทธิดังกลาวแทนได 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๔๘๒/๒๕๔๑  โจทกไดสิทธิภาระจํายอมโดยอายุความตามคํา
พิพากษาของศาล  โจทกบอกกลาวใหจําเลยเจาของภารยทรัพยไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมที่
โจทกไดมาแตจําเลยเพิกเฉยถือไดวาเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกซ่ึงเปนเจาของสามยทรัพยจึงฟอง
จําเลยในฐานะเจาของภารยทรัพยใหจดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมใหแกโจทกได 
  คดีกอนโจทกฟอง  ส. เจาของภารยทรัพยที่จําเลยรับโอนตอมา  โดยจําเลยมิไดเปนคูความ
ในคดีนั้นก็ตาม  แตเมื่อคดีกอนศาลมีคําพิพากษาวาโจทกไดสิทธิภาระจํายอมในทางพิพาท ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๔๐๑  ประกอบมาตรา  ๑๓๘๒  จึงเปนกรณีที่โจทกไดสิทธิภาระจํายอมอันเปนทรัพยสิทธิอัน
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม  ตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๒๙๙ วรรคสอง เปน
ทรัพยสิทธิคนละประเภทกับกรรมสิทธที่เจาของกรรมสิทธิ์มีอํานาจในอสังหาริมทรัพยของตน และภาระจํา
ยอมเปนทรัพยที่กฎหมายบัญญัติเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพย  มิไดมุงเพื่อประโยชนของบุคคลหนึ่ง
บุคคลใดโดยเฉพาะ  ภาระจํายอมจึงยอมตกติดไปกับอสังหาริมทรัพยที่เปนสามยทรัพยและภารยทรัพย  แม
จะมีการโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาวไปใหแกบุคคลอื่น  ภาระจํายอมก็หาไดหมดส้ินไปไม  เวนแตกรณี
จะตองตามบทบัญญัติของกฎหมายเทานั้น  ดังนั้น  ไมวาจําเลยจะโอนทรัพยที่พิพาทมาโดยสุจริตหรือไมก็
ตามก็ไมอาจจะยกขึ้นตอสูกับสิทธิภาระจํายอมของโจทกได  คําพิพากษาศาลดังกลาวจึงผูกพันจําเลยดวยใน
ฐานะที่เปนเจาของภารยทรัพย 
 ๑๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๙๑-๒๐๙๒/๒๕๔๒  ภาระจํายอมจะสิ้นไปก็แตเมื่อภารยทรัพยหรือ
สามยทรัพยสลายไปทั้งหมดหรือมิไดใชสิบป  ดังที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๙๗  หรือมาตรา ๑๓๙๙ 
ดังนั้น  แมผูรองจะมิไดเปนคูความในคดีและรับโอนที่ดินซึ่งเปนภารยทรัพยจากจําเลยโดยเสียคาตอบแทน
และสุจริต  ผูรองจะยกการรับโอนกรรมสิทธิ์โดยสุจริตขึ้นเปนขอตอสูเพื่อใหภาระจํายอมที่มีอยูในที่ดินนั้น 
ตองสิ้นไปเพราะเหตุที่มิไดจดทะเบียนภาระจํายอมหาไดไม……………………………. 
 ๑๒.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๔๔๒/๒๕๔๒  โจทกใชทางพิพาทโดยถือวิสาสะ แมใชเปน
เวลานานเทาใดก็ไมไดภาระจํายอมในทางพิพาท 
 ๑๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๕๑๕-๓๕๑๕/๒๕๔๒  ภาระจํายอมในเรื่องทางเดินเปน ทรัพยสิทธิที่
กฎหมายกอตั้งขึ้นสําหรับเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น  เมื่อโจทกเปนเพียงผูอาศัย  มิใชเจาของที่ดินอันเปน
สามยทรัพยโจทกจึงไมมีสิทธินําคดีมาฟองในเรื่องทางภาระจํายอมดังกลาว 
 ๑๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๖๕/๒๕๔๓ จําเลยทําสัญญาจะซื้อที่ดินจากโจทกโดยมีขอตกลงวา
จะจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกที่ดินของโจทกในสวนที่เหลือจากการขาย  ตอมาจําเลยจดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวแตยังไมจดทะเบียนภาระจํายอม แตไดทําหนังสือยืนยันวาจะจดทะเบียนภาระจํายอม
ของโจทกภายหลัง  จําเลยมีหนาที่ตองปฏิบัติตาม ที่ดินของจําเลยจึงตกอยูในภาระจํายอมของที่ดินโจทก 
 ๑๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๙๖๘/๒๕๔๓  ที่ดินของโจทกไมมีทางออกสูถนนสาธารณะได  
โจทกจึงซื้อที่ดินจากจําเลยโดยมีขอตกลงวาจําเลยจะตองจัดใหโจทกไดภาระจํายอมเหนือที่ดินทุกแปลงที่
เปนทางออกสูถนนสาธารณะ  จําเลยก็ไดแบงแยกที่ดินจนเหลือเปนรูปถนนจดที่ดินของโจทก และจดที่ดิน
ทั้งสี่แปลงที่โจทกซ้ือจากจําเลยเพิ่มเติม  ซ่ึงโจทกอาจใชเปนถนนขนาดใหรถยนตเขาออกไดหมด  ขอตกลง
เชนนี้แมจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ใชบังคับกันไดในระหวางคูกรณี 
 ๑๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๕๖๓/๒๕๔๓  ไมมีกฎหมายใดหามการจดทะเบียนภาระจํายอมตาม
ประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ ๒๘๖ ทั้งการที่โจทกฟองบังคับใหจดทะเบียนภาระจํายอมเปนการอันจําเปนเพื่อ
รักษาและใชภาระจํายอมอยางหนึ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๙๑ 
 ๑๗.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๐๐/๒๕๔๓ เมื่อการดําเนินการขายที่ดินของหางหุนสวนจํากัด  น. 
เปนการจัดสรรที่ดิน  ทางเทา ทอระบายน้ําใตทางเทา  และถนนคอนกรีตซึ่งเปนสาธารณูปโภคในที่ดิน



 
 

๑๐

พิพาทยอมตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรโดยผลของกฎหมายตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖  ขอ ๓๐ วรรคหนึ่ง  แมจําเลยจะซื้อที่ดินพิพาทมาจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลใน
คดีที่หางหุนสวนจํากัด น. ถูกฟองเปนคดีลมละลาย ก็ไมทําใหภาระจํายอมนั้นสิ้นไป 
 ๑๘.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๐๔/๒๕๔๔  แมโจทกไดเปนเจาของกรรมสิทธในที่ดิน เมื่อคํานวณ
ถึงวันที่จําเลยปดกั้นทางพิพาทเปนทางผานเขาออกยังไมครบ ๑๐ ปก็ตาม แตเมื่อโจทกอาศัยอยูในที่ดินของ
โจทกมานาน  ๒๐ ปแลว แสดงวาโจทกใชทางพิพาทผานเขาออกตั้งแตอาศัยอยูในที่ดินดังกลาวจนได
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน เมื่อนับระยะเวลาทั้งสองตอนติดตอกันแลวเกินกวา ๑๐ ป ทางพิพาทจึงตกเปนภาระจํา
ยอมโดยอายุความแกโจทกตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๔๐๑ 
 ๑๙.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๘๗/๒๕๔๔  เมื่อนับตั้งแตปที่โจทกไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
จนถึงป๒๕๓๓ ซ่ึงจําเลยเปดทางพิพาทแลวยังไมถึง  ๑๐ ป ทางพิพาทจึงยังไมตกเปนภาระจํายอมโดยอายุ
ความในสวนนี้ 
 ๒๐.   คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๐๕-๖๐๖/๒๕๔๔  บิดาจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินใหโจทก
โดยรับรองวาจะจัดใหมีทางเดินออกสูถนนสาธารณะได  ซ่ึงเปนขอตกลงตามสัญญาจะซื้อขายที่มีลักษณะ
คลายภาระจํายอมอันเปนทรัพยสิทธิ เมื่อโจทกไมจดทะเบียนการไดมาจึงไมบริบูรณตาม ป.พ.พ. มาตรา 
๑๒๙๙ วรรคแรก  แตใชไดในระหวางคูสัญญาในฐานะบุคคลสิทธิ  การที่โจทกใชทางพิพาทเดินผานที่ดินที่
จําเลยรับมรดกจากบิดาเกิน ๑๐ ป  แมเดิมโจทกจะเขาใจวาเดินโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาดังกลาวแตเมื่อโจทก
มีเจตนาถือเอาทางพิพาทเปนทางเดินผาน  ถือไดวาโจทกใชทางพิพาทโดยความสงบและโดยเปดเผยดวย
เจตนาใชเปนทางเขาออกของโจทก  ทางพิพาทจึงตกเปนทางภาระจํายอม…………… 
 ๒๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๘๙/๒๕๔๔  ปญหาวาสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาวางมัดจําขอ 
๑๐ ที่วา “ผูจะขายตกลงสรางถนนคอนกรีตพรอมทอระบายน้ํา  ประปา  และไฟฟามาจดที่ดินที่จะซื้อจะขาย
พรอมอนุญาตใหที่ดินที่จะซื้อจะขายใชถนนและสาธารณูปโภคของโครงการหมูบาน ส. เปนทางเขาออกสู
ถนนแจงวัฒนะ”  เปนขอสัญญาที่บังคับใหจดทะเบียนภาระจํายอมไดหรือไมนั้น  ขอสรุปของสัญญามีวา  “ผู
จะขายที่ดินตกลงใหที่ดินที่จะซื้อจะขายใชถนนสาธารณูปโภค…..” เปนการใหสิทธิแกที่ดินที่จะซื้อจะขาย
เหนืออสังหาริมทรัพยอ่ืนอันเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางเพื่อประโยชน
แกที่ดินที่จะซื้อจะขาย  จึงเปนสัญญากอใหเกิดภาระจํายอม  โจทกยอมบังคับใหจดทะเบียนได 
 ๒๒.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๙๓๔/๒๕๔๔  โจทกใชทางพิพาทโดยเขาใจวาทางดังกลาวเปนทาง
สาธารณะ  ยังถือไมไดวาเปนการใชสิทธิผานทางพิพาทโดยการครอบครองดังที่บัญญัติไวใน  ป.พ.พ. มาตรา 
๑๔๐๑ ประกอบดวยมาตรา ๑๓๘๒  แมโจทกจะใชทางพิพาทเกินกวา ๑๐ ป  ทางพิพาทก็ไมเปนภาระจํายอม
เพื่อที่ดินของโจทก 
 ๒๓.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๗๒๗/๒๕๔๔  ภาระจํายอมเปนทรัพยสิทธิที่กฎหมายกอตั้งขึ้นเพื่อ
ประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนอันเรียกวาสามยทรัพย  การที่จําเลยเปนเจาของตึกแถวซึ่งปลูกอยูในที่ดินที่



 
 

๑๑

อยูติดทางพิพาทเพื่อประโยชนสวนตัวของจําเลยโดยเฉพาะ มิไดเกี่ยวกับประโยชนของอสังหาริมทรัพยที่
จําเลยเปนเจาของ  ภาระจํายอมจึงไมอาจเกิดมีขึ้นได 
 ๒๔.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๐๕๙/๒๕๔๕  การไดภาระจํายอมโดยอายุความนั้น ป.พ.พ.มาตรา 
๑๔๐๑ ใหนําบทบัญญัติวาดวยอายุความไดสิทธิดังกลาวไวในลักษณะ ๓ แหง บรรพ ๔  มาใชบังคับโดย
อนุโลม ซ่ึงตองเปนกรณีที่เจาของสามยทรัพยไดใชประโยชนในที่ดินภารยทรัพยนั้นโดยความสงบและ
เปดเผย  และดวยเจตนาจะไดสิทธิภาระจํายอมในที่ดินดังกลาวตามมาตรา ๑๔๐๑  ประกอบดวยมาตรา  
๑๓๘๒  ซ่ึงกฎหมายมุงประสงคใหถือเอาการใชประโยชนของเจาของสามยทรัพยเปนสําคัญ  โดยไมได
คํานึงวาภารยทรัพยนั้นจะเปนของผูใดหรือเจาของสามยทรัพยจะตองรูตัววาใครเปนเจาของภารยทรัพยนั้น  
ดังนั้น  แมโจทกจะใชประโยชนในทางพิพาทกวาง  ๒  เมตร  ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของที่ดินมีโฉนดของจําเลย
รวมไปกับทางสาธารณะกวาง  ๒ เมตร  โดยเขาใจวา  เปนทางสาธารณะทั้งหมด  ตองถือวาโจทกไดใชทาง
พิพาทในลักษณะจะใหไดสิทธิภาระจํายอมในที่ดินดังกลาวแลว  เมื่อใชติดตอกันเกินกวา  ๑๐ ป  โดยความ
สงบและโดยเปดเผย  โจทกจึงไดภาระจํายอมในทางพิพาท 
 ๒๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๙๐๓/๒๕๔๕  เมื่อโจทกมีสิทธิใชทางภาระจํายอม  จําเลยนําเสา
คอนกรีตไปปกไวและทําคานบนเสาเพื่อขัดขวางไมใหโจทกใชทางภาระจํายอม  จึงเปนการทําละเมิดตอโจทก 
 ๒๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๒๐๘/๒๕๔๕  จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับโจทก โดยมี
ขอตกลงในวันกําหนดโอนที่ดินที่จะซื้อจะขายดังกลาววา  จําเลยยินยอมที่จะจดทะเบียนภาระจํายอมเพื่อให
โจทกมีสิทธิในการใชถนนเขา-ออก จากที่ดินของโจทกในที่ดินที่เปนถนนทุกแปลงที่จําเลยมีกรรมสิทธิ์  
เปนสัญญาอยางหนึ่งซึ่งกอใหเกิดบุคคลสิทธิขึ้นในอันที่จะเรียกรองบังคับกันไดระหวางโจทกกับจําเลย  แม
โดยสัญญานี้โจทกจะไมไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในทางภาระจํายอมโดยบริบูรณ  เพราะไมไดจดทะเบียนการ
ไดมากับพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๒๙๙  วรรคหนึ่ง  แตบทมาตรานี้หาไดบัญญัติใหเปนผลไป
ถึงวานิติกรรมหรือสัญญานั้นเปนโมฆะเสียเปลาไปไม  สัญญาดังกลาวจึงยังคงมีผลกอใหเกิดบุคคลสิทธิใน
อันที่จะเรียกรองบังคับกันไดในระหวางคูสัญญาและเมื่อที่ดินของจําเลยตองตกอยูในภาระจํายอม  ภาระจํา
ยอมดังกลาวจะสิ้นไปก็ดวยเหตุตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๙๗  หรือมาตรา ๑๓๙๙  เมื่อภาระจํายอมยังไมส้ินไป  
โจทกจึงมีสิทธิขอใหบังคับจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมตามขอตกลงทายสัญญาจะซื้อจะขายดังกลาวได 
 ๒๗.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๗๓/๒๕๔๖  เมื่อที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๕๒๖๗ ซ่ึงมีสิทธิภาระจํายอม
เกี่ยวกับทางเดินบางสวนในที่ดินโฉนดเลขที่  ๒๒๕๖๐๙ และ ๑๕๒๖๙  ถูกปลอยใหเปนที่วางเปลา  ไมมี
การหาผลประโยชนใด ๆ บนที่ดิน  ความจําเปนที่จะตองเดินผานทางภาระจํายอมพิพาทไปสูที่ดินโฉนด
เลขที่ ๑๕๒๖๗  จึงไมมีตามไปดวย  เมื่อทางภาระจํายอมไมเคยใชมาเกิน ๑๐ ปแลว  ภาระจํายอมจึงสิ้นไป
ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๙๙ 
 ๒๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๒๓/๒๕๔๖  การที่หางหุนสวนจํากัด อ. จัดจําหนายที่ดินพรอม
ตึกแถวซึ่งมีสภาพติดตอกันเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแต  ๑๐  แปลงขึ้นไป  โดยมีทางเทาและถนนผานตึก
หนาโครงการเปนการแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ถือไดวาเปน



 
 

๑๒

การจัดสรรที่ดิน  ดังนั้น ทางเทาและถนนซึ่งตั้งอยูบนที่ดินจึงตองตกเปนภาระจํายอมแกที่ดินที่จัดสรรทุก
แปลงตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖  ขอ ๑ และขอ ๓๐ โจทกซ้ือที่ดินจากผูรับโอนที่ดินมาจาก
หางหุนสวนจํากัด อ. ภาระจํายอมจึงตกติดไปยังโจทกดวยตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๘๗  เมื่อที่ดินพิพาทเปน
สวนหนึ่งของทางภาระจํายอมที่ตกแกที่ดินที่จัดสรรทุกแปลงรวมทั้งที่ดินของจําเลย  โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลยและหามมิใหจําเลยเกี่ยวของกับที่ดินพิพาทได …………………….. 
 ๒๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๗๔๘/๒๕๔๖  โจทกเปนเจาของที่ดินซึ่งเปนสามยทรัพย  โจทกยอม
มีสิทธิใชทางภาระจํายอมซึ่งกวาง ๔ เมตร  เขาออกสูถนนสาธารณะตรงจุดใด บริเวณใดในเวลาใดก็ได  การ
ที่จําเลย…….ทําประตูเหล็กปดกั้นรถยนตที่จะผานเขาออก……..โจทกเขาออกไมสะดวกเพราะโจทกจะตอง
คอยขออนุญาตจําเลยเปดประตู  ไมสามารถใชประโยชนจากทางภาระจํายอมไดเต็มตามสิทธิ ถือไดวาจําเลย
กระทําการอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  ตาม ป.พ.พ.มาตรา 
๑๓๙๐  จําเลยไมมีสิทธิที่จะเชนนั้น……… 
 ๓๐.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๔๗/๒๕๔๖  จําเลยยังใชทางเดินภาระจํายอมในที่ดินของโจทกเดิน
ผานออกไปสูทางสาธารณะอยูเมื่อมีการขัดขวางโดยบริษัท ช. ผูขายที่ดินใหโจทกปดกั้นทางภาระจํายอม  
จําเลยกับพวก ก็ใชสิทธิฟองใหบริษัทดังกลาวเปดทางภาระจํายอม  จนในที่สุดศาลฎีกาพิพากษาใหทาง
พิพาทเปนทางภาระจํายอมและใหร้ือส่ิงกอสรางที่กระทําลงบนทางภาระจํายอม  ซ่ึงอยูระหวางการบังคับคดี
ของเจาพนักงานบังคับคดี  อันเปนขอแสดงวาจําเลยยังตองการใชทางภาระจํายอมและตามรูปการทางภาระ
จํายอมนั้นก็สามารถใชไดอยู 
 
คาธรรมเนียม 
 ๑.  การจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไมมีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  
คิดคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒  (๗)  (ฑ)   
 ๒.  การจดทะเบียนภาระจํายอมที่มีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาแลว  ใหถือเอาคาตอบแทนที่คูกรณีตกลงชําระใหแก
กันเปนราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามราคาคาตอบแทนที่คูกรณีตกลงชําระใหแกกัน ในอัตรารอยละ  ๑  ตาม
นัยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒   (๗)  (ฏ) 
 
อากรแสตมป 
 การจดทะเบียนภาระจํายอมโดยมีคาตอบแทน  พนักงานเจาหนาที่ตองเรียกเก็บคาอากรแสตมป
จากจํานวนคาตอบแทนตามประมวลรัษฎากร  ตามลักษณะตราสาร  ๒๘. (ข)  ใบรับแหงบัญชีอัตราอากร
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แสตมป  (ตามหนังสือสรรพากร  ดวนมาก  ที่  กค  ๐๘๑๑/๐๙๘๘๔  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๔๑  ซ่ึง
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๒๔๔๑๗  ลงวันที่  ๑๑  กันยายน  ๒๕๔๑) 
 -  การจดทะเบียนทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  เชน  ภาระจํายอม  สิทธิเก็บกิน  สิทธิอาศัย
กรณีไมมีการจายคาตอบแทนใหแกกัน  ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมปตามลักษณะแหงตราสาร  ๒๘. 
(ข)  แหงประมวลรัษฎากร  สําหรับการจดทะเบียนทรัพยสิทธิที่มีการจายคาตอบแทนใหแกกัน  เรียกเก็บ
อากรแสตมปรอยละ  ๐.๕  จากจํานวนเงินคาตอบแทน 
 (หนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค  ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗  ลงวันที่  ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๔๘  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕  ลงวันที่  ๑๓  มกราคม  ๒๕๔๙)  
 

_________________ 
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ครุฑ 
คําสั่งที่  ๗/๒๕๐๔ 

เร่ือง  จดทะเบยีนประเภทภารจํายอม 
  

 ดวยกรมที่ดินเห็นสมควรวางระเบียบวิธีการจดทะเบียนประเภทภารจํายอม ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๘๗  เพื่อถือเปนทางปฏิบัติดังตอไปนี้ 
 ๑.  ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยตองตกอยูในภารจํายอมอันเปนเหตุใหเจาของตองยอมรับกรรม
บางอยางซึ่งกระทบถึงทรัพยสินของตนหรือตองงดเวน  การใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิทรัพยสิน
นั้นเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๗ เชน ยอมใหมี
ทางเดิน ทางน้ําหรือยอมใหชายคาหนาตางของผูอ่ืนรุกลํ้าเขามาในที่ดินของตน  หรือยอมที่จะไมปลูกตึก  
บานโรงเรือนเพื่อที่จะไมปดบังแสงสวางหรือทางลมในที่ดินขางเคียง เปนตน ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลง
และจดทะเบียน (สามัญ) ตอพนักงานเจาหนาที่ในประเภท “ภารจํายอม” 
 เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  บันทึกขอตกลงและรายการจดทะเบียน
ประเภท “ภารจํายอม”  ใหปฏิบัติอนุโลมตามตัวอยางหมายเลข  ๑  (โฉนดที่เปนภารยทรัพย)  ทายคําสั่งนี้ 
 การจดทะเบียนดังกลาว  ถาคูกรณีประสงคจะจดไวในโฉนดเปนสามยทรัพยดวย  ก็ใหจด
ทะเบียนไดโดยใชขอความตามตัวอยางหมายเลข ๑  (โฉนดที่เปนสามยทรัพย)  ทายคําสั่งนี้ 
 ๒.  ในกรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภารจํายอมแตเพียงบางสวน  ใหอนุโลม
ดําเนินการตามขอ ๑  ในบันทึกขอตกลงตองกําหนดกรรมหรือการงดเวนไวใหชัดเจนแนนอนมากที่สุดที่จะ
ทําได  เชน  ภารจํายอมเรื่องทางเดินบางสวนจะตองกําหนดขนาดกวางยาวของทางและจากทิศไหนไปทิศ
ไหนไวดวย  สวนชื่อประเภทของนิติกรรมคงใชชื่อประเภทวา “ภารจํายอม”  เชนเดียวกับขอ ๑  แตเร่ืองราว
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  บันทึกขอตกลง  และรายการจดทะเบียนใหปฏิบัติอนุโลมตาม
ตัวอยางหมายเลข  ๒  ทายคําสั่งนี้ 
 ๓.  ในกรณีที่เจาของรวมคนใดคนหนึ่งแหงภารยทรัพยกอใหเกิดภารจํายอมผูกพันเฉพาะสวน
ของตน  จะตองนําหลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่นๆ มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่  แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนในประเภท “ภารจํายอมเฉพาะสวน” ได  หลักฐานแสดงความ
ยินยอมดังกลาวใหเก็บรวมเรื่องไวเปนหลักฐานในสารบบดวย ถาคูกรณีขอสงสําเนาอันรับรองวาถูกตองแลว
ก็ใหรับไวเปนหลักฐานตามความประสงคของคูกรณีได  
 เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  บันทึกขอตกลงและรายการจดทะเบียนให
อนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๒  แตใหแกคําวา บางสวนเปน  เฉพาะสวน  
 ๔.  หากมีกรณีไดมาซึ่งภารจํายอมโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมเชน  ไดมาโดยอายุความใหผูไดมา
ยื่นคําขอพรอมทั้งหลักฐานแสดงการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่  เชน  คําสั่งศาล  เปนตน แลวจึงดําเนินการ
จดทะเบียนในประเภท  “ภารจํายอม”  หลักฐานการไดมาดังกลาวใหเก็บรวมเรื่องไวในสารบบเปนหลักฐานดวย 
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 เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  คําขอ (ท.ด. ๙)  และรายการจดทะเบียนให
ปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๓ ทายคําสั่งนี้ 
 ถาเปนกรณีไดมาซึ่งภารจํายอมบางสวน  เฉพาะสวน  นอกจากจะตองดําเนินการตามความใน
วรรคตนแลว  ใหดําเนินการโดยอนุโลมปฏิบัติตามขอ  ๒  และ  ขอ  ๓ แหงคําสั่งนี้ดวย  แตไมจําตองนํา
หลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่น ๆ  มาแสดง เพราะเปนการปฏิบัติไปตามคําสั่ง
ศาล หรือคําพิพากษาของศาลแลวแตกรณีอยูแลว 
 ๕.  ในกรณีที่มีการแบงแยกภารยทรัพย  หากคูกรณีตกลงยินยอมใหที่ดินแปลงที่แยกออกไป
ยังคงเปนภารจํายอมอยูก็ดี  หรือตกลงกันใหหลุดพนจากภารจํายอมก็ดี  ใหอนุโลมปฏิบัติทํานองเดียวกับ
กรณีครอบจํานองหรือปลอดจํานอง  ตามคําสั่งกรมที่ดินที่  ๑๔/๒๕๐๐ ลงวันที่  ๑๔ พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  
เรื่องวิธีจดแจงครอบจํานองและวิธีการปลอดจํานอง  โดยใชช่ือประเภทวา “ครอบภารจํายอม” หรือ “ปลอด
ภารจํายอม” แลวแตกรณี 
 ๖.  ในกรณีที่มีการแบงแยกสามยทรัพยซ่ึงไดจดทะเบียนภารจํายอมไวใหยกรายการที่ไดรับ
ประโยชนจากภารจํายอมที่ไดจดทะเบียนไวไปจดแจงในโฉนดแบงแยกดวย 
 ถาเปนกรณีที่มิไดจดทะเบียนภารจํายอมไวในโฉนดสามยทรัพย  แตคูกรณีมีความประสงคจะ
ใหจดทะเบียนภารจํายอมไวในโฉนดแบงแยก  ใหแนะนําคูกรณีใหขอจดทะเบียนภารจํายอมไวในโฉนด
สามยทรัพยเดิมกอน  แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนใหโดยดําเนินการตามความในวรรคแรก 
 ๗.  ในกรณีที่ภารจํายอมแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย  และคูกรณีไดตกลงกันยายไป
ยังสวนอื่นก็ดี  หรือในกรณีที่มีการแบงแยกสามยทรัพย  และปรากฎวาภารจํายอมนั้นไมใชและใชไมไดตาม
รูปการเพื่อประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกใดก็ดี  ใหบันทึกขอตกลงของคูกรณีไวเปนหลักฐานกอนจด
ทะเบียนใหไดความชัดวาคูกรณีตกลงกันอยางใด  แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนในประเภท “แกไข
เปลี่ยนแปลงภารจํายอม”  โดยใหจดทะเบียนไวในโฉนดภารยทรัพย  แตถาโฉนดสามยทรัพยไดจดทะเบียน
การไดรับประโยชนไวดวย  ก็ใหจดทะเบียนการแกไขเปลี่ยนแปลงภารจํายอมในโฉนดสามยทรัพยดวย  โดย
ใชขอความใหถูกตองกับขอเท็จจริงเปนเรื่องๆ ไป  อนุโลมตามตัวอยางหมายเลข ๑  (โฉนดที่ เปน
สามยทรัพย)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  บันทึกขอตกลง  และรายการจดทะเบียนให
อนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางหมายเลข ๔ ทายคําสั่งนี้ 
 ๘.  เมื่อไดจดทะเบียนภารจํายอมไวแลว  ถาคูกรณีประสงคจะเลิกภารจํายอมตอกัน  ใหบันทึก
ขอตกลงของคูกรณีไว  และจดทะเบียนในประเภท  “เลิกภารจํายอม” 
 ในกรณีที่มีการจดแจงครอบภารจํายอมไวในโฉนดแบงแยก  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกภารจํายอม
ในโฉนดเดิม  ใหจดแจงรายการจดทะเบียนเลิกภารจํายอมในโฉนดแบงแยกดวยทุกฉบับ แตถาโฉนด
แบงแยกฉบับเจาของที่ดินไดโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว  และในขณะนั้นไมสามารถที่จะนํามาจดแจงได 
ใหจดแจงรายการจดทะเบียนเลิกภารจํายอมไวในโฉนดแบงแยกฉบับหลวงกอน  เมื่อไดโฉนดแบงแยกฉบับ
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เจาของที่ดินมา  จึงดําเนินการจดแจงดังกลาวในฉบับเจาของที่ดินแปลงนั้นๆ ตอไป  การจดแจงทั้งสองกรณีนี้
ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  บันทึกขอตกลงและรายการจดทะเบียน
ประเภท “เลิกภารจํายอม”  ใหปฏิบัติอนุโลมตามตัวอยางหมายเลข ๕ 
 ถาเปนกรณีภารจํายอมสิ้นไปโดยพนกําหนดเวลาที่ตกลงกันไว  ถือวาเปนอันเลิกไปโดยไมตอง
จดทะเบียนเลิกภารจํายอม 
 ๙.  ในกรณีที่ภารยทรัพยและสามยทรัพยตกมาเปนเจาของเดียวกัน  ถาเจาของมีความประสงค
จะขอใหเพิกถอนการจดทะเบียน  ก็ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ขอจดทะเบียนเพิกถอนภารจํายอม  โดย
ใชแบบพิมพ ท.ด. ๙ เปนคําขอ สวน ท.ด. ๑  และรายการจดทะเบียนใหแกไขถอยคําตามควรแกกรณี  และให
จดทะเบียนในประเภทเลิกภารจํายอม  เชนเดียวกับขอ  ๘ 
 ๑๐.  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนประเภท “ภารจํายอม” “เลิกภารจํายอม” และประเภท  “ปลอด
ภารจํายอม”  ใหเรียกเก็บ คาคําขอ ๒ บาท  คาจดทะเบียนแปลงหนึ่งรายละ ๑๕ บาท สวนเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  ใหถือเปนรายงานเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ไมตองเรียกเก็บคาคําขอ  
เวนแตในกรณีที่มีการทําบันทึกขอตกลง  ใหถือเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑)  เปนคําขอ 
และใหเรียกเก็บคาคําขอดวย 
 สวนกรณีจดทะเบียน  ณ  ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ใหใชแบบพิมพเร่ืองราวขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑) เปนคําขอโดยเขียนขอความใหชัดเจนอนุโลมตามตัวอยางคําขอทายคําสั่งนี้  และ
ไมตองทําคําขอขึ้นอีกตางหากดังเชนการจดทะเบียน  ณ  สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขา  
เพราะไมตองใช ท.ด. ๑ เปนรายงานเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแตอยางใด 
 ๑๑.  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่ ๒/๒๔๘๔  ลงวันที่  ๑๒  มกราคม  ๒๔๘๔  เร่ือง
วิธีการจดทะเบียนพิเศษประเภทภารจํายอม  และเลิกภารจํายอมกับคําสั่งอื่นที่มีขอความขัดแยงกับคําสั่งนี้ 
 อนึ่ง  ใหพึงเขาใจวา  ภารจํายอมเปนทรัพยสิทธิที่จํากัดตัดทอนกรรมสิทธิทําใหเจาของภารยทรัพย
จําตองยอมรับกรรมบางอยาง  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางเทานั้น  การทํานิติกรรมที่กอใหเกิดภารจํายอม
จึงตองกําหนดกรรมหรือการงดเวนอยางใดไวใหชัดเจนแนนอนมากที่สุดเทาที่จะทําได  ซ่ึงแลวแตคูกรณีจะ
ขอใหบันทึกไว  เชน  ภารจํายอมเรื่องทางเดิน จะตองกําหนดขนาดความกวางยาวของทางและทิศไหนไปทิศ
ไหน  หรืออาจจะกําหนดเงื่อนไขการงดเวนการใชสิทธิบางประการของเจาของที่ดิน  เชน  หามยวดยานบาง
ชนิดมิใหเดินผานหรือจะกําหนดวาเมื่อสามยทรัพยโอนไปยังบุคคลอื่นใหภารจํายอมเปนอันหมดไป ดังนี้ 
เปนตน ก็ยอมทําได  จึงขอใหพนักงานเจาหนาที่สอบถามคูกรณีกอนทํานิติกรรมโดยละเอียดทุกรายดวย 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตวันทราบคําสั่งนี้เปนตนไป 

กรมที่ดิน 
     ส่ัง  ณ  วันที่  ๒๙  มิถุนายน ๒๕๐๔ 
          (ลงชื่อ)   ศ.  ไทยวัฒน 

(นายศกัดิ์  ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 



ระเบียบกรมที่ดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน

พ.ศ. ๒๕๕๐
__________

โดยที่เห็นเปนการสมควรใหมีการรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภาระจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน เพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่
สามารถปฏบิตังิานดวยความสะดวกรวดเรว็ มีประสทิธภิาพยิง่ขึน้และถกูตองเปนไปตามทีก่ฎหมายกาํหนด
ตลอดจนเปนมาตรฐานเดียวกัน

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน
พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเตมิโดยพระราชบญัญัตริะเบยีบบรหิารราชการแผนดิน (ฉบบัที ่๕) พ.ศ. ๒๕๔๕
ประกอบกับขอ ๒ (๑)(๔) และขอ ๔ ก. (๑๕) (ก) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมที่ดิน กระทรวง
มหาดไทย พ.ศ. ๒๕๔๕ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔
อธิบดีกรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปน้ี

ขอ  ๑  ระเบยีบนีเ้รยีกวา  ”ระเบยีบกรมทีดิ่น วาดวยการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเก่ียวกบั
ภาระจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐”

ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป
ขอ  ๓  ใหยกเลิก

          (๑)  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่ ๗/๒๕๐๔ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน  ๒๕๐๔
          (๒)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๑๕๙๑๕  ลงวันที่  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๑๔
          (๓)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓
          (๔)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๒๕๘๓๖  ลงวันที่  ๑๑ ธันวาคม  ๒๕๒๓
          บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอ่ืนใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึงขัดหรือ
แยงกับระเบียบนี้  ใหใชระเบียบนี้แทน

ขอ  ๔  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้

หมวด ๑
การยื่นคําขอ การสอบสวน  และประเภทการจดทะเบียน

__________

ขอ  ๕  เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจดทะเบียน
ภาระจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ซ่ึงเม่ือกอใหเกิดภาระจํายอมในอสังหาริมทรัพยใด

-/จะเปน…
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จะเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยน้ันตองยอมรับกรรมบางอยางซ่ึงกระทบกระเทือนถึงการใชสิทธิใน
ทรัพยสินของตน  หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในกรรมสิทธิ์ทรัพยสินน้ันเพ่ือประโยชนแก
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตามมาตรา  ๑๓๘๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหบุคคลน้ันยื่น
คําขอตามแบบ ท.ด.๑ สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก. สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน  ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสําหรับ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนและหลักฐานที่เก่ียวของ  

ขอ  ๖  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอและดําเนินการตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗
(พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบญัญัตใิหใชประมวลกฎหมายทีดิ่น  พ.ศ.๒๔๙๗  และกฎกระทรวง
ฉบับที่แกไขเพ่ิมเติม  

ขอ  ๗  การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริงดังน้ี
            (๑)  กรณีเจาของทีดิ่นหรอือสงัหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาขอจดทะเบยีนใหทีดิ่นหรอือสงัหาริมทรัพย
อยางอ่ืน  ตองตกอยูในภาระจํายอมทั้งหมดไมวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนน้ันจะมีผูถอืกรรมสิทธิ์
คนเดียวหรือหลายคน แตทกุคนยอมใหทีดิ่นหรอือสงัหาริมทรัพยอยางอ่ืนน้ัน ตกอยูในภาระจํายอมทัง้หมด
ใหเขียนชื่อประเภทวา “ภาระจํายอม”

(๒)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมีหลายคน แตเจาของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูใน
ภาระจํายอมเฉพาะสวนของตน  ใหเขียนชื่อประเภทวา  “ภาระจํายอมเฉพาะสวน”

(๓)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาขอจดทะเบียนใหที่ดินหรือ
อสงัหาริมทรพัยอยางอ่ืนบางสวนของตน ตองตกอยูในภาระจํายอม ใหเขยีนชือ่ประเภทวา  “ภาระจํายอม
บางสวน”  หรือ “ภาระจํายอมเฉพาะสวนเพียงบางสวน” แลวแตกรณี

(๔)  กรณีที่เจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลว โดยภาระจํายอมน้ันแตะตองเพียงสวนหนึ่ง
แหงภารยทรัพย ตอมาคูกรณีมีการตกลงยายไปยังสวนอ่ืน  หรือเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับภาระจํายอมนั้น ๆ
หรือกรณีมีการแบงแยกสามยทรพัยแลว ปรากฏวาภาระจํายอมน้ันไมใช หรือใชไมไดตามรปูการ  เพ่ือประโยชน
แกสามยทรัพยแปลงแยก คูกรณีจึงมาขอเปลี่ยนแปลงขอตกลงภาระจํายอมที่จดทะเบียนไวเดิม ใหเขียน
ชื่อประเภทวา  “แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม”

(๕)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมไวแลวตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยขึ้นไป  หรือกรณีที่
เจาของที่ดินไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแปลงเดียวแลวมีการแบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลง ตอมา
คูกรณีตกลงใหอสังหาริมทรัพยใดอสังหาริมทรัพยหน่ึงพนจากภาระจํายอม ใหเขียนชื่อประเภทวา
“ปลอดภาระจํายอม” หากเปนกรณีที่ในขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงใหที่ดินแปลงที่แยกออกไป

-/หรือที่ดิน…
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หรือที่ดินแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมแตะตองอยู  ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม
(ปลอดภาระจํายอม)” หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอื่นใหเปนไปตามประเภทการ
จดทะเบียนนั้น

(๖)  กรณีเจาของทีดิ่นประสงคจะแบงแยกทีดิ่นทีไ่ดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลวออกจากกนั
โดยในขณะจดทะเบียนแบงแยกคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงคงเหลือหรือแปลงที่แยกออกไปยังคงมี
ภาระจํายอมแตะตองอยู ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ครอบภาระจํายอม)” หากเปนการ
จดทะเบียนแบงแยกเปนประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น

(๗) กรณีเจาของทีดิ่นประสงคจะแบงแยกทีดิ่นทีไ่ดจดทะเบยีนภาระจํายอมไวแลวออกจากกนั
ตัง้แตสองแปลงขึน้ไป โดยในขณะจดทะเบยีนแบงแยกคูกรณีตกลงกนัใหทีดิ่นแปลงคงเหลอืและแปลงทีแ่ยก
ออกไปบางแปลงยงัคงมีภาระจํายอมแตะตองอยู และบางแปลงพนจากภาระจํายอมทีแ่ตะตองอยู ใหเขยีน
ชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ครอบ – ปลอดภาระจํายอม)” หากเปนการจดทะเบียนแบงแยกเปน
ประเภทอ่ืนใหเปนไปตามประเภทการจดทะเบียนนั้น

(๘)  กรณีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนไดจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตองตกอยูในภาระจํายอมแกที่ดินแปลงอ่ืนไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะให
ภาระจํายอมดงักลาวหมดไป ใหเขยีนชือ่ประเภทวา “เลกิภาระจํายอม”  กรณีทีไ่ดจดทะเบยีนภาระจํายอม
ในแปลงสามยทรัพยไว ใหใชชื่อประเภทวา “เลิกภาระจํายอม” เชนกัน

กรณีมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไวในอสังหาริมทรัพยที่เปนสามยทรัพย ตอมาเจาของ
สามยทรัพยประสงคเลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอมที่เคยจดทะเบียนไวในแปลงสามยทรัพยเทาน้ัน
โดยที่ยังไมมีการเลิกภาระจํายอม ใหเขียนชื่อประเภทวา “เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม”

ขอ  ๘  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑ , ท.ด.๑ ก.)  ใหปฏิบัติดังน้ี
          (๑)  ในชองประเภท ใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๗ แลวแตกรณี
          (๒)  การเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในขอ ๒  ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ
ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก. ใหเขยีนเฉพาะชือ่ผูถอืกรรมสิทธิท์ีข่อจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเทาน้ัน โดยไมตอง
เขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือผูถือสิทธิครอบครองอ่ืนที่ไมเก่ียวของแตอยางใด
              กรณีมีผูถือกรรมสิทธิ์หลายคนขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหเขียนชื่อและหมายเลข
ลําดับกํากับไวหนาชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนดวย
           (๓)  การเขียนชื่อเจาของสามยทรัพยในขอ ๓  ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
แบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก.  ใหเขียนชื่อเจาของสามยทรัพย หากมีหลายคนใหเขียนหมายเลขลําดับ
กํากับไวขางหนาทุกชื่อดวย
            (๔)  กรณีจดทะเบียนภาระจํายอมเฉพาะสวนใหหมายเหตุไว  ณ  ริมดานซายของคําขอ
จดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวาหนังสือแสดงสิทธิ
ในทีดิ่นเลขทีเ่ทาใดเฉพาะสวนของผูถอืกรรมสทิธิค์นใดตกอยูในบงัคบัภาระจํายอมเรือ่งใดของทีดิ่นหนงัสอื
แสดงสทิธใินที่ดินเลขที่เทาใด

-/(๕) สาระสําคัญ …



- ๔ -

           (๕)  สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวน ใหพนักงานเจาหนาที่จดลงไวในคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.) ดวย (ตามตัวอยางหมายเลข ๑ - ๑๓)

ขอ  ๙  การจดทะเบยีนภาระจํายอมใหพนักงานเจาหนาทีจ่ดทะเบยีนไดตอเม่ืออสงัหาริมทรัพย
ทีจ่ะนํามาจดทะเบียนตองมีตั้งแตสองอสังหาริมทรัพยขึ้นไป และตองเปนของเจาของตางคนกัน

กรณีที่มีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน  การพิจารณาวาเจาของที่ดินที่เปนภารยทรัพยกับ
เจาของที่ดินที่เปนสามยทรัพยเปนเจาของคนเดียวกันหรือไม   ใหพิจารณาจากชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคน
วาเหมือนกันทัง้แปลงทีเ่ปนภารยทรพัยและสามยทรพัยหรือไม หากมีชือ่เจาของตางกันบางราย  ไมถอืวา
เปนเจาของคนเดียวกัน  เชน  นาย ก.  ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ขอจดทะเบียนภาระจํายอมใหที่ดินบางสวน
เปนทางเดินของที่ดินอีกแปลงหนึ่งซ่ึงมีชื่อ นาย ก. และนาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ กรณีเชนนี้ถือไดวา
ที่ดินสองแปลงนั้นตางเจาของกัน ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนภาระจํายอมได

ขอ  ๑๐  การสอบสวนคูกรณีใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนใหไดความชัดเจนวาประสงค
จะจดทะเบียนภาระจํายอมในเรื่องใด ระยะเวลาเทาใด และมีการกําหนดเง่ือนไขการงดเวนการใชสิทธิ
บางประการของเจาของที่ดินอยางไร เชน ภาระจํายอมเรื่องทางเดิน มีการหามยานพาหนะใดผาน
เปนตน หรือกรณีที่เปนภาระจํายอมเรื่องสาธารณูปโภค  ตองระบุใหชัดเจนวาใชเพ่ือสาธารณูปโภคใด
เชน วางทอประปา ทอระบายน้ํา ปกเสาไฟฟา ปกเสาโทรศัพท เปนตน

กรณีการจดทะเบยีนประเภทภาระจํายอมบางสวน ภาระจํายอมเฉพาะสวน หรือภาระจํายอม
เฉพาะสวนเพียงบางสวน พนักงานเจาหนาทีต่องสอบสวนใหไดแนวเขตของภาระจํายอมมีขนาดกวางยาว
เทาใด จากทิศไหนไปทิศไหน  พรอมทั้งจัดทํารูปแผนที่ประกอบการจดทะเบียนดวย

กรณีมีการกําหนดเง่ือนไขในการจดทะเบยีนภาระจํายอมวาเม่ือสามยทรพัยโอนไปยังบคุคลอ่ืน
ใหภาระจํายอมเปนอันหมดไป พนักงานเจาหนาที่ยอมรับจดทะเบียนใหได

ขอ  ๑๑  กรณีที่เจาของรวมคนใดคนหนึ่งแหงภารยทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมผูกพัน
เฉพาะสวนของตน พนักงานเจาหนาที่จะตองเรียกหลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวม
คนอ่ืนๆ มาแสดง หลักฐานแสดงความยินยอมดังกลาวใหเก็บรวมเรื่องไวเปนหลักฐานในสารบบดวย
ถาคูกรณีขอสงสําเนาอันรับรองวาถูกตองแลวก็ใหรับไวเปนหลักฐานตามความประสงคของคูกรณีได

ขอ  ๑๒  กรณีผูขอไดมาซ่ึงภาระจํายอมโดยทางอ่ืนนอกจากนติกิรรม เชน ไดมาโดยอายุความ
พนักงานเจาหนาที่ตองแจงใหผูไดมายื่นคําขอพรอมหลักฐานแสดงการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่  เชน
คําสั่งศาล เปนตน หลักฐานการไดมาดังกลาวใหเก็บรวมเร่ืองไวในสารบบเปนหลักฐานดวย

กรณีไดมาซ่ึงภาระจํายอมเฉพาะสวน หรือภาระจาํยอมเฉพาะสวนเพียงบางสวนตามคําสัง่ศาล
พนักงานเจาหนาที่ไมตองเรียกหลักฐานที่แสดงวาไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอ่ืน ๆ เน่ืองจาก
เปนการปฏิบัติตามคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาล

-/ขอ ๑๓ การจัดทํา…



- ๕ -

ขอ  ๑๓  การจัดทําบันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมใหดําเนินการ ดังน้ี
          (๑)  การขอจดทะเบียนประเภทภาระจํายอม ใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงหนึ่งฉบับ เก็บไว
ณ  สาํนักงานทีดิ่น  โดยใหคูกรณีลงนามในบนัทกึขอตกลงเรือ่งภาระจาํยอมตามแบบ ท.ด.๑๖ (ตามตวัอยาง
หมายเลข ๑ - ๑๓)

(๒)  บันทึกขอตกลงเรื่องภาระจํายอมตองกําหนดการใชหรือการงดเวนการใชภาระจํายอม
ไวใหชดัเจนแนนอน กรณีทีเ่จาของอสงัหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมแตเพียงบางสวน ตองระบแุนวเขต
ภาระจํายอมโดยตองกําหนดขนาดกวางยาวจากทศิไหนไปทศิไหนไว พรอมจัดทาํรูปแผนทีป่ระกอบแนบทาย
บันทึกขอตกลงดังกลาว  และใหคูกรณีลงชื่อรับรองไวเปนหลักฐานดวย (ตามตัวอยางหมายเลข ๓)

(๓)  กรณีที่ภาระจํายอมแตะตองเพียงสวนหนึ่งแหงภารยทรัพย และคูกรณีไดตกลงกัน
ยายไปยังสวนอ่ืนก็ดี หรือในกรณีที่มีการแบงแยกสามยทรัพย และปรากฏวาภาระจํายอมนั้นไมใชและ
ใชไมไดตามรูปการเพ่ือประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกใดก็ดี ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกขอตกลง
ของคูกรณีไวเปนหลักฐานวาคูกรณีตกลงกันอยางใด ถาเปนกรณีที่เดิมเคยทําแผนที่แสดงแนวเขต
ภาระจํายอมไว พนักงานเจาหนาที่จะตองจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตการเปลี่ยนแปลงดังกลาวประกอบ
บันทึกขอตกลงกอน แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนในประเภท “แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม” ได
(ตามตวัอยางหมายเลข ๔ )

ขอ  ๑๔  การจดทะเบียนภาระจํายอม ถาคูกรณีประสงคจะจดไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
แปลงสามยทรัพยดวย  พนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลง
สามยทรัพยได (ตามตัวอยางหมายเลข  ๖)

ถาหนังสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงสามยทรพัยไดจดทะเบยีนการไดรับประโยชนไว การยกเลกิ
ภาระจํายอมหรือการแกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงภารยทรัพย
พนักงานเจาหนาทีจ่ะตองใหคูกรณียืน่ขอจดทะเบยีนดังกลาวไวในหนงัสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงสามยทรพัย
พรอมกันดวย

ขอ  ๑๕  กรณีการขอจดทะเบยีนแบงแยกทีดิ่นแปลงภารยทรพัยโดยทีไ่มมีการเปลีย่นแปลง
ภาระจํายอมตามทีไ่ดจดทะเบยีนไวเดิม ไมถอืเปนเหตใุหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรอืเสือ่มความ
สะดวก  พนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนแบงแยกไดโดยไมตองใหเจาของสามยทรัพยใหความ
ยินยอมแตอยางใด

ขอ  ๑๖  ในการจดทะเบยีนแบงแยกทีดิ่นแปลงภารยทรพัยทีไ่มมีการเปลีย่นแปลงภาระจาํยอม
หรือกรณีที่คูกรณีตกลงยินยอมใหที่ดินแปลงที่แยกออกไปพนจากภาระจํายอม ใหพนักงานเจาหนาที่
ถอืปฏบิตัดัิงน้ี

(๑)  การจดทะเบยีนแบงแยกทีดิ่นแปลงภารยทรพัยโดยใหทีดิ่นแปลงทีแ่ยกออกไป และทีดิ่น
แปลงคงเหลอืมีภาระจาํยอมตดิไปดวย ใหบรรยายขางคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (ท.ด.๑,ท.ด.๑ ก.)
รวมทั้งรายการจดทะเบียนใหปรากฏการครอบภาระจํายอมวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือ
ภาระจํายอมยงัคงมีอยูตามบนัทกึขอตกลงจดทะเบยีนภาระจํายอม ฉบบัลงวนัที…่.เดือน….…..พ.ศ. …. ”    

-/วิธีการ…
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วิธีการจดแจงการครอบภาระจํายอม ใหยกรายการจดทะเบียนภาระจํายอมซึ่งมีอยูในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเดิมไปจดแจงลงไวในสารบัญจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก  วันที่
จดทะเบียนและเจาพนักงานที่ดินลงนามใหใชชื่อและวันเดือนปเดิม  และใหเจาพนักงานที่ดินคนปจจุบัน
ลงนามพรอมวันเดือนปกํากับไว (ตามตัวอยางหมายเลข ๗)

(๒)  กรณีที่ไดมีการขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดินโดยคูกรณีตกลงยินยอมใหที่ดินตามหนังสือ
แสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงแยกนัน้พนจากภาระจาํยอม ใหพนักงานเจาหนาทีท่าํบนัทกึขอตกลงปลอดภาระจาํยอม
ระหวางเจาของภารยทรัพยและเจาของสามยทรัพย  แลวบรรยายขางคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
(ท.ด.๑,ท.ด.๑ ก.) รวมทั้งในรายการจดทะเบียนใหปรากฏการปลอดภาระจํายอมวา “ที่ดินแปลงที่แยก
ไปน้ีพนจากภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงปลอดภาระจํายอม ฉบับลงวันที่ ..… เดือน….…พ.ศ. ….
สวนแปลงคงเหลือภาระจํายอมยังคงมีอยูตามบันทึกขอตกลง ฉบับลงวันที่ ….…เดือน……….พ.ศ. … ”
(ตามตัวอยางหมายเลข ๘)

ขอ  ๑๗  กรณีการขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงภารยทรัพยที่มีภาระจํายอมบางสวน
โดยระบแุนวเขตภาระจาํยอมไวแนนอน ทีดิ่นแปลงแยกใดจะมีภาระจาํยอมครอบตดิอยู หรือไมมีภาระจํายอม
ครอบตดิอยู ใหพนักงานเจาหนาทีพิ่จารณาตามขอเทจ็จรงิประกอบกับหลกัฐานทีไ่ดจดทะเบยีนภาระจํายอมไว
สําหรับการหมายเหตุวาที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภาระจํายอมติดอยูหรือไม  ใหถือปฏิบัติดังน้ี

(๑)  ทีดิ่นแปลงแยกและแปลงคงเหลอื หากมีภาระจํายอมแตะตองอยูไมวาทัง้หมดหรอืบางสวน
จะตองหมายเหตุการครอบภาระจํายอมไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และ
แปลงคงเหลือยังมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่ ……
เดือน……..….พ.ศ. …. ครอบติดอยู” แตถาแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา
“ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ยังคงมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ฉบับ
ลงวันที่…เดือน………..พ.ศ. …. ครอบติดอยู สวนแปลงคงเหลือไมมีภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลง
ดังกลาวแตะตองแตอยางใด” (ตามตัวอยางหมายเลข ๙)

(๒)  ทีดิ่นแปลงแยกบางแปลงและแปลงคงเหลอื ถาสามารถพิสจูนไดแนนอนวาไมมีภาระจํายอม
สวนหนึ่งสวนใดแตะตองอยู ที่ดินแปลงแยกบางแปลงและแปลงคงเหลือน้ันยอมไมมีภาระจํายอม
ครอบติดอยู  ใหหมายเหตไุวในรายการจดทะเบยีนแบงแยกวา “ทีดิ่นแปลงทีแ่ยกไปนีแ้ละแปลงคงเหลอืไมมี
ภาระจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่ …..เดือน…………..
พ.ศ….. แตะตองแตอยางใด”  แตถาแปลงคงเหลอืมีภาระจํายอมครอบตดิอยู ก็ใหหมายเหตวุา “ทีดิ่นแปลงที่
แยกไปน้ีไมมีภาระจํายอมตามบนัทกึขอตกลงจดทะเบยีนภาระจํายอมบางสวน  ฉบบัลงวนัที…่.เดือน………....
พ.ศ. ….  แตะตองแตอยางใด สวนแปลงคงเหลอืยงัมีภาระจาํยอมตามบนัทกึขอตกลงดังกลาวครอบตดิอยู”
(ตามตัวอยางหมายเลข ๙)

ขอ  ๑๘  กรณีที่มีการขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงสามยทรัพยซ่ึงไดจดทะเบียน
ภาระจํายอมไว  ใหยกรายการที่ไดรับประโยชนจากภาระจํายอมที่ไดจดทะเบียนไวไปจดแจงในที่ดิน
แปลงแยกดวย

-/ถาเปนกรณี…
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ถาเปนกรณีที่มิไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงสามยทรัพย
แตคูกรณีมีความประสงคจะใหจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก ให
พนักงานเจาหนาที่แนะนําคูกรณีใหขอจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลง
สามยทรัพยกอน แลวจึงจดทะเบียนภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกได

ขอ  ๑๙  เม่ือไดจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว ถาคูกรณีประสงคจะเลิกภาระจํายอมตอกัน
ใหทัง้สองฝายทําบนัทกึขอตกลงและจดทะเบยีนเลกิภาระจํายอม ถาภาระจํายอมมีการกําหนดระยะเวลาไว
เม่ือพนกําหนดเวลาดังกลาวภาระจํายอมเปนอันยกเลิกไป  พนักงานเจาหนาที่ไมตองจดทะเบียน
เลิกภาระจํายอมอีก  (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๑)

ในกรณีที่มีการจดแจงครอบภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยก เม่ือได
จดทะเบียนเลิกภาระจํายอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิม ใหจดแจงรายการจดทะเบียนเลิกภาระจํายอม
ในหนงัสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงแยกดวยทกุฉบบั แตถาหนังสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงแยกฉบบัเจาของ
ที่ดินไดโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว และในขณะนั้นไมสามารถที่จะนํามาจดแจงได ใหจดแจงรายการ
จดทะเบียนเลิกภาระจํายอมไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกฉบับสํานักงานที่ดินกอน เม่ือได
หนังสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นแปลงแยกฉบบัเจาของทีดิ่นมา  จึงดําเนินการจดแจงดังกลาวในฉบบัเจาของที่ดิน
แปลงนั้น ๆ ตอไป

ขอ  ๒๐  กรณีทีไ่ดจดทะเบยีนภาระจํายอมทีมี่ขอตกลงวา เม่ือสามยทรพัยโอนไปยงับคุคลอ่ืน
ใหภาระจํายอมเปนอันหมดสิ้นไปไวแลว ตอมาสามยทรัพยไดมีการโอนไปยังบุคคลอ่ืน หากเจาของ
ภารยทรพัยยืน่คําขอจดทะเบยีนเลกิภาระจํายอม โดยนําหลกัฐานทีเ่จาของสามยทรพัยโอนไปยงับคุคลอ่ืน
มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนเลิกภาระจํายอมใหผูขอแตเพียงฝาย
เดียวได (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๒)   

ขอ  ๒๑  กรณีที่อสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียนภาระจํายอมไว  ตอมาเจาของภารยทรัพย
และเจาของสามยทรัพยตกมาเปนเจาของคนเดียวกัน ถาเจาของมีความประสงคจะเลิกภาระจํายอม
ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกภาระจํายอมได    

ขอ  ๒๒  กรณีมีผูขอจดทะเบียนภาระจํายอมผานที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ พนักงานเจาหนาที่
จะรบัจดทะเบยีนไดตอเม่ือมีหลกัฐานรูปแผนทีแ่สดงขนาดของทางภาระจํายอม เชน ความกวาง ความยาว
และจํานวนเนือ้ทีท่ีไ่ดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพจิารณางบประมาณศาสนสมบตักิลางประจํา (พศป.)
สํานักงานพระพุทธศาสนา แลว

ขอ ๒๓ การจดทะเบยีนในอสงัหาริมทรัพยอยางอ่ืนซึง่ไมมีหนังสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นใหถอืปฏบิตัิ
ตามระเบียบนี้ดวย

-/หมวด ๒…
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หมวด  ๒
การลงลายมือชื่อและการประกาศ

____________

ขอ  ๒๔  การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก.)
คาํขอ (ท.ด.๙) บนัทกึขอตกลง (ท.ด.๑๖) ใหเปนไปตามทีบ่ญัญัตไิวในมาตรา ๙  แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย
         ขอ  ๒๕  หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอลงนามใน
แบบพิมพไวกอน

         ขอ  ๒๖  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไว

แทนการลงลายมือชื่อโดยพิมพน้ิวหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปน
ลายนิว้หัวแมมือซายของผูใด หากน้ิวหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลางเลอืน ใหใชลายพิมพน้ิวหัวแมมือ
ขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อของผูขอไมมี
เน้ือที่เพียงพอ  ใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได  แตใหมีเคร่ืองหมาย  เชน
ลูกศร  ชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด

ขอ  ๒๗  กรณีมีผูขอจดทะเบียนภาระจํายอมเกี่ยวกับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก.  หรือเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดิน
ดังกลาว  หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ตามนัยกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายทีดิ่น พ.ศ. ๒๔๙๗  และกฎกระทรวงฉบบัทีแ่กไขเพ่ิมเตมิ ยกเวนกรณีมีผูขอจดทะเบยีน
เลิกภาระจํายอม แกไขเปลี่ยนแปลงภาระจํายอม เลิกรายการจดทะเบียนภาระจํายอม ไมตองประกาศ

หมวด  ๓
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

___________

ขอ  ๒๘  หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณีผูขอไมได
ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่

ขอ  ๒๙  กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในบันทึกขอตกลงภาระจํายอม
และสารบัญจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการดังน้ี

-/ (๑) ตรวจสอบ…
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(๑)  ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนจดลงไว หรือผูขอจดทะเบียน
กรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอม
คําขอใหเปนการถูกตอง
        (๒)  ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดิน และอสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงค
จะจดทะเบียน  ชื่อเจาของที่ดิน  อายุ  ชื่อบิดามารดา และลายมือชื่อหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจด
ทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี โดยตรวจสอบ
ใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพ้ียนจากลายมือชื่อเจาของใน
สารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบยีนพยายามลงลายมอืชือ่ใหตรงกบัลายมือชือ่ในสารบบเดิม หากผูขอ
จดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพ้ียนจากเดิมแตผูขอจดทะเบียนเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ให
พนักงานเจาหนาทีดํ่าเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาทีไ่มรูจักตวัผูขอจดทะเบยีน ควรขอหลกัฐาน
ที่เชื่อถือไดจากผูน้ันมาตรวจสอบเพ่ิมเติมจนเปนที่เชื่อไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง หรือให
ผูที่เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือ
ลายพิมพน้ิวมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาขางตน
        (๓)  ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอ
จดทะเบียนหรือไม ประการใด

หมวด  ๔
คาธรรมเนียม

___________

          ขอ   ๓๐  การจดทะเบยีนภาระจาํยอมทีมี่คาตอบแทน   เปนการจดทะเบยีนประเภทมีทนุทรพัย
ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียมโดยถือเอาคาตอบแทนที่คูกรณีตกลงชําระใหแกกันเปนราคา
ประเมินทุนทรัพย  สวนการจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไมมีคาตอบแทน  เปนการจดทะเบียนประเภท
ไมมีทนุทรพัย  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนยีมประเภทไมมีทนุทรพัย ทัง้น้ี ตามนยักฎกระทรวงซึง่ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗

ประกาศ  ณ  วันที่   ๒๐    มิถุนายน  พ.ศ. ๒๕๕๐

      ลงชื่อ    ชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ

   (นายชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ)
          อธิบดีกรมที่ดิน
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