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ในอสังหาริมทรัพยเพ่ือชวยกระตุนเศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยสมดังเจตนารมณ
ในการออกกฎหมาย หรือเปนเพียงสิทธิในรูปแบบใหมท่ีเปนทางเลือกท่ีไมมีใครกลาใชงาน 
 
คําสําคัญ:  ทรัพยอิงสิทธิ, สิทธิการเชา, การใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วารสารรามคําแหง ฉบับนิติศาสตร      39 

Abstract 
 

This article discusses about the general utilization of immovable property by 
leasing or selling the immovable property to the third person and legal obstacles 
causing the utilization of immovable property not being fully utilized which form 
the basis for the enactment of Lease of Immovable Property for Commercial and 
Industrial Purpose Act B.E.2542 that comes with many restrictions to the utilization 
of immovable property, rendering it unpopular among business operators. 
Therefore, the new concept based on foreign laws in relation to leasehold is 
applied to create a new asset class with the purpose to solve all past problems 
leading to the enactment of Sap-Ing-Sith (Rights Over Leasehold Asset) Act B.E.2562. 
However, Sap-Ing-Sith (Rights Over Leasehold Asset) Act B.E.2562 still has many 
loopholes and uncertainties such as the type of asset class created under the Act, 
the establishment of Sap-Ing-Sith, the entering into the transaction in relation to 
Sap-Ing-Sith, the extinguishment of Sap-Ing-Sith, including the criteria and procedures 
for the registration of Sap-Ing-Sith which require the enactment of the Ministerial 
Regulations as well as other subordinate legislation in order to make the Act clear 
and efficiently enforceable. While waiting for more clarification under the Ministerial 
Regulations yet to be enacted, the question arises whether the so-called “Sap-Ing-
Sith” will achieve its goal as a new alternative to the utilization of immovable 
property which will help boosting Thailand’s real estate sector or will become         
a new right which no one would ever dare to utilize. 

 
Keywords:  sap-ing-sith (rights over leasehold asset), leasehold right, utilization of  
             Immovable property 
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1. บทนํา 
 

ในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีตนเองมีกรรมสิทธิ์นั้น โดยท่ัวไปผูท่ีมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยก็สามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดดวยตนเอง หรือใหบุคคลอ่ืนใช
ประโยชนแลว เรียกเก็บดอกผลจากการใชประโยชน โดยผู อ่ืน โดยการใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดวยตนเองก็ทําไดหลายวิธี เชน การสรางอาคารสํานักงานเพ่ือใชสอยในการทําธุรกิจ 
การสรางบานเรือนท่ีอยูอาศัย เปนตน สวนการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยบุคคลอ่ืนแลว
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถเก็บดอกผลนิตินัยจากการใหบุคคลอ่ืนใชสอยทรัพยสินของตนได 
เชน การใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนตน 

ท้ังนี้ รูปแบบของการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีใชกันเปนท่ีนิยมในปจจุบัน ก็คือการ
ให เชาอสังหาริมทรัพย  อยางไรก็ดี บทบัญญัติท่ีเ ก่ียวของกับการให เชาและการถือครอง
อสังหาริมทรัพยในปจจุบันอาจมีขอจํากัดในการใชประโยชนท่ีการเชาไมสามารถบรรลุวัตถุประสงค
บางประการของบุคคลท่ีเก่ียวของในธุรกรรมได เชน กรณีท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไมตองการหรือไม
มีศักยภาพเพียงพอท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยตนเอง แตยังคงตองการรักษากรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
นั้นไว ในขณะท่ีผูท่ีตองการลงทุนในท่ีดินก็ตองการอิสระในการดัดแปลงตอเติมอสังหาริมทรัพยโดย
ไมตองขอความยินยอมจากเจาของอสังหาริมทรัพยในทุกคราว หรือในกรณีอาคารชุดท่ีมีการจํากัด
การถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดไมเกินรอยละ 49 ซ่ึงผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดอาจ
ตองการทางเลือกเพ่ิมเติมในการใหบุคคลตางดาวมาลงทุนหรือใชประโยชนจากหองชุดมากกวา    
การใหเชา การมีทางเลือกในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมมากข้ึนเพ่ือใหเจาของ
อสังหาริมทรัพย รวมถึงผูลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนคนไทยหรือบุคคลตางดาว ยอมเปน
ผลดีท่ีจะชวยใหเจาของอสังหาริมทรัพยสามารถหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีตนเองมี
กรรมสิทธิ์ไดมากข้ึนและชวยสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอุตสาหกรรมภาคอสังหาริมทรัพย
และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศไทยในภาพรวมได อันเปนเหตุผลในการตรา
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 ข้ึน 

 
2. ท่ีมาและสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 
 
 2.1 ท่ีมาและวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 
  พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 (“พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ”) ไดประกาศใน    
ราชกิจจานุเบกษา เม่ือวันท่ี 30 เมษายน 2562 โดยใหใชบังคับเม่ือพน 180 วันนับแตวันประกาศใน
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ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป กลาวคือ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นใชบังคับต้ังแตวันท่ี 27 ตุลาคม 2562 
เปนตนมา โดยในการราง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นไดอาศัยหลักการจากกฎหมายตางประเทศ        
ท้ังประเทศท่ีใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) อยางสหราชอาณาจักร1 และ
ประเทศท่ีใชระบบกฎหมายลายลักษณอักษร (Civil Law System) อยางสาธารณรัฐฝรั่งเศส2 
สหพันธรัฐเยอรมนี3 และสมาพันธรัฐสวิส4 ท่ีเก่ียวของกับการกําหนดสิทธิการใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาจํากัด5  ในการนี้ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิจึงไดถูกตราข้ึนเพ่ือกอต้ังสิทธิใน
การใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยชนิดใหมโดยใชชื่อวา “ทรัพยอิงสิทธิ” ซ่ึงสื่อวาเปนทรัพยสินท่ี
อิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย6 ซ่ึงมีมูลคาทางเศรษฐกิจสามารถโอนเปลี่ยนมือได  
ใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได และสามารถตกทอดแกทายาททางมรดกได     
โดย “ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีคํานิยามตามมาตรา 3 แหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ดังนี้ 
                                                 

1แนวคิดเก่ียวกับสิทธิการเชาท่ีมีกําหนดเวลายาว (Leasehold Property) โดยผูเชามีสิทธิดําเนินการใน
ท่ีดินในลักษณะเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยมีเง่ือนไข หรือเพ่ือทําประโยชนโดยมีการจํากัดเวลา จึงทําใหสิทธิการ
เชาน้ันมีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถนํามาซื้อขายกันไดคลายกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน. 

2แนวคิดเรื่องสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว “emphytéotique” ตามประมวลกฎหมายการเกษตร
และการประมงทางทะเลของประเทศฝรั่งเศส (Code rural et de la pêche maritime) มาตรา L. 451-1 ถึง 
L451-14 ซึ่ งมี ที่มาจากการที่ รัฐประสงคจะกระตุน ใหเกิดการพัฒนาเพ่ือสรางมูลคา และเพ่ือใหมีการใช
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรไดอยางคุมคา มีวัตถุแหงสัญญา ไดแกอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรและขยายรวม
ไปถึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัย และอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมดวย โดยผูเชาจะมี
สิทธิปรับปรุง ตอเติม ดัดแปลง และใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยน้ันไดเต็มท่ี รวมท้ังสามารถนําอสังหารมิทรพัย
ท่ีเชาไปจํานองหรือเชาชวงได แตไมสามารถนําไปขายได. 

3แนวคิดการใชท่ีดิน “Erbbaurecht” โดยมีหลักการคือ เจาของท่ีดินยินยอมใหแสวงประโยชนบนท่ีดิน
ของตน โดยใหอํานาจบุคคลอ่ืนท่ีมิไดมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินสามารถใชประโยชนในท่ีดินน้ันไดอยางเต็มท่ี โดยมีเง่ือนไข
วาจะตองชําระคาใชประโยชนในท่ีดินใหแกเจาของท่ีดิน ซึ่งคูสัญญาจะตกลงใหใชประโยชนในท่ีดินน้ันก่ีปก็ได แต
ในทางปฏิบัติมักไมเกิน 99 ป โดยสิทธิน้ีสามารถเปลี่ยนมือได โดยการขาย ตกทอดทางมรดก จํานอง และใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายได. 

4แนวคิดการใชท่ีดิน “baurecht” ซึ่งมีความหมายวาการกอสราง หรือ “droit de superficie” ซ่ึงแปล
ไดวาสิทธิบนพ้ืนผิวหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน โดยผูเชาจะมีสิทธิกอสรางเหนือท่ีดินรวมถึงใตท่ีดินน้ัน สิทธิน้ันสามารถ 
ตกทอดไปยังทายาทได เวนแตจะตกลงไวเปนอยางอ่ืน ท้ังน้ี ไมมีการกําหนดข้ันต่ําของระยะเวลาการเชา แตตอง 
ไมเกิน 100 ป. 

5สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 : พรอมท้ังสรุป
สาระสําคัญ ประวัติ ความเปนมา กระบวนการ และขั้นตอนในการตราพระราชบัญญัติดังกลาว 
(กรุงเทพมหานคร: กลุมงานการพิมพ สํานักการพิมพ สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, 2562), หนา 25-31. 

6พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3.  
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1. บทนํา 
 

ในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีตนเองมีกรรมสิทธิ์นั้น โดยท่ัวไปผูท่ีมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยก็สามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดดวยตนเอง หรือใหบุคคลอ่ืนใช
ประโยชนแลว เรียกเก็บดอกผลจากการใชประโยชน โดยผู อ่ืน โดยการใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดวยตนเองก็ทําไดหลายวิธี เชน การสรางอาคารสํานักงานเพ่ือใชสอยในการทําธุรกิจ 
การสรางบานเรือนท่ีอยูอาศัย เปนตน สวนการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยบุคคลอ่ืนแลว
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถเก็บดอกผลนิตินัยจากการใหบุคคลอ่ืนใชสอยทรัพยสินของตนได 
เชน การใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนตน 

ท้ังนี้ รูปแบบของการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีใชกันเปนท่ีนิยมในปจจุบัน ก็คือการ
ให เชาอสังหาริมทรัพย  อยางไรก็ดี บทบัญญัติท่ีเ ก่ียวของกับการให เชาและการถือครอง
อสังหาริมทรัพยในปจจุบันอาจมีขอจํากัดในการใชประโยชนท่ีการเชาไมสามารถบรรลุวัตถุประสงค
บางประการของบุคคลท่ีเก่ียวของในธุรกรรมได เชน กรณีท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไมตองการหรือไม
มีศักยภาพเพียงพอท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยตนเอง แตยังคงตองการรักษากรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
นั้นไว ในขณะท่ีผูท่ีตองการลงทุนในท่ีดินก็ตองการอิสระในการดัดแปลงตอเติมอสังหาริมทรัพยโดย
ไมตองขอความยินยอมจากเจาของอสังหาริมทรัพยในทุกคราว หรือในกรณีอาคารชุดท่ีมีการจํากัด
การถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดไมเกินรอยละ 49 ซ่ึงผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดอาจ
ตองการทางเลือกเพ่ิมเติมในการใหบุคคลตางดาวมาลงทุนหรือใชประโยชนจากหองชุดมากกวา    
การใหเชา การมีทางเลือกในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมมากข้ึนเพ่ือใหเจาของ
อสังหาริมทรัพย รวมถึงผูลงทุนในอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนคนไทยหรือบุคคลตางดาว ยอมเปน
ผลดีท่ีจะชวยใหเจาของอสังหาริมทรัพยสามารถหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีตนเองมี
กรรมสิทธิ์ไดมากข้ึนและชวยสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอุตสาหกรรมภาคอสังหาริมทรัพย
และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศไทยในภาพรวมได อันเปนเหตุผลในการตรา
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 ข้ึน 

 
2. ท่ีมาและสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 
 
 2.1 ท่ีมาและวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 
  พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 (“พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ”) ไดประกาศใน    
ราชกิจจานุเบกษา เม่ือวันท่ี 30 เมษายน 2562 โดยใหใชบังคับเม่ือพน 180 วันนับแตวันประกาศใน
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ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป กลาวคือ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นใชบังคับต้ังแตวันท่ี 27 ตุลาคม 2562 
เปนตนมา โดยในการราง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นไดอาศัยหลักการจากกฎหมายตางประเทศ        
ท้ังประเทศท่ีใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) อยางสหราชอาณาจักร1 และ
ประเทศท่ีใชระบบกฎหมายลายลักษณอักษร (Civil Law System) อยางสาธารณรัฐฝรั่งเศส2 
สหพันธรัฐเยอรมนี3 และสมาพันธรัฐสวิส4 ท่ีเก่ียวของกับการกําหนดสิทธิการใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาจํากัด5  ในการนี้ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิจึงไดถูกตราข้ึนเพ่ือกอต้ังสิทธิใน
การใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยชนิดใหมโดยใชชื่อวา “ทรัพยอิงสิทธิ” ซ่ึงสื่อวาเปนทรัพยสินท่ี
อิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย6 ซ่ึงมีมูลคาทางเศรษฐกิจสามารถโอนเปลี่ยนมือได  
ใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได และสามารถตกทอดแกทายาททางมรดกได     
โดย “ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีคํานิยามตามมาตรา 3 แหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ดังนี้ 
                                                 

1แนวคิดเก่ียวกับสิทธิการเชาท่ีมีกําหนดเวลายาว (Leasehold Property) โดยผูเชามีสิทธิดําเนินการใน
ท่ีดินในลักษณะเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยมีเง่ือนไข หรือเพ่ือทําประโยชนโดยมีการจํากัดเวลา จึงทําใหสิทธิการ
เชาน้ันมีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถนํามาซื้อขายกันไดคลายกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน. 

2แนวคิดเรื่องสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว “emphytéotique” ตามประมวลกฎหมายการเกษตร
และการประมงทางทะเลของประเทศฝรั่งเศส (Code rural et de la pêche maritime) มาตรา L. 451-1 ถึง 
L451-14 ซึ่ งมี ที่มาจากการที่ รัฐประสงคจะกระตุน ใหเกิดการพัฒนาเพ่ือสรางมูลคา และเพ่ือใหมีการใช
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรไดอยางคุมคา มีวัตถุแหงสัญญา ไดแกอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรและขยายรวม
ไปถึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือท่ีอยูอาศัย และอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมดวย โดยผูเชาจะมี
สิทธิปรับปรุง ตอเติม ดัดแปลง และใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยน้ันไดเต็มท่ี รวมท้ังสามารถนําอสังหารมิทรพัย
ท่ีเชาไปจํานองหรือเชาชวงได แตไมสามารถนําไปขายได. 

3แนวคิดการใชท่ีดิน “Erbbaurecht” โดยมีหลักการคือ เจาของท่ีดินยินยอมใหแสวงประโยชนบนท่ีดิน
ของตน โดยใหอํานาจบุคคลอ่ืนท่ีมิไดมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินสามารถใชประโยชนในท่ีดินน้ันไดอยางเต็มท่ี โดยมีเง่ือนไข
วาจะตองชําระคาใชประโยชนในท่ีดินใหแกเจาของท่ีดิน ซึ่งคูสัญญาจะตกลงใหใชประโยชนในท่ีดินน้ันก่ีปก็ได แต
ในทางปฏิบัติมักไมเกิน 99 ป โดยสิทธิน้ีสามารถเปลี่ยนมือได โดยการขาย ตกทอดทางมรดก จํานอง และใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายได. 

4แนวคิดการใชท่ีดิน “baurecht” ซึ่งมีความหมายวาการกอสราง หรือ “droit de superficie” ซ่ึงแปล
ไดวาสิทธิบนพ้ืนผิวหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน โดยผูเชาจะมีสิทธิกอสรางเหนือท่ีดินรวมถึงใตท่ีดินน้ัน สิทธิน้ันสามารถ 
ตกทอดไปยังทายาทได เวนแตจะตกลงไวเปนอยางอ่ืน ท้ังน้ี ไมมีการกําหนดข้ันต่ําของระยะเวลาการเชา แตตอง 
ไมเกิน 100 ป. 

5สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ.2562 : พรอมท้ังสรุป
สาระสําคัญ ประวัติ ความเปนมา กระบวนการ และขั้นตอนในการตราพระราชบัญญัติดังกลาว 
(กรุงเทพมหานคร: กลุมงานการพิมพ สํานักการพิมพ สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, 2562), หนา 25-31. 

6พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3.  
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 “ทรัพยอิงสิทธิ” หมายความวา ทรัพยสินท่ีอิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
ตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้” 

 ท้ังนี้ สิทธิในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามท่ีไดบัญญัติไวใน พ.ร.บ.ทรัพยอิง
สิทธินั้นหมายถึงสิทธิในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถโอนและตราเปนประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองได7 โดยอสังหาริมทรัพยท่ีสามารถใชประโยชนไดตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ 
ไดแก ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และหองชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุดเทานั้น8 ดังนั้น การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ีดินท่ีมีเพียงหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารสิทธิ
ประเภทอ่ืนๆ9 รวมท้ัง สิ่งปลูกสรางท่ีไมรวมท่ีดินจะกระทํามิได 

 พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นตราข้ึนโดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือแกไขปญหาขอจํากัดท่ีมีอยู
เดิมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูตามกฎหมายไทยในปจจุบัน 3 ประการ ไดแก  

 1)  การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมีลักษณะเปนสิทธิ
ตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวางบุคคลท่ีเปนคูสัญญาโดยเฉพาะหรือบุคคลสิทธิ ซ่ึงมีขอจํากัดบาง
ประการในการนําไปใชประโยชนทางเศรษฐกิจ10 ทําใหคูสัญญาไมอาจนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใช
ประโยชนไดอยางคุมคา โดยผูเชาจะมีสิทธิและหนาท่ีตามท่ีกําหนดเอาไวในสัญญาเชาเทานั้น โดยไม
สามารถดัดแปลง ตอเติม หรือปลูกสรางสิ่งกอสรางเพ่ิมเติม รวมถึงไมสามารถเอาสิทธิการเชาไปใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หรือหลักประกันการกูยืมเงินได และเนื่องจากสิทธิการ
เชามีลักษณะเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา ดังนั้น เม่ือผูเชาซ่ึงบุคคลเปนธรรมดาเสียชีวิต สิทธิการเชา
จึงไมสามารถตกทอดแกทายาททางมรดกได11 อีกท้ัง ผูเชายังไมสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการ
เชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกได หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชาหรือ
ตกลงไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา12 

                                                 
7สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของราง

พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ..... จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา). 
8พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3. 
9สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของราง

พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ..... จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา). 
10หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
11คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 540/2517, 1008/2537. 
12ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 544.  
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 2)  ขอบเขตการบังคับใชท่ีจํากัดในการเชาอสังหาริมทรัพยและหลักเกณฑท่ีซับซอน
ภายใตพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
(“พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม”) ซ่ึงทําใหไมสามารถใช
ประโยชนจากกฎหมายดังกลาวในหลายกรณี13 เชน ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีให
จดทะเบียนการเชานั้นไมครอบคลุมถึงการเชาเพ่ือท่ีอยูอาศัยและเพ่ือการอ่ืนนอกเหนือจากการเชา
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม14 หลักเกณฑการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรซ่ึงมี
หลักเกณฑเพ่ิมเติม15 และในกรณีท่ีคนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชาก็มี
หลักเกณฑเพ่ิมเติมข้ึนไปอีก16 เปนตน ดังนั้น ถึงแมวา พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
                                                 

13หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
14กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 “ขอ 5 ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ตองมี
ลักษณะอยางหน่ึงอยางใด ดังตอไปน้ี 

(1) พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท 
(2) อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
(3) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี.” 
15พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม “มาตรา 5 ผูใหเชาตองเปน

เจาของอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน 
การเชาท่ีดินท่ีมีเน้ือท่ีเกินกวาหน่ึงรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข

ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง.” 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย-

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
“ขอ 2 การเชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเน้ือท่ีเกินกวาหน่ึงรอยไรจะตองอยู

ภายใตหลักเกณฑอยางหน่ึงอยางใด ดังตอไปน้ี 
(1) เปนการประกอบกิจการท่ีเพ่ิมมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานภายในประเทศ 
(2) เปนการประกอบกิจการท่ียังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 
(3) เปนการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดานเทคโนโลยี 
(4) เปนการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยางสูงตามท่ีรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี.” 
16กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย-

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542. 
“ขอ 6 ในกรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนผูเชา ผูเชาชวง 

หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมน้ันจะตองมีการลงทุนไมนอยกวา         
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 “ทรัพยอิงสิทธิ” หมายความวา ทรัพยสินท่ีอิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
ตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้” 

 ท้ังนี้ สิทธิในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามท่ีไดบัญญัติไวใน พ.ร.บ.ทรัพยอิง
สิทธินั้นหมายถึงสิทธิในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถโอนและตราเปนประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองได7 โดยอสังหาริมทรัพยท่ีสามารถใชประโยชนไดตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ 
ไดแก ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และหองชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุดเทานั้น8 ดังนั้น การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ีดินท่ีมีเพียงหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารสิทธิ
ประเภทอ่ืนๆ9 รวมท้ัง สิ่งปลูกสรางท่ีไมรวมท่ีดินจะกระทํามิได 

 พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นตราข้ึนโดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือแกไขปญหาขอจํากัดท่ีมีอยู
เดิมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูตามกฎหมายไทยในปจจุบัน 3 ประการ ไดแก  

 1)  การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมีลักษณะเปนสิทธิ
ตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวางบุคคลท่ีเปนคูสัญญาโดยเฉพาะหรือบุคคลสิทธิ ซ่ึงมีขอจํากัดบาง
ประการในการนําไปใชประโยชนทางเศรษฐกิจ10 ทําใหคูสัญญาไมอาจนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใช
ประโยชนไดอยางคุมคา โดยผูเชาจะมีสิทธิและหนาท่ีตามท่ีกําหนดเอาไวในสัญญาเชาเทานั้น โดยไม
สามารถดัดแปลง ตอเติม หรือปลูกสรางสิ่งกอสรางเพ่ิมเติม รวมถึงไมสามารถเอาสิทธิการเชาไปใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หรือหลักประกันการกูยืมเงินได และเนื่องจากสิทธิการ
เชามีลักษณะเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา ดังนั้น เม่ือผูเชาซ่ึงบุคคลเปนธรรมดาเสียชีวิต สิทธิการเชา
จึงไมสามารถตกทอดแกทายาททางมรดกได11 อีกท้ัง ผูเชายังไมสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการ
เชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกได หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชาหรือ
ตกลงไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา12 

                                                 
7สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของราง

พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ..... จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา). 
8พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3. 
9สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของราง

พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ..... จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา). 
10หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
11คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 540/2517, 1008/2537. 
12ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 544.  
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 2)  ขอบเขตการบังคับใชท่ีจํากัดในการเชาอสังหาริมทรัพยและหลักเกณฑท่ีซับซอน
ภายใตพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
(“พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม”) ซ่ึงทําใหไมสามารถใช
ประโยชนจากกฎหมายดังกลาวในหลายกรณี13 เชน ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีให
จดทะเบียนการเชานั้นไมครอบคลุมถึงการเชาเพ่ือท่ีอยูอาศัยและเพ่ือการอ่ืนนอกเหนือจากการเชา
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม14 หลักเกณฑการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรซ่ึงมี
หลักเกณฑเพ่ิมเติม15 และในกรณีท่ีคนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชาก็มี
หลักเกณฑเพ่ิมเติมข้ึนไปอีก16 เปนตน ดังนั้น ถึงแมวา พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
                                                 

13หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
14กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 “ขอ 5 ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ตองมี
ลักษณะอยางหน่ึงอยางใด ดังตอไปน้ี 

(1) พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท 
(2) อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
(3) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี.” 
15พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม “มาตรา 5 ผูใหเชาตองเปน

เจาของอสังหาริมทรัพยเทาน้ัน 
การเชาท่ีดินท่ีมีเน้ือท่ีเกินกวาหน่ึงรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข

ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง.” 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย-

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
“ขอ 2 การเชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเน้ือท่ีเกินกวาหน่ึงรอยไรจะตองอยู

ภายใตหลักเกณฑอยางหน่ึงอยางใด ดังตอไปน้ี 
(1) เปนการประกอบกิจการท่ีเพ่ิมมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานภายในประเทศ 
(2) เปนการประกอบกิจการท่ียังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 
(3) เปนการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดานเทคโนโลยี 
(4) เปนการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยางสูงตามท่ีรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี.” 
16กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย-

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542. 
“ขอ 6 ในกรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนผูเชา ผูเชาชวง 

หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมน้ันจะตองมีการลงทุนไมนอยกวา         
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และอุตสาหกรรมจะเปดโอกาสใหมีการเชาระยะยาวกวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 
กลาวคือเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีกําหนดเวลาเชาไวเกิน   
30 ปแตไมเกิน 50 ป17 และสามารถตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป18 
รวมท้ังสามารถนําสิทธิการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการ
จํานองได19 และยังกําหนดใหสิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชาจะให    
เชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกก็ได20ก็ตาม         
แตเนื่องจากขอจํากัดตางๆ ดังท่ียกตัวอยางเบ้ืองตนสงผลใหจนถึงปจจุบันนี้มีผูจดทะเบียนสิทธิการ
เชาภายใต พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพียง 6 รายเทานั้น21 

 3)  ความไมแนนอนและขอจํากัดในการบังคับใชสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดาซ่ึงศาลฎีกาไดวางหลักไว เชน กรณีผูเชายกกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางใหเจาของ
ท่ีดินทันที หรือภายหลังสัญญาเชาสิ้นสุดลง22 การออกเงินชวยคากอสราง23 การซอมหรือปรับปรุง
สถานท่ีเชาครั้งใหญ24 อาจทําใหสัญญาเชาฉบับนั้นกลายเปนสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญา
เชาธรรมดาซ่ึงจะสามารถตกทอดเปนมรดกสูทายาทของผูเชาไดแมไมไดนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเพราะไมใชสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา แตผูเชายังคงไมสามารถใหเชาชวงทรัพยสินได
หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชา และในการพิจารณาวาสัญญาฉบับใดจะมีลักษณะเปนสัญญา
ตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดานั้นยังคงตองอาศัยการตีความของศาลเปนสําคัญ โดยยัง
ไมไดมีกฎหมายฉบับใดท่ีออกมารองรับวาสัญญาในรูปแบบใดบางท่ีจะถือวาเปนสัญญาตางตอบแทน
พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
 
                                                                                                                                          
หน่ึงรอยลานบาท  ท้ังน้ี ไมรวมถึงจํานวนเงินคาเชา โดยตองนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือ
ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ
ตามจํานวนเงินลงทุนท้ังหมด.” 

17พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 3. 
18พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 4. 
19พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 6. 
20พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 7. 
21สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “เปดรับฟงความคิดเห็น รางพระราชบัญญัติวาดวย

ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....,” 12 มถุินายน 2561. 
22ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 238/2540, 8534/2542 เปนตน. 
23ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 791/2501, 1135/2506, 379/2511 เปนตน. 
24ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 491/2540 เปนตน. 
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   ดังนั้น การประกาศใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินี้ก็เพ่ือกอใหเกิดสิทธิท่ีมีความชัดเจน
แนนอนทางกฎหมายท่ีจะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถโอนขาย เปลี่ยนมือ ตกทอดแก
ทายาท และตราเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได รวมท้ังลดขอจํากัดตางๆ ท่ีเคยมีใน
กฎหมายท่ีเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยกลาวคือ ทรัพยอิงสิทธิไดถูกบัญญัติข้ึน
เพ่ือวัตถุประสงคใหเปนอีกชองทางหนึ่งในการเอ้ือประโยชนใหแกอสังหาริมทรัพยท่ีตองการจัดหา
ประโยชนจากทรัพยสินของตนโดยใหบุคคลอ่ืนใช โดยไมมีเจตนาท่ีจะจําหนายทรัพยสินนั้น และเปน
ประโยชนแก ผูประสงคจะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยใหมีความคลองตัวและมีความชัดเจนใน
การทําธุรกรรมตางๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินดังกลาวมากยิ่งข้ึน25 ซ่ึงจะชวยสงเสริมและสนับสนุน
การลงทุนในอุตสาหกรรมภาคอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศไทย    
ในภาพรวม26 อยางไรก็ดี วัตถุประสงคเบ้ืองตนอันเปนขอดีของการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ก็ยังคง
มีขอโตแยงบางประการซ่ึงจะไดอภิปรายเพ่ิมเติมในบทความฉบับนี้ 
  
 2.2 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  

 ผูท่ีจะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดจะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอันไดแก 
ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และหองชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด27 โดยสามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดโดยมีกําหนดเวลาไมเกิน 30 ป อยางไรก็ดี         
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ มิไดกําหนดใหสามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิบนสิ่งปลูกสรางซ่ึงแยกออกจากท่ีดิน 
หรือท่ีดินท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทอ่ืนๆ ได เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 
น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.) ใบจอง ใบไตสวน เปนตน28 

 เจาของอสังหาริมทรัพยดังกลาวท่ีประสงคจะกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ใหยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ซ่ึงในการขอกอต้ังทรัพย
อิงสิทธินั้น จะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดท่ีดินหรือบางสวน
ตามกรรมสิทธิ์หองชุดไมได และหากอสังหาริมทรัพยท่ีจะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิติดจํานองหรือใชเปน
                                                 

25ลัทธพล เจริญชันษา, ทรัพยอิงสิทธิกับสิทธิการเชา [Online], available URL:  http://www.fpo.go. 
th/main/getattachment/Department/Bureau-of-Legal-Affairs/8/10496/บทความ.pdf .aspx, 2563 
(สิงหาคม, 26).  

26หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
27พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3. 
28ประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 4 วาดวยการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน “มาตรา 56 ภายใตบังคับ

มาตรา 56/1 แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรองการทําประโยชน ใบไตสวนหรือโฉนดท่ีดิน 
รวมท้ังใบแทนของหนังสือดังกลาว ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง.” 
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และอุตสาหกรรมจะเปดโอกาสใหมีการเชาระยะยาวกวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 
กลาวคือเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีกําหนดเวลาเชาไวเกิน   
30 ปแตไมเกิน 50 ป17 และสามารถตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป18 
รวมท้ังสามารถนําสิทธิการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการ
จํานองได19 และยังกําหนดใหสิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชาจะให    
เชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกก็ได20ก็ตาม         
แตเนื่องจากขอจํากัดตางๆ ดังท่ียกตัวอยางเบ้ืองตนสงผลใหจนถึงปจจุบันนี้มีผูจดทะเบียนสิทธิการ
เชาภายใต พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพียง 6 รายเทานั้น21 

 3)  ความไมแนนอนและขอจํากัดในการบังคับใชสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดาซ่ึงศาลฎีกาไดวางหลักไว เชน กรณีผูเชายกกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางใหเจาของ
ท่ีดินทันที หรือภายหลังสัญญาเชาสิ้นสุดลง22 การออกเงินชวยคากอสราง23 การซอมหรือปรับปรุง
สถานท่ีเชาครั้งใหญ24 อาจทําใหสัญญาเชาฉบับนั้นกลายเปนสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญา
เชาธรรมดาซ่ึงจะสามารถตกทอดเปนมรดกสูทายาทของผูเชาไดแมไมไดนําไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเพราะไมใชสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา แตผูเชายังคงไมสามารถใหเชาชวงทรัพยสินได
หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชา และในการพิจารณาวาสัญญาฉบับใดจะมีลักษณะเปนสัญญา
ตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดานั้นยังคงตองอาศัยการตีความของศาลเปนสําคัญ โดยยัง
ไมไดมีกฎหมายฉบับใดท่ีออกมารองรับวาสัญญาในรูปแบบใดบางท่ีจะถือวาเปนสัญญาตางตอบแทน
พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
 
                                                                                                                                          
หน่ึงรอยลานบาท  ท้ังน้ี ไมรวมถึงจํานวนเงินคาเชา โดยตองนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือ
ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ
ตามจํานวนเงินลงทุนท้ังหมด.” 

17พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 3. 
18พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 4. 
19พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 6. 
20พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 7. 
21สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง, “เปดรับฟงความคิดเห็น รางพระราชบัญญัติวาดวย

ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....,” 12 มถุินายน 2561. 
22ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 238/2540, 8534/2542 เปนตน. 
23ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 791/2501, 1135/2506, 379/2511 เปนตน. 
24ตัวอยางเชน คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 491/2540 เปนตน. 
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   ดังนั้น การประกาศใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินี้ก็เพ่ือกอใหเกิดสิทธิท่ีมีความชัดเจน
แนนอนทางกฎหมายท่ีจะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถโอนขาย เปลี่ยนมือ ตกทอดแก
ทายาท และตราเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได รวมท้ังลดขอจํากัดตางๆ ท่ีเคยมีใน
กฎหมายท่ีเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยกลาวคือ ทรัพยอิงสิทธิไดถูกบัญญัติข้ึน
เพ่ือวัตถุประสงคใหเปนอีกชองทางหนึ่งในการเอ้ือประโยชนใหแกอสังหาริมทรัพยท่ีตองการจัดหา
ประโยชนจากทรัพยสินของตนโดยใหบุคคลอ่ืนใช โดยไมมีเจตนาท่ีจะจําหนายทรัพยสินนั้น และเปน
ประโยชนแก ผูประสงคจะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยใหมีความคลองตัวและมีความชัดเจนใน
การทําธุรกรรมตางๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยสินดังกลาวมากยิ่งข้ึน25 ซ่ึงจะชวยสงเสริมและสนับสนุน
การลงทุนในอุตสาหกรรมภาคอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศไทย    
ในภาพรวม26 อยางไรก็ดี วัตถุประสงคเบ้ืองตนอันเปนขอดีของการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ก็ยังคง
มีขอโตแยงบางประการซ่ึงจะไดอภิปรายเพ่ิมเติมในบทความฉบับนี้ 
  
 2.2 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  

 ผูท่ีจะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดจะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอันไดแก 
ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และหองชุดตามกฎหมายวาดวย
อาคารชุด27 โดยสามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดโดยมีกําหนดเวลาไมเกิน 30 ป อยางไรก็ดี         
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ มิไดกําหนดใหสามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิบนสิ่งปลูกสรางซ่ึงแยกออกจากท่ีดิน 
หรือท่ีดินท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทอ่ืนๆ ได เชน หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 
น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.) ใบจอง ใบไตสวน เปนตน28 

 เจาของอสังหาริมทรัพยดังกลาวท่ีประสงคจะกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ใหยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด ซ่ึงในการขอกอต้ังทรัพย
อิงสิทธินั้น จะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดท่ีดินหรือบางสวน
ตามกรรมสิทธิ์หองชุดไมได และหากอสังหาริมทรัพยท่ีจะขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิติดจํานองหรือใชเปน
                                                 

25ลัทธพล เจริญชันษา, ทรัพยอิงสิทธิกับสิทธิการเชา [Online], available URL:  http://www.fpo.go. 
th/main/getattachment/Department/Bureau-of-Legal-Affairs/8/10496/บทความ.pdf .aspx, 2563 
(สิงหาคม, 26).  

26หมายเหตุทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ. 
27พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 3. 
28ประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 4 วาดวยการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน “มาตรา 56 ภายใตบังคับ

มาตรา 56/1 แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรองการทําประโยชน ใบไตสวนหรือโฉนดท่ีดิน 
รวมท้ังใบแทนของหนังสือดังกลาว ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง.” 
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หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ ท่ีจดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองกรรมสิทธิ์หองชุด จะตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานอง ผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นกอน29 โดยเจาหนาท่ีจะออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิโดยทําเปนคู
ฉบับรวม 2 ฉบับ มอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยฉบับหนึ่งและอีกฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินท่ี
เก่ียวของ30 เม่ือกอต้ังทรัพยอิงสิทธิข้ึนมาแลว จะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกมิได และท่ีดิน
ท่ีมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลวจะแบงแยกออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนเขาเปน
แปลงเดียวกันไมไดดวย31 ดังนั้น กอนดําเนินการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ หากเจาของท่ีดินมี
ท่ีดินหลายแปลงยอยก็อาจพิจารณารวมท่ีดินกอน หรือหากมีท่ีดินแปลงใหญท่ีตองการแบงใช
ประโยชน เจาของท่ีดินก็อาจพิจารณาแบงแยกท่ีดินใหเรียบรอยเสียกอนการจดทะเบียนกอต้ังทรัพย
อิงสิทธิ ท้ังนี้ ข้ึนกับวัตถุประสงคของเจาของท่ีดินเปนสําคัญ 

 
2.3 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดของเจาของอสังหาริมทรัพย 
 เม่ือไดจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาท่ี และ

ความรับผิด ดังนี้ 
 1) เจาของอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีได

จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธินั้นไมได เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ32 
 2)  เจาของอสังหาริมทรัพยยังสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน 

หรือใชกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได33 

 3)  เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซ่ึงสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจาก
บุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิ
ชอบดวยกฎหมาย34 

 4)  เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได แตในกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทํา
                                                 

29พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 4. 
30พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 5. 
31พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 8. 
32พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 9 วรรคแรก. 
33พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 9 วรรคสอง. 
34พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคแรก. 
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การโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นไมได35 
   5)  เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง เจาของอสังหาริมทรัพยตองไดรับมอบอสังหาริมทรัพย
คืนจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน36 รวมท้ัง
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรือสรางข้ึนใหมใน
อสังหาริมทรัพยก็ตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพยดวย เวนแตจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน37 ยกเวน
กรณีการกระทําตอหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด38 
 
 2.4 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิด ดังนี้ 
  1)  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิตาม
พระราชบัญญัตินี้ และตามท่ีระบุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ39 
  2)  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพย
อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจาก
บุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดย  
มิชอบดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองแจงเหตุ
ดังกลาวใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน40 
  3)  ผูทรงทรัพย อิงสิทธิสามารถโอนทรัพย อิงสิทธิ ใหแก บุคคลอ่ืน หรือใช เปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได และทรัพยอิงสิทธิ
สามารถตกทอดทางมรดกได โดยการทํานิติกรรมใดๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีทําหนังสือแจงใหเจาของ
อสังหาริมทรัพยทราบโดยเร็วเม่ือมีการจดทะเบียนนิติกรรมดังกลาว41 
 

                                                 
35พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 14. 
36พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
37พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคสอง. 
38พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคทาย. 
39พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 10. 
40พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11. 
41พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 12. 
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หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ ท่ีจดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองกรรมสิทธิ์หองชุด จะตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานอง ผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นกอน29 โดยเจาหนาท่ีจะออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิโดยทําเปนคู
ฉบับรวม 2 ฉบับ มอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยฉบับหนึ่งและอีกฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินท่ี
เก่ียวของ30 เม่ือกอต้ังทรัพยอิงสิทธิข้ึนมาแลว จะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกมิได และท่ีดิน
ท่ีมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลวจะแบงแยกออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนเขาเปน
แปลงเดียวกันไมไดดวย31 ดังนั้น กอนดําเนินการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ หากเจาของท่ีดินมี
ท่ีดินหลายแปลงยอยก็อาจพิจารณารวมท่ีดินกอน หรือหากมีท่ีดินแปลงใหญท่ีตองการแบงใช
ประโยชน เจาของท่ีดินก็อาจพิจารณาแบงแยกท่ีดินใหเรียบรอยเสียกอนการจดทะเบียนกอต้ังทรัพย
อิงสิทธิ ท้ังนี้ ข้ึนกับวัตถุประสงคของเจาของท่ีดินเปนสําคัญ 

 
2.3 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดของเจาของอสังหาริมทรัพย 
 เม่ือไดจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาท่ี และ

ความรับผิด ดังนี้ 
 1) เจาของอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีได

จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธินั้นไมได เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ32 
 2)  เจาของอสังหาริมทรัพยยังสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน 

หรือใชกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได33 

 3)  เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซ่ึงสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจาก
บุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิ
ชอบดวยกฎหมาย34 

 4)  เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได แตในกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทํา
                                                 

29พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 4. 
30พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 5. 
31พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 8. 
32พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 9 วรรคแรก. 
33พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 9 วรรคสอง. 
34พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคแรก. 
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การโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นไมได35 
   5)  เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง เจาของอสังหาริมทรัพยตองไดรับมอบอสังหาริมทรัพย
คืนจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน36 รวมท้ัง
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรือสรางข้ึนใหมใน
อสังหาริมทรัพยก็ตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพยดวย เวนแตจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน37 ยกเวน
กรณีการกระทําตอหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด38 
 
 2.4 สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิด ดังนี้ 
  1)  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิตาม
พระราชบัญญัตินี้ และตามท่ีระบุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ39 
  2)  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพย
อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจาก
บุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดย  
มิชอบดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองแจงเหตุ
ดังกลาวใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน40 
  3)  ผูทรงทรัพย อิงสิทธิสามารถโอนทรัพย อิงสิทธิ ใหแก บุคคลอ่ืน หรือใช เปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได และทรัพยอิงสิทธิ
สามารถตกทอดทางมรดกได โดยการทํานิติกรรมใดๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีทําหนังสือแจงใหเจาของ
อสังหาริมทรัพยทราบโดยเร็วเม่ือมีการจดทะเบียนนิติกรรมดังกลาว41 
 

                                                 
35พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 14. 
36พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
37พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคสอง. 
38พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11 วรรคทาย. 
39พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 10. 
40พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 11. 
41พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 12. 
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  4) ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและ
ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว42 
  5) เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแก
เจาของอสังหาริมทรัพยตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอ่ืน43 
 

2.5 การส้ินสุดลงของทรัพยอิงสิทธิ 
 ทรัพยอิงสิทธิจะสิ้นสุดลงเม่ือครบกําหนดระยะเวลาตามท่ีขอจดทะเบียนกอต้ังโดยมี

ระยะเวลาไมเกิน 30 ป44 หรือเจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ท่ีเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพยสามารถยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได ยกเวนการยกเลิกนั้นจะกระทบ
ถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต
แลว45 และเม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแกเจาของ
อสังหาริมทรัพยตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืน46 โดยหาก
คูสัญญาตองการตอเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นออกไป เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองนําอสังหาริมทรัพย
นั้นไปดําเนินการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิอีกครั้ง และไมมีบทบัญญัติใดท่ีกําหนดใหสามารถ
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิตลอดชีวิตของผูกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดดังเชนสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยซึ่งคูสัญญาอาจตกลงใหมีการเชาตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาได47 

 
3. ขอดีตามวัตถุประสงคในการบัญญัติ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ และขอโตแยง  
 

ดังท่ีไดบรรยายไวในสวนท่ี 2.1 เก่ียวกับท่ีมาและวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติทรัพย   
อิงสิทธิ พ.ศ.2562 โดยในการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ นั้น มีวัตถุประสงค 3 ประการซ่ึงเปนลักษณะ
                                                 

42พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 13. 
43พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
44พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 4. 
45พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 14. 
46พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
47ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 541. 
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สําคัญและขอดีท่ีคาดวาทรัพยอิงสิทธินั้นจะแกไขปญหาตางๆ ท่ีมีอยูตามกฎหมายการเชาเดิม 
อยางไรก็ดี ขอดีของทรัพยอิงสิทธิ ก็มีขอโตแยงถึงความจําเปนในการออก พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ วาจะ
ชวยใหเกิดการสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหเพ่ิมข้ึนจากเดิมไดหรือไม ดังตอไปนี้ 
  3.1  ทรัพยอิงสิทธิเปนทางเลือกเพ่ิมเติมใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยตามท่ีกําหนดใน 
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ และทําใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําทรัพยอิงสิทธิออกใหเชา ขาย หรือโอนเปลี่ยนมือใหแกบุคคลอ่ืน และนําไปใชเปน
หลักประกันได รวมถึงสามารถใหทรัพยอิงสิทธิตกทอดแกทายาทได อันเปนการแกไขขอจํากัด      
ในเรื่องการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อยางไรก็ดี ขอดีตางๆ ดังกลาวนั้น หาก
ประชาชนจะใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยการเขาทําสัญญาเชาเชนเดิม ก็มีแนวทางในทาง
ปฏิบัติท่ีสามารถทําใหสัญญาเชามีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยอิงสิทธิไดบางประการ เชน 
  1) ในปจจุบันมีการใชบังคับพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 
(“พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ”) ซ่ึงกําหนดใหผูใหหลักประกันสามารถนําสิทธิเรียกรองมาเปน
หลักประกันเพ่ือประกันการชําระหนี้ได48 จึงอาจกลาวไดวา เพียงแคผูเชามีสิทธิการเชาซ่ึงเปนสิทธิ
เรียกรอง49 ประเภทหนึ่งท่ีสามารถนําเปนหลักประกันภายใต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ การมี
สิทธิการเชาก็เพียงพอแลวในการท่ีจะใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมจําเปนตองกอต้ัง     
สิทธิใหมเพ่ือใชในการจํานองเปนประกัน 
  2)  กรณีสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา จึงไมตกทอดเปนมรดกสูทายาทหาก   
ผูเชาถึงแกความตายซ่ึงเปนบรรทัดฐานท่ีศาลฎีกาไดวางไวตลอดมา อยางไรก็ดี ศาลฎีกาไดมี        
คําพิพากษาฎีกาท่ี 11058/2559 (ประชุมใหญ) วาสัญญาเชาท่ีมีการตกลงกันใหผูเชาใหเชาชวงหรือ
โอนสิทธิการเชาไดสัญญาเชานั้นไมเปนสิทธิเฉพาะตัว เม่ือผูเชาตาย สิทธิและหนาท่ีตามสัญญาเชา
ยอมตกทอดแกทายาทของผูเชา ผูใหเชาจะฟองขับไลทายาทของผูเชาไมได จึงอาจเปนแนวทางหนึ่ง
ท่ีคูสัญญาสามารถกําหนดขอตกลงในสัญญาเชาเพ่ือใหสัญญาเชานั้นตกทอดสูทายาทไดอีกแนวทาง
หนึ่งนอกเหนือจากกรณีสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา 
 3.2  การจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นไมมีการจํากัดวัตถุประสงคดังเชนการเชาภายใต 
พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม กลาวคือ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นไปประกอบธุรกิจประเภทใดก็ได 
ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายเก่ียวกับการนั้น หรือนําไปใชเปนท่ีอยูอาศัยก็ได 

                                                 
48พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ, มาตรา 5 และมาตรา 7. 
49พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ “มาตรา 3 ในพระราชบัญญัติน้ี ... “สิทธิเรียกรอง” หมายความ
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  4) ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและ
ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว42 
  5) เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแก
เจาของอสังหาริมทรัพยตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอ่ืน43 
 

2.5 การส้ินสุดลงของทรัพยอิงสิทธิ 
 ทรัพยอิงสิทธิจะสิ้นสุดลงเม่ือครบกําหนดระยะเวลาตามท่ีขอจดทะเบียนกอต้ังโดยมี

ระยะเวลาไมเกิน 30 ป44 หรือเจาของอสังหาริมทรัพยหรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ท่ีเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพยสามารถยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได ยกเวนการยกเลิกนั้นจะกระทบ
ถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต
แลว45 และเม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนแกเจาของ
อสังหาริมทรัพยตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืน46 โดยหาก
คูสัญญาตองการตอเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นออกไป เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองนําอสังหาริมทรัพย
นั้นไปดําเนินการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิอีกครั้ง และไมมีบทบัญญัติใดท่ีกําหนดใหสามารถ
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิตลอดชีวิตของผูกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไดดังเชนสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยซึ่งคูสัญญาอาจตกลงใหมีการเชาตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาได47 

 
3. ขอดีตามวัตถุประสงคในการบัญญัติ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ และขอโตแยง  
 

ดังท่ีไดบรรยายไวในสวนท่ี 2.1 เก่ียวกับท่ีมาและวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติทรัพย   
อิงสิทธิ พ.ศ.2562 โดยในการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ นั้น มีวัตถุประสงค 3 ประการซ่ึงเปนลักษณะ
                                                 

42พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 13. 
43พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
44พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 4. 
45พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 14. 
46พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 15. 
47ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 541. 
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สําคัญและขอดีท่ีคาดวาทรัพยอิงสิทธินั้นจะแกไขปญหาตางๆ ท่ีมีอยูตามกฎหมายการเชาเดิม 
อยางไรก็ดี ขอดีของทรัพยอิงสิทธิ ก็มีขอโตแยงถึงความจําเปนในการออก พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ วาจะ
ชวยใหเกิดการสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหเพ่ิมข้ึนจากเดิมไดหรือไม ดังตอไปนี้ 
  3.1  ทรัพยอิงสิทธิเปนทางเลือกเพ่ิมเติมใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยตามท่ีกําหนดใน 
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ และทําใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําทรัพยอิงสิทธิออกใหเชา ขาย หรือโอนเปลี่ยนมือใหแกบุคคลอ่ืน และนําไปใชเปน
หลักประกันได รวมถึงสามารถใหทรัพยอิงสิทธิตกทอดแกทายาทได อันเปนการแกไขขอจํากัด      
ในเรื่องการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อยางไรก็ดี ขอดีตางๆ ดังกลาวนั้น หาก
ประชาชนจะใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโดยการเขาทําสัญญาเชาเชนเดิม ก็มีแนวทางในทาง
ปฏิบัติท่ีสามารถทําใหสัญญาเชามีลักษณะใกลเคียงกับทรัพยอิงสิทธิไดบางประการ เชน 
  1) ในปจจุบันมีการใชบังคับพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 
(“พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ”) ซ่ึงกําหนดใหผูใหหลักประกันสามารถนําสิทธิเรียกรองมาเปน
หลักประกันเพ่ือประกันการชําระหนี้ได48 จึงอาจกลาวไดวา เพียงแคผูเชามีสิทธิการเชาซ่ึงเปนสิทธิ
เรียกรอง49 ประเภทหนึ่งท่ีสามารถนําเปนหลักประกันภายใต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ การมี
สิทธิการเชาก็เพียงพอแลวในการท่ีจะใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมจําเปนตองกอต้ัง     
สิทธิใหมเพ่ือใชในการจํานองเปนประกัน 
  2)  กรณีสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา จึงไมตกทอดเปนมรดกสูทายาทหาก   
ผูเชาถึงแกความตายซ่ึงเปนบรรทัดฐานท่ีศาลฎีกาไดวางไวตลอดมา อยางไรก็ดี ศาลฎีกาไดมี        
คําพิพากษาฎีกาท่ี 11058/2559 (ประชุมใหญ) วาสัญญาเชาท่ีมีการตกลงกันใหผูเชาใหเชาชวงหรือ
โอนสิทธิการเชาไดสัญญาเชานั้นไมเปนสิทธิเฉพาะตัว เม่ือผูเชาตาย สิทธิและหนาท่ีตามสัญญาเชา
ยอมตกทอดแกทายาทของผูเชา ผูใหเชาจะฟองขับไลทายาทของผูเชาไมได จึงอาจเปนแนวทางหนึ่ง
ท่ีคูสัญญาสามารถกําหนดขอตกลงในสัญญาเชาเพ่ือใหสัญญาเชานั้นตกทอดสูทายาทไดอีกแนวทาง
หนึ่งนอกเหนือจากกรณีสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา 
 3.2  การจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นไมมีการจํากัดวัตถุประสงคดังเชนการเชาภายใต 
พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม กลาวคือ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นไปประกอบธุรกิจประเภทใดก็ได 
ซ่ึงไมขัดตอกฎหมายเก่ียวกับการนั้น หรือนําไปใชเปนท่ีอยูอาศัยก็ได 

                                                 
48พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ, มาตรา 5 และมาตรา 7. 
49พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ “มาตรา 3 ในพระราชบัญญัติน้ี ... “สิทธิเรียกรอง” หมายความ
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  สําหรับในประเด็นเก่ียวกับวัตถุประสงคในการใชทรัพยนั้น แม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิจะ
มิไดกําหนดหามมิใหคูสัญญาจํากัดวัตถุประสงคในการใชอสังหาริมทรัพยอันจะเปนการขัดตอความ
สงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แตผูเขียนมีความเห็นวาในทางปฏิบัติยอมมีความ
เปนไปไดวาเจาของอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรกจะกําหนดขอบวัตถุประสงคใน
การนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชเพ่ือปองกันมิใหอสังหาริมทรัพยของตนเสื่อมคาลงไปมากกวาท่ีควร
จะเปน เพราะในทายท่ีสุด เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง อสังหาริมทรัพยก็ยอมกลับคืนมาสูเจาของ
อสังหาริมทรัพย จึงทําใหการใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิอาจไมไดมีความแตกตางจากการทําสัญญา
เชาท่ัวไปท่ีคูสัญญามักกําหนดวัตถุประสงคในการใชทรัพยเชนเดียวกัน 
 3.3  พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิไมไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองเปนคนไทยเทานั้น หรือไมได
มีขอกําหนดเพ่ิมเติมหากคนตางดาวมีความประสงคท่ีจะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ดังนั้น คนตางดาวจึง
สามารถเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอันจะทําใหนักลงทุนไมวาจะเปนคนไทยหรือคนตางดาวท่ีมีความ
ประสงคจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยสามารถถือครองและใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางเต็มท่ีและมี
ประสิทธิภาพเปรียบเสมือนด่ังตัวเองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยมีขอจํากัดเพียงเล็กนอยดังท่ีได
อธิบายในสวนของสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยอิงสิทธิจึงเปนอีก
ทางเลือกหนึ่งสําหรับผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพยในการทําชองทางการตลาดไปยังนักลงทุนท่ี
ตองการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนการลงทุนเพ่ือท่ีอยูอาศัย หรือลงทุนในเชิงพาณิชยกรรม 
หรืออุตสาหกรรมในประเทศไทย ซ่ึงมีความประสงคท่ีจะเปนมากกวาผูเชาระยะยาวซ่ึงมีสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนอยกวาเจาของกรรมสิทธิ์เปนอยางมาก และยังไมสามารถนําสิทธิการเชาไปใช
ประโยชนอ่ืนใด เชน การใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หรือหลักประกันการกูยืม
เงินได โดยทรัพยสินท่ีคาดวาจะไดประโยชนจากคุณลักษณะเชนนี้ของทรัพยอิงสิทธิมากท่ีสุดคือ
อสังหาริมทรัพยประเภทหองชุด 
 ท้ังนี้ มาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (“พ.ร.บ.อาคารชุด”) 
กําหนดใหบุคคลตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดได แตเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมด  อยางไรก็ดี เม่ือพิจารณาถึงสภาพการลงทุนในหองชุดโดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในตัวเมือง เชน กรุงเทพมหานคร ซ่ึงหากบุคคลตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดถึงรอยละ 49 
แลว บุคคลตางดาวท่ีตองการพักอาศัยในอาคารชุดใจกลางเมืองก็มักจะใชวิธีการเชาจากเจาของ
กรรมสิทธิ์ซ่ึงเปนคนไทย ซ่ึงบุคคลตางดาวก็จะมีขอจํากัดในเรื่องการตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงอาคาร
ชุดนั้นเนื่องจากเปนเพียงผูเชาหองชุดเทานั้น ซ่ึงหากมีทรัพยอิงสิทธิแลว ก็อาจขยายชองทางให
ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยนําหองชุดไปกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเพ่ือขายใหแกบุคคลตางดาวซ่ึงจะทําให
สัดสวนการครอบครองหองชุดในอาคารชุดหนึ่งเกินรอยละ 49 ไปได อันจะเปนประโยชนตอผูพัฒนา
โครงการ 
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 อยางไรก็ดี ผูเขียนเห็นวาการดําเนินการดังกลาวก็อาจมีขอโตแยงเก่ียวกับอํานาจในการ
บริหารจัดการอาคารชุด เนื่องจากตามมาตรา 19 ทวิ แหง พ.ร.บ.อาคารชุดนั้นมีวัตถุประสงคเพ่ือ
ควบคุมไมใหเกิดปญหาท่ีบุคคลตางดาวจะเขามาซ้ือและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดจํานวนมากเกิน
สมควร50 อันจะทําใหคนตางดาวมีอํานาจในการบริหารจัดการอาคารชุดผานมติท่ีประชุมใหญเจาของ
รวม ซ่ึงมาตรา 11 วรรคแรกแหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี 
และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
ปญหาจึงมีอยูวาในกรณีท่ีบุคคลตางดาวซ้ือทรัพยอิงสิทธิมาจากเจาของรวมในอาคารชุดแลว ผูท่ี
สามารถออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมจะเปนเจาของหองชุดเดิมซ่ึงเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ หรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ณ ขณะท่ีมีการลงมติท่ีประชุมใหญ
เจาของรวม ซ่ึงหากพิจารณาวาบุคคลตางดาวท่ีซ้ือทรัพยอิงสิทธิมาจากผูพัฒนาอาคารชุดมีอํานาจใน
การบริหารจัดการอาคารชุดผานมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม เนื่องจากเปนผูท่ีมีสิทธิ หนาท่ี และ
ความรับผิดเสมือนผูท่ีเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดทุกประการ ตามมาตรา 11 วรรคแรกแหง 
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ก็จะเปรียบเสมือนการทําลายเจตนารมณแหงบทบัญญัติมาตรา 19 ทวิ แหง 
พ.ร.บ.อาคารชุดไปโดยปริยาย และหากเจาของหองชุดเดิมยังคงมีสิทธิในการออกเสียงในมติท่ี
ประชุมใหญเจาของรวม การท่ีบุคคลตางดาวเขามาถือทรัพยอิงสิทธิก็อาจกําหนดใหเจาของหองชุด
เดิมมอบอํานาจในการออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหแกตนไวก็ยอมทําไดเชนกัน 

ดังนั้น ถึงแมวาการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิจะเปนการรับรองรูปแบบการถือครองและใช
ประโยชนในทรัพยสินของผูอ่ืนโดยมีหนังสือแสดงสิทธิแบบใหม ซ่ึงคาดวาจะชวยใหการใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูนั้นเกิดความคลองตัวและใชประโยชนในรูปแบบตางๆ ไดมากข้ึนกวาสิทธิ
การเชาเดิม แตทรัพยอิงสิทธินั้นเปนสิทธิท่ีเกิดข้ึนใหมและประชาชนยังไมคุนเคยประกอบกับสัญญา
เชาเดิมสามารถตกลงกันใหมีความคลายคลึงกับทรัพยอิงสิทธิได อีกท้ัง ยังมีขอโตแยงตางๆ ความไม
ชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากการบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิในทางปฏิบัติอันจะไดบรรยาย
ในสวนถัดไป จึงเกิดคําถามไดวาการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นจะสามารถสรางแรงจูงใจและสราง
ความเชื่อม่ันใหแกนักลงทุนหรือผูประกอบธุรกิจในการใชสิทธิชนิดใหมนี้ไดมากเพียงใด หรือจะชวย
ใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจเพ่ิมเติมข้ึนไดหรือไม 

 
 
 

                                                 
50ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายวาดวยอาคารชุด (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติธรรม, 

2559), หนา 37. 
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  สําหรับในประเด็นเก่ียวกับวัตถุประสงคในการใชทรัพยนั้น แม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิจะ
มิไดกําหนดหามมิใหคูสัญญาจํากัดวัตถุประสงคในการใชอสังหาริมทรัพยอันจะเปนการขัดตอความ
สงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แตผูเขียนมีความเห็นวาในทางปฏิบัติยอมมีความ
เปนไปไดวาเจาของอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรกจะกําหนดขอบวัตถุประสงคใน
การนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปใชเพ่ือปองกันมิใหอสังหาริมทรัพยของตนเสื่อมคาลงไปมากกวาท่ีควร
จะเปน เพราะในทายท่ีสุด เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง อสังหาริมทรัพยก็ยอมกลับคืนมาสูเจาของ
อสังหาริมทรัพย จึงทําใหการใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิอาจไมไดมีความแตกตางจากการทําสัญญา
เชาท่ัวไปท่ีคูสัญญามักกําหนดวัตถุประสงคในการใชทรัพยเชนเดียวกัน 
 3.3  พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิไมไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิตองเปนคนไทยเทานั้น หรือไมได
มีขอกําหนดเพ่ิมเติมหากคนตางดาวมีความประสงคท่ีจะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ดังนั้น คนตางดาวจึง
สามารถเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอันจะทําใหนักลงทุนไมวาจะเปนคนไทยหรือคนตางดาวท่ีมีความ
ประสงคจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยสามารถถือครองและใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางเต็มท่ีและมี
ประสิทธิภาพเปรียบเสมือนด่ังตัวเองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยมีขอจํากัดเพียงเล็กนอยดังท่ีได
อธิบายในสวนของสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยอิงสิทธิจึงเปนอีก
ทางเลือกหนึ่งสําหรับผูประกอบการดานอสังหาริมทรัพยในการทําชองทางการตลาดไปยังนักลงทุนท่ี
ตองการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนการลงทุนเพ่ือท่ีอยูอาศัย หรือลงทุนในเชิงพาณิชยกรรม 
หรืออุตสาหกรรมในประเทศไทย ซ่ึงมีความประสงคท่ีจะเปนมากกวาผูเชาระยะยาวซ่ึงมีสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนอยกวาเจาของกรรมสิทธิ์เปนอยางมาก และยังไมสามารถนําสิทธิการเชาไปใช
ประโยชนอ่ืนใด เชน การใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หรือหลักประกันการกูยืม
เงินได โดยทรัพยสินท่ีคาดวาจะไดประโยชนจากคุณลักษณะเชนนี้ของทรัพยอิงสิทธิมากท่ีสุดคือ
อสังหาริมทรัพยประเภทหองชุด 
 ท้ังนี้ มาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (“พ.ร.บ.อาคารชุด”) 
กําหนดใหบุคคลตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดได แตเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมด  อยางไรก็ดี เม่ือพิจารณาถึงสภาพการลงทุนในหองชุดโดยเฉพาะอยางยิ่ง
ในตัวเมือง เชน กรุงเทพมหานคร ซ่ึงหากบุคคลตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดถึงรอยละ 49 
แลว บุคคลตางดาวท่ีตองการพักอาศัยในอาคารชุดใจกลางเมืองก็มักจะใชวิธีการเชาจากเจาของ
กรรมสิทธิ์ซ่ึงเปนคนไทย ซ่ึงบุคคลตางดาวก็จะมีขอจํากัดในเรื่องการตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงอาคาร
ชุดนั้นเนื่องจากเปนเพียงผูเชาหองชุดเทานั้น ซ่ึงหากมีทรัพยอิงสิทธิแลว ก็อาจขยายชองทางให
ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยนําหองชุดไปกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเพ่ือขายใหแกบุคคลตางดาวซ่ึงจะทําให
สัดสวนการครอบครองหองชุดในอาคารชุดหนึ่งเกินรอยละ 49 ไปได อันจะเปนประโยชนตอผูพัฒนา
โครงการ 
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 อยางไรก็ดี ผูเขียนเห็นวาการดําเนินการดังกลาวก็อาจมีขอโตแยงเก่ียวกับอํานาจในการ
บริหารจัดการอาคารชุด เนื่องจากตามมาตรา 19 ทวิ แหง พ.ร.บ.อาคารชุดนั้นมีวัตถุประสงคเพ่ือ
ควบคุมไมใหเกิดปญหาท่ีบุคคลตางดาวจะเขามาซ้ือและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดจํานวนมากเกิน
สมควร50 อันจะทําใหคนตางดาวมีอํานาจในการบริหารจัดการอาคารชุดผานมติท่ีประชุมใหญเจาของ
รวม ซ่ึงมาตรา 11 วรรคแรกแหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาท่ี 
และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
ปญหาจึงมีอยูวาในกรณีท่ีบุคคลตางดาวซ้ือทรัพยอิงสิทธิมาจากเจาของรวมในอาคารชุดแลว ผูท่ี
สามารถออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมจะเปนเจาของหองชุดเดิมซ่ึงเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ หรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ณ ขณะท่ีมีการลงมติท่ีประชุมใหญ
เจาของรวม ซ่ึงหากพิจารณาวาบุคคลตางดาวท่ีซ้ือทรัพยอิงสิทธิมาจากผูพัฒนาอาคารชุดมีอํานาจใน
การบริหารจัดการอาคารชุดผานมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม เนื่องจากเปนผูท่ีมีสิทธิ หนาท่ี และ
ความรับผิดเสมือนผูท่ีเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดทุกประการ ตามมาตรา 11 วรรคแรกแหง 
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ก็จะเปรียบเสมือนการทําลายเจตนารมณแหงบทบัญญัติมาตรา 19 ทวิ แหง 
พ.ร.บ.อาคารชุดไปโดยปริยาย และหากเจาของหองชุดเดิมยังคงมีสิทธิในการออกเสียงในมติท่ี
ประชุมใหญเจาของรวม การท่ีบุคคลตางดาวเขามาถือทรัพยอิงสิทธิก็อาจกําหนดใหเจาของหองชุด
เดิมมอบอํานาจในการออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญเจาของรวมใหแกตนไวก็ยอมทําไดเชนกัน 

ดังนั้น ถึงแมวาการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิจะเปนการรับรองรูปแบบการถือครองและใช
ประโยชนในทรัพยสินของผูอ่ืนโดยมีหนังสือแสดงสิทธิแบบใหม ซ่ึงคาดวาจะชวยใหการใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูนั้นเกิดความคลองตัวและใชประโยชนในรูปแบบตางๆ ไดมากข้ึนกวาสิทธิ
การเชาเดิม แตทรัพยอิงสิทธินั้นเปนสิทธิท่ีเกิดข้ึนใหมและประชาชนยังไมคุนเคยประกอบกับสัญญา
เชาเดิมสามารถตกลงกันใหมีความคลายคลึงกับทรัพยอิงสิทธิได อีกท้ัง ยังมีขอโตแยงตางๆ ความไม
ชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากการบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิในทางปฏิบัติอันจะไดบรรยาย
ในสวนถัดไป จึงเกิดคําถามไดวาการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้นจะสามารถสรางแรงจูงใจและสราง
ความเชื่อม่ันใหแกนักลงทุนหรือผูประกอบธุรกิจในการใชสิทธิชนิดใหมนี้ไดมากเพียงใด หรือจะชวย
ใหเกิดประโยชนทางเศรษฐกิจเพ่ิมเติมข้ึนไดหรือไม 

 
 
 

                                                 
50ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายวาดวยอาคารชุด (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติธรรม, 

2559), หนา 37. 
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4. ความไมชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากการบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิในทางปฏิบัติ 
 
 ในการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิข้ึนมานั้น ผูเขียนมีความเห็นวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิคอนขาง
ท่ีจะมีปญหาในเรื่องความไมชัดเจน คลุมเครือในการนําไปใชบังคับอยูหลายประการโดยผูเขียนจะขอ
ยกตัวอยางความไมชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนในข้ันตอนตางๆ ท่ีเก่ียวของต้ังแตการกอต้ัง   
ทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิ จนถึงการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ภายใต    
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิดังนี้ 
 
 4.1 ประเด็นเก่ียวกับการกอตั้งและกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิ 
  1)  มาตรา 4 กําหนดใหเจาของอสังหาริมทรัพยท่ีประสงคจะกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ
สามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไปเองฝายเดียวโดยท่ียังไมมีคูสัญญาใดๆ ท่ีจะรับโอนทรัพยอิงสิทธิได 
อยางไรก็ดี เนื่องจาก มาตรา 17 กําหนดใหมีการกําหนดคาจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไมเกิน 
20,000 บาทตอครั้ง ซ่ึงผูเขียนเห็นวากรณีการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิข้ึนมาลอยๆ ไมนาจะ
เกิดข้ึนได เนื่องจากคาธรรมเนียมท่ีคอนขางสูง นอกจากนี้ ทรัพยอิงสิทธิยังกอต้ังข้ึนโดยมีกําหนด
ระยะเวลาไดเพียงไมเกิน 30 ป ซ่ึงหากกอต้ังข้ึนมาแลวไมไดใช เม่ือระยะเวลาผานไป เชน หลังจด
ทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิผานไป 5 ปแลวถึงจะนําทรัพยอิงสิทธิไปโอนขายใหแกบุคคลอ่ืน บุคคลท่ี
ซ้ือทรัพยอิงสิทธิไปนั้นก็จะสามารถใชทรัพยอิงสิทธิไดเพียง 25 ปตามระยะเวลาท่ีเหลืออยูซ่ึงไมนาจะ
คุมคาแกการลงทุนเม่ือเทียบกับการเชาซ่ึงสามารถจดทะเบียนการเชาไดสูงสุด 30 ปเต็ม เปนตน 
  2)  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นมีกําหนดเวลาไดเพียงไมเกิน 30 ป ซ่ึงเปนระยะเวลาท่ี
สั้นกวาระยะเวลาการเชาตามท่ีกําหนดใน พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมท่ีกําหนดเวลาเชาไวเกิน 30 ปแตไมเกิน 50 ป51 และสามารถตอระยะเวลาการเชา
ออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป52 ซ่ึงทําใหระยะเวลาสูงสุดท่ีสามารถเชาตาม พ.ร.บ.การเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมสูงถึง 100 ป อันมีวัตถุประสงคเพ่ือเปนการ
สงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว ซ่ึง
เปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม53 หรือแมกระท่ังสัญญาเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีถึงแมจะมีกําหนดเวลาการเชาสูงสุด 30 ปเทากัน ผูเชาก็ยัง
สามารถเจรจาตอรองใหผูใหเชาใหคําม่ันจะใหเชาตออีกเปนระยะเวลาอีก 30 ป เพ่ือเปนการ
                                                 

51พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 3. 
52พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 4. 

 53หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม. 
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รับประกันวาในการลงทุนประกอบธุรกิจของผูเชานั้นจะสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
อยางนอย 60 ป อันเปนวิธีการท่ัวไปท่ีภาคธุรกิจเลือกใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เชน สัญญา
ระหวางทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผูใหเชาทรัพย เปนตน ซ่ึงหากทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําไปใชประโยชนไดเพียง 30 ปโดยไมสามารถตออายุได และจะขอจดทะเบียนกอต้ัง   
ทรัพยอิงสิทธิใหมไดเม่ือครบระยะเวลาท่ีขอกอต้ังไวในคราวแรก ซ่ึงไมมีอะไรรับรองวาผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
จะสามารถใชทรัพยอิงสิทธินั้นตอไดภายหลังจากครบกําหนด 30 ปแรก54 ก็อาจเปนการลดแรงจูงใจ
ในการใหภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยในภาพรวมหันมาใชทรัพยอิงสิทธิ เพราะระยะเวลาท่ีไดสิทธินั้น
นอยกวาเม่ือเทียบกับสิทธิการเชาแบบเดิม ท้ังนี้ หากยิ่งกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิมีระยะเวลายาวนาน
เทาใด ก็จะชวยเพ่ิมสภาพคลองและมูลคาใหกับทรัพยอิงสิทธิมากยิ่งข้ึนเทานั้น55 และจะยิ่งจูงใจให
ประชาชนหันมาใชทรัพยอิงสิทธิมากข้ึน 
                                                 

54สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (อยางไรก็ดี ในประเด็นดังกลาวขางตน ในการ
รับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... วันท่ี 20 มิถุนายน 2561 ผูแทนกรมท่ีดินได
ช้ีแจงวาในกรณีการทําสัญญาเชา โดยเฉพาะอยางยิ่งในพ้ืนท่ีเศรษฐกิจอยางจังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีผูอยูเบ้ืองหลังการเชา
เปนชาวตางชาติ โดยทําเปนสัญญาเชา 30 ป และใหตอไดอีก 30 ปนั้น กรมท่ีดินเห็นวาเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย
เพ่ือถือครองท่ีดิน จึงใหเจาพนักงานสอบสวนกอน หากมีชาวตางชาติอยูเบ้ืองหลัง จะไมทําการจดทะเบียนการแต
หากเปนคนไทย เจาพนักงานเชา 30 ปและใหตออีก 30 ปให แตหากเปนคนไทย เจาพนักงานจะจดทะเบียนใหท้ัง
การเชาใน 30 ปแรกและการเชาตออีก 30 ปในคราวเดียวกัน จึงขอเสนอใหกําหนดเรื่องการตอระยะเวลาของ
สัญญาทรัพยอิงสิทธิวาตองครบระยะเวลาตามสัญญาฉบับแรกกอน คูสัญญาจึงจะมาจดทะเบียนเพ่ือตอระยะเวลา
ของสัญญาได เพ่ือไมใหเกิดขอยุงยากในการตีความในทางปฏิบัติ ท้ังน้ี กรณีดังกลาวยังไมไดมีการกําหนดท่ีชัดเจน
ใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ แตอยางใด นอกจากน้ี ในท่ีประชุมดังกลาวยังมีการใหความเห็นในประเด็นเรื่องความ
เหมาะสมของสิทธิหนาท่ีและประโยชนท่ีจะไดรับจากการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ โดยแบงบทบัญญัติออกเปน 3 กลุม 
คือ 1. กลุมบทบัญญัติท่ีบังคับใหใชกับทรัพยอิงสิทธิทุกกรณีโดยคูสัญญาไมสามารถกําหนดเปนอยางอ่ืนได 2. กลุม
สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาท่ีแตกตางจากบทบัญญัติวาดวยการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตคูสัญญา
อาจตกลงเปนอยางอ่ืนได และ 3. กลุมหลักการท่ีสามารถนําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับได โดย
ไมจําเปนตองกําหนดไวในรางพระราชบัญญัติฯ โดยการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธิน้ันมิไดมีการอภิปรายในท่ี
ประชุมวาเปนบทบัญญัติใน 2 กลุมแรก จึงมีความเปนไปไดวาในการบังคับใช พ.ร.บ. ทรัพยอิงสิทธิ ในอนาคต
สําหรับการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิและการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธินั้น อาจสามารถกระทําในรูปแบบของการ
ใหคํามั่นหรือการกําหนดเง่ือนเวลาเริ่มตนสําหรับชวงระยะเวลาท่ีตออายุเชนเดียวกันกับการตอระยะเวลาสัญญา
เชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได ท้ังน้ี ข้ึนกับแนวทางในการตีความและการปฏิบัติของหนวยงานของ
รัฐท่ีเก่ียวของ). 

55เพลินตา ตันรังสรรค, “สรุปการสัมมนาทางวิชาการ ทรัพยอิงสิทธิ... เครื่องมือใหมสําหรับนักลงทุน
อสังหาริมทรัพย,” จุลนิติ (มีนาคม-เมษายน 2562) :  59-72.  ( โดยนายพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคม
อสังหาริมทรัพยไทย ไดแสดงความคิดเห็นไวในการสัมมนาตามโครงการสัมมนาทางวิชาการดังกลาว). 
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4. ความไมชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนจากการบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิในทางปฏิบัติ 
 
 ในการตรา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิข้ึนมานั้น ผูเขียนมีความเห็นวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิคอนขาง
ท่ีจะมีปญหาในเรื่องความไมชัดเจน คลุมเครือในการนําไปใชบังคับอยูหลายประการโดยผูเขียนจะขอ
ยกตัวอยางความไมชัดเจนและปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนในข้ันตอนตางๆ ท่ีเก่ียวของต้ังแตการกอต้ัง   
ทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิ จนถึงการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ภายใต    
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิดังนี้ 
 
 4.1 ประเด็นเก่ียวกับการกอตั้งและกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิ 
  1)  มาตรา 4 กําหนดใหเจาของอสังหาริมทรัพยท่ีประสงคจะกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ
สามารถกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไปเองฝายเดียวโดยท่ียังไมมีคูสัญญาใดๆ ท่ีจะรับโอนทรัพยอิงสิทธิได 
อยางไรก็ดี เนื่องจาก มาตรา 17 กําหนดใหมีการกําหนดคาจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไมเกิน 
20,000 บาทตอครั้ง ซ่ึงผูเขียนเห็นวากรณีการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิข้ึนมาลอยๆ ไมนาจะ
เกิดข้ึนได เนื่องจากคาธรรมเนียมท่ีคอนขางสูง นอกจากนี้ ทรัพยอิงสิทธิยังกอต้ังข้ึนโดยมีกําหนด
ระยะเวลาไดเพียงไมเกิน 30 ป ซ่ึงหากกอต้ังข้ึนมาแลวไมไดใช เม่ือระยะเวลาผานไป เชน หลังจด
ทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิผานไป 5 ปแลวถึงจะนําทรัพยอิงสิทธิไปโอนขายใหแกบุคคลอ่ืน บุคคลท่ี
ซ้ือทรัพยอิงสิทธิไปนั้นก็จะสามารถใชทรัพยอิงสิทธิไดเพียง 25 ปตามระยะเวลาท่ีเหลืออยูซ่ึงไมนาจะ
คุมคาแกการลงทุนเม่ือเทียบกับการเชาซ่ึงสามารถจดทะเบียนการเชาไดสูงสุด 30 ปเต็ม เปนตน 
  2)  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นมีกําหนดเวลาไดเพียงไมเกิน 30 ป ซ่ึงเปนระยะเวลาท่ี
สั้นกวาระยะเวลาการเชาตามท่ีกําหนดใน พ.ร.บ.การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมท่ีกําหนดเวลาเชาไวเกิน 30 ปแตไมเกิน 50 ป51 และสามารถตอระยะเวลาการเชา
ออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป52 ซ่ึงทําใหระยะเวลาสูงสุดท่ีสามารถเชาตาม พ.ร.บ.การเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมสูงถึง 100 ป อันมีวัตถุประสงคเพ่ือเปนการ
สงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว ซ่ึง
เปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม53 หรือแมกระท่ังสัญญาเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีถึงแมจะมีกําหนดเวลาการเชาสูงสุด 30 ปเทากัน ผูเชาก็ยัง
สามารถเจรจาตอรองใหผูใหเชาใหคําม่ันจะใหเชาตออีกเปนระยะเวลาอีก 30 ป เพ่ือเปนการ
                                                 

51พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 3. 
52พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, มาตรา 4. 

 53หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม. 
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รับประกันวาในการลงทุนประกอบธุรกิจของผูเชานั้นจะสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
อยางนอย 60 ป อันเปนวิธีการท่ัวไปท่ีภาคธุรกิจเลือกใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เชน สัญญา
ระหวางทรัสตเพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผูใหเชาทรัพย เปนตน ซ่ึงหากทรัพยอิงสิทธิ
สามารถนําไปใชประโยชนไดเพียง 30 ปโดยไมสามารถตออายุได และจะขอจดทะเบียนกอต้ัง   
ทรัพยอิงสิทธิใหมไดเม่ือครบระยะเวลาท่ีขอกอต้ังไวในคราวแรก ซ่ึงไมมีอะไรรับรองวาผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
จะสามารถใชทรัพยอิงสิทธินั้นตอไดภายหลังจากครบกําหนด 30 ปแรก54 ก็อาจเปนการลดแรงจูงใจ
ในการใหภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยในภาพรวมหันมาใชทรัพยอิงสิทธิ เพราะระยะเวลาท่ีไดสิทธินั้น
นอยกวาเม่ือเทียบกับสิทธิการเชาแบบเดิม ท้ังนี้ หากยิ่งกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิมีระยะเวลายาวนาน
เทาใด ก็จะชวยเพ่ิมสภาพคลองและมูลคาใหกับทรัพยอิงสิทธิมากยิ่งข้ึนเทานั้น55 และจะยิ่งจูงใจให
ประชาชนหันมาใชทรัพยอิงสิทธิมากข้ึน 
                                                 

54สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. (อยางไรก็ดี ในประเด็นดังกลาวขางตน ในการ
รับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... วันท่ี 20 มิถุนายน 2561 ผูแทนกรมท่ีดินได
ช้ีแจงวาในกรณีการทําสัญญาเชา โดยเฉพาะอยางยิ่งในพ้ืนท่ีเศรษฐกิจอยางจังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีผูอยูเบ้ืองหลังการเชา
เปนชาวตางชาติ โดยทําเปนสัญญาเชา 30 ป และใหตอไดอีก 30 ปนั้น กรมท่ีดินเห็นวาเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย
เพ่ือถือครองท่ีดิน จึงใหเจาพนักงานสอบสวนกอน หากมีชาวตางชาติอยูเบ้ืองหลัง จะไมทําการจดทะเบียนการแต
หากเปนคนไทย เจาพนักงานเชา 30 ปและใหตออีก 30 ปให แตหากเปนคนไทย เจาพนักงานจะจดทะเบียนใหท้ัง
การเชาใน 30 ปแรกและการเชาตออีก 30 ปในคราวเดียวกัน จึงขอเสนอใหกําหนดเรื่องการตอระยะเวลาของ
สัญญาทรัพยอิงสิทธิวาตองครบระยะเวลาตามสัญญาฉบับแรกกอน คูสัญญาจึงจะมาจดทะเบียนเพ่ือตอระยะเวลา
ของสัญญาได เพ่ือไมใหเกิดขอยุงยากในการตีความในทางปฏิบัติ ท้ังน้ี กรณีดังกลาวยังไมไดมีการกําหนดท่ีชัดเจน
ใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ แตอยางใด นอกจากน้ี ในท่ีประชุมดังกลาวยังมีการใหความเห็นในประเด็นเรื่องความ
เหมาะสมของสิทธิหนาท่ีและประโยชนท่ีจะไดรับจากการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ โดยแบงบทบัญญัติออกเปน 3 กลุม 
คือ 1. กลุมบทบัญญัติท่ีบังคับใหใชกับทรัพยอิงสิทธิทุกกรณีโดยคูสัญญาไมสามารถกําหนดเปนอยางอ่ืนได 2. กลุม
สิทธิหนาท่ีของคูสัญญาท่ีแตกตางจากบทบัญญัติวาดวยการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตคูสัญญา
อาจตกลงเปนอยางอ่ืนได และ 3. กลุมหลักการท่ีสามารถนําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับได โดย
ไมจําเปนตองกําหนดไวในรางพระราชบัญญัติฯ โดยการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธิน้ันมิไดมีการอภิปรายในท่ี
ประชุมวาเปนบทบัญญัติใน 2 กลุมแรก จึงมีความเปนไปไดวาในการบังคับใช พ.ร.บ. ทรัพยอิงสิทธิ ในอนาคต
สําหรับการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิและการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธินั้น อาจสามารถกระทําในรูปแบบของการ
ใหคํามั่นหรือการกําหนดเง่ือนเวลาเริ่มตนสําหรับชวงระยะเวลาท่ีตออายุเชนเดียวกันกับการตอระยะเวลาสัญญา
เชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได ท้ังน้ี ข้ึนกับแนวทางในการตีความและการปฏิบัติของหนวยงานของ
รัฐท่ีเก่ียวของ). 

55เพลินตา ตันรังสรรค, “สรุปการสัมมนาทางวิชาการ ทรัพยอิงสิทธิ... เครื่องมือใหมสําหรับนักลงทุน
อสังหาริมทรัพย,” จุลนิติ (มีนาคม-เมษายน 2562) :  59-72.  ( โดยนายพรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคม
อสังหาริมทรัพยไทย ไดแสดงความคิดเห็นไวในการสัมมนาตามโครงการสัมมนาทางวิชาการดังกลาว). 
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  3)  การขอรับความยินยอมจากเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจ (ถามี) 
กอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ซ่ึงในทางปฏิบัตินั้นอาจมีขอขัดของอยู 2 ประการตามรูปแบบของ
เจาหนี้ ดังนี้ 
   ก. สําหรับการขอรับความยินยอมจากเจาหนี้จํานองนั้น เ ม่ือมีการจํานอง
อสังหาริมทรัพยกับธนาคารเจาหนี้ ธนาคารมักเปนผูยึดถือเอกสารแสดงสิทธิไว ซ่ึงในการกอต้ัง  
ทรัพยอิงสิทธินั้น เจาของอสังหาริมทรัพยตองแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตอเจา
พนักงานดวย จึงมีความจําเปนท่ีจะตองไปขอความยินยอมจากธนาคารซ่ึงเปนเจาหนี้จํานองโดย
ปริยาย อยางไรก็ดี การจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นจะเปนการกอภาระเพ่ิมเติมใหแก
อสังหาริมทรัพยซึ่งโดยปกติเจาหนี้จํานองลําดับแรกมักจะไมใหความยินยอมในการเพ่ิมภาระแกท่ีดิน
ถึงแมวาตนจะมีบุริมสิทธิในหนี้หากเกิดการผิดนัดชําระหนี้อันนําไปสูการบังคับจํานอง เนื่องจากการ
มีภาระบนท่ีดินนั้นจะทําใหการขายทอดตลาดทรัพยไดมูลคานอยลง อีกท้ังขายไดยากข้ึนอีกดวย จึง
อาจทําใหอสังหาริมทรัพยท่ีจะไดประโยชนจาก พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินี้เหลือเพียงอสังหาริมทรัพยท่ี
ปลอดภาระผูกพันใดๆ ซ่ึงเกิดข้ึนไดนอยมากในทางธุรกิจ 
   ข.  สําหรับการขอรับความยินยอมจากเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจนั้นอาจเปน
ปญหาในทางปฏิบัติหากเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสุจริตในการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจาก
ในการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจนั้นจะไมปรากฏในเอกสารทางทะเบียนท่ีอยูท่ีสํานักงานท่ีดิน 
ซ่ึงถึงแมวามาตรา 19 แหง พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ วาในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเปน
ทรัพยสินมีทะเบียนใหเจาพนักงานทะเบียนแจงใหนายทะเบียนและเจาหนี้อ่ืนซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือ
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเทาท่ีปรากฏรายชื่อในหลักฐานทางทะเบียนทราบถึงการจดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัตินี้และใหนายทะเบียนบันทึกการประกันตามพระราชบัญญัตินี้ลงในทะเบียนทรัพยสิน
ท่ีเปนหลักประกันโดยเร็ว แต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ ก็มิไดกําหนดกรอบเวลาในการดําเนินการ
ท้ังหมดจนเสร็จสิ้น ซ่ึงหากเจาพนักงานท่ีดินยังมิไดบันทึกหลักประกันทางธุรกิจ แลวเจาของ
อสังหาริมทรัพยมาขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในระหวางระยะเวลาดังกลาวโดยไมมีหนังสือยินยอมของ
เจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจ ก็อาจทําใหเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจเสียเปรียบได ซ่ึงอาจสงผล
ตอไปวาในกรณีท่ีใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันทางธุรกิจ เจาหนี้
หลักประกันทางธุรกิจก็อาจจะขอยึดถือเอกสารแสดงสิทธิไวเพ่ือปองกันการเกิดเหตุดังกลาวได 
 
 4.2 ประเด็นเก่ียวกับการทํานิติกรรมตางๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิก  
ทรัพยอิงสิทธิ 
  1)  เม่ือเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาพนักงานท่ีดิน
จะจดทะเบียนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และออกหนังสือ
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รับรองทรัพยอิงสิทธิใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยฉบับหนึ่งและเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินอีกฉบับหนึ่ง56

และเม่ือมีการทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี โดยพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีในการแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบ อยางไรก็ดี 
วิธีการในการจดทะเบียนและเก็บขอมูลทางทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธินั้น ยังมีความไมชัดเจนวา
การจดทะเบียนจะทําในรูปแบบใด และเม่ือโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของท่ีดิน
หรือเจาของหองชุดนั้นจะอยูท่ีเจาของอสังหาริมทรัพย ณ ขณะท่ีมีการทํานิติกรรมท่ีเก่ียวของกับ
ทรัพยอิงสิทธิ จึงอนุมานไดวาการจดทะเบียนตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ นั้น มิใชการจดทะเบียนลงใน
สารบัญจดทะเบียนดานหลังโฉนดท่ีดินดังเชนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ัวไปเก่ียวกับท่ีดินนั้น 
ซ่ึงจะทําใหเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมสามารถทราบไดวาผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ณ เวลา
หนึ่งๆ คือบุคคลใดหากพิจารณาจากสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด และแมจะมีบทบัญญัติใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบถึงการทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ก็ไมแนนอน
วาพนักงานเจาหนาท่ีจะใชระยะเวลาในการดําเนินการเทาใด และการแจงนั้นจะทําในรูปแบบใด    
ซ่ึงอาจสรางความกังวลใจใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยมีแรงจูงใจใน
การกอต้ังทรัพยอิงสิทธินอยลงได 
  2)  พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดวาทรัพยอิงสิทธินั้นจะแบงแยกมิได และท่ีดินท่ีมีการ
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลวจะแบงแยกออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนเขาเปนแปลง
เดียวกันไมไดดวย57 ซ่ึงในทางปฏิบัติจะทําใหการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธินั้นไมเหมาะสําหรับ
เจาของท่ีดินแปลงใหญท่ีมีความประสงคจะแบงแยกการใชสอยท่ีดินแปลงใหญผืนเดียวเปนหลาย
สวน58 และยอมมีทางเปนไปไดวาเ ม่ือกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ข้ึนมาแลวอาจมีการเปลี่ยนแปลง
วัตถุประสงคในการใชอสังหาริมทรัพยทําใหความตองการใชพ้ืนท่ีของอสังหาริมทรัพยอาจมากข้ึน
หรือนอยลงก็ได ซ่ึงหากมีการเปลี่ยนแปลงเชนวาแลวไมสามารถแบงแยกหรือรวมโฉนดเพ่ือ
วัตถุประสงค ท่ี เปลี่ยนไปได  หรือจะแบงเชาอยางการเชา ท่ัวไปก็ทําไมได  ทําให เจ าของ
อสังหาริมทรัพยนั้นตองดําเนินการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิเดิมกอน แลวดําเนินการแบงแยกหรือรวม
โฉนดใหเรียบรอยแลวจึงจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิใหม ซ่ึงในข้ันตอนเชนวานี้  เจาของ
อสังหาริมทรัพยก็ตองชําระคาธรรมเนียมท้ังการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิเปนจํานวนเงิน 20,000 บาท  
ตอครั้ง และคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิใหมอีกเปนจํานวนเงิน 20,000 บาท 
                                                 

56พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 5. 
57พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 8. 
58เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, ทรัพยอิงสิทธิ: ทรัพยสิทธิชนิดใหม

ในประเทศไทย [Online], available URL:  https://www.siampremier.com/imgadmins/publicat ions/ 
pub_pdf/20191002133251.pdf, 2563 (สิงหาคม, 26). 
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  3)  การขอรับความยินยอมจากเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจ (ถามี) 
กอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ซ่ึงในทางปฏิบัตินั้นอาจมีขอขัดของอยู 2 ประการตามรูปแบบของ
เจาหนี้ ดังนี้ 
   ก. สําหรับการขอรับความยินยอมจากเจาหนี้จํานองนั้น เ ม่ือมีการจํานอง
อสังหาริมทรัพยกับธนาคารเจาหนี้ ธนาคารมักเปนผูยึดถือเอกสารแสดงสิทธิไว ซ่ึงในการกอต้ัง  
ทรัพยอิงสิทธินั้น เจาของอสังหาริมทรัพยตองแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตอเจา
พนักงานดวย จึงมีความจําเปนท่ีจะตองไปขอความยินยอมจากธนาคารซ่ึงเปนเจาหนี้จํานองโดย
ปริยาย อยางไรก็ดี การจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นจะเปนการกอภาระเพ่ิมเติมใหแก
อสังหาริมทรัพยซึ่งโดยปกติเจาหนี้จํานองลําดับแรกมักจะไมใหความยินยอมในการเพ่ิมภาระแกท่ีดิน
ถึงแมวาตนจะมีบุริมสิทธิในหนี้หากเกิดการผิดนัดชําระหนี้อันนําไปสูการบังคับจํานอง เนื่องจากการ
มีภาระบนท่ีดินนั้นจะทําใหการขายทอดตลาดทรัพยไดมูลคานอยลง อีกท้ังขายไดยากข้ึนอีกดวย จึง
อาจทําใหอสังหาริมทรัพยท่ีจะไดประโยชนจาก พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินี้เหลือเพียงอสังหาริมทรัพยท่ี
ปลอดภาระผูกพันใดๆ ซ่ึงเกิดข้ึนไดนอยมากในทางธุรกิจ 
   ข.  สําหรับการขอรับความยินยอมจากเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจนั้นอาจเปน
ปญหาในทางปฏิบัติหากเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสุจริตในการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจาก
ในการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจนั้นจะไมปรากฏในเอกสารทางทะเบียนท่ีอยูท่ีสํานักงานท่ีดิน 
ซ่ึงถึงแมวามาตรา 19 แหง พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ วาในกรณีท่ีทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเปน
ทรัพยสินมีทะเบียนใหเจาพนักงานทะเบียนแจงใหนายทะเบียนและเจาหนี้อ่ืนซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือ
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเทาท่ีปรากฏรายชื่อในหลักฐานทางทะเบียนทราบถึงการจดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัตินี้และใหนายทะเบียนบันทึกการประกันตามพระราชบัญญัตินี้ลงในทะเบียนทรัพยสิน
ท่ีเปนหลักประกันโดยเร็ว แต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ ก็มิไดกําหนดกรอบเวลาในการดําเนินการ
ท้ังหมดจนเสร็จสิ้น ซ่ึงหากเจาพนักงานท่ีดินยังมิไดบันทึกหลักประกันทางธุรกิจ แลวเจาของ
อสังหาริมทรัพยมาขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในระหวางระยะเวลาดังกลาวโดยไมมีหนังสือยินยอมของ
เจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจ ก็อาจทําใหเจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจเสียเปรียบได ซ่ึงอาจสงผล
ตอไปวาในกรณีท่ีใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันทางธุรกิจ เจาหนี้
หลักประกันทางธุรกิจก็อาจจะขอยึดถือเอกสารแสดงสิทธิไวเพ่ือปองกันการเกิดเหตุดังกลาวได 
 
 4.2 ประเด็นเก่ียวกับการทํานิติกรรมตางๆ ท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิก  
ทรัพยอิงสิทธิ 
  1)  เม่ือเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาพนักงานท่ีดิน
จะจดทะเบียนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และออกหนังสือ
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รับรองทรัพยอิงสิทธิใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยฉบับหนึ่งและเก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินอีกฉบับหนึ่ง56

และเม่ือมีการทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี โดยพนักงานเจาหนาท่ีมีหนาท่ีในการแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบ อยางไรก็ดี 
วิธีการในการจดทะเบียนและเก็บขอมูลทางทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธินั้น ยังมีความไมชัดเจนวา
การจดทะเบียนจะทําในรูปแบบใด และเม่ือโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของท่ีดิน
หรือเจาของหองชุดนั้นจะอยูท่ีเจาของอสังหาริมทรัพย ณ ขณะท่ีมีการทํานิติกรรมท่ีเก่ียวของกับ
ทรัพยอิงสิทธิ จึงอนุมานไดวาการจดทะเบียนตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ นั้น มิใชการจดทะเบียนลงใน
สารบัญจดทะเบียนดานหลังโฉนดท่ีดินดังเชนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ัวไปเก่ียวกับท่ีดินนั้น 
ซ่ึงจะทําใหเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมสามารถทราบไดวาผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ณ เวลา
หนึ่งๆ คือบุคคลใดหากพิจารณาจากสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด และแมจะมีบทบัญญัติใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบถึงการทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ก็ไมแนนอน
วาพนักงานเจาหนาท่ีจะใชระยะเวลาในการดําเนินการเทาใด และการแจงนั้นจะทําในรูปแบบใด    
ซ่ึงอาจสรางความกังวลใจใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยมีแรงจูงใจใน
การกอต้ังทรัพยอิงสิทธินอยลงได 
  2)  พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดวาทรัพยอิงสิทธินั้นจะแบงแยกมิได และท่ีดินท่ีมีการ
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลวจะแบงแยกออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนเขาเปนแปลง
เดียวกันไมไดดวย57 ซ่ึงในทางปฏิบัติจะทําใหการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธินั้นไมเหมาะสําหรับ
เจาของท่ีดินแปลงใหญท่ีมีความประสงคจะแบงแยกการใชสอยท่ีดินแปลงใหญผืนเดียวเปนหลาย
สวน58 และยอมมีทางเปนไปไดวาเ ม่ือกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ข้ึนมาแลวอาจมีการเปลี่ยนแปลง
วัตถุประสงคในการใชอสังหาริมทรัพยทําใหความตองการใชพ้ืนท่ีของอสังหาริมทรัพยอาจมากข้ึน
หรือนอยลงก็ได ซ่ึงหากมีการเปลี่ยนแปลงเชนวาแลวไมสามารถแบงแยกหรือรวมโฉนดเพ่ือ
วัตถุประสงค ท่ี เปลี่ยนไปได  หรือจะแบงเชาอยางการเชา ท่ัวไปก็ทําไมได  ทําให เจ าของ
อสังหาริมทรัพยนั้นตองดําเนินการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิเดิมกอน แลวดําเนินการแบงแยกหรือรวม
โฉนดใหเรียบรอยแลวจึงจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิใหม ซ่ึงในข้ันตอนเชนวานี้  เจาของ
อสังหาริมทรัพยก็ตองชําระคาธรรมเนียมท้ังการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิเปนจํานวนเงิน 20,000 บาท  
ตอครั้ง และคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิใหมอีกเปนจํานวนเงิน 20,000 บาท 
                                                 

56พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 5. 
57พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 8. 
58เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, ทรัพยอิงสิทธิ: ทรัพยสิทธิชนิดใหม

ในประเทศไทย [Online], available URL:  https://www.siampremier.com/imgadmins/publicat ions/ 
pub_pdf/20191002133251.pdf, 2563 (สิงหาคม, 26). 
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ตอครั้งเชนกัน ซ่ึงสรางความไมสะดวกและสิ้นเปลืองใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยเปนอยางมาก 
หรือในกรณีท่ีเจาของท่ีดินหลายแปลงซ่ึงประสงคจะใหสิทธิในท่ีดินหลายแปลงแกคูสัญญารายเดียวก็
ตองรับภาระคาธรรมเนียมเปนจํานวน 20,000 บาทตอแปลง59 โดยมิไดมีการกําหนดวาท่ีดินแตละ
แปลงนั้นมีมูลคาเทาใด ซ่ึงจะทําใหเกิดความสิ้นเปลืองแกเจาของท่ีดินเชนกัน ดังนั้น การกําหนด
คาธรรมเนียมในลักษณะดังกลาวจึงอาจเปนเหตุผลอีกหนึ่งประการท่ีทําใหทรัพยอิงสิทธิอาจไมไดรับ
ความนิยม 
  3)  ในการดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธินั้น พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดให
คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิประเภทมีทุนทรัพย อยูท่ีไมเกินรอยละ 2 ของราคาทุนทรัพยท่ีผูขอ
จดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง เศษของรอย ใหคิดเปนหนึ่งรอย60 ซ่ึงมีปญหาวาราคาทุนทรัพย
นั้นจะคํานวณจากฐานใด อีกท้ัง ในกรณีท่ีจะโอนทรัพยอิงสิทธิท่ีมีระยะเวลาเหลือนอยกวา 30 ป 
การคํานวณราคาทุนทรัพยจะมีการลดหยอนตามอัตราสวนเวลาท่ีเหลืออยูหรือไม ซ่ึงคาจดทะเบียน
การโอนทรัพยอิงสิทธินี้เปนท่ีนาสังเกตวามีอัตราท่ีสูงกวาการจดทะเบียนการเชาซ่ึงกําหนดไวท่ีรอยละ 1 
จากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลาการเชาอีก61 ซ่ึงหากกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมยังคง
กําหนดคาธรรมเนียมการโอนทรัพยอิงสิทธิเทากับอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทาย พ.ร.บ.ทรัพย
อิงสิทธิ ก็เปนท่ีนาสงสัยวาจะดึงดูดใจใหประชาชนมาใชทรัพยอิงสิทธิแทนการเชาท่ัวไปไดหรือไม 
  ปญหาและความไมชัดเจนของ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิขางตนเปนเพียงตัวอยางบาง
ประการท่ีผูเขียนเห็นวาถึงแมวาทรัพยอิงสิทธิจะมีระบบการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิใหแกผูขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหเกิดความแนนอนวาสิทธิจะไดรับความคุมครองตาม
กฎหมายเฉพาะโดยไมตองพ่ึงพาการตีความของศาลฎีกาก็ตาม แตความไมชัดเจน คลุมเครือบาง
ประการเหลานี้ยอมสงผลใหเกิดความไมแนนอนและไมสามารถสรางความม่ันใจใหแกนักลงทุนหรือ
ประชาชนท่ัวไปในการนําทรัพยอิงสิทธิไปใชจริงในทางปฏิบัติไดหากปญหาและความไมชัดเจนตางๆ 
ยั งคงไม ได รับการแก ไขหรือทําใหชัด เจนโดยการออกกฎกระทรวงตามบทบัญญัติแห ง            
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ท่ีไดใหอํานาจไว 
 
 
 
 
                                                 

59เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, เรื่องเดียวกัน. 
60พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 17. 
61เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, เรื่องเดิม. 
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5. บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
 จากปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนในสวนท่ี 4. ผูเขียนเห็นวาการท่ีจะบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิให
เกิดผลสัมฤทธิ์ไดนั้นตองใชวิธีการในการดําเนินการ 2 รูปแบบควบคูกันไป กลาวคือ  
 
 5.1 การออกกฎหมายลําดับรอง เพ่ือสนับสนุนการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ  
  การออกกฎกระทรวงเพ่ือกําหนดรายละเอียดตางๆ  ตามบทบัญญัติแหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ 
เพ่ือสรางความชัดเจนเก่ียวกับข้ันตอน กระบวนการ และระยะเวลาในการดําเนินการกอต้ัง      
ทรัพยอิงสิทธิ และการทํานิติกรรม รวมถึงการเรียกเก็บและการคิดคํานวณคาธรรมเนียมท่ีเก่ียวของ
ควรเรงดําเนินการ เนื่องจากถึงแมวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไดมีผลบังคับใชแลวต้ังแตวันท่ี 27 ตุลาคม 
2562 แตในการดําเนินการตางๆ ตามท่ีกําหนดในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้น พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ   
ไดกําหนดใหออกเปนกฎกระทรวงซ่ึงเปนกฎหมายลําดับรอง หากกฎกระทรวงท่ีจะดําเนินการ
ออกมาไดมีบทบัญญัติท่ีชวยใหประเด็นท่ียังคงมีความไมชัดเจนหรือเปนอุปสรรคท่ีไมจูงใจ           
ใหประชาชนหันมาใชทรัพยอิงสิทธิเปนเครื่องมือในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความกระจางข้ึน
อยางครบถวนและผอนผันหลักเกณฑบางประการท่ีปรากฏใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ เทาท่ีไมขัดหรือ
แยงกับ พ.ร.บ. ทรัพยอิงสิทธิ ก็อาจสามารถท่ีจะนํา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไปใชบังคับในเบ้ืองตนได 
ท้ังนี้ กฎกระทรวงท่ีรอการออกและบังคับใชภายใต พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ มีดังตอไปนี้62 
  1)  กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนและการ
ออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ63 ซ่ึงจะกําหนด
หลักเกณฑ เชน เอกสารหลักฐานท่ีตองใชในการขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ การทําคูฉบับ การจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ64 รวมถึง
การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา 1465 ดวย 

                                                 
62สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. 
63พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 6. 
64พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 12. 
65กระทรวงมหาดไทย, “หนังสือดวนท่ีสุด ท่ี มท 0505.4/16900 เรื่อง รางกฎกระทรวงกําหนด

หลักเกณฑและวิธีการขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การออกใบแทน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....  และ
รางกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....,” 16 ตุลาคม 2562. 
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ตอครั้งเชนกัน ซ่ึงสรางความไมสะดวกและสิ้นเปลืองใหแกเจาของอสังหาริมทรัพยเปนอยางมาก 
หรือในกรณีท่ีเจาของท่ีดินหลายแปลงซ่ึงประสงคจะใหสิทธิในท่ีดินหลายแปลงแกคูสัญญารายเดียวก็
ตองรับภาระคาธรรมเนียมเปนจํานวน 20,000 บาทตอแปลง59 โดยมิไดมีการกําหนดวาท่ีดินแตละ
แปลงนั้นมีมูลคาเทาใด ซ่ึงจะทําใหเกิดความสิ้นเปลืองแกเจาของท่ีดินเชนกัน ดังนั้น การกําหนด
คาธรรมเนียมในลักษณะดังกลาวจึงอาจเปนเหตุผลอีกหนึ่งประการท่ีทําใหทรัพยอิงสิทธิอาจไมไดรับ
ความนิยม 
  3)  ในการดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธินั้น พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ กําหนดให
คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิประเภทมีทุนทรัพย อยูท่ีไมเกินรอยละ 2 ของราคาทุนทรัพยท่ีผูขอ
จดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง เศษของรอย ใหคิดเปนหนึ่งรอย60 ซ่ึงมีปญหาวาราคาทุนทรัพย
นั้นจะคํานวณจากฐานใด อีกท้ัง ในกรณีท่ีจะโอนทรัพยอิงสิทธิท่ีมีระยะเวลาเหลือนอยกวา 30 ป 
การคํานวณราคาทุนทรัพยจะมีการลดหยอนตามอัตราสวนเวลาท่ีเหลืออยูหรือไม ซ่ึงคาจดทะเบียน
การโอนทรัพยอิงสิทธินี้เปนท่ีนาสังเกตวามีอัตราท่ีสูงกวาการจดทะเบียนการเชาซ่ึงกําหนดไวท่ีรอยละ 1 
จากจํานวนเงินคาเชาตลอดระยะเวลาการเชาอีก61 ซ่ึงหากกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมยังคง
กําหนดคาธรรมเนียมการโอนทรัพยอิงสิทธิเทากับอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทาย พ.ร.บ.ทรัพย
อิงสิทธิ ก็เปนท่ีนาสงสัยวาจะดึงดูดใจใหประชาชนมาใชทรัพยอิงสิทธิแทนการเชาท่ัวไปไดหรือไม 
  ปญหาและความไมชัดเจนของ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิขางตนเปนเพียงตัวอยางบาง
ประการท่ีผูเขียนเห็นวาถึงแมวาทรัพยอิงสิทธิจะมีระบบการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิใหแกผูขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหเกิดความแนนอนวาสิทธิจะไดรับความคุมครองตาม
กฎหมายเฉพาะโดยไมตองพ่ึงพาการตีความของศาลฎีกาก็ตาม แตความไมชัดเจน คลุมเครือบาง
ประการเหลานี้ยอมสงผลใหเกิดความไมแนนอนและไมสามารถสรางความม่ันใจใหแกนักลงทุนหรือ
ประชาชนท่ัวไปในการนําทรัพยอิงสิทธิไปใชจริงในทางปฏิบัติไดหากปญหาและความไมชัดเจนตางๆ 
ยั งคงไม ได รับการแก ไขหรือทําใหชัด เจนโดยการออกกฎกระทรวงตามบทบัญญัติแห ง            
พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ท่ีไดใหอํานาจไว 
 
 
 
 
                                                 

59เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, เรื่องเดียวกัน. 
60พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 17. 
61เรวัติ โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, เรื่องเดิม. 
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5. บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
 จากปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนในสวนท่ี 4. ผูเขียนเห็นวาการท่ีจะบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิให
เกิดผลสัมฤทธิ์ไดนั้นตองใชวิธีการในการดําเนินการ 2 รูปแบบควบคูกันไป กลาวคือ  
 
 5.1 การออกกฎหมายลําดับรอง เพ่ือสนับสนุนการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ  
  การออกกฎกระทรวงเพ่ือกําหนดรายละเอียดตางๆ  ตามบทบัญญัติแหง พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ 
เพ่ือสรางความชัดเจนเก่ียวกับข้ันตอน กระบวนการ และระยะเวลาในการดําเนินการกอต้ัง      
ทรัพยอิงสิทธิ และการทํานิติกรรม รวมถึงการเรียกเก็บและการคิดคํานวณคาธรรมเนียมท่ีเก่ียวของ
ควรเรงดําเนินการ เนื่องจากถึงแมวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไดมีผลบังคับใชแลวต้ังแตวันท่ี 27 ตุลาคม 
2562 แตในการดําเนินการตางๆ ตามท่ีกําหนดในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้น พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ   
ไดกําหนดใหออกเปนกฎกระทรวงซ่ึงเปนกฎหมายลําดับรอง หากกฎกระทรวงท่ีจะดําเนินการ
ออกมาไดมีบทบัญญัติท่ีชวยใหประเด็นท่ียังคงมีความไมชัดเจนหรือเปนอุปสรรคท่ีไมจูงใจ           
ใหประชาชนหันมาใชทรัพยอิงสิทธิเปนเครื่องมือในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความกระจางข้ึน
อยางครบถวนและผอนผันหลักเกณฑบางประการท่ีปรากฏใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ เทาท่ีไมขัดหรือ
แยงกับ พ.ร.บ. ทรัพยอิงสิทธิ ก็อาจสามารถท่ีจะนํา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไปใชบังคับในเบ้ืองตนได 
ท้ังนี้ กฎกระทรวงท่ีรอการออกและบังคับใชภายใต พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ มีดังตอไปนี้62 
  1)  กฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนและการ
ออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ63 ซ่ึงจะกําหนด
หลักเกณฑ เชน เอกสารหลักฐานท่ีตองใชในการขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ การทําคูฉบับ การจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ64 รวมถึง
การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา 1465 ดวย 

                                                 
62สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. 
63พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 6. 
64พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 12. 
65กระทรวงมหาดไทย, “หนังสือดวนท่ีสุด ท่ี มท 0505.4/16900 เรื่อง รางกฎกระทรวงกําหนด

หลักเกณฑและวิธีการขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การออกใบแทน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....  และ
รางกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....,” 16 ตุลาคม 2562. 
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  2)  กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ66 ซ่ึง
จะกําหนดหลักเกณฑในการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีท่ีหนังสือรับรอง   
ทรัพยอิงสิทธิสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ 
  3)  กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดําเนินการออกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ67 เชน 
คาจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ คาออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ คาออกใบแทนหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ เปนตน 
  ซ่ึงรางกฎกระทรวงเบ้ืองตนนั้นไดมีการนําเสนอตอคณะรัฐมนตรีเปน 2 ฉบับ โดยรวม
ฉบับท่ี 1 และฉบับท่ี 2 เขาดวยกัน และแยกในสวนของคาธรรมเนียมในฉบับท่ี 3 ออกมาตางหาก   
ซ่ึงคณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการแลวเม่ือวันท่ี 26 พฤศจิกายน พ.ศ.256268 ซ่ึงอยูภายในกรอบ
เวลา 90 วันภายหลังจากท่ี พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิมีผลใชบังคับ69 อยางไรก็ดี ปจจุบันก็ยังไมไดมีการ
ประกาศกฎกระทรวงดังกลาวเพ่ือบังคับใชแตอยางใด 
 
 5.2 การพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือเช่ือมโยงขอมูลท่ีเก่ียวของของหนวยงานของรัฐและ
การออกแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐ 
  เพ่ือเปนการเสริมใหกระบวนการตางๆ ท่ีจะออกตามกฎกระทรวงตามแนวทาง        
ขอ 1. มีความคลองตัวและสรางความสะดวกใหแกประชาชนเพ่ือจูงใจใหประชาชนเลือกใช      
ทรัพยอิงสิทธิ ในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยผูเขียนเห็นวาหนวยงานท่ีเก่ียวของจําเปนตอง
ดําเนินการรวมกันในการปองกันปญหาท่ีเกิดข้ึนโดยพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือเชื่อมโยงขอมูลท่ี
เก่ียวของเขาดวยกันและออกแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของกับ
การดําเนินการตางๆ ในการกอต้ังและใชประโยชนจากทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหความชัดเจนแกประชาชน     
ผูประสงคจะดําเนินการและใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ โดยมีแนวทาง
เบื้องตน ดังตอไปนี้ 
                                                 

66พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 7. 
67พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 16. 
68สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรีเรื่อง รางกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ

ขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การออกใบแทน หนังสือรับรอง   
ทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... และรางกฎกระทรวง
กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การจด
ทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... รวม 2 ฉบับ,” 26 พฤศจิกายน 2562. 

69สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. 
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  1)  กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย และ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยควร
รวมกันดําเนินการใหระบบทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจภายใต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ 
เชื่อมโยงกับระบบทะเบียนท่ีดินและหองชุด เพ่ือใหเจาหนี้ตางๆ ไมวาจะเปนเจาหนี้หลักประกันทาง
ธุรกิจหรือเจาหนี้จํานอง รวมท้ังผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ สามารถสืบคนไดวาอสังหาริมทรัพยนั้นตกอยู
ภายใตสิทธิใดๆ หรือไม ซ่ึงในปจจุบันนี้ สํานักงานท่ีดินสามารถเรียกใชขอมูลนิติบุคคลจากระบบ
เชื่อมโยงขอมูลอิเล็กทรอนิกสซ่ึงเชื่อมโยงกับฐานขอมูลของกรมพัฒนาธุรกิจการคาอยูแลว70 ดังนั้น 
การพัฒนาใหระบบทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจเชื่อมโยงกับระบบทะเบียนท่ีดินและหองชุด      
จึงนาจะมีความเปนไปได อันจะกอใหเกิดประโยชนในการอํานวยความสะดวกใหแกประชาชนและ
ภาคธุรกิจมากข้ึนอีกดวย 
  2)  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ควรดําเนินการพัฒนาฐานขอมูลทะเบียนท่ีดินและ
ใหฐานขอมูลนั้นเชื่อมโยงระบบจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือผูมีสวน
ไดเสียสามารถทราบถึงการดําเนินการหรือนิติกรรมใดๆ ท่ีเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยอิงสิทธิ 
ท่ีกอต้ังข้ึนบนอสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยรวดเร็ว และดําเนินการเก็บหลักฐานการจดทะเบียนทรัพยอิง
สิทธิไวในสารบบท่ีดินท่ีมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นดวย โดยในปจจุบันกรมท่ีดินไดมีการจัดทําระบบ
คนหารูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงใหบริการขอมูลเบ้ืองตน เชน ขอมูลเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน ตําแหนงท่ีดิน      
ราคาประเมินโฉนดท่ีดิน คาใชจายในการรังวัดท่ีดิน เปนตน ซ่ึงระบบดังกลาวมีความเปนไปได       
ท่ีจะตอยอดใหครอบคลุมถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางๆ และพัฒนาใหเชื่อมโยงกับระบบ
การจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิได อันจะเปนประโยชนแกประชาชนเปนอยางมากในการสืบคนขอมูล
เก่ียวกับท่ีดิน 
  3)  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย และ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย   
ควรรวมกันดําเนินการจัดทําแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของกับ
การดําเนินการตางๆ ในการกอต้ังและใชประโยชนจากทรัพยอิงสิทธิ การดําเนินการในกรณีท่ีทรัพยนั้นได           
มีการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจเอาไวแลว ระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินการท้ังหมด
โดยสรุป รวมท้ังคําถามท่ีพบบอย เพ่ือใหประชาชนสามารถศึกษาการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ    
ไดโดยงายดวย นอกจากนี้ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยอาจพิจารณาเพ่ิมเติมเลขหมายโทรศัพทท่ี
ประชาชนสามารถสอบถามเก่ียวกับการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไดโดยเฉพาะ เพ่ือให
ประชาชนไดรับขอมูลท่ีชัดเจนและเปนเอกภาพ 
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  2)  กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ66 ซ่ึง
จะกําหนดหลักเกณฑในการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีท่ีหนังสือรับรอง   
ทรัพยอิงสิทธิสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ 
  3)  กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายในการดําเนินการออกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ67 เชน 
คาจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ คาออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ คาออกใบแทนหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ เปนตน 
  ซ่ึงรางกฎกระทรวงเบ้ืองตนนั้นไดมีการนําเสนอตอคณะรัฐมนตรีเปน 2 ฉบับ โดยรวม
ฉบับท่ี 1 และฉบับท่ี 2 เขาดวยกัน และแยกในสวนของคาธรรมเนียมในฉบับท่ี 3 ออกมาตางหาก   
ซ่ึงคณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติหลักการแลวเม่ือวันท่ี 26 พฤศจิกายน พ.ศ.256268 ซ่ึงอยูภายในกรอบ
เวลา 90 วันภายหลังจากท่ี พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิมีผลใชบังคับ69 อยางไรก็ดี ปจจุบันก็ยังไมไดมีการ
ประกาศกฎกระทรวงดังกลาวเพ่ือบังคับใชแตอยางใด 
 
 5.2 การพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือเช่ือมโยงขอมูลท่ีเก่ียวของของหนวยงานของรัฐและ
การออกแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐ 
  เพ่ือเปนการเสริมใหกระบวนการตางๆ ท่ีจะออกตามกฎกระทรวงตามแนวทาง        
ขอ 1. มีความคลองตัวและสรางความสะดวกใหแกประชาชนเพ่ือจูงใจใหประชาชนเลือกใช      
ทรัพยอิงสิทธิ ในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยผูเขียนเห็นวาหนวยงานท่ีเก่ียวของจําเปนตอง
ดําเนินการรวมกันในการปองกันปญหาท่ีเกิดข้ึนโดยพัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือเชื่อมโยงขอมูลท่ี
เก่ียวของเขาดวยกันและออกแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของกับ
การดําเนินการตางๆ ในการกอต้ังและใชประโยชนจากทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหความชัดเจนแกประชาชน     
ผูประสงคจะดําเนินการและใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ โดยมีแนวทาง
เบื้องตน ดังตอไปนี้ 
                                                 

66พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 7. 
67พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ, มาตรา 16. 
68สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรีเรื่อง รางกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ

ขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การออกใบแทน หนังสือรับรอง   
ทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... และรางกฎกระทรวง
กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การจด
ทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืนๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... รวม 2 ฉบับ,” 26 พฤศจิกายน 2562. 

69สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา, เรื่องเดิม. 
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  1)  กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย และ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยควร
รวมกันดําเนินการใหระบบทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจภายใต พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ 
เชื่อมโยงกับระบบทะเบียนท่ีดินและหองชุด เพ่ือใหเจาหนี้ตางๆ ไมวาจะเปนเจาหนี้หลักประกันทาง
ธุรกิจหรือเจาหนี้จํานอง รวมท้ังผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ สามารถสืบคนไดวาอสังหาริมทรัพยนั้นตกอยู
ภายใตสิทธิใดๆ หรือไม ซ่ึงในปจจุบันนี้ สํานักงานท่ีดินสามารถเรียกใชขอมูลนิติบุคคลจากระบบ
เชื่อมโยงขอมูลอิเล็กทรอนิกสซ่ึงเชื่อมโยงกับฐานขอมูลของกรมพัฒนาธุรกิจการคาอยูแลว70 ดังนั้น 
การพัฒนาใหระบบทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจเชื่อมโยงกับระบบทะเบียนท่ีดินและหองชุด      
จึงนาจะมีความเปนไปได อันจะกอใหเกิดประโยชนในการอํานวยความสะดวกใหแกประชาชนและ
ภาคธุรกิจมากข้ึนอีกดวย 
  2)  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ควรดําเนินการพัฒนาฐานขอมูลทะเบียนท่ีดินและ
ใหฐานขอมูลนั้นเชื่อมโยงระบบจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิเพ่ือใหเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือผูมีสวน
ไดเสียสามารถทราบถึงการดําเนินการหรือนิติกรรมใดๆ ท่ีเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยอิงสิทธิ 
ท่ีกอต้ังข้ึนบนอสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยรวดเร็ว และดําเนินการเก็บหลักฐานการจดทะเบียนทรัพยอิง
สิทธิไวในสารบบท่ีดินท่ีมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธินั้นดวย โดยในปจจุบันกรมท่ีดินไดมีการจัดทําระบบ
คนหารูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงใหบริการขอมูลเบ้ืองตน เชน ขอมูลเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน ตําแหนงท่ีดิน      
ราคาประเมินโฉนดท่ีดิน คาใชจายในการรังวัดท่ีดิน เปนตน ซ่ึงระบบดังกลาวมีความเปนไปได       
ท่ีจะตอยอดใหครอบคลุมถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางๆ และพัฒนาใหเชื่อมโยงกับระบบ
การจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิได อันจะเปนประโยชนแกประชาชนเปนอยางมากในการสืบคนขอมูล
เก่ียวกับท่ีดิน 
  3)  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย และ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย   
ควรรวมกันดําเนินการจัดทําแนวทางหรือคูมือการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของกับ
การดําเนินการตางๆ ในการกอต้ังและใชประโยชนจากทรัพยอิงสิทธิ การดําเนินการในกรณีท่ีทรัพยนั้นได           
มีการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจเอาไวแลว ระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินการท้ังหมด
โดยสรุป รวมท้ังคําถามท่ีพบบอย เพ่ือใหประชาชนสามารถศึกษาการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ    
ไดโดยงายดวย นอกจากนี้ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยอาจพิจารณาเพ่ิมเติมเลขหมายโทรศัพทท่ี
ประชาชนสามารถสอบถามเก่ียวกับการดําเนินการตาม พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ไดโดยเฉพาะ เพ่ือให
ประชาชนไดรับขอมูลท่ีชัดเจนและเปนเอกภาพ 
 

                                                 
70กรมท่ีดิน, “หนังสือท่ี มท 0515.3/ว 6396 เรื่อง การเรียกใชขอมูลนิติบุคคลจากระบบเช่ือมโยงขอมูล

อิเล็กทรอนิกส,” 15 มีนาคม 2561. 



ปท่ี 9 ฉบับท่ี 2 

 

60 

 5.3 ขอเสนอแนะอ่ืนๆ  
  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย และหนวยงานอ่ืนท่ีเก่ียวของควรพิจารณาเก่ียวกับการ
ตีความและบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ท่ียังคงมีความไมชัดเจนและอาจพิจารณาออกกฎหมาย
ลําดับรองเพ่ือความชัดเจนสําหรับบทบัญญัติท่ีอาจลดแรงจูงใจใหประชาชนเลือกใชทรัพยอิงสิทธิ เชน  
  1)  การทําสัญญาเพ่ือตอระยะเวลาของทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดหรือไม โดยผูเขียนมี
ความเห็นวา เม่ือวัตถุประสงคของ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้น มีข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวของเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมแลว การจด
ทะเบียนทรัพยอิงสิทธิและการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นก็ควรจะสามารถกระทําได โดยอาจ   
ทําในรูปแบบของการใหคําม่ันหรือการกําหนดเง่ือนเวลาเริ่มตนสําหรับชวงระยะเวลาท่ีตออายุ
เชนเดียวกันกับการตอระยะเวลาสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพ่ือเปนการ
รับประกันวาในการลงทุนประกอบธุรกิจ ผูลงทุนจะสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
ยาวนานกวา 30 ป ซ่ึงทําใหมีระยะเวลาไดสิทธินั้นทัดเทียมกับระยะเวลาในการทําสัญญาเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตาม พ.ร.บ. การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 อันจะชวยจูงใจใหภาคธุรกิจมาเลือกใชทรัพย อิงสิทธิในฐานะ             
อีกทางเลือกหนึ่งในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยอาจดําเนินการระบุไวในกฎกระทรวงกําหนด
หลักเกณฑการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ
การเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ หรือกําหนดใหออกระเบียบเพ่ิมเติมในการดําเนินการตาม
กฎกระทรวงดังกลาวไดดังเชนการออกระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2551 
หมวด 5 วาดวยระยะเวลาการเชาและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงไดกําหนดการดําเนินการ  
ในกรณีท่ีคูสัญญาจะขอจดทะเบียนการเชาฉบับท่ีสองโดยมีเง่ือนเวลาเริ่มตน71 เปนตน 
  2)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปนการจดทะเบียน
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธ ิ     
ซ่ึงแมวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ จะมีการกําหนดคาธรรมเนียมหรือเพดานคาธรรมเนียมไวแลว ก็อาจ
                                                 

71“ขอ 28 กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชากันไวแลว ระหวางสัญญาเชายังไมสิ้นสุดไดขอจดทะเบียนการ
เชาฉบับท่ีสองโดยมีเง่ือนเวลาเริ่มตนหลังจากสัญญาเชาฉบับแรกสิ้นสุดลง ใหเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียน
พรอมท้ังระบุระยะเวลาท่ีเชาแลวเขียนวา “(มีเง่ือนเวลา)” ไวตอทายประเภทการจดทะเบียนและหมายเหตุไว      
ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1, ท.ด.1 ก) และในรายการจดทะเบียนดวยวา “การ
เชารายน้ีคูสัญญาตกลงกันใหมีผลแตวันท่ี........ เดือน................... พ.ศ. .... เปนตนไป” ท้ังน้ีระยะเวลาการเชา    
ตองเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด (ตามตัวอยางหมายเลข 37).” 
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พิจารณาไดวาคาธรรมเนียมนั้นสูงเกินไป เนื่องจากการคิดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกอต้ัง    
ทรัพยอิงสิทธิและการจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นคิดเปนรายครั้งหรือรายแปลง ซ่ึงมีเพดาน
คาธรรมเนียมเปนอัตราตายตัวท่ี 20,000 บาท โดยไมมีการพิจารณาถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดิน     
แตละแปลงหรือระยะเวลาในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธินั้น
มีการกําหนดเพดานไวท่ีรอยละ 2 ของราคาทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริงและ
ยังไมมีความชัดเจนวา คาธรรมเนียมท่ีจะถูกกําหนดข้ึนนั้นจะเปนเทาใด โดยผูเขียนมีความเห็นวา  
การกําหนดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ ควรมีการกําหนดวิธีการคํานวณคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนในลักษณะท่ีคลายคลึงหรืออยางนอยใหทัดเทียมกับคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน
การเชา เพ่ือใหทรัพยอิงสิทธิเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการลงทุนท่ีมีคาใชจายในการลงทุนเสมอกันกับ
การเชาอสังหาริมทรัพย  
   ดังนี้ หากมีการออกกฎกระทรวงท่ีใหความชัดเจนในประเด็นดังท่ีกลาวไปแลว มีระบบ
สารสนเทศท่ีเชื่อมโยงขอมูลจากหนวยงานตางๆ มีการจัดทําแนวทางหรือคูมือในการปฏิบัติงาน 
อยางครบถวน และมีการใหความชัดเจนเก่ียวกับการตีความกฎหมายท่ียังคงไมชัดเจนในทางปฏิบัติ
ไมวาจะอาศัยกลไกในการออกกฎหมายลําดับรองหรือการออกแนวทางการดําเนินงานของหนวยงาน
ของรัฐ ก็จะเปนการสรางความม่ันใจใหแกประชาชนและภาคธุรกิจในการใชทรัพยอิงสิทธิเปน
เครื่องมือชนิดใหมในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได แตหากยังคงมีความไมชัดเจนหลาย
ประการและผูกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และผูมีสวนไดเสีย เชน เจาหนี้จํานองหรือ
เจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจไมไดรับประโยชนประการใดท่ีดีกวาการเชาอสังหาริมทรัพย          
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยท่ัวไปแลว ประชาชนและภาคธุรกิจก็อาจเลือกใชการเชา
อสังหาริมทรัพยท่ัวไปซ่ึงมีความชัดเจนอยูแลวเชนเดิม และกําหนดเง่ือนไขตางๆ ภายใตสัญญาเชา 
ใหมีลักษณะเชนเดียวกันกับบทบัญญัติใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ หรือเลือกใชทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ     
ท่ีปรากฏตามบรรพ 4 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงมีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยอิงสิทธิ 
แตมีความแนนอนสูงกวา เชน สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน และ
ทายท่ีสุด ทรัพยอิงสิทธิก็อาจเปนไดเพียงทางเลือกใหมท่ีไมไดใชงานจริงดังท่ีไดตั้งเจตนารมณไว 
 
 
 
 
 
 
 



ปท่ี 9 ฉบับท่ี 2 

 

60 

 5.3 ขอเสนอแนะอ่ืนๆ  
  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย และหนวยงานอ่ืนท่ีเก่ียวของควรพิจารณาเก่ียวกับการ
ตีความและบังคับใช พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ ท่ียังคงมีความไมชัดเจนและอาจพิจารณาออกกฎหมาย
ลําดับรองเพ่ือความชัดเจนสําหรับบทบัญญัติท่ีอาจลดแรงจูงใจใหประชาชนเลือกใชทรัพยอิงสิทธิ เชน  
  1)  การทําสัญญาเพ่ือตอระยะเวลาของทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดหรือไม โดยผูเขียนมี
ความเห็นวา เม่ือวัตถุประสงคของ พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธินั้น มีข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวของเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมแลว การจด
ทะเบียนทรัพยอิงสิทธิและการตอระยะเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นก็ควรจะสามารถกระทําได โดยอาจ   
ทําในรูปแบบของการใหคําม่ันหรือการกําหนดเง่ือนเวลาเริ่มตนสําหรับชวงระยะเวลาท่ีตออายุ
เชนเดียวกันกับการตอระยะเวลาสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพ่ือเปนการ
รับประกันวาในการลงทุนประกอบธุรกิจ ผูลงทุนจะสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
ยาวนานกวา 30 ป ซ่ึงทําใหมีระยะเวลาไดสิทธินั้นทัดเทียมกับระยะเวลาในการทําสัญญาเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตาม พ.ร.บ. การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 อันจะชวยจูงใจใหภาคธุรกิจมาเลือกใชทรัพย อิงสิทธิในฐานะ             
อีกทางเลือกหนึ่งในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยอาจดําเนินการระบุไวในกฎกระทรวงกําหนด
หลักเกณฑการขอกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ
การเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ หรือกําหนดใหออกระเบียบเพ่ิมเติมในการดําเนินการตาม
กฎกระทรวงดังกลาวไดดังเชนการออกระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2551 
หมวด 5 วาดวยระยะเวลาการเชาและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงไดกําหนดการดําเนินการ  
ในกรณีท่ีคูสัญญาจะขอจดทะเบียนการเชาฉบับท่ีสองโดยมีเง่ือนเวลาเริ่มตน71 เปนตน 
  2)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนท่ีเก่ียวของกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปนการจดทะเบียน
กอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธ ิ     
ซ่ึงแมวา พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ จะมีการกําหนดคาธรรมเนียมหรือเพดานคาธรรมเนียมไวแลว ก็อาจ
                                                 

71“ขอ 28 กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชากันไวแลว ระหวางสัญญาเชายังไมสิ้นสุดไดขอจดทะเบียนการ
เชาฉบับท่ีสองโดยมีเง่ือนเวลาเริ่มตนหลังจากสัญญาเชาฉบับแรกสิ้นสุดลง ใหเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียน
พรอมท้ังระบุระยะเวลาท่ีเชาแลวเขียนวา “(มีเง่ือนเวลา)” ไวตอทายประเภทการจดทะเบียนและหมายเหตุไว      
ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1, ท.ด.1 ก) และในรายการจดทะเบียนดวยวา “การ
เชารายน้ีคูสัญญาตกลงกันใหมีผลแตวันท่ี........ เดือน................... พ.ศ. .... เปนตนไป” ท้ังน้ีระยะเวลาการเชา    
ตองเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด (ตามตัวอยางหมายเลข 37).” 
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พิจารณาไดวาคาธรรมเนียมนั้นสูงเกินไป เนื่องจากการคิดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนกอต้ัง    
ทรัพยอิงสิทธิและการจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นคิดเปนรายครั้งหรือรายแปลง ซ่ึงมีเพดาน
คาธรรมเนียมเปนอัตราตายตัวท่ี 20,000 บาท โดยไมมีการพิจารณาถึงมูลคาท่ีแทจริงของท่ีดิน     
แตละแปลงหรือระยะเวลาในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธินั้น
มีการกําหนดเพดานไวท่ีรอยละ 2 ของราคาทุนทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริงและ
ยังไมมีความชัดเจนวา คาธรรมเนียมท่ีจะถูกกําหนดข้ึนนั้นจะเปนเทาใด โดยผูเขียนมีความเห็นวา  
การกําหนดคาธรรมเนียมการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ ควรมีการกําหนดวิธีการคํานวณคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนในลักษณะท่ีคลายคลึงหรืออยางนอยใหทัดเทียมกับคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน
การเชา เพ่ือใหทรัพยอิงสิทธิเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการลงทุนท่ีมีคาใชจายในการลงทุนเสมอกันกับ
การเชาอสังหาริมทรัพย  
   ดังนี้ หากมีการออกกฎกระทรวงท่ีใหความชัดเจนในประเด็นดังท่ีกลาวไปแลว มีระบบ
สารสนเทศท่ีเชื่อมโยงขอมูลจากหนวยงานตางๆ มีการจัดทําแนวทางหรือคูมือในการปฏิบัติงาน 
อยางครบถวน และมีการใหความชัดเจนเก่ียวกับการตีความกฎหมายท่ียังคงไมชัดเจนในทางปฏิบัติ
ไมวาจะอาศัยกลไกในการออกกฎหมายลําดับรองหรือการออกแนวทางการดําเนินงานของหนวยงาน
ของรัฐ ก็จะเปนการสรางความม่ันใจใหแกประชาชนและภาคธุรกิจในการใชทรัพยอิงสิทธิเปน
เครื่องมือชนิดใหมในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยได แตหากยังคงมีความไมชัดเจนหลาย
ประการและผูกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และผูมีสวนไดเสีย เชน เจาหนี้จํานองหรือ
เจาหนี้หลักประกันทางธุรกิจไมไดรับประโยชนประการใดท่ีดีกวาการเชาอสังหาริมทรัพย          
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยท่ัวไปแลว ประชาชนและภาคธุรกิจก็อาจเลือกใชการเชา
อสังหาริมทรัพยท่ัวไปซ่ึงมีความชัดเจนอยูแลวเชนเดิม และกําหนดเง่ือนไขตางๆ ภายใตสัญญาเชา 
ใหมีลักษณะเชนเดียวกันกับบทบัญญัติใน พ.ร.บ.ทรัพยอิงสิทธิ หรือเลือกใชทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ     
ท่ีปรากฏตามบรรพ 4 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงมีลักษณะคลายคลึงกับทรัพยอิงสิทธิ 
แตมีความแนนอนสูงกวา เชน สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน และ
ทายท่ีสุด ทรัพยอิงสิทธิก็อาจเปนไดเพียงทางเลือกใหมท่ีไมไดใชงานจริงดังท่ีไดตั้งเจตนารมณไว 
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