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บทคัดย่อ 
 วัตถุประสงค์ในการศึกษาครั้งนี้เพื่อศึกษาและเพื่อวิเคราะห์ปัญหาการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิ  
เกี่ยวกับการนำทรัพย์อิงสิทธิไปจำนอง การบังคับจำนองโดยบังคับเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพยอ์ิง
สิทธิ และการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์อิงสิทธิไปขายทอดตลาด ตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 
2562 และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องของไทยและของต่างประเทศ การวิจัยนี้ศึกษาจากเอกสาร ตำราวิชาการ ตำรา
กฎหมาย วิทยานิพนธ์ งานวิจัย ตัวบทกฎหมาย รวมถึงกฎหมายลำดับรองต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง บทความ แนวคำ
พิพากษา รวมทั้งฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ผลการศึกษาพบว่ามาตรการทางกฎหมายท่ี
เกี่ยวกับการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิยังขาดรายละเอียด วิธีการ และความชัดเจน ในปัญหาสิทธิจำนอง
ครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใด ปัญหาการบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิ และปัญหาการบังคับ
จำนองโดยเอาทรัพย์อิงสิทธิไปขายทอดตลาด ซึ่งเป็นกรณีที่ไม่สามารถนำหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้ได้ จึงมีข้อเสนอแนะให้แก้ไขพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดย
การเพิ่มเติม มาตรา 12/1- 12/4 กำหนดหลักเกณฑ์สิทธิจำนองครอบไปเพียงใดสำหรับทรัพย์อิงสิทธิเป็นการ
เฉพาะ และเพิ่มเติมมาตรา 12/5- 12/7 กำหนดหลักเกณฑ์การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ
กับทรัพย์อิงสิทธิเป็นการเฉพาะ และให้ออกระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. ..... เพื่อใช้สำหรับประเมินราคาสำหรับการขายทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิเป็นการเฉพาะ เพื่อให้การบังคับ
จำนองแก่ทรัพย์อิงสิทธิมีหลักเกณฑ์และขั้นตอนท่ีชัดเจนสามารถนำไปใช้ในทางปฏิบัติให้เกิดผลตามกฎหมาย
ได้ 

คำสำคัญ :  ทรัพย์อิงสิทธิ , บังคับจำนอง , ขายทอดตลาด 

Abstract 

 The purpose of this research were to study and to analyze the issues of mortgage 
enforcement on the right over leasehold asset about the enforcement of mortgages on right 
over leasehold assets. The right to the right over leasehold asset is mortgage enforcement 
by putting the mortgaged property to auction or by forcibly removing the mortgaged 
property. with the RIGHTS OVER LEASEHOLD ASSET ACT B .E. 2562.  and related Thai and 
international laws. The information for this documentary research was gathered through 
browsing the internet for information on texts, books, academic papers, relevant academic 
publications, research, and theses. The results founded that the RIGHTS OVER LEASEHOLD 
ASSET ACT B.E. 2562 has the legal measures related to the enforcement of mortgages with 
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the right over leasehold asset still lack details, methods, and clarity regarding the mortgage 
enforcement on the right over leasehold asset. The right to the right over leasehold asset is 
mortgage enforcement by forcibly removing the mortgaged property . And mortgage 
enforcement by taking right over leasehold asset to auction. This is the case where the rules 
set forth in the Civil and Commercial Code cannot be applied. Suggestions for amending the 
RIGHTS OVER LEASEHOLD ASSETS ACT B.E. 2562 by adding Sections 12/1- 12/4 to indicate 
the amount of mortgage   rights protected for specific assets. In addition to Sections 12/5- 
12/7, which stipulate regulations for mortgage enforcement by taking the mortgaged property 
as a right to the right over leasehold asset in particular. The Ministry of Justice was the final 
to release regulations for the appraisal of the right over leasehold asset B.E..... to be used for 
the appraisal of prices for the auction of the right over leasehold asset particularly. There are 
definite regulations and procedures that can be followed in practice to attain legal results 
when it comes to mortgages enforcement on the right over leasehold asset. 
Keywords: The Right Over Leasehold Asset, Mortgage Enforcement, Auction 
 
บทนำ 
 ปัจจุบันรัฐมีนโยบายที่จะสนับสนุนให้มีการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มากยิ่งขึ้นเพื่อเป็นการ
พัฒนาและกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศ แต่เนื่องจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์และตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 รวมทั้ง
หลักกฎหมายเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันยังมีข้อจำกัดโดยเฉพาะขอบเขตการ
บังคับใช้ สิทธิหน้าท่ีระหว่างคู่สัญญา การนำสิทธิการเช่าไปเป็นหลักประกันการชำระหนี้ ตลอดจนการให้ความ
คุ้มครองต่อบุคคลภายนอกผู้เกี่ยวข้องยังไม่มีความชัดเจน จึงเป็นอุปสรรคในการบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
 โดยการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นมีข้อจำกัดท่ีว่า การดำเนินการ  ต่าง ๆ ของผู้
เช่า เช่น การให้เช่าช่วง การโอนสิทธิการเช่า จะต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าก่อนจึงจะสามารถ
ดำเนินการได้ ท้ังยังไม่มีกฎหมายบัญญัติรับรองให้สามารถนำสิทธิการเช่าดังกล่าวไปเป็นหลักประกันการชำระ
หนี้ด้วยการจำนองได้  นอกจากนี้สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าก็จะระงับลง 
สิทธิการเช่าย่อมสิ้นสุดไปโดยไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาท  จึงทำให้การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์   ขาดความคล่องตัว และไม่สามารถนำไปใช้ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้อย่างเต็มท่ี  
 ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 แม้จะบัญญัติให้ผู้เช่านำสถานที่เช่าไปให้เช่าช่วงได้โดยไม่ต้องขอความยินยอมจาก
ผู้ให้เช่า รวมทั้งให้สิทธิการเช่าตกทอดเป็นมรดกและสามารถนำไปจำนองได้ก็ตาม แต่พระราชบัญญัตินี้ได้
กำหนดขอบเขตวัตถุประสงค์ไว้เฉพาะเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเท่านั้น และเมื่อมีการออกกฎหมาย
ลำดับรองเพื่อกำหนดหลักเกณฑ์ต่างๆ ในระยะเวลาต่อมา ก็ได้สร้างข้อจำกัดเพิ่มยิ่งขึ้น (ปรนาคินทร์ กตัญญุตา
นนท์,2562:61) จึงมีขอบเขตการบังคับใช้ท่ีจำกัดอย่างยิ่ง  
 นอกจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และตามพระราชบัญญัติการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 แล้ว ยังมีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มี
ลักษณะพิเศษท่ีเรียกว่า สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  ท่ีเกิดจากการท่ีผู้เช่าได้ปลูกสร้างอาคาร
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แล้วยกกรรมสิทธิ์ให้กับผู้ให้เช่าทันที หรือผู้เช่าได้ออกเงินช่วยค่าก่อสร้างทรัพย์ท่ีเช่า หรือได้ซ่อมแซม ปรับปรุง 
ทรัพย์ที่เช่าจนถึงขนาด ซึ่งมีผลยกเว้นข้อจำกัดบางประการตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น แม้
ไม่ได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ใช้บังคับกันได้ตามข้อตกลงและถือไม่ได้ว่า
เป็นสิทธิเฉพาะตัว แม้คู่สัญญาจะตาย สิทธิและหน้าท่ีดังกล่าวก็ต้องตกทอดไปยังทายาท (คำพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 2526/2531) การเช่าลักษณะดังกล่าวนี้จะปรากฏตามแนวคำพิพากษาศาลฎีกา อันเป็นเรื่องการใช้ดุลพินิจ
ของศาลในพิจารณาตามข้อเท็จจริงที่ปรากฏในแต่ละเรื่อง คู่สัญญาไม่อาจตกลงกันเองได้ จึงไม่มีความชัดเจน
และแน่นอน  
      ดังนั้น เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาข้อจำกัดและความไม่ชัดเจนต่าง ๆ ของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใน
ปัจจุบัน และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการพัฒนาและกระตุ้นเศรษฐกิจในการลงทุนภาคอสังหาริมทรัพย์ 
โดยเพิ่มความเช่ือมั่นให้กับนักลงทุนมากยิ่งขึ้น จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ขึ้น มี
การพัฒนาสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินชนิดใหม่ (New Asset Class) ขึ้นมา เพื่อจะทำให้สิทธิ
การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินท่ีมีมูลค่าทางเศรษฐกิจและสามารถรองรับการใช้ประโยชน์ใน
เศรษฐกิจอันเป็นการเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินของประเทศ (ยอดฉัตร  ตสาริกา,2562: 64) โดยเรียกว่า “ทรัพย์อิง
สิทธิ” ให้มีความคล่องตัวมากยิ่งขึ้น โดยสามารถโอนสิทธิได้ง่าย ตกทอดเป็นมรดกได้ และยังสามารถใช้เป็น
หลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองได้อีกด้วย โดยเมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นำอสังหาริมทรัพย์ไปจด
ทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิแล้ว สามารถนำทรัพย์    อิงสิทธินั้นไปขาย หรือโอนให้กับบุคคลภายนอกได้ แต่
กรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อตั้งยังคงเป็นของเจ้าของเดิม สำหรับบุคคลภายนอกท่ีได้ทรัพย์อิงสิทธิไป จะเป็น 
“ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ” มีสิทธิใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิได้เสมือนหนึ่งว่าตนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ภายใน
ระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนไว้ โดยทรัพย์อิงสิทธินั้นตกทอดเป็นมรดกได้ และยังสามารถนำไปเป็นหลักประกัน
การชำระหนี้โดยการจำนองได้อีกด้วย จึงเป็นเป็นการแก้ไขข้อจำกัดและปัญหาของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใน
ปัจจุบัน เพื่อเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจสำหรับนักลงทุน  
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าในพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้กำหนดให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็น
ทรัพย์สินและมีแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจนยิ่งขึ้นในการนำไปเป็นหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนอง แต่ยัง
พบว่าพระราชบัญญัติฉบับนี้ยังคงมีปัญหาและความไม่ชัดเจนในทางปฏิบัติเรื่องการบังคับจำนองกับทรัพยอ์ิง
สิทธิหลายประการ ดังต่อไปนี้ 
 1. ปัญหาสิทธิจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใด 
  ตามพระราชบัญญัติทร ัพย์อ ิงสิทธ ิ พ.ศ.  2562  มาตรา 12 บัญญัติร ับรองให้นำทร ัพย์  
อิงสิทธิไปใช้เป็นหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้  โดยไม่ได้
กำหนดว่าเมื ่อนำทรัพย์อิงสิทธิไปจำนองแล้วสิทธิจำนองจะครอบทรัพย์  อิงสิทธินั ้นไปเพียงใด จึงต้องนำ
หลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรื่องสิทธิจำนองครอบไปเพียงใดมาใช้แก่ทรัพย์อิงสิทธิ โดย
แบ่งตามการใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิพบว่าในการใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อต้ังในท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน กรณี
ท่ีเป็นท่ีดินว่างเปล่าท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือปลูกต้นไม้หรือพืชไร่ลงในท่ีดินนั้น เมื่อนำ
หลักเกณฑ์จำนองครอบไปเพียงใดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้มีปัญหากระทบถึง
กรรมสิทธิ์ของโรงเรือนท่ีปลูกสร้างอยู่หรือต้นไม้ พืชไร่ ท่ีปลูกอยู่ในท่ีดินท่ีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธินั้น ซึ่งเป็นสิทธิคน
ละประเภทกับที่นำมาจำนอง ดังนั้นจึงจำเป็นต้องมีการแก้ไขกฎหมายเพื่อกำหนดหลักเกณฑ์ว่าสิทธิจำนอง
ครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใดให้มีความชัดเจน 
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 2. ปัญหาการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิ 
  การบงัคับจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์สามารถทำได้หลายวิธี และวิธีการหนึ่ง คือ 
การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ ตามมาตรา 729 ซึ่งเมื่อนำหลักเกณฑ์การบังคับจำนองโดย
เอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิตามการใช้
ประโยชน์ พบว่ามีปัญหาว่าสามารถนำไปปรับใช้ได้เพียงบางกรณีเท่านั้น ดังนั้น จึงสมควรกำหนดหลักเกณฑ์ใน
การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิเพื่อใช้สำหรับทรัพย์อิงสิทธิ เป็นการเฉพาะขึ้น เพื่อให้มี
ความชัดเจน 
 3. การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์อิงสิทธิไปขายทอดตลาด 
 การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองไปขายทอดตลาดเพื่อนำเงินมาชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ผู้รับ
จำนอง เป็นวิธีการบังคับจำนองแบบหนึ่งตามท่ีกำหนดไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยในการขาย
ทอดตลาดจะดำเนินการโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ีต้องมีการกำหนดราคาเริ่มต้นของทรัพย์สินที่จะขายเพื่อ
ประกาศให้ผู้ท่ีสนใจซื้อได้ทราบ การกำหนดราคาขายเริ่มต้นจึงเป็นเรื่องท่ีมีความสำคัญ ผู้ประเมินราคาจะต้อง
พิจารณาและต้ังราคาขายท่ีถูกต้องตรงกับมูลค่าของทรัพย์สินนั้นจริง ๆ หรือใกล้เคียงกับราคาของทรัพย์สินท่ี
จะขายทอดตลาดนั้นให้มากที่สุด จึงจะทำให้การขายตลาดเกิดประโยชน์สูงสุดแก่เจ้าหนี้ตามคำพิพากษาให้มี
โอกาสได้รับชำระหนี้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วย แต่หลักเกณฑ์การกำหนดราคาขั้นต่ำในการขายทอดตลอดท่ีมีใช้
อยู่ในปัจจุบัน พบว่า มีเฉพาะหลักเกณฑ์ในการประเมินราคาทรัพย์ที่มีรูปร่างเท่านั้น และปัจจุบันยังไม่มีการ
กำหนดหลักเกณฑ์การประเมินราคาทรัพย์สินท่ีเป็นสิทธิออกมาอย่างชัดเจน    
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาสภาพปัญหาการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิ  
 2. เพื่อศึกษาความหมาย ประวัติความเป็นมา และแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิ 
 3. เพื่อศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิของประเทศไทยและต่างประเทศ 
 4. เพื่อศึกษา วิเคราะห์ปัญหาการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิ 
 5. เพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไขกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการบังคับจำนองทรัพย์อิงสิทธิ 
 

สมมติฐานการวิจัย 
 ตามท่ีพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้กำหนดให้นำทรัพย์อิงสิทธิไปเป็นหลักประกันหนี้
โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ แต่พระราชบัญญัติดังกล่าวยังไม่มีความชัดเจนใน
เรื่องสิทธิจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใด อีกท้ังวิธีการบังคับจำนองแก่ทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ว่าจะบังคับจำนอง
โดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ หรือบังคับจำนองโดยการเอาทรัพย์อิงสิทธิไปขายทอดตลาด ยังไม่มี
หลักเกณฑ์และวิธีการที่ชัดเจน ซึ่งปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาสำคัญในกระบวนการบังคับจำนองแก่ทรัพย์อิง
สิทธิที่จำเป็นต้องได้รับการแก้ไข 
 

ขอบเขตการวิจัย 
 การว ิจ ัยคร ั ้งนี้ผ ู ้ว ิจ ัยได้ทำการศึกษากฎหมายต่าง ๆ ที ่ เก ี ่ยวข้องกับทร ัพย์อิ งสิทธ ิ ได้แก่ 
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 2 ว่าด้วยหนี้บรรพ 3 ว่า
ด้วยเช่าทรัพย์ ค้ำประกัน จำนอง บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์สิน ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4 
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พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 รวมท้ังศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ของต่างประเทศในประเด็นท่ีมีความเกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 

 

วิธีดำเนินการวิจัย 
 การศึกษาวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยทำการศึกษา ค้นคว้า และวิเคราะห์
ข้อมูล จากเอกสารตำราวิชาการ ตำรากฎหมายวิทยานิพนธ์ งานวิจัย ตัวบทกฎหมาย กฎหมายลำดับรองต่างๆ 
ท่ีเกี่ยวข้อง บทความ แนวคำพิพากษา รวมทั้งฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง  
 
ผลการวิจัย 
 จากการศึกษาปัญหาการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิโดยนำแนวคิดทฤษฎีทางกฎหมาย มาตรการ
ทางกฎหมายของประเทศไทยและมาตรการทางกฎหมายของสาธารณรัฐฝรั่งเศส สหพันธรัฐเยอรมนีและ
กฎหมายสหราชอาณาจักร ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิมาใช้ในการวิจัย สรุปผลการวิจัย ดังต่อไปนี้ 
 1. ปัญหาสิทธิจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใด 
 จากการศึกษาพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 พบว่า ตามมาตรา 3 “ทรัพย์อิงสิทธิ” 
หมายความว่า ทรัพย์สินที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตนิี้ 
และตามพระราชบัญญัตินี้ อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ท่ีมีโฉนดท่ีดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ดังนั้น “ทรัพย์อิงสิทธิ” จึงมีความหมายว่า ทรัพย์สิน
ที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือที่ดิน พร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ
ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด “ทรัพย์อิงสิทธิ” จึงเป็น “สิทธิ” ซึ่งตามมาตรา 12 บัญญัติรับรองให้
สามารถนำไปเป็นหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ แต่
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไม่ได้มีการกำหนดหลักเกณฑ์ว่าเมื่อนำทรัพย์อิงสิทธิไปจำนองแล้ว
สิทธิจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใด ดังนั้น จึงได้นำหลักเกณฑ์จำนองครอบไปเพียงใดตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 718 ซึ่งมีหลักกฎหมายว่า จำนองย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจำนอง
หมดทุกสิ่งรวมไปถึงทรัพย์ทั้งปวงที่ติดพันอยู่กับทรัพย์สินซึ่งจำนอง ประกอบกับข้อยกเว้นตามมาตรา 719 มี
หลักกฎหมายว่าจำนองที่ดินไม่ครอบไปถึงเรือนโรงอันผู้จำนองปลูกสร้างลงในที่ดินภายหลังวันจำนอง  เว้นแต่
จะมีข้อความกล่าวไว้ให้ครอบไป แต่กระนั้นผู้รับจำนองจะให้ขายเรือนโรงนั้นรวมไปกับท่ีดินด้วยก็ได้  แต่อาจใช้
บุริมสิทธิของตนได้เพียงแก่ราคาที่ดินเท่านั้น และมาตรา 721 ที่มีหลักกฎหมายว่า จำนองไม่ครอบไปถึงดอก
ผลแห่งทรัพย์สินซึ่งจำนอง  เว้นแต่ในเมื่อผู้รับจำนองได้บอกกล่าวบังคับจำนอง มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิ โดย
แบ่งตามประเภทการใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิ            ได้ดังต่อไปนี้ 
  (1) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อต้ังในท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน 
       (1.1)  กรณีเป็นที่ดินว่างเปล่า และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดินนั้น เมื่อ
นำหลักกฎหมายมาตรา 718 ประกอบมาตรา 719 มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิในกรณีนี้พบว่า  
   (1.1.1) ในกรณีท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินนั้นก่อนนำทรัพย์
อิงสิทธิมาจำนอง ผลตามมาตรา 719 ทำให้สิทธิจำนองครอบไปถึงโรงเรือนท่ีปลูกสร้างอยู่ก่อนจำนองนั้น และ
แม้ว่าจำนองจะไม่ครอบไปถึงโรงเรือนท่ีปลูกสร้างขึ้นภายหลัง แต่ก็ให้อำนาจผู้รับจำนองยึดเอาโรงเรือนนั้นขาย
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ทอดตลาดรวมไปกับที่ดินได้เนื่องจากสิ่งปลูกสร้างเป็นส่วนควบของที่ดินที่จำนอง (คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี  
3793/2551) ดังนั้น เมื่อนำหลักเกณฑ์ตามมาตรา 719 มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิในกรณีนี้ผู้รับจำนองจะ
สามารถบังคับจำนองได้ถึง   2 ส่วน ได้แก่ “ทรัพย์อิงสิทธิ” (สิทธิในการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน) และ “โรงเรือนท่ี
ปลูกสร้างในท่ีดิน” (กรรมสิทธิ์) ซึ่งเป็นสิทธิคนละประเภทกัน      
   (1.1.2) ในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิยินยอมให้ผู้อื่นปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดิน
นั้นไม่ว่าก่อนหรือหลังจากนำทรัพย์อิงสิทธิมาจำนอง ตามหลักเกณฑ์ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
สิทธิจำนองย่อมไม่ครอบถึงโรงเรือนของผู้อื่นนั้น ทำให้เมื่อมีการบังคับจำนองผู้รับจำนองมีสิทธิบังคับเอาท่ีดิน
เท่านั้นไม่สามารถบังคับเอากับโรงเรือนที่ปลูกสร้างอยู่บนที่ดินนั้นได้ ทั้งนี้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์หากบังคับจำนองแล้วและมีผู้ซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดได้ ผู้ซื้อซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินคนใหม่หากไม่
ยินยอมให้โรงเรือนนั้นต้ังอยู่ ย่อมใช้สิทธิตามกฎหมายให้เจ้าของโรงเรือนรื้อถอนโรงเรือนออกไปจากท่ีดินได้ แต่
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นเพียงสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินเท่านั้นไม่ได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ จึงไม่มีสิทธิตาม
กฎหมายที่กระทำเช่นนั้นได้ ทำให้เมื่อบังคับจำนองแล้วผู้รับจำนองไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดิน (ทรัพย์อิง
สิทธิ) ได้เต็มพื้นท่ี เนื่องจากในทรัพย์อิงสิทธิเดียวกันจะมีผู้มีสิทธิใช้ประโยชน์ถึง 2 ราย ได้แก่ ผู้รับจำนองท่ีได้
บังคับจำนองแล้ว และผู้เป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น 
  (1.2)  กรณีเป็นท่ีดินว่างเปล่า และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกต้นไม้ พืชไร่         ทำสวนหรือ
ทำการเกษตรในท่ีดินนั้น โดยแบ่งตามประเภทของต้นไม้ท่ีปลูก ดังต่อไปนี้ 
   (1.2.1) กรณีผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกไม้ยืนต้นในท่ีดิน เมื ่อพิจารณาตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 145 วรรคแรก ที่ว่าไม้ยืนต้นเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ไม้นั้นขึ้นอยู่ 
ประกอบมาตรา 1310 และมาตรา 1314 ซึ่งเป็นข้อยกเว้นแล้ว ไม้ยืนต้นนั้นเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ทรงทรัพย์อิง
สิทธิและไม่เป็นส่วนควบของที่ดิน จึงไม่ใช่ทรัพย์ที่ติดพันอยู่กับทรัพย์สินซึ่งจำนอง เมื่อนำหลักเกณฑ์ตาม
มาตรา 718 มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิในกรณีนี้ พบว่าจำนองไม่ครอบไปถึงต้นไม้ยืนต้นเหล่านั้น  
   (1.2.2) กรณีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกไม้ล้มลุกในท่ีดิน เมื่อพิจารณาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 145 วรรคสอง ที่ว่า ไม้ล้มลุกไม่เป็นส่วนควบกับที่ดิน ไม้ล้มลุกดังกล่าวจึง
ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีติดพันอยู่กับทรัพย์สินซึ่งจำนอง เมื่อนำหลักเกณฑ์ตามมาตรา 718 มาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิใน
กรณีนี้ พบว่า จำนองจึงไม่ครอบไปถึงต้นไม้ล้มลุกเหล่านั้น 
 เมื่อเทียบเคียงกับกรณีจำนองท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท่ีเจ้าของท่ีดินเป็นผู้จำนอง 
เมื่อปลูกไม้ยืนต้นในท่ีดิน ไม้ยืนต้นนั้นย่อมตกเป็นส่วนควบของท่ีดินซึ่งสิทธิจำนองครอบไปถึงด้วย ตามหลักใน
มาตรา 718 แต่เนื่องจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีเพียงสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดิน จึงไม่ ใช่กรณีที่เจ้าของที่ดิน
ปลูกไม้ยืนต้นลงในที่ดินของตนที่จะทำให้     ไม้ยืนต้นนั้นตกเป็นส่วนควบของที่ดิน กรรมสิทธิ์ในไม้ยืนต้นจึง
ยังคงเป็นของผู้ทรงทรัพย์       อิงสิทธิที่เป็นผู้ปลูก เมื่อมีการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิประเภทนี้จึงไม่
สามารถบังคับเอากับต้นไม้ท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกไว้ได้ ทำให้เกิดปัญหาว่าเมื่อผู้รับจำนองบังคับจำนองแล้ว
ไม่สามารถใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิที่ถูกใช้เป็นพื้นที่ในการปลูกต้นไม้นั้นได้ และไม่มีสิทธิตามกฎหมายที่จะ
บังคับให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิรื้อถอนต้นไม้เหล่านั้นออกไปได้ด้วย 
  (2) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อตั้งในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 
หรือห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณีท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่อาศัยใช้ประโยชน์ด้วยตนเอง  
  (2.1) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อตั้งในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนด
ท่ีดิน 
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  เมื่อนำหลักกฎหมายมาตรา 718 มาปรับใช้ในกรณีนี้ พบว่าจำนองย่อมครอบไปทั้งที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างนั้น แต่หากภายหลังจำนองแล้วมีการปลูกสร้างโรงเรือนเพิ่มเติมขึ้นอีก หรือมีการปลูกต้นไม้
หรือพืชไร่ลงในท่ีดิน ก็อาจเกิดปัญหาตาม ข้อ (1.1) และ ขอ้ (1.2) ข้างต้นได้เช่นเดียวกัน 
  (2.2) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อต้ังในห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณี
ท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่อาศัยใช้ประโยชน์ด้วยตนเอง 
  เมื่อนำหลักกฎหมายมาตรา 718 มาปรับใช้ในกรณีนี้ พบว่า จำนองย่อมครอบไปทั่วทุก
ส่วนของห้องชุดนั้นเท่าที่ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้ใช้ประโยชน์อยู่ ทั้งนี้ด้วยลักษณะของห้องชุดที่มีเนื้อที ่และ
ขอบเขตท่ีชัดเจนแน่นอน และการต่อเติม หรือดัดแปลงใด ๆ ในห้องชุดนั้น ไม่ก่อให้เกิดกรรมสิทธิ์ขึ้นมาใหม่แต่
ประการ จึงสามารถนำหลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรื่องจำนองครอบไปเพียงใดมาปรับใช้
กับทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อต้ังในห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดได้  
 และจากการศึกษามาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิพบว่ายงัไมม่ี
หลักเกณฑ์ท่ีกำหนดว่าสิทธิจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใดไว้โดยตรง          แต่ปัญหาสิทธิจำนองครอบ
ทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใดนี้เป็นปัญหาข้อกฎหมายท่ีมีผลกระทบโดยตรงต่อการบังคับจำนอง จึงจำเป็นต้องได้รับ
การแก้ไขให้มีหลักเกณฑ์ท่ีชัดเจน เพื่อจะได้นำไปใช้บังคับในทางปฏิบัติได้อย่างถูกต้องและเป็นธรรมแก่ผู้ท่ีเกี่ยว
ของทุกฝ่าย 
 2. ปัญหาการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิ 
 การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ เป็นวิธีการบังคับจำนองแบบหนึ่งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยกำหนดไว้ใน มาตรา 729  โดยมีหลักเกณฑ์ว่า ในการบังคับจำนองตาม มาตรา 
728 ถ้าไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้ ผู้รับจำนองจะ
ฟ้องคดีเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดแทนการขายทอดตลาดก็ได้ โดยจะต้องเข้าเงื่อนไขเพิ่มเติมอีก 2 ประการ 
ได้แก่ ลูกหนี้ได้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นเวลาถึงห้าปี และผู้รับจำนองแสดงให้เป็นที่พอใจแก่ศาลว่าราคา
ทรัพย์สินนั้นน้อยกว่าจำนวนเงินอันค้างชำระ ดังนั้น หากในการจำนองทรัพย์สินรายนี้เข้าเงื ่อนไขครบถ้วน 
กล่าวคือ ไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้ในทรัพย์สินนี้  ลูกหนี้ขาดส่งดอกเบี้ย
มาแล้วเป็นเวลาถึงห้าปี และผู้รับจำนองแสดงให้เป็นที่พอใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์สินนั้นน้อยกว่าจำนวนเงินอัน
ค้างชำระ ผู้รับจำนองจะฟ้องคดีต่อศาลเพื่อเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิแทนการขายทอดตลาดก็ได้   
ทั้งนี้ การบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิจะกระทำได้เพียงเท่าที่จำนองครอบไปถึงเท่านั้น โดยในปั จจุบันยังไม่
ปรากฏว่ามีการกำหนดเงื่อนไขว่าจำนองครอบทรัพย์อิงสิทธิไปเพียงใดออกมาเป็นการเฉพาะ ดังนั้น จึงต้องนำ
หลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที ่กำหนดว่าจำนองครอบไปเพียงใดมาประกอบในการ
พิจารณาและนำมาปรับใช้แก่การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ กับทรัพย์อิงสิทธิด้วย        
โดยแบ่งตามประเภทการใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิ ได้ดังต่อไปนี้ 
  (1) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อต้ังในท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน 
        (1.1)  กรณีเป็นท่ีดินว่างเปล่า และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
อื่นในท่ีดินนั้น  
   (1.1.1) ในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอื่นใน
ท่ีดินนั้นก่อนนำทรัพย์อิงสิทธิมาจำนอง ตามมาตรา 719 วรรคแรก สิทธิจำนองย่อมครอบไปถึงโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างนั้น เงื่อนไขท่ีว่าไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้ในทรัพย์สินนี้จึงต้องนำมา
พิจารณาแก่โรงเรือนด้วย กล่าวคือ จะต้องไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้ในที่ดิน
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และโรงเรือนจึงจะสามารถใช้สิทธิบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิได้ นอกจากนี้ยังต้องนำมูลค่าของโรงเรือนกับมูลค่า
ของที่ดินมารวมกันเพื่อพิจารณาว่าทรัพย์สินที่จะบังคับจำนองมีราคาน้อยกว่าหนี้ที่ค้างชำระหรือไม่ หาก      
สูงกว่าก็จะไม่สามารถใช้การบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธินั้นได้  
    (1.1.2) ในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิยินยอมให้ผู้อื่นปลูกสร้างโรงเรือนในที่ดิน
นั้นไม่ว่าก่อนหรือหลังจากนำทรัพย์อิงสิทธิมาจำนอง สิทธิจำนองย่อมไม่ครอบถึงโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของ
ผู้อื่นนั้น จึงไม่ต้องพิจารณาว่าโรงเรือนท่ีปลูกสร้างในทรัพย์อิงสิทธินั้นจะมีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่น
อันได้จดทะเบียนเอาไว้หรือไม่ แต่การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิดังกล่าวยังคงต้องเข้า
เงื่อนไขอื่น ๆ ตามท่ีกฎหมายกำหนด โดยผู้รับจำนองยังคงต้องแสดงให้เห็นว่าราคาของทรัพย์อิงสิทธิท่ีจะบังคับ
จำนองนั้นมีราคาน้อยกว่าหนี้อันค้างชำระ อย่างไรก็ตาม แม้ว่าผู้รับจำนองจะบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิกับ
ทรัพย์อิงสิทธินั้นได้แล้ว ก็จะได้ไปเพียงสิทธิการใช้ประโยชน์เท่านั้น มิใช่การได้กรรมสิทธิ์     จึงไม่มีสิทธิตาม
กฎหมายท่ีบังคับให้เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างรื้อถอนออกไปจากท่ีดินได้ ทำให้ผู้รับจำนองไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน (ทรัพย์อิงสิทธิ) ได้เต็มพื้นท่ี  
   (1.2)  กรณีเป็นที่ดินว่างเปล่า และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกต้นไม้ พืชไร่ ทำสวนหรือทำ
การเกษตรในท่ีดินนั้น 
  หากไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นเหนือที่ดิน และสามารถแสดงให้เห็นได้ว่า
ราคาทรัพย์อิงสิทธิท่ีจะบังคับจำนองน้อยกว่าหนี้ท่ีค้างชำระ ย่อมเข้าเงื่อนไขท่ีจะบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิได้  
เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนดว่าสิทธิจำนองครอบไปเพียงใดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท่ี
นำมาปรับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิในกรณีนี้ พบว่า ต้นไม้ที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิปลูกไม่เป็นส่วนควบของที่ดิน จึงไม่
ต้องนำราคาต้นไม้ไปรวมกับที่ดิน เพื่อแสดงให้เห็นว่าราคาทรัพย์อิงสิทธิที่จะบังคับจำนองน้อยกว่าหนี้ที่ค้าง
ชำระ ซึ่งแตกต่างจากการจำนองที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่หากว่าเจ้าของที่ดินซึ่งเป็นผู้
จำนองปลูกไม้ยืนต้นลงในที่ดิน ไม้ยืนต้นนั้นจะตกเป็นส่วนควบและต้องนำมูลค่าของไม้ยืนต้นนั้นมารวมกับ
ท่ีดินเพื่อคำนวณราคาด้วย 
  (2) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อตั้งในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 
หรือห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณีท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่อาศัยใช้ประโยชน์ด้วยตนเอง  
  (2.1) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อตั้งในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนด
ท่ีดิน 
  ในการนำมาปรับใช้ทรัพย์อิงสิทธิตามการใช้ประโยชน์ในกรณีนี้ พบว่า จำนองย่อมครอบ
ไปท้ังท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ดังนั้นต้องไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้ในท่ีดินหรือ
โรงเรือนจึงจะสามารถใช้สิทธิบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิได้ และต้องแสดงให้เห็นว่าราคาของทรัพย์อิงสิทธิ 
(สิทธิการใช้ประโยชน์ในโรงเรือนและท่ีดิน) ต้องน้อยกว่าหนี้ท่ีค้างชำระ หากสูงกว่าก็จะไม่สามารถใช้การบังคับ
จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธินั้นได้   
   (2.2) การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อต้ังในห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณี
ท่ีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่อาศัยใช้ประโยชน์ด้วยตนเอง 
   พบว่าจำนองย่อมครอบไปทั่วทุกส่วนของห้องชุดนั้นเท่าที่ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้ใช้
ประโยชน์อยู่ ซึ่งมีขอบเขตท่ีชัดเจนอยู่ในตัวเอง ดังนั้น หากไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จด
ทะเบียนไว้กับห้องชุดนี้ และแสดงให้เห็นว่าราคาของทรัพย์อิงสิทธิที่จะบังคับนั้นน้อยกว่าหนี้ท่ีค้างชำระ ก็
สามารถบังคับจำนองหลุดเป็นสิทธิได้กับทรัพย์อิงสิทธินี้ได้           
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 จากการศึกษาหลักเกณฑ์เรื ่องการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิ ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ตามการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิ พบว่า สามารถบังคับจำนองได้กับการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิบางประเภทเท่านั้น และจากการศึกษามาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศท่ี
เกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิยังไม่พบว่ามีการกำหนดหลักเกณฑ์วิธีการการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุด
เป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิไว้โดยตรง ดังนั้นเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าวจึงจำเป็นต้องกำหนดหลักเกณฑ์วิธีการ
บังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิให้ชัดเจน 
 3. ปัญหาการบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์อิงสิทธิขายทอดตลาด 
 การฟ้องขอให้ศาลยึดทรัพย์สินซึ่งจำนองออกขายทอดตลาด และนำเงินมาใช้หนี้ให้กับเจ้าหนี้ผู้รับ
จำนองนั้น  เป็นวิธีบังคับจำนองแบบหนึ่ง ซึ ่งการขายทอดตลาดจะกระทำโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี เจ้า
พนักงานบังคับคดีจะต้องกำหนดราคาขายเริ่มต้นของทรัพย์สินท่ีจะทำการขายทอดตลาด โดยจะต้องประกาศวัน 
เวลา สถานท่ีท่ีขายทอดตลาดและราคาเริ่มต้นในการขายทอดตลาดก่อนวันขายทอดตลาด โดยปัจจุบันมีกฎหมายท่ี
เกี ่ยวข้องกับการกำหนดราคาเริ ่มต้นของทรัพย์สินในการขายทอดตลาดไว้ ได้แก่ กฎกระทรวง กำหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการขายทอดตลาด แต่งตั ้งให้มีคณะกรรมการกำหนดหลักเกณฑ์ในการ
กำหนดราคาเริ่มต้นและราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด และให้มีหน้าท่ีและอำนาจกำหนดหลักเกณฑ์
ในการกำหนดราคาเริ่มต้นและราคาที่สมควรขายในการขายทอดตลาดและการวางหลักประกันการเข้า เสนอ
ราคา และต่อมาคณะกรรมการดังกล่าวได้มีประกาศขายทอดตลาด เรื่อง หลักเกณฑ์ในการกำหนดราคาเริ่มต้น
และราคาที่สมควรในการขายทอดตลาด และระเบียบกระทรวงยุติธรรมว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์ พ.ศ. 
2557 ซึ่งมีเนื ้อหาในการประเมินราคาทรัพย์ที ่ขายทอดตลาดเฉพาะทรัพย์ที ่มีร ูป ร่างนั้น ไม่ได้กำหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ เกี่ยกับการประเมินราคาเริ่มต้นและราคาท่ีสมควรในการขายทอดตลาดของทรัพย์อิงสิทธิไว้
แต่ประการใด 

การประเมินราคาทรัพย์สินเริ่มต้นในการขายทอดตลาดเป็นกระบวนการที่มีความสำคัญหากกำหนด
ราคาเริ่มต้นในการขายท่ีเป็นธรรมจะทำให้ลดข้อโต้แย้งและการคัดค้านการขายทอดตลาดท้ังจากลูกหนี้ตามคำ
พิพากษาและเจ้าหนี้ตามคำพิพากษา และยังส่งผลต่อทั้งสองฝ่าย โดยลูกหนี้ตามคำพิพากษาที่จะมีโอกาสได้
ชำระหนี้ในจำนวนท่ีเป็นธรรม หากการขายทอดตลาดประสบผลสำเร็จได้รับราคาขายท่ีดี เจ้าหนี้ตามคำพิพากษาก็
มีโอกาสที่จะได้รับชำระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วย อย่างไรก็ตามจากการศึกษา
มาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิยังไม่พบว่ามีการกำหนดหลักเกณฑ์การ
ประเมินราคาขายทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิไว้โดยตรงแต่อย่างใด  แต่ปัญหาการกำหนดราคาเริ่มต้นในการขาย
ทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิเป็นปัญหาสำคัญในการขายทอดตลาด จึงเป็นปัญหาที่ควรได้รับการแก้ไขโดยการ
กำหนดหลักเกณฑ์การประเมินราคาขายทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิให้ชัดเจน  
 
ข้อเสนอแนะ 
 เมื่อได้วิเคราะห์ปัญหาการบังคับจำนองกับทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะดังนี้ 

1. ให้แก้ไขพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยการเพิ่มเติมหลักเกณฑ์สิทธิจำนอง
ครอบทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อตั้งในอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ ได้แก่  ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูก
สร้างในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด แต่ละประเภทให้ชัดเจน ดังนี้ 
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มาตรา 12/1  กรณีจำนองทรัพย์อิงสิทธิท่ีก่อตั้งในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ให้จำนองครอบไปถึงสิทธิ
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิทุกส่วน รวมทั้งสิทธิการใช้ประโยชน์ในโรงเรือนท่ีปลูกอยู่ในทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่
ว่าจะได้ปลูกสร้างขึ้นก่อนหรือหลังจำนองก็ตาม  

มาตรา 12/2 กรณีจำนองทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อตั้งในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดิน 
ให้จำนองครอบไปถึงสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิทุกส่วน รวมทั้งสิทธิการใช้ประโยชน์ในโรงเรือนท่ีได้
ปลูกสร้างขึ้นหลังจำนองนั้นด้วย 

มาตรา 12/3 กรณีจำนองทรัพย์อิงสิทธิที ่ก่อตั้งในห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ให้
จำนองครอบไปถึงสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิทุกส่วน แต่ไม่รวมถึงทรัพย์สินอื่นใดท่ีไม่ใช่ส่วนควบของ
ห้องชุดนั้น  

มาตรา 12/4 จำนองไม่ครอบไปถึงทรัพย์ท่ีไม่ได้เป็นส่วนควบในทรัพย์อิงสิทธิท่ีได้จำนองนั้น เมื่อ
ผู้รับจำนองได้บอกกล่าวบังคับจำนองกับผู้จำนองแล้ว ต้องแจ้งให้เจ้าของทรัพย์นั้นทราบโดยอาจให้ขนย้ายหรือ
รื้อถอนหรือนำทรัพย์นั้นออกไปจากทรัพย์อิงสิทธิก็ได้โดยจะต้องกำหนดเวลาให้ไม่น้อยกว่าหกสิบวัน หรือจะ
ตกลงวิธีการจัดการทรัพย์นั้นโดยประการอื่นก็ได้ 
 2. ให้แก้ไขพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยการเพิ่มเติมเงื่อนไขและวิธีการบังคับจำนอง
โดยเอาทรัพย์จำนองหลุดกับทรัพย์อิงสิทธิเอาไว้เป็นการเฉพาะ ดังนี้  
 มาตรา 12/5 การบังคับจำนองโดยเอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิกับทรัพย์อิงสิทธิจะต้องไม่มีการ
จำนองรายอื่นหรือจดบุริมสิทธิอื่นทั้งในทรัพย์อิงสิทธิเดียวกันนี้และหรือโรงเรือนหรือส่วนควบใด ๆ ที่อยู่ใน
ทรัพย์อิงสิทธินั้นและอยู่ภายใต้จำนอง ลูกหนี้ได้ขาดส่งดอกเบ้ียมาแล้วเป็นเวลาถึงห้าปี และผู้รับจำนองจะต้อง
แสดงให้เป็นที่พอใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์อิงสิทธิที่จะบังคับจำนองนั้นน้อยกว่าหนี้ที่ค้างชำระโดยราคาที่วา่นี้
รวมถึงสิทธิการใช้ประโยชน์ท่ีอยู่ภายใต้จำนองและจะถูกบังคับจำนองได้  
 มาตรา 12/6 ไม่ว่าจะบังคับจำนองโดยวิธีการใด ผู้รับจำนองมีสิทธิได้รับชำระหนี้เพียงเท่าที่ตนมี
บุริมสิทธิอยู่เท่านั้น  
 มาตรา 12/7 การจำนองข้อใดซึ่งพระราชบัญญัตินี้มิได้บัญญัติไว้โดยเฉพาะให้นำการจำนองแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
 3. ให้ออกระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ..... เพื่อใช้สำหรับ
ประเมินราคาสำหรับการขายทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิเป็นการเฉพาะ โดยกำหนดให้เจ้าพนักงานบังคับคดี
ร่วมกับผู้ประเมินที่ขึ้นทะเบียนไว้กับสมาคมผู้ประเมินราคาทรัพย์สินแห่งประเทศไทยและสมาคมนักประเมิน
ราคาอิสระไทย ร่วมกันประเมินราคาทรัพย์อิงสิทธิเพื่อกำหนดราคาเริ่มต้นในการขายทอดตลาด โดยกำหนดให้
ประเมินตามหลักวิชาการประเมินทรัพย์สิน 
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