
เปิดรับฟังความคิดเห็นต่อร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... 
 

1. เหตุผลความจ าเป็น 
เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการลงทุนในประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคอสังหาริมทรัพย์ โดย

การสร้างแรงจูงใจและความเชื่อมั่นให้แก่นักลงทุนหรือนักธุรกิจที่จะน าเงินลงทุนหรือเข้ามาประกอบอาชีพใน
ประเทศให้สามารถมีทรัพย์อิงสิทธิได้ นอกเหนือจากการมีกรรมสิทธิ์หรือการมีสิทธิการเชา่ในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 
เนื่องจาก  

1.1  ปัจจุบันการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นการทั่วไป ระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 30 ปี และสามารถต่อเวลาได้อีกครั้งละไม่เกิน 30 ปี ส่วนพระราชบัญญัติ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เป็นการเช่าโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
การพาณิชย์และอุตสาหกรรมเท่านั้น ระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 30 ปี แต่ไม่เกิน 50 ปี และสามารถต่อเวลาการ
เช่าได้อีก 50 ปี  

1.2 การเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น สัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว 
ของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าจะระงับ อีกท้ังห้ามการเช่าช่วง โอนสิทธิการเช่า และการน าสิทธิการเช่า 
ไปเป็นหลักประกัน ส่วนการเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 มีบทบัญญัติรองรับการน าสิทธิการเช่าไปเป็นประโยชน์ในเรื่องต่าง ๆ ในลักษณะทรัพยสิทธิ   

เช่น การน าสิทธิการเช่าไปเป็นหลักประกัน การให้เช่าช่วง สิทธิการเช่าสามารถตกทอดแก่ทายาทได้ แต่
ก าหนดวัตถุประสงค์เฉพาะเพ่ือการพาณิชย์และอุตสาหกรรมเท่านั้น ไม่สามารถใช้กรณีการเช่าเพ่ือที่อยู่อาศัย
ได้ รวมทั้งผู้เช่าจะไม่สามารถท าการดัดแปลงหรือต่อเติมทรัพย์สินที่เช่าได้ หากต้องการดัดแปลงหรือต่อเติม 
ทรัพย์สินต้องได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่าก่อน  

ดังนั้น เพ่ือให้สามารถใช้อสังหาริมทรัพย์ก่อให้เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้มากยิ่งขึ้น  
จึงอาจจ าเป็น ต้องยกร่างกฎหมายขึ้นเป็นการเฉพาะ ส าหรับการก าหนดทรัพย์อิงสิทธิ เพ่ือแก้ไขข้อจ ากัด
ข้างต้น  
 

2. สาระส าคัญของร่างกฎหมาย 

โดยที่สิทธิการเช่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีข้อจ ากัดบางประการท าให้ไม่สามารถ
ใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าในเชิงเศรษฐกิจได้อย่างเต็มที่ รวมถึงการเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ไม่ครอบคลุมถึงการเช่าเพ่ือที่อยู่อาศัยด้วย 
ดังนั้น เพ่ือให้การใช้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์เป็นประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้มากยิ่งข้ึน จึงจ าเป็นต้องยกร่าง
กฎหมายเป็นการเฉพาะ โดยก าหนดทรัพย์อิงสิทธิขึ้นใหม ่โดยทรัพย์อิงสิทธิจะเป็นการที่เจ้าของทรัพย์สินให้
สิทธิแก่ผู้อื่นในการใช้ทรัพย์สินนั้นได้ตามที่กฎหมายก าหนดภายในช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง เพ่ือไม่ก่อให้เกิดความ
สับสนระหว่างสิทธิการเช่า ตามกฎหมายปัจจุบันกับทรัพย์อิงสิทธิตามร่างกฎหมายนี้ ซึ่งมีสาระส าคัญของสิทธิ
ที่แตกต่างกัน โดยจะก าหนดบทบัญญัติรองรับทรัพย์อิงสิทธิในลักษณะต่าง ๆ เช่น การโอนทรัพย์อิงสิทธิต่อ 
การตกทอดแก่ทายาท การน าไปเป็นหลักประกันการกู้ยืม สิทธิในการใช้ประโยชน์และดูแลรักษา
อสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น ตลอดจนก าหนดให้มีระบบการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิง
สิทธิ เพ่ือให้เกิดความชัดเจน  และสร้างความเชื่อมั่นในทรัพย์อิงสิทธิด้วย โดยมีสาระส าคัญ ดังนี้ 

(1) ก าหนดให้เจ้าของทรัพย์สินสามารถขอจดทะเบียนทรัพย์สินของตน ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ เพื่อให้ทรัพย์สินนั้นเป็นทรัพย์อิงสิทธิ โดยมีการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 



(2) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ โดยอย่างน้อยต้องแสดงรายละเอียด 
ชื่อตัว และชื่อสกุล หรือชื่อนิติบุคคลที่มีทรัพย์อิงสิทธิ ระยะเวลาทรัพย์ อิงสิทธิ และรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์
ที่มีทรัพย์อิงสิทธิ และหากมีการแก้ไขรายการที่จดทะเบียนต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนด้วย 

(3) ก าหนดให้ผู้ที่มทีรัพย์อิงสิทธิสามารถให้เช่า ขายหรือโอนให้ผู้อ่ืนได้ โดยท าเป็นหนังสือและ
จดทะเบียน  โดยทรัพย์อิงสิทธิที่มีการให้เช่า ขายหรือโอนจะมีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี นับจากวันที่มี
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ และก าหนดให้ทรัพย์อิงสิทธิตกทอดแก่ทายาทได้ จนกระทั่งครบก าหนดระยะเวลา 
ที่จดทะเบียน ให้ผู้ที่มีทรัพย์อิงสิทธิคนสุดท้ายจะส่งมอบทรัพย์อิงสิทธิคืนให้แก่เจ้าของทรัพย์สิน 

(4) ก าหนดให้ผู้ที่มทีรัพย์อิงสิทธิสามารถดัดแปลง ต่อเติม ปลูกโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างได้ 
โดยมิจ าต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าของทรัพย์สิน และให้การดัดแปลง ต่อเติม หรือปลูกสร้างไว้ตกเป็นกรรมสิทธิ  
ของเจ้าของทรัพย์สิน เว้นแต่จะก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญา 

(5) กรณเีกิดภัยอันตรายแก่ตัวอสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้ที่มีทรัพย์อิงสิทธิจัดการอย่างหนึ่งอย่างใด
เพ่ือปัดป้องภยันตรายแก่อสังหาริมทรัพย์ที่มีบุคคลภายนอกรุกล้ าเข้ามา หรือมาอ้างเรียกร้องสิทธิอย่างใด
อย่างหนึ่งเหนืออสังหาริมทรัพย์ที่มีทรัพย์อิงสิทธินั้น โดยให้ผู้ที่มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นผู้มีหน้าที่จัดการและให้แจ้งเหตุ      
ให้เจ้าของทรัพย์สินทราบโดยพลัน 

(6) ก าหนดให้น าบทบัญญัติ ในประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด ๔ การออกหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน และหมวด ๖ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มาใช้บังคับโดยอนุโลม  

(7) ก าหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามกฎหมายเนื่องจากการจด
ทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง อยู่ในความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 

 
3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

ก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิที่ชัดเจนในเชิงกฎหมาย รวมทั้งการจดทะเบียน การออกหนังสือ
รับรอง และการน าทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวซึ่งมีมูลค่าในเชิงเศรษฐกิจไปใช้ประโยชน์ในทางธุรกิจได้ด้วยจะเป็น
การเพ่ิมมูลค่าและเกิดสภาพคล่องในภาคอสังหาริมทรัพย์ของประเทศมากยิ่งขึ้น เป็นการกระตุ้นให้เกิดการ
ลงทุนในประเทศ และสร้างความเชื่อม่ันให้แก่นักลงทุนหรือนักธุรกิจที่จะน าเงินลงทุนหรือเข้ามาประกอบ
อาชีพในประเทศไทยต่อไป  
 

ในการนี้ ส านักงานเศรษฐกิจการคลังจึงขอเชิญชวนหน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมทั้ง 

ประชาชนร่วมแสดงความเห็นและข้อเสนอแนะต่อร่างกฎหมายดังกล่าว ระหว่างวันที่ 18 พฤษภาคม ถึง 
1 มิถุนายน 2560 ทั้งนี้ สามารถแสดงความคิดเห็นมาได้ทาง 
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