
หลักเกณฑ์การตรวจสอบความจ าเป็นในการตราพระราชบัญญัติ (Checklist) 

ร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .....  
  กฎหมายใหม่   แก้ไข/ปรับปรุง   ยกเลิก  
ส่วนราชการหรือหน่วยงานผู้เสนอ....กระทรวงการคลัง......................................................................................  
 
๑. วัตถุประสงค์และเป้าหมายของภารกิจ  

1.1  วัตถุประสงค์และเป้าหมายของภารกิจคืออะไร 
            เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการลงทุนในประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยเป็นการสร้าง
แรงจูงใจและความเชื่อมั่นให้แก่นักลงทุนหรือนักธุรกิจที่จะน าเงินมาลงทุนหรือเข้ามาประกอบอาชีพในประเทศ 
ให้สามารถมีทรัพย์อิงสิทธิได้นอกเหนือจากการมีกรรมสิทธิ์หรือการมีสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  
โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ รวมถึงสิทธิและหน้าที่ของบุคคลที่เก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิ  

เพื่อแก้ไขปัญหาหรือข้อบกพร่องใด 
            เพ่ือให้มีกฎหมายที่อนุญาตให้บุคคลสามารถมีทรัพย์อิงสิทธ ิเหนืออสังหาริมทรัพย์ของตน และให้ผู้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิสามารถน าทรัพย์อิงสิทธิออกให้เช่า ขาย หรือโอน รวมถึงให้ตกทอดแก่ทายาทและน าไปเป็นหลักประกันได้  
ซึ่งจะเป็นการแก้ไขข้อจ ากัดในเรื่องการเช่าและสิทธิการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ยังคงมขี้อจ ากัด
และความไม่ชัดเจน อันจะท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าในเชิงเศรษฐกิจได้อย่างเต็มที่ รวมถึง 
การเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ไม่ครอบคลุมถึง 
การเช่าเพ่ือที่อยู่อาศัยและเพ่ือการอ่ืนนอกเหนือจากการเช่าเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
           พ.ร.บ. ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิก าหนดทรัพย์อิงสิทธิหรือสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ขึ้นใหม่  
เสมือนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนด เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์ในลักษณะต่าง ๆ  
ที่มีความชัดเจน ไม่ก่อให้เกิดความสับสนระหว่างสิทธิการเช่าตามกฎหมายปัจจุบันกับทรัพย์อิงสิทธิตามร่างกฎหมายนี้  
ซึ่งมีสาระส าคัญของสิทธิที่แตกต่างกัน ตลอดจนก าหนดให้มีระบบการจดทะเบียน และการออกหนังสือรับรอง 
ทรัพย์อิงสิทธิเพ่ือให้เกิดความชัดเจนและสร้างความเชื่อมั่นในทรัพย์อิงสิทธิ 
 

1.2  ความจ าเป็นที่ต้องท าภารกิจ 
 หากไม่มีการด าเนินการและออกกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ บุคคลผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และ 

บุคคลอื่นที่มีความประสงค์จะด าเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยการเช่า ทั้งคนไทยหรือคนต่างชาติจะไม่สามารถ
ใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าในเชิงเศรษฐกิจได้อย่างเต็มท่ีเนื่องจากมีข้อจ ากัดทางกฎหมายบางประการ 
ประกอบกับกฎหมายที่รับรองสิทธิของบุคคลในเรื่องดังกล่าวยังไม่มีความชัดเจน ดังนั้น การก าหนดสิทธิการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมข้ึนเป็นทรัพย์อิงสิทธิจะช่วยสร้างความชัดเจนส าหรับผู้ที่ต้องการลงทุนว่าสามารถ    
ใช้ประโยชน์บนอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มที่ จึงจ าเป็นที่ต้องมีการออกกฎหมายดังกล่าว 

หากไม่ท าภารกิจนั้นจะมีผลประการใด 
            ความสามารถในการถือครอบและใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญใจการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุนไทย
และต่างชาติ นักลงทุนไทยหรือนักลงทุนต่างชาติที่มีความประสงค์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือต้องการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ แตไ่ม่อาจใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มที่และมีประสิทธิภาพ เพราะ 
มีข้อจ ากัดในทางกฎหมายที่ยังไม่มีการรับรองสิทธิของบุคคลในเรื่องดังกล่าวอย่างชัดเจน ดังนั้น หากไม่มีการออก
กฎหมายดังกล่าวจะส่งผลให้เป็นอุปสรรคต่อการลงทุนของนักลงทุนทั้งไทยและต่างชาติได้   
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1.3  การด าเนินการเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์มีกี่ทางเลือก มีทางเลือกอะไรบ้าง 

การด าเนินการเพ่ือให้บรรลวุัตถุประสงค์ต่าง ๆ ตามที่กล่าวมาแล้วนั้น จ าเปน็ต้องอาศัยวิธีการทางนิติบัญญัติ 
โดยการตราพระราชบัญญัติดังกล่าวเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามที่กล่าวมาแล้วในข้อ 1.2 แต่ทั้งนี้การด าเนินการ 
เพ่ือให้บรรลุวตัถุประสงค์ดังกลา่วอาจกระท าได้ด้วยวิธีการอ่ืน ดังนี้ 
   1. แก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในบรรพ 3 เอกเทศสัญญา ในเรื่องการเช่าทรัพย์  
โดยเพิ่มเติมและแก้ไขกฎหมายให้ครอบคลุมถึงสิทธิและหน้าที่ตามวัตถุประสงค์ที่กล่าวมาแล้วในข้อ 1.1 
     2. แก้ไขพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  

 โดยเพิ่มขอบเขตของลักษณะในการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายดังกล่าว 
 แต่ละทางเลือกมีข้อดีข้อเสียอย่างไร 

1. การแก้ไขประมวลแพ่งและพาณิชย์ซึ่งใช้เป็นการทั่วไป และการแก้ไขเรื่องการเช่าทรัพย์ซ่ึงมีลักษณะ 
เป็นบุคคลสิทธิ อาจท าให้เกิดความสับสนระหว่างสิทธิการเช่า และทรัพย์อิงสิทธิ 

2. การแก้ไขพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมอาจท าให้ขัด 
วัตถุประสงค์เดิม และกฎหมายดังกล่าวมีเงื่อนไขในการเช่าต่างจากทรัพย์อิงสิทธิหลายประการ เช่น ระยะเวลาการเช่า
ที่กฎหมายก าหนด สิทธิหน้าที่และความรับผิดของคู่สัญญา เป็นต้น ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติได้ 

1.4  มาตรการที่บรรลุวัตถุประสงค์ของภารกิจคืออะไร 
เพ่ือให้มีกฎหมายที่ก าหนดให้บุคคลสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ที่ก าหนดไปก่อให้เกิดประโยชน์ทาง 

เศรษฐกิจอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการไปจดทะเบียนเป็นทรัพย์อิงสิทธิ และขอหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิเพื่อ
ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ระหว่างบุคคล และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์อิงสิทธิให้เกิดประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจ  
ไม่ว่าจะด าเนินการใช้สอย ครอบครอง ให้เช่า ขาย หรือโอนต่อไปได้ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ไม่เกิน 30 ปี 

 
1.5  ภารกิจนั้นจะแก้ไขปัญหาหรือข้อบกพร่องนั้นได้เพียงใด 

แก้ไขได้โดยการออกกฎหมายเพ่ือเปิดโอกาสให้บุคคลที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถขอจดทะเบียน 
อสังหาริมทรัพย์ของตนเพ่ือใช้เป็นทรัพย์อิงสิทธิ และให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถน าทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวออกให้เช่า 
ขายหรือโอน รวมถึงให้ตกทอดแก่ทายาทและน าไปเป็นหลักประกันได้ภายใต้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 

1.6  ผลสัมฤทธิ์ของภารกิจคืออะไร 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะมีสิทธิและหน้าที่ตามกฎหมาย สามารถให้เช่า ขายหรือโอนทรัพย์อิงสิทธินั้นให้ผู้อ่ืนได้ 

โดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  โดยทรัพย์อิงสิทธิที่มีการให้เช่า ขายหรือโอนจะมีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี 
นับจากวันที่มีการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ และก าหนดให้ทรัพย์อิงสิทธิตกทอดแก่ทายาทได้ และเมื่อครบก าหนด
ระยะเวลาที่จดทะเบียน ให้ผู้ที่มีทรัพย์อิงสิทธิคนสุดท้ายจะส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

ตัวช้ีวัดความสัมฤทธิ์ของกฎหมายมีอย่างไร 
   อาศัยตัวชี้วัดเชิงคุณภาพ กล่าวคือ มีการจดทะเบียนและออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิแก่ประชาชน 

ผู้ประสงค์จะได้รับสิทธิและหน้าที่ตาม พ.ร.บ. ฉบับนี้ และมีการน าทรัพย์อิงสิทธิไปใช้ในลักษณะของสัญญาต่างตอบแทน
ระหว่างคู่สัญญาเพ่ือให้เกิดประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ 
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๒. ผู้ท าภารกิจ  
2.1  เมื่อค านึงถึงประสิทธิภาพ ต้นทุน และความคล่องตัวแล้ว เหตุใดจึงไม่ควรให้เอกชนท าภารกิจนี้ 

เพราะกฎหมายเรื่องการก ากับดูแลและการด าเนินการทางทะเบียนให้แก่ประชาชนเป็นหน้าทีข่อง 
ภาครัฐทีจ่ะต้องเป็นฝ่ายด าเนินการ  

 ภารกิจนี้ควรท าร่วมกับเอกชนหรือไม่ อย่างไร 
ควรประชุมหารือและรับฟังความคิดเห็นของเอกชนในภาคส่วนที่เกี่ยวข้องและได้รับผลกระทบอย่างใกล้ชิด  

2.2  เมื่อค านึงถึงประสิทธิภาพและประโยชน์ที่จะเกิดแก่การให้บริการประชาชน ควรท าภารกิจนี้ร่วมกับ
หน่วยงานอ่ืนหรือไม่ เพราะเหตุใด 
ควรท าภารกิจดังกล่าวร่วมกับหน่วยงานที่มีความเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

ที่อาจมีทรัพย์อิงสิทธิได้ เช่น กรมท่ีดิน เพราะเป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่และความรับผิดชอบเกี่ยวกับทรัพย์สินประเภท
อสังหาริมทรัพย์  

2.3  ภารกิจดังกล่าวหากให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท า จะได้ประโยชน์แก่ประชาชนมากกว่าหรือไม่ 
ไม ่เนื่องจากเรื่องดังกล่าวไม่ใช่ภารกิจในส่วนที่เกี่ยวข้องกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

๓. ความจ าเป็นในการตรากฎหมาย  
3.1  การจัดท าภารกิจนั้นมีความสอดคล้องกับเรื่องใด อย่างไร  

 หน้าที่หลักของหน่วยงานของรัฐ (ตามภารกิจพื้นฐาน (Function)) เป็นพันธกิจของหน่วยงาน
ภาครัฐในการบัญญัติกฎหมายเพ่ือบริหารจัดการเกี่ยวกับที่ดิน เพ่ือคุ้มครองสิทธิในที่ดินของประชาชนให้มีประสิทธิภาพ 
และเกิดประโยชน์สูงสุด 

   หน้าที่ของรัฐและแนวนโยบายแห่งรัฐ ในเรื่อง แนวนโยบายด้านการต่างประเทศ และแนวนโยบาย 
ด้านเศรษฐกิจ  

 ยุทธศาสตร์ชาติ ในเรื่อง การพัฒนาสมรรถนะทางเศรษฐกิจ  
                    แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ในเรื่อง การสร้างความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจและแข่งขันได้ 
อย่างยั่งยืน 
    แนวทางการปฏิรูปประเทศ ในเรื่อง.......................................................................... ............... 

๓.๒  การท าภารกิจนั้นสามารถใช้มาตรการทางบริหารโดยไม่ต้องออกกฎหมายได้หรือไม่ 
ไม่สามารถกระท าได้เพราะการก าหนดรับรองสิทธิต่าง ๆ ต้องก าหนดโดยกฎหมาย 
ถ้าใช้มาตรการทางบริหารจะมีอุปสรรคอย่างไร 
ไม่สามารถใช้มาตรการทางบริหารได้ 

๓.๓  ในการท าภารกิจนั้น เหตุใดจึงจ าเป็นต้องตรากฎหมายในขณะนี้ 
เนื่องจากความสามารถในการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจลงทุนของ 

นักลงทุนไทยและต่างชาติ นักลงทุนไทยหรือนักลงทุนต่างชาติที่มีความประสงค์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ
ต้องการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ แตไ่ม่อาจใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มท่ีและมีประสิทธิภาพ 
เพราะมขี้อจ ากัดในทางกฎหมายที่ยังไม่มีการรับรองสิทธิของบุคคลในเรื่องดังกล่าวอย่างชัดเจน ดังนั้น หากไม่มีการ
ออกกฎหมายดังกล่าวจะส่งผลให้เป็นอุปสรรคต่อการลงทุนของนักลงทุนทั้งไทยและต่างชาติได้ 

๓.๔  การใช้บังคับกฎหมายและระยะเวลาในการใช้บังคับกฎหมาย  
 (ก) การใช้บังคับกฎหมาย  

 ต้องใช้บังคับพร้อมกันทุกท้องที่ท่ัวประเทศ เนื่องจาก เป็นกฎหมายที่บังคับใช้เป็นการทั่วไป  



4 
 

     ทยอยใช้บังคับเป็นท้องที่ ๆ ไป เนื่องจาก.............-..................................................................  
 ใช้บังคับเพียงบางท้องที่ เนื่องจาก........................-.......................................................................  
 (ข) ระยะเวลาในการใช้บังคับกฎหมาย  
     ใช้บังคับทันทีที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เนื่องจาก………………………………………………………  

  มีการทอดระยะเวลาในการบังคับใช้เป็นเวลาเท่าใด เพราะเหตุใด มีการก าหนดให้ พ.ร.บ. ฉบับนี้ 
มีผลเมือ่พ้นระยะเวลาหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เนื่องจากต้องมีการเตรียม

ความพร้อมของหน่วยงานที่เก่ียวข้องและกฎหมายล าดับรองให้รองรับการด าเนินการจดทะเบียนและรับรองสิทธิ 
แก่ประชาชน 
     ควรก าหนดระยะเวลาการสิ้นสุดไว้ด้วยหรือไม่ เพราะเหตุใด......................................................  

๓.๕  เหตุใดจึงไม่สมควรตราเป็นกฎในลักษณะอ่ืน เช่น ข้อบัญญัติท้องถิ่น 
จ าเป็นต้องออกเป็นกฎหมายระดับพระราชบัญญัติเพ่ือก าหนดสิทธิและหน้าที่อันเป็นการทั่วไป 

๓.๖  ลักษณะการใช้บังคับ  
     ควบคุม     ก ากับ/ติดตาม (ข้ามไปข้อ ๓.๘)    ส่งเสริม  

           ระบบผสม  
 เหตุใดจึงต้องใช้ระบบดังกล่าว 

เป็นการก าหนดสิทธิและหน้าที่ โดยให้มีการจดทะเบียนเพ่ือให้มีผลตามกฎหมายและมีการออกหนังสือ 
รับรองสิทธิเพ่ือความชัดเจนเพ่ือส่งเสริมให้มีการน าทรัพย์อิงสิทธิไปก่อให้เกิดประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ 

๓.๗  การใช้ระบบอนุญาตในกฎหมาย  
 ๓.๗.๑ เพราะเหตุใดจึงก าหนดให้ใช้ระบบอนุญาต หรือใช้ระบบอ่ืนที่มีผลเป็นการควบคุม      

  มีการก าหนดให้ต้องมีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เนื่องจากเป็นเรื่องที่ต้องมีการให้สิทธิ 
แก่บุคคลอันในลักษณะของทรัพย์สิทธิอันมีผลผูกพันคู่สัญญาและบุคคลภายนอก โดยการจดทะเบียนและออกหนังสือ 
รับรองสิทธิจากภาครัฐ 
 ๓.๗.๒ มีการก าหนดค่าธรรมเนียมการอนุญาตหรือไม่ ถ้ามี มีความจ าเป็นอย่างไร                     

 คุ้มค่าต่อภาระท่ีเกิดแก่ประชาชนอย่างไร 
       มีการก าหนดค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน การออกหนังสือรับรองและค่าธรรมเนียมอ่ืน 

ที่เก่ียวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิ เนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายอันจ าเป็นเพื่อให้การด าเนินการและ
บริการประชาชนเป็นไปโดยสะดวก รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพสูงสุด 

๓.๗.๓ มีหลักเกณฑ์การใช้ดุลพินิจในการอนุญาตหรือไม่ อย่างไร 
         ไมมี่ 

 ๓.๗.๔ มีขั้นตอนและระยะเวลาที่แน่นอนในการอนุญาตหรือไม่ 
                       เป็นไปตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด 4 เรื่องการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
และหมวด 6 เรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่ง พ.ร.บ. ฉบับนี้ให้น ามาบังคับใช้โดยอนุโลม 

๓.๗.๕ มีการเปิดโอกาสให้อุทธรณ์การปฏิเสธค าขอ การให้ยื่นค าขอใหม่ หรือไม่ อย่างไร   
                       ไมมี่ 
              ๓.๗.๖ มีการต่ออายุการอนุญาตหรือไม่ 
                       ไมมี่ 
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                มีการตรวจสอบก่อนการต่อใบอนุญาตหรือไม่ 
                       ไมมี่ 

๓.๘  การใช้ระบบคณะกรรมการในกฎหมาย  
 ๓.๘.๑ กฎหมายท่ีจะตราขึ้นมีการใช้ระบบคณะกรรมการ หรือไม่ มีความจ าเป็นอย่างไร  

                       ไมมี่ 
 ๓.๘.๒ คณะกรรมการที่ก าหนดขึ้นมีอ านาจซ้ าซ้อนกับคณะกรรมการอื่นหรือไม่  
  หากมีความซ้ าซ้อน จะด าเนนิการอย่างไรกับคณะกรรมการอ่ืนนั้น 
                       ไมมี่ 
 ๓.๘.๓ องค์ประกอบของคณะกรรมการมีผู้ด ารงต าแหน่งทางการเมือง หรือนายกรัฐมนตรี            

 หรือหัวหน้าส่วนราชการหรือไม่..................................-.....................................................             
 เหตุใดจึงต้องก าหนดให้บุคคลดังกล่าวเป็นองค์ประกอบของคณะกรรมการ  

                       ไมมี่ 
๓.๙  มีกรอบหรือแนวทางการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่หรือไม่ อย่างไร 

ไม่มี  
๓.๑๐  ประเภทของโทษที่ก าหนด  

    โทษทางอาญา   โทษทางปกครอง   ระบบผสม  
๓.๑๑  การก าหนดโทษทางอาญาจะท าให้การบังคับใช้กฎหมายสัมฤทธิ์ผล เพราะเหตุใด 
         ไม่มีการก าหนดโทษทางอาญา  
๓.๑๒  ความผิดที่ก าหนดให้เป็นโทษทางอาญาเป็นความผิดที่มีความร้ายแรงอย่างไร 
         ไม่มี 

๔. ความซ้ าซ้อนกับกฎหมายอ่ืน  
๔.๑ การด าเนินการตามภารกิจในเรื่องนี้มีกฎหมายอ่ืนในเรื่องเดียวกันหรือท านองเดียวกัน หรือไม่ 

มีการด าเนินการตามภารกิจในเรื่องนี้มีลักษณะท านองเดียวกับการเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ และพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  

๔.๒  ในกรณีที่มีกฎหมายข้ึนใหม่ เหตุใดจึงไม่ยกเลิก แก้ไขหรือปรับปรุงกฎหมายในเรื่องเดียวกันหรือท านอง  
เดียวกันที่มีอยู่  

          การแก้ไขหรือปรับปรุงกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องการเช่าทรัพย์อาจก่อให้เกิดความสับสน เนื่องจาก 
การเช่าทรัพย์ดังกล่าวเป็นสิทธิประเภทบุคคลสิทธิอันแตกต่างจากทรัพย์อิงสิทธิซึ่งเป็นทรัพย์สิทธิ และการแก้ไข
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้นจะเป็นการขัดต่อวัตถุประสงค์เดิม 
ของกฎหมายอันมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการเช่าที่แตกต่างกับทรัพย์อิงสิทธิ ดังนั้น จึงมีความจ าเป็นต้องมีกฎหมาย
ขึ้นใหม่เพ่ือให้เกิดความชัดเจน 
๕. ผลกระทบและความคุ้มค่า  

๕.๑  ผู้ซึ่งได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้กฎหมาย  
 ผู้มีหน้าที่ตามร่างกฎหมายหรือที่จะได้รับผลกระทบจากร่างกฎหมายนั้นโดยตรง ได้แก่ประชาชน
ทั่วไป 

     ผู้ที่อยู่ในพื้นที่ที่อาจได้รับผลกระทบจากร่างกฎหมาย.........-.....................................................  
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๕.๒  ผลกระทบที่เกิดขึ้นแก่บุคคลดังกล่าว  
   ด้านเศรษฐกิจ  

- เชิงบวก 
  เนื่องจาก พ.ร.บ. ฉบับนี้ได้เปิดโอกาสใหส้ามารถน าอสังหาริมทรัพย์มาใช้ในทางที่ก่อให้เกิดประโยชน ์

มากขึ้น ประกอบกับการก าหนดให้มีการจดทะเบียนและออกหนังสือรับรองสิทธิท าให้บุคคลเกิดความมั่นใจในการน าทรัพย์
อิงสิทธิมาปรับใช้ในเชิงการลงทุนอันจะท าให้บุคคลดังกล่าวและภาครัฐได้รับประโยชน์ในทางเศรษฐกิจอันเกิดจาก 
การลงทุนในประเทศที่มีมากยิ่งขึ้น  

ผู้ได้รับผลกระทบเชิงบวก 
 บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะเป็นชาวไทยหรือชาวต่างชาติ 
    เชิงลบ  

- 
ผู้ได้รับผลกระทบเชิงลบ  
- 

    ด้านสังคม  
 - เชิงบวก................................................-................................................................................  
 ผู้ได้รับผลกระทบเชิงบวก....................-................................................................................  
 - เชิงลบ..................................................-................................................................................  
 ผู้ได้รับผลกระทบเชิงลบ......................-................................................................................  
    ด้านอ่ืน ๆ ................................................-...............................................................................  
 - เชิงบวก.................................................-...............................................................................  
 ผู้ได้รับผลกระทบเชิงบวก.....................-................................................................................  

- เชิงลบ...................................................-..............................................................................  
 ผู้ได้รับผลกระทบเชิงลบ.......................-...............................................................................  

๕.๓  สิทธิและเสรีภาพของบุคคลในเรื่องใดบ้างที่ต้องถูกจ ากัด.........-......................................................  
 การจ ากัดนั้นเป็นการจ ากัดเท่าที่จ าเป็นหรือไม่...........-....... อย่างไร.............-.................................. 

๕.๔  ประโยชน์ที่ประชาชนและสังคมจะได้รับ  
 ๕.๔.๑ ประชาชนจะมีการด ารงชีวิตที่ดีขึ้นในเรื่องใด อย่างไร และเพียงใด หรือเป็นการอ านวย       

 ความสะดวกแก่ประชาชนมากน้อยเพียงใด 
                        ไม่เก่ียวข้องกับเนื้อหาของพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
              ๕.๔.๒ เศรษฐกิจหรือสังคมมีการพัฒนาอย่างยั่งยืนได้เพียงใด 
         โปรดดูรายละเอียดในข้อ 1.1 และ 1.4 
                      การประกอบกิจการเป็นไปโดยสะดวกหรือลดต้นทุนของผู้ประกอบการได้มากน้อยเพียงใด  
  ผู้ประกอบกิจการสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิได้มากกว่าการเช่าทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งจะสามารถสร้างประโยชน์ในเชิงธุรกิจได้ 
 ยกระดับความสามารถในการแข่งขันของประเทศได้มากน้อยเพียงใด 

 ………………-…………………….. 
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               และส่งเสริมการวิจัยและพัฒนามากน้อยเพียงใด…………………..-……………………………………….. 
๕.๔.๓ เสริมสร้างประสิทธิภาพหรือนวัตกรรมในการปฏิบัติราชการอย่างไร..................-.................        
 สามารถลดงบประมาณแผ่นดินได้มากน้อยเพียงใด..............................................-.................  

 ๕.๔.๔ วิธีการและระยะเวลาประเมินผลสัมฤทธิ์ ตลอดจนประโยชน์ที่ประชาชนและสังคม             
 จะได้รับ ได้แก่ 

 ผลสัมฤทธิ์ของร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้แก่การที่บุคคลสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ของตน 
ไปก่อให้เกิดประโยชน์อย่างเต็มที่ภายใต้การได้รับการรับรองสิทธิอย่างชัดเจนตามกฎหมาย 

๕.๕  ความยุ่งยากที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากการปฏิบัติตามกฎหมาย 
        เป็นการเพ่ิมภาระให้แก่ภาครัฐในการสร้างระบบการบันทึกและรายงานข้อมูลเกี่ยวกับการแสดงสิทธิ 

ในทรัพย์อิงสิทธิของประชาชน รวมถึงอาจเพ่ิมภาระหน้าที่ด้านการด าเนินงานที่มากข้ึนของบุคลากรในหน่วยงาน    
ของรัฐในการให้การบริการและสนับสนุนประชาชน 

๕.๖  ความคุ้มค่าของภารกิจเม่ือค านึงถึงงบประมาณที่ต้องใช้ ภาระหน้าที่ที่เกิดขึ้นกับประชาชน           
และการที่ประชาชนจะต้องถูกจ ากัดสิทธิเสรีภาพเทียบกับประโยชน์ที่ได้รับ 

          พ.ร.บ. ฉบับนี้ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ประชาชนและเศรษฐกิจของประเทศโดยมิได้มีการสร้างภาระหน้าที่ 
แก่ประชาชนหรือจ ากัดสิทธิเสรีภาพของประชนชน 
๖. ความพร้อมของรัฐ  

๖.๑  ความพร้อมของรัฐ  
 (ก) ก าลังคนที่คาดว่าต้องใช้      

การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิตาม พ.ร.บ. ฉบับนี้สามารถใช้บุคลากรหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐที่มีอยู่ ได้แก่ 
เจ้าหน้าที่กรมที่ดิน ในการด าเนินการตาม พ.ร.บ. ฉบับนี้ได้ 
 (ข) คุณวุฒแิละประสบการณ์ของเจ้าหน้าที่ที่จ าเป็นต้องมี.....................-............................................  
 (ค) งบประมาณที่คาดว่าต้องใช้ในระยะห้าปีแรกของการบังคับใช้กฎหมาย...............-.......................  
 โดยเป็นงบด าเนินงานจ านวน...................-............. และงบลงทุนจ านวน.....................-.......................  

๖.๒  ในกรณีที่เป็นร่างกฎหมายที่มีผลต่อการจัดตั้งหน่วยงานหรืออัตราก าลัง มีความเห็นของหน่วยงาน      
ที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการก าหนดอัตราก าลังและงบประมาณหรือไม่ อย่างไร  

           ไม่มีการจัดตั้งหน่วยงานใหม่ 
๖.๓  วิธีการที่จะให้ผู้อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายมีความเข้าใจและพร้อมที่จะปฏิบัติตามกฎหมาย  

  วิธีการสร้างความรับรู้ความเข้าใจแก่ประชาชนผู้อยู่ภายใต้กฎหมาย 
 เผยแพร่ความรู้ในเว็บไซต์ของส านักงานเศรษฐกิจการคลังและกรมท่ีดิน รวมถึงให้มีการประสานข้อมูล 
ผ่านภาคเอกชนที่เกี่ยวข้องเป็นระยะ ๆ เพื่อเผยแพร่ข้อมูลข่าวสารที่เกี่ยวข้อง 

    การเข้าถึงข้อมูลของประชาชน 
เว็บไซตข์องส านักงานเศรษฐกิจการคลังและกรมที่ดิน ประกอบกับการให้ข้อมูลและความรู้ผ่านทาง 

บทความเพ่ือให้ประชาชนเข้าถึง โดยอาจเผยแพร่ผ่านทางเว็บไซตห์รือวารสารของกระทรวงการคลัง 
๗. หน่วยงานที่รับผิดชอบและผู้รักษาการตามกฎหมาย  

๗.๑  มีหน่วยงานอ่ืนใดที่ปฏิบัติภารกิจซ้ าซ้อนหรือใกล้เคียงกันหรือไม่ มีข้อเสนอแนะในการ ด าเนินการกับ
หน่วยงานนั้นอย่างไร   
ไม่มี  
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๗.๒  มีความเกี่ยวข้องหรือมีผลกระทบต่อการปฏิบัติงานของหน่วยงานอ่ืนหรือไม่ อย่างไร 
          มีความเกี่ยวข้องกับหน่วยงานของรัฐอันได้แก่ 

1. กรมที่ดิน เนื่องจากเป็นหน่วยงานที่ท าหน้าในการรับจดทะเบียนและออกหนังสือรับรองสิทธิ 
๗.๓  มีการบูรณาการการท างานร่วมกับหน่วยงานอ่ืนหรือไม่ อย่างไร 

               ……………………………………………………………………………………………………………………………………  
๗.๔  ผู้รักษาการตามกฎหมาย ได้แก่  

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
การก าหนดให้ผู้ด ารงต าแหน่งดังกล่าวเป็นผู้รักษาการตามกฎหมายเนื่องจาก 

          เป็นกฎหมายที่อยู่ในความรับผิดชอบของกระทรวงมหาดไทยเนื่องจากการจดทะเบียนและการออก 
หนังสือรับรองสิทธิตามพระราชบัญญัติฉบับนี้อยู่ในความรับผิดชอบของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย    
๘. วิธีการท างานและตรวจสอบ  

๘.๑  ระบบการท างานที่ก าหนดสอดคล้องกับหลักการบริหารกิจการบ้านเมืองที่ดีหรือไม่  
                     เกิดประโยชน์สุขของประชาชน  

 เกิดผลสัมฤทธิ์ต่อภารกิจของรัฐ  
  มีประสิทธิภาพและเกิดความคุ้มค่าในเชิงภารกิจของรัฐ  
  ไมม่ีข้ันตอนการปฏิบัติงานเกินความจ าเป็น  
  มีการปรับปรุงภารกิจของส่วนราชการให้ทันต่อสถานการณ์ 

 ประชาชนได้รับการอ านวยความสะดวกและได้รับการตอบสนองความต้องการ 
    มีการประเมินผลการปฏิบัติราชการอย่างสม่ าเสมอ 

๘.๒  การเปิดเผยการปฏิบัติหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ของรัฐ  
 ๘.๒.๑ ในกฎหมายมีการก าหนดขั้นตอนการด าเนินการของเจ้าหน้าที่ของรัฐในเรื่องใดบ้าง  
                         ร่าง พ.ร.บ. ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่ (กระทรวงมหาดไทย/กรมท่ีดิน)  
มีหน้าที่และอ านาจด าเนินการในการรับจดทะเทียนทรัพย์อิงสิทธิ สอบสวนข้อเท็จจริงของผู้ขอจดทะเบียน รวมถึงแจ้ง 
การขอจดทะเบียนดังกล่าวแก่เจ้าหนี้จ านองท่ีมีอยู่ก่อน และออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ โดยจะต้องมีการจัดเก็บ 
ข้อมูลดังกล่าวโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร เพื่อให้เปิดเผยข้อมูลที่จ าเป็นแก่ประชาชน 
          แต่ละขั้นตอนใช้เวลาด าเนินการเท่าใด 

       รายละเอียดในเรื่องระยะเวลาและขั้นตอนจะก าหนดไว้ในกฎกระทรวงซึ่งเป็นกฎหมายล าดับรอง 
ที่จะออกตามความในร่าง พ.ร.บ. ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ต่อไป 
              ๘.๒.๒ หากมีการใช้ดุลพินิจ การใช้ดุลพินิจสอดคล้องกับหลักธรรมาภิบาลและหลักนิติธรรมอย่างไร 
                        ไม่มีการใช้ดุลพินิจในร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
 ๘.๒.๓ ในการพิจารณาของเจ้าหน้าที่ใช้หลักกระจายอ านาจ หรือมอบอ านาจเพื่อให้ประชาชนได้รับ

 การบริการที่สะดวก รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพอย่างไร 
                       ไม่เก่ียวกับเนื้อหาของร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

๘.๓  มีระบบการตรวจสอบและคานอ านาจอย่างไรบ้าง 
              ไม่เก่ียวกับเนื้อหาของร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้  
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 ๘.๓.๑ มีระบบการตรวจสอบการปฏิบัติงานภายในหรือไม่ อย่างไร 
  ไม่เก่ียวกับเนื้อหาของร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
 ๘.๓.๒ มีกระบวนการร้องเรียนจากบุคคลภายนอกหรือไม่ อย่างไร 
                ไม่เก่ียวกับเนื้อหาของร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
๙. การจัดท ากฎหมายล าดับรอง  

๙.๑  ได้จัดท าแผนในการจัดท ากฎหมายล าดับรอง กรอบระยะเวลา ตลอดจนกรอบสาระส าคัญ           
ของกฎหมายล าดับรองนั้น หรือไม่  

          กฎหมายล าดับรองท่ีต้องออกตามความของร่าง พ.ร.บ. ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ มีจ านวน 2 ฉบับ ดังนี้ 
ล าดับที่ กฎหมายล าดับรอง กรอบสาระส าคัญ กรอบระยะเวลา 

1 กฎกระทรวงก าหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการ 
จดทะเบียนและการ 
ออกหนังสือรับรอง 
ทรัพย์อิงสิทธิ  
(มาตรา 7) 

กระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวง
ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียน 
ทรัพย์อิงสิทธิ และการออกหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ เมื่อมีการจดทะเบียนทรัพย์
อิงสิทธิแล้ว เช่น เอกสารหลักฐานในการ
จดทะเบียน การออกหนังสือรับรอง การ
ท าคู่ฉบับ เป็นต้น 
 

กระทรวงมหาดไทยเสนอ
กฎกระทรวงภายใน 60 วัน
หลังจากกฎหมายมีผลใช้
บังคับ 

2 กฎกระทรวงก าหนด
ค่าธรรมเนียมการ 
จดทะเบียน การออก
หนังสือรับรองและ
ค่าธรรมเนียมอ่ืนที่
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
(มาตรา 8) 

กระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวง
ก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน  
การออกหนังสือรับรองและค่าธรรมเนียม
อ่ืนที่เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ เช่น 
ค่าธรรมเนียมออกหนังสือรับรองทรัพย์ 
อิงสิทธิ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนทรัพย์ 
อิงสิทธิ์ ค่าค าขอ ค่าออกใบแทน  
ค่าคัดส าเนาเอกสารต่าง ๆ เป็นต้น 
 
 
 

กระทรวงมหาดไทยเสนอ
กฎกระทรวงภายใน 60 วัน
หลังจากกฎหมายมีผลใช้
บังคับ 

 
 ได้ยกร่างกฎหมายล าดับรองในเรื่องใดบ้าง 

1. กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑแ์ละวิธีการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ  
(ออกตามความของมาตรา 7) 

2. กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน การออกหนังสือรับรอง และค่าธรรมเนียมอ่ืน 
ที่เก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิ (ออกตามความของมาตรา 8) 
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๙.๒  มีกรอบในการตราอนุบัญญัติเพื่อป้องกันการขยายอ านาจหน้าที่ของรัฐหรือเพิ่มภาระแก่บุคคล        
เกินสมควรอย่างไร 

 อนุบัญญัติทั้งสองฉบับได้ก าหนดประเภท และลักษณะของทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้ พ.ร.บ. ฉบับนี้ รวมถึง 
ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจดทะเบียนและออกหนังสือรับรองสิทธิ และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  
ที่เก่ียวข้อง โดยจะก าหนดขอบเขตของการตราอนุบัญญัติเท่าท่ีจ าเป็นและมีประสิทธิภาพ ไม่เพ่ิมภาระต่อ 
ประชาชนเกินสมควร 
๑๐. การรับฟังความคิดเห็น  
  มีการรับฟังความคิดเห็น      ไม่ได้รับฟังความคิดเห็น  
 ครั้งที่ ๑ ผ่านทางเว็ปไซต์ www.fpo.go.th โดยสามารถแสดงความคิดเห็นได้ทาง Fax : ๐ ๒๖๑๘ ๓๓๗๑  
และ E-mail : property_right.hearing@fpo.go.th และผ่านทางเว็ปไซต์ www.lawamendment.go.th โดยสามารถ
แสดงความคิดเห็นได้ทาง Fax : ๐ ๒๖๑๘ ๓๓๗๑ และ E-mail : property_right.hearing@fpo.go.th ตั้งแต่วันที่ 18 
พฤษภาคม ๒๕๖๐ - 1 มิถุนายน ๒๕๖๐  

ครั้งที่ ๒ ผ่านการประชุมหารือร่วมกับเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน ณ กรมท่ีดิน ในวันที่ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๖๐ 
ครั้งที่ ๓ ผ่านการประชุมหารือร่วมกับคณะกรรมการร่วมภาคเอกชน ๓ สถาบัน (กกร.) ซึ่งประกอบด้วย 

สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และสมาคมธนาคารไทย ณ ห้องประชุม ๒๐๑ 
ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ในวันที่ ๒๐ มิถุนายน ๒๕๖๐ 

ครั้งที่ 4 ผ่านการประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารและเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน ณ ห้องประชุม 301 ส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง ในวันที่ 1 พฤศจิกายน 2560 

ครั้งที่ 5 ผ่านการประชุมหารือร่วมกับเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน กรมพัฒนาธุรกิจการค้า ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ และส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ณ ห้องประชุม 301 ส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง ในวันที่ 17 พฤศจิกายน 2560  

๑๐.๑  ผู้ที่เกี่ยวข้องหรืออาจได้รับผลกระทบที่รับฟังความคิดเห็น  
 หน่วยงานภาครัฐ  

   ส านักงบประมาณ      ส านักงาน ก.พ.  
    ส านักงาน ก.พ.ร.      ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ         

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับภารกิจ ได้แก่ 
1. ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง  
2. กรมที่ดิน    

 ภาคประชาชน/องค์กรอื่นที่เกี่ยวข้อง  
     ประชาชนที่ได้รับหรืออาจได้รับผลกระทบ ได้แก่ ………………………………………………………. 

  ประชาชนทั่วไป 
๑๐.๒  มีการเปิดเผยผลการรับฟังความคิดเห็นต่อประชาชนหรือไม่ อย่างไร 
           มีการเปิดเผยผลการรับฟังผ่านทางเว็บไซต ์www.fpo.go.th และ www.lawamendment.go.th 
๑๐.๓  จัดท าสรุปผลการรับฟังความคิดเห็นและเสนอมาประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี  

จัดท า       ไม่มีการจัดท า  
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 ในกรณีจัดท าสรุปผลการรับฟังความคิดเห็น มีสาระส าคัญในเรื่องดังต่อไปนี้หรือไม่  
 วิธีการในการรับฟังความคิดเห็น  
 จ านวนครั้งและระยะเวลาในการรับฟังความคิดเห็นแต่ละครั้ง 
 พ้ืนที่ในการรับฟังความคิดเห็น 
 ประเด็นที่มีการแสดงความคิดเห็น 
 ข้อคัดค้านหรือความเห็นของหน่วยงานและผู้เกี่ยวข้องในแต่ละประเด็น 
ค าชี้แจงเหตุผลรายประเด็นและการน าผลการรับฟังความคิดเห็นมาประกอบการพิจารณา         
   จัดท าร่างกฎหมาย  

   
  ขอรับรองว่าการเสนอร่างพระราชบัญญัติได้ด าเนินการตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการเสนอเรื่อง 
และการประชุมคณะรัฐมนตรี พ.ศ. 2548 และระเบียบว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเสนอเรื่องต่อคณะรัฐมนตรี  
พ.ศ. 2548 แล้ว 
 
 
      ลงชื่อ............................................................  
                              (นายสุวิชญ โรจนวานิช) 
                   ผู้อ านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
                         วัน/เดือน/ปีที่จัดท า...................................... 
 
 
หน่วยงานผู้รับผิดชอบ ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง  
เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบ นายปรนาคินทร์ กตัญญุตานนท์ 
หมายเลขติดต่อ 0 2273 9020 ต่อ 3266 


