
สรุปผลเปิดรับฟังความคิดเห็นต่อร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ..... 
 

 ตามที่ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ได้เชิญชวนหน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมทั้งประชาชน 
ร่วมแสดงความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ..... (ร่าง พ.ร.บ.)          
ตั้งแต่วันที่ 18 พฤษภาคม - 1 มิถุนายน ๒๕๖๐ เพ่ือให้เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรี วันที่ 4 เมษายน ๒๕๖๐                 
เรื่อง แนวทางการจัดท าและเสนอร่างกฎหมายตามบทบัญญัติ มาตรา ๗๗ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พุทธศักราช 2560 อีกท้ัง ได้จัดประชุมหารือร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้เป็นไปตามค าสั่งรองนายกรัฐมนตรี 
(นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ์) สั่งและปฏิบัติการแทนนายกรัฐมนตรี ที่ได้มอบหมายให้กระทรวงการคลังรับร่าง พ.ร.บ. 
ไปพิจารณาร่วมกับกระทรวงพาณิชย์ กระทรวงมหาดไทย ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา และส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติให้ได้ข้อยุติ ตามหนังสือส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตร ี 
ที่ นร 0503/33604 ลงวันที ่12 ตุลาคม 2560  นั้น   

 สศค. ขอเรียนว่า บัดนี้ได้ครบก าหนดการเปิดรับฟังความคิดเห็นแล้ว ขอเรียนสรุปดังนี้ 
 ๑. วิธีการในการรับฟังความคิดเห็น 
     สศค. เปิดรับฟังความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อร่าง พ.ร.บ. ผ่านทางเว็บไซต์ www.lawamendment.go.th 
และ www.fpo.go.th ของ สศค. ซ่ึงสามารถแสดงความคิดเห็นได้ที่ช่องทาง Fax : ๐๒ ๖๑๘ ๓๓๗๑ และ E-mail : 
property_right.hearing@fpo.go.th และได้เปิดรับฟังความเห็นผ่านการประชุมหารือร่วมกับหน่วยงานและภาคเอกชน
ที่เก่ียวข้อง ได้แก่ กรมที่ดิน กรมพัฒนาธุรกิจการค้า ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา และส านักงานคณะกรรมการร่วม ๓ สถาบัน (กกร.) 
 

๒. จ านวนครั้งและระยะเวลาในการรับฟังความคิดเห็นในแต่ละครั้ง 
     จ านวน 5 ครั้ง  

ครั้งที่ ๑ ต้ังแต่วันที่ 18 พฤษภาคม - 1 มิถุนายน ๒๕๖๐ รับฟังความคิดเห็นร่าง พ.ร.บ. ผ่าน 
www.lawamendment.go.th ซึ่งมีผู้เข้ามาดูทั้งหมด 598 ราย โดยมีผู้ดาวน์โหลดร่าง พ.ร.บ. ทั้งหมด ๓๔๐ ราย  
และรับฟังความคิดเห็นผ่าน www.fpo.go.th มีผู้เข้ามาดูทั้งหมด ๙๐ ราย  

ครั้งที่ ๒ ในวันที่ 26 พฤษภาคม ๒๕๖๐ ในการประชุมหารือร่วมกับเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน ณ กรมท่ีดิน  
ครั้งที่ ๓ ในวันที่ ๒๐ มิถุนายน ๒๕๖๐ ในการประชุมหารือร่วมกับคณะกรรมการร่วมภาคเอกชน  

3 สถาบัน (กกร.) ซึ่งประกอบด้วย สภาหอการค้าแห่งประเทศไทย สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และสมาคม
ธนาคารไทย ณ ห้องประชุม ๒๐๑ ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 

ครั้งที่ 4 ในวันที่ 1 พฤศจิกายน 2560 ในการประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารและเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  
ณ ห้องประชุม 301 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
 ครั้งที่ 5 ในวันที่ 17 พฤศจิกายน 2560 ในการประชุมหารือร่วมกับเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน กรมพัฒนา 
ธุรกิจการค้า ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ และส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  
ณ ห้องประชุม 301 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
 

 ๓. พื้นที่หรือกลุ่มเป้าหมายในการรับฟังความคิดเห็น 
     หน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมทั้งประชาชน ร่วมแสดงความคิดเห็น 
 

 ๔. ประเด็นที่มีการแสดงความคิดเห็นและค าชี้แจง 
หลังจากสิ้นสุดการเปิดรับฟังความคิดเห็น มีหน่วยงานภาครัฐ เอกชน และประชาชนเข้ามาร่วมแสดง 

ความคิดเห็นทั้งสิ้น 12 ราย โดยผู้แสดงความคิดเห็นมีประเด็น ดังนี้  



2 
 

 
ประเด็นและมาตรา 

ที่เกี่ยวข้อง 
ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

๑. ประเด็นเรื่อง 
ค านิยายค าว่า “ทรัพย์
อิงสิทธิ” ตามมาตรา 3 

ควรเพ่ิมนิยายค าว่าทรัพย์อิงสิทธิเพื่อให้เกิดความชัดเจน 
 

ได้ท าการปรับปรุงร่างพ.ร.บ. โดยใส่ค านิยามทรัพย์อิงสิทธิไว้ใน
มาตรา 3 แล้วว่า “ “ทรัพย์อิงสิทธิ” หมายความว่า การที่เจ้าของ
ที่ดินที่มีโฉนด บุคคลหนึ่ง เรียกว่า ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิ ตกลงให้บุคคล
อีกคนหนึ่ง เรียกว่า ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ มีสิทธิใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น 
และมีหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัตินี้ โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ตกลงจ่ายค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์นั้นให้แก่ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิ”   

2. ประเด็นเรื่องการ
ก่อภาระผูกพันธ์ใน
อสังหาริมทรัพย์ที่จะ
น าไปจดทรัพย์อิงสิทธิ 

- ตามสภาพของการใช้อสังหาริมทรัพย์แล้ว หากน าไปจดทะเบียนทรัพย์ 
อิงสิทธิแล้ว ที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างนั้นก็ไม่อาจน าไปจดทะเบียนก่อภาระ
ผูกพันธ์ใด ๆ ได้อีก จึงควรก าหนดข้อห้ามการก่อภาระผูกพันให้ชัดแจ้ง  
ในร่างพ.ร.บ. ด้วย โดยอาจเทียบเคียงได้กับ มาตรา 10 พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 (พ.ร.บ. อาคารชดุฯ) ที่บัญญัติไว้ว่า “เมื่อมีการจด
ทะเบียนอาคารชดุและเจ้าพนักงานที่ดินได้จดแจ้งในโฉนดที่ดินตามมาตรา 9 
แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าวอีกต่อไป เว้น
แต่กรณีที่บัญญัติไว้ตามพระราชบัญญัตินี้ และห้ามมิให้ขอจดทะเบียน
อาคารชุดนั้นก่อภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกล่าว”   
- การจ านองที่เกิดขึ้นภายหลังโดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น หากอสังหาริมทรัพย์
กลับคืนสู่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ การจ านองดังกล่าวจะมีผลเช่นใดและมี
การบังคับจ านองอย่างไร ซึ่งประเด็นนี้จะก่อให้เกิดความยุ่งยากในทาง
ปฏิบัติ โดยควรพิจารณาประกอบกับ ป.พ.พ. มาตรา 722 ซึ่งบัญญัติไว้ว่า 
“ถ้าทรัพย์สินได้จ านองแล้ว และภายหลังที่จดทะเบียนจ านอง มีจด
ทะเบียนภารจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน โดยผู้รับจ านอง มิได้ยินยอม
ด้วยไซร้ ท่านว่าสิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่กว่าภารจ ายอม หรือทรัพยสิทธิ
อย่างอ่ืนนั้น หากว่าเป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิของผู้รับจ านองในเวลาบังคับ
จ านองก็ให้ลบสิทธิที่กล่าวหลังนี้เสียจากทะเบียน”  อีกท้ัง มาตรา 733 
วางหลังไว้ว่าถ้าเอาทรัพย์จ านองหลุด และราคาทรัพย์สินนั้นมีราคาต่ ากว่า

- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๕ วรรค ๑ แล้วว่า “เมื่อมีการ 
จดทะเบียนตามมาตรา ๔ ถ้ามีรายชื่อเจ้าหนี้จ านองหรือผู้ทรงสิทธิ 
ในภาระติดพันเหนือที่ดินที่ขอจดทะเบียนนั้นปรากฎอยู่ในโฉนดที่ดิน 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งไปยังเจ้าหนี้ดังกล่าวให้มาแจ้งแก่
พนักงานเจ้าหน้าที่ พร้อมแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต่วัน
ได้รับหนังสือแจ้ง” กล่าวคือ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งเจ้าหนี้
จ านอง เมื่อผู้รับจ านองยินยอม จึงจะจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิให้ได้ 
-  ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๕ วรรค ๒ แล้วว่า “ในกรณีที่
เจ้าหนี้จ านองยินยอมให้จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้” และได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๖ 
แล้วว่า “เมื่อมีการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าวอีกต่อไปตลอดระยะเวลาที่มี
ทรัพย์อิงสิทธิ”กล่าวคือ ให้การจดทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่ติด
จ านองอยู่ก่อนนั้น จะท าได้ก็ต่อเมื่อผู้รับจ านองให้ความยินยอม  
- กรณีท่ีน าทรัพย์อิงสิทธิไปจ านองเป็นประกันการช าระหนี้นั้น การบังคับ
จ านองจะเป็นไปตามมาตรา 733 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ซึ่งประเด็นที่เจ้าหนี้จ านองด าเนินการบังคับจ านองแล้วได้รับช าระหนี้
ไม่ครบถ้วนนั้น ก็เป็นข้อมูลความเสี่ยงส่วนหนึ่งที่เจ้าหนี้ย่อมใช้
ประกอบการพิจารณาในขณะที่จะให้สินเชื่ออยู่แล้ว ส่วนการจ านอง
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ประเด็นและมาตรา 
ที่เกี่ยวข้อง 

ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

จ านวนเงินที่ค้างช าระกันอยู่ หรือถ้าเอาทรัพย์สินซึ่งจ านองออกขายทอดตลาด 
ได้เงินจ านวนสุทธิน้อยกว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระอยู่นั้น เงินยังขาดจ านวน
อยู่เท่าใดลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในเงินนั้น ดังนั้น การน าทรัพย์อิงสิทธิไปผูกไว้
กับการจ านองอาจท าให้เจ้าหนี้จ านองได้รับการช าระหนี้ไม่ครบถ้วน  

หลังจากท่ีมีการจดทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ปรับปรุง ร่างพ.ร.บ.ให้ไม่สามารถ
จดทะเบียนสิทธิหรือท านิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินหรือห้องชุดอีก
หลังจากท่ีน ามาจดทรัพย์อิงสิทธิแล้ว  

3. ประเด็นเรื่องการ
แก้ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์     
(ป.พ.พ.) 

- การให้จดทรัพย์อิงสิทธิเป็นการเพ่ิมเอกสารสิทธิโดยไม่จ าเป็น ซึ่งจะสร้าง
ภาระงบประมาณ ดังนั้น จึงไม่ควรออกเป็นพระราชบัญญัติ และเสนอให้
ท าการแก้ไขบทบัญญัติในเรื่องการเช่าใน ป.พ.พ. แทนการออกกฎหมายใหม่ 
เนื่องจากมีความเห็นว่าหลักการของทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเช่นเดียวกับ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม ป.พ.พ. เพียงแต่มีการเพ่ิมสิทธิในการจ านอง 
- เพ่ือไม่ให้เกิดความทับซ้อนของกฎหมายที่มีความใกล้เคียง อาจด าเนินการ 
แก ้ป.พ.พ. โดยบัญญัติเพ่ิมเติมเรื่องการเช่าต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าการ
เช่าธรรมดา ซึ่งมีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์อิงสิทธิ โดยก าหนดเพิ่มเติม 
ให้สามารถน ามาจ านองหรือค้ าประกันได้ ซึ่งการเช่าต่างตอบแทนพิเศษนี้ 
มีหลักค าพิพากษาฎีกามาสนับสนุนอยู่ด้วยแล้ว  
- ควรบัญญัติเรื่องทรัพย์อิงสิทธิใน ป.พ.พ. บรรพ 4 เนื่องจากมีลักษณะ
คล้ายสิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
อ่ืน ๆ  

- ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะหลายประการที่ตรงกันข้ามกับการเช่า 
โดยสิ้นเชิง ไม่ว่าจะเป็นจะหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิซึ่งแตกต่างจาก
หน้าที่ของผู้เช่าตาม ป.พ.พ. หรือการดัดแปลง ต่อเติม ปลูกทรัพย์สิน 
ซึ่งผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถท าได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากผู้ให้
ทรัพย์อิงสิทธิในขณะที่ผู้เช่าไม่สามารถท าได้เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก
ผู้ให้เช่า เป็นต้น ดังนั้น หากแก้ ป.พ.พ. จะเป็นการแก้ไขหลักกฎหมาย
ของการเช่าและท าให้เกิดความสับสน จึงมีความจ าเป็นต้องร่างเป็น
พระราชบัญญัติเฉพาะ 
- การเช่าต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าการเช่าธรรมดานั้นเป็นค าที่เกิดขึ้น
จากค าพิพากษาศาลฎีกา ซึ่งการที่สัญญาเช่านั้นจะกลายเป็นการเช่า
ต่างตอบแทนพิเศษยิ่งว่าการเช่าธรรมดาได้ จะต้องเข้าลักษณะตามที ่      
ค าพิพากษาได้วางหลักไว้ เช่น การที่ผู้เช่าให้เงินช่วยค่าก่อสร้าง  
การซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า หรือการปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่า  
ซึ่งข้อเท็จจริงในแต่ละค าพิพากษาก็มีความแตกต่างกันไป จึงท าให้ 
ไม่อาจก าหนดได้แน่ชัดว่าผู้เช่าต้องให้ค่าตอบแทนพิเศษมากกว่าปกติ
เท่าใดจึงจะเขา้ลักษณะของการเช่าต่างตอบแทนพิเศษ และเมื่อ
พิจารณาในกรณีทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ในภาพรวมสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิ
อาจคล้ายสัญญาเช่า แต่เงื่อนไขการใช้ทรัพย์อิงสิทธิก็ไม่ใช่การท า
สัญญาที่จะเข้าลักษณะของสัญญาเช่าต่างตอบแทนพิเศษทุกกรณี  
จงึไม่อาจแก้ไขเพ่ิมเติมใน ป.พ.พ. ให้เป็นการเช่าต่างตอบแทนพิเศษ 
ยิ่งกว่าการเช่าธรรมดาได้ 
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- ประกอบกับการเพ่ิมเติมทรัพย์อิงสิทธิใน ป.พ.พ. อาจก่อให้เกิดความ
สับสนระหว่างการเช่าทรัพย์ ตาม ป.พ.พ. และทรัพย์อิงสิทธิ ดังนั้น
เพ่ือให้เกิดความชัดเจนจึงควรออกเป็นกฎหมายฉบับใหม่ 

4. ประเด็นเรื่องการ
รับฟังความคิดเห็น 

การรับฟังความคิดเห็นตามมาตรา 77 แห่งรัฐธรรมนูญ โดยการให้ 
ส่ง e-mail ถือเป็นการแสดงความคิดเห็นแบบลับ น่าจะจัดให้มีการ 
แสดงความคิดเห็นโดยเปิดเผย ประชาชนรายอ่ืนจะได้สามารถวิเคราะห์
ความเห็นของผู้อื่นร่วมด้วยได้ ซึ่งน่าจะเป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
รัฐธรรมนูญมากกว่า การให้แสดงความคิดเห็นแบบส่ง e-mail การให้
แสดงความคิดเห็นแบบลับนี้ชอบด้วย มาตรา 77 แห่งรับธรรมนูญหรือไม่ 

สศค. ได้เปิดรับฟังความคิดเห็นตามแนวทางของมติคณะรัฐมนตรี
ผ่านเว็ปไซต์ www.lawamendment.go.th และ www.fpo.go.th 
ซึ่งได้ให้มีการแสดงความคิดเห็นโดยเปิดเผยระหว่างช่วงที่มีการรับฟัง  
ส่วนการเปิดช่องทางการให้ความเห็นทางอีเมล เป็นเพียงทางเลือกหนึ่ง
ส าหรับผู้ที่ต้องการแดสงความคิดเห็นเท่านั้น นอกจากนี้เมื่อครบ
ก าหนดการรับฟังความคิดเห็น สศค. ก็จะลงสรุปผลการรับฟังความ
คิดเห็นทั้งหมด ไม่ว่าจะผ่านมาทางช่องทางใด โดยเปิดเผยในเว็ปไซต์
ของส านักงานเศรษฐกิจการคลังตามที่มาตรา ๗๗ ได้ก าหนดไว้ 

5. ประเด็นเรื่องการใช้
ค าว่าขายในร่างพ.ร.บ. 
 

ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิหาได้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่ จึงไม่ควรใช้
ค าว่าขายทรัพย์อิงสิทธิ 
 

ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเป็นผู้ที่มีสิทธิใช้ทรัพย์อิงสิทธิที่ได้จดทะเบียนไว้ 
ไม่ใช่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ แต่การขายทรัพย์อิงสิทธิเป็น 
การขายสิทธิของตนซึ่งมีลักษณะเหมือนการขายสิทธิเรียกร้องตามปกติ   
 

6. ประเด็นเรื่องหน้าที่
ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 

มีการก าหนดหน้าที่ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีหน้าที่ปกป้องอสังหาริมทรัพย์ที่
มีทรัพย์อิงสิทธิ แต่มิได้ก าหนดบทลงโทษหากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไม่ปฏิบัติ
ตาม จึงควรก าหนดความรับผิดไว้ด้วย 
 
 

ร่างพ.ร.บ. นี้ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไว้ ซึ่งหากผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิไม่ปฏิบัติตามหน้าที่และเกิดความเสียหายขึ้น ผู้ทรงทรัพย์
อิงสิทธิสามารถใช้สิทธิทางศาลในการเรียกค่าเสียหายในทางแพ่งได้ 
ตามกฎหมายทั่วไปอยู่แล้ว  จึงไม่ได้ก าหนดบทลงโทษไว้ในร่างพ.ร.บ. 

7. ประเด็นเรื่อง
ลักษณะของทรัพย์อิง
สิทธิ 

ปกติแล้วสิทธิการเช่าตาม ป.พ.พ. เป็นบุคคลสิทธิ แต่ทรัพย์อิงสิทธินั้น 
ไม่ชัดแจ้งว่าเป็นบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิ ดังนั้น แทนที่จะร่างกฎหมาย
ฉบับนี้ เสนอให้ท าเป็นเรื่องการจดทะเบียนการเช่าแบบทรัพยสิทธิได้
เพ่ือให้เกิดความแน่ชัด เช่น ก าหนดให้สิทธิการเช่าไม่เป็นสิทธิเฉพาะตัว 
หรือก าหนดให้สัญญาเช่าเชิงพาณิชย์ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัว เป็นต้น  
 

ทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมายดังกล่าวมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที่จะต้องมี
การจดทะเบียนและออกใบรับรองสิทธิ ซึ่งตามมาตรา 1298 แห่ง  
ป.พ.พ. ได้ก าหนดให้ทรัพย์สิทธิสามารถก่อตั้งได้โดยอาศัยอ านาจ 
ใน ป.พ.พ. หรือกฎหมายอ่ืน แต่ทั้งนี้เพ่ือไม่ให้เกิดความสับสนระหว่าง
การเช่าทรัพย์ตาม ป.พ.พ. และทรัพย์อิงสิทธิ จึงไดม้ีการออกกฎหมาย 
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หรือแก้กฎหมายการเช่าเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมให้มีขอบเขต
การใช้ที่กว้างมากขึ้น อันจะเป็นการยึดโยงกับหลักกฎหมายที่มีอยู่เดิม 
และท าให้ใช้ได้สะดวกมากยิ่งขึ้น 

ฉบับใหม่เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการของทรัพย์อิงสิทธิเพ่ือให้เกิด
ความชัดเจน 

8. ประเด็นเรื่องการให้
ตกทอดเป็นมรดก ใน
กรณีของนิติบุคคล 

ในการนับเงื่อนเวลานั้น หากเป็นสัญญาเช่าช่วงเป็นสิทธิเฉพาะตัว เมื่อ 
ผู้เช่าตายสิทธิการเช่าย่อมระงับ และหากเป็นนิติบุคคลคือเมื่อบริษัท 
ได้ปิดบัญชีเลิกกิจการแล้ว ในกรณีของทรัพย์อิงสิทธินั้น บริษัทย่อม 
ไม่มีทายาทโดยสภาพ ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิจะมีต่อไปหรือไม่ อย่างไร 

กรณีทรัพย์อิงสิทธิหากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตาย ทรัพย์อิงสิทธิสามารถ
ตกทอดแก่ทายาทได้ ส าหรับกรณีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเป็นนิติบุคคล     
และท าการจดทะเบียนเลิกกิจการนั้น ต้องมีการช าระบัญชีโดย 
นิติบุคคลย่อมต้องขายทรัพย์สินเพื่อการด าเนินการช าระบัญชี ดังนั้น     
นิติบุคลก็สามารถขายทรัพย์อิงสิทธิในขั้นตอนการช าระบัญชีได ้

9. ประเด็นเรื่องการ
โอนทรัพย์สิทธิต่อ 

เห็นว่าควรก าหนดให้ข้อตกลงระหว่างผู้โอนและผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิ 
ต้องมีการระบุถึงทรัพย์อิงสิทธิที่ชัดเจน เพ่ือให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
คนสุดท้ายสามารถปฏิบัติหน้าที่ตามร่างพ.ร.บ. ในการส่งมอบทรัพย์สิน 
คืนให้แก่เจ้าของได้ถูกต้อง 

ใบรับรองทรัพย์อิงสิทธิต้องมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่ 
จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิที่ชัดเจนอยู่แล้ว ดังนั้น ข้อตกลงระหว่าง 
ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิและผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็สามารถระบุทรัพย์สิน 
ที่ชัดเจนของทรัพย์อิงสิทธิได้ 

๑๐. ประเด็นเรื่อง
อสังหาริมทรัพย์ภายใต้
ร่างพ.ร.บ. 

- ค าว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความหมายรวมถึงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดย
หากเป็นที่ดินซึ่งอสังหาริมทรัพย์มีทะเบียน (โฉนด) ก็จะไม่มีความยุ่งยาก
ในทางปฏิบัติ แต่ในกรณีของสิ่งปลูกสร้างนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มี
ทะเบียน ทางปฏิบัติเมื่อมีการจดทะเบียนกับกรมที่ดินจะพิจารณาเพียง
ใบอนุญาตอนุญาตก่อสร้างอาคาร (อ.1) หรือ ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร 
(อ.6) และจดบนัทึกลงเล่มสมุด ทอ. 13 เท่านั้น อีกทั้งยังมีอาคารบางประเภท
ที่ไม่มีการขออนุญาตจึงไม่มีเลขทะเบียนใดๆ มาควบคุม ดังนั้น จึงอาจท าให้
ตรวจสอบได้ยากและเกิดความซ้ าซ้อนได้หากให้อสังหาริมทรัพย์ไม่มี
ทะเบียนมาจดทรัพย์อิงสิทธิ จึงมีความเห็นให้จดทรัพย์อิงสิทธิได้แต่เฉพาะ
ทรัพย์ที่มีทะเบียนเท่านั้น และควรก าหนดให้ชัดเจนในกฎหมายเพ่ือปิดช่อง
ไม่ให้เกิดการตีความ 
- หากเป็นกรณีอนุญาตให้น าหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (นส. 3 ก) มา 
จดทะเบียนและมีผู้เข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้น อาจเกิดปัญหาในการ 
พิจารณาผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวที่จะน าไปเป็นทรัพย์อิงสิทธิ 

- ได้ท าการปรับปรุงร่างพ.ร.บ. โดยก าหนดความหมายของอสังหาริมทรัพย์
ไว้ในมาตรา ๓ ว่า “ “อสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า ที่ดินที่มีโฉนด 
และห้องชุด” ดังนั้น อสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
จะจ ากัดเฉพาะที่ดินที่มีโฉนดและห้องชุดเท่านั้น 
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- หากต้องการให้อสังหาริมทรัพย์ตามร่างพ.ร.บ. นี้รวมถึงอาคารชุดด้วย 
จะต้องมีการพิจารณาถึงกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง เช่น กฎหมายว่าด้วย 
การควบคุมอาคารฯ เนื่องจากก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถ
ดัดแปลงต่อเติมอาคารชุดที่เป็นทรัพย์อิงสิทธิได้ ซึ่งอาจส่งผลต่อความ
ปลอดภัยด้านโครงสร้างของอาคารชุด เพราะอาคารชุดบางแห่งวัสดุ
ส าเร็จรูปในการก่อสร้าง อาจท าให้ไม่สามารถต่อเติมได้ 
 

๑๑. ประเด็นเรื่องการ
จดลอยตามมาตรา ๔ 

- หากพิจารณามาตรา 4 ของร่างพรบ.นี้ แล้วจะพบว่าอนุญาตให้มีการ 
จดลอยโดยไม่ต้องมีคู่สัญญา กล่าวคือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถไป
จดทรัพย์อิงสิทธิได้โดยไม่มีคู่สัญญาอีกฝ่าย อาจเกิดปัญหาในทางปฏิบัติ
เพราะไม่ทราบจ านวนว่าเจ้าของที่ดินจะมาขอจดทรัพย์อิงสิทธิไว้ก่อนเป็น
จ านวนมากน้อยเพียงใด อาจเป็นภาระแก่เจ้าหน้าที่มาก ดังนี้มีความเห็น
ว่าไม่ควรให้มีการจดลอย แต่ควรมีคู่สัญญาที่จะรับทรัพย์อิงสิทธิก่อน  
จึงจะไปจดได้ 
- ควรก าหนดให้ชัดเจนเพ่ิมด้วยว่าคู่สัญญาฝ่ายใดเป็นผู้ยื่นขอหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ ระหว่างผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิหรือคู่สัญญา 
 

- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๔ แล้วว่า “การให้ใช้ทรัพย์อิงสิทธิ 
คู่สัญญาต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
โดยมีก าหนดระยะเวลาไม่เกินสามสิบปี” กล่าวคือ ไม่สามารถท าการ
จดลอยได้ และคู่สัญญาจะต้องเป็นผู้ยื่นขอหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 

๑๒. ประเด็นเรื่องการ
แบ่งทรัพย์อิงสิทธิ
ออกเป็นส่วน ๆ 

- หากพิจารณาแลว้ การเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจแบ่งที่ดินให้เชา่เป็นส่วน ๆ ได้ 
แตท่รัพย์อิงสิทธิควรมีการแบ่งแยกได้หรือไม่ และต้องจดทะเบียนแยก
ออกเป็นส่วน ๆ ตามท่ีแบ่งอย่างไร ต้องท าแผนที่ประกอบหรือไม่ 
- หากจดทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใดแล้ว ไม่ควรใหผู้้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
แบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์นั้นเพ่ือให้เช่า ขาย หรือโอนอีก 

- ได้ท าการปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๙ แล้วว่า “ผู้ทรงทรัพย์อิง
สิทธิจะน าทรัพย์อิงสิทธิไปแบ่งแยกเพ่ือใช้ประโยชน์อีกไม่ได้” 

๑๓. ประเด็นเรื่อง
เงื่อนเวลา 

ในปัจจุบัน การเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งอาจท าได้ถึง 30 ปี และต่อ
อายุสัญญาเช่าได้อีก 30 ปี แต่เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งฯ ไม่ได้มีข้อ
ห้ามชัดเจนว่าห้ามคู่สัญญาจดทะเบียนสัญญาที่มีก าหนดเงื่อนเวลาใช้บังคับ 
ในหลายกรณีจึงมีเอกชนน าอสังหาริมทรัพย์มาจดทะเบียนเช่า 30 ปี และ

ได้ท าการปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา 4 แล้วว่า “การให้ใช้ทรัพย์ 
อิงสิทธิ คู่สัญญาต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าที่ โดยมีก าหนดระยะเวลาไม่เกินสามสิบปี” ซึ่งเมื่อครบก าหนด
ระยะเวลา 30 ปีแล้ว ทรัพย์อิงสิทธิก็จะสิ้นอายุลง หากเจ้าของ
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ประเด็นและมาตรา 
ที่เกี่ยวข้อง 

ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

ภายหลังจากจดทะเบียนไปแล้วอีกไม่กี่วันก็น าสัญญาที่ก าหนดเงื่อนเวลาใน
อนาคตมาขอจดทะเบียนเช่าในทรัพย์เดิมอีก 30 ปี (กลายเป็น 30+30 
ในคราวเดียว) ซึ่งในทางปฏิบัติกรมท่ีดินจะรับจดทะเบียนให้ แต่เมื่อมีข้อ
พิพาทไปฟ้องศาลให้บังคับได้หรือไม่ กรมท่ีดินจะไม่รับรองใด ๆ ซึ่งปัจจุบัน
ยังไม่มีค าพิพากษาฎีกาออกมารับรองกรณีนี้ ดังนั้น ควรก าหนดเรื่องการ
จดทะเบียนให้รัดกุม เพ่ือแก้ไขปัญหากรณีดังกล่าว เช่น การจดทะเบียน
ทรัพย์อิงสิทธิมีอายุ 30 ปี เมื่อครบก าหนดทรัพย์อิงสิทธิก็หมดอายุไป 
หากต้องการจดทรัพย์อิงสิทธิอีกก็ให้มาด าเนินการใหม่ (หรือก่อนครบ
ก าหนดเล็กน้อยอาจเปิดให้มีการตกลงได้) 

อสังหาริมทรัพย์ต้องการให้ใช้ทรัพย์อิงสิทธิอีก ก็ด าเนินการขอ 
จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิใหม่ได้ 
 

๑๔. ประเด็นเรื่อง
ค่าธรรมเนียม 

- ควรใช้ฐานราคาไหนอ้างอิงในการค านวณค่าธรรมเนียม หากพิจารณา 
พรบ. การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 
2542 แล้วจะใช้อัตรา 1% ของอัตราเช่าตลอดระเวลาที่เช่า ซึ่ง พรบ.
ทรัพย์อิงสิทธิอาจเทียบเคียงมาใช้ได้ หรืออาจก าหนด fixed rate เป็น
อัตราก้าวหน้าตามมูลค่าของราคาทรัพย์อิงสิทธิ 
 
- ค่าธรรมเนียมจะเก็บเข้าท้องถิ่นหรือไม่ และจะก าหนดให้มีการ 
หักค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บด้วยหรือไม่ เห็นว่าควรก าหนดให้ชัดเจน 

- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๘ วรรคหนึ่ง แล้วว่า “ในการออก
หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง” ส่วนอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ในการจดทะเบียนนั้น ฝ่ายบริหารหรือผู้มีอ านาจหน้าที่ในการ 
จดทะเบียนคงต้องพิจารณาตามความเหมาะสมต่อไป 
 
- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๘ วรรคสาม แล้วว่า “เงินค่าธรรมเนียม
ที่เก็บได้ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ภายหลังจากหักค่าใช้จ่าย
ตามวรรคสองแล้ว ให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น” 

๑๕. ประเด็นเรื่องการ
จดทะเบียนและการ
ออกหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ 

- การจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดิน อาจะแบ่งออกได้เป็น 3 
ประเภทได้แก่ การจดทะเบียนที่ต้องประกาศ (เช่น มรดก) การจดทะเบียน
ที่ไม่ต้องประกาศ (เช่น ซื้อขาย) และการจดทะเบียนที่ต้องได้รับอนุญาต 
ดังนั้น จะมีความยุ่งยากหากต้องประกาศ 
- ไม่ควรเรียกว่าเป็นการจดทะเบียน หากให้สิ่งปลูกสร้างสามารถน าจด
ทรัพย์อิงสิทธิได้ เพราะสิ่งปลูกสร้างหลายประเภทไม่มีทะเบียน จึงไม่อาจ
จดทะเบียนได้ ต้องใช้ค าว่าออกหนังสือสิทธิมากกว่า 
- หน่วยงานที่รับจดทะเบียนรับรองทรัพย์อิงสิทธินั้น ไม่ควรเป็นกรมที่ดิน 

- รายละเอียดการจดทะเบียนนั้นเป็นเรื่องในทางปฏิบัติซึ่งจะก าหนดใน
กฎหมายล าดับรองคือกฎกระทรวง ซึ่งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต้องร่วมกัน
หารือเพ่ือจัดท ากฎหมายล าดับรองเพ่ือให้สามารถปฏิบัติงานได้จริง
ต่อไปเมื่อกฎหมายมีผลบังคับใช้ 
- ได้ปรับปรุงร่างให้อสังหาริมทรัพย์ที่สามารถน ามาจดทะเบียนทรัพย์
อิงสิทธินั้น ได้แก่ท่ีดินมีโฉนดและห้องชุด ดังนั้น จึงสามารถท าการ 
จดทะเบียนได้ 
- การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธินั้น เป็นการจดสิทธิที่เกี่ยวกับ
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ประเด็นและมาตรา 
ที่เกี่ยวข้อง 

ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

และควรเป็นลักษณะของการจดแจ้งเช่นเดียวกับ พ.ร.บ. หลักประกันทาง
ธุรกิจ 
- ควรเพิ่มเรื่องหนังสือรับรองคู่ฉบับในร่างพ.ร.บ. 
- ควรเพิ่มเรือ่งหนังสือรับรองให้เป็น 3 ชุด เพื่อให้แก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิ และพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย 
- การออกหนังสือรับรองสิทธิอาจมีปัญหาในทางปฏิบัติ เนื่องจาก
กระบวนการในการออกหนังสือรับรองของกรมที่ดินในปัจจุบันใช้ระยะ
เวลานาน เพราะต้องท าการรังวัดที่ดินก่อน (ปัจจุบันอาจต้องรอ 20 ปี) 
อีกท้ังร่างพ.ร.บ.นี้ยังคาบเกี่ยวกับบทบัญญัติของกรมที่ดินหลายข้อ ซึ่งจะ
ส่งผลให้ในทางปฏิบัติเกิดความยุ่งยากเพราะต้องปฏิบัติตามข้อกฎหมาย
ดังกล่าว ดังนี้เสนอให้ไม่ต้องมีกระบวนการรังวัดที่ดินเพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหา
ในเรื่องความล่าช้า เช่นการให้คู่สัญญาท ารูปแผนที่โดยสังเขปประกอบการ
ขอหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
- เอกสารสิทธิดังกล่าวไม่ใช่เอกสารที่เกิดขึ้นจากประมวลกฎหมายที่ดิน 
ควรบัญญัติให้หน่วยงานที่ยกร่างนี้เป็นผู้รับผิดชอบออกเอกสารสิทธิเอง 

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ดินที่มีโฉนดและห้องชุด ซึ่งการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในปัจจุบันเป็นหน้าที่ของกรมที่ดิน ซึ่งแตกต่าง
จากกรณีของกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจซึ่งเป็นการจดทะเบียน
ทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกันโดยหลักการของกฎหมายดังกล่าว
มุ่งเน้นให้น าสังหาริมทรัพย์มาจดทะเบียนเป็นหลักประกันเพ่ือแก้ไข
ข้อจ ากัดของการจ าน าตาม ป.พ.พ. ผู้ท าหน้าที่รับจดทะเบียนจึงไม่ใช่
กรมท่ีดิน  
- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๗ วรรคสอง แล้วว่า “หนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิให้ท าเป็นคู่ฉบับสามฉบับมอบให้ผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิฉบับ
หนึ่ง ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิฉบับหนึ่ง และอีกฉบับเก็บไว้ ณ ส านักงาน
ที่ดิน ส าหรับฉบับที่เก็บไว้ ณ ส านักงานที่ดินนั้น จะจ าลองเป็นรูปถ่าย
หรือจัดเก็บโดบระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อการก็ได้ ในกรณี
เช่นนี้ให้ถือเสมือนเป็นต้นฉบับ” 
- ได้ปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๗ วรรคสาม แล้วว่า “การจด
ทะเบียนและการออกหนังสือรับรองให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดโดยกฎกระทรวง” 

๑6. ประเด็นเรื่องการ
เปลี่ยนแปลงหรือ
ขยายพ้ืนที่ของทรัพย์
อิงสิทธิ 

ควรก าหนดให้ชัดเจนว่าภายหลังจากท่ีมีการออกหนังสือรับรองแล้ว หากมี
การเปลี่ยนแปลงหรือขยายพ้ืนที่ของทรัพย์อิงสิทธิ จะอนุญาตหรือไม่ และ
ต้องออกหนังสือรับรองใหม่อย่างไร 

ได้มีการปรับปรุงร่างในมาตรา 9 โดยก าหนดว่า “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
จะน าทรัพย์อิงสิทธิไปแบ่งแยกเพ่ือใช้ประโยชน์อีกไม่ได้” เพ่ือไม่ให้มี
การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ของอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์อิงสิทธิภายหลังมี
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว 

๑7. ประเด็นเรื่อง
กฎหมายที่อาจมีความ
เกี่ยวข้อง 

ควรพิจารณากฎหมายที่บังคับใช้อยู่แล้วประกอบการร่างกฎหมายฉบับนี้ 
ว่ามีคาบเกี่ยวกับร่างพ.ร.บ. นี้หรือไม่ อย่างไร และควรร่างให้คล้องจองกัน 
เว้นแต่มีวัตถุประสงค์ท่ีแตกต่างจากพ.ร.บ. ที่เกี่ยวข้อง เช่นพ.ร.บ. การเช่า
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม มาตรา 5/2 ในเรื่องการห้ามคนต่างด้าวเช่าที่ดิน
เพ่ือประกอบเกษตรกรรม 
 

ได้มีการปรับปรุงร่างพ.ร.บ. ในมาตรา ๑๒ แล้วว่า “ ให้น าบทบัญญัติ
มาตรา ๕/๒ ของกฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรม 
มาใช้บังคับกับกรณีการใช้ทรัพย์อิงสิทธิเพื่อประกอบเกษตรกรรมด้วย 
โดยอนุโลม” 



9 
 

ประเด็นและมาตรา 
ที่เกี่ยวข้อง 

ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

๑8. ประเด็นเรื่องการ
น าทรัพย์อิงสิทธิไปใช้
ประโยชน์ในทาง
เศรษฐกิจ 

การจะสร้างกฎหมายใด ๆ ขึ้นมาใหม่นั้น กฎหมายใหม่ควรจะมีการให้
ประโยชน์มากกว่ากฎหมายที่มีอยู่แล้วมากน้อยเพียงใด และสามารถ
น าไปใช้จริงได้ในทางปฏิบัติหรือไม่ ทั้งนี้ เห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิไม่ได้ให้สิทธิ 
ที่ดีกว่าสิทธิการเช่า และยังเป็นกฎหมายที่เป็นหลักการใหม่ ซึ่งเอกชนอาจ
เกิดความไม่ม่ันใจในการใช้เท่ากับการเช่าที่ใช้มายาวนาน ดังนั้น  
ร่าง พ.ร.บ. นี้อาจไม่สามารถใช้ได้จริงและไม่เกิดประโยชน์ทางเศรษฐกิจ
อย่างที่คิดไว้ 

ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะหลายประการที่ตรงกันข้ามกับการเช่า 
โดยสิ้นเชิง ไม่ว่าจะเป็นจะหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิซึ่งแตกต่างจาก
หน้าที่ของผู้เช่าตาม ป.พ.พ. หรือการดัดแปลง ต่อเติม ปลูกทรัพย์สิน 
ซึ่งผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถท าได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากผู้ให้
ทรัพย์อิงสิทธิในขณะที่ผู้เช่าไม่สามารถท าได้เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก
ผู้ให้เช่า เป็นต้น ดังนั้น หากแก้ ป.พ.พ. จะเป็นการแก้ไขหลักกฎหมาย
ของการเช่าและท าให้เกิดความสับสน ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธิเป็น
การเพ่ิมทางเลือกอีกทางหนึ่งในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 
ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือจากการให้เช่า ดังนั้น  
จึงมีความจ าเป็นต้องร่างเป็นพระราชบัญญัติเฉพาะ 
 

19. ประเด็นเรื่องการ
จ านอง (เป็นประเด็นที่
เพ่ิมข้ึนมาหลังจากที่
แก้ร่างไปแล้ว)  

- ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่ติดจ านองอยู่ ร่างพ.ร.บ. ได้ก าหนดให้ต้องได้รับความ
ยินยอมจากเจ้าหนี้จ านองก่อน จึงจะน ามาจดทรัพย์อิงสิทธิได้ ซึ่งในทาง
ปฏิบัติแล้ว เห็นว่า คงจะไม่มีเจ้าหนี้จ านองใดให้ความยินยอมแน่นอน 
เพราะจะท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้นน้อยลง นอกจากนี้ โครงการ
ลงทุนใหญ่ ๆ ในปัจจุบัน เช่น อาคารส านักงานใหญ่ ๆ ล้วนติดจ านองกับ
ธนาคารทั้งหมด ซึ่งในความเป็นจริงธนาคารซึ่งเป็นเจ้าหนี้จ านองย่อมไม่
ยินยอมให้ลูกหนี้น าที่ดินไปจดทรัพย์อิงสิทธิให้ผู้อื่นใช้อีก เพราะจะท าให้
มูลค่าในการบังคับช าระหนี้ของธนาคารจะได้น้อยลง เพราะอาจถูกบุคคล
อ่ืนแบ่งส่วนไปได้ ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิคงจะถูกจ ากัด  การใช้ประโยชน์
เหลือเพียงแค่ที่ดินที่ปราศจากภาระผูกพันธ์ใด ๆ ซึ่งหมายความว่าผู้ลงทุน
ต้องมีเงินทุนของตัวเองเพียงพอที่จะใช้ลงทุนในโครงการนั้น ไม่ได้กู้ยืมเงิน
จากธนาคาร 
- ส่วนกรณีของการห้ามก่อภาระผูกพันใด ๆ เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่ได้ 
จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เห็นว่าเป็นการจ ากัดการใช้ประโยชน์ 

- การก าหนดห้ามมิให้ก่อภาระผูกพันเหนืออสังหาริมทรัพย์หลังจากท่ี
จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เนื่องจากจะเป็นการรอนสิทธิผู้ทรงทรัพย์
อิงสิทธิ ท าให้ไม่สามารถให้ทรัพย์อิงสิทธิได้อย่างเต็มที่ 
- การก าหนดเรื่องทรัพย์อิงสิทธิเป็นการเพ่ิมทางเลือกอีกทางหนึ่งใน 
การใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
นอกเหนือจากการให้เช่า ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้พิจารณา 
และเลือกใช้แนวทางที่จะได้ประโยชน์ตรงตามความต้องการของตน
มากที่สุด 
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ในทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ซึ่งแตกต่างจากการเช่า 
เนื่องจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เช่านั้น สามารถน าอสังหาริมทรัพย์
นั้น ๆ ไปจ านองอีกได้ ในขณะที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ใช้ 
ทรัพย์อิงสิทธิไม่สามารถกระท าได้   

๒0. ประเด็นเรื่อง
ผลกระทบกับหลัก
กฎหมายเดิมที่ก าหนด
เรื่องทรัพยสิทธิ 

มีความเห็นว่าการก าหนดบทบัญญัติใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิควร
ระมัดระวังไม่ให้กระทบหรือเปลี่ยนแปลงหลักการของทรัพยสิทธิที่มีอยู่แต่
เดิมตาม ป.พ.พ. เช่น สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน เป็นต้น 
 
 

บทบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่มีเนื้อหาที่กระทบหรือ
เปลี่ยนแปลงทรัพยสิทธิอ่ืนๆที่มีอยู่แต่เดิม 

กรมท่ีดิน 
21. ประเด็นเรื่อง
สัดส่วนการถือครอง
ที่ดินของคนต่างด้าว 

ประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด 8 ได้ก าหนดให้คนต่างด้าวถือครองที่ดินได้
อย่างจ ากัด ภายใต้กฎเกณฑ์และเงื่อนไขที่ประมวลกฎหมายที่ดิน      
และกฎหมายอ่ืนอนุญาตไว้เท่านั้น ซึ่งแม้ทรัพย์อิงสิทธิจะไม่ใช่กรรมสิทธิ์
แต่เป็นสิทธิที่อยู่ได้นานถึง 30 ปี และเป็นสิทธิที่ตกทอดแก่ทายาท จึงเป็น
กังวลว่าจะขัดกับหลักการตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ง พ.ร.บ. อาคารชุดฯ 
มาตรา 19 ทวิ ก าหนดให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้รวมกันแล้ว 
ต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ห้องชุดทั้งหมด โดยการจ ากัด
จ านวนการถือครองห้องชุดตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ นั้น ก็เป็นการก าหนด
กฎเกณฑ์ให้สอดคล้องกับหลักการในประมวลกฎหมายที่ดินที่มีการก าหนด
กรณีคนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องเป็นไปตาม
เงือ่นไขและวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง โดยกฎกระทรวงดังกล่าวได้
ก าหนดให้คนต่างด้าวที่ประสงค์จะได้ที่ดินมาเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องน า
เงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามที่ก าหนด และมีเงินลงทุนจ านวนไม่ต่ า
กว่า 40 ล้านบาท และด ารงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี จึงจะสามารถ
ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยได้ไม่เกิน 1 ไร่ และต้องได้รับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

การยกร่าง พ.ร.บ. เป็นการยกร่างที่เปรียบเทียบกับหลักการของสิทธิตาม
กฎหมายการเช่าทรัพย์เป็นหลัก จึงยกร่างให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่มี
ลักษณะท านองเดียวกันกับสิทธิการเช่าที่มีความคล่องตัวมากข้ึนเท่านั้น 
ซึ่งการเช่าอาคารชุดของบุคคลต่างด้าวก็สามารถท าได้โดยไม่ได้จ ากัด
สัดส่วนเช่นกัน 
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22. ประเด็นเรื่อง
ความสอดคล้องกับ
กฎหมายว่าด้วยการ
จัดสรรที่ดิน 
 

ในเรื่องการจัดสรรที่ดินนั้น พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ก าหนดกฎเกณฑ์เกี่ยวกับการแบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยหลายแปลง เช่น 
ก าหนดให้ต้องจัดให้มีถนนและสาธารณูปโภค เป็นต้น ดังนั้น หากเจ้าของ
ที่ดินได้แบ่งแยกที่ดินมาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ โดยไม่ได้ค านึงถึงกฎหมาย
ว่าด้วยการจัดสรรที่ดินเลย อาจเกิดปัญหากับคนที่ใช้ประโยชน์ในที่ดิน
ดังกล่าว จึงเห็นว่าควรพิจารณาร่าง พ.ร.บ. ควบคู่ไปกับกฎหมายว่าด้วย 
การจัดสรรที่ดิน 

การยกร่าง พ.ร.บ. เป็นการยกร่างที่เปรียบเทียบกับหลักการของสิทธิตาม
กฎหมายการเช่าทรัพย์เป็นหลัก จึงยกร่างให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่มี
ลักษณะท านองเดียวกันกับสิทธิการเช่าที่มีความคล่องตัวมากข้ึนเท่านั้น 
ซึ่งการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยเพื่อให้เช่า ก็สามารถท าได้โดยไม่ต้องขอ
อนุญาตจัดสรรเช่นกัน 

23. ประเด็นเรื่อง
ความใกล้เคียงกับการ
ขายฝาก 

ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะคล้ายการโอนกรรมสิทธิ์ไปยังบุคคลภายนอกช่วง
ระยะเวลาหนึ่ง ซึ่งใกล้เคียงกับการขายฝากตาม ป.พ.พ. เป็นอย่างมาก  
โดยการขายฝากนี้ปัจจุบันได้ก่อให้เกิดปัญหาทางสังคมเป็นอย่างมาก 
เนื่องจากนายทุนมีอ านาจในการต่อรองในการเลือกท าสัญญาประเภทใด 
ที่จะเป็นประโยชน์แก่ตน ซึ่งหากประชาชนขาดความรู้ความเข้าใจใน 
ทรัพย์อิงสิทธิอย่างถ่องแท้ อาจท าให้เกิดปัญหาเช่นเดียวกับการขายฝาก 

การยกร่าง พ.ร.บ. เป็นการยกร่างที่เปรียบเทียบกับหลักการของสิทธิตาม
กฎหมายการเช่าทรัพย์เป็นหลัก จึงยกร่างให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่มี
ลักษณะท านองเดียวกันกับสิทธิการเช่าที่มีความคล่องตัวมากข้ึนเท่านั้น 
การให้ใช้ทรัพย์อิงสิทธิจึงเปรียบเสมือนการให้สิทธิในการใช้ทรัพย์สิน 
ไม่ได้เป็นการโอนกรรมสิทธิในทรัพย์สิน 

ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
24. การติดตาม
ทรัพย์สินของผู้ให้ใช้
ทรัพย์อิงสิทธิ 

ภายหลังการน าที่ดินหรือห้องชุดมาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว  
ที่ดินหรือห้องชุดนั้นอาจมีการเปลี่ยนมือไปเรื่อย ๆ ท าให้เจ้าของทรัพย์ 
ไม่สามารถทราบได้ว่าทรัพย์สินของตนนั้นถูกน าไปใช้ประโยชน์อย่างไร  
จึงเกรงว่าอาจจะมีผลกระทบในทางเศรษฐกิจและสังคมต่อไป  
 
 
 

หลังจากน าที่ดินหรือห้องชุดมาจดทะเบียนกับกรมที่ดินแล้ว  
ทางกรมที่ดินจะออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิให้ ซึ่งก็จะมีการบันทึก
ในทางทะเบียนไว้อยู่แล้วว่า ผู้ใดเป็นผู้ให้ทรัพย์อิงสิทธิ และผู้ใดเป็น 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ถ้ามีการโอน เปลี่ยนมือ หรือน าไปเป็นหลักประกัน 
ก็จะมีการบันทึกไว้ในหนังสือรับรองจึงสามารถตรวจสอบได้ว่า ผู้ใดเป็น
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ และมีการโอนต่อไปให้แก่ผู้ใด และทรัพย์อิงสิทธินั้น
จะครบก าหนด 30 ปี เมื่อใด  

25. ประเด็นเรื่อง
หลักประกันตาม
กฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ 

ปัจจุบันได้มีพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558   
ซ่ึงอนุญาตให้น าสิทธิการเช่ามาจดเป็นหลักประกันได้อยู่แล้ว  
จึงอาจลดความจ าเป็นในการตราร่าง พ.ร.บ. 
 
 

ประเด็นปัญหาเรื่องการน าไปเป็นหลักประกันนั้น เป็นเพียงข้อจ ากัด
หนึ่งที่อาจแก้ไขได้ด้วยกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ อย่างไรก็ดี 
ยังมีประเด็นอ่ืน ๆ อาทิ การเป็นสิทธิเฉพาะตัว การไม่สามารถตกทอด
เป็นมรดก นั้นก็ยังคงเป็นข้อจ ากัดอยู่ จึงจ าเป็นต้องมีการเสนอร่าง พ.ร.บ. 
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ประเด็นและมาตรา 
ที่เกี่ยวข้อง 

ความคิดเห็น ค าชี้แจง 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
26. ประเด็นเรื่อง
ความสอดคล้องกับ
มาตรา 77 แห่ง
รัฐธรรมนูญ 

ควรพิจารณาเรื่องความจ าเป็นในการตรากฎหมาย ตามมาตรา 77 แห่ง
รัฐธรรมนูญ ซึ่งเมื่อเทียบร่าง พ.ร.บ. กับ พ.ร.บ การเช่าฯ แล้ว แม้ว่าทรัพย์
อิงสิทธิจะไม่มีการจ ากัดกรอบวัตถุประสงค์ก็ตาม แต่การก าหนดให้
ระยะเวลาการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิไว้เพียง 30 ปี อาจเป็นเหตุให้
มูลค่าของทรัพย์อิงสิทธิไม่คุ้มค่ากับการเพ่ิมภาระของกรมท่ีดิน 

วัตถุประสงค์ส่วนหนึ่งในการร่างกฎหมายฉบับนี้นั้น สืบเนื่องจากการที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเล็งเห็นว่า กระทรวงการคลังได้เสนอ
ร่างพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... จึงเห็นว่าหาก
สามารถเพ่ิมช่องทางการใช้ประโยชน์ให้แก่เจ้าของที่ดินเพ่ือให้มี
ค่าตอบแทนจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินมากขึ้น ก็จะเป็นประโยชน์ 
กับเจ้าของที่ดิน และเพ่ือรองรับภาระภาษีที่จะเกิดขึ้น 

กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
27. ประเด็นเรื่องการ
จ ากัดสิทธิของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ในการ
น าไปเป็นหลักประกัน 

การก าหนดห้ามเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อภาระผูกพันกับทรัพย์ที่ได้น าไป
จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้วนั้น อาจเป็นการจ ากัดสิทธิของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ ในการน าทรัพย์อิงสิทธิไปเป็นหลักประกันตาม พ.ร.บ. 
หลักประกันฯ ได้ 

การก าหนดไม่ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อภาระผูกพันกับอสังหริมทรัพย์
ที่น าไปจดทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เนื่องจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิควรมีสิทธิ 
ในการใช้ประโยชน์ในที่ดินได้อย่างเต็มที่ตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย 
ซ่ึงไม่ใช่การจ ากัดสิทธิ เนื่องจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็จะได้
ค่าตอบแทนสูงกว่าการเช่าอยู่แล้ว ซึ่งเป็นทางเลือกท่ีเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์สามารถเลือกได้ตั้งแต่การท าสัญญา 

  
 5. การน าผลการรับฟังความคิดเห็นมาประกอบการพิจารณาจัดท าร่างกฎหมาย 
     สศค. จะน าผลการรับฟังความคิดเห็นเสนอต่อสภานิติบัญญัติแห่งชาติ เพ่ือประกอบการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....  ต่อไป 


