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การนำทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นเงื่อนไขในการชำระหน้ีในสัญญาประนีประนอมยอมความ 
How to bring the Sap-Ing-Sith (Right Over Leasehold Asset) to be used in 

debt clearing conditions for compromise agreement. 
 

วารุณี  ลีละวัฒนพันธ์  
ผู้พิพากษาหัวหน้าคณะชัน้ตน้ในศาลจงัหวัดสมุทรปราการ 

บทคัดย่อ 

 “ทรัพย์อิงสิทธิ” เป็นคำประดิษฐ์ขึ ้นใหม่ โดยการนำเสนอของสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง 
กระทรวงการคลัง จนกระทั่งมีการตราเป็นพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.  2562 มีวัตถุประสงค์
เพื่อแก้ไขข้อจำกัดในการทำสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดยบัญญัติให้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 
และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด สามารถนำสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์้างต้น
มาจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ แล้วนำออกหาประโยชน์ด้วยการโอนขายสิทธิ หรือจำนอง หรือ
นำไปชำระหนี้ โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีกรรมสิทธิ์อยู่ ส่วนผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็ สามารถใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เสมือนเป็นเจ้าของ ไม่ว่าใช้ประโยชน์เอง หรือให้เช่าช่วง หรือนำไป
จำนอง โดยไม่ต้องขอความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และยังตกทอดแก่ทายาทได้ด้วย  

 ในบทความนี้จะศึกษากรณีการนำทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นเงื ่อนไขในการชำระหนี้  ว่ามี     
ข้อควรพิจารณาในประเด็นใดบ้าง และจากการศึกษาเห็นได้ว่าทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพย์สินชนิดหนึ่งท่ี
ลูกหนี้สามารถเลือกนำมาชำระหนี้ได้ หากมีการตกลงนำมาใช้ก็จะส่งผลให้คดีสามารถยุติลงได้ด้วย
การทำสัญญาประนีประนอมยอมความ ช่วยให้ลูกหนี้ไม่ต้องถูกยึดอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นออกขาย
ทอดตลาด ทั้งยังเป็นการส่งเสริมและสนับสนุนให้เกิดการลงทุนและสร้างมูลค่าในอสังหาริมทรัพย์ 
ก่อให้เกิดการผลักดันให้มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศมากยิ่งขึ้น  

คำสำคัญ : ทรัพย์อิงสิทธิ  การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์  
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Abstract 

 Sap-Ing-Sith (Right Over Leasehold Asset) is the newly invented vocabulary 
proposed by the Fiscal Policy Office, Ministry of Finance. Eventually it was legalized to 
Right Over Leasehold Asset Act B.E 2562 (2019). The purpose of the Act is to solve the 
limitations in making any immovable properties lease agreements according to the Civil 
and Commercial Code and the Lease of Immovable Property for Commercial and 
Industrial Purpose Act B.E. 2542. The Act legislates that the owner of the immovable 
properties such as any lands that have title deeds, any lands with structures attached 
on that have title deeds and any condominium units under the Condominium Act, is 
capable to register the utilization right of the above mentioned immovable properties 
for establishing right over leasehold asset. The owner will be able to use such Sap-Ing-
Sith for sale and transfer, to use as collateral of loan agreement or to use such right 
to clear his debt under the condition that the owner of such immovable properties 
still is the owner of such properties. The holder of Right Over Leasehold Asset is 
capable of using such immovable properties as the owner uses such properties by 
himself or to sublease or to mortgage as collateral of loan agreements without any 
consent of the properties’owner and to deliver as inheritance to the heirs within the 
right establishment period. 

 This article will study the case of how to use Sap-Ing-Sith as a condition to 
clear any debt and its concerning points. Based on the study, we find that Sap-Ing-Sith 
is one kind of properties and a choice for the debtor to clear his debt. If both plaintiff 
and defendant agree to use such Sap-Ing-Sith, the case will be settled by the 
compromise agreements. It also helps the defendant not to be legal executed or to 
be seized of such properties for sale at public auction. Sap-Ing-Sith will also support 
and provide the opportunity to invest in immovable properties. Moreover, it can 
motivate the whole economic development of the country. 

 

Keywords: Sap-Ing-Sith (right over leasehold asset), utilization of Immovable property 
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บทนำ 
 
 สืบเนื่องมาจากปัญหาทางเศรษฐกิจ ทำให้มีผู้ประกอบการและลูกหนี้จำนวนมากประสบ
ปัญหาทางการเงินขาดสภาพคล่องไม่สามารถชำระหนี้ให้แก่สถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อหรือเจ้าหนีข้อง
ตนได้ ทำให้ถูกเจ้าหนี้ฟ้องร้องดำเนินคดีเป็นจำนวนมาก และข้ออ้างของลูกหนี้ที่เป็นปัญหาที่มักจะ
พบบ่อยที่สุดคือ ไม่มี ไม่หนี ไม่จ่าย เพราะไม่มีเงินสดพอที่จะชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ได้ แต่มีกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หรือห้องชุด ที่พร้อมจะนำออกขายเพื่อนำมาชำระหนี้ให้แก่
เจ้าหนี้แต่ยังขายไม่ได้ เพราะไม่มีคนสนใจซื้อหรือตั้งราคาสูงเกินไป จึงขอเวลาขายทรัพย์สินโดยให้
เจ้าหนี้รอไปก่อน ซึ่งก็ไม่แน่ชัดว่าจะสามารถขายทรัพย์สินดังกล่าวได้เมื่อใด และจะต้องให้เจ้าหนี้     
รอนานเพียงใด ก่อให้เกิดเป็นปัญหาและข้ออ้างในการขอเลื่อนคดี ประวิงคดี ทำให้คดีเกิดการล่าช้า
เพราะไม่สามารถตกลงเงื่อนไขในการทำสัญญาประนีประนอมยอมความได้  ดังนั้น หากจะต้องรอแต่
เพียงให้ลูกหนี้ขายทรัพย์สิน โดยปล่อยให้ที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หรือห้องชุดทิ้งร้างไว้ โดยไม่ได้
นำออกมาหาประโยชน์ให้เต็มที่ ก็จะเป็นการเสียโอกาสในทางธุรกิจไปโดยเปล่าประโยชน์  ฉะนั้น 
นอกจากความคิดที่มีแต่จะรอการขายทรัพย์สินดังกล่าวแต่เพียงอย่างเดียว หรือการนำที่ดินหรือห้อง
ชุดออกให้เช่า หรือทำสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกวา่การเช่าตามที่เคยปฏิบัติกันมา ทั้งที่การนำที่ดิน
ออกให้เช่าหรือทำสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าการเช่ายังมีข้อจำกดัทางกฎหมายอยู่หลายประการ 
ทำให้ไม่สอดคล้องกับการนำมาใช้ประโยชน์ จึงมีแนวคิดที่ต้องการสร้างทรัพย์สินชนิดใหม่ ( New 
Asset Class) ขึ้นมา ที่เรียกว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” โดยการนำสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์มาแปลงให้
เป ็นทรัพย์ส ินชนิดใหม่ 1  เพื ่อเป ็นทางเลือกแก่ล ูกหนี้ด ้วยการนำส ิทธ ิการใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ของตนออกมาหาประโยชน์ หรือโอนสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือห้องชุดให้
เจ้าหนี้นำไปหาประโยชน์  เพื่อกระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์จากอสังหารมิทรัพย์ไดเ้ตม็ที่ มีการลงทุน
และพัฒนาให้เกิดมูลค่าเพิ่มให้แก่อสังหาริมทรัพย์มากขึ้น ด้วยเหตุนี้สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง 
กระทรวงการคลัง2 จึงได้เสนอกฎหมายและมีการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ขึ้น 
และมีผลใช้บังคับเมื ่อวันที ่ 27 ตุลาคม 25623 ในบทความนี ้จะขอกล่าวถึงความเป็นมาของ

 
     1พิมสิริ  วิเศษโอฬารนนท์.  ทรัพย์อิงสิทธิ : ทางเลือกใหม่สำหรับการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ .  [ออนไลน์]. 
เข้าถึงได้จาก : web.krisdika.go.th/pdfPage.jsp?type=act&actCode=13787.  (วันท่ีค้นข้อมูล : 2565, 10 มิถุนายน)  
     2เพลินตา  ตันรังสรรค์.  (2562, มีนาคม-เมษายน).  “ทรัพย์อิงสิทธิ เครื่องมือใหม่สำหรับนักลงทุนอสังหาฯ”.  จุลนิต,ิ 
หน้า 71.  
     3มาตรา 2 ให้มีผลใช้บังคับเมื ่อพ้นกำหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
(ประกาศในราชกิจจานุเบกษาวันท่ี 30 เมษายน 2562)  
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พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที ่มาของทรัพย์อิงสิทธิ ความหมายของทรัพย์อิงสิทธิ      
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ ผลทางกฎหมายของการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ สิทธิ หน้าที่ และ
ความรับผิดของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ สิทธิและหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ การสิ้นสุดลงของ
ทรัพย์อิงสิทธิ ความแตกต่างระหว่างทรัพย์อิงสิทธิกับสิทธิเก็บกิน  และข้อควรพิจารณากรณีนำ    
ทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นเงื่อนไขในการชำระหนี้ในสัญญาประนีประนอมยอมความ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
เสนอทางเลือกในการนำทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นเงื่อนไขในการชำระหนี้ให้แก่ลูกหนี้ อันเป็นการนำ
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาใช้ให้เกิดประโยชน์ ก่อให้เกิดการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มที ่ ทั ้งยังเป็นการส่งเสริมให้เกิดการลงทุน การพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์และความเจริญแก่เศรษฐกิจของประเทศต่อไป 
   
2. ความเป็นมาของทรัพย์อิงสิทธิ 
 แนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิมีจุดเริ่มต้นจากการต้องการแก้ไขปัญหาและข้อจำกัดเกี่ยวกับ
การเช่าตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ความไม่แน่นอนและข้อจำกัดในการบังคับใช้สัญญา
ต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ซึ่งมีข้อจำกัดในการนำมาใช้ประโยชน์หลายประการ 
เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๓ เอกเทศสัญญา ลักษณะ ๔ เช่าทรัพย์ บัญญัติให้
สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวซึ่งเป็นบุคคลสิทธิ เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าย่อมระงับ4  โดยผู้เช่ามีสทิธิ
และหน้าที่ตามที่กำหนดไว้ในกฎหมายและสัญญาเช่าเท่านั้น เช่น ห้ามผู้เช่านำทรัพย์เช่าออกให้เช่า
ช่วง หรือห้ามโอนสิทธิการเช่า โดยมิได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า5 ห้ามผู้เช่าดัดแปลง  ต่อเติม 
ก่อสร้างโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างลงบนอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าได้ เว้นแต่จะได้ รับความยินยอมจาก
ผู้ให้เช่าก่อน6 และข้อจำกัดที่ไม่สามารถนำสิทธิการเช่าไปจำนอง7 หรือนำไปเป็นหลักประกันการกู้ยืม
ได้ รวมถึงหน้าที่ของผู้เช่าที่ต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบถึงอันตรายอันจะเกิดแก่ทรัพย์ที่เช่า หากผู้เช่าไม่
แจ้ง ถ้าเกิดความเสียหายผู้เช่าต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าในความเสียหายเพราะความละเลยชักช้าของ      

 
     4คำพิพากษาฎีกาที่ 540/2517, 1008/2537 
     5ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 544 “ทรัพย์สินซึ่งเช่านั้น ผู้เช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอันมีใน
ทรัพย์สินนั้นไม่ว่าท้ังหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจทำได้ไม่ เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น
ในสัญญาเช่า ....” 
     6มาตรา 558 “อันทรัพย์สินที่เช่านั้น ถ้ามิได้รับอนุญาตของผู้ให้เช่าก่อน ผู้เช่าจะทำการดัดแปลงหรือต่อเติมอย่างหนึ่ง
อย่างใดหาได้ไม่ ...” 
     7มาตรา 705  “การจำนองทรัพย์สินนั้น นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะนั้นแล้ว ท่านว่าใครอื่นจะจำนองหาได้ไม่” 
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ผู้เช่า8 และเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุด ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืนในสภาพที่เป็นอยู่ขณะ
ได้รับมอบมา9 ซึ่งเป็นข้อจำกัดในการนำทรัพย์สินที่เช่าไปใช้ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้อย่างคุ้มค่า  
 สำหรับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือ      
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น แม้จะมีบทบัญญัติให้สามารถนำสิทธิการเช่าไปหา
ประโยชน์ได้ เช่น การนำสิทธิการเช่าตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ไปจำนองได้10 ให้เช่าช่วงได้โดยไม่ต้อง
ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า และให้สิทธิการเช่าตกทอดเป็นมรดกได้ 11ก็ตาม  แต่ขอบเขตการนำ
ออกให้เช่าได้เฉพาะเพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเท่านั้น ไม่รวมถึงการเช่าที่อยู่อาศัยด้วย 
อีกทั้งยังมีกฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 254212 กำหนดหลักเกณฑ์การจดทะเบียน และกำหนดประเภทของ     
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไว้ ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่สร้างข้อจำกัดในใช้ประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ได้ยากยิ่งขึ้น  

 
     8มาตรา 557 “ในกรณีอย่างใด ๆ ดังจะกล่าวต่อไปนี้ คือ 
     (1) ถ้าทรัพย์สินท่ีเช่านั้นชำรุดควรทีผู่้ให้เช่าจะต้องซ่อมแซมก็ดี 
     (2) ถ้าจะต้องจัดการอย่างหน่ึงอย่างใดเพื่อปัดป้องภยันตรายแก่ทรัพย์สินนั้นก็ดี 
     (3) ถ้าบุคคลภายนอกรุกล้ำเข้ามาในทรัพย์สินท่ีเช่า หรือเรียกอ้างสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินนั้นก็ดี 
     ในเหตุดังกล่าวนั้นให้ผู้เช่าแจ้งเหตุแก่ผู้ให้เช่าโดยพลัน เว้นแต่ผู้ให้เช่าจะได้ทราบเหตุนั้นอยู่ก่อนแล้ว 
        ถ้าผู ้เช่าละเลยเสียไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัตินี ้ไซร้ ท่านว่าผู ้เช่าจะต้องรับผิดต่อผู ้ให้เช่าในเมื ่อผู ้ให้เช่าต้องเสียหายอย่างใด  ๆ             
เพราะความละเลยชักช้าของผู้เช่านั้น” 
     9มาตรา 561 “ถ้ามิได้ทำหนังสือลงลายมือชื่อของคู่สัญญาแสดงไว้ต่อกันว่าทรัพย์สินที่ ให้เช่ามีสภาพเป็นอยู่อย่างไร  
ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าผู้เช่าได้รับทรัพย์สินที่เช่านั้นไปโดยสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว และเมื่อสัญญาได้เลิกหรือระงบัลง  
ผู้เช่าก็ต้องส่งคืนทรัพย์สินในสภาพเช่นนั้น เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าทรัพย์สินนั้นมิได้ซ่อมแซมไว้ดีในขณะที่ส่งมอบ” 
     10พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 6 “สิทธิการเช่าตาม
พระราชบัญญัตินี้ให้สามารถนำไปใช้เป็นหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองได้ และให้นำบทบัญญัติเกี่ยวกับการจำนอง
อสังหาริมทรัพย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม” 
     11มาตรา 7 “สิทธิและหน้าที่ตามการเช่าให้ตกทอดแก่ทายาทได้ และผู้เช่าจะให้เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าไม่ว่า
ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอกก็ได้ เว้นแต่จะกำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า”  
     12กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 “ข้อ 5 ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ให้จดทะเบียนการเช่า ต้องมีลักษณะอย่าง
หนึ่งอย่างใด ดังต่อไปนี้  
     (1) พาณิชยกรรมที่มีการลงทุนไม่ต่ำกว่ายี่สิบล้านบาท 
     (2) อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
     (3) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่เป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด
โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี” 
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 ส่วนการเช่าตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ซึ่งเกิดขึ้นจากการ
วางแนวบรรทัดฐานของคำพิพากษาศาลฎีกาไว้ว ่า คือ สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ท่ีผ ู ้เช่าให้
ค่าตอบแทนแก่ผู้ให้เช่านอกเหนือจากค่าเช่า เช่น ผู้เช่าปลูกสร้างอาคารลงในที่ดินที่ให้เช่า เมื่อครบ
กำหนดระยะเวลาเช่าให้สิ่งปลูกสร้างตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่า13 ผู้เช่าออกเงินค่าช่วยค่าก่อสร้าง14 
หรือผู้เช่าต้องต่อเติม ซ่อมแซม หรือปรับปรุงสถานที่เช่าเพื่อตอบแทนที่ผู้ให้เช่ายอมทำสัญญาเช่า
นอกเหนือจากการเช่าปกติ15 ซ่อมแซมอาคารที่ทรุดโทรมให้มีราคาและมูลค่าเพิ่มขึ้น16   แม้จะมีผลให้
สัญญาเช่านั้นไม่มีลักษณะเป็นการเฉพาะตัว แต่ผู้เช่ายังคงไม่สามารถนำที่ดินที่เช่าออกให้เช่าช่วงได้ 
หากไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า และในการพิจารณาว่าสัญญาเช่าฉบับใดจะเป็นสัญญาเช่า    
ต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดาก็ยังคงต้องอาศัยการตีความของศาลเป็นสำคัญ โดยที่ยัง
ไม่มีกฎหมายมารองรับ จึงนับว่าเป็นความไม่แน่นอนและข้อจำกัดในการบังคับใช้สัญญาเช่าประเภทนี้ 
ดังนั้น จึงมีการออกกฎหมายทรัพย์อิงสิทธิขึ้นมาเพ่ือรองรับปัญหาข้างต้น  

2.1 หลักกฎหมายต่างประเทศที่เกี่ยวข้อง 

 จากการตรวจสอบพบว่าในต่างประเทศยังไม่มีการใช้ถ้อยคำ “ทรัพย์อิงสิทธิ” 17 หรือมี
การบัญญัติเรื่องนี้ไว้เป็นการเฉพาะ ดังนั้น คำว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” จึงเป็นการประดิษฐ์คำใหม่ขึ้นมา
โดยเฉพาะ เพื่อมิให้เป็นเรื่องเช่าหรือเรื่องทรัพยสิทธิซึ่งมีอยู่ก่อนแล้ว18 แต่มีกฎหมายต่างประเทศท่ีมี
ลักษณะคล้ายกับทรัพย์อิงสิทธิในเรื่องสิทธิการเช่าระยะยาวที่เรียกว่า “Leasehold” ของอังกฤษ
และเวลส์ ซึ่งเป็นระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ และตรงกับเรื่อง emphyteotique  ซึ่งมีรากศัพท์มา
จากคำในภาษากรีก คือ emphyteusis ที่เกิดขึ้นในสมัยโรมันยุคจักรวรรดิตอนต้น ซึ่งเป็นวิธีการ
เกี่ยวกับการส่งมอบที่ดินเปล่าให้ไปทำการเกษตรหรือทำสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดิน โดยผู้ปกครอง
จักรวรรดิไม่ต้องลงทุนเอง แต่จะได้มูลค่าเพิ่มจากที่ดินนั้น ทั้งนี้ ในยุคล่าอาณานิคมก็ได้ใช้วิธีการ
ดังกล่าวเพื ่อให้มีการลงทุนเพื ่อทำการเกษตรหรือทำสิ ่งปลูกสร้ าง โดยเสียค่าตอบแทนให้แก่          

 
     13คำพิพากษาฎีกาที ่238/2540, 8534/2542 
     14คำพิพากษาฎีกาที่ 791/2501, 1135/2506, 379/2511   
     15คำพิพากษาฎีกาที ่5770/2539, 2582/2535  
     16คำพิพากษาฎีกาที่ 491/2540   
     17พิมสิริ  วิเศษโอฬารนนท์.  ทรัพย์อิงสิทธิ : ทางเลือกใหม่สำหรับการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ .  [ออนไลน์]. 
เข้าถึงได้จาก : web.krisdika.go.th/pdfPage.jsp?type=act&actCode=13787. หน้า 9. (วันที ่ค้นข้อมูล : 2565, 10 
มิถุนายน)  
     18สมเกียรติ  วรปัญญาอนันต์ .  “ทรัพย์อิงสิทธิ : ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ” . [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก 
:http://www.law.tu.ac.th/somkiat_warapunyaanun_document/. หน้า 2. (วันท่ีค้นข้อมูล : 2565, 10 มิถุนายน). 
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เจ้าอาณานิคม19 เป็นเรื่องเช่ากรณีพิเศษ ซึ่งไม่ใช่เรื่องเช่าธรรมดา หากแต่มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ20 
ในกลุ่มประเทศที่ใช้ระบบซีวิลลอว์ ได้แก่ สาธารณรัฐฝรั่งเศส สหพันธรัฐเยอรมัน สมาพันธรัฐสวิส 
และราชอาณาจักรกัมพูชา สรุปได้ดังนี้ 

  1) อังกฤษและเวลส์ เป็นกฎหมายว่าด้วยความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของที่ดินและผู้เช่า ที่มี
การปฏิรูประบบกฎหมายการเช่าและการซื้อขายให้ทันสมัยขึ้นหลายฉบับ โดยอนุญาตให้บุคคลไม่ว่า
จะมีสัญชาติอังกฤษหรือไม่ก็ตาม สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิต่าง ๆ ใน
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างไม่มีข้อจำกัดการใช้ประโยชน์ในอสังหริมทรัพย์  แต่ในที่นี้จะกล่าวถึงเฉพาะ
ระบบกฎหมายที่เกี่ยวกับการเช่าระยะยาวตามกฎหมายของอังกฤษและเวลส์ ซึ่งเป็นหลักการของการ
ใช้ประโยชน์ในที่ดินของผู้อื่นนอกจากการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ  
 1.1 Leasehold คือ สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง การทำประโยชน์ในที่ดิน (right of 
possession and use of the land) แต่ไม่รวมกรรมสิทธิ์ คือ การที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้บุคคล
อื่นใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้เช่าจะมีทรัพยสิทธิ (Proprietary right) ซึ่งสามารถนำสิทธิ
การเช่าที่ได้รับมาออกขาย โอนสิทธิการเช่า (assignment) นำออกให้เช่าช่วง (sublease) หรือจำนอง 
(leasehold mortgage financing) ได้ และหากมิได้เป็นการรบกวนสิทธิของคู่สัญญา ผู้เช่าสามารถ
สร้างภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ (easement หรือ servitudes) ในที่ดินภายในระยะเวลาการเช่า
ได้ ทั้งนี้ ภาระดังกล่าวต้องไม่กระทบกระเทือนสิทธิของผู้ให้เช่าเมื่อได้รับที่ดินคืน เว้นแต่จะกำหนดไว้
เป็นอย่างอื่น แต่เจ้าของจะคงไว้ซึ่งสิทธิในการได้คืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์เมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา
เช่า หลักการนี้พัฒนามาจากคำพิพากษา โดยสิทธิการเช่าสามารถแบ่งได้ 4 ประเภท ได้แก่ (1) 
Tenancy for a term of years absolute หมายถึง ส ัญญาเช่าที ่ม ีการกำหนดจุดเร ิ ่มต ้นและ
จุดสิ้นสุดของการเช่าไว้ชัดเจน (2) Periodic tenancy หมายถึง สัญญาเช่าที่มีการต่อสัญญาโดย
อัตโนมัติเมื่อครบกำหนดระยะเวลาที่กำหนดไว้ (3) Tenancy at will หมายถึง สัญญาเช่าที่มิได้มีการ
กำหนดเวลาการเช่า สัญญาเช่าจะมีผลใช้บังคับระหว่างคู่สัญญาไปเรื่อย ๆ จนกว่าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ฝ่ายใดจะแสดงความประสงค์ยกเลิกสัญญา หรือกฎหมายกำหนดให้สัญญาสิ้นผล (4) Tenancy at 
sufferance หรือ hold-over tenancy หมายถึง ช่วงที่ผู้เช่ายังครอบครองที่ดินอยู่ระหว่างสัญญาเช่า

 
     19 เพลินตา  ตันรังสรรค์.  (2562, มีนาคม-เมษายน). “ทรัพย์อิงสิทธิ เครื่องใหม่สำหรับนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์” . 
เอกสารสรุปการสัมมนาทางวิชาการ.  จุลนิติ, หน้า 68.  
     20 สมเกียรติ  วรปัญญาอนันต์ .  “ทรัพย์อิงสิทธิ : ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ”. [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก 
:http://www.law.tu.ac.th/somkiat_warapunyaanun_document/. หน้า 3. (วันท่ีค้นข้อมูล : 2565, 10 มิถุนายน). 
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หมดลงแล้ว แต่เป็นระยะเวลาก่อนที่ผู้ให้เช่าจะเรียกร้องให้ผู้เช่าออกไปจากที่ดิน โดยที่ผู้เช่ายังคงจ่าย
ค่าเช่าตามสัญญาเดิม  
 1.2 License คือ การที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อนุญาตให้บุคคลอื่นสามารถเข้ามา
อสังหาริมทรัพย์ได้ โดย license เป็นบุคคลสิทธิ ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจำกัดเท่าที่ไดร้ับอนญุาต
เท่านั้น จึงห้ามโอนหรือขายสิทธิโดยเด็ดขาด หากไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์   
 2) สาธารณรัฐฝรั่งเศส อนุญาตให้บุคคลไม่ว่าจะมีสัญชาติฝรั่งเศสหรือไม่ก็ตาม สามารถ
ถือครองกรรมสิทธิ์หรือทรัพยสิทธิต่าง ๆ ในอสังหาริมทรัพย์ได้ การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
นอกจากหลักกรรมสิทธิ์แล้วแบ่งได้  ๒ ประเภท คือ  
 2.1 การเช่าทั่วไป Hiring-rental of things ซึ่งผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจำกัดเท่าที่
ได้รับอนุญาต และไม่สามารถโอนสิทธิการเช่า หรือนำออกให้เช่าช่วงได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอม
จากผู้ให้เช่า จึงมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง 
 2.2 การเช ่าท ี ่ เป ็นทร ัพยส ิทธ ิ  (Leasehold)  บ ัญญ ัต ิ ไว ้ ใน The Rural Code มี
วัตถุประสงค์เพื่อดึงดูดให้มีการนำที่ดินไปพัฒนา ซึ่งผู้เช่าจะได้ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ โดยทำ
เป็นสัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้างหรือสัญญาเช่าระยะยาวระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้เช่า ต้อง
นำไปจดทะเบียน ผู้เช่าสามารถดัดแปลงตอ่เตมิอสงัหาริมทรพัย์ที่เช่าได้ เช่าช่วงได้ สามารถโอนสทิธไิด ้ 
ตกทอดสู่ทายาทได้ และนำไปจำนองได้  
 นอกจากนี้ ในประมวลกฎหมายชนบทและการประมง (Code rural et de la peche 
maritime) มาตรา L451-1 ยังได้บัญญัติเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์รูปแบบที่มีกำหนดระยะเวลา
การเช่าค่อนข้างยาวคือ ตั้งแต่ 18 ปี ถึง 99 ปี และเมื่อนำไปจดทะเบียนแล้วทำให้ผู้เช่าได้ทรัพยสิทธิ
เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ซึ่งอาจนำไปจำนองหรือโอนสิทธิการเช่าให้ผู้อื่นได้ และอาจถูกยึดไปบังคับ
คดีได้เหมือนอสังหาริมทรัพย์อื่น อันเป็นแนวคิดเพื่อกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาเพื่อสร้างมูลค่าและ
เพื่อให้มีการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตรได้อย่างคุ้มคา่ ซึ่งอสังหาริมทรพัย์ที่อาจนำ
ออกให้เช่า ได้แก่ ที่ดินเพื่อการเกษตร เพื่อที่อยู่อาศัย เพื่อการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมด้วย ซึ่ง
สิทธิของผู้เช่าทรัพย์สินประเภทนี้จะได้ทรัพยสิทธิซึ่งแตกต่างจากการเช่าทั่วไปซึ่งได้เพียงบุคคลสิทธิ  
โดยผู้เช่าสามารถนำสิทธิการเช่าไปจำนอง โอนสิทธิให้ผู้อื่นหรือนำออกให้เช่าช่วง สามารถปรับปรุง 
ต่อเติม หรือดัดแปลงอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าหรือใช้ประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ และเมื่อครบกำหนดระยะ
การเช่าแล้ว สิทธิการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมสิ้นสุดลง เว้นแต่จะมีการจดทะเบียน
ครั้งใหม่และไม่อาจนำหลักเกณฑ์การขยายระยะเวลาออกไปโดยปริยายอย่างสัญญาเชา่ที่ไม่มีกำหนด
ระยะเวลามาใช้ได้ 
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 3) สหพันธรัฐเยอรมัน อนุญาตให้บุคคลไม่ว่าจะมีสัญชาติเยอรมันหรือไม่ สามารถถือ
ครองกรรมสิทธิ์ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิต่าง ๆ ในอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างไม่มีข้อจำกัด โดยแบ่ง
การใช้ประโยชน์ได้ 2 ประเภท คือ 
 3.1 การเช่าทั่วไป (Lease) ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจำกัดเท่าที่ได้รับอนุญาต และไม่
อาจโอนสิทธิหรือนำออกให้เช่าช่วงได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากผู้ให้ เช่า ซึ่งเป็นบุคคลสิทธิ 
บัญญัติอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง 

 3.2 การเช่าที่เป็นทรัพยสิทธิ (Leasehold) คือ สิทธิการเช่าท่ีให้สิทธิผู้เช่าสร้างสิ่งปลูก
สร้างบนที่ดินที่เช่าได้  โดยบัญญัติไว้ใน Hereditary Building Right Act ซึ่งผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์
ในที่ดินที่ไม่มีการกำหนดระยะเวลาสูงสุดตามกฎหมาย โดยสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ สามารถขาย 
ตกทอดทางมรดก จำนอง และใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายได้ เว้นแต่จะกำหนดไว้เป็นอย่างอื่น 
ต่อมาบัญญัติให้ครอบคลุมถึงผู้เช่าห้องชุดให้มีทรัพยสิทธิในห้องชุดได้ ซึ่งบัญญัติไว้ใน Act on the 
Ownership of Apartment and the Right of Permanent Residency 

 4) สมาพันธรัฐสวิส กำหนดให้ผู้เช่ามีสิทธิก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเหนือที่ดินรวมถึงใต้ที่ดิน 
โดยสิทธิการเช่าสามารถตกทอดไปยังทายาทได้ เว้นแต่จะตกลงไว้เป็นอย่างอื่น ระยะเวลาการเช่าต้อง
ไม่เกิน 100 ปี  โดยผู้ให้เช่าสามารถร้องขอให้ผู้เช่าเจ้าของสิ่งปลูกสร้างให้ประกันการชำระค่าเช่า   
ด้วยการจำนองสิ่งปลูกสร้างไว้กับตนอย่างมากไม่เกิน 3 ปี และขอให้จำนองได้ตลอดระยะเวลาตาม
สัญญาใช้สิทธิเหนือที่ดินนั้น และการบังคับจำนองจะไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิการใช้ที่ดินนั้น      
เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดผู้เช่าต้องส่งมอบพื้นที่ทั้งหมดคืนเจ้าของที่ดิน กล่าวคือ สิ่งปลูกสร้างทั้งหมดบน
ที่ดินนั้นจะมีสถานะเป็นส่วนหนึ่งของที่ดิน โดยเจ้าของที่ดินต้องชำระค่ าตอบแทนที่เป็นธรรมให้แก่
เจ้าของสิ่งปลูกสร้างด้วย 

 5) ราชอาณาจักรกัมพูชา แบ่งการประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือจากการได้ซึ่ง
กรรมสิทธิ์เป็น 2 ประเภท คือ 
 5.1 การเช่าธรรมดา (Lease) ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างจำกัดเท่าที่ได้รับอนุญาต ไม่
สามารถโอนสิทธิหรือให้เช่าช่วงโดยไม่ได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นบุคคลสิทธิ บัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหมายแพ่ง บรรพ 5 เอกเทศสัญญา 
 5.2 การเช่าระยะยาว (Perpetual Lease) การเช่าระยะยาวตั้งแต่ 15 ปี ถึง 50 ปี เป็น
ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่ง ซึ่งผู้เช่าสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ เว้นแต่จะกำหนดไว้เป็น
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อย่างอื่น โดยสามารถขาย โอนเปลี่ยนมือ ตกทอดแก่ทายาท ให้เช่าและนำไปจำนองได้ โดยทำเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
 จึงเห็นได้ว่า ในกฎหมายต่างประเทศจะมกีารบญัญตัิเรือ่งการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
ไว้ ซึ่งมีรากฐานมาจากการเช่าเท่านั้น แต่ไม่มีบัญญัติเรื่องทรัพย์อิงสิทธิไว้อย่างชัดเจน  
2.2 ทรัพย์อิงสิทธิคืออะไร : ความหมาย  
 ตามที่ได้กล่าวมาข้างต้นว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” เป็นคำที่ประดิษฐ์ขึ้นมาใหม่ โดยปรากฏใน
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 3 บัญญัติว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” หมายความว่า 
ทรัพย์สินที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น 
ทรัพย์อิงสิทธิ จึงมีที่มาจากคำว่า (ทรัพย์สิน + อิง + สิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์) เป็น
ทรัพย์สินหรือทรัพยสิทธิอีกรูปแบบหนึ่งที่อิงจากสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ เป็นสิทธิที่
ติดอยู่กับตัวอสังหาริมทรัพย์ เมื่อเกิดขึ้นแล้วไม่ว่าจะเปลี่ยนตัวผู้ทรงสิทธิอย่างไร ทรัพย์อิงสิทธิก็ จะ
ยังคงติดอยู่กับตัวอสังหาริมทรัพย์นั้นจนกว่าจะสิ้นสุดระยะเวลาหรือยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั ้น ๆ 
นอกจากนี้ ผู้ทรงสิทธิในทรัพย์อิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ 
ยกเว้นสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้อื่นเข้ามาเกี่ยวข้องอสังหาริมทรัพย์โดยไม่ชอบด้วย
กฎหมาย21 ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธไิดน้ั้น ได้แก่ ที่ดินที่มีโฉนดทีด่ิน ที่ดินพร้อมสิง่
ปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด22  
2.3 สาระสำคัญของทรัพย์อิงสิทธิ 
 เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เนื่องจากการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาที่ใช้บังคับ
ระหว่างบุคคลที่เป็นคู ่สัญญาโดยเฉพาะ ซึ ่งมีข้อจำกัดบางประการในการนำไปใช้ประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจ ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที่จำกัด ทำให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าวใน
หลายกรณี สมควรกำหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถ
โอนและตราเป็นประกันการชำระหนี้โดยการจำนองได้ อันจะส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน

 
     21 สำนักมาตรฐานการทะเบียน กรมที่ดิน.  “การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิและการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิ”. [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : http://www.dol.go.th/train/Document/DOL%202564/2.pdf. 
(วันท่ีค้นข้อมูล 3 มิถุนายน 2565).   
     22 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 3 “ในพระราชบัญญัตินี้ ...“อสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า ที่ดิน
ที่มีโฉนดที่ดิน ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ...” 

 

http://www.dol.go.th/train/Document/DOL%202564/2.pdf
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อสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม 23 จึงกล่าวได้ว่า 
กฎหมายฉบับนี้ได้ถูกบัญญัติขึ้นเพื่อวัตถุประสงค์ให้เป็นทางเลือกอีกทางหนึ่งในการใช้ประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ให้คุ้มค่าที่สุด โดยการอนุญาตให้ผู้อื่นนำอสังหาริมทรัพย์ไปหาประโยชน์แทนเจา้ของ
กรรมสิทธิ์ โดยที่เจ้าของกรรมสิทธิ์ไม่มีเจตนาจะขายอสังหาริมทรัพย์นั้น หรืออยู่ในระหว่างรอการขาย
อสังหาริมทรัพย์นั้น และเป็นประโยชน์แก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่จะใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ได้
อย่างคล่องตัวและคุ้มค่าได้มากขึ ้น ในหัวข้อนี ้จะขอกล่าวถึงรายละเอียดของพระราชบัญญัติ        
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ดังนี้ 

1) การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
 การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิสามารถแบ่งออกได้ ๒ ขั้นตอน คือ การจดทะเบียนขอ
ก่อตั้งทรัพย์สิทธิโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และการจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ
ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ หรือระหว่างผู้ทรงทรัพย์
อิงสิทธิคนเดิมกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธคินใหม่ โดยมีหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และผลของการจดทะเบียนสรปุ
ได้ ดังนี้ 
 1.1 การจดทะเบียนขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ  
 เป็นการจดทะเบียนตามความประสงค์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที ่ต ้องการนำ
อสังหาริมทรัพย์ของตนออกให้ผู้อื่นนำไปใช้หรือหาประโยชน์ มีลักษณะเป็นการจดทะเบียนขอก่อตั้ง
สิทธิฝ่ายเดียว โดยไม่จำต้องรอให้มีคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งก่อน ซึ่งเป็นแนวคิดของกระทรวงการคลัง      
ผู้เสนอร่างกฎหมายที่ประสงค์จะให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพย์สินชนิดใหม่ ซึ่งเกิดขึ้นได้ทันทีโดยไม่ต้อง
รอให้มีคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมาเป็นผู้รับสัญญาก่อน เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจของการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์24 โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ 
สำนักงานที่ดินท้องที่ที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่  หรือสำนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก แห่งใด
แห่งหนึ่งที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่  พร้อมกับแสดงโฉนดที่ดิน หรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ทั้งนี้ การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะมีกำหนดเวลาไม่เกิน ๓๐ ปี และจะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
เพียงบางส่วนของที่ดินหรือห้องชุดไม่ได้ และในกรณีที่เจ้าของที่ดินหรือห้องชุดได้นำที่ดินหรือห้องชุด
ไปจดทะเบียนจำนองหรือนำไปเป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจไว้ก่อนแล้ว 

 
     23หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัตทิรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562  
     24พิมสิริ  วิเศษโอฬารนนท์.  ทรัพย์อิงสิทธิ : ทางเลือกใหม่สำหรับการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ .  [ออนไลน์]. 
เข้าถึงได้จาก web.krisdika.go.th2pdfPage.jsp?type=act&Code=13787. หน้า 4 (วันท่ีค้นข้อมูล : 2565, 10 มิถุนายน). 
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ก็จะต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจำนองหรือผู้รับหลักประกันก่อน 25 เมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ก็จะออก “หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ”  2 ฉบับ 
มอบให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ฉบับหนึ่งและเก็บไว้ที่สำนักงานที่ดินอีกหนึง่ฉบับ26 โดยจะออกหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิให้เพียงครั้งเดียว หากมีการเปลี่ยนมือในทรัพย์อิงสิทธิและมีการทำนิติกรรม
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต่อ ๆ มา พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดลงในสารบัญจดทะเบียนที่อยู่ด้านหลังหนงัสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิว่าเป็นการทำนิติกรรมประเภทใด ระหว่างใคร เมื่อใด ทุกทอดที่มีการทำนิติกรรม 
 1.2 การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ  
 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิสามารถดำเนินการจดทะเบียนนิติกรรม  
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิได้หลายกรณี ได้แก่ (1) การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยมีค่าตอบแทน เช่น การขาย 
หรือนำออกให้เช่า (2) การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน เช่น การให้ (3) การจดทะเบียน
จำนองทรัพย์อิงสิทธิ (4) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับ (1) (2) (3) และ (5) การจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดการมรดกและโอนมรดกทรัพย์อิงสิทธิให้แก่ทายาท  และเมื่อทรัพย์อิงสิทธิถือเป็นทรัพย์สิน
หรือทรัพย์สิทธิ หากกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ เห็นว่า ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็น
สิทธิเรียกร้องก็สามารถนำไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (2)27 ทั้งนี้ การทำนิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องทำเปน็หนังสือและจด

 
     25พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 4 “เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ใดประสงค์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิให้ยื่น  
คำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แล้วแต่กรณี 
     ทรัพย์อิงสิทธิมีกำหนดเวลาได้ไม่เกินสามสิบปี 
     การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะกระทำมิได้   
     การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจำนองหรือการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกัน
ทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุด ให้กระทำได้เมื่อได้รับความ
ยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจำนองหรือผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธินั้น แล้วแต่กรณี” 
     26มาตรา 5 “เมื่อได้รับคำขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา 4 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนการก่อตั้งทรัพย์องิสิทธิ
ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรมสิทธ์ิห้องชุด แล้วแต่กรณี พร้อมทั้งออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
     หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิให้ทำเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ฉบับหนึ่งและอีกฉบับหนึ่งเก็บ
ไว้ท่ีสำนักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่” 
     27พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 “หลักประกันได้แก่ทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 

(1) กิจการ 
(2) สิทธิเรียกร้อง 
(3) .... 
(6) ทรัพย์สินอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง”  

 



13 
 

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่28 แล้วแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบเท่านั้น โดยไม่ต้องได้รับ
ความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือห้องชุดที่
กอ่ตั้งทรัพย์อิงสิทธิมีความคล่องตัวมากกว่าการเช่าธรรมดา  

2) ข้อจำกัดเมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
 เนื ่องจากทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพย์สินอย่างหนึ ่งที ่แบ่งแยกมิได้ และที ่ด ินที ่ก ่อตั้ง         
ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกับที่ดินแปลงอื่นเข้าเป็นแปลงเดียวกันไม่ได้ 
หมายความว่า โฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหนึ่งฉบับจะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้เพียงสิทธิ
เดียว ไม่สามารถแบ่งแยกได้29 

3) สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
 เมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จดทะเบียนก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิแล้ว  ห้ามก่อตั้งทรัพย์สิทธิใด  ๆ         
ในอสังหาริมทรัพย์นั้นขึ้นอีก เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ และการ
ก่อตั ้งทรัพย์อ ิงสิทธิจะไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ ์ ใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น กล่าวคือ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์
นั้นไปได้ หรือนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปจดทะเบียนจำนองหรือใช้เป็นหลักประกันทางธุรกิจได้อยู่30 ซึ่ง
กรณีนี้เจ้าพนักงานที่ดินมีหน้าที่แจ้งให้ผู้ซื้อ ผู้รับจำนอง หรือผู้รับมรดก ทราบถึงการก่อตั้งทรัพย์อิง
สิทธิและให้รับจดทะเบียนได้ โดยระบุว่า “(ระหว่างทรัพย์อิงสิทธิ)” ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน 
เช่น ขาย (ระหว่างทรัพย์อิงสิทธิ) จำนอง (ระหว่างทรัพย์อิงสิทธิ) โอนมรดก (ระหว่างทรัพย์อิงสิทธิ) 
เป็นต้น และเมื่อก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นมาแล้ว หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ     
ก็สามารถยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบกำหนดเวลาได้ แต่หากมีการโอนทรัพย์อิงสิทธิไปแล้ว หากการ

 
     28พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12 “ทรัพย์อิงสิทธิสามารถโอนให้แก่กัน หรือใช้เป็นหลักประกันการ
ชำระหนี้โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ 
     ทรัพย์อิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้ 
     การทำนิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และเมื่อมีการจด
ทะเบียนแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของอสังริมทรัพย์ทราบโดยเร็ว ทั้งนี้ ตามประเภทนิติกรรมและ
หลักเกณฑ์ที่กำหนดในกฎกระทรวง”  
     29พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 8 “ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกมิได้ 
     ที่ดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอื่นเข้าเป็นแปลงเดียวกันไม่ได้” 
     30มาตรา 9 “เมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ใน
อสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้  เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
     ความในวรรคหนึ่งไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น 
หรือการใช้กรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองหรือการใช้เป็นหลักประกันตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ” 
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ยกเลิกนั ้นกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน และได้จด
ทะเบียนโดยสุจริตแล้ว เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบกำหนดเวลาไม่ได้ 31 
อย่างไรก็ตาม เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังคงไว้ซึ่งสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากผู้ที่ไม่มี
สิทธิยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื ่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย32 และเมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องได้รับมอบอสังหาริมทรัพย์คืน
จากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น เว้นแต่จะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 33 รวมทั้งได้
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ใน
อสังหาริมทรัพย์ด้วย เว้นแต่จะตกลงกันเป็นอย่างอื่น ยกเว้นกรณีที่กระทำต่อห้องชุดตามกฎหมาย   
ว่าด้วยอาคารชุด34 

4) สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ  
 ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตาม ท่ี
กฎหมายบัญญัติขึ้น และตามที่ระบุไว้ในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ โดยการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิง
สิทธิต้องดำเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น35 ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และ
ความ  รับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่
สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลที่ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่น
สอดเข้าเกี ่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั ้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ซึ ่งยังคงเป็นสิทธิของเจ้าของ

 
     31มาตรา 14 “เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบกำหนดเวลาได้ เว้น
แต่ในกรณีที่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 
และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว” 
     32มาตรา 11 “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์  เว้นแต่สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสทิธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวาง
มิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ให้ยังคงเป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยผู้
ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าวให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน” 
     33มาตรา 15 “เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของอสังหาริ มทรัพย์
ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน”  
     34มาตรา 11 วรรคสอง “ให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างขึ้น
ใหม่ในอสังหาริมทรัพย์ ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้
ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 
     ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับกับการกระทำต่อห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” 
     35มาตรา 10 “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามพระราชบัญญัตินี้ และ
ตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
     ทั้งนี้ การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิต้องดำเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการนั้นด้วย” 
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อสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีหน้าที่แจ้งเหตุดังกล่าวให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดย
พลัน36  ทั้งนี้ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถโอนสิทธิให้แก่บุคคลอื่น หรือใช้เป็นหลักประกันในการชำระ
หนี้โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ และสามารถตกทอดแก่ทายาทได้37 และ
ในระหว่างกำหนดเวลาที่ทรัพย์อิงสิทธิยังคงมีอยู่ ให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ตกเป็นของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ แต่เมื่อทรัพย์อิงสิทธิ
ระงับลงให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่จะมี
การตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น38 แต่ไม่ใช้กับกรณีของกรณีของหอ้งชุด เนื่องจากการดัดแปลงหรือตอ่เตมิ
ห้องชุดยังต้องพิจารณาจากบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เช่น เจ้าของห้องชุด
จะการทำการใดที่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างหรือความมั่นคงของตัวอาคารชุดไม่ได้ หรือเมื่อ
พิจารณาจากขนาดและสภาพของหอ้งชดุที่มขีนาดไม่กวา้งมากนกั หากมีการดัดแปลงหรือตอ่เตมิเพยีง
เล็กน้อยแล้วให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของห้องชุดก็จะเป็นการไม่เป็นธรรมแก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิใน
ห้องชุดนั้น นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการโอนทรพัย์อิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่างผู้โอนทรัพย์อิงสทิธิ
กับผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิ อันเป็นเหตุให้ฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นต้องไม่
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน และได้จดทะเบียนโดยสุจรติ
แล้ว39   

 5) การสิ้นสุดของทรัพย์อิงสิทธิ  

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 บัญญัติว่า ในกรณีที ่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่ก็สามารถยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบกำหนดเวลาได้ 
แต่โดยหลักแล้วทรัพย์อิงสิทธิจะสิ้นสุดลงเมื่อครบกำหนดระยะเวลาตามที่ขอจดทะเบียนก่อตั้ง โดยมี
กำหนดเวลาไม่เกิน 30 ปี ในกรณีที ่ค ู ่ส ัญญาต้องการต่อเวลาทรัพย์อ ิงสิทธิออกไป เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไปดำเนินการจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อีกสิทธิอีกครั้ง แล้วจึงนำไปจดทะเบียน
นิติกรรมสิทธิกันใหม่ เนื่องจากไม่มีบัญญัติให้สามารถก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้ตลอดชีวิตของผู้ก่อตั้ง
ทรัพย์อิงสิทธิหรือต่อสัญญากันอีกได้ แตกต่างกับการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่

 
     36 มาตรา 11 วรรคหนึ่ง อ้างแล้ว  
     37มาตรา 12 วรรคหนึ่งและวรรคสอง อ้างแล้ว  
     38พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรคสอง อ้างแล้ว  
     39พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 “ในกรณีที่มีการโอนทรัพย์อิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่าง ผู้
โอนทรัพย์อิงสิทธิและผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นเหตุให้ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นต้องไม่
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว” 
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กำหนดให้การเช่าอสังหาริมทรพัย์มีกำหนดระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี และสามารถต่อสัญญาไดอ้ีกครัง้ละ
ไม่เกิน 30 ป4ี0   

6) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  

 ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิครั้งละ 20,000 บาท ค่าออกหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิ ฉบับละ 10,000 บาท ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนนิติกรรมที่เกี่ยวกับ   
ทรัพย์อิงสิทธิ กรณีมีค่าตอบแทนหรือมีทุนทรัพย์ เช่น การโอนทรัพย์อิงสิทธิ (มีค่าตอบแทน/ไม่มี
ค่าตอบแทน) โอนมรดก เป็นต้น ค่าจดทะเบียนร้อยละ 2 ของราคาทรัพย์ท่ีผู้ขอจดทะเบียนแสดงตาม
ความเป็นจริง เศษของร้อยให้คิดเป็นหนึ่งร้อย กรณีไม่มีทุนทรัพย์ เช่น ไถ่ถอนจำนอง เปลี่ยนผู้จัดการ
มรดก เป็นต้น ครั้งละ 1,000 บาท ค่าจดทะเบียนจำนองร้อยละ 1 ของราคาทุนทรัพย์ที่จำนอง ค่าจด
ทะเบียนยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ ครั้งละ 20,000 บาท ค่ามอบอำนาจ (ถ้ามี) เรื่องละ 500 บาท เป็นต้น 
โดยให้หักค่าใช้จ่ายไว้ร้อยละ 5 ของค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บได้ ทั้งนี้ ให้ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็หลัง
หักค่าใช้จ่ายดังกล่าวแล้วเป็นรายได้ของเทศบาล องค์การบริหารส่วนตำบล กรุงเทพมหานคร เมือง
พัทยา หรือองค์การปกครองส่วนท้องถิ ่นที ่ม ีกฎหมายจัดตั ้งสำหรับการดำเนินการเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีทุนทรัพย์ภายในเขตนั้น41  

 กล่าวโดยสรุปแล้วจะเห็นได้ว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เป็นกฎหมายที่
เพิ่มทางเลือกให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยให้การให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถก่อตั้งทรัพย์
อิงสิทธิและผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างคุ้มค่าและกว้างขวาง
ขึ้น ทั้งยังเป็นการพัฒนาและเพิ่มมูลค่าให้แก่อสังหาริมทรัพย์ และเป็นการส่งเสริมให้เกิดการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์มากขึ้น นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ไม่ได้ปิดกั้นว่าผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะต้องเป็น     
คนไทยเท่านั ้น ดังนั ้น ทรัพย์อิงสิทธิจึงเป็นอีกช่องทางหนึ ่งสำหรับบรรดาผู ้ประกอบการด้าน

 
     40ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 540 “อันอสังหาริมทรัพย์ ท่านห้ามมิให้เช่ากันเป็นกำหนดเวลาเกินกว่า
สามสิบปี ถ้าได้ทำสัญญากันไว้เป็นกำหนดเวลานานกว่านั้น ท่านก็ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี  
     อน่ึงกำหนดเวลาเช่าดังกล่าวมานี้ เมื่อสิ้นลงแล้วจะต่อสัญญาอีกก็ได้ แต่ต้องอย่าให้เกินสามสิบปีนับแต่วันต่อสัญญา” 
     41พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562  มาตรา 16 “การดำเนินการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ การจด
ทะเบียนนิติกรรม หรือการดำเนินการอื่น ๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่กำหนดใน
กฎกระทรวง แต่ต้องไม่เกินอัตราตามบัญชที้ายพระราชบัญญัตินี้ 
     ให้กรมที่ดินหักค่าใช้จ่ายไว้ร้อยละห้าของเงินค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บได้ 
     ให้ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามพระราชบัญญัตินี้หลังหักค่าใช้จ่ายตามวรรคสองเป็นรายได้ของเทศบาล องค์การบริหาร
ส่วนตำบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งสำหรับการดำเนินการ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่มีทุนทรัพย์ภายในเขตนั้น” 
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อสังหาริมทรัพย์ในการทำช่องทางการตลาดไปยังชาวต่างชาติที่ต้องการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์   
ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนเพื่อที่อยู่อาศัย หรือลงทุนในเชิงพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมในประเทศไทย 
ทั้งยังเป็นการแก้ไขข้อจำกัดการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  และ
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรพัย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ตามที่กล่าวมา
ข้างต้น 

2.4 ความแตกต่างระหว่างทรัพย์อิงสิทธิกับสิทธิเก็บกิน 

 ตามที่กล่าวมาข้างต้นว่า ทรัพย์อิงสิทธิ คือ ทรัพย์สินหรือทรัพยสิทธิที่อิงจากการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์  ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิม ีส ิทธิเสมือนหนึ ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
อสังหาริมทรัพย์ ส่วนสิทธิเก็บกิน คือ สิทธิที ่จะเข้าครอบครองใช้และถือเอาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นโดยจะเสียค่าเช่าหรือผลประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ก็ได้ 42 สิทธิเก็บกินจึงเป็น
ทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง43เชน่กัน อาจกล่าวได้ว่าทัง้ทรัพย์อิงสิทธิกับสิทธิเก็บกนิตา่งมลีักษณะคล้ายกัน คือ    
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิกับผู ้ทรงสิทธิเก็บกินต่างก็มีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ อื ่นได้
เช่นเดียวกัน ฉะนั้น ในหัวข้อนี ้จึงขอกล่าวเพียงความแตกต่างของทรัพย์อิงสิทธิกับสิทธิเก็บกิน        
เพื่อเป็นทางเลือกแก่คู่ความว่าสมควรเลือกใช้สิทธิประเภทใดในการชำระหนี้   

1) กำหนดเวลาใช้สิทธิ 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคสอง บัญญัติกำหนดเวลาจด
ทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้ไม่เกิน 30 ปี เมื่อครบกำหนดแล้วไม่สามารถต่อเวลาได้ ดังนั้น หากผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิต้องการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ต่อ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องไปจดทะเบียน
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิใหม่ แล้วนำไปจดทะเบียนนิติกรรมสิทธิกันอีกครั้ง ไม่สามารถกำหนดเวลาตลอด
ชีวิตผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้ ส่วนสิทธิเก็บกินมีกำหนดเวลาไม่เกิน 30 ปี เช่นกัน แต่สามารถต่ออายุได้

 
     42ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1417 “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในบังคับสิทธิเก็บกินอันเป็นเหตุให้     
ผู้ทรงสิทธินั้นมีสิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินนั้น 
     ผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีอำนาจจัดการทรัพย์สิน 
     ผู้ทรงสิทธิเก็บกินในป่าไม้ เหมืองแร่ หรือที่ขุดหิน มีสิทธิทำการแสวงประโยชน์จากป่าไม้ เหมืองแร่ หรือทีขุ่ดหินนั้น”  
     43บัญญัติ สุชีวะ.  (2544).  คำอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์.  หน้า 381  
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อีกไม่เกิน 30 ปี หรือไม่กำหนดเวลาก็ได้44 ถ้าไม่กำหนดเวลาไว้กฎหมายให้สันนิษฐานว่ามีอยู่ตลอด
ชีวิตผู้ทรงสิทธิ หรือจะกำหนดให้มีระยะเวลาตลอดชีวิตของผู้ทรงสิทธิเก็บกินก็ได้45  

2) การโอนสิทธิ 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12 วรรคหนึ่งและวรรคสอง บัญญัติให้
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพย์สินประเภททรัพยสิทธิ สามารถโอนทรัพย์อิงสิทธิให้แก่บุคคลอื่น หรือใช้เป็น
หลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ และสามารถ       
ตกทอดทางมรดกได้ ส่วนสิทธิเก็บกินแม้จะเป็นทรัพยสิทธิเช่นกัน แต่เป็นสิทธิเฉพาะตัว46 ไม่สามารถ
โอนสิทธิเก็บกินให้ผู้อื่นได ้แต่สามารถโอนการใช้สิทธใิห้บุคคลอื่นได้47 แต่ถ้านิติกรรมกอ่ตั้งสิทธิเกบ็กนิ
ระบุห้ามโอนไว้ การโอนการใช้สิทธิเก็บกินย่อมกระทำมิไดเ้ช่นกัน และถ้าผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความ
ตาย สิทธิเก็บกนิก็ระงับไป48 ไม่ตกทอดเป็นมรดกสู่ทายาท 

3) การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ 

 พระราชบัญญัติทรพัย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรคหนึ่งและวรรคสอง และมาตรา 
15 บัญญัติให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ได้เสมือนเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ สามารถดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างสิ่งปลูกสร้างขึ้นใหม่ในอสังหาริมทรัพย์ได้  โดยไม่
ต้องขอความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และเมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ต้องส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น  โดยไม่ต้อง
ทำให้กลับคืนสู่สภาพเดิม เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอื่น 
ส่วนผู้ทรงสิทธิเก็บกินไม่มีสิทธิดัดแปลง ต่อเติม รื้อ สร้าง หรือกระทำการใด ๆ ที่เป็นการเปลี่ยนแปลง

 
     44บัญญัติ สุชีวะ.  (2544).  คำอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์.  หน้า 384. 
     45ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1418 “สิทธิเก็บกินน้ัน จะก่อให้เกิดโดยมีกำหนดเวลา หรือตลอดชีวิตแห่ง
ผู้ทรงสิทธิก็ได้ 
     ถ้าไม่มีกำหนดเวลา ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าสิทธิเก็บกินมีอยู่ตลอดชีวิตผู้ทรงสิทธิ 
     ถ้ามีกำหนดเวลา ท่านให้นำบทบัญญัติมาตรา 1403 วรรค 3 มาใช้บังคับโดยอนุโลม...”  
     มาตรา 1403 วรรคสาม “ถ้าให้สิทธิอาศัยโดยมีกำหนดเวลา กำหนดนั้นท่านมิให้เกินสามสิบปี ถ้ากำหนดไว้นานกว่านั้น 
ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี การให้สิทธิอาศัยจะต่ออายุก็ได้ แต่ต้องกำหนดเวลาไม่เกินสามสิบปีนับแต่วันทำต่อ” 
     46บัญญัติ  สุชีวะ.  (2544).  หน้า 383. 
     47ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1422 “ถ้ามิได้กำหนดไว้เป็นอย่างอื่นในนิติกรรมอันก่อให้เกิดสิทธิเก็บกิน
ไซร้ ท่านว่าผู้ทรงสิทธินั้นจะโอนการใช้สิทธิของตนให้บุคคลภายนอกก็ได้ ในกรณีเช่นนั้นเจ้าของทรัพย์สินอาจฟ้องร้อง   
ผู้รับโอนโดยตรง” 
     48มาตรา 1418 วรรคสี่ “ถ้าผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตาย ท่านว่าสิทธินั้นย่อมสิ้นไปเสมอ” 
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หรือทำลายอสังหาริมทรัพย์ให้ต่างไปจากเดิม เนื่องจากกรรมสิทธิ์ที่แท้จริงยังคงเป็นของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ และเมื่อสิทธิเก็บกินระงับลง ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องส่งมอบทรัพย์ในสภาพเรียบร้อย 
ถ้าสลายไปหรือเสื่อมราคาลงก็ต้องรับผิดชอบ เว้นแต่จะเสื่อมราคาลงเพราะการใช้ตามสมควร49 

 4) การบำรุงรักษาทรัพย์ 

 เมื่อผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์เสมือนเจ้าของ ดังนั้น ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิจึงมีหน้าที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินตลอดระยะเวลากำหนดสิทธิ ส่วนผู้ทรงสิทธิเก็บกินมี
สิทธิเพียงครอบครองถือเอาประโยชน์จากทรัพย์สินเท่านั้น แม้จะมีสิทธิจัดการก็ต้องเป็นการจัดการ
ตามปกติเพื่อให้สิทธิเก็บกินคงอยู่ต่อไปเท่านั้น ผู้ทรงสิทธิเก็บกินจึงมีหน้าที่ต้องรักษาทรัพย์สินเสมอ
วิญญูชนพึงรักษาทรัพย์สินของตน50 กล่าวคือ ต้องบำรุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินตามปกติเล็ก ๆ 
น้อยๆ สงวนรักษาทรัพย์สินมิให้เปลี่ยนแปลงไปในสาระสำคัญ แต่ถ้าเป็นซ่อมแซมใหญ่หรือส่วนที่ 
สำคัญเพื่อรักษาทรัพย์ ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน51  

 5) ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนนิติกรรมสิทธิ 

 การจดทะเบียนก่อตัง้ทรพัย์อิงสิทธมิีค่าธรรมเนยีมครัง้ละ 20,000 บาท ค่าหนังสือรับรอง 
ทรัพย์อิงสิทธิ ฉบับละ 10,000 บาท สำหรับค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนนิติกรรมที่เกี่ยวกับ  
ทรัพย์อิงสิทธิกรณีมีค่าตอบแทนหรือมีทุนทรัพย์ร้อยละ 2 ของราคาทรัพย์ท่ีผู้ขอจดทะเบียนแสดงตาม
ความเป็นจริง ส่วนการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบไม่มีค่าตอบแทน เป็นการจดทะเบียนประเภทไม่มี
ทุนทรัพย์ คิดค่าธรรมเนยีมแปลงละ 50 บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 2 (7) (ฑ) ส่วนการจดทะเบียนสิทธิ 

 
     49มาตรา 1420 “เมื่อสิทธิเก็บกินสิ้นลง ผู้ทรงสิทธิต้องส่งทรัพย์สินคืนแก่เจ้าของ 
     ถ้าทรัพย์สินสลายไป หรือเสื่อมราคาลง ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องรับผิด เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าความเสียหายนั้นมิ ได้เกิดขึ้น
เพราะความผิดของตน 
     ถ้าผู้ทรงสิทธิเกบ็กินใช้ทรัพย์สินสิ้นเปลืองไปโดยมิชอบ ท่านว่าต้องทำให้มีมาแทน 
     ถ้าทรัพย์สินเสื่อมราคาเพราะการใช้ตามควรไซร้ ท่านว่าผู้ทรงสิทธิเก็บกินไม่จำต้องให้ค่าทดแทน”  
     50ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1421 “ในการใช้สิทธิเก็บกินนั้น ผู้ทรงสิทธิต้องรักษาทรัพย์สินเสมอกบัท่ี 
วิญญูชนพึงรักษาทรัพย์สินของตนเอง” 
     51มาตรา 1424 “ผู้ทรงสิทธิเก็บกินจำต้องสงวนภาวะแห่งทรัพย์สินมิให้เปลี่ยนไปในสาระสำคัญ กับต้องบำรุงรักษาปกติ
และซ่อมแซมเล็กน้อยด้วย 
     ถ้าจำเป็นต้องซ่อมแซมใหญ่ หรือมีการสำคัญอันต้องทำเพื่อรักษาทรัพย์สินไซร้ ท่านว่าผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องแจ้งแก่
เจ้าของทรัพย์สินโดยพลัน และต้องยอมให้จัดทำการนั้น ๆ ไป ถ้าเจ้าของทรัพย์สินละเลยเสีย ท่านว่าผู้ทรงสิทธิเก็บกินจะ
จัดทำการนั้นไปโดยให้เจ้าของทรัพย์สินออกค่าใช้จ่ายก็ได้”  
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เก็บกินที่มีค่าตอบแทน เป็นการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย์ ให้ถือเอาค่าตอบแทนที่คู่กรณีตกลง
ชำระให้แก่กันเป็นราคาประเมินทุนทรัพย์เพื ่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ 1 ตามนัย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 ข้อ 2 (7) (ฏ)52 

 6) หน้าที่ในการเสียภาษีอากร 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไม่ได้บัญญัติภาระหน้าที่เกี่ยวกับการเสียภาษี
อากรไว้ จึงน่าจะต้องขึ้นอยู่กับการตกลงของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ส่วนสิทธิ
เก็บกินมีบัญญัติชัดเจนในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1426 ว่า ให้เป็นภาระหน้าที่ของ
ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน53 ดังนั้น ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องมีภาระหน้าที่ต้องชำระค่าภาษีโรงเรือน ภาษีบำรุง
ท้องที่ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งภาระดอกเบี้ยติดพันของทรัพย์สินนั้นซึ่งก่อขึ้นเพื่อประโยชน์
แก่ตัวทรัพย์สินนั้นเอง เช่น ดอกเบี้ยของหนี้จำนองซึ่งเอาทรัพย์สินนั้นตราเป็นประกันการชำระหนี้ 
เป็นต้น  

 7) หน้าที่ในการทำประกันวินาศภัย 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไม่ได้บัญญัติภาระหนา้ที่เกี่ยวกบัการทำประกนั
วินาศภัยในทรัพย์สินที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิไว้ ซึ่งก็คงเป็นเรื่องที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผู้ทรง  
ทรัพย์อิงสิทธิต้องตกลงกันเอง แต่สิทธิเก็บกินมีบัญญัติไว้ว่าหากเจ้าของทรัพย์สินต้องการจัดให้มกีาร
ทำประกันวินาศภัยไว้ ผู้ทรงสิทธิเก็บกินก็ต้องนำทรัพย์สินภายใต้สิทธิเก็บกินไปทำประกันวินาศภัย
ไว้54  โดยระบุให้เจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้รับประโยชน์ และผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องเสียเบี้ยประกันภัยด้วย 
แต่คงเสียตลอดเวลาที่ยังมีสิทธิเก็บกินอยู่  

 

 

 
     52กรมที่ดิน.  การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน . [ออนไลน์]. เข้าถึงได้จาก : http//www.dol.go.th/registry/DocLib3 
/handbook หน้า 6 (วันท่ีค้นข้อมูล : 2565, 10 มิถุนายน).  
     53ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1426 “ในระหว่างที่สิทธิเก็บกินยังมีอยู่ ผู้ทรงสิทธิต้องออกค่าใช้จ่ายใน
การจัดการทรัพย์สินตลอดจนเสียภาษีอากร กับทั้งต้องใช้ดอกเบี้ยหนี้สินซึ่งติดพันทรัพย์สินนั้น” 
     54ม.1427 “ถ้าเจ้าของทรัพย์สินต้องการ ผู้ทรงสิทธิเก็บกินจำต้องเอาทรัพย์สินประกันวินาศภัยเพื่อประโยชน์แก่เจ้าของ
ทรัพย์สิน และถ้าทรัพย์สินนั้นได้เอาประกันภัยไว้แล้ว ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องต่อสัญญาประกันน้ันเมื่อถึงคราวต่อ 
     ผู้ทรงสิทธิเก็บกินต้องเสียเบี้ยประกันภัยระหว่างที่สิทธิของตนยังมีอยู่” 
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 3. การนำทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นเงื่อนไขในการชำระหน้ีในสัญญาประนีประนอมยอมความ 

 ตามที่กล่าวมาข้างต้นว่า ลูกหนี้ที่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินที่มีโฉนด และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด สามารถหา
ประโยชน์ในทรัพยข์องตนได้หลายทาง ไม่ว่าจะขายอสังหาริมทรัพย์ของตนเพ่ือชำระหนี้ หากขายได้ก็
ไม่เป็นปัญหาเพราะสามารถนำเงินที่ได้จากการขายมาชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ได้ทันที แต่ในกรณีที่ขาย
ไม่ได้หรือไม่ต้องการขายก็สามารถนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปจดทะเบียนจำนองเป็นหลักประกันการ
ชำระหนี้ หรือนำสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของตนไปจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิแล้ว
นำทรัพย์อิงสิทธิออกขาย หรือให้เช่า หรือนำไปจดจำนองก็ได้ แต่ในกรณีที่เลือกนำไปโอนชำระหนี้
เพื ่อให้เจ้าหนี ้นำไปใช้ประโยชน์อีกทอดหนึ ่ง หรือนำมาเป็นเงื ่อนไขในการชำระหนี้ ในสัญญา
ประนีประนอมยอมความนั้น มีประเด็นที่ควรนำมาพิจารณา ดังนี้  

1) กรณีที่อสังหาริมทรัพย์มีการก่อภาระผูกพันไว้ก่อนจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 

 เนื่องจากพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคท้าย บัญญัติว่า “การ
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจำนองหรือใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด   
ให้กระทำได้เมื่อได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจำนองหรือผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธินั้น 
แล้วแต่กรณี” ดังนั ้น ในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้นำที่ดินที ่มีโฉนดที่ดินหรือห้องชุดไป         
จดทะเบียนจำนองหรือใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ 
ปรากฏอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดไว้ก่อนที่จะจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู ้ก ่อตั ้งสิทธิต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือหรือให้คำยินยอมจาก        
ผู้รับจำนองหรือผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธินั้น ๆ ก่อน พนักงานเจ้าหน้าที่จึงจะรับจดทะเบียน
ทรัพย์อิงสิทธิได้ เหตุที่เป็นเช่นนี้ก็เพื่อให้บุคคลเหล่านั้นทราบว่า ลูกหนี้จะก่อภาระติดพันในทรัพย์ที่
นำมาจำนองหรือวางเป็นหลักประกันด้วยการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ ซึ่งเจ้าหนี้ผู้รับจำนองหรือผู้รับ
หลักประกันหรือผู้มีสิทธินั้น ๆ ก็ต้องพิจารณาว่า หากอนุญาตให้ลูกหนี้จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิบน
หลักประกันของตนแล้ว ต่อมามีการบังคับจำนองกับตัวทรัพย์นั้นแล้ว จะทำให้มูลค่าของทรัพย์นั้น
ลดลงหรือไม่ เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิถือเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งที่ติดกับตัวทรัพย์ นอกจากนี้ ในกรณี
ที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกัน
ทางธุรกิจ ซึ่งการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจจะไม่ปรากฏหลักฐานในเอกสารทางทะเบียนที่
สำนักงานที่ดิน เพราะการจดทะเบยีนตามกฎหมายฉบับนีจ้ะเปน็การขอจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนกิส์
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ต่อเจ้าพนักงานทะเบียน กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 55 ซึ่งเมื่อมีการจดทะเบียนแล้ว 
หากไม่มีการแจ้งมายังสำนักงานที่ดินเพื่อบันทึกหลักประกันทางธุรกิจในสารบัญจดทะเบียน ทันที      
ก็อาจเป็นช่องทางของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่สุจริตที่จะยื่นขอจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
โดยไม่ขอความยินยอมจากให้เจ้าหนีผู้้รับหลักประกันทางธุรกิจและยังไม่มกีารแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดนิ
ทราบ ซึ่งอาจทำให้เจ้าหนี้ผู้รับหลักประกันทางธุรกิจได้รับความเสียหาย ดังนั้น ก่อนที่เจ้าพนักงาน
ที ่ด ินจะดำเนินการจดทะเบียนก่อตั ้งทรัพย์อ ิงสิทธิก ็ควรต้องตรวจสอบข้อมูลระบบทะเบียน
หลักประกันทางธุรกิจประกอบด้วย  

 2) ภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และการทำประกันวินาศภัย 

 ตามที่กล่าวมาข้างต้นแล้วว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มิได้บัญญัติเรื่อง
ความรับผิดในภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือการทำประกันวินาศภัยไว้ ฉะนั้น จึงมีปัญหาว่า
ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น ผู้ใดจะต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และการทำประกันวินาศภัย จึงต้องกำหนดไว้ให้ชัดเจน
ในสัญญาประนีประนอมยอมความ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและเปน็ที่พึงพอใจแก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิ
และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น หากตกลงผลักภาระให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ก็ต้องพิจารณาและประเมินมูลค่าของทรัพย์อิงสิทธิและภาระภาษีกับเบี้ยประกันภัยว่าคุ้มค่ากับการ
ลงทุนหรือไม่  

 

 
     55พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 3 “... “เจ้าพนักงานทะเบียน” หมายความว่า เจ้าพนักงาน
ทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ... 
     นายทะเบียน หมายความว่า ผู้มีอำนาจหน้าที่จดทะเบียนสิทธิตามกฎหมาย ...” 
     มาตรา 13 “สัญญาหลักประกันทางธุรกิจต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานทะเบียนตามที่บัญญัติไว้ใน
หมวด 2…” 
     มาตรา 14 “ให้จัดตั้งสำนักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจขึ้นในกรมพัฒนาธุรกิจการค้า   
     สำนักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจมีหน้าที่รับจดทะเบียน แก้ไขรายการจดทะเบียนและยกเลิกการจดทะเบียน
สัญญาหลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัตินี้ และจัดให้มีข้อมูลเกี่ยวกับการจดทะเบียนและข้อมูลเกี ่ยวกับผู้รับ
ใบอนุญาตเพื่อให้ประชาชนเข้าตรวจดูได้...” 
     มาตรา 19 “ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันเป็นทรัพย์สินมีทะเบียนให้เจ้าพนักงานทะเบียนแจ้งให้นายทะเบยีน
และเจ้าหนี้อื่นซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันเท่าที่ปรากฏรายชื่อในหลักฐานทางทะเบียนทราบถึงการจด
ทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
     ให้นายทะเบียนบันทึกการประกันตามพระราชบัญญัตินี้ลงในทะเบียนทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันโดยเร็วเมื่อได้รับแจ้ง
ตามวรรคหนึ่ง” 
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 3) ระยะเวลาสิ้นสุดของทรัพย์อิงสิทธิ 

 วัตถุประสงค์ในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ขึ้น ก็เพื่อให้สามารถใช้
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเต็มที่ เป็นการชักจูงให้เกิดการลงทุน พัฒนาและเพิ่มมูลค่า
ให้แก่อสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะในเขตเศรษฐกิจที่ราคาที่ดินมีมูลค่าสูงจนนักลงทุนไม่อาจซื้อได้ หรือ
ลูกหนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่ประสงค์จะขาย แต่ต้องการนำสิทธิในการใช้ออกหาประโยชน์ ซึ่งใน
มุมมองของเจ้าหนี้ผู้ลงทุนที่ต้องใช้เงินลงทุนเป็นจำนวนมาก เช่น การสร้างอาคารชุดที่พักอาศัย หรือ
สำนักงานให้เช่า ดังนั้น เมื่อพระราชบัญญัติฉบับนี้กำหนดให้สามารถจดทะเบียนก่อตัง้ทรัพย์อิงสิทธิได้
เพียง 30 ปี แต่เมื่อเทียบกับเงินที่นำมาลงทุนแล้วอาจจะยังไม่คุ้มทุนหรือมีความเสี่ยงต่อการลงทุน
ขนาดใหญ่ ซึ่งแตกต่างจากสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่คู่สัญญาสามารถทำ
สัญญาเช่าได้ตลอดอายุของผู ้ให้เช่าหรือผู ้เช่าก็ได้ 56 หรือการเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ที่กำหนดให้การเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมาย ฉบับนี้สามารถกำหนดเวลาเช่าไว้ไดเ้กินสามสิบปีและไม่เกนิห้าสิบปี57 อย่างไรก็ตาม แม้
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จะกำหนดเวลาก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิไว้เพียง 30 ปี  แต่เมื่อ
ครบกำหนดเวลาดังกล่าวแล้ว หากเจ้าหนี้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิยังประสงค์จะใช้สิทธิในทรัพย์นั้นอีก
ต่อไป ก็ต้องเจรจากับลูกหนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ลูกหนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไปจด
ทะเบียนก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิใหม่และนำไปจดทะเบียนกันอีกครั ้ง ซึ ่งในเวลานั้นลูกหนี้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์อาจจะไม่ต้องการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิอีกแล้วก็ได้ จึงนั บว่าเป็นความเสี่ยงที่เจ้าหนี้     
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะต้องนำมาประเมินด้วยว่า ระยะเวลา 30 ปี ดังกล่าวจะคุ้มกับเงินที่ลงทุนไป
หรือไม่ หรือเปลี่ยนใจกลับไปการจดทะเบียนนิติกรรมเป็นสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยด์ั่งเดิม  

 
 

 
     56ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 541 “สัญญาเช่านั้นจะทำกันเป็นกำหนดว่าตลอดอายุของผู้ให้เช่าหรือของ
ผู้เช่าก็ให้ทำได้”  
     57พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 3 “ ...“การเช่า” 
หมายความว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่กำหนดเวลาเช่าไว้เกินสามสิบปีแต่ไม่เกินห้าสิบ
ปี”   
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 4) การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิ   
 ตามที่กล่าวมาข้างต้นในหัวข้อสิทธิและหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิว่า ผู้ทรงทรัพย์อิง
สิทธิสามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ได้เสมือนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ซึ่งเป็นความยืดหยุ่น
ในทางปฏิบัติก็ตาม แต่ก็ควรกำหนดกรอบวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์ไว้ใน
สัญญาประนีประนอมยอมความและหนังสือรับรองสิทธิให้ชัดเจน เพื ่อให้เป็นไปตามเจตนาของ
คู่สัญญา ป้องกันมิให้มีการใช้อสังหาริมทรัพย์นอกกรอบวัตถุประสงค์ที่กำหนดไว้ หรือป้องกันการนำ
ออกให้เช่าช่วงที่อยู่นอกกรอบวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ หรือในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์ อิงสิทธิ
สามารถต่อเติม ดัดแปลง หรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้โดยไม่ต้องได้รับ
ความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ก็ควรจะกำหนดขอบเขตหรือกรอบวัตถุประสงค์ ไว้
เช่นเดียวกัน เนื่องจากหากปล่อยให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง หรือต่อเติมแล้วเกิดการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างอาคาร หรือก่อสร้าง ผิดแบบ อาจจะทำให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหาย  
ดังนั้น คู่สัญญาควรจะกำหนดกรอบวัตถุประสงค์ไว้ในสัญญาประนีประนอมยอมความและหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิให้ชัดเจนว่า หากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิประสงค์จะใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
นอกกรอบวัตถุประสงค์ หรือต้องการ ต่อเติม ดัดแปลง หรือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างขึน้ใหม่กค็วรจะไดร้บั
ความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อน เนื่องจากเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิแล้ว 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องคืนทรัพย์นั้นให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามสภาพที่เป็นอยู่ เพื่อมิให้เป็น
ภาระแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มากเกินความจำเป็น  

 5) การบังคับจำนองอสังหาริมทรัพย์กับการบังคับจำนองทรัพย์อิงสิทธิ  

 เนื ่องจากการจดทะเบียนก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิยังไม่ตัดกรรมสิทธิ ์ของ ลูกหนี้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ออกไป ดังนั้น ลูกหนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังมีสิทธิที่จะนำที่ดิน ที่ดินพร้องสิ่งปลูก
สร้าง หรือห้องชุด ไปจดทะเบียนจำนองไว้เป็นหลักประกันการชำระหนี้ของตนก่อน แล้วจึงนำมาจด
ทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ นอกจากนี้ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็มีสิทธิที่จะทรัพย์อิงสิทธิไปจดทะเบียน
จำนองเป็นหลักประกันการชำระหนี้ของตนได้เช่นกัน กรณีจึงเกิดปัญหาว่าหากหนี้ของลูกหนี้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งสิทธิผิดนัดก่อนหนี้ของผู้ทรงทรัพย์อิ งสิทธิ ผลของการบังคับจำนองจะเป็น
เช่นใด ในประเด็นนี้ หากพิจารณาแล้วจะเห็นไดว้่า การที่ลูกหนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งสิทธินำ
อสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียนจำนองนั้น เป็นการนำกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ไปจำนอง ส่วนการ
จำนองทรัพย์อิงสิทธิเป็นแต่เพียงการนำสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ไปจำนองเท่านั้น 
ฉะนั้น ในกรณีที่มีการบังคับจำนองนำอสังหาริมทรัพย์ขายทอดตลาด ผู้ซื้อทรัพย์ก็ต้องพิจารณาและ
ประเมินมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ให้ดีวา่ควรจะมีราคาเพียงใด เนื่องจากยังคงมีทรัพย์อิงสิทธติิดไปกบั
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ตัวอสังหาริมทรัพย์ด้วย ส่วนผู้ที่ซื้อทรัพย์อิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็ต้องพิจารณาว่า ระยะเวลา
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิยังคงเหลือเวลาอีกกี่ปี คุ้มค่ากับการที่จะซื้อหรือลงทุนหรือไม่ เพียงใด  เนื่องจาก
มูลค่าของทรัพย์อิงสิทธิจะต้องลดลงไปตามระยะเวลาของสิทธิที ่เหลืออยู ่ อาจทำให้ขายได้เงิ น         
ไม่พอที่จะนำมาชำระหนีท้ี่ค้างชำระอยู่ และหากไม่มีใครมาประมูลซือ้จนทอดเวลาผ่านไปยาวนานกย็ิง่
จะทำให้ราคาทรัพย์อิงสิทธิลดลง ซึ่งอาจเป็นสาเหตุที่ทำให้เจ้าหนี้ปฏิเสธที่จะรับจำนองทรัพย์อิงสทิธิ 
ก็ได้ แต่อย่างไรก็ตาม จะเห็นได้ว่าหลักการนำทรัพย์อิงสิทธิไปจดทะเบียนจำนองตามพระราชบัญญัติ
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มิได้ขัดกับหลักการนำสิทธิจำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
แต่อย่างใด  

6) การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิระหว่างจำนอง   

 แม้ว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 และมาตรา 14 จะบัญญัติให้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิได้ก่อนครบกำหนดระยะเวลาก่อตั้งสิทธิ ซึ่ง
สามารถทำได้ในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้รับทรัพย์อิงสิทธิกลับคืนมาและมีสถานะเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิเอง แต่หากมีการจดทะเบียนจำนองระหว่างก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ แล้วลูกหนี้ผู้ก่อตั้งสิทธิ
ต้องการยกเลิกการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ กรณีนี้จะเป็นการกระทบต่อสิทธิของผู้รับจำนอง ซึ่ง
กระทำการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริต ฉะนั้น ในกรณีนี้ลูกหนี้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องรับทรัพย์อิงสิทธิกลับคืนไปพร้อมกับภาระจำนองที ่ต ิด ไปกับตัว
อสังหาริมทรัพย์ด้วย เท่ากับว่าผู้รับจำนองทรพัย์อิงสิทธิจะไมไ่ดร้ับผลกระทบแต่อย่างใด จึงกล่าวได้ว่า
กฎหมายฉบับนี้ได้มีบทบัญญัติที่คุ้มครองบุคคลภายนอกที่ทำการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนไว้ 
เพื่อให้ผู้รับจำนองเกิดความเชื่อมั่นในการนำทรัพย์อิงสิทธิไปจดทะเบียนจำนองเป็นหลักประกันการ
ชำระหนี้ของตน 

 7) การตกทอดเป็นมรดกของทรัพย์อิงสิทธิในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเป็นนิติบุคคล  

 เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพยสิทธิ หากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิถึงแก่ความตาย ทรัพย์อิงสิทธิ        
ก็สามารถตกทอดให้แก่ทายาทได้ ตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12 วรรคสอง 
แต่กรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเป็นนิติบุคคลแล้วมีการเลิกกิจการ จึงมีประเด็นว่าทรัพย์อิงสิทธิจะตกแก่
ผู้ใด เนื่องจากกฎหมายข้างต้นไม่ได้กำหนดไว้ ทั้งระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียนขอก่อตั้ง
และการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธแิละการจดทะเบยีนนติิกรรมในหนงัสือรบัรองทรพัย์อิงสิทธิ ตามกฎหมาย
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ก็ไม่ได้กำหนดหลักเกณฑ์หรือวิธีการไว้ ดังนั้น ในกรณี ท่ีนิติบุคคล        
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เลิกกิจการจึงต้องเข้าสู่กระบวนการชำระบัญชี นิติบุคคลนั้นจึงต้องนำทรัพย์อิงสิทธิออกขายเพ่ือ
ดำเนินการชำระบัญชีต่อไป  
 8) ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถเป็นคนต่างชาติได้    
 เนื่องจากการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือห้องชุดของชาวต่างชาติยังมีข้อจำกัดทางกฎหมาย 
โดยประมวลกฎหมายที่ดิน58 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 252259 แต่พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ      
พ.ศ. 2562 ไม่ได้ปิดกั้นว่าผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะต้องเป็นคนไทยเท่านั้น ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิจึงเป็น
ช่องทางสำหรับเจ้าหนี้คนต่างชาติซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิที่ต้องการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ 
สามารถประกอบกิจการไม่ว่าจะเป็นการลงทุนเพื่อที่อยู่อาศัย หรือลงทุนในเชิงพาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรมในประเทศไทยได้  
 

4. บทสรุป 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 บัญญัติให้ “ทรัพย์อิงสิทธิ” ให้เป็นทรัพย์สิน
ชนิดใหม่ประเภททรัพยสิทธิ มีหลักการเพื่อแปลงสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหารมิทรพัย์ประเภททีด่นิ
ที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสรา้งในที่ดนิที่มีโฉนดที่ดนิ และห้องชุดตามกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ 
ด้วยการนำสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นมาใช้ให้คุ้มค่ามากที่สุด ทั้งยังเป็น
กฎหมายที่ตราขึ้นเพื่อแก้ไขข้อจำกัดการทำสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สัญญา
ต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา และการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่า

 
     58ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 96 ทวิ “บทบัญญัติว่าด้วยคนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตาม
มาตรา 86 วรรคหนึ่ง มิให้ใช้บังคับกับคนต่างด้าวซึ่งได้นำเงินมาลงทุนตามจำนวนท่ีกำหนดในกฎกระทรวง ซึ่งต้องไม่ต่ำกว่า
สี่สิบล้านบาท โดยให้ได้มาซึ่งท่ีดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ไม่เกินหน่ึงไร่ และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
     การได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวง 
โดยในกฎกระทรวงอย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญ ดังต่อไปนี้ 
     (1) ประเภทของธุรกิจที่คนต่างด้าวลงทุนซึ่งต้องเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ หรือเป็นกิจการที่
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ประกาศให้เป็นกิจการที่สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วย        
การส่งเสริมการลงทุนได้ 
     (2) ระยะเวลาการดำรงการลงทุนต้องไม่น้อยกว่าสามปี 
     (3) บริเวณที่ดินที่อนุญาตให้คนต่างด้าวได้มาต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยู่
ภายในบริเวณที่กำหนดเป็นเขตที่อยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง”  
     59พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่
ระบุไว้ในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้นในขณะทีข่อจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 
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อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ด้วยการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่
ไม่ต้องการขายอสังหาริมทรัพย์ หรือต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่ไม่มีศักยภาพเพียงพอ รวมถึง
ลูกหนี้ที่ไม่สามารถชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ได้ นำสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ข้างต้นมา     
จดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ แล้วโอนสิทธิการใช้ประโยชน์ในที่ดินให้ผู้อื่นใช้สิทธิแทน ไม่วา่จะด้วย
การขายสิทธิ หรือโอนสิทธิ หรือจำนอง หรือการนำสิทธินั้นไปตีชำระหนี้ โดยที่ตนเองยังเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์อยู่ ซึ่งเป็นการเพิ่มทางเลือกในการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์อีกทางหนึ่ง  แต่จาก
การศึกษายังพบว่ากฎหมายฉบับนี้ยังมีปัญหาหลายประการที่อาจทำให้กฎหมายฉบับนี้ไม่เป็นที่นิยม 
หรือแพร่หลายมากนัก ไม่ว่าจะเป็นในประเด็นเรื่องการก่อภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย์ก่อนจด
ทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ที่เจ้าหนี้ผู้มีบุริมสิทธิอาจไม่ให้ความยินยอมในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
ภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างและการทำประกันวินาศภัยที่คู่สัญญาต้องตกลงกันให้ชัดเจนว่าผู้ใด
เป็นผู้มีรับภาระ ระยะเวลาสิ้นสุดของทรัพย์อิงสิทธิที่สั้นกว่าการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ หรือการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิที่แม้จะมีความยืดหยุ่นกว่าการทำ
สัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่คู่สัญญาควรจะกำหนดกรอบวัตถุประสงค์ของ
การทำนิติกรรมไวใ้ห้ชัดเจนในสัญญาประนีประนอมยอมความและหนงัสือรับรองทรัพย์อิงสิทธ ิเพื่อไม่
เป็นการก่อภาระแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มากนักในขณะสิ้นสุดระยะเวลาก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
อย่างไรก็ตาม ผู ้เขียนยังมีความเห็นว่ากฎหมายฉบับนี้ได้พัฒนาหลักกฎหมายในแง่ของการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ให้คุ้มค่า หากมีการเผยแพร่และคู่ความนำกฎหมายฉบับนี้มาใช้อย่าง
แพร่หลายและมีประสิทธิภาพ ก็จะก่อให้เกิดประโยชน์ในทางคดี ทำให้เจ้าหนี้ได้รับชำระหนี้         
ส่วนลูกหนี้ก็สามารถชำระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ได้ ทำให้คดีสามารถเสร็จเด็ดขาดไปได้ด้วยการทำสัญญา
ประนีประนอมยอมความ ช่วยให้ลูกหนี้ไม่ต้องถูกบังคับคดีนำอสังหาริมทรัพย์นั้นออกขายทอดตลาด  
และเมื่อเจ้าหนี้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินำสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ไปพัฒนา ก็จะส่งผลให้
เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศอีกทางหนึ่งด้วย   
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สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน กรมที่ดิน.  การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิและการจดทะเบียน 
     นิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ.  [ออนไลน์].  เข้าถึงได้จาก : http://www.dol.go.th     
     (วันที่ค้นข้อมูล : 2565, 3 มิถุนายน). 
อจลญา  บริรักษ์วาณิชย์.  ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการนำทรัพย์อิงสิทธิไปเป็นหลักประกันการชำระหนี้        
     โดยการจำนอง.  [ออนไลน์].  เข้าถึงได้จาก : http://www.lawgrad.ru.ac.th.  (วันที่ค้นข้อมูล :      
     2565, 1 มิถุนายน). 
อนุสรณ์  พรมอินทร์.  ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ.                          
      [ออนไลน์].  เข้าถึงได้จาก : http://www.lawgrad.ru.ac.th. (วันที่ค้นข้อมูล : 2565, 1 มิถุนายน). 
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