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จากการศึกษาถึงปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ   
มีวตัถุประสงค์เพื่อท าการศึกษาความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ทรัพยอิ์งสิทธิ ตลอดจนศึกษาเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทรัพยอิ์งสิทธิ ตามพระราชบญัญติั
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎหมายฉบบัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมทรัพยอิ์งสิทธิ  เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหากฎหมาย และเสนอแนะแนวทางการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมทรัพยอิ์งสิทธิ 

จากการศึกษาท าให้ทราบว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ 
ตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนั มีปัญหาทางกฎหมายอยูห่ลายประการ 
กล่าวคือ ปัญหาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการใชเ้ป็นหลกัประกนัทางธุรกิจและการน า
ทรัพยอิ์งสิทธิมาเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีปัญหาสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพย์
อิงสิทธิ และปัญหาเร่ืองการตกทอดเป็นมรดกของทรัพย์อิงสิทธิในกรณีของนิติบุคคล ซ่ึงท าให้ไม่เกิด
ประโยชน์ในส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดนัการขยายตวัทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ และไม่ตรงกบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ซ่ึงตอ้งแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบั
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ เพื่อให้มีความเหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมในปัจจุบนั ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

ประการแรก ปัญหาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการใชเ้ป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ
กล่าวคือ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 ได้บัญญัติ เ ก่ียวกับการก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการใช้เป็นหลักประกันทางธุรกิจไว้ในมาตรา 4 “...การก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ านองหรือการใชเ้ป็นหลกัประกนัตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัประกนัทางธุรกิจ หรือ  
มีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยู่ในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้กระท าได้เม่ือได้รับความ
ยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกนั หรือผูมี้สิทธินั้น แลว้แต่กรณี”  

การน าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไปใชเ้ป็นหลกัประกนัตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัประกนัทางธุรกิจนั้น 
ได้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจ ตามประกาศกรมพฒันา

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิ โดยมีอาจารย์ท่ีปรึกษา คือ รองศาสตราจารย์สุขสมัย  สุทธิบดี  และคณะกรรมการสอบ คือ 
ศาสตราจารย ์พิเศษ ปัญญา  สุทธิบดี  และ รองศาสตราจารยป์ระเทือง  ธนิยผล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ธุรกิจการคา้ เร่ือง หลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ. 2559 ไวว้า่ การขอจด
ทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจ ให้ด าเนินการผ่านทางอิเล็กทรอนิกส์ โดยใช้แบบค าขอจดทะเบียน
สัญญาหลกัประกันทางธุรกิจ ตามท่ีเจ้าพนักงานทะเบียนก าหนดในระบบแจ้งขอ้มูลสัญญาหลกัประกนั  
ทางธุรกิจ ซ่ึงการจดทะเบียนให้ผูรั้บหลกัประกนัโดยไดรั้บความยินยอมเป็นหนังสือจากผูใ้ห้หลกัประกันเป็น
ผูด้  าเนินการขอจดทะเบียนทางอิเลก็ทรอนิกส์ต่อเจา้พนกังานทะเบียน กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์ 

อย่างไรก็ดี การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการใช้เป็นหลกัประกันตามกฎหมาย 
ว่าด้วยหลกัประกันทางธุรกิจ ตามมาตรา 4 ให้กระท าได้เม่ือไดรั้บความยินยอมเป็นหนังสือจากผูเ้จ้าหน้ี
หลกัประกนัทางธุรกิจ ซ่ึงเป็นการขอรับความยนิยอมจากผูเ้จา้หน้ีหลกัประกนัทางธุรกิจก่อนการก่อตั้งทรัพย์
อิงสิทธิ ซ่ึงในทางปฏิบัติย่อมก่อให้เกิดปัญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี กล่าวคือ การขอรับความยินยอมจากเจา้หน้ีหลกัประกนัทางธุรกิจ จะเกิดเป็นปัญหาว่าหากเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่สุจริตในการขอก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ เน่ืองจากในการจดทะเบียนหลกัประกนัทาง
ธุรกิจนั้นจะไม่ปรากฏในเอกสารทางทะเบียนท่ีส านกังานท่ีดิน แมว้่าพระราชบญัญติัหลกัประกนัทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 19 จะก าหนดว่า ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีเป็นหลักประกันเป็นทรัพย์สินมีทะเบียนให้  
เจา้พนกังานทะเบียนแจง้ให้นายทะเบียนและเจา้หน้ีอ่ืนซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนัเท่าท่ี
ปรากฏรายช่ือในหลักฐานทางทะเบียนทราบถึงการจดทะเบียนและให้นายทะเบียนบันทึกการประกัน
ดงักล่าวลงในทะเบียนทรัพยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนัโดยเร็ว แต่ก็มิไดก้ าหนดกรอบเวลาในการด าเนินการไว ้
ซ่ึงในทางปฏิบติับทบญัญติัตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัหลกัประกนัทางธุรกิจ พ.ศ.  2558 ก็ยงัคงไม่มี
การบงัคบัใช ้เพราะเม่ือมีการจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจเก่ียวกบัทรัพยสิ์นมีทะเบียนแลว้ ไม่วา่จะเป็น
ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นใด ก็ไม่มีการแจง้มายงัเจา้พนกังานท่ีดิน เพื่อให้บนัทึกหลกัประกนัทางธุรกิจ 
จึงเป็นประเด็นปัญหาว่า บุคคลใดจะน าช่ือผูรั้บหลกัประกันทางธุรกิจมาบันทึกลงด้านหลงัโฉนดท่ีดิน
เช่นเดียวกบัการท านิติกรรมอ่ืน ๆ กบักรมท่ีดิน เม่ือเจา้พนักงานท่ีดินยงัมิไดบ้นัทึกหลกัประกนัทางธุรกิจแลว้ 
หากมีเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่สุจริตมาขอก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในระหว่างระยะเวลาดงักล่าว โดยไม่มี
หนังสือยินยอมของเจ้าหน้ีหลกัประกันทางธุรกิจ ก็อาจท าให้เจ้าหน้ีหลกัประกันทางธุรกิจเสียเปรียบได ้
จึงเป็นประเด็นปัญหาวา่พนกังานเจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดิน จะตอ้งตรวจสอบอยา่งไร 

ส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะ
สอบสวนผูข้อและตรวจหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อให้ทราบถึงสิทธิและความสามารถของผูข้อ ความสมบูรณ์
แห่งนิติกรรม ก าหนดเวลาทรัพยอิ์งสิทธิ และขอ้ก าหนดสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น 
พนักงานเจ้าหน้าท่ีไม่สามารถตรวจสอบในเร่ืองการจดทะเบียนหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลกัประกนัทางธุรกิจไดเ้ลย จึงเป็นช่องทางให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ สุจริตมาขอก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ 
โดยไม่มีหนังสือยินยอมของเจ้าหน้ีหลกัประกันทางธุรกิจได ้หรือหากเป็นกรณีบุคคลภายนอก ผูรั้บโอน
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ทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงสุจริตและเสียค่าตอบแทนดว้ยแลว้ก็ไม่มีบทบัญญติัชดัเจนว่า เจา้หน้ีหลกัประกนัทางธุรกิจ
จะไดรั้บความคุม้ครองอย่างไร ปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้จึงเป็นปัญหาท่ีจะส่งผลต่อการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของพนกังานเจา้หนา้ท่ีของกรมท่ีดินดว้ย      
 ประการท่ีสอง ปัญหาการน าทรัพยอิ์งสิทธิมาเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง กล่าวคือ 
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถน าเอาสิทธิในทรัพยอิ์งสิทธินั้นออกไปใช้
ประโยชน์โดยการใช้เป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง หรือหลกัประกนัการกูย้ืมเงินได ้โดยการน า
ทรัพย์อิงสิทธิมาเป็นหลักประกันการช าระหน้ี กล่าวคือ การจ านองทรัพย์อิงสิทธิ ตามพระราชบัญญัติ 
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 12 ความว่า ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนให้แก่กนัหรือใช้เป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ี โดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้ ซ่ึงการจ านองทรัพยสิ์น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 705 ก าหนดว่า การจ านองทรัพยสิ์น นอกจากผูเ้ป็นเจ้าของใน
ขณะนั้นแลว้ ใครอ่ืนจะจ านองหาได้ไม่ หมายความว่า ผูจ้  านองจะตอ้งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ี
จ านองเท่านั้น การจ านองจึงเป็นการน ากรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินไปจ านอง เน่ืองจากการจ านองเป็นการเอา
ทรัพยสิ์นไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีให้กบัเจา้หน้ี เม่ือเจา้หน้ีบงัคบัจ านอง ทรัพยสิ์นท่ีจ านองอาจถูกโอน
ไปยงับุคคลอ่ืน ดงันั้น ผูจ้  านองจึงตอ้งมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยจ์ านองในขณะท าสัญญาจ านอง ทั้งน้ี ผูรั้บจ านองมี
สิทธิไดรั้บช าระหน้ีจากทรัพยจ์ านองก่อนเจา้หน้ีสามญัอ่ืน แต่ส าหรับกรณีการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิผูท้รง
ทรัพย์อิงสิทธิไม่ใช่เจ้าของอสังหาริมทรัพยมิ์ได้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเป็น 
แต่เพียงผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงมีสิทธิในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น เพียงแต่กฎหมายให้อ านาจ 
ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได ้ดงันั้น ลกัษณะ
การจ านองทรัพย์อิงสิทธิจึงเป็นการน าสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ไปจ านองมิใช่เป็นการน า
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินหรือตัวอสังหาริมทรัพย์ไปจ านอง การจ านองทรัพย์สินตามประมวลกฎหมายแพ่ง  
และพาณิชย ์มาตรา 705 จึงมีบริบทท่ีแตกต่างกบัการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ  
 นอกจากน้ี การบงัคบัจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจ์ะตอ้งด าเนินการฟ้องบงัคบัจ านอง
ต่อศาลและขอให้ศาลมีค าพิพากษายึดทรัพยอิ์งสิทธิและน าออกขายทอดตลาด ซ่ึงทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาได้
ไม่เกิน 30 ปี เม่ือเจา้หน้ีผูรั้บจ านองน าทรัพยอิ์งสิทธิออกขายทอดตลาดเพื่อน าเงินมาช าระหน้ี ราคาทรัพยอิ์งสิทธิ
จะตอ้งลดนอ้ยถอยลงไปตามเวลาของสิทธิท่ีเหลืออยู่ ท าให้เงินท่ีขายไดอ้าจไม่พอท่ีจะน ามาช าระหน้ีท่ีคา้งช าระ 
และหากยงัไม่มีใครมาประมูลซ้ือจนเวลาผ่านไปหลายปีราคาทรัพยก์็จะยิ่งลดลงเม่ือเป็นเช่นน้ี  ก็อาจท าให้
ธนาคารจะปฏิเสธท่ีจะไม่รับจ านองทรัพยอิ์งสิทธิก็ได ้

การท่ีบทบัญญัติมาตรา 12 จะอนุญาตให้ด าเนินการได้ แต่ลักษณะของสิทธิจ านองโดยพื้นฐาน
ทรัพยสิทธิเป็นก่อสิทธิโดยมีอสังหาริมทรัพย์เป็นวตัถุแห่งสิทธิและบังคับเอากับตัวอสังหาริมทรัพย์นั้ น 
การท่ีจะให้สิทธิจ านองบงัคบักบัสิทธิการเช่า จึงเป็นผลให้เกิดการเปล่ียนตวัเจา้หน้ีและลูกหน้ีในสัญญาเช่า 
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เม่ือก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิและการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง จะตอ้งปฏิบติั 
ตามกฎเกณฑ์และเง่ือนไขต่าง ๆ ของทรัพยอิ์งสิทธิภายใตพ้ระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 แลว้ 
จึงไม่เป็นการขดัหลกัผูมี้สิทธิจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่อย่างใด เน่ืองจากคู่สัญญาได้
ให้ความยินยอมตั้งแต่มีการท าสัญญาดงักล่าวแลว้ จึงมีประเด็นท่ีตอ้งพิจารณาว่า ในทางปฏิบติั การบงัคบั
จ านองทรัพยอิ์งสิทธิจะมีกระบวนการอย่างไรในการบงัคบัจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
การท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จดทะเบียนก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิและโอนทรัพย์อิงสิทธิให้กับผู ้ทรง 
ทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ เป็นการยินยอมและรู้ว่าผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถน าทรัพยอิ์งสิทธิไปจ านองไดโ้ดยไม่
ตอ้งไดรั้บความยินยอม แมก้ารบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิจะมีผลท าให้ตอ้งมีการโอนทรัพยอิ์งสิทธิไปยงั
บุคคลภายนอกหรือผูรั้บจ านองก็ไม่เกิดความเสียหายแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์  จึงไม่มีความจ าเป็นท่ี
จะตอ้งบอกกล่าวบงัคับจ านองทรัพยอิ์งสิทธิไปยงัเจ้าของอสังหาริมทรัพยด์้วย เพียงแต่บอกกล่าวลูกหน้ี 
ก็เพียงพอแลว้ ดงันั้น การบงัคบัจ านองทรัพยสิ์นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จึงมีบริบทท่ีแตกต่างกบั
การบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย จะเห็นไดว้่า กรณีน้ีอาจเกิดปัญหาขึ้นหากไม่มีความรัดกุมและชดัเจนใน
การก าหนดรูปแบบและวิธีการบงัคบัจ านอง เพื่อให้สามารถด าเนินการบงัคบัเอากบัทรัพยอิ์งสิทธิท่ีเป็น
หลกัประกนันั้นไดอ้ยา่งแทจ้ริง    

ประเด็นท่ีสาม ปัญหาสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ กล่าวคือ 
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้บญัญติัเก่ียวกับสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ี  
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ และหน้าท่ีในการรักษาทรัพยข์องผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ในมาตรา 11 ก าหนดว่า “ผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิหนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของ
อสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และ
สิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ให้ยงัคงเป็นสิทธิ
ของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบ
โดยพลนั…” จากบทบญัญติัขา้งตน้ แมจ้ะมีการก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิหน้าท่ีและความรับผิด 
ในอสังหาริมทรัพย์เสมือนหน่ึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพยแ์ต่ในกรณีท่ีมีบุคคลท่ีไม่มีสิทธิเขา้มายึดถือใน
อสังหาริมทรัพยห์รือสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยก์ลบัให้เป็นสิทธิเฉพาะตวัของเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
โดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีหน้าท่ีเพียงจะตอ้งแจ้งเหตุท่ีมีบุคคลอ่ืนเข้ายึดถืออสังหาริมทรัพย์หรือสอดเข้า
เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้ นโดยมิชอบด้วยกฎหมายแก่ผู ้เ ป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบ 
โดยพลนัเท่านั้น ถือว่าเป็นการจ ากดัสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอยู่ประการหน่ึงเพราะมาตรา 11 ก าหนด
เพียงสิทธิหนา้ท่ี และความรับผิดของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไวเ้ช่นนั้น กล่าวคือ ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะไม่มีสิทธิ
ขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้น จึงมีประเด็นท่ีตอ้งพิจารณา
ต่อมาว่า เม่ือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไม่ไดมี้ส่วนไดเ้สียกบัการเขา้ยึดถือโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย หรือสอดเขา้
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เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมายของบุคคลอ่ืน ถึงแมว้่าตนเองจะเป็นผูค้รอบครอง
และใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นอยู่ก็ตาม ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอาจปล่อยปละละเลยเพิกเฉยการแจง้
เหตุแก่ผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบโดยเร็วท่ีสุดเพื่อหาทางในการติดตามและเอาทรัพยค์ืน ก็อาจเป็น
เหตุใหผู้เ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหายจากการกระท าของบุคคลท่ีสามดงักล่าว  

อย่างไรก็ดี หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิไม่ปฏิบัติตามหน้าท่ีตามบทบัญญัติ  
มาตรา 11 แลว้และก่อให้เกิดความเสียหายขึ้น เม่ือไม่มีการก าหนดไวใ้ห้เจา้ของอสังหาริมทรัพยส์ามารถใช้
สิทธิทางศาลได ้ย่อมท าให้เกิดปัญหาการตีความว่าเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะใช้สิทธิไดอ้ย่างไร หากเกิด
ความเสียหายกับอสังหาริมทรัพย์ของตนท่ีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้น เพื่อให้มีความชัดเจนจึงควรก าหนด
บทลงโทษ หากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีดงักล่าวดว้ย 

ประเด็นท่ีส่ี ปัญหาเร่ืองการตกทอดเป็นมรดกของทรัพย์อิงสิทธิในกรณีของนิติบุคคล กล่าวคือ 
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 มีเจตนารมณ์เพื่อก าหนดลกัษณะการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีขอ้จ ากดั
มาบญัญติัให้ชัดเจนในกฎหมาย โดยก าหนดให้สิทธิการเช่าไม่เป็นสิทธิเฉพาะตวั มีความคล่องตวัและสามารถ
เปล่ียนมือได้ และไม่มีการจ ากัดวตัถุประสงค์ในการเช่าอย่างพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ  
พาณิยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จึงได้มีบัญญัติเร่ืองการตกทอดเป็นมรดกของทรัพย์อิงสิทธิไวใ้น 
มาตรา 12 ว่า “...ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้ ซ่ึงการท านิติกรรมใด ๆ เก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ
ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย”  ยอ่มหมายความวา่ เม่ือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิถึง
แก่ความตาย ทรัพยอิ์งสิทธิดงักล่าวสามารถตกทอดทางมรดกไปยงัทายาท ซ่ึงจะตอ้งด าเนินการจดทะเบียน
สิทธิประเภทการจดทะเบียนโอนมรดก เป็นการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยหลกั
กฎหมายมรดกท่ีรับรองให้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของผูต้ายตกแก่ทายาท และทายาทมีสิทธิเป็นเจ้าของ
ทรัพยม์รดกทนัทีท่ีเจา้มรดกตาย แต่ส าหรับทรัพยอิ์งสิทธิ กรมท่ีดินไดมี้การออกระเบียบเพื่อวางหลกัเกณฑ์
ในทางปฏิบัติ กล่าวคือ ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิและ 
การจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ตามกฎหมายว่าดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2563 ขอ้ 21 
ข้อ 22 และข้อ 24 วางหลักเกณฑ์การจดทะเบียนและการสอบสวนมรดก  ในกรณีผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิ 
ถึงแก่ความตายใหผู้จ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาลเป็นผูด้  าเนินการในการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทางทะเบียนใน
หนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ หากเป็นบุคคลต่างดา้วถึงแก่ความตาย หากทายาทมีความประสงค์ขอรับโอน
มรดกทรัพยอิ์งสิทธิ จะตอ้งด าเนินการจดัตั้งผูจ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาลไทยเท่านั้น ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี
ด าเนินการและถือปฏิบติัตามระเบียบกรมท่ีดินว่าดว้ยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยไ์ดม้าโดย
ทางมรดก เฉพาะเร่ืองการจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกตามค าสั่งศาลและจดทะเบียนโอนมรดกแก่ทายาท 
ตามมาตรา 82 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม แปลความไดว้่าเป็นกรณีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็น
บุคคลธรรมดาถึงแก่ความตายเท่านั้ น  จึงมีประเด็นปัญหากรณีของผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิเป็นนิติบุคคล 
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เม่ือมีการเลิกกิจการแลว้ นิติบุคคลย่อมไม่มีทายาทโดยสภาพ จึงมีประเด็นว่าการตกทอดเป็นมรดกของ
ทรัพยอิ์งสิทธิในกรณีของนิติบุคคล ควรก าหนดไวอ้ยา่งไร ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิไม่ไดก้ าหนดไว้
ชดัเจน ประกอบกบัระเบียบกรมท่ีดินว่าดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิและการจด
ทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ตามกฎหมายว่าด้วยทรัพยอิ์งสิทธิ  พ.ศ. 2563 ก็ไม่ได้
ก าหนดหลกัเกณฑห์รือวิธีการไวแ้ต่อย่างใด  ดงันั้น กรณีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเป็นนิติบุคคลและจดทะเบียน
เลิกกิจการแล้วก็จะต้องเข้าสู่ขั้นตอนการช าระบัญชีให้เสร็จส้ิน นิติบุคคลจะต้องขายทรัพย์อิงสิทธิ 
เพื่อด าเนินการช าระหน้ี ซ่ึงนิติบุคคลก็สามารถด าเนินการดังกล่าวในขั้นตอนของการช าระบัญชีได ้
เพื่อให้สอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ย่างเต็มท่ีตามพระราชบญัญติั
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ควรมีการก าหนดบทบญัญติัเร่ืองการให้ตกทอดเป็นมรดกกรณีนิติบุคคลให้มีความ
ชดัเจนดว้ย 

จากการท่ีไดท้ าการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ทรัพยอิ์งสิทธิ  ผูศึ้กษาเห็นว่าควรมีการก าหนดบทบัญญัติเพื่อให้เกิดความชัดเจนและให้ทรัพยอิ์งสิทธิ 
มีผลในการบงัคบัใชท้างปฏิบติัและเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ  มีความ
เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ จึงมีขอ้เสนอแนะ คือ  

1. ปัญหาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการใชเ้ป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ 
  ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ แนวทางการแกไ้ขปัญหา มีดงัน้ี 
 1.1 ควรพฒันาระบบให้มีการเช่ือมโยงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงเช่ือมโยงฐานข้อมูลระบบ
ทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจของกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เช่ือมโยงกบัระบบทะเบียน
ท่ีดินของกรมท่ีดิน  
 1.2 ควรปรับแกถ้อ้ยค าในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ซ่ึงควรมีเน้ือความ
ดังน้ี มาตรา 4 “...การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ านองหรือการใช้เป็นหลกัประกันตาม
กฎหมายว่าดว้ยหลกัประกนัทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยู่ในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด ให้กระท าไดเ้ม่ือไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกนั หรือผูมี้สิทธินั้น 
แลว้แต่กรณี ท้ังนี ้การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบข้อมูลระบบทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ”  
 1.3 ควรปรับแกถ้อ้ยค าในระเบียบกรมท่ีดินว่าดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ
และการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ตามกฎหมายว่าดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2563 ซ่ึง
ควรมีเน้ือความดังน้ี “ข้อ 6 กรณีโฉนดท่ีดินหรือห้องชุดท่ีขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิมีการจ านองหรือใช้เป็น
หลกัประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลกัประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยู่ในโฉนดท่ีดิน หรือ
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนไดต้่อเม่ือผูรั้บจ านอง หรือผูรั้บหลกัประกนั หรือ
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ผูมี้สิทธิใด ๆ แลว้แต่กรณี ใหค้  ายนิยอมก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิโดยบนัทึกถอ้ยค ายินยอมไวเ้ป็นหลกัฐาน หรือจะท า
เป็นหนงัสือให้ค  ายินยอมก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมอบให้แก่ผูข้อมาด าเนินการก็ให้ท าได ้กรณีก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
ท่ีใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องตรวจสอบข้อมูลระบบ
ทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจประกอบด้วย  

2.  ปัญหาการน าทรัพยอิ์งสิทธิมาเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง 
  ผูศึ้กษาจึงเห็นว่า แนวทางการแก้ไขปัญหา  ควรปรับแก้ถ้อยค าในมาตรา 12 วรรคหน่ึง แห่ง
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ซ่ึงควรมีเน้ือความดงัน้ี “ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนให้แก่กนั หรือใช้
เป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยให้น า บทบัญญัติว่าด้วยการจ านองตามประมวลประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม เท่าท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี ้ท้ังนี ้กรณีการบังคับจ านอง
ทรัพย์อิงสิทธิ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”  
  อย่างไรก็ดี ผูศึ้กษาเห็นว่า ควรออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ในส่วนของวิธีการบงัคบั
จ านอง ควรระบุให้ชดัว่า การบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งบอกกล่าวให้ผูใ้ดทราบบา้ง เพื่อให้เกิดความ
ชดัเจนของกฎหมายยิง่ขึ้น 

3.  ปัญหาสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ 
 จากการศึกษาพบว่า หากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีตามบทบญัญติัมาตรา 11 แลว้

และก่อใหเ้กิดความเสียหายขึ้น เม่ือไม่มีการก าหนดไวใ้ห้เจา้ของอสังหาริมทรัพยส์ามารถใชสิ้ทธิทางศาลได ้
ย่อมท าให้เกิดปัญหาการตีความว่าเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะใช้สิทธิไดอ้ย่างไร หากเกิดความเสียหายกบั
อสังหาริมทรัพยข์องตนท่ีก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิขึ้น เพื่อให้มีความชดัเจนจึงควรก าหนดบทลงโทษ หากผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิไม่ปฏิบติัตามหน้าท่ีดงักล่าวโดยน าบทบญัญติัมาตรา 557 ว่าดว้ยเร่ืองการเช่าตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาเป็นแนวทางในการแกไ้ขกรณีดงักล่าว 
  ผูศึ้กษาจึงเห็นว่า ควรปรับแกถ้อ้ยค าในมาตรา 11 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ซ่ึงควรมีเน้ือความดงัน้ี “ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ 
ท่ี ก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู ้ไม่ มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู ้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ให้ยงัคงเป็นสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบโดยพลนั  และหากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิละเลย
เสียไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัตินี ้ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะต้องรับผิดต่อความเสียหายอย่างใด ๆ เพราะความ
ละเลยล่าช้าของผู้ทรงสิทธินั้น” 
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4. ปัญหาเร่ืองการตกทอดเป็นมรดกของทรัพยอิ์งสิทธิในกรณีของนิติบุคคล 
 จากการศึกษากรณีของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเป็นนิติบุคคล เม่ือมีการเลิกกิจการแลว้ นิติบุคคลย่อม
ไม่มีทายาทโดยสภาพ การตกทอดเป็นมรดกของทรัพยอิ์งสิทธิในกรณีของนิติบุคคล ควรก าหนดไวอ้ย่างไร
ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิไม่ไดก้ าหนดไวช้ดัเจน ประกอบกบัระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียน
ขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิและการจดทะเบียนนิติกรรมในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ตามกฎหมาย
ว่าด้วยทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2563 ก็ไม่ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์หรือวิธีการไว้แต่อย่างใด จึงควรมีการก าหนด
บทบญัญติัเร่ืองการใหต้กทอดเป็นมรดกกรณีนิติบุคคลใหมี้ความชดัเจนดว้ย 
 ผูศึ้กษาจึงเห็นว่า ควรปรับแกถ้อ้ยค าในมาตรา 12 วรรคสองแห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ

พ.ศ. 2562 ซ่ึงควรมีเน้ือความดังน้ี “...ทรัพย์อิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้ เว้นแต่ กรณีผู้ทรง 

ทรัพย์อิงสิทธิเป็นนิติบุคคล เม่ือสิ้นสภาพนิติบุคคลแล้วให้ด าเนินการช าระบัญชีให้เสร็จสิ้น” เพื่อให้เกิด

ความชดัเจนของกฎหมายมากยิง่ขึ้น  
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