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จากการศึกษาการบงัคบัใชท้รัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีวตัถุประสงค์

เพื่อตอบสนองต่อความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยีท่ีก าลงัพฒันาในปัจจุบนั ประกอบกบัสภาพเศรษฐกิจท่ีเจริญเติบโต
ขึ้นในทุกท่ีของประเทศทัว่โลก ท าให้มีการคา้ขายระหว่างประเทศและภายในประเทศมากยิ่งขึ้น ซ่ึงจะเป็นการ
ส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยจะสร้างแรงจูงใจและความเช่ือมัน่ใหก้บันกัลงทุนหรือ
นกัธุรกิจ ตลอดจนเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ใหส้ามารถใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยไ์ดส้ะดวก และคล่องตวั
มากขึ้น และจะเป็นการผลกัดนัให้มีการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมมากขึ้นอนัเน่ืองมาจากการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ทั้งยงัก าหนดสิทธิประโยชน์เพิ่มขึ้นซ่ึงเป็นทางเลือกอีกทางหน่ึงนอกจากสิทธิท่ีมี          
อยู่ตามกฎหมายปัจจุบนัท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงแต่ก่อนนั้น การเช่าทรัพยเ์ป็นกลไกหน่ึงท่ีส าคญัท่ีช่วย
ประสานประโยชน์ให้แก่ผูล้งทุนหรือผูป้ระกอบธุรกิจทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ เน่ืองจากผูล้งทุน        
มีความจ าเป็นตอ้งใชท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อประกอบกิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึง แทนท่ีจะใช้วิธีซ้ือก็เปล่ียนมา
เปล่ียนเช่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นแทนเพราะการลดตน้ทุนหรือการน าหลกัทรัพยเ์ขา้จ านองเพื่อจะไดมุ้่งเอา
เงินทุนไปพฒันาต่อยอดหรือบริการพฒันาธุรกิจของตนแทนอนัจะเกิดผลประโยชน์สูงสุดได้ แต่การเช่าทรัพย์
โดยทัว่ไปนั้น อีกทั้งยงัมีขอ้จ ากดัหลายประการ เช่น ผูเ้ช่านั้นไม่สามารถใช้สิทธิของตนในท่ีเช่าไดอ้ย่างเต็มท่ี
เพราะการเช่าทรัพยต์ามกฎหมายแพ่งมีลกัษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใชบ้งัคบัระหว่างคู่สัญญาหรือบุคคลสิทธิ
ซ่ึงไม่มีผลผกูพนัต่อบุคคลภายนอก และมีขอ้จ ากดับางอยา่งในการน าไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ ท าใหไ้ม่อาจ
น าทรัพยท่ี์เช่านั้นไปใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างคุม้ค่า ดว้ยเหตุท่ีการเช่ามีก าหนดระยะเวลา สิทธิการเช่าไม่สามารถ
โอนได ้ไม่ตกทอดทางมรดกเม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย อีกทั้งยงัไม่สามารถน าไปจ านองได ้หรือแมก้ระทัง่ให้เช่า
ช่วงก็ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้ห้เช่าเสียก่อน ส่งผลใหผู้ล้งทุนมีความลงัเลถึงผลประโยชน์ของการประกอบ
ธุรกิจในระยะยาว ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น ไดถู้กตราออกเม่ือเพื่อแกไ้ขขอ้จ ากัดดังท่ี

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายของการบงัคบัใชท้รัพยอ์ิงสิทธิตาม

พระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เปรียบเทียบกบัการเช่าทรัพย ์และการจ านอง โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ                       
ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มณทิชา ภกัดีคง และคณะกรรมการสอบคือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ดนพร จิตตจ์รุงเกียรติ และ                  
รองศาสตราจารย ์ดร.พนัธ์เทพ  วิทิตอนนัต ์

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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กล่าวไว้ข้างต้น และสร้างแรงจูงใจและความเช่ือมั่นให้กับนักลงทุนหรือนักธุรกิจ ตลอดจนเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย ์ให้สามารถใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยไ์ดส้ะดวก และคล่องตวัมากขึ้น และจะเป็นการ
ผลกัดนัให้มีการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมมากขึ้นอนัเน่ืองมาจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
โดยก าหนดให้ทรัพยอิ์งสิทธิ เป็น “รูปแบบใหม่ของทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยบ์างประเภท” ไดแ้ก่ ท่ีดิน
ท่ีมีโฉนดและห้องชุด โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเป็น“เคร่ืองมือใหม่” ในการกระตุ้นเศรษฐกิจในตลาด
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงสามารถกระท าได้ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1298           
ท่ีก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศยัอ านาจในประมวล
กฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน”   

ทรัพยอิ์งสิทธิถือเป็นทรัพยสิทธิอนัติดอยู่กับตวัอสังหาริมทรัพย์จนกว่าจะส้ินสุดระยะเวลาหรือถูก         
บอกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นๆ นอกจากน้ี ผูท้รงสิทธิในทรัพยอิ์งสิทธิยงัมีสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์สามารถใช้ประโยชน์ไดอ้ย่างเต็มท่ีภายในก าหนดเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงจะมีเวลาได้       
ไม่เกิน 30 ปี โดยลกัษณะส าคญัของทรัพยอิ์งสิทธิ คือ ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนสิทธิในทรัพยอิ์งสิทธิ
ให้กบับุคคลภายนอกได ้หรือใช้ทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงไม่รวมไปถึงตวัอสังหาริมทรัพย์เป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี
โดยการจ านอง หรือหลกัประกนัการกูย้ืมเงินได ้และสามารถตกทอดแก่ทายาททางมรดกก็ได ้นอกจากน้ีทรัพย์
อิงสิทธิไม่ไดจ้ ากดัใหผู้ท้รัพยอิ์งสิทธิตอ้งเป็นเฉพาะผูมี้สัญชาติไทยเท่านั้น อนัถือไดว้า่ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นอีกช่อง
ทางเลือกหน่ึงท่ีเป็นประโยชน์ต่อนกัลงทุนทั้งต่างประเทศและภายในประเทศท่ีจะไดรั้บ 

อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาท าให้ทราบว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ยงัมีเน้ือหา                
ไม่ครอบคลุมในส่วนของการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเช่าทรัพยห์รือน าไปจ านอง ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์           
ซ่ึงแมว้า่จะไดมี้การตรากฎหมายล าดบัรองออกมารองรับจ านวน 3 ฉบบั กล่าวคือ  

1. กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ การออก
หนงัสือรับรอง การออกใบแทนหนงัสือรับรอง และการเพิกถอนหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 

2. กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 
3. ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิและการจดทะเบียน          

นิติกรรมในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ตามกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 
 แต่กฎหมายล าดบัรองดงักล่าวก็เป็นเพียงการออกกฎระเบียบขั้นตอนและวิธีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ

เพื่อให้เป็นรูปธรรมและเป็นมาตรฐานเดียวกันในการด าเนินการของกรมท่ีดินเพื่อให้มีการด าเนินการท่ี
เหมือนกนัทัว่ประเทศ ซ่ึงจะมีการก าหนดเพียงขั้นตอน วิธีการ รูปแบบของค าขอต่างๆ รวมถึงค่าธรรมเนียม  
โดยบรรดากฎกระทรวงและระเบียบดงักล่าวท่ีไดอ้อกมานั้น ยงัไม่ไดมี้การแกไ้ขหรือรองรับในส่วนขอ้กฎหมาย
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ของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 ให้มีความสอดคล้องกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์                
ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ปัญหาประการท่ีหน่ึง ปัญหาผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าอสังหาริมทรัพยไ์ปจ านอง และภายหลงัจากนั้นอายุ
การทรงทรัพยอิ์งสิทธิได้หมดส้ินลงไปในขณะท่ีหน้ีจ านองยงัไม่ระงับ ซ่ึงมาตรา 12 แห่ง พระราชบัญญติั           
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ก าหนดให้ “ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนให้แก่กนั หรือใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี
โดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้” และแมป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 705 
การจ านองทรัพย์สินนั้น “นอกจากผูเ้ป็นเจ้าของในขณะนั้นแล้ว ท่านว่าใครอ่ืนจะจ านองหาได้ไม่” ก็ตาม           
แต่ทรัพยอิ์งสิทธินั้นถือเป็นทรัพยสิ์นอยา่งหน่ึงซ่ึงกฎหมายก าหนดใหมี้การจ านองได ้และการจ านองในท่ีน้ีนั้นก็
เป็นเพียงการจ านองสิทธิในส่วนของทรัพยอิ์งสิทธิเท่านั้น ไม่ไดเ้ป็นการหมายความรวมถึงว่า การจ านองทรัพย์
อิงสิทธิจะครอบคลุมไปถึงการจ านองตวัอสังหาริมทรัพยด์ว้ย ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจึงสามารถน าสิทธิของตนไป
จ านองแก่เจา้หน้ีเพื่อเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีภายในระยะเวลาการทรงทรัพยอิ์งสิทธิของตนได ้แต่หากว่า
อายุการทรงทรัพยอิ์งสิทธิไดห้มดส้ินลงไปในขณะท่ีหน้ีจ านองยงัไม่ระงบั ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิย่อมไม่มีสิทธิ
ใดๆ ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นอีก ทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นวตัถุแห่งการช าระหน้ีจ านองส้ินผลและไม่มีอยู่อีกต่อไป 
ส่งผลให้ว่าเจา้หน้ีจ านองตอ้งสูญเสียหลกัทรัพยจ์ านองอนัเป็นทรัพยสิทธิและถือเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี
ไปโดยปริยาย คงเหลือเพียงมูลหน้ีท่ีเป็นบุคคลสิทธิอนัจะตอ้งไปฟ้องด าเนินคดีกับผูท่ี้จ านองทรัพยอิ์งสิทธิ
ต่อไป โดยเจ้าอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไม่มีส่วนร่วมหรือส่วนเก่ียวขอ้งหรือความรับผิดการจ านองของผูท้รง 
ทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย เพราะเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่ใช่คู่สัญญาจ านอง การสูญเสียหลกัทรัพยท่ี์จ านองตามกรณี                 
ดังกล่าวนั้น ไม่ถือว่าเป็นเหตุท่ีท าให้จ านองระงบัส้ินไปเพราะไม่ต้องด้วยบทบญัญติัตามท่ีได้ก าหนดไวใ้น
มาตรา 744 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่ในทางกลบักนัเจา้หน้ีจ านองก็ไม่อาจท่ีจะบงัคบัจ านองได ้
เพราะทรัพยอิ์งสิทธิไดห้มดส้ินไปแลว้ดว้ยเหตุดงัล่าวขา้งตน้ ส่งผลผูรั้บจ านองไดรั้บความเสียหายไม่สามารถ
บงัคบัจ านองไดต้ามเจตนารมยข์องกฎหมาย 

ปัญหาประการท่ีสอง ปัญหาการบงัคบัจ านองเอากบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นระหว่างท่ีทรัพยอิ์งสิทธิ
ยงัไม่ส้ินอายุลง กรณีท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพยส์ร้างภาระผูกพนัไวก้ับอสังหาริมทรัพยข์องตนไวก่้อน หรือ
ขณะท่ีจะมีการจดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธินั้น กฎหมายมิได้มีบทบญัญติัห้ามว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียน
ทรัพย์อิงสิทธิจะต้องปลอดจากภาระผูกพันทุกส่ิงก่อน เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จึงย่อมสามารถน า
อสังหาริมทรัพยข์องตนไปจ านองได ้ตามมาตรา 705 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ท่ีก าหนดว่า การ
จ านองทรัพยสิ์นนั้น นอกจากผูเ้ป็นเจา้ของในขณะนั้นแลว้ ท่านว่าใครอ่ืนจะจ านองหาไดไ้ม่  เพียงแต่หากเป็น
กรณีท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ าอสังหาริมทรัพยข์องตนไปจ านองไวก้บัผูรั้บจ านองก่อนท่ีจะมีการจดทะเบียน
ทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะตอ้งได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกันเสียก่อน ตาม
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มาตรา 4 วรรคทา้ยของกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ ท่ีก าหนดว่า “การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการ
จ านอง ให้กระท าไดเ้ม่ือไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกนั หรือผูมี้สิทธินั้น
แลว้แต่กรณี” และตามมาตรา 722 ของกฎหมายแพ่งพาณิชย ์ ท่ีก าหนดว่า “ถา้ทรัพยสิ์นได้จ านองแล้ว และ
ภายหลงัท่ีจดทะเบียนจ านองมีจดทะเบียนภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน โดยผูรั้บจ านองมิไดย้ินยอมดว้ย
ไซร้ ท่านว่าสิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนนั้น”  หรือเป็นกรณีท่ีมีการจด
ทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ ภายหลงัจากนั้นเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ดน้ าอสังหาริมทรัพยข์องตนไปจดทะเบียน
จ านอง ในขณะท่ียงัไม่หมดอายคุวามของทรัพยอิ์งสิทธิก็ยอ่มสามารถท่ีจะกระท าได ้ตามมาตรา 9 ของกฎหมาย
ทรัพยอิ์งสิทธิ ท่ีก าหนดให้ “เม่ือมีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยใ์ดแลว้ เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะ
ก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพย์ได้ต่อเม่ือได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิ        
แต่กรณีดังกล่าวไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการใช้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์เป็น
หลกัประกันการช าระหน้ีโดยการจ านอง” และจากทั้งสองกรณีดังกล่าว หากมีการจ านองเกิดขึ้น การบงัคบั
จ านองโดยผูรั้บจ านองยอ่มท าใหท้รัพยอิ์งสิทธิตกติดไปดว้ยในขณะบงัคบัจ านอง โดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิก็ยงัจะ
มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
และใช้ประโยชน์แต่เพียงผูเ้ดียวเช่นเดิม ตามมาตรา 11 ของกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงจะเป็น
ปัญหาท่ีเกิดจากการท่ีทรัพยสิทธิสองชนิดระหวา่งจ านองกบัทรัพยอิ์งสิทธิขดักนั การบงัคบัจ านองซ่ึงตอ้งกระท า
โดยวิธีการขายทอดตลาดจึงยากท่ีจะมีผูป้ระมูลซ้ือขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งตกอยู่ภายใตท้รัพยอิ์งสิทธ์ิ 
และยอ่มเกิดผลเสียต่อผูรั้บจ านองงซ่ึงไม่สามารถบงัคบัจ านองไดต้ามเจตนารมยข์องกฎหมาย 

ปัญหาประการท่ีสาม ปัญหาผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าอสังหาริมทรัพยอ์อกให้ผูอ่ื้นเช่าแลว้ระยะเวลาการ
ทรงทรัพยอิ์งสิทธิส้ินสุดลงก่อนท่ีสัญญาเช่าจะครบก าหนด โดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นสามารถใชป้ระโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์ตกอยู่ภายใตท้รัพยอิ์งสิทธิออกให้ผูอ่ื้นเช่าได้ ไม่วา่จะเป็นการเช่าเฉพาะส่วนใดส่วนหน่ึงหรือ
ทั้งหมดของพื้นท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้น หรือไม่ว่าระยะเวลาเพียงชัว่คราวหรือระยะเวลาท่ียาว ตามท่ีไดก้ าหนด
หลกัเกณฑไ์วใ้นมาตรา 10 และ 11 ของกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ  และในกรณีการเช่าท่ีมีช่วงระยะเวลาท่ียาวนาน 
การเช่าจะตอ้งมีการท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี หากไม่ไดป้ฏิบติัตามคู่สัญญายอ่มฟ้อง
บงัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี ตามมาตรา 538 ของกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงแมส้ัญญาเช่าจะเป็นเพียงบุคคลสิทธิ
ท่ีบงัคบัใชไ้ดแ้ค่ระหว่างคู่สัญญา และตามตามมาตรา 539 ของกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะก าหนดว่า  “สัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นยอ่มไม่ระงบัไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่าผูรั้บโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิ
และหนา้ท่ีของผูโ้อนซ่ึงมีต่อผูเ้ช่านั้นดว้ย” แต่ในกรณีของทรัพยอิ์งสิทธิไม่สามารถน ามาปรับกบับทบญัญติัขา้ง
ตนได ้เพราะทรัพยอิ์งสิทธิเป็นทรัพยสิทธิท่ีครอบอยู่บนอสังหาริมทรัพย ์การใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยจึ์งเกิดจากผู ้
ทรงทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงมีสิทธิท่ีจะกระท าได ้และเม่ือทรัพยอิ์งสิทธิส้ินอายุลงก็ถือเป็นเพียงการส้ินทรัพยสิทธิท่ี
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ครอบอยู่บนอสังหาริมทรัพย์ไป เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ย ัง เป็นบุคคลเดิม และไม่ ถือว่าได้รับโอน
อสังหาริมทรัพยม์าจากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ฉะนั้น เม่ืออสังหาริมทรัพยไ์ม่มีการโอนเกิดขึ้น จึงไม่มีกรณีท่ีผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิตอ้งรับไปทั้งสิทธิและหนา้ท่ีของผูโ้อนกรรมสิทธ์ิซ่ึงมีต่อผูเ้ช่า ในทางตรงกนัขา้ม เม่ือทรัพยอิ์ง
สิทธิส้ินอายุลงแลว้ เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะไดก้รรมสิทธ์ิโดยสมบูรณ์ท่ีไม่มีภาระผูกพนัหรือท่ีตอ้งตกอยู่
ภายใตท้รัพยสิทธิอ่ืนๆกลบัคืนมา และจะเกิดผลเสียต่อตวัผูเ้ช่าท่ีไดท้ าสัญญาเช่าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีโดนสุจริต แต่ทั้งน้ีแต่บุคคลสิทธิในบางกรณีก็อาจส่งผลให้มีสถานะทางกฎหมายสอดคลอ้ง
ไปในท านองเดียวกนักบัทรัพยสิทธิไดซ่ึ้งเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นพิเศษ โดยตามมาตรา 569 ก าหนด         
ผลให้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิตอ้งรับสิทธิและหน้าท่ีเดิมของผูใ้ห้เช่าไปดว้ยแมจ้ะเป็นเพียงบุคคลสิทธิก็ตาม และ
สิทธิดงักล่าวนั้นยงัอาจใชย้นัไดต่้อบุคคลภายนอกผูซ่ึ้งรับโอนไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งอาจถือไดว้า่เป็นกรณีท่ีมี
ผลผกูพนัต่อบุคคลทัว่ไปได ้และเม่ือพิจารณาตามมาตรา มาตรา ๑๓ ของกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ จะมีบทคุม้ครอง
บุคคลภายนอก ผูท้  ากระการโดยสุจริต และเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตเพียงประการเดียวในกรณีท่ีมีการโอน
ทรัพยอิ์งสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่าง ผูโ้อนทรัพยอิ์งสิทธิและผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิอนัเป็นเหตุให้ฝ่ายใด
ฝ่ายหน่ึงบอกเลิกสัญญา และการบอกเลิกสัญญานั้นตอ้งไม่กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสีย
ค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ท่านั้ นซ่ึงได้มีการบัญญัติให้คุ ้มครองถึง
บุคคลภายนอกท่ีมีเพียงบุคคลสิทธิดว้ย ผลจากการน้ีผูเ้ช่าตอ้งไปเรียกร้องเอากบัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีถือเป็น
ผูใ้ห้เช่าต่อไป ผูเ้ช่าย่อมเป็นฝ่ายท่ีได้รับความเสียหายแต่เพียงผูเ้ดียวอันเกิดความไม่เป็นธรรมต่อการปรับใช้
กฎหมาย สิทธิของผูเ้ช่าท่ีไดจ้ดทะเบียนจึงยอ่มควรท่ีจะไดรั้บการคุม้ครองเม่ือเกิดพฤติการณ์ดงักล่าวขึ้นดว้ย  

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาทางกฎหมายของการบงัคบัใชท้รัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์ง
สิทธิ พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษาเห็นควรปรับปรุงแกไ้ขปัญหากฎหมาย โดยมีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1. ปัญหาผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าอสังหาริมทรัพยไ์ปจ านอง และภายหลงัจากนั้นอายุการทรงทรัพยอิ์ง
สิทธิไดห้มดส้ินลงไปในขณะท่ีหน้ีจ านองยงัไม่ระงบั เพื่อเป็นการป้องกนักรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าทรัพยอิ์ง
สิทธิไปจ านองในขณะท่ีทรัพย์อิงสิทธิใกล้ส้ินระยะเวลานั้น จึงเห็นควรก าหนดห้วงเวลาในการจ านอง                     
ทรัพย์อิงสิทธิเพื่อให้มีความชัดเจนและเป็นแนวทางในการจ านอง โดยเห็นสมควรเพิ่มเติม ข้อความเป็น                 
วรรคท่ีสองในมาตรา 12 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ว่า “การจ านองตามวรรคหน่ึงจะกระท า
มิได ้หากระยะเวลาในการทางทรัพยอิ์งสิทธิเหลือไม่ถึงหน่ึงในสามของระยะเวลาทั้งหมด และหากระยะเวลา
การทรงทรัพยอิ์งสิทธิเหลือไม่ถึงห้าปีแลว้นั้น ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไม่มีสิทธิท่ีจะน าทรัพยอิ์งสิทธิไปจ านอง            
ทั้งน้ีเวน้แต่จะมีค ามัน่เป็นหนังสือจากเจ้าของอสังหาริมทรัพยว์่าจะด าเนินการจดทะเบียนให้แก่ผูท้รงทรัพย ์      
อิงสิทธิอีกคร้ังภายหลงัระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิส้ินสุดลง” 
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2. ปัญหาการบังคับจ านองเอากับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างท่ีทรัพย์อิงสิทธิยงัไม่ส้ินอายุ         
หากเป็นกรณีท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ าอสังหาริมทรัพยข์องตนไปจ านองไวก้บัผูรั้บจ านองก่อนท่ีไดน้ าไปจด
ทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงกฎหมายก าหนดว่าผูรั้บจ านองตอ้งให้ความยินยอมเสียก่อน หรือหากเป็นกรณีท่ี
เจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ าอสังหาริมทรัพยข์องตนไปจ านองไวก้บัผูรั้บจ านองในขณะท่ีได้น าไปจดทะเบียน
ทรัพยอิ์งสิทธิ ผูรั้บจ านองก็ตอ้งทราบอยูแ่ลว้เม่ือมีการจดทะเบียน ยอ่มถือไดว้า่ทั้งสองกรณีดงักล่าว ผูรั้บจ านอง
ยอมรับและเสียสละสิทธิจ านองของตนให้ตกอยู่ภายใตท้รัพยอิ์งสิทธิ จึงเห็นสมควรให้เพิ่มเติมขอ้ความเป็น
วรรคท่ีห้า ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ว่า “ในกรณีท่ีผูรั้บจ านองให้ความยินยอม
เป็นหนังสือ หรือกระท าดว้ยประการใดๆอนัแสดงเป็นการยอมรับถึงทรัพยอิ์งสิทธิเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้  
การบงัคบัจ านองนั้นจะกระท าแก่อสังหาริมทรัพยใ์นระหวา่งท่ีระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิยงัไม่ส้ินสุดลงหาไดไ้ม่” 

3. ปัญหาผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าอสังหาริมทรัพยอ์อกให้ผูอ่ื้นเช่า แลว้ระยะเวลาการทรงทรัพยอิ์งสิทธิ
ส้ินสุดลงก่อนท่ีสัญญาเช่าจะครบก าหนด เน่ืองด้วยสัญญาเช่านั้นเป็นบุคคลสิทธิท่ีส่งผลให้มีสถานะทาง
กฎหมายสอดคลอ้งไปในท านองเดียวกนักบัทรัพยสิทธิซ่ึงเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นพิเศษ ท่ีก าหนด
ผลให้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิต้องรับสิทธิและหน้าท่ีเดิมของผูใ้ห้เช่าไปด้วยแม้จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิก็ตาม         
สิทธิของผูเ้ช่าท่ีไดจ้ดทะเบียนจึงย่อมควรท่ีจะไดรั้บการคุม้ครองเม่ือเกิดพฤติการณ์ดงักล่าวขึ้นดว้ย จึงเห็นควร     
ท่ีจะมีกฎหมายคุม้ครองโดยให้ระยะเวลาช่วงหน่ึงแก่ผูเ้ช่าแมข้นาดจะไม่เต็มช่วงระยะเวลาเช่าท่ีเหลือเพื่อให้มี
โอกาสท่ีจะเตรียมการล่วงหน้ากบัพฤติการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยเห็นสมควรให้เพิ่มเติมขอ้ความเป็นวรรคสาม ของ
มาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 วา่ “ในกรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน าอสังหาริมทรัพยอ์อก
ให้เช่า แลว้ภายหลงัทรัพยอิ์งสิทธิส้ินอายุลงก่อนหมดสัญญาเช่านั้น หากเป็นการเช่าทรัพยสิ์นอนัไดจ้ดทะเบียน
เช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ไซร้ ท่านวา่การเช่านั้นหากมิไดท้ าขึ้นเพื่อจะให้เสียหายแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
ก าหนดเวลาเช่ายงัคงมีเหลืออยูอี่กเพียงใด ก็ใหค้งเป็นอนัสมบูรณ์อยูเ่พียงนั้น แต่มิใหเ้กินกวา่ปีหน่ึง” 
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