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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัพระราชบัญญัติทรัพย์องิสิทธิ พ.ศ.25621 
 

วีรยุทธ  แตงไทย2 
 

การคน้ควา้อิสระเร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 มี
วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ เพื่อศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 เพื่อศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์ง
สิทธิ และเพื่อวิเคราะห์และหาแนวทางในการปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติั
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหมี้ประสิทธิภาพมากขึ้น 

ส าหรับประเทศไทยไดเ้ลง็เห็นถึงช่องทางในการน าเอาอสังหาริมทรัพยใ์นประเภททรัพยท่ี์เช่าซ่ึง
โดยปกติไม่สามารถท่ีจะน ามาใชป้ระโยชน์เท่าท่ีควรจะเป็น ใหส้ามารถน ามาใชป้ระโยชน์ใหเ้กิดความคุม้ค่า 
น าไปเพิ่มประโยชน์ในดา้นเศรษฐกิจ โดยเฉพาะกบัชาวต่างชาติท่ีตอ้งการหรือมีความจ าเป็นท่ีจะเขา้มาอยู่
ในประเทศไทย จึงเกิดพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ขึ้น โดยทรัพยอิ์งสิทธิน้ี  เป็นสิทธิท่ีติดอยูก่บั
ตวัอสังหาริมทรัพย ์หากเกิดขึ้นไม่วา่จะเปล่ียนตวัเจา้ของผูท้รงสิทธิไปอยา่งไร ทรัพยอิ์งสิทธินั้นก็จะยงัติด
อยูก่บัตวัอสังหาริมทรัพย ์จนกวา่จะส้ินสุดระยะเวลาหรือถูกบอกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นๆ นอกจากน้ี ผูท้รง
สิทธิในทรัพยอิ์งสิทธิยงัมีสิทธิเสมือนวา่เป็นเจา้ของกรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ยกเวน้สิทธิติดตามเอาคืน 
และสิทธิขดัขวางไม่ใหผู้อ่ื้นเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

ส าหรับผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้น ไม่ไดก้  าหนดใหใ้ชเ้ฉพาะผูท่ี้มีสัญชาติไทยเท่านั้น แต่ยงัครอบคลุม
ถึงชาวต่างชาติอีกดว้ย จึงเห็นไดว้า่ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธ์ิท่ีเอ้ือประโยชน์ใหก้บัชาวต่างชาติท่ีตอ้งการจะเขา้
มาลงทุนในเชิงการคา้พาณิชย ์หรือเพื่อท่ีจะใชอ้ยู่อาศยั นอกจากน้ียงัมีลกัษณะส าคญั คือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
สามารถโอนสิทธิน้ีใหก้บับุคลภายนอก และยงัสามารถใชเ้ป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ีประเภทจ านอง 
เป็นประกนัการกูย้มื และยงัเป็นมรดกตกทอดให้แก่ทายาทของตนได ้

แต่อยา่งไรก็ตาม พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ยงัมีปัญหาท่ีผูศึ้กษาจะตอ้งน ามาพิจารณา 
วิเคราะห์ ดงัต่อไปน้ี  

ประเด็นปัญหาแรก ปัญหาการขดักนัของกฎหมายในประเด็นการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคน
ต่างดา้ว โดยพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562  มาตรา 10 ประกอบมาตรา 11 ก าหนดใหผู้ท้รงทรัพย์
อิงสิทธิมีสิทธิใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัก าหนด และตามท่ี

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัพระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ.2562 

โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตร์ตราจารย ์ดร.มณทิชา  ภกัดีคง และคณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตรตราจารย ์
ดร.ดนพร จิตตจ์รุงเกียรติ และ รองศาสตรตราจารย ์ดร.พนัธ์เทพ วิทิตอนนัต ์

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ระบุในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ และมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธิเสมือนวา่เป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์กล่าวคือ เปรียบเหมือนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1336 ยกเวน้สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์จากบุคคลผูไ้ม่มี
สิทธิจะยดึถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบ ดว้ยกฎหมาย
ท่ียงัคงเป็นของเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์โดยจะเห็นไดว้า่ไม่มีการก าหนดสัดส่วนในการใชท้รัพยอิ์ง สิทธิ
ประเภทของอาคารชุดแต่เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ข
เพิ่มเติม มาตรา 19 และมาตรา 19 ทวิ ซ่ึงไม่ตอ้งการใหค้นต่างดา้วมีกรรมสิทธิในหอ้งชุดมากเกินนอตัราร้อย
ละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น อาจเป็นการขดัต่อเจตนารมยข์องพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เน่ืองจากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีเป็นคนต่างดา้วจะมีสิทธิหนา้ท่ีและความรับผิดใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเหมือนเป็นเจา้ขออสังหาริมทรัพยด์งัท่ีกล่าวไปแลว้ขา้งตน้  

จากการท่ีกฎหมายก าหนดให้สิทธิคนต่างดา้วสามารถจดทะเบียนเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิได ้และมี
สิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนวา่เป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์
โดยไม่มีการก าหนดสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในหอ้งชุด เห็นวา่มีความขดัแยง้กนั อาจจะก่อใหเ้กิดปัญหา
ดงักล่าวขา้งตน้ตามมา 

ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหากรณีไม่สามารถแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิได ้โดยในพระราชบญัญติัทรัพย์
อิงสิทธิ พ.ศ. 2562  มาตรา 8 ก าหนดหา้มการแบ่งแยกทรัพย ์

อิงสิทธิ ส าหรับท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือจะรวมท่ีดิน
หลายแปลงเขา้เป็นแปลงเดียวกนัไม่ได ้กรณีดงักล่าวน้ี มีปัญหาจะตอ้งพิจารณาวา่ ในกรณีท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธิมีท่ีดินแปลงใหญ่เป็นโฉนดเดียว มีความตอ้งการท่ีจะจดัสรรหรือแบ่งท่ีดินดงักล่าวไปใชป้ระโยชน์ใน
ดา้นของทรัพยอิ์งสิทธิ ในกรณีดงักล่าวน้ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไม่สามารถกระท าได ้นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผู ้
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมีท่ีดินหลายแปลง แต่มีคู่สัญญารายเดียวท่ีมีความตอ้งการจะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในท่ีดิน
หลายแปลง การแบ่งแยกสัญญากบัคู่สัญญารายเดียวอาจเป็นเร่ืองท่ียุง่ยาก และเป็นการเพิ่มภาระการ
ด าเนินการใหแ้ก่คู่สัญญา  

กรณีดงักล่าวน้ี มีปัญหาจะตอ้งพิจารณาวา่ ในกรณีท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมีท่ีดินแปลงใหญ่เป็น
โฉนดเดียว มีความตอ้งการท่ีจะจดัสรรหรือแบ่งท่ีดินดงักล่าวไปใชป้ระโยชน์ในดา้นของทรัพยอิ์งสิทธิ ใน
กรณีน้ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไม่สามารถกระท าได ้นอกจากน้ี ในกรณีท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมีท่ีดินหลาย
แปลง แต่มีคู่สัญญารายเดียวท่ีมีความตอ้งการจะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในท่ีดินหลายแปลง การแบ่งแยกสัญญา
กบัคู่สัญญารายเดียวอาจเป็นเร่ืองท่ียุง่ยาก และเป็นการเพิ่มภาระการด าเนินการใหแ้ก่คู่สัญญา  และเม่ือ
พิจารณาถึงเจตนารมณ์ในการจดัตั้งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น มีความประสงคท่ี์จะใหเ้กิด
การใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยใ์หคุ้ม้ค่าท่ีสุด และตอ้งการท่ีจะส่งเสริมเศรษฐกิจในประเทศ นั้น หาก
เปรียบเทียบกบัประเด็นปัญหาท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมีท่ีดินแปลงใหญ่เป็นโฉนดเดียว มีความตอ้งการท่ีจะ
จดัสรรหรือแบ่งท่ีดินดงักล่าวไปใชป้ระโยชน์ในดา้นของทรัพยอิ์งสิทธินั้น ก็ไม่สามารถท่ีจะกระท าได ้กรณี
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ดงักล่าวมีปัญหาจะตอ้งพิจารณาวา่ หากเจา้ของอสังหาริมทรัพยส์ามารถแบ่งท่ีดินแปลงใหญ่ของตน มาเพื่อ
ใชป้ระโยชน์ในดา้นของการเป็นทรัพยอิ์งสิทธิ จะท าใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินไดอ้ยา่งคุม้ค่าและ 
เป็นไปตามเจตนารมยใ์นการตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ แต่กรณีท่ีไม่สามารถแบ่งท่ีดินแปลงใหญ่มาใชป้ระโยชน์ได ้
อาจเป็นการขดัต่อเจตนารมยใ์นการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ 

กรณีท่ีผูจ้ดัตั้งทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งการท่ีจะแยกท่ีดินแปลงใหญ่ของตนอีกโฉนดหน่ึง เพื่อจดจดัตั้ง
ทรัพยอิ์งสิทธิแยกกนั หรือตอ้งการรวมท่ีดินหลายแปลงเขา้เป็นโฉนดเดียวกนั เพื่อจดจดัตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ มี
ประเด็นตอ้งพิจารณาในส่วนของขั้นตอนในการจดจดัตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ตลอดจนขั้นตอนในการแบ่งแยก 
หรือการรวมโฉนดท่ีดินซ่ึงมีขั้นตอนท่ีซบัซอ้นยุง่ยาก และมีระยะเวลาการด าเนินการท่ีค่อนขา้งนาน จะเป็น
การเพิ่มภาระให้แก่ผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิและผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย 

ประเด็นปัญหาสุดทา้ย ปัญหาเก่ียวกบักรอบระยะเวลาในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธิ โดย
ตาม มาตรา 4 วรรคสอง ก าหนดใหท้รัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี มีปัญหาจะตอ้งพิจารณา
วา่การใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธ์ิมีระยะเวลาก าหนดไวไ้ม่เกิน 30 ปี โดยไม่อาจต่อเวลาไดเ้ช่นเดียวกบั
กรณีของระยะเวลาในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 540 
วรรคสอง มีประเด็นท่ีตอ้งพิจารณาวา่กรณีทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอน ใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี และ
ตกทอดไดท้างมรดก  และสิทธิดงักล่าวโอนไปยงัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเม่ือระยะเวลาผา่นพน้ไปไดใ้น
ช่วงหน่ึง ยกตวัอยา่งเช่น เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์กลงและท าสัญญาก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธ์ิขึ้นเป็นเวลา 30 ปี 
เม่ือเวลาล่วงเลยมา 25 ปี ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนแรก โอนสิทธิไปยงัผูรั้บโอนสิทธิในทรัพยอิ์งสิทธิ เช่นน้ี 
ผูรั้บโอนคนดงักล่าวจะมีสิทธิใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นระยะเวลาท่ีเหลือเพียง 5 ปีเท่านั้น ซ่ึงกรณี
ดงักล่าวน้ีอาจเกิดเป็นปัญหาหากน าทรัพยอิ์งสิทธิไปใชป้ระโยชน์ในเร่ืองของหลกัประกนัการช าระหน้ี
จ านอง ซ่ึงใชร้ะยะเวลานาน กรอบระยะเวลาในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธิ จึงมีผลต่อการตดัสินใจ
ของเจา้หน้ีต่อการใชท้รัพยอิ์งสิทธิเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี 

เม่ือพิจารณาถึงเจตนารมณ์ของบทบญัญติัมาตรา 4 วรรคสอง ซ่ึงก าหนดไวใ้ห ้ทรัพยอิ์งสิทธิมี
ระยะเวลาการก่อตั้งและใชป้ระโยชน์จากทรัพยเ์ป็นเวลาไดไ้ม่เกิน 30 ปี เปรียบเทียบกบัระยะเวลาการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 540 วรรคสอง ท่ีน ารูปแบบการก าหนด
ระยะเวลาการเช่า นาน 30 ปี ผูศึ้กษาเห็นวา่ การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์
ความยดืหยุน่กวา่ โดยไดก้ าหนดระยะเวลาการเช่าไวไ้ม่เกิน 30 ปี และหากส้ินสุดระยะเวลาการเช่าแลว้ ผูเ้ช่า
และผูใ้หเ้ช่าสามารถตกลงต่อเวลาการเช่าไดอี้ก โดยจะต่อเวลาการเช่าไดอี้กคร้ังละไม่เกิน 30 ปี นอกจากน้ี
หากพิจารณาเปรียบเทียบระยะเวลาการจดัตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ กบัระยะเวลาการเช่าอสังหาริมทรัพยต์าม
พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ 

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เห็นวา่ระยะเวลาการเช่าตามพระราชบญัญติัน้ี ไดก้  าหนด
ระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 30 ปี แต่ไม่เกิน 50 ปี และสามารถต่อระยะเวลาการเช่าไดอี้ก 50 ปี ซ่ึงการก าหนด
ขอบเขตระยะเวลาการเช่าท่ีนานขึ้น เป็นการเอ้ือประโยชน์ในเร่ืองของการน าสิทธิการเช่านั้นไปเป็น
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หลกัประกนัการจ านอง หรือหลกัประกนัทางธุรกิจในดา้นอ่ืนๆ ซ่ึงพระราชบญัญติัน้ีมีขอ้ก าหนดใหส้ามารถ
ท าได ้และเม่ือผูศึ้กษาศึกษาเก่ียวกบักรอบระยะเวลาในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธิ โดยน ากฎหมายท่ี
มีความใกลเ้คียงกบัทรัพยอิ์งสิทธิของไทย ซ่ึงไดแ้ก่ สิทธิการเช่าระยะยาว หรือ leasehold ของต่างประเทศ 
มาพิจารณาเปรียบเทียบ ไดว้่า สหาราชอาณาจกัรไม่มีการก าหนดระยะเวลาเช่าสูงสุดไวใ้นกฎหมาย ผูเ้ช่า
สามารถใชสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งเตม็ท่ี ไม่วา่จะเป็นการโอนสิทธิการเช่า การใหเ้ช่าช่วง และน า
สิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัการจ านอง เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน เช่นเดียวกบัการเช่าในระยะยาว
ของเยอรมนี ซ่ึงเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัระยะเวลาก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ สิทธิการเช่าระยะยาวของสหราช
อาณาจกัรและเยอรมนี ถือวา่เอ้ือประโยชน์ในเร่ืองของระยะเวลาท่ีอาจเป็นอุปสรรคต่อการน าไปใชเ้ป็น
หลกัประกนัการจ านองได ้ 

ส าหรับการเช่าในระยะยาว ท่ีมีการก าหนดระยะเวลาในสัญญาเช่าท่ีแน่นอนของต่างประเทศ ไดแ้ก่ 
ฝร่ังเศษก็มีการก าหนดระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 18 - 99 ปี ซ่ึงผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิในอสังหาริมทรัพยใ์นการ
เช่าไดอ้ยา่งเตม็ท่ี รวมถึงสิทธิในการจ านอง เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน และกมัพูชาก็ยงัมีการก าหนด
ระยะเวลาในสัญญาเช่าท่ีแน่นอนดว้ยเช่นกนั กล่าวคือ มีการก าหนดระยะเวลาการเช่าในระยะยาวตั้งแต่ 15 - 
50 ปี จึงจะเห็นไดว้า่แมก้มัพูชาและฝร่ังเศษจะมีการก าหนดขอบเขตระยะเวลาในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แต่
การก านดระยะเวลาเช่าเช่านั้น มีเวลานาน และการก าหนดระยะเวลานานน้ี จะเอ้ือประโยชน์ในเร่ืองของการ
น าสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัไดเ้ป็นอยา่งดี และเป็นส่ิงท่ีช่วยใหผู้ใ้หกู้ต้ดัสินใจปล่อยกูไ้ดง้่ายกวา่ใน
กรณีท่ีระยะเวลาการใชป้ระโยชน์จากอสังหาริมทรัพยเ์หลืออยูน่อ้ย ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นวา่ การก าหนดเวลา
ของทรัพยอิ์งสิทธิไวไ้ม่เกิน 30 ปีนั้น อาจเป็นก าหนดเวลา ท่ีสั้นเกินไป และมีผลท าใหน้กัลงทุนเกิดความไม่
มัน่ใจหรืออาจไม่คุม้ค่ากบัการลงทุน โดยเฉพาะการลงทุน ในโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีมูลค่าการลงทุนสูง 
นอกจากน้ี ในพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิยงัไม่มีการก าหนด เร่ืองการต่อระยะเวลาไว ้หากผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิประสงคจ์ะใชท้รัพยอิ์งสิทธิต่อเม่ือครบก าหนด เวลา 30 ปี เจา้ของอสังหาริมทรัพยก์็จะตอ้งมาขอจด
ทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ และคู่สัญญา ก็จะตอ้งจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิกนัอีกคร้ัง
หน่ึง ก่อใหเ้กิดความยุง่ยาก ไม่คล่องตวั และท าใหก้ารใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ม่ต่อเน่ืองอยา่งท่ี
ควรจะเป็น 

 จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ ตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 
ไดม้าซ่ึงบทสรุปของปัญหา ผูศึ้กษาจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว เพื่อน ามาปรับปรุง
แกไ้ขใหเ้กิดประสิทธิภาพมากขึ้น ดงัน้ี 

 1. ปัญหาการขดักนัของกฎหมายในประเด็นการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้ว ผู ้
ศึกษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562  มาตรา 10 คือ 

 กฎหมายเดิม “ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธิ ตามพระราชบญัญติัน้ี และตามท่ีระบุในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ทั้งน้ี การใชป้ระโยชน์ในทรัพย์
อิงสิทธิตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการนั้นดว้ย” 
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ควรแกไ้ขเป็น “ภายใตบ้งัคบับทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ตามพระราชบญัญติัน้ี และตามท่ี
ระบุในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ ทั้งน้ี การใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการนั้นดว้ย” 

 2. ปัญหากรณีไม่สามารถแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิได ้ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ข
บทบญัญติัของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562  มาตรา 8 คือ 

 กฎหมายเดิม “ทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกมิได ้
ท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกบัท่ีดินแปลงอ่ืน เขา้เป็น

แปลงเดียวกนัไม่ได”้ 
 ควรแกไ้ขเป็น ไม่มีขอ้ก าหนดบทบญัญติัของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562  

มาตรา 4 วรรคสาม ประกอบ มาตรา 8 
 3. ปัญหาเก่ียวกบักรอบระยะเวลาในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธิ ผูศึ้กษาขอ

เสนอแนะใหแ้กไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562  มาตรา 4 วรรคสอง คือ 
กฎหมายเดิม“...ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี...” 

 ควรแกไ้ขเป็น ไม่มีขอ้ก าหนดระยะเวลาบทบญัญติัของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.
2562  มาตรา 4 วรรคสอง 
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