
ปัญหาที่ทรัพย์องิสิทธิไม่สามารถ ส่งเสริม สนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดัน
การขยายตัวทางเศรษฐกจิของประเทศได้ตามความมุ่งประสงค์1 

 
พงศธร ฟักขาว2 

 
จากการศึกษาทรัพย์อิงสิทธิ เป็นสิทธิท่ีเกิดขึ้ นในกฎหมายไทย เพื่อสนับสนุนการพัฒนาทาง

เศรษฐกิจโดยรวมของอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ ภายใตพ้ระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ท่ีสร้าง
ขึ้นโดยส านักงานเศรษฐกิจการคลงั (สศค.)3 หน่ึงในหน่วยงานท่ีมีบทบาทในการผลกัดันกฎหมายน้ีขึ้น             
โดยเพื่อใหค้วามยดืหยุน่และหลากหลายในการใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น 

ร่างพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิท่ีถูกเสนอเขา้สู่การประชุมคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 9 มกราคม พ.ศ. 
2561 ไดรั้บการอนุมติัหลกัการและส่งให้ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยมีคณะรัฐมนตรี 
มีมติอนุมติั ตอ้งการช้ีแจงหลายประการเพื่อให้การน าร่างพระราชบญัญติัน้ีไปใชง้านมีความชดัเจนและไม่
เป็นปัญหาต่อทรัพยสิ์นและสัญญาเช่าต่าง ๆ 

เหตุผลทา้ยพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ น าเสนอว่าการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์มีข้อจ ากัดและลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใช้บังคับระหว่างบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญา
โดยเฉพาะ ท าใหมี้ขอ้จ ากดับางประการในการน าไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ 

การลงทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิไดท้ าให้เจา้ของท่ีดินสามารถลงทะเบียนทรัพยสิ์นท่ีไม่ตอ้งจ าหน่าย
หรือมีราคาสูงมากได ้ซ่ึงเป็นทางเลือกส าหรับเจา้ของท่ีดินท่ีไม่ตอ้งการขายทรัพยสิ์นของตนหรือท่ีดินท่ีมี
ราคาสูงมากและไม่มีผูส้นใจซ้ือ การลงทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิยงัท าให้เจา้ของท่ีดินยงัคงครอบครองสิทธิใน
ทรัพยสิ์นและสามารถใช้ประโยชน์ไดห้ลากหลายตามท่ีกฎหมายไดก้ าหนด และยงัสามารถโอนสิทธิใน
ทรัพยสิ์นนั้น ๆ และน าไปเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได ้ซ่ึงส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์

อน่ึง ทรัพยอิ์งสิทธิยงัเป็นการให้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจโดยทัว่ไป โดยไม่จ ากดัว่าจะตอ้งเป็นการ
ให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พียงอย่างเดียว แต่ยงัสามารถใชป้ระโยชน์ในลกัษณะอ่ืน ๆ ได ้เช่น การโอนสิทธิใน

 

                1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ืองปัญหากฎหมายปัญหาท่ีทรัพยอ์ิงสิทธิ ไม่สามารถ ส่งเสริม 

สนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดนัการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศไดต้ามความมุ่งประสงค ์โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรม

เทวี ประธานกรรมการ และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ปรีดา โชติมานนท ์กรรมการ 

                2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง วิทยาเขตบางนา 
3ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, บทความกฎหมายน่ารู้, พระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ. 2562, ฉบบัปี (พ.ศ. 2563). 

 

https://www.fpo.go.th/main/Department/Bureau-of-Legal-Affairs/8/12939.aspx


ทรัพยสิ์น การให้เช่า หรือน าไปเป็นประกันการช าระหน้ีโดยการจ านอง ท าให้มีความยืดหยุ่นในการน า
ทรัพยสิ์นไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจอยา่งหลากหลาย 

ในทางปฏิบติั การเช่าอสังหาริมทรัพยมี์ขอ้จ ากดัและขอ้ก าหนดท่ีตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย โดยมี
ลกัษณะการท าสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งกับการใช้อสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
นอกจากน้ี กรณีท่ีมีการเช่าทรัพยอิ์งสิทธิในพื้นท่ีใหญ่มีการก าหนดขอ้จ ากดัทางกฎหมายเพื่อปกป้องผูเ้ช่า
และเพื่อรักษาสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

การจดัการทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยอิ์งสิทธิในปัจจุบนัมกัมีการจ ากดัและขอ้ก าหนดทางกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการน าทรัพยสิ์นมาใชป้ระโยชน์ โดยส่วนใหญ่ท าไดใ้นขอบเขตของกฎหมายและขอ้ก าหนดท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญา 

การน าทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าทางเศรษฐกิจสูงมาใชป้ระโยชน์ในทางท่ีต่างกนันั้นนอกจากขอ้จ ากดัทาง
กฎหมายแล้ว ยงัต้องพิจารณาถึงประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีท าให้มูลค่าของทรัพย์สินเติบโตได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

ส่วนใหญ่ การเช่าอสังหาริมทรัพยม์กัมีลกัษณะท่ีเน้นท่ีผูเ้ช่าจะไดรั้บประโยชน์ในทางท่ีก าหนดไว้
ในสัญญา เช่น การใชอ้ยู่อาศยัหรือประกอบกิจการในท าเลท่ีเหมาะสม โดยท่ีการจดัการทรัพยสิ์นมีขอ้จ ากดั
ท่ีถูกก าหนดไวใ้นกฎหมายและสัญญา 

นายวิษณุ เครืองาม รองนายกรัฐมนตรี4ได้ตั้งขอ้สังเกตไวว้่า ในกรณีท่ีมีการเช่าทรัพยอิ์งสิทธิใน
ขนาดใหญ่ การจดัการทรัพยสิ์นอาจตอ้งปฏิบติัตามขอ้จ ากดัท่ีตั้งขึ้นเพื่อรักษาความสมดุลและปกป้องสิทธิ
ทางกฎหมายของทั้งสองฝ่าย ในการเสนอสัญญา มีความส าคญัท่ีจะสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าและ
ผูใ้หเ้ช่า เพื่อใหส้ัญญานั้นเป็นท่ียอมรับและมีความยดืหยุน่ในการจดัการทรัพยสิ์นในทางท่ีต่าง ๆ 

การจัดท าสัญญาท่ีมีความคล่องตัวและสอดคล้องกับความต้องการของทั้ งสองฝ่ายจะช่วยลด
ขอ้จ ากดัทางกฎหมายและเสริมสร้างความสามารถในการจดัการทรัพยสิ์นในขนาดใหญ่ การก าหนดเง่ือนไข
ท่ีเป็นธรรมและท่ีส าคญัในสัญญาเช่า รวมถึงการคุม้ครองสิทธิส่วนรวม จะช่วยให้ทั้งสองฝ่ายมีความมัน่ใจ
ในการท าสัญญาและการจดัการทรัพยสิ์น 

นอกจากน้ี การสร้างสิทธิท่ีใหม่อย่าง "ทรัพยอิ์งสิทธิ" ท่ีตอบโจทยข์อ้ขดัขอ้งท่ีเกิดขึ้นในการเช่า
ทรัพยอิ์งสิทธิในขนาดใหญ่น้ี จะเป็นการน าเสนอแนวคิดใหม่ในระบบกฎหมายและทางธุรกิจ สิทธิน้ีเป็น
ท่ีมาของการคิดคน้และออกแบบเพื่อแกไ้ขขอ้จ ากัดและปัญหาท่ีอาจเกิดขึ้นในระบบปัจจุบนัของการเช่า
ทรัพยอิ์งสิทธิในขนาดใหญ่ โดยการท่ีทรัพยอิ์งสิทธิมีลกัษณะเป็นสิทธิท่ีไม่เฉพาะตัวและสามารถโอน
หลักทรัพย์ได้ ท าให้เกิดความยืดหยุ่นในการจัดการทรัพย์สินและสัญญาเช่า ท าให้ผูเ้ช่าสามารถได้รับ
ประโยชน์มากมายในการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นต่าง ๆ ในทางท่ีหลากหลาย 

 
4 ศาสตราจารยกิ์ตติคุณ วิษณุ เครืองาม, เป็นนกักฎหมายและนกัการเมืองชาวไทย 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87


            อย่างไรก็ตาม เม่ือไดท้ าการศึกษาปัญหาทรัพยอิ์งสิทธิ พบว่ายงัมีปัญหาอยู่หลายประการ สามารถ
สรุปไดด้งัน้ี  
            ประการแรก ปัญหาท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นถูกจ ากดัสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์จาก
บุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบ
ดว้ย ปัญหาท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นถูกจ ากัดสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์จากบุคคลผูไ้ม่มี
สิทธิจะยดึถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย
ไดว้า่ พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 25625 บญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิใหก้ าหนดสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิด
ของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ให้มีสิทธิเสมือนหน่ึงเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์แต่กฎหมายก็ไดจ้ ากดั
อ านาจไวเ้ช่นกนั กล่าวคือ การจ ากดัอ านาจในการใชสิ้ทธิติดตามและเอาคืน ซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผู ้
ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบั  อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย ทรัพยอิ์งสิทธิ จึงถือเป็นสิทธิท่ีมีความคงอยู่ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น อนัเป็น วตัถุแห่งสิทธิ เม่ือ
อสังหาริมทรัพย ์อนัเป็น วตัถุแห่งสิทธิถูกท าใหส้ิ้นไป ไม่วา่จะดว้ยจากผลทางกฎหมายหรือผลจากนิติกรรม
หรือสัญญา ก็จะส่งผลให้ทรัพย์อิงสิทธินั้ นถูกระงับไปด้วย  อันมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิท่ีย่อมมี
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นวตัถุแห่งสิทธิ ซ่ึงจะแตกต่างจากบุคคลสิทธิ ท่ีมีวตัถุแห่งสิทธิเป็นการให้กระท าการ 
หรือการให้งดเวน้กระท าการ อย่างใดๆตามท่ีไดต้กลงกนัในนิติกรรม หรือ ดว้ยผลของกฎหมาย และเม่ือ
กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิ์งสิทธิ การออก
หนงัสือรับรอง การออกใบแทนหนงัสือรับรอง และการเพิกถอนหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ้ 
21 กล่าวคือ โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ถูก
เพิกถอนไป ก็จะท าใหห้นงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิถูกเพิกถอนและส้ินผลไปดว้ย ดว้ยเหตุท่ีวา่ทรัพยอิ์งสิทธิ
จึงมีลกัษณะเป็นทรัพยสิ์ทธิ ด้วยเหตุน้ีท าให้มีลกัษณะไกล้เคียงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1336 ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 สงวนไวใ้ห้แค่เจ้าของอสังหาริมทรัพยใ์นสิทธิ
ติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้
เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ดว้ยจากเหตุผลท่ีไดก้ล่าวไปขา้งตนทรัพยอิ์งสิทธิ
จึงมีความสอดคลอ้งกบัลกัษณะทัว่ไปของทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
            ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนเม่ือทรัพยอิ์งสิทธิส้ินสุดลง ดว้ยเหตุ
ท่ีวา่พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 14 ก าหนดใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิก่อนครบก าหนดเวลาได ้ดงันั้นเม่ือทรัพยอิ์งสิทธิถูกยกเลิกหรือระงบัไปซ่ึง
สิทธิ จึงจะตอ้งมีการคืนทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยู่ตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ  พ.ศ.2562 มาตรา 15 
เพราะพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 15 ก าหนดใหเ้ม่ือทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลงใหผู้ท้รงทรัพย์
อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยู่ในเวลานั้น แมบ้ทบญัญติั

 

            5 พระราชบญัญติัทรัพยอ์งิสิทธิ พ.ศ. 2562 



ดงักล่าวจะมีขอ้ยกเวน้ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถท าความตกลงก าหนดไว้
ในขอ้สัญญาให้ส่งมอบอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอย่างอ่ืนไดก้็ตาม แต่พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ  พ.ศ.2562 
ไม่ไดก้ าหนดไวโ้ดยชัดเจนว่าหากมีกรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนในสภาพท่ีเส่ือม
ทรามลงแลว้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิหรือบุคคลใดจะตอ้งรับผิดชอบในกรณีดงักล่าวหรือไม่อยา่งไร และกรณีท่ีผู ้
ทรงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนในสภาพท่ีมีมูลค่ามากขึ้นจะไดรั้บค่าตอบแทนหรือไม่ อยา่งไร 
เพราะเน่ืองจากพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 14 ก าหนดใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็น
ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิก่อนครบก าหนดเวลาได ้แมจ้ะมีขอ้ยกเวน้ว่า เวน้แต่ในกรณีท่ี
การยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 
และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแลว้ จากพระราชบญัญติัทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 จะเห็นได้ว่า ไม่ได้มีการ
บญัญติัถึงการให้การคุม้ครองบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียน
ดว้ย จึงเป็นการจ ากดัขอบเขตการบงัคบัใชก้ฎหมายมากท่ีไม่เหมาะสม ซ่ึงเม่ือน ามาเปรียบเทียบกบักฎหมาย
เก่ียวกบัสิทธิการเช่าของ เยอรมนี (Federal Republic of Germany) Erbbaurechtsgesetz –ErbbauRG6  ท่ีมีการ
ก าหนดใหใ้นกรณีสิทธิในอาคารท่ีเป็นมรดกหมดลงผูมี้สิทธิไดรั้บสิทธิในอาคารท่ีเป็นมรดกคนใหม่ย่อมรับ
ไปซ่ึงสิทธิและหนา้ท่ีตามสัญญาเช่าท่ีท าขึ้นโดยหากสิทธิในอาคารท่ีเป็นมรดกหมดลงตามระยะเวลาเจา้ของ
ทรัพยสิ์นมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าหรือสัญญาเช่าตามระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด แต่หากสิทธิในอาคารท่ี
เป็นมรดกหมดลงก่อนเวลาอนัควร เจา้ของทรัพยสิ์นสามารถใชสิ้ทธิในการยกเลิกไดก้็ต่อเม่ือสิทธิในอาคาร
ท่ีเป็นมรดกตกทอดก็จะหมดลง และเม่ือศึกษาคน้ควา้กฎหมายฝร่ังเศสเก่ียวกบัสิทธิการเช่าของสาธารณรัฐ
ฝ ร่ัง เศส (France) Code ruraletdela pêchemaritime,Bailemphytéotique Article L.451-77 ประกอบเข้ามา
วิเคราะห์ดว้ย  ท่ีสิทธิการเช่าของสาธารณรัฐฝร่ังเศสก าหนดให้ผูเ้ช่าไม่อาจเปล่ียนแปลงทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหมี้
มูลค่าลดลงได ้เพื่อไม่ให้การใชสิ้ทธิของผูท้รงสิทธิการเช่ากระทบกระเทือนทรัพยสิ์นและสิทธิของเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยเ์กิน ดงันั้นเม่ือวา่กนัดว้ยเร่ืองการผูเ้ช่าไม่อาจเปล่ียนแปลงทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหมี้มูลค่าลดลงได้
ก็ตอ้งพิจารณาในกรณีของทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหมี้มูลค่าเพิ่มขึ้นดว้ย เน่ืองจากเม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหมี้มูลค่าลดลง 
ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบ แต่ถวา่กรณีท่ีมูลค่าท่ีมากขึ้นดว้ยผลจากการกระท าของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะไดรั้บประโยชน์
อย่างไรและเม่ือเจา้ของอสังหาริมทรัพยย์ุติหรือยกเลิกการให้เช่าในระหว่างท่ีทรัพยด์งักล่าวมีมูลค่าสูงขึ้น
โดยผลประกอบการของผูเ้ช่า จะส่งผลกระทบต่อผูเ้ช่าเม่ือสิทธิในการเช่าสินสุดลง จึงเป็นกรณีท่ีน ามา
เทียบเคียงกบั พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ได ้จึงควรมีบทบญัญติัท่ีรับรองการคืนทรัพยใ์นสภาพ
ดงักล่าวให้มีความชดัเจนมากกว่าน้ี ว่าหากอสังหาริมทรัพยท่ี์คืนนั้นมีสภาพท่ีเส่ือมทรามลงอนัเกิดจากการ
กระท าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนั จะตอ้งไม่รวมถึงผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนก่อนๆ เพราะเม่ือมีการ
เปล่ียนมือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัจะตอ้งมีหนา้ท่ีในการตราจดูอสังหาริมทรัพยท่ี์

 
6 (Federal Republic of Germany)Erbbaurechtsgesetz –ErbbauRG   
7 (France) Code ruraletdela pêchemaritime,Bailemphytéotique Article L.451-7 



เป็นอยู่และแจง้ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบเพื่อให้ทราบถึงการเปล่ียนแปลงไปของอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อด าเนินการในขั้นตอนต่อๆไป ดังนั้นเม่ือพิจารณาท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีได้โอนทรัพยอิ์งสิทธิไปยงั
บุคคลอ่ืน หรือท่ีไดโ้อนทรัพยอิ์งสิทธิต่อไปยงับุคคลอ่ืนอีกเป็นทอดๆ แลว้ ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนก่อนๆ ก็
ไม่ตอ้งรับผิดหรือร่วมรับผิดกบัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนั และกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์คืนนั้นมีสภาพท่ี
มีมูลค่ามากขึ้นอนัเกิดจากการกระท าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนก่อน ถา้หากปฏิบติัตามขั้นตอนเปล่ียนมือผู ้
ทรงทรัพยอิ์งสิทธิผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัจะตอ้งมีหนา้ท่ีในการตราจดูอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอยูแ่ละ
แจง้ใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบเพื่อใหท้ราบถึงการเปลี่ยนแปลงไปของอสังหาริมทรัพย ์เพื่อด าเนินการ
ในขั้นตอนต่อๆไป ก็คารไดรั้บค่าตอบแทนตามสมควร และในกรณีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัก็จะไม่มี
สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนหรือส่วนแบ่งจากคนก่อนๆได ้เพราะเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูงขึ้นไม่ไช่
การกระท าท่ี เกิดจากตน ด้วยเหตุน้ีจึงเพื่อให้เป็นการเกิดความเท่าเทียมกัน แต่ในกรณีท่ี เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิไดแ้ต่มิอาจกระทบถึงสิทธิ
ของบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนโดยสุจริตแลว้ ซ่ึงตาม
กฎหมายว่าดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิเจา้ของอสังหาริมทรัพยส์ามารถท่ีจะยื่นค าขอก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไดฝ่้ายเดียว 
กล่าวคือไม่จ าเป็นตอ้งมี คู่สัญญาหรือบุคคลอ่ืนแต่อยา่งใด ในกรณีน้ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะมีฐานะเป็นผู ้
ทรงทรัพยอิ์งสิทธิ เม่ืออยู่ในระยะเวลาท่ีก าหนดไวแ้ละเจา้ของอสังหาริมทรัพยย์งัคงอยู่ในฐานะของผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิอยู่ ผูน้ั้นอาจยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิก่อนครบ กล่าวคือก่อน 30  ปีได ้แต่ตอ้งไม่กระทบถึงสิทธิ
ของบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและไดจ้ดทะเบียนโดยสุจริตแลว้ การท่ีเจา้ของ
อสังหาริมทรัพย์จะยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้ น ย่อมท าได้โดยไม่ต้องตามข้อยกเว้นของ มาตรา 14 แห่ง
พระราชบญัญติัน้ี แต่อย่างไรก็ตาม หากมีกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ส่งผลกระทบไปยงับุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนโดยสุจริต
แล้ว กล่าวคือ ถ้าหากว่าการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวกระทบต่อผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิในกรณีท่ีการ
ประกอบกิจการ ประกอบธุรกิจ หรือกระการใดท่ีใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์โดยผลทางกฎหมาย เช่น
กรณี ครบก าหนดระระเวลา 30 ปี แต่ตกลงระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์กับผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคน
ปัจจุบันไม่ได้ในเร่ืองการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิใหม่เพื่อให้ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิได้ใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพยต์่อไปได ้

ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกับการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยเ์พียงบางส่วนในท่ีดิน
ทรัพยอิ์งสิทธิจะไม่สามารถท าการแบ่งแยกไดเ้ม่ือไดก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิขึ้นแลว้ นัน่หมายถึงหลงัจากท่ีกระ
บวนการจดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสร็จสมบูรณ์แลว้ การแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธินั้นไม่ไดรั้บอนุญาต 
โดยมีขอ้ก าหนดดงัน้ี 

การแบ่งแยกอสังหาริมทรัพย ์หากเจา้ของทรัพยอิ์งสิทธิมีความประสงคจ์ะแบ่งแยกอสังหาริมทรัพย์
ออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินอ่ืน ๆ ไม่ได้รับอนุญาตนอกจากน้ียงัได้ระบุว่าหลกัการน้ีเป็นท่ีพึง
ทราบตามกฎหมาย และมิไดมี้ขอ้ยกเวน้ 



ความเป็นทรัพยสิทธิประเภทหน่ึง กระบวนการท่ีเจา้ของทรัพยอิ์งสิทธิไดท้ าก่อนจะไดจ้ดทะเบียน
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิทั้งหมดขึ้น จะท าให้ทรัพยอิ์งสิทธิมีลกัษณะเป็นทรัพยสิทธิประเภทหน่ึง โดยจะไม่
สามารถแยกอสังหาริมทรัพยน์ั้นออกจากกนัได ้

ความมีอยู่ของอสังหาริมทรัพย ์หากทรัพยอิ์งสิทธิไดถู้กจดทะเบียนและเป็นทรัพยสิทธิท่ีคงอยู่ การ
แบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิหลงัจากนั้นจะไม่สามารถท าได ้ 

หลักการท่ีก าหนดไว้ เพื่อให้ทรัพย์อิงสิทธิ ซ่ึง เป็นสิทธิท่ีอยู่บนพื้นฐานความคงอยู่ของ
อสังหาริมทรัพยมี์ความเป็นเอกภาพและไม่มีการเปล่ียนแปลง ท าให้เจา้ของทรัพยอิ์งสิทธิทราบถึงสิทธิท่ีมี
อยู่อย่างชดัเจน และไม่สามารถมีการแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิหรือท่ีดินท่ีก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิได ้ซ่ึงเป็นการ
รักษาความมัน่คงและคงเดิมของสิทธิ 

หากมีความประสงคท่ี์จะท าการแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิหรือท่ีดินหลงัจากท่ีก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไดท้ า
การจดทะเบียนเรียบร้อยแลว้ สิทธินั้นนอกจากจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายท่ีก าหนดไว ้ยงัควรพิจารณา
ผลกระทบทางทรัพยสิ์นและทางกฎหมายท่ีอาจเกิดขึ้นหลงัจากการแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย 
           จากท่ีผูศึ้กษาคน้ควา้ไดก้ล่าวมาแลว้ในขา้งตน้วา่ ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิ ในทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นท่ีรัฐได้
สร้างขึ้นโดยการร่างพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 เพื่อตอบสนองจุดประสงค์ทางเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนั โดยเฉพาะในปีปัจจุบนั พ.ศ 2566 ท่ีท่ีดินมีจ ากัดลงเร่ือย ๆ และมีการครอบครองจากบุคคลโดย
ไม่ไดมี้การท าประโยชน์ในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยด์งักล่าวท าให้เกิดความเสียเปล่าในทางดา้นเศรษฐกิจ 
ดงันั้นจึงมีพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 มาเสนอให้กบัเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ดงันั้นเม่ือน ามา
เทียบเคียงจากลกัษณะของกฎหมายเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยร์ะยะยาวในต่างประเทศ  จึงถือว่าเป็น
สิทธิท่ีเกิดขึ้นใหม่ ท าใหก้ารบงัคบัใชใ้นทางปฏิบติัยงัไม่ไดแ้สดงถึงปัญหาหรือขอ้โตแ้ยง้มากนกั แต่หากจะ
พิเคราะห์จากบทบญัญติัของกฎหมายว่าดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิเพื่อท่ีจะหาความเป็นไปได้  รวมทั้งอุปสรรคใน
การปรับใชก้ฎหมายกบัขอ้เทจ็จริงท่ีอาจเกิดขึ้นจริงก็สามารถท่ีจะอนุมานไดว้า่ อาจเกิดปัญหาปัญหาเก่ียวกบั
การแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิ ตามมาตรา 4 แห่ง พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นไดว้างหลกัไวว้่า 
การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ เฉพาะบางส่วนของอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะกระท ามิได ้ประกอบกบัเม่ือ
เจา้ของอสังหาริมทรัพย์ ไดจ้ดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิขึ้นตามกฎหมายแลว้นั้น ทรัพยอิ์งสิทธิอนัเป็น
สิทธิ ในอสังหาริมทรัพยข์องผูอ่ื้นจะไม่สามารถแบ่งแยกไดเ้ช่นเดียวกนั ดงัน้ี เม่ือพิเคราะห์จากเจตนารมณ์ 
ในการร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพยอิ์งสิทธิแล้ว เป็นกรณีท่ีรัฐตอ้งการท่ีจะส่งเสริมและผลกัดันให้เกิดการ
กระตุน้การขยายตวัของเศรษฐกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย ์โดยมีจุดประสงค์ให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ  ใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพยน์ั้นไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ดงันั้น การท่ีพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนด
ว่า การแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิ หรือการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะส่วนนั้นไม่สามารถท่ีจะกระท าได ้ก็จะ
ท าลายความคล่องตวัของสิทธิในการท่ีจะเลือกใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ทั้งในดา้นของเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยห์รือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเองก็ตาม 



            ประการท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิ ท่ีประเทศญ่ีปุ่ นมีกฎหมายท่ีแบ่งสัญญาเช่า
ท่ีดินเป็นสัญญาเช่าท่ีดินและสัญญาเช่าอาคาร โดยมีสิทธิการเช่าท่ีดินแบ่งเป็นสิทธิการเช่าสามญัและสิทธิ
การเช่าระยะยาว 

สิทธิการเช่าสามญั (General Leasehold)8ระยะเวลาสัญญาสามญัจะมีระยะเวลาท่ีคงท่ีและส่วนใหญ่
คือ 30 ปี การต่ออายุ สามญัสามารถต่ออายุได ้20 ปีคร้ังแรกและต่อไปอีก 10 ปี การโอน สิทธิการเช่าสามญั
สามารถโอนได ้และผูท่ี้ไดสิ้ทธ์ิสามารถขายสิทธิใหแ้ก่บุคคลอ่ืนๆ 

สิทธิการเช่าระยะยาว (Long-term Leasehold)9ระยะเวลาสัญญา ระยะเวลาสัญญาสิทธิการเช่าระยะ
ยาวมีความยาวตั้งแต่ 30 ปีขึ้นไป การต่ออายุ สัญญาสิทธิการเช่าระยะยาวไม่สามารถต่ออายุได้หลงัจาก
ส้ินสุดสัญญาการโอน ผูท่ี้ไดสิ้ทธ์ิสามารถโอนได ้และผูท่ี้ไดสิ้ทธ์ิยงัคงมีสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีตั้งอยู่บนท่ีดิน
นั้นๆ 

สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมสัญญาโอนอาคารพิเศษ (Lease with Special Building Transfer Agreement)10

ระยะเวลาสัญญา สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมสัญญาโอนอาคารพิเศษมีระยะเวลาตามสัญญาท่ีก าหนดการต่ออายุ 
ขึ้นอยูก่บัเง่ือนไขในสัญญาการโอน สามารถโอนได ้และผูท่ี้ไดสิ้ทธ์ิจะตอ้งช าระค่าเช่าใหเ้จา้ของท่ีดิน 

สิทธิการเช่าท่ีดินในประเทศญ่ีปุ่ นสามารถมีประโยชน์ทางธุรกิจหลายประการ โดยมีรายละเอียด
เก่ียวกบัระยะเวลา การต่ออายุ การโอน และวตัถุประสงค์ของการเช่าท่ีดินท่ีแตกต่างกันตามประเภทของ
สิทธ์ิท่ีไดรั้บ 

ดังนั้นการก าหนดระยะเวลาทรัพย์อิงสิทธิทั้งน้ีเพราะพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
มาตรา 4 วรรคสอง ก าหนดให้ “ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกิน 30 ปี ไม่อาจต่อก าหนดระยะเวลาได ้
แต่ตามขอ้เท็จจริงเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอาจตกลงระหว่างกนัเพื่อต่อระยะเวลาได ้
โดยการจดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ ผูศึ้กษาคน้ควา้เห็นว่าไม่เป็นการถูกตอ้ง เพราะถา้หากว่ากรณีท่ีไม่
สามารถตกลงต่อระยะเวลากนัไดจ้ะส่งผลกระทบอย่างเป็นแน่แท ้โดยเฉพาะกรณีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในขนะนั้น ไม่ว่าจะเป็นการประกอบอาชีพ ธุรกิจ หรือกิจการใดๆ ถา้หาก
ขาดความต่อเน่ืองอาจส่งผลกระทบท่ีไม่เป็นอนัควรและไม่เป็นผลดีทางดา้นเศรษฐกิจ ซ่ึงไม่ตรงตามเจตนา
รมของ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 นอกจากน้ี เม่ือเปรียบเทียบก าหนดเวลาและการต่อ
ระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิกับสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายอ่ืนจะเห็นได้ว่าแมพ้ระราชบญัญติั
ทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 จะบญัญติัขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อแกไ้ขขอ้จ ากดัของสิทธิการเช่าตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

 
8 Onpreya.C, Leasehold กบั Freehold ต่างกนัอยา่งไร, บทความ, ฉบบัปี (พ.ศ.2562). 
9 Onpreya.C, Leasehold กบั Freehold ต่างกนัอยา่งไร, บทความ, ฉบบัปี (พ.ศ.2562). 
10 Ashish Kumar Srivastav, Wallstreetmojo Team, Build Lease Transfer, บทความ, ฉบบัปี (พ.ศ.2564) 
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พ.ศ. 2542 เพื่อกระตุน้ให้เกิดการลงทุนในประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคอสังหาริมทรัพยอ์นัจะส่งเสริม
และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดันการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศ แต่กลบั
ก าหนดให้ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกิน 30 ปีเท่านั้น และไม่อาจจดทะเบียนต่อก าหนดระยะเวลา
ทรัพยอิ์งสิทธิได ้จึงไม่สอดคลอ้งและไม่เป็นไปตามเจตนารมในการตราพระราชบญัญติัน้ี ผูศึ้กษาคน้ควา้จึง
ไดท้ าการศึกษากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิการเช่าของประเทศญ่ีปุ่ น Act on Land and Building Leases11 ขอ้ 4 ได้
ก าหนดเก่ียวกับระยะเวลาของการต่อสัญญาว่า “ในกรณีท่ีคู่สัญญาต่ออายุสัญญาเช่าท่ีดินให้ก าหนด
ระยะเวลา 40 ปีนบัแต่วนัต่อสัญญา ( 20 ปีในกรณีท่ีต่ออายคุร้ังแรกภายหลงัการจดัตั้งสิทธิการเช่าท่ีดิน) ทั้งน้ี
เพื่อให้คู่สัญญาได้มีโอกาสพิจารณาว่าสมควรท่ีจะให้มีการต่อระยะเวลาการเช่าหรือไม่ การก าหนด
ระยะเวลาในการต่อระยะเวลาสัญญาเช่าตามกฎหมายเก่ียวกับสิทธิการเช่าของประเทศญ่ีปุ่ นจึงมีความ
สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัการต่อระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิมากกว่าเพราะจะช่วยลดประเด็นปัญหาเร่ืองเอ้ือ
ประโยชน์บนอสังหาริมทรัพย์มากเกินไป  ดังนั้นเพื่อให้เกิดความสอดคล้องเหมาะสมเป็นไปตามตาม
จุดประสงคข์องการร่างพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ฉบบัน้ี  
การศึกษาท่ีน่าสนใจเก่ียวกับปัญหาท่ี เกิดขึ้ นในการก าหนดระยะเวลาทรัพย์อิงสิทธิ ท่ีผูกมัดกับ
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ของประเทศไทย มีหลกัฐานท่ีแสดงวา่พระราชบญัญติัไดก้ าหนดให้
ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี แต่ในทางปฏิบติั ผูถื้อสิทธิทรัพยอิ์งสิทธิและผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิมีความเห็นต่างกนั ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นว่านั้นไม่เป็นไปตามเจตนารม นอกจากน้ี ยงัมีการเปรียบเทียบกับ
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัสิทธิการเช่าท่ีดินในประเทศญ่ีปุ่ น ท่ีก าหนดให้คู่สัญญามีโอกาสต่อระยะเวลาการเช่า 
และวิเคราะห์วา่มีความสอดคลอ้งและเหมาะสมกบัการต่อระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิมากกวา่ ดว้ยการตั้งค  าถาม
ว่า ท าไมในพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ได้ก าหนดให้มีการต่อระยะเวลาทรัพย์อิงสิทธิ แล ะเม่ือ
เปรียบเทียบกบักฎหมายท่ีก าหนดให้คู่สัญญามีโอกาสต่อระยะเวลาการเช่าท่ีดินในประเทศญ่ีปุ่ น ท าไมไม่มี
การน ารูปแบบน้ีมาใชใ้นท่ีน้ี และวิเคราะห์ผลกระทบของปัญหาน้ีต่อการให้การป้องกนัทรัพยสิ์นและสิทธิ
ในท่ีดินของบุคคลในประเทศไทย 
            ดงันั้น เพื่อให้ทรัพยอิ์งสิทธิ สามารถ ส่งเสริม สนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดนั
การขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศไดต้ามความมุ่งประสงค์ ผูค้น้ควา้จึงมีขอ้เสนอแนะให้มีการแก้ไข
เพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
            ประการแรก ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัปัญหาท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นถูกจ ากดัสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์ จากบุคคลผู ้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู ้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย เม่ือผูศึ้กษาคน้ควา้ไดวิ้เคราะห์ปัญหาดงักล่าวแลว้ จึงไดท้ราบ
ถึงปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขว่า มีการจ ากดัสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิในการติดตาม ขดัขวาง เอาคืน 
กรณีท่ีผูอ่ื้นเขา้มาแย่งการครอบครอง รบกวนการครอบครอง หรือสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

 

11 Act on Land and Building Leases, Act No. 90 of October 4, 1991 



โดยวิธีการใดก็ตามท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึงท าให้เกิดผลเสียหลายอย่าง ไม่ว่าจะเป็น ผลกระทบท่ีเกิด
ขึ้นกบัทรัพยอิ์งสิทธิโดยตรงท าให้สิทธิของผูท้รงสิทธิถูกรบกวนซ่ึงสิทธิบนอสังหาริมทรัพยท่ี์ควรพึงมี ผู ้
คน้ควา้เห็นว่าไม่ควรจ ากดัสิทธิท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิควรพึงมี เป็นผลให้การท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ถูกผูอ่ื้น
แยง่การครอบครอง รบกวนการครอบครอง หรือถูกสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น ดว้ยการกระท า
ท่ีไม่ชอบตามกฎหมาย เกิดผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิถือสิทธิ
ทรัพยอิ์งสิทธิอยู่ในขณะนั้น ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการประอาชีพ ธุรกิจ หรือ
กิจการต่างๆ ท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไดท้ าอยู ่เป็นผลใหข้าดรายได ้หรือเสียผลประโยชน์ไป  และถา้เกิดกรณีท่ี
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริทรัพยไ์ม่ใหค้วามสนใจในกรณีดงักล่าว ไม่ด าเนินการ ติดตาม ขดัขวาง เอาคืน 
ซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิ หรือด าเนินการล่าชา้เป็นเหตุให้เกิดความเสียหายเพิ่มมาก
ขึ้น ด้วยเหตุท่ีว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์ไม่ได้รับความเดือดร้อนหรือผลกระทบจากเหตุการณ์ดังกล่าว 
เพราะเจ้าของอสังหาริมทรัพยไ์ม่ได้มีการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวแต่อย่างใด ผูท่ี้ได้รับ
ผลกระทบโดยตรงคือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีไดมี้การใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในขณะนั้น ดงันั้นผู ้
ศึกษาคน้ควา้จึงมีขอ้เสนอแนะท่ีจะน าสู่ถึงความเป็นไปได ้ท่ีจะช่วยสนบัสนุนใหมี้การแกไ้ขเปล่ียนแปลง ถึง
ปัญหา โดยอ้างอิงจากแหล่งข้อมูลท่ีได้ศึกษามาข้างต้นและวิเคราะห์แล้วนั้ น จึงได้ผลลัพธ์ท่ีจะเสนอ
ดงัต่อไปน้ี 
 เสนอการแกไ้ขตวับทกฎหมายของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรค 1 จาก
เดิม ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้ง ทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึง
เป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย ์จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือ
ไว ้และสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบ ดว้ยกฎหมาย ใหย้งัคงเป็น
สิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าว  ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพย์
ทราบโดยพลนั 
 ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น 
มาตรา 11 ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้ง ทรัพยอิ์งสิทธิเสมือน
หน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะ
ยึดถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบ ดว้ยกฎหมาย ให้
ย ังคงเป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าว  ให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยท์ราบโดยพลนั เม่ือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิแจง้เหตุดงักล่าว  ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบ
โดยพลนัแลว้ไซร้ หากมีเหตุจ าเป็นเร่งด่วนและไม่อาจรอชา้ ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์อ้งด าเนินการอยา่ง
ทนัท่วงที 
            ประการสอง ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนเม่ือทรัพยอิ์งสิทธิส้ินสุดลง เม่ือผู ้
ศึกษาคน้ควา้ไดว้ิเคราะห์ปัญหาดงักล่าวแลว้ จึงไดท้ราบถึงปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขวา่ เม่ือทรัพยอิ์งสิทธิ
ถูกยกเลิกหรือระงบัไปซ่ึงสิทธิ จึงจะตอ้งมีการคืนทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยู่ตามพระราชบญัญติัทรัพย์อิง



สิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 15 แมบ้ทบญัญติัดงักล่าวจะมีขอ้ยกเวน้ใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิสามารถท าความตกลงก าหนดไวใ้นขอ้สัญญาใหส่้งมอบอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งอ่ืนไดก้็ตาม แต่ไม่ได้
ก าหนดไวโ้ดยชดัเจนวา่หากมีกรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนในสภาพท่ีเส่ือมทรามลง 
และกรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนในสภาพท่ีมีมูลค่ามากขึ้น ดงันั้นการยกเลิกทรัพย์
อิงสิทธิก่อนครบก าหนดเวลาได้นั้น แมจ้ะมีขอ้ยกเวน้ว่า เวน้แต่ในกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะ
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนโดยสุจริต
แลว้ แต่ไม่รวมถึงการให้ความคุม้ครองบุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตท่ีไม่ไดจ้ด
ทะเบียนดว้ย จึงเป็นการจ ากดัขอบเขตการบงัคบัใช้กฎหมายมากท่ีไม่เหมาะสม จึงควรมีบทบญัญติัท่ีรับรอง
การคืนทรัพยใ์นสภาพดงักล่าวให้มีความชดัเจนมากกว่าน้ี ว่าหากอสังหาริมทรัพยท่ี์คืนนั้นมีสภาพท่ีเส่ือม
ทรามลงอนัเกิดจากการกระท าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนั หรือคนก่อนหนา้ เพราะเม่ือมีการเปล่ียน
มือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัจะตอ้งมีหนา้ท่ีในการตราจดูอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอยู่
และแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพยท์ราบเพื่อให้ทราบถึงการเปล่ียนแปลงไปของอสังหาริมทรัพย ์ เพื่อ
ด าเนินการในขั้นตอนต่อๆไป ดงันั้นเม่ือพิจารณาท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท่ีไดโ้อนทรัพยอิ์งสิทธิไปยงับุคคลอ่ืน 
หรือท่ีไดโ้อนทรัพยอิ์งสิทธิต่อไปยงับุคคลอ่ืนอีกเป็นทอดๆ แลว้ ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนก่อนๆ ก็ไม่ตอ้งรับ
ผิดหรือร่วมรับผิดกบัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนั และกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ี์คืนนั้นมีสภาพท่ีมีมูลค่า
มากขึ้นอนัเกิดจากการกระท าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนก่อน ถา้หากปฏิบติัตามขั้นตอนเปล่ียนมือผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัจะตอ้งมีหนา้ท่ีในการตราจดูอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอยู่และแจง้
ให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบเพื่อให้ทราบถึงการเปล่ียนแปลงไปของอสังหาริมทรัพย ์เพื่อด าเนินการใน
ขั้นตอนต่อๆไป ก็คารไดรั้บค่าตอบแทนตามสมควร และในกรณีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนปัจจุบนัก็จะไม่มี
สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนหรือส่วนแบ่งจากคนก่อนๆได ้เพราะเน่ืองจากอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าสูงขึ้นไม่ไช่
การกระท าท่ีเกิดจากตน ด้วยเหตุน้ีจึงเพื่อให้เป็นการเกิดความเท่าเทียมกัน ดังนั้ นผูศึ้กษาค้นคว้าจึงมี
ขอ้เสนอแนะท่ีจะน าสู่ถึงความเป็นไปได้ ท่ีจะช่วยสนับสนุนให้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลง ถึงปัญหา โดย
อา้งอิงจากแหล่งขอ้มูลท่ีไดศึ้กษามาขา้งตน้และวิเคราะห์แลว้นั้น จึงไดผ้ลลพัธ์ท่ีจะเสนอดงัต่อไปน้ี 

เสนอการแกไ้ขตวับทกฎหมายของพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 15 จากเดิม เม่ือ
ทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนแก่ เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์าม
สภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 

ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น 
 มาตรา 15 เม่ือทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยค์ืนแก่ 

เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น  
 กรณีท่ีปรากฏในเวลาส่งคืนว่าอสังหาริมทรัพย์นั้น มีมูลค่าลดลงอนัเน่ืองมาจากการใช้

ทรัพยอิ์งสิทธินอกเหนือท่ีตกลงกนัไว ้ใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิรับผิดชดใชค้่าชดเชย  



 และกรณีท่ีปรากฏในเวลาส่งคืนว่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น มีมูลค่าเพิ่มขึ้นอนัเน่ืองมาจากการ
ใชท้รัพยอิ์งสิทธิใหเ้กิดประโยชน์ ใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไดรั้บค่าตอบแทน 

 เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน  
 หากไม่สามารถตกลงกนัได้ตามความในวรรคสอง และวรรคสามให้ใช้หลกัเกณฑ์และ

วิธีการค านวณค่าชดเชยหรือค่าตอบแทนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ประการสาม ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยเ์พียงบางส่วนในท่ีดิน  

เม่ือผูศึ้กษาค้นควา้ได้วิเคราะห์ปัญหาดังกล่าวแล้ว จึงได้ทราบถึงปัญหาท่ีควรได้รับการแก้ไขว่า การท่ี
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนดว่า การแบ่งแยกทรัพยอิ์งสิทธิ หรือการก่อตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธิเฉพาะส่วนนั้นไม่สามารถท่ีจะกระท าได้ ก็จะท าลายความคล่องตัวของสิทธิในการท่ีจะเลือกใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ทั้งในดา้นของเจา้ของอสังหาริมทรัพยห์รือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเองก็ตาม 
เช่น การท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยมี์พื้นท่ีของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยด์งักล่าวขนาดใหญ่ตอ้งการท่ีจะแบ่ง
ออกเป็นส่วนๆเพื่อใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยใ์นหลายๆด้าน เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการใช้
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

ดังนั้นผูศึ้กษาคน้ควา้จึงมีข้อเสนอแนะท่ีจะน าสู่ถึงความเป็นไปได้ ท่ีจะช่วยสนับสนุนให้มีการ
แกไ้ขเปล่ียนแปลง ถึงปัญหา โดยอา้งอิงจากแหล่งขอ้มูลท่ีไดศึ้กษามาขา้งต้นและวิเคราะห์แลว้นั้น จึงได้
ผลลพัธ์ท่ีจะเสนอดงัต่อไปน้ี 

เสนอการแก้ไขตัวบทกฎหมายของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 จากเดิม 
มาตรา 4 เจ้าของอสังหาริมทรัพยผ์ูใ้ดประสงค์จะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ให้ยื่นค าขอต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ี
พร้อมกบัแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด แลว้แต่กรณี 

ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพยต์ามโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิ 

หอ้งชุดจะกระท ามิได ้
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ านองหรือการใชเ้ป็นหลกัประกนัตามกฎหมาย 

วา่ดว้ยหลกัประกนัทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยูใ่นโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด  
ให้กระท าได้เม่ือได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกัน หรือผูมี้สิทธินั้น 
แลว้แต่กรณี 

ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น 
 มาตรา 4 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผูใ้ดประสงค์จะก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิ ให้ยื่นค าขอต่อ

พนกังาน เจา้หนา้ท่ีพร้อมกบัแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด แลว้แต่กรณี 
ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 

(ยกเลิก) 



 การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ านองหรือการใชเ้ป็นหลกัประกนัตาม
กฎหมาย ว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยู่ในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้กระท าไดเ้ม่ือได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกัน 
หรือผูมี้สิทธินั้น แลว้แต่กรณี 

ประการส่ี ขอ้เสนอแนะเก่ียวกบัระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิเม่ือผูศึ้กษาคน้ควา้ไดว้ิเคราะห์ปัญหา
ดงักล่าวแลว้ จึงไดท้ราบถึงปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขว่า การก าหนดระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิทั้งน้ีเพราะ
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคสอง ก าหนดให้ “ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่
เกิน 30 ปี ไม่อาจต่อก าหนดระยะเวลาได ้แต่ตามขอ้เท็จจริงเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
อาจตกลงระหว่างกนัเพื่อต่อระยะเวลาได ้โดยการจดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ โดยไม่ระบุให้ชดัเจนใน
รูปแบบตวับทกฎหมาย ถึงการต่อระยะเวลาไดแ้ละไม่มีระบุถึงขอบเขตระยะเวลาอนัจะประเด็นปัญหาเร่ือง
เอ้ือประโยชน์บนอสังหาริมทรัพย์มากเกินไป ดังนั้นผูศึ้กษาค้นควา้จึงมีข้อเสนอแนะท่ีจะน าสู่ถึงความ
เป็นไปได ้ท่ีจะช่วยสนบัสนุนให้มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง ถึงปัญหา โดยอา้งอิงจากแหล่งขอ้มูลท่ีไดศึ้กษามา
และวิเคราะห์แลว้นั้น จึงไดผ้ลลพัธ์ท่ีจะเสนอดงัต่อไปน้ี 

ใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น 
เสนอการแก้ไขตัวบทกฎหมายของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 จากเดิม 

มาตรา 4 เจ้าของอสังหาริมทรัพยผ์ูใ้ดประสงค์จะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ให้ยื่นค าขอต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ี
พร้อมกบัแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด แลว้แต่กรณี 

ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี และต่อระยะเวลาคร้ังละไม่เกินสามสิบปี 
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพยต์ามโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิ 

หอ้งชุดจะกระท ามิได ้
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการจ านองหรือการใชเ้ป็นหลกัประกนัตามกฎหมาย 

วา่ดว้ยหลกัประกนัทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจดทะเบียนอยูใ่นโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด  
ให้กระท าได้เม่ือได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผูรั้บจ านองหรือผูรั้บหลกัประกัน หรือผูมี้สิทธินั้น 
แลว้แต่กรณี 
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