
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการน าทรัพย์องิสิทธิไปเป็น 

หลกัประกนัการช าระหนีโ้ดยการจ านอง1 

อจลญา บริรักษ์วาณิชย์2 

 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดย

การจ านอง มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี มาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความ

เขา้ใจว่าพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นตราขึ้นเพื่อรองรับการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นระยะยาว 

ดว้ยประสงคจ์ะใชก้ฎหมายเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศ โดยมีเจตนารมณ์เพื่อแกไ้ข

ปัญหาขอ้จ ากดัของสิทธิของผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป และขอ้จ ากดัของการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมซ่ึงมีขอบเขตการบงัคบัใชท่ี้จ ากดั จึงสร้างทรัพยสิ์นท่ีเรียกวา่ “ทรัพยอิ์งสิทธิ” 

เป็นสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ โดยก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนให้แก่กนั ให้

เช่าและตราเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได ้และยงัไดบ้ญัญติัให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิ  

หนา้ท่ี  และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์ง

ก่อให้เ กิดประโยชน์ต่อผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอย่างมาก อีกทั้ ง เป็นการเพิ่มทางเลือกให้แก่ เจ้าของ

อสังหาริมทรัพยใ์นการน าอสังหาริมทรัพยข์องตนไปสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจ ส่งผลให้มีการใชท้รัพยากร

ของประเทศอย่างคุม้ค่า อนัเป็นการส่งเสริมและสนบัสนุนให้เกิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดนั

การขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศ  

จากการศึกษาท าให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการน าทรัพย์อิงสิทธิไปเป็น 

หลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองยงัขาดรายละเอียด ความชดัเจน อนัน่าจะก่อให้เกิดปัญหาด้วยกนั

หลายประการ อนัอาจส่งผลใหก้ฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิไม่อาจแกไ้ขไดอ้ยา่งมีประสิทธิผลตามเจตนารมณ์ของ

กฎหมาย ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าทรัพยอ์ิงสิทธิไปเป็นหลกัประกนั

การช าระหน้ีโดยการจ านอง โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ รอง

ศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์และรองศาสตราจารยจ์รัล เลง็วิทยา 
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ปัญหาประการท่ีหน่ึง  สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิ์งสิทธิเป็นเร่ืองท่ีตอ้งค านึงถึงอย่างมากใน

การจะพฒันาสิทธิการเช่าให้มีความมัน่คงมากขึ้น เน่ืองจากสิทธิการเช่าเป็นสิทธิท่ีมีอยู่เหนือบุคคลในอนัท่ี

จะบงัคบัแก่บุคคลซ่ึงเป็นคู่สัญญา ผูสื้บสิทธิ หรือลูกหน้ี เท่านั้น จะใชย้นัแก่บุคคลทัว่ไปมิได ้ส าหรับทรัพย์

อิงสิทธิมีลกัษณะพิเศษท่ีสามารถโอนและตราเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได้ อย่างไรก็ตาม 

กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ มาตรา 11 ไดจ้ ากดัสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอยู่ประการหน่ึง คือ ผูท้รงทรัพยอิ์ง

สิทธิไม่มีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยง์อิงสิทธินั้น เม่ือพิจารณา

เทียบกบัสิทธิการเช่าตามกฎหมายการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยฯ ซ่ึงก าหนดให้น าบทบญัญติัว่าด้วย

การเช่าทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งเละพาณิชยม์าใชบ้งัคบัโดยอนุโลมแลว้ สิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ

นั้นมีสิทธิไม่ต่างจากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปแต่ประการใด ทั้งกฎหมายการเช่าอสังหาริมทรัพย์

เพื่อพาณิชยกรรมฯ ก็สามารถโอน ให้เช่าช่วง หรือตกทอดทางมรดก รวมทั้งน าไปเป็นหลกัประกนัได้โดย

ไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าเช่นกนั เพราะฉะนั้น สิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นจึงไม่ไดแ้ตกต่าง

หรือมีความพิเศษต่างจากสิทธิของผูเ้ช่า และไม่มีสิทธิเทียบเท่ากบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ต่อยา่งใด ทรัพย์

อิงสิทธิจึงมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิเช่นเดิม ซ่ึงมีผลให้ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

อสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ยา่งเตม็ท่ี และท าใหสิ้ทธิการเช่านั้นไม่ไดมี้ความมัน่คงมากขึ้นอยา่งท่ีควร 

ปัญหาประการท่ีสอง ผูมี้สิทธิจ านองทรัพย์อิงสิทธิกับผูมี้สิทธิจ านองตามประมวลกฎหมาย 

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 12 ของกฎหมายทรัพย์อิงสิทธิได้ก าหนดให้น าเร่ืองการจ านองตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บงัคับกับการจ านองทรัพย์อิงสิทธิโดยอนุโลม ซ่ึงการจ านองทรัพย์สิน

โดยทัว่ไป ตามมาตรา 705 บญัญติัวา่ “การจ านองทรัพยสิ์น นอกจากผูเ้ป็นเจา้ของในขณะนั้นแลว้ ใครอ่ืนจะ

จ านองหาได้ไม่” หมายความว่า ผูจ้  านองจะตอ้งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจ านองเท่านั้น การ

จ านองโดยทัว่ไปจึงเป็นการน ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจ านอง แต่ส าหรับกรณีการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ ผู ้

ทรงทรัพยอิ์งสิทธิไม่ใช่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์มิไดมี้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ

เป็นแต่เพียงผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงมีสิทธิในการใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพยน์ั้นเท่านั้น เพียงแต่กฎหมายให้

อ านาจผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิสามารถน าทรัพย์อิงสิทธิไปเป็นหลกัประกันการช าระหน้ีโดยการจ านองได้  

ดงันั้น ลกัษณะการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิจึงเป็นการน าสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ปจ านอง

มิใช่เป็นการน ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นหรือตวัอสังหาริมทรัพยไ์ปจ านอง  การจ านองทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปจึง

มีบริบทท่ีแตกต่างกบัการจ านองทรัพย์อิงสิทธิ ไม่สามารถน าบทบญัญติัดงักล่าวมาบงัคบัใชก้บัการจ านอง

ทรัพยอิ์งสิทธิได ้ดงันั้น ผูมี้สิทธิจ านองทรัพยอิ์งสิทธิตามกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิจึงมิไดบ้ญัญติัขดักบัหลกัผูมี้

สิทธิจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่อยา่งใด  
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ปัญหาประการท่ีสามเก่ียวกับความระงับแห่งทรัพย์อิงสิทธิก่อนการบังคับจ านอง การจ านอง

ทรัพยสิ์นโดยทัว่ไปเป็นการน ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไปจ านองเป็นประกนั  ซ่ึงกรรมสิทธ์ิมีลกัษณะท่ีคงทน

ถาวร ไม่ระงบัส้ินไปนอกเสียจากว่าทรัพยสิ์นนั้นจะถูกท าลายหรือสูญส้ินไปจนเป็นเหตุให้วตัถุแห่งการ

ช าระหน้ีเป็นอนัพน้วิสัย หลกัประกนัของเจา้หน้ีจึงมีความมัน่คง แต่การจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ ทรัพยสิ์นท่ี

น ามาจ านองและถือเป็นวตัถุแห่งหน้ีตามสัญญาจ านองนั้นมิใช่กรรมสิทธ์ิ แต่เป็นสิทธิการใชป้ระโยชน์ใน

อสังหาริมทรัพยน์ั้นซ่ึงอาจระงบัลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาได ้หากทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นวตัถุแห่งหน้ีนั้น

ระงบัไปก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาจ านองก็เท่ากบัวา่วตัถุแห่งหน้ีตามสัญญาจ านองไม่มีอยู่ต่อไป 

จึงส่งผลให้สัญญาจ านองทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลงเพราะการช าระหน้ีเป็นอนัพน้วิสัย และท าให้ผูรั้บจ านอง

ไดรั้บความเสียหาย ตอ้งสูญเสียหลกัประกนั ไม่มีทรัพยห์ลกัประกนัเหลืออยูใ่หบ้งัคบัช าระหน้ี  

ทรัพยอิ์งสิทธิอาจระงบัลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาได้ โดยการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิก่อนครบ

ก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยเจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิยกเลิกทรัพยอิ์ง

สิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาได ้ตามมาตรา 13 และ 14 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562  ซ่ึง

หากในระหว่างสัญญาจ านองทรัพยอิ์งสิทธิยงัมีผลบงัคบัอยู่นั้นไดมี้การยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิหรือบอกเลิก

สัญญาโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง อนัมีผลท าให้สัญญาให้ทรัพยอิ์งสิทธินั้นระงบัส้ินไป 

ย่อมส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิและอาจท าให้ทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นวตัถุแห่งการช าระหน้ี

นั้นพน้วิสัย แต่อยา่งไรก็ตาม กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิไดมี้หลกัการคุม้ครองบุคคลภายนอกเพื่อมิให้ตอ้งไดรั้บ

ความเสียหายอนัเกิดจากการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ โดยการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของ

บุคคลภายนอกผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนโดยสุจริตแลว้ไม่ได ้ดงันั้น 

กรณีท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไดน้ าทรัพยอิ์งสิทธิไปจ านองเพื่อเป็นหลกัประกันการช าระหน้ีไว ้แมจ้ะมีการ

บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา และเจ้าของอสังหาริมทรัพยไ์ด้รับทรัพยอิ์งสิทธิคืนมาและมี

สถานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ แต่ก็มิอาจยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิในระหว่างท่ีสัญญาจ านองมีผลบงัคบัอยู่ให้

กระทบกระเทือนต่อสิทธิของผูรั้บจ านอง ซ่ึงเป็นผูท้  าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จด

ทะเบียนโดยสุจริตแลว้ได ้เจา้ของอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งรับทรัพย์อิงสิทธิคืนไปพร้อมกบัภาระจ านองดว้ย 

การยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิและการบอกเลิกสัญญาทรัพยอิ์งสิทธิก่อนครบก าหนดเวลาจึงไม่มีผลกระทบต่อ

สิทธิของผูรั้บจ านองซ่ึงเป็นบุคคลภายนอก สัญญาจ านองทรัพย์อิงสิทธิจึงไม่ได้รับผลกระทบในกรณี

ดงักล่าวน้ีแต่ประการใด ถือไดว้า่กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิสามารถคุม้ครองบุคคลภายนอกอยา่งผูรั้บนองได ้ท า

ใหผู้รั้บจ านองมีความเช่ือมัน่ต่อความมัน่คงของทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีของตน 
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ปัญหาประการท่ีส่ีเก่ียวกบัการบอกกล่าวบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิให้น า

บทบญัญติัเก่ียวกบัการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งเละพาณิชยม์าใชบ้งัคบั  การบอกกล่าวบงัคบัจ านอง

ทรัพยอิ์งสิทธิจึงตอ้งน าหลกัการบงัคบัจ านองทัว่ไปมาใชบ้งัคบั ซ่ึงโดยหลกัทัว่ไป เม่ือผูรั้บจ านองจะบงัคบั

จ านอง เจา้หน้ีจะตอ้งมีหนังสือบอกกล่าวไปยงัลูกหน้ี ตามมาตรา 728 การท่ีกฎหมายก าหนดให้ตอ้งบอก

กล่าวบงัคบัจ านองนั้น เน่ืองจากการบงัคบัจ านองมุ่งหมายท่ีจะบงัคบักบัตวัทรัพยท่ี์จ านองโดยเฉพาะเจาะจง 

มีผลให้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจ านองเปล่ียนมือไปยงับุคคลภายนอก อนัเป็นการกระทบกระเทือนต่อ

กรรมสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของในขณะนั้น ผูจ้  านองซ่ึงเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีจ านองอยู่ในขณะท่ีจะ

บงัคบัจ านอง จึงถือว่าเป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียโดยตรง ท่ีจะตอ้งให้โอกาสเขารับรู้ กฎหมายจึงได้ให้สิทธิแก่ผู ้

จ  านองหรือผูรั้บโอนทรัพยสิ์นท่ีจ านองเขา้ไถ่ถอนก่อนบงัคบัจ านองได ้หากไม่ปรารถนาจะใหท้รัพยสิ์นของ

ตนตอ้งถูกบงัคบัจ านอง แต่การจ านองทรัพยอิ์งสิทธินั้น ลูกหน้ีซ่ึงน าทรัพยอิ์งสิทธิมาเป็นหลกัประกันการ

ช าระหน้ีโดยการจ านองมิใช่ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ เม่ือมีการ

บงัคบัจ านองกบัทรัพยอิ์งสิทธิก็มีผลเพียงแต่ท าใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเปล่ียนคนไปเท่านั้น โดยกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิยงัคงเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูใ้ห้ทรัพย์อิงสิทธิ

เช่นเดิม มิไดโ้อนเปล่ียนมือไปยงับุคคลอ่ืนแต่อย่างใด การบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิจึงมิไดส่้งผลกระทบ

ต่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้ เสียกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน อีกทั้ ง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ย ัง เป็น

บุคคลภายนอก มิไดเ้ก่ียวขอ้งกบัสัญญาจ านองดว้ย จึงถือว่ามิใช่ผูมี้ส่วนไดเ้สียโดยตรงท่ีจะตอ้งให้โอกาส

รับรู้เม่ือจะบงัคบัจ านอง นอกจากน้ีการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิและโอน

ทรัพยอิ์งสิทธิให้กบัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ย่อมยินยอมและรับรู้ว่าผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถน าทรัพยอิ์ง

สิทธิไปจ านองได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แสดงให้เห็นว่าเจ้าของ

อสังหาริมทรัพยมิ์ไดค้  านึงถึงคุณสมบติัของผูท่ี้จะมาใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องตน ดงันั้น แมก้าร

บงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิจะมีผลท าให้ตอ้งมีการโอนทรัพยอิ์งสิทธิไปยงับุคคลภายนอกหรือผูรั้บจ านองก็

ตาม การโอนนั้นก็มิไดเ้กิดความเสียหายแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ต่อย่างใด ฉะนั้น เม่ือการบงัคบัจ านอง

ทรัพยอิ์งสิทธิมิไดส่้งผลกระทบต่อกรรมสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ต่อย่างใด จึงไม่มีความ

จ าเป็นท่ีจะตอ้งบอกกล่าวบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิไปยงัเจา้ของอสังหาริมทรัพยด์ว้ย เพียงแต่บอกกล่าว

ลูกหน้ีก็เพียงพอแลว้ 

จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัประกันการ

ช าระหน้ีโดยการจ านอง ผูศึ้กษาพบว่าการจะท าให้สิทธิการเช่ามีความมัน่คงมากขึ้นตามเจตนารมณ์ของ

กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ และสามารถแกไ้ขขอ้จ ากดัต่าง ๆ ของการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย



 
 
 

5 

แพ่งและพาณิชย ์และกฎหมายว่าดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดอ้ย่าง มี

ประสิทธิผล เห็นควรปรับปรุงแกไ้ขปัญหากฎหมาย โดยมีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิ์งสิทธิ แมท้รัพยอิ์งสิทธิจะมีลกัษณะเป็นบุคคล

สิทธิ แต่ก็ควรก าหนดใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิพิเศษแตกต่างจากสิทธิการเช่าเดิม เพื่อใหเ้กิดความมัน่คง

ต่อสิทธิการเช่า และ เพื่อให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ย่างเต็มท่ีตาม

ความมุ่งประสงค์ของกฎหมาย เห็นควรเพิ่มเติมสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ โดยเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม

กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ ในส่วนของมาตรา 11 โดยก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิขดัขวางผูท่ี้มาสอด

เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยอิ์งสิทธินั้น โดยแกไ้ขเป็น “ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ มีสิทธิ หนา้ท่ี และ

ความรับผิดในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์... และมีสิทธิ

ขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย เวน้แต่สิทธิติดตามและ

เอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้ใหย้งัคงเป็นสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดย

ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบโดยพลนั”   

2. ปัญหาเก่ียวกบัผูมี้สิทธิจ านองทรัพยอิ์งสิทธิกบัผูมี้สิทธิจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย  ์แมห้ลกัผูมี้สิทธิจ านองทรัพยอิ์งสิทธิตามกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิมิได้บญัญติัขดักับหลกัผูมี้สิทธิ

จ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่อย่างใด แต่ก็ไม่สามารถน าบทบญัญติัดงักล่าวมาบงัคบัใช้

กบัการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิได ้ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นควรเสนอให้แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิ โดย

บญัญติัเพิ่มเติมว่า “ให้น าบทบญัญติัว่าดว้ยการจ านองอสังหาริมทรัพยม์าใช้บงัคบัโดยอนุโลม เท่าท่ีไม่ขดั

หรือแยง้กบัพระราชบญัญติัน้ี” เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนของกฎหมาย 

3. ปัญหาเก่ียวกบัความระงบัแห่งทรัพยอิ์งสิทธิก่อนการบงัคบัจ านอง พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ

ก าหนดให้น าบทบญัญติัเร่ืองการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบักบัการจ านอง

ทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นเพียงสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงจะเห็นไดว้่าคู่สัญญาอาจบอกเลิก

สัญญาหรือยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิได้ แต่อย่างไรก็ตามกฎหมายทรัพย์อิงสิทธิได้มีการบัญญัติคุ ้มครอง

บุคคลภายนอกไวแ้ล้ว ผูรั้บจ านองจึงมิได้รับผลกระทบในกรณีดังกล่าว แต่ผูศึ้กษามีความเห็นว่าหาก

คู่สัญญาตกลงกนัเป็นการล่วงหนา้ เพื่อป้องกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้น โดยคู่สัญญาตกลงกนัท าขอ้ตกลง

หรือเง่ือนไขพิเศษขึ้นในสัญญาหรืออาจท าเป็นสัญญาแยกออกมาอีกฉบบัหน่ึงต่างหาก ระบุสิทธิหนา้ท่ีของ

คู่สัญญาและจดัล าดบัทรัพยสิทธิและสิทธิยดึหน่วงต่าง ๆ อยา่งชดัเจน เช่นกฎหมายองักฤษ ก็อาจเกิดผลดีแก่

ทุกฝ่ายมากยิง่ขึ้น 
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4. ปัญหาเก่ียวกับการบอกกล่าวบังคับจ านองทรัพย์อิงสิทธิ จากการพิจารณา ผูศึ้กษาเห็นควร

เสนอแนะใหอ้อกกฎกระทรวงหรือระเบียบ วิธีการปฏิบติั เก่ียวกบัการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิโดยเฉพาะ ซ่ึงใน

ส่วนของวิธีการบงัคบัจ านอง ควรระบุให้ชดัว่า การบงัคบัจ านองทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งบอกกล่าวให้ผูใ้ดทราบ

บา้ง เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนมากยิง่ขึ้น 

 
เอกสารอ้างองิ 

ปัญญา ถนอมรอด. ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ยืม ค า้ประกนั จ านอง จ าน า. พิมพ์
คร้ังท่ี 13. กรุงเทพฯ: ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2561.   

ปิติกุล จีระมงคลพาณิชย.์ กฎหมายประกนัด้วยบุคคลและทรัพย์ ค า้ประกนั จ านอง จ าน า. พิมพค์ร้ังท่ี 4. 
กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2552. 

ศาสตราจารยบ์ญัญติั สุชีวะ. ค าอธิบาย กฎหมายลกัษณะทรัพย์. กรุงเทพมหานคร: เนติบณัฑิตยสภา, 2555. 

ส านกักฎหมาย ส านกังานเลขาธิการวุฒิสภา. พระราชบัญญัติทรัพย์องิสิทธิ พ.ศ. 2562 [Online]. Available 
URL: http://library.senate.go.th/document/Ext21655/21655056_0002.PDF. 

ส านกักฎหมาย ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั. สรุปสาระส าคัญของร่างพระราชบัญญัติทรัพย์องิสิทธิ... 
[Online]. Available URL:  http://www.fpo.go.th/main/getattachment/Draft-Law/Draft-law-is-in-
between-Public-hearing/8907/law_12-6-2018.pdf.aspx. 

 


