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 การคน้ควา้อิสระเร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ ตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 
2562   มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ เพื่อศึกษากฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 เพื่อศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบั
ทรัพย์อิงสิทธิ และเพื่อวิเคราะห์และหาแนวทางในการปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิตาม
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
 ทรัพยอิ์งสิทธิคือ ทรัพยสิ์นท่ีอิงจากการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นสิทธิท่ีติดอยูก่บัตวั
อสังหาริมทรัพย ์ เม่ือเกิดข้ึนมาแลว้ไม่วา่จะเปล่ียนตวัเจา้ของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไปอยา่งไร ทรัพยอิ์งสิทธิก็
ยงัคงติดอยู่กับตวัอสังหาริมทรัพย์นั้ น จนกว่าจะส้ินสุดระยะเวลาหรือถูกบอกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้ นๆ 
นอกจากนั้น ตามพระราชบัญญติัทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ยงัก าหนดให้ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยเ์สมือนหน่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน อสังหาริมทรัพยไ์ดอี้กดว้ย ยกเวน้สิทธิ
ติดตามเอาคืน และสิทธิขดัขวางไม่ใหผู้อ่ื้นเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

เน่ืองจากทรัพยอิ์งสิทธิ ไม่ไดปิ้ดกั้นว่าผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะตอ้งเป็นคนไทยเท่านั้น ดงันั้น ทรัพย์
อิงสิทธิจึงเป็นอีกช่องทางหน่ึงส าหรับชาวต่างชาติท่ีตอ้งการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยไ์ม่ว่าจะเป็นการ
ลงทุนเพื่อท่ีอยู่อาศยั หรือลงทุนในเชิงพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมในประเทศไทย และท่ีส าคญัผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถน าเอาสิทธิในทรัพยอิ์งสิทธินั้นออกไปใชป้ระโยชน์โดยการใช้เป็นหลกัประกนัการ
ช าระ  หน้ีโดยการจ านอง หรือหลกัประกนัการกูย้ืมเงินได ้ซ่ึงเป็นสาระส าคญัของกฎหมายน้ี อยา่งไรก็ตาม 
ในเร่ืองเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 น้ี ยงัมีปัญหาบางประการ ผูศึ้กษา
จึงน ามาศึกษาวเิคราะห์และไดข้อ้สรุปดงัต่อไปน้ี      

ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของทรัพยอิ์งสิทธิ มาตรา 3 วรรคแรกแห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ให้ความหมายของทรัพย์อิงสิทธิ หมายความว่า ทรัพย์สินท่ีอิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย ์ตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี จากบทบญัญติัขา้งตน้ มีเพียงการก าหนดวา่ ทรัพยอิ์ง
สิทธิเป็นทรัพยสิ์นท่ีอิงจากสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์เท่านั้น แต่มิไดก้ าหนดอยา่งชดัเจนว่า 
ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นบุคคลสิทธิหรือเป็นทรัพยสิทธิ  

                                      
1บทความน้ี เรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระเร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ ตามพระราชบญัญติัทรัพย์

อิงสิทธิ พ.ศ. 2562  โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ นิศารัตน์   ประธานและกรรมการสอบ คือ รอง
ศาสตราจารย ์ประเทือง ธนิยผล และ รองศาสตราจารย ์ดร. ณฐ สนัตาสวา่ง 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต   มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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 ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิท่ีเกิดข้ึนจากการเช่า และก าหนดให้ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิเท่านั้นเป็นผูใ้ช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์และเม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัมาตรา 3 วรรคแรก ข้างต้นแล้วพบว่า มี
ความหมายดงัเช่น ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 537 ซ่ึงบญัญติัไวว้า่ อนัวา่เช่าทรัพยสิ์นนั้น คือ
สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกวา่ ผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ ผูเ้ช่า ไดใ้ช ้หรือไดรั้บประโยชน์
ในทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงชั่วระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น ดงันั้นจาก
ความหมายของทรัพย์อิงสิทธิท่ีให้ไวใ้นมาตรา 3 ข้างต้น จึงเป็นเพี ยงบุคคลสิทธิซ่ึงบงัคบัได้แต่คู่กรณี 
ขณะเดียวกนั เม่ือผูศึ้กษาท าการศึกษาสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นไดแ้ก่ สิทธิใดๆ เสมือน
หน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์เช่น สิทธิในการดดัแปลง ต่อเติม หรือสร้างข้ึนใหม่ในอสังหาริมทรัพย ์
สิทธิในการโอนใหแ้ก่กนั หรือใชเ้ป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ี โดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยไ์ด ้สิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได ้เป็นตน้   สาระส าคญัของการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์ง
สิทธิดงักล่าวมีลกัษณะเป็นทรัพยสิทธิ ดงันั้น ถึงแมต้ามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562  มาตรา 12 
จะก าหนดให้ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนให้แก่กนั หรือใช้เป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ีโดยการจ านอง
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ด ้หมายความวา่ก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิน้ีสามารถน าสิทธิใน
ทรัพยอิ์งสิทธิน้ีไปเป็นหลกัประกนัได ้แต่สถาบนัการเงินกลบัไม่เช่ือถือในสิทธิดงักล่าว ดงันั้น ในเร่ืองของ
ทรัพยอิ์งสิทธิน้ีจึงไม่สามารถน าไปบงัคบัใชจ้ริงไดใ้นทางปฏิบติั 
 ถึงแมแ้นวคิดของทรัพยอิ์งสิทธิจะมีจุดเร่ิมตน้มาจากการแกไ้ขปัญหาขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการเช่าของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงเป็นบุคคลสิทธิ แต่เจตนารมณ์ของกฎหมายตอ้งการให้สิทธิท่ีเกิดข้ึน 
เป็นทรัพยสิทธิ โดยการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยใ์นทรัพยอิ์งสิทธินั้น มีลกัษณะเป็นทรัพยสิทธิ
ประเภทหน่ึง ท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบักบัสิทธิเก็บกินและสิทธิเหนือพื้นดิน ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ ควรมี
การก าหนดความหมายของทรัพยอิ์งสิทธิให้ชดัเจนเพื่อให้เกิดความชดัเจน และให้ทรัพยอิ์งสิทธิน้ี มีผลใน
การบงัคบัใชท้างปฏิบติั  

ปัญหาเก่ียวกบัหน้าท่ีในการสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่ทรัพยข์องผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ มาตรา 15 แห่ง
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดก้ล่าวถึง ณ เวลาท่ีทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ก าหนดให้ผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์นแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น เวน้แต่เจา้ของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน  

การท่ีผูห้น่ึงผูใ้ดมาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงเป็นการเช่าท่ีตอ้งให้ผลตอบแทนแก่
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มากกว่าการเช่าธรรมดา เน่ืองจากผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพยม์ากกว่าการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงันั้น ผูน้ั้นยอ่มมีเจตนาท่ีจะสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้แก่อสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้ตนสามารถใช้ประโยชน์คุม้ค่ากบัการให้ผลตอบแทนท่ีมากข้ึนแก่
เจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์ยู่แล้ว อย่างไรก็ตาม  ถึงแมใ้นตอนแรกผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอาจจะมีเจตนาท่ีจะ
พฒันาอสังหาริมทรัพยน์ั้น  แต่ต่อมาภายหลงั กลบัมีขอ้ติดขดัไม่สามารถสร้างมูลค่าเพิ่มในอสังหาริมทรัพย์
นั้นๆ ได ้ เช่น เกิดการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกิจท่ีไม่เอ้ือต่อการลงทุนในโครงการขนาดใหญ่  หาผูร่้วมทุน
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ในโครงการไม่ได ้ฯลฯ ท าให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิไม่สามารถพฒันาอสังหาริมทรัพยน์ั้นให้มีมูลค่าเพิ่มข้ึน
ตามเจตนาของการเช่าทรัพยอิ์งสิทธิได ้ ขณะเดียวกนั หากมิไดมี้การท าขอ้ตกลงกนัไวแ้ต่แรก  การไม่สร้าง
มูลค่าเพิ่มให้แก่อสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ก็มิไดเ้ป็นเร่ืองท่ีท าให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิกระท าผิดกฎหมายแต่
ประการใด เพราะตามมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ก าหนดใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
ส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์นแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น โดยมิไดก้ าหนดวา่ตอ้ง
พฒันาอสังหาริมทรัพยน์ั้นใหมี้มูลค่าเพิ่มข้ึนแต่ประการใด นอกจากน้ี หากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะกระท าการ
ใดๆ อนัเป็นเหตุให้อสังหาริมทรัพย์นั้นมีมูลค่าลดลง ก็มิได้มีบทบญัญติัใดท่ีให้การคุม้ครองแก่เจา้ของ
อสังหาริมทรัพยเ์อาไวเ้ช่นเดียวกนั 
 ปัญหาคือ การท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ าทรัพยไ์ปก่อตั้งเป็นทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงมีระยะเวลาการเช่า
เป็นเวลานานก็หวงัเพื่อให้อสังหาริมทรัพย์ได้รับการพฒันา และเม่ือทรัพย์อิงสิทธิระงับลง เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยก์็จะไดเ้ก็บเก่ียวดอกผลจากอสังหาริมทรัพยท่ี์พฒันาข้ึนนั้นอยา่งเต็มท่ี การท่ีผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิไม่พฒันาใดๆในอสังหาริมทรัพย ์ท าให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่มีมูลค่าเพิ่มข้ึนแมเ้วลาจะผา่นไป ท าให้
ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงขาดโอกาสท่ีท าให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นไดรั้บ
การพฒันาหากผูเ้ช่าเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิรายอ่ืน ท่ีส าคญัหากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิกระท าการใดๆ เป็นเหตุ
ให้อสังหาริมทรัพยน์ั้นมีมูลค่าลดลง ก็จะยิ่งท าให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์สียโอกาสในทางเศรษฐกิจมาก
เท่านั้น 
 เม่ือพิจารณาถึงเจตนารมณ์ในการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ข้ึน ก็โดยท่ีการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์ลกัษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใช้บงัคบัระหว่าง
บุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ ซ่ึงมีขอ้จ ากดับางประการในการน าไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ ส่วนการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมี
ขอบเขตการบงัคบัใช้ท่ีจ  ากดั ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดงักล่าวไดห้ลายกรณี จึงสมควร
ก าหนดใหมี้ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งสามารถโอนและตราเป็นประกนั
การช าระหน้ีโดยการจ านองได ้ทั้งน้ี เพื่อเป็นการส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ผลกัดนัการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม 
 ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ เพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึน ควรมีการก าหนดให้
การส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เม่ือทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ตามมาตรา 15 
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตอ้งมีการสร้างมูลค่าเพิ่มตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา ขณะเดียวกนั ผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิตอ้งไม่ด าเนินการใดๆ ท่ีเป็นการท าลายหรือท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพยล์ดลง ซ่ึงผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิมีหนา้ท่ีตอ้งสร้างมูลค่าดงักล่าวใหก้ลบัมาดงัเดิม เม่ือเวลาท่ีทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง 
 ปัญหาเก่ียวกับหน้าท่ีในการรักษาทรัพย์ของผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิ มาตรา 11 วรรคแรก  แห่ง
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 บญัญติัไวว้า่ ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ มีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผิดใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่สิทธิติดตามและเอาคืน
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ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเข้าเก่ียวข้องกับ
อสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ใหย้งัคงเป็นสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิจะตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบโดยพลนั 
 บทบญัญติัขา้งตน้ เห็นไดว้า่ถึงแมมี้การก าหนดใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ มีสิทธิ หนา้ท่ีและความรับผิด
ในอสังหาริมทรัพยเ์สมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์อง แต่ในกรณีท่ีมีบุคคลท่ีไม่มีสิทธิเขา้มายึดถือ
ในอสังหาริมทรัพย ์หรือสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น กลบับญัญติัให้เป็นสิทธิเฉพาะของเจา้ของ
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้ น โดยผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีหน้าท่ีเพียงจะต้องแจ้งเหตุท่ีมีบุคคลอ่ืนเข้ายึดถือ
อสังหาริมทรัพย์ หรือสอดเขา้เก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมายแก่ผูเ้ป็นเจา้ของ
อสังหาริมทรัพยท์ราบโดยพลนั   ปัญหาคือ  เน่ืองจากว่า ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบัการเขา้
ยึดถือโดยมิชอบด้วยกฎหมาย หรือสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมายของ
บุคคลอ่ืน ถึงแมต้นเองจะเป็นผูค้รอบครองและใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นอยูก่็ตาม ผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิอาจปล่อยปละละเลย เพิกเฉย การแจง้เหตุนั้นแก่ผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบโดยเร็วท่ีสุดเพื่อ
หาทางในการติดตามและเอาทรัพยคื์น ก็อาจเป็นเหตุให้ผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย 
จากการกระท าของบุคคลท่ีสามดงักล่าวได ้
 ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ ควรมีการแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 
โดยก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งเขา้มามีส่วนไดเ้สียกบัเหตุดงักล่าวนั้น โดยก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิต้องแจ้งเหตุท่ีบุคคลภายนอกรุกล ้ าเข้ามาในทรัพย์สินท่ีเช่าหรืออ้างสิทธิอย่างหน่ึงอย่างใดเหนือ
ทรัพยสิ์นนั้นโดยพลนั เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะไดท้ราบเหตุนั้นอยูก่่อนแลว้ และหากผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิละเลยเสีย ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัน้ี ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะตอ้งรับผิดต่อความเสียหายอย่างใดๆ 
เพราะความละเลยชักช้าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้น โดยน าบทบญัญติัมาตรา 557 ว่าดว้ยเร่ืองการเช่าตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาใชเ้ป็นแนวทางในการแกไ้ขกฎหมายดงักล่าว    
 
ข้อเสนอแนะ 
 การศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษา
มีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 

ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของทรัพยอิ์งสิทธิ ผูศึ้กษาขอเสนอให้มีการแกไ้ข บทบญัญติัมาตรา 3 
วรรคแรก แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยก าหนดให้ “ทรัพยอิ์งสิทธิ” หมายความวา่ สิทธิ
ของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ เป็นสิทธิอิงทรัพย ์คือสิทธิท่ีมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ท่ีติดตรึงตราอยู่บน
ท่ีดินนั้น มีสิทธิแยกออกจากตวักรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินอนัเป็นทรัพยสิทธิ” ทั้งน้ี เพื่อให้การใชป้ระโยชน์
ในอสังหาริมทรัพยข์องผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิอย่างสมบูรณ์โดยเฉพาะการใช้เป็นหลกัประกนัการ
ช าระหน้ีโดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และสามารถตกทอดโดยทางมรดกซ่ึง
สอดคลอ้งกบัเหตุผลของการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี 
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 ปัญหาเก่ียวกบัหนา้ท่ีในการสร้างมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่ทรัพยข์องผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ  ผูศึ้กษาขอเสนอให้
มีการแกไ้ข มาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562  โดยก าหนดให้บุคคลใดๆท่ีเป็นผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ บุคคลนั้นมีหนา้ท่ีตอ้งสร้างมูลค่าเพิ่มลงในท่ีอสังหาริมทรัพย ์โดยมูลค่าเพิ่มดงักล่าวเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ใหผู้ท้รงทรัพยอิ์งสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์น
แก่เจา้ของอสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิจะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน  สภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้นตามวรรคแรก ตอ้งไม่นอ้ยไปกวา่ ณ เวลาท่ีผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิไดรั้บมอบมาจากเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์และหากอสังหาริมทรัพยถู์กท าลายหรือถูกท าให้ดอ้ยค่าลง 
ให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิท าการปรับปรุงแก้ไขให้กลบัคืนสู่สภาพเดิมก่อนการส่งมอบคืน ทั้งน้ี การท่ีผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิจะน าสิทธิในอสังหาริมทรัพยน์ั้นไปเป็นประกนัในการช าระหน้ี หรือน าไปจ านองได ้ผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งเป็นผูส้ร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่อสังหาริมทรัพยน์ั้น ดงัเช่น สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
การเช่าธรรมดา หรือสอดคลอ้งกบัค าพิพากษาต่างๆ ท่ีผูใ้ดเป็นผูส้ร้างมูลค่าเพิ่มผูน้ั้นเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ในมูลค่าเพิ่มนั้น ขณะเดียวกนั  เพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึน ควรมีการ
ก าหนดใหก้ารส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์นแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์เม่ือทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ตามมาตรา 
15 อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวตอ้งมีการสร้างมูลค่าเพิ่มตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา และผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้ง
ไม่ด าเนินการใดๆ ท่ีเป็นการท าลายหรือท าให้มูลค่าของอสังหาริมทรัพยล์ดลง ซ่ึงผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมี
หนา้ท่ีตอ้งสร้างมูลค่าดงักล่าวใหก้ลบัมาดงัเดิม เม่ือเวลาท่ีทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง 
 ปัญหาเก่ียวกบัหน้าท่ีในการรักษาทรัพยข์องผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ผูศึ้กษาขอเสนอให้มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม มาตรา 11 วรรคแรก  แห่งพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยก าหนดให้ผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ท่ีก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และ
สิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ให้ยงัคงเป็นสิทธิ
ของเจา้ของอสังหาริมทรัพยโ์ดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบ
โดยพลนั เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะไดท้ราบเหตุนั้นอยูก่่อนแลว้ และหากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิละเลย
เสีย ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัน้ี ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะตอ้งรับผิดต่อความเสียหายอย่างใดๆ เพราะความ
ละเลยชกัช้าของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้น  ทั้งน้ี เพื่อให้ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิเขา้มามีส่วนไดเ้สียในการติดตาม
และเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้ง
กบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย โดยผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งแจง้เหตุดงักล่าวโดยเร็วท่ีสุด 
หากปล่อยปละละเลยเป็นเหตุใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บความเสียหาย ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีหนา้ท่ีตอ้ง
รับผดิในความเสียหายนั้นแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์  
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