
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัสิทธิหน้าทีข่องผู้ก่อตั้งและคู่สัญญาในทรัพย์องิสิทธิ1 
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จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิหน้าท่ีของผูก่้อตั้งและคู่สัญญาในทรัพยอิ์งสิทธิ โดยมี
วตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยอิ์งสิทธิและ
ปัญหาอนัเกิดจากความไม่ชดัเจนของกฎหมายดงักล่าว โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาท่ีเก่ียวกบัสิทธิหนา้ท่ีของ       
ผูก่้อตั้งและคู่สัญญาในทรัพยอิ์งสิทธิ อนัเป็นการศึกษาเพื่อวิเคราะห์ปัญหาและเสนอแนะแนวทางในการ
แกปั้ญหาดงักล่าว ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่ในภาคธุรกิจนั้นบรรดาอสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ 
โดยเฉพาะท่ีดินและอาคารชุด ถือได้วา่เป็นปัจจยัส าคญัในการประกอบธุรกิจมาโดยตลอดทรัพยอิ์งสิทธิจึง
เป็นทรัพยสิ์นชนิดใหม่ท่ีเพิ่งเกิดข้ึนโดยหากพิจารณาจากช่ือแลว้หลายคนอาจเขา้ใจผิดวา่เป็นทรัพยสิ์นท่ีเกิด
จากสิทธิใด ๆ แต่ความจริงนั้นทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิการใชป้ระโยชน์จากตวัอสังหาริมทรัพยไ์ม่วา่จะเป็น
ท่ีดินมีโฉนด ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินมีโฉนด และห้องชุด ซ่ึงทรัพยอิ์งสิทธิน้ีกระทรวงการคลงั         
หวงัให้เป็นทางเลือกส าหรับนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติในการเข้ามาด าเนินธุรกิจ ทั้ งยงัเป็น
ทางเลือกใหก้บัเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการหารายไดจ้ากอสังหาริมทรัพยข์องตน นอกจากการขายและ
การเช่า ดงันั้น พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิจึงเกิดข้ึนเพื่อส่งเสริมการลงทุนและกระตุน้เศรษฐกิจในภาค
อสังหาริมทรัพยร์วมทั้งผลกัดนัให้เกิดการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศ จึงเป็นทางเลือกและเป็นการ
เปิดโอกาสให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีโฉนด หรือห้องชุด สามารถสร้างมูลค่าให้แก่ทรัพยสิ์นของตนเอง
ไดม้ากข้ึนอนัเป็นการสร้างรายไดจ้ากประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีไม่ตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูอ่ื้น  

ทรัพย์อิงสิทธิ ถือได้ว่า เป็นทรัพย์สินท่ีพัฒนาและมีแนวคิดมาจากการเช่า ด้วยความใน
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิส่วนใหญ่เป็นบทบญัญติัท่ีออกมาเพื่อแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการเช่าอสังหาริทรัพย ์
ไม่วา่จะเป็นเร่ืองระยะเวลาในการเช่า การโอนสิทธิ การตกทอดทางมรดก การน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการ
ช าระหน้ี การดดัแปลง ต่อเติม ปลูกสร้างอาคาร รวมทั้งสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญา จึงอาจกล่าวไดว้า่ทรัพย์
อิงสิทธิเป็นทางเลือกในการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ดีวา่การเช่า  

จากการศึกษาท าให้ทราบวา่การท่ีพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิมีเน้ือหาท่ีไม่ชดัเจนในบา้งประการ
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในส่วนท่ีเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาในทรัพยอิ์งสิทธิ ทั้งตวับทกฎหมายล าดบั
รองท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิไม่วา่จะเป็นกฎกระทรวงมหาดไทย หรือระเบียบของ
กรมท่ีดิน ซ่ึงถูกตราข้ึนเพื่อใช้เป็นหลักในการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ีในการก่อตั้ง และจด

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัสิทธิหนา้ท่ีของผูก่้อตั้งและคู่สญัญา                              

ในทรัพยอิ์งสิทธิ โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ศาสตราจารย ์ดร. สุมาลี วงษว์ฑิิต  และคณะกรรมการสอบ คือ                     
รองศาสตราจารย ์ดร.ประภาศรี บวัสวรรค ์ และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สมชาย รัตนช่ือสกลุ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง ๆ เก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธินั้นยงัมีปัญหาอยู่ในหลายประการ ซ่ึงสรุปได้
ดงัต่อไปน้ี 

ปัญหาประการท่ีหน่ึง สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิ์งสิทธิ จากการศึกษาพบวา่ทรัพยอิ์งสิทธิเป็น
สิทธิการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีลกัษณะคล้ายกับหลกักรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีถูกตั้งข้ึนโดย
กฎหมายและต้องมีการจดทะเบียนก่อตั้ งสิทธิหรือนิติกรรมอ่ืน ๆ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีทั้ งยงัถือเป็น
ทรัพย์สินท่ีสามารถโอนเปล่ียนมือ ตกทอดเป็นมรดก หรือน าไปเป็นหลักประกนัทางธุรกิจได้ แม้จะมี
ระยะเวลาในการใชป้ระโยชน์ท่ีจ ากดั ดงันั้นจะเห็นไดว้า่ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิหรือประโยชน์ท่ีอยูเ่หนือตวั
ทรัพยสิ์น แมจ้ะเป็นทรัพย์อีกชนิดท่ีแยกออกจากตวัอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึนก็ตาม ซ่ึง
เจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจก่อตั้งข้ึนเองหรือตกลงกบัคู่สัญญาไดโ้ดยล าพงั ตามกฎหมายแพง่และพาณิชย์
นั้นทรัพยสิทธิเป็นสิทธิท่ีอยูเ่หนือทรัพยสิ์น กล่าวคือ ทรัพยสิทธิมีสาระเป็นทรัพยสิ์น ใชอ้า้งเพื่อบงัคบัเอา
ประโยชน์จากตวัทรัพยสิ์นไดโ้ดยตรง  เกิดข้ึนโดยกฎหมาย ทรัพยสิทธิเกาะเก่ียวอยูก่บัทรัพยสิ์น ดงันั้นหาก
พิจารณาจากหลกัโดยทัว่ไปในทรัพยอิ์งสิทธิแลว้จะเห็นไดว้า่ ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นทรัพยสิทธิชนิดหน่ึง  
 โดยเม่ือน าลักษณะและคุณสมบัติของทรัพย์อิงสิทธิมาเทียบกับลักษณะของบุคคลสิทธิและ
ทรัพยสิทธิแล้วปรากฏว่าลกัษณะและคุณสมบติัส่วนใหญ่ในทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีลกัษณะเป็นทรัพยสิทธิ
มากกวา่บุคคลสิทธิ ซ่ึงความไม่ชดัเจนในเร่ืองสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิ์งสิทธิอาจเป็นจุดบกพร่องท่ี
ท าให้เจา้ของอสังหารริมทรัพย ์ผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิรวมถึงบรรดาสถาบนัการเงินขาดความเช่ือถือใน
ทรัพยอิ์งสิทธิ โดยเหตุท่ีการตรากฎหมายฉบบัน้ีมีข้ึนเพื่อแกปั้ญหาประการหน่ึงของการเช่าคือความเป็น
บุคคลสิทธิ แต่กลบัไม่ไดก้  าหนดถึงสถานะท่ีชดัเจนของทรัพยอิ์งสิทธิเอาไวอี้กทั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นกฎหมาย
ก าหนดให้ตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดซ่ึงหากพิจารณาจากหลกักฎหมาย
ของต่างประเทศก็ปรากฎลกัษณะการเช่าระยะยาวท่ีเรียกวา่ “leasehold” ซ่ึงมีลกัษณะใกลเ้คียงกบั “ทรัพยอิ์ง
สิทธิ” อย่างมากท่ีอนุญาตให้บุคคลสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิต่าง ๆ ใน
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างไม่มีข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือจากการได้มาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิ 
 ปัญหาประการท่ีสอง การบอกเลิกสัญญาในทรัพยอิ์งสิทธิ โดยพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ
มาตรา 13 ไดก้ล่าวถึงการบอกเลิกสัญญาไวว้า่หากมีการกระท าท่ีเป็นการผิดสัญญาระหวา่งผูโ้อนและผูรั้บ
โอนทรัพยอิ์งสิทธิฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจบอกเลิกสัญญาได ้ซ่ึงเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาระหว่างผูโ้อนและ
ผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิอาจเกิดข้ึนได ้3 กรณีดว้ยกนั กล่าวคือ กรณีท่ี 1 ผูรั้บโอนกระท าผิดเง่ือนไขการใช้
ประโยชน์ท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิก าหนดไว ้ซ่ึงผลท่ีเกิดจากการผิดสัญญาในขอ้น้ีอาจไม่เขา้หลกัเกณฑ์ตาม
มาตรา 13 แต่ผูโ้อนหรือผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิอาจบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยการน าคดีไปฟ้องต่อศาลเพื่อขอให้
ศาลมีค าสั่งยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ หรือให้ผูรั้บโอนชดใชค้่าเสียหานฐานละเมิด กรณีท่ี 2 ผูโ้อนทรัพยอิ์งสิทธิ
ท าผิดสัญญาโดยการไม่ส่งมอบทรัพยอิ์งสิทธิ หรือส่งมอบทรัพยอิ์งสิทธิไม่ตรงตามท่ีตกลงไว ้และกรณีท่ี 3 
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ผูรั้บโอนผิดนดัไม่ช าระเงิน ซ่ึงการกระท าผิดสัญญาระหว่างผูโ้อนและผูรั้บโอนในกรณีท่ี 2 และกรณีท่ี 3 
ดงักล่าวอาจน าหลกัเกณฑต์ามมาตรา 13 มาใชบ้งัคบัไดโ้ดยผลแห่งการบอกเลิกสัญญาตอ้งน าหลกักฎหมาย
ทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบั กล่าวคือ สิทธิในการเลิกสัญญานั้นเป็นลกัษณะ
ของสิทธิซ่ึงเป็นทางเลือก หากฝ่ายใดไม่ปฏิบติัตามสัญญา อนัเป็นการผิดสัญญาเจา้หน้ีก็มีสิทธิเลือกท่ีจะ
บอกเลิกสัญญาได ้แต่หากเจา้หน้ีไม่บอกเลิกสัญญาดงักล่าวสัญญานั้นก็ยงัคงผกูพนัอยูแ่ละสามารถบงัคบัให้
ลูกหน้ีช าระหน้ีไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 213 แต่หากเจา้หน้ีเลือกท่ีจะบอกเลิกสัญญา
เจ้าหน้ีก็ไม่ต้องช าระหน้ีตอบแทนแต่ก็หมดสิทธิท่ีจะเรียกให้ลูกหน้ีช าระหน้ีตามสัญญาเช่นกันท าให้
คู่สัญญากลบัคืนสู่ฐานะเดิมและมีสิทธิเรียกค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 391 
 ซ่ึงกรณีเก่ียวกบัปัญหาการบอกเลิกสัญญาในทรัพยอิ์งสิทธิผูศึ้กษาเห็นวา่จะมีปัญหาท่ีส าคญัประการ
หน่ึงท่ีมิอาจยกหลกักฎหมายทัว่ไปมาใช้บงัคบัได้คือผลของการบอกเลิกสัญญาทรัพยอิ์งสิทธิต่อการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนกังานเจา้หนา้ท่ี  โดยหากมีการบอกเลิกสัญญาระหวา่งผูโ้อนและผูรั้บโอน
ทรัพย์อิงสิทธิด้วยเหตุดังกล่าวและคู่สัญญามีความประสงค์จะยกเลิกสัญญาทรัพย์อิงสิทธิระหว่างกัน 
พนักงานเจ้าหน้า ท่ีของกรมท่ีดินมิอาจด า เ นินการจดทะเบียนยกเลิกสัญญาดังกล่าวให้ได้ ทั้ ง ท่ี
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิมาตรา 13 ใหอ้ านาจคู่สัญญาในการบอกเลิกสัญญาระหวา่งกนัได ้

ปัญหาประการท่ี 3 ปัญหาเก่ียวกับสิทธิของผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิ ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ เช่น ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
สามารถน าทรัพยอิ์งสิทธิโอนเปล่ียนมือให้แก่บุคคลอ่ืนไดว้่าจะเป็นการโอนแบบมีค่าตอบแทนหรือไม่มี
ค่าตอบแทน ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถตกทอดเป็นมรดกให้แก่ทายาทผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิได ้เป็นตน้ นอกจากน้ี
ยงัมีสิทธิอีกประเภทหน่ึงซ่ึงเกิดจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยผ์ูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไดก้ าหนดไวใ้นขณะจด
ทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงก็คือขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็น
วา่หากผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ไวป้ระการใดผูท้รงหรือผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิก็มี
สิทธิใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้พียงเท่าท่ีก าหนดไวโ้ดยจะอา้งวา่ตนมีสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของ
อสังหาริมทรัพย์ตามบทบัญญัติในมาตรา 11ไม่ได้ ซ่ึงสิทธิของผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิตามท่ีระบุไว้ใน
ขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ตามมาตรา 10 ผูศึ้กษาเห็นวา่เป็นเพียงขอ้ยกเวน้ของมาตรา 11 
 ประเด็นเร่ืองสิทธิขดัขวางผูท่ี้สอดเขา้มาขอ้งเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายนั้น
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิไดก้ าหนดไวโ้ดยชดัเจนวา่ยงัคงเป็นสิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์ยูผู่ท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิเพียงแจง้เหตุดงักล่าวให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยท์ราบซ่ึง ณ ขณะท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
เป็นผูค้รอบครองและใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ แต่กลับไม่มีสิทธิขดัขวางผูท่ี้สอดเข้ามาขอ้ง
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ย่อมไม่เป็นการสะดวกต่อทั้งตวัผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
เองและผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น ทั้งในทางดา้นค่าใชจ่้าย ระยะเวลาในการด าเนินการ อนัจะส่งผล
ต่อการประกอบการหรือการใช้ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิ จนอาจท าให้การใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิ
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ไม่บรรลุตามวตัถุประสงค ์ส่วนประเด็นเก่ียวกบัสิทธิในการน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้เช่าก็เป็นอีกประเด็น
หน่ึงท่ีกฎหมายมิไดร้ะบุไวใ้นพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ ทั้งท่ีในหลกัการร่างพระราชบญัญติัดงักล่าวได้
ก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจนวา่สามารถน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้เช่าไดแ้ต่กลบัมิไดน้ าหลกัการดงักล่าวบญัญติัไว้
ในพระราชบญัญติั กฎกระทรวง หรือระเบียบของกรมท่ีดินแต่อยา่งใด จะเห็นไดว้า่สิทธิของผูท้รัพยอิ์งสิทธิ
ดังประการท่ีผูศึ้กษาได้อธิบายมาแล้วข้างต้น ล้วนเป็นสิทธิท่ีส าคญัและสมควรได้รับการบญัญติัไวใ้น
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิรวมถึงกฎหมายล าดบัรองท่ีเก่ียวขอ้งด้วย ทั้งน้ีเพื่อให้การใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยอิ์งสิทธิสมดงัจุดมุ่งหมายในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัดงักล่าว 
 ปัญหาประการท่ีส่ี เป็นปัญหาเก่ียวกับข้อก าหนดสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิเม่ือ
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิก าหนดให้สิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธินั้นเกิดข้ึนได ้2 กรณีคือ (1) 
สิทธิท่ีเกิดข้ึนโดยกฎหมาย และ (2) สิทธิท่ีเกิดข้ึนโดยผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิท่ีเรียกวา่ขอ้ก าหนดสิทธิการใช้
ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิ โดยท่ีมิไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิวา่มี
ความหมายกวา้งเพียงใด  ผูก่้อตั้งมีขอบเขตในการตั้งข้อก าหนดสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิ
เพียงใด หากผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิตั้งขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิขดักบัเจตนารมณ์ของ
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิจะมีผลทางกฎหมายอย่างไร จะใช้บงัคบัได้หรือไม่ และในระยะเวลาแห่ง
ทรัพยอิ์งสิทธิผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะขอแกไ้ข เปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยอิ์งสิทธิไดห้รือไม ่
 จากการศึกษาพบวา่ในการตั้งขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิท่ีผูศึ้กษาเห็นวา่อาจ
มีปัญหาเกิดข้ึนได ้คือเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการให้อาคารโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิก่อตั้งข้ึน
ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยภ์ายหลงัท่ีทรัพยอิ์งสิทธิส้ินสุดลงซ่ึงมีปัญหาวา่จะตอ้งมี
การด าเนินการทางทะเบียนให้ถูกต้องตามระเบียบของกรมท่ีดินด้วยหรือไม่นั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าเร่ืองน้ีมี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกบัสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกวา่สัญญาเช่าธรรมดา ซ่ึงตามค าพิพากษาของศาลไดว้าง
บรรทดัฐานในเร่ืองดงักล่าวไวว้า่ให้ตกเป็นของผูใ้ห้เช่าโดยไม่ตอ้งมีการโอนทางทะเบียนให้แก่กนัอีก ส่วน
ประเด็นการตั้งขอ้ก าหนดสิทธิประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิท่ีอาจขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย เช่น การตั้ง
ขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์วา่ห้ามน าทรัพยอิ์งสิทธิไปจ านอง หรือห้ามมิให้ทรัพยอิ์งสิทธิตกทอดเป็น
มรดกนั้น จากการศึกษาพบวา่การตั้งขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิในลกัษณะดงักล่าว
นั้นไม่สามารกระท าไดเ้พราะถือเป็นการขดัต่อบทบญัญติัท่ีมีหลกัการอนัเป็นแก่นของความเป็นทรัพยอิ์ง
สิทธิ ส่วนในกรณีการยกเลิกเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธินั้นจากการศึกษา
พบวา่ไม่มีบทบญัญติัใดระบุถึงกรณีดงักล่าวไวเ้ลยทั้งท่ีกฎหมายก าหนดให้ทรัพยอิ์งสิทธิก่อตั้งไดเ้ป็นระยะ
เวลานานถึง 30 ปี และอาจขยายระยะเวลาดงักล่าวไดโ้ดยไม่จ  ากดั ทั้งก าหนดให้ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอน
เปล่ียนมือกนัไดโ้ดยไม่จ  ากดัซ่ึงวตัถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์ในตวัอสังหาริมทรัพยข์องผูรั้บโอนยอ่ม
แตกต่างกนัตามเวลาและสภาพแวดลอ้มทางสังคมและเศรษฐกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป หากขอ้ก าหนดสิทธิการ
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ใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิไม่สามารถเปล่ียนแปลงไดจ้ะท าให้ทรัพยอิ์งสิทธิขาดความคล่องตวัในการใช้
ประโยชน์อนัอาจไม่บรรลุวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิได ้  
 จากการศึกษาเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

ปัญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิ์งสิทธิ ผูศึ้กษาเสนอใหมี้การบญัญติัเพิ่มเติมเก่ียวกบับทนิยาม
ของทรัพยอิ์งสิทธิไวใ้นมาตรา 3 ตรงค านิยามของทรัพยอิ์งสิทธิ และตดัขอ้จ ากดัสิทธิขอผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
ตามมาตรา 11 ในเร่ืองสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์ากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้รวมทั้ง
สิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 
 มาตรา 3 ตรงค านิยามของทรัพยอิ์งสิทธิ วา่ “ทรัพยอิ์งสิทธิหมายความวา่ทรัพยสิ์นท่ีอิงจากสิทธิการ
ใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยต์ามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี อนัเป็นสิทธิท่ีมีอยูเ่หนือทรัพยสิ์น” 
 และมาตรา 11 วรรค 1 ให้แก้ไขเป็น “ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์”  

ปัญหาการบอกเลิกสัญญาในทรัพยอิ์งสิทธินั้นเป็นกรณีท่ีมีการผิดสัญญาระหว่างผูโ้อนทรัพย์อิง
สิทธิและผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงกฎหมายก าหนดประเภทการจดทะเบียนไวเ้พียง 3 ประเภทเท่านั้น คือ
การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทน การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน และการจ านอง จึงเกิด
ปัญหาในเร่ืองการโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทนหรือการขายทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงกฎหมายก าหนดใหน้ า
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทขายตามระเบียบของกรมท่ีดินมาบงัคบัใช้โดยอนุโลมนั้นท าให้
การบอกเลิกสัญญาตามมาตรา 14 แทบจะใช้บงัคบัไม่ไดเ้ลยจึงควรแกไ้ข ระเบียบกรมท่ีดินว่าดว้ยการจด
ทะเบียนขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิฯ พ.ศ.2563 ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการจดทะเบียน ดงัต่อไปน้ี 

“ขอ้ 25 การขอจดทะเบียนโอนทรัพยอิ์งสิทธิ (มีค่าตอบแทน) โอนทรัพยอิ์งสิทธิ (ไม่มีค่าตอบแทน) 
และจดทะเบียนจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการและถือปฏิบติัตามระเบียบกรมท่ีดิน วา่
ดว้ยการจดทะเบียนขาย จดทะเบียนให ้จดทะเบียนเช่า และจดทะเบียนจ านองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่ง
อ่ืนโดยอนุโลม ” 

ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ในส่วนเก่ียวกบัสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตามท่ีระบุ
ไวใ้นหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิควรระบุสิทธิของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตามมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติั
ทรัพยอิ์งสิทธิให้ชดัเจนข้ึน และควรเพิ่มเติมสิทธิในการเช่า สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงอสังหาริมทรัพยจ์าก
บุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้รวมทั้งสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นโดย         
มิชอบดว้ยกฎหมายใหแ้ก่ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย โดยการแกไ้ขและเพิ่มเติมในพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ 
และระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิฯ พ.ศ.2563 ดงัน้ี 

พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 
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 “มาตรา  10 ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิตาม
พระราชบญัญติัน้ี และตามท่ีระบุในหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ หากไม่ไดต้กลงกนัไวใ้หถื้อวา่ผูท้รงทรัพย์
อิงสิทธิสามารถใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยไ์ดต้ราบเท่าท่ีไม่ขดัต่อกฎหมาย 
 ทั้งน้ี การใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการนั้นดว้ย” 

“มาตรา 11 วรรคแรก ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผดิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ก่อตั้ง
ทรัพยอิ์งสิทธิเสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย”์ 

ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิฯ พ.ศ.2563 
 “ขอ้ 25 การขอจดทะเบียนโอนทรัพยอิ์งสิทธิ (มีค่าตอบแทน) โอนทรัพยอิ์งสิทธิ (ไม่มีค่าตอบแทน) 
และจดทะเบียนจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการและถือปฏิบติัตามระเบียบกรมท่ีดิน วา่
ดว้ยการจดทะเบียนขาย จดทะเบียนให ้จดทะเบียนเช่า และจดทะเบียนจ านองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่ง
อ่ืนโดยอนุโลม ” 

ปัญหาเก่ียวกบัขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิในประเด็นการตั้งขอ้ก าหนดสิทธิ
การใช้ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างผูศึ้กษาเสนอให้
เพิ่มเติมเร่ืองกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้างไวใ้นพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ มาตรา 11 วรรคสอง เพื่อให้เกิด
ความชดัเจนข้ึน ส่วนปัญหาในการการยกเลิกเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดสิทธิการใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิ         
ผูศึ้กษาเห็นวา่เร่ืองน้ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิและผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถท่ีจะตกลงกนัขอแกไ้ขขอ้ก าหนด
สิทธิการใช้ประโยชน์ไดต้ลอดระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิโดยอาศยัความยินยอมของผูก่้อตั้งและผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิเป็นส าคญัจึงควรมีการก าหนดประเภทการจดทะเบียนแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดสิทธิการใช้
ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิไวใ้น ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์ง
สิทธิฯ พ.ศ.2563 ดงัน้ี 

พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 
 มาตรา 11 วรรคสอง “ใหก้รรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิดดัแปลง ต่อ
เติม หรือสร้างข้ึนใหม่ในอสังหาริมทรัพย ์ตกเป็นของเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลงโดย
มิตอ้งมีเปล่ียนแปลงทางทะเบียน เวน้แต่เจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะตกลงเป็นอย่าง
อ่ืน”  

ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการจดทะเบียนขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิฯ พ.ศ.2563 
 ขอ้ 27 ความว่า “ภายในระยะเวลาแห่งทรัพยอิ์งสิทธิเจา้ของอสังหาริมทรัพยผ์ูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ
อาจยื่นค าขอแก้ไข เปล่ียนแปลง ข้อก าหนดสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิได้ โดยได้รับความ
ยนิยอมจากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ทั้งน้ี การแกไ้ข เปล่ียนแปลง ดงักล่าวตอ้งไม่กระทบสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูก้ระท าการโดยสุจริต และเสียค่าตอบแทน โดยให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการและถือปฏิบติัตามระเบียบ



7 
 

กรมท่ีดินว่าดว้ยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการเช่าท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืนตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยอนุโลม ” 
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