
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัข้อจ ากดัการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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จีรวัฒน์ สุรางแสงมีบุญ2 

 
 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับข้อจ ากัดการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 เน่ืองดว้ยปัญหาทางเศรษฐกิจท่ีกระจายไปทัว่
โลกตั้งแต่เกิดปัญหาการระบาดของไวรัสโคโรนา COVID-19 จนถึงปัจจุบนั รัฐบาลจึงหาวิธีการในการ
แก้ไขหลายวิธี ด้านอสังหาริมทรัพยก์็มีกฎหมายฉบบัหน่ึงท่ีตราขึ้นมาเม่ือ ปี พ.ศ. 2562 โดยท่ีส านักงาน
เศรษฐกิจการคลงัผลกัดนั ซ่ึงเรียกว่าทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึง พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 มีเหตุผลใน
การตรา ปัญหาจากการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์ลกัษณะเป็นสิทธิตาม
สัญญาท่ีใชบ้งัคบัระหว่าบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะซ่ึงมีขอ้จ ากดับางประการในการน าไปใชป้ระโยชน์
ทางเศรษฐกิจ ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมมีขอบเขตการบงัคบัใช้ ท่ีจ ากดัท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดงักล่าวในหลาย
กรณีท าให้ต้องตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิขึ้ นมาเพื่อส่งและและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละผลกัดนัการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม โดยจากการศึกษา กฎทรัพย์
อิงสิทธิไดใ้ห้สิทธิประโยชน์มาก ๆ เม่ือเปรียบเทียบกบัการการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายว่าดว้ยการ
เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ไม่ว่าจะเป็นการท่ีทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนแก่กนั
ได้ ตกทอดทางมรดกได้ หรือการท่ีทรัพยอิ์งสิทธิใช้เป็นหลกัประกันการช าระหน้ี โดยการจ านองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้ ซ่ึงผูรั้บโอนทรัพยอิ์งสิทธิ กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิให้เรียกว่า ผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิ            
 อย่างไรก็ตามเม่ือได้ท าการศึกษากฎหมายทรัพย์อิงสิทธิกับ พบว่า กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิกับมี
ขอ้จ ากดัหลายประการ ซ่ึงขอ้จ ากดับางประการนั้นการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์และ การเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ก็ไม่ได้ห้าม ซ่ึงผู ้ศึกษา ได้สรุปข้อจ ากัดการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 บางประการดงัน้ี  

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัขอ้จ ากดัการส่งเสริมและสนบัสนุน

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์
ดร.ณฐ สันตาสว่าง และ คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิตผล และรองศาสตราจารยจ์ุฑามาศ         
นิศารัตน์ 

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาลยัรามค าแหง 
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  ประการแรกคือ ปัญหาเก่ียวกบัระยะการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในท่ีดินท่ีเป็นโฉนด  
  จากการศึกษาพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2566มาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนด
ระยะเวลาไดไ้ม่เกิน30ปีนั้น             
   ด้วยการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ ตราขึ้นเพื่อ แก้ปัญหาการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์ลกัษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใช้บงัคบัระหว่างบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญา
โดยเฉพาะซ่ึงมีขอ้จ ากดับางประการในการน าไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบงัคบัใช้ท่ี
จ ากัด ซ่ึงการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิควรจะมาแก้ขอ้จ ากัดดังกล่าว แต่กับเป็นพระราชบญัญัติ
ทรัพยอิ์งสิทธิเสียเองท่ีมีขอ้จ ากดัในตวัมากขึ้น ระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิในท่ีดินท่ีเป็นโฉนด เป็นขอ้จ ากดั 
เน่ืองจากพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ก าหนดระยะเวลาในทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ไม่เกิน 30 ปี ซ่ึง
ระยะเวลาดงักล่าวเป็นระยะเวลาท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเท่านั้นยงัไม่ไดห้มายถึง
ระยะเวลาท่ีจะท าการโอนทรัพยอิ์งสิทธิให้แก่ผูอ่ื้นซ่ึงอาจกินระยะเวลาเป็นเดือน หรือ 5 ปี 10 ปี 20 ปี ซ่ึงจะ
ท าใหมี้ระยะเวลาท่ีนอ้ยกวา่ 30 ปี เม่ือเทียบกบัระยะเวลาของการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์
มิให้เช่ากันเป็นก าหนดเวลาเกินกว่า 30 ปี และยงัจะสามารถต่อระยะเวลาได้เม่ือครบก าหนดระยะเวลา
ต่อไปอีกไม่เกิน 30 ปี ส่วนระยะเวลาตามพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมก็ก าหนดระยะเวลการเช่า ไวเ้กิน 30 ปี แต่ไม่เกิน 50 ปี และเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าก็
ยงัสามารถต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีกไดไ้ม่เกิน 50 ปี 

และเม่ือศึกษาถึงประเทศองักฤษและเวลส์ มีการให้ใชป้ระโยชน์แบบพิเศษ ซ่ึงเรียกว่า  Leasehold 
โดยการใหใ้ชป้ระโยชน์แบบพิเศษดงักล่าวนั้น สิทธิการใชป้ระโยชน์ท่ีไม่มีการก าหนดระยะเวลาสูงสุดตาม
กฎหมาย ผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิไดอ้ย่างเต็มท่ี เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน รวมถึงสามารถโอนสิทธิ/ให้
เช่าช่วง และน า Leasehold ไปจ านองได ้

ประเทศฝร่ังเศส emphytéotique เป็นการเช่าระยะยาวตั้งแต่ 18-99 ปี ซ่ึงผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิไดอ้ยา่ง
เตม็ท่ี เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนรวมถึงสามารถโอนสิทธิ/ใหเ้ช่าช่วงและสามารถน าไปจ านองได ้

ประเทศเยอรมนั Hereditary Buliding Rights ซ่ึงเป็นขอ้ก าหนดสิทธิในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีมี
มีก าหนดระยะเวลาสูงสุดตามกฎหมาย ผูท้รงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มท่ีเวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็น
อยา่งอ่ืน รวมถึงสามารถโอนสิทธิใหเ้ช่าช่วง และนะสิทธิไปจ านอง  
 ประเทศกมัพูชา Perpetual Lease เป็นการเช่าระยะเวลายาวตั้งแต่ 15-50 ปีซ่ึงผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิได้
อย่างเต็มท่ี เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน รวมถึงสามารถ โอนสิทธิ /ให้เช่าช่วงและน าสิทธิไปจ านอง มี
หนงัสือรับรองสิทธิ 

 ซ่ึงกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีระยะเวลาเพียงแค่ 30 ปีซ่ึงเป็นระยะเวลาท่ีนอ้ยเกินไปส าหรับการ
ประกอบกิจการซ่ึงมุมมองของนักลงทุนท่ีจะน าเงินมาประกอบกิจการในประเทศไทยนั้น ตอ้งมองถึงการ
ลงทุนระยะยาวเป็นส่ิงส าคญัเน่ืองจากระยะเวลายิ่งนาน ยิ่งเป็นหลกัประกนัว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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ท่ีจะลงทุนไปนั้นไม่เสียเปล่า ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธินั้นเป็นพระราชบญัญติัท่ีน ามาเพื่อแกปั้ญหา 
ขอ้จ ากดัของ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือขอ้จ ากดัของการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชกรรม
และอุสาหกรรม ซ่ึงระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิก็ไม่ควรท่ีจะนอ้ยกว่าหรือดอ้ยกว่า ซ่ึงขอ้จ ากดัดงักล่าวนั้น
ผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนจึงมองขา้มการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิและยงัใชเ้ป็นการเช่าเหมือนเดิมในปัจจุบนั 

    ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในหอ้งชุด   
    จากการศึกษาพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรค 2  ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนด
ระยะเวลาไดไ้ม่เกิน30ปีนั้น           
     แต่เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัเป็นส่ิงส าคญัส าหรับคนทุกคนซ่ึงเป็นปัจจยั 4 แต่ปัจจุบนัราคาท่ีดิน ราคาท่ี
อยู่อาศยัมีการปรับตวัซ่ึงถือว่าเป็นราคาท่ีสูงขึ้นกว่าในอดีตเป็นอยา่งมาก ท าให้เกิดปัญหาเร่ืองค่าใชจ่้ายในท่ี
อยูอ่าศยัเป็นอยา่งมาก จึงท าใหเ้กิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นเร่ืองอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมากขึ้น  
ในเมืองปัจจุบนัซ่ึงการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิจะช่วยอาจจะเขา้มาเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์
ในหอ้งชุดมากขึ้น เน่ืองจากปัจจุบนัราคาคอนโดเม่ือเปรียบเทียบราคาในปัจจุบนัมีราคาท่ีสูงเม่ือเปรียบเทียบ
ราคากบับา้นชานเมืองแลว้ราคาพอกนั และท าให้ราคาค่าเช่าในคอนโดมีเนียมหรือห้องชุดนั้นมีราคาท่ีแพง
มาก ซ่ึงการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิขึ้นมานะ อาจจะท าให้ราคาค่าเช่าปรับลดลงเน่ืองการการเช่า
อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะไม่สามารถใชสิ้ทธิประโยชน์ในเวน้แต่อยู่อาศยั แต่การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะได้
สิทธิในการใช้ท่ีดินไม่ว่าจะเป็นการท่ีสามารถโอนทรัพยอิ์งสิทธิให้แก่กนัไดห้รือใช้เป็นหลกัประกันการ
ช าระหน้ีโดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด ้และ สามารถโอนมรดกให้แก่กนัได ้ซ่ึง
เป็นขอ้ดีของทรัพยอิ์งสิทธิแต่ขอ้จ ากดัในเร่ืองระยะเวลาก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีระยะเวลาไม่เกิน  30 ปี ซ่ึง
อาจจะน้อยกว่านั้นเน่ืองจาก 30 ปีท่ีกล่าวมานั้นคืนระยะเวลาของการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้นท าการ
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเท่านั้นยงัไม่ใช่ระยะเวลาท่ีท าการโอนทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงอาจจะมีระยะเวลาท่ีนอ้ยกว่า 30 
ปี ซ่ึงเม่ือไปเทียบกบัระยะเวลากบัการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ สามารถท่ีจะท าการเช่า
ได ้30 ปีและเม่ือครบก าหนดระยะเวลาแลว้ และยงัจะสามารถต่อระยะเวลาไดเ้ม่ือครบก าหนดระยะเวลา
ต่อไปอีกไม่เกิน 30 ปี และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาเช่าซ่ึงไดต้กลงกนัไวน้ั้นถา้ผูเ้ช่ายงัคงครองทรัพยอ์ยู ่และผูใ้ห้
เช่ารู้ความนั้นแลว้ไม่ทกัทว้งให้ถือว่าคู่สัญญาเป็นอนัไดท้ าสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีก าหนดระยะเวลา ซ่ึงเม่ือดู
จากระยะเวลการเช่าแลว้ ระยะเวลาการเช่ามีความคล่องตวัมากกว่า การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเพราะทรัพยอิ์ง
สิทธินั้นเม่ือครบก าหนดระยะเวลาก่อตั้งทรัพยอิ์งแลว้ 30 ปี ก็คือหมด และจะท าการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ
ใหม่ก็ตอ้งด าเนินการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ซ่ึงไม่มีความแน่ชดัว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิจะท าการต่อตั้งทรัพย์
อิงสิทธิไม่ จึงท าให้เกิดความเส่ียงในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิคร้ังใหม่ เม่ือผูศึ้กษาได้ศึกษาถึงกฎหมาย
ต่างประเทศการเช่าในแบบพิเศษนั้นอย่างประเทศเยอรมนั Permanent Residential Right ซ่ึงให้สิทธิการใช้
ประโยชน์ในห้องชุดท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลาสูงสุดตามกฎหมาย ผูท้รงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มท่ี
ภายใตบ้ทบญัญติัตามกฎหมายอาคารชุด เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนรวมถึงสามารถโอนสิทธิให้เช่า
ช่วง และน าสิทธิไปจ านองได้ ซ่ึงระยะเวลาการก่ตั้งทรัพยอิ์งสิทธิยิ่งมากการตีราคาเพื่อเป็นหลกัประกันใน
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การจ านองของสถาบนัการเงินก็จะมีมากขึ้นดว้ยซ่ึงอาจท าให ้การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเป็นท่ีนิยมมากขึ้น และ
ผูป้ระกอบการก็จะมีความเช่ือมมัน่ในการลงทุนมากขึ้น และท าใหเ้ศรษฐกิจในดา้นอสังหาริมทรัพยข์ยายตวั
และเร่ืองระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิในห้องชุดก็ไม่เป็นขอ้จ ากดัในการส่งเสริมและสนบัสนุนในการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยอี์กต่อไป 

โดยทรัพยอิ์งสิทธินั้นก่อตั้งโดย เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงปฏิเสธไม่ไดเ้ลยว่า ทรัพยอิ์งสิทธิ นั้น
ดีกว่าการเช่าตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ คือสามารถโอนให้แก่กนั และ ใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหน้ี
โดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดแ้ละสามารถตกทอดทางมรดกได ้แต่ระยะเวลาของ
การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมีระยะเวลาแค่ 30 ปี ยงัไม่รวมถึงระยะเวลาท่ีจะมีผูท่ี้มารับโอนทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึง
อาจจะกินเวลานานเท่าไหร่ไม่รู้ ซ่ึงระยะเวลาการโอนทรัพยอิ์งสิทธิก็จะนอ้ยลงไปตามระยะเวลาท่ีจะหาผูรั้บ
โอนทรพยอิ์งสิทธินั้นได ้ซ่ึงระยะเวลาก็จะมีไม่ถึง 30 ปี ซ่ึงนอ้ยกว่าการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งแลพ
พาณิชย ์ซ่ึงถา้เปรียบเทียบกบัระยะเวลาท่ีนักลงทุนจะมาลงทุน เน่ืองจากกฎหมายการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม นั้นให้ระยะเวลาการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ไวเ้กินกวา่ 30 ปีแต่ไม่เกิน 50 ปี และเม่ือระยะเวลาการเช่าครบก าหนดผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าอาจต่อ
ระยะเวลาการเช่าออกไปอีกไดมี้ก าหนดไม่เกิน 50 ปี ซ่ึงกฎหมายในปัจจุบนัสนบัสนุนแต่การเช่าท่ีดินเพื่อ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม แต่ไม่ได้สนับสนุนการเช่าเพื่ออยู่อาศยั ซ่ึงเป็นปัจจยัหลกัส าคญัของนัก
ลงทุนเม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ อยา่งประเทศองักฤษและเวลส์ Leasehold Leasehold โดยการ
ใหใ้ชป้ระโยชน์แบบพิเศษดงักล่าวนั้น สิทธิการใชป้ระโยชน์ท่ีไม่มีการก าหนดระยะเวลาสูงสุดตามกฎหมาย 
ผูเ้ช่าสามารถใชสิ้ทธิไดอ้ยา่งเตม็ท่ี เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน หรือฝร่ังเศส emphytéotique เป็นการเช่า
ระยะยาวตั้งแต่ 18-99 ปี หรือประเทศเยอรมนั Permanent Residential Right ซ่ึงให้สิทธิการใชป้ระโยชน์ใน
ห้องชุดท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลาสูงสุดตามกฎหมาย ผูท้รงสิทธิสามารถใช้สิทธิได้อย่างเต็มท่ีภายใต้
บทบญัญติัตามกฎหมายอาคารชุด เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนรวมถึงสามารถโอนสิทธิให้เช่าช่วง และ
น าสิทธิไปจ านองได้และ แมแ้ต่กัมพูชา Perpetual Lease เป็นการเช่าระยะเวลายาวตั้งแต่ 15-50 ปีซ่ึงผูเ้ช่า
สามารถใชสิ้ทธิไดอ้ยา่งเตม็ท่ี 
 ซ่ึงขอ้ก ากดัหรือระยะเวลาดงักล่าวจึงเป็นผลเหตุผลท่ีอาจท าให้ความนิยมในการใช้ทรัพยอิ์งสิทธิ
นั้นยงัไม่เป็นท่ีนิยมเท่าท่ีควร เน่ืองจากระยะเวลาท่ีจะท าการโอนทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีระยะเวลาท่ีน้อย ดว้ย
การท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยก่์อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไดไ้ม่เกิน 30 ปี ซ่ึงกว่าจะหาผูรั้บ
โอนทรัพยอิ์งสิทธิกนัไดน้ั้นก็ตอ้งใช้เวลาโดยท่ีระยะเวลาก็จะลดน้อยลงไปตามระยะเวลาท่ีจะหาผูรั้บโอน
ทรัพยอิ์งสิทธินั้นได ้ เม่ือเทียบกบัระยะเวลาในการเช่าในปัจจุบนั ซ่ึงก าหนดให้การเช่าอสังหาริมทรัพยมี์
ระยะเวลาได้ไม่เกิน 30 ปี และสามารถต่อระยะเวลาได้อีกไม่เกิน 30ปี  จึงท าให้ระยเวลาการเช่านั้ นมี
ระยะเวลาท่ีนานกว่าทรัพย์อิงสิทธิ ท าให้เป็นปัจจยัท่ีท าให้ผูป้ระกอบการหรือนักลงทุนนั้นมองข้ามถึง
ประโยชน์ของการใชท้รัพยอิ์งสิทธิ เม่ือเราศึกษา เพิ่มเติมถึงกฎหมายการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นต่างประเทศ
นั้น ระยะเวลาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิของไทย ยิง่นอ้ยและยิง่เป็นขอ้จ ากดั ในการส่งเสริมและสนบัสนุนเป็น
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อย่างยิ่ง เน่ืองจากก าหนดระยเวลาของต่างประเทศในหลายท่ียกตวัอย่างมากขา้งตน้ลว้นแต่ให้ระยะเวลการ
เช่าท่ีนานและไม่จ ากดัสิทธิการเช่าดว้ย  

ซ่ึงกลบัมามองในกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิไวเ้พียงแค่ 30 ปี ซ่ึงกว่าจะท าการ
หาผูรั้บโอนทรัพย์อิงสิทธิได้ระยะเวลาในการโอนและรับโอนนั้นก็มีระยะเวลาไม่ถึง 30 ปีเน่ืองจาก
ระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิเม่ือท าการก่อตั้งแลว้ระยะเวลาจะลดลงทุนวนัโดยท่ีจะไม่สนใจว่าจะโอนใหแ้ก่
บุคคลอ่ืนแลว้หรือไม่โดยกว่าจะหาผูซ้ื้อทรัพยอิ์งสิทธินั้นไดก้็กินเวลาไปเป็นเดือนหรือเป็นปีขึ้นอยู่กบัท าเล
ท่ีตั้งหรือความน่าสนใจในพื้นท่ีหรือราคาในการซ้ือขายทรัพยอิ์งสิทธิใหแ้ก่กนัซ่ึงถือเป็นระยะเวลาท่ีนอ้ย ซ่ึง
ระยะเวลาในการรับโอนทรัพยอิ์งสิทธิยิ่งนานเท่าไหร่ ก็จะท าใหมู้ลค่าท่ีจ าน าไปเป็นหลกัทรัพยใ์นการน าไป
เป็นหลกัทรัพยใ์นการจ านอง ยิ่งมีราคาท่ีมีมูลค่ามากขึ้นไปดว้ย ดงัขอ้จ ากดัในเร่ืองขอ้จ ากัดในการก่อตั้ง
ทรัพยอิ์งสิทธิในอาคารชุดนั้นจึงเป็นขอ้จ ากดัในการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เป็นอย่างยิ่ง ซ่ึงในกรณีดงักล่าวนั้นระยะเวลาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมากขึ้น ระยะเวลาการรับโอนทรัพยอิ์ง
สิทธิมากขึ้น และมูลค่าในการน าทรัพยอิ์งสิทธิไปเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกันในการจ านองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์ากขึ้น ก็จะท าให้ผูบ้ริโภค เห็นค่าในการใช้ทรัพยอิ์งอิงสิทธิมากขึ้น และท าให้
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเห็นความส าคญัในการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิมากขึ้น และจะท าใหท้รัพยอิ์งสิทธิมี
ความส าคญัในทางเศรษฐกิจในอสังหาริมทรัพยม์ากขึ้นและมีทางเลือกให้กับผูเ้ช่าให้มีทางเลือกในการ
มองเห็นถึงประโยชน์ทรัพยอิ์งสิทธิมากขึ้นเพื่อเป็นการส่งเสริมในตลาดท่ีอยู่อาศยัในห้องชุดมากขึ้น  ท าให้
ส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มมากขึ้นอีกดว้ย 

  ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิบางส่วนในโฉนดท่ีดิน 
  จากการศึกษาพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรค 3  การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ

เฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพยต์ามโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจะกระท ามิได้  
                ซ่ึงการก่อตั้ งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจะกระท ามิได ้ซ่ึงท าใหเ้กิดปัญหาในการลงทุนซ่ึงแบ่งเป็น 2 กรณี คือ   
   1. ในกรณีท่ีดินท่ีเป็นโฉนดท่ีดินแปลงใหญ่และเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 1 ราย โดยมีเน้ือท่ี มากกวา่ความ
ตอ้งการในการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์ตวัอย่างเช่น นายเอเจา้ของกรรสิทธ์ิโฉนดท่ีดินแปลง
หน่ึงมีเน้ือท่ี อยู่ 50 ไร่ แต่นายบีสนใจท่ีดินบริเวณดงักล่าวเพียง 10 ไร่ แต่การท่ีนายบีตอ้งการท่ีจะประกอบ
กิจการหรือลงทุน เพียง 10 ไร่ ก็ไม่สามารถก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเพียงแค่ 10 ไร่นายบีตอ้งก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ
ทั้งหมด 50 ไร่ เน่ืองจากกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธินั้นหา้มก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะส่วนแต่ตอ้งก่อตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธิทั้งแปลงซ่ึงถ้าหากจะต้องการเพียงแค่ 10 ไร่ นายเอผูเ้ป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินจะต้อง
ด าเนินการรังวดัแบ่งแยกในนามเดิมในโฉนดท่ีดินใหไ้ด ้10 ไร่ ใหเ้ป็นตามความประสงคข์องนายบีก่อนแลว้
ค่อยน ามาจดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ แลว้ นายเอ และ นายบี จึงน าทรัพยอิ์งสิทธิมาโอนให้แก่กนัได ้ซ่ึง
การท่ีจะท าการรังวดัแบ่งแยกในนามเดิมนั้นให้แลว้เสร็จก่อนท่ีจะการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้น จะตอ้งเสียเงิน
และเร่ืองท่ีส าคญัเป็นอยา่งยิง่ของผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนนั้นคือเร่ืองระยะเวลาซ่ึงการรังวดัในแต่ละคร้ัง
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ท่ีส านักงานท่ีดินนั้นก็จะตอ้งมีการยื่นค าขอและนัดรังวดั ซ่ึงระยะเวลาท่ีจะท าการรังวดัท่ีให้เจา้หน้าท่ีของ
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขานั้นจะออกไปท าการรังวดันั้นมีระยะเวลาท่ีนาน ซ่ึงอาจจะตอ้งเสียเวลาอย่าง
น้อยการนัดรังวดั ตอ้งทิ้งระยะเวลาอย่างน้อย 45-90 วนัแลว้แต่ปริมาณงานและเจา้หน้าของของส านักงาน
ท่ีดินจงัหวดัหรือสาขา และกรณีขา้งเคียงมารับรองแนวเขตท่ีดินไม่ครบหรือไม่อาจจะติดต่อขา้งเคียงให้มา
ระวงัแนวเขตได ้เจา้หน้าท่ีก็จะตอ้งด าเนินการแจง้เป็นหนังสือให้เจา้ของนั้นมาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือ
คดัคา้นภายใน อีก 30 วนั  กรณีน้ีเป็นกรณีท่ีรังวดัแลว้ไม่เกิดขอ้พิพาทซ่ึงถา้เกิดขอ้พิพาทในการรับรองแนว
เขต ซ่ึงมีผูค้ดัคา้น เจา้พนักงานท่ีดินก็จะด าเนินการสอบสวนไกลเกล่ีย ถา้ตกลงกนัไดก้็ให้ด าเนินการไป
ตามท่ีตกลง แต่ตอ้งไม่เป็นการสมยอมกัน หากตกลงกันไม่ได้ก็ให้ไปฟ้องศาลภายใน 90 วนั ซ่ึงรวม ๆ 
ระยะเวลา ในการรังวดัในแต่ละคร้ังจะตอ้งเสียเวลาท่ีนาน หรือ แมก้ระทั้งการใช้รังวดัเอกชนอาจจะร่น
ระยะเวลาในการนดัรังวดัแต่ขั้นตอนในการปฏิบติัในวดัรังวดัหรือหลงัวนัหลงัวดัก็แทบจะเหมือนกนั และ 
การใชรั้งวดัเอกชนนั้นก็มีราคาท่ีแพงกว่าส านกังานท่ีดิน กว่า 2-3 เท่า ซ่ึงการท่ีห้ามการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ
บางส่วนนั้น ก็จะท าให้เสียระยะเวลาในการลงทุน ซ่ึงอาจจะท าให้นักลงทุนนั้นเสียทั้งเงินเสียทั้งเวลา ซ่ึง
เร่ืองเวลานั้นเป็นปัญหาใหญ่ของนักลงทุน เน่ืองจากการประกอบธุรกิจนั้นเร่ืองเวลาเป็นส่ิงส าคญัถา้ช้า
อาจจะท าให้คู่แข่งในการประกอบธุรกิจท่ีไวก่อนนั้น ประกอบธุรกิจก่อนไดซ่ึ้งเป็นขอ้เสียหายเป็นอยา่งมาก
ส าหรับนกัลงทุน ซ่ึงพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นก็มีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อจะท าการส่งเสริม
และสนบัสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แต่กลบัมีขอ้จ ากดั ในการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิบางส่วนไม่ได ้ซ่ึง
อาจเป็นปัญหาหลกัหรือมีผลกระทบอยา่งมากต่อการตดัสินใจของผูป้ระกอบธุรกิจหรือนกัลงทุนท่ีจะท าการ
ลงทุนโดยการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ  เพราะเร่ืองระยะเวลาเป็นส่ิงส าคญัต่อนกัลงทุนมาก 
   2. ในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินนั้ นแปลงใหญ่ซ่ึงมีเจ้าของกรรมสิทธ์ิเกินกว่า 1 คน และท่ีย ังไม่ได้
ด าเนินการแบ่งกรรมสิทธ์ิ  ตวัอยา่งเช่นนาย หน่ึง นายสอง นายสาม เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน  50 
ไร่ โดยท่ีนาย หน่ึง นายสอง นายสาม ไดแ้บ่งสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินกนัเรียบร้อยแลว้ แต่ไม่ไดมี้
การแบ่งโฉนดท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน  และนาย บี เม่ือเห็นท่ีดินท่ีเป็นส่วนของนายหน่ึง มี
ความสนใจท่ีจะใหน้ายหน่ึงก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ ก็ไม่สามารถก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะส่วนของนายหน่ึงได้
เน่ืองจากพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิไดห้า้มการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธ์ิบางส่วนของท่ีดินไว ้ในกรณีถา้จะตอ้ง
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะท่ีดินท่ีนายบีสนใจก็โฉนดท่ีดินท่ีเป็นส่วนของนายหน่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน ซ่ึงการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะท าการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะส่วนมิได ้ถา้จะ
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ นายหน่ึง นายสอง และนายสาม ตอ้งน าโฉนดท่ีดินทั้งแปลงไปด าเนินการจดทะเบียน
ก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิทั้งแปลงซ่ึงอาจจะท าใหเ้กินความจ าเป็นของนายบีในการประกอบกิจการและอาจจะตอ้ง
แบกรับภาระในการรับโอนทรัพยอิ์งสิทธิในส่วนท่ีไม่จ าเป็น จึงเป็นเหตุให้นายหน่ึงก็ตอ้งด าเนินการแบ่ง
กรรมสิทธ์ิรวมเสียก่อน ซ่ึงก็จะท าให้เสียทั้งเงินและเสียทั้งระยะเวลาในการท่ีจะโอนทรัพยอิ์งสิทธิกนัเน่ือง
การวิธีการรังวดัแบ่งกรรมสิทธ์ิรมก็ไม่ต่างจากการรังวดัแบ่งแยกในนามเดิมเลยคือจะตอ้งด าเนินการยืน่รังวดั
แบ่งกรรมสิทธ์ิรวมท่ี ส านักงานท่ีดินจังหวดัหรือสาขาตามพื้นท่ี ท่ีโฉนดท่ีดินนั้นตั้ งอยู่ และก็จะต้อง
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ด าเนินการนดัรังวดัก็ตอ้งเสียระยะเวลาในการนดัรังวัด เหมือนการรังวดัแบ่งแยกในนามเดิมเช่นกนั คือตอ้ง
เสียระยะเวลาไป อีก 45-90 วนัแลว้แต่ปริมาณงานหรือเจา้หนา้ท่ีในพื้นท่ี และยงัตอ้งมาลุน้วา่การรับรองแนว
เขตน้ีครบไหม ถา้ไม่ครบกรณีขา้งเคียงมารับรองแนวเขตท่ีดินไม่ครบหรือไม่อาจจะติดต่อขา้งเคียงให้มา
ระวงัแนวเขตได ้เจา้หน้าท่ีก็จะตอ้งด าเนินการแจง้เป็นหนังสือให้เจา้ของนั้นมาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือ
คดัคา้นภายใน อีก 30 วนั และถา้มีขอ้พิพาท ก็ตอ้งมาท าการนดัสอบสวนไกลเก่ียซ่ึงเสียเวลา เป็นอนัมาก ซ่ึง
ผูศึ้กษานั้นไดก้ล่าวไปแลว้ว่าการลงทุนของผูป้ระกอบการและนักลงทุนนั้นเร่ืองระยะเวลาเป็นส่ิงท่ีส าคญั
มาก ดงันั้นการท่ี พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธินั้น ห้ามการจดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิบางส่วนนั้นจึง
เป็นขอ้จ ากดั ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการและนักลงทุนซ่ึงเหตุผลในการประกาศ
พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธินั้น คือการท่ีการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์
ลกัษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใชบ้งัคบัระหว่างบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะซ่ึงมีขอ้จ ากดับางประการใน
การน าไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจ ซ่ึงทรัพยอิ์งสิทธ์ินั้นตอ้งการท่ีจะให้การเช่าท่ีเป็นบุคคลสิทธิกลายเป็น
ทรัพยสิทธิและท าให้สามารถโอนให้แก่กัน หรือใช้เป็นหลักประกันการช าระหน้ีโดยการจ านองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด ้แต่ทรัพยอิ์งสิทธิไปจ ากดัการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะบางส่วนใน
โฉนดท่ีดินจะกระท ามิได ้ซ่ึงไปจ ากดัความคล่องตวัในการประกอบกิจการ ซ่ึงผูศึ้กษานั้นเห็นว่าส าคญัมาก
ต่อการท่ีจะด าเนินการประกอบกิจการ เพราะจะท าให้ผูท่ี้จะด าเนินการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นตอ้งเสียเวลา 
และมีผลกระทบต่อกระบวนการพิจารณาหรือตดัสินใจของผูป้ระกอบการและนักลงทุนอย่างแน่นอน ซ่ึง
จากการท่ี พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ ตราขึ้นมา เน่ืองจากเห็นว่า การเช่าท่ีดินในปัจจุบนัมีขอ้จ ากดัหลาย
ประการจึงท าการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิขึ้นและให้สิทธิด าเนินการมากมาย เช่น การท่ีสามารถ
โอนใหแ้ก่กนั หรือเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชน์ และ
สามารถท่ีจะตกทอดทางมรดกได ้         
  แต่ทรัพยอิ์งสิทธินั้นกบัมีขอ้จ ากดัเสียเองในดา้นการห้ามก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะส่วนในท่ีดิน จึง
ท าให้กลายเป็นพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิเสียเองท่ีสร้างข้อจ ากัดในตัวเองทั้ ง ท่ี  โดยการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ไม่ไดก้ ากดัสิทธิในการเช่าเฉพาะส่วนในท่ีดิน 

ผูป้ระกอบการหรือนักลงทุนเป็นอย่างมากเน่ืองจากถา้ชา้อาจท าให้เกิดคู่แข็งทางการคา้เกิดขึ้นได ้
ซ่ึงข้อจ ากัดดังกล่าวนั้ นจึงเป็นปัญหาและเป็นข้อจ ากัดในการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งมาก 

  ประการท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัการหา้มรังวดัแบ่งแยกหรือรวมท่ีดินแปลงอ่ืนเขา้เป็นแปลงเดียวกนั 
      จากการศึกษาพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2562 มาตรา 8 วรรค 2  ท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพย์
อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกบัท่ีดินแปลงอ่ืน เขา้เป็นแปลงเดียวกนัไม่ได ้
                จากการศึกษาพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิพ.ศ. 2562  ดว้ยพระราชบญัญติัทรัพยอิงสิทธินั้นเป็น
พระราชบญัญติัท่ีส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์แต่กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธินั้นกบัห้าม
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ไม่ให้รังวดัแบ่งแยกหรือรวมท่ีดินแปลงอ่ืนเขา้ดว้ยเป็นแปลงเดียวกนั ซ่ึงการรังวดัแบ่งแยกหรือรวมท่ีดิน
แปลงอ่ืนเข้าเป็นแปลงเดียวกันอาจเป็นปัจจัยหรือการเลือกว่าจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยการใช้
กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิหรือไม่เน่ืองจาการเช่านั้นไม่ไดห้้ามในการรังวดัรังวดัแบ่งแยกหรือรวมท่ีดินแปลง
อ่ืนเขา้เป็นแปลงเดียวกนั ซ่ึงปัจจยัท่ีส่งใหเ้กิดปัญญาหาการส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์
ผูศึ้กษาเห็นวา่เกิดปัญหา โดยมี 4 กรณีดงัต่อไปน้ี 
 1. กรณีท่ีดินท่ีมีแปลงใหญ่ ซ่ึงการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นห้ามไม่ให้การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะ
บางส่วนในอสังหาริมทรัพยต์ามโฉนดท่ีดินจะกระท าไม่ได ้ซ่ึงการท่ีจะท าการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในโฉนด
ท่ีดินแปลงใหญ่เกินความจ าเป็นก็อาจท าให้เกิดภาระเกินความจ าเป็นในการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ หรือ จะท า
การรังวดัเพื่อแบ่งแปลงก่อนท่ีจะท าการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิก็อาจจะท าให้เสียระยะเวลาในการ
ประกอบธุรกิจเน่ืองการการรังวดัในแต่ละคร้ังนั้นจะตอ้งเสียระยะเวลาในการรังวดัซ่ึงคิวในการรังวดัในแต่
ละพื้นท่ีก็แตกต่างกนั ซ่ึงบางพื้นท่ีก็อาจ 45 วนั บางพื้นท่ีก็ 60 วนั บางพื้นท่ีก็90 วนั ซ่ึงขึ้นอยูก่บัปริมาณงาน
และปริมาณช่างรังวดัในส านกังานท่ีดินแต่ละจงัหวดัหรือสาขา หรือหากไม่ใชช่้างรังวดัในส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินสาขา ไปใชง้านการรังวดัของรังวดัเอกชนก็จะมีราคาท่ีแพงกว่ารังวดัท่ีใชช่้างใน
ส านกังานท่ีดิน 2 -3 เท่า ซ่ึงเป็นการแบกรับภาระตน้ทุนในค่าใชจ่้ายในการรังวดัเพิ่มมากขึ้น และหลงัจากท า
การรังวดัแลว้ ตอ้งมีการรับรองแนวเขตท่ีดินซ่ึงในกรณีขา้งเคียงมาเซ็นรับรองแนวเขตไม่ครบก็จะท าให้ตอ้ง
ประกาศ 30 วนั ยงัไม่รวมกรณีท่ีเกิดขอ้พิพาทในการรังวดัไม่สามารถรับรองแนวเขตไดอี้ก ซ่ึงท าให้เสียทั้ง
เงินและเวลา กว่าจะท าการรังวดัเสร็จแลว้ค่าท าการจดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิ ตอ้งเสียเวลาไปเปล่า ๆ หลาย
เดือน ซ่ึงอาจเป็นปัญหาต่อนกัลงทุนไดเ้น่ืองจากการประกอบกิจการหรือธุรกิจนั้นเร่ืองระยะเวลาเป็นเร่ืองท่ี
ส าคญัต่อการประกอบธุรกิจเป็นอยา่งมาก 
 2. ในกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินมีท่ีดินแปลงเล็กแปลงน้อยติด ๆ กนัหลาย ๆ แปลงหลาย ๆ ฉบบั และใน
กรณีท่ีผูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นอยากก่อตั้งอยากรวมโฉนดท่ีดินหลาย ๆ แปลงใหเ้ป็นแปลงเดียว ซ่ึงกฎหมาย
ทรัพยอิ์งสิทธินั้นก็ห้ามเม่ือก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ก็ห้ามรวมท่ีดินหลายแปลงเขา้เป็นแปลงเดียว ซ่ึงเจา้ของ
ท่ีดินก็ตอ้งเสียระยะเวลาในการรวมโฉนดก่อนท่ีจะก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิได ้ซ่ึงก็จะท าให้เสียระยะเวลานาน
เหมือนการแบ่งแยกโฉนด ซ่ึงอยา่งท่ีบอกไปขา้งตน้วา่ การประกอบธุรกิจนั้นเร่ืองราะยะเวลาเป็นเร่ืองส าคญั 
การเสียเวลาหลาย ๆ เดือนกว่าจะด าเนินการประกอบธุรกิจไดน้ั้น ยิ่งในปัจจุบนัดว้ยแลว้ การประกอบธุรกิจ
ใครเร็วใครไดย้ิ่งช้าก็จะท าให้มีคู่แข็งมากขึ้น และ การท่ีจะตอ้งด าเนินการรวมโฉนดก่อนท่ีจะตั้งทรัพยอิ์ง
สิทธินั้นเป็นเร่ืองท่ีเสียเวลาโดยใชเ้หตุ จึงเป็นขอ้จ ากดัให้กบันักลงทุนละเป็นขอ้จ ากดัในการส่งเสริมและ
สนบัสนุนการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์ได ้
 3. ในการประกอบธุรกิจนั้นอาจเกิดการขาดทุน ซ่ึงในกรณีเกิดการขาดทุนแล้วจะท าการปรับ
โครงสร้างหรือลดตน้ทุน ในกรณีท่ีได้ท าการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิแปลงใหญ่ เม่ือไม่สามารถท าการรังวดั
แบ่งแยกโฉนดท่ีดินไดร้ะหว่างการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิการท่ีจะท าการปรับลดเน้ือท่ีให้ลดลงได ้ก็คือการท่ี
จะตอ้งท าการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิและท าการรังวดัแบ่งแยกโฉนดใหม่ และท าการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ 



9 

 

 

 

ซ่ึงระหว่างทางการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิเพื่อไปท าการรังวดัเหมือนเป็นช่วงสูญญากาศในการประกอบธุรกิจ 
เน่ืองจากจะตอ้งเสียทั้งเงินและระยะเวลาในการรังวดัแลว้ยงัไม่มีหลงัประกนัว่าเจา้ของท่ีดินจะท าการก่อตั้ง
ทรัพยอิ์งสิทธิใหม่หรือไม่หรือเจา้ของท่ีดินจะมีลูกเล่นอะไรในการเพิ่มราคาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิหรือ
เปล่าซ่ึงกรณีดงักล่าวนั้นก็ท าให้เกิดความไม่เช่ือมัน่ให้กบันกัลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และเป็นขอ้จ ากดัใน
การส่งเสริมและสนบัสนุนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์น่ืองจากมีความเส่ียงท่ีจะเกิดปัญหาในระหว่าง
การลงทุนได ้
 4. ในกรณีท่ีประกอบกิจการแลว้ก าไรอยากจะเพิ่มเน้ือท่ีเพื่อท าการเพิ่มอตัราการผลิต และ เพิ่มการ
ลงทุนท่ีดินแปลงติดกันนั้นมีเจา้ของรายเดียวกันจะท าการก่อทรัพยอิ์งสิทธิ ท่ีดินท่ีติดกนัและเจ้าของราย
เดียวกันก็ไม่สามารถท าได้เน่ืองจากกฎหมายก็ได้ท าการห้ามไม่ให้ท าการรวมโฉนดแปลงอ่ืนเข้ามาเป็น
แปลงเดียวกนั ซ่ึงจะท าการรวมโฉนดไดก้็ตอ้งท าการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธินั้นและด าเนินการรังวดัรวมโฉนด
ท่ีดินเขา้เป็นแปลงเดียวกนัและท าการจดทรัพยอิ์งสิทธิใหม่ซ่ึงเป็นการเพิ่มขั้นตอนและไม่มีความแน่นอนวา่
จะไดท้ าการจดทะเบียนทรัพยอิ์งสิทธิอีกหรือไม่ 
 ดว้ยการการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไม่ได้จ ากัดสิทธิเจ้าของกรรมสิทธ์ิในการรังวดั ในระหว่างการท่ีดิน
สัญญาเช่าแต่ทรัพยอิ์งสิทธิกับจ ากัดสิทธิไม่ให้รังวดัในระหว่างการต่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงเป็นการเพิ่ม
ขอ้จ ากดัซ่ึงท าให้ผูป้ระกอบการหรือนักลงทุน มองเห็นขอ้จ ากดัดงักล่าวจึงเป็นเหตุท่ีไม่ด าเนินการก่อตั้ง
ทรัพยอิ์งสิทธิ 

 ดังนั้ นแล้วเพื่อให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นท่ีนิยมและเป็นการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในท่ีดินท่ีเป็นโฉนด 
     ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562                    

      มาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 
     แกไ้ขเป็น พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562        

      มาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีระยะเวลาดงัต่อไปน้ี 
                                 (1) ทรัพยอิ์งสิทธิมีระยะเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 
                                 (2) ทรัพยอิ์งสิทธิในพาณิชยกรรมและอุสาหกรรมมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินห้าสิบปี
   ดว้ยพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิตามมาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดเวลาไม่เกิน 30 ปี    
มีระยะเวลานอ้ยเกินไปเน่ืองจากระยะเวลาก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธินั้นยงัไม่ไดร้วมถึงระยะเวลาท่ีจะโอนทรัพย์
อิงสิทธิใหก้บับุคคลอ่ืน ซ่ึงอาจกินเวลานาน เป็นเดือนหรือ 5 ปี 10 ปี หรือ 20 ปี ซ่ึงจะท าใหร้ะยะเวลาในการ
โอนทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีระยะเวลาท่ีน้อย เกินไป ซ่ีงการประกอบธุรกิจเพื่อพาณิชยกรรมและอุสากรรม 
ระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธินั้นยิง่มีความยาวนานมากเท่าไหร่ ยิง่เพิ่มความคล่องตวั และ มูลค่าของทรัพยอิ์งสิทธิ
มากขึ้นเท่านั้น หรือแมร้วมถึวตน้ทุนในการก่อสร้างซ่ึงปัจจุบนั ตน้ทุนการก่อสร้างเพิ่มขึ้นมากจากในอดีต 
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ไม่วา่จะเป็นค่าก่อสร้างหรือค่าแรงต่าง ๆ  การท่ีกฎหมายทรัพยอิ์งสิทธิก าหนดระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิไดไ้ม่
เกิน 30 ปี จึงไม่คุม้ทุนในขอ้เท็จจริง ท าให้ทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะไม่ได้เป็นท่ีนิยม ผูศึ้กษาจึงเห็นควรแก้ไข
เพิ่มเติม จากระยะเวลาการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิพาณิชยกรรมและอุสากรรมให้มีระยะเวลาไม่เกิน 50ปี         
เพื่อเป็นการสนบัสนุนการลงทุนพาณิชยกรรมและอุสากรรมมากขึ้น 
     2. ปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาของทรัพยอิ์งสิทธิในหอ้งชุด 

        ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562                    
         มาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 

        แกไ้ขเป็น พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562        
         มาตรา 4 วรรค 2 ทรัพยอิ์งสิทธิมีระยะเวลาดงัต่อไปน้ี 
                                    (1) ทรัพยอิ์งสิทธิมีระยะเวลาไดไ้ม่เกินสามสิบปี 
                                 (2) ทรัพยอิ์งสิทธิในพาณิชยกรรมและอุสาหกรรมมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินห้าสิบปี
                     (3) ทรัพยอิ์งสิทธิในอาคารชุดมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินหา้สิบปี 

       เน่ืองจากปัจจุบันท่ีดินมีราคาท่ีแพงขึ้นมากและยิ่งบริเวณท่ีดินมีความเจริญมาก ๆ และ ส่ิง
อ านวยความสะดวกครบครัน คอนโดมิเนียมหรือห้องชุด นั้นจึงเป็นทางเลือกนึงในการพกัอาศยัและมีนกัลุง
ทุนมาซ้ือห้องชุดและปล่อยเช่าเป็นจ านวนมากเน่ืองจากถือว่าเป็นการลงทุนชนิดหน่ึงแต่ในปัจจุบนัท่ีดินมี
ราคาท่ีแพงและท าใหค้อนโดหรือห้องชุดนั้นแพงขึ้นไปดว้ย และส่งผมใหร้าคาเช่าห้องชุดนั้นมีราคาท่ีสูงขึ้น                      
ทรัพยอิ์งสิทธิจึงเขา้มาเป็นทางเลือกหน่ึงในการเขา้มาเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจเพื่อส่งเสริมและสนับสนุนการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์แต่เน่ืองจากระยะเวลาการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในอาคารชุดมีระยะเวลาแค่เพียง 30 
ปี อาจไม่เป็นการตอบโจทยน์ักลงทุนหรือผูล้งทุนในอสังหาริมทรัพยร์วมถึงผูท่ี้ก าลังมองหาถึงการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์ท่าท่ีควร ผูศึ้กษาจึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติมระยะเวลาทรัพยอิ์งสิทธิในอาคารชุด โดยผูศึ้กษา
จึงเสนอให้แกไ้ข ทรัพยอิ์งสิทธิในห้องชุดมีก าหนดระยะเวลาไดไ้ม่เกินห้าสิบปี” เพื่อให้เพิ่มความน่าสนใจ
ใหก้บันกัลงทุนและเป็นการส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนใน อสังริมทรัพยแ์ละรวมถึงผูท่ี้ก าลงัมองหาถึง
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ใหมี้การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเพิ่มมากขึ้นดว้ย  

      3. ปัญหาเก่ียวกบัการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิบางส่วนในโฉนดท่ีดิน 
          ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562   

           มาตรา 4 วรรค 3 การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพยต์ามโฉนดท่ีดิน
หรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจะกระท ามิได ้

          แกไ้ขเป็น พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562     
           มาตรา 4 วรรค 3 การก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเฉพาะบางส่วนในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะ
กระท ามิได ้  

         ดว้ยเน่ืองจากท่ีในโฉนดท่ีดินแต่ละแปลงแต่ละพื้นท่ีในประเทศนั้นมีไม่เท่ากนัเล็กบา้งใหญ่
การห้ามก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิบางส่วนในโฉนดท่ีดินนั้นจึงเป็นข้อจ ากัดท่ีท าให้การลงทุนเกิดความไม่
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คล่องตวัและท าให้การลงทุนนั้นสะดุดหยุดลงไดเ้น่ืองจากผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนอาจจะไม่โชคดีทุก
รายท่ี เห็นท าเลท่ีถูกใจแลว้ พื้นท่ีเน้ือท่ีในโฉนดจะเท่ากบัพื้นท่ี ๆ ผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนตอ้งการ ซ่ึง
ปัญหาการห้ามก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิบางส่วนท่ีเป็นโฉนดท่ีดินจึงเป็นขอ้จ ากดัในการส่งเสริมและสนับสนุน
เป็นอยา่ง จึงสมคสรแกไ้ข มาตรา 4 วรรค 3  เพือ่ใหก้ารก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิในโฉนดท่ีดินนั้นมีความคล่องตวั
ในการลงทุนของผูป้ระกอบการและนกัลงทุนมากยิง่ขึ้นและจะเป็นการส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยต์่อไป 
                     4. ปัญหาเก่ียวกบัการหา้มรังวดัแบ่งแยกหรือรวมท่ีดินแปลงอ่ืนเขา้เป็นแปลงเดียวกนั 

            ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562   
             มาตรา 8 วรรค 2  ท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวม
กบัท่ีดินแปลงอ่ืน เขา้เป็นแปลงเดียวกนัไม่ได ้

        แกไ้ขเป็น พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562     
         มาตรา 8 วรรค 2 ท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกบั
ท่ีดินแปลงอ่ืน เขา้เป็นแปลงเดียวกนัไม่ได ้ เวน้แต่ไดรั้บความยนิยอมจากผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ 
        การประกอบธุรกิจหรือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์นั้นย่อมมีก าไรหรือขาดทุน เม่ือก าไรก็
อยากจะขยายพื้นท่ีให้มากขึ้นแต่เม่ือขาดทุนก็ตอ้งการท่ีจะจะตอ้งการลดตน้ทุนและปรับเปล่ียนในส่วนท่ีไม่
จ าเป็นออกไป การท่ีในพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิมาตรา 8 ท่ีดินท่ีก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็น
หลายแปลงหรือรวมท่ีดินแปลงอ่ืนเขา้เป็นแปลงเดียวกนัไม่ได ้จึงท าให้ผูป้ระกอบกิจการหรือนักลงทุนท่ี
ตอ้งการขยายพื้นท่ีในการ ประกอบกิจการหรือลดตน้ทุนโดยการลดพื้นท่ีในการก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเป็นไป
ไดย้ากเน่ืองจาก กฎหมายทรัพยอิ์งสิทธินั้นไดห้า้มไวจึ้งเป็นขอ้จ ากดัในการส่งเสริมและสนบัสนุนการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย ์ผูศึ้กษาจึงเห็นควรแกไ้ข มาตรา 8 เพื่อใหธุ้รกิจขบัเคล่ือนไปอยา่งคล่องตวัและไม่กระทบ
ต่อปัญหาท่ี โฉนดท่ีดิน กบั ทรัพยอิ์งสิทธิเคล่ือนกนัดว้ย 
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