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บทคัดย่อ 
 

ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่ถูกคิดค้นข้ึนมาใหม่ เพื่อมีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมการลงทุน
ในด้านอสังหาริมทรัพย์ อันเป็นการผลักดันและแก้ไขปัญหาด้านเศรษฐกิจในปัจจุบัน โดยมีที่มาจาก
ความบกพร่องของความเฉพาะตัวแห่งส ิทธิการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
และการจ ากัดวัตถุประสงค์ในการเช่าตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ .ศ. 2542 ทรัพย์อิงสิทธิถือเป็นสิทธิในทรัพย์สินที ่ส  าคัญยิ ่ง  โดยให้สิทธิ 
แก่ผู้ทรงสิทธิหลายประการ อันมีลักษณะเป็นการให้อ านาจในการจัดการทรัพย์สินมากเสียยิ่งกว่ า 
สิทธิการเช่าตามปกติธรรมดา อย่างไรก็ดี กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้ยังมีปัญหาอยู่หลายประการ
ทั้งในแง่ของการน ามาใช้ในทางปฏิบัติ หรือในแง่ของการตีความในทางวิชาการ 

ทรัพย์อิงสิทธินั้นยังเป็นที่ถกเถียงกันทั้งในทางสถานะทางกฎหมายของสิทธิว่ามีลักษณะ
เป็นสิทธิประเภทบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิ อันส่งผลที่แตกต่างกันในการบังคับใช้ทางกฎหมาย 
กล่าวคือ ในระบบกฎหมายไทยนั้นสิทธิประเภทใดจะเป็นทรพัยสิทธิหรอืไม่ มิได้มีกฎหมายลายลักษณ์
อักษรก าหนดไว้อย่างแน่แท้ แต่ต้องอาศัยการพิจาณาจากลักษณะแห่งสิทธิในทุกแง่มุมซึ ่งตาม
เจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว มีเจตนารมณ์เพื ่อที ่จะให้ทรัพย์อิงสิทธิ 
มีลักษณะเป็นเพียงบุคคลสทิธิแบบพิเศษที่มลีักษณะไม่เฉพาะตัวเพียงเท่านั้น มิได้มีเจตนาในการก่อตัง้
ทรัพยสิทธิชนิดใหม่ขึ้นมาแต่อย่างใด จึงเป็นที่น่าสนใจว่า เมื่อพิจารณาจากลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิ
ตามถ้อยบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับ
ทรัพยสิทธิประเภทอื่นเป็นอย่างมาก ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธินั้นถือเป็นสิทธิในอสังหาริมทรัพย์  
อย่างชัดแจ้ง อันเป็นลักษณะส าคัญลักษณะหนึ่งของทรัพยสิทธิ 
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อีกประการหนึ่ง ในแง่ของความส าคัญและความจ าเป็นในการตราพระราชบัญญัติ  
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นมีความจ าเป็นที ่จะต้องสร้างสิทธิชนิดใหม่นี ้ขึ ้นมาเพื ่อตอบสนอง 
ต่อวัตถุประสงค์ดังกล่าวหรือไม่ ซึ่งหากไม่มีการตรากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิขึ้นมา ก็สามารถ 
ที่จะน าเอาสิทธิที่มีอยู่ในกฎหมายปัจจุบันมาปรับใช้เพื่อตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ในการผลักดัน
ทางด้านการลงทุนได้หรือไม่ ประกอบกับเมื ่อทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิชนิดใหม่ที ่ล ้วนมีที ่มาจาก 
ความบกพร่องของสิทธิการเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และกฎหมายพิเศษ 
จึงมีความเป็นไปได้มากน้อยเพียงใดที่จะด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมสิทธิการเช่าทรัพย์ให้ครอบคลุม  
ถึงเจตนารมณ์แห่งกฎหมายของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิโดยที ่ไม่จ าเป็นจะต้องตราขึ้นมา  
ซึ่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 หรือแท้จริงแล้วการตรากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ
ฉบับนี้เป็นเครื ่องมือหนึ ่งที่ส าคัญในการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์  
ตามที่กล่าวอ้าง 

รวมทั้งในแง่ของการบังคับใช้บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าว 
เนื ่องจากในปัจจุบันแม้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิจะมีผลบังคับใช้เป็นระยะเวลา 2 ปีเศษ 
(นับตั ้งแต่วันที ่ 27 ตุลาคม พ.ศ. 2562 เป็นต้นมา) แต่ก็ยังไม่ปรากฏการน ามาใช้ในทางปฏิบัติ 
ประกอบกับยังไม่ปรากฏข้อพิพาทในเรื่องดังกล่าวขึ้นสู่การพิจารณาในชั้นศาล ดังนั้น การพิเคราะห์
ปัญหาของบทบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิจึงต้องพิจารณาจากถ้อยบัญญัติเป็นหลัก โดยอาศัย 
การเทียบเคียงกับกฎหมายอื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน ซึ่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้ยังปรากฏ 
ความเคลือบคลุมในถ้อยค าแห่งบทบัญญัติอยู ่หลายประการ ไม่ว่าจะเป็นการห้ามแบ่งแยก
อสังหาริมทรัพย์ในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ตามมาตรา 4 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ที ่ก  าหนดห้ามเจ ้าของอสังหาร ิมทรัพย์ก ่อตั ้งทร ัพย์อ ิงส ิทธิขึ ้นเพียงบางส่วนใน
อสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ ์ในห้องชุดนั้นๆ  อันถือเป็นข้อจ ากัด 
ที่ค่อนข้างขัดแย้งกับเจตนารมณ์ในการเชิญชวนหรือการสร้างความน่าสนใจให้กับสิทธิทางเลือกอย่าง
ทรัพย์อ ิงส ิทธิท ี ่มีสถานะเป็นอีกหนึ ่งทางเลือกในการให้บ ุคคลอื ่นใช้ประโยชน์ในที ่ด ินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ของตนเอง นอกจากการท าสัญญาเช่าตามปกติธรรมดา หรือการจ ากัดอ านาจของ 
ผู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิที่ ไม่สอดคล้องต้องกันกับลักษณะของข้อเท็จจร ิงแห่งสิทธิ  โดยมาตรา 11 
แห่งพระราชบัญญัติทรพัย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ก าหนดให้สิทธิในการติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรพัย์
จากบุคคลที่ไม่ม ีสิทธิจะยึดถือไว้  และสิทธิในการเข้าขัดขวางมิให้ผู ้อ ื ่นสอดเข้าข้องเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์โดยมิชอบนั้น ยังคงเป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรพัย์อันมีสถานะเป็นสว่นหนึ่งของ
กรรมสิทธ์ิ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้สิทธิดังกล่าวโดยการแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบ
เพียงเท่านั้น ซึ่งเมื่อพิจารณาจากสิทธิในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
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ประกอบกับระยะเวลาของทรัพย์อิงสิทธิที่เป็นไปได้ในทางปฏิบัติแล้ว จะเห็นได้ว่าผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ย่อมต้องเป็นบุคคลหนึ่งที่อยู่ใกล้ชิดกับอสังหาริมทรัพย์นั้นเสียยิ่งกว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เอง 
ประกอบกับผลกระทบที่เกิดกับอสังหาริมทรัพย์น้ันก็ย่อมเป็นผลกระทบที่เกิดกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
เองโดยตรง เมื่อกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิได้ก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิเสมือนเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เสียเอง จึงเป็นที่น่าสงสัยว่าเหตุใดจึงจ ากัดสิทธิทั้งสองอย่างข้างต้น โดยสงวน
ไว้ให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น หรือแม้แต่ปัญหาในส่วนของการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ 
ที่ยังมีความก ากวมและไม่ชัดเจน โดยกฎหมายก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่อยู่ในฐานะเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้นทีจ่ะสามารถแสดงเจตนาในการยกเลกิทรัพย์องิสทิธิได้ แต่ทั้งนี้การยกเลกิ
ทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวต้องไม่กระทบต่อสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและ 
โดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ซึ่งเป็นการน าถ้อยบัญญัติในมาตรา 1299 วรรคสาม 
ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้ แต่ข้อเท็จจริงยังไม่เป็นที่แน่ชัดว่ามีกรณีใดบ้างที่
จะต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติดังกล่าว 

อนึ่ง จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วว่าผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมีจุดมุง่หมายเพียง
ต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเป็นบุคคลสิทธิแบบพิเศษอันมีลักษณะไม่เฉพาะตัวเพียงเท่านั้น  
ซ ึ ่ งอาจก่อให้ เก ิดปัญหาของการตกทอดแห ่งทร ัพย์อ ิงส ิทธิในกรณีท ี ่ม ีการโอนกรรมสิทธ์ิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากบุคคลสิทธิตามปกตินั้นย่อมที่จะไม่ตกตามไปกับอสังหาริมทรัพย์นั้น
เพราะเหตุแห่งการโอนกรรมสิทธิ์ ยกเว้นสิทธิการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท ี่มี
บทบัญญัติรองรับให้ผู้รับโอนต้องรับไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ของผู้ให้เช่าโดยเฉพาะเจาะจง แตท่รัพย์อิงสิทธิ
ซึ่งไม่ใช่สิทธิประเภทเดียวกับสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่สามารถที่จะน ามาตราดังกล่าว 
มาปรับใช้ได้ และปัญหาในกรณีนี้จะมีแนวทางแก้ไขอย่างไร เนื่องจากค่อนข้างที่จะเป็นข้อบกพร่อง
ประการส าคัญที่อาจท าลายความน่าเช่ือถือและความน่าสนใจของกฎหมายดังกล่าว 

สุดท้ายนี้ ในแง่ของการพิเคราะห์เจตนารมณ์ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิในการ
ชักชวนหรือเชิญชวนให้นักลงทุนเข้ามาใช้กฎหมายฉบับดังกล่าวนั้น อาจอนุมานได้อย่างไม่ยากเย็นนัก
ว่ากลุ ่มเป้าหมายส่วนใหญ่ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั ้นไม่ใช่บุคคลผู้มีสัญชาติไทย 
แต่เป็นคนต่างด้าวที่ค่อนข้างมีก าลังทรัพย์ในการลงทุน ประกอบกับการก าหนดให้คนต่างด้าวสามารถ
เข้ามาเป็นผู ้ทรงทรัพย์อิงส ิทธิอันเป็นส ิทธิท ี ่ เปรียบเสมือนการโอนกรรมสิทธิ ์ให้แก่บุคคลอื่น 
เป็นการชั่วคราวภายใต้ระยะเวลาที่นานพอสมควรในประเทศไทยนั้น เปรียบเสมือนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายว่าด้วยการถือครองสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าวที่แต่เดิมมีอยู่อย่างจ ากัดและต้องผ่านเงื่อนไข
หรือหลักเกณฑ์ทีก่ าหนดไว้หรือไม่ อย่างไร ทั้งนี้ ผู้วิจัยมีความสนใจในเรื่องของทรพัย์อิงสิทธิเปน็อย่างมาก 
และมีความเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะเป็นสิทธิในทรัพย์สินที่มีความส าคัญไม่น้อยไปกว่า  
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สิทธิประเภทอื่น หากแต่ทรัพย์อิงสิทธิยังเป็นสิทธิที ่ยังไม่เป็นที ่ร ู ้จ ักมากนัก แม้แต่ในมุมของ  
นักกฎหมายเองก็ตาม ดังนั้น จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องศึกษาเรื่องดังกล่าวให้มีความชดัเจน
และสอดคล้องกับระบบกฎหมายที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน การศึกษาเรื่องทรัพย์อิงสิทธินั้นยังปรากฏ
ข้อจ ากัดอยู่หลายประการ ไม่ว่าจะเป็นในแง่ของการศึกษาเชิงเปรียบเทียบกับกฎหมายตา่งประเทศ 
เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่ก าเนิดขึ้นมาจากนโยบายของรัฐหรือฝ่ายบริหารซึ่งมิใช่การน าสิทธิ 
ที่มีอยู่แล้วในต่างประเทศมาปรับใช้กับข้อเท็จจริงในประเทศไทย การศึกษาวิเคราะห์จึงจ าเป็นตอ้ง
ด าเนินการให้ไปในทิศทางของการศึกษาถ้อยบัญญัติเป็นหลัก โดยน ามาพิจารณาเปรียบเทียบกับ 
สิทธิที ่มีอยู ่ในประเทศไทย เพื ่อที ่จะให้การบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้เป็นไปอย่าง  
มีเอกภาพและสอดคล้องกันกับกฎหมายอื ่น อันจะน าไปสู ่การตอบสนองต่อเจตนารมณ์แห่ง
พระราชบัญญัติดังกล่าวอย่างมีประสิทธิภาพน่ันเอง 

ค าส าคัญ: ทรัพยอ์ิงสิทธิ, ทรพัยสทิธิ, สิทธิการเช่า  
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 ABSTRACT 
 

Sap-Ing-Siddhi is recently invented rights for the purpose of enhancing real 
estate investment, which motivates and accomplishes current economic problems 
caused by the defect of exclusivity of leasehold under the Civil and Commercial Code 
and the limitation of the purpose of the leasehold under the Commercial and 
Industrial Lease of Property Act, B.E. 2542 (1999) As a result, Sap-Ing-Siddhi is regarded 
as the important property rights. by granting the several rights to the holder of 
Sap-Ing-Siddhi, providing more power to manage assets. Nevertheless, there is still 
several issues with the law on Sap-Ing-Siddhi in terms of implementation and academic 
interpretation. 

Sap-Ing-Siddhi is also debatable whether the legal status of rights is classified as 
individual rights or real rights, resulting in different legal enforcement. What kinds 
of rights are real rights or not in the Thai legal system? There is no written law that 
clearly defines this but must analyse all aspects of the essence of rights. According to 
the legislators' intent, through the intent to create Sap-Ing-Siddhi for only special 
individual rights, which is not obligated only to the parties. Not intended to create 
a new class of real rights. 

One other thing to consider in terms of the significance and necessity of 
the enactment of the Sap-Ing-Siddhi Act B.E. 2562 is whether it is necessary to create a 
new class of rights to satisfy such purposes. Will it be able to apply the rights that exist 
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in current law to serve the purpose of driving investment if there is no enactment of 
a law on Sap-Ing-Siddhi? Furthermore, when Sap-Ing-Siddhi, a new type of rights that 
all originate from the defect of the leasehold under the Civil and Commercial Code 
and Special Laws are created. How probable is it that leasehold will be amended to 
cover the intent of the law on Sap-Ing-Siddhi without the need for the enactment of 
the Sap-Ing-Siddhi Act, B.E. 2562, or that the enactment of the Sap-Ing-Siddhi Act, 
B.E. 2562, is an important tool in promoting and supporting real estate investment, 
as claimed? 

Including enforcing the law's provisions on Sap-Ing-Siddhi. Even though, 
despite the fact that the law on Sap-Ing-Siddhi has been in effect for two years 
(since October 27, 2019), it does not appear to be being applied in practice. 
Furthermore, there has yet to be a dispute in the matter to be presented in court. 
As a result, the analysis of the problem of the provisions on Sap-Ing-Siddhi must be 
based primarily on the law. by analogy with other laws of a similar nature. In many 
ways, the law on Sap-Ing-Siddhi remains ambiguous due to the wording of the 
provisions. Whether it is a prohibition for real estate owners to separate land or 
condominium units in the establishment of Sap-Ing-Siddhi under Section 4, paragraph 
three of Sap-Ing-Siddhi Act, B.E. 2562. This is a limitation that runs contrary to the 
intention of inviting or attractive alternative rights with status as an additional option 
for others to use their own land or real estate, in addition to the regular rental 
agreement. The limitation of the property owner's powers based on the right is 
incompatible with the nature of the facts of the right. Section 11 of the Sap-Ing-Siddhi 
Act, B.E. 2562, provides for the right to trace and retrieve immovable property from 
a person who has no right to hold it, as well as the right to prevent others from 
interfering with the immovable property illegally. As part of the ownership, it remains 
the right of the real estate owner. Sap-Ing-Siddhi holder can only exercise such a right 
by notifying the owner of the real estate. When considering the right holder's Sap-Ing-Siddhi 
to use the real estate as well as the duration of the assets based on the rights that are 
practicable. As can be seen, the Sap-Ing-Siddhi holder must be closer to the real estate 
than the owner. In addition to the impact on real estate, it will have a direct impact 
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on the property owner as well, based on the right. When the law governing Sap-Ing-Siddhi 
specifies that the right holder has the likened right to own the real estate itself, it is 
unclear why both the preceding rights are restricted. It is only available to property 
owners. Even the issue of Sap-Ing-Siddhi termination remains ambiguous and unclear. 
According to the law, only the Sap-Ing-Siddhi holder, who is also the property owner, 
can express his intention to cancel the Sap-Ing-Siddhi. However, the cancellation of 
Sap-Ing-Siddhi must not affect the rights of third parties acting in good faith and for 
compensation and have been legitimately registered. This is the application of Section 
1299, paragraph three of the Civil and Commercial Code. However, it is unclear 
whether there are any cases that fall under the provisions. 

Furthermore, as stated by the researcher, the purpose of the law on 
Sap-Ing-Siddhi is only to give Sap-Ing-Siddhi the status of individual rights with a unique 
personality. This may complicate the transfer of the Sap-Ing-Siddhi to transfer real estate 
ownership. Due to this, the individual rights will not be transferred with the real estate 
as a result of an ownership transfer, with the exception of the leasehold under 
the Civil and Commercial Code, which provides for the transferee to receive the rights 
and duties of a specific lessor. Nevertheless, Sap-Ing-Siddhi, which are not the same as 
leasehold of immovable property, are not covered by the aforementioned section. 
And, in this case, how will a solution be found? Because it is a significant flaw that 
could jeopardize the law's credibility and attractiveness. 

Finally, considering the intent of the law on Sap-Ing-Siddhi to solicit or 
invite investors to use such a law, it is possible to guess that the majority of the draft's 
target audience is not Thai nationals. A foreigner with the ability to invest is, indeed, 
a foreigner. Furthermore, by stipulating that foreigner can become holders of Sap-Ing-Siddhi 
that are similar to transferring titles to other people temporarily over a long period of 
time in Thailand. It's akin to averting the rules regarding the possession of foreign land 
rights, which were originally limited and required certain conditions or criteria. In this 
regard, I am particularly interested in the topic of Sap-Ing-Siddhi and believe that 
property based on this right can be a property right as important as other types of 
rights. Sap-Ing-Siddhi are not well known yet. Even from the perspective of a lawyer, 
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it is critical to investigate the issue thoroughly and in accordance with the current legal 
system. There are many limitations to the study of Sap-Ing-Siddhi. Whether in terms of 
a comparative study of foreign law, because Sap-Ing-Siddhi are rights arising from 
government policies or administration, which are not the application of rights that already 
exist in foreign countries to the case of Thailand. As a result, an analytical study in the 
direction of the study of the provision is required, taking into account the comparison 
of rights prevalent in Thailand. to ensure that the law on Sap-Ing-Siddhi is enforced 
uniformly and consistently. which will result in an effective response to the Act's intent. 

Keywords: Sap-Ing-Siddhi, Real Right, Leasehold 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การจัดท าวิทยานิพนธ์ในครั ้งนี้ ผู ้วิจัยขอกราบขอบพระคุณท่าน รองศาสตราจารย์ 
อานนท์ มาเม้า เป็นอย่างสูงที ่ให้ความกรุณารับเป็นอาจารย์ที ่ปรึกษาในการท าวิทยานิพนธ์  
และแนะแนวทางในการจัดท าวิทยานิพนธ์ตั ้งแต่ เริ ่มเค้าโครงวิทยานิพนธ์จนวิทยานิพนธ์เล่มนี้ 
เสร็จสมบริบูรณ์ ซึ่งหากขาดแนวทางในการชี้แนะดังกล่าว วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ก็จะก่อเกิดขึ้นมามิได้ 
โดยทุกประการ และขอกราบขอบพระคุณท่าน รองศาสตราจารย์ ดร . สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์ 
ที่ให้ความกรุณารับเป็นประธานกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ รวมทั้งท่านได้แนะแนวทาง
ในการจัดท าวิทยานิพนธ์ที ่เป็นประโยชน์อย่างยิ ่ง รวมถึงชี ้แนะในข้อบกพร่องของการจัดท า
วิทยานิพนธ์ที ่ผ ู ้ว ิจ ัยได้มองข้ามไป ซึ ่งท  าให้ผู ้ว ิจัยมีความเข้าใจในประเด็นปัญหามากยิ ่งข้ึน 
และขอกราบขอบพระคุณท่าน ศาสตราจารย์ ดร. ไพโรจน์ กัมพูศิริ ที่ให้ความกรุณารับเป็นกรรมการ
ในการสอบวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ โดยท่านได้ชี้แนะแนวทางประเด็นเพิ่มเติมในการจัดท าวิทยานิพนธ์ 
เพื่อให้มีเนื้อหาที่ครอบคลุมและสามารถน าไปแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ จนท าให้
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้บริบูรณ์มากยิ่งข้ึน 

นอกจากนี้ ผู้วิจัยขอขอบคุณเพื ่อน พี่ น้องทุกท่าน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง คุณภัทรวดี 
สุวรรณเตชา ที่ได้ให้ก าลังใจผู ้วิจัยมาตลอดการจัดท าวิทยานิพนธ์ในครั ้งนี้ ซึ่งเป็นส่วนประกอบ  
ที่ส าคัญยิ่งที่ผลักดันให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้เสร็จสมบูรณ์ในที่สุด และขอกราบขอบพระคุณ คุณพ่อ  
และคุณแม่ ที่ได้ส่งเสริมและให้ก าลงัใจเสมอมาโดยไม่ขาดสาย อันถือเป็นแรงผลักดันที่ส าคัญมากทีส่ดุ
ในการขับเคลื่อนการจัดท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ เปรียบเสมือนน ้ามันที่เป็นพลังงานในการขบัเคลื่อน
เครื่องยนต์ให้มุ่งไปสู่เป้าหมายได้ส าเร็จ อนึ่ง ขอขอบพระคุณพี่ๆ นักศึกษาปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ 
สาขากฎหมายเอกชน ทุกท่านที่ได้ให้ค าปรึกษา รวมถึงขั้นตอนในการจัดท าวิทยานิพนธ์โดยละเอียด
มาตลอด 

ทั้งนี้ หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จะสร้างคุณงามความดีต่อไปด้วยตัวของมันเองในอนาคต 
ผู้วิจัยขอมอบผลบุญในคุณงามความดีทั้งหมดใหแ้ก่บุคคลที่ได้กล่าวมาแล้ว ณ ที่นี้ แต่หากวิทยานิพนธ์
ฉบับนี้ปรากฏข้อบกพร่องประการใดๆ ผู้วิจัยของน้อมรับความผิดพลาดนั้นเพียงผู้เดียว และขออภัย
มา ณ ที่นี้ด้วย 
 

 เรืออากาศตรี ณัฏพงษ์ วงษ์โต 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความส าคัญและท่ีมาของปัญหา 
 

ทรัพย์อิงสิทธิ หมายความว่า ทรัพย์สินที ่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในที ่ดินที ่มี  
โฉนดที่ดินพร้อมสิ ่งปลูกสร้างในที ่ดินที ่มีโฉนดที ่ดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
ทั้งนี ้เป็นไปตามมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อ ิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยพระราชบัญญัติ 
ฉบับดังกล่าวได้มีผลใช้บังคับในวันที่ 27 ตุลาคม 2562 เป็นต้นมา กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
เป็นกฎหมายที่ถูกผลักดันโดยส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) กระทรวงการคลัง เพื่อเป็นการ
ส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ1 โดยน าหลักกฎหมายลักษณะของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาเทียบเคียง ซึ ่งเป็นที ่มาของเหตุที่คณะผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิต้องการให้ 
ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นสิทธิที่มีลักษณะไม่เฉพาะตัว สามารถที่จะกล่าวอ้างต่อบุคคลภายนอกได้ 
แต่ยังคงไว้ซึ่งลักษณะของบุคคลสิทธิ ซึ่งมีลักษณะของสิทธิที่แตกต่างกับสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หลายประการด้วยกัน ประกอบกับในกรณีของการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นมิได้มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที่จะท าให้  
ผู้ทรงสิทธิการเช่าสามารถใช้สอยประโยชน์จากทรัพย์สินได้อย่างกว้างขวาง ด้วย เหตุดังกล่าวจึงมี 
ความจ าเป็นที ่จะต้องตราพระราชบัญญัติทรัพย์อ ิงสิทธิพ.ศ.  2562 ขึ ้น เพื ่อที ่จะตอบสนอง
ความสามารถในการใช้สอย หรือใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธินั้นได้มากยิ่งขึ้น 

ทรัพย์อ ิงส ิทธิ เป ็นส ิทธิท ี ่ผ ู ้ทรงทร ัพย์อ ิงส ิทธิม ีส ิทธ ิเสมือนหนึ ่ง เป ็นเจ ้าของ
อสังหาร ิมทรัพย์นั ้นแต่ม ิได้ไปซึ ่งกรรมสิทธิ ์แต่อย่างใด เพียงแต่ม ีส ิทธิ ในการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์นั้น ประกอบกับสามารถที่จะโอนอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่กัน หรือน าไปเป็นหลักประกนั
การช าระหนี้โดยการจ านองได ้อีกทั้งยังสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ ทั้งนี้ ต้องไมเ่กินระยะเวลา 
ที่ก าหนดไว้ในหนังสือรับรองการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิและระยะเวลาที่ได้ก าหนดไว้ตามกฎหมาย 
เมื่อพิเคราะห์จากลักษณะการเคลื่อนไหวแหง่สิทธิที่ผู้ทรงทรพัย์อิงสทิธิมีตามกฎหมายแลว้ จะเห็นได้ว่า

 
1 เพลินตา ตันรังสรรค์, ‘สรุปการสัมมนาทางวิชาการ ทรัพย์อิงสิทธิ... เครื่องมือใหม่ส าหรับ 

นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์’ (มีนาคม-เมษายน 2562) ฉบับที่ 2 จุลนิติ 59, 59. 
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ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิอย่างแน่แท้ แต่อย่างไรก็ตาม เมื ่อพิจารณาจากเอกสาร
ประกอบการร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิกลับมีเจตนารมณ์ 
ที่จะก าหนดลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิให้เป็นเพียงบุคคลสิทธิเท่านั ้น โดยเทียงเคียงจากการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพียงแต่เป็นการก าหนดลักษณะของสิทธิ
ดังกล่าวข้ึนตามกฎหมายเฉพาะให้มีความไม่เฉพาะตัว เพื่อให้เกิดความคล่องตัวทางด้านเศรษฐกิจ 

เนื่องจากกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิเป็นกฎหมายใหม่ที่มีผลบังคับใช้เมื่อไม่นานมานี้ 
ประกอบกับปรากฏกฎกระทรวงที่เป็นแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการด าเนินการต่างๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ
เพียง 2 ฉบับเท่านั้น กล่าวคือ กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 และกฎกระทรวงการขอก่อตั ้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับ 
ทรัพย์อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ทรัพย์อิงสิทธิจึงมีข้อโต้แย้งมากมายทั้งมิติในเชิงวิชาการ และในเชิงปฏิบัติ 
ซึ่งผู้วิจัยได้ศึกษาบทบัญญัติและแนวทางความเป็นไปได้ของการน าบทบัญญัติดังกล่าวมาปรับใช้  
ในอนาคต โดยปรากฏประเด็นปัญหาทางกฎหมายหลายประการด้วยกัน ผู้วิจัยได้ท าการแยกประเด็น
ปัญหาได้ดังนี้ ประการแรก ปัญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ ประการที่สอง 
ปัญหาเกี่ยวกับความจ าเป็นและความซ ้าซ้อนในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ประการที่สาม ปัญหาเกี ่ยวกับการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ซึ ่งแบ่งได้เป็น  
กรณีการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ กรณีการจ ากัดอ านาจในทรัพย์สินของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
และกรณีการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ ประการที่สี่ ปัญหาการตกทอดไปซึ่งสิทธิ และประการสุดทา้ย 
ปัญหาเกี่ยวกับผลกระทบของสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว ซึ่งแบ่งไดเ้ป็น 
กรณีการถือครองท่ีดินและห้องชุดของคนต่างด้าว และกรณีการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์และ
การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว ซึ่งผู้วิจัยจะได้เสนอไปตามล าดับ 

ปัญหาประการแรก สถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ กล่าวคือ ส านักงานเศรษฐกจิ
การคลัง (สศค.) ในฐานะหน่วยงานที่ผลักดันกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมีวัตถุประสงค์จะให้  
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นเพียงบคุคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลกัษณะไม่เป็นสทิธิเฉพาะตัว มิได้มีเจตนารมณ์ที่จะให้
ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิชนิดใหม่แต่อย่างใด โดยให้เหตุผลว่าการสร้างทรัพยสิทธินั้น
จ าต้องมีการก าหนดให้ชัดเจนว่าสิทธินั้นเป็นทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1298 กล่าวคือ การก่อตั้งทรัพยสิทธินั้นจะท าได้แต่โดยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายแพ่ง
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และพาณิชย์หรือกฎหมายอื ่น แต่การสร้างบุคคลสิทธินั ้นไม่จ าเป็นต้องก าหนดไว้ให ้ชัดเจน 2 
จึงสามารถที่จะก่อตั ้งโดยทางอื่นนอกจากโดยผลของกฎหมายได้ เช่น การก่อตั้งในทางนิติกรรม  
เป็นต้น 

ลักษณะเนื้อหาของทรัพย์อิงสิทธินั้น สามารถที่จะโอนให้แก่กัน น ามาเป็นหลักประกัน
การช าระหนี้โดยการจ านอง และสามารถตกทอดทางมรดกได้ ตามมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติ 
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ประกอบกับได้บัญญัติให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิเสมือนผู้มีกรรมสิทธ์ิ  
ในอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั ้งทรัพยสิทธิใดๆ มิได้ เว้นแต่จะได้รับ  
ความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ตามมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ซึ่งเป็นการจ ากัดสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามตัวบทกฎหมาย แต่อย่างไรก็ตาม 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอนอสั งหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื ่นได้ 
และสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง หรือใช้เป็น
หลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจได้เช่นกัน หากแต่กระท าได้โดยฐานของ 
การใช้สิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิเพียงเท่านั้น ไม่มีอ านาจในการด าเนินการใดๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิอีก 
ประกอบกับการท านิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิจ าต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที ่ ซึ ่งถือเป็นการใช้ระบบการแสดงออกซึ ่งสิทธิทางทะเบียน ซึ ่งจะเห็นได้ว่า  
หากพิเคราะห์สิทธิดังกล่าวปรากฏความคล้ายคลึงกับลักษณะส าคัญของทรัพยสิทธิลักษณะหนึ่ง 
โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีอ านาจที่จะบังคับใช้สิทธิของตนได้ด้วยล าพังของตนเอง 

ปัญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพย ์อ ิงส ิทธิน ี ้  ย ังเป ็นที ่ถกเถียงก ันระหว่าง 
นักกฎหมายภาคปฏิบัติ และนักกฎหมายภาควิชาการ เนื่องจากลักษณะการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ  
ของทรัพย์อ ิงส ิทธินั ้นมีล ักษณะของการให้ส ิทธิแก่ผ ู ้ทรงทรัพย์อ ิงส ิทธิในการใช้ประโยชน์  
ในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ หรือคล้ายคลึงกับ Emphyteusis 
อันเป็นทรัพยสิทธิโดยแท้ในประเทศฝรั่งเศส3 อีกทั ้งกฎหมายยังก าหนดให้ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่ 
จะตกทอดทางมรดกได้ แต่นักกฎหมายอีกฝ่ายหนึ ่งก็ให้ข้อโต้แย้งว่า เนื ่องจากมาตรา 11 แห่ง

 
2 ส  านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง , ‘สรุปผลรับฟังความคิดเห็นต่อร่าง

พระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....’ (12 มิถุนายน 2561) 3. 
3 สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 

‘ทรัพย์อิงสิทธิ : ป ัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์, 21 มิถุนายน 2562). 
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พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 วางหลักไว้ว่า ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่มีสิทธิขัดขวางมิให้
ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งสามารถกล่าวอ้างการรอนสิทธิ
ดังกล่าวกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น จึงท าให้ทรัพย์อิงสิทธิมิได้มีลักษณะผูกพันเป็น  
การทั่วไป หรือมิได้มีลักษณะเป็น “สิทธิเด็ดขาด” นั่นเอง ในประเด็นปัญหาประการแรกนี้ จึงเป็น
ปัญหาของสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ ว่าแท้จริงแล้วทรัพย์อิงสิทธินี ้มีสถานะเป็น
ทรัพยสิทธิหรือเป็นเพียงบุคคลสิทธิอันจะน าไปสู่ผลทางกฎหมายที่แตกต่างกัน และหากทรัพย์อิงสิทธิ
มีสถานะเป็นทรัพยสทิธิ ทรัพย์อิงสิทธิจะเปน็ทรพัยสิทธิจ าพวกจ ากดัตัดทอนกรรมสิทธ์ิหรือไม่ อย่างไร 

ปัญหาประการที ่สอง คือ ปัญหาเกี ่ยวกับความจ าเป็น และความซ ้าซ้อนในการตรา
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ในกรณีนี้จะเห็นได้ว่ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้น  
ถูกตราข้ึนด้วยเหตุเฉพาะเรื่องในการแก้ไขปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ เพื่อที่จะรองรับการขยายตัวของ
เรื่องดังกล่าว รวมทั้งเป็นการผลักดัน เชิญชวนให้มีลักษณะของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  
ในเชิงพาณิชย์ได้มากยิ่งขึ้น แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากลักษณะการเคลื่อนไหวแห่งสิทธแิล้ว 
จะเห็นว่ามีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่ประเภทหนึ่ง 
กล่าวคือ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์4 ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์จ าพวกจ ากัดตัดทอน
กรรมสิทธิ์ เป็นกรณีที่อสังหาริมทรัพย์หนึ่งจะต้องตกอยู่ในภาระติดพันที่จะมีผลให้ผู้รับประโยชนม์สีิทธิ 
ที่จะได้รับการช าระหนี้เป็นคราวๆ หรือได้ใช้ หรือถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์นั้น 5 ทั้งนี้ภาระติดพัน 
ในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น จะก่อตั้งขึ้นก็แต่โดยนิติกรรมเท่าน้ัน  
โดยอาศัยอ านาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ไม่อาจได้มาโดยทางอื่นและสามารถที่จะ 
โอนให้แก่กันไดใ้นกรณีที่มีการตกลงกันไว้ในนิติกรรมนั้นอีกด้วย6 จะเห็นได้ว่าลักษณะการเคลื่อนไหว
แห่งสิทธิของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นี้ มีลักษณะที่คล้ายคลึงกับลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิ  

 
4 กิตติศักดิ์ ปรกติ, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ‘ทรัพย์อิงสิทธิ 

: ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 
21 มิถุนายน 2562). 

5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1429 บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่
ในภาระติดพันอันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับการช าระหนี้เป็นคราวๆ จากทรัพย์สินน้ัน หรือ
ได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์ตามที่ระบุไว้”. 

6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1431 บัญญัติว่า “ถ้ามิได้ก าหนดไว้เป็นอย่างอืน่
ในนิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระติดพันไซร้ ท่านว่าภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นจะโอนกันไม่ได้  
แม้โดยทางมรดก”. 
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เป็นอย่างมาก เพียงแต่ในปัจจุบันนั ้น ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์มิได้รับความนิยมมากนัก 
ประกอบกับมิได้มีการน าสิทธิดังกล่าวมาใช้อย่างแพร่หลายในทางธุรกิจ จึงอาจท าให้ผู้ที่จะก่อตั้งสิทธิ 
ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นในรูปแบบของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่มีความรู้ความเข้าใจ 
ในทรัพยสิทธิประเภทนี้ หรือแม้กระทั ่งตัวนักกฎหมายเองก็ตาม ดังนั ้น จึงเกิดเป็นข้อสังเกตว่า 
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้มีความจ าเป็นหรือไม่ อย่างไร ในการที่จะตราขึ้นมาเป็นกฎหมาย
เฉพาะอีกฉบับหนึ่ง ซึ่งมีลักษณะของสิทธิที่คล้ายคลึงกับสิทธิที่มีการรองรับไว้ตามกฎหมายเดิมอยู่แลว้ 
หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์น้ีเพียงแต่มีความคล้ายคลึงกับทรัพย์อิงสิทธิ แต่ยังไม่สามารถที่จะ
น ามาทดแทนทรัพย์อิงสิทธิที่ก่อตั้งขึ้นมาใหม่โดยสมบูรณ์แบบ อันส่งผลถึงความแตกต่างกันในเชิง
มูลค่าทางเศรษฐกิจ และผลกระทบต่อการสร้างความเชื่อมั่นให้แก่นักลงทุน ซึ่งถ้ามองในแง่ดังกล่าว 
ก็เป็นที่น่าสนใจว่าสิทธิที่เกิดข้ึนมาใหม่ แม้จะมีลักษณะของสิทธิที่คล้ายคลึงกับสิทธิที่ปรากฏอยู่แล้ว
ตามกฎหมาย แต่เมื่อพิจารณาจากมูลค่าที่อาจก่อให้เกิดข้ึนในระบบเศรษฐกิจ ถือเป็นเรื่องที่เหมาะสม
เพื่อก่อให้เกิดข้ึนแล้วหรือไม่ ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธิถูกสร้างข้ึนมาโดยการเทียบเคียงจากสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาวและสิทธิในการก่อสร้างของกฎหมายต่างประเทศซึง่มีลกัษณะเป็นทรัพยสทิธิ
ทั ้งสิ ้น ทั้งนี ้ เพื ่อตอบสนองความต้องการในการใช้สอยของผู ้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น 
ให้มีลักษณะที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น เนื่องจากหากมีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว ส่วนใหญ่ 
ผู้เช่ามีจุดมุ่งหมายในการต้องการที่จะใช้ประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์นั้นได้อย่างเต็มที่ ไม่ว่าจะเป็น 
ในทางด้านอุตสาหกรรม เกษตรกรรม หรือแม้แต่ในทางพาณิชยกรรม โดยในต่างประเทศน้ันการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะสั้น และการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวมิได้บัญญัติแยกออกจากกัน เป็น
กฎหมายคนละฉบับแต่อย่างใด จึงมีข้อสังเกตอีกประการว่า ในกรณีทรัพย์อิงสิทธินี้มีความเป็นไปได้ 
มากน้อยเพียงใด ที่จะสามารถน าสิทธิดังกล่าวมาบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ในฐานะสิทธิการเช่าทรัพย์ระยะยาวอีกสิทธิหนึ่ง 

เหตุผลอีกประการหนึ ่งที ่ผลักดันให้  ผู ้ร ่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงสิทธิคิดค้น 
ทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นสิทธิชนิดใหม่ขึ้นมา คือ ความเฉพาะตัวเฉพาะเรื่องของพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ในกรณีของการจ ากัดวัตถุประสงค์ 
ในการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไว้เพื่อการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ก าหนดเวลาเช่าไว้ระหว่าง
สามสิบปีถึงห้าสิบปีเท่านั้นตามพระราชบัญญัติฉบับนี้7 ก าหนดให้การเช่ากรณีดังกล่าวต้องท าเป็น

 
7 พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542 

มาตรา 3 บัญญัติว่า “ในพระราชบัญญัติน้ี 
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หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นนิติกรรมจะตกเป็นโมฆะ8 ประกอบกับสิทธิ 
การเช่าตามพระราชบัญญัตินี้สามารถที่จะน าไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ 
โดยกฎหมายก าหนดให้น าบทบัญญัติเกี ่ยวกับการจ านองอสังหาริมทรัพย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
และสิทธิและหน้าที่ในการเช่าสามารถที่จะตกทอดแก่ทายาทได้ โดยผู้เช่าสามารถที่จะให้เช่าช่วง 
หรือโอนสิทธิการเช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลภายนอกได ้โดยไม่จ าเป็นต้องขออนุญาต
จากผู้ให้เช่าเลย ทั้งนี้ เป็นไปตามมาตรา 6 และมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพ ื ่อพาณิชยกรรมและอ ุตสาหกรรม  พ.ศ.  2542  อย ่าง ไรก ็ตาม  แม ้ล ักษณะของการเช่า 
ตามพระราชบัญญัตินี ้จะบัญญัติผลทางกฎหมายเป็นการเฉพาะ  แต่ก ็ย ังคงเป็นสิทธิการเช่า
อสังหาร ิมทรัพย์อ ันมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิเฉกเช่นเดียวกับสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และสามารถที่จะน าบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ว่าด้วยการเช่าทรัพย์มาใช้บังคับโดยอนุโลมเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับบทบัญญัติที่ก าหนดไว้ 

อนึ่ง ตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ได้วางแนวบรรทัดฐานเดิมว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นถือลักษณะของตัวคู่สัญญาเป็นส าคัญ จึงมีลักษณะเป็น  
การเฉพาะตัวท าให้มีลักษณะเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ไม่สามารถที่จะกล่าวอ้างต่อบุคคลภายนอกได้นั้น 
ซึ่งสามารถพิจารณาได้จากค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 11058/2559 (ประชุมใหญ่) ดังต่อไปนี ้

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 11058/2559 (ประชุมใหญ่) สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเรียกร้อง
อย่างหนึ ่งที่เกิดขึ ้นโดยสัญญา การเช่าอสังหาริมทรัพย์ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือ 
ผู้ต้องรับผิดเป็นส าคัญจึงจะฟ้องร้องบังคับคดีได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 
หากถือคุณสมบัติของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าเป็นสาระส าคัญของสัญญาเช่า ผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าตายให้สัญญา
ระงับ สัญญาเช่าต้องก าหนดระยะเวลาเช่าไว้มีก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าเท่านั้น มิฉะนั้น

 
“การเช่า” หมายความว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมหรือ  อุตสาหกรรม 

ที่ก าหนดเวลาเช่าไว้เกินสามสิบปีแต่ไม่เกินห้าสิบปี 
“อธิบดี” หมายความว่า อธิบดีกรมที่ดิน”. 
8 พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542 

มาตรา 4 บัญญัติว่า “การเช่าตามพระราชบัญญัตินี้ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นเป็นโมฆะ 

เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่าแล้ว ผู้เช่าและผู้ให้เช่าอาจตกลงกันต่อระยะเวลา การเช่า
ออกไปอีกได้มีก าหนดไม่เกินห้าสิบปีนับแต่วันที่ตกลงกันและต้องท าเป็นหนังสือและจด ทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นเป็นโมฆะ”. 
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ฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ แม้การเช่าทรัพย์สินตามปกติผู ้ให้เช่าย่อมเพ่งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่า 
เป็นสาระส าคัญ แต่คุณสมบัติผู้เช่าน้ัน ผู้ให้เช่าพิจารณาเพื่อมาตกลงท าสัญญาเช่ากัน เมื่อผู้ให้เช่ากับ 
ผู้เช่าตกลงท าสัญญาเช่ากันสัญญาก็ต้องเป็นสัญญา จึงไม่ต้องกลับไปพิจารณาถึงคุณสมบัติของผู้เช่า
อีกจนกว่าจะครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ตกลงไว้หรือตกลงท าสัญญาเช่ากันใหม่ แม้สิทธิ  
การเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว ผู้เช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพย์สินนั้นไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจท าได้ไม่ เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น  
ในสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 544 วรรคหนึ่ง ก็ตาม แต่จ าเลยทั้งสอง
เป็นทายาทของ ผ. ผู ้เช่าที ่ดินพิพาท จึงมิใช่บุคคลภายนอกตามบทบัญญัติดังกล่าว ย่อมรับโอน 
สิทธิการเช่าได้ เมื่อ ผ. ท าสัญญาเช่าที่ดินพิพาทจากโจทก์ทั้งสองมีก าหนดระยะเวลาเช่าสามสิบปี  
โดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามหนังสือสัญญาเช่าที่ดิน ก าหนดว่า  
ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าเอาที่ดินที่เช่าไปให้เช่าช่วงได้ อันเป็นการตกลงยกเว้นมาตราดังกล่าวไม่ให้  
สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว แต่ให้เป็นสิทธิในทรัพย์สินให้โอนได้ให้เช่าช่วงได้ โดยผู้เช่าต้องช าระ
เงินล่วงหน้าส าหรับการเช่า 30 ปี เป็นเงิน 1,000,000 บาท ก าหนดอัตราค่าเช่าสูงข้ึนทุกสิบปีตลอด
ระยะเวลาเช่าเป็นการถือก าหนดเวลาสามสิบปีตามที่จดทะเบียนไว้เป็นสาระส าคัญของสัญญาเช่า  
เมื่อโจทก์ทั้งสองไม่ได้ตกลงท าสัญญาเช่าโดยก าหนดระยะเวลาเช่ามีเพียงตลอดชีวิตของผู้เช่าหรือ  
ตกลงไว้ในสัญญาเช่าอันจดทะเบียนว่า ผู้เช่าถึงแก่ความตายให้สัญญาเช่าเป็นอันสิ้นสุดลง เมื่อ ผ. 
ผู้เช่าถึงแก่ความตายจึงไม่ต้องมีการท าสัญญาเช่ากันใหม่ เนื่องจากตกลงท าสัญญาเช่ามีก าหนด
ระยะเวลาสามสิบปี ทั้งสัญญาเช่ายังก าหนดให้ผู้เช่าสามารถน าทรัพย์สินที่เช่าไปให้บุคคลอื่นเช่าต่อได้ 
โจทก์ทั้งสองไม่ได้ถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญของสัญญาเช่า โจทก์ทั้งสองต้องรับไปทั้ง
สิทธิและหน้าที่ต่อจ าเลยทั้งสองซึ่งเป็นทายาทของ ผ. โดยตรง สิทธิการเช่าจึงไม่สิ้นสุดลง เมื่อสิทธิ  
การเช่ายังไม่ครบก าหนดระยะเวลาเช่าที่ได้จดทะเบียนไว้ โจทก์ทั้งสองจึงไม่มีอ านาจฟ้องขับไล่จ าเลย
ทั้งสองและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าได้ 

ตามค าพิพากษาศาลฎีกาข้างต้นเป็นกรณีที่มีการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นระยะเวลานาน 
และมีข้อตกลงให้เช่าช่วงได้ ศาลฎีกาจึงวินิจฉัยว่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์สามารถตกทอด  
ทางมรดกได้ มิได้มีผลใช้บังคับเฉพาะตัวคู ่สัญญาอันอาจถือได้ว่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
เป็นสิทธิเรียกร้องทางหนี้ที ่มีลักษณะใกล้เคียงกับสิทธิเด็ดขาดทางทรัพย์ที ่สามารถใช้ยันบุคคล
ทั้งหลายได้9 ดังนั้น ในปัจจุบันการเช่าอสังหาริมทรัพย์มิได้มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิอย่างเด็ดขาด 
ซึ่งหากมีข้อเท็จจริงหรือพฤติการณ์ที่อาจอนุมานได้ว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้ถือตัวคู่สัญญา

 
9 กิตติศักดิ์ ปรกติ (เชิงอรรถ 5). 
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เป็นส าคัญ อันจะท าให้สิทธิการเช่านั ้นมีลักษณะไม่เฉพาะตัว และมีลักษณะคล้ายคลึงทรัพยสิทธิ  
เป็นอย่างมากจึงท าให้เกิดค าถามว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มีความจ าเป็นที่จะต้อง
ตราขึ้นด้วยเหตุผลที่ว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็น
สิทธิตามสัญญาที่ใช้บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะซึ่งมีข้อจ ากัดบางประการในการ
น าไปใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจหรือไม่ หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ในปัจจุบันสามารถที่ครอบคลุมในการแก้ปัญหาดังกล่าวไดอ้ยู่แล้ว 

ปัญหาประการที่สาม คือ ปัญหาเกี่ยวกับการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ  
จากที่ผู ้วิจ ัยได้กล่าวมาแล้วในข้างต้นว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เป็นสิทธิ 
ในทรัพย์ส ินของผู ้อ ื ่นที ่ร ัฐได้สร ้างขึ ้นเพื ่อตอบสนองเป้าประสงค์ทางเศรษฐกิจในปัจจ ุบัน 
โดยเทียบเคียงจากลักษณะของกฎหมายเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวในต่างประเทศ  
จึงถือว่าเป็นสิทธิที่เกิดขึ้นใหม่ ท าให้การบังคับใช้ในทางปฏิบัติยังไม่ได้แสดงถึงปัญหาหรือข้อโตแ้ย้ง
มากนัก แต่หากจะพิเคราะห์จากบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิเพื่อที่จะหาความเป็นไปได้ 
รวมทั้งอุปสรรคในการปรับใช้กฎหมายกับข้อเท็จจริงที่อาจเกิดขึ้นจริง ก็สามารถที่จะอนุมานได้ว่า 
อาจเกิดปัญหาดังต่อไปนี้อันเนื่องมาจากการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้น ได้แก่ 

ปัญหาเกี ่ยวกับการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ ตามมาตรา 4 ประกอบมาตรา 8 แห่ง
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นได้วางหลักไว้ว่า การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
เฉพาะบางส่วนของอสังหาริมทรัพย์นั ้นจะกระท ามิได้ ประกอบกับเมื ่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  
ได ้จดทะเบ ียนก ่อต ั ้งทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิข ึ ้นตามกฎหมายแล้วน ั ้น ทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิอ ันเป็นส ิทธิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นจะไม่สามารถแบ่งแยกได้เช่นเดียวกัน ดังนี้ เมื่อพิเคราะห์จากเจตนารมณ์
ในการร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เป็นกรณีที่รัฐต้องการที่จะส่งเสริมและผลักดันให้เกิด  
การกระตุ้นการขยายตัวของเศรษฐกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเป้าประสงค์ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ใช้สอยหรือใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั ้นได้อย่างเต็มที ่ แม้จะมิได้อยู ่ภายใต้ฐานอ านาจแห่ง
กรรมสิทธ์ิของผู้เป็นเจ้าของอย่างแท้จริงก็ตาม ดังนั้น การที่พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ได้ก าหนดว่า การแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ หรือการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะส่วนนั้นไม่สามารถที่จะ
กระท าได้แล้ว ก็จะท าลายความคล่องตัวของสิทธิในการที่จะเลือกใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ทั้งในด้านของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเองก็ตาม 

ปัญหาเกี ่ยวกับการจ ากัดอ านาจในทรัพย์สินของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ เป็นกรณีของ  
การจ ากัดสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์น้ัน
โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งถูกบัญญัติไว้ในมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ที่ได้ก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ที่ จะมีสิทธิใช้สอย 
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และใช้ประโยชน์เช่นเดียวกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เพียงแต่สิทธิบางประการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ได้ถูกจ ากัดไว้โดยบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้ เช่น สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์  
จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ซึ่งเป็นสิทธิ
ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ แต่อย่างไรก็ตาม มาตราน้ียังได้บัญญัติให้ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ไม่มีสิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นโ ดยมิชอบตามกฎหมาย 
อันเป็นสิทธิที่สามารถบังคับได้เองโดยไม่จ าเป็นต้องอาศัยอ านาจการบังคับของศาล แต่ยังคงให้เป็น
สิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่นเดิม อย่างไรก็ตาม ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์  
ของบุคคลอื่น หากมีฐานะเป็นผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์น้ันตามกฎหมายด้วย กล่าวคือ มีลักษณะ
ของการยึดถืออสังหาริมทรัพย์นั้นโดยเจตนาที่จะยึดถือไว้เพื่อตน ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็จะได้ไปซึ่ง 
สิทธิครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1367 และมีสิทธิที่จะขอปลดเปลื้อง 
การรบกวนในกรณีที่มีผู้อื่นเข้ามารบกวนการครอบครอง หรือใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1374 แต่อย่างไรก็ตามสิทธิตามมาตรานี้เป็นสิทธิ  
ที่ยังคงต้องอาศัยการบังคับทางศาล ประกอบกับมีระยะเวลาการฟ้องคดีนับแต่เวลาถูกแย่งหรือ
รบกวนการครอบครองเพียง 1 ปเีท่านั้น หรือสิทธิของผู้ทรงทรพัย์อิงสทิธิอีกประการหนึ่ง คือ การแจ้ง
การขัดขวางหรือรบกวนการครอบครองดังกล่าวไปยังเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริงให้ด าเนินการ 
ใช้สิทธิติดตามและเอาคืนทรัพย์สิน หรือเข้าขัดขวางการสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้น  
โดยมิชอบ แต่เมื ่อพิจารณาจากข้อเท็จจริงและสภาพการณ์ในทางปฏิบัติในกรณีที ่มีการก่อตั้ง  
ทรัพย์อิงสิทธิขึ ้นแล้ว ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิย่อมเป็นบุคคลที่มีความใกล้ชิดกับอสังหา ริมทรัพย์นั้น 
มากที่สุด อันน ามาสู่หน้าที ่และความรับผิดชอบเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้น ประกอบกับผู้ทรง  
ทรัพย์อิงสิทธิย่อมถือทรัพย์อิงสิทธิไว้เป็นระยะเวลานานมากกว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในกรณีปกติ 
การจ ากัดสิทธิในการติดตามและเอาคืนทรัพย์สินและสิทธิในการเข้าขัดขวางการสอดเข้าข้องเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบ โดยสงวนสิทธิไว้ให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น จึงดูเป็นเรื่องที่ 
ไม่ค่อยจะเหมาะสมมากนัก และอาจท าให้ความน่าดึงดูดหรือความน่าสนใจของทรัพย์สินลดน้อย  
ถอยลงอย่างมีนัยส าคัญ 

ปัญหาเกี่ยวกับการยกเลิกทรัพยอ์ิงสิทธิ เป็นกรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในฐานะผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิสามารถยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิได้ แต่มิอาจกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ท าการ  
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ซึ่งตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะยื่นค าขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้ฝ่ายเดียว กล่าวคือ ไม่จ าเป็นต้องมี
คู่สัญญาหรือบุคคลอื่นแต่อย่างใด ในกรณีนี้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะมีฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิด้วย 
ทั้งนี้ทรัพย์อิงสิทธิสามารถก าหนดเวลาได้ไม่เกิน 30 ปี ซึ่งเมื่ออยู่ในระยะเวลาที่ก าหนดไว้และเจ้าของ
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อสังหาริมทรัพย์ยังคงอยู่ในฐานะของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอยู่ ผู้นั้นอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาได้ แต่ต้องไม่กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู ้ท าการโดยเสียค่าตอบแทน  
โดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ซึ่งแตกต่างกับภาระจ ายอม ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่มิอาจ
ก่อตั ้งขึ ้นแต่ฝ่ายเดียว แต่ต้องปรากฏข้อเท็จจริงอันเข้าลักษณะที่จะขอก่อตั ้งภาระจ ายอมได้ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์10 ในประเด็นนี้หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในฐานะผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิมานับตั้งแต่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิและยังคงเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นตลอดระยะเวลา 
ที่ทรัพย์อิงสิทธินั้นยังคงอยู่โดยไม่ขาดสาย การที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้น 
ย่อมท าได้โดยไม่ต้องตามข้อยกเว้นของ มาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติน้ี แต่อย่างไรก็ตาม เป็นที่น่าฉงน
ว่าจะมีกรณีใดบ้างที่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น จะมีผลกระทบไปยัง
บุคคลภายนอกผู ้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว 
โดยบทบัญญัติตามมาตราน้ีจะมีข้อเท็จจริงที่อาจเกิดข้ึนเพื่อใช้บังคับหรือไม่ อย่างไร 

ปัญหาประการที ่ส ี ่ คือ ปัญหาการตกทอดไปซึ ่งสิทธิ จากที่กล่าวมาแล้วว่าผู ้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ แต่อย่างไรก็ตาม 
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิก็มิได้ตัดอ านาจแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินน้ันของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
แต่อย่างใด เพียงแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องเสียสิทธิบางประการในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
ของตนภายใต้ฐานแห่งกฎหมายและนิติกรรม11 เมื่อกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิได้ให้อ านาจผู้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิในการที่จะน าทรัพย์อิงสิทธินั้นไปเป็นประกันการช าระหนี้ด้วยการจ านองได้  ซึ่งแม้ว่า 
ทรัพย์อิงสิทธิอันเปน็วัตถุแห่งสญัญาจ านองนั้นจะมิได้มลีกัษณะของสทิธิในการจดัการอสงัหารมิทรัพย์น้ัน
โดยอิสระเท่ากับการน ากรรมสิทธ์ิไปเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านองก็ตาม แต่ก็อาจน ามาซึ่ง
อ านาจในการเข้าจัดการอสังหาริมทรัพย์น้ันในกรณีที่พ้นจากระยะเวลาในการไถ่ถอนจ านองตามกฎหมาย 

 
10 อานนท์ มาเม้า, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ‘ทรัพย์อิงสิทธิ 

: ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
21 มิถุนายน 2562). 

11 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 บัญญัติว่า “เมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิ
ในอสังหาริมทรัพย์ใด เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้  
เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 

ความในวรรคหนึ ่งไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธ์ิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น หรือการใช้กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการ  
ช าระหนี้โดยการจ านองหรือการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ”. 
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ในขณะเดียวกันเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริงก็มีอ านาจจัดการกับอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยการน า
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นไปเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านองด้วย ดังนั้น จึงเป็นกรณีที่มี 
ข้อสงสัยว่าหากในระหว่างที่ทรัพย์อิงสิทธินั้นยังคงมีอยู่ตลอดระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนไว้ แล้วผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธินั ้นน า “ทรัพย์อิงสิทธิ” ดังกล่าวไปเป็นประกันการช าระหนี ้โดยการจ านอง และ 
ในขณะเดียวกันเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็น า “กรรมสิทธ์ิ” ในอสังหาริมทรัพย์นั ้นไปเป็นประกัน 
การช าระหนี้โดยการจ านองเช่นกัน ผลในทางกฎหมายจะเป็นเช่นไร หากระยะเวลาในการไถ่ถอน
อสังหาริมทรัพย์ในกรณีหลังนั้นสิ้นสุดลงก่อน และน าไปสู่กระบวนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้น
เพื ่อที ่จะน าเงินมาช าระหนี้ ทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของผู ้อื ่นซึ ่งผู ้ร ่างกฎหมายว่าด้วย 
ทรัพย์อิงสิทธิมีความตั้งใจที่จะให้มีลักษณะเป็นสิทธิประเภทบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่ไม่เฉพาะตัวนั้น 
จะตกติดไปกับอสังหาริมทรัพย์นั้นหรือไม่และผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้นจากการขายทอดตลาดต้องรับไป 
ซึ่งหน้าที่ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมหรือไม่ อย่างไร ในกรณีนี้จะสามารถที่จะน าบทบัญญัติวา่ด้วย
การตกติดไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ของสัญญาเช่าทรัพย์ในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหารมิทรัพย์12 
มาเทียบเคียงโดยอนุโลมได้หรือไม่13 เนื่องจากบุคคลสิทธิตามธรรมดานั้นจะสามารถยกขึ้นกล่าวอ้างได้
เพียงคู่สัญญาและไม่ตกติดไปกับตัวทรัพย์ เช่น กรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ก าหนดให้สัญญาเช่า 
ไม่ระงับไปเนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินที่เช่า แต่พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
นั้นมิได้มีมาตราใดก าหนดไว้ดังเช่นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประกอบกับเมื่อพิเคราะห์จาก
ลักษณะของทรัพย์อิงสิทธินั ้น หากมิอาจน ามาตรา 569 ในเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาบังคับใช้ 
โดยเทียบเคียงก็จะน ามาซึ่งปัญหาในการบังคับใช้บทกฎหมายได ้

ปัญหาประการสุดท้าย คือ ปัญหาเกี่ ยวกับผลกระทบของสิทธิในการถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว จากที่ผู ้วิจัยได้กล่าวไว้แล้วในข้างต้นว่า วัตถุประสงค์หลักของ
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มีวัตถุประสงค์ในการผลักดันการขยายตัวของเศรษฐกิจ 

 
12 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 569 บัญญัติว่า “อันสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย์

นั้นย่อมไม่ระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินซึ่งให้เช่า 
 ผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่าน้ันด้วย”. 

13 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4 บัญญัติว่า “กฎหมายนั้น ต้องใช้ในบรรดา
กรณีซึ่งต้องด้วยบทบัญญัติใดๆ แห่งกฎหมายตามตัวอักษรหรือตามความมุ่งหมายของบทบัญญัติน้ันๆ 

เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ ให้วินิจฉัยคดีนั้นตามจารีตประเพณีแห่งท้องถ่ิน 
ถ้าไม่มีจารีตประเพณีเช่นว่านั้น ให้วินิจฉัยคดีอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่ง และ  
ถ้าบทกฎหมายเช่นน้ันก็ไม่มีด้วยให้วินิจฉัยตามหลักกฎหมายทั่วไป”. 
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ในด้านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งมีเป้าประสงค์ในการชักชวนคนต่างด้าวเข้ามาลงทุ น
ภายในประเทศมากยิ่งขึ้น แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่เกี่ยวข้องกับที่ดินอันเป็น
ทรัพย์สินที่แม้จะเป็นของปัจเจกชน แต่ก็มีความเกี่ยวเนื่องกับความมั่นคงภายในประเทศ ประกอบกับ
ลักษณะของทรัพย์อิงสิทธินั ้นเปรียบเสมือนการโอนกรรมสิทธิ ์ให้แก่ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในช่วง
ระยะเวลาหนึ่ง เรื่องดังกล่าวจึงจ าเป็นต้องมีการศึกษาให้ชัดเจนทั้งในทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ  
โดยผู้วิจัยได้แบ่งประเด็นปัญหาน้ีเป็น 2 ประเด็นย่อย ดังนี้ 

ปัญหาการถือครองที่ดินและห้องชุดของคนต่างด้าว การถือครองอสังหาริมทรัพย์ของ 
คนต่างด้าวนั้นไม่ว่าจะเป็นห้องชุดในอาคารชุดหนึ่งๆ หรือที่ดินก็ตาม ล้วนแต่สามารถที่จะท าได้ 
อย่างจ ากัดและมีเงื ่อนไขหรือหลักเกณฑ์อยู ่หลายประการ รวมทั้งในหลายกรณีจ าเป็นต้องผ่าน  
การกลั่นกรองโดยเจ้าหน้าที่รัฐอีกชั้นหนึ่ง กรณีนี้มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องอยู่หลายฉบับด้วยกัน เช่น 
ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2524 พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน 
พ.ศ. 2520 หร ือพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ .ศ. 2522 เป ็นต้น 
ซึ ่งโดยหลักแล้วมักจะก าหนดให้คนต่างด้าวสามารถที่จะมีสิทธิในที่ดิน หรือห้องชุดอย่างจ ากัด 
ตามจ านวนที ่ได้ก าหนดไว้ตามกฎหมาย และในกรณีที ่ด ินยังต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี
กระทรวงมหาดไทยในทุกกรณี แต่กรณีดังกล่าวก็ยังปรากฏข้อยกเว้นให้คนต่างด้าวสามารถมีสิทธิ 
ในที่ดินได้ โดยไม่จ าเป็นต้องน าประมวลกฎหมายที่ดินมาใช้บังคับ กล่าวคือ คนต่างด้าวยังสามารถ
ได้มาซึ ่งส ิทธิในที ่ด ินเกินกว่าที ่ก  าหนดไว้ในประมวลกฎหมายที ่ด ินในกรณีที ่ได้ร ับอนุญาต 
จากคณะกรรมการตามกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุน โดยถือเป็นข้อยกเว้นของการได้มาซึ่งสิทธิ  
ในที่ดินของคนต่างด้าวนั่นเอง อนึ่ง มีข้อสังเกตว่ากฎหมายที่จ ากัดสิทธิในการถือครองที่ดินและ 
ห้องชุดของคนต่างด้าวนั้น เป็นบทกฎหมายที่ตั้งอยู่บนฐานของความมีอยู่แห่งสิทธิทางทรพัย์สินก่อนที่ 
จะมีการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 อันเป็นกฎหมายที่ก่อตั ้งสิทธิชนิดใหม่ข้ึน 
ในระบบกฎหมายไทย จึงเป็นที่น่าสนใจว่า ทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นสิทธิในทรัพย์สินชนิดหนึ่ง จะเป็น  
ค านิยามหนึ ่งที ่อยู ่ในบังคับของการมีสิทธิในที ่ด ินของคนต่างด้าวตามกฎหมายเดิมหรือไม่  
หรือทรัพย์อิงสิทธินั ้นจะไม่อยู ่ในบังคับของข้อจ ากัดทางด้านที ่ดินของคนต่างด้าว ในทุกประการ 
ตามกฎหมาย อันอาจส่งผลกระทบที่ร้ายแรงต่อการคุ้มครองสิทธิของการถือครองที่ดินของบุคคล 
ผู้มีสัญชาติไทยอย่างมีนัยส าคัญ 

ปัญหาการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์และการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
ในกรณีมาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื ่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ซึ ่งบัญญัติว่า 
“ห้ามมิให้คนต่างด้าวเช่าที ่ด ินเพื ่อประกอบเกษตรกรรม หรือด าเนินการไม่ว่าด้วยวิธีการใด 
เพื ่อหลีกเลี ่ยงมิให้ตกอยู ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ ...” ประกอบกับในเอกสารสรุปผล 
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ในการรับฟังความเห็นต่อร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
(สศค.) ได้มีการตอบความเห็นในข้อ 32 ของเอกสารดังกล่าว14 ในกรณีที ่มีผู ้เห็นว่า การร่าง
พระราชบัญญัติทรัพย์องิสทิธิ พ.ศ. .... นี้ควรที่จะมีความสอดคล้องกบัมาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญตัิ
การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ในส่วนที่ห้ามคนต่างด้าวเช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม
ว่า ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ได้มีการปรับปรุงร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... 
ในมาตรา 12 โดยให้มีการน ามาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2524 มาบังคับใช้กับกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิโดยอนุโลม ซึ่งจะมีผลให้คนต่างด้าวไม่อาจ 
ที่จะมีฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในกรณีของการใช้ประโยชน์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น
ในการประกอบเกษตรกรรมได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่ออ านาจในการจัดการกับอสังหาริมทรัพย์นั้น
เสมือนหนึ่งผู้มีกรรมสิทธิ ์ แต่อย่างไรก็ตาม เมื ่อมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ  
พ.ศ. 2562 กลับไม่ปรากฏถ้อยค าด่ังที่ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ได้ช้ีแจงไว้ในข้างต้น ดังนั้น 
จึงอาจท าให้เกิดปัญหาได้ว่า คนต่างด้าวยังคงต้องห้ามในการเช่าที ่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม  
ตามกฎหมาย แต่คนต่างด้าวอาจใช้สิทธิในการที ่จะเป็นผู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิ ในการประกอบ
เกษตรกรรมในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิได้ ประกอบกับกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้น
มิได้ก าหนดวัตถุประสงค์ในการจัดการอสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างจ ากัด แต่ให้อ านาจในการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างอิสระ กรณีจึงเกิดข้อสังเกตว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี ้
เป็นบทกฎหมายที่ขัดหรือแย้งต่อเจตนารมณ์ต่อพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2524 หรือไม่ อย่างไร 

อีกประการหนึ่ง พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 เป็น 
บทกฎหมายเกี ่ยวกับข้อจ ากัดของการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวที ่ เข้ามาประกอบธุรกิจ
ภายในประเทศไทย โดยสงวนสิทธิในการประกอบอาชีพหรือธุรกิจในหลายประการไว้ให้บุคคล  
ที ่ม ีส ัญชาติไทยเพียงเท่านั ้น ทั ้งนี ้  พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวมิได้กล่าวถึงหรือเกี ่ยวโยง  
กับสิทธิในทรัพย์สินใดๆ ของคนต่างด้าวที่บุคคลเหล่านั้นพึงมีภายในประเทศ แต่เป็นเพียงการห้าม
ประกอบธุรกิจบางประเภทเท่านั้น โดยมีทั้งห้ามกระท าโดยเด็ดขาด และสามารถที่จะกระท าได้  
โดยต้องผ่านการได้รับอนุญาตจากรัฐเสียก่อน แต่อย่างไรก็ตาม ทางเลือกในการประกอบธุรกิจของ 
คนต่างด้าวก็เป็นเรื่องที่เกี่ยวโยงกับวัตถุประสงค์ของการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2522 อย่างเห็นได้ชัด และยังเป็นข้อจ ากัดทางด้านเหตุผลของการคิดค้นทรัพย์อิงสิทธิขึ้นมา  

 
14 ส านักงานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลัง (เชิงอรรถ 2). 
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อีกด้วย15 จึงอาจกล่าวได้ว่า แม้ทรัพย์อิงสิทธิจะไม่ต้องด้วยข้อจ ากัดทางด้านวัตถุประสงค์ของการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตามเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติที่ปรากฏอยู่
ท้ายพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 แต่คงยังต้องตกอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญตัิ 
การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 นั่นเอง อนึ่ง มีข้อสังเกตว่าข้อจ ากัดนี้ผู้วิจัยกล่าวถึง
ข้อจ ากัดของคนต่างด้าวไว้โดยเฉพาะ โดยไม่ได้พิจารณาถึงข้อจ ากัดของบุคคลผู้มีสัญชาติไทยเลย 
เนื่องจากบุคคลประเภทนี้ย่อมไม่ได้ถูกจ ากัดหรือรอนสิทธิดังกล่าวแต่อย่างใด ยังคงสามารถใช้สิทธิ
เพื่อกระท าการใดๆ ได้อย่างเสรีภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง แต่เหตุที่ผู้วิจัยจะต้องกล่าวถึงคนต่างด้าว
โดยเฉพาะ เนื่องจากเมื่อพิจารณาจากวัตถุประสงค์ในการตรากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ประกอบ
กับบริบทของสภาพการณ์เศรษฐกิจของประเทศไทยในปัจจุบัน ท่ามกลางสถานการณ์โรคระบาด 
COVID-19 สามารถที่จะอนุมานได้ไม่ยากเย็นนักว่ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้ถูกตราขึ้นมาเพื่อ
รองรับและเชิญชวนการเข้ามาลงทุนของคนต่างด้าวเสียมากกว่านั่นเอง 
 
1.2 วัตถุประสงค์ในการวิจัย 
 

1.2.1 เพื่อศึกษาถึงความหมายและแนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิ 
1.2.2 เพื่อศึกษาถึงสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิว่ามีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ 

หรือทรัพยสิทธิ และหากทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเป็นทรัพยสิทธิ จะเป็นทรัพยสิทธิประเภทจ ากัด 
ตัดทอนกรรมสิทธ์ิ หรือไม่ 

1.2.3 เพื ่อศึกษาถึงความแตกต่าง และความจ าเป็นในการก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึน 
เพื ่อเป็นทางเลือกหนึ่งในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นอกจากการจดทะเบียนการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

1.2.4 เพื่อศึกษาถึงผลกระทบ หรืออุปสรรคในการบังคับใชพ้ระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ทั้งในทางวิชาการและทางปฏิบัติ 

1.2.5 เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปได้ในการตกทอดไปซึ่งทรัพย์อิงสิทธิ ในกรณีที่มีการโอน
หรือเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ 

1.2.6 เพื ่อศึกษาถึงผลกระทบหรือข้อจ ากัดของการถือครองทรัพย์อ ิงสิทธิของ 
คนต่างด้าว ทั้งในบริบทของการเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในที่ดินและห้องชุด 
 

 
15 พระราชบญัญัติทรัพย์องิสทิธิ พ.ศ. 2562 หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัต ิ
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1.2.7 เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก้ปัญหาในทางกฎหมาย โดยสามารถน ามาปรับใช้
เพื่อให้สอดคล้องและบรรลุวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ 
 
1.3 วิธีการวิจัย 
 

เนื ่องจากกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงสิทธิเป ็นกฎหมายใหม่ ที ่ม ิได้มีฐานข้อมูลใด 
จากกฎหมายต่างประเทศ เพียงแต่มีลักษณะคล้ายคลึงกับกฎหมายเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ในระยะยาว ดังนั ้น วิธีการศึกษาจะมุ ่งศึกษาในเชิงเปรียบเทียบทางเอกสาร โดยศึกษาค้นคว้า  
และวิเคราะห์จากข้อมูลในหนังสือของนักนิติศาสตร์ผู้ทรงคุณวุฒิ บทความของนักกฎหมายไม่ว่าจะเป็น
ในรูปแบบหนังสือหรือสื่อสังคมออนไลน์ และกฎหมายต่างประเทศในสาระส าคัญที่มีความเกี่ยวข้องกัน 
ตลอดจนค าพิพากษาศาลฎีกาและกฎหมายที่บังคับใช้ในอดีตไปจนถึงปัจจุบัน ซึ ่งการศึกษาจาก 
ค าพิพากษาศาลฎีกานั้นมิได้เป็นการศึกษาในฐานะที่มาของหลักกฎหมายแต่อย่างใด เพียงแต่ศกึษา 
ถึงเจตนารมณ์ในการบังคับใช้กฎหมายที่สะท้อนออกมาในรูปแบบค าพิพากษาศาลเพียงเท่านั้น วิธีการ
วิจัยทรัพย์อิงสิทธิ ผู้วิจัยจะศึกษาครอบคลุมในทุกประเด็นปัญหาที่สะท้อนออกมาทั้งในปัจจุบัน 
และในอนาคต ในกรณีนี ้อาจศึกษาโดยการเทียบเคียง หรือเปรียบเทียบกับทรัพยสิทธิที่มีอยู่ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซ ึ ่งอาจมีล ักษณะที ่ใกล ้เคียงกัน  เพียงแต่อยู ่ในร ูปแบบ 
ที ่ไม ่เฉพาะเจาะจงไปในเร ื ่องหนึ ่งเร ื ่องใดโดยเฉพาะ  หากแต่เป ็นการวางหลักกฎหมายไว้  
อย่างกว้างขวาง 
 
1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
 

การศึกษาน้ีมีขอบเขตการศึกษาครอบคลมุถึงหลักการ แนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกนั 
ในเรื ่องทรัพย์อิงสิทธิ รวมถึงการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
โดยมีการน  ากฎหมายว่าด ้วยการเช ่าอสังหาร ิมทรัพย ์ระยะยาวตามกฎหมายต่างประเทศ 
มาเปรียบเทียบทั้งในระบบกฎหมายซิวิลลอว์ และระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ ทั้งนี้ การที่จะศกึษา 
ถึงลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิอย่างถูกต้อง จ าเป็นที่จะต้องศึกษาถึงลักษณะแห่งสิทธิที่มีในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
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1.5 สมมุติฐานการวิจัย 
 

กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ แม้จะมีการตราขึ ้นโดยก าหนดไว้ให้มีลักษณะเป็น  
บุคคลสิทธิที่ไม่มีความเฉพาะตัว เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการลงทุนด้านอสงัหาริมทรพัย์ แต่อย่างไร
ก็ตาม เมื่อดูจากเนื้อหาแหง่สทิธิและการเคลือ่นไหวแห่งสิทธิแล้ว ไม่ว่าจะเป็นการที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
มีสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือสามารถที่จะโอนสิทธิให้แก่กันได้หรือสามารถ 
น าทรัพย์อิงสิทธิไปประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง หรือการที่ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะตกทอด
ทางมรดกได้ก็ตาม อันมีลักษณะแห่งสิทธิที่คล้ายคลึงทรัพยสิทธิเป็นอย่างมาก และเมื่อดูถ้อยบัญญัติ
ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิในส่วนของการเคลื ่อนไหวแห่งสิทธิแล้ว จะเห็นได้ว่ าผู ้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิได้ไปซึ่งสิทธิใช้สอย และสิทธิในการได้ดอกผลของอสังหาริมทรัพย์ อันมีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิประเภทจ ากัดตัดทอนกรรมสทิธ์ิ (ius in re aliena) ชนิดหนึ่ง ประกอบกบัเมื่อพิจารณาจาก
วัตถุแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ย่อมต้องถือว่าอสังหาริมทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิ 
เนื่องจากเมื่อพิเคราะห์จากสภาพแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิอันมีลักษณะเป็นสิทธิของบุคคลที่มีอยู่
เหนือตัวทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์น้ัน โดยมีอสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นตัวรองรับทรัพย์อิงสิทธิ อันเป็น
ลักษณะหนึ่งของทรัพยสิทธิ อีกทั้งทรัพย์อิงสทิธิยังมกีารแสดงออกซึง่สทิธิโดยทางทะเบียน ตามมาตรา 4 
ประกอบมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที่วางหลักให้การก่อตั้ง หรือการท า
นิติกรรมใดๆ เกี ่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
และจ าต้องมีการจดแจ้งไว้ในเอกสารทางทะเบียนดังกล่าว ดังนั้น ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าทรพัย์อิงสิทธิ
มีสถานะทางกฎหมายเป็นทรัพยสิทธิตามลักษณะเนื้อหาของสิทธิ มิได้มีสถานะเป็นบุคคลสิทธิตามที่ 
ผู้ตรากฎหมายต้ังเจตนารมณ์ไว้ 

เมื่อพิจารณาจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1429 ประกอบมาตรา 1431 
ในเรื่องภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งวางหลักไว้ว่า อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระติดพัน 
อันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้ใช้และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ อีกทั้ง  
ย ังสามารถท ี ่จะตกทอดทางมรดกได ้ถ ้าได ้ก  าหนดไว ้ในนิ ต ิกรรม จะเห ็นได ้ว ่า ภาระต ิดพัน 
ในอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ ่งซึ ่งม ีลักษณะหรือเนื ้อหาแห่งสิทธิคล้ายคลึงกับ 
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นอย่างมาก เพียงแต่มีลักษณะเป็นบททั่วไปที่ถูกบัญญัติไว้อย่างกว้างๆ ให้คู่สัญญา
สามารถตกลงกันโดยอิสระตามหลักความอิสระทางแพ่ง  แต่อย่างไรก็ตาม ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ก็เป็นทรัพยสิทธิที่ ไม่สามารถทดแทนทรัพย์อิงสิทธิได้อย่างสมบูรณ์แบบ เพียงแต่ 
มีความคล้ายคลึงกันเท่านั้น ทรัพยสิทธิตามระบบกฎหมายไทย ไม่ได้มีเพียง 7 ประเภทตามที่ก าหนด
ไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แต่อย่างใด อันได้แก่ กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศัย 
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สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ แต่อาจรวมถึงสิทธิจ านอง และสิทธิ
จ าน า ซึ่งปรากฏตัวอยู่ในเรื่องเอกเทศสัญญา ในบรรพ 3 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์16 
จะเห็นได้ว่าตามกฎหมายนั้นไม่จ าเป็นที่ต้องมีการระบุไว้อย่างชัดเจนว่าสิทธิใดบ้างที่มีสถานะเป็น
ทรัพยสิทธิ เพียงแต่หากพิเคราะห์ลักษณะแห่งสิทธิและการเคลื ่อนไหวแห่งสิทธิแล้วมีลักษณะ
เช่นเดียวกันกับทรัพยสิทธิทั้งหลาย สิทธินั้นก็อาจถือได้ว่าเป็นทรัพยสิทธิได้เช่นเดียวกัน 

ประกอบกับค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 11058/2559 (ประชุมใหญ่) ในกรณีที่มีการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เป็นระยะเวลานาน และมีข้อตกลงให้เช่าช่วงได้ ศาลฎีกาจึงวินิจฉัยว่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์สามารถตกทอดทางมรดกได้ มิได้มีผลใช้บังคับเฉพาะตัวคู่สัญญาจึงถือว่าปัจจุบัน 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์มิได้มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิอย่างเด็ดขาด17 ถ้ามีข้อเท็จจริงหรือพฤตกิารณ์ 
ที่อาจอนุมานได้ว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์น้ันมิได้ถือตัวคู่สัญญาเป็นส าคัญ อันจะท าให้สิทธิการเช่า
นั้นมีลักษณะไม่เฉพาะตัว ดังนั้น พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จึงอาจยังไม่มีความจ าเป็น 
ที่จะต้องตราขึ้น เนื ่องจากกฎหมายที่เกี่ยวกับทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ในปัจจุบัน ประกอบแนวทางการตีความของศาลฎีกาสามารถที่ครอบคลุมในการแก้ปัญหาดังกล่าว 
ได้ครอบคลุมอยู่แล้ว แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาในอีกแง่มุมหนึ่ง ตามระบบกฎหมายไทยที่เป็น
ระบบ Civil Law ค าพิพากษาของศาลมิได้เป็นบ่อเกิดแห่งกฎหมายแต่อย่างใด เพียงแต่เป็นแนวทาง
ของการตีความกฎหมายที่นักกฎหมายทั้งหลายอาจยึดถือปฏิบัติตามได้ในทางปฏิบัติ ดังนั้น จึงไม่อาจ
ถือได้ว่ามีหลักกฎหมายที่เป็นลายลักษณ์อักษรที่รองรับหลักการดังกล่าวอย่างชัดแจ้ง จึงต้องตีความ
เป็นกรณีๆ ไป การที่มีพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 จึงเป็นการรองรับสิทธิที่พึงมีขึ้นมา
ใหม่ เพียงแต่มิได้มีการบัญญัติรองรับในหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น 
แต่เป็นการก่อสิทธิชนิดใหม่ขึ้นมา ซึ่งอาจส่งผลเสียในความเข้าใจที่สับสนและคลาดเคลื่อนให้แก่
ประชาชนหรือผู้บังคับใช้กฎหมายได้ แต่ในส่วนของผลดีก็มีอยู่เช่นเดียวกัน กล่าวคือ เป็นการตั้งสิทธิ
ใหม่ขึ้นมาเพื่อสร้างความชัดแจ้งและเสริมสร้างความมั่นใจให้แก่นักลงทุนได้มากยิ่งขึ้น แต่อย่างไร 
ก็ตาม เป็นที่น่าสนใจว่าการผลักดันให้มีการฟื้นตัวทางด้านเศรษฐกิจนั้นจ าเป็นต้องมีการเพิ่มสิทธิ  
ในที่ดินหรืออสังหารมิทรพัย์ให้แกน่ักลงทุนมากข้ึนกว่าเดิม ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างไรบ้างในระยะยาว 

ในประเด็นปัญหาการบังคับใช้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ในกรณีของ 
การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเพียงบางสว่น เมื่อพิจารณาจากเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญตัิฉบบันี้ 

 
16 อานนท์ มาเม้า , กฎหมายทรัพย์สิน : ความรู ้พ ื ้นฐานทางความคิด หลักทั ่วไปและ 

บทเบ็ดเสร็จทั่วไป (พิมพ์ครั้งที่ 3 วิญญูชน 2562) 108-109. 
17 กิตติศักดิ์ ปรกติ (เชิงอรรถ 5). 
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มีเจตนารมณ์ที ่จะให้มีการผลักดันการขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจเกี ่ยวกับการลงทุนทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากกฎหมายที่เกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ท ี ่จ  าก ัดอย่างยิ ่ง ไม ่ม ีความคล่องตัว ในการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น อิสระในการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิไม่ว่าจะทั้งหมด
หรือเพียงเฉพาะส่วนของอสังหาริมทรัพย์ และอิสระของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในการที่จะจัดการทรัพย์
อิงสิทธิเฉพาะส่วนจึงอาจเป็นปัจจัยส าคัญที่จะขับเคลื่อนและท าให้เป้าประสงค์ของพระราชบัญญัตินี้
บรรลุผลส าเร็จ กฎหมายไม่ควรที่จะไปจ ากัดอ านาจในการจดัการอสังหารมิทรัพย์ดังกล่าวไว้อย่างเด็ดขาด 
เพียงแต่อาจมีข้อจ ากัดหรือเงื่อนไขที่เปิดช่องให้สามารถที่จะกระท าได้ โดยไม่กระทบต่อสิทธิของผู้อื่น 
ในส่วนของการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธินั้น18 มีความเหมาะสมในถ้อยบัญญัติแล้ว เนื่องจากเมื่อเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ได้ท าการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึน เจ้าหน้าที่ต้องด าเนินการออกใบรับรองการจดทะเบียน
ทรัพย์อิงสิทธิและจดแจ้งทรัพย์อิงสิทธิในเอกสารทางทะเบียนไว้ด้วย 19 ประกอบการแบ่งแยก
ทรัพยสิทธิโดยเจตนาของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเอง ซึ่งอาจจะไม่ได้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
เสมอไป อาจน าไปสู่ผลกระทบที่อาจก่อให้เกิดข้ึนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริงในภายหลังได้ 

กรณีการจ ากัดสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้อง  
ก ับอส ังหาร ิมทร ัพย ์น ั ้นโดยม ิชอบด้ วยกฎหมาย โดยสงวนส ิทธ ิไว ้ ให ้ เจ ้าของกรรมส ิท ธ์ิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ประกอบประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 133620 โดยก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิด าเนินการแจ้งใหเ้จ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน แต่มิได้ก าหนดหน้าที่ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องด าเนินการแก้ไข
อย่างเร่งรัดแต่อย่างใด ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิคงมีสิทธิในการขอปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครอง

 
18 พระราชบัญญัติทรัพยอ์ิงสทิธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 8 บัญญัติว่า “ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกมิได้ 
ที่ดินที่มีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเปน็หลายแปลงหรือรวมกับที่ดินแปลงอื่นเข้า

เป็นแปลงเดียวกันไม่ได้”. 
19 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 5 บัญญัติว่า “เมื่อได้รับค าขอก่อตั้ง

ทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา 4 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แล้วแต่กรณี พร้อมทั้งออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ”. 

20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย 
เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซึ ่งดอกผลแห่ งทรัพย์สินนั้น 
กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวาง
มิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย”. 
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 137421 เพียงเท่านั้น แต่ทั้งนี้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
จะต้องได้มาซึ่งสิทธิครอบครองตามข้อเท็จจริง (de facto)22 ด้วย เนื ่องจากอาจมีกรณีที่ผู้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิไม่ได้เข้าครอบครองอสังหารมิทรพัย์ เพียงแต่มีช่ือเป็นผู้ทรงทรพัย์อิงสทิธิในทางทะเบยีน 
เท่านั้น แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจาก มาตรา 11 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้ง
ทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แต่กลับจ ากัดสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไว้ใน
วรรคเดียวกันส่วนท้าย มิให้มีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งผู้ วิจัย 
เห็นว่าเมื ่อทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิก็ควรจะต้องมีลักษณะเป็น “สิทธิเด็ดขาด” 
ที่สามารถที่จะใช้ยันกับบุคคลทั้งหลายได้ ดังนั้นบทบัญญัติที่ได้กล่าวมาข้างต้น จึงขัดต่อลักษณะส าคัญ
ของทรัพยสิทธิที่พึงมีนั่นเอง 

ส่วนของกรณีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถยกเลิกทรัพยอ์ิงสิทธิ 
แต่ม ิอาจกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู ้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  และได้ 
จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วนั้น ตามมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ผู้วิจัย 
เห็นว่าเป็นการที่ผู้ตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 คัดลอกถ้อยค าในตัวบทบัญญัติของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ มาตรา 1299 วรรคสอง23 ที ่ เป ็นการบัญญัติคุ ้มครอง
บุคคลภายนอกผู ้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว 

 
21 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1374 บัญญัติว่า “ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวน

ในการครอบครองทรัพย์ส ิน เพราะมีผู ้สอดเข้าเก ี ่ยวข้องโดยมิชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่า  
ผู ้ครอบครองมีสิทธิจะให้ปลดเปลื้องการรบกวนนั้นได้ ถ้าเป็นที ่น่าวิตกว่าจะยังมีการรบกวนอีก  
ผู้ครอบครองจะขอต่อศาลให้สั่งห้ามก็ได้ 

การฟ้องคดีเพื ่อปลดเปลื ้องการรบกวนนั้น ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหนึ ่งนับแต่เวลา 
ถูกรบกวน”. 

22 ไพจิตร ปุญญพันธ์ุ , การใช้กฎหมายกับปัญหาในทางปฏิบัติที ่ได้จากประสบการณ์  
(พิมพ์ครั้งที่ 3 วิญญูชน 2549) 42. 

23 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้ามีผู ้ได้มา 
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของ 
ผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธอิันยัง
มิได้จดทะเบียนนั ้น มิให้ยกขึ ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู ้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและ 
โดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว”. 

Ref. code: 25646101031216DLW



20 
 

จากผู้ที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื ่นนอกจาก 
นิติกรรมโดยยังมิได้จดทะเบียน ซึ่งในมาตราดังกล่าวจะมีบุคคลผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม  
ผู ้ได้มาซึ ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื ่นนอกจากนิติกรรม และบุคคลภายนอก ซึ ่งเมื ่อพิจารณา 
จากกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงส ิทธิ ข้อเท็จจร ิงที ่จะเกิดขึ ้นโดยสามารถที ่จะน ามาตรา 14 
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวไปปรับใช้นั้น มีความเฉพาะด้านอย่างยิ่ง รวมทั้งแม้จะปรับใช้บังคบัได้ 
ก็ม ิได้ท  าให ้ผลทางกฎหมายนั ้นตอบสนองต่อความยุติธรรมในทางแพ่งที ่ควรมีแต่อย่างใด  
ดังนั้น บทบัญญัติในมาตราน้ียังปรากฏความก ากวมไม่ชัดเจนเท่าที่ควรจะเป็น 

อย่างไรก ็ตามในส ่วนของการพ ิจารณาว่าทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิน ั ้นจะตกตามไปกับ
อสังหาริมทรัพย์ ในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นหรือไม่ กรณีนี้เป็นที่น่าสนใจ  
ว่าหากจะพิเคราะห์ข้อเท็จจริงภายใต้ฐานแนวคิดของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิว่าทรัพย์อิงสิทธิ
เป็นสิทธิประเภทบุคคลสิทธิเท่านั้น ทรัพย์อิงสิทธิย่อมไม่ตกตามไปกับอสังหาริมทรัพย์ กรณีที่มีการโอน
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เพราะถือว่าเป็นสิทธิที่ไม่เฉพาะตัวในส่วนของการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ 
ที่กฎหมายได้ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เท่านั้น เมื่อกฎหมาย
ดังกล่าวมิได้ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะว่าทรัพย์อิงสิทธิย่อมไม่ระงับไปแม้จะมีการโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิ
ของอสังหาริมทรัพย์ ดังเช่นในกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
มาตรา 569 แต่อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาจากสมมุติฐานของผู้วิจัยที่มีความเห็นว่า ทรัพย์อิงสิทธิ 
มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธินั้น ทรัพย์อิงสิทธิย่อมไม่สิ้นหรือระงับไปอันเนื่องมาจากการโอนกรรมสิทธ์ิ
ของอสังหาริมทรัพย์น้ันแต่อย่างใด โดยที่ไม่จ าเป็นจะต้องน ามาตรา 569 ว่าด้วยการระงับไปของสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์กรณีมีการโอนกรรมสิทธ์ิมาใช้บังคับโดยเทียบเคียง 

กรณีของการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวภายใต้ฐานของทรัพย์อิงสิทธนิั้น 
จะเห็นได้ว่า กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมิได้ก าหนดข้อจ ากัดของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่อยู่ในฐานะ 
คนต่างด้าวไว้แต่อย่างใด ดังนั้น จึงถือว่าคนต่างด้าวสามารถที่จะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิโดยไม่จ ากัด
ครั้งหรือจ ากัดจ านวนพื้นที่ อันอาจส่งผลกระทบต่อความเป็นเอกภาพของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ  
การก าหนดสิทธิในที่ดินหรือสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวที่ก าหนดให้มีอยู่อย่างจ ากัด ได้แก่ 
ประมวลกฎหมายที่ดิน และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2524 ที่เป็นกฎหมายแม่บทในการก าหนด
เงื่อนไขหรือหลักเกณฑ์ของการได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินหรือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว แม้จะปรากฏ
กฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุนอันมีฐานะเป็นข้อยกเว้นให้คนต่างด้าวสามารถได้มาซึ่งที่ดินเกินกว่า 
ที่ได้ก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน โดยต้องผ่านการกลั่นกรองจากคณะกรรมการตามกฎหมาย
พิเศษดังกล่าว อันมีเป้าประสงค์เพื่อส่งเสริมการลงทุนในกิจการเฉพาะ หรือส่งเสริมการลงทุนในพื้นที่
เฉพาะเพียงเท่านั้น แต่เมื่อพิจารณาจากขอบเขตการบังคับใช้ในส่วนของสิทธิในอสังหาริมทรัพย์นี้ 
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ไม่อาจตีความรวมถึงทรัพย์อิงสิทธิด้วย เนื่องจากกฎหมายข้างต้นทุกฉบับก าหนดสิทธิในที่ดินหรือ
อาคารชุดเป็นสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิเพียงเท่านั้น ในบางกรณีอาจรวมความถึงสิทธิครอบครองด้วย24 
ดังนั้น จึงถือว่าทรัพย์อิงสิทธิมิได้อยู่ภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายดังกล่าวแต่อย่างใด กฎหมายว่าด้วย
ทรัพย์อิงสิทธิจึงสมควรที่จะถูกแก้ไขเพิ่มเติมให้มีความสอดคล้องต้องกันกับกฎหมายเดิม เพื่อให้  
เกิดความเป็นเอกภาพเดียวกันของระบบกฎหมาย และไม่เกิดความขัดหรือแย้งกันทั ้งในส่วนของ
บทบัญญัติและเจตนารมณ์ภายใต้บทบัญญัติน้ันๆ 

ในกรณีสุดท้าย เป็นกรณีของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์และการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าว ผู้วิจัยมีความเห็นว่า กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแม้จะมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างจาก
กฎหมายว่าด้วยการเช่าที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม เนื ่องจากมีขอบเขตการบังคับใช้ ในแง่ของ  
ความหลากหลายในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในมุมมองที่กว้างกว่า มิใช่บังคับใช้เฉพาะเรื่อง 
ประกอบกับมาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 นั้นได้วางหลัก
ไว้อย่างชัดเจนว่า ห้ามมิให ้คนต่างด้าวด าเนินการใดๆ  เพื ่อหลีกเล ี ่ยงมิให ้ตกอยู ่ใต้บ ัง คับ 
แห่งพระราชบัญญัตินี้ แต่อย่างไรก็ตาม ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นสิทธิอย่างหนึ่ง  ซึ่งไม่ใช่สิทธิการเช่า 
ตามกฎหมาย เมื่อกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมิได้ก าหนดข้อยกเว้นการถือสิทธิของคนต่างด้าวไว้ 
ประกอบกับเรื่องดังกล่าวไม่อาจน าพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อการเกษตร พ.ศ. 2524 ในเรื่อง
การเช่าที ่ดินมาปรับใช้ได้ การที ่คนต่างด้าวจะเป็นผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิและท าการเกษตรกรรม 
ในอสังหาริมทรัพย์น้ันจึงไม่ขัดต่อบทบัญญัติของกฎหมายฉบับดังกล่าว ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าเรื่องดังกล่าว
เป็นกรณีที่ขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายที่มุ่งคุ้มครองผู้ประกอบเกษตรกรรม  แต่อย่างไรก็ตาม 
แม้พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อการเกษตร พ.ศ. 2524 จะไม่สามารถน ามาปรับใช้ได้ในกฎหมาย
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ แต่การที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะใช้ประโยชน์อสังหารมิทรัพย์เพื่อประกอบการใดๆ 
โดยเฉพาะในทางธุรกิจก็จ าต้องอยู่ภายใต้ความชอบด้วยกฎหมายของพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2522 อันเป็นกฎหมายแม่บทในการก าหนดข้อจ ากัดของการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าวด้วย โดยมิได้ค านึงถึงประเภทของสิทธิในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นพื้นฐาน 
แห่งอ านาจของการเลือกประกอบธุรกิจแต่อย่างใด ดังนั้น ไม่ว่าจะเป็นสิทธิในทรัพย์สินประเภท 
กรรมสิทธิ ์ ส ิทธิครอบครอง หรือแม้แต่ทรัพย์อ ิงสิทธิอ ันเป็นสิทธิที ่ถ ูกคิ ดค้นขึ ้นมาใหม่ก็ตาม 
เมื ่อผู ้ทรงสิทธิเหล่านี ้ต้องการที ่จะประกอบธุรกิจก็จ าเป็นจะต้องด าเนินการให้เป็นไปโดยชอบ  
ตามกฎหมายฉบับนี ้ ดังนั ้น จึงเป็นที ่น่าสนใจว่า  เมื ่อพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 

 
24 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 บัญญัติว่า “ในประมวลกฎหมายน้ี 
“สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย”. 
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มีวัตถุประสงค์หลักในการสร้างแรงดึงดูดและความน่าสนใจให้กับนักลงทุนซึ่งส่วนใหญ่เป็นนักธรุกิจ  
ที่ต้องการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจทั้งสิ้น การแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2522 ให้คนต่างด้าวสามารถมีสิทธิในการประกอบธุรกิจได้มากยิ ่งข้ึน 
จะตรงกับความต้องการและบรรลุวัตถุประสงค์ของรัฐมากกว่าที่จะตรากฎหมายเฉพาะโดยสร้างสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพย์ชนิดใหม่ขึ้นมาหรือไม่ 

 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบัจากการศึกษา 
 

1.6.1 ท าให้เข้าใจถึงความหมายและแนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิ และเข้าใจลักษณะของ
การเคลื ่อนไหวแห่งส ิทธิ รวมถึงส ิทธิและหน้าที ่ของผู ้ทรงทรัพย์อ ิงส ิทธิ หร ือของเจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ 

1.6.2 ท าให้เข้าใจถึงสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ เพื ่อน าหลักกฎหมาย
ดังกล่าวไปปรับใช้กับข้อเท็จจริงได้อย่างถูกต้อง โดยเทียบเคียงกับลักษณะแห่งทรัพยสิทธิ หรือบุคคลสิทธิ
ตามผลของการศึกษา และสามารถที่จะแยกแยะประเภทของทรัพย์อิงสิทธิได้ว่ามีสถานะเช่นเดียวกับ
ทรัพยสิทธิประเภทจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิหรือไม่ อันจะน าไปสู่ความชัดเจนในการบังคับใช้กฎหมาย
ได้มากยิ่งขึ้น 

1.6.3 ท าให้เข้าใจถึงความจ าเป็นในการตรากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ และการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในปัจจุบันได้มากข้ึน รวมทั้งเข้าใจ
ถึงเจตนารมณ์การตีความกฎหมายของศาลฎีกาในเรื ่องของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะ  
ไม่เฉพาะตัว 

1.6.4 ท าให้เข้าใจถึงผลกระทบ หรืออุปสรรคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ทั ้งในทางวิชาการและทางปฏิบัติ และสามารถที่จะปรับใช้กับข้อเท็จจริงในปัจจุบัน 
ได้อย่างเหมาะสมมากยิ่งขึ้น 

1.6.5 ท าให้เข้าใจถึงความเป็นไปได้ในทางกฎหมายของการตกทอดไปซึ่งทรัพย์อิงสิทธิ
ในกรณีที่มีการโอนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพย์ 

1.6.6 ท าให้เข้าใจถึงผลกระทบหรือข้อจ ากัดของการถือครองทรัพย์อิงสิทธ ิของ  
คนต่างด้าว ทั้งในบริบทของการเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในที่ดินและห้องชุด 

1.6.7 ท าให้สามารถแนะแนวทางการแก้ปัญหาในทางกฎหมาย โดยสามารถน ามาปรับ
ใช้เพื่อให้สอดคล้องและบรรลุวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ
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บทที่ 2 
แนวคิดและความหมายของทรัพย์อิงสิทธ ิ

 
2.1 แนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิ 
 

ทรัพย์อิงสิทธิ เป็นสิทธิที่เกิดขึ้นมาในกฎหมายไทยโดยส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
(สศค.) เป็นหน่วยงานในการผลักดันกฎหมายนี้ขึ้น1 โดยให้เหตุผลท้ายพระราชบัญญัติว่า เนื่องจาก
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาที่ใช้
บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ ซึ่งมีข้อจ ากัดบางประการในการน าไปใช้ประโยชน์  
ทางเศรษฐกิจ ประกอบกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที ่จ ากัด ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์  
จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี จ ึงเห ็นควรที ่จะก าหนดให้มีทรัพย์อ ิงสิทธิขึ ้น เพื ่อเป็น 
การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถโอนและน าไปเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได ้
อันจะส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของ
ประเทศในภาพรวม2 

ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... ได้ถูกเสนอเข้าสู่การประชุมคณะรัฐมนตรี 
โดยการเสนอของกระทรวงการคลัง เมื่อวันที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2561 โดยคณะรัฐมนตรีมีมติอนุมตัิ
หลักการและส่งให้ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา ในกระบวนการนี้ นายวิษณุ 
เครืองาม รองนายกรัฐมนตรี ได้ตั ้งข้อสังเกตไว้ในเรื ่องของ  ชื ่อของพระราชบัญญัติ และกรณี 
ความเช่ือมโยงกับกฎหมายว่าด้วยการเช่าว่า หากอสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
มีการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยู่ก่อนแล้ว เมื่อมีการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิผลกระทบ
ในทางกฎหมายต่อสัญญาเช่านั้นจะเป็นเช่นไร เนื่องจากสิทธิการเช่าและสิทธิในการใช้ประโยชน์  
ในอสังหาริมทรัพย์ในฐานะของทรัพย์อิงสิทธิมีความคล้ายคลึงและทับซ้อนกันอยู่มาก  ประกอบกับ 
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิมิใช่การเปลี ่ยนแปลงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สินนั้น 
จึงเกิดปัญหาว่า หากพิเคราะห์จากเจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เมื่อมี 

 
 1 เพลินตา ตันรังสรรค์, ‘สรุปการสัมมนาทางวิชาการ ทรัพย์อิงสิทธิ... เครื่องมือใหม่ส าหรับ 
นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์’ (มีนาคม-เมษายน 2562) ฉบับที่ 2 จุลนิติ 59, 59. 
 2 พระราชบญัญัติทรัพย์องิสทิธิ พ.ศ. 2562 หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติ. 

Ref. code: 25646101031216DLW



24 
 

ความต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิมีลกัษณะเป็นบคุคลสิทธิชนิดพิเศษที่มีความไม่เฉพาะตัว และสัญญาเช่า
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เองก็มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิเช่นกัน ดังนั้น เมื่อมีการทับซ้อน
กันของบุคคลสิทธิทั้งสอง ประกอบกับมิได้มีบทบัญญัติตามกฎหมายที่สอดคล้องกับเรื่องดังกล่าว
บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะ ผลตามกฎหมายในกรณีนี้จะมีลักษณะเป็นเช่นไร3 ทั้งนี้ ควรมีการก าหนด
หลักเกณฑ์ เงื่อนไขของอสังหาริมทรัพย์ที่จะน ามาจดทะเบียนในด้านการใช้ประโยชน์ และลักษณะ
ของการประกอบธุรกิจเพื่อมใิห้การใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปขัดหรือแย้งกับบทกฎหมายอื่น 

อย่างไรก็ดี ทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่เกิดข้ึนมาเพื่อตอบสนองความไม่สอดคล้อง 
หรือความไม่คล่องตัวในการใช้บทบัญญัติแห่งกฎหมายกบัข้อเท็จจรงิด้านเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนในปัจจบุนั 
โดยน าเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาเทียบเคียง แต่ผู้ร่าง
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นมิได้ต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นเรื่องเกี่ยวกับสิทธิการเช่าแต่อย่างใด 
แต่น าลักษณะของกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาเทียบเคียงในการคิดค้นหลักเกณฑ์และแนวทางในการก าหนดเนื้อหา หรือการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ
ของทรัพย์อิงสิทธิขึ้น ประกอบกับน าส่วนของความขัดข้องในการบังคับใช้บทบัญญัติแห่งกฎหมาย 
ในเรื่องดังกล่าวในกรณีน ามาปรับใช้กับข้อเท็จจริงที่เกิดในปัจจุบันมาเทียบเคียง 

เนื่องจากในปัจจุบนัน้ัน อสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นที่ดินที่มีกรรมสทิธ์ิ หรือแม้แต่
อาคารชุดนั้นสามารถสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจได้อย่างมหาศาล แต่กลับมีข้อก าหนดในหลายเรื่อง 
ที่เกี่ยวกับการน าอสังหาริมทรัพย์นั้นมาใช้ประโยชน์ภายใต้ฐานของนิติกรรมสัญญา โดยหลักการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โดยส่วนใหญ่มักมีเจตนารมณ์เพื่อที่ผู้เช่าจะสามารถใช้อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการ
ขนาดเล็กได้ในท าเลที ่เหมาะสม แต่หากเป็นกรณีที ่เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในขนาดพื้นที่  
ที่ใหญ่มากยิ่งขึ้น แม้มูลค่าของสัญญาเช่าจะมีจ านวนมหาศาล แต่ผู้เช่าก็จ าต้องตกอยู่ในขอบเขต  
การใช้อ านาจในการจัดการทรัพย์สินอย่างจ ากัดภายใต้อ านาจของกฎหมาย หรือข้อตกลงของสัญญา 
รวมทั้งการเช่าอสังหาริมทรัพย์เมื่อพิเคราะห์จากแนวค าพิพากษาศาลฎีกาในอดีตแล้วจะเห็นว่า 
ศาลมักมีค าพิพากษาว่าสิทธิแห่งสัญญาเช่าดังกล่าวมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ เนื ่องจากการท า  
สัญญาเช่านั ้นจ าเป็นต้องมีการพิเคราะห์ หรือพิจารณาถึงตัวบุคคลแต่ละคนเป็นหลักส าคัญ 4 
จึงมีความสัมพันธ์ในทางสัญญาเป็นการเฉพาะเจาะจง จึงท าให้การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล

 
3 ส านักกฎหมาย ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา , พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 : 

พร้อมทั้งสรุปสาระส าคัญ ประวัติ ความเป็นมา กระบวนการ และข้ันตอนในการตราพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว (กลุ่มงานการพิมพ์ ส านักการพิมพ์ ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา 2562) 14. 

4 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 540/2517. 
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กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่สามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ในกรณีที่ผู้เช่าเสียชีวิต ประกอบกับ
ลักษณะของการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินหรืออสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยอ านาจภายใต้ฐานกฎหมาย  
การเช่าอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะที่แคบเกินไป ไม่ได้มอบอ านาจให้แก่ผู้เช่าในการจัดการใช้ประโยชน์
หรือเปลี่ยนแปลงสภาพของอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผู้เช่าอย่างอิสระ 

ทรัพยสิทธิที่เข้ามาข้องเกี่ยวกับเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะเป็นเรื่องของ
สิทธิครอบครอง โดยตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น ผู้ให้เช่ายังคงไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยส์ินน้ัน
โดยมีสิทธิเต็มที่ตามมาตรา 1336 แต่กรรมสิทธ์ิยังคงถูกจ ากัดอ านาจบางประการจากนิติกรรมสัญญา 
เช่น สิทธิในการใช้สอย สิทธิในการได้ดอกผล เป็นต้น โดยแนวคิดของสิทธิครอบครองแม้จะมีลักษณะ
ของทรัพยสิทธิแต่ก็มิใช่สิทธิเด็ดขาดในทางทรัพย์เสียทีเดียว ยังมีข้อจ ากัดหรือข้อขัดข้องในการจัดการ
ทรัพย์สินอยู่หลายประการ ดังนั้น ผู้ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จึงต้องการกอ่ตั้ง
สิทธิหนึ่งขึ้นมาเพื่อตอบโจทย์ข้อขัดข้องทั้งหลายที่ได้กล่าวมาแล้วในข้างต้น จึงเป็นที่มาของการคิดค้น
ทรัพย์อิงสิทธิขึ้นมาใหม่ ซึ่งเป็นสิทธิที่อิงอยู่กับอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่นโดยให้อ านาจผู้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิในการใช้ประโยชน์ หรือแม้แต่มีสิทธิ หน้าที ่ และความรับผิดเสมือนหนึ่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์5 และมีความต้องการหรือการก าหนดแนวคิดให้ทรัพย์อิงสิทธิมีผลในการก่อให้เกิด
หน้าที่ต่อบุคคลทั้งหลายโดยทั่วไปในการงดเว้นการกระท าใดๆ ที่กระทบต่อการใช้สิทธิดังกล่าว มิใช่ 
มีผลเป็นการเฉพาะเจาะจง แต่อย่างไรก็ตาม ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า ผู้ร่างพระราชบัญญัตทิรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 มีเจตนารมณ์ที่จะก่อให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิชนิดพิเศษ 
แต่ด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม ลักษณะแห่งเนื้อหาของทรัพย์อิงสิทธิกลับมีลักษณะความเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ
คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิเสียมากกว่า ซึ่งในประเด็นนี้เป็นประเด็นหลักหนึ่งที่ เป็นเหตุของที่มาในการ
ท าการศึกษาวิจัยวิทยานิพนธ์ฉบับนี ้โดยผู้วิจัยจะขอกล่าวถึงในบทต่อไป 

ในส่วนของเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เพื่อแก้ไขปัญหา
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมที่มีขอบเขตการบังคับใช้อย่างจ ากัด ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าว

 
5 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 บัญญัติว่า “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ 

หน้าที่และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรพัย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสงัหารมิทรัพย์ 
เว้นแต่สิทธิในการติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิ
ขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ให้ยังคงเป็นสิทธิ
ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าวให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ทราบโดยพลัน”. 
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ในหลายกรณีจึงจ าเป็นต้องมีทรัพย์อิงสิทธิข้ึนเพื่อให้สอดคล้องกับการสง่เสริมและสนับสนุนการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ ในกรณีนี้เป็นการแก้ไขปัญหา
ในการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบกิจการในลักษณะที่มีมูลค่าในเชิงเศรษฐกิจอย่างมหาศาล  
ซึ่งหากไม่มีทรัพย์อิงสิทธิก็จะท าให้การใช้ประโยชน์ หรือใช้สอยอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่สมกับมูลค่าของ
สัญญาที่เกิดขึ้น เช่น บริษัท ก. ท าสัญญาเช่าที่ดินมีกรรมสิทธ์ิกับนาย ข. ผู้เป็นเจ้าของที่ดิน โดยมี
ระยะเวลา 30 ปี ในอัตราค่าเช่าปีละ 10 ล้านบาท โดยบริษัท ก. จะน าที่ดินดังกล่าวเพื่อมากอ่สร้าง
ห ้างสรรพสินค ้า  ในกรณีนี ้หากสัญญาเช ่าด ังกล่าวผ ูกพ ันกันตามกฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู ้เช่าหรือบริษัท ก. ก็จะได้ไปเพียง 
สิทธิครอบครองในที่ดินดังกล่าว และไม่สามารถที่จะน าที่ดินดังกล่าวมาเป็นประกันการช าระหนี้  
โดยการจ านองได้ โดยบริษัท ก. และ นาย ข. เพียงแต่ผูกพันกันในลักษณะของบุคคลสิทธิเพียงเทา่นัน้ 
แต่หากมีการก่อตั้งข้ึนซึ่งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์หรือที่ดินดังกล่าว ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็จะมี
สิทธิเสมือนหนึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะน าอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นไปประกันการช าระหนี้
โดยการจ านองโดยอาศัยสิทธิของตนได ้

อนึ่ง ยังมีข้อพิจารณาอีกประการหนึ่ง คือ หากจะพิเคราะห์ถึงลักษณะหรือแนวคิดของ
ทรัพย์อิงสิทธิแล้วจะเห็นว่ามีความคล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิประเภทจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ เช่น 
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ แต่หลักกฎหมายดังกล่าวกลับมิได้รับความนิยมมากนักในประเทศไทย
ทั้งนี้ ที่มาของกฎหมายว่าทรัพย์อิงสิทธินั้น ผู้ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิมีเจตนาที่ต้องการก่อตั้ง
สิทธิขึ ้นมาใหม่ทั ้งหมดตามกฎหมายเฉพาะ มิได้ต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิในการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาวแบบพิเศษเพียงเท่านั ้น แต่เมื่อพิจารณาจากกฎหมายต่างประเทศแล้ว  
ไม่ปรากฏถึงแนวคิดหรือทรัพย์อิงสิทธิแต่อย่างใด ปรากฏเพียงสิทธิที่มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์อิงสิทธิ 
เช่น Emphyteusis ซึ ่งเป็นลักษณะของทรัพยสิทธิโดยแท้ในประเทศฝรั ่งเศส6 ซึ ่งในกรณีนี้ผู้วิจัย 
มีความเห็นว่าอาจมีการศึกษาโดยการเทียบเคียงลักษณะของทรัพย์อ ิงสิทธิกับหลักดังกล่าว 
ในกระบวนการร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ประกอบกับลักษณะของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่เหตุของเจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
ที่มีความต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธินั ้นมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิชนิดพิเศษยังไม่ปรากฏข้อเท็จจริง  
หรือเหตุที่สนับสนุนในข้อความคิดดังกล่าวอย่างชัดแจ้ง ปรากฏเพียงเหตุผลในการโต้แย้งว่าทรพัยสทิธิ

 
6 สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 

‘ทรัพย์อ ิงส ิทธิ : ป ัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบ ัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์, 21 มิถุนายน 2562). 
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นั้นจะก่อตั้งขึ ้นได้ก็โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์หรือกฎหมายอื่นเท่านั้น7 ซึ่งถือเป็นข้อโต้แย้งที่มิได้มีน ้าหนักมากนักกับกรณีของทรัพย์อิงสิทธิ 
 
2.2 ความหมายของทรัพย์อิงสิทธิ 
 

“ทรัพย์อิงสิทธิ” หมายความว่า ทรัพย์สินที ่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในที ่ดิน  
ที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด8 
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น แต่มิได้ไปซึ่ง
กรรมสิทธิ ์แต่อย่างใด เพียงแต่มีสิทธิใช้สอยประโยชน์ทรัพย์นั ้นภายใต้บทบัญญัติแห่งกฎหมาย 
ประกอบกับสามารถที ่จะโอนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ก ัน น าไปเป็นหลักประกันการช า ระหนี้ 
โดยการจ านอง อีกทั้งยังสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ โดยต้องไม่เกินระยะเวลาที ่ก าหนดไว้ 
ในหนังสือรับรองการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ ทั้งนี้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิยัง
สามารถที่จะก าหนดเงื ่อนไขหรือขอบเขตการใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิไว้ล่ วงหน้าได้อีกด้วย9 
เมื่อพิเคราะหจ์ากลกัษณะการเคลือ่นไหวแห่งสิทธิที่ผู้ทรงทรพัย์อิงสิทธิมีแล้ว จะเห็นได้ว่าทรัพย์อิงสทิธิ
มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิอย่างเห็นได้ชัด โดยมีข้อสังเกตว่าสิทธิดังกล่าวควรที ่จะเปลี ่ยนชื่อป็น 
“สิทธิอิงทรัพย์”10 เสียมากกว่า ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะเป็นค าที่ถูกคิดค้นข้ึนใหม่ในทางกฎหมาย 
มิได้มีรากฐานมาจากกฎหมายต่างประเทศแต่อย่างใด ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธินั้นมีการให้ค านิยาม
ว่าเป็นสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ กล่าวคือ เป็นสิทธิของบุคคลผู้ทรงสิทธิในการ 

 
7 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1298 บญัญัติว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น 

ท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น”. 
8 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 3 บัญญัติว่า “ในพระราชบัญญัติน้ี 
“ทรัพย์อิงสิทธิ” หมายความว่า ทรัพย์สินที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติน้ี”. 
9 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิ งสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 4. 

10 กิตติศักดิ ์ปรกต,ิ อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ‘ทรัพย์อิงสิทธิ : 
ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 
21 มิถุนายน 2562). 
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ใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื ่น จึงอาจถือว่าเป็นสิทธิที่มีตัวทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ 
อันมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ อย่างไร 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีของเรื่องทรัพย์อิงสิทธินั้น ตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกาในอดีต 
ศาลมักตีความว่าสิทธิแห่งการเช่าอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะเป็นสิทธิเฉพาะตัว พระราชบัญญัติ  
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้ถูกตราขึ้นมาเพื ่อแก้ไขข้อขัดข้องดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน 
มีแนวค าพิพากษาฎีกาแนวใหม่เกิดขึ ้น11  ในประเด็นของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที ่มีการ 
จดทะเบียนสิทธิการเช่า 30 ปีหรือในระยะยาว และสิทธิการเช่าดังกล่าวผูกพันกันมาเป็นระยะ
เวลานาน ศาลได้ตีความว่าสิทธิการเช่าในกรณีนี้มิใช่สิทธิเฉพาะตัวอีกต่อไป สามารถที่จะตกทอดทาง
มรดกได้ จึงอาจเกิดค ากล่าวได้ว่า สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันสามารถที่จะกลายเป็นสิทธิ
เรียกร้องทางหนี้ที่มีลักษณะแทบจะเป็นสิทธิเด็ดขาดในทางทรัพย์ที ่สามารถใช้ขึ้นยันต่อบุคคล
ทั้งหลายได้ โดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวในปัจจุบันมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิ 
ไปแล้ว กรณีนี้มีข้อสังเกตอีกประการว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 นี้เป็นกฎหมาย 
ที่ขยายโอกาสให้คนต่างด้าวได้มีโอกาสในการถือครองอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศได้มากข้ึน เช่น 
ในบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ได้ก าหนดห้ามคนต่างด้าว
ถือครองที่ดินขนาดใหญ่ในการประกอบกิจการเกษตรกรรม จึงอาจถือว่า กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้
เป็นกฎหมายที่ถูกตราขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงค์ในการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติแห่งกฎหมายอื่นหรือไม่  
อย่างไร 

ดังนั ้น การที ่จะศึกษาถึงลักษณะของสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิโดย 
เป็นแนวทางเบื้องต้นเพื่อน าข้อความคิดเคลื่อนไปสู่การวิเคราะห์ประเด็นปัญหาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง  
จึงจะต้องมีการศึกษาท าความเข้าใจกับความหมายและลักษณะของทรัพยสิทธิ และบุคคลสิทธิ ให้ 
ถ่องแท้เสียก่อน เพื่อน าข้อมูลความรู้ดังกล่าวมาเป็นรากฐานในการวิเคราะหล์ักษณะของทรัพย์อิงสทิธิ
ตามที่กฎหมายก าหนดการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิไว้ ผู้ วิจัยจึงขอกล่าวถึงแนวคิดและความหมายของ 
สิทธิทั้งสองก่อนที่จะน าไปสู่บทกฎหมายเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ และบทวิเคราะห์ประเด็นปัญหา  
ในเรื่องดังกล่าวตามล าดับ 
  

 
 11 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 11058/2559 (ประชุมใหญ่). 
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2.3 ทรัพยสิทธิ 
 

2.3.1 แนวคิดของทรัพยสิทธิ 
ทรัพยสิทธินั้นเป็นหลักกฎหมาย หรือแนวคิดที่มาจากสมัยโรมันและพัฒนาข้ึนมา

จากระบบกฎหมายซิวิลลอว์ โดยมีแนวคิดจากเร ื ่อง “summa divisio”12 โดยเป็นหลักที ่ใช้ 
ในการแบ่งแยกทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิออกจากกันโดยเฉพาะ โดยทรัพยสิทธินั้นจะมีลักษณะเป็น
สิทธ ิส ัมบ ูรณ์ หร ือส ิทธ ิ เด ็ดขาด ซ ึ ่ ง เป ็นส ิทธ ิท ี ่ม ีอ  านาจเหนือต ัวทร ัพย ์อย่างกว ้างขวาง 
เป็นลักษณะเฉพาะตัวของทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิเด็ดขาดในการจัดการตัวทรัพย์ที่จะสามารถใช้ยันหรือ
โต้แย้งกับบุคคลโดยทั่วไปได้เสมอ ต่างกันกับบุคคลสิทธิที่มีผลผกูพันระหว่างบุคคลอย่างเฉพาะเจาะจง 
มิได้ก่อให้เกิดหน้าที่โดยทั่วไป ซึ่งเป็นสิทธิที่จ ากัดอ านาจในการใช้สิทธิในเชิงแคบและมีบ่อเกิดหลัก 
ที่ส าคัญ เช่น สัญญา และละเมิด ซึ่งถือเป็นมูลหนี้ที่มาจากฐานการมีนิติสัมพันธ์กันระหว่างบุคคล 
ไม่ว่าจะเกิดขึ ้นเองโดยใจสมัครทั ้งสองฝ่าย หรือแม้แต่การเกิดนิติสัมพันธ์ขึ ้นโดยมิได้มีเจตนา 
แต่ก็ก่อให้เกิดสิทธิและหน้าที่ตามกฎหมายของคู่สัญญาหรือคู่กรณีให้มีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติตาม  
ให้บรรลุวัตถุประสงค์นั้น บุคคลทั่วไปไม่อาจที่จะหยั่งรู้ถึงเจตนาดังกล่าวได้เลย แต่ในความแคบนี้  
การก่อให้เกิดบุคคลสิทธิอันมีลักษณะเป็นสิทธิสัมพัทธ์นั้นก็สามารถที่จะก าหนดเนื้อหาแห่งสิทธิได้
หลากหลายและกว้างขวาง กล่าวคือ สามารถที่จะก าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาอันเป็นเนื้อหา
หรือสาระส าคัญแห่งสัญญาได้อย่างกว้างขวางตามหลักอิสระทางแพ่ง ซึ ่งในกรณีนี ้ผู้ วิจ ัยเอง 
มีความเห็นว่า หากพิจารณาในเชิงเนื้อหาแห่งสิทธิระหว่างทรัพยสิทธิที่มีลักษณะเป็นสิทธิสัมบูรณ์ 
และบุคคลสิทธิที่มีลักษณะเป็นสิทธิสัมพัทธ์นั้น บุคคลสิทธิมีขอบเขตในลักษณะที่กว้างขวางและ
หลากหลายกว่า เนื่องจากเนื้อหาแห่งสิทธิของทรัพยสิทธินั้นก่อให้เกิดหน้าที่ตามแต่ที่บทบัญญัติ  
แห่งกฎหมายก าหนดเพียงเท่านั้น เช่น สิทธิในการติดตามเอาคืนตัวทรัพย์จากบุคคลที่ไม่มีสิทธิ หรือ
สิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวกับทรัพย์สินนั้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1336 อันเป็นสิทธิของบุคคลผู้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ทรงทรัพยสิทธิไม่มีอ านาจ 
ในการก าหนดลักษณะเนื้อหาแห่งสิทธิขึ้นเอง คงไว้แต่เพียงอ านาจในการบังคับให้เป็นไปตามเนื้อหา
แห่งสิทธิที่ก าหนดไว้โดยกฎหมาย แต่หากพิจารณาจากผลของเนื้อหาแห่งสิทธิระหว่างทรัพยสิทธิ  
และบุคคลสิทธิแล้ว เป็นที่แน่นอนว่าทรัพยสิทธิมีผลต่อบุคคลทั้งหลายในลักษณะที่กว้าง ขวางกว่า

 
 12 อานนท์ มาเม้า , กฎหมายทรัพย์สิน : ความรู ้พ ื ้นฐานทางความคิด หลักทั ่วไปและ 
บทเบ็ดเสร็จทั่วไป (พิมพ์ครั้งที่ 3 วิญญูชน 2562) 103. 
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บุคคลสิทธิอย่างเห็นได้ชัด มีข้อสังเกตว่า เมื่อเกิดการโต้แย้งเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสทิธิ หรือทรัพยสิทธิ
นั้นถูกละเมิดเข้า ผู้ทรงทรัพยสิทธิสามารถที่จะใช้สิทธิจัดการได้ 2 แนวทางด้วยกัน กล่าวคือ สามารถ
ใช้สิทธิทางทรัพย์ โดยไม่ถูกจ ากัดอายุความ ได้แก่ การใช้สิทธิทางทรัพย์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 หรือผู้ทรงทรพัยสทิธิอาจสามารถใช้สิทธิทางหนี้ 
เช่น การเรียกคืนทรัพย์ฐานลาภมิควรได้ หรือการเรียกค่าสินไหมทดแทนกรณีมีบุคคลท าละเมิด 
ต่อทรัพย์สินของตน เป็นต้น 

นอกจากนี้ทรัพยสิทธิยังมีลักษณะที่ถูกจ ากัดโดยกฎหมายทั้งทางด้านจ านวน  
และเนื้อหา (numerus clausus)13 กล่าวคือ ทรัพยสิทธิจะมีจ านวนกี่ประเภท หรือแต่ละประเภท 
จะมีเนื้อหาเช่นไร ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับบทบัญญัติแห่งกฎหมายได้ก าหนดไว้ แต่อย่างไรก็ตามก็ไม่จ าเป็น 
ที่จะต้องก าหนดอย่างแน่ชัดว่าทรัพยสิทธินั้น หมายถึง สิทธิใดๆ บ้าง หรือแม้กระทั่งอยู่ในมาตราใด 
บุคคลทั้งหลายไม่สามารถที่จะน าหลักอิสระทางแพ่งในการก าหนดเนื้อหาของสิทธิในลักษณะของ
ทรัพยสิทธิข้ึนเองได้ด่ังเช่นบุคคลสิทธิ ประกอบกับบุคคลไม่อาจอ้างหลักเสรีภาพในการเข้าท าสัญญา
เพื ่อที ่จะท าสัญญาก่อตั ้งทรัพยสิทธิให้ผิดแผกแตกต่างไปจากที่บทบัญญัติของกฎหมายก าหนด 
เนื่องจากทรัพยสิทธิมีลักษณะที่มีความชัดเจนแห่งสิทธิและความแน่นอนในนิติสัมพันธ์ จึงกอ่ให้เกิด
หลักเกณฑ์ที่เคร่งครัดในการมาจ ากัดหลักอิสระดังกล่าว ในกรณีนี้มีข้อสังเกตที่ส าคัญ ในการพิจารณา
เรื ่องทรัพย์อิงสิทธิว่า หากผลการพิเคราะห์แสดงว่าทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิแล้ว  
การก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิ จ ึงถือเป็นการก่อตั ้งทรัพยสิทธิขึ ้นโดยอาศัยอ านาจของบทบัญญัติ 
แห่งกฎหมาย ประกอบกับพระราชบัญญตัิทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้นได้วางหลักเกณฑ์ตั้งแต่เริ่มต้น
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิหรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงความระงับสิ้นไปแห่งทรัพย์อิงสิทธิ จะเห็นได้ว่ากฎหมายดังกล่าวเป็นฐานอ านาจที่ให้อ านาจ
คู่สัญญาในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่าคู่สัญญาจะตกลงให้มีข้อก าหนดใดๆ 
ให้ผิดแผกแตกต่างไปจากเนื้อหาในพระราชบัญญัติดังกล่าวมิได้ เนื่องจากอาจท าให้ลักษณะของ
เนื้อหาแห่งสิทธินั้นไม่ต้องตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติดังกล่าว โดยมิจ าเป็นจะต้องท าการ
พิจารณาถึงว่ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชนหรือไม่อย่างไร แต่อย่างไรก็ตาม ในส่วนของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  
ที่กฎหมายมิได้ก าหนดไว้อย่างชัดแจ้ง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถที่จะด าเนินการก าหนด 
ข้อตกลงในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ภายใต้ฐานของทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวได้ไว้ในข้ันตอนของ

 
13 เพิ่งอ้าง 106. 
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การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตั ้งแต่แรก14 ในเรื่องแนวคิดนี ้ระบบกฎหมายซิวิลลอว์ได้ก าหนดหลักการ
ดังกล่าวไว้โดยชัดแจ้ง ดังนั้น ทรัพยสิทธิจึงไม่อาจที่เกิดข้ึนเองโดยล าพัง หรือแม้แต่อาศัยอ านาจตาม 
ค าพิพากษาของศาลเองก็ตาม 

แนวคิดที่ส าคัญของทรัพยสิทธิอีกประการหนึ่ง คือ การที่ทรัพยสิทธินั้นจ าต้องมี
ทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ กล่าวคือ มีทรัพย์เป็นฐานในการรองรับทรัพยสิทธิ ดังนั้น ทรัพยสิทธิจึงเป็น
สิทธิที่มีวัตถุมีรูปร่างเป็นวัตถุแห่งสิทธิ โดยวัตถุนั้นจะสามารถมองเห็นได้ด้วยตาเปล่าหรือไม่ มิใช่  
เรื ่องส าคัญแต่อย่างใด ทั ้งนี ้ เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์ แม้จะไม่สามารถมองเห็นได้ด้วย  
ตาเปล่าแต่หากสามารถพิสูจน์ได้ว่าทรัพย์นั ้นมีตัวตน ทรัพย์นั้นก็สามารถเป็นวัตถุแห่งสิทธิของ
ทรัพยสิทธิได้น่ันเอง 

อนึ่งค าว่าวัตถุแห่งสิทธินั้น ในทางกฎหมายมิได้กล่าวรวมถึงเฉพาะวัตถุที่เป็น
สิ่งของไม่มีชีวิตแต่อย่างใด15 แต่เมื่อพิเคราะห์ถึงกฎหมายว่าด้วยทรัพย์ค าว่าวัตถุนั้นยังหมายความ
รวมถึงทั้งสิ่งมีชีวิต ทั้งสัตว์ และพืชด้วย เมื่อทรัพยสิทธิเป็นสิทธิของบุคคลเกี่ยวกับตัวทรัพย์อันมี  
ทรัพย์น้ันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ ดังนั้น ทรัพยสิทธิจึงเป็นสิทธิที่ด ารงอยู่ได้ในตัวของวัตถุอันเฉพาะเจาะจง 
การจะอ้างทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์ใดนั้น จ าที่จะต้องสามารถระบุถึงความเฉพาะตัวของทรัพย์นั้นได้  
ในหลักเกณฑ์นี้จึงท าให้เกิดการตีความการใช้สิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาตรา 1336 ว่าการใช้สิทธินี้ต้องเป็นการใช้สิทธิต่อทรัพย์เฉพาะสิ่งเท่านั้นจึงท าให้บุคคล  
ไม่สามารถที่จะกล่าวอ้างทรัพยสิทธิขึ ้นต่อสู ้ก ับบุคคลทั้งหลายได้ในกรณีที ่ทรั พย์ตัวนั ้นมิใช่ 
วัตถุที่สามารถเฉพาะเจาะจงได้อย่างชัดแจ้ง 

2.3.2 ความหมายของทรัพยสิทธ ิ
ทรัพยสิทธินั ้นไม่ม ีบทบัญญัติแห่งกฎหมายให้ความหมาย หรือค านิยาม 

ไว้อย่างชัดเจน แม้แต่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เองก็ตาม สิทธิในอ านาจแห่งทรัพย์สิน
ต่างๆ เช่น กรรมสิทธิ์  สิทธิครอบครอง ภาระจ ายอม สิทธิอาศัย ฯลฯ จะเป็นสิทธิที่มีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิหรือไม่ ก็ไม่ได้ก าหนดไว้อย่างชัดแจ้งแต่อย่างใด หรือแม้แต่สิทธิบางประเภทที่มีลักษณะ 
ในการจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิ แต่ยังมีลักษณะเป็นการใช้อ านาจในทรัพย์สิน ซึ่งสิทธิเหล่านี้เป็นสิทธิ 
ที่ปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ยังมีทรัพยสิทธิอื่นๆ อีกที่อยู่นอกเหนือจาก

 
14 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 4. 
 15 อานนท์ มาเม้า (เชิงอรรถ 12) 111. 
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ประมวลกฎหมายดังกล่าว คือ ลิขสิทธ์ิ และสิทธิในเครื่องหมายการค้า ดังนั้น การพิเคราะห์พิจารณา
เกี่ยวกับข้อความคิดในเรื่องทรัพยสิทธิจึงเป็นประเด็นที่น่าสนใจ เนื่องจากสิทธิใดที่มีลั กษณะเป็น
ทรัพยสิทธิก็จะท าให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันไปจากสิทธิอื่นๆ เช่น ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ก็จะอยู่ในบังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 129916 

“ทรัพยสิทธิ” หรือในอดีตเรียกว่าสิทธิในสิ่ง17 หมายความถึง สิทธิของบุคคลที่มี
เหนือตัวทรัพย์18 เป็นสิทธิที่บังคับเอากับตัวทรัพย์ได้โดยตรงและสามารถที่จะน ามายันต่อบุคคล
โดยทั่วไปได้ และบุคคลโดยทั่วไปเหล่าน้ันมีหน้าที่ที่จะไม่ขัดขวางการใช้สิทธิของผู้ทรงทรัพยสิทธินั้น 
แต่ในบางต าราก็ให้ความหมายของทรัพยสิทธิว่าเป็นอ านาจในทรัพย์สิน โดยจะมีความแตกต่าง 
กับลักษณะของบุคคลสิทธิ หรือสิทธิเหนือบุคคล โดยทรัพยสิทธินั้นเป็นสิทธิซึ่งมีวัตถุแห่งสิทธิเป็น
ทรัพย์สิน และสามารถใช้ยันแก่บุคคลโดยทั่วไปทั้งหลาย ทรัพยสิทธินั้นเนื่องจากเป็นสิทธิของบุคคล 
ที่มีอยู่เหนือตัวทรัพย์ ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องมี “ตัวทรัพย์” ในการรองรับสิทธิ และเป็นสาระส าคัญ 
แห่งสิทธิ ถ้าไม่มีความคงอยู่ของตัวทรัพย์ในการรองรับทรัพยสิทธินี้ ทรัพยสิทธิดังกล่าวก็ไม่สามารถ 
คงอยู่ได้เช่นกัน เมื่อทรัพยสิทธิถือตัวทรัพย์และความคงอยู่ของตัวทรัพย์เป็นส าคัญ จึงท าให้ทรัพยสทิธิ
ไม่ม ีอายุความเสียสิทธิเพราะเหตุแห่งการไม่ใช้สิทธินั ้น และการมิได้ใช้สิทธิก็มิได้ส่งผลเสีย  
ต่อทรัพยสิทธิแต่อย่างใด ซึ่งจะมีความแตกต่างกับบุคคลสิทธิ หรือสิทธิเรียกร้องทางหนี้ที่ก าหนดให้
บุคคลที่จะใช้สิทธิดังกล่าวต้องกระท าการเรียกร้องภายในอายุความที่บัญญัติไว้ในกฎหมาย หากมิได้
ด าเนินการดังกล่าวภายใต้อายุความที่ก าหนดไว้ ย่อมท าให้สิทธิเรียกร้องขาดอายุความนั่นเอง 
แต่มีข้อสังเกตว่า การขาดอายุความของบุคคลสิทธินั้น มิได้ท าให้สิทธิเรียกร้องนั้นระงับสิ้นผลไป  
แต่อย่างใด เพียงแต่มีผลทางกฎหมายให้อาจถูกปฏิเสธสิทธิที่จะบังคับช าระหนี้ตามสิทธิเรียกร้องได้ 
ทั้งนี้ เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/919 ประกอบมาตรา 193/1020

เนื ่องจากในส่วนของอายุความตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือภายใต้ความสัมพันธ์ 

 
 16 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์  
(เนติบัณฑิตยสภา 2551) 119. 
 17 เพิ่งอ้าง 120. 
 18 อานนท์ มาเม้า (เชิงอรรถ 12) 98. 

19 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/9 บัญญัติว่า “สิทธิเรียกร้องใดๆ ถ้ามิได้
ใช้บังคับภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด สิทธิเรียกร้องนั้นเป็นอันขาดอายุความ”. 

20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/10 บัญญัติว่า “สิทธิเรียกร้องที่ขาด 
อายุความ ลูกหนี้มีสิทธิที่จะปฏิเสธการช าระหนี้ตามสิทธิเรียกร้องนั้นได้”. 
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ในทางแพ่งมิใช่ข้อกฎหมายเกี ่ยวกับความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  ดั่งเช่น 
อายุความในทางกฎหมายอาญาแต่อย่างใด 

การบังคับเอากับตัวทรัพย์ภายใต้ฐานอ านาจของทรัพยสิทธินั้น โดยหลักแล้ว
สามารถที่บังคับได้เองโดยล าพัง21 เนื ่องจากเป็นสิทธิของบุคคลเหนือตัวทรัพย์ ในลักษณะเป็น 
สิทธิเด็ดขาด ซึ่งก่อให้เกิดหน้าที ่โดยทั่วไปของบุคคลทั้งหลายในการห้ามสอดเข้าขัดขวางการใช้
ทรัพยสิทธิของผู้ทรงสิทธินั่นเอง ซึ่งจะเป็นกรณีที่ต่างจากบุคคลสิทธิที่มีลักษณะเป็นสิทธิเรียกร้อง 
ผู ้ทรงสิทธิไม่สามารถที่จะบังคับได้เองโดยล าพัง เนื่องจากอาจก่อให้เกิดความไม่สงบเรียบร้อย 
หรือข้อโต้แย้งซึ ่งกันและกันได้ บุคคลสิทธินั้นเป็นสิทธิที ่คู่กรณีจะตกลงกันเป็นเรื่องๆ ไป ดังนั้น  
เมื่อเกิดข้อเท็จจริงหรือข้อพิพาทอย่างใดขึ้น การที่กฎหมายจะก าหนดให้ ผู้ทรงสิทธิของบุคคลสิทธิ
สามารถที่จะบังคับเอาการช าระหนี้ตามสิทธินั้นได้เองโดยล าพังจึงไม่สามารถที่จะท าได้ เพราะจ าต้องมี
การพิจารณาข้อพิพาทนั้นให้เป็นที ่ย ุติเสียก่อน ว่าฝ ่ายใดเป็นฝ่ายที ่มีหน้าที ่ต ้องรับผิดชอบ  
และโดยการบังคับช าระหนี้นั ่น ซึ ่งจ าเป็นต้องอาศัยกลไกทางศาล หรือกระบวนการยุติธรรม  
เป็นเครื่องมือ 

ทรัพยสิทธินั้นมีอภิสิทธิ์ในการกัดกัน (exclusive privilege) กล่าวคือเป็นสิทธิ 
ที่ก่อให้เกิดหน้าที่แก่บุคคลทั่วไปในการงดเว้นการกระท าใดๆ อันเป็นการขัดขวางต่อตัวทรัพย์  
ของผู้ทรงทรัพยสิทธินั้น เนื่องจากทรัพยสิทธิเป็นสิทธิที่เกิดขึ้นได้เพียงอาศัยอ านาจของบทบัญญตัิ 
แห่งกฎหมาย ทั ้งนี ้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 ซึ ่งบุคคลทั้งหลาย 
ไม่สามารถอ้างว่าไม่ทราบถึงบัญญัติแห่งกฎหมายได้ และไม่สามารถที่จะปฏิเสธเนื้อหาและลักษณะ
บังคับแห่งสิทธิของทรัพยสิทธิได้ ซึ่งต่างจากบุคคลสิทธิที่อาศัยอ านาจของเสรีภาพในการแสดงเจตนา
ในการก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างคู่กรณี และสามารถที่จะรับรู้กันได้เพียงคู่กรณีทั้งสองฝ่าย  
เพียงเท่านั้น ไม่ก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคลโดยทั่วไปในการที่จะกระท าการใดๆ ที่กระทบสิทธิดังกล่าว 
แต่ทั้งนี้หากบุคคลโดยทั่วไปก่อการกระท าใดๆ ในลักษณะให้เกิดการกระทบสทิธิ หรือเป็นการรอนสทิธิ
ผู้ทรงบุคคลสิทธิก็มีสิทธิในการเรียกร้องต่อคู่สัญญา หรือบุคคลภายนอกเท่าที่กฎหมายได้บัญญัติ  
ให้อ านาจไว้เพียงเท่านั้น 

ตัวทรัพย์อันหนึ่งอันใดนั้น โดยหลักสามารถที่จะมีทรัพยสิทธิได้เพียงอัน เดียว 
ไม่สามารถที่จะมีทรัพยสิทธิทับซ้อนกันอยู่ในทรัพย์อันเดียวได้ เว้นแต่จะมีบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น เช่น ตัวทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยหลักก็จะมีทรัพยสิทธิประเภท
กรรมสิทธิ์ซึ่งมีลักษณะเป็นสิทธิเด็ดขาดเพียงเท่านั้น แต่อาจมีกรณีที่เ จ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 

 
 21 เสนีย์ ปราโมช (เชิงอรรถ 16) 121. 
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น าทรัพย์ดังกล่าวไปก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์กับบุคคลอื่นในลักษณะของการมอบอ านาจให้บุคคลนั้น  
มีอ านาจในการใช้สอย หรือใช้ประโยชน์ตัวทรัพย์ภายใต้ฐานของนิติกรรมสัญญา เช่า สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ก็จะก่อให้เกิดทรัพยสิทธิขึ ้นมาอีกชนิดหนึ่งในตัวทรัพย์เดียวกันนั ้น กล่าวคือ 
สิทธิครอบครองซึ่งเป็นสิทธิที่เกิดข้ึนเนื่องจากผู้เช่าในฐานะคู่สัญญาน้ันเข้ายึดถืออสังหาริมทรัพย์นั้น
เพื่อใช้ประโยชน์แก่ตนเอง แม้จะมิได้มีลักษณะเป็นเจ้าของ แต่ผู้เช่าก็ได้ไปซึ่ง ทรัพยสิทธิประเภท 
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นตามกฎหมาย แต่ผู ้ให้เช่าหรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  
ก็ยังคงไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นเช่นกัน โดยสามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือแม้แต่  
น าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ ทั้งนี้ มีประเด็น  
ที่น่าสนใจว่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีทรัพยสิทธิเพียงสิทธิครอบครองนั้น เช่น ที่ดินมือเปล่า ในกรณีนี้ 
ศาลฎีกาเคยมีแนวค าพิพากษาว่าบุคคลที่มีสิทธิครอบครองในที ่ด ินมือเปล่านั ้นเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หากมีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันน าที่ดินมือเปล่าไปท าสัญญาเช่ากับบุคคลอื่น ผู้เช่า
นั้นจะได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองหรือไม่ หากได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองแล้ว เจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันที่มี
เพียงทรัพยสิทธิประเภทสิทธิครอบครองจะก่อให้เกิดการทับซ้อนกันแห่งสิทธิครอบครองหรือไม่  
อย่างไร ในกรณีนี้สามารถอธิบายได้ว่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินมือเปล่า หรืออสังหาริมทรพัย์ 
ที่มิได้มีกรรมสิทธิ์นั้น อาจก่อให้เกิดสิทธิครอบครอง 2 ลักษณะในตัวทรัพย์อันเดียวกัน กล่าวคือ 
เป็นสิทธิครอบครองในลักษณะความเป็นเจ้าของตัวทรัพย์และสิทธิครอบครองโดยทั่วไป ซึ่งถือเป็น
สิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 136722 

2.3.3 ลักษณะท่ัวไปของทรัพยสิทธ ิ
จากที ่กล ่าวมาแล้วว่า ทร ัพยสิทธินั ้นเป ็นส ิทธิของบุคคลเหนือตัวทรัพย์ 

ซึ ่งแตกต่างจากบุคคลสิทธิที ่มีล ักษณะเป็นสิทธิเร ียกร้องทางหนี ้โดยอาศัยมูลหนี ้ตามสัญญา  
ในลักษณะสมัครใจ หรือมูลหนี้ทางละเมิดในการชดใช้ค่าสินไหมทดแทน ดังนั้น เพื่อให้การศึกษาและ 
ท าความเข้าใจเกี่ยวกับทรัพยสิทธิเป็นไปอย่างถูกต้อง จึงต้องศึกษาถึงลักษณะของทรัพยสิทธิ ดังนี้23 

(1) ลักษณะการเกี่ยวข้องควบคุม โดยทรัพยสิทธินั้นมีลักษณะเป็นอ านาจเด็ดขาด 
(absolute)24 เป็นสิทธิที่มีอานุภาพมาก สามารถที่จะใช้ยันแก่บุคคลทั่วไป ให้มีหน้าที่ในการงดเว้น
การกระท าที่จะกระทบกระเทือนต่อทรัพยสิทธิดังกล่าว เช่น อ านาจของการใช้กรรมสิทธ์ิในการ

 
22 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1367 บัญญัติว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สิน 

โดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านว่าบุคคลนั้นไดซึ่งสิทธิครอบครอง”. 
 23 เสนีย์ ปราโมช (เชิงอรรถ 16) 119-132. 
 24 เพิ่งอ้าง 120. 
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ติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ หรือสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอด
เข้าเกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินนั ้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 1336 โดยหลักผู้ทรงทรัพยสิทธินั้นสามารถที่จะบังคับตามสิทธิที่ตนพึงมีได้เองโดยล าพัง  
ไม่จ าเป็นต้องร้องขอต่อศาลก่อนซึ่งในกรณีนี้ถือว่าเป็นลักษณะของอ านาจเด็ดขาดในทางทรัพย์  
และยังเป็นอีกหนึ่งเหตุผลในการที่กฎหมายเข้ามาควบคุมการก่อตั้ งทรัพยสิทธิของบุคคลทั้งหลาย 
โดยไม่ให้อ านาจในการก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ขึ้นเองโดยพลการ เนื่องจากทรัพยสิทธินั้นเป็นอ านาจ
ในทางทรัพย์ที่มีลักษณะรุนแรงและเด็ดขาด ซึ่งหากปล่อยให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งสามารถที่จะก่อตั้ง
ทรัพยสิทธิขึ ้นเอง บุคคลนั้นอาจพลิกแพลงหรือก่อตั ้งทรัพยสิทธิขึ ้นมาอย่างแปลกประหลาด 
และส่งผลกระทบต่อสงัคมได้ ดังนั้น กฎหมายจึงเข้ามาควบคุมให้การก่อตั้งทรัพยสิทธินั้นจ าต้องอาศัย
อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเท่านั้น ทั ้งนี ้ เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 129825 

(2 ) ว ัตถ ุแห ่งส ิทธ ิ ทร ัพยสิทธ ินั ้นมีว ัตถุแห่งส ิทธ ิเป ็นทรัพย ์ส ินโดยตรง 
และเป็นสิทธิที่เช่ือมโยงหรือผูกผันกับตัวทรัพย์สินน้ันอย่างแน่นแฟ้น โดยอาศัยการด ารงอยู่ของสิทธิ 
ควบคู ่ไปกับความคงอยู ่ของทรัพย์สินนั้น กล่าวคือ ทรัพยสิทธิในทรัพย์สินใดๆ จะคงด ารงอยู่ได้  
ก็แต่ด้วยความมีอยู่ของตัวทรัพย์สินนั้น หากทรัพย์สินนั้นถูกท าลายหรือสิ้นสภาพไปผู้เป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินน้ันก็ไม่อาจกล่าวอ้างทรัพยสิทธิต่อทรัพย์สินนั้นได้ ซึ่งแตกต่างกับกรณีของบุคคลสิทธิที่มิได้ 
มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สินเสมอไป  แม้ทรัพย์สินที ่เกี ่ยวพันกับสิทธิเรียกร้องหรือผูกพันกับ
ความสัมพันธ์ในทางหนี้ที่ก าหนดให้ผู้ที่มีฐานะเป็นคู่สัญญาต้องปฏิบัตินั้นถูกท าลายหรือสิ้นสภาพไป 
สิทธิประเภทบุคคลสิทธินั้นก็ยังคงอยู่ภายใต้ความสัมพันธ์ของหนี้ที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายต่อไป 

(3) ลักษณะการก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคลภายนอก โดยทรัพยสิทธินั ้นก่อให้  
เกิดหน้าที่โดยทั่วไปต่อบุคคลทั้งหลายโดยไม่จ ากัดตัว26 ในการมีหน้าที่ในการงดเว้น ไม่รบกวน หรือ 
ขัดสิทธิที่ผู้ทรงสิทธิพึงมี โดยหากบุคคลใดมิได้ปฏิบัติหรือกระท าการใดๆ ในลักษณะที่เป็นการขัดต่อ
หน้าที่ดังกล่าวแล้ว บุคคลนั้นก็จ าต้องมีความรับผิดทางกฎหมายเกิดขึ ้น ในทางกลับกันหากเป็น
ทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ในที่อสังหาริมทรัพย์ เช่น สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย หรือ  
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ก็ตาม สิทธิดังกล่าวย่อมเป็นสิทธิที่ตกติดตามตัวอสังหาริมทรัพย์นั้นไป 
ไม่ว่ากรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะตกอยู่แก่ผู้ใด ก็ไม่ใช่สิ่งส าคัญหรือเป็นผลให้ทรัพยสิทธิจ าพวก

 
25 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1298 บัญญัติว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ท่าน

ว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอื่น”. 
 26 อานนท์ มาเม้า (เชิงอรรถ 12) 103. 
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จ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์นั้นสิ้นผลแต่อย่างใด มีข้อสังเกตว่า สิทธิบางประการแม้จะก่อให้เกิดหน้าที่ 
ต่อบุคคลโดยทั่วไปให้ต้องปฏิบัติตาม เช่น หนี้ภาษีอากร ที่ผูกพันเข้ากับประชาชนในราชอาณาจักร
ทั้งหลาย แต่เนื่องจากมิได้มีตัวทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ จึงท าให้ไม่เข้าลักษณะของความเป็นทรัพยสทิธิ
นั่นเอง 

(4) ลักษณะของการที ่จะต้องปฏิบัติตามหน้าที ่ ทรัพยสิทธิจะมีลักษณะเป็น 
สิทธิท ี ่จะไม่ให ้ใครเข้ามารบกวนขัดขวางการใช้ประโยชน์ตัวทรัพย์นั ้น หร ือกระท าการใดๆ 
กระทบกระเทือนต่อทรัพยสิทธินั้น บุคคลโดยทั่วไปมีหน้าที่ในการที่ปล่อยให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิคงไว้
ซึ ่งฐานะเดิม กล่าวคือ ให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิใช้สิทธิเหนือทรัพย์ของตนได้อย่างเต็มที่  อิสระ 
และไม่ขัดขวางการก าหนดแนวทางหรือการจัดการเกี่ยวกับทรัพย์สินน้ันของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเอง 

(5) ลักษณะของความสิ้นสุดแห่งสิทธิของทรัพยสิทธิ ทรัพยสิทธินั้นมีความถาวร 
และคงอยู ่ในระยะเวลาที ่นานกว่าบุคคลสิทธิและไม่เส ียไป หรือส ิ ้นไปจากผลของการมิได้  
ใช้สิทธิดังกล่าว ทั้งนี้ บุคคลอื่นอาจได้ไปซึ่งทรัพยสิทธิของเราภายใต้กฎหมายว่าด้วยการครอบครอง
ปรปักษ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 138227 แต่ก็เป็นเพียงรัฐนโยบายในการ
ก าหนดให้บุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์มีหน้าที่โดยทั่วไปในการจัดการดูแลทรัพย์สินของตนอยู่เสมอ  
เพื ่อมิให้เกิดกระจุกตัวของเศรษฐกิจ และการได้มาซึ่ งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์เป็น 
การก าหนดการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในทรัพย์สินของบุคคลอื่น แต่มิใช่บทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าดว้ย
การเสียสิทธิจากการมิได้ใช้แต่อย่างใด 

2.3.4 ประเภทของทรัพยสิทธ ิ
 จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในเบื้องต้นว่า กฎหมายไม่ได้ก าหนดไว้อย่างชัดแจ้งว่า
สิทธิประเภทใดบ้างที่มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ แต่เป็นที่ยอมรับกันว่าทรัพยสิทธิล้วนแต่ปรากฏตัวอยู่
ในบรรพ 4 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 7 ประเภทด้วยกัน28 ได้แก่ กรรมสิทธิ์ซึ่งเป็น 
ทรัพย์ที่ว่าด้วยการเป็นเจ้าของ มีลักษณะที่เด็ดขาดและค่าบังคับมากที่สุด สิทธิครอบครองซึ่งเป็น 
สิทธิที ่ก่อขึ ้นมาบนฐานของข้อเท็จจริง  (de facto) ในลักษณะของการเข้ายึดถือทรัพย์ส ินนั้น 

 
27 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 บัญญัติว่า “บุคคลใดครอบครอง

ทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์  
ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ 
ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธ์ิ”. 

28 อานนท์ มาเม้า (เชิงอรรถ 12) 116. 
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และมีเจตนาเพื่อที่จะยึดถือเพื่อตน ทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ (ius in re aliena) 
ไม่ว่าจะเป็นภาระจ ายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน และภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์ 
 แต่อย่างไรก็ตาม ทรัพยสิทธิยังอาจปรากฏตัวอยู่นอกเหนือจากประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ก็เป็นได้ ดังเช่น ในบรรพ 3 ว่าด้วย “กฎหมายทรัพย์” ในประมวลกฎหมาย 
แพ่งเยอรม ัน (Bürgerliches Gesetzbuch : BGB) ที ่ก  าหนดส ิทธ ิจ  านองและส ิทธ ิจ  าน  า ไ ว้  
ในบรรพดังกล่าว29 ซึ่งแม้ในกฎหมายไทยจะก าหนดให้สิทธิจ านองและสิทธิจ าน าอยู่ในลักษณะของ
เอกเทศสัญญาก็ตาม และสิทธิทั้งสองประเภทนั้นก็มีพื ้นฐานมาจากการแสดงออกทางนิติกรรม  
หรือสัญญา แต่อย่างไรก็ดีสิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิที่ตั้งอยู่บนพื้นฐานของตัวทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ 
โดยน ามาประกันการช าระหนี้ ประกอบในส่วนของสิทธิจ านองกฎหมายยังก าหนดให้ต้องมีการท าเปน็
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อันเป็นการสะท้อนถึงการน าระบบทะเบียนเข้ามา  
ปรับใช้กับสิทธิดังกล่าว ซึ่งน าไปสู่การโต้แย้งบุคคลภายนอกผู้รับไปซึ่งก รรมสิทธิ์ หาได้มีผลบังคับ 
โดยเฉพาะตัวคู่สัญญาไม่ ดังนั้น สิทธิจ านองและจ าน าจึงถือเป็นทรัพยสิทธิอีกประเภทหนึ่งเช่นกัน 

 
2.4 บุคคลสิทธ ิ
 

2.4.1 แนวคิดของบุคคลสิทธ ิ
บุคคลสิทธิ หรือที่ภาษาอังกฤษเรียกว่า right in personam เป็นเรื่องของสิทธิ

เหนือบุคคลเป็นสิทธิที่เกี่ยวกับหนี้หรือหน้าที่เฉพาะบุคคลจึงเป็นเรื่องของกฎหมายลักษณะหนี้30 
ไม่ใช่กฎหมายลักษณะทรัพย์สิน  บุคคลสิทธิมีบ่อเกิดมาตั ้งแต่ในสมัยโรมันโดยปรากฏอยู ่ใน 
กฎหมายโรมันที่เกี่ยวข้องกับการฟ้องคดีในส่วนของคดีที่เกี่ยวกับบุคคล (Action in personam) 
ในสมัยโรมันนั ้นการฟ้องคดีได้มีการก าหนดรูปแบบไว้ซึ่งมีผลต่อการแพ้ชนะคดีด้วยการฟ้องคดี  
ในรูปแบบของ action in personam นั้นเป็นการฟ้องคดีเกี ่ยวกับการกระท าของจ าเลยโดยตรง 
โดยเป็นการกล่าวอ้างถึงความสัมพันธ์ระหว่างโจทก์กับจ าเลยว่ามีความสัมพันธ์กันในทางกฎหมาย  
และจ าเลยนั ้นมีส ิทธิในการเร ียกร้องต่อโจทก์ ไม่ว่าจะเป็นความสัมพันธ์ในทางละเมิดหรือ
ความสัมพันธ์ในทางสัญญาก็ตาม 

 
29 เพิ่งอ้าง น. 108. 

 30 โสภณ รัตนากร, ‘ทรัพยสิทธิ-บุคคลสิทธิ’ (กันยายน 2529) ปีที ่ 16 ฉบับที ่ 3 วารสาร
นิติศาสตร์ ธรรมศาสตร์ 5, 5. 
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อย่างไรก็ตามในส่วนของ right in personam และ action in personam นั้น 
ก็ไม่ใช่เรื่องเดียวกันทั้งหมด31 เนื่องจากในสมัยโรมันนั้นไม่ได้มองกฎหมายในแง่ของสิทธิและหนา้ที่
ต่างๆ เฉกเช่นในปัจจุบัน ประกอบกับมิได้มีการแบ่งแยกกฎหมายลักษณะทรัพย์สินออกจากกฎหมาย
ลักษณะหนี้ โดยได้รวมเอากฎหมายลักษณะหนี้เข้าไว้เป็นส่วนหนึ่งของกฎหมายลักษณะทรัพย์สิน
กฎหมายโรมันนั้นเน้นไปที่ในส่วนของการแก้ไขเยียวยาหรือบังคับตามสิทธิและหน้าที่ เสียยิ ่งกว่า 
ตัวสิทธิหน้าที่เอง ซึ่งเป็นรูปแบบที่มีลักษณะตรงข้ามกับปัจจุบันที่ถือว่าสิทธิและหน้าที่ในส่วนของ
บทบัญญัติกฎหมายสารบัญญัตินั้นมีความส าคัญยิ่งกว่าส่วนของรูปแบบในการฟ้องคดี ซึ่งเป็นส่วนของ
กฎหมายวิธีสบัญญัติของกฎหมายโรมัน 

2.4.2 ความหมายของบุคคลสิทธ ิ
บุคคลสิทธิ หรือสิทธิเรียกร้องทางหนี้ซึ่งในอดีตเคยเรียกว่าสิทธิเหนือบุคคล 

กล่าวคือ เป็นอ านาจที่จะเรียกร้องเอาแก่บุคคล โดยค าว่า “บุคคลสิทธิ” นี ้ยังมิได้ปรากฏอยู่ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คงมีแต่การกล่าวถึงสิทธิเรียกร้องในทางหนี้ ซึ่ง ในกรณีนี้ผู้วิจัย 
เห็นควรว่า ควรจะท าความเข้าใจในเรื่องของบุคคลสิทธิในเชิงเปรียบเทียบกับทรัพยสิทธิ โดยศึกษา 
ถึงลักษณะโครงสร้าง หรือแม้แต่ผลทางกฎหมาย เพื่อที่น าแนวความคิดเพื่อไปต่อยอดในบทต่อไป 

2.4.3 ลักษณะท่ัวไปของบุคคลสิทธ ิ
บุคคลสิทธิมีลักษณะเป็นสิทธิเรียกร้องทางหนี้โดยอาศัยมูลหนี ้ตามสัญญา 

ในลักษณะของความสมัครใจในการก่อนิติสัมพันธ์กันขึ ้น และก าหนดสิทธิหน้าที ่ระหว่างกัน 
ของคู่สัญญา หรือมูลหนี้ทางละเมิดในการชดใช้ค่าสินไหมทดแทนจากการกระท าใดๆ ที่ท าให้เกิด  
ความเสียหายต่อบุคคลอื ่นในทางร่างกาย ทรัพย์สิน หรือแม้แต่จิตใจโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 
ซึ ่งแตกต่างจากทรัพยสิทธิที ่เป็นส ิทธิของบุคคลเหนือตัวทร ัพย์  ดังนั ้น เพื ่อให้การศึกษาและ 
ท าความเข้าใจเกี่ยวกับบุคคลสิทธิเป็นไปอย่างถูกต้อง จึงต้องศึกษาถึงลักษณะของบุคคลสิทธิ32 ดังนี ้

(1) ลักษณะการเกี ่ยวข้องควบคุม บุคคลสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่สามารถใช ้ยัน  
หรือยกขึ้นกล่าวอ้างได้เพียงผู้ที่ตกอยู่ในฐานะผูกพัน หรือสมัครใจเข้ามาผูกพันโดยเฉพาะเจาะจง  
และมิได้ก่อให้เกิดอ านาจเด็ดขาดในการบังคับตามสิทธิที ่ตนพึงมีโดยล าพัง โดยการบังคับตาม  
บุคคลสิทธินั้นต้องอาศัยอ านาจจากกระบวนการของศาล ให้มีการพิจารณาพิพากษาให้ตามสิทธิ
ดังกล่าว จะบังคับเองโดยพลการดังเช่นการบังคับโดยอาศัยอ านาจของสิทธิในตัวทรัพย์หรือทรัพยสทิธิ
มิได้ แต่ทั้งนี้ในกรณีดังกล่าว แม้จะต้องอาศัยอ านาจของศาลในการบังคับให้เปน็ตามสทิธิ แต่กฎหมาย

 
 31 เพิง่อ้าง 5-6. 

32 เสนีย์ ปราโมช (เชิงอรรถ 16) 120-132. 
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ก็จะไม่เข้าไปยุ ่ง หร ือก าหนดหลักเกณฑ์ในเนื ้อหาแห่งสิทธิมากนัก ยังคงไว้ซ ึ ่งลักษณะของ 
การให้อ านาจ หรือความอิสระในการก าหนดข้อตกลงของเนื้อหาในสัญญา โดยเรื่องใดที่กฎหมาย
ต้องการที่จะก าหนดแนวทาง หรือผลไว้เป็นการเฉพาะก็เพียงแต่นิติเหตุเป็นมูลไว้ เช่น ในเรื่องของ
ละเมิด ลาภมิควรได้ จัดการงานนอกสั่ง หรือกฎหมายภาษีอากร เป็นต้น อาจกล่าวได้ว่า กฎหมาย 
ได้มอบนิติกรรมให้เป็นเครื่องมือในการสร้างนิติสมัพันธ์ข้ึนระหว่างกัน เพื่อผูกพันกันในสิทธิและหน้าที่
ที่ก าหนดไว้ภายใต้ฐานของบุคคลสิทธิ 

บุคคลสิทธินั้น อยู่ภายใต้อ านาจความศักดิ์สิทธิ์แห่งเจตนาของบุคคล หากใช้ 
หลักกฎหมายที่ก าหนดไว้อย่างกว้างๆ ในฐานะเครื่องมือในการก่อตั้งบุคคลสิทธิอย่างถูกต้อง และไม่ขัด
ต่อกฎหมาย33 อาจก่อให้เกิดบุคคลสิทธิในลักษณะแปลกใหม่ที่ไม่เคยปรากฏขึ้นก็ได้  โดยมิจ าเป็น 
ต้องปรากฏข้อเท็จจริงว่าเคยมีสัญญา หรือบุคคลสิทธิในลักษณะดังกล่าวมาก่อนแต่อย่างใด 
เช่น สัญญาแชร์เปียหวย เป็นต้น แม้จะมิได้มีการก าหนดลักษณะของเนื ้อหาสัญญาดังกล่าวไว้  
ในบทบัญญัติแห่งกฎหมายมาตราใด แต่สัญญาดังกล่าวก็ยังเป็นสัญญาที่สามารถฟ้องบังคับกันได้  
ตามกฎหมาย ลักษณะของการก าหนดสิทธิและหน้าที่ของบุคคลสิทธินั้น มีลักษณะที่เปลี่ยนแปลงไป
ตามกาลสมัย ไม่ได้มีขอบเขตทั้งทางด้านเวลา หรือเนื้อหาดังเช่นทรัพยสิทธิแต่อย่างใด กล่าวคือ 
ทรัพยสิทธินั้นเป็นสิทธิที่ไม่ได้มีลักษณะเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา เพียงแต่อาจเกิด หรือถูกก่อตั้ง
ข้ึนใหม่เป็นทรัพยสิทธิอีกชนิดหนึ่งเพื่อให้เหมาะสม หรือสอดคล้องกับสถานการณ์ในยุคสมัยนั้นๆ 

(2) วัตถุแห่งสิทธิ บุคคลสิทธินั ้นมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นการกระท า หรืองดเว้น 
การกระท าตามนัยของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 19434 และ มาตรา 21335 เนื่องจาก

 
 33 เพิ่งอ้าง 121. 

34 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 194 บัญญัติว่า “ด้วยอ านาจแห่งมูลหนี้ เจ้าหนี้
ย่อมมีสิทธิจะเรียกให้ลูกหนี้ช าระหนี้ได้ อนึ่งการช าระหนี้ด้วยงดเว้นการอันใดอันหนึ่งก็ย่อมมีได้”. 

35 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 213 บัญญัติว่า “ถ้าลูกหนี้ละเลยเสียไม่ช าระ
หนี้ของตน เจ้าหนี้จะร้องขอต่อศาลให้สั่งบังคับช าระหนี้ก็ได้ เว้นแต่สภาพแห่งหนี้จะไม่เปิดช่องให้ท า
เช่นน้ันได ้

เมื่อสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่องให้บังคับช าระหนี้ได้ ถ้าวัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระท าการอันหนึ่ง
อันใด เจ้าหนี้จะร้องขอต่อศาลให้สั่งบังคับให้บุคคลภายนอกกระท าการอันนั้นโดยให้ลูกหนี้เสีย
ค่าใช้จ่ายให้ก็ได้ แต่ถ้าวัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระท านิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่งไซร้ ศาลจะสั่งให้ถือเอา
ตามค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ก็ได้ 
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เป็นสิทธิที่มีลักษณะไม่เด็ดขาด ผู้ทรงสิทธิจะบังคับเอาตามสิทธิแก่ตัวบุคคลผู้มีหน้าที่นั้นโดยพลการ
มิได้ เพราะจะเป็นเหตุของการสร้างข้อขัดแย้งภายในสังคมขึ ้น โดยอาจก่อให้เกิดความ ไม่สงบ
เรียบร้อยขึ้นได้ ผู้ทรงสิทธิมีอ านาจเพียงแต่ร้องขอต่อศาล หรือกระบวนการใดๆ ของรัฐที่มีหน้าที่  
ในการแก้ไขปัญหาตามสิทธิดังกล่าว โดยบังคับให้รับรองสิทธินั้นให้แก่ตน หากท าตามกระบวนการ
ดังกล่าวแล้ว ผู ้มีหน้าที ่ยังไม่ด าเนินการให้เป็นไปตามสิทธิของผู ้ทรงสิทธิดังกล่าว ผู ้ทรงสิทธิ  
ก็ไม่สามารถที่จะไปบังคับเอาแก่ตัวบุคคลได้โดยตรงเช่นกัน โดยต้องขอให้เจ้าหน้าที่รัฐเข้ามาเป็น
ผู้ด าเนินการดังกล่าวแทน เช่น กระบวนการขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดียึด หรืออายัดทรัพยส์ินของ
ลูกหนี้ตามค าพิพากษาออกขายทอดตลาด และน าเงินดังกล่าวมาช าระหนี้ให้สมสิทธิ ซึ ่งถื อเป็น
กระบวนการบังคับโดยทางอ้อม 

(3) ลักษณะการก่อให้เกิดหน้าที ่ต ่อบุคคลภายนอก บุคคลสิทธินั ้นไม่อาจ
ก่อให้เกิดหน้าที่โดยทั่วไปในการงดเว้นการกระท าใดๆ ที่อาจกระทบกระเทือนต่อสิทธิตามกฎหมาย
ดังเช่นทรัพยสิทธิได้ แต่บุคคลสิทธินั้นก่อให้เกิดหน้าที่แก่บุคคลโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ อาจปรากฏ 
บุคคลสิทธิที ่ก่อให้เกิดหน้าที ่ในการกระท า หรือปฏิบัติการช าระหนี้ต่อบุคคลภายนอกทั่วไปได้ 
เช่น หนี้ภาษีอากรเป็นการก าหนดให้บุคคลผู้เป็นประชากรของประเทศนั้นๆ ต้องมีหน้าที่โดยทั่วไป  
ในการช าระหนี้ภาษีอากรไม่ว่าจะทางตรงหรอืทางอ้อม แต่ลักษณะดังกลา่วก็ยังคงเป็นเพียงบคุคลสทิธิ
เท่านั้น มิได้มีฐานะเป็นทรัพยสิทธิแต่อย่างใด 

(4) ลักษณะของการที่จะต้องปฏิบัติตามหน้าที่ บุคคลสิทธิเป็นสิทธิที่จะเรียกร้อง
ให้บุคคลอื่นผู้มีหน้าที่ มาชดใช้หรือท าประโยชน์ให้ตามสัญญา โดยผู้มีหน้าที่กระท าการช าระหนี้ให้แก่
ผู ้ทรงสิทธิในบุคคลสิทธินั ้น จะต้องมีลักษณะเป็นการเลื ่อนฐานะของผู ้ทรงสิทธิให้ดีกว่าเดิม 36 
เนื่องจากบุคคลสิทธิโดยหลักนั้นมิได้มีตัวทรัพย์เป็นฐาน หรือวัตถุแห่งสิทธิ จึงไม่อาจก่อให้เกิดหน้าที่
ต่อบุคคลอื่นในการที่จะงดเว้นการเข้ามารบกวนขัดขวาง หรือสอดเข้าเกี่ยวข้องกับตัวทรัพย์น้ัน ดังเช่น
ทรัพยสิทธิ จากที่ผู้เขียนได้กล่าวไว้ตอนต้นแล้วว่าบุคคลสิทธินั้นมีลักษณะของอิสระในการก าหนด
ขอบเขตเนื้อหาแห่งสิทธิที่กว้างขวางกว่าทรัพยสิทธิ ดังนั้น ลักษณะของการที่บุคคลที่เข้าผูกพันกัน 

 
ส่วนหนี้ซึ่งมีวัตถุเป็นอันจะให้งดเว้นการอันใด เจ้าหนี้จะเรียกร้องให้รื้อถอนการที่ได้กระท า 

ลงแล้วนั้นโดยให้ลูกหนี้เสียค่าใช้จ่าย และให้จัดการอันควรเพื่อกาลภายหน้าด้วยก็ได้ 
อนึ่งบทบัญญัติในวรรคทั้งหลายที่กล่าวมาก่อนนี้ หากระทบกระทั่งถึงสิทธิที่จะเรียกเอา

ค่าเสียหายไม่”. 
 36 เสนีย์ ปราโมช (เชิงอรรถ 16) 125. 
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ในลักษณะของบุคคลสิทธินั้นจะมีหน้าที่ต้องปฏิบัติเป็นไปในแนวทางเช่นไร ก็ต้องค านึงลักษณะของ
ข้อตกลงดังกล่าวเป็นส าคัญ 

(5) ลักษณะของความสิ้นสุดแห่งสิทธิของบุคคลสิทธิ บุคคลสิทธินั้นมีหลักอยู่ว่า
อาจเสียไปหากผู้ทรงสิทธิไม่ใช้สิทธิภายในก าหนดระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย โดยอาจท าให้
สิทธิเรียกร้องนั้นขาดอายุความ37 ทั้งนี้ เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/9 
แต่มีข้อสังเกตว่า การกล่าวว่าการขาดอายุความในการเรียกร้องตามสิทธิทางหนี้หรือบุคคลสิทธินั้น 
เป็นลักษณะเหตุของการสิ้นสุดลงแหง่สิทธิ ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ในเชิงของกฎหมายเอกชนในเรื่องของ
อายุความกฎหมายมิได้ถือว่าเป็นบทบัญญัติเกี ่ยวกับความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน ประกอบกับการที่บุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกร้องหมดอายุความนั้นก็เพียงแต่อาจก่อให้เกิด
เหตุในการปฏิเสธช าระหนี้ของผู้มีหน้าที่เพียงเท่านั้น แต่มิได้ท าสิทธิดังกล่าวสิ้นสุดไปอย่างสิ้นเชิง  
แต่อย่างใด กล่าวคือ มูลหนี้ยังสามารถที่จะบังคับได้ตามกฎหมาย เพียงแต่ลักษณะแห่งสิทธินั้น
ปราศจากความสมบูรณ์ในแง่การฟ้องร้องบังคับคดีน่ันเอง ทั้งนี้ บุคคลสิทธิบางประเภทนั้นมีลักษณะ
เป็นการผูกพันอยู่กับตัวบุคคลโดยเฉพาะ ซึ่งเมื่อบุคคลตายไปบุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกร้องดังกลา่ว 
ก็เป็นอันระงับสิทธิไปด้วยน่ันเอง 

2.4.4 ประเภทของบุคคลสิทธ ิ
 บุคคลสิทธิ ซึ่งเป็นสิทธิเรียกร้องอันที่จะสามารถบังคับได้เฉพาะตัวของคู่สัญญา
หรือลูกหนี้ให้กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ หรือส่งมอบทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง โดยปกติแล้ว 
เมื่อคู่สัญญาได้แสดงเจตนาเพื่อผูกพันกันตามสัญญา สิทธิเรียกร้องในทางหนี้ย่อมที่จะก่อเกิดข้ึน 
อย่างไรก็ดี ในส่วนของประเภทของบุคคลสิทธินั ้น ไม่มีหนังสือหรือต าราใดแยกไว้อย่างชัดเจน 
เนื่องจากไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องแยกประเภทดังกล่าวเฉกเช่นกับทรพัยสิทธิ เพราะทรัพยสิทธิแม้จะ
มีสถานะทางกฎหมายเป็นทรัพยสิทธิเช่นเดียวกัน แต่เมื่อเป็นสิทธิต่างประเภทกันย่อมมี ค่าบังคับ 
ทางกฎหมายที่แตกต่างกันไปด้วย ไม่ว่าจะเป็นลักษณะการเคลื ่อนไหวแห่งสิทธิ หรือสิทธิของ  
ผู ้ทรงสิทธิเองก็ตาม เช่น ลักษณะแห่งสิทธิของทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธิ ์ ย่อมแตกต่างกับ
ทรัพยสิทธิประเภทภาระจ ายอมอย่างชัดแจ้ง แต่บุคคลสิทธินั้นเมื่อเป็นสิทธิเรียกร้องในทางหนี้ จึงอาจ
เกิดข้ึนได้จากมูลหนี้ทุกประเภทไมว่่าจะเปน็ สัญญา ละเมิด จัดการนอกสั่ง ลาภมิควรได้ และมูลหนี้อื่น
ที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย อันมีผลเป็นค่าบังคับในทางการเรียกร้องที ่ไ ม่แตกต่างกันในเชิงเนื้อหา 
แต่อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยจะขอแยกประเภทของบุคคลสิทธิไว้ ดังนี้ 
 (1) บุคคลสทิธิที่เกิดข้ึนโดยนิติกรรม 

 
 37 เพิ่งอ้าง 125-126. 
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 การแสดงเจตนาเข้าผูกพันกันตามสัญญาย่อมมีค่าบังคับทางกฎหมาย 
ตามมาเสมออันส่งผลให้เกิดสิทธิเรียกร้องในทางหนี้ ที ่เข้าผูกพันกันระหว่างคู่สัญญาโดยเฉพาะ  
ไม่ว่าสัญญาน้ันจะมีช่ืออยู่ในเอกเทศสัญญา เช่น สัญญาซื้อขาย สัญญาเช่า เป็นต้น หรือจะเป็นสัญญา
ที่ไม่อาจระบุช่ือได้ หากวัตถุประสงค์และรูปแบบของสัญญาเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมาย ก็ย่อมที่จะ
สง่ผลก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องได้เช่นเดียวกัน 
 (2) บุคคลสทิธิที่เกิดข้ึนโดยนิตเิหต ุ
  นอกจากบุคคลสิทธิจะสามารถเกิดขึ ้นได้ โดยอาศัยการแสดงเจตนาของ
คู่สัญญาแล้ว บุคคลสิทธิก็สามารถที่จะเกิดข้ึนจากนิติเหตุ เช่น ละเมิด เป็นต้น จะเห็นได้ว่าละเมิดนั้น
ไม่มีการแสดงเจตนาเข้าผูกพันกันก่อนที่จะเกิดเหตุในการก่อตั้งความสัมพันธ์ดังกล่าว แต่ด้วยลักษณะ
ของการกระท าที่มิชอบด้วยกฎหมายของบุคคลหนึ่ง อันน าไปสู่สิทธิเรียกร้องให้แก่ผู้ต้องเสียหาย  
จากการกระท าที่มิชอบนั้น ซึ่งเป็นลักษณะของการเกิดสิทธิหลังจากมีเหตุตามที่ได้ระบุไว้ในกฎหมาย
แล้วนั่นเอง 

 
2.5 ความแตกต่างระหว่างทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ 
 

ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธินั้น มีความแตกต่างกันทั้งในด้านรูปแบบและเนื้อหา ประกอบ
กับการที่จะวิเคราะห์สถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิว่าเป็นทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธินั้น 
จ าเป็นที่จะต้องศึกษาหลักเกณฑ์ทั่วไปของสิทธิทั้งสองดังกล่าวให้ชัดแจ้ง เพื่อที่จะสามารถน าไป
พิจารณาประกอบกับเนื้อหาของบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ เนื่องจากที่ผู้เขียน  
ได้กล่าวมาแล้วว่า ทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธินั้น แม้จะมีการวางรูปแบบในการแบ่งแยกแห่งสิทธิ 
ไว้ในต ารา หรือหนังสือกฎหมายหลายเล่ม แต่อย่างไรก็ตามสิทธิทั้งสองนี้ก็มิได้ปรากฏในประมวล
กฎหมาย หรือแม้แต่พระราชบัญญัติใดโดยชัดแจ้ง เพียงแต่เป็นการวางหลักเกณฑ์เพื่อให้นักกฎหมาย
น าลักษณะของสิทธิทั้งสองไปเทียบเคียงกับสิทธิต่างๆ ที่มีก าหนดไว้ในกฎหมาย ทรัพยสิทธิและ 
บุคคลสิทธินั้นมีความแตกต่างกัน38 ดังนี้ 

2.5.1 การก่อตั้งสิทธิ 
ในประเด็นเรื่องการก่อตั้งแห่งสิทธิ โดยทรัพยสิทธินั้นสามารถก่อตั้งได้โดยอาศัย

อ านาจแห่งกฎหมายเพียงเท่านั้น ตามที่บัญญัติไว้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1298 
ว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายนี้หรือ

 
 38 อานนท์ มาเม้า (เชิงอรรถ 12) 121-124. 
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กฎหมายอื่น” เหตุที่กฎหมายก าหนดให้ทรัพยสทิธิสามารถที่จะก่อตั้งได้โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมาย
เท่านั้น เนื่องจากทรัพยสิทธิมีลักษณะที่เป็นสิทธิเด็ดขาดในการจัดการทรัพย์สิน หรือแม้แต่อ านาจ 
ในการขัดขวางหรือขจัดการรบกวนตัวทรัพย์ดังกล่าวได้โดยล าพังของตัวเอง โดยไม่จ าเป็นต้องอาศัย
อ านาจของศาลในการบังคับให้เป็นไปตามสิทธิ ดังนั ้น กฎหมายจึงต้องเข้ามาควบคุมการก่อตั้ง
ทรัพยสิทธิ หรือแม้แต่เนื้อหาของทรัพยสิทธิเองไม่ให้สามารถเกิดขึ้นได้โดยอาศัยความตกลงของ
คู่สัญญาซึ่งแตกต่างกันกับบุคคลสิทธิที่เป็นสิทธิที ่สามารถก่อตั้งขึ ้นได้โดยอ านาจของบทบัญญัติ 
แห่งกฎหมาย หรือนิติกรรมก็ได้ ซึ่งหากเป็นกรณีที่ก่อตั้งขึ้นโดยอาศัยอ านาจนิติกรรมนั้นคู่สัญญา 
จะสามารถก าหนดเนื้อหาของสัญญาได้โดยอิสระ ทั้งนี้ ต้องไม่กระทบหรือขัดต่อหลักกฎหมายอื่นที่ได้
บัญญัติเรื่องนั้นๆ ไว้เป็นการเฉพาะแล้ว 

2.5.2 วัตถุแห่งสิทธิ 
ในประเด็นวัตถุแห่งสิทธิ โดยทรัพยสิทธินั ้นมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นตัวทรัพย์ 

และตัวทรัพย์นั้นย่อมถือเป็นสาระส าคัญของสิทธิ ดังนั้น หากตัวทรัพย์นั้นไม่มีอยู่ไม่ว่าด้วยเหตุใด  
ก็ตาม ทรัพยสิทธิซึ่งมีตัวทรัพย์น้ันรองรับอยู่ก็ไม่อาจด ารงอยู่ได้ด้วยตนเอง ในส่วนของบุคคลสิทธินั้น 
มีวัตถุแห่งสิทธิคือสิทธิเรียกร้องต่อบุคคลให้กระท าการ งดเว้นกระท าการ หรือส่งมอบทรัพย์ ซึ่งเป็น
ลักษณะของวัตถุแห่งสิทธิในลักษณะของการกระท าการ แม้จะต้องมีการกระท าต่อทรัพย์สินใดๆ 
เพื่อให้สมสิทธิดังกล่าว ก็เป็นเพียงการกระท า หรือการใช้สิทธิเรียกร้องในการปฏิบัติการช าร ะหนี ้
มิได้หมายความว่า ทรัพย์สินนั้นเป็นวัตถุแห่งสิทธิดังเช่นทรัพยสิทธิแต่อย่างใด ดังนั้น ในส่วนของ
บุคคลสิทธิ แม้ตัวทรัพย์จะสูญสิ ้นไปก็มิได้ท าให้มีความกระทบกระเทือนต่อบุคคลสิทธิ เพียงแต่
คู่สัญญาฝ่ายที่เสียหายอาจใช้สิทธิอื่นใดในการเรียกร้องในส่วนดังกล่าวตามกฎหมาย 

2.5.3 ผลกระทบต่อบุคคลภายนอก 
ในประเด็นที่มีผลต่อบุคคลภายนอก ทรัพยสิทธินั้นก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคล

ทั้งหลายทั่วไปในการงดเว้นการกระท าใดๆ ที่มีลักษณะเป็นการขัดขวางการใช้สอย หรือการใช้ประโยชน์
ในตัวทรัพย์นั ้นของผู ้ทรงทรัพยสิทธิ โดยที ่บุคคลโดยทั่วไปนั้นมิจ าเป็นต้องมีการก่อนิติสัมพันธ์  
กับผู ้ทรงทรัพยสิทธิก่อน จึงมีลักษณะเป็นสิทธิของบุคคลเหนือตัวทรัพย์ในเชิงรุกในส่วนของ 
บุคคลสิทธินั้นเป็นสิทธิที่ก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคลโดยเฉพาะเจาะจง เช่น คู่สัญญาผู้ท าละเมิด หามีผล
ที่จะใช้ยัน หรือยกขึ้นต่อสู้กับบุคคลภายนอกอย่างเด็ดขาดได้ บุคคลผู้ที่จะมีความสัมพันธ์กันทาง
บุคคลสิทธินั้นจ าเป็นที่จะต้องมีการก่อนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างกันเสียก่อน ไม่ว่าจะเป็นทางนติิกรรม 
หรือทางนิติเหตุเองก็ตาม 
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2.5.4 การแสดงออกแห่งสิทธิ 
ในประเด็นเรื่องการแสดงออกแห่งสิทธิ โดยทรัพยสิทธินั้นหากเป็นกรณีของ

อสังหาริมทรัพย์จะมีการแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธินั้นทางทะเบียน กล่าวคือ ระบบทะเบียนเปน็ระบบ
ของทางราชการที่กฎหมายให้ความเชื่อถือ ประกอบกับการก าหนดกฎหมายขึ้นมาให้สอดคล้องกับ
สภาพการท านิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จ  าเป็นต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ เพื ่อให้คู ่กรณี หร ือคู ่ส ัญญาสามารถที่จะตรวจสอบรายละเอียดต่างๆ 
ในอสังหาริมทรัพย์นั ้นได้ก ่อนที ่จะมีการก่อตั ้งทรัพยสิทธิใดๆ ขึ ้นมา ซึ ่งต่างจากบุคคลสิทธิ  
ที่ไม่จ าเป็นต้องมีการแสดงออกซึ่งสิทธิ เพราะเป็นเรื่องที่คู่สัญญาและคู่กรณีรับรู้กันได้เอง และโดยหลัก
ไม่ส่งผลต่อบุคคลภายนอก 

2.5.5 การบังคบัใช้สิทธ ิ
ในประเด็นเรื่องการบังคับใช้สิทธิ โดยทรัพยสิทธินั้น ผู้ทรงทรัพยสิทธิสามารถ 

ที่จะมีอ านาจบังคับใช้สิทธิที่ตนมีได้ด้วยตนเองโดยล าพัง โดยการบังคับตามสิทธิโดยอาศัยกลไก  
ทางศาล หรือกระบวนการยุติธรรมนั้นเป็นเพียงทางเลือกหนึ่งในการใช้สิทธิของตนเท่านั้น ตัวอย่าง 
ที่ส าคัญในกรณีดังกล่าวที ่ผู ้ทรงทรัพยสิทธิสามารถบังคับตามสิทธิได้เองโดยล าพัง คือ ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ที่ก าหนดให้ เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอย และจ าหน่าย
ทรัพย์สินของตนและได้ซึ ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้ น ประกอบกับมีสิทธิในการติดตามเอาคืน 
ซึ่งทรัพย์สินของตนจากผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ รวมทั้งมีสิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนั ้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ซึ ่งต่างจากบุคคลสิทธิที ่ผ ู ้ทรงสิทธิไม่สามารถที่จะบังคับ  
ตามสิทธิของตนได้เองโดยล าพัง แต่การบังคับใช้สิทธินั้นต้องอาศัยกลไกทางศาล หรือกระบวนการ
ยุติธรรมที่เป็นของหน่วยงานรัฐ 

2.5.6 การสิ้นสุดแห่งสิทธิ 
ในประเด็นเรื่องการสิ้นสุดแห่งสิทธิ ทรัพยสิทธินั้นเป็นสิทธิที่ด ารงอยู่ ตราบเท่าที่

ตัวทรัพย์น้ันยังคงอยู่ และไม่มีลักษณะของการหมดไปซึ่งสิทธิจากการมิได้ใช้สิทธิ หรืออาจกล่าวได้ว่า
ทรัพยสิทธิไม่มีอายุความในการเสียสิทธิ อย่างไรก็ตามก็มีข้อยกเว้นของลักษณะของทรัพยสิทธิในกรณี
นี้อยู่ คือ ทรัพยสิทธิบางประเภทอาจสิน้ไปจากการมไิด้ใช้ได้ เช่น ภาระจ ายอม ที่บัญญัติไว้ในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1399 ว่า ภาระจ ายอมนั้นถ้ามิได้ใช้สิบปี ท่านว่าย่อมสิ้นผลไป 
และภาระติดพันในอสังหาริมรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย มาตรา 1434 ที่วางหลักไว้
ว่า ให้น ามาตรา 1399 มาใช้บังคับโดยอนุโลม นั ่นคือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ก็อาจย่อม 
สิ้นผลไปจากการไม่ใช้สิบปเีช่นกัน ในกรณีนี้ เนื่องจากภาระจ ายอมและภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัย์
นั้นเป็นทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ ผู้ทรงสิทธิจะมีฐานะเป็นบุคคลอื่น เสมอ ซึ่งมิใช่
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เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้มีกรรมสิทธ์ิ ดังนั้น การก าหนดให้สิทธิในการลดิรอนกรรมสิทธ์ิดังกล่าวมีข้ึน 
อย่างจ ากัด และสามารถที่จะสิ้นไปจากการมิได้ใช้ได้ จึงถือว่าเป็นการคุ้มครองทรัพยสิทธิประเภท
กรรมสิทธ์ิอีกทางหนึ่ง ในส่วนของบุคคลสิทธินั้นมีอายุความฟ้องร้องก าหนดอยู่ในกฎหมาย กล่าวคือ 
เมื ่อผู ้ทรงสิทธิมิได้ใช้สิทธิเรียกร้องภายในก าหนดระยะเวลาที่บัญญัติไว้ในกฎหมายและลูกหนี้ 
หรือบุคคลผู้มีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติการช าระหนี้ยกเรื่องอายุความตามกฎหมายดังกล่าวขึ ้นต่อสู้  
ผู้ทรงสิทธิก็อาจหมดอ านาจในการบังคับทางศาลใหเ้ป็นไปตามสิทธิได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 193/339 ประกอบมาตรา 193/10 

2.5.7 การด ารงอยู่ของสิทธ ิ
ในประเด็นเรื่องการด ารงอยู่ของสิทธิในตัวทรัพย์ โดยหลักของทรัพยสิทธินั้น 

ทรัพย์อันหนึ่งอันใดย่อมมีทรัพยสิทธิได้เพียงอันเดียว เว้นแต่จะมีกฎหมายบัญญัติไว้ เป็นอย่างอื่น 
กล่าวคือ ทรัพย์สินอันหนึ่งอันใดจะมีทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิอยู ่ในตัวเอง เว้นแต่ทรัพย์สิน 
ที่มิอาจมีกรรมสิทธ์ิได้ การที่ทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธ์ิแล้วจะมีทรัพยสิทธิใดๆ เกิดข้ึนเหนือทรัพย์สินนั้น 
ก็แต่โดยอาศัยบทบัญญัติแห่งกฎหมายเพียงเท่านั้น เช่น อสังหาริมทรัพย์ที่มีกรรมสิทธ์ิ ผู้เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์อาจน าอสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้บุคคลอื่นเช่า ผู้เช่านั้นก็จะได้ไปซึ่งทรัพยสิทธิประเภท 
สิทธิครอบครอง ซึ่งเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายที่ได้ก าหนดไว้ให้บุคคลที่ยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้
โดยเจตนาจะยึดถือเพื ่อตนได้ไปซึ ่งสิทธิครอบครอง  โดยลักษณะของการยึดถือนั้นเพียงแต่เป็น 
การยึดถือโดยสภาพความเป็นจริง และไม่จ าเป็นที่จะต้องมีเจตนายึดถือไว้ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ
ทรัพย์ เพียงแต่ย ึดถือไว้เพื ่อเจตนาในการใช้ประโยชน์ซึ ่งทร ัพย์สินนั ้นแก่ตนก็เพียงพอแล้ว 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1367 โดยแตกต่างจากบุคคลสิทธิที่ทรัพย์อันใด
อันหนึ่งอาจมีหลายบุคคลสทิธิเกี่ยวข้องซึง่กันและกัน ทั้งนี ้ในหลายกรณีบุคคลสิทธิอาจเป็นสทิธิที่เปน็
ฐานเพื่อน าไปสู่การก่อตั้งทรัพยสิทธิได้เช่นกัน ซึ่งถือว่าบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธินั้นมีความใกลชิ้ด 
กันมาก แต่มิได้มีความทับซ้อนกันแต่อย่างใด

 
39 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/3 บัญญัติว่า “ถ้าก าหนดระยะเวลา

เป็นหน่วยเวลาที่สั้นกว่าวันให้เริ่มต้นนับในขณะที่เริ่มการนั้น 
ถ้าก าหนดระยะเวลาเป็นวัน สัปดาห์ เดือนหรือปี มิให้นับวันแรกแห่งระยะเวลาน้ันรวมเข้า

ด้วยกัน เว้นแต่จะเริ ่มการในวันนั ้นเองตั ้งแต่เวลาที ่ถ ือได้ว่าเป็นเวลาเริ ่มต้นท าการงานกัน 

ตามประเพณี”. 
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บทที่ 3 

ทรัพย์อิงสิทธิในกฎหมายไทย 
 
3.1 ความเป็นมาของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 25621 
 

พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั ้นถูกผลักดันโดยส านักงานเศรษฐกิจ 
การคลัง (สศค.) กระทรวงการคลัง เพื่อเป็นการส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ โดยการน าลักษณะของการเช่าอสังหาริมทรพัย์  
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาเทียบเคียง และมีวัตถุประสงค์ที่จะต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิ
นั ้นมีลักษณะเป็น “บุคคลสิทธิ” ที ่จะกล่าวอ้างได้เพียงคู ่ส ัญญาเท่านั ้น หาได้มีผลกระทบต่อ
บุคคลภายนอกหรือก่อให้เก ิดหน้าที ่โดยทั ่วไปแก่บุคคลทั ้งหลาย อันเป็นลักษณะทั่วไปของ 
“ทรัพยสิทธิ” แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มีผลใช้บังคับ เมื่อวันที่ 
27 ตุลาคม พ.ศ. 2562 โดยถือเป็นกฎหมายใหม่ที ่ถูกตราขึ ้นมาเพื ่อสนองนโยบายของรัฐเป็น 
การเฉพาะเรื ่อง จึงท าให้เกิดการวิพากษ์วิจารณ์ทั ้งในวงการของนักกฎหมายภาควิชาการและ  
นักกฎหมายภาคปฏิบ ัติ ถึงข้อโต้แย้งตั ้งแต่สถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิว่ามีสถานะ 
ทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิ รวมทั้งข้อโต้แย้งอีกมากมายในปัญหาการบังคับใช้
บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินีก้ับข้อเท็จจริงในปัจจุบัน หรือแม้แต่ในอนาคตก็ตาม 

ทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่ถูกคิดค้นขึ้นมาใหม่ โดยมิได้อิงอยู่กับสิทธิประเภทอื่น 
โดยเมื ่อพิเคราะห์จากหมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้ให ้เหตุผล 
ในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ไว้ว่า “โดยที่การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาที่ใช้บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ 
ซึ ่งมีข้อจ ากัดบางประการในการน าไปใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ  ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้นมีขอบเขต 
การบังคับใช้ที ่จ  ากัด ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี  สมควร
ก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถโอนและตราเป็น
ประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ อันจะส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ

 
 1 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง , ‘สรุปผลรับฟังความคิดเห็นต่อร่าง
พระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....’ (12 มิถุนายน 2561) 2. 
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ผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม” ซึ่งเมื่อพิจารณาจากถ้อยค าดังกล่าว 
จะเห็นว่า วัตถุประสงค์หลักในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มีเพียงวัตถุประสงค์
เดียว คือ เพื่อส่งเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจในประเทศมากขึ้น โดยในความเห็นของผู้วิจัย มีความเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธินี้ถูกตราขึ้นมา
เพื่อรองรับความต้องการในการใช้ประโยชน์ในที่ดินของชาวต่างชาติ (คนต่างด้าว) ที่จะเข้ามาลงทุน
ทางด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเสียมากกว่าที่จะเอื้อประโยชน์ในการท าธุรกิจด้านดังกล่าว 
กับบุคคลผู้มีสัญชาติไทย 

อย่างไรก็ดีเหตุผลที ่จ าเป็นที ่จะต้องมีทรัพย์อิงสิทธิ  ซึ ่งเป็นสิทธิเฉพาะเรื ่องขึ ้นมา 
ได้มีค าอธิบายเหตุผลไว้ 2 ประการด้วย ประการแรก คือ กฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรพัย์ทีอ่ยู่
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีข้อจ ากัดในการน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ประโยชน์ในทาง
เศรษฐกิจ กล่าวคือ การเช่าทรัพย์ไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรือแม้แต่อสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ทั ้งในระยะเวลาสั ้นหรือระยะเวลายาวนั ้นมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ 
ที่ใช้บังคับระหว่างคู่สัญญาโดยเฉพาะ ไม่อาจที่จะมีผลกระทบหรือก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคลภายนอก
ได ้รวมทั้งความเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ หรือผลในทางกฎหมายต่อบุคคลสิทธิทั้งหลายนั้น มิได้ให้อ านาจ
แก่ผู้เช่าที่จะสามารถเลือกจัดการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างกว้างขวางและอิสระ ดังนั้น 
หากไม่มีทรัพย์อิงสิทธิขึ ้น การลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์ของชาวต่างชาติ  ซึ ่งโดยหลักแล้ว 
ห้ามมิให้ถือกรรมสิทธ์ิของที่ดินขนาดใหญ่ในประเทศไทย ดังนั้น ทางเลือกในการเข้ามาใช้ประโยชน์
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอืน่ในการประกอบธุรกิจก็จะมเีพียงการท าสัญญาเช่าตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่มิได้ก าหนดหลักเกณฑ์เงื่อนไขหรือแม้แต่ขนาดที่ดินเอาไว้  ซึ่งถือเป็น
จุดอ่อนหรือจุดด้อยในทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศเป็นอย่างมาก ประการที่สอง คือ กฎหมาย 
ว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมอันมีขอบเขตการบังคับใช้ 
อย่างจ ากัด ท าให้การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือจากกรณีที่ได้ก าหนดไว้ไม่สามารถ 
ที่จะกระท าได้ กล่าวคือ พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 นั้นใช้บังคับเพียงกรณีของการเช่าอสังหารมิทรพัย์ที่เช่าโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการพาณิชย์
หรือเพื่ออุตสาหกรรมเท่านั้น2 หากเป็นการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั ้นในวัตถุประสงค์อื่น 

 
2 พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542 

มาตรา 3 บัญญัติว่า “ในพระราชบัญญัติน้ี 
“การเช่า” หมายความว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม  

ที่ก าหนดเวลาเช่าไว้เกินสามสิบปีแต่ไม่เกินห้าสิบปี”. 
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ไม่สามารถที่จะใช้บังคับโดยครอบคลุมถึงข้อเท็จจริงดังกล่าวได้ เช่น หากผู้เช่าต้องการที่จะเช่าที่ดิน
ขนาดใหญ่เพื ่อใช้อยู ่อาศัยเป็นระยะเวลานาน ก็ต้องไปผูกพันกันตามกฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ปกติ มิอาจที่จะน ากฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมาบังคับใช้ได้ 

อนึ ่ง เม ื ่อพิจารณาจากบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ  พ.ศ. 2562 
และบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 นั้น มีลักษณะของการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิที่ใกล้เคียงกันเป็นอย่างมากไม่วา่จะเป็นการที่
กฎหมายก าหนดให้สามารถที่จะน าสิทธิตามกฎหมายทั้งสองฉบับไปเป็นหลักประกันในการช าระหนี้
โดยการจ านอง สามารถที่จะตกทอดทางมรดกแก่ทายาท หรือสามารถที่จะโอนสิทธิของตนให้แก่
บ ุคคลภายนอกได้อย่างอิสระ  แต่อย่างไรก็ตาม ส ิทธิการเช่าตามกฎหมายว่าด ้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมก็ยังถือว่าเป็นสิทธิการเช่าทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่ แต่ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นสิทธิชนิดใหม่ที่มิอาจน าบทบัญญัติว่าด้วย 
การเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้ได้โดยตรง  แต่จะสามารถน ามาใช้โดย
เทียบเคียงได้หรือไม่ยังคงเป็นที่ถกเถียงกันอยู่ในแวดวงวิชาการ 
 
3.2 การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
 

“ทรัพย์อิงสิทธิ” เป็นสิทธิตามกฎหมายที่จ าต้องมีการก่อตั้งสิทธิขึ้นก่อน แล้วจึงจะ
สามารถจ าหน่าย จ่าย โอน หรือท าให้เกิดการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิได้ โดยการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธินั้น
ถูกบัญญัติไว้ในมาตรา 4 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 25623 ซึ่งก าหนดให้
อ านาจกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เท่านั ้นที่จะสามารถยื ่นค าขอก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิกับพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้โดยล าพัง แต่จะไม่สามารถจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้เกินกว่า 30 ปีตามที่ได้ก าหนดไว้
ในกฎหมาย ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะน าอสังหาริมทรัพย์ที่ตน 
มีกรรมสิทธ์ิมาจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้เลย แม้จะยังมิได้มีคู่สัญญาอีกฝ่าย กล่าวคือ เปรียบเสมือน
การจดทะเบียนเพื่อให้ได้สิทธิในการจัดการทรัพย์สินขึ ้นมาลอยๆ โดยมิได้ค านึงว่าจะมีการน า 

 
3 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคแรก บัญญัติว่า “เจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ผู้ใดประสงค์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ให้ยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมกับแสดง
โฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แล้วแต่กรณี …”. 
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สิทธิดังกล่าวมาใช้ประโยชน์ในอนาคตหรือไม่ ทั้งนี้ มีกฎกระทรวง4ก าหนดให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้ยื่นค าขอต้องเสียค่าใช้จ่ายในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเป็นเงินจ านวนครั้งละ 20,000 บาท ซึ่งผู้วจิัย 
มีความเห็นว่าจ านวนค่าใช้จ่ายดังกล่าวมีความเหมาะสมแล้ว ในทางตรงคือเป็น การประเมิน
ความสามารถในการลงทุนของผู้ที่จะเข้ามาเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในอนาคต จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวไป
แล้วในข้างต้นนั้นว่า กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้สามารถอนุมานได้ไม่ยากเย็นนักว่ามีวัตถุประสงค์
หลักในการกระตุ้นความน่าสนใจของการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์โดยสะท้อนไปยังกลุ่มเป้าหมายหลัก 
คือ นักลงทุนชาวต่างชาติ อันเป็นผู้ที่มีก าลังและความสามารถในการลงทุนในระดับสูง ในทางอ้อมคือ 
เป็นการก าหนดให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์คิดไตร่ตรองเสียก่อนที่จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ในทางปฏิบัติ
ผู ้วิจัยมีความเชื ่อเหลือเกินว่า จะไม่มีเจ้ าของอสังหาริมทรัพย์ผู ้ใดที ่ก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิโดยที่  
ยังไม่ปรากฏคู่ท าสัญญาโอนทรัพย์อิงสิทธิต่อไป อันเป็นการรับภาระความเสี่ยงมากเกินสมควร 

การก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิแต่เฉพาะส่วนในอสังหาริมทรัพย์ กฎหมายได้บัญญัติไว้ ว่า 
ไม่สามารถที่จะกระท าได้ เนื่องจากการขอจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธินั้น กฎหมายได้ก าหนดให้เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ต้องยื่นค าขอพร้อมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ในคราวเดียวกัน ดังนั้น ในทางปฏิบัติพนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะออกหนังสือส าคัญ หรือประทับรับรอง
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวทั้งหมด ซึ่งถือเป็นเอกสารในทางราชการ 
ที่กฎหมายถือว่าเป็นเอกสารส าคัญที่อาจถูกสันนิษฐานว่ามีความถูกต้องครบถ้วนตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง จึงจ าเป็นจะต้องมีบทบัญญัติจ ากัดสิทธิในการยื ่นค าขอก่อตั้ง  
ทรัพย์อิงสิทธิในมาตราดังกล่าว ซึ่ งในกรณีนี้ผู้วิจ ัยมีความเห็นว่า แม้ในทางปฏิบัติถ้าก าหนดให้ 
การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิสามารถก่อตั้งเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ ์ห้องชุดได้อาจจะก่อให้เกิดความยุ ่งยากและข้อโต้แย้งได้ในอนาคต แต่อย่างไรก็ตาม 
เพื่อให้การน าอสังหาริมทรัพย์มาใช้ประโยชน์ได้อย่างสูงสุดและเต็มประสิทธิภาพแล้ว ก็ควรที่จะให้
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ทรงทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิอันเป็นสิทธิที่มีอานุภาพสูงสุด 
สามารถที่จะก าหนดหรือเลือกรูปแบบการใช้ประโยชน์กับทรัพย์สินของตนได้อย่างเต็มที่ ไม่ควร  
ที่จะบัญญัติเป็นข้อผูกมัดให้ความสามารถในการใช้สิทธิดังกล่าวมีลักษณะด้อยกว่าสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

การก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิในกรณีที ่อสังหาริมทรัพย์นั ้นมีการจ านอง หรือการใช้เป็น
หลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ หรือสิทธิใดๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดิน
หรือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจ านอง หรือผู้รับหลักประกัน  

 
4 กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ข้อ 1. 
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หรือผู ้มีสิทธินั ้น เนื่องจากการก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธินั ้นมีลักษณะเป็ นการใช้อ านาจทางทรัพย์สิน 
ในอสังหาร ิมทรัพย์ของบุคคลอื ่น ซึ ่งผ ู ้ทรงทรัพย์อ ิงส ิทธิอาจใช้สิทธิไปในทางที ่เป ็นคุณแก่
อส ังหาร ิมทรัพย์ หร ือเป็นโทษในอนาคตก็ได้ ดังนั ้น  ผู ้ทรงทรัพย์อ ิงส ิทธิจ ึงอาจที ่จะท าให้
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเสื ่อมค่า หรือท าให้มีมูลค่าลดลง และผู้รับจ านองหรือผู้รับหลักประกัน 
หรือผู้มีสิทธิเนื่องจากมีการจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพย์อยู่ก่อนแล้ว ซึ่งถือเป็นผู้ที่อาจจะบังคับ 
ช าระหนี้เอาจากทรัพย์สินนั้นได้ก่อนเจ้าหนี้คนอื่น อันมีผลกระทบโดยตรงจากการใช้ประโยชน์กับ
ทรัพย์สินนั้น ก็ควรที่จะได้รับรู้รับทราบถึงความเสี่ยง หรือเจตนารมณ์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ก่อนที่จะก่อตั้งสิทธินั้นข้ึนมา และต้องได้รับความยินยอมดังกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรด้วย5 

อนึ่ง เมื ่อพิจารณาจากพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ  พ.ศ. 2562 แล้ว การที ่จะน า
อสังหาริมทรัพย์มาจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธินั้น มิได้มีการน าความหมายของอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บังคับ แตม่ีการนิยามค าว่า “อสังหาริมทรัพย์” ข้ึนมาใหม่
ไว้ในมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว โดยให้ค านิยามว่า ที่ดินที ่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อม 
สิ ่งปลูกสร ้างในที ่ด ินที ่ม ีโฉนดที ่ด ิน  และห้องชุดตามกฎหมายว่าด ้วยอาคารชุด  จะเห็นว่า
อสังหาริมทรัพย์ที ่สามารถที ่จะน ามาจดทะเบียนก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิได้ตามพระราชบัญญัติ  
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น มีเพียง 3 ประเภทตามที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้นเท่านั้น โดยไม่รวมถึง
อสังหาริมทรัพย์ที่มิอาจมีทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิ เช่น น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก เป็นต้น เนื่องจาก
ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่ให้ประโยชน์แก่ผู้ทรงทรพัย์อิงสทิธิเป็นอย่างมาก ทั้งในแง่ของการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเลือกวิธีการในการจัดการประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้น กฎหมาย 
จึงมีเจตนารมณ์ที่จะมุ่งหมายในการสงวนสิทธิ์เฉพาะเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เท่านั้น 
ที่จะมีอ านาจในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นได้ ในส่วนของผู้ที่ทรงเอกสารสิทธิในอสังหาริมทรัพย์อื่น 
ไม่ว่าจะเป็น น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก ก็เป็นเพียงผู้ที่มีสิทธิครอบครองเท่านั้น ซึ่งสามารถที่จะถูกแย่ง 
การครอบครองได้ง่ายและน าไปสู่ข้อโต้แย้งไดใ้นภายหลัง 

ข้อสังเกตอีกประการหนึ่ง คือ ทรัพย์อิงสิทธินั้นเกิดมาจากแนวคิดของความบกพร่อง 
ในขอบเขตการใช้ประโยชน์อสังหาร ิมทรัพย์ท ี ่แคบมากเกินไปในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 
5 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคท้าย บัญญัติว่า “การก่อตั้ง 

ทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที ่มีการจ านองหรือการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ให้กระท าได้เมื่อได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจ านองหรือผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธินั้น 
แล้วแต่กรณี”. 
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่อย่างไรก็ดี การเช่าทรัพย์น้ันไม่ได้มีเพียงสัญญาเช่าเสมอไป 
แต่มีกรณีที่เป็น “สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา” ด้วย กล่าวคือ เป็นสัญญา 
ที่ผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า โดยผู้ให้เช่าก็ได้รับค่าเช่าเป็นการตอบแทน 
แต่บางครั ้งคู่สัญญามีการตกลงกันเป็นพิเศษอย่างอื่นให้สิทธิแก่ผู ้เช่านอกเหนือจากค่าเช่าปกติ 
เช่น ข้อตกลงให้ผู้เช่าสร้างอาคารลงในที่ดินที ่ให้เช่าโดยให้กรรมสิทธิ ์ตกเป็นของผู้ให้เช่า  ซึ่งเป็น
เจ ้าของที ่ด ิน เป ็นต้น ซึ ่งผ ู ้ว ิจ ัยขอกล่าวถึงแนวค าพิพากษาศาลฎีกาที ่ตีความว่าส ัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ต่อไปนี้เป็นสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ซึ่งจะกล่าวถึงผลของ
สัญญาต่างตอบแทนพิเศษดังกล่าวไว้ในตอนท้าย 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 736/2518 
โจทก์ร่วมท าสัญญาให ้บริษัท ว. ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ในที่ดินของโจทก์รว่ม โดยตกลง

ให้อาคารตกเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์ร่วม บริษัท ว. หรือบริษัทผู้รับช่วงจากบริษัท ว. ได้สิทธิเรียกร้อง
เงินกินเปล่าจากผู้เช่าและน าผู้เช่ามาท าสัญญากับโจทก์ร่วม บริษัท ว. ให้บริษัท ส. รับช่วงกอ่สร้าง
อาคารดังกล่าวไป บริษัท ส. ได้ก่อสร้างอาคารพิพาทนี้แล้ว  บริษัท ว. และบริษัท ส. ได้ตกลงให้ 
ม. เช่าและน า ม. ไปท าสัญญาเช่ากับโจทก์ร่วมต่อมา ม. โอนสิทธิการเช่าให้โจทก์โดยโจทก์ร่วม
อนุญาตและท าสัญญาเช่ากับโจทก์แล้ว ดังนี้ แม้จ าเลยจะได้ออกเงินค่าก่อสร้างอาคารพิพาทให้แก่
บริษัท ส. และบริษัท ส. ตกลงจะให้จ าเลยเช่าอาคารพิพาททั้งจ าเลยได้เข้าอยู่อาศัยในอาคารพิพาท
ก่อนที่โจทก์จะท าสัญญาเช่ากับโจทกร์่วมก็ตาม แต่เมื่อโจทก์ร่วมไม่ทราบถึงข้อตกลงระหว่างบริษัท ส. 
กับจ าเลยและบริษัท ส. ไม่ได้น าจ าเลยไปท าสัญญาเช่ากับโจทก์ร่วมข้อตกลงระหว่างจ าเลยกับบริษัท 
ส. คงผูกพันเฉพาะจ าเลยกับบริษัท ส. เท่านั้น ไม่ผูกพันโจทก์และโจทก์ร่วมซึ่งเป็นบุคคลภายนอก 
โจทก์ร่วมจึงไม่มีหน้าที่ให้จ าเลยเช่าอาคารพิพาท อาคารพิพาทปลูกในที่ดินของโจทก์ร่วม เมื่อตกลงกัน
ว่าให้อาคารที่ก่อสร้างขึ้นตกเป็นกรรมสิทธ์ิของโจทก์ร่วม จึงเป็นส่วนควบของที่ดินของโจทก์ร่วมและ
เป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ร่วมทันที โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทให้โจทก์ร่วมอีก  
การที ่จ  าเลยได้เข้าอยู ่ในอาคารพิพาทอันเป็นกรรมสิทธิ ์ของโจทก์ร่วมโดยไม่มีสิทธิที ่จะอยู ่นั้น  
เป็นการละเมิดต่อโจทก์ร่วม โจทก์ร่วมมีสิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยออกจากอาคารพิพาท เมื่อโจทก์ร่วม
ไม่ได้ฟ้องขับไล่จ าเลย ท าให้โจทก์ผู้เช่าตึกพิพาทจากโจทก์ร่วมได้รับความเสียหาย  เพราะเข้าอยู่ใน
อาคารพิพาทไม่ได้ โจทก์ชอบที่จะฟ้องขับไล่จ าเลยออกจากตึกพิพาท และขอให้ศาลเรียกผู้ให้เช่าเข้า
เป็นโจทก์ร่วมกับโจทก์ได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 477 ประกอบด้วย 
มาตรา 549 แม้โจทก์และโจทก์ร่วมจะตกลงกันว่าโจทก์ร่วมไม่ต้องรับผิดในการรอนสิทธิ และโจทก์  
ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โจทก์ร่วมขจัดปัดเป่าการรอนสิทธิ ตามมาตรา 483 ประกอบด้วยมาตรา 549 
ก็ตาม แต่การที่โจทก์ขอให้ศาลเรียกโจทก์ร่วมเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมกับโจทก์ ไม่ใช่เป็นการฟ้องขอให้
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โจทก์ร่วมรับผิดในการรอนสิทธิทั ้งโจทก์ร่วมก็ยินยอมเข้าเป็นโจทก์ร่วมในคดีโจทก์ย่อมมีสิทธิ
ด าเนินคดีในฐานะเป็นโจทก์ฟ้องขับไล่จ าเลยได้  การที ่จ  าเลยเข้าอยู ่ในอาคารพิพาทโดยมิได้เช่า 
จากโจทก์ร่วมและเข้าอยู่โดยไม่มีสิทธิอันเป็นการละเมิดต่อโจทก์ร่วมโจทก์และโจทก์ร่วมย่อมฟ้อง  
ขับไล่จ าเลยได้ โดยไม่ต้องบอกกล่าวให้จ าเลยออกจากอาคารพิพาทก่อน ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 566 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 370-371/2511 
ผ ู ้ร ้องท าส ัญญาให้จ  าเลยเช ่าท ี ่ด ินปลูกต ึกแถวที ่ โจทก์น  าย ึดมีก  าหนด 15 ปี 

โดยจดทะเบียนการเช่ามีข้อสัญญาว่า หากผู้เช่าผิดสัญญาไม่ช าระค่าเช่า 3 ครั้งติดๆ กัน ยอมยก 
สิ่งปลูกสร้างให้เป็นกรรมสิทธ์ิ ดังนี้ ก่อนเจ้าพนักงานบังคับคดีน ายึดตึกแถวพิพาทจ าเลยยังไม่ผิดนัด
ช าระค่าเช่าจ าเลยยังไม่ผิดสัญญาตึกพิพาทยังเป็นของผู้ร้องผู้ให้เช่าอยู่ไม่ใช่ทรัพย์สินที่โอนกันไม่ได้  
ตามกฎหมายหรือตามกฎหมายย่อมไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดี จ าเลยปลูกสร้างตึกพิพาท
ลงในที่ดินโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า ซึ่งมีก าหนดระยะเวลา 15 ปี จึงจะตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ
เจ้าของที่ดินเมื่อสัญญาเช่ายังไม่ครบอายุตึกพิพาทยังไม่เป็นส่วนควบของที่ดิน 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 796/2495 
โจทก์จ าเลยตกลงกัน ให้จ าเลยเช่าสวนของโจทก์มีก าหนด 6 ปี โดยจ าเลยมีหน้าที่ 

ปลูกส้มเขียวหวานลงในสวนของโจทก์ ดังนี้เป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหนึ่ง ซึ่งมิใช่สัญญาเช่า  
ตามธรรมดา ฉะนั้นเมื่อจ าเลยได้ปฏิบัติตามข้อสัญญา คือ ได้ปลูกส้มเขียวหวานลงแล้วจ าเลยก็ยอ่ม 
มีสิทธิที่จะได้เช่าสวนต่อไปตามข้อสัญญาที่ตกลงกันไว้ จ าเลยจึงมีอ านาจฟ้องขอให้โจทก์จัดการ 
จดทะเบียนการเช่าให้จ าเลยได้ตามนัยฎีกาที่ 172/2488 

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวของผู ้เช่า 
ซึ่งส่งผลให้เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าจะไม่ระงับ สิทธิการเช่าน้ันถือเป็นมรดกตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 16006 และตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทได้7 ซึ ่งหากพิจารณาลักษณะของ 
ทรัพย์อิงสิทธิจากเจตนารมณ์ของผู ้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว จะเห็นว่าต้องการให้ 
ทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเช่นเดียวกับสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  กล่าวคือ 
มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิที่มีลักษณะไม่เฉพาะตัว โดยสามารถที่จะตกทอดให้แก่ทายาทได้เช่นเดียวกับ

 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1600 บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับของบทบัญญัติ

แห่งประมวลกฎหมายนี้ กองมรดกของผู้ตายได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตาย ตลอดทั้งสิ ทธิหน้าที่
และความรับผิดต่างๆ เว้นแต่ตามกฎหมายหรือว่าโดยสภาพแล้ว เป็นการเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้”. 

7 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 801-802/2492. 
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ประกอบกับสัญญาเช่าธรรมดาน้ันยังสามารถทีจ่ะ
น าไปเป็นหลักประกันทางธุรกิจ หรือโอนในลักษณะสิทธิเรียกร้องได้ ตามพระราชบัญญัติหลักประกัน
ทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 หรือตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่แล้ว ซึ่งสอดคล้องกับความเห็น
ของกระทรวงพาณิชย์และส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติที่ ได้ให้
ความเห็นไว้ในขั ้นตอนของการอนุมัติหลักการในการประชุมคณะรัฐมนตรี  เมื ่อวันที ่ 9 มกราคม 
พ.ศ. 25618 แต่อย่างไรก็ตาม สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานั้นก็ยังคงเป็น
ถ้อยค าที่เกิดขึ้นจากค าพิพากษาศาลฎีกา โดยจะต้องเข้าหลักเกณฑ์เฉพาะในกรณีใดกรณีหนึ่งหรือ
หลักการตีความของศาลที่ไดว้างหลักไว้ตามที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วข้างต้น ซึ่งยังมีความไม่แน่นอนและ
จะต้องพิจารณาเป็นกรณีๆ ไป 
 
3.3 ลักษณะท่ัวไปของทรัพย์อิงสิทธิ 
 

“ทรัพย์อิงสิทธิ” มีลักษณะเป็นสิทธิในการจัดการทรัพย์สิน หรืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
กรรมสิทธ์ิของบุคคลอื่น โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ภายใต้ฐานแห่งนิติกรรม
สัญญา กล่าวคือ เมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึน ก็สามารถที่จะโอนทรัพย์อิงสิทธิ
นั ้นให้แก่บุคคลอื่นได้เฉกเช่นเดียวกับการท าสัญญาปกติ และผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั ้นก็จะมีสิทธิ  
และหน้าที่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ โดยลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิ 
มีดังนี ้

3.3.1 การควบคุมสิทธิ 
ลักษณะการเกี่ยวข้องควบคุม โดยทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะเกือบจะเป็นอ านาจ

เด็ดขาด (absolute) เนื่องจากมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้บัญญัติ
เรื่องสิทธิและหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ให้มีสิทธิเสมือนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ภายใต้กรอบ
ระยะเวลาที่ได้ก าหนดไว้ ทั้งนี้ไม่เกิน 30 ปี แต่กลับจ ากัดอ านาจในการใช้สิทธิติดตามและเอาคืน 
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้อง  
กับอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 
ซึ่งกฎหมายสงวนไว้ให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงผู้เดียว จึงเกิดปัญหาว่า หากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ

 
8 ส านักกฎหมาย ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา , พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 : 

พร้อมทั้งสรุปสาระส าคัญ ประวัติ ความเป็นมา กระบวนการ และข้ันตอนในการตราพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว (กลุ่มงานการพิมพ์ ส านักการพิมพ์ ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา 2562) 14. 
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ที ่ม ิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ ์ เม ื ่อมีผู ้ เข้าสอดหรือรบกวนการใช้ประโยชน์ในอสังหาริ มทรัพย์นั้น 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะใช้สิทธิตามกฎหมายในการขจัดการเข้าสอดหรือรบกวนดังกล่าว  
ได้หรือไม่ โดยปัญหาดังกล่าวผู้วิจัยจะขออนุญาตกล่าวถึงรายละเอียดในบทถัดไป 

ในส่วนของการใช้สิทธิที่จะใช้ยันแก่บุคคลภายนอกนั้น ทรัพย์อิงสิทธิก่อให้เกิด
อ านาจที่เกือบจะเด็ดขาดในการบังคับตามสิทธิได้ เองโดยล าพังตามระยะเวลาที ่ถูกก าหนดไว้  
แต่ถูกจ ากัดอ านาจในการควบคุมสิทธินั้นตามที่ได้กล่าวไว้ในวรรคก่อน ซึ่งหากเกิดปัญหาข้อขัดขอ้ง
เกี ่ยวกับการใช้ทรัพย์อิงสิทธิจากการเข้าสอด หรือรบกวนการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์  
จากบุคคลภายนอกผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็คงไว้แต่เพียงสิทธิในการเรียกร้องต่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ในการจัดการให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ สามารถที่จะใช้สิทธิเต็มส่วนได้ตามสัญญา โดยไม่สามารถที่จะ
เรียกร้องต่อบุคคลภายนอกได้เองโดยล าพัง ซึ่งการบังคับตามสิทธิในกรณีนี้อาจมีลักษณะเหมือน
บุคคลสิทธิที ่ผ ูกพันกันโดยเฉพาะตัว ดังนั ้น จึงอาจถือว่าทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที ่นักกฎหมาย  
และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้คิดค้นข้ึนมาใหม่ โดยมีลักษณะของการเกี่ยวข้องควบคุมเกี่ยวกับสิทธินั้น
อย่างแปลกประหลาดที่ปนเปไม่ชัดเจน เพื่อหวังจะน าหลักกฎหมายนี้ไปแก้ไขปัญหาในการบังคับใช้
กับข้อเท็จจริงเฉพาะจุดในปัจจุบัน 

3.3.2 วัตถุแห่งสิทธิ 
ทรัพย์อิงสิทธินั้น หากพิเคราะห์ตามช่ือเรียกของสิทธิอย่างผิวเผิน ก็คงจะอนุมาน

ได้ว่าเป็นสิทธิที่แอบอิงอยู่กับตัวทรัพย์สิน ในที่นี้คืออสังหาริมทรัพย์ จึงมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพยส์ิน
โดยตรง มิได้มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นการกระท า หรืองดเว้นการกระท าของบุคคลตามนัยของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์แต่อย่างใด9 เช่น เจ้าของอสังหาริมทรพัย์นั้นเมื่อก่อให้เกิดทรัพย์อิงสิทธิแลว้
ก็จะท าให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นบุคคลภายนอกมีสิทธิเสมือนหนึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
สามารถที่จะใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในลักษณะต่างๆ โดยไม่จ าเป็นต้องขอความยินยอมจากเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิที่แท้จริง รวมทั้งสามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอนทรัพย์อิงสิทธิ หรือแม้แต่น าทรัพย์อิงสิทธิ
นั้นไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ด้วยการจ านองได้จากที่กล่าวมาแล้วจะเห็นได้ว่า ทรัพย์อิงสิทธิ
นั้นมีลักษณะถือตัวอสังหาริมทรัพย์เป็นส าคัญ และเป็นฐานของการก่อตั้งสิทธิดังกล่าว ประกอบกับ
กฎหมายยังได้ก าหนดให้หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิเป็นอันสิ้นผลหรือเพิกถอนไปในกรณีที่โฉนดที่ดิน

 
9 ดู ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 194 และมาตรา 213. 
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หรือหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุดถูกเพิกถอนไม่ว่ากรณีใดๆ ด้วย10 ดังนั้น จึงถือว่าทรัพย์อิงสิทธิย่อม
ที่จะเป็นสิทธิในทรัพย์สินที่ด ารงอยู่หรือคงอยู่กับความมีตัวตนของอสังหาริมทรัพย์น้ัน 

3.3.3 ผลกระทบต่อบุคคลภายนอก 
ลักษณะการก่อให้เกิดหน้าที่ต่อบุคคลภายนอก ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่ผูกพัน 

อยู่กับตัวทรัพย์ซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ แม้อสังหาริมทรัพย์นั้นจะถูกโอนกรรมสิทธิ์ไปยังบุคคลใด  
บุคคลหนึ่งก็ตามที่มิได้มีความเกี่ยวข้องกันโดยสิ้นเชิง แม้บุคคลนั้นจะมิได้ทราบถึงการจดทะเบียน
ทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์นั ้นก็จ าต้องผูกพันในทรัพย์อิงสิทธิภายใต้ก าหนดระยะเวลา  
โดยไม่จ าเป็นต้องอาศัยความยินยอมแต่อย่างใด ซึ่งมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัด 
ตัดทอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื ่น ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่ไม่จ าเป็นต้องก่อหน้าที่  
แก่บุคคลทั้งหลายทั่วไปที่ต้องมีหน้าที่งดเว้นไม่รบกวนสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น
เฉกเช่นกรรมสิทธ์ิ แต่อย่างไรก็ตาม ผลกระทบต่อบุคคลภายนอกในหัวข้อนี้เป็นเพียงการพิเคราะห์
ลักษณะแห่งสิทธิตามที่ควรจะเป็นในฐานข้อเท็จจริงของการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ โดยขัดหรือแย้ง  
กับความมุ่งหมายเกี่ยวกับลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิอย่าง 
ชัดแจ้ง 

3.3.4 ความสิ้นสุดแห่งสิทธ ิ
ลักษณะของความสิ ้นสุดแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะที่คงทนภายใต้

ระยะเวลาที่ก าหนดไว้ ทรัพย์อิงสิทธิยังคงอยู่และไม่เสียไปภายใต้ระยะเวลาจากการไม่ได้ใช้สิทธิดังเช่น 
บุคคลสิทธิ ประกอบกับการไม่มีบทบัญญัติว่าด้วยการสิ ้นไปแห่งทรัพย์อิงสิทธิจากการมิได้ใช้ 
และทรัพย์อิงสิทธิยังมีลักษณะเป็นสิทธิที่ผูกพันอยู่กับอสังหาริมทรัพย์ จึงมีผลเป็นสิทธิซึ่งคงทนอยู่กับ
ความเป็นไปของอสังหาร ิมทรัพย์นั ้นตามก าหนดระยะเวลาที ่ผ ู ้ก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิได้ระบุไว้  
โดยไม่จ าเป็นจะต้องค านึงถึงบุคคลที่เข้ามาเกี่ยวข้องในอนาคต และมีความสิ้นสุดลงไปตามระยะเวลา
ตามสัญญาที่ก าหนดไว้แล้วแต่กรณี 

 
 

 
10 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 21. 
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3.4 การเคลื่อนไหวแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิ11 
 

จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวไว้ในตอนต้นแล้วว่า ทรัพย์อิงสิทธิถูกผลักดันขึ ้นโดยส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง (สศค.) แล้วมีเจตนารมณ์หรือเหตุผลในการแก้ไขการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
ของบุคคลอื่นให้มีความคล่องตัว และให้อ านาจบุคคลซึ่งมิได้เป็นเจ้าของอสงัหาริมทรพัย์ในการจดัจ่าย
ใช้สอยทรัพย์สินได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ โดยเทียบเคียงกับข้อจ ากัดบางประการ ประกอบกับ
ประเภทแห่งความสัมพันธ์ของสิทธิระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ซึ่งแม้จะมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สินที่เช่าเป็นสาระส าคัญ แต่ก็ยังมีสภาพเป็น  
บุคคลสิทธิตามเจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ก่อให้เกิดภาระหน้าที่โดยทั่วไป
ต่อบุคคลภายนอกทั้งหลาย ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิจึงต้องสะท้อนแนวคิดความเป็นอิสระในการใช้สิทธิ
ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในตัวอสังหาริมทรัพย์น้ัน 

ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะโอนให้แก่กันได้ กล่าวคือ กฎหมายถือว่าทรัพย์อิงสิทธิเป็น
สิทธิหนึ่งที่กฎหมายได้ก าหนดบทบัญญัติเฉพาะให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน
ทรัพย์อิงสิทธินั ้นให้แก่บุคคลอื ่นได้ โดยยังไม่ปรากฏลักษณะของการท าสัญญาโอนว่าจะต้อง  
ท าลักษณะใด แต่ผู้วิจัยมีความเห็นว่าการท าสัญญาของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิและบุคคลภายนอกนั้น 
คงท าเพียงเสมือนสัญญาโอนสิทธิแบบปกติ แต่จะมีรายละเอียดอันเป็นสาระส าคัญเช่นไรนั้ น 
คงสุดแต่เจตนารมณ์ของคู่กรณี ทั้งนี้ต้องอยู่ภายใต้กรอบสิทธิและหน้าที่ที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย  
อนึ่ง พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดกฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิก
ทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือ
รับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 โดยก าหนดไว้ใน ข้อ 13 ว่าผู้ใด 
ที่ประสงค์จะจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ ให้ด าเนินการยื่นค าขอตามแบบที่อธิบดี
ก าหนด พร้อมทั้งน าหนังสือรับรองทรัพย์อ ิงสิทธิและเอกสารและหลักฐานอย่างอื ่น มาแสดง 

 
 11 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 บัญญัติว่า “ทรัพย์อิงสิทธิสามารถ
โอนให้แก่กัน หรือใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ โดยการจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ได ้
 ทรัพย์อิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้ 

การท านิติกรรมใด ๆ  เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่และเมื่อมีการจดทะเบียนแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ทราบโดยเร็ว ทั้งนี้ ตามประเภทนิติกรรมและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวง”. 
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ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งถือว่าเป็นการก าหนดแบบของนิติกรรมตามกฎหมาย ซึ่งหากคู่กรณีมิได้
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวก็จะท าให้การท านิติกรรมดังกล่าวตกเป็นโมฆะ ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 15112 

นอกจากทรัพย์อิงสิทธิสามารถที ่จะโอนให้แก่ก ันได้ตามที ่ผู้ ว ิจ ัยได้อธิบายไว้ใน 
วรรคก่อนแล้ว ทรัพย์อิงสิทธิยังสามารถน าไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้อีกด้วย ซึ่งเมื่อพิเคราะหจ์ากหลกักฎหมายว่าด้วยการจ านอง
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว การจ านองทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นเพียงการจ านองสิทธิ  
ซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นทรัพย์สินจ าพวกหนึ่ง มิได้มีลักษณะเป็นการจ านองตัวอสังหาริมทรัพย์แต่อย่างใด 
ในกรณีนี ้มีข้อสังเกตที่น่าสนใจว่า หากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ เป็นผู ้ทรงสิทธินั้นเป็นระยะเวลา 5 ปี 
และน าทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวไปประกันการช าระหนี้โดยการจ านองต่อบุคคลภายนอก โดยมีสัญญา
ประธาน คือ สัญญากู้ยืมเงินมีก าหนดระยะเวลาช าระเงินในอีก 6 ปีข้างหน้า ดังนี้เมื่อครบระยะเวลา
การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 5 ปี ทรัพย์อิงสิทธิย่อมระงับสิ้นลงทันที ไม่สามารถจะน าหลักเกณฑ์ 
การขยายระยะเวลาโดยปริยายดังเช่นสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้ได้ ดังนั้น 
เมื่อทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นวัตถุแห่งสัญญา หรือสาระส าคัญของสัญญาจ านองทรัพย์อิงสิทธิสิ้นสุดลง  
ผลในทางกฎหมาย หรือแนวทางการบังคับให้ช าระหนี้จากหลักประกันจะเป็นเช่นไร  ประกอบกับ 
เมื่อทรัพย์อิงสิทธิเป็นทรัพย์สินที่มีก าหนดระยะเวลาสิ้นสุดแห่งสิทธิ และยังเป็นสิทธิที่อยู่ในลักษณะ 
ที่ไม่เด็ดขาด ดังนั ้น มูลค่าในฐานการจ านองย่อมที ่จะมีมูลค่าที ่น้อยกว่าการน ากรรมสิทธิ ์ใน
อสังหาริมทรัพย์เข้าจ านองเป็นประกันในการช าระหนี้ รวมถึงมูลค่าในการจ านองย่อมที่จะลดลง  
ตามระยะเวลาที่เหลือของทรัพย์อิงสิทธิอีกด้วย 

การเคลื่อนไหวแห่งสิทธิของทรพัย์อิงสทิธิประการส าคัญที่ควรที่จะศึกษา คือ ทรัพย์อิงสิทธิ
นั ้นสามารถที่จะตกทอดกันทางมรดกได้ แต่ภายใต้ระยะเวลาที ่คงอยู ่ของสิทธิดังกล่าวซึ ่งเป็น  
การบัญญัติข้ึนเพื่อแก้ไขปัญหาการตีความ หรือการบังคับใช้กฏหมายในกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ที่มีลักษณะผูกพันกับคู่สัญญาโดยเฉพาะตัว เนื่องจากศาลตีความว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย์น้ันเปน็
สัญญาที่ผู้ให้เช่าต้องพิจารณาถึงลักษณะและคุณสมบัติของตัวผู้เช่าเป็นส าคัญ จึงท าให้เป็นสัญญาที่มี
ความเฉพาะตัวในคู่กรณี ดังนั ้น เมื ่อเป็นสิทธิเฉพาะตัวจึงไม่ตกทอดเป็นมรดกเมื่อผู ้เช่าเสียชีวิต  
กล่าวคือ หากผู้เช่าเสียชีวิตลงภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า สัญญาเช่าย่อมเป็นอันระงับ

 
12 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 บัญญัติว่า “การใดเป็นการแตกต่างกับ

บทบัญญัติของกฎหมาย ถ้ามิใช่กฎหมายอันเกี ่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน การนั้นไม่เป็นโมฆะ”. 
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ไปตามกฎหมาย แต่ทรัพย์อิงสิทธิเป็นการน าระบบทะเบียนของทางราชการมาใช้ และเป็นหลักเกณฑ์ 
ในการตอบสนองความคล่องตัวในการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิเพื่อให้การใช้ประโยชน์สามารถกระท าได้
โดยไม่ขาดสาย กล่าวคือ ในทางปฏิบัติประกอบกับแนวคิดของหน่วยงานรัฐที่เป็นหน่วยงานที่ผลักดัน
ข้อกฎหมายดังกล่าว มีวัตถุประสงค์ในการที่จะส่งเสริมการลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์ และ 
การกระตุ้นเศรษฐกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น เพื่อตอบสนองของความต้องการของนักลงทุนที่อาจ
มีขึ้น กฎหมายจึงต้องรองรับให้ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะตกทอดสู่ทายาทได้นั่นเอง 

 
3.5 สิทธิและหน้าท่ีของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ13 
 

ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั ้น ผู้วิจัยจะขอ
แบ่งเป็น 2 ประเภท ดังนี้ ประเภทแรก คือ ผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิช้ันต้น หรือผู้ทรงทรัพย์องิสทิธิที่มีฐานะ
เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในอสังหารมิทรพัย์ กล่าวคือ ผู้ที่จะก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิได้น้ัน กฎหมายก าหนดให้
สิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เท่านั้นที่จะยื่นค าขอก่อตั้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ 
โดยมิจ าเป็นต้องมีคู่สัญญาเสียก่อน ดังนั้น เมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้ยื่นค าขอเรียบร้อยแล้ว  
และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ด าเนินการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นกจ็ะมี
ฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอีกด้วย โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันจะโอนความเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ต่อไปหรือไม่ ก็ตามแต่ที่จะตกลงกันระหว่างคู่สัญญาที่อาจมีในอนาคต แต่อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการ
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึนแล้ว แต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มิได้โอนทรัพย์อิงสิทธินั้นให้แก่บุคคลอื่น ก็มิได้
เป็นเหตุให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นระงับหรือสิ้นไปไม่ 

ประเภทที่สอง คือ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น จากที่ผู้ วิจัย 
ได้กล่าวมาแล้วในวรรคก่อนว่า หากเจ้าของกรรมสิทธิ ์ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้ท าการโอน 
ทรัพย์อิงสิทธินั ้นไปยังบุคคลอื่นในอนาคต ความเป็นผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิของเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
ก็จะหมดสิ้นไป โดยสิทธิดังกล่าวจะโอนไปยังผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิผู้นั้น และเจ้าของกรรมสิทธิ์ก็จะ 
ถูกจ ากัดทรัพยสิทธิที่ตนมีภายใต้ข้อตกลงในสัญญาและข้อกฎหมายว่าทรัพย์อิงสิทธิ โดยเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์น้ันจะไม่สามารถที่จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพย์น้ันได้อีก เว้นแต่ได้รับ

 
13 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 10 บัญญัติว่า “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมสีทิธิ

ใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามพระราชบัญญัตินี้ และตามที่ระบุในหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิ 

ทั้งนี้ การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิต้องด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการนั้นด้วย”. 
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ความยินยอมเป็นหนังสือจากผู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิโดยอาศัยอ านาจตามสัญญา 14 ส ิทธิ หน้าที่ 
และความรับผิดของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น กฎหมายก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธมิีสิทธิเสมือนหนึ่ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถใช้สอยทรัพย์สินน้ันได้อย่างเต็มที่15 กล่าวคือ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินนั้นมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์น้ันเช่นไร ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ก็มีสิทธิเช่นเดียวกัน แต่มีข้อสังเกตว่า สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธินั้นอยู่ภายใต้ฐานของสิทธิที่ตนมี มิใช่อาศัยฐานอ านาจจากทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิ
ที ่มีลักษณะเด็ดขาดแต่อย่างใด ดังนั ้น แม้กฎหมายจะบัญญัติให้มีสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ แต่ผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิในอสังหารมิทรพัย์ของผูอ้ื่นก็ไมส่ามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ สิทธินั้นยังคงสงวนไว้ให้แก่เจ้าอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น อย่างไรก็ตาม 
มาตราดังกล่าวก็ได้ก าหนดยกเว้นสิทธิของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในฐานะที่เป็นสิทธิเฉพาะตัวของ  
เจ ้าอสังหาริมทรัพย์เท่านั ้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 กล่าวคือ  
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่มีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ 
และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย โดยยังคง
สงวนสิทธิไว้ให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรพัย์ซึ่งได้ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่จะต้องแจ้ง
เหตุขัดข้องดังกล่าวให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน 

เนื่องจากที่ผู้วิจัยได้อธิบายไว้ในวรรคก่อนแล้วว่า ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิเสมือนหนึ่ง
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น เมื่อผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้ก่อสร้างโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้าง
หรือดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ในอสังหาริมทรัพย์นั ้น ย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ ์ของผู้ทรง  

 
14 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 บัญญัติว่า “เมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิ

ในอสังหาริมทรัพย์ใด เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้  
เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 

ความในวรรคหนึ ่งไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธ์ิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ ให้แก่บุคคลอื ่น หรือการใช้กรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกัน 
การช าระหนี้โดยการจ านองหรือการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ”. 

15 พระราชบัญญัติทร ัพย์อ ิงส ิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรคแรก บัญญัติว ่า “ผ ู ้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 
ให้ยังคงเป็นสิทธิของเข้าของอสังหาริมทรัพย์โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าวให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน”. 
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ทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าว ตามนัยมาตรา 11 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 256216 
แต่อย่างไรก็ตาม เม ื ่อทร ัพย์อ ิงส ิทธินั ้นระง ับ หร ือส ิ ้นส ุดไปตามระยะเวลาที ่ได้ก  าหนดไว้
อสังหาริมทรัพย์น้ันย่อมกลับคืนสู่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่แท้จริง กล่าวคือ ทรัพยสิทธิในกรรมสิทธ์ิ
ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่ถูกรอนสิทธิอีกต่อไปและสิ่งปลูกสร้างต่างๆ ที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ได้ก่อตั้งขึ้นนั้น ย่อมตกไปกับตัวอสังหาริมทรัพย์นั้นตามหลักส่วนควบในกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน 
อนึ่ง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะตกลงยกเว้นหลกัการดังกลา่วได้ตาม
หลักอิสระในทางแพ่ง 

 
3.6 สิทธิและหน้าท่ีของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่มีการก่อตั้งทรพัย์อิงสทิธิข้ึนแล้วนั้น จะถูกจ ากัดอ านาจ 
ในการใช้ทร ัพยสิทธิในอสังหาร ิมทรัพย์นั ้น และไม่สามารถที ่จะก่อตั ้งทร ัพยสิทธิอ ื ่นใดใน
อสังหาริมทรัพย์น้ันได้เลย โดยคงไว้เพียงสิทธิในการจ าหน่าย จ่าย โอน กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ 
และสิทธิในการใช้กรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์นั ้นเป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือการใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้ตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า หลักกฎหมายที่ให้อ านาจเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  
และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในส่วนที่บุคคลทั้งสองมิใช่บุคคลเดียวกัน ให้สามารถที่จะมีอ านาจในการใช้
กรรมสิทธิ์ หรือทรัพย์อิงสิทธินั้นในการประกันการช าระหนี้โดยการจ านองจะมีความทับซ้อนกัน
หรือไม่อย่างไร โดยผู้วิจัยมีความเห็นว่าในกรณีดังกล่าวเป็นข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายที่สามารถแยก
ออกจากกันได้โดยสิ้นเชิง มิได้มีความเกี่ยวข้องกันแต่อย่างใด แม้การบังคับจ านองในทั้งสองกรณีจะ
เป็นการบังคับเอาสิทธิอันเกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เดียวกัน แต่ก็มีลักษณะที่มิใช่สิทธิประเภท
เดียวกันแต่อย่างใด เช่น นาย ก. เป็นเจ้าของที่ดินแปลงหนึ่ง และได้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในที่ดินแปลง
นั้นขึ้นมา ต่อมา นาย ก. และนาย ข. ได้ท าสัญญาระหว่างกันขึ้นเพื ่อโอนทรัพย์อิงสิทธินั้นไปยัง  
นาย ข. หนึ ่งเดือนต่อมานาย ก. และนาย ข. น ากรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์อิงสิทธิ  
ไปจ านองกับธนาคาร ค. และธนาคาร ง. ตามล าดับ ดังนั้น ธนาคาร ค. ก็จะเป็นเจ้าหนี้จ านองใน 

 
16 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรคสอง บัญญัติว่า “ให้กรรมสิทธ์ิ

ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างข้ึนใหม่ ในอสังหาริมทรัพย์ 
ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และ  
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอื่น”. 
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ตัวอสังหาริมทรัพย์น้ันสามารถที่จะบังคับจ านองโดยการน าที่ดินดังกล่าวออกขายทอดตลาด และน า
เงินมาช าระหนี้ได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง และธนาคาร ง. ก็จะเป็นเจ้าหนี้จ านอง
ในทรัพย์อิงสิทธิแห่งอสังหารมิทรพัย์น้ันสามารถที่จะบงัคับจ านองโดยการน าทรพัย์อิงสทิธินั้นออกขาย
ทอดตลาด และน าเงินมาช าระหนี้ได้เช่นเดียวกัน ในที่นี้ยังเป็นประเด็นที่น่าศึกษาต่อไปว่าในทาง
ปฏิบัติการขายทอดตลาดทรัพย์อิงสิทธิหรือการบังคับช าระหนี้จากทรัพย์อิงสิทธินั้นจะสามารถท าได้
อย่างไร 

 
3.7 สิทธิและหน้าท่ีระหว่างผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์
 

อสังหาริมทรัพย์ใดเมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้น จะถือเสมือนว่ามีการตั้งสิทธิใหม่
ขึ้นมาเพื่อริดรอนกรรมสิทธ์ิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น ซึ่งทรัพย์อิงสิทธินั้นจะมีสถานะทาง
กฎหมายเป็นทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธินั้น ผู้วิจัยจะขอกล่าววิเคราะห์ในบทต่อไป ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
ก็จะมีอ านาจในการจัดการอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมาย และสิทธินั้นก็จะเป็น  
การจ ากัดอ านาจแห่งทรัพยสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้หลักสัญญา แต่ทั ้งนี ้มิได้  
ท าให้ทรัพยสิทธิที ่ทรงอานุภาพมากที่สุด กล่าวคือ กรรมสิทธิ ์ถูกจ ากัดตัดทอนด้วยแต่อย่างใด 
การใช้สิทธิและหน้าที ่ระหว่างผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั ้นถูกจ ากัดไว้ใน 
เฉพาะแล้วตามบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ โดยความสัมพันธ์ในการจัดการทรัพย์สิน 
หรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวระหว่างผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิและเจ้าของกรรมสิทธิ ์นั้น  หากเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ต้องการที่จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ขึ้นมาภายหลังจากมีการโอนทรัพย์อิงสิทธิให้แก่
บุคคลอื่นแล้ว การก่อตั้งทรัพยสิทธินั้นๆ ต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพยอ์งิสิทธิ 
ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และหากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
มีสิทธิในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ประการใดตามกฎหมาย หรือตามที่ระบุไว้ในหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็มีหน้าที่ที่จะต้องงดเว้นการกระท าๆ ให้กระทบสิทธิดังกล่าว
ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอันอาจเป็นการที่มิชอบด้วยกฎหมาย 

อีกประการหนึ่ง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังมีหน้าที่จะต้องจัดการให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
สามารถทีจ่ะใช้สิทธิได้อย่างเต็มที่ หรือสามารถใช้สิทธิเต็มส่วนได้ในกรณีมีการเข้าขัดขวาง หรือเข้าสอด
มิให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ หรือใช้ประโยชน์ได้อย่างไม่เต็มที่ 
เนื่องจากกฎหมายได้บัญญัติให้อ านาจดังกล่าวยังคงเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยแท้จริง  
มิได้ให้อ านาจแก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิแต่อย่างใด ดังนั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จึงมีหน้าที่โดยสุจริต 
และหน้าที่ตามสัญญาในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว ในกรณีนี้มีประเด็นปัญหาว่าการจ ากัดอ านาจในการ
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ขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นมีความเหมาะสมหรือไม่อย่างไร ซึ่ งผู้วิจัย 
จะขอกล่าวถึงในบทวิเคราะหต์่อไป เมื่อมีเหตุขัดข้องดังกล่าวก็เป็นหน้าที่โดยทั่วไปของผู้ทรงทรพัย์อิงสิทธิ
ในการจัดการแจ้งเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน มีประเด็นปัญหาที่น่าสนใจว่า  
ตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มิได้ก าหนดให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ใน 
การด าเนินการใดๆ หลังจากที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิแจ้งข้อขัดข้องให้ทราบ แต่ผู้ วัจิยมีความเห็นว่า 
อาจน าหลักกฎหมายทั่วไปมาปรับใช้โดยการก าหนดหน้าที่ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการ
ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้สอยประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
 
3.8 ระยะเวลาของทรัพย์อิงสิทธิ17 
 

ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นสิทธิที่เกิดข้ึนตามผลของบทบัญญัติแห่งกฎหมาย โดยอาศัยอ านาจ
ของการตกลงท าสัญญากันของคู ่สัญญา หรือแม้แต่การได้มาซึ ่งทรัพย์อิงสิทธินั ้นโดยการตกทอด 
ทางมรดก ซึ่งในบทนีผู้้วิจัยยังมิได้กล่าวถึงการพิเคราะห์เรื่องสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิว่า 
มีสถานะเป็นทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธิ ดังนั้น เพื่อให้ศึกษาถึงประเด็นปัญหาดังกล่าวเป็นไปด้วย  
ความครอบคลุม ผู้วิจัยจึงขอพิจารณาระยะเวลาของทรัพย์อิงสิทธิและผลในทางกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง
ในทั้งสองทาง ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นสิทธิที่อิงจากการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ โดยให้อ านาจ  
แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เท่านั้นในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึนเหนืออสังหาริมทรัพย์ใดๆ โดยก าหนด
หลักเกณฑ์ในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิไว้ในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ซึ่งในมาตราเดียวกันในวรรคสอง กฎหมายได้ก าหนดให้การจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธินั้นสามารถ  
มีก าหนดระยะเวลาได้ไม่เกิน 30 ปี โดยคู่สัญญาสามารถที่จะก าหนดหรือตกลงให้ระยะเวลาดังกล่าว
น้อยกว่า 30 ปีเท่าไรก็ได้ไม่จ ากัด แต่ไม่สามารถที่จะตกลงกันก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้เกิน 30 ปี ดังนั้น 
หากคู่สัญญาก าหนดระยะเวลาไว้เพียงใดก็ตาม ไม่ว่าจะเป็น 3 ปี 10 ปี หรือ 20 ป ีหากครบก าหนด
ระยะเวลาดังกล่าวก็จะส่งผลให้ทรัพย์อิงสิทธินั ้นระงับสิ ้นไปตามระยะเวลาโดยทันที ตามผลของ
กฎหมาย และไม่สามารถน ากฎหมายเกี่ยวกับการต่อระยะเวลาโดยปริยายมาใช้บังคับได้ เช่น ในกรณี
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เมื่อครบก าหนดระยะเวลาแล้ว ผู้ให้เช่าไม่ได้บอกเลิกสัญญา แต่ผู้เช่ายังคง
ด ารงอยู่ในอสังหาริมทรพัย์น้ันถือว่าสัญญาเช่าน้ันได้มีข้อตกลงยืดระยะเวลาเช่าไปโดยปริยายแบบไมม่ี
ก าหนดระยะเวลา ในประเด็นเรื่องระยะเวลานี้มีข้อสังเกตว่า ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 

 
 17 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 วรรคสอง บัญญัติว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ
มีก าหนดเวลาได้ไม่เกินสามสิบปี”. 
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ได้ก าหนดระยะเวลาโดยเทียบเคียงกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวเกินกว่าสามปี โดยก าหนดให้
ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่อันมีผลเป็นหลักฐานในการฟ้องคดีหรือไม่อย่างไร 
เนื่องจากกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นมีความเช่ือมโยง และเกี่ยวข้องกับหลักเกณฑ์ว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาวอย่างใกล้ชิด ทั้งในเชิงเนื้อหา แนวคิดหรือมีแต่การก าหนดผลของกฎหมาย
เพื่อแก้ไขปัญหาเฉพาะบางประการ โดยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 540 ก าหนด
ว่าห้ามมิให้ท าสัญญาเช่ากันเกินสามสิบปี อย่างไรก็ตาม แม้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ได้ก าหนดระยะเวลาที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้ 30 ปี แต่เมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลาดังกล่าวคู ่สัญญาก็สามารถที่จะด าเนินการจดทะเบียนทรัพย์ อิงสิทธิต่อได้อีก 
โดยมิได้มีบทกฎหมายบัญญัติห้ามไว้แต่อย่างใด 

อนึ่ง หากพิจารณาในเชิงที ่ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิ 
การที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่ใช้สิทธิที่ตนมีเกี่ยวกับทรัพย์นั้น ก็อาจเป็นการท าให้สิทธินั้นระงับไป  
โดยอายุความดังเช่นบุคคลสิทธิอื่นๆ แต่เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิแล้ว หาได้มี 
บทกฎหมายที่กล่าวถึงการสิ้นไปแห่งสิทธิจากการไม่ได้ใช้สิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ดังนั้น แม้ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิจะมิได้ใช้สิทธิที่ตนมีเลย ภายใต้กรอบของระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิไว้ 
ทรัพย์อิงสิทธิก็ไม่ได้เสื่อมค่า หรือหมดสภาพบังคับไปตามกฎหมายแต่อย่างใด 
 
3.9 การสิ้นไปหรือระงับไปของทรัพย์อิงสิทธิ18 
 

ทรัพย์อิงสิทธินั้น โดยหลักแล้วจะเป็นสิทธิที่อิงอยู่กับตัวทรัพย์ภายใต้ก าหนดระยะเวลา
ที ่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้จดทะเบียนไว้ และจะคงอยู ่ตราบเท่าที ่อสังหาริมทรัพย์นั ้นคงอยู่ 
ทั้งนี้ ภายใต้ก าหนดระยะเวลาเช่นเดียวกัน โดยในประเด็นการสิ้นไป หรือระงับไปของทรัพย์อิงสิทธินี้ 
ผู้วิจัยจะขอแบ่งออกเป็นเหตุ 3 ประการด้วยกัน 

3.9.1 กรณีครบระยะเวลาในการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
จากที่ผู้วิจัยกล่าวไปแล้วในหัวข้อก่อนหน้านี้ในประเด็นเรื ่องระยะเวลาของ 

ทรัพย์อิงสิทธิว่าเป็นไปตามที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้ก าหนดไว้ในขณะจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ  
ว่าจะให้ทรัพย์อิงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์น้ันมีระยะเวลากี่ปี แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกิน 30 ป ีตามกฎหมาย 

 
 18 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 15 บัญญัติว่า “เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับ
ลง ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามสภาพที่เป็นอยู่ใน
เวลาน้ัน เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอื่น”. 
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และเมื ่อระยะเวลาดังกล่าวสิ ้นสุดลงแล้ว กรณีของทรัพย์อิงสิทธิจะไม่สามารถน าเรื่องของการ  
ต่อระยะเวลาของสิทธิโดยปริยายดังเช่นการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาบงัคับใช้ได้ แม้คู่สัญญาหรือเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์จะมิได้โต้แย้ง หรือเรียกอสังหาริมทรัพย์คืน และการที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิครอบครอง
ทรัพย์น้ันต่อไปเรื่อยๆ โดยมิได้มีการโต้แย้งก็มิอาจถือว่าเป็นการครอบครองโดยฐานของทรัพย์อิงสิทธิ 
ในกรณีนี้จึงท าให้เกิดประเด็นปัญหาว่า การที่ก าหนดระยะเวลาของทรัพย์อิงสิทธิได้ครบระยะเวลา
แล้ว อันเป็นผลให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นสิ้นไปหรือระงับไปโดยผลของกฎหมาย หากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น
ยังคงอาศัยและท าประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์เรื่อยมา โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มิได้โต้แย้ ง 
แต่อย่างใด ฐานแห่งสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นจะมีลักษณะเช่นไร และสามารถที่จะตีความให้  
การเข้าครอบครองนั ้นมีลักษณะของการครอบครองปรปักษ์ตามกฎหมายได้หรือไม่ ซึ ่งผู้วิจัย 
มีความเห็นว่า เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับสิ้นไปโดยผลทางกฎหมาย ดังนั้น ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธจิึงมีสิทธิ
ภายใตข้้อเท็จจริงที่เกิดข้ึน ซึ่งก็คือในเรื่องของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง และในกรณีที่จะน ากฎหมาย
ว่าทรัพย์อิงสิทธิมาปรับใช้นั้น จ าต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีกรรมสิทธ์ิเพียงเท่านั้น ฉะนั้นการตีความ
ว่าให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่ทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวระงับไปแล้วยังคงได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองนั้น เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ยังสามารถใช้สิทธิในการติดตามเอาคืนทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1336 ได้อยู ่นั ่นเอง แต่ในเรื ่องครอบครองปรปักษ์นั ้นผู้ วิจัยมีความเห็นว่า ยังไม่อาจเข้า
องค์ประกอบในเรื ่องเจตนาภายในต่อตัวทรัพย์ที ่อาจได้มาซึ ่ง กรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สินของผู ้อื่น 
จึงไม่สามารถน าเรื่องครอบครองปรปักษ์มาปรับใช้กับกรณีดังกล่าวได้ 

3.9.2 กรณีเจา้ของอสังหาริมทรัพยย์กเลิกทรัพย์อิงสิทธิกอ่นหมดระยะเวลา19 
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดก้ าหนดให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาได้  เว้นแต่ในกรณีที่ 
การยกเลิกนั้นกระทบกระเทือนถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูท้ าการ โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจรติ 
และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแลว้ ในกรณีนี้กฎหมายให้อ านาจแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการใช้สทิธิ
ยกเลิกทรัพย์อิงสทิธิ แต่มีเงื่อนไขคือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันต้องอยู่ในฐานะของผูท้รงทรพัย์อิงสทิธิ
ด้วย จากที่กล่าวมาแล้วในตอนต้นในประเด็นเรื่องการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ว่าในระยะแรกนั้นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ที่สามารถริเริ่มก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิได้เพียงผู้เดียว โดยกฎหมายมิได้ให้อ านาจ

 
19 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 บัญญัติว่า “เจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิอาจยกเลกิทรพัย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดเวลาได้ เว้นแต่ในกรณีที่การยกเลกิ
ทรัพย์อิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  
และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว”. 
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บุคคลอื ่นในการก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิแต่อย่างใด ดังนั ้น ในขณะที่ก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้น เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ก็จะอยู่ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิด้วยนั่นเอง ในส่วนนี ้เป็นกรณีแรกที่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หากมีการเปลี่ยนใจหรือต้องการที่จะลบล้างทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวก็สามารถที่จะ
กระท าได้ทันที แต่อย่างไรก็ตามจะมีอีกหนึ่งกรณีที่มีความซับซ้อนและยุ่งยากอยู่พอสมควร กล่าวคือ 
ในกรณีที่เจ้าของอสงัหาริมทรพัย์ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในระยะแรก ได้ท านิติกรรมโอนทรัพย์อิงสิทธิ
ให้แก่บุคคลอื่น และอาจมีการโอนไปมาระหว่างบุคคลภายนอกกี่ช่วงก็ตามแต่ข้อเท็จจริงจะสามารถ
เกิดขึ้นได้ แต่ท้ายที่สุดภายใต้ระยะเวลาของทรัพย์อิงสิทธิ ทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ถูกโอนกลับมายั ง
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์น้ันก็สามารถที่จะใช้สิทธิในการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ
ตามมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้ แต่อย่างไรก็ตามในกรณีหลังนี้ 
เนื่องจากมีการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิที่มีลักษณะเป็นการก่อนิติสัมพันธ์ข้ึนระหว่างบุคคลที่มิใช่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เป็นจ านวนมากหรือน้อยแล้วแต่กรณี ประกอบกับลักษณะความสามารถในการ
เคลื่อนไหวของทรัพย์อิงสิทธิที่ผูท้รงทรพัย์อิงสทิธิสามารถน าทรัพย์องิสิทธิไปใช้เป็นหลกัประกันในการ
ช าระหนี้โดยการจ านองหรือน าไปเป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจได้นั้น 
ทร ัพย์อ ิงสิทธิจึงถือเป็นทรัพย์ส ินอันเป็นวัตถุแห่งสิทธิตามสัญญาจ านอง และหากเจ้าขอ ง
อสังหาริมทรัพย์ใช้อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายในการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนด
ระยะเวลานั้น ก็อาจท าให้สิทธิของบุคคลที่มีส่วนเกี่ยวข้อง หรือมีความเชื่อมโยงกับทรัพย์อิงสิทธินั้น
เกิดความเสียหาย กฎหมายจึงบัญญัติเป็นข้อยกเว้นในเรื่องดังกล่าว 

แต่อย่างไรก็ตาม กรณีนี้ก็เป็นปัญหาในแวดวงวิชาการ เนื่องจากหากพิจารณา
และพิเคราะห์ถึงถ้อยค าในข้อยกเว้นในมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น 
มีลักษณะเหมือนกับถ้อยค าในบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 
วรรคสอง ซึ่งเป็นกรณีของการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย์ 
โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมและสิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียน มิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกผู้ได้มาซึ่งสิทธิโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว  
ซึ ่งเมื ่อพิเคราะห์อย่างคร่าวๆ ในประเด็นปัญหานี ้จะเห็นความแตกต่างกันระหว่างมาตรา 14 
แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 
วรรคสองโดยสิ ้นเชิง เนื ่องจากในมาตรา 1299 นั ้นเป็นกรณีการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยทางอื่น
นอกเหนือจากนิติกรรม แต่ทรัพย์อิงสิทธินั้นโดยหลักเป็นการก่อตั้งและโอนไปโดยสิทธิภายใต้ฐาน 
ของนิติกรรมสัญญา ประกอบกับมาตรา 1299 นั ้นมีบ ุคคล 3 คนด้วยกัน กล่าวคือ เจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เดิม ผู้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม และบุคคลภายนอกผู้กระท าการ
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต แตใ่นกรณีของทรัพย์อิงสิทธินี้ มีเพียงบุคคลที่เข้ามาเกี่ยวข้องเพียง 
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2 บุคคลเท่านั้น กล่าวคือ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในฐานะของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิและบุคคลภายนอก
ผู้กระท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต ซึ่งข้อพิจารณาหรือการวิเคราะห์ประเด็นปัญหานี้จะ
เป็นไปในแนวทางใด ผู้วิจัยจะขอกล่าวถึงในบทต่อไป 

3.9.3 กรณีอสังหารมิทรัพย์นั้นสญูสิ้นไป 
เมื่อพิเคราะห์จากลักษณะทั่วไปของทรัพย์อิงสิทธิแล้ว จะเห็นได้ว่าทรัพย์อิงสิทธิ

เป็นสิทธิประเภทที่ให้อ านาจบุคคลผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ในการจัดการ ดูแล หรือใช้สอยเอากับ
อสังหาริมทรัพย์นั ้นภายใต้ฐานอ านาจตามกฎหมาย และถืออสังหาริมทรัพย์นั ้นเป็นสาระส าคัญ 
หรือเป็นวัตถุแห่งสิทธิ จึงอาจกล่าวได้ว่า ความคงอยู่ของทรัพย์อิงสิทธินั้นขึ้นอยู่กับการด ารงอยู่ของ
อสังหาริมทรัพย์น้ันด้วย โดยหากอสังหาริมทรัพย์น้ันสูญสิ้นไปไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม ทรัพย์อิงสิทธิ 
ก็จะระงับหรือสิ้นไปด้วย เนื่องจากไร้ซึ่งวัตถุที่เป็นฐานแห่งสิทธิในการแสดงออกถึงความคงอยู่ของ
ทรัพย์อิงสิทธิ ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า ลักษณะการถือว่าสิทธิใดมีทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ สิทธินั้นก็จะ
ถือว่ามีลักษณะเป็นทรัพยสิทธินั่นเอง 

อนึ่ง ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 256220 เป็นกรณีของ
การบอกเลิกสัญญาโอนทรพัย์อิงสิทธิระหว่างผู้โอนทรพัย์อิงสิทธิ และผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิที่มีการผดิ
สัญญากันในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า การบอกเลิกสัญญาเป็นเรื่องในทางเอกชนเกี่ยวกับข้อตกลงของ
คู่สัญญาโดยเฉพาะมิได้กระทบกระเทือนถึงความคงอยู่ หรือการด ารงอยู่ทรัพย์อิงสิทธิไม่ ดังนั้น 
แม้คู่สัญญาจะมีการบอกเลิกสญัญาโอนทรัพย์อิงสทิธิแก่กัน แต่ทรัพย์อิงสิทธินั้นก็จะคงอยู่มิได้เสียหาย 
หรือระงับไปแต่อย่างใด 

 
3.10  กฎกระทรวงและระเบียบที่เก่ียวข้อง 
 

3.10.1 กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 
  กฎกระทรวงฉบับดังกล่าว เป็นกฎหมายล าดับรองที่ออกโดยอาศัยอ านาจของ
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยหลักแล้วจะเป็นการก าหนดบรรดาค่าธรรมเนียมในการ
ด าเนินการของหน่วยงานราชการในกิจการที ่เกี ่ยวข้องกับทรัพย์อ ิงสิทธิ แต่สิ ่งที ่น่าสนใจคือ  

 
 20 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 มาตรา 13 บัญญัติว่า “ในกรณีที ่มีการโอน 
ทรัพย์อิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่างผู้โอนทรัพย์อิงสิทธิและผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นเหตุให้
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นต้องไม่กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก  
ผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว”. 
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การก าหนดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการขอก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี ่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
และการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ ที่กฎกระทรวงฉบับนี้ก าหนดไว้ค่อนข้างสูง กล่าวคือ ในข้อ 1 ของ
กฎกระทรวงดังกล่าวได้ก าหนดค่าใช้จ่ายในการขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิและการขอยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิไว้ 
จ านวนครั้งละ 20,000 บาท ค่าใช้จ่ายในการโอนทรัพย์อิงสิทธิ ในกรณีที่มีทุนทรัพย์ (มีค่าตอบแทน) 
คิดค่าใช้จ่ายร้อยละ 2 ของจ านวนทุนทรัพย์ที่ผู้ยื่นขอจดทะเบียนได้แสดงตามความเป็นจริง หากมี  
เศษของร้อยให้คิดเป็นหนึ่งร้อย ในกรณีที่ไม่มีทุนทรัพย์ (ไม่มีค่าตอบแทน) คิดค่าใช้จ่ายครั้งละ 1,000 
บาท และค่าใช้จ่ายในกรณีการท านิติกรรมน าทรัพย์อิงสิทธิไปจดทะเบียนจ านองประกันการช าระหนี้ 
โดยคิดค่าใช้จ่ายร้อยละ 1 ของจ านวนทุนทรัพย์ที่จ านอง 
  นอกจากค่าใช้จ่ายข้างต้น ยังมีการก าหนดค่าธรรมเนียมต่างๆ ในการด าเนินการ 
เช่น ค่าค าขอ ค่ารับรองเอกสาร หรือค่ามอบอ านาจ เป็นต้น เหตุที่กฎกระทรวงดังกล่าวก าหนด
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมไว้ค่อนข้างสูง ก็เนื่องมาจากทรัพย์อิงสิทธินั้นมีมูลค่าทางเศรษฐกิจยิ่งกว่า
สัญญาเช่าทรัพย์ปกติ กล่าวคือ แม้ทรัพย์อิงสิทธิจะเป็นสิทธิที่มิอาจเทียบเท่าได้กับกรรมสิทธิ์อันมี
ลักษณะเป็นสิทธิทางทรัพย์ที่เด็ดขาดที่สุด และมีมูลค่าสูงเพื่อสะท้อนถึงลักษณะความเป็นเจ้าของ  
แต่อย่างไรก็ตาม ทรัพย์อิงสิทธิก็เปรียบเสมือนการมอบกรรมสิทธ์ิให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในระยะเวลา
หนึ่งๆ อันมีมูลค่าในตัวของมันเองภายใต้ระยะเวลาที่ก าหนด การก าหนดค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม
ดังกล่าวในจ านวนดังกล่าวข้างต้นจึงเป็นเรื่องที่สมเหตุสมผลแล้ว 

3.10.2 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรม
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสอื
รับรองทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 
  กฎกระทรวงฉบับนี้ เป็นกฎหมายล าดับรองที่ว่าด้วยก าหนดข้ันตอนหรือหลักเกณฑ์
ในการด าเนินการต่างๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ว่าจะเป็นหลักเกณฑ์ในการขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ 
การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมและประเภทนิติกรรมเฉพาะที่สามารถจะกระท าได้เกี่ยวกับ
ทรัพย์อิงสิทธิ หรือเงื่อนไขของการด าเนินการตรวจสอบสิทธิและความสามารถของผู้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
ในข้ันตอนของเจ้าพนักงานที่ดิน 
 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีความประสงค์จะขอก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิจะต้องด าเนินการ
ยื ่นค าขอตามแบบที่อธิบดีกรมที ่ด ินได้ก  าหนดไว้  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ ณ ส  านักงานที่ดิน 
ที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ พร้อมยื่นเอกสารประกอบการพิจารณาดังกล่าว ได้แก่ โฉนดที่ดินหรือ
หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นๆ และหากมีการน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปจ านอง หรือน าไปเป็น
หลักประกันในการช าระหนี้ก่อนที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นมายื่นขอก่อตั้ง
ทรัพย์อิงสิทธิ กรณีนี ้จ าเป็นต้องมีหนังสือให้ความยินยอมจากผู ้รับจ านองหรือผู ้รับหลักประกัน 
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แล้วแต่กรณีอีกด้วย21 เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้รับค าขอดังกล่าวแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการ
สอบสวนสิทธิเสียก่อน รวมทั้งความสามารถของผู้ยื่นค าขอ ความสมบูรณ์ของนิติกรรม ระยะเวลา  
ในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิซึ่งทั้งนี้ต้องไม่เกิน 30 ปีตามที่ได้ก าหนดไว้ในกฎหมาย และข้อก าหนดใน
การใช้ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิ22 เมื่อพิจารณาแล้วเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมาย เจ้าพนักงานที่ดิน 
ก็จะมีหน้าที่ออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิให้แก่ผู้ยื่นค าขอต่อไป 
 ประเภทของนิติกรรมที่จะสามารถกระท าได้ภายใต้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้น 
ก็ถูกก าหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับนี ้เช่นเดียวกัน โดยก าหนดไว้เพียง 4 ประเภทเท่านั ้น ได้แก่ 
การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยมีค่าตอบแทน การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน การจ านอง  
และการจดทะเบียนนิติกรรมทีเ่กี่ยวเนื่องกับนิติกรรมทั้งสามประการข้างต้น23 มีข้อสังเกตว่า ในกรณีที่
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปให้บุคคลอื่นเช่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่ใช่  
นิติกรรมที่ต้องห้ามตามกฎกระทรวงฉบับนี้ เนื่องจากการน าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่าเป็นการ  
ใช้ประโยชน์ทรัพย์นั ้นในฐานะของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตามปกติธรรมดา มิ ใช่การท านิติกรรมใดๆ 
เกี ่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิอ ันจะเข้าหลักเกณฑ์หรือเงื ่อนไขของกฎหมายดังกล่าว ทั ้งนี ้  การเช่า
อสังหาริมทรัพย์ภายใต้ทรัพย์อิงสิทธินั้นก็จ าเป็นที่จะต้องอยู่ภายใต้บังคับบทบัญญัติว่าด้วยการ เช่า
ทรัพย์ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ประกอบกับการได้ทรัพย์อิงสิทธิมาทางมรดกนั้น 
กฎหมายก าหนดให้ผู ้จัดการมรดกตามค าสั ่งของศาลเพียงผู ้เ ดียวเท่านั ้นที่จะสามารถยื ่นค าขอ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิได้ ทายาทอื่นๆ แม้จะมีฐานะเป็นทายาทโดยธรรมหรือแม้แต่
จะเป็นทายาทเพียงผู้เดียวก็ตาม หากยังไม่มีการยื่นค าขอตั้งผู้จัดการมรดกต่อศาลก็ยังไม่สามารถที่จะ
ด าเนินการยื่นค าขอเพื่อเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้ ซึ่งให้รวมถึงในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธทิี่เป็น

 
21 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 2. 

22 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 4. 

23 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 12. 
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คนต่างด้าวด้วยเช่นกัน โดยทายาทต้องยื่นค าขอตั้งผู ้จัดการมรดกในศาลไทยเพี ยงเท่านั้น24 อนึ่ง 
หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธินั้น ยังอาจที่จะถูกเพิกถอนได้ในระหว่างระยะเวลาการมีอยู่ของทรัพย์อิงสิทธิ 
ในกรณีที่โฉนดที่ดินหรือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดถูกเพิกถอนด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม กฎหมาย
ก าหนดให้หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิมีผลถูกเพิกถอนไปด้วยในทันทีอันเป็นผลในทางกฎหมาย25 

3.10.3 ระเบียบกรมที ่ด ิน ว่าด้วยการจดทะเบียนขอก่อตั ้งและการยกเลิก 
ทรัพย์อิงสิทธิ และการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ ตามกฎหมายว่าด้วย 
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2563 
 ระเบียบกรมที ่ด ินนั ้นเป็นแนวทางในการก าหนดขั ้นตอนในทางปฏิบัติ หรือ
หลักเกณฑ์การพิจารณาโดยละเอียดในระบบราชการ เพื่อให้เจ้าพนักงานที่ดินปฏิบัติราชการเกี่ยวกับ
ทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ว่าจะเป็นการอนุญาต ไม่อนุญาต หรือการเพิกถอนแก้ไขเกี่ยวกับทรัพย์อิงสทิธิเป็นไป
ด้วยความรอบคอบและถูกต้อง ซึ่งระเบียบดังกล่าวย่อมอยู่ในภายใต้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 และกฎกระทรวงทั้ง 2 ฉบับข้างต้นแล้ว

 
24 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลกิทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 17. 

25 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 
การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 21. 
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บทที่ 4 

สิทธิในกฎหมายต่างประเทศที่ใกล้เคียงทรัพย์อิงสิทธิ 
 
4.1 Leasehold ในประเทศอังกฤษ1 
 

4.1.1 แนวคิดและความเป็นมา 
ในลักษณะของวิวัฒนาการของกฎหมายว่าด้วยความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของที่ดนิ

และผู ้เช่า (landlord-tenant relationships: tenancy) นั ้นได้มีพัฒนาการขึ้นมาภายใต้ประเทศ
อังกฤษในระบบกฎหมายคอมมอนลอว์ ช่วงยุคกลางที่ระบบกฎหมาย หรือแม้แต่ระบบการปกครอง 
มีลักษณะเป็นระบบศักดินา (a feudal social order) และปัจจัยในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจส่วนใหญ่
เป็นระบบเกษตรกรรม (an agrarian economy) ส่งผลให้ที่ดินมีความส าคัญเป็นอย่างมาก 

ต่อมาได้ม ีการปฏิรูปกฎหมายเกี ่ยวกับการเช่าที ่ด ินและการซื ้อขายที่ดิน 
ให้ทันสมัยมากยิ่งข้ึนข้ึนในประเทศอังกฤษ (the modern leasehold system) เช่น กฎหมายปฏิรูป
สิทธิการเช่า ค.ศ. 1967 (the Leasehold Reform Act 1967) กฎหมายเจ้าของที ่ดินและผู ้เช่า 
ค.ศ. 1987 (the Landlord and Tenant Act 1987) กฎหมายกรรมสิทธิ์ร่วมและการปฏิร ูปสิทธิ 
การเช่า (the Commonhold and Leasehold Reform Act 2002) เป็นต้น 

4.1.2 ลักษณะท่ัวไป 
สิทธิในที ่ดิน ตามกฎหมายทรัพย์ ค.ศ. 1925 (Law of Property Act 1925) 

ของประเทศอังกฤษและเวลส์ แบ่งสิทธิในที่ดินเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
(ก) Freehold หมายถึง กรรมสิทธิ์ในที่ดินหนึ่งไม่ว่าที่ดินนั้นจะมีสิ่งปลูกสร้าง

ก่อตั้งอยู่หรือไม่ กล่าวคือ เป็นกรรมสิทธิ์เด็ดขาด (right in rem หรือ real property) ซึ่งมีลักษณะ
เป็นทรัพยสิทธิที่ชัดเจน และสามารถซื้อขายในตลาดได้ (marketable) ในกรณีนี้เจ้าของที่ดินเป็น 
ผู้ที่มีสิทธิเด็ดขาดเพียงผู้เดียว และสิทธิดังกล่าวไม่มีเงื่อนไขใดๆ ในการใช้สิทธิในที่ดินดังกล่าว รวมทั้ง
กรรมสิทธ์ิดังกล่าวสามารถที่จะตกทอดไปยังทายาทได้ (heritable) 

(ข) Leasehold หมายถึง สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองการท าประโยชน์  
ในท่ีดิน (right of possession and use of the land) โดยไม่รวมถึงกรรมสิทธ์ิ ในกรณีสิทธิการเช่า

 
 1 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง , ‘บันทึกวิเคราะห์สรุปสาระส าคัญของร่าง
พระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....’ (25 ธันวาคม 2561) 10-13. 
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ที่ดินนั้นเป็นสิทธิที่สามารถจะซื้อขายกันได้ จึงท าให้ระบบกฎหมายว่าด้วยการเช่าในระบบกฎหมาย
คอมมอนลอว์มีการน ามาใช้อย่างกว้างขวาง ระยะเริ ่มแรกนั ้นสิทธิการเช่าที ่ดินในระยะยาว 
(leasehold) มีราคาซื้อขายในลักษณะที่ถูกกว่ากรรมสิทธ์ิเด็ดขาดในที่ดิน (freehold) โดยในทางกลับกัน
ก็มีค่าเช่าเป็นลักษณะค่าตอบแทนที่คุ้มค่า 

โดยสิทธิการเช่าที่ดินนี้ยังสามารถแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังนี้ 
(1) Tenancy for a term of years absolute คือ สัญญาเช่าที ่มีการก าหนด

จุดเริ่มต้นและจุดสิ้นสุดของการเช่าไว้ชัดเจน 
(2) Periodic tenancy คือ สัญญาเช่าที่มีการต่อสัญญาโดยอัตโนมัติเมื ่อครบ

ระยะเวลาที่ก าหนดไว้ 
(3) Tenancy at will คือ สัญญาเช่าที่มิได้มีก าหนดระยะเวลาการเช่า สัญญาเช่า

จะมีผลใช้บังคับระหว่างคู ่สัญญาไปเรื ่อยๆ จนกว่าคู ่ส ัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดแสดงความประสงค์ 
จะยกเลิกสัญญา หรือกฎหมายก าหนดให้สัญญาสิ้นสุด 

(4) Tenancy at sufferance หร ือ hold-over tenancy คือ ช่วงที ่ผ ู ้ เช่ายัง
ครอบครองที่ดินอยู่ระหว่างสัญญาเช่าหมดลงแล้ว แต่เป็นระยะเวลาก่อนที่ผู้ให้เช่าจะเรียกรอ้งใหผู้้เช่า
ออกไปจากที่ดินดังกล่าว ในระยะเวลาน้ีผู้เช่าจะต้องจ่ายค่าเช่าตามสัญญาเช่าเดิมด้วย 

Leasehold Property เก ิดจากการผสมแนวความคิดของกฎหมายทร ัพย์ 
(Property Law) และกฎหมายสัญญา (Contract Law) แม้ส ิทธิการเช่านั ้นจะมีล ักษณะเป็น 
“บุคคลสิทธิ” (right in personam หร ือ personal property) แต่ในส่วนของสิทธิการเช่าใน 
ระยะยาวนั้นและผู้เช่ามีสิทธิด าเนินการในที่ดินในลักษณะเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยมีเงื่อนไข 
(conditional ownership) หรือเพื ่อการท าประโยชน์โดนมีการจ ากัดเวลา ดังนั ้น จึงท าให้สิทธิ  
การเช่าในลักษณะดังกล่าวนั้นมีมูลค่าในเชิงเศรษฐกิจ และสามารถที่จะน ามาจ าหน่าย จ่าย โอน  
ในลักษณะเช่นเดียวกันกับกรรมสิทธ์ิในที่ดินนั้นได้ ทั้งนี้ ผู้เช่ายังมีหน้าที่ที่จะต้องจ่ายค่าเช่าตามปกติ
ภายใต้ข้อตกลงในสัญญา อย่างไรก็ตาม ผู้ให้เช่ายังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวไว้แต่เพียงผู้เดยีว 
ผู้เช่าแม้จะมีสิทธิใช้สอย หรือแม้แต่โอนสิทธิการเช่านั้น แต่ยังคงได้ไปเพีย งสิทธิครอบครองดังเช่น 
การเช่าตามปกติ และเมื่อก าหนดระยะเวลาในการเช่าสิ้นสุดลงสิทธิครอบครองในการท าประโยชน์
จากที่ดินก็จะกลับมาเป็นเจ้าของที่ดินผู้มีกรรมสิทธิ์อีกครั้ง เพื่อที่จะก าหนดแนวทางการตัดสินใจ  
ในการใช้ หรือโอนไปซึ่งสิทธินั้นต่อไป 

(ค) Commonhold คือ กรรมสิทธิ์ร่วมในห้องชุด ในกรณีนี้เป็นหลักกฎหมาย 
ที่ก าหนดให้อาคารชุดหนึ่งๆ สามารถที่จะท าการแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนๆ ได ้
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4.1.3 สิทธิและหนา้ท่ีของผู้เชา่และผู้ให้เชา่ 
เจ้าของที่ดิน (landlord) หรือผู้ให้เช่า (lessor) จะน าที่ดินของตนให้ผู้อื่นเช่า 

(tenant หรือ lessee) โดยมีการตกลงก าหนดสิทธิและหน้าที่ข้ึนแก่กัน เพื่อที่จะปฏิบัติตามข้อตกลง
ไดโ้ดยชัดแจ้ง (express provisions) หรืออาจก าหนดสิทธิและหน้าที่ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตามนัย
ที่กฎหมายก าหนดไว้ก็ได้ (implied provisions) ก็ได้ ในส่วนของผู้เช่านั้นก็จะมีหน้าที่ในการจ่าย 
ค่าเช่าอันเป็นการปฏิบัติหน้าที่ตอบแทน (Obligation to pay grounds) มีสิทธิในการครอบครอง
ที ่ดินอย่างสงบสุข (Right of quiet enjoyment) และมีสิทธิในการได้รับเสนอขายเป็นคนแรก 
(Right of first refusal) อีกทั้งยังสามารถที่จะสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ดินนั้นโดยมิจ าเป็นจะต้องขอ
ความยินยอมจากผู้ให้เช่า และสามารถใช้ประโยชน์หรือหารายได้จากสิ่งปลูกสรา้งดังกลา่วได้ สามารถ
ให้เช่าช่วง (sublease) หรือการโอนสิทธิการเช่า (assignment) กล่าวคือ การด าเนินการใดๆ 
ของผู ้ เช่านั ้นหากการกระท าดังกล่าว มิได้กระทบกระเทือนถึงสิทธิของคู ่ส ัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 
ผู้เช่านั้นย่อมสามารถที่จะกระท าได้ เช่น ผู้เช่าสามารถที่จะสร้างภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  
(easement หร ือ servitudes) ในที ่ด ินที ่เช่าภายใต้ระยะเวลาการเช่าได้ อนึ ่ง ภาระดังกล่าวนั้น 
จะต้องไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิของเจ้าของที ่ดินเมื ่อได้ร ับที ่ดินคืน ซึ ่งเป็นไปตามนัยของ 
หล ัก Nemo dat quod non habet หรือ Nemo plus iurisadaliumtransferrepotest quam 
ipse habet โดยหมายความว่าไม่มีใครสามารถโอนสิทธิให้ผู้อื่นมากกว่าสิทธิที่ตนมี 

การน าสิทธิการเช่าระยะยาวไปเป็นหลักประกันการกู ้ เงินโดยการจ านอง 
(leasehold mortgage financing) หรือการน าสิทธิการเช่าในกฎหมายอังกฤษไปเป็นหลักประกัน
การช าระหนี้โดยการจ านองมีลักษณะเดียวกันกับการน ากรรมสิทธิ ์ในที ่ดิ นนั้นไปเป็นหลักประกัน 
การช าระหนี้โดยการจ านอง โดยอาจแบ่งได้เป็น 2 ประเภทดังนี้ 

(ก) การจ านองตามกฎหมาย (legal mortgages หรือ legal charges) 
(ข) การจ านองตามหลักความเป็นธรรม (equitable mortgages) 
อย่างไรก็ดี ลักษณะของการน าสิทธิการเช่าไปเป็นหลักประกันการช าระหนี้  

โดยการจ านอง กับการน ากรรมสิทธิ ์เด็ดขาดไปเป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองนั้น 
ยังมีลักษณะที่แตกต่างกันอยู่ เนื่องจากสิทธิการเช่านั้นถือเป็นทรัพย์สินที่มีก าหนดระยะเวลาในการ
สิ้นสุดลงของสิทธิ และมีลักษณะที่สูญเสยีมูลค่าไปพร้อมกับกาลเวลา (Wasting Asset) และมีลักษณะ
ที่มูลค่าจะลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยผู้รับจ านองและผู้จ านองต้องทราบถึงระยะเวลาของสิทธิการเช่า  
ที่เหลืออยู่เพื่อค านวณมูลค่าดังกล่าวได้อย่างถูกต้อง 

อนึ่ง ความสัมพันธ์ในเชิงความสมบูรณ์ หรือความคงอยู่ของสัญญาเช่าที่ดิน 
และสัญญาประธานอันมีสัญญาจ านองสิทธิการเช่าดังกล่าว เป็นหลักประกันในการช าระหนี้นั้น 
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มีความสัมพันธ์กันในเชิงกฎหมายทั้งสิ้น กล่าวคือ การผิดสัญญาไม่ว่าจะเป็นการผิดสัญญาใดสัญญา
หนึ่งหรือในเชิงตรงกันข้าม ย่อมส่งผลกระทบต่อสัญญาที่เหลือ ดังนั้น คู่สัญญาจึงมักจะใส่ขอ้สัญญา
พิเศษ (Subordination, Non-Disturbance and Attornment Agreement: SNDA) ไว้ในสัญญา 
หรือท าเป็นสัญญาข้อตกลงแยกออกมาอีกหนึ่งฉบับ ระบุสิทธิและหน้าที่ต่างๆ ที่เป็นการสะท้อน
เจตนารมณ์ในการป้องกันความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนล่วงหน้า 
 
4.2 Emphytéotique ในประเทศฝรั่งเศส2 
 

4.2.1 แนวคิดและความเป็นมา 
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายฝรั่งเศสนั้นสามารถแบ่งออกได้หลาย

ประเภทด้วยกัน ซึ ่งเกี ่ยวเนื ่องจากการพัฒนาตัวของสั งคม และการขยายตัวในเชิงเศรษฐกิจ 
โดยในอดีตน้ันการที่จะน าอสังหาริมทรัพย์มาจัดท าสัญญาเช่าตามกฎหมายมักจะมีลักษณะเป็นเพียง
การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อท าการเกษตร เลี้ยงสัตว์ หรือเพื่อสร้างบ้านเรือนอยู่อาศัยเป็ นส่วนใหญ่ 
แต่เมื่อมีการขยายตัวของระบบเศรษฐกิจรวมทั้งมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงธุร กิจมากข้ึน
ลักษณะของกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์จึงมลีักษณะเปลีย่นแปลงตามไปด้วย เช่น การเช่า
ที่ดินเพื่อสร้างคลังสินค้า หรือการสร้างอาคารเพื่อประกอบกิจการ เป็นต้น ทั้งนี้ ในประเทศฝรั่งเศส
ผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่มีความต้องการที่จะให้อสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิการเช่าน้ัน 
มีภาระใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า ดังนั้น จึงท าให้ค่าเช่าที่มีลักษณะเป็นค่าตอบแทนของสัญญา  
การเช่าอสังหาริมทรัพย์น้ันต้องมีลักษณะที่มีมูลค่าสูงพอที่จะจูงใจให้ผู้เช่าปล่อยวางจากการสอดส่อง
ดูแลทั้งปวงได้ 

4.2.2 ลักษณะท่ัวไป 
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวตามกฎหมายฝรั่งเศสสามารถที่จะ

จ าแนกออกได้เป็น 2 ประเภท โดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองประเภทอาจมีก าหนดระยะเวลา
ได้ต้ังแต ่18 ปี ถึง 99 ป ีดังนี ้

 
 2 เพิ่งอ้าง 13-16. 
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4.2.2.1 Bail emphytéotique3 
สิทธิดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาเช่าระยะยาว ซึ ่งจัดอยู่ใน

ประเภท droit rural (มีผู ้แปลไว้ว่าคือกฎหมายการเกษตร ) ซึ ่งบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมาย
การเกษตรและการประมงทางทะเล (ตั ้งแต่มาตรา L. 451-1 ถึง L. 451-14) เป ็นส ัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว โดยเป็นหลักแนวคิดที ่เกิดขึ้นในประเทศฝรั่งเศสเป็นเวลานานแล้ว 
โดยปรากฏในแนวค าพิพากษาฎีกาตั ้งแต่ในอดีตจนกระทั่งเกิดการตรากฎหมาย ในเรื ่องนี ้เมื่อ  
25 มิถุนายน ค.ศ. 1902 ซึ่งถูกผลักดันจากแนวคิดที่ต้องการให้การใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
นั้นเกิดประโยชน์ และสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจสูงสุด โดยมีวัตถุแห่งสิทธิการเช่าคืออสังหาริมทรัพย์
เพื ่อการเกษตร โดยขยายตัวรวมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื ่อใช้อยู ่อาศัย และอสังหาริมทรั พย์เพื่อ 
การอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมด้วย ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า ประเทศฝรั่งเศสได้ก าหนดกฎหมาย
ลักษณะการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวที่มีวัตถุประสงค์ที่หลากหลายไว้ในกฎหมายฉบับเดียว 
โดยมิได้แยกเฉกเช่นกฎหมายประเทศไทยแต่อย่างใด ในประเทศฝรั่งเศสนั้นได้ออกแบบให้การเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวมีลักษณะเป็น “ทรัพยสิทธิ” แต่หากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 
มีวัตถุประสงค์ในทางการเกษตรกรรม ก็จะมีสถานะหรือข้อก าหนดตามกฎหมายที่แตกต่างจาก
ลักษณะของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะอื่นๆ 

4.2.2.2 Bail à construction 
สิทธิดังกล่าวมีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้าง อันเป็น

ส ่วนหนุ ่งของสิทธิการเช่า ซ ึ ่งถูกบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายการก่อสร ้างและที่พ ักอาศัย 
(Code dr la construction et de l’habilitation art. L. 251-1 ถึง art. L. 251-9) ซ ึ ่งหมายถึง 
สัญญาเช่าที่ผู้เช่ามีหน้าที่ผูกพันในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างลงบนพื้นที่ หรืออสังหาริมทรัพย์ที่เช่าไว้ 
โดยมีหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์ที่สร้างข้ึนให้อยู่ในสภาพดีตลอดระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่า 
ซึ่งกฎหมายฝรั่งเศสได้ก าหนดกรอบระยะเวลาที่คู่สัญญาสามารถตกลงเช่าตามสัญญาเช่าประเภทนี้ไว้
เท่ากับสัญญาเช่า emphytéotique กล่าวคือ 18 ปี ถึง 99 ปี ประกอบกับกฎหมายได้ก าหนดให้
สัญญาเช่าเพื่อก่อสร้างนี้ มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ แต่มีข้อสังเกตว่าผู้เช่าแม้จะได้ไปซึ่งทรัพยสิทธิใน
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวแต่ก็คงต้องรับภาระบางอย่างที่อาจเกิดข้ึนได้ เช่น ภาระจ ายอม 

 
 3 มีรากศัพท์มาจากค าในภาษากรีก คือ emphyteusis หมายถึง การปลูกสร้าง แต่มิได้แปล
กฎหมายนี้ว่ากฎหมายการเช่าเพื่อการปลูกสร้างและจ าเป็นต้องใช้ค าภาษาฝรั่งเศส เนื่องจากใน
ฝรั่งเศสยังมี “กฎหมายการเช่าเพื่อการปลูกสร้าง” แยกต่างหาก. 
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4.2.3 สิทธิและหนา้ท่ีของผู้เชา่และผู้ให้เชา่ 
4.2.3.1 Bail emphytéotique 

สิทธิของผู้เช่า สถานะของผู้เช่าตามลักษณะของการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ในระยะยาวนี ้จะมีลักษณะแตกต่างไปจากผู ้เช่าโดยทั ่วไป กล่าวคือ ล ักษณะของสัญ ญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไป ในประเทศฝรั่งเศสนั้นมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ ซึ่งเป็นสิทธิเฉพาะตัว  
ที่จะกล่าวอ้างได้เพียงคู ่ส ัญญา หามีผลต่อบุคคลภายนอกไม่ แต่สัญญาเช่า emphytéotique 
ประเทศฝรั ่งเศสได้ก าหนดให้สัญญาเช่าลักษณะดังกล่าวเป็นทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรั พย์ 
(quasi-propriétaire) ตามบทบัญญัติในมาตรา L. 451-1 แห่งประมวลกฎหมายการเกษตรและ 
การประมงทางทะเล โดยสิทธิของผู้เช่าที่ปรากฏลักษณะพิเศษกว่าการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่ง
นั้น ได้แก่ สิทธิในการน าอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าไปจ านองได้ (art. L. 451-1) แต่ไม่สามารถที่จะน าไป
ขายได ้ในกรณีหากเปรียบเทียบกับลักษณะของทรัพย์อิงสทิธิของประเทศไทยที่กฎหมายได้ก าหนดให้ 
ทรัพย์อิงสิทธินั้นสามารถที่จะโอนแก่กันได้ จะเห็นว่ามีความแตกต่างกันโดยสิ้นเชิง สิทธิในการน า
อสังหาริมทรัพย์ที่เช่าไปให้เช่าช่วงได้ โดยที่สัญญาเช่าและเช่าช่วงมีผลผูกพันเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
(ผู้ให้เช่า) ตลอดระยะเวลาที่ได้ก าหนดไว้ (art. L. 451-2) สิทธิในการปรับปรุง ต่อเติม หรือดัดแปลง 
ตลอดจนใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

หลักฐานของสัญญาเช่า การเช่าในลักษณะนี้ถ้าคู่สัญญามิได้ตกลงกันไว้
โดยชัดแจ้งให้ปฏิบัติเป็นอย่างอื่น ให้เป็นไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่ง กล่าวคือ 
ให้ท าเป็นหนังสือหรือวาจาก็ได้ นั่นคือกฎหมายมิได้ก าหนดแบบให้คู่สัญญาต้องกระท าแต่อย่างใด 

การช าระค่าเช่าอันเป็นหน้าที่ของผู้เช่าน้ัน แม้จะเป็นสัญญาเช่าระยะยาว
อันมีลักษณะเป็นทรัพยสทิธิ ซึ่งแตกต่างกับสัญญาเช่าปกติในกฎหมายที่มลีักษณะเป็นบคุคลสิทธิแต่ใน
ส่วนของหน้าที่ในการช าระค่าเช่าของผู้เช่านั้น ก็ยังคงไว้มิได้มีความแตกต่างกันแต่อย่างใด กล่าวคือ 
ผู้เช่ายังมีหน้าที่ที่จะต้องช าระค่าเช่าตามที่ได้ตกลงกันไว้ในสัญญา 

การดูแลรักษาทรัพย์ที่เช่า ในกรณีนี้กฎหมายฝรั่งเศสมีความคล้ายคลึงกบั
กฎหมายไทยที่ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้ทรงสิทธิการเช่าให้มีหน้าที ่ในการดูแล ซ่อมแซม และ รักษา
อสังหาริมทรัพย์ที่เช่า ประกอบกับสามารถที่จะพัฒนา หรือปรับปรุงให้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  
มีมูลค่าที่เพิ่มสูงข้ึนได้ แต่หากกระท าการเช่นน้ันแล้วก็จะมีข้อจ ากัดว่าผู้ทรงสิทธิการเช่าจะไม่สามารถ
ท าลายหรือรื ้อถอนการก่อสร้าง หรือสิ ่งปลูกสร้างอื ่นใด ที ่เป็นลักษณะของการลดมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์นั้นได้ แม้ว่าจะครบก าหนดระยะเวลาการเช่าแล้ วก็ตาม แต่มีข้อสังเกตในกรณีว่า 
การเช่าในระยะยาวนี ้โดยพฤติการณ์สามารถที ่จะอนุมานได ้ว ่าผ ู ้ เช่าย่อมที ่จะต้องพ ัฒนา
อสังหาริมทรัพย์นั้นให้ดียิ่งขึ้นกว่าเดิม ในส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่สร้างขึ้น กรณีนี้เป็นการศึกษา 
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ถึงแนวค าพิพากษาของศาลฝรั่งเศสว่าในกรณีที่คู่สัญญามิได้ตกลงไว้ถึงเรื่องดังกลา่วนั้นให้สิ่งปลูกสร้าง
ตกเป็นของเจ้าของที่ดิน (ผู้ให้เช่า) หลังจากสัญญาเช่าได้สิ้นสุดลง 

อย่างไรก็ตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวดังกล่าวกลับมี  
การวางข้อจ ากัดไว้อย่างไม่ชัดเจนในบางประการ เช่น เมื่อเช่าที่ดินไปแล้วจะต้องก่อสร้างหรือปลูก
สิ่งก่อสร้างขึ้น จึงสร้างปัญหาในภาคธุรกิจเสมือนเป็นการบังคับให้กระท าการ หรือมีความแอบแฝง
ของบุคคลสิทธิ ภายใต้ฐานอ านาจแห่งทรัพยสิทธิที่เกิดขึ้น ประกอบกับบทบัญญัติของ Code rural 
ส่วนใหญ่นั้นเป็นข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อย (l’order public) ส่งผลให้คู่สัญญาไม่อาจ
ตกลงหรือก าหนดแนวทางให้แตกต่างไปจากบทบัญญัติแห่งกฎหมายได้ 

4.2.3.2 Bail à construction 
สัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้างนั้น มีลักษณะแห่งสิทธิที่พิเศษไปกว่าสัญญา

เช่าธรรมดาในกรณีผู้เช่าสามารถที่จะน าสิทธิการเช่าน้ันไปจ านองได้ และสามารถที่จะจ านองสิ่งปลูก
สร้างบนอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เช่นกัน และสามารถน าอสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้เช่าช่วงได้ รวมทั้ง
สามารถที่จะปรับปรงุ ต่อเติม หรือดัดแปลง ตลอดจนใช้ประโยชน์กับอสงัหารมิทรัพย์น้ันได้อย่างเตม็ที ่
ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่าลักษณะพิเศษของสัญญาเช่าเพื่อก่อสร้างนั้น มีลักษณะพิเศษที่คล้ายคลึง  
กับสัญญาเช่า emphytéotique 

อนึ่ง สิทธิการเช่าประเภทนี้ยังสามารถที่จะถูกยึดเพื่อบังคับคดีได้อีกด้วย 
เฉกเช่นเดียวกันกับการบังคับคดีจากตัวอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับจากที่ได้กล่าวมาแล้วในข้างต้น  
ว่าบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการเช่า emphytéotique นั้น มีลักษณะเป็นกฎหมายที่เกี่ยวกับ
ความสงบเรียบร้อยเสียส่วนมาก ดังนั้น สัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้างนี้จึงสร้างความอิสระในการตกลง
ให้แก่คู่สัญญาที่มากกว่า อย่างไรก็ตาม ผู้ให้เช่าก็สามารถที่จะบอกเลิกสัญญาเช่าได้ในกรณีต่อไปนี้ 

(1) ผู้เช่าไม่ปลูกสร้างสิ่งปลูกสร้างบนพื้นที่ที่เช่า ในกรณีนี้ในทางปฏิบัติ
มักจะเกิดข้ึนได้ยาก เนื่องจากมูลค่าของค่าเช่าในลักษณะค่าตอบแทนในการปฏิบัติตามสัญญาน้ัน 
มีมูลค่าที่สูง จึงแทบเป็นไปไม่ได้เลยที่ผู้เช่าจะใช้สิทธิการเช่าของตนอย่างสูญเปล่า ประกอบกับการ  
ที่กฎหมายได้บัญญัติให้เหตุดังกล่าวเป็นเหตุแห่งการเกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่านั้น เนื่องจาก
สัญญาเช่าประเภทนี้เป็นสัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้าง ดังนั้น การสร้างสิ่งปลูกสร้างใดๆ จึงถือว่าเป็น
สาระส าคัญของสัญญาที่ก่อให้เกิดหน้าที่แก่ผู้เช่า ซึ่งหากผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ดังกล่าวแล้วอาจ  
ท าให้อสังหาริมทรัพย์ที่เช่าน้ันมีมูลค่าที่ลดน้อยถอยลง และอาจท าให้ผู้ให้เช่าเสียโอกาสในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้มีมูลค่าที่สูงข้ึนอีกด้วย 

(2) ผู้เช่าก่อสร้างสิ่งอื่นนอกเหนือไปจากที่ตกลงกันไว้ ในกรณีในทาง
ปฏิบัติก่อนที่จะมีการตกลงท าสัญญาเช่าเพื่อก่อสร้างนั้น ผู้เช่าก็จะมีหน้าที่โดยทั่วไปในการแจกแจง
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หรือแสดงถึงแผนการในการจัดการอสังหาริมทรัพย์และลักษณะของสิ ่งปลูกสร้างนั ้น ซึ ่งหาก 
ผิดข้อตกลงที่ได้ตกลงกันไว้ ศาลก็เล็งเห็นว่า การที่สัญญาเช่าประเภทนี้จะก่อเกิดขึ้นได้เป็นสัญญาๆ 
หนึ่ง ผู้ให้เช่าจ าที่จะต้องรับรู้ถึงลักษณะในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าพอสมควร 
เพราะหากเป็นการก่อสิ่งปลูกสร้างในลักษณะเชิงเสื่อมเสียต่ออสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้ให้เช่าก็อาจจะ  
ไม่เข้าท าสัญญาต้ังแต่แรก 
 
4.3 Erbbaurecht ในประเทศเยอรมน4ี 
 

4.3.1 แนวคิดและความเป็นมา 
หลังจากยุคปฏิวัติอุตสาหกรรมในเยอรมนีได้เกิดความขัดข้องของการด าเนินชีวิต

ของประชาชนที่มีลักษณะเป็นการกระจุกตัว ส่งผลให้ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที ่ตกต ่า ดังนั้น 
ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องจึงต้องคิดค้นแนวทาง หรือหลักเกณฑ์ใดๆ ข้ึนเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยรับเอา
แนวคิดมาจากประเทศอังกฤษ แต่ได้ปรับเปลี ่ยนตามวิถีชีวิต หรือวัฒนธรรมประเพณีของตน 
จึงได้ก  าเนิดแนวคิดใหม่เก ี ่ยวกับการใช้ที ่ด ินในเมืองให้คุ ้มค่า หร ือที ่ เรียกว่า Erbbaurecht 
ซึ่งค าดังกล่าวสามารถแปลเป็นภาษาไทยได้ว่า สิทธิเหนือพื้นผิวที่สืบทอดเป็นมรดกต่อไปได้ 

4.3.2 ลักษณะท่ัวไป 
Erbbaurecht เป็นหลักกฎหมายอสังหาริมทรัพย์ในประเทศเยอรมนีที่เกิดขึ้นมา

นานแล้ว มีหลักว่า เจ้าของที่ดินยินยอมให้แสวงประโยชน์บนที่ดินของตน กล่าวคือ ให้บุคคลอื่นที่มิใช่
เจ้าของกรรมสิทธิ ์ในที ่ดินนั ้นสามารถที่จะปลูกสิ ่งก่อสร้าง หรืออาคารบนพื้นที ่นั ้นได้โดยอาศัย  
ความยินยอมของเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และมี เงื่อนไขว่าจะต้องใช้ค่าใช้ประโยชน์ในที่ดินให้แก่
เจ้าของที่ดิน และมีลักษณะเป็น “ทรัพยสิทธิ”โดยมีก าหนดระยะเวลาตามที่คู่สัญญาจะตกลงกัน 
แต่ในทางปฏิบัติมักจะระยะเวลาไม่เกิน 99 ปี ในกรณีนี้มีข้อสังเกตว่า แม้หลักกฎหมายน้ีจะมีลักษณะ
คล้ายคลึงการการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในฝรั่งเศส แต่ค าว่า Erbbaurecht นั้นมิได้มีการสื่อความหมาย
ถึงการเช่าแต่อย่างใด แต่กลับมีความหมายว่าสิทธิการก่อสร้าง (construction) 

4.3.3 สิทธิและหนา้ท่ีของผู้ทรงสิทธิและเจา้ของท่ีดิน 
 ผู้ทรงสิทธิ Erbbaurecht มีอ านาจในการเลือกใช้ประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์
อันเป็นวัตถุแห่งสิทธินั้นได้อย่างเต็มที่ โดยแลกเปลี่ยนกับการช าระค่าใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้นให้แก่
เจ้าของที่ดิน อย่างไรก็ดี Erbbaurecht นั้นมิใช่สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่อย่างใด แต่มีลักษณะ

 
 4 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง (เชิงอรรถ 1) 16-18. 
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เป็นสิทธิการก่อสร้างโดยเฉพาะ ผู้ทรงสิทธิสามารถที่จะใช้ประโยชน์ในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างใดๆ 
ทั้งเหนือและใต้พื้นดินในที่ดินนั้นๆ ประกอบกับผู้ทรงสิทธิยังสามารถน า Erbbaurecht โอนให้แก่
บุคคลอื่น น าไปจ านองประกันการช าระหนี้หรือใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายได้ รวมทั้งสิทธิ
ดังกล่าวยังสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ อย่างไรก็ตาม Erbbaurecht แม้จะมีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิแต่ก็มิได้มีลักษณะคงทนถาวรตลอดไป เนื ่องจากเป็นลักษณะของทรัพยสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น อันมีลักษณะคล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิ  
ในกฎหมายไทย ดังนั้น Erbbaurecht จ ึงต้องอยู ่ภายใต้ระยะเวลาแห่งส ิทธ ิท ี ่ ได ้ก  าหนดไว้  
ตามกฎหมาย เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาดังกล่าว ผู้ทรงสิทธิจะต้องคืนที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่กอ่สร้างขึ้น
ระหว่างระยะเวลาแห่งสิทธินั้นแก่เจ้าของที่ดินด้วย ประกอบกับกฎหมายยังก าหนดห้ามผู้ทรงสิทธิ 
ในการท าลายสิ่งปลูกสร้างนั้น โดยไม่สุจริตในระหว่างของระยะเวลาแห่งสิทธินั้น (§ 34 ErbbauRG) 
แต่ในกรณีดังกล่าว เจ้าของที่ดินก็มีหน้าที่ที่จะต้องจา่ยค่าตอบแทนในสิ่งปลูกสร้างนั้น ให้แก่ผู้ทรงสิทธิ
การก่อสร้างที ่สิ ้นสุดระยะเวลาแล้ว (§ 27 ErbbauRG) เนื ่องจากกรรมสิทธิ ์ในสิ่งปลูกสร้างและ
กรรมสิทธ์ิในที่ดินนั้นเป็นสิ่งที่สามารถแยกออกจากกันได้  

 
4.4 Baurecht ในประเทศสวิตเซอร์แลนด ์
 

4.4.1 แนวคิดและความเป็นมา 
ประเทศสวิตเซอร ์แลนด์ได ้บ ัญญัต ิกฎหมายเก ี ่ยวก ับการใช ้ประโยชน์  

ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นในระยะยาวไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง (Swiss Civil Code) โดยเรียกว่า 
Baurecht หรือ Building Rights หมายความว่า การก่อสร้างซึ่งมีสาระส าคัญในการก าหนดสิทธิของ 
ผู้เช่าให้มีสิทธิในการก่อสร้างเหนือที่ดินหรือใต้ที่ดินด้วย อันเป็นสิทธิที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับสิทธิเหนือ
พื้นดิน สิทธิดังกล่าวนี้มีลักษณะเป็นการให้สิทธิแก่ผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างข้ึนบนพื้นดิน
ของบุคคลอื่น และมีการน าเอาระบบทะเบียนที่ดินเข้ามาปรับใช้กับสิทธิดังกล่าวในกรณีที่ Baurecht 
มีความชัดเจนและถาวรมากเพียงพอ 

4.4.2 ลักษณะท่ัวไป 
Baurecht (Building Right) เป็นสิทธิที่ไม่ได้อยู่ภายใต้บทบัญญัติว่าด้วยการเช่า

ทรัพย์ แต่ถือเป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่งที่ให้อ านาจในการจัดการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้น 
ภายใต้เงื่อนไขหรือข้อตกลงที่ก าหนดไว้ โดยอสังหาริมทรัพย์น้ันจะต้องตกอยู่ภายใต้ภาระผูกพันบาง
ประการ ภายใต้ระยะเวลาที่ได้ก าหนดไว้ โดย Baurecht มีลักษณะแห่งสิทธิ ดังนี้ 
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(1) Baurecht เป็นสิทธิในการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินของบุคคลอื่นในลักษณะของ
การมีสิทธิก่อสร้างหรือยึดถือสิ่งปลูกสร้างเหนือพื้นดินหรือใต้พื้นดินของที่ดินนั้นๆ สามารถที่จะโอน
ให้แก่กัน และสามารถที่จะตกทอดในทางมรดกได้  เว้นแต่จะตกลงกันไว้ในสัญญาเป็นอย่างอื่น 
ประกอบกับหากอยู่ในลักษณะที่ชัดเจน (distinct) และถาวร (permanent) สามารถที่จะน ามาบนัทกึ
ลงในทะเบียนที่ดินในฐานะภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย์ประเภทหนึ่งได้ (Art. 779 C) 

(2) Baurecht นั้นจะมีผลผูกพันในทางกฎหมาย รวมทั้งข้อก าหนดที่ระบุไว้ใน
สัญญาจะมีผลบังคับใช้ได้ต่อเมื่อมีการท าสิทธิดังกล่าวให้เป็นโฉนดสาธารณะ (public deed) เท่าน้ัน 
(Art. 779a C) 

(3) Baurecht เป็นสิทธิที่สามารถตกติดตามไปกับอสังหาริมทรัพย์ได้ กรณีที่มี
การโอนกรรมสิทธิ์หรือเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพย์ ผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์อันเป็นบุคคลภายนอก  
ต้องรับไปซึ่งข้อก าหนดในสัญญาว่าด้วยลักษณะและขอบเขตของสิทธิดังกล่าว ไม่ว่า จะเป็นที่ตั้ง 
การออกแบบ หรือวัตถุประสงค์ของการก่อสร้าง อนึ ่ง บุคคลภายนอกผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ 
ต้องรับไปซึ่งข้อผูกพันของสิทธิดังกล่าวด้วย ทั้งนี้ ผู้รับโอนและผู้ทรงสิทธิสามารถที่จะตกลงกนัเพื่อ
เปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมข้อผูกผันในภายหลังได้ (Art. 779b C) 

(4) Baurecht สามารถที่จะก่อตั้งโดยก าหนดระยะเวลาดังกล่าวได้สูงสุดไมเ่กิน 
100 ปี และตลอดระยะเวลาของสิทธิดังกล่าวอาจมีการขยายระยะเวลาแห่งสิทธิได้เสมอ แต่ทั้งนี้  
ต้องไม่เกิน 100 ปี ประกอบกับข้อผูกพันหรือข้อตกลงใดที่ถูกก าหนดไว้ล่วงหน้าจะไม่มีผลบังคับใช้ 
(Art. 779l C) 

4.4.3 สิทธิและหนา้ท่ีของผู้ทรงสิทธิและเจา้ของอสังหารมิทรัพย์ 
ผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้าง Baurecht สามารถที่จะโอนสิทธิดังกล่าวให้แก่บุคคล

อื่นได้ และสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ และมีสิทธิที่จะก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างใดๆ ภายใต้สิทธิ  
ของตนทั้งเหนือพื้นดินและใต้พื้นดินในอสังหาริมทรัพย์น้ัน แต่เมื่อระยะเวลาของ Baurecht สิ้นสุดลง 
กฎหมายก าหนดให้สิ่งปลูกสร้างตกเป็นของเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์น้ัน และถือว่าสิ่งปลูกสร้าง
เป็นส่วนหนึ่งของที่ดินดังกล่าว (Art. 779c C) แต่อย่างไรก็ตาม เจ้าของที่ดินจะต้องจ่ายค่าชดเชย 
ที่เพียงพอ (adequate compensation) แต่จ านวนค่าชดเชยจะมากน้อยเพียงใด ย่อมขึ้นอยู่กับ 
ค่าภาระผูกพันที่ผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้างได้ก่อตั ้งไว้และเจ้าหนี้ผู้รับหลักประกันได้เข้าเรียกร้อง  
ภาระผูกพันดังกล่าว ในกรณีนี้ห้ามมิให้เจ้าของที่ดินจ่ายค่าชดเชยให้กับผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้าง  
เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากเจ้าหนี้ผู้มีหลักประกัน (Art. 779d C) 

เจ้าของที ่ดินมีสิทธิที ่จะเรียกสิทธิในการก่อสร้างคืนจากผู ้ทรงสิทธิดังกล่าว 
ในกรณีที่ผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้างละเมดิสิทธิเกี่ยวกับทรพัย์สินหรือข้อผูกพันตามสัญญาอย่างร้ายแรง 
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การเรียกคืนสิทธิดังกล่าว ให้รวมความถึงสิทธิอื่นๆ และภาระผูกพันทั้งหมดที่เกี ่ยวเนื ่องกับสิทธิ
ดังกล่าว (Art. 779f C) อย่างไรก็ดี แม้ว่าเจ้าของที่ดินจะมีสิทธิในการเรียกคืนสิทธิในการก่อสร้าง 
รวมทั้งสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างขึ้นและสิทธิทั้งหมดที่เกี่ยวเนื่องกับสิทธิดังกล่าว แต่เจ้าของที่ดินก็ยังมี
หน้าที่ที่จะต้องจ่ายค่าชดเชยที่เพียงพอให้แก่ผู้ทรงสิทธิในการก่อสร้างอยู่เช่นเดิม การกระท าละเมิด
อย่างร้ายแรงที่เป็นเหตุแห่งการเรียกคืนนั้นมิได้เป็นข้อยกเว้นการจ่ายค่าชดเชยของเจ้าของที่ดิน  
แต่อย่างใด เพียงแต่จ านวนเงินค่าชดเชยที่จะต้องช าระอาจลดลงอันเนื่องมาจากความผิดของผู้ทรง
สิทธิในการก่อสร้าง ทั้งนี้ การจ่ายค่าชดเชยในกรณีดังกล่าวกฎหมายก าหนดให้เป็นหน้าที่โดยเด็ดขาด
ที่เจ้าของที่ดินจะต้องกระท า มิฉะนั้นสิทธิในการก่อสร้างจะไม่โอนกลับไปยังเจ้าของที่ดินจนกว่าจะมี
การจ่ายค่าชดเชยเสร็จสมบูรณ์ (Art. 779g C) 
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บทที่ 5 
ปัญหาและการวิเคราะห ์

 
5.1  ปัญหาเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ 
 

พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ถูกตราขึ้นจากการผลักดันของส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง (สศค.) โดยทางหน่วยงานมีวัตถุประสงค์จะให้ทรัพย์อิงสิทธิเป็นเพียงบุคคลสิทธิ
แบบพิเศษที่มีลักษณะไม่เป็นเฉพาะตัว กล่าวคือ ต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธิมีผลผูกพันเป็นการทั่วไป  
ในการสร้างหน้าที่แก่บุคคลทั้งหลายในการงดเว้นกระท าการใดๆ ที่จะเป็นการกระทบสิทธิตอ่ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิ มิได้มีเจตนารมณ์ที่จะให้ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิแต่อย่างใด โดยระบุ
เหตุผลว่าการจะก่อตั้งทรัพย์สิทธิ จะสามารถกระท าได้โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมาย หรือบทบัญญัติ
ในกฎหมายอื่นเพียงเท่านั้น มิใช่เพียงแต่อาศัยความตกลงกันของคู่สัญญาภายใต้ลักษณะของการเกิด
ส ิทธิตามกฎหมายเพียงเท่านั ้น ทั ้งนี ้  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1298 
แต่การสร้างบุคคลสิทธินั้นไม่จ าเป็นต้องก าหนดไว้ให้ชัดเจน  สามารถที่จะเกิดขึ้นตามกฎหมายหรือ
เกิดข้ึนจากนิติกรรมก็ได้ 

ในประเด็นปัญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธินี ้ ยังคงเป็นประเด็นที ่มี 
การถกเถียงกันระหว่างนักกฎหมายภาคปฏิบัติ และนักกฎหมายภาควิชาการ โดยนักกฎหมาย
ภาคปฏิบัติบางท่านยังมีแนวคิดตามผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิว่าทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่มี
ล ักษณะเป็นบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลักษณะเป็นการไม่เฉพาะตัว เนื ่องจากมาตรา 11 แห่ง
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 วางหลักไว้ว่าผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่มีสิทธิขัดขวางมิให้ 
ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งสามารถกล่าวอ้างการรอนสิทธิ
ดังกล่าวกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น และเป็นการกล่าวอ้างซึ่งสิทธิและหน้าที่บนพื้นฐาน 
แห่งสัญญา มิใช่เป็นการกล่าวอ้างโดยอาศัยสิทธิในทรัพย์สิน จึงท าให้ทรัพย์อิงสิทธิมิได้มีลักษณะผูกพัน
เป็นการทั่วไปหรือมีลักษณะเป็น “สิทธิเด็ดขาด” นั่นเอง แต่ก็มีนักกฎหมายภาควิชาการหลายท่าน 
เช่น รองศาสตราจารย์ ดร. สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์ มีความเห็นว่า ลักษณะการเคลื่อนไหวแห่งสทิธิ
ของทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะคล้ายคลึงกับ Emphyteusis ในระบบกฎหมายฝรั่งเศสอันเป็นลกัษณะ
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ของทรัพยสิทธิโดยแท้มิใช่สิทธิการเช่าแต่อย่างใด1 และรองศาสตราจารย์ ดร . กิตติศักด์ ปรกติ 
มีความเห็นว่า เนื่องจากลักษณะการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธินั้นมีการให้สิทธิแก่ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นั ้นซึ ่งถือเป็นอ านาจในการจัดการทรัพย์สิน
ประกอบกับมีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์2 อีกทั ้งกฎหมายยังก าหนดให้ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะโอนให้แก่กัน น ามาเป็น
หล ักประก ันการช าระหนี ้ โดยการจ  านอง และสามารถตกทอดทางมรดกได ้  ตามมาตรา 14 
แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ประกอบกับได้บัญญัติให้ ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
มีสิทธิเสมือนผู้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์น้ัน โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใดๆ 
มิได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ทั ้งนี ้เป็นไปตามมาตรา 9 
แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ซึ่งเป็นการจ ากัดสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  
ตามบทกฎหมาย แต่อย่างไรก็ตาม เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถที่จะจ าหน่าย จ่าย โอน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่นได้ และสามารถน าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าวไปเปน็ประกนัการช าระหนี้
โดยการจ านอง หรือใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ อีกทั้งการท า  
นิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิจ าต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่ ซึ่งถือเป็นการ
ใช้ระบบการแสดงออกซึ่งสิทธิโดยทางทะเบียน เฉกเช่นเดียวกับที่ปรากฏอยู่ในมาตรา 1299 ประมวล
ของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์3 ดังนั้นจะเห็นได้ว่าหากพิเคราะห์สิทธิดังกล่าวย่อมมีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิ โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีอ านาจที่จะบังคับใช้สิทธิของตนได้เองโดยล าพัง 

แม้ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรพัย์อิงสิทธินั้นจะมีเจตนารมณ์ในการมุ่งหมายให้ทรัพย์อิงสิทธิ
มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิชนิดพิเศษ แต่เมื่อพิจารณาจากกฎหมายในต่างประเทศเกี่ยวกับลักษณะของ

 
1 สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 

‘ทรัพย์อ ิงส ิทธิ : ป ัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบ ัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์, 21 มิถุนายน 2562). 

2 กิตติศักด์ ปรกติ, อาจารย์ประจ าคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ‘ทรัพย์อิงสิทธิ 
: ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ’ (เสวนาวิชาการ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 
21 มิถุนายน 2562). 

3 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ , แก้ไข
เพิ่มเติมโดย พัฒฑ์ เนียมกุญชร บุญทรง พฤกษาพงษ์ (นิติบรรณการ 2550) 302. 
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สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวหรือสิทธิในการก่อสร้างน ามาประกอบในการพิจารณา4 
จะเห็นได้ว่ามีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิทั้งหมด เช่น สิทธิการเช่า emphytéotique หรือสัญญาเช่า
อส ั งหาร ิมทร ัพย ์ในระยะยาวในประเทศฝร ั ่ ง เศสซ ึ ่ งถ ือ เป ็นระบบกฎหมายซ ิลว ิลลอว์  
แม้สิทธิดังกล่าวจะสามารถน าไปเป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ แต่ไม่สามารถที่จะน า
สิทธิดังกล่าวไปจ าหน่าย จ่าย โอนได้ ทั ้งนี ้ จะเห็นได้ว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว  
ของประเทศฝรั่งเศส กฎหมายได้ก าหนดไว้ให้มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ แต่เมื่อพิจารณาจากการ
เคลื ่อนไหวแห่งสิทธิแล้ว การเช่าดังกล่าวมีลักษณะในส่วนของอ านาจเหนือทรัพย์แคบกว่า 
ทรัพย์อิงสิทธิ ดังนั ้น แม้ผู ้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิจะมีเจตนารมณ์ในการที ่ต้องการให้ 
ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิชนิดพิเศษ แต่การที ่จะพิจารณาว่าสิทธิใดที ่ถูกก่อตั้งข้ึน  
ตามกฎหมายนั้น จะเป็นทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธิต้องพิจารณาจากลักษณะแห่งสิทธิดังกล่าวตามที่
กฎหมายก าหนด ประกอบกับเมื่อกฎหมายฉบับใดฉบับหนึ่งได้ถูกประกาศใช้บังคับ กฎหมายฉบับนั้น
ย่อมที่จะมีค่าบังคับภายใต้ฐานอ านาจของมันเอง มิได้อิงอยู่กับเจตนารมณ์หรือวัตถุประสงค์ที่รัฐหรือ 
ผู้คิดค้นกฎหมายต้องการที่จะให้เป็น การจะพิจารณาว่าทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเป็นบุคคลสิทธิหรือ
ทรัพยสิทธินั ้น จะต้องพิจารณาจากถ้อยบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงสิทธิเป็นหลัก  
มิใช่เจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ด้วยเหตุน้ีผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิ
มีลักษณะเป็นทรัพย์สิทธิด้วยเหตุผล ดังนี้ 

(1) ทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ก าหนดสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของผู้ทรงทรัพย์ อิงสิทธิ 
ให้มีสิทธิเสมือนหนึ่งเจ้าของกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์อันมีลักษณะเป็นสิทธิเด็ดขาด ดังนั้น 
ทรัพย์อิงสิทธิจึงมีลักษณะที่เกือบจะเป็นอ านาจเด็ดขาด (absolute) เพียงแต่กฎหมายได้จ ากัดอ านาจ
ในการใช้สิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์นั้น กล่าวคือ การจ ากัดอ านาจในการใช้สิทธิติดตามและเอาคืน  
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ม าตรา 1336 
ซึ่งกฎหมายสงวนไว้ให้แก่เจ้าของอสังหารมิทรพัย์เพียงผูเ้ดียว แม้กฎหมายจะได้ก าหนดให้ลักษณะของ
ทรัพย์อ ิงสิทธิมีอ  านาจเหนืออสังหาริมทรัพย์น้อยกว่าทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธิ ์ แต่เมื่อ
เปร ียบเทียบกับสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ซึ ่งมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิเช่นเดียวกัน 
แต่สิทธิครอบครองในอสังหารมิทรัพย์น้ันยังมอี านาจเหนือทรัพย์สนิในลักษณะที่ด้อยกว่าทรัพย์องิสทิธิ 

 
4 ส านักงานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลัง, ‘บันทึกวิเคราะหส์รปุสาระส าคัญของร่าง

พระราชบัญญัติว่าด้วยทรพัย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....’ (25 ธันวาคม 2561) 3-12. 
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โดยส่วนใหญ่นั้นบุคคลสิทธิมักจะมีขอบเขตในอ านาจเหนือทรัพย์สินภายใต้ฐานอ านาจความสัมพันธ์
ระหว่างบุคคลน้อยกว่าลักษณะการให้อ านาจเหนือทรัพย์สินของทรัพยสิทธิ 

(2) วัตถุแห่งสิทธิ ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิเหนือทรัพย์สินที่อิงอยู่กับการใช้ประโยชน์ของ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิ 
จึงถือเป็นสิทธิที่มีความคงอยู่ หรือการด ารงอยู่ข้ึนอยู่กับความมีตัวตนของอสังหาริมทรัพย์น้ัน อันเป็น
วัตถุแห่งสิทธิ เมื่ออสังหาริมทรัพย์น้ันถูกท าลายหรือสิ้นไปก็จะส่งผลให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นระงับไปด้วย 
อันมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที ่ย่อมมีตัวทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ ซึ ่งจะแตกต่างจากบุคคลสิทธิ  
ที่มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นการกระท าการ งดเว้นกระท าการ และส่งมอบทรัพย์สิน ประกอบกฎหมาย 
ยังก าหนดให้เมื่อโฉนดที่ดินหรือหนังสอืแสดงกรรมสทิธ์ิในห้องชุดในอสังหาริมทรพัย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
ถูกเพิกถอนไป ให้หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิถูกเพิกถอนและสิ้นผลไปด้วย 5 ดังนั้น เรื่องดังกล่าว 
จึงเป็นตัวสะท้อนความคงอยู่ของทรัพย์อิงสิทธิที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ได้เป็นอย่างดี 

(3) ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิชนิดที่จ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิ 
ในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่ไม่จ าเป็นต้องก่อหน้าที่แก่บุคคลทั้งหลายทั่วไป
อย่างเด็ดขาดที่ต้องมีหน้าที่งดเว้น ไม่รบกวนสิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์นั้นเฉกเช่น
กรรมสิทธ์ิ เนื่องจากสิทธิในการขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์อันเป็นลักษณะ
ของการสะท้อนถึงหน้าที่โดยทั่วไปของบุคคลทั้งหลายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1336 ซึ่งกฎหมายสงวนสิทธิให้เพียงเจ้าของอสังหาริมทรพัย์เพียงเท่านั้น แต่อย่างไรก็ตามกฎหมายได้
วางหลักเกณฑ์การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องยื่นขอต่อพนกังาน
เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจ และจะมีการน ากรณีการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิเข้าสู่ระบบการแสดงออกทาง
ทะเบียนของราชการ โดยจะสลักหลังในใบโฉนดที่ดินและออกใบรับรองการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
ถึงกระนั้นการแสดงออกผ่านซึ่งสทิธิในระบบทะเบยีนก็จะสะท้อนหรือแสดงให้เหน็ถึงหน้าที่ของบุคคล
ทั้งหลายที่จะต้องเคารพซึ่งสิทธิดังกล่าวของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอันมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ เนื่องจาก
บุคคลสิทธินั้นไม่มีความจ าเป็นที่จะต้องแสดงออกซึ่งสิทธินั้นผ่านระบบทะเบียนแต่อย่างใด 

(4) ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะที่เป็นสิทธิที่คงอยู่อย่างถาวรภายใต้ก าหนดกรอบระยะเวลา 
ที่ก าหนด โดยไม่ปรากฏบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ก าหนดให้ทรัพย์อิ งสิทธินั้นสิ ้นผลไปจากการ 
ที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไม่ใช้สิทธิ หรืออายุความในการใช้สิทธิดังกล่าว ดังเช่นที่ปรากฏในเรื่องของ  

 
5 กฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ การท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ข้อ 21. 
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อายุความเกี่ยวกับบุคคลสิทธิ ซึ่งเมื่อวิเคราะห์แล้วจะเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิในแง่การพิจารณาดังกล่าว 
มีลักษณะที่คล้ายคลึงกับสิทธิเช่าอสังหาริมรัพย์ในระยะยาวและสิทธิในการก่อสร้างที่ปรากฏอยู่ใน
กฎหมายต่างประเทศที่ผู้วิจัยได้กล่าวไว้แล้วในบทก่อน อันมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิทั้งสิ้น 

ดังนั ้น ด้วยเหตุดังกล่าวผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่า ทรัพย์อิงสิทธินั ้นแม้จะถูกคิดค้น 
หรือเกิดขึ้นมาภายใต้ฐานแนวคิดของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิอันมผีลเป็น
การเฉพาะตัว เนื่องจากประเทศไทยมิได้มีการแบ่งประเภทการเช่าอสังหาริมทรัพย์ธรรมดาและ  
ระยะยาวเหมือนกฎหมายต่างประเทศ แต่เมื่อพิจารณาจากหลักการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิหรือลักษณะ
ทั่วไปของทรัพย์อิงสิทธิแล้วกลับมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิเสียมากกว่า และลักษณะดังกล่าวก็ยังมี
ความสอดคล้องกับลักษณะทั่วไปของทรัพยสิทธิตามกฎหมายอีกด้วย 

 
5.2  ปัญหาเกี ่ยวกับความจ าเป็นและความซ ้าซ้อนในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 

พ.ศ. 2562 
 

ทรัพย์อิงสิทธิ เป็นสิทธิที่ถูกคิดค้นขึ้นมาใหม่เพื่อตอบสนองต่อสาเหตุกรณีของการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาที่ใช้บังคับ
ระหว่างบุคคลที ่เป็นคู ่ส ัญญาโดยเฉพาะ ซึ ่งม ีข้อจ ากัดบางประการในการน าไปใช้ประโยชน์  
ทางเศรษฐกิจ ประกอบกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที ่จ ากัด ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ 
จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี จึงเห็นควรที่จะก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นการใช้ประโยชน์  
ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถโอนและตราเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ อันจะส่งเสริม
และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทาง เศรษฐกิจของประเทศ 
ในภาพรวม โดยผู้วิจัยจะขอแยกเหตุผลท้ายพระราชบัญญัติซึ่งเป็นเหตุในการตราขึ้นซึ่งพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวไว้ 2 ประการ ดังนี ้

(1) การเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิ
ตามสัญญาที่ใช้บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ ซึ่งมีข้อจ ากัดบางประการในการน าไปใช้
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ เมื ่อพิจารณาจากเหตุนี ้จ  าต้องพิจารณาถึงแนวค าพิพากษาศาลฎีกา  
ในเรื ่องดังกล่าวด้วย เนื ่องจากค าว่าบุคคลสิทธินั ้นมิได้ปรากฏอย่างชัดเจนไว้ในกฎหมาย ดังนั้น 
การจะพิจารณาว่ากฎหมายในการใช้บังคับกับข้อเท็จจริงต่างๆ ที่เกิดขึ้นได้วางหลักเกณฑ์ว่าสิทธินั้น 
มีลักษณะเช่นไรจ าต้องศึกษาถึงลักษณะการตีความ หรือแนวทางการปรับใช้กฎหมายของศาล  
ซึ่งในลักษณะของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนั้น มิได้มีการแบ่งแยกอย่างชัดเจนดังเช่น 
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ในกฎหมายต่างประเทศ เพียงแต่มีการก าหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีระยะเกินกว่าสามปีนั้น
ต้องมีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที ่ในฐานะที่เป็นหลักฐานเป็นหนังสือในการ
ฟ้องร้องบังคับคดีในกฎหมายเพียงเท่านั้น6 แต่อย่างไรก็ตามที่ผ่านมาศาลได้ตีความไว้อย่างชัดแจ้ง 
ว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นคู่สัญญาจ าเป็นต้องพิจารณาถึงความสัมพันธ์ระหว่างบุคคล กล่าวคือ  
มีการพิจารณาตัวคู่สัญญาเป็นส าคัญก่อนที่จะมีการเข้าท าสัญญา ดังนั้น จึงถือว่าสัญญาดังกล่าวเป็น
สัญญาที่มีลักษณะเฉพาะตัว แม้จะเป็นสัญญาที่ก่อตั้งสิทธิในการให้อ านาจเหนือทรัพย์สินที่เช่า 
แต่ก็มิได้ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิของสิทธิการเช่าแต่อย่างใด คงมีแต่เป็นลักษณะของบุคคลสิทธิที่มี
ลักษณะเป็นสิทธิเหนือตัวบุคคลเท่านั้น อย่างไรก็ตาม ได้ปรากฏซึ่งค าพิพากษาศาลฎีกาในการตีความ
เรื ่องดังกล่าวใหม่ขึ้น7 กล่าวคือ หากเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวแล้ว ประกอบกับ 
มีพฤติการณ์หรือข้อตกลงของคู่สัญญาที่มีลักษณะในการบ่งบอกหรือแสดงให้เห็นว่าคู ่สัญญามิได้  
มีการค านึงลักษณะเฉพาะของตัวคู ่สัญญานั้น เช่น การที่สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระย ะยาว 
มีข้อตกลงของคู ่สัญญาว่าสามารถที่จะให้ผู้เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกเช่าช่วงได้ หรือ  
มีพฤติการณ์ว่าผู้เช่าได้มีการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นระยะเวลานานและได้ช าระค่าเช่าไว้ล่วงหน้า
ตลอดระยะเวลาการเช่าเรียบร้อยแล้ว ศาลตีความว่าสิทธิดังกล่าวของคู่สัญญามิได้มีลักษณะเป็นสิทธิ
ที่มีความเฉพาะตัวอีกต่อไป แต่เป็นสิทธิที่มีลักษณะเป็นสิทธิเรียกร้องทางหนี้ที่มีความใกล้เคียงกับ 
สิทธิเด็ดขาดในทางทรัพย์เป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตามการที่ศาลตีความดังกล่าวก็มิได้เป็นการตีความ
ว่าสิทธิในการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวนั้นจะมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิโดยชัดแจ้งไม่ เพียงแต่
ตีความว่าสิทธิดังกล่าวมิใช่สิทธิโดยเฉพาะตัวและสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ แต่สิทธิดังกล่าว 
จะยังคงมีลักษณะเป็นสิทธิเรียกร้องทางหนี้เพียงเท่านั้นหรือมิได้มีการกล่าวถึงโดยชัดเจน ผู้ วิจัย 
จึงมีความเห็นว่า หากพิจารณาทรัพย์อิงสิทธิในเชิงทรัพยสิทธิ การเกิดข้ึนมาของสิทธิดังกล่าวก็อาจจะ
เป็นการเน้นย ้าให้หลักการใช้กฎหมายในกรณีดังกล่าวมีความชัดเจนยิ่งขึ้น เนื่องจากหากก าหนดให้ 
ทรัพย์อิงสิทธิมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที่มีอ านาจเหนือทรัพย์สินในลักษณะที่กว้างขวางกว่าบุคคลสิทธิ 
ย่อมเป็นการแก้ไขในกรณีที่การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในปัจจุบัน
มีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจอยู่บางประการได้อย่างตรงจุดตรงประเด็น 

(2) การเช่าอสังหาร ิมทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาร ิมทรัพย ์ เพื่อ  
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที ่จ  ากัด  การเช่าอสังหาริมทรัพย์ภายใต้
วัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ภายใต้กฎหมายเฉพาะเรื่องที่มีข้อจ ากัดในการ

 
6 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538. 

 7 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 11058/2559 (ที่ประชุมใหญ่). 
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ใช้ประโยชน์หรือแนวทางการน าอสังหาริมทรัพย์ที่เช่านั้นไปใช้ต้องน าไปใช้ภายใต้วัตถุประสงค์  
ที่ก าหนดไว้ในสัญญาและตามบังคับของบทบัญญัติแห่งกฎหมาย โดยปราศจากความยืดหยุ่น  
ในการใช้ประโยชน์ และยังปรากฏข้อก าจัด หรือข้ันตอนในการเข้าสัญญาให้อยู่ภายใต้ความดูแล 
ตรวจสอบของหน่วยงานรัฐอีกหลายประการ ที่เป็นการจ ากัดอ านาจตามหลักอิสระทางแพ่งภายใต้
ฐานของกฎหมายเอกชน ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิที่เป็นสิทธิในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ที่มิได้
จ ากัดวัตถุประสงค์ในการใช้อสังหาริมทรัพย์นั ้นไว้ในกฎหมาย จึงเป็นการขยายขอบเขตในการ 
ใช้บังคับในลักษณะของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในเบื้องต้น 

อนึ่ง มีข้อสังเกตว่าทรัพย์อิงสิทธินั้นมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที ่เป็นการก่อตั ้งขึ ้นมา
เพื่อให้สิทธิแก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิในการใช้สอยประโยชน์ในอสังหาริมทรพัย์ของบุคคลอื่น โดยเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ต้องรับภาระของทรัพยสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิภายใต้ฐานของนิติกรรมสญัญา 
และบทบัญญัติแห่งกฎหมาย จะเห็นได้ว่าสิทธิดังกล่าวมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิประเภท 
จ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิ อันได้แก่ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ จึงเกิดค าถามว่า หากไมม่ีการตรา
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ขึ้น ผู้ที่ต้องการเข้าท าสัญญากับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ในการเข้าท าประโยชน์แก่ตัวทรัพย์ในลักษณะดังกล่าวนั ้นสามารถที่จะกระท าได้หรือไม่  ภายใต้ 
ฐานของบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ประกอบกับเจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมาย 
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นต้องการที่จะให้บทบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิเป็นเพียงทางเลือกหนึ่งของ 
การที่คู่สัญญาจะเข้าท าสัญญากับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือไปจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในตอนต้นว่า หากไม่มีการตรา
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิข้ึนมา กฎหมายในปัจจุบันเรื่องใดที่จะสามารถน ามาปรับใช้กับลักษณะ
ของทรัพย์อิงสิทธิโดยเทียบเคียงได้ ซึ่งรองศาสตร์จารย์ ดร. กิตติศักดิ์ ปรกติ นั้นได้ให้แนวคิดว่า ในเรื่อง
ของทรัพย์อิงสิทธินั ้นแท้จริงแล้วก็เป็นลักษณะเดียวกับภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์อันเป็น
ทรัพยสิทธิประเภทจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ เพียงแต่ในประเทศไทยนั้นทรัพยสิทธิจ าพวกนี้ไม่มี  
คนนิยมใช้กันมากนักจึงอาจท าให้เกิดการมองข้ามไป ดังนั้น ผู้วิจัยจึงขอกล่าวถึงลักษณะของภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรพัย์เสียก่อนเพื่อน าลักษณะของสิทธิดังกล่าวมาเทียบเคียงกับลักษณะของทรัพย์อิงสิทธิ
ว่าเป็นไปตามสมมุติฐานข้างต้นหรือไม่ 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์8 (charge on immovable property) ถูกบัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1429 มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิประเภทจ ากัดตัดทอน

 
 8 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (พิมพ์ครั้งที่ 5 
ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2549) 441. 
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กรรมสิทธ์ิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู ่ใ ต้ภาระติดพัน 
อันเป็นเหตุให้ผู้รับประโยชน์มีสิทธิได้รับช าระหนี้เป็นคราวๆ จากอสังหาริมทรัพย์นั้น หรือได้ใช้  
และถือประโยชน์แห่งอสังหาริมทรัพย์นั้นตามที่ระบุกันไว้ เช่น อนุญาตให้เพื่อนสามารถเข้าอาศัย 
ในบ้านพักตากอากาศชายทะเลได้ในเดือนเมษายนของทุกปีเป็นเวลาสามสิบปี หรืออนุญาตให้เพื่อน
ได้ร ับเงินหนึ ่งล้านบาทจากค่าเช่าที ่ด ินที ่ตนเก็บมาทุกครั ้งเป็นเวลาสามสิบปี เป็นต้น  ทั ้งนี้ 
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์จะได้มาก็แต่โดยทางนิติกรรมเท่านั ้น ไม่อาจได้มาโดยทางอื่น  
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะก่อให้เกิดข้ึนโดยมีก าหนดเวลาหรือตลอดชีวิตแห่งผู้รับประโยชน์ 
ก็ได้ ถ้าไม่ได้ก าหนดเวลากันไว้ กฎหมายให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าก าหนดเวลานั้น คือ ชั่วชีวิตของ 
ผู้รับประโยชน์ แต่ถ้ามีการก าหนดเวลากันไว้ กฎหมายห้ามก าหนดเกินสามสิบปีถ้าก าหนดไว้นานกว่า
นั ้นให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี และจะต่ออายุก็ได้แต่ต้องไม่เกินสามสิบปีนับแต่วันต่ออายุ ทั ้งนี้ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 14309 และ มาตรา 1403 วรรคสาม10 นอกจากนี้ 
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นจะโอนกันไม่ได้แม้โดยทางมรดก เว้นแต่จะก าหนดในนิติกรรม  
อันก่อให้เกิดภาระติดพันนั้นว่าให้สามารถที่จะโอนได้ ทั้งนี้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
มาตรา 143111 

ในสมัยโรมันนั้น ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของภาระจ ายอม  
ทางบุคคล12 (servitutes personarum) กล่าวคือ ในสมัยโรมันดั้งเดิมมีการก่อตั้งข้ึนซึ่งภาระจ ายอม 

 
9 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์  มาตรา 1430 บัญญัต ิว ่า “ภาระต ิดพ ันใน

อสังหาริมทรัพย์น้ันจะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลาหรือตลอดชีวิตแห่งผู้รับประโยชน์ก็ได้ 
ถ้าไม่มีก าหนดเวลา ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์มีอยู่ตลอดชีวิต

ผู้รับประโยชน์ 
ถ้ามีก าหนดเวลา ท่านให้น าบทบัญญัติมาตรา 1403 วรรค 3 มาใช้บังคับโดยอนุโลม”. 
10 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1403 วรรคสาม บัญญัติว่า “ถ้าให้สิทธิอาศัย

โดยมีก าหนดเวลา ก าหนดนั้นท่านมิให้เกินสามสิบปี ถ้าก าหนดไว้นานกว่านั ้น ให้ลดลงมาเป็น  
สามสิบปี การให้สิทธิอาศัยจะต่ออายุก็ได้ แต่ต้องก าหนดเวลาไม่เกินสามสิบปีนับแต่วันท าต่อ”. 

11 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1431 บัญญัติว่า “ถ้ามิได้ก าหนดไว้เป็น 
อย่างอื่นในนิติกรรมอันก่อให้เกิดภาระติดพันไซร้ ท่านว่าภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์น้ันจะโอนกัน
ไม่ได้แม้โดยทางมรดก”. 

12 สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์ , ภาระจ ายอมทางแพ่งและภาระจ ายอมทางปกครอง 
(รายงานฉบับสมบูรณ์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ 2564) 22. 
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เพื ่อประโยชน์แก่ที ่ดิน (servitutes prédiales) โดยเกิดขึ ้นมาจากการแก้ไขปัญหาในทางปฏิบัติ 
มีจุดมุ่งหมายเพื่อประสานประโยชน์ของเจ้าของสามยทรัพย์ให้ได้รับประโยชน์และต้องไม่ท าให้เกิด
ความขัดข้องในการใช้ทรัพย์ของเจ้าของภารยทรัพย์อีกด้วย ต่อมาในช่วงยุคทอง13 มีการเพิ่มรูปแบบ
ของภาระจ ายอมข้ึนเป็นจ านวนมาก โดยมีแนวคิดในการแยกสิทธิดังกล่าวออกจากตัวทรัพย์และท าให้
เกิดภาระจ ายอมทางบุคคลขึ้น ซึ่งเป็นภาระจ ายอมที่เปลี่ยนจากเพื่อประโยชน์แก่สามยทรัพย์เป็น  
เพื่อประโยชน์ในทางบุคคล ภาระจ ายอมประเภทนี้ที่ส าคัญมากที่สุด คือ สิทธิเก็บกิน ซึ่งสามารถ 
ที่จะแบ่งแยกได้ออกเป็นสิทธิใช้สอยทรัพย์และสิทธิอาศัย และสิทธิใช้สอยทรัพย์ยังสามารถแยก
ออกเป็น สิทธิครอบครอง สิทธิได้ดอกผล และสิทธิจ าหน่าย โดยปกติแล้วสิทธิเก็บกินจะเป็นสิทธิ 
ที่รวมอยู่กับกรรมสิทธิ์ แต่หากมีกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้มอบสิทธิเก็บกินให้แก่ผู้อื่น จะส่งผลให้ 
ผู ้นั ้นได้ไปซึ ่งสิทธิใช้สอยและสิทธิได้ดอกผล อันมีลักษณะเป็นการจ ากัดกรรมสิทธิ ์ของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์มากเกินสมควร ส่งผลให้สิทธิเก็บกินนั้นเป็นสิทธิเพียงชั่วคราวและสามารถที ่จะ
แบ่งแยกออกจากกันได้ จะเห็นได้ว่า ทรัพยสิทธิทั้งหลายที่ระบุไว้ในบรรพ 4 ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ นอกจากกรรมสิทธิ ์และสิทธิครอบครองแล้ว มีสถานะเป็นภาระจ ายอมทางบุคคล  
ในสมัยโรมันทั้งสิ้น รวมถึงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในยุคกลางนั้นมีการยอมรับภาระจ ายอม
ทางบุคคลมากยิ่งขึ้น อย่างไรก็ตาม เมื่อมีการยกเลิกระบบฟิวดัล “ภาระจ ายอมทางบุคคล” ก็ถูก
ยกเลิกไปด้วยเช่นกัน 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์น้ันมีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพย์อิงสิทธิในลักษณะของ 
การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ ที่ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์อาจเป็นกรณีที่ผู้รับประโยชน์ 
มีสิทธิได้รับประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ที ่ได้ระบุไว้ เช่นเดียวกับ  
ทรัพย์อิงสิทธิที ่มีลักษณะเป็นสิทธิที ่ผู ้ร ับโอนทรัพย์อิงสิทธิในฐานะผู้ทรงสิทธิจะมีอ านาจเหนื อ
อสังหาริมทรัพย์นั้นเสมือนหนึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
สามารถที่จะก่อเกิดขึ้นโดยผลของนิติกรรมเช่นเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิที่จะก่อให้เกิดขึ้นได้โดยอาศัย
เจตนาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการก่อตั้งขึ้น อย่างไรก็ตาม แม้ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
โดยหลักแล้วจะไม่สามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ แต่คู่สัญญาก็สามารถที่จะตกลงในเรื่องดังกล่าว 
ให้มีผลแตกต่างไปจากหลักทั ่วไปแห่งกฎหมายได้  ซึ ่งน ามาใช้กับเรื ่องของการโอนภาระติดพัน 
ในอสังหาริมทรัพย์เช่นกัน โดยในเรื ่องของกรอบระยะเวลานั้นถูกบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมาย 
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1430 ว่าภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้น จะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลา 

 
13 เพิ่งอ้าง 33. 
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หรือตลอดชีวิตแห่งผู ้ร ับประโยชน์ก็ได้ ถ้าไม่มีก าหนดเวลาให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าภาระติดพัน  
ในอสังหาริมทรัพย์มีอยู่ตลอดชีวิตผู้รับประโยชน์  

อนึ ่ง แม้ทร ัพย์อ ิงส ิทธิจะมีความคล้ายคลึงกับภาระติดพันในอสังหาร ิมทรัพย์  
แต่ผู้วิจัยเองก็มีความเห็นว่าสิทธิทั้งสองสิทธิดังกล่าว ไม่สามารถที่จะทดแทนกันได้อย่างสมบูรณ์ 
เนื่องจากภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิ 
โดยอยู่ในประเภทเดียวกับภาระจ ายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน และสิทธิเก็บกินอันมีลกัษณะเปน็
การก่อตั้งข้ึนโดยระหว่างบุคคล 2 บุคคลที่ตกลงหรือท านิติกรรมให้อีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิในทรัพย์สินนั้น 
โดยไม่มีการพักสิทธิหรือการก่อตั้งสิทธิโดยปราศจากมูลเหตุ ข้อเท็จจริงแห่งกฎหมายด้วยตนเองเลย 
ประกอบกับเจ้าของกรรมสิทธิ ์ไม่อาจที ่จะเป็นคนเดียวกับผู้ทรงทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอน
กรรมสิทธ์ิได้ เนื่องจากทรัพยสทิธิประเภทนี้เมื่อถูกควบรวมกับทรพัยสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิย่อมท าให้
สิทธิดังกล่าวเกลื่อนกลืนไปกับกรรมสิทธิ์และสิ้นไปนั่นเอง ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากกฎหมายว่าดว้ย
ทรัพย์อิงสิทธิ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้นที่สามารถที่จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นโดยล าพัง  
เพียงกรณีเดียว ไม่ว่าจะมีคู่สัญญารอเพื่อที่จะเข้าท านิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต่อไปหรือไม่ก็ตาม 
จึงไม่อาจถือว่าทรัพย์อิงสิทธินี้มีลักษณะที่ตรงกับภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพยสิทธิ
จ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิเสียทีเดียว เพียงแต่มีลักษณะที่คล้ายคลึงกันเพียงเท่านั้น 

อย่างไรก็ตาม แม้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 จะมีผลบังคับใช้มาเป็น
ระยะเวลา 2 ปีกว่าๆ จนถึงปัจจุบัน การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิกลับเกิดขึ้นเพียงครั้งเดียว
เท่านั้น และยังไม่ปรากฏการท านิติกรรมอื่นใดเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธินั้นเลย14 สิ่งนี้สะท้อนให้เห็นถึง
แรงจูงใจของกฎหมายดังกล่าวที่ยังคงมีไม่มากพอที่จะเชิญชวนนักลงทุนเข้ามาลงทุนโดยเลือกที่จะใช้
ทรัพย์อิงสิทธิแทนการท าสัญญาเช่าอสังหารมิทรัพย์ อันเป็นอุปสรรคและเหตุทา้ทายที่ส าคัญยิ่งในการ
ผลักดันและแก้ไขกฎหมายดังกล่าว ประกอบกับสามารถที่จะอนุมานย้อนกลับไปเพื ่อวิเคราะห์  
ในลักษณะของเหตุจ าเป็นที่ยังไม่อาจจะสะท้อนไปถึงการตอบสนองความต้องการของนักลงทุน  
ที่ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิได้กล่าวอ้างไว้ 

 
 

 
14 หนังส ือกรมที่ดิน ที่  มท 0515.3/23313 จาก อธิบดีกรมที่ด ิน ถึง ณัฏพงษ์ วงษ์โต 

(16 พฤศจิกายน 2564). 
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5.3  ปัญหาเกี่ยวกับการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
 

จากที่ได้กล่าวมาแล้วในเบื ้องต้นว่า ทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่ถูกคิดค้นขึ ้นใหม่ 
โดยมีแนวคิดมาจากส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) และมีผลบังคับใช้ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2562 
ซึ่งเป็นกฎหมายที่ถูกบังคับใช้ยังไม่ถึง 3 ปี ดังนั้น ทรัพย์อิงสิทธิจึงยังมิได้เป็นที ่รู้จ ักทั ้งในวงการ 
นักธุรกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ หรือในส่วนของนักกฎหมายภายในประเทศก็ตาม ประกอบกับ
ทรัพย์อิงสิทธิในส่วนใหญ่จะเป็นสิทธิที่ผูกพันกันระหว่างคู่สัญญาเป็นระยะเวลานาน  จึงยังไม่ปรากฏ
ข้อโต้แย้งหร ือประเด็นปัญหาอย่างเป็นร ูปธรรมในปัจจ ุบ ัน  จึงไม่สามารถที ่จะท าการวิจัย 
ผ่านกระบวนการคิดหรือตีความตามเจตนารมณ์ของศาลได้ แต่อย่างไรก็ตาม เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิ
เป็นพระราชบัญญัติที่ผ่านกระบวนการนิติบัญญัติมาในช่วงของสภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) ที่มี
กฎหมายในช่วงระยะเวลาน้ันออกประกาศบังคับใช้เป็นจ านวนมากกว่าในระบบรัฐสภาปกติ จึงอาจจะ
มิได้มีการทบทวน หรือผ่านกระบวนการโต้แย้งอย่างหลากหลายมากนัก ท าให้ประเด็นปัญหาเกี่ยวกับ
การบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั ้นสามารถที่จะสะท้อนออกมาจากบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัติดังกล่าวได้อย่างชัดแจ้ง ในกรณีนี้ผู้วิจัยจะขอกล่าวถึงใน 3 ประเด็น ดังนี ้

5.3.1 ปัญหาเกี่ยวกับการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ 
มาตรา 4 วรรคสาม ประกอบมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 

พ.ศ. 2562 บัญญัติว่า การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือกรรมสทิธ์ิห้องชุดจะกระท ามิได้ และเมื่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้กระท าการจดทะเบยีน
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติฉบับเดียวกัน แล้วจะไม่สามารถแบ่งแยก 
ทรัพย์อิงสิทธิได ้โดยที่ดินที่มีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลง หรือรวมกับที่ดิน
แปลงอื่นเข้าเป็นแปลงเดียวกันมิได้ ในกรณีปัญหาเกี่ยวกับการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธินี้ ผู้วิจัยจะขอ
แบ่งแยกออกเป็น 2 ประการด้วยกัน 

ประการแรก การแบ่งแยกก่อนก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิ ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 4 วรรคสาม 
แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสทิธิ พ.ศ. 2562 ซึ่งเป็นกรณีที่ผู้มีกรรมสทิธ์ิในอสังหาริมทรัพย์นั้นยังมิได้
ด าเนินการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ แต่มีความประสงค์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นบนอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ดังนีผู้้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสทิธิข้ึนเฉพาะบางส่วนของอสังหาริมทรัพย์มิได้ 
แต่ต้องก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิบนฐานของกรรมสทิธ์ิของอสงัหาริมทรัพย์น้ันทั้งหมด โดยจะน ามาซึ่งปญัหา
ในกรณีที่มีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินของตน แต่มีที่ดินขนาดใหญ่ที่มิได้แบ่ง
โฉนดออกเป็นสัดส่วน ดังนั้น การที่จะลงทุนทางเลือกโดยการใช้ทรัพย์อิงสิทธิ ก็จะต้องจดทะเบียน
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ ้นทั้งหมดของที ่ดินนั ้นอันมีลักษณะของสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์นั้นเพียง 
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สิทธิเดียว หรือต้องไปด าเนินการแบ่งโฉนดที่ดินที่เป็นแปลงเดียวนั้นออกเป็นสัดส่วนและแยกโฉนด 
ในแต่ละแปลงเสียก่อน ซึ่งก็จะก่อให้เกิดภาระทั ้งในความยุ ่งยากในการด าเนินการและค่าใช้จ่าย
จ านวนมาก กรณีนี ้เป็นปัญหาที่กระทบต่อเป้าประสงค์หรือวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติ  
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 อย่างมีนัยส าคัญ เนื่องจากกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้ต้องการที่จะ
ส่งเสริมให้เอกชนทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศหันเข้ามาลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์
ภายในประเทศไทยมากยิ ่งขึ ้น ประกอบกับเป็นการผลักดันให้เกิดการกระตุ ้นการขยายตัวของ
เศรษฐกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหลักว่าให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะใช้ประโยชน์
อส ังหาริมทรัพย์นั้นได้อย่างเต็มที่ ดังนั ้น การที ่มาตรา 4 วรรคสาม บัญญัติให้ผู ้เป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์นั ้นไม่สามารถที่จะก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนได้  อาจเป็นสิ ่งที่กระทบ 
ต่อการตัดสินใจเข้ามาลงทุนในส่วนของทางเลือกที่ผู้ลงทุนจะเลือกใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ
มากกว่ากฎหมายว่าด้วยการเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ในทางตรงกนัข้าม
หากกฎหมายได้ก าหนดให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึนเฉพาะบางส่วน
ในที่ดินของตนได้ ก็จะเป็นหนึ่งแรงจงูใจส าคัญที่ท าใหวั้ตถุประสงค์ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสทิธินี้
บรรลุเป้าหมาย มิได้เป็นการเพิ่มภาระให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์แต่อย่างใด แต่ถือเป็นการขยาย
ทางเลือกและช่องทางในการตัดสินใจใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของตนมากยิ่งข้ึน แต่กรณีนี้ก็ยัง
ปรากฏข้อเสียอยู่เช่นกัน กล่าวคือ อาจเป็นการเพิ่มภาระให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจหน้าที่ใน
การดูแล รักษา หรือด าเนินการใดๆ เกี่ยวกับนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ โดยก่อให้เกิดหน้าที่  
ในการสร้างการกลั่นกรอง ข้ันตอน หรือรายละเอียดการสอบสวนสิทธิต่างๆ มากยิ่งข้ึนกว่าเดิม 

ประการที่สอง การแบ่งแยกหลังการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 8 
แห่งพระราชบัญญัติทร ัพย์อิงสิทธิ  พ.ศ. 2562 โดยกฎหมายก าหนดว่า ทรัพย์อ ิงสิทธิจะท า 
การแบ่งแยกมิได้ เมื่อได้ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึนแล้ว จะแบ่งแยกอสังหาริมทรัพย์ออกเป็นหลายแปลง 
หรือรวมกับที่ดินอื ่นมิได้ ซึ่งถือว่าเป็นหลักการทั่วไปตามกฎหมาย โดยไม่ปรากฏข้อยกเว้นของ
หลักการดังกล่าว การที่กฎหมายที่บัญญัติห้ามการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธินั้นก็เนื่องมาจากต้องการให้
ทรัพย์อิงสิทธิซึ่งเป็นสิทธิที่อยู่บนพื้นฐานความคงอยู่ของอสังหาริมทรัพย์นั ้นมีความเป็นเอกภาพ  
ไม่เปลี่ยนแปลง ภายใต้ระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนก่อตั้งเอาไว้ จึงก าหนดให้มีการแบ่งแยกที่ดิน หรือ
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ เนื่องจากหากกฎหมายยินยอมให้การกระท าดังกล่าวสามารถ 
ที ่จะกระท าได้ ก็จะส่งผลกระทบให้ความมีอย ู ่ของอสังหาร ิมทร ัพย์อ ันเป ็นว ัต ถุแห่งส ิทธิ 
ของทรัพย์อิงสิทธินั้นถูกท าลายลง ในปัญหาเกี่ยวกับการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิในส่วนของมาตรา 8 
ตามพระราชบัญญัตินี้ ผู ้วิจัยเห็นควรด้วยว่าควรที ่จะมีการบัญญัติมาตราดังกล่าวไว้  เนื ่องจาก 
เมื่อพิเคราะห์แล้วว่าทรัพย์อิงสิทธิตามสภาพและการเคลื่อนไหวแห่งสิทธินั้นมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ
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อย่างแน่แท้ จึงต้องมีอสังหาริมทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสิทธิ และความมีอยู่ของทรัพย์อิงสิทธิที่มีฐานะเป็น
ทรัพยสิทธิประเภทหนึ่งย่อมขึ ้นอยู ่กับความคงอยู ่หรือความมีอยู ่ของอสั งหาริมทรัพย์อ ันเป็น 
วัตถุแห่งสิทธินั้น ดังนั้น หากกฎหมายก าหนดให้การแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ หรือที่ดินหลังจากที่ก่อตั้ง 
ทรัพย์อิงสิทธินั้นสามารถที่จะกระท าได้ แม้จะมิใช่การกระท าที่ท าให้อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธินั้น 
สิ้นไปโดยสภาพ แต่ก็ท าให้ความเป็นเอกภาพของสิทธิหรือความเป็นเอกภาพของวัตถุแห่งสิทธินั้น 
สิ้นไป แต่ในส่วนของการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนตามมาตรา 4 วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติ
ฉบับเดียวกันนั้น ผู้วิจัยมีความเห็นว่า กฎหมายไม่ควรที่จะไปก าหนดห้ามไว้เป็นการทั่วไป เนื่องจาก
สิทธิในการจัดการอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลผู้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหารมิทรัพย์น้ัน ควรที่จะมีอิสระหรือ
ขอบเขตในการใช้อ านาจเหนือทรัพย์สินนั้นอย่างกว้างขวาง  ประกอบกับการที่ก าหนดให้เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิบางส่วนได้นั้นเป็นกรณีที่สอดคล้อง 
ต้องตามวัตถุประสงค์ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิเสียมากกว่า เป็นอีกนัยหนึ่งในการเชิญชวน 
ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เลือกที ่จะก่อตั ้งทรัพย์อิงสิทธิมากกว่าที ่จะกลับไปใช้สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ดังนั ้น พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ  
พ.ศ. 2562 จึงไม่ควรที่จะห้ามเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นบางส่วนของ  
ทรัพย์นั ้น หากมีความประสงค์ที ่จะควบคุมความชอบด้วยกฎหมายหรือความสุจริตของบุคคล
ผู้เกี่ยวข้องกับทรัพย์อิงสิทธิก็ควรที่จะใช้วิธีการอื่น หรืออาจก าหนดเป็นหลักยกเว้นเสียมากกว่า 

5.3.2 ปัญหาเกี่ยวกับการจ ากัดอ านาจในทรัพย์สินของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
เนื่องจากมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดให้

ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดเสมือนหนึ่ง เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ 
ให้ถือเสมือนว่าผู้ทรงทรัพย์นั้นเสมือนได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยผลทางกฎหมาย 
แต่มิเป็นการซ ้าซ้อนหรอืจ ากัดอ านาจกรรมสิทธ์ิของเจา้ของอสงัหาริมทรัพย์ที่แท้จริงไม่ แต่มีการจ ากดั
อ านาจหรือสิทธิบางประการในฐานะเจ้าของทรัพย์สินไว้ ดังนั้น เพื่อให้การพิเคราะห์พิจารณาถึงสิทธิ 
หน้าที่ และความรับผิดดังกล่าวอย่างถูกต้องครบถ้วน ผู้เขียนจึงขอกล่าวถึง ผลของการที่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์น้ันมีกรรมสิทธ์ิว่าจะปรากฏซึ่งสิทธิใดๆ บ้าง ดังนี้ 

(ก) สิทธิใช้สอย เจ้าของกรรมสิทธิ์มีสิทธิที่จะใช้สอยประโยชน์ได้จากทรัพย์สิน 
ซึ่งตนมีกรรมสิทธ์ิได้อย่างเต็มที่ โดยปราศจากการรบกวนของบุคคลโดยทั่วไปซึ่งเป็นการก าหนดเป็น
หน้าที่โดยทั่วไปในกฎหมายให้ต้องปฏิบัติตาม อย่างไรก็ตาม หากมีการเกิดขึ้นซึ่งทรัพยสิทธิใดๆ 
นอกเหนือจากกรรมสทิธ์ินั้นในทรัพย์สินเดียวกัน ไม่ว่าจะด้วยความตกลงของคู่สัญญา หรือโดยผลของ
กฎหมาย เช่น สิทธิครอบครองตามสัญญาเช่า ภาระจ ายอม เป็นต้น สิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
นี้ภายใต้ฐานของกรรมสิทธ์ิก็จะถูกจ ากัด หรือแยกไปเป็นสิทธิตามทรัพยสิทธิที่เกิดข้ึนมาใหม่ 
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(ข) สิทธิจ าหน่าย เจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย์มีสทิธิในการจ าหน่าย จ่าย 
โอน ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกลา่วให้แก่บุคคลใดก็ได้ภายใต้ฐานของนิติกรรมสัญญาและกฎหมายว่าด้วย
การท านิติกรรมลักษณะดังกล่าว โดยมีลักษณะเป็นสิทธิที่เด็ดขาดและเป็นอิสระอย่างมาก บุคคลที่  
ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องไม่มีอ านาจในการเข้าสอดเกี่ยวกับการท านิติกรรมนั้นเลย 

(ค) สิทธิได้ดอกผลในทรัพย์สิน เจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์มีสทิธิที่จะได้
ดอกผลของทรัพย์สินน้ันไม่ว่าจะเป็นดอกผลธรรมดา หรือดอกผลนิตินัยทางกฎหมาย โดยมีข้อสังเกต
ว่าสิทธิในการได้ดอกผลดังกล่าวผู้ที่มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะท าการโอนสิทธิที่กล่าว
มาแล้วไปยังบุคคลอื่นได้โดยผลของนิติกรรม 

(ง) สิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์จากบุคคลที่ไม่มีสิทธิ กรณีนี้เป็นกรณีที่มีผู้แย่งทรัพย์
นั้นไปจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์โดยมิชอบด้วยกฎหมาย เจ้าของกรรมสิทธ์ินั้นสามารถ
ที่จะใช้สิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ในการด าเนินการติดตามเอาคืน
อสังหาริมทรัพย์นั้นจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิที่จะยึดถือไว้ มีข้อสังเกตว่า สิทธินี้เป็นสิทธิที่ไม่อยู่ภายใต้  
อายุความ เนื่องด้วยเหตุผลที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในตอนต้นว่า การใช้สิทธิในลักษณะของทรัพยสิทธิ
นั้นมีลักษณะของการที่ไม่สิ้นผลไปตามกาลเวลา หรือการที่ไม่ได้ใช้สิทธิดังเช่นบุคคลสิทธิ 

(จ) ส ิทธิขัดขวางมิให ้ผ ู ้อ ื ่นสอดเข ้าเก ี ่ยวกับทร ัพย์ส ิน  สิทธิของเจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้มีกรรมสิทธ์ินี้เป็นสิทธิในเชิงรุก ที่สามารถจะบังคับตามสิทธิได้เองโดยล าพัง 
โดยมิจ าเป็นที่จะต้องอาศัยอ านาจศาลในการด าเนินการตามสิทธิดังกล่าว มีลักษณะเป็นสิทธิเด็ดขาด
โดยสิ ้นเชิง มีข้อสังเกตว่าสิทธินี ้ กับสิทธิในการขอปลดเปลื ้องการรบกวนการครอบครองใน  
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นมีความคล้ายคลึง หรือแตกต่างกันหรือไม่  อย่างไร ซึ่งผู้วิจัย 
จะขอกล่าวถึงในวรรคถัดไป 

กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นได้บัญญัติจ ากัดอ านาจ หรือสิทธิในการติดตาม
เอาคืนทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบ 
ซึ่งถือเป็นสิทธิทางกฎหมายภายใต้ฐานอ านาจของทรัพยสิทธิประเภทกรรมสิทธิ ์ในฐานะเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ โดยหากมีข้อเท็จจริงดังกล่าวเกิดขึ้นก็ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
ในการแจ้งให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน แต่มิได้บัญญัติหน้าที่ของการแก้ไขปัญหาหรือ
อุปสรรคดังกล่าวของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หลังจากทราบข้อเท็จจริงดังกล่าวแล้วเป็นการเฉพาะ  
แต่อย่างใด ดังนั ้น ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่าทรัพย์อ ิงสิทธินั ้นสามารถเทียบเคียงได้กับการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาวที ่มีลักษณะที่เป็นสิทธิเด็ดขาดทางทรัพย์ ประกอบกับกฎหมายว่าด้วย  
ทรัพย์อิงสิทธิยังได้ก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดเสมือนหนึ่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ และการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์โดยเลือกใช้หลักทรัพย์อิงสิทธินี้มักจะมีมูลค่า
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ทางเศรษฐกิจมากกว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ธรรมดา รวมถึงในแง่ระยะเวลาที่มักจะมีระยะเวลานาน 
ส่งผลให้ผู้ทรงทรัพย์องิสทิธิมีหน้าทีใ่นการรกัษาดูแลอสงัหาริมทรัพย์น้ันโดยตรง และมีหน้าที่โดยทั่วไป
ในทางปฏิบัติในเชิงสร้างมูลค่าที ่เพิ ่มขึ ้นแก่อสังหาริมทรัพย์ดั งกล่าว ดังนั ้น การสร้างขั ้นตอน 
หรือจ ากัดอ านาจในการแก้ไขปัญหาอุปสรรคในการใช้ประโยชนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจึงเป็นเรื่อง 
ที่อาจไม่ก่อให้เกิดประโยชน์มากนัก แต่อาจท าให้เจตนารมณ์ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
ที่ต้องการจะส่งเสริมการขยายตัวในการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นหนึ่ง
ทางเลือกของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ นอกเหนือจากสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจบรรลุผลได้ ดังนั้น ผู้ วิจัยจึงมีความเห็นว่า กฎหมายไม่ควรที่จะมี 
การจ ากัดอ านาจของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในเรื่องดังกล่าวตามเหตุผลที่ได้กล่าวมาแล้วในข้างต้น 

อย่างไรก็ตามแม้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั ้น จะจ ากัดอ านาจดังกล่าวของ 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในการขจัด หรือขัดขวางการสอดเข้าเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยมิชอบ แต่เมื่อ
พิจารณาในลักษณะของการได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองนั้น ผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิย่อมมีพฤติการณ์ที่ต้องเข้า
ยึดถือทรัพย์นั้นและมีเจตนาที่ยึดถือเพื่อเข้าท าประโยชน์ส่วนตน ในกรณีนี้แม้ทรัพย์อิงสิทธิจะมิใช่ 
สิทธิประเภทสัญญาเช่าอสังหาริมทรพัย์ แต่ในส่วนของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็สามารถที่จะเทียบเคียงได้กับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ที่ผู้เช่าได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองอันเป็นลักษณะของการได้ทรัพยสิทธิประเภทหนึ่ง 
โดยสิทธิของผู้ทรงทรัพยสิทธิประเภทสิทธิครอบครองนั้น มีดังนี้ 

(ก) มีสิทธิให้ปลดเปลื ้องการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 
สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยทั่วไปจะมลีักษณะของการเกดิสิทธิจากพฤติการณ์ที่งา่ยมาก 
และไม่จ าเป็นต้องอาศัยระยะเวลาที ่มากนัก เพียงแต่มีการกระท าที่เข้าองค์ประกอบ 2 ประการ 
ของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองก็เพียงพอ ดังนั้น กฎหมายจึงได้ก าหนดหลักเกณฑ์ให้ผู้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิในการปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ทั้งนี้ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1374 มีข้อสังเกตว่าสิทธิดังกล่าวมิได้มีลักษณะเป็น
สิทธิที่ผู้ทรงสิทธิสามารถที่จะบังคับได้เองโดยล าพัง แต่คงต้องอาศัยอ านาจของศาลในการบังคับ  
ตามสิทธิดังกล่าว 

(ข) มีสิทธิเรียกการครอบครองคืนจากผู ้แย่งการครอบครองโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1375 ผู้ทรงสิทธิครอบครองเมื่อถูกแย่ง 
การครอบครองไปโดยมิชอบด้วยกฎหมาย สามารถที่จะใช้สิทธิทางศาลในการฟ้องเป็นคดีเพื่อ  
เรียกการครอบครองคืนตามมาตราดังกล่าวภายในระยะเวลา 1 ปี นับแต่การแย่งการครอบครอง 
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(ค) มีสิทธิได้ดอกผลจากทรัพย์ที่ครอบครองอยู่โดยสุจริต ผู้ทรงสิทธิครอบครอง 
มีสิทธิที่จะได้ดอกผลจากทรัพย์ที่ครอบครอง มีข้อสังเกตว่าสิทธิดังกล่าวต้องเกิดข้ึนโดยสุจริตด้วย 

(ง) มีสิทธิโอนการครอบครองไปให้ผู้อื่น ผู้ทรงสิทธิครอบครองมีสทิธิที่จะโอนสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื ่นโดยเพียงการส่งมอบการครอบครองเพียงเท่านั้น  
โดยมิจ าเป็นต้องมีแบบในการท านิติกรรมดังเช่นในเรื ่องการโอนกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์  
แต่อย่างใด 

ดังนั้น ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่อยู่ในฐานะของผู ้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ในเชิงกายภาพ จึงได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว และมีสิทธิทุกประการที่กล่าว
มาแล้วข้างต้น รวมถึงสิทธิในการให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  
แต่ก็มิได้ท าให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสิทธิในแง่นี้ที่มีลักษณะดีกว่าผู้ทรงสิทธิการเช่าตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์แต่อย่างใด ในส่วนของมาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ที่จ ากัดอ านาจของผู ้ทรงทรัพย์อิงส ิทธิในส่วนของสิทธิในการติดตามและเอาคืน 
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นเข้าสอดเกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์โดยมิชอบ อันเป็นสิทธิเด็ดขาดของผู้มีกรรมสทิธ์ิในทรพัย์สินน้ันตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ผู้วิจัยมีความเห็นว่ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้เป็นบทกฎหมาย 
ที่ถูกตราขึ้นมาเป็นการเฉพาะเพื่อที่จะให้ผู้ทรงสิทธิสามารถใช้ประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์นั้นได้
อย่างกว้างขวาง ประกอบกับกฎหมายได้ก  าหนดสิทธิและหน้าที ่ของผู ้ทรงทรัพย์อิงส ิทธิกับ
อสังหาริมทรัพย์ให้มีความใกล้ชิดกันมากกว่าสิทธิตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น เมื่อกฎหมาย
ได้บัญญัติให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
ขึ้นเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ จึงไม่ควรที่จะจ ากัดอ านาจตามมาตรา 1336 ดังกล่าว 
อันเป็นสิทธิพื้นฐานของผู้ที่มีฐานะเปรียบเสมือนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์น่ันเอง 

5.3.3 ปัญหาเกี่ยวกับการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ 
มาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 บัญญัติว่า “เจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่ อนครบก าหนดระยะเวลาได้ 
เว้นแต่ในกรณีที ่การยกเล ิกทรัพย์อ ิงสิทธินั ้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู ้ท าการ  
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จะทะเบียนโดยสุจริตแล้ว” จะเห็นได้ว่ามาตรา 14 
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวได้ก าหนดให้อ านาจเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ ่งมีฐานะ เป็นผู ้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิด้วย สามารถที่จะท าการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนที่จะครบก าหนดระยะเวลาตามที่ได้
ก าหนดไว้ในขณะจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 ซึ ่งในกรณีวรรคต้นนี ้ ผู้ ว ิจ ัยได้กล ่าวไว้ในบทก่อนหน้านี ้แล้วว่า กรณีที ่ เจ ้าของ
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อสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิสามารถที่จะอยู่ในสถานะของบุคคลคนเดียวกันได้ โดยแบ่งได้
เป็นสองกรณี กล่าวคือ กรณีระยะแรกในการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิข้ึน เมื่อได้
จดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมายแล้ว เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็จะมีสถานะเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิในทันทีทันใด กรณีนี้หากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังมิได้ก่อให้เกิดความเคลื่อนไหวของ
ทรัพย์อิงสิทธิในเชิงนิติสัมพันธ์ระหว่างบุคคล ก็จะไม่มีปัญหาในการที่จะท าการยกเลิกทรัพย์องิสิทธิ
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาได้ เนื่องจากไม่อาจเกิดข้อเท็จจริงในการที่ การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้น 
จะกระทบต่อสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียน
โดยสุจริตแล้ว 

แต่อาจจะปรากฏข้อเท็จจริงในกรณีสุดท้าย คือ กรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในระยะแรกได้ท านิติกรรมโอนทรัพย์อิงสิทธินั้นให้แก่บุคคลอื่น ความเป็น 
ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั ้นก็จะสิ ้นผลไป และบุคคลผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ  
ในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่นนั้นได้ก่อให้เกิดภาระผูกพันทางกฎหมายกับทรัพย์อิงสิทธินั้นข้ึน
ระหว่างที่ตนเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ โดยอาจจะน าทรัพย์อิงสิทธินั้นไปใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้
โดยการจ านองต่อบุคคลภายนอก หรือน าทรัพย์อิงสิทธินี้ไปเป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ ในกรณีนี้อาจมิได้ก่อให้เกิดปัญหาในการบังคับใช้บทบัญญัติแห่งกฎหมาย 
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิในส่วนของการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิมากนัก เนื่องจากบุคคลภายนอกผู้รับจ านอง
หรือบุคคลภายนอกผู้รับหลักประกันทางธุรกิจภายใต้ฐานของทรัพย์อิงสิทธิย่ อมที่จะต้องท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เสมอ15 จึงจะมีค่าบังคับตามกฎหมายมิฉะนั้นนิติกรรม
ดังกล่าวจะตกเป็นโมฆะ จึงเป็นกรณีที่เมื่อค่าผูกพันดังกล่าวยังคงมีผลผูกพันภายใต้ระยะเวลาที่ได้  
ตกลงกันไว้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จึงไม่อาจด าเนินการใดๆ เพื่ อให้วัตถุแห่งสิทธินั้นสิ ้นผลไป 
กล่าวคือ ไม่อาจที่จะยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิได้ตามกฎหมาย เนื ่องจากบุคคลภายนอกในฐานะ 
ผู้รับจ านองทรัพย์อิงสิทธิหรือผู้รับหลักประกันทางธุรกิจย่อมอยู่ในฐานะของบุคคลภายนอกผู้ท าการ
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วอันเป็นข้อยกเว้นของความสามารถ
ในการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาเสมอ 

อย่างไรก็ตาม แม้การท านิติกรรมใดๆ เกี ่ยวกับทรัพย์อิงสิทธินั้นจะต้องผ่าน
กระบวนการหรือแบบในการท านิติกรรมโดยการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามกฎหมายเสมอ แต่การท านิติกรรมใดๆ ในฐานะของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิภายใต้ฐานอ านาจของการ
ใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์น้ันโดยตรง โดยที่มิได้มีส่วนเกี่ยวข้องใดๆ กับทรัพย์อิงสิทธิ อันเป็นสิทธิ 

 
 15 พระราชบญัญัติทรัพย์องิสทิธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12. 
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ที่น าพามาซึ่งอ านาจในการใช้ประโยชน์ดังกล่าว เช่น สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่เบื้องหลัง
อ านาจของผู้ทรงทรัพย์อิงสทิธิ ที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีอ านาจในการน าอสังหาริมทรพัย์ดังกลา่วออกให้
บุคคลภายนอกเช่าได้ภายใต้ระยะเวลาแห่งสิทธิที่ตนมี และการเช่าดังกล่าวอยู ่ภายใต้บังคับของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิใช่พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ซึ่งการเช่าที่ไม่เกิน
กว่าสามปีนั้นไม่จ าเป็นที่จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด  
อันจะส่งผลให้ผู้เช่าอยู่ในฐานะของบุคคลภายนอกที่ไม่ได้จดทะเบียนอยู่ก่อนแล้วอันเป็นข้อยกเว้นใน
การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิในฐานอ านาจของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย ดังนั้น ผู้เช่าก็จะ  
ไม่ได้รับความคุ้มครองจากบทบัญญัติดังกล่าวนั่นเอง 

 
5.4  ปัญหาเกี่ยวกับการตกทอดไปซึ่งสิทธิ 
 

ทรัพย์อิงสิทธิ เป็นสิทธิในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น โดยกฎหมาย
ก าหนดให้ผ ู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิมีสิทธิเสมือนหนึ่งเป ็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ  มีส ิทธิใช้ประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างกว้างขวาง และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก็ยังคงไว้ซึ่งสิทธิในการจ าหน่าย 
จ่าย โอน กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น จึงเกิดปัญหาว่า เมื่อพิจารณาจากความมุ่งหมายของ  
ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิที่ต้องการที่จะมุ่งหมายให้ทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเป็นบุคคลสิทธิ 
ที่ไม่เฉพาะตัวเพียงเท่านั้น ประกอบทรัพย์อิงสิทธิยังไม่ใช่สิทธิประเภทเดียวกับสิทธิการเช่า และไม่มี
บทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ให้สามารถน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้ได้โดยอนุโลม 
ดังนั้น หากในระหว่างมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิและเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้โอนทรัพย์อิงสิทธิให้แก่
บุคคลอื่น ต่อมาหากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธิของตนในการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่บุคคลภายนอก ทรัพย์อิงสิทธิบนฐานแนวคิดของบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีความไม่เฉพาะตัวนี้ 
จะตกตามอสังหาริมทรพัย์ ส่งผลให้ผูร้ับโอนต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนด้วยหรือไม่ อย่างไร 

ผู้วิจัยมีความเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิ หากจะพิเคราะห์จากฐานของสถานะบุคคลสิทธแิล้ว
ย่อมมีลักษณะที่เป็นสิทธิที่คล้ายคลึงสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  อันเป็น
ลักษณะของบททั่วไปในส่วนของสัญญาและหนี้ และไม่อยู่ภายใต้บังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 53816 แต่อย่างใด ประกอบกับสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้

 
16 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 บัญญัติว่า “เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 

ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื ่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส าคัญ ท่านว่า
ฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้าเช่ามีก าหนดกว่าสามปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้
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ยังมีสถานะเป็นบุคคลสิทธิที ่มีความไม่เฉพาะตัวเช่นเดียวกับแนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิอีกด้วย  
แต่อย่างไรก็ดี สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้มิได้ก่อ เกิดขึ้นมาตามกฎหมาย
ลายลักษณ์อักษร แต่มีที่มาจากแนวค าพิพากษาของศาลที่วางหลักไว้เพื่ออ านวยความยุติธรรมทางคดี
เพียงเท่านั้น โดยผู้วิจัยจะขอกล่าวถึงค าพิพากษาศาลฎีกาในเรื่องของสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
สัญญาเช่าธรรมดาที่เกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาข้างต้น ดังนี้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกา 7894/2553 
การที่ อ. ให้จ าเลยที่ 2 เช่าตึกแถวพิพากมีก าหนด 20 ปี โดยจ าเลยที่ 2 ต้องออกเงิน

ช่วยค่าก่อสร้างตึกแถวพิพาก ซึ่งยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จให้ อ. จ านวน 900,000 บาท ย่อมเป็นสัญญา
ต่างตอบแทนชนิดหนึ่งที่ซ้อนรวมอยู่ในสัญญาเช่าโดยถือเป็นข้อตกลงที ่ อ. จะต้องให้จ าเลยที่ 2 
เช่าตึกแถวพิพาทมีก าหนด 20 ปี สัญญาเช่าตึกแถวพิพาทระหว่าง อ. และจ าเลยที่ 2 จึงเปน็สัญญา 
ต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่าตามธรรมดาซึ่งเป็นเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะ อ. กับจ าเลยที่ 2 
ซึ่งเป็นคู่สัญญาเท่านั้น หามีผลผูกพันไปถึงโจทก์ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ตึกแถวจาก อ. เจ้าของเดิม 
ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกสัญญาด้วยไม่ ถึงแม้โจทก์จะรู้เห็นถึงการเช่าดังกลา่วและรับโอนตึกแถวพิพาท
มาเมื่อข้อเท็จจริงฟังยุติแล้ว ไม่ปรากฏว่าโจทก์ยินยอมผูกพันตนที่จะปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวแทน 
อ. ที่จะให้จ าเลยที่ 2 เช่าตึกแถวพิพาท อันจะถือได้ว่าโจทก์ตกลงช าระหนี้ให้แก่จ าเลยที่ 2 ซึ่งเป็น
บุคคลภายนอก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 ซึ่งจะท าให้จ าเลยที่ 2 มีสิทธิ 
อยู่ในตึกแถวพิพาทที่เช่าต่อไปข้อตกลงระหว่าง อ. กับ จ าเลยที่ 2 จึงไม่มีผลผูกพัน 

ค าพิพากษาศาลฎีกา 695/2508 
โจทก์เป็นทั้งเจ้าของทรัพย์ที่เช่าและมีฐานะเป็นผู้ให้เช่า จ าเลยต้องช าระค่าเช่าแก่โจทก์ 

จ าเลยกลับไปช าระแก่บุคคลอื่น ซึ่งไม่มีอ านาจรับช าระแทนโจทก์ จ าเลยจึงอ้างมาเป็นข้อแก้ตัวไม่ได้ 
จ าเลยเสียเงินช่วยค่าเช่า ค่าก่อสร้างห้องที ่เช่าให้แก่ผู ้ให้เช่าคนเดิมและเสียเงินค่าต่อเติมอีก  
สัญญาต่างตอบแทนระหว่างจ าเลยกับผู้ให้เช่าคนเดิมเป็นบุคคลสิทธิ ซึ ่งมีผลผูกพันระหว่าง
คู ่สัญญา มิใช่ทรัพยสิทธิ ย่อมไม่มีผลตกติดไปกับทรัพย์ของคู ่สัญญาซึ่งโอนไปยังบุคคลอ่ืน 
จะบังคับให้โจทก์ท าสัญญาและจดทะเบียนให้จ าเลยเช่าไม่ได้ เมื่อไม่ปรากฏว่าได้มีการตกลงกัน 
ให้ฝ่ายผู้ให้เช่าไปเก็บค่าเช่าจากผู้เช่า ผู้เช่าจึงมีหน้าที่ไปช าระค่าเช่า ณ ภูมิล าเนาของผู้เช่า ฉะนั้น 
การที่ผู้ให้เช่าไม่ไปเก็บค่าเช่า จึงไม่เป็นข้อแก้ตัวให้ผู้เช่าพ้นความรับผิดในการผิดนัดไม่ช าระค่าเช่า  
ไม่มีบทกฎหมายใดบัญญัติให้ผู้รับโอนทรัพย์ที่เช่าต้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้เช่าทราบ 

 
เช่าไซร้ หากมิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่าน้ันจะฟ้องร้องให้
บังคับคดีได้เพียงสามปี” . 
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จะเห็นได้ว่าสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่ งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา อันเป็นสัญญา 
ที่ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิที่ไม่ได้ถือความเฉพาะตัวของคู่สัญญาเป็นส าคัญ สามารถที่จะตกทอดทางมรดก
ได้17 เช่นเดียวกับแนวคิดพื ้นฐานของทรัพย์อิงสิทธิ ประกอบกับบุคคลสิทธิแบบพิเศษดังกล่าว 
กลับไม่สามารถที่จะตกทอดไปยังผู ้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ได้ ทั ้งนี ้ เป็นไปตามค าพิพากษาฎีกา 
ทั้ง 2 ฉบับข้างต้น รวมทั้งแม้บุคคลภายนอกผู ้รับโอนดังกล่าวจะทราบถึงข้อตกลงที ่เป็นสัญญา 
ต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ก็จะถือไม่ได้ว่าบุคคลภายนอกผู้นั้นไม่สุจริต18 อย่างไร 
ก็ตามแม้โดยหลักการแล้ว ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย์ซึ่งเปน็บุคคลภายนอกจะไม่ต้องรับไป
ซึ ่งสิทธิและหน้าที่ตามสัญญา ไม่ว่าจะทราบหรือไม่ทราบถึงข้อสัญญาดังกล่าว แต่ก็ยังปรากฏ
ข้อยกเว้นในกรณีที่บุคคลภายนอกผู้รับโอนนั้นจะต้องผูกพันตามข้อตกลงในสัญญาต่างตอบแทนพิเศษ
ยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ได้แก่ กรณีที่บุคคลภายนอกผู้รับโอนน้ันยินยอมเข้าผูกพันตามสัญญาและ  
ผู้เช่าแสดงเจตนาเข้าถือเอาประโยชน์ของสัญญาเรียบร้อยแล้ว ทั้งนี้ เป็นไปตามประมวลกฎหมาย  
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 37419 และกรณีบุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น 
เป็นผู้รับโอนทางมรดกตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 160020 ส่งผลให้บุคคลผู้นั้น
ต้องรับไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ในสัญญาดังกล่าว 

ประกอบกับเมื่อพิจารณาจากส่วนที่เป็นสิทธิการเช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 569 ซึ่งวางหลักว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่ระงบัไป เพราะเหตุโอนกรรมสทิธ์ิ
ทรัพย์สินซึ่งให้เช่า โดยผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่านั้นด้วย  เหตุผล 
ที่จ าเป็นต้องบัญญัติมาตรา 569 ไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นก็เนื่องด้วยสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่มีลักษณะเฉพาะตัว โดยสามารถกล่าวอ้างได้เพียงคู่สัญญา

 
17 ค าพิพากษาฎีกา 2526/2531. 
18 ค าพิพากษาฎีกา 2077/2514. 
19 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 บัญญัติว่า “ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งท าสัญญา

ตกลงว่าจะช าระหนี้แก่บุคคลภายนอกไซร้ ท่านว่าบุคคลภายนอกมีสิทธิจะเรียกช าระหนี้จากลูกหนี้
โดยตรงได้ 

ในกรณีดังกล่าวมาในวรรคต้นนั้น สิทธิของบุคคลภายนอกย่อมเกิดมีขึ้นตั้งแต่เวลาที่แสดงเจตนา
แก่ลูกหนี้ว่าจะถือเอาประโยชน์จากสัญญาน้ัน”. 

20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1600 บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับของบทบัญญัติ
แห่งประมวลกฎหมายนี้ กองมรดกของผู้ตายได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตาย ตลอดทั้งสิทธิหน้าที่
และความรับผิดต่างๆ เว้นแต่ตามกฎหมายหรือว่าโดยสภาพแล้ว เป็นการเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้”. 
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เท่านั้น ยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับบุคคลภายนอกหาได้ไม่ ดังนั้น หากมิได้มีการบัญญัติมาตรา 569 ไว้เป็น
การเฉพาะแล้ว การที่คู่สัญญาหรือผูใ้ห้เช่าโอนกรรมสิทธ์ิทรพัย์สินซึ่งเปน็วัตถุแห่งสัญญาเช่า หรือกรณี
ที่กรรมสิทธ์ิของทรัพย์สินน้ันโอนไปด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม เช่น การขายทอดตลาดตามกฎหมาย ผู้รับโอน
หรือผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายตลาดที่มีฐานะเป็นบุคคลภายนอกซึ่งไม่ได้มีนิติสัมพันธ์ใดๆ กับสัญญา
เช่าดังกล่าว ก็จะท าให้บุคคลผู้ทรงสิทธิการเช่านั้นไม่สามารถที่จะบังคับกับบุคคลดังกล่าวได้เลย  
จึงเป็นเหตุที่กฎหมายต้องมกีารบญัญตัิมาตราดังกล่าวไว้เป็นการเฉพาะ ทรัพย์อิงสิทธินั้นหากพิจารณา
จากเจตนารมณ์หรือค ากล่าวอ้างของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิที่มีเจตนาให้ทรัพย์อิงสทิธิเป็น
เพียงบุคคลสิทธิที่มีลักษณะไม่เฉพาะตัว แม้จะเป็นการคิดค้นสิทธิขึ้นใหม่ โดยเทียบเคียงกับสิทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ทั ้งในกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ แต่อย่างไรก็ตาม ก็มิอาจ 
น าบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บังคับได้ 
โดยอนุโลม เนื ่องจากเป็นสิทธิพิเศษแตกต่างกันโดยสิ ้นเชิง แต่หากพิจารณาว่าทรัพย์อิงสิทธินี้ 
มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิก็จะท าให้ปญัหาดังกลา่วหมดไป ดังนี้จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในหัวข้อแรก
ของบทนี้ว่าทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะในทางกฎหมายเป็นทรัพยสิทธิอย่างแน่แท้ มิใช่บุคคลสิทธิตามที่
เข้าใจกัน ทรัพยอิงสิทธิจึงตกตามไปกับอสังหาริมทรัพย์เสมอ มิอาจสิ้นไปจากการเปลี ่ยนแปลง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั ้นได้และบุคคลภายนอกนั้นแม้จะมิได้มีนิติสัมพันธ์ใดๆ กับคู่สัญญา 
ก่อนหน้าในนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิก็มีหน้าที่ที่จะต้องรับไปซึ่งสิทธิและหน้าที่ต่างๆ ของผู้โอน 
ที่มีอยู่ก่อนแล้ว 
 
5.5  ปัญหาเกี่ยวกับผลกระทบของสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
 

5.5.1 ปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนตา่งด้าว 
 เมื่อพิจารณาจากความหมาย รวมทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิแล้ว  

จะเห็นได้ว่าลักษณะของทรัพย์อิงสิทธินั้น เป็นสิทธิที่ให้ประโยชน์แก่ผู้ทรงสิทธิอย่างกว้างขวาง ภายใต้
กรอบระยะเวลาที่ก าหนด อันเป็นลักษณะของสิทธิที่เกือบจะเหมือนกรรมสิทธ์ิ ประกอบกับกฎหมาย
ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีเจตนารมณ์ในการชักจูงให้ชาวต่างชาติหันมาลงทุนทางด้านอสั งหาริมทรัพย์ 
ในประเทศไทยมากยิ่งขึ้น แต่ในกฎหมายว่าด้วยการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในประเทศไทยนั้น 
กลับก าหนดสิทธิดังกล่าวไว้อย่างจ ากัด โดยประมวลกฎหมายที่ดินมิได้อนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถ 
ที่จะถือครองที่ดินได้อย่างเสรี แต่มีการก าหนดอนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถมีสิทธิในที ่ดินนั้น 
โดยมีเงื่อนไขอย่างจ ากัด ทั้งนี้ เพื่อที่จะมุ่งคุ้มครองความเป็นเอกภาพของประเทศ โดยคนต่างด้าว  
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ตามประมวลกฎหมายที่ดินนี้ หมายความว่า ผู้ซึ่งมิได้มีสัญชาติไทย ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ
สัญชาติ พ.ศ. 2508 และหมายความรวมถึงนิติบุคคลต่างด้าวด้วย21  

ในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 บัญญัติว่า “คนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินก็โดย
อาศัยบทสนธิสัญญา ซึ่งบัญญัติให้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ได้ และอยู่ในบังคับบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายน้ีด้วย” หมายความว่า จะต้องปรากฏบทสนธิสัญญาระหว่างประเทศที่มีถ้อยบญัญตัิ
ให้คนต่างด้าวนั้นสามารถที่จะมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ได้ คนต่างด้าวถึงจะสามารถได้มาซึ่งที่ดิน 
ในประเทศไทย แต่อย่างไรก็ตาม การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม 
อุตสาหรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะหรอืการศาสนาของคนต่างด้าวนั้นก็ต้องเปน็ไป
ตามเงื ่อนไขและวิธีการที ่ได้ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 8 (พ.ศ. 2497) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ. 2497 ซึ่งแต่เดิมนั้นประเทศไทยได้ท าสนธิสัญญา
ดังกล่าวกับประเทศต่างๆ จ านวน 16 ประเทศด้วยกัน ได้แก่ อังกฤษ ฝรั ่งเศส สหรัฐอเมริกา 
สวิตเซอร์แลนด์ เยอรมันนี เดนมาร์ก นอร์เวย์ เนเธอแลนด์ อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาล ีญี่ปุ่น 
พม่า โปรตุเกส และปากีสถาน จนกระทั่งเมื ่อวันที ่ 27 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2513 ได้มีการยกเลิก
สนธิสัญญาทั้งหมด มีเพียงบางประเทศเท่านั้นที่ตกลงแก้ไขสนธิสัญญาใหม่ให้แล้วเสร็จภายใน 1 ป ี
แต่เมื่อพ้นระยะเวลาดังกล่าวกลับไม่ปรากฏสนธิสัญญาฉบับใหม่แต่อย่างใด ดังนั้น จึงถือว่าภายหลัง
จากวันที่ 27 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2514 คนต่างด้าวไม่สามารถที่จะได้มาซึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 ได้อีก อย่างไรก็ตามการได้มาซึ ่งที่ดินของคนต่างด้าวนั้น 
ยังสามารถที่จะได้มาโดยทางอื่น ซึ่งผู้วิจัยจะแบ่งออกเป็น 3 ประการด้วยกัน 
  (1) การได้มาซึ่งที่ดินโดยได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 

ประมวลกฎหมายที ่ด ิน มาตรา 93 บัญญัติว ่า “คนต่างด้าวได้มาซึ ่งที ่ด ินโดย 
ได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม รัฐมนตรีจะอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดินนั้น แต่เมื่อรวมกับ  
ที่มีอยู่แล้วไม่เกินจ านวนที่จะพึงมีได้ ตามความในมาตรา 87 ก็ได”้ โดยมาตราน้ีก าหนดให้คนต่างด้าว
สามารถที่จะรับมรดกในที่ดินได้ในฐานะทายาทโดยธรรมไม่ว่าจะเป็นทายาทโดยธรรมประเภทใด  
ก็ตาม แต่จ านวนของที่ดินที่ได้รับมานั้นต้องไม่เกินจ านวนที่ได้ก าหนดไว้ในมาตรา 8722 ของประมวล

 
 21 ศิริ เกวลินสฤษดิ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน (พิมพ์ครั้งที่ 2 บริษัท บพิธการพิมพ์ 
จ ากัด 2532) 260-262. 

22 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 87 บัญญัติว่า “จ านวนที่ดินที่จะพึงอนุญาตให้ตามความ 
ในมาตราก่อน มีก าหนดดังนี้ 

(1) ที่อยู่อาศัย ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ 
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กฎหมายเดียวกัน ทั้งนี้จะเห็นได้ว่าแม้จะเป็นการรับมรดกซึ่งหากเป็นบุคคลที่มีสัญชาติไทยรับมรดกจาก
เจ้ามรดก มรดกจะตกสู่ทายาทโดยอัตโนมัติตามผลของกฎหมาย แต่ในกรณีของคนต่างด้าวนั้นจ าต้อง
ได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีเสมอ 
  (2) การได้มาซึ่งที่ดินโดยน าเงินมาลงทุนตามจ านวนที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง 

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 96 ทวิ บัญญัติว่า “บทบัญญัติว่าด้วยคนต่างด้าว 
จะได้มาซึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 วรรคหนึ่ง มิให้ใช้บังคับกับคนต่างด้าวซึ่งได้ 
น าเงินมาลงทุนตามจ านวนที่ก าหนดในกฎกระทรวง ซึ่งต้องไม่ต ่ากว่าสี่สิบล้านบาท โดยให้ได้มา  
ซึ ่งที ่ดินเพื ่อใช้เป็นที ่อยู ่อาศัยได้ไม่เกินหนึ่งไร่ และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี  ...ฯลฯ...” 
หมายความว่า นอกจากคนต่างด้าวจะสามารถได้มาซึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 
แล้ว ซึ่งเป็นบทกฎหมายที่ไม่มีทีใ่ช้ในปัจจุบนั คนต่างด้าวยังสามารถได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย
ได้ โดยไม่เกินจ านวน 1 ไร่ และกรณีดังกล่าวต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี หากคนต่างด้าวนั้นได้น า
เงินมาลงทุนตามที่ได้ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง แต่ทั้งนี้ต้องไม่ต ่ากว่าสี่สิบล้านบาท แต่ในกรณีนี้เป็น
การได้มาซึ่งที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยเพียงเท่านั้น โดยได้จ ากัดจ านวนเนื้อที่ที่คนต่างด้าวจะได้รับด้วย 
จึงมิใช่ในแง่ของการน าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจหรือใช้ประโยชน์ในเชิงธุรกิจ
โดยตรง บทบัญญัติในมาตรานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะเอื้ออ านวยและให้ประโยชน์แก่คนต่างดา้วที่มี 
ขีดความสามารถในการน าเงินจ านวนมากเข้ามาหมุนเวียนสู่ระบบเศรษฐกิจของประเทศ ให้บุคคล
เหล่านั้นสามารถที่จะมีที่อยู่อาศัยภายในราชอาณาจักรเป็นหลักแหล่งที่ชัดเจน แต่มิได้เอื้ออ านวย 
ให้บุคคลต่างด้าวน าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ไปใช้ประโยชน์ในแง่ของธุรกิจแต่อย่างใด 

 
(2) ที่ใช้เพื่อพาณิชยกรรม ไม่เกิน 1 ไร่ 
(3) ที่ใช้เพื่ออุตสาหกรรม ไม่เกิน 10 ไร่ 
(4) ที่ใช้เพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน 10 ไร่ 
(5) ที่ใช้เพื่อการศาสนา ไม่เกิน 1 ไร่ 
(6) ที่ใช้เพื่อการกุศลสาธารณะ ไม่เกิน 5 ไร่ 
(7) ที่ใช้เพื่อการสุสาน ตระกูลละไม่เกิน 1/2 ไร่ 
คนต่างด้าวผู้ใดต้องการมีสิทธิในที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกว่าที่บัญญัติไว้ใน (3) ถ้าเห็นเป็น

การสมควร คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดินเกินกว่าจ านวนที่ก าหนดไว้ โดนก าหนดเงื่อนไขก็ได้ 
และให้น าบทบัญญัติมาตรา 48 มาใช้บังคับโดยอนุโลม”. 
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ประกอบตามกฎกระทรวง23 ที่ระบุไว้ในมาตรา 96 ทวิ นั้น ยังได้ก าหนดประเภท
ของธุรกิจหรือกิจการทีค่นต่างด้าวต้องน าเงินมาลงทนุเพื่อทีจ่ะได้มาซึ่งสทิธิในที่ดินตามมาตราดังกลา่ว
ไว้ 4 ประเภทด้วยกัน 

ประเภทที่หนึ่ง คือ การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแห่งประเทศไทย 
พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค ้าประกันต้นเงินหรือดอกเบี้ย 

ประการที ่สอง คือ การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาร ิมทรัพย์ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เพื่อแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแก้ไขปัญหาในระบบ
สถาบันการเงินที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ประการที่สาม คือ การลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

ประการที่สี่ คือ การลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ประกาศ 
ให้เป็นกิจการที่สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนได้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

อนึ่ง การน าเงินเข้ามาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการทั้ง 4 ประเภทนี้จะต้องมีจ านวนเงิน
ไม่ต ่ากว่าสี่สิบล้านบาทและต้องมีระยะเวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี ประกอบกับที่ดินน้ีจะต้องอยู่ภายในเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยาหรือเขตเทศบาล หรืออยู่ภายในบริเวณที่ก าหนดเป็นเขตที่อยู่อาศัย
ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และจะต้องอยู่นอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมาย  
ว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหารอีกด้วย ซึ่งสะท้อนแนวคิดที่เข้มงวดและเคร่งครัดในการอนุญาต 
ให้คนต่างด้าวเข้ามามีส่วนร่วมในทรัพย์สินภายในประเทศ แม้ว่ ากฎกระทรวงนี ้จะอยู ่ภายใต้  
ประมวลกฎหมายที่ดินที ่คงบังคับใช้เพียงสิทธิในที ่ดินประเภทกรรมสิทธิ ์และสิทธิครอบครอง  
เพียงเท่านั้นก็ตาม 
  (3) การได้มาซึ่งที่ดินโดยกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุน 

การได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวตามกฎหมายไทย นอกจากสามารถได้มาซึ่งที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที ่ดินตามข้อ (1) และข้อ (2) แล้ว คนต่างด้าวยังสามารถได้มาซึ ่งที ่ดิน 
ตามกฎหมายพิเศษ ที่รัฐบัญญัติไว้เพื่อการลงทุนได้อีกด้วย เนื่องจากประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งถือเป็น
กฎหมายแม่บทที่เกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวนั้นมีลักษณะของการก าหนดเงื ่อนไข 
หลักเกณฑ์ และกระบวนการไตร่ตรองในการให้สิทธิในที่ดินแก่คนต่างด้าวไว้อย่างเคร่งครัด แต่มิได ้
มีลักษณะของการบัญญัติห้ามการถือครองที ่ดินของคนต่างด้าวไว้เป็นลักษณะเด็ดขาด ดังนั้น 

 
23 กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย

ของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 
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คนต่างด้าวจึงสามารถได้มาซึ่งที่ดินตามที่กฎหมายพิเศษให้สิทธิไว้เพื่อวัตถุประสงค์ในการส่งเสริม 
การลงทุนในเฉพาะเรื่องและเฉพาะพื้นที่ เช่น ในพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 
ซึ่งบัญญัติว่า “ผู้ได้รับการส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ได้รับ
การส่งเสริมการลงทุนตามจ านวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แม้ว่าจะเกินก าหนดที่จะพึงมี
ได้ตามกฎหมายอื่น” โดยผู้ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติฉบับนี้  มิได้หมายความ
เฉพาะบุคคลผู้มีสัญชาติไทยเท่านั้น คนต่างด้าวเมื่อเป็นผู้ที่ได้รับการพิจารณาอนุมัติจากคณะกรรมการ 
ก็อาจเป็นผู ้มีสิทธิตามมาตราดังกล่าวได้ โดยไม่ตกอยู่ ภายใต้ประมวลกฎหมายที ่ด ิน หร ือใน
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ .ศ. 2522 มาตรา 44 ซึ ่งบ ัญญัติว่า 
“ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบพาณิชยกรรมอาจได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
นิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตประกอบการเสรี แล้วแต่กรณี เพื่อประกอบกิจการได้ตามจ านวนเนื้อที่  
ที่คณะกรรมการเห็นสมควร แม้ว่าจะเกินก าหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น” อันเป็นกฎหมายพิเศษ 
ที่มีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมทางด้านการลงทุน และเป็นข้อยกเว้นของประมวลกฎหมายที ่ดิน  
จะเห็นได้ว่าเมื ่อพิจารณาจากพระราชบัญญัติทั ้งสองฉบับที่เป็นกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุน  
มีวัตถุประสงค์ที่จะยกเว้นหลักกฎหมายของการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในฐานะผู้ลงทุนโดยไม่ได้
จ ากัดสัญชาติของผู้ทรงสิทธิ ซึ่งในประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งเป็นกฎหมายแม่บท ได้ก าหนดให้คนต่างด้าว
สามารถได้มาซึ่งที่ดินในฐานะทายาทโดยธรรม และได้มาซึ่งที่ดินอันเป็นที่อยู่อาศัยไม่เกนิ 1 ไร่ ส าหรบั
ผู้ที่น าเงินเข้ามาลงทุนไม่ต ่ากว่าสี่สิบล้านบาท โดยทั้งสองกรณีนี้กฎหมายได้จ ากัดจ านวนของที่ดิน
อย่างจ ากัด มิได้ให้คนต่างด้าวสามารถถือครองที่ดินได้อย่างเสรี ประกอบกับการได้มาซึ่งที่ดินใน  
ทั้งสองกรณีนี้จะต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีเสมอ ซึ่งถือเป็นการสร้างขั้นตอนขึ้นเพื่อกลั่นกรอง  
การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวให้เป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมาย 

จากที่กล่าวมาแล้วในข้างต้น คนต่างด้าวหากจะได้มาซึ ่งที่ดินต้องมีลักษณะเข้า
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย อีกทั้งยังต้องผ่านการตรวจสอบและได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
หรือความเห็นชอบจากคณะกรรมการตามกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุน ดังนั้น จึง ถือเป็นเรื่อง 
ที่ยุ่งยากหากนักลงทุนชาวต่างชาติที่พิจารณาถึงความเป็นไปได้ในการเข้ามาลงทุนในประเทศไทย 
ต่อมาเมื่อมีการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 ขึ้น ก็เกิดข้อสงสัยว่า พระราชบญัญัติ
ฉบับนี้ถือเป็นกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุนอันเป็นข้อยกเว้นในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว
หรือไม่ อย่างไร ซึ่งเมื่อพิจารณาจากเนื้อหาและวัตถุประสงค์ของทรัพย์อิงสิทธิแล้ว จะเห็นได้ว่า 
กฎหมายฉบับดังกล่าวนั้นมีเป้าประสงค์เพื่อที่จะชักชวนนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเพื่อ  
เข้ามาลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ทั้งนี้ก็เพื่อที่จะพัฒนาฟื้นฟูเศรษฐกิจภาพรวม
ของประเทศ จึงเปรียบเสมือนกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุนอีกฉบับหนึ่ง แต่จะเป็นกฎหมายพิเศษ
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ว่าด้วยการลงทุนที่มีฐานะเป็นข้อยกเว้นประมวลกฎหมายที่ดินด้วยหรอืไม่ ยังคงต้องพิจารณาแยกเปน็
อีกกรณีหนึ่ง มิอาจอนุมานว่าเมื่อมีสถานะเปน็กฎหมายพเิศษว่าด้วยการลงทนุแล้ว จะต้องเข้าลักษณะ
ของข้อยกเว้นประมวลกฎหมายที่ดินด้วยเสมอไป 

เมื่อพิจารณาจากความเป็นไปได้ของการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว ก่อนที่จะมี
การตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จะเห็นว่า คนต่างด้าวจะได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินจ าต้อง
ผ่านเงื ่อนไขและหลักเกณฑ์มากมายตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย ประกอบกับการได้มาซึ ่งที่ดิน 
หรือสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินน้ัน หมายถึง กรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองเพียงเท่านั้น 
ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 124 ของประมวลกฎหมายที่ดิน มิได้ก าหนดให้หมายความรวมถึงทรัพย์อิงสิทธิ 
ซึ ่งเป็นสิทธิชนิดใหม่แต่อย่างใด อีกทั ้งในกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุนอันเป็นข้อยกเว้นของ  
การได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดินก็ใช้ถ้อยค าเพียงแต่สิทธิในที่ดนิประเภท 
“กรรมสิทธ์ิ” เท่านั้น ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของทั้งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎหมาย
พิเศษว่าด้วยการลงทุน ย่อมไม่รวมความถึงการได้มาซึ ่งที ่ด ินของคนต่างด้าวในฐานะผู ้ทรง  
ทรัพย์อิงสิทธิด้วย บุคคลต่างด้าวจึงสามารถที่จะใช้ช่องทางในการใช้ประโยชน์ที่ดินในฐานะผู้ทรง
ทรัพย์อ ิงส ิทธิโดยมิจ  าเป ็นต้องผ่ านเง ื ่อนไขหรือหลักเกณฑ์ตามกฎหมายเดิม ประกอบกับ
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น มิได้จ ากัดสิทธิและจ านวนของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
ที่ผ ู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะสามารถถือครองได้ แต่ในอีกแง่มุมหนึ ่งเมื ่อพิจารณาจากลักษณะของ 
การเคลื ่อนไหวแห่งสิทธิของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ และลักษณะของสิทธิของผู ้ทรงสิทธิดังกล่าว 
ทรัพย์อิงสิทธิย่อมเป็นสิทธิที่มีลักษณะไม่เด็ดขาดอย่างสิ้นเชิงดังเช่นกรรมสิทธิ ์ แต่อย่างไรก็ตาม  
ทรัพย์อิงสิทธินั้นก็ถือเป็นสิทธิที่ให้ประโยชน์แก่ผู้ทรงสิทธิอย่างกว้างขวาง ภายใต้ระยะเวลาที่ยาวนาน
พอสมควร ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่า ทรัพย์อิงสิทธิถือเป็นสิทธิที่มีความใกล้เคียงกับกรรมสิทธ์ิ  
อย่างยิ ่งอ ันส ่งผลกระทบต่อถ้อยบัญญัติเก ี ่ยวกับส ิทธิในการถือครองที ่ด ินของคนต่างด้าว 
อย่างมีนัยส าคัญ 

ในส่วนของอาคารชุดนั ้น ตามมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติทร ัพย์อ ิงส ิทธิ 
พ.ศ. 2562 ได้ให้ค านิยามของทรัพย์อิงสิทธิ ไว้ว่า “สิทธิที่อิงอยู่กับการใช้ประโยชน์อสังหารมิทรัพย์ 
อันได้แก่ ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน และห้องชุดตามกฎหมาย
ว่าด้วยอาคารชุด” เม ื ่อพิจารณาจากถ้อยค าในตอนท้ายของมาตราด ังกล่าว จะเห็นได้ว่า
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธินอกจากที่ดิน หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างแล้ว 

 
24 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 บัญญัติว่า “ในประมวลกฎหมายน้ี 
“สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย”. 
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ยังรวมถึงอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดอีกด้วย ซึ่งในส่วนของอาคารชุดนี ้จะมีลักษณะ  
ที่แตกต่างจากประมวลกฎหมายที่ดินเล็กน้อย กล่าวคือ ประมวลกฎหมายที่ดินจะเป็นลักษณะของ
การจ ากัดจ านวนเนื ้อที ่ และสิทธิของคนต่างด้าวในการเข้ามาถือครองที่ดินอย่างค่อนข้างจ ากัด  
แต่ในกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 นั้นจะเป็นลักษณะของ 
การเปรียบเทียบจ านวนห้องชุดที่คนต่างด้าวสามารถถือครองได้กับจ านวนห้องชุดทั้งหมดของอาคาร
ชุดนั้นๆ แต่ในลักษณะของจุดมุ่งหมายของบทบัญญัติแห่งกฎหมายทั้งสองฉบับนั้นยังคงมีลักษณะ 
ที่คล้ายคลึงกัน 

อาคารชุดหนึ่งๆ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นั้น ก าหนดให้คนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุดแต่ละอาคารได้ แต่ต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 
49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ตามบทบัญญัติแห่งมาตรา 19 ทวิ ของพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว ทั้งนี้ก็เพื่อที่จะจ ากัดพื้นที่อาศัยให้กับบุคคลผู้มีสัญชาติไทย รวมทั้งเหตุผลในแง่ เศรษฐกิจ 
ด้านการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ แต่พระราชบัญญัติฉบับนี ้ก าหนดจ ากัดแต่เพียงการถือ “กรรมสิทธ์ิ” 
เพียงเท่านั ้น แต่มิได้รวมถึงสิทธิในทางทรัพย์สินอื ่นๆ ประกอบกับเมื ่อพิจารณาลักษณะของ  
ทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมาย กลับเสมือนเป็นกฎหมายที่โอนสิทธิที่เสมือนกรรมสิทธ์ิไปให้แก่บุคคลอื่น
ได้ภายใต้ระยะเวลาที ่ก าหนดไว้ โดยมิได้มีบทบัญญัติที ่จะก าหนดถึงคุณสมบัติในเรื่องสัญชาติ  
ของบุคคลผู้รับโอนไว้เลย ดังนั้น จึงเป็นที่แน่นอนว่าผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่มีสถานะเป็นคนต่างด้าว 
ตามกฎหมายไทยนั้น สามารถที่จะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเหนืออาคารชุดได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 
แต่อย่างไรก็ตาม เมื ่อพิจารณาจากบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที ่ม ีการบัญญัติ  
ห้ามคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของอาคารชุดหนึ่งๆ  เกินอัตรารอ้ยละ 
49 ของเนื้อที่อาคารชุดทั้งหมด ย่อมที่จะเล็งเห็นถึงเจตนารมณ์ภายหลังตัวอักษรได้ไม่ยากเย็นนัก  
แม้ว่าสิทธิประเภททรัพย์อิงสิทธินั้น จะเป็นสิทธิแตกต่างกับกรรมสิทธิ์โดยสิ ้นเชิง ท าให้การถือ 
ทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์หนึ ่งๆ ไว้ ย่อมไม่ตกอยู ่ภายใต้บทบัญญัติของพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 นั่นเอง 

จากเหตุผลที่ได้กล่าวมาแล้วในวรรคก่อน ส่งผลกระทบให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ต่างด้าว สามารถที่จะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในห้องชุดของอาคารชุดหนึ่งๆ ได้อย่างเสรี โดยไม่มี
ข้อจ ากัดทางด้านเนื้อที่ ซึ่งอาจเป็นบทกฎหมายหนึ่งที่ท าให้การท านิติกรรมของคนต่างด้าวเปลี่ยนมา
ใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมากยิ่งขึ้น หรือหากในอีกมุมมองหนึ่งกฎหมายว่าด้วยทรัพยอ์งิสทิธิ 
อาจเป็นกฎหมายที่หลีกเลี ่ยงบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 แต่อาจส่งผล
กระทบต่อเจตนารมณ์ในการสงวนไว้ซึ่งสิทธิอาศัยของบุคคลผู ้มีสัญชาติไทย โดยในอนาคตอาจ
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เกิดปรากฎการณ์ที่บุคคลสัญชาติไทยต้องไปเช่าห้องชุดจากบุคคลต่างด้าวได้ ท าให้รายไดห้รือมูลค่า
ทางเศรษฐกิจดังกล่าวไหลออกไปยังต่างประเทศได้ง่ายข้ึนอีกด้วย 

5.5.2 ปัญหาการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์และการประกอบธรุกิจของคนต่างด้าว 
 จากที่ได้กล่าวมาแล้วในเบื้องต้นว่า คนต่างด้าวนั้นสามารถที่จะเข้ามาเป็นผู้ทรง

ทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมายได้โดยกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นมิได้บัญญัติถึงข้อจ ากัด หลักเกณฑ์
หรือเงื่อนไขใดๆ ในเรื่องดังกล่าวไว้เลย เพียงแต่ก าหนดให้ผู้ทรงทรพัย์อิงสิทธิมีสทิธิในการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ภายใต้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ 
ที่เปิดโอกาสให้คู่สัญญาสามารถที่จะตกลงกันเองได้ ดังนั้น จึงไม่ปรากฏข้อจ ากัดทางด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ไว้เป็นการทั่วไป เพียงแต่เปิดโอกาสให้สามารถที่จะตกลงกันเป็น
การเฉพาะได้ในภายหลัง ดังนั้น หากผู้ทรงทรพัย์อิงสิทธิมีความต้องการทีจ่ะน าอสงัหาริมทรพัย์อันเปน็
วัตถุแห่งทรัพย์อิงสิทธินั้นมาประกอบธุรกิจหรือใช้ประโยชน์บางประการที่กฎหมายได้ห้ามเอาไว้เป็น
การเฉพาะ เช่น ในการประกอบเกษตรกรรม เป็นต้น ซึ่งกฎหมายมีเจตนารมณ์ที่จะสงวนธุรกิจหรือ
อาชีพดังกล่าวไว้ให้แก่บุคคลสัญชาติไทย เนื่องจากเป็นเรื่องที่เกี่ยวเนื่องกับเศรษฐกิจและความมั่นคง
ทางการค้าภายในประเทศ แต่เมื ่อพิจารณาในอีกแง่ม ุมหนึ ่งที ่กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงส ิทธิ  
มีวัตถุประสงค์หลักในการที่จะกระตุ้น ส่งเสริม และผลักดันการลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์จาก 
ผู้ลงทุนต่างประเทศ การที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะต้องตกอยู่ภายใต้กรอบของกฎหมายที่จ ากัดการใช้
ประโยชน์ หรือการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวก็ดูจะไม่ตอบสนองต่อเจตนารมณ์ดังกล่าว ในกรณีนี้
ผู้วิจัยจะขอกล่าวถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าวจ านวน 2 ฉบับ ดังนี้ 
  (1) พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 

มาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 252425 บัญญัติ
ว่า “ห้ามมิให้คนต่างด้าวเช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม หรือด าเนินการไม่ว่าด้วยวิธีการใดเพื่อ
หลีกเลี่ยงมิให้ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้ ...ฯลฯ...”  ประกอบกับในกระบวนการร่าง
กฎหมายได้มีการพิจารณาปรับปรุงร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. .... ในมาตรา 12 โดยให้มี
การน ามาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาบังคับใช้กับ
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิโดยอนุโลม26 ซึ่งจะมีผลให้คนต่างด้าวไม่อาจที ่จะมีฐานะเป็นผู้ทรง  

 
25 พระราชบ ัญญัต ิการเช ่าท ี ่ด ินเพ ื ่อเกษตรกรรม พ .ศ . 2524 (แก ้ไขเพ ิ ่มเต ิมโดย

พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2559) มาตรา 5/2. 
26 ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง , ‘สรุปผลรับฟังความคิดเห็นต่อร่าง

พระราชบัญญัติว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ....’ (12 มิถุนายน 2561) 16-17. 
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ทรัพย์อิงสิทธิในกรณีของการใช้ประโยชน์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื ่นในการประกอบ
เกษตรกรรมได้ อ ันส ่งผลกระทบต่ออ านาจในการจัดการกับอสังหาริมทรัพย์นั ้นเสมือนหนึ่ง 
ผู้มีกรรมสิทธ์ิ แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 กลับไม่
ปรากฏถ้อยค าดังกล่าว ดังนั้น จึงอาจท าให้เกิดปัญหาได้ว่า คนต่างด้าวยังคงต้องห้ามในการเช่าที่ดิน
เพื่อประกอบเกษตรกรรมตามกฎหมาย หรือคนต่างด้าวอาจใช้สิทธิในการที่จะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ในการประกอบเกษตรกรรมในอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิได้ ประกอบกับกฎหมายว่าดว้ย
ทรัพย์อิงสิทธินั้นมิได้ก าหนดวัตถุประสงค์ในการจัดการอสังหาริมทรัพย์นั้นอย่างจ ากัด แต่ให้อ านาจ 
ในการจัดการอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ กรณีจึงเกิดข้อสังเกตว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 นี้เป็นบทกฎหมายที่ขัดหรือแย้งต่อเจตนารมณ์ของมาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติ 
การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 หรือไม่ อย่างไร 

พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 เป็นกฎหมายที่ถูกบังคับใช้
มาเป็นเวลานานและได้มีการปรับปรุงแก้ไขเมื่อไม่นานมานี้ เนื่องจากแนวทางของการใช้ที่ดินเพื่อ
การเกษตรของประเทศไทยมีการเปลี ่ยนแปลงตามยุคสมัย ก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคใน 
หลายประการด้วยกัน ส่วนหนึ่งของปัญหา คือ การเกิดกระบวนการที่นายทุนหรือคนต่างด้าวอาศัย
ช่องว่างของกฎหมายเข้ามาเช่าที่ดินขนาดใหญ่เพื่อท าการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรมหรือเชิงพาณิชยกรรม
อันเป็นการกระท าที ่ส ่งผลกระทบต่อบุคคลสัญชาติไทยที ่มีอาชีพเกษตรกรที่มิได้มีก  าลังหรือ
ความสามารถในการต่อสู้ในระบบเศรษฐกิจการค้าได้ดีเท่านายทุนชาวต่างชาติ จึงต้องมีการแก้ไขเพื่อ
มุ ่งคุ ้มครองพื ้นที ่ทางเกษตรกรรมโดยสงวนไว้ให้กับบุคคลสัญชาติไทยเท่านั ้น รวมทั้งได้ก าหนด
บทลงโทษในกรณีที่บุคคลต่างด้าวถือครองที่ดินโดยการเช่าเพื่อท าการเกษตรกรรมโดยขัดหรือแย้งกับ
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติดังกล่าวไว้ด้วย ประกอบกับกฎหมายได้บัญญัติมาตรการป้องกัน  
ในกรณีที่คนต่างด้าวเข้ามาลงทุนเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมโดยอาศัยกลยุทธ์เพื่อหลีกเลี่ยงบทกฎหมาย 
เช่น การถือหุ้นแทนกัน (นอมินี) โดยก าหนดโทษในกรณีที ่ผ ู ้มีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลที่มิใช่ 
คนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติน้ีให้ความช่วยเหลือ สนับสนุน หรือด าเนินการใดๆ เพื่อให้คนต่างด้าว
ได้เช่าที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม อันเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 5/2 โดยต้องระวางโทษตามมาตรา 
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65/127 ถึงมาตรา 65/328 แห่งพระราชบัญญัติฉบับเดียวกัน คนต่างด้าวจะไม่สามารถถือครองที่ดิน
เพื ่อประกอบเกษตรกรรมโดยการเช่าที ่ด ินหรือด าเนินการไม่ว่าวิธ ีการใดๆ เพื ่อหลีกเล ี ่ยง
พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ได้เลย เพื่อที่จะตอบสนองต่อวัตถุประสงค์
ของกฎหมายทั้งทางด้านสังคมและเศรษฐกิจโดยสงวนการประกอบอาชีพเกษตรกรรมซึง่ถือเป็นอาชีพ
ที ่ส  าคัญอย่างยิ ่งให้แก่บุคคลที่มีสัญชาติไทยเท่านั ้น  อย่างไรก็ตาม แม้ว่าทรัพย์อิงสิทธิตาม
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จะมีแนวคิดมาจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ก็มิใช่สิทธิประเภทการเช่าโดยสิ้นเชิง แต่เป็นสิทธิในการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่นโดยไม่มีการจ ากัดทางด้านวัตถุประสงค์ของการใช้สิทธิไว้ และส านักงาน
เศรษฐกิจการคลังได้แจ้งว่าจะน ามาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2524 มาบังคับใช้กับทรัพย์อิงสิทธิโดยอนุโลม ซึ่งจะส่งผลให้บุคคลต่างด้าวไม่สามารถที่จะใช้
ประโยชน์ทรัพย์อิงสิทธิโดยการน าอสังหาริมทรพัย์ไปใช้เพื่อประกอบเกษตรกรรมได้ สะท้อนให้เห็นว่า
ทางหน่วยงานสามารถที่จะเล็งเห็นถึงผลกระทบที่ขัดกันระหว่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิและ
กฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ  
พ.ศ. 2562 ได้ประกาศใช้ กลับไม่มีบทบัญญัติดังกล่าวจึงสามารถอนุมานว่า คนต่างด้าวสามารถเป็น 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้โดยสภาพและสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นในแง่ของการประกอบเกษตรกรรมได้ 
แต่ก็มีข้อโต้แย้งว่ากรณีดังกล่าว ซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในการประกอบเกษตรกรรมโดยฐานของ
ทรัพย์อิงสิทธินั้นจะถือว่าเป็นการด าเนินการไม่ว่าด้วยวิธีการใดๆ เพื่อหลีกเลี่ยงไม่ให้ตกอยู่ภายใต้
บ ังคับแห่งพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2562 อันจะน าไปสู ่บทลงโทษ 
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวหรือไม่ 

 
 27 พระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 65/1 บัญญัติว่า 
“เจ้าของที่ดินหรือผู้ครอบครองที่ดินรายใดให้บุคคลอื ่นเช่าที ่ดินเพื ่อประกอบเกษตรกรรม  โดยรู้ 
อยู่แล้วว่าบุคคลดังกล่าวเป็นคนต่างด้าว หรือเป็นผู้แทนของคนต่างด้าวต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกิน
สามเดือนหรือปรับไม่เกินห้าแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ”. 
 28 พระราชบัญญัติการเช่าที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 65/3 บัญญัติว่า 
“ในกรณีที ่ผ ู ้กระท าความผิดซึ ่งต้องรับโทษตามมาตรา 65/1 หรือมาตรา 65/2 เป็นนิติบุคคล 
ถ้าการกระท าความผิดของนิติบุคคลนั้นเกิดจากการสั่งการหรือการกระท าของบุคคลใด หรือไม่สั่งการ
หรือไม่กระท าการอันเป็นหน้าที ่ที ่ต้องกระท าของกรรมการผู ้จ ัดการ ผ ู ้จ ัดการหรือบุคคลใด 
ซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้นผู้นั้นต้องรับโทษตามที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิด  
นั้นๆ ด้วย”. 
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ในประเด็นปัญหานี ้มีแนวโน้มที ่คนต่างด้าวสามารถที ่จะใช้ทรัพย์อิงสิทธิเพื่อ  
ใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในการประกอบเกษตรกรรมได้อย่างอิสระ เนื่องจากหากพิจารณาจาก
วัตถุประสงค์หลักในการตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ข้ึน มีวัตถุประสงค์หลักในการ
ผลักดันเพื่อส่งเสรมิการลงทุนทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ทัง้คนไทยและคนต่างชาติ ซึ่งตามความเห็นของ
ผู้วิจัยพระราชบัญญัติฉบับนี้เน้นไปที่การให้ประโยชน์หรือชักชวนคนต่างชาติ เข้ามาลงทุนทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเสียมากกว่า ทั้งนี้ เพื่อที่จะกระตุ้นเศรษฐกิจภายในประเทศให้มี  
การขยายตัวมากยิ ่งขึ ้น จะตีความหรือบังคับใช้กฎหมายไทยโดยมิให้คนต่างด้าวใช้ทรัพย์อิงส ิทธิ  
ในการประกอบเกษตรกรรมนั้น อาจเป็นสิ ่งที ่ขัดต่อวัตถุประสงค์หรือแนวคิดของกฎหมายฉบับนี้ 
อย่างชัดแจ้ง อย่างไรก็ตาม ผลกระทบของปัญหาจากบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
ก็น าไปสู่การขัดหรือแย้งกันซึ่งหลักการหรือแนวคิดกับกฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
อย่างชัดเจน 
  (2) พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 

ลักษณะของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในการประกอบธรุกิจ
ใดๆ ก็ตาม นอกจากจะถูกครอบง าให้อยู ่ภายใต้พระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2524 แล้ว ยังปรากฏข้อจ  ากัดดังกล่าวในกฎหมายพิเศษเฉพาะอีกหนึ ่งฉบับ กล่าวคือ 
พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 อันเป็นกฎหมายที่จ ากัดความสามารถหรือ
ขอบเขตในการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวโดยตรง โดยที่มิได้ยึดโยงหรือค านึงถึงสิทธิในทรัพยส์ิน
ต่างๆ อันเป็นรากฐานของการประกอบธุรกิจ ซึ ่งแตกต่างจากพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ที่จ ากัดไว้เพียงในส่วนของสิทธิการเช่าเท่านั ้นที ่จะอยู ่ใต้บ ังคับของ  
บทบัญญัติดังกล่าว 

จากที่กล่าวมาแล้วในวรรคก่อนว่า การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวนั้นถูกจ ากัดไว้
ในกฎหมายเป็นการเฉพาะ โดยมิได้ยึดโยงกับสิทธิในทรัพย์สินอันเป็นรากฐานของการประกอบธุรกิจ 
ไม่ว่าจะเป็นการมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ หรือการมีสิทธิครอบครองในที่ดินใดเป็นการเฉพาะ 
แต่เป็นการจ ากัดทางเลือกหรือลักษณะของการประกอบกิจการไม่ว่าจะเป็นในทางการเกษตร 
อุตสาหกรรม หัตถกรรม พาณิชยกรรม การบริการ หรือกิจการอย่างอื ่นอันเป็นการค้าอื ่นๆ  
ซึ ่งกฎหมายก าหนดให้คนต่างด้าวซึ ่งมีความหมายเดียวกับคนต่างด้าวในประมวลกฎหมายที่ดิน 
ไม่สามารถประกอบกิจการบางประการได้ด้วยเหตุผลพิเศษ โดยมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ได้วางหลักไว้ว่า ห้ามมิให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจที่  
ไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจด้วยเหตุผลพิเศษตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีหนึ่ง โดยไม่ปรากฏ
ข้อยกเว้นของหลักกฎหมายดังกล่าวแต่อย่างใด เนื่องจากกฎหมายมีเหตุผลพิเศษที่จะสงวนกิจการ 
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หรือธุรกิจดังกล่าวไว้ให้บุคคลที่มีสัญชาติไทยเพียงเท่านั้น โดยบัญชีหนึ่ง ท้ายพระราชบัญญัติดังกลา่ว 
มีอยู่ 9 ประการด้วยกัน29 กล่าวคือ 

(1) การท ากิจการหนังสือพิมพ์ การท ากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียงหรือสถานีวิทยุ
โทรทัศน์ 

(2) การท านา ท าไร่ หรือท าสวน 
(3) การเลี้ยงสัตว์ 
(4) การท าป่าไม้และการแปรรูปไม้จากป่าธรรมชาติ 
(5) การท าการประมงเฉพาะการจับสัตว์น ้าในน่านน ้าไทยและในเขตเศรษฐกิจ

จ าเพาะของประเทศไทย 
(6) การสกัดสมุนไพรไทย 
(7) การค้าและการขายทอดตลาดโบราณวัตถ ุของไทยหรือท ี ่ม ีค ุณค่าทาง

ประวัติศาสตร์ของประเทศ 
(8) การท าหรือหล่อพระพุทธรูป และการท าบาตร 
(9) การค้าที่ดิน 

 เมื ่อพิจารณาจากความสามารถในการถือครองอสังหาริมทรัพย์หรือที่ดินของคนต่างด้าว 
โดยอาศัยทรัพย์อิงสิทธิเป็นรากฐานของสิทธิในการใช้ประโยชน์ดังกล่าว คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล  
ต่างด้าวย่อมสามารถที่จะท าได้โดยชอบด้วยกฎหมาย และปราศจากข้อจ ากัดทั้งทางด้านวัตถุประสงค์
ในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์หรือที ่ดินนั ้น เนื ่องจากเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติ  
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นอกจากจะเป็นข้อจ ากัดทางด้านความเฉพาะตัวของบุคคลสิทธิในสิทธิ  
การเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว ยังมีเหตุผลทางด้านข้อจ ากัดของวัตถุประสงค์ 
ในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมด้วย โดยกฎหมายดังกล่าวได้จ ากัดวัตถุประสงค์ของการเช่าไว้เพียงเพื่อการพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมเพียงเท่านั ้น โดยมิได้รวมถึงเพื ่ออยู ่อาศัย หรือกิจการในลั กษณะอื่นๆ ดังนั้น 
เหตุผลนี้จึงเป็นอีกเหตุผลที่ส าคัญในการทีผู่้รา่งกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิอ้างถึงความจ าเป็นในการ
ตรากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ โดยหวังที่จะให้ทรัพย์อิงสทิธิสามารถตอบสนองการประกอบกิจการ
หรือการใช้ประโยชน์ในการลงทุนได้อย่างกว้างขวาง แต่เมื่ อพิเคราะห์จากกฎหมายอีกฉบับหนึ่ง 
กล่าวคือ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ที่มุ่งประสงค์ในการทีจ่ะจ ากดั
กิจการบางประเภทไว้มิให้คนต่างด้าวสามารถประกอบธุรกิจดังกล่าวได้ จึงเกิดเป็นประเด็นปัญหา  

 
29 พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 บัญชีหนึ่ง ท้ายพระราชบัญญัติ. 
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ว่าบทบัญญัติที่ห้ามคนต่างด้าวประกอบกิจการบางประเภทตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าวถูกน ามาบังคับใช้กับคนต่างด้าวในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิด้วยหรือไม่ เนื่องด้วย  
คนต่างด้าวตามกฎหมายทั้งสองฉบับนี ้ย่อมมีความหมายที่เหมือนกัน และการที ่จะอนุญาตให้  
คนต่างด้าวประกอบธุรกิจใดๆ ในราชอาณาจักรนั้นจะต้องค านึงถึงผลดีและผลเสียต่อความปลอดภัย
และความมั ่นคงของประเทศ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ความสงบเรียบร้อย 
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ศิลปวัฒนธรรมและจารีตประเพณีของประเทศ ฯลฯ เป็นส าคัญ 30 
ดังนั ้น จึงกล่าวได้ว่า หากผู ้ร ่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อ ิงสิทธิเห็นว่าพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ .ศ. 2542 มีข้อจ ากัดทางด้านวัตถุประสงค์ 
ในการใช้ประโยชน์ที ่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  
พ.ศ. 2542 ก็เป็นข้อจ ากัดหนึ่งทางด้านวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์หรือที่ดิน
เช่นกัน เพียงแต่กฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเป็น
ข้อจ ากัดทั้งทางด้านบุคคลผู้มีสัญชาติไทยและคนต่างด้าว แต่กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของ
คนต่างด้าวเป็นข้อจ ากัดของคนต่างด้าวเพียงเท่านั้น แต่อย่างไรก็ตาม เจตนารมณ์ในการตรากฎหมาย 
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมีความต้องการที่จะส่งเสริมการลงทุนและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  
โดยได้รับความสนใจจากนักลงทุนชาวต่างชาติเป็นอย่างมาก ซึ่งหากกฎหมายได้รับความนิยมจาก 
นักลงทุนกลุ่มดังกล่าวจริง ก็จะน ามาซึ่งปัญหาที่ผู้วิจัยได้กล่าวไว้แล้วในเบื้องต้น

 
 30 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ .ศ. 2542 มาตรา 5 บัญญัติว่า 
“การอนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจตามพระราชบัญญัตินี้ ให้พิจารณาโดยค านึงถึงผลดีและ
ผลเสียต่อความปลอดภัยและความมั่นคงของประเทศ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ 
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ศิลปวัฒนธรรมและจารีตประเพณีของประเทศ 
การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ การพลังงานและการรักษาสิ ่งแวดล้อม การคุ ้มครองผู ้บริโภค 
ขนาดของกิจการ การจ้างแรงงาน การถ่ายทอดเทคโนโลยี การวิจัยและพัฒนา”. 
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บทที่ 6 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
6.1 บทสรุป 
 

ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นสิทธิของบุคคลที่มีอ านาจเหนือทรัพย์สินของบุคคลอื่น ในการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ภายใต้ระยะเวลาที่เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ได้ก่อตั้งสิทธิเอาไว้ ตามมาตรา 4 
แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยที ่มิได้มีการจ ากัดวัตถุประสงค์ในการใช้
อสังหาริมทรัพย์ และมิได้ก าหนดให้ผู ้ทรงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์นั ้นมีหน้ าที ่โดยทั ่วไปในการ 
ต้องเพิ ่มมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั ้นดังเช่นสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวในกฎหมาย
ต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม มีข้อสังเกตว่า กฎหมายมิได้ให้อ านาจเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยกเลิก  
ทรัพย์อิงสิทธิหากอยู ่ในกรณีที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก่อให้เกิดการเสื่อมมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 
ในฐานะวัตถุแห่งทรัพย์อิงสิทธินั้น ทรัพย์อิงสิทธินั้นแม้ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ รวมถึง
คณะท างานจะมีเจตนารมณ์ที่จะให้ทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิที่มีลักษณะ
พิเศษ กล่าวคือ ต้องการให้บุคคลสิทธินั้นมีลักษณะที่มิได้ผูกพันอยู่กับความสัมพันธ์ของคู ่ส ัญญา
โดยเฉพาะ อย่างเช่นบุคคลสิทธิอื่นๆ แต่กลับบัญญัติลักษณะทั่วไปหรือหลักเกณฑ์ในการเคลื่อนไหว
แห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิให้มีลักษณะที่คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิเป็นอย่างมาก ดังนั ้น เมื ่อมิได้  
มีกฎหมายใดที่กล่าวอ้างโดยชัดแจ้งว่าทรัพย์อิงสิทธินั ้นมีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิหรือ
ทรัพยสิทธิ ประกอบกับการจะพิจารณาว่าสิทธิใดๆ  ที่บัญญัติไว้ในกฎหมายต่างๆ มีสถานะทาง
กฎหมายเช่นไร จ าต้องพิเคราะห์ถึงลักษณะของสิทธินั้นว่ามีลักษณะทั่วไปเหมือนกันกับทรัพยสิทธิ  
ที่เป็นอ านาจเหนือตัวทรัพย์ หรือบุคคลสิทธิที่เป็นสิทธิเรียกร้องทางหนี้ เมื่อพิจารณาจากลักษณะของ
ทรัพย์อิงสิทธิแล้ว สิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่ให้อ านาจในการจัดการ ใช้สอย
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์น้ัน จึงแสดงให้เห็นว่าทรัพย์อิงสิทธินั้นมีตัวทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ 
มิได้มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นการกระท าการ งดเว้นกระท าการ หรือส่งมอบทรัพย์สิน ดังเช่นบุคคลสิทธิ 
แต่อย่างใด ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่ก่อตั ้งโดยอาศัยบทบัญญัติแห่งกฎหมายอื่น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1298 มิใช่เป็นการก่อตั้งขึ้นซึ่งสิทธินั้นโดยนิติกรรม 
และมีการใช้ระบบการแสดงออกซึ่งสิทธิทางทะเบียนอันต้องการให้มีผลผูกพันต่อบุคคลภายนอก  
อันเป็นลักษณะของทรัพยสิทธิโดยชัดเจน 
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แนวคิดของทรัพย์อิงสิทธิผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ และคณะท างานได้น า 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ในกฎหมายต่างประเทศ เช่น สิทธิการเช่า emphytéotique ในกฎหมายของ
ประเทศฝรั่งเศส หรือสิทธิการเช่าระยะยาว leasehold ในกฎหมายของประเทศอังกฤษ รวมทั้งสิทธิ
ในการก่อสร้างที่มิได้เกี่ยวโยงกับสิทธิการเช่า อันได้แก่ Erbbaurecht และ Baurecht ซึ่งเป็นลักษณะ
ของสิทธิประเภททรัพยสิทธิทั้งสิ้น โดยมีข้อสังเกตเพิ่มเติมว่า ในต่างประเทศนั้นมีแนวคิดแบ่งแยก
ลักษณะระยะเวลาของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามปกติ และการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ระยะยาว การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามปกตินั้นยังคงมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิดงัเช่น
กฎหมายไทย แต่การเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวจะมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ เพื่อที่จะคุ้มครองสิทธิ
ของผู้เช่าให้ได้รับความเป็นธรรม และมีความสามารถในการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้
อย่างเต็มประสิทธิภาพ แต่ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้นมิได้มีเจตนาที่จะให้ทรัพย์อิงสิทธิเปน็
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่อย่างใด และต้องการให้ทรัพย์อิงสิทธินั้นเป็นทางเลือกหนึ่งในการเข้า
ท าสัญญาใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื ่น นอกเหนือจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งในกรณีนี้อาจก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติได้ เนื่องจาก 
เมื ่อบุคคลใดต้องการที ่จะเข้าท าสัญญากับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการขอเข้าใช้ประโยชน์  
ในอสังหาริมทรัพย์นั้น มักจะมีความคุ้นเคยและความเคยชินกับลักษณะของการเชา่อสังหาริมทรัพย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เสียมากกว่า ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธิเป็นกฎหมายที่มีผลใช้
บังคับเมื่อปลายปี พ.ศ. 2562 ยังถือว่าเป็นกฎหมายใหม่ และยังปรากฏความก ากวมในการปรับใช้อยู่
หลายกรณีด้วยกัน และยังไม่ปรากฏแนวการตีความบทบัญญัติแห่งกฎหมายของศาลฎีกาในการแก้ไข
ปัญหาความสบสนดังกล่าว 

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันตามกฎหมายไทยนั้น แม้ตามแนวค าพิพากษา 
ศาลฎีกาจะตีความว่าสิทธิดังกล่าวมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิที ่จะมีผลบังคับเฉพาะตัว และมิอาจ  
ตกทอดทางมรดกได้ แต่ในปัจจุบันก็ได้ปรากฏแนวค าพิพากษาศาลฎีกาที่มีแนวทางการตีความว่า 
ในกรณีที ่มีพฤติการณ์ที ่สามารถอนุมานได้ว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวนั้นมีลักษณะที่
คู่สัญญามิได้ค านึง หรือถือลักษณะของตัวคู่สัญญาเป็นการเฉพาะ เช่น มีข้อตกลงว่าให้ผู้เช่าสามารถ 
ที่จะน าทรัพย์ดังกล่าวออกให้เช่าช่วงได้ สิทธิการเช่าดังกล่าวก็จะสามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้  
แต่อย่างไรก็ตามศาลก็มิได้ตีความว่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้เ ปลี ่ยนสถานะทาง
กฎหมายจากบุคคลสิทธิเป็นทรัพยสิทธิเรียบร้อยแล้ว เพียงแต่มีลักษณะของสิทธิเรียกร้องทางหนี้ที่มี
ลักษณะที่เกือบจะกลายเป็นสิทธิเด็ดขาดทางทรัพย์เท่านั้น ทั้งนี้ จะเห็นว่าทรัพย์อิงสิทธิซึ่งมีลักษณะ
คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากัดตัดทอนกรรมสิทธ์ิประเภทภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อันเป็นลักษณะที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จ าต้องรบัภาระในการ
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ใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์น้ันภายใต้ข้อตกลงที่ระบุไว้ โดยสามารถที่จะระบุเนื้อหาแห่งสิทธินั้นได้
ในลักษณะที่กว้างกว่าทรัพย์อิงสิทธิ แต่อย่างไรก็ตาม ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นก็ไม่สามารถ 
ที่จะทดแทนทรัพย์อิงสิทธิได้อย่างสมบูรณ์ทั้งในแง่ของตัวเนื้อหาและมูลค่าของสิทธิในทางเศรษฐกิจ 

ทรัพย์อิงสิทธินั ้นได้ก าหนดให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสถานะเป็นเสมือนหนึ่งเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ แต่กลับจ ากัดอ านาจที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์พึงมี กล่าวคือ สิทธิในการติดตามและ
เอาคืนทรัพย์สินจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ และสิทธิในการเข้าขัดขวางการสอดเข้าเกี ่ยวกับ
ทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ซึ่งผู้ร่าง
กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ยังคงมีเจตนารมณ์ให้สิทธิดังกล่าวยังเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ที่แท้จริงอยู่ อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากความเป็นจริง ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นมีความใกล้ชิดกับ
อสังหาริมทรัพย์น้ันมากกว่าเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ภายใต้ก าหนดระยะเวลาที่มักจะมีระยะเวลานาน
กว่าการเช่าอสังหาร ิมทรัพย์ ประกอบกับผู ้ทรงทรัพย์ส ิทธิย ังม ีหน้าที ่ในการดูแลร ักษาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งความรับผิดต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตเนื่องด้วยอสังหาริมทรัพย์นั้นดว้ย 
ดังนั้น หากจ ากัดอ านาจของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในฐานะผู้ทรงทรพัยสิทธิอันมีลักษณะเปน็สิทธิเด็ดขาด 
จึงอาจท าให้เกิดความยุ่งยากในทางปฏิบัติ และเกิดปัญหาซ ้าซ้อนตามมาได้ ผู้ วิจัยจึงเห็นว่า เพื่อให้
เจตนารมณ์ในการก่อตั้งทรพัย์อิงสิทธิเพื่อมาส่งเสริม และแก้ไขปัญหาในเชิงเศรษฐกิจสามารถบรรลผุล
ไปได้ด้วยดี และเพื่อการชักจูงให้มีผู้สนใจและน ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิไปใช้มากยิ่งข้ึน การจ ากัด
อ านาจของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวจึงไม่ควรที่จะเกิดข้ึน 

ในส่วนของการจ ากัดอ านาจในการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น โดยหลักการทั่วไปผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไม่สามารถที่จะท าการยกเลิก
ทรัพย์อิงสิทธิได้เอง เว้นแต่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นอยู่ในฐานะของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นด้วย  
และการที ่เจ้าของอสังหาร ิมทรัพย์ในฐานะผู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิจะยกเลิกทรัพย์อ ิงสิทธิก่อน 
สิ้นระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนไว้นั้น การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิดังกล่าวต้องไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิ
ของบุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว  
ในกรณีนี้จะเห็นว่าข้อยกเว้นดังกล่าวมีลักษณะของบทบัญญัติที่คล้ายคลึงกับประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง ซึ่งเป็นเรื่องของการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพยสิทธิ 
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ถ้าการได้มาดังกล่าวยังมิได้จดทะเบียน  
ห้ามมิให้ยกขึ ้นเป็นข้อต่อส ู ้ก ับบุคคลภายนอกผู ้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 
และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว ในกรณีนี้จะเห็นได้ว่าเป็นการคุ้มครองบุคคลภายนอกจากการ
ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม โดยกฎหมายมุ่งผลให้ผูท้ี่ได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้นจ าต้อง 
จดทะเบียนเสียให้เรียบร้อย จึงจะสามารถกล่าวอ้างสิทธิดังกล่าวได้ในอนาคต โดยจะมีเจ้าของ
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อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเดิมเข้ามาเกี่ยวข้องด้วย แต่ตามลักษณะของการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้น มีเพียง
บุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าวเพียงเท่านั้น ดังนั้น ท าให้เกิดข้อสังเกตว่าจะปรากฏ
ข้อเท็จจริงในทางปฏิบัติใดๆ หรือไม่ที่จะสามารถน าบทบัญญัติในเรื่องดังกล่าวมาปรับใช้ได้ กรณีนี้
สามารถที ่เกิดข้อเท็จจริงดังกล่าวได้โดยไม่ยากเย็นนัก ได้แก่ กรณีที ่ผ ู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิ ใน
อสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นนั้นได้น าอสังหาริมทรัพย์นั้นให้บุคคลอื่นเช่า โดยอาจเป็นการเช่าระยะสั้น 
ในระยะเวลาที่ไม่เกินกว่า 3 ปี อันไม่อยู่ในบังคับที่จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่เพื่อใช้เป็นหลักฐานในการฟ้องร้องคดีในอนาคต ซึ่งเป็นการท านิติกรรมใดๆ ในฐานะผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิที่มีสิทธิ และหน้าที่เสมือนหนึ่งเจ้าของกรรมสิทธิ์ภายใต้ทรัพย์อิงสิทธิที่ตนมี แต่มิ ใช่ 
การท านิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิโดยเฉพาะเจาะจง ดังนั้น จึงไม่อยู่ในบังคับที่จะต้องกระท า
ตามแบบของนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิที่ระบุไว้ในมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 กล่าวคือ ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  มิฉะนั้นนิติกรรม
ดังกล่าวจะมีผลเป็นโมฆะ ด้วยเหตุน้ี จึงท าให้ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์อันเปน็คู่สัญญากับผูท้รงทรัพย์องิสทิธิ
ที่ผูกพันกันในฐานอ านาจของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ไม่ได้รับความคุ ้มครองจากบทบัญญัติดังกล่าว เนื ่องด้วยแม้จะอยู ่ในฐานะบุคคลภายนอกผู้เสีย
ค่าตอบแทนและสุจริต แต่ไม่เข้าเงื่อนไขในส่วนของการได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว อันส่งผลให้ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะใช้อ านาจตามกฎหมายยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาใน
กรณีดังกล่าวได้ อันส่งผลกระทบโดยตรงต่อผู้เช่าน่ันเอง 

สุดท้ายนี ้ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มีเป้าประสงค์ที ่จะเข้ามาแก้ไข
ปัญหาการถดถอยทางด้านเศรษฐกิจภายในประเทศโดยเป็นการชักชวนให้ทั้งคนไทยและชาวต่างชาติ
เข้ามาลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย แต่อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวกลับมิได้
ก  าหนดกฎเกณฑ์ หร ือเง ื ่อนไขในกรณีที ่คนต่างด้าวจะเข้ามาเป็นผู ้ทรงทรัพย์อ ิงสิทธิไว้เลย 
แต่เมื่อพิเคราะห์จากแนวคิดของการถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย
ในอดีตกลับปรากฏเงื ่อนไขและหลักเกณฑ์อยู ่หลายประการ ไม่ว่าจะเป็นการจ ากัดจ านวนพื้นที่  
ที่คนต่างด้าวจะสามารถเข้าถือครองที่ดินได้ หรือแม้แต่สร้างกระบวนการกลั่นกรองโดยต้องได้รับ
อนุญาตจากรัฐมนตรี หรือคณะกรรมการตามกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุนแล้วแต่กรณี อันสะท้อน
ถึงแนวคิดส าคัญในการสงวนและสร้างเสถียรภาพให้แก่บุคคลสัญชาติไทยภายในประเทศ 

ประกอบกับเมื่อพิจารณาจากลักษณะของสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิแล้ว เปรียบเสมือน 
การโอนกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดินในทางกายภาพให้แก่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิภายใต้กรอบระยะเวลา 
ที่ก าหนด อันส่งผลให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีอ านาจในการที่จะเข้าท าการจัดการใช้สอยประโยชน์ใน
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อสังหาริมทรัพย์ ที่ดิน หรืออาคารชุดนั้นได้อย่างเสรี ซึ่งสอดคล้องกับหมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวที่ระบุว่าทรัพย์อิงสิทธิถูกตราขึ ้นก็ด้วยเหตุผลประการหนึ่ง กล่าวคือ ข้อจ ากัดในการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ที่จ ากัดวัตถุประสงค์ในการเช่าไว้เพียง 2 ประการเท่านั้น คือ เพื่อการ
พาณิชย์และอุตสาหกรรมเท่านั้น ดังนั้น จึงสามารถอนุมานได้ว่าทรัพย์อิงสิทธิถูกสร้างขึ้นมาเพื่อ  
ที่จะคลายข้อจ  ากัดดังกล่าวอันส่งผลให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถที ่จะเลือกใช้ประโยชน์  
แก่อสังหาริมทรัพย์นั้นได้อย่างเสรีเช่นกัน แต่เมื่อพิจารณาประกอบกับพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2524 ซึ่งเป็นกฎหมายที่จ ากัดสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพของ
คนต่างด้าวที ่เข้ามาประกอบธุรกิจภายในประเทศไทย ให้มีลักษณะจ ากัดไม่ว่าจะเป็นการห้าม  
คนต่างด้าวท านา ท าไร่ ท าสวน หรือเลี้ยงสัตว์ เป็นต้น ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิย่อมที ่จะไม่สามารถ  
น าอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิเข้าท าประโยชน์ในแง่ธุรกิจดังกล่า วได้ 
เนื่องจากจะเป็นการกระท าที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายพิเศษอีกฉบับหนึ่ง 

 
6.2 ข้อเสนอแนะ 
 

6.2.1 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อิงสิทธิ 
จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วว่า ผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ ได้มีเจตนารมณ์

ที ่จะก าหนดให้ทร ัพย์อิงสิทธิมีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิท ี ่ม ีล ักษณะไม่เฉพาะตัว 
โดยมีลักษณะคล้ายคลึงกับสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดาซึ่งเป็นหลักกฎหมาย 
ที่เกิดขึ้นโดยค าพิพากษาศาลฎีกาที ่มิได้มีการบัญญัติไว้ในกฎหมายลายลักษณ์อักษรแต่อย่างใด 
ประกอบกับมีการก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
ไม่สามารถที่จะใช้สิทธิติดตามและเอาคืนทรัพย์สินจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และสิทธิขัดขวาง 
มิให้ผู้อื่นเข้าสอดเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1336 ซึ่งสงวนสิทธิไว้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาลักษณะการ
เคลื่อนไหวแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิกับลักษณะโดยทั่วไปของทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิแล้ว จะเห็น
ว่าทรัพยอิงสิทธินั้นมีลักษณะของทรัพยสทิธิเสยีมากกว่า ไม่ว่าจะเป็นในส่วนของการที่กฎหมายว่าด้วย
ทรัพย์อิงสิทธิได้ก าหนดให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดเสมือนหนึ่งเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ อันมีลักษณะเป็นสิทธิเด็ดขาด ในการจัดการใช้ประโยชน์ รวมทั้ง
ขอบเขตของความรับผิดต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้น หรือจะเป็นในส่วนของ 
วัตถุแห่งสิทธิที่ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นอสังหาริมทรัพย์  เป็นสิทธิที่มีความคงอยู่หรือ 
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ด ารงอยู่โดยขึ้นอยู่กับความมีตัวตนของอสังหาริมทรัพย์นั้น หรือการที่ทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่คงอยู่
อย่างถาวรภายใต้ก าหนดกรอบระยะเวลาที่ก าหนด โดยไม่ปรากฏบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ก าหนดให้
ทรัพย์อิงสิทธินั้นสิ้นผลไปจากการไม่ได้ใช้สิทธิ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีข้อเสนอแนะว่า แม้ผู้ร่างกฎหมาย 
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิจะมีเจตนารมณ์ที่จะให้ทรพัย์อิงสิทธินี้มีลักษณะเป็นบุคคลสทิธิชนิดพิเศษ แต่เมื่อ
ลักษณะของทรัพย์อิงสิทธินี้มีลักษณะส าคัญหลายประการที่คล้ายคลึงกับทรัพยสิทธิ ประกอบกับ 
การตีความว่าทรัพย์อิงสิทธินั้นมีสถานะทางกฎหมายเป็นทรัพยสิทธิย่อมก่อให้เกิดประโยชน์ และขจัด
ปัญหาข้อโต้แย้งของบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิที่อาจเกิดข้ึนในอนาคต เช่น ปัญหา
การตกทอดไปซึ ่งสิทธิที ่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้ว ทั้งนี้ เนื ่องจากการที่จะก าหนดว่าสิทธิประเภทใด 
มีสถานะทางกฎหมายเป็นบุคคลสิทธิหรือทรพัยสิทธินั้นมิอาจก าหนดไว้เป็นกฎหมายลายลักษณ์อักษร 
แต่ต้องอาศัยการตีความและพิจารณาลักษณะของสิทธิดังกล่าวว่ามีลักษณะการเคลื่อนไหวอย่างไร 
ผู้วิจัยจึงเห็นว่านักกฎหมายไม่ว่าจะเป็นในเชิงวิชาการหรือในเชิงปฏิบัติควรที่จะสร้างความเข้าใจที่ 
ชัดแจ้งและตรงกันอย่างเป็นเอกภาพ เพื่อที่ไม่ให้เกิดความสับสนกับการบังคับใช้ทรัพย์องิสิทธิที่อาจ
เกิดข้ึนในอนาคต 

6.2.2 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับความจ าเป็นและความซ ้าซ้อนในการตราพระราชบัญญัติ
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 

ตามเอกสารประกอบการร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ได้ระบุถึง
วัตถุประสงค์หลักในการตราพระราชบัญญัติดังกล่าวขึ้น โดยมุ่งหมายในการรับรองการขยายตวัและ
ผลักดันให้มีการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศ อันเป็นภารกิจในการส่งเสริมระบบ
เศรษฐกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งให้เหตุผลที่มิอาจน ากฎหมายที่มีบัญญัติรองรับอยู่แล้วมาบังคับ
ใช้กับกรณีดังกล่าวได้ ท าให้จ าเป็นต้องคิดค้นทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิขึ ้นมาใหม่อยู่  2 ประการ 
ประการแรก คือ เนื ่องจากการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิช ย์นั้น 
มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิที่มีลักษณะเฉพาะตัว จึงไม่อาจตอบสนองหรือสอดคลอ้งกับวัตถุประสงค์ของ
สิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นเป็นเวลานาน การเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นให้สิทธิ
แก่ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์อย่างจ ากัด มีบทบัญญัติหลักในลักษณะของการห้ามกระท าการใดๆ ที่อาจ
กระทบสิทธิของผู้ให้เช่า แต่ก็เปิดช่องให้คู่สัญญาอาจตกลงกันให้แตกต่างไปจากที่กฎหมายบัญญัติได้ 
ประการที่สอง คือ การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ตามพระราชบัญญัติ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื ่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542 มีขอบเขตการบังคับใช้ 
อย่างจ ากัด กล่าวคือ บังคับใช้ในกรณีที่การเช่าน้ันมีวัตถุประสงค์เพื่อการพาณิชย์หรือในลักษณะของ
อุตสาหกรรมเพียงเท่านั้น โดยมิรวมถึงการลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์ในกรอบวัตถุประสงค์อื่น 
แต่อย่างไรก็ตาม ในเหตุผลประการที่สองนี้ ผู้วิจัยมีข้อสังเกตว่า ลักษณะการเคลื่อนไหวแห่งสิทธิ 
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การเช่าตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  มีลักษณะ 
ที่เหมือนทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ว่าจะเป็นการที่กฎหมายก าหนดให้สิทธิทั้งสองนั้นสามารถที่จะตกทอด  
ทางมรดก หรือน าไปเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง 

ทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิน ั ้นแม้จะม ีล ักษณะของสิทธ ิท ี ่คล ้ายคลึงกับภาระติดพัน 
ในอสังหาริมทรัพย์ แต่ก็ไม่สามารถที่จะทดแทนกันได้ ประกอบกับทรัพยสิทธิจ าพวกจ ากั ดตัดทอน
กรรมสิทธ์ิมักจะเป็นของการตกลงกันเพื่อที่จะมอบอ านาจแห่งสิทธิในทางทรัพย์สินบางประการให้กับ
บุคคลอื ่น มิใช่เป ็นกรณีที ่ เจ ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที ่จะก่อตั ้งส ิทธิขึ ้นเองโดยล าพัง  
เฉกเช่นเดียวกันกับทรัพย์อิงสิทธิที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะด าเนินการขอจดทะเบียน
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นเองโดยล าพัง อีกประการหนึ่ง ทรัพย์อิงสิทธิถูกสร้างขึ้นมาจากการเทียบเคยีง
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวของต่างประเทศ กล่าวคือ ในกฎหมายต่างประเทศ เช่น 
ประเทศอังกฤษ หรือประเทศฝรั่งเศสนั้น มีการแบ่งแยกสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ออกเป็นสทิธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์แบบธรรมดาที่มีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิที่ผูกพันกันเฉพาะคู่สัญญา และสทิธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวที่กฎหมายได้ก าหนดให้มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ และมีการ
ก าหนดให้ผู้เช่านั้นมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ที่เช่านั้นในลักษณะที่เป็นสิทธิเด็ดขาดในทาง
ทรัพย์ ประกอบกับสามารถน าสิทธิการเช่าดังกล่าวมาเป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง
ตามกฎหมายได้ ดังนั้น ในเรื่องทรัพย์อิงสิทธินั้นจึงสามารถที่จะน ามาบัญญัติเป็นลักษณะของการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวได้ โดยมิจ าเป็นต้องบัญญัติหรือตราเป็นกฎหมายเฉพาะเรื่อง และควรที่
จะน าหลักการหรือแนวคิดเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาวที่มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ  
ในกฎหมายต่างประเทศมาปรับใช้มิควรคิดขึ้นมาซึ่งสิทธิใหม่ แต่ทั้งนี้ทั้งนั้นผู้ร่าง กฎหมายว่าด้วย 
ทรัพย์อิงสิทธิเองอาจมีเจตนารมณ์ในการที ่ต ้องการให้กฎหมายว่าด้วยเรื ่องดังกล่าวปรากฏ 
ความชัดเจนมากยิ่งข้ึน และอาจเป็นการยุ่งยากและซับซ้อนหากมีการเพิ่มเป็นบทบัญญัติในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่า การตราพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 
นั ้นอาจเป็นเรื ่องที ่เหมาะสมในบริบทของสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบันและสอดคล้องต้องกันกับ
เจตนารมณ์ที่ตั้งไว้ของกฎหมายฉบับดังกล่าว แต่กรณีนี้ ก็มีข้อน่าสังเกตว่า การกระตุ้นและผลกัดัน
เศรษฐกิจโดยมุ ่งประสงค์ที ่จะชักชวนหรือเชิญชวนชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยนั้น  
การเพิ่มความสามารถในการถือครองที่ดินหรืออสังหาริทรัพย์เป็นสิ่งที่ตอบสนองต่อความต้องการ 
ในเรื่องดังกล่าวอย่างตรงจุดหรือไม่ หรือควรที่จะต้องด าเนินการแก้ไขขยายความสามารถในการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวให้หลากหลายมากยิ่งขึ้นอันอาจถือเป็นข้อเชิญชวนที่น่าเย้ายวนใจ
มากกว่า ผู้วิจัยขอเสนอแนะในประเด็นนี้ว่า รัฐควรที่จะต้องประเมินผลกระทบทั้งทางด้านบวกและ
ด้านลบให้รอบคอบ กล่าวคือ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้เป็นบทกฎหมายที่อาจจะถูก
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กลั่นกรองอย่างไม่รอบด้านมากนัก จะเห็นได้จากความเคลือบคลุมของบทบัญญัติของกฎหมายอันต้อง
อาศัยการตีความในแง่ของการขัดหรือแย้งกับกฎหมายฉบับอื่นอีกหลายฉบับด้วยกัน 

6.2.3 ข้อเสนอแนะในการบังคับใช้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
6.2.3.1 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธ ิ

ทรัพย์อ ิงส ิทธิเป ็นส ิทธิในการใช้ประโยชน์ในอสังหาร ิมทร ัพย์  
โดยการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธินั้นจะก่อตั้งเฉพาะบางส่วนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิ  
ห้องชุด และเมื ่อจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิแล้ว ทรัพย์อิงสิทธิจะ ไม่สามารถท าการแบ่งแยกได้ 
ทั้งนี ้ เป็นไปตามมาตรา 4 และมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ซึ ่งเมื่อ
พิเคราะห์จากเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวแล้ว มีจุดมุ่งหมายในการต้องการส่งเสรมิ
และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศใน
ภาพรวมการก าหนดที่ห้ามกระท าการใดๆ อันเป็นการแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิ หรือแม้แต่ข้อก าหนด 
ห้ามจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนนั้น อาจก่อให้เกิดปัญหากับอสังหาริมทรัพยห์รือ
ที่ดินขนาดใหญ่ได้ ในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีที่ดินขนาดใหญ่อยู่ในโฉนดที่ดินแผ่นเดียวกัน
และต้องการที่จะแบ่งส่วนการใช้ประโยชน์เป็นพื ้นที ่ต่างๆ จะเห็นว่าในกรณีนี ้กฎหมายว่าด้วย 
ทรัพย์อิงสิทธิไม่สามารถที่จะตอบสนองต่อความต้องการได้ แต่จะต้องน าการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้อยู่ดี 

ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่า การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะส่วนควร 
ที ่จะสามารถท าได้ตามกฎหมาย เนื ่องจากเหตุผลที ่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น เพื ่อให ้เจ ้าของ
อสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะก าหนดแนวทางการจัดการใช้สอยประโยชน์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
ของตนได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและต้องตามความประสงค์แห่งปัจเจกชน แต่อย่างไรก็ตาม 
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าการที่กฎหมายก าหนดว่าห้ามแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิที ่ได้จดทะเบียนแล้วนั้น
เหมาะสมแก่พฤติการณ์แล้ว เนื่องจากการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นการก่อตั ้งขึ ้นซึ่งทรัพยสิทธิ  
โดยอาศัยอ านาจทางกฎหมาย และมีการกล่าวอ้างหรือน าสิทธิดังกล่าวเข้าสู่ระบบทะเบียน ดังนั้น 
การแบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธิให้แตกต่างจากข้อความที่ได้จดหรือบันทึกลงในระบบทะเบียนแล้ว จึงอาจ
สร้างความสับสนและท าให้เกิดการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตได้ ประกอบกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิโดยวิถีปกติ
ของการใช้สิทธิแล้ว แม้จะก าหนดให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นผู้ริเริ่มก่อตั้งข้ึนซึ่งทรัพย์อิงสิทธิ 
แต่อย่างไรก็ตาม เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อันมีฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิในเบื ้องต้นก็ต้องท า  
นิติกรรมโอนทรัพย์อิงสิทธินั้นไปให้บุคคลภายนอกอยู่ดี ดังนั้น บุคคลภายนอกอันมีฐานะเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิจึงเป็นผู้มีสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่นเป็นระยะเวลานาน และสิทธิดังกล่าว 
มีอานุภาพการบังคับมากเสียยิ่งกว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์แบบธรรมดา การรอนกรรมสิทธิ์แม้จะ
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อาศัยอ านาจตามกฎหมายแต่ก็ควรจะต้องเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล ดังนั้น การก าหนดให้เมื่อมีการ
ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นแล้ว ห้ามมิให้แบ่งแยกทรัพย์อิงสิทธินั้นไม่ว่าในทางใดทางหนึ่ง อันถือเป็น
หลักการที่สะท้อนถึงการคุ้มครองกรรมสิทธิ์ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในทางอ้อมนั่นเอง ฉะนั้นใน
กรณีนี้ผู้วิจ ัยขอข้อเสนอแนะให้แก้ไขโดยยกเลิกมาตรา 4 วรรคสาม ออกจากพระราชบัญญัติ 
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เพื่อให้อ านาจเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะ
บางส่วนได้เพียงเท่านั้น 

6.2.3.2 ข้อเสนอแนะเกี ่ยวกับการจ ากัดอ านาจในทรัพย์สินของผู ้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิ 

ทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิ เป ็นส ิทธ ิท ี ่ม ี เจตนารมณ์ในการให้อ  านาจผู ้ทรง 
ทรัพย์อิงสิทธิในการมีอ านาจเหนืออสงัหาริมทรัพย์น้ันเสมือนหนึ่งเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์ จึงก่อให้เกดิ
สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นเสมือนหนึ่งผู้มีกรรมสิทธิ์ กล่าวคือ มีหน้าที่
ดูแลรักษาอสังหาริมทรัพย์ และความรับผิดในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์นั้นก่อความละเมิดแก่บุคคลอื่น 
ดังนั้นการที่กฎหมายจ ากัดอ านาจสองประการทีผู่้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในข้างต้นนั้น จึงเสมือนกฎหมาย
ริดรอนอาวุธในการปกป้องสิทธิของผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที ่จะสามารถบังคับตามสิทธิ ของตนได้ 
ตามล าพังให้เป็นไปตามสิทธิของตน ประกอบกับกฎหมายมุ่งเจตนารมณ์ไปในทางให้ทรัพย์อิงสิทธินั้น
มีความนิยมมากข้ึนกว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อกฎหมาย
จ ากัดอ านาจในการปกป้องหรือป้องกันอสังหาริมทรัพย์ของผู้ทรงทรพัย์อิงสิทธิในเชิงความเสมือนหนึง่
ผู้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น การปกป้องหรือป้องกันอสังหาริมทรัพย์นั้นก็จ าที่จะต้องอาศัย
สิทธิที ่เกิดขึ ้นตามทรัพยสิทธิประเภทการครอบครองในกรณีการฟ้องขอต่อศาลให้ปลดเปลื้อง  
การรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้น ซึ่งจะไม่แตกต่างจากการใช้สิทธิในการปกป้องหรือ
ป้องกันทรัพย์จากกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เลย โดยผู้วิจัย
ขอแสนอแนะดังนี้ 

แก้ไขบทบัญญัติมาตรา 11 ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
“มาตรา 11 ผ ู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที ่ และความรับผิด 

ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แต่มิอาจกระท าการ
ใดๆ ให้กระทบกระเทือนต่อสิทธิ หน้าที ่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีบุคคลดังกล่าวพึงมีได้ 

ให้กรรมสิทธ์ิในโรงเรอืนหรือสิง่ปลกูสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์องิสิทธิดัดแปลง 
ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ในอสังหาริมทรัพย์ ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เมื่อทรัพย์อิงสิทธิ
ระงับลงเว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอื่น 
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ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับกับการกระท าต่อห้องชุดตามกฎหมาย 
ว่าด้วยอาคารชุด” 

6.2.3.3 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ 
ในกรณีนี ้ ม ีประเด็นปัญหาที ่เก ี ่ยวกับช่องว่างของถ้อยบัญญัติ  

ที่จะครอบคลุมถึงข้อเท็จจริงที่อาจจะเกิดขึ้นจากการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้นในฐานะของ  
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ เนื่องจากอาจปรากฏข้อเท็จจริงที่บุคคลภายนอกที่ผูกพันกับผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
ในลักษณะของนิติสัมพันธ์ทางสัญญาและจ าเป็นต้องมีการปฏิบัติการช าระหนี้ซึ่งกันและกัน โดยอาศัย
ทรัพย์อิงสิทธิในการด าเนินการดังกล่าว กล่าวคือ กรณีของการน าอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ
ของทรัพย์อิงสิทธิออกให้บุคคลภายนอกเช่า และการเช่าน้ันมิได้มีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อเจ้าหน้าที่ ซึ่งจะถือว่าบุคคลภายนอกในฐานะผู้เช่านั้นเป็นผู้ที่มิได้ท าการจดทะเบียนโดยสุจริต 
อันเข้าข้อยกเว้นในการหักห้ามอ านาจของการยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาของ
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้วิจัยขอแสนอแนะในการตัดถ้อยบัญญัติในส่วนของการจดทะเบียน 
โดยสุจริต เพื่อที่จะขยายขอบเขตให้รวมความถึงบุคคลภายนอกผู้เสียค่าตอบแทนและสุจริต แม้จะ
มิได้มีการจดทะเบียนก็ยังคงได้รับความคุ้มครองจากหลักกฎหมายดังกล่าว ดังนี้ 

แก้ไขบทบัญญัติมาตรา 14 ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
มาตรา 14 “เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจ

ยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิก่อนครบก าหนดระยะเวลาได้  เว้นแต่ในกรณีที ่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้น 
จะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต” 

6.2.4 ข้อเสนอแนะการตกทอดไปซึ่งสิทธิ 
 แต่เดิมทรัพย์อ ิงสิทธิเป็นสิทธิที ่อยู ่บนพื้นฐานของสถานะของบุคคลสิทธิ  
แบบพิเศษที่มีความไม่เฉพาะตัวตามเจตนารมณ์ของผู้ร่างกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมิได้มีฐานะ 
เป็นทรัพยสิทธิแต่อย่างใด ในระบบกฎหมายไทยบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีความไม่เฉพาะตัวนี้มักเป็น
บุคคลสิทธิที่เกิดข้ึนโดยอาศัยการตีความตามค าพิพากษาของศาลฎีกาอันเป็นเพียงแนวทางการปรับใช้
กฎหมายเพียงเท่านั้น หาได้มีฐานะเป็นบ่อเกิดของกฎหมายเฉกเช่นกฎหมายลายลักษณ์อักษรแต่อย่างใด 
ได้แก่ สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา อันมีสถานะเป็นบุคคลสิทธิที่มีความ 
ไม่เฉพาะตัว ส่งผลให้สามารถที่จะตกทอดทางมรดกได้ และมีความคล่องตัวแห่งสิทธิมากเสียกว่า
บุคคลสิทธิธรรมดา เช่น สัญญาเช่า เป็นต้น อย่างไรก็ดีสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า
ธรรมดาน้ีก็มีข้อบกพร่องมากกว่าสัญญาเช่าปกติธรรมดา ในแง่ของการตกทอดไปซึ่งสิทธิในกรณีมีการ
โอนกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย์นั้น เนื่องจากแม้สัญญาเช่าทรัพย์จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิธรรมดา 
แต่ก็อยู่ภายใต้บังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 569 อันก าหนดให้ในกรณีที่มี 
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การโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่เช่า ผู้รับโอนต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอน กล่าวคือ ผู้รบัโอน
ต้องรับไปซึ่งข้อผูกพันตามข้อตกลงหรือสัญญาเช่าภายใต้ระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญา ซึ่งเป็นกรณี
ที ่กฎหมายก าหนดไว้ให้เป็นเช่นนั ้น เนื ่องจากโดยปกติแล้วบุคคลสิทธิย่อมไม่อาจตกตาม ไปกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ จึงเป็นเหตุให้จ าเป็นต้องมีการตราข้ึนซึ่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 569 อันเป็นบทบัญญัติที่มีจุดมุ่งหมายในการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายเฉพาะ
เรื่องนั่นเอง แต่ในส่วนของสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา แม้จะมีพื้นฐานมาจาก
สัญญาเช่าอันแปรผกผันมาเป็นสัญญาต่างตอบแทนพิเศษตามการตีความของศาล แต่ก็ไม่สามารถ 
น ามาตราดังกล่าวมาปรับใช้ในกรณีนี้ได้ เนื่องจากถือว่ากลายเป็นสัญญาประเภทอื่นที่มิใช่สิทธิการเช่า
ไปโดยปริยาย ศาลจึงตีความว่า สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้ย่อมไม่ตกอยู่
ภายใต้บังคับของบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าทรัพย์ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส่งผลให้
บ ุคคลภายนอกผู ้ร ับโอนกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย์ย ่อมไม่ต้องร ับไปซึ ่งส ิทธิและหน้าที่  
หรือข้อผูกพันตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา 
 ทั้งนี้ ข้อบกพร่องดังกล่าวเป็นข้อบกพร่องที่ถูกพิเคราะห์พิจารณาในฐานของ
สถานะทรัพย์อิงสิทธิประเภทบุคคลสิทธิแบบพิเศษ อันเป็นไปตามเจตนารมณ์ของผู้ร่าง กฎหมาย 
ว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิเพียงเท่านั้น ซึ่งเป็นข้อสันนิษฐานหนึ่งที่ผู้วิจัยไม่สามารถที่จะท าการเพิกเฉยได้ 
แต่อย่างไรก็ตาม เมื ่อพิจารณาจากลักษณะและความเคลื่อนไหวแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิตาม 
ความเป็นจริงแล้วสิทธิดังกล่าวย่อมมีสถานะเป็นทรัพยสิทธิ ซ ึ ่งเป็นสิทธิท ี ่ เกาะเกี ่ยวอยู ่กับ
อสังหาริมทรัพย์อย่างแน่นแฟ้น ประกอบกับทรัพยสิทธิย่อมไม่มีทางที่จะระงับไปด้วยเหตุของการโอน
กรรมสิทธ์ิที่มีฐานะเป็นวัตถุแห่งสิทธินั้น ดังนั้น หากพิจารณาทรัพย์อิงสิทธิในฐานของสถานะแห่งสิทธิ
ประเภททรัพยสิทธิตามข้อสันนิษฐานของผู้วิจัย ย่อมท าให้ประเด็นปัญหาดังกล่าวสิ้นไปโดยปริยาย 

6.2.5 ข้อเสนอแนะเกี ่ยวกับผลกระทบสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของ 
คนต่างด้าว 
 กรณีนี ้ผ ู ้วิจ ัยมีความเห็นว่า พระราชบัญญัติทรัพย์อ ิงสิทธิ พ .ศ. 2562 นั้น 
มีวัตถุประสงค์ที่ดี ที่จะน ามาใช้เพื่อชักชวนหรือเชิญชวนให้นักธุรกิจหันเข้ามาลงทุนในประเทศไทย 
อันจะส่งผลให้เศรษฐกิจไทยในด้านอสังหาริมทรัพย์เกิดการเติบโตขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงที่มี
สถานการณ์โรคระบาด COVID-19 ระบาดในประเทศไทยส่งผลให้เศรษฐกิจถดถอยอย่างต่อเนื ่อง  
แต่อย่างไรก็ตามก็ต้องค านึงถึงผลกระทบของกฎหมายดังกล่าวที่จะตามมาในอนาคตด้วย โดยผู้วจิัย
มิได้มีเจตนาที่จะต่อต้านร ึขัดแย้งกับพระราชบัญญัติด ังกล่าวแต่ประการใด แต่ต้องการที ่จะ  
ให้ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะเพื่อที ่จะน าไปปรับปรุงให้กฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินี้สามารถ
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น าไปใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลอย่างเป็นรูปธรรมและมั ่นคง โดยผู้วิจัยขอให้
ข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

6.2.5.1 การถือครองท่ีดินและห้องชุดของคนตา่งด้าว 
   (1) การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
   ประมวลกฎหมายที่ดิน ในหมวด 8 การก าหนดสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าว
นั้น เป็นลักษณะของบทบัญญัติที่ระบุถึงขอบเขตและข้อจ ากัดในการที่คนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดิน
ภายในราชอาณาจักร โดยก าหนดไว้อย่างจ ากัด ประกอบกับมีหลักเกณฑ์และเงื ่อนไขก าหนด 
ไว้มากมาย อีกทั้งการได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวในทุกกรณีไม่ว่าจะเป็นการได้มาซึ่งที่ดินโดยได้รับ
มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา 93 การได้มาซึ่งที ่ดินโดยน าเงินมาลงทุนตามจ านวน 
ที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ตามมาตรา 96 ทวิ และการได้มาซึ ่งที ่ดินโดยกฎหมายพิเศษว่าด้วย 
การลงทุน ล้วนแต่ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี หรือคณะกรรมการตามกฎหมายพิเศษว่าด้วย  
การลงทุน แล้วแต่กรณีทั้งสิ้น และเมื่อพิจารณาจากหลักการส าคัญของหมวดดังกล่าวในประมวล
กฎหมายที่ดิน จะเป็นการระบุถึงการได้มาซึ่งที่ดินในลักษณะของ “สิทธิในที่ดิน” อันมีความหมายว่า 
กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองเพียงเท่านั้น ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 3 ของประมวลกฎหมายดังกล่าว 
แต่มิได้รวมความถึง “ทรัพย์อิงสิทธิ” ด้วย จึงหมายความว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
นี้มิได้ตกอยู่ภายใต้ประมวลกฎหมายที่ดินแต่อย่างใด ประกอบกับมิได้มีฐานะเป็นกฎหมายพิเศษ 
ว่าด้วยการลงทุนอันเป็นข้อยกเว้นของประมวลกฎหมายที่ดิน ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจึงสามารถที่จะมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์น้ันได้อย่างเสรี โดยไม่มีข้อจ ากัดทางด้านเนื้อที่ ลักษณะของการได้มา และไม่ต้อง
ขออนุญาตหรือขอความเห็นชอบจากผู้ใดหรือคณะบุคคลใดทั้งสิ้น 
   แต่เมื่อพิจารณาอีกด้านหนึ่ง โดยเปรียบเทียบกับสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ไม่ว่าจะเป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ  
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ .ศ. 2542 ก็มิได้บัญญัติถึงหลักเกณฑ์หรือเง ื ่อนไขของผู ้ เช่า 
หรือกฎเกณฑ์ในการขออนุญาตหรือขอความเห็นชอบจากผู้ใดก่อนที่จะเข้าท าสัญญาเช่า แต่อย่างไร 
ก็ตาม หากพิเคราะห์ในเชิงกายภาพ ทรัพย์อิงสิทธินั ้นเป็นสิทธิที ่ให้สิทธิแก่ผู้ทรงสิทธิมากกว่า  
สิทธิการเช่าอยู ่หลายประการ แต่ไม่อาจเทียบเท่าสิทธิประเภทกรรมสิทธิ ์ เพียงแต่มีลักษณะ 
ที่คล้ายคลึงกัน ดังนั้นจึงอาจกล่าวได้ว่าทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิที่อยู่กึ่งกลางระหว่างทั้งสองประเภท  
สิทธิดังกล่าว ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะว่าในกรณีนี้ควรที่จะมีการก าหนดขอบเขต หรือหลักเกณฑ์ในส่วน
ของผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่เป็นคนต่างด้าว เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิในทางทรัพย์สินที่คล้ายคลึง
กับกรรมสิทธิ์เป็นอย่างมาก แม้ว่าเมื่อพิจารณาจากสิทธิการเช่าในแง่มุมนี้ผู ้เช่าจะมีลักษณะ ของ 
ความคล่องตัวแห่งสิทธิมากกว่า แต่สิทธิการเช่าก็ถูกจ ากัดขอบเขตแห่งสิทธิด้วยตัวของมันเอง 
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เช่น จะให้เช่าช่วงไม่ได้เว้นแต่จะตกลงกันกันไว้เป็นอย่างอื ่น เป็นต้น แต่ทรัพย์อิงสิทธินี ้ผ ู ้ทรง  
ทรัพย์อิงสิทธิสามารถที่จะน าอสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้เช่าได้อย่างเสรี1 โดยไม่จ าเป็นต้องขอความ
ยินยอมหรือได้รับอนุญาตจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ก่อน ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากความเป็นจริง 
หากพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ .ศ. 2562 มิได้บัญญัติถึงกฎเกณฑ์ของลักษณะดังกล่าวไว้เลย 
ย่อมท าให้คนต่างด้าวที่เป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีอ านาจในทางเศรษฐกิจเหนือบุคคลผู้มีสัญชาติไทย
อย่างไม่เป็นธรรม จึงขอเสนอแนะให้เพิ ่มเติมบทบัญญัติเกี ่ยวกับการก าหนดทรัพย์อิงสิทธิของ 
คนต่างด้าว ให้มีความสอดคล้องกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน โดยน าจ านวนที่ดินหรือห้องชุดที่ระบุไว้ใน
ประมวลกฎหมายที่ดินและพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาบังคับใช้โดยอนุโลม  โดยผู้วิจัย 
ขอเสนอแนะ ดังนี ้
   (1) แก้ไขบทบัญญัติมาตรา 3 ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 

มาตรา 3 “ในพระราชบัญญัติน้ี 
   “คนต่างด้าว” หมายความว่า 
   (1) บุคคลธรรมดาซึ่งไม่มีสัญชาติไทย 
   (2) นิติบุคคลซึ่งไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทย 
   (3) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังต่อไปนี้ 
    (ก) นิติบุคคลซึ ่งมีหุ ้นอันเป็นทุนตั ้งแต่กึ ่งหนึ ่งของนิติบุคคลนั้น 
ถือโดยบุคคลตาม (1) หรือ (2) หรือนิติบุคคลตาม (1) หรือ (2) หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (1) 
หรือ (2) ลงทุนมีมูลค่าต้ังแต่กึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมดในนิติบุคคลนั้น 
    (ข) ห้างหุ ้นส ่วนจ ากัดหรือห้างหุ ้นส ่วนสามัญที ่จดทะเบียน 
ซึ่งหุ้นส่วนผู้จัดการ หรือผู้จัดการเป็นบุคคลตาม (1) 
   (4) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีหุ้นอันเป็นทุนต้ังแต่กึ่งหนึ่ง
ของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) ลงทุนมีมูลค่าตั้งแต่กึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมดใน 
นิติบุคคลนั้น 
   เพื่อประโยชน์แห่งค านิยามนี้ให้ถือว่าหุ้นของบริษัทจ ากัดที่มีใบหุ้นชนิดออก
ให้แก่ผู้ถือเป็นหุ้นของคนต่างด้าว เว้นแต่จะได้มีกฎกระทรวงก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น” 

 
 1 การน าอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งทรัพย์อิงสิทธิให้บุคคลอื่นเช่านั้น ยังมีผู้ที่เข้าใจ
คลาดเคลื่อนในข้อกฎหมายอยู่ไม่น้อย โดยกรณีนี้มิใช่ “การเช่าช่วง” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ แต่เป็นกรณีผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิน าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เนื่องจากทรัพย์อิงสิทธิและสิทธิการเช่าเป็นสิทธิต่างประเภทกันอย่างสิ้นเชิง. 
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   (2) เพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 10/1 ของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ 
   มาตรา 10/1 “ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิซึ่งเป็นคนต่างด้าวสามารถมีทรัพย์อิงสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพย์ไม่เกินจ านวนที่ก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายที่ดินและพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 
   คนต่างด้าวผู้ใดต้องการที่จะมีทรัพย์อิงสิทธิเกินกว่าที่บัญญัติไว้ในวรรคก่อน 
ถ้าเป็นการสมควรและจ าเป็น รัฐมนตรีจะอนุญาตให้ได้มาซึ่งทรัพย์อิงสิทธิเกินกว่าจ านวนที่ก าหนดไว้ 
โดยก าหนดเงื่อนไขก็ได้” 
   ในกรณีนี้ ผู้วิจัยมีความเห็นว่า จ านวนอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิ
ของทรัพย์อิงสิทธินั้นควรที่จะถูกก าหนดจ านวนไว้เช่นเดียวกับประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 87 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ เนื่องจากแม้เรื่องดังกล่าวจะเป็นการจ ากัดสิทธิ
เดิมที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิพึงมีก่อนที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติข้างต้น แต่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ 
ก็ยังคงได้ประโยชน์อยู่เช่นเดิม กล่าวคือ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิไม่จ าเป็นต้องน าเงินเข้ามาลงทุนมาก
เท่ากับการมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์อันถือเป็นประโยชน์ที่สามารถตอบสนองต่อวัตถุประสงค์
หลักของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไม่มากก็น้อย และผู้วิจัยมีความเห็นว่าการจ ากัด
จ านวนอสังหาริมทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสิทธิของทรัพย์อิงสิทธิเพียงประการเดียวก็เพียงพอที ่จะ  
คัดกรองเพื่อป้องกันผลกระทบต่างๆ โดยมิจ าเป็นต้องสร้างเงื ่อนไขในการรับอนุญาต หรือได้รับ  
ความเห็นชอบเสียก่อนตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎหมายพิเศษว่าด้วยการลงทุน เนื่องจาก 
ทรัพย์อิงสิทธิลดน้อยถอยลง 
   (2) การถือครองอาคารชุดของคนต่างด้าว 
   จากที่ผู้วิจัยได้กล่าวมาแล้วในข้อ (1) โดยเสนอแนะให้เพิ่มเติม มาตรา 10/1 
ในส่วนของจ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิซึ่งเป็นคนต่างด้าวจะถือครองได้ ประกอบกับ
มาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ก็ได้บัญญัติถึงนิยามของ “อสังหาริมทรัพย์” 
ตามกฎหมายดังกล่าวไว้อย่างชัดเจนว่าให้หมายความรวมถึงห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดด้วย 
ดังนั้น ข้อเสนอแนะในข้อ (1) และข้อ (2) นี้ จึงถือเป็นการเพิ่มเติมกฎหมายโดยแก้ไขปัญหาไปใน 
คราวเดียวกัน แม้ว่าการแก้ไขเพิ ่มเติมบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
ในมาตรา 10/1 นี้จะส่งผลให้คนต่างด้าวในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถมีทรัพย์อิงสิทธิในจ านวน
ที ่จ  าก ัดเทียบเท่ากับการม ีกรรมสิทธิ ์ ในท ี ่ด ินหรืออาคารชุดตามกฎหมายดังกล่าวข้ างต้น  
แต่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิก็ยังคงได้รับประโยชน์จากการเลือกใช้ทรัพย์อิงสิทธิอยู่หลายประการดว้ยกัน 
เช่น การน าเงินเข้ามาลงทุนในจ านวนที่น้อยกว่าการซื้อกรรมสิทธิ์ ความสามารถในเข้ามาเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ตามจ านวนที่ก าหนดไว้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีหรือ
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คณะกรรมการใดๆ เป็นต้น ประกอบกับแม้ทรัพย์อิงสิทธิจะเป็นการโอนสิทธิการใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์น้ันภายใต้ก าหนดระยะเวลาทีก่ าหนด แต่ก็สามารถที่จะต่ออายุของระยะเวลาดังกลา่ว
ได้โดยไม่จ ากัดครั ้ง ดังนั ้น หากไม่มีการเพิ่มเติมมาตรา 10/1 ของพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 แล้ว ก็จะท าให้คนต่างด้าวสามารถมีทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ได้ไม่จ ากัดจ านวน 
ซึ่งอาจส่งผลเป็นการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินและพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได ้

6.2.5.2 การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์และการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
   ในเบื้องต้นนั้นผู้วิจัยได้กล่าวถึงข้อเสนอแนะในการถือครองที่ดินและหอ้งชุด
ของคนต่างด้าวในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเท่านั้น ซึ่งเป็นลักษณะของการพิจารณาถึงความสามารถ 
รวมทั้งหลักเกณฑ์ เงื่อนไขที่คนต่างด้าวจะเข้ามาเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมาย โดยยังมิได้
พิจารณาถึงลักษณะของการใช้ประโยชน์ในอสังหารมิทรพัย์ของคนต่างด้าวแต่อย่างใด พระราชบัญญตัิ
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อที่จะเชิญชวนให้นักลงทุนทั้งบุคคลที่มีสัญชาติ
ไทยและนักลงทุนชาวต่างชาติหันมาลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ เพื ่อที ่จะกระตุ้น  
การเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เมื ่อพิจารณาในแง่มุมของนักลงทุนแล้ว 
ย่อมที่จะมีความประสงค์ที่จะใช้ประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์นั ้นๆ ในแง่ของธุรกิจที่หลากหลาย  
อย่างแน่แท้ ประกอบกับรัฐต้องการที่จะให้ทรัพย์อิงสิทธินี้เป็นสิทธิที่มีความคล่องตัวมากกว่าสิ ทธิ 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายปัจจุบัน ดังนั้น แม้ว่าคนต่างด้าวจะสามารถที่จะเข้าเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิในที่ดินหรือห้องชุดอย่างเสรีในปัจจุบัน แต่หากพิจารณาอีกในแง่มุมหนึ่งในส่วนของ
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมการประกอบอาชีพหรือธุรกิจในประเทศ คนต่างด้าวถูกจ ากัดสิทธใินการ
ประกอบอาชีพหรือการท าธุรกิจอยู่หลายประการด้วยกัน โดยผู้วิจัยจะขอเสนอแนะเป็น 2 ประการ ดังนี้ 

(1) พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 
   ตามกฎหมายว่าด ้วยการเช ่าที ่ด ินเพ ื ่อเกษตรกรรมนั ้น โดยหลักแล้ว 
มีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะคุ้มครองเกษตรกรจากการถูกเอารดัเอาเปรียบจากเจา้ของทีด่ิน เนื่องจากเกษตรกร
เป็นกลุ่มบุคคลที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจน้อย ประกอบกับผลผลิตทางด้านเกษตรกรรมนั้นเป็น 
ส่วนส าคัญในการขับเคลือ่นเศรษฐกิจในประเทศ จึงได้มีการตรากฎหมายดังกลา่วข้ึน ซึ่งรวมถึงการบญัญตัิ
ให้การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมนั้นสงวนไว้แก่บุคคลผู้มีสัญชาติไทยเท่านั้น โดยห้ามบุคคลต่างด้าวเช่า
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และห้ามมิให้ด าเนินการใดๆ เพื่อเป็นการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติดังกล่าว ปัญหานี้ 
ถูกน าเสนอไปยังส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) โดยถูกตั้งข้อสังเกตว่าพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ 
พ.ศ. 2562 จะเป็นกฎหมายที่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 
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   เมื่อพิเคราะห์จากข้อจ ากัดของคนต่างด้าวในการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อประ
กอบเกษตรกรรมอันมีฐานมาจากสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย์ตามกฎหมาย ประกอบกับทรัพย์อิงสิทธิอัน
เป็นสิทธิต่างประเภทกันกบัสทิธิการเช่า และเมื่อ สศค. มิได้น าบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการเช่าทีด่นิ
เพื ่อเกษตรกรรมมาบังคับใช้กับกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ โดยอนุโลม คนต่างด้าวที่อยู ่ในฐานะ 
ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิย่อมสามารถที่จะน าอสังหาริมทรัพย์มาใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมได้ และไม่ถือว่า
เป็นการด าเนินการใดๆ เพื่อหลีกเลี่ยงบทบัญญตัิของกฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมอีกด้วย 
เนื ่องจากเมื ่อพิจาณาจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการเช่าที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 
ทั้งฉบับนั้น ค านิยามของการด าเนินการใดๆ เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายตามมาตรา 5/2 นี้ สะท้อนถึงลักษณะ
ของการกระท าในการถือครองที ่ดินแทนคนต่างด้าวในลักษณะนอมินีเท่านั ้น หากพิเคราะห์จาก
พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 เพียงฉบับเดียวนั้น คนต่างด้าวในฐานะผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิย่อมที่จะถือครองที่อสังหาริมทรัพย์หรือที่ดินเพื่อน าไปใช้ประโยชน์ทางด้านเกษตรกรรม 
ได้โดยเสรี แต่หากบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิไม่ครอบคลุมถึงกรณีดังกลา่วย่อมส่งผลให้
วัตถุประสงค์ของมาตรา 5/2 แห่งพระราชบัญญตัิการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ไม่มีที่บังคับใช้
และไม่ต้องตามประสงค์ของหลักกฎหมายดังกล่าว เนื่องจากคนต่างด้าวจะหันมาใช้ทรัพย์อิงสิทธิแทน 
สิทธิการเช่าและน าที่ดินไปเพื่อประกอบการเกษตรได้ อย่างไรก็ตาม แม้บทบัญญัติดังกล่าวจะไม่สามารถ
น ามาบังคับใช้กับกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิได้ แต่ในกรณีของการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์  
ของคนต่างด้าวในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธินั้นยังตกอยู่ภายใต้กฎหมายพิเศษอีกหนึ่งฉบับ กล่าวคือ 
พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ซึ ่งผ ู ้ว ิจั ยจะขอกล่าวถึงในข้อถัดไป 
โดยจะเสนอแนะประเด็นปัญหาดังกล่าวไว้ในคราเดียวกันกับประเด็นปัญหาข้างต้นนี้ 
   (2) พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 
  พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 เป็นกฎหมาย 
ที่จ ากัดทางเลือกหรือความสามารถในการประกอบอาชีพของคนต่างด้าวโดยตรง โดยมุ ่งคุ ้มครอง
ผลกระทบในด้านเศรษฐกิจและความมั่นคงในประเทศซึ่งมีการระบุถึงลักษณะของการประกอบธุรกิจ 
ต่างๆ ไว้ท้ายพระราชบัญญัติเป็นจ านวนสามบัญชีด้วยกัน เมื่อพิเคราะห์จากวัตถุประสงค์ของการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวที่จะหันเข้ามาลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธินั้น 
ย่อมที่จะมีความต้องการที่จะเข้ามาท าธุรกิจต่างๆ ภายใต้อสังหาริมทรัพย์นั้นๆ อย่างเสรี ประกอบกับ
กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวนั้น เน้นย ้าไปในส่วนของข้อจ ากัดทางเลือกในการ
ประกอบธุรกิจเพียงเท่านั้น มิได้จ ากัดสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไว้เพียงแต่สิทธปิระเภทกรรมสิทธ์ิ 
หรือสิทธิการเช่าเฉกเช่นกฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพียงเท่านั้น แต่หมายรวมถึงสิทธิใน
ทรัพย์สินทุกประเภท รวมทั้งทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นสิทธิชนิดใหม่ด้วย ดังนั้น ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที่เป็น 
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คนต่างด้าวย่อมไม่สามารถที่จะประกอบธุรกิจ 9 ประเภท อันเป็นประเภทธุรกิจที่ถูกระบุไว้ในบัญชี 
ที่หนึ่งท้ายพระราชบัญญัติดังกล่าว ทั้งนี้เป็นไปตามมาตรา 82 แห่งพระราชบัญญัติประกอบธุรกจิของ 
คนต่างด้าว พ.ศ. 2542 อันเป็นลักษณะของการจ ากัดสทิธิโดยเด็ดขาด โดยไม่ปรากฏข้อยกเว้น ซึ่งแตกตา่ง
จากบัญชีที่สองและสาม ท้ายพระราชบัญญัติอันเป็นลักษณะธุรกิจที่คนต่างด้าวสามารถจะกระท าได้ 
แต่ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีโดยความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี หรือได้รับอนุญาตจากอธิบดี 
โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตามล าดับ ดังนั ้น แม้ว่าผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิที ่เป็นคนต่างด้าว 
จะสามารถถือครองที่ดินหรือห้องชุดได้อย่างเสรีตามกฎหมายปัจจบุัน โดยมิได้ถูกจ ากัดสิทธิตามประมวล
กฎหมายที่ดินและพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่เมื่อเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิตามกฎหมาย
แล้ว แม้ว่าจะถือครองอสังหาริมทรัพย์ไว้จ านวนเท่าใดก็ตาม แต่ลักษณะของทางเลือกในการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั ้นเพื ่อประกอบธุรกิจก็จะต้องเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมายว่าด้วย  
การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวเช่นกัน เมื่อพิจารณาจากจุดมุ่งหมายที่จะต้องการส่งเสริมและ
สนับสนุนการลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย แต่พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
นี้กลับมิได้บัญญัติถึงลักษณะของการขยายขอบเขตการลงทุนหรือใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้น  
ในการประกอบธุรกิจโดยตรง อันจะส่งผลไปยังการขยายตัวทางด้านเศรษฐกิจสมเจตนาของผู้ร่าง 
และรัฐ แต่เป็นเพียงการระบุทางเลือกในการถือสิทธิในที ่ดินอีกประเภทหนึ่งนอกจากการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายเดิม ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่า การตรากฎหมายฉบับดังกล่าวจึงอาจ
ถือเป็นการแก้ไขปัญหาที่ยังไม่ต้องตามจุดที่ต้องการ เนื่องจากแม้จะมีการเพิ่มทางเลือกในการเข้ามา
ถือสิทธิในที่ดินของผู้อื่นในฐานะผู้ทรงทรัพย์องิสิทธิซึ่งแต่เดิมมีเพียงสทิธิการเช่าตามประมวลกฎหมาย

 
2 พระราชบัญญัติประกอบธุรกจิของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 บัญญัติว่า “ภายใต้บังคับ

มาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 10 และมาตรา 12 
(1) ห้ามมิให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจที่ไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการ ด้วยเหตุผล

พิเศษตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีหนึ่ง 
(2) ห้ามมิให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความมั่นคงของประเทศ

ธุรกิจที่มีผลกระทบต่อศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี และหัตถกรรมพื้นบ้าน หรือธุรกิจที่มีผลกระทบ
ต่อทรัพยากรธรรมชาติหรือสิ่งแวลล้อม ตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีสอง เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

(3) ห้ามมิให้คนต่างด้าวประกอบธุรกิจที ่คนไทยยังไม่มี ความพร้ อมที ่จะแข่งขันในการ
ประกอบกิจการกับคนต่างด้าว ตามที่ก าหนดไว้ในบัญชีสาม เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากอธิบดี  
โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ”. 
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แพ่งและพาณิชย์และตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้นแต่ในแง่ของการ
ใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิยังคงถูกจ ากัดไว้ตามพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 เช่นเดิม ซึ่งเมื่อพิเคราะห์จากสถานการณ์จากสภาวะ
เศรษฐกิจในปัจจุบันแล้ว ทางรัฐย่อมที ่จะคาดหวังการเข้ามาลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์ของ
ชาวต่างชาติมากกว่าผ ู ้ม ีส ัญชาติไทยในประเทศ ดังนั ้น การจ ากัดส ิทธิในการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวที ่มีอยู ่ในกฎหมายเฉพาะอีกฉบับ จึงอาจท าให้กฎหมายว่าด้วย  
ทรัพย์อิงสิทธินี้ไม่บรรลุผลตามที่คาดหวังไว้ อันอาจสะท้อนได้จากสถิติการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
ในปัจจุบันที่ยังไม่มีการน ากฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิมาบังคับใช้ หากรัฐต้องการที่จะส่งเสริมหรือ
สนับสนุนการลงทุนในด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างแท้จริงก็ต้องสะท้อนให้เห็นมุมมองของการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์นั้นในฐานะผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิได้อย่างกว้างขว้าง อันจะเป็นลักษณะของ
ผลประโยชน์เพื่อเชิญชวนนักลงทุนให้เข้ามาเลือกลงทุนในประเทศไทยได้อย่างมีนัยส าคัญ 

6.2.6 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเตมิ กรณีการเพ่ิมบทบญัญัติในเพ่ิมมูลคา่อสังหาริมทรัพย์นั้น 
เมื่อพิจารณาจากสัญญาเช่าหรือการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวในกฎหมาย

ต่างประเทศ ไม่ว่าจะเป็นการเช่าระยะยาว leasehold ในกฎหมายของประเทศอังกฤษ หรือสิทธิการเช่า 
emphytéotique และสิทธิการเช่าเพื ่อการก่อสร้าง (Bail à construction) ในกฎหมายของประเทศ
ฝรั่งเศสเองได้พิเคราะห์ถึงเจตนาของผู้ให้เช่าอันเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการที่จะท าสัญญาเช่า
ระยะยาวกับบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ย่อมที ่จะมิได้พิเคราะห์ถึงอัตราค่าเช่าในฐานะค่าตอบแทน  
เพียงอย่างเดียว แต่ยังต้องพิเคราะห์ถึงลักษณะ หรือแนวทางการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์น้ันของ
ผู ้เช่าเป็นส าคัญด้วย เนื ่องจากสัญญาเช่าดังกล่าวมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิในจ าพวกที่ตัดรอน
กรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่าในการจัดการดูแลอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยหน้าที่ดังกล่าวได้ตกอยู่กับผู้เช่าแทน 
ดังนั้น ลักษณะการใช้ประโยชน์ของผู้เช่าจึงเป็นสิ่งที่อาจถือว่าเป็นสาระส าคัญ เช่น  ผู้เช่าจะน าที่ดิน 
ที ่เช่าไปไปสร้างห้างสรรพสินค้า เป ็นต้น เมื ่อผู ้ให้เช่าได้ย ินยอมให้ผู ้ เช่าด าเนินการใดๆ กั บ
อสังหาริมทรัพย์ที่ตนมีกรรมสทิธ์ิแล้ว ผู้เช่าจึงมีหน้าที่โดยสุจริตในการที่จะต้องใช้สิทธินั้นอย่างถูกต้อง 
และจ าต้องท าให้อสังหาริมทรัพย์นั้นมีมูลค่าเพิ่มมากกว่าเดิม หรืออย่างน้อยก็ต้องไม่ลดน้อยถอยไป
โดยลักษณะของการลดน้อยถอยไปนั้นเกิดขึ้นจากการกระท าของผู้เช่า ซึ่งอาจตีความว่าหลักการ
ดังกล่าวเป็นหน้าที่ทั่วไปตามหลักสุจริตได้  
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บรรณานุกรม 
 
หนังสือและบทความในหนังสือ 
 
จี๊ด เศรษฐบุตร, หลักกฎหมายแพ่งลักษณะหนี้ (พิมพ์ครั้งที่ 7 ส านักพิมพ์ประกายพรึก 2532). 
ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ว่าด้วยทรพัย์ (แสวงสุทธิการพิมพ ์2537). 
ประเสริฐ ศุภมาตรา, ขุน, ค าสอนชั ้นปริญญาตรี (ปีที ่สี่) คณะเศรษฐศาสตร์ พุทธศักราช 2496 

ล ักษณะค ้าประกัน จ  านอง จ  าน า บุร ิมสิทธิ และสิทธิย ึดหน่วง  (โรงพิมพ์มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์ 2496). 

พขน์ ปุษบาคม, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยค าประกัน จ านอง จ าน า 
สิทธิยึดหน่วงและบุริมสิทธิ (โรงพิมพ์แสวงสุทธิการพิมพ์ 2533). 

มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน  (พิมพ์ครั ้งที ่ 5 
ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2549). 

ศิริ เกวลินสฤษดิ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน (พิมพ์ครั้งที่ 2 บริษัท บพิธการพิมพ์ จ ากัด 2532). 
ส านักกฎหมาย ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา, พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 : พร้อมทั้ง

สรุปสาระส าคัญ ประวัติ ความเป็นมา กระบวนการ และขั้นตอนในการตราพระราชบญัญัติ
ดังกล่าว (กลุ่มงานการพิมพ์ ส านักการพิมพ์ ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา 2562) 

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมธิราช , เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน เล ่มที ่ 1 
(พิมพ์ครั้งที่ 7 ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 2529). 

เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ (เนติบัณฑิตยสภา 
2551). 

__ ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ (โรงพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช 
2527). 

โสภณ รัตนากร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยหนี้ บทเบ็ดเสร็จทั ่วไป  ๖ 
(พิมพ์ครั้งที่ 3 ส านักพิมพ์นิติบรรณการ 2539). 

สมเกียรติ วรปัญญาอนันต์, ภาระจ ายอมทางแพ่งและภาระจ ายอมทางปกครอง (รายงานฉบับสมบรูณ์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ 2564). 

 
อานนท์ มาเม้า, กฎหมายทรัพย์สิน : ความรู้พื้นฐานทางความคิด หลักทั่วไปและบทเบ็ดเสร็จทั่วไป 

(พิมพ์ครั้งที่ 3 วิญญูชน 2562). 
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บทความวารสาร 
 
ไพจิตร ปุญญพันธ์ุ, ‘จะยึดทรัพย์สินที่ถูกยึดหน่วงหรือจ าน าไว้ได้หรือไม่’ (กรกฎาคม-สิงหาคม 2529) 

ปีที่ 33 ฉบับที่ 4 ดุลพาห 4. 
เพล ินตา ต ันร ังสรรค์ , ‘สร ุปการสัมมนาทางว ิชาการ ทร ัพย ์อ ิงส ิทธ ิ ... เคร ื ่องมือใหม่ส  าหรับ 

นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์’ (มีนาคม-เมษายน 2562) ฉบับที่ 2 จุลนิติ 59. 
โสภณ รัตนากร, ‘ทรัพยสิทธิ-บุคคลสิทธิ’ (กันยายน 2529) ปีที ่ 16 ฉบับที ่ 3 วารสารนิติศาสตร์ 

ธรรมศาสตร์ 5. 
 
สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
 
ภาษาไทย 
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ‘ทรัพย์อิงสิทธิ : ปัญหาทางทฤษฎีและทางปฏิบัติ’ เสวนา

วิชาการ (21 มิถุนายน 2562) <https://pixel.facebook.com/watch/live/?ref=watch 
 _permalink&v=453447515444065> สืบค้น 20 ธันวาคม 2563 
 
ภาษาต่างประเทศ 
Bundesministerium der Justuz, ‘Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - 

ErbbauRG)’ from https://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/BJNR000720919.html,
สืบค้น 20 ธันวาคม 2563. 

Fedlex The publication platform for federal law, ‘Swiss Civil Code’ from 
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/en, สืบค้น 20 ธันวาคม 2563. 

Légifrance - Le service public de la diffusion du droit, ‘Code dr la construction et de 
l’habilitation’ from https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LEGITEXT000006074096/,  
สืบค้น 1 ธันวาคม 2563. 

Légifrance - Le service public de la diffusion du droit, ‘Code rural et de la pêche maritime’ 
from https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LEGITEXT000006071367/, สืบค้น 15 ธันวาคม 
2563.
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก 
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0515.3/23313 ลง 16 พฤศจิกายน 2564 

เรื่อง ขอข้อมูลข่าวสารเก่ียวกับการจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ 
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ภาคผนวก ข 
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ช่ือ เรืออากาศตรี ณัฏพงษ์ วงษ์โต 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2564: นิติศาตรมหาบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ปีการศึกษา 2564: หลักสูตรนายทหารช้ันผู้บงัคับหมวด 
รุ่นที่ 90 
โรงเรียนนายทหารช้ันผู้บงัคับหมวด 
ปีการศึกษา 2564: หลักสูตรนายทหารชั้นสัญญาบัตร
ช้ันต้น รุ่นที่ 44 
โรงเรียนเหล่าทหารพระธรรมนูญ 
ปีการศึกษา 2562: หลักสูตรปลัดอำเภอ รุ่นที่ 246 
วิทยาลัยการปกครอง 
ปีการศึกษา 2561: นิติศาสตรบัณฑิต 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ต าแหน่ง นายทหารพระธรรมนญู สำนักงานพระธรรมนูญ 
ทหารอากาศ สังกัด กองทัพอากาศ 

  
ผลงานวิชาการ  

 
ณัฏพงษ์ วงษ์โต , ‘ทรัพย์อ ิงส ิทธิ’ (วิทยานิพนธ์ นิติศาสตรมหาบัณฑิต (กฎหมายเอกชน) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 2564). 
 
ประสบการณ์ท างาน พ.ศ. 2561: นิติกร 

สำนักงานปรมาณูเพื่อสันติ 
พ.ศ. 2562: ปลัดอ าเภอ (เจ้าพนักงานปกครองปฏิบัติการ) 
กรมการปกครอง 
พ.ศ. 2563: นายทหารพระธรรมนูญ 
กองทัพอากาศ 
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