
 
 

ฉบบัท่ี 23/2562                              วนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2562 
 

ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์องิสิทธิ พ.ศ. .... ผ่านความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแห่งชาติ 
________________________________ 

 

นายลวรณ แสงสนิท ผูอ้  านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ในฐานะโฆษกกระทรวงการคลัง  
เปิดเผยว่า สภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) ได้มีมติในการประชุมเม่ือว ันท่ี  8 กุมภาพันธ์  2562 เห็นชอบ 
ร่างพระราชบญัญติัทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... (ร่างพระราชบญัญติัฯ) ซ่ึงก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยแ์บบใหม่ โดยเป็นการแกไ้ขขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชน์ในอสังหาริมทรัพยบ์างประการ
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(ป.พ.พ.) และพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมพ.ศ. 2542 ซ่ึงตาม ป.พ.พ. ผูเ้ช่าไม่สามารถให้เช่าช่วง โอนสิทธิการเช่า หรือดดัแปลง ต่อเติม ก่อสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงบนอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า เวน้แต่จะได้รับความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า อีกทั้งเม่ือผูเ้ช่า
เสียชีวิตสัญญาเช่าย่อมระงบั สิทธิการเช่าจึงไม่อาจตกทอดแก่ทายาทของผูเ้ช่า ในส่วนของกฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม แม้ว่าจะได้แก้ไขข้อจ ากัดตาม ป.พ.พ. โดยให้ผูเ้ช่าตาม
พระราชบญัญติัน้ีสามารถให้เช่าช่วง โอนสิทธิการเช่า น าสิทธิการเช่าไปจ านอง และให้สิทธิการเช่าตกทอดแก่ทายาท
ได ้แต่ก็ยงัมีการก าหนดขอบเขตวตัถุประสงคข์องการเช่าไวแ้ค่เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเท่านั้น ดงันั้น การ
ก าหนดให้มีทรัพยอิ์งสิทธิจะเป็นการเพิ่มทางเลือกในการใช้ประโยชน์ให้กบัเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละผูท่ี้ตอ้งการ
ใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ เพื่อส่งเสริมและสนับสนุนให้เกิดการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์ อนัจะช่วย
ผลกัดนัการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมต่อไป                                                                 

ร่างพระราชบญัญติัฯ ประกอบดว้ย 17 มาตรา โดยมีหลกัการและสาระส าคญัสรุปได ้ดงัน้ี 
1. ก าหนดให้มีสินทรัพยช์นิดใหม่ (new asset class) เรียกว่า “ทรัพยอิ์งสิทธิ” ซ่ึงเป็นสิทธิการใช้

ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยร์ะยะเวลาไม่เกิน 30 ปี ท่ีมีความคล่องตวัในการเปล่ียนมือและใชป้ระโยชน์ โดยให้ผูท้รง
ทรัพยอิ์งสิทธิสามารถโอนทรัพยอิ์งสิทธิ น าทรัพยอิ์งสิทธิไปตราเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง และให้
ทรัพยอิ์งสิทธิตกทอดแก่ทายาทได ้นอกจากน้ี ผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิยงัสามารถน าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวออกให้เช่า 
และสามารถดดัแปลง ต่อเติม ก่อสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงบนอสังหาริมทรัพยน์ั้นได ้ 

2. ก าหนดให้เจา้ของท่ีดินท่ีมีโฉนด ท่ีดินท่ีมีโฉนดพร้อมส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน และ
ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด สามารถก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิฝ่ายเดียวลงบนอสังหาริมทรัพย์ของตนได้ใน
ระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี โดยการน าเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (โฉนดท่ีดิน น.ส. 4 หรือหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แลว้แต่
กรณี) มาจดทะเบียนกบัพนกังานเจา้หนา้ท่ี (พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกฎหมายวา่ดว้ยอาคาร
ชุด แลว้แต่กรณี)โดยหากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวมีการจ านอง การใชเ้ป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ท่ีจด
ทะเบียนอยูไ่วก่้อน เจา้ของจะตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูรั้บจ านอง ผูรั้บหลกัประกนั หรือมีผูสิ้ทธิอ่ืน  
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3. เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิในหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิแล้ว พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีจะออกหนงัสืออีกคู่ฉบบัหน่ึงเรียกวา่ “หนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ” ซ่ึงจะเก็บไวท่ี้ส านกังานของพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีฉบบัหน่ึง และอีกฉบบัหน่ึงจะมอบให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมีสถานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิคนแรก  
โดยหนงัสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิมีความส าคญัคือ เป็นหนงัสือท่ีใชแ้สดงความเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ และใชใ้นการ 
จดทะเบียนนิติกรรมต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ ไม่วา่จะเป็นการโอนทรัพยอิ์งสิทธิ หรือการจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ  

4. ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าท่ี และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์เสมือนเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย ์ในขณะท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยย์งัคงไวซ่ึ้งสิทธิในการจ าหน่ายและจ านองอสังหาริมทรัพยโ์ดยท่ี 
ทรัพยอิ์งสิทธิตกติดไปดว้ย รวมถึงมีสิทธิติดตาม เอาคืน และขดัขวางผูท่ี้เขา้มาสอดในอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย 

5. เม่ือทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพยต์ามสภาพท่ีเป็นอยูใ่นเวลานั้น โดยให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิดดัแปลง ต่อ
เติม หรือก่อสร้างข้ึนตกเป็นของเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นวนัท่ีทรัพยอิ์งสิทธิระงบัลง ทั้งน้ี อาจตกลงเป็นอยา่งอ่ืนได ้

6. ร่างพระราชบญัญติัฯ จะมีผลใช้บงัคบัเม่ือพน้ก าหนดหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับแต่วนัประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา 

     
________________________________________ 

 
 

 
 
ส านกักฎหมาย ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั  
โทร. 0-2273-9020 ต่อ 3266 

 


