
 สํานักกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง 
 

 
 

สรุปสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... 
 
1. ช่ือ 
  รางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ....  
 
2. วัตถุประสงค 
  ในการเสนอรางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพย อิงสิทธิ พ.ศ. .... (รางพระราชบัญญัติฯ) นั้น 
กระทรวงการคลังมีวัตถุประสงคเพ่ือแกไขขอจํากัดของการเชาตามกฎหมายท่ีมีอยูในปจจุบัน ไดแก  

2.1 การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ป.พ.พ.) ซ่ึงมีขอจํากัดหลายประการ  
ไมวาจะเปนลักษณะของสิทธิการเชาท่ีมีความเปนเฉพาะตัว เม่ือผูเชาตายสัญญาเชาระงับ นอกจากนี้ ยังหามการ
เชาชวง โอนสิทธิการเชา หรือดัดแปลงตอเติม โดยมิไดรับความยินยอมจากผูใหเชา อีกท้ังโดยสภาพยังไมสามารถ
นําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ดวยการจํานองได  

2.2 การเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 (พระราชบัญญัติการเชาฯ) ท่ีมีบทบัญญัติรองรับการนําสิทธิการเชาไปใชประโยชนไดในเรื่องตาง ๆ 
เชน ใหนําสิทธิการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ไปจํานองได ผูเชาอาจใหเชาชวงไดโดยไมตองขอความยินยอม 
ผูใหเชา และใหสิทธิการเชาตกทอดเปนมรดกได เปนตน อยางไรก็ดี ไดกําหนดขอบเขตวัตถุประสงคไวเฉพาะเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทานั้น โดยได มีการออกกฎหมายลําดับรองตามพระราชบัญญัตินี้ 
เพ่ือกําหนดหลักเกณฑตาง ๆ 2 ฉบับ ซ่ึงสรางขอจํากัดมากมายจึงทําใหในทางปฏิบัติมีผูมาจดทะเบียนเชาตาม
พระราชบัญญัติการเชาฯ เพียงแค 6 รายเทานั้น  

2.3 นอกจากนี้ ยังมีการเชาตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีไดมีแนวทางการพิจารณาเรื่องสัญญาตาง
ตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา เชน สัญญาเชาท่ีมีการกําหนดใหผูเชาปลูกสิ่งปลูกสราง ชวยเงินคากอสราง 
หรือซอมปรับปรุงสถานท่ีเชาอยางถึงขนาดเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา อันเปนผลใหการ
เชานั้นไมมีลักษณะเปนการเฉพาะตัวอีกตอไป อยางไรก็ดี การท่ีจะเขาลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดานั้น คูสัญญายังไมอาจตกลงกันและใชบังคับเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา
ไดเอง ยังคงเปนดุลพินิจของศาลซ่ึงก็ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงในแตละกรณี จึงไมมีความไมแนนอน  

ดังนั้น กระทรวงการคลังจึงไดยกรางพระราชบัญญัติฯ ข้ึนมาเพ่ือกําหนดลักษณะการเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีไมมีขอจํากัดขางตนมาบัญญัติใหชัดเจนในกฎหมาย โดยกําหนดใหสิทธิการเชาไมเปนสิทธิ
เฉพาะตัว  มีความคลองตัวและสามารถเปลี่ยนมือได และไมมีการจํากัดวัตถุประสงคในการเชาอยาง
พระราชบัญญัติการเชาฯ โดยครอบคลุมท้ังการเชาเพ่ือพาณิชยกรรม การเชาเพ่ืออุตสาหกรรม และการเชาเพ่ือท่ี
อยูอาศัยดวย  
 
3. แนวทางการดําเนินการ 
  ยกเลิกพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
(พระราชบัญญัติการเชาฯ) และยกรางพระราชบัญญัติวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... ซ่ึงมีหลักการครอบคลุมการเชา
อสังหาริมทรัพยโดยไมจํากัดวัตถุประสงค 
 
4. ระยะเวลาของทรัพยอิงสิทธิ 
  ระยะเวลาการของทรัพยอิงสิทธติามรางพระราชบัญญัติฯ อาจแบงไดเปน 2 กรณี ดังนี้ 
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  4.1 การจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิทุกประเภท ไมจํากัดวัตถุประสงค ใหมีกําหนดระยะเวลา 
ไมต่ํากวา 3 ป แตไมเกิน 30 ป (3 – 30 ป) 
  4.2 การจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม มีกําหนดระยะเวลาเชา 
ตั้งแต 30 ป แตไมเกิน 50 ป (30 – 50 ป) ท้ังนี้ ประเภทการใช และการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนของการจด
ทะเบียนทรัพยอิงสิทธิเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนด
ในกฎกระทรวง 
 
5. หลักการของรางพระราชบัญญัติฯ 
  ตามบทบัญญัติของรางพระราชบัญญัติฯ อาจแบงหลักการออกไดเปน 3 กลุม ดังจะอธิบายได 
ดังนี้ 
  5.1 กลุมท่ี 1 บทบัญญัติท่ีบังคับใชกับทรัพยอิงสิทธิทุกกรณีโดยคูสัญญาไมสามารถกําหนด 
เปนอยางอ่ืนได 
 เปนหลักการท่ีเปนแกนของความเปนทรัพยอิงสิทธิ โดยไดกําหนดใหมีผลชัดเจนไวในราง
พระราชบัญญัติฯ และคูสัญญาจะกําหนดไวในสัญญาใหแตกตางจากบทบัญญัติมิได ซ่ึงหลักการดังกลาวมีท้ังหมด 5 
ประเด็น คือ 
  5.1.1 ทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปน
โมฆะ 
 5.1.2 ผูใหทรัพยอิงสิทธิตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น 
 5.1.3 ผูทรงทรัพยอิงสิทธติามรางพระราชบัญญัติฯ อาจใหเชาชวงหรือโอนทรัพยอิงสิทธิได 
โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหทรัพยอิงสิทธ ิ 
 5.1.4 ทรัพยอิงสิทธิตกทอดแกทายาทได 
 5.1.5 ทรัพยอิงสิทธิมารถนําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได โดยไมตอง
ไดรับความยินยอมจากผูใหเชา 
  5.2 กลุมท่ี 2 สิทธิและหนาท่ีของคูสัญญาท่ีแตกตางจากบทบัญญัติวาดวยการเชาทรัพยตาม  
ป.พ.พ. แตคูสัญญาอาจตกลงเปนอยางอ่ืนได 
 หลักการท่ีกําหนดสิทธิและหนาท่ีของคูสัญญาในทรัพยอิงสิทธิซ่ึงแตกตางจากการเชาทรัพย
ตาม ป.พ.พ. แตคูสัญญาสามารถตกลงเปนอยางอ่ืนได เพ่ือใหกฎหมายมีความยืดหยุน สามารถปรับใชไดกับ
สัญญาทรัพยอิงสิทธิซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีความหลากหลายได มี 3 ประเด็น ดังนี้ 
 5.2.1 ผูใหทรัพยอิงสิทธไิมตองรับผิดในความชํารุดบกพรองใด ๆ  ท่ีเกิดข้ึนระหวางสัญญาทรัพย
อิงสิทธิ และผูทรงทรัพยอิงสิทธมีิหนาท่ีตองจัดการซอมแซมทุกประการตลอดระยะเวลาสัญญา 
 5.2.2 ผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจทําการดัดแปลง ตอเติม ปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางลงบน
อสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิไดโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหทรัพยอิงสิทธ ิ
 5.2.3 ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีหนาท่ีจัดการและแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน 
ในกรณีท่ีตองจัดการอยางใดอยางหนึ่งเพ่ือปดปองภยันตรายแกอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ หรือ
ในกรณีท่ีมีบุคคลภายนอกรุกล้ําเขามาหรือเรียกรองสิทธิอยางใดอยางหนึ่งเหนืออสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียน
ทรัพยอิงสิทธ ิ
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  5.3 กลุมท่ี 3 หลักการท่ีสามารถนํา ป.พ.พ. มาใชบังคับได โดยไมจําเปนตองกําหนดไว
โดยเฉพาะในรางพระราชบัญญัติฯ 
 หลักการท่ีสามารถนําบทบัญญัติวาดวยเชาทรัพยตาม ป.พ.พ. มาปรับใชได หมายถึง
หลักการท่ีไมไดบัญญัติไวในรางพระราชบัญญัติฯ ซ่ึงไดกําหนดใหกลับไปใชหลักกฎหมายเชาทรัพยท่ัวไปตาม  
ป.พ.พ. มาบังคับ เนื่องจากไมตองการใหการตีความสัญญาและกฎหมายฉบับนี้มีชองวาง มีท้ังหมด 7 ประเด็น ดังนี้ 
  5.3.1 เรื่องการสงมอบอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ 
  ผูใหทรัพยอิงสิทธิตามรางพระราชบัญญัติฯ ตองสงมอบอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียน
ทรัพยอิงสิทธิในสภาพอันซอมแซมดีแลว ซ่ึงหาผูใหทรัพยอิงสิทธิสงมอบในสภาพท่ีไมเหมาะแกการใชประโยชน
ตามสัญญา ผูทรงทรัพยอิงสิทธจิะบอกเลิกสัญญาก็ได (ตาม ม. 546 และ ม. 548 ป.พ.พ) 
  5.3.2 เรื่องการนําบทบัญญัติวาดวยการซ้ือขายมาใชโดยอนุโลม 
 การสงมอบอสังหาริมทรัพย การรับผิดของผูใหทรัพยอิงสิทธิในกรณีชํารุดบกพรองและ
การรอนสิทธิและผลแหงขอสัญญาวาจะไมตองรับผิดตามสัญญาทรัพยอิงสิทธิ ใหบังคับดวยบทบัญญัติวาดวยการซ้ือ
ขายใน ป.พ.พ. โดยอนโุลมตามควร (ตาม ม. 549 ป.พ.พ.) 
  5.3.3 เรื่องการใชอสังหาริมทรัพย 
  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามรางพระราชบัญญัติฯ ตองใชอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียน
ทรัพยอิงสิทธิตามประเพณีนิยมปกติหรือตามท่ีกําหนดไวในสัญญาทรัพยอิงสิทธิ หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิฝาฝนผูให
ทรัพยอิงสิทธิอาจบอกกลาวใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิปฏิบัติใหถูกตอง หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิยังละเลยไมปฏิบัติตาม 
ผูใหทรัพยอิงสิทธิจะบอกเลิกสัญญาก็ได (ตาม ม.552 และ ม.554 ป.พ.พ.) นอกจากนี้ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิยังตอง     
รับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนแกอสังหาริมทรัพย เพราะความผิดของผูทรงทรัพยอิงสิทธ ิหรือ
บุคคลซ่ึงอยูกับผูทรงทรัพยอิงสิทธิ หรือของผูเชาชวง แตผูทรงทรัพยอิงสิทธิไมตองรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลาย
อันเกิดจากการใชอสังหาริมทรัพยโดยชอบ (ตาม ม. 562 ป.พ.พ.) 
  5.3.4 เรื่องการสงวนอสังหาริมทรัพย 
  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามรางพระราชบัญญัติฯ ตองสงวนอสังหาริมทรัพยนั้นในระดับ
วิญูชน หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิฝาฝน ผูใหทรัพยอิงสิทธิอาจบอกกลาวใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิปฏิบัติใหถูกตอง หาก 
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิยังละเลยไมปฏิบัติตาม ผูใหทรัพยอิงสิทธิจะบอกเลิกสัญญาก็ได (ตาม ม. 553 และ ม. 554  
ป.พ.พ.)  
  5.3.5 เรื่องการเขาตรวจดูทรัพยสินท่ีใหใชทรัพยอิงสิทธิ 
  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามรางพระราชบัญญัติฯ ตองยอมใหผูใหทรัพยอิงสิทธิหรือตัวแทน
ของผูใหทรัพยอิงสิทธิตรวจดูอสังหาริมทรัพยเปนครั้งคราวในระยะเวลาอันสมควร (ตาม ม. 555 ป.พ.พ.) 
  5.3.6 เรื่องคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธ ิ
  ถาไมมีกําหนดโดยสัญญาหรือจารีตประเพณีวาพึงจะชําระคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธิ
เวลาใด ใหชําระเม่ือสิ้นระยะเวลาอันไดตกลงกําหนดกันไวทุกคราวไป กลาวคือวาถาตกลงชําระคาตอบแทนทรัพย    
อิงสิทธิกันเปนรายปก็พึงชําระเม่ือสิ้นป ถาตกลงชําระคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธิกันเปนรายเดือนก็พึงชําระเม่ือสิ้น
เดือน ในกรณีท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธไิมชําระคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธ ิผูใหทรัพยอิงสิทธิจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได  
แตถาคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธินั้นจะพึงสงเปนรายเดือน หรือสงเปนระยะเวลายาวกวารายเดือนข้ึนไป ผูใหทรัพย  
อิงสิทธิตองบอกกลาวแกผูทรงทรัพยอิงสิทธิกอนวาใหชําระภายในเวลาใด ซ่ึงพึงกําหนดอยาใหนอยกวาสิบหาวัน 
(ตาม ม. 559 และ ม. 560 ป.พ.พ.) 
 
 



4 
 

 

  5.3.7 เรื่องความสูญหาย 
  ถาอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิสูญหายไปท้ังหมด ใหสัญญาทรัพย       
อิงสิทธริะงับ แตถาอสังหาริมทรัพยนั้นสูญหายไปเพียงบางสวนและมิไดเปนเพราะความผิดของผูทรงทรัพยอิงสิทธ ิ 
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะเรียกใหลดคาตอบแทนทรัพยอิงสิทธลิงตามสวนท่ีสูญหายก็ได แตหากความสูญหายนั้นทําให 
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิไมสามารถใชสอยอสังหาริมทรัพยสวนท่ีคงเหลืออยูใหสําเร็จประโยชนดังท่ีไดมุงหมายไวตอน    
เขาทําสัญญา ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิบอกเลิกสัญญา (ตาม ม. 567 และ ม.568 ป.พ.พ.) 
 
6. สถานะของรางพระราชบัญญัติฯ 
 ขณะนี้ รางพระราชบัญญัติฯ อยูระหวางการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
7. ประเด็นท่ีรับฟงความคิดเห็น 
  (1) การใชคําวา “ทรัพยอิงสิทธิ” 
  (2) นิยาม “อสังหาริมทรัพย” ควรมีขอบเขตเพียงใด และใหครอบคลุมกรณีท่ีกรรมสิทธิ์ใน 
สิ่งปลูกสรางแยกออกจากท่ีดินดวยหรือไม 
  (3) ความเหมาะสมของสิทธิหนาท่ีและประโยชนท่ีจะไดรับจากการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ในสวน 
ท่ีเปน (ก) บทบังคับ (ข) บทท่ีสามารถตกลงเปนอยางอ่ืนได (ค) บทบัญญัติท่ีอนุโลมจากการเชาทรัพยตาม ป.พ.พ. 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในประเด็นดังตอไปนี้ 
       - การกําหนดแบบของสัญญาใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
       - การใหโอนหรือเชาชวงโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหทรัพยอิงสิทธิ และสามารถ 
ตกทอดแกทายาทได 
      - การกําหนดใหสามารถนําทรัพยอิงสิทธิไปจํานองได 
       - การกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถกอสราง ตอเติม หรือดัดแปลงทรัพยสิน 
โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหทรัพยอิงสิทธิ สมควรเปนบทบังคับ หรือใหคูสัญญาตกลงกันได รวมท้ัง 
การใหโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาเม่ือครบกําหนดเวลาการเชา 
      - การสงมอบอสังหาริมทรัพยคืนใหแกผูใหทรัพยอิงสิทธิควรกําหนดไวหรือไมวาตองสงคืนใน
สภาพอยางไร (สภาพท่ีเปนอยูขณะนั้น/ สภาพท่ีใชงานได/ สภาพเดิม)  
       - ความรับผิดของผูใหทรัพยอิงสิทธิและผูทรงทรัพยอิงสิทธิควรมีขอบเขตเพียงใดในความ
ชํารุดบกพรองของทรัพย 
  (4) ความเหมาะสมของระยะเวลาการทําทรัพยอิงสิทธิ 
   


