
 

 

ทรัพย์อิงสิทธิกับสทิธิการเช่า 
นายลัทธพล เจริญชันษา 

 นิติกรปฏิบัติการ 

 
 

เนื่องจากปัจจุบันสิทธิการเช่าท้ังการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (การเช่าตาม ป.พ.พ.)  

และการเช่าตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 (การเช่าปี 42) 

มีข้อจ ากัดที่อาจเป็นอุปสรรคต่อการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยบ์างประการ รา่งพระราชบัญญตัิทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... 

จึงเข้ามาแก้ไขปญัหา โดยสร้างทรพัย์สินชนิดใหม่เรียกว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” อันเป็นสิทธิการใช้ประโยชน์ประเภทหนึ่ง 

ที่เข้ามาเอื้ออ านวยให้ประชาชนสามารถใช้ประโยชน์และบริหารจัดการอสังหารมิทรัพย์ให้มีประสิทธิภาพไดม้ากขึ้น  

ดังนั้น ผู้เขียนจึงได้อธิบายเปรียบเทียบความเหมือนและความต่างระหว่างร่างพระราชบญัญัติทรัพย์อิงสิทธิ กับสิทธิการเช่า 

ทั้งสองประเภทตามกฎหมายปัจจบุันไว้ ดังนี้ 

ทรัพย์อิงสิทธิตามรา่งพระราชบญัญัติทรัพย์อิงสิทธิ เกิดขึ้นโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยื่นค าขอจดทะเบียน  

(ฝ่ายเดยีว) ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ โดยมีก าหนดระยะเวลาไมเ่กิน 30 ปี ซึ่งทรัพย์อิงสิทธิจะระงับลงเมื่อสิน้สุดระยะเวลา

ดังกล่าว และหากมีความต้องการต่อระยะเวลาทรัพย์อิงสิทธินั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องท าการยืน่ค าขอจดทะเบียน

ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิขึ้นใหม่ โดยที่ผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิสามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตนมีสิทธิได้ ไม่ว่าจะทางด้าน

พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ที่อยู่อาศัย หรือด้านอ่ืน ๆ และสิทธิมีสทิธิ หน้าที่ และความรับผิดเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์นั้น กล่าวคือ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิสามารถให้บคุคลอืน่เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ตนมสีิทธิได้ สามารถโอน 

ทรัพย์อิงสิทธิให้แก่ผู้อื่นได้ สามารถน าสิทธิดังกล่าวไปจ านองหรือใช้เป็นหลักประกันทางธุรกิจได้ ตลอดจนสามารถต่อเติม 

ดัดแปลง และปลูกสร้างในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตนมีสิทธิได้อีกด้วย ทั้งนี้ท้ังนั้น การใช้ประโยชน์ในทรัพยท์ี่ตนมีสิทธิ 

จ าเป็นต้องค านึงถึงกฎหมายอื่นประกอบด้วย เช่นกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง หรือกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคาร เป็นต้น  

และเมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องส่งมอบทรัพยค์ืนในสภาพท่ีเป็นอยู่ ณ เวลาสิ้นสดุ เว้นแต่จะม ี

การตกลงไว้เป็นอย่างอ่ืน 

ทรัพย์อิงสิทธินั้นมีข้อแตกต่างจากการเช่าตามป.พ.พ. ที่เกิดขึ้นโดยการท าสญัญาระหว่างผูเ้ช่าและผู้ใหเ้ช่า  

มีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี และอาจต่อสัญญาได้ครั้งละไม่เกิน 30 ปี โดยทีผู่้เช่ามีสิทธิ หน้าที่และความรับผิดเท่าที่

ก าหนดไว้ในสญัญาเท่านั้น กล่าวคอื ผู้เช่าสามารถให้เช่าช่วงได้ต่อเมือ่มีการก าหนดไว้ในสญัญาเช่า ผู้เช่าสามารถต่อเตมิ 

ดัดแปลงทรัพยส์ินท่ีเช่าได้ก็ต่อเมื่อผู้ให้เช่าอนุญาต และสิทธิในสัญญาเช่าดังกล่าวไม่ใช่ทรัพย์สินที่ผูเ้ช่าสามารถน าไปจ านอง

หรือจ าน าได้แต่อย่างใด อย่างไรกด็ี ผู้เช่าสามารถใช้สิทธิดังกล่าวเปน็หลักประกันทางธุรกิจได้หากได้รบัความยินยอม 

จากผู้ให้เช่า อีกทั้งสิทธิการเช่านั้นเป็นสิทธิเฉพาะตัวของคู่สัญญา เมือ่ผู้เช่าตาย สัญญาจะเช่าระงับลง ไม่สามารถตกทอด

มรดกได้ และเมื่อสิทธิการเช่าตามสัญญาดังกล่าวสิ้นสดุลง ผูเ้ช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินท่ีตนเช่าในสภาพเดิมคืนให้แกผู่้ให้เช่า 
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นอกจากน้ี เมื่อเปรียบเทียบกับการเช่าปี 42 ท่ีเกิดขึ้นโดยการท าสญัญาระหว่างผู้เช่าและผู้ใหเ้ช่า มีก าหนด

ระยะเวลามากกว่า 30 ปี แต่ไม่เกนิ 50 ปี และเมื่อครบก าหนดระยะเวลาดังกล่าว จะสามารถต่อสญัญาได้อีกไม่เกิน 50 ปี 

โดยสิทธิของผู้เช่านั้น มีลักษณะแห่งสิทธิคล้ายกับสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ กล่าวคือ เปน็สิทธิท่ีสามารถ 

โอนให้แก่กันได้ ให้เช่าช่วงได้ ตกทอดมรกดกได้ ตลอดจนสามารถน าสิทธิดังกล่าวไปจ านองหรือใช้เป็นหลักประกัน 

ทางธุรกิจได้ด้วย อย่างไรกต็าม การใช้ประโยชน์ในสิทธิการเช่าปี 42 นั้น กฎหมายก าหนดว่าต้องเป็นการเช่าเพื่อ 

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเทา่นั้น และในประเด็นเรื่องสิทธิในการต่อเตมิ ดัดแปลงนั้น ผู้เช่าไมส่ามารถกระท าได้  

เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า และเมื่อสิทธิการเช่าตามสญัญาดังกล่าวสิ้นสุดลง ผู้เช่าต้องสง่มอบทรัพย์สิน 

ที่ตนเช่าในสภาพเดิมคืนให้แกผู่้ใหเ้ช่า 

ดังนั้น เมื่อเราพิจารณาความต่างระหว่างทรัพย์อิงสิทธิกับสิทธกิารเช่าตามกฎหมายปัจจุบัน จะเห็นได้วา่ 

ทรัพย์อิงสิทธิเป็นอีกช่องทางหนึ่งที่สามารถเอื้อประโยชน์ทั้งในด้านของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องการปล่อยทรัพย์สิน

ของตนให้บุคคลอื่นใช้โดยไม่มีเจตนาท่ีจะจ าหน่ายทรัพย์สินนั้น และในด้านของผู้ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์

ให้มีความคล่องตัว และมคีวามชัดเจนในการท าธุรกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินดังกล่าวมากยิ่งข้ึน 
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