
 
 

ฉบับที ่023/2562              วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2562 
 

เร่ือง ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... ผา่นความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแห่งชาต ิ
 

นายลวรณ แสงสนิท ผู้อ านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ในฐานะโฆษกกระทรวงการคลัง  
ได้เปิดเผยว่า สภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) ได้มีมติในการประชุมเมื่อวันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2562 เห็นชอบ  
ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... (ร่างพระราชบัญญัติฯ) ซึ่งก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้ประโยชน์
ในอสังหาริมทรัพย์แบบใหม่ โดยเป็นการแก้ไขข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์บางประการตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ป.พ.พ.) และพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ซึ่งตาม ป.พ.พ. ผู้เช่าไม่สามารถให้เช่าช่วง โอนสิทธิการเช่า หรือดัดแปลง ต่อเติม ก่อสร้างโรงเรือน 
หรือสิ่งปลูกสร้างลงบนอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า อีกท้ังเมื่อผู้เช่าเสียชีวิตสัญญาเช่า
ย่อมระงับ สิทธิการเช่าจึงไม่อาจตกทอดแก่ทายาทของผู้เช่า ในส่วนของกฎหมายว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม แม้ว่าจะได้แก้ไขข้อจ ากัดตาม ป.พ.พ. โดยให้ผู้เช่าตามพระราชบัญญัตินี้สามารถ 
ให้เช่าช่วง โอนสิทธิการเช่า น าสิทธิการเช่าไปจ านอง และให้สิทธิการเช่าตกทอดแก่ทายาทได้ แต่ก็ยังมีการก าหนด
ขอบเขตวัตถุประสงค์ของการเช่าไว้แค่เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเท่านั้น ดังนั้น การก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิ 
จะเป็นการเ พ่ิมทางเลือกในการใช้ประโยชน์ให้กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ที่ต้องการใช้ประโยชน์  
ในอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือส่งเสริมและสนับสนุนให้เกิดการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์ อันจะช่วยผลักดันการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมต่อไป                                                                 

ร่างพระราชบัญญัติฯ ประกอบด้วย 17 มาตรา โดยมีหลักการและสาระส าคัญสรุปได้ ดังนี้ 
1. ก าหนดให้มีสินทรัพย์ชนิดใหม่ (new asset class) เรียกว่า “ทรัพย์อิงสิทธิ” ซึ่งเป็นสิทธิการใช้

ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี ที่มีความคล่องตัวในการเปลี่ยนมือและใช้ประโยชน์ โดยให้ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิสามารถโอนทรัพย์อิงสิทธิ น าทรัพย์อิงสิทธิไปตราเป็นประกันการช าระหนี้โดยการจ านอง และให้ทรัพย์อิงสิทธิ
ตกทอดแก่ทายาทได้ นอกจากนี้ ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิยังสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกให้เช่า และสามารถ
ดัดแปลง ต่อเติม ก่อสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างลงบนอสังหาริมทรัพย์นั้นได้  

2. ก าหนดให้เจ้าของที่ดินที่มีโฉนด ที่ดินที่มีโฉนดพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน และห้องชุด
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด สามารถก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิฝ่ายเดียวลงบนอสังหาริมทรัพย์ของตนไดใ้นระยะเวลาไม่เกิน 
30 ปี โดยการน าเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ (โฉนดที่ดิน น.ส. 4 หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด แล้วแต่กรณี) มาจดทะเบียน
กับพนักงานเจ้าหน้าที่ (พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด แล้วแต่กรณี)  
โดยหากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีการจ านอง การใช้เป็นหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยู่ไว้ก่อน 
เจ้าของจะต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจ านอง ผู้รับหลักประกัน หรือมีผู้สิทธิอ่ืน  
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3. เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์แล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่

จะออกหนังสืออีกคู่ฉบับหนึ่งเรียกว่า “หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ” ซึ่งจะเก็บไว้ที่ส านักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่
ฉบับหนึ่ ง และอีกฉบับหนึ่ งจะมอบให้ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่ งมีสถานะเป็นผู้ทรงทรัพย์ อิงสิทธิคนแรก  
โดยหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิมีความส าคัญคือ เป็นหนังสือที่ใช้แสดงความเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ และใช้ในการ 
จดทะเบียนนิติกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ ไม่ว่าจะเป็นการโอนทรัพย์อิงสิทธิ หรือการจ านองทรัพย์อิงสิทธิ  

4. ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่  และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์เสมือนเป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ ในขณะที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ยังคงไว้ซึ่งสิทธิในการจ าหน่ายและจ านองอสังหาริมทรัพย์โดยที่  
ทรัพย์อิงสิทธิตกติดไปด้วย รวมถึงมีสิทธิติดตาม เอาคืน และขัดขวางผู้ที่เข้ามาสอดในอสังหาริมทรัพย์โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

5. เมื่อทรัพย์ อิงสิทธิระงับลง ให้ผู้ทรงทรัพย์ อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าขอ ง
อสังหาริมทรัพย์ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น โดยให้โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่ อเติม 
หรือก่อสร้างข้ึนตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในวันที่ทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ทั้งนี้ อาจตกลงเป็นอย่างอ่ืนได ้

6. ร่างพระราชบัญญัติฯ จะมีผลใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวัน นับแต่วันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา 

     
----------------------------------------------------------------- 

 ส ำนักกฎหมำย   
ส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง  

โทร. 0-2273-9020 ต่อ 3266 
 


