
บันทึกท้ายพระราชบัญญัติ 
พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 

ความเป็นมา 
 ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... มีหลักการ คือ ให้มีกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ  
เสนอโดย คณะรัฐมนตรีชุดที่มี พลเอก ประยุทธ์ จันทร์โอชา เป็นนายกรัฐมนตรีต่อประธานสภานิติบัญญัติ
แห่งชาติ เมื่อ วันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๕๖๑ เพ่ือให้สภานิติบัญญัติแห่งชาติพิจารณาตามบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจักรไทย และประธานสภานิติบัญญัติแห่งชาติบรรจุระเบียบวาระการประชุมสภานิติบัญญัติ
แห่งชาติ โดยบรรจุเพ่ิมเติมเข้าระเบียบวาระการประชุม ครั้งที่ ๙๐/๒๕๖๑ เป็นพิเศษ วันพฤหัสบดีที่ ๒๗ 
ธันวาคม ๒๕๖๑ สภานิติบัญญัติแห่งชาติรับหลักการร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. .... ในการประชุม
สภานิติบัญญัติแห่งชาติ ครั้งที่ ๙๐/๒๕๖๑ เป็นพิเศษ วันพฤหัสบดีที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๖๑ และที่ประชุมได้
พิจารณาวาระที่ ๒ และลงมติในวาระที่ ๓ เห็นสมควรประกาศใช้เป็นกฎหมาย จากนั้นส่งร่างพระราชบัญญัติ 
ไปยังนายกรัฐมนตรีเพื่อน าขึ้นทูลเกล้าฯ วันที่ ๑๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๖๒ 

ที่มา  : ส านักการประชุม ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา  https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/ 
253/files/law%Zoweek/92/5-462-PDF 

ประกาศราชกิจจานุเบกษา   เล่ม ๑๓๖ ตอนที่ ๕๖ ก  หน้า ๙๗  วันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๖๒  

วันใช้บังคับ   เมื่อพ้นก าหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

ผู้รักษาการ   รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 โดยที่การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญา 
ที่ใช้บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ  ซึ่งมีข้อจ ากัดบางประการในการน าไปใช้ประโยชน์ 
ทางเศรษฐกิจ ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย ว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที่จ ากัด ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าวในหลาย
กรณี สมควรก าหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้ ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถโอนและตราเป็น
ประกันการช าระหนี้โดยการจ านองได้ อันจะส่งเสริม และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดัน
การขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ มีบทบัญญัติท้ังสิ้น ๑๗ มาตรา มีสาระส าคัญ ดังนี้ 
 ๑. ในพระราชบัญญัตินี้มีบทนิยาม ดังนี้ 
  ๑.๑ ทรัพย์อิงสิทธิ หมายความว่า ทรัพย์สินที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
ตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้  
  ๑.๒ อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มี 
โฉนดที่ดิน และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
  ๑.๓ พนักงานเจ้าหน้าที่  หมายความว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
และพนักงาน เจ้าหน้าที่ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 

http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/2562/A/056/T_0097.PDF
https://www.senate.go.th/assets/portals/93/fileups/


 ๒. เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ใดประสงค์จะก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ ให้ยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
พร้อมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้วแต่กรณี ทรัพย์อิงสิทธิมีก าหนดเวลาได้ไม่เกิน
สามสิบปี การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์   
ห้องชุดจะกระท ามิได้ การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจ านองหรือการใช้เป็นหลักประกันตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์  
ห้องชุด ให้กระท าได้เมื่อได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจ านองหรือผู้รับหลักประกัน หรือผู้มีสิทธินั้น  
แล้วแต่กรณี 
 ๓. เมื่อได้รับค าขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา ๔ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน การก่อตั้ง
ทรัพย์อิงสิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้วแต่กรณี พร้อมทั้งออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ  
หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิให้ท าเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ฉบับหนึ่ง และอีกฉบับหนึ่ง
เก็บไว้ที่ส านักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ 
 ๔. การขอก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา ๔ การจดทะเบียนและการออกหนังสือ รับรองทรัพย์ 
อิงสิทธิตามมาตรา ๕ การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา ๑๔ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ  
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 ๕. ในกรณีที่หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิใดสูญหายหรือช ารุดในสาระส าคัญ  ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
ขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธินั้นได้ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในกฎกระทรวง  เมื่อได้มีการ 
ออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิแล้วให้หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิฉบับเดิมเป็นอันยกเลิก 
 ๖. ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกมิได้ ที่ดินที่มีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็นหลายแปลง
หรือรวมกับที่ดินแปลงอื่นเข้าเป็นแปลงเดียวกันไม่ได้ 
 ๗. เมื่อมีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ 
ในอสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้ เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจาก ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ ความในวรรคหนึ่ง 
ไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ให้ แก่บุคคลอ่ืน หรือการใช้
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการช าระหนี้โดยการจ านองหรือการใช้เป็นหลักประกันตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ 
 ๘. ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิตามพระราชบัญญัตินี้ 
และตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ ทั้งนี้ การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิต้องด าเนินการให้เป็นไปตาม
กฎหมายว่าด้วยการนั้นด้วย 
 ๙. ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ  
เสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิ
จะยึดถือไว้ และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ให้ยังคง
เป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าว ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ทราบโดยพลัน ให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง ต่อเติม หรือสร้างขึ้นใหม่ 
ในอสังหาริมทรัพย์ ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง เว้นแต่เจ้าของ อสังหาริมทรัพย์
และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน  ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับกับการกระท าต่อห้องชุด 
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
 ๑๐. ทรัพย์อิงสิทธิสามารถโอนให้แก่กัน หรือใช้เป็นหลักประกันการช าระหนี้  โดยการจ านอง 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ ทรัพย์อิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้ การท านิติกรรมใด ๆ 
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และเมื่อมีการจดทะเบียนแล้ว



ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยเร็ว ทั้งนี้ ตามประเภทนิติกรรม  
และหลักเกณฑ์ทีก่ าหนดในกฎกระทรวง  
 ๑๑. ในกรณีที่มีการโอนทรัพย์อิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่างผู้โอนทรัพย์อิงสิทธิและผู้รับโอนทรัพย์
อิงสิทธิอันเป็นเหตุให้ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นต้องไม่กระทบถึงสิทธิของ
บุคคลภายนอกผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว 
 ๑๒. เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ ก่อนครบก าหนดเวลาได้ 
เว้นแต่ในกรณีที่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก ผู้ท าการโดยเสียค่าตอบแทน
และโดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว 
 ๑๓. เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลง
เป็นอย่างอ่ืน 
 ๑๔. การด าเนินการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ การจดทะเบียนนิติกรรมหรือการด าเนินการอ่ืน ๆ 
เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงแต่ต้องไม่เกินอัตรา
ตามบัญชีท้ายพระราชบัญญัตินี้ ให้กรมที่ดินหักค่าใช้จ่ายไว้ร้อยละห้าของเงินค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บได้  
ให้ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามพระราชบัญญัตินี้หลังหักค่าใช้จ่ายตามวรรคสองเป็นรายได้ของเทศบาล 
องค์การบริหารส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืน ที่มีกฎหมายจัดตั้ง
ส าหรับการด าเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่มีทุนทรัพย์ภายในเขตนั้น  
 ๑๕. ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และให้มีอ านาจออก
กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายไม่เกินอัตราท้ายพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งยกเว้นค่าธรรมเนียม 
และก าหนดกิจการอ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

นางสาววรรณวนัช  สว่างแจ้ง / จัดท า 


