
พระราชบัญญัตทิรัพย์องิสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 

โดย 

นายสชุาติ  มงคลเลิศลพ 

ประธานแผนกคดีบริหารราชการแผน่ดินในศาลปกครองสงูสดุ 
 



เหตผุลในการตรากฎหมาย 

 โดยที่การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มลีกัษณะเป็นสทิธติามสญัญาทีใ่ชบ้งัคบัระหวา่งบุคคลทีเ่ป็นคู่สญัญาโดยเฉพาะ 

ซึ่งมขีอ้จํากดับางประการในการนําไปใชป้ระโยชน์ทางเศรษฐกจิ ส่วนการเช่า

อสงัหารมิทรพัยต์ามกฎหมายว่าดว้ยการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม มขีอบเขตการบงัคบัใชท้ีจ่ํากดั ทําใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชน์

จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี สมควรกําหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็น 

สทิธิการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งสามารถโอนและตราเป็นประกัน 

การชําระหน้ีโดยการจํานองได้ อนัจะเป็นการส่งเสรมิและสนับสนุนการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ 

ในภาพรวม จงึจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญตัน้ีิ 



วนัใช้บงัคบักฎหมาย  (มาตรา ๒) 

 ใช้บงัคบัเมื่อพ้นกําหนดหน่ึงร้อยแปดสบิวนันับแต่วนัประกาศ 

ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป (ประกาศราชกิจจานุเบกษาเมื่อวนัที ่ 

๓๐ เมษายน ๒๕๖๒ ใชบ้งัคบัตัง้แต่วนัที ่๒๗ ตุลาคม ๒๕๖๒) 



บทนิยาม  (มาตรา ๓) 

 ๑. ทรัพย์อิงสทิธิ หมายความวา่ ทรัพย์สนิท่ีอิงจากสทิธิการใช้ประโยชน์

ในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ๒. อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ท่ีดินพร้อม 

สิง่ปลกูสร้างในท่ีดนิท่ีมีโฉนดท่ีดนิ ห้องชดุตามกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ 

 ๓. พนกังานเจ้าหน้าท่ี หมายความว่า พนกังานเจ้าหน้าท่ีตามประมวล

กฎหมายท่ีดนิและกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ 



การก่อตัง้ทรพัยอิ์งสิทธิ  (มาตรา ๔) 

 ๑. กําหนดให้เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ยื่นคําขอก่อตัง้ทรพัย์อิงสทิธ ิ

ต่อพนกังานเจา้หน้าที ่พรอ้มกบัแสดงโฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืกรรมสทิธิห์อ้งชุด 

 ๒. การก่อตัง้ทรพัย์อิงสทิธเิฉพาะบางส่วนในอสงัหารมิทรพัย์ตาม

โฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืกรรมสทิธิห์อ้งชุดจะกระทาํมไิด ้

 ๓. การก่อตัง้ทรพัย์อิงสิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการจํานองหรือ 

การใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ หรือ 

มีสิทธิใดๆ ที่จดทะเบียนอยู่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิห์้องชุด 

ให้กระทําได้เมื่อได้ร ับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ร ับจํานองหรือ 

ผูร้บัหลกัประกนัหรอืผูม้สีทิธนิัน้ 



กาํหนดเวลาทรพัยอิ์งสิทธิ  (มาตรา ๔ วรรคสอง) 

 ทรพัยอ์งิสทิธมิกีาํหนดเวลาไดไ้มเ่กนิสามสบิปี 



หนังสือรบัรองทรพัยอิ์งสิทธิ 
 ๑. กาํหนดใหพ้นกังานเจา้หน้าทีจ่ดทะเบยีนการก่อตัง้ทรพัยอ์งิสทิธใินโฉนดทีด่นิ

หรอืหนังสอืกรรมสทิธิห์้องชุด โดยออกหนังสอืรบัรองทรพัย์อิงสทิธิให้ทําเป็นคู่ฉบบั 

รวมสองฉบับ มอบให้เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ฉบับหน่ึง และอีกฉบับหน่ึงเก็บไว้ที่

สาํนกังานของพนกังานเจา้หน้าที ่(มาตรา ๕) 

 ๒. การขอก่อตัง้ทรพัย์อิงสทิธิตามมาตรา ๔ การจดทะเบียนและการออก

หนงัสอืรบัรองทรพัยอ์งิสทิธติามมาตรา ๕ การยกเลกิทรพัยอ์งิสทิธติามมาตรา ๑๔ และ

การเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดใน

กฎกระทรวง (มาตรา ๖) 

 ๓. กรณีที่หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ  

ใหผู้ท้รงทรพัย์องิสทิธ ิขอรบัใบแทนหนังสอืรบัรองทรพัย์องิสทิธนิัน้ได้ และใหห้นังสอื

รบัรองทรพัย์องิสทิธิฉบบัเดมิเป็นอนัยกเลกิตามหลกัเกณฑ์ที่กําหนดในกฎกระทรวง 

(มาตรา ๗) 



ข้อจาํกดัเม่ือมีการก่อตัง้ทรพัยอิ์งสิทธิ  (มาตรา ๘) 

 ๑.  กาํหนดใหท้รพัยอ์งิสทิธแิบ่งแยกมไิด ้

 ๒ . ที่ดินที่มีการก่อตัง้ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกออกเป็น 

หลายแปลงหรอืรวมกบัทีด่นิแปลงอื่นเขา้เป็นแปลงเดยีวกนัไมไ่ด ้
 



สิทธิ หน้าท่ี และความรบัผิดของเจ้าของอสงัหาริมทรพัย ์
 ๑. ห้ามมใิห้เจ้าของอสงัหาริมทรพัย์ก่อตัง้ทรพัยสทิธิใดๆ ในอสงัหาริมทรพัย ์ 

เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจากผูท้รงทรพัยอ์งิสทิธ ิ(มาตรา ๙ วรรคหน่ึง) 

 ๒. เจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์ามโฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืกรรมสทิธิห์อ้งชุดยงัคงเป็น 

ผู้ถือกรรมสทิธิแ์ละสามารถโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่บุคคลอื่นหรอืใช้เป็น

หลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือเป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย

หลกัประกนัทางธุรกจิ (มาตรา ๙ วรรคสอง) 

 ๓. เจา้ของอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธติดิตามและเอาคนืซึง่อสงัหารมิทรพัยจ์ากบุคคล 

ผู้ไม่มสีทิธิจะยึดถือไว้ และสิทธิขดัขวางมใิห้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับอสงัหาริมทรพัย ์

โดยมชิอบดว้ยกฎหมาย (มาตรา ๑๑ วรรคหน่ึง) 

 ๔. เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งเป็นผูท้รงทรพัย์องิสทิธอิาจยกเลกิทรพัย์องิสทิธิ

ก่อนครบกําหนดเวลาได้ เว้นแต่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินัน้จะกระทบถึงสิทธิของ

บุคคลภายนอกผูท้าํการโดยเสยีค่าตอบแทนและโดยสุจรติและไดจ้ดทะเบยีนโดยสุจรติแลว้ 

(มาตรา ๑๔) 



สิทธิ หน้าท่ี และความรบัผิดของผูท้รงทรพัยอิ์งสิทธิ 
 ๑. ผูท้รงทรพัยอ์งิสทิธมิสีทิธใิชป้ระโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยท์ีก่่อตัง้ทรพัยอ์งิสทิธ ิ

ตามพระราชบญัญตัน้ีิและตามที่ระบุในหนังสอืรบัรองทรพัย์องิสทิธ ิโดยต้องปฏบิตัิตาม

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย (มาตรา ๑๐) 

 ๒. ผูท้รงทรพัยอ์งิสทิธมิสีทิธ ิหน้าที ่และความรบัผดิในอสงัหารมิทรพัยท์ีก่่อตัง้

ทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหน่ึงเ ป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และต้องแจ้งให้เจ้าของ

อสงัหารมิทรพัยท์ราบเมือ่ผูไ้มม่สีทิธจิะยดึถอือสงัหารมิทรพัย ์หรอืมผีูอ้ื่นสอดเขา้เกีย่วขอ้ง

กบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้โดยมชิอบดว้ยกฎหมาย (มาตรา ๑๑ วรรคหน่ึง) 

 ๓. กรรมสทิธิใ์นโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีผู่ท้รงทรพัยอ์งิสทิธดิดัแปลง ต่อเตมิ 

หรอืสรา้งขึน้ใหม่ในอสงัหารมิทรพัย ์ใหต้กเป็นของผูท้รงทรพัยอ์งิสทิธ ิและเมื่อทรพัยอ์งิสทิธิ

ระงบัลง ใหก้รรมสทิธิใ์นโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งนัน้ตกเป็นของเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์

เว้นแ ต่ เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเ ป็นอย่างอื่ น 

(มาตรา ๑๑ วรรคสอง) 

  



 ๔. กรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดทีผู่ท้รงทรพัยอ์งิสทิธดิดัแปลงหรอืต่อเตมิ ใหก้รรมสทิธิ ์

ในหอ้งชุดทีม่กีารดดัแปลงหรอืต่อเตมินัน้ยงัคงเป็นของเจา้ของหอ้งชุด (มาตรา ๑๑ วรรคสาม) 

 ๕. ผู้ทรงทรพัย์อิงสทิธิสามารถโอนทรพัย์อิงสทิธใิหแ้ก่บุคคลอื่น หรือใช้เป็น

หลกัประกนัการชําระหน้ี โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ

สามารถตกทอดทางมรดกได ้(มาตรา ๑๒) 

 ๖. กรณีทีม่กีารโอนทรพัยอ์งิสทิธแิละมกีารผดิสญัญาระหวา่งผูโ้อนทรพัยอ์งิสทิธิ

และผูร้บัโอนทรพัยอ์งิสทิธอินัเป็นเหตุใหฝ้่ายใดฝ่ายหน่ึงบอกเลกิสญัญา การบอกเลกิสญัญานัน้ 

ต้องไม่กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทําการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  

และไดจ้ดทะเบยีนโดยสจุรติแลว้ (มาตรา ๑๓) 

 



การทาํนิติกรรมเก่ียวกบัทรพัยอิ์งสิทธิ  (มาตรา ๑๒ วรรคสาม) 

 การทํานิตกิรรมใดๆ เกี่ยวกบัทรพัยอ์งิสทิธ ิต้องทําเป็นหนังสอื

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และเมื่อมีการจดทะเบียนแล้ว 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของอสงัหาริมทรพัย์ทราบ 

ตามหลกัเกณฑท์ีก่าํหนดในกฎกระทรวง 



การยกเลิกทรพัยอิ์งสิทธิ  (มาตรา ๑๔) 

 เจา้ของอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นผูท้รงทรพัยอ์งิสทิธอิาจยกเลกิ

ทรพัย์องิสทิธก่ิอนครบกําหนดเวลาได้ เว้นแต่จะกระทบถึงสทิธิของ

บุคคลภายนอก ผู้ทํ าการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต 

และไดจ้ดทะเบยีนโดยสจุรติแลว้ 



ผลเม่ือทรพัยอิ์งสิทธิระงบัลง  (มาตรา ๑๕) 

 ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืน 

ให้แก่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานัน้ 

เวน้แต่จะตกลงเป็นอยา่งอื่น 



ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  (มาตรา ๑๖) 

 ๑. กําหนดให้การดําเนินการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธ ิ 
การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอื่นๆ เกี่ยวกับทรพัย์อิงสิทธ ิ
ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  
แต่ตอ้งไมเ่กนิอตัราตามบญัชทีา้ยพระราชบญัญตัน้ีิ 

 ๒. ให้กรมที่ดินหักค่าใช้จ่ายไว้ร้อยละห้าของเงินค่าธรรมเนียม 
ทีเ่รยีกเกบ็ได ้

 ๓ . ให้ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามพระราชบัญญัติน้ีหลังหัก
ค่าใช้จ่ายตามข้อ ๒ เป็นรายได้ของเทศบาล องค์การบริหารส่วนตําบล 
กรุ ง เทพมหานคร เมืองพัทยา หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น 
ทีม่กีฎหมายจดัตัง้สาํหรบัการดาํเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ทีุนทรพัย์
ภายในเขตนัน้ 



ผูร้กัษาการตามกฎหมาย  (มาตรา ๑๗) 

 รฐัมนตรวีา่การกระทรวงมหาดไทย 
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