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 เอกัตศึกษาฉบับนี้ มีวัตถุประสงคมุงศึกษาหาแนวทางแกไขปญหาทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งมีปญหาทางกฎหมายอันเปนอุปสรรคตอการเขาถึงแหลงเงินทุนอัน
ไดแก (1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ทั้งกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจ (2) ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ (3) ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับ
หลักประกัน อันไดแก การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา และ
บทบัญญัติของตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในบาง
กรณี และ (4) ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ  
 เอกัตศึกษานี้ดําเนินการโดยศึกษากฎหมายการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทย และนําไปศึกษาเปรียบเทียบกับ
กฎหมายการประกันการชําระหนี้ของตางประเทศ ไดแก ระบบหลักประกันแบบ Uniform Commercial Code 
Article 9 ตามหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา และในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลัก
กฎหมายของประเทศอังกฤษทําการวิเคราะห เพื่อหาแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้น  
 การวิจัยนี้พบวา การนําทรัพย อิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิไว ซึ่งบทบัญญัติในบางมาตรา
ยังเปนอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน อีกทั้งตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ควรมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติใหสอดคลองกับลักษณะเฉพาะของทรัพยอิง
สิทธิ ในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ เอกัตศึกษานี้จึงเสนอให (1) การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยที่มีภาระผูกผันและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอม (2) กําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย (3) การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน และ
แกไขบทบัญญัติในพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 เพ่ือคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในกรณี
ผูใหหลักประกันกระทําการโดยทจุริตจนเปนเหตุใหผูรบัหลักประกันไมอาจบังคบัหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน 
และ (4) กําหนดหลักเกณฑการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม เพ่ือใหสถาบัน
การเงินมีความเชื่อม่ันในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ อันสงผลใหนักลงทุนหรือผูประกอบการ
สามารถเขาถึงแหลงเงินทุนไดงาย และเพ่ือใหบรรลุผลตามเจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหมีการสงเสริมและ
สนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย เพ่ือการพัฒนาประเทศตอไป     
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Abstract  
Title : The Legal Problems on The Use of Rights Over Leasehold   
                                           Asset as Business Collateral with Financial Institutions 
Author : Mr. Thana Phantumabumrung 
Program : Master of Laws, Finance and Tax Laws 
Advisor      : Assoc. Prof. Dr. Sirikanya Kovilaikool     
________________________________________________________________________________ 
 This independent study aims at finding the guidelines for solving the legal problems on the 
use of rights over leasehold asset as business collateral with financial institutions. The legal problems 
obstructing the accesses to the sources of budgets were as follows: (1) the obligations with real estates 
before establishing the rights over leasehold assets and after using the rights over leasehold assets as 
the business securities, (2) the legal statuses of the rights over leasehold assets, (3) the problems about 
the protections of the rights of the security receivers (e.g. the terminations of the agreements on 
transferring the rights over leasehold assets, the terminations of the rights over leasehold assets before 
the ends of the effective periods, and the legislations of the Business Collateral Act B.E. 2558) and      
(4) the legal execution of the rights over leasehold assets.   
 The legal of using the rights over leasehold assets as the business securities with financial 
institutions under the Business Collateral Act B.E. 2558 of Thailand were studied by the author. 
Comparative studies with the laws about securities for repayments in other countries; for example, 
the Uniform Commercial Code Article 9 of the United States of America and the floating charge of 
England were also studied in order to solve the problems. 
 According to the findings, it was found that using the rights over leasehold assets as the business 
securities with financial institutions under the Rights Over Leasehold Assets Act B.E. 2562 had the specific 
characteristics of the rights over leasehold assets. By considering the provisions in some sections, the 
provisions still were the obstacles for using the rights over leasehold assets as the business securities with 
the financial institutions. According to the Business Collateral Act B.E. 2558, new provisions and 
amendments should be made according to the special characteristics of the rights over leasehold assets 
for using the rights over leasehold assets as the business securities. The author therefore offers suggestions 
are as follow: (1) the obligations with real estates before establishing the rights over leasehold assets and 
after using the rights over leasehold assets as the business securities must be permitted before, (2) the legal 
statuses of the rights over leasehold assets is real estates, (3) the terminations of the agreements on 
transferring the rights over leasehold assets, the terminations of the rights over leasehold assets before the 
ends of the effective periods must be permitted from the financial institutions before, and amendment of 
the Business Collateral Act B.E. 2558 under the Section 86 and (4) the legislations of the legal execution of 
the rights over leasehold assets for improving the trusts of the financial institutions in accepting the rights 
over leasehold assets as the business securities must be considered in order to facilitate investors or 
entrepreneurs to access the budgets and to meet the objectives of the laws for promoting and supporting 
the investments in real estates for national development.  
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กิตติกรรมประกาศ 
 

 เอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลงไดดวยความเมตตาจากทานอาจารยและผูมีพระคุณหลายทาน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งผูเขียนขอกราขอบพระคุณทานอาจารยผูชวยศาสตราจารย ดร.สิริกัญญา โฆวิไลกูล ซึ่งเมตตารับเปน

อาจารยที่ปรึกษาเอกัตศึกษาฉบับนี้ ทานใหความกรุณาสละเวลาอันมีคายิ่งในการชวยเหลือ ใหคําปรึกษา ให

ความรู ใหคําแนะนําทางวิชาการอันทรงคุณคา พรอมทั้งคําแนะนําในการปรับปรุงทางดานเนื้อหาและแกไข

ขอบกพรองตางๆ ดวยความเอาใจใสเปนอยางดีตลอดมา จนทําใหเอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี   

 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยรองศาสตราจารยดร.พัฒนาพร โกวพัฒนกิจ และทาน

อาจารยผูชวยศาสตราจารยดร.ปยะบุตร บุญอรามเรือง ท่ีไดใหคําปรึกษาและความรูในวิทยาการวิจัยทาง

กฎหมาย ซึ่งเปนประโยชนในการจัดทําเอกัตศึกษาฉบับนี้เปนอยางมาก ตลอดจนคณาจารยทั้งหลายที่ได

ประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูทางกฎหมายตางๆ อันเปนฐานความรูในการเขียนเอกัตศึกษาฉบับนี้  

 ผูเขียนขอขอบคุณเจาหนาที่หลักสูตรกฎหมายการเงินและภาษีอากร ที่ไดใหความชวยเหลือในการ

ติดตอประสานงานเปนอยางดี   

 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณ คุณพอวิชิต คุณแมพิมพรัตน พันธุมะบํารุง ผูเปนทุกสิ่งทุกอยางในชีวิต 

คอยใหความรัก ความอบอุนและเปนกําลังใจที่ดีตลอดมา พรอมทั้งขอขอบคุณ คุณเพลินพิศ สุวรรณวัฒนา ที่

อยูเบื้องหลังคอยเปนกําลังใจที่ดี และขอขอบคุณทุกกําลังใจและทุกความหวังดีของผูที่ไดมีสวนทําใหเอกัต

ศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี ซึ่งไมสามารถกลาวนามไว ณ ที่น้ีไดทั้งหมด  

 ทายที่สุดน้ี คุณคาและประโยชนทางวิชาการอันพึงเกิดจากเอกัตศึกษาฉบับน้ี ผูเขียนขอมอบเปน

กตเวทติา แดคุณบิดามารดา ครู อาจารยผูประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูใหแกผูเขียนตั้งแตปฐมวัยจนถึงปจจุบัน 

ครูบาอาจารยผูเขียนตําราและบทความตางๆ ใหผูเขียนไดมีโอกาสศึกษาคนควา และผูมีสวนในความสําเร็จทุก

ทานดวยความเคารพ ตลอดถึงสถาบันการศึกษาอันเปนแหลงประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูใหแกผูเขียน และ

หากเอกัตศึกษาฉบับนี้มีขอบกพรองหรอืไมสมบูรณประการใด ผูเขียนขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคญัของปญหา  
 
 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยในปจจุบันนั้น นักลงทุน หรือผูประกอบการ ยังไมสามารถใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยโดยการเชาไดอยางเต็มที่และมีประสิทธิภาพเทาที่ควร ซึ่งนักลงทุนหรือผูประกอบการตางชาติ
มีขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพยจึงตองเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบธุรกิจ ผูเชาไมสามารถ
ดัดแปลง ตอเตมิ ปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในพื้นที่เชาได หรือหากตองการขยายการลงทุนก็ไมสามารถนํา
สิทธิการเชาไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได โดยผูเชาสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเทาที่ตกลงกัน
ไวในสัญญาเชาเทานั้น นอกจากนี้ สิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวาง
คูสัญญาเทานั้น ผูเชาไมสามารถขาย โอนใหบุคคลอ่ืน หรือตกทอดแกทายาททางมรดกเพ่ือใหผูอ่ืนเขามาดูแล
กิจการตอไปได เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรับรองสิทธิของบุคคลในการถือครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจไวอยางชัดเจนทําใหเปนอุปสรรค
ตอนักลงทุนที่มีความประสงคจะลงทุนหรือประกอบธุรกิจในอสังหาริมทรัพยลักษณะดังกลาว ซึ่งนกัลงทุนหรือ
ผูประกอบการตางชาติมีขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ดังน้ัน การมีกฎหมายที่รับรอง
สิทธิของบุคคลในการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะเปนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะ
ยาวในทางเศรษฐกิจใหนักลงทุนหรือผูประกอบการสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย โอนเปลี่ยนมือ และนําไป
เปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได เพ่ืออํานวยความสะดวกในการประกอบธุรกิจหรือการ
ดําเนินกิจการของนักลงทุนใหประสบผลสําเร็จ จึงเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่งในการที่จะสรางแรงจูงใจใหนัก
ลงทุนหรอืผูประกอบการทั้งชาวไทยและตางประเทศไดพิจารณาตัดสินใจในการเลือกเขามาลงทุนหรือประกอบ
ธุรกิจในประเทศไทย อันเปนการสนับสนุนและสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย อีกทั้งยังเปนการเพิ่ม
ศักยภาพในการแขงขันและการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไดอีกดวย 

ดังนั้น เพื่อเปนการสงเสริมและสนับสนุนรวมถึงกระตุนใหเกิดการลงทุนและการประกอบธุรกิจ 
โดยเฉพาะในภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยใหมากยิ่งข้ึน และเพ่ือเปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกนัก
ลงทุนหรือผูประกอบการใหสามารถมีสิทธิการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะเปนการ
เชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจในรูปของ “ทรัพยอิงสิทธิ” ได ซึ่งมีลักษณะแตกตางจาก 
“กรรมสิทธ์ิ” และ “สิทธิการเชา” ในอสังหาริมทรัพย ตามท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนด จึงมี
การตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที่มีวัตถุประสงคเพื่อเปนกฎหมายที่อนุญาตใหบุคคลสามารถ
มีทรัพยอิงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตน โดยทรัพยอิงสิทธิถือเปนทรัพยสินอีกรูปแบบหนึ่งที่อิงจากสิทธิ
การใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเกิดขึ้นไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพย
ดําเนินการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแต
กรณี โดยตองกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไมเกิน 30 ป และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะ
บางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธ์ิหองชุดไมได หากอสังหาริมทรัพยติด
จํานองหรือใชเปนหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด จะตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิ
นั้นกอน เมื่อกอตั้งทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาแลวจะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกออกจากกันไมได และจะ
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นําไปรวมกับทรัพยอิงสิทธิอื่นก็ไมไดเชนเดียวกัน อีกทั้งเจาของอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิ
ใดๆ ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผู
ทรงทรพัยอิงสิทธิ1 และผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหารมิทรัพย
สามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาททางมรดก สามารถเปลี่ยนมือ
ได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบันการเงินได ซึ่งเปนลักษณะสําคัญ
ของทรัพยอิงสิทธิ ยกเวนสิทธิติดตามเอาคนื และสิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามาเกี่ยวของกับอสงัหาริมทรัพยโดย
ไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย 

การตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้เปนการแกไขขอจํากัดในเร่ืองการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิตามสัญญาที่ใชบังคับระหวางบุคคลที่เปนคูสัญญาโดยเฉพาะ
จึงยังคงมีขอจํากัดและความไมชัดเจนบางประการ ไมวาจะเปนกรณีผูเชาไมสามารถดัดแปลง ตอเติม ปลูก
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่เชาได หรือไมสามารถนําสิทธิการเชาไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได โดย
ผูเชาสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเทาที่ตกลงกันไวในสัญญาเชาเทานั้น ผูเชาไมสามารถขาย โอนให
บุคคลอ่ืน หรือตกทอดแกทายาททางมรดกได ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะ
เปนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ รวมถึงการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งมีขอบเขตการบังคับ
ใชที่จํากัดโดยผูเชาสามารถใหเชาชวง โอนสิทธิใหบุคคลอื่น นาํสิทธิการเชาไปจํานองเปนหลักประกันการชําระ
หนี้  หรือตกทอดแกทายาททางมรดกได แตยังไมครอบคลุมถึงการเชาเพ่ือที่อยูอาศัยและเพ่ือการอื่น
นอกเหนือจากการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทาน้ัน ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากกฎหมาย
ดังกลาวไดในหลายกรณี โดยพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดทรัพยอิงสิทธิหรือสิทธิในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยข้ึนใหมเสมือนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิได โดยเจาของอสังหาริมทรัพยที่ตองการ
ใหบุคคลอ่ืนไดใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของตน โดยที่ไมตองขายอสังหาริมทรัพย น้ัน เจาของ
อสังหาริมทรัพยสามารถดําเนินการโดยย่ืนคําขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย ซึ่งมี
กําหนดเวลาไมเกิน 30 ป นับจากวันที่จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ เม่ือจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว 
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทนหรือไมมีคาตอบแทนโดยทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานท่ีดินซึ่งอสังหาริมทรัพยตั้งอยู ใหแกบุคคลอ่ืนที่
ตองการไดใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงเรียกวา “ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ” ได ซึ่งหลักเกณฑและวิธีการใน
ลักษณะตางๆ ไดกําหนดใหมีความชัดเจน ไมกอใหเกิดความสับสนระหวางสิทธิการเชาตามกฎหมายปจจุบัน
กับทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ซึ่งมีสาระสําคัญของสิทธิที่แตกตางกัน ตลอดจน
กําหนดใหมีระบบการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองสทิธิเพื่อใหเกิดความชัดเจนและสรางความเชื่อมั่น
ในทรัพยอิงสิทธิดังกลาวใหแกนักลงทุน อันเปนการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ
ผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได รายละเอียดตามแผนภาพดังนี้ 

 
 
 
 

                                                             
 1 โกสินทร เตชะดิลก, ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน], 18 กุมภาพันธ 2564. แหลงท่ีมา 
https://www.dlo.co.th/legal-articles/5583 
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ภาพท่ี 1 แสดงหลักการและสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 

 
แหลงท่ีมา : สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) กระทรวงการคลัง 

 
จึงเห็นไดวาทรพัยอิงสทิธิ ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่มีสวนสําคัญ 

ในการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน เปนการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนหรือ
ผูประกอบการที่จะนําเงินเขามาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศ โดยเฉพาะในภาคอสังหาริมทรัพยเปด
โอกาสใหสามารถนําอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินที่มีโฉนดและหองชุดมากอใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจ
ไดโดยสะดวกและคลองตัวย่ิงขึ้น เพ่ือสงเสริมการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ ใหสามารถใชสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยไดโดยสะดวกและคลองตัวยิ่งขึ้น ซึ่งจะชวยเพ่ิมมูลคาของทรัพยสินใหสูงขึ้น และเกิดสภาพ
คลองในภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศอันกอใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม อันจะชวย
สรางความมั่นใจใหแกนักลงทุนและกระตุนเศรษฐกิจของประเทศไทยใหขยายตัวเพ่ิมสูงข้ึนไดตอไป          

ทั้งนี้ สิ่งสําคัญประการหนึ่งท่ีนักลงทุนหรือผูประกอบการใหความสําคัญประกอบการตัดสินใจลงทุนใน
ทรัพยอิงสิทธิ ก็คือการนําทรัพย อิงสิทธิไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ กับสถาบันการเงินได โดยที่
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได นอกจากนี้ ทรัพยอิงสิทธิยัง
สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือเปนประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดอีกดวย โดยขอมูลการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนา
ธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ณ วันที่ 11 ตุลาคม 2563 พบวาปริมาณการนําทรัพยสินมาจดหลักประกันทาง
ธุรกิจโดยแบงประเภททรัพยสิน ไดดังนี้ (1) กิจการ 0.01% (2) สิทธิเรียกรอง 76.22% ประกอบดวย 2.1 บัญชี
เงินฝากธนาคาร 49.50% 2.2 สิทธิการเชา 3.31% 2.3 อื่นๆ เชน ลูกหนี้การคา, สัญญาจาง และสัญญาซื้อขาย 
23.41% (3) สังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจ 23.74% ประกอบดวย 3.1 สินคาคงคลังและวัตถุดิบ 
6.35% 3.2 เครื่องจักร, รถยนต, เรือ, สัตวพาหนะและสังหาริมทรัพยอื่น 17.29% 3.3 เคร่ืองบิน 0.10%          
(4) อสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจ 0.01% ประกอบดวย 4.1 ท่ีดิน 0.01% (5) ทรัพยสินทางปญญา 
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0.02% และ (6) ไมยืนตน 0.002%2 ซึ่งแมพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จะมีผลใชบังคับเมื่อวันที่     
27 ตุลาคม 2562 แลวนั้น แตปจจุบันพบวายังไมมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินแตอยางใด ท้ังนี้ เนื่องจากการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจนั้นยังมีความไมชัดเจนกอใหเกิดอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงิน สงผลใหไมสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเพ่ือใหบรรลุตามเจตนารมณของกฎหมายในการ
สงเสริมและสนับสนุนการลงทุน รวมถึงการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนที่จะเขามาลงทุนหรือ
ประกอบธุรกิจในประเทศได ซึ่งมีประเด็นทางกฎหมายหลายประการ ดังนี้ 
 ประเด็นปญหาที่หนึ่ง ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย3 กําหนดใหการกอตั้งทรัพย อิงสิทธิ ใน
อสังหาริมทรัพยที่มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิ
ใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือ
จากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี แตถาเจาของอสังหาริมทรัพยกอภาระผูกพัน
ในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เชน ใหบุคคลอ่ืนเชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรือเปนการ
เชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดา ซึ่งเปนสิทธิเหนืออสังหาริมทรพัยที่ไมไดมีการจดทะเบียน เมื่อ
มีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิโดยยังมีภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยนั้น และหากผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิง
สิทธิน้ันมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน สถาบันการเงินยอมไดรับความเสียหายหากมีเหตุให
ตองบังคับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอยูแลว โดยเม่ือพิจารณา
ตามบทบัญญัติมาตรา 4 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย ไมไดกําหนดใหตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียน เชน ผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาไมเกิน    
3 ป หรือผูเชาในสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดาดวย เนื่องจากภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีผลตอการประเมินความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน ราคาประเมิน
ทรัพยอิงสิทธิที่นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน และการพิจารณารับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอีกดวย  
 นอกจากนี้ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 94 ยังไดกําหนดวาทรัพยอิงสิทธิที่มี
การกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งทรัพยอิงสิทธิที่มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นหากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงินแลว ตอมามีการกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิเพียงคนเดียว หรือมีการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดย

                                                             
 2 กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, ขอมูลการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ ระหวางวันที่ 4 กรกฎาคม 2559 ถึงวันท่ี 11 
ตุลาคม 2563.  
 3 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย “กอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด ใหกระทําไดเมื่อไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ัน แลวแตกรณี” 
 4 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 “เมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
 วรรคหน่ึงไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ” 
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การจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยไมไดรับความยินยอมจาก
สถาบันการเงินผูรับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิแลว ซึ่งการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปน
สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิเหนือพ้ืนดิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น จะมีขอจํากัดในการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น ซึ่งภายหลังหาก
มีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะมีขอจํากัดในการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นเชนกัน ดังนั้นการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยยอมสงผลใหมูลคา
หลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิท่ีนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินลดนอยลง หรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจนั้น หากมีการบังคับหลักประกันกับอสังหาริมทรัพยกอนทรัพยอิงสิทธิ   
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็อาจเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นได 
ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใชประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น ทํา
ใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหาย ซึ่งอาจทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจได   
 ประเด็นปญหาที่สอง ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 85 ไดกําหนดประเภทของทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจไวนั้น แตปญหาที่พบคือทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจประเภทใด เนื่องจากตามท่ีสํานักงานเศรษฐกิจการคลังไดชี้แจงวา โดยสภาพทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิ
เรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจได6 แตโดยลักษณะของทรัพยอิงสิทธิก็เปนหลักประกันทาง
ธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยได เนื่องจากทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่ใชกลาวอางกับบุคคล
ทั้งหลายไดทั่วไป สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดทางมรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจึงไมใชสิทธิเรียกรองที่ใชยันกัน
ระหวางเจาหนี้และลูกหน้ีเทานั้น ดังนั้น เมื่อการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจอาจเปนไดทั้ง
สิทธิเรียกรองและอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้  ยังไมมีการกําหนดในกฎกระทรวง โดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 4 วรรคแรก7 และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ี

                                                             
 5 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8  “หลกัประกันไดแกทรัพยสิน ดังตอไปน้ี 

(1) กิจการ 
(2) สิทธิเรียกรอง 
(3) สังหารมิทรัพยท่ีผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง หรือวัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา 
(4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง 
(5) ทรัพยสินทางปญญา 
(6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” 

 6 สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.), สรุปผลเปดรับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ..... [ออนไลน], 19 กมุภาพันธ 
2564. แหลงที่มา http://www.fpo.go.th/main/getattachment/Draft-Law/Draft-law-is-in-between-Public-
hearing/9064/%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%9B%E0%B8%9C%E0%B8%A5%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0
%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%9F%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%
B2%E0%B8%A1%E0%B8%84%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B9%87%E0%B8%99-4-7-61.pdf.aspx 
 7 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 4 วรรคแรก “ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวง
พาณิชยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ ยกเวน
คาธรรมเนียม และกําหนดกิจการอ่ืน หรือออกประกาศเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี ท้ังนี้ ในสวนท่ีเกี่ยวกับอํานาจและหนาที่ของตน” 
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กําหนดในกฎกระทรวง กําหนดทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด อีกทั้ง ไมมีการกําหนดใน
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ชัดเจนวาทรัพยอิงสิทธิเปนบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิ ซึ่งเมื่อยังไมมี
ความชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจของสถาบันการเงิน เนื่องจากการรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภทจะสงผลตอฐานะความ
เปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบันการเงิน รวมถึงคุณสมบัติของผูใหหลักประกันท่ีแตกตางกันอีกดวย     
 ประเด็นปญหาท่ีสาม ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิง
สิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 138 กําหนดวาในกรณีผิดสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่ งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได และตามมาตรา 149 กําหนดให เจ าของ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได ซึ่งถาทรัพยอิง
สิทธิอยูระหวางเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแลว การบอกเลิกสัญญา
โอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิซึ่งสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผู รับหลักประกันแตอยางใด อาจทําใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการไมมี
หลักประกันในการบังคบัชําระหนี้ได แมการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไม
ทําใหสัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 
8010 ก็ตาม อีกทั้งตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 และมาตรา 14 จะกําหนดวาการ
บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการ
โดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวก็ตาม แตถาเกิดกรณีดังกลาวข้ึนสถาบัน
การเงินผูรับหลักประกันตองใชสิทธิเรียกรองผานกระบวนการยุติธรรมจากศาล   

นอกจากน้ี ถึงแมจะมีพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8611 ซึ่งเปนบท
คุมครองผูรับหลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันจนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่ง
เปนผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนและผูใหหลักประกันตองกระทําโดย
ทุจริตเทานั้น แตมาตราดังกลาวยังไมครอบคลุมถึงกรณีที่ลูกหนี้ซึ่งเปนผูโอนทรัพยอิงสิทธิและไดโอนทรัพยอิง
สิทธิใหกับผูรับโอนไปแลว ตอมาผูโอนทรัพยอิงสิทธิมาขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยนําทรพัยอิงสิทธิ
ซึ่งผูรับโอนเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ของตน อันเปนการใชหลักประกันของ
บุคคลภายนอกมาค้ําประกัน ในกรณีดังกลาวผูใหหลักประกันคือผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิซึ่งอยูในฐานะผูทรง

                                                             
 8 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 “ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสญัญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว”  
 9 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 “เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิน้ันจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และได
จดทะเบียนโดยสุจริตแลว” 
 10 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 “สัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงบัส้ินไปเม่ือ 

(1) หน้ีที่ประกันระงับส้ินไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ 
(2) ผูรับหลักประกันและผูใหหลักประกันตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
(3) มีการไถถอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 
(4) มีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเม่ือทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน” 

 11 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 “ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคบัหลักประกัน
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคกุไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
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ทรัพยอิงสิทธิ  ลูกหนี้จึงไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกัน แตมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิไดตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ซึ่งหากลูกหนี้บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะทําให
ทรัพยอิงสิทธิกลับคืนมายังลูกหนี้ซึ่งเปนผูโอนทรัพยอิงสิทธิ ซ่ึงหากกรณีดังกลาวลูกหนี้กระทําการโดยทุจริต
เพื่อใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันท้ังหมดหรือแตบางสวนได ซึ่งการ
กระทําดังกลาวลูกหนี้ไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกันจึงไมตองรับโทษตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ไดกําหนดไว จากกรณีดังท่ีกลาวมาจึงมีปญหาในการคุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน อันอาจสงผลใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจได     
 ประเด็นปญหาที่สี่ ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ แมการบังคับหลักประกันทางธุรกิจทําได
หลายวิธีไมวาโดยการฟองศาลใหบังคับหลักประกันและจําหนายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย หรือ
การเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ แตการเอาทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินั้นตองเขาตามเงื่อนไข
ที่กฎหมายกําหนด โดยหามมิใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันบังคับหลักประกันโดยวิธีดังกลาว เวน
แตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวามูลคา ทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสง
ดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันรายอื่น หรอืบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสิน
อันเปนหลักประกัน  และหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ใหผูรับ
หลักประกันจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผยแทน ดังน้ันสถาบันการเงินซึ่ง
เปนผูรับหลักประกันก็ตองฟองศาลใหบังคับหลักประกัน ซึ่งเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา สถาบัน
การเงินจะตองมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือ
บรวิารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันหากยังมีผูใชประโยชนอยูใน
อสังหาริมทรัพยน้ัน อีกทั้งในขั้นตอนการขายทอดตลาด เมื่อมีผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะไม
สามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นไดเชนกัน ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะตองไปฟองขับไลผูท่ีใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยใหออกไปเปนอีกคดีหนึ่ง ซึ่งจะ
เห็นไดวาปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิมีความยุงยากกับสถาบันการเงินที่รับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกัน อีกทั้งความลาชาในกระบวนการบังคับคดีอันมีผลตอระยะเวลาท่ีเหลืออยูตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งทําใหมูลคาของทรัพยอิงสิทธิลดนอยลงไปเร่ือยๆ แทนที่สถาบันการเงินหรือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะสามารถเขาครอบครองทรัพยสินไดทันทีเมื่อซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาด 
ผูซื้อทรพัยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลับตองไปฟองขับไลเสียกอน ในขณะที่ระยะเวลาตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิก็ยังดําเนินตอไป ย่ิงนานวันเขาระยะเวลาก็ยิ่งเหลือนอยลงทุกทีและในท่ีสุดเม่ือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดชนะคดี ระยะเวลาตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิอาจเหลืออยูเพียงไมกี่ป ทั้งที่ผูซ้ือ
ทรัพยอิงสิทธิจากขายทอดตลาดไดจายเงินซื้อทรัพยอิงสิทธิโดยคํานวณตามระยะเวลาในหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิไดแกระยะเวลาที่เหลืออยูนับแตวันที่ซื้อทรพัยอิงสิทธินั้นไปแลว ซึ่งปญหาการบังคับคดกีับทรัพยอิงสิทธิ
ดังที่กลาวมาน้ี ทําใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาด ทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิง
สิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบันการเงินใหบรรลุผลสําเร็จได และ
สงผลตอความเชื่อมั่นในการรบัทรัพยอิงสทิธิเปนหลักประกันการชําระหนี้ของสถาบันการเงินอีกดวย       
 จากประเด็นปญหาขางตน ทําใหการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ไมไดรับความนิยม
หรือไมเปนที่ยอมรับ หรือไมสามารถสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนหรือผูประกอบการที่จะเขา
มาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศได รวมถึงทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิ
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มาเปนหลักประกันทางธุรกิจ เอกัตศึกษานี้จึงจะศึกษาสภาพและลักษณะที่สําคัญเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิ
มาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ กระบวนการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีตามกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจของไทย และการนําหลักประกันการชําระหนี้ โดยไมสงมอบการครอบครองของ
ตางประเทศตาม Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และหลักประกัน
การชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ ซึ่งเปนระบบ
การประกันการชําระหนี้เพื่อแกปญหาการใชทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยไมตองสงมอบการครอบครอง
ใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน โดยนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหปญหาทางกฎหมาย พรอมทั้งหาแนวทางและ
มาตรการทางกฎหมายท่ีเหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ เพ่ือจะบรรลุผลตาม
เจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหมีการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย สรางความ
เจรญิเตบิโตทางเศรษฐกิจ อันจะสงผลตอการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการพัฒนาประเทศตอไป   
 
1.2 วัตถุประสงคของการศกึษา  
 

1. เพื่อศึกษาแนวคิด หลักการ และมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ 
2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้

ตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของไทย  
3. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของตางประเทศ  
4. เพื่อวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสทิธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ  
5. เพื่อศึกษาหาแนวทางและมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน

หลักประกันทางธุรกิจ 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย  
 

ทรัพยอิงสิทธิสามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได 
แตปจจุบันยังมีประเด็นทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ จึงควรมีการ
แกไขและกําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัว ใหสามารถนํามาใชเปน
หลักประกันทางธุรกิจไดอยางแทจริง อันเปนการสงเสริมการลงทุนเพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศตอไป     
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา  
 
 การศึกษานี้มุงศึกษาแนวทางท่ีเหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 โดยวิเคราะหปญหาการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายไทย และศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษ เพ่ือนํามาปรับใชแกไขปญหาของประเทศไทย    
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1.5 วิธีการศึกษา  
  
 การศึกษานี้เปนการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ โดยวิธีการศึกษาคนควาจากเอกสาร (Documentary 
Research) กลาวคือเปนการศึกษาวิจัยโดยการคนควาและรวบรวมขอมูล วิเคราะหบทบัญญัติของกฎหมาย 
หนังสือคําอธิบายกฎหมาย เอกสารประกอบการสัมนา บทความ วารสาร จุลสาร และหนังสือตางๆ ท่ีเก่ียวของ 
ทั้งกฎหมายภายในประเทศ กฎหมายระหวางประเทศ กฎหมายของตางประเทศ เอกสารเผยแพรของ
หนวยงานราชการ หรือหนวยงานเอกชน การสอบถามหนวยงานที่เก่ียวของตางๆ ความคิดเห็นทางกฎหมาย 
วิทยานิพนธ และขอมูลจากอินเตอรเน็ต เพื่อที่จะรวบรวมขอมูลและทําการศึกษาเรียบเรียง และทําการ
วิเคราะหหลักเกณฑตลอดจนประเด็นตางๆ อยางเปนระบบพรอมทั้งเสนอความคิดเห็น ขอเสนอแนะ และหา
ขอสรุป   
 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ   
 

ประเทศไทยจะมีแนวทางและมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน  
หลักประกันทางธุรกิจ ทําใหสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจไดอยางแทจริง อันเปน
การสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการ
พัฒนาประเทศตอไป 
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บทที่ 2 
แนวคิดและหลักการเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ 

 
 ในบทนี้จะศึกษาถึงแนวคิดเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ การประกันการชําระหน้ีตามกฎหมาย
ของประเทศไทย และการนําสิทธิการเชามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย เพ่ือใหเขาใจถึงหลักการเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้และหลักกฎหมายท่ีเก่ียวของ รวมถึงศึกษา
แนวคิดและมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ เพื่อพิจารณาประเด็นทางกฎหมายในการนําทรัพยอิง
สิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสทิธิ พ.ศ. 2562 มาเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป 
 
2.1 แนวคดิและหลักการเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ 
 
 2.1.1 แนวคิดเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้  
 
 หลักประกันการชําระหนี้ถือเปนส่ิงที่ จําเปน และมีความสําคัญเปนอยางมากในการที่ 
ผูประกอบการใชดําเนินการเพื่อขอสินเชื่อกับธนาคารหรือสถาบันการเงิน เพ่ือนําเงินมาใชลงทุนใน การ
ประกอบธุรกิจหรือขยายกิจการ ซึ่งในการขอสินเชื่อของผูประกอบการท่ีไมมีหลักประกัน ไมไดหมายความวา
ผูประกอบการจะเขาถึงแหลงเงินทุนนั้นไมได เพียงแตอาจทําใหผูประกอบการเขาถึงแหลงเงินทุนไดคอนขาง
ยากกวาผูประกอบการท่ีมีหลักประกัน1 กลาวคือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินสามารถปลอยสินเชื่อใหแกผูขอ
สินเชื่อที่ไมมีหลักประกันนั้นยอมสามารถทําได แตในกรณีนี้ธนาคารหรือสถาบันการเงินอาจไดรับความ
เสียหาย และไดรับความเสี่ยงสูงจากการที่ผูขอสินเชื่อผิดนัดชําระหนี้หรือหลบหลีกไมชําระหนี้ใหแกสถาบัน
การเงินผูใหสินเชื่อ  
 ในทางกลับกันหากเปนผูประกอบการที่มีหลักประกันในการขอสินเชื่อยอมทําใหสามารถ 
เขาถึงแหลงเงินทุนไดงายข้ึน ซึ่งย่ิงถาทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันมีมูลคาทางเศรษฐกิจดวยแลว ก็ยอม
เปนสิ่งจูงใจแกธนาคารหรือสถาบันการเงินที่จะใหสินเชื่อไดมากข้ึน และทําใหธนาคารหรือสถาบันการเงินผูให
สินเชื่อเกิดความมั่นใจ2 อันเปนการลดความเสี่ยงใหแกธนาคารหรือสถาบันการเงินผูใหสินเชื่อในการที่จะไดรับ
การชําระหนี้คืนเม่ือถึงกําหนดเวลาชําระหนี้อีกดวย ซึ่งแมวาลูกหน้ีผูขอสินเชื่อมีการผิดนัดไมชําระหนี้ เจาหนี้
ซึ่งเปนธนาคารหรือสถาบันการเงินผูใหสินเชื่อยังสามารถบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันได3 
หรือบางกรณีที่ลูกหนี้มีเจาหนี้หลายรายปญหาอาจเกิดขึ้นจากการที่ลูกหนี้ไมมีทรัพยสินเพียงพอที่จะชําระหนี้ 
ซึ่งเจาหนี้ในฐานะที่เปนเจาหนี้มีประกันยอมมีบุริมสิทธิเหนือเจาหนี้รายอ่ืนๆ ในการที่จะมีสิทธิบังคับชําระหนี้
เอาแกทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้กอนเจาหนี้สามัญ ซึ่งโดยหลักแลวจะกอใหเกิด
เปนหลักประกันการประกันชําระหนี้ มีอยู 3 รูปแบบ คือ การค้ําประกัน การจํานอง หรือการจํานํา กลาวคือ 
รูปแบบการประกันดวยบุคคล จะเรียกวาการค้ําประกัน สวนรูปแบบการประกันดวยทรัพยสินจะเรียกวาการ
จํานอง หรือการจํานํา4  

                                                             
 1 เชาว เกงชน, พิมลวรรณ มหัจฉริยวงศ และธัญญลักษณ วัชระชัยสุรพล, “การลดขอจํากัดในการเขาถึงเงินทุนในระบบธนาคารพาณิชยไทย,” 
ใน สัมมนาวิชาการประจําป 2557, (กรุงเทพฯ: บจก.ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2557), หนา 10. 
 2 เร่ืองเดียวกัน, หนา 21. 
 3 คถา สกลสต, “จํานํา : หลักประกันทางการเงินประการสําคัญ,” ใน วิชา LAW 694 กฎหมายสญัญาและละเมิดชั้นสูง (2554), หนา 13. 
 4 อวิการัตน นิยมไทย, “สัญญาจํานอง,” จุลนิติ กรกฎาคม - สิงหาคม 2554 (สิงหาคม 2554): 164.  
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ดังน้ัน เพ่ือเปนการสรางความมั่นใจวาธนาคารหรือสถาบันการเงนิผูใหสินเช่ือมีโอกาสท่ี 
จะไดรับเงินคืนครบเต็มจํานวนและเปนการไมใหเกิดปญหาหนี้เสียที่มีปริมาณเพิ่มขึ้นทุกวัน จึงไดมีนโยบาย
และกําหนดหลักเกณฑในการวิเคราะหสินเชื่อขึ้นเพ่ือใชประกอบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ โดยจะพิจารณา
จากประวัติทางการเงินของผูขอสินเชื่อ ความสามารถในการชําระหนี้ เงินทุนสวนตัวของผูขอสินเชื่อ และ
สถานการณทางเศรษฐกิจ ตลอดจนทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันซึ่งถือไดวาเปนหัวใจหลักที่ธนาคารหรือ
สถาบันการเงินตองคํานึงถึงในการที่จะอนุมัติสินเชื่อ5 เพราะหากทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีมูลคาไมตากวา
หนี้ที่เปนประกันหรือใกลเคียงกับหนี้ที่เปนประกันก็ยอมเพียงพอกับการที่ธนาคารหรือสถาบันการเงินมีความ
คุมพอที่จะเสี่ยงตอการอนุมัติสินเชื่อใหแกผูขอสินเชื่อรายนั้น 
  การใหสินเชื่อ (extension of credit) เปนกิจกรรมท่ีสรางรายไดหลักใหกับสถาบันการเงิน
หรือองคกรที่มีหนาที่ใหกูยืมเงินก็ตาม แตในขณะเดียวกันการใหสินเชื่อก็อาจสรางความเสียหายใหองคกร
ดังกลาวไดเชนกัน หากปรากฏภายหลังวาลูกหนี้ท่ีไดรับสินเชื่อไปนั้นไมสามารถนําเงินมาชําระหนี้ที่กูยืมคืนได
กอใหเกิดหนี้เสียหรือหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (non-performing loan)6 ดังน้ันในการปลอยสินเชื่อสถาบัน
การเงินสวนใหญจะตองทําการวิเคราะหองคประกอบตาง ๆ เก่ียวกับตัวลูกหนี้หรือผูขอสินเชื่อเพ่ือ ประเมิน
ความสามารถในการชําระหนี้คืน กอนตัดสินใจใหสินเชื่อทุกครั้งและเพื่อเปนการลดความเสี่ยงของผูใหยืมจึงมี
แนวคิดเกี่ยวกับการจัดใหมีหลักประกันการชําระหนี้ขึ้นหากไมมีการชําระหนี้ตามสัญญา 
  หลักประกันการชําระหนี้จึงเปนเครื่องมือชนิดหนึ่งที่ถูกนํามาใชประกอบการใหสินเชื่อของ
เจาหนี้ ทั้งน้ีเพ่ือมีวัตถุประสงคในการประกันการชําระหนี้ ซึ่งโดยปกติแลวตามกฎหมายเจาหนี้มีสิทธิบังคับ
ทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง ตลอดท้ังสิทธิเรียกรองที่ลูกหนี้ที่มีตอบุคคลภายนอกไดอยูแลวแตในทางความ
เปนจริงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 213 และมาตรา 2147 เมื่อถึงกําหนดเวลาชําระหนี้ 
เจาหนี้ไมอาจคาดเดาไดวาลูกหนี้จะชําระหนี้ตามสัญญาหรือลูกหนี้อาจหลบหนีไมยอมชําระหนี้ อันมีผลให
เจาหนี้ตองไดรับความเสียหาย ดังนั้นเพ่ือความมั่นใจในการที่เจาหนี้จะไดรบัชําระหนี้อยางแนนอน เจาหนี้สวน
ใหญจึงใหลูกหนี้จัดหาหลักประกันมาใหเพื่อเปนประกันวาเมื่อถึงกําหนดเวลาชําระหนี้แลวลูกหน้ีไมชําระหนี้
เจาหนี้สามารถใชสิทธิ บังคับชําระหนี้เอาจากหลักประกันนั้นเปนการทดแทนได 
 นอกจากนั้นในบางกรณีลูกหน้ีคนหนึ่งอาจมีเจาหนี้หลายรายดวยกัน ซึ่งถาหากวาลูกหนี้มี
ทรัพยสินพอชําระหน้ีแกเจาหนี้ทุกรายก็ไมมีปญหา แตถาลูกหนี้ไมมีทรัพยสินพอชําระหนี้ปญหาที่เกิดขึ้น 
เจาหนี้บางคนจึงตองการใหตนมีสิทธิเหนือเจาหนี้คนอื่น ๆ โดยใหตนไดรับชําระหนี้ครบถวนกอนเจาหนี้คนอื่น
จึงใหลูกหนี้หาประกันมาใหเพื่อตนจะได เปนเจาหนี้มีประกันซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหน้ีกอนเจาหนี้สามัญ
นอกจากนี้ลูกหนี้อาจนําบุคคลที่เจาหนี้เชื่อถือมาใหคํารับรองวา หากลูกหนี้ไมชําระหน้ีตนจะชําระหนี้แทนการ
ค้ําประกัน หรือการจํานองและจํานํา จึงเกิดขึ้นดวยเหตุผลดังกลาว8 
 

                                                             
 5 ฐิติพร ลวดทอง, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการวิเคราะหสินเช่ือของอุตสาหกรรม : กรณีศึกษาธนาคารพัฒนา วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม
แหงประเทศไทย,” (สารนิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2554) หนา 5-7. 
 6 จรัญ ภักดีธนากุล, “กฎหมายฟนฟูกิจการ: บทบาทของศาลในการฟนฟูกิจการ,” ใน รวมเอกสารประกอบการอบรมหลักสูตรเศรษฐศาสตรและ
กลไกธุรกิจสําหรับผูพิพากษา, (กรงุเทพฯ: สํานักสงเสริมตุลาการ กระทรวงยุติธรรม, 2543), หนา 21. 
 7 ประเสริฐ ตัณศิริ, สุรพล วิเศษโกสิน และชูชาติ ศิรินิล, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยคําประกัน จํานอง จํานํา สิทธิยึด
หนวงและบุริมสิทธิ (กรุงเทพฯ: สํานกัพิมพมหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2541), หนา 1. 
 8 ถาวร โพธ์ิทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยบุคคลและทรัพย, พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 9. 
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2.1.2 ความหมายของหลักประกัน 
 
  หลักประกัน หมายความวา หลักทรัพยเพ่ือความม่ันคงหรือสิ่งท่ียึดถือเพื่อความมั่นคง ซึ่งการ
ใหความหมายของคําวา “หลักประกัน” ดังกลาว เปนการใหคํานิยามตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน9 
ทั้งนี้ สํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ (สวทช.) ไดใหคํานิยามของคําวา “หลักประกัน
เงินกู” หมายถึงสิ่งที่ผูกูใชในการค้ําประกันเงินกู ตามปกติผูใหกูมีสิทธิยึดหลักประกันเงินกูหรือดําเนินการอ่ืน
ใดตามที่ระบุไวในสัญญากูยืม เมื่อผูกูไมสามารถชําระคืนเงินกู หลักประกันเงินกูอาจ แบงเปน 2 ประเภท คือ 
(1) อสังหาริมทรัพย คือทรัพยสินที่เคลื่อนยายไมได เชน ที่ดินและ สิ่งกอสราง เปนตน หลักประกันเงินกู
ประเภทนี้เปนที่นิยมกันท่ัวไปทั้งในการกูยืมจากสถาบันการเงินในระบบและนอกระบบ (2) สังหาริมทรพัย เปน
ทรัพยสินมีคาตางๆ ที่เคลื่อนยายได อาทิ เครื่องจักร สินคา รถยนต ทองคํา เงินเดือน บัญชีเงินฝาก และ
หลักทรัพยทางการเงินอ่ืนๆ10 

ทั้งนี้ หากพิจารณาถึงความหมายของหลักประกันท่ีใชในทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้  
แลวสามารถแบงออกไดดังน้ี  
 

(1) ความหมายของหลักประกันอยางกวาง หมายถึง มาตรการในการปองกันหรือควบคุมมิ 
ใหเกิดการผิดนัดหรือผิดสัญญา ซึ่งโดยปกติจะมีลักษณะเปนเงื่อนไขหรือขอกําหนดตางๆ ในสัญญาซึ่งจะพยายาม
กําหนดใหลูกหนี้รักษาสถานภาพและฐานะใหยังคงไวไมดอยกวาสิ่งที่ไดใช เปนมาตรฐานหรือขอมูลในการ
ตัดสินใจใหสินเชื่อ เชน เงื่อนไขใหคงสัดสวนการถือหุน การบริหาร การจัดการ เงื่อนไขการดํารงสิทธิบัตร ลิขสิทธ์ิ
หรือสิทธิตางๆ ที่จําเปนแกการประกอบกิจการ เงื่อนไขการหามจําหนายทรัพยสินหรือกอภาระผูกพันหรือหนี้ 
หรือเงื่อนไขท่ีสถาบันการเงนิกําหนดใหผูกูมีเงินฝากข้ันต่ําไวกับสถาบันการเงนิตลอดระยะเวลากู เปนตน 
  (2) ความหมายของหลักประกันอยางแคบ หมายถึง มาตรการแกไขเยียวยา ความเสียหาย 
ของเจาหนี้ในการรับชําระหนี้ เมื่อเกิดมีการผิดนัดหรือผิดสัญญาขึ้น  
 

2.1.3 การประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศไทย  
 
  ในชวงแรกกฎหมายเกี่ยวกับการประกันหนี้ของไทยนั้นจะมีเฉพาะในเร่ืองการจํานําเทานั้น สวน
การจํานองนั้นเพ่ิงมาเกิดขึ้นในสมัยตอนปลายกรุงศรีอยุธยา ในกฎหมายเกานั้นมีบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการ
จํานําเพียงมาตราเดียว คือพระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 75 ซึ่งจะบัญญัติเกี่ยวกับการจํานําสังหาริมทรัพยรวมอยูดวย 
แตตอมาเมื่อคร้ังสมัยรัชกาลที่ 4 ราคาที่ดินขยับสูงข้ึนมาก จึงเร่ิมมีการวางรูปแบบการจํานําแบบใหม คือการ
จํานองนั่นเอง โดยมีการบัญญัติในเรื่องของแบบวาจะตองทําเปนหนังสือและทําตอหนานายอําเภอดวย 
  ในเร่ืองหลักประกันการชําระหนี้แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก  
 
  (1) การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล คือ การค้ําประกันอันมีสถานะเปนเพียงสิทธิ
เรียกรองที่เจาหนี้ผูรับหลักประกันชนิดนี้มีตอผูค้ําประกัน ไมใชตอกองทรัพยสินของผูค้ําประกันโดยตรง เวนแต
                                                             
 9 สํานักงานราชบัณฑิตยสถาน, พจนานุกรมศัพทกฎหมายไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน [ออนไลน], 30 มกราคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.royin.go.th/dictionary/index.php 
 10 สํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ (สวทช.), คลังศัพทไทย [ออนไลน],  30 มกราคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.thaiglossary.com/node/16058 



  13

 

 

จะผานกระบวนการบังคับโดยใชสิทธิทางศาลกอน โดยเจาหนี้อาจจะกําหนดโดยเฉพาะเจาะจงวาผูค้ําประกันท่ี
เจาหนี้จะยอมรับคือใคร มีคณุสมบัติอยางไร เพราะเจาหนี้ตองการใหแนใจวาหากลูกหนี้ผิดสัญญา ผูค้ําประกัน
จะมีความสามารถทางการเงนิที่ดีที่จะชําระใหแกเจาหนี้ได11 

(2) การประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย ไดแก  
       (2.1) การจํานําโดยสังหาริมทรัพยที่มีรูปรางอันเปนของมีคามีราคาสามารถซื้อขาย 
แลกเปลี่ยนมือได และสิทธิที่มีตราสาร เชน ตั๋วเงิน บัตรเงินฝากประจํา และหุนในบริษัทจํากัดและบริษัท
มหาชนจํากัด เปนตน  
       (2.2) การจํานองดวยอสังหาริมทรัพย และทรัพยอ่ืนที่มีการจดทะเบียนแสดงสิทธ์ิอัน
กฎหมายรับรองวาจํานองได เชน การจํานองเครื่องจักร เปนตน  
  อยางไรก็ดี จะเห็นไดวานอกจากการประกันดวยบุคคลและการประกันดวยทรัพยสิน ซึ่งเปน
หลักประกันที่กฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจน แตหากพิจารณาตามประมวลแพงและพาณิชยแบงประเภทของ
หลักประกันหนี้เปน 3 ประเภท ไดแก หลักประกันหนี้ทั่วไป หลักประกันหนี้ดวยบุคคล และหลักประกันหน้ี
ดวยทรัพย ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้  
 
  2.1.3.1 หลักประกันการชําระหนี้ทั่วไป  
 
   เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 214 ซึ่งบัญญัติวาภายใตบท
บังคับ บทบัญญัติแหงมาตรา 733 เจาหนี้มีสิทธิที่จะใหชําระหนี้ของตนจากทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง 
รวมทั้งเงินและทรัพยสินอื่น ๆ ซึ่งบุคคลภายนอกคางชําระแกลูกหนี้ดวย กลาวคือ ในเรื่องจํานอง กรณีท่ี
ทรัพยสินจํานองหลุดนั้นมีราคาประมาณตํ่ากวาจํานวนหนี้ท่ีคางชําระกันอยู หรือทรัพยสินที่จํานองนําออกขาย
ทอดตลาดใชหนี้ไดเงินจํานวนสุทธินอยกวาจํานวนเงินที่คางกันอยู ลูกหนี้ไมตองรับผิดในจํานวนหนี้เงินที่ขาดนั้น 
อยางไรก็ดีคูสัญญาอาจตกลงแตกตางจากนี้ก็ได กลาวคือโดยสวนใหญเจาหนี้มักมีขอตกลงในสัญญาจํานองวา
หากมีการบังคับจํานองแลวยังไมเพียงพอชําระหนี้ ลูกหนี้ยังคงตองรับผิดในสวนท่ีคางชําระ ซึ่งหากมีขอตกลง
ดังน้ีแลวเจาหนี้มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง รวมทั้งเงินและทรัพยสินอ่ืนๆ ซึ่ง
บุคคลภายนอกคางชําระแกลูกหนี้ดวย ดังนั้นจะเห็นไดวาหากมีขอตกลงดังกลาวแลวลูกหนี้ปฏิเสธการชําระหนี้
หรือไมสามารถชําระหนี้ไดถูกตองครบถวน เจาหนี้สามารถบังคับชําระหนี้ของตนไดจากทรัพยสินท้ังปวงของ
ลูกหน้ี ซ่ึงเปนหลักประกันในการชําระหนี้หรือเรียกไดวาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ท่ัวไป  
 
  2.1.3.2 หลักประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล  
 

   เปนหลักประกันที่เกิดขึ้นโดยสัญญา ดังนั้น บทบัญญัติเรื่องสัญญาตองถูกนํามาใช
บังคับดวยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดเรื่องการประกันดวยบุคคล ตามบรรพ 3 วาดวยเรื่อง
เอกเทศสัญญา ลักษณะ 11 หรือเรียกวาการค้ําประกันบัญญัติไวในมาตรา 680-701 โดยมาตรา 680 บัญญัติ
วา อันวาค้ําประกันนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลภายนอกคนหนึ่ง เรียกวา ผูค้ําประกันผูกพันตนตอเจาหนี้คนหนึ่ง
เพื่อชําระหน้ี ในเมื่อลูกหนี้ไมชําระหน้ีนั้น ซึ่งลักษณะของการประกันดวยบุคคลมีดังน้ี  

                                                             
 11 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือหลักประกันเพ่ือการประกอบธุรกิจ การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพฯ: กรม
บังคับคดี, 2559), หนา 9. 
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   (1) หนี้อันเปนประธานซึ่งผูกพันระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ตองเปนหนี้ที่สมบูรณ 
เนื่องจากตามสัญญาค้ําประกันเปนหนี้อุปกรณซึ่งหากหนี้ประธานไมสมบูรณ หนี้อุปกรณท่ีไมสามารถเกิดข้ึนได12  
   (2) ผูค้ําประกันตองเปนบุคคลภายนอกที่ไมใชตัวลูกหนี้หรือตัวเจาหนี้ แตผูค้ํา
ประกันอาจเปนไดทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล และอาจเปนบุคคลคนเดียวหรือหลายคนก็ได13 
   (3) บุคคลภายนอกเขาผูกพันตนเมื่อลูกหนี้ไมชําระหน้ีความรับผิดของผูค้ําประกัน 
จะเกิดข้ึนเม่ือลูกหนี้ผิดนัด ทั้งนี้ ผูค้ําประกันจะขอใหเจาหนี้เรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้กอนได  
   (4) สัญญาค้ําประกันไมมีแบบ เน่ืองจากตามมาตรา 680 กําหนดไวแตเพียงถาไมมี
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูค้ําประกันไมสามารถฟองรองบังคับคดีไดเทานั้น ดังนั้นสัญญาค้ําประกัน
เมื่อมีคําเสนอเขาเปนผูค้ําประกันและเจาหนี้สนองดวยวาจาสัญญาค้ําประกันก็มีผลสมบูรณ  
   (5) เมื่อผูค้ําประกันชําระหน้ีแทนลูกหนี้แลว ผูค้ําประกันยอมมีสิทธิไลเบ้ียเอาจาก
ลูกหน้ีไดทั้งเงินตนและดอกเบี้ยตามจํานวนหนี้ท่ีตนไดชําระหนี้แทนลูกหนี้ไป โดยผูค้ําประกันจะเขารบัชวงสิทธิ
ของเจาหนี้ที่มีเหนือลูกหนี้ดวย  
   (6) ผูค้ําประกันจะหลุดพนความรับผิด เมื่อหนี้ของลูกหนี้ระงับสิ้นไปไมวาเพราะเหตุ
ใด ๆ หรือหากหนี้น้ันมีกําหนดเวลาชําระหนี้ที่แนนอนและเจาหนี้ยอมผอนเวลาใหแกลูกหนี้ ผูค้ําประกันหลุด
พนความรับผิดเชนกัน14  
 
  2.1.3.3 หลักประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย   
 
   การประกันการชําระหนี้ดวยทรัพยสิน ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
กําหนดไว มีความจําเปนตอการขอสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยหากทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันการ
ชําระหน้ีมีมูลคาสูงกวาวงเงินสินเชื่อแลว สถาบันการเงนิยอมมีความม่ันใจวาตนจะไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกันไดอยางแนนอน ดังนั้นเพ่ือใหเขาใจการประกันการชําระหนี้ดวยทรัพยสินมากขึ้น จึงมีความ
จําเปนที่ตองเขาใจความหมายของทรัพยสิน ทรัพยสิทธิ บุคคลสิทธิ และวิธีการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกัน
ในการชําระหนี้ ดังตอไปนี้  
 

(1) ความหมายของทรัพยสิน  
          ในตางประเทศ ไดมีผูใหความหมายของคําวาทรัพยสิน (Property)15 ดังน้ี  
          (ก) สิทธิตามกฎหมายทุกชนิด (All Legal Rights) ตามความหมาย อยางกวาง
ที่สุด ทรัพยสินกินความถึงสิทธิตามกฎหมายทุกชนิด ไมวาจะรูปใด ๆ ทรัพยสินของบุคคลหนึ่งไดแก ทุกสิ่งทุก
อยางที่เปนของเขาตามกฎหมาย  
          (ข) สิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary Rights) ในประการท่ีสอง และใน
ความหมายที่แคบกวา ทรัพยสินหาไดหมายความรวมถึงสิทธิของบุคคลทุกอยางไม แตหมายความถึงเฉพาะ
สิทธิแหงความเปนเจาของ ซึ่งตรงกันขามกับสิทธิเฉพาะตัวบุคคล   

                                                             
 12 เร่ืองเดียวกัน, หนา 7. 
 13 เร่ืองเดียวกัน, หนา 8. 
 14 เชษฐ รัชดาพรรณาธิกุล และคณะ, หลักกฎหมายธุรกิจ, พิมพคร้ังท่ี 3 (นครปฐม: ศูนยกฎหมายการแพทยฯ คณะสังคมศาสตรและ
มนุษยศาสตร มหาวิทยาลัยมหิดล, 2558), หนา 179. 
 15 Salmond, Jurisprudence (London: Sweet & Maxwell Co., 1947), p. 368–385. 
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          (ค) สิทธิแหงความเปนเจาของทรัพยสิน (Proprietary Rights in Rem) คําวา 
ทรัพยสินมิไดหมายความถึง สิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary Rights) ทั้งหมดทุกอยางไป แต
หมายความถึงสิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary) และสิทธิในทรัพย (Real) ท้ังสองอยางรวมกันเทานั้น 
กฎหมายลักษณะทรัพยสิน เปนกฎหมายท่ีวาดวยสิทธิ์แหงความเปน เจาของทรัพยสิน สวนกฎหมายที่วาดวย
สิทธิเหนือบุคคลก็คือ กฎหมายลักษณะหนี้ โดยเหตุนี้สิทธิในที่ดินประเภท Freehold (สิทธิในที่ดินประเภท
หนึ่งคลายกับกรรมสิทธ์ิ) หรือสิทธิในที่ดิน เน่ืองจากการเชา หรือสิทธิบัตรในประดิษฐกรรม (Patent) หรือ
ลิขสิทธ์ิ (Copyright) เหลานี้เปนทรัพยสิน แตหนี้ (สิทธิในหน้ี) หรือผลประโยชน หรือสวนไดเสียที่เกิดจาก
สัญญาหาใชทรัพยสินไม  
           (ง) ทรัพยสินมีรูปราง (Corporeal Property) ความหมายที่แคบที่สุดของคํา
วาทรพัยสินก็คือทรัพยที่มีรูปราง กลาวคือสิทธิแหงความเปนเจาของวัตถุที่มีตัวตนจับตองไดหรือตัววัตถุนั้นเอง 
 
   (2) ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ 
         ทรัพยสิน ไดแก ประโยชนหรืออํานาจที่กฎหมายรับรองใหบุคคลมีอยูเหนือวัตถุ
มีรูปรางและไมมีรูปรางที่อาจมีราคาและอาจถือเอาได สิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินอาจจําแนกไดเปน 2 ประเภท คือ  
 

       1. ทรัพยสิทธิ เปนสิทธิท่ีกฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะในการ 
รับรองใหบุคคลมีอํานาจเหนือทรัพยสินของตน ซึ่งทาํใหบุคคลอ่ืนตองมีหนาท่ีงดเวนไมกระทําการใด ๆ อันเปน
การละเมิดหรือรบกวนการใชสิทธิของเขา ตลอดจนใหอํานาจที่อาจบังคับใหเปนไปตามสิทธิไดดวยตนเอง โดย
ไมจําตองรองขอตอศาลก็ได16 ทรัพยสิทธิจึงมีทรัพยสินเปนวัตถุ 
          อํานาจของทรัพยสิทธิเปนอํานาจเด็ดขาด สามารถใชยันกับบุคคลไดท่ัวไป 
ดังนั้น ทรัพยสิทธิจะกอตั้งไดก็โดยเฉพาะที่กฎหมายรับรองไวเทานั้น ดังท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1298 บัญญัติไววา “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวย อาศัยอํานาจในประมวล
กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” การที่กฎหมายบัญญัติกฎเกณฑไวเชนนี้ ก็เพ่ือหามมิใหมีการทําสัญญากอตั้ง
ทรัพยสิทธิกันขึ้นเอง แลวแตวากฎหมายจะบัญญัติกอตั้งขึ้นใหอํานาจโดยตรง  
          ลักษณะของทรัพยสิทธิ มีดังนี้  
    (ก) ทรัพยสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสินโดยตรง  
    (ข) ทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นไดก็แตโดยอํานาจของกฎหมายเทานั้น ผูใดจะคิดแบบ
ทรัพยสิทธิขึ้นใหมโดยไมมีกฎหมายรับรองไมได  
    (ค) ทรัพยสิทธิกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลทั่วไปที่จะตองงดเวนไมขัดขวางตอการ
ใชทรัพยสิทธิของเจาของทรัพยนั้น  
    (ง) ทรัพยสิทธิจะติดตวัทรัพยไปเสมอ ไมวาทรพัยนั้นจะถูกโอนไปอยูกับใคร  
    (จ) ทรัพยสิทธิมีลักษณะคงทนถาวร และไมหมดสิ้นไปโดยการไมใช  
    (ฉ) การไดมา เปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิ ตองทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนด โดยเฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจา
พนักงานผูมีอํานาจ  

                                                             
 16 พิชญ รพิพันธ, คําสอนชั้นปริญญาตรี ความรูเบ้ืองตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป (กรุงเทพฯ: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2516), หนา 89. 
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         2. บุคคลสิทธิ17 คือ อํานาจระหวางบุคคลโดยเฉพาะบางคน หรอื บางกลุม ซึ่ง
มีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทําหรือการงดเวนกระทํา สิทธิดังกลาวจึงเปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคลในการที่จะ
บังคับใหกระทําหรือหามมิใหกระทําการอยางใดอยางหนึ่งหรือใหสงมอบ  
    ดังท่ีไดกลาวแลววาบุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองนี้เปนความเก่ียวพันระหวาง
บุคคลดวยกัน ดังนั้นการเกิดสิทธิเรียกรองจึงเปนเรื่องท่ีกฎหมายบัญญัติลักษณะความเก่ียวพันระหวางบุคคล 
โดยการแสดงเจตนาระหวางกันที่เรียกวา “คําเสนอ” และ “คําสนอง” ทําใหเกิดเปนสัญญาข้ึน18สวนการ
บังคับตามสิทธิเรียกรองนั้น ตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 เร่ืองหน้ี นอกจาก
สัญญาจะเปนบอเกิดของบุคคลสิทธิและสิทธิเรียกรองแลว บุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองอาจเกิดจากกฎหมาย
กําหนดโดยไมจําตองอาศัยเจตนาของบุคคล แตกฎหมายเปนผูกําหนดการกระทํานั้น ๆ กอใหเกิด “สิทธิ" ซึ่ง
ไดแก จัดการงานนอกสั่ง ลาภมิควรได สิทธิตามสัญญาทั้งหมด และสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนเน่ืองจากการ
ละเมิด เปนตน 
 ในการบังคับตามสิทธิหรือหนาที่ของบุคคลผูเปนเจาของสิทธิตามบุคคลสิทธิ 
หรือสิทธิเรียกรองนั้นไมอาจบังคับใหเปนไปตามสิทธิไดดวยตนเอง หากเกิดมีบุคคลอื่นมาละเมิดหรือโตแยง
สิทธิจะตองขอความคุมครองโดยใชสิทธิทางศาลเสมอ โดยจะตองใชสิทธิดังกลาวภายในเวลาที่กําหนดไวใน
กฎหมายที่เรียกวาอายุความ จึงอาจสรุปลักษณะของบุคคลสิทธิ ไดดังนี้  

(ก) บุคคลสิทธิเปนอํานาจที่เกิดระหวางบุคคล โดยอํานาจแหงกฎหมายจาก 
นิติเหตุหรือนิติกรรมก็ได  

 (ข) บุคคลสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทําหรืองดเวนกระทําการ 
 (ค) บุคคลสิทธิกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลโดยเฉพาะเจาะจงเทานั้น หาอาจจะใช  

ยันบุคคลอ่ืน ๆ ที่มิใชคูกรณีไดไม กลาวคือ คูสัญญา ทายาท หรือผูสืบสิทธิจากคูสัญญาเทานั้นที่มีหนาท่ีตอง
กระทําการหรืองดเวนกระทําการตามสัญญา หรือในเร่ืองละเมิดก็กอใหเกิดหนาท่ีตองชดใชคาสินไหมทดแทน
เฉพาะตัวคนทําละเมิดเทานั้น เวนแตจะมีกฎหมายบัญญัติไว เปนอยางอ่ืน  

 (ง) บุคคลสิทธิมีลักษณะไมถาวรและสิ้นไปถามิไดใชภายในกําหนดอายุความ  
 

   (3) วิธีการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ 
    การประกันดวยทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สามารถแบงได
เปน 2 ประเภท คือ การจํานอง และการจํานํา โดยการจํานองเปนการประกันหนี้ดวยอสังหาริมทรัพย หรือ
สังหาริมทรัพยที่มีทะเบียนหรือตามที่กฎหมายบัญญัติ ใหสามารถนําสังหาริมทรัพยบางชนิดมาจํานองได19 
สวนการจํานําเปนการสงมอบสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนหลักประกันในการชําระหน้ี ผูประกันหนี้ไมวาจะดวย

                                                             
 17 G.W. Paton, A Text Book of Jurisprudence (Oxford: The English Language Book Society and Oxford University Press, 
1964), p. 252-253. 
 18 จิตติ ติงศภัทิย, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 วาดวยมูลแหงหนี้ (กรุงเทพฯ: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2523), หนา 
83. 
 19 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 “อันอสังหาริมทรัพยน้ันอาจจํานองไดไมวาประเภทใด ๆ สังหาริมทรัพยอันจะกลาวตอไปน้ีก็
อาจจํานองไดดุจกัน หากวาไดจดทะเบียนไวแลวตามกฎหมาย คือ 

(1) เรือมีระวางต้ังแตหาตันขึ้นไป 
(2) แพ 
(3) สัตวพาหนะ 
(4) สังหารมิทรัพยอ่ืนใด ๆ ซึ่งกฎหมายหากบัญญัติไวใหจดทะเบียนเฉพาะการ” 
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วิธีการจํานองหรือจํานํายอมผูกพันตนตอเจาหนี้ใหเจาหนี้สามารถบังคับชําระหนี้เอากับทรัพยท่ีวางเปนประกัน 
หากลูกหนี้ไมชําระหนี้ขอแตกตางที่สําคัญประการหนึ่ง ระหวางการจํานองและการจํานํา คือ วิธีการแสดงออก
ซึ่งสิทธิของเจาหน้ีที่มอียูเหนือทรัพยที่วางเปนประกัน ในกรณีการจํานอง ผูจํานองจะ “ตราทรัพยสิน” หรือจด
ทะเบียนทรัพยท่ีจํานองเปนประกันการชําระหน้ีโดยไมจําตองสงมอบตัวทรัพย แตการจํานํานั้นผูจํานําตอง  
“สงมอบ” ทรัพยที่ใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ใหกับเจาหนี้ ดังน้ัน ในเรื่องการนําทรัพยสินมาเปน
หลกัประกันในการชําระหน้ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะแยกอธิบายออกเปน 2 ประการ คือ  
 
    (3.1) จํานอง (Mortgage)  
       จํานอง (Mortgage)20 เปนลักษณะการประกันหนี้ดวยทรัพยลักษณะ
หนึ่งท่ีมีลักษณะสําคัญ คือ ลูกหน้ีเพียงแตเอาทรัพยสินของตนตราไวเปนประกันหนี้แกเจาหนี้โดยไมตองสง
มอบการครอบครองซึ่งมีหลักเกณฑเก่ียวกับวิธีการทําสัญญา รูปแบบของสัญญาและผลของสัญญาตามท่ี
บทบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยลักษณะจํานองความสมบูรณแหงสัญญาจํานอง  
         การจํานองที่สมบูรณนั้นพิจารณาไดจากคําวา “ตราไว" คือ การเอา
ทรัพยไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ใหทรัพยผูกพันเปนประกันหนี้ โดยไมตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับ
จํานอง ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 บัญญัติวา “อันสัญญาจํานองนั้น ทานวาตอง 
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” เปนการกําหนดแบบของสัญญาจํานอง คือ ตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มีผลใหผูจํานองไมจําเปนตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับจํานอง
ซึ่งผูจํานองนั้น ยังคงมีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในทรัพยสินอยู เพราะเพียงแตเอาทรัพยสินไปตราไวโดยมี 
การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ขอนี้ทําใหการจํานองแตกตางจากการจํานํา โดยใน
สัญญาจํานําผูจํานําตองสงมอบทรัพยสินท่ีจํานําแกผูรับจํานําเสมอ ถาผูรับจํานํายอมใหทรัพยสินที่จํานํา
กลับคืนสูการครอบครองของผูจํานํา สัญญาจํานํากระงับตามมาตรา 74721และมาตรา 769 (2)22  
        ฉะน้ันการจํานองท่ีสมบูรณ สัญญาจํานองจะตองมีการจดทะเบียนเพื่อ
เปนการประกันการชําระหนี้ ตราบใดท่ียังมิไดมีการจดทะเบียนแลวสัญญาจํานองก็ยังไมเกิดหรือเปนโมฆะ ไม
สมบูรณเปนทรัพยสิทธิ เปนลักษณะของการกําหนดแบบแหงนิติกรรมไว ซึ่งหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมาย
กําหนดไวยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 15223 การจํานองท่ีสมบูรณแลวถือไดวาเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่งอัน
สามารถใชยันบุคคลอ่ืนทั่วไปได 
 
 
 

                                                             
 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702 “อันวาจํานองน้ัน คือสญัญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาผูจํานอง เอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีก
คนหน่ึง เรียกวาผูรับจํานอง เปนประกันการชําระหน้ี โดยไมสงมอบทรัพยสินน้ันใหแกผูรับจํานอง 
ผูรับจํานองชอบที่จะไดรับชําระหนี้จากทรัพยสินท่ีจํานองกอนเจาหน้ีสามัญมิพักตองพิเคราะหวากรรมสิทธ์ิในทรัพยสินจะไดโอนไปยัง
บุคคลภายนอกแลวหรือหาไม” 
 21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 747 “อันวาจํานําน้ัน คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาผูจํานํา สงมอบสังหาริมทรัพยสิ่งหน่ึง
ใหแกบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวาผูรับจํานํา เพ่ือเปนประกันการชําระหนี้” 
 22 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 769 “อันจํานํายอมระงับสิ้นไป 

(1) เมื่อหน้ีซึ่งจํานําเปนประกันอยูนั้นระงบัสิ้นไปเพราะเหตุประการอ่ืนมิใชเพราะอายุความ หรือ 
(2) เมื่อผูรับจํานํายอมใหทรัพยสินจํานํากลับคืนไปสูครอบครองของผูจํานํา” 

 23 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 “การใดมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การน้ันเปนโมฆะ” 
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    (3.2) จํานํา (Pledge)  
            จํานํา (Pledge)24 เปนอีกลักษณะหนึ่งของการประกันการชําระหนี้ดวย
ทรัพยสิน โดยเฉพาะการปนระกันการชําระหนี้ดวยสังหาริมทรัพย แตผูใหหลักประกันจะตองสงมอบการ
ครอบครองทรัพยสินดังกลาวใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน และความสมบูรณของสัญญาจํานํา ซึ่งเปนสัญญา
อุปกรณยอมสมบูรณเมื่อมีการสงมอบทรัพยสินจํานํา  
     ความสมบูรณแหงสัญญาจํานํา  
        ลักษณะที่สําคัญของสัญญาจํานําตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 747 สัญญาจํานํายอมสมบูรณเมื่อสงมอบสังหาริมทรัพยท่ีจํานํา และผูจํานําตองแสดงวาตองการจํานํา
เพื่อประกันการชําระหนี้และไมจําตองทําเปนหนังสือเพราะกฎหมายมิไดกําหนดแบบของสัญญาจํานําไววาให
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  
        สัญญาจํานําจะสมบูรณไดนอกจากผูจํานําตองแสดงเจตนากอนิติสัมพันธ
กับผูรับจํานําตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลวผูจํานําจะตองสงมอบทรัพยสินที่จํานําดวย ซึ่งการสง
มอบทรัพยสินที่จํานําถือเปนสาระสําคัญของสัญญาเพราะหากไมมีการสงมอบทรัพยสินที่จํานําก็ไมเปนการ
จํานํา เจาหนี้จะมากลาวอางวาตนเปนเจาหน้ีในฐานะผูรับจํานําไมไดและสัญญาจํานํานั้นกอใหเกิดหนี้อุปกรณ
แยกตางหากจากหนี้ประธาน  
        สัญญาจํานําตองมีหนี้ประธานระหวางเจาหนี้และลูกหนี้เปนหนี้ที่เกิดจาก
มูลหนี้เดมิ ซึ่งเปนมูลหนี้อะไรก็ไดในบรรดาบอเกิดแหงหนี้ทั้งหลายไมจํากัดวาจะตองเกิดจากมูลหนี้ตามสัญญา
เทานั้น 
 

2.1.3.4 ขอจํากัดของการประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย 
 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดหลักเกณฑการประกันการชําระ 
หนี้ ในแตละลักษณะแตกตางกันระหวางจํานองและจํานําขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสินซึ่งอาจเปน 
หลักประกันไดวาเปนอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยหรือเปนทรัพยท่ีแสดงซึ่งความเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ
ดวยการจดทะเบียนหรือการครอบครอง โดยในแตลักษณะมีขอจํากัดทางกฎหมายที่แตกตางกัน แตกอใหเกิด
ปญหาในการประกันการชําระหนี้เชนเดียวกัน  
 
   (1) ขอจํากัดในการจํานอง  
  การจํานองแมกฎหมายจะมิไดกําหนดใหลูกหนี้หรือผูใหหลักประกันตองสงมอบ
ทรัพยสินท่ีจํานองและใหผูใหหลักประกันสามารถใชทรัพยสินที่จํานองในการดําเนินธุรกิจตอไปไดจนกวาจะมี
การบังคับจํานองซึ่งเปนผลดีตอการประกอบธุรกิจ แตกฎหมายจํากัดประเภทของทรัพยสินที่สามารถจํานองได 
กลาวคือ จํากัดเฉพาะอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษที่ มีทะเบียนบางประเภทเทานั้น 
ผูประกอบการจึงไมสามารถใชสังหาริมทรัพยบางอยางที่ตนใชในการประกอบธุรกิจ เชน วัตถุดิบ สินคาคงคลัง 

                                                             
 24 ตามกฎหมายจํานําทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันจะอยูในความครอบครองยึดถือโดยเจาหนี้หรือแมในกรณีท่ีบุคคลภายนอกเปนผูเก็บรักษา
ทรัพยจํานาํลูกหน้ีผูจํานําก็คงไมมีโอกาสหรือมีโอกาสนอยกวาท่ีจะยักยายถายเท หรือนําทรัพยจํานําไปเสียและตามกฎหมายจํานองแมลูกหน้ีจํานอง
จะยังสามารถยึดถือครอบครองทรัพยสินท่ีจํานองอยูแตโดยสภาพของทรัพยสินจํานองท่ีโดยทั่วไปคอืท่ีดิน อาคารบานเรือนอันติดตรึงตรากับที่ดิน
อันเปน อสังหาริมทรัพยและเปนทรัพยท่ีมีทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิการจํานองตองทําเปนหนงัสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่โดยสภาพจึง
เปนหลักประกันท่ีมั่นคงสําหรับเจาหนี้มากกวาหลักประกันทางธุรกิจซ่ึงมีสภาพเปนหลักประกันลอย (Floating Charge). 
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ทรัพยสินท้ังหมดที่ผูประกอบการใชในการประกอบ ธุรกิจรถยนต เครื่องจักรกรณีไมมีทะเบียน เครื่องบินกรณี
ผูประกอบการในอุตสาหกรรมการบิน เปนตน มาจํานองเปนประกันการชําระหนี้ได25 
 
  (2) ขอจํากัดในการจํานํา  
  สําหรับการประกันการชําระหนี้ดวยการจํานํานั้น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย จํากัดประเภททรัพยสินไวเฉพาะสังหาริมทรัพยเทานั้นที่จะนํามาจํานําได และที่สําคัญตองมีการ
สงมอบสังหาริมทรัพยที่ จํานํา ใหแกผู รับจํานําดวยหลักการดังกลาวจึงไมเปดชองใหผูประกอบการนํา
สังหาริมทรัพยหลายประเภท เชน สินคาคงคลัง วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา เคร่ืองจักรที่ใชในการผลิตสินคา 
เรือเดินทะเล เปนตน ไปจํานําเพื่อเปนประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินหลักประกันได ทั้งท่ี
สังหาริมทรัพยเหลานี้มีมูลคาในทางเศรษฐกิจและอาจเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดแตเน่ืองจาก ผูจํานํา
จําเปนตองใชสังหาริมทรพัยเหลานี้ในการประกอบการ หากตองสงมอบใหแกผูรับจํานําแลวผูประกอบการอาจ
ไมสามารถประกอบกิจการตอไปได  
  กลาวโดยสรุป คือ ระบบการประกันการชําระหนี้ดวยการจํานําและจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว ทําใหผูประกอบการไมสามารถใชทรัพยสินหลายอยางที่มีมูลคา
ทางเศรษฐกิจเปนประกันการชําระหนี้ ในการขอสินเชื่อเพื่อหาทนุมาใชในการประกอบกิจการ ในลักษณะที่ไม
ตองสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกันแกแหลงเงินทุน เน่ืองจากเปนทรัพยสินที่ผูประกอบ การจําตองใชใน
การประกอบกิจการ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง วัตถุดิบที่ใชในการผลิต สิทธิเรียกรองทรัพยสินทั้งหมดท่ี
ผูประกอบการใชในการประกอบธุรกิจ เปนตน ผูประกอบการ จึงไมสามารถใชทรัพยสินดังกลาวใหเกิด
ประโยชนสูงสุด (Maximize profit) ไดอยางแทจริง 
 
 2.1.3.5 การนําสิทธิการเชามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  
 
   แนวทางปฏิบัติของสถาบันการเงินในการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระ
หนี้ เปนการนําเอาหลักการในเร่ืองวิธีการโอนสิทธิเรียกรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และหลัก
กฎหมายวาดวยสัญญาซึ่งเกิดขึ้นโดยอาศัยหลักความศักด์ิสิทธิ์ของเจตนา (Autonomy of will) และหลัก
เสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract)26 มาปรับใช โดยสถาบันการเงินและลูกหนี้ ซึ่งเปนผูให
หลักประกัน (ผูเชา) จะทําขอตกลงกันในรูปแบบของ “สัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกัน” และหากเปนกรณี
ที่ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับการบริการอันเนื่องมาจากสัญญาเชาดวยแลว จะตองทําสัญญามอบสิทธิการไดใช
บรกิารระบบสาธารณูปโภคเปนประกันควบคูไปดวย ทั้งนี้ก็เพ่ือความสมบูรณของการไดใชและไดรับประโยชน
จากทรัพยท่ีเชาอยางแทจริง นอกจากนี้การทําสัญญาดังกลาวจําตองอยูภายใตหลักเกณฑสําคัญตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 54427 ที่ผูใหเชาตองใหความยินยอมในการที่ผูเชา (ลูกหนี้ของสถาบัน

                                                             
 25 พรชัย วิวัฒนภัทรกุล, ขอจํากัดวาดวยการสรางหลักประกันแหงหนี้ในกฎหมายไทย, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), หนา 54. 
 26 สุธรรม อยูในธรรม และคณะ, “รายงานวิจัยปญหาในกระบวนการบังคบัคดีอันเกิดมาจากขอตกลงยกเวนมาตรา 733 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย,” หนา 8. 
 27 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 544 “ทรัพยสินซึ่งเชานั้น ผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินน้ันไมวาทั้งหมด
หรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอก ทานวาหาอาจทําไดไม เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอื่นในสัญญาเชา 
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การเงิน) โอนสิทธิการเชามาเปนหลักประกันแกสถาบันการเงินดวย ซ่ึงในทางปฏิบัติสถาบันการเงินก็จะ
กําหนดใหผูใหเชาทําหนังสือยินยอมมอบใหไวแกสถาบันการเงินกอนหนาหรือในวันเดียวกันกับวันที่ทําสัญญา
มอบสิทธิการเชาเปนหลักประกัน และเมื่อผูเชา (ลูกหนี้) เกิดผิดนัดชําระหนี้และสถาบันการเงินจะตองบังคับ
ชําระหน้ีกับสิทธิการเชา เพ่ือปองกันการบิดพลิ้วของผูเชาที่อาจไมไปทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียน ใหแก
สถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงกําหนดใหผูเชาตองทําหนังสือมอบอํานาจใหไวแกสถาบันการเงินในวัน
เดียวกันกับวันท่ีทําสัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกันดวย เพื่อมอบอํานาจใหแกสถาบันการเงิน (ตัวแทน) ไป
ทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียนไดดวยตนเอง ทั้งในฐานะผูโอน (ตัวแทนผูรับมอบอํานาจของผูโอน) และ
ผูรับโอน ดวยเหตุนี้ เอกสารสัญญาที่สถาบันการเงินใชเปนการท่ัวไปในการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันจึง
ประกอบดวย 1) สัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกัน 2) หนังสือยินยอมของผูใหเชา และ 3) หนังสือมอบ
อํานาจของผูเชา ดังนั้น นิติสัมพันธที่เกิดขึ้นในเอกสารสัญญาที่สถาบันการเงินไดกําหนดเนื้อหาสาระที่จําเปน
ตอการนําสิทธิการเชาเปนหลักประกันไวลวงหนาท้ัง 3 ฉบับจึงมีคูกรณีที่เก่ียวของอยูดวยกัน 3 ฝาย คือ ผูเชา 
(ลูกหนี้ของสถาบันการเงิน), สถาบันการเงิน และผูใหเชา28  
    ดังนั้น จึงกลาวไดวาสัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกันเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ (The 
Innominate Contract) นอกเหนือจากสัญญาที่ปรากฏในบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา
ดวยเรื่องเอกเทศสัญญา ซึ่งเกิดจากหลักเสรีภาพในการทําสัญญาของคูกรณีดวยเหตุน้ี หลักเกณฑทั่วไปของ
กฎหมายนิติกรรมสัญญาจึงตองนํามาพิจารณาและนํามาใชบังคับดวยตลอดจนความสัมพันธของคูกรณีที่
เก่ียวของจึงตกอยูภายใตบังคับของหลักการท่ัวไปแหงกฎหมายลักษณะหนี้ดวยเชนกัน ดังนั้น สัญญามอบสิทธิ
การเชาเปนประกันจึงเปนเพียงสัญญาอุปกรณซึ่งจะเกิดขึ้นไดก็แตโดยการมีหน้ีผูกพันกันระหวางสถาบัน
การเงินในฐานะเจาหนี้และผูเชาในฐานะลูกหนี้ ที่เรียกวาหนี้ประธานหรือ สัญญาประธานเกิดขึ้นอยูกอนแลว 
และโดยหลักแลวสัญญาอุปกรณจะสมบูรณหรือไมยอมขึ้นอยูกับความสมบูรณของสัญญาประธานเปนสําคัญ29  
 
   (1) หลักเกณฑที่สถาบันการเงินใชในการพิจารณารับหลักประกันประเภทสิทธิ
การเชา 
                  สิทธิการเชาเปนทรัพยสินประเภทหน่ึงที่สถาบันการเงินสวนใหญรับไวเปน
หลักประกันอยางไรก็ดี เนื่องจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิไดบัญญัติรองรับใหมีการนําสิทธิการเชา
มาเปนหลักประกันไวเปนการเฉพาะ30 สถาบันการเงินจึงตองมีหลักเกณฑในการพิจารณาอยางรัดกุม ดังนี้   
 
 (1.1) ระยะเวลาการเชา 
 หลักเกณฑสํา คัญที่ธนาคารนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก ก็คือ 
ระยะเวลาเชาตาม ทั้งนี้ เนื่องจากมูลคาของสิทธิการเชายอมขึ้นอยูกับระยะเวลาเชาตามสัญญาเปนสําคัญ และ
โดยท่ัวไปเม่ืออายุสัญญาเชาลดลง มูลคาของสิทธิการเชายอมลดลงไปดวย ฉะนั้นโดยหลักแลวธนาคารจะตอง
พิจารณาระยะเวลาการเชาในเชิงสัมพันธกันกับสินเชื่อท่ีลูกคาขออนุมัติจากธนาคารวา หากลูกคาผิดนัดชําระ

                                                             
 ถาผูเชาประพฤติฝาฝนบทบัญญัติอันน้ี ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” 
 28 วราภรณ โรจนวราภรณ, “ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระหนี้,” (วิทยานิพนธ
ปรญิญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), หนา 11-12. 
 29 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือหลักประกันเพ่ือการประกอบธุรกิจ การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล, หนา 7. 
 30 ศิริพงษ โสภา, ไพฑูรย วุฒิโส และฉัตรชัย รือหาร, “การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไปเปนหลักประกันการชําระหน้ี,” วารสารวิชาการ
มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย ฉบับสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร ปที่ 5 ฉบับท่ี 1 (มกราคม-เมษายน 2558): 204. 
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หนี้ตอธนาคาร ณ เวลาใดอันจกอใหเกิดสิทธิแกธนาคารในการรับโอนสิทธิการเชาแลว ระยะเวลาตามสัญญา
เชาที่ยังเหลืออยูนั้นจะตองยาวนานเพียงพอท่ีจะทําใหสิทธิการเชาดังกลาวไดรบัความสนใจจากบุคคลภายนอก 
หรือสิทธิการเชานั้นจะตองมีมูลคาทางเศรษฐกิจสูงเพียงพอตอการโอนเปลี่ยนมือไดอยางคลองตัว ทั้งนี้หาก
ระยะเวลาการเชาเหลือนอย สิทธิการเชาก็จะมีมูลคาลดลงไปดวย ซึ่งโดยทั่วไปสิทธิการเชาที่ธนาคารรับไวเปน
หลักประกันมกัเปนสิทธิการเชาระยะยาว (Long Term Lease) เกินกวา 10 ปข้ึนไปแตไมเกิน 30 ป31  
 (1.2) ลักษณะหรือสภาพของสิทธิการเชา 

       ลักษณะหรือสภาพของสิทธิการเชาท่ีลูกหนี้นํามาเปนหลักประกันเปน
ปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่งที่ธนาคารนํามาใชในการพิจารณา ซึ่งขอเท็จจริงเทาที่ปรากฏตอสถาบันการเงินมี
ดังน้ี32 
        (ก) ผูทรงสิทธิการเชา (ผูเชา) ประกอบธุรกิจอยูในแวดวงอันจํากัด 
        (ข) สัญญาเชากําหนดใหสิทธิแกผูเชาในการนําพื้นที่ท่ีเชาไปใหผูอื่นเชา
ชวงตอได 
         (ค) อสังหาริมทรัพยที่เชามีภาระผูกพันจํานองเปนประกันหนี้อยูกับสถาบัน
การเงินอ่ืน 
 (1.3) สัญญาเชาระหวางผูเชาและผูใหเชา 
 เงื่อนไขหรือขอตกลงในสัญญาเชาระหวางใหเชาจะบงบอกวาสถาบัน
การเงินสามารถรับสิทธิการเชามาเปนหลักประกันไดหรือไม สาระ สําคัญที่สถาบันการเงินจึงนํามาพิจารณา33 
มีดังนี้ 
 (ก) การกําหนดหามผูเชาโอนสิทธิการเชา  
       (ข) การจดทะเบียนการเชา  
       (ค) การกําหนดภาระหนาที่หรือขอผูกพันของผูเชา  
                 (ง) การกําหนดเงื่อนไขแหงการบอกเลิกสัญญา 
 (1.4) ปจจัยอื่นๆ 
       ปจจัยอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการพิจารณาหลักประกันประเภทสิทธิการเชาก็คือ 
คุณสมบัติของลูกคาในแตละรายวาเปนลูกคาที่ดี มีศักยภาพหรือมีประวัติการชําระหนี้ที่ดีอยางสม่ําเสมอ หาก
สถาบันการเงินพิจารณาแลวเห็นวาลูกคามีรายไดจากการประกอบธุรกิจหรือจากการประกอบอาชีพอยาง
ตอเนื่องเพียงพอตอการชําระหน้ีและดอกเบี้ยคืน จึงทําใหความเสี่ยงจากการผิดนัดชําระหนี้มีนอย สถาบัน
การเงินก็อาจพิจารณารับสิทธิการเชาที่ลูกหนี้เสนอมาเปนหลักประกันได นอกจากนี้แนวทางในการสรางความ
มั่นใจใหแกสถาบันการเงินอีกประการหนึ่งก็คือ การใหลูกคาจัดหาทรัพยสินอ่ืนๆ ที่มีความม่ันคงมาเปน
หลักประกันเพ่ิมเติมหรือในกรณีที่ลูกคาเปนนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด ธนาคารก็จะกําหนดใหกรรมการ
ของบริษัทเขาค้ําประกันหนี้ในฐานะสวนตัวเต็มวงเงนิ  
 
 
 
                                                             
 31 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 วรรคแรก “อันอสังหาริมทรัพย ทานหามมิใหเชากันเปนกําหนดเวลาเกินกวาสามสิบป ถาได
ทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้น ทานก็ใหลดลงมาเปนสามสิบป” 
 32 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับเกษตรกรและประชาชน (กรุงเทพฯ: กรมบังคับคดี), หนา 66-67. 
 33 เร่ืองเดียวกัน, หนา 62. 
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   (2) แนวทางปฏิบัติในการบังคับคดีกับสิทธิการเชา 
                 เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองนําสงตนฉบับหนังสือสัญญาเชาหรือสําเนา
หนังสือสัญญาเชาที่จดทะเบียนฉบับเจาพนักงานรับรองถูกตองพรอมกับคําขอยึดทรัพย ยื่นตอเจาพนักงาน
บังคับคดี ซึ่งโดยทั่วไปกอนที่จะทําการยึดเจาพนักงานบังคับคดีจะตองตรวจสอบกอนวาสัญญาเชามีขอตกลงท่ี
ผูใหเชายินยอมใหมีการโอนสิทธิการเชาหรือไม หรือในกรณีที่ขอตกลงในสัญญาเชามิไดระบุไว แตเจาหนี้ตาม      
คําพิพากษามีหนังสือยินยอมของผูใหเชามาแสดง เจาพนักงานบังคับคดีก็จะดําเนินการยึดใหโดยการนําหนังสือ
สัญญาเชามาไวในความครอบครองของตน ทั้งนี้เจาพนักงานบังคับคดีก็จะแจงใหเจาหนี้ทราบดวยวา แมจะทํา
การยึดสิทธิการเชาไวแลวก็ตาม แตหากตอมามีความผิดพลาดอยางใดๆ เกิดขึ้น เชน สัญญาเชาระงับลงซึ่ง
สงผลใหสิทธิการเชาที่ไดยึดไวแลวเปนอันระงับไปดวย เปนตน เจาหนี้จะตองรับในผลแหงความเสียหายนั้น 
โดยตองถอนการยึดสิทธิการเชาดังกลาวและตองเสียคาธรรมเนียมเจาพนักงานบังคับคดีตามที่กฎหมายกําหนด
ดวย ทั้งน้ี หากเจาหนี้ประสงคที่จะใหทําการยึดตอไป เจาพนักงานบังคับคดีก็จะ ดําเนินการยึดให34 (ในกรณีที่
เปนสิทธิตามสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชาเกินสามปซึ่งไดจดทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนาท่ี เจา
พนักงานบังคบัคดีก็จะแจงการยึดใหเจาพนักงานที่ดินผูมีหนาที่ทราบดวย)  
       เมื่อทําการยึดไวแลว เจาพนักงานบังคับคดีก็จะแจงใหผูมีสวนไดเสียตลอดจน
ผูใหเชาทราบถึงคําสั่งศาลและประกาศขายทอดตลาดเพื่อเปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสียเขามาโตแยงคดัคานและ
ตอมาจึงนําสิทธิการเชาออกขายทอดตลาด และเม่ือมีผูซื้อสิทธิการเชาไดจากการขายทอดตลาด เจาพนักงาน
บังคับคดีก็จะแจงใหผูใหเชาทราบ เพื่อใหผูใหเชาทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียนใหแกผูซื้อตอไป  

    อนึ่ง กรณีการยึดสิทธิการเชาออกขายทอดตลาด เจาพนักงานบังคับคดีไมสามารถ 
เขาไปจัดการในตัวทรัพยสินท่ีเชาเพื่อใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยที่เชานั้นไดแต ประการใด 
ทั้งนี้ เนื่องจากไมมีบทบัญญัติแหงกฎหมายใหอํานาจไว ดังเชนกรณีของการฟองคดีขับไลตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง หมวด 4 วาดวยการการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไล ดังนั้น หากลูกหนี้ตามคําพิพากษา (ผูเชา) 
ตลอดจนบริวารยังคงครอบครองทรัพยที่เชาอยู ผูซื้อสิทธิการเชาไดจากการขายทอดตลาดจะบังคับใหลูกหน้ีตาม
คําพิพากษาออกไปจากทรัพยที่เชาโดยพลการไมได แตจะตองดําเนินคดีแพงฟองขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษา    
(ผูเชา) ตอศาลเปนอีกคดีหนึ่งตางหาก  
 
2.2 แนวคิดและมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562  
 
 2.2.1 แนวคิดของทรัพยอิงสิทธิ  
 
  กฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบันยังมีขอจํากัดบางประการ ซึ่งทําใหการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยยังไมสามารถทําไดอยางเต็มท่ี กระทรวงการคลังจึงเล็งเห็นวาการสรางเครื่องมือใหมที่ชวยเพิ่ม
ความคลองตัวในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยจะเปนการสรางความม่ันใจใหกับนักลงทุนในการลงทุน
พัฒนาอสังหาริมทรัพย และจะเปนการกระตุนใหเกิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น จึงไดเสนอ
กฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาเพ่ือใหเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 
  โดยทั่วไปผูทีส่ามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ีก็คือ เจาของอสังหาริมทรัพย 
แตเจาของอสังหาริมทรัพยก็อาจเลือกท่ีจะไมใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเองก็ได และใหผูอื่นเขามาใช

                                                             
 34 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือการบังคับคดีแพง (กรุงเทพฯ: กรมบังคับคดี, 2560). 
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ประโยชนแทนโดยตองเสียคาตอบแทนใหกับเจาของ ซึ่งนิยมทํากันเปนสัญญาเชาระหวางเจาของและผูใช
ประโยชน อยางไรก็ดีกฎหมายที่เก่ียวของกับการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ไมวาจะเปนการเชา
หรือทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ยังมีขอจํากัดในการใชประโยชนหลายประการ โดยขอจํากัดหลักๆ 
ของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่สรางอุปสรรคในการใชประโยชน คือ สิทธิการเชานั้นเกิดข้ึน
จากสัญญา ซึง่หลักการของการเชาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คือผูเชาสามารถใชประโยชนเทาท่ี
ตกลงกันไวในสัญญาหรือไดรบัอนุญาตจากผูใหเชาเทานั้น ซึง่แตละสัญญาก็จะแตกตางกันออกไป35 
  นอกจากนี้ ผูเชายังไมสามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงได เวนแตจะไดรับความยินยอม
จากผูใหเชากอน อีกทั้งสิทธิการเชายังเปนสิทธิที่มีความเฉพาะตัว หากผูเชาตายสัญญาเชายอมระงับ และ
สภาพของสิทธิการเชาก็เปนบุคคลสิทธิซึ่งเปนสังหาริมทรัพยจึงไมสามารถนําไปจํานองไดเนื่องจากไมมีการ
กําหนดไว เปนการเฉพาะใหสิทธิ 
  การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนสังหาริมทรัพยที่จํานองได ในสวนของ
ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การกอตั้งสิทธิเกิดขึ้นจากสัญญา ซึ่งแมวาทรัพยสิทธิจะเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีสามารถนําไปจํานองได แตทรัพยสิทธิแตละชนิดก็ยังมีขอจํากัดบางประการที่แตกตางกันไป 
เชน สิทธิเหนือพ้ืนดินสามารถกอตั้งบนอสังหาริมทรัพยไดเพียงชนิดเดียวคือที่ดินเทานั้น หรือสิทธิเก็บกินจะ
ระงับลงเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตายจึงไมอาจตกทอดแกทายาทได และผูทรงสิทธิเก็บกินตองสงวน
อสังหาริมทรัพยไมใหเปลี่ยนไปในสาระสําคัญตลอดระยะเวลาของสัญญา จึงไมสามารถดัดแปลง ตอเติม หรือ
ปลูกสรางได เปนตน 
  เมื่อมาพิจารณาพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ไดมีการพยายามแกไขขอจํากัดของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยบัญญัติให
สิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดเปนมรดกได ใหผูเชาสามารถใหเชาชวงได และใหนําสิทธิการเชาไปเปน
หลักประกันโดยการจํานองได 
  อยางไรก็ตาม ขอมูลลาสุด (สิงหาคม 2560) พบวามีผูจดทะเบียนเชาตามพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เพียง 6 รายเทานั้น แมวาการเชาตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จะมีระยะเวลาการเชา
ไดสูงสุดถึง 50 ปก็ตาม ซึ่งสันนิษฐานวาอาจเกิดจากการท่ีพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ    พาณิช
ยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มีขอจํากัดมากมาย ทั้งการจํากัดขอบเขตวัตถุประสงคไวเพื่อการเชาเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทานั้น และยังมีกําหนดขอจํากัดอีกหลายประการไวในกฎหมายลําดับรอง ไม
วาจะเปนการกําหนดประเภทของพาณิชยกรรม ใหตองเปนพาณิชยกรรมที่มีการลงทุนไมตํ่ากวา 20 ลานบาท 
การกําหนดประเภทของอุตสาหกรรม ใหตองเปนอุตสาหกรรมที่ ได รับ BOI การกําหนดใหตองใช
อสังหาริมทรัพยตามประเภทท่ีกําหนดไวเทานั้น การกําหนดใหตองแสดงหลักฐานจํานวนมากในการจด
ทะเบียน หรือ การกําหนดใหการเชาที่ดินเกินกวา 100 ไร ตองอยูภายใตหลักเกณฑและข้ันตอนที่มีความ
ยุงยากเปนพิเศษ เปนตน 

                                                             
 35 นายปรนาคินทร กตญัตุานนท, พรบ.ทรัพยอิงสิทธิ : ชองทางใหมในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย [ออนไลน], 18 กุมภาพันธ 2564. 
แหลงที่มา http://www.fpojournal.com/rights-over-leasehold-asset-act/ 
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  ดังนั้น จะเห็นไดวากฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันยังไมเอื้ออํานวยใหประชาชนสามารถใช
ประโยชนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพไดมากพอ จึงนํามาสูแนวคิดที่วา ควรจะมีการ
สรางสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยแบบใหมที่ปลดล็อคขอจํากัดเดิมๆ ขึ้นมาชื่อวา “ทรัพยอิงสิทธิ” 
โดยใหสิทธิการใชประโยชนนี้เปน “สินทรัพยชนิดใหม” (New Asset Class) ที่มีความคลองตัวและมีมูลคาใน
ตัวมันเอง โดยมูลคาของสินทรัพยนี้เกิดข้ึนจากลักษณะแหงสิทธิท่ีสามารถใชประโยชนไดกวางขึ้นสามารถขาย 
โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาททางมรดก หรือนําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได ซึ่งมีความยืนหยุน มี
ความชัดเจน และไดรับการรับรองโดยกฎหมาย ทั้งน้ี เพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการเสนอกฎหมาย
วาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีตองการกระตุนใหเกิดการใชประโยชนสูงสดุในที่ดินอีกดวย 
 
 2.2.2 การกอต้ังและการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ  
 
  กําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่36 
ซึ่ง “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดนิและพนักงานเจาหนาท่ี
ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ดังนั้นการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองดําเนินการที่สํานักงานที่ดิน37 โดยเจาของ
อสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได 
เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเกิดข้ึนไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการจดทะเบียนตอ 
พนักงานเจาหนาที่พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแตกรณี โดยตองกําหนด เวลาของ
ทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไดไมเกิน 30 ป และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตาม
โฉนดท่ีดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธ์ิหองชุดไมได หากอสังหาริมทรัพยติดจํานองหรือใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ ที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด
ตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ันกอน38  

 กฎหมายกําหนดใหเจาของอสังหาริมทรัพยขอจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิฝายเดียวได กลาวคือ 
เจาของอสังหาริมทรัพยที่มีความประสงคจะนําอสังหาริมทรัพยของตนออกใหผูอ่ืนใชประโยชน สามารถนําไป
จดทะเบียนฝายเดียวเพ่ือสรางทรัพยสินใหมข้ึนมาไดทันที โดยไมจําเปนตองรอใหมีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งกอน 
หรือกลาวอีกนัยหน่ึงคือเจาของอสังหาริมทรัพยที่มีความประสงคจะนําอสังหาริมทรัพยไปใชประโยชนแบบ
ทรัพยอิงสิทธิสามารถไปจดทะเบียนฝายเดียวเพ่ือแยกสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของตนออกจาก
กรรมสิทธิ์ในที่ดินได และนําสิทธิการใชประโยชนดังกลาวไปหาประโยชนทางเศรษฐกิจไดโดยตรง39  

เมื่อเจาของอสังหาริมทรัพยนําอสังหาริมทรัพยของตนไปจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิฝายเดียว  
แลวก็จะยังคงสถานะความเปนเจาของอสังหาริมทรัพยของตนอยู และมีสถานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรก 
โดยสามารถนําทรัพยอิงสิทธิท่ีแยกออกมาไปหาประโยชนไดโดยไมตองสูญเสียกรรมสิทธ์ิของตนอาทิ เมื่อมี
ผูสนใจที่จะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เจาของไปจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิไวฝายเดียวก็สามารถขายโอน
ทรัพยอิงสิทธิใหแกผูท่ีสนใจได หรือในกรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยตองการกูเงินก็สามารถนําทรัพยอิงสิทธิไป
เปนหลักประกันการกูยืมเงินได และหากผิดสัญญาหรือไมชําระหนี้ดังกลาวก็สามารถนําทรัพยอิงสิทธิออกขาย
                                                             
 36 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4. 
 37 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 3. 
 38 โกสินทร เตชะดิลก,ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน],25 พฤษภาคม 2563.  
 39 เพลินตา ตันรังสรรค, “ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรบันักลงทุนอสังหาฯ,” ใน สรุปสัมนาทางวิชาการ, (2563), หนา 65. 
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ทอดตลาดเพ่ือหาผูซื้อท่ีจะมาเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิได ซึ่งการซื้อทรัพยอิงสิทธิจะมีราคาต่ํากวาการซื้อ
กรรมสิทธ์ิ แตผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถใชประโยชนไดเสมือนเจาของกรรมสิทธ์ิ เพียงแตมีระยะเวลาที่จํากัด 
และเจาของอสังหาริมทรัพยก็ไมเสียกรรมสิทธ์ิในที่ดินไป 
  ตามที่กฎหมายไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งจดทะเบียนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลวตอง
ออก “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ” โดยทําเปนคูฉบับรวม 2 ฉบับ เพ่ือมอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยและเก็บ
ไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่40 โดยเมื่อพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิในหนังสือแสดง
กรรมสิทธ์ิแลว พนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสืออีกคูฉบับหนึ่งเรียกวา “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ” ซึ่งจะ
เก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ีฉบับหนึ่ง และอีกฉบับหนึ่งจะมอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งมี
สถานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรก โดยหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมีความสําคัญคือ เปนหนังสือที่ใชแสดง
ความเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และใชในการจดทะเบียนนิติกรรมตาง ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปน
การโอนทรพัยอิงสิทธิ การจํานองทรัพยอิงสิทธิ41 หรือการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสทิธิ การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืน ๆ  
เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวงแตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และใหกรมที่ดินหักคาใชจายไวรอยละ 5 ของเงิน
คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บได ทั้งนี้ ใหคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บหลังหักคาใชจายดังกลาวเปนรายไดของเทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เมืองพัทยา กรุงเทพมหานคร หรอืองคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดตั้ง
สําหรับการดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่มีทุนทรัพยภายในเขตนั้น42  
 

2.2.3 สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ  
 
  ตามที่สํานักงานเศรษฐกิจการคลังไดชี้แจงวาการใชคําวา “ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีวัตถุประสงค
ในการสื่อวาสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เปน
ทรัพยสินท่ีมีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถโอนเปลี่ยนมือได โดยมีวัตถุประสงคจะใหทรัพยอิงสิทธิเปนเพียง
บุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลักษณะไมเปนเฉพาะตัว เปนบุคคลสิทธิเชนเดียวกับสัญญาเชาตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย แตไดแกไขขอจํากัดในบางเรื่องโดยใหทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิที่ไมมีความเปนเฉพาะตัว ซึ่งมี
ลักษณะคลายการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 
2542 โดยสามารถใหเชา โอนเปลี่ยนมือ และตกทอดทางมรดกไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1599 และมาตรา 1600 นอกจากนี้ เพ่ือเพ่ิมความคลองตัวทางการเงิน จึงกําหนดไวในพระราชบัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหทรัพยอิงสิทธิเปนสังหาริมทรัพยที่นําไปจํานองไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 703 ววรค 2 ทั้งนี้ตามหลักการรางกฎหมาย การสรางทรัพยสิทธิจะตองมีการกําหนดให
ชัดเจนวาสิทธินั้นเปนทรัพยสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1298 แตการสรางใหมีบุคคล
สิทธินั้นไมจําเปนจะตองกําหนดไวใหชัดเจนแตอยางใด43  

                                                             
 40 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
 41 สํานักงานกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, “รางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสทิธิ พ.ศ. .... ผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแหงชาติ,” 
ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 23/2562 (14 กุมภาพันธ 2562): 2. 
 42 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 16. 
 43 สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.),สรุปผลเปดรับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ..... [ออนไลน],31 พฤษภาคม 
2563. 
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 ท้ังนี้ ยังมีอีกแนวความเห็นที่วาทรัพยอิงสิทธิ เปนทรัพยสินหรือทรัพยสิทธิท่ีอิงจากการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสิทธิที่ติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพย เมื่อเกิดขึ้นมาแลวไมวาจะเปลี่ยนตัว
เจาของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  ทรัพยอิงสิทธิก็ยังคงติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพยนั้น จนกวาจะสิ้นสุดระยะเวลา
หรือถูกบอกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นๆ นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพย ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผู อ่ืนเขามาเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย44 ในขณะที่เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซึ่งสิทธิในการจําหนาย
และจํานองอสังหาริมทรัพยโดยที่ทรัพยอิงสิทธิตกติดไปดวย รวมถึงมีสิทธิติดตามเอาคืน และขัดขวางผูที่เขามา
สอดในอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย45 
 สวนคําวา “ทรัพยอิงสิทธิ” ซึ่งไมพบคําแปลในภาษาตางประเทศ ซึ่งพิจารณาแลวเห็นวาเปน
คําใหมที่ตั้งใจประดิษฐข้ึนมาโดยเฉพาะ เพ่ือมิใหเปนเรื่อง “การเชา” หรือ “ทรัพยสิทธิ” ที่มีอยูในปจจุบัน ซึ่ง
มีขอจํากัดที่ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ ทั้งนี้ เพื่อ
ตองการใหเปนเครื่องมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยโดยตรง46  

 อยางไรก็ดี เมื่อไดตรวจสอบขอมูลกฎหมายของตางประเทศที่เก่ียวของกับการกําหนดสิทธิ
การใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาจํากัดแลวจะตรงกับเรื่อง “Emphytéotique”47 ตาม
ประมวลกฎหมายชนบทและการประมงทางทะเลของประเทศฝรั่งเศส (Code rural) มาตรา L. 451-1 ซึ่งเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งที่มีกําหนดระยะเวลาคอนขางยาวคือ ตั้งแต 18 ป ถึง 99 ป เมื่อจด
ทะเบียนที่สํานักงานทะเบียนที่ดินแลวเปนเหตุใหไดมาซี่งทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยในการใชสอยทรัพยท่ี
เชา (un droit réel immobilier de jouissance) ซึ่งอาจนําไปจํานองหรือโอนสิทธิดังกลาวแกผูอ่ืนตอไปได 
และอาจถูกยึดไปบังคบัคดีไดเหมือนอสังหาริมทรัพยอ่ืน (C. rur., art. L. 451, al. 1er.)48 

 แนวคิดของการใหเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวดังกลาวนั้น มีที่มาจากการที่รัฐประสงคจะ
กระตุนใหเกิดการพัฒนาเพื่อสรางมูลคา และเพ่ือใหมีการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตรไดอยางคุมคา ซึ่ง
วัตถุแหงสัญญาไดแกอสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตรและขยายรวมไปถึงอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัย และ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมดวย 

 ท้ังนี้ สิทธิของผูเชาตามสัญญาเชาประเภทน้ีจะมีลักษณะพิเศษหรือสถานะที่แตกตางไปจาก 
ผูเชาท่ัวไป กลาวคือ โดยปกติแลวสิทธิของผูเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไดแก “บุคคลสิทธิ” เปนสิทธิ
เฉพาะตัว ในขณะที่สัญญาเชา Emphytéotique นั้น ผูเชาจะมี “ทรัพยสิทธิ” เหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่ง
สามารถนําไปจํานอง โอนสิทธิใหแกผูอื่นหรือใหเชาชวงไดรวมทั้งสามารถปรับปรุง ตอเติมหรือดัดแปลง 
ตลอดจนใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นไดอยางเต็มที่ อยางไรก็ตาม เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา
แลว สิทธิยอมสิ้นสุดลง เวนแตจะมีการจดทะเบียนคร้ังใหม และไมอาจนําหลักเกณฑการขยายระยะเวลา

                                                             
 44 โกสินทร เตชะดิลก,ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน],27 พฤษภาคม 2563. 
 45 สํานักงานกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, รางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... ผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติ
แหงชาติ [ออนไลน], 26 มิถุนายน 2563. แหลงที่มา https://gnews.apps.go.th/news?news=35824 
 46 เพลินตา ตันรังสรรค,ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรับนักลงทุนอสังหาฯ,หนา 68.  
 47 คําวา “Emphytéotique” มีรากทรัพยมาจากคําในภาษากรีก คือ “Emphyteusis” ท่ีเกิดขึ้นในสมัยโรมันยุคจักรวรรดิตอนตน ซึ่งเปนวิธีการ
เก่ียวกับการสงมอบท่ีดินเปลาใหไปทําการเกษตรหรือหรือทําสิ่งปลูกสรางลงบนที่ดิน โดยผูปกครองจักรวรรดิไมตองลงทุนเอง แตจะไดมูลคาเพ่ิม
จากท่ีดินน้ัน ทั้งน้ี ในยุคลาอาณานิคมก็ไดใชวิธีการดังกลาวเพ่ือใหมีการลงทุน ทําการเกษตรหรือทําสิ่งปลูกสราง โดยเสียคาตอบแทนใหแกเจา
อาณานิคม. 
 48 สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “ทรัพยอิงสิทธิ,” ใน เอกสารประกอบการสัมมนาทางวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, หนา 7. 
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ออกไปโดยปริยายอยางสัญญาที่ไมมีกําหนดระยะเวลามาใชได กลาวคอื จะตองกระทําโดยชัดแจงตามแบบที่
กฎหมายกําหนดใหตองมีการจดทะเบียนเทานั้น 

 
 2.2.4 การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้  
 
  ทรัพยอิงสิทธิเปนการรับรองรูปแบบการถือครองและใชประโยชนในทรัพยสินของผูอ่ืนโดยมี
หนังสือแสดงสิทธิ ทําใหเกิดความคลองตัวและหมุนเวียนเปลี่ยนมือไดงายยิ่งข้ึน ผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย สามารถโอนสิทธิ และที่สําคัญผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําเอาสิทธิในทรัพยอิง
สิทธิน้ันออกไปใชประโยชนโดยการใชเปนหลักประกันการชําระหน้ีกับสถาบันการเงินโดยการจํานอง หรือ
นําไปใชเปนหลักประกันทางธุรกิจได ซ่ึงเปนสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้ อัน
เปนการขยายโอกาสในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ี  

การทํานิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปนการโอนสิทธิ การจํานอง หรอืการนํา  
ไปใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานที่ดิน และเมื่อมีการจดทะเบียน
แลวใหพนักงานที่ดินมีหนังสือแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยเร็ว  ทั้งน้ี ตามประเภทนิติกรรมและ
หลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง49   
 
 2.2.5 สิทธิและหนาที่ของเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  
 

2.2.5.1 สิทธิและหนาท่ีของเจาของอสังหาริมทรัพย  
 

เมื่อมีการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิแลว หามมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยกอตั้งทรัพยสิทธิ 
ใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ อยางไรก็ดี การกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน 
หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ นอกจากน้ี เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิภายในระยะเวลาทรัพยอิงสิทธิไมได หากการยกเลิกนั้นกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจรติ และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว50 
 

2.2.5.2 สิทธิและหนาท่ีของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ51  
 

ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผดิ ดังนี้ 
(1) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และตามที่ระบุในหนังสือรบัรองทรัพยอิงสิทธิ 
(2) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนทรัพยอิงสิทธิใหแกบุคคลอื่น และใชเปนหลักประกัน 

                                                             
 49 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12. 
 50 เพลินตา ตันรังสรรค,ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรับนักลงทุนอสังหาฯ,หนา 62-63. 
 51 เร่ืองเดียวกัน, หนา 63. 
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การชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ รวมทั้งยังสามารถตกทอดทางมรดกได  

(3) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผดิในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง 
ทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่ง
อสังหาริมทรัพยจากบุคคลผู ไมมีสิท ธิจะยึดถือไว  และสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเ ก่ียวของ กับ
อสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย โดยผูทรงทรัพยอิง
สิทธิตองแจงเหตุดังกลาวใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน 

(4) ใหกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรอื 
สรางข้ึนใหมในอสังหาริมทรัพยตกเปนของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และเมื่อทรัพยอิงสิทธิระงับลง ใหกรรมสิทธ์ิใน
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้นตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตเจาของอสังหาริม ทรัพยและผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอื่น อยางไรก็ตามในกรณีที่เปนหองชุด มิใหกรรมสิทธ์ิในหองชุดท่ีมีการ
ดัดแปลงหรือตอเติมตกเปนของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ แตใหยังคงเปนของเจาของหองชุด 

(5)  ในกรณทีี่มกีารโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนและผูรบัโอน 
ทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของ
บุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว  
 
 2.2.6 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  
 
  2.2.6.1 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
 
   การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุด กอตั้งไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแต
กรณี52 ซึ่งเปนการใหความยินยอมจากผูมีสิทธิในภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
แตทั้งนี้ไมรวมถึงสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดดวย เชน การเชา
อสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรือการเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาการเชาธรรมดา ซึ่งเปนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียน โดยเฉพาะอยางย่ิงในสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทางกฎหมาย 
เนื่องจากสัญญาเชาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ผู เชาไดให
คาตอบแทนแกผูใหเชาเปนพิเศษนอกเหนือจากคาเชาตามปกติ53 และไมอยูในบังคับตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 538 ท่ีจะตองทําหลักฐานการเชาเปนหนังสือ เพราะเปนสัญญาคาตอบแทนชนิดหนึ่ง มิใช
สัญญาเชาธรรมดา54 แมผูเชาตายสัญญาเชายังไมระงับสิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทได55 นอกจากนี้ผูเชา
อาจมีขอตกลงกับเจาของอสังหาริมทรัพยในการสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินที่ใหเชา โดยใหกรรมสิทธ์ิตกเปน
ของผูใหเชาซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือผูเชามีสิทธินําทรัพยสินออกใหผูอ่ืนเชาตอไปมีกําหนด 20 ป 
                                                             
 52 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย. 
 53 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 172/2488 
 54 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 791/2501 

55 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 801-802/2492 
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เปนตน จะเห็นไดวาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทางกฎหมายไมตางจากการทํา
สัญญาเชาและจดทะเบียน ผูเชามีสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่เชามากกวาการเชาธรรมดา 
 
  2.2.6.2 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยหลังการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
 
   ทรัพยอิงสิทธิที่มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ใน
อสังหาริมทรัพยไดนั้น ตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งทรัพยอิงสิทธิที่
มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืนหรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได56 ซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย คือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปน
สิทธิที่จะบังคับเอาจากทรัพยสินโดยตรง โดยทั่วไปแลวทรัพยสิทธิจะเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดิน
มากที่สุด เพราะทรัพยสิทธิสวนใหญจะเปนทรัพยสิทธิที่พบไดในอสังหาริมทรัพยเทานั้น และทรัพยสิทธินี้จะ
กลายเปนภาระติดพันที่ เกิดขึ้น ซึ่ งจะทําให เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ี  

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม  
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น และจํานอง ซึ่งจะมีขอจํากัดในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น โดย
ทรัพยสิทธิแตละประเภท มีภาระติดพันที่เกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย ดังนี้  
 
   (1) กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิทั้งปวงภายในบังคับแหงกฎหมายที่เจาของทรัพยสินมีสิทธิ
ใชสอย และจําหนายทรัพยสินของตน ท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรพัยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิ 

(2) สิทธิครอบครอง คือผูมสีิทธิครอบครอง มีอํานาจใชสอยทรัพย ใหปลดเปลื้อง 
จากการรบกวนการครอบครอง เรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง ไดดอกผล และโอนสิทธิครอบครองได 
คลายคลึงกับเจาของกรรมสิทธ์ิ ทั้งเปนสิทธิที่ใชยันตอบุคคลอ่ืนทั่วไปได57   

(3) ภาระจํายอม เปนขอผูกพันที่ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยจําตองยอมรบักรรม 
บางอยางกระทบถึงอสังหาริมทรัพยของตน หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น
เพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรพัยอื่น58   

(4) สิทธิอาศยั ซึ่งเปนสิทธิประเภทหนึ่งท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรพัย ที่ไดมาโดย 
ผลของการเขาทํานิติกรรมระหวางคูสัญญา ซึ่งฝายหนึ่งเปนผูมีกรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพยใหสิทธิแกคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งมีสิทธิอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้น59   
   (5) สิทธิเหนื่อพื้นที่ หมายถึง สิทธิที่บุคคลหน่ึงไดเปนเจาของสิ่งปลูกสรางบนท่ีดิน 
หรือของผูอ่ืน โดยจะเสียคาตอบแทนใหกับเจาของที่ดินดวยหรือไมก็ได ซึ่งสิทธิเหนือพื้นดินจะไดมาก็แตโดย
ทางนิติกรรมเทานั้น   
                                                             
 56 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9. 
 57 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367. 
 58 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1387. 
 59 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1402. 
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   (6) สิทธิเก็บกิน หมายถึง สิทธิที่บุคคลสามารถครอบครอง ใช และถือเอาซึ่ง
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของบุคคลอ่ืน  
   (7) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง การท่ีบุคคลหนึ่งที่ไมไดเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพย แตมีสิทธิไดรับการชําระหนี้เปนคราวๆ จากอสังหาริมทรัพยน้ันๆ 
   (8) จํานอง หมายถึง เจาของอสังหาริมทรัพยนําอสังหาริมทรัพยไปเปนหลักประกัน
การชําระหนี้  

จะเห็นไดวาเมื่อมีการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหารมิทรัพยแลว ทรัพยสิทธิดังกลาว 
จะเปนภาระติดพันที่เกิดขึ้น ซึ่งจะทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยรวมถึงผูทรงทรัพยอิงสิทธินั้นไมสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่  
 
 2.2.7 การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ  
 
  ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกันได โดยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่60 ดังนั้นผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนทรัพยอิงสิทธิใหแกบุคคลอ่ืนได ซึ่งจะแตกตางจากการเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวาง
บุคคลผูเปนคูสัญญาเทานั้น ไมสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนใหแก
บุคคลภายนอกได หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชาหรือตกลงไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา และเมื่อมีการ
โอนทรัพยอิงสิทธิแลว ตอมาหากมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนและผูรบัโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหบอกเลิก
สัญญาได ผูโอนและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได โดยการบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต
แลว61 โดยบุคคลภายนอกนั้นอาจจะเปนผูเชา ผูรับจํานอง ผูรบัหลักประกัน หรือผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิก็ได 
 
 2.2.8 การสิ้นสุดทรัพยอิงสิทธิ  
 
  เมื่อทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะตองสงคืนสิทธิการครอบครองในทรัพยสิน
ใหเจาของอสังหาริมทรัพยและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลูกสรางจากการดัดแปลงใดๆ ที่ทําโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิใน
ระหวางการยึดครองทรัพยสินจะตกเปนกรรมสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยหรือตามแตจะตกลงกันเปน
อยางอื่นระหวางคูสัญญาสองฝายก็ได62 ทั้งนี้ทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงดวยสาเหตุ 2 ประการดังนี้  
 
  2.2.8.1 การครบกําหนดระยะเวลาซึ่งไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ 
 

การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี 
พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแตกรณี โดยสามารถกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิมีกําหนด
ระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป63 ดังนั้น ทรัพยอิงสิทธิจะสิ้นสุดลงเมื่อครบกําหนดระยะเวลาซึ่งไดจดทะเบียนทรัพยอิง
                                                             
 60 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12. 
 61 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13. 
 62 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 15. 
 63 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคแรก. 
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สิทธิไว ซึ่งตองมีระยะเวลาไมเกิน 30 ป ซึ่งเมื่อครบกําหนดระยะเวลาภายใตขอตกลงระหวางเจาของ
อสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงโดยระยะเวลา 30 ปไปแลว และคูสัญญา
ประสงคที่จะตอเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นออกไป เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปดําเนินการ
จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นใหมอีกคร้ัง ซึ่งจะแตกตางจากการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่
กําหนดใหการเชาอสังหาริมทรัพยนั้นมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 30 ป และสามารถตอสัญญาไดอีกครั้งละไมเกิน 
30 ป และผูเชามีสิทธิตามที่กําหนดเอาไวในสัญญาเชาเทานั้น ไมสามารถเอาทรัพยที่เชาใชเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได และไมสามารถ
ตกทอดแกทายาททางมรดกได   
 
  2.2.8.2 การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดระยะเวลา  
 
   เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก ผูทําการโดย
เสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว64 ซึ่งการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลานั้นอาจจะเกิดขึ้นไดจากหลายสาเหตุ ไมวาจะเปนเจาของอสังหาริมทรัพยไปจดกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
แตไมมีผูรับโอน เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับทรัพยอิงสิทธิคืนโดยการขอซื้อคืนจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ หรือ
เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับทรัพยอิงสิทธิคืนโดยการบอกเลิกสัญญาดวยเหตุของการผิดสัญญาโอนทรัพยอิง
สิทธิ ทั้งนี้เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดระยะเวลาไดเทาที่จะไมกระทบตอบุคคลภายนอกที่ใชสิทธิโดยสุจริตซึ่งไดเสียคาตอบแทนและไดจด
ทะเบียนสิทธิแลว65  

                                                             
 64 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14. 
 65 เรวัต โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, “ทรัพยอิงสิทธิ : ทรัพยสิทธิชนิดใหมในประเทศไทย,” SPI Newsletter 
(2562): 3.   
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บทที่ 3 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ 

ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558  
 
 ในบทนี้จะศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทย เพื่อทราบแนวคิด สภาพบังคับของ
กฎหมาย การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน และการบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
เพื่อพิจารณาประเด็นทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสทิธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 
3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558 
 
 ในปจจุบันการนําทรัพยสินไปเปนหลักประกันทางธุรกิจ มีกฎหมายท่ีนํามาบังคับใช ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยในลักษณะ 12 เร่ืองจํานองและลักษณะ 13 เรื่องจํานํา ซึ่งตามบทบัญญัติดังกลาวยัง
มีขอจํากัดอยูหลายประการ โดยบทบัญญัติตามมาตรา 702 และ 703 ในลักษณะจํานองน้ันไมตองสงมอบ
ทรัพยสินอันเปนหลักประกันแกผูรับจํานองเนื่องจากตามมาตรา 703 ไดกลาวถึงหลักประกันที่ เปน
อสังหาริมทรัพยซึ่งไมสามารถสงมอบไดอยูแลวตามมาตรา 139 ไดใหนิยามของอสังหาริมทรัพย คือ ท่ีดิน 
ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินอันถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินดวย ซึ่งเห็นไดวาทรัพยสินดังกลาวไม
สามารถสงมอบได สวนสังหาริมทรัพยนั้น ตองเปนสังหาริมทรัพยที่จดทะเบียนแลวตามมาตรา 703 วรรคสอง 
ที่กําหนดไวซึ่งมักเปนทรัพยสินที่มีขนาดใหญ สงมอบไมสะดวกจึงจัดไวในบทบัญญัติของการจํานอง สวนตาม
มาตรา 703 (4) สังหาริมทรัพยอื่นๆ ที่กฎหมายบัญญัติใหจดทะเบียน เชน เครื่องจักรหรือชิ้นสวนอันจะ
ประกอบข้ึนเปนเคร่ืองจักรตามพระราชบัญญัติจดทะเบียนเคร่ืองจักร พ.ศ. 2514 และตามลักษณะของการ
จํานําตามมาตรา 717 น้ัน สิ่งที่จะนํามาเปนหลักประกันไดนั้นตองเปนสังหาริมทรัพยเพราะตองมีการสงมอบ
สังหาริมทรัพยใหแกผูรับหลักประกัน  
 จากหลักกฎหมายในเร่ืองจํานองและจํานํามีขอจํากัดบางประการในการนําทรัพยสินมาเปน
หลักประกัน กลาวคือ จํานองนั้นสิ่งที่เปนหลักประกันตองเปนอสังหาริมทรัพยหรือหากเปนสังหาริมทรัพยก็
ตองเปนสังหาริมทรัพย ท่ีจดทะเบียนแลวซึ่ง เปนปญหาวาหากผู ใหหลักประกันยังไมไดจดทะเบียน
สังหาริมทรัพยดังกลาวแตไมตองการสงมอบสิ่งน้ันใหผูรับหลักประกันจะทําเชนไร สวนในเร่ืองการจํานํามี
ปญหาคือจะตองมีการสงมอบสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกันจึงทําใหเกิดความไมสะดวกในการที่ตอง
ดําเนินการสงมอบ หากเปนสังหาริมทรัพยจํานวนนอยทั่วๆ ไปก็จะไมมีปญหามากนักแตหากเปนกรณีท่ี
สังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมากหรือขนาดใหญมากทําใหเกิดปญหาเรื่องการขนสงทําใหเกิดความไมสะดวกแก
ผูใหหลักประกันในการสงมอบ อีกประการหนึ่งคือมีทรัพยสินบางประเภทที่ไมมีรูปรางตามมาตรา 138 มี
ปญหาวาจะทําการสงมอบอยางไร เชน ทรัพยสินทางปญญาหรือสิทธิเรียกรอง เปนตน เพราะเปนทรัพยสินท่ี
ไมอาจจับตองได 
 ในทางปฏิบัติในการใหหลักประกันตามท่ีกลาวขางตนมีวิธีการใหหลักประกัน โดยทําเปนสัญญาท่ัวไป
วาผูใหหลักประกันจะยอมมอบทรัพยสินดังกลาวใหผู รับหลักประกันพรอม รายละเอียดในการบังคับ
หลักประกันตามสัญญาอันสามารถบังคับกันเองไดระหวางคูสัญญา (Privity of Contract) แตไมอาจนําไปใช
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ยันกับบุคคลภายนอกได นอกจากนี้ วิธีปฏิบัติในการใหหลักประกันที่มีขอจํากัดแลวนั้นในเรื่องการสงมอบแหง
ลักษณะจํานํานั้น ทรัพยสินบางประเภทที่ไมอาจสงมอบได ผูรับหลักประกันจึงมักหาวิธีการในการรับมอบซึ่งไม
ตรงหลักของเร่ืองการจํานํา (ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 5603/25449) 
 จากปญหากฎหมายขางตน สรุปแลวถือวากฎหมายเรื่องจํานอง จํานํา มีขอจํากัดที่ทรัพยสินบาง
ประเภทไมอาจเขาลักษณะจํานองหรือจํานํา ดังนั้นทําใหในทางปฏิบัติทางธุรกิจผูใหหลักประกันและผูรับ
หลักประกันตองทําสัญญาใหหลักประกันและบังคับหลักประกันระหวางกันเอง ซ่ึงไมมีกฎหมายรองรบัสิทธิของ
ผูรบัหลักประกันวาเปนเจาหนี้มีประกันและยังถือเปนการนํากฎหมายเรื่องจํานองและจํานํามาปรับใชไมตรงกับ
ขอเท็จจริง 
 
3.2 ทรัพยสินท่ีสามารถใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 ทรัพยสินที่สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติหลักประกัน
ทางธุรกิจ พ.ศ.2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับทรัพยสินท่ีผูใหหลักประกันสามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้
แกผูรับหลักประกันมีหลายประเภท โดยผูใหหลักประกันจะนําทรัพยสินท่ีตนมีสิทธิอยูในปจจุบันหรอืที่จะไดมี
ในอนาคตมาใชเปนหลักประกันก็ได ทรัพยสินที่จะไดมาในอนาคตตองเปนทรัพยสินที่ไดมาตามสัญญาหรือตาม
นิติสัมพันธใดๆ1 แมเปนทรัพยสินที่ตกอยูภายใตบังคับเงื่อนไขก็สามารถนําทรัพยสินนั้นมาเปนหลักประกันได2 
ซึ่งหลักประกันแตละประเภทไดแกทรัพยสิน ดังตอไปนี้  
 

(1) กิจการ  
                 หมายความถึง ทรพัยสินที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจและสิทธิตางๆ ที่เก่ียวของกับ
การประกอบธุรกิจนั้นที่ผูใหหลักประกันนํามาใชเปนประกันการชําระหน้ี ซึ่งผูใหหลักประกันสามารถโอน
บรรดาทรัพยสินและสิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของน้ันใหแกบุคคลอื่นในลักษณะที่ผูรับโอนสามารถประกอบธุรกิจ
ดังกลาวตอไปไดทันที3 การท่ีจะใชกิจการเปนหลักประกันนั้นก็หมายถึงการใชทรัพยสินสิทธิตาง ๆ ที่เกี่ยวของ
กับกิจการมาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ โดยเจาของกิจการสามารถนําทรัพยสินเหลานี้ทั้งหมดมาเปน
หลักประกันได แตการนํากิจการมาเปนหลักประกันนั้นเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันแลวผูใหหลักประกัน
สามารถโอนกิจการใหแกผูรับโอนในลักษณะท่ีผูรบัโอนสามารถประกอบธุรกิจดังกลาวตอไปไดทันที4 

(2) สิทธิเรียกรอง  
                 หมายความถึง สิทธิเรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันประเภทนี้ได เปนสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหนี้และสิทธิอ่ืนๆ เชน สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิในบัญชีเงินฝากธนาคาร สิทธิในการรับเงินคา
สินคาและบริการ สิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้ไมวาจะไดรับชําระหนี้เปนเงินหรือเปนทรัพยสินอ่ืนๆ สิทธิในการ
ไดรับชําระเงินคางานเปนงวด ๆ สิทธิเรียกรองตามสัญญาซื้อขาย โดยตองไมมีกฎหมายหรือสัญญาหามโอน5  

                                                             
 1 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 20. 
 2 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 21. 
 3 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 3. 
 4 วนิดา อินทรอํานวย, หลักประกันตามสัญญาแพง (กรุงเทพฯ: สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร), หนา 7. 
 5 กําชัย จงจักรพันธ, เร่ืองนารูเก่ียวกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ, พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพฯ: ศรีอนันตการพิมพ, 2557), หนา 68.  
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เปนตน แตไมรวมถึงสิทธิที่มีตราสารตามแบบที่กฎหมายกําหนด6 ซึ่งตางจากสิทธิเรียกรอง7 ท่ัวไปที่รวมถึงตรา
สารดวย ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 750 ไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการนํา
สิทธิที่มีตราสารมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ เชน หุน หลักทรพัย พันธบัตร ใบประทวนสินคา8 เปนตน โดย
สิทธิที่มีตราสารสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ดวยการจํานําไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดอยูแลว    

(3) สังหาริมทรัพย  
 สังหาริมทรัพยที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เครื่องจักร สินคาคงคลัง หรือ 
วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา เปนตน ซึ่งจะเห็นไดวาสังหาริมทรัพยที่สามารถนํามาเปนหลักประกันไดน้ัน อาจ
มีท้ังสังหาริมทรัพยทั่วไปและสังหาริมทรพัยที่มีทะเบียนสิทธิ รวมทั้งอาจเปนทรัพยเฉพาะสิ่งหรืออาจเปนทรัพย
แตเพียงบางประเภทก็ได    

(4) อสังหาริมทรัพย   
 คําวา “อสังหาริมทรัพย” มีหลายประเภท คือ 1) ที่ดิน 2) สวนควบ9 และ 3) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
ที่ดินหรือสวนควบ10 โดยทรัพยสิทธิมีหนาที่ 3 ประการ คือ ทรัพยสิทธิในการเปนเจาของ ทรัพยสิทธิในการไดใช 
ทรัพยสิทธิในการประกัน ไดแก จํานอง จํานํา11 ซึ่งทรัพยสิทธิที่เก่ียวกับท่ีดินหรือสวนควบควรจะเปนทรัพยสิทธิ
ในการไดใช แตการนําอสังหาริมทรัพยมาเปนหลักประกันตามกฎหมายนี้ ผูใหหลักประกันตองเปนผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง เชน ธุรกิจหมูบานจัดสรร ท่ีดินจัดสรร โครงการคอนโดมิเนียม อาคารชุด อพาร
ทเมนต โดยมีสิทธินํามาเปนหลักประกันได แตการนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจไมรวมถึงทรัพยสินที่ไมไดใช
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย12 เวนแตจะเขากรณีกิจการตามมาตรา 8 (1) ซึ่งเอามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ
ไดแมจะไมไดใชโดยตรง13  

(5) ทรัพยสินทางปญญา  
 ทรัพยสินทางปญญา ไดแก สิขสิทธ์ิ เคร่ืองหมายการคา สิทธิบัตร อนุสิทธิบัตร ส่ิงบงชี้ทาง
ภูมิศาสตร พันธุพืชใหม แบบผังภูมิของวงจรรวม และความลับทางการคา ซึ่งทรัพยสินทางปญญาแตละ
ประเภทมีลักษณะที่แตกตางกัน 
 (6)   ทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  สําหรับทรพัยสินอื่นท่ีกําหนดโดยกฎกระทรวงนั้นก็คือทรัพยประเภทตางๆ นอกจากทรัพยสินแต
ละประเภทตามมาตรา 8 (1) - (5) โดยรัฐมนตรีรักษาการพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.255814 

                                                             
 6 คําวา “ตราสาร” คือ หนังสือสําคัญซึ่งทําตามแบบท่ีกฎหมายตองการ เชน ตั๋วแลกเงิน ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค 
 7 คําวา “สิทธิเรียกรอง” คือ บุคคลสิทธิหรือสิทธิท่ีมีระหวางเจาหน้ีกับลูกหนี้โดยเรียกรองใหลูกหน้ีชําระหนี้ตามความผูกพัน หากลูกหน้ีไมยอม
ชําระหนี้ เจาหน้ีตองไปฟองรองตอศาลเพ่ือใหศาลบังคับตามสิทธิเรียกรองของตนสําหรับการใชสิทธิเรียกรองแตละประเภทตองอยูในอายุความ
ฟองรองดวย 
 8 สงคราม สกุลพราหมณ, ทนายความกับการบังคับใชกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ, หนา 9. 
 9 วัตถุติดกับท่ีดินไมวาจะโดยธรรมชาตหิรือมนุษยซึ่งไมจําตองติดขนาดถาวรตลอดการโดยดูจากความคิดของบุคคลธรรมดา 
 10 ธีสุทธ์ิ พันธฤทธ์ิ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ทรัพยสิน เลม 1 วาดวยระบบทรัพยสิน ประเภททรัพยสิน และความ
เก่ียวของระหวางทรัพยสิน, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพฯ: นิติธรรม, 2557), หนา 78-79. 
 11 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อธิบายศัพทนิติกรรม-สัญญา, พิมพคร้ังท่ี 4 (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพวิญูชน, 2559), หนา 83. 
 12 กําชัย จงจักรพันธ,เร่ืองนารูเก่ียวกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ,หนา 66. 
 13 เร่ืองเดียวกัน,หนา 68. 
 14 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 4 “ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย
รักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัติน้ี ยกเวนคาธรรมเนียม และ
กําหนดกิจการอ่ืน หรือออกประกาศเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี ท้ังน้ี ในสวนท่ีเก่ียวกับอํานาจและหนาท่ีของตน 
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เห็นสมควรที่จะใหสามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายฉบับนี้ได แตผูใหหลักประกันและ
ผูรบัหลักประกันจะตองตกลงกันเองวาจะใหและจะรบัหลักประกันดังกลาวหรือไม15   
 
3.3 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  

 

 3.3.1 ลักษณะของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดรางขึ้นตามแนวคิดระบบหลักประกัน
แบบลอย (Floating Charge) ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ และตามแนวคิดระบบหลักประกันแบบ 
Secured Transaction ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา คือ เพื่อใหธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมเขาถึง
แหลงเงินทุนไดงายโดยใชทรัพยสินท่ีมีในความครอบครองเพ่ือใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจอยางเต็มที่และ
ขามผานขอจํากัดของกฎหมายจํานองและจํานําที่มีแตเดิม16 
 หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ที่เปนการนํา
ทรัพยสินเปนหลักประกันแตไมตองสงมอบซึ่งผูใหหลักประกันสามารถนําทรัพยสินนั้นไปใชหรือขายตอไปได 
เชน ทรัพยอิงสิทธิ อยางเหมาะสมแตตองทําภายใตขอจํากัดที่เกิดข้ึนจากการทําสัญญา และเจาหนี้จะยังไมมี
สิทธิในทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันนั้นจนกวาจะมีเหตุบังคับหลักประกันในอนาคต17 ทั้งนี้ หลักประกัน
แบบลอยนั้นเปนการประกันหนี้ท่ีมีอยูในปจจุบันดวยทรัพยสินทุกชนิดไมวาจะมีรูปรางหรือทรัพยสินไมมีรูปราง
ที่มีอยูในขณะกอสัญญาหลักประกันหรือที่จะไดรับในอนาคตท่ีมีลักษณะหมุนเวียนเปลี่ยนมือและเปลี่ยนแปลง
จํานวนตลอดเวลาในทางธุรกิจอันมีลักษณะลอยตัว ลูกหนี้จึงมีสิทธิใชทรัพยสินประเภทน้ีในการประกอบธุรกิจ
ตามปกติที่จะจําหนายจายโอนไดจนกวาจะมีการแปลงสภาพกลายเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง (Fixed Charge) ดวย
เหตุบางอยางตามสัญญาหรือตามกฎหมาย18 
 
 3.3.2 แบบและความสมบูรณของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ เปนสัญญาประเภทหนึ่งที่มีสัญญาประธาน กับสัญญาอุปกรณ 
เชน มีสัญญากูยืมเปนสัญญาประธาน และมีสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนสัญญาอุปกรณ เพ่ือเปนประกัน
การชําระหนี้ พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 13 วรรคแรก ไดกําหนดแบบของสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ19 โดยสัญญาหลักประกันทางธุรกิจตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงาน
ทะเบียน และมาตรา 17 วรรคแรก กําหนดใหผูรับหลักประกันโดยไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูให

                                                             
กฎกระทรวงและประกาศน้ัน เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคบัได” 

 15 สํานักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ, เรียนรูไปดวยกันกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ (2558), หนา 1. 
 16 ลัดดาวัลย ตันติวิทยาพิทักษ และ ศยามล ไกยูรวงศ, การปฏิรูปกฎหมาย ปฏิรูปเพื่อ SME และเศรษฐกิจไทย (นนทบุรี: มาตาการพิมพ, 
2558), หนา 37-39. 
 17 ธนวัฒน ชุมฉิม, “มาตรการทางกฎหมายในการนําวัตถุดิบท่ีใชในการผลิตสินคามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม,2554), หนา 20 และ 46. 
 18 วิภานันท ประสมปลื้ม, ตัวอยางการบังคับหลักประกันทางธุรกิจในประเทศอังกฤษ [ออนไลน], 28 มีนาคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/635645 
 19ไพทูรย คงสมบูรณ, “วิชากฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ,” ใน เอกสารประกอบการอบรมความรูผูบังคับหลกัประกัน (กองทะเบียน
หลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา, 2559), หนา 10. 
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หลักประกันเปนผูดําเนินการขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียน ซึ่งกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจได
บัญญัติไวในทํานองเดียวกันกับกฎหมายเก่ียวกับจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 71420 
หากไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ21  
 เจาพนักงานทะเบียน หมายถึง เจาพนักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ โดยกฎหมาย 
กําหนดใหอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย เปนเจาพนักงานทะเบียน22 และหนวยงานที่รับจด
ทะเบียน คือ สํานักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย  
 การจดทะเบียน การแกไขรายการจดทะเบียน และการยกเลิกการจดทะเบียนสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคากําหนด23 โดยกรม
พัฒนาธุรกิจการคา ไดออกประกาศเรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
255924 โดย “การขอจดทะเบียนการแกไขรายการจดทะเบียน และการยกเลกิสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ ให
ดําเนินการผานทางอิเล็กทรอนิกสและผูมีหนาที่ดําเนินการทางทะเบียนเปนผูเก็บรักษาสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจและตองสงมอบตอเจาพนักงานทะเบียนทันทีท่ีประสงคจะตรวจสอบ  
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียนแลว 
สามารถใชยันบุคคลภายนอกไดเปนผลสมบูรณ กลาวคือ “ผูรับหลักประกันมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จาก
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันกอนเจาหนี้สามัญไมวาสิทธิในทรัพยสินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวหรือไม”25 
โดยกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจไดบัญญัติเกี่ยวกับการย่ืนจดทะเบียนที่ตองมีรายการที่แสดงรายละเอียด
ของทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกัน หากเปนทรัพยสินที่มีทะเบียนใหระบุประเภทของทะเบียน หมายเลข
ทะเบียน และนายทะเบียนไวดวย26  
 นอกจากนี้กฎหมายยังไดบัญญัติเกี่ยวกับลําดับของบุริมสิทธิไว หากมีการนําทรัพยสินสิ่งหนึ่ง
ที่ไดตราไวเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจนี้แกผูรับหลักประกันหลายราย ใหถือ
ลําดับผูรับหลักประกันเรียงตามวันและเวลาที่ไดรับการจดทะเบียน โดยผูรับหลักประกันที่ไดรับการจด
ทะเบียนกอนมีสิทธิไดรบัชําระหนี้กอนผูรับหลักประกันที่ไดรบัการจดทะเบียนภายหลัง27 
 
 3.3.3 ผลทางกฎหมายของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 การเกิดสัญญาหลักประกันทางธุรกิจประกอบดวยคูสัญญาสองฝาย ฝายหนึ่งเรียกวา “ผูให 
หลักประกัน” และอีกฝายหนึ่งเรียกวา “ผูรับหลักประกัน” มีกระบวนการในการกอเจตนา คําเสนอ-คําสนอง 
ตองตรงกันและไมลวงเวลา กอใหเกิดสัญญาแบบเฉพาะหนา28 หรือแบบไมเฉพาะหนา29 ซึ่งผูใหหลักประกัน

                                                             
 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 “อันสัญญาจํานองนั้นทานวาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” 
 21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 “การใดมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การน้ันเปนโมฆะ”   
 22 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 15. 
 23 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 14 วรรคสาม. 
 24 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ. 2559, หนา 35. 
 25 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 29. 
 26 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 18 (6). 
 27 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 33. 
 28 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 356. 
 29 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 361 วรรคหน่ึง. 
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เปนผูประกอบธุรกิจทั่วไป ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได โดยผูใหหลักประกันไดตราทรัพยสินไว
แกผูรับหลักประกัน เพ่ือเปนประกันการชําระหนี้ของตนโดยจะใชทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจเปน
หลักประกัน หรือเพื่อประกันการชําระหนี้อันบุคคลอื่นตองชําระก็ได จึงเนนเรื่องหนี้ในทางการคา ไมใชหนี้
ในทางครัวเรือนหรือหนี้สวนบุคคล อยางไรก็ตามผูประกอบการรายใหญ หน้ีครัวเรือนก็สามารถใชกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจไดเชนกัน30 สวนผูรับหลักประกันตองเปนสถาบันการเงิน ดังนี้  

(1) สถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน (ธนาคารพาณิชย บริษัทเงนิทุน 
บรษิัทเครดิตฟองซิเอร)  

(2) บริษัทที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันชีวิตตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิตและ 
บริษัทที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันวินาศภัยตามกฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย  

(3) ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งข้ึน  
(4) บุคคลอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง31  

 เมื่อสัญญาเกิดขึ้นสมบูรณ สัญญาก็จะมีผลผูกพันตามกฎหมาย ถาผิดนัดไมชําระหนี้ตาม
สัญญาก็เปนความรบัผิดตามสัญญาหรือเปนความรับผิดเพราะการไมชําระหนี้ โดยพระราชบัญญัติหลักประกัน
ทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 11 ไดวางหลักเกณฑเก่ียวกับเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจ โดยคูสัญญาอาจตกลงกันกําหนดเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประการใด
ก็ได แตขอตกลงดงักลาวตองไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
 
3.4 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ      
  
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียนเนื่องจาก
สัญญาหลักประกันทางธุรกิจกอใหเกิดบุริมสิทธิ ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสินที่นํามาเปน
หลักประกันเชนเดียวกับเจาหนี้จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งถือวาเปนเจาหนี้มีประกัน มี
สิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้สามัญ ซึ่งการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ เปนหนาท่ีของผูรับหลักประกัน
ที่จะดําเนินการขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียน โดยไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูใหหลักประกัน 
ภายหลังจากที่ผูรับหลักประกันไดรับความยินยอมจากผูใหหลักประกัน ผูรับหลักประกันตองดําเนินการจด
ทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 เม่ือผูรับหลักประกันไดดําเนินการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจแลว มีผลทําใหผู รับ
หลักประกันเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายลมละลาย มีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกัน ซึ่งจะมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากทรัพยท่ีเปนประกันกอนเจาหนี้สามัญ แมวาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันจะโอนไปยัง
บุคคลภายนอกแลวหรือไมก็ตาม32 แตหากทรัพยที่เปนหลักประกันเปนทรัพยสินที่ผูใหหลักประกันใชในการ
ประกอบธุรกิจและมีลักษณะหมุนเวียนเปลี่ยนมือตลอดเวลา บุคคลภายนอกซึ่งไดทรัพยนั้นไปโดยทางการคา
ปกติของทรัพยสินน้ัน หรือโดยความยินยอมของผู รับหลักประกันแลวบุคคลภายนอกนั้นจะไดทรัพย
หลักประกันไปโดยปลอดภาระหลักประกัน33  

                                                             
 30 กําชัย จงจักรพันธ, “พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 (เฉพาะเจตนารมณและภาพรวมของกฎหมาย),”  
 31 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 7. 
 32 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 17. 
 33 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 32. 
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 เนื่องจากการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจมิไดมีการกําหนดระยะเวลาการจดทะเบียน
เอาไว ตราบใดท่ียังไมมีการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ เจาหนี้ก็ยังไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน แตเม่ือสัญญาหลักประกันทางธุรกิจไดทําขึ้นเปนหนังสือแลวกอใหเกิดบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญา 
ดังนั้น สัญญาหลักประกันทางธุรกิจจึงยังมีผลใชบังคับไดระหวางคูสัญญา สิทธิหนาท่ีระหวางผูใหหลักประกัน
และผูรับหลักประกันก็เปนไปตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
3.5 สิทธิและหนาที่ระหวางคูสัญญาตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 3.5.1 สิทธิและหนาที่ของผูใหหลักประกัน  
 
 (1) สิทธิของผูใหหลักประกัน  
                          สิทธิของผูใหหลักประกันนั้น พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดวาง
หลักกฎหมายเก่ียวกับสิทธิของผูใหหลักประกันไวในหมวด 3 วาดวยสิทธิของผูใหหลักประกัน ดังตอไปนี้  
                          (1.1) มีสิทธิครอบครอง ใชสอย แลกเปลี่ยน จําหนาย จายโอน และจํานองทรัพยสินที่
เปนหลักประกันรวมทั้งใชหลักประกันในการผลิต นําไปรวมเขากับทรัพยสินอื่น ใชไปในกรณีที่ครอบครองเพ่ือ
การใชสิ้นเปลือง และไดดอกผลของทรัพยสินที่เปนหลักประกัน เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน34  
 (1.2) มีสิทธิขอรับรองความถูกตองระบุจํานวนหนี้ตอผูรับหลักประกัน และผู รับ
หลักประกันตองมีหนังสือตอบยืนยันหรือระบุจํานวนหนี้ที่เห็นวาถูกตองไปยังผูใหหลักประกัน35 เพื่อใหผูรับ
หลักประกันรับรองความถูกตองของจํานวนหนี้โดยไมตองเสียคาใชจาย เวนแตการใชสิทธิดังกลาวกระทํา
ภายใน 6 เดือน นับแตวันที่มีหนังสือไปยังผูรับหลักประกันครั้งกอน กรณีนี้ผูใหหลักประกันตองเสียคาใชจาย
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวง36 
 (1.3) มีสิทธิไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันในเวลาใดๆ ก็ไดกอนมีการจําหนาย
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหรือกอนที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน37 โดยการ
ชําระหนี้ตามสัญญา รวมทั้งคาใชจายในการสงวนรักษาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน คาใชจาย และ
คาธรรมเนียมที่เกิดจากการบังคับหลักประกัน 
 (1.4) มีสิทธิไดรับหนังสือยินยอมใหยกเลิกการจดทะเบียนจากผูรับหลักประกัน เมื่อหนี้
ที่เปนประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความหรือตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกหรือเมื่อมีการไถ
ถอนทรัพยสนิที่เปนหลักประกัน38 เปนตน 
 
 (2) หนาที่และความรับผิดของผูใหหลักประกัน   
       หนาท่ีและความรับผิดของผูใหหลักประกันนั้นพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ ได
บัญญัติหนาท่ีของผูใหหลักประกันไวใน หมวด 2 วาดวยการดําเนินการทางทะเบียนและหมวด 3 วาดวยสิทธิ

                                                             
 34 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 22 วรรคหน่ึง. 
 35 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 26 วรรคหน่ึง. 
 36 วนิดา อินทรอํานวย,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 
 37 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 27. 
 38 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 28. 
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และหนาที่ของผูใหหลักประกัน สวนความรับผิดของผูใหหลักประกันนั้น บัญญัติไวในหมวด 8 วาดวยบท
กําหนดโทษ ดังตอไปนี้    
 (2.1) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนยกเลิกตอเจาพนักงานทะเบียนในกรณี
ดังตอไปนี้39 1. หนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุอื่นใดอันมิใชเพราะเหตุอายุความ 2. คูสัญญาตกลงกันเปน
หนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ และ 3. มีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
         โดยใหดําเนินการขอจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือยินยอมให
ยกเลิกการจดทะเบียนจากผูรับหลักประกัน40 หากผูใหหลักประกันผูใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปด
ความจริงในการขอยกเลิกการจดทะเบียนดังกลาวตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ41 และหากผูให
หลักประกันผูใดไมไปดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันที่ไดรับความยินยอมเปน
หนังสือดังกลาว ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติเชนกัน42  
 (2.2) มีหนาที่ตองใชความระมัดระวังและใชฝมือเพ่ือสงวนรักษาทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันเสมือน เชนวิญูชน และตองบํารุงรักษา รวมทั้งชอมแซมทรัพยสินนั้น ตองรับผิดเพื่อความ
เสียหายในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันสูญหายหรือเสื่อมราคาลง เวนแตจะพิสูจนไดวามิไดเกิดขึ้นจาก
เหตุที่ตนตองรับผิดชอบ43  
 (2.3) มีหนาที่ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามวิธีการปฏิบัติทางการคาหรือ
ตามที่คูสัญญาไดตกลงกัน ทั้งนี้เวนแตกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน44 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตาม
ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ45 และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําโดยทุจริต  
 (2.4) มีหนาท่ีตองยอมใหผู รับหลักประกันหรือตัวแทนเขาตรวจดูทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันและบัญชีทรัพยสินเปนครั้งคราวในเวลาและระยะอันสมควร แตผูรับหลักประกันตองมีหนังสือแจงให
ผูใหหลักประกันทราบกอนเขาดําเนินการไมนอยกวาสามวัน46 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษ
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําโดยทุจริต  
 (2.5) หามมิใหจําหนายจายโอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหรือกระทําการใดๆ ทําให
บุบสลายหรือเสื่อมคาลงเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจและไดรับหนังสือแจงเหตุ
บังคับหลักประกันแลว47 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ และจะไดรับ
โทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําการดังกลาวโดยทุจรติ  
 (2.6) ในการรวบรวมทรัพยสินนั้น กฎหมายไดกําหนดระยะเวลาภายในเจ็ดวันเมื่อผูให
หลักประกันไดรับคําวินิจฉัยบังคับหลักประกัน ผูใหหลักประกันมีหนาที่ตองสงมอบกิจการที่เปนหลักประกัน ดวง
ตรา สมุด บัญชี และเอกสารเก่ียวกับทรัพยสิน หนี้สิน ตลอดจนสิทธิตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประกอบกิจการที่

                                                             
 39 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ. 2559, หนา 37. 
 40 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 21 วรรคหน่ึง. 
 41 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 82. 
 42 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 85. 
 43 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 23. 
 44 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 24. 
 45 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 84. 
 46 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 25 วรรคหนึ่ง. 
 47 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 38 วรรคหนึ่ง. 
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เปนหลักประกันใหแกผูบังคับหลักประกัน48 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษตามที่กฎหมาย
บัญญัติ และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําการดังกลาวโดยทุจรติ  
 (2.7) ผู ใหหลักประกันผู ใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการ
ดําเนินการทางทะเบียนหรือการขอจดทะเบียนหรือการขอแกไขรายการจดทะเบียนหรือการขอยกเลิกการจด
ทะเบียน ตองระวางโทษตามท่ีกฎหมายบัญญัติ49 
 (2.8) ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผู อ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผู รับ
หลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ50  
 (2.9) ผูใหหลักประกันผูใดสงมอบหรือแสดงดวงตรา สมุดบัญชี และเอกสารอันเปนเท็จ
เก่ียวกับ ทรัพยสิน หนี้สิน ตลอดจนสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่เปนหลักประกันตอผูรับหลักประกันหรือผู
บังคับหลักประกัน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ51 เปนตน 
 
 3.5.2 สิทธิและหนาที่ของผูรับหลักประกัน 
 
 (1) สิทธิของผูรับหลักประกัน  
 สิทธิของผูรับหลักประกันนั้น พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดวาง
หลักกฎหมายเก่ียวกับสิทธิของผูรบัหลักประกันไวในหมวด 3 วาดวยสิทธิของผูรบัหลักประกัน ดังตอไปนี้  
 (1.1) ผูรับหลักประกันหรือตัวแทนมีสิทธิเขาตรวจดูทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันและ
บัญชีทรัพยสิน เปนคร้ังคราวในเวลาและระยะอันสมควร แตตองแจงใหผูใหหลักประกันทราบกอนเขา
ดําเนินการไมนอยกวาสามวัน52  
 (1.2) มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากทรัพยสินที่เปนหลักประกันกอนเจาหน้ีสามัญ ไมวา
สิทธิในทรัพยสินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวหรือไม53 
 (1.3) ถานําทรัพยสินที่เปนหลักประกันมารวมเขากับทรัพยสินของบุคคลอื่นจนเปนสวน
ควบหรือแบงแยกไมไดผูรับหลักประกันมีสิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเหนือทรัพยสินท่ีรวมเขากันตามสวนของคา
แหงทรัพยสินที่เปนหลักประกันของตนในเวลาที่ทรพัยสินรวมเขากัน54  
 (1.4) ในกรณีที่ มีการนําทรัพยสินสิ่ งหนึ่ งตราไว เปนประกันการชําระหนี้ตาม
พระราชบัญญัตินี้แก ผูรับหลักประกันหลายราย ใหถือลําดับผูรับหลักประกันเรียงตามวันและเวลาที่ไดรับการ
จดทะเบียน โดยผูรับหลักประกันที่ไดรับการจดทะเบียนกอนมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนผูรับหลักประกันที่จด
ทะเบียนในภายหลัง55 

                                                             
 48 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 72. 
 49 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 82. 
 50 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 86. 
 51 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 88. 
 52 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 25. 
 53 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 29. 
 54 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 30. 
 55 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 33 วรรคหนึ่ง. 
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 (1.5) การบังคับหลักประกันนั้นผูรบัหลักประกันอาจบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่
เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิหรือโดยจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้56 และหามมิ
ใหบังคับทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ เวนแตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวา
มูลคาทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป โดยไมมีหลักประกันราย
อ่ืนหรอืบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน57  
 (1.6) ในกรณีทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนสิทธิเรียกรองประเภทสิทธิในเงินฝากใน
สถาบันการเงินและผู รับหลักประกันเปนสถาบันการเงินที่ รับฝากเงินนั้นไวเองหรือเปนผูรับฝากเงินเพื่อ
ประโยชนของผูรับหลักประกันทั้งหมด ผูรับหลักประกันอาจนําเงินฝากดังกลาวหักชําระหนี้ไดทันทีเม่ือมีเหตุ
บังคับหลักประกันตามสัญญา แตตองมีหนังสือแจงใหผูใหหลักประกันทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่ดําเนินการ
ดังกลาว58  
 (1.7) ผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันแมเมื่อหนี้ที่ประกันนั้นขาดอายุความแลวก็ได 
แตจะบังคบัเอาดอกเบ้ียที่คางชําระตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเกินกวาหาปไมได59 เปนตน 
 (1.8) มีสิทธิไดรับคาเสียหายกรณีที่ทรัพยหลักประกันสูญหายหรือเสื่อมราคาลงเวนแต
ผู ใหหลักประกันสามารถพิสูจนไดวาความเสียหายดังกลาวมิไดเกิดขึ้นจากเหตุที่ผูใหหลักประกันตอง
รับผิดชอบ60 
 (2) หนาที่และความรับผิดของผูรับหลักประกัน   
 หนาที่และความรับผิดของผูรับหลักประกันนั้นพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับหนาที่ของผูรับหลักประกันไวในหมวด 2 การดาํเนินการทางทะเบียน และหมวด 
3 วาดวยสิทธิและหนาท่ีของผูรับหลักประกัน สวนความรับผิดของผูรับหลักประกันนั้นกฎหมายไดบัญญัติไวใน
หมวด 8 วาดวยบทกําหนดโทษ ดังตอไปนี้  
 (2.1) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ โดยไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูใหหลักประกัน61 เม่ือไดจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจแลว ใหถือวาผูรับ
หลักประกันเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายวาดวยลมละลาย และหากผูรับหลักประกันผูใดแสดงขอความอัน
เปนเท็จ หรือปกปดความจริงในการขอจดทะเบียน ผูรับหลักประกันตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ62  
 (2.2) มีหนาที่ดําเนินการขอรับหรือยกเลิกชื่อผูใชและรหัสผาน สําหรับการใชงานระบบ
จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ63 
 (2.3) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนแกไขสัญญาหลักประกันทางธุรกิจตอเจา
พนักงานทะเบียน ดังนี้64  

                                                             
 56 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 36. 
 57 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 37. 
 58 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 43. 
 59 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 81. 
 60 วนิดา อินทรอํานวย,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 
 61 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 17. 
 62 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 82. 
 63 ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เร่ืองหลักเกณฑและวิธีการขอรับหรือยกเลิกชื่อผูใชและรหัสผานหรือวิธีการยืนยันตัวตนของผูรับหลักประกัน 
สําหรับการใชงานระบบจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2559, 7 มิถุนายน พ.ศ.2559. 
 64 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
: ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ.2559, หนา 37. 
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 (2.3.1) กรณีท่ีคูสัญญาตกลงกันแกไขรายการจดทะเบียนเปนประการอื่น  
  (2.3.2) กรณีที่รายละเอียดของทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีการเปลี่ยนแปลงไป
จากที่ไดจดทะเบียนไว  
  (2.3.3) กรณีที่มีการนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันมารวมเขากับทรัพยสินของ
บุคคลอ่ืนจนเปนสวนควบหรอืแบงแยกไมได  
 โดยขอแกไขรายการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันที่ไดรบัความยินยอมเปนหนังสือ
หรือนับแตวันท่ีไดรับหนังสือแจงการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากผูใหหลักประกัน
แลวแตกรณี65 และหากมิไดดําเนินการขอแกไขรายการจดทะเบียนจะยกเหตุดังกลาวขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูทําการโดยสุจริตหาไดไม66 
 หากผูรับหลักประกันผู ใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการ
ดําเนินการขอแกไขรายการจดทะเบียนดังกลาว ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ67  
 (2.4) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนยกเลิกตอเจาพนักงานทะเบียน ในกรณีดังนี้ 1. 
เมื่อบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่ เปนหลักประกัน และ 2. เมื่อบังคับทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิ โดยใหดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันจําหนาย
ทรัพยสินหรอืวันที่ทรัพยสินหลุดเปนสิทธิ แลวแตกรณี68 
  หากผูรับหลักประกันผูใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการขอ
ยกเลิกการจดทะเบียน ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ และหากผูรับหลักประกัน
ผูใดไมดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันจําหนายทรัพยสินหรือวันที่ทรัพยสินหลุด
เปนสิทธิแลวแตกรณี ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติเชนกัน69  
 (2.5) มีหนาที่ออกหนังสือยินยอมใหยกเลิกการจดทะเบียนแกผูใหหลักประกันทันที เมื่อ
หนี้ที่เปนประกันระงบัสิ้นไปดวยเหตุอื่นใดอันมิใชเหตุอายุความ หรือเมื่อคูสัญญาตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิก
สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ หรือเมื่อมีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน มิฉะนั้นหากเกิดความเสียหาย
ผูรับหลักประกันตองชดใชคาเสียหายแกผูใหหลักประกัน70 นอกจากนี้ ตองแจงความยินยอมใหดําเนินการจด
ทะเบียนยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหเจาพนักงานทะเบียนทราบทันทีโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส71  
 (2.6) ผูรับหลักประกันแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการดําเนินการ
ใหนายทะเบียนเปลี่ยนแปลงทะเบียนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามท่ี
กฎหมายบัญญัติ ในกรณีดังตอไปน้ี  
  (2.6.1) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนทรัพยสินมีทะเบียน เมื่อผูรับ
หลักประกันมหีนังสือแจงใหทราบถึงการจําหนายหลักประกัน72  

                                                             
 65 เร่ืองเดียวกัน. 
 66 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 20. 
 67 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 82. 
 68 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 21 วรรคสอง. 
 69 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 83. 
 70 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 28. 
 71 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ.2559, ขอ 10, หนา 37. 
 72 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 51. 
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  (2.6.2) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีสภาพเปนของสดเสียไดหรือหาก
หนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงตอความเสียหายหรือคาใชจายในการเก็บรกัษาเกินสวนกับคาของทรัพยสิน73  
  (2.6.3) ในกรณีท่ีผูใหหลักประกันไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวใน
หนังสือแจงใหลูกหนี้และผูใหหลักประกันชําระหนี้ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือดังกลาวและผูรับ
หลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ ใหผูรับ
หลักประกันดําเนินการจําหนายหลักประกันโดยวิธีประมูลโดยเปดเผย  
  (2.6.4) ในกรณีถาผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิและผูใหหลักประกันไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในหนังสือแจงใหลูกหนี้
และผูใหหลักประกันชําระหนี้ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือดังกลาว โดยไมมีหนังสือคัดคานการ
บังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิภายในระยะเวลาดังกลาว แตหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานภายใน
ระยะเวลาดังกลาว ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรพัยสินที่เปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผย  
 (2.7) ผูรับหลักประกันแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริง74 ผูรับหลัก 
ประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ ดังตอไปนี้  
  (2.7.1) การรองขอใหศาลมีคําพิพากษาบังคับหลักประกัน โดยระบุในคํารองวา
จะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิหรือโดยจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยที่เปนหลักประกันไมยินยอมสง
มอบการครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกัน75 
  (2.7.2) ในการแจงผูบังคับหลักประกันวามีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ เพื่อมีคําวินิจฉัยบังคับหลักประกัน76 เปนตน  
 (2.8) ผูรับหลักประกันนําขอมูลหรือความลับในการประกอบธุรกิจของผูใหหลักประกันที่
ตามปกติวิสัยของผูใหหลักประกันจะพึงสงวนไวไมเปดเผย และผูรับหลักประกันนาํไปเปดเผยหรือใชขอมูลหรือ
ความลับนั้นเพ่ือประโยชนตนเองหรือผูอ่ืน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายกําหนด77 เปนตน 
 (2.9) มีหนาท่ีตอบไปยังผูใหหลักประกันเพื่อรับรองความถูกตองของจํานวนหนี้กรณีที่
ผูใหหลักประกันมีหนังสือมาถึงผูรับหลักประกัน 
 
 3.5.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน 
 
  เมื่อผูใหหลักประกันนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันแลว โดยหลักการผูใหหลักประกันยังคงมีอํานาจของเจาของกรรมสิทธ์ิในการที่จะจําหนาย จาย
โอนได แตในกรณีผูใหหลักประกันกระทําการโดยทุจริตเพ่ือไมใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไมอาจ
บังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนนั้น ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 
86 เปนบทคุมครองผูรับหลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําดวยประการ
ใดๆอันทําใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันบุบสลายหรือทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน หรือ

                                                             
 73 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 39 วรรคสาม. 
 74 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 87. 
 75 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 46. 
 76 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 63 วรรคหนึ่ง. 
 77 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 89. 
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จําหนาย จาย โอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริต จนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน โดยผูใหหลักประกันตองกระทําโดยทุจริต 
จนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ผูใหหลักประกันตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสองปและปรบัไมเกินสองแสนบาท  

หากพิจารณาบทบัญญัติตามมาตรา 86 จะเห็นวามีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้  
ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 349 ซึ่งกําหนดวา ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา
หรือทําใหไรประโยชนซึ่งทรัพยอันตนจํานําไวแกผูอื่น ถาไดกระทําเพื่อใหเกิดความเสียหายแกผูรับจํานํา ตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรบัไมเกินสี่หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมาตรา 350 ซึ่งกําหนดวา ผูใด
เพื่อมิใหเจาหน้ีของตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ซึ่งไดใชหรือจะใชสิทธิเรียกรองทาง
ศาลใหชําระหนี้ ยายไปเสีย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอื่นซึ่งทรัพยใดก็ดี แกลงใหตนเองเปนหนี้จํานวนใดอัน
ไมเปนความจริงก็ดี ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสี่หมื่นบาท หรือทั้งจําท้ังปรับ ซึ่งใน
ความผิดฐานโกงเจาหนี้ทั้งสองมาตราไดกําหนดผูกระทําความผิดโดยใชคําวา “ผูใด” ซึ่งหมายถึงบุคคลใดๆก็
ตามกระทําเพื่อใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตามกฎหมาย ซึ่งตางจากพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ที่กําหนดเฉพาะผูใหหลักประกันเทานั้น ยังไมรวมถึงบุคคลอื่นๆ ท่ีหากเอาไปเสีย ทําให
เสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอื่นซึ่งทรัพยสินที่เปน
หลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ไมตอง
รับโทษตามบทบัญญัติน้ี 
 
3.6 การบังคบัหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 3.6.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน  
 
  การบังคับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 กําหนดไวมี 2 
ประเภทคือ การบังคับหลักประกันที่เปนกิจการ และการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน ซึ่งการบังคับ
หลักประกันที่เปนทรัพยสินนั้น ผูรับหลักประกันมีสิทธิบังคับหลักประกันท่ีเปนทรัพยสิน 2 วิธี คือ การเอา
ทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ และการใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินและนําทรัพยสินออกขาย ทั้งน้ีในกรณีการ
ใหทรัพยสินที่ เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินั้น มี เงื่ อนไขของการบังคับหลักประกันที่ ระบุไวตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 37 คือ 1. ลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับ
หรือมากกวามูลคาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 2. ลูกหน้ีไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และ 3. 
ทรัพยสินท่ีจะบังคับหลุดเปนสิทธินั้นไมมีหลักประกันรายอ่ืน หรือบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสิน
อันเปนหลักประกันดังกลาว  
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 3.6.2 วิธีการบังคับหลักประกัน 
 
  ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 กําหนดวิธีการบังคับหลักประกัน 2 วิธี 
คือผูรับหลกัประกันดําเนินการบังคับหลักประกันตามหลักเกณฑและวิธีการที่ตกลงกันไวในสัญญาและการฟอง
ศาลใหบังคับหลักประกัน ดังนี้ 
 
  (1) การใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินและนําทรัพยสินออกขาย  
      (1.1) การเขาครอบครองทรัพยสิน  
   (1.1.1) หลักเกณฑและวิธีการ เมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา หามมิใหผูให
หลักประกันจําหนายจายโอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน และใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน การใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันนั้นจะตองไมขัดตอบทบัญญัติของ
กฎหมายอันเก่ียวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน78  
    (1.1.2) วิธีการบังคับหลักประกัน เมื่อเจาหนี้ไดครอบครองทรัพยสินแลว ใหทํา
หนังสือบอกกลาวแจงใหลูกหนี้ชําระหนี้ภายใน 15 วัน และใหแจงดวยวาหากไมชําระตามวันดังกลาว ผูรับ
หลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ หรือโดย
ใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ และใหสงสําเนาหนังสือดังกลาวใหผูรับหลักประกัน และเจาหนี้อ่ืน
ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเทาที่ปรากฏรายชื่อในหลักฐานทางทะเบียนทราบดวย  
    (1.1.3) หามยึดซ้ํา หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยสินที่เปนหลักประกัน
ยินยอมสงมอบการครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันแกผูรับหลักประกัน หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษา
อ่ืนยึดหรืออายัดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน แตใหเจาหนี้ดังกลาวมีหนังสือแจงไปยังผูรับหลักประกัน เพื่อขอ
เฉลี่ยทรัพยสินหรือเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินนั้น79  
  (1.2) การฟองศาลใหบังคับหลักประกัน  
 นอกจากการบังคับหลักประกันโดยใหผูรับหลักประกันดําเนินการเขาครอบครอง
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไดเองแลว ยังสามารถดําเนินการฟองศาลใหดําเนินการบังคับหลักประกันโดยการ
บังคับคดีตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 นี้ มีกฎเกณฑบัญญัติไวโดยเฉพาะ สวนใดท่ี
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มิไดบัญญัติไว ก็ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพงมาใช  
  หลักเกณฑและวิธีการของกระบวนการทางศาล เม่ือมีเหตุที่จะบังคับหลักประกัน
ตามสัญญา หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยสินที่เปนหลักประกันไมยินยอมสงมอบการครอบครอง
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ผูรับหลักประกันอาจยื่นคํารองตอศาลเพ่ือมีคําพิพากษาบังคับหลักประกัน โดยให
ระบุในคํารองดวยวาจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ 
หรอืโดยใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ80  
  เม่ือศาลไดรับคํารองดังกลาวแลว ใหศาลกํานดวันนัดพิจารณาโดยเร็ว และออก
หมายเรยีกไปยังผูใหหลักประกัน ในหมายนั้นใหแจงเหตุที่ผูรับหลักประกันรองขอตอศาล เพื่อมีคําพิพากษาบังคับ

                                                             
 78 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 38. 
 79 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 39. 
 80 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 46. 
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หลักประกันและวิธีการบังคับหลักประกันตามคํารองและขอความวาใหผูใหหลักประกันมาศาลเพ่ือใหการและ
สืบพยานในวันเดียวกัน และใหศาลสั่งใหผูรับหลักประกันมาศาลในวันนัดพิจารณานั้นดวย 
  ใหศาลนั่งพิจารณาคดีติดตอกันทุกวันจนกวาจะเสร็จการพิจารณาและมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่ง เวนแตจะมีพฤติการณพิเศษอันมิอาจกาวลวงได และใหคูความมาศาลในวันนัดพิจารณาทุก
นัด81 ซึ่งในกระบวนพิจารณาคดีของศาลในกรณีท่ีศาลเห็นวามีเหตุที่จะบังคับหลักประกันตามสัญญาและ
ขอตกลงเก่ียวกับเหตุท่ีจะบังคับหลักประกันที่ผูรับหลักประกันยกขึ้นเปนเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา ไม
ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ใหศาลพิพากษาบังคับหลักประกันตามวิธีการที่ผูรับ
หลักประกันรองขอ เวนแตผูรับหลักประกันจะรองขอใหบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิ แตกรณีไมเขาเงื่อนไข
ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 39 ใหศาลพิพากษาใหจําหนายทรัพยสินที่เปน
หลักประกันโดยการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้  
  หากศาลเห็นวาไมมีเหตุท่ีจะบังคับหลักประกันตามสัญญาหรือขอตกลงเก่ียวกับ
เหตุท่ีจะบังคับหลักประกันที่ผูรับหลักประกันยกข้ึนเปนเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา ขัดตอความสงบ
เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนใหศาลมีคําสั่งยกคํารอง โดยคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลตามมาตรานี้
ใหอุทธรณตอศาลอุทธรณภายใน 15 วัน82  
  (1.3) วิธีการช่ัวคราวกอนพิพากษา  
  ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดมีการบัญญัติถึงเรื่องนี้
ไวโดยเฉพาะใหผูรับหลักประกันสามารถใชวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาได โดยระบุไวตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 49 และ มาตรา 50 ซึ่งกระบวนการขอคุมครองชั่วคราวกอนศาล
พิพากษาไดโดยผูรับหลักประกันอาจมีคําขอตอศาลพรอมกับคํารองที่ยื่นตอศาลเพ่ือใหศาลพิพากษาบังคับ
หลักประกัน เพื่อมีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเปนการชั่วคราวจนกวาจะมีคําพิพากษาตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 48 ได โดยตองวางเงินประกันหรือใหหลักประกัน
เพื่อปองกันความเสียหายอันเกิดจากการยึดหรืออายัดทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามจํานวนที่ศาลกําหนดซึ่ง
ตองไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนเงินสูงสุดที่ตกลงใชทรัพยสินเปนหลักประกัน83  
  ในกรณีท่ีศาลมีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนการชั่วคราวแต
ผูใหหลักประกันมีความจําเปนตองจําหนายจายโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามสัญญาท่ีทําไวตอ
บุคคลภายนอก เม่ือผูใหหลักประกันรองขอและวางเงินประกันหรือใหหลักประกันตามจํานวนท่ีศาลเห็นสมควร 
ศาลอาจอนุญาตใหผูใหหลักประกันจําหนายจายโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันได84  
 
  (2) การเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ  
  หลักเกณฑของการบังคับหลักประกันในแบบนี้ ไดมีระบุไวตามพระราชบัญญั ติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 37 หามมิใหผูรับหลักประกันบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่
เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ เวนแตลูกหน้ีคางชําระหน้ีอันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวามูลคาทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันรายอ่ืน หรือ
บุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน โดยกอนการบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิ 
                                                             
 81 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 47. 
 82 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 48. 
 83 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 49. 
 84 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 50. 
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ตองมีการบอกกลาวใหชําระหนี้กอนตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 39 วรรค 2 
โดยหากไมมีหนังสือคัดคานการบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิภายในระยะเวลาดังกลาว ใหทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน แตหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานภายในระยะเวลา
ดังกลาว ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผย85  
 
 3.6.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินท่ีเชา   
 

 เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหสถาบันการเงินเปนฝายชนะคดี การยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาออกขายทอดตลาด หากผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไมสามารถเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่ซื้อได เพราะลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยูไมยอม
ออกไป ขั้นตอนการดําเนินการแตเดิมนั้นผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็จะตองดําเนินคดีแพงฟอง
ขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นดวยตนเองเปนคดใีหมอีกคดีหนึ่งตอศาล     

เมื่อพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 22) พ.ศ.  
2548 ประกาศใหมีผลบังคับใช ซึ่งมีจุดมุงหมายเพื่อลดขั้นตอนในการดําเนินคดีฟองขับไล โดยเพ่ิมเติม
บทบัญญัติมาตรา 309 ตรีข้ึน ตอมาไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 บทบัญญัติตามมาตรา 309 ตรี จึงเปลี่ยนมาเปนมาตรา 334 ใน
ปจจุบัน โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ไดกําหนดวาเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีโอน
อสังหาริมทรัพยท่ีขายใหแกผูซื้อ หากทรัพยสินท่ีโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัย และ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อชอบท่ีจะย่ืนคําขอฝายเดียวตอ
ศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูในเขตศาลใหออกหมายบังคับคดีเพื่อบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร
ออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นได ทั้งนี้ใหถือวาผูซื้อเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และลูกหนี้ตามคําพิพากษา
หรอืบรวิารที่อยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้นเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาตามบทบัญญัติดังกลาว 

จะเห็นไดวาประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 มีวัตถุประสงคเพ่ือคุมครอง   
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด ในกรณีที่ลูกหนี้หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยู 
โดยผูซื้อไมตองดําเนินคดีฟองขับไลลูกหนี้เปนคดีใหมตอศาล ซึ่งตองใชระยะเวลานานและเสียคาใชจาย ดังนั้น 
มาตรา 334 จึงไดลดขั้นตอนในการดําเนินคดีท่ีมีอยูเดิม ดังนั้นเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ใหแกผู
ซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดแลว หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครอง
อสังหาริมทรัพยนั้นอยูไมยอมออกไป ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดสามารถยื่นคําขอตอศาลท่ี
อสังหาริมทรัพยน้ันตั้งอยูโดยยื่นเขามาในคดีเดิม เพ่ือขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้หรือบริวารใหออกไปได
ทันทีโดยไมตองดําเนินคดีฟองขับไลเปนคดีใหมอีกคดีหนึ่ง โดยกฎหมายใหถือวาผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาของลูกหนี้ตามคําพิพากษารวมตลอดถึงบริวารของลูกหนี้ดวย     

นอกจากนี้เพ่ือใหการบังคับคดีเปนไปอยางประสิทธิภาพและรวดเร็ว หากลูกหนี้ตามคํา 
พิพากษาหรอืบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู เมื่อผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดยื่นคํา
ขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้หรือบริวารใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยแลว บทบัญญัติตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงในหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไล ซึ่งกําหนดวาหากลูกหนี้ตาม

                                                             
 85 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 44. 
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คําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพ่ือมีคําสั่ง
จับกุมและกักขังลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวาร และใหศาลมีอํานาจสั่งจับกุมและกักขังไดทันทีอีกดวย  
 
3.7 ความระงับสิ้นไปแหงสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับความระงับสิ้นไปแหงสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ86 เปน 4 กรณ ีดังตอไปนี้87  
 กรณีที่ 1 หนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ  
 กรณีที่ 2 คูสัญญาตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 กรณีที่ 3 มีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
 กรณีที่ 4 มีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเม่ือทรพัยสินที่ 
    เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน 

                                                             
 86 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 80. 
 87 วนิดา อินทรอํานวย,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 
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บทที่ 4 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของตางประเทศ  

 
 ในบทน้ีจะศึกษาถึงลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหน้ี ตามหลักประกันการ
ชําระหน้ีโดยไมสงมอบการครอบครองตาม Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา และหลักประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลักกฎหมาย
ของประเทศอังกฤษ ซึ่งเปนระบบการประกันการชําระหนี้เพ่ือแกปญหาการใชทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดย
ไมตองสงมอบการครอบครองใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน เพ่ือทราบแนวคิด สภาพบังคับของกฎหมาย การ
คุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน และการบังคับหลักประกัน เพ่ือสุดทายนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบพิจารณา
ประเดน็ทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจตอไป 
 
4.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
    
 กฎหมาย Uniform Commercial Code (UCC) ของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนหลักเกณฑทาง
กฎหมายในระบบ Common Law ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือแกปญหาระบบการประกันการชําระหนี้ รวมถึงในสวนท่ี
เก่ียวของกับการนําทรัพยมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ (Secured Transactions) ตาม Article 9 ซึ่งไดมี
การพัฒนาจนเปนที่ยอมรับและประกาศใหมลรัฐตางๆ 52 มลรัฐ และ The District of Columbia นํามาปรับ
ใชเพื่อเปนแบบแผนเดียวกัน ซึ่งประเทศไทยไดนําแนวคิดระบบหลักประกันแบบ Secured Transaction นี้ 
มาใชในการรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 เชนกัน โดยกฎหมาย Uniform 
Commercial Code (UCC) มีวัตถุประสงคใหเจาหนี้มีสิทธิเรียกรอง และสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการ
ประกันการชําระหนี้ เพื่อความมั่นใจวาจะไดรับชําระหนี้คืน โดย Article 9 ไดกําหนดวิธีการ โครงสราง และ
รูปแบบการสรางหลักประกันที่เปนรูปแบบเดียวกัน ซึ่งสามารถรองรับการสรางหลักประกันหนี้ไดกวางขวาง มี
ความยืดหยุน  มีรูปแบบที่ไมซับซอน กําหนดประเภทของทรัพยสินไวอยางชัดเจน และมีระบบการบังคับ
หลักประกันที่มีประสิทธิภาพ ดังนั้นเพื่อใหเขาใจลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหน้ี
แบบ Secured Transactionใหมากยิ่งขึ้น จึงควรศึกษามาตรการทางกฎหมาย Uniform Commercial 
Code Article 9 (UCC) ของประเทศสหรัฐอเมรกิา โดยมีสาระสําคัญดังน้ี  
 
 4.1.1 แนวคิดเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Uniform Commercial 
Code Article 9 ตามหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  
 
  กฎหมาย Uniform Commercial Code (UCC) เป นกฎหมายที่ ผลักดัน โดยสถาบัน 
America Law Institute และองคกร The National Conference of Commissioners on Uniform State 
Laws โดยรางฉบับแรกเสร็จสมบูรณในชวง ป ค.ศ.1951 จากนั้นจึงไดนําไปเสนอในสภานิติบัญญัติของแตละ
มลรัฐ เพ่ือนําไปใชเปนกฎหมายภายในของแตละมลรัฐ และไดรับการยอมรับเปนกฎหมายภายในของทั้ง 50 
รัฐ ในเดือนมิถุนายน ป ค.ศ. 2001 โดยที่ Article 9 ของ UCC มีข้ึนเพื่อแกไขปญหาการใชสังหาริมทรัพยมา
เปนหลักประกันการชําระหนี้ ท้ังนี้ การนําทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย (Real Property) มาเปน
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หลักประกัน ตองเปนไปตามหลัก Common Law on Real Estate Mortgage สวนการใชสังหาริมทรัพย 
(Personal Property) เดิมเปนไปตามหลัก Common Law แตเกิดปญหาในการใชกฎหมาย เชน ในเรื่อง
ความสมบูรณของสัญญา ลําดับที่จะไดรบัชําระหนี้ และการบังคับหลักประกันท่ีแตกตางกันออกไปในแตละมล
รัฐ จึงไดมีการรวบรวม ปรับปรุงวิธีการใชสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้ใหม เพื่อใหเปนระบบ
เดียวกันทั้งประเทศ เพ่ือลดภาระของศาลและเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคบัหลักประกัน 

ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันตาม Article 9 ของ UCC ไดแก สังหาริมทรพัย 
ทุกชนิด เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดมิใหนํามาตราน้ีไปใชบังคับ และรวมถึงทั้งสังหาริมทรัพยที่ติดตรึงเขากับ
อสังหาริมทรัพยจนกลายเปนสวนหนึ่งของอสังหาริมทรัพยนั้น1 ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลัก ประกันตาม 
Article 9 ของ UCC ได แบงออกเปน 3 กลุม ไดดังนี้2 
  (1) ทรัพยที่มีตัวตน (Tangible goods) ไดแก สินคาผูบริโภค (Consumer goods) สต็อก
สินคา (Inventory) ผลิตภัณฑทางการเกษตร (Farm Products) เคร่ืองมือ อุปกรณ (Equipment)  

(2) ทรัพยที่มีสภาพคลายกับมีตัวตน (Quasi-Tangible) ไดแก ตราสารเปลี่ยนมือ  
(Instruments) เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (Documents of title) ตราสารแสดงความเปนเจาหนี้ ลูกหนี้ สิทธิท่ี
จะไดรับทรัพยเปนการประกันหนี้ (Chattel paper) ตราสารการลงทุน (Investment property) 

(3) ทรัพยที่ไมมีตัวตน (intangibles) ไดแก บัญชีลูกหนี้ สิทธิตามเลตเตอรเครดิต บัญชีเงิน 
ฝาก สิทธิเรียกรองมูลละเมิดทางการคา สิทธิที่มีตัวตนอยางอ่ืนๆ ท่ีไมอยูในขอใดขอหนึ่ง 
 
  การประกันหนี้ดวยทรัพยตาม Article 9 ของ UCC มีลักษณะดังน้ี 
 

(1) เจาหนี้ไมตองครอบครองทรัพยท่ีเปนหลักประกัน 
 เจาหนี้มีประกัน (Secured creditor) โดยทั่วไปแลวไมตองครอบครองทรัพยที่เปน
หลักประกัน (Collaterals) แตก็จะตองมีหลักฐานที่แสดงใหรูวาลูกหนี้ยอมใหเจาหนี้มีสิทธิที่จะบังคับชําระหน้ี
เอาจากทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยเฉพาะเจาะจง ซึ่งหลักฐานดังกลาวจะทําขึ้นเปนสัญญาไมวาจะเปนลาย
ลักษณอักษร หรือจะเปนขอความหรือบันทึกท่ีปรากฏบนสื่ออิเล็กทรอนิกส สัญญานี้เรียกวา “Security 
Agreement” 

(2) เจาหนี้ที่จะเกิดสิทธิยึดติด (Attach) กับทรัพยหลักประกัน 
 เจาหนี้ท่ีจะเกิดสิทธิยึดติด (Attach) กับทรัพยหลักประกัน ในทันทีที่มีการดําเนินการ
ดังตอไปนี้ 
 (2.1) มีการทํา Security Agreement ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ 
 (2.2) เจาหนี้ชําระหนี้ตอบแทน การที่เจาหนี้ตองชําระหนี้ตอบแทน ในที่นี้จะตอง 

                                                             
 1 UCC § 9-102. DEFINITIONS AND INDEX OF DEFINITIONS. 

(a) [Article 9 definitions.] 
(41) "Fixtures" means goods that have become so related to particular real property that an interest in them 

arises under real property law. 
 2 สุวิทย สุวรรณ, “การประกันดวยทรัพยตามกฎหมายอเมริกัน,” วารสารกฎหมายวารสารกฎหมาย คณะนิติศาตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
(2553): 63. 
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พิจารณากอนวา หนี้ที่ตองการใหทรัพยสินเปนหลักประกันเปนหนี้ประเภทใด เชน ลูกหนี้มาขอสินเชื่อแก 
เจาหนี้แลว เจาหน้ีก็จะตองมีการสงมอบเงินกูใหแกลูกหนี้เสียกอน หากเจาหนี้ไมสงมอบเงินกูใหแกลูกหน้ีแลว 
แมจะทําตามเง่ือนไขของการยึดติด (Attach) ขออ่ืนครบถวน ก็ไมทําใหเจาหนี้เกิดสิทธิเหนือทรัพยหลักประกัน 
  (3) ลูกหนี้มีสิทธิในทรัพยหลักประกัน 
  หากลูกหน้ีไมมีสิทธิในทรัพยที่เปนหลักประกัน เชน เจาของกรรมสิทธ์ิ มีสิทธิครอบครอง 
ก็ไมมีอํานาจตามกฎหมายที่จะสามารถจําหนาย จาย โอน ทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดดังนั้น หากลูกหนี้ทํา 
Security Agreement แลว เจาหนี้ก็จะไมมีสิทธิยึดติดกับตัวทรัพย ไมมีสิทธิเหนือทรัพยที่เปนหลักประกัน 
 (4) เจาหนี้จะมีสิทธิเหนือทรัพยที่เปนหลักประกัน  
  กรณีมีการสับเปลี่ยนหมุนเวียนหรือทรัพยที่ลูกหนี้จะไดมาในภายหลังไดเมื่อเจาหนี้และ
ลูกหนี้มีการทํา Security Agreement แลว เจาหนี้จะมีสิทธิเหนือทรัพยท่ีเปนหลักประกันที่ลูกหนี้มีอยูแลว
ในขณะทําสัญญา หรือที่อาจไดมาในอนาคต เชน สต็อกสินคา โดยท่ีไมตองมีการทําสัญญากันใหมอีกครั้งหนึ่ง 
ซึ่งทําใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการของตนตอไปไดโดยไมมีการหยุดชะงัก แตหากทรัพยหลักประกันเปน
สินคาผูบริโภค3 (สินคาในครัวเรือน) ที่ไดมาในภายหลังจะกลายมาเปนหลักประกันตามสัญญาเดิมแตเฉพาะที่
ไดมาภายใน 10 วัน นับแตเจาหนี้ไดปลอยเงินกูใหแกลูกหนี้4 
 

4.1.2 ทรัพยสินท่ีสามารถใชเปนหลักประกัน  
 
  สําหรับทรัพยสินที่สามารถใชเปนหลักประกันน้ี โดยเฉพาะการประกันการชําระหนี้ของประเทศ
สหรัฐอเมริกามีความชัดเจนในเร่ืองแบงแยกประเภททรัพยสินหลักประกันระหวางการนํา อสังหาริมทรัพยกับ
สังหาริมทรัพยมาเปนประกันการชําระหนี้ สําหรับสังหาริมทรัพยก็ไดมีการแบงออกเปน 2 ลักษณะและไดมีการ
ใหคํานิยาม ประเภทของสังหาริมทรัพยที่อาจเปนประกันหนี้ไวดวยซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้  
 

(1) สังหาริมทรัพยไมมีรูปราง (Intangibles)  
 มีขอสังเกตวาตาม Article 9 นี้เปนกฎหมายของสหรัฐอเมริกาฉบับแรก ที่เปดใหมีการ
นําทรัพยสินที่ไมมีรูปราง (Intangibles) ทุกประเภทมาใชเปนประกันการชําระหนี้ได5 โดยทรพัยสินไมมีรูปราง 
(Intangibles) ที่สามารถนํามาเปนหลักประกัน การชําระหนี้ไดตาม Article 9 ของ UCC นั้น สามารถแยก
ออกไดเปน 2 กลุม ดังนี้  
 (1.1) สังหาริมทรัพยซึ่งเดิมสามารถจํานําได  

                                                             
 3 UCC § 9-102. DEFINITIONS AND INDEX OF DEFINITIONS. 

(a) [Article 9 definitions.] 
(23) "Consumer goods" means goods that are used or bought for use primarily for personal, family, or household 

purposes. 
 4 UCC § 9-204. AFTER-ACQUIRED PROPERTY; FUTURE ADVANCES. 

(b) [When after-acquired property clause not effective.] 
A security interest does not attach under a term constituting an afteracquired property clause to: 
(1) consumer goods, other than an accession when given as additional security, unless the debtor acquires rights 

in them within 10 days after the secured party gives value; 
 5 Grant. Gilmore, Security Interest in Personal Property, Vol. 1 (Little: Brown, 1987), pp. 376-377. 
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 คือสังหาริมทรัพยไมมีรูปรางท่ีเดิม (กอนที่จะมี Auticle9) สามารถนําไปเปน
ประกันการชําระหนี้โดยการจํานําได (Pledgeable Intangibles of Indispensable Paper) ซึ่งไดแก ตราสาร 
(Instrument), เอกสารแสดงสิทธิในสังหาริมทรัพย (Document of title) เปนตน ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้  
 Instrument หมายถึง ตราสาร ซึ่งอาจเปนลักษณะของตราสารเปลี่ยนมือได 
(negotiable instrument) หรือตราสารแสดงสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ เปนเงิน (right to payment of 
money) ที่มิใชตัวสัญญาหลักประกันหรือสัญญาเชา และการโอนตราสารแสดงสิทธิเหลานี้ ตองกระทําโดยการ
สงมอบครอบครองและสลักหลัง6 เชน พันธบัตร (Bonds) และเอกสารแสดงการลงทุนในหลักทรัพย (other 
investment securities)7  

 Document of title หมายถึง บรรดาเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย  
เอกสารแสดงอ่ืนที่แสดงวาผูทรงเอกสารนั้นมีสิทธิเหนือบรรดาทรัพยสินทั้งหลายท่ีระบุไวในเอกสารนั้น เชน ใบ
ตราสง ใบเอกสารรับสินคาจากทาเรือ เอกสารแสดงสิทธิในสินคาคงคลัง เปนตน และหมายรวมถึงเอกสารใดๆ 
ที่ในทางการคา ถือกันวาผูทรงเอกสารดังกลาวเปนผูมีสิทธิที่จะไดรับไวครอบครอง หรือจําหนาย จายโอน 
เอกสารดงักลาวพรอมทั้งสินคาที่ระบุไวในเอกสารนั้น8  

 Chattel papers หมายถึง เอกสารหรือหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวามีหน้ีเงนิ  
(monetary obligation) อยูจริงและมีการระบุทรัพยสินที่เปนหลักประกันของหนี้เงินนั้นหรือการเชาทรัพย
เฉพาะสิ่ง9 ที่มาของ Chattel paper ไดแก สัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไข (Conditional sale contract) 
เนื่องจากกอนท่ีจะมีการจัดทํา Article 9 ขึ้น เปนที่ยอมรับกันวาสัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไขนี้สามารถนําไป
จํานําได10 ตัวอยางของ Chattel paper จึงไดแก สัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไข เชน บรษิัท ก. ทําสัญญาซื้อขาย
เปนหนังสือกับ นาย ข. วาบริษัท ก. จะขายกระดาษใหแกนาย ข. จํานวน 10,000 รีม ในราคา 200,000 บาท 
โดยมีเงื่อนไขวา นาย ข. จะชําระราคาใหแกบริษัท ก. ภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับกระดาษทั้งหมดและ
บริษัท ก. ไดสงมอบกระดาษทั้งหมดใหแก นาย ข. ไปแลว แตกอนครบกําหนด 60 วัน บริษัท ก. ขอกูเงินจาก
ธนาคาร ค. ในการนี้ บริษัท ก. สามารถใชสัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไขดังกลาวเปนประกันการชําระหนี้ตาม 
Article 9 ได11 
 (1.2) สังหาริมทรัพยซึ่งเดิมไมสามารถเปนหลักประกันได  

 กลาวคือสังหาริมทรัพยไมมีรูปราง (Intangibles) ที่เดิม (กอนที่จะมี Article 9)  
ไมสามารถใชเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานําได (Non-Pledgeable Intangibles) ซึ่งไดแก  

 Account หมายถึง สิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงิน (Right to payment) จากการ 
ขายสินคาหรือใหเชาหรือจากการใหบริการซึ่งไมมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิเปนหลักฐานแสดงสิทธิ12 ซึ่งมี
ขอสังเกตวาในการประชุมประจําปที่ 117 (ในป ค.ศ. 1998) ของสมาคมนักกฎหมายอเมริกันและ National 
Conference of Commissioners on Uniform State Laws มีการเสนอใหป รับปรุ งนิยามของคํ า ว า 
Account ใหม ใหกวางขึ้นกวาที่เปนอยูในปจจุบันโดยเสนอใหมีการนิยาม Account วาหมายถึง สิทธิที่จะ

                                                             
 6 Uniform Commercial Code, Article 9-105 (1)(i). 
 7 Richard A. Mann and Barry S. Roberts, eds, Smith and Roberson’s Business Law, 11th ed. (New York: West, 2000), p. 788. 
 8 Uniform Commercial Code, Article 1-201 (15) and Article 9-105 (1)(f). 
 9 Uniform Commercial Code, Article 9-105 (b). 
 10 Gilmore, op.cit., p. 378. 
 11 Jeremiah J. Spiers, Doing Business in the United States, Vol. 11 (New York: West, 2000), pp. 15-21. 
 12 Uniform Commercial Code, Article 9-106. 
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ไดรับชําระหนี้เงนิ (A right to payment of a monetary obligation) ไมวาสิทธิดังกลาวจะเกิดจากการขาย 
ใหเชา การอนุญาตใหดําเนินการ (licensed) การโอนสิทธิเรียกรอง การจําหนายจายโอนทรัพยสินโดยวิธีการ
อ่ืน การใหบริการ หรือสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกรมธรรมประกันภัยท่ีทําข้ึนแลวหรือที่กําลังจะทําขึ้น จาก
การชําระหนี้บัตรเครดิต จากสลากกินแบงรัฐบาลหรือการเสี่ยงโชคประการอ่ืน ซึ่งดําเนินการโดยหนวยงานของ
รัฐหรือไดรับอนุญาตจากรัฐใหดําเนินการดังกลาวได รวมทั้งสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากเงินประกันสุขภาพ 
(Healthcare insurance) ดวย แตจนถึงปจจุบันก็ยังไมมกีารแกไขตามขอเสนอดังกลาว 
 สําหรับสิทธิเรียกรองตามสัญญาที่สามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ได
ตาม Article 9 จํากัดอยูเฉพาะแตสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงิน (right to payment) เทานั้น ไมวาสิทธิที่จะ
ไดรับชําระหน้ีเงินนั้นจะเกิดจากมูลหนี้ใด ดังนั้น สิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้โดยประการอ่ืนจึงไมสามารถนํามาเปน
ประกันการชําระหนี้ได เชน กรณีสัญญาเชาทรัพยสิน ผูใหเชายอมมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้คาเชาจากผูเชา 
สวนผูเชายอมมีสิทธิไดใชสอยทรัพยสินที่เชา ผูใหเชาจึงมีสิทธิที่จะนําสิทธิท่ีจะไดรับคาเชาตามสัญญาเชาไป
เปนหลักทรัพยสินที่เชา ผูใหเชาจึงมีสิทธิที่จะนําสิทธิที่จะไดรับคาเชาตามสัญญาเชาไปใชเปนหลัก ประกันการ
ชําระหน้ีได ในขณะที่ผูเชาไมสามารถนําสิทธิที่ตนมีอยูตามสัญญาเชาอันไดแกสิทธิท่ีจะไดใชสอยทรัพยสินที่เชา
ไปเปนประกันการชําระหนี้ได อยางไรก็ดี หากผูใหเชาผิดสัญญาเชาและผูเชามีสิทธิเรียก รองคาเสียหายจาก
ผูใหเชา ผูเชายอมสามารถนําสิทธิเรียกรองคาเสียหายดังกลาวไปเปนประกันการชําระหนี้ได แตทั้งนี้ก็ข้ึนอยูกับ
วาผูรับหลักประกันจะยินยอมรับเปนหลักประกันการชําระหนี้หรือไม หรอืในกรณีคูสัญญาเชาตกลงกันวาผูเชา
สามารถนําทรัพยสินที่เชาไปใหเชาชวงได หากผูเชานําทรัพยสินท่ีเชาออกใหเชาชวงผูเชายอมมีสิทธิไดรบัชําระ
คาเชาจากผูเชาชวงตามสัญญาเชาระหวางผูเชากับผูเชาชวง ผูเชาจึงสามารถนําสิทธิที่จะไดรับชําระคาเชาตาม
สัญญาเชาชวงไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ได เปนตน แตในกรณขีองการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ไปเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศอเมริกานั้น สามารถทําไดในรูปแบบของการจํานอง 
(Mortgage) ซึ่งกอให เกิดสิทธิ เหนือทรัพยหลักประกันโดยไมตองส งมอบการครอบครองแกผู ให กู  
(Nonpossessory security interest) เชนกัน  

 General Intangibles หมายถึง สังหาริมทรัพย (Personal Property) อื่นที่ 
มิใชสินคา สิทธิเรยีกรอง เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตราสาร และเงิน เปนตนวา คาความนิยม
ทาง การคา (Goodwill), เครื่องหมายการคา (Trademarks), หรือลิขสิทธ์ิ (Copyrights) เปนตน 
 
  (2) สังหาริมทรัพยมีรูปราง  

 สําหรับสังหาริมทรัพยมีรูปรางท่ีอาจเปนหลักประกันการชําระหนี้ตาม Article 9  
(Secured Transactions) ของ Uniform Commercial Code (UCC) ไดแก อุปกรณ (Equipment) สินคา
ในคลัง (Inventory) สินคาอุปโภคบริโภค (Consumer goods) โครงการหรือกิจการ (Project) แตสําหรับ
โครงการหรือกิจการหมายถึงเฉพาะทรัพยสินซึ่งเปนสังหาริมทรัพยเทานั้นที่อยูภายใตกฎหมายฉบับนี้ เปนตน  
   
 4.1.3 สถานะทางกฎหมายของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  
 
  ในประเทศอเมริกาการเชาอสังหาริมทรัพย อาจแบงแยกประเภทไดหลายวิธี โดยสวนมาก
มักจะแบงประเภทการเชาไดดังน้ี (1) การเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชา (By duration of term) (2) การเชา
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ตามประเภทการใชทรัพยที่เชา (By type of use) (3) การเชาตามวิธีการชําระคาเชา (By method of rental 
payment) และ (4) การเชาที่ไมกําหนดระยะเวลานอกเหนือจากการเชา 3 ประเภทดังกลาว13  

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยหรอืที่เรยีกกันวา Lease นั้น เปนขอตกลงที่ทําเปนสัญญาและมี 
การโอนสิทธิในที่ดินดวย (A contract and a conveyance) กลาวคือ เปนความผูกพันทางสัญญาระหวาง
ผูใหเชาซึ่งเรียกวา Landlord กับผูเชาซึ่งเรียกวา Tenant โดยที่ผูใหเชาตกลงโอนสิทธิครอบครองที่ดินนั้น
ใหแกผูเชา เพื่อจะไดครอบครองและใชประโยชนจากทรัพยที่เชาภายในระยะเวลาจํากัด ตามที่ไดตกลงกันไว
ในสัญญาเชา ขณะเดียวกันผูเชาตกลงชําระคาเชาตาม สัญญาเชานั้น ดังนั้นผูเชาจึงมีสิทธิครอบครองและใช
ประโยชนในทรัพยที่เชาของผูใหเชานั้น ซึ่งเกิดข้ึนโดยผลของสัญญา และกฎหมายกําหนดใหเปนบุคคลสิทธิ 
(Personal property)14 นอกจากนี้การใชทรัพยที่เชาตามสัญญาเชานั้น ผูเชาเปนผูที่มีอํานาจครอบครองและ
ใชประโยชนจากทรัพยที่เชาแตเพียงผูเดียวซึ่งเรียกวา Exclusivity of possession15 ซึ่งมีความแตกตางจาก
การไดรับอนุญาตใหเขาไปหรือใชอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนที่เรียกวา License กลาวคือ ผูท่ีไดรับอนุญาตจาก
เจาของทรัพยจะสามารถเขาไปหรือใชทรัพยของผูอื่นไดโดยไมเปนผูทําละเมิด ท้ังนี้ การไดรับอนุญาตหรือ 
License นั้นอาจจะมีผูไดรับอนุญาตมากกวาหน่ึงคนที่มีสิทธิเขาไปใชทรัพยของผู อ่ืนก็ได ดังนั้นการเชา
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผูเชามีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยที่
เชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น    

การเชาอสังหาริมทรัพยเปนสัญญาอยางหนึ่งจึงตองอยูภายใตบังคับของหลักการทําสัญญา 
ทั่วไปดวย เชน ความสามารถของคูสัญญาในการทําสัญญา เจตนาของคูสัญญาตองตรงกัน วัตถุประสงคของ
สัญญาเชาตองชอบดวยกฎหมายเปนตน นอกจากนี้ ในการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยคูสัญญามักจะกําหนด
ขอตกลงที่สําคัญเพื่อใหมีผลบังคับกันได นั่นก็คือ ประการที่หนึ่ง ตองมีการแสดงเจตนาโดยคูสัญญาวามุง
ประสงคที่จะผูกนิติสัมพันธระหวางกัน ประการที่สอง ผูใหเชาตองจัดใหมีการโอนการครอบครองทรัพยที่เชาให
ผูเชาเมื่อสัญญาเชาเร่ิมมีผลบังคับใช ประการที่สาม ตองมีขอกําหนดใหผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชา
เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง ประการท่ีสี่ ตองมีขอกําหนดเก่ียวกับรายละเอียดของทรัพยที่เชา ประการที่หา กําหนด
ขอตกลงเก่ียวกับระยะเวลาเชาตลอดจนจํานวนคาเชา วิธีการชําระคาเชา และกําหนดเวลาที่ตองชําระคาเชา 
 
 4.1.4 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน  
 

กฎหมายของสหรัฐอเมริกาไมไดบัญญัติถึงมาตรการในการแกไขเยียวยา ในกรณีความเสียหาย  
อันเนื่องมาจากการที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาเชาซึ่งทําใหผูใหเชาสามารถใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาไดไวเปนลาย
ลักษณอักษรเหมือนอยางเชนกฎหมายของประเทศอังกฤษ ดังนั้นมาตรการในการแกไขเยียวยาความเสียหายจึง
เปนการนําเอาหลักกฎหมายวาดวยสัญญามาปรับใช โดยการที่คูกรณีที่เก่ียวของสามารถแสดงเจตนากําหนดเปน
ขอตกลงไวโดยชัดแจงในสัญญาเชา ซึ่งกฎหมายของสหรัฐอเมริกาจะมีท้ังมาตรการปองกันกอนที่ความเสียหายจะ
เกิดข้ึน สามารถนํามาใชไดโดยไมจําตองรอใหมีการบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชากอน ตลอดจนมีมาตรการใน
การแกไขเยียวยาความเสียหาย ภายหลังจากที่สัญญาเชาระงับลงแลว ซึ่งเปนมาตรการท่ีสามารถคุมครองสิทธิของ
ผูรบัหลักประกันไดเปนอยางดี โดยมีสาระสําคญัดังนี้   

                                                             
 13 Benjamin N. Henszey and Ronald M. Friedman, Real estate law, 2nd ed. (U.S.A: John Miley and sons, 1984), p. 258. 
 14 Raymond J. Werner and Robert Kratovil, Real Estate Law, 10th ed. (U.S.A.: A Simon & Schuster Company, 1993), p. 603. 
 15 Kenneth W. Clarkron et al., West's Business Law, 7th ed. (U.S.A.: West Education Publishing, 1998), p. 910. 
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4.1.4.1 มาตรการปองกันกอนที่สัญญาเชาจะสิ้นสุดลง  
 
                                ในกรณีท่ีผูเชาประพฤติผิดสัญญาทําใหผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาไดนั้น เพ่ือเปน
การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ในสัญญาเชาจึงตองมีขอกําหนดไววากอนที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิก
สัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหผูรับหลักประกันทราบลวงหนาทุกครั้ง ทั้งนี้ เพ่ือใหผูรับ
หลักประกันเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุบกพรองอันเนื่องมาจากที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาภายในระยะเวลาอัน
สมควร และใหถือวาการเขาแกไขเหตุบกพรองดังกลาวของผูรับหลักประกันนั้นเปนการทําแทนหรือทําในนาม
ของผูเชาดวย นอกจากขอตกลงที่ตองมีในสัญญาเชาขางตนแลว ขอตกลงที่ใหสิทธิแกผูรับหลักประกันในการ
ตออายุสัญญาเชา (An enforceable option of renewal) ก็เปนสาระสําคัญอีกประการหนึ่งที่ควรกําหนดไว 
เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของผูรบัหลักประกัน อันเนื่องมาจากการท่ีกําหนด ระยะเวลาตามสัญญาเชาสิ้นสุดลง 
กลาวคือ เปนการกําหนดไวในสัญญาเชาวาตราบใดที่สิทธิการเชายังคงผูกพันเปนหลักประกันอยู ผู รับ
หลักประกันมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนตัวแทนลูกหน้ีซึ่งเปนผูเชาในการตออายุสัญญาเชาในนามของผูเชาได ดังนั้น 
ขอตกลงเชนนี้จึงสามารถสรางความม่ันใจใหแกผูรับจํานองไดวาสิทธิตามสัญญาเชาจะยังคงผูกพันตอไปตราบ
เทาที่สิทธิการเชานั้นยังคงเปนหลักประกันแกตนอยู เนื่องจากผูรับหลักประกันมีสิทธิในการตออายุสัญญาเชา
ไดดวยตนเองในนามของผูเชา16    
 

4.1.4.2 มาตรการแกไขเยียวยาภายหลังจากสัญญาเชาสิ้นสุดลง  
 

เม่ือผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแลว วิธีการแกไขเยียวยาก็คือการกําหนดให     
ผูใหเชาเขาทําสัญญาเชาฉบับใหมกับผูรับหลักประกัน หรืออาจจะเปนการที่ผูรับหลักประกันทําสัญญาเชาในนาม
ของผูเชา (Nominee shall be the lessee) ก็ได ทั้งน้ีในสัญญาเชาฉบับใหมจะมีขอกําหนดและเงื่อนไขเหมือน
อยางเชนสัญญาเชาเดิมทุกประการ ในกรณีนี้ ผูรับหลักประกันอยูในฐานะเสมือนหนึ่งวาไดมีการบังคับจํานองแลว 
หรือไดมีการเขาถือเอาสิทธิการเชาโดยการโอนสิทธิ การเชาแทนที่จะทําการบังคับเอากับสิทธิการเชานั้น17   
 

4.1.5 การบังคับหลักประกัน 
 
 เม่ือสัญญาหลักประกันที่ทําขึ้นระหวางเจาหนี้และลูกหนี้มีผลสมบูรณผูกพันคูสัญญาแลว ซึ่ง
จะทําใหเจาหนี้ไดไปซึ่งสิทธิในการบังคับหลักประกันที่ยึดติดไปกับทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกัน แตอยางไรก็
ตามความสมบูรณของสัญญาดังกลาวมีผลบังคับใช กลาวอางไดเฉพาะระหวางคูสัญญาเทานั้น ไมสามารถใช
กลาวอางตอบุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอ่ืนได ซึ่งหากลูกหนี้ไดกระทําการจําหนาย จาย โอน ทรัพยสิน
ที่ใชเปนหลักประกันใหแกบุคคลภายนอกกอนท่ีเจาหนี้จะทําการบังคับหลักประกัน อาจทําใหเจาหนี้ผู รับ
หลักประกันเกิดความยุงยากและเปนภาระในการติดตามเอาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันคืน อันจะทําใหเจาหนี้
ผูรับหลักประกันรายแรกเสียสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ในฐานะเจาหน้ีมีประกันกอนเจาหนี้รายอ่ืน เพราะ
เนื่องจากไมสามารถอางสิทธิเหนือหลักประกันของลูกหนี้ตอบุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอื่นได ดังนั้น 

                                                             
 16 Mark, Leasehold Mortgages-Some Practical Considerations in Land Transfer and Finance case and materials, 2nd ed. 
(U.S.A.: Little, Brown and Company, 1978), p. 1000. 
 17 วราภรณ โรจนวราภรณ, ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลกัประกันการชําระหนี้, หนา 158-160. 
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เพื่อเปนการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันสมบูรณ สามารถใชกลาวอางตอ
บุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอ่ืนถึงการมีอยูของสิทธิในการบังคับหลักประกันในฐานะเจาหน้ีผู รับ
หลักประกันรายแรกไดน้ัน กฎหมาย UCC Article 9 ของประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีบทบัญญัติ ไว โดยมีวิธีการ
ดังน้ี  
 

(1) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณ โดยการยื่นเอกสารทางการเงิน  
กลาวคือ ในการนําทรัพยสินไมมีรูปรางทั่วไปหรือทรัพยสินทางปญญามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้นั้น
สามารถทําใหสิทธิการบังคับหลักประกันสมบูรณได โดยการยื่นเอกสารทางการเงินถือเปนวิธีที่นิยมใชกันมาก
ที่สุด ซึ่งการย่ืนเอกสารทางการเงนิดังกลาวเจาหน้ีผูรับหลักประกันสามารถยื่นตอหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของที่
มีหนาที่รับผิดชอบตอการรับจดทะเบียนหรือรับแจงเอกสารไดที่มลรัฐ ซึ่งเปนที่อยูของลูกหนี้ เพ่ือใชสําหรับ
เปนขอมูลในการแจงใหบุคคลภายนอกทราบวา ทรัพยสินนั้นไดถูกนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้แลว  

อยางไรก็ตามเอกสารทางการเงินถือเปนเอกสารท่ีเก่ียวกับหนี้สิน จึงตองมีการระบุถึง  
รายละเอียดขอมูลของเจาหนี้และลูกหนี้ รวมถึงตองมีการระบุถึงรายการทรัพยสินที่ลูกหนี้ใชเปนหลัก ประกัน
ซึ่งตองมีขอมูลพอสังเขป โดยไมจําเปนตองมีรายละเอียดครบถวนเหมือนในสัญญาหลักประกัน ทั้งนี้ เพ่ือที่จะ
ใชเปนขอมูลเบื้องตนสําหรับแจงใหสาธารณชนทั่วไปไดทราบวา ทรัพยสินที่ลูกหนี้นํามาใชเปนหลักประกันนั้น
มีเจาหนี้มีประกันอยูแลวเทานั้น  
 

(2) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยการครอบครองทรัพยสินที่เปน  
หลักประกันการชําระหนี้ คือ การที่เจาหนี้และลูกหนี้ไดตกลงกันโดยใหเจาหนี้เปนผูครอบครองทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน ซึ่งในกรณีนี้จะทําใหเจาหนี้มีฐานะเปนผูรับจํานํา กลาวคือ ในการที่เจาหนี้ครอบครองทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแลวนั้นจะทําใหสิทธิของเจาหนี้สมบูรณทันที โดยเจาหนี้และลูกหนี้ไมตองทําสัญญาบังคับ
หลักประกันเปนลายลักษณอักษร และไมตองมีการยื่นเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของแต
อยางใด  

ในการบังคับทรัพยสินที่เปนหลักประกัน โดยการครอบครองทรัพยสินตามวิธีการดังกลาว  
ขางตน ใชกับทรพัยสินที่มตีัวตนจับตองไดทุกประเภท อันรวมไปถึงทรัพยสินที่คลายกับมีตัวตน ซึ่งตองมีการสง
มอบใหอยูในการครอบครองไดเทานั้น18 ไดแก ทรัพยสินประเภทตราสารเปลี่ยนมือได ตราสารการลงทุน 
ตลอดจนเอกสารหรือหลักฐานแสดงหนี้เงินและทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
 

(3) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยการเขาควบคุม คือ การที่ 
เจาหนี้เขาควบคุมทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันของลูกหน้ี ซึ่งวิธีการดังกลาวนี้จะทําใหเจาหนี้มีสิทธิเด็ดขาด
เหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน โดยที่เจาหน้ีไมตองครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยตรง19 และ
นอกจากนี้ เจาหน้ีก็ไมจําเปนตองยื่นเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของอีกดวย ซึ่งทรัพยสินที่
เปนหลักประกันท่ีเจาหนี้เขาควบคุม ไดแก ทรัพยสินประเภทสมุดบัญชีเงินฝาก สิทธิในเลตเตอรออฟเครดิต 
และตราสารการลงทุน เปนตน  

                                                             
 18 Uniform Commercial Code. Article 9-313 (a)-(b). 
 19 Unifonn Commercial Codc. Article 9-104. 
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(4) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยอัตโนมัติ20 คือ การท่ีสิทธิบังคับ 
ชําระหน้ีแกเจาหนี้มีความสมบูรณอยูในตัวเอง โดยท่ีเจาหนี้และลูกหนี้ไมตองมีการดําเนินการใดๆ และไมตองมี
การย่ืนเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ เพราะสิทธิในการบังคับหลัก ประกันของเจาหนี้จะ
ยึดติดกับตัวทรัพยที่นํามาเปนหลักประกันนั้นทันทีโดยอัตโนมัติ  

ตามที่กฎหมาย UCC Article 9 ไดมีการกําหนดถึงสาระสําคัญของกระบวนการบังคับ  
หลักประกันเพ่ือใหมีการบังคับหลักประกันไดอยางรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ และเปนธรรมตอเจาหน้ีและตอ
ลูกหน้ี รวมไปถึงการลดความเสี่ยงและปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นของเจาหนี้ผูรับหลักประกัน ดังนั้น 
เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของเจาหนี้จากการกระทําของลูกหนี้ในการจําหนาย ขาย โอน ทรัพยสินที่เปน
หลักประกันใหแกบุคคลภายนอกกอนที่เจาหนี้จะเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกัน เพราะเนื่องจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นอยูในความครองครอบของลูกหนี้ผูใหหลักประกัน โดยการใหเจาหน้ีใชสิทธิ
บังคับแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไดโดยไมตองผานอํานาจของศาล โดยที่เจาหนี้สามารถใชสิทธิเขา
ครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดทันทีเม่ือมีเหตุผิดนัดชําระหนี้ โดยไมตองมีการบอกกลาวลวงหนา 
ตามบทบัญญัติ UCC Article 9-609 (a)(1) แตการใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยที่เปนหลัก ประกัน โดยไมผาน
กระบวนการทางศาลดังกลาว เจาหนี้ตองใชวิธีท่ีสมเหตุสมผลไมเปนการเขาไปรบกวน ความเปนอยูโดยปกติสุข
ของลูกหนี้ผูใหหลักประกัน หรือผูครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน และไมขัดตอความสงบเรียบรอยและ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนในสังคม ตามที่ UCC Article ) 9-609 (b)ไดบัญญัติไว ซึ่งศาลจะทําการพิจารณา
เปนกรณีๆ ไปวาการที่เจาหนี้ใชวิธีการเขายึดทรัพยสินที่เปนหลัก ประกันนั้นขัดตอความสงบเรียบรอยและ
ศีลธรรมอันดขีองประชาชนในสังคมหรือไม  

แมวากฏหมาย UCC Article 9 ไดบัญญัติใหสิทธิแกเจาหนี้ในการเขาครอบครองทรัพยสิน  
ที่เปนหลักประกันไดทันทีเมื่อลูกหนี้มีการผิดนัดชําระหนี้แลวก็ตาม แตหากเจาหน้ีผูรับหลักประกันไมสามารถ
ใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันได แมไดใชวิธีโดยสมควรแกเหตุแลว เจาหนี้อาจใช
วิธีดําเนินการฟองรองตอศาลเพ่ือใหศาลบังคับหลักประกันให และเมื่อคดีดังกลาวเขาสูกระบวนการพิจารณา
ของศาลแลว ศาลจะทําการพิจารณาคดีนั้นอยางรวดเร็ว เพ่ือไมกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ในการบังคับ
หลักประกัน ซึ่งมีสาระสําคัญของการบังคับหลักประกัน ดังนี้   
 

4.1.5.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน   
 

โดยหลักแลวการท่ีเจาหนี้จะมีสิทธิบังคบัเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดก็ 
ตอเมื่อลูกหนี้มีการผิดนัดชําระหนี้ แตการใชสิทธิในการบังคับหลักประกันนั้นเจาหนี้จะใชสิทธิดังกลาวหรือไมก็
ได เพราะเนื่องจากการผิดนัดของลูกหนี้อาจไมไดเกิดจากการที่ลูกหนี้ไมยอมชําระหนี้เงินกูเพียงกรณีเดียว
เทานั้น แตอาจเกิดจากกรณีที่ลูกหนี้ไดผิดสัญญาหรือผิดเงื่อนไขขอใดขอหน่ึงท่ีระบุไวในสัญญาดวย ซึ่งเหตุแหง
การบังคับหลักประกัน โดยสวนใหญแลวจะถูกกําหนดเปนขอตกลงระหวางคูสัญญาไวในสัญญาแลว21 ซึ่งหาก
ลูกหนี้กระทําการอยางหนึ่งอยางใดที่บงบอกวาเปนการผิดเงื่อนไขดังที่ในสัญญาไดระบุไว เจาหนี้ก็สามารถ
ยกขึ้นเปนเหตุในการบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิบังคับหลักประกันการชําระหนี้ได  

                                                             
 20 Unifon Commercial Code, Article 9-309. 
 21 สุวิทย สุวรรณ,การประกันดวยทรัพยตามกฎหมายอเมริกัน,หนา 63. 
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4.1.5.2 วิธีการบังคับหลักประกัน  
 

ตามบทบัญญัติ UCC Article 9-609 (a) เละ Article 9-609 (b) ไดมีการกําหนดให 
เจาหนี้ผูรับหลักประกันใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันไดทันที เมื่อลูกหนี้ผิดนัดชําระหน้ี 
โดยเจาหนี้มีสิทธิที่จะสามารถขาย ใหเชา อนุญาตใหใชสิทธิ หรือจําหนาย ขาย โอน ทรัพยสินท่ีใชเปนหลัก 
ประกันไดตามที่ UCC Article 9-609 (a)-(b) ไดบัญญัติไวโดยเจาหนี้จะนําออกขายแบบแบงขายหรือขาย
พรอมกันทีเดียวท้ังหมดก็ได และจะขายครั้งเดียวหรือหลายครั้งก็ไดซึ่งจะขาย ณ สถานท่ีใด เวลาใดก็ไดตามที่
เจาหนี้เห็นสมควรและมีความสมเหตุสมผล อีกทั้งตองไมเปนการขัดตอกฎหมายและขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญา
หลักประกัน (Security Agreement) ท้ังน้ี ก็เพื่อใหเกิดความเปนธรรมทั้งแกเจาหนี้และลูกหนี้  

การบังคับหลักประกันแกทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันนั้น จะกระทําโดยผานกระบวน  
การทางศาล (Public Proceeding) คือ การท่ีเจาหนี้ใชสิทธิฟองรองตอศาล เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาบังคับ
หลักประกันเพื่อใหเจาหนี้สามารถนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันของลูกหนี้ออกขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระ
หนี้ใหแกเจาหนี้ก็ได หรืออาจจะกระทําโดยไมผานกระบวนการทางศาล (Private Proceedings) คือ การที่เจาหน้ี
ใชสิทธิในการบังคับหลักประกันเองโดยการใชวิธี ดังนี้  
 
   (1) วิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ (Strict 
Foreclosure) ถือเปนวิธีการเดียวกันกับการเอาทรัพยจํานองหลุดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ
ไทย กลาวคือ การท่ีเจาหน้ีเอาทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหน้ีไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนเปน
กรรมสิทธิ์ของตนแทนการจําหนาย ขาย โอน ดวยวิธีการอยางอื่น โดยตองไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ 
หรอืไมมีการคัดคานจากลูกหน้ีตามบทบัญญัติ UCC Article 9 620 (c)(2) แตอยางไรก็ตามการบังคบัชําระหน้ี
เอาแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินี้ หากทรัพยสินท่ีใชเปนหลักประกันมีมูลคาที่สูงกวามูลคาของ
หนี้ที่มีอยูทั้งหมดของลูกหนี้ เจาหนี้ก็ไมจําเปนตองคืนในสวนที่เกินนั้นใหแกลูกหน้ี และหากทรัพยสินท่ีใชเปน
หลักประกันมีมูลคาที่ตํ่ากวามูลคาของหนี้ที่มีอยูทั้งหมดของลูกหนี้ ลูกหนี้ก็ไมจําเปนตองชําระหน้ีในสวนท่ีขาด
นั้นใหแกเจาหนี้เชนกัน อีกทั้งเจาหนี้จะไมสามารถใชสิทธิในฐานะเปนเจาหนี้เรียกใหลูกหนี้ตองชําระหนี้ในสวน
ที่ขาดนั้นอีกดวย โดยบทบัญญัติ UCC Article 9-622(a) ใหถือเสมือนหนึ่งวาหน้ีซึ่งเปนหนี้ประธานและหนี้อัน
เกิดตามสัญญาหลักประกันดังกลาวนั้นเปนอันระงับสิ้นไป  

(2) วิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการจําหนาย  
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ (Foreclosure by Sales) ซึ่งวิธีดังกลาวนี้สามารถ
กระทําไดโดยไมตองผานกระบวนการทางศาล อันถือเปนการลดภาระของศาลในการพิจารณาคดี บังคับ
หลักประกัน เพราะเนื่องจากไดมีการเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีบทบาทในการดําเนินการบังคับหลักประกัน 
และจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันได แตตองดําเนินการโดยใชวิธีเชนนั้น อยางสมเหตุสมผลดวย  

ในกรณกีารนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันออกจําหนายเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ ดังกลาว  
ขางตนนี้ ตองไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ผูใหหลักประกันและตองไมมีการคัดคานจากลูกหนี้ภายใน 30 วันนับ
แตวันท่ีเจาหนี้ไดแจงใหทราบ ซึ่งหากลูกหนี้ไดใหความยินยอมและไมมีการคัดคานแลว ตามบทบัญญัติ UCC 
Article 9-620(e)-(f) กําหนดใหเจาหนี้ตองนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันออกจําหนาย ภายใน 90 วันนับแตวันท่ี
เขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันดังกลาว แตวิธีการนี้จะไมสามารถนํามาใชกับทรัพยสินที่ เปน
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หลักประกันประเภทสินคาบริโภค และลูกหนี้ไดมีการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้แลวไมนอยกวารอยละ 60 ของจํานวน
หนี้ที่มีอยูทั้งหมด22  

หากเจาหนี้ไดมีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันแลว เงินที่ไดจากการ  
จําหนายทรัพยสินดังกลาว เจาหน้ีมีสิทธิในการจัดสรรเพื่อชําระหนี้อันรวมไปถึงดอกเบี้ย ตลอดจน คาใชจาย
ตางๆ ในการติดตามยึดทรัพยสินและการดําเนินการจําหนาย ขาย โอน ซึ่งหากมีเงินในสวนที่เหลือเจาหนี้ตอง
คืนเงินในสวนดังกลาวนั้นใหแกลูกหนี้ แตหากในทางกลับกันเงินที่ไดจากการจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันมีจํานวนไมเพียงพอแกการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ เจาหน้ีมีสิทธิฟองรองเรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้เงิน
ในสวนที่ขาดอยูน้ันไดตามที่บทบัญญัติ UCC Article 9-615(a)(1) ไดกําหนดไว  
 
    4.1.5.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินท่ีเชา   
 

  ในกรณมีีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาดแลว 
ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้นยังมีลูกหน้ีหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู กระบวนการบังคับคดีขับไลผูอยูอาศัย
และบริวารในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดนั้น ผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตองฟองขับไลลูกหนี้และ
บริวารของลูกหนี้ที่อาศัยอยู ซึ่งข้ันตอนคอนขางยุงยากและใชเวลานาน ทําใหเกิดความเสียหายตามมาแม
ดําเนินการตามขั้นตอนแลวลูกหนี้หรือบริวารก็ไมยอมออก จึงเกิดการโตแยงสิทธิข้ึน  

  ดังนั้น เม่ือทรพัยสินที่ขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัย 
อยู ซึ่งทําใหเกิดความเสียหายตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาด ในกรณี
ดังกลาวผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดจะตองฟองขับไลออกลูกหนี้และบริวารจากอสังหาริมทรัพย 
(ejectment) หรือการฟองเรียกเอาตัวทรัพยสิน เม่ือศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ตองสงคืนท่ีดินหรือทรัพยสินคืนใหแก
เจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หากลูกหน้ีไมไดปฏิบัติตามคําสั่งของศาล ลูกหน้ีและบริวารยังคงอาศัยอยูในท่ีดิน
นั้น เจาพนักงานบังคับคดีของศาลนั้นก็จะยึดที่ดินหรือทรัพยสินนั้นและนําไปใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา ซึ่ง
เปนบทลงโทษกับลูกหน้ีที่ไมยอมออกจากทรัพยที่ศาลมีคําพิพากษาแลว23 
 
4.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ของประเทศอังกฤษ 
  
 ระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษเปนระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) การบังคับใช
กฎหมายมี 2 ลักษณะ คือ หลักกฎหมายจารีตประเพณีที่เกิดจากศาล และหลักกฎหมายที่เปนลายลักษณ
อักษร ซึ่งกฎหมายหลักประกันของประเทศอังกฤษ แบงออกเปน 4 ลักษณะ ไดแก  Pledge, Mortgage, 
Contracttual lien และ Charge โดยระบบหลักประกันแบบ Charge มีลักษณะสําคัญคือ ไมตองสงมอบการ
ครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหน้ี และไมตองโอนสิทธิความเปนเจาของในทรัพยสินที่เปน
หลักประกันใหแกเจาหนี้แตอยางใด อีกทั้งระบบหลักประกันแบบ Charge เกิดขึ้นจากการทําสัญญาระหวาง
เจาหนี้และลูกหนี้ โดยอาจกําหนดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไวโดยเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) หรือ
กําหนดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยแบงเปนประเภทของทรัพยสิน (Floating Charge) ซึ่งประเทศไทยได

                                                             
 22 รชต จําปาทอง,ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,หนา 89 – 92. 
 23 กิตติศักดิ์ สวนวงษ, “ปญหาทางกฎหมายภายหลังการขายทอดตลาดทรัพยสินโดยเจาพนักงานบังคับคดี,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร ปรีดีพนมยงค มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย), หนา 142. 
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นําแนวคิดระบบหลักประกันแบบ Floating Charge นี้ มาใชในการรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 เชนกัน โดยระบบหลักประกันแบบ Floating Charge มีวัตถุประสงคเพ่ือใหลูกหนี้สามารถนําเอา
ทรัพยสินที่ใชประกอบกิจการไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน
ใหแกเจาหนี้ ดังนั้นเพื่อใหเขาใจลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหนี้แบบ Floating 
Charge ใหมากยิ่งข้ึน จึงควรศกึษากฎหมายหลักประกันของประเทศอังกฤษ โดยมีสาระสําคัญดังนี้  
 
 4.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตาม
หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ 
 
 หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ ประกอบดวยหลักกฎหมาย 3 สวน คือหลักกฎหมายคอม
มอนลอว (Common law) หลักเอคควิตี้ (Equity) และหลักกฎหมายลายลักษณอักษร (Statutory Law) 
หลักกฎหมายคอมมอนลอวและหลักเอคควิตี้ เปนกฎหมายที่เกิดขึ้นมาจากคําพิพากษาในคดีความตางๆ และ
สําหรับกฎหมายลายลักษณอักษรก็จะพัฒนาปรับปรุงมาจากกฎหมายคอมมอนลอวและหลักเอคควิตี้24 
 หลักเอคควิตี้ (Equity) ในชวงแรกจะเรียกหลักนี้วาหลักความเปนธรรม และตอมาก็ไดพัฒนา
ตอมาเปนหลักเอคควิตี้ ซึ่งเกิดมาจากการใชแนวความคิดในการตัดสินคดีของกษัตริยชานเซนเลอร (The 
Chancellor) เพ่ือแกไขความไมเปนธรรมของกฎหมายคอมมอนลอวซึ่งจะเปนการใชดุลพินิจแตกตางไปตาม
ขอเท็จจริงในแตละคดี หลักเอคควิตี้มีสวนเสริมกฎหมายคอมมอนลอวอยางมากในเร่ืองทรัพย สัญญาและ
ละเมิด เชน หลักการโอนทรพัยสินในอนาคตหลักกฎหมายคอมมอนลอว การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยที่ผูโอนจะ
ไดรับมาในอนาคตไมสามารถทําไดแตตามหลักเอคควิตี้ยอมรับวาทรัพยสินที่ไดมาในอนาคตอาจจะโอนใหกัน
ไดโดยวิธีขายหรือการประกันหนี้ ซึ่งหลักดังกลาวนี้ไดพัฒนาตอมาเปนหลักการสําคัญอยางหนึ่งของการประกัน
หนี้แบบ Floating Charge 
 นอกจากที่กลาวมาขางตน แนวคิดของ Floating Charge ยังพัฒนามาจากความเห็นของ        
ผูพิพากษาซึ่งจะเห็นไดจากคําพิพากษาตางๆ จนไดเกิดหลักการของ Floating Charge ตอมา ดังนี้ 
 (1) ทรัพยที่ลูกหนี้จะไดมาในอนาคตสามารถนํามาเปนหลักประกันหนี้ได 
 (2) หลักประกันหนี้แบบลอย (Floating Security) เปนลักษณะอยางหนึ่งของการประกันหนี้
แบบชารจ 
 (3) ทรัพยสินที่เปนหลักประกันหนี้แบบ Floating Charge จะมีลักษณะตามสภาพท่ีเคลื่อน 
ไหวและเปลี่ยนแปลงไปในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง กลาวคือจะเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลาซึ่งเปน
ลักษณะของทรัพยสินหมุนเวียน 
 (4) ทรัพยสินของกิจการ และบัญชีลูกหน้ีสามารถนํามาเปนหลักประกันแบบ Floating 
Charge ได 
 (5) ลูกหนี้ที่เปนบรษิัทมีความเปนอิสระในการดําเนินธุรกิจตามปกติเกี่ยวกับทรัพยนั้นตอไป 
 (6) เจาหนี้สําหรับหลักประกันแบบ Floating Charge มีสิทธิไดรับชําระหนี้เอาจากทรัพย 
หลักประกันกอนเจาหนี้สามัญ ดังเชนตัวอยางในคดี Re Panama, New Zealand, and Australia Royal 
Mail Co25 ซึ่งคําพิพากษาดังกลาวมีหลักสําคัญวา “ทรัพยสินของกิจการคา” ไมไดหมายความเพียงรายไดจาก

                                                             
 24 ธานินทร กรัยวิเชียร, ระบบกฎหมายอังกฤษ (กรุงเทพฯ: คณะนติิศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), หนา 4-5. 
 25 Re Panama, New Zealand, and Australia Royal Mail Co. (1870) 5 Ch.App. 318. 
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ธุรกิจของบริษัทเทานั้น แตรวมถึงทรัพยสินท่ีบริษัทมีอยูในปจจุบันและที่จะไดมาในอนาคตดวย ตามขอตกลง
ในการประกันหน้ีแบบชารจ เจาหนี้ไมมีสิทธิที่จะเขาไปแทรกแซงการดําเนินธุรกิจของบริษัทที่เก่ียวของกับ
ทรัพยที่เปนหลักประกันจนกวาบริษัทจะเลิกกิจการ เมื่อบริษัทเลิกกิจการแลว เจาหนี้มีสิทธิเหนือทรัพย
หลักประกัน และมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เอาจากทรัพยประกันกอนเจาหนี้สามัญ 
 เจาหนี้ Floating Charge จะอยูในฐานะเหนือเจาหนี้สามัญทั่วไป กลาวคือมีสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหน้ีกอนเจาหนี้สามัญคนอ่ืน 
 ทรัพยที่จะใชเปนหลักประกันหนี้แบบ Floating Charge ได ตามปกติแลวจะเปนทรัพย 
ประเภทที่หมุนเวียนเปลี่ยนมือตลอดเวลา และจะเปนทรัพยที่บริษัทมีอยูในขณะทําสัญญาหรืออาจจะไดมาใน
อนาคตก็ได ซึ่งในการทําสัญญาหลักประกันจะระบุเปนเพียงประเภทของทรัพยที่เปนหลักประกันไวเทานั้น โดย
มีสภาพเปนทรัพยทั่วไป มิใชทรพัยเฉพาะสิ่ง เชน ทรัพยสินของกิจการ บัญชี ลูกหนี้ หรือเงินที่จะไดรับชําระจาก
ลูกหนี้ การกําหนดทรัพยหลักประกันแบบ Floating Charge น้ัน จะเปนการระบุเปนประเภทของทรัพย
หลักประกันเอาไวเทานั้น ไมระบุทรัพยโดยเฉพาะเจาะจง จึงเปนทรัพยทั่วไปหรือทรัพยไมเฉพาะสิ่ง เชน ระบุวา
เปนเพียงขาวเปลือก วัว รถยนต แตไมไดระบุวาเปนขาวเปลือกชนิดไหน วัวตัวไหน หรอืรถยนตคันไหน26 
 ทรัพยที่สามารถใชเปนหลักประกันแบบ Floating Charge ไดแก27 
 (1) สินคาคงคลัง อุปกรณเคร่ืองมือ และสินคาอื่นๆ 
 (2) สิทธิเรียกรอง 
 (3) หลักทรัพยการลงทุนตางๆ 
 (4) ทรัพยสินในอนาคต 
 (5) กิจการ โดยสามารถนําทรัพยทั้งปวงในกิจการมาเปนหลักประกัน 
 
 4.2.2 หลักประกันแบบลอย (Floating Charge)   
 
  “การประกันหน้ีแบบลอย” หรือ Floating Charge ซึ่งเปนแนวปฏิบัติของศาลในระบบ
กฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) ในยุคแรกที่นําระบบ Charge โดยมีรูปแบบการประกัน
หนี้ดวยทรัพยท่ีอนุญาตใหผูที่ใหหลักประกันที่นําทรัพยสินมาวางเปนประกันการชําระหนี้ยังสามารถครอบ 
ครอง ใชสอยและจําหนายทรัพยดังกลาวได ซึ่งมีประวัติความมาเปนเก่ียวกับการประกันหนี้รูปแบบดังกลาวน้ี
เกิดขึ้นในประเทศอังกฤษคร้ังแรกตั้งแตคริสตศักราชที่ 1860 ซึ่งเปนหลักกฎหมายที่พัฒนามาจากคําพิพากษา
ของศาล (Judge Made Law) โดยศาลยอมรับหลักที่วาบริษัทสามารถนําบรรดาทรัพยสินทั้งหลายท่ีบริษัทนั้น
ใชในการประกอบกิจการ (Undertaking) ไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดโดยไมตองสงมอบทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันใหแกผูรับหลักประกันได หลักกฎหมายดังกลาวจึงเปนหลักที่ไดรับการพัฒนาขึ้นมาเสริมระบบ
การใชสังหาริมทรัพยเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) เดิม ไมวาจะเปน

                                                             
 26 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย วาดวยหนี้ บทเบ็ดเสร็จท่ัวไป, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพสหมิตรออฟ
เซท, 2533), หนา 74-75. 
 27 รชต จําปาทอง, “ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2554), หนา 61. 
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ในเร่ืองจํานอง จํานํา และสิทธิยึดหนวง (Mortgage, Pledge and lien)28 โดยหลักประกันบางประเภทอาจ
ตองมีการสงมอบสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกันใหแกผูรบัหลักประกัน29 
 
 4.2.2.1 ลักษณะสําคัญของหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) 
 
  (1) หลักประกันครอบคลุมถึงทรัพยสินในอนาคตจึงไมมีความจําเปนตองระบุ
รายการของทรัพยสินใหมทุกรายการ หรอืจดจํานองทรพัยสินทุกชิ้นที่ลูกหนี้ไดมา 
   (2) ลูกหน้ีสามารถใชสอยทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามปกติทางธุรกิจ เชน ลูกหนี้
สามารถที่จะใชวัตถุดิบที่นําไปเปนหลักประกันผลิตสินคาไดตามปกติธุรกิจ จนกวาจะเกิดการแปลงสภาพของ
ทรัพยประกัน กรณีนี้แสดงใหเห็นถึงความเปนอิสระของบริษัทในการที่จะดําเนินธุรกิจตามปกติเกี่ยวกับ
หลักประกันไดตอไป 
   (3) การกอหลักประกันตองมีการจดทะเบียนเพื่อที่สาธารณชนจะสามารถตรวจสอบ
ไดอยางชัดเจน 
   (4) เจาหนี้จะไดรบัชําระหนี้เอาทรัพยประกันกอนเจาหนี้สามัญ 
   (5) วิธีการในการบังคับหลักประกันน้ันสามารถทําไดโดยการตั้งผูดูแลและบังคับ
หลักประกัน (Receiver) ผูซึ่งจะเปนผูครอบครองและจัดการหลักประกัน โดยที่ผูดูแลและบังคับหลักประกัน 
(Receiver) จะทําหนาท่ีเพ่ือประโยชนในการชําระหนี้แกเจาหนี้ และขณะเดียวกันก็ทําใหกิจการนั้นสามารถที่
จะถูกขายไปไดทั้งกิจการเปนหนวยเดยีวทําใหไดราคาดีกวาแยกขายทรัพยสินแตละชนิด 
   (6) เม่ือเกิดการแปลงสภาพหลักประกันข้ึน หลักประกันแบบ Floating Charge จะ
กลายเปนหลักประกันแบบ Fixed Charge 
 

4.2.2.2 กลไกของการประกันหนี้แบบลอย 
 
   การประกันหน้ีแบบลอยหรือการประกันหนี้ที่เกิดจากสัญญาในรูปแบบสัญญา
ประกันหนี้โดยมีรูปแบบเปนสัญญาประกันเงินกู ซึ่งไมมีแบบเฉพาะเจาะจง กลาวคอื เปนสัญญาระหวางบริษัท
ซึ่งเปนลูกหนี้ (ผูกู) กับเจาหน้ี (ผูใหกู) ปกติจะมีการระบุไวในสัญญาวาทรัพยที่จะใชเปนหลักประกันตาม 
Floating Charge เปนทรัพยท่ีลูกหนี้มีอยูในปจจุบันและจะไดมาในอนาคตซึ่งเปนทรัพยประเภทใดประเภท
หนึ่งท่ีลูกหนี้สามารถจําหนาย จาย โอนตามปกติของธุรกิจโดยเจาหนี้จะไมสามารถแทรกแซงไดจนกวาจะมี
เหตุการณบางอยางซึ่งเปนเหตุใหเกิดการแปลงสภาพของทรัพยประกันปกติจะมีการใชถอยคําเพื่อเปนการ
ชี้ใหเห็นวาเปนการประกันแบบ Floating Charge เชนถอยคาวา “โดยวิธีประกันหนี้แบบ Floating Charge 
(by way of floating charge)” หรือ “โดยวิธีมีหลักประกันหนี้แบบลอย (by way of floating security)” 
ซึ่งถอยคําเหลานี้เปนการยืนยันถึงเจตนาของคูสัญญา อาจมีขอความท่ีแตกตางออกไป เชน ในกรณีที่ไมมี
ขอความวา “ทรัพยสินในอนาคต(Future Assets)” ปรากฏในสัญญาอยางชัดแจง ก็อาจจะสามารถบงบอก

                                                             
 28 นพรัตน เนียมคลาย, “เจาหนี้บุริมสิทธิในกฎหมายลมละลาย,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2554), หนา 100. 
 29 วิธีการใชสังหารมิทรัพยเปนประกันการชาระหนี้ตามหลกักฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) ท่ีมีอยูเดิมแบงออกเปน 2 ประเภทใหญ 
คือ Ordinary Securities ซึ่งไดแก Mortgages, Charges, Liens, Pledges กับ Reverse Securities ซึ่งไดแก Assignment and transfer of 
intangible property, Financing Leases, Factoring, Sale of goods subject to title retention. 
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เจตนาของคูสญัญาไดวามีความประสงคจะกอใหเกิดการติดพันตัวทรัพยที่มีอยูในปจจุบันและในอนาคต ซึ่งเปน
เหตุเพียงพอใหเกิดผลเปนการประกันหนี้แบบ Floating Charge30 
   ดังนั้น จากการศึกษาในหลักการดังกลาวขางตนจะเห็นวา การประกันหนี้แบบลอย
ไมมีรูปแบบของถอยคําที่ใชในสัญญาโดยเฉพาะอยางใด การประกันหนี้แบบนี้อาจเกิดข้ึนไดโดยไมตองมีถอยคํา
สํานวนวา “ทรัพยในปจจุบันและอนาคต” หรือ “ทรัพยของกิจการคา” หรือ “หลักประกันหนี้แบบลอย” การ
ใชถอยคําสํานวนดังกลาวไมกอใหเกิดผลเปนการประกันหนี้แบบ Floating Charge โดยอัตโนมัติ หลักการ
สําคัญจึงอยูที่เจตนาของคูสัญญาที่แสดงออกมาโดยไมมีขอสงสยัวา ประสงคจะใหทรัพยสินประเภทใดประเภท
หนึ่งท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทลูกหน้ี ซึ่งลูกหนี้มีอยูขณะทําสัญญา หรือจะไดรับมา
ภายหลังเปนหลักประกันหนี้แบบลอย นับไดวาเจตนาของคูสญัญาเปนเร่ืองสําคัญของการกอใหเกิดสัญญา 
 

4.2.2.3 บุคคลผูท่ีจะเปนเจาหนี้และลูกหนี้ตาม Floating Charge31 
 
   เจาหนี้ตาม Floating Charge มีทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ซึ่งอาจเปนธนาคาร
หรือสถาบันการเงิน ถาหากมีความสามารถที่จะใหกูเงินไดก็อาจเปนเจาหนี้เงินกูท่ีมีประกันแบบ Floating 
Charge ได จากการศึกษาพบวา ตามหลักกฎหมายอังกฤษบัญญัติใหบริษัทจํากัดที่สามารถตกลงกอใหเกิดการ
ประกันหนี้แบบนี้ไดเทานั้น 
 

4.2.3 ทรัพยสินที่สามารถใชเปนหลักประกัน32 
 
 ในระบบกฎหมายของอังกฤษนั้น การนําทรัพยสินของลูกหนี้มาเปนหลักประกันมักไมคอยมี

ปญหา เนื่องจากมีระบบหลักประกันแบบลอยซึ่งเปนการใชทรัพยสินท้ังในปจจุบันและในอนาคตของลูกหนี้ที่
เปนบริษัทมาเปนหลักประกัน โดยจะระบุไวเพียงประเภทของทรัพยสิน (Class of assets) เทานั้น รวมตลอด
ถึงสินคาคงคลังและสิทธิเรียกรองตาง ๆ ก็สามารถนํามาเปนหลักประกันใหกับเจาหนี้ได 

หลักประกันแบบลอยนั้นสามารถใชทรัพยสินเหลานี้เปนหลักประกัน ไดแก 
(1) สินคาคงคลัง อุปกรณเครื่องมือและสินคาอ่ืน ๆ เปนหลักประกัน โดยยังคงใหลูกหนี้  

เปนผูครอบครองและใชสอยได 
(2) สิทธิเรียกรองตาง ๆ ตามสัญญาที่เปนหลักประกันโดยไมจําเปนตองแจงใหลูกหนี้แหง 

สิทธิทราบ 
(3) ใชหลักทรพัยการลงทุนตาง ๆ เปนประกันโดยไมตองจดทะเบียนใหเจาหนี้เปนผูถือ 

หลักทรัพยการลงทุนน้ัน ๆ 
(4) ทรพัยสินในอนาคตของลูกหนี้ 
(5) สามารถใชทรัพยสินทั้งปวงของลูกหนี้เปนประกันโดยไมตองระบุทรัพยสินนั้นทุก 

รายการ 
ทรัพยสินบางชนิดสามารถนํามาเปนหลักประกันไดท้ังแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge)  

                                                             
 30 ธานินทร กรัยวิเชียร,ระบบกฎหมายอังกฤษ,หนา 4-5. 
 31 นิลุบล เลิศนุวัฒน,การปรับใชการประกันหนี้แบบลอย (floating charge) ในระบบกฎหมายของไทย,หนา 51. 
 32 วิทยา จิญกาญจน, “การประกันหน้ีดวยทรัพยแบบ Floating Charge,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2537), หนา 56. 
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และหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) โดยมีขอพิจารณาวาหลักประกันทั้ง 2 ชนิด มีความแตกตางกัน
ทั้งเร่ืองลําดับของบุริมสิทธิของเจาหนี้ และอํานาจในการจัดการทรัพยสินของลูกหนี้ ซึ่งโดยปกติแลวศาลจะดู
จากความสามารถของลูกหนี้ในการจัดการทรัพยสินตามปกติวาลูกหนี้มีอิสระในการจัดการทรัพยสินหรือไม ถา
ลูกหน้ีมีอิสระในการจัดการทรัพยสินตามปกติทางธุรกิจโดยไมตองขอความยินยอมจากเจาหนี้ จะถือวาเปนการ
ใหหลักประกันแบบลอย (Floating Charge)  
 
 4.2.4 สถานะทางกฎหมายของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
 

 ในประเทศอังกฤษ กฎหมายเก่ียวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น กําหนดใหเจาของที่ดินซึ่ง
เปนผูใหเชา (Landlord) ยอมใหบุคคลหนึ่งเรียกวาผูเชา (Tenant) ไดครอบครองและใหใชประโยชนในที่ดิน
ดวยตัวผูเชาเทานั้น (Exclusively) ตามระยะเวลาที่ไดกาหนดไวในขอตกลงของสัญญา โดยเจาของที่ดินจะ
ไดรับคาเชาเปนการตอบแทน 
  กฎหมายเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นไดมีการแบงแยกลักษณะการ
เชาที่สําคัญออกเปน 3 ประเภท33 คือ การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือวัตถุประสงคในการอยูอาศัย (Resident 
Tenancies) การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจ (Business Tenancies) และการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรกรรม (Agricultural Tenancies) โดยการเชาแตละประเภทถูกกำกับ
ควบคุมโดยกฎหมายตางฉบับกัน 
  นอกจากน้ีการอนุญาตใหบุคคลไมวาจะมีสัญชาติอังกฤษหรือไมก็ตาม สามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิตาง ๆ ในอสังหาริมทรัพยไดอยางไมมีขอจํากัดการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ินั้น แบงออกไดเปน 2 ประเภท34 คือ  
 
  (1)  Leasehold คือ  การที่ เจ าของอสั งหา ริมท รัพย ให บุคคลอื่ น ใชประโยชน ใน
อสังหาริมทรัพย โดยผูเชาจะมีทรัพยสิทธิ (proprietary right) ซึ่งทําใหขายโอน leasehold ได แตเจาของยัง
คงไวซึ่ง reversion หรอืสิทธิในการไดคืนซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา lease โดยลักษณะ
ดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิของประเทศไทย หลักการ Leasehold ประเทศอังกฤษน้ีพัฒนามา
จากคาํพิพากษา 

(2) License คือ การท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยอนญุาตใหบุคคลอ่ืนสามารถเขามาใน 
อสังหาริมทรัพยไดโดย license เปนบุคคลสิทธิ จึงหามโอนหรือขายสิทธิไดโดยเด็ดขาดหากไมไดรับอนุญาต
จากเจาของอสังหาริมทรัพย และสิทธิที่มีนั้นถูกจํากัดแตเฉพาะที่ไดรับอนุญาตเทานั้น ท้ังนี้ ในสวนของแบบใน
การกอตั้ง leasehold นั้น บัญญัติไวใน Law of Property Act 1925 และ Land Registration Act 2002  
  ดังนั้นการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษนั้น เปนการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย โดยผูเชาสามารถมีไดทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้นอยูกับลักษณะการอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย 
 

                                                             
 33 Susan Bright, Landlord and Tenant Law in Context, (Oregon: Hart Publishing, 2007), pp.7-19. 
 34 พิมสิริ วิเศษโอฬารนนท, “ทรัพยอิงสิทธิ : ทางเลือกใหมสําหรับการใชประโยชนในอสังหารมิทรัพย,” 
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  4.2.5 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน  
 

กฎหมายของประเทศอังกฤษมีกระบวนการในการแกไขเยียวยาความเสียหายไวเปนลาย 
ลักษณอักษรอยางชัดแจง สงผลใหสิทธิของผูรับหลักประกันในสิทธิการเชามีสถานะที่มั่นคง โดยการใหสิทธิแก
ผูรับหลักประกันที่จะสามารถเขาทําการแกไขเยียวยาเพ่ือมิใหหลักประกันของตนตองสูญสิ้นไปตามสัญญาเชา 
อันเนื่องมาจากการที่ผูเชาประพฤติผิดขอกําหนดในสัญญาเชาจนเปนเหตุใหผูใหเชาสามารถใชสิทธิบอกเลิก
สัญญาเชาได ซึ่งกระบวนการดังกลาวปรากฏอยูในบทบัญญัติแหงกฎหมายลายลักษณอักษร โดยตามกฎหมาย 
The Law of Property Act 1925 section 146 กําหนดวาในกรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดใหผูใหเชามีสิทธิ
กลับเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาหรือยึดทรัพยสินที่เชาคืนได เมื่อผูเชาประพฤติผิดขอตกลงหรือเงื่อนไขใน
สัญญาเชานั้น กฎหมายไดกําหนดวิธีการแกไขเยียวยาไววาสิทธิของผูใหเชาตามขอกําหนดดังกลาวในสัญญา
เชายังไมสามารถใชบังคับไดไมวาจะโดยการฟองรองตอศาลหรือโดยวิธีการอยางใดๆ เพื่อบังคับตามขอกําหนด
หรือเงื่อนไขดังกลาวนั้น ทั้งนี้ จนกวาผูใหเชาจะไดบอกกลาวใหผูเชาเขาจัดการแกไขเหตุแหงการผิดสัญญาให
ถูกตองภายในระยะเวลาที่กําหนดพอสมควรเสียกอน  

หากผูเชาไมแกไขเยียวยาหรือไมชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูใหเชาภายในระยะเวลาตามที่ 
กําหนดไว ผูใหเชาจึงจะสามารถใชสิทธิของตนตามขอตกลงหรือเงื่อนไขในสัญญาเชาได อยางไรก็ดี หากผูให
เชาใชสิทธิไมวาโดยทางศาลหรือโดยวิธีการอ่ืนใดเพื่อบังคับใหเปนไปตามขอกําหนดดังกลาวโดยมิไดบอกกลาว
ใหผูเชาเขาแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญากอน หรือผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชาโดยปราศจาก
คําสั่งศาล ศาลก็มีอํานาจสั่งใหผูเชาหรือผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทํา การแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญา
นั้นได โดยมาตรการดังกลาวนี้กฎหมายกําหนดใหนํามาใชบังคับกับกรณีของผูเชาชวงรวมตลอดถึงผูรับ
หลักประกันโดยวิธีการเชาชวงและวิธีการ Charge ดวย รวมทั้งบุคคลอ่ืนใดท่ีมีสิทธิทํานองเดียวกับผู รับ
หลักประกันดวย ซึ่งมาตรการนี้ถือเปนมาตรการในการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในสิทธิการเชาในการ
เขาแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญาของผูเชา เพ่ือปองกันมิใหสิทธิการเชาตองระงับสิ้นลงในระหวางที่ยังคง
ผูกพันเปนประกันหนี้อยู   

อีกทั้งตามกฎหมาย The Common Law Procedure Acts ใหสิทธิแกผูรบัหลักประกันในสิทธิ 
การเชา ในการเขาแกไขเยียวยาความเสียหายอันเนื่องมาจากเหตุแหงการผิดสัญญาของผูเชาเชนเดียวกับสิทธิของ
ผูรับหลักประกันตาม The Law of Property Act 1925 แตสิ่งท่ีแตกตางกันก็คือ กฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิแกผูรับ
หลักประกันในการเยียวยา ความเสียหายภายหลังจากที่สัญญาเชาระงับสิ้นไปแลว ในขณะที่ The Law of 
Property Act 1925 ใหสิทธิแกผูรับหลักประกันในการเขาแกไขเยียวยากอนที่ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับเขา
ครอบครอง หรือยึดทรัพยท่ีเชาคืนตามขอกําหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาเชา กฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิแกผู รับ
หลักประกันในการเยียวยาความเสียหาย หากผูรับหลักประกันมีความตั้งใจเขาทําการแกไขเยียวยาภายในกําหนด
หกเดอืนหลังจากที่ศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งบังคับใหตามเงื่อนไขหรือขอกําหนดในสัญญาเชาตามที่ผูใหเชาได
ฟองรองไวแลว เชน ฟองใหผูเชาชําระคาเชาที่คางชําระ, ใหชําระคาใชจายหรือคาเสียหายตางๆ หรือฟองให
ปฏิบัติการชําระหน้ีอ่ืนๆ ตามขอตกลงในสัญญาเชาเปนตน อยางไรก็ดีการใชสิทธิของผูรับหลักประกันในกรณีนี้มี
ขอยกเวน คือ ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดใหผูรับหลักประกันสามารถใชสิทธิในการ เยียวยาความเสียหาย
นี้ หากปรากฏวาในระหวางนั้นมีบุคคลภายนอกไดเขาถือเอาสิทธิในการเขาแกไขเยียวยาความเสียหายไปกอนแลว 
ผูรบัหลักประกันยอมสูญเสียสิทธิในการเยียวยาความเสียหายนั้นไป35    

                                                             
 35 วราภรณ โรจนวราภรณ, ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระหนี้, หนา 143-144. 
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4.2.6 การบังคับหลักประกัน  
 สาระสําคัญของการบังคับหลักประกัน มีดังน้ี 
 
  4.2.6.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน 
 
   (1) การจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบ
ลอย (Floating Charge) ตามกฎหมาย The Companies Act 2006 ของประเทศอังกฤษ กําหนดใหลูกหนี้
ผูใหหลักประกันตองมีการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันแบบลอยตอนายทะเบียนภายใน 21 วัน 
นับแตวันทําสัญญาหลักประกันแบบลอย โดยนายทะเบียนจะมีการออกหนังสือในการรับรองการจดทะเบียน
เพื่อเปนหลักฐานวาบริษัทลูกหนี้ผูใหหลักประกันไดมีการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันแบบลอย
แลว โดยถือไดวาเปนการแจงแกบุคคลภายนอกใหทราบโดยปริยายถึงการท่ีลูกหน้ีผูใหหลักประกันนํา
หลักประกันนั้นมาใชเปนหลักประกันแบบลอย 
   (2) ผลการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกัน 
แบบลอย (Floating Charge) ในการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบ
ลอย มีผลเพ่ือเปนการสรางความม่ันใจใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบลอยวาไดมี
การตราทรัพยสินนั้นไว เพ่ือนํามาเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบลอยแลว และเพ่ือเปนการแจง
ใหแกบุคคลภายนอก และเจาหนี้ผูรับหลักประกันรายอ่ืนที่อาจมีขึ้นในอนาคต ไดทราบถึงการนําทรัพยสินมา
เปนหลักประกันแบบลอยนั้นดวย ซึ่งในการจดทะเบียนดังกลาวนี้มีผลเพ่ือใหสามารถใชยันตอเจาหนี้รายอื่น 
ผูจัดการมรดกท่ีไมมีพินัยกรรมหรือผูชําระบัญชีได และทําใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ี
นํามาเปนหลักประกันแบบลอยดังกลาว และไมทําใหสิทธิของเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการบังคับเอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยนั้นตองตกเปนโมฆะ เนื่องจากมีเหตุการณใดที่ทําใหหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) แปลงสภาพกลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) และเปนการ
ปองกันความเสียหายและลดความเสี่ยงไมใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันแบบลอยกลาย เปนเจาหน้ีไมมีประกัน 
ดังนั้น จึงตองมีการดําเนินการจดทะเบียนตอนายทะเบียนภายใน 21 วันนับแตวันที่ไดทําสัญญาหลักประกัน
แบบลอยนั้น 
   (3) การแปลงสภาพของหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) เม่ือมีเหตุการณ
อยางหนึ่งอยางใดอันเปนเง่ือนไขบังคับกอนเกิดขึ้น ไมวาจะเปนเหตุการณตามที่กฎหมายกําหนดไว เชน ลูกหน้ี
เลิกกิจการ หรือเปนเหตุการณตามที่กําหนดไวในสัญญา ซึ่งเหตุการณดังกลาวสงผลใหมีการแปลงสภาพ
หลักประกันแบบลอย (Floating Charge) กลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) ซึ่งผล
ของการแปลงสภาพหลักประกันดังกลาวนี้ มีผลทําใหอํานาจในการจัดการทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกัน
แบบลอยของลูกหนี้ผูใหหลักประกันนั้นหมดสิ้นไป ดวยเหตุนี้จึงทําใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันนั้น และมีสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้
ดังกลาวนั้นไดอยางเตม็ท่ี36 
 

                                                             
 36 อิสรัตน ธํารงมาศ, “แนวทางการบังคับสิทธิในการนําทรพัยสินทางปญญามาเปนหลกัประกันทางธุรกิจ ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558,” (สารนิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, 2558), หนา 83. 
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  4.2.6.2 วิธีการบังคับหลักประกัน 
 
   เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและเพ่ือเปนการปองกันความเสียหายแกเจาหนี้ผู รับ
หลักประกันในการใชสิทธิบังคับเอาแกทรัพยสินตามสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) หากมี 
เหตุการณอยางหนึ่งอยางใดอันเปนเงื่อนไขบังคับกอนเกิดข้ึน ไมวาจะเปนเหตุการณตามที่กฎหมายกําหนดไว 
หรือเปนเหตุการณตามท่ีกําหนดไวในสัญญา หรือมีเหตุการณที่ทําใหมีการแปลงสภาพหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) กลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) ซึ่งในกรณีดังกลาวมีผลทําให
อํานาจจัดการในการใชสอย หรือใชประโยชนในทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันแบบลอยของลูกหนี้ผูให
หลักประกันนั้นหมดสิ้นไป และสงผลใหเกิดสิทธิแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการมีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีนํามา
เปนหลักประกันของลูกหนี้ผูใหหลักประกันนั้นข้ึน ซึ่งเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิในการบังคับเอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้ดังกลาวนั้นได โดยดําเนินการตามวิธีการดังนี้ 
 
   (1) ดําเนินการบังคับชําระหน้ีเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) นั้นดวยตนเอง โดยเจาหน้ีผูรับหลักประกันใชสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปน
หลักประกันการชําระหนี้ โดยการเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอย และจําหนายทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแบบลอยดังกลาวเพื่อนําเงินมาชําระหน้ี ทั้งน้ีสิทธิของเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการบังคับแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยตองเปนไปตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญาดวย 

(2) ดําเนนิการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน (Receiver) ที่มีคุณสมบัติครบถวนตาม  
ที่กฎหมายกําหนด เพ่ือทําหนาที่ในการรวบรวมทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยท้ังหมดของลูกหนี้ ผูให
หลักประกันที่มีอยูในปจจุบันและจะไดมาในอนาคต เพ่ือนําทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันแบบลอยน้ันออกขาย
ทอดตลาดเพ่ือนําเงินที่ไดมาชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน และดําเนินการใดๆ อันเก่ียวกับทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแบบลอยเพ่ือใหเกิดประโยชนแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน37 

อยางไรก็ตามเจาหนี้ผูรับหลักประกันสามารถดําเนินการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน  
(Receiver) ไดโดย 

 (1) เจาหนี้ผูรับหลักประกันยื่นคําขอตอศาลเพ่ือใหศาลพิจารณาแตงตั้งผูบังคับหลัก 
ประกันหากเกิดเหตุการณอยางหนึ่งอยางใด เชน ลูกหนี้ผูใหหลักประกันผิดนัดชําระหนี้แกเจาหนี้ผูรับหลัก 
ประกัน ลูกหนี้เลิกกิจการ เปนตน หรือลูกหนี้ผูใหหลักประกันกระทําการอยางหนึ่งอยางใดที่บงบอกวาเปนการ
ผิดเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ทั้งนี้ ในการที่ศาลจะแตงตั้งผูบังคับ
หลักประกันตามคําขอของเจาหนี้ผูรับหลักประกันไดนั้น ก็ตองข้ึนอยูกับความสมเหตุสมผลและความเปนธรรม
ดวย โดยศาลจะเปนผูพิจารณาคําขอนั้น 
   (2) เจาหนี้ผูรับหลักประกันดําเนินการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน (Receiver) ดวย
ตนเอง โดยไมผานกระบวนการทางศาล ซึ่งในกรณีนี้อํานาจในการแตงตั้งผูบังคับหลักประกันของเจาหนี้ผูรับ
หลักประกันจะข้ึนอยูกับขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) เปนสําคัญ โดย
กฎหมายใหอิสระแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันและลูกหนี้ผูใหหลักประกันในการที่จะตกลงกันและระบุขอตกลง
ดังกลาวไวในสญัญาหลักประกันแบบลอย เพ่ือใหเจาหน้ีผูรบัหลักประกันมีสิทธิในการดําเนินการแตงต้ังผูบังคับ
หลักประกันไดดวยตนเอง ท้ังน้ี ผูบังคับหลักประกันในการแตงตั้งโดยเจาหนี้ผูรับหลัก ประกัน ตองมีคุณสมบัติ

                                                             
 37 เร่ืองเดียวกัน,หนา 85-86. 



  68

 

 

ครบถวนตามที่กฎหมายไดกําหนดไว แตอยางไรก็ตาม สัญญาหลักประกันท่ีกําหนดใหมีการแตงตั้งผูบังคับ
หลักประกันโดยเจาหนี้ผูรับหลักประกันและสัญญาประธานที่กอใหเกิดสัญญาหลักประกันนั้น ตองมีผลสมบูรณ
และบังคับกันไดตามกฎหมายดวย38  
 
  4.2.6.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินที่เชา   
 

เมื่อผูใหเชาไดรับคาํสั่งศาลใหเขาครอบครองทรพัย (Warrant of Possession) ใน 
คําสั่งศาลจะกําหนดวันที่ผูเชาจะตองออกจากสถานที่เชา หากถึงวันที่กําหนดแลวผูเชายังคงอยูในสถานที่เชา 
ผูใหเชาจะยื่นคํารองตอศาลขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยของศาล (A Bailiff) มาดําเนินการขับไลผูเชา เจา
พนักงานยึดทรัพยไดรับอํานาจจากศาลในการเขาขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา เจาพนักงานยึด
ทรัพยโดยปกติจะเปนเจาพนักงานของ County Court บางคร้ังเจาพนักงานยึดทรัพยจะไดรบัอํานาจการขับไล
มาจากศาลสูง (The High Court) เมื่อผูใหเชาไดย่ืนขอเจาพนักงานยึดทรัพยตอศาล ผูใหเชาจะสงหนังสือแจง
ใหผูเชาลวงหนาอยางนอย 14 วันใหผูเชาทราบวาเจาพนักงานยึดทรัพยกําลังจะเขามาขับไล เมื่อไดรับหนังสือ
แจงผูเชาควรเตรียมการจัดเก็บกระเปาและสัมภาระใหพรอม กอนวันเขาขับไลอยางนอย 3 วัน เจาพนักงานยึด
ทรัพยของ County Court จะมีหนังสือแจงผูเชาใหทราบ แตหากเปนเจาพนักงานยึดทรัพยของ High Court 
จะสามารถเขาทําการขับไลไดโดยไมตองมีหนังสือแจงเตือนใดๆ เจาพนักงานยึดทรัพยของศาลสามารถขนยาย
สัมภาระของผูเชาออกจากสถานที่เชาไดแตตองเปนการกระทําการโดยสงบไมใชความรนุแรง39 

เจาพนักงานยึดทรัพยมาถึงสถานท่ีเชาแลว หากผูเชายังคงอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพย 
ที่ใหเชา เจาพนักงานจะเริ่มจากการขอรองใหผูเชาออกไป เมื่อไดรับคําขอรองดังกลาวผูเชาควรสงกุญแจคืนใหเจา
พนักงานยึดทรัพยและออกไปจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชาทันที แตเจาพนักงานยึดทรัพยอาจใหเวลาเพ่ิมในการยาย
จากสถานที่เชาในระยะเวลาสั้นๆ เชน กรณีผูเชามีเด็ก ในการขับไลนั้นผูใหเชาไมสามารถใชกําลังหรือความรุนแรง
ในการขับไลได และไมสามารถใชคําพูดอันไมเหมาะสมในการขับไลได ในการดําเนินการขับไล โดยปกติเจา
พนักงานตํารวจจะไมไดมาเขารวมในการขับไลดวย ดังนั้นในกรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแต
โดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลังจากตํารวจเขารวมหากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการ
กระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย และผูเชาอาจถูกจับไดถาไดเปนผูกระทําการดังกลาว 

  สวนสัมภาระของผูเชาในวันที่มีการขับไล เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอใหผูเชาขน
ยายสัมภาระทั้งหมด ดังนั้นผูเชาควรจัดเก็บสิ่งของและสัมภาระของตนใหเรียบรอยกอนจะถึงวันขับไลเพ่ือไมให
เปนการเสียเวลา เจาพนักงานยึดทรัพยมีอํานาจจัดเก็บสัมภาระของผูเชาแลวนําออกมาวางไวภายนอก
อสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาแลวล็อคประตู หรืออาจเก็บสัมภาระของผูใหเชาไวในสถานที่เชาทําใหผูเชาตองติดตอ
ผูใหเชาเมื่อมารับสัมภาระกลับไปอีกคร้ัง กรณเีมื่อผูเชาออกไปแลวแตยังมสีัมภาระหลงเหลืออยูเจาพนักงานยึด
ทรัพยตองเก็บรักษาสัมภาระนั้นไวในระยะเวลาที่เหมาะสม ผูเชาอาจถูกเรยีกเก็บคารักษาสัมภาระ หรือคาขน
ยายและสัมภาระอาจถูกกําจัดถาผูเชาไมมารับคืน เจาพนักงานยึดทรัพยไมมีอํานาจในการทําใหสัมภาระของ  
ผูเชาเสียหายและไมสามารถยึดเอาทรัพยสินใดของผูเชาเพ่ือมาชําระคาเชาที่คางหรือเพ่ือมาเปนคาใชจายของ

                                                             
 38 รชต จําปาทอง,ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,หนา 69 – 70. 
 39 ภูริวัฒน รักษสุวรรณ, “ปญหาการบังคับผูเชาใหออกจากอสังหารมิทรัพยท่ีเชา : ศึกษากรณีการเชาอสังหาริมทรัพยในเชิงธุรกิจ,” (วิทยานิพนธ
ปรญิญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2559), หนา 105-107. 
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ตนเวนแตศาลจะมีคําสั่งใหทําได สวนผูใหเชาไมมีอํานาจในการทําลายสัมภาระของผูเชาหรือขายสัมภาระของ
ผูเชาเลย  
 
4.3 เปรียบเทียบกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทยกับตางประเทศ  
 
  ในสวนนี้จะเปนการเปรียบเทียบกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทยกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตาม 
Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และ
ระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ของประเทศอังกฤษ เพื่อให เกิดความเขาใจมากยิ่งขึ้นโดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้          
 
 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทยกับตางประเทศ  
 
                              
              ประเทศ 
ประเด็น 
ในการเปรียบเทียบ 

ประเทศไทย 
(พระราชบัญญัติ 

หลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558) 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Uniform 

Commercial Code 
(UCC) Article 9)  

ประเทศอังกฤษ 
(ระบบหลักประกันแบบ 

Floating Charge) 

1. ทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันได 

1. กิจการ 
2. สิทธิเรียกรอง 
3. สังหาริมทรัพยที่ผูให
หลักประกันใชในการ
ประกอบธุรกิจ เชน 
เครื่องจักร สินคาคงคลัง 
หรือวัตถุดิบที่ใชในการ
ผลิตสินคา 
4. อสังหาริมทรัพยใน
กรณีท่ีผูใหหลักประกัน
ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 
5. ทรัพยสินทางปญญา 
6. ทรัพยสินอื่นตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง 
เชน ไมยืนตน  
โดยทรัพยอิงสิทธิก็เปน
ทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันได
เชนกัน 

1. ทรัพยสินที่มีรปูราง 
2. ทรัพยสินที่มีสภาพ 
คลายกับมีรปูราง 
3. ทรัพยสินที่ไมมีรปูราง  
เชน  
(1) บัญชีลูกหนี้   
(2) อุปกรณ   
(3) สินคาในคลงั 
(4) ตราสาร   
(5) สินคาอุปโภคบริโภค  
(6) โครงการหรือกิจการ   

1. สินคาคงคลัง อุปกรณ
เครื่องมือและสินคาอ่ืนๆ  
2. สิทธิเรียกรองตาง ๆ 
ตามสัญญา เชน สิทธิ
การเชา  
3. ใชหลักทรัพยการ
ลงทุนตาง ๆ 
4. ทรัพยสินในอนาคต
ของลูกหนี้ 
5. ทรัพยสินทั้งปวงของ
ลูกหน้ีเปนประกันโดยไม
ตองระบุทรัพยสินนั้นทุก 
รายการ 
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              ประเทศ 
ประเด็น 
ในการเปรียบเทียบ 

ประเทศไทย 
(พระราชบัญญัติ 

หลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558) 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Uniform 
Commercial Code 
(UCC) Article 9)  

ประเทศอังกฤษ 
(ระบบหลักประกันแบบ 
Floating Charge) 

2. การสงมอบทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกัน  

ผูใหหลักประกันไมตอง
สงมอบทรัพยสิน
หลักประกัน ยังคงมีสิทธิ
ในการใชสอยทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน  
 
 

ผูใหหลักประกันจะสง
มอบทรัพยสินหลัก 
ประกันหรือไมก็ไดขึ้นอยู
กับประเภททรัพยสิน
หลักประกัน 

ผูใหหลักประกันไมตอง
สงมอบทรัพยสิน
หลักประกัน โดย
คูสัญญา มีอิสระในการ
ตกลงกันเก่ียวกับการ
จัดการทรัพยสิน
หลักประกัน 

3. การกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิและการกอภาระ
ผูกพันในอสังหาริม 
ทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิ  

1.กอตั้งไดเมื่อไดรับ
ความยินยอมเปนหนังสือ
จากผูรับจํานองหรือผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธิ
ใดๆ ที่จดทะเบียน 
2.เมื่อกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิแลวเจาของอสังหา 
ริมทรัพยจะกอต้ัง
ทรัพยสิทธิใดๆ ใน
อสังหาริมทรัพยตอง
ไดรบัความยินยอมเปน
หนังสือจากผูทรงทรัพย
อิงสิทธิเทานั้น 

-ไมม-ี -ไมม-ี 

4. สถานะทางกฎหมาย
ของทรัพยอิงสิทธิและ
สิทธิการเชา 

ยังไมมีความชัดเจนใน
สถานะทางกฎหมายของ
ทรัพยอิงสิทธิ แตหาก
พิจารณาลักษณะของ
ทรัพยอิงสิทธิแลว มี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ
มากกวาเปนบุคคลสิทธิ 

ผูเชามีสิทธิครอบครอง
และใชประโยชนใน
ทรัพยที่เชา ซึ่งมีลักษณะ
เปนบุคคลสิทธิ      

 ผูเชาสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริม 
ทรัพย โดยมีไดทั้ง
ทรัพยสิทธิและบุคคล
สิทธิ ขึ้นอยูกับลักษณะ
การอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย 

5. การคุมครองสิทธิของ
ผูรับหลักประกัน ในกรณี
นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกัน 

1.ในกรณีมีการผิดสัญญา
ระหวางผูโอนและผูรบั
โอนทรัพยอิงสิทธิ ฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา
ได โดยไมตองไดรับ 
ความยินยอม 

กอนที่ผูใหเชาจะบอก
เลิกสัญญาเชาตองแจง
ใหผูรับหลักประกัน
ทราบกอนลวงหนา
เพ่ือใหเขาทําการแกไข 
เยียวยาเหตุทีผู่เชา 

ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับ
เขาครอบครองทรัพยสิน
ที่เชาเมื่อผูเชาประพฤติ
ผิดขอตกลงไดนั้น ผูให
เชาจะไดบอกกลาวใหผู
เชาแกไขเหตุแหงการผิด 
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              ประเทศ 
ประเด็น 
ในการเปรียบเทียบ 

ประเทศไทย 
(พระราชบัญญัติ 

หลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558) 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Uniform 
Commercial Code 
(UCC) Article 9)  

ประเทศอังกฤษ 
(ระบบหลักประกันแบบ 
Floating Charge) 

 จากผูรับหลักประกัน 
2.เจาของอสังหาริม 
ทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพย
อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย
อิงสิทธิกอนครบกําหนด 
เวลาโดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากผูรับ
หลักประกัน 
 

ประพฤติผิดสัญญา สัญญาใหถูกตองภายใน
ระยะเวลา หากผูใหเชา
ไมดําเนินการ ศาลมี
อํานาจสั่งใหผูรบัหลัก 
ประกันมีสิทธิเขาทําการ
แกไขเยียวยาเหตุแหง
การผิดสัญญานั้นได 

6.การบังคบัหลักประกัน 1. การฟองศาลใหบังคบั
หลักประกันและ
จําหนายทรัพยสินดวย
วิธีการประมูลโดย
เปดเผย  
2. การเอาทรัพยประกัน
หลุดเปนสิทธิ โดยมีการ
กําหนดใหผูรับ
หลักประกันแจงใหผูให
หลักประกันทราบ
ลวงหนากอนเขาบังคับ
หลักประกัน 
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ท่ีดิน ตองฟองขับไลเปน
คดีใหม 

1.การบังคับชําระหนี้เอา
แกทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันโดยการจําหนาย
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันเพ่ือนําเงินมา
ชําระหนี้ (Foreclosure 
by Sales) 
2. วิธีการบังคับชําระหนี้
เอาแกทรพัยสินที่เปน
หลัก ประกันหลุดเปน
สทิธิ (Strict 
Foreclosure) สามารถ  
เขาครอบครองทรัพยสิน
หลักประกันไดโดยไม
ตองบอกกลาว  
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ท่ีดินจะตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี 
 

1. การเขาครอบครอง
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันและจําหนายเพ่ือ
นําเงนิมาชําระหนี้ โดย
กําหนด ใหผูรับ
หลักประกัน แจงใหผูให
หลักประกันทราบ
ลวงหนากอนถึงการเขา
บังคับหลัก ประกัน  
2. แตงตั้งผูบังคับหลกั 
ประกัน (Receiver) เพ่ือ
ทําหนาท่ีในการรวบรวม 
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกัน 
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ที่ดินสามารถย่ืนคํารอง
ตอศาลขอใหสงเจา
พนักงานยึดทรัพยมา
ดําเนินการขับไลลกูหนี้
ได โดยไมตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี 

แหลงที่มา : จัดทําโดยผูวิจัย 
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 โดยสรุปแลว กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
ของประเทศไทย กับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตาม Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 
(Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ของ
ประเทศอังกฤษ มีความเหมือนและแตกตางกัน พิจารณาไดดังน้ี  
 (1) ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันได ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
ของประเทศไทยนั้น มีการกําหนดประเภททรัพยสินไวแตไมมีการการใหคํานิยามของทรัพยสินไวซึ่งยากในการ
ตีความ โดยเฉพาะทรัพยอิงสิทธิก็เปนทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันไดเชนกันซึ่งยังมีปญหาในการ
กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิควรเปนทรัพยสินประเภทใด ซึ่งแตกตางจากกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform 
Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา มีการกําหนดประเภท
ของทรัพยหลักประกันและใหคํานิยามของทรัพยแตละประเภทไวเพ่ือประโยชนในการตีความอยางชัดเจน เชน 
บัญชีลูกหนี้ (Account) หมายถึง สิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเงิน (right to payment) ไมวาสิทธิดังกลาวจะเกิดจาก
การขายสินคา หรือใหเชา การอนุญาตใหดําเนินการ (licensed) หรือการโอนสิทธิเรียกรอง การจําหนายจายโอน
ทรัพยสินโดยวิธีการอื่น การใหบริการ หรอืสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกรมธรรมประกันภัย เปนตน สําหรบัระบบ
หลักประกันแบบ Floating Charge ของประเทศอังกฤษ จะระบุไวเพียงประเภทของทรัพยสิน (Class of assets) 
เทานั้น ซึ่งรวมตลอดถึงสินคาคงคลังและสิทธิเรียกรองตาง ๆ ก็สามารถนํามาเปนหลักประกันได 
 (2) การสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกัน กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศอังกฤษนั้น ผูใหหลักประกันไมตองสงมอบทรัพยสินหลักประกัน สามารถใชสอย
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อใชในการประกอบธุรกิจได 
 (3) การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ของประเทศไทยกําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่
มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียน
อยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือ
ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี และเมื่อทรัพยอิงสิทธิมีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
กอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้ง
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจไดนั้น แตในเร่ืองการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินี้ไมพบในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา   
 (4) สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิและสิทธิการเชา ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 
2562 ของประเทศไทย ไมไดกําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิเอาไวอยางชัดเจน เมื่อพิจารณาตาม
ลักษณะของทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิที่ใชกลาวอางกับบุคคลท้ังหลายไดทั่วไป สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดทาง
มรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจะเห็นไดวามีลักษณะเปนทรัพยสิทธิมากกวาเปน
บุคคลสิทธิ สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษเปนการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย  
2 ประเภท คือ 1. Leasehold และ 2. License โดย Leasehold น้ันมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ผูเชาสามารถขาย
โอน leasehold ได แตเจาของยังคงไวซึ่งในการไดคืนซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา โดย
ลักษณะดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิของประเทศไทย สวน License เจาของอสังหาริมทรัพย
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อนุญาตใหบุคคลอื่นสามารถเขามาในอสังหาริมทรัพยได แตหามโอนหรือขายสิทธิไดโดยเด็ดขาดหากไมไดรับ
อนุญาตจึงมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น    
ผูเชามีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยท่ีเชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น      
 (5) การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ในกรณีนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ของประเทศไทย เมื่อนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงิน หากมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได นอกจากนี้เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ
กอนครบกําหนดเวลาได ซึ่งทั้งสองกรณีสามารถทําไดโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันแตอยางใด สําหรับการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาตาม
กฎหมายของประเทศอังกฤษนั้น มีการคุมครองสถาบันการเงินจากการการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา โดยกอน
ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไข
เยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน เชนเดียวกับการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญา
เชาโดยผูใหเชาตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีท้ังมาตราการปองกัน โดยระบุในสัญญาเชาไวใน
กรณีท่ีผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผู รับ
หลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง และมีมาตรการเยียวยาภายหลังสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจาก
การใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาอีกดวย 
 (6) การบังคับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทยกรณี
หลักประกันเปนทรัพยสิน ผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ หรือ
โดยจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ ซึ่งวิธีการบังคับหลักประกันดวยตนเองโดยผูรับ
หลักประกันตองบอกกลาวตอลูกหนี้ลวงหนา และกรณีหลักประกันเปนกิจการ การจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันใหกระทําดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย สวนกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform Commercial 
Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ผูรับหลักประกันสามารถบังคับชําระหน้ีได
ทันทีเมื่อมีเหตุแหงการบังคับชําระหนี้ ซึ่งวิธีการบังคับหลักประกันโดยวิธีการบังคับดวยตนเอง ผูรับหลักประกัน
สามารถเขาครอบครองทรัพยสินหลักประกันไดโดยไมตองบอกกลาว สําหรับระบบหลักประกันแบบ Floating Charge 
ของประเทศอังกฤษนั้น กําหนดใหผูรับหลักประกันแจงใหผูใหหลักประกันทราบลวงหนากอนถึงการเขาบังคับ
หลักประกัน ซึ่งจะเห็นไดวาวิธีการบังคับหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศอังกฤษไดกําหนดวิธีการบังคับหลักประกันไวเหมือนๆกัน ตางกันแครายละเอียดในทาง
ปฏิบัติ เชน การแจงใหทราบลวงหนากอนการเขาบังคบัหลักประกัน สําหรับการเอาทรพัยประกันหลุดเปนสิทธิ  
 ในกรณีลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของ
ประเทศไทย ยังมิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 
334 มาใชบังคับโดยอนุโลมเพื่อขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันที จึงตองฟองขับไลเปน
คดีใหม สําหรับกฎหมายประเทศอังกฤษหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน สามารถยื่นคาํรองตอศาลขอใหสง
เจาพนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดีจะ
สะดวกและรวดเร็ว แตกตางจากกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาโดยหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน
จะตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดีซึ่งจะใชเวลายาวนานกวา   
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บทที่ 5 
วิเคราะหประเด็นปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน 

หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน 
 

 จากการไดศึกษาถึงแนวคิด หลักการ และมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 และตามกฎหมายของตาง 
ประเทศ ในบทที่ 2 บทที่ 3 และบทท่ี 4 แลว ในบทน้ีจะทําการวิเคราะหถึงประเด็นปญหาทางกฎหมาย
เกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ โดยจะวิเคราะหในประเด็นหลักๆ คือ ปญหาการกอ
ภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับ
หลักประกัน และปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ โดยการวิเคราะหในบทน้ีเพ่ือใหเห็นถึงประเด็นปญหา
ตางๆ ทางกฎหมาย พรอมทั้งนําหลักกฎหมายของตางประเทศมาพิจารณาเทียบเคียง เพื่อนําไปสูแนวทางและ
มาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 
5.1 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย  
 
 การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น มีปญหาเกี่ยวกับการกอภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพย ซึ่งสงผลตอการพิจารณาในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงิน 
โดยแยกพิจารณา ดังนี้ 
 
 5.1.1 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ    
 
  ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย1 
กําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวา
ดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งได
เมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี และตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 102 กําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเห็นไดวาเมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิได  
  ในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
เชน ใหบุคคลอื่นเชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรอืเปนการเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาการเชาธรรมดา ซึ่ง
เปนสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน หากมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิโดยยังมีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น เชน ยังมีบุคคลอื่นเชาอสังหาริมทรัพย ผูทรงทรัพยอิงสิทธิที่ไดรับโอนทรัพยอิงสิทธิจาก

                                                             
 1 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย “กอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด ใหกระทําไดเมื่อไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ัน แลวแตกรณี” 
 2 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 10 “ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
ตามพระราชบัญญัตินี้ และตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

ท้ังน้ี การใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิตองดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการน้ันดวย” 
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เจาของอสังหาริมทรัพยจะไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิไดเลย อีกท้ังหาก    
ผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธินั้นมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน หากยังมีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพย โดยมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอยูกอน หากมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ  
ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็ไมสามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้น
ได ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นอยู  
นอกจากนี้ยังสงผลใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรพัยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลายเปนสินทรัพยดอยคุณภาพ 
ทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบัน
การเงินใหบรรลุผลสําเร็จได  
  จากการศึกษาพบวาปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงินในป 2562 มียอด
คงคางอยูที่ 465 พันลานบาท หรือคิดเปนสัดสวนปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพตอสินเชื่อรวมที่รอยละ 2.983 
และปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงินในป 2563 มียอดคงคางอยูที่ 523.3 พันลานบาท 
หรือคิดเปนสัดสวนปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพตอสินเชื่อรวมที่รอยละ 3.124 จะเห็นไดวาปริมาณสินทรัพย
ดอยคุณภาพมียอดคงคางที่มีแนวโนมสูงขึ้นทุกป และเมื่อสถาบันการเงินยังไมสามารถนําสินทรัพยดอย
คุณภาพดังกลาวจําหนายออกไปได สถาบันการเงินก็ยังไมสามารถนําเงินมาชําระหนี้ได การที่สถาบันการเงินมี
สินทรัพยดอยคุณภาพในปริมาณมากยอมทําใหสถาบันการเงินมคีวามเสี่ยง  
  หากพิจารณาจากหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดในเร่ือง หลักเกณฑการ
ประเมินความเส่ียงของกระบวนการบริหารสินทรัพยและหนี้สิน (ALM) ซึ่งจะพิจารณาความเสี่ยงที่มีอยู 
( Inherent Risk : IR) จากการทําธุรกรรม และระบบการบริหารจัดการความเสี่ยง (Quality of Risk 
Management : QRM) ของสถาบันการเงิน สําหรับการพิจารณาความเสี่ยงที่มีอยู (Inherent Risk : IR) นั้น 
จะพิจารณาในเร่ืองสําคัญท่ีเก่ียวกับสินทรัพยซึ่งนํามาเปนหลักประกัน อันไดแก (1) แนวโนมของสินทรัพยที่ไม
กอใหเกิดรายได (2) ความสอดคลองกันของโครงสรางสินทรัพยและหนี้สิน (3) การที่ไมสามารถชําระหนี้สิน
และภาระผูกพันไดเมื่อครบกําหนด เนื่องจากไมสามารถเปลี่ยนสินทรัพยเปนเงินสด และ (4) ปริมาณและ
คุณภาพของสินทรัพยสภาพคลองสามารถเปลี่ยนเปนเงินสดไดเร็ว และความสามารถในการขายสินทรัพยใน
ตลาด (Market Liquidity Risk)5 โดยหากพิจารณาจากปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงิน
ที่มีแนวโนมสูงข้ึนทุกป ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงสถาบันการเงินยังไมสามารถนําสินทรัพยดอยคุณภาพดังกลาว
จําหนายออกไปได จะเห็นไดวาปจจัยดังกลาวสงผลใหสถาบันการเงินมีความเสี่ยง และหากพิจารณาในเร่ือง
คุณภาพของสินทรัพยแลว ก็เปนปจจัยสําคัญประการหน่ึงที่ทําใหสถาบันการเงินมีความเสี่ยง เนื่องจาก
คุณภาพของสินทรพัยทั้งทรัพยสินที่เปน NPA (Non Performing Asset) และ NPL (Non Performing Loan) 
มีผลตอปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพและรายไดจากการจําหนายทรัพยสิน ซึ่งคุณภาพของทรัพยสินน้ันใช
หลักเกณฑในการพิจารณาจากศักยภาพของทรัพยสิน ความตองการของตลาดโดยพิจารณาจากทําเลท่ีตั้ง 
ทางเขา-ออก รถยนตสามารถสัญจรได ระบบสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท สภาพทรัพยสินท่ี
ตองปรับปรุง ความเหมาะสมตอการลงทุน และการใชประโยชนในทรัพยสิน โดยพิจารณาตามลักษณะทาง

                                                             
 3 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), รายงานประจําป 2562 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (กรุงเทพฯ: ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), 
2562), หนา 22.  
 4 ธนาคารแหงประเทศไทย, “ผลการดําเนินงานของระบบธนาคารพาณิชยป 2563,” ขาว ธปท., ฉบับท่ี 10/2564 (กุมภาพันธ 2564): 2.   
 5 สายกํากับสถาบันการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย, การบริหารสินทรัพยและหน้ีสิน (Asset & Liability Management : ALM) (กรุงเทพฯ: 
ธนาคารแหงประเทศไทย, 2561), หนา 5. 
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กายภาพของทรัพยสิน เชน การกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆในอสังหาริมทรัพย หรืออสังหาริมทรัพยมีภาระผูกพัน
ตางๆ โดยมีผูใชประโยชนอยูแลว เปนตน6  
  สําหรับการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้น ในเรื่องนี้ไมพบ
ในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา เนื่องจากทรัพยอิงสิทธิเปนคําใหมที่ตั้งใจประดิษฐ
ขึ้นมาและมีลักษณะเฉพาะ เพ่ือมิใหเปนเรื่องของการเชาหรือทรัพยสิทธิที่มีอยูในปจจุบันซึ่งมีขอจํากัดท่ีทําให
ไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ ท้ังนี้เพ่ือตองการใหทรัพยอิง
สิทธิเปนเคร่ืองมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยโดยตรง  
  ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
มาตรา 4 ซึ่งกําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรอืมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหอง
ชุด ใหกระทําไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกัน หรือผูมีสิทธินั้นแลวแต
กรณี โดยไมมีบทบัญญัติใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก  
ผูมีสิทธิใดๆ เหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียนดวย เชน การเชาที่มีระยะเวลาการเชาไมเกิน    
3 ป และสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา โดยเฉพาะอยางย่ิงในสัญญาเชาตางตอบแทน
พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทาง
ในทางกฎหมาย เน่ืองจากสัญญาเชาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ผู
เชาไดใหคาตอบแทนแกผูใหเชาเปนพิเศษนอกเหนือจากคาเชาตามปกติ7 และไมอยูในบังคับตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 ท่ีจะตองทําหลักฐานการเชาเปนหนังสือ เพราะเปนสัญญาคาตอบแทน
ชนิดหนึ่ง มิใชสัญญาเชาธรรมดา8 แมผูเชาตายสัญญาเชายังไมระงับ สิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทได9 
นอกจากนี้ผูเชาอาจมีขอตกลงกับเจาของอสังหาริมทรัพยในการสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินท่ีใหเชา โดยให
กรรมสิทธ์ิตกเปนของผูใหเชาซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือผูเชามีสิทธินําทรัพยสินออกใหผูอ่ืนเชาตอไปมี
กําหนด 20 ป เปนตน  
  ดังนั้นจะเห็นไดวาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทาง
กฎหมายไมตางจากการทําสัญญาเชาและจดทะเบียน ผูเชามีสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่เชามากกวาการเชา
ธรรมดา ซึ่งกรณีดังกลาวมีผลตอการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และสถาบัน
การเงินมีความเสี่ยงและไดรับความเสียหายหากมีเหตุใหตองบังคับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิหรืออาจ
พิจารณาไมรับทรัพยอิงสิทธินั้นเปนหลักประกันทางธุรกิจได  
  จากกรณีปญหาดังกลาว การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย นอกจากสถาบันการเงิน
ซึ่งเปนผูรับหลักประกันจะตองทราบถึงการนําอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิไปจํานองหรือใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดดวยแลว การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยควรบัญญัติใหครอบคลุมถึงการ
ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิใดๆ เหนืออสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียนดวย ซึ่งเปนการ

                                                             
 6 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณชิย จํากัด (มหาชน), ปจจัยความเสี่ยง [ออนไลน], 30 เมษายน 2564. แหลงท่ีมา 
http://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSGetFile.aspx?TransID=98093&TransFileSeq=9 
 7 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 172/2488 
 8 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 791/2501 

9 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 801-802/2492 
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กอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยที่ไมสามารถตรวจสอบไดทางทะเบียน เชน การเชาท่ีมีระยะเวลาไมเกิน 3 ป 
หรือการเชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาการเชาธรรมดา โดยหากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงินน้ัน สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันจะตองทราบ เนื่องจากภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีผลตอการประเมินความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน ราคาประเมิน
ทรัพยอิงสิทธิที่นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน และการพิจารณารับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินเพ่ือปองกันไมใหหลักประกันเปนสินทรัพยดอยคุณภาพตอไป อันเปน
การคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน นอกจากนี้ยังเปนการคุมครองผูทรงทรัพยอิงสิทธิซึ่งรับโอน
ทรัพยอิงสิทธิจากเจาของอสังหาริมทรัพยภายหลังการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว เพื่อใหทราบวามีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิทั้งที่มีการจดทะเบียนและไมมีการจดทะเบียนประเภทใดบางอีกดวย อีก
ทั้งยังเปนการคุมครองผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียนท่ีมีอยูกอนการกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิเอง เนื่องจากเมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิยอมมีความตองการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิหรือการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน
นั้น อาจสงผลกระทบตอการใชประโยชนในอสงัหาริมทรัพยของผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นดวย   
  ดังนั้น ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่รูวาอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินั้นมีภาระผูกพันใดบาง ใครเปนผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนบาง ในการ
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิจึงควรกําหนดหนาท่ีของเจาของอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินั้นมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน ใหเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ขอ
ความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทราบ หากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนไมไดใหความยินยอม พนักงานเจาหนาที่ไม
สามารถรับจดทะเบียนกอตั้งทรพัยอิงสิทธิได และหากการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยปกปด
ขอมูลหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จในการกอตั้งทรัพย อิงสิทธิ โดยไมขอความยินยอมจากผูมี สิทธิ เหนือ
อสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิท่ีไดมีการกอตั้งแลวตกเปนโมฆะ โดยควรมี
การเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังน้ี   
 
  (1) เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย 
  “มาตรา 4 ... 
  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน ใหเจ าของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมถึงแจงใหผูมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นทราบถึงการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ และใหกอตั้งทรัพยอิงสิทธิไดเม่ือไดรับความยินยอม
เปนหนังสือจากผูมีสิทธินั้น หากภายหลังพบวาเจาของอสังหาริมทรัพยปดบังหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จแก
พนักงานเจาหนาที่หรือมิไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิดังกลาว ใหทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะ แต
ทั้งนี้ไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว”   
 
 
 



  78

 

 

   นอกจากน้ีเพื่อใหแนวทางการปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิสอดคลองกับบทบัญญัติ
เพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังกลาว จึงควรมีการแกไขเพิ่มเติมใน
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรบัรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 256310 ดังนี้  
 
   (2) เพ่ิมเติมเอกสารและหลักฐานขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
   “ขอ 2 ผูใดเปนเจาของที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ
หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ประสงคจะขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือหองชุดดังกลาว ใหยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี
ที่อสงัหาริมทรพัยนั้นตั้งอยู พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปนี้ 
    (1) โฉนดที่ดินหรอืหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
    (2) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธิอื่น
ใดแลวแตกรณ ีในกรณอีสังหารมิทรัพยที่จะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีการจํานองหรือใชเปนหลักประกัน 
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดนั้น 

(3) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูมีสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ท่ีไมจดทะเบียน”  
 

   อีกทั้ง ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน สามารถ
ตรวจสอบได เพื่อเปนประโยชนของสถาบันการเงินในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ หรือผูที่
เก่ียวของ ซึ่งตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพย
อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ขอ 411 ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิไวซึ่งสอดคลองกับขอเสนอแนะ โดย
กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ ซึ่งรวมถึงสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิดวย โดยเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําบันทึกถอยคําตามแบบท่ีอธิบดีกําหนด และ
หากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหผู ย่ืนคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือ
หลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน และพนักงานเจาหนาท่ีอาจเรียกใหผูยื่นคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน
เพิ่มเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐาน
ดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย  
 

                                                             
 10 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 137 ตอนท่ี 96 ก เมื่อวันที่ 18 พฤศจิกายน 2563 
 11 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 4 “กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ และ ความสามารถของผูยื่นคําขอ และความสมบูรณของนิติกรรม และใหสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับกําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิและ
ขอกําหนดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยจัดทําบันทึกถอยคํา ตามแบบที่อธิบดีกําหนด และหากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 
ใหผูยื่นคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน 

การดําเนินการตามวรรคหน่ึง พนักงานเจาหนาที่อาจเรียกใหผูย่ืนคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน เพ่ิมเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 

ในกรณีท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวาการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให” 
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 5.1.2 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยองิสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจ       
 
  ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 912 วรรคแรกไดกําหนดวาทรัพยอิง
สิทธิท่ีมีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งตามมาตรา 9 วรรคทายไดกําหนดวาทรัพยอิงสิทธิที่มี
การกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจไดนั้น  
  หากพิจารณาทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว คือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปนสิทธิที่จะ
บังคับเอาจากทรัพยสินโดยตรง โดยทั่วไปแลวทรัพยสิทธิจะเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินมากที่สุด 
เพราะทรัพยสิทธิสวนใหญจะเปนทรัพยสิทธิที่พบไดในอสังหาริมทรัพยเทานั้น และทรัพยสิทธินี้จะกลายเปน
ภาระติดพันท่ีเกิดข้ึน ซึ่งจะทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นจะไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
อยางเต็มที่ อันเปนการลดมูลคาของอสังหาริมทรัพยไปดวย โดยทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก 
กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น และจํานอง  
  ในกรณีที่มีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาของอสังหาริมทรัพยไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไป
ใหกับผูรับโอนซ่ึงมีฐานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ หลังจากน้ันผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ตอมาเจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ใน
อสังหารมิทรัพย โดยไดรับความยินยอมจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา 9 วรรคแรกกําหนดไว หรือเจาของ
อสังหาริมทรัพยใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยการกระทําดังกลาวเจาของอสังหาริมทรัพยสามารถ
ดําเนินการไดโดยไมไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิแตอยางใด 
การกอทรพัยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ยอมสงผลกระทบตอมูลคาของหลักประกันและการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ซึ่งรวมถึงผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็มีขอจํากัดในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยน้ันดวยเชนกัน ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิอัน
สงผลใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลายเปนสินทรัพยดอยคุณภาพ ทําใหการ
บังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบันการเงินให
บรรลุผลสําเร็จได หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการ
ใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจนั้น หากมีการบังคับหลักประกันกับ
อสังหาริมทรัพยกอนทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็อาจเขาไปครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นได ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใช
ประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น ทําใหสถาบันการเงินมีความเส่ียงและไดรับความเสียหายได ซึ่งอาจทําให
สถาบันการเงินขาดความเช่ือมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได  
                                                             
 12 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 “เม่ือมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

วรรคหน่ึงไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ” 
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  สําหรับการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจนั้น ในเรื่องนี้ไมพบในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา เน่ืองจากทรัพยอิงสิทธิเปน
คําใหมที่ตั้งใจประดิษฐขึ้นมาและมีลักษณะเฉพาะ เพื่อมิใหเปนเรื่องของการเชาหรือทรัพยสิทธิที่มีอยูใน
ปจจุบันซึ่งมีขอจํากัดที่ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ 
ทั้งนี้เพ่ือตองการใหทรัพยอิงสิทธิเปนเคร่ืองมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศไทยโดยตรง  
  ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
มาตรา 9  เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินแลว ตอมามีการกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเพียงคนเดียว 
หรือมีการใชกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยไมไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินผู รับ
หลักประกันในทรพัยอิงสิทธิแตอยางใด ยอมสงผลกระทบแกสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน เนื่องจาก
การกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และจํานอง ซ่ึงจะมีขอจํากัดในการใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น ไมวาจะเปนสิทธิ
ครอบครอง ซึ่งผูมีสิทธิครอบครองมีอํานาจใชสอยทรัพย ใหปลดเปลื้องจากการรบกวนการครอบครอง เรียก
เอาคืนซึ่งการครอบครอง ไดดอกผล และโอนสิทธิครอบครองได คลายคลึงกับเจาของกรรมสิทธ์ิ ทั้งเปนสิทธิท่ี
ใชยันตอบุคคลอ่ืนไดทั่วไปได หรือภาระจํายอม ซึ่งเปนขอผูกพันที่ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยจําตองยอมรับ
กรรมบางอยางกระทบถึงอสังหาริมทรัพยของตน หรือตองงดเวนการใช สิทธิบางอยางอันมีอ ยู ใน
อสังหาริมทรัพยนั้นเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือแมแตสิทธิอาศัย ซึ่งเปนสิทธิประเภทหนึ่งท่ี
เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ที่ไดมาโดยผลของการเขาทํานิติกรรมระหวางคูสัญญา ซึ่งฝายหนึ่งเปนผูมี
กรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพยใหสิทธิแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้น จะเห็นไดวาเมื่อ
มีการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยแลว ทรัพยสิทธิดังกลาวจะเปนภาระติดพันที่เกิดขึ้น ซึ่งจะทําให
เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่ อันรวมถึงผูทรงทรัพยอิง
สิทธิก็ไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่เชนกัน และภายหลังหากมีการบังคับหลักประกัน
กับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะมีขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
นั้นเชนกัน  
   จากกรณีปญหาดังกลาว เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินแลว การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย หรือการนํากรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
ยอมกอใหเกิดความเสี่ยงและความเสียหายกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การดําเนินการดังกลาว
จึงตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดวย หากในกรณีไมไดรับความยินยอม
จากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทาง
ธุรกิจก็ไมสามารถดําเนินการได ใหพนักงานเจาหนาที่ไมรับจดทะเบียนดังกลาว และกรณีหากกระทําโดยมิได
รับความยินยอมดังกลาวใหการจดทะเบียนนั้นตกเปนโมฆะ     
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  ดังนั้น ควรมีการเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 
ดังน้ี 
   “มาตรา 9 เมื่อมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพย 
จะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิง
สิทธิ 
   ความในวรรคหนึ่งไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการ
จํานองหรอืการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
   ความในวรรคกอน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
หากทรัพยอิงสิทธิท่ีกอตั้งในอสังหาริมทรัพยนั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ ใหกระทําไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกันของ
ทรัพยอิงสิทธินั้นแลวแตกรณี หากกระทําโดยมิไดรบัความยินยอมดังกลาวใหการนั้นตกเปนโมฆะ”  
 
5.2 ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ   
 

ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 ไดกําหนดประเภทของทรัพยสินที่
สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจไวนั้น ไดแก (1) กิจการ (2) สิทธิเรียกรอง (3) สังหาริมทรัพยท่ีผูให
หลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผู ใหหลักประกันประกอบธุรกิจ
อสังหารมิทรัพยโดยตรง (5) ทรัพยสินทางปญญา และ (6) ทรพัยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งการนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น ปญหาท่ีพบคือทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด  

การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิยังไมมีความ
ชัดเจน โดยอาจเปนไดทั้งสิทธิเรียกรองซึ่งเปนบุคคลสิทธิหรืออสังหาริมทรัพยซึ่งเปนทรัพยสิทธิ โดย
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไมมีการกําหนดใหชัดเจนวาทรัพยอิงสิทธิเปนบุคคลสิทธิหรือ
ทรัพยสิทธิ อีกทั้งยังไมมีการกําหนดในกฎกระทรวง โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง กําหนดทรัพยอิง
สิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด ซึ่งเมื่อยังไมมีความชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ
จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงนิ  
 ปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงิน เนื่องจากการรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภทจะ
สงผลตอคุณสมบัติของผู ใหหลักประกันที่แตกตางกัน กลาวคือในกรณีทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสิทธิอ ัน
เกี่ยวกับที่ดินที่ถือวาเปนอสังหาริมทรัพย ผูใหหลักประกันตองเปนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง
เทานั้น เชน ธุรกิจหมูบานจัดสรร ที่ดินจัดสรร โครงการคอนโดมิเนียม อาคารชุด อพารทเมนต ซึ่งจะแตกตาง
จากสิทธิเรียกรอง ที่ผูใหหลักประกันไมจําเปนตองเปนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง อีกท้ังหาก
พิจารณาในดานของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแลว การรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภท
ยังสงผลตอฐานะความเปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบันการเงินอีกดวย ในกรณีที่นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
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หลักประกันทางธุรกิจแลว หากเกิดกรณีบุริมสิทธิมีความขัดหรือแยงกับสิทธิตามกฎหมายอื่น ใหถือลําดับ
บุริมสิทธิตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 3413 ไดกําหนดหลักเกณฑไววา เมื่อ
มีบุริมสิทธิแยงกับสิทธิตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหถือลําดับบุริมสิทธิ โดยหากทรัพยอิงสิทธิที่เปน
หลักประกันเปนอสังหาริมทรัพย ใหสถาบันการเงินผูรบัหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 287 ซึ่งมีผลใหสถาบันการเงินมีสิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้จาก
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันกอนบรรดาเจาหนี้สามัญอื่นๆ ซึ่งฐานะความเปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบัน
การเงินจะดีกวาการที่สถาบันการเงินรับทรัพยอิงสิทธิซึ่งปนสิทธิเรียกรองมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ หากใน
กรณีลูกหนี้มีเจาหนี้หลายราย และเจาหนี้จํานองมายึดทรัพยอิงสิทธิท่ีจํานองออกขายทอดตลาด เจาหนี้จํานอง
มีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน ๆ สวนราคาที่เหลือจากการขายทอดตลาดจึงจะนํามาชําระหนี้ใหกับเจาหนี้
รายอื่นรวมถึงสถาบันการเงินดวย ซึ่งอาจจะทําใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการไดรับชําระหนี้ไม
ครบตามจํานวน 

เมื่อพิจารณาจากลักษณะของทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ จะเห็นวามีความแตกตางกันสําหรับ
ทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่กฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะ ดังที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1298 บัญญัติไววา “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวย อาศัยอํานาจในประมวล
กฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน” ในการรับรองใหบุคคลมีอํานาจเหนือทรัพยสินของตน อํานาจของทรัพยสิทธิเปน
อํานาจเด็ดขาด สามารถใชยันกับบุคคลไดทั่วไป ทรัพยสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสินโดยตรง กอใหเกิด
หนาที่แกบุคคลทั่วไปที่จะตองงดเวนไมขัดขวางตอการใชทรัพยสิทธิของเจาของทรัพยนั้น โดยทรัพยสิทธิจะติด
ตัวทรัพยไปเสมอ ไมวาทรัพยนั้นจะถูกโอนไปอยูกับใคร มีลักษณะคงทนถาวร และไมหมดสิ้นไปโดยการไมใช 
นอกจากนี้การไดมา เปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิ ตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด โดย
เฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงาน ผูมีอํานาจ สวนบุคคล
สิทธินั้น เปนอํานาจระหวางบุคคลโดยเฉพาะบางคนหรือบางกลุม ซึ่งมีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทํา หรือการงด
เวนกระทําหรือใหสงมอบ สิทธิดังกลาวจึงเปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคล บุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองนี้เปนความ
เกี่ยวพันระหวางบุคคลดวยกัน โดยเกิดจากนิติเหตุหรือนิติกรรมก็ไดกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลโดยเฉพาะเจาะจง
เทานั้น ไมสามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีมิใชคูกรณีได นอกจากนี้บุคคลสิทธิมีลักษณะไมถาวรและสิ้นไปถา
มิไดใชภายในกําหนดอายุความ บุคคลสิทธิ ไดแก สิทธิตามสัญญาทั้งหมด สิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนเนื่องจาก
การละเมิด เปนตน จะเห็นไดวาทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิมีลักษณะที่แตกตางกัน แตลักษณะที่เห็นไดชัดเจน
คือทรัพยสิทธิสามารถใชยันกับบุคลไดท่ัวไป สวนบุคคลสิทธินั้นไมสามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ที่มิใชคูกรณีได  

นอกจากนี้ปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ มีความเห็นที่แตกตางกัน
ออกไป ดังนี้ สํานักงานเศรษฐกิจการคลังเห็นวาทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิเรียกรอง โดยใหเหตุผลวาการใชคําวา 
“ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีวัตถุประสงคในการสื่อวาสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามพระราช บัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เปนทรัพยสินที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถโอนเปลี่ยนมือได โดยมี

                                                             
 13 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 34 “เม่ือมีบุริมสิทธิแยงกับสิทธิตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหถือลาํดับ
บุรมิสิทธิ ดังน้ี 

(1) หากทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนสังหาริมทรัพย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานําตามมาตรา 282 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หากมีการจดทะเบียนจํานองสังหาริมทรัพยน้ันไวดวย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตาม
มาตรา 287 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 

(2) หากทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนอสังหาริมทรัพย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตามมาตรา 287 แหง
ประมวลฎหมายแพงและพาณิชย” 
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วัตถุประสงคจะใหทรัพยอิงสิทธิเปนเพียงบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลักษณะไมเปนเฉพาะตัว เปนบุคคลสิทธิ
เชนเดียวกับสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดแกไขขอจํากัดในบางเร่ืองโดยใหทรัพยอิง
สิทธิเปนสิทธิที่ไมมีความเปนเฉพาะตัว ซึ่งมีลักษณะคลายการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดยสามารถใหเชา โอนเปลี่ยนมือ และตกทอดทางมรดกได
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1599 และมาตรา 1600 นอกจากนี้ เพ่ือเพ่ิมความคลองตัวทาง
การเงิน จึงกําหนดไวในพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหทรัพยอิงสิทธิเปนสังหาริมทรัพยท่ีนําไป
จํานองไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 ววรค 2 ทั้งนี้ตามหลักการรางกฎหมาย การ
สรางทรัพยสิทธิจะตองมีการกําหนดใหชัดเจนวาสิทธินั้นเปนทรัพยสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 1298 แตการสรางใหมีบุคคลสิทธินั้นไมจําเปนจะตองกําหนดไวใหชัดเจนแตอยางใด อีกทั้งโดยสภาพ
ทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิเรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจได  

อยางไรก็ตาม ยังมีแนวความคิดที่เห็นวาทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสินหรือทรัพยสิทธิท่ีอิงจากการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสิทธิที่ติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพย เมื่อเกิดขึ้นมาแลวไมวาจะเปลี่ยนตัว
เจาของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  ทรัพยอิงสิทธิก็ยังคงติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพยนั้น จนกวาจะสิ้นสุดระยะเวลา
หรือถูกบอกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นๆ นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผู อ่ืนเขามาเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ในขณะที่เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซึ่งสิทธิในการจําหนายและ
จํานองอสังหาริมทรัพยโดยที่ทรัพยอิงสิทธิตกติดไปดวย รวมถึงมีสิทธิติดตามเอาคืน และขัดขวางผูที่เขามาสอด
ในอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย  

นอกจากนี้หากพิจารณาตามกฎหมายประเทศอังกฤษ อนุญาตใหบุคคลไมวาจะมีสัญชาติอังกฤษ
หรือไมก็ตาม สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิตาง ๆ ในอสังหาริมทรัพยไดอยางไมมี
ขอจํากัดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ินั้น แบงออกไดเปน 2 
ประเภท คือ 1. Leasehold คือการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนใชประโยชน ในอสังหาริมทรัพย โดย
ผูเชาจะมีทรัพยสิทธิ (Proprietary right) ซึ่งทําใหขายโอน leasehold ได แตเจาของยังคงไวซึ่งในการไดคืน
ซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา โดยลักษณะดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิ และ 
2. License คือการที่เจาของอสังหาริมทรัพยอนุญาตใหบุคคลอ่ืนสามารถเขามาในอสังหาริมทรัพยได โดย 
license เปนบุคคลสิทธิ จึงหามโอนหรือขายสิทธิ ได โดยเด็ดขาดหากไม ไดรับอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย  

สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกานั้น เปนขอตกลงที่ทําเปนสัญญา 
และมีการโอนสิทธิในที่ดินดวย (A contract and a conveyance) กลาวคือ เปนความผูกพันทางสัญญา
ระหวางผูใหเชาซึ่งเรียกวา Landlord กับผูเชาซึ่งเรียกวา Tenant โดยที่ผูใหเชาตกลงโอนสิทธิครอบครองที่ดิน
นั้นใหแกผูเชา เพ่ือจะไดครอบครองและใชประโยชนจากทรัพยที่เชาภายในระยะเวลาจํากัดตามท่ีไดตกลงกัน
ไวในสัญญาเชา ดังน้ันผูเชาจึงมีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยที่เชาของผูใหเชานั้น ซึ่งเกิดขึ้นโดยผล
ของสัญญา และกฎหมายกําหนดใหเปนบุคคลสิทธิ (Personal property)  

ดังน้ันหากพิจารณาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะ
เห็นไดวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษนั้น เปนการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดย
ผูเชาสามารถมีไดทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้นอยูกับลักษณะการอนุญาตจากเจาของอสังหาริมทรัพย 
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สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผูเชามีสิทธิครอบครองและใช
ประโยชนในทรัพยที่เชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น    
 ผู เขียนเห็นวาปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ หากพิจารณาตาม
วัตถุประสงคในการรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เพ่ือกระตุนใหเกิดการลงทุนในประเทศ 
โดยเฉพาะอยางย่ิงในภาคอสังหาริมทรัพย และเพ่ือเปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนไทยหรือเปนการ
จูงใจใหนักลงทุนตางชาตินําเงินมาลงทุน หรือเขามาประกอบอาชีพในประเทศไทยไดโดยสามารถที ่จะมี
ทรัพยอิงสิทธิได นอกเหนือจากการมีกรรมสิทธ์ิหรือการมีสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเชนที่มีมาแตเดิม ใน
ปจจุบันการประกอบธุรกิจ “Lease Hold” หรือการเชาระยะยาวไดรับความนิยมเปนอยางมาก โดยเฉพาะ
โครงการที่พักอาศัยในยานทําเลศักยภาพสูงในยานกลางเมือง ซึ่งมีท่ีดินจํากัดหรือหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ
ไมไดอีกแลว โดยโครงการประเภทนี้ไดรับความสนใจอยางมากจากนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ ซึ่ง
นักลงทุนทั ้งชาวไทยและชาวตางชาติสามารถนําทรัพยอิงสิทธิเพื ่อนํามาพัฒนาโครงการไมวาจะเปน
หางสรรพสินคา โรงแรม หรือโครงการที่อยูอาศัยเพื่อขายสิทธิการเชาระยะยาวในรูปของทรัพยอิงสิทธิได ซึ่ง
จะมีลักษณะเปนการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้นการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ
กับสถาบันการเงิน ทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในประเภทอสังหาริมทรัพยมากกวาสิทธิเรียกรอง เพ่ือใหเกิดความ
แตกตางระหวางสิทธิการเชาที่มีอยูเดิมซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิเรียกรองกับทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเปน
อสังหาริมทรัพยในการนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ซึ่งจะทําใหนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางชาติมี
ความมั่นใจในการลงทุนมากขึ้น 
 เมื่อพิจารณาตามลักษณะของทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิท่ีใชกลาวอางกับบุคคลทั้งหลายไดท่ัวไป สามารถ
โอนใหแกกันได ตกทอดทางมรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจะเห็นไดวามี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ไมใชสิทธิเรียกรอง ซึ่งเปนบุคคลสิทธิที่ใชยันกันระหวางเจาหนี้และลูกหนี้เทาน้ันไม
สามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีมิใชคูกรณีได นอกจากนี้ลักษณะของทรัพยสิทธิที่มีความแตกตางกันจากบุคคล
สิทธิ ก็คือทรัพยสิทธิเปนสิทธิที่กฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะ ซึ่งหากพิจารณาตามพระราชบัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 12  วรรคแรก กําหนดวา “ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกัน หรือใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได” ซึ่งการกําหนดให
ทรัพยสินท่ีสามารถจํานองไดนั้นตองเขาหลักเกณฑตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 
กําหนดไววาทรัพยที่จํานองไดนั้นไดแก อสังหาริมทรัพยไมวาประเภทใด ๆ และสังหาริมทรัพยบางอยางตามที่
ระบุไวในมาตรา  703  ประกอบกับตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 71 ทรัพยสินท่ีตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่จะตองเปนอสังหาริมทรัพยเทานั้น และตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 
ไดกําหนดไววา “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร
หรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพยอันติดอยู
กับที่ ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย ซ่ึงมาตรา 139 ไดใหคําจํ ากัดความของคําว า 
“อสังหาริมทรัพย”  ไววาหมายถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินท่ีมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปน
อันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย  ซึ่งทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินที่จะถือวาเปนอสังหาริมทรัพยนั้นจะตอง
กอตั้งขึ้นโดยกฎหมายเทานั้น เมื่อพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 12  วรรคแรก
กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิสามารถจํานองได ทรัพยอิงสิทธิจึงมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับที่ดินที่ถือวาเปน
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อสังหาริมทรัพย ไมใชบุคคลสิทธิซึ่งเปนสิทธิเรียกรอง ดวยเหตุผลตามที่กลาวมาขางตัน ทรัพยอิงสิทธิจึงมี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ  
 จากกรณีปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น 
เพื่อใหมีความชัดเจนและไมใหเกิดความสับสนในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ควรกําหนด
สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน โดยกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภท
อสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีท่ี
ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง หรือหากลักษณะของทรัพยอิงสิทธิมีลักษณะพิเศษซึ่ง
เปนอสังหาริมทรัพยที่แตกตางจากลักษณะอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
2558 มาตรา 8 (4) ก็อาจกําหนดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลังหรือรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชยเปนผูออกกฎกระทรวง ในการกําหนดใหสามารถนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจไดตามมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวงได   
 
5.3 ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน     
 
 ปญหาเก่ียวกับการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันซึ่งเปนสถาบันการเงิน จากการนําทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น ซึ่งสงผลตอการพิจารณาในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจของ
สถาบันการเงิน โดยแยกพิจารณา ดังนี้  
 
 5.3.1 ปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยองิสิทธิ   
 
  ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 1314 กําหนดวาในกรณีที่มีการโอน
ทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได  

ในกรณผีูโอนทรัพยอิงสิทธิไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยังผูรับโอนทรัพยอิงสทิธิตอมาผูรับ 
โอนทรัพยอิงสิทธิดังกลาวนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งหากมีการผิด
สัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได 
ตามมาตรา 13 กําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดโดยผูโอนทรัพยอิงสิทธิหรือผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได ซึ่งจะเห็นวาหากทรัพยอิงสิทธิอยูระหวางเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูดวยแลว การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตอง
ไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแตอยางใด อันมีผลทําใหสถาบันการเงินผูรับ
หลักประกันไดรับความเสียหายจากการไมมีหลักประกันในการบังคับชําระหนี้ได แมการยกเลิกสัญญาโอน
ทรัพยอิงสิทธิจะไมทําใหสัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 8015 ก็ตาม   
                                                             
 14 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 “ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสญัญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว”  
 15 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 “สัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงบัส้ินไปเม่ือ 
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ภาพที่ 2 แสดงการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แหลงท่ีมา : จัดทําโดยผูวจิัย 
 

  หากพิจารณาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ การคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชานั้น ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาหรือยึดทรัพยสินที่เชา
คืนเมื่อผูเชาประพฤติผิดขอตกลงหรือเง่ือนไขในสัญญาเชาไดนั้น จนกวาผูใหเชาจะไดบอกกลาวใหผูเชาเขา
จัดการแกไขเหตุแหงการผิดสัญญาใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดพอสมควรเสียกอน หากผูใหเชาไม
ดําเนินการดังกลาว ศาลก็มีอํานาจส่ังใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการ
แกไขเยยีวยาเหตแุหงการผิดสัญญานั้นได  
  สําหรับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ในการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาน้ัน กฎหมายของแตละมลรัฐในสหรัฐอเมริกามิไดบัญญัติถึงมาตรการในการ
คุมครองสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันไวเปนลายลักษณอักษรเหมือนอยางเชน กฎหมายของ
ประเทศอังกฤษ ดงันั้นมาตรการในการคุมครองสถาบันการเงินจึงเปนการนําเอาหลักกฎหมายสัญญามาปรับใช 
โดยที่คูกรณีที่เก่ียวของสามารถแสดงเจตนากําหนดเปนขอตกลง (Covenant) ไวโดยชัดแจงในสัญญาเชาซึ่ง
ประกอบดวย (1) มาตรการปองกันกอนที่สัญญาเชาจะส้ินสุดลง เพ่ือเปนการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงิน 
เม่ือเกิดกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา ซ่ึงทําใหผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังนั้น ในสัญญาเชาจึงตองมี
ขอกําหนดไวในกรณีท่ีผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินใน
ฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกคร้ัง ทั้งนี้เพ่ือใหสถาบันการเงินเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุ
บกพรองอันเนื่องมาจากที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาภายในระยะเวลาอันสมควร (2) มาตรการแกไขเยียวยา
ภายหลังจากท่ีผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาแลว วิธีการแกไขเยียวยาก็คือการกาํหนดใหผูใหเชาเขาทําสัญญาเชา
ฉบับใหมกับสถาบันการเงิน หรืออาจจะเปนการที่สถาบันการเงินทําสัญญาเชาในนามของผูเชา (Nominee 

                                                             
(1) หนี้ท่ีประกันระงับส้ินไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ 
(2) ผูรับหลกัประกันและผูใหหลักประกันตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 

  (3) มีการไถถอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 
(4) มีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเมื่อทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน” 

                                                                                                                                                                      

                                                                    

                       

                                                                      

                                                                                

โอนทรัพยอิงสิทธิ    

ผูโอนทรัพยอิงสิทธิ  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ)  

นําทรัพยอิงสิทธิมา

เปนหลักประกัน

ทางธุรกิจ 

สถาบันการเงิน 

บอกเลิกสัญญาโอน 
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shall be the lessee) ก็ไดซึ่งในกรณีเชนนี้อาจถือไดวาสถาบันการเงินอยูในฐานะเสมือนหนึ่งวาไดมีการบังคับ
หลักประกันแลว หรือไดมีการเขาถือเอาสิทธิการเชาโดยการโอนสิทธิ  
  ดังน้ันหากพิจารณาการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชา
นั้นตามกฎหมายประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา การคุมครองสถาบันการเงินจากการใช
สิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษนั้น มีการคุมครองสถาบันการเงินจากการ
การใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา โดยกอนผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะ
ผูรบัหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน เชนเดียวกับการคุมครองสถาบัน
การเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผู ใหเชาตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีทั้ง
มาตราการปองกัน โดยระบุในสัญญาเชาไวในกรณีที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือ
บอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกคร้ัง และมีมาตรการเยียวยา
ภายหลังสถาบันการเงินไดรับความเสยีหายจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาอีกดวย  

ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัตติามมาตรา 13 ดังกลาว หากมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยังผูรบัโอน  
ทรัพยอิงสิทธิแลว ตอมาผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงิน ซึ่งในระหวางที่ทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูนั้น การบอกเลิก
สัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผู รับ
หลักประกันแตอยางใด และหากสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ 
แมตามมาตรา 13 จะกําหนดวาการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตก็ตาม แตสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันตองใชสิทธิ
เรียกรองผานกระบวนการยุติธรรมจากศาล โดยสถาบันการเงินมีหนาที่ตองพิสูจนใหเขาเงื่อนไขตามที่กําหนด
ไวในมาตรา 13 ใหศาลเห็นใหไดวาสถาบันการเงินเปนบุคคลภายนอกที่ไดรับความเสียหาย โดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต เพื่อใหศาลมีคําพิพากษาคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน 
โดยการดําเนินกระบวนการทางศาลตองใชระยะเวลานาน ซึ่งวิธีการคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันดังกลาวไมเหมาะสมกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากหากใชระยะเวลาในกระบวนการ
ทางศาลนานเกินไป ระยะเวลาที่กําหนดไวในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิก็จะลดลงเร่ือยๆ ทําใหสถาบัน
การเงินผูรับหลักประกันมีความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ จากกรณีดังกลาวจะเห็น
ไดวาบทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับ
หลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงนิขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจได    
   ดังนั้นสําหรับการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันของประเทศไทย หากพิจารณาตาม
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 
1216 ไดกําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ เปนนิติกรรมที่จะตองจดทะเบียน ตามขอ 12 (4) ซึ่ง

                                                             
 16 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 12 “การทํานิตกิรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหกระทําไดเฉพาะประเภท
นติิกรรม ดังตอไปนี้  
 (1) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทน 
 (2) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยไมมีคาตอบแทน 
 (3) การจํานองทรัพยอิงสิทธิ 
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ฝายที่บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ใหย่ืนคําขอตามแบบที่อธิบดีกําหนด พรอมทั้งนําหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิและเอกสารและหลักฐานอยางอื่นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามขอ 13 โดยกอนจดทะเบียนนิติ
กรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี และ
ความสมบูรณของนิติกรรม และกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ตามขอ 14 
ดังน้ันจะเห็นวาในขั้นตอนที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ หากเพ่ิมเตมิบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพย
อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 กําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิงสิทธินั้นมีการ
จํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจจะกระทํามิได ถาไมไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณีกอน  

โดยกอนจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ พนักงานเจาหนาที่ก็จะมีหนาที่ตรวจสอบ  
หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ก็
จะตองมีหนังสือยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณีกอน ไมเชนนั้นพนักงานเจาหนาที่ก็ไม
สามารถจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิได ซึ่งเปนมาตรการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันตั้งแตข้ันตอนการจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิกอนที่ความเสียหายจะเกิดขึ้นกับ
สถาบันการเงิน โดยไมตองดําเนินกระบวนการทางศาลเพื่อขอความคุมครองอันเปนมาตรการเยียวยาความ
เสียหายท่ีเกิดขึ้นแลวซึ่งตองใชระยะเวลานาน จะเห็นไดวาสอดคลองตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ โดย
ที่ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไข
เยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน อีกทั้งการกําหนดใหไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือ
ผูรับหลักประกันกอนนั้น ถือเปนมาตรการปองกันเพ่ือไมใหเกิดความเสียหายแกสถาบันการเงิน ซึ่งมีลักษณะ
คลายหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีมาตราการปองกันโดยระบุขอกําหนดในสัญญาเชาไวในกรณี
ที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกัน
ทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง 
  จากกรณีปญหาดังกลาว ผูเขียนเห็นวาบทบัญญัติของกฎหมายที่คุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงิน
ขาดความเชื่อมั่นในการรบัทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมกีารเพ่ิมเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ดังนี้  
  “มาตรา 13 ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิ
และผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไมกระทบ
ถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว 
  ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมาย
วาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การบอกเลิกสัญญานั้นจะกระทํามิได ถาไมไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก
ผูรบัจํานองหรอืผูรับหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
 
 
 

                                                             
 (4) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวเน่ืองกับ (1) (2) หรือ (3)” 
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 5.3.2 ปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา  
 
   ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 1417 กําหนดวาเจาของอสังหาริม
ทรัพยซ่ึงเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได  
   ในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยไดนําอสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
หลังจากนั้นเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งตามมาตรา 14 กําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดโดยเจาของ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ จะเห็นวาหากทรัพยอิงสิทธิอยูระหวางเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงินอยูดวยแลว การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแตอยางใด อันมีผลทําใหสถาบันการเงินผูรับหลักประกันไดรับความเสียหาย
จากการไมมีหลักประกันในการบังคบัชําระหนี้ได แมการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมทําใหสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 ก็ตาม   
 

ภาพท่ี 3 แสดงการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แหลงที่มา : จัดทําโดยผูวิจัย 
 

ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัติตามมาตรา 14 ดังกลาว หากเจาของอสังหาริมทรัพยไดนํา  
อสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ หลังจากนั้นเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิไดนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งในระหวางท่ีทรัพยอิงสิทธิ
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูนั้น เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถยกเลิกทรัพยอิงสิทธิได โดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแต
อยางใด  หากสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ แมตามมาตรา 14 จะกําหนดวา
การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 

                                                             
 17 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 “เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีท่ีการยกเลกิทรพัยอิงสิทธิน้ันจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และได
จดทะเบียนโดยสุจริตแลว” 

                                                                                                                                                                                                      

                                                                    

                                                                                                                         

                                                                                

นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน  
หลักประกันทางธุรกิจ 

ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (เจาของอสังหาริมทรัพย)  สถาบันการเงิน 

กรมท่ีดิน  

ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ     
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และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวก็ตาม สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันตองใชสิทธิเรียกรองผาน
กระบวนการยุติธรรมจากศาล โดยสถาบันการเงินมีหนาที่ตองพิสูจนใหเขาเงื่อนไขตามที่กําหนดไวในมาตรา 
14 ใหศาลเห็นใหไดวาสถาบันการเงินเปนบุคคลภายนอกที่ไดรับความเสียหาย โดยเสียคาตอบแทนและโดย
สุจริต เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน โดยการดําเนิน
กระบวนการทางศาลตองใชระยะเวลานาน  

วิธีการคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดังกลาวไมเหมาะสมกับหลักประกัน 
ที่เปนทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากหากใชระยะเวลาในกระบวนการทางศาลนานเกินไป ระยะเวลาที่กําหนดไวใน
หนังสือรบัรองทรัพยอิงสิทธิก็จะลดลงเรื่อยๆ ทําใหสถาบันการเงนิผูรับหลักประกันมีความเสี่ยงในการรับทรัพย
อิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ จากกรณีดังกลาวจะเห็นไดวาบทบัญญัติของกฎหมายที่คุมครองสิทธิของ
สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบัน
การเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได    
   ดังน้ัน หากพิจารณาตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํา
นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 1218 ไดกําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ เปนนิติกรรมที่จะตอง
จดทะเบียน ตามขอ 12 (4) โดยเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ตองย่ืนคําขอตามแบบท่ี
อธิบดีกําหนด พรอมทั้งนําหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและเอกสารและหลักฐานอยางอื่นมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ตามขอ 13 โดยกอนจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่
สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี และความสมบูรณของนิติกรรม และกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสีย
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ตามขอ 14  
  จะเห็นวาในขั้นตอนที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ หากเพิ่มเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 กําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิง
สิทธิน้ันมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจจะกระทํามิได ถา
ไมไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณี กอนจดทะเบียนยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ พนักงานเจาหนาที่ก็จะมีหนาท่ีตรวจสอบ หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ก็จะตองมีหนังสือยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับ
หลักประกันแลวแตกรณีกอน ไมเชนนั้นพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิได ซึ่ง
เปนมาตรการการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงนิซึ่งเปนผูรับหลักประกันตั้งแตขั้นตอนการจดทะเบียนยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิกอนท่ีความเสียหายจะเกิดขึ้นกับสถาบันการเงิน โดยไมตองดําเนินกระบวนการทางศาลเพ่ือขอ
ความคุมครองซึ่งเปนมาตราการเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแลวซึ่งตองใชระยะเวลานาน จะเห็นไดวา
สอดคลองตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ โดยท่ีผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบัน
การเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน อีกทั้งการ

                                                             
 18 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 12 “การทํานิตกิรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหกระทําไดเฉพาะประเภท
นติิกรรม ดังตอไปนี้  
 (1) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทน 
 (2) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยไมมีคาตอบแทน 
 (3) การจํานองทรัพยอิงสิทธิ 
 (4) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวเน่ืองกับ (1) (2) หรือ (3)” 
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กําหนดใหไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันกอนนั้น ถือเปนมาตรการปองกัน
เพื่อไมใหเกิดความเสียหายแกสถาบันการเงิน ซึ่งมีลักษณะคลายหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมี
มาตราการปองกันโดยระบุขอกําหนดในสัญญาเชาไวในกรณีที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตอง
แจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง 
   กรณีดังกลาว ผูเขียนเห็นวาบทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงินขาดความ
เชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมีการเพ่ิมเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 ดังนี้   
   “มาตรา 14 เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอน
ครบกําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการ
โดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 
   ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การยกเลกิทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นจะกระทํามิได ถาไมได
รับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรบัจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
  5.3.3 ปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิ
ของผูรับหลักประกันในบางกรณี     
 
   ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8619 จะเปนบทคุมครองผูรับ
หลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย 
ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริต จนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน และผูใหหลักประกันตองกระทําโดยทุจริต
เทานั้น  
   มาตราดังกลาวยังไมครอบคลุมถึงกรณีที่ผูโอนทรัพยอิงสิทธิไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยัง
ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ ตอมาผูโอนทรัพยอิงสิทธิมาขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยนําทรัพยอิงสิทธิ
ของผูรับโอนซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบันมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีของตน อันเปนการใช
หลักประกันของบุคคลภายนอกมาคํ้าประกัน ซึ่งอาจจะเกิดขึ้นในกรณีมีการนําทรัพยอิงสิทธิของคูสมรส หรือ
บิดามารดา หรือในกรณีนิติบุคคลนําทรัพยอิงสิทธิของกรรมการบริษัทมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีกับ
สถาบันการเงิน ตัวอยางเชน นาง ก. ไดโอนทรัพยอิงสิทธิใหกับนาย ข. ซึ่งเปนซึ่งเปนสามี      นาย ข. จึงอยูใน
ฐานะผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิและเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบัน ตอมานาง ก. ไดขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบัน
การเงิน โดยนําทรัพยอิงสิทธิของนาย ข. มาเปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงิน ซึ่งตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 5 กําหนดไววาผูใหหลักประกันอาจตราทรัพยสินของ
ตนไวเพ่ือประกันการชําระหนี้อันบุคคลอ่ืนตองชําระก็ได และผูใหหลักประกันจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บุคคลก็ไดตามที่กําหนดไวในมาตรา 6 ซึ่งในกรณีดังกลาวผูใหหลักประกันคือ นาย ข. ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิซึ่ง

                                                             
 19 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 “ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกัน
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคกุไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 



  92

 

 

อยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบัน นาง ก. เปนลูกหนี้และไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกัน แตมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิไดตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ซ่ึงหากนาง ก. ซึ่ง
เปนลูกหนี้บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะทําใหทรัพยอิงสิทธิกลับคืนมายังนาง ก. ซ่ึงเปนผูโอนทรัพยอิง
สิทธิ และหากกรณีดังกลาวนาง ก. กระทําการโดยทุจริตเพ่ือใหสถาบันการเงินซ่ึงเปนผูรับหลักประกันไมอาจ
บังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนได ซ่ึงการกระทําดังกลาวนาง ก. ไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกันจึง
ไมตองรับโทษตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ไดกําหนดไว ดังนั้น
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ยังไมคุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในบางกรณี    
 

ภาพที่ 4 แสดงการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิโดยผูรบัโอน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แหลงท่ีมา : จัดทําโดยผูวจิัย 
 
   ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 86 จะเห็นวามีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 34920 ซ่ึง
กําหนดวา ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเส่ือมคาหรือทําใหไรประโยชนซ่ึงทรัพยอันตนจํานําไวแก
ผูอื่น ถาไดกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแกผูรับจํานํา ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินส่ี
หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมาตรา 35021 ซ่ึงกําหนดวา ผูใดเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอ่ืนไดรับ
ชําระหนี้ท้ังหมดหรือแตบางสวน ซึ่งไดใชหรือจะใชสทิธิเรียกรองทางศาลใหชําระหนี้ ยายไปเสีย ซอนเรน หรือ
โอนไปใหแกผูอ่ืนซ่ึงทรัพยใดก็ดี แกลงใหตนเองเปนหนี้จํานวนใดอันไมเปนความจริงก็ดี ตองระวางโทษจําคุก
ไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสี่หมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ ซึ่งในความผิดฐานโกงเจาหนี้ทั้งสองมาตราได
กําหนดผูกระทําความผิดโดยใชคําวา “ผูใด” ซึ่งหมายถึงบุคคลใดๆก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแก
เจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอื่นไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตอง
ไดรับโทษตามกฎหมาย ซึ่งตางจากพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ที่กําหนด
                                                             
 20 อัตราโทษ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา 4 แหงพระราชบญัญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายอาญา (ฉบับที่ 26) พ.ศ. 2560 
 21 อัตราโทษ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา 4 แหงพระราชบญัญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายอาญา (ฉบับที่ 26) พ.ศ. 2560 

                                                                                                                                                                                                

                                                                    

                       

                                                                        

                                                                                

โอนทรัพยอิงสิทธิ    

ผูโอนทรัพยอิงสิทธิ  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ)  

สถาบันการเงิน 

บอกเลิกสัญญาโอน 

นําทรัพยอิงสิทธิมา

เปนหลักประกัน

ทางธุรกิจ 



  93

 

 

เฉพาะผูใหหลักประกันเทานั้น ยังไมรวมถึงบุคคลอ่ืนๆ ท่ีหากเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา 
ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุให
ผูรบัหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรอืแตบางสวนก็ไมตองรับโทษตามบทบัญญัตินี้ ซึ่งจะเห็นได
วาบทบัญญัติดังกลาวยังไมคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไดในบางกรณี อันอาจสงผล
ใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได     

จากกรณีปญหาดังกลาว บทบัญญัติของพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558  
มาตรา 86 ยังไมคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในบางกรณี ดังนั้น ควรมีการแกไข
บทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 โดยเปลี่ยนจากคําวา “ผูให
หลักประกัน” เปนคําวา “ผูใด” ซึ่งมีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 349 และมาตรา 350 อันหมายถึงบุคคลใดๆ ก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสยีหายแกเจาหนี้ผูรบัจํานํา
หรือเพ่ือมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอื่นไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตาม
กฎหมาย ดังนั้นควรมีการแกไขบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 
ดังน้ี 
   “มาตรา 86 ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอน
เรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับ
หลักประกันท้ังหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
 
5.4 ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยองิสิทธิ 
 
 การบังคบัหลักประกันทางธุรกิจทําไดหลายวิธีไมวาโดยการฟองศาลใหบังคับหลักประกันและจําหนาย
ทรัพยสินดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย หรือการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ซึ่งการเอาทรัพยสินที่เปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธินั้นตองเขาตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด โดยหามมิใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันบังคับหลักประกันโดยวิธีดังกลาว เวนแตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวา
มูลคาทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบ้ียมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันราย
อ่ืน หรือบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน22 และหากผูรับหลักประกันไดรับ
หนังสือคัดคานการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดย
วิธีการประมูลโดยเปดเผยแทน23ดังนั้นสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันก็ตองฟองศาลใหบังคับ
หลักประกันตอไป  
 ในกรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน เมื่อผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งเปนลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้กับสถาบันการเงิน อันมีเหตุใหตองบังคับหลักประกันตามสัญญา 
สถาบันการเงินก็สามารถบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิได โดยหากสถาบันการเงินเลือกใชวิธีการฟองศาล
ใหบังคับหลักประกันและจําหนายทรัพยอิงสิทธิดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหสถาบัน
การเงินเปนฝายชนะคดีแลว สถาบันการเงินจะตองมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ แตหากผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาในการ
บังคับหลักประกันหากยังมีผูใชประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น อีกทั้งในขั้นตอนการขายทอดตลาด เมื่อมีผู

                                                             
 22 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 39. 
 23 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 44. 
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ซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะไมสามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
นั้นไดเชนกัน ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดจะตองไปฟองขับไลผูที่ใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยใหออกไปเปนอีกคดีหนึ่ง  
 เห็นไดวาแมศาลมีคําพิพากษาใหสถาบันการเงินเปนฝายชนะคดีแลว แตหากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
(ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหารมิทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาการบังคับคดีกับทรัพย
อิงสิทธิซึ่งมีความยุงยากกับสถาบันการเงินที่รับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันและผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการ
ขายทอดตลาด อีกทั้งความลาชาในกระบวนการบังคับคดีอันมีผลตอระยะเวลาที่เหลืออยูตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งทําใหมูลคาของทรัพยอิงสิทธิลดนอยลงไปเร่ือยๆ แทนที่สถาบันการเงินหรือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะสามารถเขาครอบครองหรือใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดทันทีเมื่อซื้อทรัพยอิง
สิทธิจากการขายทอดตลาด แตตองเสียเวลาในการที่ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดตองไปฟองขับไล
เสียกอน ในขณะที่ระยะเวลาตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิก็ยังดําเนินตอไป ย่ิงนานวันเขาระยะเวลาก็ยิ่ง
เหลือนอยลงทุกทีและในที่สุดเมื่อผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดชนะคดี ระยะเวลาตามหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิอาจเหลืออยูเพียงไมก่ีป จนทําใหผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดตองสูญเสีย
ประโยชนที่จะไดรับเกินสมควรทั้งที่ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากขายทอดตลาดไดจายเงินซื้อทรัพยอิงสิทธิโดย
คํานวณตามระยะเวลาในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิไดแกระยะเวลาที่เหลืออยูนับแตวันที่ซื้อทรัพยอิงสิทธินั้น
ไปแลว ซึ่งปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดังที่กลาวมานี้ ทําใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการ
ขายทอดตลาด การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิจึงไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้
ใหกับสถาบันการเงินใหบรรลุผลสําเร็จได และสงผลตอความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน
การชําระหนี้ของสถาบันการเงนิอีกดวย      
 โดยหากพิจารณาระบบหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ของประเทศอังกฤษ ไดกําหนดให
การบังคับหลักประกันโดยเจาหน้ีผูรับหลักประกันมีสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันการ
ชําระหนี้ โดยการเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันและจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันดังกลาว
เพื่อนําเงินมาชําระหน้ี หรือดําเนินการแตงตั้งผูบังคับหลักประกัน (Receiver) เพ่ือทําหนาที่ในการรวบรวม
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยทั้งหมดของลูกหนี้ ผูใหหลักประกันที่มีอยูในปจจุบันและจะไดมาใน
อนาคต เพ่ือนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยนั้นออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินท่ีไดมาชําระหนี้ ใหแก
เจาหนี้ผูรับหลักประกัน ท้ังน้ีเมื่อมีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาดแลว เจาหนี้
จะไดรับคําสั่งศาลใหเขาครอบครองทรัพย (Warrant of Possession) ซึ่งในคําสั่งศาลจะกําหนดวันท่ีลูกหนี้
จะตองออกจากสถานที่เชา หากถึงวันท่ีกําหนดแลวลูกหนี้ยังคงอยูในสถานที่เชา เจาหนี้จะยื่นคํารองตอศาล
ขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยของศาล (A Bailiff) มาดําเนินการขับไลลูกหนี้ หากเจาพนักงานมาถึงสถานที่เชา
แลว ลูกหนี้ยังคงอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา เจาพนักงานจะเร่ิมจากการขอรองใหลูกหนี้ออก แตหาก
ลูกหนี้ไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตโดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลังจากตํารวจเขารวม
หากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการกระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย และลูกหน้ีอาจถูก
จับได ถาไดเปนผูกระทําการดงักลาว  
 สําหรับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured 
Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดกําหนดใหการบังคับหลักประกันโดยวิธีการบังคับชําระหนี้เอาแก
ทรัพยสินที่ เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ (Strict Foreclosure) ถือเปนวิ ธีการเดียวกันกับกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจของไทย หรือวิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการจําหนาย
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ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ (Foreclosure by Sales) ซึ่งวิธีดังกลาวน้ีสามารถกระทําได
โดยไมตองผานกระบวนการทางศาล ท้ังนี้เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาด
แลว หากทรัพยสินที่ขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู ซึ่งทําใหเกิดความเสียหาย
ตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาด ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาด จะตองฟองขับไลออกลูกหนี้และบริวารจากอสังหาริมทรัพย (ejectment) หรือการฟองเรยีกเอาตัว
ทรัพยสิน เมื่อศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ตองสงคืนที่ดินหรือทรัพยสินคืนใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หาก
ลูกหน้ีไมไดปฏิบัติตามคําสั่งของศาล ลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดินนั้น เจาพนักงานบังคับคดีของศาล
นั้นก็จะยึดที่ดินหรือทรัพยสินนั้นและนําไปใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา ซึ่งเปนบทลงโทษกับลูกหนี้ที่ไมยอม
ออกจากทรพัยที่ศาลมีคาํพิพากษาแลว  
 ดังนั้นหากพิจารณาการบังคับคดี ในกรณีมีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการขาย
ทอดตลาดแลว หากทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู ซึ่งทําใหเกิด
ความเสียหายตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตามกฎหมายประเทศอังกฤษ
และประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา ตามกฎหมายประเทศอังกฤษหากลูกหน้ีและบริวารยังคงอาศัยอยูใน
ที่ดนิ สามารถยื่นคํารองตอศาลขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดีจะสะดวกและรวดเร็ว แตกตางจากกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาโดยหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดินจะตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดีซึ่งจะใชเวลา
ยาวนานกวา   

สําหรับการบังคับคดีกับอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษาออกขายทอดตลาดนั้น แตเดิมตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง กําหนดวาหากลูกหนี้หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยู
ไมยอมออกไป ผูที่ซื้อทรัพยได ก็จะตองดําเนินคดีแพงฟองขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาใหออกไปจาก
อสังหาริมทรัพยเปนคดีใหมตอศาล ซึ่งทําใหการบังคับคดีตามคาํพิพากษาหรือคําสั่งของศาลเปนไปโดยลาชาจึงได
มีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 
โดยไดเปลี่ยนแปลงวิธีการตามที่กําหนดไวในมาตรา 33424 วาเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกผูที่
ซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดแลว หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพย
นั้นอยูไมยอมออกไป ผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดสามารถยื่นคําขอตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยยื่น
เขามาในคดีเดิม เพื่อขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันทีโดยไมตองฟองขับไลเปนคดี
ใหม โดยใหถือวาผูท่ีซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดไดนั้นเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาของลูกหนี้ตามคําพิพากษา
รวมตลอดถึงบริวารของลูกหนี้ดวย   
 ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ซึ่งไดบัญญัติไว
วาเมื่อเจาพนักงานบังคับคดีโอนอสังหาริมทรัพยที่ขายใหแกผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด ซึ่งการโอน
อสังหาริมทรัพยนั้นหมายความถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด 
ดังน้ันการนํามาตรานี้มาใชบังคับจึงสามารถนํามาใชไดแตเพียงกรณีการยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ออกขาย

                                                             
 24 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 “เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีโอนอสังหาริมทรัพยท่ีขายใหแกผูซื้อ หากทรัพยสินท่ีโอนน้ันมี
ลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัย และลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวารไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อชอบท่ีจะยื่นคําขอฝาย
เดียวตอศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน้ันตั้งอยูในเขตศาลใหออกหมายบังคับคดีเพื่อบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสงัหาริมทรัพย
นั้นโดยใหนําบทบัญญัติมาตรา 271 มาตรา 278 วรรคหน่ึง มาตรา 351 มาตรา 352 มาตรา 353 วรรคหนึ่ง (1) และวรรคสอง มาตรา 354 มาตรา 
361 มาตรา 362 มาตรา 363 และมาตรา 364 มาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังน้ี ใหถือวาผูซื้อเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และลูกหน้ีตามคําพิพากษา
หรือบริวารท่ีอยูอาศยัในอสังหาริมทรัพยน้ันเปนลูกหน้ีตามคําพิพากษาตามบทบัญญัติดังกลาว” 
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ทอดตลาดเทานั้น ไมรวมถึงการยึดทรัพยอิงสิทธิออกขายทอดตลาด ทั้งนี้การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อ
ทรัพยอิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดมิใชผูที่ไดไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย หากแตผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
ไดจากการขายทอดตลาดจะไดไปเพียงสิทธิในการเขาครอบครองใชสอยใชประโยชนในตัวอสังหาริมทรัพย
ตลอดอายุตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิที่เหลืออยูนับแตวันที่ไดรับโอนเทานั้น ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการ
ขายทอดตลาดจึงมิใชผูท่ีไดรับโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  
 อยางไรก็ตามแมไมมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขาย
ทอดตลาดก็ตาม หากพิจารณาตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ซึ่งกําหนดใหผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิเสมือนหน่ึงเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยสามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาท
ทางมรดก สามารถเปลี่ยนมือได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบัน
การเงินได อันเปนลักษณะสําคัญของทรัพยอิงสิทธิซึ่งแตกตางจากการเชา แมผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขาย
ทอดตลาดมิใชผูที่ ได รับโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยก็ตาม แตลักษณะการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจนใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย การนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ยอมสามารถ
นํามาใชกับการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไดดวย ซึ่งจะทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนไปดวยความ
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ เชนเดียวกับกฎหมายของประเทศอังกฤษ ที่สามารถย่ืนคํารองตอศาลขอใหสงเจา
พนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดี
จะมีความรวดเร็วกวากฎหมายของประเทศสหรัฐเอมริกาซึ่งตองฟองเปนคดีใหม 
 อีกทั้งตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ไดกําหนดใหสิทธิติดตามเอาคืน และ
สิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของ
อสังหาริมทรัพยนั้น หากตองรอใหเจาของอสังหาริมทรัพยฟองขับไลเปนคดีใหม ซึ่งเจาของอสังหาริมทรัพย
อาจใชเวลาเนิ่นนานกวาจะดําเนินการฟองขับไล ก็ยิ่งทําใหเกิดความลาชาในการบังคับคดี แทนที่ผูซื้อทรัพยอิง
สิทธิจากการขายทอดตลาดจะสามารถยื่นคําขอตอศาลท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยยื่นเขามาในคดีเดิม เพื่อ
ขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันทีโดยไมตองฟองขับไลเปนคดีใหมซึ่งจะมีความ
รวดเร็วกวา  
 นอกจากนี้เพื่อใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนไปอยางประสิทธิภาพและรวดเร็ว หากผูทรงทรัพย
อิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู เมื่อผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจาก
การขายทอดตลาดยื่นคาํขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยแลว ควร
นําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ในหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีท่ีใหขับไลมา
ใชบังคับโดยอนุโลมดวย โดยหากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครอง
อสังหาริมทรัพยอยูใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพ่ือมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา
หรือบริวาร และใหศาลมีอํานาจสั่งจับกุมและกักขังไดทันที25 อีกดวย ซึ่งมีลักษณะเชนเดียวกับกฎหมายของ
ประเทศอังกฤษ หากลูกหนี้ไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตโดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลัง
จากตํารวจเขารวมหากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการกระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย
และลูกหนี้อาจถูกจับไดเชนกัน  

                                                             
 25 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 353. 
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  จากกรณีปญหาดังกลาว การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา) หรือบรวิารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ยังไมสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 334 มาใชกับกรณีดังกลาวได อีกท้ังตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
2558 น้ี มิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 
334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาบังคับใชในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดวยโดย
อนุโลมได     
  ดังนั้น จึงควรกําหนดเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ใหชัดเจน โดยให
สามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับ
คดีในกรณีท่ีใหขับไลมาบังคับใชในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดวยโดยอนุโลม ดังนี้   
 
  พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
 “มาตรา .... ผูซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการจําหนายหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดย
เปดเผย ตามหมวด 5 วาดวยการการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน เมื่อผูซื้อไดรับโอนทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน หากทรัพยสินที่รับโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัยและไมยอมออกไปจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันน้ัน ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง มาตรา 334 และ
หมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม”  
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บทที่ 6 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
6.1 บทสรุป 
 
 “ทรัพยอิงสิทธิ” เกิดขึ้นมาจากการตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อเปนกฎหมายที่อนุญาตใหบุคคลสามารถมีทรัพยอิงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตน โดยทรัพยอิงสิทธิถือ
เปนทรัพยสินอีกรูปแบบหนึ่งท่ีอิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะ
เกิดข้ึนไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับแสดงโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวแตกรณี โดยตองกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไมเกิน 30 ป 
และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธิ์หองชุด
ไมได หากอสังหาริมทรัพยติดจํานองหรือใชเปนหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ
ที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด จะตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นกอน เมื่อกอต้ังทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาแลวจะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกออก
จากกันไมได และจะนําไปรวมกับทรัพยอิงสิทธิอื่นก็ไมไดเชนเดียวกัน อีกทั้งเจาของอสังหาริมทรัพยจะ
ดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  และผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยสามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาท
ทางมรดก สามารถเปลี่ยนมือได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบัน
การเงินได ซึ่งเปนลักษณะสําคัญของทรัพยอิงสิทธิ ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามา
เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้เพ่ือเปน
การสงเสริมและสนับสนุนรวมถึงกระตุนใหเกิดการลงทุนและการประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะในภาค
อสังหาริมทรัพยของประเทศไทยใหมากย่ิงขึ้น และเพ่ือเปนการสรางความเช่ือมั่นใหแกนักลงทุนหรือ
ผูประกอบการใหสามารถมีสิทธิการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะเปนการเชา
อสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจในรูปของ “ทรัพยอิงสิทธิ” ได นอกเหนือจากการมี “กรรมสิทธ์ิ” 
และ “สิทธิการเชา” ในอสังหาริมทรพัยเทานั้น  

โดยพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดทรัพยอิงสิทธิหรือสิทธิในการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยขึ้นใหมเสมือนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ไดภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนด จะเห็นไดวาทรัพยอิง
สิทธิ ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายท่ีมีสวนสําคัญในการสงเสริมและสนับสนุน
การลงทุน และส่ิงสําคัญประการหนึ่งที่นักลงทุนหรือผูประกอบการใหความสําคัญประกอบการตัดสินใจลงทุน
ในทรัพยอิงสิทธิ ก็คือการนําทรัพยอิงสิทธิไปเปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได โดยท่ี
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได นอกจากนี้ ดวยลักษณะของ
ทรัพยอิงสิทธิยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพื่อเปนประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดอีกดวย  

เมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 นั้น ไดรางขึ้นตามแนวคิดระบบ
หลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ และตามแนวคิดระบบ
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หลักประกันแบบ Secured Transaction ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา เพื่อใหธุรกิจขนาดกลางและขนาด
ยอมเขาถึงแหลงเงินทุนไดงายโดยใชทรัพยสินที่มีในความครอบครองเพ่ือใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจอยาง
เต็มที่และขามผานขอจํากัดของกฎหมายจํานองและจํานําท่ีมีแตเดิม หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ที่เปนการนําทรัพยสินเปนหลักประกันแตไมตองสงมอบซึ่งผูใหหลักประกัน
สามารถนําทรัพยสินนั้นไปใชหรือขายตอไปได เชน สินคาคงคลัง อยางเหมาะสมแตตองทําภายใตขอจํากัดที่
เกิดข้ึนจากการทําสัญญา และเจาหนี้จะยังไมมีสิทธิในทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันนั้นจนกวาจะมีเหตุ
บังคับหลักประกัน โดยทรัพยสินที่สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ ไดแก (1) กิจการ (2) สิทธิ
เรียกรอง (3) สังหาริมทรัพยที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง หรือ
วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
โดยตรง (5) ทรัพยสินทางปญญา และ (6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

สําหรับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหน้ี ในระบบหลักประกันแบบ Uniform 
Commercial Code Article 9 (UCC) ตามหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนหลักเกณฑทาง
กฎหมายในระบบ Common Law ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือแกปญหาระบบการประกันการชําระหนี้และไดมีการ
พัฒนาจนคอนขางสมบูรณแบบและสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ ไมวาในเร่ืองลักษณะของสัญญา การกําหนด
ประเภทของทรัพยสินไวอยางชัดเจน และมีระบบการบังคับหลักประกันที่มีประสิทธิภาพ เพ่ือลดภาระของศาล
และเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับหลักประกัน โดยทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันในระบบ
หลักประกันแบบ Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ไดแก สังหาริมทรัพยทุกชนิด เวนแตจะมี
กฎหมายกําหนดมิใหนํามาตรานี้ไปใชบังคับ และรวมถึงท้ังสังหาริมทรัพยที่ติดตรึงเขากับอสังหาริมทรัพยจน
กลายเปนสวนหนึ่งของอสังหาริมทรัพยนั้น  ทรัพยสินท่ีสามารถนํามาเปนหลักประกันในระบบหลักประกัน
แบบ Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ได แบงออกเปน 3 กลุม ไดดังน้ี  

(1) ทรัพยที่มีตัวตน (Tangible goods) ไดแก สินคาผูบริโภค (Consumer goods) สต็อกสินคา 
(Inventory) ผลิตภัณฑทางการเกษตร (Farm Products) เครื่องมอื อุปกรณ (Equipment)  

(2) ทรัพยที่มีสภาพคลายกับมีตัวตน (Quasi-Tangible) ไดแก ตราสารเปลี่ยนมือ (Instruments) 
เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (Documents of title) ตราสารแสดงความเปนเจาหนี้ ลูกหนี้ สิทธิที่จะไดรับทรัพย
เปนการประกันหนี้ (Chattel paper) ตราสารการลงทุน (Investment property) 

(3) ทรัพยที่ไมมีตัวตน (intangibles) ไดแก บัญชีลูกหน้ี สิทธิตามเลตเตอรเครดิต บัญชีเงินฝาก สิทธิ
เรียกรองมูลละเมิดทางการคา สิทธิที่มตีัวตนอยางอ่ืนๆ ที่ไมอยูในขอใดขอหนึ่ง 

นอกจากนี้ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ 
Floating Charge ตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ แบงการประกันหนี้ดวยทรัพยออกเปน 2 ประเภท 
กลาวคือ การประกันหนี้ดวยทรัพยท่ีเกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย และการประกันหนี้ดวยทรัพยที่เกิดจาก
สัญญา ระบบหลักประกันแบบลอยนี้เปนการประกันหนี้ที่มีอยูในปจจุบันดวยทรัพยสินทุกชนิดไมวาจะมีรูปราง
หรือทรัพยสินไมมีรูปรางที่มีอยูในขณะกอสัญญาหลักประกันหรือที่จะไดรับในอนาคตที่มีลักษณะหมุนเวียน
เปลี่ยนมือและเปลี่ยนแปลงจํานวนตลอดเวลาในทางธุรกิจอันมีลักษณะลอยตัว ลูกหนี้จึงมีสิทธิใชทรัพยสิน
ประเภทน้ีในการประกอบธุรกิจตามปกติที่จะจําหนายจายโอนไดจนกวาจะมีการแปลงสภาพกลายเปนทรัพย
เฉพาะสิ่ง (Fixed Charge) ดวยเหตุบางอยางตามสัญญาหรือตามกฎหมาย ตามหลักกฎหมายอังกฤษการ
ประกันหนี้ดวยทรัพย เกิดจากสัญญามีดวยกัน 4 แบบ คือ จํานํา (Pledge) สิทธิยึดหนวงโดยสัญญา 
(Contractual lien) จํานอง (Mortgage) และชารจ (Charge) โดยระบบหลักประกันแบบ Charge มีลักษณะ
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สําคัญคือ ไมตองสงมอบการครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้ และไมตองโอนสิทธิความเปน
เจาของในทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้แตอยางใด อีกทั้งระบบหลักประกันแบบ Charge เกิดข้ึน
จากการทําสัญญาระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ โดยอาจกําหนดทรัพยสินที่เปนหลักประกันไวโดยเฉพาะเจาะจง 
(Fixed Charge) หรือกําหนดทรัพยสินที่ เปนหลักประกันโดยแบงเปนประเภทของทรัพยสิน (Floating 
Charge) โดยระบบหลักประกันแบบ Floating Charge มีวัตถุประสงคเพ่ือใหลูกหนี้สามารถนําเอาทรัพยสินที่
ใชประกอบกิจการไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้ 
และทรัพยที่สามารถใชเปนหลักประกันแบบ Floating Charge ไดแก (1) สินคาคงคลัง อุปกรณเครื่องมือ และ
สินคาอ่ืนๆ (2) สิทธิเรียกรอง (3) หลักทรัพยการลงทุนตางๆ (4) ทรัพยสินในอนาคต และ (5) กิจการ โดย
สามารถนําทรัพยท้ังปวงในกิจการมาเปนหลักประกันได  

ทั้งนี้ปญหาในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น มีสาเหตุ
เนื่องมาจากบทบัญญัติที่ กําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพย อิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจนั้นยังเปนอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงิน ทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ สงผลใหไม
สามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเพื่อใหบรรลุตามเจตนารมณของกฎหมายในการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน 
รวมถึงการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนที่จะเขามาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศได ซึ่ง
การนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น มีประเด็นทางกฎหมายหลาย
ประการ ดังนี้  

(1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย 
 (1.1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ    
 (1.2) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจ     

(2) ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรพัยอิงสิทธิ   
(3) ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน     

 (3.1) ปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิ   
 (3.2) ปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา  
 (3.3) ปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิ
ของผูรับหลักประกันในบางกรณี     

(4) ปญหาการบังคับคดกีับทรพัยอิงสิทธิ 
จากปญหาทางกฎหมายดังกลาว ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะเพื่อเปนแนวทางในการแกไขปญหาทาง

กฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งมีรายละเอียดดังจะได
กลาวตอไป 
 
6.2 ขอเสนอแนะ  
  
 การนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินนั้น ซึ่ง
ยังมีประเด็นทางกฎหมาย โดยผูเขียนไดทําการศึกษาเพ่ือหาแนวทางการแกไข กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
นําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวใหสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจไดอยาง
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แทจริง อันเปนการสงเสริมการลงทุนเพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ตามขอเสนอแนะ
ดังตอไปนี้      
 
 6.2.1 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีภาระผูกผันและการกอภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอม 
 
            6.2.1.1 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองไดรับความยินยอมจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี
ไมจดทะเบียน    
 
   จากกรณีปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ได
กลาวมาแลวนั้น ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิจึงควรกําหนดหนาที่ของเจาของอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ในกรณีท่ี
อสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิน้ันมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียน ใหเจาของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่ขอความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน
ดวย และกําหนดผลของการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยปกปดขอมูล ไมขอความ
ยินยอมจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนดวย โดยควรมีการเพิ่มเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังนี้  
 
  (1) เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย 
  “มาตรา 4 ... 
  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน ใหเจ าของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมถึงแจงใหผูมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นทราบถึงการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ และใหกอตั้งทรพัยอิงสิทธิไดเม่ือไดรับความยินยอม
เปนหนังสือจากผูมีสิทธินั้น หากภายหลังพบวาเจาของอสังหาริมทรัพยปดบังหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จแก
พนักงานเจาหนาที่หรือมิไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิดังกลาว ใหทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะ แต
ทั้งนี้ไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว”   
   นอกจากน้ีเพื่อใหแนวทางการปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิสอดคลองกับบทบัญญัติ
เพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังกลาว จึงควรมีการแกไขเพ่ิมเติมใน
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรบัรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 25631 ดังนี้  
 
   (2) เพ่ิมเติมเอกสารและหลักฐานขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
   “ขอ 2 ผูใดเปนเจาของที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ
หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ประสงคจะขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือหองชุดดังกลาว ใหยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี
ที่อสงัหาริมทรพัยนั้นตั้งอยู พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปนี้ 

                                                             
 1 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 137 ตอนท่ี 96 ก เมื่อวันท่ี 18 พฤศจิกายน 2563 
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    (1) โฉนดที่ดินหรอืหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
    (2) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธิอื่น
ใดแลวแตกรณ ีในกรณีอสังหาริมทรัพยที่จะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีการจํานองหรือใชเปนหลักประกัน 
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดนั้น 

(3) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูมีสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ที่ไมจดทะเบียน”  
 

   อีกทั้ง ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน สามารถ
ตรวจสอบได เพื่อเปนประโยชนของสถาบันการเงินในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ หรือผูที่
เก่ียวของ ซึ่งตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพย
อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ขอ 42 ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไวซึ่งสอดคลองกับขอเสนอแนะ โดยกอน
จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิ ซึ่งรวมถึงสิทธิใด ๆ ท่ีไมจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิดวย โดยเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําบันทึกถอยคําตามแบบท่ีอธิบดีกําหนด และ
หากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหผู ย่ืนคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือ
หลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน และพนักงานเจาหนาท่ีอาจเรียกใหผูยื่นคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน
เพิ่มเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐาน
ดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย  
 
  6.2.1.2 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน      
 
   จากปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรพัยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินแลว 
การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย หรือการนํากรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ยอมกอใหเกิด
ความเสียหายกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การดําเนินการดังกลาวจึงตองไดรับความยินยอมจาก
สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดวย ดังนั้นควรมีการเพ่ิมเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิง
สิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 ดังนี้ 

                                                             
 2 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานติิกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 4 “กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ และ ความสามารถของผูยื่นคําขอ และความสมบูรณของนิติกรรม และใหสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับกําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิและ
ขอกําหนดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยจัดทําบันทึกถอยคํา ตามแบบที่อธิบดีกําหนด และหากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 
ใหผูยื่นคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน 

การดําเนินการตามวรรคหน่ึง พนักงานเจาหนาที่อาจเรียกใหผูย่ืนคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน เพ่ิมเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 

ในกรณีท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวาการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให” 
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   “มาตรา 9 เมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
กอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
   ความในวรรคหนึ่งไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการ
จํานองหรอืการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ  
   ความในวรรคกอน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
หากทรัพยอิงสิทธิท่ีกอตั้งในอสังหาริมทรัพยนั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ ใหกระทําไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน
แลวแตกรณี”  
 
 6.2.2 การกําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน      
 
           จากกรณีปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ดังท่ีไดกลาวมาแลว
นั้น เพ่ือใหมีความชัดเจนและไมใหเกิดความสับสนในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ควร
กําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน โดยกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ
ประเภทอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) อสังหาริมทรัพย
ในกรณีท่ีผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง หรือหากลักษณะของทรัพยอิงสิทธิมีลักษณะ
พิเศษซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางจากลักษณะอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) ก็อาจกําหนดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลังหรือรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชยเปนผูออกกฎกระทรวง ในการกําหนดใหสามารถนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจไดตามมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวงได   
 
 6.2.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน   
 
           6.2.3.1 การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน         
 
           จากปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิ ภายหลังจากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ดังท่ีไดกลาวมาแลวนั้น บทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิ
ของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลให
สถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมีการ
เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ดังนี้ 
  “มาตรา 13 ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิง
สิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 
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  ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธิน้ันมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การบอกเลิกสัญญานั้นจะกระทํามิได ถาไมไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
           6.2.3.2 การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา ภายหลังนาํทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน         
 
            จากปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา ภายหลังจากมีการนําทรัพย
อิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น บทบัญญัติของกฎหมายที่
คุมครองสิทธิของสถาบันการเงนิซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจ
สงผลใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมี
การเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 ดังนี้  
    “มาตรา 14 เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิง
สิทธิกอนครบกําหนดเวลาได เวนแตในกรณทีี่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 
    ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การยกเลกิทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นจะกระทํามิได ถาไมได
รับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรบัจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณี”  
 
  6.2.3.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน 
 
   จากปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไม
คุมครองสิทธิของผู รับหลักประกันในบางกรณีดังท่ีไดกลาวมาแลวนั้น จึงควรมีการแกไขบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 โดยเปลี่ยนจากคาํวา “ผูใหหลักประกัน” เปนคํา
วา “ผูใด” ซึ่งมีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 349 ปละมาตรา 
350 อันหมายถึงบุคคลใดๆ ก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพ่ือมิใหเจาหน้ีของ
ตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตามกฎหมาย ดังนี้ 
    “มาตรา 86 ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน 
ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไม
อาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
 
 6.2.4 กําหนดหลักเกณฑการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนการเฉพาะ 
 
           จากปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ ไดกลาวมาแลวนั้น เมื่อพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมมีบทบัญญัติใดกําหนดไวเปนการเฉพาะในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ 
หรือไมไดกําหนดใหนําประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดี
ในกรณีท่ีใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลมกับการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิแลว บทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
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วิธีพิจารณาความแพงดังกลาวจึงยังไมสามารถคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
ตลอดจนสิทธิของผูซื้อทรัพย อิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดได  ดังนั้นจึงควรกําหนดเพิ่มเติมใน
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ใหชัดเจน โดยสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม 
ดังน้ี    
   พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
   “มาตรา .... ผูซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการจําหนายหลักประกันโดยวิธีการประมูล
โดยเปดเผย ตามหมวด 5 วาดวยการการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน เม่ือผูซื้อไดรับโอนทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกัน หากทรัพยสินที่รับโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัยและไมยอมออกไปจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันน้ัน ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง มาตรา 334 และ
หมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม”  
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