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 เอกัตศึกษาฉบับนี้ มีวัตถุประสงคมุงศึกษาหาแนวทางแกไขปญหาทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งมีปญหาทางกฎหมายอันเปนอุปสรรคตอการเขาถึงแหลงเงินทุนอัน
ไดแก (1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ทั้งกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจ (2) ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ (3) ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับ
หลักประกัน อันไดแก การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา และ
บทบัญญัติของตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในบาง
กรณี และ (4) ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ  
 เอกัตศึกษานี้ดําเนินการโดยศึกษากฎหมายการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทย และนําไปศึกษาเปรียบเทียบกับ
กฎหมายการประกันการชําระหนี้ของตางประเทศ ไดแก ระบบหลักประกันแบบ Uniform Commercial Code 
Article 9 ตามหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา และในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลัก
กฎหมายของประเทศอังกฤษทําการวิเคราะห เพื่อหาแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้น  
 การวิจัยนี้พบวา การนําทรัพย อิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิไว ซึ่งบทบัญญัติในบางมาตรา
ยังเปนอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน อีกทั้งตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ควรมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติใหสอดคลองกับลักษณะเฉพาะของทรัพยอิง
สิทธิ ในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ เอกัตศึกษานี้จึงเสนอให (1) การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยที่มีภาระผูกผันและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอม (2) กําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย (3) การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน และ
แกไขบทบัญญัติในพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 เพ่ือคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในกรณี
ผูใหหลักประกันกระทําการโดยทจุริตจนเปนเหตุใหผูรบัหลักประกันไมอาจบังคบัหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน 
และ (4) กําหนดหลักเกณฑการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม เพ่ือใหสถาบัน
การเงินมีความเชื่อม่ันในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ อันสงผลใหนักลงทุนหรือผูประกอบการ
สามารถเขาถึงแหลงเงินทุนไดงาย และเพ่ือใหบรรลุผลตามเจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหมีการสงเสริมและ
สนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรพัย เพ่ือการพัฒนาประเทศตอไป     
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                                           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 
 

 เอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลงไดดวยความเมตตาจากทานอาจารยและผูมีพระคุณหลายทาน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งผูเขียนขอกราขอบพระคุณทานอาจารยผูชวยศาสตราจารย ดร.สิริกัญญา โฆวิไลกูล ซึ่งเมตตารับเปน

อาจารยที่ปรึกษาเอกัตศึกษาฉบับนี้ ทานใหความกรุณาสละเวลาอันมีคายิ่งในการชวยเหลือ ใหคําปรึกษา ให

ความรู ใหคําแนะนําทางวิชาการอันทรงคุณคา พรอมทั้งคําแนะนําในการปรับปรุงทางดานเนื้อหาและแกไข

ขอบกพรองตางๆ ดวยความเอาใจใสเปนอยางดีตลอดมา จนทําใหเอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี   

 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทานอาจารยรองศาสตราจารยดร.พัฒนาพร โกวพัฒนกิจ และทาน

อาจารยผูชวยศาสตราจารยดร.ปยะบุตร บุญอรามเรือง ท่ีไดใหคําปรึกษาและความรูในวิทยาการวิจัยทาง

กฎหมาย ซึ่งเปนประโยชนในการจัดทําเอกัตศึกษาฉบับนี้เปนอยางมาก ตลอดจนคณาจารยทั้งหลายที่ได

ประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูทางกฎหมายตางๆ อันเปนฐานความรูในการเขียนเอกัตศึกษาฉบับนี้  

 ผูเขียนขอขอบคุณเจาหนาที่หลักสูตรกฎหมายการเงินและภาษีอากร ที่ไดใหความชวยเหลือในการ

ติดตอประสานงานเปนอยางดี   

 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณ คุณพอวิชิต คุณแมพิมพรัตน พันธุมะบํารุง ผูเปนทุกสิ่งทุกอยางในชีวิต 

คอยใหความรัก ความอบอุนและเปนกําลังใจที่ดีตลอดมา พรอมทั้งขอขอบคุณ คุณเพลินพิศ สุวรรณวัฒนา ที่

อยูเบื้องหลังคอยเปนกําลังใจที่ดี และขอขอบคุณทุกกําลังใจและทุกความหวังดีของผูที่ไดมีสวนทําใหเอกัต

ศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี ซึ่งไมสามารถกลาวนามไว ณ ที่น้ีไดทั้งหมด  

 ทายที่สุดน้ี คุณคาและประโยชนทางวิชาการอันพึงเกิดจากเอกัตศึกษาฉบับน้ี ผูเขียนขอมอบเปน

กตเวทติา แดคุณบิดามารดา ครู อาจารยผูประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูใหแกผูเขียนตั้งแตปฐมวัยจนถึงปจจุบัน 

ครูบาอาจารยผูเขียนตําราและบทความตางๆ ใหผูเขียนไดมีโอกาสศึกษาคนควา และผูมีสวนในความสําเร็จทุก

ทานดวยความเคารพ ตลอดถึงสถาบันการศึกษาอันเปนแหลงประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูใหแกผูเขียน และ

หากเอกัตศึกษาฉบับนี้มีขอบกพรองหรอืไมสมบูรณประการใด ผูเขียนขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคญัของปญหา  
 
 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยในปจจุบันนั้น นักลงทุน หรือผูประกอบการ ยังไมสามารถใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยโดยการเชาไดอยางเต็มที่และมีประสิทธิภาพเทาที่ควร ซึ่งนักลงทุนหรือผูประกอบการตางชาติ
มีขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพยจึงตองเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือประกอบธุรกิจ ผูเชาไมสามารถ
ดัดแปลง ตอเตมิ ปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในพื้นที่เชาได หรือหากตองการขยายการลงทุนก็ไมสามารถนํา
สิทธิการเชาไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได โดยผูเชาสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเทาที่ตกลงกัน
ไวในสัญญาเชาเทานั้น นอกจากนี้ สิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวาง
คูสัญญาเทานั้น ผูเชาไมสามารถขาย โอนใหบุคคลอ่ืน หรือตกทอดแกทายาททางมรดกเพ่ือใหผูอ่ืนเขามาดูแล
กิจการตอไปได เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรับรองสิทธิของบุคคลในการถือครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจไวอยางชัดเจนทําใหเปนอุปสรรค
ตอนักลงทุนที่มีความประสงคจะลงทุนหรือประกอบธุรกิจในอสังหาริมทรัพยลักษณะดังกลาว ซึ่งนกัลงทุนหรือ
ผูประกอบการตางชาติมีขอจํากัดในการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย ดังน้ัน การมีกฎหมายที่รับรอง
สิทธิของบุคคลในการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะเปนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะ
ยาวในทางเศรษฐกิจใหนักลงทุนหรือผูประกอบการสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย โอนเปลี่ยนมือ และนําไป
เปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได เพ่ืออํานวยความสะดวกในการประกอบธุรกิจหรือการ
ดําเนินกิจการของนักลงทุนใหประสบผลสําเร็จ จึงเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่งในการที่จะสรางแรงจูงใจใหนัก
ลงทุนหรอืผูประกอบการทั้งชาวไทยและตางประเทศไดพิจารณาตัดสินใจในการเลือกเขามาลงทุนหรือประกอบ
ธุรกิจในประเทศไทย อันเปนการสนับสนุนและสงเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย อีกทั้งยังเปนการเพิ่ม
ศักยภาพในการแขงขันและการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไดอีกดวย 

ดังนั้น เพื่อเปนการสงเสริมและสนับสนุนรวมถึงกระตุนใหเกิดการลงทุนและการประกอบธุรกิจ 
โดยเฉพาะในภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยใหมากยิ่งข้ึน และเพ่ือเปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกนัก
ลงทุนหรือผูประกอบการใหสามารถมีสิทธิการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะเปนการ
เชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจในรูปของ “ทรัพยอิงสิทธิ” ได ซึ่งมีลักษณะแตกตางจาก 
“กรรมสิทธ์ิ” และ “สิทธิการเชา” ในอสังหาริมทรัพย ตามท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนด จึงมี
การตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ที่มีวัตถุประสงคเพื่อเปนกฎหมายที่อนุญาตใหบุคคลสามารถ
มีทรัพยอิงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตน โดยทรัพยอิงสิทธิถือเปนทรัพยสินอีกรูปแบบหนึ่งที่อิงจากสิทธิ
การใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเกิดขึ้นไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพย
ดําเนินการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแต
กรณี โดยตองกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไมเกิน 30 ป และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะ
บางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธ์ิหองชุดไมได หากอสังหาริมทรัพยติด
จํานองหรือใชเปนหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด จะตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิ
นั้นกอน เมื่อกอตั้งทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาแลวจะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกออกจากกันไมได และจะ
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นําไปรวมกับทรัพยอิงสิทธิอื่นก็ไมไดเชนเดียวกัน อีกทั้งเจาของอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิ
ใดๆ ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผู
ทรงทรพัยอิงสิทธิ1 และผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหารมิทรัพย
สามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาททางมรดก สามารถเปลี่ยนมือ
ได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบันการเงินได ซึ่งเปนลักษณะสําคัญ
ของทรัพยอิงสิทธิ ยกเวนสิทธิติดตามเอาคนื และสิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามาเกี่ยวของกับอสงัหาริมทรัพยโดย
ไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย 

การตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้เปนการแกไขขอจํากัดในเร่ืองการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิตามสัญญาที่ใชบังคับระหวางบุคคลที่เปนคูสัญญาโดยเฉพาะ
จึงยังคงมีขอจํากัดและความไมชัดเจนบางประการ ไมวาจะเปนกรณีผูเชาไมสามารถดัดแปลง ตอเติม ปลูก
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่เชาได หรือไมสามารถนําสิทธิการเชาไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได โดย
ผูเชาสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเทาที่ตกลงกันไวในสัญญาเชาเทานั้น ผูเชาไมสามารถขาย โอนให
บุคคลอ่ืน หรือตกทอดแกทายาททางมรดกได ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยท่ีมีลักษณะ
เปนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ รวมถึงการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งมีขอบเขตการบังคับ
ใชที่จํากัดโดยผูเชาสามารถใหเชาชวง โอนสิทธิใหบุคคลอื่น นาํสิทธิการเชาไปจํานองเปนหลักประกันการชําระ
หนี้  หรือตกทอดแกทายาททางมรดกได แตยังไมครอบคลุมถึงการเชาเพ่ือที่อยูอาศัยและเพ่ือการอื่น
นอกเหนือจากการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทาน้ัน ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากกฎหมาย
ดังกลาวไดในหลายกรณี โดยพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดทรัพยอิงสิทธิหรือสิทธิในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยข้ึนใหมเสมือนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิได โดยเจาของอสังหาริมทรัพยที่ตองการ
ใหบุคคลอ่ืนไดใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของตน โดยที่ไมตองขายอสังหาริมทรัพย น้ัน เจาของ
อสังหาริมทรัพยสามารถดําเนินการโดยย่ืนคําขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย ซึ่งมี
กําหนดเวลาไมเกิน 30 ป นับจากวันที่จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ เม่ือจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว 
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทนหรือไมมีคาตอบแทนโดยทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานท่ีดินซึ่งอสังหาริมทรัพยตั้งอยู ใหแกบุคคลอ่ืนที่
ตองการไดใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงเรียกวา “ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ” ได ซึ่งหลักเกณฑและวิธีการใน
ลักษณะตางๆ ไดกําหนดใหมีความชัดเจน ไมกอใหเกิดความสับสนระหวางสิทธิการเชาตามกฎหมายปจจุบัน
กับทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ซึ่งมีสาระสําคัญของสิทธิที่แตกตางกัน ตลอดจน
กําหนดใหมีระบบการจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรองสทิธิเพื่อใหเกิดความชัดเจนและสรางความเชื่อมั่น
ในทรัพยอิงสิทธิดังกลาวใหแกนักลงทุน อันเปนการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ
ผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได รายละเอียดตามแผนภาพดังนี้ 

 
 
 
 

                                                             
 1 โกสินทร เตชะดิลก, ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน], 18 กุมภาพันธ 2564. แหลงท่ีมา 
https://www.dlo.co.th/legal-articles/5583 
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ภาพท่ี 1 แสดงหลักการและสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 

 
แหลงท่ีมา : สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) กระทรวงการคลัง 

 
จึงเห็นไดวาทรพัยอิงสทิธิ ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายที่มีสวนสําคัญ 

ในการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน เปนการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนหรือ
ผูประกอบการที่จะนําเงินเขามาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศ โดยเฉพาะในภาคอสังหาริมทรัพยเปด
โอกาสใหสามารถนําอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินที่มีโฉนดและหองชุดมากอใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจ
ไดโดยสะดวกและคลองตัวย่ิงขึ้น เพ่ือสงเสริมการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ ใหสามารถใชสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยไดโดยสะดวกและคลองตัวยิ่งขึ้น ซึ่งจะชวยเพ่ิมมูลคาของทรัพยสินใหสูงขึ้น และเกิดสภาพ
คลองในภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศอันกอใหเกิดประโยชนตอเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม อันจะชวย
สรางความมั่นใจใหแกนักลงทุนและกระตุนเศรษฐกิจของประเทศไทยใหขยายตัวเพ่ิมสูงข้ึนไดตอไป          

ทั้งนี้ สิ่งสําคัญประการหนึ่งท่ีนักลงทุนหรือผูประกอบการใหความสําคัญประกอบการตัดสินใจลงทุนใน
ทรัพยอิงสิทธิ ก็คือการนําทรัพย อิงสิทธิไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ กับสถาบันการเงินได โดยที่
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได นอกจากนี้ ทรัพยอิงสิทธิยัง
สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือเปนประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดอีกดวย โดยขอมูลการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนา
ธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ณ วันที่ 11 ตุลาคม 2563 พบวาปริมาณการนําทรัพยสินมาจดหลักประกันทาง
ธุรกิจโดยแบงประเภททรัพยสิน ไดดังนี้ (1) กิจการ 0.01% (2) สิทธิเรียกรอง 76.22% ประกอบดวย 2.1 บัญชี
เงินฝากธนาคาร 49.50% 2.2 สิทธิการเชา 3.31% 2.3 อื่นๆ เชน ลูกหนี้การคา, สัญญาจาง และสัญญาซื้อขาย 
23.41% (3) สังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจ 23.74% ประกอบดวย 3.1 สินคาคงคลังและวัตถุดิบ 
6.35% 3.2 เครื่องจักร, รถยนต, เรือ, สัตวพาหนะและสังหาริมทรัพยอื่น 17.29% 3.3 เคร่ืองบิน 0.10%          
(4) อสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจ 0.01% ประกอบดวย 4.1 ท่ีดิน 0.01% (5) ทรัพยสินทางปญญา 
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0.02% และ (6) ไมยืนตน 0.002%2 ซึ่งแมพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 จะมีผลใชบังคับเมื่อวันที่     
27 ตุลาคม 2562 แลวนั้น แตปจจุบันพบวายังไมมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินแตอยางใด ท้ังนี้ เนื่องจากการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจนั้นยังมีความไมชัดเจนกอใหเกิดอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงิน สงผลใหไมสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเพ่ือใหบรรลุตามเจตนารมณของกฎหมายในการ
สงเสริมและสนับสนุนการลงทุน รวมถึงการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนที่จะเขามาลงทุนหรือ
ประกอบธุรกิจในประเทศได ซึ่งมีประเด็นทางกฎหมายหลายประการ ดังนี้ 
 ประเด็นปญหาที่หนึ่ง ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย3 กําหนดใหการกอตั้งทรัพย อิงสิทธิ ใน
อสังหาริมทรัพยที่มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิ
ใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือ
จากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี แตถาเจาของอสังหาริมทรัพยกอภาระผูกพัน
ในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เชน ใหบุคคลอ่ืนเชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรือเปนการ
เชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดา ซึ่งเปนสิทธิเหนืออสังหาริมทรพัยที่ไมไดมีการจดทะเบียน เมื่อ
มีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิโดยยังมีภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยนั้น และหากผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิง
สิทธิน้ันมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน สถาบันการเงินยอมไดรับความเสียหายหากมีเหตุให
ตองบังคับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอยูแลว โดยเม่ือพิจารณา
ตามบทบัญญัติมาตรา 4 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย ไมไดกําหนดใหตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียน เชน ผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาไมเกิน    
3 ป หรือผูเชาในสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดาดวย เนื่องจากภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีผลตอการประเมินความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน ราคาประเมิน
ทรัพยอิงสิทธิที่นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน และการพิจารณารับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอีกดวย  
 นอกจากนี้ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 94 ยังไดกําหนดวาทรัพยอิงสิทธิที่มี
การกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งทรัพยอิงสิทธิที่มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นหากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงินแลว ตอมามีการกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิเพียงคนเดียว หรือมีการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดย

                                                             
 2 กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, ขอมูลการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ ระหวางวันที่ 4 กรกฎาคม 2559 ถึงวันท่ี 11 
ตุลาคม 2563.  
 3 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย “กอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด ใหกระทําไดเมื่อไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ัน แลวแตกรณี” 
 4 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 “เมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
 วรรคหน่ึงไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ” 
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การจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยไมไดรับความยินยอมจาก
สถาบันการเงินผูรับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิแลว ซึ่งการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปน
สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิเหนือพ้ืนดิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น จะมีขอจํากัดในการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น ซึ่งภายหลังหาก
มีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะมีขอจํากัดในการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นเชนกัน ดังนั้นการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยยอมสงผลใหมูลคา
หลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิท่ีนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินลดนอยลง หรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจนั้น หากมีการบังคับหลักประกันกับอสังหาริมทรัพยกอนทรัพยอิงสิทธิ   
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็อาจเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นได 
ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใชประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น ทํา
ใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหาย ซึ่งอาจทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจได   
 ประเด็นปญหาที่สอง ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 85 ไดกําหนดประเภทของทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจไวนั้น แตปญหาที่พบคือทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจประเภทใด เนื่องจากตามท่ีสํานักงานเศรษฐกิจการคลังไดชี้แจงวา โดยสภาพทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิ
เรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจได6 แตโดยลักษณะของทรัพยอิงสิทธิก็เปนหลักประกันทาง
ธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยได เนื่องจากทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่ใชกลาวอางกับบุคคล
ทั้งหลายไดทั่วไป สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดทางมรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจึงไมใชสิทธิเรียกรองที่ใชยันกัน
ระหวางเจาหนี้และลูกหน้ีเทานั้น ดังนั้น เมื่อการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจอาจเปนไดทั้ง
สิทธิเรียกรองและอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้  ยังไมมีการกําหนดในกฎกระทรวง โดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 4 วรรคแรก7 และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ี

                                                             
 5 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8  “หลกัประกันไดแกทรัพยสิน ดังตอไปน้ี 

(1) กิจการ 
(2) สิทธิเรียกรอง 
(3) สังหารมิทรัพยท่ีผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง หรือวัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา 
(4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง 
(5) ทรัพยสินทางปญญา 
(6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง” 

 6 สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.), สรุปผลเปดรับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ..... [ออนไลน], 19 กมุภาพันธ 
2564. แหลงที่มา 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 “ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวง
พาณิชยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ ยกเวน
คาธรรมเนียม และกําหนดกิจการอ่ืน หรือออกประกาศเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี ท้ังนี้ ในสวนท่ีเกี่ยวกับอํานาจและหนาที่ของตน” 
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กําหนดในกฎกระทรวง กําหนดทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด อีกทั้ง ไมมีการกําหนดใน
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ชัดเจนวาทรัพยอิงสิทธิเปนบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิ ซึ่งเมื่อยังไมมี
ความชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจของสถาบันการเงิน เนื่องจากการรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภทจะสงผลตอฐานะความ
เปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบันการเงิน รวมถึงคุณสมบัติของผูใหหลักประกันท่ีแตกตางกันอีกดวย     
 ประเด็นปญหาท่ีสาม ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิง
สิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 138 กําหนดวาในกรณีผิดสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่ งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได และตามมาตรา 149 กําหนดให เจ าของ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได ซึ่งถาทรัพยอิง
สิทธิอยูระหวางเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแลว การบอกเลิกสัญญา
โอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิซึ่งสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผู รับหลักประกันแตอยางใด อาจทําใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการไมมี
หลักประกันในการบังคบัชําระหนี้ได แมการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไม
ทําใหสัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 
8010 ก็ตาม อีกทั้งตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 และมาตรา 14 จะกําหนดวาการ
บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการ
โดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวก็ตาม แตถาเกิดกรณีดังกลาวข้ึนสถาบัน
การเงินผูรับหลักประกันตองใชสิทธิเรียกรองผานกระบวนการยุติธรรมจากศาล   

นอกจากน้ี ถึงแมจะมีพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8611 ซึ่งเปนบท
คุมครองผูรับหลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันจนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่ง
เปนผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนและผูใหหลักประกันตองกระทําโดย
ทุจริตเทานั้น แตมาตราดังกลาวยังไมครอบคลุมถึงกรณีที่ลูกหนี้ซึ่งเปนผูโอนทรัพยอิงสิทธิและไดโอนทรัพยอิง
สิทธิใหกับผูรับโอนไปแลว ตอมาผูโอนทรัพยอิงสิทธิมาขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยนําทรพัยอิงสิทธิ
ซึ่งผูรับโอนเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ของตน อันเปนการใชหลักประกันของ
บุคคลภายนอกมาค้ําประกัน ในกรณีดังกลาวผูใหหลักประกันคือผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิซึ่งอยูในฐานะผูทรง

                                                             
 8 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 “ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสญัญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว”  
 9 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 “เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีท่ีการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิน้ันจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และได
จดทะเบียนโดยสุจริตแลว” 
 10 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 “สัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงบัส้ินไปเม่ือ 

(1) หน้ีที่ประกันระงับส้ินไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ 
(2) ผูรับหลักประกันและผูใหหลักประกันตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
(3) มีการไถถอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 
(4) มีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเม่ือทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน” 

 11 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 “ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคบัหลักประกัน
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคกุไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
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ทรัพยอิงสิทธิ  ลูกหนี้จึงไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกัน แตมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิไดตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ซึ่งหากลูกหนี้บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะทําให
ทรัพยอิงสิทธิกลับคืนมายังลูกหนี้ซึ่งเปนผูโอนทรัพยอิงสิทธิ ซ่ึงหากกรณีดังกลาวลูกหนี้กระทําการโดยทุจริต
เพื่อใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันท้ังหมดหรือแตบางสวนได ซึ่งการ
กระทําดังกลาวลูกหนี้ไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกันจึงไมตองรับโทษตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ไดกําหนดไว จากกรณีดังท่ีกลาวมาจึงมีปญหาในการคุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน อันอาจสงผลใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจได     
 ประเด็นปญหาที่สี่ ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ แมการบังคับหลักประกันทางธุรกิจทําได
หลายวิธีไมวาโดยการฟองศาลใหบังคับหลักประกันและจําหนายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย หรือ
การเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ แตการเอาทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินั้นตองเขาตามเงื่อนไข
ที่กฎหมายกําหนด โดยหามมิใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันบังคับหลักประกันโดยวิธีดังกลาว เวน
แตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวามูลคา ทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสง
ดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันรายอื่น หรอืบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสิน
อันเปนหลักประกัน  และหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ใหผูรับ
หลักประกันจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผยแทน ดังน้ันสถาบันการเงินซึ่ง
เปนผูรับหลักประกันก็ตองฟองศาลใหบังคับหลักประกัน ซึ่งเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา สถาบัน
การเงินจะตองมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือ
บรวิารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันหากยังมีผูใชประโยชนอยูใน
อสังหาริมทรัพยน้ัน อีกทั้งในขั้นตอนการขายทอดตลาด เมื่อมีผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะไม
สามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นไดเชนกัน ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะตองไปฟองขับไลผูท่ีใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยใหออกไปเปนอีกคดีหนึ่ง ซึ่งจะ
เห็นไดวาปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิมีความยุงยากกับสถาบันการเงินที่รับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกัน อีกทั้งความลาชาในกระบวนการบังคับคดีอันมีผลตอระยะเวลาท่ีเหลืออยูตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งทําใหมูลคาของทรัพยอิงสิทธิลดนอยลงไปเร่ือยๆ แทนที่สถาบันการเงินหรือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะสามารถเขาครอบครองทรัพยสินไดทันทีเมื่อซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาด 
ผูซื้อทรพัยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลับตองไปฟองขับไลเสียกอน ในขณะที่ระยะเวลาตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิก็ยังดําเนินตอไป ย่ิงนานวันเขาระยะเวลาก็ยิ่งเหลือนอยลงทุกทีและในท่ีสุดเม่ือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดชนะคดี ระยะเวลาตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิอาจเหลืออยูเพียงไมกี่ป ทั้งที่ผูซ้ือ
ทรัพยอิงสิทธิจากขายทอดตลาดไดจายเงินซื้อทรัพยอิงสิทธิโดยคํานวณตามระยะเวลาในหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิไดแกระยะเวลาที่เหลืออยูนับแตวันที่ซื้อทรพัยอิงสิทธินั้นไปแลว ซึ่งปญหาการบังคับคดกีับทรัพยอิงสิทธิ
ดังที่กลาวมาน้ี ทําใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาด ทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิง
สิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบันการเงินใหบรรลุผลสําเร็จได และ
สงผลตอความเชื่อมั่นในการรบัทรัพยอิงสทิธิเปนหลักประกันการชําระหนี้ของสถาบันการเงินอีกดวย       
 จากประเด็นปญหาขางตน ทําใหการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ไมไดรับความนิยม
หรือไมเปนที่ยอมรับ หรือไมสามารถสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนหรือผูประกอบการที่จะเขา
มาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศได รวมถึงทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิ
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มาเปนหลักประกันทางธุรกิจ เอกัตศึกษานี้จึงจะศึกษาสภาพและลักษณะที่สําคัญเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิ
มาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ กระบวนการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีตามกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจของไทย และการนําหลักประกันการชําระหนี้ โดยไมสงมอบการครอบครองของ
ตางประเทศตาม Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และหลักประกัน
การชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ ซึ่งเปนระบบ
การประกันการชําระหนี้เพื่อแกปญหาการใชทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยไมตองสงมอบการครอบครอง
ใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน โดยนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหปญหาทางกฎหมาย พรอมทั้งหาแนวทางและ
มาตรการทางกฎหมายท่ีเหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ เพ่ือจะบรรลุผลตาม
เจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหมีการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย สรางความ
เจรญิเตบิโตทางเศรษฐกิจ อันจะสงผลตอการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการพัฒนาประเทศตอไป   
 
1.2 วัตถุประสงคของการศกึษา  
 

1. เพื่อศึกษาแนวคิด หลักการ และมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ 
2. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้

ตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของไทย  
3. เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของตางประเทศ  
4. เพื่อวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสทิธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ  
5. เพื่อศึกษาหาแนวทางและมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน

หลักประกันทางธุรกิจ 
 
1.3 สมมติฐานของการวิจัย  
 

ทรัพยอิงสิทธิสามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได 
แตปจจุบันยังมีประเด็นทางกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ จึงควรมีการ
แกไขและกําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัว ใหสามารถนํามาใชเปน
หลักประกันทางธุรกิจไดอยางแทจริง อันเปนการสงเสริมการลงทุนเพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศตอไป     
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา  
 
 การศึกษานี้มุงศึกษาแนวทางท่ีเหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 โดยวิเคราะหปญหาการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายไทย และศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษ เพ่ือนํามาปรับใชแกไขปญหาของประเทศไทย    
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1.5 วิธีการศึกษา  
  
 การศึกษานี้เปนการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ โดยวิธีการศึกษาคนควาจากเอกสาร (Documentary 
Research) กลาวคือเปนการศึกษาวิจัยโดยการคนควาและรวบรวมขอมูล วิเคราะหบทบัญญัติของกฎหมาย 
หนังสือคําอธิบายกฎหมาย เอกสารประกอบการสัมนา บทความ วารสาร จุลสาร และหนังสือตางๆ ท่ีเก่ียวของ 
ทั้งกฎหมายภายในประเทศ กฎหมายระหวางประเทศ กฎหมายของตางประเทศ เอกสารเผยแพรของ
หนวยงานราชการ หรือหนวยงานเอกชน การสอบถามหนวยงานที่เก่ียวของตางๆ ความคิดเห็นทางกฎหมาย 
วิทยานิพนธ และขอมูลจากอินเตอรเน็ต เพื่อที่จะรวบรวมขอมูลและทําการศึกษาเรียบเรียง และทําการ
วิเคราะหหลักเกณฑตลอดจนประเด็นตางๆ อยางเปนระบบพรอมทั้งเสนอความคิดเห็น ขอเสนอแนะ และหา
ขอสรุป   
 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ   
 

ประเทศไทยจะมีแนวทางและมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน  
หลักประกันทางธุรกิจ ทําใหสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจไดอยางแทจริง อันเปน
การสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการ
พัฒนาประเทศตอไป 
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บทที่ 2 
แนวคิดและหลักการเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ 

 
 ในบทนี้จะศึกษาถึงแนวคิดเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ การประกันการชําระหน้ีตามกฎหมาย
ของประเทศไทย และการนําสิทธิการเชามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย เพ่ือใหเขาใจถึงหลักการเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้และหลักกฎหมายท่ีเก่ียวของ รวมถึงศึกษา
แนวคิดและมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ เพื่อพิจารณาประเด็นทางกฎหมายในการนําทรัพยอิง
สิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสทิธิ พ.ศ. 2562 มาเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป 
 
2.1 แนวคดิและหลักการเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ 
 
 2.1.1 แนวคิดเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้  
 
 หลักประกันการชําระหนี้ถือเปนส่ิงที่ จําเปน และมีความสําคัญเปนอยางมากในการที่ 
ผูประกอบการใชดําเนินการเพื่อขอสินเชื่อกับธนาคารหรือสถาบันการเงิน เพ่ือนําเงินมาใชลงทุนใน การ
ประกอบธุรกิจหรือขยายกิจการ ซึ่งในการขอสินเชื่อของผูประกอบการท่ีไมมีหลักประกัน ไมไดหมายความวา
ผูประกอบการจะเขาถึงแหลงเงินทุนนั้นไมได เพียงแตอาจทําใหผูประกอบการเขาถึงแหลงเงินทุนไดคอนขาง
ยากกวาผูประกอบการท่ีมีหลักประกัน1 กลาวคือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินสามารถปลอยสินเชื่อใหแกผูขอ
สินเชื่อที่ไมมีหลักประกันนั้นยอมสามารถทําได แตในกรณีนี้ธนาคารหรือสถาบันการเงินอาจไดรับความ
เสียหาย และไดรับความเสี่ยงสูงจากการที่ผูขอสินเชื่อผิดนัดชําระหนี้หรือหลบหลีกไมชําระหนี้ใหแกสถาบัน
การเงินผูใหสินเชื่อ  
 ในทางกลับกันหากเปนผูประกอบการที่มีหลักประกันในการขอสินเชื่อยอมทําใหสามารถ 
เขาถึงแหลงเงินทุนไดงายข้ึน ซึ่งย่ิงถาทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันมีมูลคาทางเศรษฐกิจดวยแลว ก็ยอม
เปนสิ่งจูงใจแกธนาคารหรือสถาบันการเงินที่จะใหสินเชื่อไดมากข้ึน และทําใหธนาคารหรือสถาบันการเงินผูให
สินเชื่อเกิดความมั่นใจ2 อันเปนการลดความเสี่ยงใหแกธนาคารหรือสถาบันการเงินผูใหสินเชื่อในการที่จะไดรับ
การชําระหนี้คืนเม่ือถึงกําหนดเวลาชําระหนี้อีกดวย ซึ่งแมวาลูกหน้ีผูขอสินเชื่อมีการผิดนัดไมชําระหนี้ เจาหนี้
ซึ่งเปนธนาคารหรือสถาบันการเงินผูใหสินเชื่อยังสามารถบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันได3 
หรือบางกรณีที่ลูกหนี้มีเจาหนี้หลายรายปญหาอาจเกิดขึ้นจากการที่ลูกหนี้ไมมีทรัพยสินเพียงพอที่จะชําระหนี้ 
ซึ่งเจาหนี้ในฐานะที่เปนเจาหนี้มีประกันยอมมีบุริมสิทธิเหนือเจาหนี้รายอ่ืนๆ ในการที่จะมีสิทธิบังคับชําระหนี้
เอาแกทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้กอนเจาหนี้สามัญ ซึ่งโดยหลักแลวจะกอใหเกิด
เปนหลักประกันการประกันชําระหนี้ มีอยู 3 รูปแบบ คือ การค้ําประกัน การจํานอง หรือการจํานํา กลาวคือ 
รูปแบบการประกันดวยบุคคล จะเรียกวาการค้ําประกัน สวนรูปแบบการประกันดวยทรัพยสินจะเรียกวาการ
จํานอง หรือการจํานํา4  

                                                             
 1 เชาว เกงชน, พิมลวรรณ มหัจฉริยวงศ และธัญญลักษณ วัชระชัยสุรพล, “การลดขอจํากัดในการเขาถึงเงินทุนในระบบธนาคารพาณิชยไทย,” 
ใน สัมมนาวิชาการประจําป 2557, (กรุงเทพฯ: บจก.ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2557), หนา 10. 
 2 เร่ืองเดียวกัน, หนา 21. 
 3 คถา สกลสต, “จํานํา : หลักประกันทางการเงินประการสําคัญ,” ใน วิชา LAW 694 กฎหมายสญัญาและละเมิดชั้นสูง (2554), หนา 13. 
 4 อวิการัตน นิยมไทย, “สัญญาจํานอง,” จุลนิติ กรกฎาคม - สิงหาคม 2554 (สิงหาคม 2554): 164.  
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ดังน้ัน เพ่ือเปนการสรางความมั่นใจวาธนาคารหรือสถาบันการเงนิผูใหสินเช่ือมีโอกาสท่ี 
จะไดรับเงินคืนครบเต็มจํานวนและเปนการไมใหเกิดปญหาหนี้เสียที่มีปริมาณเพิ่มขึ้นทุกวัน จึงไดมีนโยบาย
และกําหนดหลักเกณฑในการวิเคราะหสินเชื่อขึ้นเพ่ือใชประกอบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ โดยจะพิจารณา
จากประวัติทางการเงินของผูขอสินเชื่อ ความสามารถในการชําระหนี้ เงินทุนสวนตัวของผูขอสินเชื่อ และ
สถานการณทางเศรษฐกิจ ตลอดจนทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันซึ่งถือไดวาเปนหัวใจหลักที่ธนาคารหรือ
สถาบันการเงินตองคํานึงถึงในการที่จะอนุมัติสินเชื่อ5 เพราะหากทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีมูลคาไมตากวา
หนี้ที่เปนประกันหรือใกลเคียงกับหนี้ที่เปนประกันก็ยอมเพียงพอกับการที่ธนาคารหรือสถาบันการเงินมีความ
คุมพอที่จะเสี่ยงตอการอนุมัติสินเชื่อใหแกผูขอสินเชื่อรายนั้น 
  การใหสินเชื่อ (extension of credit) เปนกิจกรรมท่ีสรางรายไดหลักใหกับสถาบันการเงิน
หรือองคกรที่มีหนาที่ใหกูยืมเงินก็ตาม แตในขณะเดียวกันการใหสินเชื่อก็อาจสรางความเสียหายใหองคกร
ดังกลาวไดเชนกัน หากปรากฏภายหลังวาลูกหนี้ท่ีไดรับสินเชื่อไปนั้นไมสามารถนําเงินมาชําระหนี้ที่กูยืมคืนได
กอใหเกิดหนี้เสียหรือหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (non-performing loan)6 ดังน้ันในการปลอยสินเชื่อสถาบัน
การเงินสวนใหญจะตองทําการวิเคราะหองคประกอบตาง ๆ เก่ียวกับตัวลูกหนี้หรือผูขอสินเชื่อเพ่ือ ประเมิน
ความสามารถในการชําระหนี้คืน กอนตัดสินใจใหสินเชื่อทุกครั้งและเพื่อเปนการลดความเสี่ยงของผูใหยืมจึงมี
แนวคิดเกี่ยวกับการจัดใหมีหลักประกันการชําระหนี้ขึ้นหากไมมีการชําระหนี้ตามสัญญา 
  หลักประกันการชําระหนี้จึงเปนเครื่องมือชนิดหนึ่งที่ถูกนํามาใชประกอบการใหสินเชื่อของ
เจาหนี้ ทั้งน้ีเพ่ือมีวัตถุประสงคในการประกันการชําระหนี้ ซึ่งโดยปกติแลวตามกฎหมายเจาหนี้มีสิทธิบังคับ
ทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง ตลอดท้ังสิทธิเรียกรองที่ลูกหนี้ที่มีตอบุคคลภายนอกไดอยูแลวแตในทางความ
เปนจริงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 213 และมาตรา 2147 เมื่อถึงกําหนดเวลาชําระหนี้ 
เจาหนี้ไมอาจคาดเดาไดวาลูกหนี้จะชําระหนี้ตามสัญญาหรือลูกหนี้อาจหลบหนีไมยอมชําระหนี้ อันมีผลให
เจาหนี้ตองไดรับความเสียหาย ดังนั้นเพ่ือความมั่นใจในการที่เจาหนี้จะไดรบัชําระหนี้อยางแนนอน เจาหนี้สวน
ใหญจึงใหลูกหนี้จัดหาหลักประกันมาใหเพื่อเปนประกันวาเมื่อถึงกําหนดเวลาชําระหนี้แลวลูกหน้ีไมชําระหนี้
เจาหนี้สามารถใชสิทธิ บังคับชําระหนี้เอาจากหลักประกันนั้นเปนการทดแทนได 
 นอกจากนั้นในบางกรณีลูกหน้ีคนหนึ่งอาจมีเจาหนี้หลายรายดวยกัน ซึ่งถาหากวาลูกหนี้มี
ทรัพยสินพอชําระหน้ีแกเจาหนี้ทุกรายก็ไมมีปญหา แตถาลูกหนี้ไมมีทรัพยสินพอชําระหนี้ปญหาที่เกิดขึ้น 
เจาหนี้บางคนจึงตองการใหตนมีสิทธิเหนือเจาหนี้คนอื่น ๆ โดยใหตนไดรับชําระหนี้ครบถวนกอนเจาหนี้คนอื่น
จึงใหลูกหนี้หาประกันมาใหเพื่อตนจะได เปนเจาหนี้มีประกันซึ่งมีสิทธิไดรับชําระหน้ีกอนเจาหนี้สามัญ
นอกจากนี้ลูกหนี้อาจนําบุคคลที่เจาหนี้เชื่อถือมาใหคํารับรองวา หากลูกหนี้ไมชําระหน้ีตนจะชําระหนี้แทนการ
ค้ําประกัน หรือการจํานองและจํานํา จึงเกิดขึ้นดวยเหตุผลดังกลาว8 
 

                                                             
 5 ฐิติพร ลวดทอง, “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการวิเคราะหสินเช่ือของอุตสาหกรรม : กรณีศึกษาธนาคารพัฒนา วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม
แหงประเทศไทย,” (สารนิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2554) หนา 5-7. 
 6 จรัญ ภักดีธนากุล, “กฎหมายฟนฟูกิจการ: บทบาทของศาลในการฟนฟูกิจการ,” ใน รวมเอกสารประกอบการอบรมหลักสูตรเศรษฐศาสตรและ
กลไกธุรกิจสําหรับผูพิพากษา, (กรงุเทพฯ: สํานักสงเสริมตุลาการ กระทรวงยุติธรรม, 2543), หนา 21. 
 7 ประเสริฐ ตัณศิริ, สุรพล วิเศษโกสิน และชูชาติ ศิรินิล, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยคําประกัน จํานอง จํานํา สิทธิยึด
หนวงและบุริมสิทธิ (กรุงเทพฯ: สํานกัพิมพมหาวิทยาลัยรามคําแหง, 2541), หนา 1. 
 8 ถาวร โพธ์ิทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยบุคคลและทรัพย, พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 9. 
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2.1.2 ความหมายของหลักประกัน 
 
  หลักประกัน หมายความวา หลักทรัพยเพ่ือความม่ันคงหรือสิ่งท่ียึดถือเพื่อความมั่นคง ซึ่งการ
ใหความหมายของคําวา “หลักประกัน” ดังกลาว เปนการใหคํานิยามตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน9 
ทั้งนี้ สํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ (สวทช.) ไดใหคํานิยามของคําวา “หลักประกัน
เงินกู” หมายถึงสิ่งที่ผูกูใชในการค้ําประกันเงินกู ตามปกติผูใหกูมีสิทธิยึดหลักประกันเงินกูหรือดําเนินการอ่ืน
ใดตามที่ระบุไวในสัญญากูยืม เมื่อผูกูไมสามารถชําระคืนเงินกู หลักประกันเงินกูอาจ แบงเปน 2 ประเภท คือ 
(1) อสังหาริมทรัพย คือทรัพยสินที่เคลื่อนยายไมได เชน ที่ดินและ สิ่งกอสราง เปนตน หลักประกันเงินกู
ประเภทนี้เปนที่นิยมกันท่ัวไปทั้งในการกูยืมจากสถาบันการเงินในระบบและนอกระบบ (2) สังหาริมทรพัย เปน
ทรัพยสินมีคาตางๆ ที่เคลื่อนยายได อาทิ เครื่องจักร สินคา รถยนต ทองคํา เงินเดือน บัญชีเงินฝาก และ
หลักทรัพยทางการเงินอ่ืนๆ10 

ทั้งนี้ หากพิจารณาถึงความหมายของหลักประกันท่ีใชในทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้  
แลวสามารถแบงออกไดดังน้ี  
 

(1) ความหมายของหลักประกันอยางกวาง หมายถึง มาตรการในการปองกันหรือควบคุมมิ 
ใหเกิดการผิดนัดหรือผิดสัญญา ซึ่งโดยปกติจะมีลักษณะเปนเงื่อนไขหรือขอกําหนดตางๆ ในสัญญาซึ่งจะพยายาม
กําหนดใหลูกหนี้รักษาสถานภาพและฐานะใหยังคงไวไมดอยกวาสิ่งที่ไดใช เปนมาตรฐานหรือขอมูลในการ
ตัดสินใจใหสินเชื่อ เชน เงื่อนไขใหคงสัดสวนการถือหุน การบริหาร การจัดการ เงื่อนไขการดํารงสิทธิบัตร ลิขสิทธ์ิ
หรือสิทธิตางๆ ที่จําเปนแกการประกอบกิจการ เงื่อนไขการหามจําหนายทรัพยสินหรือกอภาระผูกพันหรือหนี้ 
หรือเงื่อนไขท่ีสถาบันการเงนิกําหนดใหผูกูมีเงินฝากข้ันต่ําไวกับสถาบันการเงนิตลอดระยะเวลากู เปนตน 
  (2) ความหมายของหลักประกันอยางแคบ หมายถึง มาตรการแกไขเยียวยา ความเสียหาย 
ของเจาหนี้ในการรับชําระหนี้ เมื่อเกิดมีการผิดนัดหรือผิดสัญญาขึ้น  
 

2.1.3 การประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศไทย  
 
  ในชวงแรกกฎหมายเกี่ยวกับการประกันหนี้ของไทยนั้นจะมีเฉพาะในเร่ืองการจํานําเทานั้น สวน
การจํานองนั้นเพ่ิงมาเกิดขึ้นในสมัยตอนปลายกรุงศรีอยุธยา ในกฎหมายเกานั้นมีบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการ
จํานําเพียงมาตราเดียว คือพระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 75 ซึ่งจะบัญญัติเกี่ยวกับการจํานําสังหาริมทรัพยรวมอยูดวย 
แตตอมาเมื่อคร้ังสมัยรัชกาลที่ 4 ราคาที่ดินขยับสูงข้ึนมาก จึงเร่ิมมีการวางรูปแบบการจํานําแบบใหม คือการ
จํานองนั่นเอง โดยมีการบัญญัติในเรื่องของแบบวาจะตองทําเปนหนังสือและทําตอหนานายอําเภอดวย 
  ในเร่ืองหลักประกันการชําระหนี้แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก  
 
  (1) การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล คือ การค้ําประกันอันมีสถานะเปนเพียงสิทธิ
เรียกรองที่เจาหนี้ผูรับหลักประกันชนิดนี้มีตอผูค้ําประกัน ไมใชตอกองทรัพยสินของผูค้ําประกันโดยตรง เวนแต
                                                             
 9 สํานักงานราชบัณฑิตยสถาน, พจนานุกรมศัพทกฎหมายไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน [ออนไลน], 30 มกราคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.royin.go.th/dictionary/index.php 
 10 สํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ (สวทช.), คลังศัพทไทย [ออนไลน],  30 มกราคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.thaiglossary.com/node/16058 
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จะผานกระบวนการบังคับโดยใชสิทธิทางศาลกอน โดยเจาหนี้อาจจะกําหนดโดยเฉพาะเจาะจงวาผูค้ําประกันท่ี
เจาหนี้จะยอมรับคือใคร มีคณุสมบัติอยางไร เพราะเจาหนี้ตองการใหแนใจวาหากลูกหนี้ผิดสัญญา ผูค้ําประกัน
จะมีความสามารถทางการเงนิที่ดีที่จะชําระใหแกเจาหนี้ได11 

(2) การประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย ไดแก  
       (2.1) การจํานําโดยสังหาริมทรัพยที่มีรูปรางอันเปนของมีคามีราคาสามารถซื้อขาย 
แลกเปลี่ยนมือได และสิทธิที่มีตราสาร เชน ตั๋วเงิน บัตรเงินฝากประจํา และหุนในบริษัทจํากัดและบริษัท
มหาชนจํากัด เปนตน  
       (2.2) การจํานองดวยอสังหาริมทรัพย และทรัพยอ่ืนที่มีการจดทะเบียนแสดงสิทธ์ิอัน
กฎหมายรับรองวาจํานองได เชน การจํานองเครื่องจักร เปนตน  
  อยางไรก็ดี จะเห็นไดวานอกจากการประกันดวยบุคคลและการประกันดวยทรัพยสิน ซึ่งเปน
หลักประกันที่กฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจน แตหากพิจารณาตามประมวลแพงและพาณิชยแบงประเภทของ
หลักประกันหนี้เปน 3 ประเภท ไดแก หลักประกันหนี้ทั่วไป หลักประกันหนี้ดวยบุคคล และหลักประกันหน้ี
ดวยทรัพย ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้  
 
  2.1.3.1 หลักประกันการชําระหนี้ทั่วไป  
 
   เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 214 ซึ่งบัญญัติวาภายใตบท
บังคับ บทบัญญัติแหงมาตรา 733 เจาหนี้มีสิทธิที่จะใหชําระหนี้ของตนจากทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง 
รวมทั้งเงินและทรัพยสินอื่น ๆ ซึ่งบุคคลภายนอกคางชําระแกลูกหนี้ดวย กลาวคือ ในเรื่องจํานอง กรณีท่ี
ทรัพยสินจํานองหลุดนั้นมีราคาประมาณตํ่ากวาจํานวนหนี้ท่ีคางชําระกันอยู หรือทรัพยสินที่จํานองนําออกขาย
ทอดตลาดใชหนี้ไดเงินจํานวนสุทธินอยกวาจํานวนเงินที่คางกันอยู ลูกหนี้ไมตองรับผิดในจํานวนหนี้เงินที่ขาดนั้น 
อยางไรก็ดีคูสัญญาอาจตกลงแตกตางจากนี้ก็ได กลาวคือโดยสวนใหญเจาหนี้มักมีขอตกลงในสัญญาจํานองวา
หากมีการบังคับจํานองแลวยังไมเพียงพอชําระหนี้ ลูกหนี้ยังคงตองรับผิดในสวนท่ีคางชําระ ซึ่งหากมีขอตกลง
ดังน้ีแลวเจาหนี้มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกองทรัพยสินของลูกหนี้จนสิ้นเชิง รวมทั้งเงินและทรัพยสินอ่ืนๆ ซึ่ง
บุคคลภายนอกคางชําระแกลูกหนี้ดวย ดังนั้นจะเห็นไดวาหากมีขอตกลงดังกลาวแลวลูกหนี้ปฏิเสธการชําระหนี้
หรือไมสามารถชําระหนี้ไดถูกตองครบถวน เจาหนี้สามารถบังคับชําระหนี้ของตนไดจากทรัพยสินท้ังปวงของ
ลูกหน้ี ซ่ึงเปนหลักประกันในการชําระหนี้หรือเรียกไดวาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ท่ัวไป  
 
  2.1.3.2 หลักประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล  
 

   เปนหลักประกันที่เกิดขึ้นโดยสัญญา ดังนั้น บทบัญญัติเรื่องสัญญาตองถูกนํามาใช
บังคับดวยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดเรื่องการประกันดวยบุคคล ตามบรรพ 3 วาดวยเรื่อง
เอกเทศสัญญา ลักษณะ 11 หรือเรียกวาการค้ําประกันบัญญัติไวในมาตรา 680-701 โดยมาตรา 680 บัญญัติ
วา อันวาค้ําประกันนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลภายนอกคนหนึ่ง เรียกวา ผูค้ําประกันผูกพันตนตอเจาหนี้คนหนึ่ง
เพื่อชําระหน้ี ในเมื่อลูกหนี้ไมชําระหน้ีนั้น ซึ่งลักษณะของการประกันดวยบุคคลมีดังน้ี  

                                                             
 11 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือหลักประกันเพ่ือการประกอบธุรกิจ การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพฯ: กรม
บังคับคดี, 2559), หนา 9. 
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   (1) หนี้อันเปนประธานซึ่งผูกพันระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ตองเปนหนี้ที่สมบูรณ 
เนื่องจากตามสัญญาค้ําประกันเปนหนี้อุปกรณซึ่งหากหนี้ประธานไมสมบูรณ หนี้อุปกรณท่ีไมสามารถเกิดข้ึนได12  
   (2) ผูค้ําประกันตองเปนบุคคลภายนอกที่ไมใชตัวลูกหนี้หรือตัวเจาหนี้ แตผูค้ํา
ประกันอาจเปนไดทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล และอาจเปนบุคคลคนเดียวหรือหลายคนก็ได13 
   (3) บุคคลภายนอกเขาผูกพันตนเมื่อลูกหนี้ไมชําระหน้ีความรับผิดของผูค้ําประกัน 
จะเกิดข้ึนเม่ือลูกหนี้ผิดนัด ทั้งนี้ ผูค้ําประกันจะขอใหเจาหนี้เรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้กอนได  
   (4) สัญญาค้ําประกันไมมีแบบ เน่ืองจากตามมาตรา 680 กําหนดไวแตเพียงถาไมมี
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูค้ําประกันไมสามารถฟองรองบังคับคดีไดเทานั้น ดังนั้นสัญญาค้ําประกัน
เมื่อมีคําเสนอเขาเปนผูค้ําประกันและเจาหนี้สนองดวยวาจาสัญญาค้ําประกันก็มีผลสมบูรณ  
   (5) เมื่อผูค้ําประกันชําระหน้ีแทนลูกหนี้แลว ผูค้ําประกันยอมมีสิทธิไลเบ้ียเอาจาก
ลูกหน้ีไดทั้งเงินตนและดอกเบี้ยตามจํานวนหนี้ท่ีตนไดชําระหนี้แทนลูกหนี้ไป โดยผูค้ําประกันจะเขารบัชวงสิทธิ
ของเจาหนี้ที่มีเหนือลูกหนี้ดวย  
   (6) ผูค้ําประกันจะหลุดพนความรับผิด เมื่อหนี้ของลูกหนี้ระงับสิ้นไปไมวาเพราะเหตุ
ใด ๆ หรือหากหนี้น้ันมีกําหนดเวลาชําระหนี้ที่แนนอนและเจาหนี้ยอมผอนเวลาใหแกลูกหนี้ ผูค้ําประกันหลุด
พนความรับผิดเชนกัน14  
 
  2.1.3.3 หลักประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย   
 
   การประกันการชําระหนี้ดวยทรัพยสิน ตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
กําหนดไว มีความจําเปนตอการขอสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยหากทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันการ
ชําระหน้ีมีมูลคาสูงกวาวงเงินสินเชื่อแลว สถาบันการเงนิยอมมีความม่ันใจวาตนจะไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกันไดอยางแนนอน ดังนั้นเพ่ือใหเขาใจการประกันการชําระหนี้ดวยทรัพยสินมากขึ้น จึงมีความ
จําเปนที่ตองเขาใจความหมายของทรัพยสิน ทรัพยสิทธิ บุคคลสิทธิ และวิธีการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกัน
ในการชําระหนี้ ดังตอไปนี้  
 

(1) ความหมายของทรัพยสิน  
          ในตางประเทศ ไดมีผูใหความหมายของคําวาทรัพยสิน (Property)15 ดังน้ี  
          (ก) สิทธิตามกฎหมายทุกชนิด (All Legal Rights) ตามความหมาย อยางกวาง
ที่สุด ทรัพยสินกินความถึงสิทธิตามกฎหมายทุกชนิด ไมวาจะรูปใด ๆ ทรัพยสินของบุคคลหนึ่งไดแก ทุกสิ่งทุก
อยางที่เปนของเขาตามกฎหมาย  
          (ข) สิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary Rights) ในประการท่ีสอง และใน
ความหมายที่แคบกวา ทรัพยสินหาไดหมายความรวมถึงสิทธิของบุคคลทุกอยางไม แตหมายความถึงเฉพาะ
สิทธิแหงความเปนเจาของ ซึ่งตรงกันขามกับสิทธิเฉพาะตัวบุคคล   

                                                             
 12 เร่ืองเดียวกัน, หนา 7. 
 13 เร่ืองเดียวกัน, หนา 8. 
 14 เชษฐ รัชดาพรรณาธิกุล และคณะ, หลักกฎหมายธุรกิจ, พิมพคร้ังท่ี 3 (นครปฐม: ศูนยกฎหมายการแพทยฯ คณะสังคมศาสตรและ
มนุษยศาสตร มหาวิทยาลัยมหิดล, 2558), หนา 179. 
 15 Salmond, Jurisprudence (London: Sweet & Maxwell Co., 1947), p. 368–385. 
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          (ค) สิทธิแหงความเปนเจาของทรัพยสิน (Proprietary Rights in Rem) คําวา 
ทรัพยสินมิไดหมายความถึง สิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary Rights) ทั้งหมดทุกอยางไป แต
หมายความถึงสิทธิแหงความเปนเจาของ (Proprietary) และสิทธิในทรัพย (Real) ท้ังสองอยางรวมกันเทานั้น 
กฎหมายลักษณะทรัพยสิน เปนกฎหมายท่ีวาดวยสิทธิ์แหงความเปน เจาของทรัพยสิน สวนกฎหมายที่วาดวย
สิทธิเหนือบุคคลก็คือ กฎหมายลักษณะหนี้ โดยเหตุนี้สิทธิในที่ดินประเภท Freehold (สิทธิในที่ดินประเภท
หนึ่งคลายกับกรรมสิทธ์ิ) หรือสิทธิในที่ดิน เน่ืองจากการเชา หรือสิทธิบัตรในประดิษฐกรรม (Patent) หรือ
ลิขสิทธ์ิ (Copyright) เหลานี้เปนทรัพยสิน แตหนี้ (สิทธิในหน้ี) หรือผลประโยชน หรือสวนไดเสียที่เกิดจาก
สัญญาหาใชทรัพยสินไม  
           (ง) ทรัพยสินมีรูปราง (Corporeal Property) ความหมายที่แคบที่สุดของคํา
วาทรพัยสินก็คือทรัพยที่มีรูปราง กลาวคือสิทธิแหงความเปนเจาของวัตถุที่มีตัวตนจับตองไดหรือตัววัตถุนั้นเอง 
 
   (2) ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ 
         ทรัพยสิน ไดแก ประโยชนหรืออํานาจที่กฎหมายรับรองใหบุคคลมีอยูเหนือวัตถุ
มีรูปรางและไมมีรูปรางที่อาจมีราคาและอาจถือเอาได สิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินอาจจําแนกไดเปน 2 ประเภท คือ  
 

       1. ทรัพยสิทธิ เปนสิทธิท่ีกฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะในการ 
รับรองใหบุคคลมีอํานาจเหนือทรัพยสินของตน ซึ่งทาํใหบุคคลอ่ืนตองมีหนาท่ีงดเวนไมกระทําการใด ๆ อันเปน
การละเมิดหรือรบกวนการใชสิทธิของเขา ตลอดจนใหอํานาจที่อาจบังคับใหเปนไปตามสิทธิไดดวยตนเอง โดย
ไมจําตองรองขอตอศาลก็ได16 ทรัพยสิทธิจึงมีทรัพยสินเปนวัตถุ 
          อํานาจของทรัพยสิทธิเปนอํานาจเด็ดขาด สามารถใชยันกับบุคคลไดท่ัวไป 
ดังนั้น ทรัพยสิทธิจะกอตั้งไดก็โดยเฉพาะที่กฎหมายรับรองไวเทานั้น ดังท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1298 บัญญัติไววา “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวย อาศัยอํานาจในประมวล
กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” การที่กฎหมายบัญญัติกฎเกณฑไวเชนนี้ ก็เพ่ือหามมิใหมีการทําสัญญากอตั้ง
ทรัพยสิทธิกันขึ้นเอง แลวแตวากฎหมายจะบัญญัติกอตั้งขึ้นใหอํานาจโดยตรง  
          ลักษณะของทรัพยสิทธิ มีดังนี้  
    (ก) ทรัพยสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสินโดยตรง  
    (ข) ทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นไดก็แตโดยอํานาจของกฎหมายเทานั้น ผูใดจะคิดแบบ
ทรัพยสิทธิขึ้นใหมโดยไมมีกฎหมายรับรองไมได  
    (ค) ทรัพยสิทธิกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลทั่วไปที่จะตองงดเวนไมขัดขวางตอการ
ใชทรัพยสิทธิของเจาของทรัพยนั้น  
    (ง) ทรัพยสิทธิจะติดตวัทรัพยไปเสมอ ไมวาทรพัยนั้นจะถูกโอนไปอยูกับใคร  
    (จ) ทรัพยสิทธิมีลักษณะคงทนถาวร และไมหมดสิ้นไปโดยการไมใช  
    (ฉ) การไดมา เปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิ ตองทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนด โดยเฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจา
พนักงานผูมีอํานาจ  

                                                             
 16 พิชญ รพิพันธ, คําสอนชั้นปริญญาตรี ความรูเบ้ืองตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป (กรุงเทพฯ: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2516), หนา 89. 
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         2. บุคคลสิทธิ17 คือ อํานาจระหวางบุคคลโดยเฉพาะบางคน หรอื บางกลุม ซึ่ง
มีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทําหรือการงดเวนกระทํา สิทธิดังกลาวจึงเปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคลในการที่จะ
บังคับใหกระทําหรือหามมิใหกระทําการอยางใดอยางหนึ่งหรือใหสงมอบ  
    ดังท่ีไดกลาวแลววาบุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองนี้เปนความเก่ียวพันระหวาง
บุคคลดวยกัน ดังนั้นการเกิดสิทธิเรียกรองจึงเปนเรื่องท่ีกฎหมายบัญญัติลักษณะความเก่ียวพันระหวางบุคคล 
โดยการแสดงเจตนาระหวางกันที่เรียกวา “คําเสนอ” และ “คําสนอง” ทําใหเกิดเปนสัญญาข้ึน18สวนการ
บังคับตามสิทธิเรียกรองนั้น ตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 เร่ืองหน้ี นอกจาก
สัญญาจะเปนบอเกิดของบุคคลสิทธิและสิทธิเรียกรองแลว บุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองอาจเกิดจากกฎหมาย
กําหนดโดยไมจําตองอาศัยเจตนาของบุคคล แตกฎหมายเปนผูกําหนดการกระทํานั้น ๆ กอใหเกิด “สิทธิ" ซึ่ง
ไดแก จัดการงานนอกสั่ง ลาภมิควรได สิทธิตามสัญญาทั้งหมด และสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนเน่ืองจากการ
ละเมิด เปนตน 
 ในการบังคับตามสิทธิหรือหนาที่ของบุคคลผูเปนเจาของสิทธิตามบุคคลสิทธิ 
หรือสิทธิเรียกรองนั้นไมอาจบังคับใหเปนไปตามสิทธิไดดวยตนเอง หากเกิดมีบุคคลอื่นมาละเมิดหรือโตแยง
สิทธิจะตองขอความคุมครองโดยใชสิทธิทางศาลเสมอ โดยจะตองใชสิทธิดังกลาวภายในเวลาที่กําหนดไวใน
กฎหมายที่เรียกวาอายุความ จึงอาจสรุปลักษณะของบุคคลสิทธิ ไดดังนี้  

(ก) บุคคลสิทธิเปนอํานาจที่เกิดระหวางบุคคล โดยอํานาจแหงกฎหมายจาก 
นิติเหตุหรือนิติกรรมก็ได  

 (ข) บุคคลสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทําหรืองดเวนกระทําการ 
 (ค) บุคคลสิทธิกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลโดยเฉพาะเจาะจงเทานั้น หาอาจจะใช  

ยันบุคคลอ่ืน ๆ ที่มิใชคูกรณีไดไม กลาวคือ คูสัญญา ทายาท หรือผูสืบสิทธิจากคูสัญญาเทานั้นที่มีหนาท่ีตอง
กระทําการหรืองดเวนกระทําการตามสัญญา หรือในเร่ืองละเมิดก็กอใหเกิดหนาท่ีตองชดใชคาสินไหมทดแทน
เฉพาะตัวคนทําละเมิดเทานั้น เวนแตจะมีกฎหมายบัญญัติไว เปนอยางอ่ืน  

 (ง) บุคคลสิทธิมีลักษณะไมถาวรและสิ้นไปถามิไดใชภายในกําหนดอายุความ  
 

   (3) วิธีการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ 
    การประกันดวยทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สามารถแบงได
เปน 2 ประเภท คือ การจํานอง และการจํานํา โดยการจํานองเปนการประกันหนี้ดวยอสังหาริมทรัพย หรือ
สังหาริมทรัพยที่มีทะเบียนหรือตามที่กฎหมายบัญญัติ ใหสามารถนําสังหาริมทรัพยบางชนิดมาจํานองได19 
สวนการจํานําเปนการสงมอบสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนหลักประกันในการชําระหน้ี ผูประกันหนี้ไมวาจะดวย

                                                             
 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, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 2 วาดวยมูลแหงหนี้ (กรุงเทพฯ: โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2523), หนา 
83. 
 19 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 “อันอสังหาริมทรัพยน้ันอาจจํานองไดไมวาประเภทใด ๆ สังหาริมทรัพยอันจะกลาวตอไปน้ีก็
อาจจํานองไดดุจกัน หากวาไดจดทะเบียนไวแลวตามกฎหมาย คือ 

(1) เรือมีระวางต้ังแตหาตันขึ้นไป 
(2) แพ 
(3) สัตวพาหนะ 
(4) สังหารมิทรัพยอ่ืนใด ๆ ซึ่งกฎหมายหากบัญญัติไวใหจดทะเบียนเฉพาะการ” 
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วิธีการจํานองหรือจํานํายอมผูกพันตนตอเจาหนี้ใหเจาหนี้สามารถบังคับชําระหนี้เอากับทรัพยท่ีวางเปนประกัน 
หากลูกหนี้ไมชําระหนี้ขอแตกตางที่สําคัญประการหนึ่ง ระหวางการจํานองและการจํานํา คือ วิธีการแสดงออก
ซึ่งสิทธิของเจาหน้ีที่มอียูเหนือทรัพยที่วางเปนประกัน ในกรณีการจํานอง ผูจํานองจะ “ตราทรัพยสิน” หรือจด
ทะเบียนทรัพยท่ีจํานองเปนประกันการชําระหน้ีโดยไมจําตองสงมอบตัวทรัพย แตการจํานํานั้นผูจํานําตอง  
“สงมอบ” ทรัพยที่ใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ใหกับเจาหนี้ ดังน้ัน ในเรื่องการนําทรัพยสินมาเปน
หลกัประกันในการชําระหน้ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะแยกอธิบายออกเปน 2 ประการ คือ  
 
    (3.1) จํานอง (Mortgage)  
       จํานอง (Mortgage)20 เปนลักษณะการประกันหนี้ดวยทรัพยลักษณะ
หนึ่งท่ีมีลักษณะสําคัญ คือ ลูกหน้ีเพียงแตเอาทรัพยสินของตนตราไวเปนประกันหนี้แกเจาหนี้โดยไมตองสง
มอบการครอบครองซึ่งมีหลักเกณฑเก่ียวกับวิธีการทําสัญญา รูปแบบของสัญญาและผลของสัญญาตามท่ี
บทบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยลักษณะจํานองความสมบูรณแหงสัญญาจํานอง  
         การจํานองที่สมบูรณนั้นพิจารณาไดจากคําวา “ตราไว" คือ การเอา
ทรัพยไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ใหทรัพยผูกพันเปนประกันหนี้ โดยไมตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับ
จํานอง ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 บัญญัติวา “อันสัญญาจํานองนั้น ทานวาตอง 
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” เปนการกําหนดแบบของสัญญาจํานอง คือ ตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มีผลใหผูจํานองไมจําเปนตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับจํานอง
ซึ่งผูจํานองนั้น ยังคงมีกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในทรัพยสินอยู เพราะเพียงแตเอาทรัพยสินไปตราไวโดยมี 
การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ขอนี้ทําใหการจํานองแตกตางจากการจํานํา โดยใน
สัญญาจํานําผูจํานําตองสงมอบทรัพยสินท่ีจํานําแกผูรับจํานําเสมอ ถาผูรับจํานํายอมใหทรัพยสินที่จํานํา
กลับคืนสูการครอบครองของผูจํานํา สัญญาจํานํากระงับตามมาตรา 74721และมาตรา 769 (2)22  
        ฉะน้ันการจํานองท่ีสมบูรณ สัญญาจํานองจะตองมีการจดทะเบียนเพื่อ
เปนการประกันการชําระหนี้ ตราบใดท่ียังมิไดมีการจดทะเบียนแลวสัญญาจํานองก็ยังไมเกิดหรือเปนโมฆะ ไม
สมบูรณเปนทรัพยสิทธิ เปนลักษณะของการกําหนดแบบแหงนิติกรรมไว ซึ่งหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมาย
กําหนดไวยอมตกเปนโมฆะตามมาตรา 15223 การจํานองท่ีสมบูรณแลวถือไดวาเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่งอัน
สามารถใชยันบุคคลอ่ืนทั่วไปได 
 
 
 

                                                             
 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702 “อันวาจํานองน้ัน คือสญัญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาผูจํานอง เอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีก
คนหน่ึง เรียกวาผูรับจํานอง เปนประกันการชําระหน้ี โดยไมสงมอบทรัพยสินน้ันใหแกผูรับจํานอง 
ผูรับจํานองชอบที่จะไดรับชําระหนี้จากทรัพยสินท่ีจํานองกอนเจาหน้ีสามัญมิพักตองพิเคราะหวากรรมสิทธ์ิในทรัพยสินจะไดโอนไปยัง
บุคคลภายนอกแลวหรือหาไม” 
 21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 747 “อันวาจํานําน้ัน คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวาผูจํานํา สงมอบสังหาริมทรัพยสิ่งหน่ึง
ใหแกบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวาผูรับจํานํา เพ่ือเปนประกันการชําระหนี้” 
 22 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 769 “อันจํานํายอมระงับสิ้นไป 

(1) เมื่อหน้ีซึ่งจํานําเปนประกันอยูนั้นระงบัสิ้นไปเพราะเหตุประการอ่ืนมิใชเพราะอายุความ หรือ 
(2) เมื่อผูรับจํานํายอมใหทรัพยสินจํานํากลับคืนไปสูครอบครองของผูจํานํา” 

 23 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 “การใดมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การน้ันเปนโมฆะ” 
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    (3.2) จํานํา (Pledge)  
            จํานํา (Pledge)24 เปนอีกลักษณะหนึ่งของการประกันการชําระหนี้ดวย
ทรัพยสิน โดยเฉพาะการปนระกันการชําระหนี้ดวยสังหาริมทรัพย แตผูใหหลักประกันจะตองสงมอบการ
ครอบครองทรัพยสินดังกลาวใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน และความสมบูรณของสัญญาจํานํา ซึ่งเปนสัญญา
อุปกรณยอมสมบูรณเมื่อมีการสงมอบทรัพยสินจํานํา  
     ความสมบูรณแหงสัญญาจํานํา  
        ลักษณะที่สําคัญของสัญญาจํานําตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 747 สัญญาจํานํายอมสมบูรณเมื่อสงมอบสังหาริมทรัพยท่ีจํานํา และผูจํานําตองแสดงวาตองการจํานํา
เพื่อประกันการชําระหนี้และไมจําตองทําเปนหนังสือเพราะกฎหมายมิไดกําหนดแบบของสัญญาจํานําไววาให
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  
        สัญญาจํานําจะสมบูรณไดนอกจากผูจํานําตองแสดงเจตนากอนิติสัมพันธ
กับผูรับจํานําตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลวผูจํานําจะตองสงมอบทรัพยสินที่จํานําดวย ซึ่งการสง
มอบทรัพยสินที่จํานําถือเปนสาระสําคัญของสัญญาเพราะหากไมมีการสงมอบทรัพยสินที่จํานําก็ไมเปนการ
จํานํา เจาหนี้จะมากลาวอางวาตนเปนเจาหน้ีในฐานะผูรับจํานําไมไดและสัญญาจํานํานั้นกอใหเกิดหนี้อุปกรณ
แยกตางหากจากหนี้ประธาน  
        สัญญาจํานําตองมีหนี้ประธานระหวางเจาหนี้และลูกหนี้เปนหนี้ที่เกิดจาก
มูลหนี้เดมิ ซึ่งเปนมูลหนี้อะไรก็ไดในบรรดาบอเกิดแหงหนี้ทั้งหลายไมจํากัดวาจะตองเกิดจากมูลหนี้ตามสัญญา
เทานั้น 
 

2.1.3.4 ขอจํากัดของการประกันการชําระหนี้ดวยทรัพย 
 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดหลักเกณฑการประกันการชําระ 
หนี้ ในแตละลักษณะแตกตางกันระหวางจํานองและจํานําขึ้นอยูกับประเภทของทรัพยสินซึ่งอาจเปน 
หลักประกันไดวาเปนอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยหรือเปนทรัพยท่ีแสดงซึ่งความเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ
ดวยการจดทะเบียนหรือการครอบครอง โดยในแตลักษณะมีขอจํากัดทางกฎหมายที่แตกตางกัน แตกอใหเกิด
ปญหาในการประกันการชําระหนี้เชนเดียวกัน  
 
   (1) ขอจํากัดในการจํานอง  
  การจํานองแมกฎหมายจะมิไดกําหนดใหลูกหนี้หรือผูใหหลักประกันตองสงมอบ
ทรัพยสินท่ีจํานองและใหผูใหหลักประกันสามารถใชทรัพยสินที่จํานองในการดําเนินธุรกิจตอไปไดจนกวาจะมี
การบังคับจํานองซึ่งเปนผลดีตอการประกอบธุรกิจ แตกฎหมายจํากัดประเภทของทรัพยสินที่สามารถจํานองได 
กลาวคือ จํากัดเฉพาะอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษที่ มีทะเบียนบางประเภทเทานั้น 
ผูประกอบการจึงไมสามารถใชสังหาริมทรัพยบางอยางที่ตนใชในการประกอบธุรกิจ เชน วัตถุดิบ สินคาคงคลัง 

                                                             
 24 ตามกฎหมายจํานําทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันจะอยูในความครอบครองยึดถือโดยเจาหนี้หรือแมในกรณีท่ีบุคคลภายนอกเปนผูเก็บรักษา
ทรัพยจํานาํลูกหน้ีผูจํานําก็คงไมมีโอกาสหรือมีโอกาสนอยกวาท่ีจะยักยายถายเท หรือนําทรัพยจํานําไปเสียและตามกฎหมายจํานองแมลูกหน้ีจํานอง
จะยังสามารถยึดถือครอบครองทรัพยสินท่ีจํานองอยูแตโดยสภาพของทรัพยสินจํานองท่ีโดยทั่วไปคอืท่ีดิน อาคารบานเรือนอันติดตรึงตรากับที่ดิน
อันเปน อสังหาริมทรัพยและเปนทรัพยท่ีมีทะเบียนแสดงกรรมสิทธ์ิการจํานองตองทําเปนหนงัสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่โดยสภาพจึง
เปนหลักประกันท่ีมั่นคงสําหรับเจาหนี้มากกวาหลักประกันทางธุรกิจซ่ึงมีสภาพเปนหลักประกันลอย (Floating Charge). 
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ทรัพยสินท้ังหมดที่ผูประกอบการใชในการประกอบ ธุรกิจรถยนต เครื่องจักรกรณีไมมีทะเบียน เครื่องบินกรณี
ผูประกอบการในอุตสาหกรรมการบิน เปนตน มาจํานองเปนประกันการชําระหนี้ได25 
 
  (2) ขอจํากัดในการจํานํา  
  สําหรับการประกันการชําระหนี้ดวยการจํานํานั้น ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย จํากัดประเภททรัพยสินไวเฉพาะสังหาริมทรัพยเทานั้นที่จะนํามาจํานําได และที่สําคัญตองมีการ
สงมอบสังหาริมทรัพยที่ จํานํา ใหแกผู รับจํานําดวยหลักการดังกลาวจึงไมเปดชองใหผูประกอบการนํา
สังหาริมทรัพยหลายประเภท เชน สินคาคงคลัง วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา เคร่ืองจักรที่ใชในการผลิตสินคา 
เรือเดินทะเล เปนตน ไปจํานําเพื่อเปนประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินหลักประกันได ทั้งท่ี
สังหาริมทรัพยเหลานี้มีมูลคาในทางเศรษฐกิจและอาจเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดแตเน่ืองจาก ผูจํานํา
จําเปนตองใชสังหาริมทรพัยเหลานี้ในการประกอบการ หากตองสงมอบใหแกผูรับจํานําแลวผูประกอบการอาจ
ไมสามารถประกอบกิจการตอไปได  
  กลาวโดยสรุป คือ ระบบการประกันการชําระหนี้ดวยการจํานําและจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว ทําใหผูประกอบการไมสามารถใชทรัพยสินหลายอยางที่มีมูลคา
ทางเศรษฐกิจเปนประกันการชําระหนี้ ในการขอสินเชื่อเพื่อหาทนุมาใชในการประกอบกิจการ ในลักษณะที่ไม
ตองสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกันแกแหลงเงินทุน เน่ืองจากเปนทรัพยสินที่ผูประกอบ การจําตองใชใน
การประกอบกิจการ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง วัตถุดิบที่ใชในการผลิต สิทธิเรียกรองทรัพยสินทั้งหมดท่ี
ผูประกอบการใชในการประกอบธุรกิจ เปนตน ผูประกอบการ จึงไมสามารถใชทรัพยสินดังกลาวใหเกิด
ประโยชนสูงสุด (Maximize profit) ไดอยางแทจริง 
 
 2.1.3.5 การนําสิทธิการเชามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  
 
   แนวทางปฏิบัติของสถาบันการเงินในการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระ
หนี้ เปนการนําเอาหลักการในเร่ืองวิธีการโอนสิทธิเรียกรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และหลัก
กฎหมายวาดวยสัญญาซึ่งเกิดขึ้นโดยอาศัยหลักความศักด์ิสิทธิ์ของเจตนา (Autonomy of will) และหลัก
เสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract)26 มาปรับใช โดยสถาบันการเงินและลูกหนี้ ซึ่งเปนผูให
หลักประกัน (ผูเชา) จะทําขอตกลงกันในรูปแบบของ “สัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกัน” และหากเปนกรณี
ที่ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับการบริการอันเนื่องมาจากสัญญาเชาดวยแลว จะตองทําสัญญามอบสิทธิการไดใช
บรกิารระบบสาธารณูปโภคเปนประกันควบคูไปดวย ทั้งนี้ก็เพ่ือความสมบูรณของการไดใชและไดรับประโยชน
จากทรัพยท่ีเชาอยางแทจริง นอกจากนี้การทําสัญญาดังกลาวจําตองอยูภายใตหลักเกณฑสําคัญตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 54427 ที่ผูใหเชาตองใหความยินยอมในการที่ผูเชา (ลูกหนี้ของสถาบัน

                                                             
 25 พรชัย วิวัฒนภัทรกุล, ขอจํากัดวาดวยการสรางหลักประกันแหงหนี้ในกฎหมายไทย, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), หนา 54. 
 26 สุธรรม อยูในธรรม และคณะ, “รายงานวิจัยปญหาในกระบวนการบังคบัคดีอันเกิดมาจากขอตกลงยกเวนมาตรา 733 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย,” หนา 8. 
 27 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 544 “ทรัพยสินซึ่งเชานั้น ผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินน้ันไมวาทั้งหมด
หรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอก ทานวาหาอาจทําไดไม เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอื่นในสัญญาเชา 
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การเงิน) โอนสิทธิการเชามาเปนหลักประกันแกสถาบันการเงินดวย ซ่ึงในทางปฏิบัติสถาบันการเงินก็จะ
กําหนดใหผูใหเชาทําหนังสือยินยอมมอบใหไวแกสถาบันการเงินกอนหนาหรือในวันเดียวกันกับวันที่ทําสัญญา
มอบสิทธิการเชาเปนหลักประกัน และเมื่อผูเชา (ลูกหนี้) เกิดผิดนัดชําระหนี้และสถาบันการเงินจะตองบังคับ
ชําระหน้ีกับสิทธิการเชา เพ่ือปองกันการบิดพลิ้วของผูเชาที่อาจไมไปทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียน ใหแก
สถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงกําหนดใหผูเชาตองทําหนังสือมอบอํานาจใหไวแกสถาบันการเงินในวัน
เดียวกันกับวันท่ีทําสัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกันดวย เพื่อมอบอํานาจใหแกสถาบันการเงิน (ตัวแทน) ไป
ทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียนไดดวยตนเอง ทั้งในฐานะผูโอน (ตัวแทนผูรับมอบอํานาจของผูโอน) และ
ผูรับโอน ดวยเหตุนี้ เอกสารสัญญาที่สถาบันการเงินใชเปนการท่ัวไปในการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันจึง
ประกอบดวย 1) สัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกัน 2) หนังสือยินยอมของผูใหเชา และ 3) หนังสือมอบ
อํานาจของผูเชา ดังนั้น นิติสัมพันธที่เกิดขึ้นในเอกสารสัญญาที่สถาบันการเงินไดกําหนดเนื้อหาสาระที่จําเปน
ตอการนําสิทธิการเชาเปนหลักประกันไวลวงหนาท้ัง 3 ฉบับจึงมีคูกรณีที่เก่ียวของอยูดวยกัน 3 ฝาย คือ ผูเชา 
(ลูกหนี้ของสถาบันการเงิน), สถาบันการเงิน และผูใหเชา28  
    ดังนั้น จึงกลาวไดวาสัญญามอบสิทธิการเชาเปนประกันเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ (The 
Innominate Contract) นอกเหนือจากสัญญาที่ปรากฏในบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา
ดวยเรื่องเอกเทศสัญญา ซึ่งเกิดจากหลักเสรีภาพในการทําสัญญาของคูกรณีดวยเหตุน้ี หลักเกณฑทั่วไปของ
กฎหมายนิติกรรมสัญญาจึงตองนํามาพิจารณาและนํามาใชบังคับดวยตลอดจนความสัมพันธของคูกรณีที่
เก่ียวของจึงตกอยูภายใตบังคับของหลักการท่ัวไปแหงกฎหมายลักษณะหนี้ดวยเชนกัน ดังนั้น สัญญามอบสิทธิ
การเชาเปนประกันจึงเปนเพียงสัญญาอุปกรณซึ่งจะเกิดขึ้นไดก็แตโดยการมีหน้ีผูกพันกันระหวางสถาบัน
การเงินในฐานะเจาหนี้และผูเชาในฐานะลูกหนี้ ที่เรียกวาหนี้ประธานหรือ สัญญาประธานเกิดขึ้นอยูกอนแลว 
และโดยหลักแลวสัญญาอุปกรณจะสมบูรณหรือไมยอมขึ้นอยูกับความสมบูรณของสัญญาประธานเปนสําคัญ29  
 
   (1) หลักเกณฑที่สถาบันการเงินใชในการพิจารณารับหลักประกันประเภทสิทธิ
การเชา 
                  สิทธิการเชาเปนทรัพยสินประเภทหน่ึงที่สถาบันการเงินสวนใหญรับไวเปน
หลักประกันอยางไรก็ดี เนื่องจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมิไดบัญญัติรองรับใหมีการนําสิทธิการเชา
มาเปนหลักประกันไวเปนการเฉพาะ30 สถาบันการเงินจึงตองมีหลักเกณฑในการพิจารณาอยางรัดกุม ดังนี้   
 
 (1.1) ระยะเวลาการเชา 
 หลักเกณฑสํา คัญที่ธนาคารนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก ก็คือ 
ระยะเวลาเชาตาม ทั้งนี้ เนื่องจากมูลคาของสิทธิการเชายอมขึ้นอยูกับระยะเวลาเชาตามสัญญาเปนสําคัญ และ
โดยท่ัวไปเม่ืออายุสัญญาเชาลดลง มูลคาของสิทธิการเชายอมลดลงไปดวย ฉะนั้นโดยหลักแลวธนาคารจะตอง
พิจารณาระยะเวลาการเชาในเชิงสัมพันธกันกับสินเชื่อท่ีลูกคาขออนุมัติจากธนาคารวา หากลูกคาผิดนัดชําระ

                                                             
 ถาผูเชาประพฤติฝาฝนบทบัญญัติอันน้ี ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” 
 28 วราภรณ โรจนวราภรณ, “ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระหนี้,” (วิทยานิพนธ
ปรญิญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2550), หนา 11-12. 
 29 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือหลักประกันเพ่ือการประกอบธุรกิจ การประกันการชําระหนี้ดวยบุคคล, หนา 7. 
 30 ศิริพงษ โสภา, ไพฑูรย วุฒิโส และฉัตรชัย รือหาร, “การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไปเปนหลักประกันการชําระหน้ี,” วารสารวิชาการ
มหาวิทยาลัยอีสเทิรนเอเชีย ฉบับสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร ปที่ 5 ฉบับท่ี 1 (มกราคม-เมษายน 2558): 204. 
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หนี้ตอธนาคาร ณ เวลาใดอันจกอใหเกิดสิทธิแกธนาคารในการรับโอนสิทธิการเชาแลว ระยะเวลาตามสัญญา
เชาที่ยังเหลืออยูนั้นจะตองยาวนานเพียงพอท่ีจะทําใหสิทธิการเชาดังกลาวไดรบัความสนใจจากบุคคลภายนอก 
หรือสิทธิการเชานั้นจะตองมีมูลคาทางเศรษฐกิจสูงเพียงพอตอการโอนเปลี่ยนมือไดอยางคลองตัว ทั้งนี้หาก
ระยะเวลาการเชาเหลือนอย สิทธิการเชาก็จะมีมูลคาลดลงไปดวย ซึ่งโดยทั่วไปสิทธิการเชาที่ธนาคารรับไวเปน
หลักประกันมกัเปนสิทธิการเชาระยะยาว (Long Term Lease) เกินกวา 10 ปข้ึนไปแตไมเกิน 30 ป31  
 (1.2) ลักษณะหรือสภาพของสิทธิการเชา 

       ลักษณะหรือสภาพของสิทธิการเชาท่ีลูกหนี้นํามาเปนหลักประกันเปน
ปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่งที่ธนาคารนํามาใชในการพิจารณา ซึ่งขอเท็จจริงเทาที่ปรากฏตอสถาบันการเงินมี
ดังน้ี32 
        (ก) ผูทรงสิทธิการเชา (ผูเชา) ประกอบธุรกิจอยูในแวดวงอันจํากัด 
        (ข) สัญญาเชากําหนดใหสิทธิแกผูเชาในการนําพื้นที่ท่ีเชาไปใหผูอื่นเชา
ชวงตอได 
         (ค) อสังหาริมทรัพยที่เชามีภาระผูกพันจํานองเปนประกันหนี้อยูกับสถาบัน
การเงินอ่ืน 
 (1.3) สัญญาเชาระหวางผูเชาและผูใหเชา 
 เงื่อนไขหรือขอตกลงในสัญญาเชาระหวางใหเชาจะบงบอกวาสถาบัน
การเงินสามารถรับสิทธิการเชามาเปนหลักประกันไดหรือไม สาระ สําคัญที่สถาบันการเงินจึงนํามาพิจารณา33 
มีดังนี้ 
 (ก) การกําหนดหามผูเชาโอนสิทธิการเชา  
       (ข) การจดทะเบียนการเชา  
       (ค) การกําหนดภาระหนาที่หรือขอผูกพันของผูเชา  
                 (ง) การกําหนดเงื่อนไขแหงการบอกเลิกสัญญา 
 (1.4) ปจจัยอื่นๆ 
       ปจจัยอ่ืนๆ ท่ีมีผลตอการพิจารณาหลักประกันประเภทสิทธิการเชาก็คือ 
คุณสมบัติของลูกคาในแตละรายวาเปนลูกคาที่ดี มีศักยภาพหรือมีประวัติการชําระหนี้ที่ดีอยางสม่ําเสมอ หาก
สถาบันการเงินพิจารณาแลวเห็นวาลูกคามีรายไดจากการประกอบธุรกิจหรือจากการประกอบอาชีพอยาง
ตอเนื่องเพียงพอตอการชําระหน้ีและดอกเบี้ยคืน จึงทําใหความเสี่ยงจากการผิดนัดชําระหนี้มีนอย สถาบัน
การเงินก็อาจพิจารณารับสิทธิการเชาที่ลูกหนี้เสนอมาเปนหลักประกันได นอกจากนี้แนวทางในการสรางความ
มั่นใจใหแกสถาบันการเงินอีกประการหนึ่งก็คือ การใหลูกคาจัดหาทรัพยสินอ่ืนๆ ที่มีความม่ันคงมาเปน
หลักประกันเพ่ิมเติมหรือในกรณีที่ลูกคาเปนนิติบุคคลประเภทบริษัทจํากัด ธนาคารก็จะกําหนดใหกรรมการ
ของบริษัทเขาค้ําประกันหนี้ในฐานะสวนตัวเต็มวงเงนิ  
 
 
 
                                                             
 31 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 วรรคแรก “อันอสังหาริมทรัพย ทานหามมิใหเชากันเปนกําหนดเวลาเกินกวาสามสิบป ถาได
ทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้น ทานก็ใหลดลงมาเปนสามสิบป” 
 32 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับเกษตรกรและประชาชน (กรุงเทพฯ: กรมบังคับคดี), หนา 66-67. 
 33 เร่ืองเดียวกัน, หนา 62. 



  22

 

 

   (2) แนวทางปฏิบัติในการบังคับคดีกับสิทธิการเชา 
                 เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองนําสงตนฉบับหนังสือสัญญาเชาหรือสําเนา
หนังสือสัญญาเชาที่จดทะเบียนฉบับเจาพนักงานรับรองถูกตองพรอมกับคําขอยึดทรัพย ยื่นตอเจาพนักงาน
บังคับคดี ซึ่งโดยทั่วไปกอนที่จะทําการยึดเจาพนักงานบังคับคดีจะตองตรวจสอบกอนวาสัญญาเชามีขอตกลงท่ี
ผูใหเชายินยอมใหมีการโอนสิทธิการเชาหรือไม หรือในกรณีที่ขอตกลงในสัญญาเชามิไดระบุไว แตเจาหนี้ตาม      
คําพิพากษามีหนังสือยินยอมของผูใหเชามาแสดง เจาพนักงานบังคับคดีก็จะดําเนินการยึดใหโดยการนําหนังสือ
สัญญาเชามาไวในความครอบครองของตน ทั้งนี้เจาพนักงานบังคับคดีก็จะแจงใหเจาหนี้ทราบดวยวา แมจะทํา
การยึดสิทธิการเชาไวแลวก็ตาม แตหากตอมามีความผิดพลาดอยางใดๆ เกิดขึ้น เชน สัญญาเชาระงับลงซึ่ง
สงผลใหสิทธิการเชาที่ไดยึดไวแลวเปนอันระงับไปดวย เปนตน เจาหนี้จะตองรับในผลแหงความเสียหายนั้น 
โดยตองถอนการยึดสิทธิการเชาดังกลาวและตองเสียคาธรรมเนียมเจาพนักงานบังคับคดีตามที่กฎหมายกําหนด
ดวย ทั้งน้ี หากเจาหนี้ประสงคที่จะใหทําการยึดตอไป เจาพนักงานบังคับคดีก็จะ ดําเนินการยึดให34 (ในกรณีที่
เปนสิทธิตามสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชาเกินสามปซึ่งไดจดทะเบียนไวกับพนักงานเจาหนาท่ี เจา
พนักงานบังคบัคดีก็จะแจงการยึดใหเจาพนักงานที่ดินผูมีหนาที่ทราบดวย)  
       เมื่อทําการยึดไวแลว เจาพนักงานบังคับคดีก็จะแจงใหผูมีสวนไดเสียตลอดจน
ผูใหเชาทราบถึงคําสั่งศาลและประกาศขายทอดตลาดเพื่อเปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสียเขามาโตแยงคดัคานและ
ตอมาจึงนําสิทธิการเชาออกขายทอดตลาด และเม่ือมีผูซื้อสิทธิการเชาไดจากการขายทอดตลาด เจาพนักงาน
บังคับคดีก็จะแจงใหผูใหเชาทราบ เพื่อใหผูใหเชาทําการโอนสิทธิการเชาทางทะเบียนใหแกผูซื้อตอไป  

    อนึ่ง กรณีการยึดสิทธิการเชาออกขายทอดตลาด เจาพนักงานบังคับคดีไมสามารถ 
เขาไปจัดการในตัวทรัพยสินท่ีเชาเพื่อใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยที่เชานั้นไดแต ประการใด 
ทั้งนี้ เนื่องจากไมมีบทบัญญัติแหงกฎหมายใหอํานาจไว ดังเชนกรณีของการฟองคดีขับไลตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง หมวด 4 วาดวยการการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไล ดังนั้น หากลูกหนี้ตามคําพิพากษา (ผูเชา) 
ตลอดจนบริวารยังคงครอบครองทรัพยที่เชาอยู ผูซื้อสิทธิการเชาไดจากการขายทอดตลาดจะบังคับใหลูกหน้ีตาม
คําพิพากษาออกไปจากทรัพยที่เชาโดยพลการไมได แตจะตองดําเนินคดีแพงฟองขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษา    
(ผูเชา) ตอศาลเปนอีกคดีหนึ่งตางหาก  
 
2.2 แนวคิดและมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562  
 
 2.2.1 แนวคิดของทรัพยอิงสิทธิ  
 
  กฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบันยังมีขอจํากัดบางประการ ซึ่งทําใหการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยยังไมสามารถทําไดอยางเต็มท่ี กระทรวงการคลังจึงเล็งเห็นวาการสรางเครื่องมือใหมที่ชวยเพิ่ม
ความคลองตัวในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยจะเปนการสรางความม่ันใจใหกับนักลงทุนในการลงทุน
พัฒนาอสังหาริมทรัพย และจะเปนการกระตุนใหเกิดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น จึงไดเสนอ
กฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาเพ่ือใหเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 
  โดยทั่วไปผูทีส่ามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ีก็คือ เจาของอสังหาริมทรัพย 
แตเจาของอสังหาริมทรัพยก็อาจเลือกท่ีจะไมใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยเองก็ได และใหผูอื่นเขามาใช

                                                             
 34 กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม, คูมือการบังคับคดีแพง (กรุงเทพฯ: กรมบังคับคดี, 2560). 
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ประโยชนแทนโดยตองเสียคาตอบแทนใหกับเจาของ ซึ่งนิยมทํากันเปนสัญญาเชาระหวางเจาของและผูใช
ประโยชน อยางไรก็ดีกฎหมายที่เก่ียวของกับการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน ไมวาจะเปนการเชา
หรือทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ยังมีขอจํากัดในการใชประโยชนหลายประการ โดยขอจํากัดหลักๆ 
ของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่สรางอุปสรรคในการใชประโยชน คือ สิทธิการเชานั้นเกิดข้ึน
จากสัญญา ซึง่หลักการของการเชาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คือผูเชาสามารถใชประโยชนเทาท่ี
ตกลงกันไวในสัญญาหรือไดรบัอนุญาตจากผูใหเชาเทานั้น ซึง่แตละสัญญาก็จะแตกตางกันออกไป35 
  นอกจากนี้ ผูเชายังไมสามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงได เวนแตจะไดรับความยินยอม
จากผูใหเชากอน อีกทั้งสิทธิการเชายังเปนสิทธิที่มีความเฉพาะตัว หากผูเชาตายสัญญาเชายอมระงับ และ
สภาพของสิทธิการเชาก็เปนบุคคลสิทธิซึ่งเปนสังหาริมทรัพยจึงไมสามารถนําไปจํานองไดเนื่องจากไมมีการ
กําหนดไว เปนการเฉพาะใหสิทธิ 
  การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนสังหาริมทรัพยที่จํานองได ในสวนของ
ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การกอตั้งสิทธิเกิดขึ้นจากสัญญา ซึ่งแมวาทรัพยสิทธิจะเปน
อสังหาริมทรัพยท่ีสามารถนําไปจํานองได แตทรัพยสิทธิแตละชนิดก็ยังมีขอจํากัดบางประการที่แตกตางกันไป 
เชน สิทธิเหนือพ้ืนดินสามารถกอตั้งบนอสังหาริมทรัพยไดเพียงชนิดเดียวคือที่ดินเทานั้น หรือสิทธิเก็บกินจะ
ระงับลงเมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตายจึงไมอาจตกทอดแกทายาทได และผูทรงสิทธิเก็บกินตองสงวน
อสังหาริมทรัพยไมใหเปลี่ยนไปในสาระสําคัญตลอดระยะเวลาของสัญญา จึงไมสามารถดัดแปลง ตอเติม หรือ
ปลูกสรางได เปนตน 
  เมื่อมาพิจารณาพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ไดมีการพยายามแกไขขอจํากัดของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยบัญญัติให
สิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดเปนมรดกได ใหผูเชาสามารถใหเชาชวงได และใหนําสิทธิการเชาไปเปน
หลักประกันโดยการจํานองได 
  อยางไรก็ตาม ขอมูลลาสุด (สิงหาคม 2560) พบวามีผูจดทะเบียนเชาตามพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เพียง 6 รายเทานั้น แมวาการเชาตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จะมีระยะเวลาการเชา
ไดสูงสุดถึง 50 ปก็ตาม ซึ่งสันนิษฐานวาอาจเกิดจากการท่ีพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ    พาณิช
ยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มีขอจํากัดมากมาย ทั้งการจํากัดขอบเขตวัตถุประสงคไวเพื่อการเชาเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเทานั้น และยังมีกําหนดขอจํากัดอีกหลายประการไวในกฎหมายลําดับรอง ไม
วาจะเปนการกําหนดประเภทของพาณิชยกรรม ใหตองเปนพาณิชยกรรมที่มีการลงทุนไมตํ่ากวา 20 ลานบาท 
การกําหนดประเภทของอุตสาหกรรม ใหตองเปนอุตสาหกรรมที่ ได รับ BOI การกําหนดใหตองใช
อสังหาริมทรัพยตามประเภทท่ีกําหนดไวเทานั้น การกําหนดใหตองแสดงหลักฐานจํานวนมากในการจด
ทะเบียน หรือ การกําหนดใหการเชาที่ดินเกินกวา 100 ไร ตองอยูภายใตหลักเกณฑและข้ันตอนที่มีความ
ยุงยากเปนพิเศษ เปนตน 

                                                             
 35 นายปรนาคินทร กตญัตุานนท, พรบ.ทรัพยอิงสิทธิ : ชองทางใหมในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย [ออนไลน], 18 กุมภาพันธ 2564. 
แหลงที่มา http://www.fpojournal.com/rights-over-leasehold-asset-act/ 
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  ดังนั้น จะเห็นไดวากฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันยังไมเอื้ออํานวยใหประชาชนสามารถใช
ประโยชนและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหมีประสิทธิภาพไดมากพอ จึงนํามาสูแนวคิดที่วา ควรจะมีการ
สรางสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยแบบใหมที่ปลดล็อคขอจํากัดเดิมๆ ขึ้นมาชื่อวา “ทรัพยอิงสิทธิ” 
โดยใหสิทธิการใชประโยชนนี้เปน “สินทรัพยชนิดใหม” (New Asset Class) ที่มีความคลองตัวและมีมูลคาใน
ตัวมันเอง โดยมูลคาของสินทรัพยนี้เกิดข้ึนจากลักษณะแหงสิทธิท่ีสามารถใชประโยชนไดกวางขึ้นสามารถขาย 
โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาททางมรดก หรือนําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ได ซึ่งมีความยืนหยุน มี
ความชัดเจน และไดรับการรับรองโดยกฎหมาย ทั้งน้ี เพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการเสนอกฎหมาย
วาดวยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีตองการกระตุนใหเกิดการใชประโยชนสูงสดุในที่ดินอีกดวย 
 
 2.2.2 การกอต้ังและการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ  
 
  กําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่36 
ซึ่ง “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดนิและพนักงานเจาหนาท่ี
ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ดังนั้นการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองดําเนินการที่สํานักงานที่ดิน37 โดยเจาของ
อสังหาริมทรัพยจะดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได 
เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเกิดข้ึนไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการจดทะเบียนตอ 
พนักงานเจาหนาที่พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแตกรณี โดยตองกําหนด เวลาของ
ทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไดไมเกิน 30 ป และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตาม
โฉนดท่ีดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธ์ิหองชุดไมได หากอสังหาริมทรัพยติดจํานองหรือใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ ที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด
ตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ันกอน38  

 กฎหมายกําหนดใหเจาของอสังหาริมทรัพยขอจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิฝายเดียวได กลาวคือ 
เจาของอสังหาริมทรัพยที่มีความประสงคจะนําอสังหาริมทรัพยของตนออกใหผูอ่ืนใชประโยชน สามารถนําไป
จดทะเบียนฝายเดียวเพ่ือสรางทรัพยสินใหมข้ึนมาไดทันที โดยไมจําเปนตองรอใหมีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งกอน 
หรือกลาวอีกนัยหน่ึงคือเจาของอสังหาริมทรัพยที่มีความประสงคจะนําอสังหาริมทรัพยไปใชประโยชนแบบ
ทรัพยอิงสิทธิสามารถไปจดทะเบียนฝายเดียวเพ่ือแยกสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของตนออกจาก
กรรมสิทธิ์ในที่ดินได และนําสิทธิการใชประโยชนดังกลาวไปหาประโยชนทางเศรษฐกิจไดโดยตรง39  

เมื่อเจาของอสังหาริมทรัพยนําอสังหาริมทรัพยของตนไปจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิฝายเดียว  
แลวก็จะยังคงสถานะความเปนเจาของอสังหาริมทรัพยของตนอยู และมีสถานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรก 
โดยสามารถนําทรัพยอิงสิทธิท่ีแยกออกมาไปหาประโยชนไดโดยไมตองสูญเสียกรรมสิทธ์ิของตนอาทิ เมื่อมี
ผูสนใจที่จะใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เจาของไปจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิไวฝายเดียวก็สามารถขายโอน
ทรัพยอิงสิทธิใหแกผูท่ีสนใจได หรือในกรณีที่เจาของอสังหาริมทรัพยตองการกูเงินก็สามารถนําทรัพยอิงสิทธิไป
เปนหลักประกันการกูยืมเงินได และหากผิดสัญญาหรือไมชําระหนี้ดังกลาวก็สามารถนําทรัพยอิงสิทธิออกขาย
                                                             
 36 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4. 
 37 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 3. 
 38 โกสินทร เตชะดิลก,ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน],25 พฤษภาคม 2563.  
 39 เพลินตา ตันรังสรรค, “ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรบันักลงทุนอสังหาฯ,” ใน สรุปสัมนาทางวิชาการ, (2563), หนา 65. 
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ทอดตลาดเพ่ือหาผูซื้อท่ีจะมาเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิได ซึ่งการซื้อทรัพยอิงสิทธิจะมีราคาต่ํากวาการซื้อ
กรรมสิทธ์ิ แตผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถใชประโยชนไดเสมือนเจาของกรรมสิทธ์ิ เพียงแตมีระยะเวลาที่จํากัด 
และเจาของอสังหาริมทรัพยก็ไมเสียกรรมสิทธ์ิในที่ดินไป 
  ตามที่กฎหมายไดกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งจดทะเบียนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลวตอง
ออก “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ” โดยทําเปนคูฉบับรวม 2 ฉบับ เพ่ือมอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยและเก็บ
ไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่40 โดยเมื่อพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิในหนังสือแสดง
กรรมสิทธ์ิแลว พนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสืออีกคูฉบับหนึ่งเรียกวา “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ” ซึ่งจะ
เก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ีฉบับหนึ่ง และอีกฉบับหนึ่งจะมอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งมี
สถานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนแรก โดยหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมีความสําคัญคือ เปนหนังสือที่ใชแสดง
ความเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และใชในการจดทะเบียนนิติกรรมตาง ๆ ท่ีเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปน
การโอนทรพัยอิงสิทธิ การจํานองทรัพยอิงสิทธิ41 หรือการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ 

การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสทิธิ การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอ่ืน ๆ  
เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดในกฎกระทรวงแตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทายพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และใหกรมที่ดินหักคาใชจายไวรอยละ 5 ของเงิน
คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บได ทั้งนี้ ใหคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บหลังหักคาใชจายดังกลาวเปนรายไดของเทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล เมืองพัทยา กรุงเทพมหานคร หรอืองคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดตั้ง
สําหรับการดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่มีทุนทรัพยภายในเขตนั้น42  
 

2.2.3 สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ  
 
  ตามที่สํานักงานเศรษฐกิจการคลังไดชี้แจงวาการใชคําวา “ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีวัตถุประสงค
ในการสื่อวาสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เปน
ทรัพยสินท่ีมีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถโอนเปลี่ยนมือได โดยมีวัตถุประสงคจะใหทรัพยอิงสิทธิเปนเพียง
บุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลักษณะไมเปนเฉพาะตัว เปนบุคคลสิทธิเชนเดียวกับสัญญาเชาตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย แตไดแกไขขอจํากัดในบางเรื่องโดยใหทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิที่ไมมีความเปนเฉพาะตัว ซึ่งมี
ลักษณะคลายการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 
2542 โดยสามารถใหเชา โอนเปลี่ยนมือ และตกทอดทางมรดกไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1599 และมาตรา 1600 นอกจากนี้ เพ่ือเพ่ิมความคลองตัวทางการเงิน จึงกําหนดไวในพระราชบัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหทรัพยอิงสิทธิเปนสังหาริมทรัพยที่นําไปจํานองไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 703 ววรค 2 ทั้งนี้ตามหลักการรางกฎหมาย การสรางทรัพยสิทธิจะตองมีการกําหนดให
ชัดเจนวาสิทธินั้นเปนทรัพยสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1298 แตการสรางใหมีบุคคล
สิทธินั้นไมจําเปนจะตองกําหนดไวใหชัดเจนแตอยางใด43  

                                                             
 40 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 5. 
 41 สํานักงานกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, “รางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสทิธิ พ.ศ. .... ผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแหงชาติ,” 
ขาวกระทรวงการคลัง ฉบับท่ี 23/2562 (14 กุมภาพันธ 2562): 2. 
 42 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 16. 
 43 สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.),สรุปผลเปดรับฟงความคิดเห็นตอรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ..... [ออนไลน],31 พฤษภาคม 
2563. 



  26

 

 

 ท้ังนี้ ยังมีอีกแนวความเห็นที่วาทรัพยอิงสิทธิ เปนทรัพยสินหรือทรัพยสิทธิท่ีอิงจากการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสิทธิที่ติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพย เมื่อเกิดขึ้นมาแลวไมวาจะเปลี่ยนตัว
เจาของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  ทรัพยอิงสิทธิก็ยังคงติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพยนั้น จนกวาจะสิ้นสุดระยะเวลา
หรือถูกบอกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นๆ นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพย ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผู อ่ืนเขามาเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย44 ในขณะที่เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซึ่งสิทธิในการจําหนาย
และจํานองอสังหาริมทรัพยโดยที่ทรัพยอิงสิทธิตกติดไปดวย รวมถึงมีสิทธิติดตามเอาคืน และขัดขวางผูที่เขามา
สอดในอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย45 
 สวนคําวา “ทรัพยอิงสิทธิ” ซึ่งไมพบคําแปลในภาษาตางประเทศ ซึ่งพิจารณาแลวเห็นวาเปน
คําใหมที่ตั้งใจประดิษฐข้ึนมาโดยเฉพาะ เพ่ือมิใหเปนเรื่อง “การเชา” หรือ “ทรัพยสิทธิ” ที่มีอยูในปจจุบัน ซึ่ง
มีขอจํากัดที่ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ ทั้งนี้ เพื่อ
ตองการใหเปนเครื่องมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยโดยตรง46  

 อยางไรก็ดี เมื่อไดตรวจสอบขอมูลกฎหมายของตางประเทศที่เก่ียวของกับการกําหนดสิทธิ
การใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาจํากัดแลวจะตรงกับเรื่อง “Emphytéotique”47 ตาม
ประมวลกฎหมายชนบทและการประมงทางทะเลของประเทศฝรั่งเศส (Code rural) มาตรา L. 451-1 ซึ่งเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยรูปแบบหนึ่งที่มีกําหนดระยะเวลาคอนขางยาวคือ ตั้งแต 18 ป ถึง 99 ป เมื่อจด
ทะเบียนที่สํานักงานทะเบียนที่ดินแลวเปนเหตุใหไดมาซี่งทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยในการใชสอยทรัพยท่ี
เชา (un droit réel immobilier de jouissance) ซึ่งอาจนําไปจํานองหรือโอนสิทธิดังกลาวแกผูอ่ืนตอไปได 
และอาจถูกยึดไปบังคบัคดีไดเหมือนอสังหาริมทรัพยอ่ืน (C. rur., art. L. 451, al. 1er.)48 

 แนวคิดของการใหเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวดังกลาวนั้น มีที่มาจากการที่รัฐประสงคจะ
กระตุนใหเกิดการพัฒนาเพื่อสรางมูลคา และเพ่ือใหมีการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตรไดอยางคุมคา ซึ่ง
วัตถุแหงสัญญาไดแกอสังหาริมทรัพยเพื่อการเกษตรและขยายรวมไปถึงอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัย และ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมดวย 

 ท้ังนี้ สิทธิของผูเชาตามสัญญาเชาประเภทน้ีจะมีลักษณะพิเศษหรือสถานะที่แตกตางไปจาก 
ผูเชาท่ัวไป กลาวคือ โดยปกติแลวสิทธิของผูเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไดแก “บุคคลสิทธิ” เปนสิทธิ
เฉพาะตัว ในขณะที่สัญญาเชา Emphytéotique นั้น ผูเชาจะมี “ทรัพยสิทธิ” เหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่ง
สามารถนําไปจํานอง โอนสิทธิใหแกผูอื่นหรือใหเชาชวงไดรวมทั้งสามารถปรับปรุง ตอเติมหรือดัดแปลง 
ตลอดจนใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นไดอยางเต็มที่ อยางไรก็ตาม เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา
แลว สิทธิยอมสิ้นสุดลง เวนแตจะมีการจดทะเบียนคร้ังใหม และไมอาจนําหลักเกณฑการขยายระยะเวลา

                                                             
 44 โกสินทร เตชะดิลก,ทรัพยอิงสิทธิ ทรัพยสิทธิชนิดใหมของไทย [ออนไลน],27 พฤษภาคม 2563. 
 45 สํานักงานกฎหมาย สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, รางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. .... ผานความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติ
แหงชาติ [ออนไลน], 26 มิถุนายน 2563. แหลงที่มา https://gnews.apps.go.th/news?news=35824 
 46 เพลินตา ตันรังสรรค,ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรับนักลงทุนอสังหาฯ,หนา 68.  
 47 คําวา “Emphytéotique” มีรากทรัพยมาจากคําในภาษากรีก คือ “Emphyteusis” ท่ีเกิดขึ้นในสมัยโรมันยุคจักรวรรดิตอนตน ซึ่งเปนวิธีการ
เก่ียวกับการสงมอบท่ีดินเปลาใหไปทําการเกษตรหรือหรือทําสิ่งปลูกสรางลงบนที่ดิน โดยผูปกครองจักรวรรดิไมตองลงทุนเอง แตจะไดมูลคาเพ่ิม
จากท่ีดินน้ัน ทั้งน้ี ในยุคลาอาณานิคมก็ไดใชวิธีการดังกลาวเพ่ือใหมีการลงทุน ทําการเกษตรหรือทําสิ่งปลูกสราง โดยเสียคาตอบแทนใหแกเจา
อาณานิคม. 
 48 สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “ทรัพยอิงสิทธิ,” ใน เอกสารประกอบการสัมมนาทางวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, หนา 7. 
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ออกไปโดยปริยายอยางสัญญาที่ไมมีกําหนดระยะเวลามาใชได กลาวคอื จะตองกระทําโดยชัดแจงตามแบบที่
กฎหมายกําหนดใหตองมีการจดทะเบียนเทานั้น 

 
 2.2.4 การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้  
 
  ทรัพยอิงสิทธิเปนการรับรองรูปแบบการถือครองและใชประโยชนในทรัพยสินของผูอ่ืนโดยมี
หนังสือแสดงสิทธิ ทําใหเกิดความคลองตัวและหมุนเวียนเปลี่ยนมือไดงายยิ่งข้ึน ผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย สามารถโอนสิทธิ และที่สําคัญผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําเอาสิทธิในทรัพยอิง
สิทธิน้ันออกไปใชประโยชนโดยการใชเปนหลักประกันการชําระหน้ีกับสถาบันการเงินโดยการจํานอง หรือ
นําไปใชเปนหลักประกันทางธุรกิจได ซ่ึงเปนสาระสําคัญของพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นี้ อัน
เปนการขยายโอกาสในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ี  

การทํานิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ ไมวาจะเปนการโอนสิทธิ การจํานอง หรอืการนํา  
ไปใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานที่ดิน และเมื่อมีการจดทะเบียน
แลวใหพนักงานที่ดินมีหนังสือแจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยเร็ว  ทั้งน้ี ตามประเภทนิติกรรมและ
หลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง49   
 
 2.2.5 สิทธิและหนาที่ของเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  
 

2.2.5.1 สิทธิและหนาท่ีของเจาของอสังหาริมทรัพย  
 

เมื่อมีการจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิแลว หามมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยกอตั้งทรัพยสิทธิ 
ใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ อยางไรก็ดี การกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน 
หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ นอกจากน้ี เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิภายในระยะเวลาทรัพยอิงสิทธิไมได หากการยกเลิกนั้นกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจรติ และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว50 
 

2.2.5.2 สิทธิและหนาท่ีของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ51  
 

ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผดิ ดังนี้ 
(1) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 และตามที่ระบุในหนังสือรบัรองทรัพยอิงสิทธิ 
(2) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนทรัพยอิงสิทธิใหแกบุคคลอื่น และใชเปนหลักประกัน 

                                                             
 49 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12. 
 50 เพลินตา ตันรังสรรค,ทรัพยอิงสิทธิ... เคร่ืองมือใหมสําหรับนักลงทุนอสังหาฯ,หนา 62-63. 
 51 เร่ืองเดียวกัน, หนา 63. 
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การชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ รวมทั้งยังสามารถตกทอดทางมรดกได  

(3) ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผดิในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง 
ทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่ง
อสังหาริมทรัพยจากบุคคลผู ไมมีสิท ธิจะยึดถือไว  และสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเ ก่ียวของ กับ
อสังหาริมทรัพยนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย โดยผูทรงทรัพยอิง
สิทธิตองแจงเหตุดังกลาวใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน 

(4) ใหกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง ตอเติม หรอื 
สรางข้ึนใหมในอสังหาริมทรัพยตกเปนของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และเมื่อทรัพยอิงสิทธิระงับลง ใหกรรมสิทธ์ิใน
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางนั้นตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพย เวนแตเจาของอสังหาริม ทรัพยและผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอื่น อยางไรก็ตามในกรณีที่เปนหองชุด มิใหกรรมสิทธ์ิในหองชุดท่ีมีการ
ดัดแปลงหรือตอเติมตกเปนของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ แตใหยังคงเปนของเจาของหองชุด 

(5)  ในกรณทีี่มกีารโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนและผูรบัโอน 
ทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของ
บุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว  
 
 2.2.6 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  
 
  2.2.6.1 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
 
   การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุด กอตั้งไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแต
กรณี52 ซึ่งเปนการใหความยินยอมจากผูมีสิทธิในภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
แตทั้งนี้ไมรวมถึงสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดดวย เชน การเชา
อสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรือการเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาการเชาธรรมดา ซึ่งเปนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียน โดยเฉพาะอยางย่ิงในสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทางกฎหมาย 
เนื่องจากสัญญาเชาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ผู เชาไดให
คาตอบแทนแกผูใหเชาเปนพิเศษนอกเหนือจากคาเชาตามปกติ53 และไมอยูในบังคับตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 538 ท่ีจะตองทําหลักฐานการเชาเปนหนังสือ เพราะเปนสัญญาคาตอบแทนชนิดหนึ่ง มิใช
สัญญาเชาธรรมดา54 แมผูเชาตายสัญญาเชายังไมระงับสิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทได55 นอกจากนี้ผูเชา
อาจมีขอตกลงกับเจาของอสังหาริมทรัพยในการสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินที่ใหเชา โดยใหกรรมสิทธ์ิตกเปน
ของผูใหเชาซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือผูเชามีสิทธินําทรัพยสินออกใหผูอ่ืนเชาตอไปมีกําหนด 20 ป 
                                                             
 52 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย. 
 53 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 172/2488 
 54 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 791/2501 

55 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 801-802/2492 
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เปนตน จะเห็นไดวาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทางกฎหมายไมตางจากการทํา
สัญญาเชาและจดทะเบียน ผูเชามีสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่เชามากกวาการเชาธรรมดา 
 
  2.2.6.2 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยหลังการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
 
   ทรัพยอิงสิทธิที่มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ใน
อสังหาริมทรัพยไดนั้น ตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งทรัพยอิงสิทธิที่
มีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืนหรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได56 ซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย คือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปน
สิทธิที่จะบังคับเอาจากทรัพยสินโดยตรง โดยทั่วไปแลวทรัพยสิทธิจะเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดิน
มากที่สุด เพราะทรัพยสิทธิสวนใหญจะเปนทรัพยสิทธิที่พบไดในอสังหาริมทรัพยเทานั้น และทรัพยสิทธินี้จะ
กลายเปนภาระติดพันที่ เกิดขึ้น ซึ่ งจะทําให เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มท่ี  

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม  
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น และจํานอง ซึ่งจะมีขอจํากัดในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น โดย
ทรัพยสิทธิแตละประเภท มีภาระติดพันที่เกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย ดังนี้  
 
   (1) กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิทั้งปวงภายในบังคับแหงกฎหมายที่เจาของทรัพยสินมีสิทธิ
ใชสอย และจําหนายทรัพยสินของตน ท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรพัยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิ 

(2) สิทธิครอบครอง คือผูมสีิทธิครอบครอง มีอํานาจใชสอยทรัพย ใหปลดเปลื้อง 
จากการรบกวนการครอบครอง เรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง ไดดอกผล และโอนสิทธิครอบครองได 
คลายคลึงกับเจาของกรรมสิทธ์ิ ทั้งเปนสิทธิที่ใชยันตอบุคคลอ่ืนทั่วไปได57   

(3) ภาระจํายอม เปนขอผูกพันที่ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยจําตองยอมรบักรรม 
บางอยางกระทบถึงอสังหาริมทรัพยของตน หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น
เพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรพัยอื่น58   

(4) สิทธิอาศยั ซึ่งเปนสิทธิประเภทหนึ่งท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรพัย ที่ไดมาโดย 
ผลของการเขาทํานิติกรรมระหวางคูสัญญา ซึ่งฝายหนึ่งเปนผูมีกรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพยใหสิทธิแกคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งมีสิทธิอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้น59   
   (5) สิทธิเหนื่อพื้นที่ หมายถึง สิทธิที่บุคคลหน่ึงไดเปนเจาของสิ่งปลูกสรางบนท่ีดิน 
หรือของผูอ่ืน โดยจะเสียคาตอบแทนใหกับเจาของที่ดินดวยหรือไมก็ได ซึ่งสิทธิเหนือพื้นดินจะไดมาก็แตโดย
ทางนิติกรรมเทานั้น   
                                                             
 56 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9. 
 57 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367. 
 58 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1387. 
 59 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1402. 
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   (6) สิทธิเก็บกิน หมายถึง สิทธิที่บุคคลสามารถครอบครอง ใช และถือเอาซึ่ง
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของบุคคลอ่ืน  
   (7) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง การท่ีบุคคลหนึ่งที่ไมไดเปนเจาของ
อสังหาริมทรัพย แตมีสิทธิไดรับการชําระหนี้เปนคราวๆ จากอสังหาริมทรัพยน้ันๆ 
   (8) จํานอง หมายถึง เจาของอสังหาริมทรัพยนําอสังหาริมทรัพยไปเปนหลักประกัน
การชําระหนี้  

จะเห็นไดวาเมื่อมีการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหารมิทรัพยแลว ทรัพยสิทธิดังกลาว 
จะเปนภาระติดพันที่เกิดขึ้น ซึ่งจะทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยรวมถึงผูทรงทรัพยอิงสิทธินั้นไมสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่  
 
 2.2.7 การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ  
 
  ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกันได โดยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่60 ดังนั้นผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนทรัพยอิงสิทธิใหแกบุคคลอ่ืนได ซึ่งจะแตกตางจากการเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวาง
บุคคลผูเปนคูสัญญาเทานั้น ไมสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนใหแก
บุคคลภายนอกได หากไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชาหรือตกลงไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา และเมื่อมีการ
โอนทรัพยอิงสิทธิแลว ตอมาหากมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนและผูรบัโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหบอกเลิก
สัญญาได ผูโอนและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได โดยการบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต
แลว61 โดยบุคคลภายนอกนั้นอาจจะเปนผูเชา ผูรับจํานอง ผูรบัหลักประกัน หรือผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิก็ได 
 
 2.2.8 การสิ้นสุดทรัพยอิงสิทธิ  
 
  เมื่อทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลง ผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะตองสงคืนสิทธิการครอบครองในทรัพยสิน
ใหเจาของอสังหาริมทรัพยและกรรมสิทธ์ิในสิ่งปลูกสรางจากการดัดแปลงใดๆ ที่ทําโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิใน
ระหวางการยึดครองทรัพยสินจะตกเปนกรรมสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยหรือตามแตจะตกลงกันเปน
อยางอื่นระหวางคูสัญญาสองฝายก็ได62 ทั้งนี้ทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงดวยสาเหตุ 2 ประการดังนี้  
 
  2.2.8.1 การครบกําหนดระยะเวลาซึ่งไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ 
 

การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี 
พรอมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดแลวแตกรณี โดยสามารถกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิมีกําหนด
ระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป63 ดังนั้น ทรัพยอิงสิทธิจะสิ้นสุดลงเมื่อครบกําหนดระยะเวลาซึ่งไดจดทะเบียนทรัพยอิง
                                                             
 60 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 12. 
 61 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13. 
 62 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 15. 
 63 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคแรก. 
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สิทธิไว ซึ่งตองมีระยะเวลาไมเกิน 30 ป ซึ่งเมื่อครบกําหนดระยะเวลาภายใตขอตกลงระหวางเจาของ
อสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงโดยระยะเวลา 30 ปไปแลว และคูสัญญา
ประสงคที่จะตอเวลาทรัพยอิงสิทธินั้นออกไป เจาของอสังหาริมทรัพยจะตองนําอสังหาริมทรัพยนั้นไปดําเนินการ
จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นใหมอีกคร้ัง ซึ่งจะแตกตางจากการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่
กําหนดใหการเชาอสังหาริมทรัพยนั้นมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 30 ป และสามารถตอสัญญาไดอีกครั้งละไมเกิน 
30 ป และผูเชามีสิทธิตามที่กําหนดเอาไวในสัญญาเชาเทานั้น ไมสามารถเอาทรัพยที่เชาใชเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจได และไมสามารถ
ตกทอดแกทายาททางมรดกได   
 
  2.2.8.2 การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดระยะเวลา  
 
   เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก ผูทําการโดย
เสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว64 ซึ่งการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลานั้นอาจจะเกิดขึ้นไดจากหลายสาเหตุ ไมวาจะเปนเจาของอสังหาริมทรัพยไปจดกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
แตไมมีผูรับโอน เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับทรัพยอิงสิทธิคืนโดยการขอซื้อคืนจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ หรือ
เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับทรัพยอิงสิทธิคืนโดยการบอกเลิกสัญญาดวยเหตุของการผิดสัญญาโอนทรัพยอิง
สิทธิ ทั้งนี้เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดระยะเวลาไดเทาที่จะไมกระทบตอบุคคลภายนอกที่ใชสิทธิโดยสุจริตซึ่งไดเสียคาตอบแทนและไดจด
ทะเบียนสิทธิแลว65  

                                                             
 64 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14. 
 65 เรวัต โฉมศรี, พธู เกสรสุคนธ และพราวทัศน รัตนดิลก ณ ภูเก็ต, “ทรัพยอิงสิทธิ : ทรัพยสิทธิชนิดใหมในประเทศไทย,” SPI Newsletter 
(2562): 3.   
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บทที่ 3 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ 

ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558  
 
 ในบทนี้จะศึกษาถึงมาตรการทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทย เพื่อทราบแนวคิด สภาพบังคับของ
กฎหมาย การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน และการบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
เพื่อพิจารณาประเด็นทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสทิธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 
3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558 
 
 ในปจจุบันการนําทรัพยสินไปเปนหลักประกันทางธุรกิจ มีกฎหมายท่ีนํามาบังคับใช ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยในลักษณะ 12 เร่ืองจํานองและลักษณะ 13 เรื่องจํานํา ซึ่งตามบทบัญญัติดังกลาวยัง
มีขอจํากัดอยูหลายประการ โดยบทบัญญัติตามมาตรา 702 และ 703 ในลักษณะจํานองน้ันไมตองสงมอบ
ทรัพยสินอันเปนหลักประกันแกผูรับจํานองเนื่องจากตามมาตรา 703 ไดกลาวถึงหลักประกันที่ เปน
อสังหาริมทรัพยซึ่งไมสามารถสงมอบไดอยูแลวตามมาตรา 139 ไดใหนิยามของอสังหาริมทรัพย คือ ท่ีดิน 
ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินอันถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินดวย ซึ่งเห็นไดวาทรัพยสินดังกลาวไม
สามารถสงมอบได สวนสังหาริมทรัพยนั้น ตองเปนสังหาริมทรัพยที่จดทะเบียนแลวตามมาตรา 703 วรรคสอง 
ที่กําหนดไวซึ่งมักเปนทรัพยสินที่มีขนาดใหญ สงมอบไมสะดวกจึงจัดไวในบทบัญญัติของการจํานอง สวนตาม
มาตรา 703 (4) สังหาริมทรัพยอื่นๆ ที่กฎหมายบัญญัติใหจดทะเบียน เชน เครื่องจักรหรือชิ้นสวนอันจะ
ประกอบข้ึนเปนเคร่ืองจักรตามพระราชบัญญัติจดทะเบียนเคร่ืองจักร พ.ศ. 2514 และตามลักษณะของการ
จํานําตามมาตรา 717 น้ัน สิ่งที่จะนํามาเปนหลักประกันไดนั้นตองเปนสังหาริมทรัพยเพราะตองมีการสงมอบ
สังหาริมทรัพยใหแกผูรับหลักประกัน  
 จากหลักกฎหมายในเร่ืองจํานองและจํานํามีขอจํากัดบางประการในการนําทรัพยสินมาเปน
หลักประกัน กลาวคือ จํานองนั้นสิ่งที่เปนหลักประกันตองเปนอสังหาริมทรัพยหรือหากเปนสังหาริมทรัพยก็
ตองเปนสังหาริมทรัพย ท่ีจดทะเบียนแลวซึ่ง เปนปญหาวาหากผู ใหหลักประกันยังไมไดจดทะเบียน
สังหาริมทรัพยดังกลาวแตไมตองการสงมอบสิ่งน้ันใหผูรับหลักประกันจะทําเชนไร สวนในเร่ืองการจํานํามี
ปญหาคือจะตองมีการสงมอบสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกันจึงทําใหเกิดความไมสะดวกในการที่ตอง
ดําเนินการสงมอบ หากเปนสังหาริมทรัพยจํานวนนอยทั่วๆ ไปก็จะไมมีปญหามากนักแตหากเปนกรณีท่ี
สังหาริมทรัพยที่มีจํานวนมากหรือขนาดใหญมากทําใหเกิดปญหาเรื่องการขนสงทําใหเกิดความไมสะดวกแก
ผูใหหลักประกันในการสงมอบ อีกประการหนึ่งคือมีทรัพยสินบางประเภทที่ไมมีรูปรางตามมาตรา 138 มี
ปญหาวาจะทําการสงมอบอยางไร เชน ทรัพยสินทางปญญาหรือสิทธิเรียกรอง เปนตน เพราะเปนทรัพยสินท่ี
ไมอาจจับตองได 
 ในทางปฏิบัติในการใหหลักประกันตามท่ีกลาวขางตนมีวิธีการใหหลักประกัน โดยทําเปนสัญญาท่ัวไป
วาผูใหหลักประกันจะยอมมอบทรัพยสินดังกลาวใหผู รับหลักประกันพรอม รายละเอียดในการบังคับ
หลักประกันตามสัญญาอันสามารถบังคับกันเองไดระหวางคูสัญญา (Privity of Contract) แตไมอาจนําไปใช



  33

 

 

ยันกับบุคคลภายนอกได นอกจากนี้ วิธีปฏิบัติในการใหหลักประกันที่มีขอจํากัดแลวนั้นในเรื่องการสงมอบแหง
ลักษณะจํานํานั้น ทรัพยสินบางประเภทที่ไมอาจสงมอบได ผูรับหลักประกันจึงมักหาวิธีการในการรับมอบซึ่งไม
ตรงหลักของเร่ืองการจํานํา (ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 5603/25449) 
 จากปญหากฎหมายขางตน สรุปแลวถือวากฎหมายเรื่องจํานอง จํานํา มีขอจํากัดที่ทรัพยสินบาง
ประเภทไมอาจเขาลักษณะจํานองหรือจํานํา ดังนั้นทําใหในทางปฏิบัติทางธุรกิจผูใหหลักประกันและผูรับ
หลักประกันตองทําสัญญาใหหลักประกันและบังคับหลักประกันระหวางกันเอง ซ่ึงไมมีกฎหมายรองรบัสิทธิของ
ผูรบัหลักประกันวาเปนเจาหนี้มีประกันและยังถือเปนการนํากฎหมายเรื่องจํานองและจํานํามาปรับใชไมตรงกับ
ขอเท็จจริง 
 
3.2 ทรัพยสินท่ีสามารถใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 ทรัพยสินที่สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น มาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติหลักประกัน
ทางธุรกิจ พ.ศ.2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับทรัพยสินท่ีผูใหหลักประกันสามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้
แกผูรับหลักประกันมีหลายประเภท โดยผูใหหลักประกันจะนําทรัพยสินท่ีตนมีสิทธิอยูในปจจุบันหรอืที่จะไดมี
ในอนาคตมาใชเปนหลักประกันก็ได ทรัพยสินที่จะไดมาในอนาคตตองเปนทรัพยสินที่ไดมาตามสัญญาหรือตาม
นิติสัมพันธใดๆ1 แมเปนทรัพยสินที่ตกอยูภายใตบังคับเงื่อนไขก็สามารถนําทรัพยสินนั้นมาเปนหลักประกันได2 
ซึ่งหลักประกันแตละประเภทไดแกทรัพยสิน ดังตอไปนี้  
 

(1) กิจการ  
                 หมายความถึง ทรพัยสินที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจและสิทธิตางๆ ที่เก่ียวของกับ
การประกอบธุรกิจนั้นที่ผูใหหลักประกันนํามาใชเปนประกันการชําระหน้ี ซึ่งผูใหหลักประกันสามารถโอน
บรรดาทรัพยสินและสิทธิตาง ๆ ท่ีเก่ียวของน้ันใหแกบุคคลอื่นในลักษณะที่ผูรับโอนสามารถประกอบธุรกิจ
ดังกลาวตอไปไดทันที3 การท่ีจะใชกิจการเปนหลักประกันนั้นก็หมายถึงการใชทรัพยสินสิทธิตาง ๆ ที่เกี่ยวของ
กับกิจการมาเปนหลักประกันในการชําระหนี้ โดยเจาของกิจการสามารถนําทรัพยสินเหลานี้ทั้งหมดมาเปน
หลักประกันได แตการนํากิจการมาเปนหลักประกันนั้นเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันแลวผูใหหลักประกัน
สามารถโอนกิจการใหแกผูรับโอนในลักษณะท่ีผูรบัโอนสามารถประกอบธุรกิจดังกลาวตอไปไดทันที4 

(2) สิทธิเรียกรอง  
                 หมายความถึง สิทธิเรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันประเภทนี้ได เปนสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหนี้และสิทธิอ่ืนๆ เชน สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิในบัญชีเงินฝากธนาคาร สิทธิในการรับเงินคา
สินคาและบริการ สิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้ไมวาจะไดรับชําระหนี้เปนเงินหรือเปนทรัพยสินอ่ืนๆ สิทธิในการ
ไดรับชําระเงินคางานเปนงวด ๆ สิทธิเรียกรองตามสัญญาซื้อขาย โดยตองไมมีกฎหมายหรือสัญญาหามโอน5  

                                                             
 1 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 20. 
 2 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 21. 
 3 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 3. 
 4 วนิดา อินทรอํานวย, หลักประกันตามสัญญาแพง (กรุงเทพฯ: สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร), หนา 7. 
 5 กําชัย จงจักรพันธ, เร่ืองนารูเก่ียวกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ, พิมพคร้ังท่ี 2 (กรุงเทพฯ: ศรีอนันตการพิมพ, 2557), หนา 68.  
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เปนตน แตไมรวมถึงสิทธิที่มีตราสารตามแบบที่กฎหมายกําหนด6 ซึ่งตางจากสิทธิเรียกรอง7 ท่ัวไปที่รวมถึงตรา
สารดวย ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 750 ไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการนํา
สิทธิที่มีตราสารมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ เชน หุน หลักทรพัย พันธบัตร ใบประทวนสินคา8 เปนตน โดย
สิทธิที่มีตราสารสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ดวยการจํานําไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดอยูแลว    

(3) สังหาริมทรัพย  
 สังหาริมทรัพยที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เครื่องจักร สินคาคงคลัง หรือ 
วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา เปนตน ซึ่งจะเห็นไดวาสังหาริมทรัพยที่สามารถนํามาเปนหลักประกันไดน้ัน อาจ
มีท้ังสังหาริมทรัพยทั่วไปและสังหาริมทรพัยที่มีทะเบียนสิทธิ รวมทั้งอาจเปนทรัพยเฉพาะสิ่งหรืออาจเปนทรัพย
แตเพียงบางประเภทก็ได    

(4) อสังหาริมทรัพย   
 คําวา “อสังหาริมทรัพย” มีหลายประเภท คือ 1) ที่ดิน 2) สวนควบ9 และ 3) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
ที่ดินหรือสวนควบ10 โดยทรัพยสิทธิมีหนาที่ 3 ประการ คือ ทรัพยสิทธิในการเปนเจาของ ทรัพยสิทธิในการไดใช 
ทรัพยสิทธิในการประกัน ไดแก จํานอง จํานํา11 ซึ่งทรัพยสิทธิที่เก่ียวกับท่ีดินหรือสวนควบควรจะเปนทรัพยสิทธิ
ในการไดใช แตการนําอสังหาริมทรัพยมาเปนหลักประกันตามกฎหมายนี้ ผูใหหลักประกันตองเปนผูประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง เชน ธุรกิจหมูบานจัดสรร ท่ีดินจัดสรร โครงการคอนโดมิเนียม อาคารชุด อพาร
ทเมนต โดยมีสิทธินํามาเปนหลักประกันได แตการนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจไมรวมถึงทรัพยสินที่ไมไดใช
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย12 เวนแตจะเขากรณีกิจการตามมาตรา 8 (1) ซึ่งเอามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ
ไดแมจะไมไดใชโดยตรง13  

(5) ทรัพยสินทางปญญา  
 ทรัพยสินทางปญญา ไดแก สิขสิทธ์ิ เคร่ืองหมายการคา สิทธิบัตร อนุสิทธิบัตร ส่ิงบงชี้ทาง
ภูมิศาสตร พันธุพืชใหม แบบผังภูมิของวงจรรวม และความลับทางการคา ซึ่งทรัพยสินทางปญญาแตละ
ประเภทมีลักษณะที่แตกตางกัน 
 (6)   ทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  สําหรับทรพัยสินอื่นท่ีกําหนดโดยกฎกระทรวงนั้นก็คือทรัพยประเภทตางๆ นอกจากทรัพยสินแต
ละประเภทตามมาตรา 8 (1) - (5) โดยรัฐมนตรีรักษาการพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.255814 

                                                             
 6 คําวา “ตราสาร” คือ หนังสือสําคัญซึ่งทําตามแบบท่ีกฎหมายตองการ เชน ตั๋วแลกเงิน ตั๋วสัญญาใชเงิน เช็ค 
 7 คําวา “สิทธิเรียกรอง” คือ บุคคลสิทธิหรือสิทธิท่ีมีระหวางเจาหน้ีกับลูกหนี้โดยเรียกรองใหลูกหน้ีชําระหนี้ตามความผูกพัน หากลูกหน้ีไมยอม
ชําระหนี้ เจาหน้ีตองไปฟองรองตอศาลเพ่ือใหศาลบังคับตามสิทธิเรียกรองของตนสําหรับการใชสิทธิเรียกรองแตละประเภทตองอยูในอายุความ
ฟองรองดวย 
 8 สงคราม สกุลพราหมณ, ทนายความกับการบังคับใชกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ, หนา 9. 
 9 วัตถุติดกับท่ีดินไมวาจะโดยธรรมชาตหิรือมนุษยซึ่งไมจําตองติดขนาดถาวรตลอดการโดยดูจากความคิดของบุคคลธรรมดา 
 10 ธีสุทธ์ิ พันธฤทธ์ิ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ทรัพยสิน เลม 1 วาดวยระบบทรัพยสิน ประเภททรัพยสิน และความ
เก่ียวของระหวางทรัพยสิน, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพฯ: นิติธรรม, 2557), หนา 78-79. 
 11 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, อธิบายศัพทนิติกรรม-สัญญา, พิมพคร้ังท่ี 4 (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพวิญูชน, 2559), หนา 83. 
 12 กําชัย จงจักรพันธ,เร่ืองนารูเก่ียวกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ,หนา 66. 
 13 เร่ืองเดียวกัน,หนา 68. 
 14 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 4 “ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย
รักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัติน้ี ยกเวนคาธรรมเนียม และ
กําหนดกิจการอ่ืน หรือออกประกาศเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี ท้ังน้ี ในสวนท่ีเก่ียวกับอํานาจและหนาท่ีของตน 
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เห็นสมควรที่จะใหสามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายฉบับนี้ได แตผูใหหลักประกันและ
ผูรบัหลักประกันจะตองตกลงกันเองวาจะใหและจะรบัหลักประกันดังกลาวหรือไม15   
 
3.3 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  

 

 3.3.1 ลักษณะของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดรางขึ้นตามแนวคิดระบบหลักประกัน
แบบลอย (Floating Charge) ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ และตามแนวคิดระบบหลักประกันแบบ 
Secured Transaction ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา คือ เพื่อใหธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอมเขาถึง
แหลงเงินทุนไดงายโดยใชทรัพยสินท่ีมีในความครอบครองเพ่ือใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจอยางเต็มที่และ
ขามผานขอจํากัดของกฎหมายจํานองและจํานําที่มีแตเดิม16 
 หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ที่เปนการนํา
ทรัพยสินเปนหลักประกันแตไมตองสงมอบซึ่งผูใหหลักประกันสามารถนําทรัพยสินนั้นไปใชหรือขายตอไปได 
เชน ทรัพยอิงสิทธิ อยางเหมาะสมแตตองทําภายใตขอจํากัดที่เกิดข้ึนจากการทําสัญญา และเจาหนี้จะยังไมมี
สิทธิในทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกันนั้นจนกวาจะมีเหตุบังคับหลักประกันในอนาคต17 ทั้งนี้ หลักประกัน
แบบลอยนั้นเปนการประกันหนี้ท่ีมีอยูในปจจุบันดวยทรัพยสินทุกชนิดไมวาจะมีรูปรางหรือทรัพยสินไมมีรูปราง
ที่มีอยูในขณะกอสัญญาหลักประกันหรือที่จะไดรับในอนาคตท่ีมีลักษณะหมุนเวียนเปลี่ยนมือและเปลี่ยนแปลง
จํานวนตลอดเวลาในทางธุรกิจอันมีลักษณะลอยตัว ลูกหนี้จึงมีสิทธิใชทรัพยสินประเภทน้ีในการประกอบธุรกิจ
ตามปกติที่จะจําหนายจายโอนไดจนกวาจะมีการแปลงสภาพกลายเปนทรัพยเฉพาะสิ่ง (Fixed Charge) ดวย
เหตุบางอยางตามสัญญาหรือตามกฎหมาย18 
 
 3.3.2 แบบและความสมบูรณของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ เปนสัญญาประเภทหนึ่งที่มีสัญญาประธาน กับสัญญาอุปกรณ 
เชน มีสัญญากูยืมเปนสัญญาประธาน และมีสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนสัญญาอุปกรณ เพ่ือเปนประกัน
การชําระหนี้ พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 13 วรรคแรก ไดกําหนดแบบของสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ19 โดยสัญญาหลักประกันทางธุรกิจตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงาน
ทะเบียน และมาตรา 17 วรรคแรก กําหนดใหผูรับหลักประกันโดยไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูให

                                                             
กฎกระทรวงและประกาศน้ัน เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคบัได” 

 15 สํานักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ, เรียนรูไปดวยกันกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ (2558), หนา 1. 
 16 ลัดดาวัลย ตันติวิทยาพิทักษ และ ศยามล ไกยูรวงศ, การปฏิรูปกฎหมาย ปฏิรูปเพื่อ SME และเศรษฐกิจไทย (นนทบุรี: มาตาการพิมพ, 
2558), หนา 37-39. 
 17 ธนวัฒน ชุมฉิม, “มาตรการทางกฎหมายในการนําวัตถุดิบท่ีใชในการผลิตสินคามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ,” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม,2554), หนา 20 และ 46. 
 18 วิภานันท ประสมปลื้ม, ตัวอยางการบังคับหลักประกันทางธุรกิจในประเทศอังกฤษ [ออนไลน], 28 มีนาคม 2564. แหลงท่ีมา 
http://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/635645 
 19ไพทูรย คงสมบูรณ, “วิชากฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ,” ใน เอกสารประกอบการอบรมความรูผูบังคับหลกัประกัน (กองทะเบียน
หลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา, 2559), หนา 10. 
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หลักประกันเปนผูดําเนินการขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียน ซึ่งกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจได
บัญญัติไวในทํานองเดียวกันกับกฎหมายเก่ียวกับจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 71420 
หากไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ21  
 เจาพนักงานทะเบียน หมายถึง เจาพนักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ โดยกฎหมาย 
กําหนดใหอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย เปนเจาพนักงานทะเบียน22 และหนวยงานที่รับจด
ทะเบียน คือ สํานักงานทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย  
 การจดทะเบียน การแกไขรายการจดทะเบียน และการยกเลิกการจดทะเบียนสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคากําหนด23 โดยกรม
พัฒนาธุรกิจการคา ไดออกประกาศเรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
255924 โดย “การขอจดทะเบียนการแกไขรายการจดทะเบียน และการยกเลกิสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ ให
ดําเนินการผานทางอิเล็กทรอนิกสและผูมีหนาที่ดําเนินการทางทะเบียนเปนผูเก็บรักษาสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจและตองสงมอบตอเจาพนักงานทะเบียนทันทีท่ีประสงคจะตรวจสอบ  
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียนแลว 
สามารถใชยันบุคคลภายนอกไดเปนผลสมบูรณ กลาวคือ “ผูรับหลักประกันมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จาก
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันกอนเจาหนี้สามัญไมวาสิทธิในทรัพยสินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวหรือไม”25 
โดยกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจไดบัญญัติเกี่ยวกับการย่ืนจดทะเบียนที่ตองมีรายการที่แสดงรายละเอียด
ของทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกัน หากเปนทรัพยสินที่มีทะเบียนใหระบุประเภทของทะเบียน หมายเลข
ทะเบียน และนายทะเบียนไวดวย26  
 นอกจากนี้กฎหมายยังไดบัญญัติเกี่ยวกับลําดับของบุริมสิทธิไว หากมีการนําทรัพยสินสิ่งหนึ่ง
ที่ไดตราไวเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจนี้แกผูรับหลักประกันหลายราย ใหถือ
ลําดับผูรับหลักประกันเรียงตามวันและเวลาที่ไดรับการจดทะเบียน โดยผูรับหลักประกันที่ไดรับการจด
ทะเบียนกอนมีสิทธิไดรบัชําระหนี้กอนผูรับหลักประกันที่ไดรบัการจดทะเบียนภายหลัง27 
 
 3.3.3 ผลทางกฎหมายของสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 การเกิดสัญญาหลักประกันทางธุรกิจประกอบดวยคูสัญญาสองฝาย ฝายหนึ่งเรียกวา “ผูให 
หลักประกัน” และอีกฝายหนึ่งเรียกวา “ผูรับหลักประกัน” มีกระบวนการในการกอเจตนา คําเสนอ-คําสนอง 
ตองตรงกันและไมลวงเวลา กอใหเกิดสัญญาแบบเฉพาะหนา28 หรือแบบไมเฉพาะหนา29 ซึ่งผูใหหลักประกัน

                                                             
 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 “อันสัญญาจํานองนั้นทานวาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” 
 21 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 “การใดมิไดทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การน้ันเปนโมฆะ”   
 22 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 15. 
 23 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 14 วรรคสาม. 
 24 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ. 2559, หนา 35. 
 25 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 29. 
 26 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 18 (6). 
 27 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 33. 
 28 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 356. 
 29 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 361 วรรคหน่ึง. 
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เปนผูประกอบธุรกิจทั่วไป ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได โดยผูใหหลักประกันไดตราทรัพยสินไว
แกผูรับหลักประกัน เพ่ือเปนประกันการชําระหนี้ของตนโดยจะใชทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจเปน
หลักประกัน หรือเพื่อประกันการชําระหนี้อันบุคคลอื่นตองชําระก็ได จึงเนนเรื่องหนี้ในทางการคา ไมใชหนี้
ในทางครัวเรือนหรือหนี้สวนบุคคล อยางไรก็ตามผูประกอบการรายใหญ หน้ีครัวเรือนก็สามารถใชกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจไดเชนกัน30 สวนผูรับหลักประกันตองเปนสถาบันการเงิน ดังนี้  

(1) สถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน (ธนาคารพาณิชย บริษัทเงนิทุน 
บรษิัทเครดิตฟองซิเอร)  

(2) บริษัทที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันชีวิตตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิตและ 
บริษัทที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันวินาศภัยตามกฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย  

(3) ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งข้ึน  
(4) บุคคลอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง31  

 เมื่อสัญญาเกิดขึ้นสมบูรณ สัญญาก็จะมีผลผูกพันตามกฎหมาย ถาผิดนัดไมชําระหนี้ตาม
สัญญาก็เปนความรบัผิดตามสัญญาหรือเปนความรับผิดเพราะการไมชําระหนี้ โดยพระราชบัญญัติหลักประกัน
ทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 11 ไดวางหลักเกณฑเก่ียวกับเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจ โดยคูสัญญาอาจตกลงกันกําหนดเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเปนประการใด
ก็ได แตขอตกลงดงักลาวตองไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
 
3.4 การจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ      
  
 สัญญาหลักประกันทางธุรกิจตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียนเนื่องจาก
สัญญาหลักประกันทางธุรกิจกอใหเกิดบุริมสิทธิ ทําใหเจาหนี้ไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสินที่นํามาเปน
หลักประกันเชนเดียวกับเจาหนี้จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งถือวาเปนเจาหนี้มีประกัน มี
สิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้สามัญ ซึ่งการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ เปนหนาท่ีของผูรับหลักประกัน
ที่จะดําเนินการขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานทะเบียน โดยไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูใหหลักประกัน 
ภายหลังจากที่ผูรับหลักประกันไดรับความยินยอมจากผูใหหลักประกัน ผูรับหลักประกันตองดําเนินการจด
ทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 เม่ือผูรับหลักประกันไดดําเนินการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจแลว มีผลทําใหผู รับ
หลักประกันเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายลมละลาย มีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกัน ซึ่งจะมี
สิทธิไดรับชําระหนี้จากทรัพยท่ีเปนประกันกอนเจาหนี้สามัญ แมวาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันจะโอนไปยัง
บุคคลภายนอกแลวหรือไมก็ตาม32 แตหากทรัพยที่เปนหลักประกันเปนทรัพยสินที่ผูใหหลักประกันใชในการ
ประกอบธุรกิจและมีลักษณะหมุนเวียนเปลี่ยนมือตลอดเวลา บุคคลภายนอกซึ่งไดทรัพยนั้นไปโดยทางการคา
ปกติของทรัพยสินน้ัน หรือโดยความยินยอมของผู รับหลักประกันแลวบุคคลภายนอกนั้นจะไดทรัพย
หลักประกันไปโดยปลอดภาระหลักประกัน33  

                                                             
 30 กําชัย จงจักรพันธ, “พ.ร.บ.หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 (เฉพาะเจตนารมณและภาพรวมของกฎหมาย),”  
 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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 เนื่องจากการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจมิไดมีการกําหนดระยะเวลาการจดทะเบียน
เอาไว ตราบใดท่ียังไมมีการจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจ เจาหนี้ก็ยังไมมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน แตเม่ือสัญญาหลักประกันทางธุรกิจไดทําขึ้นเปนหนังสือแลวกอใหเกิดบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญา 
ดังนั้น สัญญาหลักประกันทางธุรกิจจึงยังมีผลใชบังคับไดระหวางคูสัญญา สิทธิหนาท่ีระหวางผูใหหลักประกัน
และผูรับหลักประกันก็เปนไปตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
3.5 สิทธิและหนาที่ระหวางคูสัญญาตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 3.5.1 สิทธิและหนาที่ของผูใหหลักประกัน  
 
 (1) สิทธิของผูใหหลักประกัน  
                          สิทธิของผูใหหลักประกันนั้น พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดวาง
หลักกฎหมายเก่ียวกับสิทธิของผูใหหลักประกันไวในหมวด 3 วาดวยสิทธิของผูใหหลักประกัน ดังตอไปนี้  
                          (1.1) มีสิทธิครอบครอง ใชสอย แลกเปลี่ยน จําหนาย จายโอน และจํานองทรัพยสินที่
เปนหลักประกันรวมทั้งใชหลักประกันในการผลิต นําไปรวมเขากับทรัพยสินอื่น ใชไปในกรณีที่ครอบครองเพ่ือ
การใชสิ้นเปลือง และไดดอกผลของทรัพยสินที่เปนหลักประกัน เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน34  
 (1.2) มีสิทธิขอรับรองความถูกตองระบุจํานวนหนี้ตอผูรับหลักประกัน และผู รับ
หลักประกันตองมีหนังสือตอบยืนยันหรือระบุจํานวนหนี้ที่เห็นวาถูกตองไปยังผูใหหลักประกัน35 เพื่อใหผูรับ
หลักประกันรับรองความถูกตองของจํานวนหนี้โดยไมตองเสียคาใชจาย เวนแตการใชสิทธิดังกลาวกระทํา
ภายใน 6 เดือน นับแตวันที่มีหนังสือไปยังผูรับหลักประกันครั้งกอน กรณีนี้ผูใหหลักประกันตองเสียคาใชจาย
ตามอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวง36 
 (1.3) มีสิทธิไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันในเวลาใดๆ ก็ไดกอนมีการจําหนาย
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหรือกอนที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน37 โดยการ
ชําระหนี้ตามสัญญา รวมทั้งคาใชจายในการสงวนรักษาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน คาใชจาย และ
คาธรรมเนียมที่เกิดจากการบังคับหลักประกัน 
 (1.4) มีสิทธิไดรับหนังสือยินยอมใหยกเลิกการจดทะเบียนจากผูรับหลักประกัน เมื่อหนี้
ที่เปนประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความหรือตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกหรือเมื่อมีการไถ
ถอนทรัพยสนิที่เปนหลักประกัน38 เปนตน 
 
 (2) หนาที่และความรับผิดของผูใหหลักประกัน   
       หนาท่ีและความรับผิดของผูใหหลักประกันนั้นพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ ได
บัญญัติหนาท่ีของผูใหหลักประกันไวใน หมวด 2 วาดวยการดําเนินการทางทะเบียนและหมวด 3 วาดวยสิทธิ

                                                             
 34 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 22 วรรคหน่ึง. 
 35 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 26 วรรคหน่ึง. 
 36 วนิดา อินทรอํานวย,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 
 37 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 27. 
 38 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 28. 
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และหนาที่ของผูใหหลักประกัน สวนความรับผิดของผูใหหลักประกันนั้น บัญญัติไวในหมวด 8 วาดวยบท
กําหนดโทษ ดังตอไปนี้    
 (2.1) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนยกเลิกตอเจาพนักงานทะเบียนในกรณี
ดังตอไปนี้39 1. หนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุอื่นใดอันมิใชเพราะเหตุอายุความ 2. คูสัญญาตกลงกันเปน
หนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ และ 3. มีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
         โดยใหดําเนินการขอจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันท่ีไดรับหนังสือยินยอมให
ยกเลิกการจดทะเบียนจากผูรับหลักประกัน40 หากผูใหหลักประกันผูใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปด
ความจริงในการขอยกเลิกการจดทะเบียนดังกลาวตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ41 และหากผูให
หลักประกันผูใดไมไปดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันที่ไดรับความยินยอมเปน
หนังสือดังกลาว ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติเชนกัน42  
 (2.2) มีหนาที่ตองใชความระมัดระวังและใชฝมือเพ่ือสงวนรักษาทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันเสมือน เชนวิญูชน และตองบํารุงรักษา รวมทั้งชอมแซมทรัพยสินนั้น ตองรับผิดเพื่อความ
เสียหายในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันสูญหายหรือเสื่อมราคาลง เวนแตจะพิสูจนไดวามิไดเกิดขึ้นจาก
เหตุที่ตนตองรับผิดชอบ43  
 (2.3) มีหนาที่ตองจัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามวิธีการปฏิบัติทางการคาหรือ
ตามที่คูสัญญาไดตกลงกัน ทั้งนี้เวนแตกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน44 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตาม
ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ45 และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําโดยทุจริต  
 (2.4) มีหนาท่ีตองยอมใหผู รับหลักประกันหรือตัวแทนเขาตรวจดูทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันและบัญชีทรัพยสินเปนครั้งคราวในเวลาและระยะอันสมควร แตผูรับหลักประกันตองมีหนังสือแจงให
ผูใหหลักประกันทราบกอนเขาดําเนินการไมนอยกวาสามวัน46 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษ
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําโดยทุจริต  
 (2.5) หามมิใหจําหนายจายโอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหรือกระทําการใดๆ ทําให
บุบสลายหรือเสื่อมคาลงเมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจและไดรับหนังสือแจงเหตุ
บังคับหลักประกันแลว47 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ และจะไดรับ
โทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําการดังกลาวโดยทุจรติ  
 (2.6) ในการรวบรวมทรัพยสินนั้น กฎหมายไดกําหนดระยะเวลาภายในเจ็ดวันเมื่อผูให
หลักประกันไดรับคําวินิจฉัยบังคับหลักประกัน ผูใหหลักประกันมีหนาที่ตองสงมอบกิจการที่เปนหลักประกัน ดวง
ตรา สมุด บัญชี และเอกสารเก่ียวกับทรัพยสิน หนี้สิน ตลอดจนสิทธิตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประกอบกิจการที่

                                                             
 39 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ. 2559, หนา 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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เปนหลักประกันใหแกผูบังคับหลักประกัน48 หากผูใหหลักประกันไมปฏิบัติตามตองระวางโทษตามที่กฎหมาย
บัญญัติ และจะไดรับโทษหนักขึ้นหากผูใหหลักประกันกระทําการดังกลาวโดยทุจรติ  
 (2.7) ผู ใหหลักประกันผู ใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการ
ดําเนินการทางทะเบียนหรือการขอจดทะเบียนหรือการขอแกไขรายการจดทะเบียนหรือการขอยกเลิกการจด
ทะเบียน ตองระวางโทษตามท่ีกฎหมายบัญญัติ49 
 (2.8) ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผู อ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผู รับ
หลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ50  
 (2.9) ผูใหหลักประกันผูใดสงมอบหรือแสดงดวงตรา สมุดบัญชี และเอกสารอันเปนเท็จ
เก่ียวกับ ทรัพยสิน หนี้สิน ตลอดจนสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่เปนหลักประกันตอผูรับหลักประกันหรือผู
บังคับหลักประกัน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ51 เปนตน 
 
 3.5.2 สิทธิและหนาที่ของผูรับหลักประกัน 
 
 (1) สิทธิของผูรับหลักประกัน  
 สิทธิของผูรับหลักประกันนั้น พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดวาง
หลักกฎหมายเก่ียวกับสิทธิของผูรบัหลักประกันไวในหมวด 3 วาดวยสิทธิของผูรบัหลักประกัน ดังตอไปนี้  
 (1.1) ผูรับหลักประกันหรือตัวแทนมีสิทธิเขาตรวจดูทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันและ
บัญชีทรัพยสิน เปนคร้ังคราวในเวลาและระยะอันสมควร แตตองแจงใหผูใหหลักประกันทราบกอนเขา
ดําเนินการไมนอยกวาสามวัน52  
 (1.2) มีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากทรัพยสินที่เปนหลักประกันกอนเจาหน้ีสามัญ ไมวา
สิทธิในทรัพยสินจะโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวหรือไม53 
 (1.3) ถานําทรัพยสินที่เปนหลักประกันมารวมเขากับทรัพยสินของบุคคลอื่นจนเปนสวน
ควบหรือแบงแยกไมไดผูรับหลักประกันมีสิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเหนือทรัพยสินท่ีรวมเขากันตามสวนของคา
แหงทรัพยสินที่เปนหลักประกันของตนในเวลาที่ทรพัยสินรวมเขากัน54  
 (1.4) ในกรณีที่ มีการนําทรัพยสินสิ่ งหนึ่ งตราไว เปนประกันการชําระหนี้ตาม
พระราชบัญญัตินี้แก ผูรับหลักประกันหลายราย ใหถือลําดับผูรับหลักประกันเรียงตามวันและเวลาที่ไดรับการ
จดทะเบียน โดยผูรับหลักประกันที่ไดรับการจดทะเบียนกอนมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนผูรับหลักประกันที่จด
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) การบังคับหลักประกันนั้นผูรบัหลักประกันอาจบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่
เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิหรือโดยจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้56 และหามมิ
ใหบังคับทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ เวนแตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวา
มูลคาทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป โดยไมมีหลักประกันราย
อ่ืนหรอืบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน57  
 (1.6) ในกรณีทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนสิทธิเรียกรองประเภทสิทธิในเงินฝากใน
สถาบันการเงินและผู รับหลักประกันเปนสถาบันการเงินที่ รับฝากเงินนั้นไวเองหรือเปนผูรับฝากเงินเพื่อ
ประโยชนของผูรับหลักประกันทั้งหมด ผูรับหลักประกันอาจนําเงินฝากดังกลาวหักชําระหนี้ไดทันทีเม่ือมีเหตุ
บังคับหลักประกันตามสัญญา แตตองมีหนังสือแจงใหผูใหหลักประกันทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่ดําเนินการ
ดังกลาว58  
 (1.7) ผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันแมเมื่อหนี้ที่ประกันนั้นขาดอายุความแลวก็ได 
แตจะบังคบัเอาดอกเบ้ียที่คางชําระตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจเกินกวาหาปไมได59 เปนตน 
 (1.8) มีสิทธิไดรับคาเสียหายกรณีที่ทรัพยหลักประกันสูญหายหรือเสื่อมราคาลงเวนแต
ผู ใหหลักประกันสามารถพิสูจนไดวาความเสียหายดังกลาวมิไดเกิดขึ้นจากเหตุที่ผูใหหลักประกันตอง
รับผิดชอบ60 
 (2) หนาที่และความรับผิดของผูรับหลักประกัน   
 หนาที่และความรับผิดของผูรับหลักประกันนั้นพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับหนาที่ของผูรับหลักประกันไวในหมวด 2 การดาํเนินการทางทะเบียน และหมวด 
3 วาดวยสิทธิและหนาท่ีของผูรับหลักประกัน สวนความรับผิดของผูรับหลักประกันนั้นกฎหมายไดบัญญัติไวใน
หมวด 8 วาดวยบทกําหนดโทษ ดังตอไปนี้  
 (2.1) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ โดยไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูใหหลักประกัน61 เม่ือไดจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจแลว ใหถือวาผูรับ
หลักประกันเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายวาดวยลมละลาย และหากผูรับหลักประกันผูใดแสดงขอความอัน
เปนเท็จ หรือปกปดความจริงในการขอจดทะเบียน ผูรับหลักประกันตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ62  
 (2.2) มีหนาที่ดําเนินการขอรับหรือยกเลิกชื่อผูใชและรหัสผาน สําหรับการใชงานระบบ
จดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ63 
 (2.3) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนแกไขสัญญาหลักประกันทางธุรกิจตอเจา
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,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 
 61 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 17. 
 62 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 82. 
 63 ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เร่ืองหลักเกณฑและวิธีการขอรับหรือยกเลิกชื่อผูใชและรหัสผานหรือวิธีการยืนยันตัวตนของผูรับหลักประกัน 
สําหรับการใชงานระบบจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2559, 7 มิถุนายน พ.ศ.2559. 
 64 ราชกิจจานุเบกษา เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง 
: ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ.2559, หนา 37. 
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 (2.3.1) กรณีท่ีคูสัญญาตกลงกันแกไขรายการจดทะเบียนเปนประการอื่น  
  (2.3.2) กรณีที่รายละเอียดของทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีการเปลี่ยนแปลงไป
จากที่ไดจดทะเบียนไว  
  (2.3.3) กรณีที่มีการนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันมารวมเขากับทรัพยสินของ
บุคคลอ่ืนจนเปนสวนควบหรอืแบงแยกไมได  
 โดยขอแกไขรายการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันที่ไดรบัความยินยอมเปนหนังสือ
หรือนับแตวันท่ีไดรับหนังสือแจงการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากผูใหหลักประกัน
แลวแตกรณี65 และหากมิไดดําเนินการขอแกไขรายการจดทะเบียนจะยกเหตุดังกลาวขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูทําการโดยสุจริตหาไดไม66 
 หากผูรับหลักประกันผู ใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการ
ดําเนินการขอแกไขรายการจดทะเบียนดังกลาว ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ67  
 (2.4) มีหนาที่ดําเนินการขอจดทะเบียนยกเลิกตอเจาพนักงานทะเบียน ในกรณีดังนี้ 1. 
เมื่อบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่ เปนหลักประกัน และ 2. เมื่อบังคับทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิ โดยใหดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันจําหนาย
ทรัพยสินหรอืวันที่ทรัพยสินหลุดเปนสิทธิ แลวแตกรณี68 
  หากผูรับหลักประกันผูใดแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการขอ
ยกเลิกการจดทะเบียน ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ และหากผูรับหลักประกัน
ผูใดไมดําเนินการขอยกเลิกการจดทะเบียนภายในสิบสี่วันนับแตวันจําหนายทรัพยสินหรือวันที่ทรัพยสินหลุด
เปนสิทธิแลวแตกรณี ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติเชนกัน69  
 (2.5) มีหนาที่ออกหนังสือยินยอมใหยกเลิกการจดทะเบียนแกผูใหหลักประกันทันที เมื่อ
หนี้ที่เปนประกันระงบัสิ้นไปดวยเหตุอื่นใดอันมิใชเหตุอายุความ หรือเมื่อคูสัญญาตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิก
สัญญาหลักประกันทางธุรกิจ หรือเมื่อมีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน มิฉะนั้นหากเกิดความเสียหาย
ผูรับหลักประกันตองชดใชคาเสียหายแกผูใหหลักประกัน70 นอกจากนี้ ตองแจงความยินยอมใหดําเนินการจด
ทะเบียนยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหเจาพนักงานทะเบียนทราบทันทีโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส71  
 (2.6) ผูรับหลักประกันแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริงในการดําเนินการ
ใหนายทะเบียนเปลี่ยนแปลงทะเบียนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ผูรับหลักประกันผูนั้นตองระวางโทษตามท่ี
กฎหมายบัญญัติ ในกรณีดังตอไปน้ี  
  (2.6.1) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนทรัพยสินมีทะเบียน เมื่อผูรับ
หลักประกันมหีนังสือแจงใหทราบถึงการจําหนายหลักประกัน72  

                                                             
 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 เลม 133 ตอนพิเศษ 142 ง, ประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา เรื่องหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ.2559, 24 มิถุนายน พ.ศ.2559, ขอ 10, หนา 37. 
 72 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 51. 
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  (2.6.2) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เปนหลักประกันมีสภาพเปนของสดเสียไดหรือหาก
หนวงชาไวจะเปนการเสี่ยงตอความเสียหายหรือคาใชจายในการเก็บรกัษาเกินสวนกับคาของทรัพยสิน73  
  (2.6.3) ในกรณีท่ีผูใหหลักประกันไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวใน
หนังสือแจงใหลูกหนี้และผูใหหลักประกันชําระหนี้ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือดังกลาวและผูรับ
หลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ ใหผูรับ
หลักประกันดําเนินการจําหนายหลักประกันโดยวิธีประมูลโดยเปดเผย  
  (2.6.4) ในกรณีถาผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิและผูใหหลักประกันไมชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวในหนังสือแจงใหลูกหนี้
และผูใหหลักประกันชําระหนี้ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือดังกลาว โดยไมมีหนังสือคัดคานการ
บังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิภายในระยะเวลาดังกลาว แตหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานภายใน
ระยะเวลาดังกลาว ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรพัยสินที่เปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผย  
 (2.7) ผูรับหลักประกันแสดงขอความอันเปนเท็จหรือปกปดความจริง74 ผูรับหลัก 
ประกันผูนั้นตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ ดังตอไปนี้  
  (2.7.1) การรองขอใหศาลมีคําพิพากษาบังคับหลักประกัน โดยระบุในคํารองวา
จะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิหรือโดยจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยที่เปนหลักประกันไมยินยอมสง
มอบการครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกัน75 
  (2.7.2) ในการแจงผูบังคับหลักประกันวามีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ เพื่อมีคําวินิจฉัยบังคับหลักประกัน76 เปนตน  
 (2.8) ผูรับหลักประกันนําขอมูลหรือความลับในการประกอบธุรกิจของผูใหหลักประกันที่
ตามปกติวิสัยของผูใหหลักประกันจะพึงสงวนไวไมเปดเผย และผูรับหลักประกันนาํไปเปดเผยหรือใชขอมูลหรือ
ความลับนั้นเพ่ือประโยชนตนเองหรือผูอ่ืน ตองระวางโทษตามที่กฎหมายกําหนด77 เปนตน 
 (2.9) มีหนาท่ีตอบไปยังผูใหหลักประกันเพื่อรับรองความถูกตองของจํานวนหนี้กรณีที่
ผูใหหลักประกันมีหนังสือมาถึงผูรับหลักประกัน 
 
 3.5.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน 
 
  เมื่อผูใหหลักประกันนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันแลว โดยหลักการผูใหหลักประกันยังคงมีอํานาจของเจาของกรรมสิทธ์ิในการที่จะจําหนาย จาย
โอนได แตในกรณีผูใหหลักประกันกระทําการโดยทุจริตเพ่ือไมใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไมอาจ
บังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนนั้น ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 
86 เปนบทคุมครองผูรับหลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําดวยประการ
ใดๆอันทําใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันบุบสลายหรือทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน 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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จําหนาย จาย โอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริต จนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน โดยผูใหหลักประกันตองกระทําโดยทุจริต 
จนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ผูใหหลักประกันตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสองปและปรบัไมเกินสองแสนบาท  

หากพิจารณาบทบัญญัติตามมาตรา 86 จะเห็นวามีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้  
ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 349 ซึ่งกําหนดวา ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา
หรือทําใหไรประโยชนซึ่งทรัพยอันตนจํานําไวแกผูอื่น ถาไดกระทําเพื่อใหเกิดความเสียหายแกผูรับจํานํา ตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรบัไมเกินสี่หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมาตรา 350 ซึ่งกําหนดวา ผูใด
เพื่อมิใหเจาหน้ีของตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ซึ่งไดใชหรือจะใชสิทธิเรียกรองทาง
ศาลใหชําระหนี้ ยายไปเสีย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอื่นซึ่งทรัพยใดก็ดี แกลงใหตนเองเปนหนี้จํานวนใดอัน
ไมเปนความจริงก็ดี ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสี่หมื่นบาท หรือทั้งจําท้ังปรับ ซึ่งใน
ความผิดฐานโกงเจาหนี้ทั้งสองมาตราไดกําหนดผูกระทําความผิดโดยใชคําวา “ผูใด” ซึ่งหมายถึงบุคคลใดๆก็
ตามกระทําเพื่อใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตามกฎหมาย ซึ่งตางจากพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ที่กําหนดเฉพาะผูใหหลักประกันเทานั้น ยังไมรวมถึงบุคคลอื่นๆ ท่ีหากเอาไปเสีย ทําให
เสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอื่นซึ่งทรัพยสินที่เปน
หลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ไมตอง
รับโทษตามบทบัญญัติน้ี 
 
3.6 การบังคบัหลักประกันตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 
 3.6.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน  
 
  การบังคับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 กําหนดไวมี 2 
ประเภทคือ การบังคับหลักประกันที่เปนกิจการ และการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน ซึ่งการบังคับ
หลักประกันที่เปนทรัพยสินนั้น ผูรับหลักประกันมีสิทธิบังคับหลักประกันท่ีเปนทรัพยสิน 2 วิธี คือ การเอา
ทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ และการใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินและนําทรัพยสินออกขาย ทั้งน้ีในกรณีการ
ใหทรัพยสินที่ เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินั้น มี เงื่ อนไขของการบังคับหลักประกันที่ ระบุไวตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 37 คือ 1. ลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับ
หรือมากกวามูลคาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 2. ลูกหน้ีไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และ 3. 
ทรัพยสินท่ีจะบังคับหลุดเปนสิทธินั้นไมมีหลักประกันรายอ่ืน หรือบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสิน
อันเปนหลักประกันดังกลาว  
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 3.6.2 วิธีการบังคับหลักประกัน 
 
  ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 กําหนดวิธีการบังคับหลักประกัน 2 วิธี 
คือผูรับหลกัประกันดําเนินการบังคับหลักประกันตามหลักเกณฑและวิธีการที่ตกลงกันไวในสัญญาและการฟอง
ศาลใหบังคับหลักประกัน ดังนี้ 
 
  (1) การใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินและนําทรัพยสินออกขาย  
      (1.1) การเขาครอบครองทรัพยสิน  
   (1.1.1) หลักเกณฑและวิธีการ เมื่อมีเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา หามมิใหผูให
หลักประกันจําหนายจายโอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน และใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน การใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันนั้นจะตองไมขัดตอบทบัญญัติของ
กฎหมายอันเก่ียวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน78  
    (1.1.2) วิธีการบังคับหลักประกัน เมื่อเจาหนี้ไดครอบครองทรัพยสินแลว ใหทํา
หนังสือบอกกลาวแจงใหลูกหนี้ชําระหนี้ภายใน 15 วัน และใหแจงดวยวาหากไมชําระตามวันดังกลาว ผูรับ
หลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ หรือโดย
ใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ และใหสงสําเนาหนังสือดังกลาวใหผูรับหลักประกัน และเจาหนี้อ่ืน
ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเทาที่ปรากฏรายชื่อในหลักฐานทางทะเบียนทราบดวย  
    (1.1.3) หามยึดซ้ํา หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยสินที่เปนหลักประกัน
ยินยอมสงมอบการครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันแกผูรับหลักประกัน หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษา
อ่ืนยึดหรืออายัดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน แตใหเจาหนี้ดังกลาวมีหนังสือแจงไปยังผูรับหลักประกัน เพื่อขอ
เฉลี่ยทรัพยสินหรือเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินนั้น79  
  (1.2) การฟองศาลใหบังคับหลักประกัน  
 นอกจากการบังคับหลักประกันโดยใหผูรับหลักประกันดําเนินการเขาครอบครอง
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไดเองแลว ยังสามารถดําเนินการฟองศาลใหดําเนินการบังคับหลักประกันโดยการ
บังคับคดีตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 นี้ มีกฎเกณฑบัญญัติไวโดยเฉพาะ สวนใดท่ี
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มิไดบัญญัติไว ก็ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพงมาใช  
  หลักเกณฑและวิธีการของกระบวนการทางศาล เม่ือมีเหตุที่จะบังคับหลักประกัน
ตามสัญญา หากผูใหหลักประกันหรือผูที่ยึดถือทรัพยสินที่เปนหลักประกันไมยินยอมสงมอบการครอบครอง
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ผูรับหลักประกันอาจยื่นคํารองตอศาลเพ่ือมีคําพิพากษาบังคับหลักประกัน โดยให
ระบุในคํารองดวยวาจะบังคับหลักประกันโดยการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ 
หรอืโดยใหทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ80  
  เม่ือศาลไดรับคํารองดังกลาวแลว ใหศาลกํานดวันนัดพิจารณาโดยเร็ว และออก
หมายเรยีกไปยังผูใหหลักประกัน ในหมายนั้นใหแจงเหตุที่ผูรับหลักประกันรองขอตอศาล 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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หลักประกันและวิธีการบังคับหลักประกันตามคํารองและขอความวาใหผูใหหลักประกันมาศาลเพ่ือใหการและ
สืบพยานในวันเดียวกัน และใหศาลสั่งใหผูรับหลักประกันมาศาลในวันนัดพิจารณานั้นดวย 
  ใหศาลนั่งพิจารณาคดีติดตอกันทุกวันจนกวาจะเสร็จการพิจารณาและมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่ง เวนแตจะมีพฤติการณพิเศษอันมิอาจกาวลวงได และใหคูความมาศาลในวันนัดพิจารณาทุก
นัด81 ซึ่งในกระบวนพิจารณาคดีของศาลในกรณีท่ีศาลเห็นวามีเหตุที่จะบังคับหลักประกันตามสัญญาและ
ขอตกลงเก่ียวกับเหตุท่ีจะบังคับหลักประกันที่ผูรับหลักประกันยกขึ้นเปนเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา ไม
ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ใหศาลพิพากษาบังคับหลักประกันตามวิธีการที่ผูรับ
หลักประกันรองขอ เวนแตผูรับหลักประกันจะรองขอใหบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิ แตกรณีไมเขาเงื่อนไข
ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 39 ใหศาลพิพากษาใหจําหนายทรัพยสินที่เปน
หลักประกันโดยการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้  
  หากศาลเห็นวาไมมีเหตุท่ีจะบังคับหลักประกันตามสัญญาหรือขอตกลงเก่ียวกับ
เหตุท่ีจะบังคับหลักประกันที่ผูรับหลักประกันยกข้ึนเปนเหตุบังคับหลักประกันตามสัญญา ขัดตอความสงบ
เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนใหศาลมีคําสั่งยกคํารอง โดยคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลตามมาตรานี้
ใหอุทธรณตอศาลอุทธรณภายใน 15 วัน82  
  (1.3) วิธีการช่ัวคราวกอนพิพากษา  
  ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดมีการบัญญัติถึงเรื่องนี้
ไวโดยเฉพาะใหผูรับหลักประกันสามารถใชวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาได โดยระบุไวตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 49 และ มาตรา 50 ซึ่งกระบวนการขอคุมครองชั่วคราวกอนศาล
พิพากษาไดโดยผูรับหลักประกันอาจมีคําขอตอศาลพรอมกับคํารองที่ยื่นตอศาลเพ่ือใหศาลพิพากษาบังคับ
หลักประกัน เพื่อมีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเปนการชั่วคราวจนกวาจะมีคําพิพากษาตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 48 ได โดยตองวางเงินประกันหรือใหหลักประกัน
เพื่อปองกันความเสียหายอันเกิดจากการยึดหรืออายัดทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามจํานวนที่ศาลกําหนดซึ่ง
ตองไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนเงินสูงสุดที่ตกลงใชทรัพยสินเปนหลักประกัน83  
  ในกรณีท่ีศาลมีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนการชั่วคราวแต
ผูใหหลักประกันมีความจําเปนตองจําหนายจายโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามสัญญาท่ีทําไวตอ
บุคคลภายนอก เม่ือผูใหหลักประกันรองขอและวางเงินประกันหรือใหหลักประกันตามจํานวนท่ีศาลเห็นสมควร 
ศาลอาจอนุญาตใหผูใหหลักประกันจําหนายจายโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันได84  
 
  (2) การเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ  
  หลักเกณฑของการบังคับหลักประกันในแบบนี้ ไดมีระบุไวตามพระราชบัญญั ติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 37 หามมิใหผูรับหลักประกันบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินที่
เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ เวนแตลูกหน้ีคางชําระหน้ีอันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวามูลคาทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบี้ยมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันรายอ่ืน หรือ
บุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน โดยกอนการบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิ 
                                                             
 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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ตองมีการบอกกลาวใหชําระหนี้กอนตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 39 วรรค 2 
โดยหากไมมีหนังสือคัดคานการบังคับหลักประกันหลุดเปนสิทธิภายในระยะเวลาดังกลาว ใหทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน แตหากผูรับหลักประกันไดรับหนังสือคัดคานภายในระยะเวลา
ดังกลาว ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดยเปดเผย85  
 
 3.6.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินท่ีเชา   
 

 เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหสถาบันการเงินเปนฝายชนะคดี การยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาออกขายทอดตลาด หากผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไมสามารถเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่ซื้อได เพราะลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยูไมยอม
ออกไป ขั้นตอนการดําเนินการแตเดิมนั้นผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็จะตองดําเนินคดีแพงฟอง
ขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นดวยตนเองเปนคดใีหมอีกคดีหนึ่งตอศาล     

เมื่อพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 22) พ.ศ.  
2548 ประกาศใหมีผลบังคับใช ซึ่งมีจุดมุงหมายเพื่อลดขั้นตอนในการดําเนินคดีฟองขับไล โดยเพ่ิมเติม
บทบัญญัติมาตรา 309 ตรีข้ึน ตอมาไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 บทบัญญัติตามมาตรา 309 ตรี จึงเปลี่ยนมาเปนมาตรา 334 ใน
ปจจุบัน โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ไดกําหนดวาเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีโอน
อสังหาริมทรัพยท่ีขายใหแกผูซื้อ หากทรัพยสินท่ีโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัย และ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อชอบท่ีจะย่ืนคําขอฝายเดียวตอ
ศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูในเขตศาลใหออกหมายบังคับคดีเพื่อบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร
ออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นได ทั้งนี้ใหถือวาผูซื้อเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และลูกหนี้ตามคําพิพากษา
หรอืบรวิารที่อยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้นเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาตามบทบัญญัติดังกลาว 

จะเห็นไดวาประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 มีวัตถุประสงคเพ่ือคุมครอง   
ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด ในกรณีที่ลูกหนี้หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยู 
โดยผูซื้อไมตองดําเนินคดีฟองขับไลลูกหนี้เปนคดีใหมตอศาล ซึ่งตองใชระยะเวลานานและเสียคาใชจาย ดังนั้น 
มาตรา 334 จึงไดลดขั้นตอนในการดําเนินคดีท่ีมีอยูเดิม ดังนั้นเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ใหแกผู
ซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดแลว หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครอง
อสังหาริมทรัพยนั้นอยูไมยอมออกไป ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดสามารถยื่นคําขอตอศาลท่ี
อสังหาริมทรัพยน้ันตั้งอยูโดยยื่นเขามาในคดีเดิม เพ่ือขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้หรือบริวารใหออกไปได
ทันทีโดยไมตองดําเนินคดีฟองขับไลเปนคดีใหมอีกคดีหนึ่ง โดยกฎหมายใหถือวาผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาของลูกหนี้ตามคําพิพากษารวมตลอดถึงบริวารของลูกหนี้ดวย     

นอกจากนี้เพ่ือใหการบังคับคดีเปนไปอยางประสิทธิภาพและรวดเร็ว หากลูกหนี้ตามคํา 
พิพากษาหรอืบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู เมื่อผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดยื่นคํา
ขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้หรือบริวารใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยแลว บทบัญญัติตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงในหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไล ซึ่งกําหนดวาหากลูกหนี้ตาม

                                                             
 85 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 44. 
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คําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพ่ือมีคําสั่ง
จับกุมและกักขังลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวาร และใหศาลมีอํานาจสั่งจับกุมและกักขังไดทันทีอีกดวย  
 
3.7 ความระงับสิ้นไปแหงสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 
 
 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 ไดบัญญัติเก่ียวกับความระงับสิ้นไปแหงสัญญา
หลักประกันทางธุรกิจ86 เปน 4 กรณ ีดังตอไปนี้87  
 กรณีที่ 1 หนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ  
 กรณีที่ 2 คูสัญญาตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ  
 กรณีที่ 3 มีการไถถอนทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
 กรณีที่ 4 มีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเม่ือทรพัยสินที่ 
    เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน 

                                                             
 86 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 80. 
 87 วนิดา อินทรอํานวย,หลักประกันตามสัญญาแพง,หนา 9. 



  49

 

 

บทที่ 4 
มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของตางประเทศ  

 
 ในบทน้ีจะศึกษาถึงลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหน้ี ตามหลักประกันการ
ชําระหน้ีโดยไมสงมอบการครอบครองตาม Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา และหลักประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตามหลักกฎหมาย
ของประเทศอังกฤษ ซึ่งเปนระบบการประกันการชําระหนี้เพ่ือแกปญหาการใชทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดย
ไมตองสงมอบการครอบครองใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน เพ่ือทราบแนวคิด สภาพบังคับของกฎหมาย การ
คุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน และการบังคับหลักประกัน เพ่ือสุดทายนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบพิจารณา
ประเดน็ทางกฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจตอไป 
 
4.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
    
 กฎหมาย Uniform Commercial Code (UCC) ของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนหลักเกณฑทาง
กฎหมายในระบบ Common Law ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือแกปญหาระบบการประกันการชําระหนี้ รวมถึงในสวนท่ี
เก่ียวของกับการนําทรัพยมาเปนหลักประกันการชําระหนี้ (Secured Transactions) ตาม Article 9 ซึ่งไดมี
การพัฒนาจนเปนที่ยอมรับและประกาศใหมลรัฐตางๆ 52 มลรัฐ และ The District of Columbia นํามาปรับ
ใชเพื่อเปนแบบแผนเดียวกัน ซึ่งประเทศไทยไดนําแนวคิดระบบหลักประกันแบบ Secured Transaction นี้ 
มาใชในการรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 เชนกัน โดยกฎหมาย Uniform 
Commercial Code (UCC) มีวัตถุประสงคใหเจาหนี้มีสิทธิเรียกรอง และสิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการ
ประกันการชําระหนี้ เพื่อความมั่นใจวาจะไดรับชําระหนี้คืน โดย Article 9 ไดกําหนดวิธีการ โครงสราง และ
รูปแบบการสรางหลักประกันที่เปนรูปแบบเดียวกัน ซึ่งสามารถรองรับการสรางหลักประกันหนี้ไดกวางขวาง มี
ความยืดหยุน  มีรูปแบบที่ไมซับซอน กําหนดประเภทของทรัพยสินไวอยางชัดเจน และมีระบบการบังคับ
หลักประกันที่มีประสิทธิภาพ ดังนั้นเพื่อใหเขาใจลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหน้ี
แบบ Secured Transactionใหมากยิ่งขึ้น 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 และองคกร The National Conference of Commissioners on Uniform State 
Laws โดยรางฉบับแรกเสร็จสมบูรณในชวง ป ค.ศ.1951 จากนั้นจึงไดนําไปเสนอในสภานิติบัญญัติของแตละ
มลรัฐ เพ่ือนําไปใชเปนกฎหมายภายในของแตละมลรัฐ และไดรับการยอมรับเปนกฎหมายภายในของทั้ง 50 
รัฐ ในเดือนมิถุนายน ป ค.ศ. 2001 โดยที่ Article 9 ของ UCC มีข้ึนเพื่อแกไขปญหาการใชสังหาริมทรัพยมา
เปนหลักประกันการชําระหนี้ ท้ังนี้ การนําทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพย (Real Property) มาเปน
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หลักประกัน ตองเปนไปตามหลัก Common Law on Real Estate Mortgage สวนการใชสังหาริมทรัพย 
(Personal Property) เดิมเปนไปตามหลัก Common Law แตเกิดปญหาในการใชกฎหมาย เชน ในเรื่อง
ความสมบูรณของสัญญา ลําดับที่จะไดรบัชําระหนี้ และการบังคับหลักประกันท่ีแตกตางกันออกไปในแตละมล
รัฐ จึงไดมีการรวบรวม ปรับปรุงวิธีการใชสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้ใหม เพื่อใหเปนระบบ
เดียวกันทั้งประเทศ เพ่ือลดภาระของศาลและเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคบัหลักประกัน 

ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันตาม Article 9 ของ UCC ไดแก สังหาริมทรพัย 
ทุกชนิด เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดมิใหนํามาตราน้ีไปใชบังคับ และรวมถึงทั้งสังหาริมทรัพยที่ติดตรึงเขากับ
อสังหาริมทรัพยจนกลายเปนสวนหนึ่งของอสังหาริมทรัพยนั้น1 ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลัก ประกันตาม 
Article 9 ของ UCC ได แบงออกเปน 3 กลุม ไดดังนี้2 
  (1) ทรัพยที่มีตัวตน (Tangible goods) ไดแก สินคาผูบริโภค (Consumer goods) สต็อก
สินคา (Inventory) ผลิตภัณฑทางการเกษตร (Farm Products) เคร่ืองมือ อุปกรณ (Equipment)  

(2) ทรัพยที่มีสภาพคลายกับมีตัวตน (Quasi-Tangible) ไดแก ตราสารเปลี่ยนมือ  
(Instruments) เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (Documents of title) ตราสารแสดงความเปนเจาหนี้ ลูกหนี้ สิทธิท่ี
จะไดรับทรัพยเปนการประกันหนี้ (Chattel paper) ตราสารการลงทุน (Investment property) 

(3) ทรัพยที่ไมมีตัวตน (intangibles) ไดแก บัญชีลูกหนี้ สิทธิตามเลตเตอรเครดิต บัญชีเงิน 
ฝาก สิทธิเรียกรองมูลละเมิดทางการคา สิทธิที่มีตัวตนอยางอ่ืนๆ ท่ีไมอยูในขอใดขอหนึ่ง 
 
  การประกันหนี้ดวยทรัพยตาม Article 9 ของ UCC มีลักษณะดังน้ี 
 

(1) เจาหนี้ไมตองครอบครองทรัพยท่ีเปนหลักประกัน 
 เจาหนี้มีประกัน (Secured creditor) โดยทั่วไปแลวไมตองครอบครองทรัพยที่เปน
หลักประกัน (Collaterals) แตก็จะตองมีหลักฐานที่แสดงใหรูวาลูกหนี้ยอมใหเจาหนี้มีสิทธิที่จะบังคับชําระหน้ี
เอาจากทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยเฉพาะเจาะจง ซึ่งหลักฐานดังกลาวจะทําขึ้นเปนสัญญาไมวาจะเปนลาย
ลักษณอักษร หรือจะเปนขอความหรือบันทึกท่ีปรากฏบนสื่ออิเล็กทรอนิกส สัญญานี้เรียกวา “Security 
Agreement” 

(2) เจาหนี้ที่จะเกิดสิทธิยึดติด (Attach) กับทรัพยหลักประกัน 
 เจาหนี้ท่ีจะเกิดสิทธิยึดติด (Attach) กับทรัพยหลักประกัน ในทันทีที่มีการดําเนินการ
ดังตอไปนี้ 
 (2.1) มีการทํา Security Agreement ระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ 
 (2.2) เจาหนี้ชําระหนี้ตอบแทน การที่เจาหนี้ตองชําระหนี้ตอบแทน ในที่นี้จะตอง 

                                                             
 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, “การประกันดวยทรัพยตามกฎหมายอเมริกัน,” วารสารกฎหมายวารสารกฎหมาย คณะนิติศาตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
(2553): 63. 
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พิจารณากอนวา หนี้ที่ตองการใหทรัพยสินเปนหลักประกันเปนหนี้ประเภทใด เชน ลูกหนี้มาขอสินเชื่อแก 
เจาหนี้แลว เจาหน้ีก็จะตองมีการสงมอบเงินกูใหแกลูกหนี้เสียกอน หากเจาหนี้ไมสงมอบเงินกูใหแกลูกหน้ีแลว 
แมจะทําตามเง่ือนไขของการยึดติด (Attach) ขออ่ืนครบถวน ก็ไมทําใหเจาหนี้เกิดสิทธิเหนือทรัพยหลักประกัน 
  (3) ลูกหนี้มีสิทธิในทรัพยหลักประกัน 
  หากลูกหน้ีไมมีสิทธิในทรัพยที่เปนหลักประกัน เชน เจาของกรรมสิทธ์ิ มีสิทธิครอบครอง 
ก็ไมมีอํานาจตามกฎหมายที่จะสามารถจําหนาย จาย โอน ทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดดังนั้น หากลูกหนี้ทํา 
Security Agreement แลว เจาหนี้ก็จะไมมีสิทธิยึดติดกับตัวทรัพย ไมมีสิทธิเหนือทรัพยที่เปนหลักประกัน 
 (4) เจาหนี้จะมีสิทธิเหนือทรัพยที่เปนหลักประกัน  
  กรณีมีการสับเปลี่ยนหมุนเวียนหรือทรัพยที่ลูกหนี้จะไดมาในภายหลังไดเมื่อเจาหนี้และ
ลูกหนี้มีการทํา Security Agreement แลว เจาหนี้จะมีสิทธิเหนือทรัพยท่ีเปนหลักประกันที่ลูกหนี้มีอยูแลว
ในขณะทําสัญญา หรือที่อาจไดมาในอนาคต เชน สต็อกสินคา โดยท่ีไมตองมีการทําสัญญากันใหมอีกครั้งหนึ่ง 
ซึ่งทําใหลูกหนี้สามารถดําเนินกิจการของตนตอไปไดโดยไมมีการหยุดชะงัก แตหากทรัพยหลักประกันเปน
สินคาผูบริโภค3 (สินคาในครัวเรือน) ที่ไดมาในภายหลังจะกลายมาเปนหลักประกันตามสัญญาเดิมแตเฉพาะที่
ไดมาภายใน 10 วัน นับแตเจาหนี้ไดปลอยเงินกูใหแกลูกหนี้4 
 

4.1.2 ทรัพยสินท่ีสามารถใชเปนหลักประกัน  
 
  สําหรับทรัพยสินที่สามารถใชเปนหลักประกันน้ี โดยเฉพาะการประกันการชําระหนี้ของประเทศ
สหรัฐอเมริกามีความชัดเจนในเร่ืองแบงแยกประเภททรัพยสินหลักประกันระหวางการนํา อสังหาริมทรัพยกับ
สังหาริมทรัพยมาเปนประกันการชําระหนี้ สําหรับสังหาริมทรัพยก็ไดมีการแบงออกเปน 2 ลักษณะและไดมีการ
ใหคํานิยาม ประเภทของสังหาริมทรัพยที่อาจเปนประกันหนี้ไวดวยซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้  
 

(1) สังหาริมทรัพยไมมีรูปราง (Intangibles)  
 มีขอสังเกตวาตาม Article 9 นี้เปนกฎหมายของสหรัฐอเมริกาฉบับแรก ที่เปดใหมีการ
นําทรัพยสินที่ไมมีรูปราง (Intangibles) ทุกประเภทมาใชเปนประกันการชําระหนี้ได5 โดยทรพัยสินไมมีรูปราง 
(Intangibles) ที่สามารถนํามาเปนหลักประกัน การชําระหนี้ไดตาม Article 9 ของ UCC นั้น สามารถแยก
ออกไดเปน 2 กลุม ดังนี้  
 (1.1) สังหาริมทรัพยซึ่งเดิมสามารถจํานําได  

                                                             
 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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 คือสังหาริมทรัพยไมมีรูปรางท่ีเดิม (กอนที่จะมี Auticle9) สามารถนําไปเปน
ประกันการชําระหนี้โดยการจํานําได (Pledgeable Intangibles of Indispensable Paper) ซึ่งไดแก ตราสาร 
(Instrument), เอกสารแสดงสิทธิในสังหาริมทรัพย (Document of title) เปนตน ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี้  
 Instrument หมายถึง ตราสาร ซึ่งอาจเปนลักษณะของตราสารเปลี่ยนมือได 
(negotiable instrument) หรือตราสารแสดงสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ เปนเงิน (right to payment of 
money) ที่มิใชตัวสัญญาหลักประกันหรือสัญญาเชา และการโอนตราสารแสดงสิทธิเหลานี้ ตองกระทําโดยการ
สงมอบครอบครองและสลักหลัง6 เชน พันธบัตร (Bonds) และเอกสารแสดงการลงทุนในหลักทรัพย (other 
investment securities)7  

 Document of title หมายถึง บรรดาเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย  
เอกสารแสดงอ่ืนที่แสดงวาผูทรงเอกสารนั้นมีสิทธิเหนือบรรดาทรัพยสินทั้งหลายท่ีระบุไวในเอกสารนั้น เชน ใบ
ตราสง ใบเอกสารรับสินคาจากทาเรือ เอกสารแสดงสิทธิในสินคาคงคลัง เปนตน และหมายรวมถึงเอกสารใดๆ 
ที่ในทางการคา ถือกันวาผูทรงเอกสารดังกลาวเปนผูมีสิทธิที่จะไดรับไวครอบครอง หรือจําหนาย จายโอน 
เอกสารดงักลาวพรอมทั้งสินคาที่ระบุไวในเอกสารนั้น8  

 Chattel papers หมายถึง เอกสารหรือหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวามีหน้ีเงนิ  
(monetary obligation) อยูจริงและมีการระบุทรัพยสินที่เปนหลักประกันของหนี้เงินนั้นหรือการเชาทรัพย
เฉพาะสิ่ง9 ที่มาของ Chattel paper ไดแก สัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไข (Conditional sale contract) 
เนื่องจากกอนท่ีจะมีการจัดทํา Article 9 ขึ้น เปนที่ยอมรับกันวาสัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไขนี้สามารถนําไป
จํานําได10 ตัวอยางของ Chattel paper จึงไดแก สัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไข เชน บรษิัท ก. ทําสัญญาซื้อขาย
เปนหนังสือกับ นาย ข. วาบริษัท ก. จะขายกระดาษใหแกนาย ข. จํานวน 10,000 รีม ในราคา 200,000 บาท 
โดยมีเงื่อนไขวา นาย ข. จะชําระราคาใหแกบริษัท ก. ภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับกระดาษทั้งหมดและ
บริษัท ก. ไดสงมอบกระดาษทั้งหมดใหแก นาย ข. ไปแลว แตกอนครบกําหนด 60 วัน บริษัท ก. ขอกูเงินจาก
ธนาคาร ค. ในการนี้ บริษัท ก. สามารถใชสัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไขดังกลาวเปนประกันการชําระหนี้ตาม 
Article 9 ได11 
 (1.2) สังหาริมทรัพยซึ่งเดิมไมสามารถเปนหลักประกันได  

 กลาวคือสังหาริมทรัพยไมมีรูปราง (Intangibles) ที่เดิม (กอนที่จะมี Article 9)  
ไมสามารถใชเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานําได (Non-Pledgeable Intangibles) ซึ่งไดแก  

 Account หมายถึง สิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงิน (Right to payment) จากการ 
ขายสินคาหรือใหเชาหรือจากการใหบริการซึ่งไมมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิเปนหลักฐานแสดงสิทธิ12 ซึ่งมี
ขอสังเกตวาในการประชุมประจําปที่ 117 (ในป ค.ศ. 1998) ของสมาคมนักกฎหมายอเมริกันและ National 
Conference of Commissioners on Uniform State Laws มีการเสนอใหป รับปรุ งนิยามของคํ า ว า 
Account ใหม ใหกวางขึ้นกวาที่เปนอยูในปจจุบันโดยเสนอใหมีการนิยาม Account วาหมายถึง 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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ไดรับชําระหนี้เงนิ (A right to payment of a monetary obligation) ไมวาสิทธิดังกลาวจะเกิดจากการขาย 
ใหเชา การอนุญาตใหดําเนินการ (licensed) การโอนสิทธิเรียกรอง การจําหนายจายโอนทรัพยสินโดยวิธีการ
อ่ืน การใหบริการ หรือสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกรมธรรมประกันภัยท่ีทําข้ึนแลวหรือที่กําลังจะทําขึ้น จาก
การชําระหนี้บัตรเครดิต จากสลากกินแบงรัฐบาลหรือการเสี่ยงโชคประการอ่ืน ซึ่งดําเนินการโดยหนวยงานของ
รัฐหรือไดรับอนุญาตจากรัฐใหดําเนินการดังกลาวได รวมทั้งสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากเงินประกันสุขภาพ 
(Healthcare insurance) ดวย แตจนถึงปจจุบันก็ยังไมมกีารแกไขตามขอเสนอดังกลาว 
 สําหรับสิทธิเรียกรองตามสัญญาที่สามารถนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ได
ตาม Article 9 จํากัดอยูเฉพาะแตสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เงิน (right to payment) เทานั้น ไมวาสิทธิที่จะ
ไดรับชําระหน้ีเงินนั้นจะเกิดจากมูลหนี้ใด ดังนั้น สิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้โดยประการอ่ืนจึงไมสามารถนํามาเปน
ประกันการชําระหนี้ได เชน กรณีสัญญาเชาทรัพยสิน ผูใหเชายอมมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้คาเชาจากผูเชา 
สวนผูเชายอมมีสิทธิไดใชสอยทรัพยสินที่เชา ผูใหเชาจึงมีสิทธิที่จะนําสิทธิท่ีจะไดรับคาเชาตามสัญญาเชาไป
เปนหลักทรัพยสินที่เชา ผูใหเชาจึงมีสิทธิที่จะนําสิทธิที่จะไดรับคาเชาตามสัญญาเชาไปใชเปนหลัก ประกันการ
ชําระหน้ีได ในขณะที่ผูเชาไมสามารถนําสิทธิที่ตนมีอยูตามสัญญาเชาอันไดแกสิทธิท่ีจะไดใชสอยทรัพยสินที่เชา
ไปเปนประกันการชําระหนี้ได อยางไรก็ดี หากผูใหเชาผิดสัญญาเชาและผูเชามีสิทธิเรียก รองคาเสียหายจาก
ผูใหเชา ผูเชายอมสามารถนําสิทธิเรียกรองคาเสียหายดังกลาวไปเปนประกันการชําระหนี้ได แตทั้งนี้ก็ข้ึนอยูกับ
วาผูรับหลักประกันจะยินยอมรับเปนหลักประกันการชําระหนี้หรือไม หรอืในกรณีคูสัญญาเชาตกลงกันวาผูเชา
สามารถนําทรัพยสินที่เชาไปใหเชาชวงได หากผูเชานําทรัพยสินท่ีเชาออกใหเชาชวงผูเชายอมมีสิทธิไดรบัชําระ
คาเชาจากผูเชาชวงตามสัญญาเชาระหวางผูเชากับผูเชาชวง ผูเชาจึงสามารถนําสิทธิที่จะไดรับชําระคาเชาตาม
สัญญาเชาชวงไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ได เปนตน แตในกรณขีองการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ไปเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายของประเทศอเมริกานั้น สามารถทําไดในรูปแบบของการจํานอง 
(Mortgage) ซึ่งกอให เกิดสิทธิ เหนือทรัพยหลักประกันโดยไมตองส งมอบการครอบครองแกผู ให กู  
(Nonpossessory security interest) เชนกัน  

 General Intangibles หมายถึง สังหาริมทรัพย (Personal Property) อื่นที่ 
มิใชสินคา สิทธิเรยีกรอง เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตราสาร และเงิน เปนตนวา คาความนิยม
ทาง การคา (Goodwill), เครื่องหมายการคา (Trademarks), หรือลิขสิทธ์ิ (Copyrights) เปนตน 
 
  (2) สังหาริมทรัพยมีรูปราง  

 สําหรับสังหาริมทรัพยมีรูปรางท่ีอาจเปนหลักประกันการชําระหนี้ตาม Article 9  
(Secured Transactions) ของ Uniform Commercial Code (UCC) ไดแก อุปกรณ (Equipment) สินคา
ในคลัง (Inventory) สินคาอุปโภคบริโภค (Consumer goods) โครงการหรือกิจการ (Project) แตสําหรับ
โครงการหรือกิจการหมายถึงเฉพาะทรัพยสินซึ่งเปนสังหาริมทรัพยเทานั้นที่อยูภายใตกฎหมายฉบับนี้ เปนตน  
   
 4.1.3 สถานะทางกฎหมายของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  
 
  ในประเทศอเมริกาการเชาอสังหาริมทรัพย อาจแบงแยกประเภทไดหลายวิธี โดยสวนมาก
มักจะแบงประเภทการเชาไดดังน้ี (1) การเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชา (By duration of term) (2) การเชา
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ตามประเภทการใชทรัพยที่เชา (By type of use) (3) การเชาตามวิธีการชําระคาเชา (By method of rental 
payment) และ (4) การเชาที่ไมกําหนดระยะเวลานอกเหนือจากการเชา 3 ประเภทดังกลาว13  

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยหรอืที่เรยีกกันวา Lease นั้น เปนขอตกลงที่ทําเปนสัญญาและมี 
การโอนสิทธิในที่ดินดวย (A contract and a conveyance) กลาวคือ เปนความผูกพันทางสัญญาระหวาง
ผูใหเชาซึ่งเรียกวา Landlord กับผูเชาซึ่งเรียกวา Tenant โดยที่ผูใหเชาตกลงโอนสิทธิครอบครองที่ดินนั้น
ใหแกผูเชา เพื่อจะไดครอบครองและใชประโยชนจากทรัพยที่เชาภายในระยะเวลาจํากัด ตามที่ไดตกลงกันไว
ในสัญญาเชา ขณะเดียวกันผูเชาตกลงชําระคาเชาตาม สัญญาเชานั้น ดังนั้นผูเชาจึงมีสิทธิครอบครองและใช
ประโยชนในทรัพยที่เชาของผูใหเชานั้น ซึ่งเกิดข้ึนโดยผลของสัญญา และกฎหมายกําหนดใหเปนบุคคลสิทธิ 
(Personal property)14 นอกจากนี้การใชทรัพยที่เชาตามสัญญาเชานั้น ผูเชาเปนผูที่มีอํานาจครอบครองและ
ใชประโยชนจากทรัพยที่เชาแตเพียงผูเดียวซึ่งเรียกวา Exclusivity of possession15 ซึ่งมีความแตกตางจาก
การไดรับอนุญาตใหเขาไปหรือใชอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนที่เรียกวา License กลาวคือ ผูท่ีไดรับอนุญาตจาก
เจาของทรัพยจะสามารถเขาไปหรือใชทรัพยของผูอื่นไดโดยไมเปนผูทําละเมิด ท้ังนี้ การไดรับอนุญาตหรือ 
License นั้นอาจจะมีผูไดรับอนุญาตมากกวาหน่ึงคนที่มีสิทธิเขาไปใชทรัพยของผู อ่ืนก็ได ดังนั้นการเชา
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผูเชามีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยที่
เชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น    

การเชาอสังหาริมทรัพยเปนสัญญาอยางหนึ่งจึงตองอยูภายใตบังคับของหลักการทําสัญญา 
ทั่วไปดวย เชน ความสามารถของคูสัญญาในการทําสัญญา เจตนาของคูสัญญาตองตรงกัน วัตถุประสงคของ
สัญญาเชาตองชอบดวยกฎหมายเปนตน นอกจากนี้ ในการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยคูสัญญามักจะกําหนด
ขอตกลงที่สําคัญเพื่อใหมีผลบังคับกันได นั่นก็คือ ประการที่หนึ่ง ตองมีการแสดงเจตนาโดยคูสัญญาวามุง
ประสงคที่จะผูกนิติสัมพันธระหวางกัน ประการที่สอง ผูใหเชาตองจัดใหมีการโอนการครอบครองทรัพยที่เชาให
ผูเชาเมื่อสัญญาเชาเร่ิมมีผลบังคับใช ประการที่สาม ตองมีขอกําหนดใหผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชา
เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง ประการท่ีสี่ ตองมีขอกําหนดเก่ียวกับรายละเอียดของทรัพยที่เชา ประการที่หา กําหนด
ขอตกลงเก่ียวกับระยะเวลาเชาตลอดจนจํานวนคาเชา วิธีการชําระคาเชา และกําหนดเวลาที่ตองชําระคาเชา 
 
 4.1.4 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน  
 

กฎหมายของสหรัฐอเมริกาไมไดบัญญัติถึงมาตรการในการแกไขเยียวยา ในกรณีความเสียหาย  
อันเนื่องมาจากการที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาเชาซึ่งทําใหผูใหเชาสามารถใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาไดไวเปนลาย
ลักษณอักษรเหมือนอยางเชนกฎหมายของประเทศอังกฤษ ดังนั้นมาตรการในการแกไขเยียวยาความเสียหายจึง
เปนการนําเอาหลักกฎหมายวาดวยสัญญามาปรับใช โดยการที่คูกรณีที่เก่ียวของสามารถแสดงเจตนากําหนดเปน
ขอตกลงไวโดยชัดแจงในสัญญาเชา ซึ่งกฎหมายของสหรัฐอเมริกาจะมีท้ังมาตรการปองกันกอนที่ความเสียหายจะ
เกิดข้ึน สามารถนํามาใชไดโดยไมจําตองรอใหมีการบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชากอน ตลอดจนมีมาตรการใน
การแกไขเยียวยาความเสียหาย ภายหลังจากที่สัญญาเชาระงับลงแลว ซึ่งเปนมาตรการท่ีสามารถคุมครองสิทธิของ
ผูรบัหลักประกันไดเปนอยางดี 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 มาตรการปองกันกอนที่สัญญาเชาจะสิ้นสุดลง  
 
                                ในกรณีท่ีผูเชาประพฤติผิดสัญญาทําใหผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาไดนั้น เพ่ือเปน
การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ในสัญญาเชาจึงตองมีขอกําหนดไววากอนที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิก
สัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหผูรับหลักประกันทราบลวงหนาทุกครั้ง ทั้งนี้ เพ่ือใหผูรับ
หลักประกันเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุบกพรองอันเนื่องมาจากที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาภายในระยะเวลาอัน
สมควร และใหถือวาการเขาแกไขเหตุบกพรองดังกลาวของผูรับหลักประกันนั้นเปนการทําแทนหรือทําในนาม
ของผูเชาดวย นอกจากขอตกลงที่ตองมีในสัญญาเชาขางตนแลว ขอตกลงที่ใหสิทธิแกผูรับหลักประกันในการ
ตออายุสัญญาเชา (An enforceable option of renewal) ก็เปนสาระสําคัญอีกประการหนึ่งที่ควรกําหนดไว 
เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของผูรบัหลักประกัน อันเนื่องมาจากการท่ีกําหนด ระยะเวลาตามสัญญาเชาสิ้นสุดลง 
กลาวคือ เปนการกําหนดไวในสัญญาเชาวาตราบใดที่สิทธิการเชายังคงผูกพันเปนหลักประกันอยู ผู รับ
หลักประกันมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนตัวแทนลูกหน้ีซึ่งเปนผูเชาในการตออายุสัญญาเชาในนามของผูเชาได ดังนั้น 
ขอตกลงเชนนี้จึงสามารถสรางความม่ันใจใหแกผูรับจํานองไดวาสิทธิตามสัญญาเชาจะยังคงผูกพันตอไปตราบ
เทาที่สิทธิการเชานั้นยังคงเปนหลักประกันแกตนอยู เนื่องจากผูรับหลักประกันมีสิทธิในการตออายุสัญญาเชา
ไดดวยตนเองในนามของผูเชา16    
 

4.1.4.2 มาตรการแกไขเยียวยาภายหลังจากสัญญาเชาสิ้นสุดลง  
 

เม่ือผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแลว วิธีการแกไขเยียวยาก็คือการกําหนดให     
ผูใหเชาเขาทําสัญญาเชาฉบับใหมกับผูรับหลักประกัน หรืออาจจะเปนการที่ผูรับหลักประกันทําสัญญาเชาในนาม
ของผูเชา (Nominee shall be the lessee) ก็ได ทั้งน้ีในสัญญาเชาฉบับใหมจะมีขอกําหนดและเงื่อนไขเหมือน
อยางเชนสัญญาเชาเดิมทุกประการ ในกรณีนี้ ผูรับหลักประกันอยูในฐานะเสมือนหนึ่งวาไดมีการบังคับจํานองแลว 
หรือไดมีการเขาถือเอาสิทธิการเชาโดยการโอนสิทธิ การเชาแทนที่จะทําการบังคับเอากับสิทธิการเชานั้น17   
 

4.1.5 การบังคับหลักประกัน 
 
 เม่ือสัญญาหลักประกันที่ทําขึ้นระหวางเจาหนี้และลูกหนี้มีผลสมบูรณผูกพันคูสัญญาแลว ซึ่ง
จะทําใหเจาหนี้ไดไปซึ่งสิทธิในการบังคับหลักประกันที่ยึดติดไปกับทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกัน แตอยางไรก็
ตามความสมบูรณของสัญญาดังกลาวมีผลบังคับใช กลาวอางไดเฉพาะระหวางคูสัญญาเทานั้น ไมสามารถใช
กลาวอางตอบุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอ่ืนได ซึ่งหากลูกหนี้ไดกระทําการจําหนาย จาย โอน ทรัพยสิน
ที่ใชเปนหลักประกันใหแกบุคคลภายนอกกอนท่ีเจาหนี้จะทําการบังคับหลักประกัน อาจทําใหเจาหนี้ผู รับ
หลักประกันเกิดความยุงยากและเปนภาระในการติดตามเอาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันคืน อันจะทําใหเจาหนี้
ผูรับหลักประกันรายแรกเสียสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้ในฐานะเจาหน้ีมีประกันกอนเจาหนี้รายอ่ืน เพราะ
เนื่องจากไมสามารถอางสิทธิเหนือหลักประกันของลูกหนี้ตอบุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอื่นได 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, ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลกัประกันการชําระหนี้, หนา 158-160. 
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เพื่อเปนการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันสมบูรณ สามารถใชกลาวอางตอ
บุคคลภายนอก หรือตอเจาหนี้รายอ่ืนถึงการมีอยูของสิทธิในการบังคับหลักประกันในฐานะเจาหน้ีผู รับ
หลักประกันรายแรกไดน้ัน กฎหมาย UCC Article 9 ของประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีบทบัญญัติ ไว โดยมีวิธีการ
ดังน้ี  
 

(1) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณ โดยการยื่นเอกสารทางการเงิน  
กลาวคือ ในการนําทรัพยสินไมมีรูปรางทั่วไปหรือทรัพยสินทางปญญามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้นั้น
สามารถทําใหสิทธิการบังคับหลักประกันสมบูรณได โดยการยื่นเอกสารทางการเงินถือเปนวิธีที่นิยมใชกันมาก
ที่สุด ซึ่งการย่ืนเอกสารทางการเงนิดังกลาวเจาหน้ีผูรับหลักประกันสามารถยื่นตอหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของที่
มีหนาที่รับผิดชอบตอการรับจดทะเบียนหรือรับแจงเอกสารไดที่มลรัฐ ซึ่งเปนที่อยูของลูกหนี้ เพ่ือใชสําหรับ
เปนขอมูลในการแจงใหบุคคลภายนอกทราบวา ทรัพยสินนั้นไดถูกนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้แลว  

อยางไรก็ตามเอกสารทางการเงินถือเปนเอกสารท่ีเก่ียวกับหนี้สิน จึงตองมีการระบุถึง  
รายละเอียดขอมูลของเจาหนี้และลูกหนี้ รวมถึงตองมีการระบุถึงรายการทรัพยสินที่ลูกหนี้ใชเปนหลัก ประกัน
ซึ่งตองมีขอมูลพอสังเขป โดยไมจําเปนตองมีรายละเอียดครบถวนเหมือนในสัญญาหลักประกัน ทั้งนี้ เพ่ือที่จะ
ใชเปนขอมูลเบื้องตนสําหรับแจงใหสาธารณชนทั่วไปไดทราบวา ทรัพยสินที่ลูกหนี้นํามาใชเปนหลักประกันนั้น
มีเจาหนี้มีประกันอยูแลวเทานั้น  
 

(2) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยการครอบครองทรัพยสินที่เปน  
หลักประกันการชําระหนี้ คือ การที่เจาหนี้และลูกหนี้ไดตกลงกันโดยใหเจาหนี้เปนผูครอบครองทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน ซึ่งในกรณีนี้จะทําใหเจาหนี้มีฐานะเปนผูรับจํานํา กลาวคือ ในการที่เจาหนี้ครอบครองทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแลวนั้นจะทําใหสิทธิของเจาหนี้สมบูรณทันที โดยเจาหนี้และลูกหนี้ไมตองทําสัญญาบังคับ
หลักประกันเปนลายลักษณอักษร และไมตองมีการยื่นเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของแต
อยางใด  

ในการบังคับทรัพยสินที่เปนหลักประกัน โดยการครอบครองทรัพยสินตามวิธีการดังกลาว  
ขางตน ใชกับทรพัยสินที่มตีัวตนจับตองไดทุกประเภท อันรวมไปถึงทรัพยสินที่คลายกับมีตัวตน ซึ่งตองมีการสง
มอบใหอยูในการครอบครองไดเทานั้น18 ไดแก ทรัพยสินประเภทตราสารเปลี่ยนมือได ตราสารการลงทุน 
ตลอดจนเอกสารหรือหลักฐานแสดงหนี้เงินและทรัพยสินที่เปนหลักประกัน  
 

(3) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยการเขาควบคุม คือ การที่ 
เจาหนี้เขาควบคุมทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันของลูกหน้ี ซึ่งวิธีการดังกลาวนี้จะทําใหเจาหนี้มีสิทธิเด็ดขาด
เหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน โดยที่เจาหน้ีไมตองครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยตรง19 และ
นอกจากนี้ เจาหน้ีก็ไมจําเปนตองยื่นเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของอีกดวย ซึ่งทรัพยสินที่
เปนหลักประกันท่ีเจาหนี้เขาควบคุม ไดแก ทรัพยสินประเภทสมุดบัญชีเงินฝาก สิทธิในเลตเตอรออฟเครดิต 
และตราสารการลงทุน เปนตน  

                                                             
 18 Uniform Commercial Code. Article 9-313 (a)-(b). 
 19 Unifonn Commercial Codc. Article 9-104. 
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(4) วิธีการทําใหสิทธิในการบังคับหลักประกันสมบูรณโดยอัตโนมัติ20 คือ การท่ีสิทธิบังคับ 
ชําระหน้ีแกเจาหนี้มีความสมบูรณอยูในตัวเอง โดยท่ีเจาหนี้และลูกหนี้ไมตองมีการดําเนินการใดๆ และไมตองมี
การย่ืนเอกสารทางการเงินตอหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ เพราะสิทธิในการบังคับหลัก ประกันของเจาหนี้จะ
ยึดติดกับตัวทรัพยที่นํามาเปนหลักประกันนั้นทันทีโดยอัตโนมัติ  

ตามที่กฎหมาย UCC Article 9 ไดมีการกําหนดถึงสาระสําคัญของกระบวนการบังคับ  
หลักประกันเพ่ือใหมีการบังคับหลักประกันไดอยางรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ และเปนธรรมตอเจาหน้ีและตอ
ลูกหน้ี รวมไปถึงการลดความเสี่ยงและปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นของเจาหนี้ผูรับหลักประกัน ดังนั้น 
เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของเจาหนี้จากการกระทําของลูกหนี้ในการจําหนาย ขาย โอน ทรัพยสินที่เปน
หลักประกันใหแกบุคคลภายนอกกอนที่เจาหนี้จะเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกัน เพราะเนื่องจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นอยูในความครองครอบของลูกหนี้ผูใหหลักประกัน โดยการใหเจาหน้ีใชสิทธิ
บังคับแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไดโดยไมตองผานอํานาจของศาล โดยที่เจาหนี้สามารถใชสิทธิเขา
ครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดทันทีเม่ือมีเหตุผิดนัดชําระหนี้ โดยไมตองมีการบอกกลาวลวงหนา 
ตามบทบัญญัติ UCC Article 9-609 (a)(1) แตการใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยที่เปนหลัก ประกัน โดยไมผาน
กระบวนการทางศาลดังกลาว เจาหนี้ตองใชวิธีท่ีสมเหตุสมผลไมเปนการเขาไปรบกวน ความเปนอยูโดยปกติสุข
ของลูกหนี้ผูใหหลักประกัน หรือผูครอบครองทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน และไมขัดตอความสงบเรียบรอยและ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนในสังคม ตามที่ UCC Article ) 9-609 (b)ไดบัญญัติไว ซึ่งศาลจะทําการพิจารณา
เปนกรณีๆ ไปวาการที่เจาหนี้ใชวิธีการเขายึดทรัพยสินที่เปนหลัก ประกันนั้นขัดตอความสงบเรียบรอยและ
ศีลธรรมอันดขีองประชาชนในสังคมหรือไม  

แมวากฏหมาย UCC Article 9 ไดบัญญัติใหสิทธิแกเจาหนี้ในการเขาครอบครองทรัพยสิน  
ที่เปนหลักประกันไดทันทีเมื่อลูกหนี้มีการผิดนัดชําระหนี้แลวก็ตาม แตหากเจาหน้ีผูรับหลักประกันไมสามารถ
ใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันได แมไดใชวิธีโดยสมควรแกเหตุแลว เจาหนี้อาจใช
วิธีดําเนินการฟองรองตอศาลเพ่ือใหศาลบังคับหลักประกันให และเมื่อคดีดังกลาวเขาสูกระบวนการพิจารณา
ของศาลแลว ศาลจะทําการพิจารณาคดีนั้นอยางรวดเร็ว เพ่ือไมกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ในการบังคับ
หลักประกัน ซึ่งมีสาระสําคัญของการบังคับหลักประกัน ดังนี้   
 

4.1.5.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน   
 

โดยหลักแลวการท่ีเจาหนี้จะมีสิทธิบังคบัเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันไดก็ 
ตอเมื่อลูกหนี้มีการผิดนัดชําระหนี้ แตการใชสิทธิในการบังคับหลักประกันนั้นเจาหนี้จะใชสิทธิดังกลาวหรือไมก็
ได เพราะเนื่องจากการผิดนัดของลูกหนี้อาจไมไดเกิดจากการที่ลูกหนี้ไมยอมชําระหนี้เงินกูเพียงกรณีเดียว
เทานั้น แตอาจเกิดจากกรณีที่ลูกหนี้ไดผิดสัญญาหรือผิดเงื่อนไขขอใดขอหน่ึงท่ีระบุไวในสัญญาดวย ซึ่งเหตุแหง
การบังคับหลักประกัน โดยสวนใหญแลวจะถูกกําหนดเปนขอตกลงระหวางคูสัญญาไวในสัญญาแลว21 ซึ่งหาก
ลูกหนี้กระทําการอยางหนึ่งอยางใดที่บงบอกวาเปนการผิดเงื่อนไขดังที่ในสัญญาไดระบุไว เจาหนี้ก็สามารถ
ยกขึ้นเปนเหตุในการบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิบังคับหลักประกันการชําระหนี้ได  

                                                             
 20 Unifon Commercial Code, Article 9-309. 
 21 สุวิทย สุวรรณ,การประกันดวยทรัพยตามกฎหมายอเมริกัน,หนา 63. 
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4.1.5.2 วิธีการบังคับหลักประกัน  
 

ตามบทบัญญัติ UCC Article 9-609 (a) เละ Article 9-609 (b) ไดมีการกําหนดให 
เจาหนี้ผูรับหลักประกันใชสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันไดทันที เมื่อลูกหนี้ผิดนัดชําระหน้ี 
โดยเจาหนี้มีสิทธิที่จะสามารถขาย ใหเชา อนุญาตใหใชสิทธิ หรือจําหนาย ขาย โอน ทรัพยสินท่ีใชเปนหลัก 
ประกันไดตามที่ UCC Article 9-609 (a)-(b) ไดบัญญัติไวโดยเจาหนี้จะนําออกขายแบบแบงขายหรือขาย
พรอมกันทีเดียวท้ังหมดก็ได และจะขายครั้งเดียวหรือหลายครั้งก็ไดซึ่งจะขาย ณ สถานท่ีใด เวลาใดก็ไดตามที่
เจาหนี้เห็นสมควรและมีความสมเหตุสมผล อีกทั้งตองไมเปนการขัดตอกฎหมายและขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญา
หลักประกัน (Security Agreement) ท้ังน้ี ก็เพื่อใหเกิดความเปนธรรมทั้งแกเจาหนี้และลูกหนี้  

การบังคับหลักประกันแกทรัพยสินที่ใชเปนหลักประกันนั้น จะกระทําโดยผานกระบวน  
การทางศาล (Public Proceeding) คือ การท่ีเจาหนี้ใชสิทธิฟองรองตอศาล เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาบังคับ
หลักประกันเพื่อใหเจาหนี้สามารถนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันของลูกหนี้ออกขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระ
หนี้ใหแกเจาหนี้ก็ได หรืออาจจะกระทําโดยไมผานกระบวนการทางศาล (Private Proceedings) คือ การที่เจาหน้ี
ใชสิทธิในการบังคับหลักประกันเองโดยการใชวิธี ดังนี้  
 
   (1) วิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ (Strict 
Foreclosure) ถือเปนวิธีการเดียวกันกับการเอาทรัพยจํานองหลุดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ
ไทย กลาวคือ การท่ีเจาหน้ีเอาทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหน้ีไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนเปน
กรรมสิทธิ์ของตนแทนการจําหนาย ขาย โอน ดวยวิธีการอยางอื่น โดยตองไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ 
หรอืไมมีการคัดคานจากลูกหน้ีตามบทบัญญัติ UCC Article 9 620 (c)(2) แตอยางไรก็ตามการบังคบัชําระหน้ี
เอาแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหลุดเปนสิทธินี้ หากทรัพยสินท่ีใชเปนหลักประกันมีมูลคาที่สูงกวามูลคาของ
หนี้ที่มีอยูทั้งหมดของลูกหนี้ เจาหนี้ก็ไมจําเปนตองคืนในสวนที่เกินนั้นใหแกลูกหน้ี และหากทรัพยสินท่ีใชเปน
หลักประกันมีมูลคาที่ตํ่ากวามูลคาของหนี้ที่มีอยูทั้งหมดของลูกหนี้ ลูกหนี้ก็ไมจําเปนตองชําระหน้ีในสวนท่ีขาด
นั้นใหแกเจาหนี้เชนกัน อีกทั้งเจาหนี้จะไมสามารถใชสิทธิในฐานะเปนเจาหนี้เรียกใหลูกหนี้ตองชําระหนี้ในสวน
ที่ขาดนั้นอีกดวย โดยบทบัญญัติ UCC Article 9-622(a) ใหถือเสมือนหนึ่งวาหน้ีซึ่งเปนหนี้ประธานและหนี้อัน
เกิดตามสัญญาหลักประกันดังกลาวนั้นเปนอันระงับสิ้นไป  

(2) วิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการจําหนาย  
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ (Foreclosure by Sales) ซึ่งวิธีดังกลาวนี้สามารถ
กระทําไดโดยไมตองผานกระบวนการทางศาล อันถือเปนการลดภาระของศาลในการพิจารณาคดี บังคับ
หลักประกัน เพราะเนื่องจากไดมีการเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีบทบาทในการดําเนินการบังคับหลักประกัน 
และจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันได แตตองดําเนินการโดยใชวิธีเชนนั้น อยางสมเหตุสมผลดวย  

ในกรณกีารนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันออกจําหนายเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ ดังกลาว  
ขางตนนี้ ตองไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ผูใหหลักประกันและตองไมมีการคัดคานจากลูกหนี้ภายใน 30 วันนับ
แตวันท่ีเจาหนี้ไดแจงใหทราบ ซึ่งหากลูกหนี้ไดใหความยินยอมและไมมีการคัดคานแลว ตามบทบัญญัติ UCC 
Article 9-620(e)-(f) กําหนดใหเจาหนี้ตองนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันออกจําหนาย ภายใน 90 วันนับแตวันท่ี
เขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันดังกลาว แตวิธีการนี้จะไมสามารถนํามาใชกับทรัพยสินที่ เปน
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หลักประกันประเภทสินคาบริโภค และลูกหนี้ไดมีการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้แลวไมนอยกวารอยละ 60 ของจํานวน
หนี้ที่มีอยูทั้งหมด22  

หากเจาหนี้ไดมีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันแลว เงินที่ไดจากการ  
จําหนายทรัพยสินดังกลาว เจาหน้ีมีสิทธิในการจัดสรรเพื่อชําระหนี้อันรวมไปถึงดอกเบี้ย ตลอดจน คาใชจาย
ตางๆ ในการติดตามยึดทรัพยสินและการดําเนินการจําหนาย ขาย โอน ซึ่งหากมีเงินในสวนที่เหลือเจาหนี้ตอง
คืนเงินในสวนดังกลาวนั้นใหแกลูกหนี้ แตหากในทางกลับกันเงินที่ไดจากการจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันมีจํานวนไมเพียงพอแกการชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ เจาหน้ีมีสิทธิฟองรองเรียกใหลูกหนี้ชําระหนี้เงิน
ในสวนที่ขาดอยูน้ันไดตามที่บทบัญญัติ UCC Article 9-615(a)(1) ไดกําหนดไว  
 
    4.1.5.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินท่ีเชา   
 

  ในกรณมีีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาดแลว 
ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้นยังมีลูกหน้ีหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู กระบวนการบังคับคดีขับไลผูอยูอาศัย
และบริวารในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดนั้น ผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตองฟองขับไลลูกหนี้และ
บริวารของลูกหนี้ที่อาศัยอยู ซึ่งข้ันตอนคอนขางยุงยากและใชเวลานาน ทําใหเกิดความเสียหายตามมาแม
ดําเนินการตามขั้นตอนแลวลูกหนี้หรือบริวารก็ไมยอมออก จึงเกิดการโตแยงสิทธิข้ึน  

  ดังนั้น เม่ือทรพัยสินที่ขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัย 
อยู ซึ่งทําใหเกิดความเสียหายตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาด ในกรณี
ดังกลาวผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดจะตองฟองขับไลออกลูกหนี้และบริวารจากอสังหาริมทรัพย 
(ejectment) หรือการฟองเรียกเอาตัวทรัพยสิน เม่ือศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ตองสงคืนท่ีดินหรือทรัพยสินคืนใหแก
เจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หากลูกหน้ีไมไดปฏิบัติตามคําสั่งของศาล ลูกหน้ีและบริวารยังคงอาศัยอยูในท่ีดิน
นั้น เจาพนักงานบังคับคดีของศาลนั้นก็จะยึดที่ดินหรือทรัพยสินนั้นและนําไปใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา ซึ่ง
เปนบทลงโทษกับลูกหน้ีที่ไมยอมออกจากทรัพยที่ศาลมีคําพิพากษาแลว23 
 
4.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ของประเทศอังกฤษ 
  
 ระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษเปนระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) การบังคับใช
กฎหมายมี 2 ลักษณะ คือ หลักกฎหมายจารีตประเพณีที่เกิดจากศาล และหลักกฎหมายที่เปนลายลักษณ
อักษร ซึ่งกฎหมายหลักประกันของประเทศอังกฤษ แบงออกเปน 4 ลักษณะ ไดแก  Pledge, Mortgage, 
Contracttual lien และ Charge โดยระบบหลักประกันแบบ Charge มีลักษณะสําคัญคือ ไมตองสงมอบการ
ครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหน้ี และไมตองโอนสิทธิความเปนเจาของในทรัพยสินที่เปน
หลักประกันใหแกเจาหนี้แตอยางใด อีกทั้งระบบหลักประกันแบบ Charge เกิดขึ้นจากการทําสัญญาระหวาง
เจาหนี้และลูกหนี้ โดยอาจกําหนดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันไวโดยเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) หรือ
กําหนดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยแบงเปนประเภทของทรัพยสิน (Floating Charge) ซึ่งประเทศไทยได

                                                             
 22 รชต จําปาทอง,ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,หนา 89 – 92. 
 23 กิตติศักดิ์ สวนวงษ, “ปญหาทางกฎหมายภายหลังการขายทอดตลาดทรัพยสินโดยเจาพนักงานบังคับคดี,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร ปรีดีพนมยงค มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย), หนา 142. 
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นําแนวคิดระบบหลักประกันแบบ Floating Charge นี้ มาใชในการรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 เชนกัน โดยระบบหลักประกันแบบ Floating Charge มีวัตถุประสงคเพ่ือใหลูกหนี้สามารถนําเอา
ทรัพยสินที่ใชประกอบกิจการไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน
ใหแกเจาหนี้ ดังนั้นเพื่อใหเขาใจลักษณะในการนําทรัพยสินมาเปนหลักประกันการชําระหนี้แบบ Floating 
Charge ใหมากยิ่งข้ึน จึงควรศกึษากฎหมายหลักประกันของประเทศอังกฤษ โดยมีสาระสําคัญดังนี้  
 
 4.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ตาม
หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ 
 
 หลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ ประกอบดวยหลักกฎหมาย 3 สวน คือหลักกฎหมายคอม
มอนลอว (Common law) หลักเอคควิตี้ (Equity) และหลักกฎหมายลายลักษณอักษร (Statutory Law) 
หลักกฎหมายคอมมอนลอวและหลักเอคควิตี้ เปนกฎหมายที่เกิดขึ้นมาจากคําพิพากษาในคดีความตางๆ และ
สําหรับกฎหมายลายลักษณอักษรก็จะพัฒนาปรับปรุงมาจากกฎหมายคอมมอนลอวและหลักเอคควิตี้24 
 หลักเอคควิตี้ (Equity) ในชวงแรกจะเรียกหลักนี้วาหลักความเปนธรรม และตอมาก็ไดพัฒนา
ตอมาเปนหลักเอคควิตี้ ซึ่งเกิดมาจากการใชแนวความคิดในการตัดสินคดีของกษัตริยชานเซนเลอร (The 
Chancellor) เพ่ือแกไขความไมเปนธรรมของกฎหมายคอมมอนลอวซึ่งจะเปนการใชดุลพินิจแตกตางไปตาม
ขอเท็จจริงในแตละคดี หลักเอคควิตี้มีสวนเสริมกฎหมายคอมมอนลอวอยางมากในเร่ืองทรัพย สัญญาและ
ละเมิด เชน หลักการโอนทรพัยสินในอนาคตหลักกฎหมายคอมมอนลอว การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยที่ผูโอนจะ
ไดรับมาในอนาคตไมสามารถทําไดแตตามหลักเอคควิตี้ยอมรับวาทรัพยสินที่ไดมาในอนาคตอาจจะโอนใหกัน
ไดโดยวิธีขายหรือการประกันหนี้ ซึ่งหลักดังกลาวนี้ไดพัฒนาตอมาเปนหลักการสําคัญอยางหนึ่งของการประกัน
หนี้แบบ Floating Charge 
 นอกจากที่กลาวมาขางตน แนวคิดของ Floating Charge ยังพัฒนามาจากความเห็นของ        
ผูพิพากษาซึ่งจะเห็นไดจากคําพิพากษาตางๆ จนไดเกิดหลักการของ Floating Charge ตอมา ดังนี้ 
 (1) ทรัพยที่ลูกหนี้จะไดมาในอนาคตสามารถนํามาเปนหลักประกันหนี้ได 
 (2) หลักประกันหนี้แบบลอย (Floating Security) เปนลักษณะอยางหนึ่งของการประกันหนี้
แบบชารจ 
 (3) ทรัพยสินที่เปนหลักประกันหนี้แบบ Floating Charge จะมีลักษณะตามสภาพท่ีเคลื่อน 
ไหวและเปลี่ยนแปลงไปในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง กลาวคือจะเคลื่อนไหวเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลาซึ่งเปน
ลักษณะของทรัพยสินหมุนเวียน 
 (4) ทรัพยสินของกิจการ และบัญชีลูกหน้ีสามารถนํามาเปนหลักประกันแบบ Floating 
Charge ได 
 (5) ลูกหนี้ที่เปนบรษิัทมีความเปนอิสระในการดําเนินธุรกิจตามปกติเกี่ยวกับทรัพยนั้นตอไป 
 (6) เจาหนี้สําหรับหลักประกันแบบ Floating Charge มีสิทธิไดรับชําระหนี้เอาจากทรัพย 
หลักประกันกอนเจาหนี้สามัญ ดังเชนตัวอยางในคดี Re Panama, New Zealand, and Australia Royal 
Mail Co25 ซึ่งคําพิพากษาดังกลาวมีหลักสําคัญวา “ทรัพยสินของกิจการคา” ไมไดหมายความเพียงรายไดจาก

                                                             
 24 ธานินทร กรัยวิเชียร, ระบบกฎหมายอังกฤษ (กรุงเทพฯ: คณะนติิศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), หนา 4-5. 
 25 Re Panama, New Zealand, and Australia Royal Mail Co. (1870) 5 Ch.App. 318. 
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ธุรกิจของบริษัทเทานั้น แตรวมถึงทรัพยสินท่ีบริษัทมีอยูในปจจุบันและที่จะไดมาในอนาคตดวย ตามขอตกลง
ในการประกันหน้ีแบบชารจ เจาหนี้ไมมีสิทธิที่จะเขาไปแทรกแซงการดําเนินธุรกิจของบริษัทที่เก่ียวของกับ
ทรัพยที่เปนหลักประกันจนกวาบริษัทจะเลิกกิจการ เมื่อบริษัทเลิกกิจการแลว เจาหนี้มีสิทธิเหนือทรัพย
หลักประกัน และมีสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้เอาจากทรัพยประกันกอนเจาหนี้สามัญ 
 เจาหนี้ Floating Charge จะอยูในฐานะเหนือเจาหนี้สามัญทั่วไป กลาวคือมีสิทธิที่จะไดรับ
ชําระหน้ีกอนเจาหนี้สามัญคนอ่ืน 
 ทรัพยที่จะใชเปนหลักประกันหนี้แบบ Floating Charge ได ตามปกติแลวจะเปนทรัพย 
ประเภทที่หมุนเวียนเปลี่ยนมือตลอดเวลา และจะเปนทรัพยที่บริษัทมีอยูในขณะทําสัญญาหรืออาจจะไดมาใน
อนาคตก็ได ซึ่งในการทําสัญญาหลักประกันจะระบุเปนเพียงประเภทของทรัพยที่เปนหลักประกันไวเทานั้น โดย
มีสภาพเปนทรัพยทั่วไป มิใชทรพัยเฉพาะสิ่ง เชน ทรัพยสินของกิจการ บัญชี ลูกหนี้ หรือเงินที่จะไดรับชําระจาก
ลูกหนี้ การกําหนดทรัพยหลักประกันแบบ Floating Charge น้ัน จะเปนการระบุเปนประเภทของทรัพย
หลักประกันเอาไวเทานั้น ไมระบุทรัพยโดยเฉพาะเจาะจง จึงเปนทรัพยทั่วไปหรือทรัพยไมเฉพาะสิ่ง เชน ระบุวา
เปนเพียงขาวเปลือก วัว รถยนต แตไมไดระบุวาเปนขาวเปลือกชนิดไหน วัวตัวไหน หรอืรถยนตคันไหน26 
 ทรัพยที่สามารถใชเปนหลักประกันแบบ Floating Charge ไดแก27 
 (1) สินคาคงคลัง อุปกรณเคร่ืองมือ และสินคาอื่นๆ 
 (2) สิทธิเรียกรอง 
 (3) หลักทรัพยการลงทุนตางๆ 
 (4) ทรัพยสินในอนาคต 
 (5) กิจการ โดยสามารถนําทรัพยทั้งปวงในกิจการมาเปนหลักประกัน 
 
 4.2.2 หลักประกันแบบลอย (Floating Charge)   
 
  “การประกันหน้ีแบบลอย” หรือ Floating Charge ซึ่งเปนแนวปฏิบัติของศาลในระบบ
กฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) ในยุคแรกที่นําระบบ Charge โดยมีรูปแบบการประกัน
หนี้ดวยทรัพยท่ีอนุญาตใหผูที่ใหหลักประกันที่นําทรัพยสินมาวางเปนประกันการชําระหนี้ยังสามารถครอบ 
ครอง ใชสอยและจําหนายทรัพยดังกลาวได ซึ่งมีประวัติความมาเปนเก่ียวกับการประกันหนี้รูปแบบดังกลาวน้ี
เกิดขึ้นในประเทศอังกฤษคร้ังแรกตั้งแตคริสตศักราชที่ 1860 ซึ่งเปนหลักกฎหมายที่พัฒนามาจากคําพิพากษา
ของศาล (Judge Made Law) โดยศาลยอมรับหลักที่วาบริษัทสามารถนําบรรดาทรัพยสินทั้งหลายท่ีบริษัทนั้น
ใชในการประกอบกิจการ (Undertaking) ไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดโดยไมตองสงมอบทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันใหแกผูรับหลักประกันได หลักกฎหมายดังกลาวจึงเปนหลักที่ไดรับการพัฒนาขึ้นมาเสริมระบบ
การใชสังหาริมทรัพยเปนประกันการชําระหนี้ตามกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) เดิม ไมวาจะเปน

                                                             
 26 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย วาดวยหนี้ บทเบ็ดเสร็จท่ัวไป, พิมพคร้ังที่ 2 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพสหมิตรออฟ
เซท, 2533), หนา 74-75. 
 27 รชต จําปาทอง, “ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2554), หนา 61. 
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ในเร่ืองจํานอง จํานํา และสิทธิยึดหนวง (Mortgage, Pledge and lien)28 โดยหลักประกันบางประเภทอาจ
ตองมีการสงมอบสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกันใหแกผูรบัหลักประกัน29 
 
 4.2.2.1 ลักษณะสําคัญของหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) 
 
  (1) หลักประกันครอบคลุมถึงทรัพยสินในอนาคตจึงไมมีความจําเปนตองระบุ
รายการของทรัพยสินใหมทุกรายการ หรอืจดจํานองทรพัยสินทุกชิ้นที่ลูกหนี้ไดมา 
   (2) ลูกหน้ีสามารถใชสอยทรัพยสินที่เปนหลักประกันตามปกติทางธุรกิจ เชน ลูกหนี้
สามารถที่จะใชวัตถุดิบที่นําไปเปนหลักประกันผลิตสินคาไดตามปกติธุรกิจ จนกวาจะเกิดการแปลงสภาพของ
ทรัพยประกัน กรณีนี้แสดงใหเห็นถึงความเปนอิสระของบริษัทในการที่จะดําเนินธุรกิจตามปกติเกี่ยวกับ
หลักประกันไดตอไป 
   (3) การกอหลักประกันตองมีการจดทะเบียนเพื่อที่สาธารณชนจะสามารถตรวจสอบ
ไดอยางชัดเจน 
   (4) เจาหนี้จะไดรบัชําระหนี้เอาทรัพยประกันกอนเจาหนี้สามัญ 
   (5) วิธีการในการบังคับหลักประกันน้ันสามารถทําไดโดยการตั้งผูดูแลและบังคับ
หลักประกัน (Receiver) ผูซึ่งจะเปนผูครอบครองและจัดการหลักประกัน โดยที่ผูดูแลและบังคับหลักประกัน 
(Receiver) จะทําหนาท่ีเพ่ือประโยชนในการชําระหนี้แกเจาหนี้ และขณะเดียวกันก็ทําใหกิจการนั้นสามารถที่
จะถูกขายไปไดทั้งกิจการเปนหนวยเดยีวทําใหไดราคาดีกวาแยกขายทรัพยสินแตละชนิด 
   (6) เม่ือเกิดการแปลงสภาพหลักประกันข้ึน หลักประกันแบบ Floating Charge จะ
กลายเปนหลักประกันแบบ Fixed Charge 
 

4.2.2.2 กลไกของการประกันหนี้แบบลอย 
 
   การประกันหน้ีแบบลอยหรือการประกันหนี้ที่เกิดจากสัญญาในรูปแบบสัญญา
ประกันหนี้โดยมีรูปแบบเปนสัญญาประกันเงินกู ซึ่งไมมีแบบเฉพาะเจาะจง กลาวคอื เปนสัญญาระหวางบริษัท
ซึ่งเปนลูกหนี้ (ผูกู) กับเจาหน้ี (ผูใหกู) ปกติจะมีการระบุไวในสัญญาวาทรัพยที่จะใชเปนหลักประกันตาม 
Floating Charge เปนทรัพยท่ีลูกหนี้มีอยูในปจจุบันและจะไดมาในอนาคตซึ่งเปนทรัพยประเภทใดประเภท
หนึ่งท่ีลูกหนี้สามารถจําหนาย จาย โอนตามปกติของธุรกิจโดยเจาหนี้จะไมสามารถแทรกแซงไดจนกวาจะมี
เหตุการณบางอยางซึ่งเปนเหตุใหเกิดการแปลงสภาพของทรัพยประกันปกติจะมีการใชถอยคําเพื่อเปนการ
ชี้ใหเห็นวาเปนการประกันแบบ Floating Charge เชนถอยคาวา “โดยวิธีประกันหนี้แบบ Floating Charge 
(by way of floating charge)” หรือ “โดยวิธีมีหลักประกันหนี้แบบลอย (by way of floating security)” 
ซึ่งถอยคําเหลานี้เปนการยืนยันถึงเจตนาของคูสัญญา อาจมีขอความท่ีแตกตางออกไป เชน ในกรณีที่ไมมี
ขอความวา “ทรัพยสินในอนาคต(Future Assets)” ปรากฏในสัญญาอยางชัดแจง ก็อาจจะสามารถบงบอก

                                                             
 28 นพรัตน เนียมคลาย, “เจาหนี้บุริมสิทธิในกฎหมายลมละลาย,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2554), หนา 100. 
 29 วิธีการใชสังหารมิทรัพยเปนประกันการชาระหนี้ตามหลกักฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) ท่ีมีอยูเดิมแบงออกเปน 2 ประเภทใหญ 
คือ Ordinary Securities ซึ่งไดแก Mortgages, Charges, Liens, Pledges กับ Reverse Securities ซึ่งไดแก Assignment and transfer of 
intangible property, Financing Leases, Factoring, Sale of goods subject to title retention. 
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เจตนาของคูสญัญาไดวามีความประสงคจะกอใหเกิดการติดพันตัวทรัพยที่มีอยูในปจจุบันและในอนาคต ซึ่งเปน
เหตุเพียงพอใหเกิดผลเปนการประกันหนี้แบบ Floating Charge30 
   ดังนั้น จากการศึกษาในหลักการดังกลาวขางตนจะเห็นวา การประกันหนี้แบบลอย
ไมมีรูปแบบของถอยคําที่ใชในสัญญาโดยเฉพาะอยางใด การประกันหนี้แบบนี้อาจเกิดข้ึนไดโดยไมตองมีถอยคํา
สํานวนวา “ทรัพยในปจจุบันและอนาคต” หรือ “ทรัพยของกิจการคา” หรือ “หลักประกันหนี้แบบลอย” การ
ใชถอยคําสํานวนดังกลาวไมกอใหเกิดผลเปนการประกันหนี้แบบ Floating Charge โดยอัตโนมัติ หลักการ
สําคัญจึงอยูที่เจตนาของคูสัญญาที่แสดงออกมาโดยไมมีขอสงสยัวา ประสงคจะใหทรัพยสินประเภทใดประเภท
หนึ่งท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทลูกหน้ี ซึ่งลูกหนี้มีอยูขณะทําสัญญา หรือจะไดรับมา
ภายหลังเปนหลักประกันหนี้แบบลอย นับไดวาเจตนาของคูสญัญาเปนเร่ืองสําคัญของการกอใหเกิดสัญญา 
 

4.2.2.3 บุคคลผูท่ีจะเปนเจาหนี้และลูกหนี้ตาม Floating Charge31 
 
   เจาหนี้ตาม Floating Charge มีทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล ซึ่งอาจเปนธนาคาร
หรือสถาบันการเงิน ถาหากมีความสามารถที่จะใหกูเงินไดก็อาจเปนเจาหนี้เงินกูท่ีมีประกันแบบ Floating 
Charge ได จากการศึกษาพบวา ตามหลักกฎหมายอังกฤษบัญญัติใหบริษัทจํากัดที่สามารถตกลงกอใหเกิดการ
ประกันหนี้แบบนี้ไดเทานั้น 
 

4.2.3 ทรัพยสินที่สามารถใชเปนหลักประกัน32 
 
 ในระบบกฎหมายของอังกฤษนั้น การนําทรัพยสินของลูกหนี้มาเปนหลักประกันมักไมคอยมี

ปญหา เนื่องจากมีระบบหลักประกันแบบลอยซึ่งเปนการใชทรัพยสินท้ังในปจจุบันและในอนาคตของลูกหนี้ที่
เปนบริษัทมาเปนหลักประกัน โดยจะระบุไวเพียงประเภทของทรัพยสิน (Class of assets) เทานั้น รวมตลอด
ถึงสินคาคงคลังและสิทธิเรียกรองตาง ๆ ก็สามารถนํามาเปนหลักประกันใหกับเจาหนี้ได 

หลักประกันแบบลอยนั้นสามารถใชทรัพยสินเหลานี้เปนหลักประกัน ไดแก 
(1) สินคาคงคลัง อุปกรณเครื่องมือและสินคาอ่ืน ๆ เปนหลักประกัน โดยยังคงใหลูกหนี้  

เปนผูครอบครองและใชสอยได 
(2) สิทธิเรียกรองตาง ๆ ตามสัญญาที่เปนหลักประกันโดยไมจําเปนตองแจงใหลูกหนี้แหง 

สิทธิทราบ 
(3) ใชหลักทรพัยการลงทุนตาง ๆ เปนประกันโดยไมตองจดทะเบียนใหเจาหนี้เปนผูถือ 

หลักทรัพยการลงทุนน้ัน ๆ 
(4) ทรพัยสินในอนาคตของลูกหนี้ 
(5) สามารถใชทรัพยสินทั้งปวงของลูกหนี้เปนประกันโดยไมตองระบุทรัพยสินนั้นทุก 

รายการ 
ทรัพยสินบางชนิดสามารถนํามาเปนหลักประกันไดท้ังแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge)  

                                                             
 30 ธานินทร กรัยวิเชียร,ระบบกฎหมายอังกฤษ,หนา 4-5. 
 31 นิลุบล เลิศนุวัฒน,การปรับใชการประกันหนี้แบบลอย (floating charge) ในระบบกฎหมายของไทย,หนา 51. 
 32 วิทยา จิญกาญจน, “การประกันหน้ีดวยทรัพยแบบ Floating Charge,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2537), หนา 56. 
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และหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) โดยมีขอพิจารณาวาหลักประกันทั้ง 2 ชนิด มีความแตกตางกัน
ทั้งเร่ืองลําดับของบุริมสิทธิของเจาหนี้ และอํานาจในการจัดการทรัพยสินของลูกหนี้ ซึ่งโดยปกติแลวศาลจะดู
จากความสามารถของลูกหนี้ในการจัดการทรัพยสินตามปกติวาลูกหนี้มีอิสระในการจัดการทรัพยสินหรือไม ถา
ลูกหน้ีมีอิสระในการจัดการทรัพยสินตามปกติทางธุรกิจโดยไมตองขอความยินยอมจากเจาหนี้ จะถือวาเปนการ
ใหหลักประกันแบบลอย (Floating Charge)  
 
 4.2.4 สถานะทางกฎหมายของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
 

 ในประเทศอังกฤษ กฎหมายเก่ียวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น กําหนดใหเจาของที่ดินซึ่ง
เปนผูใหเชา (Landlord) ยอมใหบุคคลหนึ่งเรียกวาผูเชา (Tenant) ไดครอบครองและใหใชประโยชนในที่ดิน
ดวยตัวผูเชาเทานั้น (Exclusively) ตามระยะเวลาที่ไดกาหนดไวในขอตกลงของสัญญา โดยเจาของที่ดินจะ
ไดรับคาเชาเปนการตอบแทน 
  กฎหมายเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นไดมีการแบงแยกลักษณะการ
เชาที่สําคัญออกเปน 3 ประเภท33 คือ การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือวัตถุประสงคในการอยูอาศัย (Resident 
Tenancies) การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจ (Business Tenancies) และการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเกษตรกรรม (Agricultural Tenancies) โดยการเชาแตละประเภทถูกกำกับ
ควบคุมโดยกฎหมายตางฉบับกัน 
  นอกจากน้ีการอนุญาตใหบุคคลไมวาจะมีสัญชาติอังกฤษหรือไมก็ตาม สามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิตาง ๆ ในอสังหาริมทรัพยไดอยางไมมีขอจํากัดการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ินั้น แบงออกไดเปน 2 ประเภท34 คือ  
 
  (1)  Leasehold คือ  การที่ เจ าของอสั งหา ริมท รัพย ให บุคคลอื่ น ใชประโยชน ใน
อสังหาริมทรัพย โดยผูเชาจะมีทรัพยสิทธิ (proprietary right) ซึ่งทําใหขายโอน leasehold ได แตเจาของยัง
คงไวซึ่ง reversion หรอืสิทธิในการไดคืนซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา lease โดยลักษณะ
ดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิของประเทศไทย หลักการ Leasehold ประเทศอังกฤษน้ีพัฒนามา
จากคาํพิพากษา 

(2) License คือ การท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยอนญุาตใหบุคคลอ่ืนสามารถเขามาใน 
อสังหาริมทรัพยไดโดย license เปนบุคคลสิทธิ จึงหามโอนหรือขายสิทธิไดโดยเด็ดขาดหากไมไดรับอนุญาต
จากเจาของอสังหาริมทรัพย และสิทธิที่มีนั้นถูกจํากัดแตเฉพาะที่ไดรับอนุญาตเทานั้น ท้ังนี้ ในสวนของแบบใน
การกอตั้ง leasehold นั้น บัญญัติไวใน Law of Property Act 1925 และ Land Registration Act 2002  
  ดังนั้นการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษนั้น เปนการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย โดยผูเชาสามารถมีไดทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้นอยูกับลักษณะการอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย 
 

                                                             
 33 Susan Bright, Landlord and Tenant Law in Context, (Oregon: Hart Publishing, 2007), pp.7-19. 
 34 พิมสิริ วิเศษโอฬารนนท, “ทรัพยอิงสิทธิ : ทางเลือกใหมสําหรับการใชประโยชนในอสังหารมิทรัพย,” 
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  4.2.5 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน  
 

กฎหมายของประเทศอังกฤษมีกระบวนการในการแกไขเยียวยาความเสียหายไวเปนลาย 
ลักษณอักษรอยางชัดแจง สงผลใหสิทธิของผูรับหลักประกันในสิทธิการเชามีสถานะที่มั่นคง โดยการใหสิทธิแก
ผูรับหลักประกันที่จะสามารถเขาทําการแกไขเยียวยาเพ่ือมิใหหลักประกันของตนตองสูญสิ้นไปตามสัญญาเชา 
อันเนื่องมาจากการที่ผูเชาประพฤติผิดขอกําหนดในสัญญาเชาจนเปนเหตุใหผูใหเชาสามารถใชสิทธิบอกเลิก
สัญญาเชาได ซึ่งกระบวนการดังกลาวปรากฏอยูในบทบัญญัติแหงกฎหมายลายลักษณอักษร โดยตามกฎหมาย 
The Law of Property Act 1925 section 146 กําหนดวาในกรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดใหผูใหเชามีสิทธิ
กลับเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาหรือยึดทรัพยสินที่เชาคืนได เมื่อผูเชาประพฤติผิดขอตกลงหรือเงื่อนไขใน
สัญญาเชานั้น กฎหมายไดกําหนดวิธีการแกไขเยียวยาไววาสิทธิของผูใหเชาตามขอกําหนดดังกลาวในสัญญา
เชายังไมสามารถใชบังคับไดไมวาจะโดยการฟองรองตอศาลหรือโดยวิธีการอยางใดๆ เพื่อบังคับตามขอกําหนด
หรือเงื่อนไขดังกลาวนั้น ทั้งนี้ จนกวาผูใหเชาจะไดบอกกลาวใหผูเชาเขาจัดการแกไขเหตุแหงการผิดสัญญาให
ถูกตองภายในระยะเวลาที่กําหนดพอสมควรเสียกอน  

หากผูเชาไมแกไขเยียวยาหรือไมชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูใหเชาภายในระยะเวลาตามที่ 
กําหนดไว ผูใหเชาจึงจะสามารถใชสิทธิของตนตามขอตกลงหรือเงื่อนไขในสัญญาเชาได อยางไรก็ดี หากผูให
เชาใชสิทธิไมวาโดยทางศาลหรือโดยวิธีการอ่ืนใดเพื่อบังคับใหเปนไปตามขอกําหนดดังกลาวโดยมิไดบอกกลาว
ใหผูเชาเขาแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญากอน หรือผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชาโดยปราศจาก
คําสั่งศาล ศาลก็มีอํานาจสั่งใหผูเชาหรือผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทํา การแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญา
นั้นได โดยมาตรการดังกลาวนี้กฎหมายกําหนดใหนํามาใชบังคับกับกรณีของผูเชาชวงรวมตลอดถึงผูรับ
หลักประกันโดยวิธีการเชาชวงและวิธีการ Charge ดวย รวมทั้งบุคคลอ่ืนใดท่ีมีสิทธิทํานองเดียวกับผู รับ
หลักประกันดวย ซึ่งมาตรการนี้ถือเปนมาตรการในการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันในสิทธิการเชาในการ
เขาแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญาของผูเชา เพ่ือปองกันมิใหสิทธิการเชาตองระงับสิ้นลงในระหวางที่ยังคง
ผูกพันเปนประกันหนี้อยู   

อีกทั้งตามกฎหมาย The Common Law Procedure Acts ใหสิทธิแกผูรบัหลักประกันในสิทธิ 
การเชา ในการเขาแกไขเยียวยาความเสียหายอันเนื่องมาจากเหตุแหงการผิดสัญญาของผูเชาเชนเดียวกับสิทธิของ
ผูรับหลักประกันตาม The Law of Property Act 1925 แตสิ่งท่ีแตกตางกันก็คือ กฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิแกผูรับ
หลักประกันในการเยียวยา ความเสียหายภายหลังจากที่สัญญาเชาระงับสิ้นไปแลว ในขณะที่ The Law of 
Property Act 1925 ใหสิทธิแกผูรับหลักประกันในการเขาแกไขเยียวยากอนที่ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับเขา
ครอบครอง หรือยึดทรัพยท่ีเชาคืนตามขอกําหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาเชา กฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิแกผู รับ
หลักประกันในการเยียวยาความเสียหาย หากผูรับหลักประกันมีความตั้งใจเขาทําการแกไขเยียวยาภายในกําหนด
หกเดอืนหลังจากที่ศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งบังคับใหตามเงื่อนไขหรือขอกําหนดในสัญญาเชาตามที่ผูใหเชาได
ฟองรองไวแลว เชน ฟองใหผูเชาชําระคาเชาที่คางชําระ, ใหชําระคาใชจายหรือคาเสียหายตางๆ หรือฟองให
ปฏิบัติการชําระหน้ีอ่ืนๆ ตามขอตกลงในสัญญาเชาเปนตน อยางไรก็ดีการใชสิทธิของผูรับหลักประกันในกรณีนี้มี
ขอยกเวน คือ ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดใหผูรับหลักประกันสามารถใชสิทธิในการ เยียวยาความเสียหาย
นี้ หากปรากฏวาในระหวางนั้นมีบุคคลภายนอกไดเขาถือเอาสิทธิในการเขาแกไขเยียวยาความเสียหายไปกอนแลว 
ผูรบัหลักประกันยอมสูญเสียสิทธิในการเยียวยาความเสียหายนั้นไป35    

                                                             
 35 วราภรณ โรจนวราภรณ, ปญหาในทางปฎิบัติของธนาคารพาณิชยจากการรับสิทธิการเชาเปนหลักประกันการชําระหนี้, หนา 143-144. 
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4.2.6 การบังคับหลักประกัน  
 สาระสําคัญของการบังคับหลักประกัน มีดังน้ี 
 
  4.2.6.1 เหตุแหงการบังคับหลักประกัน 
 
   (1) การจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบ
ลอย (Floating Charge) ตามกฎหมาย The Companies Act 2006 ของประเทศอังกฤษ กําหนดใหลูกหนี้
ผูใหหลักประกันตองมีการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันแบบลอยตอนายทะเบียนภายใน 21 วัน 
นับแตวันทําสัญญาหลักประกันแบบลอย โดยนายทะเบียนจะมีการออกหนังสือในการรับรองการจดทะเบียน
เพื่อเปนหลักฐานวาบริษัทลูกหนี้ผูใหหลักประกันไดมีการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันแบบลอย
แลว โดยถือไดวาเปนการแจงแกบุคคลภายนอกใหทราบโดยปริยายถึงการท่ีลูกหน้ีผูใหหลักประกันนํา
หลักประกันนั้นมาใชเปนหลักประกันแบบลอย 
   (2) ผลการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกัน 
แบบลอย (Floating Charge) ในการจดทะเบียนหลักประกันที่ใชเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบ
ลอย มีผลเพ่ือเปนการสรางความม่ันใจใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบลอยวาไดมี
การตราทรัพยสินนั้นไว เพ่ือนํามาเปนหลักประกันตามสัญญาหลักประกันแบบลอยแลว และเพ่ือเปนการแจง
ใหแกบุคคลภายนอก และเจาหนี้ผูรับหลักประกันรายอ่ืนที่อาจมีขึ้นในอนาคต ไดทราบถึงการนําทรัพยสินมา
เปนหลักประกันแบบลอยนั้นดวย ซึ่งในการจดทะเบียนดังกลาวนี้มีผลเพ่ือใหสามารถใชยันตอเจาหนี้รายอื่น 
ผูจัดการมรดกท่ีไมมีพินัยกรรมหรือผูชําระบัญชีได และทําใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ี
นํามาเปนหลักประกันแบบลอยดังกลาว และไมทําใหสิทธิของเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการบังคับเอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยนั้นตองตกเปนโมฆะ เนื่องจากมีเหตุการณใดที่ทําใหหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) แปลงสภาพกลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) และเปนการ
ปองกันความเสียหายและลดความเสี่ยงไมใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันแบบลอยกลาย เปนเจาหน้ีไมมีประกัน 
ดังนั้น จึงตองมีการดําเนินการจดทะเบียนตอนายทะเบียนภายใน 21 วันนับแตวันที่ไดทําสัญญาหลักประกัน
แบบลอยนั้น 
   (3) การแปลงสภาพของหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) เม่ือมีเหตุการณ
อยางหนึ่งอยางใดอันเปนเง่ือนไขบังคับกอนเกิดขึ้น ไมวาจะเปนเหตุการณตามที่กฎหมายกําหนดไว เชน ลูกหน้ี
เลิกกิจการ หรือเปนเหตุการณตามที่กําหนดไวในสัญญา ซึ่งเหตุการณดังกลาวสงผลใหมีการแปลงสภาพ
หลักประกันแบบลอย (Floating Charge) กลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) ซึ่งผล
ของการแปลงสภาพหลักประกันดังกลาวนี้ มีผลทําใหอํานาจในการจัดการทรัพยสินท่ีนํามาเปนหลักประกัน
แบบลอยของลูกหนี้ผูใหหลักประกันนั้นหมดสิ้นไป ดวยเหตุนี้จึงทําใหเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันนั้น และมีสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้
ดังกลาวนั้นไดอยางเตม็ท่ี36 
 

                                                             
 36 อิสรัตน ธํารงมาศ, “แนวทางการบังคับสิทธิในการนําทรพัยสินทางปญญามาเปนหลกัประกันทางธุรกิจ ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทาง
ธุรกิจ พ.ศ. 2558,” (สารนิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, 2558), หนา 83. 
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  4.2.6.2 วิธีการบังคับหลักประกัน 
 
   เพื่อใหเกิดความเปนธรรมและเพ่ือเปนการปองกันความเสียหายแกเจาหนี้ผู รับ
หลักประกันในการใชสิทธิบังคับเอาแกทรัพยสินตามสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) หากมี 
เหตุการณอยางหนึ่งอยางใดอันเปนเงื่อนไขบังคับกอนเกิดข้ึน ไมวาจะเปนเหตุการณตามที่กฎหมายกําหนดไว 
หรือเปนเหตุการณตามท่ีกําหนดไวในสัญญา หรือมีเหตุการณที่ทําใหมีการแปลงสภาพหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) กลายเปนหลักประกันแบบเฉพาะเจาะจง (Fixed Charge) ซึ่งในกรณีดังกลาวมีผลทําให
อํานาจจัดการในการใชสอย หรือใชประโยชนในทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันแบบลอยของลูกหนี้ผูให
หลักประกันนั้นหมดสิ้นไป และสงผลใหเกิดสิทธิแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการมีสิทธิเหนือทรัพยสินท่ีนํามา
เปนหลักประกันของลูกหนี้ผูใหหลักประกันนั้นข้ึน ซึ่งเจาหนี้ผูรับหลักประกันมีสิทธิในการบังคับเอาแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้ดังกลาวนั้นได โดยดําเนินการตามวิธีการดังนี้ 
 
   (1) ดําเนินการบังคับชําระหน้ีเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอย 
(Floating Charge) นั้นดวยตนเอง โดยเจาหน้ีผูรับหลักประกันใชสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปน
หลักประกันการชําระหนี้ โดยการเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอย และจําหนายทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแบบลอยดังกลาวเพื่อนําเงินมาชําระหน้ี ทั้งน้ีสิทธิของเจาหนี้ผูรับหลักประกันในการบังคับแก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยตองเปนไปตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญาดวย 

(2) ดําเนนิการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน (Receiver) ที่มีคุณสมบัติครบถวนตาม  
ที่กฎหมายกําหนด เพ่ือทําหนาที่ในการรวบรวมทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยท้ังหมดของลูกหนี้ ผูให
หลักประกันที่มีอยูในปจจุบันและจะไดมาในอนาคต เพ่ือนําทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันแบบลอยน้ันออกขาย
ทอดตลาดเพ่ือนําเงินที่ไดมาชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน และดําเนินการใดๆ อันเก่ียวกับทรัพยสินท่ี
เปนหลักประกันแบบลอยเพ่ือใหเกิดประโยชนแกเจาหนี้ผูรับหลักประกัน37 

อยางไรก็ตามเจาหนี้ผูรับหลักประกันสามารถดําเนินการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน  
(Receiver) ไดโดย 

 (1) เจาหนี้ผูรับหลักประกันยื่นคําขอตอศาลเพ่ือใหศาลพิจารณาแตงตั้งผูบังคับหลัก 
ประกันหากเกิดเหตุการณอยางหนึ่งอยางใด เชน ลูกหนี้ผูใหหลักประกันผิดนัดชําระหนี้แกเจาหนี้ผูรับหลัก 
ประกัน ลูกหนี้เลิกกิจการ เปนตน หรือลูกหนี้ผูใหหลักประกันกระทําการอยางหนึ่งอยางใดที่บงบอกวาเปนการ
ผิดเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ทั้งนี้ ในการที่ศาลจะแตงตั้งผูบังคับ
หลักประกันตามคําขอของเจาหนี้ผูรับหลักประกันไดนั้น ก็ตองข้ึนอยูกับความสมเหตุสมผลและความเปนธรรม
ดวย โดยศาลจะเปนผูพิจารณาคําขอนั้น 
   (2) เจาหนี้ผูรับหลักประกันดําเนินการแตงต้ังผูบังคับหลักประกัน (Receiver) ดวย
ตนเอง โดยไมผานกระบวนการทางศาล ซึ่งในกรณีนี้อํานาจในการแตงตั้งผูบังคับหลักประกันของเจาหนี้ผูรับ
หลักประกันจะข้ึนอยูกับขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) เปนสําคัญ โดย
กฎหมายใหอิสระแกเจาหนี้ผูรับหลักประกันและลูกหนี้ผูใหหลักประกันในการที่จะตกลงกันและระบุขอตกลง
ดังกลาวไวในสญัญาหลักประกันแบบลอย เพ่ือใหเจาหน้ีผูรบัหลักประกันมีสิทธิในการดําเนินการแตงต้ังผูบังคับ
หลักประกันไดดวยตนเอง ท้ังน้ี ผูบังคับหลักประกันในการแตงตั้งโดยเจาหนี้ผูรับหลัก ประกัน ตองมีคุณสมบัติ

                                                             
 37 เร่ืองเดียวกัน,หนา 85-86. 
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ครบถวนตามที่กฎหมายไดกําหนดไว แตอยางไรก็ตาม สัญญาหลักประกันท่ีกําหนดใหมีการแตงตั้งผูบังคับ
หลักประกันโดยเจาหนี้ผูรับหลักประกันและสัญญาประธานที่กอใหเกิดสัญญาหลักประกันนั้น ตองมีผลสมบูรณ
และบังคับกันไดตามกฎหมายดวย38  
 
  4.2.6.3 การบังคับคดีใหผูอยูอาศัยและบริวารออกจากทรัพยสินที่เชา   
 

เมื่อผูใหเชาไดรับคาํสั่งศาลใหเขาครอบครองทรพัย (Warrant of Possession) ใน 
คําสั่งศาลจะกําหนดวันที่ผูเชาจะตองออกจากสถานที่เชา หากถึงวันที่กําหนดแลวผูเชายังคงอยูในสถานที่เชา 
ผูใหเชาจะยื่นคํารองตอศาลขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยของศาล (A Bailiff) มาดําเนินการขับไลผูเชา เจา
พนักงานยึดทรัพยไดรับอํานาจจากศาลในการเขาขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา เจาพนักงานยึด
ทรัพยโดยปกติจะเปนเจาพนักงานของ County Court บางคร้ังเจาพนักงานยึดทรัพยจะไดรบัอํานาจการขับไล
มาจากศาลสูง (The High Court) เมื่อผูใหเชาไดย่ืนขอเจาพนักงานยึดทรัพยตอศาล ผูใหเชาจะสงหนังสือแจง
ใหผูเชาลวงหนาอยางนอย 14 วันใหผูเชาทราบวาเจาพนักงานยึดทรัพยกําลังจะเขามาขับไล เมื่อไดรับหนังสือ
แจงผูเชาควรเตรียมการจัดเก็บกระเปาและสัมภาระใหพรอม กอนวันเขาขับไลอยางนอย 3 วัน เจาพนักงานยึด
ทรัพยของ County Court จะมีหนังสือแจงผูเชาใหทราบ แตหากเปนเจาพนักงานยึดทรัพยของ High Court 
จะสามารถเขาทําการขับไลไดโดยไมตองมีหนังสือแจงเตือนใดๆ เจาพนักงานยึดทรัพยของศาลสามารถขนยาย
สัมภาระของผูเชาออกจากสถานที่เชาไดแตตองเปนการกระทําการโดยสงบไมใชความรนุแรง39 

เจาพนักงานยึดทรัพยมาถึงสถานท่ีเชาแลว หากผูเชายังคงอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพย 
ที่ใหเชา เจาพนักงานจะเริ่มจากการขอรองใหผูเชาออกไป เมื่อไดรับคําขอรองดังกลาวผูเชาควรสงกุญแจคืนใหเจา
พนักงานยึดทรัพยและออกไปจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชาทันที แตเจาพนักงานยึดทรัพยอาจใหเวลาเพ่ิมในการยาย
จากสถานที่เชาในระยะเวลาสั้นๆ เชน กรณีผูเชามีเด็ก ในการขับไลนั้นผูใหเชาไมสามารถใชกําลังหรือความรุนแรง
ในการขับไลได และไมสามารถใชคําพูดอันไมเหมาะสมในการขับไลได ในการดําเนินการขับไล โดยปกติเจา
พนักงานตํารวจจะไมไดมาเขารวมในการขับไลดวย ดังนั้นในกรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแต
โดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลังจากตํารวจเขารวมหากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการ
กระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย และผูเชาอาจถูกจับไดถาไดเปนผูกระทําการดังกลาว 

  สวนสัมภาระของผูเชาในวันที่มีการขับไล เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอใหผูเชาขน
ยายสัมภาระทั้งหมด ดังนั้นผูเชาควรจัดเก็บสิ่งของและสัมภาระของตนใหเรียบรอยกอนจะถึงวันขับไลเพ่ือไมให
เปนการเสียเวลา เจาพนักงานยึดทรัพยมีอํานาจจัดเก็บสัมภาระของผูเชาแลวนําออกมาวางไวภายนอก
อสังหาริมทรัพยท่ีใหเชาแลวล็อคประตู หรืออาจเก็บสัมภาระของผูใหเชาไวในสถานที่เชาทําใหผูเชาตองติดตอ
ผูใหเชาเมื่อมารับสัมภาระกลับไปอีกคร้ัง กรณเีมื่อผูเชาออกไปแลวแตยังมสีัมภาระหลงเหลืออยูเจาพนักงานยึด
ทรัพยตองเก็บรักษาสัมภาระนั้นไวในระยะเวลาที่เหมาะสม ผูเชาอาจถูกเรยีกเก็บคารักษาสัมภาระ หรือคาขน
ยายและสัมภาระอาจถูกกําจัดถาผูเชาไมมารับคืน เจาพนักงานยึดทรัพยไมมีอํานาจในการทําใหสัมภาระของ  
ผูเชาเสียหายและไมสามารถยึดเอาทรัพยสินใดของผูเชาเพ่ือมาชําระคาเชาที่คางหรือเพ่ือมาเปนคาใชจายของ

                                                             
 38 รชต จําปาทอง,ปญหาหลักประกันตามรางพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจพ.ศ....,หนา 69 – 70. 
 39 ภูริวัฒน รักษสุวรรณ, “ปญหาการบังคับผูเชาใหออกจากอสังหารมิทรัพยท่ีเชา : ศึกษากรณีการเชาอสังหาริมทรัพยในเชิงธุรกิจ,” (วิทยานิพนธ
ปรญิญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2559), หนา 105-107. 



  69

 

 

ตนเวนแตศาลจะมีคําสั่งใหทําได สวนผูใหเชาไมมีอํานาจในการทําลายสัมภาระของผูเชาหรือขายสัมภาระของ
ผูเชาเลย  
 
4.3 เปรียบเทียบกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทยกับตางประเทศ  
 
  ในสวนนี้จะเปนการเปรียบเทียบกฎหมายเก่ียวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทยกับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตาม 
Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และ
ระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ของประเทศอังกฤษ เพื่อให เกิดความเขาใจมากยิ่งขึ้นโดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี้          
 
 ตารางเปรียบเทียบกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทยกับตางประเทศ  
 
                              
              ประเทศ 
ประเด็น 
ในการเปรียบเทียบ 

ประเทศไทย 
(พระราชบัญญัติ 

หลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558) 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Uniform 

Commercial Code 
(UCC) Article 9)  

ประเทศอังกฤษ 
(ระบบหลักประกันแบบ 

Floating Charge) 

1. ทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันได 

1. กิจการ 
2. สิทธิเรียกรอง 
3. สังหาริมทรัพยที่ผูให
หลักประกันใชในการ
ประกอบธุรกิจ เชน 
เครื่องจักร สินคาคงคลัง 
หรือวัตถุดิบที่ใชในการ
ผลิตสินคา 
4. อสังหาริมทรัพยใน
กรณีท่ีผูใหหลักประกัน
ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 
5. ทรัพยสินทางปญญา 
6. ทรัพยสินอื่นตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง 
เชน ไมยืนตน  
โดยทรัพยอิงสิทธิก็เปน
ทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันได
เชนกัน 

1. ทรัพยสินที่มีรปูราง 
2. ทรัพยสินที่มีสภาพ 
คลายกับมีรปูราง 
3. ทรัพยสินที่ไมมีรปูราง  
เชน  
(1) บัญชีลูกหนี้   
(2) อุปกรณ   
(3) สินคาในคลงั 
(4) ตราสาร   
(5) สินคาอุปโภคบริโภค  
(6) โครงการหรือกิจการ   

1. สินคาคงคลัง อุปกรณ
เครื่องมือและสินคาอ่ืนๆ  
2. สิทธิเรียกรองตาง ๆ 
ตามสัญญา เชน สิทธิ
การเชา  
3. ใชหลักทรัพยการ
ลงทุนตาง ๆ 
4. ทรัพยสินในอนาคต
ของลูกหนี้ 
5. ทรัพยสินทั้งปวงของ
ลูกหน้ีเปนประกันโดยไม
ตองระบุทรัพยสินนั้นทุก 
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. การสงมอบทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกัน  

ผูใหหลักประกันไมตอง
สงมอบทรัพยสิน
หลักประกัน ยังคงมีสิทธิ
ในการใชสอยทรัพยสินที่
เปนหลักประกัน  
 
 

ผูใหหลักประกันจะสง
มอบทรัพยสินหลัก 
ประกันหรือไมก็ไดขึ้นอยู
กับประเภททรัพยสิน
หลักประกัน 

ผูใหหลักประกันไมตอง
สงมอบทรัพยสิน
หลักประกัน โดย
คูสัญญา มีอิสระในการ
ตกลงกันเก่ียวกับการ
จัดการทรัพยสิน
หลักประกัน 

3. การกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิและการกอภาระ
ผูกพันในอสังหาริม 
ทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิ  

1.กอตั้งไดเมื่อไดรับ
ความยินยอมเปนหนังสือ
จากผูรับจํานองหรือผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธิ
ใดๆ ที่จดทะเบียน 
2.เมื่อกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิแลวเจาของอสังหา 
ริมทรัพยจะกอต้ัง
ทรัพยสิทธิใดๆ ใน
อสังหาริมทรัพยตอง
ไดรบัความยินยอมเปน
หนังสือจากผูทรงทรัพย
อิงสิทธิเทานั้น 

-ไมม-ี -ไมม-ี 

4. สถานะทางกฎหมาย
ของทรัพยอิงสิทธิและ
สิทธิการเชา 

ยังไมมีความชัดเจนใน
สถานะทางกฎหมายของ
ทรัพยอิงสิทธิ แตหาก
พิจารณาลักษณะของ
ทรัพยอิงสิทธิแลว มี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ
มากกวาเปนบุคคลสิทธิ 

ผูเชามีสิทธิครอบครอง
และใชประโยชนใน
ทรัพยที่เชา ซึ่งมีลักษณะ
เปนบุคคลสิทธิ      

 ผูเชาสามารถใช
ประโยชนในอสังหาริม 
ทรัพย โดยมีไดทั้ง
ทรัพยสิทธิและบุคคล
สิทธิ ขึ้นอยูกับลักษณะ
การอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย 

5. การคุมครองสิทธิของ
ผูรับหลักประกัน ในกรณี
นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกัน 

1.ในกรณีมีการผิดสัญญา
ระหวางผูโอนและผูรบั
โอนทรัพยอิงสิทธิ ฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา
ได โดยไมตองไดรับ 
ความยินยอม 

กอนที่ผูใหเชาจะบอก
เลิกสัญญาเชาตองแจง
ใหผูรับหลักประกัน
ทราบกอนลวงหนา
เพ่ือใหเขาทําการแกไข 
เยียวยาเหตุทีผู่เชา 

ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับ
เขาครอบครองทรัพยสิน
ที่เชาเมื่อผูเชาประพฤติ
ผิดขอตกลงไดนั้น ผูให
เชาจะไดบอกกลาวใหผู
เชาแกไขเหตุแหงการผิด 
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              ประเทศ 
ประเด็น 
ในการเปรียบเทียบ 

ประเทศไทย 
(พระราชบัญญัติ 

หลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558) 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Uniform 
Commercial Code 
(UCC) Article 9)  

ประเทศอังกฤษ 
(ระบบหลักประกันแบบ 
Floating Charge) 

 จากผูรับหลักประกัน 
2.เจาของอสังหาริม 
ทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพย
อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย
อิงสิทธิกอนครบกําหนด 
เวลาโดยไมตองไดรับ
ความยินยอมจากผูรับ
หลักประกัน 
 

ประพฤติผิดสัญญา สัญญาใหถูกตองภายใน
ระยะเวลา หากผูใหเชา
ไมดําเนินการ ศาลมี
อํานาจสั่งใหผูรบัหลัก 
ประกันมีสิทธิเขาทําการ
แกไขเยียวยาเหตุแหง
การผิดสัญญานั้นได 

6.การบังคบัหลักประกัน 1. การฟองศาลใหบังคบั
หลักประกันและ
จําหนายทรัพยสินดวย
วิธีการประมูลโดย
เปดเผย  
2. การเอาทรัพยประกัน
หลุดเปนสิทธิ โดยมีการ
กําหนดใหผูรับ
หลักประกันแจงใหผูให
หลักประกันทราบ
ลวงหนากอนเขาบังคับ
หลักประกัน 
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ท่ีดิน ตองฟองขับไลเปน
คดีใหม 

1.การบังคับชําระหนี้เอา
แกทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันโดยการจําหนาย
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันเพ่ือนําเงินมา
ชําระหนี้ (Foreclosure 
by Sales) 
2. วิธีการบังคับชําระหนี้
เอาแกทรพัยสินที่เปน
หลัก ประกันหลุดเปน
สทิธิ (Strict 
Foreclosure) สามารถ  
เขาครอบครองทรัพยสิน
หลักประกันไดโดยไม
ตองบอกกลาว  
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ท่ีดินจะตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี 
 

1. การเขาครอบครอง
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกันและจําหนายเพ่ือ
นําเงนิมาชําระหนี้ โดย
กําหนด ใหผูรับ
หลักประกัน แจงใหผูให
หลักประกันทราบ
ลวงหนากอนถึงการเขา
บังคับหลัก ประกัน  
2. แตงตั้งผูบังคับหลกั 
ประกัน (Receiver) เพ่ือ
ทําหนาท่ีในการรวบรวม 
ทรัพยสินที่เปนหลัก 
ประกัน 
3.ในกรณีลูกหนี้และ
บริวารยังคงอาศัยอยูใน
ที่ดินสามารถย่ืนคํารอง
ตอศาลขอใหสงเจา
พนักงานยึดทรัพยมา
ดําเนินการขับไลลกูหนี้
ได โดยไมตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี 

แหลงที่มา : จัดทําโดยผูวิจัย 
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 โดยสรุปแลว กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
ของประเทศไทย กับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจตาม Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 
(Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา และระบบหลักประกันแบบ Floating Charge ของ
ประเทศอังกฤษ มีความเหมือนและแตกตางกัน พิจารณาไดดังน้ี  
 (1) ทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันได ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
ของประเทศไทยนั้น มีการกําหนดประเภททรัพยสินไวแตไมมีการการใหคํานิยามของทรัพยสินไวซึ่งยากในการ
ตีความ โดยเฉพาะทรัพยอิงสิทธิก็เปนทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันไดเชนกันซึ่งยังมีปญหาในการ
กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิควรเปนทรัพยสินประเภทใด ซึ่งแตกตางจากกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform 
Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา มีการกําหนดประเภท
ของทรัพยหลักประกันและใหคํานิยามของทรัพยแตละประเภทไวเพ่ือประโยชนในการตีความอยางชัดเจน เชน 
บัญชีลูกหนี้ (Account) หมายถึง สิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเงิน (right to payment) ไมวาสิทธิดังกลาวจะเกิดจาก
การขายสินคา หรือใหเชา การอนุญาตใหดําเนินการ (licensed) หรือการโอนสิทธิเรียกรอง การจําหนายจายโอน
ทรัพยสินโดยวิธีการอื่น การใหบริการ หรอืสิทธิที่จะไดรับชําระหนี้จากกรมธรรมประกันภัย เปนตน สําหรบัระบบ
หลักประกันแบบ Floating Charge ของประเทศอังกฤษ จะระบุไวเพียงประเภทของทรัพยสิน (Class of assets) 
เทานั้น ซึ่งรวมตลอดถึงสินคาคงคลังและสิทธิเรียกรองตาง ๆ ก็สามารถนํามาเปนหลักประกันได 
 (2) การสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกัน กฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศอังกฤษนั้น ผูใหหลักประกันไมตองสงมอบทรัพยสินหลักประกัน สามารถใชสอย
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อใชในการประกอบธุรกิจได 
 (3) การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ของประเทศไทยกําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่
มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียน
อยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือ
ผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี และเมื่อทรัพยอิงสิทธิมีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
กอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้ง
เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจไดนั้น แตในเร่ืองการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินี้ไมพบในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา   
 (4) สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิและสิทธิการเชา ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 
2562 ของประเทศไทย ไมไดกําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิเอาไวอยางชัดเจน เมื่อพิจารณาตาม
ลักษณะของทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิที่ใชกลาวอางกับบุคคลท้ังหลายไดทั่วไป สามารถโอนใหแกกันได ตกทอดทาง
มรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจะเห็นไดวามีลักษณะเปนทรัพยสิทธิมากกวาเปน
บุคคลสิทธิ สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษเปนการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย  
2 ประเภท คือ 1. Leasehold และ 2. License โดย Leasehold น้ันมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ผูเชาสามารถขาย
โอน leasehold ได แตเจาของยังคงไวซึ่งในการไดคืนซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา โดย
ลักษณะดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิของประเทศไทย สวน License เจาของอสังหาริมทรัพย
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อนุญาตใหบุคคลอื่นสามารถเขามาในอสังหาริมทรัพยได แตหามโอนหรือขายสิทธิไดโดยเด็ดขาดหากไมไดรับ
อนุญาตจึงมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น    
ผูเชามีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยท่ีเชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น      
 (5) การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน ในกรณีนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน ตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ของประเทศไทย เมื่อนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงิน หากมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได นอกจากนี้เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ
กอนครบกําหนดเวลาได ซึ่งทั้งสองกรณีสามารถทําไดโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันแตอยางใด สําหรับการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาตาม
กฎหมายของประเทศอังกฤษนั้น มีการคุมครองสถาบันการเงินจากการการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา โดยกอน
ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไข
เยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน เชนเดียวกับการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญา
เชาโดยผูใหเชาตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีท้ังมาตราการปองกัน โดยระบุในสัญญาเชาไวใน
กรณีท่ีผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผู รับ
หลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง และมีมาตรการเยียวยาภายหลังสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจาก
การใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาอีกดวย 
 (6) การบังคับหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของประเทศไทยกรณี
หลักประกันเปนทรัพยสิน ผูรับหลักประกันจะบังคับหลักประกันโดยใหทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ หรือ
โดยจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ ซึ่งวิธีการบังคับหลักประกันดวยตนเองโดยผูรับ
หลักประกันตองบอกกลาวตอลูกหนี้ลวงหนา และกรณีหลักประกันเปนกิจการ การจําหนายทรัพยสินที่ เปน
หลักประกันใหกระทําดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย สวนกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform Commercial 
Code (UCC) Article 9 (Secured Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ผูรับหลักประกันสามารถบังคับชําระหน้ีได
ทันทีเมื่อมีเหตุแหงการบังคับชําระหนี้ ซึ่งวิธีการบังคับหลักประกันโดยวิธีการบังคับดวยตนเอง ผูรับหลักประกัน
สามารถเขาครอบครองทรัพยสินหลักประกันไดโดยไมตองบอกกลาว สําหรับระบบหลักประกันแบบ Floating Charge 
ของประเทศอังกฤษนั้น กําหนดใหผูรับหลักประกันแจงใหผูใหหลักประกันทราบลวงหนากอนถึงการเขาบังคับ
หลักประกัน ซึ่งจะเห็นไดวาวิธีการบังคับหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจของประเทศไทย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศอังกฤษไดกําหนดวิธีการบังคับหลักประกันไวเหมือนๆกัน ตางกันแครายละเอียดในทาง
ปฏิบัติ เชน การแจงใหทราบลวงหนากอนการเขาบังคบัหลักประกัน สําหรับการเอาทรพัยประกันหลุดเปนสิทธิ  
 ในกรณีลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ของ
ประเทศไทย ยังมิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 
334 มาใชบังคับโดยอนุโลมเพื่อขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันที จึงตองฟองขับไลเปน
คดีใหม สําหรับกฎหมายประเทศอังกฤษหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน สามารถยื่นคาํรองตอศาลขอใหสง
เจาพนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดีจะ
สะดวกและรวดเร็ว แตกตางจากกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาโดยหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดิน
จะตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดีซึ่งจะใชเวลายาวนานกวา   
 



  74

 

 

บทที่ 5 
วิเคราะหประเด็นปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน 

หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน 
 

 จากการไดศึกษาถึงแนวคิด หลักการ และมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 และตามกฎหมายของตาง 
ประเทศ ในบทที่ 2 บทที่ 3 และบทท่ี 4 แลว ในบทน้ีจะทําการวิเคราะหถึงประเด็นปญหาทางกฎหมาย
เกี่ยวกับการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ โดยจะวิเคราะหในประเด็นหลักๆ คือ ปญหาการกอ
ภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับ
หลักประกัน และปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ โดยการวิเคราะหในบทน้ีเพ่ือใหเห็นถึงประเด็นปญหา
ตางๆ ทางกฎหมาย พรอมทั้งนําหลักกฎหมายของตางประเทศมาพิจารณาเทียบเคียง เพื่อนําไปสูแนวทางและ
มาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจตอไป  
 
5.1 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย  
 
 การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น มีปญหาเกี่ยวกับการกอภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพย ซึ่งสงผลตอการพิจารณาในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงิน 
โดยแยกพิจารณา ดังนี้ 
 
 5.1.1 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ    
 
  ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย1 
กําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวา
ดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด กอตั้งได
เมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นแลวแตกรณี และตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 102 กําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะเห็นไดวาเมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิได  
  ในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
เชน ใหบุคคลอื่นเชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน 3 ป หรอืเปนการเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาการเชาธรรมดา ซึ่ง
เปนสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน หากมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิโดยยังมีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น เชน ยังมีบุคคลอื่นเชาอสังหาริมทรัพย ผูทรงทรัพยอิงสิทธิที่ไดรับโอนทรัพยอิงสิทธิจาก

                                                             
 1 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย “กอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกัน
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด ใหกระทําไดเมื่อไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันหรือผูมีสิทธิน้ัน แลวแตกรณี” 
 2 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 10 “ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
ตามพระราชบัญญัตินี้ และตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

ท้ังน้ี การใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิตองดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการน้ันดวย” 
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เจาของอสังหาริมทรัพยจะไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิไดเลย อีกท้ังหาก    
ผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธินั้นมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน หากยังมีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพย โดยมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอยูกอน หากมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ  
ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็ไมสามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้น
ได ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นอยู  
นอกจากนี้ยังสงผลใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรพัยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลายเปนสินทรัพยดอยคุณภาพ 
ทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบัน
การเงินใหบรรลุผลสําเร็จได  
  จากการศึกษาพบวาปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงินในป 2562 มียอด
คงคางอยูที่ 465 พันลานบาท หรือคิดเปนสัดสวนปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพตอสินเชื่อรวมที่รอยละ 2.983 
และปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงินในป 2563 มียอดคงคางอยูที่ 523.3 พันลานบาท 
หรือคิดเปนสัดสวนปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพตอสินเชื่อรวมที่รอยละ 3.124 จะเห็นไดวาปริมาณสินทรัพย
ดอยคุณภาพมียอดคงคางที่มีแนวโนมสูงขึ้นทุกป และเมื่อสถาบันการเงินยังไมสามารถนําสินทรัพยดอย
คุณภาพดังกลาวจําหนายออกไปได สถาบันการเงินก็ยังไมสามารถนําเงินมาชําระหนี้ได การที่สถาบันการเงินมี
สินทรัพยดอยคุณภาพในปริมาณมากยอมทําใหสถาบันการเงินมคีวามเสี่ยง  
  หากพิจารณาจากหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดในเร่ือง หลักเกณฑการ
ประเมินความเส่ียงของกระบวนการบริหารสินทรัพยและหนี้สิน (ALM) ซึ่งจะพิจารณาความเสี่ยงที่มีอยู 
( Inherent Risk : IR) จากการทําธุรกรรม และระบบการบริหารจัดการความเสี่ยง (Quality of Risk 
Management : QRM) ของสถาบันการเงิน สําหรับการพิจารณาความเสี่ยงที่มีอยู (Inherent Risk : IR) นั้น 
จะพิจารณาในเร่ืองสําคัญท่ีเก่ียวกับสินทรัพยซึ่งนํามาเปนหลักประกัน อันไดแก (1) แนวโนมของสินทรัพยที่ไม
กอใหเกิดรายได (2) ความสอดคลองกันของโครงสรางสินทรัพยและหนี้สิน (3) การที่ไมสามารถชําระหนี้สิน
และภาระผูกพันไดเมื่อครบกําหนด เนื่องจากไมสามารถเปลี่ยนสินทรัพยเปนเงินสด และ (4) ปริมาณและ
คุณภาพของสินทรัพยสภาพคลองสามารถเปลี่ยนเปนเงินสดไดเร็ว และความสามารถในการขายสินทรัพยใน
ตลาด (Market Liquidity Risk)5 โดยหากพิจารณาจากปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพในระบบสถาบันการเงิน
ที่มีแนวโนมสูงข้ึนทุกป ซึ่งสะทอนใหเห็นถึงสถาบันการเงินยังไมสามารถนําสินทรัพยดอยคุณภาพดังกลาว
จําหนายออกไปได จะเห็นไดวาปจจัยดังกลาวสงผลใหสถาบันการเงินมีความเสี่ยง และหากพิจารณาในเร่ือง
คุณภาพของสินทรัพยแลว ก็เปนปจจัยสําคัญประการหน่ึงที่ทําใหสถาบันการเงินมีความเสี่ยง เนื่องจาก
คุณภาพของสินทรพัยทั้งทรัพยสินที่เปน NPA (Non Performing Asset) และ NPL (Non Performing Loan) 
มีผลตอปริมาณสินทรัพยดอยคุณภาพและรายไดจากการจําหนายทรัพยสิน ซึ่งคุณภาพของทรัพยสินน้ันใช
หลักเกณฑในการพิจารณาจากศักยภาพของทรัพยสิน ความตองการของตลาดโดยพิจารณาจากทําเลท่ีตั้ง 
ทางเขา-ออก รถยนตสามารถสัญจรได ระบบสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา โทรศัพท สภาพทรัพยสินท่ี
ตองปรับปรุง ความเหมาะสมตอการลงทุน และการใชประโยชนในทรัพยสิน โดยพิจารณาตามลักษณะทาง

                                                             
 3 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), รายงานประจําป 2562 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) (กรุงเทพฯ: ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), 
2562), หนา 22.  
 4 ธนาคารแหงประเทศไทย, “ผลการดําเนินงานของระบบธนาคารพาณิชยป 2563,” ขาว ธปท., ฉบับท่ี 10/2564 (กุมภาพันธ 2564): 2.   
 5 สายกํากับสถาบันการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย, การบริหารสินทรัพยและหน้ีสิน (Asset & Liability Management : ALM) (กรุงเทพฯ: 
ธนาคารแหงประเทศไทย, 2561), หนา 5. 
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กายภาพของทรัพยสิน เชน การกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆในอสังหาริมทรัพย หรืออสังหาริมทรัพยมีภาระผูกพัน
ตางๆ โดยมีผูใชประโยชนอยูแลว เปนตน6  
  สําหรับการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้น ในเรื่องนี้ไมพบ
ในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา เนื่องจากทรัพยอิงสิทธิเปนคําใหมที่ตั้งใจประดิษฐ
ขึ้นมาและมีลักษณะเฉพาะ เพ่ือมิใหเปนเรื่องของการเชาหรือทรัพยสิทธิที่มีอยูในปจจุบันซึ่งมีขอจํากัดท่ีทําให
ไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ ท้ังนี้เพ่ือตองการใหทรัพยอิง
สิทธิเปนเคร่ืองมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยโดยตรง  
  ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
มาตรา 4 ซึ่งกําหนดใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรอืมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิหอง
ชุด ใหกระทําไดเม่ือไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกัน หรือผูมีสิทธินั้นแลวแต
กรณี โดยไมมีบทบัญญัติใหการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก  
ผูมีสิทธิใดๆ เหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียนดวย เชน การเชาที่มีระยะเวลาการเชาไมเกิน    
3 ป และสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา โดยเฉพาะอยางย่ิงในสัญญาเชาตางตอบแทน
พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทาง
ในทางกฎหมาย เน่ืองจากสัญญาเชาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ผู
เชาไดใหคาตอบแทนแกผูใหเชาเปนพิเศษนอกเหนือจากคาเชาตามปกติ7 และไมอยูในบังคับตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 ท่ีจะตองทําหลักฐานการเชาเปนหนังสือ เพราะเปนสัญญาคาตอบแทน
ชนิดหนึ่ง มิใชสัญญาเชาธรรมดา8 แมผูเชาตายสัญญาเชายังไมระงับ สิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทได9 
นอกจากนี้ผูเชาอาจมีขอตกลงกับเจาของอสังหาริมทรัพยในการสรางสิ่งปลูกสรางลงในที่ดินท่ีใหเชา โดยให
กรรมสิทธ์ิตกเปนของผูใหเชาซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือผูเชามีสิทธินําทรัพยสินออกใหผูอ่ืนเชาตอไปมี
กําหนด 20 ป เปนตน  
  ดังนั้นจะเห็นไดวาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดา แมไมไดทําสัญญาเชาและจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลทางในทาง
กฎหมายไมตางจากการทําสัญญาเชาและจดทะเบียน ผูเชามีสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่เชามากกวาการเชา
ธรรมดา ซึ่งกรณีดังกลาวมีผลตอการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ และสถาบัน
การเงินมีความเสี่ยงและไดรับความเสียหายหากมีเหตุใหตองบังคับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิหรืออาจ
พิจารณาไมรับทรัพยอิงสิทธินั้นเปนหลักประกันทางธุรกิจได  
  จากกรณีปญหาดังกลาว การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย นอกจากสถาบันการเงิน
ซึ่งเปนผูรับหลักประกันจะตองทราบถึงการนําอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิไปจํานองหรือใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจหรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดดวยแลว การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยควรบัญญัติใหครอบคลุมถึงการ
ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิใดๆ เหนืออสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียนดวย ซึ่งเปนการ

                                                             
 6 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณชิย จํากัด (มหาชน), ปจจัยความเสี่ยง [ออนไลน], 30 เมษายน 2564. แหลงท่ีมา 
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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กอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยที่ไมสามารถตรวจสอบไดทางทะเบียน เชน การเชาท่ีมีระยะเวลาไมเกิน 3 ป 
หรือการเชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาการเชาธรรมดา โดยหากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงินน้ัน สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันจะตองทราบ เนื่องจากภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีผลตอการประเมินความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน ราคาประเมิน
ทรัพยอิงสิทธิที่นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน และการพิจารณารับทรัพยอิงสิทธิเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินเพ่ือปองกันไมใหหลักประกันเปนสินทรัพยดอยคุณภาพตอไป อันเปน
การคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน นอกจากนี้ยังเปนการคุมครองผูทรงทรัพยอิงสิทธิซึ่งรับโอน
ทรัพยอิงสิทธิจากเจาของอสังหาริมทรัพยภายหลังการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว เพื่อใหทราบวามีภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิทั้งที่มีการจดทะเบียนและไมมีการจดทะเบียนประเภทใดบางอีกดวย อีก
ทั้งยังเปนการคุมครองผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทางทะเบียนท่ีมีอยูกอนการกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิเอง เนื่องจากเมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิยอมมีความตองการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิหรือการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน
นั้น อาจสงผลกระทบตอการใชประโยชนในอสงัหาริมทรัพยของผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นดวย   
  ดังนั้น ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่รูวาอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินั้นมีภาระผูกพันใดบาง ใครเปนผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนบาง ในการ
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิจึงควรกําหนดหนาท่ีของเจาของอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยที่กอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธินั้นมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน ใหเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ขอ
ความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทราบ หากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนไมไดใหความยินยอม พนักงานเจาหนาที่ไม
สามารถรับจดทะเบียนกอตั้งทรพัยอิงสิทธิได และหากการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ เจาของอสังหาริมทรัพยปกปด
ขอมูลหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จในการกอตั้งทรัพย อิงสิทธิ โดยไมขอความยินยอมจากผูมี สิทธิ เหนือ
อสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิท่ีไดมีการกอตั้งแลวตกเปนโมฆะ โดยควรมี
การเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังน้ี   
 
  (1) เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย 
  “มาตรา 4 ... 
  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน ใหเจ าของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมถึงแจงใหผูมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นทราบถึงการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ และใหกอตั้งทรัพยอิงสิทธิไดเม่ือไดรับความยินยอม
เปนหนังสือจากผูมีสิทธินั้น หากภายหลังพบวาเจาของอสังหาริมทรัพยปดบังหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จแก
พนักงานเจาหนาที่หรือมิไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิดังกลาว ใหทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะ แต
ทั้งนี้ไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว”   
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   นอกจากน้ีเพื่อใหแนวทางการปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิสอดคลองกับบทบัญญัติ
เพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังกลาว จึงควรมีการแกไขเพิ่มเติมใน
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรบัรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 256310 ดังนี้  
 
   (2) เพ่ิมเติมเอกสารและหลักฐานขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
   “ขอ 2 ผูใดเปนเจาของที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ
หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ประสงคจะขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือหองชุดดังกลาว ใหยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี
ที่อสงัหาริมทรพัยนั้นตั้งอยู พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปนี้ 
    (1) โฉนดที่ดินหรอืหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
    (2) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธิอื่น
ใดแลวแตกรณ ีในกรณอีสังหารมิทรัพยที่จะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีการจํานองหรือใชเปนหลักประกัน 
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดนั้น 

(3) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูมีสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ท่ีไมจดทะเบียน”  
 

   อีกทั้ง ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน สามารถ
ตรวจสอบได เพื่อเปนประโยชนของสถาบันการเงินในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ หรือผูที่
เก่ียวของ ซึ่งตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพย
อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ขอ 411 ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิไวซึ่งสอดคลองกับขอเสนอแนะ โดย
กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ ซึ่งรวมถึงสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิดวย โดยเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําบันทึกถอยคําตามแบบท่ีอธิบดีกําหนด และ
หากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหผู ย่ืนคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือ
หลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน และพนักงานเจาหนาท่ีอาจเรียกใหผูยื่นคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน
เพิ่มเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐาน
ดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย  
 

                                                             
 10 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 137 ตอนท่ี 96 ก เมื่อวันที่ 18 พฤศจิกายน 2563 
 11 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 4 “กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ และ ความสามารถของผูยื่นคําขอ และความสมบูรณของนิติกรรม และใหสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับกําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิและ
ขอกําหนดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยจัดทําบันทึกถอยคํา ตามแบบที่อธิบดีกําหนด และหากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 
ใหผูยื่นคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน 

การดําเนินการตามวรรคหน่ึง พนักงานเจาหนาที่อาจเรียกใหผูย่ืนคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน เพ่ิมเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 

ในกรณีท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวาการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให” 
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 5.1.2 ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยองิสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจ       
 
  ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 912 วรรคแรกไดกําหนดวาทรัพยอิง
สิทธิท่ีมีการกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยตองไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเทานั้น อีกทั้งตามมาตรา 9 วรรคทายไดกําหนดวาทรัพยอิงสิทธิที่มี
การกอตั้งแลว เจาของอสังหาริมทรัพยสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใช
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจไดนั้น  
  หากพิจารณาทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว คือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปนสิทธิที่จะ
บังคับเอาจากทรัพยสินโดยตรง โดยทั่วไปแลวทรัพยสิทธิจะเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยประเภทที่ดินมากที่สุด 
เพราะทรัพยสิทธิสวนใหญจะเปนทรัพยสิทธิที่พบไดในอสังหาริมทรัพยเทานั้น และทรัพยสิทธินี้จะกลายเปน
ภาระติดพันท่ีเกิดข้ึน ซึ่งจะทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นจะไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยได
อยางเต็มที่ อันเปนการลดมูลคาของอสังหาริมทรัพยไปดวย โดยทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก 
กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น และจํานอง  
  ในกรณีที่มีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว เจาของอสังหาริมทรัพยไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไป
ใหกับผูรับโอนซ่ึงมีฐานะเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ หลังจากน้ันผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ตอมาเจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ใน
อสังหารมิทรัพย โดยไดรับความยินยอมจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา 9 วรรคแรกกําหนดไว หรือเจาของ
อสังหาริมทรัพยใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยการกระทําดังกลาวเจาของอสังหาริมทรัพยสามารถ
ดําเนินการไดโดยไมไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในทรัพยอิงสิทธิแตอยางใด 
การกอทรพัยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ยอมสงผลกระทบตอมูลคาของหลักประกันและการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ซึ่งรวมถึงผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็มีขอจํากัดในการ
ใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยน้ันดวยเชนกัน ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิอัน
สงผลใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดกลายเปนสินทรัพยดอยคุณภาพ ทําใหการ
บังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ใหกับสถาบันการเงินให
บรรลุผลสําเร็จได หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการ
ใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจนั้น หากมีการบังคับหลักประกันกับ
อสังหาริมทรัพยกอนทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดก็อาจเขาไปครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นได ซึ่งก็จะเกิดปญหาในการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิหากยังมีผูใช
ประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น ทําใหสถาบันการเงินมีความเส่ียงและไดรับความเสียหายได ซึ่งอาจทําให
สถาบันการเงินขาดความเช่ือมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได  
                                                             
 12 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 “เม่ือมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

วรรคหน่ึงไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น หรือการใชกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ” 
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  สําหรับการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจนั้น ในเรื่องนี้ไมพบในกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา เน่ืองจากทรัพยอิงสิทธิเปน
คําใหมที่ตั้งใจประดิษฐขึ้นมาและมีลักษณะเฉพาะ เพื่อมิใหเปนเรื่องของการเชาหรือทรัพยสิทธิที่มีอยูใน
ปจจุบันซึ่งมีขอจํากัดที่ทําใหไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในเชิงเศรษฐกิจไดอยางเต็มที่ 
ทั้งนี้เพ่ือตองการใหทรัพยอิงสิทธิเปนเคร่ืองมือใหมสําหรับกระตุนการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศไทยโดยตรง  
  ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
มาตรา 9  เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินแลว ตอมามีการกอตั้ง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิเพียงคนเดียว 
หรือมีการใชกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ โดยไมไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินผู รับ
หลักประกันในทรพัยอิงสิทธิแตอยางใด ยอมสงผลกระทบแกสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน เนื่องจาก
การกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และจํานอง ซ่ึงจะมีขอจํากัดในการใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยตามประเภทของทรัพยสิทธิที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดกอตั้งขึ้น ไมวาจะเปนสิทธิ
ครอบครอง ซึ่งผูมีสิทธิครอบครองมีอํานาจใชสอยทรัพย ใหปลดเปลื้องจากการรบกวนการครอบครอง เรียก
เอาคืนซึ่งการครอบครอง ไดดอกผล และโอนสิทธิครอบครองได คลายคลึงกับเจาของกรรมสิทธ์ิ ทั้งเปนสิทธิท่ี
ใชยันตอบุคคลอ่ืนไดทั่วไปได หรือภาระจํายอม ซึ่งเปนขอผูกพันที่ทําใหเจาของอสังหาริมทรัพยจําตองยอมรับ
กรรมบางอยางกระทบถึงอสังหาริมทรัพยของตน หรือตองงดเวนการใช สิทธิบางอยางอันมีอ ยู ใน
อสังหาริมทรัพยนั้นเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือแมแตสิทธิอาศัย ซึ่งเปนสิทธิประเภทหนึ่งท่ี
เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ที่ไดมาโดยผลของการเขาทํานิติกรรมระหวางคูสัญญา ซึ่งฝายหนึ่งเปนผูมี
กรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพยใหสิทธิแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้น จะเห็นไดวาเมื่อ
มีการกอทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยแลว ทรัพยสิทธิดังกลาวจะเปนภาระติดพันที่เกิดขึ้น ซึ่งจะทําให
เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่ อันรวมถึงผูทรงทรัพยอิง
สิทธิก็ไมสามารถใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดอยางเต็มที่เชนกัน และภายหลังหากมีการบังคับหลักประกัน
กับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะมีขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
นั้นเชนกัน  
   จากกรณีปญหาดังกลาว เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินแลว การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย หรือการนํากรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
ยอมกอใหเกิดความเสี่ยงและความเสียหายกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การดําเนินการดังกลาว
จึงตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดวย หากในกรณีไมไดรับความยินยอม
จากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทาง
ธุรกิจก็ไมสามารถดําเนินการได ใหพนักงานเจาหนาที่ไมรับจดทะเบียนดังกลาว และกรณีหากกระทําโดยมิได
รับความยินยอมดังกลาวใหการจดทะเบียนนั้นตกเปนโมฆะ     
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  ดังนั้น ควรมีการเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 
ดังน้ี 
   “มาตรา 9 เมื่อมีการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพย 
จะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิง
สิทธิ 
   ความในวรรคหนึ่งไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการ
จํานองหรอืการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
   ความในวรรคกอน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
หากทรัพยอิงสิทธิท่ีกอตั้งในอสังหาริมทรัพยนั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ ใหกระทําไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกันของ
ทรัพยอิงสิทธินั้นแลวแตกรณี หากกระทําโดยมิไดรบัความยินยอมดังกลาวใหการนั้นตกเปนโมฆะ”  
 
5.2 ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ   
 

ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 ไดกําหนดประเภทของทรัพยสินที่
สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจไวนั้น ไดแก (1) กิจการ (2) สิทธิเรียกรอง (3) สังหาริมทรัพยท่ีผูให
หลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผู ใหหลักประกันประกอบธุรกิจ
อสังหารมิทรัพยโดยตรง (5) ทรัพยสินทางปญญา และ (6) ทรพัยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งการนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น ปญหาท่ีพบคือทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในทรัพยสินที่สามารถ
นํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด  

การนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิยังไมมีความ
ชัดเจน โดยอาจเปนไดทั้งสิทธิเรียกรองซึ่งเปนบุคคลสิทธิหรืออสังหาริมทรัพยซึ่งเปนทรัพยสิทธิ โดย
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไมมีการกําหนดใหชัดเจนวาทรัพยอิงสิทธิเปนบุคคลสิทธิหรือ
ทรัพยสิทธิ อีกทั้งยังไมมีการกําหนดในกฎกระทรวง โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง กําหนดทรัพยอิง
สิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภทใด ซึ่งเมื่อยังไมมีความชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ
จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงนิ  
 ปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ จึงเกิดปญหาในการรับทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจของสถาบันการเงิน เนื่องจากการรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภทจะ
สงผลตอคุณสมบัติของผู ใหหลักประกันที่แตกตางกัน กลาวคือในกรณีทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสิทธิอ ัน
เกี่ยวกับที่ดินที่ถือวาเปนอสังหาริมทรัพย ผูใหหลักประกันตองเปนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง
เทานั้น เชน ธุรกิจหมูบานจัดสรร ที่ดินจัดสรร โครงการคอนโดมิเนียม อาคารชุด อพารทเมนต ซึ่งจะแตกตาง
จากสิทธิเรียกรอง ที่ผูใหหลักประกันไมจําเปนตองเปนผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง อีกท้ังหาก
พิจารณาในดานของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแลว การรับหลักประกันทางธุรกิจในแตละประเภท
ยังสงผลตอฐานะความเปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบันการเงินอีกดวย ในกรณีที่นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
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หลักประกันทางธุรกิจแลว หากเกิดกรณีบุริมสิทธิมีความขัดหรือแยงกับสิทธิตามกฎหมายอื่น ใหถือลําดับ
บุริมสิทธิตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 3413 ไดกําหนดหลักเกณฑไววา เมื่อ
มีบุริมสิทธิแยงกับสิทธิตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหถือลําดับบุริมสิทธิ โดยหากทรัพยอิงสิทธิที่เปน
หลักประกันเปนอสังหาริมทรัพย ใหสถาบันการเงินผูรบัหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 287 ซึ่งมีผลใหสถาบันการเงินมีสิทธิท่ีจะไดรับชําระหนี้จาก
ทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันกอนบรรดาเจาหนี้สามัญอื่นๆ ซึ่งฐานะความเปนเจาหนี้บุริมสิทธิของสถาบัน
การเงินจะดีกวาการที่สถาบันการเงินรับทรัพยอิงสิทธิซึ่งปนสิทธิเรียกรองมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ หากใน
กรณีลูกหนี้มีเจาหนี้หลายราย และเจาหนี้จํานองมายึดทรัพยอิงสิทธิท่ีจํานองออกขายทอดตลาด เจาหนี้จํานอง
มีสิทธิไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้อ่ืน ๆ สวนราคาที่เหลือจากการขายทอดตลาดจึงจะนํามาชําระหนี้ใหกับเจาหนี้
รายอื่นรวมถึงสถาบันการเงินดวย ซึ่งอาจจะทําใหสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการไดรับชําระหนี้ไม
ครบตามจํานวน 

เมื่อพิจารณาจากลักษณะของทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ จะเห็นวามีความแตกตางกันสําหรับ
ทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่กฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะ ดังที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1298 บัญญัติไววา “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวย อาศัยอํานาจในประมวล
กฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน” ในการรับรองใหบุคคลมีอํานาจเหนือทรัพยสินของตน อํานาจของทรัพยสิทธิเปน
อํานาจเด็ดขาด สามารถใชยันกับบุคคลไดทั่วไป ทรัพยสิทธิมีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสินโดยตรง กอใหเกิด
หนาที่แกบุคคลทั่วไปที่จะตองงดเวนไมขัดขวางตอการใชทรัพยสิทธิของเจาของทรัพยนั้น โดยทรัพยสิทธิจะติด
ตัวทรัพยไปเสมอ ไมวาทรัพยนั้นจะถูกโอนไปอยูกับใคร มีลักษณะคงทนถาวร และไมหมดสิ้นไปโดยการไมใช 
นอกจากนี้การไดมา เปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิ ตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด โดย
เฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงาน ผูมีอํานาจ สวนบุคคล
สิทธินั้น เปนอํานาจระหวางบุคคลโดยเฉพาะบางคนหรือบางกลุม ซึ่งมีวัตถุแหงสิทธิเปนการกระทํา หรือการงด
เวนกระทําหรือใหสงมอบ สิทธิดังกลาวจึงเปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคล บุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรองนี้เปนความ
เกี่ยวพันระหวางบุคคลดวยกัน โดยเกิดจากนิติเหตุหรือนิติกรรมก็ไดกอใหเกิดหนาที่แกบุคคลโดยเฉพาะเจาะจง
เทานั้น ไมสามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีมิใชคูกรณีได นอกจากนี้บุคคลสิทธิมีลักษณะไมถาวรและสิ้นไปถา
มิไดใชภายในกําหนดอายุความ บุคคลสิทธิ ไดแก สิทธิตามสัญญาทั้งหมด สิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนเนื่องจาก
การละเมิด เปนตน จะเห็นไดวาทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิมีลักษณะที่แตกตางกัน แตลักษณะที่เห็นไดชัดเจน
คือทรัพยสิทธิสามารถใชยันกับบุคลไดท่ัวไป สวนบุคคลสิทธินั้นไมสามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ที่มิใชคูกรณีได  

นอกจากนี้ปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ มีความเห็นที่แตกตางกัน
ออกไป ดังนี้ สํานักงานเศรษฐกิจการคลังเห็นวาทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิเรียกรอง โดยใหเหตุผลวาการใชคําวา 
“ทรัพยอิงสิทธิ” นั้นมีวัตถุประสงคในการสื่อวาสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามพระราช บัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เปนทรัพยสินที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจและสามารถโอนเปลี่ยนมือได โดยมี

                                                             
 13 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 34 “เม่ือมีบุริมสิทธิแยงกับสิทธิตามสัญญาหลักประกันทางธุรกิจใหถือลาํดับ
บุรมิสิทธิ ดังน้ี 

(1) หากทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนสังหาริมทรัพย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานําตามมาตรา 282 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หากมีการจดทะเบียนจํานองสังหาริมทรัพยน้ันไวดวย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตาม
มาตรา 287 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 

(2) หากทรัพยสินที่เปนหลักประกันเปนอสังหาริมทรัพย ใหผูรับหลักประกันมีสิทธิเปนอยางเดียวกันกับผูรับจํานองตามมาตรา 287 แหง
ประมวลฎหมายแพงและพาณิชย” 
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วัตถุประสงคจะใหทรัพยอิงสิทธิเปนเพียงบุคคลสิทธิแบบพิเศษที่มีลักษณะไมเปนเฉพาะตัว เปนบุคคลสิทธิ
เชนเดียวกับสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดแกไขขอจํากัดในบางเร่ืองโดยใหทรัพยอิง
สิทธิเปนสิทธิที่ไมมีความเปนเฉพาะตัว ซึ่งมีลักษณะคลายการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดยสามารถใหเชา โอนเปลี่ยนมือ และตกทอดทางมรดกได
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1599 และมาตรา 1600 นอกจากนี้ เพ่ือเพ่ิมความคลองตัวทาง
การเงิน จึงกําหนดไวในพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ใหทรัพยอิงสิทธิเปนสังหาริมทรัพยท่ีนําไป
จํานองไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 ววรค 2 ทั้งนี้ตามหลักการรางกฎหมาย การ
สรางทรัพยสิทธิจะตองมีการกําหนดใหชัดเจนวาสิทธินั้นเปนทรัพยสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 1298 แตการสรางใหมีบุคคลสิทธินั้นไมจําเปนจะตองกําหนดไวใหชัดเจนแตอยางใด อีกทั้งโดยสภาพ
ทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิเรียกรองที่สามารถนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจได  

อยางไรก็ตาม ยังมีแนวความคิดที่เห็นวาทรัพยอิงสิทธิเปนทรัพยสินหรือทรัพยสิทธิท่ีอิงจากการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสิทธิที่ติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพย เมื่อเกิดขึ้นมาแลวไมวาจะเปลี่ยนตัว
เจาของผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  ทรัพยอิงสิทธิก็ยังคงติดอยูกับตัวอสังหาริมทรัพยนั้น จนกวาจะสิ้นสุดระยะเวลา
หรือถูกบอกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นๆ นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผู อ่ืนเขามาเกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ในขณะที่เจาของอสังหาริมทรัพยยังคงไวซึ่งสิทธิในการจําหนายและ
จํานองอสังหาริมทรัพยโดยที่ทรัพยอิงสิทธิตกติดไปดวย รวมถึงมีสิทธิติดตามเอาคืน และขัดขวางผูที่เขามาสอด
ในอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย  

นอกจากนี้หากพิจารณาตามกฎหมายประเทศอังกฤษ อนุญาตใหบุคคลไมวาจะมีสัญชาติอังกฤษ
หรือไมก็ตาม สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิตาง ๆ ในอสังหาริมทรัพยไดอยางไมมี
ขอจํากัดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ินั้น แบงออกไดเปน 2 
ประเภท คือ 1. Leasehold คือการที่เจาของอสังหาริมทรัพยใหบุคคลอ่ืนใชประโยชน ในอสังหาริมทรัพย โดย
ผูเชาจะมีทรัพยสิทธิ (Proprietary right) ซึ่งทําใหขายโอน leasehold ได แตเจาของยังคงไวซึ่งในการไดคืน
ซึ่งอสังหาริมทรัพยเมื่อครบระยะเวลาตามสัญญา โดยลักษณะดังกลาวจะมีลักษณะคลายกับทรัพยอิงสิทธิ และ 
2. License คือการที่เจาของอสังหาริมทรัพยอนุญาตใหบุคคลอ่ืนสามารถเขามาในอสังหาริมทรัพยได โดย 
license เปนบุคคลสิทธิ จึงหามโอนหรือขายสิทธิ ได โดยเด็ดขาดหากไม ไดรับอนุญาตจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย  

สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกานั้น เปนขอตกลงที่ทําเปนสัญญา 
และมีการโอนสิทธิในที่ดินดวย (A contract and a conveyance) กลาวคือ เปนความผูกพันทางสัญญา
ระหวางผูใหเชาซึ่งเรียกวา Landlord กับผูเชาซึ่งเรียกวา Tenant โดยที่ผูใหเชาตกลงโอนสิทธิครอบครองที่ดิน
นั้นใหแกผูเชา เพ่ือจะไดครอบครองและใชประโยชนจากทรัพยที่เชาภายในระยะเวลาจํากัดตามท่ีไดตกลงกัน
ไวในสัญญาเชา ดังน้ันผูเชาจึงมีสิทธิครอบครองและใชประโยชนในทรัพยที่เชาของผูใหเชานั้น ซึ่งเกิดขึ้นโดยผล
ของสัญญา และกฎหมายกําหนดใหเปนบุคคลสิทธิ (Personal property)  

ดังน้ันหากพิจารณาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะ
เห็นไดวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายประเทศอังกฤษนั้น เปนการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดย
ผูเชาสามารถมีไดทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้นอยูกับลักษณะการอนุญาตจากเจาของอสังหาริมทรัพย 
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สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ผูเชามีสิทธิครอบครองและใช
ประโยชนในทรัพยที่เชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิเทานั้น    
 ผู เขียนเห็นวาปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ หากพิจารณาตาม
วัตถุประสงคในการรางพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 นั้น เพ่ือกระตุนใหเกิดการลงทุนในประเทศ 
โดยเฉพาะอยางย่ิงในภาคอสังหาริมทรัพย และเพ่ือเปนการสรางความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนไทยหรือเปนการ
จูงใจใหนักลงทุนตางชาตินําเงินมาลงทุน หรือเขามาประกอบอาชีพในประเทศไทยไดโดยสามารถที ่จะมี
ทรัพยอิงสิทธิได นอกเหนือจากการมีกรรมสิทธ์ิหรือการมีสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยเชนที่มีมาแตเดิม ใน
ปจจุบันการประกอบธุรกิจ “Lease Hold” หรือการเชาระยะยาวไดรับความนิยมเปนอยางมาก โดยเฉพาะ
โครงการที่พักอาศัยในยานทําเลศักยภาพสูงในยานกลางเมือง ซึ่งมีท่ีดินจํากัดหรือหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ
ไมไดอีกแลว โดยโครงการประเภทนี้ไดรับความสนใจอยางมากจากนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ ซึ่ง
นักลงทุนทั ้งชาวไทยและชาวตางชาติสามารถนําทรัพยอิงสิทธิเพื ่อนํามาพัฒนาโครงการไมวาจะเปน
หางสรรพสินคา โรงแรม หรือโครงการที่อยูอาศัยเพื่อขายสิทธิการเชาระยะยาวในรูปของทรัพยอิงสิทธิได ซึ่ง
จะมีลักษณะเปนการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังนั้นการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ
กับสถาบันการเงิน ทรัพยอิงสิทธิควรจัดอยูในประเภทอสังหาริมทรัพยมากกวาสิทธิเรียกรอง เพ่ือใหเกิดความ
แตกตางระหวางสิทธิการเชาที่มีอยูเดิมซึ่งมีลักษณะเปนสิทธิเรียกรองกับทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเปน
อสังหาริมทรัพยในการนํามาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ซึ่งจะทําใหนักลงทุนทั้งชาวไทยและชาวตางชาติมี
ความมั่นใจในการลงทุนมากขึ้น 
 เมื่อพิจารณาตามลักษณะของทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิท่ีใชกลาวอางกับบุคคลทั้งหลายไดท่ัวไป สามารถ
โอนใหแกกันได ตกทอดทางมรดกได และยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดอีกดวย ดวยลักษณะเฉพาะของทรัพยอิงสิทธิดังกลาวจะเห็นไดวามี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ไมใชสิทธิเรียกรอง ซึ่งเปนบุคคลสิทธิที่ใชยันกันระหวางเจาหนี้และลูกหนี้เทาน้ันไม
สามารถใชยันกับบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีมิใชคูกรณีได นอกจากนี้ลักษณะของทรัพยสิทธิที่มีความแตกตางกันจากบุคคล
สิทธิ ก็คือทรัพยสิทธิเปนสิทธิที่กฎหมายมีบทบัญญัติกําหนดไวโดยเฉพาะ ซึ่งหากพิจารณาตามพระราชบัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 12  วรรคแรก กําหนดวา “ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกัน หรือใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได” ซึ่งการกําหนดให
ทรัพยสินท่ีสามารถจํานองไดนั้นตองเขาหลักเกณฑตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 703 
กําหนดไววาทรัพยที่จํานองไดนั้นไดแก อสังหาริมทรัพยไมวาประเภทใด ๆ และสังหาริมทรัพยบางอยางตามที่
ระบุไวในมาตรา  703  ประกอบกับตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 71 ทรัพยสินท่ีตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่จะตองเปนอสังหาริมทรัพยเทานั้น และตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139 
ไดกําหนดไววา “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร
หรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพยอันติดอยู
กับที่ ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย ซ่ึงมาตรา 139 ไดใหคําจํ ากัดความของคําว า 
“อสังหาริมทรัพย”  ไววาหมายถึง ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินท่ีมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปน
อันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือ
ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย  ซึ่งทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินที่จะถือวาเปนอสังหาริมทรัพยนั้นจะตอง
กอตั้งขึ้นโดยกฎหมายเทานั้น เมื่อพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ตามมาตรา 12  วรรคแรก
กําหนดใหทรัพยอิงสิทธิสามารถจํานองได ทรัพยอิงสิทธิจึงมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับที่ดินที่ถือวาเปน
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อสังหาริมทรัพย ไมใชบุคคลสิทธิซึ่งเปนสิทธิเรียกรอง ดวยเหตุผลตามที่กลาวมาขางตัน ทรัพยอิงสิทธิจึงมี
ลักษณะเปนทรัพยสิทธิ  
 จากกรณีปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น 
เพื่อใหมีความชัดเจนและไมใหเกิดความสับสนในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ควรกําหนด
สถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน โดยกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจประเภท
อสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีท่ี
ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง หรือหากลักษณะของทรัพยอิงสิทธิมีลักษณะพิเศษซึ่ง
เปนอสังหาริมทรัพยที่แตกตางจากลักษณะอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
2558 มาตรา 8 (4) ก็อาจกําหนดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลังหรือรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชยเปนผูออกกฎกระทรวง ในการกําหนดใหสามารถนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจไดตามมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวงได   
 
5.3 ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน     
 
 ปญหาเก่ียวกับการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันซึ่งเปนสถาบันการเงิน จากการนําทรัพยอิงสิทธิ
มาเปนหลักประกันทางธุรกิจนั้น ซึ่งสงผลตอการพิจารณาในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจของ
สถาบันการเงิน โดยแยกพิจารณา ดังนี้  
 
 5.3.1 ปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยองิสิทธิ   
 
  ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 1314 กําหนดวาในกรณีที่มีการโอน
ทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใด
ฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได  

ในกรณผีูโอนทรัพยอิงสิทธิไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยังผูรับโอนทรัพยอิงสทิธิตอมาผูรับ 
โอนทรัพยอิงสิทธิดังกลาวนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งหากมีการผิด
สัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได 
ตามมาตรา 13 กําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดโดยผูโอนทรัพยอิงสิทธิหรือผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญาได ซึ่งจะเห็นวาหากทรัพยอิงสิทธิอยูระหวางเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูดวยแลว การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตอง
ไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแตอยางใด อันมีผลทําใหสถาบันการเงินผูรับ
หลักประกันไดรับความเสียหายจากการไมมีหลักประกันในการบังคับชําระหนี้ได แมการยกเลิกสัญญาโอน
ทรัพยอิงสิทธิจะไมทําใหสัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 8015 ก็ตาม   
                                                             
 14 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 “ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับ
โอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสญัญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว”  
 15 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 “สัญญาหลักประกันทางธุรกิจระงบัส้ินไปเม่ือ 
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ภาพที่ 2 แสดงการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แหลงท่ีมา : จัดทําโดยผูวจิัย 
 

  หากพิจารณาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ การคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชานั้น ผูใหเชาจะใชสิทธิกลับเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาหรือยึดทรัพยสินที่เชา
คืนเมื่อผูเชาประพฤติผิดขอตกลงหรือเง่ือนไขในสัญญาเชาไดนั้น จนกวาผูใหเชาจะไดบอกกลาวใหผูเชาเขา
จัดการแกไขเหตุแหงการผิดสัญญาใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดพอสมควรเสียกอน หากผูใหเชาไม
ดําเนินการดังกลาว ศาลก็มีอํานาจส่ังใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการ
แกไขเยยีวยาเหตแุหงการผิดสัญญานั้นได  
  สําหรับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ในการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาน้ัน กฎหมายของแตละมลรัฐในสหรัฐอเมริกามิไดบัญญัติถึงมาตรการในการ
คุมครองสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันไวเปนลายลักษณอักษรเหมือนอยางเชน กฎหมายของ
ประเทศอังกฤษ ดงันั้นมาตรการในการคุมครองสถาบันการเงินจึงเปนการนําเอาหลักกฎหมายสัญญามาปรับใช 
โดยที่คูกรณีที่เก่ียวของสามารถแสดงเจตนากําหนดเปนขอตกลง (Covenant) ไวโดยชัดแจงในสัญญาเชาซึ่ง
ประกอบดวย (1) มาตรการปองกันกอนที่สัญญาเชาจะส้ินสุดลง เพ่ือเปนการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงิน 
เม่ือเกิดกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา ซ่ึงทําใหผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาได ดังนั้น ในสัญญาเชาจึงตองมี
ขอกําหนดไวในกรณีท่ีผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินใน
ฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกคร้ัง ทั้งนี้เพ่ือใหสถาบันการเงินเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุ
บกพรองอันเนื่องมาจากที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญาภายในระยะเวลาอันสมควร (2) มาตรการแกไขเยียวยา
ภายหลังจากท่ีผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาแลว วิธีการแกไขเยียวยาก็คือการกาํหนดใหผูใหเชาเขาทําสัญญาเชา
ฉบับใหมกับสถาบันการเงิน หรืออาจจะเปนการที่สถาบันการเงินทําสัญญาเชาในนามของผูเชา (Nominee 

                                                             
(1) หนี้ท่ีประกันระงับส้ินไปดวยเหตุประการอ่ืนใดอันมิใชเหตุอายุความ 
(2) ผูรับหลกัประกันและผูใหหลักประกันตกลงกันเปนหนังสือใหยกเลิกสัญญาหลักประกันทางธุรกิจ 

  (3) มีการไถถอนทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน 
(4) มีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันในการบังคับหลักประกันหรือเมื่อทรัพยสินที่เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิแกผูรับหลักประกัน” 

                                                                                                                                                                      

                                                                    

                       

                                                                      

                                                                                

โอนทรัพยอิงสิทธิ    

ผูโอนทรัพยอิงสิทธิ  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ)  

นําทรัพยอิงสิทธิมา

เปนหลักประกัน

ทางธุรกิจ 

สถาบันการเงิน 

บอกเลิกสัญญาโอน 



  87

 

 

shall be the lessee) ก็ไดซึ่งในกรณีเชนนี้อาจถือไดวาสถาบันการเงินอยูในฐานะเสมือนหนึ่งวาไดมีการบังคับ
หลักประกันแลว หรือไดมีการเขาถือเอาสิทธิการเชาโดยการโอนสิทธิ  
  ดังน้ันหากพิจารณาการคุมครองสถาบันการเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชา
นั้นตามกฎหมายประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา การคุมครองสถาบันการเงินจากการใช
สิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษนั้น มีการคุมครองสถาบันการเงินจากการ
การใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา โดยกอนผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะ
ผูรบัหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน เชนเดียวกับการคุมครองสถาบัน
การเงินจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผู ใหเชาตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีทั้ง
มาตราการปองกัน โดยระบุในสัญญาเชาไวในกรณีที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือ
บอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกคร้ัง และมีมาตรการเยียวยา
ภายหลังสถาบันการเงินไดรับความเสยีหายจากการใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชาอีกดวย  

ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัตติามมาตรา 13 ดังกลาว หากมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยังผูรบัโอน  
ทรัพยอิงสิทธิแลว ตอมาผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงิน ซึ่งในระหวางที่ทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูนั้น การบอกเลิก
สัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผู รับ
หลักประกันแตอยางใด และหากสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ 
แมตามมาตรา 13 จะกําหนดวาการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตก็ตาม แตสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันตองใชสิทธิ
เรียกรองผานกระบวนการยุติธรรมจากศาล โดยสถาบันการเงินมีหนาที่ตองพิสูจนใหเขาเงื่อนไขตามที่กําหนด
ไวในมาตรา 13 ใหศาลเห็นใหไดวาสถาบันการเงินเปนบุคคลภายนอกที่ไดรับความเสียหาย โดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต เพื่อใหศาลมีคําพิพากษาคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน 
โดยการดําเนินกระบวนการทางศาลตองใชระยะเวลานาน ซึ่งวิธีการคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันดังกลาวไมเหมาะสมกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากหากใชระยะเวลาในกระบวนการ
ทางศาลนานเกินไป ระยะเวลาที่กําหนดไวในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิก็จะลดลงเร่ือยๆ ทําใหสถาบัน
การเงินผูรับหลักประกันมีความเสี่ยงในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ จากกรณีดังกลาวจะเห็น
ไดวาบทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับ
หลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงนิขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจได    
   ดังนั้นสําหรับการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกันของประเทศไทย หากพิจารณาตาม
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 
1216 ไดกําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ เปนนิติกรรมที่จะตองจดทะเบียน ตามขอ 12 (4) ซึ่ง

                                                             
 16 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 12 “การทํานิตกิรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหกระทําไดเฉพาะประเภท
นติิกรรม ดังตอไปนี้  
 (1) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทน 
 (2) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยไมมีคาตอบแทน 
 (3) การจํานองทรัพยอิงสิทธิ 
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ฝายที่บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ใหย่ืนคําขอตามแบบที่อธิบดีกําหนด พรอมทั้งนําหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิและเอกสารและหลักฐานอยางอื่นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามขอ 13 โดยกอนจดทะเบียนนิติ
กรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี และ
ความสมบูรณของนิติกรรม และกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ตามขอ 14 
ดังน้ันจะเห็นวาในขั้นตอนที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ หากเพ่ิมเตมิบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพย
อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 กําหนดใหการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิงสิทธินั้นมีการ
จํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจจะกระทํามิได ถาไมไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณีกอน  

โดยกอนจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ พนักงานเจาหนาที่ก็จะมีหนาที่ตรวจสอบ  
หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ก็
จะตองมีหนังสือยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณีกอน ไมเชนนั้นพนักงานเจาหนาที่ก็ไม
สามารถจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิได ซึ่งเปนมาตรการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันตั้งแตข้ันตอนการจดทะเบียนยกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิกอนที่ความเสียหายจะเกิดขึ้นกับ
สถาบันการเงิน โดยไมตองดําเนินกระบวนการทางศาลเพื่อขอความคุมครองอันเปนมาตรการเยียวยาความ
เสียหายท่ีเกิดขึ้นแลวซึ่งตองใชระยะเวลานาน จะเห็นไดวาสอดคลองตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ โดย
ที่ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไข
เยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน อีกทั้งการกําหนดใหไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือ
ผูรับหลักประกันกอนนั้น ถือเปนมาตรการปองกันเพ่ือไมใหเกิดความเสียหายแกสถาบันการเงิน ซึ่งมีลักษณะ
คลายหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีมาตราการปองกันโดยระบุขอกําหนดในสัญญาเชาไวในกรณี
ที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตองแจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกัน
ทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง 
  จากกรณีปญหาดังกลาว ผูเขียนเห็นวาบทบัญญัติของกฎหมายที่คุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงิน
ขาดความเชื่อมั่นในการรบัทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมกีารเพ่ิมเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ดังนี้  
  “มาตรา 13 ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิ
และผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหน่ึงบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไมกระทบ
ถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจรติแลว 
  ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมาย
วาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การบอกเลิกสัญญานั้นจะกระทํามิได ถาไมไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก
ผูรบัจํานองหรอืผูรับหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
 
 
 

                                                             
 (4) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวเน่ืองกับ (1) (2) หรือ (3)” 
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 5.3.2 ปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา  
 
   ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 1417 กําหนดวาเจาของอสังหาริม
ทรัพยซ่ึงเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได  
   ในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยไดนําอสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
หลังจากนั้นเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทาง
ธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งตามมาตรา 14 กําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดโดยเจาของ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ จะเห็นวาหากทรัพยอิงสิทธิอยูระหวางเปนหลักประกันทางธุรกิจกับ
สถาบันการเงินอยูดวยแลว การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิสามารถทําไดงายโดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแตอยางใด อันมีผลทําใหสถาบันการเงินผูรับหลักประกันไดรับความเสียหาย
จากการไมมีหลักประกันในการบังคบัชําระหนี้ได แมการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมทําใหสัญญาหลักประกันทาง
ธุรกิจระงับสิ้นไปตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 80 ก็ตาม   
 

ภาพท่ี 3 แสดงการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แหลงที่มา : จัดทําโดยผูวิจัย 
 

ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัติตามมาตรา 14 ดังกลาว หากเจาของอสังหาริมทรัพยไดนํา  
อสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ หลังจากนั้นเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิไดนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งในระหวางท่ีทรัพยอิงสิทธิ
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินอยูนั้น เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งอยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
สามารถยกเลิกทรัพยอิงสิทธิได โดยไมตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันแต
อยางใด  หากสถาบันการเงินไดรับความเสียหายจากการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ แมตามมาตรา 14 จะกําหนดวา
การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิจะไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 

                                                             
 17 พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 “เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบ
กําหนดเวลาได เวนแตในกรณีท่ีการยกเลกิทรพัยอิงสิทธิน้ันจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และได
จดทะเบียนโดยสุจริตแลว” 

                                                                                                                                                                                                      

                                                                    

                                                                                                                         

                                                                                

นําทรัพยอิงสิทธิมาเปน  
หลักประกันทางธุรกิจ 

ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (เจาของอสังหาริมทรัพย)  สถาบันการเงิน 

กรมท่ีดิน  

ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ     
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และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลวก็ตาม สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันตองใชสิทธิเรียกรองผาน
กระบวนการยุติธรรมจากศาล โดยสถาบันการเงินมีหนาที่ตองพิสูจนใหเขาเงื่อนไขตามที่กําหนดไวในมาตรา 
14 ใหศาลเห็นใหไดวาสถาบันการเงินเปนบุคคลภายนอกที่ไดรับความเสียหาย โดยเสียคาตอบแทนและโดย
สุจริต เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน โดยการดําเนิน
กระบวนการทางศาลตองใชระยะเวลานาน  

วิธีการคุมครองสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดังกลาวไมเหมาะสมกับหลักประกัน 
ที่เปนทรัพยอิงสิทธิ เนื่องจากหากใชระยะเวลาในกระบวนการทางศาลนานเกินไป ระยะเวลาที่กําหนดไวใน
หนังสือรบัรองทรัพยอิงสิทธิก็จะลดลงเรื่อยๆ ทําใหสถาบันการเงนิผูรับหลักประกันมีความเสี่ยงในการรับทรัพย
อิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ จากกรณีดังกลาวจะเห็นไดวาบทบัญญัติของกฎหมายที่คุมครองสิทธิของ
สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบัน
การเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได    
   ดังน้ัน หากพิจารณาตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํา
นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 1218 ไดกําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ เปนนิติกรรมที่จะตอง
จดทะเบียน ตามขอ 12 (4) โดยเจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ตองย่ืนคําขอตามแบบท่ี
อธิบดีกําหนด พรอมทั้งนําหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและเอกสารและหลักฐานอยางอื่นมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ตามขอ 13 โดยกอนจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่
สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี และความสมบูรณของนิติกรรม และกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสีย
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ตามขอ 14  
  จะเห็นวาในขั้นตอนที่พนักงานเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ หากเพิ่มเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 กําหนดใหการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ในกรณีที่ทรัพยอิง
สิทธิน้ันมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจจะกระทํามิได ถา
ไมไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณี กอนจดทะเบียนยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ พนักงานเจาหนาที่ก็จะมีหนาท่ีตรวจสอบ หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ก็จะตองมีหนังสือยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับ
หลักประกันแลวแตกรณีกอน ไมเชนนั้นพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิได ซึ่ง
เปนมาตรการการคุมครองสิทธิของสถาบันการเงนิซึ่งเปนผูรับหลักประกันตั้งแตขั้นตอนการจดทะเบียนยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิกอนท่ีความเสียหายจะเกิดขึ้นกับสถาบันการเงิน โดยไมตองดําเนินกระบวนการทางศาลเพ่ือขอ
ความคุมครองซึ่งเปนมาตราการเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแลวซึ่งตองใชระยะเวลานาน จะเห็นไดวา
สอดคลองตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ โดยท่ีผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาตองแจงใหผูเชาหรือสถาบัน
การเงินในฐานะผูรับหลักประกันมีสิทธิเขาทําการแกไขเยียวยาเหตุแหงการผิดสัญญานั้นกอน อีกทั้งการ

                                                             
 18 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 12 “การทํานิตกิรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหกระทําไดเฉพาะประเภท
นติิกรรม ดังตอไปนี้  
 (1) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทน 
 (2) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยไมมีคาตอบแทน 
 (3) การจํานองทรัพยอิงสิทธิ 
 (4) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวเน่ืองกับ (1) (2) หรือ (3)” 
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กําหนดใหไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันกอนนั้น ถือเปนมาตรการปองกัน
เพื่อไมใหเกิดความเสียหายแกสถาบันการเงิน ซึ่งมีลักษณะคลายหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมี
มาตราการปองกันโดยระบุขอกําหนดในสัญญาเชาไวในกรณีที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาจะตอง
แจงหรือบอกกลาวใหสถาบันการเงินในฐานะผูรับหลักประกันทราบกอนลวงหนาทุกครั้ง 
   กรณีดังกลาว ผูเขียนเห็นวาบทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันที่เปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลใหสถาบันการเงินขาดความ
เชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมีการเพ่ิมเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 ดังนี้   
   “มาตรา 14 เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอน
ครบกําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการ
โดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 
   ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การยกเลกิทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นจะกระทํามิได ถาไมได
รับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรบัจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
  5.3.3 ปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิ
ของผูรับหลักประกันในบางกรณี     
 
   ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8619 จะเปนบทคุมครองผูรับ
หลักประกันในกรณีผูใหหลักประกันเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย 
ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยทุจริต จนเปนเหตุใหสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน และผูใหหลักประกันตองกระทําโดยทุจริต
เทานั้น  
   มาตราดังกลาวยังไมครอบคลุมถึงกรณีที่ผูโอนทรัพยอิงสิทธิไดมีการโอนทรัพยอิงสิทธิไปยัง
ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ ตอมาผูโอนทรัพยอิงสิทธิมาขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยนําทรัพยอิงสิทธิ
ของผูรับโอนซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบันมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีของตน อันเปนการใช
หลักประกันของบุคคลภายนอกมาคํ้าประกัน ซึ่งอาจจะเกิดขึ้นในกรณีมีการนําทรัพยอิงสิทธิของคูสมรส หรือ
บิดามารดา หรือในกรณีนิติบุคคลนําทรัพยอิงสิทธิของกรรมการบริษัทมาเปนหลักประกันการชําระหน้ีกับ
สถาบันการเงิน ตัวอยางเชน นาง ก. ไดโอนทรัพยอิงสิทธิใหกับนาย ข. ซึ่งเปนซึ่งเปนสามี      นาย ข. จึงอยูใน
ฐานะผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิและเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบัน ตอมานาง ก. ไดขอสินเชื่อสินเชื่อกับสถาบัน
การเงิน โดยนําทรัพยอิงสิทธิของนาย ข. มาเปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงิน ซึ่งตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 5 กําหนดไววาผูใหหลักประกันอาจตราทรัพยสินของ
ตนไวเพ่ือประกันการชําระหนี้อันบุคคลอ่ืนตองชําระก็ได และผูใหหลักประกันจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติ
บุคคลก็ไดตามที่กําหนดไวในมาตรา 6 ซึ่งในกรณีดังกลาวผูใหหลักประกันคือ นาย ข. ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิซึ่ง

                                                             
 19 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 “ผูใหหลักประกันผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไร
ประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกัน
ทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคกุไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
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อยูในฐานะผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนปจจุบัน นาง ก. เปนลูกหนี้และไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกัน แตมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิไดตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ซ่ึงหากนาง ก. ซึ่ง
เปนลูกหนี้บอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิจะทําใหทรัพยอิงสิทธิกลับคืนมายังนาง ก. ซ่ึงเปนผูโอนทรัพยอิง
สิทธิ และหากกรณีดังกลาวนาง ก. กระทําการโดยทุจริตเพ่ือใหสถาบันการเงินซ่ึงเปนผูรับหลักประกันไมอาจ
บังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวนได ซ่ึงการกระทําดังกลาวนาง ก. ไมไดอยูในฐานะผูใหหลักประกันจึง
ไมตองรับโทษตามที่พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ไดกําหนดไว ดังนั้น
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ยังไมคุมครองสิทธิของสถาบัน
การเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในบางกรณี    
 

ภาพที่ 4 แสดงการบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิโดยผูรบัโอน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แหลงท่ีมา : จัดทําโดยผูวจิัย 
 
   ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 86 จะเห็นวามีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 34920 ซ่ึง
กําหนดวา ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเส่ือมคาหรือทําใหไรประโยชนซ่ึงทรัพยอันตนจํานําไวแก
ผูอื่น ถาไดกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแกผูรับจํานํา ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป หรือปรับไมเกินส่ี
หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมาตรา 35021 ซ่ึงกําหนดวา ผูใดเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอ่ืนไดรับ
ชําระหนี้ท้ังหมดหรือแตบางสวน ซึ่งไดใชหรือจะใชสทิธิเรียกรองทางศาลใหชําระหนี้ ยายไปเสีย ซอนเรน หรือ
โอนไปใหแกผูอ่ืนซ่ึงทรัพยใดก็ดี แกลงใหตนเองเปนหนี้จํานวนใดอันไมเปนความจริงก็ดี ตองระวางโทษจําคุก
ไมเกินสองป หรือปรับไมเกินสี่หมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ ซึ่งในความผิดฐานโกงเจาหนี้ทั้งสองมาตราได
กําหนดผูกระทําความผิดโดยใชคําวา “ผูใด” ซึ่งหมายถึงบุคคลใดๆก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแก
เจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพื่อมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอื่นไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตอง
ไดรับโทษตามกฎหมาย ซึ่งตางจากพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 ที่กําหนด
                                                             
 20 อัตราโทษ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา 4 แหงพระราชบญัญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายอาญา (ฉบับที่ 26) พ.ศ. 2560 
 21 อัตราโทษ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา 4 แหงพระราชบญัญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายอาญา (ฉบับที่ 26) พ.ศ. 2560 

                                                                                                                                                                                                

                                                                    

                       

                                                                        

                                                                                

โอนทรัพยอิงสิทธิ    

ผูโอนทรัพยอิงสิทธิ  ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิ)  

สถาบันการเงิน 

บอกเลิกสัญญาโอน 

นําทรัพยอิงสิทธิมา

เปนหลักประกัน

ทางธุรกิจ 
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เฉพาะผูใหหลักประกันเทานั้น ยังไมรวมถึงบุคคลอ่ืนๆ ท่ีหากเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา 
ทําใหไรประโยชน ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุให
ผูรบัหลักประกันไมอาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรอืแตบางสวนก็ไมตองรับโทษตามบทบัญญัตินี้ ซึ่งจะเห็นได
วาบทบัญญัติดังกลาวยังไมคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันไดในบางกรณี อันอาจสงผล
ใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได     

จากกรณีปญหาดังกลาว บทบัญญัติของพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558  
มาตรา 86 ยังไมคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันในบางกรณี ดังนั้น ควรมีการแกไข
บทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 โดยเปลี่ยนจากคําวา “ผูให
หลักประกัน” เปนคําวา “ผูใด” ซึ่งมีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 349 และมาตรา 350 อันหมายถึงบุคคลใดๆ ก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสยีหายแกเจาหนี้ผูรบัจํานํา
หรือเพ่ือมิใหเจาหนี้ของตนหรือของผูอื่นไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตาม
กฎหมาย ดังนั้นควรมีการแกไขบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 
ดังน้ี 
   “มาตรา 86 ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน ยาย ซอน
เรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไมอาจบังคับ
หลักประกันท้ังหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
 
5.4 ปญหาการบังคับคดีกับทรัพยองิสิทธิ 
 
 การบังคบัหลักประกันทางธุรกิจทําไดหลายวิธีไมวาโดยการฟองศาลใหบังคับหลักประกันและจําหนาย
ทรัพยสินดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย หรือการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ซึ่งการเอาทรัพยสินที่เปน
หลักประกันหลุดเปนสิทธินั้นตองเขาตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด โดยหามมิใหสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับ
หลักประกันบังคับหลักประกันโดยวิธีดังกลาว เวนแตลูกหนี้คางชําระหนี้อันเปนตนเงินเทากับหรือมากกวา
มูลคาทรัพยสินที่เปนหลักประกันและลูกหนี้ไดขาดสงดอกเบ้ียมาแลวเปนเวลาถึงหาป และไมมีหลักประกันราย
อ่ืน หรือบุริมสิทธิอื่นอันจดทะเบียนไวเหนือทรัพยสินอันเปนหลักประกัน22 และหากผูรับหลักประกันไดรับ
หนังสือคัดคานการเอาทรัพยประกันหลุดเปนสิทธิ ใหผูรับหลักประกันจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดย
วิธีการประมูลโดยเปดเผยแทน23ดังนั้นสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันก็ตองฟองศาลใหบังคับ
หลักประกันตอไป  
 ในกรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธินําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน เมื่อผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งเปนลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้กับสถาบันการเงิน อันมีเหตุใหตองบังคับหลักประกันตามสัญญา 
สถาบันการเงินก็สามารถบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิได โดยหากสถาบันการเงินเลือกใชวิธีการฟองศาล
ใหบังคับหลักประกันและจําหนายทรัพยอิงสิทธิดวยวิธีการประมูลโดยเปดเผย เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหสถาบัน
การเงินเปนฝายชนะคดีแลว สถาบันการเงินจะตองมีการบังคับหลักประกันกับทรัพยอิงสิทธิ แตหากผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาในการ
บังคับหลักประกันหากยังมีผูใชประโยชนอยูในอสังหาริมทรัพยนั้น อีกทั้งในขั้นตอนการขายทอดตลาด เมื่อมีผู

                                                             
 22 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 39. 
 23 พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.2558 มาตรา 44. 
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ซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดก็จะไมสามารถเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย
นั้นไดเชนกัน ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดจะตองไปฟองขับไลผูที่ใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยใหออกไปเปนอีกคดีหนึ่ง  
 เห็นไดวาแมศาลมีคําพิพากษาใหสถาบันการเงินเปนฝายชนะคดีแลว แตหากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
(ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหารมิทรัพยอยูก็จะเกิดปญหาการบังคับคดีกับทรัพย
อิงสิทธิซึ่งมีความยุงยากกับสถาบันการเงินที่รับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันและผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการ
ขายทอดตลาด อีกทั้งความลาชาในกระบวนการบังคับคดีอันมีผลตอระยะเวลาที่เหลืออยูตามหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิซึ่งทําใหมูลคาของทรัพยอิงสิทธิลดนอยลงไปเร่ือยๆ แทนที่สถาบันการเงินหรือผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
จากการขายทอดตลาดจะสามารถเขาครอบครองหรือใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดทันทีเมื่อซื้อทรัพยอิง
สิทธิจากการขายทอดตลาด แตตองเสียเวลาในการที่ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดตองไปฟองขับไล
เสียกอน ในขณะที่ระยะเวลาตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิก็ยังดําเนินตอไป ย่ิงนานวันเขาระยะเวลาก็ยิ่ง
เหลือนอยลงทุกทีและในที่สุดเมื่อผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการขายทอดตลาดชนะคดี ระยะเวลาตามหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิอาจเหลืออยูเพียงไมก่ีป จนทําใหผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดตองสูญเสีย
ประโยชนที่จะไดรับเกินสมควรทั้งที่ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจากขายทอดตลาดไดจายเงินซื้อทรัพยอิงสิทธิโดย
คํานวณตามระยะเวลาในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิไดแกระยะเวลาที่เหลืออยูนับแตวันที่ซื้อทรัพยอิงสิทธินั้น
ไปแลว ซึ่งปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดังที่กลาวมานี้ ทําใหไมมีผูสนใจเขามาซื้อทรัพยอิงสิทธิจากการ
ขายทอดตลาด การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิจึงไมสามารถดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้
ใหกับสถาบันการเงินใหบรรลุผลสําเร็จได และสงผลตอความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกัน
การชําระหนี้ของสถาบันการเงนิอีกดวย      
 โดยหากพิจารณาระบบหลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ของประเทศอังกฤษ ไดกําหนดให
การบังคับหลักประกันโดยเจาหน้ีผูรับหลักประกันมีสิทธิในการบังคับเอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันการ
ชําระหนี้ โดยการเขาครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันและจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันดังกลาว
เพื่อนําเงินมาชําระหน้ี หรือดําเนินการแตงตั้งผูบังคับหลักประกัน (Receiver) เพ่ือทําหนาที่ในการรวบรวม
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยทั้งหมดของลูกหนี้ ผูใหหลักประกันที่มีอยูในปจจุบันและจะไดมาใน
อนาคต เพ่ือนําทรัพยสินที่เปนหลักประกันแบบลอยนั้นออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินท่ีไดมาชําระหนี้ ใหแก
เจาหนี้ผูรับหลักประกัน ท้ังน้ีเมื่อมีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาดแลว เจาหนี้
จะไดรับคําสั่งศาลใหเขาครอบครองทรัพย (Warrant of Possession) ซึ่งในคําสั่งศาลจะกําหนดวันท่ีลูกหนี้
จะตองออกจากสถานที่เชา หากถึงวันท่ีกําหนดแลวลูกหนี้ยังคงอยูในสถานที่เชา เจาหนี้จะยื่นคํารองตอศาล
ขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยของศาล (A Bailiff) มาดําเนินการขับไลลูกหนี้ หากเจาพนักงานมาถึงสถานที่เชา
แลว ลูกหนี้ยังคงอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา เจาพนักงานจะเร่ิมจากการขอรองใหลูกหนี้ออก แตหาก
ลูกหนี้ไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตโดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลังจากตํารวจเขารวม
หากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการกระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย และลูกหน้ีอาจถูก
จับได ถาไดเปนผูกระทําการดงักลาว  
 สําหรับกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ Uniform Commercial Code (UCC) Article 9 (Secured 
Transaction) ของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดกําหนดใหการบังคับหลักประกันโดยวิธีการบังคับชําระหนี้เอาแก
ทรัพยสินที่ เปนหลักประกันหลุดเปนสิทธิ (Strict Foreclosure) ถือเปนวิ ธีการเดียวกันกับกฎหมาย
หลักประกันทางธุรกิจของไทย หรือวิธีการบังคับชําระหนี้เอาแกทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการจําหนาย
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ทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพ่ือนําเงินมาชําระหนี้ (Foreclosure by Sales) ซึ่งวิธีดังกลาวน้ีสามารถกระทําได
โดยไมตองผานกระบวนการทางศาล ท้ังนี้เมื่อมีการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันโดยการขายทอดตลาด
แลว หากทรัพยสินที่ขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู ซึ่งทําใหเกิดความเสียหาย
ตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาด ในกรณีดังกลาวผูซื้อทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาด จะตองฟองขับไลออกลูกหนี้และบริวารจากอสังหาริมทรัพย (ejectment) หรือการฟองเรยีกเอาตัว
ทรัพยสิน เมื่อศาลมีคําสั่งใหลูกหนี้ตองสงคืนที่ดินหรือทรัพยสินคืนใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หาก
ลูกหน้ีไมไดปฏิบัติตามคําสั่งของศาล ลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดินนั้น เจาพนักงานบังคับคดีของศาล
นั้นก็จะยึดที่ดินหรือทรัพยสินนั้นและนําไปใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา ซึ่งเปนบทลงโทษกับลูกหนี้ที่ไมยอม
ออกจากทรพัยที่ศาลมีคาํพิพากษาแลว  
 ดังนั้นหากพิจารณาการบังคับคดี ในกรณีมีการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยการขาย
ทอดตลาดแลว หากทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้นยังมีบุคคลอื่นหรือบริวารของลูกหนี้อาศัยอยู ซึ่งทําใหเกิด
ความเสียหายตอเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตามกฎหมายประเทศอังกฤษ
และประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นไดวา ตามกฎหมายประเทศอังกฤษหากลูกหน้ีและบริวารยังคงอาศัยอยูใน
ที่ดนิ สามารถยื่นคํารองตอศาลขอใหสงเจาพนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟอง
ขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดีจะสะดวกและรวดเร็ว แตกตางจากกฎหมายของประเทศ
สหรัฐอเมริกาโดยหากลูกหนี้และบริวารยังคงอาศัยอยูในที่ดินจะตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดีซึ่งจะใชเวลา
ยาวนานกวา   

สําหรับการบังคับคดีกับอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษาออกขายทอดตลาดนั้น แตเดิมตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง กําหนดวาหากลูกหนี้หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอยู
ไมยอมออกไป ผูที่ซื้อทรัพยได ก็จะตองดําเนินคดีแพงฟองขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาใหออกไปจาก
อสังหาริมทรัพยเปนคดีใหมตอศาล ซึ่งทําใหการบังคับคดีตามคาํพิพากษาหรือคําสั่งของศาลเปนไปโดยลาชาจึงได
มีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 
โดยไดเปลี่ยนแปลงวิธีการตามที่กําหนดไวในมาตรา 33424 วาเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกผูที่
ซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดแลว หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพย
นั้นอยูไมยอมออกไป ผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดสามารถยื่นคําขอตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยยื่น
เขามาในคดีเดิม เพื่อขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันทีโดยไมตองฟองขับไลเปนคดี
ใหม โดยใหถือวาผูท่ีซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดไดนั้นเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาของลูกหนี้ตามคําพิพากษา
รวมตลอดถึงบริวารของลูกหนี้ดวย   
 ผูเขียนเห็นวา หากพิจารณาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ซึ่งไดบัญญัติไว
วาเมื่อเจาพนักงานบังคับคดีโอนอสังหาริมทรัพยที่ขายใหแกผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด ซึ่งการโอน
อสังหาริมทรัพยนั้นหมายความถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด 
ดังน้ันการนํามาตรานี้มาใชบังคับจึงสามารถนํามาใชไดแตเพียงกรณีการยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ออกขาย

                                                             
 24 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 “เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีโอนอสังหาริมทรัพยท่ีขายใหแกผูซื้อ หากทรัพยสินท่ีโอนน้ันมี
ลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัย และลูกหน้ีตามคําพิพากษาหรือบริวารไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้น ผูซื้อชอบท่ีจะยื่นคําขอฝาย
เดียวตอศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน้ันตั้งอยูในเขตศาลใหออกหมายบังคับคดีเพื่อบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสงัหาริมทรัพย
นั้นโดยใหนําบทบัญญัติมาตรา 271 มาตรา 278 วรรคหน่ึง มาตรา 351 มาตรา 352 มาตรา 353 วรรคหนึ่ง (1) และวรรคสอง มาตรา 354 มาตรา 
361 มาตรา 362 มาตรา 363 และมาตรา 364 มาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังน้ี ใหถือวาผูซื้อเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และลูกหน้ีตามคําพิพากษา
หรือบริวารท่ีอยูอาศยัในอสังหาริมทรัพยน้ันเปนลูกหน้ีตามคําพิพากษาตามบทบัญญัติดังกลาว” 
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ทอดตลาดเทานั้น ไมรวมถึงการยึดทรัพยอิงสิทธิออกขายทอดตลาด ทั้งนี้การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ ผูซื้อ
ทรัพยอิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดมิใชผูที่ไดไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย หากแตผูซื้อทรัพยอิงสิทธิ
ไดจากการขายทอดตลาดจะไดไปเพียงสิทธิในการเขาครอบครองใชสอยใชประโยชนในตัวอสังหาริมทรัพย
ตลอดอายุตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิที่เหลืออยูนับแตวันที่ไดรับโอนเทานั้น ผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการ
ขายทอดตลาดจึงมิใชผูท่ีไดรับโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย  
 อยางไรก็ตามแมไมมีการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใหแกผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขาย
ทอดตลาดก็ตาม หากพิจารณาตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ซึ่งกําหนดใหผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดในอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิเสมือนหน่ึงเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยสามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาท
ทางมรดก สามารถเปลี่ยนมือได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบัน
การเงินได อันเปนลักษณะสําคัญของทรัพยอิงสิทธิซึ่งแตกตางจากการเชา แมผูซื้อทรัพยอิงสิทธิไดจากการขาย
ทอดตลาดมิใชผูที่ ได รับโอนไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยก็ตาม แตลักษณะการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจนใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย การนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 ยอมสามารถ
นํามาใชกับการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิไดดวย ซึ่งจะทําใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนไปดวยความ
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ เชนเดียวกับกฎหมายของประเทศอังกฤษ ที่สามารถย่ืนคํารองตอศาลขอใหสงเจา
พนักงานยึดทรัพยมาดําเนินการขับไลลูกหนี้ได โดยไมตองมีการฟองขับไลเปนอีกคดี ซึ่งกระบวนการบังคับคดี
จะมีความรวดเร็วกวากฎหมายของประเทศสหรัฐเอมริกาซึ่งตองฟองเปนคดีใหม 
 อีกทั้งตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 11 ไดกําหนดใหสิทธิติดตามเอาคืน และ
สิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของ
อสังหาริมทรัพยนั้น หากตองรอใหเจาของอสังหาริมทรัพยฟองขับไลเปนคดีใหม ซึ่งเจาของอสังหาริมทรัพย
อาจใชเวลาเนิ่นนานกวาจะดําเนินการฟองขับไล ก็ยิ่งทําใหเกิดความลาชาในการบังคับคดี แทนที่ผูซื้อทรัพยอิง
สิทธิจากการขายทอดตลาดจะสามารถยื่นคําขอตอศาลท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยยื่นเขามาในคดีเดิม เพื่อ
ขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปไดทันทีโดยไมตองฟองขับไลเปนคดีใหมซึ่งจะมีความ
รวดเร็วกวา  
 นอกจากนี้เพื่อใหการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนไปอยางประสิทธิภาพและรวดเร็ว หากผูทรงทรัพย
อิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู เมื่อผูซื้อทรัพยอิงสิทธิจาก
การขายทอดตลาดยื่นคาํขอใหศาลออกคําบังคับขับไลลูกหนี้และบริวารใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยแลว ควร
นําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ในหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีท่ีใหขับไลมา
ใชบังคับโดยอนุโลมดวย โดยหากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคําพิพากษา) หรือบริวารยังคงครอบครอง
อสังหาริมทรัพยอยูใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพ่ือมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา
หรือบริวาร และใหศาลมีอํานาจสั่งจับกุมและกักขังไดทันที25 อีกดวย ซึ่งมีลักษณะเชนเดียวกับกฎหมายของ
ประเทศอังกฤษ หากลูกหนี้ไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตโดยดี เจาพนักงานยึดทรัพยจะรองขอกําลัง
จากตํารวจเขารวมหากมีเหตุการณความรุนแรงเกิดขึ้นหรือมีการกระทําอันเปนการกอกวนความสงบเรียบรอย
และลูกหนี้อาจถูกจับไดเชนกัน  

                                                             
 25 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 353. 
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  จากกรณีปญหาดังกลาว การบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ หากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ (ลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา) หรือบรวิารยังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยอยู ยังไมสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 334 มาใชกับกรณีดังกลาวได อีกท้ังตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 
2558 น้ี มิไดบัญญัติไวโดยเฉพาะใหสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 
334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาบังคับใชในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดวยโดย
อนุโลมได     
  ดังนั้น จึงควรกําหนดเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ใหชัดเจน โดยให
สามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับ
คดีในกรณีท่ีใหขับไลมาบังคับใชในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิดวยโดยอนุโลม ดังนี้   
 
  พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
 “มาตรา .... ผูซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการจําหนายหลักประกันโดยวิธีการประมูลโดย
เปดเผย ตามหมวด 5 วาดวยการการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน เมื่อผูซื้อไดรับโอนทรัพยสินที่เปน
หลักประกัน หากทรัพยสินที่รับโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัยและไมยอมออกไปจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันน้ัน ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง มาตรา 334 และ
หมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม”  
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บทที่ 6 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
6.1 บทสรุป 
 
 “ทรัพยอิงสิทธิ” เกิดขึ้นมาจากการตราพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อเปนกฎหมายที่อนุญาตใหบุคคลสามารถมีทรัพยอิงสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตน โดยทรัพยอิงสิทธิถือ
เปนทรัพยสินอีกรูปแบบหนึ่งท่ีอิงจากสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ จะ
เกิดข้ึนไดโดยเจาของอสังหาริมทรัพยดําเนินการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับแสดงโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแลวแตกรณี โดยตองกําหนดเวลาของทรัพยอิงสิทธิดวยซึ่งจะมีเวลาไมเกิน 30 ป 
และจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดที่ดินหรือบางสวนตามกรรมสิทธิ์หองชุด
ไมได หากอสังหาริมทรัพยติดจํานองหรือใชเปนหลักประกันตามกฎหมายหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใดๆ
ที่จดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองกรรมสิทธ์ิหองชุด จะตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานอง ผูรับ
หลักประกันหรือผูมีสิทธินั้นกอน เมื่อกอต้ังทรัพยอิงสิทธิขึ้นมาแลวจะเอาทรัพยอิงสิทธิดังกลาวมาแบงแยกออก
จากกันไมได และจะนําไปรวมกับทรัพยอิงสิทธิอื่นก็ไมไดเชนเดียวกัน อีกทั้งเจาของอสังหาริมทรัพยจะ
ดําเนินการกอตั้งทรัพยสิทธิใดๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนทรัพยอิงสิทธิอีกไมได เวนแตจะไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  และผูทรงสิทธิในทรัพยอิงสิทธิยังมีสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยสามารถนําทรัพยอิงสิทธินั้นออกใหเชา ขาย โอนใหบุคคลอ่ืน ตกทอดแกทายาท
ทางมรดก สามารถเปลี่ยนมือได รวมถึงสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยเฉพาะกับสถาบัน
การเงินได ซึ่งเปนลักษณะสําคัญของทรัพยอิงสิทธิ ยกเวนสิทธิติดตามเอาคืน และสิทธิขัดขวางไมใหผูอ่ืนเขามา
เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยโดยไมชอบดวยกฎหมาย ยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้เพ่ือเปน
การสงเสริมและสนับสนุนรวมถึงกระตุนใหเกิดการลงทุนและการประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะในภาค
อสังหาริมทรัพยของประเทศไทยใหมากย่ิงขึ้น และเพ่ือเปนการสรางความเช่ือมั่นใหแกนักลงทุนหรือ
ผูประกอบการใหสามารถมีสิทธิการถือครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะเปนการเชา
อสังหาริมทรัพยระยะยาวในทางเศรษฐกิจในรูปของ “ทรัพยอิงสิทธิ” ได นอกเหนือจากการมี “กรรมสิทธ์ิ” 
และ “สิทธิการเชา” ในอสังหาริมทรพัยเทานั้น  

โดยพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดทรัพยอิงสิทธิหรือสิทธิในการใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยขึ้นใหมเสมือนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ไดภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนด จะเห็นไดวาทรัพยอิง
สิทธิ ตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เปนกฎหมายท่ีมีสวนสําคัญในการสงเสริมและสนับสนุน
การลงทุน และส่ิงสําคัญประการหนึ่งที่นักลงทุนหรือผูประกอบการใหความสําคัญประกอบการตัดสินใจลงทุน
ในทรัพยอิงสิทธิ ก็คือการนําทรัพยอิงสิทธิไปเปนหลักประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินได โดยท่ี
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได นอกจากนี้ ดวยลักษณะของ
ทรัพยอิงสิทธิยังสามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพื่อเปนประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไดอีกดวย  

เมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 นั้น ไดรางขึ้นตามแนวคิดระบบ
หลักประกันแบบลอย (Floating Charge) ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษ และตามแนวคิดระบบ
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หลักประกันแบบ Secured Transaction ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา เพื่อใหธุรกิจขนาดกลางและขนาด
ยอมเขาถึงแหลงเงินทุนไดงายโดยใชทรัพยสินที่มีในความครอบครองเพ่ือใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจอยาง
เต็มที่และขามผานขอจํากัดของกฎหมายจํานองและจํานําท่ีมีแตเดิม หลักประกันทางธุรกิจตามพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ที่เปนการนําทรัพยสินเปนหลักประกันแตไมตองสงมอบซึ่งผูใหหลักประกัน
สามารถนําทรัพยสินนั้นไปใชหรือขายตอไปได เชน สินคาคงคลัง อยางเหมาะสมแตตองทําภายใตขอจํากัดที่
เกิดข้ึนจากการทําสัญญา และเจาหนี้จะยังไมมีสิทธิในทรัพยสินที่นํามาเปนหลักประกันนั้นจนกวาจะมีเหตุ
บังคับหลักประกัน โดยทรัพยสินที่สามารถนํามาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจ ไดแก (1) กิจการ (2) สิทธิ
เรียกรอง (3) สังหาริมทรัพยที่ผูใหหลักประกันใชในการประกอบธุรกิจ เชน เคร่ืองจักร สินคาคงคลัง หรือ
วัตถุดิบที่ใชในการผลิตสินคา (4) อสังหาริมทรัพยในกรณีที่ผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย
โดยตรง (5) ทรัพยสินทางปญญา และ (6) ทรัพยสินอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

สําหรับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหน้ี ในระบบหลักประกันแบบ Uniform 
Commercial Code Article 9 (UCC) ตามหลักกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา เปนหลักเกณฑทาง
กฎหมายในระบบ Common Law ถูกพัฒนาขึ้นเพ่ือแกปญหาระบบการประกันการชําระหนี้และไดมีการ
พัฒนาจนคอนขางสมบูรณแบบและสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ ไมวาในเร่ืองลักษณะของสัญญา การกําหนด
ประเภทของทรัพยสินไวอยางชัดเจน และมีระบบการบังคับหลักประกันที่มีประสิทธิภาพ เพ่ือลดภาระของศาล
และเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับหลักประกัน โดยทรัพยสินที่สามารถนํามาเปนหลักประกันในระบบ
หลักประกันแบบ Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ไดแก สังหาริมทรัพยทุกชนิด เวนแตจะมี
กฎหมายกําหนดมิใหนํามาตรานี้ไปใชบังคับ และรวมถึงท้ังสังหาริมทรัพยที่ติดตรึงเขากับอสังหาริมทรัพยจน
กลายเปนสวนหนึ่งของอสังหาริมทรัพยนั้น  ทรัพยสินท่ีสามารถนํามาเปนหลักประกันในระบบหลักประกัน
แบบ Uniform Commercial Code Article 9 (UCC) ได แบงออกเปน 3 กลุม ไดดังน้ี  

(1) ทรัพยที่มีตัวตน (Tangible goods) ไดแก สินคาผูบริโภค (Consumer goods) สต็อกสินคา 
(Inventory) ผลิตภัณฑทางการเกษตร (Farm Products) เครื่องมอื อุปกรณ (Equipment)  

(2) ทรัพยที่มีสภาพคลายกับมีตัวตน (Quasi-Tangible) ไดแก ตราสารเปลี่ยนมือ (Instruments) 
เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ (Documents of title) ตราสารแสดงความเปนเจาหนี้ ลูกหนี้ สิทธิที่จะไดรับทรัพย
เปนการประกันหนี้ (Chattel paper) ตราสารการลงทุน (Investment property) 

(3) ทรัพยที่ไมมีตัวตน (intangibles) ไดแก บัญชีลูกหน้ี สิทธิตามเลตเตอรเครดิต บัญชีเงินฝาก สิทธิ
เรียกรองมูลละเมิดทางการคา สิทธิที่มตีัวตนอยางอ่ืนๆ ที่ไมอยูในขอใดขอหนึ่ง 

นอกจากนี้ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการประกันการชําระหนี้ ในระบบหลักประกันแบบ 
Floating Charge ตามหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษ แบงการประกันหนี้ดวยทรัพยออกเปน 2 ประเภท 
กลาวคือ การประกันหนี้ดวยทรัพยท่ีเกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย และการประกันหนี้ดวยทรัพยที่เกิดจาก
สัญญา ระบบหลักประกันแบบลอยนี้เปนการประกันหนี้ที่มีอยูในปจจุบันดวยทรัพยสินทุกชนิดไมวาจะมีรูปราง
หรือทรัพยสินไมมีรูปรางที่มีอยูในขณะกอสัญญาหลักประกันหรือที่จะไดรับในอนาคตที่มีลักษณะหมุนเวียน
เปลี่ยนมือและเปลี่ยนแปลงจํานวนตลอดเวลาในทางธุรกิจอันมีลักษณะลอยตัว ลูกหนี้จึงมีสิทธิใชทรัพยสิน
ประเภทน้ีในการประกอบธุรกิจตามปกติที่จะจําหนายจายโอนไดจนกวาจะมีการแปลงสภาพกลายเปนทรัพย
เฉพาะสิ่ง (Fixed Charge) ดวยเหตุบางอยางตามสัญญาหรือตามกฎหมาย ตามหลักกฎหมายอังกฤษการ
ประกันหนี้ดวยทรัพย เกิดจากสัญญามีดวยกัน 4 แบบ คือ จํานํา (Pledge) สิทธิยึดหนวงโดยสัญญา 
(Contractual lien) จํานอง (Mortgage) และชารจ (Charge) โดยระบบหลักประกันแบบ Charge มีลักษณะ
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สําคัญคือ ไมตองสงมอบการครอบครองทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้ และไมตองโอนสิทธิความเปน
เจาของในทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้แตอยางใด อีกทั้งระบบหลักประกันแบบ Charge เกิดข้ึน
จากการทําสัญญาระหวางเจาหนี้และลูกหนี้ โดยอาจกําหนดทรัพยสินที่เปนหลักประกันไวโดยเฉพาะเจาะจง 
(Fixed Charge) หรือกําหนดทรัพยสินที่ เปนหลักประกันโดยแบงเปนประเภทของทรัพยสิน (Floating 
Charge) โดยระบบหลักประกันแบบ Floating Charge มีวัตถุประสงคเพ่ือใหลูกหนี้สามารถนําเอาทรัพยสินที่
ใชประกอบกิจการไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยไมตองสงมอบทรัพยสินที่เปนหลักประกันใหแกเจาหนี้ 
และทรัพยที่สามารถใชเปนหลักประกันแบบ Floating Charge ไดแก (1) สินคาคงคลัง อุปกรณเครื่องมือ และ
สินคาอ่ืนๆ (2) สิทธิเรียกรอง (3) หลักทรัพยการลงทุนตางๆ (4) ทรัพยสินในอนาคต และ (5) กิจการ โดย
สามารถนําทรัพยท้ังปวงในกิจการมาเปนหลักประกันได  

ทั้งนี้ปญหาในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น มีสาเหตุ
เนื่องมาจากบทบัญญัติที่ กําหนดหลักเกณฑและวิธีการนําทรัพย อิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจนั้นยังเปนอุปสรรคในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงิน ทําใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ สงผลใหไม
สามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเพื่อใหบรรลุตามเจตนารมณของกฎหมายในการสงเสริมและสนับสนุนการลงทุน 
รวมถึงการสรางแรงจูงใจและความเชื่อมั่นใหแกนักลงทุนที่จะเขามาลงทุนหรือประกอบธุรกิจในประเทศได ซึ่ง
การนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินนั้น มีประเด็นทางกฎหมายหลาย
ประการ ดังนี้  

(1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย 
 (1.1) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ    
 (1.2) ปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจ     

(2) ปญหาสถานะทางกฎหมายของทรพัยอิงสิทธิ   
(3) ปญหาการคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน     

 (3.1) ปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิ   
 (3.2) ปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา  
 (3.3) ปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมคุมครองสิทธิ
ของผูรับหลักประกันในบางกรณี     

(4) ปญหาการบังคับคดกีับทรพัยอิงสิทธิ 
จากปญหาทางกฎหมายดังกลาว ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะเพื่อเปนแนวทางในการแกไขปญหาทาง

กฎหมายในการนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ซึ่งมีรายละเอียดดังจะได
กลาวตอไป 
 
6.2 ขอเสนอแนะ  
  
 การนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจเพ่ือประกันการชําระหนี้กับสถาบันการเงินนั้น ซึ่ง
ยังมีประเด็นทางกฎหมาย โดยผูเขียนไดทําการศึกษาเพ่ือหาแนวทางการแกไข กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
นําทรัพยอิงสิทธิซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัวใหสามารถนําทรัพยอิงสิทธิมาใชเปนหลักประกันทางธุรกิจไดอยาง
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แทจริง อันเปนการสงเสริมการลงทุนเพ่ือสรางความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ตามขอเสนอแนะ
ดังตอไปนี้      
 
 6.2.1 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีภาระผูกผันและการกอภาระผูกพันใน
อสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอม 
 
            6.2.1.1 การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตองไดรับความยินยอมจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี
ไมจดทะเบียน    
 
   จากกรณีปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยกอนการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ได
กลาวมาแลวนั้น ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิจึงควรกําหนดหนาที่ของเจาของอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ในกรณีท่ี
อสังหาริมทรัพยท่ีกอต้ังทรัพยอิงสิทธิน้ันมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ีไมไดมีการจดทะเบียน ใหเจาของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่ขอความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียน
ดวย และกําหนดผลของการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยปกปดขอมูล ไมขอความ
ยินยอมจากผูมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่ไมไดมีการจดทะเบียนดวย โดยควรมีการเพิ่มเติมบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังนี้  
 
  (1) เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 วรรคทาย 
  “มาตรา 4 ... 
  การกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน ใหเจ าของ
อสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว รวมถึงแจงใหผูมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นทราบถึงการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ และใหกอตั้งทรพัยอิงสิทธิไดเม่ือไดรับความยินยอม
เปนหนังสือจากผูมีสิทธินั้น หากภายหลังพบวาเจาของอสังหาริมทรัพยปดบังหรือแจงขอมูลอันเปนเท็จแก
พนักงานเจาหนาที่หรือมิไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูมีสิทธิดังกลาว ใหทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะ แต
ทั้งนี้ไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดย
สุจริตแลว”   
   นอกจากน้ีเพื่อใหแนวทางการปฏิบัติในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิสอดคลองกับบทบัญญัติ
เพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ดังกลาว จึงควรมีการแกไขเพ่ิมเติมใน
กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรบัรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 25631 ดังนี้  
 
   (2) เพ่ิมเติมเอกสารและหลักฐานขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
   “ขอ 2 ผูใดเปนเจาของที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ
หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ประสงคจะขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในท่ีดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง หรือหองชุดดังกลาว ใหยื่นคําขอตามแบบท่ีอธิบดีกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี
ที่อสงัหาริมทรพัยนั้นตั้งอยู พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปนี้ 

                                                             
 1 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 137 ตอนท่ี 96 ก เมื่อวันท่ี 18 พฤศจิกายน 2563 
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    (1) โฉนดที่ดินหรอืหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด 
    (2) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธิอื่น
ใดแลวแตกรณ ีในกรณีอสังหาริมทรัพยที่จะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีการจํานองหรือใชเปนหลักประกัน 
ตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุดนั้น 

(3) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูมีสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย ที่ไมจดทะเบียน”  
 

   อีกทั้ง ในการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีสิทธิใด ๆ ที่ไมจดทะเบียน สามารถ
ตรวจสอบได เพื่อเปนประโยชนของสถาบันการเงินในการรับทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ หรือผูที่
เก่ียวของ ซึ่งตามกฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพย
อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. 2563 ขอ 42 ไดกําหนดแนวทางปฏิบัติในการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิไวซึ่งสอดคลองกับขอเสนอแนะ โดยกอน
จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิ ซึ่งรวมถึงสิทธิใด ๆ ท่ีไมจดทะเบียนใน
อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิดวย โดยเจาของอสังหาริมทรัพยมีหนาที่แจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ
ถึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยพนักงานเจาหนาที่จะจัดทําบันทึกถอยคําตามแบบท่ีอธิบดีกําหนด และ
หากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหผู ย่ืนคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือ
หลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน และพนักงานเจาหนาท่ีอาจเรียกใหผูยื่นคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน
เพิ่มเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐาน
ดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย  
 
  6.2.1.2 การกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน      
 
   จากปญหาการกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรพัยภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกัน
ทางธุรกิจดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น เมื่อมีการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงินแลว 
การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพย หรือการนํากรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ ยอมกอใหเกิด
ความเสียหายกับสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกัน การดําเนินการดังกลาวจึงตองไดรับความยินยอมจาก
สถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันดวย ดังนั้นควรมีการเพ่ิมเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิง
สิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 9 ดังนี้ 

                                                             
 2 กฎกระทรวง เร่ืองการขอกอตั้ง และการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานติิกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทน
หนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2563 ขอ 4 “กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ และ ความสามารถของผูยื่นคําขอ และความสมบูรณของนิติกรรม และใหสอบถามรายละเอียดเก่ียวกับกําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิและ
ขอกําหนดการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยจัดทําบันทึกถอยคํา ตามแบบที่อธิบดีกําหนด และหากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 
ใหผูยื่นคําขอลงลายมือชื่อในบันทึกถอยคําและเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของไวเปนหลักฐาน 

การดําเนินการตามวรรคหน่ึง พนักงานเจาหนาที่อาจเรียกใหผูย่ืนคําขอสงเอกสารหรือหลักฐาน เพ่ิมเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐานดังกลาวไวเปนหลักฐานดวย 

ในกรณีท่ีปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวาการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให” 
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   “มาตรา 9 เมื่อมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของอสังหาริมทรัพยจะ
กอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
   ความในวรรคหนึ่งไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหน้ีโดยการ
จํานองหรอืการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ  
   ความในวรรคกอน การกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ หรือการใชกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 
หากทรัพยอิงสิทธิท่ีกอตั้งในอสังหาริมทรัพยนั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ ใหกระทําไดเมื่อไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน
แลวแตกรณี”  
 
 6.2.2 การกําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน      
 
           จากกรณีปญหาความไมชัดเจนในสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิ ดังท่ีไดกลาวมาแลว
นั้น เพ่ือใหมีความชัดเจนและไมใหเกิดความสับสนในการนําทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจ ควร
กําหนดสถานะทางกฎหมายของทรัพยอิงสิทธิใหชัดเจน โดยกําหนดใหทรัพยอิงสิทธิเปนหลักประกันทางธุรกิจ
ประเภทอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) อสังหาริมทรัพย
ในกรณีท่ีผูใหหลักประกันประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง หรือหากลักษณะของทรัพยอิงสิทธิมีลักษณะ
พิเศษซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยท่ีแตกตางจากลักษณะอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ 
พ.ศ. 2558 มาตรา 8 (4) ก็อาจกําหนดโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
มาตรา 4 วรรคแรก และมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลังหรือรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชยเปนผูออกกฎกระทรวง ในการกําหนดใหสามารถนํา
ทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจไดตามมาตรา 8 (6) ทรัพยสินอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวงได   
 
 6.2.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน   
 
           6.2.3.1 การบอกเลิกสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ภายหลังนําทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน         
 
           จากปญหาการบอกเลิกสัญญาโอนทรพัยอิงสิทธิ ภายหลังจากมีการนําทรัพยอิงสิทธิมา
เปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ดังท่ีไดกลาวมาแลวนั้น บทบัญญัติของกฎหมายท่ีคุมครองสิทธิ
ของสถาบันการเงินซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจสงผลให
สถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมีการ
เพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 13 ดังนี้ 
  “มาตรา 13 ในกรณีที่มีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหวางผูโอนทรัพยอิง
สิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝายหนึ่งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไม
กระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 



  104

 

 

  ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธิน้ันมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การบอกเลิกสัญญานั้นจะกระทํามิได ถาไมไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกันแลวแตกรณี” 
 
           6.2.3.2 การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา ภายหลังนาํทรัพยอิงสิทธิมาเปน
หลักประกันทางธุรกิจตองไดรับความยินยอมจากสถาบันการเงิน         
 
            จากปญหาการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา ภายหลังจากมีการนําทรัพย
อิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจกับสถาบันการเงิน ดังที่ไดกลาวมาแลวนั้น บทบัญญัติของกฎหมายที่
คุมครองสิทธิของสถาบันการเงนิซึ่งเปนผูรับหลักประกันยังไมเหมาะกับหลักประกันท่ีเปนทรัพยอิงสิทธิ อันอาจ
สงผลใหสถาบันการเงินขาดความเชื่อมั่นในการรับทรัพยอิงสิทธิมาเปนหลักประกันทางธุรกิจได ดังนั้นควรมี
การเพิ่มเติมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. 2562 มาตรา 14 ดังนี้  
    “มาตรา 14 เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพยอิง
สิทธิกอนครบกําหนดเวลาได เวนแตในกรณทีี่การยกเลิกทรัพยอิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก
ผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 
    ความในวรรคหนึ่ง หากทรัพยอิงสิทธินั้นมีการจํานองหรือการใชเปนหลักประกันตาม
กฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ การยกเลกิทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลานั้นจะกระทํามิได ถาไมได
รับความยินยอมเปนหนังสือจากผูรบัจํานองหรือผูรบัหลักประกันแลวแตกรณี”  
 
  6.2.3.3 การคุมครองสิทธิของผูรับหลักประกัน 
 
   จากปญหาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไม
คุมครองสิทธิของผู รับหลักประกันในบางกรณีดังท่ีไดกลาวมาแลวนั้น จึงควรมีการแกไขบทบัญญัติตาม
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 มาตรา 86 โดยเปลี่ยนจากคาํวา “ผูใหหลักประกัน” เปนคํา
วา “ผูใด” ซึ่งมีลักษณะเหมือนความผิดฐานโกงเจาหนี้ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 349 ปละมาตรา 
350 อันหมายถึงบุคคลใดๆ ก็ตามกระทําเพ่ือใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานําหรือเพ่ือมิใหเจาหน้ีของ
ตนหรือของผูอ่ืนไดรับชําระหนี้ทั้งหมดหรือแตบางสวน ก็ยอมตองไดรับโทษตามกฎหมาย ดังนี้ 
    “มาตรา 86 ผูใดเอาไปเสีย ทําใหเสียหาย ทําลาย ทําใหเสื่อมคา ทําใหไรประโยชน 
ยาย ซอนเรน หรือโอนไปใหแกผูอ่ืนซึ่งทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันโดยทุจริตจนเปนเหตุใหผูรับหลักประกันไม
อาจบังคับหลักประกันทั้งหมดหรือแตบางสวน ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับไมเกินสองแสนบาท” 
 
 6.2.4 กําหนดหลักเกณฑการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิเปนการเฉพาะ 
 
           จากปญหาการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ ดังที่ ไดกลาวมาแลวนั้น เมื่อพระราชบัญญัติ
หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ไมมีบทบัญญัติใดกําหนดไวเปนการเฉพาะในการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิ 
หรือไมไดกําหนดใหนําประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดี
ในกรณีท่ีใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลมกับการบังคับคดีกับทรัพยอิงสิทธิแลว บทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
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วิธีพิจารณาความแพงดังกลาวจึงยังไมสามารถคุมครองสิทธิของสถาบันการเงินซึ่งเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
ตลอดจนสิทธิของผูซื้อทรัพย อิงสิทธิไดจากการขายทอดตลาดได  ดังนั้นจึงควรกําหนดเพิ่มเติมใน
พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 ใหชัดเจน โดยสามารถนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 และหมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม 
ดังน้ี    
   พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558 
   “มาตรา .... ผูซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการจําหนายหลักประกันโดยวิธีการประมูล
โดยเปดเผย ตามหมวด 5 วาดวยการการบังคับหลักประกันที่เปนทรัพยสิน เม่ือผูซื้อไดรับโอนทรัพยสินท่ีเปน
หลักประกัน หากทรัพยสินที่รับโอนนั้นมีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศัยและไมยอมออกไปจาก
ทรัพยสินที่เปนหลักประกันน้ัน ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายพิจารณาความแพง มาตรา 334 และ
หมวด 4 วาดวยการบังคับคดีในกรณีที่ใหขับไลมาใชบังคับโดยอนุโลม”  
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