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This research paper intends to study the legal measure in land ownership of foreigner under the law that 

supports investment by investigating on the cases in the Kingdom of Thailand in comparison with Malaysia. As the 

present society is entering the ASEAN economic community, the ASEAN countries that have come to invest under 

the ASEAN countries may have equal rights as their own citizens. Thailand is considered a country that foreign 

investors are interested in, due to the geographical area and the abundance in natural resources that is still plentiful. 

Therefore, various countries are interested in investing in Thailand. Land investment is another venture that should 

be focused, as land is an important factor in human survival. Land investment is hence receiving a lot of attention 

from both internal and foreign investors. The result of such investment leads to the import of manufacturing and 

service technology into the country. Most developing countries have several measures to support investment in their 

own country as much as possible inclusive of Thailand. As a result, there are legal measures to encourage and 

attract foreign investors to invest in the country. At the same time, there are measures in regulating the land 

ownership for investment. There might be an excessive amount of foreigners having land ownership if there is an 

allowance in permitting foreigners to invest and hold ownership of land. If this problem persists Thailand might 

face the issues of stability and other related drawbacks might follow. Since the offering of rights in land ownership 

in Thailand to foreigners still does not have any substantial law or any legislation that can regulate land ownership 

or the provision of rights in land ownership to foreigners. 

 From the research, we have found that foreign investors are eligible to land ownership for investment 

but must be operating under the rules of the ministry, Land Code Act, Law on the Promotion of Investment, 

Industrial Estate Authority of Thailand Act, petroleum law, Condominium Act. However, foreign investors are 

found to avoid the law that restricts their rights. This is a national problem because land is considered to be 

sovereign and our country’s natural resource that must be preserved. Therefore, there must be strict management 

due to the loophole in the law has not been substantially resolved thus there is no monitor and punishment for 

foreigners that evade the law. It is necessary for Thailand to lay down legal measures relating to foreign land 

ownership for investment. There must be clear provision of rights for investment with a sector that monitor land 

ownership for investment specifically to facilitate and provide service to foreigners thoroughly. If these were 

implemented, the problem will be resolved and the law will be enforced very well in the future. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

  

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 การถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแตยุคสมัยสุโขทัย ไดมีการกําหนดไวอยาง

ชัดเจนในศิลาจารึกวาใครสรางปาหมาก ปาพลู สรางไวใหไดแกมัน เปนการกําหนดเพื่อมุงท่ีจะ

ผลักดันใหประชาชนทําประโยชนในท่ีดินเพื่อใหเกิดผลผลิตท่ีเปนประโยชนแกบานเมือง แตก็

เฉพาะผลประโยชนท่ีสรางไวบนท่ีดินเทานั้นท่ีตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูสราง สวนผืนแผนดินก็ยังคง

เปนของกษัตริยในฐานะเจาของแผนดินเปนการอนุญาตใหประชาชนสามารถเขาทําประโยชนใน

ท่ีดินของตนเองไดอยางอิสระ แตราษฎรยังไมสามารถเขาครอบครองเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

ดังกลาวได ตอมา จึงมีการบัญญัติกฎหมายท่ีใหราษฎรสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดและเร่ิมมีการ

กําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินแกราษฎรข้ึน 

 กฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินไดมีวิวัฒนาการตอมาตามสภาพสังคม จนกระท่ังป พุทธศักราช 

2497 ไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายท่ีดินและไดมีการจํากัดจํานวนเนื้อท่ีในการถือครอง

ท่ีดินของคนไทย ท้ังนี้เพราะตองการใหมีการควบคุมการใชประโยชนในท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย 

การเกษตร อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมใหใชในจํานวนท่ีจํากัด แตในท่ีสุดบทบัญญัติดังกลาวก็

ไดถูกยกเลิกไปโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 มกราคม พุทธศักราช 2502 โดย

ใหเหตุผลวา การจํากัดสิทธิของบุคคลในการถือกรรมสิทธ์ิเปนการจํากัดท่ีไมสมควรและเปนการ

ถวงความเจริญกาวหนาในทางการเกษตรอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และสงผลใหเกิดความ

เสียหายแกเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงผลจากการมีประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวทําใหปจจุบัน

ประชาชนสามารถถือครองท่ีดินไดโดยไมจํากัดจํานวน (กมลวรรณ  นาคพิน, 2549, หนา 1 - 2) 

 ท่ีดินถือเปนปจจัยสําคัญท่ีไดรับความสนใจจากนักลงทุนท้ังในราชอาณาจักรไทยและ

ตางประเทศ ไมวาจะเปนการลงทุนของนักลงทุนภายในประเทศ หรือจากนักลงทุนตางประเทศ 

เนื่องจากผลแหงการลงทุนกอใหเกิดการนําเทคโนโลยีสมัยใหมอันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการ

เขามา ซ่ึงเทคโนโลยีดังกลาวอาจตองใชเงินลงทุนสูง โดยบางประเทศท่ีรับการลงทุนนั้นอาจไม

สามารถมีเงินเพียงพอสําหรับการลงทุนนั้น จึงมีความจําเปนท่ีจะตองไดรับการเขามาลงทุนของ     

นักลงทุนคนตางดาวนั้นเอง 

 ดังนั้น ประเทศท่ีกําลังพัฒนาสวนใหญจึงมีมาตรการตาง ๆ ท่ีออกมาสนับสนุนใหเกิด

การลงทุนในประเทศของตนจากนักลงทุนคนตางดาวใหมากท่ีสุด ซ่ึงก็รวมถึงประเทศไทยดวย
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มาตรการตาง ๆ เหลานี้สวนหนึ่งก็คือมาตรการทางกฎหมายท่ีใชเปนเคร่ืองมือในการสนับสนุนให

เกิดการลงทุนจากตางประเทศ เนื่องจากมีการบัญญัติหลักประกันและการคุมครองรวมท้ังมีการให

สิทธิประโยชนแกผูเขามาลงทุนท่ีจะไดรับการลงทุนในประเทศไทยลวนแตเปนส่ิงจูงใจและเปน

การสรางความม่ันใจใหแกนักลงทุนคนตางดาวในการท่ีจะเขามาลงทุนในประเทศนั้น ๆ  

 ประเทศไทยเปนประเทศกําลังพัฒนาและเปนประเทศหนึ่งท่ีตองการเทคโนโลยี

สมัยใหมอันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการเขามา จึงมีความตองการท่ีจะใหนักลงทุนคนตางดาว

เขามาลงทุนในประเทศ จึงไดมีการตรากฎหมายเพื่อเปนการสนับสนุนและเปนการดึงดูดใหนัก

ลงทุนคนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศ เชน พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 แกไขเพิ่มเติม 

(ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2555 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ซ่ึงกฎหมายแตละฉบับท่ีไดกลาวมานั้น ไดมี

มาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการสงเสริมการลงทุนและรวมถึงเปนหลักประกันการคุมครอง  

ท้ังสิทธิประโยชนของผูเขามาลงทุน ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะเนนศึกษาถึงการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน

ของบุคคลตางดาว ภายใตกฎหมายการลงทุน 

 ในปจจุบันคนตางดาว ไดเขามามีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทยเปนจํานวนมาก ท้ังนี้

เนื่องจากมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซ่ึงในภาคของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยคอนขางเกิด

ปญหา เพราะท่ีดินเปนปจจัยท่ีสําคัญในการผลิตและท่ีดินในประเทศมีจํานวนจํากัด แตความ

ตองการของคนตางดาวนั้นไมมีขอบเขตเพราะคนตางดาวมุงแตการครอบครองเพื่อการลงทุน

แสวงหาผลกําไรเปนสําคัญ เปนสาเหตุใหคนตางดาวพยายามเขามาถือครองท่ีดินในประเทศมาก

เกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดใหคนตางดาวถือครองได ในลักษณะท่ีมีการสลับซับซอน ซ่ึงเปนวิธีการ

ท่ีบุคคลตางดาว จะหลีกเล่ียงการท่ีจะตองถูกจํากัดสิทธิในการถือครองท่ีดินตามกฎหมาย 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  

 ปญหาของการหลีกเล่ียงกฎหมายพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ท่ีเปน 

การจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือครองท่ีดิน ถือเปนปญหาของชาติเพราะท่ีดินถือเปน

อธิปไตยและเปนท้ังทรัพยากรท่ีสําคัญของประเทศ ถามีการปลอยใหคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดิน

มากเกินไป อาจทําใหประเทศประสบปญหาความม่ันคง และปญหาอ่ืน ๆ ตามมาอีกมากมาย สาเหตุ

เนื่องจากชองวางทางกฎหมายยังไมไดรับการแกไขอยางเปนรูปธรรม จึงทําใหไมสามารถท่ีจะ

ติดตามและลงโทษคนตางดาว ในกรณีท่ีมีการหลีกเล่ียงกฎหมายในการถือครองท่ีดิน จึงมีความ

จําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองมีการวางมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินคนตางดาว เพื่อ
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การลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ใหครบถวน ครอบคลุมเพื่อเปนการ

บังคับรองรับสภาพปญหาและสามารถบังคับใชไดอยางดียิ่งในอนาคต  

 กฎหมายท่ีดินของไทยอนุญาตใหชาวตางชาติถือครองท่ีดินได แตตองเปนไปตาม

เงื่อนไขของกฎหมายในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวท้ังท่ีเปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล  

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 ซ่ึงไดวางหลักเกณฑในการถือครองท่ีดินสาหรับคนตางดาวไว 

ดังนี้  

 1.  จะตองมีสนธิสัญญาระหวางประเทศประเทศไทยกับประเทศท่ีคนตางดาวมีสัญชาติ

อนุญาตใหคนตางดาวถือครอง มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในไทยได  

 2.  การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวตองตกอยูภายใตประมวลกฎหมายท่ีดิน  

 3.  การไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาวตองตกอยูภายใตกฎกระทรวง ฉบับท่ี 8 พ.ศ. 2497  

 4.  ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีมหาดไทย  

 นอกจากนั้น บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตาม

มาตรา 86 วรรค 1 มิใหใชบังคับกับคนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดใน

กฎกระทรวงซ่ึงตองไมต่ํากวา ส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร 

และ ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี และ มีหลักเกณฑตอไปนี้  

 ประเภทธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุนตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และ สังคมของประเทศ 

หรือ เปนกิจการท่ี คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการสามารถขอรับการ

สงเสริมการลงทุนตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนได  

 ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวา 3 ป  

 บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวถือครองท่ีดินได ตองอยูในกรุงเทพมหานคร          

เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือ อยูในเขตท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัย ตามกฎหมายวาดวยการผัง

เมือง และ คนตางดาวจะหลบเล่ียงกฎหมายโดยการทําสัญญาตัวแทนใหผูอ่ืนซ้ือขายท่ีดินเพื่อตนเอง

ไมได นอกจากนี้นิติบุคคลท้ังหลาย ท่ีมีคนตางดาวถือหุน หรือ มีหุนสวน หรือมีสมาชิกเปนคนตาง

ดาวเกินกวา รอยละ 49 หรือ เกินกวากึ่งหนึ่ง หรือมูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อคนตางดาว ใหถือวามี

สิทธิถือครองท่ีดินตามหลักเกณฑของคนตางดาว รวมท้ังนิติบุคคลดังกลาวท่ีไปถือหุน หรือมี

หุนสวนในนิติบุคคลอ่ืนดวยก็มีสถานะเปน คนตางดาว  

 คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงท่ีดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม แตตองไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีกอนตามมาตรา 93 กอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นอกจากนี้ยังมีขอกําหนด

ในเร่ืองของขนาดการถือครองท่ีดิน กลาวคือ คนตางดาวถือครองท่ีดินไดไมเกินครอบครัวละ 1ไร 
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เพื่ออยูอาศัย ไมเกิน 5 ไร เพื่อใชในการกุศลสาธารณะ และไมเกิน 10 ไร สําหรับเพื่อใชใน

อุตสาหกรรม  

 นอกจากประมวลกฎหมายท่ีดินแลวคนตางดาวอาจมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน

ได เชน ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 กลาวคือ คนตางดาวผูนั้นตอง

เปนผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนซ่ึงไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ี

ไดรับสงเสริมการลงทุน และสามารถถือครองท่ีดินมากกวาท่ีกําหนดไวหากเปนไปตามหลักเกณฑ

ของกฎหมายพิเศษ ซ่ึงมีสาระโดยสังเขป ดังนี้  

 ก.  พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 กฎหมายฉบับนี้ใหคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนมีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ซ่ึงอาจ

เปน บริษัท มูลนิธิ สหกรณตางดาว หรือท่ีชาวตางชาติถือหุนอยู (ซ่ึงไดรับการสงเสริมการลงทุน)  

 ข.  พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ใหผูประกอบ

อุตสาหกรรม ตามความหมายแหงพระราชบัญญัติฉบับนี้ซ่ึงหมายถึง ผูไดรับอนุญาตใหประกอบ

อุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม โดยตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคม

อุตสาหกรรม ซ่ึงผูประกอบอุตสาหกรรมอาจเปนนิติบุคคลชาวตางชาต ิหรือนิติบุคคลท่ีคนตางดาว

ถือหุนก็ได อาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคนอุตสาหกรรม เพื่อประกอบกิจการได

ตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร 

 ค.  พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี 

โดยไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี มีอํานาจใหสัมปทานแกผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดยให         

ผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได นับแตไดมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดินใหคนตาง

ดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได พ.ศ. 2542 และกําหนดหลักเกณฑใชบังคับเม่ือวันท่ี 

18 มกราคม 2545 แตมิไดรวมกรณีกฎหมายพิเศษท่ีกลาวมาแลวขางตนท่ีใหคนตางดาวสามารถถือ

ครองท่ีดินได โดย พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ. 2542 

บัญญัติใหชาวตางชาติสามารถครอบครองท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร โดยตองนําเงิน

มาลงทุนไมนอยกวา 40 ลานบาท และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี กฎกระทรวงเร่ืองการกําหนด

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 

ประกาศใชเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 มี ดังนี้  

 1.  ตองดํารงทุนไวไมนอยกวา 5 ป (โดยกฎหมายกําหนดไวเพียง 3 ป แตกฎกระทรวง

เพิ่มเปน 5 ป)  

 2.  ตองเปนท่ีดินท่ีอยูในเขตกรุงเทพฯ เมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือเขตท่ีอยูอาศัยตาม

กฎหมายผังเมือง  
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 3.  ตองอยูนอกเขตปลอดภัยทหาร  

 4.  ตองลงทุนในกิจการ ดังนี้  

  4.1  ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจ หรือ พันธบัตรท่ีรัฐบาลคํ้าประกันเงินตนหรือดอกเบ้ีย  

  4.2  ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน  

  4.3  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหา

ในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  

  4.4  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ี

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน กฎหมายยัง

ควบคุมการใชท่ีดินใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือไดรับอนุญาตแลวจะนําไปทําประโยชน

ลักษณะอ่ืนมิได และ มีมาตรการใหจําหนายท่ีดิน หากไมไดใช หรือใชผิดลักษณะท่ีไดรับอนุญาต 

หรือไดท่ีดินมาเกินกวาท่ีกฎหมายอนุญาต หรือไดท่ีดินมาโดยผิดกฎหมาย หรือไดเลิกกิจการท่ี

ไดรับท่ีดินเนื่องจากไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองจําหนายท่ีดินภายใน 1 ป นับแตมีเหตุให

ตองจําหนายท่ีดินดังกลาว หากคนตางดาวไมจําหนาย อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นได

ตามกฎหมาย  

 จากขอกําหนดกฎเกณฑการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุน ภายใตกฎหมาย

สงเสริมการลงทุนของไทย ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะดําเนินการศึกษาเปรียบเทียบกับการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนของสหพันธรัฐมาเลเซีย เพื่อใหทราบถึง

วิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎี ในการกําหนดสิทธิของคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการ

ลงทุนและกฎเกณฑในการพิจารณาการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวภายใตกฎหมาย

สงเสริมการลงทุน รวมถึงความสัมพันธระหวางกฎหมายของราชอาณาจักรไทยและกฎหมายของ

สหพันธรัฐมาเลเซีย เพื่อศึกษาผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการกําหนดกฎเกณฑขอบังคับหรือ

ขอยกเวนในการใหคนตางดาวถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนและ

ควรจะปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมตอสภาพเศรษฐกิจสังคมในปจจุบัน ซ่ึงผูวิจัยจะไดทําการวิจัย

ศึกษารายละเอียดในบทตอไป   
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วัตถุประสงคของการศึกษา 

 1.  เพื่อศึกษาวิวัฒนาการ ประวัติความเปนมา และความสําคัญของปญหาทางกฎหมาย

ของการถือครองท่ีดนิของคนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 2.  เพื่อศึกษาประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีพื้นฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิใน

การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  

 3.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธ์ิของคนตางดาวในการถือ

ครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 4.  เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการลงทุน

ในราชอาณาจักรไทย และ วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการ

ลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 5.  เพื่อศึกษาหาขอสรุปและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย

การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใหเปนรูปธรรม เพื่อเปน

เคร่ืองมือในการสงเสริมการลงทุนราชอาณาจักรไทย 

 

สมมุติฐานการศึกษา 

 การศึกษาถึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน  จะทํา

ใหทราบวากฎหมาย    ท่ีรองรับการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวในราชอาณาจักร

ไทยนั้น  ไมวาจะเปนพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน  พ.ศ. 2520   พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  พ.ศ. 2522  

เปนตน  ซ่ึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในกิจการแตละประเภทกฎหมายใหสิทฺธิ

แกคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนท่ีแตกตางการออกไปข้ึนอยูกับประเภทของการถือ

ครองท่ีดินนั้น  ซ่ึงในสหพันธรัฐมาเลเซียก็มีกฎหมายท่ีกําหนดการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

ท่ีแตกตางกันออกไปข้ึนอยูกับประเภทการถือครองท่ีดินและจํานวนเงินท่ีนําเขามาลงทุนดวย   

ซ่ึงตางก็เปนไปในทิศทางเดียวกันกับราชอาณาจักรไทย  แตอยางไรก็ตามก็ยังมีการหลีกเล่ียงขอ

กฎหมายตางๆเพือ่ใหไดสิทธิในการถือครองท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย  จึงมีความจําเปนท่ี

ราชอาณาจักรไทยจะตองหามาตรการทางกฎหมายเพื่อแกไขปญหาและสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย  เพื่อจะไดแกไขปญหาดังกลาวใหเบาบางลง  และเปนการสรางหลักประกันการ

คุมครองท้ังสิทธิประโยชนของผูเขามาลงทุน  รวมถึงการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยมากข้ึนดวย    
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วิธีการศึกษาและวิจัย 

 วิธีการศึกษาวิจัยจะเปนการวิจัยเอกสาร  (Documentary research)  โดยการศึกษา

วิเคราะหคนควาและรวบรวมขอมูลจากแนวคิด  ประวัติความเปนมาวิวัฒนาการของการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว  ซ่ึงจะมุงเนนวิเคราะหปญหาและมาตรการทางกฎหมายในการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย  และวิเคราะหปญหาทางกฎหมายและมาตรการ

ทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย  โดย

การศึกษาคนควาและรวบรวมขอมูลจากหนังสือ เอกสาร บทความ ความคิดเห็นนักวิชาการ วารสาร  

วิทยานิพนธท่ีเกี่ยวของ  รวมถึงส่ิงพิมพตาง ๆ  ท้ังเอกสารและ  ขอมูลท่ีไดจากการคนควาอิสระใน

ระบบอินเทอรเน็ต  ท้ังท่ีเปนขอมูลในประเทศและตางประเทศ  ตลอดจนรายงานการวิจยัและ

คนควาของสถาบันและองคกรตาง ๆ  

 

ขอบเขตการศึกษา 

 บทความวิจัยฉบับนี้  ผูวิจัยจะไดศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน

ของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน  ซ่ึงประกอบดวย  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติปโตรเลียม  พ.ศ. 2514  พระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว  พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  พ.ศ. 2520  

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหง

ประเทศไทย  พ.ศ. 2514  แกไขเพิ่มเติม  (ฉบับท่ี 7)  พ.ศ. 2555  พระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ. 2551 เพื่อศึกษาถึงวิวัฒนาการ  ประวัติความเปนมา  รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการถือ

ครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  มาตรการทางกฎหมายในการบังคับ  รับรองสิทธ์ิ

ของคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

รวมท้ังมาตรการทางกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีจะเปนฐานในการวิเคราะหปญหาท่ีผูวิจัยไดตั้งประเด็นปญหา

ไว  ท้ังในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย เปนตน   

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1.  ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการ ประวัติความเปนมา และความสําคัญของปญหาทาง

กฎหมายของการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 
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 2.  ทําใหทราบถึงประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎีพื้นฐาน รูปแบบของการกําหนด

สิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  

 3.  ทําใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวใน 

การถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 4.  ทําใหทราบถึงปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย เปรียบเทียบ ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใต

กฎหมายสงเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 5.  ทําใหหาขอสรุปและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายการถือ

ครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใหเปนรูปธรรม เพื่อเปนเคร่ืองมือใน

การสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 
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บทที่  2 

ประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎี พ้ืนฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการ

ถือครองที่ดินของชาวตางชาติในราชอาณาจักรไทย 

 

 ท่ีดินเปนส่ิงท่ีสําคัญของการดํารงชีพของมนุษย เพราะพื้นดินเปนแหลงท่ีนํามาท้ังอาหาร

และเคร่ืองดื่ม รวมท้ังท่ีอยูอาศัย เม่ือมีพลเมืองประชากรมากข้ึนจึงทําใหเกิดปญหา ในการจัด

ระเบียบหรือรูปแบบการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดิน ซ่ึงในแตละยุคสมัยยอมมีความแตกตาง

กันออกไป ตามกาลและเวลา 

 ในระหวางสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประเทศไทยตองประสบปญหาการขาดแคลนสินคา

อุตสาหกรรมเกือบทุกชนิดเปนอยางมาก ท่ีสําคัญไดแก ยารักษาโรค และสินคาท่ีจําเปนตอการครอง

ชีพ ความคิดท่ีจะสรางอุตสาหกรรมใหเปนปกแผนแนนหนา จึงไดเกิดข้ึนภายหลังสงครามส้ินสุด

ลง ในข้ันแรกรัฐบาลไดเปนผูบุกเบิกลงทุนและบริหารเอง แตก็ไมประสบผลสําเร็จดังท่ีตั้งใจไว ใน

ระยะตอมาไดมี “พระราชบัญญัติสงเสริมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2497” ข้ึน แตบทบัญญัติท่ีจะสงเสริมมี

ไมเพียงพอ ตอมาในป พ.ศ. 2503 รัฐบาลภายใตการนําของ จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต ไดมีเจตนาแนว

แนท่ีจะสนับสนุนใหเอกชนเปนผูมีบทบาทสําคัญในการลงทุนและบริหารงานอุตสาหกรรม จึงได

ประกาศใชกฎหมายสงเสริมการลงทุนข้ึนเรียกวา “พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2503” ปพุทธศักราช 2503 จึงถือเปนปเร่ิมตนใช พระราชบัญญัติสงเสริมเพื่อ

กิจการอุตสาหกรรม พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงเปนเสมือนเสาเอกของงานสงเสริมการลงทุนซ่ึง

ยาวนานจวบจนถึงปจจุบันเปนเวลา 55  ป 

 สาระสําคัญของ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม พ.ศ. 2503 

ซ่ึงถือวาเปนกฎหมายแมบทของงานสงเสริมในระยะตอ ๆ มา สรุปไดวารัฐใหหลักประกันวาจะ        

ไมโอนกิจการของเอกชนมาเปนของรัฐ และจะไมประกอบกิจการข้ึนใหมแขงขันกับผูไดรับ           

การสงเสริม รัฐจะใหส่ิงจูงใจในดานภาษีอากรท้ังเคร่ืองจักร วัตถุดิบ และภาษีรายได อนุญาตให       

นําชางฝมือจากตางประเทศเขามาได นอกเหนืออัตราควบคุมคนเขาเมือง และใหบริษัทตางชาต ิ       

ถือครองท่ีดินเพื่อประกอบกิจการอุตสาหกรรมได 

 ตอมาในป พ.ศ. 2508 ไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  

พ.ศ. 2505 บัญญัติใหจัดตั้ง “สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม”   

มีฐานะเทียบเทากรม สังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี เนื่องจากเห็นวาการบริหารงานสงเสริมการลงทุน

ในรูปคณะกรรมการบริหาร ไมมีฐานะเปนกรมในราชการ เปนเหตุใหเกิดความไมสะดวกแก         
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การบริหารราชการ ซ่ึงตอมา รัฐบาลไดจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเพื่อ

อุตสาหกรรมข้ึนในป พ.ศ. 2509 และในป พ.ศ. 2511 ไดแกไขเพิ่มเติมกฎหมายอีกคร้ังหนึ่งเพื่อ

กําหนดใหกิจการนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมอยูในขายไดรับการสงเสริมการลงทุน 

 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดรับการจัดตั้งข้ึนเม่ือวันท่ี 21 กรกฎาคม 

พ.ศ. 2509 ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม พ.ศ. 2508 ข้ึนเปนหนวย

ราชการในระดับกรม ข้ึนตรงตอสํานักนายกรัฐมนตรี และมีเลขาธิการคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนเปนหัวหนาสวนราชการ โดยในระยะแรกไดใชช่ือสํานักงานวา “สํานักงานคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม” แมวากอนป พ.ศ. 2509 จะมีการบริหารงานสงเสริม 

การลงทุนอยูกอนแลว แตกระทําในรูปคณะกรรมการ และอาศัยการยืมตัวเจาหนาท่ีจากหนวย

ราชการอ่ืน ๆ มาทํางาน ตั้งแตป 2503 เปนตนมา การพัฒนาอุตสาหกรรมไดเร่ิมตนข้ึนอยางจริงจัง 

โรงงานทันสมัยตาง ๆ เร่ิมเกิดมากข้ึน โครงสรางอุตสาหกรรมในชวง 12 ปแรกเร่ิมมีการ

เปล่ียนแปลง รัฐจึงเห็นสมควรใหมีการแกไขกฎหมายสงเสริมการลงทุนฯ ใหมีความเหมาะสมกับ

สภาวะเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 เม่ือวันท่ี 18 ตุลาคม พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดประกาศใช พระราชบัญญัตสิงเสริมการลงทุน

ฉบับใหม โดยออกเปนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 227 สาระสําคัญท่ีเพิ่มข้ึนคือ กําหนดสิทธิ

ประโยชนเพิ่มเติมแกกิจการสงออก และการลงทุนในสวนภูมิภาค นอกจากนี้ไดขยายขอบเขตเร่ือง

การลงทุนใหกวางขวางกวาเดิม โดยตัดคําวา “เพื่อกิจการอุตสาหกรรม” ออก ดังนั้น การลงทุน              

จึงคลุมกวางขวางข้ึน โดยรวมสาขาการเกษตร เหมืองแร และการบริการ ไวดวย 

 ในชวงปลายป พ.ศ. 2516 จนถึงป พ.ศ. 2520 สถานการณทางการเมือง เศรษฐกิจ และ

สังคมท้ังภายในประเทศและประเทศขางเคียงไดเปล่ียนแปลงคอนขางรุนแรง ดังนั้น รัฐบาลจึงได

ปรับปรุงกฎหมายสงเสริมการลงทุนอีกคร้ัง และประกาศใช พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  

พ.ศ. 2520 สาระสําคัญของกฎหมายลงทุนฉบับนี้ ไดเพิ่มมาตรการดานการจูงใจ ดานการลงทุน  

เพื่อการสงออก การคุมครองอุตสาหกรรมภายในประเทศมากกข้ึน และเนนเร่ืองการอํานวยความ

สะดวก และการแกไขปญหาตาง ๆ ท่ีเปนอุปสรรคในการลงทุนเขาไวดวย ซ่ึง พระราชบัญญัต ิ        

ฉบับนี้ ไดมีการแกไขเพิ่มเติมคร้ังท่ี 2 ในป พ.ศ. 2534 คร้ังท่ี 3 ในป พ.ศ. 2544 และคร้ังท่ี 4 ในป 

พ.ศ. 2557 ไดมีประกาศคณะรักษาความสงบแหงชาติ ฉบับท่ี 100/2557 เร่ือง การแกไขเพิ่มเติม

กฎหมายวาดวยปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม และกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน โอน

สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สังกัดกระทรวงอุตสาหกรรม ไปสังกัดสํานัก

นายกรัฐมนตรี 
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 อาคารท่ีทํางานของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ไดมีข้ึนคร้ังแรกท่ีอาคาร 2 ถนน

ราชดําเนิน ตอมางานไดขยายตัวเพิ่มข้ึนมาก อาคารเดิมมีความคับแคบไมเพียงพอ จึงไดยาย

สํานักงานโดยเชาบางสวนของอาคารธนาคารกสิกรไทย เปนท่ีทําการช่ัวคราวในป พ.ศ. 2526 และ

ในป พ.ศ. 2532 รัฐบาลไดอนุมัติงบประมาณใหจัดซ้ืออาคารสวนหนึ่งจากการปโตรเลียมแหง

ประเทศไทย เพื่อเปนสํานักงานถาวรของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนตอไป เพื่อให

การสงเสริมการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศไดผลมากยิ่งข้ึน  

 ในวันท่ี 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2517 คณะรัฐมนตรีไดมีมติใหจัดตั้ง “สํานักงานท่ีปรึกษา

ฝายเศรษฐกิจ (การลงทุน)” ในตางประเทศข้ึน 2 แหง คือ ท่ีนครนิวยอรค ประเทศสหรัฐอเมริกา 

และท่ีนครแฟรงเฟรต ประเทศเยอรมนี เพื่อทําหนาท่ีโฆษณา เผยแพร ประชาสัมพันธลูทางการ

ลงทุน บรรยากาศการลงทุน ชักจูงใหเกิดการลงทุน และอํานวยความสะดวกใหแกนักลงทุน

ตางประเทศท่ีสนใจลงทุนในประเทศไทย ปจจุบันสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมี

สํานักงานอยูตางประเทศ จํานวน 7 แหง ไดแก นิวยอรค แฟงรคเฟรต โตเกียว ปารีส เซ่ียงไฮ 

ลอสแอนเจลีส และโอซากา ทําหนาท่ีเผยแพรดานการลงทุนและสิทธิประโยชนตาง ๆ สํานักงาน

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดใหความสําคัญกับการลงทุนในภูมิภาค โดยใหสิทธิประโยชน

แกโครงการท่ีตั้งในภูมิภาคใหไดรับมากข้ึน และไดจัดตั้งสํานักงานสาขาในสวนภูมิภาค โดยจัดตั้ง

ท่ีจังหวัดนครราชสีมาเปนแหงแรก เม่ือปลายป พ.ศ. 2531 และในปจจุบัน สํานักงานฯมีศูนย

เศรษฐกิจการลงทุนภูมิภาค 7 แหง ดังนี้ ภาคตะวันออกเฉียงเหนอืท่ีนครราชสีมา และ อุบลราชธานี 

ภาคใตท่ีสงขลา และสุราษฎรธานี ภาคเหนือ ท่ีเชียงใหม และพิษณุโลก และภาคตะวันออก ท่ีนิคม

อุตสาหกรรมแหลมฉบัง ชลบุรี ทําหนาท่ีเผยแพรการลงทุนในสวนภูมิภาค 

 

ประวัติการถือครองที่ดินของคนตางดาว ในราชอาณาจักรไทย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว ในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแตสมัยสุโขทัยโดยมีชาว

จีนเขามาประกอบธุรกิจในประเทศไทย โดยสวนใหญจะเปนการประกอบอาชีพคาขาย ตอมาใน

สมัยพระจอมเกลาเจาอยูหัวราชอาณาจักรไทยไดมีการติดตอคาขายกับตางประเทศเพิ่มมากข้ึน จึงมี

คนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจธุรกิจในราชอาณาจักรไทยมากข้ึนซ่ึงในยุคสมัยนั้นคนตางดาว

สามารถเขามาประกอบธุรกิจในราชอาณาจักรไทยไดอยางเสรี จนกระท้ังในสมัยสมเด็จพระมงกุฎ

เกลาเจาอยูหัว พระองคทรงเล็งเห็นวาคนตางดาวคนตางดาวท่ีเขามาประกอบธุรกิจในราชอาณาจักร

ไทยอาจเปนการแยงงานคนไทยทําซ่ึงอาจจะสงผลใหคนไทยไมมีงานทํา จึงไดโปรดเกลาตรา

กฎหมายเพื่อควบคุมการทํางานของคนตางดาวข้ึน เชนกฎขอบังคับเกี่ยวกับการควบคุมแรงงานและ

สภาพการทํางาน กฎหมายเกี่ยวกับกรรมกรลากรถ เปนตน (ชลิดา โตสตระกูล, 2548, หนา7) 
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 ความหมายของการถือครองท่ีดิน 

 ท่ีดิน หมายความวา พื้นท่ีท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง 

บาง ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย (สมจิตร  ทองประดับ, 2551, หนา 36) 

 สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 

 การถือครองท่ีดิน หมายถึง สิทธิตาง ๆ ท่ีบุคคลมีตอท่ีดิน สิทธิดังกลาวรวมถึงสิทธิ ใน

การใชและ/ หรือสิทธิในการเปนเจาของ ลักษณะการถือครองท่ีดินในแบบตาง ๆ  

 การถือครองท่ีดินสามารถแบงออกไดเปนหลายประเภท คือ การถือครองในรูปการเปน

เจาของท่ีดิน (Full owner) หมายถึง บุคคลผู ซ่ึงมีสิทธิท้ังปวงเกี่ยวกับท่ีดินท่ีถือครองอยู ผูเปน

เจาของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะขายหรือใชท่ีดินของ ตนไดตามท่ีเห็นวาเหมาะสมภายในขอบเขตของ

กฎหมาย การถือครองในลักษณะนี ้ผูถือครองมีอิสระในการวางแผนการผลิตไดมากกวาการถือ

ครองประเภทอ่ืน และการถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดินบางสวน (Part owner) หมายถึง บุคคล

ท่ีเปนเจาของท่ีดินดวยและเชาท่ีดินบางสวน ใหญกวาการถือครองแบบนี ้การท่ีเจาของท่ีดิน

บางสวนเชาท่ีดินเพิ่มข้ึนหนึ่งสวน เพราะเห็นวาเปนทางหนึ่ง ของการท่ีจะสามารถขยายการผลิต

และควบคุมปจจัยการผลิตจํานวนมาก ๆ ไดโดยไมทําใหเส่ียงภัยเพิ่มข้ึน เพราะฉะนั้นในการดําเนิน

กิจการใหมีประสิทธิภาพตองใชเงินทุนเปนจํานวนมากและผลปรากฏวาการถือครองประเภทนี ้เปน

แบบท่ีเหมาะสมและทําใหการใชปจจัยเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมาก (สมจิตร  ทองประดับ, 

2551, หนา 36) 

 ความหมายของนักลงทุนตางดาว 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไดใหความหมายของคนตางดาวไวใน

มาตรา 4 "คนตางดาว” หมายความวา 

 (1)  บุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย 

 (2)  นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

 (3)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปนี ้

  (ก)  นิติบุคคล ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1) 

หรือ (2) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดใน

นิติบุคคลนั้น 

  (ข)  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญ ท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือ

ผูจัดการเปนบุคคลตาม (1) 
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  (4)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของ         

นิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) 

ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น 

 เพื่อประโยชนแหงคํานิยามนี้ใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ

เปนหุนของคนตางดาว เวนแตจะไดมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

 จากความหมายของคนตางดาว ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

จะเห็นไดวา มีการแบงประเภทของคนตางดาวไว 2 ประเภทใหญ ๆ คือ คนตางดาวท่ีเปนบุคคล

ธรรมดา ประเภทหนึ่งและคนตางดาวท่ีเปนนิติบุคคลประเภทหนึ่ง 

 บุคคลธรรมดา 

 บุคคล หมายถึง ส่ิงซ่ึงสามารถมีสิทธิและหนาท่ีไดตามกฎหมาย บุคคลตามกฎหมายแพง

และพาณิชย แบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี ้

 1.  บุคคลธรรมดา หมายถึง ผูซ่ึงมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 

 2.  นิติบุคคล หมายถึง กลุมบุคคลหรือองคกรซ่ึงกฎหมายไดบัญญัติไวใหเปนบุคคล        

อีกประเภทหนึ่ง ซ่ึงไมใชบุคคลธรรมดา และมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 

 สําหรับคนตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดานั้น สามารถทําความเขาใจไดงาย วาคือ “บุคคล

ธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย” ซ่ึงจะแตกตางจากคนตางดาวท่ีเปนนิติบุคคล มีท้ังนิติบุคคลท่ีไมจด

ทะเบียนในประเทศและนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศ 

 นิติบุคคล 

 นิติบุคคล คือ บุคคลตามกฎหมายท่ีสมมติข้ึนมามีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคล

ธรรมดา นิติบุคคลจะมีข้ึนก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตลอดจน

เม่ือกฎหมายอ่ืน ๆ บัญญัติไว 

 นิติบุคคลซ่ึงจะถือวาเปน “คนตางดาว” ตามคํานิยามท่ีกําหนดไวในมาตรา 4 ของ

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นอกจากจะหมายถึง นิติบุคคลซ่ึง

ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทยแลวกฎหมายยังกําหนดใหคํานิยามของคําวา “คนตางดาว” 

หมายความรวมถึงนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะท่ีกําหนดในมาตรา 4(3) 

และ (4) ดวย ซ่ึงไดแก 

 1.  นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนตั้งแตกึง่หนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคล

ธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย หรือนิติบุคคลซ่ึงมี

บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย ลงทุนมีมูลคา

ตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น 
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 ในกรณีนี้จะเห็นไดวากฎหมายไดนําเอาหลักเกณฑในเร่ืองของ “จํานวนทุน” ของคน  

ตางดาวในนิติบุคคลนั้นมาเปนเกณฑในการพิจารณาวานิติบุคคลนั้นจะเปนนิติบุคคลตางดาว

หรือไม ดังนั้น ถาบริษัทหรือหางหุนสวนใดมีบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ี

ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย อยางใดอยางหนึ่ง หรือท้ังสองอยางรวมกันถือหุน หรือลงทุน

ตั้งแตกึ่งหนึ่งข้ึนไป จะถือวาเปนนิติบุคคลตางดาว (พิจิตรา นรนราพันธ, 2551, หนา 50) 

 2.  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือ

ผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย ดังนั้น กรณีหางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวน

สามัญจดทะเบียนผูถือหุนเปนคนไทย หรือนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยท่ีผูลงทุนเปนคน

ไทยถือหุนท้ังหมดเกินกวากึ่งหนึ่ง ซ่ึงไมเขาขายเปนคนตางดาวตามมาตรา 4 (3) (ก) แตถาหาง

หุนสวนนั้น มีผูจัดการซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทยก็จะทําใหหางหุนสวนนี้เปน        

หางหุนสวนตางดาว 

 3.  สําหรับในกรณีของมาตรา 4 (4) ท่ีบัญญัติให “คนตางดาว” หมายถึง นิติบุคคลซ่ึง      

จดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลถือโดยบุคคลตาม (1), (2) 

หรือ (3) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1), (2) หรือ (3) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมด

ในนิติบุคคลนั้น ดังนั้น จะเห็นไดวา เม่ือนิติบุคคลหนึ่ง แมจะจดทะเบียนในประเทศไทย แตถาใน

นิติบุคคลนั้นมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยนิติบุคคลตางดาว หรือนิติบุคคล

นั้นมีนิติบุคคลตางดาวลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลดังกลาวนั้น ถึงแมนิติ

บุคคลนั้นจะจดทะเบียนในประเทศไทย แตตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 4 

(4) ถือวานิติบุคคลดังกลาวเปนนิติบุคคลตางดาวดวย 

 คําวา “ทุน” ในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไดใหคํา

นิยามไววา หมายถึง ทุนจดทะเบียนของบริษัทจํากัด หรือทุนชําระแลวของบริษัทมหาชนจํากัด หรือ

เงินท่ีผูเปนหุนสวนหรือสมาชิกนํามาลงหุนในหางหุนสวนหรือนิติบุคคลนั้น 

 จากท่ีไดกลาวไปแลวขางตน ทําใหเห็นไดวา เกณฑท่ีใชกําหนดสถานภาพของการเปน

คนตางดาวสําหรับนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยตามบทบัญญัติในมาตรา 4 ของ

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 จะนับจากจํานวนทุนของคนตางดาว

ในนิติบุคคล และจะไมใชจํานวนผูถือหุน ผูเปนหุนสวน หรือสมาชิกของนิติบุคคลมาเปนเกณฑใน

การกําหนดความเปนคนตางดาวของนิติบุคคลเหมือนอยางเชนในประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 281 

(พิจิตรา นรนราพันธ, 2551, หนา 51) 

 สําหรับตอนทายของคํานิยาม “คนตางดาว” ท่ีบัญญัติวา “เพื่อประโยชนแหงคํานิยามนี้

ใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือเปนหุนของคนตางดาว เวนแตจะไดมี
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กฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน” จากบทบัญญัติดังกลาว หมายความวา ถาเปนใบหุนชนิดออก

ใหแกผูถือ ใหถือวาหุนสวนนั้นเปนของคนตางดาว เวนแตจะมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

แตในขณะนี้ยังไมมีกฎกระทรวงตามบทบัญญัตินี้ออกมาใชบังคับ (สกล หาญสุทธิวารินทร, 2548, 

หนา 14) 

 จากความหมายของนิติบุคคลตางดาว สามารถแยกอธิบายไดเปน 2 หัวขอ ดังจะได

อธิบายตอไปนี ้

 นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล ถือเปนการเร่ิมสภาพบุคคล หรือการเกิดของนิติบุคคล 

เนื่องจากวา นิติบุคคลไมไดมีตัวตนเหมือนอยางบุคคลธรรมดา ท่ีเร่ิมมีสภาพบุคคลตั้งแตเม่ือคลอด

และอยูรอดเปนทารก (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 15) แตส่ิงท่ีนาจะไดรับเหมือนกัน

สําหรับการเร่ิมสภาพบุคคลของนิติบุคคลและบุคคลธรรมดา ก็คือ การไดสัญชาติตามประเทศท่ีตน

เกิด ซ่ึงบุคคลธรรมดาท่ีเกิดในราชอาณาจักรไทย โดยหลักแลวยอมไดสัญชาติไทย (พระราชบัญญัติ

สัญชาติ มาตรา 7(2)) สวนการเกิดของนิติบุคคลก็คือการจดทะเบียนนั้นเอง  

 นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย 

 นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทยยอมไดรับสัญชาติไทย แตพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาวยังบัญญัติความหมายของคนตางดาวใหรวมถึงนิติบุคคลท่ีแมจะ

จดทะเบียนในประเทศไทยก็ยังก็ยังถือเปนนิติบุคคลตางดาว หากมีองคประกอบตางดาวตาม (3), 

(4) แหงมาตรา 4 ดังกลาว 

 นิติบุคคลมีสิทธิและหนาท่ีตลอดจนมีส่ิงประกอบสภาพบุคคล เชน ช่ือ สัญชาติ และ

ภูมิลําเนา ไดอยางบุคคลธรรมดา นิติบุคคลเปนเพียงบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึนเพื่อประกอบกิจการ

ใดกิจการหนึ่ง ตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น ท้ังเปนส่ิงไมมีชีวิต กฎหมายจึงจํากัดสิทธิหนาท่ี

ของนิติบุคคลไว 2 ประการ คือ 

 1.  สิทธิและหนาท่ีภายในของวัตถุประสงค หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดระบุไวใน

ขอบังคับ หรือ ตราสารจัดตั้งวามี วัตถุประสงคเพื่อการใด กฎหมายจํากัดใหมีสิทธิและหนาท่ี

เกี่ยวกับการนั้นเทานั้น จะทําการอ่ืนใดนอกขอบวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวไมได เชนสมาคมท่ีมี

วัตถุประสงคเพื่อการกีฬายอมไมมีสิทธิท่ีจะดําเนินการเกี่ยวกับ การศาสนาหรือการเมือง เปนตน 

 2.  สิทธิและหนาท่ีซ่ึงวาโดยสภาพจะพึงเปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดา เพราะนติิบุคคลไม

มีชีวิตไมมีการเคล่ือนไหวจึงไมสามารถมีสิทธิดังกลาวได เชน ไมมีสิทธิเลือกตั้ง ไมอาจท่ีจะสมรส

ได เปนตน 
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 กฎบัตรอาเซียน (Asean charter) หรือธรรมนญูอาเซียน  

 กฎบัตรอาเซียน เปรียบเสมือนรัฐธรรมนูญของอาเซียนท่ีจะทําใหอาเซียนมีสถานะเปน

นิติบุคคล เปนการวางกรอบทางกฎหมายและโครงสรางองคกรใหกับอาเซียน โดยนอกจากจะ

ประมวลส่ิงท่ีถือเปนคานิยม หลักการ และแนวปฏิบัติในอดีตของอาเซียนมาประกอบกันเปนขอ

ปฏิบัติอยางเปนทางการของประเทศสมาชิกแลว ยังมีการปรับปรุงแกไขและสรางกลไกใหมข้ึน 

พรอมกําหนดขอบเขตหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรท่ีสําคัญในอาเซียนตลอดจนความสัมพันธ

ในการดําเนินงานขององคกรเหลานี้  ใหสอดคลองกับความเปล่ียนแปลงในโลกปจจุบัน เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพของอาเซียนใหสามารถดําเนินการบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายโดยเฉพาะ

อยางยิ่งการขับเคล่ือนการรวมตัวของประชาคมอาเซียน ใหไดภายในป พ.ศ. 2558 ตามท่ีผูนํา

อาเซียนไดตกลงกันไว  ท้ังนี้ผูนําอาเซียนไดลงนามรับรองกฎบัตรอาเซียน ในการประชุมสุดยอด

ยอดเซียน คร้ังท่ี 13 เม่ือวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2550 ณ ประเทศสิงคโปร ในโอกาสครบรอบ 40 ของ

การกอตั้งอาเซียน แสดงใหเห็นวาอาเซียนกําลังแสดงใหประชาคมโลกไดเห็นถึงความกาวหนาของ

อาเซียนท่ีกําลังจะกาวเดินไปดวยกันอยางม่ันใจระหวางประเทศสมาชิกตาง ๆ ท้ัง 10 ประเทศ และ

ถือเปนเอกสารประวัติศาสตรช้ินสําคัญท่ีจะปรับเปล่ียนอาเซียนใหเปนองคกรท่ีมีสถานะเปนนิติ

บุคคลในฐานะท่ีเปนองคกรระหวางรัฐบาล ประเทศสมาชิกไดใหสัตยาบันกฎบัตรอาเซียน ครบท้ัง 

10 ประเทศแลวเม่ือวันท่ี 15 พฤศจิกายน 2551 กฎบัตรอาเซียนจึงมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 15 

ธันวาคม 2551 เปนตนไป (กฎบัตรอาเซียน, 2558) 

 วัตถุประสงคของกฎบัตรอาเซียน 

 วัตถุประสงคของกฎบัตรอาเซียน คือ ทําใหอาเซียนเปนองคกรท่ีมีประสิทธิภาพ มี

ประชาชนเปนศูนยกลาง และเคารพกฎกติกาในการทํางานมากข้ึน นอกจากนี้ กฎบัตรอาเซียนจะให

สถานะนิติบุคคลแกอาเซียนเปนองคกรระหวางรัฐบาล (Intergovernmental organization) 

 กฎบัตรอาเซียนชวยใหอาเซียนทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน เสริมสรางกลไก

การติดตามความตกลงตาง ๆ ใหมีผลเปนรูปธรรม และผลักดันอาเซียนใหเปนประชาคมเพื่อ

ประชาชนอยางแทจริง 

 ความสําคัญของกฎบัตรอาเซียนตอประเทศไทย 

 กฎบัตรอาเซียน ใหความสําคัญกับการปฏิบัติตามพันธกรณีตาง ๆ ของประเทศสมาชิก 

ซ่ึงจะชวยสรางเสริมหลักประกันใหกับไทยวา จะสามารถไดรับผลประโยชนตามท่ีตกลงกันไว

อยางเต็มเม็ดเต็มหนวย นอกจากนี้ การปรับปรุงการดําเนินงานและโครงสรางองคกรของอาเซียนให

มีประสิทธิภาพมากข้ึน และการเสริมสรางความรวมมือในท้ัง 3 เสาหลักของประชาคมอาเซียนจะ
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เปนฐานสําคัญท่ีจะทําใหอาเซียนสามารถตอบสนองตอความตองการและผลประโยชนของรัฐ

สมาชิก รวมท้ังยกสถานะและอํานาจตอรอง และภาพลักษณของประเทศสมาชิกในเวทีระหวาง

ประเทศไดดียิ่งข้ึน ซ่ึงจะเอ้ือใหไทยสามารถผลักดันและไดรับผลประโยชนดานตาง ๆ เพิ่มมากข้ึน

ดวย ตัวอยางเชน 

 อาเซียนขยายตลาดใหกับสินคาไทยจากประชาชนไทย 60 ลานคน เปนประชาชน

อาเซียนกวา 550 ลานคน ประกอบกับการขยายความรวมมือเพื่อเช่ือมโยงโครงสรางพื้นฐาน เชน 

เสนทางคมนาคม ระบบไฟฟา โครงขายอินเตอรเน็ต ฯลฯ จะชวยเพิ่มโอกาสทางการคาและการ

ลงทุนใหกับไทย นอกจากนี้ อาเซียนยังเปนท้ังแหลงเงินทุนและเปาหมายการลงทุนของไทย และ

ไทยไดเปรียบประเทศสมาชิกอ่ืน ๆ ท่ีมีท่ีตั้งอยูใจกลางอาเซียน สามารถเปนศูนยกลางทางการ

คมนาคมและขนสงของประชาคม ซ่ึงมีการเคล่ือนยายสินคา บริการ และบุคคล ระหวางประเทศ

สมาชิกท่ีสะดวกข้ึน 

 อาเซียนชวยสงเสริมความรวมมือในภูมิภาคเพื่อเผชิญกับภัยคุกคามท่ีสงผลกระทบตอ

ประชาชนโดยตรง เชน SARs ไขหวัดนก การคามนุษย ภัยพิบัติทางธรรมชาติ หมอกควัน ยาเสพติด

ปญหาโลกรอน และปญหาความยากจน เปนตน 

 อาเซียนจะชวยเพิ่มอํานาจตอรองของไทยในเวทีโลก และเปนเวทีท่ีไทยสามารถใชใน

การผลักดันใหมีการแกไขปญหาของเพื่อนบานท่ีกระทบมาถึงไทยดวย เชน ปญหาพมา ใน

ขณะเดียวกันความสัมพันธพหุภาคีในกรอบอาเซียนจะเกื้อหนุนความสัมพันธของไทยในกรอบ        

ทวิภาคี เชน ความรวมมือกับมาเลเซียในการแกไขปญหา 3 จังหวัดชายแดนใตดวย 

 การสงเสริมการลงทุน (BOI) 

 การสงเสริมการลงทุนเปนมาตรการหนึ่งในหลายมาตรการในการดึงดูดนักลงทุนจาก

ตางประเทศ ใหเขามาลงทุนในประเทศไทยโดยมีหนวยงานหลักท่ีดูแลรับผิดชอบดานการสงเสริม

การลงทุนคือ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน โดยท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุน ไดใหสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากรแกผูประกอบการในเขตสงเสริมการลงทุน กรม

ศุลกากรมีหนาท่ีในการควบคุมดูแลและรับผิดชอบในเร่ืองภาษีอากรของรัฐและเพื่อการสงเสริมการ

สงออกแกผูประกอบการ จึงตองกําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับการปฏิบัติในการนําเขาเคร่ืองจักร

และวัตถุดิบของผูประกอบการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนให

ไดรับสิทธิประโยชนตาง ๆ ดานภาษีอากรขาเขารวมไปถึงควบคุมดูแลอํานวยความสะดวกและให

คําแนะนําแกผูประกอบการในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากร 
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 1.  สิทธิประโยชนท่ีผูประกอบการจะไดรับ 

  1.1   ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรหรือไดรับลดหยอนอากรขาเขา

สําหรับเคร่ืองจักรลงเหลือกึ่งหนึ่ง 

   1.2  ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 3 ป หรือในบางเขตจะ

เพิ่มข้ึนเปน 7 - 8 ป 

  1.3  ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนสําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อ

การสงออกเปนระยะเวลา 1 - 5 ป แลวแตเขตท่ีโรงงานตั้งอยู 

  1.4  อนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปาเปน 2 เทาเปนระยะเวลา 10 ป        

นับแตวันท่ีเร่ิมมีรายได 

  1.5  อนุญาตใหหักคาติดตั้งหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกจากกําไรสุทธิ       

รอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนในการนั้น 

 หลักเกณฑขางตนเปนหลักเกณฑท่ัวไปท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะถือเปน

แนวทางในการใหสิทธิ และประโยชนแกผูประกอบการ แตท้ังนี้อาจมีขอยกเวนในกรณีท่ีประเภท

กิจการท่ีจะใหการสงเสริมนั้นคณะกรรมการไดประกาศกําหนดเงื่อนไขเฉพาะเกี่ยวกับการใหสิทธิ

และ ประโยชนดานภาษีอากรไวเปนอยางอ่ืน 

 2.  พิธีการศุลกากรท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน    

  2.1  การปฏิบัติพิธีการนําเขาสําหรับใบขนสินคาขาเขาประเภทสงเสริมการลงทุน  

  ผูนําของเขาจัดทําใบขนสินคาขาเขาประเภทการสงเสริมการลงทุน (แบบ กศก.99/1) 

และเอกสารประกอบตามท่ีกําหนดใหจัดเตรียมในการนําเขาปกติพรอมสําเนาคูฉบับหนังสือส่ัง

ปลอยของ BOI 

  ผูนําเขานําเอกสารท้ังหมดไปยื่นตอทาหรือท่ีนําของเขา  กรมศุลกากรจะดําเนินการ

ตรวจสอบสิทธิประโยชนประเมินราคา-อากร และส่ังวางประกัน หรือยกเวนภาษีอากร หรือการ

ลดหยอนภาษีอากร หรือเรียกเก็บภาษีอากร แลวแตกรณี แลวคืนเอกสารใหผูนําเขา ผูนําเขานํา

เอกสารไปติดตอวางประกันหรือชําระอากร (ถามี) ณ ฝายบัญชีและอากร ผูนําเขานําหลักฐานการ

ชําระอากรหรือวางประกันพรอมเอกสารอ่ืน ๆ ท้ังหมดไปขอรับสินคา ณ สวนตรวจสินคา ซ่ึงจะ    

ทําการตรวจปลอยสินคาเชนเดียวกับการตรวจปลอยสินคาขาเขาตามปกต ิ(ภาพรวมการสงเสริม   

การลงทุน, 2557) 

  2.2  การคํ้าประกันคาภาษีอากร การคํ้าประกันคาภาษีอากรตามชวงระยะเวลาท่ี

สํานักงานสงเสริมการลงทุนกําหนดใหกระทํา ณ ทา หรือท่ีท่ีนําของเขา 
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  2.3  บัญชีรายการวัตถุดิบและวัสดุจําเปน วัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีนําเขามาผลิต ผสม

หรือประกอบ เปนผลิตภัณฑหรือผลิตผลซ่ึงไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนใหไดรับยกเวนหรือลดหยอนภาษีอากรผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะตองนําเขาตามชวง

ระยะเวลาท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด รายการและปริมาณของของ

ดังกลาวขางตนนั้น สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูจัดทําและแจงกรมศุลกากร 

โดยจัดทําเปน 2 บัญชี คือบัญชีแสดงรายการและปริมาณวัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีไดรับอนุมัติให

ยกเวนหรือลดหยอนอากรในแตละบัญชีราคาสินคาท่ีนําเขา และเปนรายงวด 6 เดือน ในการนี้ กรม

ศุลกากรไดกําหนดหนวยงานรับผิดชอบในการตรวจสอบและควบคุมบัญชีวัตถุดิบและวัสดุจําเปน

เฉพาะเปนรายงวด 6 เดือน ดังนี ้  

  สํานักงานศุลกากรนําเขาทาเรือกรุงเทพ รับผิดชอบการนําเขาทางเรือในเขต  

ทากรุงเทพ สํานักงานศุลกากรทาอากาศยานกรุงเทพ รับผิดชอบการนําเขาทางทาอากาศยาน

กรุงเทพ  ผูนําเขานําเอกสารท้ังหมดไปยื่นตอทาหรือท่ีนําของเขา  กรมศุลกากรจะดําเนินการ

ตรวจสอบสิทธิประโยชนประเมินราคา-อากร และส่ังวางประกัน หรือยกเวนภาษีอากร หรือการ

ดานศุลกากรท่ีนําของเขา รับผิดชอบการนําเขาทางดานศุลกากรนั้น ๆ ตามหนังสืออนุมัติของ

สํานักงานสงเสริมการลงทุนสวนภูมิภาค 

  2.4  การโอนวัตถุดิบและวัสดุจําเปน ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองโอนวัตถุดิบและวัสดุ

จําเปนท่ีไดยื่นไวแลวจากบัญชีหนึ่งไปยังอีกบัญชีหนึ่ง ผูนําของเขาตองยื่นคํารองขอโอนวัตถุดิบ

และวัสดุจําเปน ตามแบบ กศก. 82 พรอมสําเนา 1 ฉบับ ใหผูควบคุมบัญชีท่ีขอโอนตรวจสอบ เม่ือ

พิจารณาอนุมัติแลวหนวยงานท่ีควบคุมบัญชีขอโอนจะสงตนฉบับคํารองไปยังหนวยงานท่ีรับโอน 

และเก็บสําเนาคํารองไวเปนหลักฐานท่ีหนวยงานของผูควบคุมบัญชีท่ีขอโอน 

  2.5  การตัดบัญชีวัตถุดิบและวัสดุจําเปน เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการนําเขาวัตถุดิบ

และวัสดุจําเปน ตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด ผูไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนตองจัดทํารายงานสรุปยอดบัญชีรายการวัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีนําเขาสงใหสํานักงาน

ศุลกากรหรือดานศุลกากรท่ีเปนหนวยงานควบคุมบัญชีภายใน 15 วัน เพื่อกรมศุลกากรจะได

ดําเนินการปดงวดบัญชีและแจงใหสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนทราบโดยตรง หาก

กรมศุลกากรตรวจพบวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนท่ีนําเขามีปริมาณหรือมีระยะเวลาการนําเขาเกินจาก

บัญชีวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนท่ีไดรับแจงจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณา

ความผิดและดําเนินการดานคดีตอไป  
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 หลักเกณฑการถือหุนของคนตางดาว 

 คณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑการถือหุนของตางดาวสําหรับโครงการท่ีขอรับการ

สงเสริมการลงทุน ดังนี ้(เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ, 2558) 

 โครงการลงทุนในกิจการตามท่ีปรากฏในบัญชีหนึ่ง ทายพระราชบัญญัติการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวา  รอยละ 51 ของ  

ทุนจดทะเบียน 

 โครงการลงทุนในกิจการตามท่ีปรากฏในบัญชีสอง และบัญชีสาม ทายพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อนุญาตใหตางชาติถือหุนขางมากหรือท้ังส้ินได         

เวนแตกรณีท่ีมีกฎหมายอ่ืนกําหนดไวเปนการเฉพาะ 

 เม่ือมีเหตุผลอันสมควร  คณะกรรมการอาจกําหนดสัดสวนการถือหุนของตางชาติเปน

การเฉพาะสําหรับกิจการท่ีใหการสงเสริมการลงทุนบางประเภท 

 ลักษณะของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 การเขามามีสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

เปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญท่ีทุก ๆ ประเทศจะตองใหความสําคัญเปนอยางยิ่ง  เนื่องจากท่ีดินท่ีคนตาง

ดาวจะเขามาถือครองนั้นถือเปนขอบเขตดินแดนอธิปไตยในประเทศของตนและท่ีดินเปนปจจัยซ่ึง

เปนทรัพยากรอันสําคัญ ท่ีเกี่ยวโยงถึงเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงความม่ันคงของประชาชนและ

ประเทศชาต ิ

 เม่ือประเทศเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเขามาถือครองท่ีดินของคนตางดาวก็จะ

มีวิวัฒนาการการถือครองท่ีดินอยางรวดเร็ว อันเนื่องมาจากมีการเติบโตทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย

และการลงทุนเปนอยางมากและเกิดจากการลงทุนของคนตางดาวในประเทศ ซ่ึงอาจกลาวไดเลยวา

การกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนนั้นมี

จุดมุงหมายเพื่อรักษาผลประโยชนหรือเพื่อความม่ันคงของประชาชนและประเทศชาติ การกําหนด

สิทธ์ิดังกลาวรัฐจะตองคํานึงถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการลงทุนตามความนิยมในปจจุบันดวย  

ซ่ึงคนตางดาวเองก็ใหความสําคัญในเร่ืองการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินนี้ดวยเพราะท่ีดิน

เปนปจจัยหลักสวนหนึ่งท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในการลงทุนในประเทศนั้น ๆ อยางไรก็ตามในสวน

ของการควบคุมก็มีความจําเปนท่ีจะตองกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อใหคน

ตางดาวไดใชทรัพยกรอยางประหยัดและกอใหเกิดประโยชนสูงสุดและเปนการปองกันมิใหคนตาง

ดาวถือครองท่ีดินมากเกินไป 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวสวนใหญเปนการแสวงหาประโยชนจากการคาการ

ลงทุน เนื่องจากคนตางดาวเหลานั้น มีองคความรูทางดานวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและนวัตกรรม 
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รวมท้ังมีความไดเปรียบในคาอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และความพรอมทางการเงินมากกวาคนไทย  

และอีกประการหนึ่งจะเปนการถือครองในลักษณะตัวแทน (Nominee) ประเภทบุคคล ผานการ

อาศัยสถานภาพการสมรสเปนชองทางในการถือครอง ซ่ึงคนตางดาวจะหลบเล่ียงโดยการใหคู

สมรสท่ีมีสัญชาติไทยเขายื่นขอจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยแทนและเพื่อเปนการยืนยันสิทธิใน        

การใชประโยชนก็จะมีการยื่นขอจดทะเบียน “สิทธิอาศัยโดยไมมีคาตอบแทน” ของคนตางดาวหรือ

การยื่นขอจดทะเบียน “สิทธิเก็บกินโดยไมมีคาตอบแทนท่ีอาจมีลักษณะเปนแบบตัวแทน 

(Nominee) การเชาเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว  

โดยมีผูประกอบการและทนายความคอยอํานวยความสะดวกใหอยางเปนระบบ เปนตน 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย 

 สิทธิในท่ีดินของคนตางดาวกลาวในเชิงกฎหมาย  ไดมีวิวัฒนาการมาจากหลักกรรมสิทธ์ิ 

(Absolute ownership) ในท่ีดินในสมัยโรมัน (Prf. Richard K BULLARD, United Kingdom)โดย

การกําหนดหลักกรรมสิทธ์ิของชาวโรมันนั้น ทําใหมีการพัฒนาการควบคุมท่ีดินโดยรัฐและพัฒนา

ไปถึงการจํากัดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว โดยตามกฎหมายโรมันคนตางดาวจะไมมีสิทธ์ิใดเลย

ตามกฎหมาย โดยถือวากฎหมายมีผลเปนการบังคับใชและใหเอกสิทธ์ิแกชาวโรมันโดยเฉพาะ คนท่ี

ไมใชชาวโรมันจะขอความคุมครองปองกันตามกฎหมายไมได สงผลใหคนตางดาวไมสามารถเขา

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดตามกฎหมายโรมัน ซ่ึงสิทธิของคนตางดาวดังกลาวนี้ไดมีการพัฒนา

อยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน มีรูปการ การพัฒนาท่ีแตกตางกันไปแตละประเทศ  อันเนื่องมาจาก

ระบบสิทธิในในท่ีดินแตละประเทศมีความแตกตางกัน ซ่ึงสงผลใหการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินของ

คนตางดาวแตกตางกันไปดวย ในสวนประเทศไทยสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายไทย ปรากฏใน

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ความวา สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความ

รวมถึงสิทธิครอบครองดวย ดังนั้น สิทธิในท่ีดินของคนตางดาว จึงหมายความวา คนตางดาวมีสิทธิ

ในกรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครองในท่ีดิน เม่ือพิจารณาในสวนของการกําหนดสิทธิแตละประเทศ

นั้น สิทธิในท่ีดินของคนตางดาวในแตละระบบกฎหมายยอมมีความแตกตางกัน แตระบบกฎหมาย

ก็ไมไดเปนปจจัยท่ีทําใหการออกมาตรการกําหนดสิทธิในท่ีดินแตกตางกันแตอยางใด เพียงแตมี

ความแตกตางกันในรายละเอียดโดยเล็กนอย ซ่ึงสามารถแยกการเขาไปมีสิทธิในท่ีดินของคนตาง

ดาวได 2 ประเภท ดังนี้    

 1.  การเขาไปมีสิทธิโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือ เปนเจาของท่ีดินโดย

สมบรูณตามกฎหมายของประเทศนั้น (Possessory)   

 2.  เขาไปมีสิทธิในการใชท่ีดินโดยมิไดมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงการใชท่ีดินและขอบเขต

การใชท่ีดินจะข้ึนอยูกับการกําหนดของรัฐ ตัวอยางของสิทธิในการใชท่ีดินท่ีเปนท่ีรูจัก และ เปนท่ี
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นิยมของชาวตางดาวในปจจุบันคือ การเชาท่ีดิน หรือวิธีการไดมาซ่ึงท่ีดิน ซ่ึงวิธีการนี้จะทําใหคน

ตางดาวนั้นมีสิทธิในการใชท่ีดินตามระยะเวลาท่ีมีการตกลงท่ีใหเชาหรือใหใชสิทธิ โดยแลกกับ

จํานวนคาใชจายท่ีตกลงระหวางคนตางดาวกับผูใหเชาหรือภาครัฐ การกําหนดสิทธิในท่ีดินดังกลาว

สามารถพิจารณาถึงวิธีการเขาไปมีสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวและยังสามารถแบงสิทธิในท่ีดินได

อีก 2 ประเภท ดังนี ้

  2.1  การเขามามีสิทธิในท่ีดินโดยตรง หมายความวา เปนการเขาไปใชประโยชนใน

ท่ีดินโดยการเขาถือสิทธิโดยตรงกับท่ีดินดงักลาว เชน การถือครองโดยอาศัยสิทธิ กรรมสิทธ์ิ การ

เชาหรือสิทธิอ่ืน ๆ ตามท่ีกฎหมายแตละประเทศนั้น ๆ รับรอง 

  2.2  การเขาไปมีสิทธิในท่ีดินโดยทางออม โดยเปนผูมีสิทธิในท่ีดินผานบุคคลท่ีสาม 

ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือแมแตกระท่ังนิติบุคคลก็ตาม เชน การเขาไปถือหุนในบริษัทท่ีมีการ

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เปนตน (จเร  จารุวังสันต,ิ 2551, หนา 6-7) 

 ทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 การกําหนดสิทธิในการถือครองถือเปนทรัพยสิน  ทรัพยสินถือเปนสถาบันทางกฎหมาย 

(Institution) สถาบันหนึ่งในสังคมท่ีมีความจําเปนตอการดํารงชีวิตของมนุษยมาตั้งแตโบราณกาล 

เร่ิมตนจากเคร่ืองมือท่ีใชในการเพาะปลูก เล้ียงสัตว จนถึงท่ีดินท่ีหวงกันไวเพื่อกระทํากิจกรรม

ดังกลาว สิทธิในทรัพยสินมีความเปนมาทางความคิดท่ีแปรเปล่ียนไปตามยุคสมัยและสภาพความ

เปนอยูของมนุษยในสังคม นับตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน การกําหนดสิทธิแบงออกเปน 3 ยุค คือ         

ยคุโบราณ ยุคท่ีมีการคุมครองสิทธิมนุษยชน และยุคท่ีเขาสูรัฐสมัยใหม ดังตอไปนี ้(แนวคิดทฤษฏี

ของกฎหมายท่ีดิน, 2557) 

 ยุคโบราณเปนยุคท่ีมนุษยเล้ียงชีพดวยการเก็บพืชผักผลไมหรือลาสัตวในปา มนุษย       

ยังมิไดกําหนดระบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีดินจึงเปนสมบัติสวนรวม ไมมีใครหวงหามและกันเปน

ของตนได แมตอมามนุษยจะรูจักการเพาะปลูกซ่ึงจําเปนตองใชท่ีดิน แตการเพาะปลูกในยุคนั้นยัง

ไมมีการถือสิทธิในท่ีดิน เพราะท่ีดินมีมากมายเม่ือเปรียบเทียบกับจํานวนคน ไมจําเปนตองกําหนด

วาท่ีดินนี้เปนของใครเทาใด ดังจะเห็นไดจากเร่ืองการเพาะปลูก เม่ือท่ีดินแหงหนึ่งเพาะปลูกไมได

ผลดี ก็จะโยกยายไปหาท่ีดินแหงใหมเพื่อทําการเพาะปลูก นอกจากนั้น มนุษยในยุคนี้ยังสามารถ        

ทําการเพาะปลูกรวมกันได โดยถือวาท่ีดินเปนสมบัติสวนรวมของสังคมผู ทําการเพาะปลูกเพียงแต

แบงปนพืชผลกันเทานั้น  เม่ือมนุษยมาอยูรวมกันเปนสังคม และมีจํานวนคนเพิ่มมากข้ึน ความ

จําเปนในการหาวิธีเพาะปลูกใหไดผล และความจําเปนในการถือสิทธิในท่ีดินเปนการช่ัวคราว       

เพื่อแบงสันปนท่ีดินกันทําการเพาะปลูกก็มีมากข้ึน สิทธินี้ตามปกติมีกําหนดเวลาเพียงปเดียว เพราะ

เม่ือเกิดมีความจําเปนตองทําการเพาะปลูกใหไดผลดีก็ตองหาท่ีดินท่ีด ีท่ีดินท่ีดีท่ีสามารถจะหาได
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ตามความรูความคิดของมนุษยในสมัยนั้นคือท่ีดินท่ีน้ําข้ึนแลวน้ําลดลงไป เชน ท่ีริมตล่ิงหรือท่ีลุม

ใกลฝงแมน้ํา เพราะเม่ือถึงฤดูน้ํามาก น้ําจะทวมเนื้อท่ีกวางใหญไพศาล น้ําไดพัดพาเอาโคลนตม

หรืออาหารสําหรับพฤกษชาติมาท้ิงไว พอน้ําลดลงแลวหัวหนาหมูหรือหัวหนาเผาจะไปจัดสรร

แบงปนท่ีดินกันและปลูกพืชพันธุท่ีใหผลในเวลา 6 – 7 เดือน เม่ือเก็บเกี่ยวเสร็จ น้ําก็กลับมาทวม

ใหม ลบรอยเคร่ืองปกปนไมรูวาท่ีดินของใครอยูท่ีไหน จึงตองปกปนกันใหมทุกป ไมมีทางจะถือ

ไดวาสิทธิในท่ีดินของใครอยูตรงไหน ตองจัดสรรกันใหมทุกป (แนวคิดทฤษฎีของกฎหมายท่ีดิน, 

2557) มนุษยจึงเร่ิมมีการถือสิทธิในท่ีดินโดยมีกําหนดเวลาไมเกิน 1 ป แตสิทธินี้ก็ยังไมใชสิทธิสวน

บุคคลสิทธิครอบครองยังเปนของพวกของหมูหรือของเผา เพราะการแบงท่ีดินอยางนี ้ตองแบงเปน

ผืนใหญ ๆ ไมสามารถจัดแบงเปนช้ินเล็กช้ินนอยได ตอมาเม่ือเผารวมกันเปนประเทศ การปกครอง

มีความม่ันคงยิ่งข้ึน เปนเหตุใหอํานาจของครอบครัวเส่ือมลงไปมาก แตละคนมีสิทธิมากข้ึน และ

หัวหนาครอบครัวไมมีอํานาจเด็ดขาดเหมือนกอน จะทําการงานส่ิงใดตองปรึกษาสมาชิกอ่ืน 

บางคร้ังตองยอมแบงปนท่ีดินแกสมาชิกดวย ดังนั้น หลักกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนจึงเร่ิมกอตั้ง

ข้ึน (ภาสกร ชุณหอุไร, 2529, หนา 2) แตกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนยังมีลักษณะตางจาก

กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย เพราะในสมัยนั้นท่ีดินมีอยูมากแตคนยังมีนอย ถาใครตองการท่ีดินท่ี

จะเพาะปลูกหรือปลูกเรือนอยู ตองไปหาท่ีดินในปาแลวถากถางโกนสราง ท่ีดินนั้นจึงจะเปนของ

ตน แตถาเจาของอพยพออกจากท่ีดินหรือเลิกทําประโยชนในท่ีดินนั้นแลว ท่ีดินนั้นจะกลับมาเปน

สมบัติสวนรวม ผูอ่ืนเขาทําประโยชนตอไปไดเพราะในสมัยโบราณ กรรมสิทธ์ิยังไมแยกออกจาก

การครอบครอง เจาของตองเปนผูท่ีครอบครองหรือทําประโยชนในท่ีดินนั้น จึงจะมีสิทธิหวงหาม

ในที่ดินนั้นได (ร. แลงกาต, 2526, หนา 295)  

 เม่ือการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไมตองอาศัยหลักการครอบครองหรือทําประโยชน     

ในท่ีดินนั้น ท่ีดินจึงเร่ิมเปนทรัพยสินท่ีมีคุณคาตางหากจากผลประโยชนท่ีทําได แตสิทธิในท่ีดินก็

ยังไมเหมือนสิทธิในสังหาริมทรัพย เพราะในสมัยนั้นเปนสมัยของการปกครองดินแดนโดยมี          

พระเจาแผนดินเปนเจาของดินแดน ดังนั้น การท่ีเจาของท่ีดินจะหวงแหนยึดถือไวในอํานาจของตน

ก็จะเปนปรปกษตออํานาจของพระเจาแผนดิน ในประเทศท่ีพระเจาแผนดินมีอํานาจมาก พระเจา

แผนดินจะตัดทอนและจํากดัสิทธิของเจาของท่ีดินมิใหเปนอันตรายตออํานาจของพระองคโดยการ

บัญญัติไวในกฎหมายใหท่ีดินท้ังหมดในประเทศเปนของพระเจาแผนดินเทานั้น เชน ประเทศจีนใน

โบราณ ถือกันวาพระเจาแผนดินเปนเจาของท่ีดินในอาณาจักร โดยปรากฏในคัมภีรซีกงของขงจื้อ

วา “ท่ีดินใตทองฟาเปนของผูเปนประมุข และบรรดาผูอาศัยท่ีดินนั้นเปนขาของประมุข” ตาม

กฎหมายอิสลามถือกันวาท่ีดินเปนของอิหมามผูเปนประมุขแหงศาสนาไมเปนของราษฎร สวนใน

ยุโรปสมัยกลาง ถือวาอาณาเขตคือท่ีดินท่ีพระเจาแผนดินทรงอํานาจปกครองเปนของพระเจา
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แผนดิน เม่ือพระเจาแผนดินสวรรคต ก็จะแบงปนกันระหวางทายาทเหมือนมรดกของบุคคล

ธรรมดา สําหรับประเทศไทย มีการบัญญัติไวชัดแจงในพระอัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42 ซ่ึงเปน

กฎหมายสมัยอยุธยาวา “ท่ีดินในแวนแควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตนราชบุรี      

ธานีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎร         

ก็หามิได” และบทท่ี 54 มีใจความวา “ถาท่ีนอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยาใชท่ี

ราษฎร อยาใหซ้ือขายแกกัน” เหตุท่ีประเทศท้ังหลายในสมัยดั้งเดิมถือหลักเชนนี ้เพราะในสมัยนั้น

หลักเร่ือง “กรรมสิทธ์ิ” และ “อํานาจการปกครอง” ยังสับสนปะปนกันอยู (ภาสกร ชุณหอุไร, 2539, 

หนา 3) 

 ยุคท่ีมีการคุมครองสิทธิมนุษยชน ประเทศทางตะวันตกเร่ิมตื่นตัวกับแนวคิดในเร่ือง 

สิทธิเสรีภาพของประชาชน และมีการยืนยันถึงสิทธิเสรีภาพไวในกฎหมายหรือคําประกาศตาง ๆ 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของประชาชน เชน “The Great Charter” 

กฎหมายของสหราชอาณาจักร ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีกําหนดหลักการรับรองสิทธิเสรีภาพของ

ประชาชน หรือมหาบัตรแม็คนาคารตา ซ่ึงไดบัญญัติหลักการไววา “บุคคลใดจะถูกจับคุมขัง        

ริบทรัพย เนรเทศ ประกาศวาเปนคนนอกกฎหมายหรือถูกลงโทษ ไมวาโดยวิธีการอยางใดหาไดไม  

เวนแต จะไดรับการพิจารณาอันเท่ียงธรรมจากบุคคลช้ันเดียวกับเขาและตามกฎหมายบานเมือง”  

อันจะเห็นไดวาเปนการใหความคุมครองสิทธิในทรัพยสินของประชาชนชาวอังกฤษท่ีจะไมถูกริบ

ทรัพย เวนแตจะเปนไปตามกฎหมาย คําประกาศอิสรภาพของประเทศสหรัฐอเมริกาเม่ือวันท่ี 4 

กรกฎาคม ค.ศ. 1776  ก็ไดรับรองถึงสิทธิตามธรรมชาติของมนุษย คือสิทธิ ในชีวิต เสรีภาพ และ

สิทธิในการแสวงหาความสุขและไดยืนยันถึงอํานาจรัฐบาลท่ีตองมาจากประชาชน คําประกาศสิทธิ

ของมนุษยและของพลเมืองของประเทศฝร่ังเศส ซ่ึงสมัชชาแหงชาติไดประกาศคําประกาศสิทธิของ

มนุษยและพลเมือง เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม ค.ศ. 1789 มีหลักการสําคัญคือ “มาตรา 17 กรรมสิทธ์ิเปน

สิทธิอันศักดิ์สิทธ์ิและจะละเมิดมิได บุคคลไมอาจถูกพรากกรรมสิทธ์ิไปจากตน เวนแตเม่ือมีความ

จําเปนสาธารณะท่ีกําหนดโดยกฎหมาย และภายใตเงื่อนไขการใหคาทดแทนกอนการเวนคืนและ 

คาทดแทนนั้นตองเปนธรรม” (บวรศักดิ ์อุวรรณโณ, 2536, หนา 68) 

 คําประกาศสิทธิมนุษยและพลเมืองของฝร่ังเศสนี้เอง ท่ีภายหลังไดถูกนําไปเปน

แบบอยางใหอีกหลายประเทศใชในการจัดทํารัฐธรรมนญู อันเปนเอกสารสําคัญและมีสถานะสูงสุด

ของประเทศ โดยประเทศตาง ๆ จะตองบัญญัติบทท่ีวาดวยสิทธิเสรีภาพไวในรัฐธรรมนูญดวยเพื่อ

เปนหลักประกันใหประชาชนอุนใจหรือแนใจวาตนทําอะไรไดแคไหนเพียงใด ดวยการบัญญัติสิทธิ

ตาง ๆ ไวใหชัดเจน ซ่ึงอาจเปนการรับรองสิทธิท่ีเคยรูจักหรือเคยมีใชกันมาแลว หรือเปนการสราง

สิทธิข้ึนใหมใหปรากฏในรัฐธรรมนูญเองก็ได (วิษณ ุ เครืองาม, 2533, หนา 4) 
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 ยุคท่ีเขาสูรัฐสมัยใหม บทบาทของรัฐในแตละยุคแตละสมัยนั้นยอมแตกตางกันออกไป

ตามสภาพทางการเมือง เศรษฐกิจ และสังคมในยุคนั้น ๆ ในระหวางทศวรรษท่ี 18 แนวความคิดวา

ดวยบทบาทและภารกิจของรัฐท่ีไดรับการยอมรับอยางเปนทางการ คือ ลัทธิเสรีนิยมและลัทธิ

ปจเจกชนนิยมซ่ึงแนวความคิดนี้เห็นวารัฐจะตองไมเขาไปแทรกแซงกิจการทางเศรษฐกิจการคา

หรือการอุตสาหกรรมของประชาชน โดยจะตองปลอยใหประชาชนจัดทําหรือประกอบกิจการโดย

เสรี หนาท่ีของรัฐสมัยใหม คือ การรักษาความสงบเรียบรอยภายในและการปองกันประเทศ การ

อํานวยความยุติธรรมใหแกประชาชนเม่ือรัฐมีภาระในการดําเนินกิจการตาง ๆ มากมาย บางคร้ังรัฐ

จึงจําเปนตองมีการลวงละเมิดสิทธิในทรัพยสินของประชาชน โดยรัฐอาจจะเวนคืนอสังหาริมทรัพย

ของประชาชนมาใชในการจัดทําบริการสาธารณะตาง ๆ แตรัฐตองดําเนินการในส่ิงท่ีมีความจําเปน

เทานั้น และการกระทําของรัฐนั้นจะตองกระทําโดยอาศัยอํานาจของกฎหมาย และเพื่อประโยชน

สาธารณะ ซ่ึงประชาชนจําตองยอมรับหลักการนี ้เพราะเปนแนวทางในการอยูรวมกันในสังคม 

ดังนั้น ประชาชนจึงตองยอมรับในการท่ีสิทธิในทรัพยสินของตนอาจจะถูกจํากัดหรืออาจตองถูก

กระทบกระเทือนจากการดําเนินภารกิจของรัฐ 

 การคุมครองสิทธิในทรัพยสิน มนุษยเปนเจาของสิทธิในทรัพยสินมาตั้งแตยุคโบราณ

แลว และเม่ือมนุษยเร่ิมใชกฎหมายมาควบคุมพฤตกิรรมของมนุษยในสังคม สิทธิในท่ีดินก็ไดรับ

การบัญญัติรับรองไวในกฎหมาย ซ่ึงในระยะแรกจะเปนเร่ืองความสัมพันธทางทรัพยสินระหวาง

เอกชนที่ใชยันกันระหวางเอกชนดวยกันเอง จะนํามาใชยันกับรัฐไมได สิทธิในทรัพยสินจึงเปน

เร่ืองของกฎหมายเอกชนเม่ือใดท่ีรัฐตองการทรัพยสินของเอกชน เอกชนก็ไมอาจขัดขืนได จนใน

ท่ีสุดเม่ือปลายสมัยกลางท่ีชนช้ันกลางไดกอกําเนิดข้ึนพรอมแนวความคิดเสรีนิยมไดเรียกรองใหรัฐ

คุมครองทรัพยสินของเอกชน รัฐจะละเมิดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของเอกชนมิได 

 สิทธิในทรัพยสินในฐานะสิทธิข้ันพื้นฐาน ผลของทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติและทฤษฎี

เสรีนิยมประชาธิปไตยทางการเมืองในยุคหลังระบอบการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชย          

ทําใหมีการบัญญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของเอกชนไวในเอกสารสําคัญทางการเมืองของบรรดารัฐ

เสรีประชาธิปไตยท้ังหลาย โดยการนําเอาปรัชญาอุดมการณทางการเมืองและสิทธิเสรีภาพตาม

ธรรมชาติท้ังหลายมาบัญญัติเปนสิทธิเสรีภาพตามกฎหมายบานเมือง (บวรศักดิ ์ อุวรรณโณ, 2538, 

หนา 347) สิทธิในทรัพยสินถือวาเปนสาระสําคัญประการหนึ่งของความเปนมนุษยท่ีไมอาจพราก

ไปเสียได ตามคําสอนทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติของจอหน ลอค ถือวาเปนเร่ืองท่ีซ้ือไมได ขายไม

ขาด (บุญศรี มีวงศอุโฆษ, 2535, หนา 41 – 42) 

 หลักกรรมสิทธ์ิในรัฐเสรีประชาธิปไตย ในบรรดาสิทธิในทรัพยสินนั้น กรรมสิทธ์ิถือได

วาเปนสิทธิในทรัพยสินซ่ึงมีศักดิ์สูงสุดเหนือทรัพยสินนั้น กรรมสิทธ์ิไดรับการยืนยันอยางหนัก
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แนนในยุคเสรีนิยม โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภายหลังการปฏิวัติใหญของฝร่ังเศส ในยุคศักดินาแมวาหลัก

กรรมสิทธ์ิจะเปนท่ียอมรับ แตก็มีขอจํากัดอยูมาก กษัตริยหรือเจาศักดินาสามารถเกณฑทรัพยสินไป

ใชประโยชนไดตลอดเวลากรรมสิทธ์ิจึงมีความสําคัญนอยหลังจากการปฏิวัต ิพัฒนาการความคิด

เสรีนิยมนําไปสูความเห็นท่ีวากรรมสิทธ์ิเปนเคร่ืองมือท่ีขาดไมไดในการทําใหมนุษยมีเสรีภาพอยาง

แทจริง การประกาศรับรองหลักกรรมสิทธ์ิในคําประกาศวาดวยสิทธิมนุษยชนและพลเมืองของ

ประเทศฝร่ังเศสเม่ือป ค.ศ. 1789 จึงมีข้ึนเพื่อยืนยันความศักดิ์สิทธ์ิของหลักกรรมสิทธ์ิ (สุรพล          

นิติไกรพจน, 2537, หนา 812 – 813) คําวา “กรรมสิทธ์ิ” มาจากคําวา “Dominium”  

 ในกฎหมายโรมันซ่ึงปรากฏอยูใน Corpus Juris Civilis ของพระเจาจัสติเนียน (Justinian) 

ถือวาเปนสิทธิเหนือทรัพยท่ีสมบูรณท่ีสุดในสถาบันกฎหมายเอกชน เจาของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิใน

การใชสอย จําหนายจายโอน และทําลายทรัพยสินของตนอยางสมบูรณ สิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัด

ไดบาง แตยังคงถือวามีความสมบูรณอยู ลักษณะสําคัญของหลักกรรมสิทธ์ิมีอยู 2 ประการ คือ          

(ก) เด็ดขาด แนนอน และเปนสิทธิสวนบุคคล และ (ข) มีลักษณะถาวร ในกฎหมายโรมัน เจาของ

กรรมสิทธ์ิมีสิทธิครอบครอง (Jus possidendi) สิทธิใชสอย (Jus utendi) สิทธิท่ีจะไดดอกผล          

(Jus fruendi) กับสิทธิท่ีจะจําหนาย และทําลายทรัพยสิน (Jus abutendi) (อุกฤษ  มงคลนาวิน, 2525, 

หนา 582 - 583) 

 สวนในประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสบัญญัติเกี่ยวกับการใชอํานาจกรรมสิทธ์ิของ

เจาของไวในมาตรา 544 วา “กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิใชสอย หาประโยชนและจําหนายทรัพยสินอยาง

เต็มท่ีเด็ดขาด แตการใชสิทธินี้ตองไมขัดตอกฎหมายหรือขอบังคับใด ๆ ” (อุกฤษ  มงคลนาวิน,  

2525, หนา 581-582) 

 หลักกรรมสิทธ์ิมีองคประกอบ 3 ประการ คือ (ก) ผูทรงกรรมสิทธ์ิ ไดแกเอกชนท้ังบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคล (ข) วัตถุแหงกรรมสิทธ์ิ ไดแก ตัวทรัพย แตท่ีมีปญหามาท่ีสุดคือ

อสังหาริมทรัพยหรือท่ีดิน เพราะอาจถือไดวาการรับรองหลักกรรมสิทธ์ิมีข้ึนก็เพื่อคุมครองความ

เปนเจาของท่ีดินของเอกชน และสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิท่ีมีขอจํากัดมากท่ีสุด และ(ค) 

ขอบเขตของกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงมีการพัฒนาแนวความคิดทางสังคมจากปจเจกชนนิยมไปสูแนวคิดท่ีมุง

ประโยชนตอสังคมโดยสวนรวมอันนําไปสูการจํากัดการใชอํานาจกรรมสิทธ์ิ เชน การเวนคืน         

การโอนเปนของชาติในวิสาหกิจตาง ๆ ขอจํากัดสิทธิในการกอสรางอาคาร การเก็บภาษีทรัพยสิน       

(สุรพล  นิติไกรพจน, 2537, หนา 818 - 822) 
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 การจํากัดสิทธิในทรัพยสิน 

 แนวคิดท่ัวไปเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพ ภาระหนาท่ีของรัฐไดเติบโตและมีความ

ซับซอนข้ึนเปนลําดับ รัฐไดแทรกแซงเขาไปทุกวิถีแหงการดําเนินกิจกรรมทางสังคม ไมวาจะเปน

การเขาควบคุมทางเศรษฐกิจ การเงิน การสงเสริมสวัสดิการสังคม การศึกษา และการสาธารณสุข 

สงผลใหอํานาจของรัฐมีมากข้ึนและแทรกแซงเขาไปในวิถีชีวิตของคนในสังคมแทบทุกดาน รัฐได

ใชอํานาจบังคับเอากับประชาชนอยางกวางขวาง ดวยการออกคําส่ัง การอนญุาต การหาม การออก

กฎ หรือการไดมาซ่ึงทรัพยสินของเอกชน กฎหมายตาง ๆ ไดตราข้ึนออกใชบังคับเพื่อสนอง

นโยบายสาธารณะ และบางฉบับก็มีผลกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของเอกชน เชน กฎหมายท่ี

เกี่ยวกับการปฏิรูปท่ีดิน กฎหมายควบคุมอาคาร  

 การท่ีรัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชนไวมีความหมายเพียงวารัฐจะ

ไปเพิกถอนไมไดเทานั้น แตมิไดหมายความวารัฐจะจํากัดมิได เพราะไมมีรัฐธรรมนูญของประเทศ

ใดรับรองสิทธิเสรีภาพไวอยางสัมบูรณโดยปราศจากเงื่อนไข (วรพจน  วิศรุตพิชญ, 2538, หนา         

16 - 17) เสรีภาพท่ีไมมีขอบเขตจํากัด ยอมทําใหเกิดสภาวอนาธิปไตย (Anarchie) เพราะทุกคนยอม

ใชเสรีภาพของตนอยางเต็มท่ี ไมสนใจวาจะไปกระทบบุคคลอ่ืน ผูออนแอก็ไมสามารถอยูไดใน

สังคม ผลคือทําใหเกิดสภาวะของการไรเสรีภาพ (บวรศักดิ ์ อุวรรณโณ, 2538, หนา 350 - 352) 

กฎหมายจะใหอํานาจรัฐรุกลํ้าสิทธิเสรีภาพของประชาชนไดก็แตเพียงเทาท่ีจําเปนแกการดํารงรักษา

ไวซ่ึงผลประโยชนสาธารณะ บทบัญญัติแหงกฎหมายท่ีใหอํานาจรัฐไวอยางคลุมเครือหรือเกินเลย

กวาความจําเปนในการรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะยอมถือวาขัดตอเจตนารมณของรัฐธรรมนูญ 

กรณีจึงอาจกลาวไดวาภารกิจของรัฐท่ีขยายตัวออกไปเพื่อการดําเนินการใด ๆ อันเปนประโยชนแก

สาธารณะเปนส่ิงท่ีนํามาใชในการจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน 

 การจํากัดกรรมสิทธ์ิ 

 สิทธิในทรัพยสินของเอกชนจัดไดวาเปนประเภทหนึ่งของเสรีภาพในกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจท่ีบรรดารัฐเสรีประชาธิปไตยใหการรับรองคุมครองไวโดยรัฐธรรมนูญ แตรัฐก็สามารถ

จํากัดสิทธิดังกลาวได เหตุผลสําคัญท่ีสุดเปนเหตุผลเดียวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพของเอกชน

โดยท่ัวไป นั่นคือเพื่อการรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะ ในปจจุบันหลักกรรมสิทธ์ิจะแสดง

บทบาทพรอมกันสองดาน คือ ดานหนึ่งเอกชนมีอิสระในการใชสอยทรัพยสินท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของ

ตน อีกดานหนึ่งกรรมสิทธ์ิมีความผูกพันตอสังคม กลาวคือ การใชสิทธิในทรัพยสินของบุคคลตอง

เปนไปเพื่อประโยชนของสังคมโดยสวนรวมดวย ในฐานะท่ีเจาของกรรมสิทธ์ิเปนสวนหนึ่งของ

สังคม ในการแสดงบทบาทดานแรกไดเรียกรองใหมีการประกันสิทธิดังกลาวไวในรัฐธรรมนูญ 

ขณะเดียวกันการแสดงบทบาทในดานท่ีสองก็เรียกรองใหรัฐสามารถออกกฎหมายมากําหนด
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ขอบเขตการใชสอยทรัพยสินของเจาของเพื่อใหเกิดประโยชนตอสาธารณะได (ศุภเชษฐ  คูสุวรรณ, 

2540, หนา 38 - 39) เดิมกฎหมายลักษณะทรัพยของประเทศฝร่ังเศสใหความสําคัญกับหลักสิทธิใน

ทรัพยสินหรือหลักกรรมสิทธ์ิมากจนถึงกับถือวาเปนสิทธิอันศักดิ์สิทธ์ิ ผูใดจะลวงละเมิดมิไดและ

ใหหลักประกันไวในรัฐธรรมนูญอีกดวย ตอมา ภายหลังแนวความคิดทางการเมืองแบบสังคมนิยม

ท่ีเขามามีบทบาทในประเทศฝร่ังเศส ไดสงผลกระทบตอหลักสิทธิในทรัพยสินเปนอยางมาก          

ลีออง ดูกีต (Leon Duguit) นักปราชญชาวฝร่ังเศสไดปฏิเสธแนวความคิดท่ีวาสิทธิในทรัพยสิน เปน

สิทธิตามธรรมชาติชนิดหนึ่งของมนุษย แตเห็นวาสิทธิในทรัพยสินจะตองมีอยูเนื่องจากหนาท่ีตาม

สังคมชนิดหนึ่ง (อุกฤษ  มงคลนาวิน, 2525, หนา 41) กลาวคือ เจาของสิทธิในทรัพยสินจะใชสอย

ทรัพยสินเพื่อประโยชนของตนเองเทานั้นหาไดไม แตตองปฏิบัติตามภาระท่ีมีตอสังคมอีกดวย         

รัฐจึงชอบท่ีจะเขามาแทรกแซงการใชสอยทรัพยสินของบุคคลเพื่อใหเกิดประโยชนแกสังคมไดดวย

เหตุนี้ จึงมีการวางขอกําหนดจํากัดสิทธิในทรัพยสินข้ึนเปนจํานวนมาก ไมเพียงแตการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยซ่ึงมีลักษณะเปนการขยายกรอบแนวคิดในเร่ืองประโยชนสาธารณะ แตรัฐบาลใน

ยุคตอ ๆ มา เชน ในชวงสุดทายของสาธารณรัฐ คร้ังท่ี 3 ในรัฐบาลชุดท่ีเรียกวารัฐบาล 

Frontpopulaire ซ่ึงเปนรัฐบาลสังคมนิยมไดมีการกําหนดมาตรการใหม ๆ ข้ึนใชในลักษณะจํากัด  

ตัดรอนกรรมสิทธ์ิเพื่อประโยชนสังคมมากข้ึน (สุรพล  นิติไกรพจน, 2537, หนา 814) ปจจุบันสิทธิ

การเปนเจาขอทรัพยสินถูกรับรองไวในมาตรา 14 วรรค 1ของกฎหมายพื้นฐาน (Basic law หรือ 

Grundgesetz) โดยวางหลักวา เอกชนชอบท่ีจะใชประโยชนอยางเต็มท่ีและไดรับประโยชนสูงสุด

จากทรัพยสินของตนในทุกกรณีท่ีกฎหมายอนุญาตไว แตในขณะเดียวกันกฎหมายพื้นฐานได

กําหนด “หนาท่ีในทางสังคม” (Social obligation) ของสิทธิในทรัพยสินไวในวรรคสองของมาตรา

เดียวกันวา “ทรัพยสินกอใหเกิดหนาท่ี การใชสอยทรัพยสินตองเปนไปเพื่อประโยชนสวนรวม” 

หมายความวา สิทธิในการจัดการทรัพยสินของเอกชนไดถูกจํากัดไวโดย “ประโยชนของคนท้ัง

ชาติ” (Commonwealth) ซ่ึงมีผลทําใหสิทธิในทรัพยสินไดสูญเสียความสําคัญและหมดสภาพของ

การเปนสิทธิสูงสุดและเด็ดขาด (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2531, หนา 495) และเปนท่ี

ยอมรับกันวาสิทธิในทรัพยสินท่ีไมมีเงื่อนไขและละเมิดมิไดนั้นไมสามารถเปนไปไดอีกตอไปใน

ความเปนจริง การใชสอยทรัพยสินของเอกชน ตองคํานึงถึงประโยชนของรัฐและไมไปกระทบตอ

ประโยชนของเอกชนอ่ืน รัฐมีความชอบธรรมในอันท่ีจะจํากัดสิทธิในทรัพยสินผานทางบทบัญญัติ

แหงกฎหมายและสรางความสมดุลของสิทธิในทรัพยสินเขากับประโยชนสาธารณะ  

 การกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  

 เนื่องจากท่ีดินเปนปจจัยสําคัญของประเทศและเปนอธิปไตยชาติซ่ึงแตละประเทศมีสิทธิ

ท่ีจะรักษาไวซ่ึง อธิปไตยของชาติ ดังนั้น ในการท่ีคนตางดาวมีสิทธิในท่ีดิน รัฐก็มีสิทธิโดยชอบ
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ธรรมท่ีจะกําหนดหลักเกณฑหรือขอบังคับ มาบังคับใชกับคนตางดาวโดยพิจารณาจากหลัก

กฎหมายของประเทศนั้น ๆ ซ่ึงสามารถสรุปสาเหตุท่ีทําใหตองมีการควบคุมการจํากัดการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว ดังนี้  

 1.  เปนการปองกันความม่ันคงของชาติ โดยเปนเหตุผลท่ีสําคัญสุดของหลักกฎหมายของ

นานาประเทศในการท่ีจะปกปองรักษาดินแดนของตนโดยจะไมปลอยใหคนตางดาวมีสิทธิในการ

ครอบครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ๆ หากปลอยใหคนตางดาวเขาครอบครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ๆ  

แลว อาจจะทําใหท่ีดินของประเทศนั้นตกอยูในความควบคุมของคนตางดาวซ่ึงจะกระทบตอความ

ม่ันคงทางเศรษฐกิจ การเมือง สังคม ความม่ันคงของประเทศ และปญหาอ่ืน ๆ ตามมาเปนจํานวน

มาก 

 2.  เปนการปองกันการครอบงําเศรษฐกิจของคนตางดาว เพราะเม่ือคนตางดาวเขามาถือ

ครองท่ีดินเปนจํานวนมากอาจทําใหคนตางดาวสามารถกําหนดความเคล่ือนไหวของภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะสงผลกระทบตอธุรกิจโดยภาครวม 

 3.  เปนการปองกันการการเก็งกําไรจากการคาท่ีดินของคนตางดาว การเขามาถือครอง

กรรมสิทธในท่ีดินของคนตางดาว การทําใหราคาท่ีของประเทศท่ีคนตางดาวเขามาถือครอง มีความ

ผันผวนตอสภาวะทางเศรษฐกิจ 

 4.  เปนการปองกันสงวนไวซ่ึงท่ีดินไวใหกับลูกหลาน เนื่องจากการเขามาถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวทําใหอัตราการแข็งขันในการซ้ือท่ีดินหรือการครอบครองท่ีดินมีอัตราท่ีสูง จนทําให

คนในประเทศและลูกหลานเสียสิทธิท่ีจะไดซ้ือหรือครอบครองท่ีดินของในชาติของตน อันเปน

ปจจัยข้ันพื้นฐานของคนในประเทศท่ีจะพึงมีพึงได และรวมถึงเปนการปองกันพื้นท่ีสําคัญอีกดวย 

 5.  เปนการควบคุมการอพยพของคนตางดาวโดยออม เพราะถาปลอยใหคนตางดาวเขา

มาถือครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ซ่ึงเทากับเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวคอย ๆ อพยพเขามา       

ซ่ึงอาจเปนการสรางปญหาใหกับประเทศนั้น ๆ ดังนั้น การควบคุมการถือครองท่ีดินทําใหคนตาง

ดาวถือครองท่ีดินไดยากข้ึน ผลของการถือครองท่ีดินไดยากข้ึนก็จะสงผลใหคนตางดาวท่ีจะอพยพ

เขามา มีถ่ินฐานท่ีอยูไดยากข้ึนซ่ึงเปนการจัดการปญหาดังกลาวในอนาคตไดอีกดวย 

 6.  เปนการควบคุมปริมาณการลงทุนของคนตางดาว เนื่องจากปจจุบันการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวสวนใหญเปนการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน จึงควรใชกฎหมายการถือครองท่ีดิน

เปนเคร่ืองมือในการควบคุมการลงทุนของคนตางดาว เพราะท่ีดินเปนปจจัยสําคัญของการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว 

 7.  เปนการควบคุมการลงทุนของคนตางดาว ผูท่ีมาลงในประเทศนั้น ๆ สามารถถือครอง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท้ังนี้เปนการควบคุมประเภทของการลงทุนของคนตางดาว  
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 8.  เปนการรวบรวมขอมูลการถือครองท่ีดินของคนตางดาว การควบคุมการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาวนอกจากจะเปนการปองกันการถือครองท่ีดินของคนตางดาวแลวยังทําใหทราบ

ถึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาว อันสงผลใหสามารถกําหนดนโยบายตอการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวท้ังในปจจุบันละในอนาคต 

 

ประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎี พ้ืนฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการถือครอง

ที่ดินของคนตางดาว ในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

 สหพันธรัฐมาเลเซีย เปนประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตแบงเปน 2 สวน        

โดยมีทะเลจีนใตกัน้ สวนแรกคือ คาบสมุทรมลายูมีพรมแดนทิศเหนือติดประเทศไทย และทิศใตติด

กับสิงคโปร สวนท่ีสองคือ ทางเหนือของเกาะบอรเนียว มีพรมแดนทิศใตติดอินโดนีเซีย และมี

พรมแดนลอมรอบประเทศบรูไน สหพันธรัฐมาเลเซียแบงเขตการปกครองออกเปน 13 รัฐ และ 3 

ดินแดนสหพันธเปนดินแดนท่ีรัฐบาลกลางปกครอง เขตการปกครองตาง ๆ และช่ือเมืองหลวงไดแก 

 ดินแดน 

 มาเลเซียตะวันตก ไดแก กัวลาลัมเปอร (กัวลาลัมเปอร) ปุตราจายา (ปุตราจายา) 

 มาเลเซียตะวันออก ไดแก ลาบวน (วิกตอเรีย)  

 รัฐ 

 มาเลเซียตะวันตก (คาบสมุทรมลายู)ไดแก กลันตัน (โกตาบารู) เกดะห (ไทรบุรี)           

(อลอรสตาร) ตรังกาน ู(กัวลาตรังกาน)ู เนกรีเซมบีลัน (สเรมบัน)ปะหัง (กวนตัน) ปะลิส (กางาร) 

ปนัง (จอรจทาวน) เประ (อี โปห) มะละกา (มะละกา) ยะโฮร (ยะโฮรบาหรู) สลังงอร (ชาหอาลัม) 

 มาเลเซียตะวันออก (เกาะบอรเนียวตอนเหนือ) ไดแก ซาบาห(โกตากินะบะลู) ซาราวัก 

(กูจิง) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียเปนสหพันธรัฐท่ีไดรับสมญานามวาเปนสหพันธรัฐแหงความโชคดี

เพราะอุดมไปดวยแรธาตุและทรัพยกรธรรมชาติ มากมาย เปนแหลงตนทุนฐานการผลิตท่ีสําคัญท้ัง

ทางดานภาคอุตสาหกรรม ภาคการเกษตร ภาคบริการและภาคอุสาหกรรม ICT สหพันธรัฐมาเลเซีย

จึงเปนประเทศหนึ่งท่ีไดรับความสนใจในการลงทุนจากนักลงทุนตางประเทศ 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว ในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย มีผลมาจากสหพันธรัฐมาเลเซีย

เปดประเทศตั้งแตทศวรรษป ค.ศ. 1960 เปนตนมา  สหพันธรัฐมาเลเซียไดสงเสริมในทุกภาคการ

ผลิต โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรมท่ีใชเทคโนโลยีและความรูข้ันสูง นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซีย
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ยังออกมาตรการสงเสริมการลงทุน ทําใหนักลงทุนตางดาวหล่ังไหลกันเขามาถือครองท่ีดินท้ังเปนท่ี

อยูอาศัยและท้ังเปนฐานในการผลิตในภาคอุตสาหกรรม 

 ความหมายของการถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

 การถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซีย สามารถแบงออกได 2 ประเภท คือ  

 1.  การถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดิน (Full owner) หมายถึง บุคคลผู ซ่ึงมีสิทธิท้ัง

ปวงเกี่ยวกับท่ีดินท่ีถือครองอยู ผูเปนเจาของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะขายหรือใชท่ีดินของ ตนไดตามท่ีเห็น

วาเหมาะสมภายในขอบเขตของกฎหมาย การถือครองในลักษณะนี ้ผูถือครองมีอิสระในการวาง

แผนการผลิตไดมากกวาการถือครองประเภทอ่ืน  

 2.  การถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดินบางสวน (Part owner) หมายถึง บุคคลท่ีเปน

เจาของท่ีดินดวยและเชาท่ีดินดวย การท่ีเจาของท่ีดินบางสวนเชาท่ีดินเพิ่มข้ึนหนึ่งสวน เพราะเห็น

วาเปนทางหนึ่งของการท่ีจะสามารถขยายการผลิตและควบคุมปจจัยการผลิตจํานวนมาก ๆ ไดโดย

ไมทําใหเส่ียงภัยเพิ่มข้ึน เพราะฉะนั้นในการดําเนินกิจการใหมีประสิทธิภาพตองใชเงินทุนเปน

จํานวนมากและผลปรากฏวาการถือครองประเภทนี ้เปนแบบท่ีเหมาะสมและทําใหการใชปจจัย

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพมาก (การถือครองท่ีดิน, 2557) 

 ลักษณะของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 เม่ือประเทศเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเขามาถือครองท่ีดนิของคนตางดาวก็จะ

มีวิวัฒนาการการถือครองท่ีดินอยางรวดเร็ว อันเนื่องมาจากมีเติบโตทางธุรกิจ การถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวสวนใหญเปนการแสวงหาประโยชนจากการคาการลงทุน เนื่องจากคนตางดาวเหลานั้น 

มีองคความรูทางดานวิทยาศาสตร เทคโนโลยี และนวัตกรรม รวมท้ังมีความไดเปรียบในคาอัตรา

แลกเปล่ียนเงินตรา และความพรอมทางการเงินมากกวาประชาชนในรัฐ 

 การสงเสริมการลงทุนทางดานภาษีในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 1.  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบท่ีไมสามารถผลิตไดใน

ประเทศ หรือผลิตไดในประเทศแตราคาสูงหรือคุณภาพต่ํากวานําเขาจากตางประเทศ 

 2.  มาตรการจูงใจสําหรับการผลิต (Outsourcing manufacturing activities) เพื่อเปนการ

ลดตนทุนการผลิตและเพื่อความสามารถในการแขงขัน ผูผลิตท่ีเปนเจาของตราสินคา (Brand) ท่ี

เปนของมาเลเซียและมีผูถือหุนเปนคนมาเลเซียอยางนอยรอยละ 60 หากมีการภายนอก (Outsource) 

กิจกรรมการผลิตจะไดรับการลดภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบใน        

การผลิต 

 3.  การยกเวนภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับเคร่ืองจักรและอุปกรณท่ีใชในการผลิต

โดยตรงและไมสามารถผลิตไดในประเทศ 
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 4.  การยกเวนภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับ Spares and consumables บางประเภทท่ีไม

สามารถผลิตไดในประเทศได 

 5.  การขอคืนภาษีนําเขา ภาษีขาย และภาษีสรรพสามิตท่ีไดจายไปแลวหากวัตถุดิบ 

สวนประกอบหรือวัสดุหีบหอนั้นใชในการผลิตสินคาเพื่อสงออกภายในหนึ่งป  

 6.  การยกเวนภาษีขายใหแกผูผลิตท่ีนําเขา (Input) บางประเภทเพื่อการผลิต สําหรับ

ผลิตภัณฑบางประเภทจะไดรับการยกเวนภาษีขายสําหรับท้ัง นําเขา (Input) และ สงออก (Output) 

เชน ผลิตภัณฑยา ผลิตภัณฑนม เสนใยสําหรับผาบาติก น้ําหอม สวนผสมของเคร่ืองสําอาง เปนตน  

 7.  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับอุปกรณการแพทยเพื่อวัตถุประสงคเฉพาะการ (Kitting) 

การประกอบเปนชุด (Kitting) ท้ังนี้ อุปกรณการแพทยเหลานี้ตองไมสามารถผลิตในประเทศได 
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บทที่  3 

มาตรการกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวในการถือครอง

ที่ดินในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวไดมีวิวัฒนาการอยางรวดเร็ว ทําใหการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวไดมีพัฒนาการท่ีเจริญรวดเร็วตามไปดวย เนื่องจากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

ดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมีการลงทุนท่ีมากข้ึนจากนักลงทุนไทยและตางประเทศ ท้ังนี้เกิดจาก

การตองการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในราชอาณาจักรไทยนั่นเอง จึงไดมีการดึงดูดนักลงทุน

ตางประเทศเขามาลุงทุนในประเทศไทย แตท้ังนี้ไดมีการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวไว 

เพื่อเปนการรักษาความม่ันคงของรัฐไว โดยท่ีคนตางดาวนั้นสามารถเขามาลงทุนในท่ีดินได แต

จะตองอยูภายใตขอบังคับกฎหมายแหงราชอาณาจักรไทย การกําหนดสิทธิดังกลาวรัฐจะตอง

คํานึงถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการลงทุนตามความนิยมในปจจุบันดวย ซ่ึงคนตางดาวเองก็ให

ความสําคัญในเร่ืองการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินนี้ดวยเพราะท่ีดินเปนปจจัยหลักสวนหนึ่ง

ท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในการลงทุนในประเทศนั้น ๆ ซ่ึงจะไดทําการศึกษาดังตอไปนี ้  

 

มาตรการสงเสริมการลงทุนของประเทศไทย 

 การลงทุน 

 ความหมายของการลงทุนตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2525 หนา 717 

ไดใหความหมายคําวา “ลงทุน” ไวดังนี้ “ลงทุน” คือการออกเงินหรือหากําไร ซ่ึงจะเห็นวาเปน

ความหมายท่ีแคบเปนอยางมาก เพราะตามความเปนจริงแลวคําวา “ลงทุน” มีแนวคิดท่ีหลากหลาย 

มีผูใหความหมายของคําวา “การลงทุน” ในความหมายทางธุรกิจไว (เพชรี ขุมทรัพย, 2525, หนา 1) 

โดยมีผูนําไปอางอิง (บุญเกียรติ เกตุแกวมณีรัตน, 2536, หนา 7) ดังนี้คือ การลงทุนในความหมาย

ของธุรกิจหรือความหมายของเศรษฐศาสตร (Business or economic investment) วาหมายถึง การนํา

เงินออม (Savings) เงินทุนท่ีสะสมไว (Accumulated funds) และเงินกูยืมธนาคาร (Bank credit)  

การลงทุนเพื่อจัดสราง สินคาทุน (Capital equipment goods) หรือลงทุนเกี่ยวกับท่ีดิน (Real estate) 

เพื่อผลิตสินคาและบริการไปสนองความตองการของผูบริโภค โดยหวังวาอยางนอยท่ีสุด รายได        

ท่ีจะเพียงพอท่ีจะชดเชยกับความเส่ียงในการลงทุนนั้น มีขอสังเกตวาเปาหมายในการลงทุนธุรกิจ       

ก็คือกําไร 
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 การลงทุนในประเทศไทยนั้น รัฐบาลพยายามผลักดันนโยบายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุนเปนอยางมาก แตคนไทยยังไมมีความรูความสามารถเพียงพอ ไมวาจะเปนความรูทางดาน

เทคโนโลยีรวมถึงการขาดแคลนเงินทุน ดังนั้นประเทศไทยจึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองพึ่งพา

นักลงทุนจากตางประเทศ ซ่ึงรัฐบาลก็ใหความม่ันใจแกนักลงทุน โดยการออกพระราชบัญญัติการ

สงเสริมการลงทุนและพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ออกมาถึง 2 ฉบับ  

แตรัฐบาลยังเห็นวาเปนการคุมครองท่ีไมเพียงพอท่ีจะทําใหนักลงทุนมีความม่ันใจในศักยภาพของ

การเขามาทําการลงทุนในประเทศไทยเทาไหรนัก แตการท่ีนักลงทุนตางชาติจะเขามาทําการลงทุน

นั้น ก็ยังประสบกับปญหาอีกประการหนึ่งคือ เนื่องจากประเทศไทยมีนโยบายเร่ืองการจํากัดสิทธิ

คน ตางดาวในการถือครองท่ีดินและการสงวนอาชีพไวใหคนไทย โดยการจํากัดสิทธิถือครองท่ีดิน

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน การจํากัดสิทธิในการประกอบอาชีพ โดยการหามคนตางดาวประกอบ

อาชีพตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ตอมาไดยกเลิก

ประกาศดังกลาวแตก็ยังมีพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ออกมา

บังคับใชแทนตอไป 

 หลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เปนตนมา  รัฐบาลไทยไดเร่ิมเปนผูริเร่ิมการลงทุน

โครงการอุตสาหกรรมเกษตร  และการสงออก  เนื่องจากเอกชนยังมีความออนแอทางเศรษฐกิจ 

ขณะเดียวกันความตองการสินคาอุตสาหกรรมจากตางประเทศมีมากข้ึนประเทศไทยเร่ิมประสบ

ปญหาการคาขาดดุลตั้งแต พ.ศ. 2499 เปนตนมา รัฐบาลไทยจึงถือเปนนโยบายหลักในการเรง

สงเสริมการลงทุนจากตางประเทศเพื่อเปนการผอนคลายปญหาตาง ๆ ทางเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศ อันไดแก ปญหาความยากจน การวางงาน ตลอดจนปญหาการขาดดุลทางการคา และ

ดุลการชําระเงินของประเทศ การสงเสริมการลงทุนเปนมาตรการหนึ่งในหลายมาตรการ ในการ

ดึงดูดนักลงทุนจากตางประเทศ โดยมีหนวยงานหลักท่ีดูแลรับผิดชอบดานการสงเสริมการลงทุน 

คือ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนและศุลกากร โดยท่ีสํานักงานคณะกรมการสงเสริม

การลงทุน ไดใหสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากรแกผูประกอบการในเขตสงเสริมการลงทุน สวน

กรมศุลกากรมีหนาท่ีในการควบคุมดูแลและรับผิดชอบในเร่ืองภาษีอากรของรัฐและเพื่อการ

สงเสริมการสงออก แกผูประกอบการ จึงตองกําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับการปฏิบัติในการเขา

เคร่ืองจักรและวัตถุดิบของผูประกอบการท่ีไดรับอนุยาตจิากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนใหไดรับสิทธิประโยชนตาง ๆ ในดานภาษีอากรขาเขา รวมไปถึงควบคุมดูแล อํานวยความ

สะดวกและใหคําแนะนําแกผูประกอบการในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากร ท้ังนี้ 

รัฐบาลไดมีการสงเสริมการลงทุนโดยการกําหนดนโยบายในการสงเสริมการลงทุนเพื่อท่ีจะดึงดูด

นักลงทุนตางประเทศใหเขามาลงทุนในประเทศไทย ดังตอไปนี ้
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8

 เพื่อบรรเทาภาระดานการคลังของรัฐบาล และเพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจใน

ปจจุบัน และแนวโนมในอนาคต คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจึงไดกําหนดนโยบายสงเสริม

การลงทุน ดังนี ้(นโยบาย และหลักเกณฑการสงเสริมการลงทุน, 2558) 

 นโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 

 1.  เพิ่มประสิทธิภาพและความคุมคาในการใชสิทธิและประโยชนภาษีอากร โดยใหสิทธิ

และประโยชนแกโครงการท่ีมีผลประโยชนตอเศรษฐกิจอยางแทจริงใชหลักการบริหารและการ

จัดการองคกรท่ีดี (Good governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดยกําหนดให        

ผูไดรับการสงเสริม ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการท่ีไดรับการสงเสริม เพื่อให

สํานักงานไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิและประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปนั้น ๆ  

 2.  สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อแขงขัน 

ในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมทุกรายท่ีมีโครงการลงทุนตั้งแต 10 ลานบาทข้ึนไป 

(ไมรวมคาท่ีดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน 

ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทา 

 3.  ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการลงทุน

ระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชช้ินสวนในประเทศ 

 4.  สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถ่ินท่ีมีรายไดต่ํา และมีส่ิง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

 5.  ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดยกําหนด

เงื่อนไขเงินลงทุนข้ันต่ําของโครงการท่ีไดรับการสงเสริมเพียง 500,000 บาท (ไมรวมคาท่ีดินและ

ทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการตามประกาศคณะกรรมการท่ี 1/2553 และไมนอยกวา 1 ลานบาท          

(ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการอ่ืน 

 6.  ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการท่ีเกี่ยวของกับ

การพัฒนาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและบริการพื้นฐาน 

กิจการปองกันและรักษาส่ิงแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย (16

 มาตรการในการควบคุมการลงทุนหรือการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางประเทศท่ีใช

ในประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี 13 กรณ ีคือ  

ภาพรวมการสงเสริมการลงทุน, 

2557) 

 1.  การกําหนดสัดสวนทุนในประเทศ เปนการดําเนินในรูปของการกําหนดสัดสวนการ

ถือหุนของนักลงทุนตางดาว โดยกําหนดใหการลงทุนในกิจการแตละประเภท ตองมีนักลงทุนใน
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ประเทศถือหุนในสัดสวนเทาใด ซ่ึงมาตรการดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อการจํากัดการเปนเจาของ

กิจการของคนตางดาวมิใหมีมากเกินไป 

 2.  การกําหนดเงื่อนไขเพื่อรับอนุญาตใหประกอบการ เปนการดําเนินการทางดานการ

ลงทุนจากตางประเทศ โดยกําหนดเงื่อนไขในลักษณะกิจการท่ีเขามาลงทุนท่ีกอใหเกิดการถายทอด

ทางเทคโนโลยีมายังประเทศเจาของบาน อันจะเปนปจจัยชวยพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 

 3.  การกําหนดมาตรการการเคล่ือนยายเงินตรา เปนการดําเนินการในลักษณะท่ีกําหนด

เงื่อนไขในการนําเงินตราเขาออกประเทศ เพื่อจํากัดการโอนเงินตราออกนอกประเทศ 

 4.  การกําหนดมาตรการทางดานการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ เปนมาตรการท่ีมี

วัตถุประสงคเชนเดียวกับมาตรการทางดานการปริวรรตเงินตรา กลาวคือ เพื่อจํากัดการโอนเงินตรา

ออกตางประเทศอันเปนผลโดยตรงตอเสถียรภาพทางการเงินของประเทศ 

 5.  การกําหนดขอจํากัดทางดานการผลิต เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุนตางประเทศ          

ทําการผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีกําหนด ซ่ึงวัตถุประสงคเพื่อใหมี

ปริมาณ จํานวน หรือประเภทสินคา ผลิตภัณฑ ตามความตองการของประเทศผูรับการลงทุน 

 6.  การกําหนดมาตรการทางดานการถายทอดเทคโนโลยี เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุน

ตางประเทศตองจัดใหมีการฝกอบรม หรือถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการใหแกประเทศผูรับ

การลงทุน เพื่อท่ีประเทศรับการลงทุนจะไดนําผลท่ีไดจากการถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการ

ไปใชใหเกิดประโยชนแกกิจการของนักลงทุนภายในประเทศตอไป 

 7.  การกําหนดเงื่อนไขการจําหนายภายในประเทศ เพื่อใหประเทศผูรับการลงทุนมีสินคา 

ผลิตภัณฑท่ีตองการบริโภคอยางเพียงพอ ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ี

มีราคาสูงกวาการผลิตในประเทศ เพราะประเทศผูรับการลงทุนไมมีความสามารถในการผลิต 

 8.  การกําหนดเงื่อนไขในการผลิต เปนการกําหนดประเภทสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีผลิต 

ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาเชนเดียวกับการกําหนดเงื่อนไขในการจําหนายภายในประเทศ 

 9.  การกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ เปนการดําเนินมาตรการทางการลงทุนจาก

ตางประเทศเพื่อทดแทนการสงออก 

 10.  การกําหนดสัดสวนทางการคา เปนการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจาก

ตางประเทศ เพื่อทดแทนการสงออกในลักษณะทํานองเดียวกับการกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ 

 11.  กําหนดเงื่อนไขในการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบท่ีผลิตภายในประเทศ เปนการ

กําหนดใหนักลงทุนตางประเทศตองใชผลิตภัณฑท่ีผลิตภายในประเทศ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวย

สนับสนุนกิจการของนักลงทุนภายในประเทศดวย 
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 12.  ขอกําหนดในเร่ืองการสงออก เปนการดําเนินมาตรการในลักษณะท่ีกําหนดจํานวน

หรือสัดสวนในการสงออกสินคาเพื่อผลิตภัณฑท่ีผลิตไดนั้นเพราะหากอนุญาตใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศสงสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีไดท้ังหมดไปยังตางประเทศ อาจทําใหประชาชนในประเทศ

ไมไดบริโภคสินคาหรือผลิตภัณฑดังกลาว 

 13.  การกําหนดมาตรการทดแทนการนําเขา เปนการดําเนินมาตรการของประเทศ         

ผูรับการลงทุนท่ีกําหนดไว เพื่อลดการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีมีความจําเปนตองใชในประเทศ

เชนเดียวกัน 

 อยางไรก็ตาม แมวาการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศนั้น จะมี

วัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุน และเปนการดําเนินมาตรการท่ี

สามารถบรรลุผลท่ีเปนรูปธรรมของประเทศผูรับการลงทุนได โดยนักลงทุนตางประเทศท่ีเขามา

ลงทุนอาจตัดสินใจเขาไปประกอบการในพื้นท่ีท่ีกําหนด ซ่ึงอาจเปนพื้นท่ีชนบทท่ีมีการจัดการ

ทางดานสาธารณูปโภคเพียงพอ ซ่ึงจะสงผลใหประเทศผูรับการลงทุนสงออกในอัตราสวนท่ีเพิ่ม

สูงข้ึน หรือจะสงผลใหมีการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบในประเทศผูรับการลงทุนเพิ่มข้ึน อันเปนการ

สอดคลองกับวัตถุประสงคท่ีสําคัญท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการก็ตาม แตการบรรลุผลนั้นเปน

เพียงระยะส้ัน เนื่องจากในระยะยาวผลกระทบท่ีประเทศผูรับการลงทุนควรตะหนักคือ การท่ีได

กําหนดขอจํากัดใหนักลงทุนตางประเทศดําเนินการนั้น ในบางกรณีอาจสงผลใหนักลงทุน

ตางประเทศตองมีตนทุนท่ีสูงข้ึน ดังนั้น ผลโดยตรงอันเนื่องมาจากมาตรการกํากับการลงทุนจาก

ตางประเทศ จนเปนภาระตอประเทศผูรับการลงทุนตองมีตนทุนสูงข้ึนและสงผลใหผูลงทุนตางดาว

ไมลงทุนในประเทศผูรับการลงทุนท่ีมีมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศในลักษณะท่ี

เขมงวดมากก็ได 

 ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทยตามประกาศของ (Board of 

Investmet: BOI)  

 การสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย ภายใตยุทธศาสตรฉบับใหมนี้ มีผลบังคับใช

ตั้งแต 1 มกราคม 2558 เปนตนไป เปนท่ีจับตาของนักลงทุนตางชาติรวมท้ังนักลงทุนยุโรปท่ีเขามา

ลงทุนในราชอาณาจักรไทยแลวและสนใจมาลงทุนในไทยและภูมิภาค วาทิศทางนโยบายการ

สนับสนุน สงเสริม และอํานวยความสะดวกการลงทุนตามยุทธศาสตรสงเสริมการลงทุนใหมของ

ไทยท่ีประกาศภายใตรัฐบาลชุดนี้ จะมีสวนชวยผลักดันขีดความสามารถในการแขงขันและการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของไทยไดมากนอยเพียงไร ท่ีสําคัญ จะเปนมีแนวโนมเปดรับและเปน

มิตรกับนักลงทุนตางชาติมากนอยเพียงไร หัวใจหลักตามยุทธศาสตรใหมท่ีบีโอไอประกาศก็คือ 

เนนการสงเสริมการลงทุนท่ีมีคุณคา ท้ังในประเทศและการลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อเพิ่ม



 38 

ความสามารถในการแขงขัน กาวพนการเปนประเทศท่ีมีรายไดระดับปานกลาง (Middle Income 

Trap) และเติบโตอยางยั่งยืน ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง โดยเนนเร่ืองดังตอไปนี้  

 1.  สงเสริมการลงทุนเพื่อพัฒนาความสามารถในการแขงขันของประเทศ โดยการ

สงเสริมการวิจัยและพัฒนา การสรางนวัตกรรม การสรางมูลคาเพิ่มของภาคเกษตร 

ภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการ และการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ตลอดจน

สงเสริมการแขงขันท่ีเปนธรรม และการลดความเหล่ือมลํ้าทางเศรษฐกิจและสังคม 

 2.  สงเสริมกิจการท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีการประหยัดพลังงานหรือใชพลังงาน

ทดแทน เพื่อการเติบโตอยางสมดุลและยั่งยืน 

 3.  สงเสริมใหเกิดการรวมกลุมของการลงทุน (Cluster) ท่ีสอดคลองกับศักยภาพของ

พื้นท่ี และสรางความเขมแข็งของหวงโซมูลคา 

 4.  สงเสริมการลงทุนในพื้นท่ีจังหวัดชายแดนภาคใต เพื่อเสริมสรางเศรษฐกิจทองถ่ินท่ี

เกื้อกูลตอการสรางความม่ันคงในพื้นท่ี 

 5.  สงเสริมการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ โดยเฉพาะพื้นท่ีชายแดน ท้ังในและ

นอกนิคมอุตสาหกรรม เพื่อใหเกิดการเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบาน และรองรับการ

รวมกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

 6.  สงเสริมการลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อพัฒนาความสามารถในการแขงขัน

ของธุรกิจไทย และเพิ่มบทบาทของประเทศไทยในเวทีโลก 6 ประเด็นหลักท่ีบีโอไอกําหนดในแผน

ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนใหมของไทยในอีก 7 ปขางหนาลวนเปนปจจัยสําคัญใน

ยุทธศาสตรการพัฒนาและปฏิรูปเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม ไมวาจะเปนการสงเสริมการวิจัย

และพัฒนา การสรางนวัตกรรม การสรางมูลคาเพิ่มท่ีไดรับการพูดถึงกันมานาน จนถึงเร่ืองใหม ๆ 

ไดแก เร่ืองการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ โดยเฉพาะพื้นท่ีชายแดน ซ่ึงถือวาเปนขอริเร่ิมท่ีดี

สําหรับการกระจายความเจริญและเม็ดเงินออกจากเขตนิคมอุตสาหกรรมหลักไปยังบริเวณอ่ืน ๆ 

ดวย โดยตองดูวาจะมีนโยบายการเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบานไดอยางไร พรอม ๆ 

กับการเดินหนาโครงการโครงสรางพื้นฐานสําคัญท่ีกําลังดําเนินการอยู ปจจัยตาง ๆ เหลานี้หาก

รัฐบาลเรงดําเนินไปในทิศทางท่ีดีจะเปนการสงสัญญาณเพื่อสรางความเช่ือม่ันใหแกนักลงทุน

ตางชาติไดอยางดีทีเดียว 

 นอกจากนั้น ยุทธศาสตรการลงทุนใหมดังกลาวยังมีการเปล่ียนแปลงการใหสิทธิ

ประโยชนใหม เปนการใหสิทธิประโยชนตามประเภทกิจการ (Activity-based incentives) 

ตามลําดับความสําคัญของประเภทกิจการ A1, A2, A3, A4 และ B1, B2 (ธุรกิจของทานอยูใน

ประเภทกิจการไหน ก็จะไดสิทธิประโยชนตามนั้น) หากอยูในกลุม A1 ซ่ึงไดแก อุตสาหกรรม
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ฐานความรู เนนการออกแบบ ทํา R&D เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันของประเทศ อาทิ 

กิจการผลิตพลังงานไฟฟา หรือ พลังงานไฟฟาและไอน้ําจากขยะ หรือ เช้ือเพลิงจากขยะ (Refuse 

derived fuel) กิจการบริการออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑเชิงสรางสรรคกิจการออกแบบทาง

อิเล็กทรอนิกสกิจการวิจัยและพฒันาจะไดรับการยกเวนภาษีเงินได 8 ป ไมจํากัดวงเงิน ยกเวน       

อากรเคร่ืองจักร วัตถุดิบ Non-tax ซ่ึงถือเปนระดับการใหสิทธิประโยชนท่ีสูงท่ีสุดและยังมีการสิทธิ

ประโยชนเพิ่มเติมตามคุณคาของโครงการ (Merit-based incentives) ซ่ึงเปนการกําหนดสิทธิ

ประโยชนเพิม่เติม เพื่อจูงใจใหมีการลงทุนหรือใชจายในกิจกรรมท่ีจะเปนประโยชนตอประเทศ

หรืออุตสาหกรรมโดยรวมมากข้ึน 

 สําหรับการลงทุนของนักลงทุนยุโรปในไทย ประเทศสมาชิกสหภาพยุโรปไดรับอนุมัติ

การสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนของไทยมากเปน อันดับท่ี 4 (รองจาก

อาเซียน ญ่ีปุน และจีน) จํานวน 123 โครงการ มูลคาการลงทุน 16,736 ลานบาท โดยประเทศ

สมาชิก EU ท่ี ลงทุนในไทยมากสุด 3 อันดับแรก ไดแก เนเธอรแลนด (4,252.4 ลานบาท) สวีเดน 

(3,269.4 ลานบาท) ฝร่ังเศส (3,045.1 ลานบาท) โครงการลงทุนขนาดใหญของยโุรป (มูลคาการ

ลงทุน 1,000 ลานบาทข้ึนไป) อาทิ กิจการผลิตพลาสติกและผลิตภัณฑเคลือบพลาสติก ผลิตภัณฑ

ไฟฟา ผลิตช้ินสวนยานยนต ผลิตเลนส และยังมีความสนใจไทยอยูอยางมาก แตนักลงทุนยุโรป

เหลานี้ท้ังท่ีลงทุนอยูแลวและสนใจลงทุนในไทย ไมไดมองมาท่ีไทยและตลาดของไทยอยางเดียว 

แตท่ีจริงสนใจการกระจายและสรางเครือขายทางธุรกิจ ขยายตลาดในภูมิภาคอาเซียนและจีนตอน

ใตเปนสําคัญ ดังนั้น จึงปฏิเสธไมไดวา บทบาทของไทยท่ีพรํ่าพูดกันอยูตลอดวาเราจะตองเปน 

อยากเปน หรือควรจะเปน "ผูนําอาเซียน" จึงเปนปริบทสําคัญในการชวยดึงดูดนักลงทุนยุโรปและ

ตางชาติอ่ืน ๆ มาลงทุนในไทยและใชไทยเปนฐานหรือ "ฮับ" สําหรับภูมิภาคนี้ในอุตสาหกรรมหลัก

ท่ีไทยมีศักยภาพ 

 เร่ืองการท่ีไทยตองเปน “ฮับอาเซียน” เปนเร่ืองการกําหนดอนาคตเศรษฐกิจของไทย และ

มีสวนสําคัญอยางมากในนโยบายการสงเสริมและดึงดูดนักลงทุนตางดาวมาไทยโดยตองดําเนินการ

ควบคูไปกับการอํานวยความสะดวกดานการคาในภูมิภาคอาเซียนการเดินหนาโครงการโครงสราง

พื้นฐาน การสรางความเช่ือมโยงและเช่ือมตอในภูมิภาคใหไดอยางแทจริง ท่ีสําคัญการสราง

ประเทศไทยใหเปนศูนยกลางธุรกิจระหวางประเทศ (แบบสิงคโปร) ท่ีทานรองนายกรัฐมนตรี 

หมอมราชวงศปรีดิยาธร เทวกุล ไดกลาวไวจึงไมใชฝนท่ีไกลเกินเอ้ือม หากนโยบายการสงเสริม

การลงทุนในกรอบของการเอ้ืออํานวยความสะดวกในการจัดตั้ง International trading centre (ITC) 

หรือ International head quarter (IHQ) ของธุรกิจตางชาติในไทย อาทิ การนํากําไรกลับประเทศ  

การเพิ่มกิจกรรมการคาขามประเทศ การลดหยอนภาษีหลายประเภทนั้นทําไดจริง บทบาทของไทย
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ในภูมิภาคอาเซียนนาจะไดเปนผูนําอยางแทจริง และเปนจุดดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนใน

ประเทศมากข้ึน (ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุน, 2558)  

 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินของคนตางดาวตามความตกลงระหวาง

ประเทศ 

 ความตกลงระหวางประเทศ (International agreement) มีความหมายครอบคลุม

สนธิสญัญา (Convention) กฎบัตร (Charter) คําประเทศหรือปฏิญญา (Declaration) ตาง ๆ ท่ีผูแทน

ประเทศสมาชิกไดลงนาม (Signature) และมีการใหสัตยาบัน (Ratification) ทําใหเกิดความผูกพัน

หรือพันธกรณี (Obligation) ท่ีตองปฏิบัติตาม โดยเฉพาะอยางยิ่งความตกลงระหวางประเทศท่ีเปน

สากล (Universal agreement) มีผลใหประเทศสมาชิกจําเปนตองมีกฎหมายฝายนิติบัญญัติ รองรับ

อนุวรรตใหเปนไปตามความตกลงดังกลาวดวย อันเปนผลใหความตกลงท่ีมีช่ือเรียกเปนอยางอ่ืน 

ดังกลาวขางตนนั้นมีลักษณะเปนกฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจระหวางประเทศ โดยเฉพาะความ 

ตกลงสวนใหญมักเปนความตกลงทางดานเศรษฐกิจ จึงมีลักษณะเปนกฎหมายเศรษฐกิจระหวาง

ประเทศ (Intermational economic law) ท่ีบรรดาประเทศสมาชิกตางตองปฏิบัติตาม ประเทศไทย 

ในฐานะท่ีเปนประเทศสมาชิกความตกลงระหวางประเทศท่ีเกี่ยวของกับเศรษฐกิจดังกลาว จึง

จําเปนตองปฏิบัติตามพันธกรณีดังกลาว หากไมพรอมท่ีจะปฏิบัติตามในบางขอก็อาจตั้งขอสงวน 

(Reservation) ไวได หรือแสดงเจตนายกเลิก หรือเพิกถอนความตกลงบางขอท่ีมีผลกระทบตอ

เศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังความม่ันคงปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของคนในชาติได เชน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2486 รวมท้ังท่ีแกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 

2493 รวมท้ังกฎหมายลําดับรองท่ีเกี่ยวของกับกฎหมายท้ังสองฉบับนั้นดวยท้ังนี้โดยมีเหตุผล

โดยรวมเกี่ยวกับความม่ันคงทางดานเศรษฐกิจและสังคมของประเทศนั้นเอง อยางไรก็ตามความตก

ลงตาง ๆ ดังกลาวขางตนโดยสวนใหญแลวมีลักษณะเปนความตกลงตางตอบแทน (Reciprocal 

agreement) โดยเฉพาะความตกลงทวิภาคี (Bilateral agreement) ไดแกความตกลงสงเสริมและ

คุมครองการลงทุน ความตกลงทางดานการคา และความตกลงยกเวนการเก็บภาษีซอน เปนตน      

ซ่ึงตางก็เปนความตกลงทางดานเศรษฐกิจระหวางประเทศท้ังส้ิน อีกท้ังความตกลงดังกลาวตางก็มี

เนื้อหา และมีผลเปนการผอนคลายความเขมงวดในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว

ซ่ึงเปนคนชาติของประเทศคูภาคีซ่ึงกันและกัน (พจนารถ อัญชลีพิสิฐ, 2555, หนา 16) 

 หลักการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนของ (Board of investmet: 

BOI)  
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 ปจจุบันสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) ยังไดกําหนดประเภทกิจการ  

ท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนในประเทศไทยข้ึน ซ่ึงประกาศโดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

(BOI) เม่ือวันท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ. 2552 เปนการเพิ่มมาตรการพิเศษเพื่อเรงรัดใหมีการลงทุนใน

ประเทศไทยเพิ่มมากข้ึน ท้ังยังไดกําหนดขนาดการลงทุนของแตละโครงการข้ันต่ําไมนอยกวา          

1 ลานบาท (ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการทุกประเภทท่ีใหการสงเสริมการ

ลงทุน ซ่ึงจะแบงประเภทของกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนออกเปน 7 หมวด  

 หลักเกณฑขางตนเปนหลักเกณฑท่ัวไปท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน จะถือเปน

แนวทางในการใหสิทธิและประโยชนแกผูประกอบการแตท้ังนี้อาจมีขอยกเวนในกรณีท่ีประเภท

กิจการท่ีจะใหการสงเสริมตามประกาศของคณะกรรมการไดประกาศกําหนดเงื่อนไขเฉพาะ

เกี่ยวกับการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรไวเปนอยางอ่ืน 

 นอกจากจะเปนการกําหนดประเภทกิจการท่ีอนุญาตใหคนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจ

แลว ประกาศของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนฉบับนี้ยังไดกําหนดขนาด เงื่อนไข และสิทธิ

ประโยชนของแตละประเภทกิจการท่ีผูลงทุนจะไดรับเปนการตอบแทน ซ่ึงการกําหนดเงื่อนไขใน

การเขามาลงทุนนั้นถือวาเปนการควบคุมการประกอบกิจการในประเภทตาง ๆ สวนสิทธิประโยชน

พิเศษท่ีคนตางดาวเขามาทําการลงทุนจะตองสรางแรงจูงใจใหกับนักลงทุนตางชาติเชนกัน ซ่ึงถา 

นักลงทุนตางชาติไมไดรับประโยชนเปนท่ีพอใจแลว ก็จะทําใหนักลงทุนตางชาติ ไมตองการเขามา

ลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศไทย (ณิชชา  เกตุแกว, 2553, หนา 19-20) 

 สิทธิประโยชนเพื่อการสงเสริมการลงทุนของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

หรือบีโอไอ (BOI) มิไดมีเพียงสิทธิประโยชนดานภาษีอากรเทานั้น ยังครอบคลุมถึงสิทธิประโยชน

ท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรดวย  

 การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปนหนึ่งในสิทธิประโยชนท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรสําหรับกิจการท่ี

ไดรับการสงเสริมตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ผูไดรับการสงเสริมการลงทุน 

หมายถึง ผูไดรับบัตรสงเสริมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยท่ี

ผูไดรับการสงเสริมตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ตามมาตรา 17 สามารถถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

เพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมไดตามมาตรา 27 ท่ีจะใหแกผูไดรับการสงเสริมท่ีมีหุนถือ

โดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือมีจํานวนผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวา

รอยละ 50 ของจํานวนผูถือหุนท้ังหมด 

 ผูไดรับการสงเสริมตามท่ีบัตรสงเสริมใหสิทธิประโยชนตามมาตรา 27 สามารถยื่น        

ขอถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เพื่อใชในกิจการท่ีไดรับการสงเสริม ท้ังสําหรับเปนท่ีตั้งโรงงาน สํานักงาน  

ท่ีพักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการ และท่ีพักอาศัยของคนงาน  
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 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ท่ี 1/2551 ลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2551 เร่ือง 

หลักเกณฑการอนุญาตใหนิติบุคคลตางดาวท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

สําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานและท่ีพักอาศัย กําหนดใหผูไดรับการสงเสริมแตละรายถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน สําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานไดไมเกิน 5 ไร สําหรับเปนท่ีพักอาศัยของผูบริหารหรือ

ผูชํานาญการไมเกิน 10 ไร สําหรับเปนท่ีพักอาศัยของคนงานไมเกิน 20 ไร โดยท่ีดินสําหรับเปน

ท่ีตั้งสํานักงาน และท่ีพักอาศัยจะอยูในบริเวณเดียวกันกับท่ีดินอันเปนท่ีตั้งสถานประกอบการ

หรือไมก็ได  

 อยางไรก็ตาม กรณีมีเหตุผลและความจําเปนพิเศษ บีโอไออาจจะพิจารณาอนุญาตตาม

ความเหมาะสมเปนกรณีไป และหากหมดสถานะของการเปนผูไดรับการสงเสริมไมวาจะโดยถูก

เพิกถอนบัตรสงเสริม หรือผูไดรับการสงเสริมขอยกเลิกบัตรสงเสริมก็ตาม จะตองจําหนายหรือโอน

ท่ีดินภายใน 1 ป ประกาศนี้ใชบังคับสําหรับคําขออนุญาตท่ียื่นภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2555 

เทานั้น บัตรสงเสริมการลงทุนไมกําหนดอายุบัตร ตราบเทาท่ีไมถูกเพิกถอนโดยบีโอไอ เนื่องจาก

ปฏิบัติผิดเง่ือนไขภายใตบัตรสงเสริม หรือผูไดรับการสงเสริมขอยกเลิกบัตรสงเสริม อาจเนื่องจาก

เลิกดําเนินกิจการสวนท่ีไดรับการสงเสริม หรือเลิกกิจการท้ังหมด  

 นอกจากนั้น ผูไดรับการสงเสริมยังสามารถยื่นขออนุญาตใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิเพื่อการอ่ืน (ไดแก เพื่อผลิตผลิตภัณฑท่ีไมไดรับการสงเสริม ใหผูอ่ืนใชผลิตช้ินสวน

สนับสนุนการผลิตหรือประกอบการ ใชติดตั้งสาธารณูปโภค และใหบริษัทท่ีเกี่ยวของกันใช)       

การขออนุญาตจํานองท่ีดิน การขออนุญาตจําหนายท่ีดิน การขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยใช

สิทธ์ิรวมกับบัตรสงเสริมฉบับเดิม (ไดแก โครงการขยายซ่ึงตั้งอยูท่ีเดียวกับท่ีดินท่ีถือกรรมสิทธ์ิ 

ตามบัตรสงเสริมฉบับเดิม) การอํานวยความสะดวกโดยการรับรองการเปนผูไดรับการสงเสริม 

(ไดแก การขอรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของนิติบุคคลท่ีไมไดรับสิทธิประโยชนมาตรา 27 การขอถือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุดของนิติบุคคลตางดาว และการขอถือกรรมสิทธ์ิหองชุดของบุคคลตางดาว)        

เปนตน  

 เม่ือผูไดรับการสงเสริมถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินภายใตบีโอไอ เพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับ 

การสงเสริม หากจะดําเนินการใดในท่ีดินนี ้จะตองยื่นเร่ืองขออนุญาตตอบีโอไอกอนการดําเนินการ

ทุกคร้ัง บางธุรกิจบริการมีผูถือหุนไทยขางมาก และถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยูเดิม ประสงคจะ

เปล่ียนแปลงสัดสวนการถือหุนเปนคนตางชาติถือหุนขางมาก ซ่ึงจะสงผลใหไมสามารถประกอบ

ธุรกิจท่ีประกอบการอยู หากเปนธุรกิจตามบัญชีสอง และบัญชีสาม ทายพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีครอบคลุมธุรกิจหลายประเภท และธุรกิจบริการท้ังหมด 

เวนแตจะไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจของคนตางดาว จากกระทรวงพาณิชย หรือไดรับสงเสริม
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การลงทุนจากบีโอไอ (วันเพ็ญ หรูจิตตวิวัฒน, 2548, หนา 59) “ผูไดรับการสงเสริมรายใดท่ีถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน มาตั้งแตเปนนิติบุคคลไทย ปจจุบันเปนนิติบุคคลตางดาว และยังไมไดขออนุญาต

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตอไป ควรรีบดําเนินการทันที” เม่ือผูไดรับการสงเสริมเปนนิติบุคคลตางดาว         

จะไดรับสิทธิประโยชนตามมาตรา 27 หากไดรับบัตรสงเสริมแลว ยังตองมายื่นเร่ืองขอถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีถืออยูแลวนั้น ผูท่ีไดรับการสงเสริมหลายรายไมทราบ ทําใหการถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินนั้นไมชอบ หากกรมท่ีดินตรวจพบก็จะถูกบังคับใหจําหนายท่ีดินนั้นตามท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน

กําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป หากไมจําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดี 

กรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น ตามมาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

 ดังนั้น ผูไดรับการสงเสริมรายใดท่ีถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินมาตั้งแตเปนนิติบุคคลไทย ปจจุบัน

เปนนิติบุคคลตางดาวซ่ึงไดรับการสงเสริม และยังไมไดขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตอไปภายใต

สถานภาพใหมนี ้ควรรีบดําเนินการทันที  

 อยางไรก็ตาม หลายกิจการ โดยเฉพาะอยางยิ่ง กิจการบริการ ท่ีไมตองการถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน เพียงเชาอาคารสํานักงานก็เพียงพอแลว ก็ไมจําเปนตองยื่นเร่ืองตอบีโอไอ  

 การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูไดรับการสงเสริมท่ีมีสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวขาง

มาก จึงเปนนโยบายดานการสงเสริมการลงทุนทางหนึ่งท่ีอํานวยความสะดวกใหนักลงทุนสามารถ

ประกอบธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมไดตามเปาหมาย เพื่อกอใหเกิดการสรางงานภายในประเทศ 

รวมท้ังชวยสงเสริมและฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของประเทศอีกดวย 

 กฎหมายเกีย่วกับการถือครองท่ีดินภายใตการลงทุนในราชอาณาจักรไทย 

 การเขามามีสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยเปนเร่ืองท่ี    

ทุกองคการ ตองใหความสําคัญเปนอยางยิ่ง  เนื่องจากท่ีดินท่ีคนตางดาวจะเขามาถือครองนั้นถือเปน

ดินแดนอธิปไตยในประเทศไทยและเนื่องจากท่ีดินเปนปจจัยซ่ึงเปนทรัพยากรอันสําคัญ ท่ีเกี่ยวโยง

ถึงเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงความม่ันคงของประชาชนและประเทศชาต ิ

 ประเทศไทยเคยมีกฎหมายท่ีจํากัดการถือครองท่ีดินของเอกชนไทย คือ ประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 34 ซ่ึงกําหนดใหบุคคลมีสิทธิในท่ีดินได ดังนี ้

 1.  ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ไมเกิน 50 ไร 

 2.  ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 3.  ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 5 ไร 

 4.  ท่ีดินเพื่ออยูอาศัย ไมเกิน 5 ไร 

 โดยผูท่ีมีสิทธิในท่ีดินเกินกวาท่ีกําหนดไวนั้น ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

กําหนดใหจําหนายท่ีดินสวนเกินภายใน 7 ป อยางไรก็ตาม ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 49         
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วันท่ี 13 มกราคม 2502 ไดยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว ทําใหมาตรการจํากัดการถือครองท่ีดินของ

เอกชนส้ินสุดลง ในปจจุบันจึงมีเพียงการจํากัดการถือครองท่ีดินในท่ีดินของรัฐท่ีจัดสรรใหเอกชน

เขาไปทําประโยชน ดังนี ้

 1.  พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 8 กําหนดใหอธิบดีมี

อํานาจอนุญาตใหสมาชิกนิคมเขาทําประโยชนในท่ีดินของนิคมตามกําลังแหงครอบครัวของ

สมาชิกนิคมนั้น แตไมเกินครอบครัวละ 50 ไร 

 2.  พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 29 กําหนดให           

ส.ป.ก. มีอํานาจจัดซ้ือหรือดําเนินการเวนคืนท่ีดินในเขตปฏิรูปได ดังตอไปนี ้

  2.1  ท่ีดินแปลงเดียว หรือหลายแปลงมีเนื้อท่ีรวมกันเกินกวา 50 ไร ให ส.ป.ก.            

มีอํานาจจัดซ้ือหรือเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเกินกวา 50 ไร 

  2.2  ถาท่ีดินดังกลาวมีเนื้อท่ีรวมกันเกินกวา 100 ไร และใชท่ีดินเพื่อการเล้ียงสัตว

จําพวกสัตวใหญตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดชนิด จํานวน และเงื่อนไข ให ส.ป.ก. มีอํานาจ

จัดซ้ือหรือดําเนินการเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเกินกวา 100 ไร 

 3.  พระราชบัญญัติปาสงวนแหงชาติ พ.ศ. 2507 มาตรา 16 ทวิ ใหอธิบดีกรมปาไม มี

อํานาจอนุญาตใหบุคคลทําประโยชนและอยูอาศัยตอไปในพื้นท่ีท่ีไดทําประโยชนหรืออยูอาศัยใน

พื้นท่ีปาเส่ือมโทรมได ไมเกิน 20 ไรตอครอบครัว และมีกําหนดเวลาคราวละ 5 ป แตไมเกิน 30 ป 

และหากบุคคลนั้นสามารถปลูกปาเพิ่มเติมได อาจขอใชประโยชนท่ีดินเพิ่มเติมได แตไมเกิน 35 ไร 

 4.  พื้นท่ีท้ิงรางในประเทศไทย (สําหนักปองกันภัยธรรมชาติและความเส่ียงทาง

การเกษตร การสํารวจจําแนกพื้นท่ีท้ิงรางในประเทศไทย, 2557)  พื้นท่ีราง หมายถึง พื้นท่ีท่ีถูก

ปลอยท้ิงไวโดยไมไดเขาทําประโยชนตอเนื่องกัน ตั้งแต 1 ปข้ึนไป พื้นท่ีรางดังกลาวเปนพื้นท่ีท่ีเคย

ทําการเกษตรกรรมมากอนและปลอยท้ิงไวไมเขาทําประโยชนดวยสาเหตุตาง ๆ กัน นอกจากพื้นท่ี

รางท่ีเคยทําการเกษตรกรรมมากอนแลว ยังมีพื้นท่ีรางท่ีเคยทําเหมืองแรมากอน และท่ีลุมตาง ๆ 

รวมอยูดวย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว มีกฎหมายกําหนดสิทธิไวโดยเฉพาะ  ในการถือครอง

ท่ีดินแตละประเภทนั้น มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของจะไดศึกษาดังตอไปนี ้ 

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 เดิมคนตางดาวจะไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยก็โดยอาศัยสนธิสัญญากับ 

ประเทศไทยท่ีกําหนดใหมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไดตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน โดยตองอยูในบังคับแหงประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซ่ึงประเทศไทยไดเคยทําสนธิสัญญา



 45 

ไวกับประเทศตาง ๆ รวม 16 ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา อังกฤษ สวิสส เยอรมนี เดนมารก นอรเวย  

เนเธอรแลนด ฝร่ังเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส ปากีสถาน ตอมาได

ยกเลิกสนธิสัญญากับประเทศดังกลาวแลวตั้งแตวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2513 ปจจุบันไมมีสนธิสัญญา

ระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศใดท่ีระบุใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใน 

ประเทศไทยอีก 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไวใน                 

มาตรา 86 ดังนี้ คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย ภายใตบังคับมาตรา 84 

คนตางดาวดังกลาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา ตองเปนไปตามเงื่อนไข

และวิธีการซ่ึงกําหนดโดยกฎกระทรวงและตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี (ประมวลกฎหมายท่ีดิน)

และไดกําหนดอัตราในการถือครองท่ีดินในแตละประเภทไวใน มาตรา 87 (ประมวลกฎหมายท่ีดิน) 

จํานวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตใหตามความในมาตรากอน มีกําหนดดังนี ้

 (1)  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละไมเกนิ 1 ไร 

 (2).  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

 (3)  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 (4)  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

 (5)  ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

 (6)  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

 (7)  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2  ไร 

 คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวาท่ีบัญญัติไวใน (3)      

ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดไว โดย

กําหนดเงื่อนไขก็ได และใหนําบทบัญญัตมิาตรา 48 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ในปจจุบันไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายท่ีดิน             

มาตรา 96 ทวิ กําหนดให คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง          

ซ่ึงตองไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท คนตางดาวนั้นสามารถซ้ือท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยได

ไมเกินหนึ่งไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีการไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวดวย โดยมี

หลักเกณฑและเงื่อนไข ดังนี ้
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 1.  ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุนซ่ึงตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคม

ของประเทศ หรือเปนกจิการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถ

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

 2.  ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

 3.  บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานครเขตเมือง

พัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 

 ท้ังนี้ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 ยังใหถือวา นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในท่ีดิน

ไดเสมือนกับคนตางดาว  

 (1)  บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาว

เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุน 

แลวแตกรณีเพื่อประโยชนแหงหมวดนี้บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวา       

ใบหุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 

 (2)  หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุนมี

มูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี

 (3)  สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน หรือดําเนิน

กิจการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 (4)  มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ  

 นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ี

เปนทายาทโดยธรรมได โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกิน (1) จํานวน

ท่ีกฎหมายกําหนดไว ตัวอยางเชน ท่ีอยูอาศัย มีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม

ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

เปนตน 

 สําหรับคนตางดาวท่ีมีคูสมรสเปนคนสัญชาติไทยไมวาจะชอบหรือมิชอบดวยกฎหมาย 

คูสมรสท่ีเปนคนสัญชาติไทยสามารถซ้ือท่ีดินไดโดยผูซ้ือและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวจะตอง

ยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนลายลักษณอักษรรวมกันวา เงินท่ีนํามาซ้ือท่ีดนิท้ังหมดเปนสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนบุคคลของผูซ้ือ ท่ีมีสัญชาติไทย มิใชสินสมรสหรือทรัพยท่ีนํามาหาได

รวมกัน (กรมท่ีดินการไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาว, 2557) 
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 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

 ประเทศไทยมีมาตรการทางกฎหมายท่ีนํามาใชในการควบคุมการประกอบธุรกจิของคน

ตางดาว เชนเดียวกับอารยประเทศท้ังหลาย โดยกําหนดมาตรการในการควบคุมในพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นอกจากนั้นยังไดกําหนดมาตรการอ่ืน ๆ เชน การ

ควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว การกําหนดเงื่อนไขในการ

อนุญาตใหประกอบอาชีพ มาตรการในการจํากัดใบอนุญาตใหประกอบอาชีพ เปนตน 

 ในประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจของคนตางดาวคือ 

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑการเขามา

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวเอาไว และไดมีอาชีพท่ีไดสงวนไวสําหรับคนไทยเปนการเฉพาะ      

โดยอยูทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญชีหนึ่ง การกําหนด

หลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น ไดมีการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยมีการกําหนด

ประเภทของธุรกิจท่ีหามไมใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติ ซ่ึงธุรกิจตาง ๆ เหลานี้ 

เปนธุรกิจท่ีตองการจะสงวนไวใหสําหรับคนไทยเทานั้น  

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เปนกฎหมายหลักท่ีใชควบคุมดูแล

การประกอบธุรกิจของตางชาติท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย ใชกับธุรกิจบริการทุกสาขา 

ยกเวนธุรกิจบริการท่ีมีกฎหมายเฉพาะกําหนดเร่ืองการถือหุน การเปนหุนสวนหรือการลงทุนของ

คนตางดาว การอนุญาตหรือการหามคนตางดาวประกอบธุรกิจบางประเภท หรือกําหนดหลักเกณฑ

เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไว ใหใชบังคับกฎหมายเฉพาะดังกลาว พระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว อยูในความดูแลของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย 

วัตถุประสงคหลักของกฎหมาย คือ การจําแนกระหวางบุคคลหรือนิติบุคคลคนตางดาวกับบุคคล

หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย การจําแนกวาบุคคลใดเปนคนตางดาวอยูในคํานิยามตามมาตรา 4 ดังนี ้

(พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว) 

 1.  เปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย  

 2.  นิติบุคคลท่ีไมจดทะเบียนในประเทศไทย  

 3.  นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปนี ้ 

  3.1  นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลโดยเปนบุคคลธรรมดา

ซ่ึงไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย หรือนิติบุคคลซ่ึงเปนบุคคล

ธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่ง

หนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น  
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  3.2  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีมาจดทะเบียนในประเทศไทย         

ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย  

 มาตรา 8 ไดบัญญัติวา ภายใตบังคับมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 10 และมาตรา 12 

 (1)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวย

เหตุผลพิเศษตามท่ีกําหนดไวในบัญชีหนึ่ง 

 (2)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความม่ันคงของ

ประเทศ ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี และหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ี

มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสอง เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

 (3)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสาม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

 จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา หากคนตางดาวประสงคท่ีจะประกอบธุรกิจใน

ประเทศไทยนั้นก็ยอมสามารถทําได ยกเวนบัญชีทายพระราชบัญญัติการประเภทธุรกจิของคน   

ตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีกฎหมายกําหนดหามมิใหคนตางดาวทํา ซ่ึงบัญชีแนบทายพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดมีการจําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาวสามารถประกอบ

ธุรกิจไดและไมได จะแบงออกเปน 3 บัญชี คือ 

 บัญชี 1  ธุรกิจท่ีหามคนตางดาวประกอบธุรกิจดวยเหตุผลพิเศษ ไดแก  

 1.  การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง หรือสถานีวิทยุ

โทรทัศน  

 2.  การทํานา ทําไร หรือทําสวน  

 3.  การเล้ียงสัตว  

 4.  การทําปาไมและการแปรรูปไมจากปาธรรมชาต ิ 

 5.  การทําการประมงเฉพาะการจับสัตวน้ําในนานน้ําไทยและในเขตเศรษฐกิจจําเพาะ

ของประเทศไทย  

 6.  การสกัดสมุนไพรไทย  

 7.  การคาและการขายทอดตลาดโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตร

ของประเทศ  

 8.  การทําหรือหลอพระพุทธรูป และการทําบาตร  

 9.  การคาท่ีดิน 
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 บัญชี 2  หามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัย หรือความม่ันคงของ

ประเทศธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ีมี

ผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงพาณิชย โดยการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 

 ธุรกิจบัญชี 2 หมวดท่ี 1  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีและ

หัตถกรรมพื้นบาน  

 1.  การคาของเกา หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมของไทย  

 2.  การผลิตเคร่ืองไมแกะสลัก  

 3.  การเล้ียงไหม การผลิตเสนไหมไทย การทอผาไหมไทย หรือการพิมพลวดลาย              

ผาไหมไทย  

 4.  การผลิตเคร่ืองดนตรีไทย  

 5.  การผลิตเคร่ืองทอง เคร่ืองเงิน เคร่ืองถม เคร่ืองทองลงหิน หรือเคร่ืองเขิน  

 6.  การผลิตถวยชามหรือเคร่ืองปนดินเผาท่ีเปนศิลปวัฒนธรรมไทย 

 ธุรกิจบัญชี 2 หมวดท่ี 3  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม  

 1.  การผลิตน้ําตาลจากออย  

 2.  การทํานาเกลือ รวมท้ังการทําเกลือสินเธาว  

 3.  การทําเกลือหิน  

 4.  การทําเหมือง รวมท้ังการระเบิดหรือยอยหิน  

 5.  การแปรรูปไมเพื่อทําเคร่ืองเรือนและเคร่ืองใชสอย 

 บัญชี 3 หามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมในการแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา โดยความ

เห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ท้ังนี้ ธุรกิจบริการสวนใหญจะอยูใน

บัญชี 3  

 1.  การสีขาว และการผลิตแปงจากขาวและพืชไร  

 2.  การทําประมง เฉพาะการเพาะเล้ียงสัตวน้ํา 

 3.  การทําปาไมจากปาปลูก  

 4.  การผลิตไมอัด แผนไมวีเนียร ชิปบอรด หรือฮารดบอรด  

 5.  การผลิตปูนขาว  

 6.  การทํากิจการบริการทางบัญชี  

 7.  การทํากิจการบริการทางกฎหมาย  
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 8.  การทํากิจการบริการทางสถาปตยกรรม  

 9.  การทํากิจการบริการทางวิศวกรรม  

 10.  การกอสราง ยกเวน  

 ก.  การกอสรางส่ิงซ่ึงเปนการใหบริการพื้นฐานแกประชาชนดานการสาธารณูปโภค 

หรือการคมนาคมท่ีตองใชเคร่ืองมือ เคร่ืองจักร เทคโนโลยีหรือความชํานาญในการกอสรางเปน

พิเศษ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหารอยลานบาทข้ึนไป  

 ข.  การกอสรางประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 11.  การทํากิจการนายหนาหรือตัวแทน ยกเวน  

 ก.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนซ้ือขายหลักทรัพย หรือการบริการท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขาย

ลวงหนาซ่ึงสินคาเกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลักทรัพย  

 ข.  การเปนนายหนา หรือตัวแทนซ้ือขายหรือจัดหาสินคาหรือบริการท่ีจําเปนตอการผลิต

หรือการใหบริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกัน  

 ค.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนซ้ือขาย จัดซ้ือหรือจัดจําหนายหรือจัดหาตลาดท้ังใน

ประเทศและตางประเทศ เพื่อการจําหนายซ่ึงสินคาท่ีผลิตในประเทศหรือนําเขามาจากตางประเทศ

อันมีลักษณะเปนการประกอบธุรกิจระหวางประเทศ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหนึ่งรอย

ลานบาทข้ึนไป 

 ง.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 12.  การขายทอดตลาด ยกเวน  

 ก.  การขายทอดตลาดท่ีมีลักษณะเปนการประมูลซ้ือขายระหวางประเทศท่ีมิใชการ

ประมูลซ้ือขายของเกา วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุ

ของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงาน

ศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ  

(การสงเสริมการคา: คาชายแดน ชองทางอนาคตเศรษฐกิจไทยในอาเซียน, 2558)

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดกําหนดธุรกิจท่ีคนตางดาวสามารถ

ทําไดและท่ีคนตางดาวไมสามารถทําได ซ่ึงจะพิจารณาโดยคํานึงถึงผลดี และผลเสียตอความ

ปลอดภัยและความม่ันคงของประเทศ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ความสงบ

เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ศิลปวัฒนธรรมและจารีตประเพณีของประเทศ การ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ การพลังงานและการรักษาส่ิงแวดลอม การคุมครองผูบริโภค ขนาด

ของกจิการ การจางแรงงาน การถายทอดเทคโนโลยี การวิจัยและพัฒนา ท้ังนี้ เพราะกิจการดังกลาว

เปนกิจการท่ีหวงแหนไวสําหรับคนในชาติ ถือทรัพยากรอันทรงคุณคาของประเทศท่ี และ
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นอกจากนี้พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ยังไดกําจัดสิทธิสําหรับคนตางดาวท่ี

ถูกเนรเทศหรือรอการเนรเทศตามกฎหมาย รวมถึงคนตางดาวท่ีเขามาอยูในราชอาณาจักรโดยไมได

รับอนุญาตตามกฎหมาย วาดวยคนเขาเมืองหรือกฎหมายอ่ืน หามไมใหประกอบธุรกิจใน

ราชอาณาจักรไทย เพื่อใหการประกอบธุรกิจนั้นสามารถตรวจสอบได 

 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520   

 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน มาตรา 16 ไดกลาวถึงกิจการท่ีคณะกรรมการจะพึงให

การสงเสริมการลงทุนไดนั้น จะตองเปนกิจการท่ีสําคัญและเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม 

และความม่ันคงของประเทศ กิจการผลิตเพื่อสงออกไปจําหนายตางประเทศ กิจการท่ีใชทุน แรงงาน

หรือบริการในอัตราสูง หรือกิจการท่ีใชผลิตผลการเกษตร หรือทรัพยากรธรรมชาติเปนวัตถุดิบ          

ซ่ึงคณะกรรมการเห็นวา กิจการนั้นยังไมมีในราชอาณาจักร หรือมีในราชอาณาจักรไมเพียงพอ หรือ

กรรมวิธีการผลิตยังไมทันสมัย โดยผูท่ีประสงคจะเปนผูรับการสงเสริมการลงทุนจะตองยืน่คํา

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตอสํานักงาน ตามหลักเกณฑ วิธีการ และแบบท่ีเลขาธิการกําหนด 

พรอมดวยโครงการลงทุนท่ีขอรับการสงเสริมการลงทุน สวนผูท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น

จะตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมาย 

 โครงการลงทุนท่ีคณะกรรมการจะใหการสงเสริมไดตองเปนโครงการลงทุนท่ีมีความ

เหมาะสมทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยี (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520, มาตรา 18)            

ซ่ึงจะตองพิจารณาถึงหลักเกณฑ ดังตอไปนี ้

 1.  จํานวนผูผลิตและกําลังผลิตในกิจการท่ีมีอยูแลวในราชอาณาจักรเปรียบเทียบกับ

ประมาณการความตองการและขนาดกําลังผลิตท่ีจะสงเสริมใหเกิดหรือเพิ่มข้ึน 

 2.  โอกาสท่ีกิจการนั้นจะขยายตลาดใหแกผลิตภัณฑหรือผลิตผลท่ีผลิตหรือประกอบได

ในราชอาณาจักร และท่ีสนับสนุนใหมีการผลิตหรือประกอบในราชอาณาจักร 

 3.  ปริมาณและอัตราการใชทรัพยากร รวมท้ังทุน วัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปน และแรงงาน 

หรือบริการอยางอ่ืนท่ีมีอยูในราชอาณาจักร 

 4.  จํานวนเงินตราตางประเทศท่ีจะประหยัดหรือสงวนไวได และท่ีจะนําเขามาใน

ราชอาณาจักร 

 5.  ความเหมาะสมของกรรมวิธีการผลิตหรือประกอบ 

 6.  หลักเกณฑอ่ืนท่ีคณะกรรมการเห็นวาจําเปนและเหมาะสม 

 โครงการลงทุนท่ีคณะกรรมการจะใหการสงเสริมไดตองเปนโครงการลงทุนท่ีมี

มาตรการอันสมควรท่ีจะปองกันและควบคุมมิใหเกิดผลเสียหายตอคุณภาพส่ิงแวดลอม ท้ังนี้          

เพื่อเปนประโยชนตอการดํารงชีพของประชาชนและความสมบูรณสืบไปของมนุษยและธรรมชาต ิ
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 ท้ังนี้พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน          

ใหไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม

จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได

(พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับ

ยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไม

เปนเคร่ืองจักรท่ีผลิตหรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตใน

ตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 

มาตรา 28)  แตในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ไดเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน ผูท่ีไดรับการสงเสริม  

การลงทุนนั้นจะตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีเลิกหรือ

โอนกิจการ หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นไดตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน 

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 

ในการท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของ

คณะกรรมการท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบภาษีอากร เชน 

ยกเวน ลดหยอนอากรขาเขาสาหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงินปนผล เปนตน 

ในรูปแบบมิใชภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการลงทุน อนุญาตให

นาชางฝมือ และผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน อนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน 

 โครงการท่ีไดรับสงเสริมการลงทุน นอกจากจะไดรับการคุมครองตามกฎหมายสงเสริม

การลงทุนแลว ยังจะไดรับสิทธิประโยชนท้ังท่ีเกี่ยวกับภาษีอากรและท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรอีกดวย 

แตท้ังนี้ ผูไดรับสงเสริมจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขในการเปนผูไดรับสงเสริม และจะตองปฏิบัติตาม

เงื่อนไขท่ีเกี่ยวของกับการใชสิทธิประโยชนในแตละเร่ืองโดยเครงครัด แมวาโครงการแตละ

โครงการอาจไดรับสิทธิและประโยชนแตกตางกันไปบาง ตามประเภทกิจการ สถานท่ีตั้งโรงงาน 

และนโยบายสงเสริมการลงทุนในชวงเวลานั้น ๆ แตผูไดรับสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหใชสิทธิ

ประโยชนนั้น ๆ ไปจนส้ินสุดระยะเวลาท่ีกําหนดไวในบัตรสงเสริม แมวาในภายหลังอาจมีการ

เปล่ียนแปลงนโยบายในการใหสิทธิประโยชนไปเปนอยางอ่ืนก็ตาม ภายหลังสิทธิและประโยชน

ทางดานภาษีอากรส้ินสุดลง ผูไดรับสงเสริมยังคงมีสถานะเปนผูไดรับสงเสริมอยู โดยยังคงไดรับ

หลักประกันการคุมครองตามกฎหมาย และยังมีหนาท่ีจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขในบัตรสงเสริม

ตลอดไป จนกวาจะขอยกเลิกบัตรสงเสริมนั้น  
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 1. คณะกรรมการไดแบงเขตการลงทุนออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทางเศรษฐกิจโดยใช

รายไดและส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานของแตละจังหวัดเปนเกณฑ ดงันี ้

 การแบงเขตการลงทุน 

22 เขต 1  

22

ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร  นครปฐม  นนทบุรี  

ปทุมธานี  สมุทรปราการ และสมุทรสาคร 

 เขต 2  

22

ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก 

พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง 

 เขต 3  ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัด 

รายไดต่ํา ดังนี ้36 จังหวัด22 ไดแก  กระบ่ี กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย 

เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี 

พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี 

ลําปาง  ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี สุโขทัย สุราษฎรธานี อุตรดิตถ และอุทัยธาน ี                  

22 จังหวัด22

 2.  ใหทองท่ีทุกจังหวัดในเขต 3 เปนเขตสงเสริมการลงทุน (นโยบายและหลักเกณฑ       

การสงเสริมการลงทุน, 2558) 

 ไดแก กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา แพร มหาสารคาม 

ยโสธร ยะลา  รอยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สูตล สุรินทร หนองบัวลําภู ชัยภูมิ หนองคาย 

อุบลราชธานี  อุดรธานี และอํานาจเจริญ 

 พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 แกไขฉบับท่ี 4  พ.ศ. 2550    

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ไดใหคํานิยามไวใน มาตรา 4 

ดังนี ้

 นิคมอุตสาหกรรม หมายความวา เขตอุตสาหกรรมท่ัวไปหรือเขตอุตสาหกรรม 

 เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ

อุตสาหกรรมท่ัวไปและกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม 

 เขตอุตสาหกรรมสงออก หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ

อุตสาหกรรมการคาหรือการบริการเพื่อสงสินคาออกไปจําหนายยังตางประเทศและกิจการอ่ืนท่ีเปน

ประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมการคาหรือการบริการเพื่อ  สงสินคาออกไป

จําหนายยังตางประเทศ 

 นอกจากนี้ยังมีการใหคํานิยามเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน ดังนี้ (ขอบังคับการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดสรรท่ีดิน เพื่อใหเปน

นิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2548)  
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 การจัดสรรท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปน

แปลงยอยไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน

ภายในแนวเขตพื้นท่ีโครงการจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรม โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชน

เปนคาตอบแทน ท้ังนี ้ไมวาจะจําหนายไปเพื่อเปนท่ีประกอบอุตสาหกรรม การบริการพาณิชยกรรม 

หรือกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม การบริการ หรือ         

พาณิชยกรรม 

 สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิท่ีดินและใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครอง

ดวย 

 ผูขอจัดสรรท่ีดิน หมายความวา เอกชนหรือหนวยงานอ่ืนของรัฐท่ีประสงคจะจัดสรร

ท่ีดินเพื่อจัดตั้งหรือขยายเปนนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย 

 การจัดตั้งการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 6 ใหจัดตั้งการนิคมอุตสาหกรรมข้ึน เรียกวา “การ

นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย” เรียกโดยยอวา “กนอ.” มีวัตถุประสงคดังตอไปนี ้

 1.  การจัดใหไดมาซ่ึงท่ีดินท่ีเหมาะสมเพื่อจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรมหรือดําเนิน

ธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชน หรือเกี่ยวเนื่องกับ กนอ. 

 2.  การปรับปรุงท่ีดินเพื่อใหบริการตลอดจนจัดส่ิงอํานวยความสะดวกในการดําเนินงาน

ของผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอ่ืนท่ีเปน

ประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก 

 3.  การใหเชา ใหเชาซ้ือ และขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยในนิคม

อุตสาหกรรมหรือเพื่อประโยชนแกกิจการของนิคมอุตสาหกรรมโดยตรง 

 4.  การดําเนินธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยูในวัตถุประสงค

ของ กนอ. 

 5.  การรวมดําเนินงานกับบุคคลอ่ืนรวมท้ังการเขาเปนหุนสวนจําพวกจํากัดความรับผิด

ในหางหุนสวนจํากัด หรือถือหุนในนิติบุคคลใด ๆ ซ่ึงมีวัตถุประสงคท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่อง

กับกิจการอันอยูในวัตถุประสงคของ กนอ. 

 6.  การสงเสริมและควบคุมนิคมอุตสาหกรรมของเอกชนหรือหนวยงานของรัฐ 

 อํานาจหนาท่ีของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย มาตรา 10 - 11 ให กนอ.          

มีอํานาจกระทํากิจการภายในขอบแหงวัตถุประสงค อํานาจเชนวานี้ใหรวมถึงการสํารวจ วางแผน 

ออกแบบ กอสรางและบํารุงรักษาส่ิงอํานวยความสะดวกและใหบริการแกผูประกอบอุตสาหกรรม 



 55 

ผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการ

ประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก การกําหนดประเภทและขนาดของ

กิจการอุตสาหกรรม การคาเพื่อสงออกหรือกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องท่ีพึงอนุญาต

ใหประกอบนิคมอุตสาหกรรม การตรวจตราความเปนอยูของคนงานในนิคมอุตสาหกรรม การ

ควบคุมการดําเนินงานของผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการคาเพื่อสงออก ผูประกอบกิจการ

อ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก  

การลงทุน การกูยืมเงินเพื่อใชในกิจการของ กนอ. การออกพันธบัตร หรือตราสารอ่ืนใดเพื่อการ

ลงทุนรวมท้ังตรวจสอบและรับรองชนิดและปริมาณของวัตถุดิบหรือผลิตภัณฑ หรือชนิดและ

จํานวนของเคร่ืองจักรสําหรับกรณีท่ีจําเปนจะตองออกใบรับรอง 

 การประกอบกิจการตาม พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย              

มาตรา 41 – 43 ผูท่ีจะประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก          

ผูวาการหรือ ผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย 

 การขออนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขท่ี

คณะกรรมการกําหนด             

 บรรดาการปลูกสรางอาคาร การตั้งโรงงาน และการประกอบกิจการโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยโรงงาน กฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร 

และกฎหมายวาดวยการผังเมือง แตการอนุญาตซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีตามกฎหมายวา

ดวยการนั้น ใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย 

 ในกรณีท่ีมีการปลูกสรางอาคารโดยมิไดรับอนุญาตหรือการปลูกสรางอาคารผิดแผกจาก

แผนผังแบบกอสรางหรือรายการท่ีไดรับอนุญาตหรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกําหนดในใบอนุญาต 

ให กนอ. มีอํานาจส่ังระงับการกอสราง แกไข เปล่ียนแปลงหรือร้ือถอนอาคารหรือสวนแหงอาคาร

ดังกลาวภายในระยะเวลาอันสมควร โดยแจงระยะเวลาใหผูปลูกสราง เจาของ หรือผูครอบครอง

อาคารทราบ (พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522) 

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2542 กําหนดใหผูลงทุน

ท่ีตั้งโรงงานหรือประกอบการในเขตนิคมอุตสาหกรรมสงออก ไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีอากร

ไวหลายประการ หนวยงานท่ีรับผิดชอบคือ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (การนคิม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2557) 

 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542   

 “การเชา” ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 หมายความวา การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมท่ีกําหนด 
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เวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป 

 การเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

มาตรา 5  ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไร

จะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง การ         

จดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี ้การกําหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ี

ใหทําการเชา และการใชหรือการเปล่ียนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา ใหเปนไป

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ใหอธิบดีมีอํานาจเพิกถอนการจด

ทะเบียนการเชาท่ีมีการฝาฝน สวนสิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชา        

จะใหเชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกก็ได เวนแต

จะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา (พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม, 2542 มาตรา 7)   

 โดยท่ัวไปคนตางดาวสามารถเชาท่ีดินในประเทศไทยไดตามหลักเกณฑและเงื่อนไข        

ท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว กลาวคือ สามารถทําสัญญาเชาไดไมเกิน 30 ป และ

เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงสามารถตอสัญญาไดอีกไมเกิน 30 ปนับแตวันตอสัญญา ตอมาเม่ือวันท่ี 19 

พฤษภาคม 2542 รัฐบาลมองเห็นความสําคัญในการสนับสนุนการลงทุนในการประกอบการ          

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงไดตราพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ข้ึนใชบังคับ เพื่อกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขแตกตางจากการเชาท่ัวไป         

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว สําหรับใชเฉพาะกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงคนตางดาวสามารถเลือกเชาท่ีดินโดยมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร 

หรือเกินกวาหนึ่งรอยไรก็ได ท้ังนี้หลักเกณฑสําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไรมีดังนี ้

 1.  กําหนดระยะเวลาการเชาไวเกินกวา 30 ป แตไมเกิน 50 ป ซ่ึงผูเชาและผูใหเชาอาจตก

ลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป นับแตวันท่ีตกลงกัน 

 2.  การเชาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปนโมฆะ 

 3.  ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 

 4.  สิทธิการเชาสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได 

 5.  สิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอน

สิทธิการเชาใหแกบุคคลภายนอกได เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา 

 6.  อสังหาริมทรัพยท่ีจะจดทะเบียนเชาจะตองอยูในบริเวณหนึ่งบริเวณใด ดังนี ้

  6.1  บริเวณท่ีกําหนดใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง 
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  6.2  เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

 7.  ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีจดทะเบียนเชาตองมีลักษณะอยางหนึ่ง

อยางใด ดังนี ้

  7.1  พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท 

  7.2  อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวย         

การสงเสริมการลงทุน 

  7.3  พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 8.  ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหคนตางดาวจดทะเบียนการเชาได

ตองเปนประเภทท่ีคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมาย วาดวยการประกอบธุรกิจของ

คนตางดาว 

 สําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรนั้น นอกจากจะตองอยูในหลักเกณฑ

ดังกลาวขางตนแลว ยังจะตองอยูภายใตหลักเกณฑอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ดวย 

 1.  เปนการประกอบกิจการท่ีเพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงาน

ภายในประเทศ 

 2.  เปนการประกอบกิจการท่ียังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 

 3.  เปนการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดาน

เทคโนโลยี 

 4.  เปนการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยางสูง

ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 5.  ในกรณีท่ีคนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมนั้นจะตองมีการลงทุนไมนอยกวาหนึ่งรอยลานบาทโดยไมรวมถึง

จํานวนเงินคาเชา  และตองนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงิน

ฝากเงินตราตางประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอก ประเทศ          

ตามจํานวนเงินลงทุนท้ังหมด (การเชาท่ีดินของคนตางดาวเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, 

2558) 
 การประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  มีความมุงหวังใหกลไกตามกฎหมายดังกลาวเปนหนึ่งในมาตรการฟนฟู

เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม

พระราชบัญญัตินี้เปนจํานวนนอยมากจนแทบจะเรียกไดวาไมมีเลย ซ่ึงเปนท่ีนาศึกษาวานโยบาย
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ของรัฐท่ีใหมีกลไกการเชาอสังหาริมทรัพยกรณีพิเศษเชนนี้ผิดพลาดสวนกับความตองการของ   

ภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนจริง  หรือเปนท่ีความบกพรองของกลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏอยูในตัว

กฎหมายนั้น ๆ เอง  ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ไดกําหนดนิยามการเชาไวเฉพาะแตการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาเกิน 30 ป       

แตไมเกิน 50 ป และหากไดพิจารณาถึงผลทางกฎหมายท่ีกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหไวเปนพิเศษ  

แกสิทธิการเชาภายใตกฎหมายนี้ อันไดแก  การสรางความม่ันคงใหแกสิทธิการเชา การผอนคลาย

ลักษณะความเปนสิทธิเฉพาะตัวใหสามารถหมุนเวียนเปล่ียนมือไดมากข้ึน  หรือนําไปใชประโยชน

เปนประกันหนี้ดวยแลว จะพบวาส่ิงตาง ๆ  เหลานี้หากไดบังเกิดผลแกสิทธิการเชาตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  นาจะเปนประโยชนแกการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปได

ไมนอย  

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551   

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคํานิยามไวในมาตรา 4 สามารถสรุปได 

ดังตอไปนี ้

 อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน       

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลาง 

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดิน     

ท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 “ทรัพยสวนกลาง” หมายวามวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 “หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 

 “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 นิติบุคคลอาคารชุด หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี ้

 พระราชบัญญัติอาคารชุด แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  ไดกําหนดไวใน         

มาตรา 19 มีใจความวา คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธ์ิ

ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคล ดังตอไปนี ้
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 (1)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย           

คนเขาเมือง 

 (2)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน 

 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (5)  คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศ

เขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

 อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19             

ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อท่ีของหองชุด

ท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2551 มาตรา 19 ทวิ) 

 คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ตองจําหนายหองชุดในกรณี 

ดังตอไปนี ้

 (1)   

 (2)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูใน

ราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตางดาวใชไมได 

เม่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แลวแตกรณี เม่ือรวมกับ

หองชุดท่ีมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยูแลวในอาคารชุด

นั้นเกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา 19 ทวิ 

 (3)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกส่ังเนรเทศออกไปนอก

ราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใดแทนการเนรเทศ 

 (4)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

 (5)  เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน คน

ตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน

เจาหนาท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีมีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 
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 ท้ังนี้ สําหรับกรณี (1) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนด สําหรับกรณี (2) (3) 

(4) และ (5) ใหจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท้ังหมด 

 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต

วันท่ีไดมา ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุด หรือวันท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร

หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูใชไมได หรือวันท่ีถูกส่ังเนรเทศ หรือวันท่ีถูกคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันท่ีถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน 

แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายหองชุด

นั้น และใหนําบทบัญญัติเร่ืองการบังคับจําหนายท่ีดินตามความในหมวด 3 แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาวดวย

โดยอนโุลม (พระราชบัญญัติอาคารชุด แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 เบญจ) 

 เอกสารประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด  ผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใด

ประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้นใหเปนอาคารชุด ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอ

พนักงานเจาหนาท่ีพรอมหลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

 (1)  โฉนดท่ีดิน 

 (2)  แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

 (3)  รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นท่ี ลักษณะการใชประโยชนและอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (4)  อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตาม           

มาตรา 14 

 (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพัน

ใด ๆ  เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

 (6)  รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (7)  หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 ขอสังเกต การเพิ่มเติมในสวนนี้เนื่องจากมีปญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เชน 

เจาของโครงการนําพื้นท่ีโดยรอบอาคารไปแสวงหาประโยชน ท้ังนี้ เนื่องจากเดิมในการขอจด

ทะเบียนอาคารชุดไมมีบทบัญญัติใดบังคับถึงชองทางเขาออกอาคารจากทางสาธารณะ รวมท้ัง

กฎหมายกอสรางก็มิไดกําหนดไวโดยชัดแจงแตอยางใด 

 การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ในกรณีท่ีผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ทําการ

โฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวน       

ท่ีนําออกโฆษณาแกบุคคลท่ัวไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานท่ีทําการจนกวาจะมีการขาย
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หองชุดหมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนท่ีเกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนดไวใน

มาตรา 6 ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ียื่นพรอมคําขอจด

ทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา 15 ให

ชัดเจน ใหถือวาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซ้ือ        

จะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด ใหตีความไปในทางเปนคุณแกผูจะซ้ือ

หรือผูซ้ือหองชุด 

 การทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชุด สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุดระหวาง

นั้นตองทําตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยหากมีสวนใดมิไดกระทําตามแบบเชนวา

นั้นแลว สัญญาสวนนั้นจะไมมีผลบังคับใช 

 อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ใหอัตราสวนในกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลางของเจาของรวมเปนไปตามอัตราสวนระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละชุดกับเนื้อท่ีของ

หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียน ขอสังเกต ท้ังนี้บทบัญญัติเดิมกําหนดอัตราสวน

ดังกลาวโดย อาศัยอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดท้ังหมด

ในขณะจดทะเบียน 

 การประกอบการคาในอาคารชุด การจัดพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตอง

จัดระบบการเขาออกในพื้นท่ีดังกลาวเปนการเฉพาะ ไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวม 

 การออกคาใชจายสวนรวมและคาภาษีอากร รวมท้ังเงินเพิ่มในกรณีไมชําระเงินดังกลาว 

กําหนดใหผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดท่ียังไมมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายสําหรับหองชุดดังกลาวนั้น 

ดวย หากเจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ในกําหนด ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกิน              

รอยละ 12  ตอป และหากคางชําระตั้งแต 6 เดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกิน 20 ตอป  

และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดในขอบังคับ 

รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

 ยกเลิกบทบัญญัติในสวนท่ีเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาว ยกเลิก

บทบัญญัติท่ีใหคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19  ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุด

เกินกวารอยละ 49  ไดหากอาคารชุดอยูในเขต กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวน
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ทองถ่ินอ่ืนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และมีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดรวมกับท่ีดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อ

ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวมท้ังหมดไมเกินหาไร 

 ขอสังเกต ดังนั้น การถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา 19 นั้น จึงเปนไปไดในกรณีเดียวเทานั้น คือ เม่ือรวมกันแลวตองถือกรรมสิทธ์ิไมเกิน 

รอยละ 49 ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด กําหนดเพิ่มเติมใหผูจัดการตอง

ดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวมภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับคํารอง

ขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวนแลว (สรุปสาระสําคัญ

การคาอาคารชุด, 2557) 

 ขอสังเกต เดิมมิไดมีการกําหนดวาเม่ือมีการรองขอผูจัดการจะตองดําเนินการออก

หนังสือรับรองการปลดหนี้ใหแกเจาของรวมเม่ือใด ดังนั้น อาจทําใหเกิดความลาชา หรือความไม

สะดวกแกเจาของรวมได  

 สิทธิครอบครองของคนตางดาวในอาคารชุด 22ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 

 ดังนั้น คนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  คนตางดาวหรือ        

นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวรายเดียวหรือหลายรายรวมกันแลว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิ  

ในหองชุดในอาคารชุดแตละแหงไดไมเกินรอยละ 49 ของพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุด 

นั้น ๆ  เนื้อท่ีหรือพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดแตละแหงจะมีอยูเทาใด ก็ใหถือตามความ

เปนจริงขณะท่ีจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 6 กําหนดไว 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 ทวิ บัญญัติวา “อาคารชุด

แตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได 

เม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนัน้ 

ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” (มาตรา 19 ทวิ ยกเลิกและใชขอความใหม ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี4) พ.ศ. 2551 มาตรา 12) 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ใหถือเอาเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดเปนเกณฑ โดยมิได

คํานึงถึงวาหองชุดแตละหองชุดจะมีราคาซ้ือขายตางกันหรือไมเพียงใด ในอาคารชุดแตละแหงยอม

มีหองชุดจํานวนหลายหองชุด ในแตละหองชุดก็อาจจะมีราคาแตกตางกัน หรือมีพื้นท่ีหองชุด

แตกตางกันก็ได  คนตางดาวมีสิทธิซ้ือหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  ของพื้นท่ีหองชุดท้ังหมดรวมกัน  

เชน อาคารชุดแหงหนึ่งมีหองชุดจํานวน 100 หองชุด ในแตละหองชุดมีเนื้อท่ี 100 ตารางเมตร         

รวมพื้นท่ีหองชุดท้ังหมดเทากับ 10,000 ตารางเมตร ในกรณีดังกลาว คนตางดาวเม่ือรวมกันแลวมี
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สิทธิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได 4,900 ตารางเมตร หรือนับเปนหองชุดไดก็เปนจํานวน 49 

หองชุด โดยมิตองคํานึงวาราคาหองชุดแตละหองชุดจะมีราคาแตกตางกันเพียงใด 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียม ไดใหคํานิยามไวใน มาตรา 4 ดังนี ้ 

 คํานิยาม มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้  

 กิจการปโตรเลียม หมายความวา การสํารวจ ผลิต เก็บรักษา ขนสง ขาย หรือจําหนาย

ปโตรเลียม 

 “ปโตรเลียม” หมายความวา น้ํามันดิบ กาซธรรมชาติ กาซธรรมชาติเหลวสารพลอยได 

และสารประกอบไฮโดรคารบอนอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ และอยูในสภาพอิสระ ไมวาจะมี

ลักษณะเปนของแข็ง ของหนืด ของเหลว หรือกาซ และใหหมายความรวมถึงบรรดาไฮโดรคารบอน

หนักท่ีอาจนําข้ึนมาจากแหลงโดยตรง โดยใชความรอนหรือกรรมวิธีทางเคมี แตไมหมายความ

รวมถึง ถานหิน หินน้ํามัน หรือหินอ่ืนท่ีสามารถนํามากล่ันเพื่อแยกเอาน้ํามันดวยการใชความรอน

หรือกรรมวิธีทางเคมี 

 “น้ํามันดิบ” หมายความวา น้ํา มันแรดิบ แอสฟลท โอโซเคอไรทไฮโดรคารบอนและ        

บิทูเมนทุกชนิดท่ีเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ ไมวาในสภาพของแข็ง ของหนืด หรือ ของเหลว และให

หมายความรวมถึงกาซธรรมชาติเหลวดวย 

 “น้ํามันดิบท่ีสงออก” หมายความวา น้ํามันดิบท่ีสงออกนอกราชอาณาจักร ไมวาการ

สงออกน้ํามันดิบจะกระทําโดยผูรับสัมปทานหรือผูอ่ืน และใหหมายความรวมถึงสวนของน้ํามันดิบ

ท่ีผูรับสัมปทานไดขายหรือจําหนายในราชอาณาจักร และไดมีการนําน้ํามันดิบดังกลาวไปกล่ันเปน

ผลิตภัณฑและผลิตภัณฑนั้นถูกสงออกนอกราชอาณาจักร ท้ังนี้ ตามปริมาณท่ีคํานวณไดตาม

หลักเกณฑ 

 “กาซธรรมชาติ” หมายความวา ไฮโดรคารบอนท่ีมีสภาพเปนกาซทุกชนิดไมวาท่ีกําหนด

ในมาตรา 89 (1) ช้ืนหรือแหง ท่ีผลิตไดจากหลุมน้ํามันหรือหลุมกาซ และใหหมายความรวมถึงกาซ

ท่ีเหลือจากการแยกไฮโดรคารบอนในสภาพของเหลวหรือสารพลอยไดออกจากกาซช้ืนดวย 

 “กาซธรรมชาติเหลว” หมายความวา ไฮโดรคารบอนท่ีมีสภาพเปนของเหลวหรือ ท่ีมี

ความดันไอสูงซ่ึงผลิตข้ึนมาไดพรอมกับกาซธรรมชาติ หรือไดมาจากการแยกออกจากกาซ

ธรรมชาติ 

 “สารพลอยได” หมายความวา กาซฮีเลียม คารบอนไดออกไซด กํามะถัน และสารอ่ืนท่ี

ไดจากการผลิตปโตรเลียม 
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 “สํารวจ” หมายความวา ดําเนินการตามมาตรฐานในการคนหาปโตรเลียมโดยใชวิธีการ

ทางธรณีวิทยา ธรณีฟสิกส และอ่ืน ๆ และใหหมายความรวมถึงเจาะเพื่อทดสอบช้ันหินเพื่อใหทราบ

วามีปโตรเลียมอยูหรือไมเพียงใด เพื่อกําหนดวงเขตแหลงสะสมปโตรเลียม หรือเพื่อใหไดขอมูล

อยางอ่ืนอันเปนสาระสําคัญท่ีจําเปนแกการผลิตปโตรเลียมดวย  

 “ผลิต” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อนําปโตรเลียมข้ึนจากแหลงสะสมและให

หมายความรวมถึง ใชกรรมวิธีใด ๆ เพื่อทําใหปโตรเลียมอยูในสภาพท่ีจะขาย หรือ จําหนายได        

แตไมหมายความถึงกล่ัน ประกอบอุตสาหกรรมเคมีปโตรเลียม ประกอบอุตสาหกรรมโรงแยกกาซ 

โรงทํากาซใหเปนของเหลวหรือโรงอัดกาซจําหนายได  

 “เก็บรักษา” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อรวมและรักษาปโตรเลียมท่ีผูรับสัมปทาน

ผลิตได 

 “ขนสง” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อนําปโตรเลียมท่ีผูรับสัมปทานผลิตไดจาก

แหลงผลิตไปยังสถานท่ีเก็บรักษา สถานท่ีขายหรือจําหนาย สถานท่ีรับซ้ือ และสถานท่ีสงออกนอก

ราชอาณาจักร และใหหมายความรวมถึงขนสงปโตรเลียมนั้นระหวางสถานท่ีดังกลาวดวย 

 “ขาย” หมายความรวมถึงแลกเปล่ียนและโอนโดยมีคาตอบแทนดวย 

 “จําหนาย” หมายความวา 

 (1)  สงน้ํามันดิบไปยังโรงกล่ันน้ํามันหรือสถานท่ีเก็บรักษาเพื่อการกล่ันน้ํามันไมวา        

โรงกล่ันน้ํามันหรือสถานท่ีเก็บรักษาจะเปนของผูรับสัมปทานหรือไม 

 (2)  สงกาซธรรมชาติไปยังโรงแยกกาซ โรงทํากาซใหเปนของเหลว โรงอัดกาซหรือ

สถานท่ีเก็บรักษาเพื่อกิจการดังกลาว ไมวาโรงแยกกาซ โรงทํากาซใหเปนของเหลว โรงอัดกาซ 

หรือสถานท่ีเก็บรักษาดังกลาวจะเปนของผูรับสัมปทานหรือไม 

 (3)  นําปโตรเลียมไปใชในกิจการใด ๆ ของผูรับสัมปทานหรือของผูอ่ืนโดยไมมีการขาย 

หรือ 

 (4)  โอนปโตรเลียมโดยไมมีคาตอบแทน 

 “ราคาตลาด” หมายความวา ราคาในตลาดเปดเผย หากไมมีราคาดังกลาว หมายความวา 

ราคาท่ีพึงคิดกันระหวางบุคคลซ่ึงเปนอิสระตอกันโดยไมมีความสัมพันธในดานทุน หรือการจัดการ 

 “ราคาประกาศ” หมายความวา ราคาท่ีประกาศตามมาตรา 59 

 “แปลงสํารวจ” หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดข้ึนสําหรับการสํารวจปโตรเลียม 

 “พื้นท่ีผลิต” หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดข้ึนสําหรับการผลิตปโตรเลียม 

 “ราชอาณาจักร” หมายความรวมถึงเขตไหลทวีปท่ีเปนสิทธิของประเทศไทยตามหลัก

กฎหมายระหวางประเทศท่ียอมรับนับถือกันโดยท่ัวไปและตามสัญญากับตางประเทศดวย 
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 “บริษัท” หมายความวา บริษัทจํากัด และนิติบุคคลท่ีมีสภาพเชนเดียวกับบริษัทจํากัด        

ซ่ึงตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ 

 มาตรา 5  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับแกการประกอบกิจการปโตรเลียมท่ัว

ราชอาณาจักร 

 กิจการปโตรเลียม หมายความวา การสํารวจ ผลิต เก็บรักษา ขนสง ขายหรือจําหนาย

ปโตรเลียม 

 ปโตรเลียม คือ น้ํามันท่ีไดจากกหิน หรือน้ํามันดิบ เปนของเหลวไวไฟท่ีเกิดข้ึนเองตาม

ธรรมชาติ ประกอบดวยสารผสมซับซอนระหวาง ไฮโดรคารบอนท่ีมีน้ําหนักโมเลกุลตางกันกับ

สารประกอบอินทรียท่ีเปนของเหลวอ่ืน ๆ ซ่ึงพบในช้ันธรณีวิทยาใตผิวโลก  เปนเช้ือเพลิงซาก      

ดึกดําบรรพเกิดไดจากซากส่ิงมีชีวิต (มักเปนแพลงกตอนสัตวและสาหราย) จํานวนมากทับถมกันใต

หินตะกอนและไดรับความรอนและความดันมาก  การขุดเจาะน้ํามันเปนวิธีการสวนใหญในการ

ไดมาซ่ึงปโตรเลียม หลังจากการขุดเจาะข้ึนมาแลวปโตรเลียมจะถูกกล่ันและแยกเปนผลิตภัณฑ

บริโภคหลายชนิด ตั้งแตแกสโซลีนและน้ํามันกาด ไปจนถึงยางมะตอยและตัวทําปฏิกิริยาเคมีซ่ึงใช

ในการทําพลาสติกและเภสัชภัณฑ นอจากนี้ปโตรเลียมยังใชในการผลิตวัสดุอีกหลายชนิด 

ปโตรเลียมมีธาตุองคประกอบหลัก 2 ชนิด คือ คารบอนและไฮโดรเจน และอาจมาตุโลหะชนิดอ่ืน

ปนอยูดวย เชน กํามะถัน ออกซิเจน และไนโตรเจน ท้ังนี้ปโตรเลียมเปนไดท้ัง 3 สถานะ คือ 

ของแข็ง ของเหลว และแกส ข้ึนอยูกับองคประกอบรวมถึงความรอนและความดันของ

สภาพแวดลอมในการเกิดและการกักเก็บปโตรเลียม แบงตามลักษณะไดเปนสองชนิดหลัก คือ 

น้ํามันดิบและแกสธรรมชาติ โดยแกสธรรมชาตินั้น ประกอบดวย 1 – 4 อะตอม  (ประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน, 2558) 

 อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑ อุตสาหกรรมปโตรเคมี คือ อุตสาหกรรมท่ีนําสารประกอบ

ไฮโดรคารบอนท่ีไดจากการกล่ันน้ํามันดิบและจากการแยกแกสธรรมชาติมาใชเปนวัตถุดิบเพื่อผลิต

เคมีภัณฑตาง ๆ แบงได ดังนี ้

 1.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตน (Upstream petrochemical industry) 

 2.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันกลาง (Intermediate petrochemical industry) 

 3.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันปลาย (Downstream petrochemical industry)  

 แตละประเภทของอุตสาหกรรมนั้นสามารถอธิบายได ดังนี ้

 1.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตน (Upstream petrochemical industry) 
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 เปนการนําสารประกอบไฮโดรคารบอนท่ีไดจากแกสธรรมชาติหรือน้ํามันดิบ เชน         

เมทานอล เอทิลีน และเบนซีน มาผลิตเปนสารโมเลกุลขนาดเล็ก เรียกวา มอนอเมอร (Monomer) 

เปนวัตถุดิบตั้งตนในอุตสาหกรรมปโตรเคมีข้ันตอไป 

 2.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันกลาง (Intermediate petrochemical industry) 

 เปนการนําผลิตภัณฑท่ีเกิดจากปโตรเคมีข้ันตนมาใชเปนวัตถุดิบในการผลิตเคมีภัณฑ 

ข้ันกลาง เชน ฟอรมอลดีไฮด เอทิลีนออกไซด เอทิลเบนซีน เพื่อปอนใหกับอุตสาหกรรมข้ันปลาย 

เปนการนํามอนอเมอรจากอุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตนมาผลิตพอลิเมอรท่ีมีขนาดโมเลกุล

ใหญข้ึน ผลิตภัณฑในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิตเสนใยสังเคราะห ยาง

สังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิว และตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจากอุตสาหกรรมข้ันตอเนื่องอาจ

นําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ  

 3.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันปลาย (Downstream petrochemical industry)  

 เปนการนําผลิตภัณฑท่ีเกิดจากปโตรเคมีข้ันตนหรือข้ันกลางไปผานกระบวนการตาง ๆ  

เพื่อผลิตเปนผลิตภัณฑข้ันปลาย ผลิตภัณฑท่ีไดในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิต

เสนใยสังเคราะห ยางสังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิวและตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจาก

อุตสาหกรรมข้ันปลายนี้ อาจนําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ  

 เปนการนํามอนอเมอรจากอุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตนมาผลิตพอลิเมอรท่ีมีขนาด

โมเลกุลใหญข้ึน ผลิตภัณฑในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิตเสนใยสังเคราะห 

ยางสังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิว และตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจากอุตสาหกรรมข้ันตอเนื่อง

อาจนําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ   

 ผลิตภัณฑปโตรเคมี คือ ผลิตภัณฑท่ีผลิตได โดยมีวัตถุดิบหลักมาจากการปโตรเลียม         

ซ่ึงมีหลากหลายประเภทมาก ตั้งแตพลังงานตาง ๆ เชน น้ํามัน หรือ แกส แลว อีกท้ังใชเปนวัตถุดิบ

ตั้งตนในโรงงานอุตสาหกรรม เชน กาซตาง ๆ ไปจนกระท่ังเม็ดพลาสติก เสนใยสังเคราะห อะไรก็

แลวแตท่ีมีตนกําเนิดมาจาก ปโตรเลียม อาจกลาวไดวาเปน ผลิตภัณฑปโตรเคมี ท้ังส้ิน  เช้ือเพลิง

ปโตรเลียม มีหลายรูปแบบ กลาวคือ 

 1.  แกสธรรมชาติและแกสหุงตม (LPG) เปนผลิตภัณฑท่ีมีจุดเดือดต่ํามาก มีสถานะเปน

กาซท่ีอุณหภูมิหอง ดังนั้น ในการเก็บรักษาตองเพิ่มความดัน หรือลดอุณหภูมิใหกาซเปล่ียนสภาพ

เปนของเหลว เม่ือลุกไหมจะใหความรอนสูง และมีเปลวท่ีสะอาด ไมมีสี ประโยชน ใชเปนแกสหุง

ตม เปนเช้ือเพลิงสําหรับรถยนต รวมท้ังเตาเผา เตาอบตาง ๆ  

 2.  เช้ือเพลิงเหลว แบงเปน 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%8A%E0%B8%AA%E0%B8%AB%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%A1�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%A7&action=edit&redlink=1�
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 น้ํามันเบนซิน (Gasoline) เปนเช้ือเพลิงท่ีใชกับเคร่ืองยนตมาก โดยใชจุดระเบิดท่ี         

หัวเทียน น้ํามันเบนซินท่ีมีเลขออกเทนต่ํา จะมีราคาถูก เพราะการเผาไหมเช้ือเพลิงไมดี จึงมีการเติม

สารจําพวกเตตระเอธิลเลต หรือสารเมทิลเทอรเธียรีบิวทิลอีเธน (MTBE) ลงไปเพื่อใหเบนซินมี

คุณภาพดีข้ึน ใกลเคียงกับเบนซินท่ีมีเลขออกเทนสูง 

 น้ํามันกาด (Kerosene) เปนผลิตภัณฑหลักของอุตสาหกรรมปโตรเลียมในระยะแรก        

เดิมใชสําหรับจุดตะเกียงเทานั้น แตปจจุบัน มีการใชประโยชนอยางอ่ืนไดหลายทาง เชน ใชเปน

สวนผสมในยาฆาแมลง สีทาบาน น้ํามันขัดเงา และน้ํายาทําความสะอาด ใชเปนเช่ือเพลิงสําหรับ         

รถแทรกเตอร และเปนเช้ือเพลิงในการเผาเคร่ืองเคลือบดินเผา 

 น้ํามันดีเซล (Diesel) ใชกับเคร่ืองยนตท่ีมีการทํางานแตกตางจากเคร่ืองยนตเบนซิน 

เพราะตองการความรอนในลูกสูบท่ีเกิดจากการอัดอากาศสูง มักใชกับเคร่ืองกําเนิดไฟฟา              

รถแทรกเตอร หัวจักรรถไฟ รถบรรทุก รถโดยสาร และเรือประมง 

 น้ํามันเตา (Fuel oils) เปนเช้ือเพลิงสําหรับเตาหมอน้ํา เตาเผา หรือเตาหลอมในโรงงาน

อุตสาหกรรม ใชกับเคร่ืองยนตเรือเดินสมุทร เคร่ืองกําเนิดไฟฟาขนาดใหญ 

 ปโตรเลียมท่ีอยูใตดินถือเปนสมบัติของรัฐ ใครก็ตามท่ีจะนําปโตรเลียมข้ึนมาใช

ประโยชนตองไดรับสัมปทานจากภาครัฐกอน แตขอเท็จจริงแลวไมมีใครสามารถบอกไดแนนอน

วาบริเวณใดมีปโตรเลียมเลียมอยู ดังนั้น การใหสัมปทานปโตรเลียม จึงเปนการใหสิทธิแกเอกชน

เพื่อสํารวจหาปโตรเลียม และเม่ือพบปโตรเลียมในเชิงพาณิชยแลวจะสามารถทําการผลิต

ปโตรเลียมนั้นได ภายใตหลักเกณฑท่ีกฎหมายวาดวยปโตรเลียมกําหนด ไดแก พระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมและกฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบัญญัติปโตรเลียม โดยมีข้ันตอนและวิธีการ ดังนี้ 

 1.  กระทรวงพลังงานออกประกาศเชิญชวนใหเอกชนยื่นขอสัมปทานปโตรเลียม ใน

พื้นท่ีแปลงสํารวจท่ีคาดวาจะมีศักยภาพปโตรเลียม รายละเอียดประกาศเชิญชวนใหยื่นขอสัมปทาน

ปโตรเลียม ประกอบดวย 

  1.1  พื้นท่ีแปลงสํารวจท่ีเปดใหยื่นขอสัมปทาน ตามท่ีกรมเช้ือเพลิงธรรมชาติกําหนด 

  1.2  คุณสมบัติของผูมีสิทธิยื่นขอสัมปทาน ตามมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมคือ 1. เปนบริษัท 2. มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะ

สํารวจ ผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม 

  1.3  วิธีการยื่นขอสัมปทาน ตองยื่นท่ีกรมเช้ือเพลิงธรรมชาติ ตามแบบฟอรมท่ีกําหนด

และวันท่ีกําหนดในประกาศเชิญชวน โดยตองจัดทําหลักฐาน โครงการประกอบคําขอ และ

ผลประโยชนพิเศษ เชน ทุนการศึกษา โบนัสลงนาม โบนัสการผลิต เปนตน 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%99%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%99�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%99&action=edit&redlink=1�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%9C%E0%B8%B2%E0%B9%84%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%89�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%9C%E0%B8%B2%E0%B9%84%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%89�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%95&action=edit&redlink=1�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B4%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%80%E0%B8%98%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%9A%E0%B8%B4%E0%B8%A7%E0%B8%97%E0%B8%B4%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%98%E0%B8%99&action=edit&redlink=1�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%99&action=edit&redlink=1�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B9%8A%E0%B8%B2%E0%B8%94�
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87&action=edit&redlink=1�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%86%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B8%A5%E0%B8%87�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%9A%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%9C%E0%B8%B2�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%A5�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F�
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%B2�
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  1.4  หลักเกณฑการพิจารณาใหสัมปทาน ขอสงวนสิทธิ และอ่ืน ๆ จะพิจารณาจาก

หลักเกณฑ ดังนี้ 

   1.4.1  คุณสมบัติและความนาเช่ือถือของผูยื่นขอสัมปทาน ซ่ึงพิจารณาจาก

คุณสมบัติตามมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 ช่ือเสียง ประสบการณ               

ความม่ันคงทางการเงินผูขอสัมปทานท่ีผานการพิจารณาขอนี้แลวจึงจะมีสิทธิไดรับการคัดเลือกให

เปนผูรับสัมปทาน 

   1.4.2  การคัดเลือกผูรับสัมปทาน จะใหคะแนนโดยเปรียบเทียบแตละคําขอ ดังนี ้

     14..2.1 โครงการสํารวจ ขอผูกพันดานปริมาณงาน ปริมาณเงิน 80 คะแนน 

     1.4.2.2  ผลประโยชนพิเศษท่ีเสนอใหแกรัฐ 20 คะแนน 

 นอกจากนี้อาจมีขอสงวนสิทธิอ่ืน ๆ  เชน กําหนดใหผูท่ีไดรับการพิจารณาใหไดรับ

สัมปทาน จะตองเปนบริษัทไทยทุนจดทะเบียน 100 ลานบาท หรือใหวางหนังสือคํ้าประกันจาก

ธนาคาร 

 2.  กรมเช้ือเพลิงธรรมชาติจะประกาศ รายช่ือผูยื่นขอสัมปทาน และแปลงสํารวจท่ีมี           

ผูยื่นขอและจะแจงผลการพิจารณาตรวจสอบเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูยื่นคําขอ

สัมปทานปโตรเลียมใหผูยื่นขอทราบ 

 3.  การพิจารณาใหสัมปทานปโตรเลียม กรมเช้ือเพลิงธรรมชาติ และคณะอนกุรรมการ

พิจารณาคําขอสัมปทานปโตรเลียม จะพิจารณาคุณสมบัติของผูยื่นขอสัมปทาน โครงการสํารวจ     

ขอผูกพันดานปริมาณงานและปริมาณเงิน และผลประโยชนพิเศษท่ีเสนอใหแกรัฐตามหลักเกณฑท่ี

กําหนด เม่ือพิจารณาคัดเลือกผูสมควรไดรับสัมปทานแลว เสนอผลการพิจารณาตอคณะกรรมการ

ปโตรเลียมพิจารณากล่ันกรองและนําเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงพลังงานพิจารณาตอไป 

 4.  การอนุมัติใหสัมปทานปโตรเลียม เม่ือรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบใหผูขอสัมปทาน

สมควรไดรับสัมปทานปโตรเลียมจะนําเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อพิจารณาอนุมัต ิ

 5.  การออกสัมปทานปโตรเลียม เม่ือคณะรัฐมนตรีอนุมัติใหสัมปทานแลว 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงพลังงาน จะออกสัมปทานใหแกผูขอตามแบบสัมปทานท่ีกําหนดโดย

กฎกระทรวง และมีขอผูกพันการสํารวจดานปริมาณงาน ปริมาณเงิน และเงินผลประโยชนพิเศษท่ี

เสนอใหแกรัฐตามท่ีผูรับสัมปทานเสนอและไดรับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

 ดวยคุณสมบัติและคุณประโยชนมากมายท่ีสรางมูลคามหาศาลของปโตรเลียม จึงไดมี

พระราชบัญญัติท่ีปโตรเลียมควบคุมกํากับดูแล  ซ่ึงจะไดศึกษา ดังตอไปนี ้

 พระราชบัญญัติปโตรเลียมถือเปนกฎหมายหลักท่ีใชในการบริหารจัดการ กํากับดูแล 

และจัดเก็บรายไดจากการประกอบกิจการปโตรเลียมในประเทศ พระราชบัญญัติปโตรเลียม             
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พ.ศ. 2514 ซ่ึงไดมีการแกไขปรับปรุง รวม 7 คร้ัง ในป พ.ศ. 2516 พ.ศ. 2522 พ.ศ. 2532 พ.ศ. 2534

พ.ศ. 2550 พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2555 เพื่อใหการบังคับใชกฎหมายสอดคลองกับสถานการณ

ปจจุบัน 

 

มาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวในการถือครองที่ดินใน

สหพันธรัฐมาเลเซีย  

 สหพันธรัฐมาเลเซีย (Federation of Malaysia) 

 รัฐบาลมาเลเซีย ประกาศใหนักลงทุนชาวตางชาติมีสิทธิซ้ือท่ีดินเพื่ออยูอาศัย มีโอกาสถือ

ครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศสหพันธรัฐมาเลเซียเรียกวา "โครงการมาเลเซียบานหลังท่ีสอง " 

เพื่อเปนการเพิ่มประโยชนใหแกนักลงทุน ประกาศใชภายใตพระราชบัญญัติ Law of Malaysia Act 

530 Land (Group Settlement Areas) Act 1960 ประกาศใชป ค.ศ. 2006 (พ.ศ. 2549) พระราชบัญญัติ

นี้มีบทบัญญัติโดยอนุญาตให นักลงทุนตางชาติสามารถซ้ือคอนโดมิเนียม บังกะโล หรือแมแตท่ีดิน

ไดโดยตองเปนท่ีดินหรือ อสังหาริมทรัพยท่ีมีราคามากกวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

(ประมาณ 4.98 ลานบาทไทย) ผูซ้ือสามารถเปน เจาของไดท้ังเพี่อเปน ท่ีอยูอาศัย หรือเพื่อการ

พาณิชย สามารถซ้ือไดในนามของผูซ้ือเอง การซ้ือทําไดโดยชาวตางชาติยื่นเอกสารเพื่อขออนุมัติ 

จากทางการมาเลเซียกอนท่ีจะทาการโอน ใช เวลาการขออนุมัติ 6 สัปดาห ถึง 6 เดือน (เฉพาะใน

กัวลาลัมเปอรใชระยะเวลา 2 เดือน)  

 วิธีการซ้ือ จะดําเนินการเชนเดียวกันกับการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยของชาวมาเลเซีย ท่ีนาสนใจ

อีกประเด็น คือ หากผูซ้ือชาวตางชาติไมไดอาศัยอยูในมาเลเซียสามารถทําสัญญาซ้ือพรอมกับให

คอมมิชช่ันกับนายหนาชาวมาเลเซียท่ีประเทศท่ีผูซ้ืออาศัยได อนึ่งธนาคารมาเลเซียพรอมท่ีจะเสนอ

ใหสินเช่ือเงินกูสําหรับชาวตางชาติกรณีซ้ืออสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัย ในอัตราปกติคือ มากกวา

รอยละ 70 ถึง 80 ของราคาทรัพยสิน ท้ังนี้ข้ึนอยูกับการตอรอง เม่ือเปรียบเทียบกับอัตราของ

ประเทศอ่ืน สําหรับขอจํากัดเกี่ยวกับการซ้ือท่ีอยูอาศัยของมาเลเซียมีคอนขางนอย กลาวคือ  

 1.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาต่ํากวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

 2.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีทางการมาเลเซียสํารองไว  

 3.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีทางศาสนาอยางไรก็ตามมาเลเซียใหโอกาส                

นักลงทุนชาวตางชาติถือครองท่ีดินในมาเลเซียเปน บานหลังท่ีสอง เพื่อสรางโอกาสท่ีดีสําหรับ          

นักลงทุน มีแนวทางคือไดเปนเจาของโดยตรงถือครองไดโดยอิสระสามารถสรางอาณาจักรไดมี

สิทธิโดยถูกกฎหมายใชเงินทุนของสถาบันการเงินของตางชาติไดโดยมีข้ันตอนการซ้ือกระทําได

เชนเดียวกับชาวมาเลเซีย (พจนารถ อัญชลีพิสิฐ, 2555, หนา 17) 
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 มาตรการสงเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย   

 มาตรการโดยท่ัวไปในการสงเสริมการลงทุนในประเทศมาเลเซียจะประกอบดวย

มาตรการดานภาษีและมาตรการท่ีไมใชภาษี มาตรการดานภาษีท่ีนิยมใช ไดแก มาตรการยกเวน

หรือลดหยอนภาษีเงินได มาตรการยกเวนหรือลดหยอนภาษีนําเขาเคร่ืองจักร วัตถุดิบและช้ินสวน

การผลิต นอกจากนี้ยังมีนโยบายยกเวนภาษีอ่ืน ๆ ท่ีสําคัญ สวนมาตรการท่ีไมใชภาษีมักเกี่ยวของ

กับกฎระเบียบและการอํานวยความสะดวกภายใตกฎระเบียบตาง ๆ แกผูลงทุน 

 ประเทศมาเลเซียมีการกระตุนการลงทุนจากตางประเทศท้ังทางตรงและทางออม โดย

การจัดตั้งองคกรและมีขอปฏิบัติท่ีสําคัญท่ีชวยในการสงเสริมการลงทุน ไดแก Promotion of 

Investments Act 1986, Income Tax Act 1967, Sales Tax Act 1972, Excise Act 1976 และ Free 

Zone Act 1990 ซ่ึงขอปฏิบัติเหลานี้ครอบคลุมถึงการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และ

ภาคบริการ การกระตุนการลงทุนทางตรงโดยลดคาใชจายทางภาษีรายได และการกระตุนการลงทุน

ทางออมโดยการยกเวนภาษีนําเขา ภาษีขาย และภาษีภายในประเทศ (Investment Boi, 2008) 

 ในปจจุบันสหพันธรัฐมาเลเซียมุงเนนการพัฒนาอุตสาหกรรมของมาเลเซียอยูท่ีการ

กระตุนและสนับสนุนโครงการท่ีเพิ่มคุณคาตอเศรษฐกิจ รวมถึงการคนควาและพัฒนาเทคโนโลยี

ใหม ๆ  โดยใหความสําคัญในการลงทุนสาขาตาง ๆ เชน การผลิต การเกษตร การทองเท่ียว การ

คนควาและพัฒนา การฝกอบรมและพัฒนาบุคลากร การรักษาส่ิงแวดลอม เปนตน หนวยงานหลักท่ี

มีหนาท่ีดูแลรับผิดชอบสงเสริมการลงทุนของมาเลเซีย คือ Malaysia Industrial Development 

Authority (MIDA) โดยทําหนาท่ีเปน One-stop agency จัดกิจกรรมตาง ๆ เพื่อสงเสริมการลงทุน 

เผยแพรประชาสัมพันธและใหขอมูลแกผูลงทุนภายในประเทศและตางชาติ มาตรการสงเสริมการ

ลงทุนของมาเลเซีย สรุปไดดังนี ้(กรมเจรจาการคาระหวางประเทศ กระทรวงพาณิชย, 2557, หนา 

75-76)    
 1.  มาตรการหลักในการสงเสริมอุตสาหกรรมการผลิต (Manufacturing sector)  

 มาตรการหลักทางภาษีท่ีมาเลเซียใชในการดึงดูดการลงทุนของอุตสาหกรรมในภาค        

การผลิตคือ การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status) หรือ การใหการผอนปรนภาษีการ

ลงทุน (Investment tax allowance) นอกจากนี้ ยังมี การผอนปรนการลงทุนใหม (Reinvestment 

allowance) การผอนปรนเรงทุน (Accelerated capital allowance) การยกเวน14ภาษีจากมูลคาการ

สงออกเพิ่ม19

  1.1  สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status)  

 (Tax exemption on the value of increased exports) รายละเอียด ดังนี้  

  การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะพิจารณาจากมูลคาเพิ่ม (Value-added), สถานท่ี 

(Local content) ระดับของเทคโนโลยีท่ีใช และความเช่ือมโยงในอุตสาหกรรม โดยบริษัทท่ีไดรับ 
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สถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะไดรับการลดหยอนภาษีบางสวนตามระยะเวลากําหนด นอกจากนี้ เพื่อ

เปนการจูงใจการลงทุนในพื้นท่ีท่ีไดรับการสงเสริม (States of sabah and sarawak และ พื้นท่ีท่ี

เรียกวา Eastern corridor) บริษัทท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีเหลานี้ จะไดรับการลดหยอนภาษีเพิ่มเติมตาม

ระยะเวลาท่ีกําหนด 

  การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะมีกําหนดระยะเวลาและสิทธิประโยชนแตกตาง

กันไปในแตละสาขาหรือกิจกรรม เชน บริษัทท่ีใชเทคโนโลยีข้ันสูง ( High technology) บริษัทท่ีเขา

รวม14โครงการ14เช่ือมโยงอุตสาหกรรม19 (Industrial linkage program) จะไดรับการลดหยอนภาษี 100% 

ของรายได เปนเวลา 5 ป ในขณะท่ีบริษัทท่ีมี14โครงการเชิงกลยุทธ 14

  1.2  การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment Tax allowance: ITA)  

 (Strategic projects) และบริษัทท่ี

ผลิตเฉพาะ (Specialized) เคร่ืองจักรและอุปกรณ จะไดรับการยกเวนภาษีเปนเวลา 10 ป เปนตน  

  บริษัทท่ีไดรับการใหการผอนปรนภาษีการลงทุน จะไดรับคาผอนปรน (Allowance) 

คิดเปนอัตราของคาใชจายจากการลงทุนท่ีเขาเงื่อนไขท่ีเกิดข้ึนในระยะเวลาท่ีกําหนดนับจากปแรกท่ี

มีคาใชจายจากเงินลงทุนท่ีเขาเงื่อนไข (เชน การสรางโรงงาน อาคาร การลงทุนในเคร่ืองจักรและ

อุปกรณเพื่อใชในโครงการท่ีไดรับการอนุมัต)ิ โดยสามารถนําไดรับคาผอนปรน จํานวนนี้ไปหัก

กลบกับรายไดตามกฎหมายในปท่ีมีการประเมินได และในบางกรณีหากยังมี ไดรับคาผอนปรน 

สวนท่ีเหลือ สามารถนําไปรวมหักกับรายไดปตอไปได  

  1.3  การผอนปรนการลงทุนใหม (Reinvestment Allowance: RA)  

  บริษัทท่ีดําเนินการมาแลวไมนอยกวาระยะเวลาหนึ่งท่ีกําหนด และมีคาใชจายในการ

ขยาย ปรับปรุงเปล่ียนแปลงกระบวนการผลิต หรือ มีการผลิตหลายอยางหรือแตกตางกัน  

( Diversify) ไปสูการผลิตในสายผลิตภัณฑใหม สามารถขอรับสิทธิประโยชนการผอนปรนการ

ลงทุนใหมได บริษัทจะไดรับ RA โดยคิดจากอัตราของคาใชจายท่ีใชในการลงทุนท่ีเกิดข้ึนและ

สามารถนํามาหักจากรายไดในการคํานวณภาษีในปถัดไป ท้ังนี้ ระยะเวลาของการให RA คือ 15 ป

ติดตอกันนับตั้งแตปแรกท่ีมีการลงทุนท่ีเขาเงื่อนไขตามท่ีกําหนด และจะขอใชสิทธิ RA ไดก็ตอเม่ือ

การลงทุนในโครงการนั้นสําเร็จเรียบรอยแลว 

  1.4  การผอนปรนเรงทุน (Accelerated Capital Allowance: ACA)  

  หลังจากท่ีไดรับสิทธิประโยชนการผอนปรนการลงทุนใหม ครบตามกําหนด 15 ป

แลว บริษัทท่ีลงทุนใหม (Reinvest) ในการผลิตสินคาท่ีไดรับการสงเสริม สามารถสมัครขอรับการ

ผอนปรนเรงทุน ได 
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  1.5  การยกเวน14ภาษีจากมูลคาการสงออกเพิ่ม19

  การยกเวนภาษีใหบริษัทท่ีสามารถผลิตและสงสินคาออกไดเพิ่มข้ึนตามมูลคาท่ี

กําหนด  

 (Tax Exemption on the Value of 

Increased Exports)  

 2.  มาตรการเฉพาะในสาขาอ่ืน 

 นอกจากมาตรการหลักในการสงเสริมการลงทุนในอุตสาหกรรมภาคผลิตขางตน 

มาเลเซียยังมีมาตรการเฉพาะในรายสาขา เชน 

 ภาคการเกษตร ประกอบดวยสิทธิประโยชน สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status)

การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment tax allowance) การผอนปรนการเกษตร 

(Agricultural allowance) การหักเงิน14โครงการเกษตรไดรับการอนุมัต1ิ9 (Deductions for approved 

agricultural projects) รวมท้ังมีการสรางแรงจูงใจพิเศษสําหรับ 21ความปลอดภัยทางอาหาร 21(Food 

protection) อาหารฮาลาล21

 ภาคการทองเท่ียว ประกอบดวยสิทธิประโยชน สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer 

status) การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment tax allowance)  การลดหยอนภาษีการ

ทองเท่ียวตางประเทศ 2 เทา (Double deduction on overseas promotion) การลดหยอนภาษีการจัด

แสดงสินคา 2 เทา (Double deduction on approved trade fairs) 

 (Halal food protection) การเล้ียงดูไกและเปดแบบใหม (Modernising 

chicken and duck rearing) เปนตน 

ไดรับการยกเวน14ภาษีสําหรับ

ผูประกอบการทัวร19

 3.  มาตรการท่ัวไป  

 (Tax exemption for tour operators) เปนตน 

 นอกเหนือจากมาตรการเฉพาะในแตละสาขาขางตนแลว มาเลเซียยังเสนอมาตรการ

สงเสริมการลงทุนท่ัวไปท่ีอาจนําไปใชในสาขาตาง ๆ ไดแก  

  3.1  การผอนปรนคาโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial Building Allowance: IBA)  

  IBA เปนการใหสิทธิประโยชนแกบริษัทท่ีมีการลงทุนกอสรางหรือซ้ืออาคารเพื่อใช

สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะบางประการ ไดแก ใชเพื่อการผลิต การเกษตร เหมืองแร สาธารณูปโภค

ตาง ๆ การคนควา โครงการ ASPs และโรงแรมท่ีไดรับการรับรองจาก Ministry of Culture, Arts 

and Tourism โดยบริษัทเหลานี้มีสิทธิไดรับคาผอนปรน ในเบ้ืองตนจํานวนรอยละ 10  และอีก          

รอยละ 3 ทุก ๆ ป ซ่ึงหมายความวาคาใชจายในการลงทุนนี้จะถูกเอาออก (Write off) ใน 30 ป    

  3.2  คาผอนปรนโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure Allowance) 

  บริษัทท่ีตั้งอยูใน14สหรัฐอเมริกา14ซาบาหและซาราวัก19 (States of Sabah and Sarawak) 

และอยูในพื้นท่ีท่ีเรียกวาภาคตะวนัออก14ของคาบสมุทรมาเลเซีย 14 จะไดรับคาผอนปรนโครงสราง
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พื้นฐาน เปนจํานวน 100% ของคาใชจายในการกอสราง ปรับปรุง ตอเติมหรือขยายส่ิงกอสรางถาวร 

เชน สะพาน เข่ือน ทาเรือ และถนน โดยสามารถนําการผอนปรนนี้มาหักไดรอยละ 85 ของรายได

ในปท่ีมีการประเมิน หากยังมีการผอนปรนสวนท่ีเหลือ สามารถนําไปรวมกับปตอไปได 

  3.3  การยกเวนภาษีนําเขาวัตถุดิบหรือสวนประกอบ บางรายการ 21

  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบท่ีไมสามารถผลิตไดใน

ประเทศ หรือผลิตไดในประเทศแตราคาสูงหรือคุณภาพต่ํากวานําเขาจากตางประเทศ 

(Tariff related 

incentives) 

  มาตรการจูงใจสําหรับการทําสัญญาหรือวาจางการผลิต (Outsourcing manufacturing 

activities) เพื่อเปนการลดตนทุนการผลิตและเพื่อความสามารถในการแขงขัน ผูผลิตท่ีเปนเจาของ

ตราสินคา (Brand) ท่ีเปนของมาเลเซียและมีผูถือหุนเปนคนมาเลเซียอยางนอย 60% หากมีการ 21การ

ไปทําสัญญาตอสําหรับกระบวนการทํางาน (21

  3.4  มาตรการจูงใจเพื่อกระตุนการสงออก ไดแก  

Outsource) กิจกรรมการผลิตจะไดรับการลดภาษี

นําเขาและภาษีขายสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบในการผลิต 

  คาใชจายบางประเภทท่ีเกี่ยวของกับการสงเสริมการสงออกสินคาท่ีผลิตในมาเลเซีย

สามารถนํามาลดหยอนภาษีไดเปนสองเทา (Double deduction for the promotion of exports) เชน 

คาโฆษณาประชาสัมพันธสินคาในตางประเทศ คาใชจายในการทําขอมูลทางการตลาด คาใชจายใน

การออกแบบรูปแบบของสินคาสงออก เปนตน  

  การนําคาใชจายบางประเภทมาหัก เพื่อลดหยอนภาษี (Single deduction for the 

promotion of exports) เชน คาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิบัตร เคร่ืองหมายการคา และ Product 

license ของสินคาในตางประเทศ  

  ผูผลิตสามารถนําคาเบ้ียประกันภัยสําหรับสินคาสงออกมาหักภาษีไดเปนสองเทา 

(Double deduction on export credit insurance premiums) 

  การใหการผอนปรนรายป โดยคิดเปน 10% ของเงินลงทุนในการกอสรางอาคารหรือ

สถานท่ีท่ีใชเปนโกดังเก็บสินคาเพื่อการสงออก และการขายออกใหม (Special industrial building 

allowance for warehouses) 

   ผูผลิตท่ีทําการสงสินคาจาก21รัฐซาบาห21 (Sabah) หรือ21รัฐซาราวัค21 (Sarawak) ไปยัง

ทาเรืออ่ืน ๆ ใน21บนคาบสมุทรมาเลเซียหรือคาบสมุทรมลายู 21

  การกระตุนให21

  (Penninsular Malaysia) จะสามารถนํา

คาขนสงมาหักภาษีไดเปนสองเทา (Double deduction for freight charges) 

ธุรกิจขนาดยอม21 (SMEs) หันมาใชระบบการส่ือสารทางธุรกิจผานทาง

อินเทอรเนตเพื่อใชบริหารจัดการดาน21โซอุปทาน21 (Supply chain) โดยเช่ือมโยงกับ21ผูผลิตสินคา 
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ท่ัวโลก (RosettaNet) เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขันในตลาดโลก โดยคาใชจายในการติดตั้ง

ระบบ สามารถนํามาหักเพื่อลดหยอนภาษีได  (Incentives for the implementation of rosettaNet) 

   เพื่อเปนการสงเสริมตราสินคาของมาเลเซีย คาใชจายในประเทศเพื่อการโฆษณา

ประชาสัมพันธสินคาสามารถนํามาหักเพื่อลดหยอนภาษีได ท้ังนี้ บริษัทนั้นตองมีสัดสวนผูถือหุน

เปนคนมาเลเซียอยางนอย 70% ตองมีการจดทะเบียนตราสินคานั้นไมวาในมาเลเซียหรือ

ตางประเทศ และสินคานั้นตองมีคุณภาพตามท่ีกําหนดไว (Double deduction for the promotion of 

Malaysian brand names) 

  3.5  มาตรการเพื่อสงเสริมการฝกอบรมและพัฒนาบุคลากร โดยการนําคาใชจายใน

การฝกอบรมบุคลากรมาหักเพื่อลดหยอนภาษีได 

  3.6  มาตรการสงเสริมการจดทะเบียน21ทรัพยสินทางปญญา21

  3.7  มาตรการสงเสริมการ21

 (Acquiring proprietary 

rights) โดยคาใชจายในการซ้ือสิทธิบัตร เคร่ืองหมายการคา (Brands) รวมถึงสิทธิประเภทอ่ืน ๆ  

จากตางชาติ สามารถนํามาใชลดหยอนภาษีได 

สัญญารวมลงทุนธุรกิจตางประเทศ21

  3.8  มาตรการสงเสริมการใชผลิตภัณฑท่ีรักษาส่ิงแวดลอม 

 (Acquiring a foreign - 

owned company) บริษัทมาเลเซียท่ีไปซ้ือกิจการตางชาติเพื่อได (High technology) ในการผลิตใน

ประเทศและสงสินคาออกไปขายในตลาดใหมในตางประเทศได สามารถนําตนทุนการซ้ือกิจการ

ตางชาติมาลดหยอนภาษีไดเปนเวลา 5 ป 

  3.9  เงินบริจาคสําหรับการรักษาส่ิงแวดลอมสามารถนํามาหักภาษีได 

  3.10  มาตรการการจูงใจสําหรับการจัดหาท่ีพักอาศัยใหแกพนักงานบริษัท 

  3.11  มาตรการจูงใจสําหรับการจัดหา (Employees’ child care facilities) 

 4.  มาตรการเชิงนโยบายท่ีชวยสนับสนุนการลงทุน 

 นอกจากจะมีส่ิงจูงใจตาง ๆ ตามท่ีไดกลาวมาขางตนแลว รัฐบาลมาเลเซียยังไดมีนโยบาย

สนับสนุนและสรางบรรยากาศในการลงทุนเพื่อทําใหมาเลเซียเปนฐานการผลิตและสงออกของ

ภูมิภาค นโยบายเหลานี้ ไดแก  

  4.1  การเปดเสรีในการถือหุนของตางชาติ (Liberal equity policy) 

  โดยท่ัวไปแลวผูถือหุนตางชาติในกิจการการผลิตในสหพันธรัฐมาเลเซียสามารถถือ

หุนได 100% ในกิจการท่ีสงออกสินคาอยางนอยรอยละ 80 ของระดับการผลิต อยางไรก็ตาม ตั้งแต

วันท่ี 17 มิถุนายน 2003 เปนตนมา มาเลเซียไดอนุญาตใหผูถือหุนตางชาติเขามาถือหุนได 100%        

ในการลงทุนในกิจการ/ โครงการใหมทุกประเภท รวมถึงการขยายและปรับปรุงกระบวนการผลิต

โดยกิจการท่ีมีอยูแลว โดยไมคํานึงวาสินคาท่ีทําการผลิตแลวจะสงออกเปนปริมาณเทาใด 
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  4.2  การอนุญาตจางงานตางชาต ิ

  บริษัทตางชาติท่ีอยูในภาคการผลิตไดรับอนุญาตใหจางงานชาวตางชาติในกรณีท่ีไม

สามารถจางแรงงานในประเทศได โดยบริษัทท่ีมีทุนจดทะเบียนตางชาติท่ีชําระแลวตั้งแตสองลาน

เหรียญสหรัฐฯข้ึนไป จะสามารถจางชาวตางชาติได 10 ตําแหนง (โดยในจํานวนนี้ไดรวมตําแหนง

บริหาร 5 ตําแหนงหลักไวดวยแลว) 

  4.3  มาตรการทางดานภาษ ี

  แมวาภาษีเงินไดนิติบุคคลท่ัวไปในมาเลเซียอยูท่ีอัตราท่ีคอนขางต่ําคือ 28% แลว 

มาเลเซียยังมีสิทธิประโยชนทางภาษ ี(Tax incentives) อ่ืน ๆ สําหรับกิจการการผลิตท่ีไดรับการ

สงเสริม โดยแรงจูงใจ หลัก ไดแก สถานภาพการเปนผูริเร่ิม  การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน

การผอนปรนการลงทุนใหม รวมท้ังมาตรการอ่ืน ๆ ท่ีสงเสริมบริษัทท่ีใชเทคโนโลยีข้ันสูง 14

โครงการเชิงกลยุทธ 14

 ประเภทธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน 

 และการจัดตั้งระหวางประเทศ เปนตน  

 ภายใต Gazette Notification No. P.U.(A)31 ลงวันท่ี 4 มกราคม 1995 ไดกําหนดประเภท

ธุรกิจหรือกิจกรรมท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ประกอบดวย 

 1.  การผลิตสินคาเกษตร (Agricultural production)  

 2.  การเกษตรแบบผสม (Integrated agriculture) 

 3.  การแปรรูปผลิตภัณฑเกษตร (Processing of agricultural produce) 

 4.  อุตสาหกรรมปาไมและผลิตภัณฑ (Forestry and forestry products) 

 5.  การผลิตผลิตภัณฑยาง (Manufacture of rubber products) 

 6.  การผลิตปาลม น้ํามันปาลม และผลิตภัณฑท่ีเกี่ยวของ (Manufacture of palm and 

palm kernel oil products and their derivatives) 

 7.  การผลิตสารเคมีโตเคมี (Manufacture of chemicals and petrochemicals) 

 8.  การผลิตยาและผลิตภัณฑยา (Manufacture of pharmaceutical and related products) 

 9.  การผลิตไมผลิตภัณฑไม (Manufacture of wood and wood products) 

 10.  การผลิตเยื่อไม กระดาษ และกระดาษแข็ง (Manufacture of pulp, paper and 

paperboard) 

 11.  การผลิตส่ิงทอและผลิตภัณฑท่ีเกี่ยวของ (Manufacture of textiles and textile 

products)  

 12.  การผลิตผลิตภัณฑจากดินเหนียวท่ีใชทรายและผลิตภัณฑอ่ืน ๆ จากแรอโลหะ

(Manufacture of clay-based, sand-based and other non-metallic mineral products)  
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 13.  การผลิตเหล็กและเหล็กกลา (Manufacture of iron and steel) 

 14.  การผลิตโลหะท่ีไมใชเหล็ก (Manufacture of non-ferrous metals and their products)  

 15.  การผลิตเคร่ืองจักรและสวนประกอบเคร่ืองจักร (Manufacture of machinery and 

machinery components)  

 16.  การผลิตวัสดุอุปกรณท่ีเกี่ยวกับการขนสง (Manufacture of transport equipment, 

components and accessories)  

 17.  สนับสนุนผลิตภัณฑ / บริการ (Supporting products/ services)  

 18.  การผลิตเคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณ (Manufacture of electrical and electronic 

products and components and parts thereof)  

 19.  การผลิตอุปกรณท่ีเกี่ยวกับวิทยาศาสตร อุปกรณการแพทย และอุปกรณช่ัง ตวง วัด 

(Manufacture of professional, medical, scientific and measuring devices/parts) 

 20.  การผลิตอุปกรณถายภาพ (Manufacture of photographic, cinematographic, video 

and optical goods)  

 21.  การผลิตผลิตภัณฑพลาสติก (Manufacture of plastic products) 

 22.  อ่ืน ๆ  (Miscellaneous) 

 23.  ธุรกิจโรงแรมและอุตสาหกรรมการทองเท่ียว (Hotel business and tourist industry) 

 24.  อุตสาหกรรมภาพยนตร (Film industry) 

 25.  การกอสรางสาธารณูปโภค (Infrastructure)  

 คนตางดาวท่ีสามารถเขามามีสิทธิในท่ีดินสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาวดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ       

เขามามีสิทธิในท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียได   (จเร  จารุวังสันต,ิ 2551, หนา 62-64) 

 1.  กรณีท่ีคนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในสหพันธรัฐมาเลเซียและมีคูสมรสใน

สหพันธรัฐมาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต 

(Ringgit, RM) (สกุลเงินสหพันธรัฐมาเลเซีย) แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  

 2.  ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมี          

ผูรวมทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

  2.1  ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาล

อนุญาตจะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนติิบุคคลและตอง        

มีทุนจดทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบ

กิจการดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี



 77 

  2.2  ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land)  คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล  โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซีย  

ไมนอยกวารอยละ  70 

 การกําหนดเขตท่ีดิน  (Zoning) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของท่ีดินท่ีเกี่ยวกับสิทธิของคนตางดาวใน

ท่ีดิน  ดังตอไปนี ้ 

 1.  ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิ 

ไดราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgit, RM) เปนเงินไทยประมาณ 

2  ลานกวาบาท  (อัตราแลกเปล่ียนเงินบาท/เงินริงกิต= 1/9.90982) 

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดโดยราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgit, RM) 

  1.2  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดโดยราคาของ     

หองในอาคารชุดนั้นตองมีมูลคาไมนอยกวา  250,000 ริงกิต (Ringgit, RM) (ในบางรัฐเชนรัฐปนัง

(Penang)  อาจกําหนดใหกําหนดจํานวนข้ันต่ําสูงถึง  750,000  ริงกิต  Ringgit, RM) 

  1.3  อาคารและบานท่ีอยูในเขตพื้นท่ีท่ีดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น คนตางดาวจะไม

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

  1.4  พื้นท่ีอาคารชุด และพื้นท่ีอาคารท่ีรัฐบาลมาเลเซียสงวนไวนั้น คนตางดาวจะไม

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

 2.  ท่ีดินท่ีใชประกอบธุรกิจ  หรืออุตสาหกรรม 

 ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูในเขตคาขาย  คนตางดาวจะถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารและท่ีดินนั้นได  ท่ีดินและอาคารตองมีมูลคาไมนอยกวา 300,000 ริงกิต (Ringgit  ,RM) 

 ในท่ีดินประเภทธุรกิจอุตสาหกรรมท่ีรัฐบาลกําหนดนั้น  คนตางดาวสามารถถือครอง

โดยอยูภายใตรัฐทองถ่ินท่ีจะเปนผูกําหนดรายละเอียด  และเงื่อนไขในการจัดตั้งเปนนิติบุคคล  แต

อยางไรก็ตามการถือครองเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นยังไมไดรับอนุญาตใหคนตางดาว

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได (รูปแบบการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว, 2527) 

 3.  ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 ในท่ีดินประเภทนี้คนตางดาวจะไมไดอนุญาตใหสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิไดยกเวน

ท่ีดินประเภทดังตอไปนี ้
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  3.1  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการทําปศุสัตว  ฟารม  เพื่อการคาโดยการจัดการนั้น

ใชวิชาการและเทคโนโลยีสมัยใหม 

  3.2  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม 

  3.3  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการจัดการดานการทองเท่ียว  โดยในกรณีตองมีคน

มาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ  49 

 4.  ท่ีดินท่ีกําลังพัฒนา  (Dvelopment land) 

 ท่ีดินประเภทนี้เปนท่ีดินท่ีรัฐบาลมาเลเซียนั้นไดสงวนไวเพื่อคนชาติมาเลเซียโดยเฉพาะ

เพื่อพัฒนาเปนแหลงท่ีอยูอาศัย  สถานประกอบการธุรกิจ  และอุตสาหกรรม  โดยจะอนุญาตใหคน

ตางดาวเขาทําการถือครองกรรมสิทธ์ิไดในกรณีท่ีคนตางดาวจัดตั้งเปนนิติบุคคลท่ีมีคนชาติมาเลเซีย

เปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 70 ของจํานวนทุนของนิติบุคคลนั้น 

 จะสังเกตไดวาการกําหนดประเภทท่ีดินและอาคารของสหพันธรัฐมาเลเซียท่ีหามมิใหคน

ตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางประเภทนั้น  เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยงท่ีอยู

อาศัยของคนพื้นเมืองท่ีเปนคนช้ันลางและชนช้ันปานกลาง ปองกันการผูกขาด  และปองกันการผัน

ผวนของราคาท่ีดินและบาน  โดยใหคนตางดาวไปซ้ือท่ีดินในบริเวณท่ีมีมูลคาสูงอยูแลว 

 1.  มาตรการกําหนดปริมาณของท่ีดิน  หรือการกําหนดสัดสวนท่ีดิน สามารถแบง

ประเภทการกําหนดปริมาณท่ีดินได ดังนี ้

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10    ของจาํนวนอาคารตอโครงการ  

  1.2  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10   ของจํานวนบานตอโครงการ  

  1.3  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดรวมกันไมเกิน 

รอยละ 50 ของจํานวนหองตอหนึ่คงการ 

  1.4  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตัง้อยูในเขตคาขายท่ีเปนโครงการคนตางดาว 

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้น ไดไมเกินรอยละ 20 ของพื้นท่ีขายปลีกใน

โครงการนัน้  

 2.  มาตรการกําหนดกระบวนการอนุญาต 

 ในกรณีคนตางดาวเขาถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียจะมีเงื่อนไข ดังตอไปนี ้

 2.1  ในกรณีคนตางดาวตองการซ้ือท่ีดินในทุก ๆ กรณีนั้นตองไดรับอนุญาตจาก

หนวยงานกลาง  หรือคณะกรรมการพิจารณากรลงทุนของคนตางดาว  (Foreign investment 

committee)  และหนวยงานท่ีเกี่ยวของในทองถ่ินเสียกอน 
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 2.2  ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทเกษตรกรรมนั้น  คนตางดาวนั้นตอง

พิสูจนใหเห็นวาการท่ีตนเองถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาวนั้นจะเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ  

และการสงออกสินคาของประเทศโดยตองขออนุญาตตอกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน

ดําเนินการดวย  (Ministry of International Trade and Industry, MITI)   

 3.  ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมนั้น  คนตางดาวตองขอ

อนุญาตจากกระทรวงการคาและอุตสาหกรรม  (Ministry of International Trade and Industry, 

MITI) กอน  โดยตองไดรับใบอนุญาตกอนเร่ิมประกอบกิจการ 

 มาตรการอ่ืน ๆ  

 เม่ือคนตางดาวเขาซ้ือท่ีดนิเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นจะถูกหาม       

มิใหขายภายในระยะเวลา  3  ปนับตั้งแตอนุญาตใหซ้ือเพื่อปองกันการเก็งกําไร (การลงทุนใน

มาเลเซีย, 2557) 

 นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซียยังมีกฎหมายพิเศษท่ีใชกํากับดูแลวิชาชีพตัวแทนและ

นายหนาอสังหาริมทรัพย โดยท่ีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและ

จดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือนายหนาอสังหาริมทรัพย  สหพันธรัฐมาเลเซียเปน

ประเทศแรกในอาเซียนท่ีไดออกกฎหมายท่ีใชกํากับดูแลตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยข้ึนโดยมี

มาตั้งแตป ค.ศ. 1981 ตอมา ประเทศฟลิปปนสก็ไดออกกฎหมายในป ค.ศ. 2009  และสิงคโปร

ตามมาในป ค.ศ. 2010  กฎหมายของประเทศมาเลเซียนอกจากกํากับดูแลตัวแทนอสังหาริมทรัพย

(Estate agent) โดยตรงแลวยังครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแก

ผูประเมินคาทรัพยสิน (Valuer or appraiser) ผูบริหารทรัพยสิน (Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) 
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บทที่  4 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุน

ในราชอาณาจักรไทย และในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

 จากการศึกษา พบวา ท่ีดินเปนปจจัยสําคัญในการลงทุนของนักธุรกิจไทยและนักธุรกิจ

ตางชาติ ยิ่งไดมีการสงเสริมการลงทุนภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน กลุมประเทศในอาเซียน

ตางก็มีความสนใจท่ีจะเขาไปลงทุนในท่ีดินอันเปนอสังหาริมทรัพยของกลุมประเทศสมาชิก ซ่ึง

ประเทศไทยก็เปนกลุมประเทศทีสมาชิกใหความสนใจในการลงทุน ดวยประเทศไทยเปนประเทศ

ท่ีกําลังพัฒนา ประกอบกับประเทศไทยมีแหลงการทองเท่ียวท่ีนาสนใจ มีทรัพยากรธรรมชาติท่ีอุดม

สมบรูณและราคาท่ีดินสวนใหญยังอยูในระดับต่ําเม่ือเทียบกับประเทศเพื่อนบาน เชนสิงคโปร  

มาเลเซีย เปนตน ดวยเหตุดังกลาวจึงเปนแรงดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักร

ไทย ท้ังท่ีเขามาลงทุนโดยถูกตองดวยกฎหมายและท่ีหลีกเล่ียงกฎหมาย บางก็ใชชองวางของ

กฎหมายเปนชองทางใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ดวยปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงไดมีความสนใจใน

การศึกษาเพือ่หามาตรการทางกฎหมายในการแกปญหา การจํากัดสิทธิการถือครองท่ีดินเพื่อ       

การลงทุน เพื่อใหการลงทุนท่ีดินในราชอาณาจักรไทยของนักลงทุนคนตางดาว ไดมีความเหมาะสม

มีความสมดุลกัน เพื่อใหเกิดประโยชนแกนักลงทุนคนตางดาวและราชอาณาจักรไทยนั้นเอง จาก

การศึกษาจะไดทําการวิเคราะห ดังตอไปนี ้

 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย 

 เม่ือศึกษากฎหมายในราชอาณาจักรไทยในการใชสิทธิการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  

ปรากฏวาประเทศไทยมีกฎหมายในการกําหนดสิทธิการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไว 7 ฉบับ        

ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะนํามาวิเคราะหเฉพาะพระราชบัญญัติท่ีมีปญหาเทานั้น ไดแก 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 นักลงทุนตางดาวท่ีจะเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทยนั้นจะตองอยูภายใตประมวล

กฎหมายท่ีดิน ท่ีไดกําหนดอัตราและหลักเกณฑในการถือครองท่ีดินไว  โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน

กําหนดใหคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินไทย ตามอัตราดังตอไปนี ้คือ 
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 1.  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละไมเกนิ 1 ไร 

 2.  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

 3.  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 4.  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

 5.  ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

 6.  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

 7.  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2 ไร 

 คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดิน เพื่อการอุตสาหกรรม เกินกวาท่ีบัญญัติไวใน (3) 

ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรี จะขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดไว  

โดยกําหนด เงื่อนไขก็ไดแตจะตองอยูภายใตเงื่อนไขแหประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา13 48  

 นอกจากนี้คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตอง

ไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยู อาศัยไดไมเกินหนึ่งไร และตองไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรี 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตาม ใหเปนไปตาม หลักเกณฑวิธีการ และเงื่อนไขท่ี

กําหนดไว ซ่ึงไดกําหนดให ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวเขามาลงทุนนั้นจะตองเปนประโยชน 

ตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการ สงเสริมการลงทุนไดประกาศ

ใหเปนกิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริม การลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

และระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

 พื้นท่ีท่ีอนุญาตใหคนตางดาวเขามาลงทุนท่ีดินได จะตองอยูภายในเขต กรุงเทพมหานคร 

เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณ ท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย

การผังเมือง  

 ท้ังนี้ประมวลกฎหมายท่ีดินยังไดกําหนดให13

 (1)  บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุน จดทะเบียน ถือโดยคนตาง

ดาวเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุน จดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน         

ผูถือหุน แลวแตกรณ ี

 นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในท่ีดินได

เสมือนกับคน ตางดาว 

 (2)  หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุน         

มีมูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี

http://www.kodmhai.com/m2/m2-1/m1-34-55.html#48�
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 (3)  สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่ง จํานวนหรือดําเนินการ

เพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปน สวนใหญ 

 (4)  มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ี

เปนทายาทโดยธรรมได โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกินจํานวนท่ี

กฎหมายกําหนดไว ตัวอยางเชน ท่ีอยูอาศัย มีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม         

ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

เปนตน 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ถือเปนกฎหมายหลักท่ีใช

ควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย การ

ประกอบธุรกิจการบริการตองอยูภายใตการควบคุมของพระราชบัญญัตินี้ ยกเวนการธุรกิจบริการ

อ่ืนท่ีมีกฎหมายกําหนดไวเฉพาะ  ใหใชกฎหมายเฉพาะในเร่ืองนั้น ๆ พระราชบัญญัตินี้มี

วัตถุประสงคหลักในการจําแนกระหวางบุคคลหรือนิติบุคคลคนตางดาวกับบุคคลหรือนิติบุคคล

สัญชาติไทย  และบัญชีแนบทายของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดมีการ

จําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดและไมสามารถประกอบธุรกิจ

ได ซ่ึงการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นแมวาประเทศไทยจะมีนโยบายเนนใหมีการลงทุนของนัก

ลงทุนตางดาวในทุกกิจการก็ตาม แตก็มีขอยกเวนสําหรับการประกอบธุรกิจในบางธุรกิจท่ีให

สําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได อันไดแก 

 1.  การประกอบธุรกิจท่ีตองหามตามบัญชีหนึ่งทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มีอยูดวยกัน 9 ธุรกิจ ซ่ึงธุรกิจท่ีหามคนตางดาวทําการลงทุนในประเทศ

ไทยตามบัญชี 1 ทายพระราชบัญญัติดังกลาวจะหามท้ังคนตางดาวท่ีเขามาลงทุนท้ังในรูปแบบของ

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ไมวานิติบุคคลนั้นจะตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศใดก็ตาม หากได

พิจารณาแลวพบวาเขาหลักเกณฑความเปนคนตางดาวก็ไมสามารถประกอบกิจการดังกลาวไดเลย

ไมวาจะในกรณีใดก็ตาม 

 2.  การกําหนดหามมิใหคนตางดาวทํางานหรือประกอบอาชีพในราชอาณาจักรบางอาชีพ

เอาไว โดยกําหนดประเภทของอาชีพท่ีหามมิใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชกฤษฎีกา

กําหนดงานในอาชีพและวิชาชีพท่ีหามคนตางดาวทํา พ.ศ. 2522 จํานวน 39 อาชีพ บัญชีทายพระราช

กฤษฎีกากําหนดงานในอาชีพและวิชาชีพท่ีหามคนตางดาวทํา พ.ศ. 2522 เพราะเปนการหวงแหนไว

เฉพาะประชากรผูมีสัญชาติไทยเทานั้น เชน ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ี
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และหัตถกรรมพื้นบาน  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม หามคนตาง

ดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัย หรือความม่ันคงของประเทศธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอ

ศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติ

หรือส่ิงแวดลอม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย โดยการอนุมัติจาก

คณะรัฐมนตรี  การกอสรางส่ิงซ่ึงเปนการใหบริการพื้นฐานแกประชาชนดานการสาธารณูปโภค 

หรือการคมนาคมท่ีตองใชเคร่ืองมือ เคร่ืองจักร เทคโนโลยีหรือความชํานาญในการกอสรางเปน

พิเศษ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหารอยลานบาทข้ึนไป  การทํากิจการนายหนาหรือ

ตัวแทน ยกเวนการเปนนายหนาหรือตัวแทนซ้ือขายหลักทรัพย หรือการบริการท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขาย

ลวงหนาซ่ึงสินคาเกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลักทรัพย การเปนนายหนา หรือตัวแทนซ้ือ

ขายหรือจัดหาสินคาหรือบริการท่ีจําเปนตอการผลิตหรือการใหบริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกัน  

การเปนนายหนาหรือตัวแทนซ้ือขาย จัดซ้ือหรือจัดจําหนายหรือจัดหาตลาดท้ังในประเทศและ

ตางประเทศ เพื่อการจําหนายซ่ึงสินคาท่ีผลิตในประเทศหรือนําเขามาจากตางประเทศอันมีลักษณะ

เปนการประกอบธุรกิจระหวางประเทศ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหนึ่งรอยลานบาทข้ึน

ไป การเปนนายหนาหรือตัวแทนประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  การขายทอดตลาด 

ยกเวนการขายทอดตลาดท่ีมีลักษณะเปนการประมูลซ้ือขายระหวางประเทศท่ีมิใชการประมูล      

ซ้ือขายของเกา วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุของไทย 

หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ (การสงเสริมการคา: คาชายแดน ชองทางอนาคต

เศรษฐกิจไทยในอนาคต, 2558) เปนตน 

 การท่ีนักลงทุนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจในประเทศเจาของประเทศ (Host countries) 

นอกเหนือจากจะกอใหเกิดประโยชนแกประเทศผูรับการลงทุนในรูปของการเจริญกาวหนาทาง

เศรษฐกิจ และอาจเกิดการพัฒนาทางดาน เทคโนโลยีอันเปนผลในทางบวกแลวในทางกลับกันก็

กอใหเกิดผลในทางลบดวยเชนกัน ซ่ึงหากจะจําแนกผลกระทบจากการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวภายในประเทศ สามารถแยกออกไดเปน 2 กรณีไดแก ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจและ

ผลกระทบดานเทคโนโลยี กลาวคือ (ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 12) 

 1.  ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจ 

  อันเปนผลกระทบท่ีสําคัญจากการลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ ผูรับการลงทุน  

โดยอาจสงผลกระทบตอภาวการณทางเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุนของประเทศตาง ๆ ดังนี ้

  1.1  ผลกระทบตอรายไดประชาชาติ ส่ิงท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการไดรับ เม่ือมี

การลงทุนของคนตางดาวหรือการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดแก การเพิ่มรายไดประชาชน  

ในประเทศผูรับการลงทุนใหสูงข้ึน เพื่อท่ีประชากรจะไดกินดอียูดี แตอยางไรก็ตามอาจสงผลใน
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ดานท่ีไมดีก็ได ดังนั้น การท่ีนักลงทุนจากตางประเทศเขามาประกอบธุรกิจนั้น อาจกอใหเกิด

ผลกระทบตอรายไดของประชาชนผูรับการลงทุนไดท้ังสองดานไดแก 

   1.1.1  ผลกระทบในทางบวก ซ่ึงเปนส่ิงท่ีประเทศเจาของบานพึงประสงค 

เนื่องจากการลงทุนจากตางประเทศจะกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศ และสงผลตอการ

เพิ่มรายไดของประชาชนในรูปของคาจางแรงงานท่ีไดรับจากการท่ีผูลงทุนจากตางประเทศเขามา

ประกอบการ นอกจากนี้เจาของประเทศผูรับการลงทุนอาจมีรายไดจากผูลงทุนตางประเทศในทาง

อ่ืน เชน รายไดจากการจัดเก็บภาษีของรัฐในประเทศผูรับการลงทุนท้ัง ในรูปของภาษีเงินได และ

ภาษีศุลกากร โดยเปนการไดรับเพิ่มข้ึนจากผลโดยตรงตอการท่ีไดรับการลงทุนจากคนตางประเทศ 

   1.1.2  ผลกระทบในทางลบ ในการท่ีประเทศเจาของบานอาจไดรับผลประโยชน     

อันเนื่องมาจากการท่ีผูลงทุนจากตางประเทศเขามาลงทุนตามท่ีกลาวมาในเบ้ืองตน หากพิเคราะหถึง

ส่ิงท่ีผูลงทุนจากตางประเทศตัดสินใจเขามาลงทุนในประเทศเจาของบาน นอกจากมีความมุง

ประสงคในอัตราคาจางแรงงานท่ีถูกกวาในประเทศของผูลงทุนหรือประเทศอ่ืนแลว ส่ิงท่ีบรรดา        

ผูลงทุนตางประเทศตัดสินใจในประการสําคัญไดแก ความมุงประสงคในทรัพยากรธรรมชาติท่ีใช

เปนวัตถุดิบในการประกอบการ โดยตองการจะแสวงหาและใชทรัพยากรของประเทศท่ีเขามา

ลงทุน หรือมุงประสงคท่ีจะใชทรัพยากรธรรมชาติในปริมาณหรือราคาท่ีเหมาะสมกวาในประเทศ

ของผูลงทุน ซ่ึงในประเด็นนี้เปนส่ิงท่ีเจาของประเทศควรพิจารณาเปรียบเทียบสัดสวนของผลได

ผลเสียวาคุมคาเปนประการใด กลาวคือ สมควรพิจารณาสัดสวนของรายไดเทียบกับความสูญเสีย

ทรัพยากรธรรมชาติของประเทศ ส่ิงใดมีคามากกวากัน โดยทรัพยากรธรรมชาติท่ีสูญเสียไปนั้น  

บางส่ิงไมสามารถสรรหามาทดแทนได หรือตองใชระยะเวลาอันยาวนานในการหามาทดแทน       

ซ่ึงความคุมคากับรายไดประชาชนในประเทศท่ีเพิ่มข้ึนหรือท่ีสูญเสียไปอาจเทียบกันไมได จึงเปน

เงื่อนไขอีกประการหนึ่งท่ีประเทศผูรับการลงทุนสมควรพิจารณาวาการตัดสินใจใหผูลงทุนจาก

ตางประเทศเขามาประกอบกิจการท่ีจะเขามาลงทุนเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางในการพัฒนา

ประเทศและเศรษฐกิจรวมท้ังนโยบายในดานอ่ืน ๆ ของรัฐ เชน การรักษาสภาพแวดลอม การเรงรัด

พัฒนาพื้นท่ีเปาหมาย เปนตน 

  1.2  ผลกระทบตอภาวะทางการคา เนื่องจากสวนใหญในการผลิตสินคาภายในของ

ประเทศไทย ตองใชสินคา บริการและวัตถุดิบจากตางประเทศท่ีมีราคาคอนขางสูง ซ่ึงเม่ือผลิต

สินคาแลวจะนําสงกลับไปจําหนายตางประเทศ โดยจะถูกบรรดาประเทศท่ีมีเงินทุนหรือประเทศท่ี

พัฒนาท้ังหลายกดดันในเร่ืองของราคาขายในตลาดโลก ทําใหราคาสินคาท่ีผลิตในประเทศไม

สามารถสูราคาสินคาประเภทเดียวกันในตลาดโลกได จึงเกิดสภาวะการเสียเปรียบทางการคาข้ึน อัน

สงผลใหผูประกอบธุรกิจท่ีประเทศไมสามารถท่ีจะประกอบธุรกิจในลักษณะท่ีเปนการผลิตเพื่อการ
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สงออกได ในขณะเดียวกันผูลงทุนจากตางประเทศซ่ึงมีความพรอมท้ังดานเงินทุนและการ

สนับสนุนจากประเทศของตน จะไดเปรียบมากกวาผูประกอบธุรกิจท่ีเปนเจาของประเทศ โดยผู

ลงทุนตางประเทศสามารถเลือกลงทุนในกิจการท่ีตองใชเงินทุนต่ํา และคาตอบแทนสูง ในขณะท่ีผู

ประกอบธุรกิจท่ีเปนเจาของประเทศมีโอกาสเลือกนอยกวา ดังนั้น หากเปดโอกาสใหผูประกอบ

ธุรกิจตางดาวลงทุนในประเทศโดยเสรี ปราศจากมาตรการในการควบคุมการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว หรือปราศจากขอกําหนดในการควบคุมการลงทุนแลว อาจกอใหเกิดผลกระทบตอผู

ประกอบธุรกิจในประเทศจนอาจขาดทุนเลิกลมกิจการในท่ีสุด 

  1.3  ผลกระทบตอการเปล่ียนมือในกิจการของเจาของประเทศ ซ่ึงในการศึกษาของ 

Rauil prelaisch ในรายงานของ Inter-American development bank พบวาสวนใหญธุรกิจประเทศ

กําลังพัฒนาเปนเจาของประเทศมักจะถูกซ้ือโดยผูลงทุนตางชาติอยูเสมอ โดยการเปล่ียนมือใน

กิจการไปสูผูลงทุนตางประเทศนั้น ไมไดกอใหเกิดกําไรแกเจาของประเทศเสมอไป เนื่องจากการ

เปล่ียนมือเจาของธุรกิจภายในประเทศไปสูผูประกอบธุรกิจตางดาวนั้น จะเปนผลดีไดเฉพาะกรณีท่ี

ไดมีการนําเงินท่ีไดรับจากการเปล่ียนมือดังกลาว ไปลงทุนในกิจการหรือโครงการท่ีไดรับ

ผลตอบแทนสูงกวากิจการหรือโครงการท่ีนักลงทุนตางดาวไดซ้ือไปเทานั้น จึงจะถือวาการเปล่ียน

มือดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบในทางบวกตอประเทศมากกวาผลกระทบในทางลบ 

  1.4  ผลกระทบตอดุลการชําระเงิน ซ่ึงสมควรพิจารณาเปรียบเทียบระหวางเงินทุนท่ี 

ไหลเขาและกําไรที่ไหลออก โดยในการศึกษาของ Keith Griffin พบวาสวนใหญกําไรไหลออกมี

มากกวาเงินทุนไหลเขา เนื่องจากเม่ือลงทุนตางประเทศนําเงินทุนเขามาประกอบการในประเทศ

และเม่ือเกิดผลกําไรแลวมักจะสงเงินอันเปนผลกําไรกลับไปสูประเทศตนมากกวาเงินท่ีไดนํามาใช

ในการลงทุน ซ่ึงสืบเนื่องมาจากการท่ีผูลงทุนตางประเทศเหลานี้มักจะตัดสินใจลงทุนในกจิการท่ีใช

เงินทุนต่ํา แตผลตอบแทนสูงดังท่ีไดกลาวไวแลวในเบ้ืองตน ทําใหไดรับกําไรจากการดําเนินการ

จํานวนมาก ดังนั้น หากใหผูลงทุนตางประเทศเขามาลงทุนโดยปราศจากการควบคุมแลว ผลกระทบ

ตอประเทศอันมิอาจหลีกเล่ียงไดคือ ภาวการณขาดดุลการชําระเงินเพราะมีเงินตราออกนอกประเทศ

มากกวาเงินท่ีเขามา จึงทําใหประเทศจําเปนตองมีมาตรการในการควบคุมการลงทุนจากตางประเทศ

ในเร่ืองของการปริวรรตเงินตราไว 

  1.5  ผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนและดุลการคาในการลงทุนหรือประกอบธุรกิจ 

ของ ผูลงทุนตางประเทศ ซ่ึงอาจกอใหเกิดผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนของในประเทศ โดยใน

การศึกษาของ F. Ginar พบวาการเขามาของเงินทุนจากตางประเทศในปริมาณมากนั้นไมได

กอใหเกิดประโยชนกับประเทศเสมอไป แตในทางกลับกันทําใหอุปาทาน ของเงินตรามีมากข้ึน          

ซ่ึงทําใหคาเงินตราของตางประเทศถูกลงเม่ือเทียบกับเงินตราถองถ่ิน  
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  1.6  ผลกระทบตอระบบราคาภายในประเทศ เนื่องจากในการลงทุนของผูลงทุนจาก

ตางประเทศท่ีมีความพรอมท้ังทางเงินทุนและเทคโนโลยี เปนผลใหตนทุนเฉล่ียต่ํากวาผูประกอบ

ธุรกิจของในประเทศหรือผูท่ีเปนคนพื้นเมืองในประเทศ จึงสามารถขายสินคาไดในราคาต่ํากวา

สินคาท่ีผลิตโดยผูประกอบธุรกิจหรือผูท่ีเปนคนพื้นเมือง ซ่ึงแมวาการท่ีราคาสินคาต่ําลงจะเปนผลดี

ตอผูบริโภค แตก็มิไดมีหลักประกันวาจะเกิดผลดีตอผูบริโภคในระยะยาว เพราะวาธุรกิจของผู

ประกอบธุรกิจเจาของประเทศหรือคนพื้นเมืองแขงขันไมไดจนตองเลิกกิจการไปแลว คนตางดาวท่ี

เขามาลงทุนก็จะมีอํานาจผูกขาดดังกลาวข้ึนราคาสินคาใหสูงกวาเดิม ซ่ึงจะสงผลกระทบตอ

ผูบริโภคในท่ีสุด 

  1.7  ผลกระทบตอคาจางแรงงานภายในประเทศ เนื่องจากในการลงทุนของผูลงทุน

ตางประเทศอาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศเพิ่มข้ึน ท้ังแรงงานในระดับกึ่งฝมือและ  

ไรฝมือ ซ่ึงแรงงานประเภทนี้ในประเทศไทยสวนใหญมีเปนจํานวนมาก และเปนอัตราการวางงาน

แฝงอยูในประเทศ สงผลใหอัตราคาจางแรงงานในประเทศสูงข้ึน นอกจากนี้ในบรรดาประเทศ         

ผูรับการลงทุนสวนใหญจะเปนประเทศเกษตรกรรมรวมถึงประเทศไทยดวย เม่ือมีผูลงทุนตางดาว

เขามาประกอบธุรกิจและมีความตองการแรงงานเพิ่มมากข้ึนภายในประเทศ แลวผลท่ีตามมาคือ  

เกิดการเคล่ือนยายแรงงานจากภาคเกษตรกรรมมาสูภาคอุตสาหกรรมมากข้ึน แตประการสําคัญท่ี

ตองพิจารณาคือ จากการท่ีภาคเกษตรกรรมเคล่ือนยายมาเปนภาคอุตสาหกรรมมากข้ึนนั้น สงผล

กระทบตอโครงสรางพื้นฐานของประเทศยังไมพรอมท่ีจะรองรับการเปล่ียนแปลงจากภาค

เกษตรกรรม มาเปนภาคอุตสาหกรรมไดอยางเต็มตัว อาจจะกอใหเกิดปญหาทางเศรษฐกิจใน

อนาคตได ดังเชนประเทศในแถบภูมิภาคเอเชียหลายประเทศ รวมท้ังประเทศไทยท่ีกําลังประสบ

ปญหาทางเศรษฐกิจในปจจุบัน 

 2.  ผลกระทบทางดานเทคโนโลย ี

 ผูลงทุนตางดาวท่ีลงทุนในประเทศไทยสวนใหญมีความพรอมท้ังทางดานเงินทุนและ

เทคโนโลยี ซ่ึงความพรอมดังกลาวอาจกอใหเกิดการถายทอดเทคโนโลยีมาสูประเทศไทย โดยมี

บริษัทแม (Parent company) ของประเทศผูลงทุนท่ีทําการถายทอดเทคโนโลยีใหกับบริษัทสาขา 

(Subsidiary company) ในประเทศไทย ท้ังนี้การถายทอดเทคโนโลยีดังกลาวมิไดถายทอดโดย

ปราศจากขอจํากัด ซ่ึงในการนี้จะตองคํานึงถึงความสามารถของประเทศผูรับเทคโนโลยีและความ

เหมาะสมเปนสําคัญดวย มิฉะนั้นจะทําใหการถายทอดเทคโนโลยท่ีีมีตนทุนในการถายทอดสูง       

ไมคุมคากับการถายทอด โดยการพิจารณาวาตนทุนท่ีจะทําใหเทคโนโลยีสูงหรือต่ํามีองคประกอบ

อันเนื่องมาจากประเทศไทยหลายประการ เชน การยอมรับเร่ืองเคร่ืองหมายการคา สิทธิบัตร 

กรรมวิธีการผลิต อันเปนเร่ืองทางทรัพยสินทางปญญาวาประเทศไทยเรานั้นไดใหความคุมครอง
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มากนอยเพียงใด ซ่ึงหากประเทศไทยไมไดใหความคุมครองมากเพียงพอแลว เม่ือมีการถายทอด

เทคโนโลยีเขามาก็จะทําใหผูถายทอดไดรับความเสียหายและไมคุมคากับตนทุนการถายทอด 

นอกจากนี้ยังตองพิจารณาองคประกอบอ่ืน ๆ ดวย ตัวอยางเชน คาโฆษณา การเพิ่มมาตรการอ่ืน

ภายในประเทศ การจํากัดการนําเขา ซ่ึงหากมาตรการดังกลาวในประเทศไมเอ้ืออํานวยแลวการ

ถายทอดเทคโนโลยีจากบริษัทแมมายังบริษัทสาขามายังประเทศก็จะเกิดข้ึนนอยและในท่ีสุดก็จะ

เกิดผลเสียตอประเทศเชนกัน เนื่องจากในบรรดาประเทศเจาของบานสวนใหญเปนประเทศ      

กําลังพัฒนาและประเทศดอยพัฒนา ท่ีตองรับการถายทอดเทคโนโลยีทางการผลิตจากประเทศท่ี

พัฒนาแลว จึงทําใหบรรดาประเทศเจาของบานตองพิจารณาตนวา ไดกําหนดมาตรการใดท่ีทําให

การถายทอดเทคโนโลยี ผูลงทุนตางประเทศเกิดตนทุนสูงหรือไม และตองพิจารณาหามาตรการใด

มาเอ้ืออํานวยประโยชนในเร่ืองดังกลาว โดยในขณะเดียวกันก็ตองระมัดระวังมิใหการลงทุนจาก

ตางประเทศกอใหเกิดผลกระทบโดยรวมตอเศรษฐกิจของประเทศ ดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตน 

เทคโนโลย ี(ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 17) 

 จากผลกระทบตอประเทศไทยนั้น ทําใหประเทศจําเปนจะตองมีการกําหนดมาตรการ        

ในการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยมีเหตุผลท่ีตองกําหนดมาตรการในการ

ควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เพื่อการลงทุนจากตางประเทศเปนไปตามวัตถุประสงค 

(ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 18) 

 1.  เพื่อใหการลงทุนจากตางประเทศ กอใหเกิดการขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ 

ภายในประเทศตามเปาหมายท่ีกําหนดไว 

 2.  เพื่อใหแรงงานภายในประเทศ อยูในภาวการณจางงานเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากการ     

เขามาของผูลงทุนตางประเทศอาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศ และกอใหเกิด

อุตสาหกรรมอยางตอเนื่องภายในประเทศในท่ีสุด 

 อนึ่ง แรงงานภายในประเทศสวนใหญนั้น เปนแรงงานประเภทกึ่งฝมือและไรฝมือ           

เม่ือไดเขาเปนแรงงานในกิจการท่ีผูลงทุนตางประเทศประกอบธุรกิจหรือเขามาทําการลงทุน              

ซ่ึงสวนใหญจะเปนเทคโนโลยีในการเขาดําเนินการสูงกวาท่ีมีในประเทศ ดังนั้น การจางแรงงาน      

กึ่งฝมือและไรฝมือดังกลาว และในท่ีสุดจะมีการพัฒนาการของแรงงานไปสูแรงงานในระดับฝมือ 

 3.  เพื่อใหราคาสินคาในประเทศมีเสถียรภาพ เนื่องจากการลงทุนของผูลงทุน

ตางประเทศ อาจกอใหเกิดการพัฒนาในการผลิตสินคาภายในประเทศและกอใหเกิดประสิทธิภาพ

มากยิ่งข้ึน          จึงสงผลใหตนทุนต่ําลงจนสามารถกําหนดสินคาภายในประเทศใหต่ําลงตามสภาพ

ความเปนจริงได ซ่ึงกอนจะมีการลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ สินคาบางอยางอาจตองนําเขาจาก
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ตางประเทศอันสงผลใหสินคาดังกลาวมีราคาสูง หรือแมจะผลิตในประเทศก็ไดแตอาจมีราคาท่ีสูง

มาก 

 4.  เพื่อใหเกิดดุลยภาพในการชําระเงิน เนื่องจากการเขามาลงทุนของผูประกอบธุรกิจ 

ตางดาว อาจสงผลกระทบตอดุลการชําระเงินของประเทศใหดีข้ึน ซ่ึงในการนี้เจาของประเทศตอง

กําหนดมาตรการในการควบคุมผูลงทุนตางประเทศในเร่ืองการปริวรรตเงินตราใหเหมาะสมดวย 

 5.  เพื่อใหเกิดการกระจายรายได อยางเทาเทียมกันและเปนเหตุเปนผล เนื่องจากการเขา

มาลงทุนของผูลงทุนจากตางประเทศ อาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศโดยขอเท็จจริง

แลว ผูลงทุนจากตางประเทศยอมจะเลือกลงทุนในพื้นท่ีท่ีมีความพรอมมากกวาพื้นท่ีท่ีหางไกลทํา

ใหแหลงรายไดมารวมอยูจุดเดียวโดยในกรณีนี้ประเทศไทยจําเปนตองกําหนดมาตรการในการ

ควบคุมการลงทุน ซ่ึงอาจจะเปนในรูปของการจํากัดพื้นท่ีของการลงทุน หรือกําหนดเงื่อนไขใน 

การประกอบการหรือการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไว เชน ใหผลประโยชนตอบแทนแก           

ผูลงทุนตางประเทศบางประการ เพื่อจูงใจใหลงทุนในพื้นท่ีท่ีหางไกลหรือพื้นท่ีเปาหมาย อันจะมี

สวนชวยกระจายรายไดไปสูประชาชนในพื้นท่ีดังกลาว 

 6.  เพื่อใหการลงทุน อาจนําไปสูการปรับปรุงและพัฒนาเศรษฐกิจและเทคโนโลยีของ

ประเทศ โดยการควบคุมการลงทุนจากตางประเทศของประเทศผูรับการลงทุน อาจเปนไปในรูป

ของการจํากัดรูปแบบ ขนาดของกิจการ หรือสัดสวนการถือหุนในการลงทุนของคนตางดาว หรือ

กําหนดเงื่อนไขในการถายทอดเทคโนโลยี และเงื่อนไขอ่ืน ๆ  เชน การกําหนดมาตรการใหใช

ช้ินสวนกึ่งสําเร็จรูปจากผูผลิตในประเทศ เพื่อกอใหเกิดการพัฒนาการผลิตภายในประเทศ ซ่ึง        

จะเปนการสรางอุตสาหกรรมตอเนื่องตามมา เปนตน 

 การท่ีนักลงทุนตางประเทศเขามาทําการลงทุนในประเทศไทยนั้น อาจกอใหเกิดท้ัง

ผลประโยชนและผลกระทบกับประเทศ ซ่ึงประเทศไทยไดพิจารณาเปรียบเทียบประโยชนและ

ผลกระทบตาง ๆ วาคุมคาประการใดหรือไม อยางไรก็ตามในสวนท่ีกอใหเกิดผลกระทบนั้น 

ประเทศไทยอาจจะจํากัดผลกระทบไดโดยกําหนดมาตรการในการควบคุมการลงทุนไว เพื่อควบคุม

การลงทุนหรือกํากับการลงทุนใหเปนไปตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตน ท้ังนี้เหตุผลของการ

กําหนดเปาหมายดังกลาวโดยรวม เพื่อมุงประสงคใหการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศเปนไปตามเปาหมาย จึงเปนท่ีมาของเหตุท่ีบรรดาประเทศเจาของบานท่ีตองการใหคน        

ตางดาวมาลงทุนในประเทศของตน ไมอาจเปดใหผูลงทุนตางประเทศเขามาลงทุนไดอยางเสรี            

แตตองกําหนดมาตรการในการควบคุมการลงทุนของคนตางดาวเอาไว ซ่ึงดูแลวจะเปนการความ

ตองการท่ีสวนทางกับผูลงทุนจากตางประเทศ 
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 มาตรการควบคุมการลงทุนหรือการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางประเทศท่ีใชใน

ประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี 13 กรณ ีคือ  

 1.  การกําหนดสัดสวนทุนในประเทศ เปนการดําเนินในรูปของการกําหนดสัดสวนการ

ถือหุนของนักลงทุนตางดาว โดยกําหนดใหการลงทุนในกิจการแตละประเภท ตองมีนักลงทุนใน

ประเทศถือหุนในสัดสวนเทาใด ซ่ึงมาตรการดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อการจํากัดการเปนเจาของ

กิจการของคนตางดาวมิใหมีมากเกินไป 

 2.  การกําหนดเงื่อนไขเพื่อรับอนุญาตใหประกอบการ เปนการดําเนินการทางดานการ

ลงทุนจากตางประเทศ โดยกําหนดเงื่อนไขในลักษณะกิจการท่ีเขามาลงทุนท่ีกอใหเกิดการถายทอด

ทางเทคโนโลยีมายังประเทศเจาของบาน อันจะเปนปจจัยชวยพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 

 3.  การกําหนดมาตรการการเคล่ือนยายเงินตรา เปนการดําเนินการในลักษณะท่ีกําหนด

เงื่อนไขในการนําเงินตราเขาออกประเทศ เพื่อจํากัดการโอนเงินตราออกนอกประเทศ 

 4.  การกําหนดมาตรการทางดานการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ เปนมาตรการท่ีมี

วัตถุประสงคเชนเดียวกับมาตรการทางดานการปริวรรตเงินตรา กลาวคือ เพื่อจํากัดการโอนเงินตรา

ออกตางประเทศอันเปนผลโดยตรงตอเสถียรภาพทางการเงินของประเทศ 

 5.  การกําหนดขอจํากัดทางดานการผลิต เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุนตางประเทศ              

ทําการผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีกําหนด ซ่ึงวตัถุประสงคเพื่อใหมี

ปริมาณ จํานวน หรือประเภทสินคา ผลิตภัณฑ ตามความตองการของประเทศผูรับการลงทุน 

 6.  การกําหนดมาตรการทางดานการถายทอดเทคโนโลยี เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุน

ตางประเทศตองจัดใหมีการฝกอบรม หรือถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการใหแกประเทศผูรับ

การลงทุน เพื่อท่ีประเทศรับการลงทุนจะไดนําผลท่ีไดจากการถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการ

ไปใชใหเกิดประโยชนแกกิจการของนักลงทุนภายในประเทศตอไป 

 7.  การกําหนดเงื่อนไขการจําหนายภายในประเทศ เพื่อใหประเทศผูรับการลงทุนมีสินคา 

ผลิตภัณฑท่ีตองการบริโภคอยางเพียงพอ ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ี

มีราคาสูงกวาการผลิตในประเทศ เพราะประเทศผูรับการลงทุนไมมีความสามารถในการผลิต 

 8.  การกําหนดเงื่อนไขในการผลิต เปนการกําหนดประเภทสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีผลิต 

ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาเชนเดียวกบัการกําหนดเงื่อนไขในการจําหนายภายในประเทศ 

 9.  การกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ เปนการดําเนินมาตรการทางการลงทุนจาก

ตางประเทศเพื่อทดแทนการสงออก 

 10.  การกําหนดสัดสวนทางการคา เปนการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจาก

ตางประเทศ เพื่อทดแทนการสงออกในลักษณะทํานองเดียวกับการกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ 



 90 

 11.  กําหนดเงื่อนไขในการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบท่ีผลิตภายในประเทศ เปนการ

กําหนดใหนักลงทุนตางประเทศตองใชผลิตภัณฑท่ีผลิตภายในประเทศ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวย

สนับสนุนกิจการของนักลงทุนภายในประเทศดวย 

 12.  ขอกําหนดในเรื่องการสงออก เปนการดําเนินมาตรการในลักษณะท่ีกําหนดจํานวน

หรือสัดสวนในการสงออกสินคาเพื่อผลิตภัณฑท่ีผลิตไดนั้นเพราะหากอนุญาตใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศสงสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีไดท้ังหมดไปยังตางประเทศ อาจทําใหประชาชนในประเทศ

ไมไดบริโภคสินคาหรือผลิตภัณฑดังกลาว 

 13.  การกําหนดมาตรการทดแทนการนําเขา เปนการดําเนินมาตรการของประเทศ         

ผูรับการลงทุนท่ีกําหนดไว เพื่อลดการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีมีความจําเปนตองใชในประเทศ

เชนเดียวกัน 

 อยางไรก็ตาม แมวาการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศนั้น จะมี

วัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุน และเปนการดําเนินมาตรการท่ี

สามารถบรรลุผลท่ีเปนรูปธรรมของประเทศผูรับการลงทุนได โดยนักลงทุนตางประเทศท่ีเขามา

ลงทุนอาจตัดสินใจเขาไปประกอบการในพื้นท่ีท่ีกําหนด ซ่ึงอาจเปนพื้นท่ีชนบทท่ีมีการจัดการ

ทางดานสาธารณูปโภคเพียงพอ ซ่ึงจะสงผลใหประเทศผูรับการลงทุนสงออกในอัตราสวนท่ีเพิ่ม

สูงข้ึน หรือจะสงผลใหมีการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบในประเทศผูรับการลงทุนเพิ่มข้ึน อันเปนการ

สอดคลองกับวัตถุประสงคท่ีสําคัญท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการก็ตาม แตการบรรลุผลนั้นเปน

เพียงระยะส้ัน เนื่องจากในระยะยาวผลกระทบท่ีประเทศผูรับการลงทุนควรตะหนักคือ การท่ีได

กําหนดขอจํากัดใหนักลงทุนตางประเทศดําเนินการนั้น ในบางกรณีอาจสงผลใหนักลงทุน

ตางประเทศตองมีตนทุนท่ีสูงข้ึน ดังนั้นผลโดยตรงอันเนื่องมาจากมาตรการกํากับการลงทุนจาก

ตางประเทศ จนเปนภาระตอประเทศผูรับการลงทุนตองมีตนทุนสูงข้ึนและสงผลใหผูลงทุนตางดาว

ไมลงทุนในประเทศผูรับการลงทุนท่ีมีมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศในลักษณะท่ี

เขมงวดมากเกินไป 

 จากบทบัญญัติดังกลาวไดอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาลงทุนและประกอบธุรกิจ

ในราชอาณาจักรไทยได  แตก็มีขอหามท่ีหามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีสงวนไวสําหรับคนในชาติ 

ดังนั้นเม่ือคนตางดาวมีความตองการท่ีจะเขามาทําการลงทุนประกอบธุรกิจในสาขาอาชีพท่ีสงวนไว

เพื่อคนไทยทํานั้น จะใชวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาวเขามาประกอบธุรกิจท่ีตองหามสําหรับคนตางดาวทํา ก็เพื่อท่ีจะทําใหตนไดเขามาประกอบ

ธุรกิจท่ีตองหามมิใหคนตางดาวประกอบกิจการ ซ่ึงจะใชวิธีการใหคนท่ีมีสัญชาติไทยเขาถือหุน

แทนคนตางดาว (Nominee) และคนตางดาวดังกลาวมีอํานาจในการบริหารกิจการท่ีสงวนดังกลาว 
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เนื่องจากวาเงินท่ีไดนํามาลงทุนนั้นเปนของคนตางดาวท้ังหมดหรือบางสวนและถือเปนเงินทุนราย

ใหญในการประกอบธุรกิจ หรืออําพรางตนเขามาประกอบธุรกิจในฐานะนิติบุคคลไทย ท้ังนี้ การ

กําหนดประเภทธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 

เปนการปดกั้นการลงทุนโดยตรงในภาคบริการจากตางประเทศ ซ่ึงไมสอดคลองกับแนวโนมการ

ลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ และโครงสรางเศรษฐกิจของประเทศ  ประเทศไทยตองการการ

ลงทุนจากตางประเทศเพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของภาคบริการผานเงินลงทุนและเทคโนโลยีจาก

ตางประเทศ และเพื่อเพิ่มสภาพการแขงขันในสาขาของภาคบริการท่ีมีการผูกขาดหรือมีลักษณะกึ่ง

ผูกขาด แตพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 กลับเปนอุปสรรคสําคัญท่ี

กีดขวางการลงทุนจากนักลงทุนตางชาติ  ผูวิจัยเห็นวาควรจะมีการแกไขปรับปรุงใหเกิดผลดีตอ

ประเทศชาติและนักลงทุนมากท่ีสุด โดยการอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวสามารถประกอบกิจการท่ี

สงวนไดแตตองอยูภายใตเงื่อนไขและขอบังคับของไทย  

 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520   

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท 

มูลนิธิ หรือสหกรณ ซ่ึงอาจเปน บริษัท มูลนิธิ สหกรณตางดาว หรือท่ีคนตางดาวถือหุนอยู           

(ซ่ึงไดรับการสงเสริมการลงทุน)  คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริม

การลงทุนในประเทศไทย ในการท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบ

ภาษีอากร เชน ยกเวน/ ลดหยอนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงิน

ปนผล เปนตน ในรูปแบบมิใชภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการ

ลงทุน อนุญาตใหทํางานชางฝมือ และผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการ

ลงทุน อนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน 

 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มีมาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการ

สงเสริมการลงทุน คือ บทบัญญัติเกี่ยวกับหลักประกันและการคุมครองรวมท้ังสิทธิประโยชนท่ี

ใหกับผูเขามาลงทุน ดังนี ้

 การถือครองท่ีดินเพื่อการงลงทุนของคนตางดาว จะตองถูกรับรองท้ังกฎหมายภายใน

และกฎหมายระหวางประเทศวาคนตางดาว จะถือครองท่ีดินไดเทาท่ีกฎหมายภายในของรัฐอนุญาต

เทานั้น  อันเปนอํานาจอธิปไตยของรัฐท่ีจะหามคนตางดาวถือครองท่ีดิน หรือ ตรากฎหมายภายใน

มาจํากัดการถือครองท่ีดิน ดังนั้น เม่ือคนตางดาว ไดเขามาพํานักอาศัยในราชอาณาจักรไทยแลวคน

ตางดาวผูนั้นจะตองตกอยูภายใตอํานาจอธิปไตยของรัฐเจาของดินแดนนั้นตามหลักดินแดน  ดังนั้น 
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สิทธิและหนาท่ีของคนตางดาวจะมีมากหรือนอยเพียงใด ยอมเปนไปตามกฎหมายภายในของ

ราชอาณาจักรไทยเจาของดินแดน  เวนแตจะมีการทําสนธิสัญญาทวิภาคีตกลงกันไวเปนประการอ่ืน   

 ท้ังนี้พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน           

ใหไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม

จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได

(พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับ

ยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไม

เปนเคร่ืองจักรท่ีผลิตหรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตใน

ตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520, 

มาตรา 28) แตในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ไดเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน ผูท่ีไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนนั้นจะตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีเลิกหรือ

โอนกิจการ หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นไดตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย ใน

การท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของคณะกรรมการ

ท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบภาษีอากร เชน ยกเวน ลดหยอน

อากร ขาเขาสาหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงินปนผล เปนตน ในรูปแบบมิใช

ภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการลงทุน อนุญาตใหนาชางฝมือ และ

ผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน อนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

เปนตน 

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 ใหผูประกอบอุตสาหกรรม ตามความหมายแหง พระราชบัญญัติฉบับนี้ ซ่ึงหมายถึง              

ผูไดรับอนุญาตใหประกอบอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม โดยตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือ

จากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงผูประกอบอุตสาหกรรมอาจเปนนิติบุคคลตางดาว หรือนิติบุคคล

ท่ีตางดาวถือหุนก็ได อาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคนอุตสาหกรรม เพื่อประกอบ

กิจการไดตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร  

 ปญหาการบังคับใชกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยตาม

มาตรา  49 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ท่ีแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2550 บัญญัติวา “ใน

กรณีการนําของเขามาในราชอาณาจักรหรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขต



 93 

ประกอบการเสรีเพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหของนั้นไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ี

เกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครอง

หรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาว หรือเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ การ

ประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ  แกของนั้น แตไมรวมถึงกฎหมายวาดวยศุลกากร ท้ังนี้ ตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการกําหนด” “ในกรณีท่ีของตามวรรคหนึ่งเปนของท่ี

กอใหเกิดหรืออาจกอใหเกิดผลกระทบตอความม่ันคงหรือความปลอดภัยของประเทศ ความสงบ

เรียบรอยของประชาชน สุขภาพอนามัยของประชาชนหรือส่ิงแวดลอม หรือเปนของซ่ึงประเทศ

ไทยมีพันธกรณีตามขอผูกพันตามสัญญาหรือความตกลงระหวางประเทศในสวนท่ีเกี่ยวกับการ

นําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครองหรือการใชประโยชน 

ใหรัฐมนตรีมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดชนิด หรือประเภทของของดังกลาวมิใหไดรับยกเวน

ตามวรรคหนึ่งได ท้ังนี ้จะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขใด ๆ  เกี่ยวกับของนั้นไวดวยก็

ได” 

 เนื่องจากมาตรา 49 วรรคหนึ่ง กําหนดใหการนําของเขามาในราชอาณาจักรแลวนําเขาไป

ในเขตประกอบการเสรี ใหของนั้นไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมาย ในสวนท่ีเกี่ยวกับ

การควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการ

กําหนด แตปรากฏวาจนถึงขณะนี้ยังไมสามารถบังคับใชมาตรา 49 วรรคหนึ่ง เนื่องจาก

คณะกรรมการ กนอ. ยังมิไดประกาศกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ซ่ึงตามบันทึก

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา มีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองนี้วา “คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 

12) เห็นวา มาตรา 49 วรรคหนึ่งแหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย มี

เจตนารมณเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูประกอบการในเขตประกอบการเสรีซ่ึงแสดงเจตนา

ตั้งแตแรกวาประสงคจะนําของเขามาในราชอาณาจักรหรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปใน

เขตประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมี

วัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหสามารถนําของหรือวัตถุดิบเขาไปในเขต

ประกอบการเสรีไดโดยสะดวกและรวดเร็วเพื่อประโยชนในทางเศรษฐกิจ โดยผูประกอบการจะ

ไดรับยกเวนไมอยูในบังคับของกฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร 

การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครองหรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาว หรือ

เกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ การประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ แกของนั้น แต

ท้ังนี้ ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทยกําหนดดวย โดยปจจุบันคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดออก
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ประกาศกําหนดแตเพียงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับการนําของเขามาในราชอาณาจักร 

หรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขตประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ 

หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหไดรับ

ยกเวน  ไมอยูภายในบังคับของกฎหมายเฉพาะในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ

การประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ  แกของนั้นเทานั้น ท้ังนี้ ตามขอ 6 และ ขอ 7 แหงประกาศ

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ

ยกเวนคาธรรมเนียมพิเศษตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน อากรขาเขาภาษีมูลคาเพิ่ม และ

ภาษีสรรพสามิตสําหรับของท่ีเปนเคร่ืองจักร อุปกรณ เคร่ืองมือและเคร่ืองใชและวัตถุดิบ รวมท้ัง

สวนประกอบของส่ิงดังกลาวท่ีจําเปนตองใชในการผลิตสินคาหรือเพื่อพาณิชยกรรม ลงวันท่ี 10 

มิถุนายน 2551 ประกอบกับแบบคําขอ IEAT-I-03 และแบบใบรับรอง IEAT-I-04 ตามขอ 1 (4) และ 

(5) แหงประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ท่ี 63/2551 เร่ือง แบบคําขอ แบบใบรับรอง 

แบบรายงาน และหนังสือรับรองการขอรับสิทธิประโยชนฯ โดยคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยยังไมไดออกประกาศกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับ

การนําของเขามาในราชอาณาจกัรหรือการนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขต

ประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร อันจะไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ี

เกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจกัร การครอบครอง

หรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาวตามนัย มาตรา 49 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยฯ แตอยางใด ดวยเหตุนี้ในปจจุบันผูประกอบการในเขตประกอบการ

เสรีท่ีประสงคจะนําของหรือวัตถุดิบเขามาในราชอาณาจักรหรือนําของหรือวัตถุดิบภายใน

ราชอาณาจักรเขาไปในเขตประกอบการเสรีเพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับ

ของนั้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร จึงยังไมไดรับประโยชนจากการไดรับ

ยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร 

การสงออกไปนอกราชอาณาจกัร และการครอบครองหรือการใชประโยชน 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514  

 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี  มีอํานาจใหสัมปทานแกผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดย

ใหผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ผูท่ีจะขอสัมปทานปโตรเลียมจะตอง เปนบริษัท และ 

มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนาย

ปโตรเลียม และในกรณีท่ีผูขอสัมปทานไมมีลักษณะครบถวนตามท่ีกลาวมานั้นจะตองมีบริษัทอ่ืน

ซ่ึงรัฐบาล เช่ือถือและ มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต 
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ขาย และจําหนายปโตรเลียม และมีความสัมพันธในดานทุนหรือการจัดการกับผูขอสัมปทานรับรอง

ท่ีจะใหทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะสํารวจ ผลิต ขายและจําหนาย

ปโตรเลียม การประกอบกิจการปโตรเลียม คณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน ท้ังนี้ แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามกฎหมายอ่ืนผูรับ

สัมปทานโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีไดมาไดตอเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ซ่ึงการอนุญาต

ของคณะกรรมการใหอธิบดีแจงเปนหนังสือใหผูรับสัมปทานทราบ 

 ผูรับสัมปทานมีสิทธิประกอบกิจการปโตรเลียมในแปลงสํารวจและพื้นท่ีผลิตท่ีไดรับ

สัมปทาน แตในกรณีท่ีท่ีดินในแปลงสํารวจหรือพื้นท่ีผลิตท่ีผูรับสัมปทานมีความจําเปนตองใชใน

การประกอบกิจการปโตรเลียม รวมท้ังท่ีดินนอกแปลงสํารวจหรือพื้นท่ีผลิตดังกลาวท่ีผูรับ

สัมปทานมีความจําเปนตองใชในการเก็บรักษาหรือขนสงปโตรเลียมเปนท่ีดินท่ีบุคคลหรือสวน

ราชการเปนเจาของ มีสิทธิครอบครองหรือมีหนาท่ีดูแลตามกฎหมาย ใหผูรับสัมปทานปฏิบัติ 

ดังตอไปนี ้

 1.  ในกรณีท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีราษฎรมิไดใชประโยชนรวมกัน 

ผูรับสัมปทานมีสิทธิผานเขาออกและใชในการกอสรางใด ๆ  ไดโดยไมตองขออนุญาตและไมตอง

เสียคาทดแทน 

 2.  ในกรณีท่ีดินท่ีสวนราชการใดเปนเจาของ มีสิทธิครอบครองหรือมีหนาท่ีดูแลตาม

กฎหมาย ผูรับสัมปทานตองขออนุญาตตอสวนราชการนั้น 

 3.  ในกรณีท่ีดินท่ีบุคคลใดเปนเจาของ หรือมีสิทธิครอบครอง ผูรับสัมปทาน 

 ตองทําความตกลงกับบุคคลนั้น 

 ผูท่ีไดรับสัมปทานสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดนับจากท่ีมีการแกไขประมวล

กฎหมายท่ีดินใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยไดใน พ.ศ. 2542 และ

กําหนดหลักเกณฑใชบังคับเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 แตมิไดรวมกรณีกฎหมายพิเศษท่ีกลาว

มาแลวขางตนท่ีใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินได  โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล

กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ. 2542 บัญญัติใหคนตางดาวสามารถครอบครองท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยู

อาศัยไดไมเกิน 1 ไร โดยตองนําเงินมาลงทุนไมนอยกวา 40 ลานบาท และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี กฎกระทรวง เร่ือง การกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชอยู

อาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ประกาศใชเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 มีดังนี ้ 

 1.  ตองดํารงทุนไวไมนอยกวา 5 ป (โดยกฎหมายกําหนดไวเพียง 3 ป แตกฎกระทรวง

เพิ่มเปน 5 ป)  



 96 

 2.  ตองเปนท่ีดินท่ีอยูในเขตกรุงเทพฯ เมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือเขตท่ีอยูอาศัยตาม

กฎหมายผังเมือง  

 3.  ตองอยูนอกเขตปลอดภัยทหาร  

 4.  ตองลงทุนในกิจการ ดังนี ้ 

  4.1  ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจ หรือ พันธบัตรท่ีรัฐบาลคํ้าประกันเงินตนหรือดอกเบ้ีย  

  4.2  ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน  

  4.3  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหา

ในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  

  4.4  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ี

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

 กฎหมายยังควบคุมการใชท่ีดินใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือไดรับอนุญาตแลว

จะนําไปทําประโยชนลักษณะอ่ืนมิได และ มีมาตรการใหจาหนายท่ีดิน หากไมไดใช หรือใชผิด

ลักษณะท่ีไดรับอนุญาต หรือไดท่ีดินมาเกินกวาท่ีกฎหมายอนุญาต หรือไดท่ีดินมาโดยผิดกฎหมาย 

หรือไดเลิกกิจการท่ีไดรับท่ีดินเนื่องจากไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองจําหนายท่ีดินภายใน         

1 ป นับแตมีเหตุใหตองจําหนายท่ีดินดังกลาว หากคนตางดาวไมจําหนาย อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ

จําหนายท่ีดินนั้นไดตามกฎหมาย  

 อยางไรก็ตามหากไดศึกษาอยางลึกซ้ึงจะพบวา แมกฎหมายจะหามการถือครองท่ีดินตาม

กฎหมาย แตการมีชองวางของกฎหมายทําให คนตางดาวยังคงสามารถถือครองท่ีดินได ท้ังโดยชอบ

ดวยกฎหมาย และโดยมิชอบดวยกฎหมาย ท้ังผานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลไทยท่ีมีผูถือหุนไม

เกินอัตราสวนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว คือรอยละส่ีสิบเกา แตอยางไรก็ตามหากผูถือหุนเพียงรอยละ

ส่ีสิบเกา แตสามารถจดทะเบียนหุนบุริมสิทธ์ิ จํากัดสิทธิในการออกเสียงของผูถือหุนขางมากรอยละ

หาสิบเอ็ด ใหเหลือเพียงรอยละหนึ่ง เปนตน อํานาจในการครอบงําบริษัท  ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ไดเปดทางไวให คนตางดาวท่ีจดทะเบียนในรูปนิติบุคคลดังกลาวก็สามารถถือ

ครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายได ซ่ึงนับวาเปนชองวางของกฎหมายในการควบคุมการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว เปนประเด็นขอกฎหมายท่ีมีความสําคัญอยางมาก นอกจากนี ้ยังมีประเด็นการ

แปลงชาติ การถือสัญชาติตามสามีท่ีจดทะเบียนโดยชอบ ตอมาหยาขาดจากกัน คนตางดาวก็ยังคง

ถือสัญชาติไทยไดอยูตอไป เม่ือเปนบุคคลสัญชาติไทยยอมไมตองหามการถือครองท่ีดิน  
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วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุนใน

สหพันธรัฐมาเลเซีย 

 ประเทศมาเลเซียเปนประเทศหนึ่งในภูมิภาคอาเซียน โดยขนาดของประเทศ  และท่ีตั้ง

นั้นมีลักษณะท่ีใกลเคียงกับประเทศไทย โดยประเทศมาเลเซียมีรูปแบบการกําหนดสิทธิในท่ีดิน

ของคนตางดาวแบบไมอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ยกเวนในบางกรณโีดย

ในสวนของรายละเอียดในการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวนั้นจะข้ึนอยูกับกรรมการ

พิจารณาการลงทุนของคนตางดาว  (Foreign investment committee)  และหนวยงานทองถ่ินสวน

รายละเอียดวิธีการจะข้ึนอยูกับรัฐทองถ่ินท่ีจะกําหนดรายละเอียดหรือเงื่อนไขในการเขามาถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว  โดยแตละรัฐจะมีความเหมือนหรือแตกตางกันไปตามแตกรณ ี

 ในชวงป พ.ศ. 2523-2554 มีนักลงทุนไทยเขามาลงทุนในมาเลเซีย จํานวน 133 บริษัท

ครอบคลุม สาขาการผลิตอาหาร, กระดาษ, การพิมพและส่ิงพิมพ, ไมและผลิตภัณฑไมผลิตภัณฑ

ยางอุปกรณการขนสงผลิตภัณฑเคมีและสารเคมี, เคร่ืองจักรในการผลิตส่ิงทอและผลิตภัณฑส่ิงทอ, 

ไฟฟาและผลิตภัณฑอิเล็กทรอนิกส, เคร่ืองดื่ม เปนตน กลุมบริษัทไทยท่ีเขามาลงทุนในมาเลเซีย 

เชน ปตท.สผ. เครือเจริญโภคภัณฑ กลุมบริษัทไทย-ซัมมิทเครือซีเมนตไทยและกลุมบริษัทสามารถ 

 มาเลเซียอนุญาตใหตางชาติถือหุนได 100 เปอรเซ็นต ในทุกโครงการลงทุนภาค           

การผลิต ท้ังท่ีเปนโครงการใหม และการลงทุนเพื่อขยาย/ ปรับปรุงกิจการ มีการใหสิทธิประโยชน           

ท้ังทางตรง และทางออม สวนธุรกิจบริการ มาเลเซียอนุญาตใหตางชาติถือหุนได 100 เปอรเซ็นต  

ในหลายสาขา เชน ทองเท่ียว สวนสนุก ศูนยการประชุมและนิทรรศการขนาด 5,000 ท่ีนั่ง บริการ

รานอาหารและเคร่ืองดื่ม (เฉพาะในโรงแรม 4 - 5 ดาว) บริการดานคอมพิวเตอรและบริการท่ี 

เกี่ยวของ บริการดานวิศวกรรม บริการสถาปตยกรรม 

 ซ่ึงสหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาว ดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ

เขามามีสิทธิในท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียได 

 คนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในสหพันธรัฐมาเลเซียและมีคูสมรสในสหพันธ         

รัฐมาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต (Ringgi, RM)  

แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM) 

 ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมีผูรวม

ทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

 ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาลอนุญาต        

จะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนิติบุคคลและตองมีทุน         
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จดทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบกิจการ

ดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี

 ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land)  คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล  โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซีย         

ไมนอยกวารอยละ  70 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐรัฐมาเลเซียนั้น จะมีองคกรกํากับดูแล

นายหนาอสังหาริมทรัพยเขามาควบคุมดูแล องคกรกํากับดูแลตัวแทนและอาชีพอสังหาริมทรัพยใน

มาเลเซียไดแก The Board of Valuers, Appraisers and Estate Agents อยูภายใตการกํากับของ

กระทรวงการคลัง (Ministry of finance) จัดตั้งข้ึนเม่ือป ค.ศ.1981 ตามกฎหมาย “The Valuers, 

Appraisers and Estate Agents Act 1981” ซ่ึงตัวแทนนายหนาจะตองมีคุณสมบัติของตัวแทน

นายหนาอสังหาริมทรัพยท่ีจะไดรับการจดทะเบียน สหพันธรัฐมาเลเซียกําหนดใหผูท่ีจะไดรับการ

จดทะเบียนเปน Registered estate agent ตองมีอายุ 21 ปมีจิตใจและบุคลิกลักษณะท่ีดีและไมเคย

กระทําความผิดเกี่ยวกับการทุจริตหรือการละเมิดศีลธรรมอันดีภายในเวลา 5 ปกอนการสมัคร ตอง

ไมเคยเปนบุคคลลมละลาย เปนตน การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต (Registration and 

licensure examination) กฎหมายของสหพันธรัฐมาเลเซียไดกําหนดใหผูท่ีจะทําหนาท่ีตัวแทนหรือ

นายหนาอสังหาริมทรัพยตองไดรับการจดทะเบียนจาก The Board of Valuers, Appraisers and 

Estate Agents ท้ังนี้ตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขท่ี Board กําหนด  เชน การกําหนดใหตองมี

ประสบการณหรือการผานการทดสอบความสามารถทางวิชาชีพ (Test of professional competence) 

กอน ท้ังนี้ผูท่ีไมไดรับการจดทะเบียนเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (Registered estate agent) จะไม

สามารถดําเนินธุรกิจหรือทํางานไดเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพยไดและไมสามารถใชคําวา ตัวแทน

อสังหาริมทรัพย (Estate agent) ตัวแทนบาน (House agent) ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย (Property 

agent) ตัวแทนท่ีดิน (Land agent) นายหนาบาน (House broker) หรือคําอ่ืน ๆ ท่ีส่ือความหมาย

คลายกันท่ีทําใหผูอ่ืนเขาใจผิดวาเขาเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพยท่ีลงทะเบียน (Registered estate 

agent) ได 

 สหพันธรัฐมาเลเซียมุงพฒันาสู การเปนประเทศพัฒนาป ค.ศ. 2020 และเพื่อบรรลุ

เปาหมายดังกลาว จึงไดใหความสําคัญใน 6 ประเด็น ไดแก 

 1.  21Tนโยบายเพื่อปฏิรูปเศรษฐกิจ (21TEconomic Transformation Programme: ETP) ซ่ึง

ประกอบดวย 2 สวน คือ มุงเนน (Focus) และ การแขงขัน (Competitiveness) 

  1.1  มุงเนน:  การขยายการเติบโตดานการลงทุน  โดยตอยอดโครงการสําคัญตาง ๆ  

ภายใต National Key Economic Areas 12 สาขา (12 NKEAs) ไดแก 
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   1.1.1  น้ํามันกาซธรรมชาติและพลังงาน (Oil, Gas and energy)  

   1.1.2  น้ํามันปาลมและยาง (Palm oil and rubber)  

   1.1.3  บริการทางการเงิน (Financial services)  

   1.1.4  ขายสงและคาปลีก (Wholesale & retail) 

   1.1.5  การทองเท่ียว (Tourism)  

   1.1.6  เนื้อหาการส่ือสารและโครงสรางพื้นฐาน (Communication content and 

infrastructure)  

   1.1.7  การศึกษา (Education)  

   1.1.8  บริการทางธุรกิจ (Business service)  

   1.1.9  การดูแลสุขภาพภาคเอกชน (Private healthcare)  

   1.1.10  ไฟฟาและอิเล็กทรอนิกส (Electrical & electronics)  

   1.1.11  การเกษตร (Agriculture)  

   1.1.12  หุบเขามหานครกัวลาลัมเปอร / กลาง (Greater kuala lumpur/ Klang 

valley) (ความรวมมือการลงทุนไทยมาเลเซีย, 2557) 

  1.2  การแขงขัน: เพื่อเปนการเสริมสรางบรรยากาศท่ีเอ้ือตอการแขงขัน รัฐบาล

มาเลเซียไดกําหนด 6 ยุทธศาสตรการปฏิรูป/ Strategic Reform Initiatives (SRIs) ดังนี ้

   1.2.1  การแขงขันมาตรฐานและการเปดเสรี (Competition, standards and 

liberalisation)  

   1.2.2  การพัฒนาทุนมนุษย (Human capital development)  

   1.2.3  การลดบทบาทของรัฐบาลในการดําเนินธุรกิจ (Reducing government’s role 

in business)  

   1.2.4  การปฏิรูปการคลัง (Public finance reform)  

   1.2.5  การสงมอบบริการสาธารณะ (Public service delivery)  

   1.2.6  กวดขันความเหล่ือมลํ้า (Narrowing disparity)  

 2.  การพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจระดับทองถ่ินท่ัวประเทศจัดตั้งและพัฒนา 5 ระเบียง

เศรษฐกิจควบคูกับการพัฒนา 5 เมืองหลัก  เพื่อกระจายการเติบโตทางเศรษฐกิจใหท่ัวถึงท้ังประเทศ 

โดยมุงเนนการพัฒนาและความรวมมือในสาขาตาง ๆ  ท่ีถนัด  ซ่ึงจะเปนสาขาท่ี สอดคลองกับ 

12NKEAs ดังนี้ 

  2.1  21เขตอิสกันดารมาเลเซีย 21 (ISKANDAR Malaysia) กับ21เมืองโจโฮรบะหร2ู1 (Johor 

Bahru) 
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  2.2  การพัฒนาพื้นท่ีเศรษฐกิจในบริเวณแนวพื้นท่ีภาคเหนือ21 (Northern Corridor 

Economic Region: NCER) กับเมือง21จอรจทาวน21

  2.3 

 (Georgetown)  

การพัฒนาในบริเวณแนวพื้นท่ีชายฝงทะเล ดานตะวันออก21 (East Coast Economic 

Region: ECER) กับ 21เมืองกวนตัน21

  2.4 เขตเศรษฐกิจพิเศษ (Sarawak Corridor of Renewable Energy: SCORE) กับเมือง 
 (Kuantan)  

21คูชิง21

 3.  การพัฒนาระบบศึกษาและการพัฒนาฝมือบุคลากรโดยมุงเนนการพัฒนาครูใน

ภาควิชาหลัก อาทิ ภาษามาเลย ภาษาอังกฤษ วิทยาศาสตร  และคณิตศาสตร เปนตน  รวมท้ังการ

ปรับปรุงดานโครงสรางของอาคารหองเรียนของโรงเรียนทุกประเภท ไมวาจะเปนโรงเรียนชาวจีน 

โรงเรียนชาวอินเดีย  โรงเรียนชาวมาเลย และโรงเรียนสอนศาสนา ตลอดจนการสงเสริมการเรียนรู 

ของเด็กเล็ก  (Pre-school) สําหรับการพัฒนาฝมือ  นั้น รัฐบาลสนับสนุนเงินงบประมาณในการ

ฝกอบรมเพื่อพัฒนาฝมือนักศึกษาใหมในลักษณะ21

 (Kuching)  

การฝกอบรมในขณะปฏิบัติงาน21

 4.  การเพิ่มผลผลิตผานนวัตกรรมโดยสงเสริมใหมี การใชทรัพยสินทางปญญาเปน

เคร่ืองมือในการสรางมูลคาเพิ่มและการขยายกิจการของธุรกิจ SMEs นอกจากนี ้ จะสนับสนุน

กิจกรรมภาคการวิจัยและพัฒนา (R&D) ดานตาง ๆ อาทิ นาเทคโนโลยี เทคโนโลยีชีวภาพ 

อุตสาหกรรมยานยนต และอุตสาหกรรมอวกาศ รวมถึงการพัฒนา Green เทคโนโลยี เปนตน 

 (On – the – job – 

training) กับบริษัทเอกชนตาง ๆ  โดยบริษัทเหลานี้ สามารถท่ีจะหักภาษีรายจายจากการฝกอบรมได

จนถึงส้ินป ค.ศ. 2016  

 5.  การปรับสภาวะการคลังใหสมดุล  รัฐบาลเนนการรักษาวินัยการเงินการคลังมากข้ึน 

โดยคาดวาการขาดดุลงบประมาณจะลดลงจากรอยละ 4.5 ของ GDP ในป พ.ศ. 2555 เหลือ         

รอยละ 4 ของ GDP ในป พ.ศ. 2556 และจะลดลงเหลือรอยละ 3 ในป พ.ศ. 2558 รวมท้ังประกาศวา

หนี้ สาธารณะจะไมสูงกวา รอยละ 55 ของ GDP นอกจากนี ้ จะเสริมสรางมาตรการจัดเก็บภาษี และ

เนนย้ําใหทุกกระทรวงคํานึงถึงความคุมคาในการใชจายงบประมาณมากข้ึน  

 6.  การเสริมสรางความเปนอยูของประชาชนท้ังในดานเทคโนโลยีสารสนเทศการ

สาธารณสุขระบบสาธารณูปโภค การคมนาคม การศึกษา การกีฬา สภาพแวดลอมของท่ีพักอาศัย /

สังคม และการพัฒนาสตรีและสถาบันครอบครัว 

 ความทาทายตอ นโยบายเศรษฐกิจมาเลเซีย (Long-term competitiveness) ท่ีสําคัญ ไดแก 

 1.  การครอบครองตลาดการผลิตปาลมน้ํามันและยางพาราของอินโดนีเซียและไทย 

 2.  การเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วของกลุมเศรษฐกิจ (Economic clusters)  

 3.  การเพิ่มข้ึนของนักลงทุนตางประเทศและการไหลออกของเงินลงทุนภายในประเทศ 
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 4.  การขาดแคลนผูมีความสามารถพิเศษ 

 5.  ตนทุนการทําธุรกิจท่ีสูงข้ึน 

 6.  อัตราการวางงานท่ี เพิ่มสูงข้ึนในกลุมแงงานไรฝมือและแรงงานกลุมท่ี จบปริญญาตรี

 7.  คุณภาพของทรัพยากรมนุษยและแนวโนมของปญหาในเร่ืองการขาดความเปน

เอกภาพ/ ความสามัคคีภายในชาติ ขาดขีดความสามารถในการบริหารและติดตามตรวจสอบของ

หนวยงานภาครัฐ ขาดการบูรณาการระหวางภาควิชาการ ภาคธุรกิจและภาครัฐ ปญหาใน

ความสัมพันธระหวางรัฐบาลกลางกับรัฐบาลระดับรัฐ ปญหาการพึ่งพาปจจัยภายนอก (External 

factor) มากเกินไป การเสริมสรางภาพลักษณ ของประเทศ ฯลฯ ความสัมพันธไทย – มาเลเซีย ป 

พ.ศ. 2556 

  7.1  การอํานวยความสะดวกดานการเดินทางของประชาชนในพื้นท่ีชายแดน: ไดมี 

การลงนามความตกลงวาดวยการเดินทางขามแดนฉบับปรับปรุงจากฉบับป พ.ศ. 2483 เม่ือวันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2556 ในชวงการประชุมหารือประจําประหวางนายกรัฐมนตรีไทย-มาเลเซีย คร้ังท่ี 5 

เพื่อใหการสัญจรไปมาระหวางประชาชนสองฝายมีความสะดวกยิ่งข้ึน 

  7.2  ความม่ันคงในพื้นท่ี: นายกรัฐมนตรีท้ังสองฝายเห็นพองใหร้ือฟนความรวมมือ

ดานการแกไขปญหาบุคคลสองสัญชาติ โดยฝายมาเลเซียกําหนดจะจัดการประชุมเพื่อหารือเกี่ยวกับ

ความรวมมือดานการตรวจคนเขาเมืองเพื่อแลกเปล่ียนฐานขอมูลเพื่อนํา21ระบบการออกหนังสือผาน

แดน21

  7.3  การพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นท่ีชายแดน: ท้ังสองฝายเห็นพองใหเรงรัดการกอสราง

สะพานขามแมน้ําโก - ลก 2 แหง เพื่อเช่ือมโยงระหวางจังหวดันราธิวาสกับรัฐกลันตัน ไดแก 1. ตาก

ใบ-เปงกาลันกุโบรและ 2. สุไหงโก-ลก– รันเตาปนยัง/การเปดดานศุลกากร ตรวจคนเขาเมืองและ

กันกันสินคา (CIQ) อยางเปนทางการท่ีบานประกอบ จังหวัดสงขลากับดุเรียนบุหรง รัฐเกดะห/ การ

ขยายดานสะเดา-บูกิตกายูฮิตัม เพื่อรองรับการจราจรขนสงและการเดินทางขามแดนของประชาชน

ท่ี เพิ่มข้ึน/ การรวมกันจัดทําแผนปฏิบัติ การเช่ือมโยงแผนพัฒนาพื้นท่ีพิเศษ 5 จังหวัดชายแดน

ภาคใตของไทย (Southern Development Plan: SDP) กับเขตพัฒนาเศรษฐกิจทางเหนือ(Northern 

Corridor Economic Region: NCER) และเขตพัฒนาเศรษฐกิจทางตะวันออก (East Coast Economic 

Region: ECER) ของมาเลเซีย/และในชวงการประชุมหารือประจําประหวางนายกรัฐมนตรีไทย - 

มาเลเซีย คร้ังท่ี 5 เม่ือวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2556 นายกรัฐมนตรีไทยและมาเลเซียไดรวมลงนามใน

 (Biometric border pass system) และพิธีการศุลกากรระบบอัตโนมัติมาเลเซีย (Malaysia 

Automated Clearance System: MACS) มาปรับใชในการพิสูจนบุคคลสองสัญชาติ ระหวางวันท่ี 26 

- 28 มิถุนายน 2556 ณ เมืองยะโฮรบารู รัฐยะโฮร แตไดเล่ือนออกไปเนื่องจากสถานการณหมอก

ควันและมลพิษทางอากาศในมาเลเซีย 
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บันทึกความเขาใจวา ดวยความรวมมือดานการพัฒนาของภาคเอกชนในพื้นท่ีชายแดนครอบคลุม

ความรวมมือ 6 สาขา ไดแก อุตสาหกรรมน้ํามันและกาซ อุตสาหกรรมพลังงานและพลังงาน

ทางเลือกอุตสาหกรรมยางและน้ํามันปาลม  อุตสาหกรรมหนัก อุตสาหกรรมทองเท่ียวและการ

สงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) 

  7.4  การพัฒนาทรัพยากรมนุษย: ไทยกับมาเลเซียมีความรวมมือดานการศึกษาและ

อุดมศึกษาอยางใกลชิด มีการแลกเปล่ียนครูและนักเรียนอยางตอเนื่องโดยมาเลเซียไดมีสวนชวย

ไทยในการพัฒนาสองหลักสูตร (วิชาสามัญและวิชาศาสนา) ในโรงเรียนสามจังหวดัชายแดนใต 

และไดมอบทุนการศึกษาแกนักเรียนในสามจังหวัดชายแดนใต ใหไปศึกษาตอในระดับมัธยมศึกษา

ท่ีมาเลเซียปละ 60 ทุนเปนระยะเวลา 5 ป (2551 - 2556) เนือ่งในโอกาสครบรอบ50 ปของการ

สถาปนาความสัมพันธไทย - มาเลเซียเม่ือป พ.ศ. 2550 

  บริการ กฎหมาย เปนตน โดยการเปดเสรีการคาบริการภายใตอาเซียน จะเปนจุดแข็ง

และโอกาสของนักลงทุนไทยในการเขามาลงทุนในธุรกิจบริการในมาเลเซียเม่ือเทียบกับประเทศ

อ่ืนท่ีมิ ใชสมาชิกอาเซียน ดังนั้น ภาคเอกชนไทยท้ังจากสวนกลางและจังหวัด/ ทองถ่ิน จึงควรใช

ประโยชนจากการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ในการเขาสูตลาด มาเลเซียท้ังการคาและ         

การลงทุน ควรมีการแกไขปญหา/ อุปสรรคบริเวณการคาชายแดนเพื่อขยายการคาชายแดน                 

ใหเพิ่มมากข้ึน รวมถึงการขยายความรวมมือดานฮาลาลและยางพาราท่ีท้ังสองฝายสามารถเสริม

ความรวมมือเพื่อประโยชนรวมกัน (สถานเอกอัครราชทูต ณ กรุงกัวลาลัมเปอร มิถุนายน 2556) 

 

ตารางท่ี 1 เปรียบเทียบการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน ราชอาณาจักรไทยกับสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

รายการ ราชอาณาจกัรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

เงินท่ีนํามาลงทุน ไมตํ่ากวา 44 ลานบาท 500,000 RM (Ringgit Malaysia)  

  โดยมีขอหาม ดังนี้ 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาตํ่ากวา 

      500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยทีทางการมาเลเซีย 

      สํารองไว 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีต้ังอยูในพื้นท่ี 

      ทางศาสนา 
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ตารางท่ี 1 (ตอ) 

 

รายการ ราชอาณาจกัรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

จํานวนการถือหุน ถือหุนไดไมเกิน 49 เปอรเซ็นต ถือหุนได 100 เปอรเซ็นต ในทุก 

 ของหุนท้ังหมดในแตละกิจการ โครงการลงทุนภาคการผลิต ดานการ 

  ทองเท่ียว ตองมีคนมาเลเซียรวมทุนดวย 

  ไมนอยกวารอยละ49 ในการถือครอง 

  ท่ีดินบางรัฐกําหนดใหการถือครองท่ีดิน 

  ตองมีผูรวมลงทุนเปนคนมาเลเซียไม 

  ไมนอยกวารอยละ 30 ท่ีดินประเภท 

  อาคาร 

ระยะเวลาการลงทุน ไมนอยกวา 3 ป ไมนอยกวา 3 ป 

ปริมาณท่ีดินท่ี -  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ -  ท่ีดนิและอาคารประเภทอาคารหรอื 

ถือครอง    ไมเกิน 1 ไร     ตึกแถว จะอนุญาตใหคนตางดาว 

 -  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม      ถือครองกรรมสิทธิ์ไดรวมกันไมเกิน 

    ไมเกิน 1 ไร     รอยละ 10 ของจาํนวนอาคารตอ 

 -  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม      โครงการ 

    ไมเกิน 10 ไร -  ท่ีดนิและอาคารประเภทบานจัดสรร   

 -  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม      จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง 

    ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร     กรรมสิทธิ์ไดรวมกันไมเกินรอยละ10 

 -  ท่ีใชเพื่อการศาสนา      ของจํานวนบานตอโครงการ 

    ไมเกิน 1 ไร -  อาคารชุด  จะอนญุาตใหคนตางดาวถอื 

 -  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ      ครองกรรมสิทธิ์หองไดรวมกันไมเกิน 

    ไมเกิน 5 ไร     รอยละ50    ของจํานวนหองตอหนึ่ง  

 -  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกลูละ     โครงการ 

    ไมเกิน 1/2  ไร -  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือต้ังอยู 

      ในเขตคาขาย  ท่ีเปนโครงการคนตางดาว 

      สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

       และท่ีดินนั้นไดไมเกินรอยละ 20     

      พื้นท่ีขายปลีกในโครงการนั้น 

      ขอหาม หามไมใหขายภายในระยะเวลา 

      3 ป เพื่อปองกันการเก็งกําไร 
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ตารางท่ี 1 (ตอ) 

 

รายการ ราชอาณาจักรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

หนวยงานที่รับผิดชอบ อธิบดีกรมที่ดิน รัฐของทองถิ่นน้ัน 

พ้ืนที่อนุญาตใหคนตาง เขตกรุงเทพมหานคร เขตเมือง ถือครองโดยอยูภายใตรัฐทองถิ่น ยกเวนที่ดิน 

ดาวเขามาลงทนุ พัทยา เขตเทศบาล หรืออยู ที่กําลังพัฒนา ที่รัฐบามาเลเซียสงวนไวเพ่ือ 

 ภายในบรเิวณทีก่าํหนดเปนเขต คนในชาติโดยเฉพาะ 

 ที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย  

 การผังเมอืง  

ประเภทธุรกิจที่ลงทุน ธุรกิจที่คนตางดาวลงทุนซึ่งตองเปน การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นจะเปน 

ได ประโยชนตอเศรษฐกิจ และสงัคม ประโยชนตอเศรษฐกิจ  และการสงออก 

 ของประเทศ หรือเปนกิจการที่ สินคาของประเทศโดยตองขออนุญาตตอ 

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได กระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน 

 ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถ ดําเนินการดวย   

 ขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม  

 กฎหมายวาดวยการสงเสรมิการ  

 ลงทนุได  

อัตราการถือครอง อนุญาตใหคนตางดาวและนิติ อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถอืครอง 

อาคารชุด บุคคล ถือรวมกันไมเกินรอยละ กรรมสิทธิ์หองไดรวมกันไมเกินรอยละ 50 

 49 ของพื้นที่อาคารชุดทั้งหมด  
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บทที่  5 

บทสรุป  และขอเสนอแนะ 

 

 จากการศึกษา การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน พบวา

ราชอาณาจักรไทยมีการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนมากข้ึน การเปดเสรีในกลุมประเทศ

อาเซียน เปนการดึงดูดใหนักลงทุนตางชาติเกิดความสนใจท่ีจะเขามาทําการลงทุนภายในประเทศ 

ในการดําเนินการลงทุนของคนตางดาวนั้นจะเปนการดําเนินการท้ังทางตรงและทางออม กลาวคือ

คนตางดาวนั้นอาจเขามาดําเนินการดวยตนเอง หรือกระทําการผานตัวแทนนิติบุคคล เชน บริษัท 

หางหุนสวน เปนตน ปจจุบันไดมีคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยเปนจํานวน

มากท้ังท่ีเขามาถือครองเพื่อท่ีอยูอาศัย และท่ีเขามาถือครองเพื่อการลงทุนในธุรกิจ จึงจําเปนตองมี

มาตรการในการควบคุมการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  เพื่อเปนการคุมครองสิทธิและหวงแหน

ท่ีดินและการลงทุนบางประเภทไวเพื่อคนในชาติ รวมท้ังเปนการจํากัดสิทธิในการถือครองทีดิน

ของคนตางดาวดวย โดยประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดอัตราในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว

ในแตละประเภทกิจการไว รวมท้ังการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวท่ีจะเขามาลงทุนใน

กิจการของไทย การเขามาถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยนั้น ไดมีกฎหมายใน

การรองรับ การกําหนดสิทธิ สนับสนุนการลงทุน รวมท้ังมีขอหามขอจํากัดในการถือครองท่ีดินไว 

ซ่ึงสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 

 

บทสรุป 

 ปจจุบันมีคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดินตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักร

ไทยเปนจํานวนมากอันเนื่องมาจากราชอาณาจักรไทยเปนประเทศท่ีอยูในภูมิภาคอาเซียนและมี

ทรัพยากรธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณประกอบกับมีนโยบายการสงเสริมการลงทุนท่ีเอ้ือใหคนตางดาว

เขามาลงทุนในราชอาณาจักรรวมถึงความไดเปรียบในแหลงท่ีตั้งของราชอาณาจักรไทยท่ีมีภูมิ

ประเทศตั้งอยูศูนยกลางในการติดตอระหวางกลุมประเทศอินโดจีนและกลุมประเทศอาเซียนนับวา

เปนจุดเดนท่ีคนตางดาวใหความสําคัญโดยเฉพาะเพื่อเปนฐานการผลิตในอุตสาหกรรมท่ีใช

เทคโนโลยีข้ันสูง การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนมีกฎหมาย

กําหนดการถือครองท่ีดินแตละประเภทการลงทุนท่ีแตกตางกันออกไป สามารถสรุปไดดังนี้  

 1.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

กําหนดสิทธิใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยไดไมเกิน 1 ไร       

 



 106 

ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไรท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม 

ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร

และท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2 ไร แตถาหากคนตางดาวตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อ

การอุตสาหกรรม เกินกวาท่ีบัญญัติไวก็สามารถทําได โดยยื่นคําขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวา

จํานวนท่ีกําหนดไวจากคณะรัฐมนตรี ท้ังนี้สิทธิการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินนี้ จะตองลงทุนในกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคมของ

ประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถ

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได ระยะเวลาการดํารงการ

ลงทุนนั้นจะตองไมนอยกวาสามป และบริเวณท่ีดินท่ีคนตางดาวสามารถถือครองเพื่อการลงทุนได

นั้นตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนด

เปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี นอกจากกรณี

ดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมได 

โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกิน 1 ไรตอครอบครัว ท่ีใชเปนอยูอาศัย   

และท่ีใชพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร และท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร และท่ีใชเพื่อ

เกษตรกรรม ไมเกิน 10 ไร ตอครอบครัว และการถือครองท่ีดินนั้นจะตองถือครองและใชประโยชน

ตามท่ีไดรับอนุญาต หากมีการแกไขประเภทการถือครองจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี  

 จะเห็นไดวาการไดมาซ่ึงสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย

นั้น ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดประมาณในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไวอยางเดนชัด 

ดังท่ีไดสรุปมาขางตน และหากคนตางดาวนั้นตองการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในอุตสาหกรรม

ท่ีเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จะตองยื่นคําขออนุญาตจากคณะรัฐมนตรี ซ่ึงหากคณะรัฐมนตรีเห็น

วาเปนการเหมาะสมและสมควรก็จะอนุญาตใหสามารถถือครองท่ีดินเกินกวาอัตราท่ีกฎหมาย

กําหนดได  

 2.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 เปนกฎหมายหลักท่ีใชควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจของ                

คนตางดาวท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย ซ่ึงการจําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาว

สามารถประกอบธุรกิจไดและไมสามารถประกอบธุรกิจได และการจําแนกระหวางบุคคลหรือ           

นิติบุคคลคนตางดาว ซ่ึงตองการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นแมวาประเทศไทยจะมีนโยบายเนน

ใหมีการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในทุกกิจการ แตก็มีขอยกเวนสําหรับการประกอบธุรกิจในบาง

ธุรกิจท่ีใหสําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวไดกําหนดหลักเกณฑการเขามาประกอบธุรกิจของคนตางดาวเอาไว และไดมีอาชีพท่ีไดสงวน
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ไวสําหรับคนไทยเปนการเฉพาะ โดยกําหนดอยูทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาว พ.ศ. 2542 บัญชีหนึ่ง 

 การกําหนดหลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น ไดมีการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวโดยมีการกําหนดประเภทของธุรกิจท่ีหามไมใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติ 

ซ่ึงธุรกิจตาง ๆ เหลานี้ เปนธุรกิจท่ีตองการจะสงวนไวใหสําหรับคนไทยเทานั้น 

 โดยในมาตรา 8 ไดบัญญัติวา ภายใตบังคับมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 10 และ มาตรา 12 

 (1)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวย

เหตุผลพิเศษตามท่ีกําหนดไวในบัญชีหนึ่ง 

 ในบัญชี 1 เปนธุรกิจซ่ึงหามคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยเด็ดขาด โดยเหตุผลพิเศษ จะ

ขออนุญาตก็ไมได ซ่ึงมีอยูดวยกัน 9 ประเภท ไดแก 

 1.  การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง หรือการทํากิจการ

สถานีวิทยุโทรทัศน 

 2.  การทํานา ทําไร หรือทําสวน 

 3.  การเล้ียงสัตว 

 4.  การทําปาไมและการแปรรูปไมจากปาธรรมชาต ิ

 5.  การทําการประมงเฉพาะการจับสัตวน้ําในนานน้ําไทย และในเขตเศรษฐกิจจําเพาะ

ของประเทศไทย 

 6.  การสกัดสมุนไพรไทย 

 7.  การคาและการขายทอดตลาดโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตร

ของประเทศ 

 8.  การทําหรือหลอพระพุทธรูป และการทําบาตร 

 9.  การคาท่ีดิน 

 (2)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความม่ันคงของ

ประเทศ ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี และหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ี

มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสอง เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

 (3)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสาม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
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 จากบทบัญญัติดังกลาวไดอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาถือครองเพื่อประกอบ

ธุรกิจในประเทศไทย แตกําหนดประเภทกิจการท่ีหามคนตางดาวประกอบกิจการหรือลงทุนไว       

เพื่อเปนการสงวนไวสําหรับคนในชาติเทานั้น ท้ังนี้ก็เพื่อความม่ันคงในราชอาณาจักรไทยใน

อนาคตนั่นเอง  สําหรับคนตางดาวท่ีเขามาเกี่ยวของในการประกอบธุรกิจหรือการลงทุนในประเทศ

ไทยมีอยู 2 ประเภท คือ บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย และนิติบุคคล แตสวนใหญการท่ีนัก

ลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นไดเขามาในรูปแบบของนิติบุคคล โดยมีลักษณะ 

ดังตอไปนี ้

 บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทยไดเขามาลงทุนในประเทศไทยมากมาย โดยจะเห็น     

ไดจากการท่ีมีกฎหมายท่ีใชสําหรับควบคุมคนตางดาวในหลายกรณีดวยกัน บุคคลธรรมดาท่ีไมมี

สัญชาติไทยจะถูกควบคุมโดยกฎหมายของไทย และในขณะเดียวกันกฎหมายไทยก็ใหความรับรอง

คุมครองคนตางดาวอยางเสมอภาคและเทาเทียมกันกับคนท่ีมีสัญชาติไทยทุกประการ 

 นิติบุคคล หมายถึง บุคคลท่ีเกิดข้ึนโดยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยและกฎหมายอ่ืน นิติบุคคลตามกฎหมายไดแก บริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด ตาม

พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 145 หางหุนสวนจํากัด หางหุนสวนสามัญ   

นิติบุคคล มูลนิธิ สมาคม ซ่ึงนิติบุคคลเหลานี้ไมมีความสามารถในการทํานิติกรรมดวยตนเอง 

ดังนั้นการทํานิติกรรมตาง ๆ ตองกระทําโดยผูแทน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย           

มาตรา 69  

 จากพระราชบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา คนตางดาวสามารถเขามาถือครองท่ีดินและ

ประกอบกิจการในประเทศไทยได แตท้ังนี้ การเขามาถือครองท่ีดินในการประกอบธุรกิจหรือ        

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยของคนตางดาวนั้นจะตองอยูภายใตเงื่อนไขและขอบังคับในการ       

ถือครองท่ีดินและขอหามท่ีหามไมใหคนตางดาวประกอบกิจการในบางประเภทราชอาณาจักรไทย 

เพื่อเปนการปองกันและสงวนไวใหกับประชาชนในราชอาณาจักรไทย  

 3.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนมาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปน

หลักประกันและการคุมครอง สิทธิประโยชนท่ีใหกับผูเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย ประเทศ

ไทยมีการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนมากข้ึน ท้ังนี้เพื่อเปนการโนมนาว ดึงดูดใหนักลงทุนท่ี

เปนชาวตางชาติหรือนักลงทุนชาวไทย เขามาทําการลงทุนโดยตรง ในภาคอุตสาหกรรมประเภท

ตาง ๆ โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย  มีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท มูลนิธิ สหกรณของ            

คนตางดาว หรือคนตางดาวผูถือหุนอยู   
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 ปจจุบัน ประเทศไทยมียุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนใหม ท่ีมีผลบังคับใชเม่ือวันท่ี 1 

มกราคม 2558 ท่ีนักลงทุนตางชาติตางจับตามอง รวมท้ังนักลงทุนยุโรปท่ีเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยแลวและสนใจมาลงทุนในราชอาณาจักรไทยและภูมิภาค หัวใจหลักตาม

ยุทธศาสตรใหมท่ีบีโอไอประกาศก็คือ เนนการสงเสริมการลงทุนท่ีมีคุณคา ท้ังในประเทศและ       

การลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขัน กาวพนการเปนประเทศท่ีมี

รายไดระดับปานกลาง (Middle income trap) และเติบโตอยางยั่งยืน ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจ

พอเพียง โดยเนนสงเสริมดานการวิจัย พัฒนานวัตกรรมและการมูลคาเพิ่มทางภาคเกษตร 

ภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการ สงเสริมเร่ืองการประหยัดพลังงานและกิจกรรมท่ีเปนมิตรกับ

ส่ิงแวดลอม เปนตน 

 ท้ังนี้ ผูท่ีไดรับการสงเสริมยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ใหไดรับอนุญาต

ใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนท่ี

คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได (พระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน, 2520, มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับยกเวนอากรขาเขา

สําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนัน้ตองไมเปนเคร่ืองจักรท่ีผลิต

หรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตในตางประเทศ และมี

ปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได รวมท้ังจะไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ี

ไดจากการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนด ท้ังนี้ จะ

พิจารณากําหนดเปนสัดสวนของเงินลงทุนโดยไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน ซ่ึงตองมี

กําหนดเวลาไมเกินแปดปนับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น ในกรณีท่ีกิจการท่ีเปน

กิจการท่ีมีความสําคัญและเปนประโยชนตอประเทศเปนพิเศษตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนด 

ใหผูไดรับการสงเสริมในกิจการดังกลาวไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีได

จากการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมมีกําหนดเวลาตามท่ีคณะกรรมการกําหนด ซ่ึงตองไม

เกินแปดปนับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 

 ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

คณะกรรมการอาจอนุญาตใหผูไดรับการสงเสริมนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลานั้น

ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลา

ไมเกินหาปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็

ได 

 4.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนบทบัญญัติขอยกเวนของกฎหมายในการอนุญาตให
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บุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมได เพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวนเนื้อท่ีท่ี

คณะกรรมการเหน็สมควร โดยผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมตองไดรับ

อนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม  แลวแตกรณีเพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวน 

เนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรแมวาจะเกิน กําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืน กรณีท่ีผู

ประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนคนตางดาวเลิกกิจการหรือ โอนกิจการ

ใหแกผูอ่ืน ผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับ อนุญาต

ใหถือ กรรมสิทธ์ิและสวนควบกับท่ีดินนั้นใหแก กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายใน

เวลาสามปนับแตวันท่ีเลิกหรือ โอนกิจการ มิฉะนั้นใหอธิบดีกรมท่ีดินจําหนายท่ีดินและสวนควบ

กับท่ีดินนั้นใหแก กนอ. หรือบุคคลอ่ืนตามประมวล กฎหมายท่ีดิน 

 5.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  คนตางดาวสามารถเชาท่ีดินใน

ประเทศไทยไดตามหลักเกณฑและเงื่อนไข ท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว กลาวคือ 

สามารถทําสัญญาเชาไดไมเกิน 30 ป และเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงสามารถตอสัญญาไดอีกไมเกิน        

30 ป นับแตวันตอสัญญา ตอมาเม่ือวันท่ี 19 พฤษภาคม 2542 รัฐบาลมองเห็นความสําคัญในการ

สนับสนุนการลงทุนในการประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงไดตราพระราชบัญญัติ

การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ข้ึนใชบังคับ เพื่อกําหนด

หลักเกณฑเงื่อนไขแตกตางจากการเชาท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว 

สําหรับใชเฉพาะกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงคนตางดาว

สามารถเลือกเชาท่ีดินโดยมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร หรือเกินกวาหนึ่งรอยไรก็ได ท้ังนี้หลักเกณฑ

สําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร 

 6.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว          

ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคล คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ี

อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหเขามาใน

ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนนิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา 97 

และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย นิติ

บุคคลท่ีเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  คนตางดาวหรือ             

นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไดนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอน
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เงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา

ตางประเทศ 

 ในอาคารชุดแตละอาคารชุดนั้น คนตางดาวหรือนิติบุคคลจะถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได

ไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ดังนั้น คนตางดาวสามารถ       

ถือกรรมสิทธ์ิหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  ไมวาจะเปนคนตางดาวหรือนิตบุิคคลท่ีกฎหมายถือวา

เปนคนตางดาวรายเดียวหรือหลายรายรวมกันแลว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดในอาคารชุด แต

ละแหงไดไมเกินรอยละ 49 ของพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ๆ  เนื้อท่ีหรือพื้นท่ีของ

หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดแตละแหงจะมีอยูเทาใด ใหถือตามความเปนจริงขณะท่ีจดทะเบียนเปน

อาคารชุด ใหถือเอาเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดเปนเกณฑ โดยมิไดคํานึงถึงวาหองชุดแตละหองชุดจะ

มีราคาซ้ือขายตางกันหรือไมเพียงใด ในอาคารชุดแตละแหงยอมมีหองชุดจํานวนหลายหองชุด         

ในแตละหองชุดก็อาจจะมีราคาแตกตางกัน  

 7.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี  มีอํานาจใหสัมปทานแก

ผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดยใหผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดนับแตไดมีการแกไข

ประมวลกฎหมายท่ีดนิใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได โดยใหผูไดรับ

สัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได นับแตไดมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดินใหคนตางดาว

สามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยไดใน พ.ศ. 2542 โดยผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

ได ผูท่ีจะขอสัมปทานปโตรเลียมจะตอง เปนบริษัท และ มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และ

ผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม และในกรณีท่ีผูขอสัมปทานไมมี

ลักษณะครบถวนตามท่ีกลาวมานั้นจะตองมีบริษัทอ่ืนซ่ึงรัฐบาล เช่ือถือและ มีทุน เคร่ืองจักร 

เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม และมี

ความสัมพันธในดานทุนหรือการจัดการกับผูขอสัมปทานรับรองท่ีจะใหทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ 

อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะสํารวจ ผลิต ขายและจําหนายปโตรเลียม การประกอบกิจการ

ปโตรเลียม คณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน 

ท้ังนี้ แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามกฎหมายอ่ืนผูรับสัมปทานโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีไดมา

ไดตอเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ซ่ึงการอนุญาตของคณะกรรมการใหอธิบดีแจงเปน

หนังสือใหผูรับสัมปทานทราบ 

 จากการศึกษากฎหมายการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการ

ลงทุนในราชอาณาจักรไทยพบวา กฎหมายอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาถือครองท่ีดินใน

ราชอาณาจักรไทยได ซ่ึงปริมาณในการถือครองท่ีดินแตละประเภทนั้นจะแตกตางกันข้ึนอยูกับ การ
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ลงทุนหรือการประกอบกิจการของคนตางดาว ในการถือครองท่ีดินแตละประเภทนั้นกฎหมายมีท้ัง

มีท้ังสงเสริมสนับสนุนในการลงทุน และมีขอหามบางประเภทเพื่อกําหนดสิทธิในการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาวไวดังท่ีไดศึกษามาแลวในตอนตน แตท้ังนี้ก็ยังเกิดปญหาในการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวอยู ในปจจุบันมีปญหาการทํานิติกรรมธุรกรรมในลักษณะใหตัวแทนคนตางดาวใน

การการถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทย โดยอาศัยชองวางของกฎหมายและอาศัยคนไทยเปน

ตัวแทนอําพรางในการเขาถือครองท่ีดินเพราะกฎหมายไทยไมไดเปดเสรีในการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวไว  ท้ังนี้เพราะท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีคุณคา เปนส่ิงท่ีควรหวงแหนไวใหประชาชนใน

ชาติ เพื่อสรางความม่ันคงใหกับประเทศชาติ แตท้ังนี้ ก็ยังคงมีขอกฎหมายท่ีจะตองมีการแกไข

เปล่ียนแปลงเพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาซ่ึงจะไดเสนอแนะในตอนทาย 

 ถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย   

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของท่ีดินท่ีเกี่ยวกับสิทธิของคนตางดาวใน

การถือครองท่ีดิน  ไวพอจะสรุปไดดังนี้ ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย ท่ีดินและอาคารประเภทอาคาร

หรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิไดราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไม

นอยกวา  250,000 (Ringgit, RM)  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาว 

ถือครองกรรมสิทธ์ิไดโดยราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgirt, RM) 

อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดโดยราคาของหองในอาคารชุดนั้น

ตองมีมูลคาไมนอยกวา  250,000 ริงกิต (Ringgit, RM) (ในบางรัฐเชนรัฐปนัง(Penang)  อาจ

กําหนดใหกําหนดจํานวนข้ันต่ําสูงถึง  750,000  ริงกิต  (Ringgit, RM) อาคารและบานท่ีอยูในเขต

พื้นท่ีท่ีดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น  คนตางดาวจะไมสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได พื้นท่ีอาคาร

ชุด  และพื้นท่ีอาคารท่ีรัฐบาลมาเลเซียสงวนไวนั้น  คนตางดาวจะไมสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

 ท่ีดินท่ีใชประกอบธุรกิจ  หรืออุตสาหกรรมท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูใน

เขตคาขาย  คนตางดาวจะถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้นได  ท่ีดินและอาคารตองมีมูลคา

ไมนอยกวา 300,000 ริงกิต (Ringgit, RM) ในท่ีดินประเภทธุรกิจอุตสาหกรรมท่ีรัฐบาลกําหนดนั้น  

คนตางดาวสามารถถือครองโดยอยูภายใตรัฐทองถ่ินท่ีจะเปนผูกําหนดรายละเอียด  และเงื่อนไขใน

การจัดตั้งเปนนิติบุคคล  แตอยางไรก็ตามการถือครองเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นยัง

ไมไดรับอนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมจะเปน

เจาของไดดวยการเชา เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป ท่ีดินอ่ืนซ่ึงซ้ือขายไดก็อาจใชเพื่อ

ประโยชนทางอุตสาหกรรมได 

 ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม ในท่ีดินประเภทนี้คนตางดาวจะไมไดอนุญาตใหสามารถถือ

ครองกรรมสิทธ์ิไดยกเวนท่ีดินประเภทดังตอไปนี้ ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการทําปศุสัตว  
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ฟารม  เพื่อการคาโดยการจัดการนั้นใชวิชาการและเทคโนโลยสีมัยใหม ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

เพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการจัดการดานการทองเท่ียว  

โดยในกรณีตองมีคนมาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 49 

 ท่ีดินท่ีกําลังพัฒนา  (Development land) ท่ีดินประเภทนี้เปนท่ีดินท่ีรัฐบาลมาเลเซียนั้น

ไดสงวนไวเพื่อคนชาติมาเลเซียโดยเฉพาะเพื่อพัฒนาเปนแหลงท่ีอยูอาศัย  สถานประกอบการธุรกิจ  

และอุตสาหกรรม  โดยจะอนุญาตใหคนตางดาวเขาทําการถือครองกรรมสิทธ์ิไดในกรณีท่ีคนตาง

ดาวจัดตั้งเปนนิติบุคคลท่ีมีคนชาติมาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 70  ของจํานวนทุนของ

นิติบุคคลนั้น จะสังเกตไดวาการกําหนดประเภทท่ีดินและอาคารของสหพันธรัฐมาเลเซียท่ีหามมิให

คนตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางประเภทนั้น  เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยงท่ี

อยูอาศัยของคนพื้นเมืองท่ีเปนคนช้ันลางและชนช้ันปานกลาง ปองกันการผูกขาด  และปองกันการ

ผันผวนของราคาท่ีดินและบาน  โดยใหคนตางดาวไปซ้ือท่ีดินในบริเวณท่ีมีมูลคาสูงอยูแลว 

 1.  การกําหนดปริมาณของท่ีดิน  หรือการกําหนดสัดสวนท่ีดินสามารถแบงประเภทการ

กําหนดปริมาณท่ีดินได ดังนี ้

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10 ของจาํนวนอาคารตอโครงการ 

  1.2  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10   ของจํานวนบานตอโครงการ  

  1.3  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดรวมกันไมเกินรอย

ละ 50 ของจํานวนหองตอหนึ่งโครงการ 

  1.4  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูในเขตคาขาย  ท่ีเปนโครงการ  คนตาง

ดาวสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้นไดไมเกินรอยละ 20 ของพื้นท่ีขายปลีกใน

โครงการ 

 2.  การกําหนดกระบวนการอนุญาตในกรณีคนตางดาวเขาถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐ

มาเลเซียจะมีเงื่อนไข ดังนี้ คือ ในกรณีคนตางดาวตองการซ้ือท่ีดินในทุก ๆ กรณีนั้นตองไดรับ

อนุญาตจากหนวยงานกลาง  หรือคณะกรรมการพิจารณากรลงทุนของคนตางดาว (Foreign 

investment committee)  และหนวยงานท่ีเกี่ยวของในทองถ่ินเสียกอน ในการถือครองกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมนั้น คนตางดาวนั้นตองพิสูจนใหเห็นวาการท่ีตนเองถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินดังกลาวนั้นจะเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ  และการสงออกสินคาของประเทศโดยตองขอ

อนญุาตตอกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอนดําเนินการดวย  (Ministry of International Trade 

and Industry, MITI) ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมนั้น  คนตางดาวตอง
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ขออนุญาตจากกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน(Ministry of International Trade and 

Industry, MITI)  โดยตองไดรับใบอนุญาตกอนเร่ิมประกอบกิจการ อยางไรก็ตาม  คนดาวไมอาจ  

ถือครองท่ีดินไดเกินกวาเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว ไดแก กรณีท่ีเปนทรัพยสินทางพาณิชย จะถือ

ครองเปนมูลคาไดไมเกิน 500,000 ริงกิต กรณีท่ีเปนทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย จะตองมีมูลคาไมเกิน 

500,000 ริงกิต (RM) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาว ดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ           

เขามามีสิทธิในท่ีดินในประเทศมาเลเซียได จะตองเปนคนตางดาวดังตอไปนี ้

 1.  คนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในประเทศมาเลเซียและมีคูสมรสในประเทศ

มาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต (Ringgit, RM)    

แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM) 

 2.  ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมี           

ผูรวมทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

 3.  ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาลอนุญาต

จะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนิติบุคคลและตองมีทุนจด

ทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบกิจการ

ดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี

 4.  ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land) คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซียไม

นอยกวารอยละ 70 

 เม่ือคนตางดาวเขาซ้ือท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศมาเลเซียนั้นจะถูกหามไมให

ขายภายในระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตอนุญาตใหซ้ือเพื่อปองกันการเก็งกําไร สหพันฐรัฐมาเลเซียมี

ขอจํากัดเกี่ยวกับการซ้ือท่ีอยูอาศัยของมาเลเซีย ดังนี ้

 1.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาต่ํากวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

 2.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีทางการมาเลเซียสํารองไว  

 3.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีทางศาสนาอยางไรก็ตามมาเลเซียใหโอกาส          

นักลงทุนชาวตางชาติถือครองท่ีดินในมาเลเซียเปน บานหลังท่ีสอง เพื่อสรางโอกาสท่ีดีสําหรับ        

นักลงทุน มีแนวทางคือไดเปนเจาของโดยตรงถือครองไดโดยอิสระสามารถสรางอาณาจักรไดมี

สิทธิโดยถูกกฎหมายใชเงินทุนของสถาบันการเงินของตางชาติไดโดยมีข้ันตอนการซ้ือกระทําได

เชนเดียวกับชาวมาเลเซีย  
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 นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซียยังมีกฎหมายพิเศษท่ีใชกํากับดูแลการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาว ซ่ึงเปนวิชาชีพตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยโดยท่ีตัวแทนและนายหนา

อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและจดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือ

นายหนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงสหพันธรัฐมาเลเซียเปนประเทศแรกในอาเซียนท่ีไดออกกฎหมายท่ีใช

กํากับดูแลตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย โดยมีมาตั้งแตป ค.ศ.1981 และสหพันธรัฐมาเลเซียยังมี

กฎหมายครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแกผูประเมินคา

ทรัพยสิน(Valuer or appraiser),ผูบริหารทรัพยสิน(Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) นั้นดวย  

 จากการศึกษาทําใหทราบวาการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม 

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซียนั้น กฎหมายไดใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาว

ในการเขามาถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนหรือประกอบกิจการ ซ่ึงตางก็มีกฎหมายท่ีกําหนดสิทธิและ

กฎหมายในการสงเสริมการลงทุนไวแตกตางกัน ซ่ึงเม่ือไดนํามาเปรียบเทียบกันแลวจะพบวา 

สหพันธรัฐมาเลเซียมีการเปดกวาง และใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวมากกวาการถือครองท่ีดินเพื่อ

การลงทุนในราชอาณาจักรไทย แตท้ังนี้การถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นไดกําหนดพื้นท่ี 

และจํานวนเงินในการเขามาถือครองท่ีดินแตละประเภทไวอยางชัดเจน และจะเห็นไดวานักลงทุน

ตางดาวไดใหความสนใจเขามาลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซียจํานวนมาก อันเนื่องมาจากสหพันธรัฐ

มาเลเซียมีกําลังแรงงานท่ีมีประสิทธิภาพและสภาพเศรษฐกิจ สังคม การเมืองท่ีม่ันคงและมี

หนวยงานกํากับดูแลการถือครองท่ีดินของคนตางดาวโดยตรงอีกท้ังมีกฎหมายควบคุมและสามารถ

บังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ  

 

ขอเสนอแนะ  

 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย ในการศึกษาขางตนผูวิจัยมีขอเสนอแนะ 

ดังนี้  

 ผูวิจัยพบวา กฎหมายการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยมีการ           

หลีกเหล่ียง ระเบียบ วิธีการ ข้ันตอน กฎเกณฑตามกฎหมายในการขออนุญาตถือครองท่ีดินใน

ราชอาณาจักรไทยโดยการอาศัยคนไทยเปนตัวแทนในการเขาถือครองท่ีดินของคนตางดาว โดย  

การทํานิติกรรมธุรกรรมอันมีลักษณะท่ีซับซอนเปล่ียนไปตามสภาพแวดลอมสังคมและวัฒนธรรม 

กลาวคือ การสมรสกับคนไทยแลวใหคูสมรสท่ีเปนคนไทยถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแทน แตสิทธ์ิใน

การใชประโยชนยังเปนของคนตางดาว หรือ การทําธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยอาศัยการจด
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ทะเบียนและมีหลักฐานทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยแตในทางปฏิบัติอํานาจในการ

ควบคุมดูแลเปนของบุคคลตางดวย ดวยสาเหตุดังกลาว ผูวิจัยเห็นวาควรใหมีการรางกฎหมาย

กําหนดโทษเพื่อเอาผิดกับบุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีรวมกับบุคคลสัญชาติไทยท้ังบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคล อันเปนการกระทําการอันฝาฝนกฎหมายซ่ึงใหมีโทษจําคุกและโทษปรับและ

ใหสามารถบังคับใชได  อีกท้ังในกรณีท่ีบุคคลสัญชาติไทยไดจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาวการ

จดทะเบียนหรือการทําธุรกรรมทางท่ีดินท่ีมูลคาตั้งแต  5  ลานข้ึนไปนั้นจะตองมีการจัดเก็บภาษีท่ี

สูงข้ึนกวาบุคคลสัญชาติไทยท่ีไมจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาว  และใหมีการกําหนดอัตราทุนข้ัน

ต่ําไมนอยกวา  10  ลานบาทในการซ้ือขายท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  รวมท้ังหาม

คนตางดาวซ้ือท่ีดินในเขตท่ีกําลังพัฒนาหรือยังไมมีการพัฒนาเพื่อสงวนไวสําหรับประชากรในชาติ  

ท้ังนี้เพื่อเปนการกําหนดกฎเกณฑขอบังคับและเปดโอกาสใหแกคนตางดาวท่ีเขามาถือครองท่ีดิน

เพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยไมวาโดยตนเองหรือกระทําการผานตัวแทน 

 การกําหนดหลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวในราชอาณาจักร

ไทย ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีหามคนตางดาวสําหรับ 

การประกอบธุรกิจในบางธุรกิจท่ีใหสําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได การกําหนด

หลักเกณฑการเขามาประกอบธุรกิจของคนตางดาว เชน กิจการท่ีคนไทยไมพรอมในการประกอบ

กิจการและเพื่อสงวนไวสําหรับคนในชาตินั้น ผูวิจัยเห็นวาการสงวนอาชีพหรือการประกอบกิจการ

ของคนตางดาวนั้นเปนผลดีตอคนในชาติ แตการประกอบกิจการบางประเภทท่ีคนไทยไมพรอม

หรือสงวนไวใหคนในชาติจะไมเกิดผลดี หากประชาชนในชาตินั้นขาดความรูความสารถและ

ประสบการณ ผูวิจัยเห็นวาเพื่อเปนการเปดโอกาสในการลงทุนและการประกอบธุรกิจของ              

คนตางดาว และเปนการสงเสริมการลงทุนในประเทศ รวมท้ังยังเปนการแกปญหาการละเมิดตอ

กฎหมายเนื่องจากอาชีพท่ีสงวนหามคนตางดาวทํานั้น กลับเปนท่ีสนในของคนตางดาว การ

ประกอบกิจการจึงไมไดกระทําโดยตนเองแตใชบุคคลท่ีมีสัญชาติไทยกระทําการแทน เพื่อเปน        

การแกปญหาดังกลาว ผูวิจัยเห็นวาควรมีการแกไขเพิ่มขอบัญญัติเกี่ยวกับกิจการท่ีสงวนนั้น           

โดยเปดโอกาสใหคนตางดาวสามารถประกอบกิจการท่ีคนไทยไมพรอมหรือท่ีสงวนไวบางประเภท

ได แตท้ังนี้ในการประกอบกิจการท่ีคนไทยไมพรอมหรือสงวนไวนั้นจะตองมีคนไทยถือหุนใน

กิจการไมกวารอยละ 70 และมีการกําหนดทุนข้ันต่ําในกิจการท่ีสงวนไวจะตองเปนกิจการท่ีมีทุน

ข้ันต่ําไมนอยกวา 10 ลานบาท เพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักรและ

เปนการสงเสริมพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ  แตท้ังนี้ก็ตองรักษาสมดุลและความม่ันคงใน

ราชอาณาจักรไทยดวย  โดยมีการกําหนดอัตราการถือหุนและอัตราทุนข้ันต่ําในการลงทุนไวดวย   
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 การศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม        

การลงทุน ในราชอาณาจักรไทยนั้นยังไมมีหนวยงานของรัฐท่ีเขามาควบคุมดูแลการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวอยางเปนรูปธรรม จึงควรใหมีคณะบุคคลหรือบุคคลซ่ึงเปนผูมีวิชาชีพโดยตรงใน

การกํากับการดูแลโดยใหจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายเพื่อมากํากับดูแลการถือครองท่ีดินของคนตางดาว

โดยตรงเพื่อใหสอดคลองกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยในปจจุบัน 

อยางเชนสหพันธรัฐมาเลเซียมีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย ดูแลอสังหาริมทรัพย (Estate 

agent) โดยตรงแลวยังครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแก           

ผูประเมินคาทรัพยสิน (Valuer or appraiser) ผูบริหารทรัพยสิน (Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) นั้นดวย โดยท่ีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยจะตอง

ไดรับใบอนุญาตและจดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือนายหนาอสังหาริมทรัพย  เพื่อ

เปนการอํานวยความสะดวกและสรางความเช่ือม่ันแกนักลงทุนตางดาว  

 ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม              

พ.ศ. 2542 ไดกําหนดนิยามการเชาไวเฉพาะแตการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาเกิน 30 ป             

แตไมเกิน 50 ป ซ่ึงผูวิจัยไดพิจารณาถึงผลทางกฎหมาย ท่ีกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหไวเปนพิเศษ แก

สิทธิการเชาอันไดแก  การสรางความม่ันคงใหแกสิทธิการเชา หรือนําไปใชประโยชนเปนประกัน

หนี้ดวยแลว จะพบวาส่ิงตาง ๆ เหลานี้หากไดบังเกิดผลแกสิทธิการเชาตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  นาจะเปนประโยชนแกการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปไดไมนอยและ

ผูวิจัยเห็นวาระยะการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชย 

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยไวระยะเวลาเกิน 30 

ป แตไมเกิน 50 ป นั้น ผูวิจัยเห็นควรเพิ่มระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวจากเดิม 

ระยะเวลาเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป เนื่องจากสภาพสังคม 

เศรษฐกิจ ในปจจุบันมีการมีการเปล่ียนแปลงและเพื่อใหเปนการดึงดูดคนตางดาวใหเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยในระยะยาว ประกอบกับใหสอดคลองกับประเทศเพื่อนบาน อยางเชน

สหพันธรัฐมาเลเซียท่ีใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป  

 และประการสุดทายผูวิจัยเห็นวา การทําสนธิสัญญาระหวางประเทศ เร่ืองการกําหนด

สิทธิในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนจะเปนการสงเสริมการลงทุนใหกับนักลงทุนตางดาวเขามา

ลงทุนในราชอาณาจักรมากข้ึน ซ่ึงจะเปนผลดีตอเศรษฐกิจของประเทศดวย โดยในสนธิสัญญานั้น

จะตองกําหนดไวอยางแนชัดถึง เงื่อนไขและหลักเกณฑ ในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

รวมถึงการกําหนดขอบเขตและพื้นท่ีในการทําสนธิสัญญาไวดวย เพื่อเปนการสรางความม่ันคงและ

ดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย 
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