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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 

  

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 การถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแตยุคสมัยสุโขทัย ไดมีการกําหนดไวอยาง

ชัดเจนในศิลาจารึกวาใครสรางปาหมาก ปาพลู สรางไวใหไดแกมัน เปนการกําหนดเพื่อมุงท่ีจะ

ผลักดันใหประชาชนทําประโยชนในท่ีดินเพื่อใหเกิดผลผลิตท่ีเปนประโยชนแกบานเมือง แตก็

เฉพาะผลประโยชนท่ีสรางไวบนท่ีดินเทานั้นท่ีตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูสราง สวนผืนแผนดินก็ยังคง

เปนของกษัตริยในฐานะเจาของแผนดินเปนการอนุญาตใหประชาชนสามารถเขาทําประโยชนใน

ท่ีดินของตนเองไดอยางอิสระ แตราษฎรยังไมสามารถเขาครอบครองเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

ดังกลาวได ตอมา จึงมีการบัญญัติกฎหมายท่ีใหราษฎรสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดและเร่ิมมีการ

กําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินแกราษฎรข้ึน 

 กฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินไดมีวิวัฒนาการตอมาตามสภาพสังคม จนกระท่ังป พุทธศักราช 

2497 ไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายท่ีดินและไดมีการจํากัดจํานวนเนื้อท่ีในการถือครอง

ท่ีดินของคนไทย ท้ังนี้เพราะตองการใหมีการควบคุมการใชประโยชนในท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย 

การเกษตร อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมใหใชในจํานวนท่ีจํากัด แตในท่ีสุดบทบัญญัติดังกลาวก็

ไดถูกยกเลิกไปโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 มกราคม พุทธศักราช 2502 โดย

ใหเหตุผลวา การจํากัดสิทธิของบุคคลในการถือกรรมสิทธ์ิเปนการจํากัดท่ีไมสมควรและเปนการ

ถวงความเจริญกาวหนาในทางการเกษตรอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และสงผลใหเกิดความ

เสียหายแกเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงผลจากการมีประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวทําใหปจจุบัน

ประชาชนสามารถถือครองท่ีดินไดโดยไมจํากัดจํานวน (กมลวรรณ  นาคพิน, 2549, หนา 1 - 2) 

 ท่ีดินถือเปนปจจัยสําคัญท่ีไดรับความสนใจจากนักลงทุนท้ังในราชอาณาจักรไทยและ

ตางประเทศ ไมวาจะเปนการลงทุนของนักลงทุนภายในประเทศ หรือจากนักลงทุนตางประเทศ 

เนื่องจากผลแหงการลงทุนกอใหเกิดการนําเทคโนโลยีสมัยใหมอันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการ

เขามา ซ่ึงเทคโนโลยีดังกลาวอาจตองใชเงินลงทุนสูง โดยบางประเทศท่ีรับการลงทุนนั้นอาจไม

สามารถมีเงินเพียงพอสําหรับการลงทุนนั้น จึงมีความจําเปนท่ีจะตองไดรับการเขามาลงทุนของ     

นักลงทุนคนตางดาวนั้นเอง 

 ดังนั้น ประเทศท่ีกําลังพัฒนาสวนใหญจึงมีมาตรการตาง ๆ ท่ีออกมาสนับสนุนใหเกิด

การลงทุนในประเทศของตนจากนักลงทุนคนตางดาวใหมากท่ีสุด ซ่ึงก็รวมถึงประเทศไทยดวย
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มาตรการตาง ๆ เหลานี้สวนหนึ่งก็คือมาตรการทางกฎหมายท่ีใชเปนเคร่ืองมือในการสนับสนุนให

เกิดการลงทุนจากตางประเทศ เนื่องจากมีการบัญญัติหลักประกันและการคุมครองรวมท้ังมีการให

สิทธิประโยชนแกผูเขามาลงทุนท่ีจะไดรับการลงทุนในประเทศไทยลวนแตเปนส่ิงจูงใจและเปน

การสรางความม่ันใจใหแกนักลงทุนคนตางดาวในการท่ีจะเขามาลงทุนในประเทศนั้น ๆ  

 ประเทศไทยเปนประเทศกําลังพัฒนาและเปนประเทศหนึ่งท่ีตองการเทคโนโลยี

สมัยใหมอันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการเขามา จึงมีความตองการท่ีจะใหนักลงทุนคนตางดาว

เขามาลงทุนในประเทศ จึงไดมีการตรากฎหมายเพื่อเปนการสนับสนุนและเปนการดึงดูดใหนัก

ลงทุนคนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศ เชน พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 แกไขเพิ่มเติม 

(ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2555 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 ซ่ึงกฎหมายแตละฉบับท่ีไดกลาวมานั้น ไดมี

มาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการสงเสริมการลงทุนและรวมถึงเปนหลักประกันการคุมครอง  

ท้ังสิทธิประโยชนของผูเขามาลงทุน ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะเนนศึกษาถึงการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน

ของบุคคลตางดาว ภายใตกฎหมายการลงทุน 

 ในปจจุบันคนตางดาว ไดเขามามีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทยเปนจํานวนมาก ท้ังนี้

เนื่องจากมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซ่ึงในภาคของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยคอนขางเกิด

ปญหา เพราะท่ีดินเปนปจจัยท่ีสําคัญในการผลิตและท่ีดินในประเทศมีจํานวนจํากัด แตความ

ตองการของคนตางดาวนั้นไมมีขอบเขตเพราะคนตางดาวมุงแตการครอบครองเพื่อการลงทุน

แสวงหาผลกําไรเปนสําคัญ เปนสาเหตุใหคนตางดาวพยายามเขามาถือครองท่ีดินในประเทศมาก

เกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดใหคนตางดาวถือครองได ในลักษณะท่ีมีการสลับซับซอน ซ่ึงเปนวิธีการ

ท่ีบุคคลตางดาว จะหลีกเล่ียงการท่ีจะตองถูกจํากัดสิทธิในการถือครองท่ีดินตามกฎหมาย 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  

 ปญหาของการหลีกเล่ียงกฎหมายพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ท่ีเปน 

การจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือครองท่ีดิน ถือเปนปญหาของชาติเพราะท่ีดินถือเปน

อธิปไตยและเปนท้ังทรัพยากรท่ีสําคัญของประเทศ ถามีการปลอยใหคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดิน

มากเกินไป อาจทําใหประเทศประสบปญหาความม่ันคง และปญหาอ่ืน ๆ ตามมาอีกมากมาย สาเหตุ

เนื่องจากชองวางทางกฎหมายยังไมไดรับการแกไขอยางเปนรูปธรรม จึงทําใหไมสามารถท่ีจะ

ติดตามและลงโทษคนตางดาว ในกรณีท่ีมีการหลีกเล่ียงกฎหมายในการถือครองท่ีดิน จึงมีความ

จําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองมีการวางมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินคนตางดาว เพื่อ
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การลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ใหครบถวน ครอบคลุมเพื่อเปนการ

บังคับรองรับสภาพปญหาและสามารถบังคับใชไดอยางดียิ่งในอนาคต  

 กฎหมายท่ีดินของไทยอนุญาตใหชาวตางชาติถือครองท่ีดินได แตตองเปนไปตาม

เงื่อนไขของกฎหมายในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวท้ังท่ีเปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล  

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 8 ซ่ึงไดวางหลักเกณฑในการถือครองท่ีดินสาหรับคนตางดาวไว 

ดังนี้  

 1.  จะตองมีสนธิสัญญาระหวางประเทศประเทศไทยกับประเทศท่ีคนตางดาวมีสัญชาติ

อนุญาตใหคนตางดาวถือครอง มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในไทยได  

 2.  การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวตองตกอยูภายใตประมวลกฎหมายท่ีดิน  

 3.  การไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาวตองตกอยูภายใตกฎกระทรวง ฉบับท่ี 8 พ.ศ. 2497  

 4.  ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีมหาดไทย  

 นอกจากนั้น บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตาม

มาตรา 86 วรรค 1 มิใหใชบังคับกับคนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดใน

กฎกระทรวงซ่ึงตองไมต่ํากวา ส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร 

และ ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี และ มีหลักเกณฑตอไปนี้  

 ประเภทธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุนตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และ สังคมของประเทศ 

หรือ เปนกิจการท่ี คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการสามารถขอรับการ

สงเสริมการลงทุนตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนได  

 ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวา 3 ป  

 บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวถือครองท่ีดินได ตองอยูในกรุงเทพมหานคร          

เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือ อยูในเขตท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัย ตามกฎหมายวาดวยการผัง

เมือง และ คนตางดาวจะหลบเล่ียงกฎหมายโดยการทําสัญญาตัวแทนใหผูอ่ืนซ้ือขายท่ีดินเพื่อตนเอง

ไมได นอกจากนี้นิติบุคคลท้ังหลาย ท่ีมีคนตางดาวถือหุน หรือ มีหุนสวน หรือมีสมาชิกเปนคนตาง

ดาวเกินกวา รอยละ 49 หรือ เกินกวากึ่งหนึ่ง หรือมูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อคนตางดาว ใหถือวามี

สิทธิถือครองท่ีดินตามหลักเกณฑของคนตางดาว รวมท้ังนิติบุคคลดังกลาวท่ีไปถือหุน หรือมี

หุนสวนในนิติบุคคลอ่ืนดวยก็มีสถานะเปน คนตางดาว  

 คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงท่ีดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม แตตองไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีกอนตามมาตรา 93 กอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นอกจากนี้ยังมีขอกําหนด

ในเร่ืองของขนาดการถือครองท่ีดิน กลาวคือ คนตางดาวถือครองท่ีดินไดไมเกินครอบครัวละ 1ไร 
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เพื่ออยูอาศัย ไมเกิน 5 ไร เพื่อใชในการกุศลสาธารณะ และไมเกิน 10 ไร สําหรับเพื่อใชใน

อุตสาหกรรม  

 นอกจากประมวลกฎหมายท่ีดินแลวคนตางดาวอาจมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน

ได เชน ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 กลาวคือ คนตางดาวผูนั้นตอง

เปนผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนซ่ึงไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ี

ไดรับสงเสริมการลงทุน และสามารถถือครองท่ีดินมากกวาท่ีกําหนดไวหากเปนไปตามหลักเกณฑ

ของกฎหมายพิเศษ ซ่ึงมีสาระโดยสังเขป ดังนี้  

 ก.  พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 กฎหมายฉบับนี้ใหคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนมีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ซ่ึงอาจ

เปน บริษัท มูลนิธิ สหกรณตางดาว หรือท่ีชาวตางชาติถือหุนอยู (ซ่ึงไดรับการสงเสริมการลงทุน)  

 ข.  พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ใหผูประกอบ

อุตสาหกรรม ตามความหมายแหงพระราชบัญญัติฉบับนี้ซ่ึงหมายถึง ผูไดรับอนุญาตใหประกอบ

อุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม โดยตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคม

อุตสาหกรรม ซ่ึงผูประกอบอุตสาหกรรมอาจเปนนิติบุคคลชาวตางชาต ิหรือนิติบุคคลท่ีคนตางดาว

ถือหุนก็ได อาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคนอุตสาหกรรม เพื่อประกอบกิจการได

ตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร 

 ค.  พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี 

โดยไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี มีอํานาจใหสัมปทานแกผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดยให         

ผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได นับแตไดมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดินใหคนตาง

ดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได พ.ศ. 2542 และกําหนดหลักเกณฑใชบังคับเม่ือวันท่ี 

18 มกราคม 2545 แตมิไดรวมกรณีกฎหมายพิเศษท่ีกลาวมาแลวขางตนท่ีใหคนตางดาวสามารถถือ

ครองท่ีดินได โดย พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ. 2542 

บัญญัติใหชาวตางชาติสามารถครอบครองท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร โดยตองนําเงิน

มาลงทุนไมนอยกวา 40 ลานบาท และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี กฎกระทรวงเร่ืองการกําหนด

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 

ประกาศใชเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 มี ดังนี้  

 1.  ตองดํารงทุนไวไมนอยกวา 5 ป (โดยกฎหมายกําหนดไวเพียง 3 ป แตกฎกระทรวง

เพิ่มเปน 5 ป)  

 2.  ตองเปนท่ีดินท่ีอยูในเขตกรุงเทพฯ เมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือเขตท่ีอยูอาศัยตาม

กฎหมายผังเมือง  
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 3.  ตองอยูนอกเขตปลอดภัยทหาร  

 4.  ตองลงทุนในกิจการ ดังนี้  

  4.1  ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจ หรือ พันธบัตรท่ีรัฐบาลคํ้าประกันเงินตนหรือดอกเบ้ีย  

  4.2  ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน  

  4.3  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหา

ในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  

  4.4  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ี

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน กฎหมายยัง

ควบคุมการใชท่ีดินใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือไดรับอนุญาตแลวจะนําไปทําประโยชน

ลักษณะอ่ืนมิได และ มีมาตรการใหจําหนายท่ีดิน หากไมไดใช หรือใชผิดลักษณะท่ีไดรับอนุญาต 

หรือไดท่ีดินมาเกินกวาท่ีกฎหมายอนุญาต หรือไดท่ีดินมาโดยผิดกฎหมาย หรือไดเลิกกิจการท่ี

ไดรับท่ีดินเนื่องจากไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองจําหนายท่ีดินภายใน 1 ป นับแตมีเหตุให

ตองจําหนายท่ีดินดังกลาว หากคนตางดาวไมจําหนาย อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นได

ตามกฎหมาย  

 จากขอกําหนดกฎเกณฑการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุน ภายใตกฎหมาย

สงเสริมการลงทุนของไทย ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะดําเนินการศึกษาเปรียบเทียบกับการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนของสหพันธรัฐมาเลเซีย เพื่อใหทราบถึง

วิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎี ในการกําหนดสิทธิของคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการ

ลงทุนและกฎเกณฑในการพิจารณาการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวภายใตกฎหมาย

สงเสริมการลงทุน รวมถึงความสัมพันธระหวางกฎหมายของราชอาณาจักรไทยและกฎหมายของ

สหพันธรัฐมาเลเซีย เพื่อศึกษาผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการกําหนดกฎเกณฑขอบังคับหรือ

ขอยกเวนในการใหคนตางดาวถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนและ

ควรจะปรับปรุงแกไขใหเหมาะสมตอสภาพเศรษฐกิจสังคมในปจจุบัน ซ่ึงผูวิจัยจะไดทําการวิจัย

ศึกษารายละเอียดในบทตอไป   
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วัตถุประสงคของการศึกษา 

 1.  เพื่อศึกษาวิวัฒนาการ ประวัติความเปนมา และความสําคัญของปญหาทางกฎหมาย

ของการถือครองท่ีดนิของคนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 2.  เพื่อศึกษาประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีพื้นฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิใน

การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  

 3.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธ์ิของคนตางดาวในการถือ

ครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 4.  เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการลงทุน

ในราชอาณาจักรไทย และ วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการ

ลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 5.  เพื่อศึกษาหาขอสรุปและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย

การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใหเปนรูปธรรม เพื่อเปน

เคร่ืองมือในการสงเสริมการลงทุนราชอาณาจักรไทย 

 

สมมุติฐานการศึกษา 

 การศึกษาถึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน  จะทํา

ใหทราบวากฎหมาย    ท่ีรองรับการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวในราชอาณาจักร

ไทยนั้น  ไมวาจะเปนพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน  พ.ศ. 2520   พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  พ.ศ. 2522  

เปนตน  ซ่ึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในกิจการแตละประเภทกฎหมายใหสิทฺธิ

แกคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนท่ีแตกตางการออกไปข้ึนอยูกับประเภทของการถือ

ครองท่ีดินนั้น  ซ่ึงในสหพันธรัฐมาเลเซียก็มีกฎหมายท่ีกําหนดการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

ท่ีแตกตางกันออกไปข้ึนอยูกับประเภทการถือครองท่ีดินและจํานวนเงินท่ีนําเขามาลงทุนดวย   

ซ่ึงตางก็เปนไปในทิศทางเดียวกันกับราชอาณาจักรไทย  แตอยางไรก็ตามก็ยังมีการหลีกเล่ียงขอ

กฎหมายตางๆเพือ่ใหไดสิทธิในการถือครองท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย  จึงมีความจําเปนท่ี

ราชอาณาจักรไทยจะตองหามาตรการทางกฎหมายเพื่อแกไขปญหาและสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย  เพื่อจะไดแกไขปญหาดังกลาวใหเบาบางลง  และเปนการสรางหลักประกันการ

คุมครองท้ังสิทธิประโยชนของผูเขามาลงทุน  รวมถึงการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยมากข้ึนดวย    
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วิธีการศึกษาและวิจัย 

 วิธีการศึกษาวิจัยจะเปนการวิจัยเอกสาร  (Documentary research)  โดยการศึกษา

วิเคราะหคนควาและรวบรวมขอมูลจากแนวคิด  ประวัติความเปนมาวิวัฒนาการของการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว  ซ่ึงจะมุงเนนวิเคราะหปญหาและมาตรการทางกฎหมายในการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย  และวิเคราะหปญหาทางกฎหมายและมาตรการ

ทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย  โดย

การศึกษาคนควาและรวบรวมขอมูลจากหนังสือ เอกสาร บทความ ความคิดเห็นนักวิชาการ วารสาร  

วิทยานิพนธท่ีเกี่ยวของ  รวมถึงส่ิงพิมพตาง ๆ  ท้ังเอกสารและ  ขอมูลท่ีไดจากการคนควาอิสระใน

ระบบอินเทอรเน็ต  ท้ังท่ีเปนขอมูลในประเทศและตางประเทศ  ตลอดจนรายงานการวิจยัและ

คนควาของสถาบันและองคกรตาง ๆ  

 

ขอบเขตการศึกษา 

 บทความวิจัยฉบับนี้  ผูวิจัยจะไดศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน

ของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน  ซ่ึงประกอบดวย  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติปโตรเลียม  พ.ศ. 2514  พระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว  พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  พ.ศ. 2520  

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  พ.ศ. 2522  พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหง

ประเทศไทย  พ.ศ. 2514  แกไขเพิ่มเติม  (ฉบับท่ี 7)  พ.ศ. 2555  พระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  พ.ศ. 2542  พระราชบัญญัติอาคารชุด   

พ.ศ. 2551 เพื่อศึกษาถึงวิวัฒนาการ  ประวัติความเปนมา  รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการถือ

ครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  มาตรการทางกฎหมายในการบังคับ  รับรองสิทธ์ิ

ของคนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

รวมท้ังมาตรการทางกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีจะเปนฐานในการวิเคราะหปญหาท่ีผูวิจัยไดตั้งประเด็นปญหา

ไว  ท้ังในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย เปนตน   

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1.  ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการ ประวัติความเปนมา และความสําคัญของปญหาทาง

กฎหมายของการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 
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 2.  ทําใหทราบถึงประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎีพื้นฐาน รูปแบบของการกําหนด

สิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  

 3.  ทําใหทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวใน 

การถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 4.  ทําใหทราบถึงปญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของตางดาวเพื่อการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย เปรียบเทียบ ปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใต

กฎหมายสงเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 5.  ทําใหหาขอสรุปและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายการถือ

ครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนใหเปนรูปธรรม เพื่อเปนเคร่ืองมือใน

การสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 
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บทที่  2 

ประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎี พ้ืนฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการ

ถือครองที่ดินของชาวตางชาติในราชอาณาจักรไทย 

 

 ท่ีดินเปนส่ิงท่ีสําคัญของการดํารงชีพของมนุษย เพราะพื้นดินเปนแหลงท่ีนํามาท้ังอาหาร

และเคร่ืองดื่ม รวมท้ังท่ีอยูอาศัย เม่ือมีพลเมืองประชากรมากข้ึนจึงทําใหเกิดปญหา ในการจัด

ระเบียบหรือรูปแบบการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดิน ซ่ึงในแตละยุคสมัยยอมมีความแตกตาง

กันออกไป ตามกาลและเวลา 

 ในระหวางสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประเทศไทยตองประสบปญหาการขาดแคลนสินคา

อุตสาหกรรมเกือบทุกชนิดเปนอยางมาก ท่ีสําคัญไดแก ยารักษาโรค และสินคาท่ีจําเปนตอการครอง

ชีพ ความคิดท่ีจะสรางอุตสาหกรรมใหเปนปกแผนแนนหนา จึงไดเกิดข้ึนภายหลังสงครามส้ินสุด

ลง ในข้ันแรกรัฐบาลไดเปนผูบุกเบิกลงทุนและบริหารเอง แตก็ไมประสบผลสําเร็จดังท่ีตั้งใจไว ใน

ระยะตอมาไดมี “พระราชบัญญัติสงเสริมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2497” ข้ึน แตบทบัญญัติท่ีจะสงเสริมมี

ไมเพียงพอ ตอมาในป พ.ศ. 2503 รัฐบาลภายใตการนําของ จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต ไดมีเจตนาแนว

แนท่ีจะสนับสนุนใหเอกชนเปนผูมีบทบาทสําคัญในการลงทุนและบริหารงานอุตสาหกรรม จึงได

ประกาศใชกฎหมายสงเสริมการลงทุนข้ึนเรียกวา “พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2503” ปพุทธศักราช 2503 จึงถือเปนปเร่ิมตนใช พระราชบัญญัติสงเสริมเพื่อ

กิจการอุตสาหกรรม พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงเปนเสมือนเสาเอกของงานสงเสริมการลงทุนซ่ึง

ยาวนานจวบจนถึงปจจุบันเปนเวลา 55  ป 

 สาระสําคัญของ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม พ.ศ. 2503 

ซ่ึงถือวาเปนกฎหมายแมบทของงานสงเสริมในระยะตอ ๆ มา สรุปไดวารัฐใหหลักประกันวาจะ        

ไมโอนกิจการของเอกชนมาเปนของรัฐ และจะไมประกอบกิจการข้ึนใหมแขงขันกับผูไดรับ           

การสงเสริม รัฐจะใหส่ิงจูงใจในดานภาษีอากรท้ังเคร่ืองจักร วัตถุดิบ และภาษีรายได อนุญาตให       

นําชางฝมือจากตางประเทศเขามาได นอกเหนืออัตราควบคุมคนเขาเมือง และใหบริษัทตางชาต ิ       

ถือครองท่ีดินเพื่อประกอบกิจการอุตสาหกรรมได 

 ตอมาในป พ.ศ. 2508 ไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  

พ.ศ. 2505 บัญญัติใหจัดตั้ง “สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม”   

มีฐานะเทียบเทากรม สังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี เนื่องจากเห็นวาการบริหารงานสงเสริมการลงทุน

ในรูปคณะกรรมการบริหาร ไมมีฐานะเปนกรมในราชการ เปนเหตุใหเกิดความไมสะดวกแก         

 



 10 

การบริหารราชการ ซ่ึงตอมา รัฐบาลไดจัดตั้งสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเพื่อ

อุตสาหกรรมข้ึนในป พ.ศ. 2509 และในป พ.ศ. 2511 ไดแกไขเพิ่มเติมกฎหมายอีกคร้ังหนึ่งเพื่อ

กําหนดใหกิจการนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมอยูในขายไดรับการสงเสริมการลงทุน 

 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดรับการจัดตั้งข้ึนเม่ือวันท่ี 21 กรกฎาคม 

พ.ศ. 2509 ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม พ.ศ. 2508 ข้ึนเปนหนวย

ราชการในระดับกรม ข้ึนตรงตอสํานักนายกรัฐมนตรี และมีเลขาธิการคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนเปนหัวหนาสวนราชการ โดยในระยะแรกไดใชช่ือสํานักงานวา “สํานักงานคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเพื่อกิจการอุตสาหกรรม” แมวากอนป พ.ศ. 2509 จะมีการบริหารงานสงเสริม 

การลงทุนอยูกอนแลว แตกระทําในรูปคณะกรรมการ และอาศัยการยืมตัวเจาหนาท่ีจากหนวย

ราชการอ่ืน ๆ มาทํางาน ตั้งแตป 2503 เปนตนมา การพัฒนาอุตสาหกรรมไดเร่ิมตนข้ึนอยางจริงจัง 

โรงงานทันสมัยตาง ๆ เร่ิมเกิดมากข้ึน โครงสรางอุตสาหกรรมในชวง 12 ปแรกเร่ิมมีการ

เปล่ียนแปลง รัฐจึงเห็นสมควรใหมีการแกไขกฎหมายสงเสริมการลงทุนฯ ใหมีความเหมาะสมกับ

สภาวะเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป 

 เม่ือวันท่ี 18 ตุลาคม พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดประกาศใช พระราชบัญญัตสิงเสริมการลงทุน

ฉบับใหม โดยออกเปนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 227 สาระสําคัญท่ีเพิ่มข้ึนคือ กําหนดสิทธิ

ประโยชนเพิ่มเติมแกกิจการสงออก และการลงทุนในสวนภูมิภาค นอกจากนี้ไดขยายขอบเขตเร่ือง

การลงทุนใหกวางขวางกวาเดิม โดยตัดคําวา “เพื่อกิจการอุตสาหกรรม” ออก ดังนั้น การลงทุน              

จึงคลุมกวางขวางข้ึน โดยรวมสาขาการเกษตร เหมืองแร และการบริการ ไวดวย 

 ในชวงปลายป พ.ศ. 2516 จนถึงป พ.ศ. 2520 สถานการณทางการเมือง เศรษฐกิจ และ

สังคมท้ังภายในประเทศและประเทศขางเคียงไดเปล่ียนแปลงคอนขางรุนแรง ดังนั้น รัฐบาลจึงได

ปรับปรุงกฎหมายสงเสริมการลงทุนอีกคร้ัง และประกาศใช พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  

พ.ศ. 2520 สาระสําคัญของกฎหมายลงทุนฉบับนี้ ไดเพิ่มมาตรการดานการจูงใจ ดานการลงทุน  

เพื่อการสงออก การคุมครองอุตสาหกรรมภายในประเทศมากกข้ึน และเนนเร่ืองการอํานวยความ

สะดวก และการแกไขปญหาตาง ๆ ท่ีเปนอุปสรรคในการลงทุนเขาไวดวย ซ่ึง พระราชบัญญัต ิ        

ฉบับนี้ ไดมีการแกไขเพิ่มเติมคร้ังท่ี 2 ในป พ.ศ. 2534 คร้ังท่ี 3 ในป พ.ศ. 2544 และคร้ังท่ี 4 ในป 

พ.ศ. 2557 ไดมีประกาศคณะรักษาความสงบแหงชาติ ฉบับท่ี 100/2557 เร่ือง การแกไขเพิ่มเติม

กฎหมายวาดวยปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม และกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน โอน

สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สังกัดกระทรวงอุตสาหกรรม ไปสังกัดสํานัก

นายกรัฐมนตรี 
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 อาคารท่ีทํางานของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ไดมีข้ึนคร้ังแรกท่ีอาคาร 2 ถนน

ราชดําเนิน ตอมางานไดขยายตัวเพิ่มข้ึนมาก อาคารเดิมมีความคับแคบไมเพียงพอ จึงไดยาย

สํานักงานโดยเชาบางสวนของอาคารธนาคารกสิกรไทย เปนท่ีทําการช่ัวคราวในป พ.ศ. 2526 และ

ในป พ.ศ. 2532 รัฐบาลไดอนุมัติงบประมาณใหจัดซ้ืออาคารสวนหนึ่งจากการปโตรเลียมแหง

ประเทศไทย เพื่อเปนสํานักงานถาวรของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนตอไป เพื่อให

การสงเสริมการลงทุนโดยตรงจากตางประเทศไดผลมากยิ่งข้ึน  

 ในวันท่ี 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2517 คณะรัฐมนตรีไดมีมติใหจัดตั้ง “สํานักงานท่ีปรึกษา

ฝายเศรษฐกิจ (การลงทุน)” ในตางประเทศข้ึน 2 แหง คือ ท่ีนครนิวยอรค ประเทศสหรัฐอเมริกา 

และท่ีนครแฟรงเฟรต ประเทศเยอรมนี เพื่อทําหนาท่ีโฆษณา เผยแพร ประชาสัมพันธลูทางการ

ลงทุน บรรยากาศการลงทุน ชักจูงใหเกิดการลงทุน และอํานวยความสะดวกใหแกนักลงทุน

ตางประเทศท่ีสนใจลงทุนในประเทศไทย ปจจุบันสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมี

สํานักงานอยูตางประเทศ จํานวน 7 แหง ไดแก นิวยอรค แฟงรคเฟรต โตเกียว ปารีส เซ่ียงไฮ 

ลอสแอนเจลีส และโอซากา ทําหนาท่ีเผยแพรดานการลงทุนและสิทธิประโยชนตาง ๆ สํานักงาน

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดใหความสําคัญกับการลงทุนในภูมิภาค โดยใหสิทธิประโยชน

แกโครงการท่ีตั้งในภูมิภาคใหไดรับมากข้ึน และไดจัดตั้งสํานักงานสาขาในสวนภูมิภาค โดยจัดตั้ง

ท่ีจังหวัดนครราชสีมาเปนแหงแรก เม่ือปลายป พ.ศ. 2531 และในปจจุบัน สํานักงานฯมีศูนย

เศรษฐกิจการลงทุนภูมิภาค 7 แหง ดังนี้ ภาคตะวันออกเฉียงเหนอืท่ีนครราชสีมา และ อุบลราชธานี 

ภาคใตท่ีสงขลา และสุราษฎรธานี ภาคเหนือ ท่ีเชียงใหม และพิษณุโลก และภาคตะวันออก ท่ีนิคม

อุตสาหกรรมแหลมฉบัง ชลบุรี ทําหนาท่ีเผยแพรการลงทุนในสวนภูมิภาค 

 

ประวัติการถือครองที่ดินของคนตางดาว ในราชอาณาจักรไทย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว ในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแตสมัยสุโขทัยโดยมีชาว

จีนเขามาประกอบธุรกิจในประเทศไทย โดยสวนใหญจะเปนการประกอบอาชีพคาขาย ตอมาใน

สมัยพระจอมเกลาเจาอยูหัวราชอาณาจักรไทยไดมีการติดตอคาขายกับตางประเทศเพิ่มมากข้ึน จึงมี

คนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจธุรกิจในราชอาณาจักรไทยมากข้ึนซ่ึงในยุคสมัยนั้นคนตางดาว

สามารถเขามาประกอบธุรกิจในราชอาณาจักรไทยไดอยางเสรี จนกระท้ังในสมัยสมเด็จพระมงกุฎ

เกลาเจาอยูหัว พระองคทรงเล็งเห็นวาคนตางดาวคนตางดาวท่ีเขามาประกอบธุรกิจในราชอาณาจักร

ไทยอาจเปนการแยงงานคนไทยทําซ่ึงอาจจะสงผลใหคนไทยไมมีงานทํา จึงไดโปรดเกลาตรา

กฎหมายเพื่อควบคุมการทํางานของคนตางดาวข้ึน เชนกฎขอบังคับเกี่ยวกับการควบคุมแรงงานและ

สภาพการทํางาน กฎหมายเกี่ยวกับกรรมกรลากรถ เปนตน (ชลิดา โตสตระกูล, 2548, หนา7) 
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 ความหมายของการถือครองท่ีดิน 

 ท่ีดิน หมายความวา พื้นท่ีท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง 

บาง ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย (สมจิตร  ทองประดับ, 2551, หนา 36) 

 สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 

 การถือครองท่ีดิน หมายถึง สิทธิตาง ๆ ท่ีบุคคลมีตอท่ีดิน สิทธิดังกลาวรวมถึงสิทธิ ใน

การใชและ/ หรือสิทธิในการเปนเจาของ ลักษณะการถือครองท่ีดินในแบบตาง ๆ  

 การถือครองท่ีดินสามารถแบงออกไดเปนหลายประเภท คือ การถือครองในรูปการเปน

เจาของท่ีดิน (Full owner) หมายถึง บุคคลผู ซ่ึงมีสิทธิท้ังปวงเกี่ยวกับท่ีดินท่ีถือครองอยู ผูเปน

เจาของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะขายหรือใชท่ีดินของ ตนไดตามท่ีเห็นวาเหมาะสมภายในขอบเขตของ

กฎหมาย การถือครองในลักษณะนี ้ผูถือครองมีอิสระในการวางแผนการผลิตไดมากกวาการถือ

ครองประเภทอ่ืน และการถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดินบางสวน (Part owner) หมายถึง บุคคล

ท่ีเปนเจาของท่ีดินดวยและเชาท่ีดินบางสวน ใหญกวาการถือครองแบบนี ้การท่ีเจาของท่ีดิน

บางสวนเชาท่ีดินเพิ่มข้ึนหนึ่งสวน เพราะเห็นวาเปนทางหนึ่ง ของการท่ีจะสามารถขยายการผลิต

และควบคุมปจจัยการผลิตจํานวนมาก ๆ ไดโดยไมทําใหเส่ียงภัยเพิ่มข้ึน เพราะฉะนั้นในการดําเนิน

กิจการใหมีประสิทธิภาพตองใชเงินทุนเปนจํานวนมากและผลปรากฏวาการถือครองประเภทนี ้เปน

แบบท่ีเหมาะสมและทําใหการใชปจจัยเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมาก (สมจิตร  ทองประดับ, 

2551, หนา 36) 

 ความหมายของนักลงทุนตางดาว 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไดใหความหมายของคนตางดาวไวใน

มาตรา 4 "คนตางดาว” หมายความวา 

 (1)  บุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย 

 (2)  นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

 (3)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปนี ้

  (ก)  นิติบุคคล ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1) 

หรือ (2) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดใน

นิติบุคคลนั้น 

  (ข)  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญ ท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือ

ผูจัดการเปนบุคคลตาม (1) 
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  (4)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของ         

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

ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น 

 เพื่อประโยชนแหงคํานิยามนี้ใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ

เปนหุนของคนตางดาว เวนแตจะไดมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

 จากความหมายของคนตางดาว ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

จะเห็นไดวา มีการแบงประเภทของคนตางดาวไว 2 ประเภทใหญ ๆ คือ คนตางดาวท่ีเปนบุคคล

ธรรมดา ประเภทหนึ่งและคนตางดาวท่ีเปนนิติบุคคลประเภทหนึ่ง 

 บุคคลธรรมดา 

 บุคคล หมายถึง ส่ิงซ่ึงสามารถมีสิทธิและหนาท่ีไดตามกฎหมาย บุคคลตามกฎหมายแพง

และพาณิชย แบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี ้

 1.  บุคคลธรรมดา หมายถึง ผูซ่ึงมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 

 2.  นิติบุคคล หมายถึง กลุมบุคคลหรือองคกรซ่ึงกฎหมายไดบัญญัติไวใหเปนบุคคล        

อีกประเภทหนึ่ง ซ่ึงไมใชบุคคลธรรมดา และมีสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 

 สําหรับคนตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดานั้น สามารถทําความเขาใจไดงาย วาคือ “บุคคล

ธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย” ซ่ึงจะแตกตางจากคนตางดาวท่ีเปนนิติบุคคล มีท้ังนิติบุคคลท่ีไมจด

ทะเบียนในประเทศและนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศ 

 นิติบุคคล 

 นิติบุคคล คือ บุคคลตามกฎหมายท่ีสมมติข้ึนมามีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคล

ธรรมดา นิติบุคคลจะมีข้ึนก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตลอดจน

เม่ือกฎหมายอ่ืน ๆ บัญญัติไว 

 นิติบุคคลซ่ึงจะถือวาเปน “คนตางดาว” ตามคํานิยามท่ีกําหนดไวในมาตรา 4 ของ

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นอกจากจะหมายถึง นิติบุคคลซ่ึง

ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทยแลวกฎหมายยังกําหนดใหคํานิยามของคําวา “คนตางดาว” 

หมายความรวมถึงนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะท่ีกําหนดในมาตรา 4(3) 

และ (4) ดวย ซ่ึงไดแก 

 1.  นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนตั้งแตกึง่หนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคล

ธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย หรือนิติบุคคลซ่ึงมี

บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย ลงทุนมีมูลคา

ตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น 
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 ในกรณีนี้จะเห็นไดวากฎหมายไดนําเอาหลักเกณฑในเร่ืองของ “จํานวนทุน” ของคน  

ตางดาวในนิติบุคคลนั้นมาเปนเกณฑในการพิจารณาวานิติบุคคลนั้นจะเปนนิติบุคคลตางดาว

หรือไม ดังนั้น ถาบริษัทหรือหางหุนสวนใดมีบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ี

ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย อยางใดอยางหนึ่ง หรือท้ังสองอยางรวมกันถือหุน หรือลงทุน

ตั้งแตกึ่งหนึ่งข้ึนไป จะถือวาเปนนิติบุคคลตางดาว (พิจิตรา นรนราพันธ, 2551, หนา 50) 

 2.  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือ

ผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย ดังนั้น กรณีหางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวน

สามัญจดทะเบียนผูถือหุนเปนคนไทย หรือนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยท่ีผูลงทุนเปนคน

ไทยถือหุนท้ังหมดเกินกวากึ่งหนึ่ง ซ่ึงไมเขาขายเปนคนตางดาวตามมาตรา 4 (3) (ก) แตถาหาง

หุนสวนนั้น มีผูจัดการซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทยก็จะทําใหหางหุนสวนนี้เปน        

หางหุนสวนตางดาว 

 3.  สําหรับในกรณีของมาตรา 4 (4) ท่ีบัญญัติให “คนตางดาว” หมายถึง นิติบุคคลซ่ึง      

จดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลถือโดยบุคคลตาม (1), (2) 

หรือ (3) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1), (2) หรือ (3) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมด

ในนิติบุคคลนั้น ดังนั้น จะเห็นไดวา เม่ือนิติบุคคลหนึ่ง แมจะจดทะเบียนในประเทศไทย แตถาใน

นิติบุคคลนั้นมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นถือโดยนิติบุคคลตางดาว หรือนิติบุคคล

นั้นมีนิติบุคคลตางดาวลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่งหนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลดังกลาวนั้น ถึงแมนิติ

บุคคลนั้นจะจดทะเบียนในประเทศไทย แตตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 4 

(4) ถือวานิติบุคคลดังกลาวเปนนิติบุคคลตางดาวดวย 

 คําวา “ทุน” ในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไดใหคํา

นิยามไววา หมายถึง ทุนจดทะเบียนของบริษัทจํากัด หรือทุนชําระแลวของบริษัทมหาชนจํากัด หรือ

เงินท่ีผูเปนหุนสวนหรือสมาชิกนํามาลงหุนในหางหุนสวนหรือนิติบุคคลนั้น 

 จากท่ีไดกลาวไปแลวขางตน ทําใหเห็นไดวา เกณฑท่ีใชกําหนดสถานภาพของการเปน

คนตางดาวสําหรับนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยตามบทบัญญัติในมาตรา 4 ของ

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 จะนับจากจํานวนทุนของคนตางดาว

ในนิติบุคคล และจะไมใชจํานวนผูถือหุน ผูเปนหุนสวน หรือสมาชิกของนิติบุคคลมาเปนเกณฑใน

การกําหนดความเปนคนตางดาวของนิติบุคคลเหมือนอยางเชนในประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 281 

(พิจิตรา นรนราพันธ, 2551, หนา 51) 

 สําหรับตอนทายของคํานิยาม “คนตางดาว” ท่ีบัญญัติวา “เพื่อประโยชนแหงคํานิยามนี้

ใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือเปนหุนของคนตางดาว เวนแตจะไดมี
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กฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน” จากบทบัญญัติดังกลาว หมายความวา ถาเปนใบหุนชนิดออก

ใหแกผูถือ ใหถือวาหุนสวนนั้นเปนของคนตางดาว เวนแตจะมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

แตในขณะนี้ยังไมมีกฎกระทรวงตามบทบัญญัตินี้ออกมาใชบังคับ (สกล หาญสุทธิวารินทร, 2548, 

หนา 14) 

 จากความหมายของนิติบุคคลตางดาว สามารถแยกอธิบายไดเปน 2 หัวขอ ดังจะได

อธิบายตอไปนี ้

 นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล ถือเปนการเร่ิมสภาพบุคคล หรือการเกิดของนิติบุคคล 

เนื่องจากวา นิติบุคคลไมไดมีตัวตนเหมือนอยางบุคคลธรรมดา ท่ีเร่ิมมีสภาพบุคคลตั้งแตเม่ือคลอด

และอยูรอดเปนทารก (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 15) แตส่ิงท่ีนาจะไดรับเหมือนกัน

สําหรับการเร่ิมสภาพบุคคลของนิติบุคคลและบุคคลธรรมดา ก็คือ การไดสัญชาติตามประเทศท่ีตน

เกิด ซ่ึงบุคคลธรรมดาท่ีเกิดในราชอาณาจักรไทย โดยหลักแลวยอมไดสัญชาติไทย (พระราชบัญญัติ

สัญชาติ มาตรา 7(2)) สวนการเกิดของนิติบุคคลก็คือการจดทะเบียนนั้นเอง  

 นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย 

 นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทยยอมไดรับสัญชาติไทย แตพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาวยังบัญญัติความหมายของคนตางดาวใหรวมถึงนิติบุคคลท่ีแมจะ

จดทะเบียนในประเทศไทยก็ยังก็ยังถือเปนนิติบุคคลตางดาว หากมีองคประกอบตางดาวตาม (3), 

(4) แหงมาตรา 4 ดังกลาว 

 นิติบุคคลมีสิทธิและหนาท่ีตลอดจนมีส่ิงประกอบสภาพบุคคล เชน ช่ือ สัญชาติ และ

ภูมิลําเนา ไดอยางบุคคลธรรมดา นิติบุคคลเปนเพียงบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึนเพื่อประกอบกิจการ

ใดกิจการหนึ่ง ตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น ท้ังเปนส่ิงไมมีชีวิต กฎหมายจึงจํากัดสิทธิหนาท่ี

ของนิติบุคคลไว 2 ประการ คือ 

 1.  สิทธิและหนาท่ีภายในของวัตถุประสงค หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดระบุไวใน

ขอบังคับ หรือ ตราสารจัดตั้งวามี วัตถุประสงคเพื่อการใด กฎหมายจํากัดใหมีสิทธิและหนาท่ี

เกี่ยวกับการนั้นเทานั้น จะทําการอ่ืนใดนอกขอบวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวไมได เชนสมาคมท่ีมี

วัตถุประสงคเพื่อการกีฬายอมไมมีสิทธิท่ีจะดําเนินการเกี่ยวกับ การศาสนาหรือการเมือง เปนตน 

 2.  สิทธิและหนาท่ีซ่ึงวาโดยสภาพจะพึงเปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดา เพราะนติิบุคคลไม

มีชีวิตไมมีการเคล่ือนไหวจึงไมสามารถมีสิทธิดังกลาวได เชน ไมมีสิทธิเลือกตั้ง ไมอาจท่ีจะสมรส

ได เปนตน 

 



 16 

 

 กฎบัตรอาเซียน (Asean charter) หรือธรรมนญูอาเซียน  

 กฎบัตรอาเซียน เปรียบเสมือนรัฐธรรมนูญของอาเซียนท่ีจะทําใหอาเซียนมีสถานะเปน

นิติบุคคล เปนการวางกรอบทางกฎหมายและโครงสรางองคกรใหกับอาเซียน โดยนอกจากจะ

ประมวลส่ิงท่ีถือเปนคานิยม หลักการ และแนวปฏิบัติในอดีตของอาเซียนมาประกอบกันเปนขอ

ปฏิบัติอยางเปนทางการของประเทศสมาชิกแลว ยังมีการปรับปรุงแกไขและสรางกลไกใหมข้ึน 

พรอมกําหนดขอบเขตหนาท่ีความรับผิดชอบขององคกรท่ีสําคัญในอาเซียนตลอดจนความสัมพันธ

ในการดําเนินงานขององคกรเหลานี้  ใหสอดคลองกับความเปล่ียนแปลงในโลกปจจุบัน เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพของอาเซียนใหสามารถดําเนินการบรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายโดยเฉพาะ

อยางยิ่งการขับเคล่ือนการรวมตัวของประชาคมอาเซียน ใหไดภายในป พ.ศ. 2558 ตามท่ีผูนํา

อาเซียนไดตกลงกันไว  ท้ังนี้ผูนําอาเซียนไดลงนามรับรองกฎบัตรอาเซียน ในการประชุมสุดยอด

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

การกอตั้งอาเซียน แสดงใหเห็นวาอาเซียนกําลังแสดงใหประชาคมโลกไดเห็นถึงความกาวหนาของ

อาเซียนท่ีกําลังจะกาวเดินไปดวยกันอยางม่ันใจระหวางประเทศสมาชิกตาง ๆ ท้ัง 10 ประเทศ และ

ถือเปนเอกสารประวัติศาสตรช้ินสําคัญท่ีจะปรับเปล่ียนอาเซียนใหเปนองคกรท่ีมีสถานะเปนนิติ

บุคคลในฐานะท่ีเปนองคกรระหวางรัฐบาล ประเทศสมาชิกไดใหสัตยาบันกฎบัตรอาเซียน ครบท้ัง 

10 ประเทศแลวเม่ือวันท่ี 15 พฤศจิกายน 2551 กฎบัตรอาเซียนจึงมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 15 

ธันวาคม 2551 เปนตนไป (กฎบัตรอาเซียน, 2558) 

 วัตถุประสงคของกฎบัตรอาเซียน 

 วัตถุประสงคของกฎบัตรอาเซียน คือ ทําใหอาเซียนเปนองคกรท่ีมีประสิทธิภาพ มี

ประชาชนเปนศูนยกลาง และเคารพกฎกติกาในการทํางานมากข้ึน นอกจากนี้ กฎบัตรอาเซียนจะให

สถานะนิติบุคคลแกอาเซียนเปนองคกรระหวางรัฐบาล (Intergovernmental organization) 

 กฎบัตรอาเซียนชวยใหอาเซียนทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน เสริมสรางกลไก

การติดตามความตกลงตาง ๆ ใหมีผลเปนรูปธรรม และผลักดันอาเซียนใหเปนประชาคมเพื่อ

ประชาชนอยางแทจริง 

 ความสําคัญของกฎบัตรอาเซียนตอประเทศไทย 

 กฎบัตรอาเซียน ใหความสําคัญกับการปฏิบัติตามพันธกรณีตาง ๆ ของประเทศสมาชิก 

ซ่ึงจะชวยสรางเสริมหลักประกันใหกับไทยวา จะสามารถไดรับผลประโยชนตามท่ีตกลงกันไว

อยางเต็มเม็ดเต็มหนวย นอกจากนี้ การปรับปรุงการดําเนินงานและโครงสรางองคกรของอาเซียนให

มีประสิทธิภาพมากข้ึน และการเสริมสรางความรวมมือในท้ัง 3 เสาหลักของประชาคมอาเซียนจะ
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เปนฐานสําคัญท่ีจะทําใหอาเซียนสามารถตอบสนองตอความตองการและผลประโยชนของรัฐ

สมาชิก รวมท้ังยกสถานะและอํานาจตอรอง และภาพลักษณของประเทศสมาชิกในเวทีระหวาง

ประเทศไดดียิ่งข้ึน ซ่ึงจะเอ้ือใหไทยสามารถผลักดันและไดรับผลประโยชนดานตาง ๆ เพิ่มมากข้ึน

ดวย ตัวอยางเชน 

 อาเซียนขยายตลาดใหกับสินคาไทยจากประชาชนไทย 60 ลานคน เปนประชาชน

อาเซียนกวา 550 ลานคน ประกอบกับการขยายความรวมมือเพื่อเช่ือมโยงโครงสรางพื้นฐาน เชน 

เสนทางคมนาคม ระบบไฟฟา โครงขายอินเตอรเน็ต ฯลฯ จะชวยเพิ่มโอกาสทางการคาและการ

ลงทุนใหกับไทย นอกจากนี้ อาเซียนยังเปนท้ังแหลงเงินทุนและเปาหมายการลงทุนของไทย และ

ไทยไดเปรียบประเทศสมาชิกอ่ืน ๆ ท่ีมีท่ีตั้งอยูใจกลางอาเซียน สามารถเปนศูนยกลางทางการ

คมนาคมและขนสงของประชาคม ซ่ึงมีการเคล่ือนยายสินคา บริการ และบุคคล ระหวางประเทศ

สมาชิกท่ีสะดวกข้ึน 

 อาเซียนชวยสงเสริมความรวมมือในภูมิภาคเพื่อเผชิญกับภัยคุกคามท่ีสงผลกระทบตอ

ประชาชนโดยตรง เชน SARs ไขหวัดนก การคามนุษย ภัยพิบัติทางธรรมชาติ หมอกควัน ยาเสพติด

ปญหาโลกรอน และปญหาความยากจน เปนตน 

 อาเซียนจะชวยเพิ่มอํานาจตอรองของไทยในเวทีโลก และเปนเวทีท่ีไทยสามารถใชใน

การผลักดันใหมีการแกไขปญหาของเพื่อนบานท่ีกระทบมาถึงไทยดวย เชน ปญหาพมา ใน

ขณะเดียวกันความสัมพันธพหุภาคีในกรอบอาเซียนจะเกื้อหนุนความสัมพันธของไทยในกรอบ        

ทวิภาคี เชน ความรวมมือกับมาเลเซียในการแกไขปญหา 3 จังหวัดชายแดนใตดวย 

 การสงเสริมการลงทุน (BOI) 

 การสงเสริมการลงทุนเปนมาตรการหนึ่งในหลายมาตรการในการดึงดูดนักลงทุนจาก

ตางประเทศ ใหเขามาลงทุนในประเทศไทยโดยมีหนวยงานหลักท่ีดูแลรับผิดชอบดานการสงเสริม

การลงทุนคือ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน โดยท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุน ไดใหสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากรแกผูประกอบการในเขตสงเสริมการลงทุน กรม

ศุลกากรมีหนาท่ีในการควบคุมดูแลและรับผิดชอบในเร่ืองภาษีอากรของรัฐและเพื่อการสงเสริมการ

สงออกแกผูประกอบการ จึงตองกําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับการปฏิบัติในการนําเขาเคร่ืองจักร

และวัตถุดิบของผูประกอบการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนให

ไดรับสิทธิประโยชนตาง ๆ ดานภาษีอากรขาเขารวมไปถึงควบคุมดูแลอํานวยความสะดวกและให

คําแนะนําแกผูประกอบการในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากร 
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 1.  สิทธิประโยชนท่ีผูประกอบการจะไดรับ 

  1.1   ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรหรือไดรับลดหยอนอากรขาเขา

สําหรับเคร่ืองจักรลงเหลือกึ่งหนึ่ง 

   1.2  ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 3 ป หรือในบางเขตจะ

เพิ่มข้ึนเปน 7 - 8 ป 

  1.3  ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนสําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อ

การสงออกเปนระยะเวลา 1 - 5 ป แลวแตเขตท่ีโรงงานตั้งอยู 

  1.4  อนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปาเปน 2 เทาเปนระยะเวลา 10 ป        

นับแตวันท่ีเร่ิมมีรายได 

  1.5  อนุญาตใหหักคาติดตั้งหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกจากกําไรสุทธิ       

รอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนในการนั้น 

 หลักเกณฑขางตนเปนหลักเกณฑท่ัวไปท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะถือเปน

แนวทางในการใหสิทธิ และประโยชนแกผูประกอบการ แตท้ังนี้อาจมีขอยกเวนในกรณีท่ีประเภท

กิจการท่ีจะใหการสงเสริมนั้นคณะกรรมการไดประกาศกําหนดเงื่อนไขเฉพาะเกี่ยวกับการใหสิทธิ

และ ประโยชนดานภาษีอากรไวเปนอยางอ่ืน 

 2.  พิธีการศุลกากรท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน    

  2.1  การปฏิบัติพิธีการนําเขาสําหรับใบขนสินคาขาเขาประเภทสงเสริมการลงทุน  

  ผูนําของเขาจัดทําใบขนสินคาขาเขาประเภทการสงเสริมการลงทุน (แบบ กศก.99/1) 

และเอกสารประกอบตามท่ีกําหนดใหจัดเตรียมในการนําเขาปกติพรอมสําเนาคูฉบับหนังสือส่ัง

ปลอยของ BOI 

  ผูนําเขานําเอกสารท้ังหมดไปยื่นตอทาหรือท่ีนําของเขา  กรมศุลกากรจะดําเนินการ

ตรวจสอบสิทธิประโยชนประเมินราคา-อากร และส่ังวางประกัน หรือยกเวนภาษีอากร หรือการ

ลดหยอนภาษีอากร หรือเรียกเก็บภาษีอากร แลวแตกรณี แลวคืนเอกสารใหผูนําเขา ผูนําเขานํา

เอกสารไปติดตอวางประกันหรือชําระอากร (ถามี) ณ ฝายบัญชีและอากร ผูนําเขานําหลักฐานการ

ชําระอากรหรือวางประกันพรอมเอกสารอ่ืน ๆ ท้ังหมดไปขอรับสินคา ณ สวนตรวจสินคา ซ่ึงจะ    

ทําการตรวจปลอยสินคาเชนเดียวกับการตรวจปลอยสินคาขาเขาตามปกต ิ(ภาพรวมการสงเสริม   

การลงทุน, 2557) 

  2.2  การคํ้าประกันคาภาษีอากร การคํ้าประกันคาภาษีอากรตามชวงระยะเวลาท่ี

สํานักงานสงเสริมการลงทุนกําหนดใหกระทํา ณ ทา หรือท่ีท่ีนําของเขา 
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  2.3  บัญชีรายการวัตถุดิบและวัสดุจําเปน วัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีนําเขามาผลิต ผสม

หรือประกอบ เปนผลิตภัณฑหรือผลิตผลซ่ึงไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนใหไดรับยกเวนหรือลดหยอนภาษีอากรผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะตองนําเขาตามชวง

ระยะเวลาท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด รายการและปริมาณของของ

ดังกลาวขางตนนั้น สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูจัดทําและแจงกรมศุลกากร 

โดยจัดทําเปน 2 บัญชี คือบัญชีแสดงรายการและปริมาณวัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีไดรับอนุมัติให

ยกเวนหรือลดหยอนอากรในแตละบัญชีราคาสินคาท่ีนําเขา และเปนรายงวด 6 เดือน ในการนี้ กรม

ศุลกากรไดกําหนดหนวยงานรับผิดชอบในการตรวจสอบและควบคุมบัญชีวัตถุดิบและวัสดุจําเปน

เฉพาะเปนรายงวด 6 เดือน ดังนี ้  

  สํานักงานศุลกากรนําเขาทาเรือกรุงเทพ รับผิดชอบการนําเขาทางเรือในเขต  

ทากรุงเทพ สํานักงานศุลกากรทาอากาศยานกรุงเทพ รับผิดชอบการนําเขาทางทาอากาศยาน

กรุงเทพ  ผูนําเขานําเอกสารท้ังหมดไปยื่นตอทาหรือท่ีนําของเขา  กรมศุลกากรจะดําเนินการ

ตรวจสอบสิทธิประโยชนประเมินราคา-อากร และส่ังวางประกัน หรือยกเวนภาษีอากร หรือการ

ดานศุลกากรท่ีนําของเขา รับผิดชอบการนําเขาทางดานศุลกากรนั้น ๆ ตามหนังสืออนุมัติของ

สํานักงานสงเสริมการลงทุนสวนภูมิภาค 

  2.4  การโอนวัตถุดิบและวัสดุจําเปน ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองโอนวัตถุดิบและวัสดุ

จําเปนท่ีไดยื่นไวแลวจากบัญชีหนึ่งไปยังอีกบัญชีหนึ่ง ผูนําของเขาตองยื่นคํารองขอโอนวัตถุดิบ

และวัสดุจําเปน ตามแบบ กศก. 82 พรอมสําเนา 1 ฉบับ ใหผูควบคุมบัญชีท่ีขอโอนตรวจสอบ เม่ือ

พิจารณาอนุมัติแลวหนวยงานท่ีควบคุมบัญชีขอโอนจะสงตนฉบับคํารองไปยังหนวยงานท่ีรับโอน 

และเก็บสําเนาคํารองไวเปนหลักฐานท่ีหนวยงานของผูควบคุมบัญชีท่ีขอโอน 

  2.5  การตัดบัญชีวัตถุดิบและวัสดุจําเปน เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการนําเขาวัตถุดิบ

และวัสดุจําเปน ตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด ผูไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนตองจัดทํารายงานสรุปยอดบัญชีรายการวัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีนําเขาสงใหสํานักงาน

ศุลกากรหรือดานศุลกากรท่ีเปนหนวยงานควบคุมบัญชีภายใน 15 วัน เพื่อกรมศุลกากรจะได

ดําเนินการปดงวดบัญชีและแจงใหสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนทราบโดยตรง หาก

กรมศุลกากรตรวจพบวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนท่ีนําเขามีปริมาณหรือมีระยะเวลาการนําเขาเกินจาก

บัญชีวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนท่ีไดรับแจงจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณา

ความผิดและดําเนินการดานคดีตอไป  
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 หลักเกณฑการถือหุนของคนตางดาว 

 คณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑการถือหุนของตางดาวสําหรับโครงการท่ีขอรับการ

สงเสริมการลงทุน ดังนี ้(เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ, 2558) 

 โครงการลงทุนในกิจการตามท่ีปรากฏในบัญชีหนึ่ง ทายพระราชบัญญัติการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวา  รอยละ 51 ของ  

ทุนจดทะเบียน 

 โครงการลงทุนในกิจการตามท่ีปรากฏในบัญชีสอง และบัญชีสาม ทายพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อนุญาตใหตางชาติถือหุนขางมากหรือท้ังส้ินได         

เวนแตกรณีท่ีมีกฎหมายอ่ืนกําหนดไวเปนการเฉพาะ 

 เม่ือมีเหตุผลอันสมควร  คณะกรรมการอาจกําหนดสัดสวนการถือหุนของตางชาติเปน

การเฉพาะสําหรับกิจการท่ีใหการสงเสริมการลงทุนบางประเภท 

 ลักษณะของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 การเขามามีสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

เปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญท่ีทุก ๆ ประเทศจะตองใหความสําคัญเปนอยางยิ่ง  เนื่องจากท่ีดินท่ีคนตาง

ดาวจะเขามาถือครองนั้นถือเปนขอบเขตดินแดนอธิปไตยในประเทศของตนและท่ีดินเปนปจจัยซ่ึง

เปนทรัพยากรอันสําคัญ ท่ีเกี่ยวโยงถึงเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงความม่ันคงของประชาชนและ

ประเทศชาต ิ

 เม่ือประเทศเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเขามาถือครองท่ีดินของคนตางดาวก็จะ

มีวิวัฒนาการการถือครองท่ีดินอยางรวดเร็ว อันเนื่องมาจากมีการเติบโตทางธุรกิจอสังหาริมทรัพย

และการลงทุนเปนอยางมากและเกิดจากการลงทุนของคนตางดาวในประเทศ ซ่ึงอาจกลาวไดเลยวา

การกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนนั้นมี

จุดมุงหมายเพื่อรักษาผลประโยชนหรือเพื่อความม่ันคงของประชาชนและประเทศชาติ การกําหนด

สิทธ์ิดังกลาวรัฐจะตองคํานึงถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการลงทุนตามความนิยมในปจจุบันดวย  

ซ่ึงคนตางดาวเองก็ใหความสําคัญในเร่ืองการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินนี้ดวยเพราะท่ีดิน

เปนปจจัยหลักสวนหนึ่งท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในการลงทุนในประเทศนั้น ๆ อยางไรก็ตามในสวน

ของการควบคุมก็มีความจําเปนท่ีจะตองกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพื่อใหคน

ตางดาวไดใชทรัพยกรอยางประหยัดและกอใหเกิดประโยชนสูงสุดและเปนการปองกันมิใหคนตาง

ดาวถือครองท่ีดินมากเกินไป 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวสวนใหญเปนการแสวงหาประโยชนจากการคาการ

ลงทุน เนื่องจากคนตางดาวเหลานั้น มีองคความรูทางดานวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและนวัตกรรม 
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รวมท้ังมีความไดเปรียบในคาอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา และความพรอมทางการเงินมากกวาคนไทย  

และอีกประการหนึ่งจะเปนการถือครองในลักษณะตัวแทน (Nominee) ประเภทบุคคล ผานการ

อาศัยสถานภาพการสมรสเปนชองทางในการถือครอง ซ่ึงคนตางดาวจะหลบเล่ียงโดยการใหคู

สมรสท่ีมีสัญชาติไทยเขายื่นขอจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยแทนและเพื่อเปนการยืนยันสิทธิใน        

การใชประโยชนก็จะมีการยื่นขอจดทะเบียน “สิทธิอาศัยโดยไมมีคาตอบแทน” ของคนตางดาวหรือ

การยื่นขอจดทะเบียน “สิทธิเก็บกินโดยไมมีคาตอบแทนท่ีอาจมีลักษณะเปนแบบตัวแทน 

(Nominee) การเชาเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว  

โดยมีผูประกอบการและทนายความคอยอํานวยความสะดวกใหอยางเปนระบบ เปนตน 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย 

 สิทธิในท่ีดินของคนตางดาวกลาวในเชิงกฎหมาย  ไดมีวิวัฒนาการมาจากหลักกรรมสิทธ์ิ 

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

การกําหนดหลักกรรมสิทธ์ิของชาวโรมันนั้น ทําใหมีการพัฒนาการควบคุมท่ีดินโดยรัฐและพัฒนา

ไปถึงการจํากัดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว โดยตามกฎหมายโรมันคนตางดาวจะไมมีสิทธ์ิใดเลย

ตามกฎหมาย โดยถือวากฎหมายมีผลเปนการบังคับใชและใหเอกสิทธ์ิแกชาวโรมันโดยเฉพาะ คนท่ี

ไมใชชาวโรมันจะขอความคุมครองปองกันตามกฎหมายไมได สงผลใหคนตางดาวไมสามารถเขา

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดตามกฎหมายโรมัน ซ่ึงสิทธิของคนตางดาวดังกลาวนี้ไดมีการพัฒนา

อยางตอเนื่องจนถึงปจจุบัน มีรูปการ การพัฒนาท่ีแตกตางกันไปแตละประเทศ  อันเนื่องมาจาก

ระบบสิทธิในในท่ีดินแตละประเทศมีความแตกตางกัน ซ่ึงสงผลใหการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินของ

คนตางดาวแตกตางกันไปดวย ในสวนประเทศไทยสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายไทย ปรากฏใน

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ความวา สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความ

รวมถึงสิทธิครอบครองดวย ดังนั้น สิทธิในท่ีดินของคนตางดาว จึงหมายความวา คนตางดาวมีสิทธิ

ในกรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครองในท่ีดิน เม่ือพิจารณาในสวนของการกําหนดสิทธิแตละประเทศ

นั้น สิทธิในท่ีดินของคนตางดาวในแตละระบบกฎหมายยอมมีความแตกตางกัน แตระบบกฎหมาย

ก็ไมไดเปนปจจัยท่ีทําใหการออกมาตรการกําหนดสิทธิในท่ีดินแตกตางกันแตอยางใด เพียงแตมี

ความแตกตางกันในรายละเอียดโดยเล็กนอย ซ่ึงสามารถแยกการเขาไปมีสิทธิในท่ีดินของคนตาง

ดาวได 2 ประเภท ดังนี้    

 1.  การเขาไปมีสิทธิโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือ เปนเจาของท่ีดินโดย

สมบรูณตามกฎหมายของประเทศนั้น (Possessory)   

 2.  เขาไปมีสิทธิในการใชท่ีดินโดยมิไดมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงการใชท่ีดินและขอบเขต

การใชท่ีดินจะข้ึนอยูกับการกําหนดของรัฐ ตัวอยางของสิทธิในการใชท่ีดินท่ีเปนท่ีรูจัก และ เปนท่ี



 22 

นิยมของชาวตางดาวในปจจุบันคือ การเชาท่ีดิน หรือวิธีการไดมาซ่ึงท่ีดิน ซ่ึงวิธีการนี้จะทําใหคน

ตางดาวนั้นมีสิทธิในการใชท่ีดินตามระยะเวลาท่ีมีการตกลงท่ีใหเชาหรือใหใชสิทธิ โดยแลกกับ

จํานวนคาใชจายท่ีตกลงระหวางคนตางดาวกับผูใหเชาหรือภาครัฐ การกําหนดสิทธิในท่ีดินดังกลาว

สามารถพิจารณาถึงวิธีการเขาไปมีสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวและยังสามารถแบงสิทธิในท่ีดินได

อีก 2 ประเภท ดังนี ้

  2.1  การเขามามีสิทธิในท่ีดินโดยตรง หมายความวา เปนการเขาไปใชประโยชนใน

ท่ีดินโดยการเขาถือสิทธิโดยตรงกับท่ีดินดงักลาว เชน การถือครองโดยอาศัยสิทธิ กรรมสิทธ์ิ การ

เชาหรือสิทธิอ่ืน ๆ ตามท่ีกฎหมายแตละประเทศนั้น ๆ รับรอง 

  2.2  การเขาไปมีสิทธิในท่ีดินโดยทางออม โดยเปนผูมีสิทธิในท่ีดินผานบุคคลท่ีสาม 

ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือแมแตกระท่ังนิติบุคคลก็ตาม เชน การเขาไปถือหุนในบริษัทท่ีมีการ

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เปนตน (จเร  จารุวังสันต,ิ 2551, หนา 6-7) 

 ทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 การกําหนดสิทธิในการถือครองถือเปนทรัพยสิน  ทรัพยสินถือเปนสถาบันทางกฎหมาย 

(Institution) สถาบันหนึ่งในสังคมท่ีมีความจําเปนตอการดํารงชีวิตของมนุษยมาตั้งแตโบราณกาล 

เร่ิมตนจากเคร่ืองมือท่ีใชในการเพาะปลูก เล้ียงสัตว จนถึงท่ีดินท่ีหวงกันไวเพื่อกระทํากิจกรรม

ดังกลาว สิทธิในทรัพยสินมีความเปนมาทางความคิดท่ีแปรเปล่ียนไปตามยุคสมัยและสภาพความ

เปนอยูของมนุษยในสังคม นับตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน การกําหนดสิทธิแบงออกเปน 3 ยุค คือ         

ยคุโบราณ ยุคท่ีมีการคุมครองสิทธิมนุษยชน และยุคท่ีเขาสูรัฐสมัยใหม ดังตอไปนี ้(แนวคิดทฤษฏี

ของกฎหมายท่ีดิน, 2557) 

 ยุคโบราณเปนยุคท่ีมนุษยเล้ียงชีพดวยการเก็บพืชผักผลไมหรือลาสัตวในปา มนุษย       

ยังมิไดกําหนดระบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีดินจึงเปนสมบัติสวนรวม ไมมีใครหวงหามและกันเปน

ของตนได แมตอมามนุษยจะรูจักการเพาะปลูกซ่ึงจําเปนตองใชท่ีดิน แตการเพาะปลูกในยุคนั้นยัง

ไมมีการถือสิทธิในท่ีดิน เพราะท่ีดินมีมากมายเม่ือเปรียบเทียบกับจํานวนคน ไมจําเปนตองกําหนด

วาท่ีดินนี้เปนของใครเทาใด ดังจะเห็นไดจากเร่ืองการเพาะปลูก เม่ือท่ีดินแหงหนึ่งเพาะปลูกไมได

ผลดี ก็จะโยกยายไปหาท่ีดินแหงใหมเพื่อทําการเพาะปลูก นอกจากนั้น มนุษยในยุคนี้ยังสามารถ        

ทําการเพาะปลูกรวมกันได โดยถือวาท่ีดินเปนสมบัติสวนรวมของสังคมผู ทําการเพาะปลูกเพียงแต

แบงปนพืชผลกันเทานั้น  เม่ือมนุษยมาอยูรวมกันเปนสังคม และมีจํานวนคนเพิ่มมากข้ึน ความ

จําเปนในการหาวิธีเพาะปลูกใหไดผล และความจําเปนในการถือสิทธิในท่ีดินเปนการช่ัวคราว       

เพื่อแบงสันปนท่ีดินกันทําการเพาะปลูกก็มีมากข้ึน สิทธินี้ตามปกติมีกําหนดเวลาเพียงปเดียว เพราะ

เม่ือเกิดมีความจําเปนตองทําการเพาะปลูกใหไดผลดีก็ตองหาท่ีดินท่ีด ีท่ีดินท่ีดีท่ีสามารถจะหาได
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ตามความรูความคิดของมนุษยในสมัยนั้นคือท่ีดินท่ีน้ําข้ึนแลวน้ําลดลงไป เชน ท่ีริมตล่ิงหรือท่ีลุม

ใกลฝงแมน้ํา เพราะเม่ือถึงฤดูน้ํามาก น้ําจะทวมเนื้อท่ีกวางใหญไพศาล น้ําไดพัดพาเอาโคลนตม

หรืออาหารสําหรับพฤกษชาติมาท้ิงไว พอน้ําลดลงแลวหัวหนาหมูหรือหัวหนาเผาจะไปจัดสรร

แบงปนท่ีดินกันและปลูกพืชพันธุท่ีใหผลในเวลา 6 – 7 เดือน เม่ือเก็บเกี่ยวเสร็จ น้ําก็กลับมาทวม

ใหม ลบรอยเคร่ืองปกปนไมรูวาท่ีดินของใครอยูท่ีไหน จึงตองปกปนกันใหมทุกป ไมมีทางจะถือ

ไดวาสิทธิในท่ีดินของใครอยูตรงไหน ตองจัดสรรกันใหมทุกป (แนวคิดทฤษฎีของกฎหมายท่ีดิน, 

2557) มนุษยจึงเร่ิมมีการถือสิทธิในท่ีดินโดยมีกําหนดเวลาไมเกิน 1 ป แตสิทธินี้ก็ยังไมใชสิทธิสวน

บุคคลสิทธิครอบครองยังเปนของพวกของหมูหรือของเผา เพราะการแบงท่ีดินอยางนี ้ตองแบงเปน

ผืนใหญ ๆ ไมสามารถจัดแบงเปนช้ินเล็กช้ินนอยได ตอมาเม่ือเผารวมกันเปนประเทศ การปกครอง

มีความม่ันคงยิ่งข้ึน เปนเหตุใหอํานาจของครอบครัวเส่ือมลงไปมาก แตละคนมีสิทธิมากข้ึน และ

หัวหนาครอบครัวไมมีอํานาจเด็ดขาดเหมือนกอน จะทําการงานส่ิงใดตองปรึกษาสมาชิกอ่ืน 

บางคร้ังตองยอมแบงปนท่ีดินแกสมาชิกดวย ดังนั้น หลักกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนจึงเร่ิมกอตั้ง

ข้ึน (ภาสกร ชุณหอุไร, 2529, หนา 2) แตกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนยังมีลักษณะตางจาก

กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย เพราะในสมัยนั้นท่ีดินมีอยูมากแตคนยังมีนอย ถาใครตองการท่ีดินท่ี

จะเพาะปลูกหรือปลูกเรือนอยู ตองไปหาท่ีดินในปาแลวถากถางโกนสราง ท่ีดินนั้นจึงจะเปนของ

ตน แตถาเจาของอพยพออกจากท่ีดินหรือเลิกทําประโยชนในท่ีดินนั้นแลว ท่ีดินนั้นจะกลับมาเปน

สมบัติสวนรวม ผูอ่ืนเขาทําประโยชนตอไปไดเพราะในสมัยโบราณ กรรมสิทธ์ิยังไมแยกออกจาก

การครอบครอง เจาของตองเปนผูท่ีครอบครองหรือทําประโยชนในท่ีดินนั้น จึงจะมีสิทธิหวงหาม

ในที่ดินนั้นได (ร. แลงกาต, 2526, หนา 295)  

 เม่ือการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไมตองอาศัยหลักการครอบครองหรือทําประโยชน     

ในท่ีดินนั้น ท่ีดินจึงเร่ิมเปนทรัพยสินท่ีมีคุณคาตางหากจากผลประโยชนท่ีทําได แตสิทธิในท่ีดินก็

ยังไมเหมือนสิทธิในสังหาริมทรัพย เพราะในสมัยนั้นเปนสมัยของการปกครองดินแดนโดยมี          

พระเจาแผนดินเปนเจาของดินแดน ดังนั้น การท่ีเจาของท่ีดินจะหวงแหนยึดถือไวในอํานาจของตน

ก็จะเปนปรปกษตออํานาจของพระเจาแผนดิน ในประเทศท่ีพระเจาแผนดินมีอํานาจมาก พระเจา

แผนดินจะตัดทอนและจํากดัสิทธิของเจาของท่ีดินมิใหเปนอันตรายตออํานาจของพระองคโดยการ

บัญญัติไวในกฎหมายใหท่ีดินท้ังหมดในประเทศเปนของพระเจาแผนดินเทานั้น เชน ประเทศจีนใน

โบราณ ถือกันวาพระเจาแผนดินเปนเจาของท่ีดินในอาณาจักร โดยปรากฏในคัมภีรซีกงของขงจื้อ

วา “ท่ีดินใตทองฟาเปนของผูเปนประมุข และบรรดาผูอาศัยท่ีดินนั้นเปนขาของประมุข” ตาม

กฎหมายอิสลามถือกันวาท่ีดินเปนของอิหมามผูเปนประมุขแหงศาสนาไมเปนของราษฎร สวนใน

ยุโรปสมัยกลาง ถือวาอาณาเขตคือท่ีดินท่ีพระเจาแผนดินทรงอํานาจปกครองเปนของพระเจา
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แผนดิน เม่ือพระเจาแผนดินสวรรคต ก็จะแบงปนกันระหวางทายาทเหมือนมรดกของบุคคล

ธรรมดา สําหรับประเทศไทย มีการบัญญัติไวชัดแจงในพระอัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42 ซ่ึงเปน

กฎหมายสมัยอยุธยาวา “ท่ีดินในแวนแควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตนราชบุรี      

ธานีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎร         

ก็หามิได” และบทท่ี 54 มีใจความวา “ถาท่ีนอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยาใชท่ี

ราษฎร อยาใหซ้ือขายแกกัน” เหตุท่ีประเทศท้ังหลายในสมัยดั้งเดิมถือหลักเชนนี ้เพราะในสมัยนั้น

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

หนา 3) 

 ยุคท่ีมีการคุมครองสิทธิมนุษยชน ประเทศทางตะวันตกเร่ิมตื่นตัวกับแนวคิดในเร่ือง 

สิทธิเสรีภาพของประชาชน และมีการยืนยันถึงสิทธิเสรีภาพไวในกฎหมายหรือคําประกาศตาง ๆ 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินของประชาชน เชน “The Great Charter” 

กฎหมายของสหราชอาณาจักร ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีกําหนดหลักการรับรองสิทธิเสรีภาพของ

ประชาชน หรือมหาบัตรแม็คนาคารตา ซ่ึงไดบัญญัติหลักการไววา “บุคคลใดจะถูกจับคุมขัง        

ริบทรัพย เนรเทศ ประกาศวาเปนคนนอกกฎหมายหรือถูกลงโทษ ไมวาโดยวิธีการอยางใดหาไดไม  

เวนแต จะไดรับการพิจารณาอันเท่ียงธรรมจากบุคคลช้ันเดียวกับเขาและตามกฎหมายบานเมือง”  

อันจะเห็นไดวาเปนการใหความคุมครองสิทธิในทรัพยสินของประชาชนชาวอังกฤษท่ีจะไมถูกริบ

ทรัพย เวนแตจะเปนไปตามกฎหมาย คําประกาศอิสรภาพของประเทศสหรัฐอเมริกาเม่ือวันท่ี 4 

กรกฎาคม ค.ศ. 1776  ก็ไดรับรองถึงสิทธิตามธรรมชาติของมนุษย คือสิทธิ ในชีวิต เสรีภาพ และ

สิทธิในการแสวงหาความสุขและไดยืนยันถึงอํานาจรัฐบาลท่ีตองมาจากประชาชน คําประกาศสิทธิ

ของมนุษยและของพลเมืองของประเทศฝร่ังเศส ซ่ึงสมัชชาแหงชาติไดประกาศคําประกาศสิทธิของ

มนุษยและพลเมือง เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม ค.ศ. 1789 มีหลักการสําคัญคือ “มาตรา 17 กรรมสิทธ์ิเปน

สิทธิอันศักดิ์สิทธ์ิและจะละเมิดมิได บุคคลไมอาจถูกพรากกรรมสิทธ์ิไปจากตน เวนแตเม่ือมีความ

จําเปนสาธารณะท่ีกําหนดโดยกฎหมาย และภายใตเงื่อนไขการใหคาทดแทนกอนการเวนคืนและ 

คาทดแทนนั้นตองเปนธรรม” (บวรศักดิ ์อุวรรณโณ, 2536, หนา 68) 

 คําประกาศสิทธิมนุษยและพลเมืองของฝร่ังเศสนี้เอง ท่ีภายหลังไดถูกนําไปเปน

แบบอยางใหอีกหลายประเทศใชในการจัดทํารัฐธรรมนญู อันเปนเอกสารสําคัญและมีสถานะสูงสุด

ของประเทศ โดยประเทศตาง ๆ จะตองบัญญัติบทท่ีวาดวยสิทธิเสรีภาพไวในรัฐธรรมนูญดวยเพื่อ

เปนหลักประกันใหประชาชนอุนใจหรือแนใจวาตนทําอะไรไดแคไหนเพียงใด ดวยการบัญญัติสิทธิ

ตาง ๆ ไวใหชัดเจน ซ่ึงอาจเปนการรับรองสิทธิท่ีเคยรูจักหรือเคยมีใชกันมาแลว หรือเปนการสราง

สิทธิข้ึนใหมใหปรากฏในรัฐธรรมนูญเองก็ได (วิษณ ุ เครืองาม, 2533, หนา 4) 
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 ยุคท่ีเขาสูรัฐสมัยใหม บทบาทของรัฐในแตละยุคแตละสมัยนั้นยอมแตกตางกันออกไป

ตามสภาพทางการเมือง เศรษฐกิจ และสังคมในยุคนั้น ๆ ในระหวางทศวรรษท่ี 18 แนวความคิดวา

ดวยบทบาทและภารกิจของรัฐท่ีไดรับการยอมรับอยางเปนทางการ คือ ลัทธิเสรีนิยมและลัทธิ

ปจเจกชนนิยมซ่ึงแนวความคิดนี้เห็นวารัฐจะตองไมเขาไปแทรกแซงกิจการทางเศรษฐกิจการคา

หรือการอุตสาหกรรมของประชาชน โดยจะตองปลอยใหประชาชนจัดทําหรือประกอบกิจการโดย

เสรี หนาท่ีของรัฐสมัยใหม คือ การรักษาความสงบเรียบรอยภายในและการปองกันประเทศ การ

อํานวยความยุติธรรมใหแกประชาชนเม่ือรัฐมีภาระในการดําเนินกิจการตาง ๆ มากมาย บางคร้ังรัฐ

จึงจําเปนตองมีการลวงละเมิดสิทธิในทรัพยสินของประชาชน โดยรัฐอาจจะเวนคืนอสังหาริมทรัพย

ของประชาชนมาใชในการจัดทําบริการสาธารณะตาง ๆ แตรัฐตองดําเนินการในส่ิงท่ีมีความจําเปน

เทานั้น และการกระทําของรัฐนั้นจะตองกระทําโดยอาศัยอํานาจของกฎหมาย และเพื่อประโยชน

สาธารณะ ซ่ึงประชาชนจําตองยอมรับหลักการนี ้เพราะเปนแนวทางในการอยูรวมกันในสังคม 

ดังนั้น ประชาชนจึงตองยอมรับในการท่ีสิทธิในทรัพยสินของตนอาจจะถูกจํากัดหรืออาจตองถูก

กระทบกระเทือนจากการดําเนินภารกิจของรัฐ 

 การคุมครองสิทธิในทรัพยสิน มนุษยเปนเจาของสิทธิในทรัพยสินมาตั้งแตยุคโบราณ

แลว และเม่ือมนุษยเร่ิมใชกฎหมายมาควบคุมพฤตกิรรมของมนุษยในสังคม สิทธิในท่ีดินก็ไดรับ

การบัญญัติรับรองไวในกฎหมาย ซ่ึงในระยะแรกจะเปนเร่ืองความสัมพันธทางทรัพยสินระหวาง

เอกชนที่ใชยันกันระหวางเอกชนดวยกันเอง จะนํามาใชยันกับรัฐไมได สิทธิในทรัพยสินจึงเปน

เร่ืองของกฎหมายเอกชนเม่ือใดท่ีรัฐตองการทรัพยสินของเอกชน เอกชนก็ไมอาจขัดขืนได จนใน

ท่ีสุดเม่ือปลายสมัยกลางท่ีชนช้ันกลางไดกอกําเนิดข้ึนพรอมแนวความคิดเสรีนิยมไดเรียกรองใหรัฐ

คุมครองทรัพยสินของเอกชน รัฐจะละเมิดกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของเอกชนมิได 

 สิทธิในทรัพยสินในฐานะสิทธิข้ันพื้นฐาน ผลของทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติและทฤษฎี

เสรีนิยมประชาธิปไตยทางการเมืองในยุคหลังระบอบการปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชย          

ทําใหมีการบัญญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของเอกชนไวในเอกสารสําคัญทางการเมืองของบรรดารัฐ

เสรีประชาธิปไตยท้ังหลาย โดยการนําเอาปรัชญาอุดมการณทางการเมืองและสิทธิเสรีภาพตาม

ธรรมชาติท้ังหลายมาบัญญัติเปนสิทธิเสรีภาพตามกฎหมายบานเมือง (บวรศักดิ ์ อุวรรณโณ, 2538, 

หนา 347) สิทธิในทรัพยสินถือวาเปนสาระสําคัญประการหนึ่งของความเปนมนุษยท่ีไมอาจพราก

ไปเสียได ตามคําสอนทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติของจอหน ลอค ถือวาเปนเร่ืองท่ีซ้ือไมได ขายไม

ขาด (บุญศรี มีวงศอุโฆษ, 2535, หนา 41 – 42) 

 หลักกรรมสิทธ์ิในรัฐเสรีประชาธิปไตย ในบรรดาสิทธิในทรัพยสินนั้น กรรมสิทธ์ิถือได

วาเปนสิทธิในทรัพยสินซ่ึงมีศักดิ์สูงสุดเหนือทรัพยสินนั้น กรรมสิทธ์ิไดรับการยืนยันอยางหนัก
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แนนในยุคเสรีนิยม โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภายหลังการปฏิวัติใหญของฝร่ังเศส ในยุคศักดินาแมวาหลัก

กรรมสิทธ์ิจะเปนท่ียอมรับ แตก็มีขอจํากัดอยูมาก กษัตริยหรือเจาศักดินาสามารถเกณฑทรัพยสินไป

ใชประโยชนไดตลอดเวลากรรมสิทธ์ิจึงมีความสําคัญนอยหลังจากการปฏิวัต ิพัฒนาการความคิด

เสรีนิยมนําไปสูความเห็นท่ีวากรรมสิทธ์ิเปนเคร่ืองมือท่ีขาดไมไดในการทําใหมนุษยมีเสรีภาพอยาง

แทจริง การประกาศรับรองหลักกรรมสิทธ์ิในคําประกาศวาดวยสิทธิมนุษยชนและพลเมืองของ

ประเทศฝร่ังเศสเม่ือป ค.ศ. 1789 จึงมีข้ึนเพื่อยืนยันความศักดิ์สิทธ์ิของหลักกรรมสิทธ์ิ (สุรพล          

นิติไกรพจน, 2537, หนา 812 – 813) คําวา “กรรมสิทธ์ิ” มาจากคําวา “Dominium”  

 ในกฎหมายโรมันซ่ึงปรากฏอยูใน Corpus Juris Civilis ของพระเจาจัสติเนียน (Justinian) 

ถือวาเปนสิทธิเหนือทรัพยท่ีสมบูรณท่ีสุดในสถาบันกฎหมายเอกชน เจาของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิใน

การใชสอย จําหนายจายโอน และทําลายทรัพยสินของตนอยางสมบูรณ สิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัด

ไดบาง แตยังคงถือวามีความสมบูรณอยู ลักษณะสําคัญของหลักกรรมสิทธ์ิมีอยู 2 ประการ คือ          

(ก) เด็ดขาด แนนอน และเปนสิทธิสวนบุคคล และ (ข) มีลักษณะถาวร ในกฎหมายโรมัน เจาของ

กรรมสิทธ์ิมีสิทธิครอบครอง (Jus possidendi) สิทธิใชสอย (Jus utendi) สิทธิท่ีจะไดดอกผล          

(Jus fruendi) กับสิทธิท่ีจะจําหนาย และทําลายทรัพยสิน (Jus abutendi) (อุกฤษ  มงคลนาวิน, 2525, 

หนา 582 - 583) 

 สวนในประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสบัญญัติเกี่ยวกับการใชอํานาจกรรมสิทธ์ิของ

เจาของไวในมาตรา 544 วา “กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิใชสอย หาประโยชนและจําหนายทรัพยสินอยาง

เต็มท่ีเด็ดขาด แตการใชสิทธินี้ตองไมขัดตอกฎหมายหรือขอบังคับใด ๆ ” (อุกฤษ  มงคลนาวิน,  

2525, หนา 581-582) 

 หลักกรรมสิทธ์ิมีองคประกอบ 3 ประการ คือ (ก) ผูทรงกรรมสิทธ์ิ ไดแกเอกชนท้ังบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคล (ข) วัตถุแหงกรรมสิทธ์ิ ไดแก ตัวทรัพย แตท่ีมีปญหามาท่ีสุดคือ

อสังหาริมทรัพยหรือท่ีดิน เพราะอาจถือไดวาการรับรองหลักกรรมสิทธ์ิมีข้ึนก็เพื่อคุมครองความ

เปนเจาของท่ีดินของเอกชน และสิทธิในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิท่ีมีขอจํากัดมากท่ีสุด และ(ค) 

ขอบเขตของกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงมีการพัฒนาแนวความคิดทางสังคมจากปจเจกชนนิยมไปสูแนวคิดท่ีมุง

ประโยชนตอสังคมโดยสวนรวมอันนําไปสูการจํากัดการใชอํานาจกรรมสิทธ์ิ เชน การเวนคืน         

การโอนเปนของชาติในวิสาหกิจตาง ๆ ขอจํากัดสิทธิในการกอสรางอาคาร การเก็บภาษีทรัพยสิน       

(สุรพล  นิติไกรพจน, 2537, หนา 818 - 822) 
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 การจํากัดสิทธิในทรัพยสิน 

 แนวคิดท่ัวไปเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพ ภาระหนาท่ีของรัฐไดเติบโตและมีความ

ซับซอนข้ึนเปนลําดับ รัฐไดแทรกแซงเขาไปทุกวิถีแหงการดําเนินกิจกรรมทางสังคม ไมวาจะเปน

การเขาควบคุมทางเศรษฐกิจ การเงิน การสงเสริมสวัสดิการสังคม การศึกษา และการสาธารณสุข 

สงผลใหอํานาจของรัฐมีมากข้ึนและแทรกแซงเขาไปในวิถีชีวิตของคนในสังคมแทบทุกดาน รัฐได

ใชอํานาจบังคับเอากับประชาชนอยางกวางขวาง ดวยการออกคําส่ัง การอนญุาต การหาม การออก

กฎ หรือการไดมาซ่ึงทรัพยสินของเอกชน กฎหมายตาง ๆ ไดตราข้ึนออกใชบังคับเพื่อสนอง

นโยบายสาธารณะ และบางฉบับก็มีผลกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของเอกชน เชน กฎหมายท่ี

เกี่ยวกับการปฏิรูปท่ีดิน กฎหมายควบคุมอาคาร  

 การท่ีรัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชนไวมีความหมายเพียงวารัฐจะ

ไปเพิกถอนไมไดเทานั้น แตมิไดหมายความวารัฐจะจํากัดมิได เพราะไมมีรัฐธรรมนูญของประเทศ

ใดรับรองสิทธิเสรีภาพไวอยางสัมบูรณโดยปราศจากเงื่อนไข (วรพจน  วิศรุตพิชญ, 2538, หนา         

16 - 17) เสรีภาพท่ีไมมีขอบเขตจํากัด ยอมทําใหเกิดสภาวอนาธิปไตย (Anarchie) เพราะทุกคนยอม

ใชเสรีภาพของตนอยางเต็มท่ี ไมสนใจวาจะไปกระทบบุคคลอ่ืน ผูออนแอก็ไมสามารถอยูไดใน

สังคม ผลคือทําใหเกิดสภาวะของการไรเสรีภาพ (บวรศักดิ ์ อุวรรณโณ, 2538, หนา 350 - 352) 

กฎหมายจะใหอํานาจรัฐรุกลํ้าสิทธิเสรีภาพของประชาชนไดก็แตเพียงเทาท่ีจําเปนแกการดํารงรักษา

ไวซ่ึงผลประโยชนสาธารณะ บทบัญญัติแหงกฎหมายท่ีใหอํานาจรัฐไวอยางคลุมเครือหรือเกินเลย

กวาความจําเปนในการรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะยอมถือวาขัดตอเจตนารมณของรัฐธรรมนูญ 

กรณีจึงอาจกลาวไดวาภารกิจของรัฐท่ีขยายตัวออกไปเพื่อการดําเนินการใด ๆ อันเปนประโยชนแก

สาธารณะเปนส่ิงท่ีนํามาใชในการจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน 

 การจํากัดกรรมสิทธ์ิ 

 สิทธิในทรัพยสินของเอกชนจัดไดวาเปนประเภทหนึ่งของเสรีภาพในกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจท่ีบรรดารัฐเสรีประชาธิปไตยใหการรับรองคุมครองไวโดยรัฐธรรมนูญ แตรัฐก็สามารถ

จํากัดสิทธิดังกลาวได เหตุผลสําคัญท่ีสุดเปนเหตุผลเดียวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพของเอกชน

โดยท่ัวไป นั่นคือเพื่อการรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะ ในปจจุบันหลักกรรมสิทธ์ิจะแสดง

บทบาทพรอมกันสองดาน คือ ดานหนึ่งเอกชนมีอิสระในการใชสอยทรัพยสินท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของ

ตน อีกดานหนึ่งกรรมสิทธ์ิมีความผูกพันตอสังคม กลาวคือ การใชสิทธิในทรัพยสินของบุคคลตอง

เปนไปเพื่อประโยชนของสังคมโดยสวนรวมดวย ในฐานะท่ีเจาของกรรมสิทธ์ิเปนสวนหนึ่งของ

สังคม ในการแสดงบทบาทดานแรกไดเรียกรองใหมีการประกันสิทธิดังกลาวไวในรัฐธรรมนูญ 

ขณะเดียวกันการแสดงบทบาทในดานท่ีสองก็เรียกรองใหรัฐสามารถออกกฎหมายมากําหนด
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ขอบเขตการใชสอยทรัพยสินของเจาของเพื่อใหเกิดประโยชนตอสาธารณะได (ศุภเชษฐ  คูสุวรรณ, 

2540, หนา 38 - 39) เดิมกฎหมายลักษณะทรัพยของประเทศฝร่ังเศสใหความสําคัญกับหลักสิทธิใน

ทรัพยสินหรือหลักกรรมสิทธ์ิมากจนถึงกับถือวาเปนสิทธิอันศักดิ์สิทธ์ิ ผูใดจะลวงละเมิดมิไดและ

ใหหลักประกันไวในรัฐธรรมนูญอีกดวย ตอมา ภายหลังแนวความคิดทางการเมืองแบบสังคมนิยม

ท่ีเขามามีบทบาทในประเทศฝร่ังเศส ไดสงผลกระทบตอหลักสิทธิในทรัพยสินเปนอยางมาก          

ลีออง ดูกีต (Leon Duguit) นักปราชญชาวฝร่ังเศสไดปฏิเสธแนวความคิดท่ีวาสิทธิในทรัพยสิน เปน

สิทธิตามธรรมชาติชนิดหนึ่งของมนุษย แตเห็นวาสิทธิในทรัพยสินจะตองมีอยูเนื่องจากหนาท่ีตาม

สังคมชนิดหนึ่ง (อุกฤษ  มงคลนาวิน, 2525, หนา 41) กลาวคือ เจาของสิทธิในทรัพยสินจะใชสอย

ทรัพยสินเพื่อประโยชนของตนเองเทานั้นหาไดไม แตตองปฏิบัติตามภาระท่ีมีตอสังคมอีกดวย         

รัฐจึงชอบท่ีจะเขามาแทรกแซงการใชสอยทรัพยสินของบุคคลเพื่อใหเกิดประโยชนแกสังคมไดดวย

เหตุนี้ จึงมีการวางขอกําหนดจํากัดสิทธิในทรัพยสินข้ึนเปนจํานวนมาก ไมเพียงแตการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยซ่ึงมีลักษณะเปนการขยายกรอบแนวคิดในเร่ืองประโยชนสาธารณะ แตรัฐบาลใน

ยุคตอ ๆ มา เชน ในชวงสุดทายของสาธารณรัฐ คร้ังท่ี 3 ในรัฐบาลชุดท่ีเรียกวารัฐบาล 

Frontpopulaire ซ่ึงเปนรัฐบาลสังคมนิยมไดมีการกําหนดมาตรการใหม ๆ ข้ึนใชในลักษณะจํากัด  

ตัดรอนกรรมสิทธ์ิเพื่อประโยชนสังคมมากข้ึน (สุรพล  นิติไกรพจน, 2537, หนา 814) ปจจุบันสิทธิ

การเปนเจาขอทรัพยสินถูกรับรองไวในมาตรา 14 วรรค 1ของกฎหมายพื้นฐาน (Basic law หรือ 

Grundgesetz) โดยวางหลักวา เอกชนชอบท่ีจะใชประโยชนอยางเต็มท่ีและไดรับประโยชนสูงสุด

จากทรัพยสินของตนในทุกกรณีท่ีกฎหมายอนุญาตไว แตในขณะเดียวกันกฎหมายพื้นฐานได

กําหนด “หนาท่ีในทางสังคม” (Social obligation) ของสิทธิในทรัพยสินไวในวรรคสองของมาตรา

เดียวกันวา “ทรัพยสินกอใหเกิดหนาท่ี การใชสอยทรัพยสินตองเปนไปเพื่อประโยชนสวนรวม” 

หมายความวา สิทธิในการจัดการทรัพยสินของเอกชนไดถูกจํากัดไวโดย “ประโยชนของคนท้ัง

ชาติ” (Commonwealth) ซ่ึงมีผลทําใหสิทธิในทรัพยสินไดสูญเสียความสําคัญและหมดสภาพของ

การเปนสิทธิสูงสุดและเด็ดขาด (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2531, หนา 495) และเปนท่ี

ยอมรับกันวาสิทธิในทรัพยสินท่ีไมมีเงื่อนไขและละเมิดมิไดนั้นไมสามารถเปนไปไดอีกตอไปใน

ความเปนจริง การใชสอยทรัพยสินของเอกชน ตองคํานึงถึงประโยชนของรัฐและไมไปกระทบตอ

ประโยชนของเอกชนอ่ืน รัฐมีความชอบธรรมในอันท่ีจะจํากัดสิทธิในทรัพยสินผานทางบทบัญญัติ

แหงกฎหมายและสรางความสมดุลของสิทธิในทรัพยสินเขากับประโยชนสาธารณะ  

 การกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  

 เนื่องจากท่ีดินเปนปจจัยสําคัญของประเทศและเปนอธิปไตยชาติซ่ึงแตละประเทศมีสิทธิ

ท่ีจะรักษาไวซ่ึง อธิปไตยของชาติ ดังนั้น ในการท่ีคนตางดาวมีสิทธิในท่ีดิน รัฐก็มีสิทธิโดยชอบ
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ธรรมท่ีจะกําหนดหลักเกณฑหรือขอบังคับ มาบังคับใชกับคนตางดาวโดยพิจารณาจากหลัก

กฎหมายของประเทศนั้น ๆ ซ่ึงสามารถสรุปสาเหตุท่ีทําใหตองมีการควบคุมการจํากัดการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว ดังนี้  

 1.  เปนการปองกันความม่ันคงของชาติ โดยเปนเหตุผลท่ีสําคัญสุดของหลักกฎหมายของ

นานาประเทศในการท่ีจะปกปองรักษาดินแดนของตนโดยจะไมปลอยใหคนตางดาวมีสิทธิในการ

ครอบครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ๆ หากปลอยใหคนตางดาวเขาครอบครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ๆ  

แลว อาจจะทําใหท่ีดินของประเทศนั้นตกอยูในความควบคุมของคนตางดาวซ่ึงจะกระทบตอความ

ม่ันคงทางเศรษฐกิจ การเมือง สังคม ความม่ันคงของประเทศ และปญหาอ่ืน ๆ ตามมาเปนจํานวน

มาก 

 2.  เปนการปองกันการครอบงําเศรษฐกิจของคนตางดาว เพราะเม่ือคนตางดาวเขามาถือ

ครองท่ีดินเปนจํานวนมากอาจทําใหคนตางดาวสามารถกําหนดความเคล่ือนไหวของภาคธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะสงผลกระทบตอธุรกิจโดยภาครวม 

 3.  เปนการปองกันการการเก็งกําไรจากการคาท่ีดินของคนตางดาว การเขามาถือครอง

กรรมสิทธในท่ีดินของคนตางดาว การทําใหราคาท่ีของประเทศท่ีคนตางดาวเขามาถือครอง มีความ

ผันผวนตอสภาวะทางเศรษฐกิจ 

 4.  เปนการปองกันสงวนไวซ่ึงท่ีดินไวใหกับลูกหลาน เนื่องจากการเขามาถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวทําใหอัตราการแข็งขันในการซ้ือท่ีดินหรือการครอบครองท่ีดินมีอัตราท่ีสูง จนทําให

คนในประเทศและลูกหลานเสียสิทธิท่ีจะไดซ้ือหรือครอบครองท่ีดินของในชาติของตน อันเปน

ปจจัยข้ันพื้นฐานของคนในประเทศท่ีจะพึงมีพึงได และรวมถึงเปนการปองกันพื้นท่ีสําคัญอีกดวย 

 5.  เปนการควบคุมการอพยพของคนตางดาวโดยออม เพราะถาปลอยใหคนตางดาวเขา

มาถือครองท่ีดินเปนจํานวนมาก ซ่ึงเทากับเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวคอย ๆ อพยพเขามา       

ซ่ึงอาจเปนการสรางปญหาใหกับประเทศนั้น ๆ ดังนั้น การควบคุมการถือครองท่ีดินทําใหคนตาง

ดาวถือครองท่ีดินไดยากข้ึน ผลของการถือครองท่ีดินไดยากข้ึนก็จะสงผลใหคนตางดาวท่ีจะอพยพ

เขามา มีถ่ินฐานท่ีอยูไดยากข้ึนซ่ึงเปนการจัดการปญหาดังกลาวในอนาคตไดอีกดวย 

 6.  เปนการควบคุมปริมาณการลงทุนของคนตางดาว เนื่องจากปจจุบันการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวสวนใหญเปนการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน จึงควรใชกฎหมายการถือครองท่ีดิน

เปนเคร่ืองมือในการควบคุมการลงทุนของคนตางดาว เพราะท่ีดินเปนปจจัยสําคัญของการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว 

 7.  เปนการควบคุมการลงทุนของคนตางดาว ผูท่ีมาลงในประเทศนั้น ๆ สามารถถือครอง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท้ังนี้เปนการควบคุมประเภทของการลงทุนของคนตางดาว  
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 8.  เปนการรวบรวมขอมูลการถือครองท่ีดินของคนตางดาว การควบคุมการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาวนอกจากจะเปนการปองกันการถือครองท่ีดินของคนตางดาวแลวยังทําใหทราบ

ถึงการถือครองท่ีดินของคนตางดาว อันสงผลใหสามารถกําหนดนโยบายตอการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวท้ังในปจจุบันละในอนาคต 

 

ประวัติความเปนมาแนวคิด ทฤษฎี พ้ืนฐาน รูปแบบของการกําหนดสิทธิในการถือครอง

ที่ดินของคนตางดาว ในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

 สหพันธรัฐมาเลเซีย เปนประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตแบงเปน 2 สวน        

โดยมีทะเลจีนใตกัน้ สวนแรกคือ คาบสมุทรมลายูมีพรมแดนทิศเหนือติดประเทศไทย และทิศใตติด

กับสิงคโปร สวนท่ีสองคือ ทางเหนือของเกาะบอรเนียว มีพรมแดนทิศใตติดอินโดนีเซีย และมี

พรมแดนลอมรอบประเทศบรูไน สหพันธรัฐมาเลเซียแบงเขตการปกครองออกเปน 13 รัฐ และ 3 

ดินแดนสหพันธเปนดินแดนท่ีรัฐบาลกลางปกครอง เขตการปกครองตาง ๆ และช่ือเมืองหลวงไดแก 

 ดินแดน 

 มาเลเซียตะวันตก ไดแก กัวลาลัมเปอร (กัวลาลัมเปอร) ปุตราจายา (ปุตราจายา) 

 มาเลเซียตะวันออก ไดแก ลาบวน (วิกตอเรีย)  

 รัฐ 

 มาเลเซียตะวันตก (คาบสมุทรมลายู)ไดแก กลันตัน (โกตาบารู) เกดะห (ไทรบุรี)           

(อลอรสตาร) ตรังกาน ู(กัวลาตรังกาน)ู เนกรีเซมบีลัน (สเรมบัน)ปะหัง (กวนตัน) ปะลิส (กางาร) 

ปนัง (จอรจทาวน) เประ (อี โปห) มะละกา (มะละกา) ยะโฮร (ยะโฮรบาหรู) สลังงอร (ชาหอาลัม) 

 มาเลเซียตะวันออก (เกาะบอรเนียวตอนเหนือ) ไดแก ซาบาห(โกตากินะบะลู) ซาราวัก 

(กูจิง) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียเปนสหพันธรัฐท่ีไดรับสมญานามวาเปนสหพันธรัฐแหงความโชคดี

เพราะอุดมไปดวยแรธาตุและทรัพยกรธรรมชาติ มากมาย เปนแหลงตนทุนฐานการผลิตท่ีสําคัญท้ัง

ทางดานภาคอุตสาหกรรม ภาคการเกษตร ภาคบริการและภาคอุสาหกรรม ICT สหพันธรัฐมาเลเซีย

จึงเปนประเทศหนึ่งท่ีไดรับความสนใจในการลงทุนจากนักลงทุนตางประเทศ 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว ในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย มีผลมาจากสหพันธรัฐมาเลเซีย

เปดประเทศตั้งแตทศวรรษป ค.ศ. 1960 เปนตนมา  สหพันธรัฐมาเลเซียไดสงเสริมในทุกภาคการ

ผลิต โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรมท่ีใชเทคโนโลยีและความรูข้ันสูง นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซีย
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ยังออกมาตรการสงเสริมการลงทุน ทําใหนักลงทุนตางดาวหล่ังไหลกันเขามาถือครองท่ีดินท้ังเปนท่ี

อยูอาศัยและท้ังเปนฐานในการผลิตในภาคอุตสาหกรรม 

 ความหมายของการถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซีย  

 การถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซีย สามารถแบงออกได 2 ประเภท คือ  

 1.  การถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดิน (Full owner) หมายถึง บุคคลผู ซ่ึงมีสิทธิท้ัง

ปวงเกี่ยวกับท่ีดินท่ีถือครองอยู ผูเปนเจาของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะขายหรือใชท่ีดินของ ตนไดตามท่ีเห็น

วาเหมาะสมภายในขอบเขตของกฎหมาย การถือครองในลักษณะนี ้ผูถือครองมีอิสระในการวาง

แผนการผลิตไดมากกวาการถือครองประเภทอ่ืน  

 2.  การถือครองในรูปการเปนเจาของท่ีดินบางสวน (Part owner) หมายถึง บุคคลท่ีเปน

เจาของท่ีดินดวยและเชาท่ีดินดวย การท่ีเจาของท่ีดินบางสวนเชาท่ีดินเพิ่มข้ึนหนึ่งสวน เพราะเห็น

วาเปนทางหนึ่งของการท่ีจะสามารถขยายการผลิตและควบคุมปจจัยการผลิตจํานวนมาก ๆ ไดโดย

ไมทําใหเส่ียงภัยเพิ่มข้ึน เพราะฉะนั้นในการดําเนินกิจการใหมีประสิทธิภาพตองใชเงินทุนเปน

จํานวนมากและผลปรากฏวาการถือครองประเภทนี ้เปนแบบท่ีเหมาะสมและทําใหการใชปจจัย

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพมาก (การถือครองท่ีดิน, 2557) 

 ลักษณะของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

 เม่ือประเทศเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน การเขามาถือครองท่ีดนิของคนตางดาวก็จะ

มีวิวัฒนาการการถือครองท่ีดินอยางรวดเร็ว อันเนื่องมาจากมีเติบโตทางธุรกิจ การถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวสวนใหญเปนการแสวงหาประโยชนจากการคาการลงทุน เนื่องจากคนตางดาวเหลานั้น 

มีองคความรูทางดานวิทยาศาสตร เทคโนโลยี และนวัตกรรม รวมท้ังมีความไดเปรียบในคาอัตรา

แลกเปล่ียนเงินตรา และความพรอมทางการเงินมากกวาประชาชนในรัฐ 

 การสงเสริมการลงทุนทางดานภาษีในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 1.  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบท่ีไมสามารถผลิตไดใน

ประเทศ หรือผลิตไดในประเทศแตราคาสูงหรือคุณภาพต่ํากวานําเขาจากตางประเทศ 

 2.  มาตรการจูงใจสําหรับการผลิต (Outsourcing manufacturing activities) เพื่อเปนการ

ลดตนทุนการผลิตและเพื่อความสามารถในการแขงขัน ผูผลิตท่ีเปนเจาของตราสินคา (Brand) ท่ี

เปนของมาเลเซียและมีผูถือหุนเปนคนมาเลเซียอยางนอยรอยละ 60 หากมีการภายนอก (Outsource) 

กิจกรรมการผลิตจะไดรับการลดภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบใน        

การผลิต 

 3.  การยกเวนภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับเคร่ืองจักรและอุปกรณท่ีใชในการผลิต

โดยตรงและไมสามารถผลิตไดในประเทศ 
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 4.  การยกเวนภาษีนําเขาและภาษีขายสําหรับ Spares and consumables บางประเภทท่ีไม

สามารถผลิตไดในประเทศได 

 5.  การขอคืนภาษีนําเขา ภาษีขาย และภาษีสรรพสามิตท่ีไดจายไปแลวหากวัตถุดิบ 

สวนประกอบหรือวัสดุหีบหอนั้นใชในการผลิตสินคาเพื่อสงออกภายในหนึ่งป  

 6.  การยกเวนภาษีขายใหแกผูผลิตท่ีนําเขา (Input) บางประเภทเพื่อการผลิต สําหรับ

ผลิตภัณฑบางประเภทจะไดรับการยกเวนภาษีขายสําหรับท้ัง นําเขา (Input) และ สงออก (Output) 

เชน ผลิตภัณฑยา ผลิตภัณฑนม เสนใยสําหรับผาบาติก น้ําหอม สวนผสมของเคร่ืองสําอาง เปนตน  

 7.  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับอุปกรณการแพทยเพื่อวัตถุประสงคเฉพาะการ (Kitting) 

การประกอบเปนชุด (Kitting) ท้ังนี้ อุปกรณการแพทยเหลานี้ตองไมสามารถผลิตในประเทศได 
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บทที่  3 

มาตรการกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวในการถือครอง

ที่ดินในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวไดมีวิวัฒนาการอยางรวดเร็ว ทําใหการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวไดมีพัฒนาการท่ีเจริญรวดเร็วตามไปดวย เนื่องจากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

ดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยและมีการลงทุนท่ีมากข้ึนจากนักลงทุนไทยและตางประเทศ ท้ังนี้เกิดจาก

การตองการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในราชอาณาจักรไทยนั่นเอง จึงไดมีการดึงดูดนักลงทุน

ตางประเทศเขามาลุงทุนในประเทศไทย แตท้ังนี้ไดมีการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวไว 

เพื่อเปนการรักษาความม่ันคงของรัฐไว โดยท่ีคนตางดาวนั้นสามารถเขามาลงทุนในท่ีดินได แต

จะตองอยูภายใตขอบังคับกฎหมายแหงราชอาณาจักรไทย การกําหนดสิทธิดังกลาวรัฐจะตอง

คํานึงถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการลงทุนตามความนิยมในปจจุบันดวย ซ่ึงคนตางดาวเองก็ให

ความสําคัญในเร่ืองการกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินนี้ดวยเพราะท่ีดินเปนปจจัยหลักสวนหนึ่ง

ท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในการลงทุนในประเทศนั้น ๆ ซ่ึงจะไดทําการศึกษาดังตอไปนี ้  

 

มาตรการสงเสริมการลงทุนของประเทศไทย 

 การลงทุน 

 ความหมายของการลงทุนตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2525 หนา 717 

ไดใหความหมายคําวา “ลงทุน” ไวดังนี้ “ลงทุน” คือการออกเงินหรือหากําไร ซ่ึงจะเห็นวาเปน

ความหมายท่ีแคบเปนอยางมาก เพราะตามความเปนจริงแลวคําวา “ลงทุน” มีแนวคิดท่ีหลากหลาย 

มีผูใหความหมายของคําวา “การลงทุน” ในความหมายทางธุรกิจไว (เพชรี ขุมทรัพย, 2525, หนา 1) 

โดยมีผูนําไปอางอิง (บุญเกียรติ เกตุแกวมณีรัตน, 2536, หนา 7) ดังนี้คือ การลงทุนในความหมาย

ของธุรกิจหรือความหมายของเศรษฐศาสตร (Business or economic investment) วาหมายถึง การนํา

เงินออม (Savings) เงินทุนท่ีสะสมไว (Accumulated funds) และเงินกูยืมธนาคาร (Bank credit)  

การลงทุนเพื่อจัดสราง สินคาทุน (Capital equipment goods) หรือลงทุนเกี่ยวกับท่ีดิน (Real estate) 

เพื่อผลิตสินคาและบริการไปสนองความตองการของผูบริโภค โดยหวังวาอยางนอยท่ีสุด รายได        

ท่ีจะเพียงพอท่ีจะชดเชยกับความเส่ียงในการลงทุนนั้น มีขอสังเกตวาเปาหมายในการลงทุนธุรกิจ       

ก็คือกําไร 
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 การลงทุนในประเทศไทยนั้น รัฐบาลพยายามผลักดันนโยบายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุนเปนอยางมาก แตคนไทยยังไมมีความรูความสามารถเพียงพอ ไมวาจะเปนความรูทางดาน

เทคโนโลยีรวมถึงการขาดแคลนเงินทุน ดังนั้นประเทศไทยจึงมีความจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองพึ่งพา

นักลงทุนจากตางประเทศ ซ่ึงรัฐบาลก็ใหความม่ันใจแกนักลงทุน โดยการออกพระราชบัญญัติการ

สงเสริมการลงทุนและพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ออกมาถึง 2 ฉบับ  

แตรัฐบาลยังเห็นวาเปนการคุมครองท่ีไมเพียงพอท่ีจะทําใหนักลงทุนมีความม่ันใจในศักยภาพของ

การเขามาทําการลงทุนในประเทศไทยเทาไหรนัก แตการท่ีนักลงทุนตางชาติจะเขามาทําการลงทุน

นั้น ก็ยังประสบกับปญหาอีกประการหนึ่งคือ เนื่องจากประเทศไทยมีนโยบายเร่ืองการจํากัดสิทธิ

คน ตางดาวในการถือครองท่ีดินและการสงวนอาชีพไวใหคนไทย โดยการจํากัดสิทธิถือครองท่ีดิน

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน การจํากัดสิทธิในการประกอบอาชีพ โดยการหามคนตางดาวประกอบ

อาชีพตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ตอมาไดยกเลิก

ประกาศดังกลาวแตก็ยังมีพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ออกมา

บังคับใชแทนตอไป 

 หลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เปนตนมา  รัฐบาลไทยไดเร่ิมเปนผูริเร่ิมการลงทุน

โครงการอุตสาหกรรมเกษตร  และการสงออก  เนื่องจากเอกชนยังมีความออนแอทางเศรษฐกิจ 

ขณะเดียวกันความตองการสินคาอุตสาหกรรมจากตางประเทศมีมากข้ึนประเทศไทยเร่ิมประสบ

ปญหาการคาขาดดุลตั้งแต พ.ศ. 2499 เปนตนมา รัฐบาลไทยจึงถือเปนนโยบายหลักในการเรง

สงเสริมการลงทุนจากตางประเทศเพื่อเปนการผอนคลายปญหาตาง ๆ ทางเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศ อันไดแก ปญหาความยากจน การวางงาน ตลอดจนปญหาการขาดดุลทางการคา และ

ดุลการชําระเงินของประเทศ การสงเสริมการลงทุนเปนมาตรการหนึ่งในหลายมาตรการ ในการ

ดึงดูดนักลงทุนจากตางประเทศ โดยมีหนวยงานหลักท่ีดูแลรับผิดชอบดานการสงเสริมการลงทุน 

คือ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนและศุลกากร โดยท่ีสํานักงานคณะกรมการสงเสริม

การลงทุน ไดใหสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากรแกผูประกอบการในเขตสงเสริมการลงทุน สวน

กรมศุลกากรมีหนาท่ีในการควบคุมดูแลและรับผิดชอบในเร่ืองภาษีอากรของรัฐและเพื่อการ

สงเสริมการสงออก แกผูประกอบการ จึงตองกําหนดระเบียบปฏิบัติสําหรับการปฏิบัติในการเขา

เคร่ืองจักรและวัตถุดิบของผูประกอบการท่ีไดรับอนุยาตจิากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนใหไดรับสิทธิประโยชนตาง ๆ ในดานภาษีอากรขาเขา รวมไปถึงควบคุมดูแล อํานวยความ

สะดวกและใหคําแนะนําแกผูประกอบการในสวนท่ีเกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางดานภาษีอากร ท้ังนี้ 

รัฐบาลไดมีการสงเสริมการลงทุนโดยการกําหนดนโยบายในการสงเสริมการลงทุนเพื่อท่ีจะดึงดูด

นักลงทุนตางประเทศใหเขามาลงทุนในประเทศไทย ดังตอไปนี ้
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 เพื่อบรรเทาภาระดานการคลังของรัฐบาล และเพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจใน

ปจจุบัน และแนวโนมในอนาคต คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจึงไดกําหนดนโยบายสงเสริม

การลงทุน ดังนี ้(นโยบาย และหลักเกณฑการสงเสริมการลงทุน, 2558) 

 นโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 

 1.  เพิ่มประสิทธิภาพและความคุมคาในการใชสิทธิและประโยชนภาษีอากร โดยใหสิทธิ

และประโยชนแกโครงการท่ีมีผลประโยชนตอเศรษฐกิจอยางแทจริงใชหลักการบริหารและการ

จัดการองคกรท่ีดี (Good governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดยกําหนดให        

ผูไดรับการสงเสริม ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการท่ีไดรับการสงเสริม เพื่อให

สํานักงานไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิและประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปนั้น ๆ  

 2.  สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อแขงขัน 

ในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมทุกรายท่ีมีโครงการลงทุนตั้งแต 10 ลานบาทข้ึนไป 

(ไมรวมคาท่ีดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน 

ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทา 

 3.  ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการลงทุน

ระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชช้ินสวนในประเทศ 

 4.  สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถ่ินท่ีมีรายไดต่ํา และมีส่ิง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

 5.  ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดยกําหนด

เงื่อนไขเงินลงทุนข้ันต่ําของโครงการท่ีไดรับการสงเสริมเพียง 500,000 บาท (ไมรวมคาท่ีดินและ

ทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการตามประกาศคณะกรรมการท่ี 1/2553 และไมนอยกวา 1 ลานบาท          

(ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการอ่ืน 

 6.  ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการท่ีเกี่ยวของกับ

การพัฒนาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและบริการพื้นฐาน 

กิจการปองกันและรักษาส่ิงแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย (16

 มาตรการในการควบคุมการลงทุนหรือการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางประเทศท่ีใช

ในประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี 13 กรณ ีคือ  

ภาพรวมการสงเสริมการลงทุน, 

2557) 

 1.  การกําหนดสัดสวนทุนในประเทศ เปนการดําเนินในรูปของการกําหนดสัดสวนการ

ถือหุนของนักลงทุนตางดาว โดยกําหนดใหการลงทุนในกิจการแตละประเภท ตองมีนักลงทุนใน
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ประเทศถือหุนในสัดสวนเทาใด ซ่ึงมาตรการดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อการจํากัดการเปนเจาของ

กิจการของคนตางดาวมิใหมีมากเกินไป 

 2.  การกําหนดเงื่อนไขเพื่อรับอนุญาตใหประกอบการ เปนการดําเนินการทางดานการ

ลงทุนจากตางประเทศ โดยกําหนดเงื่อนไขในลักษณะกิจการท่ีเขามาลงทุนท่ีกอใหเกิดการถายทอด

ทางเทคโนโลยีมายังประเทศเจาของบาน อันจะเปนปจจัยชวยพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 

 3.  การกําหนดมาตรการการเคล่ือนยายเงินตรา เปนการดําเนินการในลักษณะท่ีกําหนด

เงื่อนไขในการนําเงินตราเขาออกประเทศ เพื่อจํากัดการโอนเงินตราออกนอกประเทศ 

 4.  การกําหนดมาตรการทางดานการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ เปนมาตรการท่ีมี

วัตถุประสงคเชนเดียวกับมาตรการทางดานการปริวรรตเงินตรา กลาวคือ เพื่อจํากัดการโอนเงินตรา

ออกตางประเทศอันเปนผลโดยตรงตอเสถียรภาพทางการเงินของประเทศ 

 5.  การกําหนดขอจํากัดทางดานการผลิต เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุนตางประเทศ          

ทําการผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีกําหนด ซ่ึงวัตถุประสงคเพื่อใหมี

ปริมาณ จํานวน หรือประเภทสินคา ผลิตภัณฑ ตามความตองการของประเทศผูรับการลงทุน 

 6.  การกําหนดมาตรการทางดานการถายทอดเทคโนโลยี เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุน

ตางประเทศตองจัดใหมีการฝกอบรม หรือถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการใหแกประเทศผูรับ

การลงทุน เพื่อท่ีประเทศรับการลงทุนจะไดนําผลท่ีไดจากการถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการ

ไปใชใหเกิดประโยชนแกกิจการของนักลงทุนภายในประเทศตอไป 

 7.  การกําหนดเงื่อนไขการจําหนายภายในประเทศ เพื่อใหประเทศผูรับการลงทุนมีสินคา 

ผลิตภัณฑท่ีตองการบริโภคอยางเพียงพอ ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ี

มีราคาสูงกวาการผลิตในประเทศ เพราะประเทศผูรับการลงทุนไมมีความสามารถในการผลิต 

 8.  การกําหนดเงื่อนไขในการผลิต เปนการกําหนดประเภทสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีผลิต 

ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาเชนเดียวกับการกําหนดเงื่อนไขในการจําหนายภายในประเทศ 

 9.  การกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ เปนการดําเนินมาตรการทางการลงทุนจาก

ตางประเทศเพื่อทดแทนการสงออก 

 10.  การกําหนดสัดสวนทางการคา เปนการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจาก

ตางประเทศ เพื่อทดแทนการสงออกในลักษณะทํานองเดียวกับการกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ 

 11.  กําหนดเงื่อนไขในการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบท่ีผลิตภายในประเทศ เปนการ

กําหนดใหนักลงทุนตางประเทศตองใชผลิตภัณฑท่ีผลิตภายในประเทศ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวย

สนับสนุนกิจการของนักลงทุนภายในประเทศดวย 
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 12.  ขอกําหนดในเร่ืองการสงออก เปนการดําเนินมาตรการในลักษณะท่ีกําหนดจํานวน

หรือสัดสวนในการสงออกสินคาเพื่อผลิตภัณฑท่ีผลิตไดนั้นเพราะหากอนุญาตใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศสงสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีไดท้ังหมดไปยังตางประเทศ อาจทําใหประชาชนในประเทศ

ไมไดบริโภคสินคาหรือผลิตภัณฑดังกลาว 

 13.  การกําหนดมาตรการทดแทนการนําเขา เปนการดําเนินมาตรการของประเทศ         

ผูรับการลงทุนท่ีกําหนดไว เพื่อลดการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีมีความจําเปนตองใชในประเทศ

เชนเดียวกัน 

 อยางไรก็ตาม แมวาการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศนั้น จะมี

วัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุน และเปนการดําเนินมาตรการท่ี

สามารถบรรลุผลท่ีเปนรูปธรรมของประเทศผูรับการลงทุนได โดยนักลงทุนตางประเทศท่ีเขามา

ลงทุนอาจตัดสินใจเขาไปประกอบการในพื้นท่ีท่ีกําหนด ซ่ึงอาจเปนพื้นท่ีชนบทท่ีมีการจัดการ

ทางดานสาธารณูปโภคเพียงพอ ซ่ึงจะสงผลใหประเทศผูรับการลงทุนสงออกในอัตราสวนท่ีเพิ่ม

สูงข้ึน หรือจะสงผลใหมีการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบในประเทศผูรับการลงทุนเพิ่มข้ึน อันเปนการ

สอดคลองกับวัตถุประสงคท่ีสําคัญท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการก็ตาม แตการบรรลุผลนั้นเปน

เพียงระยะส้ัน เนื่องจากในระยะยาวผลกระทบท่ีประเทศผูรับการลงทุนควรตะหนักคือ การท่ีได

กําหนดขอจํากัดใหนักลงทุนตางประเทศดําเนินการนั้น ในบางกรณีอาจสงผลใหนักลงทุน

ตางประเทศตองมีตนทุนท่ีสูงข้ึน ดังนั้น ผลโดยตรงอันเนื่องมาจากมาตรการกํากับการลงทุนจาก

ตางประเทศ จนเปนภาระตอประเทศผูรับการลงทุนตองมีตนทุนสูงข้ึนและสงผลใหผูลงทุนตางดาว

ไมลงทุนในประเทศผูรับการลงทุนท่ีมีมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศในลักษณะท่ี

เขมงวดมากก็ได 

 ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทยตามประกาศของ (Board of 

Investmet: BOI)  

 การสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย ภายใตยุทธศาสตรฉบับใหมนี้ มีผลบังคับใช

ตั้งแต 1 มกราคม 2558 เปนตนไป เปนท่ีจับตาของนักลงทุนตางชาติรวมท้ังนักลงทุนยุโรปท่ีเขามา

ลงทุนในราชอาณาจักรไทยแลวและสนใจมาลงทุนในไทยและภูมิภาค วาทิศทางนโยบายการ

สนับสนุน สงเสริม และอํานวยความสะดวกการลงทุนตามยุทธศาสตรสงเสริมการลงทุนใหมของ

ไทยท่ีประกาศภายใตรัฐบาลชุดนี้ จะมีสวนชวยผลักดันขีดความสามารถในการแขงขันและการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของไทยไดมากนอยเพียงไร ท่ีสําคัญ จะเปนมีแนวโนมเปดรับและเปน

มิตรกับนักลงทุนตางชาติมากนอยเพียงไร หัวใจหลักตามยุทธศาสตรใหมท่ีบีโอไอประกาศก็คือ 

เนนการสงเสริมการลงทุนท่ีมีคุณคา ท้ังในประเทศและการลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อเพิ่ม
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ความสามารถในการแขงขัน กาวพนการเปนประเทศท่ีมีรายไดระดับปานกลาง (Middle Income 

Trap) และเติบโตอยางยั่งยืน ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง โดยเนนเร่ืองดังตอไปนี้  

 1.  สงเสริมการลงทุนเพื่อพัฒนาความสามารถในการแขงขันของประเทศ โดยการ

สงเสริมการวิจัยและพัฒนา การสรางนวัตกรรม การสรางมูลคาเพิ่มของภาคเกษตร 

ภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการ และการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม ตลอดจน

สงเสริมการแขงขันท่ีเปนธรรม และการลดความเหล่ือมลํ้าทางเศรษฐกิจและสังคม 

 2.  สงเสริมกิจการท่ีเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีการประหยัดพลังงานหรือใชพลังงาน

ทดแทน เพื่อการเติบโตอยางสมดุลและยั่งยืน 

 3.  สงเสริมใหเกิดการรวมกลุมของการลงทุน (Cluster) ท่ีสอดคลองกับศักยภาพของ

พื้นท่ี และสรางความเขมแข็งของหวงโซมูลคา 

 4.  สงเสริมการลงทุนในพื้นท่ีจังหวัดชายแดนภาคใต เพื่อเสริมสรางเศรษฐกิจทองถ่ินท่ี

เกื้อกูลตอการสรางความม่ันคงในพื้นท่ี 

 5.  สงเสริมการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ โดยเฉพาะพื้นท่ีชายแดน ท้ังในและ

นอกนิคมอุตสาหกรรม เพื่อใหเกิดการเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบาน และรองรับการ

รวมกลุมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

 6.  สงเสริมการลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อพัฒนาความสามารถในการแขงขัน

ของธุรกิจไทย และเพิ่มบทบาทของประเทศไทยในเวทีโลก 6 ประเด็นหลักท่ีบีโอไอกําหนดในแผน

ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนใหมของไทยในอีก 7 ปขางหนาลวนเปนปจจัยสําคัญใน

ยุทธศาสตรการพัฒนาและปฏิรูปเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม ไมวาจะเปนการสงเสริมการวิจัย

และพัฒนา การสรางนวัตกรรม การสรางมูลคาเพิ่มท่ีไดรับการพูดถึงกันมานาน จนถึงเร่ืองใหม ๆ 

ไดแก เร่ืองการลงทุนในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ โดยเฉพาะพื้นท่ีชายแดน ซ่ึงถือวาเปนขอริเร่ิมท่ีดี

สําหรับการกระจายความเจริญและเม็ดเงินออกจากเขตนิคมอุตสาหกรรมหลักไปยังบริเวณอ่ืน ๆ 

ดวย โดยตองดูวาจะมีนโยบายการเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบานไดอยางไร พรอม ๆ 

กับการเดินหนาโครงการโครงสรางพื้นฐานสําคัญท่ีกําลังดําเนินการอยู ปจจัยตาง ๆ เหลานี้หาก

รัฐบาลเรงดําเนินไปในทิศทางท่ีดีจะเปนการสงสัญญาณเพื่อสรางความเช่ือม่ันใหแกนักลงทุน

ตางชาติไดอยางดีทีเดียว 

 นอกจากนั้น ยุทธศาสตรการลงทุนใหมดังกลาวยังมีการเปล่ียนแปลงการใหสิทธิ

ประโยชนใหม เปนการใหสิทธิประโยชนตามประเภทกิจการ (Activity-based incentives) 

ตามลําดับความสําคัญของประเภทกิจการ A1, A2, A3, A4 และ B1, B2 (ธุรกิจของทานอยูใน

ประเภทกิจการไหน ก็จะไดสิทธิประโยชนตามนั้น) หากอยูในกลุม A1 ซ่ึงไดแก อุตสาหกรรม
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ฐานความรู เนนการออกแบบ ทํา R&D เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันของประเทศ อาทิ 

กิจการผลิตพลังงานไฟฟา หรือ พลังงานไฟฟาและไอน้ําจากขยะ หรือ เช้ือเพลิงจากขยะ (Refuse 

derived fuel) กิจการบริการออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑเชิงสรางสรรคกิจการออกแบบทาง

อิเล็กทรอนิกสกิจการวิจัยและพฒันาจะไดรับการยกเวนภาษีเงินได 8 ป ไมจํากัดวงเงิน ยกเวน       

อากรเคร่ืองจักร วัตถุดิบ Non-tax ซ่ึงถือเปนระดับการใหสิทธิประโยชนท่ีสูงท่ีสุดและยังมีการสิทธิ

ประโยชนเพิ่มเติมตามคุณคาของโครงการ (Merit-based incentives) ซ่ึงเปนการกําหนดสิทธิ

ประโยชนเพิม่เติม เพื่อจูงใจใหมีการลงทุนหรือใชจายในกิจกรรมท่ีจะเปนประโยชนตอประเทศ

หรืออุตสาหกรรมโดยรวมมากข้ึน 

 สําหรับการลงทุนของนักลงทุนยุโรปในไทย ประเทศสมาชิกสหภาพยุโรปไดรับอนุมัติ

การสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนของไทยมากเปน อันดับท่ี 4 (รองจาก

อาเซียน ญ่ีปุน และจีน) จํานวน 123 โครงการ มูลคาการลงทุน 16,736 ลานบาท โดยประเทศ

สมาชิก EU ท่ี ลงทุนในไทยมากสุด 3 อันดับแรก ไดแก เนเธอรแลนด (4,252.4 ลานบาท) สวีเดน 

(3,269.4 ลานบาท) ฝร่ังเศส (3,045.1 ลานบาท) โครงการลงทุนขนาดใหญของยโุรป (มูลคาการ

ลงทุน 1,000 ลานบาทข้ึนไป) อาทิ กิจการผลิตพลาสติกและผลิตภัณฑเคลือบพลาสติก ผลิตภัณฑ

ไฟฟา ผลิตช้ินสวนยานยนต ผลิตเลนส และยังมีความสนใจไทยอยูอยางมาก แตนักลงทุนยุโรป

เหลานี้ท้ังท่ีลงทุนอยูแลวและสนใจลงทุนในไทย ไมไดมองมาท่ีไทยและตลาดของไทยอยางเดียว 

แตท่ีจริงสนใจการกระจายและสรางเครือขายทางธุรกิจ ขยายตลาดในภูมิภาคอาเซียนและจีนตอน

ใตเปนสําคัญ ดังนั้น จึงปฏิเสธไมไดวา บทบาทของไทยท่ีพรํ่าพูดกันอยูตลอดวาเราจะตองเปน 

อยากเปน หรือควรจะเปน "ผูนําอาเซียน" จึงเปนปริบทสําคัญในการชวยดึงดูดนักลงทุนยุโรปและ

ตางชาติอ่ืน ๆ มาลงทุนในไทยและใชไทยเปนฐานหรือ "ฮับ" สําหรับภูมิภาคนี้ในอุตสาหกรรมหลัก

ท่ีไทยมีศักยภาพ 

 เร่ืองการท่ีไทยตองเปน “ฮับอาเซียน” เปนเร่ืองการกําหนดอนาคตเศรษฐกิจของไทย และ

มีสวนสําคัญอยางมากในนโยบายการสงเสริมและดึงดูดนักลงทุนตางดาวมาไทยโดยตองดําเนินการ

ควบคูไปกับการอํานวยความสะดวกดานการคาในภูมิภาคอาเซียนการเดินหนาโครงการโครงสราง

พื้นฐาน การสรางความเช่ือมโยงและเช่ือมตอในภูมิภาคใหไดอยางแทจริง ท่ีสําคัญการสราง

ประเทศไทยใหเปนศูนยกลางธุรกิจระหวางประเทศ (แบบสิงคโปร) ท่ีทานรองนายกรัฐมนตรี 

หมอมราชวงศปรีดิยาธร เทวกุล ไดกลาวไวจึงไมใชฝนท่ีไกลเกินเอ้ือม หากนโยบายการสงเสริม

การลงทุนในกรอบของการเอ้ืออํานวยความสะดวกในการจัดตั้ง International trading centre (ITC) 

หรือ International head quarter (IHQ) ของธุรกิจตางชาติในไทย อาทิ การนํากําไรกลับประเทศ  

การเพิ่มกิจกรรมการคาขามประเทศ การลดหยอนภาษีหลายประเภทนั้นทําไดจริง บทบาทของไทย



 40 

ในภูมิภาคอาเซียนนาจะไดเปนผูนําอยางแทจริง และเปนจุดดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนใน

ประเทศมากข้ึน (ยุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุน, 2558)  

 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินของคนตางดาวตามความตกลงระหวาง

ประเทศ 

 ความตกลงระหวางประเทศ (International agreement) มีความหมายครอบคลุม

สนธิสญัญา (Convention) กฎบัตร (Charter) คําประเทศหรือปฏิญญา (Declaration) ตาง ๆ ท่ีผูแทน

ประเทศสมาชิกไดลงนาม (Signature) และมีการใหสัตยาบัน (Ratification) ทําใหเกิดความผูกพัน

หรือพันธกรณี (Obligation) ท่ีตองปฏิบัติตาม โดยเฉพาะอยางยิ่งความตกลงระหวางประเทศท่ีเปน

สากล (Universal agreement) มีผลใหประเทศสมาชิกจําเปนตองมีกฎหมายฝายนิติบัญญัติ รองรับ

อนุวรรตใหเปนไปตามความตกลงดังกลาวดวย อันเปนผลใหความตกลงท่ีมีช่ือเรียกเปนอยางอ่ืน 

ดังกลาวขางตนนั้นมีลักษณะเปนกฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจระหวางประเทศ โดยเฉพาะความ 

ตกลงสวนใหญมักเปนความตกลงทางดานเศรษฐกิจ จึงมีลักษณะเปนกฎหมายเศรษฐกิจระหวาง

ประเทศ (Intermational economic law) ท่ีบรรดาประเทศสมาชิกตางตองปฏิบัติตาม ประเทศไทย 

ในฐานะท่ีเปนประเทศสมาชิกความตกลงระหวางประเทศท่ีเกี่ยวของกับเศรษฐกิจดังกลาว จึง

จําเปนตองปฏิบัติตามพันธกรณีดังกลาว หากไมพรอมท่ีจะปฏิบัติตามในบางขอก็อาจตั้งขอสงวน 

(Reservation) ไวได หรือแสดงเจตนายกเลิก หรือเพิกถอนความตกลงบางขอท่ีมีผลกระทบตอ

เศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังความม่ันคงปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของคนในชาติได เชน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2486 รวมท้ังท่ีแกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 

2493 รวมท้ังกฎหมายลําดับรองท่ีเกี่ยวของกับกฎหมายท้ังสองฉบับนั้นดวยท้ังนี้โดยมีเหตุผล

โดยรวมเกี่ยวกับความม่ันคงทางดานเศรษฐกิจและสังคมของประเทศนั้นเอง อยางไรก็ตามความตก

ลงตาง ๆ ดังกลาวขางตนโดยสวนใหญแลวมีลักษณะเปนความตกลงตางตอบแทน (Reciprocal 

agreement) โดยเฉพาะความตกลงทวิภาคี (Bilateral agreement) ไดแกความตกลงสงเสริมและ

คุมครองการลงทุน ความตกลงทางดานการคา และความตกลงยกเวนการเก็บภาษีซอน เปนตน      

ซ่ึงตางก็เปนความตกลงทางดานเศรษฐกิจระหวางประเทศท้ังส้ิน อีกท้ังความตกลงดังกลาวตางก็มี

เนื้อหา และมีผลเปนการผอนคลายความเขมงวดในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว

ซ่ึงเปนคนชาติของประเทศคูภาคีซ่ึงกันและกัน (พจนารถ อัญชลีพิสิฐ, 2555, หนา 16) 

 หลักการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนของ (Board of investmet: 

BOI)  
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 ปจจุบันสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) ยังไดกําหนดประเภทกิจการ  

ท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนในประเทศไทยข้ึน ซ่ึงประกาศโดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

(BOI) เม่ือวันท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ. 2552 เปนการเพิ่มมาตรการพิเศษเพื่อเรงรัดใหมีการลงทุนใน

ประเทศไทยเพิ่มมากข้ึน ท้ังยังไดกําหนดขนาดการลงทุนของแตละโครงการข้ันต่ําไมนอยกวา          

1 ลานบาท (ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการทุกประเภทท่ีใหการสงเสริมการ

ลงทุน ซ่ึงจะแบงประเภทของกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนออกเปน 7 หมวด  

 หลักเกณฑขางตนเปนหลักเกณฑท่ัวไปท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน จะถือเปน

แนวทางในการใหสิทธิและประโยชนแกผูประกอบการแตท้ังนี้อาจมีขอยกเวนในกรณีท่ีประเภท

กิจการท่ีจะใหการสงเสริมตามประกาศของคณะกรรมการไดประกาศกําหนดเงื่อนไขเฉพาะ

เกี่ยวกับการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรไวเปนอยางอ่ืน 

 นอกจากจะเปนการกําหนดประเภทกิจการท่ีอนุญาตใหคนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจ

แลว ประกาศของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนฉบับนี้ยังไดกําหนดขนาด เงื่อนไข และสิทธิ

ประโยชนของแตละประเภทกิจการท่ีผูลงทุนจะไดรับเปนการตอบแทน ซ่ึงการกําหนดเงื่อนไขใน

การเขามาลงทุนนั้นถือวาเปนการควบคุมการประกอบกิจการในประเภทตาง ๆ สวนสิทธิประโยชน

พิเศษท่ีคนตางดาวเขามาทําการลงทุนจะตองสรางแรงจูงใจใหกับนักลงทุนตางชาติเชนกัน ซ่ึงถา 

นักลงทุนตางชาติไมไดรับประโยชนเปนท่ีพอใจแลว ก็จะทําใหนักลงทุนตางชาติ ไมตองการเขามา

ลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศไทย (ณิชชา  เกตุแกว, 2553, หนา 19-20) 

 สิทธิประโยชนเพื่อการสงเสริมการลงทุนของสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

หรือบีโอไอ (BOI) มิไดมีเพียงสิทธิประโยชนดานภาษีอากรเทานั้น ยังครอบคลุมถึงสิทธิประโยชน

ท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรดวย  

 การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเปนหนึ่งในสิทธิประโยชนท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรสําหรับกิจการท่ี

ไดรับการสงเสริมตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ผูไดรับการสงเสริมการลงทุน 

หมายถึง ผูไดรับบัตรสงเสริมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยท่ี

ผูไดรับการสงเสริมตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ตามมาตรา 17 สามารถถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

เพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมไดตามมาตรา 27 ท่ีจะใหแกผูไดรับการสงเสริมท่ีมีหุนถือ

โดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือมีจํานวนผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวา

รอยละ 50 ของจํานวนผูถือหุนท้ังหมด 

 ผูไดรับการสงเสริมตามท่ีบัตรสงเสริมใหสิทธิประโยชนตามมาตรา 27 สามารถยื่น        

ขอถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เพื่อใชในกิจการท่ีไดรับการสงเสริม ท้ังสําหรับเปนท่ีตั้งโรงงาน สํานักงาน  

ท่ีพักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการ และท่ีพักอาศัยของคนงาน  
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 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ท่ี 1/2551 ลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2551 เร่ือง 

หลักเกณฑการอนุญาตใหนิติบุคคลตางดาวท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

สําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานและท่ีพักอาศัย กําหนดใหผูไดรับการสงเสริมแตละรายถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน สําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานไดไมเกิน 5 ไร สําหรับเปนท่ีพักอาศัยของผูบริหารหรือ

ผูชํานาญการไมเกิน 10 ไร สําหรับเปนท่ีพักอาศัยของคนงานไมเกิน 20 ไร โดยท่ีดินสําหรับเปน

ท่ีตั้งสํานักงาน และท่ีพักอาศัยจะอยูในบริเวณเดียวกันกับท่ีดินอันเปนท่ีตั้งสถานประกอบการ

หรือไมก็ได  

 อยางไรก็ตาม กรณีมีเหตุผลและความจําเปนพิเศษ บีโอไออาจจะพิจารณาอนุญาตตาม

ความเหมาะสมเปนกรณีไป และหากหมดสถานะของการเปนผูไดรับการสงเสริมไมวาจะโดยถูก

เพิกถอนบัตรสงเสริม หรือผูไดรับการสงเสริมขอยกเลิกบัตรสงเสริมก็ตาม จะตองจําหนายหรือโอน

ท่ีดินภายใน 1 ป ประกาศนี้ใชบังคับสําหรับคําขออนุญาตท่ียื่นภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2555 

เทานั้น บัตรสงเสริมการลงทุนไมกําหนดอายุบัตร ตราบเทาท่ีไมถูกเพิกถอนโดยบีโอไอ เนื่องจาก

ปฏิบัติผิดเง่ือนไขภายใตบัตรสงเสริม หรือผูไดรับการสงเสริมขอยกเลิกบัตรสงเสริม อาจเนื่องจาก

เลิกดําเนินกิจการสวนท่ีไดรับการสงเสริม หรือเลิกกิจการท้ังหมด  

 นอกจากนั้น ผูไดรับการสงเสริมยังสามารถยื่นขออนุญาตใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิเพื่อการอ่ืน (ไดแก เพื่อผลิตผลิตภัณฑท่ีไมไดรับการสงเสริม ใหผูอ่ืนใชผลิตช้ินสวน

สนับสนุนการผลิตหรือประกอบการ ใชติดตั้งสาธารณูปโภค และใหบริษัทท่ีเกี่ยวของกันใช)       

การขออนุญาตจํานองท่ีดิน การขออนุญาตจําหนายท่ีดิน การขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยใช

สิทธ์ิรวมกับบัตรสงเสริมฉบับเดิม (ไดแก โครงการขยายซ่ึงตั้งอยูท่ีเดียวกับท่ีดินท่ีถือกรรมสิทธ์ิ 

ตามบัตรสงเสริมฉบับเดิม) การอํานวยความสะดวกโดยการรับรองการเปนผูไดรับการสงเสริม 

(ไดแก การขอรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของนิติบุคคลท่ีไมไดรับสิทธิประโยชนมาตรา 27 การขอถือ

กรรมสิทธ์ิ หองชุดของนิติบุคคลตางดาว และการขอถือกรรมสิทธ์ิหองชุดของบุคคลตางดาว)        

เปนตน  

 เม่ือผูไดรับการสงเสริมถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินภายใตบีโอไอ เพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับ 

การสงเสริม หากจะดําเนินการใดในท่ีดินนี ้จะตองยื่นเร่ืองขออนุญาตตอบีโอไอกอนการดําเนินการ

ทุกคร้ัง บางธุรกิจบริการมีผูถือหุนไทยขางมาก และถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยูเดิม ประสงคจะ

เปล่ียนแปลงสัดสวนการถือหุนเปนคนตางชาติถือหุนขางมาก ซ่ึงจะสงผลใหไมสามารถประกอบ

ธุรกิจท่ีประกอบการอยู หากเปนธุรกิจตามบัญชีสอง และบัญชีสาม ทายพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีครอบคลุมธุรกิจหลายประเภท และธุรกิจบริการท้ังหมด 

เวนแตจะไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจของคนตางดาว จากกระทรวงพาณิชย หรือไดรับสงเสริม
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การลงทุนจากบีโอไอ (วันเพ็ญ หรูจิตตวิวัฒน, 2548, หนา 59) “ผูไดรับการสงเสริมรายใดท่ีถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน มาตั้งแตเปนนิติบุคคลไทย ปจจุบันเปนนิติบุคคลตางดาว และยังไมไดขออนุญาต

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตอไป ควรรีบดําเนินการทันที” เม่ือผูไดรับการสงเสริมเปนนิติบุคคลตางดาว         

จะไดรับสิทธิประโยชนตามมาตรา 27 หากไดรับบัตรสงเสริมแลว ยังตองมายื่นเร่ืองขอถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีถืออยูแลวนั้น ผูท่ีไดรับการสงเสริมหลายรายไมทราบ ทําใหการถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินนั้นไมชอบ หากกรมท่ีดินตรวจพบก็จะถูกบังคับใหจําหนายท่ีดินนั้นตามท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน

กําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป หากไมจําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดี 

กรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น ตามมาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

 ดังนั้น ผูไดรับการสงเสริมรายใดท่ีถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินมาตั้งแตเปนนิติบุคคลไทย ปจจุบัน

เปนนิติบุคคลตางดาวซ่ึงไดรับการสงเสริม และยังไมไดขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตอไปภายใต

สถานภาพใหมนี ้ควรรีบดําเนินการทันที  

 อยางไรก็ตาม หลายกิจการ โดยเฉพาะอยางยิ่ง กิจการบริการ ท่ีไมตองการถือกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน เพียงเชาอาคารสํานักงานก็เพียงพอแลว ก็ไมจําเปนตองยื่นเร่ืองตอบีโอไอ  

 การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูไดรับการสงเสริมท่ีมีสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวขาง

มาก จึงเปนนโยบายดานการสงเสริมการลงทุนทางหนึ่งท่ีอํานวยความสะดวกใหนักลงทุนสามารถ

ประกอบธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมไดตามเปาหมาย เพื่อกอใหเกิดการสรางงานภายในประเทศ 

รวมท้ังชวยสงเสริมและฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของประเทศอีกดวย 

 กฎหมายเกีย่วกับการถือครองท่ีดินภายใตการลงทุนในราชอาณาจักรไทย 

 การเขามามีสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยเปนเร่ืองท่ี    

ทุกองคการ ตองใหความสําคัญเปนอยางยิ่ง  เนื่องจากท่ีดินท่ีคนตางดาวจะเขามาถือครองนั้นถือเปน

ดินแดนอธิปไตยในประเทศไทยและเนื่องจากท่ีดินเปนปจจัยซ่ึงเปนทรัพยากรอันสําคัญ ท่ีเกี่ยวโยง

ถึงเศรษฐกิจ สังคม รวมถึงความม่ันคงของประชาชนและประเทศชาต ิ

 ประเทศไทยเคยมีกฎหมายท่ีจํากัดการถือครองท่ีดินของเอกชนไทย คือ ประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 34 ซ่ึงกําหนดใหบุคคลมีสิทธิในท่ีดินได ดังนี ้

 1.  ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ไมเกิน 50 ไร 

 2.  ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 3.  ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 5 ไร 

 4.  ท่ีดินเพื่ออยูอาศัย ไมเกิน 5 ไร 

 โดยผูท่ีมีสิทธิในท่ีดินเกินกวาท่ีกําหนดไวนั้น ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

กําหนดใหจําหนายท่ีดินสวนเกินภายใน 7 ป อยางไรก็ตาม ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 49         
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วันท่ี 13 มกราคม 2502 ไดยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว ทําใหมาตรการจํากัดการถือครองท่ีดินของ

เอกชนส้ินสุดลง ในปจจุบันจึงมีเพียงการจํากัดการถือครองท่ีดินในท่ีดินของรัฐท่ีจัดสรรใหเอกชน

เขาไปทําประโยชน ดังนี ้

 1.  พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 8 กําหนดใหอธิบดีมี

อํานาจอนุญาตใหสมาชิกนิคมเขาทําประโยชนในท่ีดินของนิคมตามกําลังแหงครอบครัวของ

สมาชิกนิคมนั้น แตไมเกินครอบครัวละ 50 ไร 

 2.  พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 29 กําหนดให           

ส.ป.ก. มีอํานาจจัดซ้ือหรือดําเนินการเวนคืนท่ีดินในเขตปฏิรูปได ดังตอไปนี ้

  2.1  ท่ีดินแปลงเดียว หรือหลายแปลงมีเนื้อท่ีรวมกันเกินกวา 50 ไร ให ส.ป.ก.            

มีอํานาจจัดซ้ือหรือเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเกินกวา 50 ไร 

  2.2  ถาท่ีดินดังกลาวมีเนื้อท่ีรวมกันเกินกวา 100 ไร และใชท่ีดินเพื่อการเล้ียงสัตว

จําพวกสัตวใหญตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดชนิด จํานวน และเงื่อนไข ให ส.ป.ก. มีอํานาจ

จัดซ้ือหรือดําเนินการเวนคืนท่ีดินสวนท่ีเกินกวา 100 ไร 

 3.  พระราชบัญญัติปาสงวนแหงชาติ พ.ศ. 2507 มาตรา 16 ทวิ ใหอธิบดีกรมปาไม มี

อํานาจอนุญาตใหบุคคลทําประโยชนและอยูอาศัยตอไปในพื้นท่ีท่ีไดทําประโยชนหรืออยูอาศัยใน

พื้นท่ีปาเส่ือมโทรมได ไมเกิน 20 ไรตอครอบครัว และมีกําหนดเวลาคราวละ 5 ป แตไมเกิน 30 ป 

และหากบุคคลนั้นสามารถปลูกปาเพิ่มเติมได อาจขอใชประโยชนท่ีดินเพิ่มเติมได แตไมเกิน 35 ไร 

 4.  พื้นท่ีท้ิงรางในประเทศไทย (สําหนักปองกันภัยธรรมชาติและความเส่ียงทาง

การเกษตร การสํารวจจําแนกพื้นท่ีท้ิงรางในประเทศไทย, 2557)  พื้นท่ีราง หมายถึง พื้นท่ีท่ีถูก

ปลอยท้ิงไวโดยไมไดเขาทําประโยชนตอเนื่องกัน ตั้งแต 1 ปข้ึนไป พื้นท่ีรางดังกลาวเปนพื้นท่ีท่ีเคย

ทําการเกษตรกรรมมากอนและปลอยท้ิงไวไมเขาทําประโยชนดวยสาเหตุตาง ๆ กัน นอกจากพื้นท่ี

รางท่ีเคยทําการเกษตรกรรมมากอนแลว ยังมีพื้นท่ีรางท่ีเคยทําเหมืองแรมากอน และท่ีลุมตาง ๆ 

รวมอยูดวย 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาว มีกฎหมายกําหนดสิทธิไวโดยเฉพาะ  ในการถือครอง

ท่ีดินแตละประเภทนั้น มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของจะไดศึกษาดังตอไปนี ้ 

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 เดิมคนตางดาวจะไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยก็โดยอาศัยสนธิสัญญากับ 

ประเทศไทยท่ีกําหนดใหมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไดตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน โดยตองอยูในบังคับแหงประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซ่ึงประเทศไทยไดเคยทําสนธิสัญญา
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ไวกับประเทศตาง ๆ รวม 16 ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา อังกฤษ สวิสส เยอรมนี เดนมารก นอรเวย  

เนเธอรแลนด ฝร่ังเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส ปากีสถาน ตอมาได

ยกเลิกสนธิสัญญากับประเทศดังกลาวแลวตั้งแตวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2513 ปจจุบันไมมีสนธิสัญญา

ระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศใดท่ีระบุใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใน 

ประเทศไทยอีก 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไวใน                 

มาตรา 86 ดังนี้ คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย ภายใตบังคับมาตรา 84 

คนตางดาวดังกลาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา ตองเปนไปตามเงื่อนไข

และวิธีการซ่ึงกําหนดโดยกฎกระทรวงและตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี (ประมวลกฎหมายท่ีดิน)

และไดกําหนดอัตราในการถือครองท่ีดินในแตละประเภทไวใน มาตรา 87 (ประมวลกฎหมายท่ีดิน) 

จํานวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตใหตามความในมาตรากอน มีกําหนดดังนี ้

 (1)  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละไมเกนิ 1 ไร 

 (2).  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

 (3)  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 (4)  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

 (5)  ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

 (6)  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

 (7)  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2  ไร 

 คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวาท่ีบัญญัติไวใน (3)      

ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดไว โดย

กําหนดเงื่อนไขก็ได และใหนําบทบัญญัตมิาตรา 48 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ในปจจุบันไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายท่ีดิน             

มาตรา 96 ทวิ กําหนดให คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง          

ซ่ึงตองไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท คนตางดาวนั้นสามารถซ้ือท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยได

ไมเกินหนึ่งไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีการไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวดวย โดยมี

หลักเกณฑและเงื่อนไข ดังนี ้
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 1.  ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุนซ่ึงตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคม

ของประเทศ หรือเปนกจิการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถ

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

 2.  ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

 3.  บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานครเขตเมือง

พัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 

 ท้ังนี้ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 ยังใหถือวา นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในท่ีดิน

ไดเสมือนกับคนตางดาว  

 (1)  บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาว

เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุน 

แลวแตกรณีเพื่อประโยชนแหงหมวดนี้บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวา       

ใบหุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 

 (2)  หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุนมี

มูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี

 (3)  สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน หรือดําเนิน

กิจการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 (4)  มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ  

 นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ี

เปนทายาทโดยธรรมได โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกิน (1) จํานวน

ท่ีกฎหมายกําหนดไว ตัวอยางเชน ท่ีอยูอาศัย มีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม

ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

เปนตน 

 สําหรับคนตางดาวท่ีมีคูสมรสเปนคนสัญชาติไทยไมวาจะชอบหรือมิชอบดวยกฎหมาย 

คูสมรสท่ีเปนคนสัญชาติไทยสามารถซ้ือท่ีดินไดโดยผูซ้ือและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวจะตอง

ยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนลายลักษณอักษรรวมกันวา เงินท่ีนํามาซ้ือท่ีดนิท้ังหมดเปนสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนบุคคลของผูซ้ือ ท่ีมีสัญชาติไทย มิใชสินสมรสหรือทรัพยท่ีนํามาหาได

รวมกัน (กรมท่ีดินการไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาว, 2557) 

 

 



 47 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

 ประเทศไทยมีมาตรการทางกฎหมายท่ีนํามาใชในการควบคุมการประกอบธุรกจิของคน

ตางดาว เชนเดียวกับอารยประเทศท้ังหลาย โดยกําหนดมาตรการในการควบคุมในพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นอกจากนั้นยังไดกําหนดมาตรการอ่ืน ๆ เชน การ

ควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว การกําหนดเงื่อนไขในการ

อนุญาตใหประกอบอาชีพ มาตรการในการจํากัดใบอนุญาตใหประกอบอาชีพ เปนตน 

 ในประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจของคนตางดาวคือ 

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑการเขามา

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวเอาไว และไดมีอาชีพท่ีไดสงวนไวสําหรับคนไทยเปนการเฉพาะ      

โดยอยูทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญชีหนึ่ง การกําหนด

หลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น ไดมีการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยมีการกําหนด

ประเภทของธุรกิจท่ีหามไมใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติ ซ่ึงธุรกิจตาง ๆ เหลานี้ 

เปนธุรกิจท่ีตองการจะสงวนไวใหสําหรับคนไทยเทานั้น  

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เปนกฎหมายหลักท่ีใชควบคุมดูแล

การประกอบธุรกิจของตางชาติท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย ใชกับธุรกิจบริการทุกสาขา 

ยกเวนธุรกิจบริการท่ีมีกฎหมายเฉพาะกําหนดเร่ืองการถือหุน การเปนหุนสวนหรือการลงทุนของ

คนตางดาว การอนุญาตหรือการหามคนตางดาวประกอบธุรกิจบางประเภท หรือกําหนดหลักเกณฑ

เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไว ใหใชบังคับกฎหมายเฉพาะดังกลาว พระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว อยูในความดูแลของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย 

วัตถุประสงคหลักของกฎหมาย คือ การจําแนกระหวางบุคคลหรือนิติบุคคลคนตางดาวกับบุคคล

หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย การจําแนกวาบุคคลใดเปนคนตางดาวอยูในคํานิยามตามมาตรา 4 ดังนี ้

(พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว) 

 1.  เปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย  

 2.  นิติบุคคลท่ีไมจดทะเบียนในประเทศไทย  

 3.  นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปนี ้ 

  3.1  นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลโดยเปนบุคคลธรรมดา

ซ่ึงไมมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย หรือนิติบุคคลซ่ึงเปนบุคคล

ธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย ลงทุนมีมูลคาตั้งแตกึ่ง

หนึ่งของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลนั้น  
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  3.2  หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีมาจดทะเบียนในประเทศไทย         

ซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย  

 มาตรา 8 ไดบัญญัติวา ภายใตบังคับมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 10 และมาตรา 12 

 (1)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวย

เหตุผลพิเศษตามท่ีกําหนดไวในบัญชีหนึ่ง 

 (2)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความม่ันคงของ

ประเทศ ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี และหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ี

มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสอง เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

 (3)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสาม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

 จากบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา หากคนตางดาวประสงคท่ีจะประกอบธุรกิจใน

ประเทศไทยนั้นก็ยอมสามารถทําได ยกเวนบัญชีทายพระราชบัญญัติการประเภทธุรกจิของคน   

ตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีกฎหมายกําหนดหามมิใหคนตางดาวทํา ซ่ึงบัญชีแนบทายพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดมีการจําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาวสามารถประกอบ

ธุรกิจไดและไมได จะแบงออกเปน 3 บัญชี คือ 

 บัญชี 1  ธุรกิจท่ีหามคนตางดาวประกอบธุรกิจดวยเหตุผลพิเศษ ไดแก  

 1.  การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง หรือสถานีวิทยุ

โทรทัศน  

 2.  การทํานา ทําไร หรือทําสวน  

 3.  การเล้ียงสัตว  

 4.  การทําปาไมและการแปรรูปไมจากปาธรรมชาต ิ 

 5.  การทําการประมงเฉพาะการจับสัตวน้ําในนานน้ําไทยและในเขตเศรษฐกิจจําเพาะ

ของประเทศไทย  

 6.  การสกัดสมุนไพรไทย  

 7.  การคาและการขายทอดตลาดโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตร

ของประเทศ  

 8.  การทําหรือหลอพระพุทธรูป และการทําบาตร  

 9.  การคาท่ีดิน 
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 บัญชี 2  หามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัย หรือความม่ันคงของ

ประเทศธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ีมี

ผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงพาณิชย โดยการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 

 ธุรกิจบัญชี 2 หมวดท่ี 1  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีและ

หัตถกรรมพื้นบาน  

 1.  การคาของเกา หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมของไทย  

 2.  การผลิตเคร่ืองไมแกะสลัก  

 3.  การเล้ียงไหม การผลิตเสนไหมไทย การทอผาไหมไทย หรือการพิมพลวดลาย              

ผาไหมไทย  

 4.  การผลิตเคร่ืองดนตรีไทย  

 5.  การผลิตเคร่ืองทอง เคร่ืองเงิน เคร่ืองถม เคร่ืองทองลงหิน หรือเคร่ืองเขิน  

 6.  การผลิตถวยชามหรือเคร่ืองปนดินเผาท่ีเปนศิลปวัฒนธรรมไทย 

 ธุรกิจบัญชี 2 หมวดท่ี 3  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม  

 1.  การผลิตน้ําตาลจากออย  

 2.  การทํานาเกลือ รวมท้ังการทําเกลือสินเธาว  

 3.  การทําเกลือหิน  

 4.  การทําเหมือง รวมท้ังการระเบิดหรือยอยหิน  

 5.  การแปรรูปไมเพื่อทําเคร่ืองเรือนและเคร่ืองใชสอย 

 บัญชี 3 หามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมในการแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา โดยความ

เห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ท้ังนี้ ธุรกิจบริการสวนใหญจะอยูใน

บัญชี 3  

 1.  การสีขาว และการผลิตแปงจากขาวและพืชไร  

 2.  การทําประมง เฉพาะการเพาะเล้ียงสัตวน้ํา 

 3.  การทําปาไมจากปาปลูก  

 4.  การผลิตไมอัด แผนไมวีเนียร ชิปบอรด หรือฮารดบอรด  

 5.  การผลิตปูนขาว  

 6.  การทํากิจการบริการทางบัญชี  

 7.  การทํากิจการบริการทางกฎหมาย  
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 8.  การทํากิจการบริการทางสถาปตยกรรม  

 9.  การทํากิจการบริการทางวิศวกรรม  

 10.  การกอสราง ยกเวน  

 ก.  การกอสรางส่ิงซ่ึงเปนการใหบริการพื้นฐานแกประชาชนดานการสาธารณูปโภค 

หรือการคมนาคมท่ีตองใชเคร่ืองมือ เคร่ืองจักร เทคโนโลยีหรือความชํานาญในการกอสรางเปน

พิเศษ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหารอยลานบาทข้ึนไป  

 ข.  การกอสรางประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 11.  การทํากิจการนายหนาหรือตัวแทน ยกเวน  

 ก.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนซ้ือขายหลักทรัพย หรือการบริการท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขาย

ลวงหนาซ่ึงสินคาเกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลักทรัพย  

 ข.  การเปนนายหนา หรือตัวแทนซ้ือขายหรือจัดหาสินคาหรือบริการท่ีจําเปนตอการผลิต

หรือการใหบริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกัน  

 ค.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนซ้ือขาย จัดซ้ือหรือจัดจําหนายหรือจัดหาตลาดท้ังใน

ประเทศและตางประเทศ เพื่อการจําหนายซ่ึงสินคาท่ีผลิตในประเทศหรือนําเขามาจากตางประเทศ

อันมีลักษณะเปนการประกอบธุรกิจระหวางประเทศ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหนึ่งรอย

ลานบาทข้ึนไป 

 ง.  การเปนนายหนาหรือ ตัวแทนประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 12.  การขายทอดตลาด ยกเวน  

 ก.  การขายทอดตลาดท่ีมีลักษณะเปนการประมูลซ้ือขายระหวางประเทศท่ีมิใชการ

ประมูลซ้ือขายของเกา วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุ

ของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงาน

ศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ  

(การสงเสริมการคา: คาชายแดน ชองทางอนาคตเศรษฐกิจไทยในอาเซียน, 2558)

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดกําหนดธุรกิจท่ีคนตางดาวสามารถ

ทําไดและท่ีคนตางดาวไมสามารถทําได ซ่ึงจะพิจารณาโดยคํานึงถึงผลดี และผลเสียตอความ

ปลอดภัยและความม่ันคงของประเทศ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ความสงบ

เรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ศิลปวัฒนธรรมและจารีตประเพณีของประเทศ การ

อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ การพลังงานและการรักษาส่ิงแวดลอม การคุมครองผูบริโภค ขนาด

ของกจิการ การจางแรงงาน การถายทอดเทคโนโลยี การวิจัยและพัฒนา ท้ังนี้ เพราะกิจการดังกลาว

เปนกิจการท่ีหวงแหนไวสําหรับคนในชาติ ถือทรัพยากรอันทรงคุณคาของประเทศท่ี และ
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นอกจากนี้พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ยังไดกําจัดสิทธิสําหรับคนตางดาวท่ี

ถูกเนรเทศหรือรอการเนรเทศตามกฎหมาย รวมถึงคนตางดาวท่ีเขามาอยูในราชอาณาจักรโดยไมได

รับอนุญาตตามกฎหมาย วาดวยคนเขาเมืองหรือกฎหมายอ่ืน หามไมใหประกอบธุรกิจใน

ราชอาณาจักรไทย เพื่อใหการประกอบธุรกิจนั้นสามารถตรวจสอบได 

 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520   

 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน มาตรา 16 ไดกลาวถึงกิจการท่ีคณะกรรมการจะพึงให

การสงเสริมการลงทุนไดนั้น จะตองเปนกิจการท่ีสําคัญและเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม 

และความม่ันคงของประเทศ กิจการผลิตเพื่อสงออกไปจําหนายตางประเทศ กิจการท่ีใชทุน แรงงาน

หรือบริการในอัตราสูง หรือกิจการท่ีใชผลิตผลการเกษตร หรือทรัพยากรธรรมชาติเปนวัตถุดิบ          

ซ่ึงคณะกรรมการเห็นวา กิจการนั้นยังไมมีในราชอาณาจักร หรือมีในราชอาณาจักรไมเพียงพอ หรือ

กรรมวิธีการผลิตยังไมทันสมัย โดยผูท่ีประสงคจะเปนผูรับการสงเสริมการลงทุนจะตองยืน่คํา

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตอสํานักงาน ตามหลักเกณฑ วิธีการ และแบบท่ีเลขาธิการกําหนด 

พรอมดวยโครงการลงทุนท่ีขอรับการสงเสริมการลงทุน สวนผูท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น

จะตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ ท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมาย 

 โครงการลงทุนท่ีคณะกรรมการจะใหการสงเสริมไดตองเปนโครงการลงทุนท่ีมีความ

เหมาะสมทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยี (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520, มาตรา 18)            

ซ่ึงจะตองพิจารณาถึงหลักเกณฑ ดังตอไปนี ้

 1.  จํานวนผูผลิตและกําลังผลิตในกิจการท่ีมีอยูแลวในราชอาณาจักรเปรียบเทียบกับ

ประมาณการความตองการและขนาดกําลังผลิตท่ีจะสงเสริมใหเกิดหรือเพิ่มข้ึน 

 2.  โอกาสท่ีกิจการนั้นจะขยายตลาดใหแกผลิตภัณฑหรือผลิตผลท่ีผลิตหรือประกอบได

ในราชอาณาจักร และท่ีสนับสนุนใหมีการผลิตหรือประกอบในราชอาณาจักร 

 3.  ปริมาณและอัตราการใชทรัพยากร รวมท้ังทุน วัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปน และแรงงาน 

หรือบริการอยางอ่ืนท่ีมีอยูในราชอาณาจักร 

 4.  จํานวนเงินตราตางประเทศท่ีจะประหยัดหรือสงวนไวได และท่ีจะนําเขามาใน

ราชอาณาจักร 

 5.  ความเหมาะสมของกรรมวิธีการผลิตหรือประกอบ 

 6.  หลักเกณฑอ่ืนท่ีคณะกรรมการเห็นวาจําเปนและเหมาะสม 

 โครงการลงทุนท่ีคณะกรรมการจะใหการสงเสริมไดตองเปนโครงการลงทุนท่ีมี

มาตรการอันสมควรท่ีจะปองกันและควบคุมมิใหเกิดผลเสียหายตอคุณภาพส่ิงแวดลอม ท้ังนี้          

เพื่อเปนประโยชนตอการดํารงชีพของประชาชนและความสมบูรณสืบไปของมนุษยและธรรมชาต ิ
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 ท้ังนี้พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน          

ใหไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม

จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได

(พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับ

ยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไม

เปนเคร่ืองจักรท่ีผลิตหรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตใน

ตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 

มาตรา 28)  แตในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ไดเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน ผูท่ีไดรับการสงเสริม  

การลงทุนนั้นจะตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีเลิกหรือ

โอนกิจการ หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นไดตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน 

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย 

ในการท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของ

คณะกรรมการท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบภาษีอากร เชน 

ยกเวน ลดหยอนอากรขาเขาสาหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงินปนผล เปนตน 

ในรูปแบบมิใชภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการลงทุน อนุญาตให

นาชางฝมือ และผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน อนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน 

 โครงการท่ีไดรับสงเสริมการลงทุน นอกจากจะไดรับการคุมครองตามกฎหมายสงเสริม

การลงทุนแลว ยังจะไดรับสิทธิประโยชนท้ังท่ีเกี่ยวกับภาษีอากรและท่ีไมเกี่ยวกับภาษีอากรอีกดวย 

แตท้ังนี้ ผูไดรับสงเสริมจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขในการเปนผูไดรับสงเสริม และจะตองปฏิบัติตาม

เงื่อนไขท่ีเกี่ยวของกับการใชสิทธิประโยชนในแตละเร่ืองโดยเครงครัด แมวาโครงการแตละ

โครงการอาจไดรับสิทธิและประโยชนแตกตางกันไปบาง ตามประเภทกิจการ สถานท่ีตั้งโรงงาน 

และนโยบายสงเสริมการลงทุนในชวงเวลานั้น ๆ แตผูไดรับสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหใชสิทธิ

ประโยชนนั้น ๆ ไปจนส้ินสุดระยะเวลาท่ีกําหนดไวในบัตรสงเสริม แมวาในภายหลังอาจมีการ

เปล่ียนแปลงนโยบายในการใหสิทธิประโยชนไปเปนอยางอ่ืนก็ตาม ภายหลังสิทธิและประโยชน

ทางดานภาษีอากรส้ินสุดลง ผูไดรับสงเสริมยังคงมีสถานะเปนผูไดรับสงเสริมอยู โดยยังคงไดรับ

หลักประกันการคุมครองตามกฎหมาย และยังมีหนาท่ีจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขในบัตรสงเสริม

ตลอดไป จนกวาจะขอยกเลิกบัตรสงเสริมนั้น  
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 1. คณะกรรมการไดแบงเขตการลงทุนออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทางเศรษฐกิจโดยใช

รายไดและส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานของแตละจังหวัดเปนเกณฑ ดงันี ้

 การแบงเขตการลงทุน 

22 เขต 1  

22

ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร  นครปฐม  นนทบุรี  

ปทุมธานี  สมุทรปราการ และสมุทรสาคร 

 เขต 2  

22

ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก 

พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง 

 เขต 3  ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัด 

รายไดต่ํา ดังนี ้36 จังหวัด22 ไดแก  กระบ่ี กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย 

เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี 

พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี 

ลําปาง  ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี สุโขทัย สุราษฎรธานี อุตรดิตถ และอุทัยธาน ี                  

22 จังหวัด22

 2.  ใหทองท่ีทุกจังหวัดในเขต 3 เปนเขตสงเสริมการลงทุน (นโยบายและหลักเกณฑ       

การสงเสริมการลงทุน, 2558) 

 ไดแก กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา แพร มหาสารคาม 

ยโสธร ยะลา  รอยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สูตล สุรินทร หนองบัวลําภู ชัยภูมิ หนองคาย 

อุบลราชธานี  อุดรธานี และอํานาจเจริญ 

 พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 แกไขฉบับท่ี 4  พ.ศ. 2550    

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ไดใหคํานิยามไวใน มาตรา 4 

ดังนี ้

 นิคมอุตสาหกรรม หมายความวา เขตอุตสาหกรรมท่ัวไปหรือเขตอุตสาหกรรม 

 เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ

อุตสาหกรรมท่ัวไปและกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม 

 เขตอุตสาหกรรมสงออก หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ

อุตสาหกรรมการคาหรือการบริการเพื่อสงสินคาออกไปจําหนายยังตางประเทศและกิจการอ่ืนท่ีเปน

ประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมการคาหรือการบริการเพื่อ  สงสินคาออกไป

จําหนายยังตางประเทศ 

 นอกจากนี้ยังมีการใหคํานิยามเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน ดังนี้ (ขอบังคับการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดสรรท่ีดิน เพื่อใหเปน

นิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2548)  
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 การจัดสรรท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปน

แปลงยอยไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน

ภายในแนวเขตพื้นท่ีโครงการจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรม โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชน

เปนคาตอบแทน ท้ังนี ้ไมวาจะจําหนายไปเพื่อเปนท่ีประกอบอุตสาหกรรม การบริการพาณิชยกรรม 

หรือกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม การบริการ หรือ         

พาณิชยกรรม 

 สิทธิในท่ีดิน หมายความวา กรรมสิทธ์ิท่ีดินและใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครอง

ดวย 

 ผูขอจัดสรรท่ีดิน หมายความวา เอกชนหรือหนวยงานอ่ืนของรัฐท่ีประสงคจะจัดสรร

ท่ีดินเพื่อจัดตั้งหรือขยายเปนนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย 

 การจัดตั้งการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 6 ใหจัดตั้งการนิคมอุตสาหกรรมข้ึน เรียกวา “การ

นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย” เรียกโดยยอวา “กนอ.” มีวัตถุประสงคดังตอไปนี ้

 1.  การจัดใหไดมาซ่ึงท่ีดินท่ีเหมาะสมเพื่อจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรมหรือดําเนิน

ธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชน หรือเกี่ยวเนื่องกับ กนอ. 

 2.  การปรับปรุงท่ีดินเพื่อใหบริการตลอดจนจัดส่ิงอํานวยความสะดวกในการดําเนินงาน

ของผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอ่ืนท่ีเปน

ประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก 

 3.  การใหเชา ใหเชาซ้ือ และขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยในนิคม

อุตสาหกรรมหรือเพื่อประโยชนแกกิจการของนิคมอุตสาหกรรมโดยตรง 

 4.  การดําเนินธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยูในวัตถุประสงค

ของ กนอ. 

 5.  การรวมดําเนินงานกับบุคคลอ่ืนรวมท้ังการเขาเปนหุนสวนจําพวกจํากัดความรับผิด

ในหางหุนสวนจํากัด หรือถือหุนในนิติบุคคลใด ๆ ซ่ึงมีวัตถุประสงคท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่อง

กับกิจการอันอยูในวัตถุประสงคของ กนอ. 

 6.  การสงเสริมและควบคุมนิคมอุตสาหกรรมของเอกชนหรือหนวยงานของรัฐ 

 อํานาจหนาท่ีของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย มาตรา 10 - 11 ให กนอ.          

มีอํานาจกระทํากิจการภายในขอบแหงวัตถุประสงค อํานาจเชนวานี้ใหรวมถึงการสํารวจ วางแผน 

ออกแบบ กอสรางและบํารุงรักษาส่ิงอํานวยความสะดวกและใหบริการแกผูประกอบอุตสาหกรรม 
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ผูประกอบการคาเพื่อสงออก และผูประกอบกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการ

ประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก การกําหนดประเภทและขนาดของ

กิจการอุตสาหกรรม การคาเพื่อสงออกหรือกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องท่ีพึงอนุญาต

ใหประกอบนิคมอุตสาหกรรม การตรวจตราความเปนอยูของคนงานในนิคมอุตสาหกรรม การ

ควบคุมการดําเนินงานของผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการคาเพื่อสงออก ผูประกอบกิจการ

อ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก  

การลงทุน การกูยืมเงินเพื่อใชในกิจการของ กนอ. การออกพันธบัตร หรือตราสารอ่ืนใดเพื่อการ

ลงทุนรวมท้ังตรวจสอบและรับรองชนิดและปริมาณของวัตถุดิบหรือผลิตภัณฑ หรือชนิดและ

จํานวนของเคร่ืองจักรสําหรับกรณีท่ีจําเปนจะตองออกใบรับรอง 

 การประกอบกิจการตาม พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย              

มาตรา 41 – 43 ผูท่ีจะประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก          

ผูวาการหรือ ผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย 

 การขออนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขท่ี

คณะกรรมการกําหนด             

 บรรดาการปลูกสรางอาคาร การตั้งโรงงาน และการประกอบกิจการโรงงานในนิคม

อุตสาหกรรมใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยโรงงาน กฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร 

และกฎหมายวาดวยการผังเมือง แตการอนุญาตซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีตามกฎหมายวา

ดวยการนั้น ใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูวาการหรือผูซ่ึงผูวาการมอบหมาย 

 ในกรณีท่ีมีการปลูกสรางอาคารโดยมิไดรับอนุญาตหรือการปลูกสรางอาคารผิดแผกจาก

แผนผังแบบกอสรางหรือรายการท่ีไดรับอนุญาตหรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกําหนดในใบอนุญาต 

ให กนอ. มีอํานาจส่ังระงับการกอสราง แกไข เปล่ียนแปลงหรือร้ือถอนอาคารหรือสวนแหงอาคาร

ดังกลาวภายในระยะเวลาอันสมควร โดยแจงระยะเวลาใหผูปลูกสราง เจาของ หรือผูครอบครอง

อาคารทราบ (พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522) 

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2542 กําหนดใหผูลงทุน

ท่ีตั้งโรงงานหรือประกอบการในเขตนิคมอุตสาหกรรมสงออก ไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีอากร

ไวหลายประการ หนวยงานท่ีรับผิดชอบคือ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (การนคิม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2557) 

 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542   

 “การเชา” ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 หมายความวา การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมท่ีกําหนด 
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เวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป 

 การเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

มาตรา 5  ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไร

จะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง การ         

จดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี ้การกําหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ี

ใหทําการเชา และการใชหรือการเปล่ียนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา ใหเปนไป

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ใหอธิบดีมีอํานาจเพิกถอนการจด

ทะเบียนการเชาท่ีมีการฝาฝน สวนสิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชา        

จะใหเชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอกก็ได เวนแต

จะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา (พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม, 2542 มาตรา 7)   

 โดยท่ัวไปคนตางดาวสามารถเชาท่ีดินในประเทศไทยไดตามหลักเกณฑและเงื่อนไข        

ท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว กลาวคือ สามารถทําสัญญาเชาไดไมเกิน 30 ป และ

เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงสามารถตอสัญญาไดอีกไมเกิน 30 ปนับแตวันตอสัญญา ตอมาเม่ือวันท่ี 19 

พฤษภาคม 2542 รัฐบาลมองเห็นความสําคัญในการสนับสนุนการลงทุนในการประกอบการ          

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงไดตราพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ข้ึนใชบังคับ เพื่อกําหนดหลักเกณฑเงื่อนไขแตกตางจากการเชาท่ัวไป         

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว สําหรับใชเฉพาะกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงคนตางดาวสามารถเลือกเชาท่ีดินโดยมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร 

หรือเกินกวาหนึ่งรอยไรก็ได ท้ังนี้หลักเกณฑสําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไรมีดังนี ้

 1.  กําหนดระยะเวลาการเชาไวเกินกวา 30 ป แตไมเกิน 50 ป ซ่ึงผูเชาและผูใหเชาอาจตก

ลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ป นับแตวันท่ีตกลงกัน 

 2.  การเชาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปนโมฆะ 

 3.  ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 

 4.  สิทธิการเชาสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได 

 5.  สิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอน

สิทธิการเชาใหแกบุคคลภายนอกได เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา 

 6.  อสังหาริมทรัพยท่ีจะจดทะเบียนเชาจะตองอยูในบริเวณหนึ่งบริเวณใด ดังนี ้

  6.1  บริเวณท่ีกําหนดใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง 
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  6.2  เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

 7.  ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีจดทะเบียนเชาตองมีลักษณะอยางหนึ่ง

อยางใด ดังนี ้

  7.1  พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาท 

  7.2  อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวย         

การสงเสริมการลงทุน 

  7.3  พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 8.  ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหคนตางดาวจดทะเบียนการเชาได

ตองเปนประเภทท่ีคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมาย วาดวยการประกอบธุรกิจของ

คนตางดาว 

 สําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรนั้น นอกจากจะตองอยูในหลักเกณฑ

ดังกลาวขางตนแลว ยังจะตองอยูภายใตหลักเกณฑอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ดวย 

 1.  เปนการประกอบกิจการท่ีเพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงาน

ภายในประเทศ 

 2.  เปนการประกอบกิจการท่ียังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 

 3.  เปนการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดาน

เทคโนโลยี 

 4.  เปนการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยางสูง

ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 5.  ในกรณีท่ีคนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมนั้นจะตองมีการลงทุนไมนอยกวาหนึ่งรอยลานบาทโดยไมรวมถึง

จํานวนเงินคาเชา  และตองนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงิน

ฝากเงินตราตางประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอก ประเทศ          

ตามจํานวนเงินลงทุนท้ังหมด (การเชาท่ีดินของคนตางดาวเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม, 

2558) 
 การประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  มีความมุงหวังใหกลไกตามกฎหมายดังกลาวเปนหนึ่งในมาตรการฟนฟู

เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม

พระราชบัญญัตินี้เปนจํานวนนอยมากจนแทบจะเรียกไดวาไมมีเลย ซ่ึงเปนท่ีนาศึกษาวานโยบาย



 58 

ของรัฐท่ีใหมีกลไกการเชาอสังหาริมทรัพยกรณีพิเศษเชนนี้ผิดพลาดสวนกับความตองการของ   

ภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนจริง  หรือเปนท่ีความบกพรองของกลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏอยูในตัว

กฎหมายนั้น ๆ เอง  ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ไดกําหนดนิยามการเชาไวเฉพาะแตการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาเกิน 30 ป       

แตไมเกิน 50 ป และหากไดพิจารณาถึงผลทางกฎหมายท่ีกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหไวเปนพิเศษ  

แกสิทธิการเชาภายใตกฎหมายนี้ อันไดแก  การสรางความม่ันคงใหแกสิทธิการเชา การผอนคลาย

ลักษณะความเปนสิทธิเฉพาะตัวใหสามารถหมุนเวียนเปล่ียนมือไดมากข้ึน  หรือนําไปใชประโยชน

เปนประกันหนี้ดวยแลว จะพบวาส่ิงตาง ๆ  เหลานี้หากไดบังเกิดผลแกสิทธิการเชาตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  นาจะเปนประโยชนแกการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปได

ไมนอย  

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551   

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใหคํานิยามไวในมาตรา 4 สามารถสรุปได 

ดังตอไปนี ้

 อาคารชุด หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน       

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลาง 

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดิน     

ท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 “ทรัพยสวนกลาง” หมายวามวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

 “หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 

 “เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

 นิติบุคคลอาคารชุด หมายความวา นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี ้

 พระราชบัญญัติอาคารชุด แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  ไดกําหนดไวใน         

มาตรา 19 มีใจความวา คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธ์ิ

ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคล ดังตอไปนี ้
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 (1)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย           

คนเขาเมือง 

 (2)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน 

 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (5)  คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศ

เขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

 อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19             

ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อท่ีของหองชุด

ท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2551 มาตรา 19 ทวิ) 

 คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ตองจําหนายหองชุดในกรณี 

ดังตอไปนี ้

 (1)   

 (2)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูใน

ราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตางดาวใชไมได 

เม่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แลวแตกรณี เม่ือรวมกับ

หองชุดท่ีมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยูแลวในอาคารชุด

นั้นเกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา 19 ทวิ 

 (3)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกส่ังเนรเทศออกไปนอก

ราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใดแทนการเนรเทศ 

 (4)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

 (5)  เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน คน

ตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน

เจาหนาท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีมีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 
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 ท้ังนี้ สําหรับกรณี (1) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนด สําหรับกรณี (2) (3) 

(4) และ (5) ใหจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท้ังหมด 

 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต

วันท่ีไดมา ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหองชุด หรือวันท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร

หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูใชไมได หรือวันท่ีถูกส่ังเนรเทศ หรือวันท่ีถูกคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันท่ีถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน 

แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายหองชุด

นั้น และใหนําบทบัญญัติเร่ืองการบังคับจําหนายท่ีดินตามความในหมวด 3 แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาวดวย

โดยอนโุลม (พระราชบัญญัติอาคารชุด แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 เบญจ) 

 เอกสารประกอบการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด  ผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใด

ประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้นใหเปนอาคารชุด ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอ

พนักงานเจาหนาท่ีพรอมหลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

 (1)  โฉนดท่ีดิน 

 (2)  แผนผังอาคารชุด รวมท้ังเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

 (3)  รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นท่ี ลักษณะการใชประโยชนและอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (4)  อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตาม           

มาตรา 14 

 (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพัน

ใด ๆ  เวนแตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

 (6)  รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (7)  หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 ขอสังเกต การเพิ่มเติมในสวนนี้เนื่องจากมีปญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เชน 

เจาของโครงการนําพื้นท่ีโดยรอบอาคารไปแสวงหาประโยชน ท้ังนี้ เนื่องจากเดิมในการขอจด

ทะเบียนอาคารชุดไมมีบทบัญญัติใดบังคับถึงชองทางเขาออกอาคารจากทางสาธารณะ รวมท้ัง

กฎหมายกอสรางก็มิไดกําหนดไวโดยชัดแจงแตอยางใด 

 การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ในกรณีท่ีผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ทําการ

โฆษณาขายหองชุดในอาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวน       

ท่ีนําออกโฆษณาแกบุคคลท่ัวไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานท่ีทําการจนกวาจะมีการขาย
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หองชุดหมด และตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนท่ีเกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนดไวใน

มาตรา 6 ขอความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ียื่นพรอมคําขอจด

ทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา 15 ให

ชัดเจน ใหถือวาขอความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซ้ือ        

จะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับ

ขอความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุด ใหตีความไปในทางเปนคุณแกผูจะซ้ือ

หรือผูซ้ือหองชุด 

 การทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชุด สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหองชุดระหวาง

นั้นตองทําตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยหากมีสวนใดมิไดกระทําตามแบบเชนวา

นั้นแลว สัญญาสวนนั้นจะไมมีผลบังคับใช 

 อัตราสวนกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ใหอัตราสวนในกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย

สวนกลางของเจาของรวมเปนไปตามอัตราสวนระหวางเนื้อท่ีของหองชุดแตละชุดกับเนื้อท่ีของ

หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียน ขอสังเกต ท้ังนี้บทบัญญัติเดิมกําหนดอัตราสวน

ดังกลาวโดย อาศัยอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดท้ังหมด

ในขณะจดทะเบียน 

 การประกอบการคาในอาคารชุด การจัดพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคาตอง

จัดระบบการเขาออกในพื้นท่ีดังกลาวเปนการเฉพาะ ไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวม 

 การออกคาใชจายสวนรวมและคาภาษีอากร รวมท้ังเงินเพิ่มในกรณีไมชําระเงินดังกลาว 

กําหนดใหผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เปนเจาของรวมในหองชุดท่ียังไมมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายสําหรับหองชุดดังกลาวนั้น 

ดวย หากเจาของรวมไมชําระเงินตามมาตรา 18 ในกําหนด ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกิน              

รอยละ 12  ตอป และหากคางชําระตั้งแต 6 เดือนข้ึนไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกิน 20 ตอป  

และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามท่ีกําหนดในขอบังคับ 

รวมท้ังไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

 ยกเลิกบทบัญญัติในสวนท่ีเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาว ยกเลิก

บทบัญญัติท่ีใหคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19  ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุด

เกินกวารอยละ 49  ไดหากอาคารชุดอยูในเขต กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวน
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ทองถ่ินอ่ืนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และมีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดรวมกับท่ีดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อ

ประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวมท้ังหมดไมเกินหาไร 

 ขอสังเกต ดังนั้น การถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของบุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา 19 นั้น จึงเปนไปไดในกรณีเดียวเทานั้น คือ เม่ือรวมกันแลวตองถือกรรมสิทธ์ิไมเกิน 

รอยละ 49 ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด กําหนดเพิ่มเติมใหผูจัดการตอง

ดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวมภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับคํารอง

ขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 ครบถวนแลว (สรุปสาระสําคัญ

การคาอาคารชุด, 2557) 

 ขอสังเกต เดิมมิไดมีการกําหนดวาเม่ือมีการรองขอผูจัดการจะตองดําเนินการออก

หนังสือรับรองการปลดหนี้ใหแกเจาของรวมเม่ือใด ดังนั้น อาจทําใหเกิดความลาชา หรือความไม

สะดวกแกเจาของรวมได  

 สิทธิครอบครองของคนตางดาวในอาคารชุด 22ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 

 ดังนั้น คนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  คนตางดาวหรือ        

นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวรายเดียวหรือหลายรายรวมกันแลว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิ  

ในหองชุดในอาคารชุดแตละแหงไดไมเกินรอยละ 49 ของพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุด 

นั้น ๆ  เนื้อท่ีหรือพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดแตละแหงจะมีอยูเทาใด ก็ใหถือตามความ

เปนจริงขณะท่ีจดทะเบียนเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 6 กําหนดไว 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 ทวิ บัญญัติวา “อาคารชุด

แตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได 

เม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละส่ีสิบเกาของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนัน้ 

ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” (มาตรา 19 ทวิ ยกเลิกและใชขอความใหม ตาม

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

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ใหถือเอาเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดเปนเกณฑ โดยมิได

คํานึงถึงวาหองชุดแตละหองชุดจะมีราคาซ้ือขายตางกันหรือไมเพียงใด ในอาคารชุดแตละแหงยอม

มีหองชุดจํานวนหลายหองชุด ในแตละหองชุดก็อาจจะมีราคาแตกตางกัน หรือมีพื้นท่ีหองชุด

แตกตางกันก็ได  คนตางดาวมีสิทธิซ้ือหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  ของพื้นท่ีหองชุดท้ังหมดรวมกัน  

เชน อาคารชุดแหงหนึ่งมีหองชุดจํานวน 100 หองชุด ในแตละหองชุดมีเนื้อท่ี 100 ตารางเมตร         

รวมพื้นท่ีหองชุดท้ังหมดเทากับ 10,000 ตารางเมตร ในกรณีดังกลาว คนตางดาวเม่ือรวมกันแลวมี
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สิทธิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได 4,900 ตารางเมตร หรือนับเปนหองชุดไดก็เปนจํานวน 49 

หองชุด โดยมิตองคํานึงวาราคาหองชุดแตละหองชุดจะมีราคาแตกตางกันเพียงใด 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียม ไดใหคํานิยามไวใน มาตรา 4 ดังนี ้ 

 คํานิยาม มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้  

 กิจการปโตรเลียม หมายความวา การสํารวจ ผลิต เก็บรักษา ขนสง ขาย หรือจําหนาย

ปโตรเลียม 

 “ปโตรเลียม” หมายความวา น้ํามันดิบ กาซธรรมชาติ กาซธรรมชาติเหลวสารพลอยได 

และสารประกอบไฮโดรคารบอนอ่ืน ๆ ท่ีเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ และอยูในสภาพอิสระ ไมวาจะมี

ลักษณะเปนของแข็ง ของหนืด ของเหลว หรือกาซ และใหหมายความรวมถึงบรรดาไฮโดรคารบอน

หนักท่ีอาจนําข้ึนมาจากแหลงโดยตรง โดยใชความรอนหรือกรรมวิธีทางเคมี แตไมหมายความ

รวมถึง ถานหิน หินน้ํามัน หรือหินอ่ืนท่ีสามารถนํามากล่ันเพื่อแยกเอาน้ํามันดวยการใชความรอน

หรือกรรมวิธีทางเคมี 

 “น้ํามันดิบ” หมายความวา น้ํา มันแรดิบ แอสฟลท โอโซเคอไรทไฮโดรคารบอนและ        

บิทูเมนทุกชนิดท่ีเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ ไมวาในสภาพของแข็ง ของหนืด หรือ ของเหลว และให

หมายความรวมถึงกาซธรรมชาติเหลวดวย 

 “น้ํามันดิบท่ีสงออก” หมายความวา น้ํามันดิบท่ีสงออกนอกราชอาณาจักร ไมวาการ

สงออกน้ํามันดิบจะกระทําโดยผูรับสัมปทานหรือผูอ่ืน และใหหมายความรวมถึงสวนของน้ํามันดิบ

ท่ีผูรับสัมปทานไดขายหรือจําหนายในราชอาณาจักร และไดมีการนําน้ํามันดิบดังกลาวไปกล่ันเปน

ผลิตภัณฑและผลิตภัณฑนั้นถูกสงออกนอกราชอาณาจักร ท้ังนี้ ตามปริมาณท่ีคํานวณไดตาม

หลักเกณฑ 

 “กาซธรรมชาติ” หมายความวา ไฮโดรคารบอนท่ีมีสภาพเปนกาซทุกชนิดไมวาท่ีกําหนด

ในมาตรา 89 (1) ช้ืนหรือแหง ท่ีผลิตไดจากหลุมน้ํามันหรือหลุมกาซ และใหหมายความรวมถึงกาซ

ท่ีเหลือจากการแยกไฮโดรคารบอนในสภาพของเหลวหรือสารพลอยไดออกจากกาซช้ืนดวย 

 “กาซธรรมชาติเหลว” หมายความวา ไฮโดรคารบอนท่ีมีสภาพเปนของเหลวหรือ ท่ีมี

ความดันไอสูงซ่ึงผลิตข้ึนมาไดพรอมกับกาซธรรมชาติ หรือไดมาจากการแยกออกจากกาซ

ธรรมชาติ 

 “สารพลอยได” หมายความวา กาซฮีเลียม คารบอนไดออกไซด กํามะถัน และสารอ่ืนท่ี

ไดจากการผลิตปโตรเลียม 
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 “สํารวจ” หมายความวา ดําเนินการตามมาตรฐานในการคนหาปโตรเลียมโดยใชวิธีการ

ทางธรณีวิทยา ธรณีฟสิกส และอ่ืน ๆ และใหหมายความรวมถึงเจาะเพื่อทดสอบช้ันหินเพื่อใหทราบ

วามีปโตรเลียมอยูหรือไมเพียงใด เพื่อกําหนดวงเขตแหลงสะสมปโตรเลียม หรือเพื่อใหไดขอมูล

อยางอ่ืนอันเปนสาระสําคัญท่ีจําเปนแกการผลิตปโตรเลียมดวย  

 “ผลิต” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อนําปโตรเลียมข้ึนจากแหลงสะสมและให

หมายความรวมถึง ใชกรรมวิธีใด ๆ เพื่อทําใหปโตรเลียมอยูในสภาพท่ีจะขาย หรือ จําหนายได        

แตไมหมายความถึงกล่ัน ประกอบอุตสาหกรรมเคมีปโตรเลียม ประกอบอุตสาหกรรมโรงแยกกาซ 

โรงทํากาซใหเปนของเหลวหรือโรงอัดกาซจําหนายได  

 “เก็บรักษา” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อรวมและรักษาปโตรเลียมท่ีผูรับสัมปทาน

ผลิตได 

 “ขนสง” หมายความวา ดําเนินการใด ๆ เพื่อนําปโตรเลียมท่ีผูรับสัมปทานผลิตไดจาก

แหลงผลิตไปยังสถานท่ีเก็บรักษา สถานท่ีขายหรือจําหนาย สถานท่ีรับซ้ือ และสถานท่ีสงออกนอก

ราชอาณาจักร และใหหมายความรวมถึงขนสงปโตรเลียมนั้นระหวางสถานท่ีดังกลาวดวย 

 “ขาย” หมายความรวมถึงแลกเปล่ียนและโอนโดยมีคาตอบแทนดวย 

 “จําหนาย” หมายความวา 

 (1)  สงน้ํามันดิบไปยังโรงกล่ันน้ํามันหรือสถานท่ีเก็บรักษาเพื่อการกล่ันน้ํามันไมวา        

โรงกล่ันน้ํามันหรือสถานท่ีเก็บรักษาจะเปนของผูรับสัมปทานหรือไม 

 (2)  สงกาซธรรมชาติไปยังโรงแยกกาซ โรงทํากาซใหเปนของเหลว โรงอัดกาซหรือ

สถานท่ีเก็บรักษาเพื่อกิจการดังกลาว ไมวาโรงแยกกาซ โรงทํากาซใหเปนของเหลว โรงอัดกาซ 

หรือสถานท่ีเก็บรักษาดังกลาวจะเปนของผูรับสัมปทานหรือไม 

 (3)  นําปโตรเลียมไปใชในกิจการใด ๆ ของผูรับสัมปทานหรือของผูอ่ืนโดยไมมีการขาย 

หรือ 

 (4)  โอนปโตรเลียมโดยไมมีคาตอบแทน 

 “ราคาตลาด” หมายความวา ราคาในตลาดเปดเผย หากไมมีราคาดังกลาว หมายความวา 

ราคาท่ีพึงคิดกันระหวางบุคคลซ่ึงเปนอิสระตอกันโดยไมมีความสัมพันธในดานทุน หรือการจัดการ 

 “ราคาประกาศ” หมายความวา ราคาท่ีประกาศตามมาตรา 59 

 “แปลงสํารวจ” หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดข้ึนสําหรับการสํารวจปโตรเลียม 

 “พื้นท่ีผลิต” หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดข้ึนสําหรับการผลิตปโตรเลียม 

 “ราชอาณาจักร” หมายความรวมถึงเขตไหลทวีปท่ีเปนสิทธิของประเทศไทยตามหลัก

กฎหมายระหวางประเทศท่ียอมรับนับถือกันโดยท่ัวไปและตามสัญญากับตางประเทศดวย 
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 “บริษัท” หมายความวา บริษัทจํากัด และนิติบุคคลท่ีมีสภาพเชนเดียวกับบริษัทจํากัด        

ซ่ึงตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ 

 มาตรา 5  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับแกการประกอบกิจการปโตรเลียมท่ัว

ราชอาณาจักร 

 กิจการปโตรเลียม หมายความวา การสํารวจ ผลิต เก็บรักษา ขนสง ขายหรือจําหนาย

ปโตรเลียม 

 ปโตรเลียม คือ น้ํามันท่ีไดจากกหิน หรือน้ํามันดิบ เปนของเหลวไวไฟท่ีเกิดข้ึนเองตาม

ธรรมชาติ ประกอบดวยสารผสมซับซอนระหวาง ไฮโดรคารบอนท่ีมีน้ําหนักโมเลกุลตางกันกับ

สารประกอบอินทรียท่ีเปนของเหลวอ่ืน ๆ ซ่ึงพบในช้ันธรณีวิทยาใตผิวโลก  เปนเช้ือเพลิงซาก      

ดึกดําบรรพเกิดไดจากซากส่ิงมีชีวิต (มักเปนแพลงกตอนสัตวและสาหราย) จํานวนมากทับถมกันใต

หินตะกอนและไดรับความรอนและความดันมาก  การขุดเจาะน้ํามันเปนวิธีการสวนใหญในการ

ไดมาซ่ึงปโตรเลียม หลังจากการขุดเจาะข้ึนมาแลวปโตรเลียมจะถูกกล่ันและแยกเปนผลิตภัณฑ

บริโภคหลายชนิด ตั้งแตแกสโซลีนและน้ํามันกาด ไปจนถึงยางมะตอยและตัวทําปฏิกิริยาเคมีซ่ึงใช

ในการทําพลาสติกและเภสัชภัณฑ นอจากนี้ปโตรเลียมยังใชในการผลิตวัสดุอีกหลายชนิด 

ปโตรเลียมมีธาตุองคประกอบหลัก 2 ชนิด คือ คารบอนและไฮโดรเจน และอาจมาตุโลหะชนิดอ่ืน

ปนอยูดวย เชน กํามะถัน ออกซิเจน และไนโตรเจน ท้ังนี้ปโตรเลียมเปนไดท้ัง 3 สถานะ คือ 

ของแข็ง ของเหลว และแกส ข้ึนอยูกับองคประกอบรวมถึงความรอนและความดันของ

สภาพแวดลอมในการเกิดและการกักเก็บปโตรเลียม แบงตามลักษณะไดเปนสองชนิดหลัก คือ 

น้ํามันดิบและแกสธรรมชาติ โดยแกสธรรมชาตินั้น ประกอบดวย 1 – 4 อะตอม  (ประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน, 2558) 

 อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑ อุตสาหกรรมปโตรเคมี คือ อุตสาหกรรมท่ีนําสารประกอบ

ไฮโดรคารบอนท่ีไดจากการกล่ันน้ํามันดิบและจากการแยกแกสธรรมชาติมาใชเปนวัตถุดิบเพื่อผลิต

เคมีภัณฑตาง ๆ แบงได ดังนี ้

 1.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตน (Upstream petrochemical industry) 

 2.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันกลาง (Intermediate petrochemical industry) 

 3.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันปลาย (Downstream petrochemical industry)  

 แตละประเภทของอุตสาหกรรมนั้นสามารถอธิบายได ดังนี ้

 1.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตน (Upstream petrochemical industry) 
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 เปนการนําสารประกอบไฮโดรคารบอนท่ีไดจากแกสธรรมชาติหรือน้ํามันดิบ เชน         

เมทานอล เอทิลีน และเบนซีน มาผลิตเปนสารโมเลกุลขนาดเล็ก เรียกวา มอนอเมอร (Monomer) 

เปนวัตถุดิบตั้งตนในอุตสาหกรรมปโตรเคมีข้ันตอไป 

 2.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันกลาง (Intermediate petrochemical industry) 

 เปนการนําผลิตภัณฑท่ีเกิดจากปโตรเคมีข้ันตนมาใชเปนวัตถุดิบในการผลิตเคมีภัณฑ 

ข้ันกลาง เชน ฟอรมอลดีไฮด เอทิลีนออกไซด เอทิลเบนซีน เพื่อปอนใหกับอุตสาหกรรมข้ันปลาย 

เปนการนํามอนอเมอรจากอุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตนมาผลิตพอลิเมอรท่ีมีขนาดโมเลกุล

ใหญข้ึน ผลิตภัณฑในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิตเสนใยสังเคราะห ยาง

สังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิว และตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจากอุตสาหกรรมข้ันตอเนื่องอาจ

นําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ  

 3.  อุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันปลาย (Downstream petrochemical industry)  

 เปนการนําผลิตภัณฑท่ีเกิดจากปโตรเคมีข้ันตนหรือข้ันกลางไปผานกระบวนการตาง ๆ  

เพื่อผลิตเปนผลิตภัณฑข้ันปลาย ผลิตภัณฑท่ีไดในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิต

เสนใยสังเคราะห ยางสังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิวและตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจาก

อุตสาหกรรมข้ันปลายนี้ อาจนําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ  

 เปนการนํามอนอเมอรจากอุตสาหกรรมปโตรเคมีภัณฑข้ันตนมาผลิตพอลิเมอรท่ีมีขนาด

โมเลกุลใหญข้ึน ผลิตภัณฑในข้ันนี้อาจอยูในรูปของพลาสติก วัตถุดิบท่ีใชผลิตเสนใยสังเคราะห 

ยางสังเคราะห สารซักลาง สารเคลือบผิว และตัวทําละลาย ผลิตภัณฑจากอุตสาหกรรมข้ันตอเนื่อง

อาจนําไปใชเปนสารตั้งตนในอุตสาหกรรมตาง ๆ   

 ผลิตภัณฑปโตรเคมี คือ ผลิตภัณฑท่ีผลิตได โดยมีวัตถุดิบหลักมาจากการปโตรเลียม         

ซ่ึงมีหลากหลายประเภทมาก ตั้งแตพลังงานตาง ๆ เชน น้ํามัน หรือ แกส แลว อีกท้ังใชเปนวัตถุดิบ

ตั้งตนในโรงงานอุตสาหกรรม เชน กาซตาง ๆ ไปจนกระท่ังเม็ดพลาสติก เสนใยสังเคราะห อะไรก็

แลวแตท่ีมีตนกําเนิดมาจาก ปโตรเลียม อาจกลาวไดวาเปน ผลิตภัณฑปโตรเคมี ท้ังส้ิน  เช้ือเพลิง

ปโตรเลียม มีหลายรูปแบบ กลาวคือ 

 1.  แกสธรรมชาติและแกสหุงตม (LPG) เปนผลิตภัณฑท่ีมีจุดเดือดต่ํามาก มีสถานะเปน

กาซท่ีอุณหภูมิหอง ดังนั้น ในการเก็บรักษาตองเพิ่มความดัน หรือลดอุณหภูมิใหกาซเปล่ียนสภาพ

เปนของเหลว เม่ือลุกไหมจะใหความรอนสูง และมีเปลวท่ีสะอาด ไมมีสี ประโยชน ใชเปนแกสหุง

ตม เปนเช้ือเพลิงสําหรับรถยนต รวมท้ังเตาเผา เตาอบตาง ๆ  

 2.  เช้ือเพลิงเหลว แบงเปน 

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) เปนเช้ือเพลิงท่ีใชกับเคร่ืองยนตมาก โดยใชจุดระเบิดท่ี         

หัวเทียน น้ํามันเบนซินท่ีมีเลขออกเทนต่ํา จะมีราคาถูก เพราะการเผาไหมเช้ือเพลิงไมดี จึงมีการเติม

สารจําพวกเตตระเอธิลเลต หรือสารเมทิลเทอรเธียรีบิวทิลอีเธน (MTBE) ลงไปเพื่อใหเบนซินมี

คุณภาพดีข้ึน ใกลเคียงกับเบนซินท่ีมีเลขออกเทนสูง 

 น้ํามันกาด (Kerosene) เปนผลิตภัณฑหลักของอุตสาหกรรมปโตรเลียมในระยะแรก        

เดิมใชสําหรับจุดตะเกียงเทานั้น แตปจจุบัน มีการใชประโยชนอยางอ่ืนไดหลายทาง เชน ใชเปน

สวนผสมในยาฆาแมลง สีทาบาน น้ํามันขัดเงา และน้ํายาทําความสะอาด ใชเปนเช่ือเพลิงสําหรับ         

รถแทรกเตอร และเปนเช้ือเพลิงในการเผาเคร่ืองเคลือบดินเผา 

 น้ํามันดีเซล (Diesel) ใชกับเคร่ืองยนตท่ีมีการทํางานแตกตางจากเคร่ืองยนตเบนซิน 

เพราะตองการความรอนในลูกสูบท่ีเกิดจากการอัดอากาศสูง มักใชกับเคร่ืองกําเนิดไฟฟา              

รถแทรกเตอร หัวจักรรถไฟ รถบรรทุก รถโดยสาร และเรือประมง 

 น้ํามันเตา (Fuel oils) เปนเช้ือเพลิงสําหรับเตาหมอน้ํา เตาเผา หรือเตาหลอมในโรงงาน

อุตสาหกรรม ใชกับเคร่ืองยนตเรือเดินสมุทร เคร่ืองกําเนิดไฟฟาขนาดใหญ 

 ปโตรเลียมท่ีอยูใตดินถือเปนสมบัติของรัฐ ใครก็ตามท่ีจะนําปโตรเลียมข้ึนมาใช

ประโยชนตองไดรับสัมปทานจากภาครัฐกอน แตขอเท็จจริงแลวไมมีใครสามารถบอกไดแนนอน

วาบริเวณใดมีปโตรเลียมเลียมอยู ดังนั้น การใหสัมปทานปโตรเลียม จึงเปนการใหสิทธิแกเอกชน

เพื่อสํารวจหาปโตรเลียม และเม่ือพบปโตรเลียมในเชิงพาณิชยแลวจะสามารถทําการผลิต

ปโตรเลียมนั้นได ภายใตหลักเกณฑท่ีกฎหมายวาดวยปโตรเลียมกําหนด ไดแก พระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมและกฎกระทรวงท่ีออกตามพระราชบัญญัติปโตรเลียม โดยมีข้ันตอนและวิธีการ ดังนี้ 

 1.  กระทรวงพลังงานออกประกาศเชิญชวนใหเอกชนยื่นขอสัมปทานปโตรเลียม ใน

พื้นท่ีแปลงสํารวจท่ีคาดวาจะมีศักยภาพปโตรเลียม รายละเอียดประกาศเชิญชวนใหยื่นขอสัมปทาน

ปโตรเลียม ประกอบดวย 

  1.1  พื้นท่ีแปลงสํารวจท่ีเปดใหยื่นขอสัมปทาน ตามท่ีกรมเช้ือเพลิงธรรมชาติกําหนด 

  1.2  คุณสมบัติของผูมีสิทธิยื่นขอสัมปทาน ตามมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมคือ 1. เปนบริษัท 2. มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะ

สํารวจ ผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม 

  1.3  วิธีการยื่นขอสัมปทาน ตองยื่นท่ีกรมเช้ือเพลิงธรรมชาติ ตามแบบฟอรมท่ีกําหนด

และวันท่ีกําหนดในประกาศเชิญชวน โดยตองจัดทําหลักฐาน โครงการประกอบคําขอ และ

ผลประโยชนพิเศษ เชน ทุนการศึกษา โบนัสลงนาม โบนัสการผลิต เปนตน 

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  หลักเกณฑการพิจารณาใหสัมปทาน ขอสงวนสิทธิ และอ่ืน ๆ จะพิจารณาจาก

หลักเกณฑ ดังนี้ 

   1.4.1  คุณสมบัติและความนาเช่ือถือของผูยื่นขอสัมปทาน ซ่ึงพิจารณาจาก

คุณสมบัติตามมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 ช่ือเสียง ประสบการณ               

ความม่ันคงทางการเงินผูขอสัมปทานท่ีผานการพิจารณาขอนี้แลวจึงจะมีสิทธิไดรับการคัดเลือกให

เปนผูรับสัมปทาน 

   1.4.2  การคัดเลือกผูรับสัมปทาน จะใหคะแนนโดยเปรียบเทียบแตละคําขอ ดังนี ้

     14..2.1 โครงการสํารวจ ขอผูกพันดานปริมาณงาน ปริมาณเงิน 80 คะแนน 

     1.4.2.2  ผลประโยชนพิเศษท่ีเสนอใหแกรัฐ 20 คะแนน 

 นอกจากนี้อาจมีขอสงวนสิทธิอ่ืน ๆ  เชน กําหนดใหผูท่ีไดรับการพิจารณาใหไดรับ

สัมปทาน จะตองเปนบริษัทไทยทุนจดทะเบียน 100 ลานบาท หรือใหวางหนังสือคํ้าประกันจาก

ธนาคาร 

 2.  กรมเช้ือเพลิงธรรมชาติจะประกาศ รายช่ือผูยื่นขอสัมปทาน และแปลงสํารวจท่ีมี           

ผูยื่นขอและจะแจงผลการพิจารณาตรวจสอบเอกสาร หลักฐานเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูยื่นคําขอ

สัมปทานปโตรเลียมใหผูยื่นขอทราบ 

 3.  การพิจารณาใหสัมปทานปโตรเลียม กรมเช้ือเพลิงธรรมชาติ และคณะอนกุรรมการ

พิจารณาคําขอสัมปทานปโตรเลียม จะพิจารณาคุณสมบัติของผูยื่นขอสัมปทาน โครงการสํารวจ     

ขอผูกพันดานปริมาณงานและปริมาณเงิน และผลประโยชนพิเศษท่ีเสนอใหแกรัฐตามหลักเกณฑท่ี

กําหนด เม่ือพิจารณาคัดเลือกผูสมควรไดรับสัมปทานแลว เสนอผลการพิจารณาตอคณะกรรมการ

ปโตรเลียมพิจารณากล่ันกรองและนําเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงพลังงานพิจารณาตอไป 

 4.  การอนุมัติใหสัมปทานปโตรเลียม เม่ือรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบใหผูขอสัมปทาน

สมควรไดรับสัมปทานปโตรเลียมจะนําเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อพิจารณาอนุมัต ิ

 5.  การออกสัมปทานปโตรเลียม เม่ือคณะรัฐมนตรีอนุมัติใหสัมปทานแลว 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงพลังงาน จะออกสัมปทานใหแกผูขอตามแบบสัมปทานท่ีกําหนดโดย

กฎกระทรวง และมีขอผูกพันการสํารวจดานปริมาณงาน ปริมาณเงิน และเงินผลประโยชนพิเศษท่ี

เสนอใหแกรัฐตามท่ีผูรับสัมปทานเสนอและไดรับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

 ดวยคุณสมบัติและคุณประโยชนมากมายท่ีสรางมูลคามหาศาลของปโตรเลียม จึงไดมี

พระราชบัญญัติท่ีปโตรเลียมควบคุมกํากับดูแล  ซ่ึงจะไดศึกษา ดังตอไปนี ้

 พระราชบัญญัติปโตรเลียมถือเปนกฎหมายหลักท่ีใชในการบริหารจัดการ กํากับดูแล 

และจัดเก็บรายไดจากการประกอบกิจการปโตรเลียมในประเทศ พระราชบัญญัติปโตรเลียม             
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พ.ศ. 2514 ซ่ึงไดมีการแกไขปรับปรุง 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 เพื่อใหการบังคับใชกฎหมายสอดคลองกับสถานการณ

ปจจุบัน 

 

มาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรอง สิทธิของคนตางดาวในการถือครองที่ดินใน

สหพันธรัฐมาเลเซีย  

 สหพันธรัฐมาเลเซีย (Federation of Malaysia) 

 รัฐบาลมาเลเซีย ประกาศใหนักลงทุนชาวตางชาติมีสิทธิซ้ือท่ีดินเพื่ออยูอาศัย มีโอกาสถือ

ครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศสหพันธรัฐมาเลเซียเรียกวา "โครงการมาเลเซียบานหลังท่ีสอง " 

เพื่อเปนการเพิ่มประโยชนใหแกนักลงทุน ประกาศใชภายใตพระราชบัญญัติ Law of Malaysia Act 

530 Land (Group Settlement Areas) Act 1960 ประกาศใชป ค.ศ. 2006 (พ.ศ. 2549) พระราชบัญญัติ

นี้มีบทบัญญัติโดยอนุญาตให นักลงทุนตางชาติสามารถซ้ือคอนโดมิเนียม บังกะโล หรือแมแตท่ีดิน

ไดโดยตองเปนท่ีดินหรือ อสังหาริมทรัพยท่ีมีราคามากกวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

(ประมาณ 4.98 ลานบาทไทย) ผูซ้ือสามารถเปน เจาของไดท้ังเพี่อเปน ท่ีอยูอาศัย หรือเพื่อการ

พาณิชย สามารถซ้ือไดในนามของผูซ้ือเอง การซ้ือทําไดโดยชาวตางชาติยื่นเอกสารเพื่อขออนุมัติ 

จากทางการมาเลเซียกอนท่ีจะทาการโอน ใช เวลาการขออนุมัติ 6 สัปดาห ถึง 6 เดือน (เฉพาะใน

กัวลาลัมเปอรใชระยะเวลา 2 เดือน)  

 วิธีการซ้ือ จะดําเนินการเชนเดียวกันกับการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยของชาวมาเลเซีย ท่ีนาสนใจ

อีกประเด็น คือ หากผูซ้ือชาวตางชาติไมไดอาศัยอยูในมาเลเซียสามารถทําสัญญาซ้ือพรอมกับให

คอมมิชช่ันกับนายหนาชาวมาเลเซียท่ีประเทศท่ีผูซ้ืออาศัยได อนึ่งธนาคารมาเลเซียพรอมท่ีจะเสนอ

ใหสินเช่ือเงินกูสําหรับชาวตางชาติกรณีซ้ืออสังหาริมทรัพยเพื่อท่ีอยูอาศัย ในอัตราปกติคือ มากกวา

รอยละ 70 ถึง 80 ของราคาทรัพยสิน ท้ังนี้ข้ึนอยูกับการตอรอง เม่ือเปรียบเทียบกับอัตราของ

ประเทศอ่ืน สําหรับขอจํากัดเกี่ยวกับการซ้ือท่ีอยูอาศัยของมาเลเซียมีคอนขางนอย กลาวคือ  

 1.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาต่ํากวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

 2.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีทางการมาเลเซียสํารองไว  

 3.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีทางศาสนาอยางไรก็ตามมาเลเซียใหโอกาส                

นักลงทุนชาวตางชาติถือครองท่ีดินในมาเลเซียเปน บานหลังท่ีสอง เพื่อสรางโอกาสท่ีดีสําหรับ          

นักลงทุน มีแนวทางคือไดเปนเจาของโดยตรงถือครองไดโดยอิสระสามารถสรางอาณาจักรไดมี

สิทธิโดยถูกกฎหมายใชเงินทุนของสถาบันการเงินของตางชาติไดโดยมีข้ันตอนการซ้ือกระทําได

เชนเดียวกับชาวมาเลเซีย (พจนารถ อัญชลีพิสิฐ, 2555, หนา 17) 
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 มาตรการสงเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย   

 มาตรการโดยท่ัวไปในการสงเสริมการลงทุนในประเทศมาเลเซียจะประกอบดวย

มาตรการดานภาษีและมาตรการท่ีไมใชภาษี มาตรการดานภาษีท่ีนิยมใช ไดแก มาตรการยกเวน

หรือลดหยอนภาษีเงินได มาตรการยกเวนหรือลดหยอนภาษีนําเขาเคร่ืองจักร วัตถุดิบและช้ินสวน

การผลิต นอกจากนี้ยังมีนโยบายยกเวนภาษีอ่ืน ๆ ท่ีสําคัญ สวนมาตรการท่ีไมใชภาษีมักเกี่ยวของ

กับกฎระเบียบและการอํานวยความสะดวกภายใตกฎระเบียบตาง ๆ แกผูลงทุน 

 ประเทศมาเลเซียมีการกระตุนการลงทุนจากตางประเทศท้ังทางตรงและทางออม โดย

การจัดตั้งองคกรและมีขอปฏิบัติท่ีสําคัญท่ีชวยในการสงเสริมการลงทุน ไดแก Promotion of 

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

Zone Act 1990 ซ่ึงขอปฏิบัติเหลานี้ครอบคลุมถึงการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และ

ภาคบริการ การกระตุนการลงทุนทางตรงโดยลดคาใชจายทางภาษีรายได และการกระตุนการลงทุน

ทางออมโดยการยกเวนภาษีนําเขา ภาษีขาย และภาษีภายในประเทศ (Investment Boi, 2008) 

 ในปจจุบันสหพันธรัฐมาเลเซียมุงเนนการพัฒนาอุตสาหกรรมของมาเลเซียอยูท่ีการ

กระตุนและสนับสนุนโครงการท่ีเพิ่มคุณคาตอเศรษฐกิจ รวมถึงการคนควาและพัฒนาเทคโนโลยี

ใหม ๆ  โดยใหความสําคัญในการลงทุนสาขาตาง ๆ เชน การผลิต การเกษตร การทองเท่ียว การ

คนควาและพัฒนา การฝกอบรมและพัฒนาบุคลากร การรักษาส่ิงแวดลอม เปนตน หนวยงานหลักท่ี

มีหนาท่ีดูแลรับผิดชอบสงเสริมการลงทุนของมาเลเซีย คือ Malaysia Industrial Development 

Authority (MIDA) โดยทําหนาท่ีเปน One-stop agency จัดกิจกรรมตาง ๆ เพื่อสงเสริมการลงทุน 

เผยแพรประชาสัมพันธและใหขอมูลแกผูลงทุนภายในประเทศและตางชาติ มาตรการสงเสริมการ

ลงทุนของมาเลเซีย สรุปไดดังนี ้(กรมเจรจาการคาระหวางประเทศ กระทรวงพาณิชย, 2557, หนา 

75-76)    
 1.  มาตรการหลักในการสงเสริมอุตสาหกรรมการผลิต (Manufacturing sector)  

 มาตรการหลักทางภาษีท่ีมาเลเซียใชในการดึงดูดการลงทุนของอุตสาหกรรมในภาค        

การผลิตคือ การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status) หรือ การใหการผอนปรนภาษีการ

ลงทุน (Investment tax allowance) นอกจากนี้ ยังมี การผอนปรนการลงทุนใหม (Reinvestment 

allowance) การผอนปรนเรงทุน (Accelerated capital allowance) การยกเวน14ภาษีจากมูลคาการ

สงออกเพิ่ม19

  1.1  สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status)  

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

  การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะพิจารณาจากมูลคาเพิ่ม (Value-added), สถานท่ี 

(Local content) ระดับของเทคโนโลยีท่ีใช และความเช่ือมโยงในอุตสาหกรรม โดยบริษัทท่ีไดรับ 
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สถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะไดรับการลดหยอนภาษีบางสวนตามระยะเวลากําหนด นอกจากนี้ เพื่อ

เปนการจูงใจการลงทุนในพื้นท่ีท่ีไดรับการสงเสริม (States of sabah and sarawak และ พื้นท่ีท่ี

เรียกวา Eastern corridor) บริษัทท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีเหลานี้ จะไดรับการลดหยอนภาษีเพิ่มเติมตาม

ระยะเวลาท่ีกําหนด 

  การใหสถานภาพการเปนผูริเร่ิม จะมีกําหนดระยะเวลาและสิทธิประโยชนแตกตาง

กันไปในแตละสาขาหรือกิจกรรม เชน บริษัทท่ีใชเทคโนโลยีข้ันสูง ( High technology) บริษัทท่ีเขา

รวม14โครงการ14เช่ือมโยงอุตสาหกรรม19 (Industrial linkage program) จะไดรับการลดหยอนภาษี 100% 

ของรายได เปนเวลา 5 ป ในขณะท่ีบริษัทท่ีมี14โครงการเชิงกลยุทธ 14

  1.2  การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment Tax allowance: ITA)  

 (Strategic projects) และบริษัทท่ี

ผลิตเฉพาะ (Specialized) เคร่ืองจักรและอุปกรณ จะไดรับการยกเวนภาษีเปนเวลา 10 ป เปนตน  

  บริษัทท่ีไดรับการใหการผอนปรนภาษีการลงทุน จะไดรับคาผอนปรน (Allowance) 

คิดเปนอัตราของคาใชจายจากการลงทุนท่ีเขาเงื่อนไขท่ีเกิดข้ึนในระยะเวลาท่ีกําหนดนับจากปแรกท่ี

มีคาใชจายจากเงินลงทุนท่ีเขาเงื่อนไข (เชน การสรางโรงงาน อาคาร การลงทุนในเคร่ืองจักรและ

อุปกรณเพื่อใชในโครงการท่ีไดรับการอนุมัต)ิ โดยสามารถนําไดรับคาผอนปรน จํานวนนี้ไปหัก

กลบกับรายไดตามกฎหมายในปท่ีมีการประเมินได และในบางกรณีหากยังมี ไดรับคาผอนปรน 

สวนท่ีเหลือ สามารถนําไปรวมหักกับรายไดปตอไปได  

  1.3  การผอนปรนการลงทุนใหม (Reinvestment Allowance: RA)  

  บริษัทท่ีดําเนินการมาแลวไมนอยกวาระยะเวลาหนึ่งท่ีกําหนด และมีคาใชจายในการ

ขยาย ปรับปรุงเปล่ียนแปลงกระบวนการผลิต หรือ มีการผลิตหลายอยางหรือแตกตางกัน  

( Diversify) ไปสูการผลิตในสายผลิตภัณฑใหม สามารถขอรับสิทธิประโยชนการผอนปรนการ

ลงทุนใหมได บริษัทจะไดรับ RA โดยคิดจากอัตราของคาใชจายท่ีใชในการลงทุนท่ีเกิดข้ึนและ

สามารถนํามาหักจากรายไดในการคํานวณภาษีในปถัดไป ท้ังนี้ ระยะเวลาของการให RA คือ 15 ป

ติดตอกันนับตั้งแตปแรกท่ีมีการลงทุนท่ีเขาเงื่อนไขตามท่ีกําหนด และจะขอใชสิทธิ RA ไดก็ตอเม่ือ

การลงทุนในโครงการนั้นสําเร็จเรียบรอยแลว 

  1.4  การผอนปรนเรงทุน (Accelerated Capital Allowance: ACA)  

  หลังจากท่ีไดรับสิทธิประโยชนการผอนปรนการลงทุนใหม ครบตามกําหนด 15 ป

แลว บริษัทท่ีลงทุนใหม (Reinvest) ในการผลิตสินคาท่ีไดรับการสงเสริม สามารถสมัครขอรับการ

ผอนปรนเรงทุน ได 
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  1.5  การยกเวน14ภาษีจากมูลคาการสงออกเพิ่ม19

  การยกเวนภาษีใหบริษัทท่ีสามารถผลิตและสงสินคาออกไดเพิ่มข้ึนตามมูลคาท่ี

กําหนด  

 (Tax Exemption on the Value of 

Increased Exports)  

 2.  มาตรการเฉพาะในสาขาอ่ืน 

 นอกจากมาตรการหลักในการสงเสริมการลงทุนในอุตสาหกรรมภาคผลิตขางตน 

มาเลเซียยังมีมาตรการเฉพาะในรายสาขา เชน 

 ภาคการเกษตร ประกอบดวยสิทธิประโยชน สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer status)

การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment tax allowance) การผอนปรนการเกษตร 

(Agricultural allowance) การหักเงิน14โครงการเกษตรไดรับการอนุมัต1ิ9 (Deductions for approved 

agricultural projects) รวมท้ังมีการสรางแรงจูงใจพิเศษสําหรับ 21ความปลอดภัยทางอาหาร 21(Food 

protection) อาหารฮาลาล21

 ภาคการทองเท่ียว ประกอบดวยสิทธิประโยชน สถานภาพการเปนผูริเร่ิม (Pioneer 

status) การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน (Investment tax allowance)  การลดหยอนภาษีการ

ทองเท่ียวตางประเทศ 2 เทา (Double deduction on overseas promotion) การลดหยอนภาษีการจัด

แสดงสินคา 2 เทา (Double deduction on approved trade fairs) 

 (Halal food protection) การเล้ียงดูไกและเปดแบบใหม (Modernising 

chicken and duck rearing) เปนตน 

ไดรับการยกเวน14ภาษีสําหรับ

ผูประกอบการทัวร19

 3.  มาตรการท่ัวไป  

 (Tax exemption for tour operators) เปนตน 

 นอกเหนือจากมาตรการเฉพาะในแตละสาขาขางตนแลว มาเลเซียยังเสนอมาตรการ

สงเสริมการลงทุนท่ัวไปท่ีอาจนําไปใชในสาขาตาง ๆ ไดแก  

  3.1  การผอนปรนคาโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial Building Allowance: IBA)  

  IBA เปนการใหสิทธิประโยชนแกบริษัทท่ีมีการลงทุนกอสรางหรือซ้ืออาคารเพื่อใช

สําหรับวัตถุประสงคเฉพาะบางประการ ไดแก ใชเพื่อการผลิต การเกษตร เหมืองแร สาธารณูปโภค

ตาง ๆ การคนควา โครงการ ASPs และโรงแรมท่ีไดรับการรับรองจาก Ministry of Culture, Arts 

and Tourism โดยบริษัทเหลานี้มีสิทธิไดรับคาผอนปรน ในเบ้ืองตนจํานวนรอยละ 10  และอีก          

รอยละ 3 ทุก ๆ ป ซ่ึงหมายความวาคาใชจายในการลงทุนนี้จะถูกเอาออก (Write off) ใน 30 ป    

  3.2  คาผอนปรนโครงสรางพื้นฐาน (Infrastructure Allowance) 

  บริษัทท่ีตั้งอยูใน14สหรัฐอเมริกา14ซาบาหและซาราวัก19 (States of Sabah and Sarawak) 

และอยูในพื้นท่ีท่ีเรียกวาภาคตะวนัออก14ของคาบสมุทรมาเลเซีย 14 จะไดรับคาผอนปรนโครงสราง
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พื้นฐาน เปนจํานวน 100% ของคาใชจายในการกอสราง ปรับปรุง ตอเติมหรือขยายส่ิงกอสรางถาวร 

เชน สะพาน เข่ือน ทาเรือ และถนน โดยสามารถนําการผอนปรนนี้มาหักไดรอยละ 85 ของรายได

ในปท่ีมีการประเมิน หากยังมีการผอนปรนสวนท่ีเหลือ สามารถนําไปรวมกับปตอไปได 

  3.3  การยกเวนภาษีนําเขาวัตถุดิบหรือสวนประกอบ บางรายการ 21

  การยกเวนภาษีนําเขาสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบท่ีไมสามารถผลิตไดใน

ประเทศ หรือผลิตไดในประเทศแตราคาสูงหรือคุณภาพต่ํากวานําเขาจากตางประเทศ 

(Tariff related 

incentives) 

  มาตรการจูงใจสําหรับการทําสัญญาหรือวาจางการผลิต (Outsourcing manufacturing 

activities) เพื่อเปนการลดตนทุนการผลิตและเพื่อความสามารถในการแขงขัน ผูผลิตท่ีเปนเจาของ

ตราสินคา (Brand) ท่ีเปนของมาเลเซียและมีผูถือหุนเปนคนมาเลเซียอยางนอย 60% หากมีการ 21การ

ไปทําสัญญาตอสําหรับกระบวนการทํางาน (21

  3.4  มาตรการจูงใจเพื่อกระตุนการสงออก ไดแก  

Outsource) กิจกรรมการผลิตจะไดรับการลดภาษี

นําเขาและภาษีขายสําหรับวัตถุดิบและสวนประกอบในการผลิต 

  คาใชจายบางประเภทท่ีเกี่ยวของกับการสงเสริมการสงออกสินคาท่ีผลิตในมาเลเซีย

สามารถนํามาลดหยอนภาษีไดเปนสองเทา (Double deduction for the promotion of exports) เชน 

คาโฆษณาประชาสัมพันธสินคาในตางประเทศ คาใชจายในการทําขอมูลทางการตลาด คาใชจายใน

การออกแบบรูปแบบของสินคาสงออก เปนตน  

  การนําคาใชจายบางประเภทมาหัก เพื่อลดหยอนภาษี (Single deduction for the 

promotion of exports) เชน คาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิบัตร เคร่ืองหมายการคา และ Product 

license ของสินคาในตางประเทศ  

  ผูผลิตสามารถนําคาเบ้ียประกันภัยสําหรับสินคาสงออกมาหักภาษีไดเปนสองเทา 

(Double deduction on export credit insurance premiums) 

  การใหการผอนปรนรายป โดยคิดเปน 10% ของเงินลงทุนในการกอสรางอาคารหรือ

สถานท่ีท่ีใชเปนโกดังเก็บสินคาเพื่อการสงออก และการขายออกใหม (Special industrial building 

allowance for warehouses) 

   ผูผลิตท่ีทําการสงสินคาจาก21รัฐซาบาห21 (Sabah) หรือ21รัฐซาราวัค21 (Sarawak) ไปยัง

ทาเรืออ่ืน ๆ ใน21บนคาบสมุทรมาเลเซียหรือคาบสมุทรมลายู 21

  การกระตุนให21

  (Penninsular Malaysia) จะสามารถนํา

คาขนสงมาหักภาษีไดเปนสองเทา (Double deduction for freight charges) 

ธุรกิจขนาดยอม21 (SMEs) หันมาใชระบบการส่ือสารทางธุรกิจผานทาง

อินเทอรเนตเพื่อใชบริหารจัดการดาน21โซอุปทาน21 (Supply chain) โดยเช่ือมโยงกับ21ผูผลิตสินคา 
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ท่ัวโลก (RosettaNet) เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขันในตลาดโลก โดยคาใชจายในการติดตั้ง

ระบบ สามารถนํามาหักเพื่อลดหยอนภาษีได  (Incentives for the implementation of rosettaNet) 

   เพื่อเปนการสงเสริมตราสินคาของมาเลเซีย คาใชจายในประเทศเพื่อการโฆษณา

ประชาสัมพันธสินคาสามารถนํามาหักเพื่อลดหยอนภาษีได ท้ังนี้ บริษัทนั้นตองมีสัดสวนผูถือหุน

เปนคนมาเลเซียอยางนอย 70% ตองมีการจดทะเบียนตราสินคานั้นไมวาในมาเลเซียหรือ

ตางประเทศ และสินคานั้นตองมีคุณภาพตามท่ีกําหนดไว (Double deduction for the promotion of 

Malaysian brand names) 

  3.5  มาตรการเพื่อสงเสริมการฝกอบรมและพัฒนาบุคลากร โดยการนําคาใชจายใน

การฝกอบรมบุคลากรมาหักเพื่อลดหยอนภาษีได 

  3.6  มาตรการสงเสริมการจดทะเบียน21ทรัพยสินทางปญญา21

  3.7  มาตรการสงเสริมการ21

 (Acquiring proprietary 

rights) โดยคาใชจายในการซ้ือสิทธิบัตร เคร่ืองหมายการคา (Brands) รวมถึงสิทธิประเภทอ่ืน ๆ  

จากตางชาติ สามารถนํามาใชลดหยอนภาษีได 

สัญญารวมลงทุนธุรกิจตางประเทศ21

  3.8  มาตรการสงเสริมการใชผลิตภัณฑท่ีรักษาส่ิงแวดลอม 

 (Acquiring a foreign - 

owned company) บริษัทมาเลเซียท่ีไปซ้ือกิจการตางชาติเพื่อได (High technology) ในการผลิตใน

ประเทศและสงสินคาออกไปขายในตลาดใหมในตางประเทศได สามารถนําตนทุนการซ้ือกิจการ

ตางชาติมาลดหยอนภาษีไดเปนเวลา 5 ป 

  3.9  เงินบริจาคสําหรับการรักษาส่ิงแวดลอมสามารถนํามาหักภาษีได 

  3.10  มาตรการการจูงใจสําหรับการจัดหาท่ีพักอาศัยใหแกพนักงานบริษัท 

  3.11  มาตรการจูงใจสําหรับการจัดหา (Employees’ child care facilities) 

 4.  มาตรการเชิงนโยบายท่ีชวยสนับสนุนการลงทุน 

 นอกจากจะมีส่ิงจูงใจตาง ๆ ตามท่ีไดกลาวมาขางตนแลว รัฐบาลมาเลเซียยังไดมีนโยบาย

สนับสนุนและสรางบรรยากาศในการลงทุนเพื่อทําใหมาเลเซียเปนฐานการผลิตและสงออกของ

ภูมิภาค นโยบายเหลานี้ ไดแก  

  4.1  การเปดเสรีในการถือหุนของตางชาติ (Liberal equity policy) 

  โดยท่ัวไปแลวผูถือหุนตางชาติในกิจการการผลิตในสหพันธรัฐมาเลเซียสามารถถือ

หุนได 100% ในกิจการท่ีสงออกสินคาอยางนอยรอยละ 80 ของระดับการผลิต อยางไรก็ตาม ตั้งแต

วันท่ี 17 มิถุนายน 2003 เปนตนมา มาเลเซียไดอนุญาตใหผูถือหุนตางชาติเขามาถือหุนได 100%        

ในการลงทุนในกิจการ/ โครงการใหมทุกประเภท รวมถึงการขยายและปรับปรุงกระบวนการผลิต

โดยกิจการท่ีมีอยูแลว โดยไมคํานึงวาสินคาท่ีทําการผลิตแลวจะสงออกเปนปริมาณเทาใด 
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  4.2  การอนุญาตจางงานตางชาต ิ

  บริษัทตางชาติท่ีอยูในภาคการผลิตไดรับอนุญาตใหจางงานชาวตางชาติในกรณีท่ีไม

สามารถจางแรงงานในประเทศได โดยบริษัทท่ีมีทุนจดทะเบียนตางชาติท่ีชําระแลวตั้งแตสองลาน

เหรียญสหรัฐฯข้ึนไป จะสามารถจางชาวตางชาติได 10 ตําแหนง (โดยในจํานวนนี้ไดรวมตําแหนง

บริหาร 5 ตําแหนงหลักไวดวยแลว) 

  4.3  มาตรการทางดานภาษ ี

  แมวาภาษีเงินไดนิติบุคคลท่ัวไปในมาเลเซียอยูท่ีอัตราท่ีคอนขางต่ําคือ 28% แลว 

มาเลเซียยังมีสิทธิประโยชนทางภาษ ี(Tax incentives) อ่ืน ๆ สําหรับกิจการการผลิตท่ีไดรับการ

สงเสริม โดยแรงจูงใจ หลัก ไดแก สถานภาพการเปนผูริเร่ิม  การใหการผอนปรนภาษีการลงทุน

การผอนปรนการลงทุนใหม รวมท้ังมาตรการอ่ืน ๆ ท่ีสงเสริมบริษัทท่ีใชเทคโนโลยีข้ันสูง 14

โครงการเชิงกลยุทธ 14

 ประเภทธุรกิจท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน 

 และการจัดตั้งระหวางประเทศ เปนตน  

 ภายใต Gazette Notification No. P.U.(A)31 ลงวันท่ี 4 มกราคม 1995 ไดกําหนดประเภท

ธุรกิจหรือกิจกรรมท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ประกอบดวย 

 1.  การผลิตสินคาเกษตร (Agricultural production)  

 2.  การเกษตรแบบผสม (Integrated agriculture) 

 3.  การแปรรูปผลิตภัณฑเกษตร (Processing of agricultural produce) 

 4.  อุตสาหกรรมปาไมและผลิตภัณฑ (Forestry and forestry products) 

 5.  การผลิตผลิตภัณฑยาง (Manufacture of rubber products) 

 6.  การผลิตปาลม น้ํามันปาลม และผลิตภัณฑท่ีเกี่ยวของ (Manufacture of palm and 

palm kernel oil products and their derivatives) 

 7.  การผลิตสารเคมีโตเคมี (Manufacture of chemicals and petrochemicals) 

 8.  การผลิตยาและผลิตภัณฑยา (Manufacture of pharmaceutical and related products) 

 9.  การผลิตไมผลิตภัณฑไม (Manufacture of wood and wood products) 

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

paperboard) 

 11.  การผลิตส่ิงทอและผลิตภัณฑท่ีเกี่ยวของ (Manufacture of textiles and textile 

products)  

 12.  การผลิตผลิตภัณฑจากดินเหนียวท่ีใชทรายและผลิตภัณฑอ่ืน ๆ จากแรอโลหะ

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

 14.  การผลิตโลหะท่ีไมใชเหล็ก (Manufacture of non-ferrous metals and their products)  

 15.  การผลิตเคร่ืองจักรและสวนประกอบเคร่ืองจักร (Manufacture of machinery and 

machinery components)  

 16.  การผลิตวัสดุอุปกรณท่ีเกี่ยวกับการขนสง (Manufacture of transport equipment, 

components and accessories)  

 17.  สนับสนุนผลิตภัณฑ / บริการ (Supporting products/ services)  

 18.  การผลิตเคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณ (Manufacture of electrical and electronic 

products and components and parts thereof)  

 19.  การผลิตอุปกรณท่ีเกี่ยวกับวิทยาศาสตร อุปกรณการแพทย และอุปกรณช่ัง ตวง วัด 

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

 20.  การผลิตอุปกรณถายภาพ (Manufacture of photographic, cinematographic, video 

and optical goods)  

 21.  การผลิตผลิตภัณฑพลาสติก (Manufacture of plastic products) 

 22.  อ่ืน ๆ  (Miscellaneous) 

 23.  ธุรกิจโรงแรมและอุตสาหกรรมการทองเท่ียว (Hotel business and tourist industry) 

 24.  อุตสาหกรรมภาพยนตร (Film industry) 

 25.  การกอสรางสาธารณูปโภค (Infrastructure)  

 คนตางดาวท่ีสามารถเขามามีสิทธิในท่ีดินสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาวดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ       

เขามามีสิทธิในท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียได   (จเร  จารุวังสันต,ิ 2551, หนา 62-64) 

 1.  กรณีท่ีคนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในสหพันธรัฐมาเลเซียและมีคูสมรสใน

สหพันธรัฐมาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต 

(Ringgit, RM) (สกุลเงินสหพันธรัฐมาเลเซีย) แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  

 2.  ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมี          

ผูรวมทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

  2.1  ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาล

อนุญาตจะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนติิบุคคลและตอง        

มีทุนจดทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบ

กิจการดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี
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  2.2  ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land)  คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล  โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซีย  

ไมนอยกวารอยละ  70 

 การกําหนดเขตท่ีดิน  (Zoning) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของท่ีดินท่ีเกี่ยวกับสิทธิของคนตางดาวใน

ท่ีดิน  ดังตอไปนี ้ 

 1.  ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย 

 ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิ 

ไดราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgit, RM) เปนเงินไทยประมาณ 

2  ลานกวาบาท  (อัตราแลกเปล่ียนเงินบาท/เงินริงกิต= 1/9.90982) 

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดโดยราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgit, RM) 

  1.2  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดโดยราคาของ     

หองในอาคารชุดนั้นตองมีมูลคาไมนอยกวา  250,000 ริงกิต (Ringgit, RM) (ในบางรัฐเชนรัฐปนัง

(Penang)  อาจกําหนดใหกําหนดจํานวนข้ันต่ําสูงถึง  750,000  ริงกิต  Ringgit, RM) 

  1.3  อาคารและบานท่ีอยูในเขตพื้นท่ีท่ีดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น คนตางดาวจะไม

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

  1.4  พื้นท่ีอาคารชุด และพื้นท่ีอาคารท่ีรัฐบาลมาเลเซียสงวนไวนั้น คนตางดาวจะไม

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

 2.  ท่ีดินท่ีใชประกอบธุรกิจ  หรืออุตสาหกรรม 

 ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูในเขตคาขาย  คนตางดาวจะถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารและท่ีดินนั้นได  ท่ีดินและอาคารตองมีมูลคาไมนอยกวา 300,000 ริงกิต (Ringgit  ,RM) 

 ในท่ีดินประเภทธุรกิจอุตสาหกรรมท่ีรัฐบาลกําหนดนั้น  คนตางดาวสามารถถือครอง

โดยอยูภายใตรัฐทองถ่ินท่ีจะเปนผูกําหนดรายละเอียด  และเงื่อนไขในการจัดตั้งเปนนิติบุคคล  แต

อยางไรก็ตามการถือครองเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นยังไมไดรับอนุญาตใหคนตางดาว

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได (รูปแบบการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว, 2527) 

 3.  ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 

 ในท่ีดินประเภทนี้คนตางดาวจะไมไดอนุญาตใหสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิไดยกเวน

ท่ีดินประเภทดังตอไปนี ้
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  3.1  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการทําปศุสัตว  ฟารม  เพื่อการคาโดยการจัดการนั้น

ใชวิชาการและเทคโนโลยีสมัยใหม 

  3.2  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม 

  3.3  ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการจัดการดานการทองเท่ียว  โดยในกรณีตองมีคน

มาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ  49 

 4.  ท่ีดินท่ีกําลังพัฒนา  (Dvelopment land) 

 ท่ีดินประเภทนี้เปนท่ีดินท่ีรัฐบาลมาเลเซียนั้นไดสงวนไวเพื่อคนชาติมาเลเซียโดยเฉพาะ

เพื่อพัฒนาเปนแหลงท่ีอยูอาศัย  สถานประกอบการธุรกิจ  และอุตสาหกรรม  โดยจะอนุญาตใหคน

ตางดาวเขาทําการถือครองกรรมสิทธ์ิไดในกรณีท่ีคนตางดาวจัดตั้งเปนนิติบุคคลท่ีมีคนชาติมาเลเซีย

เปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 70 ของจํานวนทุนของนิติบุคคลนั้น 

 จะสังเกตไดวาการกําหนดประเภทท่ีดินและอาคารของสหพันธรัฐมาเลเซียท่ีหามมิใหคน

ตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางประเภทนั้น  เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยงท่ีอยู

อาศัยของคนพื้นเมืองท่ีเปนคนช้ันลางและชนช้ันปานกลาง ปองกันการผูกขาด  และปองกันการผัน

ผวนของราคาท่ีดินและบาน  โดยใหคนตางดาวไปซ้ือท่ีดินในบริเวณท่ีมีมูลคาสูงอยูแลว 

 1.  มาตรการกําหนดปริมาณของท่ีดิน  หรือการกําหนดสัดสวนท่ีดิน สามารถแบง

ประเภทการกําหนดปริมาณท่ีดินได ดังนี ้

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10    ของจาํนวนอาคารตอโครงการ  

  1.2  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10   ของจํานวนบานตอโครงการ  

  1.3  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดรวมกันไมเกิน 

รอยละ 50 ของจํานวนหองตอหนึ่คงการ 

  1.4  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตัง้อยูในเขตคาขายท่ีเปนโครงการคนตางดาว 

สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้น ไดไมเกินรอยละ 20 ของพื้นท่ีขายปลีกใน

โครงการนัน้  

 2.  มาตรการกําหนดกระบวนการอนุญาต 

 ในกรณีคนตางดาวเขาถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียจะมีเงื่อนไข ดังตอไปนี ้

 2.1  ในกรณีคนตางดาวตองการซ้ือท่ีดินในทุก ๆ กรณีนั้นตองไดรับอนุญาตจาก

หนวยงานกลาง  หรือคณะกรรมการพิจารณากรลงทุนของคนตางดาว  (Foreign investment 

committee)  และหนวยงานท่ีเกี่ยวของในทองถ่ินเสียกอน 
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 2.2  ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทเกษตรกรรมนั้น  คนตางดาวนั้นตอง

พิสูจนใหเห็นวาการท่ีตนเองถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกลาวนั้นจะเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ  

และการสงออกสินคาของประเทศโดยตองขออนุญาตตอกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน

ดําเนินการดวย  (Ministry of International Trade and Industry, MITI)   

 3.  ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมนั้น  คนตางดาวตองขอ

อนุญาตจากกระทรวงการคาและอุตสาหกรรม  (Ministry of International Trade and Industry, 

MITI) กอน  โดยตองไดรับใบอนุญาตกอนเร่ิมประกอบกิจการ 

 มาตรการอ่ืน ๆ  

 เม่ือคนตางดาวเขาซ้ือท่ีดนิเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นจะถูกหาม       

มิใหขายภายในระยะเวลา  3  ปนับตั้งแตอนุญาตใหซ้ือเพื่อปองกันการเก็งกําไร (การลงทุนใน

มาเลเซีย, 2557) 

 นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซียยังมีกฎหมายพิเศษท่ีใชกํากับดูแลวิชาชีพตัวแทนและ

นายหนาอสังหาริมทรัพย โดยท่ีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและ

จดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือนายหนาอสังหาริมทรัพย  สหพันธรัฐมาเลเซียเปน

ประเทศแรกในอาเซียนท่ีไดออกกฎหมายท่ีใชกํากับดูแลตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยข้ึนโดยมี

มาตั้งแตป ค.ศ. 1981 ตอมา ประเทศฟลิปปนสก็ไดออกกฎหมายในป ค.ศ. 2009  และสิงคโปร

ตามมาในป ค.ศ. 2010  กฎหมายของประเทศมาเลเซียนอกจากกํากับดูแลตัวแทนอสังหาริมทรัพย

(Estate agent) โดยตรงแลวยังครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแก

ผูประเมินคาทรัพยสิน (Valuer or appraiser) ผูบริหารทรัพยสิน (Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) 
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บทที่  4 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุน

ในราชอาณาจักรไทย และในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

 จากการศึกษา พบวา ท่ีดินเปนปจจัยสําคัญในการลงทุนของนักธุรกิจไทยและนักธุรกิจ

ตางชาติ ยิ่งไดมีการสงเสริมการลงทุนภายใตประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน กลุมประเทศในอาเซียน

ตางก็มีความสนใจท่ีจะเขาไปลงทุนในท่ีดินอันเปนอสังหาริมทรัพยของกลุมประเทศสมาชิก ซ่ึง

ประเทศไทยก็เปนกลุมประเทศทีสมาชิกใหความสนใจในการลงทุน ดวยประเทศไทยเปนประเทศ

ท่ีกําลังพัฒนา ประกอบกับประเทศไทยมีแหลงการทองเท่ียวท่ีนาสนใจ มีทรัพยากรธรรมชาติท่ีอุดม

สมบรูณและราคาท่ีดินสวนใหญยังอยูในระดับต่ําเม่ือเทียบกับประเทศเพื่อนบาน เชนสิงคโปร  

มาเลเซีย เปนตน ดวยเหตุดังกลาวจึงเปนแรงดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักร

ไทย ท้ังท่ีเขามาลงทุนโดยถูกตองดวยกฎหมายและท่ีหลีกเล่ียงกฎหมาย บางก็ใชชองวางของ

กฎหมายเปนชองทางใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ดวยปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงไดมีความสนใจใน

การศึกษาเพือ่หามาตรการทางกฎหมายในการแกปญหา การจํากัดสิทธิการถือครองท่ีดินเพื่อ       

การลงทุน เพื่อใหการลงทุนท่ีดินในราชอาณาจักรไทยของนักลงทุนคนตางดาว ไดมีความเหมาะสม

มีความสมดุลกัน เพื่อใหเกิดประโยชนแกนักลงทุนคนตางดาวและราชอาณาจักรไทยนั้นเอง จาก

การศึกษาจะไดทําการวิเคราะห ดังตอไปนี ้

 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย 

 เม่ือศึกษากฎหมายในราชอาณาจักรไทยในการใชสิทธิการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  

ปรากฏวาประเทศไทยมีกฎหมายในการกําหนดสิทธิการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไว 7 ฉบับ        

ซ่ึงในท่ีนี้ผูวิจัยจะนํามาวิเคราะหเฉพาะพระราชบัญญัติท่ีมีปญหาเทานั้น ไดแก 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 นักลงทุนตางดาวท่ีจะเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทยนั้นจะตองอยูภายใตประมวล

กฎหมายท่ีดิน ท่ีไดกําหนดอัตราและหลักเกณฑในการถือครองท่ีดินไว  โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน

กําหนดใหคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินไทย ตามอัตราดังตอไปนี ้คือ 
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 1.  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละไมเกนิ 1 ไร 

 2.  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

 3.  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

 4.  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกนิ 10 ไร 

 5.  ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

 6.  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

 7.  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2 ไร 

 คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดิน เพื่อการอุตสาหกรรม เกินกวาท่ีบัญญัติไวใน (3) 

ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรี จะขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดไว  

โดยกําหนด เงื่อนไขก็ไดแตจะตองอยูภายใตเงื่อนไขแหประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา13 48  

 นอกจากนี้คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตอง

ไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยู อาศัยไดไมเกินหนึ่งไร และตองไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรี 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตาม ใหเปนไปตาม หลักเกณฑวิธีการ และเงื่อนไขท่ี

กําหนดไว ซ่ึงไดกําหนดให ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวเขามาลงทุนนั้นจะตองเปนประโยชน 

ตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการ สงเสริมการลงทุนไดประกาศ

ใหเปนกิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริม การลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

และระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

 พื้นท่ีท่ีอนุญาตใหคนตางดาวเขามาลงทุนท่ีดินได จะตองอยูภายในเขต กรุงเทพมหานคร 

เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณ ท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย

การผังเมือง  

 ท้ังนี้ประมวลกฎหมายท่ีดินยังไดกําหนดให13

 (1)  บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุน จดทะเบียน ถือโดยคนตาง

ดาวเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุน จดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน         

ผูถือหุน แลวแตกรณ ี

 นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในท่ีดินได

เสมือนกับคน ตางดาว 

 (2)  หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุน         

มีมูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี

http://www.kodmhai.com/m2/m2-1/m1-34-55.html#48�


 82 

 (3)  สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่ง จํานวนหรือดําเนินการ

เพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปน สวนใหญ 

 (4)  มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ี

เปนทายาทโดยธรรมได โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกินจํานวนท่ี

กฎหมายกําหนดไว ตัวอยางเชน ท่ีอยูอาศัย มีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม         

ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

เปนตน 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ถือเปนกฎหมายหลักท่ีใช

ควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย การ

ประกอบธุรกิจการบริการตองอยูภายใตการควบคุมของพระราชบัญญัตินี้ ยกเวนการธุรกิจบริการ

อ่ืนท่ีมีกฎหมายกําหนดไวเฉพาะ  ใหใชกฎหมายเฉพาะในเร่ืองนั้น ๆ พระราชบัญญัตินี้มี

วัตถุประสงคหลักในการจําแนกระหวางบุคคลหรือนิติบุคคลคนตางดาวกับบุคคลหรือนิติบุคคล

สัญชาติไทย  และบัญชีแนบทายของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดมีการ

จําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดและไมสามารถประกอบธุรกิจ

ได ซ่ึงการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นแมวาประเทศไทยจะมีนโยบายเนนใหมีการลงทุนของนัก

ลงทุนตางดาวในทุกกิจการก็ตาม แตก็มีขอยกเวนสําหรับการประกอบธุรกิจในบางธุรกิจท่ีให

สําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได อันไดแก 

 1.  การประกอบธุรกิจท่ีตองหามตามบัญชีหนึ่งทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มีอยูดวยกัน 9 ธุรกิจ ซ่ึงธุรกิจท่ีหามคนตางดาวทําการลงทุนในประเทศ

ไทยตามบัญชี 1 ทายพระราชบัญญัติดังกลาวจะหามท้ังคนตางดาวท่ีเขามาลงทุนท้ังในรูปแบบของ

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ไมวานิติบุคคลนั้นจะตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศใดก็ตาม หากได

พิจารณาแลวพบวาเขาหลักเกณฑความเปนคนตางดาวก็ไมสามารถประกอบกิจการดังกลาวไดเลย

ไมวาจะในกรณีใดก็ตาม 

 2.  การกําหนดหามมิใหคนตางดาวทํางานหรือประกอบอาชีพในราชอาณาจักรบางอาชีพ

เอาไว โดยกําหนดประเภทของอาชีพท่ีหามมิใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชกฤษฎีกา

กําหนดงานในอาชีพและวิชาชีพท่ีหามคนตางดาวทํา พ.ศ. 2522 จํานวน 39 อาชีพ บัญชีทายพระราช

กฤษฎีกากําหนดงานในอาชีพและวิชาชีพท่ีหามคนตางดาวทํา พ.ศ. 2522 เพราะเปนการหวงแหนไว

เฉพาะประชากรผูมีสัญชาติไทยเทานั้น เชน ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ี
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และหัตถกรรมพื้นบาน  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม หามคนตาง

ดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัย หรือความม่ันคงของประเทศธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอ

ศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณ ีหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติ

หรือส่ิงแวดลอม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย โดยการอนุมัติจาก

คณะรัฐมนตรี  การกอสรางส่ิงซ่ึงเปนการใหบริการพื้นฐานแกประชาชนดานการสาธารณูปโภค 

หรือการคมนาคมท่ีตองใชเคร่ืองมือ เคร่ืองจักร เทคโนโลยีหรือความชํานาญในการกอสรางเปน

พิเศษ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหารอยลานบาทข้ึนไป  การทํากิจการนายหนาหรือ

ตัวแทน ยกเวนการเปนนายหนาหรือตัวแทนซ้ือขายหลักทรัพย หรือการบริการท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขาย

ลวงหนาซ่ึงสินคาเกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลักทรัพย การเปนนายหนา หรือตัวแทนซ้ือ

ขายหรือจัดหาสินคาหรือบริการท่ีจําเปนตอการผลิตหรือการใหบริการของวิสาหกิจในเครือเดียวกัน  

การเปนนายหนาหรือตัวแทนซ้ือขาย จัดซ้ือหรือจัดจําหนายหรือจัดหาตลาดท้ังในประเทศและ

ตางประเทศ เพื่อการจําหนายซ่ึงสินคาท่ีผลิตในประเทศหรือนําเขามาจากตางประเทศอันมีลักษณะ

เปนการประกอบธุรกิจระหวางประเทศ โดยมีทุนข้ันต่ําของคนตางดาวตั้งแตหนึ่งรอยลานบาทข้ึน

ไป การเปนนายหนาหรือตัวแทนประเภทอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  การขายทอดตลาด 

ยกเวนการขายทอดตลาดท่ีมีลักษณะเปนการประมูลซ้ือขายระหวางประเทศท่ีมิใชการประมูล      

ซ้ือขายของเกา วัตถุโบราณ หรือศิลปวัตถุซ่ึงเปนงานศิลปกรรม หัตถกรรมหรือโบราณวัตถุของไทย 

หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตรของประเทศ (การสงเสริมการคา: คาชายแดน ชองทางอนาคต

เศรษฐกิจไทยในอนาคต, 2558) เปนตน 

 การท่ีนักลงทุนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจในประเทศเจาของประเทศ (Host countries) 

นอกเหนือจากจะกอใหเกิดประโยชนแกประเทศผูรับการลงทุนในรูปของการเจริญกาวหนาทาง

เศรษฐกิจ และอาจเกิดการพัฒนาทางดาน เทคโนโลยีอันเปนผลในทางบวกแลวในทางกลับกันก็

กอใหเกิดผลในทางลบดวยเชนกัน ซ่ึงหากจะจําแนกผลกระทบจากการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวภายในประเทศ สามารถแยกออกไดเปน 2 กรณีไดแก ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจและ

ผลกระทบดานเทคโนโลยี กลาวคือ (ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 12) 

 1.  ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจ 

  อันเปนผลกระทบท่ีสําคัญจากการลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ ผูรับการลงทุน  

โดยอาจสงผลกระทบตอภาวการณทางเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุนของประเทศตาง ๆ ดังนี ้

  1.1  ผลกระทบตอรายไดประชาชาติ ส่ิงท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการไดรับ เม่ือมี

การลงทุนของคนตางดาวหรือการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไดแก การเพิ่มรายไดประชาชน  

ในประเทศผูรับการลงทุนใหสูงข้ึน เพื่อท่ีประชากรจะไดกินดอียูดี แตอยางไรก็ตามอาจสงผลใน
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ดานท่ีไมดีก็ได ดังนั้น การท่ีนักลงทุนจากตางประเทศเขามาประกอบธุรกิจนั้น อาจกอใหเกิด

ผลกระทบตอรายไดของประชาชนผูรับการลงทุนไดท้ังสองดานไดแก 

   1.1.1  ผลกระทบในทางบวก ซ่ึงเปนส่ิงท่ีประเทศเจาของบานพึงประสงค 

เนื่องจากการลงทุนจากตางประเทศจะกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศ และสงผลตอการ

เพิ่มรายไดของประชาชนในรูปของคาจางแรงงานท่ีไดรับจากการท่ีผูลงทุนจากตางประเทศเขามา

ประกอบการ นอกจากนี้เจาของประเทศผูรับการลงทุนอาจมีรายไดจากผูลงทุนตางประเทศในทาง

อ่ืน เชน รายไดจากการจัดเก็บภาษีของรัฐในประเทศผูรับการลงทุนท้ัง ในรูปของภาษีเงินได และ

ภาษีศุลกากร โดยเปนการไดรับเพิ่มข้ึนจากผลโดยตรงตอการท่ีไดรับการลงทุนจากคนตางประเทศ 

   1.1.2  ผลกระทบในทางลบ ในการท่ีประเทศเจาของบานอาจไดรับผลประโยชน     

อันเนื่องมาจากการท่ีผูลงทุนจากตางประเทศเขามาลงทุนตามท่ีกลาวมาในเบ้ืองตน หากพิเคราะหถึง

ส่ิงท่ีผูลงทุนจากตางประเทศตัดสินใจเขามาลงทุนในประเทศเจาของบาน นอกจากมีความมุง

ประสงคในอัตราคาจางแรงงานท่ีถูกกวาในประเทศของผูลงทุนหรือประเทศอ่ืนแลว ส่ิงท่ีบรรดา        

ผูลงทุนตางประเทศตัดสินใจในประการสําคัญไดแก ความมุงประสงคในทรัพยากรธรรมชาติท่ีใช

เปนวัตถุดิบในการประกอบการ โดยตองการจะแสวงหาและใชทรัพยากรของประเทศท่ีเขามา

ลงทุน หรือมุงประสงคท่ีจะใชทรัพยากรธรรมชาติในปริมาณหรือราคาท่ีเหมาะสมกวาในประเทศ

ของผูลงทุน ซ่ึงในประเด็นนี้เปนส่ิงท่ีเจาของประเทศควรพิจารณาเปรียบเทียบสัดสวนของผลได

ผลเสียวาคุมคาเปนประการใด กลาวคือ สมควรพิจารณาสัดสวนของรายไดเทียบกับความสูญเสีย

ทรัพยากรธรรมชาติของประเทศ ส่ิงใดมีคามากกวากัน โดยทรัพยากรธรรมชาติท่ีสูญเสียไปนั้น  

บางส่ิงไมสามารถสรรหามาทดแทนได หรือตองใชระยะเวลาอันยาวนานในการหามาทดแทน       

ซ่ึงความคุมคากับรายไดประชาชนในประเทศท่ีเพิ่มข้ึนหรือท่ีสูญเสียไปอาจเทียบกันไมได จึงเปน

เงื่อนไขอีกประการหนึ่งท่ีประเทศผูรับการลงทุนสมควรพิจารณาวาการตัดสินใจใหผูลงทุนจาก

ตางประเทศเขามาประกอบกิจการท่ีจะเขามาลงทุนเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางในการพัฒนา

ประเทศและเศรษฐกิจรวมท้ังนโยบายในดานอ่ืน ๆ ของรัฐ เชน การรักษาสภาพแวดลอม การเรงรัด

พัฒนาพื้นท่ีเปาหมาย เปนตน 

  1.2  ผลกระทบตอภาวะทางการคา เนื่องจากสวนใหญในการผลิตสินคาภายในของ

ประเทศไทย ตองใชสินคา บริการและวัตถุดิบจากตางประเทศท่ีมีราคาคอนขางสูง ซ่ึงเม่ือผลิต

สินคาแลวจะนําสงกลับไปจําหนายตางประเทศ โดยจะถูกบรรดาประเทศท่ีมีเงินทุนหรือประเทศท่ี

พัฒนาท้ังหลายกดดันในเร่ืองของราคาขายในตลาดโลก ทําใหราคาสินคาท่ีผลิตในประเทศไม

สามารถสูราคาสินคาประเภทเดียวกันในตลาดโลกได จึงเกิดสภาวะการเสียเปรียบทางการคาข้ึน อัน

สงผลใหผูประกอบธุรกิจท่ีประเทศไมสามารถท่ีจะประกอบธุรกิจในลักษณะท่ีเปนการผลิตเพื่อการ
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สงออกได ในขณะเดียวกันผูลงทุนจากตางประเทศซ่ึงมีความพรอมท้ังดานเงินทุนและการ

สนับสนุนจากประเทศของตน จะไดเปรียบมากกวาผูประกอบธุรกิจท่ีเปนเจาของประเทศ โดยผู

ลงทุนตางประเทศสามารถเลือกลงทุนในกิจการท่ีตองใชเงินทุนต่ํา และคาตอบแทนสูง ในขณะท่ีผู

ประกอบธุรกิจท่ีเปนเจาของประเทศมีโอกาสเลือกนอยกวา ดังนั้น หากเปดโอกาสใหผูประกอบ

ธุรกิจตางดาวลงทุนในประเทศโดยเสรี ปราศจากมาตรการในการควบคุมการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว หรือปราศจากขอกําหนดในการควบคุมการลงทุนแลว อาจกอใหเกิดผลกระทบตอผู

ประกอบธุรกิจในประเทศจนอาจขาดทุนเลิกลมกิจการในท่ีสุด 

  1.3  ผลกระทบตอการเปล่ียนมือในกิจการของเจาของประเทศ ซ่ึงในการศึกษาของ 

Rauil prelaisch ในรายงานของ Inter-American development bank พบวาสวนใหญธุรกิจประเทศ

กําลังพัฒนาเปนเจาของประเทศมักจะถูกซ้ือโดยผูลงทุนตางชาติอยูเสมอ โดยการเปล่ียนมือใน

กิจการไปสูผูลงทุนตางประเทศนั้น ไมไดกอใหเกิดกําไรแกเจาของประเทศเสมอไป เนื่องจากการ

เปล่ียนมือเจาของธุรกิจภายในประเทศไปสูผูประกอบธุรกิจตางดาวนั้น จะเปนผลดีไดเฉพาะกรณีท่ี

ไดมีการนําเงินท่ีไดรับจากการเปล่ียนมือดังกลาว ไปลงทุนในกิจการหรือโครงการท่ีไดรับ

ผลตอบแทนสูงกวากิจการหรือโครงการท่ีนักลงทุนตางดาวไดซ้ือไปเทานั้น จึงจะถือวาการเปล่ียน

มือดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบในทางบวกตอประเทศมากกวาผลกระทบในทางลบ 

  1.4  ผลกระทบตอดุลการชําระเงิน ซ่ึงสมควรพิจารณาเปรียบเทียบระหวางเงินทุนท่ี 

ไหลเขาและกําไรที่ไหลออก โดยในการศึกษาของ Keith Griffin พบวาสวนใหญกําไรไหลออกมี

มากกวาเงินทุนไหลเขา เนื่องจากเม่ือลงทุนตางประเทศนําเงินทุนเขามาประกอบการในประเทศ

และเม่ือเกิดผลกําไรแลวมักจะสงเงินอันเปนผลกําไรกลับไปสูประเทศตนมากกวาเงินท่ีไดนํามาใช

ในการลงทุน ซ่ึงสืบเนื่องมาจากการท่ีผูลงทุนตางประเทศเหลานี้มักจะตัดสินใจลงทุนในกจิการท่ีใช

เงินทุนต่ํา แตผลตอบแทนสูงดังท่ีไดกลาวไวแลวในเบ้ืองตน ทําใหไดรับกําไรจากการดําเนินการ

จํานวนมาก ดังนั้น หากใหผูลงทุนตางประเทศเขามาลงทุนโดยปราศจากการควบคุมแลว ผลกระทบ

ตอประเทศอันมิอาจหลีกเล่ียงไดคือ ภาวการณขาดดุลการชําระเงินเพราะมีเงินตราออกนอกประเทศ

มากกวาเงินท่ีเขามา จึงทําใหประเทศจําเปนตองมีมาตรการในการควบคุมการลงทุนจากตางประเทศ

ในเร่ืองของการปริวรรตเงินตราไว 

  1.5  ผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนและดุลการคาในการลงทุนหรือประกอบธุรกิจ 

ของ ผูลงทุนตางประเทศ ซ่ึงอาจกอใหเกิดผลกระทบตออัตราแลกเปล่ียนของในประเทศ โดยใน

การศึกษาของ F. Ginar พบวาการเขามาของเงินทุนจากตางประเทศในปริมาณมากนั้นไมได

กอใหเกิดประโยชนกับประเทศเสมอไป แตในทางกลับกันทําใหอุปาทาน ของเงินตรามีมากข้ึน          

ซ่ึงทําใหคาเงินตราของตางประเทศถูกลงเม่ือเทียบกับเงินตราถองถ่ิน  
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  1.6  ผลกระทบตอระบบราคาภายในประเทศ เนื่องจากในการลงทุนของผูลงทุนจาก

ตางประเทศท่ีมีความพรอมท้ังทางเงินทุนและเทคโนโลยี เปนผลใหตนทุนเฉล่ียต่ํากวาผูประกอบ

ธุรกิจของในประเทศหรือผูท่ีเปนคนพื้นเมืองในประเทศ จึงสามารถขายสินคาไดในราคาต่ํากวา

สินคาท่ีผลิตโดยผูประกอบธุรกิจหรือผูท่ีเปนคนพื้นเมือง ซ่ึงแมวาการท่ีราคาสินคาต่ําลงจะเปนผลดี

ตอผูบริโภค แตก็มิไดมีหลักประกันวาจะเกิดผลดีตอผูบริโภคในระยะยาว เพราะวาธุรกิจของผู

ประกอบธุรกิจเจาของประเทศหรือคนพื้นเมืองแขงขันไมไดจนตองเลิกกิจการไปแลว คนตางดาวท่ี

เขามาลงทุนก็จะมีอํานาจผูกขาดดังกลาวข้ึนราคาสินคาใหสูงกวาเดิม ซ่ึงจะสงผลกระทบตอ

ผูบริโภคในท่ีสุด 

  1.7  ผลกระทบตอคาจางแรงงานภายในประเทศ เนื่องจากในการลงทุนของผูลงทุน

ตางประเทศอาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศเพิ่มข้ึน ท้ังแรงงานในระดับกึ่งฝมือและ  

ไรฝมือ ซ่ึงแรงงานประเภทนี้ในประเทศไทยสวนใหญมีเปนจํานวนมาก และเปนอัตราการวางงาน

แฝงอยูในประเทศ สงผลใหอัตราคาจางแรงงานในประเทศสูงข้ึน นอกจากนี้ในบรรดาประเทศ         

ผูรับการลงทุนสวนใหญจะเปนประเทศเกษตรกรรมรวมถึงประเทศไทยดวย เม่ือมีผูลงทุนตางดาว

เขามาประกอบธุรกิจและมีความตองการแรงงานเพิ่มมากข้ึนภายในประเทศ แลวผลท่ีตามมาคือ  

เกิดการเคล่ือนยายแรงงานจากภาคเกษตรกรรมมาสูภาคอุตสาหกรรมมากข้ึน แตประการสําคัญท่ี

ตองพิจารณาคือ จากการท่ีภาคเกษตรกรรมเคล่ือนยายมาเปนภาคอุตสาหกรรมมากข้ึนนั้น สงผล

กระทบตอโครงสรางพื้นฐานของประเทศยังไมพรอมท่ีจะรองรับการเปล่ียนแปลงจากภาค

เกษตรกรรม มาเปนภาคอุตสาหกรรมไดอยางเต็มตัว อาจจะกอใหเกิดปญหาทางเศรษฐกิจใน

อนาคตได ดังเชนประเทศในแถบภูมิภาคเอเชียหลายประเทศ รวมท้ังประเทศไทยท่ีกําลังประสบ

ปญหาทางเศรษฐกิจในปจจุบัน 

 2.  ผลกระทบทางดานเทคโนโลย ี

 ผูลงทุนตางดาวท่ีลงทุนในประเทศไทยสวนใหญมีความพรอมท้ังทางดานเงินทุนและ

เทคโนโลยี ซ่ึงความพรอมดังกลาวอาจกอใหเกิดการถายทอดเทคโนโลยีมาสูประเทศไทย โดยมี

บริษัทแม (Parent company) ของประเทศผูลงทุนท่ีทําการถายทอดเทคโนโลยีใหกับบริษัทสาขา 

(Subsidiary company) ในประเทศไทย ท้ังนี้การถายทอดเทคโนโลยีดังกลาวมิไดถายทอดโดย

ปราศจากขอจํากัด ซ่ึงในการนี้จะตองคํานึงถึงความสามารถของประเทศผูรับเทคโนโลยีและความ

เหมาะสมเปนสําคัญดวย มิฉะนั้นจะทําใหการถายทอดเทคโนโลยท่ีีมีตนทุนในการถายทอดสูง       

ไมคุมคากับการถายทอด โดยการพิจารณาวาตนทุนท่ีจะทําใหเทคโนโลยีสูงหรือต่ํามีองคประกอบ

อันเนื่องมาจากประเทศไทยหลายประการ เชน การยอมรับเร่ืองเคร่ืองหมายการคา สิทธิบัตร 

กรรมวิธีการผลิต อันเปนเร่ืองทางทรัพยสินทางปญญาวาประเทศไทยเรานั้นไดใหความคุมครอง
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มากนอยเพียงใด ซ่ึงหากประเทศไทยไมไดใหความคุมครองมากเพียงพอแลว เม่ือมีการถายทอด

เทคโนโลยีเขามาก็จะทําใหผูถายทอดไดรับความเสียหายและไมคุมคากับตนทุนการถายทอด 

นอกจากนี้ยังตองพิจารณาองคประกอบอ่ืน ๆ ดวย ตัวอยางเชน คาโฆษณา การเพิ่มมาตรการอ่ืน

ภายในประเทศ การจํากัดการนําเขา ซ่ึงหากมาตรการดังกลาวในประเทศไมเอ้ืออํานวยแลวการ

ถายทอดเทคโนโลยีจากบริษัทแมมายังบริษัทสาขามายังประเทศก็จะเกิดข้ึนนอยและในท่ีสุดก็จะ

เกิดผลเสียตอประเทศเชนกัน เนื่องจากในบรรดาประเทศเจาของบานสวนใหญเปนประเทศ      

กําลังพัฒนาและประเทศดอยพัฒนา ท่ีตองรับการถายทอดเทคโนโลยีทางการผลิตจากประเทศท่ี

พัฒนาแลว จึงทําใหบรรดาประเทศเจาของบานตองพิจารณาตนวา ไดกําหนดมาตรการใดท่ีทําให

การถายทอดเทคโนโลยี ผูลงทุนตางประเทศเกิดตนทุนสูงหรือไม และตองพิจารณาหามาตรการใด

มาเอ้ืออํานวยประโยชนในเร่ืองดังกลาว โดยในขณะเดียวกันก็ตองระมัดระวังมิใหการลงทุนจาก

ตางประเทศกอใหเกิดผลกระทบโดยรวมตอเศรษฐกิจของประเทศ ดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตน 

เทคโนโลย ี(ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 17) 

 จากผลกระทบตอประเทศไทยนั้น ทําใหประเทศจําเปนจะตองมีการกําหนดมาตรการ        

ในการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยมีเหตุผลท่ีตองกําหนดมาตรการในการ

ควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เพื่อการลงทุนจากตางประเทศเปนไปตามวัตถุประสงค 

(ศริญญา ไชยประเสริฐ, 2543, หนา 18) 

 1.  เพื่อใหการลงทุนจากตางประเทศ กอใหเกิดการขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ 

ภายในประเทศตามเปาหมายท่ีกําหนดไว 

 2.  เพื่อใหแรงงานภายในประเทศ อยูในภาวการณจางงานเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากการ     

เขามาของผูลงทุนตางประเทศอาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศ และกอใหเกิด

อุตสาหกรรมอยางตอเนื่องภายในประเทศในท่ีสุด 

 อนึ่ง แรงงานภายในประเทศสวนใหญนั้น เปนแรงงานประเภทกึ่งฝมือและไรฝมือ           

เม่ือไดเขาเปนแรงงานในกิจการท่ีผูลงทุนตางประเทศประกอบธุรกิจหรือเขามาทําการลงทุน              

ซ่ึงสวนใหญจะเปนเทคโนโลยีในการเขาดําเนินการสูงกวาท่ีมีในประเทศ ดังนั้น การจางแรงงาน      

กึ่งฝมือและไรฝมือดังกลาว และในท่ีสุดจะมีการพัฒนาการของแรงงานไปสูแรงงานในระดับฝมือ 

 3.  เพื่อใหราคาสินคาในประเทศมีเสถียรภาพ เนื่องจากการลงทุนของผูลงทุน

ตางประเทศ อาจกอใหเกิดการพัฒนาในการผลิตสินคาภายในประเทศและกอใหเกิดประสิทธิภาพ

มากยิ่งข้ึน          จึงสงผลใหตนทุนต่ําลงจนสามารถกําหนดสินคาภายในประเทศใหต่ําลงตามสภาพ

ความเปนจริงได ซ่ึงกอนจะมีการลงทุนของนักลงทุนตางประเทศ สินคาบางอยางอาจตองนําเขาจาก



 88 

ตางประเทศอันสงผลใหสินคาดังกลาวมีราคาสูง หรือแมจะผลิตในประเทศก็ไดแตอาจมีราคาท่ีสูง

มาก 

 4.  เพื่อใหเกิดดุลยภาพในการชําระเงิน เนื่องจากการเขามาลงทุนของผูประกอบธุรกิจ 

ตางดาว อาจสงผลกระทบตอดุลการชําระเงินของประเทศใหดีข้ึน ซ่ึงในการนี้เจาของประเทศตอง

กําหนดมาตรการในการควบคุมผูลงทุนตางประเทศในเร่ืองการปริวรรตเงินตราใหเหมาะสมดวย 

 5.  เพื่อใหเกิดการกระจายรายได อยางเทาเทียมกันและเปนเหตุเปนผล เนื่องจากการเขา

มาลงทุนของผูลงทุนจากตางประเทศ อาจกอใหเกิดการจางแรงงานภายในประเทศโดยขอเท็จจริง

แลว ผูลงทุนจากตางประเทศยอมจะเลือกลงทุนในพื้นท่ีท่ีมีความพรอมมากกวาพื้นท่ีท่ีหางไกลทํา

ใหแหลงรายไดมารวมอยูจุดเดียวโดยในกรณีนี้ประเทศไทยจําเปนตองกําหนดมาตรการในการ

ควบคุมการลงทุน ซ่ึงอาจจะเปนในรูปของการจํากัดพื้นท่ีของการลงทุน หรือกําหนดเงื่อนไขใน 

การประกอบการหรือการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไว เชน ใหผลประโยชนตอบแทนแก           

ผูลงทุนตางประเทศบางประการ เพื่อจูงใจใหลงทุนในพื้นท่ีท่ีหางไกลหรือพื้นท่ีเปาหมาย อันจะมี

สวนชวยกระจายรายไดไปสูประชาชนในพื้นท่ีดังกลาว 

 6.  เพื่อใหการลงทุน อาจนําไปสูการปรับปรุงและพัฒนาเศรษฐกิจและเทคโนโลยีของ

ประเทศ โดยการควบคุมการลงทุนจากตางประเทศของประเทศผูรับการลงทุน อาจเปนไปในรูป

ของการจํากัดรูปแบบ ขนาดของกิจการ หรือสัดสวนการถือหุนในการลงทุนของคนตางดาว หรือ

กําหนดเงื่อนไขในการถายทอดเทคโนโลยี และเงื่อนไขอ่ืน ๆ  เชน การกําหนดมาตรการใหใช

ช้ินสวนกึ่งสําเร็จรูปจากผูผลิตในประเทศ เพื่อกอใหเกิดการพัฒนาการผลิตภายในประเทศ ซ่ึง        

จะเปนการสรางอุตสาหกรรมตอเนื่องตามมา เปนตน 

 การท่ีนักลงทุนตางประเทศเขามาทําการลงทุนในประเทศไทยนั้น อาจกอใหเกิดท้ัง

ผลประโยชนและผลกระทบกับประเทศ ซ่ึงประเทศไทยไดพิจารณาเปรียบเทียบประโยชนและ

ผลกระทบตาง ๆ วาคุมคาประการใดหรือไม อยางไรก็ตามในสวนท่ีกอใหเกิดผลกระทบนั้น 

ประเทศไทยอาจจะจํากัดผลกระทบไดโดยกําหนดมาตรการในการควบคุมการลงทุนไว เพื่อควบคุม

การลงทุนหรือกํากับการลงทุนใหเปนไปตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตน ท้ังนี้เหตุผลของการ

กําหนดเปาหมายดังกลาวโดยรวม เพื่อมุงประสงคใหการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศเปนไปตามเปาหมาย จึงเปนท่ีมาของเหตุท่ีบรรดาประเทศเจาของบานท่ีตองการใหคน        

ตางดาวมาลงทุนในประเทศของตน ไมอาจเปดใหผูลงทุนตางประเทศเขามาลงทุนไดอยางเสรี            

แตตองกําหนดมาตรการในการควบคุมการลงทุนของคนตางดาวเอาไว ซ่ึงดูแลวจะเปนการความ

ตองการท่ีสวนทางกับผูลงทุนจากตางประเทศ 
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 มาตรการควบคุมการลงทุนหรือการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางประเทศท่ีใชใน

ประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี 13 กรณ ีคือ  

 1.  การกําหนดสัดสวนทุนในประเทศ เปนการดําเนินในรูปของการกําหนดสัดสวนการ

ถือหุนของนักลงทุนตางดาว โดยกําหนดใหการลงทุนในกิจการแตละประเภท ตองมีนักลงทุนใน

ประเทศถือหุนในสัดสวนเทาใด ซ่ึงมาตรการดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อการจํากัดการเปนเจาของ

กิจการของคนตางดาวมิใหมีมากเกินไป 

 2.  การกําหนดเงื่อนไขเพื่อรับอนุญาตใหประกอบการ เปนการดําเนินการทางดานการ

ลงทุนจากตางประเทศ โดยกําหนดเงื่อนไขในลักษณะกิจการท่ีเขามาลงทุนท่ีกอใหเกิดการถายทอด

ทางเทคโนโลยีมายังประเทศเจาของบาน อันจะเปนปจจัยชวยพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 

 3.  การกําหนดมาตรการการเคล่ือนยายเงินตรา เปนการดําเนินการในลักษณะท่ีกําหนด

เงื่อนไขในการนําเงินตราเขาออกประเทศ เพื่อจํากัดการโอนเงินตราออกนอกประเทศ 

 4.  การกําหนดมาตรการทางดานการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ เปนมาตรการท่ีมี

วัตถุประสงคเชนเดียวกับมาตรการทางดานการปริวรรตเงินตรา กลาวคือ เพื่อจํากัดการโอนเงินตรา

ออกตางประเทศอันเปนผลโดยตรงตอเสถียรภาพทางการเงินของประเทศ 

 5.  การกําหนดขอจํากัดทางดานการผลิต เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุนตางประเทศ              

ทําการผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีผลิตในอัตราหรือจํานวนท่ีกําหนด ซ่ึงวตัถุประสงคเพื่อใหมี

ปริมาณ จํานวน หรือประเภทสินคา ผลิตภัณฑ ตามความตองการของประเทศผูรับการลงทุน 

 6.  การกําหนดมาตรการทางดานการถายทอดเทคโนโลยี เปนมาตรการท่ีใหนักลงทุน

ตางประเทศตองจัดใหมีการฝกอบรม หรือถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการใหแกประเทศผูรับ

การลงทุน เพื่อท่ีประเทศรับการลงทุนจะไดนําผลท่ีไดจากการถายทอดเทคโนโลยีในการดําเนินการ

ไปใชใหเกิดประโยชนแกกิจการของนักลงทุนภายในประเทศตอไป 

 7.  การกําหนดเงื่อนไขการจําหนายภายในประเทศ เพื่อใหประเทศผูรับการลงทุนมีสินคา 

ผลิตภัณฑท่ีตองการบริโภคอยางเพียงพอ ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ี

มีราคาสูงกวาการผลิตในประเทศ เพราะประเทศผูรับการลงทุนไมมีความสามารถในการผลิต 

 8.  การกําหนดเงื่อนไขในการผลิต เปนการกําหนดประเภทสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีผลิต 

ท้ังนี้เพื่อเปนการทดแทนการนําเขาเชนเดียวกบัการกําหนดเงื่อนไขในการจําหนายภายในประเทศ 

 9.  การกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ เปนการดําเนินมาตรการทางการลงทุนจาก

ตางประเทศเพื่อทดแทนการสงออก 

 10.  การกําหนดสัดสวนทางการคา เปนการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจาก

ตางประเทศ เพื่อทดแทนการสงออกในลักษณะทํานองเดียวกับการกําหนดขอจํากัดในผลิตภัณฑ 
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 11.  กําหนดเงื่อนไขในการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบท่ีผลิตภายในประเทศ เปนการ

กําหนดใหนักลงทุนตางประเทศตองใชผลิตภัณฑท่ีผลิตภายในประเทศ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวย

สนับสนุนกิจการของนักลงทุนภายในประเทศดวย 

 12.  ขอกําหนดในเรื่องการสงออก เปนการดําเนินมาตรการในลักษณะท่ีกําหนดจํานวน

หรือสัดสวนในการสงออกสินคาเพื่อผลิตภัณฑท่ีผลิตไดนั้นเพราะหากอนุญาตใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศสงสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีไดท้ังหมดไปยังตางประเทศ อาจทําใหประชาชนในประเทศ

ไมไดบริโภคสินคาหรือผลิตภัณฑดังกลาว 

 13.  การกําหนดมาตรการทดแทนการนําเขา เปนการดําเนินมาตรการของประเทศ         

ผูรับการลงทุนท่ีกําหนดไว เพื่อลดการนําเขาสินคาหรือผลิตภัณฑท่ีมีความจําเปนตองใชในประเทศ

เชนเดียวกัน 

 อยางไรก็ตาม แมวาการดําเนินมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศนั้น จะมี

วัตถุประสงคเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศผูรับการลงทุน และเปนการดําเนินมาตรการท่ี

สามารถบรรลุผลท่ีเปนรูปธรรมของประเทศผูรับการลงทุนได โดยนักลงทุนตางประเทศท่ีเขามา

ลงทุนอาจตัดสินใจเขาไปประกอบการในพื้นท่ีท่ีกําหนด ซ่ึงอาจเปนพื้นท่ีชนบทท่ีมีการจัดการ

ทางดานสาธารณูปโภคเพียงพอ ซ่ึงจะสงผลใหประเทศผูรับการลงทุนสงออกในอัตราสวนท่ีเพิ่ม

สูงข้ึน หรือจะสงผลใหมีการใชช้ินสวนหรือวัตถุดิบในประเทศผูรับการลงทุนเพิ่มข้ึน อันเปนการ

สอดคลองกับวัตถุประสงคท่ีสําคัญท่ีประเทศผูรับการลงทุนตองการก็ตาม แตการบรรลุผลนั้นเปน

เพียงระยะส้ัน เนื่องจากในระยะยาวผลกระทบท่ีประเทศผูรับการลงทุนควรตะหนักคือ การท่ีได

กําหนดขอจํากัดใหนักลงทุนตางประเทศดําเนินการนั้น ในบางกรณีอาจสงผลใหนักลงทุน

ตางประเทศตองมีตนทุนท่ีสูงข้ึน ดังนั้นผลโดยตรงอันเนื่องมาจากมาตรการกํากับการลงทุนจาก

ตางประเทศ จนเปนภาระตอประเทศผูรับการลงทุนตองมีตนทุนสูงข้ึนและสงผลใหผูลงทุนตางดาว

ไมลงทุนในประเทศผูรับการลงทุนท่ีมีมาตรการทางดานการลงทุนจากตางประเทศในลักษณะท่ี

เขมงวดมากเกินไป 

 จากบทบัญญัติดังกลาวไดอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาลงทุนและประกอบธุรกิจ

ในราชอาณาจักรไทยได  แตก็มีขอหามท่ีหามคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีสงวนไวสําหรับคนในชาติ 

ดังนั้นเม่ือคนตางดาวมีความตองการท่ีจะเขามาทําการลงทุนประกอบธุรกิจในสาขาอาชีพท่ีสงวนไว

เพื่อคนไทยทํานั้น จะใชวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาวเขามาประกอบธุรกิจท่ีตองหามสําหรับคนตางดาวทํา ก็เพื่อท่ีจะทําใหตนไดเขามาประกอบ

ธุรกิจท่ีตองหามมิใหคนตางดาวประกอบกิจการ ซ่ึงจะใชวิธีการใหคนท่ีมีสัญชาติไทยเขาถือหุน

แทนคนตางดาว (Nominee) และคนตางดาวดังกลาวมีอํานาจในการบริหารกิจการท่ีสงวนดังกลาว 
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เนื่องจากวาเงินท่ีไดนํามาลงทุนนั้นเปนของคนตางดาวท้ังหมดหรือบางสวนและถือเปนเงินทุนราย

ใหญในการประกอบธุรกิจ หรืออําพรางตนเขามาประกอบธุรกิจในฐานะนิติบุคคลไทย ท้ังนี้ การ

กําหนดประเภทธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 

เปนการปดกั้นการลงทุนโดยตรงในภาคบริการจากตางประเทศ ซ่ึงไมสอดคลองกับแนวโนมการ

ลงทุนโดยตรงจากตางประเทศ และโครงสรางเศรษฐกิจของประเทศ  ประเทศไทยตองการการ

ลงทุนจากตางประเทศเพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของภาคบริการผานเงินลงทุนและเทคโนโลยีจาก

ตางประเทศ และเพื่อเพิ่มสภาพการแขงขันในสาขาของภาคบริการท่ีมีการผูกขาดหรือมีลักษณะกึ่ง

ผูกขาด แตพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 กลับเปนอุปสรรคสําคัญท่ี

กีดขวางการลงทุนจากนักลงทุนตางชาติ  ผูวิจัยเห็นวาควรจะมีการแกไขปรับปรุงใหเกิดผลดีตอ

ประเทศชาติและนักลงทุนมากท่ีสุด โดยการอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวสามารถประกอบกิจการท่ี

สงวนไดแตตองอยูภายใตเงื่อนไขและขอบังคับของไทย  

 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520   

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท 

มูลนิธิ หรือสหกรณ ซ่ึงอาจเปน บริษัท มูลนิธิ สหกรณตางดาว หรือท่ีคนตางดาวถือหุนอยู           

(ซ่ึงไดรับการสงเสริมการลงทุน)  คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริม

การลงทุนในประเทศไทย ในการท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบ

ภาษีอากร เชน ยกเวน/ ลดหยอนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงิน

ปนผล เปนตน ในรูปแบบมิใชภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการ

ลงทุน อนุญาตใหทํางานชางฝมือ และผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการ

ลงทุน อนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน 

 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มีมาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการ

สงเสริมการลงทุน คือ บทบัญญัติเกี่ยวกับหลักประกันและการคุมครองรวมท้ังสิทธิประโยชนท่ี

ใหกับผูเขามาลงทุน ดังนี ้

 การถือครองท่ีดินเพื่อการงลงทุนของคนตางดาว จะตองถูกรับรองท้ังกฎหมายภายใน

และกฎหมายระหวางประเทศวาคนตางดาว จะถือครองท่ีดินไดเทาท่ีกฎหมายภายในของรัฐอนุญาต

เทานั้น  อันเปนอํานาจอธิปไตยของรัฐท่ีจะหามคนตางดาวถือครองท่ีดิน หรือ ตรากฎหมายภายใน

มาจํากัดการถือครองท่ีดิน ดังนั้น เม่ือคนตางดาว ไดเขามาพํานักอาศัยในราชอาณาจักรไทยแลวคน

ตางดาวผูนั้นจะตองตกอยูภายใตอํานาจอธิปไตยของรัฐเจาของดินแดนนั้นตามหลักดินแดน  ดังนั้น 
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สิทธิและหนาท่ีของคนตางดาวจะมีมากหรือนอยเพียงใด ยอมเปนไปตามกฎหมายภายในของ

ราชอาณาจักรไทยเจาของดินแดน  เวนแตจะมีการทําสนธิสัญญาทวิภาคีตกลงกันไวเปนประการอ่ืน   

 ท้ังนี้พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน           

ใหไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม

จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได

(พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520 มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับ

ยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไม

เปนเคร่ืองจักรท่ีผลิตหรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตใน

ตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน, 2520, 

มาตรา 28) แตในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ไดเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน ผูท่ีไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนนั้นจะตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิภายในหนึ่งปนับแตวันท่ีเลิกหรือ

โอนกิจการ หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นไดตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนในประเทศไทย ใน

การท่ีจะไดรับการสงเสริมการลงทุน ผูขอรับการสงเสริมตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของคณะกรรมการ

ท่ีระบุไวในบัตรสงเสริม สิทธิประโยชนท่ีจะไดรับมีท้ังในรูปแบบภาษีอากร เชน ยกเวน ลดหยอน

อากร ขาเขาสาหรับเคร่ืองจักร ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลและเงินปนผล เปนตน ในรูปแบบมิใช

ภาษีอากร เชน อนุญาตใหนําคนตางดาวเขามาเพื่อศึกษาลูทางการลงทุน อนุญาตใหนาชางฝมือ และ

ผูชํานาญการเขามาทํางานในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน อนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

เปนตน 

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 ใหผูประกอบอุตสาหกรรม ตามความหมายแหง พระราชบัญญัติฉบับนี้ ซ่ึงหมายถึง              

ผูไดรับอนุญาตใหประกอบอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม โดยตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือ

จากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงผูประกอบอุตสาหกรรมอาจเปนนิติบุคคลตางดาว หรือนิติบุคคล

ท่ีตางดาวถือหุนก็ได อาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคนอุตสาหกรรม เพื่อประกอบ

กิจการไดตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร  

 ปญหาการบังคับใชกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยตาม

มาตรา  49 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ท่ีแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2550 บัญญัติวา “ใน

กรณีการนําของเขามาในราชอาณาจักรหรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขต
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ประกอบการเสรีเพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหของนั้นไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ี

เกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครอง

หรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาว หรือเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ การ

ประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ  แกของนั้น แตไมรวมถึงกฎหมายวาดวยศุลกากร ท้ังนี้ ตาม

หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการกําหนด” “ในกรณีท่ีของตามวรรคหนึ่งเปนของท่ี

กอใหเกิดหรืออาจกอใหเกิดผลกระทบตอความม่ันคงหรือความปลอดภัยของประเทศ ความสงบ

เรียบรอยของประชาชน สุขภาพอนามัยของประชาชนหรือส่ิงแวดลอม หรือเปนของซ่ึงประเทศ

ไทยมีพันธกรณีตามขอผูกพันตามสัญญาหรือความตกลงระหวางประเทศในสวนท่ีเกี่ยวกับการ

นําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครองหรือการใชประโยชน 

ใหรัฐมนตรีมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดชนิด หรือประเภทของของดังกลาวมิใหไดรับยกเวน

ตามวรรคหนึ่งได ท้ังนี ้จะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขใด ๆ  เกี่ยวกับของนั้นไวดวยก็

ได” 

 เนื่องจากมาตรา 49 วรรคหนึ่ง กําหนดใหการนําของเขามาในราชอาณาจักรแลวนําเขาไป

ในเขตประกอบการเสรี ใหของนั้นไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมาย ในสวนท่ีเกี่ยวกับ

การควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการ

กําหนด แตปรากฏวาจนถึงขณะนี้ยังไมสามารถบังคับใชมาตรา 49 วรรคหนึ่ง เนื่องจาก

คณะกรรมการ กนอ. ยังมิไดประกาศกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ซ่ึงตามบันทึก

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา มีความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองนี้วา “คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 

12) เห็นวา มาตรา 49 วรรคหนึ่งแหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย มี

เจตนารมณเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูประกอบการในเขตประกอบการเสรีซ่ึงแสดงเจตนา

ตั้งแตแรกวาประสงคจะนําของเขามาในราชอาณาจักรหรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปใน

เขตประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมี

วัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหสามารถนําของหรือวัตถุดิบเขาไปในเขต

ประกอบการเสรีไดโดยสะดวกและรวดเร็วเพื่อประโยชนในทางเศรษฐกิจ โดยผูประกอบการจะ

ไดรับยกเวนไมอยูในบังคับของกฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร 

การสงออกไปนอกราชอาณาจักร การครอบครองหรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาว หรือ

เกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ การประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ แกของนั้น แต

ท้ังนี้ ตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทยกําหนดดวย โดยปจจุบันคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยไดออก
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ประกาศกําหนดแตเพียงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับการนําของเขามาในราชอาณาจักร 

หรือนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขตประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ 

หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้น โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหไดรับ

ยกเวน  ไมอยูภายในบังคับของกฎหมายเฉพาะในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพ

การประทับตราหรือเคร่ืองหมายใด ๆ  แกของนั้นเทานั้น ท้ังนี้ ตามขอ 6 และ ขอ 7 แหงประกาศ

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ

ยกเวนคาธรรมเนียมพิเศษตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน อากรขาเขาภาษีมูลคาเพิ่ม และ

ภาษีสรรพสามิตสําหรับของท่ีเปนเคร่ืองจักร อุปกรณ เคร่ืองมือและเคร่ืองใชและวัตถุดิบ รวมท้ัง

สวนประกอบของส่ิงดังกลาวท่ีจําเปนตองใชในการผลิตสินคาหรือเพื่อพาณิชยกรรม ลงวันท่ี 10 

มิถุนายน 2551 ประกอบกับแบบคําขอ IEAT-I-03 และแบบใบรับรอง IEAT-I-04 ตามขอ 1 (4) และ 

(5) แหงประกาศการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ท่ี 63/2551 เร่ือง แบบคําขอ แบบใบรับรอง 

แบบรายงาน และหนังสือรับรองการขอรับสิทธิประโยชนฯ โดยคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยยังไมไดออกประกาศกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขเกี่ยวกับ

การนําของเขามาในราชอาณาจกัรหรือการนําวัตถุดิบภายในราชอาณาจักรเขาไปในเขต

ประกอบการเสรี เพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้นโดยมีวัตถุประสงค

เพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร อันจะไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ี

เกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร การสงออกไปนอกราชอาณาจกัร การครอบครอง

หรือการใชประโยชนซ่ึงของดังกลาวตามนัย มาตรา 49 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยฯ แตอยางใด ดวยเหตุนี้ในปจจุบันผูประกอบการในเขตประกอบการ

เสรีท่ีประสงคจะนําของหรือวัตถุดิบเขามาในราชอาณาจักรหรือนําของหรือวัตถุดิบภายใน

ราชอาณาจักรเขาไปในเขตประกอบการเสรีเพื่อผลิต ผสม ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับ

ของนั้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร จึงยังไมไดรับประโยชนจากการไดรับ

ยกเวนไมอยูภายในบังคับของกฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมการนําเขามาในราชอาณาจักร 

การสงออกไปนอกราชอาณาจกัร และการครอบครองหรือการใชประโยชน 

 พระราชบัญญัติปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514  

 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี  มีอํานาจใหสัมปทานแกผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดย

ใหผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ผูท่ีจะขอสัมปทานปโตรเลียมจะตอง เปนบริษัท และ 

มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนาย

ปโตรเลียม และในกรณีท่ีผูขอสัมปทานไมมีลักษณะครบถวนตามท่ีกลาวมานั้นจะตองมีบริษัทอ่ืน

ซ่ึงรัฐบาล เช่ือถือและ มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต 
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ขาย และจําหนายปโตรเลียม และมีความสัมพันธในดานทุนหรือการจัดการกับผูขอสัมปทานรับรอง

ท่ีจะใหทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะสํารวจ ผลิต ขายและจําหนาย

ปโตรเลียม การประกอบกิจการปโตรเลียม คณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน ท้ังนี้ แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามกฎหมายอ่ืนผูรับ

สัมปทานโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีไดมาไดตอเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ซ่ึงการอนุญาต

ของคณะกรรมการใหอธิบดีแจงเปนหนังสือใหผูรับสัมปทานทราบ 

 ผูรับสัมปทานมีสิทธิประกอบกิจการปโตรเลียมในแปลงสํารวจและพื้นท่ีผลิตท่ีไดรับ

สัมปทาน แตในกรณีท่ีท่ีดินในแปลงสํารวจหรือพื้นท่ีผลิตท่ีผูรับสัมปทานมีความจําเปนตองใชใน

การประกอบกิจการปโตรเลียม รวมท้ังท่ีดินนอกแปลงสํารวจหรือพื้นท่ีผลิตดังกลาวท่ีผูรับ

สัมปทานมีความจําเปนตองใชในการเก็บรักษาหรือขนสงปโตรเลียมเปนท่ีดินท่ีบุคคลหรือสวน

ราชการเปนเจาของ มีสิทธิครอบครองหรือมีหนาท่ีดูแลตามกฎหมาย ใหผูรับสัมปทานปฏิบัติ 

ดังตอไปนี ้

 1.  ในกรณีท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีราษฎรมิไดใชประโยชนรวมกัน 

ผูรับสัมปทานมีสิทธิผานเขาออกและใชในการกอสรางใด ๆ  ไดโดยไมตองขออนุญาตและไมตอง

เสียคาทดแทน 

 2.  ในกรณีท่ีดินท่ีสวนราชการใดเปนเจาของ มีสิทธิครอบครองหรือมีหนาท่ีดูแลตาม

กฎหมาย ผูรับสัมปทานตองขออนุญาตตอสวนราชการนั้น 

 3.  ในกรณีท่ีดินท่ีบุคคลใดเปนเจาของ หรือมีสิทธิครอบครอง ผูรับสัมปทาน 

 ตองทําความตกลงกับบุคคลนั้น 

 ผูท่ีไดรับสัมปทานสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดนับจากท่ีมีการแกไขประมวล

กฎหมายท่ีดินใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยไดใน พ.ศ. 2542 และ

กําหนดหลักเกณฑใชบังคับเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 แตมิไดรวมกรณีกฎหมายพิเศษท่ีกลาว

มาแลวขางตนท่ีใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินได  โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล

กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ. 2542 บัญญัติใหคนตางดาวสามารถครอบครองท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยู

อาศัยไดไมเกิน 1 ไร โดยตองนําเงินมาลงทุนไมนอยกวา 40 ลานบาท และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี กฎกระทรวง เร่ือง การกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชอยู

อาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ประกาศใชเม่ือวันท่ี 18 มกราคม 2545 มีดังนี ้ 

 1.  ตองดํารงทุนไวไมนอยกวา 5 ป (โดยกฎหมายกําหนดไวเพียง 3 ป แตกฎกระทรวง

เพิ่มเปน 5 ป)  
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 2.  ตองเปนท่ีดินท่ีอยูในเขตกรุงเทพฯ เมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือเขตท่ีอยูอาศัยตาม

กฎหมายผังเมือง  

 3.  ตองอยูนอกเขตปลอดภัยทหาร  

 4.  ตองลงทุนในกิจการ ดังนี ้ 

  4.1  ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจ หรือ พันธบัตรท่ีรัฐบาลคํ้าประกันเงินตนหรือดอกเบ้ีย  

  4.2  ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน  

  4.3  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหา

ในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย  

  4.4  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ี

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

 กฎหมายยังควบคุมการใชท่ีดินใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือไดรับอนุญาตแลว

จะนําไปทําประโยชนลักษณะอ่ืนมิได และ มีมาตรการใหจาหนายท่ีดิน หากไมไดใช หรือใชผิด

ลักษณะท่ีไดรับอนุญาต หรือไดท่ีดินมาเกินกวาท่ีกฎหมายอนุญาต หรือไดท่ีดินมาโดยผิดกฎหมาย 

หรือไดเลิกกิจการท่ีไดรับท่ีดินเนื่องจากไดรับการสงเสริมการลงทุน โดยตองจําหนายท่ีดินภายใน         

1 ป นับแตมีเหตุใหตองจําหนายท่ีดินดังกลาว หากคนตางดาวไมจําหนาย อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ

จําหนายท่ีดินนั้นไดตามกฎหมาย  

 อยางไรก็ตามหากไดศึกษาอยางลึกซ้ึงจะพบวา แมกฎหมายจะหามการถือครองท่ีดินตาม

กฎหมาย แตการมีชองวางของกฎหมายทําให คนตางดาวยังคงสามารถถือครองท่ีดินได ท้ังโดยชอบ

ดวยกฎหมาย และโดยมิชอบดวยกฎหมาย ท้ังผานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลไทยท่ีมีผูถือหุนไม

เกินอัตราสวนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว คือรอยละส่ีสิบเกา แตอยางไรก็ตามหากผูถือหุนเพียงรอยละ

ส่ีสิบเกา แตสามารถจดทะเบียนหุนบุริมสิทธ์ิ จํากัดสิทธิในการออกเสียงของผูถือหุนขางมากรอยละ

หาสิบเอ็ด ใหเหลือเพียงรอยละหนึ่ง เปนตน อํานาจในการครอบงําบริษัท  ตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ไดเปดทางไวให คนตางดาวท่ีจดทะเบียนในรูปนิติบุคคลดังกลาวก็สามารถถือ

ครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายได ซ่ึงนับวาเปนชองวางของกฎหมายในการควบคุมการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว เปนประเด็นขอกฎหมายท่ีมีความสําคัญอยางมาก นอกจากนี ้ยังมีประเด็นการ

แปลงชาติ การถือสัญชาติตามสามีท่ีจดทะเบียนโดยชอบ ตอมาหยาขาดจากกัน คนตางดาวก็ยังคง

ถือสัญชาติไทยไดอยูตอไป เม่ือเปนบุคคลสัญชาติไทยยอมไมตองหามการถือครองท่ีดิน  
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วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุนใน

สหพันธรัฐมาเลเซีย 

 ประเทศมาเลเซียเปนประเทศหนึ่งในภูมิภาคอาเซียน โดยขนาดของประเทศ  และท่ีตั้ง

นั้นมีลักษณะท่ีใกลเคียงกับประเทศไทย โดยประเทศมาเลเซียมีรูปแบบการกําหนดสิทธิในท่ีดิน

ของคนตางดาวแบบไมอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ยกเวนในบางกรณโีดย

ในสวนของรายละเอียดในการกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวนั้นจะข้ึนอยูกับกรรมการ

พิจารณาการลงทุนของคนตางดาว  (Foreign investment committee)  และหนวยงานทองถ่ินสวน

รายละเอียดวิธีการจะข้ึนอยูกับรัฐทองถ่ินท่ีจะกําหนดรายละเอียดหรือเงื่อนไขในการเขามาถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาว  โดยแตละรัฐจะมีความเหมือนหรือแตกตางกันไปตามแตกรณ ี

 ในชวงป พ.ศ. 2523-2554 มีนักลงทุนไทยเขามาลงทุนในมาเลเซีย จํานวน 133 บริษัท

ครอบคลุม สาขาการผลิตอาหาร, กระดาษ, การพิมพและส่ิงพิมพ, ไมและผลิตภัณฑไมผลิตภัณฑ

ยางอุปกรณการขนสงผลิตภัณฑเคมีและสารเคมี, เคร่ืองจักรในการผลิตส่ิงทอและผลิตภัณฑส่ิงทอ, 

ไฟฟาและผลิตภัณฑอิเล็กทรอนิกส, เคร่ืองดื่ม เปนตน กลุมบริษัทไทยท่ีเขามาลงทุนในมาเลเซีย 

เชน ปตท.สผ. เครือเจริญโภคภัณฑ กลุมบริษัทไทย-ซัมมิทเครือซีเมนตไทยและกลุมบริษัทสามารถ 

 มาเลเซียอนุญาตใหตางชาติถือหุนได 100 เปอรเซ็นต ในทุกโครงการลงทุนภาค           

การผลิต ท้ังท่ีเปนโครงการใหม และการลงทุนเพื่อขยาย/ ปรับปรุงกิจการ มีการใหสิทธิประโยชน           

ท้ังทางตรง และทางออม สวนธุรกิจบริการ มาเลเซียอนุญาตใหตางชาติถือหุนได 100 เปอรเซ็นต  

ในหลายสาขา เชน ทองเท่ียว สวนสนุก ศูนยการประชุมและนิทรรศการขนาด 5,000 ท่ีนั่ง บริการ

รานอาหารและเคร่ืองดื่ม (เฉพาะในโรงแรม 4 - 5 ดาว) บริการดานคอมพิวเตอรและบริการท่ี 

เกี่ยวของ บริการดานวิศวกรรม บริการสถาปตยกรรม 

 ซ่ึงสหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาว ดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ

เขามามีสิทธิในท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียได 

 คนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในสหพันธรัฐมาเลเซียและมีคูสมรสในสหพันธ         

รัฐมาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต (Ringgi, RM)  

แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM) 

 ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมีผูรวม

ทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

 ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาลอนุญาต        

จะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนิติบุคคลและตองมีทุน         
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จดทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบกิจการ

ดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี

 ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land)  คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล  โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซีย         

ไมนอยกวารอยละ  70 

 การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐรัฐมาเลเซียนั้น จะมีองคกรกํากับดูแล

นายหนาอสังหาริมทรัพยเขามาควบคุมดูแล องคกรกํากับดูแลตัวแทนและอาชีพอสังหาริมทรัพยใน

มาเลเซียไดแก The Board of Valuers, Appraisers and Estate Agents อยูภายใตการกํากับของ

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

Appraisers and Estate Agents Act 1981” ซ่ึงตัวแทนนายหนาจะตองมีคุณสมบัติของตัวแทน

นายหนาอสังหาริมทรัพยท่ีจะไดรับการจดทะเบียน สหพันธรัฐมาเลเซียกําหนดใหผูท่ีจะไดรับการ

จดทะเบียนเปน Registered estate agent ตองมีอายุ 21 ปมีจิตใจและบุคลิกลักษณะท่ีดีและไมเคย

กระทําความผิดเกี่ยวกับการทุจริตหรือการละเมิดศีลธรรมอันดีภายในเวลา 5 ปกอนการสมัคร ตอง

ไมเคยเปนบุคคลลมละลาย เปนตน การจดทะเบียนและการสอบรับใบอนุญาต (Registration and 

licensure examination) กฎหมายของสหพันธรัฐมาเลเซียไดกําหนดใหผูท่ีจะทําหนาท่ีตัวแทนหรือ

นายหนาอสังหาริมทรัพยตองไดรับการจดทะเบียนจาก The Board of Valuers, Appraisers and 

Estate Agents ท้ังนี้ตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขท่ี Board กําหนด  เชน การกําหนดใหตองมี

ประสบการณหรือการผานการทดสอบความสามารถทางวิชาชีพ (Test of professional competence) 

กอน ท้ังนี้ผูท่ีไมไดรับการจดทะเบียนเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพย (Registered estate agent) จะไม

สามารถดําเนินธุรกิจหรือทํางานไดเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพยไดและไมสามารถใชคําวา ตัวแทน

อสังหาริมทรัพย (Estate agent) ตัวแทนบาน (House agent) ตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย (Property 

agent) ตัวแทนท่ีดิน (Land agent) นายหนาบาน (House broker) หรือคําอ่ืน ๆ ท่ีส่ือความหมาย

คลายกันท่ีทําใหผูอ่ืนเขาใจผิดวาเขาเปนตัวแทนอสังหาริมทรัพยท่ีลงทะเบียน (Registered estate 

agent) ได 

 สหพันธรัฐมาเลเซียมุงพฒันาสู การเปนประเทศพัฒนาป ค.ศ. 2020 และเพื่อบรรลุ

เปาหมายดังกลาว จึงไดใหความสําคัญใน 6 ประเด็น ไดแก 

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

ประกอบดวย 2 สวน คือ มุงเนน (Focus) และ การแขงขัน (Competitiveness) 

  1.1  มุงเนน:  การขยายการเติบโตดานการลงทุน  โดยตอยอดโครงการสําคัญตาง ๆ  

ภายใต National Key Economic Areas 12 สาขา (12 NKEAs) ไดแก 



 99 

   1.1.1  น้ํามันกาซธรรมชาติและพลังงาน (Oil, Gas and energy)  

   1.1.2  น้ํามันปาลมและยาง (Palm oil and rubber)  

   1.1.3  บริการทางการเงิน (Financial services)  

   1.1.4  ขายสงและคาปลีก (Wholesale & retail) 

   1.1.5  การทองเท่ียว (Tourism)  

   1.1.6  เนื้อหาการส่ือสารและโครงสรางพื้นฐาน (Communication content and 

infrastructure)  

   1.1.7  การศึกษา (Education)  

   1.1.8  บริการทางธุรกิจ (Business service)  

   1.1.9  การดูแลสุขภาพภาคเอกชน (Private healthcare)  

   1.1.10  ไฟฟาและอิเล็กทรอนิกส (Electrical & electronics)  

   1.1.11  การเกษตร (Agriculture)  

   1.1.12  หุบเขามหานครกัวลาลัมเปอร / กลาง (Greater kuala lumpur/ Klang 

valley) (ความรวมมือการลงทุนไทยมาเลเซีย, 2557) 

  1.2  การแขงขัน: เพื่อเปนการเสริมสรางบรรยากาศท่ีเอ้ือตอการแขงขัน รัฐบาล

มาเลเซียไดกําหนด 6 ยุทธศาสตรการปฏิรูป/ Strategic Reform Initiatives (SRIs) ดังนี ้

   1.2.1  การแขงขันมาตรฐานและการเปดเสรี (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  การสงมอบบริการสาธารณะ (Public service delivery)  

   1.2.6  กวดขันความเหล่ือมลํ้า (Narrowing disparity)  

 2.  การพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจระดับทองถ่ินท่ัวประเทศจัดตั้งและพัฒนา 5 ระเบียง

เศรษฐกิจควบคูกับการพัฒนา 5 เมืองหลัก  เพื่อกระจายการเติบโตทางเศรษฐกิจใหท่ัวถึงท้ังประเทศ 

โดยมุงเนนการพัฒนาและความรวมมือในสาขาตาง ๆ  ท่ีถนัด  ซ่ึงจะเปนสาขาท่ี สอดคลองกับ 

12NKEAs ดังนี้ 

  2.1  21เขตอิสกันดารมาเลเซีย 21 (ISKANDAR Malaysia) กับ21เมืองโจโฮรบะหร2ู1 (Johor 

Bahru) 
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  2.2  การพัฒนาพื้นท่ีเศรษฐกิจในบริเวณแนวพื้นท่ีภาคเหนือ21 (Northern Corridor 

Economic Region: NCER) กับเมือง21จอรจทาวน21

  2.3 

 (Georgetown)  

การพัฒนาในบริเวณแนวพื้นท่ีชายฝงทะเล ดานตะวันออก21 (East Coast Economic 

Region: ECER) กับ 21เมืองกวนตัน21

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

21คูชิง21

 3.  การพัฒนาระบบศึกษาและการพัฒนาฝมือบุคลากรโดยมุงเนนการพัฒนาครูใน

ภาควิชาหลัก อาทิ ภาษามาเลย ภาษาอังกฤษ วิทยาศาสตร  และคณิตศาสตร เปนตน  รวมท้ังการ

ปรับปรุงดานโครงสรางของอาคารหองเรียนของโรงเรียนทุกประเภท ไมวาจะเปนโรงเรียนชาวจีน 

โรงเรียนชาวอินเดีย  โรงเรียนชาวมาเลย และโรงเรียนสอนศาสนา ตลอดจนการสงเสริมการเรียนรู 

ของเด็กเล็ก  (Pre-school) สําหรับการพัฒนาฝมือ  นั้น รัฐบาลสนับสนุนเงินงบประมาณในการ

ฝกอบรมเพื่อพัฒนาฝมือนักศึกษาใหมในลักษณะ21

 (Kuching)  

การฝกอบรมในขณะปฏิบัติงาน21

 4.  การเพิ่มผลผลิตผานนวัตกรรมโดยสงเสริมใหมี การใชทรัพยสินทางปญญาเปน

เคร่ืองมือในการสรางมูลคาเพิ่มและการขยายกิจการของธุรกิจ SMEs นอกจากนี ้ จะสนับสนุน

กิจกรรมภาคการวิจัยและพัฒนา (R&D) ดานตาง ๆ อาทิ นาเทคโนโลยี เทคโนโลยีชีวภาพ 

อุตสาหกรรมยานยนต และอุตสาหกรรมอวกาศ รวมถึงการพัฒนา Green เทคโนโลยี เปนตน 

 (On – the – job – 

training) กับบริษัทเอกชนตาง ๆ  โดยบริษัทเหลานี้ สามารถท่ีจะหักภาษีรายจายจากการฝกอบรมได

จนถึงส้ินป ค.ศ. 2016  

 5.  การปรับสภาวะการคลังใหสมดุล  รัฐบาลเนนการรักษาวินัยการเงินการคลังมากข้ึน 

โดยคาดวาการขาดดุลงบประมาณจะลดลงจากรอยละ 4.5 ของ GDP ในป พ.ศ. 2555 เหลือ         

รอยละ 4 ของ GDP ในป พ.ศ. 2556 และจะลดลงเหลือรอยละ 3 ในป พ.ศ. 2558 รวมท้ังประกาศวา

หนี้ สาธารณะจะไมสูงกวา รอยละ 55 ของ GDP นอกจากนี ้ จะเสริมสรางมาตรการจัดเก็บภาษี และ

เนนย้ําใหทุกกระทรวงคํานึงถึงความคุมคาในการใชจายงบประมาณมากข้ึน  

 6.  การเสริมสรางความเปนอยูของประชาชนท้ังในดานเทคโนโลยีสารสนเทศการ

สาธารณสุขระบบสาธารณูปโภค การคมนาคม การศึกษา การกีฬา สภาพแวดลอมของท่ีพักอาศัย /

สังคม และการพัฒนาสตรีและสถาบันครอบครัว 

 ความทาทายตอ นโยบายเศรษฐกิจมาเลเซีย (Long-term competitiveness) ท่ีสําคัญ ไดแก 

 1.  การครอบครองตลาดการผลิตปาลมน้ํามันและยางพาราของอินโดนีเซียและไทย 

 2.  การเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วของกลุมเศรษฐกิจ (Economic clusters)  

 3.  การเพิ่มข้ึนของนักลงทุนตางประเทศและการไหลออกของเงินลงทุนภายในประเทศ 
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 4.  การขาดแคลนผูมีความสามารถพิเศษ 

 5.  ตนทุนการทําธุรกิจท่ีสูงข้ึน 

 6.  อัตราการวางงานท่ี เพิ่มสูงข้ึนในกลุมแงงานไรฝมือและแรงงานกลุมท่ี จบปริญญาตรี

 7.  คุณภาพของทรัพยากรมนุษยและแนวโนมของปญหาในเร่ืองการขาดความเปน

เอกภาพ/ ความสามัคคีภายในชาติ ขาดขีดความสามารถในการบริหารและติดตามตรวจสอบของ

หนวยงานภาครัฐ ขาดการบูรณาการระหวางภาควิชาการ ภาคธุรกิจและภาครัฐ ปญหาใน

ความสัมพันธระหวางรัฐบาลกลางกับรัฐบาลระดับรัฐ ปญหาการพึ่งพาปจจัยภายนอก (External 

factor) มากเกินไป การเสริมสรางภาพลักษณ ของประเทศ ฯลฯ ความสัมพันธไทย – มาเลเซีย ป 

พ.ศ. 2556 

  7.1  การอํานวยความสะดวกดานการเดินทางของประชาชนในพื้นท่ีชายแดน: ไดมี 

การลงนามความตกลงวาดวยการเดินทางขามแดนฉบับปรับปรุงจากฉบับป พ.ศ. 2483 เม่ือวันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2556 ในชวงการประชุมหารือประจําประหวางนายกรัฐมนตรีไทย-มาเลเซีย คร้ังท่ี 5 

เพื่อใหการสัญจรไปมาระหวางประชาชนสองฝายมีความสะดวกยิ่งข้ึน 

  7.2  ความม่ันคงในพื้นท่ี: นายกรัฐมนตรีท้ังสองฝายเห็นพองใหร้ือฟนความรวมมือ

ดานการแกไขปญหาบุคคลสองสัญชาติ โดยฝายมาเลเซียกําหนดจะจัดการประชุมเพื่อหารือเกี่ยวกับ

ความรวมมือดานการตรวจคนเขาเมืองเพื่อแลกเปล่ียนฐานขอมูลเพื่อนํา21ระบบการออกหนังสือผาน

แดน21

  7.3  การพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นท่ีชายแดน: ท้ังสองฝายเห็นพองใหเรงรัดการกอสราง

สะพานขามแมน้ําโก - ลก 2 แหง เพื่อเช่ือมโยงระหวางจังหวดันราธิวาสกับรัฐกลันตัน ไดแก 1. ตาก

ใบ-เปงกาลันกุโบรและ 2. สุไหงโก-ลก– รันเตาปนยัง/การเปดดานศุลกากร ตรวจคนเขาเมืองและ

กันกันสินคา (CIQ) อยางเปนทางการท่ีบานประกอบ จังหวัดสงขลากับดุเรียนบุหรง รัฐเกดะห/ การ

ขยายดานสะเดา-บูกิตกายูฮิตัม เพื่อรองรับการจราจรขนสงและการเดินทางขามแดนของประชาชน

ท่ี เพิ่มข้ึน/ การรวมกันจัดทําแผนปฏิบัติ การเช่ือมโยงแผนพัฒนาพื้นท่ีพิเศษ 5 จังหวัดชายแดน

ภาคใตของไทย (Southern Development Plan: SDP) กับเขตพัฒนาเศรษฐกิจทางเหนือ(Northern 

Corridor Economic Region: NCER) และเขตพัฒนาเศรษฐกิจทางตะวันออก (East Coast Economic 

Region: ECER) ของมาเลเซีย/และในชวงการประชุมหารือประจําประหวางนายกรัฐมนตรีไทย - 

มาเลเซีย คร้ังท่ี 5 เม่ือวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2556 นายกรัฐมนตรีไทยและมาเลเซียไดรวมลงนามใน

 (Biometric border pass system) และพิธีการศุลกากรระบบอัตโนมัติมาเลเซีย (Malaysia 

Automated Clearance System: MACS) มาปรับใชในการพิสูจนบุคคลสองสัญชาติ ระหวางวันท่ี 26 

- 28 มิถุนายน 2556 ณ เมืองยะโฮรบารู รัฐยะโฮร แตไดเล่ือนออกไปเนื่องจากสถานการณหมอก

ควันและมลพิษทางอากาศในมาเลเซีย 
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บันทึกความเขาใจวา ดวยความรวมมือดานการพัฒนาของภาคเอกชนในพื้นท่ีชายแดนครอบคลุม

ความรวมมือ 6 สาขา ไดแก อุตสาหกรรมน้ํามันและกาซ อุตสาหกรรมพลังงานและพลังงาน

ทางเลือกอุตสาหกรรมยางและน้ํามันปาลม  อุตสาหกรรมหนัก อุตสาหกรรมทองเท่ียวและการ

สงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SMEs) 

  7.4  การพัฒนาทรัพยากรมนุษย: ไทยกับมาเลเซียมีความรวมมือดานการศึกษาและ

อุดมศึกษาอยางใกลชิด มีการแลกเปล่ียนครูและนักเรียนอยางตอเนื่องโดยมาเลเซียไดมีสวนชวย

ไทยในการพัฒนาสองหลักสูตร (วิชาสามัญและวิชาศาสนา) ในโรงเรียนสามจังหวดัชายแดนใต 

และไดมอบทุนการศึกษาแกนักเรียนในสามจังหวัดชายแดนใต ใหไปศึกษาตอในระดับมัธยมศึกษา

ท่ีมาเลเซียปละ 60 ทุนเปนระยะเวลา 5 ป (2551 - 2556) เนือ่งในโอกาสครบรอบ50 ปของการ

สถาปนาความสัมพันธไทย - มาเลเซียเม่ือป พ.ศ. 2550 

  บริการ กฎหมาย เปนตน โดยการเปดเสรีการคาบริการภายใตอาเซียน จะเปนจุดแข็ง

และโอกาสของนักลงทุนไทยในการเขามาลงทุนในธุรกิจบริการในมาเลเซียเม่ือเทียบกับประเทศ

อ่ืนท่ีมิ ใชสมาชิกอาเซียน ดังนั้น ภาคเอกชนไทยท้ังจากสวนกลางและจังหวัด/ ทองถ่ิน จึงควรใช

ประโยชนจากการเปนประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ในการเขาสูตลาด มาเลเซียท้ังการคาและ         

การลงทุน ควรมีการแกไขปญหา/ อุปสรรคบริเวณการคาชายแดนเพื่อขยายการคาชายแดน                 

ใหเพิ่มมากข้ึน รวมถึงการขยายความรวมมือดานฮาลาลและยางพาราท่ีท้ังสองฝายสามารถเสริม

ความรวมมือเพื่อประโยชนรวมกัน (สถานเอกอัครราชทูต ณ กรุงกัวลาลัมเปอร มิถุนายน 2556) 

 

ตารางท่ี 1 เปรียบเทียบการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุน ราชอาณาจักรไทยกับสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 

รายการ ราชอาณาจกัรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

เงินท่ีนํามาลงทุน ไมตํ่ากวา 44 ลานบาท 500,000 RM (Ringgit Malaysia)  

  โดยมีขอหาม ดังนี้ 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาตํ่ากวา 

      500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยทีทางการมาเลเซีย 

      สํารองไว 

  -  หามซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีต้ังอยูในพื้นท่ี 

      ทางศาสนา 
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ตารางท่ี 1 (ตอ) 

 

รายการ ราชอาณาจกัรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

จํานวนการถือหุน ถือหุนไดไมเกิน 49 เปอรเซ็นต ถือหุนได 100 เปอรเซ็นต ในทุก 

 ของหุนท้ังหมดในแตละกิจการ โครงการลงทุนภาคการผลิต ดานการ 

  ทองเท่ียว ตองมีคนมาเลเซียรวมทุนดวย 

  ไมนอยกวารอยละ49 ในการถือครอง 

  ท่ีดินบางรัฐกําหนดใหการถือครองท่ีดิน 

  ตองมีผูรวมลงทุนเปนคนมาเลเซียไม 

  ไมนอยกวารอยละ 30 ท่ีดินประเภท 

  อาคาร 

ระยะเวลาการลงทุน ไมนอยกวา 3 ป ไมนอยกวา 3 ป 

ปริมาณท่ีดินท่ี -  ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ -  ท่ีดนิและอาคารประเภทอาคารหรอื 

ถือครอง    ไมเกิน 1 ไร     ตึกแถว จะอนุญาตใหคนตางดาว 

 -  ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม      ถือครองกรรมสิทธิ์ไดรวมกันไมเกิน 

    ไมเกิน 1 ไร     รอยละ 10 ของจาํนวนอาคารตอ 

 -  ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม      โครงการ 

    ไมเกิน 10 ไร -  ท่ีดนิและอาคารประเภทบานจัดสรร   

 -  ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม      จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง 

    ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร     กรรมสิทธิ์ไดรวมกันไมเกินรอยละ10 

 -  ท่ีใชเพื่อการศาสนา      ของจํานวนบานตอโครงการ 

    ไมเกิน 1 ไร -  อาคารชุด  จะอนญุาตใหคนตางดาวถอื 

 -  ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ      ครองกรรมสิทธิ์หองไดรวมกันไมเกิน 

    ไมเกิน 5 ไร     รอยละ50    ของจํานวนหองตอหนึ่ง  

 -  ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกลูละ     โครงการ 

    ไมเกิน 1/2  ไร -  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือต้ังอยู 

      ในเขตคาขาย  ท่ีเปนโครงการคนตางดาว 

      สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคาร 

       และท่ีดินนั้นไดไมเกินรอยละ 20     

      พื้นท่ีขายปลีกในโครงการนั้น 

      ขอหาม หามไมใหขายภายในระยะเวลา 

      3 ป เพื่อปองกันการเก็งกําไร 
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ตารางท่ี 1 (ตอ) 

 

รายการ ราชอาณาจักรไทย สหพันธรัฐมาเลเซีย 

หนวยงานที่รับผิดชอบ อธิบดีกรมที่ดิน รัฐของทองถิ่นน้ัน 

พ้ืนที่อนุญาตใหคนตาง เขตกรุงเทพมหานคร เขตเมือง ถือครองโดยอยูภายใตรัฐทองถิ่น ยกเวนที่ดิน 

ดาวเขามาลงทนุ พัทยา เขตเทศบาล หรืออยู ที่กําลังพัฒนา ที่รัฐบามาเลเซียสงวนไวเพ่ือ 

 ภายในบรเิวณทีก่าํหนดเปนเขต คนในชาติโดยเฉพาะ 

 ที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย  

 การผังเมอืง  

ประเภทธุรกิจที่ลงทุน ธุรกิจที่คนตางดาวลงทุนซึ่งตองเปน การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นจะเปน 

ได ประโยชนตอเศรษฐกิจ และสงัคม ประโยชนตอเศรษฐกิจ  และการสงออก 

 ของประเทศ หรือเปนกิจการที่ สินคาของประเทศโดยตองขออนุญาตตอ 

 คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได กระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน 

 ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถ ดําเนินการดวย   

 ขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม  

 กฎหมายวาดวยการสงเสรมิการ  

 ลงทนุได  

อัตราการถือครอง อนุญาตใหคนตางดาวและนิติ อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถอืครอง 

อาคารชุด บุคคล ถือรวมกันไมเกินรอยละ กรรมสิทธิ์หองไดรวมกันไมเกินรอยละ 50 

 49 ของพื้นที่อาคารชุดทั้งหมด  
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บทที่  5 

บทสรุป  และขอเสนอแนะ 

 

 จากการศึกษา การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุน พบวา

ราชอาณาจักรไทยมีการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนมากข้ึน การเปดเสรีในกลุมประเทศ

อาเซียน เปนการดึงดูดใหนักลงทุนตางชาติเกิดความสนใจท่ีจะเขามาทําการลงทุนภายในประเทศ 

ในการดําเนินการลงทุนของคนตางดาวนั้นจะเปนการดําเนินการท้ังทางตรงและทางออม กลาวคือ

คนตางดาวนั้นอาจเขามาดําเนินการดวยตนเอง หรือกระทําการผานตัวแทนนิติบุคคล เชน บริษัท 

หางหุนสวน เปนตน ปจจุบันไดมีคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทยเปนจํานวน

มากท้ังท่ีเขามาถือครองเพื่อท่ีอยูอาศัย และท่ีเขามาถือครองเพื่อการลงทุนในธุรกิจ จึงจําเปนตองมี

มาตรการในการควบคุมการถือครองท่ีดินของคนตางดาว  เพื่อเปนการคุมครองสิทธิและหวงแหน

ท่ีดินและการลงทุนบางประเภทไวเพื่อคนในชาติ รวมท้ังเปนการจํากัดสิทธิในการถือครองทีดิน

ของคนตางดาวดวย โดยประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดอัตราในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว

ในแตละประเภทกิจการไว รวมท้ังการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวท่ีจะเขามาลงทุนใน

กิจการของไทย การเขามาถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยนั้น ไดมีกฎหมายใน

การรองรับ การกําหนดสิทธิ สนับสนุนการลงทุน รวมท้ังมีขอหามขอจํากัดในการถือครองท่ีดินไว 

ซ่ึงสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 

 

บทสรุป 

 ปจจุบันมีคนตางดาวเขามาถือครองท่ีดินตามกฎหมายสงเสริมการลงทุนในราชอาณาจักร

ไทยเปนจํานวนมากอันเนื่องมาจากราชอาณาจักรไทยเปนประเทศท่ีอยูในภูมิภาคอาเซียนและมี

ทรัพยากรธรรมชาติท่ีอุดมสมบูรณประกอบกับมีนโยบายการสงเสริมการลงทุนท่ีเอ้ือใหคนตางดาว

เขามาลงทุนในราชอาณาจักรรวมถึงความไดเปรียบในแหลงท่ีตั้งของราชอาณาจักรไทยท่ีมีภูมิ

ประเทศตั้งอยูศูนยกลางในการติดตอระหวางกลุมประเทศอินโดจีนและกลุมประเทศอาเซียนนับวา

เปนจุดเดนท่ีคนตางดาวใหความสําคัญโดยเฉพาะเพื่อเปนฐานการผลิตในอุตสาหกรรมท่ีใช

เทคโนโลยีข้ันสูง การถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการลงทุนมีกฎหมาย

กําหนดการถือครองท่ีดินแตละประเภทการลงทุนท่ีแตกตางกันออกไป สามารถสรุปไดดังนี้  

 1.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

กําหนดสิทธิใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยไดไมเกิน 1 ไร       
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ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไรท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม 

ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร

และท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2 ไร แตถาหากคนตางดาวตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อ

การอุตสาหกรรม เกินกวาท่ีบัญญัติไวก็สามารถทําได โดยยื่นคําขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวา

จํานวนท่ีกําหนดไวจากคณะรัฐมนตรี ท้ังนี้สิทธิการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของคนตางดาวตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินนี้ จะตองลงทุนในกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคมของ

ประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถ

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได ระยะเวลาการดํารงการ

ลงทุนนั้นจะตองไมนอยกวาสามป และบริเวณท่ีดินท่ีคนตางดาวสามารถถือครองเพื่อการลงทุนได

นั้นตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนด

เปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี นอกจากกรณี

ดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมได 

โดยท่ีดินท่ีไดรับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกิน 1 ไรตอครอบครัว ท่ีใชเปนอยูอาศัย   

และท่ีใชพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร และท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร และท่ีใชเพื่อ

เกษตรกรรม ไมเกิน 10 ไร ตอครอบครัว และการถือครองท่ีดินนั้นจะตองถือครองและใชประโยชน

ตามท่ีไดรับอนุญาต หากมีการแกไขประเภทการถือครองจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี  

 จะเห็นไดวาการไดมาซ่ึงสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย

นั้น ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดประมาณในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวไวอยางเดนชัด 

ดังท่ีไดสรุปมาขางตน และหากคนตางดาวนั้นตองการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในอุตสาหกรรม

ท่ีเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จะตองยื่นคําขออนุญาตจากคณะรัฐมนตรี ซ่ึงหากคณะรัฐมนตรีเห็น

วาเปนการเหมาะสมและสมควรก็จะอนุญาตใหสามารถถือครองท่ีดินเกินกวาอัตราท่ีกฎหมาย

กําหนดได  

 2.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 เปนกฎหมายหลักท่ีใชควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจของ                

คนตางดาวท่ีตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทย ซ่ึงการจําแนกประเภทธุรกิจท่ีนิติบุคคลตางดาว

สามารถประกอบธุรกิจไดและไมสามารถประกอบธุรกิจได และการจําแนกระหวางบุคคลหรือ           

นิติบุคคลคนตางดาว ซ่ึงตองการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นแมวาประเทศไทยจะมีนโยบายเนน

ใหมีการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในทุกกิจการ แตก็มีขอยกเวนสําหรับการประกอบธุรกิจในบาง

ธุรกิจท่ีใหสําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวไดกําหนดหลักเกณฑการเขามาประกอบธุรกิจของคนตางดาวเอาไว และไดมีอาชีพท่ีไดสงวน
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ไวสําหรับคนไทยเปนการเฉพาะ โดยกําหนดอยูทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาว พ.ศ. 2542 บัญชีหนึ่ง 

 การกําหนดหลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามพระราชบัญญัติ

การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น ไดมีการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาวโดยมีการกําหนดประเภทของธุรกิจท่ีหามไมใหคนตางดาวทําไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติ 

ซ่ึงธุรกิจตาง ๆ เหลานี้ เปนธุรกิจท่ีตองการจะสงวนไวใหสําหรับคนไทยเทานั้น 

 โดยในมาตรา 8 ไดบัญญัติวา ภายใตบังคับมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 10 และ มาตรา 12 

 (1)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวย

เหตุผลพิเศษตามท่ีกําหนดไวในบัญชีหนึ่ง 

 ในบัญชี 1 เปนธุรกิจซ่ึงหามคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยเด็ดขาด โดยเหตุผลพิเศษ จะ

ขออนุญาตก็ไมได ซ่ึงมีอยูดวยกัน 9 ประเภท ไดแก 

 1.  การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง หรือการทํากิจการ

สถานีวิทยุโทรทัศน 

 2.  การทํานา ทําไร หรือทําสวน 

 3.  การเล้ียงสัตว 

 4.  การทําปาไมและการแปรรูปไมจากปาธรรมชาต ิ

 5.  การทําการประมงเฉพาะการจับสัตวน้ําในนานน้ําไทย และในเขตเศรษฐกิจจําเพาะ

ของประเทศไทย 

 6.  การสกัดสมุนไพรไทย 

 7.  การคาและการขายทอดตลาดโบราณวัตถุของไทย หรือท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตร

ของประเทศ 

 8.  การทําหรือหลอพระพุทธรูป และการทําบาตร 

 9.  การคาท่ีดิน 

 (2)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีเกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความม่ันคงของ

ประเทศ ธุรกิจท่ีมีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี และหัตถกรรมพื้นบาน หรือธุรกิจท่ี

มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสอง เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี 

 (3)  หามมิใหคนตางดาวประกอบธุรกิจท่ีคนไทยไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการ

ประกอบกิจการกับคนตางดาว ตามท่ีกําหนดไวในบัญชีสาม เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดย

ความเห็นชอบของคณะกรรมการ 
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 จากบทบัญญัติดังกลาวไดอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาถือครองเพื่อประกอบ

ธุรกิจในประเทศไทย แตกําหนดประเภทกิจการท่ีหามคนตางดาวประกอบกิจการหรือลงทุนไว       

เพื่อเปนการสงวนไวสําหรับคนในชาติเทานั้น ท้ังนี้ก็เพื่อความม่ันคงในราชอาณาจักรไทยใน

อนาคตนั่นเอง  สําหรับคนตางดาวท่ีเขามาเกี่ยวของในการประกอบธุรกิจหรือการลงทุนในประเทศ

ไทยมีอยู 2 ประเภท คือ บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย และนิติบุคคล แตสวนใหญการท่ีนัก

ลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้นไดเขามาในรูปแบบของนิติบุคคล โดยมีลักษณะ 

ดังตอไปนี ้

 บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทยไดเขามาลงทุนในประเทศไทยมากมาย โดยจะเห็น     

ไดจากการท่ีมีกฎหมายท่ีใชสําหรับควบคุมคนตางดาวในหลายกรณีดวยกัน บุคคลธรรมดาท่ีไมมี

สัญชาติไทยจะถูกควบคุมโดยกฎหมายของไทย และในขณะเดียวกันกฎหมายไทยก็ใหความรับรอง

คุมครองคนตางดาวอยางเสมอภาคและเทาเทียมกันกับคนท่ีมีสัญชาติไทยทุกประการ 

 นิติบุคคล หมายถึง บุคคลท่ีเกิดข้ึนโดยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยและกฎหมายอ่ืน นิติบุคคลตามกฎหมายไดแก บริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด ตาม

พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 145 หางหุนสวนจํากัด หางหุนสวนสามัญ   

นิติบุคคล มูลนิธิ สมาคม ซ่ึงนิติบุคคลเหลานี้ไมมีความสามารถในการทํานิติกรรมดวยตนเอง 

ดังนั้นการทํานิติกรรมตาง ๆ ตองกระทําโดยผูแทน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย           

มาตรา 69  

 จากพระราชบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวา คนตางดาวสามารถเขามาถือครองท่ีดินและ

ประกอบกิจการในประเทศไทยได แตท้ังนี้ การเขามาถือครองท่ีดินในการประกอบธุรกิจหรือ        

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยของคนตางดาวนั้นจะตองอยูภายใตเงื่อนไขและขอบังคับในการ       

ถือครองท่ีดินและขอหามท่ีหามไมใหคนตางดาวประกอบกิจการในบางประเภทราชอาณาจักรไทย 

เพื่อเปนการปองกันและสงวนไวใหกับประชาชนในราชอาณาจักรไทย  

 3.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนมาตรการทางกฎหมายท่ีสําคัญในการสงเสริมการลงทุนซ่ึงเปน

หลักประกันและการคุมครอง สิทธิประโยชนท่ีใหกับผูเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย ประเทศ

ไทยมีการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนมากข้ึน ท้ังนี้เพื่อเปนการโนมนาว ดึงดูดใหนักลงทุนท่ี

เปนชาวตางชาติหรือนักลงทุนชาวไทย เขามาทําการลงทุนโดยตรง ในภาคอุตสาหกรรมประเภท

ตาง ๆ โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนผูกําหนดนโยบายสงเสริมการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทย  มีอํานาจพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนแก บริษัท มูลนิธิ สหกรณของ            

คนตางดาว หรือคนตางดาวผูถือหุนอยู   
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 ปจจุบัน ประเทศไทยมียุทธศาสตรการสงเสริมการลงทุนใหม ท่ีมีผลบังคับใชเม่ือวันท่ี 1 

มกราคม 2558 ท่ีนักลงทุนตางชาติตางจับตามอง รวมท้ังนักลงทุนยุโรปท่ีเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยแลวและสนใจมาลงทุนในราชอาณาจักรไทยและภูมิภาค หัวใจหลักตาม

ยุทธศาสตรใหมท่ีบีโอไอประกาศก็คือ เนนการสงเสริมการลงทุนท่ีมีคุณคา ท้ังในประเทศและ       

การลงทุนของไทยในตางประเทศ เพื่อเพิ่มความสามารถในการแขงขัน กาวพนการเปนประเทศท่ีมี

รายไดระดับปานกลาง (Middle income trap) และเติบโตอยางยั่งยืน ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจ

พอเพียง โดยเนนสงเสริมดานการวิจัย พัฒนานวัตกรรมและการมูลคาเพิ่มทางภาคเกษตร 

ภาคอุตสาหกรรม และภาคบริการ สงเสริมเร่ืองการประหยัดพลังงานและกิจกรรมท่ีเปนมิตรกับ

ส่ิงแวดลอม เปนตน 

 ท้ังนี้ ผูท่ีไดรับการสงเสริมยังใหสิทธิแกผูท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน ใหไดรับอนุญาต

ใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนท่ี

คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินตามท่ีกฎหมายกําหนดจะพึงมีได (พระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน, 2520, มาตรา 27) และผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับยกเวนอากรขาเขา

สําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนัน้ตองไมเปนเคร่ืองจักรท่ีผลิต

หรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตในตางประเทศ และมี

ปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได รวมท้ังจะไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ี

ไดจากการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนด ท้ังนี้ จะ

พิจารณากําหนดเปนสัดสวนของเงินลงทุนโดยไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน ซ่ึงตองมี

กําหนดเวลาไมเกินแปดปนับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น ในกรณีท่ีกิจการท่ีเปน

กิจการท่ีมีความสําคัญและเปนประโยชนตอประเทศเปนพิเศษตามท่ีคณะกรรมการประกาศกําหนด 

ใหผูไดรับการสงเสริมในกิจการดังกลาวไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีได

จากการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมมีกําหนดเวลาตามท่ีคณะกรรมการกําหนด ซ่ึงตองไม

เกินแปดปนับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 

 ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาท่ีไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 

คณะกรรมการอาจอนุญาตใหผูไดรับการสงเสริมนําผลขาดทุนประจําปท่ีเกิดข้ึนในระหวางเวลานั้น

ไปหักออกจากกําไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลา

ไมเกินหาปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็

ได 

 4.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนบทบัญญัติขอยกเวนของกฎหมายในการอนุญาตให
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บุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมได เพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวนเนื้อท่ีท่ี

คณะกรรมการเหน็สมควร โดยผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมตองไดรับ

อนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม  แลวแตกรณีเพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวน 

เนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรแมวาจะเกิน กําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืน กรณีท่ีผู

ประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนคนตางดาวเลิกกิจการหรือ โอนกิจการ

ใหแกผูอ่ืน ผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับ อนุญาต

ใหถือ กรรมสิทธ์ิและสวนควบกับท่ีดินนั้นใหแก กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายใน

เวลาสามปนับแตวันท่ีเลิกหรือ โอนกิจการ มิฉะนั้นใหอธิบดีกรมท่ีดินจําหนายท่ีดินและสวนควบ

กับท่ีดินนั้นใหแก กนอ. หรือบุคคลอ่ืนตามประมวล กฎหมายท่ีดิน 

 5.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  คนตางดาวสามารถเชาท่ีดินใน

ประเทศไทยไดตามหลักเกณฑและเงื่อนไข ท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว กลาวคือ 

สามารถทําสัญญาเชาไดไมเกิน 30 ป และเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงสามารถตอสัญญาไดอีกไมเกิน        

30 ป นับแตวันตอสัญญา ตอมาเม่ือวันท่ี 19 พฤษภาคม 2542 รัฐบาลมองเห็นความสําคัญในการ

สนับสนุนการลงทุนในการประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงไดตราพระราชบัญญัติ

การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ข้ึนใชบังคับ เพื่อกําหนด

หลักเกณฑเงื่อนไขแตกตางจากการเชาท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาว 

สําหรับใชเฉพาะกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงคนตางดาว

สามารถเลือกเชาท่ีดินโดยมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร หรือเกินกวาหนึ่งรอยไรก็ได ท้ังนี้หลักเกณฑ

สําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกินหนึ่งรอยไร 

 6.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

แกไขเพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551  คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว          

ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคล คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ี

อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหเขามาใน

ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนนิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา 97 

และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย นิติ

บุคคลท่ีเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  คนตางดาวหรือ             

นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไดนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอน
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เงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา

ตางประเทศ 

 ในอาคารชุดแตละอาคารชุดนั้น คนตางดาวหรือนิติบุคคลจะถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดได

ไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ดังนั้น คนตางดาวสามารถ       

ถือกรรมสิทธ์ิหองชุดไดไมเกินรอยละ 49  ไมวาจะเปนคนตางดาวหรือนิตบุิคคลท่ีกฎหมายถือวา

เปนคนตางดาวรายเดียวหรือหลายรายรวมกันแลว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดในอาคารชุด แต

ละแหงไดไมเกินรอยละ 49 ของพื้นท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ๆ  เนื้อท่ีหรือพื้นท่ีของ

หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดแตละแหงจะมีอยูเทาใด ใหถือตามความเปนจริงขณะท่ีจดทะเบียนเปน

อาคารชุด ใหถือเอาเนื้อท่ีของหองชุดท้ังหมดเปนเกณฑ โดยมิไดคํานึงถึงวาหองชุดแตละหองชุดจะ

มีราคาซ้ือขายตางกันหรือไมเพียงใด ในอาคารชุดแตละแหงยอมมีหองชุดจํานวนหลายหองชุด         

ในแตละหองชุดก็อาจจะมีราคาแตกตางกัน  

 7.  การถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติ

ปโตรเลียมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2514 กฎหมายฉบับนี้ใหรัฐมนตรี  มีอํานาจใหสัมปทานแก

ผูสํารวจหรือผลิตปโตรเลียม โดยใหผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดนับแตไดมีการแกไข

ประมวลกฎหมายท่ีดนิใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได โดยใหผูไดรับ

สัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได นับแตไดมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดินใหคนตางดาว

สามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยไดใน พ.ศ. 2542 โดยผูไดรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

ได ผูท่ีจะขอสัมปทานปโตรเลียมจะตอง เปนบริษัท และ มีทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ อุปกรณ และ

ผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม และในกรณีท่ีผูขอสัมปทานไมมี

ลักษณะครบถวนตามท่ีกลาวมานั้นจะตองมีบริษัทอ่ืนซ่ึงรัฐบาล เช่ือถือและ มีทุน เคร่ืองจักร 

เคร่ืองมือ อุปกรณ และผูเช่ียวชาญ เพียงพอท่ีจะสํารวจผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม และมี

ความสัมพันธในดานทุนหรือการจัดการกับผูขอสัมปทานรับรองท่ีจะใหทุน เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ 

อุปกรณ และผูเช่ียวชาญเพียงพอท่ีจะสํารวจ ผลิต ขายและจําหนายปโตรเลียม การประกอบกิจการ

ปโตรเลียม คณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน 

ท้ังนี้ แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามกฎหมายอ่ืนผูรับสัมปทานโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีไดมา

ไดตอเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ซ่ึงการอนุญาตของคณะกรรมการใหอธิบดีแจงเปน

หนังสือใหผูรับสัมปทานทราบ 

 จากการศึกษากฎหมายการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริมการ

ลงทุนในราชอาณาจักรไทยพบวา กฎหมายอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามาถือครองท่ีดินใน

ราชอาณาจักรไทยได ซ่ึงปริมาณในการถือครองท่ีดินแตละประเภทนั้นจะแตกตางกันข้ึนอยูกับ การ



 112 

ลงทุนหรือการประกอบกิจการของคนตางดาว ในการถือครองท่ีดินแตละประเภทนั้นกฎหมายมีท้ัง

มีท้ังสงเสริมสนับสนุนในการลงทุน และมีขอหามบางประเภทเพื่อกําหนดสิทธิในการถือครอง

ท่ีดินของคนตางดาวไวดังท่ีไดศึกษามาแลวในตอนตน แตท้ังนี้ก็ยังเกิดปญหาในการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวอยู ในปจจุบันมีปญหาการทํานิติกรรมธุรกรรมในลักษณะใหตัวแทนคนตางดาวใน

การการถือครองท่ีดินในราชอาณาจักรไทย โดยอาศัยชองวางของกฎหมายและอาศัยคนไทยเปน

ตัวแทนอําพรางในการเขาถือครองท่ีดินเพราะกฎหมายไทยไมไดเปดเสรีในการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาวไว  ท้ังนี้เพราะท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีคุณคา เปนส่ิงท่ีควรหวงแหนไวใหประชาชนใน

ชาติ เพื่อสรางความม่ันคงใหกับประเทศชาติ แตท้ังนี้ ก็ยังคงมีขอกฎหมายท่ีจะตองมีการแกไข

เปล่ียนแปลงเพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาซ่ึงจะไดเสนอแนะในตอนทาย 

 ถือครองท่ีดินของคนตางดาวในสหพันธรัฐมาเลเซีย   

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของท่ีดินท่ีเกี่ยวกับสิทธิของคนตางดาวใน

การถือครองท่ีดิน  ไวพอจะสรุปไดดังนี้ ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย ท่ีดินและอาคารประเภทอาคาร

หรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิไดราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไม

นอยกวา  250,000 (Ringgit, RM)  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาว 

ถือครองกรรมสิทธ์ิไดโดยราคาของท่ีดินและอาคารนั้นตองไมนอยกวา  250,000 (Ringgirt, RM) 

อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดโดยราคาของหองในอาคารชุดนั้น

ตองมีมูลคาไมนอยกวา  250,000 ริงกิต (Ringgit, RM) (ในบางรัฐเชนรัฐปนัง(Penang)  อาจ

กําหนดใหกําหนดจํานวนข้ันต่ําสูงถึง  750,000  ริงกิต  (Ringgit, RM) อาคารและบานท่ีอยูในเขต

พื้นท่ีท่ีดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น  คนตางดาวจะไมสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได พื้นท่ีอาคาร

ชุด  และพื้นท่ีอาคารท่ีรัฐบาลมาเลเซียสงวนไวนั้น  คนตางดาวจะไมสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได 

 ท่ีดินท่ีใชประกอบธุรกิจ  หรืออุตสาหกรรมท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูใน

เขตคาขาย  คนตางดาวจะถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้นได  ท่ีดินและอาคารตองมีมูลคา

ไมนอยกวา 300,000 ริงกิต (Ringgit, RM) ในท่ีดินประเภทธุรกิจอุตสาหกรรมท่ีรัฐบาลกําหนดนั้น  

คนตางดาวสามารถถือครองโดยอยูภายใตรัฐทองถ่ินท่ีจะเปนผูกําหนดรายละเอียด  และเงื่อนไขใน

การจัดตั้งเปนนิติบุคคล  แตอยางไรก็ตามการถือครองเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้นยัง

ไมไดรับอนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิได ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมจะเปน

เจาของไดดวยการเชา เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป ท่ีดินอ่ืนซ่ึงซ้ือขายไดก็อาจใชเพื่อ

ประโยชนทางอุตสาหกรรมได 

 ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม ในท่ีดินประเภทนี้คนตางดาวจะไมไดอนุญาตใหสามารถถือ

ครองกรรมสิทธ์ิไดยกเวนท่ีดินประเภทดังตอไปนี้ ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการทําปศุสัตว  
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ฟารม  เพื่อการคาโดยการจัดการนั้นใชวิชาการและเทคโนโลยสีมัยใหม ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

เพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการจัดการดานการทองเท่ียว  

โดยในกรณีตองมีคนมาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 49 

 ท่ีดินท่ีกําลังพัฒนา  (Development land) ท่ีดินประเภทนี้เปนท่ีดินท่ีรัฐบาลมาเลเซียนั้น

ไดสงวนไวเพื่อคนชาติมาเลเซียโดยเฉพาะเพื่อพัฒนาเปนแหลงท่ีอยูอาศัย  สถานประกอบการธุรกิจ  

และอุตสาหกรรม  โดยจะอนุญาตใหคนตางดาวเขาทําการถือครองกรรมสิทธ์ิไดในกรณีท่ีคนตาง

ดาวจัดตั้งเปนนิติบุคคลท่ีมีคนชาติมาเลเซียเปนผูรวมทุนไมนอยกวารอยละ 70  ของจํานวนทุนของ

นิติบุคคลนั้น จะสังเกตไดวาการกําหนดประเภทท่ีดินและอาคารของสหพันธรัฐมาเลเซียท่ีหามมิให

คนตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางประเภทนั้น  เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยงท่ี

อยูอาศัยของคนพื้นเมืองท่ีเปนคนช้ันลางและชนช้ันปานกลาง ปองกันการผูกขาด  และปองกันการ

ผันผวนของราคาท่ีดินและบาน  โดยใหคนตางดาวไปซ้ือท่ีดินในบริเวณท่ีมีมูลคาสูงอยูแลว 

 1.  การกําหนดปริมาณของท่ีดิน  หรือการกําหนดสัดสวนท่ีดินสามารถแบงประเภทการ

กําหนดปริมาณท่ีดินได ดังนี ้

  1.1  ท่ีดินและอาคารประเภทอาคารหรือตึกแถว  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10 ของจาํนวนอาคารตอโครงการ 

  1.2  ท่ีดินและอาคารประเภทบานจัดสรร  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง

กรรมสิทธ์ิไดรวมกันไมเกินรอยละ10   ของจํานวนบานตอโครงการ  

  1.3  อาคารชุด  จะอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธ์ิหองไดรวมกันไมเกินรอย

ละ 50 ของจํานวนหองตอหนึ่งโครงการ 

  1.4  ท่ีดินและอาคารท่ีเปนรานคา  หรือตั้งอยูในเขตคาขาย  ท่ีเปนโครงการ  คนตาง

ดาวสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดินนั้นไดไมเกินรอยละ 20 ของพื้นท่ีขายปลีกใน

โครงการ 

 2.  การกําหนดกระบวนการอนุญาตในกรณีคนตางดาวเขาถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐ

มาเลเซียจะมีเงื่อนไข ดังนี้ คือ ในกรณีคนตางดาวตองการซ้ือท่ีดินในทุก ๆ กรณีนั้นตองไดรับ

อนุญาตจากหนวยงานกลาง  หรือคณะกรรมการพิจารณากรลงทุนของคนตางดาว (Foreign 

investment committee)  และหนวยงานท่ีเกี่ยวของในทองถ่ินเสียกอน ในการถือครองกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมนั้น คนตางดาวนั้นตองพิสูจนใหเห็นวาการท่ีตนเองถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินดังกลาวนั้นจะเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ  และการสงออกสินคาของประเทศโดยตองขอ

อนญุาตตอกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอนดําเนินการดวย  (Ministry of International Trade 

and Industry, MITI) ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมนั้น  คนตางดาวตอง
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ขออนุญาตจากกระทรวงการคาและอุตสาหกรรมกอน(Ministry of International Trade and 

Industry, MITI)  โดยตองไดรับใบอนุญาตกอนเร่ิมประกอบกิจการ อยางไรก็ตาม  คนดาวไมอาจ  

ถือครองท่ีดินไดเกินกวาเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว ไดแก กรณีท่ีเปนทรัพยสินทางพาณิชย จะถือ

ครองเปนมูลคาไดไมเกิน 500,000 ริงกิต กรณีท่ีเปนทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย จะตองมีมูลคาไมเกิน 

500,000 ริงกิต (RM) 

 สหพันธรัฐมาเลเซียไดมีการกําหนดประเภทของคนตางดาว ดังตอไปนี้ท่ีจะสามารถ           

เขามามีสิทธิในท่ีดินในประเทศมาเลเซียได จะตองเปนคนตางดาวดังตอไปนี ้

 1.  คนตางดาวนั้นมีถ่ินท่ีอยูอาศัยถาวรในประเทศมาเลเซียและมีคูสมรสในประเทศ

มาเลเซียดวยจะไดรับอนุญาตใหซ้ืออาคารชุดไดในราคาท่ีต่ํากวา 250,000 ริงกิต (Ringgit, RM)    

แตตองไมต่ํากวา 60,000 ริงกิต (Ringgit, RM) 

 2.  ในบางรัฐนั้นจะกําหนดใหคนตางดาวท่ีจะเขามาถือครองท่ีดินไมวากรณีใดตองมี           

ผูรวมทุนเปนคนมาเลเซียไมนอยกวารอยละ 30 

 3.  ในกรณีท่ีคนตางดาวจะเขามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพื้นท่ีท่ีรัฐบาลอนุญาต

จะไดรับอนุญาตใหถือครองกรรมสิทธ์ิได  แตคนตางดาวตองจัดตั้งเปนนิติบุคคลและตองมีทุนจด

ทะเบียนไมนอยกวา 500,000 ริงกิต (Ringgit, RM)  โดยตองทําการขออนุญาตประกอบกิจการ

ดังกลาวตอหนวยงานทองถ่ินซ่ึงมีอํานาจในการพิจารณาเปนรายกรณ ี

 4.  ในกรณีท่ีคนตางดาวตองการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทกําลังพัฒนา  

(Development land) คนตางดาวนั้นตองจัดตั้งเปนนิติบุคคล โดยมีผูรวมทุนเปนคนชาติมาเลเซียไม

นอยกวารอยละ 70 

 เม่ือคนตางดาวเขาซ้ือท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศมาเลเซียนั้นจะถูกหามไมให

ขายภายในระยะเวลา 3 ปนับตั้งแตอนุญาตใหซ้ือเพื่อปองกันการเก็งกําไร สหพันฐรัฐมาเลเซียมี

ขอจํากัดเกี่ยวกับการซ้ือท่ีอยูอาศัยของมาเลเซีย ดังนี ้

 1.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีราคาต่ํากวา 500,000 RM (Ringgit Malaysia) 

 2.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีทางการมาเลเซียสํารองไว  

 3.  หามซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีตั้งอยูในพื้นท่ีทางศาสนาอยางไรก็ตามมาเลเซียใหโอกาส          

นักลงทุนชาวตางชาติถือครองท่ีดินในมาเลเซียเปน บานหลังท่ีสอง เพื่อสรางโอกาสท่ีดีสําหรับ        

นักลงทุน มีแนวทางคือไดเปนเจาของโดยตรงถือครองไดโดยอิสระสามารถสรางอาณาจักรไดมี

สิทธิโดยถูกกฎหมายใชเงินทุนของสถาบันการเงินของตางชาติไดโดยมีข้ันตอนการซ้ือกระทําได

เชนเดียวกับชาวมาเลเซีย  
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 นอกจากนี้สหพันธรัฐมาเลเซียยังมีกฎหมายพิเศษท่ีใชกํากับดูแลการถือครองท่ีดินของ

คนตางดาว ซ่ึงเปนวิชาชีพตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยโดยท่ีตัวแทนและนายหนา

อสังหาริมทรัพยจะตองไดรับใบอนุญาตและจดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือ

นายหนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงสหพันธรัฐมาเลเซียเปนประเทศแรกในอาเซียนท่ีไดออกกฎหมายท่ีใช

กํากับดูแลตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย โดยมีมาตั้งแตป ค.ศ.1981 และสหพันธรัฐมาเลเซียยังมี

กฎหมายครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแกผูประเมินคา

ทรัพยสิน(Valuer or appraiser),ผูบริหารทรัพยสิน(Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) นั้นดวย  

 จากการศึกษาทําใหทราบวาการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม 

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซียนั้น กฎหมายไดใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาว

ในการเขามาถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนหรือประกอบกิจการ ซ่ึงตางก็มีกฎหมายท่ีกําหนดสิทธิและ

กฎหมายในการสงเสริมการลงทุนไวแตกตางกัน ซ่ึงเม่ือไดนํามาเปรียบเทียบกันแลวจะพบวา 

สหพันธรัฐมาเลเซียมีการเปดกวาง และใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวมากกวาการถือครองท่ีดินเพื่อ

การลงทุนในราชอาณาจักรไทย แตท้ังนี้การถือครองท่ีดินในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นไดกําหนดพื้นท่ี 

และจํานวนเงินในการเขามาถือครองท่ีดินแตละประเภทไวอยางชัดเจน และจะเห็นไดวานักลงทุน

ตางดาวไดใหความสนใจเขามาลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซียจํานวนมาก อันเนื่องมาจากสหพันธรัฐ

มาเลเซียมีกําลังแรงงานท่ีมีประสิทธิภาพและสภาพเศรษฐกิจ สังคม การเมืองท่ีม่ันคงและมี

หนวยงานกํากับดูแลการถือครองท่ีดินของคนตางดาวโดยตรงอีกท้ังมีกฎหมายควบคุมและสามารถ

บังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ  

 

ขอเสนอแนะ  

 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม

การลงทุนในราชอาณาจักรไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย ในการศึกษาขางตนผูวิจัยมีขอเสนอแนะ 

ดังนี้  

 ผูวิจัยพบวา กฎหมายการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยมีการ           

หลีกเหล่ียง ระเบียบ วิธีการ ข้ันตอน กฎเกณฑตามกฎหมายในการขออนุญาตถือครองท่ีดินใน

ราชอาณาจักรไทยโดยการอาศัยคนไทยเปนตัวแทนในการเขาถือครองท่ีดินของคนตางดาว โดย  

การทํานิติกรรมธุรกรรมอันมีลักษณะท่ีซับซอนเปล่ียนไปตามสภาพแวดลอมสังคมและวัฒนธรรม 

กลาวคือ การสมรสกับคนไทยแลวใหคูสมรสท่ีเปนคนไทยถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแทน แตสิทธ์ิใน

การใชประโยชนยังเปนของคนตางดาว หรือ การทําธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยอาศัยการจด
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ทะเบียนและมีหลักฐานทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยแตในทางปฏิบัติอํานาจในการ

ควบคุมดูแลเปนของบุคคลตางดวย ดวยสาเหตุดังกลาว ผูวิจัยเห็นวาควรใหมีการรางกฎหมาย

กําหนดโทษเพื่อเอาผิดกับบุคคลตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีรวมกับบุคคลสัญชาติไทยท้ังบุคคล

ธรรมดาและนิติบุคคล อันเปนการกระทําการอันฝาฝนกฎหมายซ่ึงใหมีโทษจําคุกและโทษปรับและ

ใหสามารถบังคับใชได  อีกท้ังในกรณีท่ีบุคคลสัญชาติไทยไดจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาวการ

จดทะเบียนหรือการทําธุรกรรมทางท่ีดินท่ีมูลคาตั้งแต  5  ลานข้ึนไปนั้นจะตองมีการจัดเก็บภาษีท่ี

สูงข้ึนกวาบุคคลสัญชาติไทยท่ีไมจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาว  และใหมีการกําหนดอัตราทุนข้ัน

ต่ําไมนอยกวา  10  ลานบาทในการซ้ือขายท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทย  รวมท้ังหาม

คนตางดาวซ้ือท่ีดินในเขตท่ีกําลังพัฒนาหรือยังไมมีการพัฒนาเพื่อสงวนไวสําหรับประชากรในชาติ  

ท้ังนี้เพื่อเปนการกําหนดกฎเกณฑขอบังคับและเปดโอกาสใหแกคนตางดาวท่ีเขามาถือครองท่ีดิน

เพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยไมวาโดยตนเองหรือกระทําการผานตัวแทน 

 การกําหนดหลักเกณฑการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวในราชอาณาจักร

ไทย ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ท่ีหามคนตางดาวสําหรับ 

การประกอบธุรกิจในบางธุรกิจท่ีใหสําหรับคนไทยเทานั้นท่ีจะทําการลงทุนได การกําหนด

หลักเกณฑการเขามาประกอบธุรกิจของคนตางดาว เชน กิจการท่ีคนไทยไมพรอมในการประกอบ

กิจการและเพื่อสงวนไวสําหรับคนในชาตินั้น ผูวิจัยเห็นวาการสงวนอาชีพหรือการประกอบกิจการ

ของคนตางดาวนั้นเปนผลดีตอคนในชาติ แตการประกอบกิจการบางประเภทท่ีคนไทยไมพรอม

หรือสงวนไวใหคนในชาติจะไมเกิดผลดี หากประชาชนในชาตินั้นขาดความรูความสารถและ

ประสบการณ ผูวิจัยเห็นวาเพื่อเปนการเปดโอกาสในการลงทุนและการประกอบธุรกิจของ              

คนตางดาว และเปนการสงเสริมการลงทุนในประเทศ รวมท้ังยังเปนการแกปญหาการละเมิดตอ

กฎหมายเนื่องจากอาชีพท่ีสงวนหามคนตางดาวทํานั้น กลับเปนท่ีสนในของคนตางดาว การ

ประกอบกิจการจึงไมไดกระทําโดยตนเองแตใชบุคคลท่ีมีสัญชาติไทยกระทําการแทน เพื่อเปน        

การแกปญหาดังกลาว ผูวิจัยเห็นวาควรมีการแกไขเพิ่มขอบัญญัติเกี่ยวกับกิจการท่ีสงวนนั้น           

โดยเปดโอกาสใหคนตางดาวสามารถประกอบกิจการท่ีคนไทยไมพรอมหรือท่ีสงวนไวบางประเภท

ได แตท้ังนี้ในการประกอบกิจการท่ีคนไทยไมพรอมหรือสงวนไวนั้นจะตองมีคนไทยถือหุนใน

กิจการไมกวารอยละ 70 และมีการกําหนดทุนข้ันต่ําในกิจการท่ีสงวนไวจะตองเปนกิจการท่ีมีทุน

ข้ันต่ําไมนอยกวา 10 ลานบาท เพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักรและ

เปนการสงเสริมพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ  แตท้ังนี้ก็ตองรักษาสมดุลและความม่ันคงใน

ราชอาณาจักรไทยดวย  โดยมีการกําหนดอัตราการถือหุนและอัตราทุนข้ันต่ําในการลงทุนไวดวย   
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 การศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวภายใตกฎหมายสงเสริม        

การลงทุน ในราชอาณาจักรไทยนั้นยังไมมีหนวยงานของรัฐท่ีเขามาควบคุมดูแลการถือครองท่ีดิน

ของคนตางดาวอยางเปนรูปธรรม จึงควรใหมีคณะบุคคลหรือบุคคลซ่ึงเปนผูมีวิชาชีพโดยตรงใน

การกํากับการดูแลโดยใหจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายเพื่อมากํากับดูแลการถือครองท่ีดินของคนตางดาว

โดยตรงเพื่อใหสอดคลองกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวในราชอาณาจักรไทยในปจจุบัน 

อยางเชนสหพันธรัฐมาเลเซียมีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพย ดูแลอสังหาริมทรัพย (Estate 

agent) โดยตรงแลวยังครอบคลุมถึงการกํากับอาชีพอ่ืน ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยไดแก           

ผูประเมินคาทรัพยสิน (Valuer or appraiser) ผูบริหารทรัพยสิน (Property manager) และท่ีปรึกษา

อสังหาริมทรัพย (Property consultant) นั้นดวย โดยท่ีตัวแทนและนายหนาอสังหาริมทรัพยจะตอง

ไดรับใบอนุญาตและจดทะเบียนตามกฎหมายกํากับดูแลตัวแทนหรือนายหนาอสังหาริมทรัพย  เพื่อ

เปนการอํานวยความสะดวกและสรางความเช่ือม่ันแกนักลงทุนตางดาว  

 ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม              

พ.ศ. 2542 ไดกําหนดนิยามการเชาไวเฉพาะแตการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีระยะเวลาเกิน 30 ป             

แตไมเกิน 50 ป ซ่ึงผูวิจัยไดพิจารณาถึงผลทางกฎหมาย ท่ีกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหไวเปนพิเศษ แก

สิทธิการเชาอันไดแก  การสรางความม่ันคงใหแกสิทธิการเชา หรือนําไปใชประโยชนเปนประกัน

หนี้ดวยแลว จะพบวาส่ิงตาง ๆ เหลานี้หากไดบังเกิดผลแกสิทธิการเชาตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  นาจะเปนประโยชนแกการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปไดไมนอยและ

ผูวิจัยเห็นวาระยะการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชย 

กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยไวระยะเวลาเกิน 30 

ป แตไมเกิน 50 ป นั้น ผูวิจัยเห็นควรเพิ่มระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวจากเดิม 

ระยะเวลาเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป เนื่องจากสภาพสังคม 

เศรษฐกิจ ในปจจุบันมีการมีการเปล่ียนแปลงและเพื่อใหเปนการดึงดูดคนตางดาวใหเขามาลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยในระยะยาว ประกอบกับใหสอดคลองกับประเทศเพื่อนบาน อยางเชน

สหพันธรัฐมาเลเซียท่ีใหเชาอสังหาริมทรัพย เปนระยะเวลาตั้งแต 30 ป ถึง 99 ป  

 และประการสุดทายผูวิจัยเห็นวา การทําสนธิสัญญาระหวางประเทศ เร่ืองการกําหนด

สิทธิในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนจะเปนการสงเสริมการลงทุนใหกับนักลงทุนตางดาวเขามา

ลงทุนในราชอาณาจักรมากข้ึน ซ่ึงจะเปนผลดีตอเศรษฐกิจของประเทศดวย โดยในสนธิสัญญานั้น

จะตองกําหนดไวอยางแนชัดถึง เงื่อนไขและหลักเกณฑ ในการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

รวมถึงการกําหนดขอบเขตและพื้นท่ีในการทําสนธิสัญญาไวดวย เพื่อเปนการสรางความม่ันคงและ

ดึงดูดนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย 
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