
ประมวลกฎหมายที�ดิน

พ.ร.บ. เขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก
พ.ร.บ. การนคิมอุตสาหกรรม

ตัวอย่างการเป�ดเสรีในการถือกรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ของต่างประเทศ

มลรฐัต่าง ๆ มอํีานาจในการออกกฎหมายการควบคมุการถือครอง
          ที�ดนิของคนต่างดา้วภายในมลรฐัของตนเอง เชน่ 
         มลรฐั Pennsylvania : คนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสทิธิ�
           ในที�ดนิไดไ้มเ่กิน 5,000 เอเคอร ์ขณะที�นติิบุคคลไมม่เีพดานกําหนดไว้

กรณีที�ดินเกษตรกรรม ต้องมกีารรายงานการใชป้ระโยชน ์ยกเวน้
        ที�ดนิที�นอ้ยวา่ 10 เอเคอรห์รอืมผีลผลิตที�ตีมูลค่าไดเ้ป�นเงินตํ�ากวา่
         1,000 เหรยีญสหรฐั

พ.ร.บ. สง่เสรมิการลงทนุ

พ.ร.บ. ป�โตรเลียม

คนต่างด้าวสามารถถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ แต่มเีงื�อนไข
          ในบางกรณี เชน่
         พื�นที�ตรวจสอบและพื�นที�ตรวจสอบพเิศษ : เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
         ซึ�งเป�นคนต่างด้าวอาจต้องสง่ขอ้มูลการใชป้ระโยชนอ์สงัหารมิทรพัย์
       หรอืจัดทํารายงานเกี�ยวกับการทําธุรกรรมด้านอสังหารมิทรพัย์
         ต่อหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง
         พื�นที�เกษตรกรรม : ต้องไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการที�ดนิ
         เกษตรกรรมที�จดัตั�งในท้องถิ�น

 บุคคลธรรมดา สามารถถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ยา่ง
ไมม่ขีอ้กําหนด
 นิติบุคคล ต้องลงทะเบียนในนิติบุคคลต่างด้าวที� Companies 
House และระบุผู้รบัผลประโยชน์ก่อน  จึงจะสามารถถือครอง
กรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ได้

พ.ร.บ. อาคารชุด
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“ การอนุญาตให้คนต่างด้าวเขา้มาถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทย ”
               ป�จจุบนัคนต่างดา้วหรอืบุคคลธรรมดาซึ�งไมม่สีญัชาติไทย และนติิบุคคลต่างดา้วหรอืนิติบุคคลที�ถือหุน้โดยคนต่างด้าวเกินกวา่
รอ้ยละ 49 ของทนุจดทะเบยีน สามารถเขา้มาถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยได้ตามกฎหมายต่าง ๆ ที�เกี�ยวขอ้ง 
โดยมวีตัถปุระสงค์สาํคัญในการสง่เสรมิการลงทนุในประเทศและเพื�อใชป้ระโยชนเ์ป�นที�อยูอ่าศัย โดยมเีงื�อนไข ดงันี�

นําเงินเขา้มาลงทนุ 40 ล้านบาท ในธุรกิจหรอืกิจการตามที�กําหนด
และมรีะยะการลงทนุไมน้่อยกวา่ 5 ป� โดยมวีตัถปุระสงค์เพื�อใชที้�ดนิ
เป�นที�อยูอ่าศัยขนาด 1 ไร ่ภายในพื�นที�ที�กําหนด

ผู้ได้รบัการส่งเสรมิจะได้รบัอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ�ในที�ดิน
เพื�อประกอบกิจการที�ได้รบัการส่งเสรมิการลงทุน

กฎหมายป�จจุบนั

ผูป้ระกอบกิจการในเขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพเิศษมสีทิธถืิอกรรมสทิธิ�
ในที�ดินภายในเขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพเิศษ เพื�อการประกอบกิจการ
ที�ได้รบัอนญุาต

ผูร้บัสมัปทานถือกรรมสทิธิ�ในที�ดนิไดเ้ท่าที�จาํเป�น

ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบพาณิชยกรรม อาจได้รบัอนญุาต
ใหถื้อกรรมสทิธิ�ในที�ดินในนิคมอุตสาหกรรมหรอืในเขตประกอบการ
เสร ีแล้วแต่กรณี เพื�อประกอบกิจการได้

ถ้าเป�นคนต่างด้าวตามเงื�อนไข เชน่ ต้องไดร้บัอนญุาตใหม้ถิี�นที�อยู่
ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมอืง เป�นต้น สามารถถือ
กรรมสทิธิ�ในหอ้งชุดได ้แต่ต้องไมเ่กินรอ้ยละ 49 ของเนื�อที�ของหอ้งชุด
ทั�งหมดในอาคารชุดนั�น

       จากตัวอยา่งประเทศที�มกีารเป�ดเสรใีนการถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย์
ของคนต่างด้าวข้างต้น สามารถแบ่งได้เป�น 2 ประเด็นหลัก คือ

คนต่างด้าวสามารถถือครองกรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ได้
         แต่ต้องแสดงรายงานวตัถปุระสงค์ จาํนวนเงินลงทนุและแหล่งที�มา
        ของเงินลงทนุในการถือครองอสงัหารมิทรพัยต่์อธนาคารกลาง
          หรอืกระทรวงการคลัง ยกเวน้กรณีเป�นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
         ที�ไมเ่กิน 15 ล้านยูโร ไมต้่องแสดงรายการดงักล่าว

      เมื�อเทียบกับประเทศไทยที�มีขนาดเศรษฐกิจและขนาดพื�นที�ที�เล็กกว่า
มีกําลังซื� ออสังหาริมทรัพย์และการจัดเก็บภาษีที� ตํ�ากว่า  ดังนั�น  หาก
ประเทศไทยเป�ดให้คนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธิ�ในที�ดินได้อย่างเสรี
อาจทําให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองกรรมสิทธิ�ที� ดินได้ง่ายกว่าและ
อาจกระทบต่อการเข้าถึงอสังหารมิทรพัย์ของคนในประเทศ

 ด้านขนาดเศรษฐกิจและสภาพภูมิประเทศที�มีขนาดใหญ่ และมีกําลังซื�อ1.
        อสังหารมิทรพัย์ที�สูง
   2. มีโครงสรา้งและการจัดเก็บภาษีจากอสังหารมิทรพัย์ที�สูง

สว่นการวเิคราะห์ ขอ้เสนอแนะ
       ประเทศไทยอาจเป�ดให้คนต่างด้าวเข้าถือกรรมสิทธิ�
ในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้อยา่งเสรแีต่ควรคํานึงถึงประเด็น ดังนี� 

    2. ผลกระทบและประโยชน ์ที�จะเกิดขึ�นต่อประเทศไทย เชน่
      ด้านรายได้ของรัฐบาล  การเข้าถึงทรัพยากรและ
        แหล่งเงินทุนของนักลงทุนในประเทศ หรอืความมั�นคง
         ของประเทศ

 ความพรอ้มของประเทศไทย โดยพจิารณาจากขนาดเศษรฐกิจ1.
      สภาพภูมิประเทศ  และกําลังซื� ออสังหาริมทรัพย์ของ
        คนในประเทศ

จดัทําโดย นางสาวธัญญมาศ เอียดทุ่งคา
(อดีต) นักศึกษาฝ�กงานกองนโยบายภาษี สาํนักงานเศรษฐกิจการคลัง
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การอนุญาตให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองกรรมสิทธิ�ในอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายป�จจุบัน
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2 มาตรา 27 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสรมิการลงทนุ พ.ศ. 2520 
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กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ์ วธิกีาร และเงื�อนไข การไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใชเ้ป�นที�อยูอ่าศัยของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 

3 มาตรา 65 ประกอบกับมาตรา 69 แหง่พระราชบญัญติัป�โตรเลียม พ.ศ. 2514

พระราชบญัญัติสง่เสรมิการลงทนุ พ.ศ. 2520
               ผูไ้ด้รบัการสง่เสรมิจะไดร้บัอนญุาตใหถื้อกรรมสทิธิ�ในที�ดนิเพื�อประกอบกิจการที�ไดร้บัการสง่เสรมิการลงทนุ
ตามจาํนวนที�คณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุพจิารณาเหน็สมควร ทั�งนี� หากภายหลังมกีารเลิกกิจการที�ไดร้บัการสง่เสรมิ
หรอืโอนกิจการนั�นใหแ้ก่ผูอื้�น  กรณทีี�ผูไ้ดร้บัการสง่เสรมิซึ�งเป�นคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายที�ดนิ ต้องจาํหนา่ยที�ดินที�ได้
รบัอนุญาตใหถื้อกรรมสทิธิ�ภายใน 1 ป�นบัแต่วนัที�เลิกหรอืโอนกิจการ2

4 มาตรา 44 แหง่พระราชบญัญติัการนคิมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย พ.ศ. 2522

“ การอนุญาตให้คนต่างด้าวเขา้มาถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทย ”

     ป�จจุบันคนต่างด้าวหรอืบุคคลธรรมดาซึ�งไม่มีสัญชาติไทย และนิติบุคคลต่างด้าวหรอืนิติบุคคลที�ถือหุน้โดยคนต่างด้าว
เกินกว่ารอ้ยละ 49 ของทุนจดทะเบียน สามารถเข้ามาถือครองกรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ในประเทศไทยได้ตามกฎหมาย
ต่าง ๆ ที�เกี�ยวข้อง โดยมีวัตถุประสงค์สาํคัญในการส่งเสรมิการลงทุนในประเทศและการมีที�อยู่อาศัยของคนต่างด้าว ดังนี�

ประมวลกฎหมายที�ดิน
               กรณคีนต่างด้าวนาํเงินเขา้มาลงทนุ 40 ล้านบาท ในธุรกิจหรอืกิจการตามที�กําหนด เชน่ พนัธบตัรรฐับาลไทย
ลงทนุในทนุเรอืนหุน้ของนติิบุคคลที�ไดร้บัการสง่เสรมิการลงทนุตามกฎหมายวา่ดว้ยการสง่เสรมิการลงทนุ เป�นต้น
มีระยะการลงทุนไม่น้อยกว่า 5 ป� โดยมีวัตถุประสงค์เพื�อซื�อที�ดินใชเ้ป�นที�อยู่อาศัยขนาด 1 ไร ่ ทั�งนี� ที�ดินดังกล่าว
ต้องอยูภ่ายในเขตกรงุเทพมหานคร เขตเมอืงพทัยา หรอืเขตเทศบาล หรอือยูภ่ายในบรเิวณที�กําหนดเป�นเขตที�อยูอ่าศัย
ตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมอืงและต้องอยูน่อกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภัยในราชการทหาร

1

พระราชบญัญัติป�โตรเลียม พ.ศ. 2514
               เพื�อประโยชนใ์นการประกอบกิจการป�โตรเลียม ใหค้ณะกรรมการป�โตรเลียมมอํีานาจอนญุาตใหผู้ร้บัสมัปทาน
ถือกรรมสทิธิ�ในที�ดินได้เท่าที�จาํเป�น3

    ป�จจุบนัได้มแีนวคิดในการผอ่นปรนเงื�อนไขการเป�นเจา้ของกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการอยูอ่าศัยของคนต่างดา้วในประเทศไทย 

พระราชบญัญัติการนคิมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522

              ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบพาณิชยกรรม (ผู้ประกอบการฯ) อาจได้รบัอนุญาตใหถื้อกรรมสทิธิ�
ในที�ดินในนิคมอุตสาหกรรมหรอืในเขตประกอบการเสร ีแล้วแต่กรณี เพื�อประกอบกิจการได้ตามจาํนวนเนื�อที�
ที�คณะกรรมการการนคิมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทยเหน็สมควร กรณผีูป้ระกอบการฯ เป�นคนต่างด้าวมกีารเลิกกิจการ
หรอืโอนกิจการใหแ้ก่ผูอื้�น ผูป้ระกอบการฯ  ต้องจาํหนา่ยที�ดนิที�ไดร้บัอนญุาตใหถื้อกรรมสทิธิ�และสว่นควบกับที�ดนินั�น
ใหแ้ก่ การนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย หรอืผู้รบัโอนกิจการ แล้วแต่กรณี ภายใน 3 ป�นับแต่วันที�เลิกหรอื
โอนกิจการ 4

โดยมวีตัถปุระสงค์สาํคัญเพื�อสง่เสรมิใหช้าวต่างชาติมทีี�อยูอ่าศัย เพื�อรองรบันโยบายสง่เสรมิการลงทนุจากต่างประเทศและนโยบาย
สง่เสรมิการท่องเที�ยวของรฐับาล โดยบทความนี�จะศึกษาเกี�ยวกับขอ้กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกับการอนุญาตใหค้นต่างด้าวเขา้มาถือครอง
กรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสถานการณ์การโอนกรรมสทิธิ�หอ้งชุดของคนต่างดา้วในป�จจุบนั ตัวอยา่งการเป�ดเสรใีนการถือกรรมสทิธิ�
ในอสงัหารมิทรพัยข์องต่างประเทศ การวเิคราะหค์วามแตกต่างบางประการของประเทศที�เป�ดเสรใีนการถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย์
กับประเทศไทย และขอ้ดีขอ้เสยีเบื�องต้นต่อประเทศที�เป�ดเสรใีนการถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย ์และขอ้เสนอแนะ



6 มาตรา 19 ประกอบกับมาตรา 19 ทว ิแหง่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522
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               คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ�งกฎหมายถือวา่เป�นคนต่างดา้ว อาจถือกรรมสทิธิ�ในหอ้งชุดได ้ถ้าเป�นคนต่างด้าว
ตามเงื�อนไข เชน่ ต้องได้รบัอนญุาตใหม้ถิี�นที�อยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมอืง หรอื ไดร้บัอนญุาต
ใหเ้ข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสรมิการลงทุน เป�นต้น ทั�งนี� เมื�อรวมกันแล้วต้องไม่เกิน
อัตรารอ้ยละ 49 ของเนื�อที�ของหอ้งชุดทั�งหมดในอาคารชุดนั�น6

คนไทย

คนตางดาว

คนไทย

คนตางดาว

จีน

เมียนมา

สหรัฐอเ…

รัสเซีย

ไตหวัน

               จากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสงัหารมิทรพัยธ์นาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) 
พบวา่ ในชว่งไตรมาส 3 ของป� พ.ศ. 2567 มกีารโอนกรรมสทิธิ�หอ้งชุดของคนต่างดา้ว 
3,756  หนว่ย หรอืคิดเป�นมูลค่า 18,571 ล้านบาทโดยเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 11.6 และรอ้ยละ 8.9
ตามลําดบั เมื�อเทียบกับชว่งเวลาเดียวกันของป�ก่อน โดยเมื�อพจิารณาสดัสว่นจาํนวนหนว่ย
และมูลค่าการโอนกรรมสทิธิ�หอ้งชุดของคนต่างดา้วเทียบกับจาํนวนการโอนกรรมสทิธิ�
ทั�งหมดพบวา่ มสีดัสว่นรอ้ยละ 12.0 และรอ้ยละ 23.4 ตามลําดบั ซึ�งจาํนวนหนว่ยการโอน
กรรมสทิธิ�ปรบัตัวเพิ�มขึ�นจากไตรมาส 3 ป� 2566

สัดส่วนจาํนวนหน่วย สัดส่วนมูลค่า

               อยา่งไรก็ดี เมื�อพจิารณาสญัชาติของคนต่างดา้วที�มกีารโอนกรรมสทิธิ�
หอ้งชุดพบวา่ คนต่างด้าวที�มสีญัชาติจนีมสีดัสว่นมูลค่าการโอนกรรมสทิธิ�หอ้งชุด
สงูสดุ (รอ้ยละ 39.3) รองลงมา คือ เมยีนมา (รอ้ยละ 10.6) ไต้หวนั (รอ้ยละ 6.2)
รสัเซยี (รอ้ยละ 5.3)   และสหรฐัอเมรกิา (รอ้ยละ 4.5) ตามลําดับ  ซึ�งจงัหวดั  
ที�มจีาํนวนหน่วยโอนกรรมสทิธิ�หอ้งชุดของคนต่างด้าว 5 อันดับแรก ได้แก่  
กรุงเทพมหานคร ชลบุร ี ภเูก็ต เชยีงใหม ่และสมุทรปราการ ตามลําดับ

11 .6%

88.4% 78.9%

21.1%

39.3%

10.6%

4.5%

5.3%

6.2%

ที�มา  :  ข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  ธอส .  
         ณ  ไตรมาส  3  ของป�  พ .ศ .  2567

8 กฎหมาย The Agricultural Foreign Investment Disclosure Act (AFIDA) 

ที�มา  :  ข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  ธอส .  
         ณ  ไตรมาส  3  ของป�  2567

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

สถานการณ์การโอนกรรมสิทธิ�ห้องชุดของคนต่างด้าวในป�จจุบัน

ตัวอย่างการเป�ดเสรี ในการถือกรรมสิทธิ� ในอสังหาริมทรัพย์ของต่างประเทศ

มลรฐัต่าง ๆ มอํีานาจในการออกกฎหมายการควบคมุการถือครองที�ดนิของคนต่างดา้วภายใน
มลรฐัของตนเอง ภายใต้มาตรการทางกฎหมายของรฐับาลกลาง เชน่

 มลรฐั Pennsylvania : คนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสทิธิ�ในที�ดนิไดไ้มเ่กิน 5,000 เอเคอร์1.
          ขณะที�นิติบุคคลไมม่เีพดานกําหนดไว ้
      2. มลรฐั New York : ไมม่ขีอ้กําหนดหา้มในการถือครองกรรมสทิธิ�ที�ดิน สาํหรบัคนต่างดา้ว
         ที�เป�นบุคคลธรรมดาหรอืนิติบุคคล7

ทั�งนี� กรณีที�ดินเกษตรกรรมต้องมกีารรายงานการใชป้ระโยชน ์โดยที�ดนิที�ต้องรายงานหมายความถึง    
ที�ดินที�มกีารใชภ้ายใน 5 ป� สาํหรบัการทําไรน่า ปศุสตัว ์ป�าไม ้หรอืผลิตภัณฑ์จากป�าไม ้แต่ไมร่วมถึง
ที�ดินที�น้อยวา่ 10 เอเคอร ์หรอืมผีลผลิตที�ตีมูลค่าไดเ้ป�นเงินตํ�ากวา่ 1,000 เหรยีญสหรฐั 8

7 สบืค้นจาก จเร จารวุงัสนัติ. (2551). การกําหนดสทิธใินที�ดนิของคนต่างชาติ.

พระราชบญัญัติเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561

5

               ผูป้ระกอบกิจการในเขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพเิศษมสีทิธถืิอกรรมสทิธิ�ในที�ดนิภายในเขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพเิศษ
เพื�อการประกอบกิจการที�ไดร้บัอนญุาต โดยไดร้บัการยกเวน้จากการจาํกัดสทิธขิองคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด
ทั�งนี� ใหเ้ป�นไปตามหลักเกณฑ์ วธิกีาร และเงื�อนไขที�คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออกประกาศกําหนด

5 มาตรา 49 แหง่พระราชบญัญติัเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561
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คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ได้ แต่มีเงื� อนไขในบางกรณี เช่น 

รฐับาลท้องถิ�นมอํีานาจในการบรหิารราชการสว่นท้องถิ�นและการออกกฎหมายในระดบัท้องถิ�น
ซึ�งรวมถึงขอ้กําหนดในกรรมสทิธิ�ที�ดินของคนต่างดา้ว

 พื�นที�ตรวจสอบและพื�นที�ตรวจสอบพเิศษ   : เจา้ของอสงัหารมิทรพัยซ์ึ�งเป�นคนต่างดา้วอาจต้อง1.
             สง่ขอ้มูลการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัยห์รอืจดัทํารายงานเกี�ยวกับการทําธุรกรรมดา้นอสงัหารมิทรพัย์
            ต่อหนว่ยงานที�เกี�ยวขอ้ง ตามกฎหมายวา่ด้วยการแลกเปลี�ยนเงินตราต่างประเทศและการค้าต่างประเทศ
           หรอืกฎหมายอื�น ๆ   ทั�งนี� การโอนดังกล่าวไมจ่าํเป�นต้องไดร้บัอนมุติัโดยรฐับาลญี�ปุ�น12

10

 2. พื�นที�เกษตรกรรม   : ต้องไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการที�ดนิเกษตรกรรมที�จดัตั�ง
     ในท้องถิ�น (คณะกรรมการฯ) ทั�งนี� ต้องเป�นไปตามหลักเกณฑ์ที�คณะกรรมการฯ กําหนด13

10 สบืค้นจากเวบ็ไซต์ https://oia.coj.go.th/th/content/category/detail/id/8/cid/8058/iid/93778

12 สบืค้นจากเวบ็ไซต์ https://iclg.com/practice-areas/real-estate-laws-and-regulations/japan

13 สบืค้นจากเวบ็ไซต์ https://www.loc.gov/resource/llglrdppub.2019670185/?sp=1&st=slideshow#slide-18

คนต่างด้าวสามารถถือครองกรรมสิทธิ�ในอสังหารมิทรพัย์ได้ แต่ต้องแสดงรายงาน 
วตัถปุระสงค์ จาํนวนเงินลงทนุและแหล่งที�มาของเงินลงทนุในการถือครองอสงัหารมิทรพัย์
ต่อธนาคารกลางหรอืกระทรวงการคลัง ยกเว้นกรณีเป�นการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์
ที�ไม่เกิน 15 ล้านยูโร ไม่ต้องแสดงรายการดังกล่าว14

14 สบืค้นจาก สาํนกักฎหมาย สาํนกังานเศรฐกิจการคลัง. (ม.ป.ป.). ขอ้มูลกฎหมายต่างประเทศเกี�ยวกับการใชป้ระโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัย ์เพื�อประกอบการพจิารณารา่งพระราชบญัญติั
วา่ดว้ยทรพัยอิ์งสทิธ ิพ.ศ. ...

11

11 พื�นที�ตรวจสอบ หมายถึง พื�นที�ภายในระยะประมาณ 1,000 เมตรจากสิ�งอํานวยความสะดวกที�สาํคัญ เชน่ สิ�งอํานวยความสะดวกของกองกําลังป�องกันตนเองของญี�ปุ�น เป�นต้น
รวมถึงพื�นที�หมูเ่กาะที�อยูห่า่งไกล กรณพีื�นที�ตรวจสอบพเิศษ หมายถึง พื�นที�ที�ถกูกําหนดมาจากพื�นที�ตรวจสอบใหเ้ป�นพื�นที�ที�มคีวามสาํคัญพเิศษ

การวิเคราะห์ความแตกต่างบางประการของประเทศที� เป�ดเสรี ในการถือครองกรรมสิทธิ�
ในอสังหาริมทรัพย์ กับประเทศไทย

GDP

GDP/CAPITA

ขนาดพื�นที�

(พนัล้านดอลลารส์หรฐั)  0.545 3.73 30.343.28 4.39

ที�มา  :  IMF (October  2024)  
          15  Indicators ,1980 -  2029

7,750 54,280 49,530 35,610(ดอลลารส์หรฐั) 89,680
(กิโลเมตร) 513,120 243,610 551,695  377,975 9,631,420

               เมื�อพจิารณาถึงตัวอยา่งประเทศอันได้แก่ ประเทศอังกฤษ ประเทศฝรั�งเศส สหรฐัอเมรกิา และประเทศญี�ปุ�น ที�เป�ดใหค้นต่างด้าว
สามารถเขา้ถือกรรมสทิธิ�ไดอ้ยา่งเสร ีสามารถแบง่ไดเ้ป�น 2 ประเดน็หลัก ไดแ้ก่ 
             ประเด็นแรก ดา้นขนาดเศรษฐกิจ รายไดต่้อหวัซึ�งสะท้อนกําลังซื�ออสงัหารมิทรพัยข์องคนในประเทศ และสภาพทางภมูปิระเทศ 
โดยพจิารณาจาก GDP GDP/CAPITA และขนาดพื�นที� ตามลําดบั พบวา่ สหรฐัอเมรกิามขีนาดเศรษฐกิจและภมูปิระเทศที�ใหญ ่ม ีGDP 
ที� 30.34 พนัล้านดอลลารส์หรฐั และขนาดพื�นที�ประมาณ 9,631,420 กิโลเมตร รวมถึง GDP/CAPITA ที�สงูถึง 89,680 ดอลลารส์หรฐั
(อันดับที� 6 ของโลก)  นอกจากนี�  ประเทศอังกฤษ  ประเทศฝรั�งเศส  และประเทศญี�ปุ�น   ม ีGDP/CAPITA ที�สงู เชน่เดยีวกัน โดยเป�นอันดบั
ที� 20 22 และ 36 ของโลก ตามลําดับ เมื�อเทียบกับประเทศไทยที�มขีนาดเศรษฐกิจและภมูปิระเทศที�เล็กกวา่ โดยม ีGDP ที�  0.545 พนัล้าน
ดอลลารส์หรฐั และขนาดพื�นที�ประมาณ 513,120 กิโลเมตร ประกอบกับ GDP/CAPITA ที�ตํ�า อยูที่�  7,750 ดอลลารส์หรฐั (อันดับที� 30
ของโลก จาก 192 ลําดับ)

 บุคคลธรรมดาที�เป�นคนต่างดา้วถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ยา่งไมม่ขีอ้กําหนด

นิติบุคคลต่างด้าวต้องลงทะเบียนในนิติบุคคลต่างด้าวที� Companies House และ
ระบุผูร้บัผลประโยชน์ก่อน  จงึจะสามารถถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้9

9 สบืค้นจาก chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://tile.loc.gov/storage-services/service/ll/llglrd/2023555905/2023555905.pdf



15 สบืค้นจาก ศิรพิร สจัจานนัท์ และคณะ. (2552). โครงการศึกษาสภาพป�ญหาการถือครองอสงัหารมิทรพัยข์องคนต่างดา้วในประเทศไทย ระยะที�2.
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               จากการวเิคราะหต์ามขอ้มูลที�กล่าวไปขา้งต้นในประเดน็ของขนาดเศรษฐกิจและการจดัเก็บภาษี หากประเทศไทยเป�ดให้
คนต่างดา้วสามารถถือกรรมสทิธิ�ในที�ดินไดอ้ยา่งเสร ีอาจทําใหค้นต่างดา้วเขา้มาถือครองกรรมสทิธิ�ที�ดนิไดง่้ายกวา่และ
อาจกระทบต่อการเขา้ถึงอสงัหารมิทรพัยข์องคนในประเทศ เมื�อเทียบกับประเทศอังกฤษ ประเทศฝรั�งเศส สหรฐัอเมรกิา 
และประเทศญี�ปุ�น

ข้อดี ข้อเสีย

สรา้งการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ
         ผา่นการใชจ้า่ยและการลงทนุของชาวต่างชาติที�เขา้มา
        ถือกรรมสทิธิ�ที�ดินเพื�ออยูอ่าศัย หรอืประกอบกิจการ
         ในประเทศ

ส่งเสรมิใหน้ักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศ 
           อันสง่ผลดีต่อภาคการจา้งงาน รวมถึงเกิดการแพรก่ระจาย
         ความรูก้ารใชเ้ทคโนโลยใีหม ่ๆ นาํไปสูก่ารพฒันาความรู ้
          และอุตสาหกรรมในประเทศ

อาจเกิดการซื�อเพื�อการเก็งกําไรและค้าอสงัหารมิทรพัย์
        อันส่งผลใหร้าคาอสังหารมิทรพัย์ในประเทศสูงกว่า
         ความเป�นจรงิ ดังตัวอยา่งที�เกิดขึ�นในประเทศแคนาดา  
            ทําใหร้ฐับาลประกาศยกเลิกใหค้นต่างดา้วเขา้ถือกรรมสทิธิ�
               ในอสงัหารมิทรพัยช์ั �วคราว        เนื�องมาจากพื�นที�อสงัหารมิทรพัย์
         มจีาํกัด ทําใหผู้ม้รีายไดน้อ้ยในประเทศไมส่ามารถเขา้ถึง     
          การเป�นเจา้ของกรรมสทิธิ�อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้จนเกิดเป�น
         การเชา่อยูอ่าศัยกับเจา้ของชาวต่างชาติ

             ประเด็นที�สอง โครงสรา้งและการจดัเก็บภาษีจากอสงัหารมิทรพัย ์ พบวา่ ประเทศต่าง ๆ มกีารจดัเก็บภาษีในการได้มา
ซึ�งอสังหารมิทรพัย์ที�สูง ยกตัวอย่างเช่น ประเทศญี�ปุ�น มีการเก็บภาษีสาํหรบัการถือครองอสังหารมิทรพัย์ ดังนี� (1) ภาษี
ทรพัย์สินถาวรที�รอ้ยละ 1.4 ของราคาประเมินที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง (ราคาประเมินฯ) (2) ภาษีการวางผังเมืองที�รอ้ยละ 0.3
ของราคาประเมนิฯ และภาษีการโอนกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี� (1) ภาษีการจดทะเบยีนที�รอ้ยละ 0.4 - 2 ของราคาซื�อขาย
(2) ภาษีการได้รบัอสงัหารมิทัพย ์แบง่เป�นที�อยูอ่าศัยรอ้ยละ 3 และประเภทอื�น ๆ ที�รอ้ยละ 4 ของราคาซื�อขาย (3) ภาษีการเปลี�ยนมอื
อสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 8 ของราคาซื�อขาย (เฉพาะสิ�งปลกูสรา้ง) (4) ภาษีกําไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยที์�รอ้ยละ 15 หรอื
รอ้ยละ 30 ของราคาซื�อขายใหแ้ก่สว่นกลางและรอ้ยละ 5 หรอืรอ้ยละ 9 ของราคาซื�อขายใหแ้ก่ท้องถิ�น แล้วแต่กรณ ีและผูข้าย
อสงัหารมิทรพัยต้์องนาํรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัยไ์ปคํานวณภาษีเงินได ้โดยภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาเสยีที�รอ้ยละ 5 - 40
ของรายได้สุทธ ิและกรณีภาษีเงินได้นิติบุคคลที�รอ้ยละ 19 หรอืรอ้ยละ 23.2 ของกําไรสุทธ ิขึ�นกับขนาดธุรกิจ เมื�อเทียบกับ
ประเทศไทยที�มกีารเก็บอัตราภาษีอยูใ่นระดับตํ�า ประกอบดว้ย (1) อากรแสตมป�รอ้ยละ 0.5 ของราคาซื�อขายหรอืราคาประเมนิฯ
ขึ�นกับมูลค่าใดสงูกวา่ หรอืภาษีธุรกิจเฉพาะที�รอ้ยละ 3.3 ของราคาซื�อขาย แล้วแต่กรณี (2) ค่าจดทะเบยีนการโอนที�รอ้ยละ 2
ของราคาประเมนิฯ (3) ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสรา้ง แบง่ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ เชน่ เกษตรกรรมอยูที่�รอ้ยละ 0.01 - 0.1
ของราคาประเมนิฯ เป�นต้น และผูข้ายอสงัหารมิทรพัยต้์องนาํรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยไ์ปคํานวณภาษีเงินได ้โดยภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาเสยีที�รอ้ยละ 0 - 35 ของรายได้สทุธ ิและกรณภีาษีเงินไดน้ติิบุคคลเสยีที�รอ้ยละ 20 ของกําไรสทุธ ิ    
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การวิเคราะห์ข้อดีและข้อเสีย  หากประเทศไทยอนุญาตให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครอง
กรรมสิทธิ� ในอสังหาริมทรัพย์ไ ด้ โดยเสรี

รฐับาลมีรายรบัภาษีที�สูงขึ�นจากกําไรที�เกิดขึ�นจาก
           นกัลงทนุต่างชาติ ทําใหม้งีบประมาณในการพฒันาประเทศ
       ที�สูงขึ�น แม้ในระยะสั�นมีการออกมาตรการลดหย่อน  
        หรอืยกเวน้ภาษีต่าง ๆ ใหแ้ก่นกัลงทนุต่างชาติ

รฐับาลมรีายไดจ้ากภาษีและค่าธรรมเนยีมที�เกี�ยวขอ้งกับ  
        อสังหารมิทรพัย์เพิ�มขึ�น จากเดิมที�มีการทําธุรกรรม
          อําพรางเพื�อหลี�กเลี�ยงกฎหมาย

เป�นการกระตุน้ใหเ้กิดการนาํเงินเขา้มาลงทนุในประเทศ
         สง่ผลใหด้ลุการชาํระเงินระหวา่งประเทศดีขึ�น และหาก
        นักลงทุนต่างชาติมีการผลิตเพื�อการส่งออก ทําให้
           บญัชเีดินสะพดัปรบัตัวเพิ�มขึ�น

อาจเป�นการเป�ดโอกาสให้ชาวต่างชาติเข้าถึงพื�นที�
        ที�อาจกระทบต่อความมั�นคงของประเทศ

อาจมกีารใชป้ระโยชน์เพื�อการอพยพของคนต่างถิ�น 
          กระทบต่อโครงสรา้งประชากรในประเทศ

บรรษัทขา้มชาติหลายรายมกักูย้มืเงินจากแหล่งเงินทนุ
        ในประเทศที�จะมาลงทนุ ทําใหเ้กิดการแยง่ทรพัยากร
         จากนกัลงทนุในประเทศ ซึ�งอาจสง่ผลใหอั้ตราดอกเบี�ย
          เพิ�มขึ�น



ข้อเสนอแนะ

*ขอ้คิดเห็นใด ๆ  ในวารสารเป�นความเห็นสว่นตัวของผูเ้ขยีน ไมถื่อเป�นความเห็นของหนว่ยงาน

โดย : นางสาวธัญญมาศ เอียดทุ่งคา

สาํหรับคําแนะนาํ

นายป�ณณ์               อนันอภิบุตร              
นางสาวเอม            เจริญทองตระกูล
นายพงศกร            แก้วเหล็ก

ผู้ เชี�ยวชาญเฉพาะด้านพัฒนาโครงสร้างระบบภาษี
ผู้ อํานวยการส่วนนโยบายภาษีท้องถิ�นและรายได้ อื� น

ผู้เขียนขอขอบคุณ

(อดีต) นักศึกษาฝ�กงาน กองนโยบายภาษี สาํนักงานเศรษฐกิจการคลัง
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              จากการพจิารณาถึงความแตกต่างบางประการของประเทศที�เป�ดเสรใีนการถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยกั์บประเทศไทย
และ ขอ้ดีและขอ้เสยีต่อประเทศไทย หากมกีารอนญุาตใหค้นต่างดา้วเขา้มาถือครองกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยไ์ด้โดยเสร ี
ผูเ้ขยีนมคีวามเหน็ ดังนี� ป�จจุบนัประเทศไทยมกีฎหมายหลายฉบบัที�ใหส้ทิธคินต่างดา้วสามารถถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย์
เพื�อวตัถปุระสงค์ใดวตัถปุระสงค์หนึ�งแบบมเีงื�อนไข อยา่งไรก็ด ีประเทศไทยอาจเป�ดใหค้นต่างดา้วเขา้ถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัย์
ได้อยา่งเสรหีากแต่ควรคํานงึถึง (1) ความพรอ้มของประเทศไทย โดยพจิารณาจากขนาดเศรษฐกิจและสภาพภมูปิระเทศ รวมถึง
GDP/CAPITA ที�สะท้อนกําลังซื�ออสงัหารมิทรพัยข์องคนในประเทศ เนื�องจากการเขา้มาซื�ออสงัหารมิทรพัยข์องคนต่างด้าว
อาจจะสง่ผลใหภ้าคอสงัหารมิทรพัยแ์ละเศรษฐกิจในภาพรวมมคีวามผนัผวนที�สงู ซึ�งอาจทําใหร้าคาอสงัหารมิทรพัยภ์ายในประเทศ
ปรบัตัวสงูขึ�น กระทบต่อการเขา้ถึงอสงัหารมิทรพัยข์องคนในประเทศ ดงัที�เกิดในประเทศแคนาดา จนทําใหร้ฐับาลต้องประกาศยกเลิก
ใหค้นต่างด้าวเขา้ถือกรรมสทิธิ�ในอสงัหารมิทรพัยช์ั �วคราว (2) ผลกระทบและประโยชนที์�จะไดร้บั ควรคํานงึถึงประโยชนที์�จะเกิดขึ�น
ต่อประเทศไทย เชน่ เกิดการใชจ้า่ยและการลงทนุภายในประเทศมากขึ�น อันสง่ผลดต่ีอผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศไทย รฐับาลมรีายได้
มากขึ�นจากภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  ที�เกี�ยวขอ้งกับการลงทนุและการครอบครองอสงัหารมิทรพัย ์เป�นต้น รวมถึงผลกระทบ
ในบางประเด็น เชน่ อาจเป�นการเป�ดโอกาสใหค้นต่างถิ�นอพยพเขา้มาในประเทศหรอืมกีารแยง่ทรพัยากรและแหล่งเงินทนุจากนกัลงทนุ
ในประเทศ เป�นต้น

         นอกจากนี� อาจมีการกําหนดเงื�อนไขการเข้าถึงอสังหารมิทรพัย์ในบางพื�นที� เชน่ พื�นที�เพื�อการเกษตรกรรมและ
การประมง พื�นที�ชายทะเล พื�นที�ป�าไม ้แนวพรมแดน เป�นต้น เพื�อลดผลกระทบต่อความมั�นคงทางอาหารและความมั�นคง
ของประเทศ หรอื จาํกัดการใชป้ระโยชน์ เพื�อไมใ่หก้ระทบกับการประกอบอาชพีของคนไทย หรอือาจมมีาตรการในอีกรปูแบบหนึ�ง
คือ คนต่างด้าวสามารถเขา้ถือกรรมสทิธิ�ในพื�นที�ดงักล่าวได ้แต่ต้องมกีารรายงานต่อหนว่ยงานที�ตั�งจดัเพื�อรบัผดิชอบ
ในด้านนั�นโดยเฉพาะ รวมถึงมีการออกแบบกฎเกณฑ์ใหส้ามารถติดตามการใชป้ระโยชน์ของพื�นที�ดังกล่าวในทุก ๆ ป�
เพื�อประโยชน์ในการติดตามและประเมนิผล รวมถึงเพื�อประโยชนใ์นดา้นความมั�นคงของประเทศในอนาคตต่อไป

ผู้ อํานวยการกองนโยบายภาษี


