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Abstract

 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 of natural resources that are 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 brings in at the technology in 

manufacturing and service  into the country. Most developing countries have several measures to support 

investment in their own country, including 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 when 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.
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เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัต ิ
อาคารชุด พ.ศ.2551 ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบับที่ได้กล่าวมานั้น ได้มี 
มาตรการทางกฎหมายที่ส�าคัญในการส่งเสริมการลงทุนและรวมถึง 
เป็นหลักประกันการคุ้มครองทั้งสิทธิประโยชน์ของผู้เข้ามาลงทุน 
ซึ่งผู้วิจัยได้เน้นศึกษาถึงการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนของบุคคล 
ต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน
 ในปัจจบุนั คนต่างด้าวได้เข้ามาถอืครองทีด่นิในราชอาณาจกัร
ไทยเป็นจ�านวนมาก ทั้งน้ี เน่ืองจากมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่ง 
ในภาคของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างเกิดปัญหา  
เพราะที่ดินเป็นปัจจัยที่ส�าคัญในการผลิตและที่ดินในประเทศม ี
จ�านวนจ�ากัด แต่ความต้องการของคนต่างด้าวนั้นไม่มีขอบเขต 
เพราะคนต่างด้าวมุ่งแต่การครอบครองเพื่อการลงทุนแสวงหาผล 
ก�าไรเป็นส�าคัญ เป็นสาเหตุให้คนต่างด้าวพยายามเข้ามาถือครอง 
ที่ดินในประเทศมากเกินกว่าที่กฎหมายก�าหนดให้คนต่างด้าว 
ถือครองได้ การปล่อยให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินมากเกินไป 
อาจท�าให้ประเทศประสบปัญหาความมัน่คง และปัญหาอืน่ๆ ตามมา 
อีกมากมาย สาเหตุส�าคัญประการหนึ่งเนื่องมาจากช่องว่างทาง
กฎหมาย  (Loophole or Gap in Law) ที่เกิดขึ้นเช่นนี้ เพราะใน 
ขณะร่างกฎหมายนั้น ผู้ร่างกฎหมาย ไม่คาดคิดว่าจะมีกรณีนั้นๆ 
เกิดขึ้นมา ดังนั้นเมื่อยังไม่มีการแก้ไขกฎหมายอย่างเป็นรูปธรรม 
จึงท�าให้ไม่สามารถที่จะติดตามและลงโทษคนต่างด้าวในกรณีที่มี 
การหลีกเล่ียงกฎหมายในการถือครองที่ดินได้ ด้วยเหตุนี้ จึงมี 
ความจ�าเป็น อย่างยิ่งที่จะต้องมีการวางมาตรการทางกฎหมาย 
เกี่ยวกับการถือครองที่ดินคนต่างด้าว เพื่อการลงทุนตามพระราช 
บัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 ให้ครอบคลุมครบถ้วนและ 
หามาตรการในการส่งเสรมิให้คนต่างด้าวเข้ามาลงทนุในราชอาณาจักร 
ไทยโดยวิธีการที่ถูกต้องตามกฎหมาย เพื่อรองรับสภาพปัญหาและ 
สามารถบังคับใช้ได้ในอนาคต 
 ผู้วิจัยสนใจศึกษาเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
เพือ่การลงทนุภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุ ในราชอาณาจกัรไทย 
ซึง่จะท�าการศึกษาเปรยีบเทยีบกบัการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว 
เพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนของสหพันธรัฐ 
มาเลเซีย ทั้งนี้ เพื่อให้ทราบถึงวิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎี 
ในการก�าหนดสทิธขิองคนต่างด้าวในการถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทุน
และกฎเกณฑ์ในการพิจารณาการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนของ
คนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน รวมถึงความสัมพันธ์ 
ระหว่างกฎหมายของราชอาณาจกัรไทยและกฎหมายของสหพนัธรฐั
มาเลเซยี  ตลอดทัง้ศกึษาถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้จากการก�าหนด 
กฎเกณฑ์ข้อบังคับ หรือข้อยกเว้น ในการให้คนต่างด้าวถือครอง
ที่ดินเพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน และในบท 
ถัดไปผู้วิจัยจะท�าการศึกษาเพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไข ปรับปรุง 
กฎระเบียบ ข้อบังคับ เพื่อให้เหมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจสังคมใน 

ปัจจุบัน   

บทน�า
 การถือครองที่ดินในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแต่ยุคสมัย 
สุโขทัย ได้มีการก�าหนดไว้อย่างชัดเจนในศิลาจารึกว่า “ใครสร้าง 
ป่าหมาก ป่าพลู สร้างไว้ให้ได้แก่มัน” เป็นการก�าหนดเพื่อมุ่งที่จะ 
ผลักดันให้ประชาชนท�าประโยชน์ในท่ีดินเพื่อให้เกิดผลผลิตที่เป็น 
ประโยชน์แก่บ้านเมือง แต่ก็เฉพาะผลประโยชน์ที่สร้างไว้บนที่ดิน 
เท่านั้นที่ตกเป็นกรรมสิทธ์ิ ของผู้สร้าง ส่วนผืนแผ่นดินก็ยังคงเป็น 
ของกษัตริย์ในฐานะเจ้าของแผ่นดินเป็นการอนุญาตให้ประชาชน 
สามารถเข้าท�าประโยชน์ในทีด่นิของตนเองได้อย่างอสิระ  แต่ราษฎร 
ยงัไม่สามารถเข้าครอบครองเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิดงักล่าวได้ 
ต่อมาได้มีการบัญญัติกฎหมายท่ีให้ราษฎรสามารถมีกรรมสิทธิ์ใน 
ที่ดินได้และเริ่มมีการก�าหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินแก่ราษฎรขึ้น 
กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินได้มีวิวัฒนาการต่อมาตามสภาพสังคม 
จนกระทัง่ปีพทุธศกัราช 2497 ได้มกีารประกาศใช้ประมวลกฎหมาย 
ทีด่นิและได้มกีารจ�ากดัจ�านวนเนือ้ทีใ่นการถือครองทีด่นิของคนไทย 
ทั้งนี้ เพราะต้องการให้มีการควบคุมการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อ 
การอยู่อาศัย การเกษตร อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ให้ใช้ใน 
จ�านวนที่จ�ากัด (กมลวรรณ นาคพิน, 2549)  
 ที่ดินถือเป็นปัจจัยส�าคัญที่ได้รับความสนใจจากนักลงทุน 
ทัง้ในราชอาณาจกัรไทยและต่างประเทศ ไม่ว่าจะเป็นการลงทนุของ 
นักลงทุนภายในประเทศ หรือจากนักลงทุนต่างประเทศ เนื่องจาก 
ผลแห่งการลงทุนก่อให้เกิด การน�าเทคโนโลยีสมัยใหม่อันเกี่ยวกับ 
การผลติและการบรกิารเข้ามา ซึง่เทคโนโลยดีงักล่าวอาจต้องใช้เงนิ 
ลงทนุสงู โดยบางประเทศทีร่บัการลงทนุอาจไม่มเีงนิเพยีงพอส�าหรบั 
การลงทุนนั้น จึงมีความจ�าเป็นท่ีจะต้องได้รับการเข้ามาลงทุนของ 
นักลงทุนคนต่างด้าวนั้นเอง ดังนั้น ประเทศที่ก�าลังพัฒนาส่วนใหญ่ 
จึงมีมาตรการต่างๆ ที่ออกมาสนับสนุนให้เกิดการลงทุนในประเทศ 
ของตนจากนกัลงทนุคนต่างด้าวให้มากทีส่ดุ ซึง่ก็รวมถึงประเทศไทย 
ด้วยมาตรการต่างๆ เหล่านี้ส่วนหนึ่งก็คือมาตรการทางกฎหมายที ่
ใช้เป็นเครื่องมือในการสนับสนุนให้เกิดการลงทุนจากต่างประเทศ   
เนื่องจากมีการบัญญัติหลักประกันและการคุ้มครองรวมทั้งการให้ 
สทิธปิระโยชน์แก่ผูเ้ข้ามาลงทนุซ่ึงจะได้รบัการลงทนุในประเทศไทย 
ล้วนแต่เป็นสิ่งจูงใจและเป็นการสร้างความมั่นใจให้แก่นักลงทุน
ต่างด้าวในการที่จะเข้ามาลงทุนในประเทศนั้นๆ ประเทศไทยเป็น 
ประเทศก�าลังพัฒนาและเป็นประเทศหน่ึงท่ีต้องการเทคโนโลยี 
สมัยใหม่อันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการเข้ามาใช้ในประเทศ 
จงึมคีวามต้องการทีจ่ะให้นกัลงทนุคนต่างด้าวเข้ามาลงทนุในประเทศ  
ด้วยเหตุนี้ท�าให้มีการตรากฎหมายขึ้นมาบังคับใช้ เพื่อเป็นการ 
สนับสนุนและเป็นการดึงดูดให้นักลงทุนคนต่างด้าวเข้ามาลงทุน 
ในประเทศ เช่น พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  
พ.ศ.2542 พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 พระราช 
บัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 พระราช 
บัญญัติปิโตรเลียมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2514 แก้ไขเพิ่มเติม 
(ฉบับที่ 7) พ.ศ.2555 พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ปรัชญา  ท�าทอง
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เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัต ิ
อาคารชุด พ.ศ.2551 ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบับที่ได้กล่าวมานั้น ได้มี 
มาตรการทางกฎหมายที่ส�าคัญในการส่งเสริมการลงทุนและรวมถึง 
เป็นหลักประกันการคุ้มครองทั้งสิทธิประโยชน์ของผู้เข้ามาลงทุน 
ซึ่งผู้วิจัยได้เน้นศึกษาถึงการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของบุคคล 
ต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน
 ในปัจจบุนั คนต่างด้าวได้เข้ามาถอืครองทีด่นิในราชอาณาจกัร
ไทยเป็นจ�านวนมาก ทั้งนี้ เนื่องจากมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่ง 
ในภาคของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างเกิดปัญหา  
เพราะที่ดินเป็นปัจจัยท่ีส�าคัญในการผลิตและที่ดินในประเทศม ี
จ�านวนจ�ากัด แต่ความต้องการของคนต่างด้าวนั้นไม่มีขอบเขต 
เพราะคนต่างด้าวมุ่งแต่การครอบครองเพื่อการลงทุนแสวงหาผล 
ก�าไรเป็นส�าคัญ เป็นสาเหตุให้คนต่างด้าวพยายามเข้ามาถือครอง 
ที่ดินในประเทศมากเกินกว่าท่ีกฎหมายก�าหนดให้คนต่างด้าว 
ถือครองได้ การปล่อยให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินมากเกินไป 
อาจท�าให้ประเทศประสบปัญหาความมัน่คง และปัญหาอืน่ๆ ตามมา 
อีกมากมาย สาเหตุส�าคัญประการหน่ึงเน่ืองมาจากช่องว่างทาง
กฎหมาย  (Loophole or Gap in Law) ที่เกิดขึ้นเช่นนี้ เพราะใน 
ขณะร่างกฎหมายน้ัน ผู้ร่างกฎหมาย ไม่คาดคิดว่าจะมีกรณีนั้นๆ 
เกิดขึ้นมา ดังนั้นเมื่อยังไม่มีการแก้ไขกฎหมายอย่างเป็นรูปธรรม 
จึงท�าให้ไม่สามารถท่ีจะติดตามและลงโทษคนต่างด้าวในกรณีที่มี 
การหลีกเลี่ยงกฎหมายในการถือครองท่ีดินได้ ด้วยเหตุนี้ จึงมี 
ความจ�าเป็น อย่างยิ่งที่จะต้องมีการวางมาตรการทางกฎหมาย 
เกี่ยวกับการถือครองท่ีดินคนต่างด้าว เพื่อการลงทุนตามพระราช 
บัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 ให้ครอบคลุมครบถ้วนและ 
หามาตรการในการส่งเสรมิให้คนต่างด้าวเข้ามาลงทนุในราชอาณาจกัร 
ไทยโดยวิธีการที่ถูกต้องตามกฎหมาย เพื่อรองรับสภาพปัญหาและ 
สามารถบังคับใช้ได้ในอนาคต 
 ผู้วิจัยสนใจศึกษาเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
เพือ่การลงทนุภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุ ในราชอาณาจกัรไทย 
ซึง่จะท�าการศกึษาเปรยีบเทยีบกบัการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว 
เพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนของสหพันธรัฐ 
มาเลเซีย ท้ังน้ี เพื่อให้ทราบถึงวิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎี 
ในการก�าหนดสทิธขิองคนต่างด้าวในการถอืครองทีด่นิเพ่ือการลงทนุ
และกฎเกณฑ์ในการพิจารณาการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนของ
คนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน รวมถึงความสัมพันธ์ 
ระหว่างกฎหมายของราชอาณาจกัรไทยและกฎหมายของสหพันธรฐั
มาเลเซยี  ตลอดทัง้ศกึษาถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้จากการก�าหนด 
กฎเกณฑ์ข้อบังคับ หรือข้อยกเว้น ในการให้คนต่างด้าวถือครอง
ที่ดินเพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน และในบท 
ถัดไปผู้วิจัยจะท�าการศึกษาเพื่อเสนอแนะแนวทางแก้ไข ปรับปรุง 
กฎระเบียบ ข้อบังคับ เพื่อให้เหมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจสังคมใน 

ปัจจุบัน   

บทน�า
 การถือครองที่ดินในราชอาณาจักรไทยมีมาตั้งแต่ยุคสมัย 
สุโขทัย ได้มีการก�าหนดไว้อย่างชัดเจนในศิลาจารึกว่า “ใครสร้าง 
ป่าหมาก ป่าพลู สร้างไว้ให้ได้แก่มัน” เป็นการก�าหนดเพื่อมุ่งที่จะ 
ผลักดันให้ประชาชนท�าประโยชน์ในที่ดินเพื่อให้เกิดผลผลิตที่เป็น 
ประโยชน์แก่บ้านเมือง แต่ก็เฉพาะผลประโยชน์ที่สร้างไว้บนที่ดิน 
เท่านั้นที่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ ของผู้สร้าง ส่วนผืนแผ่นดินก็ยังคงเป็น 
ของกษัตริย์ในฐานะเจ้าของแผ่นดินเป็นการอนุญาตให้ประชาชน 
สามารถเข้าท�าประโยชน์ในทีด่นิของตนเองได้อย่างอสิระ  แต่ราษฎร 
ยังไม่สามารถเข้าครอบครองเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิดงักล่าวได้ 
ต่อมาได้มีการบัญญัติกฎหมายที่ให้ราษฎรสามารถมีกรรมสิทธิ์ใน 
ที่ดินได้และเริ่มมีการก�าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินแก่ราษฎรขึ้น 
กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินได้มีวิวัฒนาการต่อมาตามสภาพสังคม 
จนกระทัง่ปีพทุธศกัราช 2497 ได้มกีารประกาศใช้ประมวลกฎหมาย 
ท่ีดนิและได้มกีารจ�ากดัจ�านวนเนือ้ทีใ่นการถอืครองทีด่นิของคนไทย 
ท้ังน้ี เพราะต้องการให้มีการควบคุมการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อ 
การอยู่อาศัย การเกษตร อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ให้ใช้ใน 
จ�านวนที่จ�ากัด (กมลวรรณ นาคพิน, 2549)  
 ที่ดินถือเป็นปัจจัยส�าคัญที่ได้รับความสนใจจากนักลงทุน 
ทัง้ในราชอาณาจกัรไทยและต่างประเทศ ไม่ว่าจะเป็นการลงทนุของ 
นักลงทุนภายในประเทศ หรือจากนักลงทุนต่างประเทศ เนื่องจาก 
ผลแห่งการลงทุนก่อให้เกิด การน�าเทคโนโลยีสมัยใหม่อันเกี่ยวกับ 
การผลติและการบรกิารเข้ามา ซึง่เทคโนโลยดีงักล่าวอาจต้องใช้เงนิ 
ลงทนุสงู โดยบางประเทศทีร่บัการลงทนุอาจไม่มเีงนิเพยีงพอส�าหรบั 
การลงทุนนั้น จึงมีความจ�าเป็นที่จะต้องได้รับการเข้ามาลงทุนของ 
นักลงทุนคนต่างด้าวนั้นเอง ดังนั้น ประเทศที่ก�าลังพัฒนาส่วนใหญ่ 
จึงมีมาตรการต่างๆ ที่ออกมาสนับสนุนให้เกิดการลงทุนในประเทศ 
ของตนจากนกัลงทนุคนต่างด้าวให้มากทีส่ดุ ซึง่กร็วมถงึประเทศไทย 
ด้วยมาตรการต่างๆ เหล่านี้ส่วนหนึ่งก็คือมาตรการทางกฎหมายที ่
ใช้เป็นเครื่องมือในการสนับสนุนให้เกิดการลงทุนจากต่างประเทศ   
เนื่องจากมีการบัญญัติหลักประกันและการคุ้มครองรวมทั้งการให้ 
สทิธปิระโยชน์แก่ผูเ้ข้ามาลงทนุซึง่จะได้รบัการลงทนุในประเทศไทย 
ล้วนแต่เป็นส่ิงจูงใจและเป็นการสร้างความม่ันใจให้แก่นักลงทุน
ต่างด้าวในการที่จะเข้ามาลงทุนในประเทศน้ันๆ ประเทศไทยเป็น 
ประเทศก�าลังพัฒนาและเป็นประเทศหนึ่งที่ต้องการเทคโนโลยี 
สมัยใหม่อันเกี่ยวกับการผลิตและการบริการเข้ามาใช้ในประเทศ 
จงึมคีวามต้องการทีจ่ะให้นกัลงทนุคนต่างด้าวเข้ามาลงทนุในประเทศ  
ด้วยเหตุนี้ท�าให้มีการตรากฎหมายขึ้นมาบังคับใช้ เพื่อเป็นการ 
สนับสนุนและเป็นการดึงดูดให้นักลงทุนคนต่างด้าวเข้ามาลงทุน 
ในประเทศ เช่น พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  
พ.ศ.2542 พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 พระราช 
บัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 พระราช 
บัญญัติปิโตรเลียมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2514 แก้ไขเพิ่มเติม 
(ฉบับท่ี 7) พ.ศ.2555 พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ปรัชญา  ท�าทอง อัศวิน  แก้วพิทักษ์

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
 1 เพื่อศึกษาวิวัฒนาการ ประวัติความเป็นมา และความ 

ส�าคญัของปัญหาทางกฎหมายของการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว 

เพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักร 

ไทย

 2 เพือ่ศกึษาแนวคดิ ทฤษฎพีืน้ฐาน รปูแบบของการก�าหนด 

สิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว ในราชอาณาจักรไทยและ 

ในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 3 เพือ่ศกึษามาตรการทางกฎหมายในการบงัคบั รบัรองสทิธิ์ 

ของคนต่างด้าวในการถอืครองทีด่นิ เพือ่การลงทนุในราชอาณาจกัร 

ไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย

 4 เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายในการถือครอง 

ท่ีดนิของคนต่างด้าวเพือ่การลงทนุในราชอาณาจกัรไทย และวเิคราะห์ 

ปัญหาทางกฎหมายในการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวเพื่อการ 

ลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย

 5 เพื่อศึกษาหาข้อสรุป และข้อเสนอแนะในการแก้ไข 

ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายการถือครองที่ดิน ของคนต่างด้าว 

ภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุน เพื่อเป็นเครื่องมือในการส่งเสริม 

การลงทุนในราชอาณาจักรไทย

สมมุติฐานการวิจัย
 การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริม 

การลงทนุของไทยนัน้ มคีวามสมัพนัธ์กับกฎหมายไทยอกีหลายฉบบั   

ได้แก่ พระราชบญัญตักิารประกอบธรุกจิของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 

และพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

พ.ศ.2522 เป็นต้น ซึ่งการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวเพื่อการ 

ลงทุนในกิจการแต่ละประเภทกฎหมายให้สิทฺธิแก่คนต่างด้าวใน 

การถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนที่แตกต่างการออกไปขึ้นอยู่กับ 

ประเภทของการลงทุนและการถือครองท่ีดินน้ัน ซ่ึงในสหพันธรัฐ 

มาเลเซียก็มีกฎหมายท่ีก�าหนดการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวที่

แตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับประเภทการถือครองที่ดินและจ�านวน 

เงินที่น�าเข้ามาลงทุนด้วย ซึ่งต่างก็เป็นไปในทิศทางเดียวกันกับ 

ราชอาณาจักรไทย แต่อย่างไรก็ตามก็ยังมีการหลีกเลี่ยงข้อกฎหมาย 

ต่างๆ เพื่อให้ได้สิทธิในการถือครองท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

จงึมคีวามจ�าเป็นทีร่าชอาณาจกัรไทยจะต้องหามาตรการทางกฎหมาย

เพือ่แก้ไขปัญหาและส่งเสรมิการลงทนุในราชอาณาจกัรไทย เพือ่จะ 

ได้แก้ไขปัญหาดังกล่าวให้เบาบางลง และเป็นการสร้างหลักประกัน 

การคุ้มครองทั้งสิทธิประโยชน์ของผู้เข้ามาลงทุน รวมถึงการดึงดูด 

นักลงทุนต่างด้าวเข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทยมากขึ้นด้วย   

ปรัชญา  ท�าทอง

ขอบเขตการศึกษา
 บทความวิจัยฉบับนี้ ผู ้วิจัยจะได้ท�าการศึกษากฎหมาย 

เกี่ยวกับการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนโดยตรงของคนต่างด้าว 

ภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุ แล้วยงัมกีฎหมายไทยทีเ่กีย่วข้อง   

ได้แก่ ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติปิโตรเลียม พ.ศ.2514 

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.2542   

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522   

พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ 

อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551   

เพื่อศึกษาถึงวิวัฒนาการ ประวัติความเป็นมา รูปแบบของการ 

ก�าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในราชอาณา 

จักรไทย มาตรการทางกฎหมายในการบังคับ รับรองสิทธิ์ของคน 

ต่างด้าวในการถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทนุในราชอาณาจกัรไทยและ 

ในสหพันธรัฐมาเลเซีย รวมทั้งมาตรการทางกฎหมายอื่นๆ ที่จะเป็น 

ฐานในการวิเคราะห์ปัญหาที่ผู้วิจัยได้ตั้งประเด็นปัญหาไว้ ทั้งใน 

ราชอาณาจักรไทยและสหพันธรัฐมาเลเซีย เป็นต้น  

วิธีด�าเนินการวิจัย
 ท�าการศกึษาวจิยัเอกสาร  (Documentary Research)  โดย 

การศึกษาวิเคราะห์ค้นคว้าและรวบรวมข้อมูลจากแนวคิด ประวัต ิ

ความเป็นมาวิวัฒนาการของการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว ซึ่ง 

จะมุ่งเน้นวิเคราะห์ปัญหาและมาตรการทางกฎหมายในการถือ 

ครองที่ดินของคนต่างด้าวเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย และ 

วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายและมาตรการทางกฎหมายในการ 

ถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนของคนต่างด้าวในสหพันธรัฐมาเลเซีย   

โดยการศึกษาค้นคว้าและรวบรวมข้อมูลจากหนังสือ เอกสาร  

บทความ ความคิดเห็นนักวิชาการ วารสาร  วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

รวมถงึสิง่พมิพ์ต่างๆ ทัง้เอกสารและ ข้อมลูทีไ่ด้จากการค้นคว้าอิสระ 

ในระบบ Internet ทั้งที่เป็นข้อมูลในประเทศและต่างประเทศ   

ตลอดจนรายงานการวิจัยและค้นคว้าของสถาบันและองค์กรต่างๆ

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา
 1 ท�าให้ทราบถึงวิวัฒนาการ ประวัติความเป็นมา และ 

ความส�าคัญของปัญหาทางกฎหมายของการถือครองที่ดินของ 

คนต่างด้าวเพื่อการลงทุนภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนใน 

ราชอาณาจักรไทย

 2 ท�าให้ทราบถึงแนวคิด ทฤษฎีพื้นฐาน รูปแบบของการ 

ก�าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในราชอาณาจักร

ไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย 

 3 ท�าให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายในการบังคับ  

รับรองสิทธิของคนต่างด้าวในการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนใน 

ราชอาณาจักรไทยและในสหพันธรัฐมาเลเซีย
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อัศวิน  แก้วพิทักษ์

รักษาดินแดนของตนโดยจะไม่ปล่อยให้คนต่างด้าวมีสิทธิในการ 
ครอบครองที่ดินเป็นจ�านวนมากๆ หากปล่อยให้คนต่างด้าวเข้า 
ครอบครองที่ดินเป็นจ�านวนมากๆ แล้ว อาจจะท�าให้ที่ดินของ 
ประเทศนั้นตกอยู่ในความควบคุมของคนต่างด้าวซึ่งจะกระทบต่อ 
ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ การเมือง สังคม ความมั่นคงของประเทศ  
และปัญหาอื่นๆ ตามมาเป็นจ�านวนมาก
 2. เป็นการป้องกันการครอบง�าเศรษฐกิจของคนต่างด้าว   
เพราะเมื่อคนต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินเป็นจ�านวนมากอาจ 
ท�าให้คนต่างด้าวสามารถก�าหนดความเคลื่อนไหวของภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจโดยภาครวม
 3. เป็นการป้องกันการการเก็งก�าไรจากการค้าที่ดินของ 
คนต่างด้าว การเข้ามาถือครองกรรมสิทธ์ในที่ดินของคนต่างด้าว   
การท�าให้ราคาทีด่นิของประเทศทีค่นต่างด้าวเข้ามาถอืครองมคีวาม 
ผันผวนต่อสภาวะทางเศรษฐกิจ
 4. เป็นการป้องกันสงวนไว้ซึ่งที่ดินไว้ให้กับลูกหลาน  
เนื่องจากการเข้ามาถือครองที่ดินของคนต่างด้าวท�าให้อัตราการ
แข่งขนัในการซือ้ทีด่นิ หรอืการครอบครองทีด่นิมอีตัราทีส่งูจนท�าให้
คนในประเทศและลกูหลานเสยีสทิธทิีจ่ะได้ซือ้ หรอืครอบครองทีด่นิ
ในชาติของตน อันเป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานของคนในประเทศที่จะพึง 
มีพึงได้ และรวมถึงเป็นการป้องกันพื้นที่ส�าคัญอีกด้วย
 5. เป็นการควบคุมการอพยพของคนต่างด้าวโดยอ้อม   
เพราะถ้าปล่อยให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินเป็นจ�านวนมาก 
ก็เท่ากับเป็นการเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวค่อยๆ อพยพเข้ามาซึ่ง
อาจเป็นการสร้างปัญหาให้กับประเทศนั้นๆ ดังนั้น การควบคุมการ
ถือครองที่ดินท�าให้คนต่างด้าวถือครองที่ดินได้ยากขึ้น ผลของการ
ถือครองที่ดินได้ยากขึ้นก็จะส่งผลให้คนต่างด้าวซึ่งจะอพยพเข้ามา
มีถิ่นฐานที่อยู่ได้ยากขึ้นเป็นการจัดการปัญหาดังกล่าวในอนาคต
ได้อีกด้วย
 6. เป็นการควบคุมปริมาณการลงทุนของคนต่างด้าว 
เนื่องจากปัจจุบันการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวส่วนใหญ่เป็น 
การถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทนุ จงึควรใช้กฎหมายการถอืครองทีด่นิ 
เป็นเครื่องมือในการควบคุมการลงทุนของคนต่างด้าว เพราะที่ดิน 
เป็นปัจจัยส�าคัญของการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว
 7. เป็นการควบคมุการลงทนุของคนต่างด้าว ผูซ้ึง่มาลงทุน 
ในประเทศนั้นๆ สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้งนี้ เป็นการ 
ควบคุมประเภทของการลงทุนของคนต่างด้าว 
 8. เป็นการรวบรวมข้อมลูการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว   
การควบคุมการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวนอกจากจะเป็นการ 
ป้องกันการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวแล้วยังท�าให้ทราบถึง 
การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว อันส่งผลให้สามารถก�าหนด 
นโยบายต่อการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวทั้งในปัจจุบันและ 

ในอนาคต

 4 ท�าให้ทราบถึงปัญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดิน 
ของคนต่างด้าวเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย เปรียบเทียบ 
ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
ภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 
 5 ท�าให้ได้ข้อสรุป และข้อเสนอแนะในการแก้ไขปรับปรุง 
มาตรการทางกฎหมายการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวภายใต ้
กฎหมายส่งเสริมการลงทุนให้เป็นรูปธรรม เพื่อเป็นเครื่องมือใน 
การส่งเสริมการลงทุนในประเทศไทย

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
 การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวได้มีวิวัฒนาการอย่าง 
รวดเรว็ ท�าให้การถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าวได้มพีฒันาการทีเ่จรญิ 
รวดเร็วตามไปด้วย เนื่องจากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจด้าน 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และมีการลงทุนท่ีมากขึ้นจากนักลงทุนไทย 
และต่างประเทศ ทั้งนี้เกิดจากการต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ในราชอาณาจักรไทยนั่นเอง จึงได้มีการดึงดูดนักลงทุนต่างประเทศ
เข้ามาลุงทุนในราชอาณาจักรไทย แต่ทั้งนี้ได้มีการก�าหนดสิทธิใน
ทีด่นิของคนต่างด้าวไว้  เพือ่เป็นการรกัษาความมัน่คงของรฐั  โดยที่ 
คนต่างด้าวนั้นสามารถเข้ามาลงทุนในท่ีดินได้ แต่จะต้องอยู่ภายใต ้
ข้อบังคับกฎหมายแห่งราชอาณาจักรไทย อีกทั้งรัฐบาลพยายาม 
ผลักดันนโยบายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย 
แต่ด้วยคนไทยยังขาดความรู้ความสามารถในหลายๆ ด้าน ไม่ว่า 
จะเป็นความรู้ทางด้านเทคโนโลยรีวมถงึการขาดแคลนเงนิทนุ ดงันัน้ 
จึงมีความจ�าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะต้องพึ่งพานักลงทุนจากต่างประเทศ 
เพื่อพัฒนาการลงทุนในราชอาณาจักรไทย คณะกรรมการส่งเสริม 
การลงทุนจึงได้ก�าหนดนโยบายส่งเสริมการลงทุนไว้เป็นทิศทางใน 
การน�าไปสู่การส่งเสริมการลงทุน เป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้แก ่
นักลงทุนอีกระดับหนึ่ง แต่ทั้งนี้การที่นักลงทุนต่างด้าวจะเข้ามาถือ 
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยได้น้ันก็จะต้องอยู่ 
ภายใต้ข้อจ�ากัดของเจ้าของรัฐเจ้าของประเทศ โดยมีการก�าหนด 
สิทธิการถือครองไว้ดังจะได้กล่าวต่อไปนี้
 การก�าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวใน 
ราชอาณาจักรไทย 
 เนือ่งจากทีด่นิเป็นปัจจยัส�าคญัของประเทศและเป็นอธปิไตย 
ชาตซิึง่แต่ละประเทศมสีทิธทิีจ่ะรกัษาไว้ซึง่ อธปิไตยของชาต ิดงันัน้ 
ในกรณทีีก่ฎหมายบญัญตัใิห้คนต่างด้าวมสีทิธใินทีด่นิ รฐักย่็อมมสีทิธ ิ
โดยชอบธรรมที่จะก�าหนดหลักเกณฑ์ หรือข้อบังคับ มาบังคับใช้กับ 
คนต่างด้าวโดยพิจารณาจากหลักกฎหมายของประเทศนั้นๆ ซึ่ง 
สามารถสรุปสาเหตุที่ท�าให้ต้องมีการควบคุมการจ�ากัดการถือครอง 
ทีด่นิของคนต่างด้าว  (Stephen Hodson, Cormac Cullinan and  
Karen Campbell, 1999)  ดังนี้  
 1. เป็นการป้องกันความมั่นคงของชาติ โดยเป็นเหตุผลที ่
ส�าคัญสุดของหลักกฎหมายของนานาประเทศในการที่จะปกป้อง 

ปรัชญา  ท�าทอง

 ดังนั้นจะเห็นได้ว่า การจ�ากัดสิทธิในการถือครองที่ดินของ 
คนต่างด้าวก็เพื่อเหตุผลหลายประการดังที่ได้กล่าวมาแล้ว แต่ทั้งนี้ 
ราชอาณาจักรไทยก็ได้เปิดช่องให้แก่คนต่างด้าวเพื่อท่ีจะเข้ามา 
ถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยได้ ปัจจุบันมีคน 
ต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุนใน 
ราชอาณาจักรไทยเป็นจ�านวนมาก อนัเน่ืองมาจากราชอาณาจักรไทย 
เป็นประเทศที่อยู่ในภูมิภาคอาเซียน และมีทรัพยากรธรรมชาติที่ 
อุดมสมบรูณ์ประกอบกบัมนีโยบายการส่งเสรมิการลงทุนท่ีเอ้ือให้คน 
ต่างด้าวเข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย รวมถึงความได้เปรียบ 
ในแหล่งท่ีตั้งของราชอาณาจักรไทยท่ีมีภูมิประเทศตั้งอยู่ศูนย์กลาง 
ในการตดิต่อระหว่างกลุม่ประเทศอนิโดจนี และกลุม่ประเทศอาเซยีน 
นับว่าเป็นจุดเด่นที่คนต่างด้าวให้ความส�าคัญ โดยเฉพาะเพื่อเป็น 
ฐานการผลติในอตุสาหกรรมทีใ่ช้เทคโนโลยขีัน้สงู การถอืครองทีด่นิ 
ของคนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักร 
ไทยมีกฎหมายก�าหนดการถือครองท่ีดินแต่ละประเภทการลงทุนท่ี
แตกต่างกันออกไป ตามประมวลกฎหมายท่ีดินก�าหนดสิทธิให้คน 
ต่างด้าวสามารถถือครองที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยในราชอาณาจักร 
ไทยได้ไม่เกิน 1 ไร่ ท่ีใช้เพื่อพาณิชยกรรม ไม่เกิน 1 ไร่ ท่ีใช้เพื่อ 
อุตสาหกรรม ไม่เกิน 10 ไร่ ที่ใช้เพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละ 
ไม่เกิน 10 ไร่ ที่ใช้เพื่อการศาสนา ไม่เกิน 1 ไร่ ที่ใช้เพื่อการกุศล 
สาธารณะไม่เกิน 5 ไร่ และท่ีใช้เพื่อการสุสานตระกูลละไม่เกิน 
1/2 ไร่ การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย 
มีข้อก�าหนดหลักเกณฑ์การเข้ามาประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
เอาไว้ และมีอาชีพบางอาชีพที่ห้ามคนต่างด้าวท�าเพื่อสงวนไว้ 
ส�าหรับคนไทยเป็นการเฉพาะ ซึ่งก�าหนดอยู่ท้ายพระราชบัญญัติ 
การประกอบธรุกจิของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 และราชอาณาจกัรไทย 
ได้มีการส่งเสริมการลงทุนซึ่งเป็นหลักประกันและการคุ้มครอง 
สิทธิประโยชน์ที่ให้กับผู้เข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย มีการเปิด 
เสรีทางการค้าและการลงทุนมากขึ้น ทั้งนี้ เพื่อเป็นการดึงดูดให ้
นักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย จากการวิจัย 
การถอืครองท่ีดนิของคนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทุน
ในราชอาณาจกัรไทยพบว่า กฎหมายอนญุาตให้คนต่างด้าวสามารถ 
เข้ามาถือครองที่ดินในราชอาณาจักรไทยได้ ซึ่งปริมาณในการ 
ถือครองที่ดินแต่ละประเภทนั้นจะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับประเภท 
ของการถือครองเพื่อการลงทุน หรือการประกอบกิจการของคน
ต่างด้าว  

การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในสหพันธรัฐมาเลเซีย  
 สหพนัธรฐัมาเลเซยีได้มกีารก�าหนดประเภทของทีด่นิทีเ่กีย่ว
กับสิทธิของคนต่างด้าวในการถือครองที่ดิน ไว้พอจะสรุปได้ดังนี้ 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั ทีด่นิและอาคารประเภทอาคาร หรอืตกึแถว 
จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ได้ราคาของท่ีดินและ
อาคารนั้นต้องไม่น้อยกว่า 250,000 (Ringgit, RM) ที่ดินและอาคาร 

ประเภทบ้านจัดสรร จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ได้ 
โดยราคาของทีด่นิและอาคารนัน้ต้องไม่น้อยกว่า 250,000 (Ringgit,   
RM) อาคารชุด จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ห้องได้ 
โดยราคาของห้องในอาคารชดุนัน้ต้องมมีลูค่าไม่น้อยกว่า  250,000 
(Ringgit, RM) (ในบางรัฐ เช่น รัฐปีนัง (Penang) อาจก�าหนด 
จ�านวนขั้นต�่าถึงขั้นสูง ถึง 750,000 (Ringgit, RM) อาคารและบ้าน 
ท่ีอยู่ในเขตพื้นท่ีท่ีดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น คนต่างด้าวจะ
ไม่สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ได้ ส่วนพ้ืนที่อาคารชุด และพ้ืนที่
อาคารที่รัฐบาลมาเลเซียสงวนไว้นั้น คนต่างด้าวจะไม่สามารถถือ
ครองกรรมสิทธิ์ได้ (www.iht.com/bin/print.php, Retrieved  
October 20, 2014.)
 ส�าหรับท่ีดินท่ีใช้ประกอบธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ที่ดิน 
และอาคารที่เป็นร้านค้า หรือตั้งอยู่ในเขตค้าขาย คนต่างด้าวจะถือ 
ครองกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินนั้นได้ ที่ดินและอาคารต้องมี 
มูลค่าไม่น้อยกว่า 300,000 (Ringgit,  RM) ในที่ดินประเภทธุรกิจ 
อุตสาหกรรมท่ีรัฐบาลก�าหนดนั้น คนต่างด้าวสามารถถือครองโดย 
อยู่ภายใต้รัฐท้องถิ่นท่ีจะเป็นผู้ก�าหนดรายละเอียด และเงื่อนไขใน 
การจัดตั้งเป็นนิติบุคคล อย่างไรก็ตาม การถือครองเพ่ือประกอบ 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์น้ันยังไม่ได้รับอนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถ 
ถือครองกรรมสิทธิ์ได้ ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมจะเป็นเจ้าของได ้
ด้วยการเช่า เป็นระยะเวลาตั้งแต่ 30 ปี ถึง 99 ปี ที่ดินอื่นซึ่งซื้อขาย 
ได้ก็อาจใช้เพื่อประโยชน์ทางอุตสาหกรรมได้
 ที่ดินประเภทเกษตรกรรม ในที่ดินประเภทนี้คนต่างด้าวจะ 
ไม่ได้รบัอนญุาตให้สามารถถอืครองกรรมสทิธิไ์ด้ ยกเว้นทีด่นิประเภท 
ดังต่อไปนี้ คือ ถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพ่ือการท�าปศุสัตว์ ฟาร์ม  
เพื่อการค้าโดยการจัดการนั้นใช้วิชาการและเทคโนโลยีสมัยใหม่ 
ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม 
ถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อการจัดการด้านการท่องเที่ยว โดยใน 
กรณีต้องมีคนมาเลเซียเป็นผู้ร่วมทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 49
 ที่ดินที่ก�าลังพัฒนา (Dvelopment Land) ที่ดินประเภท
นี้เป็นที่ดินที่รัฐบาลมาเลเซียนั้นได้สงวนไว้เพ่ือคนชาติมาเลเซีย 
โดยเฉพาะเพือ่พฒันาเป็นแหล่งทีอ่ยูอ่าศยั สถานประกอบการธรุกจิ 
และอุตสาหกรรม โดยจะอนุญาตให้คนต่างด้าวเข้าท�าการถือครอง 
กรรมสิทธิ์ได้ในกรณีที่คนต่างด้าวจัดตั้งเป็นนิติบุคคลที่มีคนชาต ิ
มาเลเซียเป็นผู้ร่วมทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 ของจ�านวนทุนของ 
นิติบุคคลนั้น จะสังเกตได้ว่าการก�าหนดประเภทที่ดินและอาคาร 
ของสหพนัธรฐัมาเลเซยีทีห้่ามมใิห้คนต่างด้าวเข้าถอืครองกรรมสทิธิ ์
ในท่ีดนิบางประเภทนัน้  เพือ่ป้องกนัมใิห้คนต่างด้าวเข้ามาแย่งทีอ่ยู่ 
อาศัยของคนพื้นเมืองที่เป็นคนชั้นล่างและชนชั้นปานกลาง ป้องกัน 
การผูกขาด และป้องกันการผันผวนของราคาที่ดินและบ้าน โดย 
ให้คนต่างด้าวไปซื้อท่ีดินในบริเวณที่มีมูลค่าสูงอยู่แทน (http://
www.thaibizmalay.com, Retrieved August 18, 2014.)
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รักษาดินแดนของตนโดยจะไม่ปล่อยให้คนต่างด้าวมีสิทธิในการ 
ครอบครองท่ีดินเป็นจ�านวนมากๆ หากปล่อยให้คนต่างด้าวเข้า 
ครอบครองที่ดินเป็นจ�านวนมากๆ แล้ว อาจจะท�าให้ที่ดินของ 
ประเทศนั้นตกอยู่ในความควบคุมของคนต่างด้าวซึ่งจะกระทบต่อ 
ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ การเมือง สังคม ความมั่นคงของประเทศ  
และปัญหาอื่นๆ ตามมาเป็นจ�านวนมาก
 2. เป็นการป้องกันการครอบง�าเศรษฐกิจของคนต่างด้าว   
เพราะเมื่อคนต่างด้าวเข้ามาถือครองท่ีดินเป็นจ�านวนมากอาจ 
ท�าให้คนต่างด้าวสามารถก�าหนดความเคลื่อนไหวของภาคธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจโดยภาครวม
 3. เป็นการป้องกันการการเก็งก�าไรจากการค้าที่ดินของ 
คนต่างด้าว การเข้ามาถือครองกรรมสิทธ์ในที่ดินของคนต่างด้าว   
การท�าให้ราคาทีด่นิของประเทศทีค่นต่างด้าวเข้ามาถอืครองมคีวาม 
ผันผวนต่อสภาวะทางเศรษฐกิจ
 4. เป็นการป้องกันสงวนไว้ซึ่งที่ดินไว้ให้กับลูกหลาน  
เนื่องจากการเข้ามาถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวท�าให้อัตราการ
แข่งขนัในการซือ้ทีด่นิ หรอืการครอบครองทีด่นิมอีตัราทีส่งูจนท�าให้
คนในประเทศและลกูหลานเสยีสทิธทิีจ่ะได้ซือ้ หรอืครอบครองทีด่นิ
ในชาติของตน อันเป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานของคนในประเทศที่จะพึง 
มีพึงได้ และรวมถึงเป็นการป้องกันพื้นที่ส�าคัญอีกด้วย
 5. เป็นการควบคุมการอพยพของคนต่างด้าวโดยอ้อม   
เพราะถ้าปล่อยให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองที่ดินเป็นจ�านวนมาก 
ก็เท่ากับเป็นการเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวค่อยๆ อพยพเข้ามาซึ่ง
อาจเป็นการสร้างปัญหาให้กับประเทศนั้นๆ ดังนั้น การควบคุมการ
ถือครองที่ดินท�าให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดินได้ยากขึ้น ผลของการ
ถือครองที่ดินได้ยากข้ึนก็จะส่งผลให้คนต่างด้าวซึ่งจะอพยพเข้ามา
มีถิ่นฐานท่ีอยู่ได้ยากขึ้นเป็นการจัดการปัญหาดังกล่าวในอนาคต
ได้อีกด้วย
 6. เป็นการควบคุมปริมาณการลงทุนของคนต่างด้าว 
เนื่องจากปัจจุบันการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวส่วนใหญ่เป็น 
การถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทนุ จงึควรใช้กฎหมายการถอืครองทีด่นิ 
เป็นเครื่องมือในการควบคุมการลงทุนของคนต่างด้าว เพราะที่ดิน 
เป็นปัจจัยส�าคัญของการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว
 7. เป็นการควบคมุการลงทนุของคนต่างด้าว ผูซ้ึง่มาลงทนุ 
ในประเทศน้ันๆ สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในที่ดินทั้งนี้ เป็นการ 
ควบคุมประเภทของการลงทุนของคนต่างด้าว 
 8. เป็นการรวบรวมข้อมลูการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว   
การควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวนอกจากจะเป็นการ 
ป้องกันการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวแล้วยังท�าให้ทราบถึง 
การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว อันส่งผลให้สามารถก�าหนด 
นโยบายต่อการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวทั้งในปัจจุบันและ 

ในอนาคต

 4 ท�าให้ทราบถึงปัญหาทางกฎหมายในการถือครองที่ดิน 
ของคนต่างด้าวเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย เปรียบเทียบ 
ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
ภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในสหพันธรัฐมาเลเซีย 
 5 ท�าให้ได้ข้อสรุป และข้อเสนอแนะในการแก้ไขปรับปรุง 
มาตรการทางกฎหมายการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวภายใต ้
กฎหมายส่งเสริมการลงทุนให้เป็นรูปธรรม เพื่อเป็นเครื่องมือใน 
การส่งเสริมการลงทุนในประเทศไทย

สรุปและอภิปรายผลการวิจัย
 การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวได้มีวิวัฒนาการอย่าง 
รวดเรว็ ท�าให้การถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าวได้มพีฒันาการทีเ่จรญิ 
รวดเร็วตามไปด้วย เนื่องจากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจด้าน 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และมีการลงทุนที่มากขึ้นจากนักลงทุนไทย 
และต่างประเทศ ทั้งนี้เกิดจากการต้องการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ในราชอาณาจักรไทยนั่นเอง จึงได้มีการดึงดูดนักลงทุนต่างประเทศ
เข้ามาลุงทุนในราชอาณาจักรไทย แต่ทั้งนี้ได้มีการก�าหนดสิทธิใน
ทีด่นิของคนต่างด้าวไว้  เพือ่เป็นการรกัษาความมัน่คงของรฐั  โดยที่ 
คนต่างด้าวนั้นสามารถเข้ามาลงทุนในที่ดินได้ แต่จะต้องอยู่ภายใต ้
ข้อบังคับกฎหมายแห่งราชอาณาจักรไทย อีกทั้งรัฐบาลพยายาม 
ผลักดันนโยบายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย 
แต่ด้วยคนไทยยังขาดความรู้ความสามารถในหลายๆ ด้าน ไม่ว่า 
จะเป็นความรูท้างด้านเทคโนโลยรีวมถงึการขาดแคลนเงนิทนุ ดงันัน้ 
จึงมีความจ�าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องพึ่งพานักลงทุนจากต่างประเทศ 
เพื่อพัฒนาการลงทุนในราชอาณาจักรไทย คณะกรรมการส่งเสริม 
การลงทุนจึงได้ก�าหนดนโยบายส่งเสริมการลงทุนไว้เป็นทิศทางใน 
การน�าไปสู่การส่งเสริมการลงทุน เป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้แก ่
นักลงทุนอีกระดับหนึ่ง แต่ทั้งนี้การที่นักลงทุนต่างด้าวจะเข้ามาถือ 
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยได้นั้นก็จะต้องอยู่ 
ภายใต้ข้อจ�ากัดของเจ้าของรัฐเจ้าของประเทศ โดยมีการก�าหนด 
สิทธิการถือครองไว้ดังจะได้กล่าวต่อไปนี้
 การก�าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวใน 
ราชอาณาจักรไทย 
 เนือ่งจากทีด่นิเป็นปัจจยัส�าคญัของประเทศและเป็นอธปิไตย 
ชาตซิึง่แต่ละประเทศมสีทิธทิีจ่ะรกัษาไว้ซึง่ อธปิไตยของชาต ิดงันัน้ 
ในกรณทีีก่ฎหมายบญัญตัใิห้คนต่างด้าวมสีทิธใินทีด่นิ รฐักย่็อมมสีทิธ ิ
โดยชอบธรรมที่จะก�าหนดหลักเกณฑ์ หรือข้อบังคับ มาบังคับใช้กับ 
คนต่างด้าวโดยพิจารณาจากหลักกฎหมายของประเทศนั้นๆ ซึ่ง 
สามารถสรุปสาเหตุที่ท�าให้ต้องมีการควบคุมการจ�ากัดการถือครอง 
ทีด่นิของคนต่างด้าว  (Stephen Hodson, Cormac Cullinan and  
Karen Campbell, 1999)  ดังนี้  
 1. เป็นการป้องกันความม่ันคงของชาติ โดยเป็นเหตุผลที ่
ส�าคัญสุดของหลักกฎหมายของนานาประเทศในการที่จะปกป้อง 

ปรัชญา  ท�าทอง อัศวิน  แก้วพิทักษ์

 ดังนั้นจะเห็นได้ว่า การจ�ากัดสิทธิในการถือครองที่ดินของ 
คนต่างด้าวก็เพื่อเหตุผลหลายประการดังที่ได้กล่าวมาแล้ว แต่ทั้งนี้ 
ราชอาณาจักรไทยก็ได้เปิดช่องให้แก่คนต่างด้าวเพื่อที่จะเข้ามา 
ถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทยได้ ปัจจุบันมีคน 
ต่างด้าวเข้ามาถือครองท่ีดินตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุนใน 
ราชอาณาจกัรไทยเป็นจ�านวนมาก อนัเนือ่งมาจากราชอาณาจกัรไทย 
เป็นประเทศที่อยู่ในภูมิภาคอาเซียน และมีทรัพยากรธรรมชาติที่ 
อดุมสมบรูณ์ประกอบกบัมนีโยบายการส่งเสรมิการลงทนุทีเ่อือ้ให้คน 
ต่างด้าวเข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย รวมถึงความได้เปรียบ 
ในแหล่งที่ตั้งของราชอาณาจักรไทยที่มีภูมิประเทศตั้งอยู่ศูนย์กลาง 
ในการตดิต่อระหว่างกลุม่ประเทศอนิโดจนี และกลุม่ประเทศอาเซียน 
นับว่าเป็นจุดเด่นที่คนต่างด้าวให้ความส�าคัญ โดยเฉพาะเพื่อเป็น 
ฐานการผลติในอตุสาหกรรมทีใ่ช้เทคโนโลยข้ัีนสงู การถือครองทีด่นิ 
ของคนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักร 
ไทยมีกฎหมายก�าหนดการถือครองที่ดินแต่ละประเภทการลงทุนที่
แตกต่างกันออกไป ตามประมวลกฎหมายท่ีดินก�าหนดสิทธิให้คน 
ต่างด้าวสามารถถือครองที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยในราชอาณาจักร 
ไทยได้ไม่เกิน 1 ไร่ ที่ใช้เพื่อพาณิชยกรรม ไม่เกิน 1 ไร่ ที่ใช้เพื่อ 
อุตสาหกรรม ไม่เกิน 10 ไร่ ท่ีใช้เพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละ 
ไม่เกิน 10 ไร่ ที่ใช้เพื่อการศาสนา ไม่เกิน 1 ไร่ ที่ใช้เพื่อการกุศล 
สาธารณะไม่เกิน 5 ไร่ และที่ใช้เพื่อการสุสานตระกูลละไม่เกิน 
1/2 ไร่ การประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย 
มีข้อก�าหนดหลักเกณฑ์การเข้ามาประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
เอาไว้ และมีอาชีพบางอาชีพท่ีห้ามคนต่างด้าวท�าเพื่อสงวนไว้ 
ส�าหรับคนไทยเป็นการเฉพาะ ซึ่งก�าหนดอยู่ท้ายพระราชบัญญัติ 
การประกอบธรุกจิของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 และราชอาณาจกัรไทย 
ได้มีการส่งเสริมการลงทุนซ่ึงเป็นหลักประกันและการคุ้มครอง 
สิทธิประโยชน์ที่ให้กับผู้เข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย มีการเปิด 
เสรีทางการค้าและการลงทุนมากข้ึน ท้ังน้ี เพื่อเป็นการดึงดูดให ้
นักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทย จากการวิจัย 
การถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุ
ในราชอาณาจกัรไทยพบว่า กฎหมายอนญุาตให้คนต่างด้าวสามารถ 
เข้ามาถือครองที่ดินในราชอาณาจักรไทยได้ ซ่ึงปริมาณในการ 
ถือครองที่ดินแต่ละประเภทน้ันจะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับประเภท 
ของการถือครองเพื่อการลงทุน หรือการประกอบกิจการของคน
ต่างด้าว  

การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในสหพันธรัฐมาเลเซีย  
 สหพนัธรฐัมาเลเซยีได้มกีารก�าหนดประเภทของทีด่นิทีเ่กีย่ว
กับสิทธิของคนต่างด้าวในการถือครองท่ีดิน ไว้พอจะสรุปได้ดังนี้ 
ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยั ทีด่นิและอาคารประเภทอาคาร หรอืตกึแถว 
จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ได้ราคาของที่ดินและ
อาคารนั้นต้องไม่น้อยกว่า 250,000 (Ringgit, RM) ที่ดินและอาคาร 

ประเภทบ้านจัดสรร จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ได้ 
โดยราคาของทีด่นิและอาคารนัน้ต้องไม่น้อยกว่า 250,000 (Ringgit,   
RM) อาคารชุด จะอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ห้องได้ 
โดยราคาของห้องในอาคารชดุนัน้ต้องมมีลูค่าไม่น้อยกว่า  250,000 
(Ringgit, RM) (ในบางรัฐ เช่น รัฐปีนัง (Penang) อาจก�าหนด 
จ�านวนขั้นต�่าถึงขั้นสูง ถึง 750,000 (Ringgit, RM) อาคารและบ้าน 
ที่อยู่ในเขตพื้นที่ที่ดินราคาปานกลางหรือถูกนั้น คนต่างด้าวจะ
ไม่สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ได้ ส่วนพื้นที่อาคารชุด และพื้นที่
อาคารที่รัฐบาลมาเลเซียสงวนไว้นั้น คนต่างด้าวจะไม่สามารถถือ
ครองกรรมสิทธ์ิได้ (www.iht.com/bin/print.php, Retrieved  
October 20, 2014.)
 ส�าหรับที่ดินที่ใช้ประกอบธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ท่ีดิน 
และอาคารที่เป็นร้านค้า หรือตั้งอยู่ในเขตค้าขาย คนต่างด้าวจะถือ 
ครองกรรมสิทธ์ิในอาคารและที่ดินน้ันได้ ที่ดินและอาคารต้องมี 
มูลค่าไม่น้อยกว่า 300,000 (Ringgit,  RM) ในที่ดินประเภทธุรกิจ 
อุตสาหกรรมที่รัฐบาลก�าหนดน้ัน คนต่างด้าวสามารถถือครองโดย 
อยู่ภายใต้รัฐท้องถิ่นที่จะเป็นผู้ก�าหนดรายละเอียด และเง่ือนไขใน 
การจัดตั้งเป็นนิติบุคคล อย่างไรก็ตาม การถือครองเพื่อประกอบ 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นยังไม่ได้รับอนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถ 
ถือครองกรรมสิทธิ์ได้ ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมจะเป็นเจ้าของได ้
ด้วยการเช่า เป็นระยะเวลาตั้งแต่ 30 ปี ถึง 99 ปี ที่ดินอื่นซึ่งซื้อขาย 
ได้ก็อาจใช้เพื่อประโยชน์ทางอุตสาหกรรมได้
 ที่ดินประเภทเกษตรกรรม ในที่ดินประเภทนี้คนต่างด้าวจะ 
ไม่ได้รบัอนญุาตให้สามารถถอืครองกรรมสิทธิไ์ด้ ยกเว้นทีด่นิประเภท 
ดังต่อไปนี้ คือ ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการท�าปศุสัตว์ ฟาร์ม  
เพื่อการค้าโดยการจัดการนั้นใช้วิชาการและเทคโนโลยีสมัยใหม่ 
ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อจัดการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม 
ถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดินเพื่อการจัดการด้านการท่องเที่ยว โดยใน 
กรณีต้องมีคนมาเลเซียเป็นผู้ร่วมทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 49
 ที่ดินที่ก�าลังพัฒนา (Dvelopment Land) ที่ดินประเภท
นี้เป็นที่ดินที่รัฐบาลมาเลเซียนั้นได้สงวนไว้เพื่อคนชาติมาเลเซีย 
โดยเฉพาะเพือ่พฒันาเป็นแหล่งทีอ่ยูอ่าศัย สถานประกอบการธรุกจิ 
และอุตสาหกรรม โดยจะอนุญาตให้คนต่างด้าวเข้าท�าการถือครอง 
กรรมสิทธิ์ได้ในกรณีที่คนต่างด้าวจัดตั้งเป็นนิติบุคคลที่มีคนชาต ิ
มาเลเซียเป็นผู้ร่วมทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 ของจ�านวนทุนของ 
นิติบุคคลน้ัน จะสังเกตได้ว่าการก�าหนดประเภทที่ดินและอาคาร 
ของสหพนัธรฐัมาเลเซยีทีห้่ามมใิห้คนต่างด้าวเข้าถอืครองกรรมสทิธิ ์
ในทีด่นิบางประเภทนัน้  เพือ่ป้องกนัมใิห้คนต่างด้าวเข้ามาแย่งท่ีอยู่ 
อาศัยของคนพื้นเมืองที่เป็นคนชั้นล่างและชนชั้นปานกลาง ป้องกัน 
การผูกขาด และป้องกันการผันผวนของราคาที่ดินและบ้าน โดย 
ให้คนต่างด้าวไปซื้อที่ดินในบริเวณที่มีมูลค่าสูงอยู่แทน (http://
www.thaibizmalay.com, Retrieved August 18, 2014.)

ปรัชญา  ท�าทอง
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อัศวิน  แก้วพิทักษ์

 จากการศกึษาท�าให้ทราบว่าการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว 

ภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุในราชอาณาจกัรไทยและสหพนัธรฐั 

มาเลเซียนั้น กฎหมายได้ให้สิทธิแก่นักลงทุนต่างด้าวในการเข้ามา 

ถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทนุหรอืประกอบกจิการ ซึง่ต่างกม็กีฎหมาย 

ที่ก�าหนดสิทธิและกฎหมายในการส่งเสริมการลงทุนไว้แตกต่างกัน   

ซึ่งเมื่อได้น�ามาเปรียบเทียบกันแล้วจะพบว่า สหพันธรัฐมาเลเซียม ี

การเปิดกว้าง และให้สิทธิแก่นักลงทุนต่างด้าวมากกว่าการถือครอง 

ที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย แต่ท้ังน้ีการถือครองที่ดิน 

ในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นได้ก�าหนดพื้นที่ และจ�านวนเงินในการเข้า 

มาถือครองที่ดินแต่ละประเภทไว้อย่างชัดเจน และจะเห็นได้ว่า 

นกัลงทนุต่างด้าวได้ให้ความสนใจเข้ามาลงทนุในสหพนัธรฐัมาเลเซยี 

จ�านวนมาก อันเนื่องมาจากสหพันธรัฐมาเลเซียมีก�าลังแรงงานที ่

มีประสิทธิภาพและสภาพเศรษฐกิจ สังคม การเมืองท่ีมั่นคง และ 

มีหน่วยงานก�ากับดูแลการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวโดยตรง 

อีกทั้งมีกฎหมายที่ก�าหนดการควบคุมไว้ชัดเจนและสามารถบังคับ 

ใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ท้ังน้ีราชอาณาจักรไทยก็เป็นประเทศ 

ที่มีความอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเข้ามาลงทุนของนักลงทุน 

ต่างด้าว แต่ด้วยปัญหาด้านข้อกฎหมายที่ตึงเกินไปท�าให้มีการ 

หลีกเลี่ยงกฎหมายของคนต่างด้าวบางกลุ่ม จึงมีความจ�าเป็นที่ต้อง 

มีมาตรการในการแก้ไขปรับปรุงข้อกฎหมายบางประการเพื่อให้ม ี

ความสอดคล้องรองรับการส่งเสริมการลงทุนของนักลงทุนต่างด้าว 

และเพื่อให้เกิดผลประโยชน์แก่ราชอาณาจักรไทยมากที่สุด

เสนอแนะ
 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคน 

ต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุในราชอาณาจกัรไทยและ

ในสหพนัธรฐัมาเลเซยี ในการศกึษาข้างต้นผูว้จิยัมข้ีอเสนอแนะ ดงันี้ 

 1. ผู้วิจัยพบว่า กฎหมายการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว

เพื่อการส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทยมีการหลีกเลี่ยง

ระเบียบ วิธีการ ขั้นตอน กฎเกณฑ์ตามกฎหมายในการขออนุญาต 

ถอืครองทีด่นิในราชอาณาจกัรไทยโดยการอาศยัคนไทยเป็นตวัแทน 

ในการเข้าถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว โดยการท�านติกิรรมธรุกรรม 

อันมีลักษณะที่ซับซ้อนเปลี่ยนไปตามสภาพแวดล้อมสังคมและ 

วฒันธรรม กล่าวคอื การสมรสกบัคนไทยแล้วให้คูส่มรสทีเ่ป็นคนไทย 

ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทน แต่สิทธิ์ในการใช้ประโยชน์ยังเป็นของคน 

ต่างด้าว หรอืการท�าธรุกจิเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์โดยอาศยัการจด 

ทะเบียนและมีหลักฐานทางทะเบียนเป็นนิติบุคคลสัญชาติไทย 

แต่ในทางปฏิบัติอ�านาจในการควบคุมดูแลเป็นของบุคคลต่างด้าว 

ด้วยสาเหตุดังกล่าว ผู้วิจัยเห็นว่าควรให้มีการเพิ่มกฎหมายก�าหนด 

โทษเพื่อเอาผิดกับบุคคลต่างด้าว หรือนิติบุคคลต่างด้าวที่ร่วมกับ 

บคุคลสญัชาตไิทยทัง้บคุคลธรรมดาและนติบิคุคล อนัเป็นการกระท�า 

การอนัฝ่าฝืนกฎหมายซึง่ให้มโีทษจ�าคกุและโทษปรบัและให้สามารถ 

บังคับใช้ได้ อีกทั้งในกรณีที่บุคคลสัญชาติไทยได้จดทะเบียนสมรส 

กับคนต่างด้าวการจดทะเบียนหรือการท�าธุรกรรมทางที่ดินที่มูลค่า 

ตั้งแต่ 5 ล้านขึ้นไปน้ันจะต้องมีการจัดเก็บภาษีที่สูงขึ้นกว่าบุคคล 

สัญชาติไทยที่ไม่จดทะเบียนสมรสกับคนต่างด้าว และให้มีการ 

ก�าหนดอัตราทุนขั้นต�่าไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาทในการซื้อขายที่ดิน 

ของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย รวมทั้งห้ามคนต่างด้าวซื้อ

ที่ดินในเขตที่ก�าลังพัฒนาหรือยังไม่มีการพัฒนาเพื่อสงวนไว้ส�าหรับ

ประชากรในชาติ ทั้งน้ีเพื่อเป็นการก�าหนดกฎเกณฑ์ข้อบังคับและ

เปิดโอกาสให้แก่คนต่างด้าวที่เข้ามาถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยไม่ว่าโดยตนเองหรือกระท�าการผ่านตัวแทน

 2. การก�าหนดหลักเกณฑ์การควบคุมการประกอบธุรกิจ 

ของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ 

ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 ที่ห้ามคนต่างด้าวส�าหรับ 

การประกอบธุรกิจในบางธุรกิจที่ให้ส�าหรับคนไทยเท่านั้นที่จะ 

ประกอบธุรกิจได้ การก�าหนดหลักเกณฑ์การเข้ามาประกอบธุรกิจ 

ของคนต่างด้าวในกิจการที่คนไทยไม่พร้อมในการประกอบกิจการ 

และเพือ่สงวนไว้ส�าหรบัคนในชาตนิัน้ ซึง่ผูว้จิยัเหน็ว่าการสงวนอาชพี   

หรือการประกอบกิจการของคนต่างด้าวนั้นเป็นผลดีต่อคนในชาติ  

แต่การประกอบกิจการบางประเภทที่คนไทยไม่พร้อม หรือสงวน 

ไว้ให้คนในชาติจะไม่เกิดผลดี หากประชาชนในชาติน้ันขาดความรู้ 

ความสามารถและประสบการณ์ เพื่อเป็นการเปิดโอกาสในการ 

ส่งเสรมิการลงทนุในประเทศและการประกอบธรุกจิของคนต่างด้าว   

รวมทั้งยังเป็นการแก้ปัญหาการละเมิดต่อกฎหมายเนื่องจากอาชีพ 

ที่โดยตรงสงวนห้ามคนต่างด้าวท�านั้นกลับเป็นที่สนในของคน 

ต่างด้าว การประกอบกิจการจึงไม่ได้กระท�าโดยตนเองแต่ใช้บุคคล 

ซึ่งมีสัญชาติไทยกระท�าการแทน เพื่อเป็นการแก้ปัญหาดังกล่าว 

ผู้วจิยัเหน็ว่าควรมกีารแก้ไขเพิม่ข้อบญัญตัเิกีย่วกบักจิการทีส่งวนนัน้ 

โดยเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวสามารถประกอบกิจการที่คนไทย 

ไม่พร้อม หรือที่สงวนไว้เพื่อคนในชาติบางประเภทได้ แต่ท้ังนี้ใน 

การประกอบกิจการที่คนไทยไม่พร้อม หรือสงวนไว้นั้นจะต้องมีคน

ไทยถือหุ้นในกิจการไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 และมีการก�าหนดทุน 

ขั้นต�่าในกิจการที่สงวนไว้ว่าจะต้องเป็นกิจการที่มีทุนขั้นต�่าไม่น้อย 

กว่า  10  ล้านบาท  เพือ่เป็นการดงึดดูนกัลงทนุต่างด้าวเข้ามาลงทนุ 

ในราชอาณาจักรและเป็นการส่งเสริมพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ   

แต่ทั้งนี้ก็ต้องรักษาความสมดุลและความมั่นคงในราชอาณาจักร 

ไทยด้วย โดยมีการก�าหนดอัตราการถือหุ้นและอัตราทุนขั้นต�่าใน 

การลงทุนไว้ด้วย  

 3. การศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคน

ต่างด้าว ภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย

นั้นควรมีหน่วยงานของรัฐที่เข้ามาควบคุมดูแลการถือครองที่ดิน

ของคนต่างด้าวอย่างเป็นรูปธรรม กล่าวคือจัดให้มีคณะบุคคล หรือ 

บุคคลซึ่งเป็นผู้มีวิชาชีพโดยตรงในการก�ากับการดูแลโดยให้จัดตั้ง 
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ขึน้ตามกฎหมายเพือ่มาก�ากบัดแูลการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว

โดยตรงเพื่อให้สอดคลองกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว

ในราชอาณาจักรไทยในปัจจุบัน อย่างเช่นสหพันธรัฐมาเลเซีย 

มีตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ดูแลอสังหาริมทรัพย์  

(Estate Agent) โดยตรงแล้วยังครอบคลุมถึงการก�ากับอาชีพอื่นๆ  

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ด้วยได้แก่ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน (Valuer  

or Appraiser) ผู้บริหารทรัพย์สิน (Property Manager) และท่ี 

ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ (Property Consultant) นั้นด้วย โดยที ่

ตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องได้รับใบอนุญาต 

และจดทะเบียนตามกฎหมายก�ากับดูแลตัวแทน หรือนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นการอ�านวยความสะดวกและสร้างความ 

เชื่อมั่นแก่นักลงทุนต่างด้าว

 4. ตามพระราชบัญญัติการเช ่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อ 

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ได้ก�าหนดนิยามการเช่า 

ไว้เฉพาะ ซึ่งผู้วิจัยได้พิจารณาถึงผลทางกฎหมาย ที่กฎหมายฉบับนี้ 

ก�าหนดให้ไว้เป็นพเิศษแก่สทิธกิารเช่าอนัได้แก่ การสร้างความมัน่คง 

ให้แก่สิทธิการเช่า หรือน�าไปใช้ประโยชน์เป็นประกันหนี้ด้วยแล้ว 

จะพบว่าสิ่งต่างๆ เหล่าน้ีหากได้บังเกิดผลแก่สิทธิการเช่าตาม 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ น่าจะเป็นประโยชน์แก่การ 

ประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปได้ไม่น้อย และผู ้วิจัย

เห็นว่าระยะการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

ทีม่กี�าหนดระยะเวลาการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ไว้ระยะเวลาเกนิ 30  ปี 

แต่ไม่เกิน 50 ปี น้ัน ผู ้วิจัยเห็นว่าควรเพิ่มระยะเวลาการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจากเดิม ระยะเวลาเกิน 30 ปี แต่ไม่เกิน 

50  ปี  เป็นระยะเวลาตัง้แต่  30  ปี  ถงึ  99  ปี  เนือ่งจากสภาพสงัคม   

เศรษฐกิจ ในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงและเพื่อให้เป็นการดึงดูด 

คนต่างด้าวให้เข้ามาลงทุนในราชอาณาจกัรไทยในระยะยาว  ประกอบ 

กบัให้สอดคล้องกบัประเทศเพือ่นบ้าน อย่างเช่นสหพนัธรฐัมาเลเซยี 

ที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นระยะเวลาตั้งแต่ 30 ปี ถึง 99 ปี  

 5. ผู้วิจัยเห็นว่า การท�าสนธิสัญญาระหว่างประเทศ เรื่อง 

การก�าหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนจะเป็นการ 

ส่งเสริมการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศให้กับนักลงทุนต่างด้าว 

เข้ามาลงทุนในราชอาณาจกัรไทยมากขึน้ ซึง่จะเป็นผลดต่ีอเศรษฐกจิ 

ของประเทศคู่สัญญาด้วย โดยในสนธิสัญญานั้นจะต้องก�าหนด 

ไว้อย่างชัดเจนถึงเง่ือนไข หลักเกณฑ์ในการถือครองท่ีดินของคน 

ต่างด้าว รวมถึงการก�าหนดขอบเขตและพื้นที่ในการท�าสนธิสัญญา 

ไว้ด้วย เพื่อเป็นการสร้างความมั่นคงและดึงดูดนักลงทุนต่างด้าว 

เข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทยด้วย
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 จากการศกึษาท�าให้ทราบว่าการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว 

ภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุในราชอาณาจกัรไทยและสหพนัธรฐั 

มาเลเซียน้ัน กฎหมายได้ให้สิทธิแก่นักลงทุนต่างด้าวในการเข้ามา 

ถอืครองทีด่นิเพือ่การลงทนุหรอืประกอบกจิการ ซึง่ต่างกม็กีฎหมาย 

ที่ก�าหนดสิทธิและกฎหมายในการส่งเสริมการลงทุนไว้แตกต่างกัน   

ซึ่งเมื่อได้น�ามาเปรียบเทียบกันแล้วจะพบว่า สหพันธรัฐมาเลเซียม ี

การเปิดกว้าง และให้สิทธิแก่นักลงทุนต่างด้าวมากกว่าการถือครอง 

ที่ดินเพื่อการลงทุนในราชอาณาจักรไทย แต่ทั้งนี้การถือครองที่ดิน 

ในสหพันธรัฐมาเลเซียนั้นได้ก�าหนดพื้นที่ และจ�านวนเงินในการเข้า 

มาถือครองที่ดินแต่ละประเภทไว้อย่างชัดเจน และจะเห็นได้ว่า 

นกัลงทนุต่างด้าวได้ให้ความสนใจเข้ามาลงทนุในสหพนัธรฐัมาเลเซยี 

จ�านวนมาก อันเน่ืองมาจากสหพันธรัฐมาเลเซียมีก�าลังแรงงานที ่

มีประสิทธิภาพและสภาพเศรษฐกิจ สังคม การเมืองที่มั่นคง และ 

มีหน่วยงานก�ากับดูแลการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวโดยตรง 

อีกทั้งมีกฎหมายที่ก�าหนดการควบคุมไว้ชัดเจนและสามารถบังคับ 

ใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ราชอาณาจักรไทยก็เป็นประเทศ 

ที่มีความอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเข้ามาลงทุนของนักลงทุน 

ต่างด้าว แต่ด้วยปัญหาด้านข้อกฎหมายที่ตึงเกินไปท�าให้มีการ 

หลีกเลี่ยงกฎหมายของคนต่างด้าวบางกลุ่ม จึงมีความจ�าเป็นที่ต้อง 

มีมาตรการในการแก้ไขปรับปรุงข้อกฎหมายบางประการเพื่อให้ม ี

ความสอดคล้องรองรับการส่งเสริมการลงทุนของนักลงทุนต่างด้าว 

และเพื่อให้เกิดผลประโยชน์แก่ราชอาณาจักรไทยมากที่สุด

เสนอแนะ
 จากการศึกษากฎหมายเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคน 

ต่างด้าวภายใต้กฎหมายส่งเสรมิการลงทนุในราชอาณาจกัรไทยและ

ในสหพนัธรฐัมาเลเซยี ในการศกึษาข้างต้นผูว้จิยัมข้ีอเสนอแนะ ดงันี้ 

 1. ผู้วิจัยพบว่า กฎหมายการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว

เพื่อการส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทยมีการหลีกเลี่ยง

ระเบียบ วิธีการ ขั้นตอน กฎเกณฑ์ตามกฎหมายในการขออนุญาต 

ถอืครองทีด่นิในราชอาณาจกัรไทยโดยการอาศยัคนไทยเป็นตวัแทน 

ในการเข้าถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว โดยการท�านติกิรรมธรุกรรม 

อันมีลักษณะที่ซับซ้อนเปลี่ยนไปตามสภาพแวดล้อมสังคมและ 

วฒันธรรม กล่าวคอื การสมรสกบัคนไทยแล้วให้คูส่มรสทีเ่ป็นคนไทย 

ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทน แต่สิทธิ์ในการใช้ประโยชน์ยังเป็นของคน 

ต่างด้าว หรอืการท�าธรุกจิเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์โดยอาศยัการจด 

ทะเบียนและมีหลักฐานทางทะเบียนเป็นนิติบุคคลสัญชาติไทย 

แต่ในทางปฏิบัติอ�านาจในการควบคุมดูแลเป็นของบุคคลต่างด้าว 

ด้วยสาเหตุดังกล่าว ผู้วิจัยเห็นว่าควรให้มีการเพิ่มกฎหมายก�าหนด 

โทษเพื่อเอาผิดกับบุคคลต่างด้าว หรือนิติบุคคลต่างด้าวที่ร่วมกับ 

บคุคลสญัชาตไิทยทัง้บคุคลธรรมดาและนติบิคุคล อนัเป็นการกระท�า 

การอนัฝ่าฝืนกฎหมายซ่ึงให้มโีทษจ�าคุกและโทษปรบัและให้สามารถ 

บังคับใช้ได้ อีกท้ังในกรณีท่ีบุคคลสัญชาติไทยได้จดทะเบียนสมรส 

กับคนต่างด้าวการจดทะเบียนหรือการท�าธุรกรรมทางที่ดินที่มูลค่า 

ตั้งแต่ 5 ล้านขึ้นไปนั้นจะต้องมีการจัดเก็บภาษีที่สูงขึ้นกว่าบุคคล 

สัญชาติไทยท่ีไม่จดทะเบียนสมรสกับคนต่างด้าว และให้มีการ 

ก�าหนดอัตราทุนขั้นต�่าไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาทในการซื้อขายที่ดิน 

ของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย รวมท้ังห้ามคนต่างด้าวซื้อ

ที่ดินในเขตท่ีก�าลังพัฒนาหรือยังไม่มีการพัฒนาเพื่อสงวนไว้ส�าหรับ

ประชากรในชาติ ทั้งนี้เพื่อเป็นการก�าหนดกฎเกณฑ์ข้อบังคับและ

เปิดโอกาสให้แก่คนต่างด้าวที่เข้ามาถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนใน

ราชอาณาจักรไทยไม่ว่าโดยตนเองหรือกระท�าการผ่านตัวแทน

 2. การก�าหนดหลักเกณฑ์การควบคุมการประกอบธุรกิจ 

ของคนต่างด้าวในราชอาณาจักรไทย ตามพระราชบัญญัติการ 

ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 ที่ห้ามคนต่างด้าวส�าหรับ 

การประกอบธุรกิจในบางธุรกิจท่ีให้ส�าหรับคนไทยเท่านั้นที่จะ 

ประกอบธุรกิจได้ การก�าหนดหลักเกณฑ์การเข้ามาประกอบธุรกิจ 

ของคนต่างด้าวในกิจการที่คนไทยไม่พร้อมในการประกอบกิจการ 

และเพือ่สงวนไว้ส�าหรบัคนในชาตนิัน้ ซึง่ผูว้จิยัเหน็ว่าการสงวนอาชพี   

หรือการประกอบกิจการของคนต่างด้าวนั้นเป็นผลดีต่อคนในชาติ  

แต่การประกอบกิจการบางประเภทท่ีคนไทยไม่พร้อม หรือสงวน 

ไว้ให้คนในชาติจะไม่เกิดผลดี หากประชาชนในชาตินั้นขาดความรู้ 

ความสามารถและประสบการณ์ เพื่อเป็นการเปิดโอกาสในการ 

ส่งเสรมิการลงทนุในประเทศและการประกอบธรุกจิของคนต่างด้าว   

รวมทั้งยังเป็นการแก้ปัญหาการละเมิดต่อกฎหมายเนื่องจากอาชีพ 

ที่โดยตรงสงวนห้ามคนต่างด้าวท�านั้นกลับเป็นที่สนในของคน 

ต่างด้าว การประกอบกิจการจึงไม่ได้กระท�าโดยตนเองแต่ใช้บุคคล 

ซึ่งมีสัญชาติไทยกระท�าการแทน เพื่อเป็นการแก้ปัญหาดังกล่าว 

ผู้วจิยัเหน็ว่าควรมกีารแก้ไขเพิม่ข้อบญัญตัเิกีย่วกบักจิการทีส่งวนน้ัน 

โดยเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวสามารถประกอบกิจการที่คนไทย 

ไม่พร้อม หรือที่สงวนไว้เพื่อคนในชาติบางประเภทได้ แต่ทั้งนี้ใน 

การประกอบกิจการที่คนไทยไม่พร้อม หรือสงวนไว้นั้นจะต้องมีคน

ไทยถือหุ้นในกิจการไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 และมีการก�าหนดทุน 

ขั้นต�่าในกิจการท่ีสงวนไว้ว่าจะต้องเป็นกิจการที่มีทุนขั้นต�่าไม่น้อย 

กว่า  10  ล้านบาท  เพือ่เป็นการดงึดดูนกัลงทนุต่างด้าวเข้ามาลงทนุ 

ในราชอาณาจักรและเป็นการส่งเสริมพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ   

แต่ทั้งนี้ก็ต้องรักษาความสมดุลและความม่ันคงในราชอาณาจักร 

ไทยด้วย โดยมีการก�าหนดอัตราการถือหุ้นและอัตราทุนขั้นต�่าใน 

การลงทุนไว้ด้วย  

 3. การศึกษากฎหมายเก่ียวกับการถือครองที่ดินของคน

ต่างด้าว ภายใต้กฎหมายส่งเสริมการลงทุนในราชอาณาจักรไทย

นั้นควรมีหน่วยงานของรัฐท่ีเข้ามาควบคุมดูแลการถือครองที่ดิน

ของคนต่างด้าวอย่างเป็นรูปธรรม กล่าวคือจัดให้มีคณะบุคคล หรือ 

บุคคลซึ่งเป็นผู้มีวิชาชีพโดยตรงในการก�ากับการดูแลโดยให้จัดตั้ง 

ปรัชญา  ท�าทอง อัศวิน  แก้วพิทักษ์

ขึน้ตามกฎหมายเพือ่มาก�ากบัดแูลการถอืครองทีด่นิของคนต่างด้าว

โดยตรงเพื่อให้สอดคลองกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว

ในราชอาณาจักรไทยในปัจจุบัน อย่างเช่นสหพันธรัฐมาเลเซีย 

มีตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ ดูแลอสังหาริมทรัพย์  

(Estate Agent) โดยตรงแล้วยังครอบคลุมถึงการก�ากับอาชีพอื่นๆ  

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ด้วยได้แก่ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน (Valuer  

or Appraiser) ผู้บริหารทรัพย์สิน (Property Manager) และที่ 

ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ (Property Consultant) น้ันด้วย โดยที ่

ตัวแทนและนายหน้าอสังหาริมทรัพย์จะต้องได้รับใบอนุญาต 

และจดทะเบียนตามกฎหมายก�ากับดูแลตัวแทน หรือนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นการอ�านวยความสะดวกและสร้างความ 

เชื่อมั่นแก่นักลงทุนต่างด้าว

 4. ตามพระราชบัญญัติการเช ่าอสังหาริมทรัพย ์เพื่อ 

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ได้ก�าหนดนิยามการเช่า 

ไว้เฉพาะ ซึ่งผู้วิจัยได้พิจารณาถึงผลทางกฎหมาย ที่กฎหมายฉบับนี้ 

ก�าหนดให้ไว้เป็นพิเศษแก่สทิธกิารเช่าอนัได้แก่ การสร้างความมัน่คง 

ให้แก่สิทธิการเช่า หรือน�าไปใช้ประโยชน์เป็นประกันหนี้ด้วยแล้ว 

จะพบว่าสิ่งต่างๆ เหล่านี้หากได้บังเกิดผลแก่สิทธิการเช่าตาม 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ น่าจะเป็นประโยชน์แก่การ 

ประกอบธุรกิจของภาคเอกชนโดยท่ัวไปได้ไม่น้อย และผู ้วิจัย

เห็นว่าระยะการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

ทีม่กี�าหนดระยะเวลาการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ไว้ระยะเวลาเกนิ 30  ปี 

แต่ไม่เกิน 50 ปี นั้น ผู ้วิจัยเห็นว่าควรเพิ่มระยะเวลาการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจากเดิม ระยะเวลาเกิน 30 ปี แต่ไม่เกิน 

50  ปี  เป็นระยะเวลาตัง้แต่  30  ปี  ถงึ  99  ปี  เนือ่งจากสภาพสังคม   

เศรษฐกิจ ในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงและเพื่อให้เป็นการดึงดูด 

คนต่างด้าวให้เข้ามาลงทนุในราชอาณาจกัรไทยในระยะยาว  ประกอบ 

กบัให้สอดคล้องกบัประเทศเพือ่นบ้าน อย่างเช่นสหพนัธรฐัมาเลเซยี 

ที่ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เป็นระยะเวลาตั้งแต่ 30 ปี ถึง 99 ปี  

 5. ผู้วิจัยเห็นว่า การท�าสนธิสัญญาระหว่างประเทศ เรื่อง 

การก�าหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนจะเป็นการ 

ส่งเสริมการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศให้กับนักลงทุนต่างด้าว 

เข้ามาลงทนุในราชอาณาจกัรไทยมากขึน้ ซึง่จะเป็นผลดต่ีอเศรษฐกจิ 

ของประเทศคู่สัญญาด้วย โดยในสนธิสัญญานั้นจะต้องก�าหนด 

ไว้อย่างชัดเจนถึงเงื่อนไข หลักเกณฑ์ในการถือครองที่ดินของคน 

ต่างด้าว รวมถึงการก�าหนดขอบเขตและพื้นที่ในการท�าสนธิสัญญา 

ไว้ด้วย เพื่อเป็นการสร้างความมั่นคงและดึงดูดนักลงทุนต่างด้าว 

เข้ามาลงทุนในราชอาณาจักรไทยด้วย
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