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เจตนารมณท่ีจะผอนปรนการเชาและดึงดูดใจการลงทุนระยะยาวในประเทศไทยมากข้ึนแตปรากฏวา
มีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เปนจํานวนนอยมาก จึงจําเปนท่ีตอง
ศึกษาวานโยบายของรัฐท่ีใหมีกลไกการเชาอสังหาริมทรัพยในระยะยาวเชนนี้ผิดพลาดไมตรงกับ
ความตองการของภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนจริงหรือเปนท่ีความบกพรองของกลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏ
อยูในตัวกฎหมายนั้นเอง 

บทความวิจัยนี้ไดทําการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมของประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และ
สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม รวมถึงการพิจารณาแนวคิดทฤษฎีตางๆ ท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา
ระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม อาทิหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลัก
เสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวย
กฎหมาย หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ รวมถึงการวิเคราะหในประเด็นการจัดต้ังองคกรใน
รูปของคณะกรรมการเพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
หรืออุตสาหกรรมไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข
การเชา หลักเกณฑการเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนดระยะเวลาการเชา ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา     
การกําหนดอัตราคาเชาและปญหาขอตกลงเรื่องการเลิกสัญญา 

จากการศึกษาและวิเคราะหแลวพบวา ควรกําหนดใหมีคณะกรรมการการเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมเพ่ือกํากับดูแลและดําเนินการขับเคลื่อนใหเปนไปตามพระราชบัญญัติใหสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนทรัพยสิทธิ ใหกรมท่ีดินหักคาใชจายไว  
รอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บไดโดยใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมตามท่ี
คณะกรรมการกําหนด ใหการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
อยางสูงตามท่ีคณะกรรมการกําหนดยกเลิกกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ข้ันตํ่าสามสิบปและกําหนดเวลาเชาไวไมเกินหาสิบป ถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้น   
ก็ใหลดลงมาเปนหาสิบปปรับปรุงแกไขจํานวนเงินลงทุนยี่สิบลานบาทเพ่ิมเปนหาสิบลานบาทหรือ
สามรอยลานบาทตามท่ีคณะกรรมการกําหนด กําหนดประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปน
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีคณะกรรมการกําหนด ใหคูสัญญาสามารถ     
ตกลงกันเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไดโดยการกําหนดอัตราคาเชาใหเปนไปตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนด ใหคูสัญญาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดโดยสัญญาเชาตองทําตามแบบท่ีคณะกรรมการ
กําหนดซ่ึงผานการตรวจพิจารณาและหรือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานอัยการสูงสุด  

 
คําสําคัญ:  การเชาอสังหาริมทรัพย, พาณิชยกรรม, อุตสาหกรรม 
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Abstract 
 

Leasing is one of the most important mechanisms to coordinate the benefits 
for investors. Investors who need to use land or buildings for any business operation 
could instead of using the purchase method, change to rent land or building to 
reduce costs. To be able to strengthen the investor to a more stable position and 
give opportunities for those who wants to rent real estate for investment the 
leasehold should be used as a benefit to attract more investors to invest in 
commercial or industrial businesses. The Commercial and Industrial Lease of 
Property B.E. 2542 (1999) branded with the intention of easing leases and attracting 
more long-term investment in Thailand, but it appears that a very small number of 
real estate leases are registered under this Act. It is imperative to study why the 
state policy for such a long-term property lease mechanism is wrong, not meeting 
the real needs of the economy. Or is it a defect in the legal mechanism that 
appears in the law itself. 

This research article has analyzed and compared Commercial and Industrial 
Lease of Property from England, United States of America, French Republic, People's 
Republic of China, and the Socialist Republic of Vietnam. Including considering 
various theoretical concepts related to development of leasing system for 
commercial and industrial such as the principle of the sanctity of intent, the 
principle of freedom of contract and the principle of administrative action that must 
be lawful. Criteria for using the board system including an analysis of organizational 
issues in the form of a committee to drive and implement the rules. The use of the 
leasehold of real estate for commercial or industrial purposes as collateral for 
mortgage repayment, procedures and rental conditions. Rules for the lease of land 
with an area of over one hundred rai must be approved by the Director-General of 
the Land Department, set the rental period, type of commercial karma or industry in 
which the lease is registered and agreement issues regarding termination of the 
contract. 

From the study and analysis, it was found that there should be established a 
rental committee for commerce and industry to supervise and operate in 
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อยูในตัวกฎหมายนั้นเอง 

บทความวิจัยนี้ไดทําการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมของประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และ
สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม รวมถึงการพิจารณาแนวคิดทฤษฎีตางๆ ท่ีเก่ียวของกับการพัฒนา
ระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม อาทิหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลัก
เสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวย
กฎหมาย หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ รวมถึงการวิเคราะหในประเด็นการจัดต้ังองคกรใน
รูปของคณะกรรมการเพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
หรืออุตสาหกรรมไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข
การเชา หลักเกณฑการเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนดระยะเวลาการเชา ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา     
การกําหนดอัตราคาเชาและปญหาขอตกลงเรื่องการเลิกสัญญา 

จากการศึกษาและวิเคราะหแลวพบวา ควรกําหนดใหมีคณะกรรมการการเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมเพ่ือกํากับดูแลและดําเนินการขับเคลื่อนใหเปนไปตามพระราชบัญญัติใหสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนทรัพยสิทธิ ใหกรมท่ีดินหักคาใชจายไว  
รอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บไดโดยใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมตามท่ี
คณะกรรมการกําหนด ใหการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
อยางสูงตามท่ีคณะกรรมการกําหนดยกเลิกกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ข้ันตํ่าสามสิบปและกําหนดเวลาเชาไวไมเกินหาสิบป ถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้น   
ก็ใหลดลงมาเปนหาสิบปปรับปรุงแกไขจํานวนเงินลงทุนยี่สิบลานบาทเพ่ิมเปนหาสิบลานบาทหรือ
สามรอยลานบาทตามท่ีคณะกรรมการกําหนด กําหนดประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปน
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีคณะกรรมการกําหนด ใหคูสัญญาสามารถ     
ตกลงกันเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไดโดยการกําหนดอัตราคาเชาใหเปนไปตามท่ีคณะกรรมการ
กําหนด ใหคูสัญญาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดโดยสัญญาเชาตองทําตามแบบท่ีคณะกรรมการ
กําหนดซ่ึงผานการตรวจพิจารณาและหรือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานอัยการสูงสุด  
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Abstract 
 

Leasing is one of the most important mechanisms to coordinate the benefits 
for investors. Investors who need to use land or buildings for any business operation 
could instead of using the purchase method, change to rent land or building to 
reduce costs. To be able to strengthen the investor to a more stable position and 
give opportunities for those who wants to rent real estate for investment the 
leasehold should be used as a benefit to attract more investors to invest in 
commercial or industrial businesses. The Commercial and Industrial Lease of 
Property B.E. 2542 (1999) branded with the intention of easing leases and attracting 
more long-term investment in Thailand, but it appears that a very small number of 
real estate leases are registered under this Act. It is imperative to study why the 
state policy for such a long-term property lease mechanism is wrong, not meeting 
the real needs of the economy. Or is it a defect in the legal mechanism that 
appears in the law itself. 

This research article has analyzed and compared Commercial and Industrial 
Lease of Property from England, United States of America, French Republic, People's 
Republic of China, and the Socialist Republic of Vietnam. Including considering 
various theoretical concepts related to development of leasing system for 
commercial and industrial such as the principle of the sanctity of intent, the 
principle of freedom of contract and the principle of administrative action that must 
be lawful. Criteria for using the board system including an analysis of organizational 
issues in the form of a committee to drive and implement the rules. The use of the 
leasehold of real estate for commercial or industrial purposes as collateral for 
mortgage repayment, procedures and rental conditions. Rules for the lease of land 
with an area of over one hundred rai must be approved by the Director-General of 
the Land Department, set the rental period, type of commercial karma or industry in 
which the lease is registered and agreement issues regarding termination of the 
contract. 

From the study and analysis, it was found that there should be established a 
rental committee for commerce and industry to supervise and operate in 
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accordance with the Act to grant the lease of real estate for commercial or 
industrial purposes. The Department of Lands shall deduct the expense by five 
percent of the fee collected by the applicant to pay the fee as specified by the 
Committee, provide business operations that are highly beneficial to the economy 
and society of the country as prescribed by the Commission. The minimum rental 
period for commercial and industrial purposes is thirty years and the lease period is 
not more than fifty years. If the contract has been made for a longer period of time, 
it shall be reduced to fifty years. Revise the investment amount of twenty million 
baht, increase to fifty million baht or three hundred million baht as specified by the 
board. The type of commerce or industry that is beneficial to the economy and 
society of the country should be determined as prescribed by the Committee. The 
parties can agree to change the rental rate by setting the rental rate as stipulated by 
the Commission, allowing the parties to be able to terminate the lease agreement, 
in which the lease must be made in the form specified by the Commission which 
has been reviewed and or approved by the Office of the Attorney General. 
 
Keywords:  real estate rental, commercial, industry 
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1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 การเชาทรัพยเปนกลไกหนึ่งท่ีสําคัญท่ีจะชวยประสานประโยชนใหแกนักลงทุน เนื่องจาก    
ผูลงทุนซ่ึงมีความจําเปนตองใชท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางเพ่ือประกอบกิจการอยางใดอยางหนึ่ง แทนท่ีจะ
ใชวิธีซ้ือก็เปลี่ยนมาเปนเชาท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้นแทน เปนการลดตนทุนลงไดหากสามารถ
เสริมสรางใหสิทธิการเชามีสถานะท่ีม่ันคงยิ่งข้ึน และเปดโอกาสใหผูซ่ึงตองการจะเชาอสังหาริมทรัพย
เพ่ือการลงทุนสามารถนําสิทธิการเชานั้นไปใชเพ่ือใหเกิดผลประโยชนสูงสุดไดก็จะเปนการดึงดูดให
นักลงทุนเขามาลงทุนประกอบกิจการหรืออุตสาหกรรมในประไทยมากยิ่งข้ึน ในป พ.ศ.2540 รัฐบาล
ไทยไดขอรับความชวยเหลือทางการเงินและวิชาการจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ หรือ IMF 
เพ่ือแกไขปญหาทางเศรษฐกิจ รัฐบาลไดใชมาตรการตรากฎหมายใหม จํานวน 11 ฉบับ เพ่ือสงเสริม
การลงทุนจากนักลงทุนตางประเทศ พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ก็เปน 1 ในจํานวน 11 ฉบับ1 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ตราข้ึนเพ่ือรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน ใหสิทธิการเชาสามารถโอน
สิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวงและใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะเปน
การสงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว 
ซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการ
เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เปนจํานวนนอยมาก2 ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัตินี้มี
ผลบังคับใชมาต้ังแตป พ.ศ.2542 มีผูจดทะเบียนเชาท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตาม
พระราชบัญญัติดังกลาว เพียง 7 ราย3 ดังนั้น จึงจําเปนตองศึกษาวานโยบายของรัฐท่ีใหมีกลไกการ
เชาอสังหาริมทรัพยกรณีพิเศษเชนนี้ผิดพลาดไมตรงกับความตองการของภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนจริง 
หรือเปนท่ีความบกพรองของกลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏอยูในตัวกฎหมายนั้นเอง 

                                                 
1ประพันธ  ทรัพยแสง, “การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม,” วัฎสารบาน

และท่ีดิน 10, 16 (2542): 14. 
2ศิริพงษ  โสภา, ไพฑูรย วุฒิโส และฉัตรชัย รือหาร, “การนําสิทธิการ เชาอสังหาริมทรัพย ไปเปน

หลักประกันการชําระหน้ี,” วารสารวิชาการมหาวิทยาลัยอิสเทิรนเอเชีย 5, 1 (มกราคม-เมษายน 2558): 203-
209. 

3ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. 
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accordance with the Act to grant the lease of real estate for commercial or 
industrial purposes. The Department of Lands shall deduct the expense by five 
percent of the fee collected by the applicant to pay the fee as specified by the 
Committee, provide business operations that are highly beneficial to the economy 
and society of the country as prescribed by the Commission. The minimum rental 
period for commercial and industrial purposes is thirty years and the lease period is 
not more than fifty years. If the contract has been made for a longer period of time, 
it shall be reduced to fifty years. Revise the investment amount of twenty million 
baht, increase to fifty million baht or three hundred million baht as specified by the 
board. The type of commerce or industry that is beneficial to the economy and 
society of the country should be determined as prescribed by the Committee. The 
parties can agree to change the rental rate by setting the rental rate as stipulated by 
the Commission, allowing the parties to be able to terminate the lease agreement, 
in which the lease must be made in the form specified by the Commission which 
has been reviewed and or approved by the Office of the Attorney General. 
 
Keywords:  real estate rental, commercial, industry 
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1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 การเชาทรัพยเปนกลไกหนึ่งท่ีสําคัญท่ีจะชวยประสานประโยชนใหแกนักลงทุน เนื่องจาก    
ผูลงทุนซ่ึงมีความจําเปนตองใชท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางเพ่ือประกอบกิจการอยางใดอยางหนึ่ง แทนท่ีจะ
ใชวิธีซ้ือก็เปลี่ยนมาเปนเชาท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางนั้นแทน เปนการลดตนทุนลงไดหากสามารถ
เสริมสรางใหสิทธิการเชามีสถานะท่ีม่ันคงยิ่งข้ึน และเปดโอกาสใหผูซ่ึงตองการจะเชาอสังหาริมทรัพย
เพ่ือการลงทุนสามารถนําสิทธิการเชานั้นไปใชเพ่ือใหเกิดผลประโยชนสูงสุดไดก็จะเปนการดึงดูดให
นักลงทุนเขามาลงทุนประกอบกิจการหรืออุตสาหกรรมในประไทยมากยิ่งข้ึน ในป พ.ศ.2540 รัฐบาล
ไทยไดขอรับความชวยเหลือทางการเงินและวิชาการจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ หรือ IMF 
เพ่ือแกไขปญหาทางเศรษฐกิจ รัฐบาลไดใชมาตรการตรากฎหมายใหม จํานวน 11 ฉบับ เพ่ือสงเสริม
การลงทุนจากนักลงทุนตางประเทศ พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ก็เปน 1 ในจํานวน 11 ฉบับ1 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ตราข้ึนเพ่ือรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน ใหสิทธิการเชาสามารถโอน
สิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวงและใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะเปน
การสงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว 
ซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการ
เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เปนจํานวนนอยมาก2 ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัตินี้มี
ผลบังคับใชมาต้ังแตป พ.ศ.2542 มีผูจดทะเบียนเชาท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตาม
พระราชบัญญัติดังกลาว เพียง 7 ราย3 ดังนั้น จึงจําเปนตองศึกษาวานโยบายของรัฐท่ีใหมีกลไกการ
เชาอสังหาริมทรัพยกรณีพิเศษเชนนี้ผิดพลาดไมตรงกับความตองการของภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนจริง 
หรือเปนท่ีความบกพรองของกลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏอยูในตัวกฎหมายนั้นเอง 

                                                 
1ประพันธ  ทรัพยแสง, “การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม,” วัฎสารบาน

และท่ีดิน 10, 16 (2542): 14. 
2ศิริพงษ  โสภา, ไพฑูรย วุฒิโส และฉัตรชัย รือหาร, “การนําสิทธิการ เชาอสังหาริมทรัพย ไปเปน

หลักประกันการชําระหน้ี,” วารสารวิชาการมหาวิทยาลัยอิสเทิรนเอเชีย 5, 1 (มกราคม-เมษายน 2558): 203-
209. 

3ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. 
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ผูวิจัยสามารถแยกประเด็นปญหาไดตอไปนี้ ปญหาการจัดต้ังองคกรในรูปของคณะกรรมการ
เพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการตามพระราชบัญญัติ ปญหาการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง ปญหาหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ปญหาหลักเกณฑการ
เชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณชิยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติ
จากอธิบดีกรมท่ีดิน ปญหากําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ปญหาประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ปญหาการ
กําหนดอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมและปญหาขอตกลงเรื่องการ
เลิกสัญญาในการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จากปญหาดังกลาวผูวิจัยจึง
มีความสนใจจะทําวิจัยเรื่องการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 วามีแนวทาง
ในการแกไขการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมอยางไร เพ่ือใหสอดคลองกับทาง
ปฏิบัติ และสามารถสรางกลไกทางกฎหมายเพ่ือฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ และทําใหมีการจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้มากข้ึน 
 
2. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
 2.1 หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom 
of Contract) บุคคลมีเสรีภาพตามธรรมชาติท่ีจะทําการใดๆ ตามความพอใจ รัฐจะเขามาจํากัด
เสรีภาพไดตอเม่ือมีเหตุจําเปนเทานั้น ดังนั้นเจตนาของบุคคลจึงมีความศักด์ิสิทธิ์และเปนอิสระ 
(Autonomy of Will) ใหความเคารพในเจตนาของเอกชนบนพ้ืนฐานความคิดวา คูสัญญามีอิสระ
และเสรีภาพท่ีจะคิดและตัดสินใจวาจะตกลงทําสัญญาผูกมัดกันหรือไม และมีอํานาจเจรจาตอรอง
ดวยความเสมอภาพเพ่ือกําหนดเนื้อหาในสัญญาท่ีตกลงทํากันอยางใดก็ไดแลวแตใจสมัคร โดยท้ังนี้
ตองปรากฏวา กระทําภายใตกรอบของวัตถุประสงค แบบ และความสามารถตามท่ีกฎหมายกําหนดไว4 
 
 2.2 หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวยกฎหมาย รัฐท่ีอยูภายใตระบบกฎหมาย 
ฝายปกครองจะใชอํานาจกระทําการอยางใดๆ ไดก็ตอเม่ือมีกฎหมายใหอํานาจการกระทําท้ังหลาย

                                                 
4ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, พิมพครั้งท่ี 23 (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพวิญูชน, 2561), หนา 27. 
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อันเปนการใชอํานาจรัฐนั้นตองอยูภายใต “หลักความชอบดวยกฎหมาย” (Principes de la Légalité)  
การกระทําทางปกครอง หมายความรวมถึง “กฎ” “คําสั่ง” และ “การกระทําอยางอ่ืนๆ ของฝาย
ปกครอง” จึงตองอยูภายใตกฎเกณฑของหลักความชอบดวยกฎหมาย ดังนั้นการปฏิบัติหนาท่ีของ
คณะกรรมการตองเปนไปตามหลักการกระทําทางปกครองท่ีชอบดวยกฎหมาย5 
 
 2.3 หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ กลุมบุคคลท่ีกําหนดข้ึนเพ่ือใหดําเนินการดาน
บริหารหรือกระทําการบางอยางโดยมีเปาหมายรวมกัน มีความสัมพันธรวมกันอยางใดอยางหนึ่ง มี
อิทธิพลซ่ึงกันและกันเพ่ือไปสูเปาหมายเดียวกัน ใหมีอํานาจในการบริหารจัดการการตัดสินใจให
คําแนะนําแกผูจัดการหรือผูบังคับบัญชา ซ่ึงผูจัดการหรือผูบังคับบัญชาจะตัดสินใจตามท่ีเสนอ6 
 
 2.4 กฎหมายการพัฒนาระบบการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมของไทย 
  พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542
เปนการรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิ
การเชามีความม่ันคงมากข้ึน โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดกใหเชาชวงและใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 กําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนการเชา ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม
ท่ีใหทําการเชา และการใชหรือการเปลี่ยนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาท่ีดินท่ีมี
เนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน 
 
 
 
 

                                                 
5อังกูร วัฒนรุง, หลักควบคุมตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง [Online], 

available URL: http://www.bpp.go.th, 2563 (กุมภาพันธ, 10). 
6กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา,  หลัก เกณฑการใชระบบคณะกรรมการใน

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย [Online], available URL: http://web.senate.go.th, 2563 (กุมภาพันธ, 7). 
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ผูวิจัยสามารถแยกประเด็นปญหาไดตอไปนี้ ปญหาการจัดต้ังองคกรในรูปของคณะกรรมการ
เพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการตามพระราชบัญญัติ ปญหาการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง ปญหาหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ปญหาหลักเกณฑการ
เชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณชิยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติ
จากอธิบดีกรมท่ีดิน ปญหากําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม ปญหาประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ปญหาการ
กําหนดอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมและปญหาขอตกลงเรื่องการ
เลิกสัญญาในการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จากปญหาดังกลาวผูวิจัยจึง
มีความสนใจจะทําวิจัยเรื่องการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 วามีแนวทาง
ในการแกไขการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมอยางไร เพ่ือใหสอดคลองกับทาง
ปฏิบัติ และสามารถสรางกลไกทางกฎหมายเพ่ือฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ และทําใหมีการจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้มากข้ึน 
 
2. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
 2.1 หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom 
of Contract) บุคคลมีเสรีภาพตามธรรมชาติท่ีจะทําการใดๆ ตามความพอใจ รัฐจะเขามาจํากัด
เสรีภาพไดตอเม่ือมีเหตุจําเปนเทานั้น ดังนั้นเจตนาของบุคคลจึงมีความศักด์ิสิทธิ์และเปนอิสระ 
(Autonomy of Will) ใหความเคารพในเจตนาของเอกชนบนพ้ืนฐานความคิดวา คูสัญญามีอิสระ
และเสรีภาพท่ีจะคิดและตัดสินใจวาจะตกลงทําสัญญาผูกมัดกันหรือไม และมีอํานาจเจรจาตอรอง
ดวยความเสมอภาพเพ่ือกําหนดเนื้อหาในสัญญาท่ีตกลงทํากันอยางใดก็ไดแลวแตใจสมัคร โดยท้ังนี้
ตองปรากฏวา กระทําภายใตกรอบของวัตถุประสงค แบบ และความสามารถตามท่ีกฎหมายกําหนดไว4 
 
 2.2 หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวยกฎหมาย รัฐท่ีอยูภายใตระบบกฎหมาย 
ฝายปกครองจะใชอํานาจกระทําการอยางใดๆ ไดก็ตอเม่ือมีกฎหมายใหอํานาจการกระทําท้ังหลาย

                                                 
4ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญา, พิมพครั้งท่ี 23 (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพวิญูชน, 2561), หนา 27. 
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อันเปนการใชอํานาจรัฐนั้นตองอยูภายใต “หลักความชอบดวยกฎหมาย” (Principes de la Légalité)  
การกระทําทางปกครอง หมายความรวมถึง “กฎ” “คําสั่ง” และ “การกระทําอยางอ่ืนๆ ของฝาย
ปกครอง” จึงตองอยูภายใตกฎเกณฑของหลักความชอบดวยกฎหมาย ดังนั้นการปฏิบัติหนาท่ีของ
คณะกรรมการตองเปนไปตามหลักการกระทําทางปกครองท่ีชอบดวยกฎหมาย5 
 
 2.3 หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ กลุมบุคคลท่ีกําหนดข้ึนเพ่ือใหดําเนินการดาน
บริหารหรือกระทําการบางอยางโดยมีเปาหมายรวมกัน มีความสัมพันธรวมกันอยางใดอยางหนึ่ง มี
อิทธิพลซ่ึงกันและกันเพ่ือไปสูเปาหมายเดียวกัน ใหมีอํานาจในการบริหารจัดการการตัดสินใจให
คําแนะนําแกผูจัดการหรือผูบังคับบัญชา ซ่ึงผูจัดการหรือผูบังคับบัญชาจะตัดสินใจตามท่ีเสนอ6 
 
 2.4 กฎหมายการพัฒนาระบบการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมของไทย 
  พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542
เปนการรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิ
การเชามีความม่ันคงมากข้ึน โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดกใหเชาชวงและใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 กําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนการเชา ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม
ท่ีใหทําการเชา และการใชหรือการเปลี่ยนแปลงประเภทการใชอสังหาริมทรัพยตามท่ีเชา 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาท่ีดินท่ีมี
เนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน 
 
 
 
 

                                                 
5อังกูร วัฒนรุง, หลักควบคุมตรวจสอบความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง [Online], 

available URL: http://www.bpp.go.th, 2563 (กุมภาพันธ, 10). 
6กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา,  หลัก เกณฑการใชระบบคณะกรรมการใน

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย [Online], available URL: http://web.senate.go.th, 2563 (กุมภาพันธ, 7). 
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 2.5 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมใน
ตางประเทศ 
  ประเทศอังกฤษการลงทุนมีเง่ือนไขขอจํากัดคอนขางซับซอนโดยตองขอใบอนุญาตเกือบ
ทุกข้ันตอน อีกท้ังมีการตรวจสอบท่ีเขมงวดในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ชาวตางชาติมีสิทธิถือครอง
หรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ7 The Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา205 (1) 
(xxvii) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยสามารถกําหนดระยะเวลาการเชาเทาไรก็ไดหรือเชาตลอดอายุของ
ผูเชาก็ได มาตรา 44 (2) (3) สามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงได มาตรา 141 คา เชาและ
คาธรรมเนียมของผูเชาสามารถตกลงเปลี่ยนแปลงได มาตรา 89 (1) สามารถนําสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย (Leasehold) ไปเปนจํานองโดยวิธีการ Charge ได 
  สหรัฐอเมริกามีนโยบายเปดเสรีการลงทุนของคนตางดาวจึงไมมีการกําหนดวงเงินข้ันตํ่า
ของการลงทุน และการลงทุนนั้นไมจําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาตประกอบการ (Licensing)    
นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของประเทศ8 อนุญาตใหชาวตางชาติ
เขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนวิธีหนึ่งของรัฐบาลในการสงเสริมการลงทุนโดย
สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลายาวนานเทาใดก็ได9 Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) 
มาตรา 146 (4) (5) กําหนดใหการเชาชวงเปนการโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาเพียงบางสวน
ใหแกบุคคลภายนอกสิทธิและหนาท่ีของผูเชาชวงจะเปนไปตามสัญญาระหวางผูเชาและผูเชาชวง 
และผูเชายังคงมีสิทธิและหนาท่ีตามสัญญาเชาเดิมตอผูใหเชา มาตรา 89 นําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย    
มาจํานองเปนหลักประกันการชําระหนี้ได 
  สาธารณรัฐฝรั่งเศสคนตางดาวสามารถลงทุนประกอบธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใน
สาธารณรัฐฝรั่งเศสไดอยางเสรีโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล10 Commercial Code มาตรา 
L.145-3 สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตองมีอยูชั่วระยะเวลาอันจํากัด (During a Certain Time) และ
หามทําสัญญาเชาตลอดไป โดยกําหนดระยะเวลาการเชาไวสูงสุดไมเกินเกาสิบเกาป สวนสัญญาเชา
                                                 
 7กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, การลงทุนในสหภาพยุโรป [Online], available 
URL: http://www.mfa.go.th, 2562 (เมษายน, 9). 
 8สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, USA Country 
Profile [Online], available URL: http://www.depthai.go.th, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
 9George J. Siedel and Robert J. Aalberts, A Lease [Online], available URL: https://en. 
m.wikipedia.org/wiki/Lease, 2018 (November, 18). 
 10Invest in France Agency (IFA), ขอมูลนโยบายสงเสริมการคาการลงทุนในประเทศฝร่ังเศส 
[Online], available URL: https://www.ditp.go.th/, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
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ตลอดชีวิตก็ไมใหเกินสามชั่วอายุคน มาตรา L.145-16 สิทธิการเชาสามารถโอนได ตกทอดทางมรดกได 
มาตรา L.622-8 นําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมาจํานองเปนหลักประกันการชําระหนี้ได 
  สาธารณรัฐประชาชนจีนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเปนของรัฐ การลงทุนดวยการโอนกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินจึงไมอาจเกิดข้ึนไดแตนักลงทุนสามารถลงทุนดวย “สิทธิในการใชท่ีดิน” จะตองดําเนินการ
จดทะเบียนโอนสิทธิในการใชท่ีดินใหแกกิจการรวมทุนและชําระคาตอบแทนการใชท่ีดินใหแก
หนวยงานตามกฎหมาย11 Provisional Regulations of the People's Republic of China on 
Assigning and Transferring the Urban State-owned Land-use Right 1990 (พ.ศ.2533) 
มาตรา 12 การใชท่ีดินหรือเชาท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมหาสิบป เพ่ือการพาณิชยการทองเท่ียวสี่สิบป
และกําหนดใหสิทธิในการเชาท่ีดินอาจถูกจํานองได The Property Law of The People's 
Republic of China มาตรา 9 กําหนดใหมีการโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงท่ีดินได 
  สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามท่ีดินถือเปนของรัฐท้ังหมดไมอนุญาตใหบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลมีสิทธิความเปนเจาของในท่ีดิน แตสามารถเชาท่ีดินไดประมาณหาสิบปแตอาจขยายได
ถึงเจ็ดสิบป12 Vietnam Land Law 2013 มาตรา 167 กําหนดใหท่ีดินสามารถโอน ใหเชา เชาชวง 
รับมรดก บริจาค จํานองสิทธิการใชท่ีดินได 
 
3. ผลการวิจัย 
 
 จากการศึกษาการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ผูวิจัยไดทําการสรุป
ผลการวิจัย ดังนี้ 
 3.1  ผลการศึกษาปญหา แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมของประเทศไทยพบวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 (1999) ไดรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอน
สิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวงและใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะเปน
การสงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว
เพ่ือฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้

                                                 
11อักษรศรี พานิชสาสน,  นโยบายและมาตรการของจีนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจตางชาติ  [Online], 

available URL: http://wwwhttp://www.econ.tu.ac.th, 2562 (เมษายน, 9). 
12ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห,  

ขอมูลการลงทุนในประเทศเวียดนาม [Online], available URL: http://www.ditp.go.th, 2562 (เมษายน, 9). 
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 2.5 กฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมใน
ตางประเทศ 
  ประเทศอังกฤษการลงทุนมีเง่ือนไขขอจํากัดคอนขางซับซอนโดยตองขอใบอนุญาตเกือบ
ทุกข้ันตอน อีกท้ังมีการตรวจสอบท่ีเขมงวดในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ชาวตางชาติมีสิทธิถือครอง
หรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ7 The Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา205 (1) 
(xxvii) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยสามารถกําหนดระยะเวลาการเชาเทาไรก็ไดหรือเชาตลอดอายุของ
ผูเชาก็ได มาตรา 44 (2) (3) สามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงได มาตรา 141 คา เชาและ
คาธรรมเนียมของผูเชาสามารถตกลงเปลี่ยนแปลงได มาตรา 89 (1) สามารถนําสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย (Leasehold) ไปเปนจํานองโดยวิธีการ Charge ได 
  สหรัฐอเมริกามีนโยบายเปดเสรีการลงทุนของคนตางดาวจึงไมมีการกําหนดวงเงินข้ันตํ่า
ของการลงทุน และการลงทุนนั้นไมจําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาตประกอบการ (Licensing)    
นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของประเทศ8 อนุญาตใหชาวตางชาติ
เขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเปนวิธีหนึ่งของรัฐบาลในการสงเสริมการลงทุนโดย
สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลายาวนานเทาใดก็ได9 Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) 
มาตรา 146 (4) (5) กําหนดใหการเชาชวงเปนการโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาเพียงบางสวน
ใหแกบุคคลภายนอกสิทธิและหนาท่ีของผูเชาชวงจะเปนไปตามสัญญาระหวางผูเชาและผูเชาชวง 
และผูเชายังคงมีสิทธิและหนาท่ีตามสัญญาเชาเดิมตอผูใหเชา มาตรา 89 นําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย    
มาจํานองเปนหลักประกันการชําระหนี้ได 
  สาธารณรัฐฝรั่งเศสคนตางดาวสามารถลงทุนประกอบธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใน
สาธารณรัฐฝรั่งเศสไดอยางเสรีโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล10 Commercial Code มาตรา 
L.145-3 สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตองมีอยูชั่วระยะเวลาอันจํากัด (During a Certain Time) และ
หามทําสัญญาเชาตลอดไป โดยกําหนดระยะเวลาการเชาไวสูงสุดไมเกินเกาสิบเกาป สวนสัญญาเชา
                                                 
 7กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, การลงทุนในสหภาพยุโรป [Online], available 
URL: http://www.mfa.go.th, 2562 (เมษายน, 9). 
 8สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, USA Country 
Profile [Online], available URL: http://www.depthai.go.th, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
 9George J. Siedel and Robert J. Aalberts, A Lease [Online], available URL: https://en. 
m.wikipedia.org/wiki/Lease, 2018 (November, 18). 
 10Invest in France Agency (IFA), ขอมูลนโยบายสงเสริมการคาการลงทุนในประเทศฝร่ังเศส 
[Online], available URL: https://www.ditp.go.th/, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 

วารสารรามคําแหง ฉบับนิติศาสตร      147 

ตลอดชีวิตก็ไมใหเกินสามชั่วอายุคน มาตรา L.145-16 สิทธิการเชาสามารถโอนได ตกทอดทางมรดกได 
มาตรา L.622-8 นําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมาจํานองเปนหลักประกันการชําระหนี้ได 
  สาธารณรัฐประชาชนจีนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเปนของรัฐ การลงทุนดวยการโอนกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินจึงไมอาจเกิดข้ึนไดแตนักลงทุนสามารถลงทุนดวย “สิทธิในการใชท่ีดิน” จะตองดําเนินการ
จดทะเบียนโอนสิทธิในการใชท่ีดินใหแกกิจการรวมทุนและชําระคาตอบแทนการใชท่ีดินใหแก
หนวยงานตามกฎหมาย11 Provisional Regulations of the People's Republic of China on 
Assigning and Transferring the Urban State-owned Land-use Right 1990 (พ.ศ.2533) 
มาตรา 12 การใชท่ีดินหรือเชาท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมหาสิบป เพ่ือการพาณิชยการทองเท่ียวสี่สิบป
และกําหนดใหสิทธิในการเชาท่ีดินอาจถูกจํานองได The Property Law of The People's 
Republic of China มาตรา 9 กําหนดใหมีการโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงท่ีดินได 
  สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามท่ีดินถือเปนของรัฐท้ังหมดไมอนุญาตใหบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลมีสิทธิความเปนเจาของในท่ีดิน แตสามารถเชาท่ีดินไดประมาณหาสิบปแตอาจขยายได
ถึงเจ็ดสิบป12 Vietnam Land Law 2013 มาตรา 167 กําหนดใหท่ีดินสามารถโอน ใหเชา เชาชวง 
รับมรดก บริจาค จํานองสิทธิการใชท่ีดินได 
 
3. ผลการวิจัย 
 
 จากการศึกษาการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ผูวิจัยไดทําการสรุป
ผลการวิจัย ดังนี้ 
 3.1  ผลการศึกษาปญหา แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมของประเทศไทยพบวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 (1999) ไดรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความม่ันคงมากข้ึน โดยใหสิทธิการเชาสามารถโอน
สิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวงและใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อันจะเปน
การสงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือนําไปประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว
เพ่ือฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม แตปรากฏวามีการจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้

                                                 
11อักษรศรี พานิชสาสน,  นโยบายและมาตรการของจีนท่ีเกี่ยวของกับธุรกิจตางชาติ  [Online], 

available URL: http://wwwhttp://www.econ.tu.ac.th, 2562 (เมษายน, 9). 
12ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห,  

ขอมูลการลงทุนในประเทศเวียดนาม [Online], available URL: http://www.ditp.go.th, 2562 (เมษายน, 9). 
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เปนจํานวนนอยมาก เพียง 7 ราย13 จึงตองมีการพัฒนาระบบการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมเพ่ือใหสอดคลองกับทางปฏิบัติ เปนไปตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและ
หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวย
กฎหมาย หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ และสามารถสรางกลไกทางกฎหมาย เพ่ือฟนฟู
เศรษฐกิจของประเทศ และทําใหมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้       
มากข้ึน 
 3.2  ผลการศึกษาเชิงเปรียบเทียบกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมของประเทศไทยกับตางประเทศพบวา 
  ประเด็นคณะกรรมการกํากับดูแลประเทศไทยไมมีคณะกรรมการกํากับดูแลเพียงแตให
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติฯ เหมือนกับตางประเทศไมมี
คณะกรรมการกํากับดูแลเชนกัน แตมีหนวยงานของรัฐบาล หรือหนวยงานระดับภูมิภาคในการ
กําหนดนโยบาย กํากับดูแลการสงเสริมการลงทุนในประเทศ เชน ประเทศอังกฤษมีหนวยงานหลักท่ี
ทําหนาท่ีสนับสนุนการลงทุนจากตางชาติ คือ UK Trade and Investment (UKTI)14 สหรัฐอเมริกา
มีกฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน The Foreign Investments Act มาตรา 6 กําหนดให
คณะรัฐมนตรีมีหนาท่ีพิจารณาใหความเห็นชอบในการลงทุน สาธารณรัฐฝรั่งเศสมีกฎหมายเก่ียวกับ
การสงเสริมการลงทุน The Monetary and Financial Code มาตรา L151-3 โดยอยูภายใตการ
กํากับดูแลของกระทรวงเศรษฐกิจ สาธารณรัฐประชาชนจีนมีกฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 
Foreign Investment Law มาตรา 1 โดยอยูภายใตการกํากับดูแลของรัฐบาล และสาธารณรัฐสังคม
นิยมเวียดนามมีกฎหมายเก่ียวกับการลงทุน Law on Investment มาตรา 1 ใหอํานาจรัฐสภาใน
การตัดสินใจเก่ียวกับนโยบายการลงทุน  
  ประเด็นการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองประเทศไทยกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและ
ใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใช

                                                 
13ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน      
กรมท่ีดิน. 

14กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, นโยบายการสงเสริมการลงทุนประเทศ
อังกฤษ [Online], available URL: http://www.thaibiz.net/th/market/United-Kingdom, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
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บังคับได15 ซ่ึงสิทธิการเชาดังกลาวเปนบุคคลสิทธิ เชนเดียวกับประเทศอังกฤษ The Law of Property     
Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 89 (1) และสหรัฐอเมริกา Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) 
มาตรา 89 ใหสิทธิการเชาสามารถนําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและสิทธิตาม
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลสิทธิ 
  ประเด็นหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมประเทศไทยและตางประเทศมีหลักเกณฑท่ีคอนขางซับซอน แมจะมีนโยบายเปดเสรี
การลงทุนของคนตางดาว แตตองอยูภายใตกฎระเบียบตามกฎหมาย เชน ประเทศไทยการจด
ทะเบียนเชาตองแสดงหลักฐาน แผนงาน โครงการ รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
หนังสือรับรองจากผังเมืองหรือการนิคมอุตสาหกรรม หลักฐานการนําเงินเขามาในประเทศ
อสังหาริมทรัพยอยูภายในบริเวณพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม เปนการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท 
อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม16 ประเทศ
อังกฤษนั้นมีเง่ือนไขขอจํากัดคอนขางซับซอนโดยตองขอใบอนุญาตเกือบทุกข้ันตอน17 สหรัฐอเมริกา
นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของประเทศ18 สาธารณรัฐฝรั่งเศสการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวตองขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี19 สาธารณรัฐประชาชนจีน  
การอนุญาตใหเชาท่ีดินจะตองทําโดยผูใชท่ีดินและผูมีอํานาจในการบริหารท่ีดินในทองถ่ินหรือรัฐบาล
แหงชาติในระดับเขต20 
  ประเด็นการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเนื้อท่ีจํานวนมาก
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐบาลประเทศไทย การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับการ
อนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน กรณีคนตางดาวเปนผูเชาตองมีการลงทุนไมนอยกวาหนึ่งรอยลานบาท21

ประเทศอังกฤษชาวตางชาติมีสิทธิถือครองหรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ แตมีขอจํากัดเฉพาะใน
การกอสรางหรือเชาอาคารอาจตองมีเอกสารแสดงความสามารถการใชพลังงานในอาคาร (Energy 

                                                 
15พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 6. 

 16กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, ขอ 2-4. 

17กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
18สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, เรื่องเดิม. 
19Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
20อักษรศรี พานิชสาสน, เรื่องเดิม. 
21พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 5 วรรคสอง. 
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เปนจํานวนนอยมาก เพียง 7 ราย13 จึงตองมีการพัฒนาระบบการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมเพ่ือใหสอดคลองกับทางปฏิบัติ เปนไปตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและ
หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of Contract) หลักการกระทําทางปกครองตองชอบดวย
กฎหมาย หลักเกณฑการใชระบบคณะกรรมการ และสามารถสรางกลไกทางกฎหมาย เพ่ือฟนฟู
เศรษฐกิจของประเทศ และทําใหมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้       
มากข้ึน 
 3.2  ผลการศึกษาเชิงเปรียบเทียบกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมของประเทศไทยกับตางประเทศพบวา 
  ประเด็นคณะกรรมการกํากับดูแลประเทศไทยไมมีคณะกรรมการกํากับดูแลเพียงแตให
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติฯ เหมือนกับตางประเทศไมมี
คณะกรรมการกํากับดูแลเชนกัน แตมีหนวยงานของรัฐบาล หรือหนวยงานระดับภูมิภาคในการ
กําหนดนโยบาย กํากับดูแลการสงเสริมการลงทุนในประเทศ เชน ประเทศอังกฤษมีหนวยงานหลักท่ี
ทําหนาท่ีสนับสนุนการลงทุนจากตางชาติ คือ UK Trade and Investment (UKTI)14 สหรัฐอเมริกา
มีกฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน The Foreign Investments Act มาตรา 6 กําหนดให
คณะรัฐมนตรีมีหนาท่ีพิจารณาใหความเห็นชอบในการลงทุน สาธารณรัฐฝรั่งเศสมีกฎหมายเก่ียวกับ
การสงเสริมการลงทุน The Monetary and Financial Code มาตรา L151-3 โดยอยูภายใตการ
กํากับดูแลของกระทรวงเศรษฐกิจ สาธารณรัฐประชาชนจีนมีกฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 
Foreign Investment Law มาตรา 1 โดยอยูภายใตการกํากับดูแลของรัฐบาล และสาธารณรัฐสังคม
นิยมเวียดนามมีกฎหมายเก่ียวกับการลงทุน Law on Investment มาตรา 1 ใหอํานาจรัฐสภาใน
การตัดสินใจเก่ียวกับนโยบายการลงทุน  
  ประเด็นการนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใช
เปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองประเทศไทยกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและ
ใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใช

                                                 
13ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน      
กรมท่ีดิน. 

14กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, นโยบายการสงเสริมการลงทุนประเทศ
อังกฤษ [Online], available URL: http://www.thaibiz.net/th/market/United-Kingdom, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
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บังคับได15 ซ่ึงสิทธิการเชาดังกลาวเปนบุคคลสิทธิ เชนเดียวกับประเทศอังกฤษ The Law of Property     
Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 89 (1) และสหรัฐอเมริกา Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) 
มาตรา 89 ใหสิทธิการเชาสามารถนําไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและสิทธิตาม
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนบุคคลสิทธิ 
  ประเด็นหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมประเทศไทยและตางประเทศมีหลักเกณฑท่ีคอนขางซับซอน แมจะมีนโยบายเปดเสรี
การลงทุนของคนตางดาว แตตองอยูภายใตกฎระเบียบตามกฎหมาย เชน ประเทศไทยการจด
ทะเบียนเชาตองแสดงหลักฐาน แผนงาน โครงการ รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
หนังสือรับรองจากผังเมืองหรือการนิคมอุตสาหกรรม หลักฐานการนําเงินเขามาในประเทศ
อสังหาริมทรัพยอยูภายในบริเวณพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม เปนการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท 
อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม16 ประเทศ
อังกฤษนั้นมีเง่ือนไขขอจํากัดคอนขางซับซอนโดยตองขอใบอนุญาตเกือบทุกข้ันตอน17 สหรัฐอเมริกา
นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของประเทศ18 สาธารณรัฐฝรั่งเศสการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวตองขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี19 สาธารณรัฐประชาชนจีน  
การอนุญาตใหเชาท่ีดินจะตองทําโดยผูใชท่ีดินและผูมีอํานาจในการบริหารท่ีดินในทองถ่ินหรือรัฐบาล
แหงชาติในระดับเขต20 
  ประเด็นการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีมีเนื้อท่ีจํานวนมาก
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐบาลประเทศไทย การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับการ
อนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดิน กรณีคนตางดาวเปนผูเชาตองมีการลงทุนไมนอยกวาหนึ่งรอยลานบาท21

ประเทศอังกฤษชาวตางชาติมีสิทธิถือครองหรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ แตมีขอจํากัดเฉพาะใน
การกอสรางหรือเชาอาคารอาจตองมีเอกสารแสดงความสามารถการใชพลังงานในอาคาร (Energy 

                                                 
15พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 6. 

 16กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, ขอ 2-4. 

17กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
18สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, เรื่องเดิม. 
19Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
20อักษรศรี พานิชสาสน, เรื่องเดิม. 
21พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 5 วรรคสอง. 
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Performance Cert if icate)22 สหรัฐอเมริกาการลงทุนไมจําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาต
ประกอบการ (Licensing) นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของ
ประเทศ23 สาธารณรัฐฝรั่งเศสการลงทุนของคนตางดาวท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุน
ไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล24 สาธารณรัฐประชาชนจีน Land Administrative Law of the 
People's Republic of China มาตรา 11 กําหนดใหการเชาท่ีดินจะทําข้ึนระหวางผูใชท่ีดินกับ
กรมการปกครองท่ีดินของรัฐบาลของประชาชนในระดับเทศบาลหรือระดับเขต สาธารณรัฐสังคม
นิยมเวียดนามกิจการท่ีตองลงทุนในลักษณะสัญญารวมลงทุนธุรกิจ (Business Co-Opeoation 
Contoact: BCC) และนักลงทุนฝายเวียดนาม ตองมีความเชี่ยวชาญและไดรับอนุมัติจากรัฐบาล25 
  ประเด็นกําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ประเทศไทยกําหนดเวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบปตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดไม
เกินหาสิบป26 ประเทศอังกฤษ The Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 205 (1) (xxvii)    
ไมมีเง่ือนไขขอจํากัดดานการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวแตอยางใด เหมือนกับสหรัฐอเมริกาสัญญา
เชาจะมีกําหนดระยะเวลายาวนานเทาใดก็ได27 สาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial Code มาตรา 
L.145-3 กําหนดใหสัญญาเชาเพ่ือการพาณิชยมีระยะเวลาสูงสุดของสัญญาเชาไมเกินเกาสิบเกาป
สาธารณรัฐประชาชนจีน Provisional Regulations of the People's Republic of China on 
Assigning and Transferring the Urban State-owned Land-use Right 1990 (พ.ศ.2533) 
มาตรา 12 กําหนดใหการเชาท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมหาสิบป การเชาท่ีดินเพ่ือการพาณิชยการ
ทองเท่ียวสี่สิบป สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามการเชาสําหรับโครงการลงทุนขนาดใหญมีระยะยาว
การเชาท่ีดินจะตองไมเกินเจ็ดสิบป28 

                                                 
22กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
23สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, เรื่องเดิม. 
24Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
25ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
26พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
27George J. Siedel and Robert J.Aalberts, เรื่องเดิม. 
28ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
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  ประเด็นประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ประเทศไทย
การเชาตองมีลักษณะพาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท อุตสาหกรรมท่ีสามารถ
ขอรับการสงเสริมการลงทุน เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ การเชาตองเปน
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจได29 ประเทศอังกฤษชาวตางชาติ
มีสิทธิถือครองหรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ แตมีขอจํากัดเฉพาะการกอสรางหรือเชาอาคารอาจ
ตองมีเอกสารแสดงความสามารถการใชพลังงานในอาคาร (Energy Performance Certificate)30

สาธารณรัฐฝรั่งเศสการลงทุนของคนตางดาวท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุนไดโดย
บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล31 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามการลงทุนของตางชาติตองเปนกิจการ
ท่ีตองลงทุนในลักษณะสัญญารวมลงทุนธุรกิจ (Business Co-OpeoationContoact: BCC) และ
สําหรับโครงการลงทุนขนาดใหญเทานั้น32 
  ประเด็นการกําหนดอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ประเทศไทยไดกําหนดหลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกิน
สามสิบปแตไมเกินหาสิบปและตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป33 แตไมไดกําหนดอัตราคาเชา
ไวหรือไมมีการกําหนดการเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไว ประเทศอังกฤษ The Law of Property Act 
1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 141 ขอตกลงคาเชาหรือขอกําหนดใดๆ สามารถเปลี่ยนแปลงและใช
บังคับกันไดภายใตเง่ือนไข โดยคํานึงถึงรายไดท้ังหมดหรือสวนหนึ่งสวนใดแลวแตกรณีในระหวางการ
เชาอสังหาริมทรัพย สหรัฐอเมริกาสัญญาเชาจะตองกําหนดอัตราคาเชา (Consideration) สัญญาเชา
เพ่ือการพาณิชยกําหนดคาเชาโดยนําคาใชจายอ่ืนๆ รวมเขาเปนคาเชาดวย34 สาธารณรัฐฝรั่งเศส
Commercial Code มาตรา L.145-33 สัญญาเชาท่ีตออายุหรือแกไขอัตราคาเชาจะตองสอดคลอง
กับคาเชาท่ีไดตกลงกันไว โดยถูกกําหนดตามปจจัยทองถ่ินของการคาราคาโดยท่ัวไปของทองตลาดใน
พ้ืนท่ีใกลเคียง สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม Civil Code of Vietnam มาตรา 473 คาเชาจะ

                                                 
29กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม  พ.ศ.2542, ขอ 5 และขอ 6. 
30กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
31Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
32ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
33พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
34George J. Siedel and Robert J.Aalberts, เรื่องเดิม. 
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Performance Cert if icate)22 สหรัฐอเมริกาการลงทุนไมจําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาต
ประกอบการ (Licensing) นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกันกับพลเมืองของ
ประเทศ23 สาธารณรัฐฝรั่งเศสการลงทุนของคนตางดาวท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุน
ไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล24 สาธารณรัฐประชาชนจีน Land Administrative Law of the 
People's Republic of China มาตรา 11 กําหนดใหการเชาท่ีดินจะทําข้ึนระหวางผูใชท่ีดินกับ
กรมการปกครองท่ีดินของรัฐบาลของประชาชนในระดับเทศบาลหรือระดับเขต สาธารณรัฐสังคม
นิยมเวียดนามกิจการท่ีตองลงทุนในลักษณะสัญญารวมลงทุนธุรกิจ (Business Co-Opeoation 
Contoact: BCC) และนักลงทุนฝายเวียดนาม ตองมีความเชี่ยวชาญและไดรับอนุมัติจากรัฐบาล25 
  ประเด็นกําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ประเทศไทยกําหนดเวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบปตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดไม
เกินหาสิบป26 ประเทศอังกฤษ The Law of Property Act 1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 205 (1) (xxvii)    
ไมมีเง่ือนไขขอจํากัดดานการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาวแตอยางใด เหมือนกับสหรัฐอเมริกาสัญญา
เชาจะมีกําหนดระยะเวลายาวนานเทาใดก็ได27 สาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial Code มาตรา 
L.145-3 กําหนดใหสัญญาเชาเพ่ือการพาณิชยมีระยะเวลาสูงสุดของสัญญาเชาไมเกินเกาสิบเกาป
สาธารณรัฐประชาชนจีน Provisional Regulations of the People's Republic of China on 
Assigning and Transferring the Urban State-owned Land-use Right 1990 (พ.ศ.2533) 
มาตรา 12 กําหนดใหการเชาท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมหาสิบป การเชาท่ีดินเพ่ือการพาณิชยการ
ทองเท่ียวสี่สิบป สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามการเชาสําหรับโครงการลงทุนขนาดใหญมีระยะยาว
การเชาท่ีดินจะตองไมเกินเจ็ดสิบป28 

                                                 
22กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
23สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, เรื่องเดิม. 
24Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
25ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
26พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
27George J. Siedel and Robert J.Aalberts, เรื่องเดิม. 
28ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
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  ประเด็นประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชา ประเทศไทย
การเชาตองมีลักษณะพาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท อุตสาหกรรมท่ีสามารถ
ขอรับการสงเสริมการลงทุน เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ การเชาตองเปน
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจได29 ประเทศอังกฤษชาวตางชาติ
มีสิทธิถือครองหรือเชาไดเต็มท่ีเหมือนคนในชาติ แตมีขอจํากัดเฉพาะการกอสรางหรือเชาอาคารอาจ
ตองมีเอกสารแสดงความสามารถการใชพลังงานในอาคาร (Energy Performance Certificate)30

สาธารณรัฐฝรั่งเศสการลงทุนของคนตางดาวท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุนไดโดย
บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล31 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามการลงทุนของตางชาติตองเปนกิจการ
ท่ีตองลงทุนในลักษณะสัญญารวมลงทุนธุรกิจ (Business Co-OpeoationContoact: BCC) และ
สําหรับโครงการลงทุนขนาดใหญเทานั้น32 
  ประเด็นการกําหนดอัตราคาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ประเทศไทยไดกําหนดหลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกิน
สามสิบปแตไมเกินหาสิบปและตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป33 แตไมไดกําหนดอัตราคาเชา
ไวหรือไมมีการกําหนดการเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไว ประเทศอังกฤษ The Law of Property Act 
1925 (พ.ศ.2468) มาตรา 141 ขอตกลงคาเชาหรือขอกําหนดใดๆ สามารถเปลี่ยนแปลงและใช
บังคับกันไดภายใตเง่ือนไข โดยคํานึงถึงรายไดท้ังหมดหรือสวนหนึ่งสวนใดแลวแตกรณีในระหวางการ
เชาอสังหาริมทรัพย สหรัฐอเมริกาสัญญาเชาจะตองกําหนดอัตราคาเชา (Consideration) สัญญาเชา
เพ่ือการพาณิชยกําหนดคาเชาโดยนําคาใชจายอ่ืนๆ รวมเขาเปนคาเชาดวย34 สาธารณรัฐฝรั่งเศส
Commercial Code มาตรา L.145-33 สัญญาเชาท่ีตออายุหรือแกไขอัตราคาเชาจะตองสอดคลอง
กับคาเชาท่ีไดตกลงกันไว โดยถูกกําหนดตามปจจัยทองถ่ินของการคาราคาโดยท่ัวไปของทองตลาดใน
พ้ืนท่ีใกลเคียง สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม Civil Code of Vietnam มาตรา 473 คาเชาจะ

                                                 
29กฎกระทรวง (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม  พ.ศ.2542, ขอ 5 และขอ 6. 
30กรมเศรษฐกิจระหวางประเทศ กระทรวงการตางประเทศ, เรื่องเดิม. 
31Invest in France Agency (IFA), เรื่องเดิม. 
32ศูนยพัฒนาการคาและธุรกิจไทยในอาเซียน สํานักงานสงเสริมการคาระหวางประเทศ ณ นครโฮจิมินห, 

เรื่องเดิม. 
33พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
34George J. Siedel and Robert J.Aalberts, เรื่องเดิม. 
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เปนไปตามท่ีตกลงรวมกันหรือกําหนดโดยบุคคลท่ีสามโดยคาเชาจะถูกกําหนดตามราคาตลาด        
ณ เวลาและสถานท่ีท่ีเขาสูตลาด 
  ประเด็นการเลิกสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ประเทศไทย
ไดกําหนดหลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกินสามสิบป    
แตไมเกินหาสิบปและตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป35แตไมไดกําหนดใหเลิกสัญญาไดกอน
ครบกําหนดเชา เชนเดียวกันกับสหรัฐอเมริกาไมไดกําหนดใหเลิกสัญญาเชาไดกอนครบกําหนด
สาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial Code มาตรา L.145-9 สัญญาเชาเพ่ือการพาณิชยจะสิ้นสุดเม่ือมี
การบอกกลาวเปนหนังสือตามแบบ Extra-Judicial Means ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือนสาธารณรัฐ
สังคมนิยมเวียดนาม Civil Code of Vietnam มาตรา 492 หากคูกรณีเห็นดวยกับการเลิกเชากอน
กําหนดตองแจงใหทราบลวงหนาตามสมควร 

 
4. การอภิปรายผล 
 
 จากการศึกษาการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมผูวิจัยอภิปรายผลตาม
ประเด็นปญหา ดังนี้ 
 4.1 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมของไทยยังไมไดรับความ
สนใจจากนักลงทุนท้ังภายในประเทศและภายนอกประเทศ ในการจดทะเบียนการเชาฯ นั้น แสดงให
เห็นวาอาจเปนเพราะขาดการจัดต้ังองคกรในรูปของคณะกรรมการเพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการตาม
พระราชบัญญัติดังกลาว จึงเห็นควรแกไขปญหาดังกลาว โดยการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 โดยการจัดต้ังคณะกรรมการ
สงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมข้ึนมากํากับ ดูแล สงเสริม 
ประชาสัมพันธ ติดตามประเมินผล ขับเคลื่อนการดําเนินการตามพระราชบัญญัติดังกลาว ซ่ึง
คณะกรรมการประกอบไปดวยหนวยงานของราชการและเอกชนท่ีเกี่ยวของเปนไปตามหลักเกณฑ
การใชระบบคณะกรรมการ36 มีกลุมบุคคลซ่ึงกําหนดข้ึนเพ่ือใหดําเนินการดานบริหารหรือกระทําการ
บางอยางโดยมีเปาหมายรวมกัน มีอํานาจในการบริหารจัดการตัดสินใจใหคําแนะนํา สอดคลองกับ
งานวิจัยของกองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดทําการศึกษาเรื่อง “หลักเกณฑ

                                                 
35พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
36กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, เรื่องเดิม. 
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การใชระบบคณะกรรมการในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย” งานวิจัยเรื่องนี้ชี้ใหเห็นวา ขอดี
ของระบบคณะกรรมการ คือ เปนการระดมความรูความสามารถในกรณีท่ีเห็นวา เรื่องนั้นเปนเรื่องท่ี
จําเปนตองอาศัยความรูหลากหลาย มีลักษณะสหวิทยาการ (Inter-Disciplinary) ซ่ึงไมสามารถจะ
หาไดจากบุคคลคนเดียว ทําใหไดทางเลือกในการตัดสินใจมากกวา เพราะมีความหลากหลายของ
ขอมูล โดยเฉพาะคณะกรรมการท่ีมาจากหลายอาชีพและความเชี่ยวชาญหลายสาขา และใหเกิด
ความรับผิดชอบรวมกัน (Collective Responsibility) เปนการประสานงานเพ่ือใหเกิดความเปน
เอกภาพและกอใหเกิดความรวดเร็วในการทํางาน ตองการใหตัวแทนจากผูมีสวนไดเสียอยูในการ
พิจารณาปญหา ทําใหการตัดสินใจจากกลุมมีความเปนกลางมากข้ึนโดยผานทางตัวแทน นอกจากนี้
ยังกอใหเกิดการเชื่อตามและยอมรับคําตัดสินท่ีมีข้ึนนั้น37 ท้ังนี้ คณะกรรมการสงเสริมการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตองปฏิบัติหนาท่ีอยูภายในขอบเขตอํานาจหนาท่ี
เ พ่ือให เปนไปตามหลักการกระทําทางปกครองท่ีชอบดวยกฎหมายแมในประเทศอังกฤษ 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไมมี
คณะกรรมการกํากับดูแล แตประเทศดังกลาวมีหนวยงานของรัฐบาล หรือหนวยงานระดับภูมิภาคใน
การกําหนดนโยบาย กํากับดูแลการสงเสริมการลงทุน และการเชาอนุญาตใหใชท่ีดินหรือเชาท่ีดิน 
เปนตน  

4.2 การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับได38 เม่ือผู เชาไดนําสิทธิการเชาไปใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้เงินกูโดยการจํานองสิทธิการเชาไวกับธนาคาร เม่ือผูเชาไมชําระหนี้เงินกู
ธนาคารก็จะฟองรองบังคับหลักประกัน คือ สิทธิการเชามาชําระหนี้ตอไป แตเนื่องจากสิทธิการเชา
ดังกลาวเปนบุคคลสิทธิไมใชทรัพยสิทธิ ธนาคารสามารถบังคับเอากับหลักประกัน คือ สิทธิการเชาได
เทานั้น แตไมสามารถบังคับเอากับอสังหาริมทรัพยได ทําใหธนาคารไมมีความเชื่อม่ันในสิทธิการเชา
ดังกลาว เพราะการบังคับสิทธิการเชามีความเสี่ยงสูงไมคุมคาในการบังคับหลักประกัน ธนาคารจึงไม
รับหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองสิทธิการเชาดังกลาว สงผลใหมีการจดทะเบียนการเชา
เพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเพียง 7 ราย39 ประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกากําหนดใหสิทธิ
ตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนเพียงบุคคลสิทธิ แตเพ่ือเปนการสรางความเชื่อม่ันในสิทธิการเชา
                                                 

37กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, เรื่องเดียวกัน. 
38พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 6. 
39ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. 
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เปนไปตามท่ีตกลงรวมกันหรือกําหนดโดยบุคคลท่ีสามโดยคาเชาจะถูกกําหนดตามราคาตลาด        
ณ เวลาและสถานท่ีท่ีเขาสูตลาด 
  ประเด็นการเลิกสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ประเทศไทย
ไดกําหนดหลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกินสามสิบป    
แตไมเกินหาสิบปและตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป35แตไมไดกําหนดใหเลิกสัญญาไดกอน
ครบกําหนดเชา เชนเดียวกันกับสหรัฐอเมริกาไมไดกําหนดใหเลิกสัญญาเชาไดกอนครบกําหนด
สาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial Code มาตรา L.145-9 สัญญาเชาเพ่ือการพาณิชยจะสิ้นสุดเม่ือมี
การบอกกลาวเปนหนังสือตามแบบ Extra-Judicial Means ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือนสาธารณรัฐ
สังคมนิยมเวียดนาม Civil Code of Vietnam มาตรา 492 หากคูกรณีเห็นดวยกับการเลิกเชากอน
กําหนดตองแจงใหทราบลวงหนาตามสมควร 

 
4. การอภิปรายผล 
 
 จากการศึกษาการพัฒนาระบบเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมผูวิจัยอภิปรายผลตาม
ประเด็นปญหา ดังนี้ 
 4.1 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมของไทยยังไมไดรับความ
สนใจจากนักลงทุนท้ังภายในประเทศและภายนอกประเทศ ในการจดทะเบียนการเชาฯ นั้น แสดงให
เห็นวาอาจเปนเพราะขาดการจัดต้ังองคกรในรูปของคณะกรรมการเพ่ือขับเคลื่อนและดําเนินการตาม
พระราชบัญญัติดังกลาว จึงเห็นควรแกไขปญหาดังกลาว โดยการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 โดยการจัดต้ังคณะกรรมการ
สงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมข้ึนมากํากับ ดูแล สงเสริม 
ประชาสัมพันธ ติดตามประเมินผล ขับเคลื่อนการดําเนินการตามพระราชบัญญัติดังกลาว ซ่ึง
คณะกรรมการประกอบไปดวยหนวยงานของราชการและเอกชนท่ีเกี่ยวของเปนไปตามหลักเกณฑ
การใชระบบคณะกรรมการ36 มีกลุมบุคคลซ่ึงกําหนดข้ึนเพ่ือใหดําเนินการดานบริหารหรือกระทําการ
บางอยางโดยมีเปาหมายรวมกัน มีอํานาจในการบริหารจัดการตัดสินใจใหคําแนะนํา สอดคลองกับ
งานวิจัยของกองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดทําการศึกษาเรื่อง “หลักเกณฑ

                                                 
35พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
36กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, เรื่องเดิม. 
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การใชระบบคณะกรรมการในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย” งานวิจัยเรื่องนี้ชี้ใหเห็นวา ขอดี
ของระบบคณะกรรมการ คือ เปนการระดมความรูความสามารถในกรณีท่ีเห็นวา เรื่องนั้นเปนเรื่องท่ี
จําเปนตองอาศัยความรูหลากหลาย มีลักษณะสหวิทยาการ (Inter-Disciplinary) ซ่ึงไมสามารถจะ
หาไดจากบุคคลคนเดียว ทําใหไดทางเลือกในการตัดสินใจมากกวา เพราะมีความหลากหลายของ
ขอมูล โดยเฉพาะคณะกรรมการท่ีมาจากหลายอาชีพและความเชี่ยวชาญหลายสาขา และใหเกิด
ความรับผิดชอบรวมกัน (Collective Responsibility) เปนการประสานงานเพ่ือใหเกิดความเปน
เอกภาพและกอใหเกิดความรวดเร็วในการทํางาน ตองการใหตัวแทนจากผูมีสวนไดเสียอยูในการ
พิจารณาปญหา ทําใหการตัดสินใจจากกลุมมีความเปนกลางมากข้ึนโดยผานทางตัวแทน นอกจากนี้
ยังกอใหเกิดการเชื่อตามและยอมรับคําตัดสินท่ีมีข้ึนนั้น37 ท้ังนี้ คณะกรรมการสงเสริมการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตองปฏิบัติหนาท่ีอยูภายในขอบเขตอํานาจหนาท่ี
เ พ่ือให เปนไปตามหลักการกระทําทางปกครองท่ีชอบดวยกฎหมายแมในประเทศอังกฤษ 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไมมี
คณะกรรมการกํากับดูแล แตประเทศดังกลาวมีหนวยงานของรัฐบาล หรือหนวยงานระดับภูมิภาคใน
การกําหนดนโยบาย กํากับดูแลการสงเสริมการลงทุน และการเชาอนุญาตใหใชท่ีดินหรือเชาท่ีดิน 
เปนตน  

4.2 การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไปใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับได38 เม่ือผู เชาไดนําสิทธิการเชาไปใชเปน
หลักประกันการชําระหนี้เงินกูโดยการจํานองสิทธิการเชาไวกับธนาคาร เม่ือผูเชาไมชําระหนี้เงินกู
ธนาคารก็จะฟองรองบังคับหลักประกัน คือ สิทธิการเชามาชําระหนี้ตอไป แตเนื่องจากสิทธิการเชา
ดังกลาวเปนบุคคลสิทธิไมใชทรัพยสิทธิ ธนาคารสามารถบังคับเอากับหลักประกัน คือ สิทธิการเชาได
เทานั้น แตไมสามารถบังคับเอากับอสังหาริมทรัพยได ทําใหธนาคารไมมีความเชื่อม่ันในสิทธิการเชา
ดังกลาว เพราะการบังคับสิทธิการเชามีความเสี่ยงสูงไมคุมคาในการบังคับหลักประกัน ธนาคารจึงไม
รับหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองสิทธิการเชาดังกลาว สงผลใหมีการจดทะเบียนการเชา
เพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเพียง 7 ราย39 ประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกากําหนดใหสิทธิ
ตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนเพียงบุคคลสิทธิ แตเพ่ือเปนการสรางความเชื่อม่ันในสิทธิการเชา
                                                 

37กองหลักนิติบัญญัติ สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, เรื่องเดียวกัน. 
38พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 6. 
39ขอมูลรายการจดทะเบียนเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ณ วันท่ี 1 สิงหาคม 2562 จากสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. 
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ดังกลาวและเพ่ือเปนสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอันจะสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม จึงเห็นควรกําหนดให
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนทรัพยสิทธิ 
 4.3 หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมท่ีกําหนดไวเปนหลักเกณฑท่ีเหมาะสมแลว เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมเปนการเชาระยะยาว มีมูลคาการลงทุนท่ีสูง จึงจําเปนตองดําเนินการตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนด กลาวคือ ตองแสดงหลักฐานในการจดทะเบียน เชน ในการ
ขอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดหรือการนิคม
อุตสาหกรรม หลักฐานการยื่นคําขอหรือการไดรับอนุญาตหรือไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานของ
รัฐ เพ่ือนําหลักฐานตางๆ ท่ีเก่ียวของมาประกอบการจดทะเบียนเชา และใหกรมท่ีดินหักคาใชจายไว
รอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บได สอดคลองกับประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา 
สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม โดยการลงทุนตองขอ
ใบอนุญาตเกือบทุกข้ันตอน อีกท้ังมีการตรวจสอบท่ีเขมงวดในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
 4.4 การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดินและ
ไดรับการพิจารณากลั่นกรองของสภาทองถ่ินเนื่องจากเปนการเชาท่ีดินท่ีมีพ้ืนท่ีมากจึงตองเปนไป
ตามเง่ือนไขท่ีกําหนด และเห็นควรปรับปรุงแกไขการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศอยางสูงตามท่ีคณะกรรมการกําหนด และเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอ
จดทะเบียนการเชาฯ ใหสภาทองถ่ินแจงผลการพิจารณาใหอธิบดีกรมท่ีดินทุกกรณี ไมวาจะเห็นดวย
หรือไมเห็นดวยกับการจดทะเบียนการเชาดังกลาว สอดคลองกับงานวิจัยของนรากร นันทไตรภพ ท่ี
ศึกษาเรื่อง เมืองสิ่งแวดลอมอัจฉริยะเห็นวา เสนอใหมีการทบทวนกฎหมาย กฎ ระเบียบ ท่ีเก่ียวของ
ใหทันสมัยสอดคลองกับการพัฒนาประเทศซ่ึงหากมีการสนับสนุนและดําเนินการอยางเปนรูปธรรม 
จะเปนการยกระดับการพัฒนาและเปนตนแบบของการพัฒนาพ้ืนท่ีการลงทุนของประเทศไทยใหมี
ความทันสมัย สรางมูลคาทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม40 สอดคลองกับประเทศอังกฤษ 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ใน
การประกอบธุรกิจของคนตางดาวอาจจะตองมีการประกาศตามกฎหมาย (Declarations) หรือตอง
ขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี สามารถลงทุนไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล การเชาท่ีดินจะ

                                                 
40นรากร นันทไตรภพ, เมืองสิ่งแวดลอมอัจฉริยะ [Online], available URL: https://library2. 

parliament.go.th, 2561 (พฤศจิกายน, 18). 
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ทําข้ึนระหวางผูใชท่ีดินกับกรมการปกครองท่ีดินของรัฐบาลของประชาชนในระดับเทศบาลหรือ
ระดับเขต นักลงทุนตองมีความเชี่ยวชาญและไดรับอนุมัติดําเนินการได  
 4.5 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเชาไดเกินสามสิบปแตไม
เกินหาสิบป และใหตอสัญญาไดอีกไมเกินหาสิบป ยังไมไดรับความสนใจจากกลุมทุนตางชาติ จึงเห็น
วา ไมควรกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมข้ันตํ่าไวท่ีสามสิบป เพราะผูเชา
ยอมท่ีจะเชานานกวาสามสิบอยูแลวโดยคํานึงถึงจุดคุมทุน สอดคลองกับงานวิจัยของศิริพงษ     
โสภา ไพฑูรย วุฒิโส และ ดร.ฉัตรชัย รือหาร ท่ีศึกษาเรื่อง การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไปเปน
หลักประกันการชําระหนี้ เห็นวา ขอจํากัดเรื่องกําหนดระยะเวลาการเชาอยางนอยท่ีสุดควรจะคงไว
เพียงกําหนดเวลาข้ันสูงสุดของการเชา41 ดังนั้น คงกําหนดระยะเวลาเชาไวไมเกินหาสิบปเหมือนเดิม 
และถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้นก็ใหลดลงมาเปนหาสิบป สอดคลองกับประเทศ
อังกฤษ The Law of Property Act 1925 มาตรา 44 (2) (3) สัญญาเชาสามารถท่ีจะกําหนด
ระยะเวลาการเชาเทาไรก็ได ท้ังนี้ กําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาวจะตองเปนกําหนดระยะเวลา
การเชาท่ีแนนอน เห็นควรแกไขปญหาดังกลาว โดยควรยกเลิกกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมข้ันตํ่าสามสิบป และคงกําหนดระยะเวลาเชาไวไมเกินหาสิบปเหมือนเดิม และถาได
ทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้นก็ใหลดลงมาเปนหาสิบป  
 4.6 ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชาตองมีลักษณะ
พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ และประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหคนตางดาว
หรือนิติบุคคลตางดาวจดทะเบียนการเชาตองเปนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีคนตางดาว
สามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เปนขอจํากัดการ
เชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเฉพาะการเชาในกิจการขนาดใหญมูลคาการลงทุนสูง หรือ
การเชาเฉพาะในกิจการประเภทหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจงเทานั้น ไมครอบคลุมถึงการเชากลุม
อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย เห็นวา ไมควรนําพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
พ.ศ.2561 มาตรา 48 ท่ีกําหนดใหผูประกอบกิจการในเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษไดรับสิทธิในการ
ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพ่ือการประกอบกิจการหรือหองชุดเพ่ือการประกอบกิจการหรือการอยูอาศัยมา
ใชบังคับ เนื่องจากการใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแกบุคคลตางดาวเปนเรื่องละเอียดออนกระทบตอความ
ม่ันคงของชาติ และเพ่ือใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงของสังคม จึงเห็นควร
เพ่ิมจํานวนเงินลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาทเปนไมต่ํากวาหาสิบลานบาท หรือไมตํ่ากวาสามรอยลานบาท
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ดังกลาวและเพ่ือเปนสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอันจะสงเสริมและสนับสนุนการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม จึงเห็นควรกําหนดให
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนทรัพยสิทธิ 
 4.3 หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเ พ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมท่ีกําหนดไวเปนหลักเกณฑท่ีเหมาะสมแลว เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมเปนการเชาระยะยาว มีมูลคาการลงทุนท่ีสูง จึงจําเปนตองดําเนินการตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนด กลาวคือ ตองแสดงหลักฐานในการจดทะเบียน เชน ในการ
ขอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดหรือการนิคม
อุตสาหกรรม หลักฐานการยื่นคําขอหรือการไดรับอนุญาตหรือไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานของ
รัฐ เพ่ือนําหลักฐานตางๆ ท่ีเก่ียวของมาประกอบการจดทะเบียนเชา และใหกรมท่ีดินหักคาใชจายไว
รอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บได สอดคลองกับประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา 
สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม โดยการลงทุนตองขอ
ใบอนุญาตเกือบทุกข้ันตอน อีกท้ังมีการตรวจสอบท่ีเขมงวดในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
 4.4 การเชาท่ีดินท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมท่ีดินและ
ไดรับการพิจารณากลั่นกรองของสภาทองถ่ินเนื่องจากเปนการเชาท่ีดินท่ีมีพ้ืนท่ีมากจึงตองเปนไป
ตามเง่ือนไขท่ีกําหนด และเห็นควรปรับปรุงแกไขการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศอยางสูงตามท่ีคณะกรรมการกําหนด และเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอ
จดทะเบียนการเชาฯ ใหสภาทองถ่ินแจงผลการพิจารณาใหอธิบดีกรมท่ีดินทุกกรณี ไมวาจะเห็นดวย
หรือไมเห็นดวยกับการจดทะเบียนการเชาดังกลาว สอดคลองกับงานวิจัยของนรากร นันทไตรภพ ท่ี
ศึกษาเรื่อง เมืองสิ่งแวดลอมอัจฉริยะเห็นวา เสนอใหมีการทบทวนกฎหมาย กฎ ระเบียบ ท่ีเก่ียวของ
ใหทันสมัยสอดคลองกับการพัฒนาประเทศซ่ึงหากมีการสนับสนุนและดําเนินการอยางเปนรูปธรรม 
จะเปนการยกระดับการพัฒนาและเปนตนแบบของการพัฒนาพ้ืนท่ีการลงทุนของประเทศไทยใหมี
ความทันสมัย สรางมูลคาทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม40 สอดคลองกับประเทศอังกฤษ 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐประชาชนจีน และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ใน
การประกอบธุรกิจของคนตางดาวอาจจะตองมีการประกาศตามกฎหมาย (Declarations) หรือตอง
ขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี สามารถลงทุนไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล การเชาท่ีดินจะ
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ทําข้ึนระหวางผูใชท่ีดินกับกรมการปกครองท่ีดินของรัฐบาลของประชาชนในระดับเทศบาลหรือ
ระดับเขต นักลงทุนตองมีความเชี่ยวชาญและไดรับอนุมัติดําเนินการได  
 4.5 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเชาไดเกินสามสิบปแตไม
เกินหาสิบป และใหตอสัญญาไดอีกไมเกินหาสิบป ยังไมไดรับความสนใจจากกลุมทุนตางชาติ จึงเห็น
วา ไมควรกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมข้ันตํ่าไวท่ีสามสิบป เพราะผูเชา
ยอมท่ีจะเชานานกวาสามสิบอยูแลวโดยคํานึงถึงจุดคุมทุน สอดคลองกับงานวิจัยของศิริพงษ     
โสภา ไพฑูรย วุฒิโส และ ดร.ฉัตรชัย รือหาร ท่ีศึกษาเรื่อง การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไปเปน
หลักประกันการชําระหนี้ เห็นวา ขอจํากัดเรื่องกําหนดระยะเวลาการเชาอยางนอยท่ีสุดควรจะคงไว
เพียงกําหนดเวลาข้ันสูงสุดของการเชา41 ดังนั้น คงกําหนดระยะเวลาเชาไวไมเกินหาสิบปเหมือนเดิม 
และถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้นก็ใหลดลงมาเปนหาสิบป สอดคลองกับประเทศ
อังกฤษ The Law of Property Act 1925 มาตรา 44 (2) (3) สัญญาเชาสามารถท่ีจะกําหนด
ระยะเวลาการเชาเทาไรก็ได ท้ังนี้ กําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาวจะตองเปนกําหนดระยะเวลา
การเชาท่ีแนนอน เห็นควรแกไขปญหาดังกลาว โดยควรยกเลิกกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมข้ันตํ่าสามสิบป และคงกําหนดระยะเวลาเชาไวไมเกินหาสิบปเหมือนเดิม และถาได
ทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้นก็ใหลดลงมาเปนหาสิบป  
 4.6 ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหจดทะเบียนการเชาตองมีลักษณะ
พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมตํ่ากวายี่สิบลานบาท อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ และประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหคนตางดาว
หรือนิติบุคคลตางดาวจดทะเบียนการเชาตองเปนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีคนตางดาว
สามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว เปนขอจํากัดการ
เชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเฉพาะการเชาในกิจการขนาดใหญมูลคาการลงทุนสูง หรือ
การเชาเฉพาะในกิจการประเภทหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจงเทานั้น ไมครอบคลุมถึงการเชากลุม
อสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย เห็นวา ไมควรนําพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
พ.ศ.2561 มาตรา 48 ท่ีกําหนดใหผูประกอบกิจการในเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษไดรับสิทธิในการ
ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพ่ือการประกอบกิจการหรือหองชุดเพ่ือการประกอบกิจการหรือการอยูอาศัยมา
ใชบังคับ เนื่องจากการใหกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแกบุคคลตางดาวเปนเรื่องละเอียดออนกระทบตอความ
ม่ันคงของชาติ และเพ่ือใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงของสังคม จึงเห็นควร
เพ่ิมจํานวนเงินลงทุนไมต่ํากวายี่สิบลานบาทเปนไมต่ํากวาหาสิบลานบาท หรือไมตํ่ากวาสามรอยลานบาท
                                                 

41ศิริพงษ  โสภา, ไพฑูรย วุฒิโส และฉัตรชัย รือหาร, เรื่องเดิม.  
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ตามท่ีคณะกรรมการกําหนด และตองเปนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีคณะกรรมการกําหนด  
 4.7 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดกําหนดหลักเกณฑการเชา
ไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป และตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป42 แตไมไดกําหนดเรื่อง
อัตราคาเชาไว มีปญหาวาเม่ือเปนสัญญาเชาระยะยาว กรณีสภาวะเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป คาเชา
จะตองเปลี่ยนแปลงตามไปดวยหรือไมอยางไร คูสัญญาจะสามารถตกลงกันเปลี่ยนแปลงคาเชาได
หรือไม ตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of 
Contract) เห็นควรใหคูสัญญาสามารถตกลงกันเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาได แตตองไมขัดกับหลัก
กฎหมาย ไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน43 เพ่ือใหธุรกิจสามารถดําเนิน
ไปขางหนาได สอดคลองกับประเทศอังกฤษ Law of Property Act 1925 มาตรา 141 มีการ
กําหนดอัตราคาเชา หรือการกําหนดเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชา ขอตกลงคาเชาหรือขอกําหนดใดๆ 
ดังกลาว จะสามารถเปลี่ยนแปลงและใช บัง คับกันไดภายใต เ ง่ือนไข สาธารณรัฐฝรั่ ง เศส 
Commercial Code มาตรา L.145-33 การแกไขอัตราคาเชาจะตองสอดคลองกับคาเชาท่ีได        
ตกลงกันไว โดยถูกกําหนดตามลักษณะของสถานท่ี ปจจัยทองถ่ินของการคา ราคาโดยท่ัวไปของ
ทองตลาดในพ้ืนท่ีใกลเ คียง เห็นควรแกไขปญหาดังกลาวโดยใหคูสัญญาสามารถตกลงกัน
เปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไดตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทํา
สัญญา ท้ังนี้ การกําหนดอัตราคาเชาใหเปนไปตามท่ีคณะกรรมการกําหนด 
 4.8 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดกําหนดหลักเกณฑการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป และตอ
ระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป44 แตไมไดกําหนดการเลิกสัญญาเชาไว เนื่องจากการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนการเชาระยะยาว ทําใหเกิดปญหาวาหาก
คูสัญญาจะเลิกสัญญาเชาในระหวางท่ีการเชายังไมครบกําหนดตามสัญญาจะสามารถทําไดหรือไม
อยางไร ตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of 
Contract) จึงเห็นควรใหคูสัญญาสามารถตกลงกันใหเลิกสัญญาเชาในระหวางท่ีการเชายังไมครบ

                                                 
42พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
43ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, เรื่องเดิม. 
44พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
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กําหนดตามสัญญาไดตามหลักดังกลาวขางตน สอดคลองกับสาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial 
Code มาตรา L.145-9 และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม Civil Code of  Vietnam มาตรา 492
สัญญาเชาเพ่ือการพาณิชยจะสิ้นสุดเม่ือมีการบอกกลาวเปนหนังสือตามแบบ Extra-Judicial Means 
คูกรณีเห็นดวยกับการเลิกเชากอนกําหนดตองแจงใหทราบลวงหนาตามสมควร ควรใหคูสัญญา
สามารถตกลงกันใหเลิกสัญญาเชาในระหวางท่ีการเชายังไมครบกําหนดตามสัญญาได ท้ังนี้ สัญญา
เชาใหเปนไปตามแบบท่ีคณะกรรมการกําหนด ซ่ึงผานการตรวจพิจารณาและหรือไดรับความ
เห็นชอบจากสํานักงานอัยการสูงสุดแลวแตกรณี 
 
5. ขอเสนอแนะ 
 
 5.1 ควรกําหนดใหมีคณะกรรมการการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพ่ือกํากับ
ดูแลและดําเนินการขับเคลื่อนใหเปนไปตามพระราชบัญญัติฯ โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 3 มาตรา 4 มาตรา 10 
เพ่ิมเติมมาตรา 12 ถึงมาตรา 20 และมาตรา 22 
 5.2  ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปน
ทรัพยสิทธิ โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 6 
 5.3 ควรกําหนดใหกรมท่ีดินหักคาใชจายไวรอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บได 
โดยใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมตามท่ีคณะกรรมการกําหนด โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติ
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 10  
 5.4 ควรกําหนดใหการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
อยางสูงตามท่ีคณะกรรมการกําหนด และการพิจารณาใหความเห็นของสภาทองถ่ินใหกระทําใหแลว
เสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับเอกสาร และใหพนักงานเจาหนาท่ีสงสําเนาคําขอพรอมดวย
เอกสารท่ีเก่ียวของไปยังอธิบดีเพ่ือพิจารณาตอไป โดยปรับปรุงแกไขกฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
ขอ 2 และขอ 4 

5.5 ควรยกเลิกกําหนดระยะเวลาเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมข้ันตํ่าสามสิบป 
และกําหนดเวลาเชาไวไมเกินหาสิบป ถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้นก็ใหลดลงมา
เปนหาสิบป โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 3 
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ตามท่ีคณะกรรมการกําหนด และตองเปนพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามท่ีคณะกรรมการกําหนด  
 4.7 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดกําหนดหลักเกณฑการเชา
ไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป และตอระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป42 แตไมไดกําหนดเรื่อง
อัตราคาเชาไว มีปญหาวาเม่ือเปนสัญญาเชาระยะยาว กรณีสภาวะเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงไป คาเชา
จะตองเปลี่ยนแปลงตามไปดวยหรือไมอยางไร คูสัญญาจะสามารถตกลงกันเปลี่ยนแปลงคาเชาได
หรือไม ตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of 
Contract) เห็นควรใหคูสัญญาสามารถตกลงกันเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาได แตตองไมขัดกับหลัก
กฎหมาย ไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน43 เพ่ือใหธุรกิจสามารถดําเนิน
ไปขางหนาได สอดคลองกับประเทศอังกฤษ Law of Property Act 1925 มาตรา 141 มีการ
กําหนดอัตราคาเชา หรือการกําหนดเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชา ขอตกลงคาเชาหรือขอกําหนดใดๆ 
ดังกลาว จะสามารถเปลี่ยนแปลงและใช บัง คับกันไดภายใต เ ง่ือนไข สาธารณรัฐฝรั่ ง เศส 
Commercial Code มาตรา L.145-33 การแกไขอัตราคาเชาจะตองสอดคลองกับคาเชาท่ีได        
ตกลงกันไว โดยถูกกําหนดตามลักษณะของสถานท่ี ปจจัยทองถ่ินของการคา ราคาโดยท่ัวไปของ
ทองตลาดในพ้ืนท่ีใกลเ คียง เห็นควรแกไขปญหาดังกลาวโดยใหคูสัญญาสามารถตกลงกัน
เปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาไดตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทํา
สัญญา ท้ังนี้ การกําหนดอัตราคาเชาใหเปนไปตามท่ีคณะกรรมการกําหนด 
 4.8 การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดกําหนดหลักเกณฑการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป และตอ
ระยะเวลาการเชาไดไมเกินหาสิบป44 แตไมไดกําหนดการเลิกสัญญาเชาไว เนื่องจากการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปนการเชาระยะยาว ทําใหเกิดปญหาวาหาก
คูสัญญาจะเลิกสัญญาเชาในระหวางท่ีการเชายังไมครบกําหนดตามสัญญาจะสามารถทําไดหรือไม
อยางไร ตามหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Freedom of 
Contract) จึงเห็นควรใหคูสัญญาสามารถตกลงกันใหเลิกสัญญาเชาในระหวางท่ีการเชายังไมครบ

                                                 
42พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
43ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, เรื่องเดิม. 
44พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542, มาตรา 3 และ

มาตรา 4. 
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กําหนดตามสัญญาไดตามหลักดังกลาวขางตน สอดคลองกับสาธารณรัฐฝรั่งเศส Commercial 
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เชาใหเปนไปตามแบบท่ีคณะกรรมการกําหนด ซ่ึงผานการตรวจพิจารณาและหรือไดรับความ
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5. ขอเสนอแนะ 
 
 5.1 ควรกําหนดใหมีคณะกรรมการการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพ่ือกํากับ
ดูแลและดําเนินการขับเคลื่อนใหเปนไปตามพระราชบัญญัติฯ โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 มาตรา 3 มาตรา 4 มาตรา 10 
เพ่ิมเติมมาตรา 12 ถึงมาตรา 20 และมาตรา 22 
 5.2  ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมเปน
ทรัพยสิทธิ โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
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ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
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5.6  ควรปรับปรุงแกไขจํานวนเงินลงทุนยี่สิบลานบาทเพ่ิมเปนหาสิบลานบาท หรือสามรอย
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และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 ขอ 5 และขอ 6 

5.7 ควรกําหนดใหคูสัญญาสามารถตกลงกันเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาได โดยการกําหนด
อัตราคาเชาใหเปนไปตามท่ีคณะกรรมการกําหนด โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 เพ่ิมเติมมาตรา 23  

5.8 ควรกําหนดใหคูสัญญาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได โดยสัญญาเชาตองทําตามแบบท่ี
คณะกรรมการกําหนด ซ่ึงผานการตรวจพิจารณาและหรือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานอัยการ
สูงสุดแลวแตกรณี โดยปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
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