
วารสารดุษฎีบัณฑิตทางสังคมศาสตร ปที่ 10 ฉบับที่ 3 (กันยายน - ธันวาคม 2563)

บทความวิชาการนี้มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหปญหาทางกฎหมายที่เปนอุปสรรคในการพัฒนา

กฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดยนําแนวคิดทฤษฎีการพัฒนากฎหมาย หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและ

หลักเสรีภาพในการทําสัญญา แนวคิดการถือครองที่ดิน แนวคิดเกี่ยวกับตลาดการเชาที่ดิน แนวคิดเกี่ยวของกับ

ระยะเวลาการเชา แนวคิดการสงเสริมการลงทุน แนวคิดการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ และนโยบาย

สงเสริมการลงทุนของรัฐบาล มาใชเปนกรอบในการวิเคราะห 

ผลการวิเคราะห พบวา การพัฒนากฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ใหสอดคลองกับทางปฏิบัติและทําใหกลไก

ตามกฎหมายสามารถฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ และทําใหมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม

พระราชบัญญัตินี้มากขึ้น พบวาจะตองมีการพัฒนาโดยการแกไขปญหา 4 ประการ ดังนี้ (1) ปญหาหลักเกณฑ 

วิธีการ และเง่ือนไขการเชา (2) ปญหาหลักเกณฑการเชาท่ีมีเนื้อท่ีเกินกวาหนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจาก

อธิบดีกรมที่ดิน (3) ปญหากําหนดระยะเวลาการเชา และ (4) ปญหาการนําสัญญาเชาไปเปนหลักประกันหรือ
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Development of Real Estate Rental Law Under the Lease of Real Estate 
for Commerce and Industrial Property Act B.E. 2542

Abstract

This academic article aims to analyze the legal problems that impede the development 
of the real estate rental law under the Lease of Commercial and Industrial Property Act 

B.E. 2542 by applying the concept of law development theory, sacred principles in expressing the 
intention and principle of freedom of contract, land tenure concept, land lease market concept, 
concept related to the lease period, investment promotion concept, private investment in public 
enterprise and the government’s investment promotion policy as a framework for analysis.

The results of the analysis showed that the development of the real estate rental law under 
a the Commercial and Industrial Property Lease Act B.E. 2542 to comply with the practice and 
enable the legal mechanism to revive the national economy and promoting the registration of 
the lease of real estate property under this Act, development is needed to solve the 4 problems 
as follows: (1) problems on rules, methods, and rental conditions (2) problem on rules for lease 
of  more than one hundred Rai (160,000 square meters) must be approved by the Director 
General of the Land Department (3) problem on determining the lease period and (4) problem 
on applying the lease as security or mortgage.
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และอุตสาหกรรมตามพระราชบัญญัติดังกลาว เพียง 

6 ราย เปนการเชาที่ดินของมูลนิธิ 2 ราย และเปนการ

เชาที่ดินวัด 3 ราย และอีก 1 ราย เปนการเชาชวง รวม

ทีด่นิประมาณ 1,000 ไร (Post Today Editors, 2017) 

สําหรับกฎหมายที่ เกี่ยวข องกับการพัฒนา

กฎหมายการเช าอสังหาริมทรัพย ตามพระราช

บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ท่ีสําคัญมีจํานวน

หลายฉบับดวยกัน กลาวคือ พระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 เปนกฎหมายที่ทางรัฐบาลจะตองจัดทําขึ้น

มาเพื่อใชในการพัฒนาการเชาเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมเพื่อเปนมาตรการในการฟนฟูเศรษฐกิจ

ของประเทศ กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) และฉบับที่ 2 

(พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และ

เง่ือนไขการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมไว พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน 

พ.ศ. 2520 มีการคุมครอง สงเสริม จูงใจ สรางความ

มั่นใจแกผูลงทุน

เมือ่พจิารณาแลวจะเหน็ไดวา พระราชบญัญตักิาร

เชาอสงัหาริมทรพัยเพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ไดกําหนดใหการจดทะเบียนการเชา การ

กําหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่

ใหทาํการเชา และการใชหรอืการเปลีย่นแปลงประเภท

การใชอสงัหารมิทรพัยตามท่ีเชา เปนไปตามหลกัเกณฑ 

วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงนั้น เปน

การอนุญาตใหถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มี

หลักเกณฑท่ีมีเง่ือนไข ยุงยากซับซอน และขอจํากัด

มาก ไมสอดคลองกบัความตองการในการถือครองท่ีดนิ

หรืออสังหาริมทรัพยของคนตางชาติ ทําใหมีการหลีก

เลีย่งกฎหมายเพือ่ถือครองท่ีดนิหรอือสงัหารมิทรพัยใน

บทนํา
ในป พ.ศ. 2540 รัฐบาลไทยไดขอรับความ

ชวยเหลือทางการเงินและวิชาการจากกองทุนการ

เงินระหวางประเทศ หรือ IMF เพื่อแกไขปญหาทาง

เศรษฐกิจ ซ่ึงรัฐบาลไดใชมาตรการตรากฎหมายใหม 

จํานวน 11 ฉบับ เพื่อสงเสริมการลงทุนจากนักลงทุน

ตางประเทศ ซึง่พระราชบญัญัติการเชาอสงัหารมิทรพัย

เพือ่พาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 กเ็ปน 1 

ในจาํนวน 11 ฉบบั (Subsaeng, 1999) เจตนารมณของ

พระราชบัญญัติฉบับนี้ไดกลาวไววา โดยที่บทบัญญัติ

วาดวยการเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยยังไมสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจและ

การลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมบาง

ประเภทที่ตองมีการลงทุนในระยะยาวและตองการ

ความมั่นคงของสิทธิตามสัญญาเชา ดังน้ัน จึงตองมี

การตรากฎหมายรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมในระยะยาว โดยให

สิทธิการเชามีความมั่นคงมากขึ้น โดยใหสิทธิการเชา

สามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวง และ

ใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได อัน

จะเปนการสงเสริมการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อนําไป

ประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมในระยะยาว 

ซ่ึงเปนมาตรการหนึง่ในการฟนฟเูศรษฐกจิของประเทศ

โดยรวม จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 อยางไรก็ตาม การประกาศใชบงัคับพระราช

บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มีความมุงหวังใหกลไกตาม

กฎหมายดังกลาวเปนหนึ่งในมาตรการฟนฟูเศรษฐกิจ

ของประเทศโดยรวม แตปรากฏวามกีารจดทะเบยีนการ

เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เปนจํานวน

นอยมาก (Sopa, Vutiso & Rueharn, 2015) ดังจะ

เห็นไดจากพระราชบัญญัติน้ีมีผลบังคับใชมาต้ังแตป 

พ.ศ. 2542 มีผูจดทะเบียนเชาที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม
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รูปแบบตางๆ โดยใชบุคคลหรือนิติบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยเปนผูซื้อที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยแทนคนตาง

ชาติอันเปนนิติกรรมอําพราง โดยเฉพาะอยางยิ่งจะ

ประสานประโยชนของสองสิ่งท่ีขัดแยงกันใหเกิดจุด

ดุลยภาพ คือ ความตองการเงินทุนของตางชาติใหนํา

เงินมาลงทุนในประเทศไทยกับการจํากัดการถือครอง

และเขามาเปนเจาของที่ดินในประเทศไทย เพราะ

ธรรมชาติของการคาการลงทุนผูเปนเจาของกิจการ

หรือเจาของเงินเมื่อลงทุนไปแลวก็ตองการความมั่นใจ

ตองการเปนเจาของทีด่นิและอืน่ๆ การทีจ่ะใหตางชาติ

นําเงินมาลงทุนพัฒนาในประเทศไทย แตจะไมใหเปน

เจาของที่ดินเลยคงเปนไปไมได หากแตหลักเกณฑที่

เหมาะสมหรือเงื่อนไขเชนไรจึงเหมาะสมที่สุด คือการ

แกไขปญหาทีส่าเหต ุนอกจากน้ี พระราชบญัญติันีย้งัไม

สอดคลองกบัหลักเสรภีาพในการทาํสญัญา (freedom 

of contract) ท่ีใหความเคารพในเจตนาของเอกชน

บนพื้นฐานความคิดวาคู สัญญามีอิสระและเสรีภาพ

ท่ีจะคิดและตัดสินใจวาจะตกลงทําสัญญาผูกมัดกัน

หรือไมและมีอํานาจเจรจาตอรองดวยความเสมอภาพ

เพื่อกําหนดเนื้อหาในสัญญาท่ีตกลงทํากันอยางใดก็ได

แลวแตใจสมัคร โดยทั้งนี้ตองปรากฏวากระทําภายใต

กรอบของวัตถุประสงคแบบและความสามารถตามที่

กฎหมายกําหนดไว

อีกทั้งหลักเกณฑการเช าที่ดินเพื่อประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่เกินกวาหนึ่ง

รอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดิน และ

ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขตามกฎ

กระทรวง เปนการจาํกดัขอบเขตการบงัคบัใชกฎหมาย

ในทางออมเอือ้อาํนวยเฉพาะแตกจิการขนาดใหญ หรอื

การกําหนดเขตที่ตั้งพ้ืนท่ีที่ดินหรือกอใหเกิดภาระอัน

ไมจําเปนแกเอกชนตางชาติผูประกอบธุรกิจ อีกทั้ง

เปนการกําหนดเงื่อนไขการเชาท่ียุงยากซับซอน และ

ขอจํากัดมาก ไมสอดคลองกับหลักเสรีภาพในการทํา

สัญญา 

พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และกฎ

กระทรวงท่ีออกตามพระราชบัญญัติดังกลาวท่ีระบุวา 

อนญุาตใหเชาทีดิ่นเพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม

ไดถึง 50 ป และตอใหมไดอีกไมเกิน 50 ป แตในทาง

ปฏิบัติใชไมไดจริง เนื่องจากการจะใหขึ้นทะเบียนการ

เชาที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ไมใชเรื่องงาย นอกจากนี้

ยังมีขอจํากัดอยูมาก กระบวนการจดทะเบียนก็ยุงยาก

ซับซอน การใหเชาที่ดินระยะยาวที่ปฏิบัติทั่วโลกนั้น 

เชน ประเทศอังกฤษมีสัญญาการเชาที่ดินนานที่สุด 

199 ป เครือรัฐออสเตรเลียใหเชาที่ดินไดระยะยาว 

99 ป และกลุมประเทศ AEC ไดกําหนดเวลาเชา

อสังหาริมทรัพยไว 99 ป เพ่ือดึงดูดนักลงทุนตาง

ประเทศเพิ่มขึ้น ขณะที่ประเทศไทยใหเชาได 30-50 

ป และตอสัญญาไดอีกไมเกิน 50 ป ยังไมไดรับความ

สนใจจากกลุมทนุตางชาต ิเพราะการลงทนุในสญัญาที่

สั้น และไมชัดเจนในระยะเวลาที่ตอสัญญาไมคุมคากับ

การเขามาลงทุน อันเปนปญหาอุปสรรคตอการลงทุน

พัฒนาโครงสรางพื้นฐานขนาดใหญ ไมจูงใจการลงทุน

ขนาดใหญท่ีมีระยะเวลาการคืนท่ียาวนาน สงผลให

นักลงทุนทั้งในและตางประเทศไมกลาตัดสินใจลงทุน 

(Post Today Editors, 2017)

นอกจากนี้  การที่พระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 มาตรา 6 ใหนําสิทธิการเชานําไปใชเปน

หลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองไดและใหนํา

บทบัญญัติเกี่ยวกับการจํานองอสังหาริมทรัพยมาใช

บังคับโดยอนโุลม แตหากมกีรณกีารบอกเลกิสญัญาโดย

อาศัยเหตุตางๆ ตามกฎหมายกําหนด เชน เมื่อผูเชาไม

สงวนทรพัยสนิท่ีเชาเทาท่ีวญิชูนจะพงึสงวนทรพัยสนิ

ของตนเอง หรือผูเชาไมชําระคาเชา เมื่อทรัพยสินท่ี

เชาอันเปนวัตถุแหงหนี้ตามสัญญาเชาสูญหายหรือถูก

ทําลาย ยอมสงผลใหสัญญาเชาระงับลง หากวาผูเชา

ไดนําสิทธิการเชาไปจํานองไวเปนประกันการชําระหนี้
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ของตนไวกับเจาหนี้รายหนึ่งก็จะสงผลกระทบโดยตรง

ตอสัญญาจํานองนั้นๆ กลาวคือ เมื่อทรัพยสินอันเปน

วัตถุแหงสัญญาจํานองสูญสิ้นไป หรือสัญญาเชาระงับ 

สิทธิจํานองเหนือทรัพยสินนั้นๆ ก็ยอมจะระงับตามไป

ดวยเพราะไมมวีตัถุแหงสญัญาใหสทิธจํิานอง เกาะเกีย่ว

อีก ดังนั้น จึงทําใหเกิดปญหาวาจะกระทบกระเทือน

ตอสิทธิของผูรับจํานองที่รับจํานองสิทธิการเชาไว ใน

ประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกามีมาตรการเยียวยา

ความเสียหายจากความระงับของสัญญาเชาเดิม คือ 

กอนที่ผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ผูใหเชา

จะตองบอกกวาใหผูรับจํานองสิทธิการเชาทราบกอน 

และใหโอกาสผูรับจํานองเขาไปแกไขเหตุบกพรองที่ผู

เชาประพฤติผิดสัญญาเชาได โดยใหถือวาการกระทํา

ดังกลาวของผูรับจํานองเปนการกระทําแทนหรือใน

นามของผูเชาดวย

จากความเปนมาและความสําคัญดังกลาวขางตน 

ผูเขียนเห็นวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย

เพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 ยงัขาด

ความชัดเจน ขาดความเหมาะสม ไมเพียงพอ และไม

สอดคลองกบัแนวทางปฏบิติัทาํใหมกีารจดทะเบยีนการ

เชาเพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรมนอยมาก หากไม

ดําเนนิการแกไขจะทาํใหผูลงทนุไมเช่ือมัน่ทีจ่ะมาลงทนุ

ในธุรกิจการเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

ในประเทศไทย ไมเปนไปตามเจตนารมณของรัฐบาล

ที่มุงหมายจะแกไขปญหาทางเศรษฐกิจ เพื่อสงเสริม

การลงทุนจากนักลงทุนตางประเทศ ดังนั้น จึงตองมี

การศึกษาการพัฒนากฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 วานโยบาย

ของรัฐที่ใหมีกลไกการเชาอสังหาริมทรัพยกรณีพิเศษ

เชนนี้ผิดพลาดไมตรงกับความตองการของภาวะ

เศรษฐกจิทีเ่ปนจริง หรอืเปนทีค่วามบกพรองของกลไก

ทางกฎหมายที่ปรากฏอยูในตัวกฎหมายน้ันเอง เพื่อ

เปนแนวทางเสนอหนวยงานทีเ่กีย่วของในการปรบัปรงุ

แกไขในอนาคตในประเด็นกฎหมาย ดังนี้ 

1. ปญหาหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

2. ปญหาหลักเกณฑการเชาท่ีดินเพ่ือประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่เกินกวาหนึ่ง

รอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดิน 

3. ป ญหากําหนดระยะเวลาการเช าอสังหา

ริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

4. ปญหาการนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรมไปเปนหลกัประกันหรอื

จํานอง

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ
แนวคิดทฤษฎีการพัฒนากฎหมาย การพัฒนา 

หมายถึง การทําใหเจริญ (The Royal Institute 

Dictionary 2011, 2003) กลาวคอื การเปลีย่นแปลงไป

ในทางทีด่ขีึน้ หรอืเปลีย่นแปลงไปสูความเจรญิกาวหนา 

หรอืทาํใหเจรญิขึน้ การพฒันากฎหมายเปนสิง่ท่ีมคีวาม

จําเปนตอการปกครองของประเทศ ประเทศท่ีมีความ

เจริญกาวหนายอมตองทําการพัฒนากฎหมายของ

ประเทศใหมีความสอดคลองกับความเจริญและการ

พฒันาประเทศ การบรหิารประเทศไมอาจประสบความ

สําเร็จไดหากปราศจากการปรับปรุงแกไขกฎหมาย 

กฎหมายจึงเปนกลไกสําคัญท่ีมีผลตอการขับเคลื่อน

นโยบาย การขับเคลือ่นเศรษฐกจิ สถาบนั ตลอดจนชวีติ

ความเปนอยูของประชาชน อาจกลาวไดวากฎหมาย

มีความสําคัญตอคนในสังคม การดําเนินการพัฒนา

กฎหมายจึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญอยางมากเพราะ

มีผลกระทบตอสิทธิหนาที่ของบุคคล องคกร สถาบัน

ในสังคม และมีผลเปนการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมและ

การดําเนินชีวิตของคนในสังคมอีกดวย (Terat, 2018)

หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลัก

เสรีภาพในการทําสัญญา หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการ

ทําสัญญา เนื่องจากตามแนวคิดของหลักปจเจกชน
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นยิมบุคคลทกุคนเกดิมาแลวจะมีเสรภีาพตามธรรมชาติ

ที่จะกระทําการใดๆ ตามความพอใจของตนเอง รัฐ

จะเขามาจํากัดเสรีภาพของเอกชนไดก็ตอเมื่อมีเหตุ

จาํเปนเทานัน้ นอกจากน้ันแลวเสรภีาพของบคุคลจะถกู

จํากัดไดก็ดวยความสมัครใจของบุคคลเอง เจตนาของ

บุคคลจึงมีความศักดิ์สิทธิ์และเปนอิสระ (autonomy 

of will) (Thirawat, 2003) สวนหลักเสรีภาพในการ

ทําสัญญา (freedom of contract) ใหความเคารพ

ในเจตนาของเอกชนบนพื้นฐานความคิดวาคูสัญญามี

อิสระและเสรีภาพที่จะคิดและตัดสินใจวาจะตกลงทํา

สัญญาผูกมัดกันหรือไมและมีอํานาจเจรจาตอรองดวย

ความเสมอภาพเพือ่กาํหนดเนือ้หาในสญัญาทีต่กลงทาํ

กันอยางใดก็ไดแลวแตใจสมัคร โดยทั้งนี้ตองปรากฏวา

กระทําภายใตกรอบของวัตถุประสงค แบบ และความ

สามารถตามที่กฎหมายกําหนดไว (Sotthibandhu, 

2020)

แนวคดิการถือครองทีดิ่น การถอืครองทีดิ่น หมาย

ถึง สิทธิตางๆ ที่บุคคลมีตอที่ดิน สิทธิดังกลาวรวมถึง

สิทธิในการใชและหรือสิทธิในการเปนเจาของ การ

ถือครองที่ดินสามารถแบงออกไดเปนหลายประเภท 

ไดแก การถือครองในรูปการเปนเจาของที่ดิน (full 

owner) หมายถงึ บคุคลผูซึง่มสีทิธทิัง้ปวงเกีย่วกบัทีดิ่น

ที่ถือครองอยู ผูเปนเจาของที่ดินมีสิทธิที่จะขายหรือใช

ที่ดินของตนไดตามที่เห็นวาเหมาะสมภายในขอบเขต

ของกฎหมาย การถอืครองในรูปของการเปนผูเชาท่ีดนิ 

(tenants) หมายถงึ บคุคลทีเ่ชาทีดิ่นทัง้หมดเพือ่ทาํการ

ผลิต แบงออกเปน 3 ประเภท ไดแก ผูเชาที่ชําระคา

เชาในรูปเงินสด ผูเชาที่ชําระคาเชาในรูปผลผลิต และ

ผูเชาที่ชําระคาเชาบางสวนเปนเงินสด บางสวนเปน

ผลผลติ การถอืครองในรปูการเปนเจาของทีดิ่นบางสวน 

(part owner) หมายถึง บุคคลที่เปนเจาของที่ดินดวย

และเชาที่ดินบางสวน เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวา

รูปแบบการถือครองท่ีดินที่เรารูจักกันแพรหลายที่สุด 

คือ เปนเจาของท่ีดินและเปนผูเชาที่ดิน (Sajjanand, 

Srisaowalak & Karawek, 2016)

แนวคิดเกี่ยวกับตลาดการเชาที่ดิน (land rental 

markets) ตลาดเชาที่ดินและประสิทธิภาพในระบบ

เศรษฐกิจ การที่เจาของที่ดินใหที่ดินของตนเองแก

ผูอื่นเพื่อเชาใชประโยชนตอไปนั้น นับวามีความสําคัญ

ตอการเสริมสรางผลิตภาพในระบบเศรษฐกิจ และใน

บางกรณี การใหเชาก็มีขอไดเปรียบมากกวาการซ้ือ

ขาย ตลาดการเชาท่ีดินท่ีสามารถทําหนาท่ีตามกลไก

ไดดีจะสามารถชวยเปลี่ยนถายท่ีดินไปสู การใชท่ีมี

ประสิทธิภาพที่สุด ณ ตนทุนทางธุรกรรมที่ตํ่ากวาโดย

เปรียบเทียบ สิ่งนี้จะทําใหสามารถเพิ่มประสิทธิภาพ

ในการผลิต และบอยครั้งเปนการชวยเสริมสรางการ

กระจายรายไดที่เปนธรรม (Sajjanand et al., 2016)

แนวคดิเก่ียวของกบัระยะเวลาการเชา ระยะเวลา

สัญญาเชาภายใตทฤษฎีตัวการ ตัวแทน ระยะเวลา

การเชาที่ดินที่เหมาะสมของแตละประเทศ จําเปน

ตองคํานึงถึงบริบทของวิถีชีวิตของคนในทองถิ่นนั้นๆ 

บรรทัดฐานทางสงัคม และภาวะแวดลอมเฉพาะตวัของ

ประเทศรวมดวยระยะเวลาสัญญาเชาที่เหมาะสมใน

ทางเศรษฐศาสตร ระยะเวลาสัญญาเชาภายใตทฤษฎี

กําไรสูงสุด ปจจัยหลักท่ีควรคํานึงถึงในการประเมิน

ระยะเวลาการเชาท่ีดินท่ีเหมาะสม คือ เจาของท่ีดิน

สามารถไดรับผลตอบแทนท่ีคุมคาจากการผลิตบนผืน

ดินที่ใหเชาในชวงสัญญาได หรือเจาของที่ดินสามารถ

ทํากาํไรไดในชวงเวลาดงักลาว เมือ่พจิารณาแลวจะเหน็

วา ระยะเวลาของสญัญาเชาท่ีดนิกอใหเกดิท้ังประโยชน

และตนทุนแกเจาของที่ดิน (Khantarak, 2000)

แนวคิดการสงเสริมการลงทุน วัตถุประสงคใน

การลงทุน เพื่อเรงรัดพัฒนาประเทศ โดยการสงเสริม

การธรุกจิและอตุสาหกรรม เพือ่สนบัสนนุนโยบายของ

รฐับาล ในการสงเสริมวิสาหกิจของเอกชน เพือ่กระตุน

ใหมีการสะสมทุนในระดับสูงและชักนําใหมีการลงทุน

ในกิจการที่เหมาะสมและเปนประโยชนตอประเทศ

ชาติ เพื่อสงเสริมความเจริญกาวหนาทางเทคโนโลยี
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ทนัสมยั เพ่ือชวยเหลอืประชาชนคนไทยใหมบีทบาทใน

การประกอบธุรกิจและอตุสาหกรรมในประเทศมากขึน้ 

(Khantarak, 2000)

แนวคิดการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ 

World Bank ไดใหความหมายของคําวา “การรวม

ลงทุนระหวางภาครัฐกับภาคเอกชน” หมายถึง “ขอ

ตกลงที่เปนการบริการที่อยู ภายใตความรับผิดชอบ

ของภาครฐัท่ีภาคเอกชนทาํให โดยเปนขอตกลงชดัเจน 

เพื่อนําสงการบริการสาธารณะหรือโครงสรางพื้นฐาน

ของฝายรัฐ”

เครือรัฐออสเตรเลีย ไดใหความหมายของคําวา 

“การรวมลงทนุระหวางภาครฐักบัภาคเอกชน” หมายถงึ 

“กรรมวิธีการจัดซ้ือจัดจางโครงสรางพื้นฐานที่เชื่อถือ

ไดเพื่อนําสงโครงสรางพื้นฐานเหลานั้นสูสาธารณชน”

สหราชอาณาจกัร ไดใหความหมายของคําวา “การ

รวมลงทุนระหวางภาครัฐกับภาคเอกชน” หมายถึง 

“นําสงการบริการสาธารณะหรอืโครงสรางพ้ืนฐานของ

ฝายรัฐ”

สรุป การร วมลงทุนระหวางภาครัฐกับภาค

เอกชน” หมายถึง “การรวมลงทุนระหวางภาครัฐและ

ภาคเอกชนเพื่อจัดทําโครงการโครงสรางพื้นฐานและ

บริการสาธารณะที่เปนหนาที่ของรัฐ โดยรัฐมอบหมาย

หนาทีใ่หภาคเอกชนดาํเนนิการจดัทาํโครงการดงักลาว

แทนผานสญัญารวมลงทนุ” (State Enterprise Policy 

Office, Ministry of Finance, 2016).

การมีสวนรวมของภาคเอกชนในระบบเศรษฐกิจ

ของประเทศไทย การจัดทําโครงสรางพื้นฐานและ

บริการสาธารณะ ไดแก การจัดซ้ือจัดจางของภาครัฐ 

(traditional procurement) การจางเหมาบริการ

เอกชน (outsources and management con-

tracts) การใหเอกชนรวมลงทนุในกจิการของรฐั (PPP) 

ประโยชนของการใหเอกชนรวมลงทนุในกจิการของรฐั 

การเพิม่ขีดความสามารถในการลงทนุโครงสรางพืน้ฐาน

ของประเทศ (increased level of infrastructure 

investment) การพิจารณาคุมคาของการลงทุน และ

การจัดสรรความเสี่ยงระหวางคูสัญญา (whole of 

life cycle cost) (State Enterprise Policy Office, 

Ministry of Finance, 2016)

นโยบายสงเสรมิการลงทนุของรฐับาล ยทุธศาสตร

ชาติ 20 ป พ.ศ. 2560-2579 ในอนาคต 20 ป ขาง

หนาสภาพแวดลอมทั้งภายในและภายนอกประเทศ 

มีแนวโนมจะมีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว รุนแรง 

และฉับพลันในหลากหลายมิติ ซึ่งจะสงผลตออนาคต

การพัฒนาประเทศไทยเปนอยางมาก จึงจําเปนตอง

มีการจัดทํายุทธศาสตรชาติเพื่อการพัฒนาในระยะ

ยาว ซ่ึงตองมีการกําหนดยุทธศาสตรท่ีเหมาะสมเพื่อ

แกไขจุดออนและเสริมจุดแข็งใหเอื้อตอการพัฒนา

ประเทศใหบรรลุซึ่งเปาหมายการสรางและรักษาไว

ซึ่งผลประโยชนแหงชาติในการที่จะใหประเทศไทย

มีความม่ันคงในทุกดาน คนในชาติมีคุณภาพชีวิต

ที่ดี และมั่งคั่ง และประเทศสามารถพัฒนาไปไดอยาง

ยั่งยืน ยุทธศาสตรที่ 2 ยุทธศาสตรดานการสราง ความ

สามารถในการแขงขัน หัวใจสําคัญของความสามารถ

ในการแขงขันของประเทศ คือ เพิ่มผลิตภาพการผลิต 

(productivity) โดยใชวิทยาศาสตร เทคโนโลยี วิจัย

และพัฒนา และนวัตกรรมในทุกสาขา ของภาคการ

ผลิตและบริการที่เปนฐานรายไดเดิมและที่ตอยอด

เปนฐานรายไดใหม การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญจะเกิด

ขึ้นทั้งในดานประสิทธิภาพ (efficiency) และการเพิ่ม

มูลคาของสินคาและบริการจากความคิดสรางสรรค

และนวัตกรรม (value creation) ผูประกอบการ

ไทยจะตอง “ผลิตไดขายเปน” และมีความสามารถที่

จะ “รูจักและเขาใจแนวโนมตลาด” เพื่อสรางคุณคา

ของสินคาและบริการที่ตอบโจทยความตองการของผู

บริโภคและกาวเขาสูการเปนผูนําในตลาด สินคา และ

บริการที่สําคัญของภูมิภาคและของโลกได (Strategic 

Studies Center, National Defence Studies 

Institute, 2018)
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แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 

12 พ.ศ. 2560–2564 ไดจัดทําขึ้นในชวงเวลาของการ

ปฏิรปูประเทศทามกลางสถานการณโลกทีเ่ปลีย่นแปลง

อยางรวดเร็วและเชื่อมโยงกันใกลชิดกันมากขึ้นโดยได

นอมนําหลัก “ปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” มาเปน

ปรัชญานําทางในการพัฒนาประเทศตอเนื่องจากแผน

พัฒนาฯ ฉบับที่ 9–11 เพื่อเสริมสรางภูมิคุมกันและ

ชวยใหสังคมไทยสามารถยืนหยัดอยูไดอยางมั่นคงเกิด

ภูมิคุมกัน และมีการบริหารจัดการความเสี่ยงอยาง

เหมาะสม สงผลใหการพฒันาประเทศสูความสมดุลและ

ยั่งยืน ในการจัดทําแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 12 เปนแผน

แมบทหลักของการพัฒนาประเทศ และเปาหมายการ

พัฒนาที่ยั่งยืน รวมท้ังการปรับโครงสรางประเทศไทย

ไปสูประเทศไทย 4.0 ตลอดจนประเด็นการปฏิรูป

ประเทศ นอกจากน้ันไดใหความสําคัญกับการมีสวน

รวมของภาคีการพัฒนาทุกภาคสวนทั้งในระดับกลุม

อาชพี ระดบัภาค และระดบัประเทศในทกุขัน้ตอนของ

แผนอยางกวางขวางและตอเนื่องเพื่อรวมกันกําหนด

วิสัยทัศนและทิศทางการพัฒนาประเทศ รวมทั้งรวม

จดัทาํรายละเอยีดยทุธศาสตรของแผนเพือ่มุงสู “ความ

มั่นคง มั่งคั่งและยั่งยืน” การพัฒนาประเทศในระยะ

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 12 จึง

เปนจุดเปล่ียนที่สําคัญในการเชื่อมตอกับยุทธศาสตร

ชาติ 20 ปในลักษณะการแปลงยุทธศาสตรระยะยาวสู

การปฏิบัติ โดยในแตละยุทธศาสตรของแผนพัฒนาฯ 

ฉบับท่ี 12 ไดกําหนดประเด็นการพัฒนา พรอมท้ัง

แผนงาน/โครงการสําคัญที่ตองดําเนินการใหเห็นผล

เปนรูปธรรมในชวง 5 ปแรกของการขับเคลื่อน

ยุทธศาสตรชาติเพื่อเตรียมความพรอมคน สังคม และ

ระบบเศรษฐกิจของประเทศใหสามารถปรับตัวรองรับ

ผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงไดอยางเหมาะสม ขณะ

เดียวกันยังไดกําหนดแนวคิดและกลไกการขับเคลื่อน

และตดิตามประเมนิผลทีช่ดัเจนเพือ่กาํกบัใหการพฒันา

เปนไปอยางมทีศิทางและเกดิประสทิธภิาพ นาํไปสูการ

พัฒนาเพื่อประโยชนสุขที่ยั่งยืนของสังคมไทย (Office 

of the National Economic and Social Develop-

ment Council, 2016)

นโยบายสงเสริมการลงทุนการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

(BOI) เปนหนวยงานราชการสงักดัสาํนกันายกรฐัมนตรี

ที่มีหนาที่สงเสริมใหเกิดการลงทุน พรอมกับใหบริการ

สนับสนุนภาคธุรกิจ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการ

แขงขันและอํานวยความสะดวกดานการลงทุน ดาน

การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเปนหนวย

งานรัฐวิสาหกิจท่ีดําเนินบทบาทและภารกิจในการ

พัฒนานิคมอุตสาหกรรมโดยการจัดสรรโครงสราง

พื้นฐาน และสิ่งอํานวยความสะดวก รวมไปถึงระบบ

การบริหารจัดการที่ครบวงจร รวมไปถึงการใหสิทธิ

ประโยชนตางๆ แกนักลงทุนที่เขามาลงทุนในนิคม

อตุสาหกรรม (Phanutama & Chanthapoon, 2015)
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กรอบในการวิเคราะห

ปญหากฎหมายตามพระราชบัญญัติ

การเชาเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม

การพัฒนากฎหมาย 

การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราช

บัญญัติการเชาเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ

-  การพัฒนากฎหมาย

-  หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา

 และหลักเสรีภาพในการทําสัญญา

-  การถือครองที่ดิน 

-  การเชาที่ดิน 

-  สงเสริมการลงทุน 

-  เอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ

ภาพ 1 กรอบในการวิเคราะห

ในการวิเคราะห การพัฒนากฎหมายการเชา

อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ผูเขียน

ไดนําประเด็นปญหาขอกฎหมายทั้ง 4 ปญหา ไดแก 

(1) ปญหาหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

(2) ปญหาหลักเกณฑการเชาที่ ดินเพื่อประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่ เกินกวา

หนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดิน 

(3) ปญหากําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม และ (4) ปญหา

การนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมไปเปนหลักประกันหรือจํานอง มา

ทําการวิเคราะหร วมกับแนวคิดทฤษฎีการพัฒนา

กฎหมาย หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและ

หลกัเสรภีาพในการทาํสญัญา แนวคิดการถอืครองทีดิ่น 

แนวคิดเก่ียวกับตลาดการเชาท่ีดิน แนวคิดเก่ียวของ

กับระยะเวลาการเชา แนวคิดการสงเสริมการลงทุน 

แนวคิดการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ และ

นโยบายสงเสริมการลงทุนของรัฐบาล เพื่อเปนการ

พัฒนากฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิช

ยกรรมและอุตสาหกรรมใหสอดคลองกับทางปฏิบัติ

และทําใหกลไกตามกฎหมายสามารถฟนฟูเศรษฐกิจ

ของประเทศตอไป

ผลการวิเคราะห
จากการวิเคราะหกรอบในการวิเคราะหขาง

ตน โดยการนําปญหาขอกฎหมายทั้ง 4 ปญหา ไดแก 

(1) ปญหาหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

(2) ปญหาหลักเกณฑการเชาที่ดินเพื่อประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่ เกินกวา
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หนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดิน 

(3) ปญหากาํหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม และ (4) ปญหา

การนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมไปเปนหลักประกันหรือจํานอง มา

ทําการวิเคราะหร วมกับแนวคิดทฤษฎีการพัฒนา

กฎหมาย หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและ

หลกัเสรภีาพในการทาํสญัญา แนวคิดการถอืครองทีดิ่น 

แนวคิดเก่ียวกับตลาดการเชาท่ีดิน แนวคิดเก่ียวของ

กับระยะเวลาการเชา แนวคิดการสงเสริมการลงทุน 

แนวคิดการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ และ

นโยบายสงเสริมการลงทุนของรัฐบาล ทําใหผูเขียน

ไดรูปแบบการพัฒนากฎหมายไปสูการพัฒนาการเชา

อสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาเพื่อ

พาณชิยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไดดงัแสดง

ในภาพ 2

ภาพ 2 รูปแบบการพัฒนากฎหมายไปสูการพัฒนาการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาเพื่อ

 พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542

ปญหาหลักเกณฑ

 วิธีการ และเงื่อนไขการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม

ปญหาหลักเกณฑการ

เชาที่ดินเพื่อประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 

ที่มีเนื้อที่เกินกวาหนึ่งรอยไร

จะตองไดรับอนุมัติจาก

อธิบดีกรมที่ดิน

ปญหาการนํา

สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

ไปเปนหลักประกัน

หรือจํานอง

ปญหฟากําหนด

ระยะเวลา

การเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม

การพัฒนากฎหมาย

การพัฒนากฎหมาย

การพัฒนากฎหมาย

การพัฒนากฎหมาย

ดังนั้น จากภาพ 2 สามารถอธิบายไดวา ปญหา

ทั้ง 4 ขอ ที่ผูเขียนจะนําเสนอตอไปนี้ นํามาซึ่ง “การ

พัฒนากฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราช

บญัญตักิารเชาเพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 

2542” ใหสอดคลองกบัทางปฏบิตัแิละทาํใหกลไกตาม

กฎหมายสามารถฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ ทําใหมี

การจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราช

บัญญัตินี้มากขึ้น

1. ปญหาหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
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ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 5 

วรรคสามและกฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติการเช าอสังหาริมทรัพย  เพื่อ

พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2 ถงึ ขอ 8 

เปนการอนุญาตใหถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย

ท่ีมีหลักเกณฑคอนขางมีเงื่อนไขยุงยากซับซอน และ

ขอจํากัดมาก ไมสอดคลองกับหลักเสรีภาพในการทํา

สญัญา ทีใ่หความเคารพในเจตนาของเอกชนบนพืน้ฐาน

ความคิดวาคูสัญญามีอิสระและเสรีภาพท่ีจะคิดและ

ตัดสินใจวาจะตกลงทําสัญญาผูกมัดกันหรือไมและมี

อํานาจเจรจาตอรองดวยความเสมอภาพเพื่อกําหนด

เนื้อหาในสัญญาท่ีตกลงทํากันอยางใดก็ไดแลวแตใจ

สมัคร โดยทั้งนี้ตองปรากฏวากระทําภายใตกรอบของ

วัตถุประสงคแบบและความสามารถตามที่กฎหมาย

กําหนดไว 

2. ปญหาหลักเกณฑการเชาที่ดินเพื่อประกอบ

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่ เกินกวา

หนึ่งรอยไรจะตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดินตาม

พระราชบญัญตักิารเชาอสงัหารมิทรพัยเพือ่พาณชิยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 5 วรรคสอง และ

กฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติการเช าอสังหาริมทรัพย  เพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2 ถึง 

ขอ 6 ที่ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข

ตามกฎกระทรวงกําหนด เปนการจํากัดขอบเขตการ

บังคับใชกฎหมายในทางออมเอ้ืออํานวยเฉพาะแต

กิจการขนาดใหญ หรือการกําหนดเขตที่ตั้งพื้นที่ที่ดิน

หรือกอใหเกิดภาระอันไมจําเปนแกเอกชนตางชาติผู

ประกอบธุรกิจ อีกทั้งเปนการกําหนดเงื่อนไขการเชาที่

ยุงยากซบัซอน และขอจาํกดัมาก ไมสอดคลองกบัหลกั

เสรีภาพในการทําสัญญา 

3. ปญหากําหนดระยะเวลาการเชาอสังหา-

ริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ตาม

พระราชบัญญัติ การ เช  าอ สั งหาริ มทรัพย  เพื่ อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม

ที่กําหนดเวลาเชาไวเกินสามสิบปแตไมเกินหาสิบป 

เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลว ผูเชาและผูให

เชาอาจตกลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมี

กาํหนดไมเกนิหาสบิปนบัแตวนัทีต่กลงกนั เมือ่พจิารณา

แลวการท่ีประเทศไทยใหเชาได 30-50 ป และตอ

สัญญาไดอีกไมเกิน 50 ป ยังไมไดรับความสนใจจาก

กลุมทุนตางชาติ เพราะการลงทุนในสัญญาที่สั้น และ

ไมชัดเจนในระยะเวลาที่ตอสัญญาไมคุมคากับการเขา

มาลงทุน อันเปนปญหาอุปสรรคตอการลงทุนพัฒนา

โครงสรางพื้นฐานขนาดใหญ ไมจูงใจการลงทุนขนาด

ใหญที่มีระยะเวลาการคืนที่ยาวนาน สงผลใหนักลงทุน

ทั้งในและตางประเทศไมกลาตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ 

ปญหากําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมดังกลาวยังเปนการไม

สอดคลองกับแนวคิดเกี่ยวของกับระยะเวลาการเชา 

เนื่องจากระยะเวลาสัญญาเชาภายใตทฤษฎีตัวการ 

ตัวแทน ระยะเวลาการเชาที่ดินที่เหมาะสมของแตละ

ประเทศ จําเปนตองคํานึงถึงบริบทของวิถีชีวิตของ

คนในทองถ่ินนั้นๆ บรรทัดฐานทางสังคม และภาวะ

แวดลอมเฉพาะตัวของประเทศรวมดวยระยะเวลา

สัญญาเชาที่เหมาะสมในทางเศรษฐศาสตร ระยะเวลา

สัญญาเชาภายใตทฤษฎีกําไรสูงสุด ปจจัยหลักท่ีควร

คํานึงถึงในการประเมินระยะเวลาการเชาท่ีดินท่ี

เหมาะสม คือ เจาของที่ดินสามารถไดรับผลตอบแทน

ท่ีคุมคาจากการผลิตบนผืนดินท่ีใหเชาในชวงสัญญา

ได หรือเจาของที่ดินสามารถทํากําไรไดในชวงเวลา

ดังกลาว เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นวา ระยะเวลาของ

สัญญาเชาที่ดินกอใหเกิดทั้งประโยชนและตนทุนแก

เจาของที่ดินนั่นเอง

4. ปญหาการนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไปเปนหลักประกัน
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หรอืจาํนอง ตามพระราชบญัญัติการเชาอสงัหาริมทรัพย

เพ่ือพาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 

6 ใหนําสิทธิการเชานําไปใชเปนหลักประกันการชําระ

หนี้โดยการจํานองไดและใหนําบทบัญญัติเก่ียวกับการ

จํานองอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม แตหาก

มีกรณีการบอกเลิกสัญญาโดยอาศัยเหตุตางๆ ตาม

กฎหมายกําหนด เชน เมื่อผูเชาไมสงวนทรัพยสินที่

เชาเทาที่วิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเองหรือ

ผูเชาไมชําระคาเชา เม่ือทรัพยสินที่เชาอันเปนวัตถุ

แหงหน้ีตามสัญญาเชาสูญหายหรือถูกทําลาย ยอม

สงผลใหสัญญาเชาระงับลง จากกรณีดังกลาวขางตน 

หากวาผูเชาไดนําสิทธิการเชาไปจํานองไวเปนประกัน

การชําระหน้ีของตนไวกับเจาหนี้รายหนึ่งก็จะสงผล

กระทบโดยตรงตอสัญญาจํานองนั้นๆ กลาวคือ เมื่อ

ทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงสัญญาจํานองสูญสิ้นไป หรือ

สญัญาเชาระงบั สิทธิจาํนองเหนอืทรพัยสนินัน้ๆ ก็ยอม

จะระงับตามไปดวย เพราะไมมีวัตถุแหงสัญญาใหสิทธิ

จํานองเกาะเก่ียวอีก ดังนั้น จึงทําใหเกิดปญหาวาจะ

กระทบกระเทือนตอสิทธิของผูรับจํานองที่รับจํานอง

สิทธิการเชาไว

ดังนั้น จากปญหาดังกลาวขางตน ผูเขียนเห็นวา 

ถาไดมีการแกไขปญหากฎหมายดังกลาว จะทําให

เกิดการพัฒนาการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราช

บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542

อีกทั้งถาไดมีการนําไปศึกษาวิจัยตอยอดและ

สมัภาษณทกุฝายทีเ่ก่ียวของกบัการเชาอสงัหารมิทรัพย

ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ไมวาจะเปนภาครัฐ 

เอกชน จะทําใหเกิดการพัฒนากฎหมายการเชา

อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 สอดคลอง

กบัทางปฏบิติัและสามารถสรางกลไกทางกฎหมายเพ่ือ

ฟนฟเูศรษฐกจิของประเทศ และทําใหมกีารจดทะเบียน

การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้มากข้ึน 

อันจะเปนไปตามแนวคิดทฤษฎีการพัฒนากฎหมาย 

เพราะการพัฒนากฎหมายเปนสิ่งท่ีมีความจําเปนตอ

การปกครองของประเทศ ประเทศที่มีความเจริญ

กาวหนายอมตองทําการพัฒนากฎหมายของประเทศ

ใหมีความสอดคลองกับความเจริญและการพัฒนา

ประเทศ การบรหิารประเทศไมอาจประสบความสาํเรจ็

ไดหากปราศจากการปรบัปรงุแกไขกฎหมาย กฎหมาย

จงึเปนกลไกสาํคญัท่ีมผีลตอการขับเคลือ่นนโยบาย การ

ขบัเคลือ่นเศรษฐกิจ สถาบนั ตลอดจนชวีติความเปนอยู

ของประชาชน อาจกลาวไดวากฎหมายมีความสําคัญ

ตอคนในสังคม การดําเนินการพัฒนากฎหมายจึงเปน

เรื่องท่ีมีความสําคัญอยางมากเพราะมีผลกระทบตอ

สิทธิหนาที่ของบุคคล องคกร สถาบันในสังคม และมี

ผลเปนการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมและการดําเนินชีวิต

ของคนในสังคมอีกดวย

อีกทั้งยังเปนการพัฒนากฎหมายใหสอดคลองกับ

นโยบายสงเสริมการลงทุนของรัฐบาลตามยุทธศาสตร

ชาติ 20 ป พ.ศ. 2560-2579 และเปนไปตามแผน

พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 12 พ.ศ. 

2560–2564 ที่มุงสูความมั่นคง มั่งคั่งและยั่งยืนที่เปน

รูปธรรมเพื่อเตรียมความพรอมคน สังคม และระบบ

เศรษฐกิจของประเทศใหสามารถปรับตัวรองรับผล

กระทบจากการเปลีย่นแปลงไดอยางเหมาะสม และยงั

สงผลใหสอดคลองกับนโยบายสงเสริมการลงทุนการ

นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยของคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทนุ (BOI) ทีเ่ปนหนวยงานราชการสงักดั

สาํนกันายกรฐัมนตรทีีม่หีนาทีส่งเสรมิใหเกดิการลงทนุ 

ใหบรกิารสนบัสนนุภาคธรุกิจเพือ่เพิม่ขีดความสามารถ

ในการแขงขันและอํานวยความสะดวกดานการลงทุน 

และเกดิสิทธปิระโยชนตางๆ แกนกัลงทุนท่ีเขามาลงทุน

ในนิคมอุตสาหกรรมอีกดวย
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บทสรุป
การพัฒนากฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพยตาม

พระราชบัญญัติ การ เช  าอ สั งหาริ มทรัพย  เพื่ อ

พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 ในประเด็น

ปญหาขอกฎหมายดังที่ไดกลาวไวขางตน ที่ตองการ

พัฒนาไปสูความยั่งยืนไดนั้น จะตองมีการพัฒนาอยาง

ตอเนื่อง เทาเทียม และหยั่งรูถึงการพัฒนาในระดับ

สากล เพื่อปรับนํามาใชกับการดําเนินงานดานนี้ ให

รูทันการเปลี่ยนแปลงในทางเศรษฐกิจ และสังคมโลก 

ที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็วในปจจุบัน เราตองปรับ

โครงสรางและพัฒนา เพื่อใหเทาทันการเปลี่ยนแปลง 

รับรูอารยะประเทศทีป่ระสบความสาํเรจ็ในการพฒันา

ดานเศรษฐกิจโดยการปรับปรุงการพัฒนากฎหมาย

การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ทีจ่ะไดศกึษาพฒันาใหเกดิการเปลีย่นแปลง

ในทางที่ดีข้ึน ซึ่งจะนําไปสูการพัฒนาประเทศอยาง

ยั่งยืนมั่นคงตลอดไป

ปญหาดานกฎหมายตางๆ ที่ไดกลาวไว จะตองมี

การพัฒนาไปสูความชัดเจน และแกไขอยางเปนระบบ

ดวยองคความรูทีมี่อยูแลว เพือ่ใหมคีวามชดัเจนในดาน

กฎหมาย สวนที่ยังขาดอยูใหนําแนวคิดและทฤษฎี 

ดงัทีไ่ดกลาวไวแลวขางตนเขามาปรบัใชใหเหมาะสม ซึง่

จะไดมาในรูปแบบที่เหมาะสมกับการพัฒนากฎหมาย

การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ไดอยางยั่งยืน เพื่อใหสอดคลองกับทาง

ปฏิบัติ และสามารถสรางกลไกทางกฎหมาย เพื่อฟนฟู

เศรษฐกจิของประเทศ และทาํใหมกีารจดทะเบยีนการ

เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้มากขึ้น

ขอเสนอแนะ
รั ฐ ต  อ ง บั ญญั ติ ก ฎหม า ยก า ร พัฒน าก า ร

เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 ใหชัดเจน เพื่อใหสอดคลองกับทางปฏิบัติ

และสามารถสรางกลไกทางกฎหมาย เพือ่ฟนฟเูศรษฐกิจ

ของประเทศไดอยางยั่งยืน โดยการพัฒนาพระราช

บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น ก็ตองดําเนินการศึกษา

ในประเด็นปญหากฎหมายใหชัดเจน แกไขใหเหมาะ

สม สําหรับการเชาอสังหาริมทรัพยในประเด็นขอ

กฎหมาย คือ (1) หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ

เชาอสงัหาริมทรพัยเพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม 

(2) หลักเกณฑการเชาที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม

หรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่เกินกวาหนึ่งรอยไร จะ

ตองไดรับอนุมัติจากอธิบดีกรมที่ดิน (3) กําหนดระยะ

เวลาการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อตุสาหกรรม และ (4) การนําสญัญาเชาอสงัหาริมทรพัย

เพือ่พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรมไปเปนหลกัประกนั

หรือจํานอง เพื่อการพัฒนาการเชาอสังหาริมทรัพย ให

มีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราช

บัญญัตินี้มากขึ้นตอไป
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วารสารดุษฎีบัณฑิตทางสังคมศาสตร ปที่ 10 ฉบับที่ 3 (กันยายน - ธันวาคม 2563)
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