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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 7–13 กันยายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

  ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดทําการศึกษาเปรียบเทยีบสิทธกิารถอื

ครองอสังหาริมทรัพยของชาวตางชาติในประเทศตางๆ ในแถบ Asia-Oceania 18 ประเทศ ประกอบดวย

ประเทศในกลุม ASEAN 10 ประเทศ คือ ไทย บรูไน กัมพูชา อินโดนีเซีย ลาว มาเลเซีย พมา ฟลิปปนส 

สิงคโปร เวียดนาม ประเทศเศรษฐกิจเดนในเอเชีย 6 ประเทศ ไดแก จนี ไตหวนั ญ่ีปุน เกาหลี เขตเศรษฐกิจ

พิเศษฮองกง และอินเดีย และประเทศใน Oceania 2 ประเทศ คือ ออสเตรเลีย และ นิวซีแลนด 

  ผลการศึกษาพบวา การใหสิทธิชาวตางชาติเขาถือครองอสังหาริมทรัพยในแตละประเทศมีความ

แตกตางกนั ต้ังแตเปดเสรีจนถงึปด โดยมีหลายประเทศอยูกลางระหวางสองข้ัว เชน ฮองกงคอนขางเปด

เสรีและไมมีความแตกตางนกัระหวางสิทธขิองพลเมืองในประเทศและชาวตางชาติ ในขณะที่ประเทศพมา

มีกฎหมายและกฎระเบียบทีไ่มเอ้ือแมกระทั่งพลเมืองของตนเองในสทิธิการครอบครองทรัพยสิน  

อาจมีความสัมพันธกนัอยูบาง ระหวางระดับข้ันของพัฒนาการทางเศรษฐกิจและระดับข้ันของการ

เปดเสรีสําหรับชาวตางชาติ โดยทั่วไปแลวประเทศทีเ่ศรษฐกิจพัฒนามากแลวจะเปดเสรีมากกวา โดย

ประเทศทีก่ําลังพัฒนาและมนีโยบายเศรษฐกิจแบบปกปองมักพยายามปองกนัตนเองจากผูซื้อชาวตางชาติ

ที่รํ่ารวยกวา นอกจากนี ้ การมีหรือไมมีสิทธิครอบครองกรรมสิทธิ์สมบูรณ (หรือ Freehold) ในที่ดินของ

ชาวตางชาติอาจไมเกี่ยวเนื่องนกักับระดับข้ันของการเปดเสรี เชน จนีและเขตเศรษฐกิจพเิศษฮองกงไมได

ใหกรรมสิทธิ์สมบูรณในที่ดิน แตฮองกงมีสิทธิการเชาระยะยาวทีน่านมาก สวนในออสเตรเลียถือวามีความ

เทาเทียมกนัมากระหวางพลเมืองกับชาวตางชาติในดานสิทธิการถือครองอสังหาริมทรัพย และในญ่ีปุนแม

จะคอนขางเปดเสรีแตเนื่องจากอสังหาริมทรัพยมีราคาแพงมากจึงไมเปนที่ดึงดูดใจ 

กฎเกณฑตางๆเหลานี้ อาจเปลี่ยนแปลงไดเร็วในประเทศที่รัฐบาลมอํีานาจการตัดสินใจและการ

บังคับใชกฎหมายสูง เชน จีน สิงคโปร และเขตเศรษฐกิจพิเศษฮองกง นอกจากนี ้การออกมาตรการตางๆ

ยังอาจมีการเปล่ียนแปลงไดรวดเร็ว เชน กรณีการออกและการยกเลิกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย 
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สําหรับประเทศไทย ยงัใหความสําคัญกบักรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยของคนไทยเทานั้น โดย

กฎหมายสามารถตอบสนองความตองการของนักลงทนุและผูซื้อชาวตางชาติไดบางสวน โดยปกติ

ชาวตางชาติและบริษัทที่ชาวตางชาติถือหุนใหญไมสามารถถือครองกรรมสิทธิ์สมบูรณในที่ดิน เวนแตไดรับ

การอนุมัติภายใตหลักเกณฑพิเศษ เชน สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงประเทศไทย (BOI) 

อนุญาตใหบริษัทตางชาติเปนเจาของที่ดินอันเปนที่ต้ังของโรงงานได ทั้งนี้ข้ึนอยูกับการพิจารณาเปนกรณี

ไป และกฎหมายใหสิทธิ์ชาวตางชาติที่ลงทนุอยางตํ่า 40 ลานบาทในประเทศไทยสามารถไดมาซึง่ที่ดินเพื่อ

การอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร แตทั้งนี้ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี โดยมีเงื่อนไขปลีกยอย เชน ประเภทของ

ธุรกิจที่คนตางดาวลงทนุตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการที่ BOI 

ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุ ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทนุ 

ระยะเวลาการลงทุนไมนอยกวา 3 ป บริเวณที่ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณทีก่ําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง  อีกทั้งหากมีการกระทาํผิดหลักเกณฑหรือผิดเงื่อนไขที่กําหนด ตองมีการ

จําหนายที่ดินในสวนที่ตนมสิีทธิภายในเวลาท่ีกาํหนด ซึง่ไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป 

 สําหรับการถือกรรมสิทธิ์เชาระยะยาว (Leasehold) หรือการเชาระยะยาวสําหรับประเทศไทยมี

ระยะเวลาเชาสูงสุดที ่ 30 ปสําหรับทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติ โดยใหสิทธิตอสัญญาเชา ซึ่งยงัเปนที่

ถกเถยีงกันถงึผลทางกฎหมายในการสืบทอดกรรมสิทธิ์  

การถือครองกรรมสิทธิ์สมบูรณในหองชุดคอนโดมิเนียมนัน้ ชาวตางชาติหรือบริษัททีม่ีชาวตางชาติ

ถือหุนใหญสามารถเปนเจาของหองชุดได แตเมื่อรวมแลวตองไมเกนิรอยละ 49% ของพืน้ทีข่ายหองชุด 

และชาวตางชาติไมสามารถนําหองชุดที่ซือ้มาปลอยเชาได เนื่องจากบริการใหเชาอาคารหรือที่ดินนัน้

จัดเปนการกระทําตองหามตามพระราชบญัญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว  

  ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยจะไดนําบทสรุปและผลจากการสัมมนา เสนอตอหนวยงานภาครัฐเพื่อ

ประกอบการพิจารณาดานกฎเกณฑการใหสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยแกคนตางชาติในแงมุมตางๆ 

  ศูนยขอมูลอสังหาริมทรพัย ไดปรับปรุงขอมูล (revise) สถิติที่อยูอาศัยสรางเสร็จจด

ทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ยอนหลังไปถึงป 2542 เนื่องจากไดรับขอมูลปรับปรงุ

เพิ่มเติมจากหนวยงานเจาของขอมูลตนทาง โดยสรุปตัวเลขท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใน

เขตกรุงเทพฯ-ปริมณฑล เปนดังนี ้
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 ป 2542 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 31,944 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 11,978 หนวย หรือประมาณรอยละ 38 

 ป 2543 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 38,582 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 12,187 หนวย หรือประมาณรอยละ 32 

 ป 2544 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 32,650 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 3,320 หนวย หรือประมาณรอยละ 11 

 ป 2545 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 37,833 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 5,769 หนวย หรือประมาณรอยละ 16 

 ป 2546 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 56,040 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 7,354 หนวย หรือประมาณรอยละ 14 

 ป 2547 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 69,101 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 8,490 หนวย หรือประมาณรอยละ 13 

 ป 2548 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 71,713 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 10,534 หนวย หรือประมาณรอยละ 15 

 ป 2549 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 79,757 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 18,607 หนวย หรือประมาณรอยละ 24 

 ป 2550 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 75,530 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 17,432 หนวย หรือประมาณรอยละ 23 

 ป 2551 มหีนวยที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนทั้งส้ิน 85,579 หนวย ในจาํนวนนี้เปนหองชุด

คอนโดมิเนยีม 34,049 หนวย หรือประมาณรอยละ 40 

 และสาํหรับปลาสุดคือป 2552 มีหนวยที่อยูอาศัยสรางเสรจ็จดทะเบียนทั้งสิ้น 94,977 

หนวย ในจาํนวนน้ีเปนหองชุดคอนโดมิเนียม 53,725 หนวย หรอืสูงมากถึงประมาณรอยละ 57 

 

 


