
298               Graduate Law Journal Volume 12 No. 2 April - June 2019 

ข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมาย 
ถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

THE RESTRICTIONS ON THE PROPORTIONATE OWNERSHIP RATIO IN THE 
CONDOMINUIM UNITS OF ALIENS AND JURISTIC PERSONS DEEMS  

BY THAI LAW TO BE ALIENS  
          

 วรัญญา เจนจบ 
Waranya Jenjob 

นักศึกษาปริญญาโท หลักสูตรนิตศิาสตรมหาบณัฑติ สาขากฎหมายธุรกิจ  
คณะนติิศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์:waranyalawtu@gmail.com 
Graduate Student of Master of Laws Program in Business Law,  

Faculty of Law, Thammasat University. E-mail address : waranyalawtu@gmail.com 
Received : May 15, 2019 
Revised : June 24, 2019 
Accepted : June 26, 2019 

 
บทคัดย่อ 
 บทความนี้กล่าวถึงเฉพาะเร่ือง “ข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล
ซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว” ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของปัญหาในวิทยานิพนธ์เรื่องปัญหาการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของ
คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว โดยบทความนี้มีความมุ่งหมายที่จะศึกษาถึงปัญหาที่เกิด
จากการมีข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 
ตามมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พุทธศักราช 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม เนื่องจากปัจจุบันที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุดเพิ่มจ านวนขึ้นมากและห้องชุดในประเทศไทยเป็นที่สนใจของคนต่างด้าวเนื่องจากราคาต่ ากว่า
ประเทศอ่ืน มีผลตอบแทนดี และกฎหมายอาคารชุด คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด พุทธศักราช 2522 ก าหนดให้คน
ต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ภายใต้ข้อจ ากัดบางประการตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พุทธศักราช 2522 โดยผู้ศึกษาตั้งประเด็นไว้ว่าประเทศไทยมีนโยบายส่งเสริมความ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและต้องการให้นักลงทุนต่างชาติน าเงินเข้ามาลงทุนในประเทศ แต่เหตุใดจึงต้องจ ากัดการให้
สิทธิประโยชน์ด้านที่อยู่อาศัยในการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่าง
ด้าว ซึ่งข้อจ ากัดดังกล่าวเป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการลงทุนของคนต่างด้าวในตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทย  ผลจาก
การศึกษาแนวนโยบายและกฎหมายของต่างประเทศที่มีความเจริญด้านเศรษฐกิจและมีระบบกฎหมายที่ดี เช่น 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และประเทศสิงคโปร์ พบว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศเหล่านี้ไม่มี
ข้อจ ากัดการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างด้าว แต่มีมาตรการตามกฎหมายอื่นที่มี
ประสิทธิภาพในการควบคุมพฤติกรรมการซื้อขายและถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวและนิติบุคคล
ต่างด้าวขึ้นมาทดแทน เช่น มาตรการตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุน หรือมาตรการตามกฎหมายภาษี เพื่อป้องกัน
ไม่ให้เกิดปัญหาการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อการเก็งก าไรอันอาจน าไปสู่วิกฤตเศรษฐกิจต่อไปในอนาคต ดังนั้น ผู้เขียน
จึงเสนอให้มีการยกเลิกข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างด้าวเพื่อเป็นการสนับสนุนการลงทุนจากต่างชาติในอสังหาริมทรัพย์ไทย และแก้ไขเพิ่มเติมมาตรการตาม
กฎหมายอื่น ๆ ที่มีประสิทธิภาพในการควบคุมพฤติกรรมการอยู่อาศัยและพฤติกรรมการท าธุรกรรมเกี่ยวกับห้องชุด
ของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวขึ้นมาทดแทน เพื่อไม่ให้เกิดกระทบต่อความมั่นคงทาง
สังคมและความมั่นคงทางเศรษฐกิจไทยต่อไป 
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ค าส าคัญ  
คนต่างด้าว, นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว, ห้องชุด  
 

ABSTRACT 
 This article is intended to study on the issue “Restrictions on the proportionate ownership 
ratio in the condominium units of aliens or juristic persons deemed by Thai law to be aliens” 
which is part of the problem in the thesis on the issue of legal problems relating to ownership of 
condominium units of aliens or juristic persons deemed by Thai law to be aliens. This article aims 
to study the problems that arise from the limitation of the proportionate ownership ratio of 
condominiums of aliens or juristic persons deemed by Thai law to be aliens under Section 19 bis 
of the Condominium Act BE 2522 and as amended according to the fact that number of residential 
condominiums have risen significantly, the foreigners are interested in the condominium units in 
Thailand due to lower prices than other countries with good returns and condominium law, 
namely the Condominium Act BE 2522, imposes the aliens to hold ownership of the apartment 
under restrictions on the ownership of condominium units, imposes the aliens to hold ownership 
of the condominium under restrictions on the ownership of condominium units. The writer would 
like to remark that Thailand has a policy of promoting economic growth and hope the foreign 
investors to invest in the country but why must limit the benefits of housing in the ownership of 
condominium units of aliens or juristic persons deemed by Thai law to be aliens. This limitation is 
an obstacle for foreign investment in the Thai property market. The result of the studying from 
foreign countries, which have economic growth and have a good legal system such as the United 
States Australia and Singapore, found that the condominium laws of these countries do not have 
the restrictions on the ownership of aliens and foreign entities. However, there are measures in 
accordance with other laws that are effective in controlling trading behavior and holding 
ownership of immovable property of foreigners and foreign legal entities such as measures under 
the law for investment promotion or tax measures in order to prevent the problem of buying real 
estate for speculation that may lead to the economic crisis in the future. Therefore, the writer 
offers to terminate the limitation of the ownership ratio in the condominium units of aliens or 
juristic persons deemed by Thai law to be aliens, which is considered an alien to be supporting 
foreign investment in Thai real estate, and revise other legal measures which is effective in 
controlling the behavior of residents and behavior of transactions relating to condominiums of 
aliens or juristic persons deemed by Thai law to be aliens to replace in order to prevent the 
impact on social security and Thai economic security. 
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บทน า 
 ปัจจุบันห้องชุดในประเทศไทยทั้งในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลรวมทั้งเมืองท่องเที่ยวต่างๆ อาทิ 
ชลบุรี พัทยา ภูเก็ต หัวหิน และเชียงใหม่ เป็นต้น ต่างได้รับความสนใจจากผู้ซื้อต่างชาติเป็นอย่างมาก ดังจะเห็นได้
จากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทยซึ่งแสดงมูลค่าเงินโอนเพื่อซื้ออาคารชุดปี 2560 ที่ 70,758 ล้านบาท ขยายตัว
จากปี 2559 ถึง 33%YoY และสูงกว่าการขยายตัวปี 2555-2559 ที่เติบโตเฉลี่ยปีละ 10%YoY1 โดยเหตุที่ห้องชุดใน
ประเทศไทยเป็นที่สนใจของผู้ซื้อต่างชาตินั้นเนื่องมาจากประการแรก คือ ปัจจัยด้านราคาห้องชุดในประเทศไทยที่ยัง
ต่ ากว่าประเทศอ่ืน ๆ ซึ่งเป็นคู่แข่ง เช่น ฮ่องกง สิงคโปร์ ญี่ปุ่น ประการที่สอง คือ ปัจจัยด้านโอกาสได้รับผลตอบแทน
จากการขายหรือให้เช่าอยู่ในอัตราที่สูง ซึ่งผลตอบแทนจากห้องชุดในโครงการที่อยู่ในท าเลที่ดีและเป็นโครงการที่มีการ
บริหารจัดการอย่างดีอยู่ที่ประมาณร้อยละ 3 -5 ต่อปี ซึ่งอาจจะมากกว่าอัตราดอกเบี้ยของเงินฝากและค่าธรรมเนียม
ทั่วไป รวมทั้งนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนนายหน้าหลายรายได้พัฒนากลยุทธ์การขายแบบการันตี
ผลตอบแทนจากการเช่าเพื่อจูงใจผู้ซื้อชาวต่างประเทศซึ่งซื้อห้องชุดเพื่อการลงทุน และมีข้อเสนอเพื่อจูงใจต่าง ๆ อาทิ 
การตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ ข้อตกลงการบริหารการขายหรือปล่อยเช่า เป็นต้น และประการที่สาม คือ ปัจจัยด้าน
กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยซึ่งให้สิทธิแก่คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถมี
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ดังนั้น ห้องชุดในประเทศไทยจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ก าลังเป็นที่ต้องการของคนต่างด้าวและ
นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวทั้งที่ซื้อเพื่อการอยู่อาศัยและซื้อเพื่อการลงทุน  

การถือกรรมสิทธิ์ของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่ างด้าวดังกล่าวต้องอยู่ภายใต้
ข้อจ ากัดทางกฎหมาย คือ ข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ของคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคน
ต่างด้าว เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียน
อาคารชุด ตามมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  

อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนเห็นได้ว่าข้อจ ากัดทางกฎหมายดังกล่าวเป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการซื้อห้องชุดของผู้ซื้อ
ต่างชาติรายย่อยและการลงทนุของนักลงทุนต่างชาตใินธุรกิจอาคารชุดของประเทศไทย โดยผู้เขียนเห็นว่าประเทศไทย
เป็นประเทศที่มีระบบเศรษฐกิจแบบเปิดและต้องพึ่งพาการลงทุนจากต่างประเทศ ทั้งรัฐบาลไทยก็พยายามส่งเสริม
การลงทุนภายในประเทศเพื่อดึงเงินลงทุนจากนักลงทุนต่างชาติเข้ามาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งนโยบายในการ
ให้คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ก็เป็นสิทธิประโยชน์
ด้านที่อยู่อาศัยที่สามารถดึงดูดการซื้อและการลงทุนจากต่างประเทศได้ ดังนั้น การจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดดังกล่าวจึงเป็นอุปสรรคขัดขวางต่อการลงทุนในประเทศ ขัดขวางต่อการเจริญเติบโตของธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพย์ และเป็นมาตรการที่ไม่เหมาะสมกับสภาพสังคมและสภาพเศรษฐกิจของประเทศในปัจจุบัน 

นอกจากนี้ ในแต่ละปี มีคนต่างด้าวเข้ามาในราชอาณาจักรเป็นจ านวนมาก ดังจะเห็นได้จากข้อมูลของกอง
เศรษฐกิจการท่องเที่ยวและกีฬา กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา2 มีสถิติเพิ่มมากขึ้นทุกปี ส่วนมากเป็นนักท่องเที่ยว
เอเชียโดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจีน รองลงมาเป็นนักท่องเที่ยวยุโรปและอเมริกา และจากข้อมูลของกรมการจัดหา
งาน กระทรวงแรงงาน3 มีสถิติคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตท างานในประเทศไทยจ านวนเพิ่มมากขึ้นทุกปีเช่นกัน รวมทั้ง

                                                           
1 มณีรตัน์ ก้องเสียง, “อุปสงค์ชาวต่างชาติในตลาดอาคารชุดไทย : สถานการณ์ปัจจุบัน และความเสี่ยงที่ต้องติดตาม

ในระยะต่อไป,” สืบค้นเมื่อวันที่ 16 กันยายน 2561, จาก https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/ArticleAnd 
Research/FAQ/FAQ_129.pdf 

2 กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, “สถิตินักท่องเที่ยว,” สืบค้นเมื่อวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2562, จาก https://www. 
mots.go.th/more_news.php?cid=411&filename=index 

3 ส านักงานปลัดกระทรวงแรงงาน กระทรวงแรงงาน, “สถิติแรงงานประจ าปี 2560,” สืบค้นเมื่อวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 
2562, จาก http://www.mol.go.th/sites/default/files/downloads/pdf/sthitiaerngngaan_2560.pdf 



วารสารบัณฑิตศึกษานิตศิาสตร์ ปทีี่ 12 ฉบับท่ี 2 เดือน เมษายน – มิถุนายน 2562                301 

ข้อมูลของกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์4 มีสถิติการออกใบอนุญาตและหนังสือรับรองให้คนต่างด้าว
ประกอบธุรกิจ นับตั้งแต่เดือนมีนาคม ปี พ.ศ. 2543 ถึงเดือนธันวาคม ปี พ.ศ. 2560 รวมทั้งสิ้น 10,538 ราย 
นอกจากนี้ ยังมีคนต่างด้าวอีกจ านวนไม่น้อยซึ่งเดินทางเข้ามาและอยู่อาศัยในประเทศไทยเพื่อเข้ารับการศึกษาหรือ
เข้ารับการรักษาพยาบาลในประเทศไทย คนต่างด้าวเหล่านี้มีความต้องการที่อยู่อาศัยและสถานที่ส าหรับประกอบ
กิจการในประเทศไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นที่กรุงเทพมหานครและเมืองใหญ่ที่มีชาวต่างชาติเดินทางเข้ามา
ท่องเที่ยว ท างาน และอยู่อาศัยเป็นจ านวนมาก เมื่อความต้องการที่อยู่อาศัยและถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่าง
ด้าวมีมากแต่ถูกจ ากัดด้วยบทบัญญัติของกฎหมายจึงเกิดการพยายามหลีกเลี่ยงข้อจ ากัดทางกฎหมายเพื่อเข้าถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดด้วยวิธีต่างๆ เช่น ให้บุคคลอื่นมีชื่อทางทะเบียนถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแทน หรือถือกรรมสิทธิ์ใน
ห้องชุดในนามนิติบุคคลสัญชาติไทย อีกทั้งยังไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันที่ประเทศไทยเข้าสู่การเป็นสมาชิก
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community หรือ AEC) ทั้งที่ประเทศไทยมีความได้เปรียบด้าน
ภูมิศาสตร์เนื่องจากประเทศไทยตั้งอยู่ในบริเวณจุดศูนย์กลางของกลุ่มประเทศ CLMV (กัมพูชา ลาว พม่า และ
เวียดนาม) ซึ่งควรได้รับประโยชน์จากการเคลื่อนย้ายทุน ขยายตลาด และความต้องการที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้น แต่
ประเทศไทยกลับยังขาดการผลักดันนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจึงท าให้ไม่ได้
รับประโยชน์จากเปิดตลาดในระดับภูมิภาคเท่าที่ควร นอกจากนี้ มาตรการดังกล่าวยังก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่
คนต่างด้าวที่ได้มาซึ่งห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมซึ่งต้องถูกบังคับให้จ าหน่าย
ห้องชุด5 เนื่องจากเกินอัตราที่กฎหมายก าหนดไว้ในมาตรา 19 ทวิ ถือเป็นการขัดต่อเจตนาของเจ้ามรดกและบังคับให้
ทายาทต้องจ าหน่ายห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์มรดกที่ตกทอดมาจากบรรพบุรุษของตน 

จากปัญหาข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวที่กล่าวมาข้างต้น สะท้อนที่มาของ
ปัญหาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งไม่เหมาะสมกับสภาพสังคมและสภาพเศรษฐกิจของ
ประเทศในปัจจุบัน เป็นอุปสรรคขัดขวางต่อนโยบายส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และความ
เจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจไทย และไม่มีประสิทธิภาพในการป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากการถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยมิชอบ จึงควรมีการศึกษาทบทวนเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ตลอดจนเพิ่มเติมมาตรการทางกฎหมายอื่นๆ ที่มีความเหมาะสม ชัดเจน สอดคล้องกับสภาวการณ์ทาง
เศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบัน เพื่ อสร้างความสมดุลระหว่างการส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์กับการป้องกันปัญหาอันเนื่องมาจากการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

1. ข้อจ ากัดการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
การถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในประเทศไทยของคนต่างด้าวและนติิบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวนั้น อยู่

ภายใต้ข้อจ ากัดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม 3 ประการ ดังนี้ 
ประการแรก เป็นคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 19 

กล่าวคือ (1) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง (2) คนต่างด้าว
ซึ่งได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน (3) นิติบุคคลตามที่ก าหนดไว้ใน

                                                           
4 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า, “ข้อมูลการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว,” สืบค้นเมื่อวันที่ 20 กุมภาพันธ์ 2562, จาก 

http://www.dbd.go.th/download/foreign_file/pdf/27-201712.pdf 
5 การบังคับจ าหน่ายห้องชุดที่ได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม มี  2 กรณี คือ กรณีตาม

มาตรา 19 เบญจ (1) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กล่าวคือ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่ระบุไว้ในมาตรา 19 
ได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม แต่เมื่อรวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ถือ
กรรมสิทธิ์อยู่แล้วเกินอัตราที่ก าหนดตามมาตรา 19 ทวิ และกรณีตามมาตรา 19 สัตต แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 กล่าวคือ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลนอกจากที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับ
พินัยกรรม ต้องจ าหน่ายห้องชุดโดยไม่มีข้อยกเว้น 
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มาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย (4) นิติบุคคลซึ่ง
เป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปัจจุบัน  ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติการส่งเสริมการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.2542 ซึ่งมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 3 มีนาคม พ.ศ. 2543 เป็นต้นมา) และได้รับบัตรส่งเสริม
การลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน (5) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่ง
น าเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศ หรือ
ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

ประการที่สอง คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ เมื่อ
รวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา 6 ข้อจ ากัดตามมาตรา 19 ทวิ นี้มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมไม่ให้เกิดปัญหาคนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมาย
ถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่เข้ามาซื้อและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดมีจ านวนมากเกินสมควร6 อันจะท าให้คนต่างด้าวมีอ านาจ
ในการบริหารจัดการอาคารชุดผ่านมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมและเพื่อรักษาความมั่นคงของประเทศ  

และประการที่สาม คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา 19 ต้องจ าหน่าย
ห้องชุด ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในมาตรา 19 เบญจ ฉ สัตต อัฏฐ นว ทศ และเอกาทศ ซึ่งหนึ่งในกรณีที่คนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวต้องจ าหน่ายห้องชุดนั้นอันเนื่องมากจากได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเกิน
กว่าอัตราที่มาตรา 19 ทวิ ก าหนด คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวจึงต้องถูกบังคับจ าหน่าย
ห้องชุด ภายใน 1 ปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และหากไม่จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาดังกล่าว อธิบดี
กรมที่ดินมีอ านาจจ าหน่ายห้องชุดนั้นโดยน าวิธีการบังคับจ าหน่ายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงที่
ออกตามบทบัญญัติดังกล่าวมาใช้บังคับแก่การบังคับจ าหน่ายห้องชุดด้วยโดยอนุโลม 

จากการวิเคราะห์วัตถุประสงค์ในการบังคับข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแล้ว เห็นว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้วาง
กฎเกณฑ์ในการอยู่อาศัยร่วมกันระหว่างเจ้าของร่วมไว้ในข้อบังคับอาคารชุด หากเจ้าของร่วมส่วนใหญ่ต้องการจะ
แก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับที่จดทะเบียนไว้ก็สามารถท าได้โดยลงมติแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับโดยมีคะแนนเสียงไม่น้อย
กว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องน าไปจดเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุดใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ แต่หากการแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับ
ดังกล่าวนั้นเป็นการขัดต่อกฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะปฏิเสธการรับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับ
นั้น หรือหากพนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ขัดต่อกฎหมาย เจ้าของร่วมก็สามารถ
โต้แย้งเป็นคดีขึ้นสู่ศาล เพื่อให้ศาลพิจารณาและเพิกถอนข้อบังคับอันขัดต่อกฎหมายได้ จึงเป็นไปได้ยากที่การได้เสียง
ข้างมากของเจ้าของร่วมซึ่งเป็นคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวจะเป็นการครอบง าการ
บริหารจัดการอาคารชุดจนเกิดความเสียหายใหญ่หลวงต่อผู้อยู่อาศัยภายในอาคารชุดและกระทบต่อความมั่นคงของ
ประเทศ ประโยชน์ในการรักษาการอ านาจบริหารจัดการอาคารชุดที่กฎหมายมุ่งคุ้มครองโดยจ ากัดอัตราส่วนการถือ
กรรมสิทธิ์ดังกล่าวจึงไม่คุ้มค่าเมื่อเทียบกับประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่ประเทศไม่ได้เงินลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพย์
จากการซื้อห้องชุดจากคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว  

2. ข้อดีและข้อเสียของการยกเลิกข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติ
บุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

การยกเลิกข้อจ ากัดดังกล่าวมีข้อดีหลายประการ กล่าวคือ  
(ก) ท าให้คนต่างด้าวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่งต้องการจะซื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัย 

ประกอบกิจการ หรือเพื่อการลงทุน สามารถซื้อห้องชุดได้ตามความต้องการโดยไม่ต้องถูกจ ากัดด้วยอัตราส่วนการถือ
กรรมสิทธิ์ และเกิดความสะดวกเนื่องจากลดขั้นตอนและเวลาในการด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ไม่

                                                           
6 ไพโรจน์ อาจรักษา, ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2559) น. 37.   
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ต้องตรวจสอบอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่งถือ
กรรมสิทธิ์อยู่ก่อนแล้ว  

(ข) นักพัฒนาโครงการอาคารชุดสามารถขายห้องชุดได้เพิ่มมากขึ้น เนื่องจากสามารถขยายกลุ่มลู กค้าไปสู่
กลุ่มลูกค้าต่างประเทศได้มากขึ้น โดยก าลังซื้อจากผู้ซื้อต่างชาตินี้มาทดแทนก าลังซื้อของผู้ซื้อภายในประเทศที่ลดลง 
และลดจ านวนห้องชุดที่รอการขาย ท าให้ผู้ประกอบการมีรายได้และสภาพคล่องทางการเงินที่ดี สามารถท าก าไรและ
ช าระหนี้ได้ และสามารถเพิ่มการพัฒนาโครงการที่มีคุณภาพโครงการและการบริหารจัดการโครงการที่ดี ท าให้
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยทั้งคนไทยและคนต่างชาติดีขึ้นด้วย  

(ค) สถาบันการเงินได้รับผลดีทางอ้อมจากการที่ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอาคารชุดมีฐานะทางการเงิน
ที่ดี  

(ง) ลดปัญหาการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวโดย
หลีกเลี่ยงข้อจ ากัดทางกฎหมาย  

(จ) หากมีการวางมาตรการจัดเก็บภาษีจากการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ดี จะท าให้รัฐสามารถจัดเก็บรายได้ได้
เพิ่มข้ึน  

(ฉ) สนับสนุนนโยบายส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ เนื่องจากการให้สิทธิด้านที่อยู่อาศัยแก่คนต่างด้าว
และนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวท าให้นักลงทุนต่างชาติทั้งรายใหญ่และรายย่อยสนใจเข้ามาลงทุนใน
ภาคอสังหาริมทรัพย์มากขึ้น ขยายไปถึงกลุ่มผู้อยู่อาศัยซึ่งมีใบอนุญาตท างานหรือกลุ่มแรงงานที่มีทักษะชาวต่างชาติ  
และนักท่องเที่ยว ท าให้สนใจซื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัย เพื่อการลงทุน และเพื่อการพักผ่อนเป็นบ้านหลังที่สองมาก
ขึ้น ท าให้เศรษฐกิจของประเทศไทยในภาคอสังหาริมทรัพย์เกิดการขยายตัว และมีผลดีต่อเศรษฐกิจภาคบริการ ภาค
การท่องเที่ยว และภาคอุตสาหกรรม ตามมา 

อย่างไรก็ตาม การยกเลิกข้อจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวดังกล่าวอาจมีข้อเสีย 
กล่าวคือ กลุ่มผู้ซื้อต่างชาติเป็นกลุ่มที่มีความอ่อนไหวทางการตัดสินมากกว่ากลุ่มผู้ซื้อภายในประเทศ เนื่องจากการ
ตัดสินใจของผู้ซื้อต่างชาติมักขึ้นอยู่กับสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ การเมือง และสังคม นโยบายของรัฐบาล ตลอดจน
สภาพแวดล้อมต่างๆ ทั้งของประเทศของผู้ซื้อและภายในประเทศไทย ซึ่งหากเกิดปัญหากลุ่มผู้ซื้อต่างชาติอาจตัดสินใจ
ไม่โอนกรรมสิทธิ์และกระทบต่อฐานะทางการเงินของนักพัฒนาโครงการอาคารชุดและสถาบันการเงินเป็นปัญหาลูกโซ่ 
และอาจเกิดปัญหาคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวกว้านซื้อห้องชุดเพื่อเก็งก าไรส่งผลให้
ราคาห้องชุดปรับตัวสูงขึ้นจนกระทบต่อผู้ซื้อภายในประเทศ ดังนั้น จึงต้องมีมาตรการอื่นในการควบคุมการถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่มีประสิทธิภาพในการป้องกันและ
แก้ไขปัญหาเหล่านี้ 

3. มาตรการแก้ไขปัญหาตามกฎหมายต่างประเทศ 
จากการศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาในต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย 

ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์ เพื่อน ามาแก้ไขปรับปรุงกฎหมายของประเทศไทย พบว่าประเทศเหล่านี้ไม่ได้ใช้
มาตรการทางกฎหมายอาคารชุดในการจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลต่าง
ด้าวแต่อย่างใด โดยแต่ละประเทศต่างให้ความส าคัญต่อความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและมุ่งเน้นการส่งเสริมการ
ลงทุนภายในประเทศ จึงให้สิทธิคนต่างด้าวสามารถได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ โดยใช้มาตรการทางกฎหมายอื่นๆ 
ในการควบคุมอุปสงค์ของคนต่างด้าวในการได้มาซึ่งห้องชุด ซึ่งมีประสิทธิภาพในการป้องกันการซื้อห้องชุดเพื่อเก็ง
ก าไรอันเป็นการปกป้องระบบเศรษฐกิจของประเทศทางหนึ่ง และให้ความคุ้มครองพลเมืองของประเทศไม่ให้ประสบ
ปัญหาเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย อีกทั้งยังก่อให้เกิดรายได้แก่รัฐในรูปของเงินภาษีซึ่งสามารถน ามาพัฒนาท้องถิ่นได้อีกด้วย 
โดยมาตรการทางกฎหมายที่น่าสนใจซึ่งอาจน ามาเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหากฎหมายเก่ียวกับการถือกรรมสิทธิ์ใน
ห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวในประเทศไทย มีดังต่อไปนี้  
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1. มาตรการด้านกฎหมายภาษี ได้แก่  
- ประเทศสหรัฐอเมริกา ให้อ านาจแก่รัฐบาลท้องถิ่นในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน ( Property Tax) มีการ

แบ่งแยกประเภทของทรัพย์สินเพื่อก าหนดมูลค่าและให้อ านาจสภาท้องถิ่น (City Council) ก าหนดอัตราภาษีในแต่ 
ละปี นอกจากนี้ ยังใช้มาตรการลดหย่อนภาษี (Tax Exemption Program) จูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้สร้าง 
และพัฒนาย่านต่าง ๆ การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินอย่างเป็นระบบและเหมาะสมท าให้รัฐบาลท้องถิ่นมีรายได้ส าหรับ
น าไปจัดท าบริการสาธารณะและพัฒนาท้องถิ่นต่อไป และเป็นแรงกระตุ้นให้ภาคเอกชนพัฒนาพื้นที่ต่างๆ  

- ประเทศออสเตรเลีย มีการประกาศปรับเพิ่มอัตราภาษีที่จัดเก็บเพิ่มเติมจากผู้ซื้อต่างด้าว (Surcharge 
Purchaser Duty) และอัตราภาษีที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว (Land Tax Surcharge) ส าหรับที่ดินเพื่อที่อยู่
อาศัยของคนต่างด้าว รวมทั้งเรียกเก็บค่าธรรมเนียมรายปี (Annual Vacancy Fee) จากนักลงทุนต่างชาติ ซึ่งซื้อ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยแต่ไม่ได้อาศัยหรือให้เช่าเป็นเวลามากกว่า 6 เดือนในแต่ละปี ซึ่งมาตรการเหล่านี้เป็น
ส่วนหนึ่งในแผนประกันราคาที่อยู่อาศัยของรัฐบาลออสเตรเลีย (the Australian Government’s comprehensive 
Housing Affordability Plan) ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มจ านวนที่อยู่อาศัยและคุ้มครองพลเมืองมิให้ต้องประสบ
ปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัย  

- ประเทศสิงคโปร์ มีการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยในอัตราที่แตกต่างกันระหว่าง
อสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าของอยู่เอง (Owner-Occupied) และที่ให้คนอื่นอยู่ (Non-Owner-Occupied Residential 
Properties) และจัดเก็บภาษีอากรแสตมป์ (Stamp Duty) ประเภท Additional Buyer's Stamp Duty (ABSD) ซึ่ง
จัดเก็บในอัตราที่แตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับสถานะของผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย (พลเมืองสิงคโปร์ ผู้พ านักถาวร
ในสิงคโปร์ (Singapore Permanent Residents) ชาวต่างชาติ หรือนิติบุคคลต่างชาติ) และจ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่
ซื้อ ซึ่งรัฐบาลสิงคโปร์ได้ปรับเพิ่มภาษีอากรแสตมป์ (ABSD) และมาตรการทางการเงินโดยการจ ากัดวงเงินสินเชื่อ 
(LTV) เพื่อควบคุมความต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องและเพื่อควบคุมระดับราคาที่
อยู่อาศัยซึ่งปรับตัวสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว อันเป็นการป้องกันปัญหาการลงทุนแบบเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์อันจะ
น าไปสู่ภาวะฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์ได้  

2. มาตรการด้านกฎหมายก ากับและควบคุมการลงทุนของคนต่างด้าว ได้แก่  
- ประเทศออสเตรเลีย คนต่างด้าวซึ่งมีความต้องการที่อยู่อาศัยในขณะที่อยู่ในประเทศออสเตรเลียหรือบริษัท

ที่ถูกควบคุมจากต่างชาติต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนจากต่างประเทศ หรือ The Foreign 
Investment Review Board (FIRB) ภายใต้เงื่อนไขในการอนุมัติ จึงจะสามารถซื้อที่อยู่อาศัยในประเทศออสเตรเลีย
ได้ รวมทั้งปรับเงื่อนไขในการออกใบรับรองยกเว้นส าหรับที่อยู่อาศัยใหม่ (New Dwelling Exemption Certificates) 
โดยจ ากัดให้นักพัฒนาที่อยู่อาศัยหรือผู้ขายอื่นๆ สามารถขายที่อยู่อาศัยใหม่ให้แก่คนต่างชาติได้ไม่เกินร้อยละ 50 

3. มาตรการก ากับดูแลสินเชื่อ ได้แก่ 
- ประเทศสิงคโปร์ กระทรวงการคลัง กระทรวงการพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of National Development) 

และธนาคารกลางแห่งประเทศสิงคโปร์ ประกาศปรับเพดานหรือจ ากัดวงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Loan-to-Value : 
LTV) ก าหนดให้เข้มงวดขึ้นอีกร้อยละ 5 ของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับจากสถาบันการเงิน เพื่อป้องกันปัญหาการ
เก็งก าไร7 และภาวะฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์ควบคู่ไปกับมาตรการทางภาษ ีดังปรากฏในตารางแสดงการแก้ไขข้อจ ากัด
วงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับจากสถาบันการเงิน 
  

                                                           
7 Monetary Authority of Singapore, “Raising Additional Buyer's Stamp Duty Rates and Tightening 

Loan-to-Value Limits to Promote a Stable and Sustainable Property Market,” Retrieved on November 20, 
2018, from http://www.mas.gov.sg/News-and-Publications/MediaReleases/2018/Raising-Additional-Buyers-
Stamp-Duty-Rates-and-Tightening-Loan-to-Value-Limits.aspx 
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 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
หลังที่ 1 

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย หลัง
ที่ 2 

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ตั้งแต่
หลังที่ 3 

บุคคลธรรมดา 

ข้อจ ากัดวงเงินสินเชื่อ 

หลักเกณฑ์เดิม 
80% หรือ 60% หาก

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือ 

ขยายอายุ 65 ปีที่ผา่นมา 

หลักเกณฑ์เดิม 
50% หรือ 30% หาก

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือ 

ขยายอายุ 65 ปีที่ผา่นมา 

หลักเกณฑ์เดิม 
40% หรือ 20% หาก

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือขยาย

อายุ 65 ปีที่ผ่านมา 

แก้ไขหลักเกณฑ์ 
75% หรือ 55% หาก

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือ 

ขยายอายุ 65 ปีที่ผา่นมา 

แก้ไขหลักเกณฑ์ 
45% หรือ 25% หาก

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือ 

ขยายอายุ 65 ปีที่ผา่นมา 

แก้ไขหลักเกณฑ์ 
35%; หรือ 15% หาก
ระยะเวลาการให้สินเชื่อ
มากกว่า 30 ปี* หรือ 

ขยายอายุ 65 ปีที่ผา่นมา 

เงินดาวน์ขั้นต่ า 

ไม่มีการเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์ 

5%; หรือ 10% หาก
ระยะเวลาการกู้ยืมเงิน

มากกว่า 30 ปี * หรือขยาย
อายุ 65 ปีที่ผ่านมา 

25% 

นิติบุคคล 

ข้อจ ากัดวงเงินสินเชื่อ 

หลักเกณฑ์เดิม 
20% 

แก้ไขหลักเกณฑ์ 
15% 

 
* 25 ปี หากทรัพย์สินนั้นเป็นอาคารของการเคหะแห่งชาติสิงคโปร์ (HDB flat) 
 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
สิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นสิทธิที่มีข้อจ ากัดโดยเฉพาะอย่างยิ่งข้อจ ากัดเรื่องอัตราส่วนการถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ต้องไม่ เกินอัตราร้อยละ 49 ของ
เนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ซึ่งเป็นอุปสรรคขัดขวางการซื้อห้องชุดของผู้ซื้อต่างชาติรายย่อยและการ
ลงทุนของนักลงทุนต่างชาติในธุรกิจอาคารชุดของประเทศไทย นอกจากนี้ ประเทศไทยยังขาดการผลักดันนโยบาย
ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับความต้องการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและเพื่อรองรับความ
เจริญเติบโตของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ดังนั้น ประเทศไทยจึงควรแก้ไขข้อจ ากัดตามมาตรา 19 ทวิ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มเติมมาตรการทางกฎหมายอื่น ๆ ที่มีประสิทธิภาพในการควบคุม
พฤติกรรมการอยู่อาศัยและพฤติกรรมการท าธุรกรรมเกี่ยวกับห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่า
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เป็นคนต่างด้าวขึ้นมาแทนที่  เพื่อป้องกันปัญหาการเก็งก าไรห้องชุดที่จะส่งผลให้เกิดสภาวะฟองสบู่ภาค
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งอาจกระทบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยได้ในอนาคต   

จากการวิเคราะห์ปัญหาและศึกษาแนวทางแก้ไขปัญหาของต่างประเทศ ผู้เขียนเห็นว่าสมควรยกเลิกข้อจ ากัด
ตามมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งจ ากัดอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่าง
ด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวเสีย เพื่อเปิดช่องให้คนต่างด้าวและนิติบุคคลดังกล่าวสามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เต็มอัตราห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น รวมทั้งแก้ไขบทบัญญัติอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจ ากัด
อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ที่ก าหนดไว้ในมาตรา 19 ทวิ เช่น ยกเลิกมาตรา 19 เบญจ (1) ซึ่งบังคับให้จ าหน่ายห้องชุด
ที่ได้มาจากการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม แต่เมื่อรวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติ
บุคคลตามมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วเกินอัตราที่ก าหนดตามมาตรา 19 ทวิ และเพิ่มเติมมาตรการควบคุมการถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 โดยผู้เขียนเสนอให้มีการยกร่างมาตรา 19 ทวิ ใหม่ และออกกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เงื่อนไขการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ได้แก่  

1. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับอาคารชุดที่มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์  
(ก) ต้องตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตอ่ืนที่ก าหนดในกฎกระทรวง  
(ข) ต้องไม่อยู่ในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหาร  
(ค) ต้องเป็นอาคารหรือกลุ่มอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ห้าชั้นขึ้นไป โดยแต่ละอาคารต้องประกอบด้วยห้องชุด

ไม่น้อยกว่าสี่สิบห้องชุดรวมกันในอาคารเดียว มีทางเดินภายในซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนกลางเชื่อมแต่ละห้องชุด  
2. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการอยู่อาศัยของคนต่างด้าว  
(ก) คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวจะต้องใช้ห้องชุดโดยไม่ขัดต่อจารีตประเพณีวิถี

ชีวิตอันดีของชุมชุนในท้องถ่ินนั้น และไม่ขัดต่อบทบัญญัติของกฎหมาย 
(ข) ห้ามคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวรายใดรายหนึ่ง ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด

ทั้งหมดในอาคารชุดนั้น หรือได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินในลักษณะทรัพย์ส่วนบุคคล  
นอกจากนี้ ผู้เขียนเสนอให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรการทางภาษีส าหรับควบคุมการด าเนินธุรกรรมเกี่ยวกับ

ห้องชุด ซึ่งเป็นมาตรการที่สามารถลดแรงจูงใจในการเก็งก าไรของนักลงทุนต่างชาติได้ เพื่อเป็นการป้องกันผลกระทบ
ต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยจากการที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยไม่จ ากัดจ านวน และเพื่อควบคุมปริมาณการซื้อห้องชุดและระดับราคาห้องชุดไม่ให้ปรับตัว
สูงขึ้นมากจนเกินไป ดังนี้ 

1. แก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษี
จากคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในประเทศไทย ได้แก ่

(ก) เพิ่มเติมบทบัญญัติเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจากผู้มีหน้าที่เสียภาษีซึ่งเป็นคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวเป็นการเฉพาะ  

(ข) ก าหนดอัตราภาษีที่จัดเก็บจากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่งเป็นเจ้าของ
ห้องชุดสูงกว่าอัตราที่เรียกเก็บจากเจ้าของห้องชุดซึ่งเป็นคนไทยหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย โดยก าหนดให้ใช้อัตราภาษี
แบบก้าวหน้าเพิ่มตามมูลค่าของฐานภาษีและจ านวนห้องชุดที่ถือกรรมสิทธิ์  

(ค) ก าหนดอัตราภาษีที่สูงในพื้นที่ที่มีสถานการณ์การเก็งก าไรอสังหาริมทรัพย์สูง หรือเพื่อประโยชน์ในการ
ควบคุมราคาอสังหาริมทรัพย์ เช่น กรุงเทพมหานคร หรือเพื่อประโยชน์ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยากรธรรมชาติ เช่น ภูเก็ต ชลบุรี เมืองพัทยา ประจวบคีรีขันธ์ และระยอง หรือเพื่อประโยชน์ในการน ารายได้
จากการจัดเก็บภาษีมาพัฒนาเมือง โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตราเป็นข้อบัญญัติท้องถิ่น  

(4) ไม่น าหลักเกณฑ์การยกเว้นการค านวณภาษีส าหรับกรณีห้องชุดซึ่งใช้เป็นที่อยู่อาศัยและเจ้าของห้องชุด
เป็นบุคคลธรรมดาและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษี
นั้น ตามมาตรา 41 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มาบังคับแก่คนต่างด้าวซึ่งมี
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ห้องชุดเป็นที่อยู่อาศัยหลังแรกในประเทศไทยแต่มีที่อยู่อาศัยอื่นในต่างประเทศแล้ว เนื่องจากหลักเกณฑ์ดังกล่าวมี
วัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมให้ประชาชนมีที่พักอาศัยเป็นของตนเอง ซึ่งที่พักอาศัยที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้าน มีสัดส่วนร้อย
ละ 99.96 ของที่พักอาศัยทั้งหมด (ข้อมูลจากส านักงานสถิติแห่งชาติในปีพุทธศักราช 2556)8 จึงได้รับการยกเว้น
ทั้งสิ้น ดังนั้น คนต่างด้าวในกรณีดังกล่าวจึงไม่ควรได้รับประโยชน์จากบทบัญญัตินี้  โดยให้รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลังออกเป็นประกาศก าหนดหลักเกณฑ์การยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี  

2. แก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติเกี่ยวกับกฎหมายภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึ่งปัจจุบันกฎหมายดังกล่าวยังไม่มี
ประสิทธิภาพในการลดแรงจูงใจในการเก็งก าไรได้เท่าที่ควร เนื่องจากใช้ระยะเวลาการถือกรรมสิทธิ์เป็นเกณฑ์ในการ
ก าหนดลักษณะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและใช้อัตราภาษีแบบคงที่ จึงควรแก้ไข
เพิ่มเติมโดยมีการแบ่งช่วงเกณฑ์ระยะเวลาการถือกรรมสิทธิ์ และใช้อัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามระยะเวลาการถือ
กรรมสิทธิ์ ตามแนวทางการจัดเก็บอากรแสตมป์ประเภท Seller's Stamp Duty (SSD) ของประเทศสิงคโปร์  

3. แก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติเก่ียวกับกฎหมายอากรแสตมป์ ซึ่งจัดเก็บจากการท าธุรกรรมที่มีการออกตราสาร
หรือเอกสารโดยวิธีการปิดหรือประทับแสตมป์เพื่อเป็นหลักฐานแห่งการท าธุรกรรม โดยจัดเก็บจากคนต่างด้าวและนิติ
บุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวในอัตราที่สูงกว่าคนไทยและนิติบุคคลสัญชาติไทยและก าหนดอัตราภาษีแบบ
หลายอัตราขึ้นอยู่กับจ านวนอสังหาริมทรัพย์ที่คนต่างด้าวนั้นถือกรรมสิทธิ์  

 
  

                                                           
8 กลุ่มสารนิเทศการคลัง ส านักงานปลัดกระทรวงการคลัง, “Q&Aร่างพ.ร.บ. ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง,” สืบค้นเมื่อ

วันท่ี 10 มกราคม 2562, จาก https://www.mof.go.th/home/eco/080759.pdf 
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