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ABSTRACT 

PURPOSES: To study problems, obstacles and appropriateness of the Thai government 
policy on foreign ownership of condominium in Bangkok metropolitan area and to suggest 
policy and development measures for an effective implementation of the policy. METHODS: It 
was a mixed method research of both quantitative and qualitative approaches. Quantitative 
data were collected by a sample survey of 5 groups of people, namely government officials, 
experts from the private sector, condominium business entrepreneurs, foreign buyers of 
condominium and Thai buyers of condominium, totaling 275 respondents. In-depth interviews 
were adopted for collecting qualitative data from 35 key informants. Descriptive analysis and 
   test were used for analytical purposes.  RESULTS: The Condominium Act of BE 2522 
(Amendment in BE 2522) was inappropriate in the contemporary economic and social context 
of Thailand and created problems and obstacles for condominium business and economy of 
Thailand, particularly in central Bangkok because of its restriction of foreign ownership of 
maximum 49 percent of the units in a condominium. To overcome the restriction, foreigners 
turned to illegal nominees for an occupation of condominium units. CONCLUSIONS: The 
Condominium Act of BE 2522 needs to be amended so that it can encourage foreign 
investment and economic development in Thailand.  
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บทน า 

ประเทศไทยมีความน่าสนใจในการ
เข้ามาลงทุนส าหรับชาวต่างประเทศเป็นอย่าง
มาก (Policy and Planning Division, 
Bangkok Metropolitan Administration, 
2555) แต่เนื่องจากประเทศเพ่ือนบ้านในกลุ่ม
อาเซียน เช่น มาเลเซีย สิงคโปร์ และเวียดนาม 
(Ministry of Tourism and Culture 
Malaysia, 2014; Ministry of Trade and 
Industry of Singapore, 2015; Jones 
Lang Lasalle Suites, 2016) ต่างมีการเปิด
ประเทศและมีการลงนามในสนธิสัญญาทาง
การค้าหรือ FTA ในรูปแบบต่าง ๆ ซึ่งถือได้ว่า
ประเทศเหล่านี้ก้าวเข้ามาเป็นคู่แข่งที่น่าจับตา
มอง (Chao & Yu, 2015) ดังนั้นประเทศไทย
จึงพยายามด าเนินการหลายด้านในการดึงดูด
นักลงทุนจากต่างประเทศ ด้วยการออก
กฎหมายมารองรับ เช่น พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และมีการแก้ไข
พระราชบัญญัตินี้ เ พ่ิมเติมอย่างต่อเนื่องอีก
หลายฉบับ (Association of Inspectors 
and Building Safely Management, 
2555)  โดยหนึ่งในมาตราที่ส าคัญ คือ การ
อนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดได้ไม่เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่
ห้องชุด (มาตรา 19 ทวิ) ซึ่งถือว่าเป็นการถือ
กรรมสิทธิ์ที่ท าได้โดยมีเงื่อนไขที่จ ากัด โดยมี
ความมุ่งหวังที่จะใช้เงื่อนไขและหลักเกณฑ์
ใหม่เพ่ือดึงดูดให้คนต่างด้าวเข้ามาซื้ออาคาร
ชุดเพ่ือสนับสนุนมาตรการส่งเสริมการลงทุน
จากต่างประเทศ แต่ข้อจ ากัดทางด้านเอกสาร
ที่คนต่างด้าวจ าเป็นต้องใช้มีความซับซ้อนและ
ยุ่งยาก จึงท าให้นักลงทุนที่เป็นคนต่างด้าวเกิด

ความเบื่อหน่ายและหันความสนใจไปลงทุนใน
ประเทศอ่ืนที่มีข้อจ ากัดที่น้อยกว่าประเทศไทย 
รวมถึงปัญหาการท าธุรกรรมอ าพราง (นอมินี) 
เพ่ือการซื้อขาย ซึ่งลดทอนขั้นตอนในการ
เตรี ยม เอกสารและการติ ดต่ อ ราชกา ร 
(Potawanish, 2554) 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ฉบับปัจจุบันซึ่งเป็นการแก้ไขครั้งที่ 4 พ.ศ.
2552 มาตรา 19 ทวิ ก าหนดให้คนต่างด้าวถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดไม่เกินร้อยละ 49  ของ
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ ของห้องชุดทั้ งหมด         
(Association of Thai Building Industry in 
the Royal Patronage, 2555)  ในบางพ้ืนที่
มีนักลงทุนต่ างประเทศเข้าไปลงทุนเป็น
จ านวนมาก และอาจมีคนต่างด้าวต้องการเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดจ านวนมาก อีกทั้งผู้
ซื้ออาคารชุดที่เป็นคนต่างด้าวส่วนหนึ่งเป็น
กลุ่มนักธุรกิจที่เข้ามาลงทุนและประกอบธุรกิจ
ในประเทศไทยซึ่งมักซื้อห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัย
เอง หรือใช้เป็นบ้านหลังที่สองในบางช่วงเวลา
พักผ่อนของแต่ละปี หากผู้ซื้อเหล่านี้ได้รับ
ผลกระทบจากกฎหมายที่เข้มงวดมากขึ้น อาจ
ท าให้ปริมาณความต้องการจากผู้ซื้อกลุ่ม
ดังกล่าวลดลงและอาจกลายเป็นผลกระทบ
ด้านลบต่อตลาดอาคารชุดได้ ดังนั้น รัฐบาลจึง
ควรที่ จะส่ ง เสริ ม ให้ มาตรการต่ าง  ๆ  ที่
เกี่ยวข้องเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพ่ือการ
พัฒนาตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยอย่าง
ยั่งยืน 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย  

1. เพ่ือศึกษาปัญหา อุปสรรค และ
ความเหมาะสมของกฎหมายเกี่ยวกับการถือ
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กรรมสิทธิ์อาคารชุดของคนต่างด้าวในเขต
กรุงเทพมหานคร ของนักลงทุนต่างประเทศ 
และน าเสนอนโยบายในการแก้ไขปัญหาให้มี
ประสิทธิภาพ 

2. เพ่ือศึกษาแนวทางการพัฒนา
มาตรการทางด้านนโยบายส่งเสริมการบังคับ
ใช้กฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์อาคาร
ชุดของคนต่างด้าวในเขตกรุงเทพมหานคร 

ประเด็นหลักที่เกี่ยวข้องกับปัญหา
การถือกรรมสิทธิ์อาคารชุดของคนต่างด้าวใน
การวิจัยนี้ สรุปได้ดังนี้ 

1.  หลักการและเหตุผลของการ
ตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2552 มาตรา 19 ทวิ 

2.  ค ว า ม ชั ด เ จ น ข อ ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไข
เพ่ิมเติม พ.ศ. 2552 มาตรา 19 ทวิ 

3.  ประสิทธิผลของการบังคับใช้
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไข
เพ่ิมเติม พ.ศ. 2552 มาตรา 19 ทวิ 

4.  ปัญหาและอุปสรรคของการ
ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522 มาตรา 19 ทวิ 

5.  ความรู้ความเข้าใจ และความ
คิ ด เ ห็ น ข อ ง ค น ต่ า ง ด้ า ว เ กี่ ย ว กั บ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
19 ทวิ 

6.  ข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงแก้ไข
เพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2552 
แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2552  
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กรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 

 
 
ภาพที่ 1 กรอบแนวความคิดในการวิจัย 
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วิธีการวิจัย 
 การวิจัยนี้ด าเนินการโดยใช้วิธีวิจัย
ผสานวิธี (Mixed method) ด้วยการวิจัยเชิง
ปริมาณและการวิจั ย เชิ งคุณภาพ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 
 
วิธีวิจัยเชิงปริมาณ  
 ก า ร วิ จั ย เ ชิ ง ส า ร ว จ  ( survey 
research) 

 
ประชากร (population) ใน

การศึกษาครั้งนี้ เป็นกลุ่มผู้ที่เกี่ยวข้องกับการ
บังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด โดยเฉพาะ
มาตรา 19 ทวิ  อัน เกี่ ยวข้องกับการถื อ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดของคนต่างด้าว ได้แก่ 

1. กลุ่มเจ้าหน้าที่รัฐ ซึ่งเป็นกลุ่มผู้
บังคับใช้กฎหมาย 

2. กลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน ซึ่ง
เป็ นกลุ่ มผู้ เ ชี่ ย วชาญทางด้ านกฎหมาย 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ 

3. กลุ่มเจ้าของกิจการอาคารชุด ซึ่ง
เป็นกลุ่มเจ้าของกิจการ  

4. กลุ่มผู้ซื้อห้องชุดคนต่างด้าว 
5. กลุ่มผู้ซื้อห้องชุดชาวไทย  
กลุ่ม 4 และ 5 เป็นกลุ่มผู้ปฎิบัติตาม

กฎหมาย 
เ ข ต พ้ื น ที่ เ ศ ร ษ ฐ กิ จ ใ น

กรุงเทพมหานคร อันได้แก่ เขตวัฒนา เขต
ปทุมวัน เขตสาทร เขตบางรัก และเขตราช
เทวี 
 วิธีเลือกตัวอย่าง ผู้วิจัยใช้วิธีการเลือก
แบบเจาะจง และก าหนดจ านวนตัวอย่าง 
(quota sampling) โดยก าหนดจ านวน

ตัวอย่างให้อยู่ ใน พ้ืนที่ เขตเศรษฐกิจของ
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ พ้ืนที่เขตวัฒนา เขต
ปทุมวัน เขตสาทร เขตบางรัก และเขตราช
เทวี  ในจ านวนเขตละ 5 อาคารชุด กลุ่ม
เ จ้ า ห น้ า ที่ รั ฐ ไ ด้ จ า น ว น  2 9  ค น  ก ลุ่ ม
ผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน 27 คน กลุ่มเจ้าของ
กิจการอาคารชุดและนิติบุคคล จ านวน 61 คน 
กลุ่มผู้ซื้อห้องชุดคนต่างด้าวรวม 58 คน และ
กลุ่มผู้ซื้อห้องชุดชาวไทยรวม 100 คน รวม
จ านวนทั้งสิ้น 275 คน 
 การเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัย ใน
แตล่ะกลุ่มจะถูกคัดเลือกโดยการสอบถามก่อน
ว่า เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ตั้งอยู่ในเขต
กรุง เทพมหานครใช่หรือไม่  ถ้าใช่จึ ง เป็น
กลุ่มเป้าหมาย จากนั้นจึงมอบแบบสอบถามให้
ตอบกลับ โดยการลงพ้ืนที่เพ่ือกระจายการ
แจกแบบสอบถาม  
 
วิธีวิจัยเชิงคุณภาพ 
 การวิจัยจากเอกสาร (document 
research)  
 ค้นคว้าวิเคราะห์กฎหมายของการถือ
กรรมสิทธิ์อาคารชุดโดยเน้นเฉพาะการถือ
กรรมสิทธิ์ของชาวต่างชาติ  ค าพิพากษาศาล
แพ่ง ศาลอุทธรณ์ และศาลฎีกา ศาลทรัพย์สิน
ทางปัญญาในกรณีการกระท าผิดหรือการ
บิดเบือนเรื่องการถือกรรมสิทธิ์ในกรณีของ
ชาวต่างชาติ หนังสือ ต าราและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง บทความทางวิชาการ สื่อสิ่งพิมพ์
และอินเทอร์เน็ตถึงผลดีผลเสียของการเพ่ิม
อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ของคนต่างด้าวใน
บางพ้ืนที่ 
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ผู้วิจัยน าข้อมูลที่ได้จากการค้นคว้า
เอกสาร รวมถึงน าข้อมูลที่ได้จากการวิจัยเชิง
ปริมาณมาตั้งค าถามเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ชี้ชัดและ
ลงลึกถึงรายละเอียดซึ่งเน้นเฉพาะการถือ
กร รมสิ ทธิ์ ข องคนต่ า งด้ า ว  โ ดย ใช้ ก า ร
สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) จาก
ผู้ เ ชี่ ย วชาญและผู้ ที่ มี ประสบการณ์ตรง 
ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ระดับสูงของกรมที่ดิน 
นักวิชาการหรือเจ้าหน้าที่ระดับสูงในสถาบันที่
เกี่ยวข้องกับการใช้นโยบายของรัฐโดยเฉพาะ
ในด้านอาคารชุดโดยตรง ผู้ประกอบการ
อาคารชุดหรือเจ้าหน้าที่นิติบุคคลที่ดูแลอาคาร
ชุด ผู้ซื้อคนต่างด้าวที่ได้รับผลกระทบจากการ
บังคับใช้นโยบาย และชาวไทยผู้ซื้อและอาศัย
อยู่ในอาคารชุดในเขตพ้ืนที่เศรษฐกิจ รวมถึง
บุคลากรด้านอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องรวมทั้งหมด 35 
คน เพ่ือให้ได้ข้อมูลเกี่ยวกับนโยบายของรัฐ
เกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์อาคารชุดของคน
ต่างด้าวมากขึ้น โดยผู้วิจัยใช้การสัมภาษณ์
แบบกึ่งโครงสร้าง  
 
ผลการวิจัย 
ความรู้ความเข้าใจในเหตุผลและหลักการ
ของ พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 
  พรบ. อาคารชุด พ.ศ.  2522 ระบุ
เหตุผลและหลักการ ดังนี้ (Association of 
Inspectors and Building Safely 
Management, 2555) 
  เ ห ตุ ผ ล ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ในปัจจุบัน 
ปัญหาในด้านที่อยู่อาศัยภายในเมืองได้เพ่ิมทวี
ม า ก ขึ้ น  แ ล ะ ร ะ บ บ ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ใ น
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของ

ประชาชน ซึ่งต้องอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน
โดยร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารนั้น
แยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น เพ่ือให้ผู้ที่อยู่ในอาคาร
เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคาร
ร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการ
ควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให้เหมาะสมเพ่ือ
เป็นหลักประกันให้แก่ผู้ที่จะมาซื้อห้องชุดเพ่ือ
อยู่อาศัย จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัติขึ้น  
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 
แก้ไขเพ่ิมเติม 2534 (Association of 
Inspectors and Building Safely 
Management, 2555) 
  เ ห ตุ ผ ล ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
พระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ โดยที่ เป็นการ
สมควรให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิใน
ที่ดินเสมือนคนต่างด้าวบางประเภท อาจได้มา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ทั้งนี้เพ่ือประโยชน์
ในการส่งเสริมการลงทุนอันจะก่อให้เกิดความ
มั่นคงในทาง เศรษฐกิจของประเทศ จึ ง
จ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติม 2542 (Association of 
Inspectors and Building Safely 
Management, 2555) 
  มาตรา 9 เมื่อครบก าหนดเวลาห้าปีนับ
แต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับให้ยกเลิก
ความในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 
  บุคคลที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ซึ่งรับโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเนื่องจากคนต่างด้าว หรือ
นิติบุคคลดังกล่าว ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น
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ต่อไปได้ แม้ว่าจะเกินอัตราที่ก าหนดไว้ใน
มาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง 
  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แก้ไขเพ่ิมเติม 2552 (Association of 
Inspectors and Building Safely 
Management, 2555) 
  เหตุผลและหลักการของ พรบ. อาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 เหตุผลและหลักการของ พรบ.
อาคารชุดมาตรา 19 ทวิ ที่เก่ียวข้องกับคนต่าง
ด้าวที่ส าคญั คือ การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้อง
ชุดเพ่ือประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอัน
จะก่อให้เกิดความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ 

  ตารางที่  1 น าเสนอข้อมูล ผลการ
ส ารวจจากตัวอย่างความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับ
เหตุผลและหลักการของ พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 
2522 แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2552 ซึ่งจะเห็นได้
ว่าเจ้าหน้าที่ภาครัฐ ผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน
ผู้ประกอบการและผู้ซื้ออาคารชาวไทย แสดง
ถึงเหตุผลและหลักการที่แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ (P<0.01) ในทุกประเด็น 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกลุ่มเจ้าหน้าที่
ภาครัฐ กับผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน และ
ผู้ประกอบการ กับผู้ซื้ออาคารชาวไทย ส่วน
ใหญ่ ยังมีความรู้ความเข้าใจที่คลาดเคลื่อน
จากเหตุผลและหลักการที่ ระบุ ในพรบ.

 
 
 
ตารางที่ 1 หลักการและเหตุผล พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2552 แก้ไข เพ่ิมเติม  พ.ศ. 2552 มาตรา 19 

ทวิ (ร้อยละของผู้ตอบว่า “ถูกต้อง”) 
 

หลักการและเหตุผล 
เจ้าหน้าท่ี 
ภาครัฐ 

ผู้ทรง 
คุณวุฒิ

ภาคเอกชน 

ผู้ประกอบ 
การ 

ผู้ซ้ือ
อาคาร
ชาวไทย 

 
   

1. ป้องกันการเก็งก าไรของคนต่างด้าว 15.25 14.13 36.96 37.70 47.39** 
2. ป้องกันการท าธุรกิจผิดกฎหมายของคนต่างด้าว 6.25 4.17 31.25 58.33 23.79** 
3. ป้องกันการฟอกเงินของคนต่างด้าว 10.50 7.50 35.00 47.50 36.46** 
4. ส่งเสริมให้คนไทยถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ 22.22 16.67 22.22 38.89 47.69** 
หมายเหตุ : ** p < 0.01 
 
ความชัดเจนของ พรบ. อาคารชุด พ.ศ.
2552 มาตรา 19 ทวิ 
  พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 (2552) 
มาตรา 19  ทวิ ระบุดังนี้ (Association of 
Inspectors and Building Safely 
Management, 2555) 
  มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแต่ละอาคาร
ชุดจะมีคนต่างด้าวและหรือนิติบุคคลตามที่
ระบุไว้ในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้

เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 49 
ของเนื้อที่ของห้องชุดตามมาตรา 6 
  อาคารชุดใดที่จะมีคนต่างด้าวและหรือ
นิติบุคคลตามที่ ระบุ ไว้ ในมาตรา 19 ถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดเกินกว่าอัตราที่ก าหนดไว้
ในวรรคหนึ่ง อาคารชุดนั้นจะต้องตั้งอยู่ในเขต
กรุง เทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขต
ร า ช ก า ร ส่ ว น ท้ อ ง ถิ่ น อ่ื น ที่ ก า ห น ด ใ น
กฎกระทรวง และมีที่ดินที่ตั้งอาคารชุดรวมกับ
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ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน
ส าหรับเจ้าของรวมทั้งหมดไม่เกินห้าไร่ 
  การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดตาม
วรรคสองของคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามที่
ระบุไว้ในมาตรา 19 ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
  ตารางที่  2 น าเสนอข้อมูลเกี่ยวกับ
ความชัดเจนของความหมายของ  “อาคาร
ชุด” “คนต่างด้าว” “นิติบุคคล” และ “การ
ถือกรรมสิทธิ์” และอ่ืน ๆ ที่ระบุใน พรบ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ใน
ทัศนะของผู้ที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ จะเห็นได้ว่า 

บุคคลทั้ง 4 กลุ่ม อาจแบ่งเป็น 2 กลุ่มใหญ่ 
คือ เจ้ าหน้ าที่ ภาครัฐ  และผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน กับ ผู้ประกอบการและผู้ซื้ อ
อาคารชาวไทยมีทัศนะแตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญ (p<0.05) โดยกลุ่มแรกเห็นว่ามี
ความชัดเจน ร้อยละ 10.64-14.88 ส่วนกลุ่ม
หลังเห็นว่ามีความชัดเจนร้อยละ 22.70 -
54.60 อย่างไรก็ดีอาจกล่าวได้ว่าในภาพรวม
ส่วนใหญ่ (มากกว่าร้อยละ 50.00) เห็นว่ายัง
ไม่ชัดเจน 
 

 
ตารางที่ 2 ความชัดเจน พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ (ร้อยละของค าตอบ “ชัดเจน”) 

 
รายการค าตอบ 

เจ้าหน้า
ที่ภาครัฐ 

ผู้ทรง 
คุณวุฒิ
ภาค 

เอกชน 

ผู้ 
ประกอบ 

การ 

ผู้ซื้อ
อาคาร
ชาวไทย 

 
   

1. ความหมายของ “อาคารชุด” 14.88 10.75 30.58 43.79 26.29** 
2. ความหมายของ “คนต่างด้าว” 13.67 10.80 27.34 48.19 30.16** 
3. ความหมายของ “นิติบุคคล” 14.20 10.97 25.58 52.25 19.27** 
4. ความหมายของ “การถือกรรมสิทธิ์” 10.64 12.06 22.70 54.60 17.49* 
5. ประเด็นกฎหมายอื่น ๆ 14.08 10.56 38.03 37.32 38.20** 
หมายเหตุ : * p<0.05; ** p<0.01 
  

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับแก้ไข
ครั้งที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 12 ที่ให้ยกเลิก
ค ว า ม ต า ม ใ น ม า ต ร า  1 9  ท วิ  แ ห่ ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่ง
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 
3) พ.ศ. 2543 และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน  
“อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลที่ ระบุ ไว้ ในมาตรา 19 ถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่

เกินอัตราร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุด
ทั้ งหมดในอาคารชุดนั้น  ในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” ข้อกฎหมาย
ตามมาตรานี้มีความชัดเจนหรือไม่ชัดเจน
อย่างไร (รวมถึงข้อกฎหมายในมาตรา 19   
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง) 
 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก เกี่ยวกับ 
พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2552 มาตรา 19 ทวิ 



   

Kasem  Bundit  Journal  Vol. 22 No. 1 (January – June  2021) 

(แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2551) น าเสนอในตาราง ที่ 3 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ตารางที่ 3 ความชัดเจนจากการแก้ไข พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2551 มาตรา 12 
เจ้าหน้าที่ภาครัฐ 

(5 คน) 
ผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน  

(5 คน) 

ผู้ประกอบการ
ธุรกิจอาคารชุด 

(10 คน) 

กลุ่มผู้ซื้ออาคาร
ชุดคนต่างด้าว 

(5 คน) 

กลุ่มผู้ซื้ออาคาร
ชุดชาวไทย 
(10 คน) 

กฎหมายชัดเจนดี
แล้ว กลุ่มนี้บอก
ว่ า ก ฎ ห ม า ย
ชัดเจนดีแล้วไม่มี
ป ร ะ เ ด็ น เ รื่ อ ง
ข้ อก าหนดมาก
เกินไป 

กฎหมายชัดเจนดี
แ ล้ ว แต่ มี ค ว า ม
ยุ่งยากบางมาตรา 

กฎหมายชัดเจนดี
แล้ว 
กฎหมายชัดเจนดี
แ ล้ ว  แ ต่ มี
ข้ อ จ า กั ด ม า ก
เกินไป 

กฎหมายชัดเจนดี
แล้ว 

ค ว า ม ห ม า ย
ชัดเจนดีแล้ว 
ค ว า ม ห ม า ย
ชัด เจนแล้ ว  แต่
ข้อจ ากัดมากไป
อาจเกิดปัญหาได ้

 
ทุกกลุ่มส่วนใหญ่มีความเห็นตรงกันว่า 

ข้อก าหนดนั้นชัดเจนดีแล้ว แต่มีบางคนใน
กลุ่ มของผู้ ทร งคุณวุฒิ ภาค เอกชน กลุ่ ม
ผู้ประกอบการ และกลุ่มผู้ซื้ออาคารชุดชาว
ไทย มีความคิดเห็นว่าถึงแม้ว่ากฎหมายใน
พระราชบัญญัติมาตราที่  19 ทวิ  จะระบุ
รายละเอียดและข้อก าหนดไว้ชัดเจนดีแล้วก็
ตาม แต่ในมาตรา 19 ข้ออ่ืน ๆ เช่น มาตราที่ 
19 เบญจ วรรค (1) ที่ระบุว่าเมื่อคนต่างด้าว
หรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ได้รับ
มรดกเป็นห้องชุดในฐานะทายาทโดยธรรม 
หรือผู้ รับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน
แล้วแต่กรณี คนต่างด้าวที่ ได้รับมรดกนั้น

จะต้องจ าหน่ายห้องชุดออก พร้อมแจ้งเป็น
หนังสือให้เจ้าพนักงานหรือเจ้าหน้าที่รับทราบ
ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่มีเหตุต้องจ าหน่าย 
ซึ่งมีความยุ่งยากและข้อก าหนดมากจนเกินไป 
ระยะเวลาเพียง 60 วันไม่สามารถจ าหน่าย
ออกห้องชุดได้ทันเวลาตามที่กฎหมายก าหนด
ได้  ซึ่ ง ข้ อก าหนดที่ มาก เกิน ไปนี้ อาจจะ
ก่อให้เกิดความยุ่งยากในทางปฏิบัติ 

ประสิทธิผลของการบังคับใช้ พรบ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 
2552 ประสิทธิผลของการบังคับใช้ พรบ. 
อาคารชุด มาตรา 19 ทวิ (แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ.
2552) น าเสนอในตารางที่ 4 

ตารางที่ 4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ สามารถยับยั้งการกว้านซื้อห้องชุด
เพ่ือใช้เก็งก าไรของคนต่างด้าว (ร้อยละของค าตอบ “มีประสิทธิผล”) 

กลุ่ม 
 

ประสิทธิผล 

เจ้าหน้าที่
ภาครัฐ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน 

ผู้ประกอบการ
ธุรกิจอาคารชุด 

ผู้ซื้ออาคาร
ชุดชาวไทย 

รวม 



 

 

 

วารสารเกษมบณัฑิต ปีท่ี 22 ฉบับท่ี 1 (มกราคม – มิถุนายน 2564) 

มีประสิทธิผล 21.18 18.82 27.06 32.94  100.00  
    X2 = 35.74                                        df = 9                                         p= 0.000 

 
จากตารางที่ 4 ค่า X2 = 35.74 

และค่า p มีนัยส าคัญที่ระดับ < 0.05 แสดงว่า 
กลุ่ มตั ว อย่ า งประ เมิ นประสิ ทธิ ผ ลของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
19 ทวิ แตกต่างกัน กลุ่มผู้ที่ท างานด้านการ
บังคับใช้กฎหมาย ได้แก่  กลุ่ มเจ้ าหน้าที่
หน่วยงานภาครัฐ และกลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน ประมาณ 1/5 ให้ความเห็นว่า 
พระราชบัญญัติอาคารชุดในมาตรา 19 ทวิ มี
ประสิทธิผลสามารถยับยั้งการกว้านซื้อห้องชุด
เพ่ือใช้เก็งก าไรของคนต่างด้าว ส่วนกลุ่ม
ผู้ประกอบการธุรกิจอาคารชุดกับกลุ่มผู้ซื้อ
อาคารชุดส่วนใหญ่ประเมินว่า พระราชบัญญัติ
อ า ค า ร ชุ ด  พ . ศ .  2522  ม าตร า  1 9  มี
ประสิทธิผลในการยับยั้งการกว้านซื้อห้องชุด
เพ่ือให้เก็งก าไรของคนต่างด้าวประมาณ 3/10 

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก
เกี่ยวกับการบังคับใช้ พรบ. นี้ ส่วนใหญ่เห็นว่า

เป็นผลดีมากกว่าผลเสีย ความเห็นส่วนใหญ่
ของทุกกลุ่ม ทั้งในด้านการส่งเสริมการลงทุน
ของคนต่างด้าวที่สามารถกระตุ้นเศรษฐกิจให้
เติบโตขึ้นได้มากกว่าเดิมรวมถึงสามารถคัด
กรองผู้ที่จะเข้ามาถือกรรมสิทธิ์ของห้องชุดว่า
เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติครบถ้วนและมีประวัติขาว
สะอาด และคนไทยยังได้รับสิทธิ์มากกว่า แต่
ยังมีบางส่วนจากทุกกลุ่มเช่นกันที่ให้ความ
คิดเห็นว่า ถึงแม้จะมีผลดีเรื่องการกระตุ้น
เศรษฐกิจ แต่ข้อจ ากัดในเรื่องคุณสมบัติและ
ขั้นตอนของการเข้ามาท าธุรกรรมของคนต่าง
ด้าวนั้นยังมีข้อจ ากัดที่บีบรัดจนเกินไปเมื่อ
เทียบกับประเทศอ่ืนในภูมิภาคอาเซียน ซึ่ง
อาจท าให้คนต่างด้าวที่ต้องการลงทุนซื้อห้อง
ชุดในประเทศไทยรู้สึกว่าเป็นการจ ากัดสิทธิ์
และไม่ยุติธรรม 

 
ตารางที่ 5 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่เกี่ยวข้องกับคนต่างด้าว (มาตรา 19 ทวิ) ที่มีผล

บังคับใช้ในปัจจุบัน ท าให้การด าเนินการธุรกรรมการซื้อ ขาย โอนสิทธิ์ มีความยุ่งยาก 
สร้างความยากล าบากในการด าเนินงานของเจ้าหน้าที่ (ร้อยละของค าตอบ “ใช่”) 

กลุ่ม 
ความยาก 
ล าบากในการ 
ด าเนนิการ 

เจ้าหน้าที่
ภาครัฐ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน 

ผู้ประกอบการ
ธุรกิจอาคารชุด 

ผู้ซื้ออาคาร
ชุดชาวไทย 

รวม 

ใช่ 7.94 7.94 11.11 73.02 100.00 
  = 41.26                                        df = 6                                         p = 0.000 

 
จากตารางที่ 5 ค่า    = 41.26 และค่า p มีนัยส าคัญที่ระดับ < 0.05 แสดงว่า กลุ่มตัวอย่างมีการ

ประเมินประสิทธิผลของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ด้านปัญหาการด าเนินการ
ท าธุรกรรม และการด าเนินงานของเจ้าหน้าที่แตกต่างกัน กลุ่มของเจ้าหน้าที่หน่วยงานภาครัฐ กลุ่ม
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ผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน และกลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจอาคารชุดโดยส่วนใหญ่ประเมินว่า พระราชบัญญัติ
อาคารชุดที่มีผลบังคับใช้ในปัจจุบันนี้ไม่ได้สร้างความล าบากให้การท างานแต่อย่างใด ส่วนกลุ่มผู้ซื้ออาคาร
ชุดชาวไทยประมาน ¾ เห็นว่ามีความยุ่งยากโดยเฉพาะอย่างยิ่ง ต้องเตรียมเอกสารยุ่งยากมาก  
 
ตารางที่ 6 ห้องชุดของอาคารชุดในเขตใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานครมักมีคนต่างด้าวต้องการซื้อ 

ทั้งเพ่ือการลงทุนและเพ่ืออยู่อาศัย เกินกว่าร้อยละ 49 ในอาคารชุดหลาย ๆ โครงการใน
เขตกรุงเทพมหานคร (ร้อยละของค าตอบ “ใช่”) 

กลุ่ม 
ความต้องการ 
ของคนต่างด้าว 

เจ้าหน้าที่
ภาครัฐ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชน 

ผู้ประกอบการ
ธุรกิจอาคารชุด 

ผู้ซื้ออาคาร
ชุดชาวไทย 

รวม 

ใช่ 5.71 2.86 52.86 38.57 100.00 
   = 16.63                                        df = 6                                         p= 0.012 

 
จากตารางที่ 6 ค่า     = 16.63 และค่า 

p มีนัยส าคัญที่ระดับ < 0.05 แสดงว่า กลุ่ม
ตั วอย่ า งมี การประเมิ นประสิ ทธิ ผลของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 
ทวิ แตกต่างกัน กลุ่มเจ้าหน้าที่หน่วยงานภาครัฐ 
กลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน เพียงส่วนน้อยที่
เห็นด้วย และกลุ่ มผู้ ซื้ ออาคารชุดชาวไทย 
ประมาณ 2/5 ประเมินว่า คนต่างด้าวให้ความ
สนใจซื้ อห้ องชุ ดในโครงการที่ ตั้ ง ในเขต
กรุงเทพมหานคร เกินกว่าร้อยละ 49 ส่วนกลุ่ม
ผู้ ประกอบการธุ รกิ จอาคารชุด ส่ วนใหญ่
ประมาณ 1/2 ประเมินว่ามีคนต่างด้าวให้ความ
สนใจซื้อและเช่าอาคารชุดเพ่ือเป็นที่พักอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานครเป็นอย่างมาก 
 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก เกี่ยวกับ
ปัญหา อุปสรรค และความเหมาะสมของ
กฎหมายที่เกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์อาคารชุด
ของคนต่างด้าวในเขตกรุงเทพมหานคร มี
อะไรบ้าง และต้องท าอย่างไรจึงจะได้ผลออกมา
ดีที่สุด เพ่ือบรรลุความส าเร็จตามเป้าหมาย 
แสดงว่า กลุ่มเจ้าหน้าที่รัฐและกลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิ
ภาคเอกชนซึ่งเป็นผู้บังคับใช้กฎหมายโดยตรง 
ยังคงพบอุปสรรคและปัญหาในการท างาน ซึ่ง

โดยมากจะเป็นเรื่องขั้นตอนการเตรียมเอกสาร
ทางการเงินของคนต่างด้าว และเรื่องช่องโหว่
ของกฎหมาย ซึ่งผู้ใช้กฎหมายไม่มีอ านาจในการ
ยื่นเรื่องขอเปลี่ยนแปลงเพราะเป็นนโยบายของ
รัฐบาลที่มีค าสั่งลงมาโดยตรง แต่ในส่วนของ
กลุ่มผู้ประกอบการ กลุ่มผู้ซื้อคนต่างด้าว และ
กลุ่มผู้ซื้อชาวไทย ต่างคิดเห็นไปในทางเดียวกัน
ว่า มีปัญหาในด้านการเงินการลงทุน อีกทั้ง
ปัญหาที่ เกิดนี้ส่วนใหญ่ก็มาจากเจ้าหน้าที่ผู้
บังคับใช้กฎหมายบางส่วนที่พยายามยื่นข้อเสนอ
ในการช่วยท าธุรกรรมอ าพรางที่เป็นเรื่องผิด
กฎหมาย หรือเรียกรับเงิน 
 ข้อมูลการสัมภาษณ์ เชิ งลึก ซักถาม
ความเห็นเกี่ยวกับบทลงโทษถ้ามีการฝ่าฝืน 
พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 แสดงว่ากลุ่มผู้ใช้
กฎหมายอันได้แก่กลุ่มของเจ้าหน้าที่รัฐ และ
กลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน มีความคิดเห็นว่า
บทลงโทษในการท าธุรกรรมอ าพรางในปัจจุบันนี้
เป็นกฎหมายที่ล้าสมัยและบทลงโทษยังไม่
รุนแรงพอ ควรมีการปรับแก้ให้มีโทษสูงขึ้น
เพ่ือให้ผู้กระท าผิดเกรงกลัวและมีความหลาบจ า 
หรือแม้กระทั่งคนต่างด้าวผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคาร
ชุดเองก็ยังรู้สึกว่าเป็นโทษที่น้อยเกินไปเมื่อ
เทียบกับบทลงโทษในต่างประเทศ ในขณะที่ฝ่าย



 

 

 

วารสารเกษมบณัฑิต ปีท่ี 22 ฉบับท่ี 1 (มกราคม – มิถุนายน 2564) 

ผู้ประกอบการอาคารชุด และกลุ่มของผู้ซื้อชาว
ไทยส่วนใหญ่มีความเห็นว่าบทลงโทษในเรื่อง
การท าธุรกรรมอ าพรางนี้เหมาะสมแล้ว แต่ถึงจะ
เหมาะสมแล้วก็ยังควรที่จะต้องมีการปรับปรุง
อีกในอนาคตเพ่ือให้เป็นกฎหมายที่ทันสมัย และ
สามารถรับมือกับขั้นตอนการท าธุรกรรมอ า
พรางที่จะปรับสภาพให้ยุ่งยากซับซ้อนมากขึ้น
กว่าเดิมในอนาคต 
 นอกจากนั้นขั้นตอนที่ซับซ้อนในการท า
ธุรกรรมขาย หรือโอนให้คนต่างด้าว (เช่น 
ระยะเวลา หรือ เอกสาร) จากบทกฎหมายของ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 
ที่มีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน เป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้

คนต่างด้าวใช้วิธีถือกรรมสิทธิ์อาคารชุดด้วยการ
ท าธุรกรรมอ าพราง (นอมินี) หรือไม่ อย่างไร  ใช้
ข้อมูลการสัมภาษณ์เชิงลึกแสดงว่ากลุ่มของผู้
บังคับใช้กฎหมาย คือกลุ่มของเจ้าหน้าที่รัฐ และ
กลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิภาคเอกชน ต่างคิดว่า ขั้นตอน
การท างานและการเตรียมเอกสารของคนต่าง
ด้าวไม่ยุ่งยากซับซ้อน ถ้าท าตามข้ันตอนอย่าง
ถูกต้อง อีกทั้งการซื้ออาคารชุดปัจจุบันเป็น
ตลาดที่เปิดกว้างให้คนต่างด้าวสามารถซื้อได้แม้
ไม่มีแหล่งพ านักถาวรในประเทศไทย 
ความคิดเห็นของคนต่างด้าวเกี่ยวกับ พรบ. 
อาคารชุด พ.ศ.2522  

 
ตารางที่ 7 ความคิดเห็นเกี่ยวกับ พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2552 มาตรา 19 ทวิ ในทัศนะของคนต่างด้าว 

(ร้อยละของค าตอบ “ใช่”) 
รายการค าตอบ จ านวนเต็ม ร้อยละ 

1. ประเภทของอาคารชุดท่ีซื้อหรือเช่าเพ่ือเป็นท่ีพักอาศัย 25 43.10 
2. ซื้อเป็นบ้านหลังแรก 29 42.65 
3. การท าธุรกรรมการซื้อขายโดยสิทธ์ิมีความยากล าบาก 35 60.34 
4. ไม่สามารถซื้อได้เพราะข้อห้ามคนต่างด้าวซื้อได้ไม่เกิน ร้อยละ 49 19 32.76 
5. เคยด าเนินการโดยใช้คนไทยเป็นตัวแทน 37 63.79 
6. พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2552 ม.19 ทวิ ป้องกันธุรกรรมอ าพราง 29 50.00 
7. ขั้นตอนการขออนุญาตและเตรียมเอกสารยุ่งยาก 37 63.79 
8. ข้อก าหนดการถือกรรมสิทธ์ิของคนต่างด้าวไม่เกิน ร้อยละ 49 น้อยเกินไป 35 60.34 
9. ถ้าข้อจ ากัดส าหรับคนต่างด้าวลดน้อยแล้วจะแก้ไขปัญหานิติกรรมเฉพาะทางได้ 49 77.59 
10. สนใจซื้ออาคารชุดใน กทม. เพราะเหตุผลเกี่ยวกับ AEC 40 68.90 
11. ข้อจ ากัดของไทยท าให้สนใจซื้ออาคารชุดในประเทศเพื่อนบ้าน 28 48.28 
12. การขยายเพดานให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ได้มากกว่าร้อยละ 49 จะเป็นการ

กระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์  
37 63.79 

13. ควรให้คนต่างด้าวท าสัญญาเช่าระยะยาวถึง 99 ปี ต่อครั้ง 35 60.34 
 
 

ข้อมูลในตารางที่ 7 คนต่างด้าวส่วน
ใหญ่มีความคิดเห็นว่า พรบ. อาคารชุด พ.ศ.

2522 มีความยุ่งยากในการด าเนินการ คนต่าง
ด้าวด าเนินการโดยใช้ตัวแทน ธุรกรรมอ าพราง 
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ร้อยละ 49 น้อยเกินไปมีผลท าให้ไปลงทุนใน
ประเทศเพ่ือนบ้าน ควรเพ่ิมปริมาณการถือ
กรรมสิทธิ์มากกว่าร้อยละ 49 ให้ถือกรรมสิทธิ์
ได้ถึง 99 ปี ต่อครั้ง 

 
 
 

การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) ของ พรบ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 
 
ตารางที่ 8 จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค (SWOT) ของการถือกรรมสิทธิ์อาคารชุดในประเทศ

ไทยเพ่ือการลงทุน หรือเพ่ือการอยู่อาศัยของคนต่างด้าว 

จุดแข็ง 

1. มีสภาพทางภูมิศาสตร์ที่ดี อยู่ในต าแหน่งศูนย์กลางของแต่ละประเทศในกลุ่ม AEC 
2. มีค่าครองชีพไม่สูงนักถ้าเทียบกับประเทศอ่ืน ๆ เช่น ฮ่องกง ญี่ปุ่น สิงคโปร์ เป็นต้น 
3. มีวัฒนธรรมและประเพณีที่ดีงาม มีสถานที่ท่องเที่ยวที่คนต่างด้าวชอบ เช่น ทะเล 

ภูเขา และพระราชวังต่าง ๆ มีอาหารหลากหลายที่เป็นที่นิยมของคนต่างด้าว และมี
ความสะดวกในการซื้อและใช้บริการ 

4. มีความสะดวกในการเดินทาง เนื่องจากภาครัฐก าลั งมีการลงทุนในระบบ
สาธารณูปโภคให้มีความทั่วถึงทุกพ้ืนที่ 

5. มีมาตรฐานการรักษาพยาบาลที่เป็นที่ยอมรับในภูมิภาคเอเชีย 
6. มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินค่อนข้างสูง 
7. มีความปลอดภัยทางธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว พายุ เป็นต้น 

จุดอ่อน 

1. กฎหมายที่บังคับใช้ในปัจจุบัน มีการก าหนดคุณสมบัติของคนต่างด้าวด้วยข้อจ ากัด
ที่บีบรัดจนเกินไปเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศเพ่ือนบ้านในภูมิภาคเอเชีย 

2. ความต้องการเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์อาคารชุดในย่านใจกลางเมือง เช่น เขตสีลม ปทุมวัน 
วัฒนา สาทร และบางรัก ไม่เพียงพอต่อความต้องการของคนต่างด้าว 

3. มีการปฏิวัติ รัฐประหาร การเมืองไม่สงบในช่วงระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา ถึงแม้จะ
ไม่รุนแรงแต่ก็ก่อให้เกิดความไม่น่าเชื่อถือในสายตาของนักลงทุนต่างด้าว 

โอกาส 

1. คนต่างด้าวให้ความสนใจในการลงทุนซื้อขายอาคารชุดเป็นจ านวนมาก เนื่องจาก
เป็นประเทศที่มีท าเลเป็นศูนย์กลางของอาเซียน 

2. ราคาของห้องชุดในระดับกลาง-ระดับสูง เป็นราคาที่ไม่สูง เมื่อเทียบกับห้องชุด
ขนาดเดียวกันในต่างประเทศ เช่น ฮ่องกง หรือสิงคโปร์ 

อุปสรรค 

1. การเตรียมเอกสารซื้อและขายส าหรับคนต่างด้าวมีความยุ่งยาก 
2. ห้องชุด ไม่ เ พียงพอกับความต้องการของคนต่ างด้ าว ในบาง พ้ืนที่ ของ

กรุงเทพมหานคร 
3. คนต่างด้าวเปลี่ยนความสนใจไปลงทุนในประเทศเพ่ือนบ้านอ่ืน ๆ ที่มีข้อจ ากัด

น้อยกว่า หรือมีการส่งเสริมการลงทุนที่น่าสนใจกว่า 
ภาวะทางการเมืองยังคงมีความเสี่ยงกับการลงทุน 

 
  



 

 

 

วารสารเกษมบณัฑิต ปีท่ี 22 ฉบับท่ี 1 (มกราคม – มิถุนายน 2564) 

  
 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก แสดงว่า 
ส่วนใหญ่ของทุกกลุ่มให้ความเห็นว่า การขยาย
อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ของคนต่างด้าวให้
มากกว่าร้อยละ 49 นั้นจะมีผลดีกับเศรษฐกิจ 
เพราะคนต่างด้าวมีก าลังเงินในการลงทุน จะท า
ให้ระบบเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ห้องชุดนั้นมีเงินลงทุนหมุนเวียนดีขึ้น และยัง
สามารถดึงดูดใจให้มีการลงทุนในประเทศไทยนั้น
ส่วนมากก็เป็นผู้ฐานะดี ฉะนั้นสภาพสังคมก็เป็น
อีกแบบหนึ่งจึงไม่น่ามีผลกระทบกับสังคมของคน
ไทยส่วนใหญ่ที่เป็นชนชั้นกลางแน่นอน แต่ถึง
กระนั้นก็ยังมีผู้ให้ข้อมูลวิจัยอีกส่วนหนึ่งซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นกลุ่มของชาวไทยทั้ง 4 กลุ่ม ที่มองเห็น
ถึงข้อเสีย 
 นอกจากนั้น ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัยส่วน
ใหญ่ในทุกกลุ่มเห็นสมควรว่ารัฐบาลควรออก
นโยบายเพ่ือส่งเสริมและประชาสัมพันธ์การ
ลงทุนต่อคนต่างด้าวให้มากขึ้นกว่าเดิม รวมถึง
ศึกษา ข้อกฎหมายเรื่องการถือกรรมสิทธิ์ของคน
ต่างด้าวในประเทศใกล้เคียงที่มีความก้าวหน้า
ทางเศรษฐกิจมากกว่า เพ่ือน ามาปรับปรุงเพ่ือให้
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของไทย 
นอกจากนี้ในกลุ่มของผู้ประกอบการ กลุ่มผู้ซื้อ
ชาวไทยยังเพ่ิมความคิดเห็นว่า ควรจะมีการแก้ไข
ข้อจ ากัดเรื่องคุณสมบัติของผู้ซื้อ และขั้นตอน
บางอย่างที่สร้างความยากล าบากในการท า
ธุรกรรมซื้อขายให้มีความซับซ้อนน้อยลงกว่าเดิม 
อีกทั้งการลดข้อจ ากัดลงก็จะเป็นการดึงดูดใจผู้
ซื้ อ คนต่ า งด้ า วมากขึ้ น ด้ ว ย  ร วมถึ ง แก้ ไ ข
พฤติกรรมการเรียกรับเงิน หรือการชักชวนให้ท า
ธุรกรรมอ าพรางของเจ้าหน้าที่รัฐบางส่วนด้วย 
 
 

สรุปและอภิปรายผล 
เป็นที่ทราบกันในกลุ่มของคนต่างด้าวว่า 

ปัญหาและอุปสรรคซึ่งท าให้คนต่างด้าวต้องชะงัก
การตัดสินใจลงทุนซื้ออาคารชุดเพ่ือเป็นที่อยู่
อาศัยในประเทศไทยนั้นมาจากปัญหาด้าน
ระเบียบ ข้อบังคับ และกฎหมายที่ค่อนข้าง
ล้าสมัย เอกสารที่ต้องกรอกข้อมูลซ้ าซ้อน รวมทั้ง
เงื่อนไขและขั้นตอนในการขอวีซ่า ณ กระทรวง
การต่างประเทศและส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
ทั้งที่ผู้ วิจัยเชื่อว่าคนต่างด้าวเหล่านี้ต่างก็ไม่
ต้องการที่จะท าสิ่งที่ไม่ถูกกฎหมาย รัฐบาลควร
พิจารณาเรื่องนโยบายในการถือกรรมสิทธิ์ให้เปิด
กว้างมากขึ้นเหมือนกับกฎหมายและนโยบาย
ส่งเสริมการลงทุนของประเทศเพ่ือนบ้านที่เร่ง
ผลักดันนโยบายบ้านหลังที่สองของประเทศ
มาเลเซีย หรือนโยบายการเช่าระยะยาวถึง 99 ปี 
ในประเทศกัมพูชา ซึ่งเป็นเหตุผลหนึ่งที่ส่งผล
กระทบต่อตลาดอาคารชุดระดับกลาง-ล่างของ
ประเทศไทยจนเกิดการชะลอตัวลงอย่างชัดเจน 
ส่งผลต่อสภาพเศรษฐกิจของประเทศ เพราะยังมี
ห้องชุดเหลือขายอยู่ในตลาดเป็นจ านวนมาก 
แม้ว่าในช่วง 2 ปี ที่ผ่านมา ผู้ประกอบการจะลด
การเปิดโครงการอาคารชุดใหม่ลงมา และตลาด
ขายก็ซาลง อีกทั้งหากมีการขายไปแล้ว ลูกค้ายัง
ติดปัญหาการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินซึ่งมี
ความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ ท าให้อุปสงค์
และอุปทานไม่สมดุลกัน จนในที่สุดเกิดเป็นภาวะ
เ ฟ้ อ ข อ ง ห้ อ ง ชุ ด ใ น ห ล า ย พ้ื น ที่ ข อ ง
กรุงเทพมหานคร อีกทั้งการท าธุรกรรมอ าพราง
และการซื้อห้องชุดด้วยวิธีหลีกเลี่ยงกฎหมายจะ
ก่อให้เกิดผลกระทบในด้านเศรษฐกิจอันส่งผลต่อ
สังคมและความมั่นคงของประเทศ โดยหาก
อาคารชุดที่มีคนต่างด้าวที่ท าธุรกรรมด้วยการใช้
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ตัวแทนอ าพรางเป็นจ านวนมากจะท าให้เกิดการ
สูญเสียรายได้ทางภาษี  เพร าะไม่สามารถ
ตรวจสอบที่มาของจ านวนเงินซื้อขายที่แท้จริง 
และอาจเป็นผลข้างเคียงที่ก่อให้เกิดการกระท า
ความผิดในลักษณะอ่ืนที่เป็นการก่ออาชญากรรม
ข้ามชาติ เช่น การฟอกเงิน การแทรกแซงทาง
เศรษฐกิจ เป็นต้น จึงไม่อาจวางใจได้ว่าคนต่าง
ด้าวที่ เข้ามานี้จะไม่ก่อปัญหาให้แก่ประเทศ
รวมทั้งพลเมืองคนไทยที่อยู่ร่วมในสังคมเดียวกัน 
กระทบถึงความสงบสุขภายในประเทศอีกด้วย 

ขณะนี้ ในภาครัฐก็มิได้นิ่งนอนใจในการ
กระตุ้นเศรษฐกิจ และภาวะที่เศรษฐกิจชะลอตัว
เพราะปัญหาหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงถึงร้อย
ละ 80 ของ GDP ประเทศ โดยกรมที่ดินอยู่
ระหว่างหารือกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพ่ือหา
แนวทางในการแก้ไขปัญหาการเลี่ยงกฎหมาย 
รวมถึงปัญหาการท านอมินีในการถือกรรมสิทธิ์
อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว โดยจะก าหนด
มาตรการทั้งในระยะสั้นและระยะยาวเพ่ือหาทาง
แก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น แล้วรวบรวมปัญหาและ
ข้อเสนอแนะทั้งหมดให้กระทรวงมหาดไทย
พิจารณา ซึ่งมีทั้งการเพ่ิมความเข้มงวดในการ
ตรวจสอบ การบั งคับใช้กฎหมายที่มีอยู่ ใน
ปัจจุบันให้เข้มงวดขึ้น และการออกกฎหมายใหม่
ป้องกันไม่ให้คนไทยถือกรรมสิทธิ์แทนคนต่างด้าว 
(นอมินี) โดยขอความร่วมมือจากหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชนในการตรวจสอบ 
และก าหนดบทลงโทษผู้ฝ่าฝืนให้รุนแรงขึ้น
กว่าเดิม เช่น ให้เงินที่ได้จากการขาย เช่า หรือ
ทรัพย์สินที่คนต่างด้าวใช้ตัวแทนอ าพรางถือครอง
เป็นของรัฐครึ่งหนึ่ง เพ่ิมเติมจากโทษทางอาญา 
เป็นต้น 
 
 

ข้อเสนอแนะ 
 1. เพ่ิมบทลงโทษแก่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
การท าธุรกรรมอ าพราง (Nominee) ให้รุนแรง
ขึ้น โดยระบุให้มีค่าปรับขั้นต่ าและเพ่ิมโทษจ าคุก
ให้มากขึ้น โดยมีค่าปรับขั้นต่ า 200,000 บาท 
และจ าคุกมากกว่า 10 ปีและไม่รอลงอาญา 
เพ่ือให้เกิดการหวาดกลัวและหลาบจ า ซึ่งจาก
เดิม มีโทษปรับเพียงไม่เกิน 20,000 บาท หรือ
จ าคุกเพียง 2 ปี และสามารถรอลงอาญาได ้
 2. ปรับแก้อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์
ของคนต่างด้าวให้มากกว่าร้อยละ 49  เ พ่ือ
กระตุ้นเศรษฐกิจ เนื่องจากยังมีคนต่างด้าวหลาย
คนที่ต้องการซื้อห้องชุดที่อยู่ในเขตใจกลางเมือง
กรุ ง เทพมหานครเป็นจ านวนมาก เช่น ใน
ประเทศสิงคโปร์ที่ไม่มีการจ ากัดอัตราส่วนการถือ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว แต่
ใช้การก าหนดพื้นท่ีที่รัฐบาลก าหนดให้เท่านั้น 
 3. สร้างจุดบริการแบบ One Stop 
Service และลดขั้นตอนเอกสารเพ่ืออ านวยความ
สะดวก รวมทั้งจัดเจ้าหน้าที่ที่มีความสามารถใน
การสื่อสารกับคนต่างด้าวได้ เนื่องจากมักเกิด
ปัญหาการสื่อสารที่ไม่เข้าใจ รวมถึงต้องติดต่อ
หลายหน่วยงาน ท าให้ยุ่งยาก และสร้างความ
ล าบากในการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือยื่นเรื่อง
ด าเนินการขออนุมัติและการท าธุรกรรมอ่ืน ๆ 
 4. ให้คนต่างด้าวที่ซื้อห้องชุดในประเทศ
ไทย สามารถถือ Visa ประเภท Resident แบบ
ปีต่อปี หรือหลาย ๆ ปีได้ โดยมีเอกสารที่ถูกต้อง
ตามกฎหมาย เพ่ือส่งเสริมธุรกิจของประเทศและ
เพ่ิมการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 
 5. เพ่ิมระยะเวลาในสัญญาเช่าให้ยาวขึ้น
จากปัจจุบันที่ก าหนดไว้ 30 ปีต่อครั้ง ดังเช่น
ประเทศเพ่ือนบ้านของไทย เช่น ประเทศสิงคโปร์
และประเทศมาเลเซียซึ่งอนุญาตให้มีสัญญาเช่า 



 

 

 

วารสารเกษมบณัฑิต ปีท่ี 22 ฉบับท่ี 1 (มกราคม – มิถุนายน 2564) 

99 ปี หรือประเทศเวียดนามที่มีสัญญาเช่าถึง 70 
ปี เพื่อให้ทัดเทียมกับประเทศเพ่ือนบ้านอ่ืน ๆ ใน

ประชาคม AEC 
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