
ขอมูลสาขาบริการยอยอสังหาริมทรัพย (Real estate services) 

 

1. สถานการณภาพรวมบริการอสังหาริมทรัพย 

ตลาดอสังหาริมทรัพยนับเปนตลาดที่มีมูลคาสูงมาก โดยบทวิเคราะหของสถาบันวิจัย Grand View 

Research ใหขอมูลวา ป 25651 ขนาดตลาดอสังหาริมทรัพยทั ่วโลกมีมูลคา 3.81 ลานลานดอลลารสหรัฐ 

(ประมาณ 138 ลานลานบาท)2 และคาดวาจะมีอัตราการเติบโตในชวงป 2565 – 2573 อยูที่รอยละ 5.2 ตอป 

ในขณะที่ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศแสดงใหเห็นวา กิจการดานอสังหาริมทรัพยของไทยในป 2566 มีมูลคา 

951,541 ลานบาท3 หรือคิดเปนรอยละ 5.32 ของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ (GDP)4  

จากขอมูลของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (Real Estate Information Centre: REIC) ณ ไตรมาส 4 

ป 2566 พบวา มีการออกใบอนุญาตจัดสรรที่อยูอาศัยทั่วประเทศทั้งหมด 23,413 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 7.6 

เมื่อเทียบกับไตรมาส 4 ป 2565 ที่มีจำนวน 21,759 หนวย ทั้งนี้ มีการเปดตัวโครงการที่อยูอาศัยใหมในเขต

กรุงเทพฯ และปริมณฑลในชวงไตรมาส 4 ของป 2566 จำนวน 31,774 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 14.5 เมื่อเทียบ

กับชวงเวลาเดียวกันของปกอนหนา โดยในภาพรวมป 2566 มีการออกใบอนุญาตจัดสรรทั่วประเทศจำนวน 

93,443 หนวย เพ่ิมขึ้นรอยละ 1.6 เมื่อเทียบกับปกอนหนา5 

ทั้งนี้ DDproperty Thailand Property Market Outlook 2567 คาดการณภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย

ของไทยป 2567 วา ยังคงตองเผชิญกับปจจัยทาทายที่ตอเนื่องมาจากปกอนหนา ไมวาจะเปนสภาพเศรษฐกจิที่

คาดวาจะเติบโตไมเกินรอยละ 2.5 ตามแนวโนมของตลาดโลก และแมวาจะมีปจจัยหนุนอยางตลาดทองเที่ยวที่

เติบโตอยางตอเนื่อง แตการฟนตัวของสภาพเศรษฐกิจจะยังไมกาวกระโดดมากนัก ซึ่งสงผลโดยตรงตอกำลังซื้อ

ของผูบริโภคในยุคที่อัตราดอกเบี้ยและหนี้ครัวเรือนยังคงสูงอยู นอกจากนี ้ราคาที่อยูอาศัยในป 2567 มีแนวโนม

ปรับตัวเพิ่มขึ้น เนื่องจากราคาวัตถุดิบ คาดำเนินการ และการขึ้นคาแรงขั้นต่ำ รวมทั้งพฤติกรรมการบริโภคของ

คนรุนใหมที่หันไปเชาที่อยูอาศัยแทนการซื้อ (Generation Rent) ทั้งนี้ รูปแบบที่อยูอาศัยจะมีการพัฒนาควบคู

ไปทั้งแนวราบและแนวดิ่ง โดยคาดวาจะเจาะกลุมผูบริโภคระดับกลางถึงระดับสูง ซึ่งมีความพรอมในการซื้อที่อยู

อาศัยมากกวากลุมผูบริโภคระดับลาง เนื่องจากมีความออนไหวตอการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจมากกวา

กลุมอ่ืน 

 
1 Grand View Research (2021) Real Estate Market Size & Trends Report, 2022-2030 (19 March 2024) 

https://www.grandviewresearch.com/industry-analysis/real-estate-market 
2 อัตราแลกเปลีย่นของธนาคารแหงประเทศไทย ณ วันที่ 18 มีนาคม 2567 1 ดอลลารสหรัฐ เทากับ 36.1049 บาท 
3 ธนาคารแหงประเทศไทย, เครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย (19 มีนาคม 2567) 

https://app.bot.or.th/BTWS_STAT/statistics/ReportPage.aspx?reportID=899&language=th 
4 สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, เศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ของป 2566 ทั้งป 2566 และแนวโนมป 2567 (19 มีนาคม 2567) 

https://www.nesdc.go.th/ewt_dl_link.php?nid=14747&filename=QGDP_report 
5 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย (Real Estate Information Centre: REIC), สถานการณตลาดที่อยูอาศัย ไตรมาส 4/2566 และทิศทางตลาดป 2567 

(19 มีนาคม 2566) https://www.reic.or.th/Activities/PressRelease/210 
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สำหรับดัชนีราคาอสังหาริมทรัพย จากการสำรวจของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยลาสุด ณ ไตรมาส 4 

ป 2566 สรุปได ดังนี้ 

ประเภท การเปลี่ยนแปลงราคาจาก

ชวงเวลาเดียวกันของป 2565 

(รอยละ) 

การเปลี่ยนแปลงราคา 

จากไตรมาสกอน 

(รอยละ) 

บานจัดสรรใหมที่อยู ระหวางการ

ขาย (กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

0.1 0.4 

หองชุดใหมที่อยูระหวางการขาย 

(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

2.7 -0.5 

ที่ดินเปลากอนการพัฒนา 

(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

3.4 3.8 

ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห (เขาถึงเมื่อวันที่ 19 มีนาคม 2567) 

จากสถิติขางตนจะเห็นวา อัตราการขยายตัวดานราคาอสังหาริมทรัพยมีการเพิ่มขึ้นในอัตราที่ชะลอ 

ตัวลง ยกเวนหองชุดใหมที ่อยู ระหวางการขาย เนื ่องจากปจจัยหลายประการที ่กลาวขางตน นอกจากนั้น 

เศรษฐกิจที่ชะลอตัวจากปจจัยตาง ๆ โดยเฉพาะอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่ปรับข้ึนมาที่ระดับรอยละ 2.50 เม่ือวันที่ 

27 กันยายน 2566 และมีแนวโนมทรงตัวอยูในระดับสูงในอีกระยะหนึ่งสงผลตอตนทุนในการซื้อขาย อีกทั้ง

รัฐบาลไดจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเต็มอัตราโดยไมไดรับสวนลดรอยละ 90 เหมือนเชนในชวงป 2562 – 

2563 และกรมธนารักษไดประกาศใชราคาประเมินที่ดินใหมรอบป 2566- 2569 ซึ่งปจจัยเหลานี้ไดทำใหเจาของ

ที่ดินปลอยอุปทานที่ดินสูตลาดเพ่ือลดภาระการจายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในขณะเดียวกันความตองการซื้อ

ที่ดินสะสมในตลาดก็ลดลงอีกดวย ทั้งนี้ พื้นที่ของที่ดินเปลาที่มีอัตราราคาที่ดินเพิ่มขึ้นมากที่สุด 5 อันดับแรก 

ในชวงไตรมาส 4 ของป 2566 ไดแก  

 ทีด่ินในโซนเมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย มอีัตราการเปลี่ยนราคามากขึ้น

รอยละ 51.3    

 ที่ดินในโซนตลิ่งชัน-บางแค-ภาษีเจริญ-หนองแขม-ทวีวัฒนา-ธนบุรี-คลองสาน-บางพลัด-

บางกอกนอย-บางกอกใหญ มีอัตราการเปลี่ยนราคารอยละ 31.0   

 ที่ดินในโซนลาดพราว-บางกะป-วังทองหลาง-บึงกุม-สะพานสูง-คันนายาว มีอัตราการเปลี่ยน

ราคารอยละ 30.2  

 ที่ดินในโซนราษฎรบูรณะ-บางขุนเทียน-ทุงครุ-บางบอน-จอมทอง มีอัตราการเปลี่ยนราคา

รอยละ 26.9  

 ที่ดินในโซนนครปฐม มีอัตราการเปลี่ยนราคารอยละ 24.1 
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อยางไรก็ตาม ดัชนีราคาหองชุดใหมที่อยูระหวางการขายในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ยังมีการปรับลดลง

เนื่องจากการปรับตัวของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเพิ่มการกระตุนยอดขายของบานจัดสรรและอาคารชุด 

ในไตรมาส 4 ดวยการใชกลยุทธโปรโมชั่นฟรีคาใชจาย ณ วันโอนมากขึ้น 

เมื่อพิจารณาขอมูลการจัดตั้ง/ดำเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยจากกรมพัฒนาธุรกิจการคาประจำป 25666 

พบวา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจอันดับ 2 ของธุรกิจที่มีการจัดตั้งใหมรองจากการกอสรางอาคารทั่วไป โดยมี

การจัดตั้งจำนวน 6,393 ราย หรือคิดเปนรอยละ 7.49 ของการจดทะเบียนธุรกิจทั้งหมด (การกอสรางอาคาร

ทั่วไป จำนวน 6,524 ราย หรือคิดเปนรอยละ 7.65 ของการจดทะเบียนธุรกิจทั้งหมด) ในดานการจดทะเบียน

เพิ่มทุน ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการจดทะเบียนเพิ่มทุนจำนวน 1,759 ราย คิดเปนรอยละ 7.64 ของการจด

ทะเบียนเพิ่มทุนทั้งหมด และยังเปนธุรกิจที่มีมูลคาทุนที่เพิ่มสูงสุดของป 2566 โดยมีมูลคาทุนจดทะเบียนรวม 

186,009.53 ลานบาท (ตามดวยการกอสรางอาคารทั่วไปและภัตตาคาร/รานอาหารตามลำดับ) อยางไรก็ตาม  

ในป 2566 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีการจดทะเบียนลดทุนมากที่สุดดวยเชนกัน (ตามดวยการกอสราง

อาคารทั่วไปและธุรกิจเกี่ยวกับบัญชีตามลำดับ) โดยธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีผูจดทะเบียนลดทุนจำนวน 294 ราย 

คิดเปนรอยละ 12.96 ของการจดทะเบียนลดทุนทั้งหมด และยังเปนอันดับสองของธุรกิจที่มีการเลิกประกอบ

กิจการดวย โดยมีผูจดทะเบียนเลิกประกอบกิจการตลอดป 2566 จำนวน 1,146 ราย หรือคิดเปนรอยละ 4.90 

ของธุรกิจที่มีการเลิกประกอบกิจการทั้งหมด   

สำหรับการอนุญาตประกอบธุรกิจของคนตางดาว พบวาไมมีการอนุญาตการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว (การอนุญาตใหคนตางดาวถือหุนเกินกึ่งหนึ่ง) ในสาขาอสังหาริมทรัพย เวนแตเปนกิจการบริการใหเชา 

(ที่ดิน/อาคาร/สินคา) ซึ่งในป 2566 มีการออกใบอนุญาตใหคนตางดาวประกอบธุรกิจในกิจการดังกลาว โดยเปน

การขออนุญาตตามมาตรา 17 ของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 จำนวน 10 ราย 

มาตรา 12 (สงเสริมการลงทุน/นิคมอุตสาหกรรม) จำนวน 18 ราย และมาตรา 11 (พันธกรณีและความตกลง

ระหวางประเทศ) จำนวน 3 ราย ซึ่งเปนการใชสิทธิตามสนธิสัญญาทางไมตรีและสัมพันธทางเศรษฐกิจระหวางไทย

กับสหรัฐอเมริกาทั้งหมด   

สำหรับการประกอบกิจการในพื้นที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: 

EEC) ในป 2566 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีการจัดตั้งใหมสูงสุดจำนวน 1,918 ราย (รอยละ 19.81 ของ

ธุรกิจที่มีการจัดตั้งทั้งหมด) คิดเปนเงินทุนจดทะเบียน 6,692.86 ลานบาท รองลงมาคือธุรกิจกอสรางอาคารทั่วไป 

จำนวน 654 ราย (รอยละ 6.75) คิดเปนเงินทุนจดทะเบียน 1,333.78 ลานบาท 

ในดานศักยภาพของไทยในสาขาบริการยอยอสังหาริมทรัพย ตลาดอสังหาริมทรัพยของไทยยังมีหลาย

ประเทศที่ใหความสนใจตลาดอสังหาริมทรัพยไทย ทั้งเพื่อจุดประสงคของการลงทุนและเขามาพำนักอาศัย เชน 

เยอรมนี ไตหวัน เมียนมา ญี่ปุน รวมถึงรัสเซีย7 และประเทศในทวีปยุโรป ดวยสถานการณความไมสงบของสงคราม

 
6 ขอมูลนิติบุคคลประจำป 2566 ของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย (เขาถึงเมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2567) 
7 ศ ูนย ข อม ูลอส ังหาร ิมทร ัพย  อส ังหาฯ, ภ ู เก ็ตฟ  นร ัสเซ ีย – EU แห ซ ื ้อป น ี ้ยอดขายโต 50% (เข าถ ึง เม ื ่อว ันท ี ่  20 ม ีนาคม 2567) 

https://reic.or.th/News/RealEstate/455720 
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รัสเซีย-ยูเครน สงผลใหชาวรัสเซียและยุโรปใหความสนใจบานในภูเก็ตเปนบานหลังที่สองกันจำนวนมากโดย

ตลาดบานและคอนโดที่ไดรับความสนใจ แบงเปน 2 สวน ไดแก บานเดี่ยวที่มีราคามากกวา 10 ลานบาท และ

ตลาดคอนโดมิเนียมที่มีราคาต่ำกวา 3 ลานบาท  

อยางไรก็ตาม ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศยังคงเปนปจจัยสำคัญที่มีผลตอการตัดสินใจของนักลงทุน

ตางชาติในการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพย นอกจากนี ้ การเปนพันธมิตรกับประเทศมหาอำนาจ เชน 

สหรัฐอเมริกา กลุมประเทศอาหรับ มีสวนสำคัญในการดึงดูดการลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพยของไทย กอปร

กับไทยมีจุดแข็งในการออกแบบที่เปนเอกลักษณ และราคาที่สามารถแขงขันได และแนวโนมอสังหาริมทรัพยที่

เปนที่นิยมจะเนนการปลูกสรางที่เจาะกลุ มเปาหมายผู สูงอายุและการดูแลสุขภาพมากขึ้น เชน การสราง 

HealthCare ที่สามารถรองรับการฟนฟูของผูสูงอายุหลังจากการรักษาพยาบาล หรือ Business HealthCare ที่

ผู ปวยในโรคบางชนิดสามารถรักษาไดที่บานโดยไมตองไปโรงพยาบาล ซึ่งไทยถือวามีศักยภาพในการดึงดูด

กลุมเปาหมายในดานนี้ไดเปนอยางดี 

อยางไรก็ตาม ขอจำกัดดานกฎหมายในการเปนเจาของสินทรัพยของตางชาติ ทำใหการลงทุนจาก

ตางชาติในสาขาดังกลาว ยังมีขอบเขตที่จำกัดและปรากฏอยูในรูปแบบตาง ๆ โดยนักลงทุนตางชาติมักจะเขามารวม

ทุนในสาขากอสรางแลวพัฒนาตอเนื่องเปนการกอสรางอาคารที่อยูอาศัย ซึ่งในดานการรวมทุนจากตางชาติ ไทย

นับวาเปนประเทศที่กลุมนักลงทุนอสังหาริมทรัพยจากตางประเทศใหความสนใจเขาลงทุนในลักษณะรวมทุน 

(Joint Venture: JV) เนื ่องจากมีโครงสรางพื ้นฐานที ่ดีทั้งดานเทคโนโลยี การตลาด รวมทั้งทรัพยากรบุคคลที่

สามารถรองรับการลงทุนเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศเพื่อนบาน โดยกลุมทุนจากจีนสวนใหญจะเขามา JV กับบริษัท

กอสราง แลวตอยอดการลงทุนในกลุมโรงแรมและธุรกิจคอนโดมิเนียม สำหรับกลุมทุนจากสิงคโปรจะเขามา JV 

กับ Developer ขนาดใหญในไทย เชน กลุม Land and House และ Q House ในขณะที่กลุมทุนจากญี่ปุนจะ

เขามา JV กับ Developer ขนาดรองลงมา เชน กลุ ม Ananda Development และ Origin Property ทั้งนี้ 

การ JV กับกลุมทุนตางชาติดังกลาว ไมไดหวังผลประโยชนดานเทคโนโลยี การออกแบบ หรือดานเงินทุน 

เนื่องจาก Developer ของไทยมีศักยภาพและสามารถระดมทุนไดเองในตลาดหลักทรัพย แตมุงผลประโยชน

ดานการตลาดเปนหลัก โดยกลุมทุนตางชาติจะเปนผูหาลูกคาตางชาติสำหรับโควตาตางชาติที่สามารถถือครอง

กรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมด (รอยละ 49 ของเนื้อที่ทั้งหมด) นอกจากนั้น ยังมีผูใหบริการตัวแทน/นายหนาจัดหา

สินทรัพย/การบริหารจัดการดานสินทรัพยจากตางประเทศที่มุงเนนการใหบริการกลุมลูกคาของตนที่เขามาอยู

อาศัย/ทำงานในไทยดวย 

ในทางกลับกัน นักลงทุน/Developer ของไทยขนาดใหญก็มีศักยภาพในการออกไปลงทุนในประเทศ

เพื่อนบาน และบางประเทศในแถบเอเชียใต โดยเฉพาะในประเทศที่มีการขยายตัวดานประชากรและที่อยูอาศัย 

เชน บมจ.พฤกษา และกลุม Land and House เปนตน อยางไรก็ตาม สำหรับนักลงทุน/Developer ขนาดเล็ก 

ยังมีขอจำกัดดานการลงทุนในตางประเทศ ทั้งดานการเขาถึงเงินทุน การหา Partner ในการรวมทุน และ 

การเจาะตลาดในประเทศเปาหมาย เปนตน รวมทั้งการใหบริการตัวแทน/นายหนาจัดหาสินทรัพย/การบริหาร

จัดการดานสินทรัพยของไทยในตางประเทศยังมีขอจำกัดเรื่องสัดสวนตลาด และความคุมคาในการลงทุน เปนตน 
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แนวโนมที่นาจับตามองของตลาดอสังหาริมทรัพยไทยในป 25678 

ที่อยูอาศัย คาดวาจะมีคอนโดมเีนียมเปดตัวใหมในยานใจกลางเมืองมากขึ้นกวาเขตรอบนอกเมืองและ

ชานเมือง และจะเกิดขึ ้นในรูปแบบที่เปนสวนหนึ่งของมิกซยูสขนาดใหญมากขึ้น สวนการเปดตัวโครงการ 

บานเดี่ยวจะนอยลงในชวงครึ่งปแรกและเพิ่มขึ้นในชวงครึ่งปหลัง โดยจะเนนไปที่ตลาดระดับกลาง ทั้งนี้ ตลาด

บานเดี่ยวจะมีความแข็งแกรงและยังคงมีการแขงขันสูง การกําหนดราคาที่เหมาะสม รวมถึงการใหความสำคัญ

กับนวัตกรรมดานที่อยูอาศัยมีความสําคัญมากเพราะจะทําใหเห็นความแตกตางในการแขงขันไดชัดเจน 

พื้นที่สำนักงาน คาดวาจะมีอุปทานใหมที่จะเพ่ิมสูงขึ้นอยางรวดเร็วในป 2567 จะทําใหอัตราพื้นที่วาง

สูงขึ้นอยางมาก โดยเฉพาะในยานธุรกิจใจกลางเมือง สงผลใหคาเชามีแนวโนมที่จะลดลง อยางไรก็ดี อาคาร

สํานักงานเกรด A ใหม ๆ และที่อยูระหวางการกอสรางใหความสำคัญกับเรื่องอาคารยั่งยืน (Sustainable 

Buildings) และอาคารอัจฉริยะ (Smart Buildings) รวมถึงการไดมาตรฐานการรับรองระดับนานาชาติ เชน  

การไดรับมาตรฐานอาคารเขียว (Green Building Standards) เนื่องจากเปนปจจัยสำคัญในการดึงดูดผูเชา  

โดยคาดวารอยละ 70 ของอาคารสำนักงานเกรด A จะไดรับการรับรองอาคารเขียวในป 2567 เพื่อใหอาคารของ

ตนเองมีความโดดเดนมากขึ้นเพื่อดึงดูดทั้งผูเชาและผูมาเยือน ซึ่งผูเชายินดีที่จะจายเพิ่มสำหรับพื้นที่ที่ใหมกวา มี

สิ่งอํานวยความสะดวกที่ดีกวา มีองคประกอบที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอมมากกวา และมีทําเลที่อยูใกลกับระบบ

ขนสงมวลชน  

 

2. ลักษณะธุรกิจและการแบงประเภทของสาขา 

2.1 ความหมาย 

คำวา อสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดแก ที่ดินกับทรัพย

อันติดกับที ่ด ินท่ีมีลักษณะเปนการถาวร หรือประกอบเปนอันเดียวกับที ่ด ินนั ้น จากบทบัญญัติดังกลาว 

อสังหาริมทรัพย จึงอาจประกอบดวย อาคาร บานเรือน ทาวนเฮาส คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย หอพัก และ

สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และการทำนิติกรรมใดๆ  เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปนการ

ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให จำนอง โอนกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ผู ทำนิติกรรม

ดังกลาว ตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  มิฉะนั้น การกระทำนิติกรรมนั้นจะตกเปน

โมฆะ (มาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 

ความหมายของ ธุรกิจ หมายถึง กิจกรรมตางๆ ที่จะจำหนายและใหบริการภายใตกฎเกณฑที่ได 

กำหนดไว โดยมีการซื้อขายแลกเปลี่ยนกัน และมีวัตถุประสงคเพ่ือประโยชนหรือกำไรจากการกระทำกิจกรรมนั้น 

ความหมายของ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย หมายถึง การสรางรายไดจากการขาย การใหเชา การพัฒนา

และการบริหารที่ดิน บาน และอาคารตางๆ ใหเกิดรายได 

 

 
8 CBRE Thailand, แนวโนมตลาดอสังหาริมทรัพยไทยป 2567 (20 มีนาคม 2567) https://mktgdocs.cbre.com/2299/46a24e8d-42cd-4f7d-

96a2-10264c5eeedf-1463508342.pdf 
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2.2 ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

การทำธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีหลายรูปแบบ สามารถแยกออกเปนประเภทใหญๆ ตามลักษณะของ

กิจกรรมได ดังนี้ 

(1) การซื้อขายทั่วไป การซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนการซื้อขายที่มีลักษณะคลายกับการซื้อขายใน

ธุรกิจอื่นๆ ทั่วไป เชน การซื้อมาแลวขายไป ซึ่งผลตอบแทนหรือสวนตางที่ไดคือกำไร ตางกันที่การซื้อขายใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในทางกฎหมายกำหนดใหตองทำนิติกรรมเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับ

พนักงานเจาหนาที่  

(2) การปลอยเชา มีอสังหาริมทรัพยที ่สามารถปลอยเชาได เชน การใหเชาหอพัก อพารตเมนต 

หองพัก บาน โกดังเก็บสินคา อาคารพาณิชย สำนักงาน หรือการเชาที่ดินวางเปลา เปนตน   

(3) การเปนนายหนาซื้อขายหรือเชา เชน เปนนายหนาซื้อขายที่ดิน เปนตน 

ทั้งนี้ หากจำแนกตามประเภทของผูเก่ียวของ/ผูมีสวนไดสวนเสีย แบงออกเปน 5 กลุมใหญ ไดแก 

(1) กลุมผูใช/ผูบริโภค คือ กลุมท่ีมีความตองการในการซื้อหา และใชประโยชนจากทรัพยสินเพ่ือสนอง

ความพึงพอใจสูงสุดของตนเอง ไดแก กลุมเจาของใชเอง กลุมผูเชา และกลุมนักลงทุน 

(2) กลุ มผ ู ผลิต คือ กลุ มที ่ผล ิตสินคาหรือบริการเพื ่อตอบสนองความตองการของผู บริโภค  

ซึ่งกลุมผูผลิตอสังหาริมทรัพย ไดแก กลุมนักจัดสรรที่ดิน กลุมนักพัฒนาที่ดิน กลุมผูรับเหมากอสราง 

(3) กลุมผูสนับสนุนทางการเงิน เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที ่ตองใชเงินลงทุนสูง  

ผูผลิตจึงตองอาศัยเงินกูระยะสั้นถึงปานกลางเพื่อพัฒนาโครงการ ในขณะที่ผูใชประโยชนมักตองการเงินกูระยะ

ยาวเพ่ือการซื้อหา 

(4) ผู ชำนาญการ หรือที ่ปรึกษาหรือนักวิชาชีพหลายสาขา เชน กลุ มผู เชี ่ยวชาญดานการลงทุน  

กลุ มผู เช ี ่ยวชาญดานที ่ด ิน กลุ มผู ชำนาญดานการเงิน กลุ มผู เช ี ่ยวชาญดานการออกแบบและกอสราง  

กลุมผูเชี่ยวชาญดานกฎหมาย กลุมผูเชี่ยวชาญดานการตลาดและการขาย และกลุมผูเชี่ยวชาญดานการจัดการ

ทรัพยสิน 

(5) กลุมผูควบคุมกำกับดูแล เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีกฎหมายและระเบียบ

ขอบังคับตางๆ จำนวนมาก โดยสวนใหญเปนไปเพื่อประโยชนสาธารณะ จึงตองมีการควบคุมดานการผลิต 

การเงินการคลัง การเวนคืนอสังหาริมทรัพย และการควบคุมทางวิชาชีพ 

2.3 การแบงประเภทสาขาตามองคการระหวางประเทศ 

การเปดเสร ีบร ิการอสังหาริมทรัพย  ค ือ การยกเลิก/ลดขอจำกัดในการเข าส ู ตลาดบริการ

อสังหาริมทรัพย รวมทั้งขอจำกัดที่แตกตางของการปฏิบัติระหวางผูประกอบการไทยกับตางชาติ เชน เงื่อนไข

การกำหนดสัดสวน/จำนวนผูถือหุนตางชาติ การกำหนดประเภทของธุรกิจที่สามารถดำเนินการได การกำหนด

จำนวนผูใหบริการในตลาด การกำหนดสัดสวนกรรมการบริหารที ่ตองมีสัญชาติไทย หรือตองมีถิ่นพำนักใน

ประเทศไทย หรือการกำหนดมูลคา/สัดสวนเงินลงทุน เปนตน 
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ทั้งนี้ สาขาบริการยอยอสังหาริมทรัพย เปนสาขายอยภายใตบริการธุรกิจ (Business services) ซึ่ง

เปนสาขาหนึ่งในสาขาบริการ 12 สาขาหลัก ภายใตกรอบองคการการคาโลก (WTO)9 ซึ่งไดแก (1) บริการธุรกิจ 

(2) การสื่อสาร (3) การกอสรางและบริการทางวิศวกรรมที ่เกี่ยวเนื ่อง (4) การจัดจำหนาย (5) การศึกษา  

(6) สิ่งแวดลอม (7) การเงิน (8) สุขภาพและบริการเกี่ยวเนื่อง (9) การทองเที่ยวและที่เกี่ยวของกับการเดินทาง 

(10) นันทนาการ วัฒนธรรม และการกีฬา (11) การคมนาคมขนสง และ (12) บริการอ่ืนๆ  

ภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย ประกอบดวยกิจกรรมภายใต W120 ดังนี ้

Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

821 บริการอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับทรัพยสินที่เปนเจาของหรือเชาจากผูอื่น (Real 

estate Involving own or leased property) 

822 บริการอสังหาริมทรัพยที่กระทำบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือตามสัญญาจาง (On 

a fee or contract basis) ทั้งนี้ รวมถึงที่อยูอาศัยและไมไดอยูอาศัย อันไดแก อาคาร

สำนักงาน อุตสาหกรรม โรงงาน คลังสินคา อาคารพาณิชย ที่จัดแสดง ที่ดิน เปนตน แต

ไมรวมบริการที่พักที่ดำเนินการโดยโรงแรม แคมป หรือที่เกี่ยวของกับบริการโรงแรม

และที่พัก 

 

สำหรับการจัดสาขาบริการภายใต UN Classification Version 2.1 บริการอสังหาริมทรัพย 

จำแนกโดยละเอียด ดังนี้ 

Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

72 Real estate services 

721 Real estate services involving own or leased property 

7211 Rental or leasing services involving own or leased property (บริการเชา

หรือเชาซื้อเกี่ยวกับทรพัยสินที่เปนเจาของหรือเชาจากผูอ่ืน) 

72111 Rental or leasing services involving own or leased residential property: 

(บริการเชา/เชาซื้อเก่ียวกับทรัพยสินที่เปนที่อยูอาศัยที่เปนเจาของหรือเชาจากผูอ่ืน) 

- Rental or leasing services concerning residential properties by 

owners or leaseholders: 

o Houses, flats, apartment buildings 

o Multiple-use buildings that are primarily residential 

o Residential mobile home sites 

แตไมรวม 

 
9 องคการการคาโลก (WTO) ไดจัดทำเอกสาร MTN.GNS/W/120 จำแนกบริการออกเปน 12 สาขา โดยอิงกบั Central Product Classification 

(CPC) ป ค.ศ. 1991 ของสหประชาชาต ิและในการเจรจา FTA ของไทยในปจจบุันจะใชการจำแนกประเภทบริการตาม WTO เปนแนวทาง 
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Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

- accommodation services by operating hotels, motels, rooming 

houses, school dormitories, camp sites and lodging places. 

72112 Rental or leasing services involving own or leased non-residential 

property: (บริการเชาหรือเชาซื้อเกี่ยวกับทรัพยสินที่เปนที่มิไดเปนที่อยูอาศัยที่เปน

เจาของหรือเชาจากผูอ่ืน) 

- Rental or leasing services concerning industrial, commercial, or 

other non-residential buildings or property by owners or 

leaseholders: 

o Factories, office buildings, warehouses 

o Theatres, convention centers, exhibition hall and multiple-

use buildings that are primarily non-residential 

o Agriculture, forestry and similar properties 

- Rental or leasing caravan sites, lock-up garages or other places for 

parking vehicles, by month or year 

7212 Trade services of building (การขายอาคาร) 

72121 Trade services of residential buildings: (การขายอาคารที่พักอาศัย) 

- Sales on own account of residential buildings and associated land 

in cases where the sales are treated as sales of trading stock by the 

seller, but not sales of property where the sales are disposals of 

the fixed assets of the selling unit 

- Sales of houses with associated land, multiple-dwelling buildings 

with associated land and individual dwelling units within such 

buildings, such as individual apartments or condominiums. Such 

property can be either leasehold or freehold. 

ไมรวมการขายที่ดินวางเปลา 

72122 Trade services of non-residential buildings: (การขายอาคารที่มิใชที่พักอาศัย) 

- sales on own account of non-residential buildings and associated 

land in cases where the sales are treated as sales of trading stock 

by the seller, but not sales of property where the sales are disposals 

of the fixed assets of the selling unit. Examples of non-residential 

properties include: 

o factories, office buildings, warehouses 
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Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

o theatres, multiple-use buildings that are primarily non-

residential 

o hotels 

o agriculture, forestry properties 

o similar properties 

โดย property สามารถเปนทั้ง leasehold or freehold ทั้งนี้ ไมรวมการขายที่ดิน

วางเปลา 

72123 Trade services of time-share properties: (การขายสิทธิในสินทรัพย ณ ชวงเวลา

หนึ่งหรือชวงเวลาที่ตกลงไว) 

- sale on own account of time-share properties 

7213 Trade services of vacant and subdivided land (การขายที ่ด ินวางเปลา

และที่ดินจัดสรร) 

72130 Trade services of vacant and subdivided land 

- sale on own account of vacant residential or non-residential land 

in cases where the sales are treated as sales or trading stock by the 

seller. Such vacant land can include subdivided vacant land.  

722 Real estate services on a fee or contract basis (บริการอสังหาริมทรัพย

บนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

7221 Property management services on a fee or contract basis ( บ ร ิ ก า ร

จัดการสินทรัพยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

72211 Residential property management services on a fee or contract basis 

except of time-share ownership properties: (บรกิารจัดการสินทรัพยที่อยูอาศัย

บนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญายกเวนสินทรัพยที่เปนเจาของ ณ ชวงเวลา

หนึ่งหรือชวงเวลาที่ตกลงไว) 

- management services concerning houses and other residential 

properties, on a fee or contract basis 

- management services concerning multi-apartment apartment 

buildings (or multiple-use buildings that are primarily residential) 

- management services concerning mobile home sites 

- management services concerning dwellings in joint ownership 

- rent collection services 

แต  ไม  รวม time-share (ownership type) property management services 

on a fee or contract basis, cf. 72213 
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Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

72212 Non-residential property management services on a fee or contract basis: 

(บริการจัดการสินทรพัยที่มิใชที่อยูอาศัยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

- management services concerning industrial and commercial 

properties, multiple-use buildings that are primarily non-

residential, etc. 

- management services concerning agricultural, forestry and similar 

properties 

แตไมรวม 

- sports and recreational sports facility operation services, cf. 96520 

- operation of other recreation and amusement service facilities 

n.e.c., cf. 96990 

72213 Time-share property management services on a fee or contract basis: 

(บริการจัดการสนิทรัพย ณ ชวงเวลาหนึ่งหรือชวงเวลาที่ตกลงไวบนพืน้ฐานของ

คาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

- management services concerning buildings or properties used on a 

time-share basis 

7222 Building sales on a fee or contract basis (การขายอาคารบนพื ้นฐานของ

คาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

72221 Residential building sales on a fee or contract basis, except of time-share 

ownership properties: (การขายอาคารที่อยูอาศัยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือ

สัญญา ยกเวนสินทรัพยที่เปนเจาของ ณ ชวงเวลาหนึ่งหรือชวงเวลาที่ตกลงไว) 

- real estate agency and brokerage services related to the sale of 

houses, flats, apartment buildings and other residential properties, 

and similar intermediation services involving buying, selling and 

renting of residential buildings and associated land, on a fee or 

contract basis 

แตไมรวม 

- sale of time-share properties on a fee or contract basis, cf. 72223 

- sale of land on a fee or contract basis, cf. 72230 

72222 Non-residential building sales on a fee or contract basis: (การขายอาคารที่

มิใชที่อยูอาศัยบนพืน้ฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

- real estate agency and brokerage services related to the sale of 

non-residential buildings and associated land, such as offices, 
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Corresponding CPC สาขายอย/กิจกรรม 

factories, hotels, shops, etc., and similar intermediation services 

involving buying, selling and renting of non-residential buildings 

and associated land, on a fee or contract basis 

แตไมรวม 

- sale of land on a fee or contract basis, cf. 72230 

72223 Sale of time-share properties on a fee or contract basis: (การขายสินทรัพย 

ณ ชวงเวลาหนึ่งหรือชวงเวลาที่ตกลงไวบนพืน้ฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

- real estate agency and brokerage services related to the sale of 

time-share properties 

แตไมรวม time-share exchange services, cf. 85522 

7223 Land sales on a fee or contract basis (การขายที่ดินบนพื้นฐานของ

คาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

72230 Land sales on a fee or contract basis: real estate agency and brokerage 

house services related to the sale of vacant land, and similar 

intermediation services involving buying, selling and renting, non-

residential or residential, on a fee or contract basis 

7224 Real estate appraisal services on a fee or contract basis (บริการ

ประเมินอสังหาริมทรัพยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา) 

72240 Real estate appraisal services on a fee or contract basis: 

appraisal of residential buildings and land, non-residential buildings and 

land, and residential and non-residential vacant land on a fee or 

contract basis 

 

3. กฎหมายและหนวยงานท่ีกำกับดูแล 

3.1 กฎหมายที่อาจไมสอดคลองกับพันธกรณีระหวางประเทศ 

3.1.1 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (กรมที่ดิน) 

 หมวด 8 การกำหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว โดย 

o มาตรา 86 กำหนดวาคนตางดาวจะไดมาซึ ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ ่งบัญญัติใหมี

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และกำหนดวาคนตางดาวดังกลาว จะไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่

อยูอาศัย ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน กุศลสาธารณะ 

หรือการศาสนา ตองเปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการกำหนดในกฎกระทรวง และตองไดรับอนุญาต

จากรัฐมนตรี  
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o มาตรา 87 กำหนดจำนวนท่ีดินท่ีพึงอนุญาต ไดแก ทีอ่ยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร พาณิชยกรรม 

ไมเกิน 1 ไร อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร เกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร การศาสนา ไม

เกิน 1 ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 5 ไร และการสุสาน ตระกูลละไมเกิน ครึ่งไร  

o มาตรา 96 ระบุวาคนตางดาวซึ่งไดรับที่ดินตามมาตรา 86 มิใหใชกับคนตางดาวที่นำเงินลงทุน

ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไมต่ำกวา 40 ลานบาท โดยใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยไดไมเกิน 1 ไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี การไดมาซึ่งที ่ดินของคนตางดาว  

ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที ่กำหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง 

อยางนอยตองมีสาระสำคัญ ดังตอไปนี้ 

(1) ประเภทของธุรกิจที่คนตางดาวลงทุนซึ่งตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศ หรือเปนกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่สามารถ

ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

(2) ระยะเวลาการดำรงการลงทุนตองไมนอยกวา 3 ป 

(3) บริเวณที่ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพฯ เขตเมืองพัทยา เขต

เทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกำหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 

คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว หากกระทำการผิดหลักเกณฑหรือ

เงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวง ใหจัดการจำหนายที่ดินในสวนที่ตนมีสิทธิภายในเวลาที่อธิบดี

กำหนด ซึ่งไมนอยกวา 180 วันแตไมเกินหนึ่งป ถาพนกำหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีมีอำนาจ

จำหนายที่ดินนั้น และหากคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว ถาไมไดใชที่ดินนั้น

เพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกำหนดเวลา 2 ปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา ใหอธิบดีมีอำนาจ

จำหนายที่ดินนั้น 

 หมวด 9 การกำหนดสิทธิในที่ดินของนิติบุคคลบางประเภท  

o ตามมาตรา 97 (1) บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดยคน

ตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งหนึ่งของ

จำนวนผูถือหุน (2) หางหุนสวนจำกัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีคนตางดาวลง

หุนมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือหุนสวนเปนตางดาวเกินกวากึ่งหนึ่ง (3) สมาคม

รวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกึ่งหนึ่งหรือดำเนินกิจการเพื่อประโยชนคนตางดาว

โดยเฉพาะ และ (4) มลูนิธิที่มีวัตถุประสงคเพ่ือประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 

ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตางดาว (ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตางดาวถือหุนรอยละ 

49.01 จะใหสิทธิเปนตางดาว แตใน พ.ร.บ. ประกอบธุรกิจคนตางดาว พ.ศ. 2549 ตางดาว

ถือหุนรอยละ 49.99 ยังถือเปนนิติบุคคลไทย) 

o มาตรา 98 หากนิติบุคคลตามมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงหุนในนิติบุคคลอื่นตามนัยมาตรา 97 

ใหถือวาบุคคลนั้นเปนคนตางดาว (ไมนับจำนวน/สัดสวนหุนแลว)  
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3.1.2 พ.ร.บ.การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 (กรมพัฒนาธุรกิจการคา) 

 ธุรกิจการคาที่ดิน อยูในบัญชี 1 ไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวยเหตุผลพิเศษ 

 ธุรกิจนายหนาหรือตัวแทน อยูในบัญชี 3 เปนธุรกิจที่คนไทยยังไมพรอมแขงขัน ตองขออนุญาตจาก

อธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

3.1.3 พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพิ่มเติม (กรมที่ดิน)  

 หมวด 2 มาตรา 19 คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดได ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้ 

o คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

o คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทนุ 

o นิติบุคคลตามที่กำหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งจด

ทะเบียนเปนนิติบุคลตามกฎหมายไทย 

o นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 

2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

o คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ซึ่งนำเงินตราตางประเทศเขามาใน

ราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงิน

จากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ  

 มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดและอาคารชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดได เมื่อรวมกันแลว ตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดใน

อาคารชุดนั้น ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6   

 มาตรา 19 ตรี การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 

ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 พรอม

ทั้งอัตราสวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงาน

เจาหนาที่ และใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแสดงหลักฐานเก่ียวกับการ

ไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 

 มาตรา 19 จัตวา เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบ

แลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา 19 ตรี และอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลว และผูที่ขอรับโอนไม

เกินอัตราที่กำหนดไวในมาตรา 19 ทวิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิ์และนิติกรรม

เก่ียวกับหองชุดตามหมวด 4 ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น   
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 มาตรา 19 เบญจ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองจำหนายหองชุดในกรณี

ดังตอไปนี้ 

o (1) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกใน

ฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี เมื่อรวมกับหอง

ชุดท่ีมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวในอาคารชุดนั้น 

เกินอัตราที่กำหนดตามมาตรา 19 ทวิ  

o (2) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ ่นที่อยู ใน

ราชอาณาจักรหรือใบสำคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

o (3) เมื่อคนตางดาวตามที ่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่งเนรเทศออกไปนอก

ราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใดแทนการเนรเทศ 

o (4) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

o (5) เมื ่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน โดยให

จำหนายภายในกำหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ไดมา 

 มาตรา 19 ฉ  เมื ่อเจาพนักงานผู มีอำนาจมีคำสั ่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวมีถิ ่นที่อยูใน

ราชอาณาจักร ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่มี

คำสั่งหรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 

 มาตรา 19 สัตต  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอกจากที่ระบุไวในมาตรา 

19 ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรมหรือโดยประการอื่น 

แลวแตกรณี ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด และตองจำหนายหองชุดนั้นภายในกำหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด ถาไมจำหนายภายในกำหนดเวลาดังกลาว ใหนำความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคสี่ มาใชบังคบัโดยอนุโลม 

 มาตรา 19 อัฏฐ – เอกาทศ วาดวยการเสียกรรมสิทธิ์ในหองชุดของผูมีสัญชาติไทย/นิติบุคคลสัญชาติ

ไทย ภายหลังจากที่ไดเสียสัญชาติไทย โดยจะแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ และ ดำเนินการใหเปนไป

ตามขอกำหนดที่เก่ียวของตอไป  

3.1.4 พ.ร.บ. การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 และฉบับที่ 2 พ.ศ. 2559 (กรมที่ดิน) 

 มาตรา 5/2 หามมิใหคนตางดาวเชาที่ดินเพื่อประกอบเกษตรกรรม หรือดำเนินการ ไมวาดวยวิธีการ

ใดเพ่ือหลีกเลี่ยงมิใหตกอยูภายใตบังคบัแหงพระราชบัญญัตินี้ 

คนตางดาวดังกลาว ไดแก 

(1) บุคคลธรรมดาซึ่งไมมีสัญชาติไทย เวนแต 



 

 

15 

 

    (ก) คนซึ่งไมมีสัญชาติไทยที่อพยพเขามาอาศัยอยูในราชอาณาจักรเปนเวลานาน ซึ่งไดรับการผอน

ผันใหอยูอาศัยในราชอาณาจักรเปนกรณีพิเศษ  

    (ข) คนไทยพลัดถิ่นตามกฎหมายวาดวยสัญชาติและบุตรของบุคคลดังกลาวที่เกิดในราชอาณาจักร 

    (ค) บุคคลที่นายอำเภอมีหนังสือรับรองวาอยูระหวางการพิสูจนสัญชาติไทยเพื่อการเพิ่มชื ่อใน

ทะเบียนบาน 

(2) นิติบุคคลซึ่งไมไดจัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย 

(3) นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนเปนนิติบุคคลในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปนี้ 

o บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดที่มีผูถือหุนที่ไมมีสัญชาติไทยถือหุนตั้งแตรอยละ 25 ของ

ทุนจดทะเบียน หรือมีผูถือหุนที่ไมมีสัญชาติไทยตั้งแตรอยละ 25 ของผูถือหุน หุนชนิดที่ออก

ใหแกผูถือ ใหถือวาหุนนั้นผูไมมีสัญชาติไทยเปนผูถือ 

o หางหุนสวนจำกัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีผูเปนหุนสวนที่ไมมีสัญชาติไทย

ลงหุนมีมูลคาตั้งแตรอยละ 25 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนผูไมมีสัญชาติไทยตั้งแต

รอยละ 25 ของผูเปนหุนสวน หรือหุนสวนผูจัดการเปนผูไมมีสัญชาติไทย 

(4) หางหุนสวนสามัญที่มีผูเปนหุนสวนเปนผูไมมีสัญชาติไทย 

(5) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนผูไมมีสัญชาติไทยตั้งแตรอยละ 25 ของสมาชิกทั้งหมดหรือ

ดำเนินกิจการเพ่ือประโยชนของผูไมมีสัญชาติไทยโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 

(6) มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคเพ่ือประโยชนของผูไมมีสัญชาติไทยโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 

อยางไรก็ตาม มขีอยกเวนสำหรับ 

o คนตางดาวที่เชาท่ีดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมโดยอาศัยสนธิสัญญาที่ประเทศไทยเปนภาคีหรือ

มีความผูกพันตามพันธกรณี และใหเปนไปตามบทบัญญัติและเงื่อนไขของสนธิสัญญานั้น ซึ่งอาจ

รวมถึงการใหสิทธิคนไทยและวิสาหกิจของคนไทยเขาไปประกอบธุรกิจในประเทศสัญชาติของ

คนตางดาวนั้นเปนการตางตอบแทนดวย 

o คนตางดาวซึ่งเปนผูไดรับการสงเสริมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนสำหรับการเชา

ที่ดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรมในกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน 

 มาตรา 21 การเชานามีการควบคุมตาม พ.ร.บ. และใหฟองรองบังคับคดีกันได ทั้งนี้ ไมวาจะมีหลักฐาน

เปนหนังสือหรือไมก็ตาม (การทำนา หมายถึงการปลูกขาวหรือพืชไร)  

 มาตรา 26 การเชานาใหมีกำหนดคราวละไมนอยกวา 6 ป การเชานารายใดที ่ทำไวโดยไมมี

กำหนดเวลา หรือมีแตต่ำกวา 6 ป ใหถือวาการเชานารายนั้นมีกำหนดเวลา 6 ป 

3.1.5 ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการอนุญาตใหดูดทราย พ.ศ. 2546 (กรมท่ีดิน) 

 ขอ 19 ผูขออนุญาตดูดทรายตองเปนบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติไทยฯ 
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3.1.6 พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 (กรมที่ดิน) 

 มาตรา 18 ผูใดจะทำการเปนชั่งรังวัดเอกชนตองไดรับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้  

 มาตรา 19 ผูขอรับใบอนุญาตเปนชางรังวัดเอกชนตองมีสัญชาติไทย  

 มาตรา 22 หามมิใหชางรังวัดเอกชนเขาอยู ในสังกัดสำนักงานชางรังวัดเอกชนเกิน 1 แหงใน

ขณะเดียวกัน 

 มาตรา 25 ผูขอรับใบอนุญาตจัดตั้งสำนักงานชางรังวัดเอกชนจะตองมีสัญชาติไทย บริษัทจำกัดหรือ

หางหุนสวนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย ซึ่งมีทุนเกินกึ่งหนึ่งเปนของคนสัญชาติไทย และมี

คนสัญชาติไทยเปนผูถือหุนหรือเปนหุนสวนเกินกึ่งหนึ่งของจำนวนผูถือหุนหรือเปนหุนสวน 

3.1.7 พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (กรมที่ดิน) 

 มาตรา 21 การจัดสรรที่ดินตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้ ผูประสงคจะ

ทำการจัดสรรท่ีดินตองยื่นคำขอตอเจาพนักงานที่ดินพรอมหลักฐาน คือ โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทำประโยชน ที่มชีื่อผูขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน 

 มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทำการจัดสรรที่ดินใหยื่นคำขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมหลักฐานและรายละเอียด (โฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทำประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทำการจัดสรรที่ดินเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยที่ดนินั้น

ตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย)  

3.1.8 พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 (กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย) 

 มาตรา 51 ผูขอรับใบอนุญาต ผูจัดการหอพักตองมีสัญชาติไทย 

3.1.9 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 มาตรา 540 กำหนดหามมิใหเชาอสังหาริมทรัพยเปนเวลานานเกินกวา 30 ป เมื่อสัญญาสิ้นสุดแลว 

สามารถตออายุได แตตองไมเกิน 30 ป นับจากวันตอสัญญา  

3.1.10 พ.ร.บ. การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 (กรมท่ีดิน) 

 มาตรา 3 ใหสิทธิในการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเกินกวา 30 ป แตไม

เกิน 50 ป  

 มาตรา 4 กรณีครบกำหนดสัญญาแลวสามารถตอระยะเวลาการเชาไดอีกมีกำหนดไมเกิน 50 ป โดย

การทำสัญญาเชาตามกฎหมายนี้ตองทำเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 มาตรา 5 ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น โดยการเชาที่ดินที่มีเนื้อที่

เกินกวา 100 ไร ตองขออนุมตัจิากอธิบดี ตามกฎกระทรวง  

 มาตรา 6 สิทธิการเชาสามารถนำไปใชเปนหลักประกันการชำระหนี้โดยการจำนองได 
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 กฎกระทรวง พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติฯ กำหนดประเภทของพาณิชยกรรมหรือ

อุตสาหกรรมที่ใหจดทะเบียนการเชาตองมีลักษณะอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ 

o พาณิชยกรรมที่มีการลงทุนไมต่ำกวา 20 ลานบาท 

o อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

o พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที ่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามที่

รัฐมนตรีประกาศกำหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี  

 กฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติฯ กำหนดใหการเชาที่ดินเพ่ือ

ประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่มีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร จะตองตกอยูภายใตหลักเกณฑ

อยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ 

o เปนการประกอบกิจการที่เพ่ิมมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานภายในประเทศ 

o เปนการประกอบกิจการที่ยังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 

o เปนการประกอบกิจการที่มีกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดานเทคโนโลยี 

o เปนการประกอบกิจการที่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยางสูงตามที่

รัฐมนตรีประกาศกำหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

และในกรณีที่คนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบพาณิชยกรรม

หรืออุตสาหกรรมนั้นจะตองมีการลงทุนไมนอยกวาหนึ่งรอยลานบาทโดยไมรวมถึงจำนวนเงินคา

เชา และตองนำเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา

ตางประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ ตามจำนวนเงินลงทุน

ทั้งหมด 

3.2 กฎหมายที่เปนการควบคุม/กำกับดูแล 

3.2.1 พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 

 มาตรา 21 ผูใดจะกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงาน

ทองถ่ิน หรือแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น 

 มาตรา 32 อาคารประเภทควบคุมการใช ไดแก อาคารสำหรับใชเปนคลังสินคา โรงแรม อาคารชุด 

หร ือสถานพยาบาล อาคารสำหร ับใช  เพ ื ่อก ิจการพาณิชยกรรม อ ุตสาหกรรม การศ ึกษา  

การสาธารณสุข หรือกิจการอ่ืนตามกฎกระทรวง  

3.2.2 พ.ร.บ. ผังเมือง พ.ศ. 2518 (กรมโยธาธิการและผังเมือง)  

 มาตรา 57 ในกรณีที่เอกชนเปนเจาของอาคาร ไดรับหนังสือแจงใหจัดการรื้อหรือยายอาคารหรือ

ดัดแปลงอาคารแลว เจาของอาคารตองปฏิบัติตามคำสั่งของเจาหนาที่ดำเนินการภายในเวลากำหนด 

30 วัน นับตั้งแตวันทราบคำสั่ง 
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3.2.3 พ.ร.บ. การขุดดินและถมดิน พ.ศ. 2543 (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 

 มาตรา 17 ผูใดประสงคจะทำการขุดดินโดยมีความลึกจากระดับพ้ืนดินเกิน 3 เมตรหรือมีพ้ืนที่ปากบอ

ดินเกิน 10,000 ตารางเมตร หรือมีความลึกหรือพื้นที่ตามที่เจาพนักงานทองถิ่นประกาศกำหนด  

ใหแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินตามแบบที่เจาพนักงานทองถิ่นกำหนด 

 มาตรา 26 ผูใดประสงคจะทำการถมดินโดยมีความสูงของเนินดินเกินกวาระดับที่ดินตางเจาของที่อยู

ขางเคียง และมีพื้นที่ของเนินดินไมเกิน 2,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นที่ตามที่เจาพนักงานทองถ่ิน

ประกาศกำหนด ตองจัดใหมีการระบายน้ำเพียงพอที่จะไมกอใหเกิดความเดือดรอนแกเจาของที่ดินที่

อยูขางเคยีงหรือบุคคลอ่ืน 

3.2.4 พ.ร.บ. การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 (สำนักงานเศรษฐกิจการคลัง) 

 เปนการกำหนดกิจการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อันไดแก การทำหนาที่เปนคนกลางเพ่ือดูแลการ

ชำระหนี้ของคูสัญญาใหเปนไปตามที่ตกลงกันไวในสัญญา โดยกระทำเปนทางการคาปกติหรือไดรับ

คาตอบแทนหรือคาบริการ ซึ่งการประกอบกิจการดูแลผลประโยชนดังกลาว จะตองไดรับอนุญาต 

และผูประสงคจะไดรับใบอนุญาตดังกลาว ตองเปนสถาบันการเงิน หรือนิติบุคคลอื่นตามที่กำหนดใน

กฎกระทรวง 

3.2.5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 

เรื่องการโฆษณาอสังหาริมทรัพย (สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค)  

 กฎกระทรวงกำหนดใหการโฆษณาขายบานและหองชุดในอาคารชุด ผานทางหนังสือพิมพ และ

สิ่งพิมพ จะตองมีขอมูลครบถวน 7 ประการ ไดแก (1) ตำแหนงที่ดิน เลขที่หนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดิน 

จำนวนเนื้อที่ของที่ดินจัดสรรและเลขที่ของใบอนุญาตใหทำการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ

จัดสรรที่ดิน (2) ขอความที่แสดงวาที่ดิน หรืออาคารไมมีภาระผูกพันกับสถาบันการเงิน บุคคลหรือนิติ

บุคคลใด (3) เดือนปที่เริ่มตนกอสราง และที่กำหนดวาการกอสรางจะแลวเสร็จ (4) ขอความที่แสดง

วาเมื่อชำระเงินครบถวนตามสัญญาแลวจะโอนสิทธิ์ในที่ดินหรือหองชุดเมื่อใด (5) รายการและขนาด

ของทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (6) ชื่อและที่อยูของผูจัดสรรที่ดิน ผูมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน และผูประกอบธุรกิจขายที่ดิน และ (7) ขอความที่แสดงวาภาพโฆษณาเปนของจริง 

หรือเปนภาพจำลองจากของจริง  

3.2.6 ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เรื่อง ใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

พ.ศ. 2543 (สำนักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค) 

 ประกาศคณะกรรมการดังกลาว กำหนดใหธุรกิจขายหองชุดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา กลาวคือ 

จะตองมขีอความเปนภาษาไทย และกำหนดรายละเอียดในสัญญา อาทิ กรรมสิทธิ์ในที่ดิน ขอความที่

แสดงวาที่ดิน อาคาร หรือหองชุดในอาคารชุดมีภาระผูกพันกับสถาบันการเงนิ หรือบุคคลใด ตำแหนง

ที ่ด ิน จำนวนเนื ้อที ่ของโครงการ ราคาขายตอตารางเมตร และจำนวนพื ้นที ่ห องชุดที ่จะขาย 
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วัตถุประสงคการใชพื้นที่ทุกสวนของอาคารชุด คาภาษีเงินได และคาภาษีธุรกิจเฉพาะ เปนตน รวมทั้ง

กำหนดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาและความรับผิดในกรณีตางๆ ไวดวย 

3.2.7 กฎกระทรวง กำหนดชนิดหรือประเภทของอาคารที่เจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคารหรือ

ผ ู ดำเน ินการตองทำประก ันภัยร ับผ ิดชอบตามกฎหมายตอชีว ิตร างกาย และทร ัพยส ินของ

บุคคลภายนอก พ.ศ. 2548 (กรมโยธาธิการและผังเมือง) 

 กฎกระทรวงกำหนดประเภทของอาคารเอกชนที่จะตองจัดใหมีการประกันภัยความรับผิดตาม

กฎหมายตอชีวิต รางกาย และทรัพยสินของบุคคลภายนอก ไดแก อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ

พิเศษ อาคารชุมนุมคน สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ และปายหรือสิ่งที่สรางข้ึน

สำหรับติดหรือตั้งปายที่สูงจากพื้นดินตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป หรือมีพื้นที่ตั ้งแต 50 ตารางเมตรขึ้นไป 

หรือปายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือดาดฟาของอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต

25 ตารางเมตรขึ้นไป 

3.2.8 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคารกอสราง พ.ศ. 2544 

 ขอบัญญัติดังกลาวกำหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขเก่ียวกับการอนุญาต การดำเนินการแจง การ

ออกใบรับรองและใบแทน กรณีผูใดจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ใชหรือเปลี่ยน

การใชอาคารดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถเพ่ือการอ่ืนๆ ในเขต กทม.  

3.3 สิทธิประโยชนดานอสังหาริมทรัพยภายใตโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 

การลงทุนในพื้นที่ 3 จังหวัด (ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง) จะไดรับสิทธิประโยชนแตกตางกันออกไป 

ขึ้นอยูกับพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมหรือที่อยูอาศัย โดยพ้ืนที่ท่ีไดรับการสงเสริมพิเศษจะไดรับการยกเวนการปฏิบัติ

ตามกฎหมายผังเมืองและผังเมืองใหม รวมถึงมีการใหสิทธิคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและการซื้ออาคารชุด

ไดถึงรอยละ 100 ของพ้ืนที่อาคารชุดทั้งหมด ทั้งนี้ รายละเอียดเปนไปตามประกาศ กฎเกณฑและเงื่อนไขที่ออก

ภายใตพระราชบัญญัติเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561  

 

4. พันธกรณีการเปดเสรีท่ีเกี่ยวของกับสาขาบริการอสังหาริมทรัพย 

4.1 ขอผูกพันภายใตองคการการคาโลก (WTO) 

ไทยไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตรอบอุรุกวัย และไดสงวนการใชและไดมาซึ่งที่ดิน

ของคนตางชาติหรือนิติบุคคลตางชาติในสาขาบริการอื่นๆ ที่ไทยไดผูกพันไว อยางไรก็ตาม ตางชาติสามารถเชา

ที่ดินและเปนเจาของอาคาร (Buildings) ได สำหรับคอนโดมีเนียม สิทธิของตางชาติเปนไปตาม พ.ร.บ. อาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และที่แกไขเพ่ิมเติม 

สำหรับประเทศสมาชิกอื่นที่ผูกพันการเปดตลาดการคาบริการสาขาอสังหาริมทรัพย เชน แคนาดา จีน 

ญี่ปุน นอรเวย สหรัฐฯ สหภาพยุโรป ออสเตรเลีย และฮองกง เปนตน  
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4.2  ขอผูกพันภายใตกรอบอาเซียน (ASEAN Framework Agreement on Services: AFAS)  

ตามขอผูกพันเปดตลาดการคาบริการชุดท่ี 10 ไทยเปดตลาดบริการอสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

(1) อสังหาริมทรัพยที ่เปนของตนเองหรือเชาจากผู อื ่น เฉพาะอสังหาริมทรัพยเพื ่อที ่อยู อาศัย  

(CPC 82101) โดยเปดตลาดอยางไมมีขอจำกัดใน Mode 1-2 และใน Mode 3 เปดใหตางชาติ

ถือหุนไดรอยละ 49 และไมผูกพันเปดตลาดใน Mode 4 

(2) บริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง โดยเปด

ตลาดอยางไมมีขอจำกัดใน Mode 1-2 และใน Mode 3 เปดใหตางชาติถือหุนไดรอยละ 49 และ

ไมผูกพันเปดตลาดใน Mode 4 

(3) บริการบริหารจัดการคอนโดมีเนียมที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง โดยเปด

ตลาดอยางไมมีขอจำกัดใน Mode 1-2 และใน Mode 3 เปดใหตางชาติถือหุนไดรอยละ 70 และ

ไมผูกพันเปดตลาดใน Mode 4 

ทั้งนี้ ยังคงสงวนสิทธิของตางชาติในเรื่องการครอบครองและการใชที่ดิน อีกทั้งหากบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลของประเทศสมาชิกอื่นที่ไดมาซึ่งสิทธิการครอบครองที่ดิน จะไมสามารถไดรับสิทธิประโยชน

ภายใตความตกลง AFAS 

ประเทศสมาชิกอาเซียนอ่ืนที่ผูกพันสาขาบริการอสังหาริมทรัพย ไดแก 

สิงคโปร ผูกพันบริการจัดการสินทรัพยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา ทั้งสินทรัพยที่เปนที่พัก

อาศัย และไมใชที่พักอาศัย โดยไมมีขอจำกัดเรื่องสัดสวนการถือหุนของตางชาติ 

ฟลิปปนส ผูกพันบริการเชาหรือเชาซื้อเชาเกี่ยวกับทรัพยสินที่เปนที่พักอาศัยที่เปนเจาของหรือเชาจาก

ผูอื่น และบริการจัดการสินทรัพยที่พักอาศัยบนพ้ืนฐานของคาธรรมเนียมหรือสัญญา โดยมีขอจำกัดเรื่องสัดสวน

ผูถือหุ นตางชาติไมเกินรอยละ 49 และมีเงินทุนจากสวนของเจาของไมนอยกวา 200,000 ดอลลารสหรัฐ 

(ประมาณ 6,940,200 บาท) สำหรับบริษัทที่ทำธุรกิจในตลาดภายในประเทศ หรือ 100,000 ดอลลารสหรัฐ 

(ประมาณ 3,470,100 บาท) สำหรับบริษัทที่ทำธุรกิจในตลาดภายในประเทศและมีลูกจางอยางนอย 50 คน หรือ 

100,000 ดอลลารสหรัฐ สำหรับบริษัทที่ทำธุรกิจในตลาดภายในประเทศและมีการใชเทคโนโลยีระดับสูงโดยการ

พิจารณาของกรมวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี 

4.3 ขอผูกพันภายใตความตกลงอาเซียน+1 (อาเซียน-จีน/อาเซียน-เกาหลี/อาเซียน-ออสเตรเลีย-

นิวซีแลนด/อาเซยีน-อินเดีย/อาเซียน-ฮองกง และอาเซียน-ญี่ปุน10) 

ไทยไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลงอาเซียน+1 ยกเวนในความตกลง

อาเซียน-ญี่ปุน ซึ่งผูกพันเพียงบริการดานการจัดการหองชุดเพื่อการอยูอาศัยบนพื้นฐานของคาธรรมเนียมหรือ

สัญญา โดยญี่ปุนสามารถถือหุนไดถึงรอยละ 70 ทั้งนี้ ไดสงวนสิทธิการใชและไดมาซึ่งที่ดินของคนตางชาติหรือ

 
10 อยูระหวางการมีผลใชบังคับของความตกลง 
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นิติบุคคลตางชาติในสาขาบริการอื่นๆ ที่ไทยไดผูกพันไว อยางไรก็ตาม ตางชาติสามารถเชาที่ดินและเปนเจาของ

อาคาร (Buildings) ได สำหรับคอนโดมีเนียม สิทธิของตางชาติเปนไปตาม พ.ร.บ. อาคารชุด  

จีนเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (Involving own or leased property 

CPC 821 และ On a fee or contract basis CPC 822) โดยใน Mode 3 ตางชาติสามารถถือหุนในกิจการไดถึง

รอยละ 100 ทั้งนี้ เนื่องจากที่ดินในจีนเปนของรัฐ การใชที่ดินโดยนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดา จึงมีระยะเวลา

ตามที่กำหนด คือ 70 ป เพื่อการอยูอาศัย 50 ป เพื่อการอุตสาหกรรม 50 ป เพื่อการศึกษา วิทยาศาสตร 

วัฒนธรรม สาธารณสุข 40 ป เพื่อการคา การทองเที่ยว สันทนาการ และ 50 ป เพื่อวัตถุประสงคที่ครอบคลุม

หลายอยาง หรือกรณีอ่ืนๆ 

เกาหลีเปดตลาดเฉพาะ Brokerage services และ Appraisal services (ไมรวมที่ใหบริการโดยรัฐ) โดย

ไมผูกพัน Mode 1 ไมมีขอจำกัดใน Mode 2 หากเปนอสังหาริมทรัพยในตางประเทศ ไมมีขอจำกัดใน Mode 3 

และใน Mode 4 ผูกพันเฉพาะผูโอนยายภายในบริษัทและผูเชี่ยวชาญ 

ออสเตรเลียเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822)  

นิวซีแลนดเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822)   

อินเดีย/ฮองกงไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลง 

ญี่ปุน เปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822) แตมีเงื่อนไขให

ตองเขามาจัดตั้งธุรกิจสำหรับสินทรัพยในญี่ปุน 

ทั้งนี้ สิทธิในการครอบครองที่ดินหรือการเชา เปนไปตามกฎหมายที่ดินของประเทศคูเจรจา  

4.4 ขอผูกพันภายใตความตกลงทวิภาคีไทย-ญี่ปุน (JTEPA) 

ไทยไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลง และไดสงวนการใชและไดมาซึ่ง

ที่ดินของคนตางชาติหรือนิติบุคคลตางชาติในสาขาบริการอ่ืนๆ ที่ไทยไดผูกพันไว อยางไรก็ตาม ตางชาติสามารถ

เชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร (Buildings) ได สำหรับคอนโดมีเนียม สิทธิของตางชาติเปนไปตาม พ.ร.บ. 

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

ญี่ปุนเปดตลาดบริการอสังหาริมทรัพยที่เปนของตนเองหรือเชาจากผูอื ่น สำหรับอสังหาริมทรัพยใน

ญี่ปุน (Involving own or leased property CPC 821) โดย Mode 1 -2 และ 4 มีเงื่อนไขใหเขามาจัดตั้งธุรกิจ

ดวย และเปดอยางไมมีเงื่อนไขใดๆ สำหรับอสังหาริมทรัพยนอกญี่ปุน สำหรับ Mode 3 ญี่ปุนเปดตลาดโดยไมมี

ขอจำกัด นอกจากนั้น ในประเภทอสังหาริมทรัพยที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง (On a fee 

or contract basis CPC 822) หากเปนอสังหาริมทรัพยในญี่ปุน Mode 1 -2 และ 4 มีเงื ่อนไขใหเขามาจัดตั้ง

ธุรกิจดวย และเปดอยางไมมีเงื่อนไขใดๆ สำหรับอสังหาริมทรัพยนอกญี่ปุน สำหรับ Mode 3 ญี่ปุนเปดตลาดโดย

ไมมีขอจำกัด 
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4.5 ขอผูกพันภายใตความตกลงทวิภาคีไทย-ออสเตรเลีย (TAFTA) 

ไทยไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลง และไดสงวนการไดมาซึ่งที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยดวย   

ออสเตรเลียเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (Involving own or leased 

property CPC 821 และ On a fee or contract basis CPC 822) โดยมีเงื่อนไขใหตองเขามาจัดตั้งธุรกิจ 

4.6 ขอผูกพันภายใตความตกลงทวิภาคีไทย-ชิลี  

ไทยไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลง และไดสงวนการใชและไดมาซึ่ง

ที่ดินของคนตางชาติหรือนิติบุคคลตางชาติในสาขาบริการอ่ืนๆ ที่ไทยไดผูกพันไว อยางไรก็ตาม ตางชาติสามารถ

เชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร (Buildings) ได สำหรับคอนโดมีเนียม สิทธิของตางชาติเปนไปตาม พ.ร.บ. 

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

ชิลีเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (Involving own or leased property 

CPC 821 และ On a fee or contract basis CPC 822) ใหกับไทยโดยไมมีเงื่อนไข 

4.7 ขอผูกพันภายใตสนธิสัญญาไมตรีไทย-สหรัฐ (Treaty of Amity) 

ไทยสงวนสิทธิการไดมาซึ่งผลประโยชน/จำกัดขอบเขตที่คนตางดาวอาจจัดตั้งหรือไดมาซึ่งผลประโยชน

ในวิสาหกิจในเรื่องท่ีดินทั้งหมด 

4.8 ความตกลงห ุ  นส  วนทางเศรษฐก ิ จระด ับภ ูม ิภาค (Regional Comprehensive Economic 

Partnership: RCEP) 

ไทย ผูกพันเปดตลาดบริการอสังหาริมทรัพยที่เปนของตนเองหรือเชาจากผูอื ่น และบริการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจางใหตางชาติ โดย 

Mode 1 -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  ตางชาติสามารถถือหุนไดรอยละ 49 

Mode 4 -  ไมผูกพัน 

บรูไนฯ/อินโดนีเซีย เปดตลาดในรูปแบบ Negative List โดยไมมีขอสงวนเพิ่มเติมในทั้งสองกิจกรรม

ภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822)  

มาเลเซีย เปดตลาดในรูปแบบ Negative List โดยไมมีขอสงวนเพิ่มเติมในทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขา

ยอยอสังหาริมทรัพย นอกจากบริการอสังหาริมทรัพยที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจางให

ตางชาติ ผูใหบริการจะตองจดทะเบียน 

ฟลิปปนส ผูกพันเปดตลาดบริการอสังหาริมทรัพยที่เปนของตนเองหรือเชาจากผูอื ่น ไมรวมบริการ

โรงแรมและที่พัก และบริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับคาธรรมเนียมหรือตามสัญญา (ไมรวมบริการ

ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย ผูประเมินราคา นายหนา และนักพัฒนา) โดย 
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Mode 1 -  ไมผูกพัน 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  ตางชาติสามารถถือหุนไดรอยละ 51 

Mode 4 -  ไมผูกพัน 

สิงคโปร เปดตลาดในรูปแบบ Negative List โดยทั ้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย 

(CPC 821 และ 822 การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยที่กระทำโดยไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง) 

ตางชาติตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่เก่ียวของ 

เวียดนาม ผูกพันเปดบริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง และ

บริการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยที่ไมใชที่อยูอาศัยที่ไดรับคาตอบแทนหรือตามสัญญาจาง โดย 

Mode 1 -  ไมผูกพัน 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  ไมผูกพัน 

Mode 4 -  ผูโอนยายภายในบริษัท (ICT) พำนักได 3 ป  

   นักธุรกิจ (BV)/ผูใหบริการตามสัญญา (CSS) พำนักได 90 วัน  

กัมพูชา/สปป. ลาว/เมียนมาไมผูกพันเปดตลาดสาขายอยอสังหาริมทรัพยภายใตความตกลง 

ประเทศคูเจรจาใน RCEP 

ออสเตรเลีย เปดตลาดในรูปแบบ Negative List โดยทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย 

(CPC 821 และ 822) มีเงื่อนไขใหตองเขามาจัดตั้งธุรกิจ  

เกาหลีเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822) โดย  

Mode 1 -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  บริการนายหนาอสังหาริมทรัพยหรือบริการประเมินอสังหาริมทรัพยตอง

    จัดตั้งสำนักงานในเกาหลี 

Mode 4 -  นักธุรกิจ (BV) พำนักได 90 วัน/ผูโอนยายภายในบริษัท (ICT) พำนักได 3 ป 

จีนเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822) โดย 

Mode 1 -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  ตางชาติสามารถถือหุนในกิจการไดรอยละ 100 

Mode 4 -  นักธุรกิจ (BV) พำนักได 90 วัน/ผูโอนยายภายในบริษัท (ICT) พำนักได 3 ป 

ญี่ปุน เปดตลาดในรูปแบบ Negative List ทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 

และ 822) แตมีเงื่อนไขใหตองเขามาจัดตั้งสำนักงานในญี่ปุนและตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่เก่ียวของ 
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นิวซีแลนดเปดตลาดทั้งสองกิจกรรมภายใตสาขายอยอสังหาริมทรัพย (CPC 821 และ 822) โดย 

Mode 1 -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 2  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 3  -  ไมมีขอจำกัด 

Mode 4 -  นักธุรกิจ (BV) พำนักได 3 เดือน/ผูโอนยายภายในบริษัท (ICT) พำนักได 3 ป 

--------------------------------- 

สำนักเจรจาการคาบริการและการลงทุน 

มีนาคม 2567 


