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ดร.โสภณ พรโชคชัย <1> 

ประธานกรรมการ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย <2> 

 

การที่มีตางชาตมิาลงทุนซ้ือที่ดินและอสังหารมิทรัพยในบานเรา ถึงแมจะเปนการเก็งกําไร แตก็แสดงให

เห็นวา ประเทศเรามีอนาคต มีสิ่งดีที่พวกเขาสนใจมาลงทุน แตเราควรใหตางชาติมาลงทุนในกรณนีี้

หรือไม นี่เปนประเด็นที่นาสนใจเปนอยางยิง่ และมีแตการรูใหจริงเทานั้น จึงจะสรรคสรางแนวทางที่ดีใน

การดําเนินการที่เหมาะสมจริงเพื่อวงการธุรกจิ สังคมและประเทศชาติโดยรวม 

 

ประสบการณตางประเทศ 

 เม่ือกลางป 2549 ผมสง email ไปสอบถามผูรูซึ่งเปนเพ่ือนผมในตางประเทศโดยเริ่มตนที่ประเทศพี่

เบ้ิมคือสหรัฐอเมริกา นายซิรินซิออน (Mr.John Cirincione)<3> ผูประเมินคาทรัพยสินใหกับกิจการของรัฐ

กลาววา ท่ีนั่นแทบไมมีขอจํากัดการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยคนตางชาติ มีชาวญี่ปุน ยุโรป ตะวันออกกลาง ไป

ซื้ออสังหาริมทรัพยกันมากมายในประเทศนี้ ถึงขนาดมีการตั้งสมาคมนักลงทุนอสังหาริมทรัพยตางชาติ 

(www.afire.org) ดวยซ้ํา 

 ท่ีแคนาดาก็คลายคลึงกัน โดย นายลอ (Mr.Kenneth Lau)<4> ผูบริหารประจําภูมิภาคสํานักประเมิน

คาทรัพยสินของรัฐใหขอมูลวาชาวตางชาติสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยได เพียงแตตองเสียภาษีหัก ณ ท่ีจาย 

นอกจากนี้ยังสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยผานการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

 สําหรับในออสเตรเลียซึ่งเปนประเทศที่มีขนาดใหญเชนกัน ศ.คูเปอร (Prof. John M. Cooper)<5> อดีต

ผูเชี่ยวชาญที่มาประจําการในไทยถึง 5 ป กลาววา ออสเตรเลียก็ไมมีขอจํากัดในการครอบครองที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยโดยคนตางชาติ (ยกเวนสถานที่สําคัญทางประวัติศาสตร) แตสําหรับทรัพยสินที่มีราคาสูงเปน

พิเศษ ผูซื้อตองไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนตางชาติ (www.firb.gov.au) ซึ่งสวนใหญ 

99% มักจะไดรับอนุมัติ  

 ในประเทศอังกฤษ นายแซนเดอรสัน (Mr. Paul Sanderson)<6> ผูบริหารระดับสูงของสํานักงานกลาง

ประเมินคาทรัพยสิน กลาววา อังกฤษไมมีขอจํากัดใด แตตองดําเนินการซื้อ/ขายอยางโปรงใสตามพิธีการ เพ่ือ

ปองกันการฟอกเงิน หรือกิจกรรมอื่นที่เขาขายอาชญากรรมทางเศรษฐกิจ 

 สวนประเทศเพื่อนบานที่ทันสมัยอยางประเทศสิงคโปร นั้น นายฟู (Mr. Jeffrey Foo)<7> อดีตนายก

สมาคมตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพยสิงคโปร ใหความเห็นวา ชาวตางชาติสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยได 

สวนกรณีท่ีดิน ตองไดรับการอนุมัติจากรัฐบาล และซื้อไดในขนาดไมเกิน 348 ตรว. ยกเวนที่เกาะเซ็นโตซา ท่ีมี

การถมทะเลมาจัดสรรที่ดินเปนรีสอรทหรู (ชาวตางชาติสามารถซื้อท่ีดินไดในขนาดใหญกวา 348 ตรว.) 

 สวนประเทศเวียดนาม ซึ่งเปนรัฐสังคมนิยม นายทวน (Mr. Ngoc-Tuan Dao, ชาวเวียดนามนิยมให

เรียกชื่อหลังของชื่อตัว)<8> นักกฎหมายและรองผูอํานวยการฝายฝกอบรมของรัฐวิสาหกิจประเมินคาทรัพยสิน

ท่ีใหญท่ีสุดในเวียดนามกลาววา ชาวตางชาติไมไดรับอนุญาตใหซื้อท่ีดิน แตสามารถเชาท่ีดินในโครงการพัฒนา

ท่ีดินที่ทางราชการกําหนดได 

 ในราชอาณาจักรกัมพูชา นายนง (Mr. Nong Piseth)<9> ผูอํานวยการกองประจํากระทรวงการคลัง กลาว

วา ชาวตางชาติไมสามารถซื้ออสังหาริมทรัพยในกัมพูชา แตสามารถเชาไดในระยะเวลา 70 ป (ตออายุไดอีก หาก

เจาของยินยอม) นอกจากนี้ยังไมจํากัดในการนําเงินเขาออกประเทศอีกดวย 



ประมวลภาพรวมในตางประเทศ 

 จะเห็นไดวาประเทศขนาดใหญ เชน สหรัฐอเมริกา แคนาดา ออสเตรเลีย ไมหวงการลงทุนตางชาติใน

ประเทศตน อยางกรณีสหรัฐอเมริกา มีขนาดที่ดินใหญกวาไทยถึง 18 เทา มีขนาดเศรษฐกิจใหญกวาไทยถึง 22 

เทา<10> จะไปกลัวนักลงทุนตางชาติทําไม ก็คงคลาย ๆ กรณีไทยกับลาว เราคงไมกลัวเศรษฐีลาวมาลงทุนซื้อ

อสังหาริมทรัพยในไทย ถาไมใชประเดน็การเมือง นักลงทุนลาวมาซื้อเทาไหร ไทยก็ไมสะเทือน สวนกรณีอังกฤษ

ก็คลายกับประเทศอุตสาหกรรมอื่น แมเปนประเทศที่มีขนาดเล็ก แตทรัพยสินราคาแพงระยับ เศรษฐีตางชาติคง

ไมมีสิทธิกลืนประเทศอังกฤษเปนแนแท 

 สําหรับประเทศในแถบนี้คือสิงคโปรนั้น เขาใหซื้อแตอาคารชุดพักอาศัยและพาณิชยกรรม สวนที่ดินก็

แทบจะถือวาไมใหซื้อก็วาได และราคาที่ดนิเชนที่เกาะเซ็นโตซาก็ตกตารางวาละถึง 410,000 บาท<11> สวน

ประเทศเวียดนามและกัมพูชาที่ลาหลังกวาไทย ก็ยังไมอนุญาตใหตางชาติซื้ออสังหาริมทรัพย แตตางชาติก็แห

กันไปลงทุนโดยไมยี่หระใด ๆ 

 

ไมตองลอดวยกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

 ผมจําไดวาสมัยกอนเกิดวิกฤติป 2540 สิงคโปรอนุญาตใหคนตางชาติซื้อหองชุดไดตั้งแตชั้น 5 ขึ้นไป 

ชั้นลาง ๆ หามซื้อ (สงสัยกลัวถูกยกไปทั้งแทง.. ฮา) แตพอเกิดวิกฤติ ก็ใหซื้อไดหมด เพ่ือหวังจูงใจใหมาลงทุน 

(ขอใหมาเถอะ จะอดตายอยูแลว) ประเทศทุนนิยมทุกประเทศในภาคพื้นเอเซียอาคเนยท้ังไทย มาเลเซีย 

ฟลิปปนส อินโดนีเซีย ตางผอนคลายกฎหมายใหตางชาติสามารถซื้อหองชุดได และสามารถซื้อท่ีดินเพ่ือการอยู

อาศัยได โปรดดูรายละเอียดจากกรมที่ดิน<12> 

 แตในยามภาวะเศรษฐกิจตกต่ําป 2540-2543 แทบไมมีตางชาติรายใดมาซื้ออสังหาริมทรัพย จะเห็น

ไดวาในชวงป 2542-2545 มีตางชาติมาซื้อหองชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพียง 5,465 ลาน

บาท หรือประมาณ 1.2% ของอาคารชุดทั้งหมดในเขตดังกลาว<13> จนสุดทายเมื่อป 2547 จึงยกเลิกให

ตางชาติซื้อหองชุด 100% เพราะท่ีผานมาไมคอยมีคนตางชาติซื้อ<14> ยกเวนที่ซื้อในราคาถูก ๆ แบบ “ขายยก

เขง” อยางกรณี ปรส. เทานั้น และท่ีตางชาติไมมาซื้อก็เพราะวาในชวงเวลาดังกลาว ซื้อไปราคาก็ไมขึ้น (แถม

อาจตกต่ําลงเสียอีก) ผิดกับชวงกอนหนานั้น ราคาขึ้นเร็วกวาเงนิฝากเสียอีก จึงทําใหตางชาติมาซือ้บาน ท่ีดิน และ

หองชุดเก็งกําไรกันมากมาย (อยางผิดกฎหมาย – ผานคนรูจัก) ท้ังท่ีชวงนั้นไทยไมไดยอมใหตางชาติซื้อแตอยาง

ใด 

 ในทางตรงกันขาม ประเทศสงัคมนิยม เชน จีน เวียดนามและกัมพูชา เขาไมอนุญาตใหตางชาติซื้อ

อสังหาริมทรัพย ใหแตเชาระยะยาว แตก็มีตางชาติไปลงทุนประเทศเหลานั้นกันมหาศาล นี่แสดงชัดเจนวา การ 

“ลอ” ดวยการถือครองที่ดิน ไมใชประเด็นเสียแลว แนวคิดการใหตางชาติซื้ออสังหาริมทรัพย จึงควรมีการ

ทบทวน 

 

อยาเขาใจผิด 

 มีบางคนบอกวา นักลงทุนอสังหาริมทรัพยขามชาติลงทุนในยุโรปตะวันออกมหาศาลกวาการซื้อขาย

ภายในประเทศเสียอีก อันนี้เปนความเขาใจผิด หลักพ้ืนฐานของอสังหาริมทรัพย (real estate) ก็คือ 

อสังหาริมทรัพยเปนเรื่องของการใชสอยภายในประเทศเปนสําคัญ นักลงทุนตางชาติเขาแคสนใจลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยท่ีโดดเดน (prime) เปนสําคัญ ซึ่งเปนสวนนอย อสังหาริมทรัพยหลักในประเทศ

สวนใหญคือท่ีอยูอาศัยถึง 90% 

 ยกตัวอยางกรณีประเทศไทย มีบานทั้งหมดประมาณ 19,016,784 หนวย<15> หากบานหนวยหนี่งมี

ราคาเฉลี่ย 815,789 บาท<16> มูลคาท่ีอยูอาศัยในประเทศจะมีสูงถึง 15,514 พันลานบาท หรือสูงกวา

ผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ ณ ราคาตลาด ป 2548 ซึ่งมีมูลคา 7,103 พันลานบาท<17> ถึง 2 เทา ขณะที่



มูลคาการลงทุนของตางชาติโดยรวมตามการสงเสริมการลงทุนในป 2548 มีมูลคาเพียง 325.827 พันลานบาท

<18> หรือ 2% ของมูลคาอสังหาริมทรัพย (ประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยเทานั้น) 

 ยิ่งกวานั้นหากพิจารณาวาการลงทุนของตางชาตินั้นแมจะประกอบไปดวยเครื่องจักร บุคลากร เงิน 

และอสังหาริมทรัพย แตเชื่อวาอสังหาริมทรัพย (ท่ีดิน โรงงานหรือสถานประกอบการ) เปนเพียงปจจัยการผลิต

ไมถึง 10% ของการลงทุนของตางชาติ โดยเฉพาะกลุมใหญท่ีมาลงทุนดานธุรกิจและอุตสาหกรรมทั่วไป 

นอกจากนี้ชวงชีวิตของธุรกิจ/อุตสาหกรรมตาง ๆ มีอายุประมาณ 5-20 ป เปนสําคัญ จึงไมจําเปนตองถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

 

สงเสริมการลงทุนตางชาติใหถูกทาง 

 ความจริงประเทศไทยเติบโตและมั่งคั่งจนถึงวันนี้ได ก็เพราะการลงทุนจากตางประเทศ (Foreign 

Direct Investment, FDI) โดยแท โดยเฉพาะการลงทุนของญี่ปุนภายหลังขอตกลง Plaza Accord<19> ในป 

2528 ท่ีประเทศยักษใหญตกลงรวมกันแทรกแซงคาเงินสหรัฐอเมริกาใหออนคาลงและทําใหคาเงินเยนแข็งขึ้น  

ญี่ปุนก็ไมอาจสงสินคาไปขายในสหรัฐอเมริกาไดสะดวก จึงทําใหเกิดการลงทุนดานอุตสาหกรรมของญี่ปุนไปทั่ว

เอเซีย เพ่ือสงไปขายยังยุโรปและสหรัฐอเมริกาแทนการผลิตในญี่ปุนเอง และทําใหญี่ปุนสามารถไปซื้อ

อสังหาริมทรัพยท่ัวโลก เพราะคาท่ีเงินแข็งขึ้นจาก 240 เยนตอดอลลารเปนประมาณ 120 เยนภายในเวลา 2 ป 

 อยางไรก็ตาม FDI ควรจะมุงเนนในดาน การลงทุนพัฒนาอุตสาหกรรมทั้งหลายเพ่ือการสงออก โดย

ไทยเราอาจใหใชท่ีดินฟรีหรือเชาท่ีดินในราคาต่ําเพ่ือจูงใจใหมาลงทุนดวยซ้ําไป โดยหวังผลใหเกิดการพัฒนา

เศรษฐกิจและการจางงานเปนสําคัญ นอกจากนี้ยังควรใหมาลงทุนในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ (mega-

projects) โดยเฉพาะที่เก่ียวของกับโครงสรางพ้ืนฐานและสาธารณูปโภค 

 สวนการลงทุนดานพัฒนาที่ดินไมจําเปนตองสงเสริม ถือเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สามารถทําได

โดยเฉพาะในการซื้ออาคารชุดพักอาศัย เพราะหากประเทศไทยมีศักยภาพทางเศรษฐกิจ ตางชาติก็ยอมจะมาซื้อ

ทรัพยสินเอง สวนการทําตัวเปนนักพัฒนาที่ดินโดยนักลงทุนตางชาติก็สามารถทําได การแขงขันกับนายทุนไทย

จึงอาจเกิดขึ้น อาจมีเสียงไมพอใจจากนายทุนไทยบาง แตก็คงตองปลอยไปเพราะการแขงขันจะทําใหผูบริโภค

ไดประโยชน และรัฐบาลพึงยึดผลประโยชนของผูบริโภคเปนสําคัญ เพียงแตรัฐบาลตองควบคุมไมใหเกิดการ

ครอบงําตลาดหรือกรณีฉอฉลอ่ืน 

 

ที่ดินไมจําเปนตองขายใคร 

 ในความเปนจริงแลวที่ดินไทย ไมจําเปนตองขายใคร ไมผิดกติกาสากล เพราะนักลงทุนตางชาติมีลูทาง

อ่ืนมากมายในการลงทุนที่ไดผลตอบแทนสูง ถอนทุนงาย เร็ว และซับซอนนอยกวาการซื้ออสังหาริมทรัพยเสีย

อีก เชน การซื้อหุน พันธบัตร การลงทุนในกองทุนตาง ๆ ในการเจรจา FTA ไมมีความจําเปนที่จะตองเปดให

ใครในเรื่องทรัพยากรธรรมชาติและท่ีดินอยูแลว  

 การที่ตางชาติมาลงทุนดานอสังหาริมทรัพยจึงไมไดชวยกระตุนเศรษฐกิจแตอยางใด เปนแตเพียง 

“แรงลง” มาจิกกินเหยื่อ ปนราคา สรางความวุนวายในประเทศที่ขาด “ขื่อแป” ท่ีเพียงพอการปองกันการเก็ง

กําไรและปนราคามากกวา ตัวอยางหนึ่งก็คือ ในปจจุบันมีกรณีท่ีชาวตางชาติมา “ยึด” ท่ีดินในพื้นที่ทองเท่ียวทั้ง

ภูเก็ตและสมุย กรณีเหลานี้เกิดขึ้นไดก็เพราะการฉอฉลรวมกับเจาหนาท่ีทองถ่ินและชาวบานที่เก่ียวของ ซึ่งควร

เรงดําเนินการแกไขกอนจะกลายเปนปญหาใหญโตในอนาคต 

 

ปญหานอมินี 

 เม่ือตนป 2550 รัฐบาลไทยมีแนวคิดที่จะปรับปรุง พรบ. พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว พ.ศ.2542 <6> โดยการกําหนดใหนิติบุคคลที่มีสัดสวนผูถือหุนตางประเทศตั้งแต 50% ขึ้นไปถือเปน 



“คนตางดาว” นอกจากนี้ยังครอบคลุมถึงการที่ “คนตางดาว” มีสิทธิในการออกเสียงในนิติบุคคลนั้น ๆ ดวย 

นิติบุคคลใดที่เขาขายดังกลาวหรือถือเปนนอมินี (nominee) ของ “คนตางดาว” จะตองแจงตอกระทรวง

พาณิชยภายในกําหนด 90 วันและปรับปรุงใหเรียบรอยภายในกําหนด 1 ป ราง พรบ.ฉบับใหมนี้ยังกําหนดโทษ

ของการฝาผืนเพ่ิมขึ้นคือใหปรับเปนเงิน 500,000 – 5,000,000 บาท และจําคุก 3 ป 

 การปรับปรุง พรบ.นี้จะมีผลตอธุรกิจดานอสังหาริมทรัพยโดยตรง แตไมมีผลตอโรงงานอุตสาหกรรม

ตาง ๆ วิสาหกิจที่เก่ียวเนื่องกับการสงออก วิสาหกิจที่ออกนอกเหนือจากบัญชีอาชีพสงวน นอกจากนี้วิสาหกิจที่

ไดรับการสงเสริมจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนก็ไมไดรับผลกระทบจากราง พรบ.นี้แตอยางไร 

 นโยบายนอมินีนี้ในมาเลเซียใชมาตั้งแตชวงทศวรรษที่ 1970 หรือเกือบ 40 มาแลว เพ่ือใหคนมาเลย

เขาถึงบริการของรัฐไดมากขึ้น ลดชองวางกับคนจีนและอินเดียที่คาขายเกงกวา นอกจากนี้ยังกําหนดใหบริษัทที่

จะรับงานหรือคาขายกับภาครัฐตองมีภูมิบุตรหรือชาวมาเลยเปนหุนสวน <21> ไมนอยกวาสัดสวนที่กําหนด 

แลวแตมูลคาของงานที่จะไปรับ 

 นอกจากปญหานอมินีแลว ยังมีประเด็นอ่ืนที่เปนชองทางการครอบครองทรัพยสินที่พึงพิจารณาใน

อนาคต เชน กรณี time share <22> ซึ่งเปนการซื้อสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยตากอากาศในบริเวณตาง ๆ 

โดยสามารถเขาใชสอยไดปละประมาณ 10-30 วันตามแตไดตกลงกัน ซึ่งไมจําเปนที่จะตองครอบครองที่ดิน

ตามกฎหมายหรือไมจําเปนตองซื้อหุนของบริษัทที่ถือครองทรัพยสินนั้น ๆ  

 

หนทางการแกปญหา 

 ประเทศไทยเปดกวางใหตางชาติครอบครองทรัพยสินไดหลายกรณีอยูแลว เชน กรณีกิจการ

อุตสาหกรรมตางประเทศก็สามารถซื้อท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมเขตสงออกไดโดยตรง ซี่งไดรับความนิยมอยาง

แพรหลาย แตการที่รัฐบาลกําหนดใหคนตางดาวนําเงินเขามาลงทุนในประเทศมา 40 ลานบาท (1 ลานเหรียญ

สหรัฐ) โดยสามารถซื้อท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยไดขนาด 1 ไรได กลับไมไดรับการตอบสนองที่ด ีเพราะคนตางดาว

เห็นวาเปนเงินจํานวนมาก และท่ีสําคัญพวกเขาอาจประสงคจะกูเงินภายในประเทศมากกวาจะนําเงินเขามาตาม

วัตถุประสงคของทางราชการโดยตรง <23> นอกจากนี้กรณีการใหตางชาติซื้อหองชุดได 100% ก็ไมประสบผล

ในการกระตุนเศรษฐกิจจนตองยกเลิกไป <24> แตในยามนี้ตางชาติอาจสนใจซื้ออสังหาริมทรัพยเพราะเหตุผล

ของราคาขึ้นเปนสําคัญ 

 อยางไรก็ตามการแกไขปญหาการครอบครองที่ดินอยางผิดกฎหมายของคนตางชาติเปนสิ่งท่ีควร

ดําเนินการ เพราะตามเกาะสมุย ภูเก็ต ก็มีชาวตางชาติไปซื้อท่ีดินที่ผิดกฎหมาย เชน สค. 1 มาจากชาวบานแลว

ครอบครองตอ หรือมีท่ีปรึกษาชาวไทยสอนใหคนตางชาติตั้งบริษัทนอมินีมากมาย จนสรางความเสียหายแกนัก

ลงทุนตางชาติเองในภายหลังได ดังนั้นถาไมแกแตวันนี้อาจจะเปนปญหาใหญในวันหนา 

 อยางไรก็ตามในการออกกฎหมายใด ๆ ผูออกกฎหมายควรศึกษาใหดีกอนที่จะประกาศ (ราง) 

ออกมา เพราะอาจทําใหแตกตื่นได (อยายึดติดกับวิธีการ “โยนหินถามทาง” ในทางการเมืองบอยนัก) 

นอกจากนี้ประเด็นสําคัญก็ยังอยูท่ีการควบคุมตามกฎหมาย หากมีเจาหนาท่ีบานเมืองจํานวนนอย การควบคุมก็

จะเกิดไดยาก กรณีเจาหนาท่ีนอยยังอาจจะ privatize ใหภาคเอกชนตรวจสอบได เชนการตรวจสอบอาคาร การ

ตรวจสอบบัญชี เปนตน แตตองมีระบบการตรวจสอบใหดี ไมเชนนั้นก็อาจเกิดชองทางใหเจาหนาท่ีรัฐรีดไถหา

กินกับนักลงทุนได 

 

มาตรการที่ชัดเจน 

 มาตรการที่ชัดเจนที่ควรดําเนินการก็คือ หากบริษัทใดตองสงสัยวาเปน nominee ควรมีการประกาศ

และตรวจสอบอยางโปรงใส จะถือโอกาส “ตบทรัพย” ไมได ในการใหตางชาติครอบครองทรัพยสิน อาจ

ดําเนินการโดยการเชาก็ยอมได โดยอาจเชาระยะยาว 30, 40 หรือ 50 ป ผมเชื่อวาชาวตางชาติท่ีสุจริตคงอยาก



มีสิทธิครอบครองในหวงเวลาหนึ่ง โดยไมจําเปนตองถือครองอยางไมมีท่ีสิ้นสุดเชนคนไทยเอง นอกจากนี้

โครงการอยางเชนบริษัทไทยลองสเตย ท่ีมีมาตรการการเชาระยะยาว 30 ป + 30 ป + 30 ป (90 ป) ก็เปนอีก

แนวทางหนึ่งท่ีควรพิจารณาใหรอบคอบเชนกัน 

 การมีทะเบียนผูซื้อ เชาท่ีดินของชาวตางชาติ และมีระบบการตรวจสอบที่ชัดเจน โปรงใส ตลอดจนมี

การบังคับใชสัญญามาตรฐานในการซื้อ มีการคุมครองผูบริโภคที่ดี เชน มีการประกันเงินดาวน (escrow 

account) ถือเปนการสรางความมั่นใจใหกับผูลงทุนชาวตางประเทศไดเปนอยางดี 

 อยาลืม จะวางแผนทําอะไรดี ๆ ตองศึกษาใหรอบคอบกอน 
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กรรมการบริหาร ASEAN Association for Planning and Housing  Email: sopon@thaiappraisal.org 

<2> มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย เปนองคกรไมแสวงหากําไรที่มุงใหความรูแกสาธารณชนดานการประเมิน

คาทรัพยสิน อสังหาริมทรัพยและการพัฒนาเมือง ปจจุบันเปนองคกรสมาชิกหลักของ FIABCI ประจําประเทศไทย 

ถือเปนองคกรดานเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีมีกิจกรรมคึกคักท่ีสุดแหงหนึ่งในประเทศไทยจนไดรับความเชื่อถือจาก

นานาชาติ โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดท่ี www.thaiappraisal.org 

<3> Mr. John Cirincione, SRA was a Director of Technology Integration for ValX-CDC and director of MISMO 

(Mortgage organization in the US.  He is also a valuer and a speaker in Bangkok on valuation. 

<4> Mr.Kenneth Lau is the Regional Manager of Appraisals, Ontario Region of the Public Works and Government 

Services Canada (www.pwgsc.gc.ca/text/index-e.html) 

<5> Prof. John M. Cooper, former Australian consultant to the Thai Government, Board Member of the Thai Real 

Estate Business School (www.trebs.ac.th) 

<6> Mr. Paul Sanderson, Director, Modernization, The Valuation Office Agency (VOA) is an executive agency 

of HM Revenue & Customs (HMRC) with 85 offices (www.voa.gov.uk) 

<7> Mr.Jeffrey Foo was a President of the Institute of Estate Agents from 2004 to 2005. Currently he is the 2nd 

Vice-President of FIABCI-Singapore Chapter (www.jeffrealty.com.sg/html/coprofile.html) 

<8> Mr. Ngoc-Tuan Dao, Deputy chieft of Reseach & Training, Southern Information and Valuation Center, 

Vietnam 

<9> Mr. Nong Piseth, Ministry of Finance, Kingdom of Cambodia 

<10> โปรดดูเปรียบเทียบรายประเทศไดท่ี www.cia.gov/cia/publications/factbook 

<11> ดร.โสภณ พรโชคชัย. “เซ็นโตซา: เกาะทองเท่ียวที่ย่ิงใหญ นาศึกษา” 

www.thaiappraisal.org/Thai/Market/Market84.htm หรือดูราคาเสนอขายลาสุดโดยตรงไดท่ี 

www.sentosacove.com.sg/saleoverall.htm 

<12> โปรดดูเก่ียวกับ สรุปการไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว สรุปการไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในหองชุดของคนตางดาว การไดมา

ซึ่งท่ีดินหรือหองชุดของคนตางดาวและบุคคลที่เก่ียวของกับคนตางดาว สรุปการเชาท่ีดินของคนตางดาวเพื่อพาณิช

ยกรรมและอุตสาหกรรม และการไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว ไดท่ี 

www.dol.go.th/guide/menu_foreigner.php  

<13> จากหนังสือพิมพประชาชาติธุรกิจ วันที่ 5-8 ธันวาคม 2545 หนา 39 นอกจากนี้หองชุดในชวงป 2533-2541 ใน

เขต กทม.และปริมณฑลมีมูลคารวมกัน 445,049 ลานบาท (ขอมูลจาก Agency for Real Estate Affairs) 

<14> จากหนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ วันที่ 8-10 กรกฎาคม 2547 

<15> โปรดดูรายละเอียดที่ http://service.nso.go.th/nso/data/data23/stat_23/toc_1/1.1.1-4n.xls 



<16> ราคาเฉลี่ยของบานใหมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลคือ 3.1 ลานบาท (ขอมูลจาก Agency for Real Estate 

Affairs ในฐานะศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยท่ีใหญท่ีสุดในประเทศไทย แตบาน) ราคาบานที่มีอยูแลวทั้งเกาและใหม 

นาจะต่ํากวานี้ประมาณ 50% หรือประมาณ 1.55 ลานบาท อยางไรก็ตามราคาบานทั่วประเทศก็ยังนาจะต่ํากวาราคา

ในกรุงเทพมหานคร คือนาจะมีราคาเพียง 40% หรือ 0.62 ลานบาท และโดยที่บานใน กทม.และปริมณฑลมี 4 ลาน 

ท่ีเหลือคือ บานในจังหวัดภูมิภาค ราคาบานเฉลี่ยทั้งประเทศจึงนาจะเปน 815,789 ลานบาท (4x1.55 + 15x.62) 
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<17> โปรดดู www.nesdb.go.th/econSocial/macro/NAD/1_qgdp/data4_05/06%20QGDP%20Q4-

2005_ENG.pdf 

<18> โปรดดู www.boi.go.th/english/download/statistics_foreign_investment/54/FDIINV05DEC.pdf 

<19> Plaza Accord มีคําอธิบายอยูใน http://en.wikipedia.org/wiki/Plaza_Accord 

<20> โปรดดูรายละเอียดของ พรบ.ฉบับนี้ท่ี http://www.dbd.go.th/thai/foreign/foreign_prb.phtml 

<21> โปรดอานรายละเอียดเพิ่มเติมที่ขาว'มหาเธร'คานมาเลเซียทําFTAกับUS-ญี่ปุน โดย ผูจัดการออนไลน 22 มีนาคม 

2549 19:06 น. 

http://micro.sci.ku.ac.th/stock/invision/index.php?s=0ed9f42f049b43843565c8f4bb0382b2&act=Post&

CODE=06&f=2&t=111&p=117 และขาว “คารวะ ดร.มหาธีร (2)” http://www.the-

thainews.com/old/analized/inter/2546/1146/gpolitic.htm#คารวะ%20ดร.มหาธีร%20(2) 

<22> รายละเอียดเกี่ยวกับ timeshare หรือ time sharing ดูไดท่ี http://en.wikipedia.org/wiki/Timeshare 

<23> กรมที่ดิน. การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว ใน: 

http://www.dol.go.th/guide/foreigner2_032545.htm 

<24> ขาว “ยกเลิกตางชาติซื้อคอนโดฯ 100% ไรแววนกลงทุน” ในหนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ 10 กรกฎาคม 2547  


