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การเช่าที่ดินและระยะเวลาการเช่ากรณีของไทยและประเทศเพื่อนบา้น 

ส ำนักงำนคณะกรรมกำรพัฒนำกำรเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ ได้รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับประเด็นกำรเช่ำที่ดินและ
ระยะเวลำกำรเช่ำที่ดินของไทย และประเทศเพื่อนบ้ำน สรุปได้ดังน้ี 

1. การเช่าที่ดิน : กรณีศึกษาต่างประเทศและประเทศไทย  
 

ประเทศ ระยะเวลาการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติ 

สิงคโปร์ 

 

 บริษัทต่ำงชำติสำมำรถเช่าที่ดินเพ่ือการพาณิชย์จากรัฐบาลสิงคโปร์ได้ ระยะเวลา 30 ปี และสามารถ
ขยายเวลาได้ถึง 60 ปี ทั้งนี้ส ำหรับกำรเช่ำอำคำรส ำนักงำนมีระยะเวลำเช่ำ 2 – 99 ปี   

 ชำวต่ำงชำติไม่สามารถซ้ือขายหรือถือครองที่ดิน ยกเว้นกรณีพิเศษที่ถือว่ำเป็น “ผู้ที่สร้ำงคุณูปกำรทำง
เศรษฐกิจอย่ำงมำกให้แก่สิงคโปร์” ซึ่งต้องผ่ำนเงื่อนไขและได้รับกำรอนุมัติกำรถือครองที่ดินจำกกรมที่ดิน
ของสิงคโปร์ก่อน โดยอนุญำตให้ชำวต่ำงชำติซื้ออสังหำริมทรัพย์ที่เป็นบ้ำนและที่ดินได้เฉพำะในเขต 
Sentosa Cove เท่ำนั้น ไม่สำมำรถให้เช่ำช่วงได้  

 ชาวต่างชาติมีสิทธิเช่าอสังหาริมทรัพย์ส าหรับอยู่อาศัยในรูปแบบอพาร์ทเมนท์หรือคอนโดมิเนียม  
โดยมีระยะเวลาการเช่าตามข้อก าหนด สูงสุดที่ 99 ปี (กรณีพิเศษ)  

 อสังหำริมทรัพย์ทำงอุตสำหกรรมแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ อุตสำหกรรมเบำและอุตสำหกรรมหนัก 
ส าหรับอุตสาหกรรมเบาบริษัทต่างชาติสามารถครอบครองที่ดินเพ่ือประกอบธุรกิจได้ไม่เกิน 30 ปี 
และอุตสาหกรรมหนักสามารถครอบครองท่ีดินได้ไม่เกิน 60 ปี 

  

เวียดนาม 

 

 นักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถเช่าที่ดินจากรัฐหรือองค์กรอื่นที่ถือครองที่ดินอย่างถูกกฎหมายได้ โดยมี
ระยะเวลาเช่า 50 ปี ส ำหรับโครงกำรลงทุนขนำดใหญ่คืนทุนช้ำหรือโครงกำรที่ลงทุนในพื้นที่ทุรกันดำร 
จะให้ระยะเวลาเช่าท่ีดินสูงสุด 70 ปี และรัฐบำลอนุญำตให้นักลงทุนต่ำงชำติเช่ำที่ดินหรือเช่ำช่วงในนิคม
อุตสำหกรรม และเขตเศรษฐกิจพิเศษได้ 

 นักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถเข้ำมำลงทุนธุรกิจกำรเคหะทั้งส ำหรับผู้มีรำยได้สูงและส ำหรับผู้มีรำยได้น้อย 
โดยนักลงทุนต่ำงชำติที่จะลงทุนในธุรกิจกำรเคหะ จะต้องมีใบรับรองกำรลงทุนภำยใต้กฎหมำยกำรลงทุน
ทั่วไป 

 นักลงทุนชำวต่ำงชำติไม่ได้รับอนุญาตให้ซ้ือบ้านหรือสิ่งก่อสร้างเพ่ือขายต่อ ให้เช่า หรือเช่าซ้ือ  และ
ห้ำมเช่ำบ้ำนหรือสิ่งก่อสร้ำงเพื่อให้เช่ำช่วงต่อ กิจกำรเหล่ำนี้สงวนให้กับนักลงทุนภำยในประเทศเท่ำนั้น 

 ส ำหรับโครงกำรลงทุนที่เกี่ยวกับที่อยู่อำศัยถ้ำนักลงทุนต่ำงชำติช ำระค่ำเช่ำที่ดินตลอดระยะเวลำทั้งหมด
ในครั้งเดียวจะได้รับสิทธิในกำรสร้ำงที่อยู่อำศัยเพื่อขำยและให้เช่ำ แต่ถ้ำช ำระค่ำเช่ำที่ดินแบบรำยปี  
จะได้รับอนุญำตให้สร้ำงที่อยู่อำศัยเพื่อให้เช่ำเท่ำนั้น 
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ประเทศ ระยะเวลาการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติ 

อินโดนีเซีย 

 

ชาวต่างชาติไม่ได้รับอนุญาตให้ถือครองที่ดิน  แต่ถ้ามีภูมิล าเนาในอินโดนีเซียและมีหนังสืออนุญาตการ
ท างานจะได้รับอนุญาตให้เป็นเจ้าของบ้านหรือห้องชุดได้ ทั้งนี้ ชาวต่างชาติมีสิทธิตามกฎหมายเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่ง
ต้องขออนุญาต/สัมปทานจากรัฐ เพื่อใช้ประโยชน์ท่ีดิน ดังนี้ 

 สิทธิในการเพาะปลูก (Right to Cultivate หรือ HGU) เพื่อการเกษตร ประมง และปศุสัตว์ ครั้งแรก
ไม่เกิน 60 ปี โดยหากจัดการที่ดินอย่างเหมาะสมอาจขอขยายเวลาได้ไม่เกิน 35 ปี (รวม สูงสุด 95 ปี)  

 สิทธิในการสร้างส่ิงปลูกสร้างบนที่ดิน (Right to Build หรือ HGB) รวมถึงการเช่าในเขตอุตสาหกรรม
ของนักลงทุนต่างชาติ ครั้งแรกไม่เกิน 30 ปี และอาจขอขยายเวลาได้อีกไม่เกิน 20 ปี (รวม สูงสุด 50 ปี)  

 สิทธิการใช้ประโยชน์บนที่ดิน (Right to Use หรือ HP) ตามวัตถุประสงค์ที่รัฐก าหนด คร้ังแรก 
45 ปี และขยายเวลาได้อีกไม่เกิน 25 ปี (รวม สูงสุด 70 ปี) 

  

มาเลเซีย 

 

 มำเลเซียอนุญำตให้ชำวต่ำงชำติสามารถเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้  (โดยหำกมีกำรขำย
อสังหำริมทรัพย์ที่ถือครองไม่ถึง 5 ปี จะต้องจ่ำยภำษีส่วนต่ำงในอัตรำร้อยละ 30 ของรำคำซื้อขำย  
แต่หำกถือครองเกิน 5 ปี จะเสียภำษีท่ีอัตรำร้อยละ 5) 

 กำรเช่ำที่ดินเพื่อกำรอุตสำหกรรม ระยะเวลำตั้งแต่ 30 – 99 ปี โดยต้องได้รับอนุญำตจำกรัฐบำลกลำง
หรือรัฐบำลท้องถิ่น และเป็นกำรพัฒนำที่ดินอุตสำหกรรมร่วมกันระหว่ำง State Economic 
Development Corporations (SEDC) หน่วยงำนรัฐอื่นๆ และภำคเอกชน 
 

เมียนมา 

 

 ชำวต่ำงชำติไม่สามารถเป็นเจ้าของที่ดินของเมียนมำได้ แต่นักลงทุนต่างชาติมีสิทธิใช้ที่ดินในเมียนมา
โดยการเช่าไม่ว่าจะเช่าหน่วยงานของรัฐหรือจากเอกชนเป็นระยะเวลา 50 ปี และสามารถต่อสัญญา
ได้คร้ังละ 10 ปี 2 คร้ัง 

 นักลงทุนต่ำงชำติ/ผู้พัฒนำโครงกำรในเขตเศรษฐกิจพิเศษสำมำรถเช่ำที่ดินได้ครำวละ 50 ปี และพิจำรณำ
อนุมัติต่อสัญญำได้อีก 25 ปี 

 ชำวต่ำงชำติหรือบริษัทต่ำงประเทศสำมำรถเช่ำอสังหำริมทรัพย์ได้ไม่เกินครำวละ 1 ปี ทั้งนี้สำมำรถซื้อ
คอนโดมิเนียมได้ ไม่เกินร้อยละ 40 ของห้องชุดทั้งหมดในอำคำร 
 

สปป.ลาว 

 

 ชำวต่ำงชำติไม่สามารถเป็นเจ้าของที่ดินของ สปป.ลำว ได้ แต่ชำวต่ำงชำติที่จดทะเบียนธุรกิจใน สปป.
ลำว จะสำมำรถเช่ำที่ดินได้เท่ำกับระยะเวลำที่ได้รับอนุญำตให้ลงทุน โดยหากเช่าจากเอกชน  
มีระยะเวลาเช่าสูงสุดไม่เกิน 30 ปี และหากเช่าที่ดินจากภาครัฐในรูปแบบสัมปทาน จะมีระยะเวลา
เช่าสูงสุดไม่เกิน 50 ปีส าหรับพ้ืนที่ทั่วไป และไม่เกิน 75 ปีส าหรับพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ โดย
ขึ้นอยู่กับประเภทของกำรลงทุนและกำรพิจำรณำของแขวงต่ำงๆ ทั้งนี้ เฉพำะสถำนทูตและหน่วยงำน
ระหว่ำงประเทศ จึงจะมีสิทธิเช่ำท่ีดินจำกรัฐ ในระยะเวลำเช่ำสูงสุดไม่เกิน 99 ปี 
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ประเทศ ระยะเวลาการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติ 

กัมพูชา 

 

 ชำวต่ำงชำติไม่สำมำรถเป็นเจ้ำของที่ดินในกัมพูชำได้ แต่มีสิทธิท ำสัญญำเช่ำที่ดินเป็นระยะเวลำสูงสุด 50 
ปี และสำมำรถต่อสัญญำได้ไม่เกิน 50 ปี 

 นักลงทุนต่ำงชำติสำมำรถขอสัมปทำนใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเศรษฐกิจพิเศษได้สูงสุดไม่เกิน 99 ปี และ
ต้องอยู่ภำยใต้เง่ือนไขของรัฐบำล โดยไม่สำมำรถขอขยำยเวลำต่อได้ 

ฟิลิปปินส์ 

 

 ชำวต่ำงชำติสามารถเช่าใช้ประโยชน์ที่ดินโดยมีระยะเวลาการเช่าสูงสุด 25 ปี และสามารถขอต่ออายุ
ได้ไม่เกิน 25 ปี โดยหำกเป็นกำรเช่ำที่ดินเพื่อกำรอุตสำหกรรมจะมีระยะเวลำกำรเช่ำสูงสุด 50 ปี และ
สำมำรถขอต่ออำยุได้ไม่เกิน 25 ปี 

   

บรูไน 

 

 ชำวต่ำงประเทศไม่สำมำรถครอบครองที่ดินในบรูไนได้ ยกเว้นกรณีที่รัฐบำลบรูไนอนุมัติ อย่ำงไรก็ดี ผู้ที่
อยู่อำศัยและบุคคลต่ำงประเทศสำมำรถซื้อและเป็นเจ้ำของห้องในตึกสูงได้ 

 นักลงทุนต่ำงชำติสามารถเช่าที่ดินเพ่ือกิจกรรมในอุตสาหกรรมได้ โดยที่ดินที่มีสิ่งก่อสร้างสามารถ
น าไปใช้ในการอุตสาหกรรม การเกษตร การป่าไม้ การประมง เป็นระยะเวลา 10 – 30 ปี และ
สำมำรถขยำยเวลำให้เช่ำได้โดยค่ำเช่ำจะเป็นไปตำมอัตรำรำคำที่ดิน 

  

จีน 

 

 นโยบำยทั่วไปส ำหรับกำรถือครองทรัพย์สินหรือที่ดินในประเทศจีน ได้แก่ (1) กำรเช่ำที่อยู่อำศัย ไม่เกิน 
70 ปี (2) กำรเช่ำเพื่อกำรศึกษำ วิทยำศำสตร์ วัฒนธรรม สำธำรณสุข และกำรศึกษำทำงกำยภำพ ไม่เกิน 
50 ปี (3) กำรเช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ กำรท่องเที่ยว และกำรพักผ่อน ไม่เกิน 40 ปี (4) กำรเช่ำใช้ประโยชน์
เพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ไม่เกิน 50 ปี และ (5) การเช่าที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรมระยะเวลาการเช่าสูงสุด 
50 ปี โดยอำจต่อสัญญำได้ภำยใต้เงื่อนไขท่ีก ำหนด 

  

ประเทศไทย 

 

 กำรเช่ำที่ดินเพื่อประกอบกิจกำรอุตสำหกรรม อยู่ภำยใต้ พ .ร.บ. กำรเช่ำเพื่อพำณิชยกรรมหรือ
อุตสำหกรรม พ.ศ. 2542 โดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ระยะยาวเกิน 30 ปีแต่ไม่เกิน 50 ปี จะสามารถ
ต่อสัญญาเช่าได้อีกไม่เกิน 50 ปี โดยต้องจดทะเบียนกำรเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน 

 

  

 

 

 

 

โ ด ย ส รุ ป กรณีศึกษากลุ่มประเทศ ASEAN และจีน การถือครอง/การเช่าที่ดินของนักลงทุน

ต่างชาติส าหรับอุตสาหกรรม ระยะเวลาการเช่าอยู่ระหว่าง 30 – 50 ปี ยกเว้น กัมพูชำ ท่ีมีระยะเวลำ

กำรเช่ำสูงสุด 99 ปี ท้ังนี้ในภำพรวมแต่ละประเทศสำมำรถต่อสัญญำได้ภำยใต้เงื่อนไขท่ีก ำหนด 
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2. อัตราค่าเช่าในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตเศรษฐกิจพิเศษในต่างประเทศ  
  

ประเทศ อัตราค่าเช่าโดยประมาณ  
(บาทต่อไร่ต่อปี) 

1. เวียดนาม 52,800 – 126,720 

2. อินโดนีเซีย 181,280 – 605,440 

3. มาเลเซีย  89,760 – 223,520 

4. เมียนมา 61,248 – 223,520  

5. สปป.ลาว 16,800 – 546,875 

6. จีน 138,336 – 233,376 
 

3. เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษของไทย 

 

 

 
ที่มำ: 1) กรมส่งเสริมกำรส่งออก กระทรวงพำณิชย์ 

2) กรมส่งเสริมกำรค้ำระหว่ำงประเทศ กระทรวงพำณิชย์ 
3) กรมเจรจำกำรค้ำระหว่ำงประเทศ กระทรวงพำณิชย์ 
4) กรมท่ีดิน กระทรวงมหำดไทย 
5) กำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย 
6) กรมส่งเสริมอุตสำหกรรม กระทรวงอุตสำหกรรม  
7) ธนำคำรแห่งประเทศไทย 
8) ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 

ประมวลโดย: สศช. (มีนำคม 2559) 

อัตราค่าเช่า 24,000 – 40,000 บาทต่อไร่ต่อปี (เป็นรำคำที่ดินเปล่ำยังไม่มีสำธำรณูปโภค/สำธำรณูปกำรในแปลง

ที่ดินและโครงสร้ำงพ้ืนฐำนภำยใน และยังไม่รวมค่ำธรรมเนียมแรกเข้ำ 160,000 – 300,000 บำทต่อไร่ต่อ 50 ปี) 


