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บทคดัย่อ 
 

  การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ือง  การก าหนสสิทธินนท่ีสินของคนต่างสา้วน้ี  มีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษา
แนวคิส  ประวติัความเป็นมา  หลกัการและเหตุผล  นนการก าหนสสิทธินนท่ีสินของคนต่างสา้วตามหลกัสากลนน
ต่างประเทศและกฎหมายก าหนสสิทธิของประเทศไทย  ตลอสจนแนวคิสท่ียินยอมนห้คนต่างสา้วมีสิทธินนท่ีสิน
ภายนนประเทศไส ้ เพื่อศึกษาวิเคราะห์หาเหตุผลความจ าเป็นท่ีประเทศไทยตอ้งมีกฎหมายก าหนสสิทธินนท่ีสิน
ของคนต่างสา้วตามประมวลกฎหมายท่ีสิน รวมถึงขั้นตอนการจสทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการขอไสม้าซ่ึงสิทธิ
นนท่ีสินของคนต่างสา้วตลอสจนมาตรการทางกฎหมายท่ีนช้บังคบัอยู่นนปัจจุบันเพ่ือการควบคุม ก ากับ สูแล 
เก่ียวกบัการไสม้าซ่ึงสิทธินนท่ีสินของคนต่างสา้ว  การป้องกนัการถือครองท่ีสินโสยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายและ
ปัญหาการหลบเล่ียงกฎหมายก าหนสสิทธิ  ผลกระทบอนัเกิสจากแนวคิสการนห้สิทธินนท่ีสินแก่คนต่างส้าว   
ท่ีส่งผลต่อประเทศไทยและชีวติความเป็นอยูข่องคนนนชาติ  เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาและหามาตรการ
บงัคบัทางกฎหมายนหมี้สภาพบงัคบัอยา่งเหมาะสมและสอสรับกบัสภาพการณ์นนปัจจุบนั 
  การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี  เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพโสยวิธีวิจยัเอกสารจากการศึกษาคน้ควา้  ต ารา  
กฎหมาย  กฎ  ระเบียบ  ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง  บทความทางวชิาการ  ค าพิพากษาฎีกา  ตลอสจนเก็บรวบรวมขอ้มูล
จากเอกสารทางกฎหมาย  หนงัสือเวยีน  หนงัสือสัง่การ และประกาศ ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 
  ผลการศึกษาพบวา่  กฎหมายก าหนสสิทธินนท่ีสินของคนต่างสา้วเป็นการยินยอมนห้คนต่างสา้วมี
สิทธินนท่ีสินไส้ภายนตห้ลักเกณฑ์  เ ง่ือนไข  และจ านวนเน้ือท่ีท่ีก าหนส  ตามประมวลกฎหมายท่ีสิน  และ
กฎกระทรวง  โสยตอ้งไสรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ีก่อนการจสทะเบียนสิทธิขอไสม้าซ่ึงท่ีสิน  หากกระท า
การฝ่าฝืนครอบครองท่ีสินโสยไม่ไสรั้บอนุญาตหรือครอบครองจ านวนเน้ือท่ีเกินกวา่จ านวนท่ีกฎหมายก าหนส   
มีมาตรการลงโทษทางอาญาและการบงัคบัขายท่ีสิน  ซ่ึงถือวา่เป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีนชก้ ากบัสูแลและป้องกนั
ไม่นหท่ี้สินตอ้งตกไปอยูน่นมือของต่างชาติโสยไม่อาจควบคุมไส ้ เพ่ือความมัน่คงของประเทศและความมัน่คงทาง
เศรษฐกิจ ทั้งน้ีจากการศึกษาพบวา่ยงัมีท่ีสินจ านวนไม่นอ้ยท่ีถูกครอบครองโสยต่างชาติและโสยฝ่าฝืนขอ้ก าหนส
สิทธินนท่ีสิน  โสยอาศยัช่องว่างของกฎหมายทั้งท่ีเป็นกฎหมายเฉพาะและกฎหมายทั่วไป  และถือเป็นสาเหตุ
ส าคญัท่ีท านหม้าตรการตรวจสอบป้องกนัไม่อาจนชบ้งัคบัไสอ้ยา่งเป็นผล นอกจากน้ีผูก้ระท าไม่เกรงกลวัโทษและ
ความผิสเพราะมีโทษเพียงเลก็นอ้ยเม่ือเทียบกบัประโยชน์ท่ีจะไสรั้บ สงันั้น แนวทางแกปั้ญหาผูมี้หนา้ท่ีเก่ียวขอ้ง
ตอ้งร่วมมือกนัท านห้มาตรการป้องกนัและตรวจสอบมีความชสัเจนและเขม้แข็ง  และทบทวนสภาพบงัคบัและ
มาตรการลงโทษกรณีฝ่าฝืนนนลกัษณะเบ้ียปรับนหมี้ระสบัความเสียหายท่ีเหมาะสมกบัมูลค่าท่ีสิน 
 
ค าส าคญั  คนต่างสา้ว, การก าหนสสิทธินนท่ีสิน, การจสทะเบียนสิทธิและนิติกรรม, ประมวลกฎหมายท่ีสิน 



จ 
 

Independent Study title:  Determination of Foreigners’ Land Rights under the Land Code 
Author: Miss Yanarinthoun  Khangrang; ID: 2544001106 ; Degree: Master of Laws; 
Independent Study advisor: Dr. Thawatchain  Suvanpanich, Associate Professor ; Academic year: 2013 

 
 

Abstract 
 

 The objective of this independent study titled "The Determination of Foreigners' Land Rights 
under the Land Code" was to study the general concept of the determination of foreigners' land rights in foreign 
countries, its historical backgrounds, including major principle and its rationale, in comparative with relevant 
Thai laws and regulations, its concept in permitting foreigners to have land rights, to analyze the necessities of 
laws required for the determination of foreigners' land rights under the Land Code, together with the rules and 
procedures for the registration and transaction thereofand the existing legal measures governing such 
determination to prevent unlawful land possession by taking advantage of some loophole in the laws, and the 
impact on the living of Thai people and society. Hence, the recommendation was made to propose the way to 
solve problems, with effective legal measures appropriated with the present situation. 
 This independent study was a qualitative research method conducted by documentary research from 
such various sources as textbooks, relevant laws and regulations, articles, supremecourtjudgements, data  
and information from other legal documents, circulation letters, orders and regulations of concerning authorities.  
 The findings showed that the Land Code and its Ministerial Regulations prescribing the 
determination of foreigners' land rights had granted their rights to acquire land, in accordance with the rules and 
regulations, conditions and determined amount of land, with the permission of competent officials before 
registration. Any person fails to comply with the law to possess land without permission or acquire the 
exceedingamount of land, shall be subject to penalties and compulsory disposal of land in excess. These legal 
measures are enforced to prevent foreigners from acquiring the land without supervision for the sake of security 
and economy of the country. It was, however, significantly found that there was a lot of land possessed by 
foreigners against the laws by means of using the gap in the law, either in general or specific laws. These were 
the major causes that preventive measures could not be enforced efficiently and effectively.  Furthermore, the 
offenders rather felt no shame or guilty of punishment for penalty in gainingback of benefits. Given the results 
from this study, it is proposed that concerned authorities have to cooperate to enable preventive and review of 
enforcement and supervisory measures. For example, fines, as penalty against offenders, are to be adjusted and 
increased to meet the level of damageand in appropriate with the value of the land. 
 
Keywords: Determination of land rights, Foreigners, registration, The Land Code 
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 การศึกษาค้นควา้อิสระฉบบัน้ีส าเร็จลงไส้  ก็ส้วยความเมตตาและความกรุณาของ
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ผลการศึกษาคน้ควา้อิสระส าเร็จลุล่วงลงไสส้ว้ยสี  ผูเ้ขียนจึงขอกราบขอบพระคุณอาจารยทุ์กท่าน 
มา ณ. ท่ีน้ี 
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การศึกษาค้นควา้อิสระฉบับน้ีส าเร็จออกมาจนไส้  ทั้ งยงัไส้สนับสนุนนห้ความช่วยเหลือนน 
สา้นอ่ืน ๆ ทุก ๆ สา้น  ขอบคุณและขอบนจเพื่อน ๆ ทุก ๆ คนสว้ยเช่นกนั 
 ส าคญัท่ีสุส  ผูเ้ขียนขอขอบคุณครอบครัว และมิตรนกลชิ้สสนิททุก ๆ ท่าน ท่ีสนบัสนุน
เก้ือกลูการเรียนการศึกษาของผูเ้ขียน  และการศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ีสว้ยสีตลอสมา  และทา้ยสุส
ตอ้งขอบคุณตวัเองท่ีมีความมานะพยายาม  และความอสทนเพียงพอจนสามารถส าเร็จการศึกษานน
ระสบัมหาบณัฑิตไสส้ว้ยผลการเรียนท่ีสีท่ีสุสนนชีวิต  และสามารถเขียนผลการศึกษาคน้ควา้อิสระ
จนประสบความส าเร็จจนไสน้นท่ีสุส  ขอบคุณค่ะ 
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
  การปฏิวติัอุตสาหกรรม  ความกา้วหน้าทางเทคโนโลยีและการส่ือสารน าสังคมโลก
ไปสู่ยคุโลกาภิวตัน์  เช่ือมโยงผูค้นและนกัลงทุนจากประเทศในภูมิภาคต่าง ๆ ทุกมุมโลกเขา้หากนั
เกิดการยา้ยถ่ินฐานของประชากรเคล่ือนยา้ยแรงงานแลกเปล่ียนวิทยาการในทุกสาขาอาชีพ  และมี
การถ่ายโอนแลกเปล่ียนเทคโนโลยีทั้งในด้านบวก  เช่น  การให้ความช่วยเหลือทั้งในด้านของ
เงินทุนและเทคโนโลยีจากกลุ่มประเทศพฒันาแล้วแก่ประเทศก าลังพฒันา  เพื่อแลกเปล่ียนกับ
ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากทรัพยากรธรรมชาติและจากตลาดการคา้การลงทุนในประเทศก าลงั
พฒันาภายใต้กรอบข้อตกลงทางการค้า  ทั้ งน้ีเพราะกระแสเศรษฐกิจแบบเสรีทุนนิยมเข้ามามี
บทบาทและอิทธิพลต่อกระบวนการทางเศรษฐกิจโลกและกลายเป็นกระแสเศรษฐกิจหลกัของโลก
ในปัจจุบนัท าให้เกิดการช่วงชิงทรัพยากรและโอกาสทางการคา้ในเวทีโลก ดงันั้น การเปิดเสรี
การคา้การลงทุนและธุรกิจภาคการคา้บริการเป็นการเปิดโอกาสให้นักลงทุนจากต่างชาติเขา้ถึง
แหล่งทรัพยากรภายในประเทศผูรั้บการลงทุนง่ายข้ึน เน่ืองจากในอดีตท่ีผา่นมาการคา้การลงทุนอยู่
ภายใตข้อ้บงัคบัตามหลกัอ านาจอธิปไตยเหนือดินแดนของรัฐหรือประเทศท่ีรับการลงทุนในการ
ก ากบั ควบคุม ดูแล และคดักรองประเภทการลงทุนซ่ึงจ าเป็นต่อความมัน่คงและการพฒันาประเทศ
โดยส่วนใหญ่แล้วจะเลือกรับการลงทุนแต่เฉพาะประเภทธุรกิจท่ีรัฐนั้น ๆ เล็งเห็นแลว้ว่าจะเป็น
ประโยชน์ต่อการพฒันาประเทศและชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนโดยการใช้มาตรการต่าง ๆ 
เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมและก ากบัดูแล เช่น มาตรการก าหนดสิทธิในท่ีดิน  หรือการก าหนด 
เขตการลงทุนเพื่อให้ท่ีดินในพื้นท่ีห่างไกลได้รับการพฒันาเกิดการจ้างงาน  พฒันาและกระตุ้น
เศรษฐกิจในระดบัทอ้งถ่ิน  และเพิ่มพูนมูลค่าท่ีดินจากการพฒันา เป็นตน้โดยรัฐท่ีรับการลงทุนมี
อ านาจสิทธิขาดในการออกกฎหมายให้นกัลงทุนต่างดา้วตอ้งปฏิบติัตาม1  เน่ืองจากท่ีดินถือว่าเป็น

                                           
 1 ลาวณัย ์ถนัดศิลปะกุล (2550)  “ความเป็นชาติรัฐ และอ านาจอธิปไตยกับระบบเศรษฐกิจเสรีท่ีไร้
พรมแดน  วารสารกฎหมาย  มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมาธิราช ฉบับท่ี 1 ปีท่ี 19 มิถุนายน 2550 หน้า 9 – 15   
และบทความเร่ือง “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการเปิดเสรีทางการลงทุนของประเทศไทย” หน้า 1 (เอกสาร
ประกอบการเรียนวชิาการคา้ระหวา่งประเทศ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมธิราช 
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ปัจจยัพื้นฐานและจ าเป็นต่อการผลิตในภาคธุรกิจ  ไม่น้อยไปกว่าแรงงาน  เงินทุน และเทคโนโลย ี
  การเปิดรับการลงทุนท าให้ประเทศผูรั้บการลงทุนต้องเตรียมการแก้ไขปรับปรุง
กฎหมาย กฎ และระเบียบภายใน  ซ่ึงเช่ือว่าเป็นปัญหาอุปสรรคและขดัขวางการลงทุนและการ
เข้าถึงแหล่งทรัพยากรของนักลงทุนต่างชาติ  ดังนั้นเพื่อเป็นมาตรการส่งเสริมการลงทุนของ 
นักลงทุนต่างชาติท าให้มีหลายประเทศซ่ึงมีขนาดประเทศและระบบเศรษฐกิจขนาดใหญ่ เช่น
ประเทศสหรัฐอเมริกา  ไม่มีกฎหมายจ ากัดสิทธิในท่ีดินของคนต่างชาติ นักลงทุนมีเสรีภาพ 
ในการซ้ือขายท่ีดินไดต้ามความตอ้งการทั้งน้ีเพราะเห็นวา่การเขา้ถึงท่ีดินของนกัลงทุนยอ่มหมายถึง
โอกาสทางการคา้และลงทุนตลอดจนความมัน่คงทางเศรษฐกิจประการหน่ึงท าให้มีเงินหมุนเวียน
ภายในประเทศและเสริมสร้างความมัน่คงของประเทศ 
  อยา่งไรก็ดีการท่ีท่ีดินเป็นสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะพิเศษ  เพราะมีพื้นท่ีอยูอ่ยา่งจ ากดัตาม
ลกัษณะทางภูมิศาสตร์  และทรัพยากรธรรมชาติในดินใชแ้ลว้หมดไปไม่อาจเพิ่มหรือสร้างทดแทน
ใหม่ได้นับวนัมีแต่จะลดน้อยลงหรือหมดไปหรือเส่ือมสภาพลงตามการใช้งาน  ท าให้หลาย ๆ 
ประเทศส่งเสริมให้นักลงทุนชาติของตนขยายพื้นท่ีการลงทุนรูปแบบต่าง ๆ ไปยงัประเทศใน
ภูมิภาคอ่ืน ๆ  เพื่อลดปัญหาความแออดัและลดการใชท้รัพยากรในประเทศของตน  เพื่อเพิ่มโอกาส
ทางการคา้ตลอดจนลดตน้ทุนการผลิตจากปัญหาการขนส่งและอตัราค่าจา้งแรงงาน  เป็นผลให้
ประเทศขนาดเล็กในกลุ่มประเทศก าลงัพฒันาซ่ึงมีระบบเศรษฐกิจขนาดเล็กและไม่เขม้แข็งนกัเกรง
วา่หากเปิดโอกาสหรืออนุญาตให้นกัลงทุนต่างชาติมีสิทธิในท่ีดินไดอ้ยา่งเสรีแลว้ในระยะยาวอาจ
ส่งผลเสียหายใหก้บัประเทศได ้ เศรษฐกิจของประเทศอาจจะถูกครอบง าโดยนกัลงทุนต่างชาติและ
จะท าใหท่ี้ดินภายในประเทศมีราคาสูงเกินความเป็นจริงจากการเก็งก าไรท่ีดินของนกัลงทุนต่างชาติ
จนถึงขนาดท่ีประชาชนคนในชาติเขา้ไม่ถึงท่ีดินเพราะไม่มีก าลงัซ้ือตอ้งสูญเสียความมัน่คงเหนือ
หลักดินแดนและอ านาจอธิปไตยไปทั้ งน้ีเพราะในระบบเศรษฐกิจปัจจุบันไม่ว่าจะเป็นใน
ภาคอุตสาหกรรม  ภาคเกษตรกรรม  หรือภาคการคา้บริการ    “ท่ีดิน”  มีความส าคญัและจ าเป็นต่อ
การพฒันาเศรษฐกิจของประเทศเป็นอย่างยิ่ง  การสูญเสียท่ีดินให้ไปอยู่ในความครอบครองของ
ชาวต่างชาติเสียหมดอาจไม่ต่างอะไรจากการสูญเสียดินแดนในทางเศรษฐกิจ  ประกอบกบั  “ท่ีดิน”  
ยงัมีความส าคญัในฐานะเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ท่ีประชาชนคนในชาติตอ้งใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั  การตั้ง
ถ่ินฐานและการท ากิน  ซ่ึงนัน่หมายความถึงความมัน่คงส าหรับชีวิตความเป็นอยูข่องคนในชาติดว้ย  
การสงวนรักษาท่ีดินไวส้ าหรับคนในชาติจึงเป็นเร่ืองส าคญัจึงมีการบญัญติักฎหมายก าหนดสิทธิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้วเพื่อเป็นการจ ากดัสิทธิและการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของคนต่างดา้ว 
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  นอกจากน้ีในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย“์ท่ีดิน” ถือเป็นสินทรัพยม์ัน่คงท่ีมีผูนิ้ยม 
ซ้ือและครอบครองเพื่อการเก็งก าไรราคาท่ีดินจนมีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์ลายราย
ต้องการให้ประเทศไทยเปิดเสรีให้นักลงทุนต่างชาติซ้ือท่ีดินหรือมีสิทธิในท่ีดินได้อย่างเสรี
เช่นเดียวกับคนชาติไทย  ด้วยแนวคิดและเหตุผลท่ีว่าเพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจทั้งน้ีเพราะ 
นกัลงทุนต่างดา้วมีก าลงัซ้ือสูงกวา่คนในชาติโดยเฉพาะในกลุ่มธุรกิจภาคการเกษตรและธุรกิจภาค
การคา้บริการเน่ืองจากปัจจุบนัโลกก าลงักา้วเขา้สู่ภาวะวกิฤตการณ์ทางอาหารขาดแคลนผลิตผลทาง
การเกษตรท่ีมีคุณภาพ  เพราะการท าการเกษตรตอ้งอาศยัท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ปริมาณมาก
และสภาพอากาศท่ีเหมาะสมไม่มีปัญหาส่ิงแวดลอ้มหรือสารพิษปนเป้ือน  ประเทศท่ีมีคุณภาพดินดี  
เหมาะสม  สวยงาม  เป็นท่ีน่าพอใจ  อย่างเช่นประเทศไทยจึงได้รับความสนใจจากนักลงทุน
ต่างชาติและตอ้งการครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินดงันั้น  หากภาครัฐของไทยให้ความส าคญั
และมีนโยบายส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นผู ้น าความมั่นคงทางด้านอาหารสามารถส่งออก
ผลิตภณัฑ์ทางการเกษตรสู่ตลาดโลกไดอ้ย่างจริงจงัเพราะเป็นเร่ืองท่ีคนไทยมีความถนดัและเป็น
สังคมเกษตรกรรมมาช้านานการสงวนรักษาท่ีดินไวส้ าหรับคนในชาติและก าหนดสิทธิในท่ีดิน 
ของคนต่างดา้วจึงเป็นเร่ืองท่ีตอ้งให้ส าคญัและตอ้งมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว
ซ่ึงหลกักฎหมายน้ีไดถู้กบญัญติัไวใ้นกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินมาตั้งแต่คร้ังอดีตจนถึงปัจจุบนั 
  แมว้า่ความจ าเป็นในการพฒันาประเทศและเพื่อพยุงเศรษฐกิจหลงัเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ  
ท าให้ไทยมีความจ าเป็นต้องออกกฎหมายเพื่อผ่อนปรนให้คนต่างด้าวสามารถถือครองท่ีดิน
ภายในประเทศได้มากข้ึนแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดินเพิ่มเติมความมาตรา 96 ทวิ  ให ้
คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินได้  และบัญญัติหรือแก้ไขกฎหมายพิเศษส่งเสริมการลงทุนยกเวน้
ขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดินเช่น พระราชบญัญติัส่งเสริม 
การลงทุน พ.ศ. 2520  พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522  เป็นตน้  
ท าให้มีท่ีดินจ านวนไม่น้อยตกอยู่ในความครอบครองของคนต่างดา้ว  ทั้งท่ีถูกตอ้งตามกฎหมาย 
และการครอบครองโดยไม่ถูกตอ้งกฎหมายประกอบกบัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นภาคธุรกิจ
อีกประเภทหน่ึงท่ีมีเป้าประสงคเ์พื่อการครอบครองและพฒันาท่ีดินน าท่ีดินวา่งเปล่าแสวงหาก าไร
จากมูลค่าท่ีดินเพิ่มข้ึนหลังการจดัสรร  ซ่ึงปัจจุบนัมีการเจริญเติมโตและขยายตวัอย่างรวดเร็ว
ปราศจากการก าหนดเขตพื้นท่ีและประเภทลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นท่ีแน่นอนท าให้เกิด
การใชท่ี้ดินอยา่งผดิประเภทและขาดความเหมาะสม เช่น การสร้างโครงการพกัอาศยัขนาดใหญ่ใน
พื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มืองเพื่อตอบสนองความตอ้งการตลาดท่ีอยูอ่าศยัท าให้ตอ้งสูญเสียพื้นท่ีทาง
การเกษตรไปอยา่งส้ินเชิง  และบางโครงการโดยเฉพาะโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ 
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ปรากฏว่า  เป็นการลงทุนและด าเนินงานโดยนกัลงทุนต่างชาติ  แต่มีคนไทยออกหน้าเป็นเจา้ของ
โครงการ หรือท าธุรกิจในลักษณะการจดทะเบียนร่วมทุนโดยมีรูปแบบการจดทะเบียนจัดตั้ ง 
นิติบุคคล (หา้งหุน้ส่วนหรือบริษทั จ ากดั)  ใหมี้โครงสร้างผูถื้อหุ้นหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนไม่เกินจ านวน
ท่ีกฎหมายก าหนด (คนไทย/คนต่างด้าว  ,  51/49)  แต่อ านาจครอบง าและบริหารกิจการเป็นของ
ชาวต่างชาติทั้งหมด  เน่ืองจากธุรกิจคา้ท่ีดินหรือการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ม่ใช่ประเภทธุรกิจซ่ึง
คนต่างด้าวจะขอรับการส่งเสริมการลงทุนได้ดงันั้น  หากตอ้งการแสวงหาประโยชน์จากธุรกิจ
ประเภทดงักล่าวตอ้งกระท าการฝ่าฝืนกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  โดยอาศยัช่องทางหลบเล่ียงกฎหมายดว้ยวิธีการต่าง ๆ   เน่ืองจากประเทศไทยอยูใ่น
กลุ่มประเทศท่ีมีการก าหนดสิทธิการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวโดยบญัญติัในหมวด 8 และ 
หมวด 9 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน   ซ่ึงนบัวนัปัญหาน้ีทวคีวามรุนแรงข้ึนเป็นล าดบั 
  สาเหตุท่ีมีการฝ่าฝืนหรือเพิกเฉยต่อกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวมี
หลายประการ  อาทิ  ความตอ้งการด าเนินธุรกิจท่ีไม่อยูใ่นเง่ือนไขท่ีจะไดรั้บการส่งเสริมการลงทุน
ตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุน  หรือไม่ตอ้งการน าเงินมาลงทุนในประเทศตามจ านวนท่ีก าหนด 
ในมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ไม่ต ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทและตอ้งด ารงทุนไวไ้ม่นอ้ย
กว่า 3 ปี)เพื่อขอได้สิทธิในท่ีดินโดยถูกต้องตามกฎหมาย หรือต้องการครอบครองท่ีดินจ านวน  
เน้ือท่ีมากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด  เป็นตน้  ซ่ึงเม่ือไม่เขา้หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด
แลว้ก็ไม่อาจขอมีสิทธิในท่ีดินได ้ วิธีการซ่ึงคนต่างดา้วใช้หลบเล่ียงกฎหมายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสิทธิ
ในท่ีดินเป็นการอาศยัช่องทางอนัเป็นช่องว่างของกฎหมายโดยความร่วมมือและความช่วยเหลือ 
ของคนไทย  เป็นไปใน 2 ลกัษณะใหญ่ ๆ กล่าวคือ 
  ลักษณะแรก  กรณีของบุคคลธรรมดา  ใชว้ิธีการอาศยัสายสัมพนัธ์ทางครอบครัวดว้ย
สมรสกบัคนไทย  เพื่อให้คู่สมรสหรือบุตรผูเ้ยาวมี์ช่ือเป็นผูถื้อครองในหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิใน
ท่ีดินแทน  หรือใช้ จา้ง วาน  ท าความตกลง  ให้บุคคลสัญชาติไทยมีช่ือเป็นผูรั้บโอนท่ีดินแทน 
แลว้ท าสัญญาสร้างภาระติดพนัธ์ในอสังหาริมทรัพยต่์อกนัอีกทอดหน่ึงเพื่อเป็นการประกนัสิทธิ
ของคนต่างด้าว  ซ่ึงวิธีการน้ีมกัจะเป็นท่ีนิยมใช้กนัในการซ้ือขายท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือ 
การท ากิจการธุรกิจขนาดเล็กท่ีใชท่ี้ดินเน้ือท่ีไม่มากนกั 
  ลักษณะที่สอง  เป็นกรณีของนิติบุคคล  กล่าวคือจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย  โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียนของ 
คนชาติ / คนต่างดา้ว  51/49  แลว้ใช้วิธีจดแจง้ให้หุ้นท่ีถือคนสัญชาติไทยเป็นหุ้นบุริมสิทธิ  ไม่มี
สิทธิออกเสียงในการบริหารจดัการนิติบุคคลนั้นแมจ้ะมีจ านวนหุน้ขา้งมาก เม่ือเทียบกบัจ านวนหุน้ 
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ขา้งนอ้ยซ่ึงถือโดยคนต่างดา้วเพื่อท่ีใหนิ้ติบุคคลนั้นตกอยูภ่ายใตก้ารครอบง าและด าเนินงานบริหาร
จัดการคนต่างด้าว ซ่ึง เ ป็นเจ้าของ ท่ีแท้จริงและเพื่อประโยชน์ของคนต่างด้าว   แล้วให ้
นิติบุคคลเป็นผูจ้ดทะเบียนรับโอนท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีโดยมี
ทนายความเป็นท่ีปรึกษากฎหมายและร่วมด าเนินการตามแผนธุรกิจท่ีถูกวางไวแ้ลว้ 
  ส าหรับมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม  ก ากบัดูแล  และป้องกนัการครอบครอง
ท่ีดินโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  กรมท่ีดินถูกวางให้
เป็นหน่วยงานหลกัท่ีมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการสอบสวนตรวจสอบ  เน่ืองจากมีหน้าท่ีภารกิจหลกั
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินหนังสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน
และหนงัสือรับรองการท าประโยชน์) ทุกประเภท  และเป็นผูรั้กษาหลกัฐานทางทะเบียนท่ีดินท่ีทาง
ราชการจดัท าข้ึนเพื่อแสดงและรับรองสิทธิเหนือท่ีดินของบุคคลผูมี้ช่ือท่ีปรากฏในหนงัสือส าคญั
แสดงสิทธิในท่ีดินนั้นตามขอ้สันนิฐานของกฎหมายวา่เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง  รวม
ตลอดถึงอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท่ีดินในการสอบสวนสิทธิเก่ียวกับนิติกรรมและการ 
จดทะเบียนเปล่ียนแปลงสิทธิในหลกัฐานทางทะเบียนท่ีดินดว้ยซ่ึงอ านาจในการพิสูจน์สอบสวน
ความถูกตอ้งสมบูรณ์ของการท านิติกรรมตอ้งเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ วา่ดว้ย
นิติกรรมสัญญาและความสามารถของบุคคล วา่ผูย้ื่นเร่ืองขอจดทะเบียนโอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดินนั้น
กระท าไดต้ามกฎหมายหรือมีขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินหรือไม่  รวมถึงกรณีของคนต่างดา้วดว้ย  ซ่ึง
จากผลการศึกษาพบว่า  กรมท่ีดินมีความพยายามป้องกนัและแกไ้ขปัญหาการแอบแฝงถือครอง
ท่ีดินของคนต่างดา้วโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายดว้ยการออกกฎระเบียบต่าง ๆ เพื่อเป็นแนวทางใน
การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีส าหรับการสอบสวนสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  ซ่ึงถือว่าเป็น
มาตรการในการป้องกันเท่าท่ีจะสามารถท าได้ก่อนการจดทะเบียนโอนท่ีดินและการติดตาม
ตรวจสอบกรณีของนิติบุคคลโดยการแจง้ขอ้มูลรายช่ือนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวถือหุ้นหรือเป็น
กรรมการท่ีจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินให้ส านกังานขอ้มูลธุรกิจหรือส านกัพฒันาธุรกิจจงัหวดั
ตรวจสอบ 
  แต่ถึงกระนั้น  ปรากฏข้อเท็จจริงจากผลการศึกษาวิจยัของคณะศึกษาวิจยัปัญหาน้ี 
หลาย ๆ ฉบบั วา่ปัญหาการครอบครองท่ีดินของคนต่างดา้วโดยไม่ถูกตอ้งยงัเป็นไปอยา่งกวา้งขวาง  
และมิไดล้ดน้อยลง  อนัเป็นการแสดงให้เห็นว่ามาตรการทางกฎหมายท่ีมีและวิธีการท่ีหน่วยงาน
ของรัฐและกรมท่ีดินใช้บงัคบัอยูใ่นปัจจุบนัไม่เพียงพอแก่การป้องกนัและแกไ้ขปัญหาดงักล่าวได้
อยา่งเป็นผลทั้งหมด  ซ่ึงเหตุผลส าคญัประการหน่ึงท่ีท าให้มาตรการป้องกนัดงักล่าวไม่เป็นผลเป็น
เพราะคนต่างด้าวมีก าลงัซ้ือและอ านาจเงินสูง  เม่ือตอ้งการซ้ือท่ีดินเพื่อเปล่ียนเป็นผลก าไรจาก 
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เงินตรา  และน ากลบัประเทศจึงมกัจะไดรั้บความช่วยเหลือและร่วมมือจากคนไทยเป็นอยา่งดีทั้งใน
แง่มุมของการวา่จา้งใหจ้ดัการเร่ืองเอกสารด าเนินการโอนท่ีดินและการเสนอซ้ือท่ีดินราคาสูงเพื่อจูง
ใจให้มีความพยายามในการขายท่ีดินท าให้การจะพิสูจน์สอบสวนว่าเป็นการถือครองท่ีดินแทน 
คนต่างดา้วหรือไม่ของพนกังานเจา้หนา้ท่ีท าไดโ้ดยยาก  เพราะส่วนใหญ่ผูท่ี้มาจดทะเบียนมีสถานะ
และความสามารถในการท านิติกรรมถูกตอ้งตามท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ าหนดและ
ไม่เป็นคนต่างด้าวประกอบกับข้อจ ากัดอีกประการหน่ึงส าหรับการปฏิบัติงานของพนักงาน
เจา้หน้าท่ีในแต่ละวนัท่ีตอ้งให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินทุกประเภทแก่ 
ผูท่ี้มาติดต่อขอรับบริการเป็นจ านวนมากซ่ึงตอ้งใช้ระยะเวลาในการตรวจสอบการท านิติกรรม 
แต่ละประเภทตามขั้นตอนทุกราย  ท าให้การพิจารณาตรวจสอบว่าผูท่ี้มาติดต่อท านิติกรรมนั้น
แท้จริงแล้วมีเจตนาต้องการท านิติกรรมแทนคนต่างด้าวหรือไม่ไม่อาจท าได้โดยระเอียดและ 
บางกรณีก็มีความซบัซอ้นและยากเกินความสามารถของพนกังานเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังาน  
  ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าปัญหาน้ีเป็นปัญหาส าคัญท่ีสมควรจะได้ท าการศึกษาเน่ืองจาก 
ในการประชุมรับฟังความคิดเห็นเพื่อเตรียมความพร้อมทางกฎหมายก่อนเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน2  ในส่วนของกฎหมายท่ีดินส าหรับคนต่างดา้วกรมท่ีดินยงัคงยืนยนัให้สงวนและก าหนด
สิทธิในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินให้คงไวเ้ช่นเดิม  ไม่ท าการ
เปล่ียนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายในส่วนน้ีแต่ประการใดเพราะเห็นว่ากฎหมายดงักล่าวมี
ความจ าเป็นต่อประเทศไทยและในฐานะท่ีเป็นหน่วยงานรับผิดชอบ ดูแล ควบคุมให้การ 
จดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินเป็นไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย  เม่ือเกิดปัญหาไดอ้อกกฎ ระเบียบ
ประกาศและขอ้สั่งการให้เจา้หน้าท่ีผูป้ฏิบติังานถือเป็นแนวทางปฏิบติัเพื่ออุดช่องโหว่และสร้าง
มาตรการป้องกนัตรวจสอบ  แต่ระเบียบและขอ้สั่งการซ่ึงออกโดยหน่วยงานน้ีมิใช่กฎหมายท่ีใช้
บงัคบัไดเ้ป็นการทัว่ไปมาตรการมีมากเท่าใดกลบัยิ่งจะท าให้การปฏิบติังานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ยากล าบากไม่สอดคล้องกับสภาวการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัยิ่งข้ึนวิธีการดังกล่าวจึงอาจไม่ใช่
ค าตอบหรือช่องทางท่ีจะช่วยแกไ้ขปัญหาดงักล่าวไดท้ั้งหมดตราบใดท่ีกฎหมายแม่บทยงัไม่ไดรั้บ
การแก้ไข  การศึกษาค้นคว้าอิสระฉบับน้ีจึงจะท าการศึกษาค้นคว้าแนวคิดและหลักการใน 
การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  ตลอดจนเหตุผลความจ าเป็นท่ีประเทศไทยตอ้งมีกฎหมาย
ก าหนดสิทธิในท่ีดิน ผลดี ผลเสีย ท่ีส่งผลกระทบต่อประเทศและชีวิตความเป็นอยู่ของคนในชาติ 
และมาตรการทางกฎหมาย 

                                           
 

2เอกสารสรุปผลการประชุมรับฟังความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะ เร่ืองขอ้เสนอเชิงนโยบายประเด็นท่ี
เก่ียวกบัหน่วยงานในสงักดักระทรวงมหาดไทย เก่ียวกบัการเปิดการคา้เสรีและประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (2555) 
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2. วตัถุประสงค์ 

 
  2.1 เพื่อศึกษาแนวคิด  ความเป็นมาและหลักการ การก าหนดสิทธิในท่ีดินของ 
คนต่างดา้ว ตามหลกัสากลและของต่างประเทศ 
  2.2 เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมาของกฎหมายเก่ียวกบัการก าหนดสิทธิในท่ีดินของ
คนต่างดา้ว  และแนวคิดในการยนิยอมหรืออนุญาตใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินภายในประเทศได ้
  2.3 เพื่อศึกษาวเิคราะห์หาเหตุผลความจ าเป็นท่ีตอ้งมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของ
คนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ี ดินมาตรการและสภาพบังคับทางกฎหมายส าหรับ 
การควบคุม ก ากบั ดูแล เก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วการป้องกนัการถือครอง
ท่ีดินโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายและปัญหาการหลบเล่ียงกฎหมายก าหนดสิทธิ ตลอดจนขั้นตอน
การจดทะเบียนสิทธิเพื่อขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 
  2.4 ผลกระทบอันเกิดจากแนวคิดการให้สิทธิในท่ีดินแก่คนต่างด้าว  ท่ีส่งผลต่อ
ประเทศไทยและชีวติความเป็นอยูข่องคนในชาติ  
  2.5 เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาและมาตรการบงัคบัทางกฎหมายให้มีสภาพ
บงัคบัอยา่งเหมาะสมและสอดรับกบัสภาพการณ์ในปัจจุบนั 
 

3. กรอบแนวคดิของกำรวจิัย 
 
  กฎหมายก าหนดสิทธิ  ส าหรับการให้สิทธิในท่ีดินแก่คนต่างด้าวมีความจ าเป็น 
ต่อประเทศไทยเน่ืองจากวิถีชีวิตของประชาชนในประเทศส่วนใหญ่ยงัเป็นสังคมเกษตรกรรม   
ท่ีตอ้งพึ่งพิงดินและน ้าในการท าการเกษตร  การสงวนสิทธิในท่ีดินไวส้ าหรับคนในชาติจึงเป็นเร่ือง
จ าเป็น  แต่เม่ือขณะเดียวกนัประเทศไทยก็มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งอาศยัเม็ดเงินจากการน าเงินมา
ลงทุนของนกัลงทุนต่างชาติเพื่อการกระตุน้เศรษฐกิจและการพฒันาประเทศดว้ยเช่นกนั  การจูงใจ
นกัลงทุนด้วยการให้สิทธิในการครอบครองท่ีดินจึงเป็นวิธีการหน่ึงท่ีไดผ้ลดงันั้น มาตรการทาง
กฎหมายท่ีเหมาะสมในการก าหนดสิทธิของคนต่างด้าวเพื่อการควบคุมก ากับดูแลและป้องกัน 
การถือครองท่ีดินโดยไม่ถูกตอ้งใหมี้สภาพบงัคบั  จึงเป็นเร่ืองท่ีจะตอ้งใหค้วามส าคญัสามารถบงัคบั
และปฏิบติัไดจ้ริงอยา่งเห็นผล 
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4. ขอบเขตกำรศึกษำ 
 
  การค้นควา้อิสระน้ี  ท าการศึกษาเร่ืองกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว   
ตามบทบัญญติัใน  หมวด 8 ว่าด้วยการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  และหมวด 9 ว่าด้วย 
การก าหนดสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลบางประเภทแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และศึกษากฎหมายอ่ืน ๆ 
ท่ีเก่ียวข้องตลอดจนปัญหาการหลบเล่ียงหรือฝ่าฝืนกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว 
ท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยรวมถึงมาตรการและสภาพบงัคบัทางกฎหมายท่ีบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั 
 

5. วธีิกำรวจิัยและรูปแบบกำรศึกษำ   
 
  การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี  เป็นการวจิยัเชิงคุณภาพโดยวิธีการวิจยัเอกสารจากการศึกษา
คน้ควา้ต ารา  ประมวลกฎหมาย  พระราชบญัญติั  กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบั  บทความทางวิชาการ  
และค าพิพากษาฎีกา   ตลอดจนเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสารทางกฎหมายหนงัสือเวียน   หนงัสือ
สั่งการ  ประกาศ  ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการศึกษาวเิคราะห์ 
 

6. นิยำมศัพท์ และค ำจ ำกดัควำม 

 
  6.1 ท่ีดิน3 หมายถึง  ท่ีดินโดยทัว่ไป และหมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง 
บึง บาง ล าน ้า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเล 
  6.2 สิทธิในท่ีดิน4 หมายถึง  กรรมสิทธ์ิ และหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย
  6.3 การก าหนดสิทธิในท่ีดิน5 หมายถึง  บุคคลจะมีสิทธิในท่ีดินได้ตามจ านวนและ
ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีก าหนดโดยกฎหมาย 
  6.4 คนชาติ  หมายถึง  บุคคลสัญชาติไทยและหมายความรวมถึงนิติบุคคลซ่ึง 
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

                                           
 3-4 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 

 5 รวมกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดิน  (มาตรา 35 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินก่อนถูกยกเลิก) 
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  6.5 คนต่างด้าว6 หมายถึง  บุคคลธรรมดา นิติบุคคล ซ่ึงมิได้มีสัญชาติไทย และ
หมายความรวมถึงนิติบุคคลบางประเภทซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดินถือวา่เป็นคนต่างดา้วดว้ย 
 

7. ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 
  7.1 เพื่อทราบแนวคิด  ความเป็นมา  และหลกัการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว   
ตามหลกัสากลและในต่างประเทศ 
  7.2 เพื่อทราบและเขา้ใจหลกัการ  ประวติัความเป็นมาของกฎหมายก าหนดสิทธิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แนวคิดและเหตุผลความจ าเป็นท่ี
ตอ้งมีการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  
  7.3 เพื่อทราบ  และสามารถวิเคราะห์ได้ถึงเหตุผลความจ าเป็นท่ีประเทศไทยตอ้งมี
กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  มาตรการและสภาพบงัคบัทางกฎหมายส าหรับ 
การควบคุม ก ากบั ดูแล เก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วการป้องกนัการถือครอง
ท่ีดินโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายและปัญหาการหลบเล่ียงกฎหมายก าหนดสิทธิ  ตลอดจนขั้นตอน
การจดทะเบียนสิทธิเพื่อขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 
  7.4 ทราบผลกระทบอนัเกิดจากแนวคิดการให้สิทธิในท่ีดินแก่คนต่างดา้ว  ท่ีส่งผลต่อ
ประเทศไทยและชีวติความเป็นอยูข่องคนในชาติผลดี  ผลเสีย  
  7.5 เสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาและมาตรการบงัคบัทางกฎหมายให้มีสภาพบงัคบั
อยา่งเหมาะสมและมีความสอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ในปัจจุบนัสามารถบงัคบัและปฏิบติัไดจ้ริง 
  7.6 เพื่อประโยชน์ในการศึกษาคน้ควา้เร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งในเชิงลึกต่อไป 

                                           
 6 พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542 



บทที ่2 
แนวคดิพืน้ฐานและรูปแบบการก าหนดสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าว 

 
 
  สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว ในทางกฎหมายถูกพฒันามาจากกฎหมายโรมนัโบราณ 
ซ่ึงถือว่าคนต่างดา้วท่ีไม่ใช่คนโรมนัไม่มีสิทธิอะไรเก่ียวกบัท่ีดินเลยตามกฎหมาย  และกฎหมาย
ไม่ให้ความคุม้ครอง  กฎหมายจะคุม้ครองแต่เฉพาะคนโรมนัเท่านั้น  ผูท่ี้ไม่ใช่คนโรมนัไม่มีสิทธิ
ร้องขอความคุม้ครองใด ๆ เก่ียวกบัท่ีดินแมว้า่จะเป็นผูท่ี้ครอบครองท่ีดินอยูใ่นขณะเกิดกรณีพิพาท
เก่ียวกบัท่ีดินก็ตาม  ท าใหสิ้ทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในอาณาจกัรโรมนัไม่มีความมัน่คงและไม่วา่
จะครอบครองท่ีดินนานเท่าใดก็ไม่อาจมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินได้  แต่หลกัการน้ี
ไดรั้บการพฒันามาอยา่งต่อเน่ืองตามระยะเวลาจนถึงปัจจุบนั  ซ่ึงหลาย ๆ ประเทศต่างยอมรับและ
ให้สิทธิแก่คนต่างดา้วให้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภายในประเทศของตนได ้ ทั้งน้ีรูปแบบการให้สิทธิ
ดังกล่าวแก่คนต่างด้าวอาจแตกต่างกันออกไปตามแต่ละประเทศ  ข้ึนอยู่กับแนวนโยบายทาง
เศรษฐกิจและรูปแบบการปกครองของประเทศนั้น ๆ   และส่วนหน่ึงยงัข้ึนอยูก่บัระบบกฎหมายท่ี
ประเทศนั้น ๆ ใชบ้งัคบัอยูภ่ายในประเทศดว้ย   
  ประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมายแบบ common law  จะใชห้ลกัของ real property  กบั 
personal property  ส่วนประเทศท่ีใชก้ฎหมายระบบ civil law  มีหลกัในเร่ืองท่ีดินอยู ่ 2  ส่วน คือ 
หลกัเร่ืองของทรัพยท่ี์เคล่ือนท่ีไม่ได ้ (immovable things)  กบัทรัพยท่ี์เคล่ือนท่ีได ้ (movables)  และ
หลกัเร่ืองผลบงัคบั (rights enforceable)  คือ  มีผลบงัคบัเฉพาะกับคู่สัญญากับท่ีมีผลบงัคบัต่อ
บุคคลภายนอกหรือบุคคลท่ีสามดว้ย 7 
 

1. แนวคดิพืน้ฐานในการก าหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าว 
 
  ความส าคญัของ “ท่ีดิน” มิไดมี้ฐานะเป็นเพียงสินทรัพยใ์นระบบเศรษฐกิจของประเทศ
เท่านั้น  อีกมุมหน่ึงท่ีดินมีความส าคญัในฐานะเป็นเคร่ืองบ่งช้ีและแสดงอาณาเขตอ านาจอธิปไตย
ของอาณาจกัรหรือรัฐ  และเป็นองค์ประกอบส าคัญของความเป็นรัฐภายใต้หลักดินแดนด้วย  
นอกจากน้ียงัเป็นเคร่ืองยืนยนัถึงสถานะภาพและความมัน่คงของประเทศ  ดงันั้นการออกกฎหมาย

                                           
 7 จเร จารุวงัสนัติ (2551) “การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว” หนา้ท่ี 6 – 7 
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ยอมรับหรือบงัคบัเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินของบุคคลในทุกประเทศ  จึงเป็นไปเพื่อประโยชน์และความ
มัน่คงของรัฐด้วยกันทั้งส้ิน โดยมีลักษณะแนวคิดและสาเหตุของการบัญญัติกฎหมายภายใต้
หลกัการ ดงัต่อไปน้ี8 

  1.1 ลกัษณะการให้สิทธิในทีด่ินแก่คนต่างด้าว 
  ลักษณะการรับรองสิทธิในท่ีดินหรือการเข้าไปมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวใน
ประเทศต่าง ๆ  อาจกล่าวไดว้า่แบ่งแยกออกไดเ้ป็น  2  ลกัษณะใหญ่  ๆ  ตามรูปแบบการจ ากดัสิทธิ
หรือการอนุญาตใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดิน  
   1.1.1 ลักษณะที่หน่ึง  ยินยอมหรืออนุญาตให้คนต่างดา้วเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินได้
โดยเด็ดขาดในฐานะอย่างเจา้ของกรรมสิทธ์ิ  กล่าวคือ  มีสิทธิซ้ือ ครอบครองและเป็นเจา้ของใน
ท่ีดินไดอ้ยา่งสมบูรณ์ตามกฎหมาย  เทียบเท่าสิทธิของประชาชนหรือคนในชาติของประเทศนั้น ๆ  
หรือเกือบจะเท่า ๆ กบัคนในชาติ  โดยประเทศท่ียินยอมให้สิทธิแก่คนต่างด้าวในลกัษณะน้ีส่วน
ใหญ่จะเป็นประเทศท่ีขนาดใหญ่  มีการปกครองระบอบประชาธิปไตยเต็มรูปแบบและมีรูปแบบ
เศรษฐกิจแบบเสรีทุนนิยมมีความเขม้แขง็ทางการเงิน  ตวัอยา่งเช่น  ประเทศสหรัฐอเมริกา  เป็นตน้ 
   1.1.2 ลักษณะที่สอง   ไม่ยินยอมหรืออนุญาตให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดิน  
อนุญาตเพียงให้สิทธิในการใช้สอยหรือใช้ประโยชน์จากท่ีดินโดยการเช่าเท่านั้นไม่มีกรรมสิทธ์ิ  
ขอบเขตการใชป้ระโยชน์ตอ้งอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีภาครัฐเป็นผูก้  าหนด  โดยก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเป็นกฎหมาย  เช่น  การอนุญาตให้คนต่างดา้วเช่าท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั
หรือด าเนินธุรกิจ (ทั้งท่ีดินท่ีเป็นของรัฐและเอกชน)  ได้ในระยะยาวภายในกรอบก าหนดเวลาท่ี
จ ากดั  ซ่ึงวิธีการน้ีคนต่างดา้วจะมีสิทธิใช้ท่ีดินตามระยะเวลาท่ีท าความตกลงกนัในสัญญาเช่าหรือ
สิทธิการเช่า แลกเปล่ียนกับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืนท่ีภาครัฐจะได้รับเป็นค่าใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน  และท่ีจะต้องจ่ายให้กบัผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินกรณีเช่าท่ีดินของเอกชนในฐานะ 
ผูใ้ห้เช่า   ประเทศท่ีให้สิทธิแก่คนต่างดา้วและใช้ระบบการจดัการท่ีดินในลกัษณะน้ีส่วนใหญ่จะ
เป็นประเทศในกลุ่มท่ีมีระบอบการปกครองและรูปแบบเศรษฐกิจแบบคอมมิวนิสตแ์ละสังคมนิยม  
ตวัอยา่งเช่น  สาธารณรัฐประชาชนจีน  สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  สาธารณรัฐแห่ง
สหภาพพม่า  เป็นตน้ 
  อยา่งไรก็ดีปัจจุบนัปรากฏวา่ ไดเ้กิดรูปแบบการยอมรับสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วใน
ลกัษณะผสมผสานของทั้งสองรูปแบบเกิดข้ึน  กล่าวคือ  รัฐยงัคงออกกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดิน
ของคนต่างด้าวอยู่  แต่ขณะเดียวกันก็มีการบัญญัติกฎหมายก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ี 
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อนุญาตให้คนต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินไดภ้ายใตห้ลกัเกณฑ์และจ านวนท่ีก าหนด  โดยมีจุดประสงค์
เพื่อจูงใจและดึงเงินทุนจากนกัลงทุนต่างชาติ   ซ่ึงประเทศไทยมีลกัษณะรูปแบบการจดัการก าหนด
สิทธิท่ีดินของคนต่างดา้วในลกัษณะน้ี 
  1.2 แนวคิดการก าหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าว 
  กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  มิไดเ้ป็นกฎหมายท่ีเป็นไปเพื่อการจ ากดั
การถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วแต่เพียงดา้นเดียวเท่านั้น  ในอีกดา้นหน่ึงก็เป็นการบญัญติักฎหมาย
รับรองสิทธิหรือเปิดโอกาสให้คนต่างดา้วสามารถถือครองหรือมีสิทธิในท่ีดินภายในประเทศดว้ย  
เพียงแต่ตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีก าหนด  ซ่ึงแต่ละประเทศจะมีหลกัเกณฑแ์ละเหตุผล
หรือมาตรการในการก าหนดสิทธิในท่ีดินส าหรับคนต่างด้าวท่ีแตกต่างกนัออกไปตามแต่เหตุผล
ความจ าเป็นและแนวนโยบายในการพฒันาประเทศของประเทศนั้น ๆ  ทั้งน้ีสาเหตุส าคญัท่ีท าให้
ประเทศต่าง ๆ ตอ้งออกกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเกิดจากแนวคิดตามหลกัการ
และเหตุผล  ดงัต่อไปน้ี 9 
   1.2.1 หลักป้องกันความมั่นคงของชาติ   ซ่ึงถือวา่เป็นเหตุผลส าคญัท่ีสุดในหลกั
กฎหมายนานาประเทศ  เพื่อการปกป้องอ านาจอธิปไตยของตนจากชนต่างชาติทั้งทางตรงและ
ทางออ้ม  การปล่อยใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินทั้งกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองโดยเสรีขาดการ
ควบคุมและไม่จ  ากดั  อาจท าให้ท่ีดินท่ีมีความส าคญัและอยู่ในเขตพื้นท่ีความมัน่คงตกอยูใ่นความ
ควบคุมของคนต่างดา้วและเป็นภยัต่ออ านาจอธิปไตยของรัฐตามหลกัดินแดน 
   1.2.2 หลักการป้องกันการครอบง าทางเศรษฐกิจของประเทศ  การถือครองท่ีดิน
โดยคนต่างดา้วหากมีเน้ือท่ีจ  านวนมากโดยขาดการควบคุม  จะท าให้คนต่างดา้วสามารถก าหนด 
ทิศทางการพฒันาทางเศรษฐกิจของประเทศนั้นได้ไม่ยาก  โดยเฉพาะอย่างยิ่งกลุ่มธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศก าลงัพฒันา  ซ่ึงในระยะยาวจะส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจใน
ภาพรวมและธุรกิจต่อเน่ืองของประเทศ  เพราะท่ีดินถือวา่เป็นปัจจยัพื้นฐานการผลิตท่ีมีความส าคญั
ทั้งในธุรกิจภาคอุตสาหกรรมการผลิต และธุรกิจบริการ  เม่ือเกิดวิกฤตเศรษฐกิจความทุกขย์ากก็จะ
ตกอยูแ่ก่คนในชาติเจา้ของประเทศ 
   1.2.3 หลักการป้องกันการเก็งก าไรจากการค้าที่ดินของคนต่างด้าว   โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ทั้งโครงการเพื่อการอยู่อาศยัขนาดใหญ่  การท่องเท่ียว  
การเกษตรและการอุตสาหกรรม  เพราะหากไม่มีมาตรการทางกฎหมายควบคุมแลว้จะท าให้เกิดการ
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แข่งขนักันซ้ือท่ีดินของคนต่างด้าวเพื่อการเก็งก าไรท าให้ท่ีดินมีราคาสูงเกินความเป็นจริงจน 
คนในชาติไม่อาจซ้ือท่ีดินเป็นของตนเองไดเ้พราะไม่มีก าลงัซ้ือและเขา้ไม่ถึงท่ีดิน 
   1.2.4 หลักการปกป้องและสงวนทีด่ินไว้ส าหรับลูกหลานและชนรุ่นหลัง  เป็นหลกั
ความมัน่คงในชีวิตและทรัพยสิ์นของคนในชาติ  ให้มีท่ีอยู่ท่ีกิน  ท่ีประกอบอาชีพ  ไม่ตอ้งสูญเสีย
สิทธิการครอบครองท่ีดินให้กบัคนต่างดา้ว  จนคนในชาติตอ้งไปเช่าท่ีดินเพื่อการท ามาหาเล้ียงชีพ
จากคนต่างดา้ว  หรือตอ้งสูญเสียท่ีดินไปเพราะอ านาจเงินของคนต่างดา้วท่ีมีความพร้อมมากกว่า  
ซ่ึงหลกัการน้ีรวมไปถึงการปกป้องท่ีดินในเขตพื้นท่ีท่ีมีอ่อนไหวและความส าคญัทางยุทธศาสตร์
ของประเทศ  เช่น  พื้นท่ีเขตเมืองหรือเขตพื้นท่ีความมั่นคงไปอยู่ในความครอบครองของ 
คนต่างดา้ว  ท าให้คนในชาติถูกผลกัดนัออกไปอยูใ่นพื้นท่ีห่างไกลนอกเมือง  ขาดความเจริญและ
สูญเสียความเป็นชาติพนัธ์ุไป 
   1.2.5 หลักการควบคุมการอพยพของคนต่างชาติโดยทางอ้อม  การยินยอมหรือ
ยอมรับให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดิน  ทางออ้มจะเป็นการเปิดโอกาสและ
ส่งเสริมให้คนต่างดา้วอพยพยา้ยถ่ินฐานไปตั้งรกราก  อนัจะท าให้อตัราส่วนจ านวนประชากรของ
ประเทศเปล่ียนแปลงไปเพราะปัจจยัภายนอก  เกิดกลุ่มอิทธิพลหรือกลุ่มมาเฟียขา้มชาติ  ใช้ท่ีดิน
เป็นแหล่งฟอกเงินหรือท่ีหลบซ่อนตวัของกลุ่มอาชญากร  ซ่ึงในภาพรวมจะส่งผลเสียหายต่อ
ประเทศมากกวา่ผลดี  ส าหรับประเทศท่ีระบบการบงัคบัใชก้ฎหมายและกระบวนการยุติธรรมยงัไม่
มีความเขม้แข็งเพียงพอ  การควบคุมการมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวจึงเป็นการควบคุมไม่ให ้
คนต่างดา้วถือครองท่ีดินไดโ้ดยง่าย  การอพยพยา้ยถ่ินฐานและการตั้งรกรากในดินแดนใหม่จึงยาก
ข้ึนเพราะขาดความมัน่คงในการถือครองท่ีดิน 
   1.2.6 หลักการควบคุมการลงทุนของคนต่างด้าว  ความประสงค์ในการถือครอง
ท่ีดินของคนต่างดา้วส่วนใหญ่เป็นผลสืบเน่ืองมาจากการเขา้มาลงทุน หรือการเขา้มาประกอบธุรกิจ 
ดงันั้น  การใชก้ฎหมายควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วจึงเป็นเคร่ืองมือหน่ึงในการควบคุม
การลงทุนของคนต่างดา้วทางหน่ึง  เพราะท่ีดินเป็นปัจจยัส าคญัในการประกอบธุรกิจ  การควบคุม
การลงทุนจึงอาจกระท าได้โดยผ่านทางการถือครองท่ีดินและวิธีการอนุญาตให้ถือครองท่ีดิน  
ตลอดจนประเภทธุรกิจท่ีจะอนุญาต  ทั้งน้ี สิทธิในการถือครองท่ีดินในประเทศท่ีรับการลงทุนเป็น
เหตุผลส าคญัในการพิจารณาความเส่ียงและการตดัสินใจลงทุนของนกัลงทุนจากทุกประเทศ 
   1.2.7 หลักประกันความมั่นคงเร่ืองอาหาร  ท่ีดินถือว่าเป็นปัจจยัหลกัพื้นฐานใน 
ภาคการเกษตรโดยเฉพาะท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเพราะปลูก  ดงันั้น  หากปล่อยให้
ท่ีดินท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ไปอยู่ในความครอบครองของคนต่างชาติเสียทั้งหมด  อนัเป็นเหตุให้ 
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คนชาติต้องสูญเสียท่ีดินท ากินของตนเองและเสียโอกาสในการใช้ประโยชน์จากท่ีดินเพื่อ 
ท าการเกษตร  ยอ่มจะส่งผลกระทบต่อความมัน่คงทางอาหารส าหรับประชาชนของประเทศนั้น ๆ 
เป็นท่ีแน่นอน   และอาจท าให้การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินไม่อาจท าไดอ้ยา่งเต็มท่ี  ประเทศตอ้งตกอยู่
ในภาวะเส่ียงต่อการขาดแคลนอาหารภายในประเทศ  เพราะผลิตผลอนัเกิดจากการเกษตรท่ีมี
คุณภาพซ่ึงถูกด าเนินงานโดยนกัลงทุนต่างชาตินั้นถูกส่งออกไปเพื่อประโยชน์และเป็นอาหารแก่
ชาติของคนต่างด้าวนั้ นทั้ งหมด  โดยภาครัฐไม่อาจควบคุมได้คนชาติต้องเสียเงินซ้ืออาหาร 
คุณภาพต ่าในราคาแพง  เช่น  ผลิตผลจากนาขา้ว  เป็นตน้  
  1.3  สาเหตุทีต้่องอนุญาตหรือยนิยอมให้คนต่างด้าวมีสิทธิในทีด่ิน   
  การพฒันาประเทศ  ท าให้ประเทศต่าง ๆ มีแนวนโยบายเปิดเสรีการคา้และการลงทุน  
ตลอดจนการค้าบริการ โดยเฉพาะประเทศขนาดเล็กในฐานะประเทศผูรั้บการลงทุนเพื่ อจูงใจ 
นกัลงทุนจากกลุ่มประเทศท่ีมีระบบเศรษฐกิจขนาดใหญ่และมีความเขม้แข็งให้เขา้มาลงทุน  เพื่อ
เพิ่มโอกาสทางการคา้และความมัน่คงทางการเงินในการดึงเงินทุนจากต่างชาติ  ซ่ึงถือวา่เป็นเหตุผล
ส าคญัท่ีท าให้ตอ้งเปิดประเทศรับการลงทุนจากต่างชาติ  และการอนุญาตให้นกัลงทุนต่างดา้วมี
สิทธิในท่ีดิน  โดยเหตุผลส าคญัท่ีมีการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดิน ไดแ้ก่ 10 
   1.3.1 เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจภายในประเทศ   ส าหรับประเทศก าลังพัฒนาท่ี 
ขาดความพร้อมในเร่ืองของเทคโนโลยีและเงินทุน จ าเป็นตอ้งอาศยัเงินทุนจากต่างประเทศเพื่อ 
การพฒันาและกระตุ้นเศรษฐกิจภายในประเทศ  การยินยอมให้คนต่างด้าวเข้ามาอยู่อาศยัเป็น 
การถาวรหรือการประกอบกิจการในประเทศ  เป็นช่องทางหน่ึงท่ีท าให้เกิดการจา้งงาน  การสร้าง
อาชีพ  และการถ่ายทอดหรือถ่ายโอนเทคโนโลยี  จากการน าเงินตราภายนอกประเทศเขา้มาลงทุน  
เพื่อใหผ้ลิตภณัฑม์วลรวมของประเทศสูงข้ึน 
   1.3.2 จูงใจและส่งเสริมการลงทุน   คนต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุนหรือประกอบกิจการ
ส่วนใหญ่ต่างมีความต้องการท่ีจะถือครองท่ีดินหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อความมั่งคงใน 
การประกอบธุรกิจด้วยกันทั้งส้ิน   ดงันั้นหากประเทศใดสามารถตอบสนองความตอ้งการน้ีได้
ยอ่มจะเป็นการสร้างแรงจูงใจในการลงทุน 
   1.3.3 เพื่อเพิ่มเงินหมุนเวียนภายในประเทศ  คนต่างดา้วท่ีจะมีสิทธิถือครองท่ีดินได ้ 
ตอ้งน าเงินตราเขา้มาลงทุนซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศ  ซ่ึงจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียม 
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ประเภทต่าง ๆ จากการท าธุรกรรมทางการเงิน  รวมถึงการจ่ายภาษีเก่ียวกบัท่ีดินให้กบัรัฐจากการเช่า 
หรือซ้ือขายท่ีดินดว้ย  ไม่วา่จะเป็นท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดท่ีดิน  หรือท่ีดินท่ีมีสิทธิครอบครองตาม
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์  ซ่ึงเม่ือมีการจดทะเบียนโอนสิทธิก็จะตอ้งช าระค่าธรรมเนียมและภาษี
ให้กบัภาครัฐเพื่อเพิ่มเป็นเงินงบประมาณ   รัฐก็จะมีเงินไปหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ  โดยการใช ้
จ่ายตามงบประมาณของภาครัฐ  สร้างรายไดป้ระชาชาติ 
 

2. รูปแบบและมาตรการในการก าหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าว 
 
  2.1 รูปแบบการก าหนดสิทธิในทีด่ิน 
  การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในแต่ละประเทศย่อมมีความแตกต่างกนัไป 
ตามสภาพสังคม การเมือง  การปกครอง  ภาวะเศรษฐกิจ  ระบบกฎหมาย  และปัจจยัอ่ืน ๆ อีก 
หลายประการ  อนัแสดงให้เห็นถึงเจตนาของภาครัฐผา่นทางนโยบายดา้นต่าง ๆ  วา่ให้ความส าคญั 
กับเร่ืองอะไรตามล าดับก่อนหลัง  โดยแต่ละประเทศมักจะมีมาตรการควบคุมอันแสดงถึง
ลกัษณะเฉพาะตวัอย่างชดัเจน  เช่น  กลุ่มประเทศในทวีปแอฟริกา  ถือวา่ท่ีดินเป็นของชนชาติหรือ
ชนเผ่า  ชนชาติหรือชนเผ่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน   ตวับุคคลไม่อาจมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอย่าง
เป็นเอกเทศได ้ การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างชาติจึงไม่อาจมีได ้เป็นตน้   
  ความแตกต่างในการก าหนดสิทธิในท่ีดินของประเทศต่าง  ๆ  จากการศึกษา
เปรียบเทียบของ จเร จารุวงัสันติ 11  สามารถแยกออกไดเ้ป็น  3 กลุ่ม  ดงัน้ี 
   2.1.1 กลุ่มที่หน่ึง   กลุ่มประเทศท่ีจ ากดัสิทธิไม่ให้คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินไดเ้ลย   โดยประเทศในกลุ่มน้ีส่วนใหญ่จะเป็นประเทศท่ีมีระบบการปกครองแบบสังคม
นิยมหรือระบบกษตัริย ์ ท่ีถือวา่ท่ีดินทั้งหมดเป็นของรัฐหรือของกษตัริย ์เช่น ประเทศจีน เวียดนาม  
ซ่ึงจะจ ากดัสิทธิห้ามไม่ให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยเด็ดขาด  โดยการถือครองน้ีรวมถึง
สิทธิครอบครองดว้ย  หากแต่ยินยอมให้คนต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินไดโ้ดยการอนุญาตให้เช่า  หรือ
การใชท่ี้ดินโดยจ่ายค่าธรรมเนียมตอบแทนใหก้บัภาครัฐ 
   ประเทศจีน  ไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้เลย   แต่เพื่อ
ส่งเสริมการลงทุนประเทศจีนอนุญาตให้คนต่างด้าวเช่าท่ี ดิน  หรือสัมปทานใช้ ท่ี ดินโดย 
เสียค่าธรรมเนียม  เพราะจีนปกครองระบบสังคมนิยม  ถือว่าท่ีดินทั้ งหมดเป็นของส่วนรวม   
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แต่เม่ือถึงปี พ.ศ. 2523 มีการเปล่ียนแปลงแนวคิด เร่ืองของการอนุญาตให้ต่างชาติถือครองท่ีดิน   
อนัเป็นผลมาจากแนวคิดและนโยบายการปฏิรูปประเทศเปิดประเทศมากข้ึน  อนุญาตให้คนต่างชาติ 
เช่าท่ีดินจากรัฐได้   เช่น  การพฒันาท่ีดินของเมืองเซิลเจ้ิน มีการจดัรูปแบบการจดัการบริหารท่ีดิน
แบบครบวงจร  การจดัเก็บค่าธรรมเนียมเป็นแบบตายตวัโดยรัฐบาลทอ้งถ่ินซ่ึงต่อมาไดพ้ฒันาต่อไป
ในเมืองอ่ืน  
   2.1.2 กลุ่มที่สอง  กลุ่มประเทศท่ีไม่มีการจ ากดัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเลย   
โดยประเทศในกลุ่มน้ีจะอนุญาตให้คนต่างด้าวมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซ้ือขายกันเองได้อย่างเสรี  
แต่ใช้มาตรการอย่างอ่ืน ๆ ควบคุมก ากบัดูแลอยู่  อนัเป็นมาตรการโดยทางออ้มเพื่อใช้ก ากบัสิทธิ
ดูแลการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวโดยไม่มีการบัญญัติกฎหมายออกมาก าหนดสิทธิ  เช่น 
มาตรการทางการเงิน  หรือมาตรการทางภาษี  เป็นตน้  เพราะประเทศในกลุ่มน้ีเป็นประเทศท่ีมี
ความเจริญกา้วหน้าทางเศรษฐกิจ และมีเศรษฐกิจขนาดใหญ่และเขม้แข็ง  ตามระบบเสรีทุนนิยม 
ท่ีเปิดกวา้งทางการคา้และการลงทุนจึงเป็นโอกาสให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้อย่างเสรี  
เช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา  บราซิล  แคนาดา ไซปรัส  ฝร่ังเศส   เยอรมนันี   องักฤษ และประเทศ
ญ่ีปุ่น เป็นตน้ ส าหรับในภูมิภาคอาเซียนก็ไดแ้ก่ ประเทศสิงคโปร์ 
   สหรัฐอเมริกา  มีแนวคิดว่าการลงทุนของคนต่างด้าวช่วยให้เกิดการสร้างงาน 
ในประเทศและเป็นการน าเงินมาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจของประเทศทางหน่ึง  โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ อเมริกาจึงเปิดเสรีใหค้นต่างดา้วสามารถเขา้ไปถือครอง
ท่ี ดินได้อย่าง เสรีโดยไม่ มีข้อจ ากัด   ทั้ งในส่วนของการถือครองอย่างมีกรรมสิทธ์ิและ 
สิทธิครอบครองตลอดจนการเช่าท่ีดิน  เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีขนาดใหญ่ 
ความจ าเป็นในการหวงกันท่ีดินไวส้ าหรับคนในชาติมีความจ าเป็นน้อยเม่ือเทียบกบัขนาดของ
เศรษฐกิจและขนาดประเทศ  ประกอบกบัเป็นประเทศท่ีมีความหลากหลายทางดา้นเช่ือชาติเป็น
ทุนเดิม  หลงัสงครามโลกคร้ังท่ีสองมีนกัลงทุนซ่ึงมิไดมี้สัญชาติอเมริกาเขา้ไปลงทุนและซ้ือท่ีดิน
ในสหรัฐอเมริกาเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะนักลงทุนจากประเทศทางฝ่ังยุโรป  ญ่ีปุ่น  และ
ตะวนัออกกลาง  ท าให้การลงทุนในสหรัฐขยายตวัอย่างรวดเร็ว และมีนักลงทุนจ านวนหน่ึงใช้
ดินแดนของสหรัฐอเมริกาเป็นท่ีหลบเล่ียงภาษี  จนท าใหรั้ฐบาลเกิดความกงัวลกลวัวา่ต่างชาติจะเขา้
มาครอบง าธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละเศรษฐกิจของประเทศ  จนตอ้งมีการออกมาตรการบางอย่าง
โดยรัฐบาลท้องถ่ินเพื่อควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวในบางกรณี  เช่น  การจัดตั้ ง
หน่วยงานข้ึนมาดูแลการมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  หรือทรัพยสิ์นของคนต่างดา้ว  อาทิ  มลรัฐ
เพนซิวาเนีย คนต่างด้าวท่ีเป็นบุคคลธรรมดาสามารถถือครองท่ีดินได้ไม่เกิน  5,000  เอเคอร์  
ส่วนนิติบุคคลไม่ได้ก าหนดห้ามไว้   หรือมาตรการในการก าหนดประเภทท่ีดินท่ีให้สิทธิ 
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คนต่างด้าวถือครองโดยมิได้เป็นการจ ากดัสิทธิ  แต่เป็นการก าหนดเพื่อควบคุมและตรวจสอบ 
โดยใชว้ธีิการใหค้นต่างดา้วรายงานการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทเกษตรกรรม  เป็นตน้ 
   2.1.3 กลุ่มทีส่าม  กลุ่มประเทศท่ีจ ากดัสิทธิแต่อนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดิน
ได้ในบางกรณี  เป็นกลุ่มประเทศท่ีมีแนวคิดจ ากัดสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว   
แต่มีเหตุผลความจ าเป็นในบางกรณีท าให้ต้องผ่อนปรนให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินได้ ซ่ึง 
ส่วนใหญ่จะเป็นเหตุผลจากภาวะเศรษฐกิจของประเทศท่ีตอ้งพึ่งพิงความช่วยเหลือจากต่างประเทศ  
เพราะเป็นประเทศท่ีมีขนาดเล็กอาณาเขตดินแดนไม่มากนัก  การพฒันาเศรษฐกิจและสังคม 
ยงัไม่เขม้แขง็เพียงพอท่ีจะแข่งขนักบัประเทศขนาดใหญ่ได ้ เช่น ประเทศไทย  ฟิลิปปินส์  มาเลเซีย  
สเปน อิตาลี  และสวิสเซอร์แลนด์  เป็นตน้  โดยมาตรการในการก าหนดสิทธิในท่ีดินของต่างดา้ว
ของแต่ละประเทศจะมีความเหมือนและแตกต่างกนัออกไปบา้งตามแต่นโยบายของภาครัฐ  หรือ
มาตรการท่ีใช้นั้นอาจมีการเปล่ียนแปลงอยูบ่่อยคร้ังข้ึนอยู่กบัสถานการณ์และเง่ือนไข  หรือปัจจยั
ทางเศรษฐกิจ แต่ท่ีมีเหมือนกนัคือ มีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  
   ประเทศออสเตรเลีย  หรือเครือรัฐออสเตรเลีย  ซ่ึงถือว่าเป็นประเทศท่ีมีชาวเอเชีย
อพยพเขา้ไปตั้งถ่ินฐานเป็นจ านวนมาก  เพราะระยะทางการเดินทางท่ีใกลก้วา่ประเทศในโลกเจริญ
แล้วประเทศอ่ืน ๆ  ประกอบกบัออสเตรเลียเองก็เห็นความส าคญัในการท่ีนักลงทุนจากต่างชาติ 
เขา้มาลงทุนในประเทศ  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนพฒันากลุ่มอสังหาริมทรัพยใ์หม่  เน่ืองจาก
ออสเตรเลียเป็นประเทศท่ีมีขนาดเน้ือท่ีขนาดใหญ่  ประกอบกบัมีรากฐานการจดทะเบียนสิทธิ
เก่ียวกบัท่ีดินและอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัท่ีดินท่ีมัน่คง  จึงสนับสนุนและอนุญาตให้คนต่างดา้ว
และนกัลงทุนต่างดา้วสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภายในประเทศได ้ แต่ขณะเดียวกนัก็มิไดเ้ปิดเสรี
อย่างแท้จริงเหมือนอย่างสหรัฐอเมริกา  ยงัมีการก าหนดเง่ือนไขบางประการซ่ึงจะต้องได้รับ
อนุญาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งก่อน นอกจากน้ียงัมีการก าหนดมาตรการควบคุมหลายมาตรการ
ร่วมกัน  เช่น  มาตรการก าหนดประเภทคนต่างด้าวมาตรการก าหนดเขตท่ีดินท่ีอนุญาต  หรือ
มาตรการก าหนดจ านวนหรือสัดส่วนท่ีดินท่ีคนต่างดา้วจะถือครองไดเ้ป็นตน้ 
  2.2 มาตรการทางกฎหมาย 
  มาตรการทางกฎหมายท่ีประเทศต่าง ๆ น ามาใช้ในการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  
เพื่อจ ากัดสิทธิหรือควบคุมสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  ซ่ึงบางประเทศอาจใช้มาตรการใด 
มาตรการหน่ึงเพียงมาตรการเดียว  หรือบางประเทศอาจใช้หลาย ๆ มาตรการร่วมกนั ตามความ
เหมาะโดยมาตรการต่าง เหล่านั้น  ประกอบดว้ย 12 
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   2.2.1 มาตรการก าหนดประเภทคนต่างด้าว  ท่ีเป็นบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล  
ใหไ้ดรั้บสิทธิในการถือครองท่ีดินท่ีแตกต่างกนั 

   2.2.2 มาตรการก าหนดจ านวนของคนต่างด้าว หรือสัดส่วนของคนต่างดา้ว ต่อ
คนชาติ เป็นร้อยละ  เพื่อจ ากดัการเขา้มามีสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วให้มีปริมาณท่ีเหมาะสมไม่
มากจนเกินไป ซ่ึงส่วนใหญ่มาตรการน้ีจะใชร่้วมกนัมาตรการอ่ืน ๆ  
   2.2.3 มาตรการก าหนดเขตที่ดินที่อนุญาต  ให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดินได ้ เพื่อ
แบ่งความส าคัญและเขตพื้นท่ี เช่นพื้นท่ีเพื่อการอยู่อาศัย  พื้นท่ีเพื่อการเกษตร  พื้นท่ีเพื่อ 
การอุตสาหกรรม  ส่วนใหญ่ในประเทศท่ีก าลงัพฒันาจะก าหนดให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ในพื้นท่ีท่ียงัไม่มีการพฒันาเพื่อการพฒันาท่ีดิน 
   2.2.4 มาตรการก าหนดจ านวนที่ดิน  หรือสัดส่วนในการถือครองท่ีดิน  กล่าวคือ
จ ากดัปริมาณในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว  เช่น  ก าหนดว่าให้ถือครองท่ีดินไดไ้ม่เกินร้อย
เท่าไหร่ เช่น ประเทศลทัทิเวีย ก าหนดให้ถือครองไดไ้ม่เกินร้อยละห้าสิบ   หรือประเทศฮอนดูรัส
ก าหนดมิใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินใกลก้วา่ 40 กิโลเมตรจากเขตชายแดน  เป็นตน้ 
   2.2.5 มาตรการก าหนดระยะเวลาในการถือครองที่ดิน  เป็นการก าหนดระยะเวลา
ท่ีอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดินซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นการให้เช่าระยะท่ีเหมาะสม  เพราะการให้
เช่าในระยะยาวเกินไปไม่ต่างจากการให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  โดยมาตรการน้ีจะพบเห็น
ได้ในประเทศท่ีห้ามมิให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเลย  แต่ก็ยงัอนุญาตให้คนต่างด้าว
สามารถถือครองท่ีดินไดโ้ดยวธีิการอ่ืน 
   2.2.6 มาตรการก าหนดกระบวนการอนุญาต  ทั้งน้ีกระบวนการขออนุญาตถือวา่มี
ความส าคญัในการจ าแนกความตอ้งการ  และประเภทท่ีดินท่ีคนต่างด้าวประสงค์จะเขา้มามีสิทธิ 
ในท่ีดิน  และเป็นกระบวนการคัดกรองรวมทั้งการก าหนดเง่ือนไขในการอนุญาตให้เป็นไป 
ตามจุดประสงคข์องแต่ละประเทศ 
   2.2.7 มาตรการอ่ืน ๆ การก าหนดมาตรการหรือเง่ือนไขทั้งก่อนและหลังท่ีไม่
เก่ียวกบัมาตรการต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้เพิ่มเติม ซ่ึงอาจจะเป็นมาตรการควบคุมในทางออ้มท า
ได้ในหลากหลายรูปแบบ เช่น  ประเทศสวิสเซอร์แลนด์ (Campbell Europe, Switzerland)  
ใชม้าตรการก าหนดให้ผูท่ี้มาลงทุนในประเทศและตอ้งการถือครองท่ีดิน  ตอ้งครอบครองห้ามขาย
หลงัจากได้ท่ีดินมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี เพื่อป้องกนัการเก็งก าไรท่ีดิน  นอกจากน้ียงัมี 
การใชม้าตรการทางภาษี มาตรการทางการเงินควบคู่ดว้ยก็ได ้
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  2.3 รูปแบบและข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิเกีย่วกบัทีด่ิน 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินในประเทศต่าง ๆ ส่วนใหญ่รับเอา
แบบอย่างหรือรูปแบบในการจดทะเบียนสิทธิมาจากประเทศออสเตรเลีย  ท่ี เรียกว่าระบบ  
“ทอร์เรนส์”13  ซ่ึงถือว่าเป็นตน้ก าเนิดของรูปแบบการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินท่ีใช้หลกัฐาน 
ทางทะเบียนท่ีดินซ่ึงออกโดยภาครัฐเป็นหลกัฐานแสดงความถูกตอ้งของสิทธิในท่ีดิน  โดยมลรัฐ
ต่าง  ๆ  ในประเทศออสเตรเลีย  ใชร้ะบบ Torrens System  ในการจดทะเบียนท่ีดินเหมือนกนัหมด
ทุกมลรัฐ  และรูปแบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของประเทศไทยเองก็ 
น าเอาระบบทอร์เรนส์ ของประเทศออสเตรเลียมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
ท่ีดินดว้ยเช่นกนั  และเป็นท่ีมาของการออกหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดิน  (โฉนดท่ีดิน และ
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์)  เพื่อน ามาใชเ้ป็นหลกัฐานในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัท่ีดิน   
  การโอนไปซ่ึงสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินระหว่างบุคคลตามระบบ 
ทอร์เรนส์   ถูกตอ้งเม่ือจดทะเบียนเปล่ียนแปลงสิทธิในท่ีดินในหลกัฐานทางทะเบียน  และสามารถ
ใชย้นักบับุคคลภายนอกซ่ึงมิใช่คู่สัญญาถึงสิทธิในท่ีดินของผูมี้ช่ือในหลกัฐานทางทะเบียนท่ีดินใน
ฐานะอย่างเดียวกบัทรัพยสิทธิในปัจจุบนั   โดยหลกัการส าคญัของระบบทอร์เรนส์  ซ่ึงเป็นท่ีรู้จกั
กนัดี  คือ  การโอนสิทธิในท่ีดินระหวา่งกนัไม่ไดข้ึ้นอยูก่บัการตกลงลงช่ือในหนงัสือสัญญาท่ีท ากนั
ข้ึนเองระหว่างกนัแต่เพียงอย่างเดียวอีกต่อไป  หากแต่ตอ้งท าการจดทะเบียนการโอนหรือก่อตั้ง
สิทธิในท่ีดินลงในทะเบียนท่ีดินท่ีทางราชการจดัท าข้ึนโดยเฉพาะ  ซ่ึงเม่ือจดทะเบียนแลว้ผูซ้ื้อจะได้
สิทธิในท่ีดินตามท่ีจดทะเบียนไว ้ บุคคลอ่ืนจะน าสืบหกัลา้งหลกัฐานทางทะเบียนท่ีดินเป็นอยา่งอ่ืน
ไม่ได้  เวน้แต่จะพิสูจน์ได้ว่าผูซ้ื้อนั้ นมีส่วนในการปลอมแปลงหรือกระท าโดยไม่สุจริตหรือ 
ท าการฉ้อฉลใด ๆ เก่ียวกับการจดทะเบียนท่ีดินอนัเป็นเหตุการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัท่ีดินนั้นไม่ถูกตอ้ง  แต่ผูท่ี้รับโอนหรือเขา้ด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินหลงัจากนั้น
หากไดก้ระท าโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนแล้วจะได้รับความคุม้ครองในรูปของหลกัประกนั
ความมัน่คง  กล่าวคือได้รับการชดเชยหรือชดใช้ค่าเสียหายทดแทนในกรณีเกิดความเสียหาย   
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 วสนัต ์ กิจบ ารุง “ประวติัเซอร์โรเบิร์ต ทอร์เรนส์ ผูมี้บทบาทส าคญัในการก่อตั้งระบบทะเบียนท่ีดิน 

แบบทอร์เรนส์”  เวป็ไซต ์ www.bloggang.com/mainblog.php 
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โดยผูท่ี้คิดคน้ระบบขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินระบบ “ทอร์เรนส์” คือ  เซอร์โรเบิร์ต 
ทอร์เรนส์ 14   
  กล่าวได้โดยสรุปว่า  การจดทะเบียนในระบบทอร์เรนส์ 15 ทางราชการจะจัดท า
ทะเบียนท่ีดินเป็นรายแปลง ถา้ทะเบียนท่ีดินแสดงวา่ผูใ้ดมีสิทธิอยา่งใดใหถื้อวา่มีสิทธิตามท่ีปรากฏ
ในหลกัฐานทางทะเบียนโดยเด็ดขาด  ผูรั้บโอนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนเม่ือจดทะเบียนแลว้
ย่อมได้รับสิทธินั้นโดยเด็ดขาด  และหากได้รับความเสียหายอนัเกิดแต่การจดทะเบียนสามารถ
ขอรับค่าเสียหายชดใช้จากกองทุนประกนัความเสียหายหรือจากรัฐได้  ดงันั้น  ระบบทอร์เรนส์  
ท่ีดินแปลงหน่ึงจะมีทะเบียนท่ีดินของตนเองโดยเฉพาะ ซ่ึงจะระบุวา่ท่ีดินนั้นตั้งอยูท่ี่ใดในระวาง
แผนท่ี  การก่อตั้งหรือการเปล่ียนแปลงสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินเป็นอย่างไรบา้ง ซ่ึงจะบนัทึกลงไวใ้น
ทะเบียนท่ีดินก่อนเสมอจึงจะสมบูรณ์และใช้ยนับุคคลทัว่ไปได ้ การโอนจะมีผลเม่ือนายทะเบียน 
ท าการจดทะเบียนสิทธิ  ทะเบียนท่ีดินจึงเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดินโดยเด็ดขาด
และเป็นปัจจุบนั  เพื่อท่ีวา่ทะเบียนท่ีดินจะสามารถแสดงและยนืยนัสถานะในทางกฎหมายของท่ีดิน
ได้อย่างสมบูรณ์  เป็นท่ีเช่ือถือหรือวางใจแก่ผูท่ี้ท  าธุระกรรมเก่ียวกับท่ีดิน  โดยท่ีรัฐจะเป็น
ผู ้ด าเนินการจัดท าและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ซ่ึงหลักเกณฑ์น้ีใช้บังคับรวมถึงการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วดว้ย 

   2.3.1 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศออสเตรเลีย 16 การด าเนินการ
ในกระบวนการจดทะเบียน  คู่สัญญาจะท าสัญญากนัเอง  หรือมอบให้ทนายความหรือผูมี้อาชีพ
รับจา้งท าสัญญา  เป็นผูท้  าสัญญาให ้ เน่ืองจากระบบกฎหมายของประเทศออสเตรเลียมีความยุง่ยาก
ซับซ้อน  การท าสัญญาแต่ละคร้ังต้องติดต่อหลายหน่วยงานประชาชนส่วนใหญ่จึงนิยมจ้าง 
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 เซอร์โรเบิร์ต ทอร์เรนส์ เกิดปี ค.ศ. 1814  ในไอร์แลนด์  ปี ค.ศ. 1840 ไดเ้ดินทางไปปฏิบติังานในรัฐ

ออสเตรเลีย ในต าแหน่งนายด่านศุลกร  ของรัฐเซาร์ออสเตรเลีย ต่อมาในปี ค.ศ. 1852 ได้รับแต่งตั้ งให้ด ารง
ต าแหน่ง Colonial Treasurer และนายทะเบียนใหญ่ รับผิดชอบงานปฏิรูประบบการโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินในรัฐ
ออสเตรเลีย  ปี ค.ศ. 1856  มีการตีพิมพโ์ครงร่างกฎหมายท่ีทอร์เรนส์เสนอเผยแพร่ซ่ึงผูค้นให้ความสนใจเก่ียวกบั
เร่ืองน้ีเป็นอยา่งมาก  เน่ืองจากสภาพการดา้นสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินของออสเตรเลียในขณะนั้นอยูใ่นสภาพท่ีไม่หนา้
พอใจ อย่างท่ีทอร์เรนส์กล่าวไวว้่า “ท่ีดินไม่ใช่มีไวส้ าหรับเป็นของฟุ่ มเฟือยของคนแค่หยิบมืออีกต่อไป” การ
ปฏิรูปงานด้านท่ีดินจึงมีความจ าเป็นส าหรับคนทั่วไป และในท่ีสุดวนัท่ี 27 มกราคม 1858 ร่างกฎหมายท่ี 
ทอร์เรนส์เสนอก็ไดผ้่านการพิจารณาของทั้งสองสภา  (ประวติัเซอร์โรเบิร์ต ทอร์เรนส์ ผูมี้บทบาทส าคญัในการ
ก่อตั้งระบบทะเบียนท่ีดินแบบทอร์เรนส์ โดย วสนัต ์ กิจบ ารุง)  เวป็ไซต ์ www.bloggang.com/mainblog.php 
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ผูป้ระกอบอาชีพรับจา้งท าสัญญาและรับจดทะเบียนต่าง ๆ เป็นผูด้  าเนินการแทนให ้ และหากการท า
นิติกรรมตอ้งเก่ียวขอ้งกบัสถาบนัการเงินหรือธนาคาร เช่น การจ านองท่ีดิน  ธนาคารหรือสถาบนั
การเงินก็จะด าเนินการแทนในการท าสัญญาและจดทะเบียนจ านอง  เจา้หน้าท่ีส านกังานท่ีดินไม่
ตอ้งท าการสอบสวนคู่สัญญาและจดัท าเอกสารเก่ียวกบัการจดทะเบียนใหแ้ก่ผูข้อจดทะเบียนเหมือน
อยา่งในประเทศไทยแต่อยา่งใด   ส านกังานท่ีดินจะท าตวัอยา่งแบบฟอร์มและค าขอประเภทต่าง ๆ 
ตลอดจนคู่มือการบริการประชาชนเผยแพร่ ซ่ึงมีทั้ งท่ีไม่คิดราคา และคิดเงินบางส่วน  การ
ด าเนินการจดทะเบียนประเภทต่าง ๆ ผูข้อจะมีรหัสประจ าตวัเพื่อประโยชน์ในการด าเนินการ
ขั้นตอนต่าง ๆ   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิของส านกังานท่ีดินในทุกขั้นตอนจะท าไม่เสร็จในวนัเดียว
อยา่งในประเทศไทย  นบัแต่วนัยื่นค าขออาจใชเ้วลาเป็นสัปดาห์หรือเป็นเดือน ดงันั้นจึงเพียงแต่ยื่น
ค าขอไวแ้ลว้  กลบัไปโดยไม่ตอ้งรอและไม่ตอ้งส่งสัญญาหรือเอกสารอ่ืน ๆ มาดว้ย  หลงัจากนั้น
ส านกังานท่ีดินจะจดัตูเ้อกสารให้ผูข้อเช่าไวเ้พื่อใส่เอกสารของผูข้อแต่ละรายโดยท่ีผูข้อจะเป็นผูท่ี้
เก็บรักษากุญแจเปิดปิดเอง  และเม่ือส านกังานท่ีดินไดด้ าเนินการตามค าของเสร็จแลว้จะน าเอกสาร
ไปใส่ไวใ้นตูเ้อกสารดงักล่าวเพื่อมารับกลบัไปภายหลงั  แต่หากไม่มีการเช่าตูเ้อกสารไวเ้อกสารก็จะ
ถูกส่งไปยงัท่ีอยูข่องผูข้อหรือส านกังานทนายความ   
   ส าหรับการตรวจสอบความถูกตอ้งและลายมือช่ือพยานและการเสียภาษี  เม่ือรับ  
ค าขอส านักงานท่ีดินจะตรวจสอบช่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน  แต่จะไม่สอบสวนสิทธิเก่ียวกับการ 
จดทะเบียน  ว่านิติกรรมท่ีขอจดทะเบียนนั้นมีความสมบรูณ์และชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่  กบัทั้ง
ไม่ตอ้งตรวจสอบว่าผูข้อท านิติกรรม  เป็นผูโ้อนท่ีแทจ้ริงหรือไม่  ตรวจสอบเพียงแต่วา่ค าขอระบุ
ประเภทการจดทะเบียน ลายมือช่ือผูโ้อน ลายมือช่ือผูรั้บโอน และลายมือช่ือพยาน ครบถว้นหรือไม่  
ทั้งน้ี ส านกังานท่ีดินจะไม่ตรวจสอบลายมือช่ือของผูโ้อนและผูรั้บโอน  แต่จะตรวจสอบลายมือช่ือ
ของพยานผูรั้บรองแทน ซ่ึงพยานจะตอ้งเป็นพยานท่ีมีกฎหมายรับรองหรือเป็นไปตามกฎหมาย และ
ตรวจสอบวา่มีหลกัฐานการเสียภาษีอากรมาถูกตอ้งหรือไม่  เม่ือจดทะเบียนเสร็จแลว้ในบางมลรัฐ
ส านกังานท่ีดินจะพิมพโ์ฉนดท่ีดินฉบบัใหม่ให้กบัผูรั้บโอนทนัทีหรือกล่าวไดว้่าเม่ือจดทะเบียน
โอนคร้ังหน่ึงจะออกโฉนดท่ีดินฉบบัใหม่ให้ผูรั้บโอนคร้ังหน่ึงและเป็นการจดัเก็บโฉนดท่ีดินใน
ระบบคอมพิวเตอร์  แต่ในบางรัฐก็ยงัคงมีโฉนดท่ีดินแบบคู่ฉบบัเหมือนประเทศไทย  ซ่ึงเม่ือ 
จดทะเบียนจะตอ้งท าให้ตรงกนัทั้งคู่ฉบบั  และหัวใจส าคญัของการจดัทะเบียนในระบบน้ีคือ เม่ือ 
จดทะเบียนเสร็จส้ินแลว้ถือวา่ถูกตอ้ง  “ผูรั้บโอนมีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน”  ซ่ึงในแต่ละรัฐจะมีระบบและ
กระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเหมือนกนั  แต่อาจจะแตกต่างกนัเฉพาะในเร่ืองของ
อตัราค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากการจดทะเบียนเท่านั้น 
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   รัฐวคิทอเรีย (Victoria)   
   รัฐวิคทอเรีย มีส านกังานท่ีดินของรัฐมีอยูท่ี่เดียวท่ีเมืองเมลเบิร์น  การจดทะเบียน
สิทธิเก่ียวกบัท่ีดินท าโดยระบบท าด้วยมือส่วนหน่ึง  และระบบอตัโนมติัส่วนหน่ึง มีการจดัเก็บ
โฉนดท่ีดินเขา้ระบบคอมพิวเตอร์ การยื่นค าขอตอ้งยื่นต่อส านกังานท่ีดินแต่แมว้่าจะมีส านกังาน
ท่ีดินเพียงแห่งเดียวแต่การบริการประชาชนก็ไม่เกิดปัญหา  เพราะผูข้อสามารถยื่นค าขอผ่านทาง
ไปรษณียห์รือให้ทนายความเป็นผูด้  าเนินการแทนได ้ ส่วนประเภทการจดทะเบียนท่ีดิน ก็เป็นการ 
ก่อ เปล่ียนแปลง โอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดินไม่วา่จะเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิ การเช่า จ  านอง จดภาระจ า
ยอมเป็นตน้  ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนแยกเป็น ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนประเภทท่ี
ไม่โอนกรรมสิทธ์ิ แปลงละ 59  ดอลล่า และประเภทท่ีโอนกรรมสิทธ์ิข้ึนอยูก่บัมูลค่าของทรัพยสิ์น
ท่ีโอน   โดยเรียกเก็บตามอตัราท่ีค านวณไวแ้ลว้ไม่ไดเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นเปอร์เซ็นตข์องทุน
ทรัพยอ์ยา่งในประเทศไทย 
   รัฐควนีส์แลนด์  
   รัฐควีนส์แลนด์  มีส านักงานท่ีดินทั้งหมด 15 แห่ง โดยมีส านักงานท่ีดินท่ีเป็น
ศูนยก์ลางรับค าขอและจดทะเบียน  5  แห่ง  ไดแ้ก่ส านกังานท่ีดิน  ณ  เมือง Brisbane , Bundall  ,  
Nambour  ,  Rockhampton  และ Townsville  และส านกังานท่ีดินท่ีเป็นศูนยรั์บค าขอ  10  แห่ง  การ
จดทะเบียนใช้ระบบอตัโนมติัโฉนดท่ีดินทุกแปลงน าเขา้ระบบคอมพิวเตอร์ทั้งหมด การยื่นค าขอ
สามารถท าผา่นทางส านกังานท่ีดินทั้ง 15 แห่ง ได ้แต่ส านกังานท่ีดินท่ีรับค าขอและจดทะเบียนได้
เฉพาะส านกังานท่ีดินท่ีเป็นศูนยรั์บค าขอและจดทะเบียน 5 แห่ง โดยไม่จ  ากดัวา่ท่ีดินตั้งอยู ่ ณ  ท่ีใด
ในรัฐควีนส์แลนด์  ส่วนส านักงานท่ีดินท่ีเป็นศูนย์รับค าขอ 10 แห่ง รับค าขอได้อย่างเดียวแต่ 
จดทะเบียนไม่ได ้ เม่ือรับค าขอแล้วจะตอ้งส่งค าขอไปทางอิเล็คทรอนิคให้ส านักงานท่ีดินท่ีเป็น 
ศูนยรั์บค าขอและจดทะเบียนแห่งใดแห่งหน่ึงใน 5 แห่ง เป็นผูจ้ดทะเบียน  ทั้งน้ี หากส านกังานท่ีดิน
แห่งใดแห่งหน่ึงมีงานมากลน้มือจะส่งให้ส านกังานท่ีดินท่ีเป็นศูนยรั์บค าขอและจดทะเบียนแห่งใด
แห่งหน่ึงใน 5 แห่ง เป็นผูจ้ดทะเบียนแทนก็ได ้
   ปัจจุบนัประเทศออสเตรเลีย ถือว่ามีขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการก าหนดสิทธิในการถือ
ครองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยโ์ดยคนต่างดา้วนอ้ยมาก17   เวน้แต่กรณีเป็นสถานท่ีซ่ึงมีความส าคญั
ทางประวติัศาสตร์ เท่านั้น   แต่กรณีสินทรัพยอ์นัเป็นท่ีดินซ่ึงมีราคาสูงมากเป็นพิเศษ  ผูซ้ื้อยงัตอ้ง
ไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนต่างชาติก่อน  ซ่ึงส่วนมากมกัจะไดรั้บการ 
 

                                           
 

17
 โสภณ พรโชคชยั  “ต่างชาติกบัท่ีดินไทย”  โพสตทู์เดย ์วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์  2550   
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อนุมติั   ทั้งน้ี  คงเป็นเพราะประเทศออสเตรเลียเป็นประเทศท่ีมีขนาดประเทศและขนาดเศรษฐกิจ
ขนาดใหญ่และมีมาตรการอ่ืน ๆ ควบคุมอยูแ่ลว้ประกอบกบัขั้นตอนและวิธีการในการจดทะเบียน
ท่ีดินในแต่ละรัฐของออสเตรเลียมีความยุ่งยากกว่าของประเทศไทยมาก  และต้องติดต่อกับ
หน่วยงานราชการหลายหน่วยงานเพื่อด าเนินการดา้นเอกสารก่อนท่ีผูข้อจะสามารถมายื่นค าขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านกังานท่ีดินได ้ 
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ภาพที ่2.1  แผนภูมแิสดงขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศออสเตรเลยี 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ  ลูกคา้ หมายถึงผูข้อจดทะเบียน       นิกร เวชภูติ 

ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ลูกคา้กรอกแบบค าขอ 

ลูกคา้เขา้คิว 

ลูกคา้ยืน่เร่ืองท่ีเคาน์เตอร์รับเร่ือง

และเจา้หนา้ท่ีจะตรวจสอบ
เอกสาร 

ลูกคา้เขา้คิวท่ีแผนกการเงิน
เพื่อรอรับแบบค าขอเอกสาร 

พิจารณาวา่รับเร่ืองไดห้รือไม่ 

ให้เลขแลว้ติดหมายเลขในเอกสาร
และประทบัหมายเลขในแบบค าขอ 

ส่งเอกสารไปแผนกน าเขา้ 
ขอ้มูลเพื่อท าการบนัทึกขอ้มูล 

ส่งค าขอไปแผนกการเงิน 

คน้เอกสาร (สารบบ) 

ส่งสารบบไปแผนกรับค าขอ 

เอกสารสารบบส่งไปยงั 
เจา้หนา้ท่ีตรวจสอบ 

จดทะเบียนไดห้รือไม่ได ้

เอกสารเพ่ิมเติม 

คืนเอกสารใหลู้กคา้ 

ไม่ได ้

วนัที ่ 1 

ได ้

ได ้ ไม่ได ้

น าเอกสารรวมพิจารณา
กบัเอกสารเดิม 

ส่งเอกสารไปแผนก
น าเขา้ขอ้มูลเพ่ือเก็บ

รวบรวมขอ้มูลและ
ตรวจสอบ 

วนัท่ี 10  

หรือมากกวา่ 

ออกโฉนดท่ีดิน

ใหม่ 

คืนเอกสารใหผู้ข้อ 

ส่งขอ้มูลไปเพ่ือ
ท าการจดทะเบียน 

ถา้ครบถว้น
ไป  “ได”้ 

ปฏิเสธค าขอ 



บทที ่3 
ประวตัคิวามเป็นมาและการก าหนดสิทธิในที่ดนิของคนต่างด้าว 

ประเทศไทย 
 
 

1. ประวตัิความเป็นมากฎหมายทีด่ิน 
 
  ท่ีดิน  หรือแผน่ดิน  เป็นส่ิงท่ีอยูคู่่กบัประเทศไทยและชนชาวไทยมาอยา่งชา้นาน  ซ่ึง
หากได้พิจารณาถึงความส าคัญของท่ีดินตั้ งแต่คร้ังอดีตจนถึงปัจจุบันอาจกล่าวได้ว่า ท่ีดินมี
ความส าคญัต่อชีวิตความเป็นอยูข่องชนชาติในหลายมิติ  กล่าวคือ  มิติทางการปกครองหรืออ านาจ
รัฐ  ท่ีดินถือว่าเป็นขอบเขตแสดงอ านาจอธิปไตยภายใตห้ลกัดินแดนของรัฐ  และรัฐผูเ้ป็นเจา้ของ
ดินแดนย่อมมีอ านาจสิทธิขาดท่ีจะหวงกนัท่ีดินไวเ้พื่อประโยชน์ของคนชาติ  หรือยุทธศาสตร์ 
ความมัง่คงของประเทศ  มิให้ชนชาติอ่ืนหรือรัฐอ่ืนรุกล ้าเขา้มาหรือใชสิ้ทธิครอบครองท่ีดินไดโ้ดย
เสรี  หรือในมิติทางเศรษฐกิจ  ท่ีดินถือว่าเป็นทรัพยากรท่ีมีความส าคญัหรือบทบาทส าคญัท่ีจะ
น าไปสู่ความมัง่คงทางเศรษฐกิจ  สังคม  ชีวิตความเป็นอยู่ของคนในชาติ  เน่ืองจากท่ีดินเป็นหน่ึง
ในปัจจยั  4  ท่ีมีความจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษยชาติตั้ งแต่คร้ังอดีตในแง่มุมของการใช ้
เป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือการตั้งถ่ินฐาน การท ากิน การเพาะปลูก การล่าสัตว ์ และเม่ือประชากรมีจ านวน
มากข้ึน ความเจริญก้าวหน้าทางเทคโนโลยีมีมากข้ึน  ท าให้ท่ีดินได้เพิ่มบทบาทความส าคัญ
นอกเหนือไปจากการเป็นเพียงท่ีอยู่อาศยั  กลายเป็นปัจจยัพื้นฐานการผลิตทั้งภาคอุตสาหกรรม   
ภาคเกษตรกรรม  และอุตสาหกรรมการบริการ  จึงท าใหเ้กิดการแก่งแยง่การครอบครองท่ีดินเพื่อท า
ประโยชน์และการแสวงหาประโยชน์จากทรัพยากรในดิน  ทั้งน้ีเพราะท่ีดินเป็นทรัพยากรท่ีมีอยู่
อยา่งจ ากดัไม่แปรผนัหรือเพิ่มข้ึนตามจ านวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึน  โดยแต่เดิมในขณะท่ีประชากรมี
จ านวนน้อยท่ีดินมีจ านวนมากความต้องการใช้ท่ีดินมีน้อย  สิทธิในการครอบครองท่ีดินเป็นท่ี
ยอมรับกนัตามอ านาจปกครองหรืออ านาจครอบครองของผูค้รอบครองท่ีดินโดยไม่จ าเป็นตอ้งมี
กฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินออกมาบงัคบัใช ้ ส าหรับประเทศไทยแต่เดิมตั้งแต่คร้ังสมยักรุงสุโขทยั  กรุง
ศรีอยุธยา จนถึงกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้น  ท่ีดินทัว่ทั้ งแผ่นดินถือว่าเป็นของพระมหากษตัริย ์ 
ราษฎรท าไดแ้ค่เพียงอาศยัท ากินในแผน่ดินตามท่ีไดรั้บพระบรมราชานุญาติหรือพระราชทานให ้
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ครอบครองท ากินในท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าเท่านั้น  ไม่มีอ านาจสิทธิขาดในท่ีดินอยา่งเจา้ของท่ีแทจ้ริง
ในการ ซ้ือ - ขายหรือโอนสิทธิในท่ีดินแก่กนัเอง  จนกระทัง่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงระบบบริหาร
ราชการแผ่นในสมยัรัชกาลท่ี  5  สิทธิในการครอบครองและท าประโยชน์ท่ีดินของราษฎรไดรั้บ 
การยอมรับ  รับรอง  และคุม้ครองสิทธิให้มีความมัน่คงมากข้ึน  มีการตรากฎหมายข้ึนหลายฉบบั
และมีกฎเกณฑ์บงัคบัเก่ียวกับท่ีดินแทรกอยู่ในหลาย ๆ  ส่วนของกฎหมายท่ีใช้ในการปกครอง
ประเทศ  เพื่อใช้บงัคบักบัสิทธิของบุคคลในการครองครองท่ีดิน  ทั้งน้ีจะไดก้ล่าวถึงประวติัและ
ความเป็นมาของกฎหมายท่ีดินในแต่ละยุคสมยัของประเทศไทยพอท าความเข้าใจโดยสังเขป   
ดงัน้ี 
  1.1 สมัยกรุงสุโขทยัเป็นราชธานี 
  ตามท่ีปรากฏหลักฐานประชุมศิลาจารึก ภาค 1 จารึกกรุงสุโขทัย  หลักศิลาจารึก 
พอ่ขนุรามค าแหงหลกัท่ี  1  ระบุกวา่  “เมืองสุโขทยัน้ีดี  ในน ้ ามีปลาในนามีขา้ว  เจา้เมืองบ่เอากอบ
ในไพร่ลู่ทาง  เพื่อนจูงววัไปคา้  ข่ีมา้ไปขาย ใครจกัใคร่คา้ชา้งคา้ ใครจกัใคร่คา้มา้คา้  ใครจกัใคร่คา้
เงินคา้ทอง ไพร่ฟ้าหนา้ใส  ลูกเจา้ขนุผูใ้ดแลลม้ตาย หายกวา่เหยา้เรือนพ่อเช้ือเส้ือคา้มนั  ชา้งขอ ลูก
เมีย เยย้ขา้ว  ไพร่ฟ้าขา้ไทย  ป่าหมากป่าพ ู พอ่เช้ือมนัไวแ้ก่ลูกมนัส้ิน” 18 
  จากหลกัศิลาจารึกดงักล่าว  อาจกล่าวไดว้า่ในสมยักรุงสุโขทยั  ใหร้าษฎรถือครองท่ีดิน
ไดอ้ยา่งเตม็ท่ี  บุคคลใดท าประโยชน์ในท่ีดินยอ่มไดสิ้ทธิในท่ีดินนั้น  และในกรณีท่ีผูค้รอบครองถึง
แก่ความตายไปก่อน  ท่ีดินตกเป็นมรดกตกทอดแก่ลูกหลานของบุคคลนั้น  แต่สิทธิครอบครองเป็น
สิทธิยึดถือตามความเป็นจริง กล่าวคือ หากเม่ือใดท่ีขาดการยึดครองท่ีดินราษฎรย่อมหมดไปซ่ึง
สิทธิแห่งการครอบครอง  ท าให้ท่ีดินผืนนั้นตอ้งถูกเวนคืนกลบัเขา้มาอยูภ่ายใตก้ารครอบครองของ
พระมหากษตัริยเ์พื่อท าการแบ่งปันใหแ้ก่ผูอ่ื้นครอบครองต่อไป 19 
  ขอ้ความจากหลกัศิลาจารึกดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ ในสมยัสุโขทยัระบบการปกครองเป็น
แบบ “พอ่ปกครองลูก”  แผน่ดินมีความมัน่คง  บา้นเมืองมีความสงบเรียบร้อยผูค้รองแผน่ดิน  ครอง
แผน่ดินโดยหลกัทศพิธราชธรรม  ไพร่ฟ้าจึงหนา้ใส  ประกอบกบัในสมยันั้นราชอาณาจกัรมีความ
กวา้งขวางประชาชนมีน้อย  การหักล้างถางพงเพื่อท าการเกษตรและเพราะปลูก เป็นไปเพื่อ 
 

                                           
 18  สลิตตา โลกตัถกร และคณะ  (2550) “โครงการศึกษาสภาพปัญหาการถือครองอสงัหาริมทรัพยข์อง

คนต่างดา้วในประเทศไทย”  หนา้ท่ี 4  

 19  อา้งไวต้าม 18 



27 

 

การเล้ียงชีพและบ ารุงหลวง  การครอบครองจึงเป็นไปอย่างอิสระและไม่จ  าตอ้งมีกฎหมายข้ึนมา
บงัคบัควบคุมเพราะราษฎรยอมรับในพระราชอ านาจของพระเจา้แผ่นดิน  ซ่ึงหากจะมีขอ้พิพาท 
กันบ้างระหว่างราษฎรด้วยกันเองถึงสิทธิในการครอบครองท่ีดิน  ผูท่ี้เข้าครอบครองและท า
ประโยชน์ในท่ีดินอยูก่่อนและครอบครองต่อเน่ือง ยอ่มไดรั้บการคุม้ครองดีกวา่  
  1.2 สมัยกรุงศรีอยุธยา 
  ระบบการปกครองบา้นเมืองในสมยักรุงศรีอยุธยาเป็นแบบสมบูรณาญาสิทธิราชย ์  
ท่ีพระมหากษตัริยเ์ป็นดงัสมมุติเทพ  และเป็นผูท้รงอ านาจสูงสุดในแผ่นดินหรืออาจกล่าวได้ว่า 
พระราชอ านาจคือ  กฎหมาย  ท่ีไพร่ฟ้าขา้แผน่ดินจะตอ้งปฏิบติัตามโดยไม่อาจโตแ้ยง้ได ้
  ประเทศไทยในสมยัน้ีเป็นท่ีทราบกนัดีวา่ระบบการจดัการท่ีดินผิดแผกแตกต่างไปจาก
สมยัสุโขทยั  พระมหากษตัริยถื์อพระองคว์่าเป็นเจา้ของท่ีดิน  ราษฎรเป็นแต่เพียงผูอ้าศยัพระราช
อ านาจไม่มีสิทธิซ้ือขายท่ีดินกนัเองได้ 20  ซ่ึงหลกัการน้ีได้บญัญติัไวโ้ดยชัดแจง้ในพระอยัการ
เบด็เสร็จบทท่ี 52  “...ท่ีในแวน่แควน้กรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตน์ราชธานีบุรีรม
เป็นท่ีแห่งพระเจา้อยู่หวั หากให้ราษฎรทั้งหลายผูเ้ป็นขา้แผน่ดินอยู่  จะไดเ้ป็นท่ีราษฎรหามิได้...” 
และบทท่ี  54  “...ถา้ท่ีนอกเมืองหลวงอนัเป็นแว่นแควน้กรุงศรีอยุธยา  ใช่ท่ีราษฎรอย่าไดซ้ื้อขาย 
แก่กัน . . . ”   ดัง น้ี ท่ี ดิน ซ่ึงอยู่ ในเขตกรุงศรีอยุธยา   จึง เ ป็นของพระมหากษัต ริย์ทั้ งหมด  
พระมหากษตัริยท์รงไวซ่ึ้งอ านาจท่ีจะจ าหน่ายไดแ้ต่เพียงผูเ้ดียว 21  โดยหลกัการน้ีจากการศึกษา
พบวา่  สะทอ้นให้เห็นไดจ้ากประเพณีในการแบ่งปันหรือพระราชทานท่ีดินให้กบัผูท่ี้สร้างคุณงาม
ความดีหรือคุณประโยชน์ให้กบัประเทศชาติของพระมหากษตัริยใ์นสมยักรุงศรีอยุธยา  โดยท่ีตวั 
ขา้ราชบริพารหรือราษฎรท่ีได้รับพระราชทานท่ีดินให้ตั้ งบ้านเรือนอยู่อาศยั หรือท าประโยชน์
เพาะปลูกขา้ว  ต่างก็ยอมรับในพระราชอ านาจของพระมหากษตัริย ์ ว่าท่ีดินท่ีไดรั้บพระราชทาน 
มานั้นหาใช่ของตนโดยสิทธิขาดไม่  พระมหากษตัริยจ์ะริบคืนเสียเม่ือใดก็ได ้  เช่ือว่าหลกัการท่ี 
 

                                           
 20 ร.แลงกาต ์ (2553)  “ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 4 กฎหมายท่ีดิน” หนา้ท่ี 360 - 371 

 21 ร.แลงกาต ์ (2553)  อา้งอิงจาก  กรมหลวงราชบุรีฯ ทรงอธิบายค าวา่ “ท่ีในแวน่แควน้กรุงเทพ ฯลฯ  

ตามท านองเดียวกันน้ีคือ  ให้กินความรวมถึงท่ีดินในพระราชอาณาจักร ไม่เฉพาะเขตท่ีข้ึนแก่กรุงศรีอยุธยา

โดยตรง  แต่ดูเหมือนวา่ไม่กินความรวมถึงอาณาเขตของประเทศราช เช่น เมืองสุโขทยัประเทศราชน้ีเม่ือยอมอ่อน

นอ้มต่อกรุงศรีอยธุยาแลว้ยงัถือลทัธิธรรมเนียมระบอบท่ีดินของตนต่อไปเช่นเดิม  “ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย 

เล่ม 4 กฎหมายท่ีดิน” หนา้ท่ี 371 
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พระมหากษตัริยไ์ทยในสมยักรุงศรีอยุธยาทรงยึดมัน่ในพระราชอ านาจในการครอบครองหรือมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินทัว่ราชอาณาจกัรของพระองค ์ ยอ่มเป็นไปเพื่อประโยชน์ในการปกครองแผน่ดิน  
และการเรียกเก็บภาษีอากรท่ีดินจากราษฎร  และระบบศักดินาท่ีถูกก าหนดตามจ านวน 
การครอบครองท่ีดิน  เพื่อท่ีวา่หากตอ้งการจะเวนคืนหรือขบัไล่ผูท่ี้ครอบครองท่ีดินให้ออกจากท่ีดิน
เม่ือใดก็สามารถท่ีจะท าได้เม่ือต้องการในส่วนของการดูแลบริหารจดัการท่ีดินนั้น  มีการแบ่ง
หน่วยงานราชการออกเป็นจตุสดมภ ์ เวยีง วงั คลงั นา โดยกิจการท่ีดินอยูใ่นอ านาจกรมนา  มีหนา้ท่ี
รักษานาหลวงและเก็บหางข้าวจากราษฎร  อนัเป็นเคร่ืองยืนยนัชัดเจนว่าท่ีดินทั้งหมดเป็นของ
พระมหากษตัริยร์าษฎรไม่มีกรรมสิทธ์ิคงมีแต่สิทธิอาศยัครอบครองท ากินเท่านั้น  ห้ามมิให้มีการ
ขายท่ีดินท่ีตนครอบครองแก่ผูอ่ื้น  พระมหากษตัริยส์ามารถเวนคืนท่ีดินโดยไม่ตอ้งเสียค่าตอบแทน  
นอกจากน้ีจ านวนท่ีดินท่ีสามารถถือครองเป็นไปตามศกัดินาท่ีไดรั้บการแต่งตั้ง  และหากผูท่ี้ไดรั้บ
พระราชทานท่ีดินตามศกัดินานั้นไปราชการทิ้งล้างไปจากท่ีดินเม่ือกลบัมาผูน้ั้นสามารถเข้าใช้
ประโยชน์ได้ต่อไป  แต่หากละจากหรือท้ิงลา้งไปนานเป็นเวลา  9 – 10 ปี ก็ให้น าท่ีดินนั้นจดัให้
ผูอ่ื้นสามารถเขา้ใชอ้ยูต่่อไป 22 
  การจดัท่ีดินอยู่ในความรับผิดชอบของกรมนา  ซ่ึงต่อมาเรียกต าแหน่งน้ีว่าต าแหน่ง 
เกษตราธิการ มีหนา้ท่ีปักปันเขตท่ีดิน โดยในแผน่ดินของสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 ไดโ้ปรดเกลา้ให้
ตราพระราชกฤษฎีกา มีใจความวา่ 23 
  “ถา้และกรมใดจะใชต้ราดว้ยราชการแก่กิจการสถานศุภมาตรา แลตั้งขุนหม่ืนและเรียก
ค่าไร่นาอากรสมพกัศรขนอนตลาดน ้าละหารหวัป่าค่าท่ีเชิงเรือนใหใ้ช ้(ตรา) ตามกระทรวงซ่ึงไดใ้ช้
ส าหรับต าแหน่งเกษตราธิการ คือ ตราพระยาพลเทพเสนาบดีศรีชยันามรัตนเกษตรธิบดีอภยัพิริยะ
ปรากรมพาหุ” 
  “ดวงตราแผ่นดินส าหรับใช้เก่ียวกบัการจดัท่ีดินมีท่ีเก่ียวขอ้งแก่หน้าท่ีขององค์กรท่ี
หน้าท่ีความรับผิดชอบจดัท่ีดิน  มี 2 ดวง กล่าวคือ ตราเทพยาทรงเคร่ืองยืนบนแท่นถือเส้นเชือก  
เป็นตราสัญลกัษณ์ท่ีใช้ไปรังวดันาและชนัสูตรนาซ่ึงวิวาทกนั  และใช้ไปพระราชทานท่ีดินแก่ผูมี้
บ าเหน็จความชอบ  กบัตรานคัลีองัคลัรปพราหมณ์ทรวงเคร่ืองแบกไถคราด  ใช้ส าหรับไปร้ังป่าดง

                                           
 22 สลิตตา โลกตัถกร  และคณะ  (2550) เล่มเดิม หนา้ท่ี 5 

 23 วสนัต ์กิจบ ารุง  (2552)  “ระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทย”  บทความจาก เวป็ไซต ์
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พงแขม เพื่อจัดการเขตท่ีดิน”  จึงกล่าวได้ว่าการจัดระเบียบท่ีดินได้ถูกวางรากฐานโดยตรา
สัญลกัษณ์ทั้งสองดวงดงักล่าวมาตั้งแต่คร้ังสมยักรุงศรีอยธุยา   
  กาลต่อมาภายหลงั ปี พ.ศ.1903 ตอนปลายกรุงศรีอยุธยามีการตรวจช าระและปรับปรุง
บทบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินจดัรวบรวมไว ้ โดยจากการศึกษา  ค้นควา้  และรวบรวมของ 
นกัประวติัศาสตร์กฎหมายอยา่งโรเบิร์ต  แลงกาต์  จากพระอยัการเบ็ดเสร็จปรากฏว่า ระบบท่ีดิน
ของไทยในสมยัน้ีอยูภ่ายใตห้ลกัส าคญั 3 ประการ กล่าวคือ24  
  ประการแรก   พระมหากษตัริยเ์ป็นเจา้ของท่ีดินในพระราชอาณาจกัร 
  ประการท่ีสอง  ราษฎรซ้ือขายท่ีดินแก่กนัเองไม่ได ้
  ประการท่ีสาม  สิทธิของราษฎรเหนือท่ีดินเบาบางมาก  เพราะผูกพันอยู่กับ 
การครอบครอง  หากละทิ้งท่ีดินและมีผูอ่ื้นเขา้มาท ากินแทนเจา้ของท่ีดินก็ขาดสิทธิทนัที 
  หลกัการน้ีพบอยูใ่นพระอยัการเบด็เสร็จบทท่ี 52 บญัญติัไวว้า่   
  “...ท่ีในแว่นแควน้กรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตน์ราชธานีบุรีรม  
เป็นท่ีแห่งพระเจา้อยูห่วั  หากใหร้าษฎรทั้งหลายผูเ้ป็นขา้แผน่ดินอยู ่ จะไดเ้ป็นท่ีราษฎรหามิได.้..”   
  และบทท่ี 54  ก็บญัญติัไวดุ้จเดียวกนัวา่   
  “...ถา้ท่ีนอกเมืองหลวงอนัเป็นแว่นแควน้กรุงศรีอยุธยา  ใช่ท่ีราษฎรอย่างไดซ้ื้อขาย 
แก่กนั...” ซ่ึงเร่ืองน้ีกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ ไดท้รงอธิบายไวว้า่ “..ท่ีในแวน่แคลน้กรุงเทพ ฯลฯ 
ตามท านองเดียวกันน้ี คือ ให้กินความรวมถึงท่ีดินในพระราชอาณาจกัร  ไม่เฉพาะเขตท่ีข้ึนแก่ 
กรุงศรีอยุธยาโดยตรง  แต่ดูเหมือวา่ให้กินความรวมถึงอาณาเขตของเมืองประเทศราชดว้ย  ซ่ึงเม่ือ
ประเทศน้ียอมอ่อนน้อมต่อกรุงศรีอยุธยาแลว้ก็ให้ถือธรรมเนียมเก่ียวกบัระบบท่ีดินของตนต่อไป
เช่นเดิม” 25 
  อันเป็นการแสดงให้เห็นว่า  ในสมัยกรุงศรีอยุธยาน้ีพระมหากษัตริย์ทรงไว้ ซ่ึง
กรรมสิทธ์ิและพระราชอ านาจสิทธิขาดในการใช้สอยท่ีดิน  หรือจ าหน่ายจ่ายโอนท่ีดินใน
ราชอาณาจักรได้แต่เพียงผูเ้ดียว  และริบคืนเสียจากราษฎรคนใดเม่ือใดก็ได้   ประชาชนไม่มี
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินโดยเด็ดขาดเหมือนเช่นในปัจจุบนั 
 
 

                                           
 24 ร.แลงกาต ์ (2553)  เล่มเดิม  หนา้ท่ี  371 

 25 ท่ีอา้งไว ้24  
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  1.3 สมัยกรุงธนบุรีและกรุงรัตนโกสินทร์ 
  การศึกษาประวติัศาสตร์กฎหมายท่ีดินยุคหลังจากเสียกรุงศรีอยุธยาและการตั้ ง 
ราชธานีใหม่  หากจะแบ่งแยกตามลกัษณะการบริหารราชการแผ่นดิน  และการยอมรับซ่ึงสิทธิใน
ท่ีดินของราษฎรและการครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินแล้ว  สามารถแบ่งออกเป็นส่วนใหญ่ 
ได ้ 2  ยคุสมยัดว้ยกนั  ไดแ้ก่ 
   1.3.1 ยคุกรุงธนบุรีถงึกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้น  (รัชกาลท่ี 1 – รัชกาลท่ี 4)   
   ในยุคแรก ๆ น้ีเป็นช่วงหลงัจากท่ีไทยไดก้อบกูเ้อกราชคืนมาและบา้นเมืองยงัอยู่
ในภาวะสงครามเพื่อรักษาเอกราชของรัฐไว ้ ลักษณะการเมืองการปกครองและการบงัคบัใช้
กฎหมายจึงยงัคงยึดถือเอาแบบอย่างรูปแบบการปกครองมาจากสมยักรุงศรีอยุธยาเกือบทั้งหมด   
เพราะขณะนั้น ยงัคงมีการท าศึกสงครามกบัประเทศพม่า  กฎหมายท่ีใชบ้งัคบัส่วนใหญ่จึงน ามาจาก
สมยักรุงศรีอยุธยา แต่ก็ไดมี้การช าระกฎหมายบา้งเป็นบางส่วนในสมยัรัชกาลท่ี  1  ภายหลงัจากมี
การเปล่ียนแผน่ดินจากพระเจา้กรุงธนบุรีมาเป็นกรุงรัตนโกสินทร์  พระมหากษตัริยก์็ยงัสงวนพระ
ราชอ านาจเหนือแผ่นดินในราชธานีไวท้ั้งหมด  ดว้ยเหตุผลดา้นความมัน่คงและความสถาพรใน 
พระราชอ านาจเช่นเดียวกนั ไพร่ฟ้าหรือ ราษฎรจะจบัจองท าประโยชน์ในท่ีดินไดก้็แต่โดยไดรั้บ
อนุญาตหรือพระราชทานตามฐานันดรศกัด์ิและความดีความชอบท่ีท าไวเ้ท่านั้น  แต่กฎหมาย
เก่ียวกบัท่ีดินในสมยักรุงรัตนโกสินทร์หาไดต้ราข้ึนหรือเก็บรวบรวมไวเ้ป็นหมวดหมู่ชดัเจนเหมือน
เช่นในสมยักรุงศรีอยุธยาไม่  กลบัพบอยู่อย่างกระจดักระจายอยู่ในหนงัสือราชกิจจานุเบกษาหรือ 
ในหนงัสือประชุมกฎหมายต่าง ๆ  แต่ราษฎรก็ยงัคงมีหนา้ท่ีตอ้งเสียอากรหางขา้วซ่ึงอาจจะเรียกได้
วา่เป็นการเรียกเก็บภาษีอากรท่ีดินรูปแบบหน่ึงให้กบัหลวงอยู่เช่นเดิม  อนัเป็นการแสดงให้เห็น 
นยัประการหน่ึงวา่  แมจ้ะมีการอนุญาตให้ราษฎรจบัจองพื้นท่ีท ากินและตั้งบา้นเรือนไดต้ามก าลงั
และความสามารถแล้ว  ยงัคงห้ามมิให้ราษฎรใช้อภิสิทธ์ิจบัจองครอบครองและอา้งสิทธิในท่ีดิน
กนัเองโดยอิสระหรือท าการซ้ือขายท่ีดินกันเอง  ซ่ึงหลักการน้ีท่านศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย ์
ปราโมชได้อธิบายไวใ้นค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย ์  
ความตอนหน่ึงวา่  
   “...ในทางลทัธิกฎหมายบางประเทศ เช่น ประเทศองักฤษ มีหลกัว่าท่ีดินเป็นของ
พระเจา้แผ่นดิน  ราษฎรทั้งหลายถือท่ีดินไวแ้ต่ในฐานะเป็นผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงจากพระเจา้แผน่ดิน 
หลกักฎหมายไทยเดิมตามลกัษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 52 และ 53 ก็ถือว่า ท่ีดินในและนอกแว่นแควน้
เมืองหลวงเป็นของพระบาทสมเด็จพระเจา้อยู่หัว   หากให้ราษฎรอาศยัอยู่  หาใช่ท่ีของราษฎรไม่  
การท่ีเรียกวา่พระเจา้แผน่ดินก็แสดงถึงความหมายเขา้ใจอยูใ่นตวัวา่ พระองคผ์ูช้นะเป็นเจา้ของท่ีดิน
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ทั้งหลายในอาณาเขตท่ีปกครองอยู่   คร้ันต่อมาเม่ือหลกัตามลทัธิน้ีได้เลือนหายไปในทางปฏิบติั
ราษฎรถือท่ีดินไว ้ ซ้ือขายจ าหน่ายกนัไปใชท้ าประโยชน์ไดดุ้จเดียวเจา้ของทุกประการ” 26  
   ต่อมาในตอนปลายรัชสมยัรัชกาลท่ี 4  ไทยมีการติดต่อท าการคา้ขายกบัต่างชาติ
มากข้ึน  และเป็นการเร่ิมตน้ยคุล่าอาณานิคมของชาติตะวนัตก  ผา่นทางกระบวนการเจริญสัมพนัธ์ 
ไมตรีมีเป็นการบีบบงัคบัโดยทางออ้มให้ไทยต้องท าสัญญาทางพระราชไมตรีกบัชาติตะวนัตก 
หลายประเทศโดยประเทศแรกท่ีไทยตอ้งท าสนธิสัญญาดว้ย คือ ประเทศองักฤษ  และเป็นจุดเร่ิมตน้ 
ท่ีท าให้ไทยตอ้งยอมรับหลกัสิทธิสภาพนอกอาณาเขต  จนตอ้งยอมให้คนองักฤษมีสิทธิในท่ีดิน 
ในราชอาณาจกัรได ้  ซ่ึงต่อมาไทยก็ตอ้งยอมท าสนธิสัญญาเช่นเดียวกนัน้ีกบัชาติตะวนัตกชาติอ่ืน ๆ 
อีกหลายชาติด้วย  อาทิ สหรัฐอเมริกา  ฝร่ังเศส  เดนมาร์ก  และตอ้งยอมให้คนต่างชาติเหล่านั้น 
ซ้ือขายและเช่าท่ีดินกนัเองไดภ้ายในขอบเขตพื้นท่ีท่ีก าหนดตามสนธิสัญญา  ท าให้ท่ีดินในเมืองมี
ราคาสูงข้ึนอยา่งรวดเร็ว  และนบัวนัราคามีแต่จะเพิ่มสูงข้ึนจนตอ้งมีการตรากฎหมายข้ึนมาบงัคบัใช้
เพื่อจดัระเบียบ27   โดยขณะท่ีท าสัญญาทางพระราชไมตรีดงักล่าวนั้นเม่ือไดพ้ิจารณาดูถึงกฎหมายท่ี
ใช่อยูข่ณะนั้นแลว้อาจจะมิไดมี้เวลาคิดค านึงถึงวา่กฎหมายไทยหา้มมิใหท้  าการซ้ือขายท่ีดินกนัเอง 
   การยอมรับใหช้าวต่างชาติมีสิทธิครอบครองท่ีดินไดน้ี้  จึงส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิต
ความเป็นอยูข่องราษฎรคนในชาติและต่อความมัน่คงของประเทศเป็นอยา่งยิ่ง  โดยมีผลกระทบทั้ง
ในดา้นบวกและดา้นลบ  กล่าวคือ 
   ผลดี  ท าให้ท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไดรั้บการพฒันามีการหักลา้งถางพงเพื่อน ามาใช้
สอยเพราะปลูกให้เกิดประโยชน์  เน่ืองจากต่างชาติท่ีเข้ามาในประเทศไทยขณะนั้ นต่างมี
จุดประสงค์ท่ีจะครอบครองและมีสิทธิในท่ีดินอย่างเจ้าของด้วยกันทั้ งส้ิน  ประกอบกับเป็น 
ตามธรรมดาของมนุษย์แล้ว หากทรัพย์ใดเป็นของตนเองก็ย่อมท่ีจะเอาใจใส่และใช้ความรู้
ความสามารถอยา่งเต็มก าลงั  เพื่อสร้างประโยชน์  ใช้สอยและรักษาประโยชน์ของตนไว ้  ลงทุน  
ลงแรง  ท านุบ ารุงรักษาใหเ้กิดประโยชน์ 
   ผลเสีย  ท าให้ท่ีดินในมือราษฎรส่วนใหญ่ซ่ึงเป็นชาวไร่ชาวนา  ตอ้งตกไปอยู่ใน
มือของคนต่างชาติ  เพราะท่ีดินมีราคาสูงเกินความเป็นจริง  ราษฎรท่ีเป็นชาวนาชาวไร่ไม่มีก าลงัซ้ือ
หรือก าลงัรักษาท่ีดินของตนไวเ้พราะมีการซ้ือขายเก็งก าไรท่ีดิน  จนตอ้งอพยพออกไปอยู่ในพื้นท่ี
นอกเมืองห่างไกลพระนคร  เขา้ไม่ถึงท่ีดินในเขตเมือง  ตอ้งไปหกัลา้งถางพงเพื่อหาท่ีดินท ากินใหม่  

                                           
 26 ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช  (2551)  “ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย”์   

 27 ร.แลงกาต ์ (2553)  เล่มเดิม  หนา้ท่ี 380 - 383 
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ทั้ งน้ีเ น่ืองจากการก าหนดขอบเขตในการท่ีอนุญาตให้คนต่างด้าวโดยเฉพาะชาติตะวนัตก
ครอบครองท่ีดินนั้นไม่ปรากฏชดัวา่เป็นเช่นไรแน่  เวน้แต่กรณีของการจดัสรรท่ีดินให้กบัชาวจีนอยู่
ในยา่งส าเพง็  หรือใหช้าวมุสลิมอยูใ่นยา่งบา้นครัวเท่านั้น   ท าให้ชาติตะวนัตกสามารถครอบครอง
ท่ีดินไดโ้ดยทัว่ไป 
   1.3.2 กรุงรัตนโกสินทร์  หลงัการเปล่ียนแปลงรูปแบบการบริหารราชการแผ่น  
ในสมยัรัชกาลท่ี 5  
   หลักการปฏิเสธสิทธิครอบครองของราษฎรด้วยเหตุผลทางการเมือง  ในเร่ือง 
พระราชอ านาจสิทธิขาดของพระมหากษตัริยท่ี์มีมาอยา่งชา้นานนั้น  ในทางเศรษฐกิจกลบัมีผลร้าย   
เพราะท าให้ท่ีดินไม่ถูกพฒันาเน่ืองจากคนมกัจะไม่ใช้ความพยายามท่ีจะท าให้ท่ีดินดีข้ึน  ดงันั้น
ระยะหลงัเม่ือหลกัการดงักล่าวยอ่หยอ่นลงไม่เคร่งครัดเช่นเดิมนกั   เหตุผลทางเศรษฐกิจจึงค่อย ๆ 
เขา้มามีอิทธิพลและบทบาทส าคญัเหนือสิทธิในท่ีดิน  ทั้งยงัเป็นปัจจยัท่ีท าให้ราษฎรตอ้งการเป็น 
เจ้าท่ีดินมากข้ึน  แต่ด้วยเหตุท่ีการพิสูจน์สิทธิยงัมีความยุ่งยากเพราะไม่มีเอกสารหลกัฐานทาง
ทะเบียนท่ีจะแสดงถึงสิทธิในท่ีดินท าให้เกิดขอ้พิพาทข้ึนสู่ศาลยุติธรรมให้ตอ้งตดัสินเป็นจ านวน
มาก  จึงมีการออกหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินท่ีแสดงถึงการเสียภาษีอากรสวนและค่านา   3   ชนิด 28  
คือใบจอง โฉนดตราแดง และฎีกาใบเสร็จ  โดยหนังสือส าคญัเหล่าน้ีเจ้าพนักงานกรมนาและ 
พระคลงัสวน เป็นผูอ้อกเพื่อประโยชน์ของพระคลงัโดยเฉพาะ และใช้เป็นหลกัฐานแสดงสิทธิใน
ท่ีดินโดยทางออ้ม  แต่หนงัสือส าคญัทั้งสามชนิดน้ีก็มีน ้ าหนกัความส าคญัต่างกนั คือ ใบจองมีสิทธิ
หวงหา้มท่ีไดแ้ต่ในระยะเวลาอนัสั้นคือ 3-5 ปี เวน้แต่จะไดมี้การต่ออายุใบจองออกไป  ฎีกาใบเสร็จ
ใหเ้พื่อพิสูจน์วา่ผูถื้อไดท้  าประโยชน์ในท่ีดินปีนั้น ๆ เท่านั้น  และโฉนดตราแดง คลา้ยเป็นหลกัฐาน
แสดงสิทธิในท่ีดินจริงเพราะเกิดจากการท่ีขา้หลวงเสนาและนายระวางผูมี้อ  านาจตุลาการพิจารณา
ความเร่ืองท่ีดินขณะท่ีออกไปเดินประเมินท่ีสวนท่ีนา และอ านาจในการแกไ้ขขอ้ความในโฉนด   
ประกอบกับการเสียภาษีเป็นการแน่นอนตายตัว  ท าให้สิทธิของผูค้รอบครองเหนือท่ีดินท่ีมี
หลกัฐานโฉนดตราแดงแยกออกจากการครอบครองไดแ้ละมีความมัน่คงมากกวา่ถึงขนาดอาจกล่าว
ไดว้า่ เป็นหลกักรรมสิทธ์ิตามแนวคิดในสมยัปัจจุบนั  ดงันั้น ค าว่า “กรรมสิทธ์ิ” จึงเกิดมีข้ึนอย่าง
แท้จริงในประเทศไทยก็ในสมัยรัชกาลท่ี 5 น้ีเอง ซ่ึงข้อเท็จจริงน้ีได้รับการพิสูจน์ให้เห็นจาก
ประกาศเร่ืองจ าน าและขายฝากท่ีดิน ปี พ.ศ. 2509-2510 29  มีใจความโดยสรุปวา่ “การซ้ือขายท่ีดิน
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จะถือเป็นเด็ดขาดได้แต่ต่อเม่ือผูข้ายได้มอบโฉนดให้แก่ผูซ้ื้อแล้ว  และเจา้ของเดิมจะหาว่ามิได ้
ขายขาด  เป็นแต่การฝากหรือจ าน าไดแ้ต่ต่อเม่ือตนยงัถือโฉนดตราแดงอยู”่  
   ต่อมา ปี พ.ศ. 2444  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจา้อยู่หัว รัชกาลท่ี 5  ทรง 
โปรดเกล้าให้ออกหลกัฐานท่ีแสดงถึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอย่างแทจ้ริงและเป็นแบบอย่างท่ีใช้มา
จนถึงปัจจุบนั  คือ โฉนดแผนท่ี 30  อนัเป็นการออกหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินให้กบัราษฎร
เป็นคร้ังแรก  และถือว่าเป็นปัจจยัส าคญัท่ีท าให้สิทธิของเจา้ของท่ีดินพน้จากปัญหาอุปสรรคท่ี 
กีดขวางน าไปสู่การไดสิ้ทธิในท่ีดินโดยสมบูรณ์  ก่อให้เกิดสิทธิในการจ าหน่าย  จ่ายโอน  สงวน   
และรักษาไว้ซ่ึงสิทธิของตนตามกฎหมาย  เพราะด้วยเหตุท่ีในตอนปลายสมัยรัชกาลท่ี 5 มี 
ความจ าเป็นต้องพัฒนาบ้านเมืองทั้ งระบบการบริหารราชการแผ่นดิน และระบบกฎหมาย 
หลายประการ เพื่อป้องกันลัทธิล่าอาณานิคมของชาติตะวนัตก  มีการขุดคลอง  ตดัถนน  ข้ึน 
หลายแห่งทัว่พระนครท าให้เกิดมีการจบัจองพื้นท่ีในการท าประโยชน์เพิ่มมากข้ึน  ท่ีดินมีราคา
สูงข้ึน  แต่ไม่มีบทกฎหมายให้อ านาจแก่เจ้าพนักงานผูห้น่ึงผูใ้ดไวอ้ย่างชัดเจนในอนัท่ีจะออก
หนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินไว ้ ท าใหเ้กิดขอ้พิพาทและเกิดความยุง่ยากแก่ศาลในการตดัสินคดี
ความ  เพราะกฎหมายไม่เป็นระเบียบและหนงัสือส าคญัท่ีท าไวเ้ดิมขอ้ความท่ีจดไวไ้ม่กระจ่างชดัไม่
มีแผนท่ีประจ าติดอยู่  การปักกันแนวเขตก็ท าแต่เพียงคร่าว ๆ โดยประมาณ  ท าให้มีการท า
ประโยชน์หรือออกหนงัสือส าคญัทบัซ้อนกนั  ดงันั้น  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว  
จึงทรงมีพระราชด าริท่ีจะเอาระบบการจดัท่ีดินและการจดทะเบียนท่ีดินแบบ “ทอเรนท์” ซ่ึงใช้อยู่
ในมลรัฐต่าง ๆ ในประเทศออสเตรเลียมาใช้กับประเทศไทย เพื่อระงบัปัญหาความยุ่งยากและ 
ข้อพิพาทเก่ียวกับท่ีดิน  เพราะทรงเห็นว่ามีการน าเอาไปใช้ได้ผลมาแล้วในหลาย ๆ ประเทศ  
โดยหนงัสือส าคญัท่ีท าข้ึนใหม่จะตอ้งมีเน้ือท่ีและหมายเลขหลกัเขตท่ีดินท่ีชดัเจน  มีแผนท่ีแสดง
อาณาเขตรอบบริเวณอยา่ง ถูกตอ้งไม่ให้รุกล ้าท่ีของผูอ่ื้นท่ีอยูติ่ดกนั โดยหนงัสือส าคญัน้ีจะท าข้ึน
เป็นสองฉบับให้เจ้าของท่ีดินเก็บไว้หน่ึงฉบับ และเก็บไว้ท่ีท  าการของรัฐหรือท่ี เ รียกว่า  
“หอทะเบียนท่ีดิน” (กรมท่ีดิน)  หน่ึงฉบบั  และการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะต้องท าต่อหน้า 
เจา้พนกังานหอทะเบียนพร้อมกบัสลกัหลงัลงในหนงัสือส าคญัทั้งสองฉบบัให้ตรงกนัจึงจะสมบูรณ์  
โดยโฉนดแผนท่ีจะเป็นหลกัฐานแสดงถึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเจา้ของจะใชอ้า้งและพิสูจน์สิทธิของ
ตนต่อผูอ่ื้น ผูใ้ดจะเถียงหรือคดัคา้นไม่ได ้ โดยการเปล่ียนแปลงและการจดัระเบียบท่ีดินรูปแบบน้ี
ไดก้ระท าแบบค่อยเป็นค่อยไป  และเป็นรากฐานมาสู่ระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทยในปัจจุบนั 
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   เดือนสิงหาคม  2444  ขา้หลวงเกษตรไดจ้ดัการส ารวจรังวดัท่ีดินรังวดัท่ีดินส าเร็จ
ไปได ้ 1,500  แปลง  และวนัท่ี  15  กนัยายน  2444  31  มีการประกาศออกโฉนดท่ีดิน  ร.ศ.  120  
เพื่อวางระเบียบการออกโฉนดท่ีดิน   และจัดตั้ งหอทะเบียนท่ีดินใหม่วาง  กฎ  ข้อบังคับ   
ในการโอน  แก้ไขทะเบียนท่ีดิน  โดยหอทะเบียนแห่งแรกได้ถูกจัดตั้ งข้ึนในเขตพระราชวงั 
บางปะอิน ตามประกาศกระทรวงเกษตราธิการลงวนัท่ี   23  กันยายน  ร.ศ. 120 และคร้ันถึง 
วนัท่ี 1 ตุลาคม พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วัทรงพระราชทานโฉนดท่ีดินให้แก่เจา้ของ
ท่ีดินโดยพระหตัถเ์ป็นประถมฤกษฉ์บบัแรก และในวนัท่ี 24 กนัยาย  2444  ขา้หลวงเกษตราธิการ 
ได้ถวายโฉนดท่ีดินส าหรับท่ี ดินส่วนพระองค์   และต่อมาได้มีการออกพระราชบัญญัติ 
การออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127  (วนัท่ี 6 มีนาคม 2451)  นับแต่นั้นมาจึงกล่าวได้ว่าระบบการ 
จดทะเบียนแบบ “ทอเรนท์” ได้ถูกวางรากฐานและน ามาบงัคบัใช้กับการจดัการท่ีดินและการ 
จดทะเบียนสิทธิท่ีดินของไทยจนถึงปัจจุบนั  แต่ไทยก็มิไดน้ าเอารูปแบบ “ทอเรนท์” ของประเทศ
ออสเตรเลียมาใชท้ั้งหมด  เพราะระบบการจดทะเบียนแบบ “ทอเรนท์”  ของไทยแตกต่างจากของ
ออสเตรเลียหลายประการ  เขา้ใจว่าคงจะมีการปรับเปล่ียนแกไ้ขบางประการเพื่อให้เหมาะสมกบั
รูปแบบการบริหารราชการแผน่ดินและวสิัยของคนไทย   
   กล่าวไดโ้ดยสรุปวา่  หลกัการครอบครองท่ีดินอนัเป็นสิทธิครอบครองจึงเป็นสิทธิ
ท่ีเกิดข้ึนก่อนกรรมสิทธ์ิ  โดยอาศยัขอ้เท็จจริงท่ีบุคคลนั้น ๆ  มีเจตนาท่ีจะเขา้ยึดถือครองครองท่ีดิน
โดยเจตนาเป็นเจา้ของและเพื่อประโยชน์ของตนจนเกิดความมัน่คงถาวรไดเ้ป็นกรรมสิทธ์ิ  ราษฎร 
ผูไ้ด้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินก่อให้เกิดสิทธิในการจ าหน่าย จ่าย โอนไปซ่ึงท่ีดินของตนให้แก่ผูอ่ื้นได้
อยา่งเสรี  เพราะเป็นผูซ่ึ้งครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินอยา่งต่อเน่ืองจนไดรั้บการรับรองจาก
หลวงหรือจากรัฐ ดว้ยการออกหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้ในท่ีสุด  แต่ถึงกระนั้น 
การไดสิ้ทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของราษฎร ตามท่ีไดรั้บการจดัท่ีดินให้ท าประโยชน์
และออกหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินเป็นโฉนดท่ีดินหรือโฉนดแผนท่ีให้แลว้  ผูน้ั้นก็หาไดมี้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยเด็ดขาดในทุกกรณีไปไม่  เพียงแต่ผูซ่ึ้งถือโฉนดท่ีดินหรือโฉนดแผนท่ีซ่ึง
หลวงออกให้นั้น  สามารถใช้หลกัฐานหนงัสือส าคญัดงักล่าวยกข้ึนอา้งเพื่อแสดงสิทธิครอบครอง
ของตนต่อผูอ่ื้นหรือราษฎรดว้ยกนัเองไดเ้ท่านั้นผูใ้ดจะเถียงไม่ได ้ แต่หากมีกรณีจ าเป็นรัฐตอ้งการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นของราษฎรนั้น ก็สามารถเวนคืนท่ีดินไดโ้ดยอาศยัอ านาจรัฐเพื่อประโยชน์
สาธารณะและราษฎรต้องยินยอมไม่ว่าจะได้รับเงินชดเชยหรือไม่  เพราะเป็นการเวนคืนโดย
กฎหมายตามอ านาจรัฐ 
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   เร่ืองน้ีศาสตราจารย ์ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช ท่านไดใ้หค้วามเห็นไวว้า่   
   “...แม้จะมีการออกโฉนดท่ีดินแล้วแต่ลัทธิกฎหมายท่ีดินของไทยท่ีว่าท่ีดิน
ทั้งหลายในอาณาจกัรสยามเป็นของพระเจา้อยู่หัวหาใช่ของราษฎรไม่  หากแต่ท่านให้ราษฎรได้
อาศยัอยู่นั้น  ยงัอยู่และมีมาจนถึงปัจจุบนั  ดงัจะเห็นผลไดจ้ากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1318  ว่าทรัพยไ์ม่มีเจา้ของนั้นมีได้เฉพาะท่ีเป็นสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น  ท่ีดินไม่อาจเป็น
ทรัพยท่ี์ไม่มีเจา้ของไดแ้มจ้ะเป็นท่ีรกร้างวา่งเปล่าไม่เคยมีใครเขา้ถือเอาก็ยงัเป็นทรัพยมี์เจา้ของ โดย
เป็นของแผน่ดินตามมาตรา 1304 (1)  และในโฉนดท่ีดินท่ีออกให้ราษฎรไดก้รรมสิทธ์ินั้นก็ยงัระบุ
ไวว้า่ ไดอ้อกให้โดยอาศยัพระบรมเดชานุภาพ  แต่การท่ีให้ราษฎรไดอ้าศยัท าประโยชน์ก็เพื่อท่ีว่า
ไม่ทิ้งให้ว่างเปล่าไร้ค่า และอีกประการก็เพื่อประโยชน์ในการเก็บภาษีค่านาค่าสวนเพื่อประโยชน์
ของแผ่นดินเอง  เพราะยิ่งมีราษฎรเข้าอยู่ท  าไร่ท านาเกิดประโยชน์งอกเงยมากข้ึน รายได้ของ
แผ่นดินเขา้ทอ้งพระคลงัก็มีมากข้ึนตามไปดว้ย  ดงันั้นสิทธิในท่ีดินของราษฎรหากแผ่นดินจะเอา
คืนดว้ยเหตุผลใดก็ตามผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินก็ไม่อาจโตเ้ถียงหรือคดัคา้นไม่คืนท่ีดินให้กบัแผน่ดินได ้ 
เช่น  การบงัคบัเวนคืนท่ีดินเอาไปใช้ในราชการ  เป็นตน้  แต่หากจะบงัคบัเอาคืนไปเปล่า ๆ  ก็จะ
เป็นการท าลายขวญัก าลงัใจจนเกินไปจึงมีการจ่ายค่าชดเชยจากการเวนคืนท่ีดินให้กับเจ้าของ 
ท่ีดินบา้ง”32   
   ส่วนกรณีท่ีมีการยนิยอมใหช้าวต่างชาติมีสิทธิเป็นเจา้ของท่ีดินในประเทศไทยนั้น 
เกิดจากการท่ีไทยตอ้งถูกบงัคบัใหต้อ้งท าสนธิสัญญากบัชาติมหาอ านาจตะวนัตกเพื่อรักษาประเทศ
และดินแดนส่วนใหญ่ไว ้ เช่น  สนธิสัญญาเบาวริงร์  และฉบบัอ่ืน ๆ ท าให้ไทยตอ้งตกอยู่ในฐานะ
เสียเปรียบเพราะเป็นสนธิสัญญาท่ีไม่เสมอภาค  และสนธิสัญญาท่ีไทยไดท้  าไวก้บัประเทศฝร่ังเศส
และประเทศองักฤษ ตลอดจนชาติอ่ืน ๆ ท่ีเข้ามาในช่วงจงัหวะเดียวกนันั้น มีขอ้ตกลงท่ีส าคญั 
ขอ้หน่ึงเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดินรวมอยูด่ว้ย  กล่าวคือ  การระบุให้คนในบงัคบัของฝร่ังเศสและ
องักฤษไดสิ้ทธิการเป็นเจา้ของท่ีดินไดเ้หมือนคนไทยทัว่ราชอาณาจกัร  อนัเป็นผลมาจากการเจรจา
ท าความตกลงแลกเปล่ียนเพื่อมิใหป้ระเทศไทยตอ้งเสียสิทธิสภาพนอกอาณาเขตให้กบัคนในบงัคบั
ชาติของประเทศทั้งสองดงักล่าวขา้งตน้นั้นอีกต่อไป  โดยประเทศไทยตอ้งยอมสูญเสียดินแดน 
ฝ่ังตะวนัตกของแม่น ้ าโขง  คือ  ดินแดนพระตะบองและเสียมราช  อนัเป็นดินแดนในประเทศ
กมัพชูาในปัจจุบนัใหก้บัฝร่ังเศส   และสูญเสียดินแดน 4 แควน้ทางใต ้ไดแ้ก่ ดินแดนไทรบุรี  ปะลิส  
กลันตัน  และตรังกานู  ซ่ึงอยู่ในประเทศมาเลเซียในปัจจุบันให้กับประเทศอังกฤษเป็น 
 

                                           
32   ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช (2551) “ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ลกัษณะทรัพย”์ หนา้ท่ี  274-275 



36 

 

การแลกเปล่ียน33  จนเป็นเหตุท าให้ชนชาวไทยท่ีใชชี้วิตอยูใ่นรัฐทั้งส่ีดงักล่าวตอ้งถูกแบ่งแยกจาก
เครือญาติในดินแดนทางภาคใตข้องไทยเพราะเหตุการแบ่งแยกดินแดนดงักล่าวกลายเป็นคนไทย
พลดัถ่ินในปัจจุบนั   
   การยอมรับให้ชาวต่างชาติมีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทยได้เท่าเทียมกับ 
คนไทยน้ี ส่งผลให้ท่ีดินซ่ึงเคยเป็นของเกษตรกรไทยตอ้งตกอยู่ในมือของชาวต่างชาติมากข้ึน 
เร่ือย ๆ  เพราะชาวต่างชาติสามารถจับจองท่ีดินได้อย่างเสรีทั่วราชอาณาจักร โดยปราศจาก 
การควบคุมหรือรัฐไม่อาจออกกฎหมายควบคุมได้ดว้ยเหตุผลในสนธิสัญญาท่ีท าไวต่้อกนั  และ 
จากปัญหาการขายหรือโอนท่ีดินของคนไทยให้กบัชาวต่างชาติเพราะปัญหาหน้ีสินและการพนนั  
ตลอดจนเหตุผลอ่ืน ๆ ท าให้เกิดการเก็งก าไรท่ีดินจนชาวบา้นซ่ึงเป็นเกษตรกรเขา้ไม่ถึงท่ีดินท่ีเป็น
ประโยชน์และเหมาะสมแก่การเพราะปลูก  จนเป็นท่ีน่าเป็นห่วงและวิตกกงัวลของพระบาทสมเด็จ
พระปกเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 7  ท่ีทรงตอ้งการจะสงวนท่ีดินเพื่อการเกษตรไวส้ าหรับชาวไทยซ่ึง
เป็นรากฐานของแผ่นดิน  และเป็นส่ิงซ่ึงรัฐต้องให้ความส าคญั  จึงทรงด าริและมีแนวนโยบาย
ตอ้งการจ ากดัสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วหรือชาวต่างชาติ   ดงัปรากฏความตอนหน่ึง
ในลายพระราชหตัถเ์ลขา ท่ี 2/147  ลงวนัท่ี 14 มิถุนายน 2470  พระราชทานกระแสพระราชปรารภ
ถึงเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ  ความตอนหน่ึงวา่ 34 
   “...ประเทศท่ีไม่จ ากัดการถือครองท่ีดินและพลเมืองน้อยแต่อยากจะให้เป็น
พลเมืองท่ีมีมากข้ึนภายในเวลาอนัรวดเร็วแลว้  ควรเปิดโอกาสให้ทุกประเทศทุกชาติเขา้ถือท่ีดินได้
โดยไม่จ  ากดัจ านวนนั้นเป็นอุบายท่ีแยบคาย  แต่อุบายเช่นน้ีไม่พึงประสงคใ์ห้มีต่อในประเทศสยาม  
ในปัจจุบนัคนต่างดา้ว เช่น  จีน  เป็นอาทิ  มีจ  านวนมากหลายท่ีก่อให้เกิดปัญหายุง่ยากไดอ้ยู่แลว้  
อุบายท่ีดินท่ีจะป้องกนัเร่ืองเช่นน้ีไดดี้แก่ประเทศก็คือ  บรรดาท าเลท่ียงัประโยชน์ในทางกสิกรรม
ควรตกอยูแ่ก่พลเมืองแห่งประเทศ  และไม่ควรให้ประเทศไดรั้บความเจริญเร็วเกินไปถา้หากความ
เจริญเช่นน้ียงัตอ้งการใหค้นต่างดา้วเขา้เมืองไม่หยดุหยอ่น...”   
   หลงัจากนั้นได้ทรงโปรดเกล้าให้จดัตั้งกรรมการพิจารณาวางโครงการในเร่ือง
ท่ีดินข้ึน  ใหมี้หนา้ท่ีวางโครงการเร่ืองท่ีดินในรูปของพระราชบญัญติัควบคุมวิธีการจบัจองท่ีรกร้าง
ว่างเปล่า  โดยมีหลักส าคญัข้อหน่ึงว่าจะไม่ให้ท่ีดินตกอยู่ในความครอบครองของคนต่างด้าว   
ควรท่ีจะสงวนท่ีดินเพื่อการกสิกรรมไวเ้พื่อคนไทย  ระมดัระวงัการจบัจองท่ีดินของคนต่างด้าว  
และออกเป็นพระราชบญัญติัหวงห้ามท่ีดินรกร้างว่างเปล่าอนัเป็นสาธารณะสมบติัของแผ่นดิน 
                                           
 33   สุนทรี อาสะไวย ์“ปัญหาการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยของคนต่างชาติ”  
 34  สลิตตา โลกตัถกร และคณะ  (2550)  เล่มเดิม หนา้ท่ี 10 
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พุทธศักราช 2478   และพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน แก้ไข (ฉบับท่ี 6) พุทธศกัราช 2479   
ให้อ านาจรัฐท่ีจะหวงห้ามท่ีดินรกร้างว่างเปล่าไวเ้พื่อประโยชน์อย่างใด ๆ ก็ได้โดยประกาศ 
หวงห้ามไวใ้นพระราชกฤษฎีกาและอาจจะถอนการหวงห้ามเสียเม่ือใดก็ได ้ แต่ในพระราชบญัญติั
ดงักล่าวไม่มีบทก าหนดโทษไวส้ าหรับผูท่ี้ฝ่าฝืนเขา้ไปครอบครองท่ีหวงห้าม  ดงันั้น  หากพนกังาน
เจา้หน้าท่ีตรวจพบและสั่งห้ามมิให้เขา้ไปหรือฝ่าฝืนต่อไปแลว้ไม่ปฏิบติัตาม  จึงจะเป็นความผิด 
ฐานขดัค าสั่งเจา้พนกังานตามกฎหมายลกัษณะอาญา มาตรา 334 (2)  นอกจากน้ีแนวนโยบายของ
ภาครัฐในการจ ากดัสิทธิในการครอบครองของคนต่างดา้วดงักล่าว สะทอ้นให้เห็นผา่นทางหนงัสือ
กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี 466/2481 ลงวนัท่ี 15 เมษายน 2481 เร่ือง คนต่างประเทศจบัจองท่ีดิน  
ความตอนหน่ึงวา่35 
   “...ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า  ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึงท่ีดินนอกจากท่ีเป็นประโยชน์อยา่งอ่ืน 
เช่น ป่าไมมี้ค่า ท่ีเหมืองแร่ และท่ี ๆ ตอ้งสงวนไวเ้พื่อประโยชน์ทางออ้มแก่การเพราะปลูก ฯลฯ  
 ท่ีเหมาะ กบัการเพาะปลูกนั้นเม่ือไดส้อบดูจนถ่องแทแ้ลว้  มีไม่มากเหลือเฟืออย่างท่ีเขา้ใจกนัเลย  
ดว้ยเหตุน้ีรัฐบาลจึงตอ้งมีนโยบายอนัจะรักษาดินแดนดงักล่าวนั้นไวใ้ห้เช่าคนไทยท่ีจะเกิดมาใน
กาลขา้งหนา้ในอนัท่ีจะมีท่ีอยู ่ท่ีท  ากิน  โดยวธีิหนกัแน่นท่ีสุดท่ีจะพึงกระท าไดก้นัไม่ให้จบัจองมาก
เกินกวา่ก าลงัสามารถท่ีจะท าได ้ กนัมิใหจ้องกกัไวห้าก าไร  อุดหนุนให้มีการจองท่ีแปลงเล็ก ๆ  ท า
ตามสมควรแก่ฐาณานุรูป  เพื่อตั้งถ่ินฐานประกอบการท ามาหาเล้ียงชีพ  เป็นหลกัแหล่งมัง่คงเหล่าน้ี
เป็นตวัอย่าง  เม่ือได้ดังว่าน้ีแล้วก็ต้องระวงัอีกทางหน่ึงก็คือ  ไม่ให้คนต่างด้าวมาจบัจองท่ีบาง
ประเภทด้วย  เพราะถ้าให้จับจองแล้วและมีจ านวนมากเข้าก็ เป็นการแย่งคนไทยโดยตรง   
ในประเทศอ่ืน ๆ ก็มีวิธีการกนัอยู่  คือห้ามไม่ให้คนต่างประเทศจบัจองท่ี ๆ ส าหรับท าการเพราะ
ปลูก  เพราะถา้ท่ีจะหลุดมือไปเป็นส่วนมากโดยจ านวนก็มกัจะเป็นท่ีชนิดน้ี  เราเห็นวา่การท่ีเขาจะ
เจริญรอยตามโดยฝ่ายเราก็มีเหตุผลอนัสมควรท่ีจะแสดงได้  ก็เป็นการท่ีเดินในทางท่ีชอบด้วย
เหตุผลในสนธิสัญญา  จึงมีก าหนดไวว้า่คนต่างประเทศจะมามีท่ีดินไดก้็แต่ตามเง่ือนไขท่ีจะก าหนด
ไว ้ นอกจากน้ี เรายงัมีคนต่างประเทศท่ียงัไม่มีสนธิสัญญากบัเราอยูอี่ก เช่น จีน  เป็นตน้  ซ่ึงเช่ือวา่
ถึงจ านวนและการประกอบอาชีพแล้ว  ก็เป็นพวกท่ีแย่งอาชีพของพลเมืองอยู่มากกว่าชาติอ่ืน  
ถา้เราไม่ระวงัปล่อยไปคนไทยเราก็จะเป็นท่ียาก......ต่อไปน้ีถา้มีเร่ืองคนต่างประเทศเขา้จบัจองท่ีดิน  
ให้ระวงัพินิจพิเคราะห์เหตุผลและกรณีแวดลอ้มให้ละเอียดสุขุม  ถา้คิดว่าการอนุญาตจะเป็นการ
เสียหายแก่คนไทยส่วนรวม หรืออีกนยัหน่ึงขดัต่อประโยชน์สาธารณะแลว้ก็ไม่ควรอนุญาต....”  

                                           
 35 ศกัด์ิ ไทยวฒัน์ (2537) “การท่ีดินกบัความมัน่คงของชาติ”  (ดุลพาห 6) 
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   อันเป็นการแสดงให้เห็นถึงความห่วงใยในปัญหาท่ีดินท่ีตกไปอยู่ในความ
ครอบครองของคนต่างชาติ  แต่ดว้ยเหตุท่ีไทยยงัติดพนัธกรณีตามเหตุผลในสนธิสัญญาท่ีท าไวก้บั
ประเทศต่าง ๆ ท าให้ไม่สามารถจ ากดัสิทธิในการจบัจองหรือครอบครองท่ีดินของคนต่างดา้วได้
โดยเด็ดขาด  แมแ้ต่กบัชาวจีนซ่ึงไทยไม่ไดท้  าสนธิสัญญาดว้ย แต่ไดอ้พยพเขา้มาอยูใ่นประเทศไทย
จ านวนมากและก าลงัสร้างปัญหาความมัน่คงในการแยง่อาชีพบางอาชีพไปจากคนไทย  ภาครัฐจึงมี
ความเป็นห่วงเป็นใยว่าหากปล่อยให้ปัญหาเป็นเช่นน้ีอยู่ต่อไปลูกหลานคนไทยท่ีจะเกิดต่อไปใน
ภายภาคหนา้ตอ้งประสบกบัความทุกขย์ากไม่มีท่ีดินท ากินหรือท่ีอยูอ่าศยั  เพราะท่ีดินส่วนใหญ่ได้
ตกไปอยู่ในมือของชาวต่างชาติจนหมดส้ิน  ดงัท่ีปรากฏตามขอ้ความตอนหน่ึงในหนังสือฉบบั
ดังกล่าวข้างต้นท่ีว่า  “....ท่ีเหมาะกับการเพาะปลูกนั้นเม่ือได้สอบดูจนถ่องแท้แล้ว  มีไม่มาก
เหลือเฟืออยา่งท่ีเขา้ใจกนัเลย  ดว้ยเหตุน้ี  รัฐบาลจึงตอ้งมีนโยบายอนัจะรักษาดินแดนดงักล่าวนั้นไว้
ให้เช่าคนไทยท่ีจะเกิดมาในกาลขา้งหน้าในอนัท่ีจะมีท่ีอยู่ ท่ีท  ากิน  โดยวิธีหนกัแน่นท่ีสุดท่ีจะพึง
กระท าไดมี้กนัไม่ใหจ้องมากเกินกวา่ก าลงัสามารถท่ีจะท าได ้ กนัมิใหจ้องกกัไวห้าก าไร....”   
   ต่อมา ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จเพราะเจ้าอยู่หัวอนันทมหิดล รัชกาลท่ี 8   
สมยัจอมพล ป.พิบูลสงคราม เป็นนายกรัฐมนตรี  มีการตราพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบั
คนต่างดา้ว พุทธศกัราช. 2486  ข้ึนเป็นคร้ังแรก  มีทั้งหมด 14   มาตรา  วางหลกัการทัว่ไปเก่ียวกบั
การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว  และถือได้ว่าเป็นกฎหมายเก่ียงกับท่ีดินฉบบัแรกของไทยท่ี
บญัญติัก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วโดยสาระส าคญัของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี  
   ประการแรก  เป็นการยกเลิกพระบรมราชโองการและประกาศก าหนดเดิมเสีย   
   ประการที่สอง  ยงัคงยินยอมให้คนต่างดา้วขอไดม้าซ่ึงท่ีดินไดโ้ดยอาศยัสิทธิตาม
สนธิสัญญาเช่นเดิมได ้
   ประการที่สาม  คนต่างด้าวผู ้ซ่ึงมีท่ีดินอยู่ในความครอบครองโดยชอบด้วย
กฎหมายอยูก่่อนวนัท่ีประกาศใชพ้ระราชบญัญติัน้ี  และไดแ้สดงหลกัฐานแห่งสิทธิของตนในท่ีดิน
นั้นต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกับได้ขอจดทะเบียนสิทธินั้น  ภายในก าหนดเก้าสิบวนันับแต่วนัใช้
พระราชบญัญติัน้ี  ยงัคงได้สิทธิในท่ีดินเหล่านั้นต่อไปเช่นเดิม  ส่วนท่ีจะได้ต่อไปภายหน้าตอ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีก าหนดไวต้ามพระราชบญัญติัน้ี 
   โดยนยัมาตรา  5  ของพระราชบญัญติัดงักล่าวห้ามมิให้คนต่างด้าวจบัจองท่ีดิน 
รกร้างว่างเปล่าอีกต่อไป  ดงับทบญัญติัท่ีว่า 36 “ยกเวน้ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าอนัเป็นสาธารณสมบติั

                                           
 

36
 พระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้ว พทุธศกัราช 2486 
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ของแผ่นดิน  ซ่ึงสงวนไวใ้ห้แก่คนไทย  คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินไดก้็ดว้ยอาศยัสนธิสัญญาซ่ึง
บญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ แต่ตอ้งอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี”  
และเรียกไดว้า่เป็นคร้ังแรกท่ีมีการให้ความหมายของ “คนต่างดา้ว” ไวใ้นกฎหมายท่ีดินวา่  คนต่าง
ดา้วหมายถึงคนประเภทใดบา้ง37  

   พระราชบญัญัติฉบับน้ีจึงเป็นบทบญัญติัของกฎหมายไทยฉบบัแรกท่ี บัญญัติ
รับรองสิทธิและจ ากดัสิทธิในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว  ตลอดจนวิธีการไดสิ้ทธิ  ซ่ึงตอ้ง
ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจา้หน้าท่ีก่อน  นอกจากนั้นยงัมีบทบญัญติัก าหนดโทษไวส้ าหรับผูท่ี้ 
ฝ่าฝืนดว้ย  ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าพนับาท หรือจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือทั้งปรับทั้งจ  าไว้
ในมาตรา 6 38 
   โดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีผูมี้อ  านาจพิจารณาและมีหน้าท่ีอนุญาตนั้ น หมายถึง  
เจา้พนกังานซ่ึงรัฐมนตรีไดแ้ต่งตั้งให้มีหนา้ท่ีด าเนินการตามพระราชบญัญติัน้ี  ในเขตพระนครและ
ธนบุรี คือ อธิบดีกรมท่ีดิน ส่วนจงัหวดัอ่ืน คือ ข้าหลวงประจ าจงัหวดัหรือผูว้่าราชการจงัหวดั   
เวน้แต่กรณีขอให้ได้มาซ่ึงท่ีดินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือขออนุญาตใช้ท่ีดินเพื่อประกอบ
เกษตรกรรมแทนกิจการท่ีได้รับอนุญาตไปแล้วเป็นอ านาจของปลดักระทรวงมหาดไทย  ตามท่ี
ก าหนดอ านาจหนา้ท่ีไวใ้นกฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบญัญติั  ท่ีดินในส่วนท่ี
เก่ียวกบัคนต่างดา้ว พุทธศกัราช 2486 39   และก าหนดประเภทการถือครองท่ีดินและจ านวนท่ีดินท่ีมี
สิทธิจะถือครองไดใ้นแต่ละประเภทพอสังเขป ดงัน้ี 
   ส าหรับท่ีอยูอ่าศยั   ไม่เกิน  10  ไร่ 
   ส าหรับพาณิชยการ   ไม่เกิน  10  ไร่ 
   ส าหรับอุตสาหกรรม   ไม่เกิน  50  ไร่ 
   ส าหรับเกษตรกรรม   ไม่เกิน  25  ไร่ 
   ส าหรับการศาสนา การกุศล  ไม่เกิน   5   ไร่ 

                                           
 37 มาตรา 4  วรรคสาม “คนต่างดา้ว” หมายความวา่ บุคคลซ่ึงมิไดมี้สญัชาติเป็นไทยตามกฎหมาย   
 

38
 มาตรา  6  “ภายใตบ้งัคบัมารตรา  5  คนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัประกอบกิจการ

ในทางพาณิชยก์รรม อุตสาหกรรม หรือเกษตรกรรม  หรือเพื่อใชใ้นการศาสนา การกศุล หรือใชเ้ป็นสุสาน

หรือฌาปนสถาน ไดต้ามขอ้ก าหนด เง่ือนไขและประมาณเน้ือท่ีซ่ึงก าหนดโดยพระราชบญัญติัน้ี  หรือโดยอาศยั

อ านาจแห่งพระราชบญัญติัน้ี  และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี”   
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   ส าหรับสุสานโดยมีฌาปนสถาน  ไม่เกิน  10  ไร่ 
   ส าหรับฌาปนสถานอยา่งเดียว  ไม่เกิน   2   ไร่ 
   ต่อมามีการแกไ้ขพระราชบญัญติั  ท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดว้ย พุทธศกัราช 
2493 ให้มีความครอบคลุมถึงสภาพการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไปโดยให้กินความรวมถึงนิติบุคคลดว้ย  
พระราชบญัญติั ท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้ว (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2493 40 เป็นการแกไ้ข
เพิ่มเติมความในส่วนของการขอจดทะเบียนได้มาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคล  มาตรา  11 ทวิ โดย 
นิติบุคคลท่ีมีลกัษณะดงัต่อไปน้ีให้ถือเสมือนว่าเป็นคนต่างดา้ว คือ  ความในบทบญัญติัตามมาตรา  
5 ถึงมาตรา 9 และมาตรา 11 นั้น  ใหใ้ชบ้งัคบัแก่นิติบุคคลต่อไปน้ีดว้ย คือ 
   (1)  บริษทัจ ากดัท่ีมีทุนของคนต่างด้าวเกินกว่าร้อยละห้าสิบ  หรือผูถื้อหุ้นเป็น 
คนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนผูถื้อหุน้แลว้แต่กรณี 
   เพื่อประโยชน์แห่งพระราชบญัญติัน้ี  บริษทัจ ากดัใดออกใบหุ้นให้แก่ผูถื้อหุ้น  ไม่
วา่จะออกให้เช่นนั้นทั้งหมดหรือแต่บางส่วน  ให้ถือวา่บริษทันั้นเป็นบริษทัท่ีมีลกัษณะดงักล่าวใน
วรรคก่อน   
   ความดงักล่าวในอนุมาตราน้ี  มิให้ใชบ้งัคบัแก่บริษทัจ ากดัซ่ึงรัฐเป็นผูถื้อหุ้นเกิน
กวา่ร้อยละหา้สิบของทุน 
   (2)  ห้างหุ้นส่วนจ ากัด  หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแล้ว  บรรดาท่ีมี 
ทุนของคนต่างดา้วเกินกวา่ร้อยละห้าสิบ  หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนของ 
ผูเ้ป็นหุน้ส่วนแลว้แต่กรณี  
   (3)  สมาคมรวมทั้งสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจ านวน  หรือ
ด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ 
   (4)  มูลนิธิ ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อประโยชน์คนต่างด้าวโดยเฉพาะหรือเป็น 
ส่วนใหญ่ 
   ดงันั้น  หากนิติบุคคลใดขอจดทะเบียนไดม้าซ่ึงท่ีดิน พนกังานเจา้หน้าท่ีจะตอ้ง
พิจารณาตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด  แต่ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของ 
นิติบุคคลท่ีมีอยูก่่อนพระราชบญัญติัฉบบัน้ีใชบ้งัคบัซ่ึงไดแ้สดงหลกัฐานแห่งสิทธิของนิติบุคคลนั้น
ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี  และไดข้อจดทะเบียนสิทธินั้นภายในก าหนดเกา้สิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดแ้จง้
ค าสั่งไม่อนุญาตของพนักงานเจา้หน้าท่ีแล้วแต่กรณี ตามบญัญติัในมาตรา  4  และก าหนดโทษ 
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ส าหรับนิติบุคคลท่ีฝ่าฝืนไว้ในมาตรา  6  มีโทษปรับไม่เ กินสองหม่ืนบาท  การบังคับใช้
พระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างด้าวทั้งสองฉบบัน้ี  เป็นการจ ากดัสิทธิในการถือ
ครองที่ดินของคนต่างด้าวอย่างเป็นผลและถือว่าครอบคลุมแล้วในสมยันั้น  แมว้่าจะมีความ
พยายามในการหลบเล่ียงกฎหมายของคนต่างด้าวบางกลุ่มก็ตาม  โดยการยินยอมที่จะถือครอง
ที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายเพื ่อให้มีฐานะเป็นผูค้รอบครองที่ดิน  เนื่องจากเป็นผูที้ ่ไม่
สามารถขออนุญาตถือครองท่ีดินได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 
  การออกกฎหมายทั้งสองฉบบั น้ี เ ป็นการแสดงให ้เห็นถ ึง เจตนารมณ์และ
แนวนโยบายของภาครัฐหรือรัฐบาลไทยในสมยันั้นอย่างชัดเจนแล้วว่าตอ้งการที่จะสงวนสิทธิ
ในที่ดินไวส้ าหรับคนไทย  แต่ด ้วยเหตุที่บา้นเมืองมีความเจริญมากข้ึนและกฎหมายที่จะ
น ามาใช้บงัคบัเกี่ยวกบัที่ดินมีอยู่กระจดักระจาย  การออกโฉนดที่ดินก็เป็นฉบบัหน่ึง  การ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมก็เป็นฉบบัหน่ึง  การจ ากดัสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่าง
ด้าวก็เป็นอีกฉบบัหน่ึง  มิได้มีการรวบรวมให้เป็นหมวดหมู่เฉพาะส่วนท่ีเก่ียวกบัท่ีดินเป็นฉบบั
เดียวกนั  จึงได้มีการยกร่างประมวลกฎหมายที่ดินข้ึนในปี พ.ศ. 2497  เพื ่อรวบรวมเป็น
กฎหมายท่ีดิน  และประกาศใช้มีผลบงัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2497  พร้อมกนันั้นก็ได้
ออกพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
ฉบบัพิเศษ เล่ม 71 ตอนท่ี 78 วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 249741 โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด 8  
บญัญติัก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  และหมวด 9  บญัญตัิก าหนดสิทธิในที่ดินของนิติ
บุคคลบางประเภท ที่ประมวลกฎหมายที่ดิน  ถือเสมือนว่าเป็นคนต่างด้าว เพื่อก าหนดและ
จ ากดัสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างชาติไว ้ เช่นที่เคยได้บญัญตัิไวใ้นพระราชบญัญติั
ท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างด้าวทั้งสองฉบบัดงักล่าวขา้งตน้  และได้มีการรวบรวมปรับปรุง
แก้ไขเน้ือหาให้มีความละเอียด  กระชับและรัดกุม   ครอบคลุมถึงประเภทการก าหนดสิทธิใน
ท่ีดินตามลกัษณะของการได้มาซ่ึงท่ีดินให้มีความครบถ้วนและครอบคลุมมายิ่งข้ึน  ซ่ึงภายหลงั
ประกาศใช้ประมวลกฎหมายท่ีดินเม่ือปี พ.ศ. 2597  แล้ว การบงัคบัเก่ียวกบัท่ีดินจะตอ้งเป็นไป
ตามบทบญัญติั ขั้นตอน และวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบญัญติั
ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดินทั้งหมด 

 
 

                                           
 41 ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เลม่ 71 ตอนท่ี 78 วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2497 
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2 การก าหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายทีด่ิน พ.ศ. 2497 
 
  การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  ประมวลกฎหมายท่ีดินไดแ้บ่งแยกบทบญัญติั
การขอได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินของบุคคลออกเป็น  2  หมวด  ตามลักษณะสภาพบุคคลและ
ความสามารถของบุคคล  กล่าวคือ 
  2.1 กรณขีองคนต่างด้าวซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดา   
  กรณีคนต่างดา้วท่ีเป็นบุคคลธรรมดา  ถูกก าหนดไวใ้น หมวด 8  แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน เร่ือง การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 42 ซ่ึงเป็นบททัว่ไปท่ีใช้บงัคบักบัการก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วทุกกรณี  วา่ตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎเกณฑ์หรือเง่ือนไขอยา่งใดบา้งคนต่างดา้ว
จึงจะสามารถมีสิทธิขอไดม้าซ่ึงท่ีดินหรือถือครองท่ีดินในประเทศไทยได ้
  มาตรา 86  บญัญติัวา่ “คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศยับทสนธิสัญญา  ซ่ึงบญัญติั
ใหมี้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ และอยูใ่นบงัคบับทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ีดว้ย 
  ภายใตบ้งัคบัมาตรา 84 43 คนต่างด้าวดงักล่าวจะได้มาซ่ึงท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั 
ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ 
หรือการศาสนา ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการซ่ึงก าหนดโดยกฎกระทรวงและตอ้งไดรั้บการ
อนุญาตจากรัฐมนตรี  
  เป็นท่ีหน้าสังเกตว่าตามบทบัญญัติในมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ได้
กล่าวถึงการไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้ว  โดยอาศยัสนธิสัญญาซ่ึงเป็นสนธิสัญญาท่ีไทยไดท้ าไว้
แต่เดิมกบัต่างประเทศ   และบทบญัญติัในสนธิสัญญานั้นให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ แต่
ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีก าหนดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และมาตรา 87 
ไดบ้ญัญติัถึงจ านวนเน้ือท่ีอนัคนต่างดา้วจะครอบครองเพื่อการต่าง ๆ ได ้ กล่าวคือ 
  มาตรา 87   จ  านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตใหต้ามความในมาตราก่อน  มีก าหนด ดงัน้ี  
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 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา  86 – 96 ตรี 

 43 มาตรา 84  การไดม้าซ่ึงท่ีดินของวดัวาอาราม  วดับาทหลวงโรมนัคาธอลิค มูลนิธิเก่ียวกบัคริสตจกัร  
หรือมสัยดิอิสลาม  ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี  และใหไ้ดม้าไม่เกิน 50 ไร่  
 ในกรณีท่ีเป็นการสมควร รัฐมนตรีจะอนุญาตใหไ้ดม้าซ่ึงท่ีดินเกินจ านวนท่ีบญัญติัไวใ้นวรรคแรกก็ได ้
 บทบัญญติัในมาตราน้ีไม่กระทบกระเทือนการได้มาซ่ึงท่ีดินท่ีมีอยู่ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้
บงัคบั และการไดม้าซ่ึงท่ีดินของมสัยดิอิสลามโดยทางบทบญัญติัแห่งศาสนาอิสลามในจงัหวดัท่ีมีต าแหน่งดาโตะ๊
ยติุธรรม 
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  (1)  ท่ีอยูอ่าศยัครอบครัวละ   ไม่เกิน     1   ไร่ 
  (2)  ท่ีใชเ้พื่อพาณิชยกรรม   ไม่เกิน    1   ไร่ 
  (3)  ท่ีใชเ้พื่ออุตสาหกรรม   ไม่เกิน   10  ไร่ 
  (4)  ท่ีใชเ้พื่อเกษตรกรรมครอบครัวละ  ไม่เกิน   10   ไร่ 
  (5)  ท่ีใชเ้พื่อการศาสนา   ไม่เกิน     1   ไร่ 
  (6)  ท่ีใชเ้พื่อการกุศลสาธารณะ  ไม่เกิน     5   ไร่ 
  (7)  ท่ีใชเ้พื่อการสุสานตระกลูละ  ไม่เกิน     1/2 ไร่ 
  คนต่างดา้วผูใ้ดตอ้งการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวา่ ท่ีบญัญติัไวใ้น  (3) 
ถ้าเห็นเป็นการสมควร  คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ีดินเกินกว่าจ านวนท่ีก าหนดไว ้  
โดยก าหนดเง่ือนไขก็ได ้ และใหน้ าบทบญัญติัในมาตรา 48 44  มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  ต่อมาประเทศไทย  ได้บอกเลิกสนธิสัญญาท่ีได้ท าไวก้บัประเทศต่าง ๆ  ซ่ึงยินยอม
อนุญาตใหค้นในบงัคบัของชาติท่ีท าสนธิสัญญาดว้ยมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย
ไดท้ั้งหมด  ตั้งแต่วนัท่ี  27  กุมภาพนัธ์ 2514 45  มีผลท าให้คนต่างดา้วไม่วา่จะเป็นชาติใด ๆ ไม่อาจ
อา้งสิทธิตามสนธิสัญญาเพื่อขออนุญาตไดม้าซ่ึงสิทธิท่ีดินในประเทศไทยไดอี้กต่อไป 
  สิทธิของคนต่างดา้วกรณีน้ี  มาตรา 88 ไดก้ าหนดบทยกเวน้ไว ้ไม่กระทบกระเทือนถึง
สิทธิในท่ีดินท่ีคนต่างด้าวมีอยู่แล้วหรือมีอยู่ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บงัคบั หรือมีอยู ่
เกินกว่าจ านวนท่ีก าหนดตามมาตรา 87 46 นัน่หมายความวา่หากก่อนประกาศใชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดินคนต่างดา้วมีท่ีดินหรือถือครองท่ีดินอยูมี่จ  านวนเกินกวา่ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 87 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน  แมภ้ายหลงัเม่ือมีการบอกเลิกสนธิสัญญาแล้ว การบอกเลิกสนธิสัญญาดงักล่าว 
ก็ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วท่ีมีอยูเ่ดิม 
  ทั้งน้ี  หากภายหลงัปรากฏว่าคนต่างด้าวท่ีได้รับอนุญาตให้ถือครองท่ีดินกระท าผิด
เง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด  หรือไดท่ี้ดินมาโดยวธีิการท่ีไม่ถูกตอ้งหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือไม่
ได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีตามความท่ีบญัญติัไวด้งักล่าวขา้งตน้  มาตรการทางกฎหมายท่ีจะใช้

                                           
 44 มาตรา 48 ไดถู้กยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบั ท่ี 49 ลงวนัท่ี 13 มกราคม พทุธศกัราช 2515 

 
45 ส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน  กรมท่ีดิน 
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 มาตรา 88  บทบญัญติัในมาตรา 87 มิใหก้ระทบกระเทือนแก่ท่ีดินของคนต่างดา้วท่ีมีอยูแ่ลว้  เกิน

ก าหนดตามความในมาตรา 87 ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบั  ส่วนผูท่ี้มีท่ีดินอยูแ่ลว้นอ้ยกวา่ก าหนด  

หรือผูท่ี้ไดจ้  าหน่ายท่ีดินเดิมของตนไป  อาจไดม้าซ่ึงท่ีดินไดอี้ก แต่รวมแลว้ตอ้งไม่เกินก าหนดตามมาตรา 87 
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บงัคบัหรือสภาพบงัคบัส าหรับกรณีดงักล่าว  เพื่อเป็นการลงโทษแก่คนต่างดา้วท่ีกระท าการฝ่าฝืน
ประมวลกฎหมายท่ีดินนอกจากโทษทางอาญาแล้ว ได้แก่การบงัคับให้คนต่างด้าวนั้นจดัการ
จ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินก าหนด  ซ่ึงตอ้งไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนัแต่ไม่
เกินหน่ึงปี  ตามความท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 9447  และ มาตรา 96 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทั้งน้ี
ความในมาตรา 96 เป็นการบญัญติัถึงกรณีท่ีบุคคลสัญชาติไทยเป็นผูร่้วมกระท าผิด โดยวิธีการ
ครอบครองหรือมีช่ือเป็นผูค้รอบครองท่ีดินในหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินแทนคนต่างดา้ว48

  2.2  ส าหรับกรณขีองนิติบุคคล   
  นิติบุคคลประเภทใดบา้ง  เป็นนิติบุคคลต่างด้าวนั้นมิได้มีการบญัญติัให้ความหมาย
หรือค าจ ากดัความไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นการเฉพาะ  เพียงแต่บญัญติัถึงนิติบุคคลบาง
ประเภทท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินถือว่าเป็นนิติบุคคลต่างดา้วตามความในมาตรา 97  แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน  บญัญติัให้นิติบุคคลซ่ึงมีลกัษณะการถือหุ้นดงัต่อไปน้ี  ถือเสมือนว่าเป็นนิติบุคคล
ต่างด้าวการจดทะเบียนขอได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ี
กฎหมายก าหนดแม้ว่าจะได้จดทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ของไทยก็ตาม  ไดแ้ก่ 49 

   2.2.1 บริษทัจ ำกดัหรือบริษทัมหำชนจ ำกดั  ท่ีมีหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียน  ถือโดย
คนต่างด้าวเกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน  หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึง
จ านวนผูถื้อหุน้  แลว้แต่กรณี 
   2.2.2 บริษัทจ ำกัดใดออกใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผู้ถือ ให้ถือวา่ใบหุ้นนั้นคนต่างดา้ว
เป็นผูถื้อ 

                                           
 47 มาตรา 94  บรรดาท่ีดินท่ีคนต่างดา้วไดม้าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  หรือไม่ไดรั้บอนุญาต  ใหค้นตา่ง

ดา้วนั้นจดัการจ าหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีก าหนดให ้ ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงไม่เกินหน่ึงปี ถา้ไม่จ าหน่ายท่ีดินภายใน

เวลาท่ีก าหนดใหอ้ธิบดีมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้น  และใหน้ าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินตามความใน

หมวด 3 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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 มาตรา  96 เม่ือปรากฏวา่ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินแห่งใดในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 ให้อธิบดีมีอ านาจท าการจ าหน่ายท่ีดินนั้นและให้น าบทบญัญติัมาตรา 94  

มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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 มาตรา 97  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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   2.2.3 ห้ำง หุ้นส่วนจ ำกัด   หรือห้างหุ้นส่วนสามัญท่ีจดทะเบียนแล้ว   ท่ี มี 
คนต่างดา้วลงหุน้มีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด  หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้ว
เกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุน้ส่วน แลว้แต่กรณี 
   2.2.4 สมำคมรวมทั้งสหกรณ์  ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวน หรือ
ด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์ของคนต่างดา้วโดยเฉพาะ  หรือเป็นส่วนใหญ่ 
   2.2.5 มูลนิธิ  ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อประโยชน์ของคนต่างด้าวโดยเฉพาะหรือ 
เป็นส่วนใหญ่   
   มาตรา 97  (1)  และ (2)  แก้ไขเพิ่มเติม  โดยพระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6)  พ.ศ. 2535  เพื่อใหใ้ชบ้งัคบัไดถึ้งบริษทัท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยด์ว้ย 
   นอกจากน้ีนิติบุคคลซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดิน ถือว่า เป็นคนต่างด้าว  ย ัง
หมายความรวมถึง นิติบุคคลตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542  
มาตรา  450  ดว้ย ซ่ึงนิติบุคคลตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2542  จึงเป็นบุคคลต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   จากบทนิยามศพัท์ดังกล่าว “นิติบุคลต่างด้าว”  จึงสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 
ประเภทใหญ่ ๆ ไดแ้ก่ นิติบุคคลต่างดา้วโดยแท ้ คือ  นิติบุคคลซ่ึงไม่ไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล 

                                           
 50 มาตรา  4  ในพระราชบญัญติัน้ี    
 คนต่างดา้ว  หมายความวา่  
  (1)  บุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีสญัชาติไทย 
  (2)  นิติบุคคลซ่ึงไม่ไดจ้ดทะเบียนในประเทศไทย 
  (3)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย  และมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี  
   (ก)  นิติบุคคลซ่ึงมีหุน้อนัเป็นทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1)  หรือ  (
  (2)  หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2)  ลงทุนมีมูลค่าตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของทุนทั้งหมดในนิติ
บุคคลนั้น 
   (ข)  ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุ้นส่วนผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการ
เป็นบุคคลตาม (1)   
  (4)  นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย  ซ่ึงมีหุน้อนัเป็นทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นถือ
โดยบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3)  หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3)  ลงทุนมีมูลค่าตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของทุน
ทั้งหมดในนิติบุคคลนั้น 
 เพ่ือประโยชน์แห่งค านิยามน้ีให้ถือว่าหุ้นของบริษัทจ ากัดท่ีมีใบหุ้นท่ีออกให้แก่ผูถื้อเป็นหุ้นของ 
คนต่างดา้ว  เวน้แต่จะไดมี้กฎกระทรวงก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
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ในประเทศไทยประเภทหน่ึง  กบันิติบุคคลบางประเภทซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นนิติบุคคลต่างด้าว  
แมว้า่จะไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายไทยก็ตาม  หากแต่มีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ต่างดา้วเป็นผูถื้อหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียนหรือลงทุนมีมูลค่าเกินก่ึงหน่ึงหรือเกินกว่า 50 % ของ 
นิติบุคคลนั้นอีกประเภทหน่ึง  และยงัหมายความรวมถึงห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญั
จดทะเบียน ท่ีหุ้นส่วนผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการผูมี้อ  านาจจดัการแทนห้างหุ้นส่วนสามญันั้นเป็นบุคคล
ซ่ึงมิได้มีสัญชาติไทย   ทั้งน้ี รวมถึง  นิติบุคคลซ่ึงออกใบหุ้นชนิดท่ีออกให้แก่ผูถื้อเป็นหุ้นของ 
คนต่างด้าวด้วย  เหล่าน้ีเป็นนิติบุคคลนั้นเป็น “นิติบุคคลต่างด้าว” ในความหมายของประมวล
กฎหมายท่ีดินทั้งส้ิน   
  การไดสิ้ทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในปัจจุบนัจึงตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์  จ  านวน  
และประเภทการใชท่ี้ดิน  ภายใตเ้ง่ือนไขตามท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน   ตวัอย่างเช่น
หากตอ้งการท่ีดินส าหรับใช้เพื่อการอยู่อาศยั  ตอ้งน าเงินมาลงทุนในตลาดการเงินในประเทศตาม
จ านวนท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 96 ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  51 (แก้ไขเพิ่ม เติมโดย
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 8 ) พ.ศ. 2542)  กล่าวคือ ตอ้งน าเงิน 
มาลงทุนในประเทศไม่ต ่ากว่าส่ีสิบล้านบาทและด ารงทุนไวไ้ม่น้อยกว่าห้าปี เพื่อขอได้มาซ่ึง 
สิทธิในท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยได้ไม่เกินหน่ึงไร่  และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย  โดยเงินท่ีน ามาลงทุนในประเทศนั้นตอ้งลงทุนในธุรกิจหรือประเภทกิจการ
ประเภทใดประเภทหน่ึง  ไดแ้ก่  การซ้ือพนัธบตัรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 
พนัธบัตรรัฐวิสาหกิจ หรือพนัธบตัรท่ีกระทรวงการคลังค ้ าประกันต้นเงินหรือดอกเบ้ีย  หรือ 
ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์องทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนั

                                           
 51 มาตรา 96 ทวิ  บทบญัญติัวา่ดว้ยคนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยอาศยับทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 
วรรคหน่ึง มิให้ใชบ้งัคบักบัคนต่างดา้วซ่ึงไดน้ าเงินมาลงทุนตามจ านวนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตอ้งไม่ต ่า
กวา่ส่ีสิบลา้นบาท โดยใหไ้ดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่  และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี  
 การไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วตามวรรคหน่ึง  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวง  โดยในกฎกระทรวงอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
  (1)  ประเภทของธุรกิจท่ีคนต่างด้าวลงทุนซ่ึงตอ้งเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ  และสังคมของ
ประเทศ  หรือเป็นกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศใหเ้ป็นกิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริม
การลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนได ้
  (2)  ระยะเวลาการด ารงการลงทุนตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามปี 
  (3)  บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วไดม้าตอ้งอยูภ่ายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพทัยา 
เขตเทศบาล หรืออยูภ่ายในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 
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การเงิน  หรือกองทุนรวมเพื่อแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงิน  ท่ีจดัตั้ งข้ึนตามกฎหมาย 
วา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ หรือลงทุนในทุนเรือนหุน้ของนิติบุคคลท่ีไดรั้บการส่งเสริม
การลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน   หรือต้องการได้สิทธิในท่ีดินเพื่อใช้ใน 
การอุตสาหกรรม  ตอ้งลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน  (BOI)  ไดป้ระกาศให้
เป็นกิจการประเภทท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนได้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม 
การลงทุนฉบบัต่าง ๆ เป็นตน้  จะเห็นไดว้า่การท่ีคนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินในประเทศไทย
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไม่ใช่เร่ืองง่าย  และมีขอ้ก าหนดสิทธิอีกหลายประการ  แต่การไดม้าซ่ึง
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วนั้นหาใช่ไดม้าแต่โดยทางนิติกรรมตามท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้เพียงทาง
เดียว   คนต่างดา้วยงัอาจไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยทางอ่ืน ๆ เช่น  การรับมรดกในฐานะทายาทโดย
ธรรมตามมาตรา 93 อีกทางหน่ึงดว้ย 
  อย่างไรก็ดี  การจ ากัดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ี   
หาใช่เป็นการจ ากดัสิทธิโดยเด็ดขาดไม่  เพราะขอ้จ ากดัตามประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นแต่เพียง
หลกัการเบ้ืองตน้ในการก าหนดสิทธิเท่านั้น  คนต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศสามารถขอไดม้า
ซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการประกอบธุรกิจไดต้ามกฎหมายอ่ืน ฯ  ซ่ึงเป็นกฎหมายพิเศษ
และเป็นกฎหมายส่งเสริมการลงทุนอีกด้วย  เช่น พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  
มาตรา 27 52 ซ่ึงบัญญัติยกเวน้ข้อก าหนดสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  หรือกรณี
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522  มาตรา 44 53 ท่ีให้สิทธิในการถือ

                                           
 52 พระราชบญัญติัส่งการลงทุน พ.ศ. 2520  
 มาตรา 27  บญัญติัวา่ “ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมจะไดรั้บอนุญาตใหถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการ
ท่ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามจ านวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึงมีได้
ตามกฎหมายอ่ืน”   
 ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับการส่งเสริมซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีได้รับการ
ส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้นให้แก่ผูอ่ื้น  ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมตอ้งจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิ
ภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ  มิฉะนั้นให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้นตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

 53 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
 มาตรา 44  ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบการค้าเพ่ือส่งออกอาจได้รับอนุญาตให้ถือ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินนิคมอุตสาหกรรมเพ่ือประกอบกิจการได ้ ทั้งน้ีตามจ านวนเน้ือท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร  
แมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอ่ืนก็ตาม 
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ครองท่ีดินแก่คนต่างดา้วโดยการพิจารณาให้ไดรั้บสิทธิสามารถถือครองท่ีดินหรือมี กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินไดเ้กินกวา่จ านวนท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 87 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  ดังนั้ น  ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบการค้าเพื่อการส่งออกท่ีเป็น 
นิติบุคคลต่างดา้ว  ตามความหมายในพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542  
และตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงสามารถได้รับสิทธิประโยชน์ให้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้
เกินกว่าจ านวนท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินก าหนดเช่นเดียวกบัผูท่ี้ไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตาม
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  เป็นตน้  ซ่ึงนอกจากกฎหมายทั้งสองฉบบัน้ีแลว้ยงั 
มีกฎหมายอ่ืน ๆ อีกหลายฉบบั เช่นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  พระราชบญัญติัการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และพระราชบญัญติัปิโตรเลียม  
พ.ศ. 2514  บญัญติัใหสิ้ทธิในท่ีดินแก่คนต่างดา้วโดยยกเวน้หลกัเกณฑต์ามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 

3. แนวคดิและมาตรการก าหนดสิทธิในทีด่ินของประเทศไทย 
 
  ประเทศไทยอยู่ในกลุ่มประเทศท่ีก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  แต่อนุญาตให้
คนต่างด้าวมีสิทธิถือครองท่ีดินได้ในบางกรณีจากเหตุผลความจ าเป็นทางเศรษฐกิจ  เน่ืองจาก
ประเทศไทยมีดินแดนในราชอาณาจกัรขนาดเล็กและมีจ านวนทรัพยากรดินและน ้ าอย่างจ ากัด   
จึงมีความเป็นห่วงกงัวลจากผูป้กครองประเทศตั้งแต่คร้ังอดีต  เกรงว่าหากอนุญาตให้คนต่างดา้ว
สามารถถือครองหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดอ้ยา่งเสรีเหมือนเช่นตอนท่ีไทยถูกบงัคบัให้ปฏิบติัตาม
สนธิสัญญาท่ีท าไวก้บัชาติตะวนัตกแลว้  วนัหน่ึงอาจจะไม่มีท่ีดินเหลือไวใ้หลู้กหลานไทยไดใ้ชเ้ป็น
ท่ีอยูอ่าศยัหรือท่ีดินท ากิน  เพราะท่ีดินโดยเฉพาะท่ีดินท่ีมีคุณค่าหรือประโยชน์ทางเศรษฐกิจมิไดมี้
อยู่มากนกั  จะตกไปอยู่ในมือหรือความครอบครองของคนต่างดา้วเสียจนหมด  ท าให้คนไทยซ่ึง
เป็นชาวสวนชาวไร่เขา้ไม่ถึงท่ีดิน ท าให้ประเทศไทยประกาศยกเลิกสนธิสัญญาท่ีท าไวก้บัประเทศ
ต่าง ๆ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2514  และนบัแต่นั้นเป็นตน้มาคนต่างดา้วไม่ว่าชาติใด  ซ่ึงมิไดมี้สิทธิในท่ีดิน
อยู่แต่เดิมจะอา้งสิทธิตามสนธิสัญญาระหว่างประเทศท่ีท าไวต่้อกนัเพื่อขออนุญาตถือครองท่ีดิน
ไม่ไดอี้กต่อไป   
  ระบบเศรษฐกิจเสรีทุนนิยมปัจจุบนั  ท าใหป้ระเทศไทยไม่มีความเขม้แข็งพอท่ีจะสร้าง
ระบบเศรษฐกิจแบบพึ่งพาตนเองโดยไม่พึ่งพาเศรษฐกิจโลกได ้ เพราะรายไดม้วลรวมของประเทศ
ตอ้งพึ่งพาการส่งออกและอาศยัความช่วยเหลือทางเทคโนโลยีการผลิตจากต่างชาติผ่านช่องทาง 
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การลงทุนเพื่อการพฒันาประเทศ  โดยเฉพาะหลงัเหตุวิกฤตเศรษฐกิจเม่ือปี พ.ศ. 2540  ท าให้ตอ้ง
ประเทศเปิดรับการลงทุนจากกลุ่มทุนต่างชาติมากข้ึนดว้ยเหตุผลทางเศรษฐกิจ  ตอ้งยอมผอ่นปรน
อนุญาตให้คนต่างด้าวซ่ึงเขา้มาลงทุนสามารถถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้เพื่อเป็นการ
กระตุน้เศรษฐกิจและส่งเสริมการลงทุนอีกคร้ังหน่ึง  ท าใหมี้ความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยพระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 8) พ.ศ. 2542 
เพิ่มเติมความในมาตรา 96 ทวิ และ 96 ตรี อนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินในประเทศ
ไดแ้ต่ตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขและหลกัเกณฑท่ี์ก าหนด  
  มาตรการท่ีจะจูงใจนกัลงทุนต่างชาติใหเ้ขา้มาลงทุน  นอกจากมาตรการทางภาษีในการ
ลดภาษีน าเขา้และส่งออกแลว้  การยินยอมให้นกัลงทุนต่างดา้วมีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทย
ไดต้ามจ านวนท่ีก าหนดก็เป็นวิธีการหน่ึงท่ีใช้จูงใจนกัลงทุน  เพื่อเป็นการสร้างหลกัประกนัและ
ความเช่ือมัน่ใหก้บันกัลงทุน  แต่ประเทศไทยก็มิไดเ้ปิดโอกาสให้คนต่างดา้วหรือนกัลงทุนต่างชาติ
สามารถถือครองท่ีดินไดโ้ดยเสรี  มีการออกมาตรการก ากบัควบคุมให้นกัลงทุนสามารถไดสิ้ทธิใน
ท่ีดินโดยการก าหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินหลายมาตรการ  ซ่ึงการรับรองสิทธิในการถือครอง
ท่ีดินของนักลงทุนต่างด้าวต้องเป็นไปตามเง่ือนไข  ขั้นตอน  และวิธีการท่ีกฎหมายก าหนด
เช่นเดียวกบัการไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินของคนชาติดว้ย  โดยปกติตอ้งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในประมวลกฎหมายท่ีดิน  เวน้แต่จะเขา้กรณียกเวน้ตามกฎหมายพิเศษเก่ียวกบั
การส่งเสริมการลงทุน  ซ่ึงอาจกล่าวไดว้่าการเขา้มาสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย
อย่างถูกต้องตามกฎหมายเป็นไปได้ในสองรูปแบบ  กล่าวคือ  การเข้ามามีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
ตามกฎหมายโดยตรง โดยการซ้ือท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม หรือ 
เพื่อการอ่ืน ๆ ตามจ านวนท่ีกฎหมายก าหนดและท าให้ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดิน  หรือโดยอาศยัสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์  กบัการเขา้มามีสิทธิในท่ีดินโดยทางออ้มผ่านการลงทุนในบริษทัพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ทั้งท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ละมิได้จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย ์ โดยมีหุ้นในบริษทัหรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนไม่เกินสัดส่วนท่ีกฎหมายก าหนด  แต่
ไดรั้บผลประโยชน์จากการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่จ  าเป็นตอ้งจดทะเบียนของไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินในฐานะผูรั้บสัญญาแต่ประการใด 
  “สิทธิในที่ดิน”  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา 1  ให้ค  านิยามศพัท์  สิทธิในที่ดิน 
หมายความว่า  “กรรมสิทธ์ิ  และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย”  ดงันั้นการ 
มีสิทธิในที่ดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายที่ดินจึงมีไดท้ั้ง   “กรรมสิทธ์ิ” และ  
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สิทธิครอบครอง”  ซ่ึงสิทธิทั้งสองประเภทน้ีมีความแตกต่างกนัในเร่ืองอ านาจแห่งสิทธ์ิหรือ
ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน   
  พจนานุกรมกฎหมายไทยฉบับแรกโดยขุนสมาหารหิตะคดี (โป๊  โปรคุปต์ ) 
ใหค้วามหมายของค าวา่ “กรรมสิทธ์ิ” และ “สิทธิครอบครอง” ไว ้ดงัน้ี  
  “กรรมสิทธ์ิ” 54  หมายถึง  อ านาจแห่งความส าเร็จเด็ดขาดในการท่ีจะยึดถือ ใช้เก็บ
ประโยชน์ ซ้ือ ขาย จ าหน่าย หรือท าลายทรัพยน์ั้นได ้กรรมสิทธ์ิเกิดข้ึนไดโ้ดยเขา้ยึดถือ  อายุความ 
ท าข้ึน เป็นส่วนหน่ึงแห่งของเดิม  เจา้ของโอนให้  ทางมรดก  โดยอ านาจกรรมสิทธ์ิน้ี ตามธรรมดา
ยอ่มมีอยูแ่ก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิเสมอไป  เวน้แต่   
  (1)  เจา้ของสละสิทธิ  เช่น  ขายทรัพยใ์ห้แก่ผูอ่ื้นโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย อ านาจ
กรรมสิทธ์ิน้ีขาดทนัทีแต่บางอย่างไม่ขาดทนัที  โดยกฎหมายบญัญติั  เช่น  การละทิ้งท่ีดินท่ีมี
หนังสือส าคญัส าหรับท่ีดิน  จะขาดกรรมสิทธ์ิต่อเม่ือละท้ิงครบก าหนดอายุของหนังสือส าคญั 
ท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้  
  (2)  เกินก าหนดเวลาท่ีกฎหมายบังคับ  เช่น  กรรมสิทธ์ิหนังสือท่ีได้จดทะเบียน
กรรมสิทธ์ิแลว้  ผูแ้ต่งมีกรรมสิทธ์ิตลอดอายุของผูแ้ต่ง แลต่อไปอีก 7 ปี นบัแต่วนัท่ีผูแ้ต่งวายชนม ์
  ส่วน  “สิทธิครอบครอง” ไม่บทนิยามความหมาย  แต่มีการให้ความหมายของค าว่า 
“สิทธิในทรัพยส์มบติั”  ไวว้่า หมายถึง อ านาจอนัชอบธรรมท่ีจะมีหรือใช้ และไม่ให้ใครมาท า
อนัตรายต่อทรัพยท่ี์มีอยู ่เช่นอ านาจท่ีจะไม่ใหใ้ครมาบุกรุกท่ีดินของเรา 
  นอกจากน้ี  ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช ได้กล่าวถึงความหมายของค าว่า 
“กรรมสิทธ์ิ” ไวว้่า 55  Austin  นกันิติศาสตร์องักฤษ กล่าวว่า  “กรรมสิทธ์ิ  หมายถึง  สิทธิใน
ทรัพยสิ์นซ่ึงไม่มีจ  ากดัในการใช ้ ไม่มีขอ้ก าหนดห้ามในการจ าหน่าย ไม่มีก าหนดเวลาจ ากดั” ซ่ึงดู
ออกจะกวา้งเกินไป  ลกัษณะส าคญัของกรรมสิทธ์ิ  เป็นสิทธิเด็ดขาดภายในบงัคบัขอบเขตของ
กฎหมาย หมายความว่าผูท้รงกรรมสิทธ์ิชอบท่ีจะใช้ไดต้ามอ าเภอใจ  กรรมสิทธ์ิท าให้เกิดอ านาจ
หวงกนัตดัความเก่ียวขอ้งของผูอ่ื้น และกรรมสิทธ์ิต่างกบัทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนทั้งหลายท่ีมีลกัษณะ
ถาวร  ไม่มีบทกฎหมายบญัญติัไวใ้ห้ส้ินสุดไปโดยกาลเวลา  กรรมสิทธ์ิไม่ส้ินไปโดยล าพงัแต่ 
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 ขนุสมาหารหิตะคดี (โป๊ โปรคุปต)์  (2474)  พจนานุกรมกฎหมาย (พจนานุกรมกฎหมายเล่มแรกของ 
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 ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช  (2551)  “ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย”์ 
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การท่ีเจ้าของไม่ได้ใช้  แต่อาจโอนสิทธิผ่านมือกันไปโดยนิติกรรมสัญญาหรือโดยอ านาจ 
กฎหมายได ้ 
  ส่วนสิทธิครอบครองท่านได้ให้ความเห็นไวโ้ดยสรุปว่า  ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1367  บญัญติัวา่ บุคคลใดยึดถือทรัพยสิ์นโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านวา่บุคคล
นั้นไดซ่ึ้งสิทธิครอบครอง  ครอบครองเป็นสิทธิต่างหากโดยล าพงัไม่ข้ึนกบัสิทธิอ่ืนใด ผูท้รงสิทธิ
ในทรัพยอ์ยา่งอ่ืนใดยดึถืออยูด่ว้ยเจตนาเป็นเจา้ของก็อยูใ่นฐานะเป็นผูมี้สิทธิครอบครอง 
  ศาสตราจารย์ บัญญัติ สุชีวะ  กล่าวว่า  “สิทธิครอบครอง”  56  คือสิทธิท่ีจะยึดถือ
ทรัพย์สินไวเ้พื่อตน  ดังท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา  1367  สิทธิครอบครองเป็นสิทธิส่วนหน่ึงของ
กรรมสิทธ์ิและเป็นสิทธิท่ีมีความยิ่งใหญ่รองจากกรรมสิทธ์ิ  เจ้าของสิทธิครอบครองมีอ านาจ 
ใชส้อยทรัพย ์ ให้ปลดเปล้ืองการรบกวนการครอบครองเรียกเอาคืนซ่ึงการครอบครอง  ไดด้อกผล 
และโอนสิทธิครอบครองได ้ คล้ายคลึงกบัเจา้ของกรรมสิทธ์ิทั้งเป็นสิทธิท่ีใช้ยนัต่อบุคคลอ่ืนได้
ทัว่ไป  เวน้แต่ผูอ่ื้นนั้นเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเท่านั้น  การจะได้สิทธิครอบครองนั้น
จะตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑ ์ 2  ประการ  คือ  มีการยดึถือทรัพยแ์ละมีเจตนายดึถือเพื่อตน 
  สมจิตร ทองประดบั ผูพ้ิพากษาอาวโุสในศาลแรงงานกลาง  ไดเ้ขียนอธิบายความหมาย
ของสิทธิในท่ีดิน 57  ตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินไวว้า่  “สิทธิในท่ีดิน”  คือกรรมสิทธ์ิ
และสิทธิครอบครอง และในมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติัวา่  การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมให้ผูมี้สิทธิในท่ีดินน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินไปแสดงเพื่อขอจดทะเบียน  ดงันั้น 
ส.ค. 1  น.ส. 3  จึงเป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทสิทธิครอบครองตามความหมายของมาตรา 1 
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  และผูมี้ช่ือใน  ส.ค. 1  หรือ  น.ส. 3  จึงเป็นผูมี้  “สิทธิครอบครอง”  
ตามความหมายของประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  การโอนไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์  โดยทางนิติกรรมต้อง 
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีหลกัฐานหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ซ่ึงมี
แต่เพียงสิทธิครอบครองเท่านั้นในการท านิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินก็ตอ้งจดแจ้งเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนเช่นเดียวกับท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิด้วยเช่นกัน  เน่ืองจากพระราชบญัญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา 9  บญัญติัวา่ “ท่ีดินท่ีไดรั้บค ารับรองจากนายอ าเภอวา่ไดท้  าประโยชน์แลว้ให ้
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 บญัญติั  สุชีวะ “ค าอธิบายกฎหมายลกัษณะทรัพย”์ 
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โอนกนัได”้  หมายความวา่  ท่ีดินท่ีจะโอนแก่กนัไดต้ามกฎหมายตอ้งเป็นท่ีดินท่ีไดรั้บค ารับรองจาก
นายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว  โดยการออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 หรือ  
น.ส. 3 ก.หรือ น.ส. 3 ข)  ส่วนท่ีดินมือเปล่าทุกประเภทไม่อาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน 
ใหแ้ก่กนัโดยวถีิทางดงักล่าวได ้ การขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยทางนิติกรรมในท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ
และท่ีดินมีสิทธิครอบครองทั้งท่ีเป็นคนชาติและคนต่างด้าว   หากเป็นท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน หรือ
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก.)  ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจะไดสิ้ทธิในท่ีดินโดยบริบูรณ์  ตามมาตรา 1299  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์ ซ่ึงบญัญติัว่า “ภายในบงัคบัแห่งบทบญัญติัในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน  
ท่านว่าการไดม้าโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
ไม่บริบูรณ์  เว ้นแต่นิติกรรมจะได้ท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงาน
เจา้หน้าท่ี”  และวรรคสองของมาตราเดียวกนั  “ถา้มีผูไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนั
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยโ์ดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผูไ้ดม้านั้นถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียน
ไซร้  ท่านวา่จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได ้ และสิทธิอนัยงัมิไดจ้ดทะเบียนนั้น มิให้ยกข้ึน
เป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและไดจ้ดทะเบียนสิทธิ
โดยสุจริตแลว้ 
  พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจจดทะเบียนสิทธิท่ีดิน  จึงตอ้งเป็นพนกังานเจา้หน้าท่ีผูมี้
อ  านาจตามประมวลกฎหมายท่ีดินเท่านั้น   
  ประมวลกฎหมายท่ีดิน58 ห้ามคนต่างด้าวทั้ งท่ีเป็นบุคคลธรรมดา นิติบุคคล และ 
นิติบุคคลบางประเภทซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดินถือว่าเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 97  มีกรรมสิทธ์ิ

                                           
 58 มาตรา 97  นิติบุคคลต่อไปน้ีใหมี้สิทธิในท่ีดินไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้ว  
  (1)  บริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดั ซ่ึงมีหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างดา้วเกินกวา่
ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนจดทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหุ้น แลว้แต่กรณี
  เพ่ือประโยชน์แห่งหมวดน้ี  บริษทัจ ากัดใดออกใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผูถื้อให้ถือว่าใบหุ้นนั้นคนต่างด้าว 
เป็นผูถื้อ 
  (2)  ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้  ท่ีมีคนต่างดา้วลงหุ้นมีมูลค่าเกิน
กวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด  หรือผูถื้อหุ้นส่วนใหญ่เป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุ้นส่วน 
แลว้แต่กรณี 
  (3)  สมาคมรวมทั้งสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกว่าก่ึงจ านวน  หรือด าเนินกิจการเพื่อ
ประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ 
  (4)  มูลนิธิท่ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะ หรือเป็นส่วนใหญ่ 
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หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน  เวน้แต่จะเขา้กรณีตามมาตรา 86 และมาตรา 96 ทวิ   แต่กรณี 
มีขอ้ยกเวน้ขอ้ก าหนดสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีการออกกฎหมายให้อ านาจรัฐอนุญาต
ให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดโ้ดยถูกตอ้งตามกฎหมาย  ถูกบญัญติัเป็นกฎหมายพิเศษเพื่อ
ส่งเสริมการลงทุนรูปแบบต่าง ๆ ในหลาย ๆ ฉบบั  เพื่อสร้างแรงจูงใจแก่นกัลงทุนต่างชาติให้เขา้มา
ลงทุนในประเทศโดยหวงัดึงเงินตราจากต่างชาติเข้ามาหมุนเวียนเพื่อการพฒันาประเทศ  ซ่ึง
กฎหมายดงักล่าวประกอบดว้ย   
  พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน  พ.ศ. 2520   
  พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522   
  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
  พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  
  พระราชบญัญติัการธนาคารพาณิชย ์พ.ศ. 2505   
  พระราชบญัญติัประกนัชีวติ พ.ศ. 2535   
  พระราชบญัญติัประกนัวนิาศภยั พ.ศ. 2535  
  พระราชบญัญติัปิโตเลียม พ.ศ. 2514    
  อนัเป็นการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินได ้ โดยไม่ตกอยู่ภายใต้
ขอ้ก าหนดสิทธิ หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขกรณีคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ตวัอย่างเช่น  
มาตรา 27  แห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 59  บญัญติัยกเวน้ขอ้ก าหนดสิทธิใน
ที่ดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยหากปรากฏว่าคนต่างดา้วผูข้อไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในที่ดินนั้น  เป็นผูไ้ดรั้บการส่งเสริมการลงทุนและไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนแลว้  สามารถถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ไดร้ับ
การส่งเสริมการลงทุนไดต้ามจ านวนเน้ือที่ตามที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร  หรืออย่าง 

                                           
 59 พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน 
 มาตรา 27  ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมการลงทุนจะไดรั้บอนุญาตใหถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการท่ี
ไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามจ านวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึงมีไดต้าม
กฎหมายอ่ืน 
 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บการส่งเสริมการลงทุนซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรั้บ
การส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้ นให้แก่ผูอ่ื้น  ผูไ้ด้รับการส่งเสริมจะต้องจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ถือ
กรรมสิทธ์ิภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ  มิฉะนั้นใหอ้ธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้นตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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กรณีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 1960  บญัญติัอนุญาตใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคล
บางประเภทให้มีสิทธิในท่ีดินเสมือนว่าเป็นคนต่างด้าว  มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดต้ามกฎหมาย
อาคารชุดโดยมี เง่ือนไขการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิห้องชุดภายในอาคารชุดเพียงวา่  คนต่างดา้วผูน้ั้น
ตอ้งเป็นผูซ่ึ้งไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง  หรือเป็นผู ้
ซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน  หรือนิติ
บุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงจดทะเบียนเป็น
นิติบุคคลตามกฎหมายไทย  หรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิบติั ฉบบัท่ี 
281 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนโดยแสดงหลกัฐาน
หนงัสือคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ีรับรองวา่เป็นผูไ้ดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  หรือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วซ่ึงน า
เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร  หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่
นอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ  ให้แสดงหลกัฐานการน าเงินตรา
ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ี
อยูน่อกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจ านวนไม่นอ้ยกวา่ค่าห้องชุดท่ี
จะซ้ือแลว้แต่กรณี  ทั้งน้ี มาตรา 19 ทวิ อนุญาตให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดภายในอาคารชุด
ตามความในมาตรา 19 ไดร้วมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมด
ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  ซ่ึงนัน่หมายความว่าคนต่างดา้ว   

                                           
 60 พระราชบญัญติัอาคารชุด  
 มาตรา 19  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว  อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้
ถา้เป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่อไปน้ี  
  (1)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง 
  (2)  คนต่างดา้วซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการ
ลงทุน 
  (3)  นิติบุคคลซ่ึงก าหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  (4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  
  (5)  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาใน
ราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝาก
เงินตราต่างประเทศ 
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ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดภายในอาคารชุดนั้นยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของอาคารชุด
และอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดนั้นตามความหมายในมาตรา 4 61  แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุดดว้ย   นอกจากน้ีเพื่อเป็นการส่งเสริมการลงทุนและการกระตุน้เศรษฐกิจ  ยงัมีการ
ออกกฎหมายยกเวน้ขอ้ก าหนดสิทธิการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วตามมาตรา 19 ซ่ึงรวมกนั
แลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละส่ีสิบเกา้ดงักล่าว เป็นใหค้นต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดไดเ้กิน
กวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้หากเขา้หลกัเกณฑต์ามท่ีกฎหมายก าหนด   เหล่าน้ีลว้นแลว้แต่เป็นการยินยอมให้คนต่าง
ดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยทางออ้มเกินกวา่จ านวนท่ีก าหนดในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 87 ดว้ยกนั
ทั้งส้ินและเป็นการไดก้รรมสิทธ์ิโดยท่ีสามารถจดทะเบียนสิทธิไดใ้นนามของคนต่างดา้วเอง62 ไดแ้ก่ 
  1)  อาคารชุดนั้นจะตอ้งตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล หรือเขตเมืองพทัยา 
  2)  มีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดรวมกบัท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของ
ร่วมทั้งหมดไม่เกิน 5 ไร่ 
  3)  อาคารชุดนั้นจะตอ้งมีหอ้งชุดไม่นอ้ยกวา่ 40 หอ้งชุด 
  4)  อาคารชุดนั้นไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดมาแลว้ไม่น้อยกว่า 1 ปี ก่อนวนัท่ีจะให้คนต่าง
ดา้วถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเกินร้อยละ 49  
  5)  อาคารชุดนั้นตอ้งไม่ตั้งอยูใ่นเขตปลอดภยัในราชการทหารตามกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยั
ในราชการทหาร 
  6)  คนต่างด้าวต้องใช้ห้องชุดโดยไม่ขดัต่อจารีตประเพณีหรือวิถีชีวิตอนัดีของชุมชนใน
ทอ้งถ่ินนั้น 
  7)  เม่ือไดรั้บแจง้เป็นหนงัสือจากพนกังานเจา้หน้าท่ี คนต่างดา้วตอ้งอ านวยความสะดวกแก่
พนักงานเจา้หน้าท่ีในการก ากบัดูแลการได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและการใช้ห้องชุดให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด 

                                           
 61 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 มาตรา 4  ในพระราชบญัญติัน้ี 
 “ห้องชุด”  หมายความวา่  ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ
บุคคล  
 “ทรัพยส่์วนกลาง”  หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือ
ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
 “เจา้ของร่วม” หมายความวา่เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 

 62 สลิตตา  โลกตัถกร (2550)  เล่มเดิม หนา้ท่ี 26 – 27 
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  เม่ือครบก าหนด 5 ปี นบัแต่วนัท่ี 28 เมษายน 2542 กฎหมายให้ยกเลิกหลกัเกณฑ์การไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วท่ีเกินกวา่ร้อยละ 49 แต่ยงัคงอนุญาตให้คนต่างดา้วซ่ึงไดห้้องชุดตาม
หลกัเกณฑด์งักล่าว  และคนต่างดา้วซ่ึงรับโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดต่อเน่ืองจากคนต่างดา้ว  ถือกรรมสิทธ์ิห้อง
ชุดนั้นต่อไปไดแ้มว้า่จะเกินร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นก็ตาม   
  ท่ีกล่าวมาน้ีเป็นตัวอย่างช่องทางอ่ืนท่ีกฎหมายไทยยินยอมและอนุญาตให้คนต่างด้าวมี
กรรมสิทธ์ิท่ีดินในราชอาณาจกัรไดต้ามกฎหมายอ่ืนนอกจากประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซ่ึงอนุญาตให้แต่เฉพาะ
กบัคนต่างดว้ยท่ีมีสิทธิในท่ีดินตามสนธิสัญญาหรือขอ้ยกเวน้อ่ืนเท่านั้น  และปัจจุบนัประเทศไทยไดบ้อก
เลิกสนธิสัญญากบัทุกประเทศส้ินสุดไปแลว้ตั้งแต่วนัท่ี  27 กุมภาพนัธ์  พ.ศ. 2514  หนทางเดียวท่ีคนต่างดา้ว
จะขอได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม 
เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณ หรือการศาสนา ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  คือจะตอ้งปฏิบติัให้
เป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการซ่ึงก าหนดโดยกฎกระทรวง  และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยโดยผ่านทางกรมท่ีดินเท่านั้น  ส่วนจ านวนเน้ือท่ีซ่ึงรัฐมนตรีอาจอนุญาตไดน้ั้นตอ้งไม่
เกินจ านวนท่ีก าหนดในมาตรา 87   โดยหลกัเกณฑ์  เง่ือนไข วิธีการตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 8 (พ.ศ.2497) 63

  ส่วนกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2497)  ออกตามความในพระราชบัญญติัให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 วางหลกัเกณฑไ์ว ้ กล่าวคือ 
  ขอ้  1  คนต่างดา้วผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินตามความในประมวลกฎหมายท่ีดินตอ้งปฏิบติั ดงัน้ี 

                                           
 63 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา  86 คนต่างด้าวจะได้มาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติให้มีกรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพยไ์ด ้ และอยูใ่นบงัคบับทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ีดว้ย 
 ภายใตบ้งัคบัมาตรา 84 คนต่างดา้วดงักล่าวจะไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ประกอบกิจการในทาง
พาณิชยะกรรม  อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม  การสุสาน การกุศลสาธารณะ  หรือการศาสนา ตอ้งเป็นไปตาม
เง่ือนไขและวธีิการซ่ึงก าหนดโดยกฎกระทรวง และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี 
 มาตรา 87 จ านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตใหต้ามความในมาตราก่อน มีก าหนดดงัน้ี 
  (1) ท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน    1 ไร่ 
  (2) ท่ีใชเ้พ่ือพาณิชยกรรม ไม่เกิน    1 ไร่ 
  (3) ท่ีใชเ้พ่ืออุตสาหกรรม ไม่เกิน   10 ไร่ 
  (4) ท่ีใชเ้พ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน  10 ไร่ 
  (5) ท่ีใชเ้พ่ือการศาสนา ไม่เกิน      1 ไร่ 
  (6) ท่ีใชเ้พ่ือการกศุลสาธารณะ ไม่เกิน  0 5 ไร่ 
  (7) ท่ีใชเ้พ่ือการสุสาน ตระกลูละไม่เกิน   0.5  ไร่ 
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   (1)  ตอ้งใชท่ี้ดินนั้นดว้ยตนเองตามท่ีไดรั้บอนุญาต 
   (2)  ต้องเร่ิมใช้ท่ีดินนั้นเพื่อกิจการตามท่ีขอภายในก าหนดหน่ึงปี  นับแต่วนัท่ี
ไดรั้บโอนสิทธิในท่ีดินมา 
   (3)  ถา้จะจ าหน่ายจ่ายโอนท่ีดินไปตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีก่อน 
  การขอได้มาซ่ึงท่ีดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ี  จึงไม่ได้หมายความถึง
เฉพาะการของมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพียงอยา่งเดียวแต่ยงัหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองอยา่งเจา้ของท่ีดิน
ดว้ย (ค าพิพากษาฎีกาท่ี 429-438/2506) 64  และเห็นไดว้า่มาตรา 86 มิไดบ้ญัญติัห้ามการถือครองท่ีดินของ 
คนต่างดา้วโดยเด็ดขาด  ในทางนิติกรรมคนต่างดา้วสามารถท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือเช่าท่ีดินโดยขอ้ตกลง
วา่จะท าการโอนกรรมสิทธ์ิกนัต่อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีก่อนไดส้ัญญาไม่เป็นโมฆะหรือโมฆียะไม่
เป็นสัญญาซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์ป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย  เพียงแต่เม่ือถึงขั้นตอนโอนกรรมสิทธ์ิ
ก่อนจดทะเบียนตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อนพนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจะท า
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ได ้ นอกจากน้ีเพื่อเป็นการส่งเสริมการลงทุนยิ่งข้ึนไปอีกภาครัฐยงัมี
นโยบายอนุญาตให้คนต่างดา้วไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดอี้ก  
โดยมีพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี8) พ.ศ.2542  มาตรา 96 ทวิ 65  หากปรากฏ
วา่คนต่างดา้วนั้นน าเงินมาลงทุนในประเทศไม่ต ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทและด ารงทุนไวไ้ม่นอ้ยกวา่สามปี   
สามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อใช้อยู่อาศัยได้จ  านวนไม่เกิน 1 ไร่ แต่ต้องได้รับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย  อยา่งไรก็ดีการขอไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน

                                           
 64 สมจิตร ทองประดบั “ค าอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน” หนา้ท่ี 306 

 65 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 มาตรา 96 ทวิ  บทบญัญติัว่าดว้ยคนต่างด้าวจะไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยอาศยับทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 
วรรคหน่ึง มิให้ใชบ้งัคบักบัคนต่างดา้วซ่ึงไดน้ าเงินมาลงทุนตามจ านวนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตอ้งไม่ต ่า
กวา่ส่ีสิบลา้นบาท โดยใหไ้ดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่  และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี 
 การไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวงอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
 (๑) ประเภทของธุรกิจท่ีคนต่างดา้วลงทุนซ่ึงตอ้งเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ 
หรือเป็นกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศให้เป็นกิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนได ้
 (๒) ระยะเวลาการด ารงการลงทุนตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามปี 
 (๓) บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วไดม้าตอ้งอยูภ่ายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพทัยา เขต
เทศบาล หรืออยูภ่ายในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 
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ท่ีดินดงักล่าวของคนต่างดา้วจะยงัไม่สมบูรณ์ตามกฎหมาย  หากยงัไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมรับโอนต่อเจา้พนกังานท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ทั้งน้ี เพื่อให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึง
ถือว่าเป็นตวัแทนของรัฐได้ตรวจสอบการได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวของคนต่างด้าวเสียก่อน   
วา่เป็นไปตามเง่ือนไขและหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดหรือไม่  เพื่อใหค้นต่างดา้วท่ีกระท าการโดย
ถูกตอ้งไดรั้บการรับรองและคุม้ครองสิทธิตามกฎหมาย  การพิสูจน์สอบสวนก่อนการจดทะเบียน
สิทธิของพนักงานเจ้าหน้าท่ีจึง เป็นมาตรการหน่ึงในการควบคุมและจ ากัดสิทธิในท่ีดินของ 
คนต่างดา้วตามหลกัความมัน่คงของรัฐเพื่อป้องกนัไม่ให้เศรษฐกิจของประเทศถูกครอบง าโดยนกั
ลงทุนต่างดา้ว  หรือการเขา้มาเก็งก าไรราคาท่ีดินจนท าให้คนในชาติไม่ทีก าลงัซ้ือเพราะท่ีดินมีราคา
สูงเกินจริงและไม่อาจเข้าถึงท่ีดิน   การจดทะเบียนสิทธิของพนักงานเจ้าหน้าท่ีในหลักฐาน 
ทางทะเบียนท่ีดินจึงเป็นหวัใจส าคญัของการโอนกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองตามกฎหมาย 
 

4. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกบัทีด่ินของประเทศไทย   
 
  หลักการและขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของไทยใช้
รูปแบบการจดทะเบียนแบบ “ทอร์เรนส์” ซ่ึงน าแบบอย่างมาจากรูปแบบการจดทะเบียนท่ีดินซ่ึงมี
ตน้ก าเนิดและใชอ้ยูใ่นมลรัฐต่างในประเทศออสเตรเลียอยา่งไดผ้ลมาเป็นเวลาชา้นาน  โดยรูปแบบ
น้ีไดถู้กน าในใช้ในประเทศไทยตั้งแต่งสมยัรัชกาลท่ี 5 และมีการจดัทั้ง “หอทะเบียน” ข้ึนเพื่อท า
หนา้ท่ีในการจดัเก็บหลกัฐานทางทะเบียนท่ีดินท่ีทางราชการจดัท าข้ึน  และใชเ้ป็นหลกัฐานในการ
จดทะเบียนเม่ือมีการเปล่ียนแปลสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน  โดยหลกัฐานหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดิน
ท่ีกฎหมายบงัคบัให้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนกบัพนักงานเจา้หน้าท่ีกรณีได้มาซ่ึงสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยโ์ดยทางนิติกรรม คือ โฉนดท่ีดิน และหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ การโอนไป
ซ่ึงสิทธิในท่ีดินจึงจะถือวา่สมบูรณ์ 
  “ท่ีดิน”  ตามความในประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา 1  “ท่ีดิน”  หมายความวา่  พื้นท่ี
ทัว่ไป  และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ  และท่ี
ชายทะเลดว้ย   
  ส่วน “ทะเบียนท่ีดิน” นั้ นพจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน  ให้ค  านิยามค าว่า 
“ทะเบียน”  หมายความวา่   “บญัชีจดลกัษณะจ านวนคน  จ านวนสัตว ์ หรือจ านวนส่ิงของ ตลอดจน
การงานต่าง ๆ ท่ีรัฐบนัทึกไวเ้ป็นหลกัฐานเก่ียวกบัประชาชนพลเมือง   



59 

 

  “ทะเบียนท่ีดิน”  จึงหมายความถึง  การท่ีรัฐจดัท าบญัชี  บนัทึกสาระส าคญัเก่ียวกบั   
ช่ือตวั   ช่ือสกุล  ท่ีอยู่ของผูมี้สิทธิในท่ีดิน  ต าแหน่งท่ีดิน จ านวนเน้ือท่ี  รูปแผนท่ีของท่ีดินแต่ละ
แปลง  (โดยสังเขปหรือโดยละเอียดข้ึนอยู่กบัหลกัวิชาการรังวดั)  ซ่ึงสามารถแสดงขอบเขตท่ีดิน
ขา้งเคียงรอบดา้นไวเ้ป็นหลกัฐาน  ซ่ึงไดแ้ก่  โฉนดท่ีดิน  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 , 
น.ส. 3ก , น.ส. 3ข)  นอกจากน้ีทะเบียนท่ีดินของไทยยงัรวมความถึง  ทะเบียนการครอบครอง  
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ (ท.อ. 13)  ทะเบียนท่ีดินคนต่างด้าวด้วย   
โดยทะเบียนแต่ละอย่างนั้นก็มีจุดประสงค์และใช้ในความหมายท่ีแตกต่างกนัไป  เช่น ใช้เป็น
หลกัฐานเพื่อพิสูจน์สิทธิหรือเพื่อการควบคุม 
  หลกัการการท าทะเบียนท่ีดิน  จึงหมายถึง 66  การท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีของรัฐผูมี้อ านาจ
หนา้ท่ีตามกฎหมายท าการจดบนัทึกสาระส าคญัลงในทะเบียนท่ีดินเพื่อใหท้ราบประวติัความเป็นมา
ของท่ีดินแปลงนั้น ๆ  วา่ไดจ้ดัท าทะเบียนท่ีดินเม่ือใดและมีความเปล่ียนแปลงทางทะเบียนเป็นมา
อยา่งไร  ซ่ึงบุคคลทัว่ไปสามารเขา้ใจและตรวจสอบได ้ อนัเป็นแบบอยา่งท่ีถือปฏิบติัตามกฎหมาย
และระเบียบค าสั่งท่ีไดส้ร้างและวางกฎเกณฑไ์ว ้ “ทะเบียนท่ีดิน”  จึงมีลกัษณะ  ดงัน้ี 
  1)  เป็นหลกัฐานท่ีรัฐเป็นผูท้  าข้ึน 
  2)  เป็นหลกัฐานจดแจง้รายการเปล่ียนแปลงสิทธิท่ีถูกตอ้งและแน่นอน 
  3)  เขา้ใจง่ายและสามารถตรวจสอบได ้
  4)  เป็นหลกัประกนัความถูกตอ้ง ยากต่อการน าสืบหกัลา้ง 
  5)  เป็นบริการของรัฐค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงจึงตอ้งมีจ านวนน้อย
หรือฟรี 
  6)  วธีิการด าเนินการจะตอ้งถูกตอ้ง รวดเร็ว 
  การจดทะเบียนท่ีดิน   แบ่งออกไดเ้ป็น  2  ประเภทใหญ่  ๆ  ไดแ้ก่  
  ประเภทแรก  เป็นการจดทะเบียนก่อตั้งสิทธิ  หรือโอนสิทธิท่ีดิน  หรือการเปล่ียนมือ  
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ เช่น  ขาย  ให ้ แลกเปล่ียน ขายฝากหรือไถ่ถอนจากขายฝาก  
ซ่ึงตอ้งมีคู่สัญญาสองฝ่าย  ฝ่ายหน่ึงเป็นผูใ้หส้ัญญา  อีกฝ่ายเป็นผูรั้บสัญญา   
  ประเภทท่ีสอง  การแก้ทะเบียน  หมายถึง  การจดทะเบียนเพื่อให้ปรากฏในทะเบียน
ท่ีดิน ซ่ึงเป็นการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนโดยไม่เด็ดขาด  เช่น การจ านอง เช่า ภาระจ ายอม  
สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศยั เป็นต้น  รูปแบบการแก้ทะเบียนในช่องผูรั้บโอนหรือผูรั้บสัญญา  จะมี
ขอ้ความทา้ยช่ือเสมอ  เช่น ประเภทเช่าจะมีขอ้ความว่า  “ผูเ้ช่า”  หรือประเภทสิทธิเก็บกิน  จะมี
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ขอ้ความวา่ “ผูท้รงสิทธิ”  เป็นตน้  เวน้แต่การจดทะเบียนประเภทภาระจ ายอม  ซ่ึงจะมีการจดบนัทึก
ทะเบียนใชแ้บบบรรยายความ   
  โดยในการจดทะเบียนท่ีดิน  จะต้องพิจารณาทั้ งจากข้อเท็จจริงและข้อกฎหมาย   
วา่สามารถท าไดห้รือไม่  ประเภทการจดทะเบียนท่ีผูข้อมีค าขอมานั้น  มีกฎหมายใหอ้ านาจพนกังาน
เจ้าหน้าท่ีท าได้หรือไม่  ซ่ึงประเภทการจดทะเบียนท่ีดินจะเป็นไปตามประเภททรัพยสิทธิใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์บญัญติัในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์  
  “จดทะเบียนสิทธิ”  หมายความถึง  การจดทะเบียนตามค าของฝ่ายเดียว ซ่ึงเกิดข้ึนโดย
ผลของกฎหมาย เช่น การจดทะเบียนมรดก หรือการขอจดเปล่ียนแปลงทางทะเบียนการไดม้าโดย
การครอบตามมาตรา 1382  หรือการได้โดยภาระจ ายอม 1401  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์  
  “จดทะเบียนนิติกรรม”  หมายความถึง  การจดทะเบียนตามค าขอสองฝ่ายซ่ึงคู่สัญญา
มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพนัธ์ข้ึนระหว่างกนัเพื่อ  ก่อ  เปล่ียนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงบั 
ซ่ึงสิทธิ  เช่น  การจดทะเบียนซ้ือ ขาย ให้ ขายฝาก  และการจดทะเบียนทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้ 
  ดงันั้น “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม”  จึงหมายความถึง  การท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ผูมี้อ  านาจจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินหรือทรัพยสิทธิอนั
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ ในทะเบียนท่ีดินตามนิติกรรมท่ีคู่สัญญาซ่ึงเป็นผูข้อหรือตวัแทน (ผูรั้บ
มอบอ านาจ) ท าไวต่้อกนัและมีค าขอ   และเป็นค าขอซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์ญัญติั
ให้ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี   การยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมทุกคร้ัง  ผูข้อจะตอ้งยื่นค าขอต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีดว้ยตนเอง หรืออาจมอบอ านาจเป็น
หลกัฐานให้ผูอ่ื้นยื่นค าขอแทนก็ได ้ และจะตอ้งน าหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน 
หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์) ไปแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการจดทะเบียนดว้ยทุกคร้ัง  
เวน้แต่จะเขา้ขอยกเวน้ของกฎหมายตามมาตรา 81  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  เช่น  กรณีไดท่ี้ดิน
มาโดยทางมรดกและหนังสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินอยู่กับบุคคลอ่ืน  ผูข้อสามารถยื่นค าขอ 
จดทะเบียนรับมรดกท่ีดินไดโ้ดยไม่ตอ้งน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี   
พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินจากผูท่ี้ยึดถืออยูเ่พื่อน ามาจดทะเบียนได ้
  ส าหรับสถานท่ียื่นค าขอ  ตอ้งยื่นค าต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี  ณ ส านกังานท่ีดินทอ้งท่ีท่ี
ท่ีดินนั้นตั้ งอยู่  แต่หากเป็นการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน   
ใบไต่ส่วน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  ท่ีกฎหมายมิได้บัญญติัให้ต้องประกาศก่อน 
จดทะเบียนหรือไม่ตอ้งท าการรังวดัท่ีดินใหม่  ปัจจุบนัผูข้อสามารถยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและ
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นิติกรรมต่างส านกังานฯ ได้  แต่ส านักงานท่ีดินฯ ท่ีรับค าขอไม่มีอ านาจจดทะเบียน  เพียงแต่จะ 
ท าหน้าท่ีรับค าขอ  สอบสวนสิทธิ  ท าสัญญา  เรียกเก็บค่าธรรมเนียม  ภาษีอากร  (ถ้ามี)  แลว้ส่ง
เร่ืองทางไปรษณียใ์หพ้นกังานเจา้หนา้ท่ี  ณ  ส านกังานท่ีดินทอ้งท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยูเ่ป็นผูล้งนามและ
จดทะเบียนเอง ซ่ึงเม่ือจดทะเบียนเสร็จแลว้จะส่งหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารท่ีตอ้งมอบ
ใหก้บัผูข้อคืนไปยงัส านกังานท่ีดินท่ีรับค าขอเพื่อคืนใหผู้ข้อต่อไป 
  4.1 รูปแบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกบัทีด่ินของประเทศไทย 
  หลักฐานท่ีเป็นเคล่ือนยืนยนัว่าระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย 
น าแบบอย่างมาจากระบบทอร์เรนส์  คือ โรเบิร์ต แรงกาต์ นักประวติัศาสตร์กฎหมายไทย  
ชาวฝร่ังเศส ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีบทบาทส าคญัในการเก็บรวบรวมและปรับปรุงกฎหมายของไทยช่วงก่อน
เกิดสงครามโลกคร้ังท่ี 2 และอยู่ในเมืองไทยในฐานะท่ีปรึกษาทางกฎหมายตั้งแต่สมยัรัชกาลท่ี 6 
กล่าวไวใ้นหนงัสือประวติัศาสตร์กฎหมายไทยตอนหน่ึงว่า  “สมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัวจึง
ทรงพระราชด าริจะจดัเอาระเบียบใหม่มาใชใ้นประเทศไทยตามแบบกฎหมายทอร์เรนส์ซ่ึงรัฐบาล
ประเทศออสเตรเลียน าเอามาใชแ้ละเกิดผลดี”67 
  William Panton  ผูเ้ช่ียวชาญของธนาคารโลก  68 กล่าวไวใ้นการอภิปรายในหวัขอ้เร่ือง 
The Titling of Rural Land in Thailand ในการประชุมทางวิชาการเก่ียวกบัการบริหารงานท่ีดินท่ี
ประเทศบราซิล วา่  “สิทธิในท่ีดินตามจารีตประเพณีไทยมีมาเป็นร้อย ๆ ปี ไดมี้การปรับปรุงให้ดี
ข้ึนในศตวรรษน้ีโดยการน าระบบการรังวดัและการจดทะเบียนของระบบทอร์เรนส์มาใช”้ 
  อยา่งไรก็ดี  แมว้า่ประเทศไทยจะน าแบบอยา่งระบบการจดทะเบียนแบบทอร์เรนส์จาก
ประเทศออสเตรเลียมาใชก้็ตาม  แต่รูปแบบและวิธีการในการท าสัญญาและจดทะเบียนของไทยก็
มิไดเ้หมือนอยา่งระบบทอร์เรนส์เสียทีเดียวทั้งหมด  ยงัมีความแตกต่างอยูใ่นบางประการ  เน่ืองจาก
เม่ือน าระบบจดทะเบียนแบบทอร์เรนส์มาใชใ้นไทยนั้น  สมเด็จเพราะเจา้อยูห่วัรัชกาลท่ี 5 ทรงเห็น
วา่  ประชาชนชาวไทยส่วนใหญ่ยงัไม่รู้หนงัสือและอ่านเขียนไดน้อ้ยหากให้ราษฎรตกลงท าสัญญา
กนัเองแลว้เจา้หน้าท่ีจดทะเบียนไปตามนั้นตามแบบอย่างทอร์เรนส์  เกรงว่าจะเกิดการหลอกลวง
และคตโกงท่ีดินกันโดยอ่านเขียนในสัญญาเก่ียวกับการโอนท่ีดินไม่ตรงตามท่ีได้ท าความ 
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ตกลงกนัไว ้ จึงก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของเจา้หนา้ท่ีซ่ึงเป็นคนของรัฐ  เป็นผูท้  าสัญญาให้ตามความ
ตกลงซ่ึงคู่สัญญาได้แจง้ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี  จน John Delves69 นักกฎหมายและอดีตรอง 
นายทะเบียนท่ีดินแห่งส านักงานท่ีดินรัฐวิคตอเรีย ให้ความเห็นไว้ในรายงานเร่ือง Land 
Registration  systems  ตอนหน่ึงวา่ “ระบบทะเบียนท่ีดินของไทยไม่ถือทะเบียนท่ีดินเป็นหลกัฐาน
เด็ดขาดในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน  ผูซ้ื้อซ่ึงสุจริตและเสียค่าตอบแทนท่ีแมจ้ดทะเบียนสิทธิของตน
แลว้ก็ยงัสูญเสียสิทธิของตนได ้ ซ่ึงระบบทอร์เรนส์ท่ีแทจ้ริงจะไม่เป็นเช่นนั้น  แต่ระบบของไทยมี
ลกัษณะเฉพาะตวัไม่เหมือนใคร  มีส่วนดีท่ีน่าจะเป็นแบบอยา่งใหก้บัประเทศอ่ืนน าไปดดัแปลงเพื่อ
ใชก้บัประเทศของตนได”้  
  อนัเป็นการแสดงให้เห็นว่าแม้ไทยจะรับเอารูปแบบการจดทะเบียนแบบทอร์เรนส์   
มาใช้กบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทยเพราะเห็นว่าเป็นระบบท่ีดี  แต่เราไม่ไดรั้บเอา
แบบอย่างมาทั้งหมดกลบัปรับปรุงให้มีความเหมาะสมกบัจารีตประเพณี  เอกลกัษณ์  และวิถีชีวิต
ความเป็นอยู่ ความรู้ของคนไทย  เพื่อให้การรับรองและคุม้ครองสิทธิในท่ีดินของประชาชนแก่ผู ้
ไดรั้บอนุญาตให้ครอบครองท่ีดินสามารถกระท าไดอ้ยา่งแทจ้ริง  มีเจา้พนกังานท่ีดินหรือพนกังาน
เจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  เป็นผูท่ี้มีบทบาทหน้าท่ีส าคญัในการสอบสวนสิทธิและ 
จดทะเบียนเปล่ียนแปลงสิทธิตามทะเบียนท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                           
 69 วสนัต ์ กิจบ ารุง (2554) “ระบบจดทะเบียนท่ีดินของไทย”  

เวป็ไซต ์ww.bloggang.com/mainblog.php 
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ภาพที ่3.1 แผนภูมแิสดงขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การด าเนินการทุกขั้นตอนต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในวนัเดยีวเว้นแต่กรณต้ีองประกาศหรือท าการรังวดัที่ดนิใหม่ 

 

ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจ้าพนักงานทีด่ิน 

รับบตัรคิว จากประชาสัมพนัธ์ 

ตรวจสอบหลกัฐาน 

รับค าขอและสอบสวน 

ตรวจอายดั 

ประเมินทุนทรัพย ์

ค านวณค่าธรรมเนียมภาษีอากร 

ช าระเงินค่าธรรมเนียมภาษีอากร 

พิมพส์ัญญาแกร้ายการจดทะเบียน 

คู่สัญญาลงนามในสัญญา 

เจา้พนกังานท่ีดินลงช่ือจดทะเบียน 

ประทบัตรา  มอบโฉนดท่ีดินและสัญญาคืนแก่เจา้ของท่ีดิน 
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ตารางที ่ 3.1  เปรียบเทียบหลกัการจดทะเบียนสิทธิรูปแบบทอร์เรนส์ 
ประเทศไทย   vs  ประเทศออสเตรเลีย 

 
 

ประเทศไทย ประเทศออสเตรเลีย 
1  การยืน่ค าขอ   
ผูข้อตอ้งยืน่ค าขอดว้ยตนเอง 
2  สถานทีย่ืน่ค าขอ 
ส านกังานท่ีดินทอ้งท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่ หรือหากกรณีท่ี
การจดทะเบียนไม่ตอ้งประกาศหรือตอ้งท าการรังวดั 
ท่ีดินใหม่อาจยืน่ค  าขอต่างส านกังานได ้
 
3  การท าสัญญา   
เจ้าพนักงานท่ี ดินหรือพนักงานเจ้าหน้า ท่ี ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  เป็นผูมี้หนา้ท่ีสอบสวนสิทธิ
การท านิติกรรมและจดัท าสัญญาตามประเภทของ 
นิติกรรมให้ในวนัสอบสวนสิทธิและจดทะเบียน ซ่ึง
จะตอ้งสอบสวนสิทธิให้ไดค้วามจริงตามขอ้เท็จจริง
และขอ้กฎหมาย 
4  การสอบสวน 
พนักงานเจ้าหน้าท่ีในสังกัดกรมท่ีดินซ่ึงมีหน้าท่ี
รับค าขอจะท าการสอบสวนสิทธิเก่ียวกับสิทธิใน
ท่ีดินและความสามารถในการท านิติกรรมตลอดจน
ความสมบูรณ์ของนิติกรรม ตาม ป.พ.พ.  
5  แบบพมิพ์ 
มีการก าหนดแบบพิมพ์เป็นการเฉพาะตามประเภท
ของการท านิติกรรม และขอ้ตกลงอ่ืน ๆ ของคู่สัญญา
จะท า เ ป็นสัญญาต่อท้ายโดยใช้แบบพิมพ์ของ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

การยืน่ค าขอ 
ผูข้อตอ้งยืน่ค าขอดว้ยตนเอง 
สถานทีย่ืน่ค าขอ 
ส านกังานท่ีดินแห่งรัฐ ซ่ึงบางรัฐมีแห่งเดียว 
บางรัฐมีหลายส านักงานท่ีจะรับค าขอแต่
ส านกังานท่ีมีอ านาจจดทะเบียนเท่านั้นท่ีจะ
รับค าขอและจดทะเบียนได ้
การท าสัญญา   
ทนายความหรือผูมี้อาชีพรับจา้งท าสัญญาจะ
เป็นผู ้ท  าสัญญามาให้ ก่อนวันยื่นค าขอ 
จดทะเบียน  แมก้ฎหมายจะไม่ได้บงัคบัแต่
ในทางปฏิบติัมีขั้นตอนในการติดต่อยุ่งยาก
หลายหน่วยงาน เช่น ส านักงานภาษีท าให้
ประชาชนนิยมวา่จา้งทนายความจดัการให ้
การสอบสวน 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือนายทะเบียนไม่ตอ้ง
ท าการสอบสวน  เพราะทนายความหรือ 
รับจา้งท าสัญญาซ่ึงเป็นผูจ้ดัท าสัญญาจะเป็น
ผูรั้บรองความถูกตอ้งของสัญญาและค าขอ 
แบบพมิพ์ 
ก าหนดแบบพิมพไ์วโ้ดยเฉพาะตามกฎหมาย 
และมีการแผ่แพร่โดยไม่คิดค่าใชจ่้ายเวน้แต่
บางกรณีอาจมีค่าแบบพิมพ ์
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6  ระยะเวลาในการจดทะเบียน 
ต้องกระท าให้แล้ว เสร็จทุกขั้ นตอนในวนัเดียวท่ี
ส านักงานท่ีดิน  เวน้แต่กรณีท่ีกฎหมายบงัคบัให้มี
การประกาศก่อนจดทะเบียนหรือตอ้งท าการรังวดั
ท่ีดินใหม่ 
7  ขั้นตอนก่อนการจดทะเบียน   
คู่สัญญาทั้ งสองฝ่ายต้องมายื่นค าขอต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีทอ้งท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู่ด้วยตนเอง พร้อมทั้ง
ให้ถ้อยค าในการสอบสวนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ช าระค่าธรรมเนียม  ช าระภาษีอากร (ถา้มี) และรอรับ
หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เม่ือการจดทะเบียนแล้ว
เสร็จ 
8 ผลการจดทะเบียน 
ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน  ทะเบียนท่ีดินไม่ถือว่า
เป็นหลกัฐานท่ีเด็ดขาดน าสืบหกัลา้งไดแ้ละถูกเพิกถอน
ได ้แมว้า่ผูรั้บโอนจะสุจริตและเสียค่าตอบแทน 
9  ไม่มีกองทุนชดใช้ความเสียหาย 
กรณีมีการเพิกถอนรายการจดทะเบียน  พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีไม่ตอ้งรับผดิเป็นการส่วนตวั  เวน้แต่จะเกิด
จากความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง จึงจะต้อง
รับผิดชอบเป็นการส่วนตวั ตาม พ.ร.บ.ความรับผิด
ทางละเมิดของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
10  ความส าคัญของทะเบียนทีด่ิน 
ไม่เป็นท่ีถูกต้องเด็ดขาด ทะเบียนท่ีดินอาจไม่เป็น
ปัจจุบัน สามารถแก้ไขหรือเพิกถอนโฉนดท่ีดิน  
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ หรือรายการจด
ทะเบียน ตามความในมาตรา 61 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดินได ้

 
ระยะเวลาในการจดทะเบียน 
ไม่แลว้เสร็จในวนัเดียว  ส านกังานท่ีดินอาจ
ใชเ้วลาหลายวนัหรือเป็นสัปดาห์ก็ได ้
 
 
ขั้นตอนก่อนการจดทะเบียน   
มีหลายขั้ นตอนท่ีผู ้ขอจะต้องไปติดต่อ
หน่วยงานต่าง ๆ ให้แลว้เสร็จก่อน เช่นการ
ช าระภาษี ก่อนมายื่นค าขอซ่ึงสามารยื่นค า
ขอไวแ้ล้วกลบัไปได้เลยโดยไม่ตอ้งรอเม่ือ
เสียค่าธรรมเนียมเสร็จแล้วเม่ือเสร็จแล้วจะ
นดัใหม้ารับเอกสารคืนไป 
ผลการจดทะเบียน 
ผูรั้บโอนมีสิทธิดีกว่าผูโ้อน  ทะเบียนท่ีดิน
ถือว่าเป็นหลกัฐานท่ีถูกตอ้งและเด็ดขาดใน
การพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน 
มีกองทุนชดใช้ความเสียหาย 
หากการจดทะเบียนผิดพลาด  นายทะเบียน
ไม่ต้องรับผิดชอบเป็นการส่วนตัว เพราะ
ปกติทนายความหรือผู ้ท  าสัญญาจะเป็น 
ผูต้้องรับผิดชอบในความเสียหาย เวน้แต่
กรณีจะเป็นความผดิของนายทะเบียน 
ความส าคัญของทะเบียนทีด่ิน 
ถูกตอ้งเด็ดขาด  ผูมี้ช่ือในทะเบียนท่ีดินคือผู ้
มี สิทธิในท่ีดิน ทะเบียนท่ีดินถือว่า เ ป็น
ปัจจุบนั 
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  4.2 ล าดับขั้นตอนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม70  
   4.2.1 กำรรับค ำขอ (แบบ ท.ด. 1)  ผูข้อตอ้งยื่นค าขอจดทะเบียนตามประเภทการ
จดทะเบียน  พร้อมทั้งหลกัฐานในการจดทะเบียน เช่นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินพร้อมทั้งหลกัฐาน
ยนืยนัตวับุคคลของคู่สัญญา เช่น ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน ส าเนาทะเบียนบา้น   เป็นตน้ 
   4.2.2 กำรสอบสวนสิทธิ  พนักงานเจา้หน้าท่ีมีหน้าท่ีตอ้งท าการสอบสวนสิทธิ
และนิติกรรมตามค าขอ ท.ด.1 และบนัทึกถอ้ยค าผูข้อหากจ าเป็น  โดยตอ้งสอบสวนให้ไดค้วามถึง
ขอ้เท็จจริงและสาระส าคญัเก่ียวกบัสิทธิและความสามารถของบุคคล  ตลอดจนความสมบูรณ์ของ
นิติกรรม  ทั้งน้ี เม่ือสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือไดแ้น่ชดัแลว้ว่า  ผูโ้อน (ผูใ้ห้สัญญา)  เป็นเจา้ของท่ีดิน 
ท่ีแทจ้ริง  ผูโ้อนและผูรั้บโอนมีอ านาจบริบูรณ์ในการเขา้ท าสัญญาหรือนิติกรรม สามารถโอนสิทธิ
ในท่ีดินให้แก่กนัไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย   และมีเจตนาสมคัรใจมุ่งโดยตรงต่อการผกูนิติสัมพนัธ์
เพื่อการก่อ  โอน หรือเปล่ียนแปลงซ่ึงสิทธิเก่ียวกับท่ีดิน  นิติกรรมนั้น ๆ ไม่เป็นโมฆะ หรือ
โมฆียกรรม และหากเป็นกรณีท่ีคนต่างดา้วหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งสัมพนัธ์กบัคนต่างดา้วหรือคนต่างดา้ว
เป็นผูรั้บโอนท่ีดิน  พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะตอ้งสอบสวนถึงการได้มาซ่ึงท่ีดินด้วยว่าเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของคนต่างดา้วหรือไม่  หากกรณีนิติกรรมมีความสมบูรณ์จึงจะด าเนินการขั้นตอนต่อไป 
   4.2.3 ลงบัญชีรับท ำกำรและคุมเร่ือง  โดยจะเรียงตามล าดบัก่อนหลงัตามเวลาใน
การยืน่ค าขอโดยระบบคอมพิวเตอร์ 
   4.2.4 ตรวจสำรบบที่ดิน  ตรวจสอบเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดิน  
หรืออสังหาริมทรัพยอ์นัเก่ียวกบัท่ีดินนั้น โฉนดท่ีดินคู่ฉบบั  เอกสารสารบบท่ีดิน  ส าเนาทะเบียน
บา้น ส าเนาบตัรประชาชน และลายมือช่ือของเจา้ของท่ีดิน  ว่าถูกตอ้งตรงกนักบัหลกัฐานท่ีผูข้อ
น ามายืน่หรือไม่  ลายมือช่ือหรือลายพิมพน้ิ์วมือเจา้ของท่ีดินตรงกบัเอกสารท่ีมีอยูห่รือไม่ 
   4.2.5 ตรวจอำยัด  ว่าท่ีดินมีค าสั่งอายดัจากส านักงานบงัคบัคดีหรือมีค าสั่งศาล
หรือเจา้พนกังานใหอ้ายดัท่ีดินหรือไม่  หรือมีเหตุขดัขอ้งอยา่งอ่ืนหรือไม่ 
   4.2.6 กำรจดทะเบียนเป็นประเภทมีทุนทรัพย์หรือไม่   ประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามมาตรา  104   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินกรณี 
จดทะเบียนเป็นประเภทมีทุนทรัพย ์ โดยค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจะเรียกเก็บตามประเภท
และทุนทรัพยต์ามราคาประเมินท่ีดิน ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทการจดทะเบียนดว้ย  

                                           
 

70
 นิกร เวชภูติ (2545) เล่มเดิม หนา้ท่ี 7 – 8    

และ  ชยัชาญ  สิทธิวรัิชธรรม (2555) “ระเบียบ ค าสัง่ กรมท่ีดินเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” 
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   4.2.7 พิมพ์ สัญญำหรือบันทึก ข้อตกลง   และบันทึกรายการจดทะเบียน  
(แก้ทะเบียน) ในสารบญัจดทะเบียนท่ีดินหลังโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
เวน้แต่กรณีค าขอท่ีก่อนจดทะเบียนจะตอ้งมีการท าการรังวดัหรือตอ้งประกาศมีก าหนดเวลาก่อน   
ก็จะตอ้งด าเนินการในขั้นตอนดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จก่อนการจดทะเบียนท่ีดิน 
   4.2.8 พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ผู้ มีอ ำนำจ  (ตามจ านวนทุนทรัพย์)   ลงนามและ
ประทบัตราประจ าต าแหน่ง (ตราสิงห์) จดทะเบียนท่ีดิน  เสร็จแลว้มอบหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิใน
ท่ีดินท่ีจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทางทะเบียนแลว้เสร็จแลว้นั้นพร้อมกบัส าเนาคู่ฉบบัหนงัสือสัญญา
คืนใหก้บัผูข้อหรือเจา้ของท่ีดินไปเป็นอนัแลว้เสร็จ 
  ผลจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทยในหลักฐานทางทะเบียนท่ีดิน   
ศาลฎีกาไดว้างบรรทดัฐานตามแนวค าพิพากษาฎีกามาโดยตลอด  วา่ การโอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดินทั้ง
ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง  ต้องอยู่ภายใต้หลัก “ผู ้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน”  
หมายความว่า หากเกิดการไม่สุจริตในการท าสัญญาของคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงท าให้การท านิติกรรม
สัญญาไม่ถูกต้องหรือเป็นโมฆะ  แม้ผูซ้ื้อซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกจะเข้าท าสัญญาโดยสุจริตและ 
เสียค่าตอบแทน  แต่หากผูโ้อนไม่มีสิทธิในท่ีดินหรือได้ท่ีดินมาโดยมิชอบหรือโดยวิธีการท่ีไม่
ถูกตอ้ง หรือสิทธิบกพร่อง  สิทธิของผูรั้บโอนซ่ึงไดจ้ดทะเบียนโดยถูกตอ้งแลว้นั้น  อาจถูกเพิกถอน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินได ้ และสิทธิของผูรั้บ
โอนช่วงหลงัซ่ึงเกิดข้ึนภายหลงัข้ึนอยู่กบัความถูกตอ้งของการโอนท่ีดินในช่วงก่อนดว้ย  ดงันั้น 
จึงกล่าวไดว้่าหากมีการโอนช่วงหน่ึงช่วงใดไม่ถูกตอ้ง  ก็จะท าให้การโอนช่วงหลงัทุกรายการเสีย
ไปดว้ยทั้งหมด  กรมท่ีดินจะตอ้งพิจารณาด าเนินการเพิกถอนตามความในมาตรา 61 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
  4.3 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการขอได้มาซ่ึงทีด่ินของคนต่างด้าว 71 
   4.3.1 คนต่ำงด้ำวขออนุญำตซ้ือที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อำศัย  ตามความในมาตรา  
96 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข ต่อไปน้ี 
    1)  มีเง่ือนไขวา่ท่ีดินนั้นตอ้งมีเน้ือท่ีไม่เกินหน่ึงไร่  โดยตอ้งน าเงินมาลงทุนใน
ประเทศไทยไม่ต ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทและด ารงทุนไวภ้ายในประเทศไม่นอ้ยกวา่  5  ปี  และลงทุนใน
ธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใดต่อไปน้ี คือ 

                                           
 71 ส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน (2552) คู่มือการขอไดม้าซ่ึงท่ีดินและหอ้งชุดของ 

คนต่างดา้ว คนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว และนิติบุคคลบางประเภท หนา้ท่ี 27 - 74 
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    -   ซ้ือพนัธบตัรรัฐบาลไทย  พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย  พนัธบตัร
รัฐวสิาหกิจ หรือพนัธบตัรท่ีกระทรวงการคลงัค ้าประกนัตน้เงินหรือดอกเบ้ีย 
    -   ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
แกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน  หรือกองทุนรวมเพื่อแก้ไขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน 
ท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
    -   ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
    -   ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศใหเ้ป็นกิจการ
ท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
   ทั้ งน้ี   ท่ีดินท่ีคนต่างด้าวซ้ือเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยได้นั้ น ต้องอยู่ภายในพื้นท่ี 
เขตกรุงเทพมหานคร  เขตเมืองพทัยา หรือเขตเทศบาล หรืออยูภ่ายในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตท่ีอยู่
อาศยัตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง  และตอ้งอยูใ่นเขตปลอดภยัในราชการทหารดว้ย  โดยไดรั้บ
อนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย โดยการขออนุญาตผ่านทางกรมท่ีดินหรือ
ส านักงานท่ีดินจังหวดั (รัฐมนตรีฯมอบอ านาจการสั่งอนุญาตให้อธิบดีกรมท่ีดินเป็นผูป้ฏิบัติ
ราชการแทน  กรณีท่ีดินตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร  หรือผูว้า่ราชการจงัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัราชการ
แทน  กรณีท่ีดินตั้งอยู่ในเขตจงัหวดัอ่ืน)  แต่ในกรณีเห็นว่าไม่สมควรอนุญาตให้เสนอรัฐมนตรีฯ 
เป็นผูพ้ิจารณาสั่งการ  คนต่างด้าวท่ีไดรั้บอนุญาตดงักล่าวจะตอ้งใช้ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัส าหรับ
ตนเองและครอบครัวโดยไม่ขดัต่อศีลธรรมจารีตประเพณีหรือวถีิชีวติของชุมชนในทอ้งถ่ินนั้น ๆ72  
    2)  หลักฐานท่ีใช้ประกอบการยื่นค าขอ  ใช้แบบ ต .4 (เอกสารแนบท้าย
กระทรวงมหาดไทยวา่ดว้ยการก าหนดหลกัเกณฑ ์วิ ธีการ และเง่ือนไขการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็น
ท่ีอยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545)  โดยมีหลักฐานเก่ียวกับตัวบุคคลและการลงทุนของ 
คนต่างดา้ว ดงัน้ี  
    -   ใบส าคญัประจ าตวัคนต่างดา้ว 
    -   ใบส าคญัถ่ินท่ีอยู ่
    -   หนงัสือเดินทางแสดงสัญชาติ 
    -  หนงัสือรับรองการลงทุนจากผูข้ายพนัธบตัร และพนัธบตัร หรือ 
    -   หนงัสือรับรองการลงทุนจากบริษทัหลกัทรัพยจ์กัการกองทุนรวม หรือ 
                                           
 72 กฎกระทรวงมหาดไทยวา่ดว้ย การก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใช้

เป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 
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    -   หลกัฐานการลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลท่ีได้รับการส่งเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน หรือ 
    -  หลกัฐานการลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศ
ให้เป็นกิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
หนงัสือรับรองการจดทะเบียนเป็นนิติบุคคล หรือ 
    -  หลกัฐานการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือหลกัฐาน
การถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ หรือหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของ
บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศเพื่อการลงทุน 
    ทั้งน้ี  หลกัฐานท่ีว่ามาน้ีจะใช้อย่างหน่ึงอย่างใด หรือหลายอย่างรวมกนัก็ได้
ข้ึนอยู่กบัประเภทของกิจการท่ีน าเงินมาลงทุน ซ่ึงเม่ือรวมกนัแลว้จะตอ้งไม่ต ่ากว่าส่ีสิบลา้นบาท
    -   หนงัสือรับรองจากฝังเมืองจงัหวดัท่ีแสดงวา่ท่ีดินท่ีขออนุญาตใชเ้พื่อการอยู่
อาศยันั้นอยูภ่ายในบริเวณท่ีก าหนด 
    -   หนงัสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ว่าท่ีดินอยู่
นอกเขตปลอดภยัทางทหาร 
    -   แผนผงัแสดงท่ีตั้งโดยสังเขปของท่ีดิน 
    -   กรณีท่ีผูข้อมีสิทธิในท่ีดินอยู่แลว้ในขณะยื่นค าขอ  ให้แสดงหนงัสือแสดง
สิทธิในท่ีดินดว้ย 
    3)  การสอบสวนเม่ือได้รับค าของพนกังานเจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินจะตอ้งท าการสอบสวนตามรายละเอียดในแบบ ต 5  และตรวจสอบหลกัฐานตามท่ีก าหนด 
เม่ือเห็นวา่หลกัฐานถูกตอ้งและผูข้อเป็นคนต่างดา้วท่ีอยูใ่นหลกัเกณฑ์ท่ีจะไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซ่ึง
ท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัได ้ ก็ใหบ้นัทึกถอ้ยค าผูข้อไว ้ตามระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการไดม้าซ่ึงท่ีดิน
เพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545  73 
    4)  การด าเนินการ  หากปรากฏว่าท่ีดินตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร  เม่ือ
ได้รับเร่ืองแล้ว พนักงานเจา้หน้าท่ีส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครจะส่งเร่ืองให้กรมท่ีดินเป็น 
ผูพ้ิจารณาเพื่อเสนออธิบดีกรมท่ีดินในฐานะผูป้ฏิบติัราชการแทนรัฐมนตรี  และเม่ือมีค าสั่งอนุญาต
แลว้ใหส่้งเร่ืองกลบัคืนใหส้ านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เพื่อท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะไดมี้หนงัสือ
แจง้ผูข้อให้มาด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างดา้วรับโอนท่ีดิน  แต่หากกรณี
ท่ีดินตั้งอยู่ในเขตจงัหวดัอ่ืน  เม่ือมีค าขอเช่นน้ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีผูรั้บค าขอจะพิจารณาด าเนินการ

                                           
 73 ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 
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ตามระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545  โดย
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัฯ  จะสอบถามขอ้มูลท่ีดินท่ีมีอยูเ่ดิมไปยงัส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน  
กรมท่ีดิน  เม่ือส านักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินตรวจสอบข้อมูลท่ีดินแล้วจะส่งเร่ืองคืนให้
ส านกังานท่ีดินจงัหวดั  เพื่อเสนอเร่ืองต่อผูว้า่ราชการจงัหวดัในฐานะผูป้ฏิบติัราชการแทนรัฐมนตรี
เป็นผูพ้ิจารณาสั่งการ 
    5)  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม  นอกจากการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและภาษี
อากรเหมือนอยา่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีทัว่ไปแลว้  จะตอ้งเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2541)  ออกตามความใน
พระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2 (8) ดว้ยคือ ค่าธรรมเนียมการขอไดม้า
ซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วรายละ 500 บาท ค่าอนุญาต ไร่ละ 100 บาท  ซ่ึงหลงัจากจดทะเบียนแลว้
ส านกังานท่ีดินจงัหวดั และกรมท่ีดินซ่ึงท่ีดินตั้งอยูจ่ะจดัท าการบนัทึกทะเบียนท่ีดินของคนต่างดา้ว
   4.3.2 คนต่ำงด้ำวหรือนิติบุคคลต่ำงด้ำว ขอถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด  ตามมาตรา 
19  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด  
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534  และ (ฉบบัท่ี 3)  พ.ศ. 2542  ตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 74   
    1)  เป็นคนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมาย
วา่ดว้ยคนเขา้เมือง 
    2)  เป็นคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมาย   
วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
    3)  เป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 97 
และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
    4)  เป็นนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542  และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการ
ลงทุน 
    5)  คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซ่ึงน าเงินตรา
ต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอก
ประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 
                                           
 

74 ระเบียบกรมท่ีดิน วา่ดว้ยการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้ว และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่

เป็นคนต่างดา้ว พ.ศ. 2547 
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   ทั้ งน้ี  การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว  นิติบุคคลต่างด้าว และ 
นิติบุคคลบางประเภทซ่ึงถือว่าเป็นคนต่างด้าว  จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้น 
มาตรา 19 ทวิ กล่าวคือ การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วเม่ือรวมกนัแลว้จะตอ้งไม่เกิน
ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีห้องชุดทั้ งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด   
แต่อยา่งไรก็ดี  มีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3)  พ.ศ.2542  มาตรา 19 ทว ิ
วรรค 2  และวรรค 3  และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 9  พ.ศ. 2543  ท าให้ตั้งแต่วนัท่ี 29  เมษายน 2547 
เป็นตน้มาคนต่างดา้วท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อเน่ืองจากคนต่างดา้วและนิติบุคคลต่างดา้วซ่ึง
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้กินกว่าร้อยละส่ีสิบเกา้ได้ แต่การแกไ้ขน้ีมีผลบงัคบัเพียงห้าปีเท่านั้น  
คือมีผลบงัคบัระหวา่ง วนัท่ี 27 เมษายน 2542 ถึง 28 เมษายน 2547  
 

5.  มาตรการป้องกนัการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายทีด่ิน  
 
  มาตรการทางกฎหมายท่ีมีสภาพบงัคบัเพื่อตรวจสอบและป้องกนัการถือครองท่ีดินของ
คนต่างด้าวโดยไม่ชอบหรือไม่ถูกต้องตามกฎหมาย  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินแบ่งออกได ้
เป็น 3 ระยะ 
  5.1 มาตรการป้องกันก่อนการครอบครองที่ดิน75   กรมท่ีดินได้ก าหนดมาตรการ
ป้องกนัก่อนการไดม้าซ่ึงท่ีดิน (ก่อนจดทะเบียน) เพื่อป้องกนัการท านิติกรรมโดยไม่ถูกตอ้ง ดงัน้ี  
   5.1.1 กรณีคนต่ำงด้ำวให้คนไทยเป็นผู้ ถือที่ดินแทน    ก่อนการจดทะเบียน
พนกังานเจา้หน้าท่ีจะท าการสอบสวนเร่ืองการหลีกเล่ียงกฎหมาย  เช่น การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อ
ประโยชน์แก่คนต่างด้าวตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี  7  (พ.ศ. 2497)  กรณีเป็นท่ีควรเช่ือได้ว่า   
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น  จะเป็นการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเป็นท่ีควรเช่ือได้ว่า 
จะซ้ือขายท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าวให้ขอค าสั่งต่อรัฐมนตรี ตามมาตรา 74 วรรคสอง  
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ส าหรับกรณีท่ีคนไทยมีคู่สมรสทั้งท่ีชอบและไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็น
คนต่างดา้ว  และขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน  เช่นน้ีตอ้งให้คนต่างดา้วและคนไทยให้ถอ้ยค ารับรองว่า  เงินท่ี
น ามาซ้ือท่ีดินเป็นสินส่วนตวั  หรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์ท ามาหาได้
ร่วมกนักบัคนต่างดา้ว 

                                           
 

75
 ส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน (2552) คู่มือการขอไดม้าซ่ึงท่ีดินและหอ้งชุดของ 

คนต่างดา้ว คนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว และนิติบุคคลบางประเภท หนา้ท่ี 27 - 51 
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   5.1.2 กรณมีีกำรต้ังบริษทัเพือ่รับโอนทีด่ินแทนคนต่ำงด้าว  จากกรณีท่ีมีการพบวา่
มีการจดัตั้งบริษทัฯ เพื่อรับโอนท่ีดินแทนคนต่างดา้ว  กรมท่ีดินไดว้างหลกัปฏิบติักรณีขอไดม้าซ่ึง
ท่ีดินของนิติบุคคล  บริษทัจ ากดั  หา้งหุน้ส่วนจ ากดัหรือหา้งหุน้ส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้  และมี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ (ซ้ือขาย ให้เช่า ประกอบกิจการโรงแรม สร้าง
บา้นพกัตากอากาศ)  โดยนิติบุคคลนั้นมีคนต่างดา้วถือหุ้น หรือเป็นกรรมการ  หรือนิติบุคคลนั้นไม่
มีวตัถุประสงคเ์พื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ แต่มีเหตุอนัควรเช่ือไดว้า่ให้คนไทยเป็นผูถื้อหุ้น
แทนคนต่างดา้ว (มีคนต่างดา้วเป็นผูมี้อ  านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทั  คนต่างดา้วเป็นผูเ้ร่ิมก่อการ
ตั้งบริษทั คนต่างดา้วผูถื้อหุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกวา่  ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ซ่ึงมีสัญชาติไทย
หรือมีอาชีพเป็นทนายความหรือนายหน้า)  พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งสอบสวนให้ปรากฏชดัวา่ ผูถื้อ
หุ้นท่ีมีสัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุ้นท่ีแทจ้ริงมิไดถื้อแทนคนต่างดา้ว  หรือกรณีบริษทัซ้ือท่ีดินในราคา
สูงกว่าทุนจดทะเบียน  โดยไม่มีการจ านองต้องสอบสวนท่ีมาของเงินซ่ึงบริษทัน ามาซ้ือท่ีดิน   
พร้อมรายงานการประชุม  หรือกรณีนิติบุคคลต่างดา้วเช่าท่ีดินหรือถือสิทธิประเภทอ่ืนในระยะยาว 
ให้สอบสวนวา่มีวตัถุประสงคใ์นการเช่าท่ีดินเพื่อน าไปประกอบกิจการใด  เป็นการถือครองท่ีดิน
แทนคนต่างดา้วหรือขดัต่อพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 หรือไม่ 
  5.2 มาตรการตรวจสอบหลงัการจอทะเบียนทีด่ินแล้ว 76  
  กรมท่ีดินวางหลกัการและแนวทางปฏิบติัไว ้ ดงัน้ี 
   5.2.1 การแจ้งข้อมูลการจดทะเบียนที่ดิน  ภายในเดือนมิถุนายนของทุกปี  
ก าหนดให้ส านกังานท่ีดินฯ ทัว่ประเทศซ่ึงท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินกรณี
นิติบุคคลเป็นคู่สัญญา  ส่งรายช่ือนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้นหรือเป็นกรรมการให้ส านกับริการ
ขอ้มูลธุรกิจ กรมพฒันาธุรกิจ กระทรวงพาณิชย ์หรือส านกัพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดั  ตรวจสอบวา่
นิติบุคคลนั้น ฯ มีคนต่างดา้วเพิ่มทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างดา้วแลว้หรือไม่ หากมีการเพิ่มทุนจน
เป็นนิติบุคคลต่างดา้ว ตอ้งด าเนินการเพื่อบงัคบัขายท่ีดิน 
   5.2.2 กำรสอบสวนตรวจสอบหลังมีกำรรับโอนที่ดินแล้ว  เม่ือมีเหตุอนัควรสงสัย
หรือเร่ืองร้องเรียนวา่  มีการถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างดา้วและอนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว เม่ือส านักงานท่ีดินท าการตรวจสอบและสอบสวนเป็นท่ีแน่ชัดแล้ว
หากไดค้วามว่าเป็นความจริง  จะพิจารณาด าเนินการและเสนอผูมี้อ านาจมีค าสั่งให้จ  าหน่ายท่ีดิน

                                           
76

 หนงัสือเวยีนและหนงัสือสัง่การของกรมท่ีดิน 
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พร้อมทั้งแจง้ความด าเนินคดีกับผูก้ระท าผิด และรายงานกรมท่ีดินทราบกรณีท่ีดินอยู่ในทอ้งท่ี
จงัหวดัอ่ืนนอกจากกรุงเทพมหานคร 
   5.2.3 ก ำหนดเป็นนโยบำยให้ผู้ ตรวจรำชกำรกรมที่ดิน   สุ่มตรวจสอบการ 
จดทะเบียนรับโอนท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้นวา่มีพฤติการณ์อนัควรเช่ือไดว้า่ถือครอง
ท่ีดินแทนคนต่างดา้วหรือไม่ อยา่งไร เพื่อจะไดท้  าการสืบสวนขอ้เทจ็จริงต่อไป 
   5.2.4 จัดท ำเอกสำรเผลแพร่หลักเกณฑ์กำรครอบครองที่ดินของคนต่ำงด้ำว  
รวมทั้งมาตรการบงัคบั และการลงโทษการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว 
   5.2.5 ขอควำมร่วมมือจำกหน่วยงำนอ่ืนในกำรตรวจสอบ เช่นองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน สภาทนายความ กรมพฒันาธุรกิจการคา้ เพื่อขอให้แจง้กรมท่ีดินทราบหากตรวจสอบ
พบวา่มีการถือครองท่ีดินโดยหลีกเล่ียงกฎหมาย 
  5.3 มาตรการลงโทษ 
  มาตรการบงัคบัและบทก าหนดโทษท่ีจะลงแก่ผูท่ี้หลีกเล่ียงหรือฝ่าฝืนกฎหมายก าหนด
สิทธิท่ีดินของคนต่างดา้ว 
   5.3.1  มำตรกำรลงโทษตำมประมวลกฎหมำยทีด่ิน  ไดแ้ก่  
   มาตรการบังคบัทางกฎหมาย คือ  การบังคบัจ าหน่ายท่ีดินภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดเม่ือตรวจสอบพบกรณีกระท าการฝ่าฝืน  โดยการบงัคบัให้คนต่างดา้วตอ้งขายท่ีท่ีดินภายใน
ระยะเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินก าหนด  ซ่ึงตอ้งไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนัแต่ตอ้งไม่เกินหน่ึงปี  
ตามมาตรา 94 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน77   
   มาตรการลงโทษตามกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ก าหนดให้ความผิด  ฐานไดท่ี้ดินมาโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืน
บาทหรือจ าคุกผูก้ระท าความผิดไม่เกินสองปีหรือทั้งจ  าทั้งปรับ  ส าหรับบุคคลธรรมดา  ส่วนกรณี
ของนิติบุคคลเป็นความผิดตามมาตรา 112  ฐานเดียวกนัแต่มีเฉพาะโทษปรับเท่านั้น ปรับไม่เกิน 
ห้าหม่ืนบาท  โดยไม่ไดค้  านึงถึงราคาหรือมูลค่าท่ีดินกระท าการฝ่าฝืนครอบครองโดยไม่ชอบดว้ย

                                           
 

77
 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 มาตรา 94  บรรดาท่ีดินท่ีคนต่างดา้วไดม้าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือไม่ไดรั้บอนุญาต  ใหค้นต่างดา้ว

นั้นจดัการจ าหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีก าหนดให ้ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนั แต่ไม่เกินหน่ึงปี ถา้ไม่

จ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีก าหนดใหอ้ธิบดีมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้น และใหน้ าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่าย

ท่ีดินตามความในหมวด 3 มาใหบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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กฎหมาย  และหากปรากฏวา่คนไทยถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วโดยเจตนา มีความผิดตามมาตรา 
113  ฐานไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้วตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 78 
   5.3.2 มำตรกำรลงโทษทำงอำญำ   กรณีแจ้งให้เจ้าพนักงานท่ีดิน  ซ่ึงเป็นเจ้า
พนกังานตามประมวลกฎหมายท่ีดินและถือวา่เป็นเจา้พนกังานผูก้ระท าการตามหนา้ท่ีเก่ียวกบัการ
จดทะเบียนสิทธิท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  จดแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จในการแสดงเจตนาท า
นิติกรรมลงในเอกสารราชการขณะสอบสวนสิทธิและจดทะเบียนท่ีดิน  ถือวา่ผูก้ระท ามีความผิด
ตามประมวลอาญา  ฐานแจง้ใหเ้จา้พนกังานผูก้ระท าการตามหนา้ท่ีจดแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จลงใน
เอกสารราชการ  ตามมาตรา 267  ระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพนับาท  
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 79   
 
 
 
 

                                           
 78 มาตรา 111  ผูใ้ดฝ่าฝืน  หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 86 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืน
บาท  หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
 มาตรา 112  นิติบุคคลใด  
  (1)  ไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
  (2)  ใชท่ี้ดินนั้นเพ่ือกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
  (3)  ใชท่ี้ดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดตามความในมาตรา 99 ประกอบด้วยมาตรา 87  
วรรคสอง 
  (4)  ไม่แจง้การไม่ใชท่ี้ดินตามความในมาตรา 99 ประกอบมาตรา 89 หรือ 
  (5)  ยกเลิก (โดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 12) พ.ศ. 2551 
 มาตรา 113  ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 
หรือมาตรา 98 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไปไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า 

 79 ประมวลกฎหมายอาญา  
 มาตรา  267  ผูใ้ดแจง้ใหเ้จา้พนกังานผูก้ระท าการตามหนา้ท่ีจดขอ้ความอนัเป็นเท็จลงในเอกสารมหาชน
หรือเอกสารราชการ ซ่ึงมีวตัถุประสงคส์ าหรับใชเ้ป็นพยานหลกัฐาน โดยประการท่ีน่าจะเกิดความเสียหายแก่ผูอ่ื้น
หรือประชาชน ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพนับาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
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ภาพท่ี 3.2  แผนภูมิแสดงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
มาตรา 71 พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจจดทะเบียน และการจดทะเบียนต่างส านกังาน 

มาตรา 72 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการรับค าขอต่างส านกังาน 
    

  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชยัชาญ  สิทธิวชัธรรม 

การจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตาม ป.ท่ีดิน 

ป.พ.พ. = ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

การจดทะเบียนฯ(ม.72) 

(ม.72) 
พนกังานเจา้หนา้ที (ม.71) 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ตาม ป.พ.พ. 

ผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยต์าม   ป.พ.พ. 

ส าหรับอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่น

เขตทอ้งท่ีส านกังานท่ีดินจงัหวดั

หรือสาขา 

ส าหรับอสังหาริมทรัพยอ์ยูใ่นเขต

ทอ้งท่ีอ าเภอหรือก่ิงอ าเภอท่ียงัไม่ได้

ยกเลิกอ านาจนายอ าเภอ 

ให้คู่กรณีน าหนงัสือแสดงสิทธิ

ในท่ีดิน (ตาม  ป.ท่ีดิน) 

โฉนดท่ีดิน+ใบไต่

สวน+อสังหาริมทรัพย์

อ่ืนๆ 

หนงัสือรับรองการท า

ประโยชน์ในทอ้งท่ีท่ียกเลิก

อ านาจนายอ าเภอฯแลว้ 

หนงัสือรับรองการท า

ประโยชน์และ

อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน 

เจา้พนกังานท่ีดิน 
นายอ าเภอ หรือปลดัอ าเภอผูเ้ป็น

หัวหนา้ประจ าก่ิงอ าเภอ 

ผูใ้ดเป็นเจา้พนกังานท่ีดินใน

ส านกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขา 

ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ท่ี 66/2552 ลว. 18 ก.พ.

2552 

การก าหนดหนา้ท่ีและทุนทรัพยใ์น

การจดทะเบียนฯของเจา้พนกังานท่ีดิน 

ค าสั่งกรมท่ีดิน  ท่ี 955/2552  ลว .22พ.ค.2552 

มาตรา 19 แห่ง พ.ร.บ.แกไ้ขเพิ่มเติมฯ

(ฉบบัท่ี4) พ.ศ. .2528 

-การปฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็นอ านาจหนา้ท่ี

ของหัวหนา้เขต นายอ าเภอ หรือปลดัอ าเภออยูเ่ป็นหัวหนา้

ประจ าก่ิงอ าเภออยูก่่อนวนัท่ี พ.ร.บ.น้ีใชบ้งัคบัให้ผูด้  ารง

ต าแหน่งดงักล่าวปฏิบติัต่อไปพลางก่อน จนกว่ารัฐมนตรีจะได้

ประกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเป็นทอ้งท่ีไป 

มาขอจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี ตาม ม.71 
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ภาพท่ี 3.2 (ต่อ) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

   

   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 
 

ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขาหรือ
ส านกังานท่ีดินอ าเภอซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่
แลว้แต่กรณี   
(วา่เป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภท
ใดและอยูใ่นทอ้งท่ีท่ียกเลิกอ านาจ

นายอ าเภอแลว้หรือไม่) 

กรณีท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินใบไต่

สวน หรือหนงัสือรับรองการ

ท าประโยชน์ 

การยืน่ 
ค าขอต่าง
ส านกังาน
ท่ีดิน 

ปัจจุบนั กรมท่ีดินตั้งส านกังานท่ีดินจงัหวดั/
สาขา/ส่วนแยกขึ้นบริการประชาชนโดยถือ
เป็นส่วนหน่ึงของส านกังานท่ีดินจงัหวดั
หรือสาขาแลว้แต่กรณี 

เป็นการจดทะเบียนท่ี 
ตอ้งมีการประกาศหรือ
ตอ้งมีการรังวดั 

เป็นการจดทะเบียนท่ี 
ไม่ตอ้งมีการประกาศ
หรือไม่ตอ้งมีการรังวดั 

ยืน่ค  าขอต่อพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี 

ดู ม.13 (ช.24) 

กรมที่ดิน ส านกังานท่ีดินแห่งหน่ึง
แห่งใด 

งานจดทะเบียนท่ีดินกลาง 
ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร   
(ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานครมี
ฐานะเป็นส านกัหน่ึงในการแบ่ง
ส่วนราชการกรมท่ีดิน) 

ส านกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร/   
สาขา,ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดั/สาขา/ส่วนแยก (ไม่
รวมส านกังานท่ีดินอ าเภอ) 
 

รับค าขอแลว้ส่งเร่ือง 

ยืน่ค  าขอต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

ณ 
ณ 

เป็นการรับค าขอต่างส านกังาน(ไม่ใช่จดทะเบียนต่างส านกังาน) 

ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีตาม ม.71 ในทอ้งท่ี 
ท่ีท่ีดินตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีเป็นผูจ้ดทะเบียนฯ 

ระเบียบกรมท่ีดิน วา่ดว้ยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิ     

และนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยส์ าหรับท่ีดินท่ีมี  

โฉนดท่ีดิน ใบไต่สวนหรือหนงัสือรับรองการท า   

ประโยชน์ ณ ส านกังานท่ีดินแห่งใดแห่งหน่ึง พ.ศ.2554 

มาตรา 71 ว.2 การจดทะเบียน

ต่างส านกังาน 
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ภาพท่ี 3.2 (ต่อ) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชยัชาญ สิทธิวิรัชธรรม 

มาตรา 71 ว.2การจดทะเบียนต่างส านกังาน 

กรณีท่ีส านกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขา ไดน้ าระบบเทคโนโลยี
สารสานเทศและการส่ือสารมาใชใ้นการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแลว้ 

 

เจา้พนกังานท่ีดิน 

เป็นพนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมฯ โดยระบบเทคโนโลยสีารสนเทศฯ ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย ์

อีกส านกังานท่ีดินหน่ึง 

จดทะเบียนฯ 

เอกสารสิทธิในท่ีดินของ
ส านกังานท่ีดินอ่ืนได ้ท่ีอยูใ่นเขตทอ้งท่ีส านกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขาอ่ืนไดด้ว้ย 

การจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม 

ขอ้ยกเวน้ 
(จดทะเบียนฯ ต่างส านกังานไม่ได)้ หลกัเกณฑ ์และวธีิการจด

ทะเบียน 

การจดทะเบียนท่ีตอ้ง 
1.มีการประกาศก่อน(เช่น โอนมรดก ตาม ม.81,นิติกรรม
ท่ีตอ้งมีการประกาศตามกฎฉบบัท่ี 7) 

หรือ 
2.มีการรังวดัก่อน (เช่น แบ่งไดม้าโดยการครอบครอง
,แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม) ปัจจุบนั ยงัไม่ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ ์และวธีิการ(กรมท่ีดินยงั

ไม่พร้อมจดทะเบียนต่างส านกังาน) เน่ืองจากตอ้งสร้าง
ฐานขอ้มูลที่ใช้จดทะเบียน และเอกสารสิทธิในระบบ
ออนไลน์เช่ือมโยงกนัในแต่ละส านกังานให้เสร็จก่อน จึงจะ
สามารถจดทะเบียนต่างส านกังานได ้

ตามท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดใน
ราชกิจจานุเบกษา 
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ภาพท่ี 3.3  แผนภูมิแสดงขั้นตอนการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว และการจดทะเบียนสิทธิ 
มาตรา 86 สิทธิการไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้ว กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 8 การขออนุญาตไดม้า 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

และ 
 
 
 
  

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 

รวมทั้งนิติบุคคลต่างดา้วดว้ย คนต่างดา้ว (ม.86) ผูซ่ึ้งมิไดมี้สัญชาติไทย

ไทย 
ปัจจุบนั ม.86ไม่มีสภาพใชบ้งัคบัในทางปฏิบติั
เพราะไทยไม่มีสนธิสัญญาฯกบัประเทศอ่ืน 

จะไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
โดย 

ตอ้งไดรั้บอนุญาต 
จากรัฐมนตรีก่อน 

อาศยับทสนธิสัญญาซ่ึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยไ์ด(้รวมถึงสิทธิครอบละครองดว้ย) 

อยูใ่นบงัคบับทบญัญติัแห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ฝ่าฝืน ผดิตาม ม.111 

เดิม ปัจจุบนั เช่น เร่ืองจ านวนเน้ือท่ี การใช้
ประโยชน์การปฏิบติัตาม
เง่ือนไขต่างๆ 

มีความผดิระวาง
โทษปรับไม่เกิน 
20,000 บาท หรือ
จ าคุกไม่เกิน 2 ปี 
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 

ประเทศไทยไดท้ าสนธิสัญญาเก่ียวกบั
การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินกบับาง
ประเทศจ านวน 16 ประเทศ 

1.องักฤษ 
2.ฝร่ังเศส 
3.สหรัฐอเมริกา 
4.สวติเซอร์แลนด์ 
5.เยอรมนันี 
6.เดนมาร์ก 
7นอร์เวย ์
8เนเธอร์แลนด์ 
9อินเดีย 
10.เบลเยีย่ม 
11.สวเีดน 
12.อิตาลี 
13.ญ่ีปุ่น 
14.พม่า 
15.โปรตุเกส และ 
16.ปากีสถาน 

ต่อมาไทยไดบ้อกเลิก
สนธิสัญญาดงักล่าว
ทั้งหมดส้ินสุดตั้งแต่ 27 
ก.พ.2514 

ตั้งแต่วนัท่ี 27 
กุมภาพนัธ์ 2514 

ประเทศไทยไดบ้อกเลิกสนธิสัญญา
เก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินกบั
นานาประเทศหมดแลว้ 

คนต่างดา้วจึงไม่สามารถท่ีจะ
ขอไดม้าซ่ึงท่ีดินตาม
บทบญัญติัมาตราน้ีอีกต่อไป
(เฉพาะมาตรา 86) 

ภายใตบ้งัคบัมาตรา 
84 

คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

เพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัประกอบ
กิจการในทางพาณิชกรรม 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การ
สุสาน การกุศล สาธารณะ หรือ
การศาสนา 

เวน้แต่เป็นการขอ
ไดม้าซ่ึงท่ีดินตาม
กฎหมายอ่ืน 

ไดม้าตาม
บทบญัญติัมาตรา
อ่ืนตาม ป.ท่ีดิน 

เช่น ตาม พ.ร.บ.
ส่งเสริมการลงทุน 
พ.ศ.2520(B.O.I)พ.ร.บ.
การปิโตรเลียม พ.ศ.
2514 ,พ.ร.บ.การนิคม
อุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย 

ม.93 ฐานะทายาท
โดยธรรม 

ม.96 ทว ิกรณีน า
เงินมาลงทุน 

ตอ้งไดรั้บอนุญาต
จากรัฐมนตรีก่อน 

และตอ้งเป็นไปตาม
เง่ือนไขและวธีิการซ่ึง
ก าหนดโดยกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 

ใชก้บั
มาตรา 
86 และ 
89 

จ านวนเน้ือท่ี

ไดม้าดู ช.63 

ถา้เป็นการไดซ่ึ้ง
ท่ีดินเพื่อการ
ศาสนาตาม ม.84 
การถือท่ีดินก็ตอ้ง
เป็นไปตามนั้น
(ตามหมวด 7) 
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ภาพท่ี 3.3 (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 

ค่าธรรมเนียม 
- การขอให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้ว

รายละ 500 บาท 
-  ค่าอนุญาต ไร่ละ 100 บาท เศษของไร่

ให้คิดเป็นหน่ึงไร่ 

คนต่างดา้วไดม้าซ่ึง
ท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

การปฏิบติัของคนต่างดา้ว
เม่ือไดรั้บอนุญาตไดม้า 

หลกัเกณฑแ์ละวธีิการขออนุญาต ขออนุญาตรัฐมนตรี (มท) 

การใช้ เวลาเร่ิมใช ้ จ าหน่ายท่ีดิน
(จ่ายโอน) 

ยืน่ค  าขออนุญาตให้
ไดม้าซ่ึงท่ีดินต่อ 

ตอ้งใชท่ี้ดิน
ดว้ยตนเอง 

ตอ้งเร่ิมใชเ้พื่อ
กิจการท่ีขอ 

ตอ้งไดรั้บ
อนุญาตจาก 

 
 

เจา้พนกังาน
ท่ีดิน ตาม ม71 

ดู ช.53 

ตามที่ไดรั้บ
อนุญาต
(กิจการ) 

ภายใน 1 ปี 
นบัแต่วนัท่ี
ไดรั้บโอน
สิทธิในท่ีดิน
มา 

รัฐมนตรี(มท)
ก่อน 

 

ขออนุญาตใช้ท่ีดิน
เพื่อกิจการอ่ืน 

ขออนุญาตให้
ไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

 

แบบเดียวกบับุคคลธรรมดา (ต่างดา้ว) 

 

ออกตามความใน พ.ร.บ. ท่ีดินในส่วนท่ี
เก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว พ.ศ.2486 

1.)ถา้เป็นบริษทัจ ากดั ห้างหุ้นส่วนจ ากดั หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ให้แสดงวา่
มีทุนเท่าใด แบ่งเป็นก่ีหุ้น มีผูถื้อหุ้นหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนสัญชาติใด เท่าใด ถือหุ้นคนละ
เท่าใด ผูจ้ดัการหรือกรรมการเป็นคนสัญชาติใดเฉพาะบริษทัจ ากดัให้แสดงดว้ยวา่ ไดอ้อกใบ
หุ้นชนิดออกให้แก่ผูถื้อบา้งหรือไม่ ถา้ออกไดอ้อกไปเป็นจ านวนเท่าใด ถา้มีนิติบุคคลเป็นผู ้
ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนให้แสดงรายการอยา่งเดียวกบัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ส าหรับนิติบุคคลนั้น
ดว้ย และให้แสดงใบส าคบัการจดทะเบียนก่อตั้งนิติบุคคลกบัหนังสือบริคณห์สนธิ และ
ขอ้บงัคบั(ถา้มี) ดว้ย 
     2.)ถา้เป็นสมาคมหรือสหกรณ์ให้แสดงวา่มีสมาชิกเป็นคนสัญชาติใด เท่าใด มี
วตัถุประสงคอ์ยา่งไร มีผูจ้ดัการหรือกรรมการเป็นคนสัญชาติใด และให้แสดงใบส าคญัการจด
ทะเบียนหรือตราสารก่อตั้งนิติบุคคลและขอ้บงัคบัดว้ย 
     3.)ถา้เป็นมูลนิธิให้แสดงวา่มีวตัถุประสงคอ์ยา่งไร มีผูจ้ดัการหรือกรรมการเป็นคนสัญชาติ
ใด และให้แสดงใบส าคญัการจดทะเบียนหรือตราสารก่อตั้งมูลนิธิและขอ้บงัคบัดว้ย 

กรณีเป็นห้องชุด ตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ.2522 
 ระเบียบปฏิบติัดูระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการถือ
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคล
ซ่ึงกฎหมายถือเป็นคนต่างดา้ว พ.ศ.2547 
 

แบบค าขอ 

 
รับค าขอ 

เสนอรัฐมนตรี 
พิจารณา สอบสวน 

ขออนุญาตให้
ไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

ขออนุญาตใช้ท่ีดิน
เพื่อกิจการอ่ืน 

การแจง้ไม่ใช้
ท่ีดิน 

คนต่างดา้ว

(บุคคลธรรมดา) 
นิติบุคคล ตาม ม.
97 (ต่างดา้ว) 

หรือ  แบบ 1 
หรือ  แบบ  2 

พร้อมทั้งแสดง
รายการ 

 

แบบ ต.1 ทา้ย
กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 น้ี 

แบบ ต.2 ทา้ย
กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 น้ี 

แบบ ต.3 ทา้ย
กฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 8 น้ี 
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ภาพท่ี 3.4  แผนภูมิแสดงจ านวนท่ีดินท่ีคนต่างดา้วมีสิทธิไดม้าซ่ึงท่ีดิน ตามมาตรา 87 และ 88 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 หรือ 
 
 
 
 
 

 ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม           

กรณีมีสนธิสัญญากบั
ประเทศอ่ืน 

ใชบ้งัคบัเฉพาะกรณีการไดม้า
ซ่ึงท่ีดินหลงัจาก ป.ท่ีดินใช้
บงัคบัแลว้เท่านั้น 

คนต่างดา้วจะไดม้า
ซ่ึงท่ีดิน (ม.87) 

ตาม  ม. 86 

ในจ านวนท่ีดินท่ีจะพึ่งอนุญาตให้ได้ 

(1)ท่ีอยูอ่าศยั (2)ท่ีใชเ้พื่อ
พาณิชยกรรม 

รัฐมนตรีมีอ านาจอนุญาตได้
ไม่เกินจ านวน  ม.87 

(3)ท่ีใชเ้พื่อ
อุตสาหกรรม 

(4)ท่ีใชเ้พื่อ
เกษตรกรรม 

(5)ท่ีใชเ้พื่อ
การศาสนา 

ไม่เกิน 5 ไร่ 

 
ไม่เกิน
คร่ึงไร่(ไม่
เกิน 2 งาน 
หรือ 200 
ตร.วา) 

 

กรณีคนต่างดา้ว
ตอ้งการเกิน 10 ไร่ 

ถา้เห็นเป็นการสมควร 

ตอ้งจ าหน่ายท่ีดิน
ในส่วนท่ีเกิน
ก าหนด 

ไม่เกิน 1 ไร่ ไม่เกิน 1 ไร่ 

 
ไม่เกิน  10 ไร่ 

 
ไม่เกิน 10 ไร่ ไม่เกิน 1 ไร่ 

 

(6)ท่ีใชเ้พื่อการ
กุศลสาธารณะ 

(7)ท่ีใชเ้พื่อ
การสุสาน 

ครอบครัวละ ครอบครัวละ ตระกูลละ 

น า ม.48 มาใชบ้งัคบัโดย
อนุโลม(ปัจจุบนั ม.48 ยกเลิก
แลว้) 

มีอยูแ่ลว้นอ้ยกวา่
ก าหนด        
 
  

ผูท่ี้จ  าหน่ายท่ีดิน
เดิมไปแลว้ 

ไม่กระทบกระเทือน 
กรณีไม่ใชท่ี้ดิน
ตามที่ไดรั้บ
อนุญาต 

มี ป.ท่ีดินใชบ้งัคบัแลว้ 

ผูท่ี้มีท่ีดินอยูแ่ลว้ก่อน ป.ท่ีดินใช้บงัคบั(ก่อน 1 ธ.ค.2497) 

ก าหนดจ านวนท่ีดินตาม ม.87 (ขา้งตน้) (ม.88) การใชท่ี้ดิน (ม.89) 

คณะรัฐมนตรีจะอนุญาต
เกิน 10 ไร่ก็ได ้

ถา้ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข
ท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนด 

ดู ม.92 
(ช.64) 

คนต่างดา้วไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

เพื่อกิจการใด 
มีอยูแ่ลว้เกินจ านวน
ตามที่ ม.87 ก าหนด 

ตอ้งใชเ้พื่อ
กิจการนั้น 

ห้ามใชเ้พื่อ

กิจการอ่ืน 
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ภาพท่ี 3.4 (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ สิทธิวิรัชธรรม 
 

มีอยูเ่กินก าหนดก็
ถือครองต่อไป 

ตอ้งแจง้ให้ทราบ จะไดม้าซ่ึงท่ีดินไดอี้ก เวน้แต่ไดรั้บอนุญาตให้
ใชเ้พื่อกิจการใหม่ 

ตามจ านวนไม่เกินท่ี กม. 
ก าหนดเพื่อกิจการใหม่นั้น 

เน่ืองจาก ม.87 
ไม่มีผลยอ้นหลงั 

ตามแบบและวธีิการท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง 

แต่รวมแลว้ตอ้งไม่
เกินก าหนดตาม ม.87 

การขออนุญาตใชท่ี้ดิน
เพื่อกิจการอ่ืนใหม่ 

ถา้มีท่ีดินเหลือ (เกิน
จากประเภทท่ีขอใช)้
ตอ้งจ าหน่าย(ม.91) 

 

ระวางโทษปรับไม่เกิน 3,000 บาท 
หรือ จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ  า
ทั้งปรับ 

ทั้งกรณีเป็นบุคคลต่าง
ดา้วและกรณีนิติบุคคล 
ท่ีมีสิทธิไดม้าซ่ึงท่ีดิน
เสมือนคนต่างดา้ว 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 8 

 

ขอต่อรัฐมนตรี 

ใชท้ั้งกรณีบุคคล
ต่างดา้วและนิติ
บุคคลที่มีสิทธิใน
ท่ีดินเสมือนคน
ต่างดา้ว 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 8 

ยืน่ตามแบบ ต.3 
หรือแบบ 2 

ภายในก าหนด 30 วนั นับ
แต่วนัไม่ใชท่ี้ดินนั้น 

ตามแบบและวธีิการท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง 

มีอ านาจอนุญาตให้ใช้
ท่ีดินเพื่อกิจการใหม่ได ้

  ม.  89     (การ
ใชท่ี้ดิน) 

รัฐมนตรีวา่การ
กระทรวงมหาดไทย
เห็นสมควร 

ยืน่ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ตาม ม.71 

 

ยืน่ตามแบบ ต.2
หรือแบบ 2 

 

มีความผดิ ตาม  
ม.110 

 

การฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบติัตาม 
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ภาพท่ี 3.5  กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขการไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
เพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ.2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ สิทธิวิรัชธรรม 
 

โดยอาศยัอ านาจตาม ม.15 แห่ง 
พ.ร.บ.ให้ใช ้ป.ท่ีดิน พ.ศ.2497 และ 
ม. 96 ทว ิแห่ง ป.ท่ีดิน 

1.เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน 1 
ไร่ และ 
2.ตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวา่การ
กระทรวงมหาดไทย 

มาตรา 96 ทว ิ   
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ทางปฏิบติั ดู 
ระเบียบกรมท่ีดิน วา่ดว้ยการ
ไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ.2545 

กรณีน้ีขอไดม้าเฉพาะ
บุคคลธรรมดาเท่านั้น 

กรณีคนต่างดา้วน าเงิน
มาลงทุนไม่ต ่ากวา่ 40 
ลา้นบาท 

หลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไข 
การไดม้าซ่ึงท่ีดินกรณีน้ี 

กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขการไดม้า 
ซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ.2545 

การไดม้าซ่ึงท่ีดินของ
คนต่างดา้ว 

การไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้ว กรณี 
น้ีไม่จ าเป็นตอ้งอาศยับทสนธิสัญญา 
ตาม ม.86  ป.ท่ีดิน 

หลกัเกณฑก์ารลงทุน 
เพื่อให้ไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

ออกโดยรัฐมนตรีวา่การ
กระทรวงมหาดไทย 

ประเภทการลงทุน 
(ประเภทใดประเภทหน่ึง) 

จ านวนไม่ต ่ากวา่ 
40 ลา้นบาท 

จ านวนเงินลงทุน 

เง่ือนไขหลกั 
1. เป็นท่ีอยูอ่าศยั  
และ 
2. เน้ือท่ีไม่เกิน 1 ไร่ 
เท่านั้น 

ท่ีตั้งท่ีดินท่ีจะซ้ือได ้

ระยะเวลาด ารงทุน 

ไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี 



83 

 

ภาพท่ี 3.5 (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 

1.การซ้ือพนัธบตัรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 
พนัธบตัรรัฐวสิาหกิจหรือพนัธบตัรท่ีกระทรวงการคลงัค ้าประกนัตน้เงินหรือดอกเบ้ีย 
2.การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยก์องทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแกไ้ข
ปัญหาในระบบสถาบนัการเงินหรือกองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนั
การเงินท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
3.การลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลท่ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่
ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
4.การลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศให้เป็นกิจการท่ี
สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนได ้ตามกฎหมายวา่ดว้ยก าส่งเสริมการลงทุน 

ตอ้งอยูภ่ายในพื้นท่ี ดงัน้ี  
-เขตกรุงเทพมหานคร 
- เขตเมืองพทัยา หรือ 
- เขตเทศบาล หรือ 
-อยูภ่ายในบริเวณท่ีก าหนดให้
เป็น 
เขตท่ีอยูอ่าศยัตามกฎหมายวา่ดว้ย 
การผงัเมือง 

 
และ 
-ตอ้งอยูน่อกเขตปลอดภยั
ในราชการทหาร 

2.วธีิการขออนุญาตไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
ของคนต่างดา้วกรณีน าเงินมาลงทุน 

การยืน่ค  าขอ -การรับค าขอ และ 

-การตรวจสอบ 

การพิจารณามีค าสั่ง การแจง้ผลการ
พิจารณา 

คนต่างดา้วท่ีขอ 
อนุญาตไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

 
พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ม.71 รับค าขอและ 
ตรวจสอบเอกสาร 

เป็นอ านาจของรัฐมนตรี 
วา่การกระทรวงมหาดไทย 
ในการอนุญาต 

พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ตาม ม.71 

ยืน่ค  าขอตามแบบ 

ต. 4 ทา้ยกฎกระทรวง 

กรณีอยูใ่นหลกัเกณฑ ์
ท่ีจะไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

มอบอ านาจให้อธิบดีกรม 
ท่ีดินและผูว้า่ราชการ 
จงัหวดัปฏิบติัราชการแทน 

แจง้ผลเป็นหนงัสือให ้
ผูข้ออนุญาตทราบ ต่อ 

พนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ตาม ม.71 ป.ท่ีดิน 

-มีความเห็นพร้อม 
ส่งเร่ืองให้กรมท่ีดิน ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ท่ี 153/2546 ลว. 21 เมษายน  
2546 เร่ือง การมอบอ านาจ 
ของรัฐมนตรีวา่การ 
กระทรวงมหาดไทยให้ 
อธิบดีกรมท่ีดินและผูว้า่ 
ราชการจงัหวดัปฏิบติัราชการแทน 
 
 
 

ส่งไปยงัท่ีอยูใ่น 
ประเทศไทยท่ีผูข้อ 
แจง้ไวใ้นแบบ ต. 4 ณ ส านกังานท่ีดิน 

ท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ่

พร้อมเอกสารหลกัฐาน 
ตามท่ีก าหนดในแบบ ต.4 

เพื่อเสนอรัฐมนตรี 
วา่การกระทรวง 
มหาดไทยพิจารณา 
และมีค าสั่ง 
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ภาพท่ี 3.5 (ต่อ) 
           
           
           
           
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 
 

แบบ ต.4 ประกอบดว้ยรายละเอียด 
1.เก่ียวกบัตวัคนต่างดา้วท่ีขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
2.เก่ียวกบับุคคลในครอบครัวของผูข้อไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
3.ท่ีดินท่ีขอไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีจะขออนุญาต 
(พร้อมส่ิงปลูกสร้าง(ถา้มี)) 
4.จ านวนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ 
5.รายละเอียดเก่ียวกบัการลงทุน ประเภทของ 
ธุรกิจ จ านวนเงินท่ีลงทุน และระยะเวลาด ารงทุน 
6.หลกัฐานท่ีผูข้อตอ้งน ามาแสดง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.ตอ้งใชเ้พื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ 
ตนเองและครอบครัวโดยไม่ขดัต่อ 
ศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวถีิชีวติ 
อนัดีของชุมชนในทอ้งถ่ินนั้น 
2.ตอ้งแจง้การใชท่ี้ดินเพื่อเป็นท่ีอยู ่
อาศยัให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีตาม ม.71 
ทราบภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ีเร่ิมใช้
ท่ีดินนั้น(ตอ้งใชท่ี้ดินเป็นท่ี 
อยูอ่าศยัภายใน 2 ปี นับแต่วนัจด
ทะเบียนไดม้า) 
3.ตอ้งอ านวยความสะดวกแก่ 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามสมควร เม่ือ 
ไดรั้บแจง้เป็นหนังสือจากพนกังาน 
เจา้เหนา้ท่ีตาม ม.71 ในการก ากบั 
ดูแลการใช้ท่ีดินนั้นตามหลกัเกณฑ ์
และเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด 
 

กรณีอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงท่ีดิน 
-กรณีท่ีดินในเขตกรุงเทพฯ 
  มอบให้อธิบดีกรมท่ีดินเป็นผูป้ฏิบติัราชการแทน 
-กรณีท่ีดินอยูใ่นเขตจงัหวดัอ่ืน 
  มอบให้ผูว้า่ราชการจงัหวดันั้นเป็นผูป้ฏิบติัราชการ
แทน 
กรณีท่ีเห็นวา่ไม่ควรอนุญาต 
-ไม่ไดม้อบอ านาจไว ้
-ให้เสนอรัฐมนตรีฯเพื่อพิจารณาสั่งการ 

 

หลกัฐานท่ีตอ้งน ามาแสดงประกอบการยืน่ค  าขอ 
1.หลกัฐานเก่ียวกบัคนด่างดา้ว 
2.หลกัฐานการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาใน 
ราชอาณาจกัรหรือหลกัฐานถอนเงินจาก 
บญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ 
เพื่อการลงทุน (รวมกนัแลว้ตอ้งไม่ต ่ากวา่ 40 ลา้นบาท) 
3.หนงัสือรับรองจากผงัเมืองจงัหวดั (กรณีท่ีดิน 
อยูน่อกเขต กทม. เขตเมืองพทัยา หรือเขตเทศบาล) 
4.หนงัสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งวา่ท่ีดินอยูน่อกเขตปลอดภยัในราชการทหาร 
5.แผนท่ีสังเขปแสดงท่ีตั้งของท่ีดินท่ีขออนุญาต 
6.กรณีท่ีมีท่ีดินอยูแ่ลว้ ตอ้งแสดงหนังสือแสดงสิทธิใน

ท่ีดินของท่ีดินแปลงเดิมนั้นดว้ย 

 
 

อธิบดีกรมที่ดินมีอ านาจ 
สั่งให้คนต่างดา้วนั้น 
จ าหน่ายท่ีดินตาม ม. 96 
ตรี แห่ง  ป.ท่ีดิน 

การถอนการลงทุนก่อน 
ครบก าหนดเวลาด ารงทุน 

ภายใน 60 วนันับแต่ 
วนัถอนการลงทุน 

ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข 
หรือถอนการลงทุน
ก่อนก าหนด 

ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้ 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีตาม 
ม. 71 ทราบ 

ดู ช. 65 ตอนทา้ย 

3.เง่ือนไขการไดม้าซ่ึงท่ีดิน 

การใชท่ี้ดินท่ี
ไดรั้บอนุญาต 
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ภาพท่ี 3.6  แผนภูมิแสดงการก าหนดสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลบางประเภท 
ซ่ึงถือเสมือนเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 97,98,99 และ 100 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ชยัชาญ สิทธิวิรัชธรรม         

นิติบุคคลที่มีสิทธิในท่ีดิน 
ไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้ว 

(ม.97) 
 

(1) บริษทัจ ากดัหรือ 
บริษทัมหาชนจ ากดั 

 

(2)ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้าง
หุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ 

(3)สมาคมสหกรณ์ (4)มูลนิธิ 

ท่ีมี 
-หุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียนถือ 
โดยคนต่างดา้วเกินกวา่ 49% 
ของทุนจดทะเบียน หรือ 
-ผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกิน
กวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อ
หุ้นแลว้แต่กรณี 

ท่ีมี 
-คนต่างดา้วลงหุ้นมีมูลค่าเกิน
กวา่ 49% ของทุนทั้งหมด 
หรือ 
-ผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่าง
ดา้ว 
เกินกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวน 
ผูเ้ป็นหุ้นส่วนแลว้แต่กรณี 

ท่ีมี 
-สมาชิกเป็นคนต่างดา้ว 
เกินก่ึงหน่ึงของจ านวนหรือ 
-ด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์ 
คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือ
เป็นส่วนใหญ่ 

ท่ีมี 
-วตัถุประสงค ์เพื่อ 
ประโยชน์คนต่างดา้ว 
โดยเฉพาะหรือเป็น
ส่วนใหญ่ 

ใบหุ้นชนิดออกให้ผูถื้อ 

ให้ถือเป็นใบหุ้นของ 
คนต่างดา้วเป็นผูถื้อ 

กรณีนิติบุคคล 2 ประเภทน้ี 
เขา้ถือหุ้นหรือลงหุ้นในนิติ 
บุคคลอ่ืนตามนัย มาตรา 97 
ให้ถือวา่นิติบุคคลอ่ืนนั้น 
เป็นคนต่างดา้ว (ม.98) 

แมจ้ะเป็นกรณีท่ีคนไทย 
ไดป้ระโยชน์ดว้ย แต่ส่วน 
ใหญ่ตกแก่คนต่างดา้ว 
ก็ถือวา่เขา้มาตราน้ี 

ดูค  าอธิบาย 
ทา้ยแผนภูมิ 

แต่ถา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อ 
ประโยชน์แก่บุคคล 
ทัว่ไปแมช่ื้อจะเป็นต่างประเทศ
ก็ไม่เขา้ 
มาตราน้ี เช่น มูลนิธิปอเตก็ต้ึง 

การไดม้า หรือตอ้งจ าหน่าย 
ไปซ่ึงสิทธิในท่ีดิน (ม.99) 

ให้น าบทบญัญติัตามความใน 
หมวด 8 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

หมวด 8 การก าหนดสิทธิ
ในท่ีดินของคนต่างดา้ว 

ผลการเปล่ียนสภาพเป็น 

นิติบุคคลต่างดา้ว (ม.100) 

นิติบุคคลใดไดม้าซ่ึงท่ีดินใน 
ขณะท่ีไม่ตอ้งดว้ย ม.97 และ 98 
(ไม่ใช่นิติบุคคลต่างดา้ว) 

 

ต่อมาภายหลงัมีสภาพ (เป็นนิติบุคคล 
ท่ีมีสิทธิในท่ีดินเหมือนคนต่างดา้ว) 
ตอ้งดว้ย ม.97 หรือ 98 

ตอนไดท่ี้ดินมา
เป็น 
นิติบุคคล (ไทย) 
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ภาพท่ี 3.6 (ต่อ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ชยัชาญ สิทธิวิรัชธรรม 

ดู ช. 62-67 

นิติบุคคลดงักล่าวมี 
หนา้ท่ีและความรับผดิ 

เช่นเดียวกบัท่ีก าหนดไว ้
ส าหรับคนต่างดา้วและ 
บุคคลทัว่ไป 

กรณีความผดิเฉพาะของ 
นิติบุคคล 

ให้น ามาตรา 95 
มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

มาตรา 95 กรณีคนไทยเปล่ียนสัญชาติ 

เม่ือกลายเป็นคนต่างดา้วแลว้ 

มีสิทธิถือท่ีดินไดเ้ท่าท่ี 
คนต่างดา้วจะพึงมีสิทธิถือท่ีดิน 

มาตรา 112 นิติบุคคลใด 
1) ไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
2) ใชท่ี้ดินนั้นเพื่อกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
3) ใชท่ี้ดินผดิเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดตามความในมาตรา 99 
ประกอบดว้ยมาตรา 87 วรรคสอง 
4) ไม่แจง้การไม่ใชท่ี้ดินตามความในมาตรา 99 ประกอบดว้ยมาตรา 89 
หรือ 
5) ยกเลิก 

ส่วนท่ีเกินสิทธิตอ้งจ าหน่าย 

อธิบดีมีอ านาจจ าหน่าย 
ท่ีดินนั้น 

หากไม่จ าหน่ายตาม 
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน 
ก าหนดเวลาให้ 

ก าหนดเวลาไม่ 
นอ้ยกวา่ 180 วนั 
แต่ไม่เกิน 1 ปี 

ดู ช.33 
มีความผดิระวางโทษปรับไม่เกิน50,000 บาท 

มาตรา 98 ในกรณีท่ีนิติบุคคลที่ระบุไวใ้น 
มาตรา 97 เขา้ถือหุ้นหรือลงทุน แลว้แต่กรณี 
ในนิติบุคคลอ่ืนตามนัยท่ีกล่าวในมาตรา 97 
ให้ถือวา่นิติบุคคลอ่ืนนั้นเป็นคนต่างดา้ว 

คือ บริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดัท่ีปรากฏวา่หุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียนถือ 
โดยคนต่างดา้วไม่เกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ และมีผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วไม่เกินกวา่ 
ก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้น แต่บริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดันั้นมีนิติบุคคล (ไทย) 
เป็นผูถื้อหุ้นอยูด่ว้ย เม่ือพิจารณานิติบุคคล (ไทย) ดงักล่าวแลว้เป็นนิติบุคคล (ไทย) 
ท่ีตอ้งตามมาตรา 97 ก็ให้ถือวา่หุ้นท่ีถือโดยนิติบุคคล (ไทย) นั้นเป็นหุ้นของ 
คนต่างดา้วทั้งหมด และเม่ือรวมกบัหุ้นท่ีถือโดยคนต่างดา้วอ่ืนๆ ของบริษทัจ ากดั 
หรือบริษทัมหาชนจ ากดัท่ีมีอยูแ่ลว้ ท าให้มีจ  านวนหุ้นเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ หรือ 
นิติบุคคล (ไทย) นั้นเม่ือรวมกบัผูถื้อหุ้นท่ีเป็นคนต่างดา้วอ่ืนๆของบริษทัจ ากดัหรือ 
บริษทัมหาชนจ ากดัท่ีมีอยูแ่ลว้ ท าให้มีผูถื้อหุ้นเกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูถื้อหุ้น 
แลว้แต่กรณีก็ให้ถือวา่บริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดันั้นเป็นคนต่างดา้ว 

 

ความหมาย 
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  งานวิจยัฉบับน้ี  จึงมุ่งท าการศึกษาวิจัย  ค้นควา้ และวิเคราะห์ เก่ียวกับผลดี และ 
ผลเสีย  ของกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว  อันเป็นบทบัญญัติของกฎหมาย 
ท่ียินยอมหรืออนุญาตให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยได ้ทั้งท่ีเป็นท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ
และสิทธิครอบครองท่ีดินโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย ภายใตห้ลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนด  
โดยศึกษาถึงขั้ นตอนและวิ ธีการจดทะเบียนและนิติกรรมขอได้มา ซ่ึงสิทธิในท่ีดินของ 
คนต่างดา้วและมาตรการป้องกนั  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  และปัญหาการหลบเล่ียงกฎหมาย
ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซ่ึง 
ส่งผลกระทบต่อการบังคับใช้กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของ 
เจา้พนกังานท่ีดิน   



บทที ่4 
 

วเิคราะห์ปัญหา การก าหนดสิทธิในที่ดนิของคนต่างด้าว 
 
 
  การท่ีมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วดงักล่าวแลว้  ท าให้มีคนซ่ึงมิไดมี้
สัญชาติไทย  ทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลต่างดา้ว  ตอ้งการถือครองท่ีดินในประเทศไทย
เพื่อการอยูอ่าศยั  หรือเพื่อการด าเนินธุรกิจ  และการลงทุนโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย และนบัวนัมีแต่
จะขยายตวัและเพิ่มจ านวนข้ึนเร่ือย ๆ  ดงัท่ีศาสตราจารยศ์รีราชา เจริญพานิช80  และนางสาวปิยะนุช 
โปตะวณิช 81  ไดก้ล่าวไวใ้นการสัมมนาทางวชิาการอภิปรายเชิงปฏิบติัการ  เร่ือง “นิติกรรมอ าพราง  
ต่างชาติกบัการถือครองท่ีดิน”   ตอนหน่ึงมีจยัความโดยสรุปวา่  “จากการศึกษาตอนน้ีเช่ือวา่มีท่ีดิน
กวา่ 1 ใน 3 ของประเทศหรือคิดเป็นประมาณ 100 ลา้นไร่ ถูกถือครองโดยคนต่างชาติ อนัเป็นการ
แยง่ดินแดนโดยใชร้ะบบเศรษฐกิจและช่องโหวข่องกฎหมายและปัญหาน้ีมีมานานแลว้เพราะเรามุ่ง
แต่ตอ้งการกระตุน้เศรษฐกิจท าให้เกิดการครอบครองท่ีดินของชาวต่างชาติเป็นไปอย่าแพร่หลาย  
ซ่ึงในอีกสามปีขา้งหนา้ไทยจะตอ้งเปิดเสรีการคา้และการลงทุนภายใตพ้นัธะกรณีขอ้ตกลงในการ
จดัตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  นกัลงทุนจากหลากหลายประเทศจะเขา้มาในประเทศไทยไดง่้าย
ยิง่ข้ึนโดยไม่เฉพาะแต่ชนชาติในอาเซียนดว้ยกนัเองเท่านั้น  ซ่ึงเม่ือเทียบกบัประเทศอ่ืนแลว้ประเทศ
ไทยมิไดมี้ความเขม้แข็งทางการเงินและทางเศรษฐกิจมากนกั ปัญหาดงักล่าวจึงเป็นเร่ืองท่ีน่าวิตก
กงัวลเป็นอยา่งยิ่งส าหรับประเทศไทย  หากไม่หาทางป้องกนั  การเขา้สู่การเป็นประชาคมอาเซียน
และเปิดเศรษฐกิจเสรี เกรงวา่จะเป็นช่องวา่งใหเ้กิดกระบวนการท่ีต่างชาติเขา้มาครอบครองท่ีดินใน
ประเทศไทยมากยิง่ข้ึน  โดยเฉพาะประเทศสิงคโปร์เพราะประเทศสิงคโปร์มีความเขม้แข็งทางดา้น
การเงินมาก ปัญหาคือท าอยา่งไรใหห้น่วยงานตรวจสอบของเรามีความเขม้แขง็” 
  การเข้ามาถือครอบท่ีดินของคนต่างชาติในประเทศไทยโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย
เป็นไปในหลากหลายรูปแบบ  อาทิ  การใหค้นไทยถือครอบท่ีดินแทน  โดยในการจดทะเบียนสิทธิ
แจง้ช่ือบุคคลสัญชาติไทยเป็นผูข้อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในฐานะผูรั้บสัญญา  ต่อพนกังาน
เจา้หน้าท่ี ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรืออีกวิธีการหน่ึงท่ีเป็นท่ีนิยมท ากนัมาก คือ การจดัตั้ ง 
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นิติบุคคลไทยแต่ก าหนดใหอ้ านาจบริหารงานของนิติบุคคลให้ตกอยูใ่นการครอบง าของคนต่างดา้ว 
ซ่ึงก็สามารถท าไดใ้นหลายรูปแบบ เช่น การจดัตั้งหา้งหุน้ส่วนจ ากดั ให้มีสัดส่วนการถือหุ้นของคน
ต่างดา้วไม่เกินจ านวนท่ีมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินก าหนด เน่ืองจากมาตรา 97 ห้ามไวแ้ต่
เพียงวา่คนต่างดา้วจะลงทุนมีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนลงหุ้นทั้งหมดไม่ได ้หรือผูเ้ป็น
หุน้ส่วนเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุ้นส่วนไม่ไดเ้ท่านั้น  ดงันั้นหากผูเ้ป็นหุ้นส่วน
หรือมูลค่าหุ้นในห้างหุ้นส่วนจ ากดัไม่เกินจ านวนดงักล่าวแลว้  ห้างหุ้นส่วนนั้นก็สามารถถือครอง
ท่ีดินไดเ้หมือนหา้งหุน้ส่วนทัว่ไปหรือมิไดเ้ป็นนิติบุคคลต่างดา้ว  หากแต่อ านาจครอบง ากิจการและ
การบริหารจดัการเป็นของคนต่างดา้วและเพื่อประโยชน์คนต่างดา้ว  หรือ  อีกวิธีการหน่ึง คือ การ
จดัตั้งบริษทั ในประเทศไทย โดยมีสัดส่วนของผูถื้อหุ้นไม่เกินจ านวนท่ีมาตรา 97 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน และมาตรา 4  พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว  พ.ศ.2520  เพราะ
มาตรา 97 ก าหนดจ ากดัเพียงสัดส่วนการถือหุ้นในบริษทั จ ากดั เพียงอย่างเดียว  ไม่ไดก้  าหนดถึง
เง่ือนไขอ านาจในการบริหารบริษทั จ ากดั ท่ีตั้ งข้ึนมานั้นด้วย  ท าให้มีคนต่างด้าวใช้ช่องทางน้ี 
รับโอนและถือครองท่ีดินเพื่อท าธุรกิจต่าง ๆ รวมถึงการคา้ท่ีดินและธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์
ด้วย   เพื่อแสวงหาประโยชน์และผลตอบแทนจากท่ีดินโดยไม่เกรงกลวัเน่ืองจากอ านาจในการ
บริหารอยู่ในการจดัการของคนต่างดา้วแมว้่าจะถือหุ้นในสัดส่วนขา้งน้อยก็ตาม  ทั้งน้ีเพราะตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ วา่ดว้ยหุ้นส่วนบริษทั เปิดทางให้มีการจดทะเบียนให้หุ้นท่ีถือ
โดยคนไทยและเป็นผูถื้อหุ้นส่วนใหญ่นั้นเป็นหุ้นบุริมสิทธิ  ท าให้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงตกอยู่ในมือ
ของคนต่างดา้ว   หรือในบางกรณีมีการจดัล าดบัผูถื้อหุ้นในนิติบุคคล  โดยให้นิติบุคคลเป็นผูถื้อหุ้น
ในนิติบุคคลเป็นทอด ๆ  จนดูเสมือนวา่นิติบุคคลนั้นไม่มีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วเป็นผูถื้อ
หุ้นอยู่เลย  เพื่อให้นิติบุคคลนั้น ๆ  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรับโอนท่ีดิน  โดยท่ีพนักงาน
เจา้หน้าท่ีไม่มีอ านาจในการสอบสวนสิทธิ เร่ืองความเป็นต่างดา้วของผูรั้บโอนท่ีดิน  ดว้ยสาเหตุ
ดงักล่าวจึงท าใหม้าตรการในการตรวจสอบตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ก่อนการจดทะเบียนโอนไป
ซ่ึงท่ีดินใหแ้ก่คนต่างดา้วไม่เป็นผล   
  ส าหรับกรณีของนิติบุคคลเป็นผูรั้บโอนท่ีดินนั้น  แมว้่ากรมท่ีดินจะออกกฎ  ระเบียบ 
ประกาศ ค าสั่ง ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานตรวจสอบโครงสร้างผูถื้อหุน้และแห่งท่ีมาของเงิน
ในการสอบสวนสิทธินิติบุคคลซ่ึงมีคนต่างชาติเป็นผูถื้อหุ้น  ในทางปฏิบติัไม่ไดเ้ร่ืองท่ีจะท าได้
โดยง่าย  ซ่ึงเร่ืองน้ี  ดร.สุจิต จงประเสริฐ รองอธิบดีกรมท่ีดิน (อดีตผูอ้  านวยการส านกัมาตรฐานการ
ทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน)  ไดก้ล่าวในการอภิปรายเชิงปฏิบติัการเร่ือง “นิติกรรมอ าพราง   ต่างชาติ
กบัการถือครองท่ีดิน”  ยอมรับวา่ คนต่างดา้วมีศกัยภาพทางการเงินสูง จึงขวนขวายให้ไดม้าซ่ึงท่ีดิน
จ านวนมาก เพื่อเปล่ียนเป็นเงินตรากลบัประเทศ ทั้งน้ี การพิสูจน์การถือครองท่ีดินของต่างชาติ 
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ท าไดย้าก เพราะถา้ผูท่ี้เขา้มาจดทะเบียนยื่นเอกสารและมีคุณสมบติัครบถว้นตามกฎหมาย  เช่น  ไม่
เป็นนิติบุคคลต่างดา้วก็สามารถจดทะเบียนได ้ การตรวจสอบวา่เป็นการถือครองท่ีดินแทนหรือไม่
ท าไดย้าก  นอกจากน้ีในทางปฏิบติัมีปัจจยัภายนอกเก่ียวกบัการปฏิบติังานของเจา้หนา้ท่ีท่ีแต่ละวนั
มีผูม้าขอรับบริการจดทะเบียนกบักรมท่ีดินจ านวนมาก การตรวจสอบจึงมีขอ้จ ากดั”82 
  เหล่าน้ี  เห็นได้ว่าล้วนแล้วแต่เป็นปัญหาท่ีเกิดจากบทบญัญติัของกฎหมาย ท่ีได้มี 
การก าหนดบทบาทหน้าท่ีในการตรวจสอบให้เป็นหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท่ีดินแต่เพียงผูเ้ดียว   
ประกอบกบันิยามศพัทเ์ก่ียวกบัคนต่างดา้วไม่ครอบคลุมและชดัเจนเพียงพอ  ทั้งยงัมีการบญัญติัอยู่
อยา่งกระจดักระจายในหลาย ๆ ส่วน ซ่ึงทุกส่วนเก่ียวพนัและเช่ือมโยงถึงกนัหมดในกฎหมายธุรกิจ  
อีกทั้งตลอดระยะเวลา 15 ปี มาท่ีผา่นมาประเทศไทยมุ่งเนน้แต่จะส่งเสริมการลงทุนและดึงเงินทุน
จากต่างชาติเป็นหลกั  โดยไม่ให้ความส าคญักับมาตรการในการตรวจสอบคดักรองหรือแก้ไข
กฎหมายให้มีมาตรการท่ีชดัเจน  กลบัแกไ้ขกฎหมายเพื่อเอ้ือประโยชน์ให้ต่างชาติเขา้มาลงทุนและ
ครอบครองทรัพยากรดินอนัเป็นต้นทุนพื้นฐานในการผลิตได้  มาตรการป้องกันไม่ได้รับการ
ปรับปรุงแก้ไขให้มีความเหมาะสม  ภาระหลกัจึงตกอยู่กบัเจา้หน้าท่ี กรมท่ีดิน ท่ีตอ้งตรวจสอบ
ความถูกตอ้งของการท านิติกรรมวา่มีการแอบแฝงท านิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินแทนคนต่างดา้วหรือไม่  
แต่อ านาจในการตรวจสอบสอบสวนของเจา้พนกังานท่ีดินตาม มาตรา 74 แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน  ซ่ึงถือได้ว่าเป็นบทกฎหมายทัว่ไปในการสอบสวนสิทธิส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมก็มีอยูอ่ยา่งจ ากดัตามท่ีมีกฎหมายให้อ านาจไวเ้ท่านั้น  จากการศึกษาพบวา่  กรมท่ีดินเองก็
มิได้น่ิงนอนใจต่อปัญหาดังกล่าว  มีความยายามแก้ไขปัญหาโดยการออกระเบียบ  ค าสั่ง และ
ประกาศ  อยูห่ลายฉบบัใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานถือปฏิบติั  ส าหรับสอบสวนการสิทธิตาม
หนา้ท่ี  กรณีนิติบุคคลขอไดม้าซ่ึงท่ีดินตวัอยา่งเช่น  ประกาศกรมท่ีดิน เร่ืองจดัตั้งบริษทัจ ากดัข้ึนรับ
โอนท่ีดินไวเ้พื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้ว (ประกาศ เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน พ.ศ. 2544)  ก าหนดให้การ
พิจารณาค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของนิติบุคคล  พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งตรวจสอบถึง
รายละเอียดของนิติบุคคลท่ีขอจดทะเบียนวา่มีเหตุผลควรเช่ือไดห้รือไม่วา่นิติบุคคลนั้นด าเนินการ
แทนคนต่างดา้วตามมาตรา  74  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน   หรือไม่  หรือมาตรการการสอบสวน
เก่ียวกบัท่ีมาของเงินทุนท่ีผูถื้อหุ้นรายคนไทยน ามาลงทุน เป็นตน้ แต่ปัญหาการครอบครองท่ีดิน
ของคนต่างด้าวก็ยงัเป็นไปอย่างต่อเน่ืองและนับวนัจากข้อเท็จจริงท่ีปรากฏตามข่าวสารและ
ผลการวิจัย   พบว่า มีก ลุ่มทุนต่างชาติ เข้ามาลงทุนและครอบครองท่ี ดินในธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ยิ่งข้ึน  ทั้งท่ีธุรกิจคา้ท่ีดินหรือธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ไม่ใช่ธุรกิจ
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ประเภทท่ีจะไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน หรือ BOI83  อนัเป็น
การแสดงใหเ้ห็นวา่มาตรการป้องกนั  และตรวจสอบท่ีการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วท่ีกรมท่ีดิน
ท าอยู่ในปัจจุบนัไม่ไดผ้ลเท่าท่ีควร  ท าให้ประเทศไทยตอ้งสูญเสียดินแดนให้กบัชาวต่างชาติใน
ระบบเศรษฐกิจ 
 

1. ผลดี ผลเสีย ต่อการยนิยอมให้ชาวต่างชาติมสิีทธิในทีด่ิน 
 
  การก าหนดสิทธิในท่ีดินใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินภายในประเทศยอ่มมีทั้งผลดีและ
ผลเสีย  มีทั้ งประโยชน์และโทษ  ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีภาครัฐและผูมี้อ  านาจและหน้าท่ีเก่ียวข้องต้อง
พิจารณาอยา่งรอบคอบวา่ ผลดีและผลเสียท่ีเกิดข้ึนกบัประเทศและประโยชน์ส่วนรวมนั้นคุม้ค่ากบั
ความเสียหายท่ีประเทศจะไดรั้บหรือไม่  และเราสมควรจะมีมาตรการในการควบคุม ป้องกนั หรือ
ส่งเสริมตามความจะเป็นอยา่งไรบา้ง  เพราะการท่ียินยอมให้ชาวต่างชาติเขา้มาอยูใ่นประเทศและมี
สิทธิในท่ีดินตามสมควรไดก้็ยอ่มเป็นประโยชน์ต่อภาวะเศรษฐกิจของประเทศดว้ยเช่นกนัเน่ืองจาก
เราไม่อาจปฏิเสธไดว้า่ประเทศเราไม่ไดมี้ความเขา้แข็งทางการเงินและวินยัการคลงัมากนกั ในการ
พฒันาประเทศยงัตอ้งอาศยัเงินทุนจากต่างประเทศเพื่อน าเงินมาลงทุนในกิจการสาธารณะ  ซ่ึงกรณี
น้ีในดา้นดีท าให้ท่ีดินรกร้างว่างเปล่าซ่ึงยงัไม่ถูกน ามาใชป้ระโยชน์ไดรั้บการพฒันาใช้ประโยชน์
สร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจอย่างคุม้ค่า  เป็นสินทรัพยท่ี์มีมูลราคา  สามารถจ าหน่าย จ่าย โอน เปล่ียน
มือ ส่งมอบการครอบครองเพื่อน าไปพฒันาและเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจได ้ 
  แต่ในดา้นลบหรือผลเสีย  จะเป็นการท าให้คนชาติตอ้งสูญเสียท่ีดินและสิทธิในการใช้
ประโยชน์จากทรัพยากรดินและน ้ าให้กบัชาวต่างชาติ  เกิดการกวา้นซ้ือท่ีดิน ป่ันราคาท่ีดินให้มี
ราคาสูงเพื่อน าไปขายให้กับชาวต่างชาติซ่ึงมีเงินทุนท่ีเข้มแข็งกว่าท าให้คนไทยเข้าไม่ถึงท่ีดิน
ต่างชาติท าการเกษตร หรือมีสิทธิท าการเกษตรในฐานะลูกจา้งของบริษทัต่างชาติเท่านั้น  ทั้งท่ี
ประเทศเรามีรากฐานเป็นประเทศเกษตรกรรม  เพราะคนไทยหรือกลุ่มทุนไทยไม่อาจสู้ก าลงัเงิน
และทุนจากต่างชาติท่ีเขา้มาแสวงหาประโยชน์จากการส่งเสริมของภาครัฐได้ เกิดการได้เปรียบ
เสียเปรียบในทางการคา้และการแสวงหาประโยชน์ของเจา้หนา้ท่ีรัฐโดยมิชอบ  ประเทศขาดความ
มัน่คงทางเศรษฐกิจและความมัน่คงทางอาหาร  เกิดการอพยพยา้ยถ่ินฐาน  และการใช้ประโยชน์

                                           
 

83
 ประกาศกรมท่ีดิน เร่ืองจดัตั้งบริษทัจ ากดัข้ึนรับโอนท่ีดินไวเ้พ่ือประโยชน์แก่คนต่างดา้ว ประกาศ ณ 

วนัท่ี 26 เมษายน พ.ศ. 2544  เวยีนแจง้โดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 2657 ลงวนัท่ี 5 สิงหาคม 2546 
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จากท่ีดินอย่างผิดวตัถุประสงค์ขาดความเหมาะสม  ท าให้ดินเส่ือมสภาพและปัญหาส่ิงแวดล้อม
ตามมา  นอกจากน้ีการท่ีนกัลงทุนต่างชาติเขา้มาลงทุนโดยวิสัยของนกัลงทุนย่อมมุ่งท่ีจะแสวงหา
และเก็บเก่ียวประโยชน์ใหม้ากท่ีสุดโดยไม่ค  านึงถึงการบ ารุงรักษาและรับผดิชอบต่อส่วนรวมเพราะ
มิใช่ประเทศของตนและตนเองและครอบครัวมิใช่ผูท่ี้ไดร้บผลกระทบจากปัญหาส่ิงแวดลอ้มซ่ึงการ
สูญเสียทรัพยากรดินน้ีปัญหาส าคญัท่ีจะตามอีกประการคือท าให้ประเทศตอ้งสูญเสียทรัพยากรน ้ า
ไปพร้อม ๆ กนั 
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ตารางที ่4.1  เปรียบเทยีบแสดง  ผลดี – ผลเสีย จากปัญหาการก าหนดสิทธิในทีด่ิน 
ของคนต่างด้าว (อย่างย่อ) 

 
 

ผลดี ผลเสีย 

 
1  พื้นท่ีรกร้างวา่งเปล่าซ่ึงยงัไม่ถูกพฒันาหรือ
น ามาใชป้ระโยชน์  ถูกน ามาพฒันาและใช้
ประโยชน์อยา่งคุม้ค่า 
 
2  เกิดการกระตุน้เศรษฐกิจ  สร้างความเจริญ
ใหก้บัพื้นท่ีห่างไกล  สามารถดึงเงินทุนจาก
ต่างประเทศมาพฒันาเศรษฐกิจของประเทศได ้
 
 
3  ท่ีดินมีราคาสูง สามารถสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บั
ท่ีดินได ้
 
 
4  เกิดการจา้งงาน  สร้างอาชีพ  และการขยายตวั
ทางเศรษฐกิจ สร้างความมัน่คงทางรายไดแ้ละ
ชีวติความเป็นอยูจ่ากการขยายตวัทางเศรษฐกิจ 
 
 
 
5  เกิดการถ่ายทอดเทคโนโลย ี  
 
 
 

 
1 ปัญหาส่ิงแวดล้อมเส่ือโทรม  ความ
หลากหลายทางชีวภาพถูกท าลายจากปัญหา
ความเจริญ 
 
2   การใช้ประโยชน์ในท่ี ดินขาดความ
เหมาะสมท่ีดินท่ีเหมาะแก่การท าการเกษตร  
ถูกน ามาใช้จดัสรรเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั  และ
เป็นท่ีตั้งของนิคมอุตสาหกรรม 
 
3  ท่ีดินมีราคาสูงเกินจริง  ผลจากการเกรง
ก าไรของคนต่างดา้ว ประชาชนซ่ึงเป็นคนชาติ
ไม่ มี โอกาสเข้าถึ งท่ี ดิน  และเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินนอ้ยลง 
4 สภาพสังคม  วิถีชีวิตความเป็นอยู่ของ
ประชาชนเปล่ียนแปลงไป  ประชาชนได้รับ
ผลกระทบและต้อง เ สี ยหายจากปัญหา
ส่ิงแวดลอ้ม  สารพิษจากภาคอุตสาหกรรม  
และเกษตรกรรมเคมี  
 
5  เกษตรกรภายในประเทศ  ขาดท่ีดินท ากิน
เป็นของตนเอง  เน่ืองจากท่ีดินถูกกวา้นซ้ือ
เพื่อขายใหก้บันายทุนต่างชาติ 
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6  ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์จริญเติมโต สร้าง
รายได ้ และสาขาวชิาชีพท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
7.  สร้างโอกาสทางการคา้และการลงทุน 
 
8  สร้างรายไดใ้หก้บัภาครัฐจากการจดัเก็บ
ค่าธรรมเนียมประเภทต่าง ๆ  

 
6  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาอย่างไร้ทิศทาง 
จากการแข่งขนัการคา้ท่ีดิน   
 
7  สูญเสียพื้นท่ียทุธศาสตร์ ความมัน่คง 
 
8  ปัญหาการบุกรุกท่ีดินของรัฐ  และการ
ท าลายป่า  อันเน่ืองมาจากประชาชนขาด
ท่ีดินท ากิน 
 
9  สูญเสียทรัพยากรดินและน ้ า  และรัฐตอ้ง
สูญเสียงบประมาณแผ่นดินจ านวนมากใน
การบ าบดัฟ้ืนฟู 
 
10  ในระยะยาวจะสูญเสียความมัน่คงทาง
เศรษฐกิจ เพราะเศรษฐกิจของประเทศส่วน
ใหญ่อยู่ภายใตก้ารครอบง า และช้ีน าของคน
ต่างดา้ว 
 
11  สูญเสียความมัน่คงภายใตห้ลกัดินแดน 
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  การก าหนดสิทธิในท่ีดินให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดิน  จึงมีทั้งผลดีและผลเสีย  เม่ือ
ภาวะเศรษฐกิจภายในประเทศท าให้เรา ไม่อาจปฏิเสธ การลงทุนจากคนต่างชาติได้   การออก
กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวอย่างรัดกุมและเหมาะสม  โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
สอดคลอ้งต่อวิถีชีวิตและความเป็นอยู่ของคนในชาติจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่ง    วิธีการตรวจสอบ 
ป้องกนั  ควบคุม  เพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายเป็นไปตามเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงจึงส าคญั   เพราะใน
ระยะยาวหากไม่ใหค้วามส าคญัเสียตั้งแต่ตอนน้ีปัญหาการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วทั้งท่ีถูกตอ้ง
และไม่ถูกตอ้งโดยปราศจากการควบคุมจะเป็นการสุ่มเส่ียงต่อความมัน่คงของประเทศ  ทั้งต่อภาวะ
เศรษฐกิจและอ านาจอธิปไตยของประเทศ  หลกัการสงวนท่ีดินไวส้ าหรับคนชาติและลูกหลานจึง
สมควรเป็นเร่ืองท่ีตอ้งค านึงเป็นล าดบัแรก  
 

2. ความจ าเป็นในการก าหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าวส าหรับประเทศไทย  
 
  ประเทศไทยมีความจ าเป็นตอ้งพึ่งพาเงินทุนและเทคโนโลยีจากต่างประเทศเพื่อการ
พฒันาประเทศและความอยูร่อด  เป็นเหตุผลหน่ึงท่ีท าให้ไทยตอ้งเปิดประเทศเพื่อรับการลงทุนจาก
ต่างชาติในฐานะประเทศผูรั้บการลงทุน  ประเทศท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศเรามากท่ีสุดคือประเทศ
ญ่ีปุ่น โดยจากการศึกษารวบรวมของศาสตราจารยฉ์ัตรทิพย ์ นาถสุภา 84  กล่าววา่  ก่อนการเขา้มา
ลงทุนของประเทศญ่ีปุ่น  สินค้าส่งออกส าคัญของไทยเป็นสินค้าทางการเกษตรซ่ึงมีมูลค่า 
การส่งออกไม่มากนกั ก าลงัแรงในสาขาอุตสาหกรรมไม่ไดเ้พิ่มมากข้ึนแมว้า่ประชากรอายุสิบห้าปี
หรือกวา่นั้นซ่ึงเป็นวยัท างานจะเพิ่มมากข้ึน  ช่วงเวลาท่ีเศรษฐกิจของภูมิภาคเอเชียขยายตวัอยา่งมาก
คือ  ช่วงท่ีประเทศญ่ีปุ่นขยายฐานการผลิตไปยงัประเทศต่าง ๆ ในภูมิภาคน้ีเน่ืองจากปัญหา 
ค่าเงินเยนแขง็ตวั  ท าใหญ่ี้ปุ่นตอ้งไปลงทุนในเอเชียอาคเนย ์ไดแ้ก่ เกาหลี ไตห้วนั ฮ่องกง และไทย 
ท าให้ผลิตภณัฑ์มวลรวมแห่งชาติของไทยในช่วง ปี ค.ศ. 1985 – 1995 เพิ่มจาก 22 %  เป็น 33 %  
และสินคา้ส่งออกจากเดิมในช่วงปี ค.ศ. 1980  3 ใน 5 ของสินคา้ส่งออกมาจากสาขาเกษตรกรรม  
แต่ในปี ค.ศ. 1995  4 ใน 5 ของสินค้าส่งออกของไทยมาจากสาขาอุตสาหกรรม สาขาหัตถ
อุตสาหกรรม การจา้งงานในภาคอุตสาหกรรมมีมากข้ึน   
  การเขา้มาลงทุนของประเทศญ่ีปุ่นน้ีมีผลส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจไทยและการพฒันา
ประเทศและส่งผลโดยตรงต่อการธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องไทย  การเติมโตธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์มีส่วนส าคญัต่อการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน  การท่ีชาวต่างชาติเขา้มาท าธุรกิจและ
                                           
 84 ประวติัศาสตร์เศรษฐกิจไทย (บรรยาย ณ มหาวทิยาลยัโตเกียว และมหาวทิยาลยัโทโฮกกุกักอิุน) 
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ลงทุนในประเทศไทยความตอ้งการใชท่ี้ดินจึงมีมากข้ึน  ท าให้มีความจ าเป็นตอ้งมีกฎหมายก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเพื่อความมัง่คงของประเทศ  ดว้ยเหตุผลเร่ืองมัน่คงในอ านาจอธิปไตย
ภายใตห้ลกัดินแดน  และการป้องกนัการถูกครอบง าเศรษฐกิจในองคร์วม  ทั้งน้ีเพราะหากปล่อยให้
คนต่างดา้วเขา้มามีสิทธิในท่ีดินไดโ้ดยไม่จ  ากดัและปราศจากการควบคุมเสียบา้งแลว้  จะส่งผลเสีย
ต่อประเทศไทยมากกวา่ผลดี  เพราะแมแ้ต่ประเทศในโลกเสรีท่ีเป็นตน้ก าเนิดการเปิดเสรีการคา้ 
การลงทุน อยา่งสหรัฐอเมริกาท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถซ้ือท่ีดินและอสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดย
ไม่มีกฎหมายห้ามหรือจ ากัดจ านวนเน้ือท่ี  เพราะขนาดของประเทศและขนาดระบบเศรษฐกิจ 
ขนาดใหญ่  ในบางกรณีก็ยงัมีการใช้มาตรการทางการเงินและภาษี  เป็นเคร่ืองมือในการก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเพื่อป้องกนัการถูกครอบง าเศรษฐกิจของประเทศ   ดงันั้นจึงกล่าวไดว้า่
ไม่มีประเทศใดเปิดเสรีการคา้การลงทุนโดยปราศจากขอ้จ ากดัอยา่งแทจ้ริงยงัคงใชอ้ านาจอธิปไตย
ภายใต้หลักดินแดนในการควบคุมการด าเนินธุรกิจแลการใช้ชีวิตของคนต่างด้าวในประเทศ 
ของตนอยูเ่พื่อความมัน่คง 85  
  ส าหรับค ากล่าวของนกัวิชาการและนกัพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยห์ลาย ๆ ท่าน  ท่ี
ตอ้งการให้ประเทศไทยและภาครัฐออกกฎหมายให้ต่างชาติเขา้มาถือครองและมีสิทธิในท่ีดินได้
โดยเสรีโดยอา้งถึงประโยชน์และผลตอบแทนทางธุรกิจท่ีจะไดรั้บในระบบเศรษฐกิจ  มีค  ากล่าววา่ 
“ประเทศไทยควรเปิดประเทศให้ชาวต่างชาติเขา้มามีกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือท่ีดินในประเทศไทยได้
อย่างเสรีเช่นเดียวกบัประเทศอ่ืน ๆ  เพื่อเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจจากการเอาเงินเขา้มาซ้ือท่ีดินใน
ประเทศ  เพราะถึงวา่ต่างชาติจะมาซ้ือและเป็นเจา้ของท่ีดินแลว้ถึงเวลาก็ไม่สามารถท่ีจะหอบเก็บเอา
ท่ีดินใส่กระเป๋ากลบัประเทศของตวัเองไปได้” 86   ดร. โสภณ  พรโชคชัย 87 ประธานกรรมการ
มูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย  ผู ้เ ช่ียวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์และนักวิจัย 
อสังหาริมทรัพยแ์ละการประเมินทรัพยสิ์น  กล่าววา่  “ปัจจุบนัท่ีดินชานเมืองหรือในต่างจงัหวดัท่ี
แต่เดิมมีศกัยภาพท าแต่การเกษตร  กลบัแปลงเป็นท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรม  เม่ือศกัยภาพเปล่ียนไป

                                           
 

85
   ลาวณัย ์ถนดัศิลปะกลุ (2550)  “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการเปิดเสรีทางการลงทุนของไทย” 

วารสารกฎหมาย  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 

 
86

 สรุปขอ้มูลจากบทสมัภาษณ์นกัพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์และเวป็ไซต ์บริษทัพฒันาธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์ 

 87 โสภณ พรโชคชยั  (2555) การบริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทย  
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ราคาก็เพิ่มข้ึนมหาศาล  เม่ือมีกิจกรรมด้านอุตสาหกรรม  การพฒันาท่ีอยู่อาศยัและการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชยก์็เกิดตามมา  ซ่ึงท าให้ราคาท่ีดินถีบตวัสูงข้ึนไปอีก  เน่ืองจากท่ีดิน
สามารถแบ่งซอยมาใชอ้ยา่งเขม้ขน้ยิง่ข้ึน  การเปล่ียนแปลงจากเกษตรกรรมเป็นอุตสาหกรรม ท าให้
ราคาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยเ์ปล่ียนแปลงไปอยา่งกา้วกระโดด  นอกจากน้ียงัมีต่างชาติท่ีสนใจมา
ซ้ือท่ีดินโดยไม่ท าการผลิตใด ๆ แต่เป็นการเก็งก าไรระยะสั้นซ่ึงไม่เป็นผลดีกบัประเทศชาติ  การซ้ือ
ท่ีดินของต่างชาติไม่ได้ช่วยพฒันาเศรษฐกิจแต่อย่างใด พวกน้ีจะซ้ือเฉพาะท่ีมี ผลตอบแทนดี  
บา้นเรือนของชาวบา้นทัว่ไปก็คงไม่มีต่างชาติมาซ้ือ  จึงไม่ไดท้  าให้เศรษฐกิจหมุนเวียนดีแต่อยา่งใด  
ปริมาณทรัพย์สินท่ีพวกน้ีจะซ้ือเป็นเพียงส่วนน้อยนิดเท่านั้น  ประโยชน์ท่ีได้จึงตกได้แก่พวก
นายหนา้ขา้มชาติและผูอ้ยากซ้ือขายท่ีดินกบัชาวต่างชาติเท่านั้น”   
  ในมุมมองของผูเ้ขียนเองก็เห็นว่า  เม่ือเทียบก าลงัทุนของคนไทยกบัคนต่างดา้วใน
บงัคบัของชาติท่ีเขา้มาลงทุนในไทยประเทศต่าง ๆ แลว้  อีกเหตุผลหน่ึงท่ีท าให้การน าท่ีดินออกขาย
ต่างชาติไม่ไดเ้ป็นการช่วยกระตุน้เศรษฐกิจของไทย  คือ ฐานะทางการเงินความพร้อมทางเศรษฐกิจ
ของคนไทยในภาพรวมตลอดจนความเขม้แข็งและวินยัทางการเงินของประเทศเรียกไดว้า่อ่อนแอ
มาก  การให้คนต่างดา้วซ้ือท่ีดินไดโ้ดยขาดการควบคุมกลบัจะส่งผลร้ายมากกว่าผลดี  มีเพียงคน
กลุ่มนอ้ยเท่านั้นท่ีจะไดรั้บประโยชน์จากการนโยบายดงักล่าวแต่ส่งผลเสียหายกบัประเทศและคน
ส่วนใหญ่ในประเทศท่ียงัท าการเกษตรและพึ่งพาท่ีดินในการด ารงชีวิต  มากกว่าการเขา้มาเป็น
คนงานหรือลูกจา้งในบริษทัต่างชาติ  ซ่ึงจะท าให้ไม่สามารถพึ่งพาตนเองไดใ้นระยะยาวตอ้งเป็น
ลูกจา้งของนายจา้งต่างชาติไปจนตลอดชีวติ 
  ดว้ยเหตุผลดงักล่าวแลว้ขา้งตน้  เป็นเคร่ืองแสดงให้เห็นถึงความจ าเป็นท่ีประเทศไทย
ต้องมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างชาติทั้ ง ท่ี เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล    
การมองเห็นแต่ประโยชน์ท่ีจะได้รับเฉพาะหน้าเพียงด้านเดียวโดยไม่พิจารณาถึงผลกระทบใน
ภาพรวมท่ีจะตามมาจากการเปิดเสรีให้ชาวต่างชาติมาซ้ือและใช้ประโยชน์ในท่ีดินไดย้อ่มเป็นการ
ไม่ถูกตอ้ง  เพราะการซ้ือท่ีดินผูซ้ื้อคงมิไดมุ้่งหวงัท่ีจะเก็บท่ีดินใส่กระเป๋ากลบัประเทศไปหากแต่
ต้องการจะเก็บเก่ียวหรือใช้ประโยชน์จากท่ีดินและทรัพยากรธรรมชาติในท่ีดิน เป็นส าคัญ   
ซ่ึงบางส่ิงบางอยา่งอาจไม่สามารถท าไดใ้นประเทศของตนเองเพราะเป็นพิษหรือเป็นอนัตรายต่อส่ง
แวดลอ้ม  จึงมีความจ าเป็นตอ้งยืมใชท่ี้ดินจากประเทศอ่ืนแลว้เก็บเก่ียวประโยชน์กลบัประเทศของ
ตนไป    เน่ืองจากหากคนต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินโดยเด็ดขาดจะท าให้ไม่สามารถตรวจสอบไดถึ้ง
จ านวนท่ีดินท่ีคนต่างดา้วถือครองอยู่ภายในประเทศ  และจะเป็นการตดัโอกาสการเขา้ถึงหรือใช้
ประโยชน์ในท่ีดินของคนไทยและเก็งก าไรราคาท่ีดิน 
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3. ปัญหาการบังคบัใช้มาตรการป้องกนัการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าว 
ตามประมวลกฎหมายทีด่ิน  
 
  เม่ือความตอ้งการอสังหารริมทรัพยข์องชาวต่างชาติทั้งเพื่อการอยูอ่าศยัและการด าเนิน
ธุรกิจเป็นไปอย่างต่อเน่ืองและเพิ่มมากข้ึน   ย่อมเป็นธรรมดาอยู่นั่งเองท่ีจะมีคนไทยกลุ่มหน่ึง
พยายามหาช่องทางและช่องโหว่ของกฎหมายขายท่ีดินให้กับชาวต่างชาติ  โดยการหลบเล่ียง
ขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  ซ่ึงพระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี 8) พ.ศ. 2542  มาตรา 96 ทวิ ก าหนดให้คนต่างดา้วท่ีน าเงินมาลงทุนในประเทศประเภท
กิจการท่ีก าหนดโดยกฎกระทรวง   88ไม่ต ่ากว่าส่ีสิบล้านบาทและด ารงทุนไวไ้ม่น้อยกว่าห้าปี  
สามารถซ้ือท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่และท่ีดินตอ้งตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร 
เขตเมืองพทัยา เขตเทศบาล หรืออยู่ภายในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตท่ีอยู่อาศยัตามผงัเมือง  โดย
อ านาจในการตรวจสอบ สอบสวนเพื่อขออนุญาตรัฐมนตรีเป็นหน้าท่ีของเจา้พนักงานท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยถื์อว่าเป็นภาคธุรกิจท่ีมีความพยายามในการ 
น าท่ีดินไปขายให้แก่ชาวต่างชาติในรูปแบบต่าง ๆ มากท่ีสุด  และมีช่องทางในการหลบเล่ียง
มาตรการตรวจสอบของเจา้พนักงานท่ีดินมากท่ีสุดด้วยเช่นกนั  จากการศึกษาพบว่าปัจจุบนั
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดก้  าหนดมาตรการตรวจสอบไวเ้ป็น 3 ระยะ ไดแ้ก่ 
  3.1 มาตรการสอบสวนสิทธิ  เป็นมาตรการตรวจสอบป้องกนัก่อนการจดทะเบียน 
โอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดิน  กรมท่ีดินก าหนดมาตรการเพื่อป้องกนัการหลีกเล่ียงกฎหมาย ในกรณีท่ี
เป็นท่ีสงสัยวา่คนต่างดา้วใหค้นไทยเป็นผูถื้อครองท่ีดินแทนหรือไม่   ก่อนการจดทะเบียนพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีตอ้งสอบสวน  วา่การไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นไปเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้วหรือไม่ หากกรณี
เป็นท่ีสงสัยหรือควรเช่ือได้ว่า  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้ นเป็นการกระท าแทน 
คนต่างดา้วหรือควรเช่ือไดว้า่จะซ้ือขายท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้วใหข้อค าสั่งต่อรัฐมนตรี 
 
 

                                           
 

88
 กฎกระทรวงมหำดไทย วำ่ดว้ยก ำหนดหลกัเกณฑ ์วธีิกำร และเง่ือนไข กำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ี

อยูอ่ำศยัของคนต่ำงดำ้ว พ.ศ. 2545  ขอ้ 1 
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ตามมาตรา 74 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน89  และค าสั่งของรัฐมนตรีนั้นถือเป็นท่ีสุด เพื่อ
ท าการตรวจสอบ  ซ่ึงกรณีเป็นอ านาจในการใชดุ้ลพินิจของพนกังานเจา้หน้าท่ีเป็นการเฉพาะรายไป
วา่  มีเหตุอนัควรเช่ือว่าเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้วหรือไม่  
โดยในทางปฏิบติัเม่ือมีเหตุอนัควรสงสัยโดยผูข้อยืนยนัให้จดทะเบียนเจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งส่ง
เร่ืองดงักล่าวมาให้กรมท่ีดินพิจารณาก่อนว่าสมควรขอค าสั่งรัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยหรือไม่ 
ซ่ึงจะท าให้เร่ืองล่าช้าและมกัจะถูกคู่สัญญาโต้แยง้อยู่เสมอ  ประกอบกบัเม่ือปรากฏว่าเอกสาร
หลกัฐานท่ีคู่สัญญาจดัเตรียมมานั้นมีความครบถว้นเรียบร้อยสมบูรณ์  พนกังานเจา้หน้าท่ีก็ไม่อาจ
ปฏิเสธไม่รับค าขอจดทะเบียนของผูข้อไดเ้พราะไม่มีบทกฎหมายให้อ านาจไวแ้มว้า่พฤติการณ์จะมี
เหตุอนัควรสงสัยว่าเป็นการครอบครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วก็ตาม   เพราะกรณีเป็นการยากท่ีจะ
วินิจฉัยว่าเป็นการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือไม่เว ้นแต่กรณีมีหลักฐานปรากฏชัด  
นอกจากน้ีอ านาจในการใชดุ้ลยพินิจตามกฎหมายถึงมูลเหตุอนัควรเช่ือหรือควรสงสัยยงัข้ึนอยูก่บั
ความรู้ความช านาญ และความสามารถของพนกังานเจา้หนา้ท่ีตลอดจนความพร้อมและศกัยภาพใน
การปฏิบติังานของพนกังานเจา้หน้าท่ีและส านกังานท่ีดินแต่ละแห่งท่ีอยู่ในแต่ละพื้นท่ีซ่ึงมีความ
แตกต่างกนัเป็นธรรมดา  มาตรการตรวจสอบวิธีน้ีจึงมกัไม่ค่อยไดผ้ลเต็มร้อยเปอร์เซ็นต์  และใน
บางกรณีกลบัจะเป็นช่องทางใหมี้การทุจริตแสวงหาประโยชน์โดยมิชอบดว้ย    
  นอกจากน้ีกรณีท่ีคนไทยมีคู่สมรสทั้งท่ีชอบและไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นคนต่างดา้ว  
การสอบสวนการขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน  กรมท่ีดินออกค าสั่งก าหนดให้สอบถึงท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ือ
ท่ีดิน  โดยการเรียกคู่สมรสท่ีเป็นคนไทยและคนต่างดา้วมาสอบสวนให้ถอ้ยค ารับรองว่า  เงินท่ี
น ามาซ้ือท่ีดินนั้นเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรสท่ีเป็นคนไทยมิใช่สินสมรสหรือ
ทรัพยท่ี์ท ามาหาไดร่้วมกนักบัคนต่างดา้ว หรือเป็นทรัพยสิ์นของคนต่างดา้ว  ซ่ึงถือวา่เป็นช่องวา่ง
อีกประการหน่ึงในการปกปิดขอ้เท็จจริงและท าให้มาตรการในการตรวจสอบและสอบสวนก่อน
การจดทะเบียนใช้ไม่ไดผ้ล  เน่ืองจากการสอบสวนสิทธิหากผูข้อซ่ึงมิได้จดทะเบียนสมรสหรือ 

                                           
 89 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 มาตรา 74  ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนกังานเจา้หน้าท่ี ตามมาตรา 71 ให้
พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณี  และเรียกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยค า หรือส่งเอกสารหลกัฐานท่ี
เก่ียวขอ้งใหต้ามความจ าเป็นแลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการไปตามควรแก่กรณี 
 ถา้มีกรณีเป็นท่ีควรเช่ือไดว้า่  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น  จะเป็นการหลีกเล่ียงกฎหมาย  
หรือเป็นท่ีควรเช่ือไดว้า่บุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างดา้ว ให้ขอค าสั่งต่อรัฐมนตรี ค าสั่งรัฐมนตรี
เป็นท่ีสุด 
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น าทะเบียนสมรสมาแสดงตามหลกัฐานทะเบียนราษฎร์  และปกปิดมิไดแ้จง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
วา่ตนเองมีคู่สมรสและคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วเม่ือเจา้หนา้ท่ีสอบถาม  การสอบสวนกรณีน้ีก็จะไม่
เกิดข้ึนเพราะพนักงานเจา้หน้าไม่มีอ านาจตามกฎหมายในการสอบสวนสิทธิตามความดงักล่าว  
ประกอบกบัพนกังานเจา้หน้าก็ท่ีไม่อาจทราบไดว้า่เงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดินนั้นเป็นของคนต่างดา้วหรือ
เป็นการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วจริงหรือไม่  หรือเขา้หลกัเกณฑ์การก าหนดสิทธิตามประมวล
กฎหมายท่ีดินหรือไม่  ซ่ึงกรณีเช่นน้ีแมว้า่เงินซ่ึงน ามาซ้ือท่ีดินจะมิใช่ทรัพยสิ์นของคนต่างดา้ว  แต่
ผูเ้ขียนเห็นว่าลกัษณะการใช้ประโยชน์ เช่น การซ้ือบา้นและท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัหรือท าธุรกิจก็
เป็นการท าร่วมกันกับคนต่างด้าวย่อมเป็นไปเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าวด้วย  แม้ว่าในทาง
กฎหมายคนต่างด้าวจะอยู่ในฐานะผูอ้ยู่อาศยัก็ตาม  ซ่ึงกรณีเช่นน้ีสามารถพบเห็นได้มากมายใน 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของไทย กรณีเมียฝร่ังซ้ือบา้นหรือซ้ือท่ีดิน 
  ส าหรับกรณีของนิติบุคคลรับโอนท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  ซ่ึง
ปัจจุบนัพบวา่มีการจดัตั้งห้างหุ้นส่วนและบริษทั จ ากดั เพื่อรับโอนท่ีดินแทนอยา่งแพร่หลาย  เม่ือ
ไดพ้ิจารณาถึงหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้  พบว่ากรมท่ีดินวางหลกัปฏิบติัการขอได้มาซ่ึงท่ีดิน
ของนิติบุคคล บริษทัจ ากัด  ห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแล้ว  กรณี 
นิติบุคคลนั้นมีวตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(ซ้ือขาย ให้เช่า ประกอบกิจการ
โรงแรม สร้างบา้นพกัตากอากาศ)  โดยท่ีนิติบุคคลนั้นมีคนต่างดา้วถือหุ้น หรือเป็นกรรมการ  หรือ
กรณีนิติบุคคลนั้นไม่มีวตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ แต่มีเหตุอนัควรเช่ือไดว้่า
ให้คนไทยเป็นผูถื้อหุ้นแทนคนต่างด้าว (มีคนต่างด้าวเป็นผูมี้อ  านาจลงลายมือช่ือแทนบริษัท   
คนต่างดา้วเป็นผูเ้ร่ิมก่อการตั้งบริษทั คนต่างดา้วผูถื้อหุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกวา่ ผูถื้อหุ้น
รายใหญ่สัญชาติไทยมีอาชีพเป็นทนายความหรือนายหน้า)  พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งสอบสวนให้
ปรากฏชดัวา่ ผูถื้อหุน้ท่ีมีสัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุน้ท่ีแทจ้ริงมิไดถื้อแทนคนต่างดา้ว  หรือกรณีบริษทั
ซ้ือท่ีดินในราคาสูงกว่าทุนจดทะเบียน  โดยไม่มีการจ านองตอ้งสอบสวนท่ีมาของเงินซ่ึงบริษทั
น ามาซ้ือท่ีดิน  พร้อมรายงานการประชุม  หรือกรณีนิติบุคคลต่างดา้วเช่าท่ีดินหรือถือสิทธิประเภท
อ่ืนในระยะยาว ให้สอบสวนว่ามีวตัถุประสงค์ในการเช่าท่ีดินเพื่อน าไปประกอบกิจการใด  เป็น 
การถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือขดัต่อพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  
พ.ศ. 2542 การตรวจสอบสอบสวนบญัชีรายช่ือผูถื้อหุ้น กรณีบริษทัจ ากดั บริษทัมหาชน จ ากดั  
ห้างหุ้นส่วน จ ากัด หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียน  ขอได้มาซ่ึงท่ีดินต้องอยู่ภายในขอบ
วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลนั้นโดยเจา้หน้าท่ีจะตอ้งตรวจสอบว่า  นิติบุคคลนั้นเป็นนิติบุคคลตาม
มาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม่  หากเป็นกรณีของบริษทั จ ากดั ให้ตรวจสอบบญัชี
รายช่ือผูถื้อหุน้ถา้ปรากฏวา่มีหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างดา้วไม่เกินกล่าร้อยละส่ีสิบเกา้
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ของทุนจดทะเบียนและผูถื้อหุ้นต่างดา้วไม่เกินกว่าก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้น ก็ถือว่านิติบุคคลนั้นไม่เป็น 
นิติบุคคลตามมาตรา 97 รับโอนท่ีดินได้  หรือกรณีห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือห้างหุ้นส่วนท่ี 
จดทะเบียนแล้ว ให้ตรวจจากหนังสือรับรองการจดทะเบียนจดัตั้ งห้างหุ้นส่วน  ถ้าปรากฏว่ามี 
คนต่างดา้วลงหุ้นมีมูลค่าไม่เกินร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด  และผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้ว
ไม่เกินกว่าก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุ้นส่วน ก็ถือว่านิติบุคคลดงักล่าวไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา 97  
รับโอนท่ีดินได้  ทั้งน้ีการขอได้มาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคล  พนักงานเจา้หน้าท่ีผูมี้อ  านาจสั่งการ
เก่ียวกบักรณีน้ี กรมท่ีดินก าหนดใหท่ี้ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน  เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั เจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัสาขา เจา้พนกังานท่ีดินหวัหนา้ส่วนแยก หรือผูรั้กษาการแทน (ผูเ้ป็นหวัหนา้ส่วนราชการ)  
เป็นผูพ้ิจารณาสั่งการ  แต่หากเป็นกรณีท่ีดินมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  ให้นายอ าเภอหรือ
ปลัดอ าเภอผูเ้ป็นหัวหน้าประจ าก่ิงอ าเภอ หรือผูรั้กษาราชการแทนเป็นผูพ้ิจารณาสั่งการ  ทั้ งน้ี  
หากเป็นกรณีท่ีนิติบุคคลผู ้ขอได้มาซ่ึงท่ีดินเป็นนิติบุคคลท่ีมีหุ้นส่วนเป็นคนต่างด้าวตั้ งแต่ 
ร้อยละ 40 ข้ึนไป ถือว่ามีเหตุอันควรเช่ือว่านิติบุคคลนั้ นด าเนินการแทนคนต่างด้าวก่อน 
การจดทะเบียนพนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งส่งเร่ืองให้กรมท่ีดินพิจารณาก่อนส าหรับท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่นเขต
กรุงเทพมหานคร  และส่งเร่ืองให้ผูว้่าราชการจงัหวดัพิจารณาเพื่อสั่งการส าหรับท่ีดินท่ีตั้งอยู่ใน 
เขตจงัหวดัทุกรายไป  ซ่ึงจะเห็นไดว้่าเป็นวิธีการดงักล่าว เป็นมาตรการตามระเบียบกฎหมายเท่าท่ี
กรมท่ีดินจะสามารถออกมาตรการมาบงัคบัให้เจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานถือปฏิบติัภายใตก้รอบอ านาจ
หนา้ท่ีของตนเองได ้
  วิธีการจดัตั้งนิติบุคคลเพื่อรับโอนท่ีดินแทนคนต่างดา้ว  จึงเป็นวิธีการท่ีกลุ่มทุนขนาด
ใหญ่และต้องการจะลงทุนในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่นิยมใช้เพื่อหลบเล่ียง
ขอ้ก าหนดกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจคา้บริการ โรงแรม  
รีสอร์ท  และโครงการท่ีอยูอ่าศยัขนาดใหญ่ท่ีมีกลุ่มเป้าหมายลูกคา้เป็นคนต่างดา้วท่ีเขา้มาอาศยัหรือ
พกัผ่อนในประเทศไทย  เพราะในการพิจารณาค าขอจดทะเบียนพนักงานเจา้หน้าท่ีจะพิจารณา
รายละเอียดของนิติบุคคลตามเอกสารประกอบเร่ืองวา่มีสัดส่วนการลงหุ้นตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้
หรือไม่   แมว้า่นิติบุคคลท่ีมีหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วตั้งแต่ร้อยละ 40 ข้ึนไป ถือว่ามีเหตุอนัควรเช่ือ
วา่นิติบุคคลนั้นด าเนินการแทนคนต่างดา้วตอ้งส่งเร่ืองใหก้รมท่ีดินพิจารณา  ส าหรับกรณีท่ีท่ีดินนั้น
ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร  หรือตอ้งส่งเร่ืองให้ผูว้่าราชการจงัหวดัพิจารณาเพื่อสั่งการก่อนกรณีท่ี
ท่ีดินตั้ งอยู่ในต่างจังหวดัก็ตาม เพราะก่อนการมายื่นค าขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี   
กลุ่มธุรกิจไดมี้การวางแผนธุรกิจมาแลว้เป็นอย่างดีและมีนกักฎหมายเป็นท่ีปรึกษาในการวางแผน
และจดัเตรียมเอกสาร  กรณีจึงเป็นการยากท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีซ่ึง มิได้มีความรู้ความช านาญ 
เก่ียวกบัธุรกิจและโครงสร้างผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลจะตรวจพิจารณาพบได้ในเวลาอนัจ ากัดตาม
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ลกัษณะการปฏิบติังานท่ีในแต่ละวนัจะมีผูม้าขอรับบริการเป็นจ านวนมากและจะตอ้งด าเนินการจด
ทะเบียนทุกอยา่งใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัเดียว  มาตรการน้ีแมว้า่พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะไดป้ฏิบติัหนา้ท่ี
อย่างเต็มท่ีแล้วก็ไม่ได้เป็นการป้องกันการเข้ามาแอบแฝงยืดครองท่ีดินของคนต่างด้าวผ่าน
ผูด้  าเนินการแทนซ่ึงเป็นคนไทยได ้ ตราบเท่าท่ียงัมีคนไทย นกักฎหมายไทย ให้ความร่วมมือและ
ช่วยเหลือแก่กลุ่มธุรกิจต่างด้าวโดยเห็นแก่ประโยชน์ตอบแทนท่ีตนเองจะได้รับ  การออก
กฎระเบียบอยา่งมากมายเพื่ออุดรอยร่ัวท่ีพบในแต่กรณีโดยมิไดมี้การแกไ้ขกฎหมาย  มีแต่จะสร้าง
ปัญหาและท าใหก้ารท างานของเจา้หนา้ท่ีล าบากยิง่ข้ึนโดยท่ีไม่อาจป้องกนัอะไรไดเ้ลย 
  3.2 มาตรการตรวจสอบและการสอบสวนหลังการจดทะเบียนได้มาซ่ึงที่ดิน กรมท่ีดิน
ไดว้างแนวทางปฏิบติัให้ภายในเดือนมิถุนายนของทุกปีส านกังานท่ีดินทุกส านกังานตอ้งส่งรายช่ือ
นิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้นหรือเป็นกรรมการให้ส านกับริการขอ้มูลธุรกิจ  หรือส านกัพฒันา
ธุรกิจการคา้จงัหวดั  ตรวจสอบว่านิติบุคคลนั้นมีการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุ้นและคนต่างดา้วเพิ่มทุน 
จนเป็นนิติบุคคลต่างดา้วแลว้หรือไม่  หรือหากมีกรณีร้องเรียนและมีเหตุอนัควรสงสัยว่าเป็นการ 
ถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างด้าว และพิจารณาเป็นท่ียุติแล้วให้จ  าหน่ายท่ีดินพร้อมทั้งแจง้ความ
ด าเนินคดีกบัผูก้ระท าผิด และรายงานกรมท่ีดินทราบ ซ่ึงจากการศึกษาพบว่า  ในการตรวจสอบ
หลกัฐานของทางราชการไม่เคยมีนิติบุคคลใดท่ีเพิ่มทุนจนเป็นนิติบุคคลต่างดา้วจนอธิบดีกรมท่ีดิน
ตอ้งใช้มาตรการจ าหน่ายท่ีดินและแจง้ความด าเนินคดีกับผูก้ระท าผิดได้เลย  ในบางกรณีแมจ้ะ 
พบขอ้ร้องเรียนว่ามีการถือครองท่ีดินโดยคนต่างดา้วโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  แต่เม่ือตรวจสอบ 
ผูถื้อหุน้ และสัดส่วนการถือหุน้แลว้ก็ไม่อาจด าเนินการอยา่งใดไดเ้พราะหลกัฐานทางทะเบียนถือวา่
เป็นนิติบุคคลไทยสามารถรับโอนท่ีดินได ้
  3.3 มาตรการลงโทษ 
  มาตรการบงัคบัและบทก าหนดโทษแก่ผูมี้เจตนากระท าผิดหรือฝ่าฝืนกฎหมายก าหนด
สิทธิในท่ีดิน  ซ่ึงจากการศึกษาพบว่ามีในสองลกัษณะ  กล่าวคือ  มาตรการลงโทษตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ไดแ้ก่  การบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินภายในระยะเวลาท่ีก าหนด  และโทษทางอาญาตาม
มาตรา 111 ส าหรับบุคคลธรรมดา  และมาตรา  112 ส าหรับกรณีของนิติบุคคล และลงโทษแก่คน
ไทยท่ีใหก้ารช่วยเหลือและถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างดา้ว ตามมาตรา 113  ประการหน่ึง  กบัโทษ
ตามประมวลกฎหมายอาญา  ฐานแจง้ให้เจา้พนักงานผูก้ระท าการตามหน้าท่ีจดแจง้ขอ้ความอนั 
เป็นเท็จลงในเอกสารราชการ  ตามมาตรา 267 แห่งประมวลกฎหมายอาญา ส าหรับผูม้ายื่นค าขอ 
จดทะเบียนสิทธิแทนคนต่างด้าวนั้นอีกประการหน่ึง   ซ่ึงโทษท่ีคนต่างด้าวจะได้รับกรณีฝ่าฝืน
กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของประเทศไทยตลอดจนโทษท่ีคนไทยจะได้รับกรณีร่วมมือหรือ 
ให้การช่วยเหลือด้วย  คือ  การถูกบงัคบัให้ต้องขายท่ีดินโดยท่ีคนต่างด้าวนั้นยงัคงมีฐานะเป็น
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เจา้ของท่ีดินอยู่ซ่ึงศาลฎีกา วินิจฉัยว่า 90  “การไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วโดยฝ่าฝืนต่อประมวล
กฎหมายท่ีดินแมจ้ะเป็นโมฆะแต่หาท าให้เสียเปล่าไปไม่  คนต่างดว้ยชอบท่ีจะจ าหน่ายท่ีดินไปเสีย
โดยมีสิทธิในราคาท่ีดินท่ีจ าหน่ายนั้ นแต่จะถือสิทธิเอาท่ีดินเป็นของตนเองไม่ได้” ซ่ึงเป็น
บทลงโทษท่ีแสดงให้เห็นข้อเท็จจริงอยู่ในตวัแล้วว่าคนต่างด้าวนั้นไม่ได้รับความเสียหายหรือ
เดือดร้อนอยา่งใดเลย  ประกอบกบัโทษทางอาญามีโทษปรับเพียงไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจ าคุกไม่
เกินสองปี หรือทั้ งจ  าทั้ งปรับ ส าหรับบุคคลธรรมดา และปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท  ส าหรับ 
นิติบุคคล  ซ่ึงเทียบกนัไม่ได้เลยกบัมูลค่าท่ีดินหรือประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการฝ่าฝืนกฎหมาย
ก าหนดสิทธิในท่ีดิน  ผูเ้ขียนเห็นว่าแม้กฎหมายท่ีดินจะเป็นกฎหมายธุรกิจก่ึงกฎหมายอาญา   
แต่เน้นหลักไปท่ีกฎหมายเอกชนเพื่อประโยชน์ของเอกชนเป็นหลักโดยท่ีรัฐมีหน้าท่ีในการ
ตรวจสอบและรับรองสิทธิในท่ีดินให้กบัเอกชนเท่านั้น  ประโยชน์หรือส่วนไดเ้สียจากการคา้ท่ีดิน 
หรือการจ าหน่ายท่ีดินตกไดอ้ยู่แก่เอกชนผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดิน  ดงันั้น  หากจะป้องกนัหรือชักจูงให ้
คนต่างด้าวกระท าการตามกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดิน  โทษท่ีสมควรจะไดรั้บหากกระท าการ 
ฝ่าฝืนควรจะเป็นโทษในทางเศรษฐกิจโดยมีสัดส่วนตามมูลค่าของท่ีดินน่าจะมีความเหมาะสมกว่า  
และจะเป็นการช่วยลดภาระในการตรวจสอบของเจา้หนา้ท่ีดว้ย  เพราะคนต่างดา้วยอ่มจะตอ้งค านึง
และพิจารณาถึงส่วนไดส่้วนเสียของตนเองก่อนท่ีจะท าการฝ่าฝืนเม่ือถูกตรวจสอบพบ 
  ทั้งน้ี  นอกจากกรณีเก่ียวกบัมาตรการในการตรวจสอบและป้องกนัการถือครองท่ีดิน
ของคนต่างด้าวตามกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดิน  ซ่ึงไม่อาจใช้บงัคบัอย่างได้ผลดังกล่าวแล้ว   
จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งยงัพบวา่  ยงัมีช่องทางอ่ืนท่ีคนต่างดา้วและคนไทยใชห้ลบเล่ียง
การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วท่ีน่าสนใจ  และเร่ิมท ากนัอยา่งแพร่หลายอีกสองลกัษณะ 
ซ่ึงเป็นประเด็นท่ีสมควรจะไดมี้การศึกษาในเชิงลึกต่อไป  กล่าวคือ 
  ประการแรก  การให้ได้สิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวโดยทางออ้ม  ได้แก่การเขา้ถือ
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดภายในอาคารชุด  ซ่ึงกฎหมายยินยอมให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิได ้ โดยท าใน
ลกัษณะท่ีเรียกกนัวา่คอนโดฯ แนวราบ  โดยการน าทาวน์เฮา้ส์ (บา้นแถว)  บา้นแฝด  บา้นเด่ียว  มา
ยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  เพื่อให้คนต่างด้าวมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยทางออ้ม  ท าให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีความหลกัใจในการวิเคราะห์รูปแบบ
อาคารและได้มีหนังสือหารือถึงลกัษณะอาคารดงักล่าวต่อคณะกรรมการกฤษฎีกา  ว่าพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีจะสามารถรับ จดทะเบียนอาคารลกัษณะเช่นน้ีเป็นอาคารชุดไดห้รือไม่ 

                                           
90
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  ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 5) ไดพ้ิจารณา (เร่ืองเสร็จท่ี 81/2553)  แลว้ 
ให้ความเห็นสรุปได้ว่า  “เม่ือกฎหมายมิได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่าอาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือ
รูปแบบเช่นไร  หากพนักงานเจา้หน้าท่ีพิจารณาแล้วเห็นว่า  อาคารใดสามารถแยกการถือครอง
กรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลอนัไดแ้ก่  
ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัให้เจ้าของห้องชุดแต่ละราย  และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย์
ส่วนกลางอนัไดแ้ก่  ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์น
อ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม  เช่น โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อ
ความมัน่คงและเพื่อป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด  เคร่ืองอุปกรณ์ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ และ
ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกนั  หรือสถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคาร
ชุดแลว้  และเจา้ของโครงการไดด้ าเนินการถูกตอ้งตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ  
พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็มีอ านาจจดทะเบียนอาคารนั้นเป็นอาคารชุดได ้ ดงันั้นเป็นหนา้ท่ีของพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีตอ้งใช้ดุลยพินิจพิจารณาขอ้เท็จจริงในแต่ละกรณีวา่ อาคารชุดท่ีจะน ามาจดทะเบียนนั้น
เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือไม่  โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” 
  ประการท่ีสอง   การซ้ือท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3)  มีสิทธิ
ครอบครอง  โดยมีเจตนาไม่ไปท าการจดทะเบียนโอนสิทธิครอบครองต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเพื่อ 
หลบเล่ียงการตรวจสอบการซ้ือท่ีดิน  โดยสิทธิครอบครองดว้ยการส่งมอบการครอบครอง อนัเป็น
การกระท าโดยผิดแบบท่ีกฎหมายก าหนดตามมาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 
ท่ีก าหนดให้การโอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยทางนิติกรรมตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนการ
ไดม้าต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีจึงจะถือวา่บริบูรณ์  ซ่ึงสอดรับกบับทบญัญติัในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 4  ทวิ ท่ีบญัญติัให้การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือ
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์  ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  อนัเป็น 
หลกัเร่ืองความศกัด์ิสิทธิของทะเบียนท่ีดินในระบบทอร์เรนส์  แต่การซ้ือขายท่ีดินในรูปแบบน้ีศาล 
ฎีกามีค าวินิจฉัย  ว่าเป็นท่ีดินซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของมีแต่เพียงสิทธิครอบครอง ท าไดโ้ดยการส่งมอบการ
ครอบครอง  ท าให้คนต่างดา้วซ้ือท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินไดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดัและไม่สนใจต่อ
ขอ้ก าหนดสิทธิของกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   
  ซ่ึงประเด็นปัญหาทั้งสองประการน้ี สมควรจะไดมี้การศึกษาในเชิงลึกต่อไป 
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สรุปและข้อเสนอแนะ  
 
 

1. สรุปผล 

 
  เม่ือปฏิเสธไม่ได้ว่าเศรษฐกิจของประเทศสามารถเจริญเติมโตและมีความเขม้แข็ง
ข้ึนมาได้อย่างท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบนัน้ีก็ด้วยอาศยัการลงทุนจากนักลงทุนต่างชาติ  โดยวิธีการ 
ผ่อนคลายมาตรการทางกฎหมายภายในให้ชาวต่างชาติมีสิทธิในท่ีดินได้ภายใต้เง่ือนไขและ
ขอ้ก าหนดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และออกกฎหมายพิเศษเพื่อส่งเสริมการลงทุน  และการท่ี
ประเทศไทยเปิดรับการลงทุนท าให้มีชาวต่างชาติท่ีเป็นนกัลงทุนขา้มชาติ ทั้งท่ีเป็นกลุ่มทุนและ
บุคคลธรรมดาหลัง่ไหลเขา้มาลงทุนทั้งท่ีถูกตอ้งและไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายในประเทศเป็นจ านวน
มาก  ซ่ึงการเขา้มาลงทุนของนักลงทุนต่างชาติน้ีส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจและทรัพยสิ์น
ภายในประเทศทั้งในดา้นบวกและดา้นลบเกิดทั้งผลดีและผลเสีย  และจะดว้ยเหตุผลประการใด 
ก็ตามยงัมีคนต่างด้าวจ านวนหน่ึงไดใ้ช้ช่องว่างและช่องทางตามกฎหมายโดยความร่วมมือและ
ความช่วยเหลือของนกักฎหมายไทยและคนไทย  ด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยฝ่าฝืน
ต่อขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  เน่ืองจากประเทศไทยอยูใ่นกลุ่ม
ประเทศท่ีมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  แต่ดว้ยเหตุผลความจ าเป็นทางเศรษฐกิจ
ท าให้ต้องผ่อนคลายมาตรการทางกฎหมายเพื่ออนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถถือครองท่ีดิน
ภายในประเทศไดใ้นบางกรณีเพื่อประโยชน์ในการดึงเงินทุนมากระตุน้เศรษฐกิจภายในประเทศ 
โดยเหตุท่ีประเทศไทยตอ้งมีกฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วเป็นเพราะประเทศไทยมี
ขนาดเล็กและเป็นประเทศเกษตรกรรม ท่ีดินจึงมีความจ าเป็นและส าคัญต่อการด ารงชีพของ
ประชาชนในระดบัรากฐานของประเทศ  ซ่ึงตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมาตั้งแต่อดีตการเขา้มายึดครอง
ท่ีดินของคนต่างชาติเป็นปัญหาท่ีชนชั้นปกครองและรัฐบาลในทุกยุคสมยัให้ความส าคญัและ
ห่วงใยหาทางควบคุมและป้องกนัมาโดยตลอด  เพราะตอ้งการจะรักษาท่ีดินไวส้ าหรับคนในชาติ
เพื่อด ารงความเป็นชนชาติไทยไว ้ ไม่ตอ้งการใหท่ี้ดินตกไปอยูใ่นมือของคนต่างดา้วเสียหมด   
  กฎหมายก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วจึงมีความจ าเป็นต่อประเทศไทย   เพราะ
การท่ีคนต่างดา้วเขา้มามีสิทธิในท่ีดินยอ่มส่งผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศและประโยชน์
ส่วนรวม  หากไม่มีมาตรการควบคุมท่ีดีพอในระยะยาวอาจจะส่งผลร้ายต่อประเทศมากกว่าผลดี
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เศรษฐกิจของประเทศอาจถูกครอบง าจากนักลงทุนต่างด้าวจนอาจถึงขนาดท าให้ประเทศตอ้ง
สูญเสียดินแดนในทางเศรษฐกิจไปอย่างส้ินเชิง  ประชาชนคนในชาติด ารงชีวิตด้วยความ
ยากล าบากเพราะเขา้ไม่ถึงท่ีดิน  ท่ีดินถูกป่ันราคาใหมี้ราคาสูงเกินจริง  และท่ีดินส่วนใหญ่ตกอยูใ่น
มือหรือความครอบครองของคนต่างชาติและกลุ่มนายทุนคนไทยเพียงบางกลุ่มเท่านั้น  ส่งผลให้
ประเทศขาดความมัน่คง  อาทิ  เกิดปัญหาความมัน่คงทางอาหารเพราะวิถีชีวิตของคนไทยเป็น
สังคมเกษตรกรรมหากไม่มีท่ีดินท ากินเป็นของตนเองก็ไม่สามารถท าการเพาะปลูกได้  ท่ี
สาธารณะจะถูกบุกรุกเพื่อใชใ้นการเพาะปลูกเล้ียงชีพ  ปัญญาส่ิงแวดลอ้มเป็นพิษจากขยะพิษใน
โรงงานอุตสาหกรรม  หรือสารพิษจากการท าการเกษตรขนาดใหญ่ในลักษณะอุตสาหกรรม
การเกษตร  และทา้ยท่ีสุดปัญหาความมัง่คงของอ านาจรัฐภายใตห้ลกัดินแดนเพราะไม่อาจควบคุม
เขตพื้นท่ีท่ีอนุญาตให้คนต่างด้าวครอบครองได้ เป็นต้น  ทั้ งน้ีเพราะประเทศไทยมีอาณาเขต
ดินแดนและระบบเศรษฐกิจขนาดเล็ก  และยงัขาดความเขม้แข็งและวินัยทางการเงิน การคลัง 
ดงันั้น จึงไม่ใช่เร่ืองยากหากเศรษฐกิจประเทศจะถูกครอบง าจากต่างชาติเพราะประชาชนคนใน
ชาติขาดความเข็มแข็ง  มาตรการควบคุมป้องกนัท่ีดีพอและมีสภาพบงัคบัท่ีสามารถบงัคบัใช้ได้
อย่างเป็นผลย่อมเป็นส่ิงจ าเป็น  เพื่อไม่ให้สังคมล่มสลาย  และสุ่มเส่ียงต่อความมัน่คงทางสังคม 
ดงันั้น  เพื่อความมัน่คงในชีวติความเป็นอยูข่องราษฎรและความมัน่คงของประเทศในระยะยาวจึง
ไม่ควรเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติเข้ามาครอบครองท่ีดินภายในประเทศไทยได้อย่างเสรีและ
โดยง่าย  โดยเฉพาะการครอบครองโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ส่วนกรณีท่ีได้รับอนุญาตให้
ครอบครองท่ีดินไดโ้ดยถูกตอ้ง  ประเทศไทยก็ควรจะไดรั้บประโยชน์ทางการเงินและมาตรการ
ทางภาษีจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีอาจส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มหรือประโยชน์ส่วนรวม  
เพราะสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวนั้น  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินยอมรับทั้งหลักเร่ืองการมี
กรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองท่ีดิน ทั้งน้ี หน่วยงานท่ีมีภาระหนา้ท่ีหลกัในการรักษากฎหมายและ
ควบคุมการตรวจสอบข้อก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  คือ  
กรมท่ีดินผ่านทางเจ้าพนักงานท่ีดิน ซ่ึงมีอ านาจหน้าท่ีในการสอบสวนสิทธิเก่ียวกับสิทธิและ
หน้าท่ีของบุคคลในการท านิติกรรม สัญญา ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ก่ียวแก่ท่ีดิน  
ในการด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมาย   มาตรการป้องกันและตรวจสอบสิทธิในท่ีดินของ 
คนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินแบ่งไดเ้ป็น  2  ระยะ กล่าวคือ  
  มาตรการป้องกันก่อนการจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินให้แก่คนต่างด้าว  ได้แก่  
มาตรการในการสอบสวนสิทธิของเจา้พนกังานท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินในการท านิติกรรม
สัญญาประเภทต่าง ๆ และความสมบูรณ์ของนิติกรรมว่า  ถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่  
ซ่ึงก าหนดให้เจา้พนกังานท่ีดินท าการสอบสวนหลายประการและหากมีกรณีสงสัยว่าจะเป็นการ
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ถือครองท่ีดินหรือกระท าการแทนคนต่างดา้วจะตอ้งท าการตรวจสอบขอ้เท็จจริงและส่งเร่ืองให้
กรมท่ีดินเป็นผูพ้ิจารณาตามขั้นตอนท่ีก าหนด  แต่มาตรการน้ีเป็นการป้องกนัได้เพียงส่วนหน่ึง
เท่านั้น  ไม่สามารถป้องกนัไดท้ั้งหมด  เพราะกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินและการท านิติกรรมเก่ียวกบั
ท่ีดินของบุคคล  ทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดา  นิติบุคคล และคนต่างดา้ว  ถูกบญัญติัไวใ้นหลาย ๆ ส่วน
และไม่สอดคล้องกัน  นอกจากน้ีบทนิยามศพัท์บางส่วนก็มีปัญหาในการตีความ  และการใช ้
ดุลยพินิจของเจา้พนกังานท่ีดินซ่ึงในทางปฏิบติัอาศยัการตรวจสอบจากเอกสารหลกัฐานท่ีคู่สัญญา
จดัเตรียมและน ามาแสดง  ดงันั้นเม่ือหลกัฐานในการขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินไม่ปรากฎ
หลกัฐานใดท่ีแสดงว่าคนต่างดา้วเป็นผูรั้บโอนท่ีดิน  เจา้พนักงานท่ีดินก็ไม่อาจปฏิเสธค าขอจด
ทะเบียนหรือไม่รับจดทะเบียนสิทธิได ้ ประกอบกบัการตรวจสอบหลกัฐานความเป็นนิติบุคคล
ต่างดา้วหรือนิติบุคคลบางประเภทท่ีถือเสมือนวา่เป็นคนต่างดา้วนั้นยากต่อการตรวจสอบ 
  มาตรการตรวจสอบหลงัการจดทะเบียน  กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบติัให้ส านกังาน
ท่ีดินฯ ทุกส านักงาน ฯ ต้องส่งรายช่ือนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวถือหุ้นหรือเป็นกรรมการให ้
ส านกับริการขอ้มูลธุรกิจ  หรือส านกัพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดั  ภายในเดือนมิถุนายนของทุกปี 
เพื่อตรวจสอบวา่นิติบุคคลนั้นมีการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุ้นและคนต่างดา้วเพิ่มทุนจนเป็นนิติบุคคล
ต่างด้าวแล้วหรือไม่  หรือหากมีกรณีร้องเรียนและมีเหตุสงสัยว่าเป็นการถือครองท่ีดินไวแ้ทน 
คนต่างดา้ว และพิจารณาเป็นท่ียติุแลว้ให้จ  าหน่ายท่ีดินพร้อมทั้งแจง้ความด าเนินคดีกบัผูก้ระท าผิด 
แลว้รายงานใหก้รมท่ีดินทราบ  ตลอดจนการท าแผน่พบัเผยแพร่ถึงโทษท่ีจะไดรั้บหากคนต่างดา้ว
กระท าการฝ่าฝืนกฎหมายใช้สิทธิครอบครองท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือให้คนไทย 
ถือครองท่ีดินแทน  แต่โทษท่ีจะได้รับนั้นเม่ือเทียบกบัประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการครอบครอง
ท่ีดินโดยฝ่าฝืนขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดิน  มีสัดส่วนท่ีไม่อาจเทียบกนัไดเ้ลยผูท่ี้กระท าการฝ่าฝืนจึง
ไม่เกิดความเกรงกลวัต่อโทษเพราะมีโทษปรับเพียงเล็กนอ้ยไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจ าคุกไม่เกิน
สองปีหรือทั้งปรับทั้งจ  าและการบงัคบัขายท่ีดินส าหรับกรณีของบุคคลธรรมดา และมีโทษปรับไม่
เกินหา้หม่ืนบาทส าหรับกรณีของนิติบุคคล แต่สิทธิในท่ีดินก็ยงัคงเป็นของคนต่างดา้วผูก้ระท าการ
ฝ่าฝืนกฎหมายหมายนั้นอยูแ่ละมีสิทธิจะไดรั้บเงินทั้งหมดจากการขายท่ีดิน ความหนกัเบาของโทษ
ท่ีลงโทษแก่ผูก้ระท าผิดน้ีผูเ้ขียนจึงเห็นว่า  มีสัดส่วนไม่เหมาะสมทั้งโทษทางอาญา และผลร้าย
หรือผลเสียหายอนัเป็นโทษทางเศรษฐกิจและการลงทุน  ส่วนการถูกบงัคบัให้จ  าหน่ายท่ีดินภายใน
เวลาท่ีก าหนด (ไม่น้อยกว่า 180 วนั แต่ตอ้งไม่เกิน 1 ปี) โดยท่ีผูก้ระท าผิดนั้นยงัคงมีฐานะเป็น
เจา้ของและไดเ้งินจากการขายท่ีดินเต็มจ านวนอยู่ โทษดงักล่าวถือว่าเป็นโทษท่ีเล็กน้อยมากเม่ือ
เทียบกบัมูลค่าท่ีดินหรือประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการไดค้รอบครองท่ีดิน 
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  น้ีจึงเป็นอีกเหตุผลหน่ึงท่ีท าให้กฎหมายการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว 
ถูกละเลยและไม่ให้ความส าคญั  เพราะมีช่องวา่งมากมายให้หลบเล่ียงและแมจ้ะถูกตรวจสอบพบ 
ก็ไม่ได้รับความเสียหายมากมายนักเทียบไม่ได้กับประโยชน์ท่ีจะได้รับ  ท าให้การบงัคบัใช้
กฎหมายไม่ได้ผลจริงจัง   ผู ้เ ขียนเห็นว่าหากปล่อยให้เป็นเช่นน้ีต่อไป  การจะชักจูงให้ 
คนต่างดา้วขออนุญาตไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยชอบดว้ยกฎหมายภายใตเ้ง่ือนไขตอ้งน าเงินมาลงทุนใน
ประเทศในรูปแบบต่าง ๆ ท่ีก าหนดโดยกฎกระทรวง และด ารงทุนไวไ้ม่ต  ่ากว่า 3 ปี ก็จะไม่ใช่
มาตรการในการจูงใจและส่งเสริมการลงทุนอีกต่อไป 
 

2. ข้อเสนอแนะ 
 
  เพื่อให้บทบญัญติัการก าหนดสิทธิในท่ีดินของต่างดา้ว  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ใชบ้งัคบัต่อไปอยา่งไดผ้ล และยงัเป็นมาตรการในการจูงใจนกัลงทุนต่างดา้วให้น าเงินมาลงทุนใน
ประเทศไดอ้ย่างแทจ้ริง  ตลอดจนท าให้ภาระหน้าท่ีในการตรวจสอบและสอบสวนสิทธิการท า 
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของเจ้าพนักงานท่ีดินสามารถกระท าได้โดยสะดวกและได้ผลสมตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมาย  ผูเ้ขียนจึงมีขอ้เสนอแนะ  ดงัน้ี 
  2.1 สมควรคงบทบัญญตัิกฎหมายก าหนดสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าวต่อไป  ไม่ควร
เปิดเสรีให้คนต่างด้าวสามารถซ้ือท่ีดินภายในประเทศได้โดยไม่มีข้อจ ากัดตามความเห็นของ
นกัพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยบ์างคน  เพราะการท าเช่นนั้นไม่ต่างจากการน าแผน่ดินและท่ีดิน
ของไทยไปตดัแบ่งขายให้กบัคนต่างชาติ  ประกอบกบัธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ม่ใช่ธุรกิจ
ประเภทท่ีจ าเป็นจะต้องส่งเสริมการลงทุนแก่นักลงทุนชาวต่างชาติ  เพราะนักธุรกิจไทยก็มี
ศกัยภาพในการด าเนินธุรกิจน้ีดีอยูแ่ลว้  อีกทั้งภูมิประเทศของไทยก็มีความสวยงามเหมาะสมและ
เป็นท่ีตอ้งตาของชาวต่างชาติ  ไม่ไดเ้ป็นประเทศขนาดใหญ่ท่ีมีท่ีดินเหลือเฟือส าหรับทุกคน 
  2.2 การพสูิจน์สอบสวนของเจ้าพนักงานที่ดินก่อนการจดทะเบียน  อนัเป็นมาตรการ
ตรวจสอบป้องกนัก่อนการจดทะเบียนโอนไปซ่ึงสิทธิในท่ีดินให้แก่คนต่างด้าว  การสอบสวน
สิทธิและนิติกรรมก่อนการจดทะเบียนสิทธิของพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู ้มีอ  านาจตามประมวล 
กฎหมายท่ีดิน  แยกเป็น 2 กรณี กล่าวคือ 
  กรณีบุคคลธรรมดา  คงให้เป็นหนา้ท่ีของเจา้พนกังานท่ีดินในการใชอ้ านาจสอบสวน
สิทธิในการท านิติกรรมของบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งเพื่อให้ไดค้วามจริงปรากฏชัดตาม
ความในมาตรา 74  โดยการสอบสวนถึงสถานะบุคคลว่าเป็นบุคคลซ่ึงมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว
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หรือไม่  และการแสดงถึงแหล่งท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดินเช่นเดิม  แต่หากปรากฏขอ้เท็จจริงเป็น
กรณีอนัควรสงสัยว่าเป็นการซ้ือและครอบครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือเพื่อประโยชน์ของ 
คนต่างดา้วโดยแท ้เช่นมีสามีหรือภรรยาท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นคนต่างดา้ว  สมควรออกเป็น
ระเบียบค าสั่งให้อ านาจเจา้พนกังานท่ีดินชะลอเร่ืองเร่ืองไวโ้ดยไม่รับจดทะเบียนสิทธิในทนัทีแต่
ใหผู้ข้อน าหลกัฐานแสดงถึงท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ือและฐานะทางการเงินยอ้ยหลงัมีก าหนด 1 ปีมา
แสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเช่นเดียวกบัผูท่ี้มีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว  และหากกรณีมีมูลอนัคน
สงสัยว่า เป็นการครอบครองท่ีดินไว้แทนคนต่างด้าวโดยผู ้ขอย ังยืนย ันให้จดทะเบียนให้ 
เจา้พนกังานท่ีดินส่งเร่ืองใหก้รมท่ีดินเป็นผูพ้ิจารณาช้ีขาดภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
  จ ากดัจ านวนเน้ือท่ีในการถือครองท่ีดินของบุคคลธรรมดา  ซ่ึงมีสายสัมพนัธ์เก่ียวขอ้ง
กบัคนต่างดา้ว ในฐานะคู่สมรสหรือบุตรผูเ้ยาว ์ ให้มีสิทธิในท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั  เพื่อการ
พาณิชยกรรม    เพื่อการเกษตรกรรมและเพื่อการอุตสาหกรรม ให้มีจ  านวนเน้ือท่ีท่ีถือครองได้
เช่นเดียวกบัการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามมาตรา 87 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินเพื่อ
ป้องกนัการหลบเล่ียงกฎหมายโดยวธีิการใหคู้่สมรสหรือบุตรผูเ้ยาวถื์อครองท่ีดินแทน  แต่ทั้งน้ี ไม่
กระทบกระเทือนถึงสิทธิในท่ีดินท่ีผูน้ั้นมีอยู่ก่อนการสมรส หรือมีอยู่ก่อนการอยู่กินท ามาหาได ้
ร่วมกนักบัคนต่างดา้ว 
  กรณีท่ีนิติบุคคล  เป็นผูข้อจดทะเบียนไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินในฐานะผูรั้บสัญญา  และ
นิติบุคคลนั้นมีผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้ว  หรือมีคนต่างดา้วเป็นผูถื้อหุ้น  แมจ้ะมีสัดส่วนการ 
ถือหุน้ หรือมูลค่าการลงทุนไม่เกินจ านวนท่ีกฎหมายก าหนด กล่าวคือไม่เกินก่ึงจ านวน  ก่อนยื่นค า
ขอจดทะเบียนขอได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน  ตอ้งมีหนังสือรับรองซ่ึงออกโดย 
ส านกับริการขอ้มูลธุรกิจ กรมพฒันาธุรกิจ หรือส านกัพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดั ออกไม่เกิน 3 
เดือน  วา่ไม่เป็นนิติบุคคลอ่ืนซ่ึงมีฐานะเสมือนเป็นนิติบุคคลต่างดา้ว ตามมาตรา 97 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน  มาแสดงต่อเจ้าพนักงานท่ีดินในวันจดทะเบียนและถือเป็นเอกสารส าคัญ
ประกอบการจดทะเบียน  เพื่อเป็นการลดภาระหน้าท่ีในการตรวจสอบบัญชีโครงสร้าง  
ผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลของเจา้พนักงานท่ีดิน ว่านิติบุคคลนั้น ๆ มีโครงสร้างผูถื้อหุ้นอนัมีลกัษณะ
เป็นนิติบุคคลบางประเภทท่ีถือเสมือนวา่เป็นนิติบุคคลต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม่ 
  2.3  มาตรการตรวจสอบภายหลังการจดทะเบียน   สมควรท่ีจะได้ก าหนดให้
ส านักงานท่ีดินทัว่ประเทศรายงานข้อมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวแก่ท่ีดินซ่ึงมี 
นิติบุคคลเป็นคู่สัญญาในฐานะผูรั้บโอนท่ีดินทุกกรณีก่อนส้ินปีงบประมาณให้หน่วยงานในสังกดั
กระทรวงพาณิชยต์รวจสอบว่า นิติบุคคลนั้นมีการเปล่ียนแปลงผูถื้อหุ้นจะเป็นนิติบุคคลต่างดา้ว
หรือนิติบุคคลอ่ืนซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดินถือเสมือนว่าเป็นคนต่างดา้วแล้วหรือไม่แลว้แจง้ให้
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กรมท่ีดินทราบ  เพื่อด าเนินการบงัคบัขายท่ีดินหากกรณีมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหุ้นจน
เป็นนิติบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีถือเสมือนวา่เป็นนิติบุคคลต่างดา้วแลว้   
  2.4  เพิ่มมาตรการการลงโทษ  ส าหรับผูท่ี้ฝ่าฝืนทั้งท่ีเป็นคนต่างดา้วและคนไทยให้มี
สัดส่วนผลร้ายท่ีเหมาะสม  หากตรวจสอบพบว่ามีการหลบเล่ียงกฎหมายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสิทธิใน
ท่ีดินโดยฝ่าฝืนขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  การบงัคบัขาย
ท่ีดินควรใชว้ธีิการเดียวกบัการบงัคบัคดีขายทอดตลาดในคดีแพ่ง  โดยให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจ
ยืดหรืออายดัท่ีดินนั้นเช่นเดียวกบัเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพื่อน าท่ีดินนั้นออกขายทอดตลาด หาก
ปรากฏว่าคนต่างด้าวผูก้ระท าการฝ่าฝืนนั้นไม่ด าเนินการขายท่ีดินภายในระยะเวลาท่ีอธิบดี 
กรมท่ีดินมีค าสั่ง (ไม่น้อยกว่า 180 วนั แต่ต้องไม่เกิน 1 ปี)  และคิดเบ้ียปรับฐานฝ่าฝืนเป็น
เปอร์เซ็นตจ์ากมูลค่าราคาท่ีดินท่ีขายไดแ้ต่ตอ้งไม่เกินร้อยละ 30 ในทุกกรณี ทั้งกรณีของนิติบุคคล
และบุคคลธรรมดา  เพื่อให้สัดส่วนโทษท่ีจะไดรั้บนั้นมีความเหมาะสมและสร้างความเสียหาย
ในทางเศรษฐกิจท่ีเหมาะสมบา้ง เพื่อใหผู้ก้ระท าความผดิเกิดความเกรงกลวัต่อโทษ 
  2.5  สมควรใช้มาตรการอื่น ๆ  ควบคู่กันไปด้วย เช่น  มาตรการทางภาษี โดยให้มี
มาตรการทางภาษีเก่ียวกบัท่ีดินของคนต่างดา้วในระดบั และมาตรฐานเดียวกนักบันกัธุรกิจท่ีเป็น
คนชาติ  เพื่อจูงใจใหน้กัลงทุนต่างดา้วขออนุญาตถือครองท่ีดินโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย  
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บรรณานุกรม 

 

กฎกระทรวงก ำหนดหลกัเกณฑ์ วิธีกำร และเง่ือนไข กำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อำศยัของ 

 คนต่ำงดำ้ว พ.ศ. 2545  (2545 , 11 มกรำคม) รำชกิจจำนุเบกษำ เล่ม 119 ตอนท่ี 7 หนำ้ 8  

กรมท่ีดิน (2544) รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน  พิมพค์ร้ังท่ี 1  กรุงเทพมหำนคร   

 กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

กรมท่ีดิน (2544) รวมกฎหมายเก่าเก่ียวกับท่ีดิน  ท่ีระลึก 100 ปี กรมท่ีดิน (2544 ,17 กุมภำพนัธ์) 

 พิมพค์ร้ังท่ี 1 กรุงเทพมหำนคร กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

กรมท่ีดิน (2544) วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบียนท่ีดิน พิมพค์ร้ังท่ี 1 

 กรุงเทพมหำนคร กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

กรมท่ีดิน (2544) เหลียวหลังแลหน้าท่ีระลึก 100  ปี  กรมท่ีดิน (2544 ,17 กุมภำพนัธ์) 

 พิมพค์ร้ังท่ี 1 กรุงเทพมหำนคร กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

ขุนสมำหำรหิตะคดี  (โป๊ โปรคุปต์) (2474) พจนานุกรมกฎหมาย  รวมรวมพิมพ์ มีนาคม 2549

 ส ำนกัพิมพว์ญิญูชน จ ำกดั 

จเร  จำรุวงัสันติ  (2551) “กำรก ำหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่ำงดำ้ว” วทิยำนิพนธ์นิติศำสตร์

 มหำบณัฑิต มหำวทิยำลยัธรรมศำสตร์(2551 ,30  พฤษภำคม ) 

ชยัชำญ สิทธิวรัิชธรรม (2555) รวมระเบียบ ค าส่ัง กรมท่ีดิน เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและ 

 นิติกรรมประเภทต่าง ๆ พิมพค์ร้ังท่ี 3  กรุงเทพมหำนคร  กองกำรพิมพ ์ กรมท่ีดิน 

ชยัชำญ  สิทธิวรัิชธรรม (2556)  แผนภูมิกฎหมายท่ีดิน พิมพค์ร้ังท่ี 1 กรุงเทพมหำนคร 

 กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

ถนอมศกัด์ิ  จิรำยุสวสัด์ิ (2556) สิงคโปร์เสือธุรกิจแห่งอาเซียน  พิมพ์คร้ังท่ี 1  กรุงเทพมหำนคร

 ส ำนกัพิมพ ์ พิมพดี์กำรพิมพ ์จ ำกดั 

นิกร  เวชภูติ  (2546)  “กำรพฒันำปรับปรุงกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” ผลงำนประเมินและ

 แต่งตั้งใหด้ ำรงต ำแหน่งผูเ้ช่ียวชำญเฉพำะดำ้นกำรส่งเสริมประสิทธิภำพกรมท่ีดิน  กรมท่ีดิน 
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บญัญติั  สุชีวะ (2551)  ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์ปรับปรุงโดย ไพโรจน์ วำยภุำพ

 (2551 , กรกฎำคม 2551) พิมพค์ร้ังท่ี 11  กรุงเทพมหำนคร ส ำนกัพิมพ ์พลสยำม  

 พร้ินต้ิง  (ประเทศไทย) 

ปัณรส  ถ่ินถนอม (2550) “ปัญหำกฎหมำยในกำรประกอบอำชีพอิสระของบุคคลธรรมดำต่ำงดำ้ว” 

 วทิยำนิพนธ์นิติศำสตรมหำบณัฑิต  มหำวทิยำลยัธรรมศำสตร์  

ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์ 

ประมวลกฎหมำยท่ีดินพ.ศ. 2497 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 

พระรำชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่ำงดำ้ว  พุทธศกัรำช 2 486 (2486 , 12 มกรำคม) 

พระรำชบญัญติักำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงดำ้ว พ.ศ.2542(2542 , 24 พฤศจิกำยน) 

พระรำชบญัญติัส่งเสริมกำรลงทุน พ.ศ.2520 (2520 , 29 เมษำยน) 

พระรำชบญัญติัอำคำรชุด พ.ศ. 2522  (2522 , 21 เมษำยน) 

ม.ร.ว. เสนีย ์ปรำโมช (2551) ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะทรัพย์ 

 รวมรวมเรียบเรียงโดยเนติบณัฑิตยสภำ พิมพค์ร้ังท่ี 1 กรุงเทพมหำนคร  

 ส ำนกัพิมพ ์พลสยำม พร้ินต้ิง (ประเทศไทย) 

มงคล อินทสุวรรณ์ (2554)  ประมวลกฎหมำยท่ีดิน กฎกระทรวง ระเบียบคณะกรรมกำร 

 จดัท่ีดินแห่งชำติ  ท่ีระลึกกำรรับรำชกำรครบรอบอำย ุ60 ปี 

ระเบียบกรมท่ีดิน  วำ่ดว้ยกำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่ำศยัของคนต่ำงดำ้ว พ.ศ. 2545 

โรเบิร์ต  แลงกำต ์ (2553) ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย รวบรวมเรียบเรียงโดยชำญวทิย ์เกษตรศิริ 

 และวกิลัย ์พงศพ์นิตำนนท ์พิมพค์ร้ังท่ี 1  กรุงเทพมหำนคร ส ำนกัพิมพ์

 มหำวทิยำลยัธรรมศำสตร์ 

วสันต ์กิจบ ำรุง (2552) ระบบการจดทะเบียนท่ีดินในประเทศไทย 

 เวป็ไซตw์ww.bloggang.com/mainblog.phpสืบคน้วนัท่ี 26 ตุลำคม 2556  

วกิรณ์  รักษป์วงชน (2555)  กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดประมวลสำระชุดวชิำกฎหมำยทรัพยสิ์น และ 

 ธุรกิจอสังหำริมทรัพยช์ั้นสูง  มหำวทิยำลยัสุโขทยัธรรมำธิรำชพิมพค์ร้ังท่ี  2   

 กรุงเทพมหำนคร  ส ำนกัพิมพม์หำวทิยำลยัสุโขทยัธรรมำธิรำช 
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สมจิตร  ทองประดับ  (2551) ค าอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน กรกฎำคม 2551 พิมพ์คร้ังท่ี 1 

 กรุงเทพมหำนคร  ส ำนกัพิมพนิ์ติบรรณกำร 

สมพร อิศวลิำนนทร์(2555)  “รำยงำนกำรประชุมทำงวชิำกำร กำรประชุมทำงวชิำกำรดำ้น

 เศรษฐศำสตร์ 1 ปีกบันโยบำยเศรษฐกิจของรัฐบำล:นโยบำยดำ้นกำรเกษตร”  

 7  สิงหำคม 2555  กรุงเทพมหำนคร 

สลิตตำ  โลกตัถกร  และคณะ (2550) “โครงกำรศึกษำสภำพปัญหำกำรถือครองอสังหำริมทรัพยข์อง 

 คนต่ำงดำ้วในประเทศไทย”   กุมภำพนัธ์ 2550ส ำนกังำนกองทุนสนบัสนุนกำรวจิยั  (สกว.) 

ส ำนกัมำตรฐำนกำรทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน (2552) คู่มือการขอได้มาซ่ึงท่ีดินและห้องชุดของ 

 คนต่างด้าวคนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลบางประเภท พิมพค์ร้ังท่ี 1 

 กรุงเทพมหำนคร กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

ส ำนกัส่งเสริมธุรกิจอสังหำริมทรัพย ์กรมท่ีดิน ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุด พิมพค์ร้ังท่ี 1    

 กองกำรพิมพ ์กรมท่ีดิน 

โสภณ  พรโชคชัย  (2548) ส่องอสังหาริมทรัพย์ต่างแดน  พิมพ์คร้ังท่ี 1  กรุงเทพมหำนคร

 ส ำนกัพิมพ ์ส.วรัีชกำรพิมพ ์(1996)   

โสภณ  พรโชคชยั(2555) การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย  พิมพค์ร้ังท่ี 1  กรุงเทพมหำนคร

 ส ำนกัพิมพ ์ส.วรัีชกำรพิมพ ์(1996)   

อุทยั  แกว้สมนึกสกุล (2551) “ปัญหำทำงกฎหมำยของกำรอนุญำตคำ้ท่ีดินตำมประมวลกฎหมำยท่ีดิน”

 วทิยำนิพนธ์นิติศำสตรมหำบณัฑิต  มหำวทิยำลยัรำมค ำแหง  พ.ศ. 2551   

วำรสำรท่ีดินปีท่ี 58 (2555)  

วำรสำรกฎหมำย มหำวทิยำลยัสุโขทยัธรรมำธิรำช  ปีท่ี 19 มิถุนำยน 2550 
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ประวตัิผู้ศึกษา 

 

 

ช่ือ   นางสาวญาณารินธร  แขง็แรง 

วนั เดือน ปีเกดิ  26 กนัยายน 2515 

สถานทีเ่กดิ  อ าเภอสะเดา  จงัหวดัสงขลา 

ประวตัิการศึกษา  นบ. มหาวทิยาลยัรามค าแหง จบปีการศึกษา 2537 

   รบ. มหาวทิยาลยัรามค าแหง จบปีการศึกษา 2551 

   เนติบณัฑิตไทย จบปีการศึกษา 2540 

สถานทีท่ างาน  กรมท่ีดิน 

ต าแหน่ง   นิติกรช านาญการ  


