
 5

บทที ่2 
 

แนวคิดพืน้ฐานของการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 

  

 การเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวเปนเรื่องที่มีความสําคัญ ที่ทุกๆ ประเทศตอง
ตระหนักและใหความสําคัญในการที่จะใหหรือไมใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศ
นั้นๆ อันเนื่องมาจากที่ดินถือเปนขอบเขตดินแดนอธิปไตยที่แตละประเทศมีสิทธิสมบูรณในการที่
จะหวงกันหามมิใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศของตนได และที่ดินในทาง
เศรษฐศาสตรนั้นเปนทรัพยากรที่มีบทบาทสําคัญ ที่เกี่ยวโยงถึงความมั่นคง เศรษฐกิจ สังคม ของ
คนในชาติ 
 เมื่อพิจารณาถึงสถานการณในปจจุบัน การเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแต
ละประเทศมีการเจริญเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว เนื่องจากมีการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
การลงทุนเปนอยางมาก ทั้งที่เกิดจากความตองการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศนั้นเอง และ
เกิดจากการลงทุนของคนตางดาวในประเทศตางๆ จนมิอาจกลาวไดวาการกําหนดสทิธใินทีดิ่นของ
คนตางดาวนั้นเปนการออกกฎหมายที่มีจุดมุงหมายเพื่อรักษาผลประโยชน หรือเพื่อความมั่นคง
ของรัฐเพียงอยางเดียว แตการกําหนดสิทธิดังกลาวนั้นตองคํานึงถึงภาวะเศรษฐกิจ การลงทุนตาม
กระแสของเสรีนิยมในปจจุบันดวย ในดานของคนตางดาวเองก็ไดใหความสําคัญในเรื่องของการ
กําหนดสิทธินี้ดวย โดยใชเปนปจจัยหลักสวนหนึ่งในการที่จะตัดสินใจที่จะเขาไปลงทุนในประเทศ
นั้นๆ หรือไม  
 อยางไรก็ตามถึงแมจะมีเหตุผลทางดานการลงทุนหรือดานอื่นๆ ที่สําคัญที่ทําใหตองมี
การเปดโอกาสใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินไดตามสภาพการณ ในสวนของการควบคุมก็
ยังคงมีความจําเปนที่จะตองกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวเพื่อเปนการจัดการใหมีการใช
ทรัพยากรที่ดินใหกอประโยชนสูงสุด และเปนการปองกันมิใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินมาก
เกินไป เพราะการปลอยใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินไดโดยไมกําหนดไวจะทําใหเกิดภัย
อันตรายตอประเทศนั้นไดในอนาคต ดังนั้นจากสาเหตุเบื้องตนจึงสงผลใหคนตางดาวมีขอจํากัดใน
การเขาไปมีสิทธิในที่ดินในประเทศตางๆ หรือถูกบังคับใหอยูภายใตหลักเกณฑที่เขมงวดกวา
พลเมืองชาตินั้นๆ  
 ในสวนของการศึกษานี้เราสามารถแบงการพิจารณาแบงออกไดเปนสิทธิของคนตาง
ดาวในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน สาเหตุของที่ตองมีการกําหนดสิทธิคนตางดาว ผูใดบางที่
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กฎหมายระบุวาเปนคนตางดาว และหลักของการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ดังมี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

2.1 สิทธิในทีดิ่นของคนตางดาว 
  
 สิทธิในที่ดินของคนตางดาวถากลาวถึงในเชิงทางดานกฎหมาย ไดมีพัฒนาการมาจาก
หลักกรรมสิทธิ์ (Absolute ownership) ในที่ดินในสมัยกฎหมายโรมัน1  โดยการกําหนดหลัก
กรรมสิทธิ์ของชาวโรมันนั้น ทําใหมีการพัฒนาการควบคุมที่ดินโดยรัฐ และพัฒนาไปจนถึงการ
จํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว โดยตามกฎหมายโรมัน คนตางดาวจะไมมีสิทธิอะไรเลยตาม
กฎหมาย โดยถือวากฎหมายมีผลเปนการบังคับใชและใหเอกสิทธิแกชนชาวโรมันโดยเฉพาะ คน
อ่ืนที่มิใชชาวโรมันจะขอความคุมครองปองกันจากกฎหมายไมได สงผลใหคนตางดาวไมสามารถ
เขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามกฎหมายโรมัน ซึ่งสิทธิของคนตางดาวดังกลาวนี้ไดมีการ
พัฒนาอยางตอเนื่องมาจนถึงปจจุบัน  
 การพัฒนาสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในปจจุบันมีการรูปแบบการพัฒนาที่แตกตาง
กันไปในแตละประเทศ อันเนื่องมาจากระบบสิทธิในที่ดินในแตละประเทศมีความแตกตางกัน2 ซึ่ง
สงผลใหการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินของคนตางดาวแตกตางกันไปดวย ในสวนของประเทศไทยสิทธิ
ในที่ดินตามกฎหมายไทยปรากฎในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 มีใจความวา “สิทธิในที่ดิน” 
หมายความวา กรรมสิทธิ์ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย ดังนั้น สิทธิในที่ดินของ
คนตางดาว จึงหมายความวา คนตางดาวที่มีสิทธิในกรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครองในที่ดิน 
 แตเมื่อพิจารณาในสวนของรายละเอียดของการกําหนดสิทธิที่เกิดจากแตละประเทศ
นั้น สิทธิในที่ดินของคนตางดาวในระบบกฎหมายที่แตกตางกันนั้นกลับมิไดเปนปจจัยที่ทําใหมีการ
                                                  

1 Prof. Richard K BULLARD, United Kingdom, Land Ownership and 
Sustainable Development. Department of Built Environment, Anglia Polytechnic 
University. 

2 ประเทศในระบบ common law จะมีหลักในเรื่องที่ดินคือ หลักในเรื่องของ real 
property (Land and Land right) กับ personal property สวนประเทศในระบบ civil law จะมี
หลักในเรื่องที่ดินอยู 2 สวนคือ หลักในเรื่องของทรัพยที่เคลื่อนที่ไมได (Immovable things) กับ 
ทรัพยที่เคลื่อนที่ได (movables) และหลักในเรื่องของผลบังคับ (rights enforceable) ที่มีผล
เฉพาะกับคูสัญญา กับที่มีตอบุคคลภายนอกหรือบุคคลที่สามดวย 
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ออกมาตรการการกําหนดสิทธิในที่ดินที่แตกตางกันอยางสิ้นเชิง โดยจะมีความแตกตางกันใน
รายละเอียดเพียงเล็กนอย ซึ่งเมื่อพิจารณาจากที่แตละประเทศไดยินยอมใหคนตางดาวสามารถ
เขาไปมีสิทธิในที่ดินไดนั้น สามารถแบงการเขาไปมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแตละประเทศได
ใน 2 ประเภท3 กลาวคือ  
 - การเขาไปมีสิทธิโดยการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือกลาวไดอีกอยางวาเขาไปเปน
เจาของที่ดินโดยสมบูรณตามกฎหมายในประเทศนั้นๆ (Possessory)    
 - สวนอีกประเภทหนึ่งคือการเขาไปมีสิทธิในการใชที่ดินโดยมิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ ใน
ประเภทนี้ ที่ดินและขอบเขตของการใชที่ดินจะขึ้นอยูกับการกําหนดของภาครัฐ ตัวอยางของสิทธิ
ในการใชที่ดินที่เปนที่รูจัก และเปนที่นิยมของคนตางดาวในปจจุบันคือ การเชาที่ดิน หรือวิธีการ
ไดมาซึ่งที่ดินโดยวิธีเสียคาธรรมเนียม หรืออ่ืนๆ ซึ่งวิธีการนี้จะทําใหคนตางดาวนั้นมีสิทธิในการใช
ที่ดินตามระยะเวลาที่มีการตกลงที่ใหเชาหรือใหใชสิทธิ โดยแลกกับจํานวนคาใชจายที่ตกลง
ระหวางคนตางดาวตองจายใหกับผูใหเชา หรือภาครัฐ 
 นอกจากนี้การแบงสิทธิในที่ดินดังกลาว ถาพิจารณาถึงวิธีการของการไปมีสิทธิในที่ดิน
ของคนตางดาว ยังสามารถแบงสิทธิในที่ดินไดอีก 2 ประเภทคือ  
 - การเขาไปมีสิทธิในที่ดินโดยตรง หมายความวา เปนการเขาไปมีสิทธิในที่ดินโดยเขา
ถือสิทธิที่เกี่ยวของโดยตรงกับที่ดินดังกลาว เชน การถือครองโดยอาศัยสิทธิ กรรมสิทธิ์ การเชา 
หรือสิทธิอ่ืนๆ ตามที่กฎหมายแตละประเทศนั้นรับรอง สวนอีกประเภทหนึ่งคือ  
 - การเขาไปมีสิทธิในที่ดินโดยทางออม โดยเปนการมีสิทธิในที่ดินผานบุคคลอื่นหรือนิติ
บุคคลอื่น เชน การเขาไปถือหุนในบริษัทที่มีการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกทีหนึ่ง 
  

2.2 สาเหตุที่ตองมีการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว4 
  
 ที่ดินเปนสิ่งที่สําคัญและเปนอํานาจอธิปไตยซึ่งแตละรัฐมีสิทธิที่จะหวงแหนรักษาไว 

ดังนั้นในการที่คนตางดาวนั้นจะมีสิทธิในที่ดินอยางไรบาง ก็เปนสิทธิที่ที่แตละประเทศสามารถ
                                                  

3 John P. Wiedemer and Joseph E. Goeters, Real Estate Investment, (Thomson 
South-Western, 2003), p. 15. 

4 Stephen Hodgson, Cormac Cullinan, Karen Campbell, Land Ownership And 
Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory Approaches To The Acquisition And 
Use of Land By Foreigners, FAO Legal Papers Online December 1999. 
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กําหนดได โดยถาพิจารณาจากหลักกฎหมายในแตละประเทศและสภาพปญหาที่อาจจะเกิดขึ้น
จากการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวนั้น สามารถสรุปสาเหตุที่ทําใหตองมีการควบคุมการ
เขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวหรือจํากัดการถือครองที่ดินของคนตางดาวไดดังตอไปนี้ 
 1) เปนการปองกันความมั่นคงของชาติ  

 โดยถือวาเหตุผลดานความมั่นคงของชาติเปนเหตุผลที่สําคัญที่สุดในหลักกฎหมาย
ของนานาประเทศในการที่จะปกปกรักษาซึ่งดินแดนของตนไมตกอยูในมือของคนตางดาวไมวาจะ
เปนทางตรงหรือทางออม โดยเนื่องจากวาถาปลอยใหคนตางดาวมีสิทธิในที่ดินเปนจํานวนมาก
แลว ก็เทากับที่ดินในประเทศนั้นจะตกอยูในความควบคุมของคนตางดาวซึ่งจะกระทบตอความ
มั่นคงทั้งทางดานการเมือง สังคม และเศรษฐกิจ อ่ืนๆ ตามมาเปนจํานวนมาก และที่สําคัญก็คือ
การปองกันมิใหคนตางดาวไดถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่ที่เกี่ยวกับความมั่นคงโดยตรง เชน 
บริเวณจุดผานแดน จุดยุทธศาสตร เกาะที่เปนแนวพรมแดน เปนตน ซึ่งพื้นที่เหลานี้ถาตกอยูใน
ของคนตางดาวจะเปนอันตรายใหญหลวงตอประเทศ โดยเหตุผลดานความมั่นคงดงักลาวนีถ้อืเปน
เหตุผลที่มีความสําคัญที่สุดของการควบคุมการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว เพราะ
ในอนาคตอาจกลายเปนปญหาคุกคามประเทศใด หรือรัฐใดก็ได และเหตุผลนี้ก็ไดกลายเปน
เหตุผลหลักที่จะเปนการพัฒนาไปสูเหตุผลในอ่ืนๆ อีกดวย 
 2) เปนการปองกันการครอบงําเศรษฐกิจของคนตางชาติ  

 เพราะวาถาปลอยใหมีการเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวเปนจํานวน
มากจะทําคนตางดาวสามารถกําหนดการเคลื่อนไหวของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะสงผลตอ
เศรษฐกิจโดยภาพรวม ตัวอยางเชนการถือครองที่ดินของคนตางดาวเปนจํานวนมาก ทําใหคนตาง
ดาวสามารถกําหนดทิศทาง ราคาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยได ทําใหเกิดผลกระทบตอภาคธุรกิจ
อ่ืนๆ ตามมา ดังนั้นการใหคนตางดาวเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนจํานวนมาก จะทําใหคน
ตางดาวสามารถครอบงําเศรษฐกิจของชาติได 
 3) เปนการปองกันการเก็งกําไรจากการคาที่ดินของคนตางดาว  

 การเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวนั้น ในบางกรณีจะเปนการทําให
ราคาที่ดินของประเทศที่มีการถือครองที่ดินดังกลาว มีความผันผวน และไมเปนผลดีตอสภาวะทาง
เศรษฐกิจ รวมไปถึงทําใหเกิดความปนปวนแกประชาชนในประเทศที่ตองการมีบานเปนของตนเอง 
ตัวอยางเชน คนในชาตินั้นๆ ไมอาจซื้อที่ดินได อันเนื่องมาจากราคาสูงกวาความเปนจริงเพราะ
จากการแขงขันกันซื้อของคนตางดาว หรืออาจทําใหคนในชาตินั้นๆ ตองขายที่ดินในราคาที่ตํ่ากวา
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ความเปนจริงก็ได 5 และรวมไปถึงเปนการปดโอกาสนักลงทุนที่ตองการเขามาลงทุนดาน
อุตสาหกรรมจริงๆ จะไมสามารถซื้อที่ดินเพื่อสรางโรงงานหรือสถานประกอบการได หรือมีตนทุน
ดานคาใชจายดานที่ดินสูงขึ้น 
 4) ปกปอง สงวนที่ดินไวใหกับลูกหลาน 

 หลักเหตุผลนี้เปนการสรางความมั่นใจวาคนในชาติทั้งในปจจุบัน และลูกหลานใน
อนาคตขางหนาจะมีที่ดินไวเปนที่อยูอาศัย ประกอบอาชีพ และอื่นๆ โดยไมตองไปดําเนินการเชา
ที่ดินจากคนตางดาวได ซึ่งถือไดวาเหตุผลนี้มีความละเอียดออนมากสําหรับประเทศที่มีพื้นที่
ประเทศขนาดเล็ก เนื่องจากการเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวทําใหอัตราการ
แขงขันในการซื้อที่ดินหรือครอบครองที่ดินมีอัตราสูง จนทําใหคนในชาติและลูกหลาน เสยีสทิธทิีจ่ะ
ไดซื้อหรือครอบครองที่ดินของชาติของตน อันเปนปจจัยพื้นฐานที่คนในชาติของแตละประเทศที่จะ
พึงมีพึงได และรวมไปถึงเปนการปองกันที่ดินในเขตที่มีความสําคัญใหกับคนในชาติดวย เชน เขต
ตัวเมือง เพราะถาปลอยใหคนตางดาวนั้นเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินในเขตตัวเมืองหมดแลว 
ก็จะเปนการผลักดันใหคนในชาติตองอพยพไปอยูนอกเมือง อันเปนการเพิ่มภาระใหกับคนในชาติ
อยางมหาศาลอีกดวย  
 5) ควบคุมการอพยพของคนตางชาติโดยออม  

 การใหคนตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดนั้น จะเปนการสงเสริมใหคนตาง
ดาวนั้นยายถิ่นฐานมาอยูอาศัยในที่ดินที่ตนไดซื้อไว ซึ่งเทากับเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวนั้น
อพยพมาอยูในประเทศของตน ซึ่งการที่คนตางดาวเขามานี้ทําใหอัตราสวนประชากรในแตละ
ประเทศเปลี่ยนแปลงไป และก็ไมอาจรับประกันไดวาคนตางดาวที่อพยพเขามาอยูนั้นจะไมสราง
ปญหาในอนาคตสําหรับประเทศนั้นๆ ดังนั้นการควบคุมการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินนี้ทําใหการถือ
ครองที่ดินของคนตางดาวทําไดยากยิ่งขึ้น อันสงผลใหคนที่จะอพยพเขามามีถิ่นที่อยูทําไดยากขึ้น 
และเปนการจํากัดปญหาในอนาคตดังกลาวโดยทางออมอีกดวย 
 6) ควบคุมปริมาณของการลงทุนของคนตางดาว  

 เนื่องจากการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวในปจจุบันไดมีการลงทุนเขามา
เกี่ยวของเปนอยางมาก ดังนั้นอาจใชกฎหมายการควบคุมการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคน
                                                  

5 ซึ่งการปองกันการเก็งกําไรจากการคาที่ดินของคนตางดาวนั้น บางประเทศอาจจะใช
วิธีการปองกันทางราคาหรือแทรกแซงทางราคาของที่ดิน โดยแยกออกจากการปองกันการถือครอง
ที่ดินของคนตางดาวก็ได 
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ตางดาว เปนเครื่องมือในการควบคุมการลงทุนของคนตางดาวไดอีกทางหนึ่งดวย อันเนื่องมาจาก
ที่ดินเปนปจจัยที่สําคัญในการประกอบธุรกิจของคนตางดาว ซึ่งการควบคุมผานการถือครองที่ดิน
เหลานี้จะใชวิธีการอนุญาต หรือไมอนุญาตใหคนตางดาวถือครองที่ดินนั้น จะสงผลตอแนวโนม
ปริมาณการเขามาลงทุนในประเทศนั้นๆ ดวย 
 7) ควบคุมการลงทุนของคนตางดาว  

 เปนการควบคุมวาจะใหผูที่มาลงทุนในประเทศนั้นสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ของคนตางดาวไดดวยหรือไม ทั้งนี้เปนการควบคุมประเภทของการลงทุนของการลงทุนของคนตาง
ดาวและควบคุมวาตองการใหคนตางดาวนั้นเขามาลงทุนทางดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวย
หรือไม 
 8) สรางหลักประกันในเรื่องของอาหาร  

 เหตุผลดานอาหารนี้ถือเปนปจจัยที่สําคัญมากอีกประการหนึ่ง เนื่องจากวาอาหารนั้น
เปนปจจัยที่มนุษยมิอาจขาดได การควบคุมการถือครองที่ดิน โดยเฉพาะในสวนที่ดินภาค
เกษตรกรรมจะทําใหสามารถสรางหลักประกันของสภาวะทางอาหารในประเทศได ซึ่งถาคนตาง
ดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเภทเกษตรกรรมนั้นไดแลว ก็เทากับเปนการปลอยให
สภาวะอาหารอยูในขั้นที่มีภาวะความเสี่ยงตอการขาดแคลนอาหารหรืออยูภายใตการควบคุมของ
คนตางดาวได 
 9) รวมรวบขอมูลการถือครองที่ดินของคนตางดาว 

 การควบคุมการถือครองที่ดินของคนตางดาวนอกจากจะเปนการปองกันการถือครอง
ที่ดินของคนตางดาวแลวยังทําใหทราบไดถึงขอมูลของการถือครองที่ดินของคนตางดาวอกีดวย อัน
สงผลใหสามารถกําหนดนโยบายตอการถือครองที่ดินของคนตางดาวในอนาคตได 
 อยางไรก็ตามการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวก็มิไดเพื่อจํากัดการถือครองที่ดิน
ของคนตางดาวแตเพียงดานเดียว แตในขณะเดียวกันก็เปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวสามารถ
เขามาถือครองหรือมีสิทธิในที่ดินไดตามที่กําหนดไวดวย โดยมีเหตุในการอนุญาตดังตอไปนี้6 
 1) เพื่อนําเงินเขามาหมุนเวียนภายในประเทศ 
 โดยคนตางดาวที่เขามามีสิทธิในที่ดินในแตละประเทศ ตองนําเงินเพื่อเขามาซื้อหรือ
เชา หรือจายคาธรรมเนียมตางๆ รวมทั้งภาษีที่เกิดจากการซื้อขายที่ดิน หรือการครอบครองที่ดิน

                                                  
6 Jeremy D. Smith, Foreign Investment in United States Real Estate, (John 

Wiley & Sons,1991), pp. 100-220. 
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นั้น ซึ่งเงินดังกลาวที่ไดรับมาจะเขามาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ ทําใหประชาชนมีรายไดเพิ่มข้ึน 
รวมทั้งภาครัฐก็ไดรับประโยชนจากภาษีที่เก็บนั้นดวย 
 2) เพื่อเปนการสงเสริมการลงทุน 
 คนตางดาวที่จะเขามาลงทุนโดยการประกอบธุรกิจสวนใหญ มีความตองการในการถือ
ครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนสถานที่ในการกอสรางโรงงาน สถานประกอบการ ที่พักคนงาน 
อันนํามาซึ่งความสะดวกในการประกอบกิจการ ดังนั้นถาประเทศใดที่สามารถตอบสนองตอความ
ตองการของคนตางดาวในสวนนี้ได ก็จะเปนการเพิ่มแรงจูงใจ และความนาสนใจ ใหคนตางดาว
นั้นหันมาลงทุนในประเทศดังกลาว 
 3) เพื่อเปนการกระตุนเศรษฐกิจภายในประเทศ 
 การเขามาถือครองที่ดินของคนตางดาวนั้นอาจจะเปนการเขามาอยูอาศัย หรือ
ประกอบกิจการนั้น ก็เปนการนําเงินจากภายนอกประเทศ เพื่อกอใหเกิดการสรางงาน สรางอาชีพ
แกคนทองถิ่น รวมไปถึงคนตางดาวเหลานี้ไดนํามาซึ่งความรูใหมๆ มาถายทอดใหแกคนในประเทศ
ดวย 
 

2.3 การพิสูจนความเปนคนตางดาว7 
 
 การพิสูจนความเปนตางดาวเปนขั้นตอนที่สําคัญประการหนึ่งในการที่จะกําหนดหรือ
จํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งนํามาสูการอนุญาตหรือไมอนุญาตใหคนตางดาวเขามามี
สิทธิในที่ดินในประเทศไดหรือไม เพราะวาการกําหนดความเปนคนตางดาว เปนการแยกคนใน
ชาติออกจากคนตางดาว ในแตละประเทศจะมีการพิสูจนความเปนคนตางดาวผานคํานิยามที่ใช
กําหนดความหมายของคนตางดาวตามกฎหมาย โดยมีการกําหนดความเปนคนตางดาวที่
ใกลเคียงกัน แตจะไมเหมือนกันในบางกรณี อันเนื่องมาจากหลักการพิสูจนที่แตกตางกัน โดย
สามารถสรุปแบงหลักการพิสูจนความเปนคนตางดาวออกตามลักษณะของประเภทบุคคลไดดังนี้ 

1) บุคคลธรรมดา 

                                                  
7 Stephen Hodgson, Cormac Cullinan, Karen Campbell, Land Ownership And 

Foreigners: A Comparative Analysis of Regulatory Approaches To The Acquisition And 
Use of Land By Foreigners, FAO Legal Papers Online December 1999. 
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 การกําหนดความเปนคนตางดาวของบุคคลธรรมดา แตละประเทศสวนใหญจะใช
วิธีการพิสูจนความเปนคนตางดาวจากลักษณะดังตอไปนี้ 

 - เชื้อชาติ, สัญชาติ, ถิ่นที่อยู และเชื่อสาย หรือหลักสืบสายโลหิต 
 ซึ่งการพิจาณาความเปนคนตางดาวนั้น ในบางประเทศจะใชวิธีการพิจารณาทั้งเชื้อ

ชาติ สัญชาติ และถิ่นที่อยู โดยพิจารณาพรอมกัน หรือแยกพิจารณาเปนรายกรณี หรือพิจารณาอัน
ใดอันหนึ่งมากกวาก็ได โดยรายละเอียดของการพิสูจนความเปนตางดาวขางตนสามารถสรุปได
ดังนี้ 

 ก) การพิสูจนทางเชื้อชาติ หรือสัญชาติ 
 การพิสูจนทางเชื่อชาติ หรือสัญชาตินั้นเกิดจากหลักการที่วาในกฎหมายระหวาง

ประเทศนั้นไดกําหนดใหแตละประเทศสามารถกําหนดไดวาผูใดเปนหรือไมเปนคนในชาติตาม
กฎหมายระหวางประเทศ8 ซึ่งแตประเทศจะมีความแตกตางในการพิสูจนหรือตัดสินใจใน
รายละเอียดของเชื้อชาติ และสัญชาติ อยางไรก็ไดโดยหลักบุคคลใดเกิดที่ประเทศใดก็จะไดรับ
สัญชาติของประเทศนั้นๆ9  หรือบุคคลจะไดรับสัญชาติตามบิดามารดา หรือกรณีที่มีการแปลง
สัญชาติเกิดขึ้นก็จะทําใหบุคคลนั้นไดรับสัญชาติตามที่ตนไดมีการรองขอไป 

 ในสวนที่เกี่ยวของกับการเขาไปมีสิทธิในที่ดิน แมวาการกําหนดเชื้อชาติ และสัญชาติ
เปนเรื่องที่สําคัญ แตในบางกรณีบางประเทศก็อนุญาตใหคนตางดาวที่อาศัยอยูในประเทศที่มีการ
แลกเปล่ียนใหถือที่ดินไดเทานั้นที่จะสามารถมีสิทธิในที่ดินได10 ซึ่งหมายถึงการอนุญาตใหคนที่

                                                  
8 Article 1 and 2 of the Hague Convention on Certain Questions Relating to the 

Conflict of Nationality Laws 1930 
 Article 1 “It is for each State to determine under its own law who are its 

nationals. This law shall be recognized by other States in so far as it is consistent with 
international conventions, international custom, and the principles of law generally 
recognized with regard to nationality.” 

Article 2 “Any question as to whether a person possesses the nationality of a 
particular State shall be determined in accordance with the law of that State.” 

9 อาจมีขอยกเวนในบางกรณี และบางประเทศ 
10 US state of North Carolina 
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สามารถถือครองที่ดินนอกจากคนในชาติ ยังหมายรวมถึงคนตางดาวที่ถือสัญชาติของประเทศที่มี
การอนุญาตใหคนในชาติมีสิทธิในที่ดินในประเทศสัญชาติของคนตางดาวแลกเปลี่ยนนั้นดวย   

 ข) ถิ่นที่อยู 
 ถิ่นที่อยูนั้นเปนการกําหนดเรื่องของคนตางดาวประการหนึ่ง แตมิใชประการที่สําคัญ

เหมือนกับสัญชาติ หรือเชื้อชาติ แตเปนเงื่อนไขประการหนึ่งที่จะพิจาณาวาบุคคลนั้นควรไดรับ
สัญชาติของประเทศนั้นๆ หรือไม 

 แตขอควรพิจารณาสําคัญของเรื่องถิ่นที่อยู คือในกรณีที่ถิ่นที่อยูไปมีสวนที่เกี่ยวของกับ
การอนุญาตใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดิน โดยเฉพาะในบางประเทศที่ใชวิธีการกําหนดเรื่อง
ถิ่นที่อยูของคนตางดาว หรือกําหนดเรื่องระยะเวลาที่คนตางดาวอยูอาศัยในประเทศนั้นๆ เปน
เงื่อนไขในการจะไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดินได ซึ่งโดยวัตถุประสงคของการกําหนดเรื่องถิ่นที่อยู
นี้ ก็เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาผูที่เขามามีสิทธิในที่ดินนั้นตองอาศัยอยูในประเทศนั้น ซึ่งการกําหนด
เชนนี้ก็จะไปเกี่ยวของกับดานอื่นๆ โดยอาจพิจารณาไดวาบุคคลที่มิไดอาศัยอยูในประเทศแตกลับ
มีสิทธิในที่ดินนั้น อาจจะมีวัตถุประสงคที่จะเปนการสรางความเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศ 
และการมีสิทธิในที่ดินเชนนี้ก็ไมไดเปนการสรางผลประโยชนตอประเทศชาติแตอยางใด นอกจากนี้
ยังมีการกําหนดถิ่นที่อยู สําหรับคนตางดาวที่ตองการมีสิทธิในที่ดินประเภทที่เปนที่ดินเกี่ยวกับ
เกษตรกรรม ปศุสัตว หรืออ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับพื้นฐานของประเทศ โดยอาจจะกําหนดจํานวนคนตาง
ดาวเขาที่สามารถมีสิทธิในที่ดินดวย ทั้งนี้เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาบุคคลที่เขามามีสิทธิในที่ดินนั้น
จะมีการใชประโยชนในที่ดินนั้นแทจริง เพราะที่ดินเหลานี้เปนที่ดินที่มีความสําคัญ และถามีการถอื
ครองที่ดินเหลานี้ทิ้งไวโดยคนตางดาวมิไดมีถิ่นที่อยูในประเทศนั้นๆ อาจจะมีการปลอยทิง้วางไวทาํ
ใหเกิดความเสียหายตอประเทศนั้นๆ  ได 

 การกําหนดถิ่นที่อยูที่เปนเงื่อนไขในการขออนุญาตจากทางการเกี่ยวกับการมีสิทธิใน
ที่ดินได สามารถพบไดในหลายประเทศเชน  

 -ในรัฐอิสระไอริช (Irish) จะใชเปนเงื่อนไขในการกําหนดวาถาคนตางดาวมีอาศัยอยูใน
ไอริชเกิน 7 ปสามารถถือครองที่ดินไดโดยไมขออนุญาตจากภาครัฐกอน  

 - ประเทศโมนาโก ที่กําหนดใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดถาได
อาศัยอยูในประเทศโมนาโกตอเนื่องเกินกวา 3 เดือน 

 แตอยางไรก็ตามการกําหนดเรื่องถิ่นที่อยูอาจไมใชประเด็นสําคัญในหลายๆ ประเทศ 
แตอาจเปนเงื่อนไขหนึ่งของการไดมาซึ่งที่ดิน  
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 ค) เชื้อสายหรือหลักสืบสายโลหิต 
 ในบางประเทศไดมีการใชวิธีการตรวจสอบโดยใชวิธีการตรวจสอบเชื้อสาย สําหรับการ

ถือครองที่ดินโดยคนตางดาว  หรือในกรณีที่เปนคนกลุมนอย หรือคนที่ผลัดถิ่น ก็อาจจะใชวิธี
ดังกลาวสืบหาตนตอของเชื้อสาย หรือสายโลหิตวาคนๆ นั้นมีสถานะเปนคนในชาติ หรือเปนคน
ตางดาว เพื่อจะไดตัดสินใจไดวาจะอนุญาตใหบุคคลนั้นเขาถือมามีสิทธิในที่ดินในประเทศหรือไม  

 ในสวนการพิจารณาเรื่องเชื้อสายที่เกี่ยวของกับการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวนั้น 
บางประเทศยังไดใชสถานะนี้ เชื่อมโยงกับประเพณีของการถือครองที่ดิน กลาวคือที่ดินที่มีการถือ
ครองโดยคนในชาตินั้นคนตางดาวไมสามารถเขาไปมีสิทธิในที่ดินดังกลาวได จนกวาผูที่ถือครอง
ที่ดินจะหมดเชื้อสายหรือบุตรหลานที่จะเขาไปถือครองที่ดินนั้นๆ ซึ่งคนตางดาวตองรอจนกวาจะ
หมดลูกหลาน หรือหาที่ดินที่ไมมีเจาของจึงอนุญาตใหคนตางดาวถือครองที่ดินได ซึ่งวัตถุประสงค
ก็เพื่อเปนการสรางหลักประกันวาลูกหลานของชาตินั้นๆ จะมีที่ดินไวเปนที่อยูอาศัย ประกอบอาชีพ
สืบไป 
 2) บริษัทและนิติบุคคลอื่นๆ 
 การมีสิทธิในที่ดินหรือการถือครองที่ดินนอกจากบุคคลธรรมดาแลว ในทางกฎหมายยงั
มีนิติบุคคลที่เปนสถานะทางกฎหมายที่มีการยอมรับใหสามารถมีสิทธิในที่ดินได ประกอบกับ
ความเหมาะสม สะดวก และประโยชนอ่ืนๆ ทําใหบริษัทหรือนิติบุคคลอื่นๆ ไดรับความนิยม และมี
การกอต้ังเพื่อเขาไปมีสิทธิในที่ดินเปนจํานวนมาก และความนิยมที่เพิ่มมากขึ้นนี้เปนผลอัน
เนื่องจากการถือครองที่ดินของคนตางดาวนั้นไดเพิ่มจุดประสงคของทางดานการลงทุนมากขึ้น 
โดยสวนใหญก็อยูในรูปแบบของบริษัทขามชาติ และการเขามาตั้งนิติบุคคลหรือบริษัทในประเทศ
นั้นก็มีวัตถุประสงคเพื่อทําธุรกิจที่มีที่ดินเกี่ยวของหรือทําธุรกิจที่เกี่ยวกับที่ดินโดยตรง  
 เมื่อพิจารณาถึงการพิสูจนความเปนคนตางดาว นิติบุคคลจะมีลักษณะพิเศษอยาง
หนึ่งคือ เปนการตั้งหนวยบุคคลที่แยกออกมาจากบุคคล ดังนั้นการจะกําหนดสัญชาติของนิติ
บุคคลนั้นจะเปนการยากกวาบุคคลธรรมดาที่ปรากฏสัญชาติออกมาอยางชัดเจน ประกอบกับการ
จัดตั้งนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงคเพื่อเขามามีสิทธิในที่ดินก็เปนอีกหนึ่งสาเหตุสําคัญที่ทําใหการ
ตรวจสอบความเปนนิติบุคคลตองมีความเขมงวดมากกวาธรรมดาที่นิติบุคคลทั่วไปที่เขามา
ประกอบธุรกิจโดยมิไดมีสิทธิในที่ดิน ดังนั้นในแตละประเทศจําเปนตองมีมาตรการมาใชตรวจสอบ
วานิติบุคคลใดเปนนิติบุคคลตางดาวบาง เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวใชวิธีการตั้งนิติบุคคลในการ
เขามาซื้อที่ดินเพื่อเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรืออาศัยชองวางทางกฎหมาย  
 ในการตรวจสอบดูสัญชาติของนิติบุคคล นั้นสามารถตรวจสอบไดดังนี้ 

 (1) การตรวจสอบจากการจดทะเบียนนิติบุคคล 
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 พิจาณาจากที่วานิติบุคคลนั้นไดจดทะเบียนที่ใด ซึ่งถือวาการพิจารณาการจดทะเบียน
นิติบุคคลนี้เปนการแบงสัญชาติของนิติบุคคลขั้นต่ําสุดของการกําหนดความเปนตางดาวของนิติ
บุคคลนั้น โดยพิจารณาจากที่ต้ังหรือที่จดทะเบียนของนิติบุคคลนั้นวาจดทะเบียนในประเทศ
หรือไม ถาจดทะเบียนหรือต้ังอยูที่ตางประเทศก็จะถือนิติบุคคลนั้นเปนนิติบุคคลตางดาวตาม
กฎหมายของชาตินั้นๆ 

 (2) การตรวจสอบในเชิงลึก (ผูถือหุนหรือกลุมบุคคลที่กอต้ังหรือสมาชิก) 
 การตรวจสอบในเชิงลึกหรือการพิจารณาจากผูถือหุนหรือกลุมบุคคลที่กอต้ังหรือ

สมาชิกนั้น เกิดจากการนติิบุคคลตางดาวที่จะเขามาทําการซื้อที่ดินนั้น ไดสรางความวิตกกังวลแก
ของคนในชาติหรือคนทองถิ่นที่กลัววานิติบุคคลตางดาวเหลานี้จะเขามาทําการยึดครองหรือ
ครอบงําที่ดินและเศรษฐกิจ เนื่องดวยจากที่วามีความเปนไปไดยากที่จะตรวจสอบสัญชาติของนิติ
บุคคลเหลานี้ โดยเฉพาะยิ่งถามีการหลบเลี่ยงผานการจดทะเบียนนิติบุคคลตามสัญชาติที่มีการซือ้
ขายที่ดินก็จะยิ่งทําใหยากตอการตรวจสอบมากยิ่งขึ้น ทําใหประเทศที่มีคนตางดาวเขาไปตั้งนิติ
บุคคลเขาไปลงทุนนั้น มิอาจทราบไดวามีคนตางดาวที่เขามามีสิทธิในที่ดินไปแลวเทาใด และ
อาจจะเสียการควบคุมการมีสิทธิในที่ดินใหแกคนตางดาวไปดวย 

 ซึ่งเหตุผลของความหวาดกลัวนี้ไดนํามาสูการตรวจสอบที่ลึกลงไปกวาการที่ระบวุาเปน
นิติบุคคลตางดาวหรือไม โดยดูถึงอํานาจการควบคุมวาตกอยูภายใตการครอบงําของคนตางดาว
ดวยหรือไม ซึ่งก็เพื่อใหเกิดมั่นใจวานิติบุคคลนั้นเปนคนในชาติ และดําเนินการควบคุมไมวาจะโดย
ทางตรงหรือทางออมโดยคนในชาตินั้นอยางแทจริง โดยการพิจารณานั้นจะตรวจสอบในเชิงลึกวา
มีผูถือหุนหรือกลุมบุคคลที่กอต้ังหรือสมาชิกเปนองคประกอบที่เปนตัวบงชี้วา นิติบุคคลนั้นมี
สัญชาติใด เปนคนตางดาวหรือไม ซึ่งสามารถพิจารณาไดจากสัญชาติของผูถือหุนหรือกลุมบุคคล
ที่กอต้ังหรือสมาชิกนั้นวาเปนสัญชาติใด นิติบุคคลนั้นก็จะเปนสัญชาตินั้น แตถาผูถือหุนหรือกลุม
บุคคลที่กอต้ังหรือสมาชิกนั้นมีสัญชาติต้ังแตสองสัญชาติข้ึนไปนั้น ก็ตองพิจารณาสัดสวน การ
บริหาร และอ่ืนๆ เพื่อตัดสินใจวานิติบุคคลนั้นเปนนิติบุคคลตางดาวหรือไม โดยการพิจารณาใน
สวนของสัดสวน การบริหาร และอื่นๆ นั้นรายละเอียดจะแตกตางกันไปในแตละประเทศ เชน 

 - อาจกําหนดใหหุนสวนทุกคนตองเปนคนในชาติมิฉะนั้นจะถือวานิติบุคคลนั้นเปนคน
ตางดาว  

 - อาจจะกําหนดเปนอัตราสวนบุคคลที่เปนคนชาติและบุคคลตางดาวในจํานวนครึ่งๆ 
วาถาบุคคลตางดาวเปนหุนสวนครึ่งหนึ่งเปนตนไปจะทําใหนิติบุคคลนั้นเปนตางดาว  
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 - อาจจะกําหนดเปนอัตราสวนบุคคลที่เปนคนชาติและบุคคลตางดาว และกําหนด
เงื่อนไขของการบริหารดวยโดยถาคนตางดาวมีอัตราสวนมากกวาหรือมีอํานาจในการบริหารก็จะ
ถือวาเปนนิติบุคคลตางดาว 

 - อาจกําหนดไปถึงจํานวนรอยละของการควบคุมดวย เชนอาจกําหนดใหคนชาติ
สามารถออกเสียงรวมกันเพื่อควบคุมนิติบุคคลไดเกินกวารอยละ 80 จึงจะไมถือวาเปนนิติบุคคล
ตางดาว 

 - อาจการกําหนดจํานวนกรรมการไวดวย เชนถามีกรรมการเปนคนตางดาว หรือเปน
คนตางดาวมากกวาคนชาติถือวานิติบุคคลนั้นเปนนิติบุคคลตางดาว 

 ในการกําหนดดังกลาวนั้นถึงแมจะมีรายละเอียดที่แตกตางกัน แตโดยสาระสําคัญคือ
กําหนดวานิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นนั้นจะตองไมถูกควบคุมหรือครอบงําจากคนตางดาวไมวาจะโดย
ทางตรงหรือทางออม ถึงจะมีสิทธิในที่ดินได 

 นอกจากการกําหนดดังกลาวแลว บางประเทศยังตรวจสอบหรือพิสูจนความเปนคน
ตางดาวโดยนําหลกัในเรื่องของกิจการรวมคา (joint ventures) และการรวมทุนระหวางคนตางดาว
กับคนในชาติ มาใชสําหรับชี้วัดหรือเปนเงื่อนไขในการอนุญาตใหคนตางดาวนั้นสามารถเขาถือ
ครองที่ดินได เชน อาจกําหนดใหบริษัทตางดาวที่จะเขาทําการถือครองที่ดินนั้นตองรวมทุนกับคน
ในชาติ หรือต้ังเปนกิจการรวมคาขึ้นมา ถึงจะมีสิทธิในการเชาที่ดินได ทั้งนี้เพื่อเปนการรักษาไวซึ่ง
สิทธิที่พึงของคนในชาติที่จะไดรับผลประโยชนจากการถือครองที่ดินของคนชาติ11 

 ในสวนของการตรวจสอบในเชิงลึกนี้ไดมีการพัฒนาและนําหลักกฎหมายของนิติบุคคล
บางสวนมาเปนหลักในการตรวจสอบนิติบุคคลเชิงลึกประกอบดวยโดยหลักการสําคัญดังกลาวนั้น
มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ก) หลักการไมคํานึงถึงสภาพนิติบุคคลของบริษัท (The Piercing the Corporate 
Viel)12 

 โดยหลักนี้เปนการนําหลักของการไมคํานึงถึงสภาพนิติบุคคลมาใชบังคับเพื่อเปนการ
ผอนคลายความเขมงวดของหลักสภาพนิติบุคคลที่แยกตางหากออกจากผูถือหุนโดยเด็ดขาด เนือ่ง
ดวยจากความเปนนิติบุคคล จะทําใหผูถือหุนและกรรมการของบริษัทไมมีสิทธิหนาที่และความรับ
                                                  

11 A. Peterson, “Latvia authorizes the sale of land to foreigners” NOVECON, (19 
December 1994), pp. 21-27. 

12 ปติกุล จีระมงคลพาณิชย, “การไมคํานงึสภาพนิติบุคคล”, (ไมปรากฏแหลงที่มาของ
บทความ, ไมปรากฏปทีพ่ิมพ), น. 1-10 
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ผิดรวมกับนิติบุคคลนั้น ซึ่งในบางครั้งการถือสภาพนิติบุคคลแยกออกมาดังกลาวก็ไดมีการ
นําไปใชในทางที่ผิด แสวงหาผลประโยชนในทางที่มิชอบ รวมไปถึงการมีสิทธิในที่ดินดวย ซึ่ง
ทางแกไขในปญหานี้ ศาลไดนําหลักสุจริตและหลักตัวแทนมาใชประกอบการพิจารณาดวย ทําให
สามารถลงโทษผูถือหุนและกรรมการของนิติบุคคลได และทําใหรูสถานะที่แทจริงของนิติบุคคลนั้น
ดวย โดยในดานการกําหนดนิยามของคนตางดาวที่จะถือครองที่ดิน ไดมีการนําหลักนี้ไปกําหนด
เปนคํานิยาม โดยไมไดคํานึงแตเพียงวานิติบุคคลตองจดทะเบียนมีสัญชาติใด แตไดกําหนดไปถึง
สัญชาติของผูถือหุน กรรมการ อันเปนหลักไมคํานึงถึงสภาพนิติบุคคลนั้นเอง ซึ่งจากการตรวจสอบ
ดังกลาวไดเปนหลักสนับสนุนการคนหาสัญชาติที่แทจริงของนิติบุคคลที่เขามาถือครองที่ดินใน
ประเทศตางๆ 

 ข) หลักผลประโยชนสุดทายของนิติบุคคล (The issue of Ultimate Benefit)  
 หลักของการดูผลประโยชนสุดทายนี้ไดพัฒนาขึ้นมาเพื่อใชในการพิจารณาวาบุคคลใด 
หรือผูใดที่ไดผลประโยชนจากการดําเนินธุรกรรมหรือนิติกรรมของนิติบุคคลนั้น โดยจะมิได
พิจารณาเพียงแควาใครเปนผูถือหุนหรือเปนสมาชิกของนิติบุคคลนั้นๆ แตจะพิจารณาดวยวาผูถือ
หุนหรือสมาชิกของนิติบุคคลเปนผูไดรับผลประโยชนที่แทจริงหรือไม ถามิใชแลวผูใดจะเปนไดรับ
ผลประโยชน การดูผลประโยชนสุดทายของนิติบุคคลที่เขามาถือครองที่ดินนั้นจะใชวิธีการดูจากผู
ที่จะไดรับผลประโยชนจากธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดิน มิใชดูจากการไดรับประโยชนจากนิติบุคคลใน
ภาพรวมเพียงอยางเดียว 
 ในทางปฎิบัตินั้นการพิจารณาผูไดรับผลประโยชนสุดทายของนิติบุคคลอาจจะ
พิจารณาไดจาก 
 - สัญชาติของกรรมการที่มีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท 
 - สัญชาติของผูถือหุนสามัญ (Voting share) ที่มีหุนขางมาก 
 - สัญชาติของผูดําเนินการกอต้ังบริษัท 
 - สัญชาติผูไดรับสิทธิประโยชนของบริษัท (เงินปนผล) 
 - อาชีพของผูถือหุน 
  ในการตรวจสอบความเปนตางดาวในนิติบุคคล สวนใหญจะใชเพื่อเปนการตรวจสอบ
และควบคุมมิใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดิน  
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 ในทางกลับกันในบางกรณีก็มีการนําหลักผลประโยชนสุดทายมาใชสําหรับการ
กําหนดใหคนตางดาวสามารถเขาซื้อที่ดินได13  เชนในรัฐมิซิซิปป ประเทศสหรัฐอเมริกา นั้นการที่
มีทรัสตีเปนผูรับผลประโยชนสุดทาย หรือ เขามาเกี่ยวของก็เปนเหตุที่ทําใหรัฐอนุญาตใหคนตาง
ดาวนั้นถือครองที่ดินได 

 อยางไรก็ตามการกําหนดเรื่องความเปนคนตางดาวของทั้งบุคคลธรรมดาและนิติ
บุคคลนั้นจะแตกตางกันไปตามแตละประเทศ ทั้งนี้ข้ึนอยูกับนโยบายวาจะกําหนดใหคนตางดาวมี
สิทธิในที่ดินไดขนาดไหน ในบางครั้งกฎระเบียบก็ไมไดแสดงใหเห็นถึงความเขมงวดในการที่จํากัด
หรือเขาไปตรวจสอบความเปนตางดาวของนิติบุคคลอันมีผลกระทบตอการมีสิทธิในที่ดินแตอยาง
ใด ทั้งนี้อาจจะดวยเหตุผลหลายๆ ประการ รวมไปถึงเหตุผลทางดานนโยบายตอการลงทุนนั้นเอง 
 

2.4 มาตรการทางกฏหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 
 
 การกําหนดสิทธิในที่ ดินของคนตางดาวเปนสิทธิ ข้ันพื้นฐานของแตละรัฐอัน
เนื่องมาจากหลักของอํานาจอธิปไตยของรัฐที่มีเหนือที่ดินโดยแตละรัฐใหการยอมรับ ซึ่งการ
ควบคุมนี้ไดเกิดขึ้นผานการสรางมาตรการทางกฎหมายของแตละประเทศที่มีการออกกฎหมาย
หรือระเบียบที่เกี่ยวของเพื่อใชในการควบคุมถือครองที่ดินของคนตางดาวเปนหลัก โดยการควบคมุ
การถือครองการถือครองที่ดินของคนตางดาวนี้จะรวมไปถึงการควบคุมการเขาถือครองกรรมสิทธิ์
และการเขาถือครองดวยวิธีการอื่น เชนการเชา โดยมาตรการเหลานี้เกิดจากบทบัญญัติกฎหมาย
ในแตละประเทศที่แตกตางไปกัน โดยอาจจะปรากฎในรัฐธรรมนูญ กฎหมายแพง กฎหมายที่ดิน 
และกฎหมายอื่นๆ รวมไปถึงขอบังคับ กฎระเบียบ หรือประกาศ อันที่จะสงผลกระทบตอสิทธิใน
ที่ดินของคนตางดาว ซึ่งการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแตละประเทศนั้นเปนสิทธิอัน
เด็ดขาดที่คนตางดาวไมสามารถโตแยงได  
                                                  

13 ในกรณีของประเทศเม็กซิโก นั้น โดยปรกติประเทศเม็กซิโกจะไมอนุญาตใหคนตาง
ดาวนั้นเขาถือครองกรรมสิทธิในที่ดินในบริเวณ 100 กิโลเมตรจากเขตชายแดน และในบริเวณ 50 
กิโลเมตรจากเขตชายฝงทะเลของประเทศ แตอยางไรก็ตาม กระทรวงพัฒนาการคาและ
อุตสาหกรรมอาจจะอนุญาตใหคนตางดาวที่เปนนักลงทุน หรือบริษัทเม็กซิโกที่มีคนตางดาวถือหุน
อยู ที่มีผลประโยชนสุดทาย หรือมีการใหกําไรแก ทรัสตี ของประเทศเม็กซิโก สามารถเขาถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินได ในบริเวณดังกลาวได 
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 จากการศึกษาเปรียบเทียบในหลักกฎหมายของแตละประเทศการออกมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อจํากัดหรือควบคุมการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวสามารถแบงการออกมาไดหลาย
ประเภท ทั้งนี้ข้ึนอยูกับนโยบาย เศรษฐกิจ การเมืองของแตละประเทศ ซึ่งมีวัตถุประสงคเดียวกัน
คือควบคุม และเปนเงื่อนไขสําคัญในการเขามามีสิทธิ หรือถือครองที่ดินของคนตางดาวในประเทศ
ตางๆ และการใชมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแตละ
ประเทศอาจใชเพียงมาตรการเดียว หรือหลายมาตรการทั้งนี้ข้ึนอยูกับนโยบายของแตละประเทศ 
โดยมาตรการที่จะใชในการกําหนดสิทธิของคนตางดาวในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น 
สามารถสรุปแบงมาตรการทางกฎหมายออกไดเปนดังนี้ 
 1) มาตรการกําหนดประเภทคนตางดาว 

 มาตรการในการกําหนดประเภทของคนตางดาวเปนการแบงประเภทคนตางดาวที่จะ
เขามามีสิทธิในที่ดิน เพื่อเปนการอนุญาตใหคนตางดาวที่มีเงื่อนไขเปนไปตามที่ประเทศเจาของ
ที่ดินนั้นตองการ ซึ่งมีดวยกันหลายวิธี โดยอาจกําหนดใหคนตางดาวประเภทนิติบุคคลเทานั้นที่
สามารถมีสิทธิในที่ดินไดสวนบุคคลธรรมดาจะไมไดรับอนุญาต หรือในทางกลับกันอาจใหบุคคล
ธรรมดามีสิทธิในที่ดินไดสวนนิติบุคคลจะไมไดรับอนุญาต การกําหนดประเภทของบุคคลตางดาว
ในบางประเทศยังกําหนดไปถึงสถานะของคนตางดาวดวย เชนในบางประเทศอาจกําหนดใหนิติ
บุคคลตางดาวที่จะเขามามีสิทธิในที่ดินนั้นตองมีการรวมทุนโดยคนชาตินั้นๆ ดวย หรืออาจจะ
กําหนดเงื่อนไขอื่นๆ อันเปนการแบงประเภทของคนตางดาว เชน คนตางดาวตองเปนคนตางดาวที่
เขามาลงทุนตามที่ประเทศนั้นตองการ หรือคนตางดาวที่จะเขามามีสิทธิในดินไดตองมีถิ่นที่อยูใน
ประเทศที่เปนเจาของแผนดินนั้น ซึ่งการกําหนดประเภทของคนตางดาวนี้เปนการชวยใหประเทศ
ไดมีสิทธิเลือกวาตองการใหประเทศของตนมีคนตางดาวประเภทใดบางที่จะอนุญาตใหเขามามี
สิทธิในที่ดินได ทั้งนี้เพื่อเปนประโยชนตอการควบคุมสิทธิในที่ดินอยางสูงสุด 
 2) มาตรการกาํหนดจํานวนของคนตางดาว หรือการกาํหนดสัดสวนของคนตางดาว 
 มาตรการในการกําหนดจํานวนของคนตางดาวหรือกําหนดสัดสวนของคนตางดาวตอ
คนในชาติที่สามารถมีสิทธิในที่ดินได เปนการจํากัดการเขามามีสิทธิของคนตางดาวในปริมาณที่
ตองการหรือเหมาะสม เพื่อมิใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิที่ดินมากเกินไป อันจะสงผลให
เกิดปญหาขึ้นไดในอนาคต เชนในเขตนี้อนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดินไดไม
เกินกวารอยละ 10 ของจํานวนประชากร เปนตน ซึ่งประโยชนที่ไดรับจะเปนสรางหลักประกนัใหกบั
คนในชาติวาจะมีที่ดินใหกับคนในชาติดวย โดยสวนมากการกําหนดจํานวนคนตางดาวนี้จะใช
รวมกับมาตรการทางกฎหมายอื่นๆ ประกอบกันไปดวย 
 3) มาตรการกําหนดเขตที่ดิน (Zoning) 
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 มาตรการกําหนดเขตที่ ดิน  เปนการแบงเขตของที่ ดิน  โดยมีวัตถุประสงคแบง
ความสําคัญของที่ดินในแตละพื้นที่ ซึ่งปรกติในแตละประเทศจะมีการกําหนดอยูแลว แตในสวน
ของมาตรการนี้จะเปนการกําหนดพื้นที่ วาพื้นที่ประเภทใดที่คนตางดาวจะสามารถเขามีสิทธิได
หรือไม โดยในหลายๆ ประเทศจะใชวิธีกําหนดเขตพื้นที่ที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวมีสิทธิในที่ดินได 
เชน พื้นที่ประเภทที่อยูอาศัย ชุมชน พื้นที่ที่มีผลกระทบตอการพัฒนา พื้นที่สําหรับสาธารณะ พื้นที่
เกษตรกรรม พื้นที่เพื่อการพัฒนา พื้นที่ที่สงวนไวกับคนชาติโดยเฉพาะ หรือแมแตกระทั่งพื้นที่
ชายแดน ซึ่งการกําหนดนี้ประเทศนั้นๆ ไดเล็งเห็นแลววา ที่ดินหรือพื้นที่เหลานี้มีความจําเปนที่ตอง
สงวนไวไมใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินได หรือมีการจํากัดสิทธิที่เขมงวดกวาพื้นที่อ่ืน โดย
การกําหนดเงื่อนไขนี้อาจจะไมตายตัว ข้ึนอยูกับหลายๆ ปจจัย หรืออาจจะใชวิธีการกําหนดเขต
ของพื้นที่นั้น ในทางตรงกันขามหลายๆ ประเทศไดกําหนดวาที่ดินหรือพื้นที่ไหนเปนพื้นที่ที่คนตาง
ดาวสามารถมีสิทธิในที่ดินได เชนอาจกําหนดเขตอุตสาหกรรม เขตพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เพื่อเปนการสงเสริมใหคนตางดาวเขามามีสิทธิที่ดินในบริเวณนี้อยางเต็มที่ดวย และการกําหนด
เขตพื้นที่นี้ในบางประเทศยังใชเปนการแบงประเภทการถือครองดวย เชน อนุญาตใหคนตางดาวมี
กรรมสิทธิ์ได หรืออนุญาตใหคนตางดาวมีสิทธิเชาไดเพียงอยางเดียว 
 4) มาตรการกาํหนดจํานวนที่ดิน หรือการกําหนดสัดสวนที่ดิน 
 นอกจะใชมาตรการในการกําหนดประเภทของที่ดินแลวนั้น ในบางประเทศยังวิธีการใช
มาตรการการจํากัดปริมาณการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว อาทิ เชนอาจกําหนดใหมีการถือ
ครองไดไมเกินรอย 5014 ของที่ดินที่กําหนดไวหรือในบางประเทศจะใชวิธีกําหนดสัดสวนการมีสิทธิ
ในที่ดินระหวางคนตางดาวกับคนในชาติรวมดวยก็ได และการกําหนดปริมาณของที่ดินนี้รวมไปถึง
กําหนดขนาดพื้นที่ และสถานที่ต้ังของที่ดินดวย เชน 

 -การกําหนดวามิใหคนตางชาติมี สิทธิในที่ ดินในบริเวณที่ ดินที่กวางกวา  150 
กิโลเมตร15  

 -หามมิใหคนตางดาวมีสิทธิในที่ดินที่ใกลกวา 40 กิโลเมตร16 นับจากเขตชายแดน เกาะ 
หรือที่อยูอาศัยเปนตน  

 สวนวิธีกําหนดสัดสวนของที่ดินที่คนตางดาวมีสิทธิในที่ดินไดคือกําหนดพื้นที่ที่ดิน
ออกมาเปนจํานวนสัดสวนหรือรอยละในเขตพื้นที่นั้นๆ ที่อนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามามี
                                                  

14 ประเทศ ลัททเิวีย 
15 ประเทศบราซลิ ยกเวนจะไดรับอนุญาตจากรัฐบาล 
16 ประเทศฮอนดูรัส 
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สิทธิได ทั้งนี้เพื่อเปนสงวนพื้นที่ที่ดินใหกับคนในชาตินั้นไมตองไปแยงชิงกับคนตางดาวในการเขา
ไปมีสิทธิในที่ดิน ซึ่งในการกําหนดปริมาณที่ดิน หรือสัดสวนในที่ดินเหลานี้ถือวาเปนการกําหนด
สิทธิในที่ดินที่คอนขางลึก และมีรายละเอียดมาก ซึ่งในแตละประเทศจะมีความแตกตางกันอยาง
ส้ินเชิง 
 5) มาตรการกําหนดระยะเวลาในการถือครองที่ดิน 
 เปนมาตรการที่ใชกําหนดระยะเวลาที่คนตางดาวนั้นสามารถเขามามีสิทธิในที่ดินโดย
มีการกําหนดระยะเวลา ซึ่งโดยสวนมากจะเปนการเชาหรือการใชสิทธิโดยจายคาตอบแทน ทั้งนี้
เปนการปองกันมิใหคนตางดาวนั้นสามารถถือครองที่ดินโดยวิธีการเชาไดในระยะยาว เพราะการ
ถือครองที่ดินในระยะยาวไดนั้นก็เทากับเปนการใหคนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดอยางการมี
กรรมสิทธิ์ อันเนื่องมาจากการไดรับผลประโยชนจากการใชที่ดินที่ดินอันเนื่องมาจากการเชานั้นไม
แตกตางจากการไดรับผลประโยชนจากการใชที่ดินโดยมีกรรมสิทธิ์เลย โดยการใชมาตรการทาง
กฎหมายในการกําหนดระยะเวลาในการถือครองที่ดินในลักษณะนี้จะปรากฎในประเทศที่หามมิให
คนตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตยังอนุญาตใหคนตางดาวนั้นสามารถเขาถือครองทีดิ่น
โดยทางอื่นๆ ได 
 6) มาตรการกําหนดกระบวนการอนุญาต (Authorization requirements) 
 การกําหนดการเงื่อนไขในกระบวนการอนุญาตถือวาเปนกระบวนการที่จําเปนสําหรับ
การควบคุมการถือครองที่ดินของคนตางดาว เพราะจะทําใหสามารถจําแนก และทราบความ
เคลื่อนไหวของที่ดิน และคนตางดาวที่จะเขามามีสิทธิในที่ดินได และในขณะเดียวกันผลของการ
กําหนดกระบวนการอนุญาตนี้ ก็ไดกลายเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว
มีผลตอความยากงายแตกตางกันไป ซึ่งแตละประเทศจะมีการกําหนดรายละเอียดการอนุญาตไว
แตกตางกัน อยางไรก็ตามมาตรการกําหนดกระบวนการอนุญาตนี้ในบางประเทศเปนคนละ
กระบวนการกับการจดทะเบียนของการธุรกรรมที่เกี่ยวกับที่ดิน โดยการอนุญาต คนตางดาว
จะตองผานกระบวนการโดยสรุปดังตอไปนี้ 
 - ประเภทสิทธิที่ตองมีการอนุญาต 
 สิทธิในที่ดินของคนตางดาวนั้นมิไดมีเพียงการเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพียงอยาง
เดียว แตหมายรวมถึงสิทธิอ่ืนๆ ดวย อาทิเชา สิทธิในการเชา และสิทธิอ่ืนๆ ตามที่กฎหมายใน
ประเทศนั้นยอมรับ  ดังนั้นในการกําหนดกระบวนการอนุญาตนี้เปนกระบวนการที่นํามาซึ่งการ
ควบคุมการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งในแตละประเทศจะกําหนดประเภทสิทธิในที่ดิน
ประเภทที่ตัวเองตองการควบคุมใหตองเขามาดําเนินการขออนุญาตตามที่กําหนดไวเสียกอน  
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 นอกจากนี้แลวในบางประเทศยังไดกําหนดประเภทสิทธิในที่ดินใหครอบคลุมถึงการ
เขาถือครองที่ดินโดยทางออมดวย กลาวคือ กําหนดใหการเขาถือหุนในนิติบุคคลที่ถือครองทีดิ่นถอื
เปนธุรกรรมที่ตองผานการขออนุญาตดวย ดังนั้นถาคนตางดาวบุคคลใดตองการที่จะเขาถือหุนใน
นิติบุคคลที่วัตถุประสงคเพื่อการถือครองที่ดินหรือการคาที่ดินตองขออนุญาตตอหนวยงานที่
เกี่ยวของกอน17 
 - ผูตรวจเอกสาร, ผูอนุมัติ หรือผูอนุญาต  

 ข้ันตอนนี้เปนขั้นตอนที่สําคัญสําหรับการถือครองที่ดินของคนตางดาวเนื่องจากผูตรวจ
เอกสารและผูอนุมัติดังกลาวนั้นจะเปนผูชี้วัดวาคนตางดาวจะไดรับอนุญาตใหมีการสิทธิในที่ดิน
หรือไม โดยผูตรวจเอกสารจะเปนผูที่ทําหนาที่คอยตรวจเอกสารที่ไดมีการยื่นเขามาซึ่งเปนทั้ง
ข้ันตอนเบื้องตน และเปนขั้นตอนใกลสุดทาย เพราะผูที่ทําหนาที่ตรวจเอกสารสวนใหญจะเปน
หนวยงานที่มีหนาที่ในการอนุมัติใหมีการถือครองที่ดินของคนตางดาวได การตรวจเอกสารหรือ
การอนุมัติการถือครองที่ดินของคนตางดาวนี้ อาจจะใชวิธีใหหนวยงานที่อนุมัติการถือครองที่ดิน
โดยทั่วไปเปนผูรับเร่ืองพรอมกับอนุมัติดวยก็ได หรือจะตั้งหนวยงานขึ้นมาเฉพาะเพื่อดูแลการมี
สิทธิในที่ดินของคนตางดาวก็ได 
 - เอกสารหรือหลักฐาน ที่ใชในการสนับสนุน 

 โดยในบางประเทศการที่จะอนุญาตใหบุคคลตางดาวมีสิทธิในที่ดินนั้น อาจจะมีการ
กําหนดใหตองมีการยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพิ่มเติมเพื่อยืนยันสถานะ หรือยืนยันวัตถุประสงค
ของการซื้อที่ดิน ซึ่งเอกสารหรือหลักฐานนั้นอาจจะเปนเอกสารจําพวก เอกสารที่รับรองสถานะ
ทางการเงินจากธนาคาร สัญญาซื้อขาย หรือแมกระทั้งเอกสารรับรองการประกอบธุรกิจเปนตน ซึ่ง
บางประเทศตองการเอกสารหรือหลักฐานที่ใชในการสนับสนุนเหลานี้เพื่อเปนสรางหลักประกัน
และความมั่นใจวาการถือครองที่ดินของคนตางดาวสอดคลองกับนโยบายที่อนุญาตใหคนตางดาว
เขามาถือครองที่ดินนั้น 
 - เงื่อนไขของการอนุมัติหรือเงื่อนไขในการที่จะไดรับอนุมัติ 
 เงื่อนไขของการอนุมัตินี้เปนเงื่อนไขที่สําคัญที่จะทําใหคนตางดาวไดรับอนุมัติหรือไมใน
การมีสิทธิในที่ดินนั้น ซึ่งอาจจะเปนเงื่อนไขที่ตายตัว หรือเปนเงื่อนไขที่ผันแปรไปตามแตละ
สถานการณ ทั้งนี้คํานึงถึงความสําคัญ ความจําเปนในการควบคุมการมีสิทธิในที่ดิน และ
ประโยชนที่อนุญาตใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินเปนสําคัญโดยเหตุผลของการอนุมัตินี้
                                                  

17 The Act on Acquisition of Real Estate by Foreigners of Poland, Minister of 
Internal Affairs and Administration. 
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อาจจะกําหนดโดยเจาหนาของรัฐบาลกลางหรือเจาหนาที่ทองถิ่นก็ได ซึ่งขึ้นอยูกับแตละประเทศ
เปนสําคัญ ทั้งนี้เหตุของการอนุมัตินี้จะเกี่ยวเนื่องถึงเงื่อนไขของการอนุมัติดังกลาวซึ่งเปน
รายละเอียดปลีกยอยที่แตละประเทศจะกําหนดขึ้นมาโดยอาจจะกําหนดเปนเรื่องของเงินทุนที่เขา
มาประกอบธุรกิจ ประเภทธุรกิจ ความสัมพันธระหวางบุคคลที่เขามาซื้อที่ดินและกับประเทศที่เปน
เจาของที่ดินก็ไดเปนตน 
 นอกจากระบบการขออนุญาตดังกลาว บางประเทศก็ไดกําหนดระบบที่ใหคนตางดาว
จะเขามามีสิทธิในที่ดินตองรายงานวัตถุประสงคในการมีสิทธิตอหนายงานที่เกี่ยวของ ทั้งนี้เพื่อ
เปนการรวบรวมขอมูลใหแกภาครัฐ ในการจะกําหนดนโยบาย และคอยปองกันการมีสิทธิในที่ดิน
ของคนตางดาวที่ผิดปรกติ  
 7) มาตรการอื่นๆ 
 การควบคุมการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวนอกจากจะใชวิธีการที่ผาน
มาขางตนแลว ก็ยังอาจใชวิธีการกําหนดมาตรการ หรือเงื่อนไขทั้งกอนและหลังของการมีสิทธิใน
ที่ดิน ที่ไมเกี่ยวเนื่องกับการแบงประเภทคนตางดาว และที่ดินขางตน เพิ่มเติมเพื่อใหการถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวเปนไปตามวัตถุประสงคของการอนุญาตมากที่สุด อีกทั้งยังเปน
การควบคุมการมีสิทธิในที่ดินทางออมอีกดวย การกําหนดเงื่อนไขนี้อาจทําไดหลายรูปแบบ เชน 

 -การกําหนดใหผูที่มาลงทุนในประเทศและตองการถือครองที่ดินตองทําการถือครอง
โดยหามขายหลังจากไดที่ดินมาแลวเปนเวลาไมนอยกวา 10 ป ทั้งนี้ก็เพื่อปองกันการเก็งกําไรใน
ที่ดิน18   
 อยางไรก็ตามในสวนของมาตรการนี้จะมีความสําคัญมากในประเทศที่มีรูปแบบที่เปด
โอกาสใหคนตางดาวนั้นมีสิทธิในที่ดินไดโดยเสรี หรือมีการเปดกวางใหคนตางดาวเขามามีสิทธิใน
ที่ดินเปนจํานวนมาก อันเนื่องมาจากการเปดโอกาสใหคนตางดาวสามารถเขามามสิีทธทิีดิ่นไดโดย
เสรีหรือเปนจํานวนมากนั้น ถาไมมีการควบคุมทางออม หรือการควบคุมอันอื่นที่ไมใชเปนการ
จํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว จะทําใหเกิดปญหาการเขามาถือครองที่ดินของคนตางดาวใน
อนาคตได ดังนั้นนอกจากมาตรการทางกฎหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดังกลาว
แลว ในบางประเทศนั้นไดใชมาตรการทางออมที่มิไดเปนการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว
โดยตรง แตสงผลกระทบตอสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดวย ดังตัวอยางเชน 
 
 
                                                  

18 ประเทศสวิสเซอรแลนด Campbell Europe, Switzerland. 
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 - มาตรการทางภาษี  
เปนมาตรการที่กําหนดในเรื่องของภาษี โดยในสวนของภาษีนี้จะเปนเงื่อนไขที่สําคัญ

โดยภาษีจะผลตอการตัดสินใจในการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว เนื่องมาจากการเก็บ
ภาษีไดสงผลโดยตรงตอการมีสิทธิในที่ดิน ไมวาจะเปน ภาษีที่เกิดจากการถือครอง โอน ที่ดิน ก็
ตาม ยอมทําใหเกิดภาระแกคนตางดาว โดยถามีการกําหนดการเก็บภาษีที่เกี่ยวของกับที่ดินเปน
จํานวนมาก ก็จะทําใหคนตางดาวไมสนใจที่จะเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศนั้นๆ และนอกจากนี้
ภาษียังเปนเครื่องมือในการควบคุม ราคาของที่ดินในแตละประเทศอีกดวย โดยใชหลักการ
เชนเดียวกัน คือ ถามีการกําหนดภาษีที่เกี่ยวของกับที่ดินในอัตราที่สูง ทําใหที่ดินมีราคาต่ําลง 
ตัวอยางเชน ประเทศฝรั่งเศสเปนประเทศที่อนุญาตใหคนตางดาวเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ไดโดยเสรี แตในทางความเปนจริงแลวนั้นประเทศฝรั่งเศสเปนประเทศที่คนตางดาวเขาไปมีสิทธิใน
ที่ดินที่ยากที่สุดประเทศหนึ่ง เนื่องจากประเทศฝรั่งเศสนั้นมีการเก็บภาษีที่ดินที่คอนขางแพง19 
 - มาตรการทางการเงิน 

ในบางประเทศไดมีกําหนดมาตรการทางการเงิน โดยการควบคุมเงินนี้เปนปจจัย
สําคัญของการถือครองที่ดินของคนตางดาวเพราะคนตางดาวจะสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินได จําเปนตองถือนําเงินเขามาเพื่อทําการซื้อหรือเชาที่ดินนั้น ดังนั้นการควบคุมเงินที่คนตาง
ดาวจะนําเขามาใชเพื่อซื้อที่ดิน ก็จะสงผลใหสามารถควบคุมหรือจํากัดการมีสิทธิในที่ดินของคน
ตางดาวได โดยการควบคุมเงินอาจจะใชวิธีการใหรายงานการนําเขาและสงออกเงินตรา หรือการ
กําหนดปริมาณขั้นสูงของการนําเงินเขามาซื้อที่ดินในประเทศ หรือการที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาต
ใหคนตางดาวกูเงินในประเทศเพื่อซื้อที่ดินในประเทศนั้นเปนตน  
 อยางไรก็ตามมาตรการในการจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดังกลาวไมอาจ
กําหนดเปนรูปแบบที่ตายตัว หรือแนนอนได จะมีการเปลี่ยนแปลงไปตามแตละสถานการณ ชวง
ระยะเวลา หรืออาจเกิดการปรับเปลี่ยนรูปแบบการบังคับใชมาตรการในบางสถานการณ เชน 
ภาวะสงคราม ภาวะภัยความมั่นคง หรืออ่ืนๆ จะทําใหการพิจารณาการใชมาตรการทางกฎหมาย
ที่ใชจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ไมไดเปนไปในลักษณะที่มีรูปแบบที่ตายตัวเหมือนกับใน

                                                  
19 Standard Bank Group Economics, Summary of global restrictions on 

foreigners’ property ownership. 
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สถานการณปรกติ แตอาจใชวิธีพิจารณาเปนรายกรณี (case-by-case review of foreign 
acquisitions)20 ตามแตที่รัฐ หรือประเทศนั้นๆ กําหนด 
 

                                                  
20 Dennis Campbell Prof., Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Estate, 

(Kluwer. Deventer., 1980), P. 40-50. 


