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บทที ่4 
 

ประวัติการกาํหนดสทิธิในทีดิ่นของคนตางดาวในประเทศไทย 
 

 แตเดิมที่ดินในประเทศไทยนั้น ถือวาเปนของพระเจาแผนดินทั้งสิ้น ดังนั้นคนตางดาวที่
เขามาพึ่งบรมโพธิสมภารเปนขาฯ แผนดินนั้นก็จะไดรับพระราชทานที่ดินตามศักดินาที่ไดรับ สวน
คนตางดาวที่อพยพเขามาตั้งรกรากทํากันหรือเขามาคาขายก็จะเขามาซื้อหรือจับจองที่ดินทํากิน
กันไดอยางอิสระ ซึ่งสวนมากจะเปนพวกประเทศเพื่อนบาน และประเทศจีน ตอมาไดมีพวกชาว
ยุโรปไดเดินทางเขามาขอเจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยซึ่งถือไดวาเปนเขามามีอิทธิพลของคน
ตางดาวที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางชัดเจนเปนครั้งแรก จนสงผลใหมีการออก
กฎหมายที่กําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวตั้งแตนั้น จนถึงปจจุบัน โดยจากการศึกษาประเทศ
ไทยมีประวัติการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนดวยกัน 4 ชวงดวยกันคือ ดังตอไปนี้ 
 1) ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2399 จนถึง พ.ศ. 2475 
 2) ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2476 จนถึง พ.ศ. 2485 
 3) ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2486 จนถึง พ.ศ.2496 
 4) ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2497 จนถึงปจจุบัน 
 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

4.1 ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2399 จนถงึ พ.ศ. 2475 
 
 ปพ.ศ. 2399 ไดมีการประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 
(พ.ศ. 2399)1 และประกาศฝรั่งทําหนังสือสัญญาเปนกฎหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตาง
ดาวอยางเปนทางการฉบับแรก โดยประกาศฉบับไดตราขึ้นในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 4 แหงกรุงรัตนโกสินทร โดยเปนกฎหมายฉบับแรกของประเทศไทยที่ไดมี
การบัญญัติถึงการใชสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งมีประวัติความเปนมาดังนี้ กลาวคือชวง
ระหวาง พ.ศ. 2394 จนถึง พ.ศ. 2411 ประเทศไทยไดมีการทําการคากับชาวตางประเทศ 
โดยเฉพาะอยางยิ่งชาวตะวันตก ในระหวางนั้นชาติตะวันตกไดพยายามที่จะเขามาสรางอาณา
นิคมในทวีปเอเชียดวยการเขาแทรกแซงทางการเมืองโดยการอาศัยการเจริญสัมพันธไมตรีทาง
                                                  

1  ปมะโรง นักษัตรอัฐศก 
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การคาและการเผยแพรศาสนามาเปนขออาง จนเปนเหตุใหประเทศเพื่อนบานของไทยหลาย
ประเทศตองสูญเสียเอกราช ทําใหเปนเหตุผลที่ประเทศไทยตองจํายอมตกลงทําหนังสือสัญญา
ทางไมตรีกับประเทศอังกฤษ เมื่อวันที่ 9 เมษายน พ.ศ. 2398 ซึ่งรูจักในนามวา “สนธิสัญญาบาว
ริง”2 ซึ่งเปนสนธิสัญญา และเปนเอกสารฉบับแรกที่กลาวถึงการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคน
ตางดาวที่ชัดเจนและเปนลายลักษณอักษร ดังนั้นทําใหสนธิสัญญาบาวริงนี้เปนสนธิสัญญาที่ทํา
ใหการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวของประเทศไทยนั้นเปลี่ยนแปลงไปสูการเขามาถือครอง
ที่ ดินของคนตางดาวผานสนธิสัญญาตางๆ และในปตอมาประเทศฝรั่งเศส  และประเทศ
สหรัฐอเมริกา ไดขอเจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยในลักษณะเดียวกันกับประเทศอังกฤษ 
จนกระทั่งในป พ.ศ. 2399 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรงอนุวัติการสิทธิตาม
สนธิสัญญาเหลานี้ใหมีผลบังคับเปนกฎหมายภายในโดยประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคน
นอกประเทศ จ.ศ. 1218 (พ.ศ. 2399) โดยประกาศฉบับนี้ไดแบงแยกสิทธิของคนตางดาวที่จะ
สามารถถือครองที่ดินไดโดยมีหลักสําคัญหลายประการ ดังตอไปนี้ 
 1) เขตที่คนตางดาวสามารถซื้อที่ดินไดโดยอยูภายใตเงื่อนไข กลาวคือ ภายในเขตพระ
นครและในเขตหางจากกําแพงพระนครออกไปไมเกิน 200 เสน เอกชนตางดาวจะซื้อที่ดินได
ตอเมื่อไดเขามาอยูในราชอาณาจักรแลวไมตํ่ากวา 10 ป หากยังเขามาอยูในราชอาณาจักรไมถึง 
10 ป เอกชนตางดาวจะมีไดก็แตเพียงสิทธิการเชาที่ดินเทานั้น 
 2) เขตที่คนตางดาวสามารถซื้อหรือเชาไดโดยไมมีเงื่อนไข คือเขตซึ่งหางจากกําแพง
พระนาคออกไป 200 เสน ขนถึงเขตที่เรือพายเรือแจวไปถึงไดภายใน 24 ชั่วโมง และ 
 3) เขตที่หามคนตางดาวซื้อหรือเชาที่ดินเด็ดขาด คือเขตที่หางไกลออกไปเกินกวาพื้นที่
ซึ่งเรือพายเรือแจวสามารถไปถึงไดภายใน 24 ชั่วโมง3 กระนั้นก็ดี กฎหมายก็ยังใหสิทธิแกคนตาง
                                                  

2 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี ประเทศอังกฤษและประเทสสยาม ทํา ณ 
กรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 18 เมษายน ค.ศ. 1855 (พ.ศ. 2398) 

3 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวั ไดทรงกาํหนดระยะแจวเรือพายเรือ 24 
ชั่วโมง ไวดังนี ้

ทิศเหนือ ถึงปากน้าํบางพุทรา (สิงหบุรี), กาํแพงเมืองลพบุรี, ทาพระรามสระบุรี, 
ตะวันออกถึงบางกนาก, บางปะกง, เกาะศรีราชา 

ทิศใต ต้ังแตเกาะศรีราชา, กําแพงเมืองเพชรบุรี 
ทิศตะวนัตก ถงึอางเมืองเพชร, ปากน้าํสมทุรสงคราม, กาํแพงเมืองราชบุรี, ไปถึง

สุพรรณและไปบรรจบกันทีป่ากน้ําบางพทุรา 
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ดาวที่เขาเมืองมา โดยมีหนังสือเดินทางซึ่งไมไดเปนคนหลบหนีเขาเมืองสามารถทําสัญญาจะซื้อ
จะขายหรือเชาปอเปนที่พักอาศัยอยูจนกวาจะกลับออกไป 
 ซึ่งประกาศฉบับนี้มิไดใหเหตุผล หรือเจตนารมณของกฎหมายไวแตอยางใด  
 ตอมาหลังจากที่มีการประกาศกําหนดใหขาย ใหเชาที่แกคนนอกประเทศได 2 สัปดาห 
พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาอยูไดทรงตรงกฎหมายที่มีบทบัญญัติเกี่ยวดวยสิทธิในที่ดินของคน
ตางดาวขึ้นมาอีกฉบับหนึ่ง ชื่อวา “ประกาศฝรั่ง ทําหนังสือสัญญา” (ปมะโรง นักษัตรอัฎศก) ซึ่งได
กลาวเพิ่มถึงการอางถึงที่มาของการประกาศ ประโยชนที่ประเทศไทยจะไดรับ และเหตุผลในการ
กําหนดเขตที่ดินที่สามารถซื้อขายใหแกคนตางดาวได โดยไดมีการระบุเหตุผลชี้แจง ไววา 
 ”...คนชาติฝร่ังเศส อังกฤษ อเมริกัน รูปรางเพศภาษาแปลกตา จริตกริยาอยางธรรม
เนียม ก็ผิดกับคนชาวประเทศนี้นัก คร้ันจะยอมใหไปอยูไกลหางพระนครไปนัก กลัวคนที่ไกลๆ ไม
เคยพบเห็นผร่ังเศส อังกฤษ อเมริกัน จะสําคัญผิดวาเปนคนแปลกมาจะพากันขมเหงตางๆ เมือ่เดนิ
ทางไกลๆ ฤาอยูในที่เปลี่ยว คนใจรายใจพาลเมื่อเปนเปนคนตางเมืองตางภาษาก็จะเขาปลนชิงตี
รันฟนฆา เมื่อความเชนนี้มีข้ึน จะไถถามพยานสืบเอาการเปนจริงก็จะยากไป เพราะพวกฝรั่งเศส 
อังกฤษ อเมริกันไมรูจักใครในที่ไกลที่เปลี่ยวจะไดรับความลําบากนัก อนึ่งจะใหพวกฝรั่งเศส 
อังกฤษ อเมริกัน อยูในภายในฤาที่ใกลพระนคร แตแรกมาใหมๆ ยังไมกวางขวาง รูจักใครมากเมื่อ
บานเรือนเบียดเสียดแทรกแซงกันจะมีความทะเลาะวิวาท ชาวพระนครนี้เห็นวาไมรูจักใคร ก็จะ
กลุมรุมขมแหงตางๆ ดวยยังไมคุนเคย...” 
 ซึ่งเหตุผลเชนนี้แสดงใหเห็นถึงกุสโลบายอันแยบยลในการที่จะใหเหตุผลเพื่อกําหนด
เขตใหคนตางดาวมีสิทธิซื้อที่ดินในประเทศไทย และเปนเหตุผลที่ชาติตะวันตกมิอาจปฎิเสธได ซึ่ง
เหตุผลที่แทจริงแลว การกําหนดเชนนี้เปนไปเพื่อประโยชนทางดาวความมั่นคงของประเทศไทยเอง 
เพราะถายอมใหคนตางดาวถือครองที่ดินในเขตพระนครนั้นก็จะเปนภัยตอความมั่นคง แตถายอม
ใหซื้อในที่ที่หางไกลก็จะไมสามารถดูแลไดอยางทั่วถึง 
 สวนประโยชนที่ประเทศไทยจะไดรับสําหรับกรณีที่ยอมใหคนตางดาว (ฝร่ังเศส 
อังกฤษ อเมริกา) เขามามีสิทธิซื้อที่ดินในประเทศไทย ดังถอยคําแหงประกาศที่วา 
 “...แลคนชาติฝร่ังเศส อังกฤษ อเมริกัน ก็มีวิชาฉลาดในการงานตางๆ เมื่อไดเขามาตั้ง
บานเรือนอยูในพระราชอาณาเขต เห็นจะมาประกอบการชางทําสิ่งทําสิ่งของเครื่องใขสอยตางๆ 
ปลาดๆ ดีกวาสิ่งของที่เคยทําไดในกรุง ซึ่งมีมาแตกอนบางแลวจะเอาออกจําหนายซื้อขายแก
ราษฎร ราคาของที่ทําเมืองนี้ก็จะถูกกวาของที่ลูกคานํามาขายแตเมืองอื่น ชวงชาวพระนครนี้เมื่อ
เห็นเปนดีก็จะรํ่าเรียนเลียนทําตามอยางการชางทั้งปวงก็จําเริญดีข้ึนกวาแตกอน อนึ่งการ
เพาะปลูกสิ่งของที่มีผลประโยชนในแผนดิน คนฝร่ังเศส อังกฤษ อเมริกา มักเขาใจวิธีเพาะปลูกมี
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ตําหรับตํารา ก็เขามามีอุตสาหะ มีเพียรพยายามทําไรนาเรือกสวนไดมากในที่เปนปาแลทองทุง ที่
รกรางวางเปลาอยูก็จะใหจําเริญ สมพักษรอากรภาษีมีมากขึ้นแกแผนดินโดยลําดับเวลาไปภายนา 
เมื่อพวกฝรั่งเศส อังกฤษ อเมริกัน เอาเงินทองมาแตนอกประเทศ ลงทุนซื้อที่แลจางลูกจาง ใชเงิน
ทอง เมืองอื่นก็จะไดตกอยูในแผนดิน จําเริญแกราษฎรชาวพระนครนี้...”4 
 ซึ่งเหตุผลดังกลาวแสดงใหเห็นถึงพระราชวินิจแยบยลของพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาเจาอยูหัว ที่ไดทรงคํานึงถึงผลประโยชนของประเทศที่จะไดรับจากการที่คนตางดาวเขามาถือ
ครองที่ดินในประเทศไทย อันเปนการแลกเปลี่ยนเพื่อผลประโยชนของประเทศเปนที่ต้ัง และแสดง
ใหเห็นถึงการยอมรับ และเล็งเห็นถึงผลประโยชนของการถือครองที่ดินของคนตางดาวเปนครั้งแรก
ของประเทศไทย 
 ภายหลังจากที่ประเทศไทยไดทําหนังสือสัญญาทางไมตรีกับทั้งสามประเทศนี้แลว ก็
ยังไดมีการทําหนังสือสัญญาทางไมตรีในลักษณะเชนเดียวกันนี้กับประเทศอื่นๆ อีกหลายประเทศ 
ไดแก เดนมารก เยอรมัน โปรตุเกศ นิวซีแลนด เนเธอรแลนด สวีเดน เบลเยี่ยม อิตาลี ออสเตรีย 
เปนตน แตมีขอนาสังเกตประการหนึ่งคือ สนธิสัญญาที่ไทยทํากับประเทศตางๆ ภายหลังไมมี
กฎหมายภายในรองรับ เหมือนกับที่ไทยกับประเทศอังกฤษ ฝร่ังเศส และสหรัฐอเมริกา ที่มี
ประกาศฝรั่งทําหนังสือสัญญาที่เปนกฎหมายภายในรองรับอยู ซึ่งสงผลใหนอกจากประเทศ
อังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกาแลวนั้น ถาประเทศใดที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทยและตองการซือ้
ที่ดินภายในประเทศไทยก็ตองทําการขออนุญาตเปนรายๆ ไป 
 อยางไรก็ตามก็ไดเกิดขอยกเวนที่ไมสามารถบังคับใชประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเขา 
แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 และประกาศฝรั่งทําหนังสือสัญญาไดอีก โดยในป ร.ศ.126 (พ.ศ. 
2450) ประเทศฝรั่งเศสไดเจรจาขอแกไขสนธิสัญญาที่ไดทําไวโดยยินยอมใหคนฝรั่งเศสและคนใน
บังคับฝร่ังเศสมาขึ้นศาลไทย5เพื่อแลกกับการไดรับสิทธิในการถือครองที่ดินเชนเดียวกับคนไทยทุก
ประการ ซึ่งตอมาประเทศอังกฤษก็ไดขอเจรจาแกไขสนธิสัญญาในลักษณะเดียวกันในป พ.ศ. 
2453  

                                                  
4 ประกาศฝรั่งทําหนงัสือสัญญา 
5 ในสมัยประเทศไทยไดเร่ิมมีสัมพันธไมตรีกับชาวตะวันตกนั้น ประเทศไทยไดเสีย

สิทธิภาพนอกอาณาเขตแกชาวตะวันตก โดยไมยอมใหคนของตนขึ้นศาลไทย โดยอางวากฎหมาย
ของประเทศไทยนั้นปาเถื่อนลาหลัง และไดมีการกําหนดไวในสนธิสัญญาที่ไทยทํากับประเทศ
ตางๆ  
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 ในป ร.ศ. 128 (พ.ศ. 2542) ประเทศไทยไดออกกฎหมาย “พระราชบัญญัติวาดวย
ลักษณะฐานะของวัดบาทหลวงโรมันคาธอลิคในกรุงสยาม ร.ศ. 128” เพื่ออนุญาตใหมิซซังโรมัน
คาธอลิกสามารถถือครองถือที่ดินในประเทศไทยและใหอยูในบังคับและอํานาจของศาลไทย โดย
หามมิใหบาทหลวงเปนผูถือครองที่ดินในชื่อตนเอง ทั้งนี้มาจากการพยายามเผยแพรศาสนาคริสต
ในประเทศของขาวตะวันตก และพยายามใชอิทธิพลเพื่อขอใหมีการถือครองที่ดินไดในสมัยนั้น 
 

4.2 ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2476 จนถงึ พ.ศ. 2485 
 
 ในชวงป พ.ศ. 2475 ไดเกิดสงครามครั้งที่ 1 โดยตรงกับรัชสมัยของพระบาทสมเด็จ
พระมงกุฏเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 โดยในสงครามครั้งนี้ในชวงแรกประเทศไทยไดประกาศเปน
กลาง จนกระทั่งวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2460 ประเทศไทยไดเขารวมฝายสัมพันธมิตร โดย
ประกาศสงครามอยางเปนทางการกับฝายเยอรมัน ออสเตรียและฮังการี และเมื่อสงครามสิ้นสุดลง
ดวยความผายแพของฝายพันธมิตร ซึ่งสงผลใหเมื่อภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 1 ส้ินสุดลง นานา
ประเทศที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทยตางยินยอมใหมีการแกไขสนธิสัญญากับประเทศไทยโดย
ยอมใหคนของเขาทั้งหมดขึ้นศาลไทย โดยในการนี้ไทยตองมีการปรับปรุงระบบกฎหมายเพื่อให
เปนที่ยอมรับของนานาประเทศ6 ในขณะเดียวกันก็ไดมีการเจรจาเพื่อขอใหคนในชาติของตนไดมี
สิทธิถือครองที่ดินเทาเทียมกับคนไทยทุกประการ โดยประเทศที่ประเทศไทยไดดําเนินการแก
สนธิสัญญาและใหสิทธิดังกลาว ไดแก ประเทศญี่ปุน7 ประเทศฝรั่งเศส8 ประเทศเนเธอรแลนด9 

                                                  
6 ไดมีการจัดทาํและประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพหนึ่งและ

บรรพสองวาดวยนิติกรรมและหนี้ในป พ.ศ. 2466 และบรรพสามในป พ.ศ. 2467 
7 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางกรุงสยามกับ

ญ่ีปุน ลงนาม ณ กรุงเทพฯ วันที่ 10 มีนาคม พ.ศ. 2466 
8 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางกรุงสยามกับ

ฝร่ังเศส ลงนาม ณ กรุงปารีส วันที่ 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2467 
9 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางกรุงสยามกับ

เนเธอรแลนด ลงนาม ณ กรุงเฮก วันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2468 
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ประกาศอังกฤษ10 ประเทศสเปญ11 ประเทศโปรตุเกส12 ประเทศเดนมารก13 ประเทศสวีเดน14 
ประเทศนอรเวย และประเทศอิตาลี15 สวนประเทศสหรัฐอเมริกานั้นมีสัญญาแตเพียงใหเชาที่ดินได 
และประเทศเยอรมนีไดกําหนดใหมณฑลใดหามคนไทยซื้อที่ดิน คนมณฑลนั้นก็ซื้อที่ดินใน
เมืองไทยไมได 
 จากการที่ประเทศไทยไดยอมใหคนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดนั้น ไดสงผลใหมี
การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวเปนจํานวนมากขึ้น โดยในชวงรัชกาลที่ 7 ประมาณป 
247016  ไดเกิดภาวะเหตุการณที่เปนภยันตรายตอความมั่นคง กลาวคือมีผูขอตั้งบริษัทซื้อขาย
ที่ดิน โดยอาศัยเงินทุนจากคนตางดาว โดยกระทําในรูปแบบเครดิตฟองซิเอร โดยมีหลักการใหกู
เงินไปปรับปรุงที่ดินโดยยึดที่ดินเปนหลักประกันไว แตในทางปฎิบัติไมปรากฎวาไดมีการนําเงิน
เหลานั้นไปปรับปรุงที่ดินแตอยางไร ประกอบกับกับคนตางดาวไดแสดงความสนใจในการที่จะเขา
มาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนจํานวนมาก ทําให ณ ขณะนั้น พระบาทสมเด็จพระปกเกลา

                                                  
10 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางกรุงสยามกับ

กรุงอังกฤษ ลงนาม ณ กรุงลอนดอน วันที่ 14 กรกฎาคม พ.ศ. 2468 
11 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางพระ

ราชอาณาจักรสยามกับพระราชอาณาจักรสเปญ ลงนาม ณ กรุงมาดริด วันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ. 
2468 

12 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรือระหวางกรุงสยามกับ
โปรตุเกส ลงนาม ณ กรุงลิปบอน วันที่ 14 สิงหาคม พ.ศ. 2468 

13 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดนิเรือระหวางกรุงสยามกับ
เดนมารก ลงนาม ณ กรุงโคเปนฮาเกน วนัที ่1 กันยายน พ.ศ. 2468 

14 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดนิเรือระหวางกรุงสยามกับ
สวีเดน ลงนาม ณ กรุงสตอกโฮลม วันที ่19 ธันวาคม พ.ศ. 2468 

15 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดนิเรือระหวางกรุงสยามกับ
กรุงอิตาลี ลงนาม ณ กรุงโรม วนัที ่19 พฤษภาคม พ.ศ. 2469 

16 เร่ืองการที่ดินกับความมั่นคงของชาติ, ดุลพาท เลมที่ 6 ปที่ 11 มิถุนายน 2507, 
ศักดิ์ ไทยวัฒน, บทความกฎหมายที่ดิน เกี่ยวกับ การปกครอง, กรุงเทพมหานคร : ไมปรากฎ
สํานักพิมพ, ไมปรากฎปที่พิมพ, กระทรวงเกตราธิการ, หนังสือลับเฉพาะที่ 466/2481 เร่ืองคน
ตางประเทศจับจองที่ดิน (15 เมษายน 2481). 
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เจาอยูหัวไดทรงตระหนักถึงพฤติการณอันไมพึงประสงค และเปนภัยตอความมั่นคงของชาติใน
ระยะยาว จึงไดทรงพระราชทานกระแสพระราชปรารภมายังเจาพระยาพลเทพฯ เสนาบดีกระทรวง
เกษตร ผูบัญชางานที่ดินอยูในเวลานั้นตามลายพระหัตถเลขา ที่ 2/2547 ลงวันที่ 14 มิถุนายน 
พ.ศ. 2470 วาถึงเวลาที่ตองจัดการแกไข โดยไดทรงคํานึงถึงรัฐประศาสโนบายในเรื่องที่ดิน จึงได
ทรงโปรดเกลาฯ ใหต้ังกรรมการพิจารณาวางโครงการในเรื่องที่ดินของประเทศขึ้น โดยให
คณะกรรมการในชุดนี้ไดวางโครงการเรื่องที่ดินในรูปของพระราชบัญญัติ เฉพาะควบคุมวิธีการให
จับจองที่รกรางวางเปลาโดยมีหลักสําคัญขอหนึ่งวาจะไมใหที่ดินตกเปนของชาวตางประเทศโดย
ระมัดระวังปองกันการจับจองที่ดินของชาวตางประเทศยิ่งขึ้น สงวนที่ดินไวสําหรับคนไทยใหมาก
ที่สุด ขอความตอนหนึ่งในลายพระหัตถเลขานั้นมีใจความวา 
 “...ประเทศที่ไมจํากัดการถือครองที่ดินและพลเมืองนอยแตอยากจะใหเปนพลเมืองที่มี
มากขึ้นในเวลาอันรวดเร็วแลว ควรเปดโอกาสใหทุกประเทศทุกชาติเขาถือที่ดินไดโดยไมจํากัด
จํานวนนั้นเปนอุบายที่แยบคาย แตอุบายเชนนี้ไมพึงประสงคใหมีตอในประเทศสยาม ในปจจุบันนี้
คนตางดาว เชน จีนเปนอาทิ มีจํานวนมากหลายที่กอใหเกิดปญหายุงยากอยูไดแลว อุบายที่ดินจะ
ปองกันเรื่องเชนนี้ไดดีแกประเทศก็คือ บรรดาทําเลที่ยังประโยชนในทางกสิกรรมควรตกอยูแก
พลเมืองแหงประเทศและไมควรใหประเทศไดรับความเจริญโดยเร็วเกินไป ถาหากความเจริญเชนนี้
ยังตองการใหคนตางดาวเขาเมืองโดยไมหยุดหยอน...” 
 จากเนื้อความดังกลาวนั้นแสดงใหเห็นถึงเจตนารมณของพระบาทสมเด็จพระปกเกลา
เจาอยูหัวไดเปนอยางดี ที่ทรงตระหนักถึงความสําคัญของการจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว
และสงวนที่ดินไวใหคนไทยทํากสิกรรม ในสมัยนั้นไดอยางชัดเจน 
 ภายหลังจากป พ.ศ. 2475 ไดมีการออกพระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรก
รางวางเปลาอันเปนสาธารณประยชนของแผนดิน พ.ศ. 2478 และ พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน 
(ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ข้ึน โดยกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวไดมีเจตนารมณในการที่จะเปนการ
กําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดวยตามที่ปรากฎตามแนวนโยบายของกระทรวงเกษตราธิการ
วา 
 “ที่ดินรกรางวางเปลา ซึ่งในที่นี้หมายถึงนอกจากที่เปนประโยชนอยางอื่น เชน ปาไมมี
คา ที่เหมืองแร และที่ๆ ตองสงวนไวเพื่อประโยชนทางออมแกการเพาะปลูก ฯลฯ เปนตน ที่เหมาะ
สําหรับทําการเพาะปลูกนั้น เมื่อไดสอบดูโดยถองแทแลวไมมากเหลือเฟออยางที่เขาใจกันเลยดวย
เหตุนี้ รัฐบาลจึงตองมีนโยบายอันจะรักษาที่ดินดังกลาวนั้นไวใหเชา คนไทยที่จะเกิดมาในกาล
ขางหนาใหไดมีที่อยูที่ทํากิน โดยวิธีหนักแนนที่สุดที่จะพึงกระทําไดมีกันไมใหจองไปมากเกินกําลัง
สามารถที่กระทําไดกันมิใหจองกักไวทํากําไร อุดหนุนใหมีการจองที่แปลงเล็กๆ ทําตามสมควรแก
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คุณานุรูป เพื่อต้ังถิ่นฐานประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ  เปนหลักแหลงมั่นคงเหลานี้เปนตัวอยาง 
เมื่อไดดังวานี้แลว ก็ตองระวังอีกทางหนึ่งก็คือไมใหคนตางดาวมาจับจองที่บางประเภทดวย เพราะ
ถาใหจองแลวและมีจํานวนมากเขาก็เปนการอยางคนไทยสําหรับทําการเพาะปลูก เพราะถาที่หลุด
มือไปเปนสวนมาโดยจํานวนก็มักจะเปนที่ชนิดนี้ เราเห็นวาการที่เขาเจริญรอยตามโดยฝายเรามี
เหตุผลอันสมคารที่จะแสดงไดก็เปนการที่เดินในทางที่ชอบดวยเหตุผลในสิทธิสัญญา จึงมีกําหนด
ไววาคนตางประเทศจะมามีที่ดินได ก็แตตามเงื่อนไขที่กําหนดไว นอกจากนี้เรายังมีคนตางประเทศ
ที่ไมสนธิสัญญา กับเขาอยูอีก เขน จีน เปนตน ซึ่งเชื่อวาถึงจํานวนและการประกอบอาชีพ แลวก็
เปนพวกที่แยงอาชีพของพลเมืองอยูมากกวาชาติอ่ืนๆ ถาเราไมระวังไมปลอยไปคนไทยเรากจ็ะเปน
ที่ยาก....ตอไปนี้ถามีเร่ืองคนตางประเทศจับจองที่ดินใหระวังพินิจพิเคราะหเหตุผลและกรณี
แวดลอมใหละเอียดสุขุม ถาคิดวาการอนุญาตจะเปนการเสียหายแกคนไทยโดยสวนรวมหรืออีก
นัยหนึ่งขัดตอประโยชนสาธารณะแลวก็ไมควรอนุญาต...”17  
 โดยจากแนวนโยบายดังกลาวจะเห็นแนวคิด ที่จะปองกันมิใหคนตางดาวเขามาถือ
ครองที่ดินในประเทศโดยออกมาเปนกฎหมายสองฉบับขางตน แตอยางไรก็ตามคนตางดาวก็ได
พยายามหลีกเลี่ยงกฎหมาย โดยใชวิธีการเขาไปซื้อที่ดินจากราษฎรโดยตรง หรือใหคนไทยเปน
ผูจัดการซื้อและเขาครอบครองหักรางแทนคนตางดาว จนเจาหนาที่ภาครัฐจนเจาหนาที่ไมสามารถ
ทราบเขตที่ดินได และไมสามารถควบคุมการถือครองที่ดินของคนตางดาวได ประกอบกับที่คนตาง
ดาวมีกําลังเงินในการที่จะซื้อที่ดินอยางไมจํากัด จนนํามาซึ่งการออกพระราชบัญญัติที่ดินในสวน
ของคนตางดาวเพื่อแกปญหาดังกลาวในเวลาตอมา 
  

4.3 ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2486 จนถงึ พ.ศ.2496 
 

 ป พ.ศ. 2486 ในรัชสมัยของสมเด็จพระเจาอยูหัวอนันทมหิดลรัชกาลที่ 8 ไดมีการ
ประกาศใชพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 ซึ่งถือเปนกฎหมายที่วาง
หลักเกณฑในการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่มีความสําคัญมาก โดยในกฎหมายฉบับนี้มี
สาระสําคัญที่เกี่ยวของกับการกําหนดสิทธิในที่ดินดังตอไปนี้ 
 1) การออกพระราชบัญญัตินี้ไดมีผลเปนการยกเลิกประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา 
แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218  
                                                  

17 กระทรวงเกษตราธิการ, หนังสือลับเฉพาะที่ 446/2481 เร่ืองคนตางดาวจับจองที่ดิน 
(15 เมษายน 2481) 
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 2) ในกฎหมายฉบับนี้ไดใหความหมายของคําวา คนตางดาวไวในมาตรา 4 วรรค 3 
“คนตางดาว” หมายความวาบุคคลซึ่งมิไดมีสัญชาติเปนไทยตามกฎหมาย ซึ่งเปนการคลอบคลุม
ถึงคนตางดาวทุกประเทศ ซึ่งตางจากจากกฎหมายที่มีการใหสิทธิในที่ดินแกคนตางดาวฉบับเกาๆ 
ซึ่งมิไดบัญญัติอยางครอบคลุมในทุกประเทศ 
 3) คนตางดาวที่จะเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยไดก็แตโดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ซึ่งประเทศไทยไดทํากับรัฐเจาของสัญชาติของคนตางดาวนั้น และสนธิสัญญาดังกลาวจะตอง
กําหนดใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได18 
 4) การเปลี่ยนแปลงประเภทการใชจะตองแจงและขออนุญาตใหม สวนกรณีเลิกใชก็
ตองแจงและจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่เจาหนาที่กําหนดแตไมนอยกวา 180 วัน19 
 5) คนตางดาวที่มีที่ดินอยูกอนที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับตองแสดงหลักฐานแหงสิทธิ
และจดทะเบียนสิทธิภายในกําหนด จึงจะมีสิทธิในที่ดินนั้นและใชประโยชนในกิจการของตน
ตอไป20 
 6) กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดประเภทการถือครองที่ดินและจํานวนที่ดินที่จะถือไดใน
แตละประเภท ซึ่งบัญญัติไวในกฎกระทรวงมหาดไทยที่ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ดินใน
สวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 นี้ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้21 
 - สําหรับที่อยูอาศัย    ไมเกิน 10 ไร 
 - สําหรับพาณิชยกรรม   ไมเกิน 10 ไร 
 - สําหรับอุตสาหกรรม    ไมเกิน 25 ไร 
 - สําหรับเกษตรกรรม    ไมเกิน 25 ไร 
 - สําหรับการศาสนา การกุศล    ไมเกิน 5 ไร 
 - สําหรับสุสาน โดยมีฌาปณสถานหรือไมมี  ไมเกิน 10 ไร 
 - สําหรับณาปณสถานแตอยางเดียว   ไมเกิน 2 ไร 
 7) บทกําหนดโทษสําหรับผูฝาฝนพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งมีโทษจําและโทษปรับ22  
                                                  

18 มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 
19 มาตรา 9 แหงพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 
20 มาตรา 10 แหงพระราชบญัญัติที่ดินในสวนที่เกีย่วกบัคนตางดาว พ.ศ. 2486 
21 กฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคน

ตางดาว พ.ศ. 2486 
22 มาตรา 13 แหงพระราชบญัญัติที่ดินในสวนที่เกีย่วกบัคนตางดาว พ.ศ. 2486 



 82

 แตอยางไรก็ตาม บทกําหนดโทษตามพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตาง
ดาวดังกลาวนั้นใชบังคับเฉพาะแกบุคคลธรรมดาเทานั้น มิไดครอบคลุมถึงนิติบุคคลดวย จึงทําให
คนตางดาวหันมาใชวิธีจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อถือครองที่ ดินดวย  ซึ่งเปนสาเหตุใหมีการตรา
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2493 โดยตามพระราชบัญญัติ
ไดเพิ่มสาระสําคัญดังตอไปนี้23 
 1) บริษัทจํากัด ที่มีทุนของคนตางดาวเกินกวารอยละ 50 หรือผูถือหุนเปนคนตางดาว
เกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุนแลวแตกรณี ไมวาจะออกใบหุนไปแลวเพียงบางสวนก็ตาม เวนแตบริษัท
ซึ่งรัฐถือหุนเกินกวารอยละ 50 ของทุน 
 2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ซึ่งมีทุนของคนตางดาว
เกินกวารอยละ 50 หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแต
กรณี 
 3) สมาคม รวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนหรือดําเนินการ
เพื่อประโยชนตอคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 
 4) มูลนิธิ ที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 
 นอกจากนี้ ถานิติบุคคลซึ่งอยูในลักษณะดังกลาวไดเขาเปนเจาของทุนหรือผูถือหุน
หรือเปนหุนสวนในบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนที่ไดจดทะเบียนแลวก็ใหถือวา
นิติบุคคลที่กลาวนี้เปนคนตางดาว และทุนหรือหุนเชนวานั้นเปนของคนตางดาวดวย 
 นิติบุคคลซึ่งเขาลักษณะดังกลาวถือวาเปนนิติบุคคลเสมือนคนตางดาวจะไดมาซึ่ง
ที่ดินก็ตองมีการพิจารณาดําเนินการอยูภายใตเงื่อนไขที่กําหนดดวย แตทั้งนี้ไมกระทบกระเทือนถึง
ที่ดินที่นิติบุคคลนั้นๆ มีอยูกอนโดยชอบดวยกฎหมายทั้งไดแสดงหลักฐานแหงสิทธิตอพนักงาน
เจาหนาที่และขอจดทะเบียนสิทธิภายใน 90 วัน นับแตวันใชพระราชบัญญัตินี้ 
   

4.4 ชวงตั้งแตป พ.ศ. 2497 จนถงึปจจุบัน 
 

ในป พ.ศ. 2497 กรมที่ดินไดยกรางประมวลกฎหมายที่ดินขึ้น เพื่อเปนการแกไข
ปรับปรุงกฎหมายเดิมใหทันสมัย และเปนการรวบรวมกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินไวเปนกฎหมายฉบับ
เดียว และไดมีการกําหนดสวนที่เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินของคนตางดาวไวในประมวลกฎหมายที่ดินนี้
                                                  

23 มาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 
2493 
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ดวยเชนกัน โดยไดบัญญัติไวในหมวดที่ 8 ซึ่งไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดินตั้งแตวันที่ 
30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2497 และมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2497  
 โดยในปจจุบันนี้การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวของประเทศในปจจุบันเปนไป
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งโดยหลักคนตางดาวจะไมสามารถไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยได 
แตมีขอยกเวนที่คนตางดาวสามารถมีสิทธิในที่ดินไดอันมีสาระสําคัญตามกฎหมายดังตอไปนี้ 
 1) คนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ ดินก็โดยอาศัยบทสนธิซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย24 กลาวคือ ประเทศจะ
ยินยอมใหคนตางดาวที่มีสัญชาติที่ไดทําสนธิสัญญากับประเทศไทย โดยยินยอมใหประชาชนของ
แตละประเทศของคูสัญญาสามารถถือสิทธิในที่ดินของแตละประเทศ ทั้งนี้ เปนไปตามหลักถอยที
ถอยปฏิบัติตอกัน ซึ่งประเทศไทยไดทําสนธิสัญญาที่มีลักษณะดังกลาวไวกับนานาประเทศรวม
ทั้งสิ้น16 ประเทศ ไดแก สหรัฐอเมริกา อังกฤษ สวิสส เยอรมนี เดนมารก นอรเวย เนเธอรแลน 
ฝร่ังเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส ปากีสถาน ตอมาไดยกเลิก
สนธิสัญญากับประเทศดังกลาวแลวตั้งแตวันที่ 27 กุมภาพันธ 2513 โดยมีผลบังคับใชอยาง
สมบูรณในวันที่ 27 กุมภาพันธ 251425 และในสนธิสนธิสัญญาที่ไดมีการทํากับนานาประเทศใน
ภายหลังมิไดมีการระบุเร่ืองของการมีสิทธิในที่ดินแตอยางใด ดังนั้นในปจจุบันจึงไมมีคนตางดาว
คนใดสามารถมีสิทธิในที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาได 
 2) คนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยนําเงินเขามาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดใน
กฎกระทรวงซึ่งตองไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท โดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใช
เปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหนึ่งไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี26 โดยตองดํารงทุนไมนอยกวา 
5 ป ซึ่งเปนการอนุญาตเพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาวที่จะเขามาประกอบกิจการ

                                                  
24 มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
25 สําเนาหนังสือกระทรวงตางประเทศที่ กค/ 0603/36116 เร่ือง สนธิสัญญาทางไมตรี 

พาณิชยและการเดินเรือ และการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธในที่ดินของคนตางดาว, และการกําหนด
สิทธิในที่ดินของคนตางดาวดังกลาวไมกระทบกระเทือนตอที่ดินซึ่งคนตางดาวมีอยูโดยชอบดวย
กฎหมายกอนวันที่ 27 กุมภาพันธ 2514 

26 มาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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ในราชอาณาจักร และเปนปจจัยเสริมในการเขามาลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว 
ซึ่งคนตางดาวตองเขามาลงทุนตามประเภทกิจการตามกฎกระทรวง27ดังตอไปนี้ 
 - การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ 
หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 
 - การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหา
ในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงินที่จัดตั้งขึ้นตาม
กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
 - การลงทุนในเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 
 - การลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่
สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายสงเสริมการลงทุน 
 3) คนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินโดยรับมรดก28โดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาในฐานะ
ทายาทโดยธรรม แตตองไมเกินจํานวนที่จะพึงมีตามาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กลาวคือ
คนตางดาวจะไดซึ่งที่ดินอันเปนมรดกนั้นเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจการในทางพาณิชยก
รรม อุตสาหกรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณา หรือการศาสนา ที่เปนไปตามเงื่อนไข
และวิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวงและตองไดรับอนุญาจจากรัฐมนตรี และมีจํานวนที่ดินที่จะ
พึงอนุญาตไดดังนี้29 

- ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน     1 ไร 
- ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน     1 ไร 
- ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน  10 ไร 
- ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 
- ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน    1 ไร 
- ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน   5 ไร 

                                                  
27 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545, ราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 119 ตอนที่ 7 ก วันที่ 18 
มกราคม 2545 และระเบียบกรมที่ดินวาดวย การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตาง
ดาว พ.ศ. 2545 

28 มาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
29 มาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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 - ที่ใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน  1/2 ไร  
 ในปจจุบันนั้นนอกจากคนตางดาวจะมีสิทธิที่ดินตามขอยกเวนที่ไดรับอนุญาตตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินดังกลาวแลว คนตางดาวยังมีสิทธิในการเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
กฎหมายพิเศษอื่นๆ ที่อนุญาตไดอีกโดยไมตองใหรัฐมนตรีมหาดไทยอนุญาตดังตอไปนี้ 
 1) ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
 ในกรณีนิติบุคคลไดเขามาตั้งกิจการในประเทศไทยและมีเงื่อนไขตามที่กําหนดใน
กฎหมาย30และไดรับใบสงเสริมการลงทุนเปนที่เรียบรอยแลวก็จะไดรับยกเวนและอนุญาตให
สามารถถือครองที่ดินตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนได31 โดยสํานักงานคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนจะเปนผูอนุญาตใหคนตางดาวนั้น โดยกิจการที่คนตางดาวจะประกอบตองเขา
เงื่อนไขและไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน32 ซึ่งสวนใหญจะเปน
กิจการที่มีความสําคัญและเปนประโยชนตอประเทศไทยทั้งในดานเศรษฐกิจ สังคม และความ
มั่นคงของประเทศ เปนกิจการที่ผลิตเพื่อการสงออกใชทุน แรงงาน และบริการในอัตราสูง หรือมี
การใชผลิตผลทางการเกษตรหรือทรัพยกรธรรมชาติเปนวัตถุดิบ และจะตองเปนกิจการที่ไมมีใน
ประเทศหรือมีไมเพียงพอ หรือกรรมวิธีที่มีในประเทศไทยยังไมทันสมัย33 ซึ่งเมื่อคนตางดาวไดรับ

                                                  
30 ตองผานเงื่อนไขตามประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 2/2543 เร่ือง

ประเภท ขนาด และเงื่อนไขของกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุนดวย และขอกําหนดอื่นๆ ตาม
พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

31 มาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 วางหลักไววา  
“ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่

ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินกําหนดที่
จะพึงมีไดตามกฎหมายอื่น 

ในกรณีที่ผูไดรับการสงเสริมซึ่งเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการ
ที่ไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน ผูไดรับการสงเสริมตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาต
ใหถือกรรมสิทธิ์ภายใน 1 ป นับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนั้นใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจ
จําหนายที่ดินนั้นตามประมวลกฎหมายที่ดิน”  

32 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2534)  
33 มาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
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ใบอนุญาตในการสงสริมการลงทุนแลวสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการตามจาํนวน
ดังนี3้4 
 - ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังโรงงาน โดยจํานวนที่ดินที่จะอนุญาตใหตามแตละประเภท
อุตสาหกรรม เชน ประเภทอุตสาหกรรมเบา ใหถือครองประมาณไมเกิน 10 ไร, ประเภท
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส และอุตสาหกรรมหนัก ใหถือครองประมาณ 50 ไร, โรงงานที่มี
ผลกระทบตอส่ิงแวดลอม ใหถือครองประมาณ 100 ไร เปนตน  
 - ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานของกิจการที่ไดรับสงเสริมใหถือครองไมเกิน 5 ไร  
 - ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการใหถือครองไดไมเกิน 10 ไร 
 - ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของคนงาน ใหถือครองไมเกิน 20 ไร 
 โดยการถือครองที่ดินดังกลาวจะมีเงื่อนไขที่จะตองดําเนินการจําหนายหรือโอนที่ดิน
ภายใน 1 ป เมื่อส้ินสุดสภาพการเปนผูไดรับการสงเสริม 
 2) ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 
 คนตางดาวที่ไดเขามาประกอบกิจการในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งเปนการประกอบ
กิจการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอื่นที่เปนประโยชน หรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการในนิคม
อุตสาหกรรม จะไดรับการสงเสริมตามนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งจะจูงใจใหนักลงทุนเลือกที่จะตั้งธุรกิจ
ในบริเวณพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมตามที่รัฐกําหนดโดยตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหผูลงทุนที่ต้ังโรงงาน หรือประกอบการในเขตนิคม
อุตสาหกรรมนั้นเมื่อผานการพิจารณาจากคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย จะ
ไดรับสิทธิประโยชนในดานที่ดินคือ คนตางดาวนั้นจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในกรณี
ที่เปนผูประกอบการอุตสาหกรรมทั้งที่อยูในเขตอุตสาหกรรมทั่วไปและในเขตอุตสาหกรรมสงออก
สามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามจํานวนที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ
เห็นสมควร แมวาการอนุญาตใหถือครองนั้นจะเกินกําหนดที่จะพึงมีไดตามกฎหมายอื่น35 ซึ่งสิทธิ
การถือครองที่ดินนี้จะสิ้นสุดลงเมื่อมีการเลิกกิจการหรือโอนกิจการนั้นไปยังผูอ่ืน โดยในกรณีที่มี
การเลิกกิจการนิติบุคคลตางดาวนั้นจะตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตนั้นรวมถึงสวนควบใหแก
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยภายใน 3 ปนับแตวันที่เลิกกิจการ 

 
                                                  

34ในกรณีที่มีความจําเปนทางคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณาตามความ
เหมาะสมเปนรายๆ ไป, มาตรา 27 แหงพระราชบัญญํติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

35 มาตรา 44 แหงพระราชบญัญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 
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 3) ตามพระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 
 คนตางดาวที่ไดรับการรับรองจากสถานเอกอัครราชทูต สถานทูต หรือสถานกงสุลของ
ประเทศนั้นซึ่งตั้งอยูในประเทศไทยหรือของโนตารีปปลิค36 เมื่อไดรับพิจารณาจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงอุตสาหกรรมผานโดยผานเงื่อนไขตางๆ ใหเขามาเปนผูรับสัมปทาน37 ซึ่งในการสํารวจ
แหลงกาซธรรมชาติ โดยผูรับสัมปทานจําเปนที่จะตองใชเนื้อที่สําหรับการสํารวจ ขุดเจาะและ
ดําเนินกิจการ ซึ่งหากเปนที่ดินของผูอ่ืนแลวยอมกอใหเกิดอุปสรรคในการประกอบกิจการ ดังนั้นใน
พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 ไดอนุญาตใหคนตางดาวถือครองที่ดินไดเทาที่จําเปน38 ซึ่ง
จะตองไมเกินกวาสองหมื่นตารางกิโลเมตรตลอดระยะเวลาที่ไดรับสัมปทานไมเกินกวา 60 ป39 เพือ่
เปนประโยชนในการประกอบกิจการโดยตองได รับอนุญาตและอยูภายใต เงื่อนไชจาก
คณะกรรมการการปโตรเลียมแหงประเทศไทยเปนรายๆ ไป 
 4) พระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505 
 คนตางดาวที่เขามาประกอบกิจการธนาคารในรูปแบบของบริษัทสาขาของธนาคาร
ตางประเทศ โดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง จะไดรับอนุญาตใหสามารถ
ถือครองที่ดินไดเพื่อเปนสถานที่สําหรับดําเนินธุรกิจ หรือสําหรับพนักงานและลูกจางของธนาคาร
พาณิชยนั้น โดยจะตองไดรับความเห็นชอบจากธนาคารแหงประเทศไทยดวย ซึ่งจํานวนที่สามารถ
ถือครองไดนั้นจะตองไมเกินรอยละ 60 ของสินทรัพยที่ตองดํารงไว และนอกจากจะถือครองที่ดินไว
สําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานดังกลาวแลว สาขาของธนาคารตางประเทศดังกลาวยังสามารถถือครอง
ที่ ดินที่ไดมาจากชําระหนี้ หรือรับไวเพื่อเปนหลักประกันการใหสินเชื่อ หรือจากการซึ้ออ
สังหาริมทรัพยที่จํานองไวแกธนาคารนั้นจากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาลหรือเจาพนักงาน
พิทักษทรัพย40 แตการไดที่ดินดังกลาวทางสาขาของธนาคารของตางประเทศตองจําหนายที่ดิน

                                                  
36 กฎกระทรวง (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2514 ออกตามความพระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 

2514 ลงวันที่ 13 กันยายน พ.ศ. 2514 
37 คนตางดาวตองไดรับสัมปทานจากกระทรวงอุตสาหกรรม และตองเปนบริษัทที่

ไดรับการรับรองจากสถานเอกอัครราชทูต สถานทูต หรือสถานกงสุลของประเทศนั้นซึ่งตั้งอยูใน
ประเทศไทยหรือโนตารีปบลิค 

38 มาตรา 16 (4) และ มาตรา 65 แหงพระราชบัญญัติปโตเลียม พ.ศ. 2514 
39 มาตรา 25, 26, 28 แหงพระราชบัญญัติปโตเลียม พ.ศ. 2514 
40 มาตรา 12 แหงพระราชบญัญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505 



 88

ดังกลาวภายใน 5 ปนับแตวันที่ตกเปนของธนาคาร เวนแตทางธนาคารแหงประเทศไทยจะขยาย
ระยะเวลาใหหรือใหความเห็นชอบเพื่อใชเปนสถานที่สําหรับดําเนินธุรกิจ 
 5) พระราชบัญญัติการประกันชีวิต พ.ศ. 2535 
 คนตางดาวที่เขามาเพื่อประกอบกิจการประกันชีวิตในรูปแบบของสาขาของบริษัท
ประกันชีวิตตางประเทศ โดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชยมาแลวไมนอยกวา 
3 ป41 จะไดรับสิทธิในการถือครองที่ดินเพื่อใชเปนสถานที่ประกอบกิจการหรือเพื่อสวัสดิการของ
พนักงานหรือลูกจางของบริษัท หรือเพื่อใชสําหรับการลงทุนประกอบธุรกิจอ่ืนที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด หรือเปนการถือครองเนื่องจากรับชําระหนี้หรือจากการบังคับจํานอง โดยจะสามารถถือ
ครองไดไมเกินกวารอยละ 40 ของทรัพยสินที่ตองดํารงไวในประเทศไทย42โดยถามิไดมีการใช
อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนดังกลาวแลว บริษัทสาขาตองจําหนายที่ดินภายใน 5 ปนับแตวันที่มี
การเลิกใช 
 6) พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 
 คนตางดาวที่เขาเพื่อประกอบกิจการประกันวินาศภัยในรูปแบบของสาขาของบริษัท
ประกันวินาศภัยตางประเทศ เมื่อปฎิบัติตามเงื่อนไข หลักเกณฑ และวิธีการตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง43 จะไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดินเพื่อเปนสถานที่สําหรับประกอบธุรกิจหรือสําหรับ
ใชเพื่อเปนสวัสดิการของพนักงานหรือลูกจางของบริษัท หรือเพื่อใชสําหรับการลงทนุประกอบธรุกจิ
อ่ืนที่รัฐมนตรีกระทรวงพาณิชยประกาศกําหนด หรือเปนการถือครองเนื่องจากการรับชําระหนี้หรือ
จากการบังคับจํานอง โดยจํานวนที่ดินที่จะไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีใหถือครองตองไมเกินรอยละ 
40 ของทรัพยสินที่ตองดํารงไวในประเทศไทย44 โดยถามิไดมีการใชอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชน
ดังกลาวแลว บริษัทสาขาตองจําหนายที่ดินภายใน 5 ปนับแตวันที่มีการเลิกใชตามมาตรา 33 (1) 
แหงพระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 
                                                  

41 กฎกระทรวง (ฉบับที่ 4 ) พ.ศ. 2538 ออกตามความพระราชบัญญัติ ประกันชีวิต 
พ.ศ. 2535 ลงวันที่ 11 ธันวาคม พ.ศ. 2538 

42 ประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ือง การดํารงทรัพยสินไวในประเทศไทยของสาขาของ
บริษัทประกันชีวิตตางประเทศ วันที่ 23 กรกฎาคม พ.ศ. 2536 

43 กฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2538) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันวินาศ
ภัย พ.ศ. 2535 ลงวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ. 2538 

44 ประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ือง การดํารงทรัพยสินไวในประเทศไทยของสาขา
บริษัทประกันวินาศภัยตางประเทศ ลงวันที่ 17 สิงหาคม พ.ศ. 2536 
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 7) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
 การกําหนดสิทธิในการถือครองอาคารชุดเปนการควบคุมคนตางดาวในการถือครอง
ที่ดิน โดยตามตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อาคารชุดหมายความวา 
“อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรม
สิทธในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ทําใหบุคคลที่เขามาซื้ออาคารชุดจะ
ไดกรรมสิทธิ์ในสวนทั้งทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง โดยตามมาตรา 15 ไดใหความหมาย
ของทรัพยสวนกลางไวดังนี้ 
 มาตรา 15 “ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือเปนทรัพยสวนกลาง 

(1) ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด 
(2) ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
(3) โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอ

ตัวอาคารชุด 
(4) อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน 
(5) เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
(6) สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแตอาคารชุด 
(7) ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน” 

 จากมาตราดังกลาวจะทําใหคนตางดาวที่เขาซื้ออาคารชุด จะมีสิทธิไดที่ดินที่เปนที่ต้ัง
อาคารชุดตามสวนดวย ดังนั้นจึงมีความจําเปนที่ตองมีการกําหนดสิทธิในการถือครองอาคารชุด
ของคนตางดาวดวย  
 ในกรณีคนตางดาวเขามาถือครองอาคารชุดตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ไดกําหนดคุณสมบัติของคนตางดาวที่จะสามารถเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได
ตามกฎหมาย โดยไดอนุญาตใหคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดไดในในอัตราสวนไมเกินรอยละ 4945 ของเนื้อที่ของหองชุดในอาคารนั้น  
 ในป 2542 รัฐบาลไดมีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 โดย
กําหนดใหคนตางดาวสามารถถือครองอาคารชุด ไดเกินกําหนดตามอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19
                                                  

45 มาตรา 19 ทวิ “อาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 
ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุด
ทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
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ทวิ วรรคหนึ่ง ในอาคารที่ต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวนทองถิ่น
อ่ืนที่กําหนดในกฎกระทรวง และมีที่ดินที่ต้ังอาคารชุดรวมกับที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกันสําหรับเจาของรวมทั้งหมดไมเกินหาไร เปนระยะเวลาในการอนุญาตเปนเวลา 5 ป46 โดย
ภายหลังพนกําหนดระยะเวลาดังกลาวก็ยังคงอนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดนั้นไดตอไป ซึ่งเหตุผลสําคัญของการออกกฎหมายฉบับนี้เพื่ออํานวยความสะดวกในการ
ซื้อหองชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวที่ เขามาลงทุนหรือนําเงินตราเขามาใน
ราชอาณาจักร ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลัง
ประสบปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม47 
ดังนั้นภายหลังครบกําหนด 5 ปนับจากพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) มีผลบังคับใชแลว คน
ตางดาวสามารถเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 49 โดยสามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ในสัดสวนดังกลาวไดในทุกพื้นที่ มิไดถูกจํากัดตองเปนเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล 
หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอื่นที่กําหนดในกฎกระทรวงแตอยางใด   
 จากการศึกษาจะเห็นไดวาการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวมีวิวัฒนาการและ
เปลี่ยนแปลง โดยไปตามเหตุการณและความจําเปนในแตละสมัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของ
เหตุผลทางดานเมือง และทางเศรษฐกิจ เปนสวนใหญ ในขณะเดียวกันประเทศไทยเองก็ตระหนัก
ถึงความสําคัญในการที่จะจํากัดสิทธิการถือครองที่ดินของคนตางดาว โดยไดจํากัดสิทธิใหเหลือ
นอยลงตามความจําเปนตามลําดับ แตอยางไรก็ตามดวยนโยบาย และความสําคัญทางเศรษฐกิจ
                                                  

46 กฎหมายใหมีผลเพียง 5 ป นับแตวนัทีก่ฎหมายมผีลใชบังคับ ตามมาตรา 9 
พระราชบัญญติัอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ดังมีใจความดังนี้  

“เมื่อครบกําหนดเวลาหาปนบัแตวันทีพ่ระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหยกเลิกความใน
วรรคสองของมาตรา 19 ทว ิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญติันี้ 

เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันทีพ่ระราชบัญญัตินี้ใหบังคับตามวรรคหนึง่ใหคน
ตางดาวและนติิบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนตางดาวและนิติบุคคล
ตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิห์องชดุตอเนื่องจากคนตางดาวดาวหรือนิติบุคคล
ดังกลาวถือกรรมสิทธิห์องชดุนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ วรรค
หนึง่” 

47 เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติตามหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 



 91

ที่ทําใหประเทศไทยยังคงใหความสําคัญกับการลงทุนจากคนตางดาว ซึ่งไดสงผลใหมีการเปด
โอกาสใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดในบางกรณี โดยเฉพาะอยางยิ่งในดาน
การสงเสริมการลงทุน เพื่อเปนแรงจูงใจใหคนตางดาวสนใจเขามาลงทุนในกิจการที่เปนประโยชน
แกประเทศไทย อีกทั้งเปนการชวยเศรษฐกิจของประเทศอีกทางหนึ่งดวย 
 

4.5 การตรวจสอบการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวในปจจุบัน 
 

 ในปจจุบันเพื่อเปนการปองกันการหลีกเลี่ยงการเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
หลีกกฎหมายนั้น ทางกระทรวงมหาดไทย และกรมที่ดิน ไดวางแนวทางปฎิบัติไวดังนี้ 
 1) การตรวจสอบกรณีคนไทยถือที่ดินแทนคนตางดาว 
 - กอนจดทะเบียนพนกังานเจาหนาที่ตองสอบสวนเรื่องการหลีกเลีย่งกฎหมาย เชน 
การไดมาซึ่งทีดิ่นเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2497) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (2) 
 - ถากรณีเปนที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมนัน้จะเปนการหลกีเลี่ยง
กฎหมาย หรือเปนที่ควรเชือ่ไดวาจะซื้อทีดิ่นเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ใหขอคาํสั่งตอรัฐมนตรี 
(ตามมาตรา 74 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน) 
 - สําหรับกรณีคนไทยที่มีคูสมรส (ทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย) เปนคนตางดาว 
ขอไดมาซึ่งที่ดิน กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินวางทางปฏิบัติไววา ตองใหคนตางดาวและคน
ไทยใหถอยคํารับรองวา เงนิที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตวั หรือทรัพยสวนตัวของคนไทย
มิใชสินสมรสหรือทรัพยทีท่าํมาหาไดรวมกันแตอยางใด ตามหนงัสือกรมที่ดิน ที ่ มท 0515/ว 
39288 ลงวนัที ่22 ธันวาคม 2548 
 2) การตรวจสอบกรณีคนตางดาวตัง้บริษัทเพื่อรับโอนที่ดิน 
 - กระทรวงมหาดไทยไดมีหนงัสือดวนที่สุด ที่ มท 0515/ว 1562 ลงวันที่ 15 พฤษภาคม 
2549 และดวนที่สุด ที่ มท 0515/ ว 2430 ลงวันที ่21 กรกฎาคม 2549 วางแนวทางปฎิบัติไวโดยมี
สาระสําคัญวา การขอใหมาซึ่งที่ดินของบริษัทจํากัด หางหุนสวนจาํกดั หรือหางหุนสวนสามัญที่จด
ทะเบยีนแลว โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน ซื้อขาย ใหเชา ประกอบ
กิจการโรงแรม สรางบานพักตากอากาศ ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาต
ใหไดมาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่น เชน ตามมาตรา 27 แหงพระราชบญัญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520, ตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญติัการนิคมอุตสากรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 หรือ
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กองทนุรวมอสังหาริมทรัพย ธนาคารพาณิชย ธนาคารที่จัดตั้งขึน้ตามที่กฎหมายทีบั่ญญัติไว
โดยเฉพาะ  
 โดยนิติบุคคคลนั้นถามีคนตางดาวถือหุน หรือเปนกรรมการ หรือมีเหตุอันควรเชื่อไดวา
ใหคนไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนใหปรากฎขอเทจ็จริง
ชัดเจนวา ผูถอืหุนที่มีสัญชาติไทย ทัง้บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เปนผูถือหุนที่แทจริงมิไดถือหุน
แทนคนตางดาวโดยมีวิธกีารสอบสวนดังนี้ ประการแรกคือสอบสวนรายไดของผูถอืหุนสัญชาติไทย 
โดยสอบสวนวามีอาชพีใด รายไดเดือนละเทาไร โดยตองแสดงหลกัฐานประกอบ ประการตอมา 
สอบสวนวาเงนิที่ซื้อหุนมีทีม่าอยางไร เชน เงินเก็บสะสม ขายที่ดิน รับมรดก กูยืมมา โดยใหแสดง
หลักฐาน เชน บัญชีเงนิฝาก สัญญาซื้อขาย หลกัฐานการรับมรดก หรือสัญญากูยืม 
 3) การตรวจสอบกรณีนิติบุคคลซื้อที่ดินในราคาสงูกวาทนุจดทะเบยีนโดยไมมีการจด
ทะเบยีนจาํนองที่ดินใหนิติบุคคลนั้นแสดงหลักฐานที่มาของเงนิทีน่ํามาซื้อที่ดิน 
 4) การตรวจสอบกรณีนิติบุคคลเปลี่ยนแปลงทนุภายหลังจดทะเบียน โดยภายในเดอืน
มิถุนายนของทุกปใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินจังหวดั สงรายชื่อนิติ
บุคคลที่มีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการ (ยกเวนนิติบุคคลี่ไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตาม
กฏหมายอื่น) ใหสํานักบริการขอมูลธุรกจิ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดตรวจสอบวา นิติ
บุคคลดังกลาวมีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาวหรอืไม หากตรวจสอบแลว
พบวานิติบุคคลใดกลายเปนนิติบุคคลตางดาว ก็ตองมกีารบังคับใหจาํหนายที่ดินในสวนที่เกนิสิทธิ
นั้นออกไป 
 


