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บทคัดย่อ 

งานวิจัยน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษา
ความเป็นมา สภาพปัญหาในการถือกรรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่างดา้วในประเทศ
ไทย การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ 
โดยการรวบรวมข้อมูล จากเอกสาร ศึกษา
แนวคิด ทฤษฎี  วรรณกรรม กฎหมาย ท่ี
เก่ียวขอ้ง แลว้น ามาวเิคราะห์หาขอ้สรุป  

จากการศึกษาพบวา่ การถือกรรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่างดา้วในประเทศ
ไทย โดยการให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทย เป็นผู ้
ถือกรรมสิทธ์ิแทน ท าใหเ้กิดความเสียหายดา้น
เศรษฐกิจ คนไทยขาดแคลนท่ีดินท ากิน เกิด
ความเสียหายต่อความมัน่คงของชาติ เน่ืองจาก
มีบุคคลต่างด้าวเขา้มาครอบครองอสังหาริม-
ทรัพย ์และเกิดความเส่ือมเสียด้านสังคมและ
วฒันธรรม   

ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข ควร
แก้ไขเพิ่มเติมหรือยกเลิกกฎหมายในส่วนท่ี
เป็นการสนับสนุนให้บุคคลต่างด้าวสามารถ
ถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ในการท านิติ
กรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยค์วรตรวจสอบ
ช่องทางการเงิน ให้เจา้พนกังานท่ีดินมีอ านาจ

ในการพิสูจน์ตรวจสอบขอ้เท็จจริง หากพบว่า
เป็นการท านิติกรรมแทนบุคคลต่างด้าว ห้าม
จดทะเบียน และควรก าหนดโทษผูท่ี้เก่ียวขอ้ง
อย่างรุนแรง อาจตอ้งโทษจ าคุก และสามารถ
ยึดท่ีดินนั้นเป็นของรัฐ โดยไม่มีการจ าหน่าย
หรือขายทอดตลาด  

 
ค าส าคัญ :  บุคคลต่างด้าว, ถือกรรมสิทธ์ิ , 

อสังหาริมทรัพย ์
 

Abstract 
The objective of this research is to 

study the source, the problem in holding the 
land proprietor of the foreigners in Thailand. 
This qualitative research by means of data 
collection from the documents, aims to study 
ideas, theories, laws concerned, in order to 
analysis for finding the results.  

As from the study, it is found that the 
land holding property of the foreigners in 
Thailand by means of asking the person who 
owns Thai nationality to hold the propriety on 
their behalf. This causes the economic loses. 

1 อาจารยพิ์เศษคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัราชภฏัเชียงใหม่ 



               JOURNAL  OF  NAKHONRATCHASIMA  COLLEGE              Vol.10  No.2  July – December  2016            . 
 

 

145 

Also causes the Thai people lack of land to 
make their own business. This effects the 
national security because of the foreigners 
owning land property, and caused the social and 
traditional lased. 

The suggestion to solve this problem is 
to change and create or release the concerned 
part which allowing the foreigners to own the 
land or as land proprietor. In dealing with legal 
process concerning this problem, we would 
suggest the land officials are legally to prove 
and facts finding the financial tracts ect. If it is 
found that they act on behalf on the foreigners, 
the land officials are authorized to prove all 
these processes, and they legally prohibited the 
land registration and also punish all persons 
concerned as severely as possible up to 
imprison and to transfer or expropriate the land 
of the State without selling to the market. 

 
Keywords : Foreigners, Holding Proprietor, 
Thailand 

 
บทน า 

ที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติและ
ปัจจยัการผลิตที่ส าคญัของระบบเศรษฐกิจ 
และอยู ่ในความหมายส่วนหน่ึงของค าว ่า
ดินแดนที่เป็นองค์ประกอบส าคญัของการ
เป็นประเทศ อย่างไรก็ตาม การครอบครอง
ที่ดินหรือการถือครองที่ดินมิไดเ้ป็นสิทธิท่ี
สงวนส าหรับของประชาชนชาวไทยเท่านั้น
แต่การถือครองที่ดินโดยคนต่างดา้วเป็น

เร่ืองที่กระท าไดต้ั้งแต่สมยัพระบาทสมเด็จ
พระจอมเกลา้เจา้อยู่หัวรัชกาลที่ 4 ที่มีพระ
บรมราชโองการประกาศก าหนดที่ให้ขาย 
ให้ ให้เช่า แก่คนนอกประเทศ  

อย่างไรก็ตาม ไดม้ีพฒันาการดา้น
กฎหมายในเ รื่อง น้ีต ่อ เ นื ่องมาจนถึงย ุค
ปัจจุบนั จึงไดม้ีการตรากฎหมายที่เป็นการ
ควบคุมจ ากดัการถือครองที่ดินของคนต่าง
ดา้ว โดยมิไดเ้ปิดโอกาสให้ถือครองที่ดิน
โดยเสรี แต่ในขณะเดียวกนัก็มิไดม้ีขอ้จ ากดั
ในทางปฏิบติัท่ีเป็นอุปสรรคต่อการถือครอง
ที่ดินของคนต่างดา้วอย่างส้ินเชิงเน่ืองจาก
การการบริหารประเทศในประวตัิศาสตร์
การเมืองไทยยุคใหม่นบัแต่มีแผนพฒันา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติตั้งแต่ปี 2504 
เป็นตน้มา ไดย้ึดแนวทางเศรษฐกิจแบบเสรี
นิยมที่ส่งเสริมให้มีการลงทุนจากต่างชาติ
เพื่อกระตุน้การขยายตวัทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ จึงมีความจ าเป็นที่จะตอ้งผ่อนผนั
ให้คนต่างดา้วไดถ้ือครองที่ดินตามความ
เหมาะสมแก่กรณีในส่วนของการส่งเสริม
การลงทุนหรือการประกอบการในนิคม
อุตสาหกรรม 

จากความต อ้ ง ก า รก ระ ตุ น้ ก า ร
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศเป็น
นโยบายหน่ึงที่ส าคญั คือ การสนบัสนุนให้
คนต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศไทย 
ปัจจยัที่ส าคญัส าหรับการลงทุนหรือการ
ประกอบธุรกิจ คือ ทรัพยสิ์น ไม่ว่าจะเป็น
ส ังหาริม -ทร ัพย ห์ รืออส ังหาริมทร ัพย  ์
โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย ์โดยปกติแลว้ 
คนต่างด้าวไม่สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ
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อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย แต่เพื่อเป็น
การสร้างแรงจูงใจให้กบันกัลงทุนต่างดา้ว
จึงไดม้ีการตรากฎหมายใหม่ รวมไปถึงการ
แกก้ฎหมายบางฉบบั เพื ่อให้คนต่างดา้ว
ส ามา รถถ ือค รองอส ังห าริมทร ัพย ใ์ น
ประเทศไทยได ้ถึงแมว้่าประเทศไทยจะมี
กฎหมายท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถถือ
ครองอสังหาริมทรัพยอ์ยู่มากก็ตาม แต่ก็มี
เงื่อนไขและขอ้จ ากดัที่ตอ้งปฏิบตัิตามอยู่
เป็นจ านวนมากดว้ยเช่นกนั ดงันั้น การเขา้
ถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้ว
โดยวิธีหลีกเลี่ยงกฎหมายจึงเกิดข้ึน การท่ี
คนต่างดา้วเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพยโ์ดย
หลีกเลี ่ยงกฎหมายย ่อมส่งผลกระทบต่อ
ค ว า ม ม นั ค ง ขอ งป ร ะ เ ท ศ  ทั ้ง ใ นท า ง
เศรษฐกิจและสังคม เน่ืองจากกระบวนการ
เหล่านั้นย ่อมท าให้คนต่างดา้วสามารถถือ
ครองอสังหา ริมทรัพยไ์ดโ้ดยปราศจาก
มาตรการควบคุมและไม่อาจทราบไดแ้น่ชดั
ว่าคนต่างดา้วเขา้มามีอ านาจเหนือที่ดินใน
ประเทศไทยแค่ไหนอย่างไร และในบริเวณ
ใดบา้ง ซ่ึงอาจเป็นช่องทางที่ท  าให้คนต่าง
ด า้ วส าม ารถ เ ข า้ ม า แทรกแซ งทั้ง ท า ง
เศรษฐกิจ และสังคมภายในประเทศได ้อนั
จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อความมนัคงของ
ประเทศไทยในอนาคต 

ศิริพร สัจจานนัท์ และคณะ ไดท้  า
โครงการศึกษาสภาพปัญหาการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในประเทศ
ไทย ระยะที ่ 2  ไดท้  าการว ิจ ยัและพบว ่า        
มี ค น ต่ า ง ด้ า ว จ า น ว นม า ก ท่ี ถื อ ค ร อ ง
อสังหาริมทรัพยโ์ดยปราศจากการควบคุม

ของกฎหมายท าให้การประเมินสถานการณ์
ต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัคนต่างดา้วในประเทศ
โดยเฉพาะดา้นเศรษฐกิจและความมนัคง
เป็นไปไดย้าก จึงส่งผลกระทบต่อประเทศ
ในหลายดา้นและแมว้่าจะมีความพยายามใน
การป้องกนัการถือครองอสังหาริมทรัพย์
ของคนต่างดา้วโดยการออกมาตรการดา้น
กฎหมายหลายประการก็ตาม แต่ก ็ย งัไม่
สามารถบรรลุผลไดอ้ย่างเต็มที่ เน่ืองจากยงั
ม ีก า รถ ือครองโดยผ ่านความส ัมพ นั ธ์
ระหว ่า งคนในครอบคร ัวหรือต วั แทน        
ค น ไ ท ย ซึ่ ง ไ ม ่ส า ม า ร ถ ต ร ว จสอบ ไ ด้
ความสามารถในการประเมินการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในกรณี
ต่างๆเหล่า น้ีมีผลดีต่อการบริหารจดัการ
ทร ัพย ากร ที ่ด ิน  ซึ่ ง ม ีผลต ่อกา รพฒันา
ประเทศ ทั้งทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม 

จากปัญหาที ่อาจตามมาดงักล่าว 
การสนบัสนุนให้คนต่างดา้วเขา้มาลงทุนใน
ประ เทศไทยนั้น  จ ึงไม ่จ  า เ ป็นจะตอ้ง มี
นโยบายให ้ผู ล้ งท ุนจะตอ้ง เ ป็น เจ า้ของ
กรรมสิท ธ์ิในอส ังหาริมทรัพย เ์สมอไป 
ตวัอย่างเช่น การลงทุนในประเทศสิงคโปร์
นั้น เขาให้ซื้อแต่อาคารชุดพกัอาศยัและ
พาณิชยกรรมเท่านั้น แต่ต่างชาติก็ไปลงทุน
ในประเทศสิงคโปร์อย่างต่อเนื่อง ในทาง
ตรงกนัขา้มประเทศสังคมนิยม เช่น จีน 
เว ียดนาม และกมัพูชา เขาไม่อนุญาตให้
ต ่า งชาต ิซื้ออส ังหาริมทร ัพย  ์ ให ้แต ่เช ่า     
ระยะยาว แต่ก็มีต่างชาติไปลงทุนประเทศ
เหล่านั้นอย่างมากมาย แสดงว่า นกัลงทุน
ต่างชาติแค่สนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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เฉพาะ เชิงพาณิชย ที์ ่โดดเด ่น เ ป็นส าคญั 
ยิ ่งกว ่านั้นหากพิจารณาว่าการลงทุนของ
ต่างชาตินั้นแมจ้ะประกอบไปดว้ย เคร่ืองจกัร 
บุคลากร เงิน และอสังหาริมทรัพย ์แต่เช่ือวา่
อสังหาริมทรัพย ์ เช่น ที ่ดิน โรงงานหรือ
สถานประกอบการ เป็นเพียงปัจจยัการผลิต
ไม่ถึง ร้อยละ 10 ของการลงทุนของต่างชาติ   
โดยเฉพาะ กลุ่มใหญ่ที่มาลงทุนดา้นธุรกิจ
และอุตสาหกรรมทัว่ไป นอกจากน้ีช่วงชีวิต
ของธุรกิจ อุตสาหกรรมต่างๆ มีอายุประมาณ 
5-20 ปี  เ ป็นส าคญั  จ ึงไม ่จ  า เ ป็นตอ้งถ ือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

จากความ เห ็นของนกั ว ิจ ยั และ
นกัว ิช าการด งักล ่าว  ผู ว้ ิจ ยั เห ็นว ่า  การ
ส่งเสริมการลงทุนในประเทศไทยจึงไม่ควร
ท่ีจะตอ้งให้ผูที้่จะเขา้มาลงทุนซ่ึงเป็นบุคคล
ต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิที่ดินเสมอไป ควรจะ
มุ่งเนน้ในดา้น การลงทุนพฒันาอุตสาหกรรม
ทั้งหลายเพื่อการส่งออก โดยประเทศไทย
อาจให้ใช้เช่าท่ีดินระยะยาว หรือเช่าท่ีดินใน
ราคาต ่าเพื่อจูงใจให้มาลงทุนดว้ย โดยหวงั
ผลให้เกิดการพฒันาเศรษฐกิจและการจา้ง
งานเป็นส าคญั ส่วนในการที่บุคคลต่างดา้ว
จะถ ือกรรมสิท ธ์ิ ในอาคารชุดพกัอาศ ยั 
รัฐบาลพึงยึดผลประโยชน์ของประเทศชาติ
เป็นส าคญั รัฐบาลตอ้งควบคุมไม่ให้เกิด
ปัญหาทางเศรษฐกิจและสังคม จากการถือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่างดา้ว  
 
 
 
 

วตัถุประสงค์ของการวจัิย 
1.  เพื่ อศึกษาความเป็นมา สภาพ

ปัญหาในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่าง
ดา้วในประเทศไทย 

2.  เ พื่ อ ศึ ก ษ า แ น ว คิ ด  ท ฤ ษ ฎี  
วรรณกรรม ข้อมูล ท่ี เ ก่ียวข้องกับการถือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่างดา้วในประเทศ
ไทย 

3.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมาย
ในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่างด้าว
ในประเทศไทย 

4.  เพื่อวิเคราะห์ผลการศึกษา ขอ้มูล
เก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่าง
ดา้วในประเทศไทย 

5.  เพื่ อ เสนอแนะ แก้ไขเพิ่ ม เ ติม
บทบญัญติัของกฎหมายในการถือกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินของบุคคลต่างดา้วในประเทศไทย 

 
สมมุติฐานของการวจัิย 

ในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคล
ต่างด้าวในประเทศไทย ในปัจจุบนักฎหมาย
แต่ละฉบับเปิดโอกาสให้ บุคคลต่างด้าว
ส า ม า ร ถ ถื อ ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ ใ น ท่ี ดิ น ไ ด้  
วตัถุประสงคเ์พื่อส่งเสริมในดา้นการลงทุน แต่
อาจจะไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค์เสมอไป 
บุคคลต่างด้าวบางรายอาศัยวิ ธีหลีกเล่ียง
กฎหมาย โดยอาศ ยตัว แทนท า ก า ร ซ้ื อ
อสังหาริมทรัพย ์ถา้มีมาตรการห้ามบุคคลต่าง
ด้าว ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยย่อม
เป็นผลดีแก่ประเทศชาติและประชาชน 
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ขอบเขตของการวจัิย 
ขอบเขตของการศึกษาในคร้ังน้ีผู ้

ศึกษาได้ท าการศึกษาข้อมูล ในในการถือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่างดา้วในประเทศ
ไทย ยึดหลักระเบียบวิ ธีวิจัย เชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) โดยก าหนดขอบเขต
ด้านเน้ือหาของปัญหาในการถือกรรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่างดา้วในประเทศ
ไทยจากแหล่งข้อมูลหนังสือ ต ารา วารสาร 
ขอ้มูลจากเวบ็ไซต ์แนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม
ท่ีเก่ียวขอ้ง กฎหมาย กฎกระทรวง ระเบียบใน
การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคลต่างด้าวใน
ประเทศไทย 
 
สรุปผลการวจัิย 

การถือกรรมสิทธ์ิที่ดินของบุคคล
ต่างดา้วในประเทศไทย ควรน าวิธีการถือ
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์นกลุ่มประเทศ
อาเซียนบางประเทศมาใช้เพื ่อขจดัปัญหา
การตอ้งการถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์
ของบุคคลต่างดา้ว เช่น ในประเทศเวียดนาม 
ไม่อนุญาตให้นกัลงทุนต่างชาติซ้ือขายหรือ
เป็นเจา้ของที่ดิน แต่ให้สิทธิในการเช่าที่ดิน
โดยตรงจากรัฐบาลเนื่องจากเอกชนไม่มี
กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ดินทั้งหมดเป็นของรัฐ 
ระยะเวลาการเช่าข้ึนอยู ่กบัระยะเวลาของ
โครงการลงทุนตามที ่ได ร้ ับใบอนุญาต 
โดยทัว่ไปจะมีอายุในการเช่าไม่เกิน 50 ปี 
แต่อาจมีการต่ออายุการไดอี้ก   แต่ระยะเวลา
ทั้งหมดตอ้งไม่เกิน 70 ปี บุคคลต่างดา้วไม่
สามารถถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยโ์ดย
ส้ินเชิงเป็นการขจดัปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินของบุคคลต่างดา้วอย่างถาวร หรือการ
ถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์นเมียนมา 
ไม ่อน ุญาตให ้ช าวต ่า งช าต ิหรือบริษ ทั
ต่างชาติถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย ์
แต ่อนุญาตให ้เช ่า ที ่ด ินจากรัฐบาลหรือ
เอกชนไดถ้ึง 50 ปี และสามารถขอต่ออายุ
การเช่าที่ดินได ้2 คร้ังๆ ละ 10 ปี การถือ
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์นกมัพูชาไม่
สามารถอนุญาตให้บุคคล   ต่างดา้วถือครอง
กรรมสิทธ์ิที่ดินได ้แต่นกัลงทุนต่างชาติจะ
ไดรั้บสิทธ์ิในการเช่าท่ีดินระยะยาว จะไม่มี
ขอ้จ ากดัดา้นระยะเวลาในการเช่า หากเป็น
สัญญาเช่าท่ีดินระยะสั้น ท่ีมีการก าหนดเวลา
ในการเช่าไวส้ามารถต่ออายุใหม่ไดน้านถึง 
99 ปี การถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์น
ลาว นกัลงทุนต่างชาติสามารถเช่าหรือขอ
สัมปทานที่ดินในสาธารณรัฐประชาธิปไตย
ประชาชนลาวไดเ้ป็นระยะเวลา 30-50-80 ปี 
แต่สูงสุดไม่ให ้เกิน 99 ปี  ในลาวนั้นจะ
สังเกตเห็นว่าที่ดินส่วนใหญ่บุคคลต่างดา้ว
เขา้ไปสัมปทานจึงเกิดปัญหาประชาชนลาว
ขาดที่ดินท ากินเน่ืองจากบุคคลต่างดา้วเขา้
สัมปทานเป็นระยะเวลายาวนาน 

กฎหมายเกี่ยวกบัการถือกรรมสิทธ์ิ
อส ังหาริมทร ัพย ข์องบ ุคคลต ่า งด า้วใน
ประเทศไทยมีทั้งสนบัสนุน และป้องกนั
การถ ือกรรมสิท ธ์ิอส ังหาริมทรัพยข์อง
บุคคลต่างด้าว ท่ีสนับสนุน คือ ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ไดบ้ญัญติัสนบัสนุน
ให้บุคคลต่างดา้วไดก้รรมสิทธ์ิในที่ดินเพื่อ
ใช้เป็นที่อยู ่อาศยั ประกอบกิจการในทาง
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 
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การสุสาน การกุศลสาธารณ หรือการศาสนา 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 คนต่าง
ดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วจะถือกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดได ้พระราชบญัญตัิส่งเสริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 สนบัสนุนให้บุคคลต่าง
ด า้ วผู ไ้ ด ร้ ับก ารส่ง เส ริมก ารลงท ุน ใน
ปร ะ เ ท ศ ไท ย จ ะ ไ ด ร้ ับ อน ุญ า ต ใ ห ้ถ ือ
กรรมสิท ธ์ิในที ่ด ิน เพื ่อประกอบกิจการ        
ท่ี ไ ด้ รั บ ก า ร ส่ ง เ ส ริ ม ก า ร ล ง ทุ น 
พระราชบญัญตัิการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522 สนบัสนุนบุคคล    
ต ่า งด า้ ว  ผู ป้ ระกอบอ ุตสาหกรรมและ
ผู ป้ ระกอบการค า้ เพื ่อส่งออก ซึ่ งได ร้ ับ
อนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินในนิคม
อุตสาหกรรมหรือในเขตอุตสาหกรรม
ส่งออก พระราชบญัญตัิปิโตรเลียม พ.ศ. 
2514 บุคคลต่างดา้วซ่ึงประกอบการ เพื ่อ
ประ โยชน ์ขอ งก ิจ ก า ร ปิ โตร เ ล ียม  ให้
คณะกรรมการมีอ านาจอนุญาตให ้ผู ร้ ับ
สัมปทานถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน กฎหมาย
ดงักล่าวเป็นกฎหมายที่สนบัสนุนให้บุคคล
ต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยไ์ด้
ต า ม เ งื ่อนไข ที ่ก า หนด  จ ึง ค ว รยก เ ล ิก
บทบญัญตั ิในส่วนที ่เ ป็นการสนบัสนุน     
ใ ห้ บุ ค ค ล ต่ า ง ด้ า ว ถื อ ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ
อสังหาริมทรัพยแ์ลว้แกไ้ขบทบญัญติัให้ใช้
วิธีการเช่าระยะยาวแทน  

กฎหมายท่ีควบคุม และป้องกนั การ
ถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยข์องบุคคล
ต่างดา้ว คือ พระราชบญัญตัิการธนาคาร
พาณิชย  ์พ .ศ .  2 505  ห ้ามม ิให ้ธนาคาร
พาณิชยก์ระท าการซ้ือหรือมีไวเ้ป็นประจ า

ซ่ึงอสังหาริมทรัพย  ์พระราชบญัญตัิการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรัพย  ์  
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. 2522 ห้าม    
มิ ใ ห้ บ ริ ษั ท เ งิ น ทุ น  ซ้ื อ ห รื อ มี ไ ว้ ซ่ึ ง
อสังหาริมทรัพย ์พระราชบญัญตัิประกนั
ชีวิต พ.ศ. 2535 ห้ามมิให้บริษทัประกนัชีวิต
ซ้ื อ ห รื อ มี ไ ว้ ซ่ึ ง อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  
พระราชบญัญติั ประกันวินาศภยั พ.ศ.2535 
ห้ า ม มิ ใ ห้ บ ริ ษั ท ซ้ื อ ห รื อ มี ไ ว้ ซ่ึ ง
อสั งห า ริ มท รัพ ย์  ก ฎหม า ยดัง ก ล่ า ว มี
บทบญัญตั ิห ้ามบริษทัหรือนิต ิบ ุคคลถือ
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย ์เนื่องจากนิติ
บุคคลดงักล่าวอาจมีบุคคลต่างดา้วเขา้ถือ
หุ้น 

กฎหม า ย ที ่ก า หนดหล กั เ กณฑ์
ปฏิบตัิ คือ กฎกระทรวง ฉบบัที่ 4 (พ.ศ. 
2497) ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการจ าหน่าย
ท่ีดิน หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนท่ีสุด 
ท่ี มท 0710/ว 792 ลงวนัที่ 23 มีนาคม 2542 
กรณีหญิงไทยที่มีหรือเคยมี คู่สมรสเป็นคน
ต่างดา้ว และบุตรผูเ้ยาวข์องคนต่างดา้วที่มี
สัญชาติไทยขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน ขอรับให้ที่ดิน 
ตอ้งให้ผูข้อและคู่สมรสท่ีเป็นคนต่างดา้วได้
ยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัว่า เงินท่ี
บุคคลสัญชาติไทยน ามาซ้ือที่ดินทั้งหมด 
เป็นสินส่วนตวัของบุคคลสัญชาติไทยแต่
เพ ีย ง ฝ่ า ย เ ด ีย ว  กฎก ร ะท ร ว งก า หนด
หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการไดม้าซ่ึง
ที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู ่อาศยัของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2545 คนต่างดา้วซ่ึงประสงค์จะไดม้า
ซ่ึงที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศยั ตอ้งน าเงินมา
ลงทุนเป็นจ านวนเงินไม่ต ่ากว ่าส่ีสิบลา้น
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บาท และตอ้งด ารงการลงทุนไวไ้ม่น้อยกว่า
ห้าปี และประกาศกระทรวงมหาดไทย บุตร
ผูเ้ยาวข์องคนต่างดา้วที่มีสัญชาติไทย ขอ
ไดม้าซ่ึงที่ดิน จะใช้วิธีการเดียวกนักบัการ
ขอถือกรรมสิทธ์ิที่ดินของคนต่างดา้ว จาก
ประกาศกระทรวง กฎกระทรวงดงักล่าว
เป็นวิธีการปฏิบติัป้องกนัการไดก้รรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่างดา้ว เป็นการ
เพิ ่มปัญหาในการปฏ ิบ ตั ิ จ ึงควรแก ไ้ข
เพิ่มเติมกฎหมายเพื่อควบคุม ป้องกนั เพื ่อ
ไม่ตอ้งก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการตาม
กฎกระทรวงประกาศกระทรวงดงักล่าว 
 
อภิปรายผลการวิจัย 

จากการศ ึกษาสภาพปัญหาและ
วิเคราะห์ขอ้มูล ที ่ไดค้น้ควา้จากเอกสาร 
ต ารากฎหมาย ตวับทกฎหมาย กฎ ระเบียบ
กระทรวง  ประกาศกระทรวง  แนวค า
พิพากษาของศาลฎีกา วารสาร นิตยสาร 
รายงานขอ้ม ูลจากหนงัสือพ ิมพ  ์พบว ่า 
บ ุค คลต ่า ง ด า้ วต อ้ งก า รถ ือก รรมสิท ธ์ิ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยเป็นอย่าง
มากเนื่องจากระบอบการปกครอง ระบบ
เศรษฐกิจ  และส ังคมความ เ ป็นอยู ่ของ
ประเทศไทย จึงตอ้งพยายามทุกวิถีทางที่จะ
ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์
ให้ได ้ทั้งในลกัษณะที่เป็นที่ดิน และที่อยู่
อาศยั ซ่ึงการที่บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยเป็นจ านวน
ม า ก จ ะ ท า ใ ห ้เ ก ิด ผ ล เ ส ีย ห า ย ใ น ด า้ น
เศรษฐกิจต่อประชาชนชาวไทย เกิดความ
เสียหายต่อความมัน่คงภายในประเทศ และ

เกิดความเสียหายต่อสังคมของประชาชน
ชาวไทย จึงตอ้งเสนอแนะแนวทางในการ
แกไ้ขเพิ่มเติม กฎหมายเพื่อควบคุม ป้องกนั
การถ ือกรรมสิท ธ์ิอส ังหาริมทรัพยข์อง
บุคคลต่างดา้วในประเทศไทย 

จากการที่ประเทศไทยมีนโยบายใน
การสนบัสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจ จึง
สนบัสนุนดา้นการลงทุนโดยการให้บุคคล
ต่างดา้วเขา้มาลงทุนในรูปของเกษตรกรรม 
และอุตสาหกรรม ซ่ึงปัจจยัในการลงทุนทั้ง
สองประเภทท่ีส าคญันอกจากเงินลงทุนก็คือ
อสังหาริมทรัพย ์หรือ ที่ดินซ่ึงเป็นสถานท่ี
ประกอบการ รัฐบาลจึงไดใ้ห้การสนบัสนุน
การลงทุนจากต่างประเทศโดยการผ่อนปรน
ให้คนต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศไทย
นั้น สามารถถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยได  ้ เพื ่อใช ้ในการสร้าง
โรง ง านหรือสถ านประกอบการ  เ ป็น
สถานที่ผลิตสินคา้เพื่อการส่งออก และเพื่อ
ท าให้บุคคลต่างดา้วที่เขา้มาลงทุนเกิดความ
มัน่ใจว่าตนเองจะไม่ถูกขบัไล่ออกไปจาก
สถานที่ประกอบการ จึงขอมีกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินนั้น ในประเทศไทยไดม้ีการผ่อนปรน
ให้บุคคลต่างดา้วไดม้ีกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้
โดยให้มีกรรมสิทธ์ิไดใ้นกรณีที่อยู ่อาศยั 
ครอบครัวละไม่เกิน 1ไร่ ที่ใช้เพื่อพาณิชยก
รรมไม่เกิน 1 ไร่ ใช้เพื่ออุตสาหกรรมไม่เกิน 
10 ไ ร่ ใช ้เพื ่อ เกษตรกรรมครอบครัวละ     
ไม่เกิน 10 ไร่ ใช้เพื่อการศาสนาไม่เกิน 1 ไร่ 
ที ่ใช ้เพื ่อการก ุศลสาธารณไม ่เก ิน  5  ไร่         
ใช้เพื่อการสุสาน ตระกูลละไม่เกินคร่ึงไร่ 
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และไดก้ าหนดเ งื ่อนไขในการไดม้า ซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว  

จากการที่ประเทศไทยเปิดโอกาส
ให้บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิที่ดินได ้จึง
เกิดมีบุคคลต่างดา้วที่ไม่เขา้เง่ือนไขที่จะถือ
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยเ์ปิดโอกาสให้
บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยการใช้
ตวัแทนอ าพรางประเทศไทย โดยวิธีการท า
การสมรสกบัคนไทยแบบหลอกๆ แลว้ให้คู่
สมรสผูม้ีสัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทนตน 
แต่สิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดินต่าง ๆ นั้น
ยงัคงเป็นของคนต่างดา้ว ซ่ึงการใช้ช่องทาง
น้ีในการถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
แทนคนต่างดา้วมีลกัษณะเป็นตวัแทนอ า
พราง แต่กรมที่ดินไดม้ีมาตรการป้องกนั
โดยให้คนไทยและคู่สมรสต่างดา้วยืนยนัต่อ
เจา้หน้าที่ว่า เงินที่น ามาซ้ือที่ดินนั้นเป็นสิน
ส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยแต่
ฝ่ายเดียวมิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์หามาได้
ร่วมกนั ถึงแมท้างเจา้หน้าที่ภาครัฐจะทราบ
ดีว่าเป็นการสมรสแบบอ าพรางเพื่อซ้ือที่ดิน
ก็ตาม ก็ไม่สามารถยบัย ั้งการกระท าดงักล่าว
ไดท้ั้งยงัเป็นการเปิดช่องให้มีความสะดวก
ต่อการกระท าด งักล่าวดว้ย  จะ เห็นว ่า คู่
สมรสที่มีสัญชาติไทยไดท้  าการซ้ือที่ดินใน
ลกัษณะดงักล่าวเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะ
ในบริเวณภาคตะวนัออกเฉียงเหนือบาง
จงัหวดั จึงไม่ควรเปิดช่องให้บุคคลต่างดา้ว
ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในลกัษณะดงักล่าวน้ี   

วิธีการที่กรมที ่ดินไดม้ ีมาตรการ
ป้องกนัโดยให้คนไทยและคู่สมรสต่างดา้ว
ยืนยนัต่อเจา้หน้าที่ว ่า เงินที่น ามาซ้ือที่ดิน

นั้นเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของ
คนไทยแต่ฝ่ าย เด ียวมิใช ่สินสมรสหรือ
ทรัพยที์่หามาไดร่้วมกนั เป็นการเปิดช่องให้
บุคคลต่างดา้วใช ้ว ิธีการดงักล่าวน้ี  จึงไม่
สมควรที่จะให้บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินไดทุ้กกรณี แต่เพื่อเป็นการสนบัสนุน
ดา้นการลงทุนจากต่างประเทศจึงสมควรใช้
วิธีการน าที่ดินให้บุคคลต่างดา้วเช่าในระยะ
ยาวเพื่อการพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
ซ่ึงคนต่างดา้วสามารถเช่าที่ดินในประเทศ
ไทยได ต้ ามหล กั เกณฑ ์และ เ งื ่อนไข ท่ี
กฎหมายก าหนด คือ สามารถท าสัญญาเช่า
ไดเ้กินสามสิบปี หรือเกินห้าปี เป็นการปิด
กั้นการถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยข์อง
บุคคลต่างดา้วโดยส้ินเชิง ในส่วนของการ
ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัของคนต่าง
ดา้ว และบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกบัคนต่างดา้ว
เ กี ่ยวก บัห ้องชุด  ซึ่ งม ีความจ า เ ป็นตอ้ง
อ านวยความสะดวกในดา้นการลงทุน การ
ถือกรรมสิทธ์ิในดา้นที่อยู่อาศยั ก็ไม่สมควร
ที่จะให้บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุดไดเ้ช่นกนัสมควรที่จะให้บุคคลต่างดา้ว
เช่าเพื่อที่อยู่อาศยั ซ่ึงอาจสามารถท าสัญญา
เช่าไดเ้กินสามสิบปี หรือเกินห้าปี เป็นการ
ปิดกั้นการถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์น
ห้องชุดของบุคคลต่างดา้วโดยส้ินเชิง 
 
ข้อเสนอแนะ 

จากการที ่ผู ว้ ิจ ยั  ไดท้  าการศึกษา
รวบรวม ว ิเคราะห์ข อ้ม ูล  ที ่ได จ้ากการ
คน้ควา้ เอกสาร วรรณกรรม ตวับทกฎหมาย
ต่างๆ พบว่ามาตรการทางกฎหมายตามท่ี
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ก าหนดไวม้ีบทบญัญตัิที่ให้บุคคลต่างดา้ว
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
ได ้จึงเกิดปัญหาเปิดช่องให้บุคคลต่างดา้ว
ตั้งตวัแทนอ าพรางในการถือกรรมสิท ธ์ิ
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้ตอ้งมีการแกไ้ขเพิ่มเติม
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง กบัการถือกรรมสิทธ์ิ
อสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่างดา้ว เพื่อเป็น
มาตรการในการป้องกนั ควบคุมการถือ
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยข์องบุคคลต่าง
ดา้วให ้ม ีประสิท ธ์ิภาพไดด้ียิ ่ง ขึ้น จ ึงขอ
เสนอแนะแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายดงัต่อไปน้ี  

(1) ควรแกไ้ขเพิ ่มเติมหรือยกเลิก
กฎหมาย ในส่วนที่เป็นการสนบัสนุนให้
บ ุค คลต ่า งด า้ วส าม า รถถ ือกรรมสิท ธ์ิ
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้คือ ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ.2497 พระราชบญัญตัิอาคารชุด 
พ.ศ .2522 พระราชบญัญตั ิส่ง เส ริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบญัญตัิการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
พระราชบญัญตั ิปิ โตร เลียม พ.ศ .  2514 
กฎหมายดงักล่าวสนบัสนุนให้บุคคลต่าง
ดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพย์
ได ้แต่มีการก าหนดเงื่อนไขให้ตอ้งปฏิบติั
ตาม คือ กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ทั้ง

ย งั เ ป็นการเปิดช่องให ้บุคคลต่างดา้วใช้
วิธีการถือกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยไ์ด ้

(2) ตรวจสอบช่องทางการเงิน เป็น
การหลีกเล่ียงกฎหมายโดยการอาศยัสิทธิคน
ไทยในการถือครองอสังหาริมทรัพยต์อ้ง
เพิ ่มระบบตรวจสอบช่องทางการเงินทั้ง
ก่อนและหลงัการจดทะเบียน หากเป็นท่ี
สงสัยไดว้ ่าที่อสังหาริมทรัพยใ์ดมีการถือ
ค รอ ง โด ย ใ ช ้ต วั แทนอ า พ ร า ง  ใ ห ้เ จ า้
พน กั ง าน ที ่ด ิน ม ีอ า น า จ ในก า รพ ิส ูจ น์
ตรวจสอบขอ้เท็จจริง หากพบว่าเป็นการถือ
ครองที่ดินโดยการใช ้บุคคลสัญชาติไทย
ครอบครองแทนบุคคลต่างดา้ว ให้จ  าหน่าย
ท่ีดินได ้

(3) ก าหนดโทษเก่ียวขอ้ง จากการท่ี
บุคคลต่างดา้วใช้วิธีการถือครองที่ดินโดย
การใช้บุคคลผูม้ีสัญชาติไทย อาจเป็นการ
จา้ง หรือวิธีการใดก็ตาม ให้ถือว่าผูท่ี้รับจา้ง
หรือกระท าการเป็นตวัแทนอ าพรางดงักล่าว
เป็นการปฏิบตัิที่ผ ิดกฎหมาย และก าหนด
บทลงโทษรุนแรงอาจตอ้งโทษจ าคุก และ
สามารถยึดที่ดินนั้นเป็นของรัฐ โดยไม่มี
การจ าหน่ายหรือขายทอดตลาด เพื่อเอาเงิน
คืนแก่ผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
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