
  
 การกําหนดสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดินน้ัน พอจะแยกพิจารณาได
ดังน้ี 
 1.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนไทย 
 2.การกําหนดสิทธิในท่ีดินเพื่อการศาสนา 
 3.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว 
 4.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลบางประเภท 

1.การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนไทย 

 เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ิมใชบังคับในวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 น้ัน ไดมี          
การจํากัดจํานวนเนื้อท่ีดินท่ีคนไทยจะพึงมีหรือไดมาเปนของตนในแตละประเภทไว             
เชน มาตรา 34 บัญญัติวา  

 "นับแตวันที่ประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับ บุคคลจะมีสิทธิในท่ีดินได ดังตอไปนี้ 

  (1) ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม                           ไมเกิน 50 ไร 

  (2) ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม                         ไมเกิน 10 ไร 

  (3) ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม                       ไมเกิน  5 ไร 

  (4) ท่ีดินเพื่ออยูอาศัย                                ไมเกิน  5 ไร 

  ท้ังน้ี เวนแตจะมีบทบัญญัติเปนอยางอื่นในประมวลกฎหมายนี้"  เปนตน 

 การจํากัดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนไทยไดมีบัญญัติไวในมาตรา 34 ถึง
มาตรา 49 ของประมวลกฎหมายที่ดิน ตอมาไดมีประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลง
วันที่ 13 มกราคม พ.ศ.2502 ใหยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว โดยใหเหตุผลวา การจํากัด
สิทธิของบุคคลในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และ
พาณิชยกรรม โดยใหถือไดเพียงจํานวนเนื้อท่ีดินที่กําหนดไว ผูใดจะถือกรรมสิทธิ์เกินไป
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2.การกําหนดสิทธิในที่ดินเพื่อการศาสนา 

 ตามมาตรา 84 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ไดกําหนดสิทธิของนิติ
บุคคลทางศาสนาท่ีมีสัญชาติไทย ท่ีจะถือท่ีดินไวดังน้ี 

 2.1 วัดวาอาราม หมายความถึง วัดวาอารามในพุทธศาสนา โดยไมจํากัดวาจะ
เปนนิกายอะไร วัดในพุทธศาสนาเปนนิติบุคคลตามมาตรา  12  แหงพระราชบัญญัติ 
คณะสงฆ (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2535 จึงสามารถท่ีจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยได 

 ตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ.2505 และพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับท่ี 
2) พ.ศ.2535 วัดมี 2 อยาง คือ 

 (1) วัดท่ีไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมาแลว คือ วัดท่ีไดสรางหรือปฏิสังขรณข้ึน
เปนหลักฐานถาวร มีพระภิกษุพํานักอยูเปนประจําไมนอยกวา 5 รูป เปนเวลาติดตอกัน
ไมนอยกวา 5 ป แตระยะเวลา 5 ปมิใหใชบังคับแกวัดท่ีไดสรางอุโบสถเสร็จเรียบรอยแลว 
เม่ือวัดใดเขาหลักเกณฑน้ีใหเจาอาวาสแหงวัดน้ันรายงานขอรับความเห็นชอบจากเจา
คณะตําบล  เจาคณะอําเภอ และเจาคณะจังหวัด เม่ือไดรับความเห็นชอบแลวก็เสนอให
กรมการศาสนาพิจารณา เม่ือกรมการศาสนาพิจารณาเห็นสมควรใหกราบทูลสมเด็จ
พระสังฆราชเพื่อทรงอนุมัติ แลวเสนอกระทรวงศึกษาธิการเพื่อนําความกราบบังคมทูลขอ
พระราชทานวิสุงคามสีมาตอไป 

 เม่ือพระราชทานวิสุงคามสีมาแกวัดใดแลว ใหนายอําเภอทองท่ีท่ีวัดน้ันต้ังอยู       
ดําเนินการปกหมายเขตที่ดินตามท่ีไดรับพระราชทานตอไป 

 (2) สํานักสงฆ หมายถึงวัดท่ียังไมมีอุโบสถ และยังไมไดรับพระราชทาน
วิสุงคามสีมา สํานักสงฆท่ีจะเร่ิมมีฐานะเปนนิติบุคคลเมื่อใดนั้น นอกจากจะมีใบอนุญาตให
ต้ังวัดตามกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ.2505            
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 2.2 วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิค หมายถึงวัดในศาสนาคริสตนิกายโรมันคาทอ
ลิค แตเน่ืองจากวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคยังไมมีกฎหมายรับรองใหเปนนิติบุคคล จึงไม
สามารถถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยได ดังน้ัน การท่ีวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคจะถือ
สิทธิในท่ีดินจึงตองใหมิซซังโรมันคาทอลิคซ่ึงเปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติวาดวย
ลักษณะฐานะของวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคในกรุงสยาม ร.ศ.128 ถือท่ีดินไวแทน 

  2.3 มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หมายถึงมูลนิธิเกี่ยวกับศาสนาคริสตทุกนิกาย 
เชน มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรนิกายโปรแตสแตนท นิกายโรมันคาทอลิค เปนตน แตมูลนิธิ
เกี่ยวกับคริสตจักรยังไมมีกฎหมายกอต้ังใหเปนนิติบุคคล เวนแตมูลนิธิคริสตจักรใดไดไป
จดทะเบียนข้ึนเปนมูลนิธิตามความในมาตรา 115 มูลนิธิน้ันก็จะเปนนิติบุคคลตามความ
ในมาตรา 122 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

 2.4 มัสยิดอิสลาม คือ สถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาอิสลาม หรือ 
เรียกวา "สุเหรา" ของชาวมุสลิม ซ่ึงเปนนิติบุคคลตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติมัสยิด
อิสลาม พ.ศ.2490 

 นิติบุคคลทางศาสนาท่ีมีสัญชาติไทย จะถือสิทธิในท่ีดินได 

 (1)  จะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (2) จะถือท่ีดินไดไมเกิน 50 ไร เวนแตรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะ
เห็นสมควรอนุญาตใหถือท่ีดินเกินกวา 50 ไรก็ได 

 การจํากัดการถือสิทธิในที่ดินของนิติบุคคลในทางศาสนาดังกลาวนี้ ไมกระทบ 
กระเทือนถึง 

  (ก) การไดมาซ่ึงท่ีดินกอนวันที่ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ  
   
                                                           

(1) สืบ วิเศษโส, "คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน"  พ.ศ.2513 หนา 644 
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 (ข) การไดมาซ่ึงท่ีดินของมัสยิดอิสลามโดยบทบัญญัติแหงศาสนาอิสลาม          
ในจังหวัดท่ีมีตําแหนงดะโตะยุติธรรม 

 ดะโตะยุติธรรม หมายถึง ผูวินิจฉัยช้ีขาดคดีแพงเกี่ยวดวยเรื่องครอบครัวและ
มรดกตามบทบัญญัติแหงศาสนาอิสลามใน 4 จังหวัดภาคใต ซ่ึงไดแก จังหวัดปตตานี 
จังหวัดสตูล จังหวัดยะลา และจังหวัดนราธิวาส 

 ดังน้ัน เฉพาะมัสยิดอิสลามใน 4 จังหวัดน้ีเทาน้ัน ท่ีจะมีสิทธิในที่ดินไดเกินกวา             
ท่ีกฎหมายกําหนดไว 

 ภายหลังวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 ถานิติบุคคลในทางศาสนาไดที่ดินมาเกิน
กวาจํานวนที่กฎหมายไดบัญญัติไว จะตองจัดการจําหนายท่ีดินสวนที่เกินภายใน 5 ป                    
ถาไมจัดการจําหนายภายในกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินน้ัน ซ่ึงอาจจะ
กระทําโดยวิธีขาย หรือใหเชาซ้ือก็ได ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 85 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

3.การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 

 คนตางดาว หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ีมิไดมีสัญชาติไทย ซ่ึง
ตามปกติแลวคนตางดาวไมมีสิทธิท่ีจะถือท่ีดินในประเทศไทยได ยกเวนบทบัญญัติของ
กฎหมายไดใหสิทธิไว และถึงแมจะมีกฎหมายบัญญัติใหสิทธิไว การถือสิทธิในที่ดินก็มี
เง่ือนไขและขอยุงยากหลายประการ ซ่ึงตางกับกรณีคนสัญชาติไทยท่ีจะถือสิทธิในท่ีดิน 
ในประเทศไทยโดยตรง 

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวไว ไมวาจะ
เปนเร่ืองของการไดมาและจํานวนท่ีดินท่ีจะถือครอง แตอยางไรก็ตาม ปรากฎวาไดมี
กฎหมายพิเศษนอกเหนือจากประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไวใหนิติบุคคลตางดาว
สามารถไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดิน โดยไมถูกจํากัดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ 

 (1) พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 ใหบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ 
ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน 
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 (2) พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ.2522 ให
ผูประกอบการอุตสาหกรรมถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมตามที่คณะกรรมการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเห็นสมควร 

 (3) พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ.2505 แกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2522 ใหบริษัทท่ีประกอบกิจการ
ธนาคารถือท่ีดินไดภายในเวลาที่กําหนด 

 (4) พระราชบัญญัติการประกอบกิจการเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิต      
ฟองซิเอร พ.ศ.2522  ใหบริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ถือท่ีดินเพื่อกิจการน้ัน
ภายในเวลาที่กําหนด 

 (5) พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ.2510 และพระราชบัญญัติประกันชีวิต 
พ.ศ.2510 ใหบริษัทประกันชีวิต ประกันภัย ถือท่ีดินไดภายในเวลาที่กําหนด(2)  

 แตโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน คนตางดาวจะถือสิทธิในท่ีดิน                
ในประเทศไทยไดน้ันตองเปนไปตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี คือ 

 1.โดยอาศัยบทสนธิสัญญา หรือ 

 2.โดยมีท่ีดินอยูแลวกอนวันที่ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ 

 3.โดยการรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม 

 1.โดยอาศัยบทสนธิสัญญา(3)  

 การจะถือสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวโดยอาศัยบทสนธิสัญญา หมายความวา 
ประเทศซึ่งคนตางดาวน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศไทยโดยยอมใหประชาชน
ของแตละประเทศของคูสัญญาสามารถถือสิทธิในที่ดินของแตละประเทศได ท้ังน้ี เปนไป
ตามหลักถอยทีถอยอาศัยกัน แตเดิมน้ันประเทศไทยไดทําสนธิสัญญาในลักษณะน้ีไวกับ
หลายประเทศ เชน ญี่ปุน พมา ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา อังกฤษ เปนตน ซ่ึงก็หมายความ
                                                           

(2) ศิริ เกวลินสฤษด์ิ,   กฎหมายวาดวยทรัพยสิน     หนวยท่ี 11-15     มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หนา 11-13 
(3) มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ตอมาเม่ือวันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ.2513 ประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญากับ         
ทุกประเทศ สนธิสัญญาท่ีเคยไดทําไวก็เปนอันส้ินสุดลง แตก็ไมกระทบกระเทือนถึงท่ีดิน        
ท่ีคนตางดาวถือสิทธิอยูแลวตามสนธิสัญญาเดิมกอนถูกบอกเลิก ในปจจุบันคนตางดาวจะ
มาขอถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยโดยอาศัยบทสนธิสัญญาจึงไมได แตถาเม่ือใดท่ี
ประเทศไทยไดทําสนธิสัญญากับประเทศใดอีก คนตางดาวซ่ึงมีสัญชาติของประเทศนั้น
ยอมมีสิทธิท่ีจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยได แตตองเปนไปตามเงื่อนไขดังน้ี 

 1.ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน 

 2.ตองใชท่ีดินตามวัตถุประสงคท่ีกฎหมายไดกําหนดไว คือ เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย 
ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศล
สาธารณะ  การศาสนา  

 3.ตองใชท่ีดินนั้นดวยตนเองตามที่ไดรับอนุญาต 

 4.ตองเริ่มใชท่ีดินน้ันเพ่ือกิจการตามที่ขอภายในกําหนด 1 ปนับแตวันท่ีไดรับ
โอนสิทธิในท่ีดินมา 

 5.ถาจะจําหนายจายโอนที่ ดินไป ตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยกอน 

 คนตางดาวท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามที่บัญญัติไว มีความผิดตองระวางโทษปรับ
ไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 111 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 การที่คนตางดาวจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยไดก็โดยท่ีอาศัยบทสนธิสัญญา 
และจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน และจะตองใชท่ีดิน
เพ่ือกิจการใดกิจการหนึ่งตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 86 วรรคสอง นอกจากน้ี กฎหมาย
ท่ีดินยังจํากัดเน้ือท่ีดินที่จะพึงอนุญาตไวอีกดวยตามมาตรา 87 เวนแตท่ีดินที่ใชเพ่ือการ
อุตสาหกรรม ถาคณะรัฐมนตรีเห็นเปนการสมควรอาจจะอนุญาตใหไดมาเกิน 10 ไรก็ได 
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 จํานวนที่ดินที่จะพึงไดรับอนุญาต ตามมาตรา 87 จะถูกกําหนดดังน้ี  

 (1) ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ ไมเกิน               1 ไร                      

 (2) ท่ีใชเพ่ือพาณิชยกรรม ไมเกิน               1 ไร             

 (3) ท่ีใชเพ่ืออุตสาหกรรม ไมเกิน             10 ไร  

 (4) ท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละ ไมเกิน             10 ไร 

 (5) ท่ีใชเพ่ือการศาสนา ไมเกิน               1 ไร 

 (6) ท่ีใชเพ่ือการกุศลสาธารณะ ไมเกิน               5 ไร 

 (7) ท่ีใชเพ่ือการสุสาน ตระกูลละ ไมเกิน            1/2 ไร 

 กรณีท่ีคนตางดาวไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด จะตองใชท่ีดินท่ีได             
รับอนุญาตเพ่ือกิจการน้ัน จะใชเพ่ือกิจการอื่นไมได เวนแตคนตางดาวประสงคจะใชท่ีดิน
เพื่อกิจการอื่นนอกจากกิจการท่ีได รับอนุญาตไวแลว กรณี น้ีจะตองยื่นคําขอตอ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน ซ่ึงรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะอนุญาต
หรือไมก็ได ถารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอนุญาตใหใชท่ีดินเพ่ือกิจการใหมได 
จํานวนที่ดินที่จะใชเพ่ีอกิจการใหมจะตองไมเกินจํานวนที่กฎหมายไดบัญญัติไว 

 ตัวอยางที่ 1 คนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินจํานวน 10 ไรเพื่อใชใน
การเกษตร ตอมาคนตางดาวผูน้ันไดขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย  ขอใชท่ีดินเพื่ออยูอาศัยอยางเดียว ซ่ึง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอนุญาต ดังน้ัน คนตางดาว    
ผูน้ันจะถือท่ีดินไดเพียง 1 ไรเทาน้ัน และจะตองจําหนายท่ีดินสวน 
ท่ีเกินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด  คือ  ภายใน
ระยะเวลาไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป 
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 ตัวอยางที่ 2 คนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินจํานวน 1 ไรเพื่อใชเปนท่ี
อยูอาศัย  ตอมาคนตางดาวผูน้ันไดขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย   ขอใชท่ีดินเพื่อการเกษตร และไดรับอนุญาต  
คนตางดาวผูน้ันก็ยังคงถือท่ีดินไดเพียง 1 ไร  ถาจะขอเพ่ิมใหครบ 
10 ไร จะตองขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 กรณีท่ีคนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อกิจการใด ถาไมไดใชท่ีดิน         
ตามท่ีไดรับอนุญาตน้ัน จะตองแจงใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยทราบภายใน   
กําหนด 30 วันนับแตวันไมใชท่ีดินนั้น  

 การท่ีคนตางดาวใชท่ีดินเพ่ือกิจการอื่นนอกจากกิจการที่ไดรับอนุญาตก็ดี หรือ
การที่คนตางดาวไมไดแจงใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยทราบภายใน 30 วันนับ
แตวันท่ีไมไดใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตก็ดี มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 3,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 110 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด และไมไดใชท่ีดินน้ัน หรือใช
ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นโดยไมไดรับอนุญาต จะตองจําหนายท่ีดินของตนภายในเวลาที่อธิบดี
กรมที่ดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมไดจําหนายท่ีดินภายใน
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นเสียเอง 

 คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด ถาขออนุญาตใชท่ีดินเพื่อ            
กิจการใหม และท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหมลดลง จะตองจําหนายท่ีดินสวนที่เกินภายใน
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมไดจําหนาย
ท่ีดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินน้ัน 
เชน ไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม 10 ไร ตอมาขอเปลี่ยนกิจการเพื่อใช
เปนท่ีอยูอาศัยซ่ึงกฎหมายไดกําหนดไวไมเกิน 1 ไร ดังน้ี คนตางดาวผูน้ันจะตอง
จําหนายท่ีดินสวนที่เกินจํานวน 9 ไรเสีย 

 คนตางดาวอาจจะไดรับอนุญาตจากคณะรัฐมนตรีใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประกอบ
กิจการในทางอุตสาหกรรมเกินกวา 10 ไรก็ได ซ่ึงคณะรัฐมนตรีอาจจะกําหนดเงื่อนไขใดๆ
ไว ในการอนุญาตน้ัน  ถาคนตางดาวที่ ได รับอนุญาตไมไดปฏิบั ติตามเ ง่ือนไขท่ี



LW 402 193 

 การที่คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาน้ัน มิใหใชบังคับกับ        
คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งตองไมตํ่ากวา 40 
ลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร และตองไดรับอนุญาต
จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในกรณีน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ 
และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวงอยางนอยตองมีสาระสําคัญ 
ดังตอไปน้ี 

 (1) ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุน ซ่ึงตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศหรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน
กิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (2) ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

(3)บริเวณท่ีดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร
เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตาม
กฎหมายวาดวยการผังเมือง(4) 

 เหตุผลในการใหคนตางดาวซ่ึงไดเขามาลงทุนในกิจการที่ สําคัญและเปน
ประโยชนในดานการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ อาจไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปน
ท่ีอยูอาศัยตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาว
ท่ีเขามาประกอบกิจการในประเทศไทย รวมทั้งเปนปจจัยเสริมในการตัดสินใจท่ีจะเขามา
ลงทุนของคนตางดาว  

                                                           

(4) มาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ซึ่งบัญญัติเพ่ิมเติมโดยมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ.2542 ใชบังคับวันท่ี 18 พฤษภาคม 
พ.ศ.2542 
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 ตอมาไดมีกฎกระทรวง พ.ศ.2545 กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว โดยใหคนตางดาวซ่ึงประสงคจะไดมา
ซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนที่อยูอาศัยโดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใด 
ดังตอไปน้ี 

 (1) การซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร
รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

 (2) การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
แกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงินที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 (3) การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (4) การลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน
กิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน 

 จํานวนเงินท่ีลงทุนในธุรกิจหรือกิจการขางตน ตองมีจํานวนไมตํ่ากวาส่ีสิบลาน
บาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป 

 ท่ีดินท่ีคนตางดาวจะไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา 
หรือเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย
การผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขต
ปลอดภัยในราชการทหาร 

 คนตางดาวซ่ึงจะขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย ใหยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวยเอกสารหลักฐาน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 ไดตรวจสอบเอกสารหลักฐานแลว เห็นวาเปนเอกสารที่ถูกตองและผูขอ
อนุญาตเปนคนตางดาวซ่ึงอยูในหลักเกณฑท่ีจะไดมาซ่ึงท่ีดินได ก็จะสงเอกสารหลักฐานท่ี
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 เม่ือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวมีคําส่ังเปนประการใด 
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ก็จะแจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูขออนุญาต
ทราบ โดยสงไปยังท่ีอยูในประเทศไทยตามที่ผูขออนุญาตไดแจงไว 

 ผูไดรับอนุญาตตองใชท่ีดินน้ันเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัว
โดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชท่ีดินน้ันเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยใหพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชท่ีดินนั้น 

 เม่ือไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71  ผูไดัรับอนุญาต
ตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีตามสมควรในการกํากับดูแลการใชท่ีดิน
น้ันใหเปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 

 ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามที่กลาวไวกอนครบ
กําหนดเวลาการดํารงทุน ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ทราบ
ภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการลงทุน(5) 

 คนตางดาวซ่ึงได รับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินในกรณีน้ี ถากระทําการผิด
หลักเกณฑหรือเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ใหจัดการจําหนายท่ีดินในสวนที่ตนมี
สิทธิภายในเวลาท่ีอธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาพน
กําหนดเวลาดังกลาว อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

 คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดิน ถาไมไดใชท่ีดินน้ันเพ่ือเปนท่ีอยู
อาศัยภายในกําหนดเวลา 2 ปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น(6) 

                                                           

(5) กฎกระทรวง ป 2545 
(6) มาตรา   96 ตรี   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซึ่งบัญญัติเพ่ิมเติมโดยมาตรา 3  แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ.2542 
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   2.คนตางดาวมีที่ดินอยูแลวกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ิมใชบังคับเม่ือวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 ซ่ึงกอนวันท่ี
ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ไดมีคนตางดาวบางคนถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยอยู
แลว โดยหลักกฎหมายยอมไมมีผลยอนหลังไปบังคับใหเปนโทษ ดังน้ัน บทบัญญัติของ
มาตรา 88 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินจึงใหสิทธิแกคนตางดาวผูน้ันถือสิทธิในท่ีดินได
ตอไป แมวาจํานวนที่ดินท่ีคนตางดาวถืออยูน้ันจะเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไวก็ตาม    
ซ่ึงมีสาระสําคัญ ดังน้ี 

 (1) คนตางดาวท่ีมีท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ สามารถถือ
สิทธิในที่ดินน้ันไดตอไป ถึงแมวาจํานวนที่ดินท่ีคนตางดาวถือสิทธิในท่ีดินอยูน้ันจะเกิน
กวาจํานวนที่กฎหมายกําหนดไวก็ตาม 

 (2) สิทธิของคนตางดาวตามขอ (1) ใชได ไมวาประเทศที่คนตางดาวผูน้ันมี
สัญชาติจะมีสนธิสัญญากับประเทศไทยหรือไมก็ตาม 

 (3) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตางดาวผูน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศ
ไทย และคนตางดาวผูน้ันมีท่ีดินอยูแลวนอยกวาท่ีกฎหมายกําหนด คนตางดาวผูน้ันก็
อาจจะไดมาซึ่งท่ีดินอีก โดยจํานวนที่ดินที่มีอยูเดิมกับท่ีดินท่ีไดมาใหมรวมกันแลวตองไม
เกินกวา จํานวนที่กฎหมายกําหนด  และตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

 (4) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตาวดาวผูน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศ
ไทย และคนตางดาวผูน้ันไดจําหนายท่ีดินเดิมของตนไป คนตางดาวผูน้ันก็อาจจะไดมา
ซ่ึงท่ีดินอีก โดยจํานวนท่ีดินท่ีไดมาใหมจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนดและ
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (5) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตางดาวผูน้ันมีสัญชาติไมไดทําสนธิสัญญากับ
ประเทศไทย เม่ือคนตางดาวผูน้ันไดจําหนายท่ีดินเดิมของตนไป ก็ไมสามารถที่จะไดมา
ซ่ึงท่ีดินอีก 
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 3.คนตางดาวรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 

 นอกจากกรณีท่ีคนตางดาวจะถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยไดโดยอาศัยบท        
สนธิสัญญา หรือมีท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับแลว คนตางดาว
อาจจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยการไดรับมรดกอีกกรณีหน่ึง เหตุท่ียอมใหมีการรับมรดกกันได   
ก็เพราะเห็นวาเปนเร่ืองของการสืบสิทธิ เม่ือเจามรดกมีสิทธิในการถือท่ีดิน ก็ควรที่จะให
ทายาทมีสิทธิตอไปตามสิทธิท่ีเจามรดกมี 

 คนตางดาวจะรับมรดกท่ีเปนที่ดินในประเทศไทยไดน้ัน มีหลักเกณฑสําคัญ ดังน้ี 

 (1) ตองเปนการรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมเทาน้ัน ดังน้ันคนตาง
ดาวท่ีเปนทายาทโดยพินัยกรรมจึงไมมีสิทธิรับมรดกได 

 (2) คนตางดาวท่ีเปนทายาทโดยธรรมน้ัน ไมวาจะมีสัญชาติของประเทศท่ีมี
สนธิสัญญากับประเทศไทยหรือไมก็ตาม 

 (3) ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (4) จํานวนที่ดินที่จะไดรับอนุญาตจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนด        
และถากรณีคนตางดาวที่จะรับมรดกน้ันถือสิทธิในท่ีดินอยูกอนแลว จํานวนที่ดินท่ีจะได       
มาใหมรวมกับท่ีดินที่มีอยูเดิมจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนด 

 ในกรณีท่ีคนตางดาวไดท่ีดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน ทําเอกสารปลอม
วาเปนคนไทย หรือเปนกรณีท่ีคนตางดาวไดท่ีดินมาโดยชอบดวยกฎหมายอื่นแตไมไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เชน การไดรับมรดกโดยพินัยกรรม กรณี
ดังกลาวน้ี  คนตางดาวผูน้ันจะตองจัดการจําหนายท่ีดินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนด ซ่ึงไมนอยกวา180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดี
กรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจที่จะจําหนายท่ีดินนั้น(7)   

 การท่ีอธิบดีกรมที่ดินจะจําหนายท่ีดิน อาจจะกระทําโดยวิธีการขาย หรือใหเชา
ซ้ือ และอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของราคาท่ี
จําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป อธิบดีกรมท่ีดินโดยการอนุมัติของ

                                                           

(7) มาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ในกรณีอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ใหผูมีสิทธิในท่ีดินท่ีจะตอง
จําหนายตกลงกับพนักงานเจาหนาท่ีวาท่ีดินแปลงใด หรือสวนของที่ดินตอนใดจะให
จําหนาย ถาตกลงกันไมได ใหเสนอเร่ืองใหคณะกรรมการชี้ขาด(9) 

 ในกรณีท่ีอธิบดีกรมที่ดินเห็นสมควรจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงไปใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน เม่ือพนกําหนด
ดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีตกลงกับผูมีสิทธิในท่ีดินเกี่ยวกับราคาท่ีดิน ถาไมสามารถ
ตกลงราคาที่ดินกันได ใหนําบทบัญญัติวาดวยการกําหนดราคาอสังหาริมทรัพยโดย
อนุญาโตตุลาการตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ราคาท่ีดินท่ีจะพึงตกลงหรือท่ีจะพึงกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการนั้น ใหถือราคา
ตลาดตามที่เปนอยูในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในที่ดินทราบวาอธิบดีกรม
ท่ีดินจะใชอํานาจจําหนาย(10) 

 นับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ อธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจครอบครองท่ีดินน้ันทันที และใหผูมีสิทธิในท่ีดิน บริวาร ผูเชา ผูอาศัย และบุคคล
อื่นใดท่ีอยูในท่ีดินนั้น ออกไปจากท่ีดินนั้นภายในกําหนด 1 ป 

 ในกรณีท่ีมีสัญญาเชาท่ีดินแปลงน้ันอยู ก็ใหสัญญาเชาเปนอันระงับไปในวันท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบวาอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนาย(11)  

 ในการที่อธิบดีกรมที่ดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินโดยการขาย หรือใหเชาซ้ือ              
ใหปฏิบัติดังนี้ 

                                                           

(8) มาตรา 50 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(9) มาตรา 51 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(10) มาตรา 52 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(11) มาตรา 53 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 (1) กรณีขายใหขายโดยวิธีซ้ือขายธรรมดา โดยการประกวดราคา หรือโดยการ
ทอดตลาด 

 (2) กรณีใหเชาซ้ือ ใหปฏิบัติตามความใน (1) โดยอนุโลม 

 ผูมีสิทธิในท่ีดินจะเสนอความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินวา ในการขายหรือการให
เชาซ้ือน้ัน ควรจะใชวิธีซ้ือขายธรรมดา การประกวดราคา หรือการทอดตลาดก็ได 

 การขายหรือการใหเชาซ้ือ ใหดําเนินการในทองท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู กอนท่ีจะทํา
การขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดินแปลงใด จะตองประกาศใหประชาชนทราบมีกําหนด 30 วัน 
ประกาศน้ันใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา       
1 ฉบับ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ี 1 ฉบับ ท่ีบานกํานัน 1 ฉบับ และในบริเวณ
ท่ีดินท่ีจะขาย 1 ฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล 1 ฉบับ และจะ
ประกาศในหนังสือพิมพรายวันดวยก็ได 

 เม่ือครบกําหนดระยะเวลาประกาศใหขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดินแลว ถามีผูเสนอ            
ขอตกลงซ้ือหรือขอเชาซ้ือเทากับหรือสูงกวาราคาท่ีตกลงกันระหวางผูมีสิทธิในท่ีดินกับ
พนักงานเจาหนาท่ีหรือท่ีกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการ ก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได แตถา
มีผูเสนอขอซ้ือตํ่ากวาราคาท่ีตกลงหรือท่ีกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการ เม่ือผูมีสิทธิในท่ีดิน     
ยินยอมก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได 

 เม่ือมีการตกลงซื้อขายหรือใหเชาซ้ือกันแลว ใหผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือชําระราคาท่ีดิน
ไวรอยละ 20 กอน สวนราคาที่ดินที่เหลือน้ันสําหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดใหชําระใหเสร็จ
ในเมื่อจดทะเบียนโอนที่ดินตอพนักงานเจาหนาท่ี สําหรับกรณีเชาซ้ือหรือซ้ือโดยผอน
ชําระราคา ใหคํานวณราคาที่จะพึงผอนชําระเปนงวดๆใหเสร็จส้ินภายในกําหนดเวลา 10 
ป(12) 
 สําหรับการผอนชําระราคาท่ีดินน้ัน ใหคิดดอกเบี้ยรอยละ 3 ตอปของราคาท่ีดิน
ท่ีคางชําระจากผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือ ใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินเดิม(13)  

                                                           

(12) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2497) 

(13) มาตรา 54 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ในกรณีการขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดิน ถาผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขใน
สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาซ้ือแลวแตกรณี อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจเรียกท่ีดินคืน ใน
การเรียกที่ดินคืน ใหสิทธิในท่ีดินตกเปนของกรมที่ดินในวันท่ีผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือไดทราบ
หรือควรจะไดทราบถึงการเรียกท่ีดินคืน(14) 

กรณีคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว 

 การถือสิทธิในที่ดินของคนสัญชาติไทยน้ันไมมีกฎหมายกําหนดบังคับไว ดังน้ัน         
คนสัญชาติไทยจึงสามารถถือสิทธิในท่ีดินไดโดยไมจํากัดจํานวน แตถาภายหลังคน
สัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว การถือสิทธิในที่ดินยอมเปลี่ยนไปดวย  ซ่ึง
แยกพิจารณาดังน้ี 

 1.ถาคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวของประเทศที่ ไม มี
สนธิสัญญากับประเทศไทย คนไทยท่ีไดเปลี่ยนสัญชาติไปแลวน้ันยอมไมมีสิทธิท่ีจะถือ
ท่ีดินได ท่ีดินท่ีมีอยูแลวกอนเปลี่ยนสัญชาติตองจัดการจําหนายภายในเวลาที่อธิบดีกรม
ท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจัดการจําหนายภายในเวลาท่ี
กําหนด  อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

 2. ถาคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวของประเทศท่ีมีสนธิสัญญา           
กับประเทศไทย คนไทยท่ีไดเปลี่ยนสัญชาติไปแลวน้ันยอมมีสิทธิท่ีจะถือท่ีดินไดเทาท่ี          
คนตางดาวคนอื่นที่มีสัญชาติของประเทศนั้นจะพึงมีไดตามที่กฎหมายไดบัญญัติไว คือ 

 (1) ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ               ไมเกิน             1 ไร 

 (2) ท่ีใชเพ่ือพาณิชยกรรม                   ไมเกิน               1 ไร 

 (3) ท่ีใชเพ่ืออุตสาหกรรม                    ไมเกิน 10 ไร 

 (4) ท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละ  ไมเกิน 10 ไร 

 (5) ท่ีใชเพ่ือการศาสนา                       ไมเกิน   1 ไร 

 (6) ท่ีใชเพ่ือการกุศลสาธารณะ            ไมเกิน   5 ไร 

                                                           

(14) มาตรา 55 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 (7) ท่ีใชเพ่ือการสุสาน ตระกูลละ         ไมเกิน   1/2 ไร 

 กรณีท่ีเปนท่ีดินเพ่ือใชในการอุตสาหกรรม ถาคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรอาจจะ
อนุญาตใหไดมาเกิน 10 ไร และจะกําหนดเง่ือนไขใดๆไวในการอนุญาตก็ได 

 ถาผูน้ันมีท่ีดินอยูแลวกอนเปลี่ยนสัญชาติเกินกวาจํานวนที่กฎหมายไดกําหนด
ไวจะตองจําหนายท่ีดินสวนที่เกินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจัดการจําหนายภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจท่ีจะจําหนายท่ีดินนั้น  

กรณีคนสัญชาติไทยสมรสกับคนตางดาว 

 หลังจากวันท่ี 27 กุมภาพันธ พ.ศ.2513 ซ่ึงประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญา
กับทุกประเทศแลว ประเทศไทยยังไมมีการทําสนธิสัญญากับประเทศใดอีกเลย แตบุคคล
ท่ีมีสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวก็อาจจะขอใหไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินได ซ่ึงเร่ืองน้ี
ไดมีหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ท่ี มท 0710/ว 792 ลงวันท่ี 23 มีนาคม 2542  
หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท 0710/ว 34167 ลงวันท่ี 6 ตุลาคม 2542 และหนังสือกรมที่ดิน   
ท่ี มท 0710/ว 00795 ลงวันท่ี 11 มกราคม 2543 ไดวางหลักเกณฑเปนทางปฏิบัติ ดังน้ี 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยชอบดวยกฎหมาย ขอซื้อ
ท่ีดินหรือขอรับโอนท่ีดินในกรณีอื่นท่ีคลายคลึงกันในระหวางสมรส หากสอบสวนแลว     
ผูขอและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันวา เงินท่ีบุคคล
สัญชาติไทยนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมดเปนสินสวนตัวของบุคคลสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว 
มิใชสินสมรส ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอ
ตอไปได แตถาหากคนตางดาวที่เปนคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยไมยืนยันตามนัย
ดังกลาว หรือยืนยันเปนลายลักษณอักษรวา เงินท่ีนํามาซ้ือท่ีดินทั้งหมดหรือบางสวนเปน
สินสมรส เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเสร็จแลวใหสงเร่ืองไปใหกรมท่ีดินเพื่อขอคําส่ัง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยตามนัยมาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยมิชอบดวยกฎหมาย ขอ
ซ้ือท่ีดินหรือขอรับโอนที่ดินในกรณีอื่นท่ีคลายคลึงกันในระหวางท่ีอยูกินฉันทสามีภรรยา
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 กรณีท่ีคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยท่ีประสงคจะซ้ือท่ีดินน้ันอยูตางประเทศ 
และไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาท่ีได
วา เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทยนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ
บุคคลสัญชาติไทยน้ัน เห็นควรใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีปบลิค 
บันทึกถอยคําคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวไวเปนลายลักษณอักษรใหไดใจความวา เงิน
ท้ังหมดท่ีบุคคลสัญชาติไทยนําไปซื้อท่ีดินน้ันเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสท่ี
เปนบุคคลสัญชาติไทยท้ังหมด ไมมีสวนใดสวนหน่ึงเปนสินสมรสหรือเปนทรัพยสินท่ีคู
สมรสตางดาวมีสวนเปนเจาของรวมดวยแตอยางใด แลวรับรองวาบุคคลที่ทําหนังสือน้ัน
เปนคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยจริง เสร็จแลวสงหนังสือฉบับน้ันทางไปรษณียถึงอธิบดี
กรมท่ีดิน และสําเนาใหผูท่ีประสงคจะซ้ือท่ีดินถือมามอบใหเจาพนักงานท่ีดินท่ีจะทําการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให ก็จะดําเนินการใหได 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทย ท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งท่ีชอบและมิชอบดวย
กฎหมาย ขอรับใหท่ีดินในระหวางสมรส หรือระหวางอยูกินฉันทสามีภรรยากัน หาก
สอบสวนแลว เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัวของตนแตเพียง
ฝายเดียว มิไดทําใหคนตางดาวมีสวนเปนเจาของในท่ีดินรวมกัน ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอตอไปได แตถาหากเปนการรับใหใน
ฐานะท่ีเปนสินสมรส หรือมีผลทําใหคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวมีสวนเปนเจาของรวมดวย 
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเสร็จแลว ใหสงเร่ืองไปใหกรมท่ีดินเพ่ือเสนอขอคําส่ัง
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 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว แตไดหยาขาดจากกัน 
หรือเลิกรางกันแลว ขอทํานิติกรรมใหไดมาซ่ึงท่ีดิน หากสอบสวนแลวไมปรากฏ
พฤติการณหลีกเลี่ยงกฎหมาย ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอ
ตอไปได 

4.การกําหนดสิทธิในที่ดินของนติิบุคคลบางประเภท 

 มาตรา 97  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติวา "นิติบุคคลด่ังตอไปน้ีใหมี
สิทธิในท่ีดินไดเสมือนกับคนตางดาว 

 (1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดย             
คนตางดาวเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี 

 เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้  บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ  ใหถือ
วาใบหุนน้ันคนตางดาวเปนผูถือ 

 (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลง
หุนมีมูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณี 

 (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่งจํานวนหรือ
ดําเนินการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 (4) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวน
ใหญ" 

                                                           

(15) มาตรา 74 วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497  บัญญัติวา  "ถามีกรณีเปนท่ีควรเชื่อไดวา
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น  จะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย  หรือเปนท่ีควรเชื่อไดวาบุคคล
ใดจะซื้อท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว ใหขอคําส่ังตอรัฐมนตรี คาํส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด" 
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 บริษัทจํากัด คือบริษัทประเภทซึ่งต้ังข้ึนดวยการแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆกัน         
โดยมีผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ี
ตนถือ บริษัทจํากัดอาจจะออกใบหุนเปน 2 ชนิด คือ ใบหุนประเภทระบุช่ือผูถือหุน และ
ใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ในกรณีท่ีบริษัทจํากัดใดไดมีการออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ 
และบริษัทจํากัดน้ันไดมีคนตางดาวเขาถือหุนในบริษัท กฎหมายใหถือวา ใบหุนชนิดออก
ใหแกผูถือน้ัน คนตางดาวเปนผูถือใบหุนชนิดน้ัน 

 หางหุนสวนจํากัด คือหางหุนสวนประเภทหนึ่ง ซ่ึงมีผูเปนหุนสวน 2 จําพวก 
คือ 

 (1) ผูเปนหุนสวนซึ่งจํากัดความรับผิดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนรับจะลงหุน             
ในหางหุนสวนน้ัน 

 (2) ผูเปนหุนสวนซ่ึงตองรับผิดในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนโดยไมมีจํากัด
จํานวน 

 หางหุนสวนสามัญ คือหางหุนสวนประเภทซึ่งผูเปนหุนสวนทั้งหมดตองรับผิด
รวมกันสําหรับหน้ีท้ังปวงของหางหุนสวนโดยไมมีจํากัด  

 สมาคม การกอต้ังสมาคมข้ึนเพื่อกระทําการใดๆอันมีลักษณะตอเน่ืองรวมกัน
และมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน และจะตองจดทะเบียนตามกฎหมาย 

 สหกรณ หมายความวา คณะบุคคลซึ่งรวมกันดําเนินกิจการเพื่อประโยชนทาง
เศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและชวยเหลือซ่ึงกันและกัน และไดจดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 

 มูลนิธิ ไดแกทรัพยสินท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงคเพ่ือการกุศล
สาธารณะ  การศาสนา  ศิลปะ   วิทยาศาสตร  วรรณคดี  การศึกษา  หรือเ พ่ือ
สาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกันและจะตองจด
ทะเบียนตามกฎหมาย 

 นิติบุคคลตามมาตรานี้ เปนนิติบุคคลไทย เพราะจดทะเบียนกอต้ังในประเทศ
ไทย แตเน่ืองจากมีคนตางดาวรวมอยูดวยเกินกวาจํานวนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว ซ่ึง
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 ตัวอยาง บริษัท นพเกา จํากัด ไดจดทะเบียนกอต้ังบริษัท โดยมีทุนจดทะเบียน 
100,000,000 บาท  ไดแบงทุนเปนหุนจํานวน 1,000,000 หุนๆละ 100 
บาท บริษัท นพเกา จํากัด ไดออกใบหุนเปน 2 ชนิด  คือ ใบหุน
ประเภทระบุช่ือผูถือหุนจํานวน 600,000 หุน และใบหุนชนิดออกใหแก
ผูถืออีกจํานวน  400,000 หุน ใบหุนประเภทระบุช่ือ มีคนสัญชาติไทย
เปนผูถือจํานวน 500,000 หุน คนตางดาวเปนผูถือจํานวน 100,000  
หุน  สวนใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ มีคนสัญชาติไทยเปนผูถือหุน
จํานวน  200,000 หุน  นอกน้ันคนตางดาวเปนผูถือ กรณีเชนน้ี   
บริษัท  นพเกา จํากัด  จะถือสิทธิในท่ีดินไดเสมือนคนตางดาวเปนผูถือ     
เน่ืองจากบริษัทน้ี  คนตางดาวถือหุนประเภทระบุช่ือผูถือ จํานวน  
100,000 หุน  รวมกับหุนชนิดออกใหแกผูถืออีก 400,000 หุน รวม 
แลวเปนจํานวน 500,000 หุน  ท้ังน้ีเปนไปตามมาตรา 97 ท่ีบัญญัติวา 
ใบหุนชนิดออกใหแกผูถือน้ัน ใหถือวาคนตางดาวเปนผูถือ  ถึงแมวา
จํานวนผูถือหุนท่ีเปนคนตางดาวจะไมเกินกึ่งจํานวนผูถือหุนท้ังหมด 
แตจํานวนหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละส่ี
สิบเกาของทุนจดทะเบียน  ถาตอมา  บริษัท  นพเกา  จํากัด เขาไปถือ
หุนในบริษัท ไทยแท จํากัด  เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจด
ทะเบียนของบริษัท ไทยแท จํากัด  บริษัท ไทยแท จํากัด จะกลายเปน
คนตางดาว  ถึงแมวา บริษัท ไทยแท จํากัดจะจดทะเบียนในประเทศ
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 กรณีท่ีนิติบุคคลไทยถือสิทธิในท่ีดินอยูกอนแลว ตอมานิติบุคคลไทยน้ัน
กฎหมายใหถือสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตางดาว หรือกฎหมายใหถือวานิติบุคคลน้ันเปน
คนตางดาว อาจจะเปนเพราะเหตุท่ีวามีจํานวนหุนอันเปนทุนจดทะเบียนของคนตางดาว
เพ่ิมข้ึนเกินรอยละส่ีสิบเกา หรืออาจจะมีผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือ
หุนทั้งหมด นิติบุคคลไทยดังท่ีกลาวนี้จะถูกจํากัดสิทธิในที่ดิน  คือมีสิทธิถือท่ีดินไดเทาท่ี
คนตางดาวจะพึงมี นอกจากน้ันใหทําการจําหนายภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด 
ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดี
กรมท่ีดินมีอํานาจที่จะจําหนายท่ีดินนั้น(17)  

 การที่ นิติบุคคลไทยท่ีกฎหมายใหถือสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาว หรือ
กฎหมายใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตางดาว การจะไดมาหรือตองจําหนายไปซึ่งสิทธิใน
ท่ีดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายเรื่องการกําหนดสิทธิในที่ดิน คือ การที่จะถือ
สิทธิในท่ีดินไดจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน และจะ
ถือสิทธิในท่ีดินไดในจํานวนจํากัดตามมาตรา 87 เปนตน แตถานิติบุคคลดังกลาวประสงค
จะคาท่ีดิน ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย และจะตองปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด 

 นอกจากนี้ นิติบุคคลท้ัง 2 ประเภทดังกลาว ยังมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ
เชนเดียวกับท่ีกําหนดไวสําหรับคนตางดาวและบุคคลทั่วไปดวย เชน มีหนาท่ีใหความ
สะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีในการรังวัดท่ีดิน เปนตน(18) 

 

 
                                                           

(16) มาตรา 98 บัญญัติวา   "ในกรณีท่ีนิติบุคคลท่ีระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงทุนแลวแตกรณี  ใน
นิติบุคคลอ่ืนตามนัยท่ีกลาวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนนั้นเปนคนตางดาว" 

(17) มาตรา 100 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(18) มาตรา 99 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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กรณีคนไทยถือที่ดินแทนคนตางดาว 
 ท่ีดินที่คนไทยถือสิทธิแทนบุคคลอื่นที่จะตองจําหนายมี 3 กรณี คือ 
 1.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว ตามกฎหมายแลว             
คนตางดาวไมสามารถถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยได หรืออาจจะถือไดในจํานวนจํากัด    
ดังน้ัน จึงไดมีความพยายามที่จะเลี่ยงกฎหมายโดยใหคนไทยไดมาและถือสิทธิในที่ดิน
แทนโดยคนตางดาวเปนผูจายเงินและคาใชจายตางๆ เพื่อคนตางดาวจะเปนผูได
ประโยชนจากท่ีดินนั้น 

 2.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนนิติบุคคลสัญชาติไทย ซ่ึง
กฎหมายใหถือท่ีดินไดเสมือนคนตางดาว 

 3.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนนิติบุคคลสัญชาติไทย ซ่ึง
กฎหมาย ใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตางดาว 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนไทยใน 3 กรณีน้ี ถือวาเปนการไดมาโดยไมชอบดวย
กฎหมาย จึงตองทําการจําหนายเสียภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดี
กรมท่ีดินมีอํานาจท่ีจะจําหนายท่ีดินน้ัน ซ่ึงอาจจะกระทําโดยวิธีการขาย หรือใหเชาซ้ือ 
เปนตน(19)  

 การที่คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินใน 3 กรณีดังกลาวขางตน มีความผิดตองระวางโทษ
ปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 113 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 นอกจากน้ี กฎหมายยังกําหนดบทลงโทษสําหรับนิติบุคคลประเภทตางๆ ท่ี 

 1.ไดมาซ่ึงท่ีดินเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 2.ใชท่ีดินนั้นเพื่อกิจการอื่นนอกจากท่ีไดรับอนุญาต 

 

                                                           

(19) มาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 3.ใชท่ีดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนดเรื่องการกําหนดสิทธิในที่ดินของ  
คนตางดาว เร่ืองการคาท่ีดิน และเร่ืองการใชท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมสําหรับคนตางดาว
เกิน 10 ไร 

 4.ไมแจงการไมใช ท่ีดินสําหรับคนตางดาวซ่ึงตองแจงตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยภายในกําหนด 30 วันนับแตวันไมใชท่ีดินนั้น 

 5.นิ ติบุคคล ท่ี ทําการคา ท่ี ดินจะตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว าการ
กระทรวงมหาดไทย และในการอนุญาตน้ันรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะกําหนด
เง่ือนไขอยางใดก็ได ถานิติบุคคลที่ทําการคาท่ีดินโดยไมไดขออนุญาตหรือไมไดปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด  
 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท(20) 

                                                           

(20) มาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 


