
  
 การกําหนดสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดินน้ัน พอจะแยกพิจารณาได
ดังน้ี 
 1.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนไทย 
 2.การกําหนดสิทธิในท่ีดินเพื่อการศาสนา 
 3.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว 
 4.การกําหนดสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลบางประเภท 

1.การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนไทย 

 เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ิมใชบังคับในวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 น้ัน ไดมี          
การจํากัดจํานวนเนื้อท่ีดินท่ีคนไทยจะพึงมีหรือไดมาเปนของตนในแตละประเภทไว             
เชน มาตรา 34 บัญญัติวา  

 "นับแตวันที่ประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับ บุคคลจะมีสิทธิในท่ีดินได ดังตอไปนี้ 

  (1) ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม                           ไมเกิน 50 ไร 

  (2) ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม                         ไมเกิน 10 ไร 

  (3) ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม                       ไมเกิน  5 ไร 

  (4) ท่ีดินเพื่ออยูอาศัย                                ไมเกิน  5 ไร 

  ท้ังน้ี เวนแตจะมีบทบัญญัติเปนอยางอื่นในประมวลกฎหมายนี้"  เปนตน 

 การจํากัดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนไทยไดมีบัญญัติไวในมาตรา 34 ถึง
มาตรา 49 ของประมวลกฎหมายที่ดิน ตอมาไดมีประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลง
วันที่ 13 มกราคม พ.ศ.2502 ใหยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว โดยใหเหตุผลวา การจํากัด
สิทธิของบุคคลในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และ
พาณิชยกรรม โดยใหถือไดเพียงจํานวนเนื้อท่ีดินที่กําหนดไว ผูใดจะถือกรรมสิทธิ์เกินไป
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2.การกําหนดสิทธิในที่ดินเพื่อการศาสนา 

 ตามมาตรา 84 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ไดกําหนดสิทธิของนิติ
บุคคลทางศาสนาท่ีมีสัญชาติไทย ท่ีจะถือท่ีดินไวดังน้ี 

 2.1 วัดวาอาราม หมายความถึง วัดวาอารามในพุทธศาสนา โดยไมจํากัดวาจะ
เปนนิกายอะไร วัดในพุทธศาสนาเปนนิติบุคคลตามมาตรา  12  แหงพระราชบัญญัติ 
คณะสงฆ (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2535 จึงสามารถท่ีจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยได 

 ตามพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ.2505 และพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับท่ี 
2) พ.ศ.2535 วัดมี 2 อยาง คือ 

 (1) วัดท่ีไดรับพระราชทานวิสุงคามสีมาแลว คือ วัดท่ีไดสรางหรือปฏิสังขรณข้ึน
เปนหลักฐานถาวร มีพระภิกษุพํานักอยูเปนประจําไมนอยกวา 5 รูป เปนเวลาติดตอกัน
ไมนอยกวา 5 ป แตระยะเวลา 5 ปมิใหใชบังคับแกวัดท่ีไดสรางอุโบสถเสร็จเรียบรอยแลว 
เม่ือวัดใดเขาหลักเกณฑน้ีใหเจาอาวาสแหงวัดน้ันรายงานขอรับความเห็นชอบจากเจา
คณะตําบล  เจาคณะอําเภอ และเจาคณะจังหวัด เม่ือไดรับความเห็นชอบแลวก็เสนอให
กรมการศาสนาพิจารณา เม่ือกรมการศาสนาพิจารณาเห็นสมควรใหกราบทูลสมเด็จ
พระสังฆราชเพื่อทรงอนุมัติ แลวเสนอกระทรวงศึกษาธิการเพื่อนําความกราบบังคมทูลขอ
พระราชทานวิสุงคามสีมาตอไป 

 เม่ือพระราชทานวิสุงคามสีมาแกวัดใดแลว ใหนายอําเภอทองท่ีท่ีวัดน้ันต้ังอยู       
ดําเนินการปกหมายเขตที่ดินตามท่ีไดรับพระราชทานตอไป 

 (2) สํานักสงฆ หมายถึงวัดท่ียังไมมีอุโบสถ และยังไมไดรับพระราชทาน
วิสุงคามสีมา สํานักสงฆท่ีจะเร่ิมมีฐานะเปนนิติบุคคลเมื่อใดนั้น นอกจากจะมีใบอนุญาตให
ต้ังวัดตามกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ.2505            



LW 402 187 

 2.2 วัดบาดหลวงโรมันคาทอลิค หมายถึงวัดในศาสนาคริสตนิกายโรมันคาทอ
ลิค แตเน่ืองจากวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคยังไมมีกฎหมายรับรองใหเปนนิติบุคคล จึงไม
สามารถถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยได ดังน้ัน การท่ีวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคจะถือ
สิทธิในท่ีดินจึงตองใหมิซซังโรมันคาทอลิคซ่ึงเปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติวาดวย
ลักษณะฐานะของวัดบาดหลวงโรมันคาทอลิคในกรุงสยาม ร.ศ.128 ถือท่ีดินไวแทน 

  2.3 มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หมายถึงมูลนิธิเกี่ยวกับศาสนาคริสตทุกนิกาย 
เชน มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรนิกายโปรแตสแตนท นิกายโรมันคาทอลิค เปนตน แตมูลนิธิ
เกี่ยวกับคริสตจักรยังไมมีกฎหมายกอต้ังใหเปนนิติบุคคล เวนแตมูลนิธิคริสตจักรใดไดไป
จดทะเบียนข้ึนเปนมูลนิธิตามความในมาตรา 115 มูลนิธิน้ันก็จะเปนนิติบุคคลตามความ
ในมาตรา 122 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

 2.4 มัสยิดอิสลาม คือ สถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนาอิสลาม หรือ 
เรียกวา "สุเหรา" ของชาวมุสลิม ซ่ึงเปนนิติบุคคลตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติมัสยิด
อิสลาม พ.ศ.2490 

 นิติบุคคลทางศาสนาท่ีมีสัญชาติไทย จะถือสิทธิในท่ีดินได 

 (1)  จะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (2) จะถือท่ีดินไดไมเกิน 50 ไร เวนแตรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะ
เห็นสมควรอนุญาตใหถือท่ีดินเกินกวา 50 ไรก็ได 

 การจํากัดการถือสิทธิในที่ดินของนิติบุคคลในทางศาสนาดังกลาวนี้ ไมกระทบ 
กระเทือนถึง 

  (ก) การไดมาซ่ึงท่ีดินกอนวันที่ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ  
   
                                                           

(1) สืบ วิเศษโส, "คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน"  พ.ศ.2513 หนา 644 
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 (ข) การไดมาซ่ึงท่ีดินของมัสยิดอิสลามโดยบทบัญญัติแหงศาสนาอิสลาม          
ในจังหวัดท่ีมีตําแหนงดะโตะยุติธรรม 

 ดะโตะยุติธรรม หมายถึง ผูวินิจฉัยช้ีขาดคดีแพงเกี่ยวดวยเรื่องครอบครัวและ
มรดกตามบทบัญญัติแหงศาสนาอิสลามใน 4 จังหวัดภาคใต ซ่ึงไดแก จังหวัดปตตานี 
จังหวัดสตูล จังหวัดยะลา และจังหวัดนราธิวาส 

 ดังน้ัน เฉพาะมัสยิดอิสลามใน 4 จังหวัดน้ีเทาน้ัน ท่ีจะมีสิทธิในที่ดินไดเกินกวา             
ท่ีกฎหมายกําหนดไว 

 ภายหลังวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 ถานิติบุคคลในทางศาสนาไดที่ดินมาเกิน
กวาจํานวนที่กฎหมายไดบัญญัติไว จะตองจัดการจําหนายท่ีดินสวนที่เกินภายใน 5 ป                    
ถาไมจัดการจําหนายภายในกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินน้ัน ซ่ึงอาจจะ
กระทําโดยวิธีขาย หรือใหเชาซ้ือก็ได ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 85 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

3.การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 

 คนตางดาว หมายถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ีมิไดมีสัญชาติไทย ซ่ึง
ตามปกติแลวคนตางดาวไมมีสิทธิท่ีจะถือท่ีดินในประเทศไทยได ยกเวนบทบัญญัติของ
กฎหมายไดใหสิทธิไว และถึงแมจะมีกฎหมายบัญญัติใหสิทธิไว การถือสิทธิในที่ดินก็มี
เง่ือนไขและขอยุงยากหลายประการ ซ่ึงตางกับกรณีคนสัญชาติไทยท่ีจะถือสิทธิในท่ีดิน 
ในประเทศไทยโดยตรง 

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวไว ไมวาจะ
เปนเร่ืองของการไดมาและจํานวนท่ีดินท่ีจะถือครอง แตอยางไรก็ตาม ปรากฎวาไดมี
กฎหมายพิเศษนอกเหนือจากประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไวใหนิติบุคคลตางดาว
สามารถไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดิน โดยไมถูกจํากัดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ 

 (1) พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 ใหบริษัท มูลนิธิ หรือสหกรณ 
ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน 
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 (2) พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ.2522 ให
ผูประกอบการอุตสาหกรรมถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมตามที่คณะกรรมการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเห็นสมควร 

 (3) พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ.2505 แกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2522 ใหบริษัทท่ีประกอบกิจการ
ธนาคารถือท่ีดินไดภายในเวลาที่กําหนด 

 (4) พระราชบัญญัติการประกอบกิจการเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิต      
ฟองซิเอร พ.ศ.2522  ใหบริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ถือท่ีดินเพื่อกิจการน้ัน
ภายในเวลาที่กําหนด 

 (5) พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ.2510 และพระราชบัญญัติประกันชีวิต 
พ.ศ.2510 ใหบริษัทประกันชีวิต ประกันภัย ถือท่ีดินไดภายในเวลาที่กําหนด(2)  

 แตโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน คนตางดาวจะถือสิทธิในท่ีดิน                
ในประเทศไทยไดน้ันตองเปนไปตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี คือ 

 1.โดยอาศัยบทสนธิสัญญา หรือ 

 2.โดยมีท่ีดินอยูแลวกอนวันที่ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ 

 3.โดยการรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม 

 1.โดยอาศัยบทสนธิสัญญา(3)  

 การจะถือสิทธิในท่ีดินของคนตางดาวโดยอาศัยบทสนธิสัญญา หมายความวา 
ประเทศซึ่งคนตางดาวน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศไทยโดยยอมใหประชาชน
ของแตละประเทศของคูสัญญาสามารถถือสิทธิในที่ดินของแตละประเทศได ท้ังน้ี เปนไป
ตามหลักถอยทีถอยอาศัยกัน แตเดิมน้ันประเทศไทยไดทําสนธิสัญญาในลักษณะน้ีไวกับ
หลายประเทศ เชน ญี่ปุน พมา ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา อังกฤษ เปนตน ซ่ึงก็หมายความ
                                                           

(2) ศิริ เกวลินสฤษด์ิ,   กฎหมายวาดวยทรัพยสิน     หนวยท่ี 11-15     มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

หนา 11-13 
(3) มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ตอมาเม่ือวันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ.2513 ประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญากับ         
ทุกประเทศ สนธิสัญญาท่ีเคยไดทําไวก็เปนอันส้ินสุดลง แตก็ไมกระทบกระเทือนถึงท่ีดิน        
ท่ีคนตางดาวถือสิทธิอยูแลวตามสนธิสัญญาเดิมกอนถูกบอกเลิก ในปจจุบันคนตางดาวจะ
มาขอถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยโดยอาศัยบทสนธิสัญญาจึงไมได แตถาเม่ือใดท่ี
ประเทศไทยไดทําสนธิสัญญากับประเทศใดอีก คนตางดาวซ่ึงมีสัญชาติของประเทศนั้น
ยอมมีสิทธิท่ีจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยได แตตองเปนไปตามเงื่อนไขดังน้ี 

 1.ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน 

 2.ตองใชท่ีดินตามวัตถุประสงคท่ีกฎหมายไดกําหนดไว คือ เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย 
ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศล
สาธารณะ  การศาสนา  

 3.ตองใชท่ีดินนั้นดวยตนเองตามที่ไดรับอนุญาต 

 4.ตองเริ่มใชท่ีดินน้ันเพ่ือกิจการตามที่ขอภายในกําหนด 1 ปนับแตวันท่ีไดรับ
โอนสิทธิในท่ีดินมา 

 5.ถาจะจําหนายจายโอนที่ ดินไป ตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยกอน 

 คนตางดาวท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามที่บัญญัติไว มีความผิดตองระวางโทษปรับ
ไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 111 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 การที่คนตางดาวจะถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยไดก็โดยท่ีอาศัยบทสนธิสัญญา 
และจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน และจะตองใชท่ีดิน
เพ่ือกิจการใดกิจการหนึ่งตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 86 วรรคสอง นอกจากน้ี กฎหมาย
ท่ีดินยังจํากัดเน้ือท่ีดินที่จะพึงอนุญาตไวอีกดวยตามมาตรา 87 เวนแตท่ีดินที่ใชเพ่ือการ
อุตสาหกรรม ถาคณะรัฐมนตรีเห็นเปนการสมควรอาจจะอนุญาตใหไดมาเกิน 10 ไรก็ได 
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 จํานวนที่ดินที่จะพึงไดรับอนุญาต ตามมาตรา 87 จะถูกกําหนดดังน้ี  

 (1) ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ ไมเกิน               1 ไร                      

 (2) ท่ีใชเพ่ือพาณิชยกรรม ไมเกิน               1 ไร             

 (3) ท่ีใชเพ่ืออุตสาหกรรม ไมเกิน             10 ไร  

 (4) ท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละ ไมเกิน             10 ไร 

 (5) ท่ีใชเพ่ือการศาสนา ไมเกิน               1 ไร 

 (6) ท่ีใชเพ่ือการกุศลสาธารณะ ไมเกิน               5 ไร 

 (7) ท่ีใชเพ่ือการสุสาน ตระกูลละ ไมเกิน            1/2 ไร 

 กรณีท่ีคนตางดาวไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด จะตองใชท่ีดินท่ีได             
รับอนุญาตเพ่ือกิจการน้ัน จะใชเพ่ือกิจการอื่นไมได เวนแตคนตางดาวประสงคจะใชท่ีดิน
เพื่อกิจการอื่นนอกจากกิจการท่ีได รับอนุญาตไวแลว กรณี น้ีจะตองยื่นคําขอตอ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน ซ่ึงรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะอนุญาต
หรือไมก็ได ถารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอนุญาตใหใชท่ีดินเพ่ือกิจการใหมได 
จํานวนที่ดินที่จะใชเพ่ีอกิจการใหมจะตองไมเกินจํานวนที่กฎหมายไดบัญญัติไว 

 ตัวอยางที่ 1 คนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินจํานวน 10 ไรเพื่อใชใน
การเกษตร ตอมาคนตางดาวผูน้ันไดขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย  ขอใชท่ีดินเพื่ออยูอาศัยอยางเดียว ซ่ึง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอนุญาต ดังน้ัน คนตางดาว    
ผูน้ันจะถือท่ีดินไดเพียง 1 ไรเทาน้ัน และจะตองจําหนายท่ีดินสวน 
ท่ีเกินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด  คือ  ภายใน
ระยะเวลาไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป 



LW 402 192 

 ตัวอยางที่ 2 คนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินจํานวน 1 ไรเพื่อใชเปนท่ี
อยูอาศัย  ตอมาคนตางดาวผูน้ันไดขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย   ขอใชท่ีดินเพื่อการเกษตร และไดรับอนุญาต  
คนตางดาวผูน้ันก็ยังคงถือท่ีดินไดเพียง 1 ไร  ถาจะขอเพ่ิมใหครบ 
10 ไร จะตองขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 กรณีท่ีคนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อกิจการใด ถาไมไดใชท่ีดิน         
ตามท่ีไดรับอนุญาตน้ัน จะตองแจงใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยทราบภายใน   
กําหนด 30 วันนับแตวันไมใชท่ีดินนั้น  

 การท่ีคนตางดาวใชท่ีดินเพ่ือกิจการอื่นนอกจากกิจการที่ไดรับอนุญาตก็ดี หรือ
การที่คนตางดาวไมไดแจงใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยทราบภายใน 30 วันนับ
แตวันท่ีไมไดใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตก็ดี มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 3,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 110 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด และไมไดใชท่ีดินน้ัน หรือใช
ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นโดยไมไดรับอนุญาต จะตองจําหนายท่ีดินของตนภายในเวลาที่อธิบดี
กรมที่ดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมไดจําหนายท่ีดินภายใน
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นเสียเอง 

 คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด ถาขออนุญาตใชท่ีดินเพื่อ            
กิจการใหม และท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหมลดลง จะตองจําหนายท่ีดินสวนที่เกินภายใน
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมไดจําหนาย
ท่ีดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินน้ัน 
เชน ไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม 10 ไร ตอมาขอเปลี่ยนกิจการเพื่อใช
เปนท่ีอยูอาศัยซ่ึงกฎหมายไดกําหนดไวไมเกิน 1 ไร ดังน้ี คนตางดาวผูน้ันจะตอง
จําหนายท่ีดินสวนที่เกินจํานวน 9 ไรเสีย 

 คนตางดาวอาจจะไดรับอนุญาตจากคณะรัฐมนตรีใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประกอบ
กิจการในทางอุตสาหกรรมเกินกวา 10 ไรก็ได ซ่ึงคณะรัฐมนตรีอาจจะกําหนดเงื่อนไขใดๆ
ไว ในการอนุญาตน้ัน  ถาคนตางดาวที่ ได รับอนุญาตไมไดปฏิบั ติตามเ ง่ือนไขท่ี
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 การที่คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาน้ัน มิใหใชบังคับกับ        
คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งตองไมตํ่ากวา 40 
ลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร และตองไดรับอนุญาต
จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในกรณีน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ 
และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวงอยางนอยตองมีสาระสําคัญ 
ดังตอไปน้ี 

 (1) ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุน ซ่ึงตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศหรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน
กิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (2) ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 

(3)บริเวณท่ีดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร
เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตาม
กฎหมายวาดวยการผังเมือง(4) 

 เหตุผลในการใหคนตางดาวซ่ึงไดเขามาลงทุนในกิจการที่ สําคัญและเปน
ประโยชนในดานการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ อาจไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปน
ท่ีอยูอาศัยตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาว
ท่ีเขามาประกอบกิจการในประเทศไทย รวมทั้งเปนปจจัยเสริมในการตัดสินใจท่ีจะเขามา
ลงทุนของคนตางดาว  

                                                           

(4) มาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ซึ่งบัญญัติเพ่ิมเติมโดยมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ.2542 ใชบังคับวันท่ี 18 พฤษภาคม 
พ.ศ.2542 
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 ตอมาไดมีกฎกระทรวง พ.ศ.2545 กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว โดยใหคนตางดาวซ่ึงประสงคจะไดมา
ซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนที่อยูอาศัยโดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใด 
ดังตอไปน้ี 

 (1) การซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร
รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

 (2) การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
แกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงินที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 (3) การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

 (4) การลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน
กิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน 

 จํานวนเงินท่ีลงทุนในธุรกิจหรือกิจการขางตน ตองมีจํานวนไมตํ่ากวาส่ีสิบลาน
บาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป 

 ท่ีดินท่ีคนตางดาวจะไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา 
หรือเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย
การผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขต
ปลอดภัยในราชการทหาร 

 คนตางดาวซ่ึงจะขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัย ใหยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวยเอกสารหลักฐาน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 ไดตรวจสอบเอกสารหลักฐานแลว เห็นวาเปนเอกสารที่ถูกตองและผูขอ
อนุญาตเปนคนตางดาวซ่ึงอยูในหลักเกณฑท่ีจะไดมาซ่ึงท่ีดินได ก็จะสงเอกสารหลักฐานท่ี
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 เม่ือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวมีคําส่ังเปนประการใด 
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ก็จะแจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูขออนุญาต
ทราบ โดยสงไปยังท่ีอยูในประเทศไทยตามที่ผูขออนุญาตไดแจงไว 

 ผูไดรับอนุญาตตองใชท่ีดินน้ันเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัว
โดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชท่ีดินน้ันเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยใหพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชท่ีดินนั้น 

 เม่ือไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71  ผูไดัรับอนุญาต
ตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีตามสมควรในการกํากับดูแลการใชท่ีดิน
น้ันใหเปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 

 ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามที่กลาวไวกอนครบ
กําหนดเวลาการดํารงทุน ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ทราบ
ภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการลงทุน(5) 

 คนตางดาวซ่ึงได รับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินในกรณีน้ี ถากระทําการผิด
หลักเกณฑหรือเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ใหจัดการจําหนายท่ีดินในสวนที่ตนมี
สิทธิภายในเวลาท่ีอธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาพน
กําหนดเวลาดังกลาว อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

 คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดิน ถาไมไดใชท่ีดินน้ันเพ่ือเปนท่ีอยู
อาศัยภายในกําหนดเวลา 2 ปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น(6) 

                                                           

(5) กฎกระทรวง ป 2545 
(6) มาตรา   96 ตรี   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซึ่งบัญญัติเพ่ิมเติมโดยมาตรา 3  แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ.2542 
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   2.คนตางดาวมีที่ดินอยูแลวกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ิมใชบังคับเม่ือวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 ซ่ึงกอนวันท่ี
ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ไดมีคนตางดาวบางคนถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยอยู
แลว โดยหลักกฎหมายยอมไมมีผลยอนหลังไปบังคับใหเปนโทษ ดังน้ัน บทบัญญัติของ
มาตรา 88 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินจึงใหสิทธิแกคนตางดาวผูน้ันถือสิทธิในท่ีดินได
ตอไป แมวาจํานวนที่ดินท่ีคนตางดาวถืออยูน้ันจะเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดไวก็ตาม    
ซ่ึงมีสาระสําคัญ ดังน้ี 

 (1) คนตางดาวท่ีมีท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ สามารถถือ
สิทธิในที่ดินน้ันไดตอไป ถึงแมวาจํานวนที่ดินท่ีคนตางดาวถือสิทธิในท่ีดินอยูน้ันจะเกิน
กวาจํานวนที่กฎหมายกําหนดไวก็ตาม 

 (2) สิทธิของคนตางดาวตามขอ (1) ใชได ไมวาประเทศที่คนตางดาวผูน้ันมี
สัญชาติจะมีสนธิสัญญากับประเทศไทยหรือไมก็ตาม 

 (3) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตางดาวผูน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศ
ไทย และคนตางดาวผูน้ันมีท่ีดินอยูแลวนอยกวาท่ีกฎหมายกําหนด คนตางดาวผูน้ันก็
อาจจะไดมาซึ่งท่ีดินอีก โดยจํานวนที่ดินที่มีอยูเดิมกับท่ีดินท่ีไดมาใหมรวมกันแลวตองไม
เกินกวา จํานวนที่กฎหมายกําหนด  และตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

 (4) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตาวดาวผูน้ันมีสัญชาติไดทําสนธิสัญญากับประเทศ
ไทย และคนตางดาวผูน้ันไดจําหนายท่ีดินเดิมของตนไป คนตางดาวผูน้ันก็อาจจะไดมา
ซ่ึงท่ีดินอีก โดยจํานวนท่ีดินท่ีไดมาใหมจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนดและ
ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (5) ในกรณีท่ีประเทศซ่ึงคนตางดาวผูน้ันมีสัญชาติไมไดทําสนธิสัญญากับ
ประเทศไทย เม่ือคนตางดาวผูน้ันไดจําหนายท่ีดินเดิมของตนไป ก็ไมสามารถที่จะไดมา
ซ่ึงท่ีดินอีก 
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 3.คนตางดาวรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 

 นอกจากกรณีท่ีคนตางดาวจะถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยไดโดยอาศัยบท        
สนธิสัญญา หรือมีท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับแลว คนตางดาว
อาจจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยการไดรับมรดกอีกกรณีหน่ึง เหตุท่ียอมใหมีการรับมรดกกันได   
ก็เพราะเห็นวาเปนเร่ืองของการสืบสิทธิ เม่ือเจามรดกมีสิทธิในการถือท่ีดิน ก็ควรที่จะให
ทายาทมีสิทธิตอไปตามสิทธิท่ีเจามรดกมี 

 คนตางดาวจะรับมรดกท่ีเปนที่ดินในประเทศไทยไดน้ัน มีหลักเกณฑสําคัญ ดังน้ี 

 (1) ตองเปนการรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมเทาน้ัน ดังน้ันคนตาง
ดาวท่ีเปนทายาทโดยพินัยกรรมจึงไมมีสิทธิรับมรดกได 

 (2) คนตางดาวท่ีเปนทายาทโดยธรรมน้ัน ไมวาจะมีสัญชาติของประเทศท่ีมี
สนธิสัญญากับประเทศไทยหรือไมก็ตาม 

 (3) ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 (4) จํานวนที่ดินที่จะไดรับอนุญาตจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนด        
และถากรณีคนตางดาวที่จะรับมรดกน้ันถือสิทธิในท่ีดินอยูกอนแลว จํานวนที่ดินท่ีจะได       
มาใหมรวมกับท่ีดินที่มีอยูเดิมจะตองไมเกินกวาจํานวนที่กฎหมายกําหนด 

 ในกรณีท่ีคนตางดาวไดท่ีดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน ทําเอกสารปลอม
วาเปนคนไทย หรือเปนกรณีท่ีคนตางดาวไดท่ีดินมาโดยชอบดวยกฎหมายอื่นแตไมไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เชน การไดรับมรดกโดยพินัยกรรม กรณี
ดังกลาวน้ี  คนตางดาวผูน้ันจะตองจัดการจําหนายท่ีดินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนด ซ่ึงไมนอยกวา180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดี
กรมท่ีดินกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจที่จะจําหนายท่ีดินนั้น(7)   

 การท่ีอธิบดีกรมที่ดินจะจําหนายท่ีดิน อาจจะกระทําโดยวิธีการขาย หรือใหเชา
ซ้ือ และอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของราคาท่ี
จําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป อธิบดีกรมท่ีดินโดยการอนุมัติของ

                                                           

(7) มาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ในกรณีอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ใหผูมีสิทธิในท่ีดินท่ีจะตอง
จําหนายตกลงกับพนักงานเจาหนาท่ีวาท่ีดินแปลงใด หรือสวนของที่ดินตอนใดจะให
จําหนาย ถาตกลงกันไมได ใหเสนอเร่ืองใหคณะกรรมการชี้ขาด(9) 

 ในกรณีท่ีอธิบดีกรมที่ดินเห็นสมควรจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงไปใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน เม่ือพนกําหนด
ดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีตกลงกับผูมีสิทธิในท่ีดินเกี่ยวกับราคาท่ีดิน ถาไมสามารถ
ตกลงราคาที่ดินกันได ใหนําบทบัญญัติวาดวยการกําหนดราคาอสังหาริมทรัพยโดย
อนุญาโตตุลาการตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ราคาท่ีดินท่ีจะพึงตกลงหรือท่ีจะพึงกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการนั้น ใหถือราคา
ตลาดตามที่เปนอยูในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในที่ดินทราบวาอธิบดีกรม
ท่ีดินจะใชอํานาจจําหนาย(10) 

 นับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ อธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจครอบครองท่ีดินน้ันทันที และใหผูมีสิทธิในท่ีดิน บริวาร ผูเชา ผูอาศัย และบุคคล
อื่นใดท่ีอยูในท่ีดินนั้น ออกไปจากท่ีดินนั้นภายในกําหนด 1 ป 

 ในกรณีท่ีมีสัญญาเชาท่ีดินแปลงน้ันอยู ก็ใหสัญญาเชาเปนอันระงับไปในวันท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบวาอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนาย(11)  

 ในการที่อธิบดีกรมที่ดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินโดยการขาย หรือใหเชาซ้ือ              
ใหปฏิบัติดังนี้ 

                                                           

(8) มาตรา 50 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(9) มาตรา 51 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(10) มาตรา 52 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(11) มาตรา 53 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 (1) กรณีขายใหขายโดยวิธีซ้ือขายธรรมดา โดยการประกวดราคา หรือโดยการ
ทอดตลาด 

 (2) กรณีใหเชาซ้ือ ใหปฏิบัติตามความใน (1) โดยอนุโลม 

 ผูมีสิทธิในท่ีดินจะเสนอความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินวา ในการขายหรือการให
เชาซ้ือน้ัน ควรจะใชวิธีซ้ือขายธรรมดา การประกวดราคา หรือการทอดตลาดก็ได 

 การขายหรือการใหเชาซ้ือ ใหดําเนินการในทองท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู กอนท่ีจะทํา
การขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดินแปลงใด จะตองประกาศใหประชาชนทราบมีกําหนด 30 วัน 
ประกาศน้ันใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา       
1 ฉบับ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ี 1 ฉบับ ท่ีบานกํานัน 1 ฉบับ และในบริเวณ
ท่ีดินท่ีจะขาย 1 ฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล 1 ฉบับ และจะ
ประกาศในหนังสือพิมพรายวันดวยก็ได 

 เม่ือครบกําหนดระยะเวลาประกาศใหขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดินแลว ถามีผูเสนอ            
ขอตกลงซ้ือหรือขอเชาซ้ือเทากับหรือสูงกวาราคาท่ีตกลงกันระหวางผูมีสิทธิในท่ีดินกับ
พนักงานเจาหนาท่ีหรือท่ีกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการ ก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได แตถา
มีผูเสนอขอซ้ือตํ่ากวาราคาท่ีตกลงหรือท่ีกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการ เม่ือผูมีสิทธิในท่ีดิน     
ยินยอมก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได 

 เม่ือมีการตกลงซื้อขายหรือใหเชาซ้ือกันแลว ใหผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือชําระราคาท่ีดิน
ไวรอยละ 20 กอน สวนราคาที่ดินที่เหลือน้ันสําหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดใหชําระใหเสร็จ
ในเมื่อจดทะเบียนโอนที่ดินตอพนักงานเจาหนาท่ี สําหรับกรณีเชาซ้ือหรือซ้ือโดยผอน
ชําระราคา ใหคํานวณราคาที่จะพึงผอนชําระเปนงวดๆใหเสร็จส้ินภายในกําหนดเวลา 10 
ป(12) 
 สําหรับการผอนชําระราคาท่ีดินน้ัน ใหคิดดอกเบี้ยรอยละ 3 ตอปของราคาท่ีดิน
ท่ีคางชําระจากผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือ ใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินเดิม(13)  

                                                           

(12) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2497) 

(13) มาตรา 54 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 ในกรณีการขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดิน ถาผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขใน
สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาซ้ือแลวแตกรณี อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจเรียกท่ีดินคืน ใน
การเรียกที่ดินคืน ใหสิทธิในท่ีดินตกเปนของกรมที่ดินในวันท่ีผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือไดทราบ
หรือควรจะไดทราบถึงการเรียกท่ีดินคืน(14) 

กรณีคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว 

 การถือสิทธิในที่ดินของคนสัญชาติไทยน้ันไมมีกฎหมายกําหนดบังคับไว ดังน้ัน         
คนสัญชาติไทยจึงสามารถถือสิทธิในท่ีดินไดโดยไมจํากัดจํานวน แตถาภายหลังคน
สัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว การถือสิทธิในที่ดินยอมเปลี่ยนไปดวย  ซ่ึง
แยกพิจารณาดังน้ี 

 1.ถาคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวของประเทศที่ ไม มี
สนธิสัญญากับประเทศไทย คนไทยท่ีไดเปลี่ยนสัญชาติไปแลวน้ันยอมไมมีสิทธิท่ีจะถือ
ท่ีดินได ท่ีดินท่ีมีอยูแลวกอนเปลี่ยนสัญชาติตองจัดการจําหนายภายในเวลาที่อธิบดีกรม
ท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจัดการจําหนายภายในเวลาท่ี
กําหนด  อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

 2. ถาคนสัญชาติไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวของประเทศท่ีมีสนธิสัญญา           
กับประเทศไทย คนไทยท่ีไดเปลี่ยนสัญชาติไปแลวน้ันยอมมีสิทธิท่ีจะถือท่ีดินไดเทาท่ี          
คนตางดาวคนอื่นที่มีสัญชาติของประเทศนั้นจะพึงมีไดตามที่กฎหมายไดบัญญัติไว คือ 

 (1) ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละ               ไมเกิน             1 ไร 

 (2) ท่ีใชเพ่ือพาณิชยกรรม                   ไมเกิน               1 ไร 

 (3) ท่ีใชเพ่ืออุตสาหกรรม                    ไมเกิน 10 ไร 

 (4) ท่ีใชเพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละ  ไมเกิน 10 ไร 

 (5) ท่ีใชเพ่ือการศาสนา                       ไมเกิน   1 ไร 

 (6) ท่ีใชเพ่ือการกุศลสาธารณะ            ไมเกิน   5 ไร 

                                                           

(14) มาตรา 55 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 (7) ท่ีใชเพ่ือการสุสาน ตระกูลละ         ไมเกิน   1/2 ไร 

 กรณีท่ีเปนท่ีดินเพ่ือใชในการอุตสาหกรรม ถาคณะรัฐมนตรีเห็นสมควรอาจจะ
อนุญาตใหไดมาเกิน 10 ไร และจะกําหนดเง่ือนไขใดๆไวในการอนุญาตก็ได 

 ถาผูน้ันมีท่ีดินอยูแลวกอนเปลี่ยนสัญชาติเกินกวาจํานวนที่กฎหมายไดกําหนด
ไวจะตองจําหนายท่ีดินสวนที่เกินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจัดการจําหนายภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจท่ีจะจําหนายท่ีดินนั้น  

กรณีคนสัญชาติไทยสมรสกับคนตางดาว 

 หลังจากวันท่ี 27 กุมภาพันธ พ.ศ.2513 ซ่ึงประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญา
กับทุกประเทศแลว ประเทศไทยยังไมมีการทําสนธิสัญญากับประเทศใดอีกเลย แตบุคคล
ท่ีมีสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวก็อาจจะขอใหไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินได ซ่ึงเร่ืองน้ี
ไดมีหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด 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 ไดวางหลักเกณฑเปนทางปฏิบัติ ดังน้ี 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยชอบดวยกฎหมาย ขอซื้อ
ท่ีดินหรือขอรับโอนท่ีดินในกรณีอื่นท่ีคลายคลึงกันในระหวางสมรส หากสอบสวนแลว     
ผูขอและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวไดยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันวา เงินท่ีบุคคล
สัญชาติไทยนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมดเปนสินสวนตัวของบุคคลสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว 
มิใชสินสมรส ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอ
ตอไปได แตถาหากคนตางดาวที่เปนคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยไมยืนยันตามนัย
ดังกลาว หรือยืนยันเปนลายลักษณอักษรวา เงินท่ีนํามาซ้ือท่ีดินทั้งหมดหรือบางสวนเปน
สินสมรส เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเสร็จแลวใหสงเร่ืองไปใหกรมท่ีดินเพื่อขอคําส่ัง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยตามนัยมาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยมิชอบดวยกฎหมาย ขอ
ซ้ือท่ีดินหรือขอรับโอนที่ดินในกรณีอื่นท่ีคลายคลึงกันในระหวางท่ีอยูกินฉันทสามีภรรยา
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 กรณีท่ีคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยท่ีประสงคจะซ้ือท่ีดินน้ันอยูตางประเทศ 
และไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาท่ีได
วา เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทยนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมดเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ
บุคคลสัญชาติไทยน้ัน เห็นควรใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีปบลิค 
บันทึกถอยคําคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวไวเปนลายลักษณอักษรใหไดใจความวา เงิน
ท้ังหมดท่ีบุคคลสัญชาติไทยนําไปซื้อท่ีดินน้ันเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสท่ี
เปนบุคคลสัญชาติไทยท้ังหมด ไมมีสวนใดสวนหน่ึงเปนสินสมรสหรือเปนทรัพยสินท่ีคู
สมรสตางดาวมีสวนเปนเจาของรวมดวยแตอยางใด แลวรับรองวาบุคคลที่ทําหนังสือน้ัน
เปนคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยจริง เสร็จแลวสงหนังสือฉบับน้ันทางไปรษณียถึงอธิบดี
กรมท่ีดิน และสําเนาใหผูท่ีประสงคจะซ้ือท่ีดินถือมามอบใหเจาพนักงานท่ีดินท่ีจะทําการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให ก็จะดําเนินการใหได 

 กรณีบุคคลสัญชาติไทย ท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งท่ีชอบและมิชอบดวย
กฎหมาย ขอรับใหท่ีดินในระหวางสมรส หรือระหวางอยูกินฉันทสามีภรรยากัน หาก
สอบสวนแลว เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัวของตนแตเพียง
ฝายเดียว มิไดทําใหคนตางดาวมีสวนเปนเจาของในท่ีดินรวมกัน ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอตอไปได แตถาหากเปนการรับใหใน
ฐานะท่ีเปนสินสมรส หรือมีผลทําใหคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวมีสวนเปนเจาของรวมดวย 
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเสร็จแลว ใหสงเร่ืองไปใหกรมท่ีดินเพ่ือเสนอขอคําส่ัง
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 กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว แตไดหยาขาดจากกัน 
หรือเลิกรางกันแลว ขอทํานิติกรรมใหไดมาซ่ึงท่ีดิน หากสอบสวนแลวไมปรากฏ
พฤติการณหลีกเลี่ยงกฎหมาย ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอ
ตอไปได 

4.การกําหนดสิทธิในที่ดินของนติิบุคคลบางประเภท 

 มาตรา 97  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติวา "นิติบุคคลด่ังตอไปน้ีใหมี
สิทธิในท่ีดินไดเสมือนกับคนตางดาว 

 (1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดย             
คนตางดาวเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี 

 เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้  บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ  ใหถือ
วาใบหุนน้ันคนตางดาวเปนผูถือ 

 (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลง
หุนมีมูลคาเกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณี 

 (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่งจํานวนหรือ
ดําเนินการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 (4) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวน
ใหญ" 

                                                           

(15) มาตรา 74 วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497  บัญญัติวา  "ถามีกรณีเปนท่ีควรเชื่อไดวา
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น  จะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย  หรือเปนท่ีควรเชื่อไดวาบุคคล
ใดจะซื้อท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว ใหขอคําส่ังตอรัฐมนตรี คาํส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด" 
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 บริษัทจํากัด คือบริษัทประเภทซึ่งต้ังข้ึนดวยการแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆกัน         
โดยมีผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ี
ตนถือ บริษัทจํากัดอาจจะออกใบหุนเปน 2 ชนิด คือ ใบหุนประเภทระบุช่ือผูถือหุน และ
ใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ในกรณีท่ีบริษัทจํากัดใดไดมีการออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ 
และบริษัทจํากัดน้ันไดมีคนตางดาวเขาถือหุนในบริษัท กฎหมายใหถือวา ใบหุนชนิดออก
ใหแกผูถือน้ัน คนตางดาวเปนผูถือใบหุนชนิดน้ัน 

 หางหุนสวนจํากัด คือหางหุนสวนประเภทหนึ่ง ซ่ึงมีผูเปนหุนสวน 2 จําพวก 
คือ 

 (1) ผูเปนหุนสวนซึ่งจํากัดความรับผิดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนรับจะลงหุน             
ในหางหุนสวนน้ัน 

 (2) ผูเปนหุนสวนซ่ึงตองรับผิดในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนโดยไมมีจํากัด
จํานวน 

 หางหุนสวนสามัญ คือหางหุนสวนประเภทซึ่งผูเปนหุนสวนทั้งหมดตองรับผิด
รวมกันสําหรับหน้ีท้ังปวงของหางหุนสวนโดยไมมีจํากัด  

 สมาคม การกอต้ังสมาคมข้ึนเพื่อกระทําการใดๆอันมีลักษณะตอเน่ืองรวมกัน
และมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน และจะตองจดทะเบียนตามกฎหมาย 

 สหกรณ หมายความวา คณะบุคคลซึ่งรวมกันดําเนินกิจการเพื่อประโยชนทาง
เศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและชวยเหลือซ่ึงกันและกัน และไดจดทะเบียนตาม
พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 

 มูลนิธิ ไดแกทรัพยสินท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงคเพ่ือการกุศล
สาธารณะ  การศาสนา  ศิลปะ   วิทยาศาสตร  วรรณคดี  การศึกษา  หรือเ พ่ือ
สาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกันและจะตองจด
ทะเบียนตามกฎหมาย 

 นิติบุคคลตามมาตรานี้ เปนนิติบุคคลไทย เพราะจดทะเบียนกอต้ังในประเทศ
ไทย แตเน่ืองจากมีคนตางดาวรวมอยูดวยเกินกวาจํานวนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว ซ่ึง
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 ตัวอยาง บริษัท นพเกา จํากัด ไดจดทะเบียนกอต้ังบริษัท โดยมีทุนจดทะเบียน 
100,000,000 บาท  ไดแบงทุนเปนหุนจํานวน 1,000,000 หุนๆละ 100 
บาท บริษัท นพเกา จํากัด ไดออกใบหุนเปน 2 ชนิด  คือ ใบหุน
ประเภทระบุช่ือผูถือหุนจํานวน 600,000 หุน และใบหุนชนิดออกใหแก
ผูถืออีกจํานวน  400,000 หุน ใบหุนประเภทระบุช่ือ มีคนสัญชาติไทย
เปนผูถือจํานวน 500,000 หุน คนตางดาวเปนผูถือจํานวน 100,000  
หุน  สวนใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ มีคนสัญชาติไทยเปนผูถือหุน
จํานวน  200,000 หุน  นอกน้ันคนตางดาวเปนผูถือ กรณีเชนน้ี   
บริษัท  นพเกา จํากัด  จะถือสิทธิในท่ีดินไดเสมือนคนตางดาวเปนผูถือ     
เน่ืองจากบริษัทน้ี  คนตางดาวถือหุนประเภทระบุช่ือผูถือ จํานวน  
100,000 หุน  รวมกับหุนชนิดออกใหแกผูถืออีก 400,000 หุน รวม 
แลวเปนจํานวน 500,000 หุน  ท้ังน้ีเปนไปตามมาตรา 97 ท่ีบัญญัติวา 
ใบหุนชนิดออกใหแกผูถือน้ัน ใหถือวาคนตางดาวเปนผูถือ  ถึงแมวา
จํานวนผูถือหุนท่ีเปนคนตางดาวจะไมเกินกึ่งจํานวนผูถือหุนท้ังหมด 
แตจํานวนหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละส่ี
สิบเกาของทุนจดทะเบียน  ถาตอมา  บริษัท  นพเกา  จํากัด เขาไปถือ
หุนในบริษัท ไทยแท จํากัด  เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของทุนจด
ทะเบียนของบริษัท ไทยแท จํากัด  บริษัท ไทยแท จํากัด จะกลายเปน
คนตางดาว  ถึงแมวา บริษัท ไทยแท จํากัดจะจดทะเบียนในประเทศ
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 กรณีท่ีนิติบุคคลไทยถือสิทธิในท่ีดินอยูกอนแลว ตอมานิติบุคคลไทยน้ัน
กฎหมายใหถือสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตางดาว หรือกฎหมายใหถือวานิติบุคคลน้ันเปน
คนตางดาว อาจจะเปนเพราะเหตุท่ีวามีจํานวนหุนอันเปนทุนจดทะเบียนของคนตางดาว
เพ่ิมข้ึนเกินรอยละส่ีสิบเกา หรืออาจจะมีผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือ
หุนทั้งหมด นิติบุคคลไทยดังท่ีกลาวนี้จะถูกจํากัดสิทธิในที่ดิน  คือมีสิทธิถือท่ีดินไดเทาท่ี
คนตางดาวจะพึงมี นอกจากน้ันใหทําการจําหนายภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด 
ซ่ึงไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดี
กรมท่ีดินมีอํานาจที่จะจําหนายท่ีดินนั้น(17)  

 การที่ นิติบุคคลไทยท่ีกฎหมายใหถือสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาว หรือ
กฎหมายใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตางดาว การจะไดมาหรือตองจําหนายไปซึ่งสิทธิใน
ท่ีดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายเรื่องการกําหนดสิทธิในที่ดิน คือ การที่จะถือ
สิทธิในท่ีดินไดจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน และจะ
ถือสิทธิในท่ีดินไดในจํานวนจํากัดตามมาตรา 87 เปนตน แตถานิติบุคคลดังกลาวประสงค
จะคาท่ีดิน ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย และจะตองปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด 

 นอกจากนี้ นิติบุคคลท้ัง 2 ประเภทดังกลาว ยังมีหนาท่ีและความรับผิดชอบ
เชนเดียวกับท่ีกําหนดไวสําหรับคนตางดาวและบุคคลทั่วไปดวย เชน มีหนาท่ีใหความ
สะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีในการรังวัดท่ีดิน เปนตน(18) 

 

 
                                                           

(16) มาตรา 98 บัญญัติวา   "ในกรณีท่ีนิติบุคคลท่ีระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงทุนแลวแตกรณี  ใน
นิติบุคคลอ่ืนตามนัยท่ีกลาวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนนั้นเปนคนตางดาว" 

(17) มาตรา 100 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
(18) มาตรา 99 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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กรณีคนไทยถือที่ดินแทนคนตางดาว 
 ท่ีดินที่คนไทยถือสิทธิแทนบุคคลอื่นที่จะตองจําหนายมี 3 กรณี คือ 
 1.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว ตามกฎหมายแลว             
คนตางดาวไมสามารถถือสิทธิในที่ดินในประเทศไทยได หรืออาจจะถือไดในจํานวนจํากัด    
ดังน้ัน จึงไดมีความพยายามที่จะเลี่ยงกฎหมายโดยใหคนไทยไดมาและถือสิทธิในที่ดิน
แทนโดยคนตางดาวเปนผูจายเงินและคาใชจายตางๆ เพื่อคนตางดาวจะเปนผูได
ประโยชนจากท่ีดินนั้น 

 2.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนนิติบุคคลสัญชาติไทย ซ่ึง
กฎหมายใหถือท่ีดินไดเสมือนคนตางดาว 

 3.คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนนิติบุคคลสัญชาติไทย ซ่ึง
กฎหมาย ใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตางดาว 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนไทยใน 3 กรณีน้ี ถือวาเปนการไดมาโดยไมชอบดวย
กฎหมาย จึงตองทําการจําหนายเสียภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด อธิบดี
กรมท่ีดินมีอํานาจท่ีจะจําหนายท่ีดินน้ัน ซ่ึงอาจจะกระทําโดยวิธีการขาย หรือใหเชาซ้ือ 
เปนตน(19)  

 การที่คนไทยไดมาซ่ึงท่ีดินใน 3 กรณีดังกลาวขางตน มีความผิดตองระวางโทษ
ปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 113 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 นอกจากน้ี กฎหมายยังกําหนดบทลงโทษสําหรับนิติบุคคลประเภทตางๆ ท่ี 

 1.ไดมาซ่ึงท่ีดินเปนการฝาฝนตอบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 2.ใชท่ีดินนั้นเพื่อกิจการอื่นนอกจากท่ีไดรับอนุญาต 

 

                                                           

(19) มาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 3.ใชท่ีดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนดเรื่องการกําหนดสิทธิในที่ดินของ  
คนตางดาว เร่ืองการคาท่ีดิน และเร่ืองการใชท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมสําหรับคนตางดาว
เกิน 10 ไร 

 4.ไมแจงการไมใช ท่ีดินสําหรับคนตางดาวซ่ึงตองแจงตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยภายในกําหนด 30 วันนับแตวันไมใชท่ีดินนั้น 

 5.นิ ติบุคคล ท่ี ทําการคา ท่ี ดินจะตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว าการ
กระทรวงมหาดไทย และในการอนุญาตน้ันรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะกําหนด
เง่ือนไขอยางใดก็ได ถานิติบุคคลที่ทําการคาท่ีดินโดยไมไดขออนุญาตหรือไมไดปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด  
 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท(20) 

                                                           

(20) มาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 


