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อรวดี ลีวรวฒัน์ : ปัญหาเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุตา่งด้าวใน
ธุรกิจท่ีพกัอาศยั. (PROBLEMS WITH RESPECT TO THE DEVELOPMENT OF 
IMMOVABLE PROPERTY FOCUS ON A FOREIGN INVESTOR FOR THE 
PURPOSE OF RESIDENTIAL BUSINESS) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั:                
ผศ. ชยนัต ิไกรกาญจน์, 391 หน้า. 

 
 การลงทนุในธุรกิจท่ีพกัอาศยัในประเทศไทยเป็นท่ีน่าสนใจอย่างมากสําหรับนกัลงทนุต่างด้าว เพราะประเทศไทยมีภมิู
ประเทศและภมิูอากาศท่ีเหมาะสม ซึง่เป็นแหลง่ท่องเท่ียวท่ีดงึดดูคนต่างด้าวท่ีต้องการหาท่ีพกัอาศยันอกประเทศของตนเป็นอย่าง
ดี จงึเป็นผลให้นกัลงทนุตา่งด้าวท่ีทราบความต้องการนัน้ ดําเนินธรุกิจเก่ียวกบัท่ีพกัอาศยัในประเทศไทยเป็นจํานวนมาก ในขณะท่ี
กฎหมายไทยมีข้อจํากดัในการประกอบธุรกิจดงักล่าว จึงทําให้เกิดการดําเนินธุรกิจท่ีพกัอาศยัโดยอาศยัช่องทางทางกฎหมายท่ีไม่
สอดคล้องกบัหลกัการถือครองท่ีดินตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
 ตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 นกัลงทนุตา่งด้าวไม่อาจขอได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือประกอบ
ธุรกิจท่ีพกัอาศยั เว้นแต่ในกรณีท่ีนักลงทุนต่างด้าวต้องการลงทุนในธุรกิจโรงแรมและได้รับการส่งเสริมการลงทุน ตาม พ.ร.บ.
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 นอกจากนี ้นักลงทุนต่างด้าวท่ีต้องการประกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยัประเภทอ่ืนๆ เช่น ธุรกิจเซอร์วิส 
อพาร์ทเม้นท์ ซึ่งไม่ใช่ธุรกิจท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทนุและไม่อาจขออนญุาตได้มาซึ่งท่ีดินตาม พ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 ก็อาศยักฎหมายอ่ืนๆ ได้แก่ การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตาม พ.ร.บ. การเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือการก่อตัง้ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
เพ่ือประกอบธรุกิจท่ีพกัอาศยั 
 การเข้าถือครองอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอยู่ตามกฎหมายปัจจบุนัข้างต้น ไม่สอดคล้องและเหมาะสมต่อการประกอบธุรกิจ
ท่ีพกัอาศยัท่ีนกัลงทนุต่างด้าวต้องการเข้ามาลงทนุ นกัลงทนุต่างด้าวเหล่านี ้จึงหาวิธีการอ่ืนเพ่ือเข้าถือครองอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
ประกอบธรุกิจท่ีพกัอาศยั ซึง่ได้แก่ การจดัตัง้บริษัทซึง่มีผู้ ถือหุ้นสญัชาติไทยถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 51 ของทนุจดทะเบียน และจํานวน
ผู้ ถือหุ้นสญัชาติไทยเกินกึ่งหนึง่ของจํานวนผู้ ถือหุ้นทัง้หมด เพ่ือให้บริษัทดงักล่าวมีสญัชาติไทยตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 และสามารถรับโอนท่ีดินได้ แต่นกัลงทุนต่างด้าวจะเป็นผู้บริหารจดัการบริษัทตามกลไกท่ีกําหนดไว้ในข้อบงัคบั
ของบริษัท และการถือหุ้นของผู้ ถือหุ้นสญัชาติไทยมีลกัษณะเป็นการถือหุ้นแทนนกัลงทนุต่างด้าว กรณีดงักล่าวตาม พ.ร.บ. ให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไม่ได้บญัญัติเก่ียวกบัอํานาจการบริหารจดัการของนิติบคุคล แต่พิจารณาเฉพาะเร่ืองทนุและ
จํานวนผู้ ถือหุ้นเท่านัน้ ทําให้การถือครองอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทนุต่างด้าวข้างต้นไม่อาจควบคมุได้อย่างแท้จริง ส่งผลกระทบ
ตอ่ความมัน่คงของประเทศ 
 การพฒันาธุรกิจท่ีพกัอาศยัเป็นเร่ืองสําคญัเร่ืองหนึ่งของระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย และในขณะเดียวกนัจะต้องมี
การควบคุมการถือครองอสงัหาริมทรัพย์ของนกัลงทุนต่างด้าวด้วย ประเทศไทยยังมีความจําเป็นท่ีจะต้องพึ่งแหล่งเงินทุนและ
ประสบการณ์ทางวิทยาการการบริหารจดัการธุรกิจของนกัลงทนุต่างด้าว จากการศึกษาตามสภาวการณ์เศรษฐกิจและสงัคม ณ 
ปัจจุบนัพบว่า หากมีการแก้ไขเพ่ิมเติมประเภทกิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตาม พ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 ให้รวมถึงธุรกิจท่ีพักอาศยัประเภทอ่ืนๆ, แก้ไขให้สิทธิการเช่าตาม พ.ร.บ. การเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและ
อตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 ให้มีลกัษณะเป็นทรัพยสิทธิโดยพิจารณาเปรียบเทียบกบัหลกักฎหมายของประเทศองักฤษและเพ่ิมเติม
พืน้ท่ีท่ีสามารถขอจดทะเบียนการเช่าได้ รวมทัง้แก้ไขบทลงโทษแก่ผู้กระทําผิดตาม พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
จะทําให้นกัลงทนุตา่งด้าวเลือกท่ีจะเข้าถือครองอสงัหาริมทรัพย์อย่างถกูต้องตามระบบของกฎหมายของประเทศไทย 
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Residential business investments in Thailand are of great interest to foreign investors because Thailand has ideal geographical 
and climatic features which are extremely attractive to foreigners who seek to own a residence abroad. Therefore, most foreign 
investors who understand the demands for property in Thailand, have elected to do a residential business in Thailand. 
Nevertheless, residential business transactions in Thailand have been subject to restrictions under Thai law, and are thereby 
strictly regulated.  As a result, the conducting of such business that is not in accordance with the principle of the possession of 
land under the Promulgating Land Code Act, B.E. 2497 (the “Land Code”). 
 

According to the Land Code, foreign investors cannot acquire and own land for a  residential business investment, unless they 
wish to invest in a hotel business that is promoted under the Board of Investment Act, B.E. 2520 (the “BOI Act”). 
Furthermore, foreign investors who wish to invest in other types of residential business, such as a serviced apartment business, 
which is not one of the types of promoted businesses listed under the BOI Act, and wherein they are not allowed to acquire 
ownership of the land, can process such immovable property for the purpose of carrying out a residential business, i.e. lease the 
immovable property according to Civil and Commercial Code (“CCC”) and Lease of Real Estate for Commerce and 
Industry Act, B.E. 2542 (the “Lease Act”), and the creation of real r ights under the CCC. 
 

Further to the current laws, as mentioned above, the possession of immovable property is not appropriate, and indeed, unsuitable 
for the residential business investments sought by foreign investors. Thus, they have tried to find other ways to hold immovable 
property for residential business, i.e. to incorporate a Thai company. Such Thai company will be structured so that Thai 
shareholders hold 51 percent of the registered capital, and whereby the number of Thai shareholders totals more than half of all 
the shareholders, in order to be classified as a Thai company that is permitted to acquire land. However, the management of such 
company would be controlled by foreign investors according to its articles of association, and the holding of the Thai 
shareholders would thus be in the form of a nominee of said foreign investors. The Land Code does not regulate the management 
control and authority of the entity. Thus, the law only takes in consideration, the capital and the number of shareholders only. 
Consequently, the real estate holdings of foreign investors, in the manner described above, cannot truly be controlled, and thus 
they affect the stability of the country. 
 

Development of real estate business is crucial for Thailand's economy. On one hand, the control of ownership of immovable 
property by foreigners is necessary. However, funding and business know-how, in regard to the foreigner, are equally needed. 
Through research conducted on the current economic and social climate, it has been found that amendments of the following 
laws will help to give rise to the legitimate ownership of immovable property; (i) list of business types which are eligible to gains 
benefits from the BOI Act, including real estate business; (ii) leasehold rights under the Lease Act to be considered as real rights, 
as modeled after English Law and, including the expansion of areas which can be applied to registration of rented property; and 
(iii) amendment of punishments under the Land Code. 
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กิตติกรรมประกาศ 

วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงเปนอยางดี เนื่องดวยผูชวยศาสตราจารยชยันติ ไกรกาญจน  

ที่ไดใหความกรุณารับเปนที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ซึ่งทานไดใหคําปรึกษา คําแนะนํา ความรูและ

โอกาสที่ดีตางๆ มากมาย รวมถึงใหกําลังใจที่ดีแกผู เขียนเสมอมา ยังมีรองศาสตราจารย            

สําเรียง เมฆเกรียงไกร และอาจารย อมร อนุรุทธิกร กรรมการสอบวิทยานิพนธ ที่ไดใหคําแนะนํา

และแนวทางในการจัดทําวิทยานิพนธเลมนี้ รวมถึงไดแนะนําแนวทางในการดําเนินชีวิตใหแก

ผูเขียน ซึ่งเปนประโยชนตอผูเขียนเปนอยางมาก ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ ยังมีทานอาจารย 

สุชาติ มงคลเลิศลพ ประธานสอบวิทยานิพนธ ที่คอยช้ีแนะแนวทางในการทําวิจัย ใหคําปรึกษาใน

สวนที่เกี่ยวของ ที่ไมเพียงสละเวลาอันมีคาของทาน แตยังใหคําแนะนําอ่ืนๆ อันเปนประโยชนอยาง

มาก ผูเขียนจึงขอกราบขอบพระคุณอาจารยทุกทานเปนอยางสูง 

ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ นอกจากทานอาจารยผูประสิทธิ์ประสาทวิชา ผูเขียน

ยังตองขอบคุณเจาหนาที่ของหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต นายวิลเลียม ธารารัตน นพคุณ และ

นางสาวนฤมล ชิณะวงศ ที่ไดใหความชวยเหลือดานเนื้อหากฎหมายตางประเทศเปนอยางดี    

นายพงศอิทธิ ภูษิตโภยไคย ผูชวยผูพิพากษา ที่ไดใหความชวยเหลือดานเนื้อหากฎหมายที่

เกี่ยวของ และรวมถึงเพื่อนๆ ที่แมจะไมไดกลาวช่ือในที่นี้ ซึ่งใหความชวยเหลือในสวนที่เกี่ยวของ

กับการจัดทําวิทยานิพนธ และเปนกําลังใจเสมอมา 

นอกจากนี้ ผูเขียนขอขอบคุณสําหรับกําลังใจที่ดีเสมอมาจากครอบครัว นายเอกศิษฏ 

ลีวรวัฒน และนางสมกมล ภูรีทิพย บิดามารดาผูใหอนาคตทางการศึกษา รวมถึงนางสาวณัฐธร  

นางสาวสวรักษ และนางสาวศศกร ลีวรวัฒน พี่สาวและนองสาวของผูเขียน 

อนึ่ง วิทยานิพนธฉบับนี้หากมีขอผิดพลาดประการใด ผูเขียนขอนอมรับไวแตเพียงผู

เดียว แตหากจะเปนประโยชนแกผูอ่ืนอยูบาง ผูเขียนขอมอบความดีเหลานั้นใหทานอาจารย และ

ครอบครัวของผูเขียน ดวยความระลึกในพระคุณอยางยิ่ง  
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บทที ่1 

บทนาํ 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 ปจจุบันการลงทุนของนักลงทุนตางดาวเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยมีการ

ขยายตัวสูง ข้ึนอยาง เห็นไดชัด  ทั้ งนี้ เปนผลเนื่ องมาจากประเทศไทยเปนประเทศที่มี
ทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ มีภูมิประเทศและภูมิอากาศที่เหมาะสมซึ่งรวมถึงการเปนแหลง
ทองเที่ยวที่เปนจุดหมายปลายทางของนักทองเที่ยวทั่วโลก อีกทั้งประเทศไทยยังมีตนทุนแรงงานที่
ตํ่าเมื่อเทียบกับหลายๆ ประเทศ มีมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐโดยนโยบายสงเสริมการ
ลงทุนผานการใหสิทธิประโยชนตางๆ ของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  

 การขยายตัวของการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาวดังกลาว สงผลใหนัก
ลงทุนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวมีการขยายตัวในการถือครองท่ีดิน 
และอสังหาริมทรัพยตางๆ ในประเทศไทยมากข้ึนตามลําดับ ทั้งในรูปของการลงทุนเพื่อสราง
อาคารชุด (คอนโดมิเนียม)  โรงแรม ธุรกิจที่พักอาศัย หรือใชในการประกอบธุรกิจอ่ืนๆ  ซึ่งการถือ
ครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวยอมสงผลกระทบโดยตรงตอประเทศ

ไทยทั้งในดานเศรษฐกิจ การเมือง และสังคม โดยเฉพาะในภาคเศรษฐกิจ ทั้งนี้ เนื่องมาจากการให
สิทธินักลงทุนตางดาวในการถือครองอสังหาริมทรัพยไมวาในรูปแบบการใหกรรมสิทธิ์ หรือการให
สิทธิการใชในระยะยาวยอมทําใหนักลงทุนตางดาวเกิดความมั่นใจในการลงทุน สงผลใหมีการนํา
เงินทุนเขามาหมุนเวียนใหแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ กอใหเกิดการจางแรงงานในหลายระดับ 
ประกอบกับหลายกรณีของการลงทุนก็อาจมีการถายทอดเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมตางๆ ซึ่งเปน
พื้นฐานสําคัญของศักยภาพการแขงขันของประเทศไทยกับประเทศอ่ืนๆ ในภูมิภาคเอเชีย ใน
ขณะเดียวกันการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยทั้งในรูปแบบอาคารชุด วิลลาตามสถานที่ทองเที่ยวก็ได
นําเอากําลังซื้อซ่ึงเปนคนตางดาวเขามาดวย 

 แมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวจะกอใหเกิดผลดีทางเศรษฐกิจหลาย

ดาน แตถาขาดมาตรการของรัฐมาควบคุมการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตาง
ดาวที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ ก็อาจสงผลกระทบตอประเทศไทยทั้งในระยะส้ันและระยะยาว เชน 
อาจเกิดการบุกรุกถือครองที่ดินของรัฐ เกิดการหลีกเล่ียงกฎหมาย เกิดการปนราคาที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย เกษตรกรขาดแคลนท่ีดินทํากิน เปนตน 
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 เมื่อพิจารณาถึงมาตรการของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมการถือครองที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทยนั้น จะพบวาโดยหลักแลวนักลงทุนตางดาวไม
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยบางประเภทไดโดยเสรี ไดแก ที่ดิน แตอยางไรก็ตามเพื่อเปนการ
สรางแรงจูงใจใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศไทย ในปจจุบันกฎหมายจึงไดเปดโอกาส
ใหนักลงทุนตางดาวเขาถือครองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ไมวาจะเปนการอนุญาต
ใหนักลงทุนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
กฎหมายพิเศษตางๆ อาทิเชน กฎหมายสงเสริมการลงทุน กฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม 
เปนตน หรือการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามกฎหมายอาคารชุด  โดยนักลงทุนตางดาวที่จะสามารถ
ถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยได ตองมีวัตถุประสงคเพื่อการประกอบธุรกิจหรือการลงทุน
ที่สอดคลองตามกฎหมาย ซึ่งเปนที่แนนอนวามาตรการตามกฎหมายดังกลาวจะตองวางเงื่อนไข
และขอกําหนดตางๆ ที่เครงครัดมากกวาการถือครองท่ีดินโดยคนสัญชาติไทย ทั้งนี้ วัตถุประสงค
หลักของมาตรการดังกลาวเปนไปเพื่อควบคุมและจํากัดการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของ

คนตางดาวใหเปนไปตามนโยบายของรัฐ นอกจากการอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินขางตนแลว นักลงทุนตางดาวยังมีสามารถมีสิทธิในการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย
เหมือนคนชาติผานรูปแบบการถือครองในลักษณะตางๆ เชน การเชาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย การเชาตามกฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม รวมทั้งการถือครอง
ผานการกอต้ังทรัพยสิทธิในรูปแบบตางๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอีกดวย 

 แมประเทศไทยจะมีมาตรการตามกฎหมายที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวสามารถมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือมีสิทธิในการถือครองในรูปแบบการเชาทรัพยสินระยะยาว หรือในรูปแบบ
การกอต้ังทรัพยสิทธิ แตนักลงทุนตางดาวจํานวนหนึ่งเห็นวาสิทธิการถือครองอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายไมสอดคลองและไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนซ่ึงมีลักษณะไมตรงตามหลักเกณฑของกฎหมายที่จะไดรับการ

สงเสริมการลงทุน หรือไมตรงตามเงื่อนไขที่จะขอจดทะเบียนการเชาระยะยาวตามกฎหมายได 
กรณีดังกลาวจึงเปนสาเหตุที่ทําใหนักลงทุนตางดาวที่ประสงคจะประกอบธุรกิจที่พักอาศัยใน

ประเทศไทย  หาชองทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการดําเนินธุรกิจรูปแบบตางๆ 
นอกเหนือจากวิธีการที่กฎหมายกําหนดไวอยางไมเหมาะสม เชน การจัดต้ังบริษัทซ่ึงมีสัญชาติไทย
เพื่อขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการจดทะเบียนการเชาระยะยาวโดยหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
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 ดังนั้น อาจกลาวไดวา สิทธิในการเขาถืออสังหาริมทรัพยตามกฎหมายที่นักลงทุนตางดาว
อาจไดมาเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น มีลักษณะที่ไมตรงกับความตองการของนักลงทุน
ตางดาว รวมทั้งมีลักษณะที่ไมเหมาะสมตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลุงตางดาว เชน 
ระยะเวลาการเชา 30 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ยอมไมเหมาะสมตอการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยที่มีการลงทุนดวยเงินทุนจํานวนมาก เพราะระยะเวลาดังกลาว
ยอมไมเพียงพอที่จะทําใหการลงทุนถึงจุดคุมทุนและมีกําไรตามความต้ังใจของนักลงทุนตางดาว 
ซึ่งสงผลกระทบที่สําคัญทําใหนักลงทุนตางดาวบางสวนหาชองทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพย

โดยเฉพาะที่ดิน ซึ่งเปนทรัพยากรธรรมชาติที่สําคัญของประเทศ โดยวิธีการนอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนดอยางไมเหมาะสม เชน การสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทยและใหคูสมรสถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนตน หรือการใหบุคคลสัญชาติไทย รวมทั้งนิติบุคคลสัญชาติไทยเปนผูซื้อ
ที่ดิน และมีการทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวประกอบกับการทําสัญญาจํานองที่ดินแปลงดังกลาว 
หรือนักลงทุนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินผานนิติบุคคลสัญชาติไทย ซึ่งมีบุคคลธรรมดา
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนนักลงทุนตางดาว เปนผลทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง

อสังหาริมทรัพยไดโดยปราศจากการควบคุม และทําใหภาครัฐไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอน
ของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววานักลงทุนตางดาวเขามามีอํานาจเหนือ

ที่ดินในประเทศไทยมากแคไหน บริเวณใดบาง ซึ่งอาจมีผลกระทบที่รายแรงตามมาในเร่ืองความ
มั่นคงของประเทศ รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ และสังคมภายในประเทศ เกิดการ
ปนราคาอสังหาริมทรัพย และอาจกระทบตอสิทธิเหนือพื้นที่เกษตรกรรมที่เปนเศรษฐกิจหลักของ
ประเทศไทย ดวยเหตุนี้จึงมีความจําเปนที่จะตองมีการศึกษาปญหาเกี่ยวกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยในปจจุบันวามีรูปแบบการเขาถือครอง

อสังหาริมทรัพยอยางไรบางโดยพิจารณาขอกฎหมายประกอบขอเท็จจริง และเสนอมาตรการและ
แนวทางแกไขเก่ียวกับปญหาดังกลาวเพื่อใหมีการบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของไดอยางถูกตอง มี
ประสิทธิภาพ และสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 วิทยานิพนธฉบับนี้มุงศึกษาแนวทาง วิธีการ และมาตรการที่จะควบคุมใหนักลงทุนตาง
ดาวถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยโดยถูกตองตามวิธีการที่กฎหมาย

ไทยอยางมีประสิทธิภาพ โดยไดมีการแบงแยกเนื้อหาที่จะวิเคราะหศึกษาดังตอไปนี้ 
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 (1) ศึกษาหลักการและกฎเกณฑการลงทุนและประกอบธุรกิจของคนตางดาวใน

ประเทศไทย 

 (2) ศึกษาวิเคราะหรูปแบบ และหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุน
ตางดาวตามกฎหมายไทยที่เกี่ยวของ โดยพิจารณาการถือครองอสังหาริมทรัพยในลักษณะการมี
ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ 

 (3) ศึกษาวิเคราะหแนวคิด รูปแบบ และหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวตามหลักกฎหมายตางประเทศ  

 (4) ศึกษาวิเคราะหปญหาเกี่ยวกับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย

โดยแบงแยกการวิเคราะหปญหาตามประเภทของธุรกิจ รวมทั้งวิเคราะหลักษณะสิทธิการถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยตามกฎหมายปจจุบันนั้น มี
ความสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวมากนอยประการใด และแนวทางแกไข
ปญหาเพื่อขจัดการใชวิธีการนอกเหนือจากที่กฎหมายกําหนดอยางไมเหมาะสมของนักลงทุนตาง

ดาวในการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย และมาตรการที่ทําใหการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนดังกลาวในประเทศไทยอยูในระบบที่

ภาครัฐและหนวยงานท่ีเกี่ยวของสามารถควบคุมและตรวจสอบได 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 ในการศึกษาคร้ังนี้จะพิจารณาถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกจิ

ที่พักอาศัย โดยผานการถือครองอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ทั้งในรูปแบบทรัพยสิทธิและ
บุคคลสิทธิตามกฎหมายที่เกี่ยวของ ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน รวมทั้งกฎหมายพิเศษตางๆ ที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว
เพื่อการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย โดยทรัพยสิทธิที่มุงศึกษาวิเคราะหนั้นจะเปนทรัพยสิทธิที่
อาจเกี่ยวของกับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวเทานั้น ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน 
สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเทานั้น  

 ทั้งนี้ ใหคําวา “การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว” และ “การพัฒนา
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย” มีความหมายดังตอไปนี้ 

 “การถือครองอสังหา ริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว”  หมายถึง  การถือครอง
อสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ของนักลงทุนตางดาว ไดแก ที่ดิน และส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งรวมทั้ง
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การถือครองโดยการมีกรรมสิทธิ์เหนืออสังหาริมทรัพย และการถือครองอสังหาริมทรัพยผานสิทธิ
รูปแบบอ่ืนๆ เชน สิทธิการเชา ทรัพยสิทธิอ่ืนๆ นอกเหนือจากกรรมสิทธิ์ ซึ่งไดแก  สิทธิอาศัย สิทธิ
เก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

 “การพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย” หมายถึง การ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 
ธุรกิจบานจัดสรร ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจบานพักตากอากาศหรือวิลลา โดย
พิจารณาเฉพาะการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในฐานะผูพัฒนาโครงการเทานั้น 

 อยางไรก็ตาม การศึกษาคร้ังนี้จะไมพิจารณาถึงการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง
ดาวโดยการกอต้ังสิทธิตามขอตกลงที่เปนรายละเอียดและขอยกเวนของแตละประเทศ เชน สิทธิใน
ที่ดินของทูต เปนตน 

1.4 วิธีการวิจัย 

 ใชวิธีการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) เปนหลัก โดยศึกษาคนควาและ

รวบรวมขอมูล วิเคราะหมาตรการทางดานกฎหมาย และเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งคนควาและ
วิเคราะหจากหนังสือ บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย และเอกสารเผยแพรของ

หนวยงานรัฐบาลและเอกชนตางๆ  

1.5 สมมติฐานของการวิจัย 

 ในปจจุบันคนตางดาวไดเขามาลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย

โดยหลีกเล่ียงบทบัญญัติกฎหมายหลายเร่ือง ทําใหเกิดปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย
ทั้งในปจจุบัน และในภายหนา จึงเห็นสมควรศึกษาประเด็นขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เกิดข้ึน
ดังกลาว  และเสนอแนวทางทางกฎหมาย เพื่อใหมีการบังคับใชกฎหมายไดอยางถูกตองและมี
ประสิทธิภาพ 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 ผูวิจัยคิดวา ผลจากการศึกษาวิทยานิพนธฉบับนี้ ทําใหเขาใจขอเท็จจริงของรูปแบบการ
ถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในปจจุบัน และ
ลักษณะที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดนั้น 
ไมเหมาะสมตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาวประการใด รวมทั้งธุรกิจบาง
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ประเภทที่นักลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนนั้นมีลักษณะไมตรงตามหลักเกณฑของกฎหมาย

ที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมตรงตามเงื่อนไขที่จะขอจดทะเบียนการเชาระยะยาวตาม
กฎหมายได ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวใชวิธีการหรือรูปแบบในการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
พัฒนาและการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอยางไมเหมาะสม  ดังนั้น เมื่อมีความเขาใจขอเท็จจริง
ของปญหาดังกลาวอยางถองแทก็จะทําใหสามารถวิเคราะหมาตรการและแนวทางแกไข รวมทั้ง
แนวทางปองกันปญหาดังกลาวอยางยั่งยืนได ซึ่งจะทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
พัฒนาและการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยเปนไปอยางถูกตองและมี

ประสิทธิภาพ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขของกฎหมาย หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งไดวา ผล
การศึกษาคร้ังนี้ จะทําใหทราบถึงแนวทางแกไขและทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก
ลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาและการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอยูในระบบของกฎหมายซ่ึงจะทํา

ใหรัฐสามารถตรวจสอบสถานะและควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได

อยางถูกตองและทั่วถึง โดยประโยชนดังกลาวนอกจากจะเปนประโยชนแกความมั่นคงของชาติใน
การควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวแลว ยังเปนการสงวนทรัพยากรที่ดิน 
ซึ่งเปนทรัพยกรที่สําคัญของประเทศไวใหแกชนรุนหลังสืบไปอีกดวย 



บทที่ 2 
การประกอบธุรกิจเกี่ยวกบัท่ีพักอาศัยของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทย 

2.1 ความนํา 

 การลงทุนของนักลงทุนตางดาวถือวามีความสําคัญอยางมากตอการเจริญเติบโตของ

เศรษฐกิจในประเทศไทย เนื่องจากการลงทุนของนักลงทุนตางดาวนั้นทําใหเกิดการไหลเวียนของ
เงินตราตางประเทศจากประเทศผูลงทุนมาสูประเทศไทยซ่ึงเปนประเทศผูรับการลงทุน นอกจาก
การลงทุนดังกลาวจะกอใหเกิดรายไดเพิ่มข้ึนแกนักลงทุนตางดาวผูลงทุนแลว ประเทศไทยผูรับการ
ลงทุนยอมไดรับรายไดบางอยางเพิ่มข้ึนจากการลงทุนของคนตางดาวดังกลาวเชนกัน อาทิเชนคา
เชาที่ดิน รายไดจากการขายทรัพยากรของคนในประเทศไทย เปนตน นอกจากประเทศไทยจะ
ไดรับรายไดเพิ่มข้ึนจากการลงทุนของคนตางดาวแลว การลงทุนของคนตางดาวยอมกอใหเกิดการ
จางงาน และทําใหประเทศไทยไดรับการถายทอดเทคโนโลยีตางๆ จากนักลงทุนตางดาวอีกดวย 

 ในปจจุบันการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนระหวางประเทศภายใตยุคโลกาภิวัฒนได

ดําเนินการไปอยางตอเนื่อง บริษัทขามชาติจึงมีบทบาทมากข้ึนในเศรษฐกิจโลกรวมถึงเศรษฐกิจ
ไทยอยางหลีกเล่ียงไมได แมประเทศไทยจะมีนโยบายสงเสริมการลงทุนจากตางประเทศ แตใน
ขณะเดียวกันประเทศไทยก็มีนโยบายจํากัดสิทธิของนักลงทุนตางดาว หรือบริษัทตางชาติในการ
เขามาประกอบกิจการบางประเภทที่เกี่ยวของกับความมั่นคงหรือความปลอดภัยของประเทศ  
ศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี หรือธุรกิจที่ตองการใหการคุมครองผูประกอบการในประเทศที่ยังไม
พรอมที่จะแขงขันกับตางชาติ นอกจากนี้ การจํากัดสิทธิของคนตางดาวดังกลาวยังเปนไปเพื่อ
รักษาดุลอํานาจทางการคาและเศรษฐกิจของประเทศไทย ตลอดจนเพื่อใหการประกอบธุรกิจของ
คนตางดาวอยูภายใตกฎเกณฑเดียวกัน สงผลทําใหรัฐสามารถเขาตรวจสอบและกํากับดูแลการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวได ซึ่งการควบคุมการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศ
ไทยนั้น มีหลักการอยูวา นักลงทุนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยเชนเดียวกับคนใน
ชาติ ยกเวนธุรกิจบางประเภทที่กฎหมายกําหนดหามไว หรือถาจะทําการประกอบธุรกิจก็จะตอง
ดําเนินการขออนุญาตกอน1 ทั้งนี้ การควบคุมดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อสงวนธุรกิจหรือกิจการ

                                                      
 1 ภัทธีรา จริยธาราสิทธิ์, “การประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศไทยภายใตพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 เปรียบเทียบกับประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 281,” รพีพัฒนศักดิ์’43: บทความวิชาการ
ทางกฎหมายของนิสิตคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2543): 56-70. 
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บางประเภทไวสําหรับคนไทยโดยเฉพาะ ดังนั้น จึงกลาวไดวาการลงทุนของนักลงทุนตางดาวหรือ
การประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทยจึงมิไดเปนไปอยางเสรี 

2.2 การประกอบธรุกิจของนักลงทุนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาว 

 กอนป พ.ศ. 2515 ประเทศไทยไมมีมาตรการกีดกันการลงทุนของคนตางดาว แตเนื่องจาก
คนตางดาวไดเขามาลงทุนในประเทศไทยมากข้ึนตามลําดับ ดังนั้น ในป พ.ศ. 2515 จึงไดมีการ
ตรากฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวข้ึนมาใชบังคับ ไดแก ประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปว. 281) เพื่อกําหนดหลักเกณฑการ
ประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทย และเพื่อรักษาดุลอํานาจทางการคาและ
เศรษฐกิจของประเทศ ตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 
2542 ซึ่งเปนกฎหมายที่ปรับปรุงแกไขข้ึนใหมแทน ปว. 281 เพื่อใหมีความหยืดหยุน สอดคลองกับ
สภาวการณทางเศรษฐกิจ การลงทุนและการคาระหวางประเทศในปจจุบัน และสงเสริมใหมีการ
แขงขันในการประกอบธุรกิจทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ 

 ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น นัก
ลงทุนตางดาวหรือคนตางดาวไมสามารถประกอบธุรกิจตามที่กฎหมายกําหนด เวนแตไดรับ
อนุญาตจากหนวยงานท่ีเกี่ยวของ หรืออาจกลาวไดวา หากไมมีกฎหมายกําหนดหามไวเปนการ
เฉพาะแลว นักลงทุนตางดาวยอมสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยไดนั่นเอง 

2.2.1 คนตางดาว 

  คนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 
หมายถึง2 

  2.2.1.1 บุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

  2.2.1.2 นิติบุคคลที่ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

  2.2.1.3 นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยซ่ึงมีหุนกึ่งหนึ่ง ถือโดยบุคคลตาม 
2.2.1.1 หรือ 2.2.1.2 หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม 2.2.1.1 หรือ 2.2.1.2 ลงทุนถึงกึ่งหนึ่งของทุน

                                                      
 2 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4. 
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ทั้งหมด และในกรณีของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียนที่มีหุนสวนผูจัดการ
หรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

  2.2.1.4 นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีทุนเรือนหุนถึงกึ่งหนึ่ง ถือ 
โดยบุคคลตาม 2.2.1.1 หรือ 2.2.1.2 หรือ 2.2.1.3 หรือนิติบุคคลที่มีบุคคลตาม 2.2.1.1 หรือ 
2.2.1.2 หรือ 2.2.1.3 ลงทุนถึงกึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมด 

  ความสําคัญในการพิจารณาสัญชาติของนิติบุคคลนั้นมักเกิดข้ึนในกรณีของบริษัทที่ 
(1) ประกอบธุรกิจที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวเขามาดําเนินการโดยมีขอจํากัดเกี่ยวกับสัดสวน
หุนสวนของตางชาติ และ (2) มีสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวใกลเคียงหรือเทียบเทากับอัตรา
เพดานตามกฎหมาย ซึ่งในกรณีหลังนี้มีโอกาสเปนไปไดสูงวา บริษัทดังกลาวเปนบริษัทไทยโดยนิติ
นัย แตเปนบริษัทตางชาติโดยพฤตินัย กลาวคือ นักลงทุนตางดาวเปนผูควบคุมอํานาจบริหาร
จัดการบริษัทและเปนผูรับผลประโยชนจากผลการดําเนินการ 

  อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกรมพัฒนาธุรกิจการคาไดออกคําส่ังใหผูถือหุนไทยทุกคน
แสดงหลักฐานที่มาของเงินลงทุนประกอบคําขอจดทะเบียนหางหุนสวนและบริษัทจํากัด โดยตอง
แสดงจํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงินที่ลงทุนสําหรับบริษัทจํากัดที่มีหุนสวนตางชาติต้ังแต

รอยละ 40 แตไมถึงรอยละ 50 ของทุนจดทะเบียน หรือเปนบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนนอยกวา
รอยละ 40 แตคนตางดาวเปนผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท ซึ่งหลักฐานดังกลาวไดแก สําเนา
สมุดเงินฝากธนาคารยอนหลัง 6 เดือน หรือ เอกสารที่ธนาคารออกใหเพื่อรับรองหรือแสดงฐานะ
การเงิน หรือ สําเนาหลักฐานที่แสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาลงทุน3 

2.2.2 การจํากัดการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

  การประกอบธุรกิจของคนตางดาวนั้นจะถูกจํากัดประเภทธุรกิจตามที่กําหนดไวใน

กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยมีลักษณะการจํากัดประเภทธุรกิจเปนบัญชี
หนึ่ง ถึง บัญชีสามซึ่งแบงประเภทธุรกิจตามความเขมงวดในการสงวนประเภทธุรกิจไวสําหรับคน
ไทย มีรายละเอียดดังนี้ 

                                                      
 3 คําส่ังสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทกลางที่ 102/2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง
หุนสวนและบริษัทจํากัด. 
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  2.2.2.1 บัญชีหนึ่ง 

   ธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง4 ไดแก ธุรกิจที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบ
กิจการดวยเหตุผลพิเศษ เชน การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง 
หรือสถานีวิทยุโทรทัศน การทํานา ทําไร หรือทําสวน การเล้ียงสัตว การสกัดสมุนไพรไทย  การคา
ที่ดิน เปนตน โดยธุรกิจตามบัญชีหนึ่งนั้น กฎหมายกําหนดหามไมใหคนตางดาวประกอบธุรกิจ
ดังกลาวโดยเด็ดขาด 

  2.2.2.2 บัญชีสอง 

   ธุรกิจตามบัญชีสองนั้น5 เปนธุรกิจที่เกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความมั่นคง
ของประเทศ หรือเปนธุรกิจที่มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ยกตัวอยางเชน 
การขนสงทางบก ทางน้ํา ทางอากาศในประเทศ รวมถึงกิจการการบินในประเทศ การผลิตเคร่ือง
ดนตรีไทย การผลิตน้ําตาลจากออย การทํานาเกลือ การแปรรูปไมเพื่อทําเครื่องเรือนและเครื่องใช
สอย เปนตน 

   อยางไรก็ตาม กฎหมายไมไดหามคนตางดาวประกอบธุรกิจอยางเด็ดขาด 
กลาวคือ คนตางดาวอาจประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีสองไดหากไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี6 นอกจากน้ี กฎหมายยังกําหนดเพิ่มเติมอีกวา คนตาง
ดาวที่จะประกอบธุรกิจตามบัญชีสองไดนั้น จะตองมีคนไทยหรือนิติบุคคลที่ไมใชคนตางดาวถือหุน
อยางนอยรอยละ 40 ของทุนจดทะเบียน เวนแตจะมีเหตุอันสมควร รัฐมนตรีวาการกระทรวง
พาณิชย โดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรีอาจผอนผันสัดสวนการถือหุนดังกลาวใหนอยลงได ทั้งนี้
ตองไมนอยกวารอยละ 25 ของทุนจดทะเบียน และตองมีกรรมการเปนคนไทยอยางนอย 2 ใน 5 
ของจํานวนกรรมการทั้งหมด7 

                                                      
 4 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (1). 
 5 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (2). 
 6 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 7 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 15.  
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  2.2.2.3 บัญชีสาม 

   ประเภทธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีสามนั้น8 เปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่
จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว เนื่องจากคนไทยยังไมมีศักยภาพและวิทยาการได
เทาเทียมกับคนตางดาว เชน การทํากิจการบริการทางกฎหมาย การทํากิจการบริการทาง
สถาปตยกรรม การทํากิจการโฆษณา การทํากิจการโรงแรม เวนแต บริการจัดการโรงแรม การนํา
เที่ยว เปนตน ทั้งนี้ คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจตามบัญชีสามได หากคนตางดาวไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา  กระทรวงพาณิชย9 โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว10 

  อยางไรก็ตาม คนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมการลงทุน หรือไดรับอนุญาตเปนหนังสือใหประกอบอุตสาหกรรมหรือประกอบการคาอ่ืน
เพื่อสงออกตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย คนตางดาวดังกลาวก็
สามารถประกอบธุรกิจตามประเภทที่ไดรับการสงเสริม หรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย แมการประกอบธุรกิจดังกลาวจะเปนประเภทธุรกิจตามที่
กําหนดไวในบญัชีสองหรือบัญชีสามก็ตาม โดยที่ไมตองมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ  

2.2.3 บทกาํหนดโทษกรณีฝาฝนกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

  คนตางดาวที่ประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสาม 
โดยไมไดรับอนุญาตตามกฎหมาย และไมไดรับการสงเสริมหรือไดรับการอนุญาตจากการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับต้ังแต 100,000 บาท ถึง 
1,000,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และศาลมีอํานาจส่ังเลิกการรวมทําธุรกิจหรือการประกอบธุรกิจ 
หรือสั่งเลิกการเปนผูถือหุน หรือเปนหุนสวน แลวแตกรณี และหากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาล
ตองระวางโทษปรับวันละ 10,000 บาทถึง 50,000 บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู11 

  แมกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวฉบับนี้ไมไดเขมงวดเร่ืองการถือ

หุนทางออม หรือการเขามาบริหารจัดการธุรกิจไทยของนักลงทุนตางดาว แตการถือหุนแทนมี
ความผิดทางอาญาสําหรับผูถือหุนไทยที่เปนนอมินี  กลาวคือในกรณีที่ผูมีสัญชาติไทย หรือนิติ
                                                      
 8 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (3). 
 9 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 10 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 26. 
 11 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 37. 
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บุคคลที่ไมใชคนตางดาวที่ใหความชวยเหลือ หรือสนับสนุน หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาว
ที่เปนธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสามทายกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ
ของคนตางดาวนั้นโดยที่ไมไดรับอนุญาต หรือรวมประกอบธุรกิจโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตน 
หรือถือหุนแทนคนตางดาวที่ไมไดรับอนุญาตในนิติบุคคลใดๆ บุคคลดังกลาวตองระวางโทษ
เชนเดียวกับคนตางดาวตามที่ไดกลาวไปขางตน12 ทั้งนี้ กรรมการ หุนสวน หรือผูมีอํานาจกระทํา
การแทนนิติบุคคลที่รูเห็นเปนใจในการกระทําความผิด หรือไมไดจัดการตามสมควรเพื่อปองกัน
ไมใหเกิดการกระทําความผิดก็ตองระวางโทษดวยเชนกัน13 

2.2.4 การประกอบธรุกิจของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจทีพ่ักอาศัย 

  เมื่อพิจารณาตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามที่ไดกลาว

ไปขางตน กฎหมายไดหามคนตางดาวประกอบธุรกิจคาที่ดินอยางเด็ดขาดดวยเหตุผลพิเศษ  
ดังนั้น เมื่อนักลงทุนตางดาวไมสามารถคาที่ดินไดแลว จึงเปนนัยที่แสดงใหเห็นวานักลงทุนตางดาว
ไมสามารถประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรไดอยางเด็ดขาด เนื่องจากธุรกิจ
ดังกลาวจะดําเนินการไดก็ตอเมื่อผูประกอบธุรกิจตองมีความสามารถที่จะขายที่ดินได  

  นอกจากนี้นักลงทุนตางดาวยังถูกหามไมใหประกอบกิจการโรงแรม เนื่องจากเปน
ธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว เวนแตจะไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

                                                      
 12 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 บัญญัติวา 
 “ผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตามพระราชบัญญัติน้ีใหความชวยเหลือหรือสนับสนุนหรือรวม
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว อันเปนธุรกิจท่ีกําหนดไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติน้ี โดยคนตางดาวน้ันมิไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจดังกลาว หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตนแตผูเดียวหรือถือหุนแทนคน
ตางดาวในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด หรือนิติบุคคลใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยหลีกเล่ียงหรือฝาฝน

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี รวมท้ังคนตางดาวซ่ึงยินยอมใหผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตาม

พระราชบัญญัติน้ีกระทําการดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ัง
จําท้ังปรับ และใหศาลส่ังใหเลิกการใหความชวยเหลือหรือสนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือ
หุน หรือการเปนหุนสวนน้ันเสีย แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาลตองระวางโทษปรับวันละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา
หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู”. 
 13 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41 บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูกระทําความผิดตามมาตรา 34 มาตรา 35 มาตรา 36 หรือมาตรา 37 กรรมการ หุนสวน 
หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลซ่ึงรูเห็นเปนใจกับการกระทําความผิดน้ัน หรือมิไดจัดการตามสมควรเพ่ือปองกันมิให
เกิดความผิดน้ันตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
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  อยางไรก็ตาม หากนักลงทุนตางดาวตองการลงทุนในประเภทธุรกิจดังกลาว ไดแก 
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน การประกอบธุรกิจหมูบานจัดสรร หรือการประกอบธุรกิจโรงแรมนั้น 
คนตางดาวสามารถลงทุนรวมกับบุคคลสัญชาติไทยไดในรูปของการถือหุนในนิติบุคคลที่มีสัญชาติ

ไทย ทั้งนี้ ตามประมวลกฎหมายที่ดินประกอบกับกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว สัดสวนการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทยดังกลาวจะตองไมเกินรอยละ 49 สําหรับ
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินและการประกอบธุรกิจหมูบานจัดสรร และจะตองไมเกินรอยละ 50 
สําหรับการประกอบธุรกิจโรงแรม (กรณีการเชาที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจโรงแรม) 
ในปจจุบันมีนิติบุคคลไทยจํานวนหนึ่งประกอบธุรกิจดังกลาวในประเทศไทยโดยมีคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลตางดาวรวมลงทุนอยูดวย ซึ่งมีขอสังเกตอยูวาการรวมลงทุนระหวางคนไทยกับคนตาง
ดาวในการประกอบธุรกิจดังกลาว ที่มีลักษณะเปนโครงการที่มีขนาดใหญ มีเงินลงทุนจํานวน
มหาศาลนั้น เปนการรวมลงทุนระหวางคนไทยกับคนตางดาวโดยแทจริงหรือไม หรือในความเปน
จริงแลวเปนคนตางดาวลงทุนทั้งหมด เพียงแตหลักฐานทางทะเบียนนั้นมีคนไทยรวมลงทุนอยูดวย 
ซึ่งจะไดทําการศึกษาและวิจัยตอไป 

  นอกจากกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวที่ไดกําหนดประเภทธุรกิจ

ที่คนตางดาวหามประกอบไวโดยชัดแจงแลว ในปจจุบันยังมีหนวยงานที่พิจารณาเร่ืองการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว คือ สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชยซึ่งเปนหนวยงานที่ใหความเห็นหรือตอบขอหารือวา 
กิจการหรือธุรกิจประเภทรูปแบบตางๆ นั้นจะตองไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวหรือไม โดยสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของ
คนตางดาวไดตอบขอหารือเกี่ยวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว ซึ่งสามารถสรุป
ใจความสําคัญของขอหารือที่เกี่ยวของไดดังนี้ 

  2.2.4.1 แมวานักลงทุนตางดาว (ในฐานะผูพัฒนาโครงการ) จะมีสิทธิเชาที่ดิน
เพื่อทําการปลูกสรางอาคารที่พักอาศัย แตนักลงทุนตางดาวดังกลาวก็ไมสามารถนําอาคารที่พัก
อาศัยดังกลาวออกใหเชาโดยไดรับรายไดตอบแทน เนื่องจากการประกอบกิจการดังกลาว เปนการ
ประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) ซึ่งตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอนเชนเดียวกัน14 

                                                      
 14 หนังสือสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ี พณ 0810.02/1192 ลงวันท่ี 19 
มิถุนายน 2546. 
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  2.2.4.2 คนตางดาวที่มีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หากตองการนําหองชุด
ของตนออกใหเชาแกบุคคลภายนอก หรือใหเชากลับไปยังผูพัฒนาโครงการเพื่อประกอบธุรกิจ
โรงแรม ไมวาคนตางดาวจะดําเนินการใหเชาดวยตนเอง หรือแตงต้ังผูอ่ืนเปนผูดําเนินการให กรณี
ดังกลาวถือวาเขาขายการเปนการประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) ทายพระราชบัญญัติ ซึ่ง
ตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอน จึงจะประกอบธุรกิจได15 

   อยางไรก็ตาม กรมพัฒนาธุรกิจการคาเคยตอบขอหารือในกรณีดังกลาววา 
หากคนตางดาวซื้อหองชุด 1 ยูนิต เพื่อใชในการพักผอนในประเทศไทย และชวงเวลาที่ไมไดมา
พักผอนประสงคจะนําหองชุดดังกลาวมาใหเชาโดยผูประกอบการคนไทยเปนผูดําเนินการให การ
ดําเนินการดังกลาวไมถือเปนกิจการอันเปนการคา คนตางดาวสามารถดําเนินการไดโดยไมตองขอ
อนุญาต แตหากคนตางดาวซื้ออาคารที่พักจํานวนหลายหองและประสงคนํามาใหเชา ตองไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาวกอน16 

  จะเห็นไดวา ประเด็นสําคัญในการพิจารณาวาการที่คนตางดาวนําอสังหาริมทรัพย
ของตนออกใหเชานั้น จะถือเปนการประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) แหงพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 หรือไมนั้น อยูที่การตีความของเจาหนาที่วา 
กิจกรรมนั้นๆ เปนกิจการอันเปนการคาหรือไม ซึ่งหากเจาหนาที่ตีความวาการนําอสังหาริมทรัพย
ออกใหเชานั้นเปนกิจการอันเปนการคา คนตางดาวที่จะดําเนินการดังกลาวได จะตองไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาวกอน จึงจะประกอบธุรกิจได  

  เราอาจต้ังขอสังเกตไดวา แมประเทศไทยไมไดมีนโยบายการลงทุนของคนตางดาวที่
ชัดเจน ในดานหนึ่งภาครัฐก็ไดมีมาตรการที่หลากหลายในการสงเสริมการลงทุนเพื่อจะดึงดูดทุน
ตางชาติ แตในขณะเดียวกัน ประเทศไทยก็มีกฎหมายที่กีดกันมิใหคนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจ
บริการทุกประเภท โดยมีเหตุผลประการสําคัญวาผูประกอบการคนไทยยังไมมีความพรอมในการ
                                                      
 15 สรุปขอหารือประจําเดือนมิถุนายน 2550 สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว กรม
พัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย; สรุปขอหารือประจําเดือนกันยายน 2549 สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย. 
 16 หนังสือสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ี พณ 0810.02/1192 ลงวันท่ี 29 
กันยายน 2546. 
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แขงขัน ซึ่งขอจํากัดแบบครอบจักรวาล17ดังกลาว ไมสอดคลองกับสภาพความเปนจริงของ
เศรษฐกิจไทยที่เปนเศรษฐกิจเปด โดยในปจจุบันจะเห็นไดวา นักลงทุนตางดาวสามารถเขามา
ใหบริการธุรกิจตองหามตามกฎหมายไดในธุรกิจบริการหลายๆ ประเภทในทางปฏิบัติ ทั้งใน
ลักษณะที่ถูกกฎหมายโดยการถือหุนในนิติบุคคลตามอัตราสวนที่กฎหมายกําหนด และในลักษณะ
ที่ผิดกฎหมายโดยการถือหุนผานนอมินี ซึ่งทําใหพิจารณาไดวา การมีกฎหมายที่เขมงวดในขณะที่
การบังคับใชกฎหมายดังกลาวคอนขางหละหลวมนั้น แสดงถึงความไมกลาของภาครัฐที่จะเผชิญ
กับสภาพความเปนจริงของเศรษฐกิจไทยที่ตองพึ่งทุนของตางชาติ เนื่องจากเกรงกลัวการตอตาน
จากกลุมที่มีแนวความคิดเชิงอนุรักษ ในขณะเดียวกันภาครัฐก็ยังมีความตองการที่จะสงวนอํานาจ
ในการกล่ันกรองการลงทุนของคนตางดาวมากที่สุด เม่ือใดที่การลงทุนของนักลงทุนตางดาวเร่ิมมี
ปญหา ภาครัฐก็จะบังคับใชกฎหมายในลักษณะที่เขมงวดมากข้ึน ทําใหเกิดความวุนวายในระบบ
เศรษฐกิจเปนคร้ังคราว แตเมื่อปญหาสงบลง การบังคับใชกฎหมายก็กลับไปสูระบบเดิม จะเห็นได
วา วัฏจักรการบังคับใชกฎหมายของประเทศไทยนั้น ทําใหนโยบายการลงทุนของคนตางดาวขาด
ความชัดเจนและหลักเกณฑที่แนนอน และทําใหการประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศไทย
ไมโปรงใสตรงไปตรงมาสวนทางกับนโยบายของรัฐที่ตองการยกระดับธรรมาภิบาลในภาคธุรกิจ

ไทย 

2.3 การประกอบธรุกิจของคนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทนุ 

 การลงทุนนั้นมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาประเทศชาติ เนื่องจากการลงทุนเปนแหลงที่มา
แหงการผลิตสินคาและบริการ ทําใหมีการจางแรงงาน ทําใหเกิดเทคโนโลยีในการผลิตและบริการ 
รวมถึงการทําใหเงินตราตางประเทศไหลเขามาสูประเทศอีกดวย ซึ่งประเทศไทยเองก็ไดตระหนัก
ถึงความสําคัญของการลงทุนดังกลาว จึงไดมีการตรากฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เพื่อ
เปนการสงเสริม สนับสนุนและทําใหมีการลงทุนเกิดข้ึนในประเทศเพิ่มมากขึ้น ทั้งที่เปนการลงทุน
โดยคนในประเทศเองและการลงทุนจากตางประเทศ 

2.3.1 นโยบายการสงเสริมการลงทุน 

  ในปจจุบันนโยบายการสงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 เปนไปเพื่อบรรเทาภาระดานการคลังของรัฐบาล และเพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจใน

                                                      
 17 เดือนเดน นิคมบริรักษ, สุณีพร ทวรรณกุล, สฤณี อาชวานันทกุล, นอมินี, กรุงเทพมหานคร : openbooks, พ.ศ. 
2549 หนา 9. 
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ปจจุบันและแนวโนมในอนาคต คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจึงไดกําหนดนโยบายสงเสริมการ

ลงทุน18 ดังนี้ 

  (ก) เพิ่มประสิทธิภาพและความคุมคาในการใชสิทธิและประโยชนภาษีอากร โดย
ใหสิทธิและประโยชนแกโครงการที่มีผลประโยชนตอเศรษฐกิจอยางแทจริงใชหลักการบริหารและ

การจัดการองคกรที่ดี (Good Governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดย

กําหนดใหผูไดรับการสงเสริม ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการที่ไดรับการสงเสริม 
เพื่อใหสํานักงานไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิและประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปนั้นๆ 

  (ข) สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อ

แขงขันในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมทุกรายที่มีโครงการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาท
ข้ึนไป (ไมรวมคาที่ดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตาม

มาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนที่เทียบเทา 

  (ค) ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการ
ลงทุนระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชชิ้นสวนในประเทศ 

  (ง) สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถิ่นที่มีรายไดตํ่า และมีส่ิง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

  (จ) ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดย
กําหนดเงื่อนไขเงินลงทุนข้ันตํ่าของโครงการที่ไดรับการสงเสริมเพียง 500,000 บาท (ไมรวมคา
ที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการตามประกาศคณะกรรมการที่ 1/2553 และไมนอยกวา 1 
ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการอ่ืน 

  (ฉ) ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการที่

เกี่ยวของกับการพัฒนาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ
บริการพื้นฐาน กิจการปองกันและรักษาส่ิงแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย 

                                                      
 18 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, นโยบายสงเสริมการลงทุน [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 2553. 
แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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2.3.2 หลักประกันของผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุ19 

  (ก) รัฐจะไมโอนกิจการของผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนมาเปนของรัฐ 

  (ข) รัฐจะไมประกอบกิจการข้ึนใหมแขงขัน 

  (ค) รัฐจะไมผูกขาดการจําหนายผลิตภัณฑชนิดเดียวกันกับผูที่ไดรับการสงเสริม 

  (ง) รัฐจะไมควบคุมราคาผลิตภัณฑของผูที่ไดรับการสงเสริม 

  (จ) รัฐจะอนุญาตใหสงออกเสมอไป 

  (ฉ) รัฐจะไมอนุญาตใหสวนราชการ องคการของรัฐบาล หรือรัฐวิสาหกิจ นํา
ผลิตภัณฑชนิดเดียวกับที่ไดรับการสงเสริมเขามาโดยไดรับยกเวนอากรขาเขา 

2.3.3 ประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุน 

  กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจะตองเปนกิจการที่สําคัญ และเปน
ประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความม่ันคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตรา
สูง20 ซึ่งในปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการ
ลงทุน21 ดังนี้ 

  หมวด 1  กิจการเกี่ยวกับเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร เชน กิจการเพาะ
ขยายพันธุพืชและปรับปรุงพันธุพืช กิจการปลูกปา กิจการอาหารสัตวหรือสวนผสมอาหารสัตว 
กิจการการบริหารจัดการฟารม เปนตน 

  หมวด 2  กิจการเก่ียวกับเหมืองแร เซรามิกซ และโลหะข้ันมูลฐาน เชน กิจการ
สํารวจแร กิจการถลุงแร กิจการผลิตเซรามิกซ กิจการตัดและแปะรูปโลหะ เปนตน 

                                                      
 19 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน กระทรวงอุตสาหกรรม, คูมือการขอรับการสงเสริมการลงทุน 2553, 
กรุงเทพมหานคร : สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, พ.ศ. 2553, หนา 9. 
 20 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 16.  
 21 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 



18 
 

 
 

  หมวด 3  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมเบา เชน กิจการผลิตแผนซึมซับ กิจการผลิต
รองเทาหรือชิ้นสวน กิจการผลิตกระเปาหรือช้ินสวน กิจการผลิตที่เกี่ยวกับอุตสาหกรรมอัญมณี
และเคร่ืองประดับ เปนตน 

  หมวด 4  กิจการเกี่ยวกับผลิตภัณฑโลหะ เคร่ืองจักร และอุปกรณขนสง เชน กิจการ
ผลิตเคร่ืองมือชางและเคร่ืองมือวัด กิจการผลิตผลิตภัณฑโลหะ รวมทั้งช้ินสวนโลหะ กิจการตอเรือ
หรือซอมเรือ กิจการผลิตช้ินสวนยานพาหนะ เปนตน 

  หมวด 5  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกสและเคร่ืองใชไฟฟา เชน กิจการ
ผลิตเคร่ืองใชไฟฟาสําหรับงานอุตสาหกรรม กิจการผลิตเคร่ืองใชไฟฟา กิจการผลิตผลิตภัณฑ
อิเล็กทรอนิกส กิจการออกแบบทางอิเล็กทรอนิกส เปนตน 

  หมวด 6  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมเคมีภัณฑ กระดาษและพลาสติก เชน กิจการ
ผลิตเคมีภัณฑ กิจการผลิตยาและ/หรือสารออกฤทธิ์สําคัญในยา กิจการผลิตปุยเคมี กิจการผลิตสี 
เปนตน 

  หมวด 7 กิจการเกี่ยวกับกิจการบริการและสาธารณูปโภคเชน กิจการสาธารณูปโภค
และบริการพื้นฐาน (เชน กิจการสนามบินพาณิชย กิจการบริการโทรศัพท) กิจการเพื่อสนับสนุน
การทองเที่ยว (เชน กิจการโรงแรม กิจการศูนยฟนฟูสุขภาพ กิจการโรงพยาบาล) เปนตน 

2.3.4 หลักเกณฑการขอรับการสงเสริมการลงทุน 

  หากบุคคลใดตองการเขารับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนนั้น ประการแรกบุคคลดังกลาวจะตองตรวจสอบกอนวากิจการที่ตองการขอรับการสงเสริม
นั้น เปนกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนประกาศใหเปนประเภทกิจการที่ใหการสงเสริม
การลงทุนหรือไม หากเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมแลว ก็ตองพิจารณาตอไปวากิจการดังกลาวมี
เงื่อนไขครบถวนตามที่คณะกรรมการกําหนดหรือไม ยกตัวอยางเชน  

  2.3.4.1  กิจการสวนสัตวเปดมีเงื่อนไขดังนี้  

   (1) จะตองมีขนาดการลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอยกวา 
500 ลาน และมีที่ดินขนาดไมนอยกวา 500 ไร 

   (2) ส วนประกอบของ โครงการจะต อง ได รับความ เห็ นชอบจาก

คณะกรรมการ 
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   (3) จะตองจัดที่ดินรอยละ 30 ของที่ดินทั้งหมดเปนพื้นที่สีเขียวรอยละ 15 
และพ้ืนที่จอดรถรอยละ 15 

  2.3.4.2 กิจการหอประชุมขนาดใหญ 

   (1) จะตองมีพื้นที่สวนที่ใชเพื่อการประชุมไมนอยกวา 4,000 ตารางเมตร 
โดยหองประชุมขนาดใหญที่สุดตองมีพื้นที่ไมนอยกวา 3,000 ตารางเมตร 

   (2) จะตองมีเคร่ืองมือและส่ิงอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับโครงการ 

   (3) แบบแปลนแผนผังจะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ  

  2.3.4.3 กิจการพัฒนาอาคารสําหรับโรงงานอุตสาหกรรม และ/หรือคลังสินคา 

   (1) จะตองสร างอาคารโรงงาน  และ /หรือคลัง สินคาภายในนิคม
อุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรมที่ไดรับการสงเสริม หรือเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกสที่ไดรับการ
สงเสริม 

   (2) แบบแปลนแผนผังจะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

   (3) การปลูกสรางอาคารโรงงานจะตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
และกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง 

   (4) หากเปนอาคารโรงงานหลายชั้น จะตองสูงไมเกิน 12 ชั้น เปนตน 

  เมื่อเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนและมีเงื่อนไขครบตามที่กําหนดแลว ผู
ประกอบกิจการสามารถยื่นคําขอรับการสงเสริมตอสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน22 
พรอมดวยโครงการลงทุนที่ขอรับการสงเสริม ทั้งนี้ ผูไดรับการสงเสริมตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือ
สหกรณที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

2.3.5 หลักเกณฑการขอรับการอนุมัติโครงการ23 

  ในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการที่ขอรับการสงเสริมการลงทุน 
คณะกรรมการมีแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
                                                      
 22 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 23 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, หลักเกณฑการอนุมัติโครงการ [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 2553. 
แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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  2.3.5.1 พิจารณาอนุมัติโครงการที่ขอรับการสงเสริมจะพิจารณาจากหลักเกณฑ 
ดังนี้ 

   (1) จะตองมีมูลคาเพิ่มไมนอยกวารอยละ 20 ของรายได ยกเวนการผลิต
ผลิตภัณฑอิเล็กทรอนิกสและช้ินสวน กิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร และโครงการ
ที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

   (2) มีอัตราสวนหนี้สินตอทุนจดทะเบียนไมเกิน 3 ตอ 1 สําหรับโครงการ
ริเร่ิม สวนโครงการขยายจะพิจารณาตามความเหมาะสมเปนรายๆ ไป 

   (3) ใชกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยและใชเคร่ืองจักรใหม ในกรณีที่ใช

เคร่ืองจักรเกาจะตองใหสถาบันที่เช่ือถือไดรับรองประสิทธิภาพ และคณะกรรมการใหความ

เห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

   (4) มีระบบปองกันสภาพแวดลอมเปนพิษที่เพียงพอ โครงการที่อาจจะ

กอใหเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอมคณะกรรมการจะพิจารณาเปนพิเศษในเร่ืองสถานที่ต้ังและ

วิธีการจัดการมลพิษ 

   (5) โครงการที่มีเงินลงทุนมากกวา 500 ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุน
หมุนเวียน) จะตองแนบรายงานศึกษาความเปนไปไดของโครงการตามที่คณะกรรมการกําหนด 

  2.3.5.2 สําหรับกิจการที่ ได รับสัมปทาน  และกิจการแปรรูปรัฐวิสาหกิจ 
คณะกรรมการจะใชแนวทางการพิจารณาตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 
2541 และวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 ดังนี้ 

   (1) โครงการลงทุนของรัฐวิสาหกิจตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ.
2542 จะไมอยูในขายที่จะไดรับการสงเสริมโครงการที่ไดรับสัมปทานท่ีเอกชนดําเนินการ โดย

จะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกรัฐ (Build Transfer Operate หรือ Build Operate Transfer) 
หนวยงานของรัฐที่เปนเจาของโครงการดังกลาว ที่ประสงคจะใหผูไดรับสัมปทานไดรับสิทธิและ

ประโยชน การสงเสริมการลงทุนจะตองเสนอโครงการ ใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน

พิจารณาต้ังแตเร่ิมตนโครงการ กอนออกประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมประมูล และในข้ันการ
ประมูลจะตองมีประกาศระบุโดยชัดเจนวา เอกชนจะไดรับสิทธิและประโยชนใดบาง ในหลักการ
คณะกรรมการจะไมใหการสงเสริมกรณีเอกชนตองจายผลตอบแทน ใหแกรัฐในการรับสัมปทาน 
เวนแตเปนผลตอบแทนที่สมเหตุสมผลกับการลงทุนที่รัฐใชไปในโครงการนั้น 
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   (2) โครงการของรัฐที่ใหเอกชนลงทุน และเปนเจาของ (Build Own 
Operate) รวมทั้งใหเอกชนเชาหรือบริหารโดยจายผลตอบแทนใหรัฐในลักษณะคาเชา 
คณะกรรมการจะพิจารณาใหการสงเสริมตามหลักเกณฑปกติ 

   (3) การแปรรูปรัฐวิสาหกิจ หากจําเปนตองไดรับการสนับสนุนจากรัฐควร
พิจารณาต้ังงบประมาณที่เหมาะสมภายหลังจากการแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจเปนบริษัทจํากัดตาม

พระราชบัญญัติทุนรัฐวิสากิจ พ.ศ. 2542 แลว หากตองการขยายงาน จะขอรับการสงเสริมได
เฉพาะสวนที่ลงทุนเพิ่ม โดยจะไดรับสิทธิและประโยชนตามหลักเกณฑปกติ 

2.3.6 หลักเกณฑการถือหุนของตางชาติ24 

  เพื่ออํานวยความสะดวกแกนักลงทุนตางชาติ ในการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม 
คณะกรรมการจะผอนคลายมาตรการจํากัดถือหุนโดยใชแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 

  2.3.6.1 โครงการลงทุนในกิจการเกษตรกรรม การเล้ียงสัตว การประมง การ

สํารวจและการทําเหมืองแร และการใหบริการตามที่ปรากฏในบัญชีหนึ่งทายพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจคนตางดาว พ.ศ. 2542 จะตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 51 
ของทุนจดทะเบียน 

  2.3.6.2 โครงการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม อนุญาตใหตางชาติถือหุนขาง

มากหรือทั้งส้ินไดไมวาต้ังในเขตใด 

  2.3.6.3 เม่ือมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจกําหนดสัดสวนการถือหุน
ของตางชาติ เปนการเฉพาะสําหรับกิจการที่ใหการสงเสริมบางประเภท 

2.3.7 สิทธิประโยชนจากการสงเสริมการลงทนุ 

  ผูประกอบการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับสิทธิประโยชนดังตอไปนี้ 

  2.3.7.1 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้

มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหคนตางดาวเขามาใน

ราชอาณาจักรเพ่ือศึกษาลูทางการลงทุนหรือกระทําการอ่ืนใดที่จะเปนประโยชนตอการลงทุนได

                                                      
 24 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, หลักเกณฑการถือหุนของตางชาติ [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 
2553. แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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ตามกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณา

เห็นสมควร 

  2.3.7.2 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้

มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหผูไดรับการสงเสริมไดรับอนุญาตนําคนตางดาวซึ่งเปน 

   (1) ชางฝมือ 

   (2) ผูชํานาญการ 

   (3) คูสมรสและบุคคลซ่ึงอยูในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขามาใน
ราชอาณาจักรไดตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการ

พิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินอัตราจํานวนหรือระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรตามที่บัญญัติ
ไวในกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเห็นสมควร 

  2.3.7.3 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยการทํางานของคนตางดาวเพียงเทาที่

พระราชบัญญัตินี้ไมไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหคนตางดาวที่ไดรับอนุญาต และคนตางดาวซึ่ง
เปนชางฝมือหรือผูชํานาญการที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร ไดรับอนุญาตทํางานเฉพาะ
ตําแหนงหนาที่การงานที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบตลอดระยะเวลาเทาที่ไดรับอนุญาตใหอยู

ในราชอาณาจักร 

  2.3.7.4 ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบ

กิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมวาจะเกิน

กําหนดที่จะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืน 

  2.3.7.5 ผูไดรับการสงเสริจะไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามที่

คณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไมเปนเคร่ืองจักรที่ผลิตหรือประกอบไดใน

ราชอาณาจักร ซึ่งมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดที่ผลิตในตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอที่จะ
จัดหามาใชได 

  2.3.7.6 ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร คณะกรรมการจะใหผูไดรับการสงเสริมไดรับ
ลดหยอนอากรขาเขาไมเกินรอยละ 90 ของอัตราปกติ สําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนที่นําเขามาใน
ราชอาณาจักรเพื่อใชผลิต ผสมหรือประกอบในกิจการที่ไดรับการสงเสริมมีกําหนดเวลาคราวละไม
เกินหนึ่งปนับแตวันที่คณะกรรมการกําหนด แตวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนนั้นตองไมเปนของที่ผลิต
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หรือมีกําเนิดในราชอาณาจักรซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดที่จะนําเขามาในราชอาณาจักรและ

มีปริมาณเพียงพอที่จะจัดหามาใชได 

  2.3.7.7 ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิ

ที่ไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ทั้งนี้ ให

พิจารณากําหนดเปนสัดสวนของเงินลงทุนโดยไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน ซึ่งตองมี

กําหนดเวลาไมเกินแปดปนับแตวันที่เร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 

    ในกรณีที่กิจการใดเปนกิจการที่มีความสําคัญและเปนประโยชนตอ

ประเทศเปนพิเศษตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ใหผูไดรับการสงเสริมในกิจการดังกลาว
ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิที่ไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมมี

กําหนดเวลาตามที่คณะกรรมการกําหนด ซึ่งตองไมเกินแปดปนับแตวันที่เร่ิมมีรายไดจากการ

ประกอบกิจการนั้น 

    ในกรณีที่ประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินได

นิติบุคคล แลวแตกรณี คณะกรรมการอาจอนุญาตใหผูไดรับการสงเสริมนําผลขาดทุนประจําปที่
เกิดข้ึนในระหวางเวลานั้นไปหักออกจากกําไรสุทธิที่เกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษีเงิน

ไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกินหาปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิ
ของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 

  2.3.7.8 คาแหงกูดวิลล คาแหงลิขสิทธิ์ หรือสิทธิอยางอ่ืนจากผูไดรับการสงเสริม
ตามสัญญาที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสีย
ภาษีเงินไดมีกําหนดระยะเวลาหาปนับแตวันที่ผูไดรับการสงเสริมเร่ิมมีรายไดจากการประกอบ

กิจการที่ไดรับการสงเสริมทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

  2.3.7.9 เงินปนผลจากกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ซึ่งไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคล ใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดตลอดระยะเวลาที่ผูไดรับการ
สงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น 

  2.3.7.10 เพื่อสงเสริมการลงทุนในทองที่หรือเขตพื้นที่ใด คณะกรรมการจะ

กําหนดทองที่หรือเขตพื้นที่นั้นเปนเขตสงเสริมการลงทุนก็ไดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
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  นอกจากสิทธิและประโยชนตามที่กําหนดในกฎหมายแลว คณะกรรมการมีอํานาจให
ผูไดรับการสงเสริมที่ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมในทองที่หรือเขตพื้นที่ที่กําหนดตามวรรค

หนึ่ง ไดรับสิทธิและประโยชนพิเศษอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดังตอไปนี้ 

   (1) การลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิที่ไดจากการลงทุน

ในอัตรารอยละหาสิบของอัตราปกติมีกําหนดเวลาไมเกินหาป  

   (2) การอนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปาสองเทาของจํานวน
เงินที่ผูไดรับการสงเสริมไดเสียไปเปนคาใชจายในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริม เพื่อ

ประโยชนในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล ทั้งนี้ ตามเงื่อนไข วิธีการ และระยะเวลาท่ี

คณะกรรมการกําหนด 

   (3) การอนุญาตใหหักเงินที่ผูไดรับการสงเสริมการลงทุนในการติดต้ังหรือ

กอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามหลักเกณฑที่

คณะกรรมการพิจารณากําหนดจากกําไรสุทธิรวมทั้งส้ินไมเกินรอยละยี่สิบหาของเงินที่ลงทุนแลว 
ในการนั้น โดยผูไดรับการสงเสริมจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ไดภายใน
สิบปนับแตวันที่มีรายไดจากการลงทุน ทั้งนี้ นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 

  2.3.7.11 เพื่อสงเสริมการสงออก คณะกรรมการอาจใหผูไดรับการสงเสริมไดรับ
สิทธิและประโยชนพิเศษอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง ดังตอไปนี้ดวย 

   (1) การยกเวนอากรขาเขา สําหรับวัตถุดิบและวัสดุจําเปนที่ตองนําเขามา
จากตางประเทศเพื่อใช ผลิต ผสม หรือประกอบผลิตภัณฑหรือผลิตผล เฉพาะที่ใชในการสงออก 

   (2) การยกเวนอากรขาเขา สําหรับของที่ผูไดรับการสงเสริม นําเขามาเพื่อ
สงกลับออกไป 

   (3) การยกเวนอากรขาออก สําหรับผลิตภัณฑหรือผลิตผลที่ผูไดรับการ

สงเสริมผลิตหรือประกอบ 

   (4) การอนุญาตใหหักเงินไดพึงประเมินในการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลเปน

จํานวนเทากับรอยละหาของรายไดที่เพิ่มข้ึนจากปกอน จากการสงออกซึ่งผลิตภัณฑหรือผลิตผลที่
ผูไดรับการสงเสริมผลิตหรือประกอบ โดยไมรวมคาประกันภัยและคาขนสงนอกประเทศ 
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  2.3.7.12 ผูไดรับการสงเสริมหรือผูลงทุนในกิจการที่ไดรับการสงเสริม ซึ่งมี

ภูมิลําเนานอกราชอาณาจักรจะไดรับอนุญาตใหนําหรือสงเงินออกนอกราชอาณาจักรเปนเงินตรา

ตางประเทศได เมื่อเงินนั้นเปน 

   (1) เงินทุนที่ผูไดรับการสงเสริมนําเขามาในราชอาณาจักรและเงินปนผล

หรือผลประโยชนอ่ืนที่เกิดจากเงินทุนนั้น 

   (2) เงินกูตางประเทศที่ผูไดรับการสงเสริมนํามาลงทุนในกิจการที่ไดรับการ

สงเสริมตามสัญญาที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ รวมทั้งดอกเบ้ียของเงินกูตางประเทศนั้น 

   (3) เงินที่ผูไดรับการสงเสริมมีขอผูกพันกับตางประเทศตามสัญญาเกี่ยวกับ

การใชสิทธิและบริการตางๆ ในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน และสัญญานั้น
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

   ในกรณีที่ระยะเวลาใดดุลการชําระเงินตองประสบความยุงยาก จําเปนตอง

สงวนเงินตราตางประเทศใหมีสํารองไวตามสมควร ธนาคารแหงประเทศไทยจะจํากัดการนําหรือ
สงเงินนั้นออกนอกราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเพ่ือผลดังกลาวนั้นก็ได แตจะไมจํากัดการสง

เงินทุนที่นําเขามาในราชอาณาจักรตํ่ากวารอยละยี่สิบตอปถาการสงเงินนั้นกระทําภายหลังที่

นําเขามาแลวเปนเวลาสองป และจะไมจํากัดการสงเงินปนผลตํ่ากวารอยละสิบหาตอปของเงินทุน
ที่นําเขามาในราชอาณาจักร 

  อยางไรก็ตาม ผูที่ได รับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขที่
คณะกรรมการกําหนดอยางเครงครัด เชน ในกรณีที่ไดรับสิทธิตามมาตรา 25 และ 26 จะตองไมใช
หรือยินยอมใหชางฝมือหรือผูชํานาญการซึ่งเปนคนตางดาวที่ผูไดรับสงเสริมการลงทุนไดรับ

อนุญาตใหนําเขามาในประเทศ เพื่อประโยชนแกกิจการที่ไดรับการสงเสริมนั้นไปประกอบอาชีพ
หรือปฏิบัติหนาที่อ่ืนใดนอกเหนือจากขอบหนาที่ของตําแหนงที่ไดรับอนุมัติ และเมื่อชางฝมือหรือ
ผูชํานาญการผูใดพนจากตําแหนงหนาที่ดังกลาว ตองแจงใหสํานักงานทราบภายใน 15 วันนับแต
วันที่ผูนั้นพนจากตําแหนง หรือกรณีที่สิทธิตามาตรา 27 จะตองใชที่ดินที่ไดรับอนุญาตเพื่อ
ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมเทานั้น เปนตน หากผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้นฝาฝน 
หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนมีอํานาจส่ังเพิกถอนสิทธิประโยชนที่ผูสงเสริมการลงทุนไดรับไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน 
และจะกําหนดเวลาไวดวยหรือไมก็ได ทั้งนี้ หากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นวาผูไดรับการ
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สงเสริมการลงทุนไมไดจงใจฝาฝนหรือไมไดปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนอาจมีคําส่ังใหออกหนังสือเตือนแกผูที่ไดรับการสงเสริมใหแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตาม

เงื่อนไขภายในกําหนดกอนก็ได25 

2.3.8 การประกอบธรุกิจของคนตางดาวในธุรกิจที่พกัอาศัยกบัการสงเสริมการลงทนุ 

  เมื่อพิจารณาประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 10/2552 เร่ือง ประเภท 
ขนาด เงื่อนไข และสิทธิประโยชนของแตละประเภทกิจการที่ไดการสงเสริมการลงทุน ซึ่งออกตาม
พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 นั้น จะเห็นไดวา มีกิจการจํานวนมากไดรับการ

สงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ซึ่งหากผูประกอบธุรกิจไดปฏิบัติตาม
เงื่อนไขแหงการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนครบถวน คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนยอม
พิจารณาออกบัตรสงเสริมใหแกผูประกอบธุรกิจดังกลาวไมวาผูประกอบธุรกิจนั้นจะเปนคนไทย

หรือคนตางดาว ทั้งนี้ หากผูประกอบธุรกิจไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน ยอมไดรับสิทธิประโยชนตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 2.3.7  

  ดังนั้น เมื่อพิจารณาในแงมุมของผูประกอบธุรกิจตางดาวนั้น สิทธิประโยชนจากการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุนที่สําคัญคือคนตางดาวจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ

ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามจํานวนที่คณะกรรมการเห็นสมควร เนื่องจากโดยทั่วไปแลว
กฎหมายไมไดอนุญาตใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์

ในที่ดินได ซึ่งถาคนตางดาวตามนัยของประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่ไดรับการสงเสริมหรือ
โอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน คนตางดาวผูไดรับการสงเสริมตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ
กรรมสิทธิ์ภายใน 1 ปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ26 

                                                      
 25 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 54 บัญญัติวา  

“ในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการกําหนด ใหคณะกรรมการมีอํานาจส่ัง
เพิกถอนสิทธิและประโยชนท่ีไดใหแกผูไดรับการสงเสริมท้ังหมดหรือบางสวนโดยจะกําหนดระยะเวลาไวดวยหรือไมก็ได 

ถาคณะกรรมการพิจารณาเห็นวา การท่ีผูไดรับการสงเสริมฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขน้ันมิไดเปนการกระทํา
โดยจงใจ จะส่ังใหสํานักงานเตือนเปนหนังสือใหผูไดรับการสงเสริมแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามเง่ือนไขภายในเวลาที่
กําหนดกอนก็ได แตเม่ือพนกําหนดเวลาน้ันแลวผูไดรับการสงเสริมยังมิไดแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองโดยไมมีเหตุอันสมควรให
คณะกรรมการดําเนินการตามวรรคหน่ึง”. 
 26 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 27 บัญญัติวา 
 “ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม
จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมวาจะเกินกําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืนในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมซ่ึง

เปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการน้ันใหแกผูอื่น  ผูไดรับการสงเสริมตอง
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  ในปจจุบันกิจธุรกิจที่พักอาศัยที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง

ดาวในประเทศไทยที่สําคัญและไดรับการสงเสริมการลงทุน ไดแก ธุรกิจโรงแรม ซึ่งตามประกาศ
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 10/2552 นั้น กิจการโรงแรมถูกจัดอยูในหมวดกิจการเก่ียวกับ
กิจการบริการและสาธารณูปโภค ประเภทกิจการที่สนับสนุนการทองเที่ยว ซึ่งกิจการโรงแรมนั้นจะ
ไดรับการสงเสริมการลงทุนก็ตอเมื่อกิจการโรงแรมดังกลาวจะตองมีจํานวนหองพักไมนอยกวา 100 
หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอยกวา 500 ลานบาท27 

  อยางไรก็ตาม ประเภทธุรกิจอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจที่พักอาศัย เชน ธุรกิจอาคารชุด 
(คอนโดมิเนียม) ธุรกิจหมูบานจัดสรร เซอรวิสอพารทเมนท (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมี
รายไดนอยหรือปานกลาง) ยังไมไดรับการสงเสริมการลงทุนในปจจุบัน 

2.4 การลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนในปจจุบัน 

 ปจจุบันนักลงทุนไดใหความสนใจในการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมี
แนวโนมเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ซึ่งจะเห็นไดจากสถิติของกลุมงานวิเคราะหขอมูล ฝายศึกษาขอมูล
และสถิติ ศูนยเอกสารและขอมูลของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย จะพบวาในป

หนึ่งๆ มีผูจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลโดยเฉลี่ยปละ เกือบ 50,000 ราย เชน ในป พ.ศ. 2552 ทั่ว
ประเทศมีนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหมจํานวน 41,243 ราย มูลคาจดทะเบียนรวมทั้งส้ิน 219,134 ลาน
บาท โดยมีนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจํานวน 2,193 ราย คิดเปนรอยละ 5.3 ของ
จํานวนนิติบุคคลท่ีจัดต้ังทั้งหมด (เปนธุรกิจที่นักลงทุนใหความสนใจมากเปนอันดับสองรองจาก
ธุรกิจกอสราง)28 และในป พ.ศ. 2553 ทั่วประเทศมีนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหมจํานวน 50,776 ราย 
มูลคาจดทะเบียนรวมทั้งส้ิน 263,824 ลานบาท (เปนจํานวนจัดต้ังของนิติบุคคลสูงสุดในรอบ 99 ป
ที่ผานมา) ซึ่งเปนนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจํานวน 2,650 ราย มูลคาทุนจด

                                                                                                                                                        
จําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ภายในหน่ึงปนับแตวันท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินน้ันตามประมวลกฎหมายที่ดิน”. 
 27 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 

  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีประกอบกิจการเก่ียวกับการใหเชา การขายการซ้ือ และดําเนินงาน ดานอาคารท่ี
อยูอาศัยคอนโดมิเนียม การพัฒนาและการจัดสรรท่ีดิน เปนตน. 

  จํานวนนิติบุคคลจดทะเบียนจัดตั้ง ป 2547-2552. 
 28 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2552), หนา 7.  
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ทะเบียน 27,434 ลานบาท คิดเปนรอยละ 5 ของจํานวนนิติบุคคลที่จัดต้ังทั้งหมด (เปนธุรกิจที่นัก
ลงทุนใหความสนใจมากเปนอันดับสามรองจากธุรกิจบริการนันทนาการและธุรกิจกอสรางอาคาร

ทั่วไป) และในปเดียวกันนี้ธุรกิจที่มีมูลคาเพิ่มทุนสูงที่ สุดไดแก ธุรกิจกอสรางอาคารทั่วไป 
อสังหาริมทรัพย และโรงแรม โดยเพิ่มทุนทั้งส้ิน 192,289 ลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของมูลคา
ทุนจดทะเบียนที่ เพิ่มทั้งหมด29 โดยเม่ือพิจารณามูลคาการลงทุนตามสัญชาติของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย พบวาเปนสัญชาติไทย จํานวน 648,866 ลานบาท คิดเปนรอยละ 97 และ
ตางชาติ จํานวน 22,442 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3 โดยตางชาติที่มีมูลคาการลงทุนสูงสุด คือ 
สิงคโปร รองลงมา ไดแก จีน อังกฤษ ตามลําดับ30 

 

 

                                                      
 29 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2553), หนา 12. 
 30 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2553), หนา 39. 



บทที่ 3 
หลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรพัยของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในตางประเทศ 

3.1 ความนํา 

 ที่ดินนั้นเปนทรัพยากรพื้นฐานของแตละประเทศ เนื่องจากที่ ดินและอาณาเขตเปน

องคประกอบที่สําคัญของการเปนรัฐ นอกจากนี้การอยูอาศัย การทําเกษตรกรรม การเปนแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติ และความมั่นคงของรัฐตางๆ นั้น ข้ึนอยูกับการจัดการและการใชประโยชนของ
ที่ดิน  

 ต้ังแตอดีตกาล บุคคลที่ไมใชพลเมืองของรัฐ หรือของประเทศนั้นๆ ยอมถูกจัดเปนบุคคล
ประเภท “คนตางดาว” และโดยสวนใหญคนตางดาวดังกลาวยอมไดรับสิทธิ การปฏิบัติ และมี
ขอจํากัดแตกตางจากพลเมืองของประเทศนั้นๆ ซึ่งรวมถึงสิทธิในการใชที่ดิน หรือสิทธิในการไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ อยางไรก็ตามในปจจุบันรัฐตางๆ มีทัศนคติตอคนตางดาวที่ตางออกไป โดยผลของ
การส่ือสารคมนาคมที่ไรพรมแดน สงผลใหมีการขยายตัวของการลงทุนของคนตางดาว และการ
เจริญเติบโตของการคาระหวางประเทศ ดังนั้น ประเทศหลายๆ ประเทศในปจจุบันไดยอมรับใหคน
ตางดาวไดรับสิทธิ และการปฏิบัติตางๆ เชนเดียวกับพลเมืองของตนเอง ซึ่งรวมถึงการกําหนดสิทธิ
คนตางดาวในการถือครองที่ดินดวย เชน สหราชอาณาจักร (ประเทศอังกฤษ) สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
(ประเทศฝร่ังเศส) ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศเยอรมัน เปนตน แตอยางไรก็ตาม ในปจจุบันยังมี
อีกหลายๆ ประเทศที่ยังคงจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน รวมถึงสิทธิการใช
ที่ดิน เชน ประเทศไตหวัน ประเทศไทย ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม เปนตน 

 หลักเกณฑการใหคนตางดาวถือครองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยในแตละประเทศ ยอม
แตกตางกัน โดยข้ึนอยูกับปจจัยหลายๆ ดาน เชน ระบบหลักกฎหมายที่แตกตางกัน สภาพ
เศรษฐกิจ การเมือง การปกครอง รวมถึงนโยบายตางๆ จากภาครัฐซ่ึงเปนเหตุผลนําไปสูการ
กําหนดหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่หลากหลาย และเขมงวดแตกตาง
กัน อยางไรก็ตาม จํานวนพื้นที่ซึ่งมีอยางจํากัดสําหรับประเทศที่มีพื้นที่ขนาดเล็กแตมีประชากร
จํานวนมากก็เปนอีกหนึ่งปจจัยที่สําคัญ เนื่องจากประเทศนั้นๆ มีความจําเปนตองสงวนที่ดินไว
สําหรับพลเมืองของตนเองดวย  
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3.2 สหราชอาณาจักร (United Kingdom) 

 สหราชอาณาจักร1 หรือประเทศอังกฤษ มีพื้นที่ประมาณ 242,534 ตารางกิโลเมตร มี
ประชากรประมาณ 61.4 ลานคน มีระบบการเมืองแบบประชาธิปไตย มีพระมหากษัตริยเปน
ประมุขภายใตรัฐธรรมนูญ และมีนายกรัฐมนตรีเปนหัวหนารัฐบาล 

 ระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษนั้นเปนระบบคอมมอนลอว (Common Law Legal 
System) หรือเรียกกันวา "ระบบกฎหมายไมเปนลายลักษณอักษร" หรือ "ระบบกฎหมายจารีต
ประเพณี" ซึ่งกฎหมายมาจากคําพิพากษาของศาลยุติธรรม กลาวคือ เม่ือมีคดีเกิดข้ึนและศาลได
วินิจฉัยไปแลว คําพิพากษาของศาลยอมถือเปนบรรทัดฐานของศาลตอๆมา ซึ่งจะพิพากษาคดีที่มี
ประเด็นอยางเดียวกันเหมือนๆ กัน เปนกรณีที่พิจารณาจากเร่ืองเฉพาะเร่ืองมาสูหลักเกณฑทั่วไป 

3.2.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศอังกฤษ2 

  เมื่อพิจารณาในภาพรวมตามกฎหมายประเทศอังกฤษ การประกอบธุรกิจประเภท
ตางๆ นั้น ไมจําเปนตองขออนุญาต อยางไรก็ตาม ประเทศอังกฤษมีกฎหมายและกฎระเบียบที่
กํากับดูแลการใชชื่อธุรกิจ และบางสาขาธุรกิจอาจจําเปนตองขอใบอนุญาต (License) หรือขอ

อนุญาตจากทางการ 

  ในสวนของหนวยงานภาครัฐ Companies House ซึ่งเปนหนวยงานในสังกัด BSI 
(Department for Business, Innovation, and Skills) จะเปนผูรับผิดชอบการจดทะเบียนบริษัทใน
ประเทศอังกฤษตาม พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 (Companies Act 2006) โดยผูประกอบการ

สามารถจดทะเบียนดวยตนเองทาง on-line กับ Companies House ได หรือ วาจาง solicitors, 
accountants หรือ company formation agents ดําเนินการให 

3.2.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศอังกฤษ 

  ในปจจุบันประเทศอังกฤษไมมีขอจํากัดการไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตางดาว กลาวคือ คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศ
อังกฤษไดโดยไมมีการเลือกปฏิบัติเมื่อเทียบกับการไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติ

                                                      
 1 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ กรุงลอนดอน กรมสงเสริมการสงออก, UK Country Profile 

[ออนไลน], พฤษภาคม 2553. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th. 
 2 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลการลงทุนในตางประเทศ ภูมิภาคยุโรป [ออนไลน], กุมภาพันธ 2554. แหลงท่ีมา  
www.depthai.go.th. 
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อังกฤษ3 โดยไมคํานึงวาการถือครองนั้นจะเปนการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการเชาที่ดิน 
และโดยไมคํานึงวาการถือครองน้ันจะเปนไปเพื่อวัตถุประสงคทางการคา หรือเพื่อการอยูอาศัย4  

  นอกจากนี้ รัฐบาลอังกฤษยังมีนโยบายการสงเสริมใหมีการลงทุนของนักลงทุนตาง
ดาวในประเทศอังกฤษเปนการทั่วไป และสวนหนึ่งของนโยบายสงเสริมการลงทุนรวมถึงการ
สงเสริมใหมีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในบางพื้นที่ของประเทศอังกฤษ เนื่องจากการที่คนตาง
ดาวไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นยอมสงผลใหมีรายไดเขาประเทศนั่นเอง5 

  3.2.2.1 ประเภทของสิทธิในที่ดิน (Type of estate) 

   ตามทฤษฎีของกฎหมายประเทศอังกฤษแลว กษัตริย (the Crown) เปน
เจาของที่ดินทั้งหมดในประเทศอังกฤษและเวลส (England and Wales) ในขณะท่ีบุคคลอ่ืนๆ 
เปนไดเพียงเจาของสิทธิในที่ดินเหนือที่ดินดังกลาว (own merely “estate in land” rather than 
the land itself) โดยสิทธิในที่ดิน (estate) หมายถึง สิทธิในการใชและควบคุมดูแลที่ดิน ซึ่งใน
ความเปนจริงแลว สิทธิดังกลาวเทียบเทาไดกับการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (being tantamount to 
ownership)6  

   ตามระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษไดแบงสิทธิในที่ ดินออกเปน 4 
ประเภท7 โดยสิทธิในที่ดินแตละประเภทนั้นจะแตกตางกันที่ระยะเวลาใชสิทธิในที่ดินของเจาของ

สิทธิ 

   (ก) กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (The fee simple หรือ freehold estate หรือ 
An estate in fee simple absolute in possession)8 

                                                      
 3 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 63. 
 4 Clive Cook and Karen Guch, UK Investment Guide - Legal issues affecting overseas investors (Baker 
& McKenzie, 2004), at 32. 
 5 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 63. 
 6 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 6-7. 
 7 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 6-7. 

  อาจกลาวไดอีกนัยหน่ึงวา สิทธิในท่ีดิน (estate) มีคาเทาเทียมกับการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในชวงระยะเวลาหน่ึง 
(An estate in land id equivalent to ownership of the land for a ‘slice of time’.). 
 8 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 7. 
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    A fee simple หรือการมีสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวโดยไมมีระยะเวลา

อันจํากัด (เทียบเทาไดกับการมีกรรมสิทธิ์) หมายถึง สิทธิในการใชและมีสิทธิในที่ดินตลอดชีวิต
ของผูรับสิทธิ (เจาของกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดในที่ดิน) ซึ่งสิทธิดังกลาวจะตกทอดไปยังทายาทตลอดจน
ผูสืบมรดกของเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน นอกจากนี้ เจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินยัง
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนั้นไดอยางเสรีตลอดชีวิตของเจาของกรรมสิทธิ์ (ไดแก การให หรือการ
ขาย) หรือเมื่อเจาของกรรมสิทธิ์ถึงแกความตาย (ไดแก พินัยกรรม) และเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาด
ในที่ดินคนใหมยอมสิทธิใชและมีสิทธิเหนือที่ดินตลอดชีวิต ซึ่งสิทธิดังกลาวยอมตกทอดไปยัง
ทายาทตลอดจนผูสืบมรดกของเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินไดเชนกัน 

    ในกรณีที่เจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินไมโอนสิทธิของตนใหแก

บุคคลอ่ืนในระหวางที่เจาของกรรมสิทธิ์ยังมีชีวิตอยู และไดถึงแกความตายโดยไมมีพินัยกรรมหรือ
ทายาท ตามกฎเร่ืองการสืบทอดมรดกซึ่งปราศจากพินัยกรรม สิทธิในที่ดินและที่ดินดังกลาวจะ
กลับมาเปนของกษัตริย 

   (ข) สิทธิการเชา (The leasehold estate หรือ a term of year absolute) 

    สิทธิการเชา หรือสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวโดยมีระยะเวลาอันจํากัด 
หมายถึง สิทธิในการใชและมีสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวในชวงระยะเวลาที่กําหนด ซึ่งระยะเวลา
ดังกลาวอาจเปน 1 วัน หรือ 1 ป หรือ 1 เดือน หรือ 99 ป หรือระยะเวลาใดๆ ที่กําหนดไว9 โดยสิทธิ
การเชาเปนสิทธิในที่ดิน (estate) ประเภทหนึ่ง ซึ่งเทียบเทากับสิทธิประเภทกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แต
ตางกันตรงที่มีชวงระยะเวลาที่กําหนด โดยสิทธิการเชากอใหเกิดสิทธิเหนือที่ดินแกบุคคลต้ังแต 2 
คนข้ึนไปในที่ดินแปลงเดียวกันและในระยะเวลาเดียวกัน กลาวคือ ผูใหเชาหรือเจาของกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน (freeholder) มีสิทธิไดรับคาเชาตอบแทน ในขณะที่ผูเชา (leaseholder) มีสิทธิ
ประโยชนเหนือที่ดินโดยการครอบครองทางกายภาพและการยึดถือทรัพยสิน ทั้งนี้ ผูใหเชาและผู

                                                      
  โดยท่ัวไปแลวเม่ือบุคคลกลาววาเขาเปนเจาของท่ีดิน บุคคลดังกลาวหมายความวาเขาเปนเจาของสิทธิของสิทธิ
ในการใชท่ีดิน (own estate in land) ซ่ึงตามกฎหมายประเทศอังกฤษเรียกสิทธิประเภทน้ีวา fee simple หรือ freehold estate 
หรือ free simple absolute in poseession อยางไรก็ตามเน่ืองจากสิทธิดังกลาวมีลักษณะเทียบเทาไดกับกรรมสิทธิ์ ดังน้ัน 
ผูวิจัยขอเรียกสิทธิดังกลาวในวิทยานิพนธเลมน้ีวา “กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในท่ีดิน”. 
 9 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 7. 
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เชาตางมีทรัพยสิทธิ (proprietary right) เหนือที่ดินที่เชา คือ ผูเชาเปนเจาของสิทธิการเชา และ
ผูใหเชาเปนเจาของสิทธิในการไดรับทรัพยสินกลับคืนเม่ือส้ินสุดสิทธิการเชา10  

   (ค) The fee tail (ทรัพยมรดกตกทอดในวงจํากัด)11 

    The fee tail คือ ผลประโยชนที่อนุญาตใหผูไดรับสิทธิไดใชที่ดินตลอด
ระยะเวลาที่ผูไดรับสิทธิยังมีชีวิตอยู และสามารถตกทอดแกทายาทซึ่งเปนผูสืบสันดานโดยตรง

เทานั้น (Lineal descendants) โดยเมื่อผูสืบทอดมรดกคนสุดทาย (the last lineal descendant 
ซึ่งไดแก ผูทรงสิทธิ the fee tail ผูไมมีบุตรชายหรือบุตรสาว) ถึงแกความตาย ที่ดินจะกลับมาเปน
ของบุคคลซ่ึงมีสิทธิในที่ดินหรือบุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (the estate in fee simple) 
หรือกลับมาเปนของกษัตริยในกรณีที่ไมมีบุคคลเชนที่กลาวมานั้น 

    อยางไรก็ตาม ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2540 กฎหมายกําหนดให
สิทธิในที่ดินประเภท the fee tail ไมสามารถถูกกอต้ังไดอีกตอไป และกําหนดวา the fee tail ที่ได
กอต้ังข้ึนมากอนหนานี้นั้นสามารถเปล่ียนเปนสิทธิในที่ดินประเภทที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดใน

ที่ดินได และตามกฎหมายทรัพยสินปจจุบัน the fee tail เปนเพียงผลประโยชนตามความยุติธรรม 
(an equitable interest) 12 

   (ง) The life interest13 

    The life interest เปนสิทธิในที่ดินที่ใหผูถือสิทธิ (holder) มีสิทธิในการ
ใชที่ดินตลอดชีวิตของผูถือสิทธิ และเม่ือผูถือสิทธิถึงแกความตาย สิทธิในที่ดินประเภท the life 
interest ก็จะส้ินสุดลงและที่ดินจะกลับไปเปนของผูใหสิทธิ (the superior estate owner) ซึ่งอาจ
เปนเจาของสิทธิการเชาระยะยาว (a long leaseholder) หรือเปนเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดใน
ที่ดิน (fee simple owner) อยางไรก็ตาม ในปจจุบันบุคคลไมสามารถกอต้ังสิทธิในที่ดินประเภท 
the life interest ไดอีกแลว ซึ่งสิทธิในที่ดินประเภท the life interest ที่ยังคงมีอยูในปจจุบันนั้น
จะตองเปนสิทธิที่ไดกอต้ังข้ึนกอนวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2469 

                                                      
 10 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 241-242. 
 11 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 8-9. 

  A lineal descendant is a person who can show a parental, grandparental, great grandparental, and so 
on, link to the person who was originally granted the fee tail. 
 12 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 8-9. 
 13 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 9. 
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    ทั้งนี้ ตามกฎหมายทรัพยสินปจจุบัน the life interest นั้นเปนเพียง
ผลประโยชนตามความยุติธรรม (an equitable interest) 

   ดังนั้น ในปจจุบันเราสามารถสรุปไดวา ตามพระราชบัญญัติกฎหมาย

ทรัพยสิน พ.ศ. 2468 (Law of Property Act 1925) สิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (Legal estate) ที่
สามารถมีอยู หรือโอนสิทธิ หรือกอต้ังไดตามกฎหมายนั้น ไดแก สิทธิในที่ดินประเภทกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน (An estate in fee simple absolute in possession) และสิทธิการเชาที่ดิน (A 
term of year absolute)14 

  3.2.2.2 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   ตามกฎหมายคอมมอนลอว ที่ดินหมายความรวมถึงอาคารหรือส่ิงปลูกสราง
ซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินนั้นดวย15  

   ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute in possession) 
หมายถึง ที่ดินซึ่งเจาของที่ดินมีอํานาจครอบครองที่ดินโดยเด็ดขาด (Absolute inpossession) 
และเจาของที่ดินตองสามารถครอบครองที่ดินไดโดยไมมีเงื่อนไขใดๆ เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
โดยเงื่อนไขดังกลาวไดแก  

   สิทธิประโยชนที่อาจส้ินสุดลงไดตามเงื่อนไข (The determinable fee) 
กลาวคือ การครอบครองที่ดินจะหมดไปโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุการณบางอยางที่คูสัญญา
กําหนดข้ึน หรือ 

   กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยมีเงื่อนไข (A fee simple on condition subsequent) 
หมายถึง การครอบครองที่ดินจะถูกยกเลิกถามีการฝาฝนเงื่อนไขที่กําหนด ซึ่งการยกเลิกสิทธิ
ดังกลาวไมไดเกิดข้ึนโดยอัตโนมัติ กลาวคือ ถาผูครอบครองที่ดินฝาฝนเงื่อนไขที่กําหนด ผูใหสิทธิ 
(grantor) ยอมมีสิทธิกลับเขาไปครอบครองท่ีดินโดยจะตองดําเนินการตามที่กฎหมายกําหนด หรือ  

   A fee simple on condition precedent กลาวคือ การครอบครองท่ีดินซ่ึงมี
กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินจะเกิดข้ึนก็ตอเมื่อเหตุการณบางอยางที่กําหนดไวในสัญญาไดเกิดข้ึน16 

                                                      
 14 Section 1(1) of Law of Property Act 1925; Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-
Cavendish, 2009), at 9. 
 15 Section 205(1)(ix) of Law of Property Act 1925; Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & 
Maxwell, 2007), at 4; Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 2. 
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   ดังนั้น หากบุคคลใดไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยที่สิทธินั้นมีเงื่อนไขประเภทหนึ่ง
ประเภทใดขางตน สิทธิในที่ดินนั้นจะไมใชสิทธิในที่ดินประเภทกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน 

   (ก) แบบของสัญญาซื้อขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Land 
Contract) 

    การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินตองทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นการซ้ือขายที่ดินดังกลาวจะตกเปนโมฆะ กลาวคือ สัญญาซื้อขาย
ที่ดินหรือสัญญาจําหนายประโยชนเกี่ยวกับที่ดินจะตองทําเปนหนังสือ และมีเงื่อนไขและขอตกลง
ที่คูสัญญาตกลงกันโดยชัดแจงในเอกสารฉบับเดียวกัน และตองลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้งสอง
ฝาย17 

    ตามกฎหมายอังกฤษนั้น การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน ผูจะขายที่ดินตองตกลงจะขายท่ีดินและผูจะซ้ือที่ดินตองตกจะซื้อที่ดิน และ
คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองตกลงราคาซื้อขายที่ดินกันดวย โดยสัญญาซ้ือขายที่ดินจะสมบูรณก็
ตอเมื่อมีการแลกเปล่ียนสัญญาซ่ึงลงลายมือชื่อแลวระหวางคูสัญญา (Exchange of contract) จึง
จะทําใหคูสัญญาตองผูกพันตามสัญญาซ้ือขายที่ดินและไมสามารถเพิกถอนการแสดงเจตนาของ

ตนจากสัญญาซ้ือขายที่ดินไดอีกตอไป เวนแตจะเพิกถอนการแสดงเจตนาของตนในกรณีที่มีการ
ผิดสัญญา ซึ่งถาหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิที่จะ
ฟองรองตอศาล ใหศาลส่ังใหมีการชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงได (Specific performance)18  

    แมวาสัญญาซ้ือขายที่ดินจะสมบูรณแลวโดยมีการแลกเปลี่ยนสัญญา

กันแลวก็ตาม แตกรรมสิทธิ์ในที่ดินยังไมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อจนกวาจะไดดําเนินการยื่นเอกสาร
เพื่อขอจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (District Land Registry) และในกรณีที่
คูสัญญาไมไดดําเนินการจดทะเบียน ผูซื้อหรือผูรับโอนตามสัญญาซ้ือขายที่ดินจะไดรับโอนเพียง
กรรมสิทธิ์ตามความยุติธรรม (Equitable ownership of land) แมวาการซ้ือขายที่ดินจะไดทํา

                                                                                                                                                        
 16 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 23-24. 
 17 Section 2(1) of Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989; Michael Haley, Nutshells Land 
Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 27. 
 18 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 53. 
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สัญญาซ้ือขายที่ดินหรือหนังสือสําคัญ (Deed) ตามที่กฎหมายกําหนดแลวก็ตาม19กลาวคือ 
กรรมสิทธิ์ตามความยุติธรรม (Equitable ownership of land) ไดโอนจากผูขายไปยังผูซื้อแลวตาม
การตีความในเร่ืองทรัสต ในคดีเร่ือง Lysaght v. Edwards (1876) ซึ่งวางหลักไววา เมื่อสัญญาซ้ือ
ขายที่ดินสมบูรณแลว ผูขายจะกลายเปนทรัสตตามความยุติธรรมของผูซื้อในที่ดินที่มีการซื้อขาย
กัน ทั้งนี้ การที่ผูซื้อเขาครอบครองที่ดินที่ซื้อขายนั้น ไมถือวามีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน20 

   (ข) การจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน 

    ในปจจุบันที่ดินทั้งหมดในประเทศอังกฤษและเวลสมากกวารอยละ 85 
ไดมีการจดทะเบียนแลว เนื่องจากนับแตวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2533 (ค.ศ. 1990) การทําธุรกรรม
เกี่ยวกับที่ดินในประเทศอังกฤษและเวลส (England and Wales) ทั้งหมดถูกบังคับใหมีการจด
ทะเบียนเมื่อไดมีการทําธุรกรรมเก่ียวเนื่องกับที่ดินคร้ังถัดไป21   

    ดังนั้น การโอนหรือการกอต้ังสิทธิในที่ดินไมวาจะเปนสิทธิในที่ดินซึ่งมี
กรรมสิทธิ์เด็ดขาด (legal freehold) หรือสิทธิการเชาตามกฎหมายซ่ึงมีกําหนดระยะเวลาการเชา
มากกวา 7 ป (legal leasehold) จะตองดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต 
(District Land Registry) เพื่อใหเปนสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (an legal estate) และในกรณีของ
ที่ดินซ่ึงยังไมเคยไดรับการจดทะเบียน หากมีการโอนที่ดิน หรือจําหนายประโยชนเกี่ยวกับที่ดิน ไม
วาจะมีคาตอบแทน หรือเปนการใหโดยเสนหา หรือโดยคําส่ังศาล กฎหมายบังคับใหการทํา
ธุรกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวจะตองมีการจดทะเบียนคร้ังแรก (the first “qualifying 
conveyance”) ตอนายทะเบียนที่ดิน (Land Registrar)22 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตน กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซื้อขายจะโอนจากผูขายไป
ยังผูซื้อก็ตอเมื่อไดดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (District Land Registry) 
ซึ่งเราสามารถแยกพิจารณาการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินได

ดังนี้ 

                                                      
 19 Sections 7 and 27(1) of Law Land Registration Act 2002; Martin Dixon, Modern Land Law (Great 
Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 13. 
 20John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 54. 
 21 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 36; Martin Dixon, Modern 
Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 33-34. 
 22 Section 4(1)(a) of Land Registration Act 2002. 
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    (1) ที่ดินซ่ึงยังไมไดจดทะเบียน (Unregistered land) 

     ผูซื้อที่ดินจะตองรองขอใหผูขายที่ดินพิสูจนประวัติและความ

เปนมาของที่ดิน (Root of title) ยอนหลังไปอยางนอย 15 ป กลาวคือ ผูขายจะตองแสดงหลักฐาน
และพิสูจนใหไดวา ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตองการจะขายตอนายทะเบียนที่ดิน23 และ
ดําเนินการจดทะเบียนคร้ังแรกเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจากผูขายไปยังผูซื้อตอนาย

ทะเบียนที่ดิน24 

    (2) ที่ดินซ่ึงจดทะเบียน (Registered land) 

     การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจากผูขายไปยังผูซื้อจะสมบูรณก็

ตอเมื่อไดดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (District Land Registry)25 โดยผู
ซื้อยังสามารถตรวจสอบประวัติความเปนมาของที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินซึ่งเปนศูนยกลางของ
ขอมูลที่ดินและเปดเผยตอสาธารณะได26 

     ผูขาย27ที่ดินจะตองดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกผูซื้อ

ภายใน 2 เดือน28นับแตวันที่สัญญาซ้ือขายที่ดินสมบูรณ ซึ่งนายทะเบียนที่ดินอาจขยายระยะเวลา 
2 เดือนนี้ และกําหนดระยะเวลาส้ินสุดใหใหมไดหากมีเหตุอันสมควร29 เพื่อใหผูซื้อที่ดินมีฐานะเปน
ผูมีกรรมสิทธิ์ซึ่งไดจดทะเบียน (Registered proprietor)  

     ในกรณีที่ผูขายที่ดินไมดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินภายในกําหนดระยะเวลา 2 เดือน หรือภายในระยะเวลาที่นายทะเบียนที่ดิน

                                                      
  ท่ีดินซ่ึงไมไดจดทะเบียน หมายถึง ท่ีดินซ่ึงยังไมเคยไดรับการจดทะเบียนมากอนเลย เจาของท่ีดินมีเพียง deeds 
of title ในการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเทาน้ัน. 
 23 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 22. 
 24 Section 4(1)(a) of Land Registration Act 2002. 
 25 Section 4(1)(a) of Land Registration Act 2002. 
 26 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 22. 
 27 Section 6(1) of Land Registration Act 2002. 
 28 Section 6(4) of Land Registration Act 2002. 
 29 Section 6(5) of Land Registration Act 2002. 
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กําหนด การซ้ือขายที่ดินระหวางผูขายและผูซื้อดังกลาวจะตกเปนโมฆะ30 และกฎหมายถือวา
ผูขายที่ดินเปนผูถือครองท่ีดินในฐานะทรัสตของผูซื้อที่ดินหรือผูรับโอนที่ดิน31 

   (ค) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เมื่อพิจารณากฎหมายประเทศอังกฤษแลว นักลงทุนตางดาวมีสิทธิที่จะ
ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนโดยเสรี ซึ่งการไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว ยอม
ทําใหคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจ
โรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ การทําสัญญาซื้อขายที่ดิน จะตองทําเปนหนังสือ
ตามแบบที่กฎหมายกําหนด และจะตองดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต
เพื่อใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินโอนจากผูขายไปยังผูซื้อ นอกจากน้ี รัฐบาลอังกฤษไดมีนโยบายการ
สงเสริมใหมีการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในประเทศอังกฤษซ่ึงรวมถึงสงเสริมใหมีการไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย ในบางพื้นที่ ของประเทศอังกฤษ  เนื่ องจากการที่คนตางดาวไดมา ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นยอมสงผลใหมีรายไดเขาประเทศนั่นเอง32 

    อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยเสรี แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน การจดทะเบียนบริษัทตาม พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 
(Companies Act 2006) กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.2.2.3 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   ตามประวัติศาสตรกฎหมายอังกฤษ สิทธิตามสัญญาเชาเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
เนื่องจากการฟองคดีเกี่ยวกับหนี้เหนือบุคคล (a personal action) เพื่อดําเนินการขับไล สามารถ
ทําไดโดยใชสิทธิทางศาลเทานั้น ดังนั้น สัญญาเชาจึงเปนเพียงความสัมพันธตามสัญญา ซึ่งมี
ลักษณะคลายกับสิทธิในสังหาริมทรัพย (Chattels) อยางไรก็ตาม ในปจจุบันสัญญาเชาถือเปน
ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง (Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย 
(Legal Estate)33 โดยเปนสิทธิในที่ดินประเภทสิทธิการเชา (A term of year absolute/ leasehold 

                                                      
 30 Section 7(1) of Land Registration Act 2002. 
 31 Section 7(2)(a) of Land Registration Act 2002. 
 32 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 63. 
 33 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 2; Martin Dixon, Modern 
Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 242; ตามกฎหมายอังกฤษน้ัน การเชาท่ีถูกตองตามกฎหมาย
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estate)34 เนื่องจากสิทธิในที่ดิน (Estate) มีคุณคาเทียบเทากับการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามที่ได

กลาวไปขางตน โดยผูเชาจะเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบบมีกําหนดระยะเวลา ตามที่ระบุไวใน
สัญญาเชา  

   โดยการเชาที่จะเปนสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (Legal estate) ไดนั้น จะตองมี
กําหนดระยะเวลาการเชาที่แนนอน (A term of year absolute) และการเกิดข้ึนของสัญญาเชานั้น
จะตองไดปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด35 อยางไรก็ตาม การเชาตามกฎหมายไมจําเปนตองมีการ
ครอบครองสถานที่เชาทันที โดยการครอบครองสถานท่ีเชานั้นอาจเกิดข้ึนในอนาคตก็ได 
(Reversionary lease) ทั้งนี้ การเขาครอบครองสถานท่ีเชาจะตองเกิดข้ึนภายใน 21 ปนับแตวันที่
ทําสัญญาเชา มิฉะนั้นสัญญาเชาจะตกเปนโมฆะ36 

   ตามคําจํากัดความซึ่งปรากฏในพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2468 
(Law of Property Act 1925) กําหนดระยะเวลาเชา (A term of year) รวมถึงการเชาที่มีกําหนด
ระยะเวลานอยกวา 3 ปดวย ดังนั้น ไมวาสัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลาการเชากี่ป หากทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนด สัญญาเชานั้นยอมกอต้ังสิทธิในที่ดินตามกฎหมายได (Legal estate)37 

   นอกจากนี้ สัญญาเชาที่จะกอต้ังสิทธิในที่ดินตามกฎหมายได (Legal estate) 
ผูเชาตองครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียว (Exclusive possession) ซึ่งเปนองคประกอบที่สําคัญที่
แยกสิทธิตามสัญญาเชาออกจากสิทธิตามการอนุญาต (License) กลาวคือ สิทธิตามสัญญาเชา
กอใหผูเชามีสิทธิครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียว ไดแก สิทธิที่จะหวงกันและหามไมใหผูอ่ืนเขามา
ในที่ดินรวมทั้งเจาของที่ดินซึ่งเปนผูใหเชาดวย โดยผูเชามีสิทธิปฏิเสธหามมิใหผูใหเชาเขามาใน
ที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต และหากผูใหเชาฝาฝนเขามาในที่ดิน ผูใหเชายอมมีความผิดฐานบุกรุก
และผูเชาสามารถเรียกรองคาเสียหายจากการบุกรุกของผูใหเชาไดตามความเหมาะสม  

   ในทางตรงกันขาม ผูไดรับอนุญาต (Licensee) มีสิทธิครอบครองที่ดินเพื่อใช
ที่ดินที่ไดรับอนุญาต (Licensor) ตามขอกําหนดของการอนุญาตเทานั้น ผูไดรับอนุญาตไมมีสิทธิ
                                                                                                                                                        
ยอมทําใหผูเชามีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน (leasehold estate) กลาวคือผูเชามีสิทธิใรการใชท่ีดินและมีสิทธิในท่ีดินดังกลาวแตเพียงผู
เดียวในฐานะเจาของตามชวงเวลาท่ีกําหนดในสัญญาเชา (Modern Land Law, at 7). 
 34 Section 1(1) of Law of Property Act 1925. 
 35 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 50. 
 36 Section 149(3) of Law of Property Act 1925; Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & 
Maxwell, 2007), at 26. 
 37 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 66. 
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ปฏิเสธหามไมใหผูใหอนุญาตเขามาในที่ดิน แมผูใหอนุญาตจะเขาไปในที่ดินโดยที่ผูไดรับอนุญาต
ไมยินยอม ผูใหอนุญาตก็ไมมีความผิดฐานบุกรุก และผูไดรับอนุญาตก็ไมมีสิทธิเรียกรอง

คาเสียหายจากการเขามาของผูใหอนุญาตนั้น ทั้งนี้ สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
ซึ่งแตกตางจากสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงเปนทรัพยสิทธิ (proprietary rights in land) ดังนั้น หาก
เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (freehold) หรือผูใหอนุญาตโอนหรือขายที่ดินใหแกบุคคลอ่ืน บุคคล
ดังกลาวยอมไมถูกผูกพันตามสัญญาการอนุญาตซึ่งไดใหอนุญาตโดยเจาของที่ดินเดิม38 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชาไมเกิน 3 ป คูสัญญาสามารถ
ตกลงกันดวยวาจาได39 

    สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 3 ป จะสมบูรณตาม
กฎหมายก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed)40 เทานั้น ซึ่งหนังสือสําคัญนั้นเปนเอกสารที่เปน
แบบพิธีตามกฎหมาย แสดงออกโดยตัวของเอกสารนั้นเองวาเปนหนังสือสําคัญ และบุคคลซ่ึงเปน
ผูทําหนังสือสําคัญจะตองลงลายมือช่ือตอหนาพยานเพื่อเปนการยืนยันการลงลายมือชื่อของ

บุคคลผูออกหนังสือสําคัญดังกลาว41 อนึ่ง หากสัญญาเชาซ่ึงมีระยะเวลามากกวา 3 ป ไมไดทํา
เปนหนังสือสําคัญ สัญญาเชานั้นจะกลายเปนสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable in 
nature) ใชยันไดเฉพาะคูสัญญา แตไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได42 

    อยางไรก็ตาม ศาลเคยตัดสินในคดี Rochester Poster Services Ltd. 
v. Dartford Borough Council (1991)43 วาสัญญาเชามีกําหนดระยะเวลา 12 ป และมีคาเชา 
280 ปอนดตอป ซึ่งสัญญาเชาดังกลาวไมไดทําเปนหนังสือสําคัญ จึงไมเกิดสัญญาเชาตาม
กฎหมาย (legal lease) แตสัญญาเชาดังกลาวกอใหเกิดสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable 
lease) ศาลสามารถส่ังใหคูสัญญาชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงตามสัญญาเชาได (Specific 

                                                      
 38 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 66. 
 39 Section 52(2)(d) and 54(2) of Law of Property Act 1925; John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law 
(London: Sweet & Maxwell, 1998), at 90. 
 40 Section 52(1) of Law of Property Act 1925. 
 41 Section 1 of Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989. 
 42 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 50. 
 43 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 92. 
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performance) ซึ่งรวมถึงการส่ังใหคูสัญญาจัดทําหนังสือสําคัญ (Deed) ดวย44 ดังนั้น Rochester 
จึงมีสิทธิไดรับคาชดเชยจาก Council เม่ือ Rochester ถูกบังคับซื้อที่ดิน เพราะ Rochester  เปนผู
ครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายภายใตสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable lease) 

    นอกจากนี้ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 7 ป ซึ่งได
ทําข้ึนโดยมีคาตอบแทน หรือโดยการใหโดยเสนหา หรือโดยคําส่ังศาล45 ผูใหเชา46ที่ดินจะตอง

ดําเนินการจดทะเบียนการเชาที่ดินใหแกผูเชาตอนายทะเบียนที่ดิน เพื่อใหผูเชาที่ดินมีฐานะเปนผู
มีสิทธิในที่ดินหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งไดจดทะเบียนแลว (Registered proprietor) ภายใน 2 
เดือน47นับแตวันที่สัญญาเชาที่ดินสมบูรณ ซึ่งนายทะเบียนที่ดินอาจขยายระยะเวลา 2 เดือนนี้ 
และกําหนดระยะเวลาส้ินสุดใหใหมไดหากมีเหตุอันสมควร48  

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชา 

    ภายใตกฎหมายอังกฤษ สัญญาเชาสามารถท่ีจะกําหนดระยะเวลาการ
เชาเทาไรก็ได ทั้งนี้ กําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาวจะตองเปนกําหนดระยะเวลาการเชาที่
แนนอน และก็ไมใชเร่ืองผิดปกติในประเทศอังกฤษที่สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลาการเชาถึง 
999 ป หรือมากกวานั้น49 

    (1) สัญญาเชาที่มีขอกําหนดใหมีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล50  

     ภายใตกฎหมายอังกฤษ การทําสัญญาเชาตลอดกาล (A lease 
in perpetuity) ยอมตกเปนโมฆะ เนื่องจากสัญญาเชาซึ่งเปนสิทธิการเชาตามกฎหมายไดนั้น 
จะตองมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่แนนอน (A term of year absolute)  

     อยางไรก็ตาม คูสัญญาสามารถตกลงใหสัญญาเชามีขอกําหนด
หรือขอสัญญาใหตออายุสัญญาเชาตลอดกาลได (Perpetually renewable lease) โดยขอกําหนด
หรือขอสัญญาเชาดังกลาวใหอํานาจคูสัญญาตกลงตออายุสัญญาเชาตอไปไดบอยเทาที่สัญญา

                                                      
 44 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 56. 
 45 Section 4(1)(c) and 27(2)(b) of Land Registration Act 2002. 
 46 Section 6(1) of Land Registration Act 2002. 
 47 Section 6(4) of Land Registration Act 2002. 
 48 Section 6(5) of Land Registration Act 2002. 
 49 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 65. 
 50 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 51. 
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เชาหมดอายุ ซึ่งตามพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2465 (Law of Property Act 1922) 
กําหนดใหเปล่ียนสัญญาเชาดังกลาวเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 2,000 ป 
ตัวอยางสัญญาเชาตลอดกาล ไดแก คดี Caerphilly Concrete Products Ltd v. Owen (1972) 
ซึ่งกําหนดใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชา “ตามขอกําหนดและเงื่อนไขเดิมซ่ึงรวมถึงขอสัญญาขอ

นี้ดวย” (The right to renew “on the same terms and conditions including this clause”) 
และในคดี Northchurch Estate v. Daniels (1947) ซึ่งมีขอกําหนดใหสิทธิในการตออายุสัญญา
เชา “โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขแบบเดียวกัน” (By granting a renewal “on identical terms 
and conditions”) ทั้งนี้ ผูเชาแตเพียงผูเดียวที่มีสิทธิในการเลิกสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลา
การเชา 2,000 ป โดยผูเชาตองยื่นหนังสือบอกกลาวลวงหนา 10 วัน เพื่อใหสัญญาเชามีผลส้ินสุด
ลงในวันที่จะตองทําการตออายุสัญญาเชาใหมในงวดถัดไป 

    (2) สัญญาเชากําหนดตลอดอายุของผูเชา (Lease for life)51 

     ตามพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2468 (Law of 
Property Act 1925) สัญญาเชาซ่ึงมีขอสัญญากําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา หรือ
มีกําหนดระยะเวลาการเชาจนกวาผูเชาจะทําการสมรส กฎหมายกําหนดใหระยะเวลาการเชา
ดังกลาวถูกเปล่ียนเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 90 ป อยางไรก็ตาม สัญญาเชาจะ
ไมส้ินสุดไปโดยอัตโนมัติดวยความตายของผูเชา หรือการสมรสของผูเชา กลาวคือ แมผูเชาตาย 
หรือผูเชาไดทําการสมรส สัญญาเชาก็ยังคงมีอยูตอไปจนกวาคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง (หรือ
ทายาทของคูสัญญา) จะสงหนังสือบอกกลาวการสิ้นสุดสัญญาใหแกคูสัญญาอีกฝายหน่ึงทราบ
ลวงหนาอยางนอย 1 เดือนกอนวันส้ินสุดสัญญาเชา52 

                                                      
  ขอสัญญาใหมีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล ซ่ึงกําหนดใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชา “ตามขอกําหนดและ
เง่ือนไขเดิมซ่ึงรวมถึงขอสัญญาขอน้ีดวย” หมายถึง เม่ือผูเชาแสดงเจตนาตออายุสัญญาเชาแลว สัญญาเชาท่ีไดรับการตออายุ
ก็จะมีขอสัญญาซ่ึงใหสิทธิผูเชาตออายุสัญญาเชาดวย ซ่ึงทําใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชาไดไมมีท่ีส้ินสุด. 
 51 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 51. 
 52 Section 146(6) of Law of Property Act 1925. 
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    (3) สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

     โดยทั่วไปแลว สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยมักมีกําหนดระยะเวลา
การเชาระหวาง 20 ถึง 25 ป อยางไรก็ตาม ในปจจุบันผูใหเชานิยมใหเชาสถานที่เชาโดยมีกําหนด
ระยะเวลาเชาที่ส้ัน เชน 5, 10 หรือ 15 ป53 

   (ค) การตออายุสัญญาเชา54 

    ตามพระราชบัญญัติผูใหเชาและผูเชา พ.ศ. 2497 (ค.ศ. 1954) ผูเชาซ่ึง
เชาสถานที่ทําธุรกิจ มีสิทธิรองขอตออายุสัญญาเชา เมื่อสัญญาเชาที่มีอยูส้ินสุดลง โดยสัญญาเชา
ที่ผูเชาจะรองขอใหผูใหเชาตออายุสัญญาเชาไดนั้นจะตองเปนสัญญาเชาที่มีระยะเวลาการเชาที่

แนนอนมากกวา 1 ป55 และสัญญาเชาใหมจะมีเงื่อนไขคลายกับสัญญาเชาเดิม และมีคาเชาตาม
ราคาตลาด ณ ขณะนั้น อยางไรก็ตาม ในกรณีที่คูสัญญาไมสามารถตกลงเงื่อนไขของสัญญาเชา
ใหมได ศาลมีอํานาจส่ังใหสัญญาเชาใหมมีกําหนดระยะเวลาการเชาคราวละไมเกิน 14 ป56  

    นอกจากนี้ ศาลยังมีอํานาจกําหนดอัตราคาเชาตามราคาตลาด ซึ่งศาล
จะกําหนดอัตราคาเชาโดยพิจารณาจากเงื่อนไขของสัญญาเชา โดยไมคํานึงถึงขอเท็จจริงวาผูเชา
ไดครอบครองสถานที่เชาหรือไม, ชื่อเสียงของธุรกิจของผูเชา, การปรับปรุงสถานที่เชาโดยผูเชา 
และการไดรับใบอนุญาตซึ่งเกี่ยวกับสถานที่เชา57 

    อยางไรก็ตาม ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญา ดวยเหตุผล
ดังตอไปนี้58 

    (1) เม่ือผูเชาไมปฏิบัติตามหนาที่เกี่ยวกับการซอมแซมและดูแล

รักษาสถานที่เชา 

    (2) เมื่อผูเชาชําระคาเชาไมตรงตามกําหนดเวลา 
                                                      
 53 Clive Cook and Karen Guch, UK Investment Guide - Legal issues affecting overseas investors (Baker 
& McKenzie, 2004), at 32. 
 54 Baker & McKenzie, Business Leases in England and Wales, (London: Baker & McKenzie LLP, ไม
ปรากฏปท่ีพิมพ), at 2. 
 55 Section 26 (1) of Landlord and Tenant Act 1954. 
 56 Section 33 of Landlord and Tenant Act 1954. 
 57 Section 34 (1) of Landlord and Tenant Act 1954. 
 58 Section 30 (1) of Landlord and Tenant Act 1954. 
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    (3) เม่ือผูเชาฝาฝนขอตกลงที่เปนสาระสําคัญของสัญญาเชา หรือผู
เชาใชสถานที่เชาหรือดูแลรักษาสถานที่เชาไมเหมาะสม 

    (4) เมื่อผูใหเชาเสนอสถานท่ีเชาใหมซึ่งต้ังอยูใกลสถานที่เชาเดิม มี
เงื่อนไขตางๆ เหมือนเดิม และไมกระทบตอประโยชนของผูเชา 

    (5) เมื่อผูเชาไดเชาสถานที่เชาเพยีงบางสวน ซึ่งถาผูใหเชานําสถานท่ี
เชาทั้งหมดออกใหเชาแกผูเชารายเดียว ผูใหเชาจะไดรับคาเชาสูงข้ึนเมื่อเทียบกับการใหเชา
สถานที่เชาเพียงบางสวน 

    (6) เมื่อผูใหเชาตองการพัฒนาหรือสรางสถานที่เชาใหม 

    (7) เมื่อผูใหเชาตองการสถานที่เชาเพื่อครอบครองและใชประโยชน

ของตนเอง 

    ทั้งนี้ หากผูใหเชาปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาโดยอาศัยเหตุตาม (5) 
(6) หรือ (7) ขางตน ผูใหเชาตองชดเชยความเสียหายใหแกผูเชา59 

    นอกจากนี้ สัญญาเชาซึ่งมีขอสัญญากําหนดยกเวนสิทธิของผูเชาใน
การรองขอใหการตออายุสัญญาเชา หรือกําหนดใหผูเชาสละสิทธิในการรองขอใหการตออายุ
สัญญาเชา ขอตกลงดังกลาวจะตกเปนโมฆะ60 

    อนึ่ง ในการเจรจาตกลงเกี่ยวกับเร่ืองสิทธิในการตออายุสัญญาเชาเมื่อ
สัญญาเชาเดิมส้ินสุดลง คูสัญญาจะตองระวังไมใหขอกําหนดดังกลาวมีลักษณะเปนขอกําหนดให
มีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล (Perpetually renewable lease) เพราะหากเปนเชนนั้น 
สัญญาเชาดังกลาวจะถูกเปลี่ยนเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 2,000 ป61 

                                                      
 59 Section 37(1) of Landlord and Tenant Act 1954. 
 60 Section 38(1) of Landlord and Tenant  Act 1954. 
 61 Baker & McKenzie, Business Leases in England and Wales, (London: Baker & McKenzie LLP, ไม
ปรากฏปท่ีพิมพ), at 2. 
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   (ง) การทบทวนคาเชา (Rent Reviews)62 

    โดยท่ัวไปในทางปฏิบัติ สัญญาเชาจะมีขอกําหนดใหพิจารณาคาเชา
ใหมทุกๆ 5 ป (บางสัญญาเชามีขอกําหนดใหทบทวนคาเชาทุกๆ 3 ป) ทั้งนี้ การพิจารณาคาเชา
ใหมมักอางอิงตามราคาตลาด ณ ขณะนั้น โดยไมจําเปนตองพิจารณาถึงอัตราเงินเฟอที่สูงข้ึน และ
อาจคํานึงถึงความเช่ือมโยงของดัชนีคาเชา (มักพิจารณาถึงคาครองชีพ) มูลคาสัญญาเชา และคา
เชาที่ผูเชาไดรับในกรณีที่มีการเชาชวง 

   (จ) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    (1) หลักการทั่วไป63 

     ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงสถานที่เชาได หาก
ในสัญญาเชาไมไดกําหนดหามโอนสัญญาหรือใหเชาชวงโดยชัดแจง ซึ่งโดยทั่วไปขอตกลงหาม
โอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของสถานที่เชา ควรกําหนดไวโดยชัดแจง
ในสัญญาเชา 

     ขอตกลงเกี่ยวกับการหามโอนสัญญาหรือใหเชาชวงดังกลาวอาจ

เปนขอตกลงหามเด็ดขาด (Absolute) หรือขอตกลงหามแบบมีเงื่อนไข (Qualified) ข้ึนอยูกับ

เจตนาของผูใหเชาวาจะผอนปรนใหแกผูเชามากนองเพียงใด โดยถาเปนขอตกลงหามเด็ดยอมมี
ผลใชบังคับไดโดยตัวของขอตกลงน้ันเอง อยางไรก็ตาม ในกรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดหามโอน
สัญญาหรือใหเชาชวงแบบมีเงื่อนไข โดยกําหนดใหผูเชาสามารถโอนสัญญาเชาหรือใหเชาชวงได 
ตอเมื่อไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ถาผูใหเชาจะไมใหความยินยอมในการโอนสัญญาเชาหรือ
ใหเชาชวง ผูใหเชาตองมีเหตุผลอันสมควร และผูใหเชาตองแจงการปฏิเสธพรอมทั้งใหเหตุผลของ
การปฏิเสธตอผูเชา ถาผูใหเชาปฏิเสธไมใหความยินยอมโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร ถือวาผูให
เชาทําละเมิดตอผูเชา ผูเชามีสิทธิเรียกรองคาเสียหาย64 

                                                      
 62 Baker & McKenzie, Business Leases in England and Wales, (London: Baker & McKenzie LLP, ไม
ปรากฏปท่ีพิมพ), at 3. 
 63 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 133-134. 
 64 Section 19(1)(a) of Landlord and Tenant  Act 1927. 
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     นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติผูใหเชาและผูเชา (ขอตกลง) 
พ.ศ. 2538 (Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995)65 ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
โอนสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย กลาวคือ ผูใหเชาอาจปฏิเสธไมใหความยินยอมในการโอนสัญญา
เชาได (ไมรวมถึงการใหเชาชวง) เมื่อเกิดเหตุใดเหตุหนึ่งในสัญญาซ่ึงไดตกลงกันไว โดยถือวาเปน
การปฏิเสธไมใหความยินยอมแกผูเชาในการโอนสัญญาเชาโดยมีเหตุผลอันสมควร ดังนั้น ผูใหเชา
สามารถกําหนดเหตุการณลวงหนาในสัญญาเชาไดวา ในกรณีใดบางที่ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธไมให
ความยินยอมในการโอนสัญญาเชา 

    (2) ความสัมพันธเฉพาะตัวของคูสัญญา (Privity of contract)66 

     โดยทั่วไปแลว ขอตกลงตางๆ ในสัญญาเชายอมมีผลผูกพัน
คูสัญญาตลอดระยะเวลาการเชา สิทธิ หนาที่ และความรับผิดตางๆ ของคูสัญญายังคงมีอยู
จนกวาสัญญาเชาจะส้ินสุดลง ดังนั้น คูสัญญาฝายหน่ึงฝายใดยอมมีสิทธิฟองรองคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งซ่ึงไมปฏิบัติตามสัญญาได  

     (2.1) สัญญาเชาที่ทําข้ึนกอนวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 
1996) 

     หากมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงทําข้ึนกอนวันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 1996) ผูเชาเดิมยังคงมีหนาที่และความรับผิดตางๆ ที่กําหนดในสัญญาเชา 
แมวาผูเชาไดโอนสิทธิตามสัญญาเชาหรือใหเชาชวงสถานที่เชาใหแกบุคคลภายนอกแลว ดังนั้น ผู
เชาเดิมอาจตองรับผิดตามสัญญาเชาหากผูรับโอนสิทธิตามสัญญาเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา 
หรืออาจกลาวไดวาผูใหเชามีสิทธิที่จะเลือกฟองผูเชาเดิม (ซึ่งเปนไปตามหลัก Privity of contract) 
หรือเลือกฟองผูเชาซ่ึงไดเชาอยู ณ ขณะนั้น (ซึ่งเปนไปตามหลัก Privity of estate) โดยกฎหมายถือ
วาผูเชา ณ ขณะนั้นเปนลูกหนี้ชั้นตน และผูเชาเดิมเปนผูคํ้าประกัน 

     ในกรณีที่ผูเชาใหเชาชวงสถานที่เชา ผูเชายังคงตองรับผิดตอการ
ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาหลัก (Main lease) แมวาความผิดจะเกิดจากผูเชาชวงก็ตาม เนื่องจากไม
มีความสัมพันธโดยตรงระหวางผูใหเชาและผูเชาชวง ดังนั้น ผูใหเชาและผูเชาชวงไมสามารถ
ฟองรองกันไดโดยตรง 

                                                      
 65 Section 22 of Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995. 
 66 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 137, 140-141. 
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     (2.2) สัญญาเชาที่ทําข้ึนต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
(ค.ศ. 1996) 

     พระราชบัญญัติผูให เชาและผู เชา  (ขอตกลง) พ .ศ .  2538 
(Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995) มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
ซึ่งวัตถุประสงคของกฎหมายฉบับนี้ที่สําคัญ ไดแก การโอนสิทธิตามสัญญาเชาโดยชอบดวย
กฎหมาย (Assignment) จะสงผลใหผูเชาเดิมหลุดพนจากความรับผิดตามสัญญาเชาที่อาจเกิดข้ึน
ในอนาคต กลาวคือ ผูเชาเดิมซึ่งโอนสิทธิตามสัญญาเชาจะหลุดพนจากภาระของขอตกลงตาม
สัญญาเชา ทั้งนี้ หากมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชาของสถานที่เชาบางสวน ผูเชาจะหลุดพนจาก
ภาระของขอตกลงตามสัญญาเชาเฉพาะสวนของสถานท่ีเชาที่ไดโอนนั้น 

     อนึ่ง พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับขอตกลงตามสัญญาเชา
โดยไมคํานึงวาขอตกลงน้ันเปนขอตกลงที่เกี่ยวของกับที่ดิน (Touch and concern the land) 
หรือไม และไมคํานึงวาขอตกลงน้ันจะเปนขอตกลงโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย หรือเปนขอตกลงที่
ถูกกําหนดโดยกฎหมาย ทั้งนี้ ผูเชาเดิมจะไมหลุดพนจากภาระหนาที่ตามสัญญาเชาเม่ือมีการโอน
สิทธิตามสัญญาเชา เฉพาะกรณีที่สัญญาเชามีขอตกลงที่เกี่ยวกับหนาที่เฉพาะตัวของผูเชาเดิม 

    อยางไรก็ตาม แมวาความรับผิดที่เกี่ยวกับขอตกลงตามสัญญา
ของผูเชานั้นจะส้ินสุดลงเมื่อมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชา ผูใหเชาอาจเรียกใหผูเชาซึ่งตองการโอน
สิทธิตามสัญญาเชาใหหลักประกัน เพื่อเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาของผูรับโอนสิทธิ
ตามสัญญาเชาโดยการเขาทําสัญญา Authorized Guarantee Agreement ซึ่งสงผลใหผูผูเชาเดิม
ตองรับประกันการปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาเชาของผูรับโอนสิทธิตามสัญญาเชา67 

   (3) ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate)68 

     เพื่อความมีประสิทธิภาพของระบบสัญญาเชา ขอตกลงตาม
สัญญาเชาจะผูกพันบุคคลภายนอก (Third party) ไมวาจะเปนผูรับโอนสิทธิจากผูใหเชาหรือผูเชา 
ขอตกลงตามสัญญาเชาจะตกติดไปกับอสังหาริมทรัพย และสามารถใชบังคับกับผูใหเชาคน
ปจจุบันและผูเชาปจจุบันไดเสมอ ทั้งนี้ปรากฏตามคดี City of London Corporation v. Fell 
(1994)  

                                                      
 67 Section 16 of Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995. 
 68 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 138. 
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     ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate) มีอยูอยางอิสระ 
และคูขนานไปกับขอตกลงตามสัญญาเชา แมวาผูเชาเดิมจะไดรับการปลดเปล้ืองจากสิทธิและ
หนาที่ใดๆ ตามสัญญาเชา การปลดเปล้ืองความรับผิดของผูเชาดังกลาวไมมีผลตอความรับผิดของ
ผูเชาคนปจจุบัน อยางไรก็ตาม ผูรับโอนสิทธิจากผูใหเชาจะผูกพันตามขอตกลงเฉพาะขอตกลงที่
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไมไดเกี่ยวกับบุคคล (Touch and concern the land)69 ตัวอยางขอตกลงที่
เกี่ยวกับที่ดิน เชน ขอตกลงที่ผูเชาจะชําระคาเชา ขอตกลงที่ผูเชาจะซอมแซมทรัพยสินที่เชา 
ขอตกลงของผูใหเชาที่จะตออายุสัญญาเชาให เปนตน 

    (4) แบบของการโอนสิทธิตามสัญญาเชา70 

     การโอนสิทธิตามสัญญาเชาตองทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) 
และตามบรรทัดฐานของคดี Crago v. Julian (1992) การโอนสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงมีกําหนด
ระยะเวลาเชาตํ่ากวา 3 ป ก็ตองทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) เชนเดียวกัน 

   (ฉ) การโอนสถานที่เชา (Assignment of the reversion) 

    (1) สัญญาเชาที่ทํา ข้ึนกอนวันที่  1 มกราคม พ .ศ . 2539 (ค .ศ . 
1996)71 

     เม่ือผูใหเชาโอนสถานที่เชาใหแกบุคคลอ่ืน ผูเชามีสิทธิที่จะเลือก
ฟองผูใหเชาเดิมหรือผูใหเชาใหมก็ไดเพื่อใหรับผิดตามสัญญาเชา (Privity of estate) ในทาง

ตรงกันขาม ผูใหเชาเดิมยอมหมดสิทธิที่จะฟองรองผูเชาอีกตอไป กลาวคือ สิทธิในการฟองรองผู
เชาเมื่อมีการฝาฝนขอตกลงในสัญญาเชาจะโอนไปยังผูใหเชาใหมโดยอัตโนมัติ72 ผูใหเชาเดิมไม
จําเปนตองแสดงเจตนาโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาโดยชัดแจง และความสัมพันธเฉพาะตัว
ของคูสัญญา (Privity of contract) ระหวางผูใหเชาใหมและผูเชายังคงมีอยู 

                                                      
 69 Sections 141 and 142 of Law of Property Act 1925. 
 70 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 56. 
 71 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 137. 
 72 Section 149 of Law of Property Act 1925. 
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    (2) สัญญาเชาที่ทําข้ึนหลังต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 
1995)73 

     พระราชบัญญัติผูให เชาและผู เชา  (ขอตกลง) พ .ศ .  2538 
(Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995) มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
ซึ่งวัตถุประสงคของกฎหมายฉบับนี้ที่สําคัญ ไดแก ผูใหเชาเดิมหลุดพนจากความรับผิดตาม

สัญญาเชาที่อาจเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือมีการโอนสถานที่เชาโดยชอบดวยกฎหมาย (Reversion) 
อยางไรก็ตาม การหลุดพนจากภาระตามขอตกลงในสัญญาเชาของผูใหเชาเดิมนั้นไมไดเปนไปโดย
อัตโนมัติเมื่อมีการโอนสถานที่เชา74 กลาวคือ ผูใหเชาตองสงหนังสือบอกกลาวไปยังผูเชาเพื่อแจง
การโอนสถานที่เชา และรองขอใหผูเชาปลดเปล้ืองความรับผิดของผูใหเชาเดิมจากขอตกลงทั้งปวง
ในสัญญาเชา ซึ่งผูใหเชาเดิมจะหลุดพนจากความรับผิดของขอตกลงตามสัญญาเชา เม่ือผูเชาให
ความยินยอมในการปลดเปล้ืองความรับผิดดังกลาว หรือผูเชาไมตอบรับภายในระยะเวลาที่
กําหนด ทั้งนี้ การรองขอใหปลดเปล้ืองความรับผิดของผูใหเชาเดิมนั้น ไมรวมถึงขอตกลงที่
เกี่ยวของกับหนาที่เฉพาะตัวของผูใหเชาเดิม 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา75 

    สัญญาเชาสามารถส้ินสุดลงไดหลายกรณีไมวาจะเปนการตกลงกัน 
หรือการแสดงเจตนาฝายเดียวของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ไดแก 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา (Effluxion of time) 

     ในกรณีที่สัญญาเชามีกําหนดระยะเวลาเชา สัญญาเชายอม
ส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาตามที่ไดกําหนดไว76 

                                                      
 73 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 141. 

  การโอนสถานท่ีเชา อาจเรียกไดวาเปนการโอนสิทธิของผูใหเชาซ่ึงจะไดรับทรัพยสินคืนเม่ือสัญญาเชาหมดอายุ 
(right of reversion). 
 74 Section 6 of Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995. 
 75 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 59-60. 
 76 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 308. 



50 
 

 
 

    (2) เมื่อสงหนังสือบอกกลาวการส้ินสุดของสัญญาเชา77 

     การสิ้นสุดสัญญาเชาโดยวิธีการสงหนังสือบอกกลาวนั้น จะใชใน
กรณีที่สัญญาเชาที่มีขอกําหนดหยุดสัญญา (Break-clause) ซึ่งใหสิทธิผูเชาหรือผูใหเชาเลิก
สัญญาเชากอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาไดโดยการสงหนังสือบอกกลาวใหแกคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่ง และการสงหนังสือบอกกลาวเพื่อเลิกสัญญาเชาโดยผูเชานั้น ยอมมีผลทําใหสัญญาเชา
ชวงที่มีอยูส้ินสุดลง ทั้งนี้ หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาตองมีความชัดเจน เนื่องจากหาก
หนังสือบอกกลาวไมชัดเจนกอใหเกิดความเขาใจผิดแกผูใหเชา หรือผูเชา หนังสือบอกกลาวการ
ส้ินสุดสัญญาเชานั้นยอมไมมีผลบังคับใช 

     กรณีของสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancies) ซึ่งจะ
มีผูเชาหลายคน การสงหนังสือบอกกลาวการส้ินสุดสัญญาเชาของผูเชาคนใดคนหนึ่ง มีผลทําให
สัญญาเชาของผูเชาทุกคนส้ินสุดลง ปรากฏตามคดี Hammersmith & Fulham LBC v. Mork 
(1992) ในทางตรงกันขาม หากเปนกรณีสัญญาเชาซ่ึงมีกําหนดระยะเวลา (Fixed-term lease) ซึ่ง
มีผูเชาหลายคน การมีผลของการสงหนังสือบอกกลาวเพื่อเลิกสัญญาเชานั้น จะตองทําข้ึนโดยผู
เชารวมกันทุกคน ปรากฏตามคดี Crawley LBC v. Ure 

    (3) การเกล่ือนกลืนกัน (Merger) 

     การสิ้นสุดของสัญญาเชาอาจเกิดข้ึนในกรณีที่ผูเชาและเจาของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน (Freehold estate) ที่ใหเชาเปนคนๆ เดียวกัน สัญญาเชาก็จะส้ินสุดลงโดย
ปริยาย 

    (4) การสละสิทธิการเชา (Surrender) 

     ผูเชามีสิทธิสละสิทธิการเชา หรือละทิ้งการเชาได กลาวคือผูเชา
จะตองแสดงเจตนาโดยชัดแจงดวยการทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) ทั้งนี้ การสละสิทธิการเชา

                                                      
 77 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 308-309. 
  สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancies) ไดแก สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอเท็จจริงของ
การจายคาเชาโดยปริยาย เชน หากมีการจายคาเชารายสัปดาห สัญญาเชาน้ันก็มีกําหนดระยะเวลาเชาคราวละหน่ึงสัปดาห 
หรือหากมีการจายคาเชารายเดือน สัญญาเชาน้ันก็มีกําหนดระยะเวลาการเชาคราวละหน่ึงเดือน โดยศาลอังกฤษยอมรับวา
สัญญาเชาดังกลาวเปนสัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลา เน่ืองจากมีการตอเน่ืองในการครอบครองทรัพยสินท่ีเชา และสามารถ
รูไดวาสัญญาเชาส้ินสุดเม่ือใด แมวาจะไมมีทางรูระยะเวลาเชาท้ังหมดลวงหนาก็ตาม กลาวคือ เม่ือครบกําหนดหนึ่งเดือน ก็
สามารถทราบโดยปริยายไดวาสัญญาเชาน้ันจะมีตอไปอีกหน่ึงเดือน (Modern Land Law, at 251-252). 
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ดังกลาวอาจเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมายก็ได เชน ผูใหเชายอมรับกุญแจคืนจากผูเชา ปรากฏตาม
คดี Chamberlaine v. Scally (1992) อยางไรก็ตาม การสละสิทธิดังกลาวจะตองเปนไปดวยความ
สมัครใจของคูสัญญาทั้งสองฝาย กลาวคือผูเชาจะไมถูกบังคับใหสละสิทธิ และผูใหเชาก็จะไมถูก
บังคับใหยอมรับการสละสิทธิ 

     เม่ือผูเชาไดสละสิทธิตามสัญญาเชาแลว ผูเชาจะหลุดพนจาก
ภาระและความรับผิดตามขอตกลงใดๆ ตามสัญญาเชาทั้งปวง เวนแตความรับผิดที่เกิดข้ึนกอน
การสละสิทธิตามสัญญาเชา 

    (5) การไมยอมรับสิทธิการเชา (Disclaimer)  

     การไมยอมรับสิทธิการเชา ไดแก กรณีมีผูใชสิทธิในการปฏิเสธ
สัญญาเชา เชน ผูดูแลผลประโยชนในคดีลมละลาย สามารถปฏิเสธสัญญาเชาที่เปนภาระได 
สัญญาเชายอมส้ินสุดลง 

    (6) การเสียหรือการถูกยึดสิทธิการเชา (Forfeiture) 

     เมื่อผูเชาฝาฝนขอตกลงตามสัญญาเชา กฎหมายใหสิทธิผูใหเชา
ในการเขาไปในสถานที่เชา และแจงการส้ินสุดสัญญาเชากอนครบกําหนดระยะเวลาเชา ทั้งนี้ ใน
สัญญาเชาจะตองมีระบุถึงขอสัญญาเร่ืองดังกลาวไวดวย โดยการเสียสิทธิการเชาหรือการถูกยึด
สัญญาเชาซ่ึงกอใหเกิดสิทธิแกผูใหเชาในการเลิกสัญญาเชา สามารถแยกพิจารณาจากรูปแบบ
การผิดสัญญาเชาได 2 กรณี 

     (6.1) การเลิกสัญญาเชาเนื่องจากไมชําระคาเชา (Forfeiture for 
non-rent payment)78 

     เม่ือผูเชาไมชําระคาเชา ผูใหเชาจะเลิกสัญญาเชาไดเม่ือผูใหเชา
ไดแจงอยางเปนทางการไปยังผูเชาใหชําระคาเชาที่คางเวนแตขอสัญญากําหนดไววาไมตองแจง 
หรือเมื่อผูเชาไดคางชําระคาเชาต้ังแต 6 เดือนข้ึนไป อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ผูเชาชําระคาเชาและ
คาเสียหายที่เกิดจากการไมชําระคาเชาในเวลาที่เหมาะสม ผูเชาอาจไดรับการผอนปรนจากผูให
เชา หรือโดยคําส่ังศาล 

                                                      
 78 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 298. 
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     ทั้งนี้ หากเปนสัญญาเชาระยะยาวเพื่อการอยูอาศัย ผูใหเชาตอง
แจงอยางเปนทางการไปยังผูเชา เพื่อใหชําระคาเชาภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่ง
ตามกฎหมายปจจุบัน ผูใหเชาหามใชสิทธิบอกเลิกสัญญา เวนแตผูเชาคางชําระคาเชาต้ังแต 350 
ปอนด หรือไมชําระคาเชาเปนระยะเวลาเกิน 3 ป 

     (6.2) การ เ ลิก สัญญาเช า เนื่ อ งจากการ ผิด สัญญา อ่ืนๆ 
นอกเหนือจากการไมชําระคาเชา (Forfeiture for breach of covenants other than to pay 
rent)79 

     เมื่อผูใหเชาทราบถึงการฝาฝนสัญญาของผูเชา ผูใหเชาจะตอง
สงหนังสือบอกกลาวถึงผูเชาเกี่ยวกับการผิดสัญญาของผูเชา ซึ่งหนังสือบอกกลาวจะตองทําตาม
กฎหมาย โดยระบุการฝาฝนขอตกลงของผูเชา, ระบุคาสินไหมทดแทนสําหรับการฝาฝนขอตกลง
ดังกลาว และเรียกรองใหมีการเยียวยาแกไขการฝาฝนขอตกลงหากเปนไปได80 และสิทธิของผูให
เชาในการบอกเลิกสัญญานั้นข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวา ผูเชาสามารถเยียวยาแกไขการฝาฝนขอตกลง
ของตนไดหรือไม หากสามารถเยียวยาแกไขได ผูใหเชาตองกําหนดระยะเวลาอันสมควรใหผูเชา
ดําเนินการแกไขกอน หากผูเชาไมเยียวยาแกไขภายในกําหนดระยะเวลา หรือในกรณีที่การฝาฝน
ขอตกลงของผูเชาไมสามารถเยียวยาแกไขได ผูใหเชาสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาเชาไดโดยการ
กลับเขาครอบครองสถานท่ีเชาโดยอาศัยคําส่ังศาล หรือโดยการกลับเขาครองครองสถานท่ีเชาทาง
กายภาพดวยตนเองภายใตวิธีการที่กฎหมายกําหนด ทั้งนี้ ถาการเลิกสัญญาเชาไมปฏิบัติตาม
กฎหมายขางตน การเลิกสัญญาเชานั้นจะตกเปนโมฆะ 

     อยางไรก็ตาม ผูใหเชาอาจสละสิทธิ ไมแจงการส้ินสุดสัญญาเชา
ไมวาจะโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย ทั้งนี้ การสละสิทธิดังกลาวไมถือวาเปนการสละสิทธิแจงการ
ส้ินสุดสัญญาเชากรณีอ่ืนๆ ที่อาจเกิดข้ึนเนื่องจากผูเชาฝาฝนขอตกลงในอนาคต 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาว นอกเหนือจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายประเทศอังกฤษนั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชานานเทาใดก็ได  

                                                      
 79 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 301. 
 80 Section 146(1) of Law of Property Act 1925. 
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    ในกรณีที่นักลงทุนตองการถือครองที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

ในชวงระยะเวลาหน่ึงเทานั้น เชน 50 ป หรือ 90 ป เปนตน การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปน
ประโยชนตอการลงทุนมากกวา เนื่องจากการที่นักลงทุนตางดาวถือครองที่ดินโดยผานสัญญาเชา
ที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาวจนเกินไป เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัยยอมมี
ตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่ากวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจดวย เชน การจดทะเบียนบริษัทตาม 
พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 (Companies Act 2006) กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมาย
ผังเมือง เปนตน 

  3.2.2.4 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   (ก) ผลประโยชน (Profit à prendre)81 

    ผลประโยชน (Profit à prendre) มีลักษณะคลายกับภาระจํายอม 
(Easement) กลาวคือ ผูทรงสิทธิตามผลประโยชน มีสิทธิเหนือที่ดินของบุคคลอ่ืน ซึ่งผลประโยชน
นั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง โดยผูถือผลประโยชนมีสิทธิในการเขาไปในที่ดินของผูอ่ืน
และหาประโยชนจากที่ดินเพื่อประโยชนของตนเอง เชน สิทธิในการจับปลาในที่ดินของผูอ่ืน 
(Piscary) สิทธิใชไมในที่ดินของผูอ่ืน (Estovers) 

    อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามลักษณะผลประโยชนขางตนแลว จะ
เห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามผลประโยชนไมเหมาะสมสําหรับการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

   (ข) การอนุญาต (License) 

    การอนุญาตเปนกรณีที่ผูไดรับอนุญาต (Licensee) ไดรับอนุญาตใหเขา
ไปหรืออยูในที่ดินไดโดยไมเปนการบุกรุก ทั้งนี้ ผูไดรับอนุญาตไมสามารถยกการอนุญาตข้ึนยันตอ
บุคคลภายนอกได และผูไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได82 

                                                      
 81 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 363. 
 82 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 115. 
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    การอนุญาตนั้นแตกตางจากสัญญาเชา เนื่องจากผูไดรับอนุญาต 
(Licensee) ไมมีสิทธิครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียวเชนเดียวกับผูเชา กลาวคือ ผูไดรับอนุญาตมี
เพียงสิทธิในการใชที่ดินของผูใหอนุญาต (Licensor) ตามขอกําหนดของการอนุญาตเทานั้น ผู
ไดรับอนุญาตไมมีสิทธิปฏิเสธหามไมใหผูใหอนุญาตเขามาในที่ดิน แมผูใหอนุญาตจะเขาไปใน
ที่ดินโดยที่ผูไดรับอนุญาตไมยินยอม ผูใหอนุญาตก็ไมมีความผิดฐานบุกรุก และผูไดรับอนุญาตก็
ไมมีสิทธิเยียวยาการเขามาของผูใหอนุญาตนั้น ทั้งนี้ สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
ซึ่งตางจากสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงเปนทรัพยสิทธิ (proprietary rights in land) ดังนั้น หากเจาของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือผูใหอนุญาตโอนหรือขายที่ดินใหแกบุคคลอ่ืน บุคคลดังกลาวยอมไมถูก
ผูกพันตามสัญญาการอนุญาตซึ่งไดใหอนุญาตโดยเจาของที่ดินเดิม83 อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณา
ตามลักษณะการอนุญาตขางตนแลว จะเห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามการอนุญาตไม
เหมาะสมสําหรับการครอบครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

3.3 สาธารณรัฐฝร่ังเศส (French Republic) 

 สาธารณรัฐฝร่ังเศส84 หรือประเทศฝร่ังเศส มีพื้นที่ประมาณ 211,152 ตารางไมล หรือ 
657,417 ตารางกิโลเมตร (รวมดินแดนโพนทะเล) มีประชากรประมาณ 63.7 ลานคน มีระบบการ
ปกครองแบบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา ประกอบดวยสภาแหงชาติและวุฒิสภา  

 ระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสนั้นเปนระบบซีวิวลอร (Civil Law Legal System) หรือ
เปนประเทศที่ใชประมวลกฎหมาย ประมวลกฎหมายหลักๆ ไดแก ประมวลกฎหมายแพง (Civil 
Code) ประมวลกฎหมายพาณิชย (Commercial Code) ประมวลกฎหมายอาญา (Penal Code) 
และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา (Code of Criminal Procedure) ประมวล
กฎหมายผูบริโภค (Consumer Code) ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (Code of Civil 
Procedure) 

3.3.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศฝร่ังเศส 

  โดยทั่วไปแลว คนตางดาวสามารถลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศฝร่ังเศสไดอยาง
เสรี  เนื่องจากประเทศฝร่ังเศสไมมีขอจํากัดทางปกครองเกี่ยวกับการลงทุนของคนตางดาว อยางไร

                                                      
 83 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 66. 
 84 กรมสงเสริมการสงออก, France Country Profile [ออนไลน], สิงหาคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th. 
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ก็ตาม การประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศฝร่ังเศสอาจจะตองมีการประกาศตาม
กฎหมาย (Declarations) หรือตองขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี85  

3.3.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศฝรั่งเศส 

   คนตางดาวสามารถซื้อและถือครองอสังหาริมทรัพยรวมทั้งที่ดินในประเทศฝร่ังเศสได

อยางไมมีขอจํากัด โดยขอบเขตที่คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น
คอนขางกวาง กลาวคือ คนตางดาวสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง พื้นที่ปา 
หรือพื้นที่เกษตรกรรม หรือ อาคาร ซึ่งอาคารดังกลาวสามารถใชเพื่อการอุตสาหกรรม เพื่อการ
พาณิชยกรรม  หรือเพื่อการอยูอาศัยก็ได  ทั้งนี้  การลงทุนของคนตางดาวที่ เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในประเทศฝร่ังเศสนั้น สามารถลงทุนไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล86  

  กฎหมายที่เกี่ยวของกับสิทธิตางๆ และการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศ
ฝร่ังเศสนั้น จะเปนไปตามประมวลกฎหมายแพง และประมวลกฎหมายพาณิชย ซึ่งสามารถ

พิจารณาตามประเภทของสิทธิที่อาจเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดดังนี้ 

  3.3.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   เม่ือพิจารณาตามมาตรา 1583 แหงประมวลกฎหมายแพง การซื้อขายส่ิงของ
หรือทรัพยสิน (chose or thing) จะสมบูรณทันทีเมื่อคูสัญญาสามารถตกลงในตัวทรัพยสินและ
ราคาซื้อขายได แมวาผูซื้อจะยังไมไดชําระราคาซื้อขายหรือผูขายยังไมไดสงมอบทรัพยสินที่ขายก็
ตาม87 ซึ่งการที่มาตรา 1583 ใชคําวาส่ิงของหรือทรัพยสิน ยอมหมายความวา มาตรานี้สามารถใช
บังคับไดทั้งกรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและการซ้ือขายสังหาริมทรัพย และโดยไมคํานึงวาการ
ซื้อขายดังกลาวจะทําดวยวาจา หรือทําเปนหนังสือ88 ดังนั้น แมวาผูซื้อที่ดินยังไมไดชําระราคาซ้ือ

                                                      
 85 Invest In France Agency, Doing Business in France 2010 Edition [Online], May 2010. Avaiable from:  
http://www.invest-in-france.org. 
 86 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980). at 91. 
 87  Article 1583 of Civil Code. 
 88 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 25. 



56 
 

 
 

ขาย กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อทันทีหากคูสัญญาสามารถตกลงในตัว
ทรัพยสินและราคาซื้อขายได89  

   อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเปนหนังสือเปนส่ิงที่จําเปนเพื่อใชเปนหลักฐาน
การพิสูจน แตการทําเปนหนังสือดังกลาวไมสงผลตอความสมบูรณของสัญญา ดังนั้นจึงอาจกลาว
ไดวาการทําสัญญาเปนหนังสือนั้นเปนส่ิงจําเปนเพื่อการพิสูจนการมีอยูของสัญญา90 

   อนึ่ง กฎหมายกําหนดใหการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่งไดแกการโอนที่ดิน
โดยการใหโดยเสนหา โดยการแลกเปล่ียน หรือโดยมีคาตอบแทนซึ่งคาตอบแทนนั้นรวมถึงการ
ตอบแทนโดยการใหหุนของบริษัทนั้น จะตองมีการจดทะเบียนกับหนวยงานของกรมที่ดิน (Land 
Registry) หนวยงานทองถิ่น (Local authority) และหนวยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของเพื่อใหเกิดความ
ผูกพันระหวางคูสัญญาและเพื่อใชยันกับบุคคลภายนอกได91 หากการโอนท่ีดินดังกลาวไมไดจด
ทะเบียน การดําเนินการนั้นยอมไมสามารถใชบังคับกับบุคคลภายนอกได92 

   นอกจากนี้ หากการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวนั้นเกี่ยวของกับการประกอบ
ธุรกิจ คนตางดาวดังกลาวจะตองแจงการประกอบธุรกิจตอหนวยงานที่เกี่ยวของไดแก Banque de 
France และ/หรือ Direction du Trésor กอนการประกอบธุรกิจนั้นๆ ดวย93 

   ดังนั้น เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสแลว นักลงทุนตางดาวมี
สิทธิที่จะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนโดยเสรี ซึ่งการไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว ยอมทําให
คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จะตองดําเนินการจดทะเบียน

                                                      
 89  Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real Estate 2010 
[Online], 29 March 2011, at 133. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf. 
 90 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 26. 
 91 Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real Estate 2010 
[Online], 29 March 2011, at 132. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf. 
 92 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 21. 
 93 Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real Estate 2010 
[Online], 29 March 2011, at 132. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf. 
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ตอหนวยงานของกรมที่ดิน (Land Registry) เพื่อใหเกิดความผูกพันระหวางคูสัญญาและเพื่อใช
ยันกับบุคคลภายนอกได  

   อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี 
แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ
กอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.3.2.2 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   เมื่อพิจารณาตามหลักทั่วไปแลวสิทธิตามสัญญาเชาไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิ 
(Droits reél / rights in rem) อยางไรก็ตามสัญญาเชาระยะยาวบางประเภทสามารถกอใหเกิด
ทรัพยสิทธิได โดยถือวาเปนขอยกเวนของกฎหมายทั่วไป โดยขอยกเวนดังกลาวไมไดเกิดจาก
บทบัญญัติแหงกฎหมายแตเกิดจากคําพิพากษาของศาล สัญญาเชาระยะยาวดังกลาว ไดแก94 

   - สัญญาเชาระยะยาวประเภท bail emphythéotique 

    สัญญาเชาระยะยาวประเภทน้ีมีลักษณะคลายสัญญาเชาระยะยาวของ

ประเทศอังกฤษ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมการพัฒนาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

   - สัญญาเชาระยะยาวประเภท bail à construction 

    สัญญาเชาระยะยาวประเภทน้ีเปนสัญญาเชาที่ดินเพื่อการปลูกสราง

อาคารตามวัตถุประสงคที่ไดรับอนุญาตเทานั้น 

   ทั้งนี้ สัญญาเชาระยะยาวทั้งสองประเภทขางตนตองมีกําหนดระยะเวลาเชาไม
นอยกวา 18 ป และตองไมเกิน 99 ป ดังนั้น สัญญาเชาระยะยาวซ่ึงเปนขอยกเวนนี้จึงเปนที่
นาสนใจของผูเชามากกวาสัญญาเชาตามปกติซึ่งมีคาเชาที่แพงเกินไป95 นอกจากนี้ สัญญาเชา
ระยะยาวดังกลาวยังสามารถโอนได ตกทอดทางมรดกได และจํานองได96 

                                                      
 94 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 17. 
 95 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 17. 
 96 European Real Estate & Construction Practice Group, The Fundamental of Real Estate Law In Europe 
(Baker & McKenzie, 2000), at 53. 
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   ในกรณีของการเชาทรัพยสินทั่วๆ ไปซึ่งรวมถึงการเชาอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศฝร่ังเศสนั้น จะตองพิจารณาบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพง เนื่องจากประมวล
กฎหมายแพงนั้นจะกําหนดสิทธิและหนาที่โดยทั่วไปเก่ียวกับสัญญาเชาทรัพยสิน และกําหนดสิทธิ
และหนาที่เฉพาะในเร่ืองการเชาบานเพื่ออยูอาศัย การเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการเกษตรกรรม 
และการเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการปศุสัตว  

   ถาเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจหรือเพื่อการพาณิชยใน

ประเทศฝรั่งเศสนั้น จะตองพิจารณาประมวลกฎหมายพาณิชย หมวดการเชาเพื่อการพาณิชย 
(Commercial lease) ประกอบประมวลกฎหมายแพงดวย เนื่องจากเปนบทบัญญัติที่สําคัญในการ
คุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยในเร่ืองการตออายุสัญญาเชา เพื่อใหผูเชาสามารถดําเนินธุรกิจตอไป
ไดอยางตอเนื่อง รวมถึงเปนการรักษาช่ือเสียง (Goodwill) ในธุรกิจของผูเชา97  

   ตามประมวลกฎหมายพาณิชยนั้น การเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial 
lease) ไดแก การเชาอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (รวมเรียกวา “สถานที่เชา”) เพื่อ
การดําเนินการ หรือการประกอบการเกี่ยวกับการพาณิชย ซึ่งสามารถดําเนินการไดทั้งบุคคล
ธรรมดา และนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนกับสํานักทะเบียนพาณิชย (Commercial Registry)98 และ
หากเปนการเชาสถานที่เชาเพื่อการพาณิชยแลว คูสัญญาจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมาย
พาณิชย99 เวนแตการเชาสถานที่เชาดังกลาวมีระยะเวลาการเชาไมเกิน 2 ป คูสัญญาอาจตกลงไม
ใชกฎหมายหมวดการเชาเพื่อการพาณิชยก็ได100 โดยการเชาสถานที่เชาเพื่อการประกอบธุรกิจหรือ
เพื่อการพาณิชยในประเทศฝร่ังเศสสามารถสรุปสาระสําคัญไดดังตอไปนี้ 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    ประมวลกฎหมายพาณิชยฝร่ังเศสไมไดกําหนดแบบของสัญญาเชาเพื่อ

การพาณิชย ดังนั้น สัญญาเชาจึงอาจทําเปนหนังสือหรือทําดวยวาจาก็ได101 อยางไรก็ตาม สัญญา
เชาที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาต้ังแต 12 ปข้ึนไปจะตองจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินซ่ึงที่ดินนั้น

                                                      
 97 Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real Estate 2010 
[Online], 29 March 2011. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf.  
 98 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), at 1. 
 99  Article L.145-1 of Commercial Code. 
 100  Article L.145-5 of Commercial Code. 
 101  Article 1714 of Civil Code. 
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ต้ังอยู หากการเชาที่ ดินดังกลาวไมไดจดทะเบียน การเชานั้นยอมไมสามารถใชบังคับกับ
บุคคลภายนอกได102 อนึ่ง คูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยสวนใหญมักใหความสําคัญใน
การทําสัญญาเชาเปนหนังสือ และจดทะเบียนสัญญาเชาเพื่อการบันทึกที่ถูกตองและเปนหลักฐาน
เกี่ยวกับเงื่อนไขของสัญญาเชา103 

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

    ภายใตกฎหมายฝร่ังเศส การทําสัญญาเชาตลอดกาล (Perpetual 
lease agreement) ยอมตกเปนโมฆะ และระยะเวลาสูงสุดของสัญญาเชาตามกฎหมายฝรั่งเศส
จะตองไมเกิน 99 ป104  

    ระยะเวลาของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้น จะตองไมนอยกวา 9 ป105 
และตามประมวลกฎหมายพาณิชยกําหนดใหผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชาดังกลาวไดเม่ือครบ

กําหนดทุก 3 ป (triennial period) โดยตองบอกกลาวเปนหนังสือตามแบบ extra-judicial means 
ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน106 

   (ค) การตออายุสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

    ขอกําหนดเ ร่ืองการตออายุ สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้นเปน

บทบัญญัติที่เปนวัตถุประสงคสําคัญของประมวลกฎหมายพาณิชย หมวดการเชาเพื่อการพาณิชย 
เนื่องจากกฎหมายตองการคุมครองผลประโยชนของผูเชา และคุมครองใหผูเชาไมถูกผูใหเชาเอา
เปรียบอยางไมเหมาะสม107 

                                                      
 102 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 21; Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real 
Estate 2010 [Online], 29 March 2011, at 132. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf. 
 103 European Real Estate & Construction Practice Group, The Fundamental of Real Estate Law In 
Europe (Baker & McKenzie, 2000), at 58. 
 104 Ibid. 
 105 Article L.145-4 of Commercial Code. 
 106 Article L.145-9 of Commercial Code. 
 107 Philippe None and Sophie Gargaro, The International Comparative Legal Guide To Real Estate 2010 
[Online], 29 March 2011, at 136. Avaiable from: http://www.iclg.co.uk/khadmin/Publications/pdf/3441.pdf. 
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    (1) สิทธิของผูเชาในการตอสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

     ผูเชาซึ่งเปนผูประกอบธุรกิจอยูในสถานที่เชา มีสิทธิรองขอให
ผูใหเชาตออายุสัญญาเชาได โดยผูเชาซ่ึงประสงคจะตออายุสัญญาเชาจะตองแจงการตออายุ
สัญญาเชาเปนหนังสือตามแบบ Extra-judicial means ไปยังผูใหเชาลวงหนาเปนระยะเวลาไม
นอยกวา 6 เดือนกอนหมดระยะเวลาสัญญาเชาเดิม และผูใหเชาจะตองแสดงเจตนาตอบรับหรือ
ปฏิเสธการตอสัญญาเชาใหผูเชาทราบโดยตอบรับในหนังสือฉบับเดียวกันกับที่ผูเชาสงมาภายใน 
3 เดือนนับแตวันที่ไดรับการรองขอการตออายุสัญญาเชาจากผูเชา และถาหากผูใหเชาปฏิเสธการ
ใหตออายุสัญญาเชา ผูใหเชาจะตองระบุเหตุผลของการปฏิเสธ และระบุสิทธิของผูเชาดวยวาผูเชา
มีสิทธิโตแยงการปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา หรือมีสิทธิเรียกรองคาชดเชยจากการขับไล 
(indemnité d’ éviction / Compensation for eviction) ภายในกําหนดเวลา 2 ป นับแตวันที่ไดรับ
การปฏิเสธลงในหนังสือดังกลาวดวย อยางไรก็ตาม หากผูใหเชาละเลยไมแสดงเจตนาตอบรับคํา
รองขอการตออายุสัญญาเชาของผูใหเชาภายในกําหนดเวลาดังกลาว กฎหมายใหถือวาผูใหเชาตก
ลงใหมีการตออายุสัญญาเชาโดยปริยาย108 ในกรณีที่ผูใหเชาแสดงเจตนาใหตอสัญญาเชาและ
ตองการปรับหรือเปล่ียนแปลงคาเชา ผูใหเชาจะตองเสนอและระบุอัตราคาเชาใหมในหนังสือแสดง
การตอบรับไปยังผูเชาดวย109 อนึ่ง หากคูสัญญาไมสามารถตกลงอัตราคาเชาใหมได คูสัญญาอาจ
รองขอใหศาล (Tribunal de grande instance) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาได  

     หากคูสัญญาไมไดกําหนดระยะเวลาการเชาของการตออายุ

สัญญาเชาฉบับใหม ระยะเวลาการเชาของสัญญาเชาฉบับใหมซึ่งไดมีการตออายุจะมีระยะเวลา 9 
ป และสัญญาเชาฉบับใหมจะมีผลเม่ือสัญญาเชาเดิมครบกําหนดระยะเวลา110 ในกรณีที่สัญญา
เชาครบกําหนดระยะเวลา 9 ปแลว และไมมีคูสัญญาฝายใดแสดงเจตนาเกี่ยวกับการตออายุ
สัญญาเชา สัญญาเชาดังกลาวจะกลายเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา111 และผูใหเชามี
สิทธิเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ไดโดยกําหนดเวลาเลิกสัญญาเชาใหผูเชาลวงหนา112 และตอง

                                                      
 108 Article L.145-10 of Commercial Code. 
 109 Article L.145-11 of Commercial Code. 
 110 Article L.145-12 of Commercial Code. 
 111 Article 1738 of Civil Code. 
 112 Article 1736 of Civil Code. 
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จายคาชดเชยการขับไล ในขณะเดียวกันผูเชาก็มีสิทธิที่จะขอตออายุสัญญาเชาในเวลาใดๆ กอน
ผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาก็ไดเชนกัน113 

    (2) สิทธิของผูใหเชาในการปฏิเสธการไมตออายุสัญญาเชาเพื่อการ

พาณิชย 

     ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา โดยผูเชาจะตองจาย
คาชดเชยการขับไล (indemnité d’ éviction / Compensation for eviction) ใหแกผูเชา โดย
คาชดเชยดังกลาวจะพิจารณาจากราคาตลาดของธุรกิจซึ่งดําเนินการอยูในสถานที่เชา ณ วันที่
สัญญาเชาส้ินสุด คาใชจายในการยายออกจากสถานท่ีเชา คาใชจายในการยายเขาสถานที่เชา
แหงใหม และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการต้ังธุรกิจในสถานที่เชาใหม114 ทั้งนี้ ผูเชาไม
จําเปนตองออกจากสถานที่เชาจนกวาจะไดรับชําระคาชดเชยการขับไลจากผูใหเชา และในกรณีที่
ผูใหเชาขายสถานที่เชาใหกับผูซื้อ สิทธิของผูเชาในการอยูในสถานที่เชาสามารถใชบังคับกับผูซื้อ
สถานที่เชาจากผูใหเชาไดดวย (Droit de miantien) 115 อยางไรก็ตาม ผูใหเชาไมตองจายคาชดเชย
การขับไลใหแกผูเชาเนื่องจากการไมตออายุสัญญาเชาดวยเหตุดังตอไปนี้116 

     (2.1) ผูใหเชาสามารถพิสูจนไดวาผูใหเชาไมตออายุสัญญาเชา
ใหผูเชา เนื่องจากผูเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา หรือผิดสัญญาเชา และผูเชาไมยอมแกไขการผิด
สัญญาภายใน 1 เดือนนับแตวันที่ผูใหเชาบอกกลาวการผิดสัญญาซ่ึงเปนเหตุของการไมตออายุ
สัญญาเชาไปยังผูเชา117 

     (2.2) ผูใหเชาสามารถพิสูจนไดวาผูใหเชาไมตออายุสัญญาเชา
ใหเนื่องจากสถานท่ีเชาตองถูกร้ือถอนทั้งหมดหรือแตบางสวนโดยคําส่ังตามกฎหมายของ

เจาหนาที่ปกครอง 

                                                      
 113 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), at 3. 
 114 Article L.145-14 of Commercial Code; Henry Denry, French Property and Inheritance Law – 
Principles and Practice (Great Britain: Oxford University, 2003), at 182. 
 115 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 183. 
 116 Article L.145-17 of Commercial Code. 
 117 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 181. 
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    (3) เหตุอ่ืนๆ ของการปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา118 

     (3.1) ในกรณีที่ผูใหเชาตองการการครอบครองสถานที่เชาคืน 
เพื่อร้ือถอน และสรางสถานที่เชาใหม ผูใหเชามีหนาที่ตองจายคาชดเชยใหแกผูเชา เวนแต ในกรณี
ที่ผูใหเชาเสนอสถานที่เชาใหมที่เหมาะสมใหแกผูเชา ซึ่งมีลักษณะเทียบเทาไดกับสถานที่เชาเดิม
และตรงกับความตองการของผูเชา ผูใหเชาไมมีหนาที่ตองจายคาชดเชยใหแกผูเชา อยางไรก็ตาม 
ผูเชามีสิทธิไดรับคาชดเชยสําหรับการไมมีสถานที่เชาช่ัวคราว คาเสียหายจากการเส่ือมเสีย
ชื่อเสียงของธุรกิจ และคาใชจายในการยายสถานที่เชา และถาหากผูใหเชาตองการไดการ
ครอบครองคืนเพราะตองการเพิ่มความสูงของอาคาร ผูใหเชาตองจายคาชดเชยใหแกผูเชาไมเกิน
คาเชาจํานวน 3 ป 

     (3.2) ในกรณีที่ผูใหเชาตองการไดการครอบครองคืนเนื่องจาก
ตองการสรางสถานที่เชาใหม ผูเชามีสิทธิเรียกรองใหผูใหเชาทําสัญญาเชาสถานที่เชาใหมกับผูเชา
เมื่อสถานที่เชาใหมนั้นสรางเสร็จแลว119 และสัญญาเชาดังกลาวจะตองเปนไปการเพ่ือพาณิชย 
ทั้งนี้ ผูใหเชาตองแจงผูเชาวาการปรับปรุงสถานที่เชาจะสรางเสร็จเมื่อใด และผูเชาจะตองตอบรับ
หรือปฏิเสธคําเสนอของผูใหเชาภายใน 3 เดือน อนึ่ง หากผูใหเชาและผูเชาไมสามารถตกลง
เงื่อนไขของสัญญาเชาใหมได ศาลจะเปนผูกําหนดเงื่อนไขดังกลาว 

     (3.3) ผูใหเชาอาจปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาซึ่งบางสวนของ
สถานที่เชาใชเปนที่อยูอาศัย โดยแจงใหผูเชาทราบวาผูใหเชาตองการสถานที่เชาเพื่อการประกอบ
อาชีพของตัวเอง หรือเปนการใชสถานที่เชาโดยของสมาชิกในครอบครัวหรือญาติสนิทของคูสมรส
ของผูใหเชา ทั้งนี้ สิทธิในการปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชานี้ ผูใหเชาสามารถใชไดเฉพาะกรณีที่ผูให
เชาไมไดมีที่อยูอาศัยที่อ่ืนๆ สําหรับตัวเองหรือครอบครัวของผูใหเชา อนึ่ง ศาลจะเปนผูพิจารณา
ความจําเปนของผูใหเชาในเร่ืองนี้ โดยจะพิจารณาถึงหลายๆ ปจจัย อยางไรก็ตาม ผูใหเชาไมมี
สิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา หากผูใหเชาไดซื้อสถานที่เชาโดยมีคาตอบแทนมาไมถึง 6 ป

กอนการใชสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา และเมื่อผูใหเชาใชสิทธิปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา
แลว ผูใหเชาตองเขาครอบครองสถานท่ีเชาภายใน 6 เดือน และตองใชสถานที่เชาดังกลาวเปน
ระยะเวลาไมนอยกวา 6 ป ซึ่งถาหากผูใหเชาไมปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว ผูเชามีสิทธิเรียก
คาชดเชยในจํานวนที่เหมาะสม 

                                                      
 118 Ibid, at 181-182. 
 119 Article L.145-17 of Commercial Code. 
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   (ง) การทบทวนคาเชา (Rent Reviews) 

    คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงตามสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยอาจเรียกรอง

ใหมีการทบทวนคาเชาเม่ือมีการตอสัญญาเชา หรือเมื่อครบระยะเวลาเชาทุกๆ 3 ป120 ซึ่งโดย
หลักการแลว การทบทวนคาเชาจะตองสอดคลองอัตราคาเชาตามราคาตลาดที่เปนธรรมโดย
พิจารณาจากลักษณะเฉพาะของสถานที่เชา, ลักษณะการใชสถานที่เชา, หนาที่ของคูสัญญาแตละ
ฝาย, ปจจัยการคาทองถิ่น และอัตราคาเชาทั่วไปของสถานที่เชาใกลเคียง121 

    อยางไรก็ตาม อัตราคาเชาใหมจะตองไมเกินอัตราคาเชาที่กําหนดโดย 
Institut national de la statistique and des études économiques เวนแตปจจัยทางการตลาดสงผล
ตอการเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาตามราคาตลาดมากกวารอยละ 10 เม่ือเทียบกับอัตราคาเชาที่ถูก
กําหนดลาสุด122  

    ในกรณีที่ผูเชาและผูใหเชาไมสามารถตกลงอัตราคาเชาใหมได ผูเชา
และผูใหเชาสามารถรองขอใหศาลเปนผูกําหนดได123 อนึ่ง กฎหมายเกี่ยวกับการทบทวนคาเชาเปน
กฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบของประชาชน (d’ ordre public) ดังนั้น คูสัญญาตามสัญญาเชานั้น
จะตกลงใหมีการทบทวนคาเชาทุก 2 ป หรือตกลงใหไมมีการทบทวนคาเชาไมได124  

   (จ) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    ผูเชามีสิทธิตามกฎหมายในการโอนสิทธิการเชาใหแกลูกคาในธุรกิจ

ของผูเชาโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ถาสัญญาเชามีขอสัญญาหามผูเชาโอนสิทธิ
การเชาใหแกลูกคาในธุรกิจของผูเชา ขอสัญญานั้นไมมีผลตามกฎหมาย125 ในทางตรงกันขาม 
หากผูเชาตองการโอนสิทธิและหนาที่เกี่ยวกับสัญญาเชาใหแกบุคคลอ่ืนซ่ึงไมใชลูกคาในธุรกิจของ

                                                      
 120 Article L.145-38 of Commercial Code. 
 121 Article L.145-33 of Commercial Code. 
 122 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), at 3. 
 123 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 175. 
 124 Ibid. 
 125 Article L.145-16 of Commercial Code. 
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ตน การโอนสิทธิการเชาดังกลาวจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน และผูเชายังคงมี
หนาที่และความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซ่ึงไดโอนใหแกผูเชาใหม126 

    อยางไรก็ตาม กฎหมายกําหนดหามไมใหผูเชา ใหบุคคลอ่ืนเชาชวงไม
วาทั้งหมด หรือบางสวนของทรัพยสินที่เชา เวนแตมีการระบุเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา127 และใน
กรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดใหมีการเชาชวงได ผูใหเชาเดิม (The head lessor) มีสิทธิเพิ่มอัตรา
คาเชาหากคาเชาในสัญญาเชาชวงสูงกวาสัญญาเชาเดิม (The head lease)128 

   (ฉ) การโอนสถานที่เชา 

    ในกรณีที่ผูใหเชาขายสถานที่เชาใหแกบุคคลภายนอก การขายสถานที่
เชาดังกลาวไมกระทบตอสัญญาเชาและผูเชา กลาวคือผูเชายังคงมีสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา
ตอผูซื้อสถานที่เชาซ่ึงเปนผูใหเชาใหม129 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยจะส้ินสุดเมื่อมีการบอกกลาวเปนหนังสือ

ตามแบบ extra-judicial means ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน130 โดย 

    (1) ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชาดังกลาวไดเมื่อครบกําหนดทุก 3 ป 
(triennial period) ไดแกเม่ือครบกําหนดระยะเวลา 3 ป หรือ 6 ป 131  ทั้งนี้ ผูเชาอาจจะตองชําระ
คาชดเชยเพ่ือความเสียหายที่เกิดข้ึนเนื่องจากการเลิกสัญญเชากอนครบกําหนดระยะเวลาใหแก

ผูใหเชา132 

                                                      
 126 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), at 4. 
 127 Article L.145-31 of Commercial Code. 
 128 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 177. 
 129 Article 1743 of Civil Code. 
 130 Article L.145-9 of Commercial Code. 
 131 Article L.145-4 of Commercial Code. 
 132 Henry Dyson, French Property and Inheritance Law – Principles and Practice (Great Britain: Oxford 
University, 2003), at 174. 
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    (2) ผูใหเชามีสิทธิไมตอสัญญาเชาได โดยตองจายคาชดเชยการขับ
ไลใหแกผูเชา133 ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอยอย (ค) (3) 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาวนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชาไดนานถึง 99 ป ซึ่ง
นาจะเปนระยะเวลาที่ยาวนานเพียงพอแกผลตอบแทนที่คุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป 
นอกจากนี้ การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปนประโยชนตอการลงทุนมากกวา เนื่องจากการที่นัก
ลงทุนตางดาวถือครองท่ีดินโดยผานสัญญาเชาที่ดิน (โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาว
จนเกินไป) เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัย ยอมมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่า
กวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการ

กอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.3.2.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศฝร่ังเศส สิทธิในการ
ครอบครองที่ดินซึ่งอาจเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ไดแก สิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพย 

   สิทธิเก็บกิน134 (Usufruct) ตามประมวลกฎหมายแพง ไดแก สิทธิที่จะไดใช
ทรัพยสินของผูอ่ืนในลักษณะเชนเดียวกับสิทธิของเจาของทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงการมีสิทธิใชภาระจํา
ยอม หรือสิทธิอ่ืนๆ ซึ่งเจาของทรัพยสินมีสิทธิใช กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิใชดอกผลไมวา
จะเปนดอกผลธรรมชาติหรือวัฒนธรรม (either natural or cultural) หรือมีสิทธิไดรับรายได เชน 
คาเชาบาน จากทรัพยสินซ่ึงไดมีการกอต้ังสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ จะตองสงวนแกนสารหรือสาระสําคัญ
ของทรัพยสินนั้น (on condition that their substance be preserved)135  

                                                      
 133 Article L.145-14 of Commercial Code. 
 134 Article 578 of Civil Code. 
 135 Articles 582 and 597 of Civil Code. 
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   (ก) การกอต้ังสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังข้ึนโดยกฎหมาย หรือโดยความประสงคของ
คูสัญญา136 สามารถกอต้ังใหสมบูรณ (Outright) มีกําหนดเวลาแนนอน (at a certain date) หรือ
มีเงื่อนไข (conditionally)137 อยางไรก็ตาม ระยะเวลาของการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคล
จะตองไมเกิน 30 ป138 นอกจากนี้ สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังเหนือทรัพยสินใดๆ ก็ไดทั้ง
สังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย139 ทั้งนี้ หากเปนการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสนั้น ถือวาสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยเปนอสังหาริมทรัพย
อยางหนึ่ง140  

   (ข) สิทธิและหนาที่ของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

    (1) สิทธิของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

     ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธินําทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินออกให

เชา หรือสามารถโอนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลภายนอกได ในกรณีที่ผูทรงสิทธิเก็บกินนําทรัพยสินซึ่ง
กอต้ังสิทธิเก็บกินออกใหเชา หากระยะเวลาการเชาเกินกวา 9 ป สัญญาเชาดังกลาวจะผูกพัน
เจาของทรัพยสินตลอดไปจนกวาจะส้ินสุดสิทธิเก็บกิน โดยใหนับระยะเวลาเชาเปนชวง ชวงละ 9 ป 
ซึ่งหมายความวา ถาสิทธิเก็บกินส้ินสุดลงในชวง 9 ปแรก สัญญเชาจะผูกพันเจาของทรัพยสินไป
จนกวาจะครบระยะเวลา 9 ปนั้น และถาสิทธิเก็บกินส้ินสุดลงในชวง 9 ปที่สอง สัญญาเชาจะมีผล
ผูกพันเจาของทรัพยสินไปจนกวาจะครบระยะเวลา 9 ปนั้น และใหพิจารณาความผูกพันของ
สัญญาเชาตอเจาของทรัพยสินทุกชวงระยะเวลา 9 ป  

     อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินหามนําทรัพยสินออกใหเชาเพื่อ
การพาณิชย การอุตสาหกรรม หรือเพื่องานฝมือ เวนแตไดรับความยินยอมจากเจาของทรัพยสิน 
ซึ่งหากเจาของทรัพยสินไมใหความยินยอม ผูทรงสิทธิเก็บกินอาจรองขอใหศาลส่ังใหทําสัญญาเชา
ได141 

                                                      
 136 Article 579 of Civil Code. 
 137 Article 580 of Civil Code. 
 138 Article 619 of Civil Code. 
 139 Article 581 of Civil Code. 
 140 Article 526 of Civil Code. 
 141 Article 595 of Civil Code. 
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    (2) หนาที่ของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

     ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิเหนือทรัพยสินตามสภาพของทรัพยสิน

ขณะที่กอต้ังสิทธิเก็บกิน อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินจะมีสิทธิใชทรัพยสินก็ตอเม่ือผูทรงสิทธิ
เก็บกินทํารายการทรัพยสินทั้งสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย โดยที่เจาของทรัพยสินตองอยู
ขณะที่ผูทรงสิทธิเก็บกินทํารายการดังกลาวดวย142 

     นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิเก็บกินจะตองใหหลักประกันในฐานะที่เปน
ผูจัดการการใชสิทธิเก็บกิน เพื่อใหมีการใชสิทธิอยางระมัดระวัง เวนแตมีขอตกลงเปนอยางอ่ืน 
ทั้งนี้ ผูทรงสิทธิเก็บกินไมมีหนาที่ตองใหหลักประกันแกเจาของทรัพยสิน ในกรณีที่บิดาหรือมารดา
เปนผูกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกผูทรงสิทธิซึ่งเปนบุตร หรือในกรณีที่ผูขายหรือผูใหทรัพยสินเปนผู
สงวนไวซึ่งสิทธิเก็บกิน (เชน นาย เอ ผูเปนเจาของที่ดินขายหรือใหที่ดินของตนแกนาย บี และนาย 
เอ สงวนไวซึ่งสิทธิเก็บกินในที่ดินดังกลาว ในกรณีนาย เอ ไมมีหนาที่ตองใหหลักประกันแกเจาของ
ทรัพยสิน) 143 

   (ค) การสิ้นสุดของสิทธิเก็บกิน144 

    สิทธิเก็บกินอาจถูกยกเลิกเมื่อ 

    (1) ผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย 

    (2) ครบกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน 

    (3) เมื่อเจาของทรัพยสินและผูทรงสิทธิเก็บกินเปนบุคคลเดียวกัน 

    (4) เมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินไมไดใชสิทธิของตนตลอดระยะเวลา 30 ป 

    (5) ทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินสูญสลายไปทั้งหมด 

    นอกจากนี้ สิทธิเก็บกินอาจถูกยกเลิกเนื่องจากการที่ผูทรงสิทธิเก็บกิน
ใชสิทธิในทางที่ไมถูกตองไมวาจะเปนกรณีของการชํารุดโดยการแบงเชา หรือการเส่ือมสภาพ
เนื่องจากการละเลยไมดูแลรักษาทรัพยสินตามสมควร และในกรณีที่มีพฤติการณที่รายแรง ศาลมี

                                                      
 142 Article 600 of Civil Code. 
 143 Article 601 of Civil Code. 
 144 Article 617 of Civil Code. 
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อํานาจส่ังยกเลิกสิทธิเก็บกินทั้งหมด หรือส่ังใหเจาของทรัพยสินมีสิทธิเขาใชทรัพยสินซึ่งไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินนั้น โดยที่เจาของทรัยพสินจะตองจายเงินรายปใหแกผูทรงสิทธิเก็บกิน หรือผูรับโอน
สิทธิเก็บกินจนถึงเวลาส้ินสุดของสิทธิเก็บกิน145 

    หากทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินสูญสลายไปบางสวน สิทธิเก็บกิน
ยังคงมีอยูสําหรับทรัพยสินสวนที่ยังคงเหลืออยู146 ทั้งนี้ เมื่อสิทธิเก็บกินถูกยกเลิก ผูทรงสิทธิเก็บกิน
ไมมีสิทธิเรียกรองคาทดแทนใดๆ สําหรับการปรับปรุงทรัพยสินใหดีข้ึนแมวาการปรับปรุงดังกลาว
จะทําใหทรัพยสินมีมูลคาเพิ่มข้ึนก็ตาม147 นอกจากนี้ หากสิทธิเก็บกินมีกําหนดระยะเวลาโดย
ข้ึนอยูกับอายุของบุคคลภายนอก แมวาบุคคลภายนอกจะถึงแกความตายกอนถึงอายุที่กําหนด 
สิทธิเก็บกินก็ยังคงมีตอไปจนกวาจะครบกําหนดอายุของบุคคลภายนอกที่ไดตกลงไว148 

    อยางไรก็ตาม สิทธิเก็บกินไมส้ินสุดหรือถูกยกเลิกไป แมวาเจาของ
ทรัพยสินซ่ึงกอต้ังสิทธิเก็บกินขายทรัพยสินดังกลาวใหแกบุคคลภายนอก ผูทรงสิทธิเก็บกินยังคงมี
สิทธิเก็บกินเหนือทรัพยสินตอไปได149 ในกรณีที่สิทธิเก็บกินกอต้ังข้ึนเหนืออาคารเทานั้น และ
อาคารดังกลาวถูกทําลายเนื่องจากอัคคีภัย หรืออุบัติเหตุอ่ืน หรือพังทลายเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพ ผูทรงสิทธิเก็บกินไมมีสิทธิใชพื้นดินหรือวัตถุ ในทางตรงกันขาม หากสิทธิเก็บกินกอต้ัง
เหนือพื้นที่ซึ่งมีอาคารเปนสวนหนึ่งของพื้นที่และอาคารถูกทําลายเนื่องจากเหตุการณดังกลาว ผู
ทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิใชพื้นดินและวัตถุ150 

   (ง) การกอต้ังสิทธิเก็บกินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือพิจารณาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส นักลงทุนตางดาวอาจ
ถือครองท่ีดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยไดโดยการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากคน
ตางดาวสามารถซ้ือและถือครองอสังหาริมทรัพยรวมทั้งที่ดินในประเทศฝร่ังเศสไดอยางไมมี

ขอจํากัด หรือนักลงทุนตางดาวอาจเลือกการถือครองที่ดินโดยการเชาที่ดินก็ได เนื่องจาก
ระยะเวลาการเชาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้น คูสัญญาสามารถตกลงใหมีระยะเวลาการ

                                                      
 145 Article 618 of Civil Code. 
 146 Article 623 of Civil Code. 
 147 Article 599 of Civil Code. 
 148 Article 620 of Civil Code. 
 149 Article 621 of Civil Code. 
 150 Article 624 of Civil Code. 
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เชาไดยาวนานถึง 99 ป ซึ่งอาจเปนกรณีที่นักลงทุนตางดาวไมตองการใหเงินทุนจมอยูกับที่ดินมาก
เกินไป 

    อยางไรก็ตาม แมวาสิทธิเก็บกินตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศ
ฝร่ังเศส สามารถเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการถือครองที่ดินของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัยได  แตนักลงทุนตางดาวก็ไมมีความจําเปนที่จะตองถือครองที่ดินเพื่อการลงทุน
โดยการกอต้ังสิทธิเก็บกิน เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมีทางเลือกในการถือครองที่ดินที่สอดคลอง
กับการลงทุนมากกวาการคือครองที่ดินโดยการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดินอยูแลว ไมวาจะเปน
การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการเชาที่ดิน นอกจากนี้ การกอต้ังสิทธิเก็บกินยังมีขอจํากัดใน
เร่ืองระยะเวลา กลาวคือ ระยะเวลาของการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคลจะตองไมเกิน 30 ป151 
ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวานักลงทุนตางดาวไมจําเปนตองถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยผานการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมีทางเลือกในการถือครอง
ที่ดินเพื่อการลงทุนที่สะดวก และสอดคลองกับการลงทุนมากกวา  

3.4 ประเทศสหรัฐอเมริกา (United State of America) 

 ประเทศสหรัฐอเมริกา มีพื้นที่ประมาณ 3.8 ลานตารางไมล หรือ 9.8 ลานตารางกิโลเมตร มี
ประชากรประมาณ 300 ลานคน มีระบบการปกครองแบบประชาธิบไตยโดยมีประธานาธิบดีเปน
ประมุข ทั้งนี้ ระบบการปกครองเปนแบบกระจายอํานาจ มลรัฐและเมืองตางๆ มีกฎหมายของ
ตนเองที่อยูบนพื้นฐานและหลักการของกฎหมายรัฐบาลกลาง แตอาจจะมีรายละเอียดปลีกยอยที่
แตกตางออกไปจากกฎหมายรัฐบาลกลาง152 

 ระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้นเปนระบบคอมมอนลอว (Common Law 
Legal System) หรือเรียกกันวา "ระบบกฎหมายไมเปนลายลักษณะอักษร" หรือ "ระบบกฎหมาย
จารีตประเพณี" ซึ่งกฎหมายมาจากคําพิพากษาของศาลยุติธรรม กลาวคือเมื่อมีคดีเกิดข้ึนและศาล
ไดวินิจฉัยไปแลว คําพิพากษาของศาลยอมถือเปนบรรทัดฐานของศาลตอๆมา ซึ่งจะพิพากษาคดีที่
มีประเด็นอยางเดียวกันเหมือนๆ กัน เปนกรณีที่พิจารณาจากเร่ืองเฉพาะเร่ืองมาสูหลักเกณฑทั่วไป 

                                                      
 151 Article 619 of Civil Code. 
 152 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, USA Country Profile 

[ออนไลน], มกราคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.  
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3.4.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา153 

  ประเทศสหรัฐอเมริกามีนโยบายเปดเสรีการลงทุนของคนตางดาว จึงไมมีการกําหนด
วงเงินข้ันตํ่าของการลงทุน และการลงทุนในประเทศสหรัฐอเมริกาของนักลงทุนตางดาวนั้นไม
จําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาตประกอบการ (Licensing) เวนแตบางประเทศที่ประเทศ

สหรัฐอเมริกาถือวาเปนศัตรูตามกฎหมาย Foreign Assets Control Regulations (Trading with 
the Enemy Act) ซึ่งในปจจุบันไดแก ประเทศคิวบา ประเทศอิรัก ประเทศลิเบีย ประเทศเกาหลี
เหนือ และประเทศซูดาน โดยประเทศดังกลาวจะตองขอและไดรับใบอนุญาตการลงทุนจาก U.S. 
Treasury Department  

  นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกับพลเมืองประเทศสหรัฐอเมริกา เชน 
การจัดต้ังบริษัทสามารถกระทําไดโดยไมจําเปนตองไดรับการอนุมัติจากผูมีอํานาจทางการเงิน ไม
มีการควบคุมในเร่ืองการแลกเปล่ียนเงินตรา สามารถต้ังอัตราดอกเบ้ียหรือคาธรรมเนียม (Royalty 
fee) ที่เก็บจากบริษัทประเทศสหรัฐอเมริกาไดอยางอิสระ (รายไดดังกลาวจะอยูภายใตกฎระเบียบ
การเสียภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกา) เปนตน  

  อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวจะตองทํารายงานการสํารวจการลงทุนตางดาวดวย 
ซึ่งไดแก Direct Investment, Survey report, Portfolio Investment, Agricultural Land 
Investment และในกรณีที่เปนการลงทุนขนาดใหญในประเทศสหรัฐอเมริกา และถายโอนเงินขาม
ประเทศจํานวนมาก นักลงทุนตางดาวดังกลาวจะตองรายงานใหแกหนวยงานที่เกี่ยวของเปน
ประจําทุกป 

  นอกจากนี้ ประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมายในระดับรัฐบาลกลางและรัฐบาลมลรัฐที่
มีขอหาม การจํากัดสัดสวนของการลงทุน หรือชนิดของการลงทุนของนักลงทุนตางดาว ทั้งนี้ดวย
เหตุผลเร่ืองความมั่นคง ความปลอดภัย และการปกปองทรัพยากรธรรมชาติของประเทศ  รัฐบาล
กลางของประเทศสหรัฐอเมริกาจึงควบคุมการลงทุนของตางดาวในภาคธุรกิจดังตอไปนี้ คือ 

  (ก) อุตสาหกรรมดานการคมนาคมส่ือสารทุกชนิด 

  (ข) อุตสาหกรรมดานการบิน/การขนสงทางอากาศ 

                                                      
 153 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลการลงทุนในตางประเทศ  ภูมิภาคอเมริกา [ออนไลน], กุมภาพันธ 2554. 
แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.; สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, 
USA Country Profile [ออนไลน], มกราคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.  
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  (ค) อุตสาหกรรมดานการเดินเรือ/การประมง 

  (ง) อุตสาหกรรมดานพลังงาน 

  (จ) อุตสาหกรรมดานการเชาสิทธิทําเมืองแร 

  (ฉ) อุตสาหกรรมธนาคาร 

  (ช) อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  

  โดยทั่วไปแลวประเทศสหรัฐอเมริกาจะไมเขมงวดในเร่ืองการถือครองท่ีดินของคนตาง

ดาว ทั้งนี้มีขอยกเวนในบางกรณีที่จะมีกฎหมายและกฎระเบียบเพิ่มเติมที่เขมงวดข้ึน คือ 

  (1) ผูลงทุนที่เปนคนในสังกัดของประเทศที่อยูในระหวางการทําสงครามกับ

ประเทศสหรัฐอเมริกาหรือประเทศที่ประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดใหมีการควบคุมการเดินทางเขา

ประเทศสหรัฐอเมริกา และการคากับประเทศสหรัฐอเมริกา 

  (2) การลงทุนที่จะตองมีการถือครองพื้นที่ทางการเกษตร รัฐบาลทองถิ่นจะมี
กฎหมายควบคุมการลงทุนของคนตางชาติที่เปนของตนแยกออกไปตางหากจากกฎหมายรัฐบาล

กลางและจะแตกตางกันในแตละมลรัฐ 

3.4.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา 

  ในปจจุบันคนตางดาวจะถือครองที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกาไดหรือไมนั้น ข้ึนอยู
กับวาที่ดินที่คนตางดาวตองการถือครองนั้นต้ังอยูในอาณาเขตของมลรัฐไหนของประเทศ

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลายมลรัฐที่ใหสิทธิคนตางดาวเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกาในการไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในขณะที่บางมลรัฐมีกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูใน
สหรัฐอเมริกาในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือมีขอกําหนดใหตองรายงานตอเจาหนาที่รัฐ
เกี่ยวกับการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และมีมลรัฐสวนนอยที่หามคนตางดาวถือครองที่ดินอยาง
เด็ดขาด ทั้งนี้เนื่องจากประเทศสหรัฐอเมริกาไดใหอํานาจแกรัฐบาลทองถิ่นแตละมลรัฐในการ
กําหนดประเภทคนตางดาวซึ่งอาจไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดิน ดังนั้น หลักเกณฑการถือครอง
ที่ดินในแตละมลรัฐจึงแตกตางกัน 
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  3.4.2.1 หลักเกณฑการถือครองท่ีดินในแตละมลรัฐ 

   (ก) มลรัฐแคลิฟอรเนีย (California) 

   คนตางดาว (Noncitizens) มีสิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินเชนเดียวกับพลเมือง

สหรัฐอเมริกา หรืออาจกลาวไดวาบุคคลใดๆ ไมวาจะเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกาหรือคนตางดาว 
อาจไดมา ถือครอง และจําหนายอสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในมลรัฐได154 

   อยางไรก็ตาม บุคคลที่จะซื้อทะเลสาบน้ําจืด พื้นที่พรุ และที่ดินที่น้ําทวมถึงได
นั้น จะตองเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือบุคคลที่ตองการจะเปนเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกา และ
ตองที่ถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกา155 

   ในกรณีของนิติบุคลตางดาว (Foreign business entity) นั้น เมื่อไดดําเนินการ
จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลถูกตองตามกฎหมาย นิติบุคคลตางดาวดังกลาวยอมมีสิทธิและ
ประโยชนตางๆ เฉกเชนเดียวกับนิติบุคคลภายในประเทศ (Domestic entity) กลาวคือ ตาม
กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย นิติบุคคลตางดาวไมถูกจํากัดสิทธิใดๆ เกี่ยวกับการไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย เวนแตเปนการจํากัดสิทธิตามขอบังคับของนิติบุคคล หรือตามขอกฎหมาย หรือ
ขอตกลงระหวางผูถือหุน156 

   (ข) มลรัฐโคโลราโด (Colorado) 

   คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินได ไมวาจะเปนการไดมาโดยนิติ
กรรม โดยทางมรดก หรือโดยผลของกฎหมาย หรืออาจกลาวไดวาคนตางดาวมีสิทธิเชนเดียวกัน
กับพลเมืองสหรัฐอเมริกา ทั้งนี้ คนตางดาวดังกลาวจะตองเปนบุคคลซึ่งมีถิ่นที่อยูในมลรัฐ
โคโลราโดโดยชอบดวยกฎหมาย (Bona fide resident alien)157 

   นอกจากนี้ นิติบุคคลตางดาวซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศ
สหรัฐอเมริกามีสิทธิเชนเดียวกับนิติบุคคลภายในประเทศ (Domestic entity) ทั้งนี้ การดําเนินการ
ตางๆ ของนิติบุคคลตางดาวจะตองเปนไปตามกฎหมาย ขอบังคับนิติบุคคล และขอตกลงระหวาง

                                                      
 154 CA Const. Art. I § 20 and Cal.Civ.Code § 671. 
 155 Cal.Pub.Res.Code §7601. 
 156 Cal.Corp.Code §1701(q), (r) and Cal.Corp.Code §§ 17452, 15693. 
 157 CO Const. Art. 2 §27. 
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ผูถือหุนของนิติบุคคลตางดาวดังกลาว158 ดังนั้น นิติบุคคลตางดาวดังกลาวจึงอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเชนเดียวกับนิติบุคคลที่มีสัญชาติอเมริกัน (Domestic entity) 

   (ค) มลรัฐหลุยเซียนา (Louisiana) 

   บุคคลใดๆ มีสิทธิเปนเจาของทรัพยสิน กลาวคือ คนตางดาวทั้งบุคคลธรรมดา
และนิติบุคคล สามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐได โดยมีสิทธิเชนเดียวกับพลเมือง
สหรัฐอเมริกา159  

   (ง) มลรัฐมิสซิปซิปป (Mississippi) 

   คนตางดาวซ่ึงมีถิ่นที่อยูในมลรัฐมิสซิปซิปปสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ได อยางไรก็ตาม กฎหมายกําหนดใหคนตางดาวซ่ึงไมมีถิ่นที่อยูในมลรัฐมิสซิปซิปปมีสิทธิไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 230 เอเคอร โดยการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปเพื่อการพัฒนา
อุตสาหกรรม160 

   (จ) มลรัฐนิวยอรก (New York) 

   คนตางดาวทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล สามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ในมลรัฐได โดยมีสิทธิเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกา161 

   (ฉ) มลรัฐโอกาโฮมา (Oklahoma) 

   คนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐโอกาโฮมาได เวนแต
คนตางดาวดังกลาวเปนคนตางดาวซึ่งมีถิ่นที่อยูในมลรัฐโอกาโฮมา (Bona fide resident alien)162  

   ในกรณีของนิติบุคคลตางดาวซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา

นั้นอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐโอกาโฮมา โดยที่ดินดังกลาวจะตองต้ังอยูในเมืองที่นิติ
บุคคลนั้นต้ังอยู หรืออาจกลาวไดวานิติบุคคลตางดาวดังกลาวไมอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

                                                      
 158  Colo. Rev. Stat. 7-90-805(2). 

 159  La. Const. Article 1 §4(A). 

 160  Ms St. §89-1-23 and Ms St. §29-1-75. 

 161 NY Real Prop. Law Article 2 §10(2). 
 162 Okla. Const. art. XXII §1. 
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นอกเมืองที่นิติบุคคลนั้นต้ังอยู เวนแตการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินนอกเมืองที่นิติบุคคลนั้นต้ังอยู
นั้นจําเปนตอการประกอบธุรกิจ163 

   (ช) มลรัฐวิสคอนซิน (Wisconsin) 

   คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการรับมรดกหรือโดยนิติ

กรรม หรือโดยผลแหงกฎหมายไดเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกา164 อยางไรก็ตาม กฎหมาย
กําหนดใหคนตางดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกาโดยชอบดวยกฎหมาย มีสิทธิไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 640 เอเคอร165 

   ในกรณีนิติบุคคลตางดาวซึ่งไมไดจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาและมีคนตาง
ดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกาถือหุนเกินกวารอยละ 20 ของจํานวนหุนทั้งหมด อาจ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 640 เอเคอร ซึ่งหากนิติบุคคลดังกลาวฝาฝนกฎหมายดังกลาว 
มลรัฐมีสิทธิยึดที่ดินเปนของมลรัฐ166 

  3.4.2.2 การตรวจสอบการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

   รัฐบาลกลางมีอํานาจในการระงับธุรกรรมทางทรัพยสินของคนตางดาวซ่ึงอยู

ภายในประเทศ กลาวคือในกรณีที่มีการประกาศภาวะสงคราม ตามกฎหมาย Enemy Act 1970 
ใหอํานาจรัฐบาลในการควบคุมทรัพยสินของคนตางดาวซึ่งเปนบุคคลในสังกัดของประเทศที่

ประเทศสหรัฐอเมริกาประกาศสงครามดวยตลอดระยะเวลาที่ประกาศสงคราม167 

   นอกจากนี้ ประเทศสหรัฐอเมริกายังมีมาตรการในการตรวจสอบการถือครอง
ที่ดินของคนตางดาว โดยรัฐสภาไดออกกฎหมายเพื่อเก็บขอมูลเกี่ยวกับคนตางดาวเพื่ออาจใชเปน
พื้นฐานในการออกกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวในอนาคต ไดแก 

                                                      
 163 Okla. St. title 18 §1020. 
 164 Wis. Const. Art. 15 §23. 
 165 Wis. Stat. §710.02(1)(a) and Wis. Stat. §710.02(6). 
 166 Wis. Stat. §710.02(1)(b) and Wis. Stat. §710.02(6); Wis. Stat. §710.02(1)(c) and Wis. Stat. §710.02(6). 
 167 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 155. 
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   (ก) The International Investment Survey Act 1976168 

    กฎหมายฉบับนี้ใหอํานาจประธานาธิบดีในการจัดเก็บและวิเคราะห

ขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนระหวางประเทศ โดยมีมาตรฐานในการสํารวจขอมูลดังกลาวทุกๆ 5 ป 
เพื่อวิเคราะหขอมูลการลงทุนของประเทศสหรัฐอเมริกาในประเทศอ่ืน และการลงทุนของคนตาง
ดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยกฎหมายฉบับนี้ระบุไวอยางชัดแจงวาการเก็บรวบรวมขอมูล

ดังกลาวไมไดเปนไปเพื่อยับยั้งหรือขัดขวางการลงทุนของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่ง
ในปจจุบันประธานาธิบดีไดมอบอํานาจการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลดังกลาวใหแกสํานัก

วิเคราะหเศรษฐกิจ กระทรวงพาณิชย  

    บุคคลซึ่งอยูภายใตเขตอํานาจของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดแก นัก
ลงทุนตางดาวซ่ีงไดลงทุนโดยตรง บุคคลสัญชาติอเมริกันซ่ึงเกี่ยวของกับการลงทุนโดยตรงของคน
ตางดาว คนกลางที่เกี่ยวของ และบุคคลสัญชาติอเมริกันซ่ึงใหความชวยเหลือในการซ้ือหรือขายที่
เกี่ยวของกับการลงทุนโดยตรง เชน นายหนาคาอสังหาริมทรัพย นายหนาคาบานจะตองยื่น
รายงานและเอกสารที่เกี่ยวของตอสํานักวิเคราะหเศรษฐกิจ ทั้งนี้ การลงทุนโดยตรง หมายถึง การ
ถือกรรมสิทธิ์ในหุนซึ่งมีสิทธิออกเสียงของบริษัท หรือถือผลประโยชนในลักษณะเดียวกันของ
องคกรธุรกิจต้ังแตรอยละ 10 ไมวาโดยตรงหรือโดยทางออม อยางไรก็ตาม หากผูมีหนาที่ตองยื่น
รายงานไมปฏิบัติตามกฎหมายฉบับนี้ บุคคลดังกลาวมีความรับผิดทั้งทางแพงและอาญา อนึ่ง 
หากการถือครองอสังหาริมทรัพยมีลักษณะเปนการใชเพื่อประโยชนสวนบุคคล และไมมีลักษณะ
หากําไร บุคคลซ่ึงถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดรับการยกเวนไมตองยื่นรายงานตอสํานัก
วิเคราะหเศรษฐกิจ 

    อยางไรก็ตาม  ขอมูลตางๆ  ที่ ไดรวบรวมตามกฎหมายฉบับนี้มี
วัตถุประสงคเพื่อจัดทําสถิติเทานั้น ขอมูลดังกลาวจึงถือวาเปนขอมูลที่เปนความลับ ไมสามารถ
นําไปเช่ือมโยงกับหนวยงานอ่ืนๆ หรือนําไปเปนประโยชนตอการเก็บภาษีได โดยขอมูลเหลานี้ถือ
เปนหลักฐานเฉพาะของคนตางดาวซ่ึงบุคคลอ่ืนไมสามารถเขาถึงได ทั้งนี้เพื่อเปนการใหความ
มั่นใจแกคนตางดาวในการใหขอมูลและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนของตน และหากมีการ
เปดเผยขอมูลเหลานี่ผูเปดเผยขอมูลมีความรับผิดทางอาญา 

                                                      
 168 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 155-156. 
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   (ข) The Agricultural and Foreign Investment Disclosure 1978169 

    ตามกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหคนตางดาวซึ่งถือครอง หรือไดมา หรือ
โอนท่ีดินเกษตรกรรม (“ธุรกรรม”) ตองเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการทําธุรกรรมดังกลาวตอ
คณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม โดยคนตางดาวมีหนาที่ตองเปดเผยขอมูลและรายงานขอมูล
ภายใน 90 วันนับแตวันที่ไดมีการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินเกษตรกรรม ซึ่งที่ดินเกษตรกรรม 
หมายถึง ที่ดินที่ไดมีการใช เพื่อการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม  

    กฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพื่อใหมีการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของกับ

การทําธุรกรรมของคนตางดาวซ่ึงเกี่ยวของกับที่ดินเปนหลัก ไมไดมีขอหามคนตางดาวในการ
ประกอบธุรกิจแตอยางใด  หากคนตางดาวซ่ึงไดทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับที่ดินเกษตรกรรมไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย กลาวคือ ไมเปดเผยขอมูลและรายงานตอคณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม
ภายในระยะเวลาที่กําหนด คนตางดาวดังกลาวจะตองเสียคาปรับในอัตราสวนเทากับ 1 สวน 10 
ของรอยละ 1 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของตามราคาตลาดตอสัปดาหตลอดระยะเวลาที่
เลยกําหนดการรายงานนั้น โดยจํานวนคาปรับทั้งหมดจะตองไมเกินรอยละ 25 ของมูลคา
อสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของตามราคาตลาด 

  3.4.2.3 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   ตามหลักทั่วไปแลว อาคารนั้นถือเปนสวนควบ ซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินเสมอ 
ดังนั้น หนังสือสําคัญของที่ดิน (Deed) จะใหกรรมสิทธิ์ของอาคารซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินแกผูซื้อโดย

อัตโนมัติโดยที่ไมจําเปนตองมีการระบุถึงอาคารเปนหนังสือสําคัญ170 

   (ก) ประเภทของที่ดิน (Estate)171 

    ตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาแบงที่ดิน (Estate) ออกเปน 2 
ประเภท ไดแก ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์ (Freehold estate) และ ที่ดินซ่ึงมีสิทธิการเชา (Leasehold 
estate) โดยที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ยังแบงออกเปนอีก 4 ประเภท ไดแก 

                                                      
 169 Dennis Campbell, Legal Aspects of Alien Acquisition of Real Property (1980), at 157-158. 
 170 Raymond J. Werner and Robert Kratovil, Real Estate Law (United State of America: Prentice Hall, 
1993), at 55. 
 171 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 126. 
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    (1) ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute) 

     เจาของที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน จะมีอํานาจเหนือ
ที่ดิน และควบคุมการใชที่ดินไดโดยไมมีขอจํากัดใดๆ ทั้งนี้ตองอยูภายใตกฎหมายของรัฐ และผูรับ
โอนที่ดินดังกลาวจะมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินอยางสมบูรณ กลาวคือมีสิทธิใชที่ดิน และ
ครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

     ตามกฎหมายของรัฐจอรเจีย (Georgia) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์

เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute) หมายถึง สิทธิเหนือที่ดินที่เจาของที่ดินมีสิทธิอยาง
สมบูรณโดยไมมีเงื่อนไข   เจาของที่ดินยอมมีอํานาจจําหนายที่ดินในขณะที่ยังมีชีวิต และที่ดิน
ดังกลาวสามารถตกทอดไปยังทายาทของเจาของที่ดินไดเมื่อเจาของที่ดินถึงแกความตาย 

    (2) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได (Fee simple 
defeasible) 

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได หมายถึง ที่ดินซ่ึง
เจาของจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวอาจส้ินสุดลงไดเม่ือเกิดเหตุการณ
บางอยางที่กําหนดไว ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนไดนั้นมีหลายรูปแบบ ดังนี้ 

     (2.1) Fee simple determinable 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากเจาของ
ที่ดินใชประโยชนในที่ดินแตกตางไปจากขอกําหนดของผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) เชน การ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (Conveyance) จะสมบูรณตราบเทาที่ที่ดินดังกลาวยังใชเปนที่ต้ังของ

อาคารเรียน ดังนั้น หากที่ดินดังกลาวไมไดใชเพื่อเปนที่ต้ังของอาคารเรียนแลว กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ดังกลาวจะถูกยกเลิก หรือส้ินสุดไปโดยอัตโนมัติ โดยที่ผูใหสิทธิไมตองดําเนินการใดๆ อีก 

     ประโยชนที่ผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) จะไดรับเมื่อผูรับ
สิทธิ (Grantee) หรือเจาของที่ดินฝาฝนขอกําหนดนั้น เรียกวา Possibility of reverter ซึ่งเปน
ประโยชนในอนาคตประเภทหนึ่ง (Future Interest) 

     (2.2) Fee simple subject to an executory limitation 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากผูรับสิทธิ
หรือเจาของที่ดิน (Grantee) ไมปฏิบัติตามขอกําหนด และผูรับประโยชนจากการไมปฏิบัติตาม
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ขอกําหนดดังกลาวจะเปนบุคคลภายนอกที่ไดกําหนดไว ซึ่งตางจากกรรมสิทธิ์ในที่ดินซ่ึงมีเงื่อนไข
ตามขอ (2.1) ซึ่งผูรับประโยชนไดแก ผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) เชน ผูใหสิทธิโอนที่ดิน
ใหแกนายแดง เพื่อใหเปนที่ต้ังของอาคารเรียน แตถานายแดงไมใชที่ดินดังกลาวเพื่อเปนที่ต้ังของ
อาคารเรียน กรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจะตกเปนของนายดํา 

     ประโยชนที่บุคคลภายนอกจะไดรับเมื่อผูรับสิทธิ (Grantee) หรือ
เจาของที่ดินฝาฝนขอกําหนดนั้น เรียกวา Executory interest ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภท
หนึ่ง (Future Interest) 

     (2.3) Fee simple subject to a condition subsequence 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากเจาของ
ที่ดินใชประโยชนในที่ดินแตกตางไปจากขอกําหนดของผูใหสิทธิ (Grantor) ซึ่งสงผลใหผูใหสิทธิมี
สิทธิเขาครอบครองและยึดที่ดินกลับคืน เชน นายแดงโอนที่ดินใหนายดํา และมีขอกําหนดวาใหใช
ที่ดินเพื่อประโยชนใดๆ ก็ได เวนแตการตั้งสถานบันเทิง หากนายดําฝาฝนขอกําหนดดังกลาว นาย
แดงซ่ึงเปนผูใหสิทธิยอมมีสิทธิกลับเขาไปครอบครองและยึดที่ดินดังกลาวจากนายดําได ประโยชน
ที่นายแดงไดรับนี้เรียกวา Right of entry ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภทหนึ่ง (Future 
Interest) 

     อยางไรก็ตาม ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได (Fee 
simple defeasible) นี้ ไมคอยพบในธุรกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ที่เกี่ยวของกับการพาณิชย แตอาจ
พบกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเภทนี้ไดในธุรกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งเกี่ยวของกับองคกรการกุศล 
การศึกษา การศาสนา และองคกรที่ไมแสวงหากําไร เปนตน 

    (3) ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) 

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) 
จะเกิดข้ึนเมื่อผูใหสิทธิ (Grantor) โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหผูรับสิทธิ (Grantee) และทายาทของ
ผูรับสิทธิ เชน นายแดงโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกนายดํา โดยใหนายดํามีสิทธิใชที่ดินตลอดชีวิต
ของนายดํา ทั้งนี้ นายดําไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวใหแกบุคคลอ่ืนได เวนแตเปน
การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกบุคคลในครอบครัว ดังนั้น หากนายดําถึงแกความตาย ที่ดิน
ดังกลาวจะโอนไปยังบุตรของนายดํา หรือหลานของนายดํา อยางไรก็ตาม หากนายดําไมมีทายาท 
ผูใหสิทธิหรือทายาทของผูใหสิทธิจะกลายมาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวแทน 
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     ในปจจุบันมลรัฐสวนใหญหามกอต้ังสิทธิในที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์

และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) แตในบางมลรัฐนั้น เพียงจํากัดผลของการกอต้ังสิทธิ
ในที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก เชน นายแดงทําพินัยกรรมยกที่ดินให
ภรรยา โดยใหภรรยามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิตของภรรยา (Life estate) และกอต้ังสิทธิในที่ดิน
ซึ่งมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดกใหแกบุตรของตน ในกรณีนี้ตามกฎหมายของมล
รัฐ Arkansas การกอต้ังสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดกใหแกบุตร
ดังกลาวจะถูกเปลี่ยนเปน Life estate กลาวคือบุตรมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิตของบุตร 

    (4) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิต (Conventional life 
estates)  

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิต (Life estates) คือ ที่ดินซ่ึง
มีกรรมสิทธิ์และมีกําหนดระยะเวลาโดยชีวิตของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ซึ่งสามารถกอต้ังไดโดยทํา
เปนหนังสือสําคัญ (Deed) และการกําหนดระยะเวลาของการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นอาจกําหนด
โดยชีวิตของผูรับสิทธิ หรือบุคคลภายนอกก็ได ทั้งนี้ สิทธิของเจาของที่ดินประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อ
เจาของที่ดินซ่ึงเปนผูรับสิทธิ หรือบุคคลภายนอกที่กําหนดไวถึงแกความตาย และผูใหสิทธิจะไดรับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินคืน ซึ่งประโยชนที่ผูใหสิทธิไดรับคืนเมื่อผูรับสิทธิหรือบุคคลภายนอกถึงแกความ
ตาย เรียกวา Reversion หรือ Type of remainder interest ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภท
หนึ่ง (Future Interest) 

     เจาของที่ ดินหรือผู รับสิทธิในที่ ดินประเภทนี้ อาจขายที่ ดิน
ดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกได อยางไรก็ตาม บุคคลภายนอกจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเทาที่เจาของ
ที่ดินหรือผูรับสิทธิเดิม หรือบุคคลภายนอกที่กําหนดยังมีชีวิตอยูเทานั้น 

   (ข) แบบของสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (Real estate contract) 

    เดิมนั้นการทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสามารถสมบูรณไดดวย

วาจาโดยมีพยานใหการยืนยันการทําสัญญาน้ัน แตตอมามักมีการฉอฉลกันระหวางคูสัญญา 
กลาวคือ คูสัญญาฝายที่ตองการซื้ออสังหาริมทรัพยอาจจายเงินจางพยานมายืนยันวาผูขายซ่ึงเปน
เจาของอสังหาริมทรัพยตกลงขายที่ดินใหแกผูซื้อแลว ซึ่งในความเปนจริงไมมีการตกลงทําสัญญา
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยกันแตอยางใด ดังนั้น ในปคริสตศักราช 1677 จึงมีการออกกฎมาย Statute 
of Frauds เพื่อปองกันการฉอฉลกันระหวางคูสัญญา โดยกฎหมายกําหนดใหสัญญาหลายๆ 
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ประเภทตองทําเปนหนังสือตามแบบที่กฎหมายกําหนด ซึ่งรวมทั้งการทําสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยดวย และมลรัฐทุกรัฐไดนํากฎหมายดังกลาวมาบังคับใชภายในมลรัฐของตนดวย 
ทั้งนี้ ตามกฎหมาย Statute of Frauds สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอาจสมบูรณไดแมไมไดทํา
เปนหนังสือ หากคูสัญญาไดมีการปฏิบัติตามสัญญาซ่ึงไดทําข้ึนดวยวาจา (Part Performance) 
เชน มีการโอนผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามสัญญาใหแกผูซื้อ หรือผูซื้อไดพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาโดยความยินยอมของผูขาย หรือผูซื้อไดเขาครอบครองที่ดิน และมีการ
ชําระราคาคาซ้ือขายไมวาทั้งหมดหรือบางสวนใหแกผูขาย เปนตน ในกรณีเหลานี้คูสัญญาฝาย
หนึ่งฝายใดอาจฟองรองใหมีชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงตามสัญญาได เพื่อใหเกิดความเปนธรรม
แกคูสัญญา172 

    ตามกฎหมาย Statute of Frauds นั้น สัญญาซ่ึงเปนลายลักษณอักษร
หรือเปนหนังสือนั้น มีองคประกอบสําคัญ 4 ประการ ไดแก  

    (1) ชื่อผูซื้อและผูขาย ทั้งนี้ไมจําเปนตองระบุชื่อเต็มของคูสัญญา 

    (2) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย เพื่อใหศาลรูวาเปน

อสังหาริมทรัพยประเภทไหน ต้ังอยูที่ใด 

    (3) ราคา (Consideration) ซึ่งกฎหมายไมสนใจมูลคาของราคา วา
จะตองเปนราคาตามตลาดหรือไม แมระบุราคาซื้อขายในสัญญาเพียงเล็กนอย สัญญาก็สมบูรณ 

    (4) ลายมือชื่ อของ คู สัญญา  โดยทั่ ว ไปแล ว สัญญา ซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยควรลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้ง 2 ฝาย แตอยางไรก็ตาม การลงลายมือช่ือของ
คูสัญญาฝายที่ตองรับผิดก็เพียงพอตอการฟองรองคดีแลว เชน นายดําซื้อที่ดินจากนายแดง และ
ไดทําสัญญาซ้ือขายที่ดินเปนหนังสือโดยลงลายมือช่ือนายแดงผูขายฝายเดียว กรณีนี้หากนายแดง
ไมปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขาย นายดํายอมสามารถฟองรองใหนายแดงปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขาย
ที่ดินได ในทางตรงกันขาม หากนายดําผูซื้อผิดสัญญาซ้ือขายที่ดิน นายแดงไมสามารถฟองรองให
นายดําปฏิบัติตามสัญญาซื้อขายที่ดินได เนื่องจากนายดําไมไดลงลายมือชื่อในสัญญาซ้ือขาย
ที่ดิน 

                                                      
 172 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 211. 
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    ทั้งนี้  สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองทําเปนหนังสือนั้น  ไม
จําเปนตองเปนทางการ (Informal) กลาวคือ สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองทําเปนหนังสือ 
อาจเปนเพียงใบเสร็จรับเงิน การเขียนลงในเศษกระดาษ และศาลไมพิจารณาถึงความยาวของ
เนื้อหาของสัญญซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ตราบเทาที่มีสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายครบถวน173 

   (ค) การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย (Conveyance) 

    หนังสือสําคัญ (Deed) เปนปจจัยที่สําคัญในการโอนกรรมสิทธิ์ของ
อสังหาริมทรัพยจากผูขายไปยังผูซื้อ หรืออาจกลาวไดวาหนังสือสําคัญเปนเอกสารสิทธิที่แทจริงใน
การโอนกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย ดังนั้น กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจะโอนจากผูขายไปยังผู
ซื้อก็ตอเมื่อผูขายไดสงมอบหนังสือสําคัญใหแกผูซื้อ 

    ตามหลัก Merger Rule เม่ือมีการทําหนังสือสําคัญ (Deed) ข้ึนมาแลว 
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะไมมีผลอีกตอไปและถูกรวมเปนสวนหนึ่งของหนังสือสําคัญ 
ดังนั้น ขอสัญญาที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย แตไมไดระบุไวในหนังสือสําคัญยอมไม
สามารถใชบังคับไดอีกตอไป เวนแตสัญญาซ้ือขายมีขอสัญญาระบุวาใหขอสัญญาขอใดบางที่มี
ผลภายหลังจากสัญญาซ้ือขายถูกรวมเขาเปนสวนหหนึ่งของหนังสือสําคัญ174 

    โดยท่ัวไปแลว หนังสือสําคัญที่ใชในการทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยนั้นมี 2 ประเภทที่สําคัญ ไดแก หนังสือสําคัญแบบรับประกัน (Warranty deed) 
และหนังสือสําคัญแบบสละสิทธิขอเรียกรอง (Quitclaim deed) ซึ่งสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
มักระบุประเภทของหนังสือสําคัญที่ผูขายจะสงมอบใหแกผูซื้อ และในกรณีที่สัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไมไดระบุประเภทของหนังสือสําคัญ ผูขายจะสงมอบหนังสือสําคัญแบบสละสิทธิ
ขอเรียกรอง (Quitclaim deed) ใหแกผูซื้อ โดยหนังสือสําคัญทุกประเภทจะตองมีรายละเอียดตาม
กฎหมายซ่ึงไดแก ชื่อผูใหสิทธิ (Grantor with legal capacity) ลายมือช่ือของผูใหสิทธิ (Signature 
of the grantor) ชื่อผูรับสิทธิ (Grantee named with reasonable certainly) คาตอบแทน 
(Recital of consideration) ขอความแสดงการโอนกรรมสิทธิ์ (Word of conveyance) ประเภท
ของผลประโยชนที่โอน (Type of interest conveyed) คําอธิบายของที่ดินที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ 

                                                      
 173 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 214-215. 
 174 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 343. 
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(Description of land conveyed) การรับรอง (Acknowledgement) การสงมอบ (Delivery) และ
การตอบรับ (Acceptance)175 

    (1) หนังสือสําคัญแบบรับประกัน (Warranty deed)176 

     (1.1) หนังสือสําคัญแบบรับประกันทั่วไป (General warranty 
deed) หนังสือสําคัญประเภทนี้ ผูขายจะรับประกันตอผูซื้อ 3 เร่ือง ไดแก ผูขายรับประกันวาผูขาย
มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอยางสมบูรณและมีสิทธิตามกฎหมายในการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู

ซื้อ, ผูขายรับประกันวากรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมมีภาระผูกพันใดๆ เชน การถูกยึดทรัพยเพื่อ
ใชในการชําระหนี้ การเชา ภาระจํายอม เวนแตในหนังสือสําคัญระบุไวเปนอยางอ่ืน และผูขาย

รับประกันวาอสังหาริมทรัพยจะไมถูกแทรกแซงโดยบุคคลใดๆ ซึ่งมีสิทธิดีกวา ทั้งนี้ หากผูขายผิด
การรับประกัน ผูขายจะตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกผูซื้อ 

     (1.2) หนังสือสําคัญแบบรับประกันพิเศษ (Special warranty 
deed) หนังสือสําคัญประเภทน้ี ผูขายจะรับประกันเฉพาะขอเรียกรองที่เกิดจากการดําเนินการของ
ผูขายเทานั้น และไมรับประกันความชํารุดบกพรองหรือการรอนสิทธิใดๆ ซึ่งสิทธิเกิดข้ึนกอนที่
ผูขายไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย 

    (2) หนังสือสําคัญแบบสละสิทธิขอเรียกรอง (Quitclaim deed) 

     หนังสือสําคัญประเภทนี้ ผูขายจะไมรับประกันใดๆ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ผูขายเพียงโอนกรรมสิทธิ์หรือประโยชนที่มีใหแกผูซื้อเทานั้น177 หรืออาจกลาวได
วาในกรณีที่ผูขายไมแนใจกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตนถืออยู ผูขายมักสงมอบหนังสือสําคัญ
ประเภทนี้ใหแกผูซื้อ เพื่อเปนการปองกันใหผูขายไมตองรับผิดตอผูซื้อหากเกิดความชํารุดบกพรอง
หรือการรอนสิทธิใดๆ178 

                                                      
 175 Marianne M. Jennings, Real Estate Law (United State of America: West Group, 2002), at 290. 
 176 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 344-345. 
 177 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 345. 
 178 Raymond J. Werner and Robert Kratovil, Real Estate Law (United State of America: Prentice Hall, 
1993), at 63. 
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   (ง) การบันทึกการซื้อขายที่ดิน (Recording statutes) 179 

    แมวาการซื้อขายที่ดินจะสมบูรณเมื่อผูขายไดสงมอบหนังสือสําคัญ 
(Deed) ใหแกผูซื้อ แตการซ้ือขายที่ดินดังกลาวจะใชอางยันตอบุคคลภายนอกไมได หากไมได
ดําเนินการบันทึกหนังสือสําคัญนั้นตอเจาหนาที่ ณ สํานักงานของรัฐในทองถิ่น เพื่อเปนการบันทึก
สาธาณะ (Public record) โดยการบันทึกสาธาณะ (Public record) จะสงผลใหการโอนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินดังกลาวใหแกเจาของที่ดินคนใหมหรือผูซื้อนั้นใชยันตอบุคคลภายนอกได ทั้งนี้ หนังสือ
สําคัญที่ไมไดรับการบันทึกนั้นยังคงมีผลผูกพันระหวางผูซื้อและผูขาย และการบันทึกหนังสือ
สําคัญจะสมบูรณได หนังสือสําคัญนั้นก็จะตองถูกตองและสมบูรณตามกฎหมายดวย 

    นอกจากนี้ ในหลายๆ มลรัฐยังมีขอกําหนดพิเศษเกี่ยวกับการบันทึก
หนังสือสําคัญเพื่อใหการบันทึกสาธารณะเปนไปอยางมีเอกภาพ ไดแก ผูใหสิทธิ (Grantor) จะตอง
รับรองเอกสารสิทธิตอหนาเจาหนาที่รัฐ เชน โนตารี พลับลิค (Notary public) และคูสัญญาตอง
จายภาษีที่เกี่ยวของทั้งหมดกอนมีการบันทึก เปนตน 

   (จ) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือพิจารณากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแลว การที่นักลงทุน
ตางดาวจะมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนไดหรือไมนั้น  ข้ึนอยูกับวาที่ดินที่คนตาง
ดาวตองการถือครองต้ังอยูในอาณาเขตของมลรัฐไหนของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลายมลรัฐที่
ใหสิทธิคนตางดาวเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกาในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในขณะที่
บางมลรัฐมีกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวซ่ึงไมมีถิ่นที่อยูในสหรัฐอเมริกาในการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว ยอมทําใหคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ 
การทําสัญญาซ้ือขายที่ดิน จะตองทําเปนหนังสือตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด ทําหนังสือสําคัญ 
(Deed) และตองดําเนินการบันทึกหนังสือสําคัญนั้นตอเจาหนาที่ ณ สํานักงานของรัฐในทองถิ่น 
เพื่อใหการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวใหแกผูซื้อที่ดินนั้นสามารถอางยันตอบุคคลภายนอกได 

    อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยเสรี แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอื่นๆ ที่

                                                      
 179 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 251-252. 
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เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายส่ิงแวดลอม เปนตน 

  3.4.2.4 การเชาอสังหาริมทรัพย (Leasehold estate) 

   ตามระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เปนประโยชนอยางหนึ่งในที่ดินซ่ึงเปนบุคคลสิทธิ (Chattel real and personal property) ซึ่งแมผู
เชาจะไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตผูเชาก็มีสิทธิครอบครองทรัพยสินตามระยะเวลาที่กําหนด 
และเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลงหรือเมื่อครบอายุสัญญาเชา สิทธิครอบครองทรัพยสินก็จะกลับคืน
มายังเจาของที่ดินหรือผูใหเชา ซึ่งผลประโยชนที่ผูใหเชามีเหนือทรัพยสินซ่ึงใหเชาในระหวางอายุ
สัญญาเชาเรียกวา Reversionary interest180 จึงอาจกลาวไดวาสัญญาเชานั้นไมไดเปนเพียง

สัญญาเทานั้น แตเปนวิธีการโอนผลประโยชนในทรัพยสิน (Convey a property interest) ซึ่งไดแก 
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (Leasehold estate) ในเวลาเดียวกันดวย181 

   (ก) ประเภทของสัญญาเชาที่ดิน182 

    ตามระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา สัญญาเชาแบงออกเปน 
4 ปรเภท ไดแก 

    (1) สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลา (Estate for years) 

     สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาเปนสัญญาเชาที่ใหสิทธิในที่ดิน

แกผูเชาโดยมีระยะเวลาเร่ิมตนและระยะเวลาสิ้นสุดที่แนนอน และเปนประเภทสัญญาเชาที่ดินที่
พบมากที่สุด โดยระยะเวลาการเชานั้นอาจมีไดต้ังแต 1 วัน จนถึง 10,000 ปก็ได อยางไรก็ตาม ใน
บางมลรัฐ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวาระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด (เชน 
Massachusetts สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะ
ถูกถือวาเปนสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่เด็ดขาดโดยผลของกฎหมาย ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวา
คูสัญญาสามารถตกลงกําหนดระยะเวลาการเชาไดยาวเทาที่กฎหมายของแตละมลรัฐกําหนดไว 
                                                      
 180 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 389. 
 181 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 397. 
 182 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 390-393. 
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     สัญญาเชาประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา

โดยที่คูสัญญาไมจําเปนตองสงหนังสือบอกกลาวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งแตอยางใด เวนแต
สัญญาเชาส้ินสุดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอสัญญาเฉพาะอ่ืนๆ ตามสัญญาเชา 

    (2) สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) หรือบางคร้ังอาจ
เรียกวาสัญญเชาปตอป (an estate from year to year) เปนสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญาเชา
โดยอัตโนมัติจนกวาผูใหเชาหรือผูเชาจะสงหนังสือบอกกลาวเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝาย

หนึ่ง (เปนการเชาปตอป และจายคาเชาเปนรายป หรือจะกําหนดเปนระยะเวลาอ่ืนก็ได โดย
พิจารณาจากระยะเวลาการชําระคาเชา) สัญญาเชาประเภทนี้สามารถอาจเกิดข้ึนไดโดยการที่
คูสัญญาตกลงโดยชัดแจง หรืออาจเกิดข้ึนโดยปริยายก็ได เชน ในกรณีที่ผูใหเชาและผูเชาตกลงเขา
ทําสัญญาเชาซึ่งไมมีขอสัญญากลาวถึงระยะเวลาการเชา กฎหมายใหถือวาสัญญาเชาที่เกิดข้ึน
ดังกลาว เปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) โดยปริยาย 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) มักเกิดข้ึนในกรณี
ที่สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาไดครบกําหนดระยะเวลาแลว และผูเชายังคงครอบครอง
ทรัพยสินที่เชาตอไป ซึ่งในทางกฎหมายถือวาการครอบครองทรัพยสินตอไปของผูเชานั้น เปนการ
ทําคําเสนอของสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) และถาผูใหเชาตกลงรับคําเสนอ
ดังกลาว (ไดแก การไมโตแยงการครอบครองทรัพยสินของผูเชาภายหลังส้ินสุดสัญญาเชา) 
กฎหมายใหถือวาคาเชาและกําหนดระยะเวลาการเชาจะเปนไปตามสัญญาเชาฉบับเดิม และถือ
วาเปนการตออายุสัญญาเชาโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้ หากสัญญาเชาฉบับเดิมมีกําหนดระยะเวลาการ
เชามากกวา 1 ป สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) ที่เกิดข้ึนใหมนั้น จะถูกถือวาเปน
สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาตามขอ (ก) (1) ที่ไดกลาวไปขางตน 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) จะส้ินสุดเมื่อผูให
เชาหรือผูเชาสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งตามกฎหมาย
คอมมอนลอวของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น การบอกเลิกสัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีลักษณะปตอป
นั้น คูสัญญาฝายที่ตองการเลิกสัญญาเชา จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแก
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน และในกรณีที่สัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มี
ระยะเวลานอยกวาปตอป การสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาจะเปนไปตามชวงระยะเวลา
การเชา เชน สัญญาเชาเปนชวงเวลามีมีลักษณะเปนเดือนตอเดือน คูสัญญาฝายที่ตองการบอก
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เลิกสัญญาเชา จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งลวงหนา
ไมนอยกวา 1 เดือน ทั้งนี้ ระยะเวลาการสงหนังสือบอกกลาวลวงหนาเพื่อบอกเลิกสัญญาเชานั้น 
จะตองพิจารณากฎหมายของแตละมลรัฐประกอบดวย นอกจากนี้ แมวากฎหมายจะไมไดกําหนด
แบบของหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชา หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชานั้น จะตอง
แสดงการเลิกสัญญาเชาโดยชัดแจงและไมกํากวม 

    (3) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will) 

     สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมมีกําหนดระยะเวลาการเชาอาจ

เกิดข้ึนโดยการตกลงของคูสัญญาหรืออาจเกิดข้ึนโดยปริยายก็ได โดยสัญญาเชาประเภทนี้อาจถูก
บอกเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ได โดยผูใหเชาหรือผูเชาบอกกลาวลวงหนาการเลิกสัญญาเชา
อยางเหมาะสมแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง และตามกฎหมายของมลรัฐสวนใหญ ผูเชามีสิทธิอยูใน
สถานที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนด เชน มีสิทธิอยูในสถานที่เชา 30 วันนับแตวันที่ผูเชาไดรับ
หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาจากผูใหเชา 

    (4) การถือครองอสังหาริมทรัพยหลังสัญญาเชาส้ินสุด (Tenancy at 
sufferance) 

     การถือครองอสังหาริมทรัพยหลังสัญญาเชาส้ินสุดเกิดข้ึนเมื่อผู

เชาเดิมซึ่งครอบครองทรัพยสินที่ใหเชาปฏิเสธไมยอมออกจากสถานที่เชาภายหลังจากที่สัญญา

เชาไดส้ินสุดลงแลว กรณีดังกลาวจึงเกิดเปนสัญญาเชาประเภทการถือครองอสังหาริมทรัพยหลัง
สัญญาเชาส้ินสุด ซึ่งในทางกฎหมายแลวผูเชาเดิมไมมีสิทธิหรือไดรับอนุญาตใหมีสิทธิอยูใน
สถานที่เชาอีกตอไป แตอยางไรก็ตาม การครอบครองสถานที่เชาของผูเชาเดิมไมถือวาเปนการบุก
รุก เนื่องจากผูเชาเดิมไดเขาครอบครองสถานท่ีเชาโดยถูกตองตามกฎหมาย ทั้งนี้เมื่อสัญญาเชา
ดังกลาวเกิดข้ึนแลว ผูเชามีหนาที่ตองจายคาเสียหายใหแกผูใหเชาโดยคิดจากคาเชาที่เหมาะสม
ของทรัพยสินนั้น 

     ในบางมลรัฐ เชน มลรัฐฟลอริดา (Florida) ออกกฎหมายกําหนด
วา หากผูเชาไมยอมออกจากสถานที่เชาเม่ือสัญญาเชาส้ินสุด ผูเชาตองจายคาเชาใหแกผูใหเชา 2 
เทาจนกวาผูเชาจะออกจากสถานท่ีเชา ทั้งนี้ เพื่อเปนการปรามไมใหผูเชาทั้งในกรณีของผูเชาเพื่อ
การอยูอาศัย และผูเชาเพื่อการพาณิชยครอบครองสถานที่เชาภายหลังจากสัญญาเชาส้ินสุด 
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นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากสถานที่เชาภายหลังจากสัญญาเชาส้ินสุด ผูใหเชาอาจ
ถือวาการครอบครองสถานที่เชาตอมาของผูเชาเปนสัญญาเชาแบบสัญญาเชาเปนชวงเวลา 
(Periodic tenancy) ก็ได 

   (ข) สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial lease) 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial lease) อาจมีไดทั้งการเชา
อาคาร และการเชาที่ดิน (Ground lease) โดยหากเปนการเชาที่ดินเพื่อการพาณิชยนั้นอาจมี

ขอตกลงใหผูเชาเปนผูสรางอาคารบนท่ีดิน อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาจากการพัฒนากฎหมายใน
ปจจุบันเก่ียวกับการรับประกันสถานที่เชาวาจะตองมีสภาพอยูอาศัยไดตามมาตรฐานที่กฎหมาย

กําหนด หรือการเยียวยาผูเชาโดยใหสิทธิผูเชาหักคาเชาที่ตองจายใหแกผูใหเชากับคาเสียหายที่ผู
เชาไดรับ จะเห็นไดวาศาลไดปรับใชกับการเชาเพื่อการอยูอาศัย (Residential lease) เทานั้น จึง
เห็นไดวาศาลยังไมประสงคที่จะเขามาตีความหรือปฏิรูปกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการ

พาณิชย 

    การพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยนั้นไดรับความ

สนใจและถูกใหความสําคัญมากกวาการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 
อยางไรก็ตาม ผูเชาตามสัญญาเพื่อการพาณิชยมักตกลงกับผูเชามากกวาประโยชนเหนือทรัพยสิน
ที่เชาเชนเดียวกับผูเชาตามสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัย (หมายถึง คูสัญญามักตกลงกันในเร่ือง
อ่ืนๆ ดวยนอกเหนือจากการตกลงใหใชประโยชนในทรัพยสิน) เชน นอกจากผูใหเชาจะตองสงมอบ
สถานที่เชาแลว สถานที่เชาจะตองมีอุปกรณพื้นฐานที่จําเปนตอการประกอบธุรกิจดวย (เชน ระบบ
อุณหภูมิที่เหมาะสม แสงไฟ ระบบระบายอากาศ หนาตางและประตูที่ปลอดภัย รวมทั้งการดูแล
อุปกรณดังกลาวอยางเหมาะสม) นอกจากนี้ ผูเชาสวนใหญตามสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยยังมี
ขอตกลงใหผูเชาจัดหาระบบการเดินสายพื้นฐาน (เชน สายไฟฟา สายโทรศัพท) อีกดวย ดังนี้ จะ
เห็นไดวาในปจจุบันแนวความคิดของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยมีการพัฒนาตามแนวความคิด

ของกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยที่มีความทันสมัย183 

                                                      
 183 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 397. 
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   (ค) แบบของสัญญาเชา (Writing requirements)184 

    สัญญาเชาไมวาจะเปนสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยหรือสัญญาเชาเพื่อ

การพาณิชยควรจะทําเปนหนังสือเพื่อปองขอโตแยงเกี่ยวกับขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชา 
เนื่องจากตามกฎหมายของหลายๆ มลรัฐ สัญญาเชาที่กําหนดระยะเวลานอยกวา 1 ป ไมตองทํา
เปนหนังสือ 

    มลรัฐสวนใหญไดกําหนดใหสัญญาเชาตองปฏิบัติตามกฎหมาย 
Statute of Fraud โดยกําหนดใหสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ปจะตองทํา
เปนหนังสือ ซึ่งจะตองมีขอสัญญาที่สําคัญ 4 ประการดังตอไปน้ีเพื่อใหมีผลผูกพันระหวางผูใหเชา
และผูเชา ไดแก ชื่อ และลายมือชื่อของคูสัญญา, รายละเอียดของทรัพยสินที่เชา, ระยะเวลาการ
เชา และอัตราคาเชา 

    นอกจากนี้ มลรัฐสวนใหญออกกฎหมายกําหนดใหสัญญาเชาตองมีการ
บันทึก (Record) ซึ่งสัญญาเชาที่บันทึกกับเจาหนาที่ได สัญญาเชานั้นจะตองมีพยาน และการลง
ลายมือชื่อของผูใหเชาและผูเชาจะตองไดรับการรับรองจากโนตารี พลับลิค (Notary public) เชน 
มลรัฐวิสคอนซิน (Wisconsin) กําหนดใหสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ป 
จะตองมีการบันทึกเพื่อใชยกข้ึนเปนขอตอสูตอผูซื้อทรัพยสินที่ใหเชาไดอยางสมบูรณ  

    หากสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ป ไมไดทําเปน
หนังสือ หรือขาดขอสัญญาที่สําคัญตามที่กลาวไปขางตน สัญญาเชาดังกลาวจะไมสมูบรณ 
(Invalid) อยางไรก็ตาม หากผูเชาไดเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาเชาที่ไมสมบูรณ 
กฎหมายถือวา กรณีดังกลาวเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will) และหากผูเชาไดเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาและชําระคาเชาภายใตสัญญาเชาที่ไมสมบูรณ 
กฎหมายถือวากรณีดังกลาวเปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) 

                                                      
 184 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 398. 
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   (ง) ระยะเวลาของสัญญาเชา185 

    ตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลา
ยาวนานเทาใดก็ได อยางไรก็ตาม ในบางมลรัฐ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวา
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด (เชน Massachusetts สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา

มากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือวาเปนสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่เด็ดขาดโดยผล
ของกฎหมาย อนึ่ง สัญญาเชาควรกําหนดระยะเวลาเร่ิมตนและส้ินสุดของสัญญาเชาที่แนนอนและ
ชัดเจน อยางไรก็ตาม หากสัญญาเชาไมไดระบุหรือกําหนดระยะเวลาการเชา ศาลจะถือวา สัญญา
เชาดังกลาวเปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) 

   (จ) คาเชา (Rent) 186 

    สัญญาเชาจะตองกําหนดอัตราคาเชา (Consideration) ซึ่งผูเชาจะตอง
ชําระใหแกผูใหเชา เพื่อตอบแทนการครอบครองทรัพยที่เชา หากสัญญาเชาไมไดกําหนดคาเชา 
กฎหมายถือวาผูใหเชาใหสิทธิการเชาแกผู เชา หรือผูเชามีหนาที่ตองจายคาตอบแทนการ
ครอบครองทรัพยสินที่เชาอยางเหมาะสม 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้น มักกําหนดคาเชาโดยนําคาใชจายอ่ืนๆ 
รวมเขาเปนคาเชาดวย เชน ภาษี เบ้ียประกันภัย คาดูแลรักษา เปนตน 

   (ฉ) การโอนสัญญาเชา (Assignment)187 

    ผูใหเชาและผูเชาสามารถโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาทั้งหมดใหแก

บุคคลภายนอกได (Assignment) โดยผูรับโอน (Assignee) จะไดรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาทั้งหมดจากผูโอน (Assignor) อยางไรก็ตาม ผูโอนสัญญาเชา (ไมวาจะเปนกรณีผูให
เชาหรือผูเชาเปนผูโอน) ยังตองรับผิดตอผูใหเชาหรือผูเชาแลวแตกรณี หากผูรับโอนสัญญาเชาไม
ปฏิบัติตามสัญญาเชา เชน หากผูรับโอนสิทธิการเชาจากผูเชาไมจายคาเชา ผูใหเชาสามารถ
เรียกรองคาเชาจากผูโอนสิทธิการเชา (ผูเชาเดิม) ได เวนแต ผูใหเชาไดปลดเปล้ืองผูรับโอน (ผูเชา
                                                      
 185 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 399. 
 186 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 399. 
 187 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 407-408. 
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ใหม) ใหหลุดพนจากความรับผิดตามสัญญาเชา (Novation) และเมื่อมีการโอนสัญญาเชา ผูโอน
สัญญาเชาจะตองรับผิดตามสัญญาเชาเทานั้น และไมตองรับผิดในหนาที่ตามกฎหมาย เชน หาก
สัญญาเชาไมไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน ผูใหเชายอมมีหนาที่ตามกฎหมายในการดูแลทรัพยสินที่
เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสม ดังนี้ หากผูใหเชาโอนสัญญาเชาใหแกบุคคลภายนอก ผูใหเชายอม
หลุดพนจากหนาที่ดูแลทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสมซ่ึงเปนหนาที่ตามกฎหมาย 

   (ฉ) การใหเชาชวง (Sublease) 188 

    การใหเชาชวงนั้นแตกตางจากการโอนสัญญาเชา เนื่องจากการโอน
สัญญาเชานั้น เปนการโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาทั้งหมดใหแกบุคคลภายนอก ในขณะที่การ
ใหเชาชวงนั้น ผูเชาโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาเพียงบางสวนใหแกบุคคลภายนอกเทานั้น 
สิทธิและหนาที่ของผูเชาชวงจะเปนไปตามสัญญาระหวางผูเชาและผูเชาชวง และผูเชายังคงมีสิทธิ
และหนาที่ตามสัญญาเชาเดิมตอผูใหเชา 

    อยางไรก็ตาม ผูใหเชาสวนใหญมักระบุในสัญญาเชาหามผูเชาโอน
สัญญาเชาหรือใหเชาชวงทรัพยสินที่เชา เวนแตไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ซึ่งขอสัญญา
ดังกลาวสมบูรณและใชบังคับได ทั้งนี้ ศาลจะตีความขอสัญญาเกี่ยวกับการหามโอนสัญญาเชา
หรือใหเชาชวงทรัพยสินที่เชาโดยเครงครัด เนื่องจากกฎหมายสนับสนุนใหมีการโอนทรัพยสินได
อยางเสรี ซึ่งทรัพยสินในที่นี้ไดแก สิทธิการเชา เชน หากขอสัญญาระบุวา หามผูเชาใหเชาชวง
ทรัพยสินที่เชา ขอสัญญาดังกลาวจะไมถูกตีความวาหามผูเชาโอนสัญญาเชา เปนตน นอกจากนี้ 
ศาลไดวางหลักไววา หากผูใหเชาปฏิเสธ หรือไมยินยอมใหมีการโอนสัญญาเชา หรือใหเชาชวง
ทรัพยสินที่เชา การปฏิเสธหรือการไมใหความยินยอมดังกลาวจะตองมีเหตุผลที่สมควรดวย 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาสามารถส้ินสุดลงไดหลายกรณีไมวาจะเปนการตกลงกัน 
หรือการแสดงเจตนาฝายเดียวของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ไดแก 

                                                      
 188 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 408-409. 



91 
 

 
 

    (1) สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลา (Estate for years)189 

     สัญญาเชาประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา

โดยที่คูสัญญาไมจําเปนตองสงหนังสือบอกกลาวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งแตอยางใด เวนแต
สัญญาเชาส้ินสุดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอสัญญาเฉพาะอ่ืนๆ ตามสัญญาเชา 

    (2) สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy)190 

     สัญญาเชาประเภทน้ีจะส้ินสุดเมื่อผูใหเชาหรือผูเชาสงหนังสือ

บอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งตามกฎหมายคอมมอนลอว การบอก
เลิกสัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีลักษณะปตอปนั้น จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญา
ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน และในกรณีที่สัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีระยะเวลานอยกวาปตอป 
การสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาจะเปนไปตามชวงระยะเวลาการเชา เชน สัญญาเชา
เปนชวงเวลามีมีลักษณะเปนเดือนตอเดือน การบอกเลิกสัญญาเชาจะตองสงหนังสือบอกกลาว
ลวงหนาไมนอยกวา 1 เดือน ทั้งนี้ ระยะเวลาการสงหนังสือบอกกลาวลวงหนาเพื่อบอกเลิกสัญญา
เชานั้นจะเปนไปตามกฎหมายแตละมลรัฐ  

    (3) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will)191 

     สัญญาเชาประเภทนี้อาจถูกบอกเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ได 
โดยผูใหเชาหรือผูเชาบอกกลาวลวงหนาการเลิกสัญญาเชาอยางเหมาะสมแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 
และตามกฎหมายของมลรัฐสวนใหญ ผูเชามีสิทธิอยูในสถานที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนด เชน มี
สิทธิอยูในสถานที่เชา 30 วันนับแตวันที่ผูเชาไดรับหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาจากผูใหเชา  

                                                      
 189 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 390-393. 
 190 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 390-393. 
 191 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 390-393. 
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    (4) เมื่อผูเชาถูกแทรกแซงสิทธิการเชา192 

     เมื่อผูเชาถูกแทรกแซงสิทธิการเชาโดยความผิดของผูใหเชา ผูเชา
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยการออกจากสถานท่ีเชา (Vacating the premises) และผูเชาไมมี
หนาที่ตองจายคาเชาอีกตอไป 

     นอกจากนี้ ผูเชายังมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแมวาผูใหเชาไมได
ผิดสัญญาเชา เชน สถานที่เชาถูกทําลายโดยภัยธรรมชาติ เปนตน 

    (5) เมื่อผูเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา193 

     ผูใหเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชา เมื่อผูเชาฝาฝนขอตกลงตาม
สัญญาเชา เชน ผูเชาไมจายคาเชา ไมดูแลรักษาสถานที่เชา เปนตน โดยผูใหเชามีสิทธิเยียวการผิด
สัญญาของผูเชาดวยตนเอง (Self-help) เชน ขับไลผูเชาออกจากสถานที่เชา หรือยึดและขาย
สถานที่เชา อยางไรก็ตาม มลรัฐสวนใหญไดจํากัดสิทธิการเยียวยาของผูใหเชาดังกลาว โดย
กฎหมายถือวาผูใหเชาซ่ึงเขาไปในสถานท่ีเชาและขับไลผูเชาออกจากสถานที่เชามีความรับผิดทาง

อาญา และผูใหเชาอาจตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกผูเชาหากผูใหเชาไดทําละเมิดตอผูเชาโดย
เจตนา เชน การทํารายรางกาย ทั้งนี้ มลรัฐสวนใหญใหสิทธิผูใหเชาในการฟองรองการผิดสัญญา
เชาของผูเชาตอศาล เพื่อใหศาลขับไลผูเชาออกจากสถานท่ีเชา 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาว นอกเหนือจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชานานเทาใดก็

ได ดังนั้น ในกรณีที่นักลงทุนตองการถือครองที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในชวงระยะเวลา
หนึ่งเทานั้น การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปนประโยชนตอการลงทุนมากกวา เนื่องจากการที่นัก

                                                      
 192 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 410. 
 193 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 412-413. 

  อยางไรก็ตาม ในบางมลรัฐ สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวาระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด (เชน 
Massachusetts สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือวาเปนสิทธิในท่ีดินซ่ึงมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีเด็ดขาดโดยผลของกฎหมาย. 
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ลงทุนตางดาวถือครองท่ีดินโดยผานสัญญาเชาที่ดิน (โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาว
จนเกินไป) เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัย ยอมมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่า
กวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการ

กอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอม เปนตน 

  3.4.2.5 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   (ก) ผลประโยชน (Profit à prendre)194 

    ผลประโยชน (Profit à prendre หรือ Profit) เปนประเภทหนึ่งของภาระ
จํายอม (Easement) ซึ่งใหสิทธิผูถือประโยชนในการเขาไปในที่ดินของผูอ่ืนเพื่อหาประโยชนหรือ
ผลผลิตจากที่ดิน ซึ่งอาจรวมถึงสิทธิในการขุดดินหรือกรวด สิทธิในการลาสัตว สิทธิในการทําปาไม 
สิทธิในการเก็บเกี่ยวผลิตผลในที่ดิน หรือสิทธิในการขุดแรธาตุ เปนตน ทั้งนี้ ในอดีตไดมีความ
พยายามในการแบงแยกระหวางผลประโยชนกับภาระจํายอม แตในปจจุบันไดเปนที่ยอมรับ
โดยทั่วไปแลววาผลประโยชนเปนประเภทหนึ่งของภาระจํายอม (Modern view treats the profit 
as an easement) 

    อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามลักษณะผลประโยชนขางตนแลว จะ
เห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามผลประโยชนไมเหมาะสมสําหรับการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

   (ข) การอนุญาต (License)195 

    ผูที่ไดรับอนุญาต (Licensee) จากผูใหอนุญาต (Licensor) มีสิทธิใน
การเขาไปในอสังหาริมทรัพยของผูใหอนุญาต อยางไรก็ตาม สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนบุคคล
สิทธิ สามารถถูกเพิกถอนได และผูที่ไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได 
ทั้งนี้ จะเห็นไดวาการอนุญาตตางจากภาระจํายอม เนื่องจากภาระจํายอมเปนผลประโยชนในที่ดิน

                                                      
 194 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 109. 
 195 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 110. 
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ประเภทหนึ่งซ่ึงการกอต้ังภาระจํายอมจะตองทําเปนหนังสือ ในขณะที่การอนุญาต (License) นั้น
ไมมีลักษณะเปนผลประโยชนในที่ดินและการใหอนุญาตไมจําเปนตองทําเปนหนังสือ แตสามารถ
การอนุญาตสามารถทําดวยวิธีการใดๆ ซึ่งแสดงถึงความยินยอมหรือการใหอนุญาตของเจาของ
อสังหาริมทรัพยก็ได  

    นอกจากนี้ การอนุญาต (License) ยังแตกตางจากสัญญาเชา 
เนื่องจากผูไดรับอนุญาตไมไดมีสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยแตเพียงผูเดียว (ในขณะที่ผูเชามี
สิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยแตเพียงผูเดียว) และการอนุญาตจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ได อนึ่ง 
การอนุญาตจะถูกเพิกถอนทันมี เมื่อผูใหอนุญาตโอนอสังหาริมทรัพย ตาย หรือแสดงเจตนาเพิก
ถอนการอนุญาตโดยชัดแจง 

    ดังนั้น จะเห็นไดวาสิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามการอนุญาต 
(License) ไมเหมาะสมสําหรับการครอบครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแต
อยางใด เนื่องจากการอนุญาตนั้นมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ และผูไดรับอนุญาตอาจถูกเพิกถอน
การอนุญาตเมื่อใดก็ได นอกจากนี้ ผูที่ไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได 
ซึ่งไมสอดคลองกับการประกอบธุรกิจที่ทรัพยสินในการประกอบธุรกิจ (ซึ่งไดแกการอนุญาต) ควร
โอนเปลี่ยนมือไดโดยสะดวก 

3.5 ประเทศไตหวนั (Republic of China) 

 ประเทศไตหวัน196 มีชื่อเรียกอยางเปนทางการวา Republic of China มีพื้นที่ประมาณ 
36,000 ตารางกิโลเมตร โดยสองในสามของเน้ือที่ดังกลาวเปนภูเขา และรอยละ 60 ของเนื้อที่
ทั้งหมดเปนพื้นที่ปา และมีประชากรมากกวา 23 ลานคน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศไทยแลว 
ประเทศไตหวันมีพื้นที่เล็กกวาประเทศไทยประมาณ 4 เทา และมีประชากรนอยกวาประเทศไทย
ประมาณ 3 เทา ซึ่งประเทศไตหวันมีการปกครองแบบประชาธิปไตยโดยมีรัฐธรรมนูญเปน
กฎหมายสูงสุด (Constitutional Democracy) โครงสรางการบริหารราชการแผนดินประกอบดวย 
5 สภาคือ สภาบริหาร (Executive Yuan) สภานิติบัญญัติ (Legislative Yuan) สภาตุลาการ 
(Judicial Yuan) สภาสอบคัดเลือก (Examination Yuan) และสภาควบคุม (Control Yuan) 

                                                      
 196 Murray S. Bowler, Thomas E. Hand and Michael S. Wong, Taiwan: Legal Brief (Republic of China: 
Baker & Mckenzie, 2008), at 1-5. 
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 ระบบกฎหมายของประเทศไตหวันนั้นเปนระบบซีวิวลอร (Civil Law Legal System) หรือ
เปนประเทศที่ใชประมวลกฎหมาย ซึ่งประมวลกฎหมายหลักๆ ไดแก ประมวลกฎหมายแพง (Civil 
Code) ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (Civil Procedure Code) และประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความอาญา (Criminal Procedure Code) 

3.5.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศไตหวนั 

  คนตางดาวที่ตองการลงทุนในประเทศ ไตหวันจะตองขออนุมัติการลงทุนตอ

สํานักงานพิจารณาการลงทุน (The Investment Commission) กระทรวงเศรษฐการ (Ministry of 
Economic Affairs: MOEA) โดยคนตางดาวจะตองยื่นคําขอตอสํานักงานพิจารณาการลงทุน 
พรอมดวยแผนการลงทุนและเอกสารที่เกี่ยวของ การอนุมัติของสํานักงานพิจารณาการลงทุนนั้น
จะข้ึนอยูกับประเภทการลงทุน คุณสมบัติของผูลงทุน และปจจัยอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของตามเงื่อนไขและ
ขอจํากัดของกฎหมาย  

  นอกจากนี้หากการลงทุนของคนตางดาวเปนรูปแบบของบริษัท การจัดต้ังบริษัท
จะตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยบริษัท (Company law) ซึ่งมีหลักการวาหุนที่ออกใหแกผูเร่ิมกอ
การบริษัทนั้นจะโอนใหแกบุคคลอ่ืนไดเม่ือครบ 1 ปหลังจากวันที่จัดต้ังบริษัท197 ซึ่งการจดทะเบียน
จัดต้ังบริษัทที่ลงทุนโดยคนตางชาติจะตองขออนุมัติตอสํานักงานพิจารณาการลงทุน กระทรวง
เศรษฐการ เมื่อผานการอนุมัติจากสํานักงานพิจารณาการลงทุนแลว จึงไปดําเนินการจดทะเบียน
จัดต้ังบริษัทกับ Department of Business Management ซึ่งประจําอยูตามที่ทําการเขตในเมือง
ตางๆ ในทองที่ซึ่งบริษัทต้ังอยู198 อยางไรก็ตาม ธุรกิจที่คนตางดาวจะดําเนินการไดนั้น จะตองเปน
ประเภทธุรกิจที่ไมไดอยูในบัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ (Negative List for 
Investment by Overseas Chinese and Foreign Nationals)199 ซึ่งแบงประเภทธุรกิจที่ตองหาม
ออกเปน 2 ประเภท ไดแก ธุรกิจที่ตองหามโดยเด็ดขาด (Prohibited Industries) เชน การทําปาไม 
การขนสงทางบก เปนตน และธุรกิจที่ถูกจํากัดการถือหุน (Restricted Industries) เชน การทํา
เกษตรกรรม การประมง การผลิตยาสูบ เปนตน  อาจกลาวไดวาหากคนตางดาวตองการประกอบ

                                                      
 197 Murray S. Bowler, Thomas E. Hand and Michael S. Wong, Taiwan: Legal Brief, at 31. 
 198 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ กรุงมะนิลา (สวนท่ี 2 ) กรมสงเสริมการสงออก, Taiwan Country 
Profile [ออนไลน], มิถุนายน 2552. แหลงท่ีมา www.depthai.go.th.  
 199 Investment Commission, MOEA, Negative List for Investment by Overseas Chinese and Foreign 
Nationals [Online], 16 March 2011. Avaiable from: 
http://www.moeaic.gov.tw/system_external/ctlr?PRO=LawsLoad&lang=1&id=32. 
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ธุรกิจอ่ืนๆ ที่ไมไดถูกระบุอยูในบัญชีรายชื่อธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ มักไดรับการอนุมัติ
จากสํานักงานพิจารณาการลงทุน กระทรวงเศรษฐการ 

  โดยทั่วไปแลวบริษัทที่กอต้ังข้ึนในประเทศไตหวัน คนตางดาวคนเดียวหรือหลายคน
สามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดมากถึงรอยละ 100 เวนแต บริษัทดังกลาวประกอบธุรกิจที่อยูใน
บัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ 

  เมื่อพิจารณาในบัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ ไมปรากฏวาคนตาง
ดาวตองหามประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับที่พักอาศัย หรือมีขอจํากัดในการถือหุนในบริษัทตางดาวที่
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย อยางไรก็ตาม การพิจารณาวาคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยในประเทศไตหวันไดหรือไมนั้น จะตองพิจารณากฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของดวย ซึ่งจะได
พิจารณาในหัวขอถัดไป 

3.5.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศไตหวนั 

  โดยท่ัวไปแลวสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันนั้น จะ
เปนไปตามประมวลกฎหมายแพง และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายที่ดิน การกอต้ังสิทธิ
ประเภทตางๆ เหนืออสังหาริมทรัพย และการโอนอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันตองทําเปน
หนังสือ และจะสมบูรณเม่ือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ โดยการโอนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนั้นไมจําเปนตองไดรับการอนุมัติจากรัฐบาล เวนแตเปนการโอนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยใหแกคนตางดาว การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศไตหวัน
สามารถแยกพิจารณาตามกฎหมายที่กําหนดสิทธิได ดังนี้ 

  3.5.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายที่ดิน (The Land Act) 

   (ก) การปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวัน200 

    ประเทศไตหวันมีการปฏิรูปที่ดิน (Land reform) หลายคร้ังในอดีต โดย
ในชวงกอนคริสตศักราชที่ 25 ถึง 906 ไดปฏิรูปที่ดินเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน (Land distribution) 
และในชวงกอนคริสตศักราชที่ 140 ถึง 88 และคริสตศักราชที่ 25 ถึง 1086 ไดปฏิรูปที่ดินโดย
พยายามแกไขปญหาเร่ืองการเชาที่ดิน อยางไรก็ตาม มาตราการปฏิรูปดังกลาวไดถูกนําปฏิบัติ
เพียงชวงระยะเวลาส้ันๆ เทานั้น 

                                                      
 200 Chen Cheng, Land Reform in Taiwan (Taiwan: China Publishing Company, 1962), at ix-xiii and 1-17. 
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    ปญหาท่ีดินในประเทศไตหวันนั้น เกิดข้ึนเนื่องจากจํานวนประชากรใน
ประเทศเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วในขณะที่พื้นที่ในประเทศมีขนาดคงที่ จึงทําใหประเทศไตหวันมีความ
หนาแนนประชากรคอนขางสูง (300 คนตอตารางกิโลเมตร เมื่อปคริสตศักราชที่ 1958 และใน

ปจจุบัน 636 คนตอตารางกิโลเมตร201) ซึ่งปญหาที่ดินที่สําคัญไดแก การขาดแคลนที่ดินทํากิน 
กลาวคือ ในปคริสตศักราชที่ 1949 นั้น ชาวนาแตละคนมีพื้นที่เพาะปลูกเพียง 0.5203 เอเคอร หรือ 
3.0351 เอเคอรตอครอบครัวชาวนา 

    ในปคริสตศักราชที่ 1959 ประเทศไตหวันมีที่นาเพียงรอยละ 23 ของ
พื้นที่ทั้งหมดในประเทศ และ 9 ใน 10 ของพ้ืนที่ที่เหลือ (รอยละ 77 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในประเทศ) 
เปนพื้นที่ภูเขาและปา 

    ปญหาการขาดแคลนท่ีดินทํากินในประเทศไตหวันถือเปนปญหาที่

สําคัญ ณ ขณะน้ัน เนื่องจากสงผลทําใหประชากรมีคุณภาพชีวิตและความเปนอยูที่ลําบากและมี
ความอดอยาก สาเหตุที่สําคัญของปญหาไดแก การเชาที่นาและการใชประโยชนในที่ดินอยางไม
เหมาะสม กลาวคือ  

    (1) ประชากรที่ทํานาสวนใหญไมมีที่นาเปนของตัวเอง ในขณะที่
ประชากรที่เปนเจาของที่นานั้นเปนเจาของที่นาจํานวนเยอะ ซึ่งไมทํานาเอง และนําที่นาของตน
สวนนอยใหเชาเพื่อทํานา จึงเห็นไดวา การกระจายท่ีดินเปนไปอยางไมสมดุล สงผลใหคนรวยยิ่ง
รวยข้ึนและคนจนยิ่งจนลง เนื่องจากคาเชาที่นานั้นสูงมาก ไดแก รอยละ 50 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยว
ได และสูงถึงรอยละ 70 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยวไดในพื้นที่บริเวณที่มีความสมบูรณ  

    (2) ชาวนาถูกเรียกเงินมัดจํา เงินประกัน และคาเชาลวงหนา ซึ่งยิ่ง
ทําใหชาวนาลําบากมากข้ึน และการทําสัญญาเชาดังกลาวสวนใหญไมมีกําหนดระยะเวลาและ
ไมไดทําเปนลายลักษณอักษร สงผลทําใหผูเชาถูกขับไลออกจากที่นาเมื่อใดก็ได  

                                                      
 201 วิกิพีเดีย, รายช่ือประเทศเรียงตามความหนาแนนประชากร [ออนไลน], 18 เมษายน 2554. แหลงท่ีมา 
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%
E0%B8%AD%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%80%E
0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%84%E0
%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B9%81%E0%B8%99%E0
%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0
%B8%A3. 
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    (3) การที่ชาวนาไมใชเจาของที่ดิน ชาวนาก็ไมมีความเอาใจใสใน
ที่ดิน และไมมีแรงจูงใจในการเพิ่มผลผลิต 

    จะเห็นไดวา สาเหตุดังกลาวทําใหเกิดสถานการณที่ไมยุติธรรม 
กลาวคือ ชาวนายากลําบากมากในการทํานา แตเจาของที่ดินใชชีวิตอยางสุขสบายโดยไมตอง
ทํางาน ดังนั้น จึงกอใหเกิดการปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวัน 

    การปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวันนั้น มีรากฐานมาจากความคิดของ
ดอกเตอร ซุนยัดเซ็น (Dr. Sun Yat-Sen) ตามนโยบาย “Equalization of land rights” กลาวคือ 
พลเมืองทุกคนควรมีสวนรวมในผลประโยชนของชาติอยางเทาเทียมกัน ซึ่งโดยพื้นฐานของ
นโยบายดังกลาว ดอกเตอร ซุนยัดเซ็น เห็นวาโดยหลักการของนโยบายท่ีดินใหมแลว ที่ดินควรเปน
ของรัฐ อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัติ รัฐไมจําเปนตองเปนเจาของที่ดินทั้งหมด รัฐจะเปนเจาของ
ที่ดินเฉพาะสวนที่จําเปนตอประโยชนสาธารณะเทานั้น ดังนั้น เอกชนจึงมีสิทธิเปนเจาของที่ดินที่
เหลือได ทั้งนี้ หากท่ีดินที่เอกชนเปนเจาของนั้นมีมูลคาเพิ่มข้ึนเนื่องจากการเจริญเติบโตของสังคม
และการเมือง จึงถือเปนกรณีที่ที่ดินมีราคาสูงข้ึนตามธรรมชาติ (ที่ดินมีราคาสูงข้ึนเพราะการ
พัฒนาของสังคม โดยที่เจาของที่ดินไมไดดําเนินการอะไร) มูลคาที่เพิ่มข้ึนดังกลาวควรตกเปน
ผลประโยชนสวนรวมของประชาชนทั้งประเทศ 

    ตามแนวคิดของดอกเตอร ซุนยัดเซ็น ขางตน รัฐบาลของประเทศไตหวัน
จึงริเร่ิมการปฏิรูปที่ดินอีกคร้ังหนึ่ง มีเปาหมายเพื่อใหเกิดผลประโยชนแกประชาชน โดยกฎหมาย
และระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของกับการปฏิรูปนั้นไดผานการกล่ันกรองและอนุมัติโดยตัวแทนของ
ประชาชนจากหลายๆ อาชีพกอนมีการบังคับใชกฎหมายและระเบียบดังกลาว ซึ่งโครงสรางหลัก
ของการปฏิรูปที่ดินไดแก คณะกรรมการผูเชาที่นา (Farm Tenancy Committee) ทั้งนี้ การสงเสริม
ของรัฐบาลเปนไปเพื่อผลประโยชนชองประชาชน กลาวคือ ผลผลิตทั้งหมดที่เก็บเกี่ยวไดภายหลัง
จากหักภาษี คาน้ํา และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของแลว จะตกเปนสิทธิของชาวนา 

    การปฏิรูปที่ดินตามการสงเสริมของรัฐบาลนั้นไมไดเปนไปอยางเรงรัด 
เนื่องจากสถานการณในประเทศไตหวัน ณ ขณะน้ันไมมั่นคง การปฏิรูปที่ดินจึงดําเนินการไปทีละ
ข้ันตอน กลาวคือ 



99 
 

 
 

    ข้ันตอนที่ 1 นโยบายการลดคาเชาที่นา (Rent reduction program) 

    คาเชาที่นาถูกจํากัดอยูที่รอยละ 37.5 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยวได ซึ่งเมื่อ
ข้ันตอนนี้สําเร็จจะสงผลดีคือ 

 เมื่อคาเชาที่นาถูกกําหนดอัตราอยางสมเหตุสมผล ยอมทําให
ชาวนาซ่ึงเปนผูเชามีรายไดเพิ่มมากข้ึน และอัตราคาเชาดังกลาวไมสงผลกระทบตอผูใหเชามากนัก 

 ทําใหมีการแบงประเภทของที่ดิน และมีการใชที่ดินแตละประเภท
อยางเหมาะสม ซึ่งทําใหเกิดผลผลิตจากการเพาะปลูกอยางมีประสิทธิภาพ 

 ทําใหชาวนามีแรงจูงใจในการเพาะปลูก สงผลทําใหมีผลผลิต
เพิ่มข้ึน 

    ข้ันตอนที่ 2 นโยบายที่ดินสําหรับชาวนา (A land-to-the-tiller policy) 

    ปคริสตศักราชที่ 1953 นโยบายการลดคาเชาที่นาไดเปนที่ยอมรับ

กวางขวาง และเกิดผลลัพธอยางดีเยี่ยม รัฐบาลจึงตัดสินใจดําเนินการข้ันตอไป โดยการเสนอ
นโยบายที่ดินสําหรับชาวนา ซึ่งมีวัตถุประสงคในการยกเลิกระบบการเชาที่นา เพื่อสงเสริมการ
พัฒนาของอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม และใหมีการปฏิรูปโครงสรางเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ โดยมีการปรับใชหลักการดังนี้ 

 มีการปรับใชนโยบายอยางคอยเปนคอยไปดวยวิธีการที่สงบ โดย
เจาของที่ดินจะไดรับอนุญาตใหเปนเจาของที่ดินที่ใหเชาในจํานวนที่เหมาะสม และรัฐบาลจะ
บังคับซื้อที่ดินจากเจาของที่ดินสําหรับที่ดินสวนเกิน (ถามี) ในราคาที่เปนธรรม และรัฐบาลจะนํา
ที่ดินดังกลาวมาขายใหแกชาวนา 

 รัฐบาลจะเปนผูดําเนินการบังคับซ้ือที่ดิน และขายที่ดินใหแกชาวนา
ผูเชาที่ดินโดยตรง ทั้งนี้ จะไมมีสัญญาโดยตรงระหวางเจาของที่ดินและผูเชาที่ดิน เพื่อปองกันการ
หลอกลวงและการมีขอโตแยง 

 รัฐบาลเปนผูดูแลใหผูซื้อที่ดินจะตองเปนผูเพาะปลูกนา/เปนชาวนา
คนเดิมที่ไดทํานาในที่ดินดังกลาว ซึ่งทําใหไมตองมีการเปล่ียนแปลงการดําเนินการในที่นานั้น 
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 ที่ดินซ่ึงเปนของรัฐวิสาหกิจไดรับการยกเวนตามนโยบายที่ดิน
สําหรับชาวนา 

 เพื่อเปนการปองกันใหกับเจาของที่ดินเกษตรกรรม หามมิใหมีการ
โอน หรือการเชาที่นาที่ซื้อภายใตนโยบายที่ดินสําหรับชาวนา จนกวาเจาของที่ดินจะชําระราคาซ้ือ
ขายครบถวน 

    จะเห็นไดวา การปฏิรูปที่ดินทําใหคุณภาพชีวิตของประชากรดีข้ึน ใน
ขณะเดียวกันก็เปนการสงเสริมความมั่นคงของสังคม เศรษฐกิจ และการเมืองของประเทศ และ
การปฏิรูปที่ดินยังเปนแรงกระตุนใหมีการพัฒนาเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมในอนาคตตอไปอีก
ดวย นอกจากนี้ ความพยายามในการปฏิรูปที่ดิน ทําใหไปถึงเปาหมายโดยตรงหลายประการ 
กลาวคือ ในดานหนึ่งไดคุมครองและปกปองผลประโยชนของชาวนา และในอีกดานหนึ่งก็ทําใหมี
การใชประโยชนจากที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ และใชประโยชนจากมูลคาทางเศรษฐกิจของที่ดิน
อยางเต็มที่ เพื่อทําใหเกิดความอุดมสมบูรณแกทั้งปจเจกชน และประชากรทั้งประเทศโดยภาพรวม 

   (ข) บททั่วไปตามกฎหมายที่ดิน 

    ตามกฎหมายที่ดินปจจุบันของประเทศไตหวัน (The Land Act) นั้น 
ที่ดินถูกแบงออกเปน 4 ประเภท202 ไดแก 

    ประเภทที่ 1 ที่ดินสําหรับการกอสราง เชน ที่ดินสําหรับบานเพื่ออยู
อาศัย สถาบันราชการ อาคารของรัฐ โรงเรียน โรงงาน คลังสินคา สวนสาธารณะ สถานบันเทิง 
สโมสร พิพิธภัณฑ วัด โบสถ กําแพงเมือง คายทหาร ปอมปราการ ทาเรือ ทาเทียบเรือ ฐานทัพ
อากาศ สุสานและฌาปนสถาน ฯลฯ 

    ประเภทที่ 2 ที่ ดิน สํ าห รับการผลิต โดยตรง  เ ช น  ที่ ดิน เพื่ อการ
เกษตรกรรม ที่ดินเพื่อการทําปาไม การประมง ทุงหญาเล้ียงสัตว สนามลาสัตว ที่ดินที่เปนแหลงแร
ธาตุสะสม นาเกลือ แหลงกําเนิดน้ํา บอน้ํา ฯลฯ 

    ประเภทที่ 3 ที่ดินสําหรับการคมนาคมและการชลประทาน เชน ทาง
หลวงและถนน คลอง คูน้ํา ทางน้ํา ทะลเสาบ ทาเรือ ชายฝง อาว เข่ือน ทํานบน้ํา ฯลฯ  

    ประเภทที่ 4 ที่ดินอ่ืนๆ เชน ทะเลทราย ภูเขาที่ปกคลุมดวยหิมะ ฯลฯ 
                                                      
 202 Article 2 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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    โดยที่ดินทั้งหมดที่อยูในเขตแดนของประเทศไตหวันนั้นเปนของพลเมือง

รวมกันทั้งหมด ทั้งนี้ หากบุคคลใดไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ที่ดินนั้นก็จะ
เปนที่ดินของเอกชน อยางไรก็ตาม เอกชนไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังตอไปนี้ 

    (1) ที่ดินตามแนวชายฝงทะเล 

    (2) ทะเลสาบธรรมชาติสําหรับสาธารณะใชรวมกัน และที่ดินติดแนว
ชายฝงของทะเลสาบดังกลาว 

    (3) ทางน้ําสําหรับการเดินเรือ และท่ีดินติดแนวชายฝงของทางนํ้า
ดังกลาว 

    (4) ทางน้ําและทะเลสาบภายในเขตเมืองและเขตชุมชน และที่ดินติด
แนวชายฝงของทางน้ําดังกลาว 

    (5) ทางสัญจรหลวง ทางหลวง 

    (6) ที่ดินเปนทางผานน้ําตก 

    (7) แหลงน้ําธรรมชาติสําหรับพลเมืองใชรวมกัน 

    (8) โบราณสถาน 

    (9) ที่ดินอ่ืนๆ ที่ถูกหามเปนที่เอกชนโดยกฎหมายที่ดิน 

   (ค) สิทธิของคนตางดาวเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวัน203 

    เพื่อเปนการปรับตัวใหทันกับการเปดโลกเสรีทางเศรษฐกิจระหวาง

ประเทศ การเพิ่มประสิทธิภาพในการลงทุนของคนตางดาวในประเทศไตหวัน และเปนการสงเสริม
การแสวงหาประโยชนสูงสุดจากการใชทรัพยากรที่ดินโดยมีความรูความชํานาญของคนตางดาว 
และรวมถึงหลักความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจไดรับ
อนุญาตในการซ้ือที่ดินหรือกอต้ังสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน ทั้งนี้ ที่ดินดังกลาวจะตอง

                                                      
 203 Department of Land Administration, M.O.I., Guide to Foreign Investment in Real Estate in Taiwan, 
ROC [Online], 22 March 2011. แหลงท่ีมา http://www.land.moi.gov.tw/onlinebill/608-n1.pdf 
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ไมใชที่ดินปาไม ที่ดินเพื่อการประมง สนามลาสัตว นาเกลือ ที่ดินที่เปนแหลงแรธาตุสะสม 
แหลงกําเนิดน้ํา และท่ีดินที่อยูภายในเขตทหาร และท่ีดินที่ติดตอกับแนวเขตชายแดน204 

    นอกจากนี้ คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวยังสามารถลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ในประเทศไตหวัน ถาการลงทุนนั้นเปนประโยชนตอ
โครงการเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของประเทศ เศรษฐกิจโดยภาพรวม หรือเปนประโยชนตอการ
เกษตรกรรม อุตสาหกรรมการเล้ียงสัตว ซึ่งเปนไปตามหลักเกณฑตามที่กฎหมายที่ดินกําหนด 

    ทั้งนี้ การไดมา การกอต้ังสิทธิ การโอน การเปลี่ยนแปลง หรือการบอก
ลางนิติกรรมซ่ึงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Land Rights) ซึ่งสิทธิในที่ดินดังกลาว ไดแก กรรมสิทธิ์ 
(Ownership) สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) สัญญาเชาระยะยาวที่ทําข้ึนกอน 3 สิงหาคม 2553 
(Permanent lease established prior to 3 August 2010) ภาระจํายอม (Real estate 
easement) สิทธิเก็บกิน (Dien) จํานอง (Mortgage) สิทธิสําหรับการเพาะปลูก (Cultivation) การ
แสวงหาประโยชนเกี่ยวกับการเกษตร (Agriculture exploitation) และสิทธิในทรัพยสินที่กอต้ัง
ตามประเพณี (Right in Rem created by custom) จะมีผลตามกฎหมายก็ตอเมื่อคูสัญญาไดทํา
เปนหนังสือ และจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐซ่ึงมีอํานาจ205 และการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน
ดังกลาวจะสมบูรณก็ตอเมื่อสิทธิดังกลาวไดบันทึกลงในสารบบการจดทะเบียนอยางเปนทางการ 
ไดรับการตรวจสอบ และไดประทับตราของเจาหนาที่รับจดทะเบียนผูมีอํานาจ206 

    หลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดิน หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดิน 
(Rights In Rem) ในประเทศไตหวันสามารถสรุปไดดังนี้ 

    (1) ห ลักความ สัมพั นธ แบบถ อยที ถ อยป ฏิบั ติ  ( Reciprocal 
Nations)207 

     ตามกฎหมายที่ดิน คนตางดาวอาจไดมาซึ่งที่ดิน หรือกอต้ัง
ทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน หากคนตางดาวนั้นถือสัญชาติของประเทศที่มี

                                                      
 204  Article 17 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
 205  Article 4 of The Land Registration Regulation, amended and promulgated on 23 June 2010 pursuant 
to the Ministry of the Interior’s Nei-Shou-Jhong-Ban-Di-Zih Order No. 0990724793, enforced 3 August 2010. 

 206  Article 6 of The Land Registration Regulation, amended and promulgated on 23 June 2010 pursuant 
to the Ministry of the Interior’s Nei-Shou-Jhong-Ban-Di-Zih Order No. 0990724793, enforced 3 August 2010. 

 207  Article 18 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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ความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาตตามสนธิสัญญา หรือ
กฎระเบียบของเทศบาล กลาวคือ ถาประเทศที่คนตางดาวถือสัญชาตินั้น ใหสิทธิคนตางดาวใน
การไดมาซ่ึงที่ดิน หรือกอต้ังสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศนั้นๆ คนตางดาวดังกลาวยอมมีสิทธิ
ไดมาซึ่งที่ดิน หรือกอต้ังทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวันได 

     เมื่อพิจารณาตามบัญชีรายช่ือประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอย

ทีถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวัน ซึ่งบุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศดังกลาวอาจไดมาซึ่งที่ดินหรือ
กอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดินในประเทศไตหวันนั้น เราสามารถแยกพิจารณาลักษณะการใหสิทธิคน
ตางดาวไดเปนสองกลุม208 ไดแก 

     (1.1) ประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบั ติกับ
ประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) 

     บุคคลซ่ึงถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ มีสิทธิไดมาซ่ึงที่ดินในประเทศไตหวัน โดยการแสดง
เอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) ซึ่งเปนเอกสารที่
ออกโดยเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจของประเทศของผูยื่นคํารองขอ แสดงใหเห็นวา บุคคลซึ่งถือสัญชาติ
ไตหวันสามารถมีสิทธิและประโยชนเกี่ยวกับที่ดินในประเทศของผูยื่นคํารองขอเชนเดียวกัน และ
เอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) จะตองไดรับ
การรับรองจากสถานทูตและสถานกงสุลของประเทศไตหวันดวย อยางไรก็ตาม บุคคลซ่ึงถือ
สัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ อาจ
ไดรับการยกเวนการแสดงเอกสาร 

     ปจจุบันประเทศที่อยูในกลุมนี้มีทั้งหมด 33 ประเทศ เชน ประเทศ
เกาหลี ประเทศญ่ีปุน ประเทศบราซิล ประเทศเปรู ประเทศอุรุกวัย บางมรัฐของประเทศออสเตร
เลลีย บางมลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฝร่ังเศส ประเทศแคนาดา และประเทศมาเลเซีย 
เปนตน นอกจากนี้ รัฐบาลของประเทศไตหวันยังอนุญาตใหบุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศ

                                                      
 208 List of Reciprocal Nations for Foreigners Acquiring Land in Taiwan, Roc, of Tai-Nei-Tzu-Ti no. 
0980174868 promulgated on 16 September 2009 [Online], 16 March 2011. Avaibale from:  
http://www.tcjs-land.gov.tw/chlas/chlalist/htmledit/uploadfile/20081116042850241.pdf 
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อินเดีย209 มลรัฐแอรริโซนา และหลุยเซียนา ประเทศสหรัฐอเมริกา210 และประเทศนอรเวย211 มีสิทธิ
ไดมาซึ่งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (Land Rights) 

     (1.2) ประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบั ติกับ
ประเทศไตหวันอยางมีเงื่อนไข (Conditionally Reciprocal Nations) 

     บุคคลซ่ึงถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางมีเงื่อนไข (Conditionally Reciprocal Nations) อาจไดมาซ่ึง
ที่ดิน หรือทรัพยสิทธิตางๆ (Rights In Rem) เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน ถาคนตางดาวดังกลาวมี
ลักษณะตามเงื่อนไขที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด ซึ่งในปจจุบันประเทศที่อยูในกลุมนี้มีทั้งหมด 10 
ประเทศ ยกตัวอยางเชน 

     ประเทศไทย (Thailand) 

     ในกรณีที่ ธนาคารสัญชาติไทยได รับใบอนุญาตพาณิชย 
(Commercial Licenses) ถูกตองตามกฎหมายธนาคารของประเทศไตหวัน ถากิจการทางธุรกิจ
ของธนาคารรวมถึงการใหเงินทุนเพื่อการคํ้าประกัน ธนาคารดังกลาวมีสิทธิกอต้ังสิทธิจํานองเหนือ
ที่ดินในประเทศไตหวัน ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 18 กฎหมายที่ดิน212 

     เนื่องจากรัฐบาลไทยไดประกาศแกไขประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 96 ทวิ เมื่อวันที่ 19 มกราคม 2545 อนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินในประเทศไทยเพื่อ
การอยูอาศัย ดังนั้น รัฐบาลไตหวันจึงอนุญาตใหบุคคลสัญชาติไทยไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินในประเทศ
ไตหวัน เพื่อการอยูอาศัย หรือเพื่อการลงทุน ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 18 กฎหมายที่ดิน213 

     ตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดินของประเทศไทย 
กระทรวงมหาดไทยมีอํานาจใหคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 
ซึ่งจะตองไมเกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น รัฐบาลไตหวัน

                                                      
 209 Order No. 0970042025 dated 21 March 2008 by Ministry of the Interior (MOI). 
 210 Order No. 0970057557 dated 15 April 2008 by Ministry of the Interior (MOI). 
 211 Order No. 09702095952 dated 25 December 2008 by Ministry of the Interior (MOI). 
 212 Communique No. 8702266 dated 22 January 1998 by Ministry of the Interior (MOI). 
 213 Communique No. 0920011585 dated 8 August 2003 by Ministry of the Interior (MOI). 
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จึงอนุญาตใหบุคคลสัญชาติไทยไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินในประเทศไตหวันโดยการรับมรดก เพื่อการ
อยูอาศัยหรือเพื่อการลงทนุ ทั้งนี้ไมมีขอจํากัดในเร่ืองของจํานวนพืน้ที่214   

     ประเทศฟจิ (Fiji) 

     กฎหมายที่เกี่ยวของกับการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศฟจิ มีลักษณะที่ไมเลือกปฏิบัติ กลาวคือ บุคคลซึ่งถือสัญชาติไตหวัน ยอมไดรับสิทธิ
เชนเดียวกับพลเมืองสัญชาติอ่ืนๆ แมวาจะไมไดอยูในฐานะผูมีถิ่นที่อยูถาวรในประเทศฟจิก็ตาม 
โดยคนตางดาวในประเทศฟจิมีสิทธิเสรีภาพในการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยซึ่งมีพื้นที่ไมเกิน 
1 เอเคอร และการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยซึ่งมีเนื้อที่เกิน 1 เอเคอร จะตองยื่นคํารองตอและ
ไดรับอนุมัติลวงหนาจากผูมีอํานาจทองถิ่น อยางไรก็ตาม ที่ดินที่ถูกประกาศใหเปนที่ดินของคน
ชาติ (Nation Owned) สามารถขอเชาจากรัฐบาลไดเทานั้น โดยระยะเวลาการเชาสูงสุด 90 ป 
นอกจากนี้ รัฐธรรมนูญของประเทศฟจิ ไดกําหนดหามทําการคาบนที่ดิน หรือหามบุคคลเปน
เจาของที่ดิน ซึ่งถูกประกาศใหเปนเขตสงวนพื้นเมืองด้ังเดิม (Aboriginal Reservation) ดังนั้น 
บุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศฟจิ ยอมมีสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวันเชนเดียวกับคนตาง
ดาวในประเทศฟจิ ทั้งนี้เปนตามาตรา 18 แหงกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวัน215 

 ประเทศเดนมารก (Denmark) 

     ตามหนังสือรับรองออกโดยกระทรวงยุติธรรมของประเทศ

เดนมารก ลงวันที่ 12 มกราคม 2541 (เลขที่อางอิง : 1998-8620078) แสดงใหเห็นวาสํานักงาน
สาขาของบริษัทสัญชาติไตหวัน อาจไดมาซ่ึงที่ดิน หรือทรัพยสินซ่ึงมีพื้นฐานเปนหลักทรัพยประกัน 
กลาวคือ ผูถือหลักทรัพยประกันใดๆ จะไดรับการคุมครองตามกฎหมายเดนมารก โดยไมคํานึงถึง
สัญชาติผูถือหลักทรัพยประกัน อยางไรก็ตาม ผูถือหลักทรัพยประกันดังกลาว จะตองปฏิบัติตาม
ระบบกฎหมายเดนมารก และวิธีการดําเนินการเก่ียวกับการยึดทรัพยสินที่จํานองเปนหลักประกัน
และการขายทอดตลาด ดังนั้น ตามหลักการของมาตรา 18 แหงกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวัน 
บุคคลซ่ึงถือสัญชาติเดนมารก ยอมไดรับการปฏิบัติอยางมีอัธยาศัยเชนเดียวกันในประเทศไตหวัน 
กลาวคือ บุคคลสัญชาติเดนมารกยอมมีสิทธิกอตั้งสิทธิจํานองเหนือที่ดินในประเทศไตหวัน โดยไม
ตองแสดงเอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) 
อยางไรก็ตาม หากผูถือหลักประกันซ่ึงเปนบุคคลสัญชาติเดนมารก ตองการบังคับจํานองและเอา
                                                      
 214 Communique No. 0920016705 dated 15 December 2003 by Ministry of the Interior (MOI). 
 215 Communique No. 8204467 dated 8 April 1993 by Ministry of the Interior (MOI). 



106 
 

 
 

ทรัพยจํานองหลุดเปนสิทธิของตน จะตองปฏิบัติตามขอ 1 ของคําส่ังเชิงปฏิบัติการสําหรับคนตาง
ดาวในการไดมาซ่ึงสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวัน (Operational Directions for Foreigners 
to Acquire Land Rights in Taiwan) โดยจะตองแสดงเอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยที
ถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) ซึ่งออกโดยผูมีอํานาจของประเทศเดนมารก216 

     มลรัฐเซาทแคโรไลนา ประเทศสหรัฐอเมริกา (The State of 
South Carolina, U.S.A.) 

     รัฐบาลไตหวันอนุญาตใหคนตางดาวที่มาจากมลรัฐเซาทแคโรไล

นา ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไตหวัน โดยมีพื้นที่ไมเกิน 500,000 เอเคอร217 

    (2) ประเภทของที่ดินที่คนตางดาวไมสามารถไดมาหรือกอต้ังภาระ

ติดพันใดๆ218 

     กฎหมายที่ดินกําหนดขอจํากัดการไดมาหรือกอต้ังภาระติดพัน

ใดๆ เหนือที่ดินของคนตางดาว ซึ่งประเภทท่ีดินที่ตองหามสําหรับคนตางดาว ไดแก ที่ดินปาไม 
ที่ดินเพื่อการประมง สนามลาสัตว นาเกลือ ที่ดินที่เปนแหลงแรธาตุสะสม แหลงกําเนิดน้ํา และ
ที่ดินที่อยูภายในเขตทหาร และที่ดินที่ติดตอกับแนวเขตชายแดน โดยกฎหมายที่ดินกําหนดหาม
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทดังกลาวใหแกคนตางดาว หรือหามนําที่ดินดังกลาวออกใหเชาแกคน
ตางดาว หรือหามกอต้ังภาระติดพันใดๆ เหนือที่ดินดังกลาวเพื่อประโยชนแกคนตางดาว 

    (3) การจํากัดการใชที่ดินของคนตางดาว219 

     การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ 
เหนือที่ดินในประเทศไตหวันของคนตางดาวนั้น จะตองการใชที่ดินโดยมีวัตถุประสงคอยางหน่ึง
อยางใดตอไปนี้ 

     (3.1) ที่อยูอาศัย 

     (3.2) สถานประกอบธุรกิจ อาคารสํานักงาน รานคา และโรงงาน 

                                                      
 216 Communique No. 8706334 dated 15 June 1998 by Ministry of the Interior (MOI). 
 217 Communique No. 0930015751 dated 18 November 2004 by Ministry of the Interior (MOI). 
 218 Article 17 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
 219 Article 19 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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     (3.3) โบสถ 

     (3.4) โรงพยาบาล 

     (3.5) โรงเรียนสําหรับนักเรียนนานาชาติ 

     (3.6) สถานทูตและสถานกงสุล และอาคารสํานักงานสําหรับ 
องคกรเพื่อสงเสริมสวัสดิการสาธารณะ 

     (3.7) ฌาปนกิจสถาน 

     (3.8) การลงทุนซ่ึงเปนการชวยเหลือการกอสรางสาธารณูปโภค
พื้นฐานที่สําคัญในประเทศ การพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยรวม การเกษตร และการปศุสัตว ซึ่ง
จะตองไดรับอนุมัติจากหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบ 

     ทั้งนี้ จํานวนเนื้อที่ และที่ต้ังของที่ดินดังกลาวจะตองอยูภายใต
ขอกําหนดของเทศบาลที่มีอํานาจ หรือของเขตการปกครองที่มีอํานาจ 

    (4) ข้ันตอนการขออนุญาต220 

     (4.1) คนตางดาวที่ตองการไดมาซ่ึงที่ดิน โดยมีวัตถุประสงค
ตามขอ (3) ขางตน จะตองยื่นคํารองขอเปนลายลักษณอักษรรวมกับเจาของที่ดินตอเทศบาลที่มี
อํานาจหรือเขตการปกครองท่ีมีอํานาจ ไดแก สํานักงานจดทะเบียนที่ดินซึ่งที่ดินนั้นต้ังอยู เพื่อให
เจาหนาที่ตรวจสอบและอนุมัติการเชาหรือการซื้อที่ดินของคนตางดาวดังกลาว โดยเจาหนาที่
จะตองดําเนินการตรวจสอบและแจงผลการอนุมัติภายใน 14 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ 
นอกจากนี้ ภายหลังการอนุมัติดังกลาว เทศบาลที่มีอํานาจหรือเขตการปกครองที่มีอํานาจจะตอง
แจงเร่ืองดังกลาวแกฝายบริหารที่ดินสวนกลาง (Center Land Administration) เพื่อการตรวจสอบ
อีกชั้นหนึ่ง 

     (4.2) คนตาวดาวที่ตองการไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อการลงทุนซึ่งเปน
การชวยเหลือการกอสรางสาธารณูปโภคพื้นฐานที่สําคัญในประเทศ พัฒนาระบบเศรษฐกิจ
โดยรวม การเกษตร และการปศุสัตว โดยไดรับอนุมัติจากหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบลวงหนา 

                                                      
 220 Article 20 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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ยกตัวอยางเชน หนวยงานสวนกลางที่มีอํานาจสําหรับธุรกิจโรงแรมเพื่อนักทองเที่ยว ไดแก สํานัก
การทองเที่ยว กระทรวงคมนาคมและการส่ือสาร ทั้งนี้ การลงทุนแตละประเภทหมายถึง221 

     (4.2.1) การลงทุนซึ่งมีลักษณะเปนการชวยเหลือการกอสราง

สาธารณูปโภคพื้นฐานท่ีสําคัญในประเทศ หมายความวา โครงการลงทุนซ่ึงไดรับการอนุญาตจาก
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบที่เกี่ยวของกับธุรกิจ หรือไดรายงานตอสภาผูบริหาร (Executive 
Yuan) เพื่อการอนุมัติ 

     (4.2.2) การลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม ไดแก 
การพัฒนาโรงแรมเพื่อนักทองเที่ยว สถานบันเทิง และส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับนักทองเที่ยว 
ศูนยรวมกีฬา หรือ สนามกีฬา, อาคารเพื่อการอยูอาศัย, โรงงานอุตสาหกรรม หรือโรงงาน, การ
พัฒนาเขตอุตสาหกรรม โครงการธุรกิจและอุตสาหกรรม ศูนยวิทยาศาสตรเทคโนโลยีข้ันสูง และ
เขตพิเศษอื่นๆ, ที่ดินที่เกี่ยวของกับน้ําข้ึนน้ําลง, การกอสรางโครงสรางพื้นฐานสาธารณะ, การ
พัฒนาเมืองใหม และสังคมใหม หรือการปรับปรุงเมือง, และการลงทุนอ่ืนๆ ซึ่งถูกประกาศโดย
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบ 

     (4.2.3) การลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม ไดแก 
การลงทุนเพื่อการเกษตร และการปศุสัตว หมายความวา การลงทุนที่ตองสอดคลองกับประเภท 
และหลักเกณฑของเทคโนโลยีข้ันสูงและการเกษตรกรรมหลักข้ันสูง ซึ่งจะถูกประกาศโดย
คณะกรรมการการเกษตรกรรม (Council of Agriculture of Agriculture: COA) สภาบริหาร 

   (ง) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เมื่อพิจารณาจากกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวันแลว จะเห็นไดวาคน
ตางดาวไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวันอยางเสรี กลาวคือ คนตางดาวอาจ
มีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวัน เฉพาะในกรณีที่คนตางดาวดังกลาวเปนบุคคล
ที่มีความสัมพันธกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) หรือหากคนตาง
ดาวที่ไมมีความสัมพันธกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ คนตางดาวก็อาจมีสิทธิไดมาซึ่ง

                                                      
 221 Article 2 of Regulations Governing Land Acquisition by Foreigners for Investments in Major National 
Infrastructure Projects, Overall Economic Development, or Agricultural and Animal Husbandry Industries, 
Promulgated on 27 February 2002. 
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กรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวันเชนเดียวกัน ถาคนตางดาวดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวนตามที่
กฎหมายกําหนด 

    แมวาคนตางดาวอาจมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามที่ไดกลาวไป

ขางตน แตกฎหมายที่ดินไดจํากัดสิทธิการใชที่ดินของคนตางดาว กลาวคือ การใชประโยชนจาก
ที่ดินนั้นจะตองเปนการใชตามวัตถุประสงคที่กฎหมายกําหนดเทานั้น ซึ่งเมื่อพิจารณาจาก
กฎหมายที่ดินแลว222 ปรากฏวาคนตางดาวมีสิทธิขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน
กิจการที่พักอาศัยประเภทการลงทุนพัฒนาโรงแรมสําหรับนักทองเที่ยว หรือการลงทุนพัฒนา
อาคารเพื่ออยูอาศัยได เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหกิจการดังกลาวเปนการลงทุนเพื่อพัฒนาระบบ
เศรษฐกิจโดยภาพรวม อนึ่ง การขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจะตองไดรับอนุมัติจาก
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบดวย  (Competent central government authorities) โดย
กฎหมายกําหนดใหกิจการดังกลาว เปนการลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม223 

  3.5.2.2 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   ตามประมวลกฎหมายแพงนั้น การเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันไม
กอใหเกิดสิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย บุคคลใดๆ รวมทั้งคนตางดาวสามารถเขาทํา
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันเพื่อการคา หรือเพื่ออยูอาศัยไดโดยไมตองขอ
อนุญาตจากเจาหนาที่รัฐ ซึ่งโดยทั่วไปแลวสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยควรทําเปนหนังสือและไดรับ
การรับรอง (Notarizing) แตไมจําเปนตองจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐ 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมีระยะเวลาการเชาเกินกวา 1 ปนั้น 
จะตองทําเปนหนังสือ หากไมทําเปนหนังสือสัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือเปนสัญญาเชาที่ไมมี
กําหนดระยะเวลา224 ทั้งนี้ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยควรทําเปนหนังสือและไดรับการรับรอง 
(Notarizing) แตไมจําเปนตองจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐ 

                                                      
 222 Article 19 (viii) of The Land Act amended on 14 June 2006. 
 223 Article 2 of Regulations Governing Land Acquisition by Foreigners for Investments in Major National 
Infrastructure Projects, Overall Economic Development, or Agricultural and Animal Husbandry Industries, 
Promulgated on 27 February 2002. 
 224 Article 422 of Civil Code. 
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    นอกจากนี้ สัญญาเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบานนั้น กฎหมายใหสิทธิผู
เชารองขอผูเชาที่ดินจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินได (Superficies)225 

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชา 

    ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหสัญญาเชามีระยะเวลาการเชาสูงสุดได เปน
ระยะเวลา 20 ป หากคูสัญญาตกลงระยะเวลาการเชามากกวา 20 ป กฎหมายใหลดระยะเวลาลง
มาเหลือ 20 ป ทั้งนี้ คูสัญญาสามารถตกลงตอสัญญาเชาอีกได อยางไรก็ตาม ระยะเวลาการเชา 
20 ปดังกลาวไมใชบังคับกับการเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน226 

   (ค) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    ผูเชาอาจนําทรัพยสินออกใหเชาชวงได หากไดรับอนุญาตจากผูใหเชา 
อยางไรก็ตาม หากทรัพยสินซ่ึงเชานั้นเปนบาน ผูเชาอาจนําบางสวนของบานออกใหเชาได เวนแต
ผูเชาและผูใหเชาไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืน หากผูเชานําทรัพยสินออกใหเชาชวงโดยไมไดรับ
อนุญาตจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ในกรณีที่ผูเชาไดนําทรัพยสินออกใหเชา
ชวงโดยไดรับอนุญาตจากผูใหเชา สัญญาเชาระหวาผูเชาและผูใหเชายังคงมีอยูตอไป และผูเชามี
ความผูกพันที่ตองชดใชคาเสียหาย (ถามี) ซึ่งเกิดข้ึนตอทรัพยสินที่เชาโดยความผิดของผูเชาชวง227 

   (ง) การโอนสถานที่เชา 

    สัญญาเชาไมระงับส้ินไป แมผูใหเชาโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา
ใหแกบุคคลภายนอกภายหลังจากที่ผูใหเชาไดสงมอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชา 
และผูเชาไดครอบครองทรัพยสินนั้นแลว ทั้งนี้ สัญญาเชาที่ไมไดทําการรับรอง (Notarizing) 
สัญญาที่มีระยะเวลาเกิน 5 ป หรือสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา จะระงับไปดวยการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา228 

    การเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน หากผูเชาโอนกรรมสิทธิ์ในบานใหแก
บุคคลภายนอก สัญญชาเชาที่ดินยังคงมีตอไปและผูกผันบุคคลภายนอกผูรับโอนบาน229 

                                                      
 225 Article 422-1 of Civil Code. 
 226 Article 449 of Civil Code. 
 227 Article 443-444 of Civil Code. 
 228 Article 425 of Civil Code. 
 229 Article 426-1 of Civil Code. 
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    สัญญาเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน ถาผูใหเชาตองการขายที่ดิน ผูเชา
มีสิทธิเขาซื้อที่ดินดังกลาวกอนบุคคลภายนอกภายใตเงื่อนไขเดียวกัน ในทางกลับกัน หากผูเชา
ตองการขายบาน ผูใหเชาซึ่งเปนเจาของที่ดินมีสิทธิซื้อบานกอนบุคคลภายนอกภายใตเงื่อนไข
เดียวกัน ทั้งนี้ ผูขายที่ดิน หรือขายบาน (แลวแตกรณี) จะตองแจงการขายเปนหนังสือแกอีกฝาย
หนึ่ง และหากผูที่มีสิทธิซื้อกอนไมแสดงเจตนาเขาซ้ือที่ดินหรือบานดังกลาวภายใน 10 วัน นับแต
วันที่ไดรับหนังสือแจง ถือวาผูมีสิทธิซื้อดังกลาวสละสิทธิการมีสิทธิซื้อที่ดินหรือบานกอน อยางไรก็
ตาม หากผูขายที่ดิน หรือบานไมแจงแกอีกฝายหนึ่ง และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือบาน 
ผูขายไมมีสิทธิยกขออางตอสูผูมีสิทธิกอน230 

   (จ) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาจะถูกเลิกเมื่อส้ินกําหนดระยะเวลาตาม

สัญญาเชา ถาไมมีระยะเวลาดังกลาวกําหนดไวเพื่อการเลิกสัญญาเชา คูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด
จะบอกเลิกสัญญาในเวลาใดๆ ก็ได231 

    เม่ือส้ินสุดกําหนดระยะเวลาการเชา ผูเชายังคงใชหรือหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่เชาอยางตอเนื่องโดยที่ผูใหเชาไมไดทักทวงแตอยางใด ใหถือวาสัญญาเชาดังกลาว
กลายเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา232 

    สัญญาเชาไมระงับส้ินไปดวยความตายของผูใหเชา ทั้งนี้ ทายาทของผู
เชาอาจบอกเลิกสัญญาเชาได แมวาสัญญาเชานั้นจะเปนสัญญาเชาไมมีกําหนดระยะเวลาก็ตาม 
โดยตองบอกกลาวผูใหเชาลวงหนา233 

   (ฉ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตาง
ดาวนั้นไมไดเปนไปอยางเสรี กลาวคือ การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยของคนตางดาวข้ึนอยูกับคนตางดาวดังกลาวเปนบุคคลที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอย

ปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) หรือไม หรือในกรณีที่คนตาง

                                                      
 230 Article 426-2 of Civil Code. 
 231 Article 450 of Civil Code. 
 232 Article 451 of Civil Code. 
 233 Article 452 of Civil Code. 
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ดาวคนตางดาวที่ไมมีความสัมพันธดังกลาวกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ ก็ตองพิจารณาวาคน
ตางดาวนั้น มีคุณสมบัติครบถวนตามที่กฎหมายกําหนดการหรือไม นอกจากนี้ การไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนพัฒนาโรงแรมสําหรับนักทองเที่ยว หรือการลงทุนพัฒนาอาคาร
เพื่ออยูอาศัยได ข้ึนอยูกับการอนุมัติของหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบดวย (Competent 
central government authorities) อีกดวย ดังนั้น การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
นั้น อาจเปนอีกทางเลือกหนึ่งของนักลงทุนตางดาวนอกเหนือไปจากการขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน 

    เมื่อพิจารณาหลักเกณฑการเชาตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศ

ไตหวันนั้น ไมปรากฏวาคนตางดาวถูกจํากัดสิทธิในการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพย ดังนั้น คน
ตางดาวมีสิทธิในการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันไดอยางเสรี ทั้งนี้ เพื่อความ
มั่นคงแหงสิทธิของคนตางดาวที่ตองการเชาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวัน สัญญา
เชาควรทําเปนหนังสือและมีการรับรอง (Notarizing) ตามที่กฎหมายกําหนด  

    อยางไรก็ตาม ประมวลกฎหมายแพงกําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุด
เพียง 20 ปเทานั้น ซึ่งระยะเวลา 20 ป อาจส้ันเกินไปสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยใน
ประเทศไตหวัน แมวากฎหมายจะอนุญาตใหมีการตอสัญญาเชาไดก็ตาม เนื่องจากสิทธิการเชา
ดังกลาวยังขาดความมั่นคงแหงสิทธิ เชน ความไมแนนอนวาผูใหเชาจะตออายุสัญญาเชาให
หรือไม 

  3.5.2.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   เม่ือพิจารณาตามกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายแพงของประเทศ
ไตหวัน คนตางดาวอาจการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวันได หากคนตางดาว
นั้นถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาต
ตามสนธิสัญญา หรือกฎระเบียบของเทศบาล ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอ 3.5.2.1 

   ตามประมวลกฎหมายแพง ทรัพยสิทธิ (Rights in rem) กอต้ังข้ึนไดโดย

บทบัญญัติของกฎหมาย หรือตามประเพณีเทานั้น และการไดมา การกอต้ัง การยกเลิก และการ
เปล่ียนแปลงทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยใดๆ จะมีผลก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและมีการ
บันทึก (Recordation) 234  

                                                      
 234 Article 757-758 of Civil Code. 
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    ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศไตหวัน ที่อาจ
เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ไดแก 

    (ก) สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) 

     สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) หมายถึง สิทธิที่จะใชที่ดินของ
ผู อ่ืนสําหรับการกอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เหนือพื้นดินหรือใตพื้นดินนั้น235 ซึ่ง
สาระสําคัญของสิทธิเหนือพื้นดินสามารถสรุปไดดังนี้ 

     (1) ในกรณีที่สิทธิเหนือพื้นดินที่ไมไดกําหนดระยะเวลาได

เกิดข้ึนมาแลวเกิน 20 ป หรือเหตุในการกอใหเกิดสิทธินั้นหายไป คูสัญญาอาจขอใหศาลกําหนด
ระยะเวลาของสิทธิ หรือยกเลิกสิทธินั้นก็ได โดยศาลจะคํานึงถึงเหตุในการกอต้ังสิทธิ รูปแบบการ
ใชสิทธิ และสภาพการใชอาคารหรือส่ิงปลูกสราง236 

     (2) ถาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินไมมีคาเชา ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดิน (Superficiary) อาจบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินในเวลาใดๆ ก็ได237 

     (3) ถาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีคาเชา และมีกําหนด
ระยะเวลา ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน (Superficiary) จะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินไดก็ตอเม่ือจายคา
เชาใหเจาของที่ดินสําหรับ 3 ปขางหนา ในกรณีที่การกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีคาเชา และไมมี
กําหนดระยะเวลา หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินตองการบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินจะตองบอกกลางการเลิกสิทธิเหนือพื้นดินลวงหนา 1 ป หรือจายคาเชาแทนการบอกกลาว
ลวงหนา 1 ป238 

     (4) ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจายคาเชาลาชารวมเปนจํานวน 
2 ป เจาของที่ดินมีสิทธิกําหนดเวลาใหผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินชําระคาเชา และถาผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินไมชําระคาเชาภายในระยะเวลาที่กําหนด เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอต้ังสิทธิ

                                                      
 235 Article 832 of Civil Code. 
 236 Article 833-1 of Civil Code. 
 237 Article 834 of Civil Code. 
 238 Article 835 of Civil Code. 
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เหนือพื้นดิน นอกจากนี้ หากสัญญาคาเชาไดจดทะเบียน และมีการสิทธิเหนือพื้นดิน ผูรับโอนสิทธิ
เหนือพื้นดินรับผิดรวมกับผูโอนสิทธิเหนือพื้นดินสําหรับคาเชาที่คาง239 

     (5) ถามีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน การชําระคาเชาลวงหนา
สําหรับสิทธิเหนือพื้นดินไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตไดจดทะเบียนสัญญาคาเชา240 

     (6) ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองใชและหาประโยชนจากที่ดิน

ตามวัตถุประสงคในการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินและวิธีการที่ไดตกลงกัน ถาคูสัญญาไมไดตกลง
วิธีการใชสิทธิเหนือพื้นดิน วิธีการใชที่ดินใหเปนไปตามธรรมชาติปกติของการใชที่ดิน ทั้งนี้ 
ขอตกลงการใชสิทธิเหนือพื้นดินไมผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตขอตกลงดังกลาวไดจดทะเบียน 
อยางไรก็ตาม หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมใชที่ดินตามวัตถุประสงคในการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน
และวิธีการที่ไดตกลงกัน เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน241 

     (7) ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีสิทธิโอนสิทธิเหนือพื้นดินใหแก

บุคคลภายนอก หรือมีสิทธินําสิทธิเหนือพื้นดินไปจํานอง เวนแตคูสัญญาไดตกลงเปนอยางอ่ืน ซึ่ง
ขอตกลงดังกลาวไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตไดจดทะเบียน อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินไมอาจโอนสิทธิเหนือพื้นดิน แยกจากอาคารหรือส่ิงปลูกสรางได242  

     (8) ในกรณีที่ สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินมีสิทธิร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางออกจากที่ดิน โดยผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองแจง
เจาของที่ดินกอนการรื้อถอนดังกลาว และผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองทําใหที่ดินกลับคืนสูสภาพ
เดิม ทั้งนี้ หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางออกจากที่ดินภายในหนึ่ง
เดือนนับจากวันที่สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก อาคารหรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวจะตกเปนของ
เจาของที่ดิน และถาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเปนอุปสรรคตอการใชที่ดิน เจาของที่ดินมีสิทธิทําใหที่
กลับคืนสูสภาพเดิม นอกจากนี้ หากเจาของที่ดินตองการซ้ือที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางในราคาตลาด ผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมมีสิทธิปฏิเสธโดยไมมีเหตุอันสมควร243 

                                                      
 239 Article 836 of Civil Code. 
 240 Article 836-1 of Civil Code. 
 241 Article 836-2 and 836-3 of Civil Code. 
 242 Article 838 of Civil Code. 
 243 Article 839 of Civil Code. 
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     (9) ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไดกอสรางอาคารบนที่ดิน เม่ือ
สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก เนื่องจากหมดอายุตามสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินมีสิทธิกําหนดเวลามากกวาหนึ่งเดือนกอนวันหมดอายุดังกลาว และรองขอใหเจาของที่ดิน
ชดใชราคาอาคารตามราคาตลาด เวนแตมีขอตกลงเปนอยางอ่ืน อยางไรก็ตาม หากเจาของที่ดิน
ปฏิเสธชดใชราคาอาคาร หรือไมตอบรับภายในกําหนดเวลา ใหถือวามีการขยายระยะเวลาของ
สิทธิเหนือพื้น ทั้งนี้ ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินปฏิเสธไมใหมีการขยายระยะเวลาของสิทธิเหนือ
พื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมมีสิทธิเรียกใหเจาของที่ดินชดใชราคาอาคาร244 

     (10) สิทธิเหนือพื้นดินไมส้ินไป แมวาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางจะ
สูญหายหรือถูกทําลาย245 

    (ข) สิทธิเก็บกิน (Dian) 

     สิทธิเก็บกิน (Dian) หมายถึง สิทธิในการใชและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของผูอ่ืน และผูทรงสิทธิอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินนั้น หาก
เจาของทรัพยสินปฏิเสธที่จะไถถอนทรัพยสินดังกลาวคืน246 

     เม่ือพิจารณากฎหมายตามหมวดที่ 8 เกี่ยวกับเร่ืองสิทธิเก็บกิน
แหงประมวลกฎหมายแพงของประเทศไตหวัน สามารถสรุปสาระสําคัญของสิทธิเก็บกินไดดังนี้ 

     (1) สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังข้ึนไดโดยมีกําหนดระยะเวลา

สูงสุด 30 ป ถาคูสัญญาตกลงกันใหสิทธิเก็บกินมีระยะเวลามากกวา 30 ป ใหลดระยะเวลา
ดังกลาวลงเหลือ 30 ป247 

     (2) ถากําหนดระยะเวลาของสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินนอย

กวา 15 ป หามมิใหมีขอสัญญาวา “หากเจาของทรัพยสินไมไถถอนทรัพยสินคืนในวันที่ระยะเวลา
ของสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง ใหถือวาทรัพยสินนั้นถูกขายโดยท่ีเจาของไมมีสิทธิไถถอนคืน” ในกรณที่
มีขอตกลง “หากเจาของทรัพยสินไมไถถอนทรัพยสินคืนในวันที่ระยะเวลาของสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง 
ใหถือวาทรัพยสินนั้นถูกขายโดยที่เจาของไมมีสิทธิไถถอนคืน” ผูทรงสิทธิเก็บกิน (Dian-Holder) 

                                                      
 244 Article 840 of Civil Code. 
 245 Article 841 of Civil Code. 
 246 Article 911 of Civil Code. 
 247 Article 912 of Civil Code. 
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จะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ถาผูใหสิทธิเก็บกิน (Dian-Maker) ปฏิเสธไถถอนทรัพยสินคืนใน
ราคาเดิมของสิทธิเก็บกินเม่ือสิทธิดังกลาวส้ินสุดลง ทั้งนี้ ขอตกลงดังกลาวไมสามารถยกข้ึนตอสู
กับบุคคลภายนอกไดหากไมไดจดทะเบียน248 

     (3) ในระหวางอายุของสิทธิเก็บกิน ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถ
ใหสิทธิเก็บกินชวง (Sub-dian) หรือใหเชาทรัพยสินแกบุคคลอ่ืนได เวนแตขอสัญญาตกลงไวเปน
อยางอ่ืน ซึ่งหากสิทธิเก็บกินมีกําหนดระยะเวลา ระยะเวลาของการใหสิทธิเก็บกินชวง หรือการให
เชานั้น ตองไมเกินระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน ในทางตรงกันขาม หากสิทธิเก็บกินไมมีกําหนด
ระยะเวลา การใหสิทธิเก็บกินชวง หรือการใหเชาก็ไมจําตองมีกําหนดระยะเวลาเชนเดียวกัน 
นอกจากนี้ คาตอบแทนสิทธิเก็บกินชวงตองไมสูงกวาคาตอบแทนของสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ หาก
ทรัพยสินซ่ึงไดกอต้ังสิทธิเก็บกิน (Property dianed) ไดแก ที่ดินและส่ิงปลูกสรางบนที่ดินเปนของ
บุคคลคนเดียวกัน และมีการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลหน่ึงบุคคลใด หามบุคคลดังกลาว (ผู
ทรงสิทธิเก็บกิน) ใหสิทธิเก็บกินชวง หรือจําหนายทรัพยสินดังกลาวแยกจากกัน249 

     (4) ผูทรงสิทธิเก็บกินมีหนาที่ตองรับผิดชอบตอความเสียหาย

ใดๆ ที่เกิดข้ึนกับทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกิน (Property dianed) เนื่องจากการใหสิทธิเก็บกิน
ชวง หรือใหเชาทรัพยสินดังกลาว250 

     (5) ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถโอนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลอ่ืน 
หรือสามารถนําสิทธิเก็บกินไปจํานองได ทั้งนี้ หากทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินไดแกที่ดิน และผู
ทรงสิทธิเก็บกินเปนเจาของส่ิงปลูกสรางบนที่ดินดังกลาว หามโอน หรือจําหนายทรัพยสินที่ได
กอต้ังสิทธิเก็บกินแยกจากส่ิงปลูกสรางดังกลาว251 

     (6) ภายหลังการกอต้ังสิทธิเก็บกิน ผูใหสิทธิเก็บกินสามารถ
โอนทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินได อยางไรก็ตาม การโอนดังกลาวไมกระทบตอสิทธิของผูทรง
สิทธิเก็บกิน252 

                                                      
 248 Article 913 of Civil Code. 
 249 Article 915 of Civil Code. 
 250 Article 916 of Civil Code. 
 251 Article 917 of Civil Code. 
 252 Article 918 of Civil Code. 
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     (7) หากผูใหสิทธิเก็บกินตองการขายทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิ

เก็บกินใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิที่จะซื้อทรัพยสินดังกลาวกอนภายใต
ขอกําหนดและเงื่อนไขอยางเดียวกัน โดยผูใหสิทธิเก็บกินจะตองแจงเปนหนังสือแกผูทรงสิทธิเก็บ
กินเกี่ยวกับการขายทรัพยสิน และถาผูทรงสิทธิเก็บกินไมแสดงเจตนาเปนหนังสือตอบรับการขาย
ทรัพยสินดังกลาวภายใน 10 วันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงจากผูใหสิทธิเก็บกิน ถือวาผูทรงสิทธิ
เก็บกินสละสิทธิการมีสิทธิซื้อทรัพยสินกอน อยางไรก็ตาม หากผูใหสิทธิเก็บกินไมแจงแกผูทรงสิทธิ
เก็บกินและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลอ่ืน การโอนดังกลาวไมมี
ผลกระทบตอผูทรงสิทธิเก็บกิน253 

     (8) ในระหวางอายุของสิทธิเก็บกิน หากทรัพยสินที่ไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินถูกทําลายไมวาทั้งหมดหรือบางสวน โดย 

      เหตุสุดวิสัย – สิทธิเก็บกินและสิทธิไถถอนทรัพยสินคืนถูก
ยกเลิกในสวนของทรัพยสินที่ถูกทําลาย ในกรณีนี้ หากผูใหสิทธิเก็บกินใชสิทธิไถถอนทรัพยสินสวน
ที่เหลืออยู ผูใหสิทธิเก็บกินมีสิทธิชดใชคาไถถอนตามสวนของทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยู254 ในกรณี
ที่ผูทรงสิทธิเก็บกินอาจซอมแซมทรัพยสวนที่ถูกทําลายตามมูลคาของทรัพยสินสวนที่ถูกทําลาย

ขณะกอต้ังสิทธิเก็บกิน ใหสิทธิเก็บกินกลับคืนมีข้ึนใหมในสวนที่ไดมีการซอมแซมนั้น เวนแตมี
ขอตกลงเปนอยางอ่ืนโดยผูใหสิทธิเก็บกิน255 

      ความผิดของผูทรงสิทธิเก็บกิน – ผูทรงสิทธิเก็บกินตอง
รับผิดชอบชดใชราคาไมเกินคาตอบแทนของสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ หากการทําลายทรัพยสินที่ไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินดังกลาว เกิดจากความจงใจ หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงของผูทรงสิทธิเก็บกิน ผู
ทรงสิทธิเก็บกินจะตองชดใชคาเสียหายอ่ืนๆ ที่เกิดข้ึนนอกเหนือจากการชดใชราคาขางตน256 ทั้งนี้ 
การซอมแซมทรัพยสินสวนที่ถูกทําลายโดยคาเสียหายที่ไดรับจากผูทรงสิทธิเก็บกิน ใหถือวาสิทธิ
เก็บกินกลับคืนมีข้ึนใหมในสวนที่ไดมีการซอมแซมนั้น257 

                                                      
 253 Article 919 of Civil Code. 
 254 Article 920 of Civil Code. 
 255 Article 921 of Civil Code. 
 256 Article 922 of Civil Code. 
 257 Article 922 -1 of Civil Code. 



118 
 

 
 

     (9) ในกรณีที่มีการกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน ผูใหสิทธิ
เก็บกินมีสิทธิไถถอนทรัพยสินในราคาเดิมของสิทธิเก็บกินเมื่อสิทธิดังกลาวส้ินสุดลง อยางไรก็ตาม 
ผูใหสิทธิเก็บกินจะตองใชสิทธไถถอนทรัพยสินภายใน 2 ป นับแตวันที่สิทธิเก็บกินไดส้ินสุดลง หาก
ผูใหสิทธิเก็บกินไมไถถอนทรัพยสินภายในกําหนดเวลาดังกลาว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นจะตก
เปนของผูทรงสิทธิเก็บกิน258 

     (10) ในกรณีที่ไมไดมีการกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน 
ผูใหสิทธิเก็บกินมีสิทธิไถถอนทรัพยสินในราคาเดิมของสิทธิเก็บกินในเวลาใดๆ ก็ได ทั้งนี้ หากผูให
สิทธิเก็บกินไมใชสิทธิไถถอนทรัพยสินดังกลาวภายใน 30 ป นับแตวันที่กอต้ังสิทธิเก็บกิน 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นจะตกเปนของผูทรงสิทธิเก็บกิน259 

     (11) ผูใหสิทธิเก็บกินตองแจงการใชสิทธิไถถอนทรัพยสินแก

ผูทรงิสิทธิเก็บกินลวงหนา 6 เดือน260 

    (ค) การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

     แมวาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หรือการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพยอาจเปนทางเลือกหนึ่งในการถือครองอสังหาริมทรัพย แตการที่คนตางดาวที่จะ
เปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินไดนั้น จะตองเปนคนตางดาวที่ถือสัญชาติของ

ประเทศที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาตตามสนธิสัญญา 
หรือกฎระเบียบของเทศบาล ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอ 3.5.2.1 ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็น
วา เมื่อเงื่อนไขการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของคนตางดาวมีลักษณะเชนเดียวกับ
เงื่อนไขการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว คนตางดาวจึงไมมีความจําเปนที่จะกอต้ัง
ทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัย 

                                                      
 258 Article 923 of Civil Code. 
 259 Article 924 of Civil Code. 
 260 Article 925 of Civil Code. 
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ตารางที่ 1 เปรียบเทยีบการมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศตางๆ 
 

ประเทศ 
อังกฤษ ฝรั่งเศส สหรฐัอเมริกา ไตหวัน 

เรื่อง 
การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไมมีขอจํากัด ไมมีขอจํากัด ไมมีขอจํากัด ตามหลักทัว่ไป คนตางดาว

ไมมีสิทธิไดมาซึ่งที่ดิน เวน
แต คนตางดาวนัน้ มี
ความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติ (Reciprocal 
Nations) กับประเทศ
ไตหวัน 

ระยะเวลาการเชาที่ดิน ไมจํากัดระยะเวลา 99 ป ไมจํากัดระยะเวลา 20 ป 

                                                      
  ทั้งนี้ การถือครองที่ดินในแตละมลรัฐ มีหลักเกณฑที่แตกตางกัน.  



 

บทที่ 4 
หลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรพัยของนักลงทุนตางดาวเพือ่การลงทุน

เกี่ยวกับธุรกจิที่พักอาศัยในประเทศไทยและเทียบเคียงกับกฎหมายตางประเทศ 

4.1  ความนํา 

 ตามกฎหมายในปจจุบัน ประเทศไทยไมไดใหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยแกคนตาง
ดาวโดยอิสระเสรี  การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวรวมทั้งนักลงทุนตางดาวนั้น จะตอง
เปนไปตามขอกําหนดและเงื่อนไขตางๆ ของกฎหมายที่เกี่ยวของซึ่งมีเงื่อนไขแตกตางกันไปโดย
ข้ึนอยูกับประเภทของการถือครองอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจแบงเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยได
สองประเภท คือ 

4.1.1 ทรัพยสิทธิ1 คือสิทธิที่มีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสิน หรือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปน
สิทธิที่จะบังคับเอาแกตัวทรัพยโดยตรง เชน กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย 
สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน ทรัพยสิทธิยอมใชยันกับ
บุคคลทั่วไป ซึ่งทรัพยสิทธินั้นจะกอต้ังข้ึนไดก็ดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยหรือกฎหมายอ่ืนเทานั้น2 จะกอต้ังเองโดยนิติกรรมโดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไวไมได  
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย3  ไดแก ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพย
อันติดอยูกับที่ดิน และทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน 

  ทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่สําคัญตอการลงทุนของคนตางดาวนั้น ไดแก การมี
ทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด วิลลา อาคารโรงแรม เปนตน ซึ่งมี
กฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของในการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิของคน

ตางดาวเหลานั้น เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายอาคาร
ชุด กฎหมายจัดสรรที่ดิน กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนตน 

                                                      
 1 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ พลสยาม พริ้นติ้ง (ประเทศไทย), 
2553), หนา 60. 
 2 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1298 บัญญัติวา 
 “ทรัพยสิทธิท้ังหลายน้ัน ทานวาจะกอตั้งข้ึนไดแตดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอื่น” 
 3 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 17. 
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4.1.2 บุคคลสิทธิ4 คือสิทธิที่มีวัตถุแหงเปนการกระทํา หรืองดเวนการกระทํา ซึ่งในลักษณะ
หนี้เรียกวาสิทธิเรียกรอง เปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคล และบังคับเอาแกตัวบุคคลใหกระทําหรือมิให
กระทําการอยางใดอยางหนึ่ง เชน สิทธิตามสัญญาเชา เปนตน ทั้งนี้ บุคคลสิทธิเปนสิทธิที่บังคับ
เอาแกตัวลูกหนี้เทานั้น จะบังคับเอาจากตัวทรัพยไมได กลาวคือ ถาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสิทธินั้นๆ 
เจาหนี้ตองฟองรองบังคับสิทธิตอศาล จะบังคับเอาแกลูกหนี้โดยพลการไมได นอกจากนี้ บุคคล
สิทธิยังไมอาจใชอางยันตอบุคคลไดทั่วไป จะบังคับไดเฉพาะคูสัญญา หรือลูกหนี้ที่เกี่ยวของ
เทานั้น 

  บุคคลสิทธิที่เกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาวที่สําคัญไดแก 
สิทธิตามสัญญาเชา  เนื่องจากการลงทุนในการประกอบกิจการของคนตางดาวนั้นไมจําเปนตอง
ถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเสมอไปก็สามารถประกอบธุรกิจได ซึ่งการลงทุนโดยการมีสิทธิถือ
ครองอสังหาริมทรัพยผานสัญญาเชาทรัพยสินนั้น จะชวยใหเงินทุนในการดําเนินกิจการไมจมอยูที่
ทรัพยสินอยางถาวรมากจนเกินไปจนอาจทําใหธุรกิจขาดสภาพคลองทางการเงิน ดังนั้น การเชา
อสังหาริมทรัพยจึงเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับการลงทุนของคนตางดาว ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวกับ
การเชาอสังหาริมทรัพยไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

4.2  การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ ์

 เราสามารถแยกการพิจารณาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่กฎหมาย

อนุญาตใหคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ไดเปนสองประเภทใหญๆ ไดแก ที่ดิน และอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ 
อันมิใชที่ดิน ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

4.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว 

  ปจจุบันการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวนั้น กฎหมายหลักที่บังคับใชใน
การกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไข รวมทั้งวิธีการพิจารณาและผูมีอํานาจในการอนุญาตเกี่ยวกับ
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวไดแก พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 (“ประมวลกฎหมายที่ดิน”)  ซึ่งนอกเหนือจากประมวลกฎหมายที่ดินแลว นักลงทุนตาง
ดาวที่เขามาลงทุนในประเทศอาจไดรับสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายพิเศษ

                                                      
 4 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 60. 
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หากมีคุณสมบัติครบถวนตามท่ีกฎหมายพิเศษกําหนดซ่ึงจะไดกลาวตอไป ดังนั้น การไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวสามารถแยกพิจารณาตามกฎหมายที่เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

  4.2.1.1 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

   (ก) ประวัติการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในประเทศไทย5 

    แตเดิมที่ดินในประเทศไทยนั้น ถือวาเปนของพระเจาแผนดินทั้งส้ิน 
ดังนั้นคนตางดาวที่เขามาพึ่งบรมโพธิสมภารปนขาฯ แผนดินนั้นก็จะไดรับพระราชทานที่ดินตาม
ศักดินาที่ไดรับ สวนคนตางดาวที่อพยพเขามาต้ังรกรากทํากินหรือเขามาคาขายก็จะเขามาซ้ือหรือ
จับจองที่ดินทํากินกันไดอยางอิสระ  ซึ่งสวนมากจะเปนพวกประเทศเพื่อนบาน และประเทศจีน 
ตอมาไดมีพวกชาวยุโรปไดเดินทางเขามาขอเจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยซ่ึงถือไดวาเปนการ

เขามามีอิทธิพลของคนตางดาวที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางชัดเจนเปนคร้ังแรก6 จน
สงผลใหมีการออกกฎหมายที่กําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวต้ังแตนั้น จนถึงปจจุบัน โดยจาก
การศึกษาประเทศไทยมีประวัติการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนดวยกัน 4 ชวง
ดวยกันคือ ดังตอไปนี้ 

    (1) ระหวางป พ.ศ. 2399 จนถึง พ.ศ. 2475 

     ป พ.ศ. 2399 ไดมีการประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคน
นอกประเทศ จ.ศ. 1218 (พ.ศ. 2399) (ปมะโรง นักษัตรอัฐศก)7 และประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญา 
(ปมะโรง นักษัตรอัฐศก) เปนกฎหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวอยางเปนทางการ
ฉบับแรก โดยประกาศฉบับนี้ไดตราข้ึนในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว 
รัชกาลที่ 4 แหงราชวงศจักรี โดยเปนกฎหมายฉบับแรกของประเทศไทยที่ไดมีการบัญญัติถึงการใช
สิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งมีประวัติความเปนมาดังนี้ กลาวคือ ชวงระหวาง พ.ศ. 2394 จนถึง 
พ.ศ. 2411 ประเทศไทยไดมีการทําการคากับชาวตางประเทศโดยเฉพาะอยางยิ่งชาวตะวันตก ใน
ระหวางนั้นชาติตะวันตกไดพยายามที่จะเขามาสรางอาณานิคมในทวีปเอเชียดวยการแทรกแซง

ทางการเมืองโดยการอาศัยการเจริญสัมพันธไมตรีทางการคาและการเผยแพรศาสนามาเปน

                                                      
 5 จเร จารุวังสันติ, “การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว,” ( วิทยานิพนธมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), หนา 73-80. 
 6 จเร จารุวังสันติ, “การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว,” ( วิทยานิพนธมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), หนา 73.  
 7 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน (พระนคร: โรงพิมพสหกรณขายสงแหงประเทศไทยฯ, 2511), หนา 8-10. 
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ขออาง จนเปนเหตุใหประเทศเพื่อนบานของไทยหลายประเทศตองสูญเสียเอกราช ทําใหเปน
เหตุผลที่ประเทศไทยตองจํายอมตกลงทําหนังสือสัญญาทางไมตรีกับประเทศอังกฤษ เมื่อวันที่ 9 
เมษายน พ.ศ. 2398 ซึ่งรูจักในนามวา “สนธิสัญญาบาวริง”8 ซึ่งเปนสนธิสัญญา และเปนเอกสาร
ฉบับแรกที่กลาวถึงการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนและเปนลายลักษณ

อักษร  ดังนั้นทําใหสนธิสัญญาบาวริงนี้เปนสนธิสัญญาที่ทําใหการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตาง
ดาวในประเทศไทยนั้นเปลี่ยนแปลงไปสูการเขามาถือครองที่ดินของคนตางดาวโดยมีสนธิสัญญา

ตางๆ รองรับสิทธิของคนตางดาว และในปตอมาประเทศฝร่ังเศส และประเทศสหรัฐอเมริกา ไดขอ
เจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยในลักษณะเดียวกันกับประเทศอังกฤษจนกระท่ังในป พ.ศ. 
2399 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรงอนุวัติการสิทธิตามสนธิสัญญาเหลานี้ใหมีผล
บังคับเปนกฎหมายภายในโดยประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 
(พ.ศ. 2399) ซึ่งประกาศฉบับนี้มิไดใหเหตุผล หรือเจตนารมณของกฎหมายไวแตอยางใด  โดย
ประกาศฉบับนี้ไดแบงแยกสิทธิของคนตางดาวที่จะสามารถถือครองท่ีดินไดโดยมีหลักสําคัญหลาย

ประการ ดังตอไปนี้ 

     (1.1) เขตที่คนตางดาวสามารถซ้ือที่ดินไดโดยอยูภายใตเงื่อนไข 
กลาวคือ ภายในเขตพระนครและในเขตหางจากกําแพงพระนครออกไปไมเกิน 200 เสน เอกชน
ตางดาวจะซ้ือที่ดินไดตอเมื่อไดเขามาอยูในราชอาณาจักรแลวไมตํ่ากวา 10 ป หากยังเขามาอยูใน
ราชอาณาจักรไมถึง 10 ป เอกชนตางดาวจะมีไดก็แตเพียงสิทธิการเชาที่ดินเทานั้น ซึ่งตองทําตอ
หนาร้ัวแขวง 

     (1.2) เขตท่ีคนตางดาวสามารถซื้อหรือเชาไดโดยไมมีเงื่อนไข 
คือเขตซึ่งหางจากกําแพงพระนครออกไป 200 เสน จนถึงเขตที่เรือพายเรือแจวไปถึงไดภายใน 24 
ชั่วโมง ซึ่งระยะทางดังกลาวไดกําหนดรวมกันระหวางเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการและทูต
อังกฤษ โดยเขตดังกลาวไดแก 

      ทิศเหนือ กําหนดถึงปากน้ําบางพุทราท่ีรวมกับแมน้ํา

เจาพระยาตอไปจนถึงกําแพงเมืองลพบุรี เลยตรงไปถึงทาพระงามแมน้ําสระบุรี 

      ทิศตวันออก กําหนดต้ังแตทาพระงามถึงบางกนาก ปลาย
คลองขุดที่ออกแมน้ําบางปกง ตรงตอไปถึงปากน้ําบางปกง ตอไปจนถึงเกาะศรีมหาราชา 
                                                      
 8 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี ประเทศอังกฤษและประเทศสยาม ทํา ณ กรุงเทพมหานคร เม่ือวันท่ี 18 เมษายน 
ค.ศ. 1855 (พ.ศ. 2398). 
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      ทิศใต  ต้ังแตเกาะศรีมหาราชาไปจนถึงกําแพงเมือง

เพ็ชรบุรี 

      ทิศตวันตก ต้ังแตฝงอาวทเลเมืองเพ็ชรบุร ไปถึงปากน้ํา
เมืองสมุทรสงคราม เลยไปตามลําแมน้ําจนถึงกําแพงเมืองราชบุรี ตอไปจนถึงเมืองสุพรรณ ไปถึง
ปากน้ําบางพุทราประจวบที่เกา9 และ 

     (1.3) เขตที่หามคนตางดาวซ้ือหรือเชาที่ดินเด็ดขาด คือเขตที่
หางไกลออกไปเกินกวาพื้นที่ซึ่งเรือพายเรือแจวสามารถไปถึงไดภายใน 24 ชั่วโมง กระนั้นก็ดี 
กฎหมายก็ยังใหสิทธิแกคนตางดาวที่เขาเมืองมา โดยมีหนังสือเดินทางซึ่งไมไดเปนคนหลบหนีเขา
เมืองสามารถทําสัญญาจะซ้ือจะขายหรือเชาเปนที่พักอาศัยอยูจนกวาจะกลับออกไป ทั้งนี้ ที่ดินใน
เขตนี้จะใหเชาอยูและขายขาดไมได 

     ตอมาหลังจากที่มีการประกาศกําหนดใหขาย ใหเชาที่แกคนนอก
ประเทศได 2 สัปดาห พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาอยูไดทรงตรงกฎหมายที่มีบทบัญญัติเกี่ยว
ดวยสิทธิในที่ดินของคนตางดาวข้ึนมาอีกฉบับหนึ่ง ชื่อวา “ประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญา” (ป
มะโรง นักษัตรอัฎศก)10 ซึ่งไดกลาวเพิ่มถึงการอางถึงที่มาของการประกาศ โดยมีการกลาวถึง
ประโยชนที่ประเทศไทยจะไดรับเมื่อยอมใหคนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เขามามีสิทธิซื้อที่ดินใน
ประเทศไทย ซึ่งพิจารณาไดจากถอยคําแหงประกาศที่วา 

     “...แลคนชาติฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ก็มีวิชาฉลาดในการงาน
ตาง ๆ เมื่อไดเขามาต้ังบานเรือนอยูในพระราชอาณาเขร เห็นจะมาประกอปการชางทําส่ิงทํา
ส่ิงของเคร่ืองใชสอยตางๆ ปลาดๆ ดีกวาส่ิงของที่เคยทําไดในกรุง ซึ่งมีมาแตกอนบาง แลวจะเอา
ออกจําหนายซ้ือขายแกราษฎร  ราคาของที่ทําเมืองนี้จะถูกกวาของที่ลูกคานํามาขายแตเมืองอื่น 
ชางชาวพระนครนี้เมื่อเห็นเปนดีก็ จะรํ่าเรียนเลียนทําตามอยางการชางทั้งปวง ก็จําเริญดีข้ึนกวา
แตกอน อนึ่งการเพราะปลูกส่ิงของที่มีผลประโยชนในแผนดิน คนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน มัก
เขาใจวิธีเพาะปลูกมีตําหรับตํารา ถาเขามามีอุตสาหะ มีเพียรพยายามทําไรนาเรือกสวนไดมากใน
ที่เปนปาแลทองทุง ที่รกรางวางเปลาอยูก็จะใหจําเริญ สมพักษรอากรภาษีมีมากข้ึนแกแผนดินโดย
ลําดับเวลาไปภายนา เม่ือพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เอาเงินทองมาแตนอกประเทศ ลงทุนซ้ือที่
แลจางลูกจาง ใชเงินทองเมืองอ่ืนก็จะไดตกอยูในแผนดิน จําเริญแกราษฎรชาวพระนครน้ี ราษฎรที่
                                                      
 9 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 9-10. 
 10 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 11-19. 
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ยากจนจะไดรับคาจางเลี้ยงชีวิต ดีกวาขายตัวเปนทาสใหผูอ่ืนใช ดวยเห็นประโยชนอยางนี้แลอยาง
อ่ืนๆ ก็ควรจะยอมใหคนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เขามาอาไศรยอยูในพระราชอาณาจักรตาม
สบาย...” 11 

     จากเหตุผลดังกลาวแสดงใหเห็นถึงพระราชวินิจฉัยแยบยลของ

พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว ที่ไดทรงคํานึงถึงผลประโยชนของประเทศที่จะไดรับจาก
การที่คนตางดาวเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทย อันเปนการแลกเปลี่ยนเพื่อผลประโยชนของ
ประเทศเปนที่ต้ัง และแสดงใหเห็นถึงการยอมรับและเล็งเห็นถึงผลประโยชนของการถือครองที่ดิน
ของคนตางดาวเปนคร้ังแรกของประเทศไทย ซึ่งอาจพิจารณาไดวาเปนแนวความคิดที่มีลักษณะ
สงเสริมการลงทุนเปนคร้ังแรกในประเทศไทยเชนเดียวกัน 

     นอกจากนี้ ประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาดังกลาว ยังกลาวถึง
เหตุผลในการกําหนดเขตที่ดินที่สามารถซื้อขายใหแกคนตางดาวได ซึ่งตามประกาศไดบัญญัติ
เหตุผลในการกําหนดเขตที่ดินไววา 

     “...คนชาติฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน รูปราง เพศ ภาษา แปลกตา 
จริตกริยา อยางธรรมเนียมก็ผิดกับคนชาวประเทศนี้นัก คร้ันจะยอมใหไปอยูไกลหางพระนครไปนัก 
กลัวคนที่ไกลๆ ไมเคยพบเห็นฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน จะสําคัญผิดวาเปนคนแปลกมาจะพากัน
ขมเหงตางๆ  เมื่อเดินทางไกลๆ หรืออยูในที่เปล่ียว คนใจรายใจพาลเมื่อเห็นเปนคนตางเมืองตาง
ภาษาก็จะเขาปลนชิงตีรันฟนฆา เมื่อความเชนนี้มีข้ึนจะไถถามพยานสือเอาการเปนจริงก็จะยาก
ไป เพราะพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ไมรูจักใครในที่ไกลที่เปล่ียวจะไดรับความลําบากนัก อนึ่ง 
จะใหพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ซื้อที่ขาดเปนของฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน อยูในภายในฤาท่ี
ใกลพระนคร แตแรกมาใหมๆ ยังไมกวางขวางรูจักใครมาก เมื่อบานเรือนเบียดเสียดแทรกแซงกัน
จะมีความเฉเลาะวิวาท ชาวพระนครนี้เห็นวาไมรูจักใคร ก็จะกลุมรุมขมเหงตางๆ ดวยยังไมคุนเคย
...” 12 

     ตามเหตุผลเชนนี้แสดงใหเห็นถึงกุสโลบายอันแยบยลในการที่จะ

ใหเหตุผลเพื่อกําหนดเขตใหคนตางดาวมีสิทธิซื้อที่ดินในประเทศไทย และเปนเหตุที่ชาติตะวันตกมิ
อาจปฏิเสธได ซึ่งเหตุผลที่แทจริงแลว การกําหนดเชนนี้เปนไปเพื่อประโยชนทางดานความมั่นคง

                                                      
 11 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 12. 
 12 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 13. 
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ของประเทศไทยเองเพราะถายอมใหคนตางดาวถือครองท่ีดินในเขตพระนครน้ันก็จะเปนภัยตอ

ความมั่นคง แตถายอมใหซื้อในที่ที่หางไกลก็จะไมสามารถดูแลไดอยางทั่วถึง 

     ภายหลังจากที่ประเทศไทยไดทําหนังสือสัญญาทางไมตรีกับทั้ง

สามประเทศนี้แลว ก็ยังไดมีการทําหนังสือสัญญาทางไมตรีในลักษณะเชนเดียวกันนี้กับประเทศ
อ่ืน ๆ อีกหลายประเทศไดแก เดนมารก เยอรมนี โปรตุเกส นิวซีแลนด เนเธอรแลนด สวีเดน เบล
เยี่ยม อิตาลี ออสเตรีย เปนตน แตมีขอนาสังเกตประการหน่ึงคือ สนธิสัญญาที่ไทยทํากับประเทศ
ตาง ๆ ภายหลังไมมีกฎหมายภายในรองรับ เหมือนกับที่ไทยกับฝร่ังเศส อังกฤษ และสหรัฐอเมริกา 
ที่มีประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาที่เปนกฎหมายภายในรองรับอยู ซึ่งสงผลใหประเทศอ่ืนๆ 
นอกจากประเทศอังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกานั้น ถาประเทศใดที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทย
และตองการซื้อที่ดินภายในประเทศไทยก็ตองทําการขออนุญาตเปนรายๆ ไป 

     อยางไรก็ตามก็ไดเกิดขอยกเวนที่ไมสามารถบังคับใชประกาศ

กําหนดที่ใหขาย ใหเชาแกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 และประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาไดอีก 
โดยเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม ร.ศ. 126 (พ.ศ. 2450) ประเทศฝร่ังเศสไดเจรจาขอแกไขสนธิสัญญาที่ได

ทําไวโดยยินยอมใหคนฝร่ังเศสและคนในบังคับฝร่ังเศสมาข้ึนศาลไทย เพื่อแลกกับการไดรับสิทธิ
ในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ที่ดินเชนเดียวกับคนไทยทุกประการ ทั้งนี้เปนไปตามประกาศเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติที่ดินวาดวยคนชาวเอเชียในบังคับฝร่ังเศสขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน13 และในเวลา
ตอมาประเทศอังกฤษก็ไดเจรจาแกไขสนธิสัญญาในลักษณะเดียวกันในป พ.ศ. 2452 ตาม

ประกาศเพิ่มเติมพระราชบัญญัติที่ดินวาดวยคนในบังคับอังกฤษขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน14 

     ในป  ร .ศ .  128 (พ .ศ .  2452) ประเทศไทยไดออกกฎหมาย 
“พระราชบัญญัติวาดวยลักษณะฐานะของวัดบาทหลวงโรมันคาธอลิคในกรุงสยามตามกฎหมาย 
ร.ศ. 128” เพื่ออนุญาตใหมิซซังโรมันคาธอลิกสามารถถือครองถือที่ดินในประเทศไทย เพื่อ
ประโยชนในการสรางวัด โรงอยู โรงสอนหนังสือ หรือโรงรักษาคนไข และใหอยูในบังคับและอํานาจ
ของศาลไทย โดยหามมิใหบาทหลวงเปนผูถือครองท่ีดินในช่ือตนเอง ทั้งนี้มาจากการพยายาม

                                                      
   ในสมัยประเทศไทยไดเริ่มมีสัมพันธไมตรีกับชาวตะวันตกน้ัน ประเทศไทยไดเสียสิทธิภาพนอกอาณาเขตแก
ชาวตะวันตก โดยไมยอมใหคนของตนข้ึนศาลไทย โดยอางวากฎหมายของประเทศไทยน้ันปาเถ่ือนลาหลัง และไดมีการ
กําหนดไวในสนธิสัญญาท่ีไทยทํากับประเทศตางๆ. 
 13 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 76. 
 14 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 104. 
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เผยแพรศาสนาคริสตในประเทศของชาวตะวันตก และพยายามใชอิทธิพลเพื่อขอใหมีการถือครอง
ที่ดินไดในสมัยนั้น15 

    (2) ระหวางป พ.ศ. 2476 จนถึง พ.ศ. 2485 

     ในป พ.ศ. 2475 ไดเกิดสงครามคร้ังที่ 1 โดยตรงกับรัชสมัยของ
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 โดยในสงครามคร้ังนี้ในชวงแรกประเทศไทย
ไดประกาศเปนกลาง จนกระทั่งวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2460 ประเทศไทยไดเขารวมฝาย
สัมพันธมิตร โดยประกาศสงครามเปนทางการกับฝายเยอรมัน ออสเตรียและฮังการี และเม่ือ
สงครามสิ้นสุดลงดวยความพายแพของฝายพันธมิตร ซึ่งสงผลใหเม่ือภายหลังสงครามโลกคร้ังที่ 1 
ส้ินสุดลง นานาประเทศที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทยตางยินยอมใหมีการแกไขสนธิสัญญากับ
ประเทศไทยโดยยอมใหคนของเขาทั้งหมดข้ึนศาลไทย ทั้งนี้ไทยตองมีการปรับปรุงระบบกฎหมาย

เพื่อใหเปนที่ยอมรับของนานาประเทศ ในขณะเดียวกันก็ไดมีการเจรจาเพื่อขอใหคนในชาติของ
ตนไดมีสิทธิถือครองท่ีดินเทาเทียมกับคนไทยทุกประการ โดยประเทศที่ประเทศไทยไดดําเนินการ
แกสนธิ สัญญาและให สิทธิ ดังกลาว  ไดแก  ประเทศญ่ีปุน16 ประเทศฝรั่ ง เศส17 ประเทศ
เนเธอรแลนด18 ประเทศอังกฤษ19 ประเทศสเปน20 ประเทศโปรตุเกส21 ประเทศเบลเยียม22 ประเทศ

                                                      
 15 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 105-106. 

   ไดมีการจัดทําและประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพหนึ่งและบรรพสองวาดวยนิติกรรมและหน้ี
ในป พ.ศ. 2466 และบรรพสามในป พ.ศ. 2467. 
  16 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับญ่ีปุน ลงนาม ณ กรุงเทพฯ 
วันท่ี 10 มีนาคม พ.ศ. 2466. 
 17 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับฝรั่งเศส ลงนาม ณ กรุงปารีส 
วันท่ี 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2467. 
 18 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเนเธอรแลนด ลงนาม ณ กรุง
เฮก วันท่ี 8 มิถุนายน พ.ศ. 2468. 
 19 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับกรุงอังกฤษ ลงนาม ณ กรุง
ลอนดอน วันท่ี 14 กรกฎาคม พ.ศ. 2468. 
 20 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางพระราชอาณาจักรสยามกับพระ
ราชอาณาจักรสเปญ ลงนาม ณ กรุงมาดริด วันท่ี 3 สิงหาคม พ.ศ. 2468. 
 21 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับโปรตุเกส ลงนาม ณ กรุง
ลิสบอน วันท่ี 14 สิงหาคม พ.ศ. 2468. 
 22 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเดนมารก ลงนาม กรุงเทพฯ 
วันท่ี 13 กรกฎาคม 2469. 
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เดนมารก23 ประเทศสวีเดน24 ประเทศนอรเวย25 และประเทศอิตาลี26 สวนประเทศสหรัฐอเมริกานั้น
มีสนธิสัญญาแตเพียงใหเชาที่ดินได และประเทศเยอรมันไดกําหนดใหมณฑลใดหามคนไทยซ้ือ
ที่ดิน คนมณฑลนั้นก็ซื้อที่ดินในเมืองไทยไมได27 

     จากการที่ประเทศไทยไดยอมใหคนตางดาวสามารถถือครอง

ที่ดินไดนั้น ไดสงผลใหมีการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวเปนจํานวนมากข้ึน โดย
ในชวงรัชกาลที่ 7 ประมาณป 247028 ไดเกิดภาวะเหตุการณที่เปนภยันตรายตอความม่ันคง 
กลาวคือมีผูขอต้ังบริษัทซื้อขายที่ดิน โดยอาศัยเงินทุนจากคนตางดาว โดยกระทําในรูปแบบ
เครดิตฟองซิเอร โดยมีหลักการใหกูเงินไปปรับปรุงที่ดินโดยยึดที่ดินเปนหลักประกันไว แตในทาง
ปฏิบัติไมปรากฏวาไดมีการนําเงินเหลานั้นไปปรับปรุงที่ดินแตอยางใด ประกอบกับกับคนตางดาว
ไดแสดงความสนใจในการที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนจํานวนมาก ทําให ณ ขณะนั้น 
พระบาทสมเด็จประปกเกลาเจาอยูหัวไดทรงตระหนักถึงพฤติการณอันไมพึงประสงค และเปนภัย
ตอความม่ันคงของชาติในระยะยาว จึงไดทรงพระราชทานกระแสพระราชปรารภมายังเจาพระยา
พลเทพฯ เสนาบดีกระทรวงเกษตร ผูบัญชางานที่ดินอยูในเวลานั้นตามลายพระหัตถเลขาที่ 2/147 
ลงวันที่ 14 มิถุนายน พ.ศ. 2470 วาถึงเวลาที่ตองจัดการแกไข โดยไดทรงคํานึงถึงรัฐประศาสโน
บายในเร่ืองที่ดิน จึงไดทรงโปรดเกลาฯ ใหต้ังกรรมการพิจารณาวางโครงการในเร่ืองที่ดินของ
ประเทศข้ึน โดยใหคณะกรรมการในชุดนี้ไดวางโครงการเร่ืองที่ดินในรูปของพระราชบัญญัติ เฉพาะ
ควบคุมวิธีการใหจับจองที่รกรางวางเปลาโดยมีหลักสําคัญขอหนึ่งวาจะไมใหที่ดินตกเปนของชาว

                                                      
 23 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเดนมารก ลงนาม ณ กรุง
โคเปนฮาเกน วันท่ี 1 กันยายน พ.ศ. 2468. 
 24 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับสวีเดน ลงนาม ณ กรุงสตอก
โฮลม วันท่ี 19 ธันวาคม พ.ศ. 2468. 
 25 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับนอรเวย ลงนาม ณ กรุง
ออสโล วันท่ี 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2469. 
 26 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับกรุงอิตาลี ลงนาม ณ กรุงโรม 
วันท่ี 9 พฤษภาคม พ.ศ. 2469. 
 27 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเยอรมัน ลงนาม ณ กรุงเทพฯ 
วันท่ี 7 เมษายน 2471. 
 28 “การท่ีดินกับความม่ันคงของชาติ”, ดุลพาห เลมท่ี 6 ปท่ี (11 มิถุนายน 2507); ศักดิ์ ไทยวัฒน, บทความ
กฎหมายท่ีดิน เก่ียวกับ การปกครอง, กรุงเทพมหานคร: ไมปรากฏสํานักพิมพ, ไมปรากฏปท่ีพิมพ; กระทรวงเกตราธิการ, 
หนังสือลับเฉพาะท่ี 466/2481 เรื่องคนตางประเทศจับจองท่ีดิน (15 เมษายน 2481). 
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ตางประเทศโดยระมัดระวังปองกันการจับจองที่ดินของชาวตางประเทศยิ่งข้ึน สงวนที่ดินไวสําหรับ
คนไทยใหมากที่สุด ขอความตอนหนึ่งในลายพรหัตถเลขานั้นมีใจความวา 

     “...ประเทศที่ไมจํากัดการถือครองที่ดินและพลเมืองนอยแต
อยากจะใหเปนพลเมืองที่มีมากข้ึนในเวลาอันรวดเร็วแลว ควรเปดโอกาสใหทุกประเทศทุกชาติเขา
ถือที่ดินไดโดยไมจํากัดจํานวนนั้นเปนอุบายที่แยบคาย แตอุบายเชนนี้ไมพึงประสงคใหมีตอใน
ประเทศสยาม ในปจจุบันนี้คนตางดาว เชน จีนเปนอาทิ มีจํานวนมากหลายที่กอใหเกิดปญหา
ยุงยากอยูไดแลว อุบายที่ดินจะปองกันเร่ืองเชนนี้ไดดีแกประเทศก็คือ บรรดาทําเลที่ยังประโยชน
ในทางกสิกรรมควรตกอยูแกพลเมืองแหงประเทศและไมควรใหประเทศไดรับความเจริญโดยเร็ว

เกินไป ถาหากความเจริญเชนนี้ยังตองการใหคนตางดาวเขาเมืองโดยไมหยุดหยอน...” 

     จากเนื้อความดังกลาวนั้นแสดงใหเห็นถึงเจตนารมณของ

พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัวไดเปนอยางดี ที่ทรงตระหนักถึงความสําคัญของการจํากัด
สิทธิในที่ดินของคนตางดาวและสงวนที่ดินไวใหคนไทยทํากสิกรรม ในสมัยนั้นไดอยางชัดเจน 

     ภายหลังจากป พ.ศ. 2475 ไดมีการออกพระราชบัญญัติวาดวย
การหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณประโยชนของแผนดิน พ.ศ. 2478 และ
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ข้ึน โดยกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวไดมี
เจตนารมณในการที่จะเปนการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดวยตามท่ีปรากฏตาม

แนวนโยบายของกระทรวงเกษตราธิการวา 

     “ที่ดินรกรางวางเปลา ซึ่งในที่นี้หมายถึงนอกจากที่เปนประโยชน
อยางอ่ืน เชน ปาไมมีคา ที่เหมืองแร และที่ๆ ตองสงวนไวเพื่อประโยชนทางออมแกการเพาะปลูก 
ฯลฯ เปนตน ที่เหมาะสําหรับทําการเพาะปลูกนั้น เม่ือไดสอบดูโดยถองแทแลวไมมากเหลือเฟอ
อยางที่เขาใจกันเลย  ดวยเหตุนี้รัฐบาลจึงตองมีนโยบายอันจะรักษาที่ดินดังกลาวนั้นไวใหเชา คน
ไทยที่จะเกิดมาในกาลขางหนาใหไดมีที่อยูที่ทํากิน โดยวิธีหนักแนนที่สุดที่จะพึงกระทําไดมีกัน
ไมใหจองไปมากเกินกําลังสามารถที่กระทําไดกันมิใหจองกักไวทํากําไร อุดหนุนใหมีการจองที่
แปลงเล็กๆ ทําตามสมควรแกคุณานุรูป เพื่อต้ังถิ่นฐานประกอบการทํามาหาเล้ียงชีพ เปนหลัก
แหลงมั่นคงเหลานี้เปนตัวอยาง เม่ือไดดังวานี้แลว ก็ตองระวังอีกทางหนึ่งก็คือไมใหคนตางดาวมา
จับจองที่บางประเภทดวย เพราะถาใหจองแลวและมีจํานวนมากเขาก็เปนการแยงคนไทยสําหรับ
ทําการเพาะปลูก เพราะถาที่หลุดมือไปเปนสวนมากโดยจํานวนก็มักจะเปนชนิดนี้ เราเห็นวาการที่
เจริญรอยตามโดยฝายเรามีเหตุผลอันสมควรที่จะแสดงไดก็เปนการที่เดินในทางที่ชอบดวยเหตุผล
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ในสิทธิสัญญา จึงมีกําหนดไววาคนตางประเทศจะมามีที่ดินได ก็แตตามเงื่อนไขที่กําหนดไว 
นอกจากนี้เรายังมีคนตางประเทศที่ไมสนธิสัญญากับเขาอยูอีก เชน จีน เปนตน ซึ่งเช่ือวาถึง
จํานวนและประกอบอาชีพ แลวก็เปนพวกที่แยงอาชีพของพลเมืองอยูมากกวาชาติอ่ืนๆ ถาเราไม
ระวังไมปลอยไปคนเราก็จะเปนที่ยาก...ตอไปนี้ถามีเร่ืองคนตางประเทศจับจองที่ดินใหระวังพินิจ
พิเคราะหเหตุผลและกรณีแวดลอมใหละเอียดสุขุม ถาคิดวาการอนุญาตจะเปนการเสียหายแกคน
ไทยโดยสวนรวมหรืออีกนัยหนึ่งขัดตอประโยชนสาธารณะแลวก็ไมควรอนุญาต...”29 

     โดยจากแนวนโยบายดังกลาวจะเห็นแนวคิด ที่จะปองกันมิใหคน
ตางดาวเขามาถือครองที่ดินในประเทศโดยออกมาเปนกฎหมายสองฉบับขางตน แตอยางไรก็ตาม
คนตางดาวก็ไดพยายามหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยใชวิธีการเขาไปซื้อที่ดินจากราษฎรโดยตรง หรือให
คนไทยเปนผูจัดการซื้อและเขาครอบครองหักรางแทนคนตางดาว จนเจาหนาที่ภาครัฐไมสามารถ
ทราบเขตที่ดินได และไมสามารถควบคุมการถือครองท่ีดินของคนตางดาวได ประกอบกับการที่คน
ตางดาวมีกําลังเงินในการที่จะซื้อที่ดินอยางไมจํากัด จนนํามาซ่ึงการออกพระราชบัญญัติที่ดินใน
สวนของคนตางดาวเพื่อแกปญหาดังกลาวในเวลาตอมา 

    (3) ระหวางป พ.ศ. 2486 จนถึง พ.ศ. 2496 

     ป พ.ศ. 2486 ในรัชสมัยของสมเด็จพระเจาอยูหัวอนันทมหิดล
รัชกาลที่ 8 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 ซึ่งถือ
เปนกฎหมายที่วางหลักเกณฑในการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่มีความสําคัญมาก โดยใน
กฎหมายฉบับนี้มีสาระสําคัญที่เกี่ยวของกับการกําหนดสิทธิในที่ดินดังตอไปนี้ 

     (3.1) การออกพระราชบัญญัตินี้ไดมีผลเปนการยกเลิกประกาศ
กําหนดที่ใหขาย ใหเชาแกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 

     (3.2) ในกฎหมายฉบับนี้ไดใหความหมายของคําวา คนตางดาว
ไวในมาตรา 4 วรรค 3 “คนตางดาว” หมายความวาบุคคลซึ่งมิไดมีสัญชาติเปนไทยตามกฎหมาย 
ซึ่งเปนการครอบคลุมถึงคนตางดาวทุกประเทศ ซึ่งตางจากกฎหมายท่ีมีการใหสิทธิในที่ดินแกคน
ตางดาวฉบับเกาๆ ที่มิไดบัญญัติอยางครอบคลุมในทุกประเทศ 

                                                      
 29 กระทรวงเกษตราธิการ, หนังสือลับเฉพาะท่ี 466/2481 เรื่องคนตางประเทศจับจองท่ีดิน (15 เมษายน 2481). 
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     (3.3) คนตางดาวที่จะเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยไดก็แต
โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งประเทศไทยไดทํากับรัฐเจาของสัญชาติของคนตางดาวนั้น และ
สนธิสัญญาดังกลาวจะตองกําหนดใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได30 

     (3.4) การอนุญาตใหคนต างด าวถือครองที่ ดินนั้ น  อาจ
กําหนดใหแตละบุคคลเปนจํานวนเนื้อที่รวมเพื่อประโยชนกิจการแตละอยาง ทั้งนี้ ตองไมเกินอัตรา
ข้ันสูงที่กฎหมายกําหนด31 

     (3.5) เมื่อได รับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ ดินเพื่อประโยชนหรือ

กิจการใด ผูรับอนุญาตตองใชที่ดินเพื่อประโยชนกิจการนั้น และจะใชเพื่อประโยชนกิจการอ่ืนไมได 
เวนแตไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ และถาจะเลิกไมใชที่ดิน จะตองแจงใหพนักงาน
เจาหนาที่ทราบภายใน 30 วันนับแตวันเลิกไมใชที่ดินนั้น32 

     (3.6) คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีและใชที่ดินเพื่อประโยชน
กิจการใด ถาเลิกไมใชที่ดินนั้นตอไป หรือไดใชที่ดินเพื่อประโยชนกิจการอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาต 
หรือถาไดรับอนุญาตใหมและจํานวนที่ดินที่ไดรับอนุญาตเพื่อกิจการใหมมีเนื้อที่ลดลง ใหจําหนาย
ที่ดินซ่ึงไมไดใชนั้นภายในระยะเวลาท่ีเจาพนักงานกําหนดทั้งนี้ระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 
180 วัน33 

     (3.7) คนตางดาวที่มีที่ดินอยูกอนที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ
ตองแสดงหลักฐานแหงสิทธิและจดทะเบียนสิทธิภายในกําหนด จึงจะมีสิทธิในที่ดินนั้นและใช
ประโยชนในกิจการของตนตอไป34 

     (3.8) กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดประเภทการถือครองที่ดินและ
จํานวนที่ดินที่จะถือไดในแตละประเภท ซึ่งบัญญัติไวในกฎกระทรวงมหาดไทยที่ออกตามความใน
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 นี้ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้35 
สําหรับที่อยูอาศัย ไมเกิน 10 ไร,  สําหรับพานิชยกรรม ไมเกิน 10 ไร, สําหรับอุตสาหกรรม ไ ม เ กิ น 

                                                      
 30 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 5. 
 31 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 7. 
 32 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 8. 
 33  พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 9. 
 34 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 10. 
 35 กฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486. 
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25 ไร, สําหรับเกษตรกรรม  ไมเกิน 25 ไร, สําหรับการศาสนา การกุศล ไมเกิน 5 ไร, สําหรับสุสาน
โดยมีฌาปนสถานหรือไมมี ไมเกิน 10 ไร, สําหรับฌาปณสถานแตอยางเดียว ไมเกิน 2 ไร 

     (3.9) บทกําหนดโทษสําหรับผูฝาฝนพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งมีโทษ
จําและโทษปรับ36 แตอยางไรก็ตาม บทกําหนดโทษตามพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคน
ตางดาวดังกลาวนั้นใชบังคับเฉพาะแกบุคคลธรรมดาเทานั้น มิไดครอบคลุมถึงนิติบุคคลดวย จึงทํา
ใหคนตางดาวหันมาใชวิธีจัดต้ังนิติบุคคลเพื่อถือครองที่ดินดวย  ซึ่งเปนสาเหตุใหมีการตรา
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 249337 เพื่อกําหนดวานิติบุคคล
ประเภทใดบางที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว และมีสิทธิหนาที่เชนเดียวกับคนตางดาว38 
กลาวคือ นิติบุคคลซ่ึงเขาลักษณะตามที่กฎหมายกําหนด และกฎหมายถือวานิติบุคคลดังกลาว
เสมือนคนตางดาว จะไดมาซ่ึงที่ดินก็ตองมีการพิจารณาดําเนินการอยูภายใตเงื่อนไขที่กําหนดดวย 
แตทั้งนี้ไมกระทบกระเทือนถึงที่ดินที่นิติบุคคลนั้นๆ มีอยูกอนโดยชอบดวยกฎหมายและไดแสดง
หลักฐานแหงสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่และขอจดทะเบียนสิทธิภายใน 90 วัน นับแตวันใช
พระราชบัญญัตินี้ 

    (4) ระหวางป พ.ศ. 2497 จนถึงปจจุบัน 

     ในป พ.ศ. 2497 กรมที่ดินไดยกรางประมวลกฎหมายที่ดินข้ึน 
เพื่อเปนการแกไขปรับปรุงกฎหมายเดิมใหทันสมัย และเปนการรวบรวมกฎหมายเก่ียวกับที่ดินไว
เปนกฎหมายฉบับเดียว ซึ่งรวมถึงการกําหนดสวนที่เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินของคนตางดาวไวใน
หมวดที่ 8 แหงประมวลกฎหมายที่ดินดังกลาวดวยเชนกัน โดยไดมีการประกาศใชประมวล
กฎหมายที่ดินต้ังแตวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2497 และมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2497 ดังนั้น การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวของประเทศในปจจุบันจึงเปนไปตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งโดยหลักแลว คนตางดาวจะไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทย
ได แตมีขอยกเวนที่คนตางดาวสามารถมีสิทธิในที่ดินไดซึ่งจะไดกลาวในหัวขอถัดไป 

                                                      
 36 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 13. 
 37 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 282-283. 
 38 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2493 มาตรา 3. 
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   (ข) การถือครองท่ีดินโดยอาศัยบทบัญญัติในสนธิสัญญา  

    ในอดีตคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได

โดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบทสนธิสัญญา หมายถึง 
บทสนธิสัญญาที่ไดกระทําข้ึนระหวางประเทศไทยกับประเทศเจาของสัญชาติคนตางดาวนั้น ซึ่งมี
ผลใหคนตางดาวนั้นมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได และคนชาติไทยก็มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
ประเทศคูสนธิสัญญาไดเชนกัน39 ซึ่งประเทศไทยไดมีการทําสนธิสัญญาในลักษณะนี้ดวยกัน
ทั้งหมด 16 ประเทศ40 ไดแก อังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอรแลนด เยอรมันนี เดนมารก 
นอรเวย เนเธอรแลนด อินเดีย เบลเย่ียม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส และปากีสถาน 

    แตอยางไรก็ตาม การถือสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในกรณีนี้ตอง
เปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดโดยประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงฉบับที่ 841 
(พ.ศ. 2497) เชน 

    (1) คนตางดาวดังกลาวตองยื่นคําขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 เพื่อเปนที่อยูอาศัย, ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม, 
ประกอบกิจการอุตสาหกรรม, ประกอบกิจการเกษตรกรรม, การสุสาน, การกุศลสาธารณะ หรือ 
การศาสนา 

    (2) พนักงานเจาหนาที่สอบสวนคําขอดังกลาวแลวเสนอตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยพิจารณา42 

                                                      
 39 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรุงเทพ : สํานักพิมพนิติธรรม, 2550), หนา 279. 
 40 ศิริ เกวลินสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรุงเทพ : บริษัท พนิชการพิมพ จํากัด, 2531), หนา 261. 
 41 คําพิพากษาฎีกาท่ี 981/2524 คนตางดาวอาจมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได หากไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี การท่ีจําเลย
ซ่ึงเปนคนตางดาวทําสัญญาจองซ้ือท่ีดินและบานพิพาทโดยยังมิไดรับอนุญาต ไมทําใหสัญญาน้ีเปนโมฆะ สวนจําเลยจะได
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือไม จําเลยจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 86 วรรคสอง ตอไป; คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 6056/2539 โจทกท่ี 2 ซ่ึงเปนคนตางดาวมีสิทธิทําสัญญาจะซ้ือขายท่ีดินจากจําเลยไดเพราะกฎหมายมิไดหามขาดมิให
ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยคนตางดาวอาจขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินได สัญญาจะซ้ือ
ท่ีดินจึงไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ เม่ือสัญญามีผลบังคับและยังไมระงับ โจทกท่ี 2 ยอมฟองขอบังคับใหจําเลยปฏิบัติตาม
สัญญาได แตศาลจะบังคับใหเม่ือโจทกท่ี 2 ไดปฏิบัติตามหลักเกณฑในการถือกรรมสิทธิ์กอน เม่ือโจทกท่ี 2 ฟองคดีโดยยังมิได
ปฏิบัติใหครบหลักเกณฑดังกลาวก็ตองยกฟองโจทก และวางเง่ือนไขใหโจทกท่ี 2 ฟองใหมไดภายในอายุความ. 
 42 กฎกระทรวงฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  ขอ 
2 และ ขอ 3. 
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    (3)  จํานวนที่ดินที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะพึงอนุญาต

ได มีกําหนดจํานวนดังนี้ คือ    
     (3.1) ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร 

     (3.2) ที่ดินใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

     (3.3) ที่ดินใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

     (3.4) ที่ดินใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

     (3.5) ที่ดินใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

     (3.6) ที่ดินใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

     (3.7) ที่ดินใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 0.5 ไร 

    ในปจจุบันคนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งที่ดินโดยบทสนธิสัญญาตาม

มาตรา 86 ดังกลาวอีกตอไป เนื่องจากประเทศไทยไดยกเลิกบทสนธิสัญญาเกี่ยวกับการถือสิทธิใน
ที่ดินกับตางประเทศหมดแลว ต้ังแตวันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2514 ดังนั้นจึงไมมีบทบัญญัติ
สนธิสัญญาระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศที่ระบุใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในประเทศไทยอีกตอไป43 

   (ค) การถือกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยการรับมรดกฐานะทายาทโดยธรรมมาตรา 
9344 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

    คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดย

ธรรม ทั้งนี้จะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่งสามารถสรุป

สาระสําคัญของการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม

ไดดังนี้45 

                                                      
 43 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน, หนา 284. 

 44 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 93 บัญญัติวา 
 “คนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม รัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินน้ัน แต
เม่ือรวมกับท่ีมีอยูแลวไมเกินจํานวนท่ีจะพึงมีไดตามความมาตรา 87 ก็ได”. 
 45 หนังสือกระทรวงมหาดไทยท่ี มท 0515/ว21667 ลงวันท่ี 15 กรกฎาคม 2548 เรื่อง การขอไดมาซ่ึงท่ีดินของคน
ตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน. 
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    (1) เปนทายาทโดยธรรมของเจาของมรดกเทานั้น ซึ่งไมรวมทายาท
ประเภทผูรับพินัยกรรม โดย “ทายาทโดยธรรม” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมายถึง 
ทายาทที่กฎหมายบัญญัติใหเปนผูมีสิทธิไดรับมรดก เม่ือเจามรดกตาย46 ไดแก ทายาทโดยธรรมที่
เปนญาติสืบสายโลหิต และทายาทโดยธรรมที่เปนคูสมรส 

    (2) ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่ง
ปจจุบันรัฐมนตรีไดมอบอํานาจใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูปฏิบัติราชการแทน สําหรับการขออนุญาต
ใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในเขตกรุงเทพมหานคร และผูใหวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติ
ราชการแทน สําหรับการขออนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในเขตจังหวัดนั้น47 กรณีที่เห็น
วาไมควรอนุญาต ใหเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาส่ังการ 

    (3) ที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิม (ถามี) จะตองไม
เกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามที่กฎหมายกําหนด48 ไดแก 

     (3.1) ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร 

     (3.2) ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

     (3.3) ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

     (3.4) ที่ดินใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

     (3.5) ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

     (3.6) ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

     (3.7) ที่ใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 0.5 ไร 

     ทั้งนี้ หากการรับมรดกของคนตางดาวทําใหถือครองที่ดินทั้งหมด
เกินจากที่กฎหมายกําหนด สวนที่เกินกฎหมายกําหนดจะตองจําหนาย 

                                                      
 46 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1629. 
 47 คําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 152/2546 ลงวันท่ี 21 เมษายน 2546 เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยใหเอธิบดีกรมท่ีดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติงานแทน. 
 48 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 87. 
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    (4) คนตางดาวที่ไดรับมรดกไมตองจําหนายที่ดินที่รับมรดก ยังคงมี
สิทธิถือที่ดินตอไปถาเนื้อที่ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีไดตามที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด 
เชน มีที่นาอยูแลว 5 ไร ที่อยูอาศัยอีก 1 ไร รับมรดกเปนที่นาอีก 5 ไร กรณีนี้ไมเกินสิทธิตามที่
กฎหมายกําหนด (ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร) คนตางดาวยอมไดรับอนุญาต
ใหถือที่ดินไดทั้งหมด แตถาการรับมรดกน้ันเปนการรับที่ดินที่อยูอาศัยอีก 1 ไร ดังนั้น เมื่อรวมกับ
ที่ดินเดิมที่มีอยูและจะมีที่อยูอาศัยรวม 2 ไร คนตางดาวดังกลาวจึงถือที่ดินประเภทที่อยูอาศัยเกิน
สิทธิที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด (ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร) จึงตองจําหนายสวนที่
เกิน 1 ไรนั้นเสีย ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาวจดทะเบียนรับโอนที่ดินไปท้ังหมดกอน แลวจึงให
จําหนายสวนที่เกินไปในคราวเดียวกัน 

    (5) เมื่อคนตางดาวรับมรดกแลว หากจะจําหนายที่ ดินจะตอง
ดําเนินการขออนุญาตรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน (รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดีกรม
ที่ดิน และผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน)  

   (ง) การถือครองเพื่อเปนที่อยูอาศัยกรณีมีการนําเงินมาลงทุนตามมาตรา 
96 ทวิ49 

    คนตางดาวสามารถซื้อที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศไทยไดไมเกิน 
1 ไร ในกรณีที่มีการนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งสามารถสรุป
หลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน50 ไดดังนี้ 

                                                      
 49 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 96 ทวิ บัญญัติวา 
 “บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 วรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับกับ
คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตองไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือ
ใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตามวรรคหน่ึง ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง...”. 
 50 หนังสือกระทรวงมหาดไทยท่ี มท 0515/ว09862 ลงวันท่ี 28 มีนาคม 2548 เรื่อง การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยู
อาศัยของคนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน. 
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    (1) เปนคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุนไมตํ่ากวา 40 ลานบาทใน
ธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึง ประเภทใดดังตอไปนี้51 

     (1.1) ซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย, พันธบัตรธนาคารแหงประเทศ

ไทย หรือพันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังคํ้าประกันตนเงิน หรือดอกเบ้ีย 

     (1.2) ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาใน ระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบ
สถาบันการเงิน ที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมาย วาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

     (1.3) ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

     (1.4) ลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได

ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม

การลงทุน 

    (2) ซื้อที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัว โดยไม
ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นนั้น52 

    (3) ตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
ปจจุบันรัฐมนตรีไดมอบอานาจการสั่งอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน53  

    (4) ตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป54 

                                                      
 51 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 1. 
 52 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 6. 
 53 คําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 152/2546 ลงวันท่ี 21 เมษายน 2546 เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยใหเอธิบดีกรมท่ีดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติงานแทน. 
 54 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 9. 
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    (5) ที่ดินตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขต

เทศบาล หรือเขตที่อยูอาศัย ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ
ทหาร55 

    (6) หลักฐานที่ใชประกอบการยื่นคําขอ การขออนุญาตซื้อที่ดินตาม
มาตรา 96 ทวิ ใหยื่นคําขอตามแบบ ต. 456 ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวของ เชน หลักฐานเกี่ยวกับคนตางดาว หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุน หลักฐานการนําเงินตรา
ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร57 เปนตน 

    มาตรา 96 ทวิ ถูกแกไขเพิ่มเติมเมื่อป 2542 ซึ่งเปนหนึ่งในนโยบายการ
ฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมที่กําลังประสบปญหาอยูขณะนั้น ดังนั้น เพื่อเปนประโยชนใน
ดานการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ และเปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาวที่
เขามาประกอบกิจการในราชอาณาจักรในกิจการที่สําคัญ รวมทั้งเปนปจจัยเสริมในการตัดสินใจ
ในการลงทุนของคนตางดาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซ้ือใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศไทยที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซา จึงไดมีการแกไขใหคนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดตามหลักเกณฑขางตน 

   (จ) สิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดินและการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยของ

นักลงทุนตางดาว 

    ในปจจุบันการอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จะเปน
กรณีของการไดมาเนื่องจากการรับมรดก หรือเพื่อการอยูอาศัยในประเทศไทยเทานั้น หรืออาจ
กลาวไดวา ประมวลกฎหมายที่ดินในปจจุบันยังไมอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินโดยเสรี รวมทั้งยังไมเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจ
ที่พักอาศัยอีกดวย ซึ่งเมื่อคนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมาย
ได คนตางดาวจึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือธุรกิจบานจัดสรรไดโดยปริยาย เนื่องจาก

                                                      
 55 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 2. 
 56 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 3. 
 57 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว ขอ 1. 
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ธุรกิจดังกลาวผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (ผูพัฒนาโครงการ) 
จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินซ่ึงเปนที่ต้ังของโครงการ58 

  4.2.1.2 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

   (ก) บททั่วไป 

    กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนนั้นมีข้ึนเพื่อตอบสนองความ

ตองการของประเทศในดานการเรงรัดการลงทุน เพื่อประโยชนในการสรางงาน การเพิ่มรายได และ
การกระจายรายไดใหแกประชาชน รวมทั้งเปนการสรางความม่ันใจใหแกผูลงทุน โดยการกําหนด
ระบบการใหสิทธิประโยชนที่เหมาะสมสําหรับการจูงใจใหมีการลงทุนในกิจการที่รัฐใหความสําคัญ 
และประสงคจะสงเสริมใหมีการคุมครองกิจการที่รัฐใหการสงเสริมที่ทันตอเหตุการณและใหมีการ

บริหารงานสงเสริมการลงทุนของรัฐที่สามารถอํานวยความสะดวกและขจัดอุปสรรคในการลงทุน 
ซึ่งปจจุบันแนวนโยบายการสงเสริมการลงทุนของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนไปตาม

กรอบนโยบายที่ไดกลาวไปในบทที่สอง 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น การที่นักลงทุนตางดาวจะเขามาประกอบ
กิจการในประเทศไทยไดหรือไมนั้นตองพิจารณาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎหมายวาดวยการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวซึ่งข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจของคนตางดาวที่จะเขามาประกอบกิจการ 
ในสวนของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวกับที่พักอาศัยนั้น คนตางดาวถูกหามประกอบ
กิจการคาที่ดินโดยเด็ดขาดดวยเหตุผลพิเศษ59 ตามบัญชีหนึ่ง60 สงผลใหคนตางดาวไมสามารถ

ประกอบธุรกิจบานจัดสรรได นอกจากนี้คนตางดาวยังถูกหามไมใหประกอบกิจการโรงแรม61

เนื่องจากเปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 

                                                      
 58 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6. 
 59 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8. 
 60 บัญชีหน่ึง บัญชีทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญญัติวา 

“ธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวยเหตุผลพิเศษ 
...(9) การคาท่ีดิน”. 

 61 บัญชีสาม บัญชีทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญญัติวา 
“ธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 
...(17) การทํากิจการโรงแรม เวแตบริการจัดการโรมแรม...”. 
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เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาวกอน62  

    อยางไรก็ตาม หากธุรกิจของคนตางดาวไดรับการสงเสริมการลงทุน
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน และธุรกิจนั้นเปนธุรกิจที่มีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม 
จารีตประเพณี และหัตถกรรมพ้ืนบานหรือธุรกิจที่มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือ

ส่ิงแวดลอม (บัญชีสอง) หรือธุรกิจประเภทท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบ
กิจการกับคนตางดาว (บัญชีสาม) นักลงทุนตางดาวยอมประกอบธุรกิจดังกลาวไดและไมเปนการ
ฝาฝนกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยคนตางดาวดังกลาวสามารถแจงตอ
อธิบดีเพื่อขอหนังสือรับรอง63 

    ทั้งนี้ กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจะตองเปนกิจการที่
สําคัญ และเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือ
บริการในอัตราสูง64 และบุคคลที่จะขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจํากัดไวเฉพาะบริษัท มูลนิธิ 
หรือสหกรณเทานั้น65 ดังนั้น คนตางดาวซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาจึงไมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการ

ลงทุนตามกฎหมายนี้  

   (ข) การสงเสริมการลงทุนและการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

    หากคนตางดาวไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน คนตางดาวดังกลาวจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน66 ซึ่งเปนสิทธิ
ประโยชนอยางหนึ่งที่กฎหมายสงเสริมการลงทุนกําหนดใหแกผูที่ไดรับสงเสริมการลงทุน เพื่อ
ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามจํานวนที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร ซึ่ง
จะตองระบุสิทธิประโยชนดังกลาวไวชัดแจงในบัตรสงเสริมการลงทุน โดยหากคนตางดาวที่ไดรับ
บัตรสงเสริมการลงทุนดังกลาวจะขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ตองยื่นขออนุญาตโดยยื่นคําขอ

                                                      
 62 กฎกระทรวงฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 1. 
 63 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 12. 
 64 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 16. 
 65 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 17 วรรค 2. 
 66 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27. 
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อนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินและใชสิทธิและประโยชนที่ดิน ตามมาตรา 27 (F LD LO 02) พรอม
แนบเอกสาร67ดังตอไปนี้ 

    (1) สําเนาหนังสือสํานักงานที่อนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามาตรา 
27 ทั้งหมด (กรณีขอถือกรรมสิทธิ์เพิ่มเติม) 

    (2) แผนที่โดยสังเขป  

    (3) แผนผังการใชที่ดินทั้งหมด (รวมการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
แปลงที่ขออนุญาต)  

    (4) สําเนาเอกสารสิทธิที่ดิน (เชน โฉนดที่ดิน น.ส. 3 เปนตน) ทั้ง
ดานหนาและดานหลัง และแผนที่ระวางโฉนด  

    (5) สําเนาบัญชีรายช่ือผูถือหุน 

    (6) สําเนาบัตรสงเสริมฉบับหลักทุกโครงการที่ระบุสิทธิประโยชน

ตามมาตรา 27  

    เพื่อขออนุมัติถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตอสํานักงานคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุน เพื่อพิจารณาถึงจํานวนที่ดินและความเหมาะสมที่จะอนุมัติ และถาไดมีการอนุมัติแลว 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะมีหนังสือแจงไปยังคนตางดาวผูยื่นคําขอ และกรม
ที่ดิน กรณีที่ที่ดินต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร หรือผูวาราชการจังหวัดในกรณีที่ที่ดินต้ังอยูนอก
เขตกรุงเทพมหานคร เพื่อใหคนตางดาวดังกลาวไปดําเนินการขอถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และจด
ทะเบียนสิทธินิติกรรม ณ สํานักงานที่ดิน ที่ที่ดินนั้นต้ังอยูในเขต โดยคนตางดาวผูไดรับบัตรสงเสริม
การลงทุนจะตองนําบัตรสงเสริมมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินดวย และที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ
ครองนั้นจะตองใชเพื่อประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมเทานั้น 

    ทั้งนี้ คนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนดังกลาว จะตองปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนโดยเครงครัด เนื่องจากหากคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนเห็นวาคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนไมปฏิบัติตาม หรือเพิกเฉยตอ
เงื่อนไขที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดไว คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนอาจพิจารณา

                                                      
 67 แบบแสดงรายการเอกสารท่ีตองย่ืนในกรณีตางๆ ของงานท่ีดิน (F LD LO 01-01) ลงวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2552. 
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ส่ังเพิกถอนสิทธิประโยชนที่ผูสงเสริมการลงทุนไดรับไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน68 โดยสิทธิ

ประโยชนที่สําคัญสําหรับคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น ไดแก การถือกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน ดังนั้น หากคนตางดาวดังกลาวไมปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนยอมมีสิทธิที่จะเพิกถอนสิทธิประโยชนคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยทันที 

    ในปจจุบัน นิติบุคคลตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนอาจขอรับ
สิทธิถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนที่ต้ังสํานักงานหรือที่พักอาศัย เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกนิติ
บุคคลตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานและที่

พักอาศัย  คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดหลักเกณฑ69 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

    (1) ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานของกิจการที่ไดรับการสงเสริมให

ถือกรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 5 ไร 

    (2) ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการใหถือ

กรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 10 ไร 

    (3) ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของคนงานใหถือกรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 
20 ไร 

    (4) ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานและที่พักอาศัยจะอยูในบริเวณ

เดียวกันกับที่ดินอันเปนที่ต้ังสถานประกอบการหรือไมก็ได ทั้งนี้ ในกรณีมีเหตุผลและความจําเปน
พิเศษ สํานักงานจะพิจารณาอนุญาตตามความเหมาะสมเปนกรณีไป 

    (5) หลักเกณฑนี้ใหใชบังคับสําหรับคําขออนุญาตที่ยื่นภายในวันที่ 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 

    ทั้งนี้ ถาคนตางดาวตามนัยของประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่
ไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน กลาวอีกนัยหนึ่งคือเมื่อหมดสภาพการเปนผูไดรับ
การสงเสริม คนตางดาวผูไดรับการสงเสริมตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์
ภายใน 1 ปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ70 อยางไรก็ตาม หากคนตางดาวโอนกิจการที่ไดรับการ

                                                      
 68 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 54. 
 69 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 1/2551 เรื่อง หลักเกณฑการอนุญาตใหนิติบุคคลตางดาวท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินสําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานและท่ีพักอาศัย. 
 70 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27. 
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สงเสริมใหแกบุคคลอ่ืน หากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นวาไมควรใหการสงเสริม
แกกิจการดังกลาวอีกตอไป คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีสิทธิเพิกถอนสิทธิประโยชนทั้งหมด
ก็ได หรือหากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควรใหการสงเสริมแกผูรับโอนที่ไดยื่นคํา

ขอรับการสงเสริมภายใน 3 เดือนนับแตวันที่ไดรับโอนกิจการ คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมี
อํานาจออกบัตรสงเสริมโดยใหผูรับโอนกิจการไดรับสิทธิและประโยชนตามกฎหมายสงเสริมการ

ลงทุนเทาที่ผูไดรับการสงเสริมเดิมยังคงเหลือสิทธิอยู71 

   (ค) การสงเสริมการลงทุนและการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือเราพิจารณาในบริบทของการลงทุนของคนตางดาวในธุรกิจที่พัก

อาศัย จะเห็นไดวา ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยซึ่งอาจยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นมีเฉพาะ
กิจการโรงแรม และกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง โดยมีหลักเกณฑดังนี้72 

    (1) กิจการโรงแรมท่ีอาจไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองมี
จํานวนหองพักไมนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน
ไมนอยกวา 500 ลานบาท (โดยต้ังแตป พ.ศ. 2513 ถึงปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
ใหการสงเสริมการลงทุนแกนักลงทุนตางดาวในการประกอบกิจการโรงแรมตามแหง

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เพียง 68 ราย73) ดังนั้น จะเห็นไดวา กิจการโรงแรม

ขนาดเล็ก และธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอื่นๆ เชน อาคารชุด บานจัดสรร เซอรวิสอพารทเมนท 
เปนตน ยอมไมอยูในหลักเกณฑที่จะยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนได 

    (2) กิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง จะตองจัด
ที่อยูอาศัยไมนอยกวา 50 หนวย สําหรับทุกเขต โดยโครงการที่ต้ังในเขต 174 กรณีการกอสราง
อาคารชุดจะตองมีพื้นที่ใชสอยตอหนวยไมนอยกวา 28 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคา

                                                      
 71 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 56. 
 72 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 
 73 International Affairs Bureau., BOI, FDI PROJECTS APPROVED BY BOI IN 1970-2011 (Act.7.4.3 
Hotels), as of June 2, 2011. 

  กิจการโรงแรมขนาดเล็กไดแก โรงแรมมีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคา
ท่ีดินและทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท. 
 74 เขต 1 ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
และ สมุทรสาคร. 
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หนวยละไมเกิน 1,000,000 บาท (รวมคาที่ดิน) กรณีการกอสรางบานแถวหรือบานเด่ียวตองมี
พื้นที่ใชสอยตอหนวยไมนอยกวา 70 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคาหนวยละไมเกินหนึ่ง
ลานสองแสนบาท (รวมคาที่ดิน) และโครงการที่ต้ังในเขต 275 และเขต 376 จะตองมีพื้นที่ใชสอยตอ
หนวยไมนอยกวา 31 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคาหนวยละไมเกิน 600,000 บาท (รวม
คาที่ดิน) ทั้งนี้ กิจการที่อยูอาศัยประเภทดังกลาว นาจะไมใชเปาหมายของนักลงทุนตางดาวที่
ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทย 

    อยางไรก็ตาม แมวาธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอื่นๆ นอกจากกิจการ
โรงแรมและกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลางขางตน ไมอาจขอรับการสงเสริม
การลงทุน สงผลใหนักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดรับประโยชนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน (ไดแก การขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน) แตนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนใน
ประเทศไทยก็ยังมีทางเลือกในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย

ตามกฎหมายอ่ืนๆ ไดแก การถือครองอสังหาริมทรัพยผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้ การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยวิธีการดังกลาวนั้น นักลงทุน
ตางดาวยอมไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือบานจัดสรรได(นอกเหนือจากกิจการที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เนื่องจากการเขาถือครองดังกลาวไมทําใหนักลงทุน
ตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน77 ซึ่งอาจเปนสาเหตุทําใหนักลงทุนตางดาวบางกลุมเลือกที่จะ
เขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสม เชน การเขาถือสิทธิใน
ที่ดินของนักลงทุนตางดาวโดยตัวแทนอําพราง เปนตน 

                                                      
 75 เขต 2 ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง 
ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง. 
 76 เขต 3 ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัดรายไดต่ํา ดังน้ี 

36 จังหวัด ไดแก กระบี่ กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก 
นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ 
มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี ลําปาง ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี สุโขทัย สุราษฏรธานี อุตรดิตถ อุทัยธานี 

22 จังหวัด ไดแก กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา แพร มหาสารคาม ยโสธร ยะลา 
รอยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล สุรินทร หนองบัวลําภู ชัยภูมิ หนองคาย อุบลราชธานี อุดรธานี และอํานาจเจริญ. 
 77 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522มาตรา 6. 
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  4.2.1.3 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 

   ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 2.2.2 เกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาวนั้น  หากคนตางดาวไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทยใหเปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคม

อุตสาหกรรม คนตางดาวดังกลาวอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม
เพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวนที่คณะกรรมเห็นสมควร78  ซึ่งเม่ือคนตางดาวไดรับอนุญาตให
เปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรม คนตางดาว
ดังกลาวยอมประกอบธุรกิจในประเทศไทยไดโดยไมตองหามตามกฎหมายวาดวยการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาวเชนเดียวกับคนตางดาวที่ไดรับบัตรสงเสริมการลงทุน 

   ทั้งนี้ หากคนตางดาวผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมเลิก
กิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน ผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมนั้นจะตอง
จําหนายที่ ดินที่ได รับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์พรอมสวนควบของที่ ดินนั้นใหแกการนิคม

อุตสาหกรรม หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายใน 30 วันนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ ถาคน
ตางดาวไมดําเนินการดังกลาวภายในกําหนดเวลา อธิบดีกรมที่ดินมีสิทธิจําหนายที่ดินและสวน
ควบกับที่ดินนัน้ใหแกการนิคมอุตสาหกรรม หรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายที่ดิน79  

  4.2.1.4 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 

   หากนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว80นั้นมีทุน เคร่ืองจักร อุปกรณ 
และผูเช่ียวชาญเพียงพอที่จะสํารวจ ผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม นิติบุคคลดังกลาวยอมมี
สิทธิที่จะขอสัมปทาน81ประกอบกิจการปโตรเลียม  ซึ่งตามกฎหมายวาดวยปโตรเลียมนั้น 
                                                      
 78 พระราชบัญญัติการนิคนมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 มาตรา 44 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา 
 “ผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม
หรือในเขตประกอบการเสรีแลวแตกรณีเพ่ือประกอบกิจการไดตามจํานวนเน้ือท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรแมวาจะเกิน

กําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอื่น”. 
 79 พระราชบัญญัติการนิคนมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 มาตรา 44 วรรคสอง บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนคนตางดาวเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแก
ผูอื่น ผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรมตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์และสวนควบกับ
ท่ีดินน้ันใหแก กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายในเวลาสามปนับแตวันท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรม
ท่ีดินจําหนายท่ีดินและสวนควบกับท่ีดินน้ันใหแก กนอ. หรือบุคคลอื่นตามประมวลกฎหมายท่ีดิน”. 
 80 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 4. 
 81 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 24. 
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คณะกรรมการปโตรเลียมมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดทาที่จําเปน82  
ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการปโตรเลียมซ่ึงจะตองมีการสํารวจพื้นที่ ขุดเจาะ และ
ดําเนินการอ่ืนๆ ที่มีความเกี่ยวของกับที่ดินโดยตรง จึงมีความจําเปนที่ผูรับสัมปทานจะตองมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

4.2.2 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ของคนตางดาว 

  นอกจากคนตางดาวจะถูกจํากัดสิทธิในการถือครองท่ีดินโดยเปนเจาของกรรมสิทธิใ์น

ที่ดินตามที่ไดกลาวไปแลวขางตน คนตางดาวอาจถูกจํากัดสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย
อ่ืนๆ ตามกฎหมายเฉพาะอีกดวย ซึ่งกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ไดแก 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 โดยกฎหมายเฉพาะเหลานี้ มีกฎเกณฑการอนุญาตหรือการใหสิทธิคนตางดาว
ในการถือครองอสังหาริมทรัพยที่เขมงวดแตกตางกัน 

  4.2.2.1 บานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

   (ก) บททั่วไป 

    ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินนั้น การจัดสรรที่ดิน หมายถึง การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดิน
แปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทน ทั้งนี้ การจัดสรรที่ดินยังหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดิน
เปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ปเม่ือรวมกัน
แลวมีจํานวนต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปดวย83 ซึ่งตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินนั้น กําหนดให
บุคคลที่ประสงคจะดําเนินการจัดสรรที่ดินจะตองไดรับใบอนุญาตการจัดสรรที่ดินจากการ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอน84  

                                                      
 82 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 65 บัญญัติวา 
 “เพ่ือประโยชนในการประกอบกิจการปโตรเลียม ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน ท้ังน้ี แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามฎหมายอ่ืน ผูรับสัมปทานโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีไดมาตาม
วรรคหนึ่งไดเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการอนุญาตของคณะกรรมการตามมาตราน้ีใหอธิบดีแจงเปนหนังสือใหผูรับ

สัมปทานทราบ”. 
 83 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4. 
 84 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21. 
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    ทั้งนี้ หากบุคคลใดที่ขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึน
ไป และสามารถแสดงใหพนักงานเจาหนาที่เช่ือไดวาการแบงแยกที่ดินดังกลาวไมใชการจัดสรร
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่ก็อาจพิจารณาใหมีการแบงแยกที่ดินตามคําขอได85 

    จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้นคํานึงถึง
จํานวนแปลงที่ดินเปนประการสําคัญ สวนเนื้อที่ของแปลงท่ีดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม 
ถามีจํานวนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปก็จะเขาอยูในนิยามการจัดสรรที่ดินนี้แลว สําหรับ
วัตถุประสงคในการจําหนายที่ดินนั้น ไมวาจะไดแบงที่ดินยอยเพ่ือจําหนายในลักษณะเปนที่อยู
อาศัย ที่ดินใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรมก็
ตาม ถาไดทําเพื่อการคาต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปก็จะอยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรที่ดิน

ทั้งส้ิน 

    การกําหนดระยะเวลาในการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยภายในเวลา 3 

ปนั้น เปนการกําหนดเวลาไวตามบทบัญญัติเกี่ยวกับการขออนุญาตคาที่ดินตามมาตรา 102 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อปองกันไมใหมีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยคร้ังละ 9 แปลง หลาย
คร้ังเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย การใสชื่อบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกันแลว
แบงเปนแปลงยอยเกินกวา 10 แปลงเพื่อแยกกรรมสิทธิ์กัน ถาพิสูจนไดวาเปนการจําหนายที่ดินก็
เขาขายการจัดสรรที่ดินทั้งส้ิน86 

    ทั้งนี้ มีขอสังเกตวาการแบงที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อใหเชาไมเขาลักษณะ
ของการจัดสรรที่ดิน เพราะวาไมมีองคประกอบเร่ืองการจําหนายที่ดิน87  

                                                      
 85 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22. 

  ปจจุบันมาตรา 102 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไดถูกยกเลิกแลวโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับ 12) พ.ศ. 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปน

บทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการหลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และ
โดยที่บทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 
มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยังไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน 
ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควรยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน. 
 86 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน (กรุงเทพ: บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2549), 
หนา 29. 
 87 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน, หนา 30. 
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   (ข) การประกอบธุรกิจบานจัดสรรของนักลงทุนตางดาว 

    นักลงทุนตางดาวไมสามารถลงทุนในธุรกิจจัดสรรที่ดินได เนื่องจากคน
ตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดอยางเสรีตามหลักเกณฑที่กําหนดในประมวลกฎหมาย

ที่ดินตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 4.2.1.1 ซึ่งการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนองคประกอบที่สําคัญ
ในการยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน88 ดังนั้น เมื่อคนตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินได คนตางดาว
ยอมไมสามารถประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดโดยปริยาย และธุรกิจจัดสรรที่ดินก็ไมไดเปนกิจการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุน นอกจากนี้แลวหากพิจารณาตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว ธุรกิจคาที่ดินเปนธุรกิจที่ตองหามสําหรับคนตางดาวอีกดวยตามที่ไดกลาวไปแลว
ขางตน 

    ทั้งนี้ มีขอนาสังเกตวา แมคนตางดาวจะไมไดรับอนุญาตใหประกอบ
ธุรกิจจัดสรรที่ดิน แตก็มีโครงการหมูบานจัดสรรบางโครงการท่ีเบ้ืองหลังของการลงทุนนั้น ดําเนิน
ธุรกิจในรูปของนิติบุคคลในลักษณะการลงทุนรวมกับบุคคลสัญชาติไทย โดยบุคคลสัญชาติไทยจะ
ถือหุนรอยละ 51 และนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือหุนรอยละ 49 ซึ่งหากไลดูสาย
การถือหุนแลว เราอาจพบไดวาคนตางดาวจะเปนผูถือหุนที่มีอํานาจบริหารจัดการ ไมวาจะเปน
การต้ังบริษัทในรูปของการมีหุนบุริมสิทธิ หรือมีการแบงกลุมหุนโดยกําหนดใหการบริหารจัดการ
ของบริษัทเปนไปตามนโยบายของผูถือหุนที่เปนตางดาว โดยกําหนดเงื่อนไขการบริหารไวใน
ขอบังคับของบริษัทเพื่อใหคนตางดาวมาสามารถควบคุมและครอบงําบริษัทได ซึ่งจะไดวิเคราะห
ปญหานี้ตอไป 

                                                      
 88 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23. 

  อยางไรก็ตาม “การคาท่ีดิน” ไดถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 12) 
พ.ศ. 2552 (ราชกิจานุเบกษา เลม 125/ตอนท่ี 33 ก/หนา 74/13 กุมภาพันธ 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปนบทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการ

หลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และโดยท่ีบทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยัง
ไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควร
ยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน ดังน้ัน จากการสอบถามเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน การคาท่ีดินตามพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจตางดาว พ.ศ. 2542 จึงนาจะหมายความรวมถึงการจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 ดวย. 
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  4.2.2.2 อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

   (ก) การประกอบธุรกิจอาคารชุดของนักลงทุนตางดาว 

    ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดนั้นไดกําหนดนิยามอาคารชุดวา

หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง89 โดยบุคคลท่ีประสงคจะ
ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น จะตองเปนบุคคลที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังของ
อาคารชุด90  

    เพราะฉะนั้นคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

จึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมได เนื่องจากคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 
4.2.1.1 รวมทั้งในปจจุบันธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมยังไมใชกิจการที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนแตอยางใด ดังนั้น จึงมีประเด็นนาพิจารณาตอไปวาประเทศไทยควรเปดโอกาสใหนักลงทุน
ตางดาวลงทุนไดหรือไม เนื่องจากแมกฎหมายวาดวยอาคารชุดไมเปดชองหรือเปดโอกาสใหคน
ตางดาวลงทุนได แตในทางความเปนจริง คนตางดาวก็ยังเปนผูลงทุนธุรกิจคอนโดมิเนียมอยู
เบ้ืองหลังในหลายๆ โครงการ ซึ่งรูปแบบการลงทุนที่พบเห็นไดเปนการทั่วไปในลักษณะของการ
ลงทุนโดยนิติบุคคลสัญชาติไทย มีโครงสรางการถือหุนโดยผูถือหุนสัญชาติไทยรอยละ 51 และผู
ถือหุนตางดาวรอยละ 49  ซึ่งแมในทางทะเบียน นิติบุคคลดังกลาวจะมีสัญชาติไทย แตก็มีรูปแบบ
และกลไกที่สามารถทําใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเปนผูครอบงํา

กิจการ และเปนผูไดรับเงินปนผล เชน การมีหุนบุริมสิทธิ การกําหนดเร่ืององคประชุม และเร่ืองการ
ลงคะแนนเสียงในลักษณะที่เปนประโยชนแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตาง

ดาวไวในขอบังคับบริษัท เปนตน ซึ่งจะไดวิเคราะหปญหานี้ตอไป 

   (ข) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

    ในอดีตระหวางวันที่ 27 เมษายน 2542 (วันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ใชบังคับ) ถึงวันที่ 28 เมษายน 2547 (วันที่ครบกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ใชบังคับ) คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาว จะ

                                                      
 89 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4. 
 90 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6. 
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ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินกวาอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น 
ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด โดยตองเปนไปตามเงื่อนไขตามที่กฎหมายกําหนด เชน ที่ต้ังอาคาร
ชุดตองอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอ่ืนที่กําหนดใน
กฎกระทรวง ตองมีหองชุดไมนอยกวา 40 หองชุด เปนตน91 

    เนื่องจากมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542  ซึ่งเปดโอกาสใหคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินกวาอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่
หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด ไดส้ินสุดไปแลวต้ังแตวันที่ 28 
เมษายน 2547 เนื่องจากครบกําหนด 5 ปตามที่กฎหมายกําหนด ดังนั้น ปจจุบันคนตางดาวหรือ
นิติบุคคลตางดาวจึงสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดในอัตราไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารนั้น ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวที่ถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดเกินกวาอัตรารอยละ 49 มากอนแลว หรือคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวที่
ระบุไวในมาตรา 1992 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาว
ดังกลาว คงถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นตอไปได93 

                                                      
 91 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 (กรุงเทพมหานคร: 
กองการพิมพ กรมท่ีดิน, 2553), หนา 70-71. 
 92 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 บัญญัติวา 
 “คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและ
นิติบุคคลดังตอไปน้ี 
 (1)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 
 (2)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบียนเปน

นิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
 (5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศเขามาใน

ราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชี

เงินฝากเงินตราตางประเทศ”. 
 93 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551, หนา 71-72. 
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    ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดในปจจุบัน คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวดังกลาว จะสามารถซื้อหองชุดไดหากเขาหลักเกณฑใดหลักเกณฑ
หนึ่งดังตอไปนี้94 

    (1) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตาม

กฎหมายวาดวยคนเขาเมือง โดยตองแสดงหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 
และใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดยกองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือสําหรับ
คนตางดาวที่มีใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจที่คนตางดาวมีภูมิลําเนา

อยูสามารถใชเปนหลักฐานในการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในกรณีนี้ได โดยไมตองนํา
หนังสือเดินทางมาแสดงหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูอีก 

    (2) คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตาม

กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน โดยแสดงหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคน

ตางดาว และหนังสือที่สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนรับรองวาเปนคนตางดาวที่ไดรับ
อนุญาตใหอยูในประเทศไทยตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

    (3) นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามที่กําหนดไวใน

มาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย
ไทย โดยแสดงหลักฐานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย เชน บริษัทจํากัด บริษัท
มหาชนจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ตองแสดงหลักฐาน
หนังสือรับรองของนายทะเบียนหุนสวนบริษัท กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย เปนตน 

    (4) นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
การลงทุน โดยแสดงหลักฐานหนังสือสํานักงานคณะกรรมการวาดวยการสงเสริมการลงทุนที่

รับรองวาเปนผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

    (5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู

นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ตองแสดงหลักฐานการนําเงินตรา

                                                      
 94 ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิตบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตาง
ดาว พ.ศ. 2547 ขอ 5. 
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ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่

อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุด

ที่จะซื้อ แลวแตกรณี 

  4.2.2.3 ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ รวมทั้งโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547 

   (ก) ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 

    นอกจากที่ดิน อาคารชุด และบานจัดสรรแลว  คนตางดาวสามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งไดแก อาคาร ไดตามหลักกฎหมายทั่วไป ประกอบกับในปจจุบัน
ยังไมมีกฎหมายจํากัดสิทธิคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร กลาวคือ ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยนั้น อาคารเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่ง95 ซึ่งหากการซื้อขายอาคาร
นั้นไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ คนตางดาวยอมไดรับกรรมสิทธิ์ในตัว
อาคารไปอยางถูกตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการซื้อขายอสังหาริมทรัพย96 

    อยางไรก็ตาม แมวาคนตางดาวจะมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูก
สรางโดยถูกตองตามกฎหมาย แตคนตางดาวก็ไมสามารถเขาใชหรือถือครองส่ิงปลูกสรางดังกลาว
ไดหากคนตางดาวไมมีสิทธิถือครองที่ดิน เพราะตามหลักกฎหมายทั่วไปแลวส่ิงปลูกสรางยอมเปน
สวนควบของที่ดิน97 ดังนั้น หากคนตางดาวปลูกสรางอาคารโดยไมมีสิทธิใชที่ดิน อาคารดังกลาว
ยอมตกเปนกรรมสิทธ์ิของเจาของที่ดินตามหลักสวนควบ98  

    ดังนี้ ตามหลักกฎหมายที่ไดกลาวไปขางตน เราจึงอาจสรุปไดวา การ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางของคนตางดาวจะเปนประโยชนตอการลงทุนของคนตางดาวก็

ตอเมื่อคนตางดาวดังกลาวไดรับสิทธิในการใชที่ดินไมวาโดยการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ
การถือครองท่ีดินโดยมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน หรือการมีสิทธิถือครองที่ดินตามสัญญาเชาทรัพยสิน

                                                      
 95 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139. 
 96 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  456. 
 97 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  144. 
 98 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551 จําเลยปลูกสรางบานคอนกรีต 2 ช้ัน บนท่ีดินท่ีโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์
รวมโดยไดรับอนุญาตจากโจทก บานหรือโรงเรือนท่ีจําเลยปลูกสรางข้ึน แมใชบันไดเพ่ือข้ึนช้ันท่ี 2 ของอาคารดวยบันได

เดียวกัน ยอมไมใชสวนควบของท่ีดินท่ีโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมตาม ป.พ.พ. มาตรา 144 โจทกจึงไมมีกรรมสิทธิ์ในบานท่ีจําเลย
สรางข้ึนใหม บานดังกลาวยังคงเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลย. 
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นั่นเอง ซึ่งจะไดวิเคราะหรูปแบบการถือครองที่ดินของคนตางดาวนอกเหนือจากการถือครองที่ดิน
โดยไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในหัวขอถัดไป 

   (ข) โรงแรม 

  ปจจุบันมีการประกอบธุรกิจการใหบริการที่พักในรูปแบบและลักษณะ

ตางๆ มากมายและมีแนวโนมที่จะมีการขยายตัวมากยิ่งข้ึนเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางภาค

ธุรกิจการทองเที่ยว ซึ่งรูปแบบการใหบริการดานที่พักแรมในปจจุบันมีชื่อเรียกที่หลากหลายและ
รูปแบบที่พักที่แตกตางกัน เชน Resorts, Service Apartment, Mansion, Inn, Motel, 
Guesthouse, Home stay, แพพัก, เรือสําราญ, กระโจม หรือเตนท และอ่ืนๆ อีกมากมาย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งสถานท่ีพักของทางราชการท่ีมีการใหประชาชนทั่วไปเชาพักได เชน ที่พักของ
มหาวิทยาลัยตางๆ ทําใหเกิดความสับสนวากิจการที่พักแรมประเภทใดบางที่เปนโรงแรมหรือไม
เปนโรงแรมตามกฎหมาย99 

  (1) ความหมายของโรงแรม 

     พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ไดใหความหมาย
ของคําวา “โรงแรม” ไวใหหมายถึง สถานที่พักที่จัดต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในการธุรกิจเพื่อ

ใหบริการที่พักชั่วคราว สําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน และไดยกเวนสถานที่
พักไมเปนโรงแรมไว 3 ลักษณะ คือ 

     (1.1) สถานที่พักของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจองคการมหาชน 
หรือหนวยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ที่มิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมา
แบงปนกัน 

     อยางไรก็ตาม สถานที่พักตามขอ (1.1) นี้ หากพบวามีการนํา
รายไดหรือกําไรมาแบงปนกันเม่ือไหรก็ถือวาเปนโรงแรม100 

                                                      
 99 รณภพ เวียงสิมมา, เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม (กรุงเทพมหานคร: สํานักการสอบสวนและนิติ
การ กรมการปกครอง, ไมปรากฏปท่ีพิมพ), หนา 1. 
 100 รณภพ เวียงสิมมา, เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม, หนา 1. 
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     (1.2) สถานที่พักที่ที่คิดคาบริการเปนรายเดือนข้ึนไป  

     การยกเวนตามขอ (1.2) นี้ พิจารณาจากการคิดคาบริการใหเชา
ที่พักของผูประกอบธุรกิจโรงแรม กลาวคือ หากคิดคาบริการเปนรายเดือนข้ึนไป เชน คาบริการราย
เดือน คาบริการราย 3 เดือน คาบริการายป ก็ไมเขาลักษณะการเปนโรงแรม อยางไรก็ตาม หากผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมคิดคาบริการต่ํากวารายเดือนลงมา เชน รายสัปดาห รายวัน รายช่ัวโมง หรือ
คิดคาบริการปนกันทั้งรายเดือนและตํ่ากวารายเดือน ก็เขาลักษณะการเปนโรงแรม และตองขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย 

     (1.3) สถานที่พักอ่ืนที่กําหนดในกฎกระทรวง 

     กฎหมายใหอํานาจรัฐมนตรีที่จะกําหนดยกเวนสถานที่พัก

ประเภทใดบางไมใหเปนโรงแรมตามกฎหมาย โดยจะตองออกเปนกฎกระทรวงเทานั้น ซึ่งปจจุบัน
ไดมีการออกกฎกระทรวง101 กําหนดยกเวนสถานที่พักดังตอไปนี้ไมเปนโรงแรม กลาวคือ สถานที่
พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวนผูพัก
รวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริมและไดแจงใหนาย
ทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” ใน
มาตรา 4  

     ดังนั้น เราสามารถสรุปองคประกอบของโรงแรมได ดังนี้ (1) เปน
สถานที่พัก (2) มีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ (3) สําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด และ (4) เรียก
เก็บคาที่พักตํ่ากวาเดือน หากครบองคประกอบทั้ง 4 ประการ จึงถือเปนโรงแรมและตองยื่นขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 

    (2) การขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

     การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักหากเขาขายเปนโรงแรมตาม

นิยามของกฎหมายแลว ตองขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากนายทะเบียนกอนจึงจะประกอบ

กิจการได102  มิฉะนั้นจะมีความผิดตามกฎหมาย ซึ่งมีโทษจําคุกไมเกิน 1 ป หรือปรับไมเกิน 

                                                      
 101 กฎกระทรวง กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551. 
 102 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15. 
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20,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีโทษปรับรายวันอีกวันละไมเกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาที่ยัง
ฝาฝนอยู103 

    (3) คุณสมบัติผูขออนุญาต 

     ผูขอรับใบอนุญาต ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม 
ตามมาตรา 16 ดังตอไปนี้ 

     (3.1) มีอายุไมตํ่ากวา 20 ปบริบูรณ 

     (3.2) มีภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรไทย 

     (3.3) ไมเปนบุคคลลมละลาย 

     (3.4) ไมเปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

     (3.5) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก 
เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

     (3.6) ไมเคยตองคําพิพากษาถึงที่ สุดวาเปนผูกระทําผิดใน
ความผิดเกี่ยวกับเพศตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด 
ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือ
ความผิดตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

     (3.7) ไมเปนผูอยูในระหวางถูกส่ังพักใชใบอนุญาต 

     (3.8) ไม เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตหรือเคยถูกเพิกถอน

ใบอนุญาตโดยเหตุอ่ืนที่มิใชเหตุตาม (3.6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวา 3 ป 

     ถาผูขอรับใบอนุญาตเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคลผูเปนหุนสวน

ผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคล ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาว

ขางตน และตองไมเคยเปนหุนสวนผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอน
ใบอนุญาตตาม (3.8) 

                                                      
 103 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 59. 
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    (4) การประกอบธุรกิจโรงแรมของนักลงทุนตางดาว 

     กฎหมายวาดวยโรงแรมนั้น ไมไดกําหนดวาผูประกอบกิจการ
โรงแรม จะตองเปนเจาของและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังโรงแรม และอาคารโรงแรมนั้น ดังนั้น 
แมนักลงทุนตางดาวจะไมไดเปนเจาของและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังโรงแรม และอาคาร
โรงแรม หากนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชที่ดินและอาคารโรงแรมแลว และมีคุณสมบัติผูขอ
ใบอนุญาตโรงแรมครบตามขอ (3.1) ถึง (3.8) นักลงทุนตางดาวยอมมีสิทธิยื่นขอรับใบอนุญาตเพื่อ
ประกอบกิจการโรงแรมได 

     อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวไมสามารถประกอบกิจการ
โรงแรม เนื่องจากเปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคน
ตางดาว เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ ตามกฎหมายวา
ดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว หรือไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมการลงทุนตามที่ไดอธิบายไวในบทที่ 2 

4.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวโดยการมีบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิอ่ืนๆ เหนือ
อสังหาริมทรัพย 

 หากพิจารณาอีกดานหนึ่ง คนตางดาวที่ตองการลงทุนในประเทศไทยอาจไมจําเปนตองถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเสมอไป แมการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนหลักประกันที่มั่นคงใหแกนักลงทุนวา
จะสามารถใชที่ดินของตนในการประกอบกิจการไปไดตลอดรอดฝง และสามารถคืนเงินลงทุน
ใหแกคนตางดาวได  แตเนื่องจากประเทศไทยมีขอจํากัดไมใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินดวยเหตุผลหลายประการ อาทิเชน เหตุผลเร่ืองความมั่นคงของประเทศ หรือไมตองการใหมี
การปนราคาที่ดินจนคนไทยที่เปนเจาของประเทศไมมีความสามารถถือกรรมสิทธิ์ได เปนตน  
ดังนั้น หากพิจารณาตามกฎหมายที่ไทยที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน กฎหมายเปดโอกาสใหบุคคลมี
สิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยในหลายรูปแบบ ไมวาจะเปนการมีสิทธิการเชาเหนือ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การมีสิทธิการเชาเหนืออสังหาริมทรัพย
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือมี
ทรัพยสิทธิประเภทตางๆ เหนืออสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งสามารถ
แยกพิจารณาไดดังนี้ 
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4.3.1  การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการเชาอสังหาริมทรัพย 

  สัญญาเชาทรัพยเปนทางเลือกสําคัญประการหนึ่งในการถือครองอสังหาริมทรัพย

สําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยไมมีกรรมสิทธิ์  และคนตางดาวสามารถทําไดโดยไมมี
ขอจํากัดซึ่งตางจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โดยสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยนี้เปนบทบัญญัติกฎหมายที่ใหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยได

โดยทั่วไป และคนตางดาวไมถูกจํากัดสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตอยางใด ซึ่งประเด็นสําคัญที่
เกี่ยวกับสัญญาเชาทรัพยสิน มีดังตอไปนี้ 

  4.3.1.1 การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   (ก) ลักษณะสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน104 

    (1) เปนสัญญาประเภทหน่ึง ดังนั้น ในกรณีที่ไมมีหลักเกณฑเร่ืองเชา
กําหนดไวโดยเฉพาะ ก็ตองนําหลักกฎหมายในเร่ืองของนิติกรรมสัญญาซ่ึงเปนหลักทั่วไปมาปรับ
ใช ซึ่งสัญญาเชาจะตองมีคูสัญญาต้ังแต 2 ฝายข้ึนไป ไดแก ผูใหเชา และผูเชา ซึ่งโดยหลักการแลว
ผูใหเชาไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ เพราะผูใหเชาไมจําเปนตองโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ใหแกใคร105 

                                                      
 104 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ (กรุงเทพมหานคร : วิญูชน, พ.ศ. 2551), 
หนา 20-32. 
 105 คําพิพากษาฎีกาท่ี 107/2534 แมทรัพยสินท่ีใหเชาจะมิใชทรัพยสินของโจทก แตเม่ือจําเลยยอมทําสัญญาเชา
กับโจทกแลว ท้ังสองฝายยอมตองผูกพันตามสัญญา เม่ือจําเลยผิดสัญญา โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลย การท่ีกรรมการบริษัท 
พ. จะมีมติใหโจทกนําทรัพยสินของบริษัทออกใหเชาหรือไมและนองสาวโจทกซ่ึงเปนเจาของที่ดินท่ีเชาจะใหอํานาจโจทกนํา
ทรัพยสินออกใหเชาชวงไดหรือไม มิใชขอสําคัญเพราะกรณีเปนขอพิพาทระหวางโจทกจําเลยซ่ึงเปนคูสัญญาในสัญญาเชา 
มิใชเปนเรื่องการพิพาทกันระหวางเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชากับจําเลยซ่ึงเปนผูเชาและเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

ท่ีเชาก็มิไดโตแยงอํานาจของโจทกในการนําทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแตประการใด ขอตอสูท่ีวาจําเลยทําสัญญาเชาใน
ฐานะตัวแทนของบริษัท ฉ. น้ัน มิไดมีอยูในคําใหการของจําเลย ท้ังประเด็นดังกลาวมิใชเปนสวนหน่ึงของขอตอสูเรื่องอํานาจ
ฟอง จึงเปนขอท่ีมิไดยกข้ึนวากลาวกันมาแลวในศาลช้ันตน ปญหาตามฎีกาของจําเลยท่ีวา ภายหลังศาลช้ันตนมีคําพิพากษา
แลวจําเลยไดสงมอบทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงหน้ีตามสัญญาเชาบางสวนคืนแกโจทกแลว ซ่ึงโจทกแกฎีกาวาไมเคยไดรับมอบ
ทรัพยสินดังกลาวคืนจากจําเลย เปนเรื่องอันเก่ียวดวยการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําส่ัง ซ่ึงอยูในอํานาจของศาลท่ีได
พิจารณาและช้ีขาดตัดสินคดีในช้ันตนท่ีจะทําคําวินิจฉัยช้ีขาด ตาม ป.วิ.พ.มาตรา 302 วรรคแรก เม่ือศาลช้ันตนอันเปนศาลท่ี
ไดพิจารณาช้ีขาดคดีในช้ันตนยังมิไดวินิจฉัยช้ีขาดในปญหาดังกลาวจําเลยจะฎีกาขามข้ันข้ึนมาหาไดไม. 
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    (2) เปนสัญญาตางตอบแทน เพราะทั้งผูเชาและผูใหเชาตางก็เปน
เจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ซึ่งเปนไปตามวัตถุประสงคของสัญญาเชาทรัพยสิน106 กลาวคือ 
ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง  โดยผูเชาตองใหคา
เชาเปนการตอบแทนจากการผูใหเชาใหใชทรัพยนั้น 

    (3) เปนสัญญาที่สมบูรณดวยเจตนายินยอมเขาทําสัญญา กลาวคือ 
ตองมีการแสดงเจตนาเสนอ สนองตองตรงกันระหวางผูใหเชากับผูใหเชา ซึ่งการแสดงเจตนาของ
ทั้งสองฝายนั้นจะตองไมมีความบกพรองทางกฎหมาย เชน ตองไมมีความสําคัญผิด หรือถูกขมขู 
หรือเปนการแสดงเจตนาลวง และเม่ือคูสัญญาทั้งสองฝายตางแสดงเจตนายินยอมเขาทําสัญญา
เชาทรัพยสิน สัญญาเชาทรัพยสินดังกลาวก็สมบูรณโดยไมตองมีการสงมอบทรัพย หรือไมตองทํา
ตามแบบใดๆ 

    (4) เปนสัญญาที่กอใหเกิดความผูกพัน กลาวคือ ผูใหเชามีความ
ผูกพันที่จะตองใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินตลอดระยะเวลาที่ไดตกลงกัน และผู
เชาผูกพันที่จะตองใหคาเชาเปนการตอบแทน 

    (5) เปนสัญญาที่ไมมีแบบบังคับ เนื่องจากกฎหมายไมไดบังคับไววา
สัญญาเชาจะตองทําตามแบบ ดังนั้น สัญญาเชาทรัพยสินจึงสามารถทําไดดวยวิธีการใดๆ ก็ได 

     อยางไรก็ตาม  กรณีการเชาอสังหาริมทรัพยนั้นมีกําหนด

ระยะเวลาการเชาเกินกวา 3 ป หรือเปนการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา
หรือผูใหเชานั้น จะตองทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนหนังสือ  และตองนําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวนั้นไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้น หากคูสัญญาทําสัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยเปนหนังสือเกินกวา 3 ป แตไมไดนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมไดตกเปนโมฆะแตอยางใด 
เพียงแตคูสัญญาจะไมสามารถฟองรองบังคับคดีตามสัญญาเชาเต็มตามระยะเวลาที่ตกลงกัน 

    (6) เปนสัญญาที่มีระยะเวลาอันจํากัด กลาวคือ สัญญาเชาทรัพยสิน
นั้น จะตองเปนการใหผูเชาไดใช หรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด ซึ่งอาจ
จํากัดดวยระยะเวลา กําหนดดวยอายุ (กําหนดใหเปนการเชาตลอดอายุผูเชาหรือผูใหเชาก็ได)107 

                                                      
 106 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537. 
 107 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 541. 
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หรือ จํากัดดวยเจตนา และผูเชาจะตองคืนทรัพยสินใหแกผูใหเชาเม่ือพนการจํากัดนั้น นอกจากนี้
กฎหมายยังกําหนดไวอีกวา หากเปนการเชาอสังหาริมทรัพย กฎหมายไดกําหนดกรอบระยะเวลา
ไววาตองไมเกิน 30 ป ถาตกลงเชากันเกิน 30 ป จะตองลดลงมาเหลือเพียง 30 ปเทานั้น108 

    (7) เปนสัญญาท่ีถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ เนื่องจาก
ผูใหเชาตองพิจารณาแลววา ผูเชามีคุณสมบัติที่จะรักษาทรัพยสินของผูใหเชาไดหรือไม ดังนั้น เม่ือ
ผูใหเชาไดใหความไววางใจแกผูเชา ในการใหเชาทรัพยสินนั้นๆ แลว จึงหมายความวาความ
ไววางใจนั้นผูใหเชามีใหเฉพาะผูเชาเทานั้น เพราะฉะน้ัน ผูเชาจึงตองใชทรัพยสินเองและเมื่อผูเชา
ตาย สัญญาเชายอมระงับส้ินไป109  

   (ข) คําม่ันจะใหเชาทรัพยสิน110 

    ในเร่ืองการทําคํามั่นวาจะใหเชาทรัพยสินนี้วาจะทําไดหรือไมนั้น 
เนื่องจากมิไดมีกฎหมายกําหนดเร่ืองนี้ไวอยางชัดเจน แตตามหลักอิสระในทางแพงตามมาตรา 
151 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนา ยอม
แสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา การทําคํามั่นไวกอนวาจะใหเชาทรัพยสินนั้นสามารถทําได หากไมมี
เนื้อหาที่ตองหามตามกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ซึ่งมี
คําพิพากษาศาลฎีกาหลายเร่ืองแสดงใหเห็นถึงการยอมรับวาการใหคําม่ันวาจะใหเชาสามารถ

กระทําได111 

                                                      
 108 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540. 

 109 คําพิพากษาฎีกาท่ี 100/2531 ในสัญญาเชาไมมีขอตกลงใหผูใหเชาโอนสิทธิการเชาใหบุคคลอื่นในกรณีผูเชา
ตาย เม่ือผูเชาตาย สิทธิการเชาอันเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชาซ่ึงมีอยูช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 537 ก็ระงับไป ไมเปนทรัพยสินท่ีตกทอดกันทางมรดก ผูเปนเจาของตึกแถวพิพาทยอมมีสิทธิท่ีจะใชดุลพินิจ
ใหผูใดเชาตอไป; คําพิพากษาฎีกาท่ี 383/2540 การเชาทรัพยสินน้ันปกติฝายผูใหเชายอมเพงเล็งถึงคุณสมบัติของผูเชาวาจะ
สมควรไดรับความไววางใจในการใชทรัพยสินท่ีเชาและในการดูแลทรัพยสินท่ีเชาหรือไม ฉะน้ัน สิทธิของผูเชาจึงมีสภาพเปน
การเฉพาะตัวเม่ือผูเชาตายสัญญาเชาเปนอันระงับไปไมตกทอดไปถึงทายาท ท่ีสัญญาเชา ขอ 4 ระบุวาในระหวางสัญญาเชา
ยังไมครบกําหนดอายุสัญญาผูเชามีสิทธิท่ีจะโอนการเชาใหแกผูอื่นไดแตตองจายคาตอบแทนเปนเงินใหแกผูใหเชาน้ัน เปน
ขอตกลงเก่ียวกับการโอนการเชาในระหวางท่ีผูใหเชาและผูเชายังมีชีวิตอยูซ่ึงอาจทําไดตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยมาตรา 544 และเปนเพียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคูสัญญาหาไดตกทอดมายังจําเลยแตอยางใดไม. 

 110 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 40. 
 111 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539 ในช้ันช้ีสองสถานจําเลยย่ืนคําแถลงขอใหศาลช้ันตนกําหนดประเด็นขอพิพาท 2 
ประเด็นคือ 1. โจทกใหคําม่ันจะใหจําเลยเชาท่ีดินพิพาทตอไปอีก 6 ป หรือไม และ 2. โจทกมีหนังสือบอกเลิกสัญญาแกจําเลย
หรือไมแตศาลช้ันตนไดกําหนดประเด็นพิพาทวาจําเลยมีสิทธิอยูในท่ีดินท่ีเชาอีกตอไปหรือไม ประเด็นดังกลาวน้ีไดครอบคลุม
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    ทั้งนี้ ไดมีการใหคําอธิบายเกี่ยวกับคําม่ันจะใหเชาไววา “คําม่ันจะให
เชานั้น เปนคํามั่นของผูใหเชาฝายเดียวที่จะยอมใหเชาตอไป คือมีลักษณะเปนการยอมใหผูเชา
เลือกปฏิบัติบังคับฝายผูใหเชาวาจะใหทําสัญญาอีกสัญญาหน่ึงหรือไมเทานั้น โดยจะยังไมเกิดผล
เปนสัญญาอีกฉบับหนึ่งจนกวาผูใหเชาจะไดแสดงความจํานงขอเชาตอไป”112  

    (1) ลักษณะคํามั่นจะใหเชาทรัพยสิน 

     (1.1) คํามั่นจะใหเชาเปนนิติกรรมฝายเดียว แสดงเจตนาโดย
ผูใหเชาวา ผูใหเชายินยอมที่จะผูกพันตัวเองวาจะทําสัญญาเชาใหแกผูเชา 

     (1.2) คําม่ันจะใหเชาทรัพยสินนี้ อาจมีลักษณะเปนคําม่ันโดย
ลําพัง เชน นายแดง ใหคํามั่นตอนายดํา วาจะใหนายดําเชาบานของตน โดยมีคาเชาเดือนละ 
10,000 บาท หรืออาจเปนคํามั่นในสัญญาเชาก็ได เชน มีขอสัญญาระบุวา เมื่อครบกําหนดสัญญา
เชาบานของนายแดง นายแดงผูใหเชาตกลงที่จะใหนายดําเชาตอไดอีก 3 ป โดยนายดําตองแสดง
เจตนาตอสัญญาเชาลวงหนา 1 เดือนกอนวันหมดอายุสัญญาเชา เปนตน ซึ่งตามตัวอยางทั้ง 2 
กรณีดังกลาว เมื่อนายแดงไดแสดงเจตนาใหคํามั่นตอนายดําแลว คํามั่นยอมกอใหเกิดความ
ผูกพันแกนายแดงผูใหเชาฝายเดียว 

     (1.3) คํามั่นจะใหเชาตองมีลักษณะชัดเจนแนนอนผูกพันผูให
คํามั่น กลาวคือ คํามั่นก็มีลักษณะเปนคําเสนอดวย คํามั่นจึงตองไมมีลักษณะเปนเพียงการให

โอกาสแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเทานั้น แตตองมีการตกลงถึงสาระสําคัญทุกอยางใหครบถวน
เพียงพอที่เมื่อมีการสนองรับตามคําม่ันแลวเกิดเปนสัญญาไดทันที โดยเฉพาะการตกลงในเร่ืองคา
เชา หากมีการตกลงวาจะใหมีการตอรองคาเชากันอีกคร้ังหนึ่งกอน หรือเปนเพียงการใหโอกาสผู
เชาไดมีการตอสัญญาแลว ถือวาไมใชการใหคําม่ันวาจะตออายุการเชา หรือคํามั่นวาจะใหเชาแต

                                                                                                                                                        
รวมถึงประเด็นท่ีจําเลยประสงคใหกําหนดไวแลวท้ังสองประเด็นท้ังศาลช้ันตนก็ไดวินิจฉัยปญหาท้ังสองประเด็นน้ีไวแลวจึงไม

มีความจําเปนท่ีจะตองกําหนดประเด็นพิพาทเพ่ิมเติมอีก คําม่ันจะใหเชาท่ีดินพิพาทตอของโจทกเปนเพียงคําม่ันดวยวาจาซ่ึง
อยูนอกเหนือจากขอตกลงตามสัญญาเชาเดิม แมจําเลยจะสนองรับคําม่ันน้ันกอนครบกําหนดสัญญาเชาเดิมและเกิดสัญญา
เชาข้ึนใหมก็ตาม แตตราบใดท่ีโจทกยังมิไดทําหลักฐานการเชาท่ีดินพิพาทใหมเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทกผูรับผิดเปน

สําคัญจําเลยยอมไมอาจขอบังคับใหโจทกตองยอมใหจําเลยเชาท่ีดินพิพาทตอไปไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 538. 
 112 อํานัคฆ คลายสังข, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเชาทรัพย-เชาซ้ือ (กรุงเทพมหานคร: 
โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2533), หนา  30. 
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อยางใด113 หรือหากมีลักษณะที่ใหเปนดุลยพินิจของผูใหเชาที่จะตอสัญญาหรือไมก็ได ก็ไมมี
ลักษณะเปนการใหคําม่ันจะใหเชา114 

    (2) คําม่ันวาจะใหเชากฎหมายไมไดกําหนดใหตองมีหลักฐานเปน

หนังสือ115 

    (3) หากเปนคํามั่นในสัญญาเชา ผูเชาจําตองแสดงความจํานงขอ
ปฏิบัติตามคํามั่นในสัญญาเสียกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา มิฉะนั้นจะไมมีผลบังคับ116 ทั้งนี้ มี
ขอสังเกตวา หากเปนกรณีที่เปนคํามั่นที่อยูในสัญญาเชา แมคํามั่นวาจะใหเชานั้นจะมิได
กําหนดเวลาก็ตาม แตก็ยังคงเปนคํามั่นที่มีกําหนดเวลา เนื่องจากคําม่ันถือเปนขอสัญญาขอหนึ่ง 

                                                      

 113 คําพิพากษาฎีกาท่ี 661-662/2511 ทําสัญญาเชามีขอสัญญาวาเม่ือหมดอายุสัญญาเชาแลวผูเชามีสิทธิตอ
อายุสัญญาเชาไดอีก สวนคาเชาตกลงกันใหม  เปนเพียงขอตกลงท่ีใหโอกาสผูเชาท่ีจะตอสัญญาได โดยมีเง่ือนไขวา จะตอง
มีการตกลงคาเชากัน เม่ือตามสัญญาไมไดกําหนดไววาจะพึงเรียกรองกันเพียงใดยอมเปนสิทธิของผูใหเชาท่ีจะเสนอราคา 
หากผูเชาไมสนองรับสัญญาเชาซ่ึงส้ินสุดลงตามกําหนดเวลายอมเปนอันระงับ; คําพิพากษาฎีกาท่ี 294/2515 สัญญาเชาซ่ึง
ระบุวาเม่ือครบกําหนดเวลาตามสัญญาเชาแลวหากผูเชาประสงคจะเชาตอไป ผูใหเชายินยอมใหผูเชาเชาตอไปอีก และคา
เชาจะไดตกลงกันภายหลังน้ัน เปนเพียงผูใหเชาใหโอกาสผูเชาท่ีจะตอสัญญาเชาไดอีก ในเม่ือตกลงคาเชากันเรียบรอยแลว 
และไมมีพันธะผูกพันผูใหเชาวาจะเรียกรองคาเชามากนอยเพียงใด เม่ือผูใหเชากําหนดอัตราคาเชาแลว ผูเชาไมสนองรับ ก็
เปนอันตกลงคาเชากันไมได สัญญาเชาตอไปยอมไมเกิด เม่ือครบกําหนดเวลาเชาตามสัญญาเชาแลว และสัญญาเชาตอไป
ไมเกิด เพราะตกลงอัตราคาเชากันไมได ผูใหเชายอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชาได และถือไมไดวาผูใหเชาใชสิทธิ
โดยไมสุจริต. 

 114 คําพิพากษาฎีกาท่ี 3263/2535 หนังสือสัญญาเชาสถานท่ีระบุวา ถาผูรับมอบหรือผูเชามิไดประพฤติผิดสัญญา 
ผูมอบหรือผูใหเชาจะไดพิจารณาตออายุสัญญาใหอีกคราวหน่ึง เปนการแสดงความประสงคของคูสัญญาวา เม่ือสัญญา
ส้ินสุดลงผูใหเชาจะใชดุลพินิจตอสัญญาใหแกผูเชาอีกคราวหน่ึงในเม่ือผูเชาไมไดกระทําผิดสัญญาอยางไรก็ดี แมผูเชาจะไม
กระทําผิดสัญญาก็ตามการจะตออายุสัญญาใหอีกหรือไมยอมเปนดุลพินิจของผูใหเชา สัญญาดังกลาวจึงมิใชคําม่ันจะใหเชา. 
 115 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 48; คําพิพากษาฎีกาท่ี 7386/2548 
คําม่ันท่ีโจทกจะใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทภายหลังสัญญาเชาครบกําหนดเวลาแลว เปนเพียงคําม่ันดวยวาจาและอยู
นอกเหนือจากขอตกลงตามสัญญาเชาเดิมซ่ึงโจทกรับโอนกรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพาทอันเปนทรัพยสินท่ีเชามาจากมารดาโจทก

ซ่ึงเปนผูใหเชา แมจําเลยจะสนองรับคําม่ันน้ันกอนครบกําหนดสัญญาเชาเดิมและเกิดเปนสัญญาเชาใหม แตตราบใดท่ีโจทก
ยังมิไดทําหลักฐานการเชาตึกแถวพิพาทใหมเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทกผูตองรับผิดเปนสําคัญ จําเลยยอมไมอาจขอให
บังคับโจทกตองยอมใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทตอไปไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 โจทกจึงมีสิทธิ
ฟองขับไลจําเลยเม่ือสัญญาเชาครบกําหนดเวลาเชา และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539. 
 116 คําพิพากษาฎีกาท่ี1170/2506 คําม่ันท่ีผูใหเชาตกลงวา เม่ือสัญญาเชาครบกําหนดแลวยินยอมจะใหตออายุ
สัญญาเชาตอไปอีกไดน้ัน ผูเชาตองแสดงความจํานงขอปฏิบัติตามคําม่ันเสียกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา มิฉะน้ัน หามีผล
ท่ีจะบังคับกันไดไม และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1553/2504, 1051/2514. 
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หากสัญญาส้ินสุดลงเพราะหมดเวลาหรือเพราะเหตุอ่ืนใดก็ดี คํามั่นนั้นยอมส้ินสุดลงดวยเมื่อ
สัญญาเชาส้ินสุดลง117 

    (4) เมื่อผูเชาสนองรับคํามั่น แลวเกิดสัญญาเชาข้ึนทันที โดยไมตอง
ทําสัญญาเชากันใหม118 อยางไรก็ตาม เมื่อกอใหเกิดสัญญาเชาข้ึนแลว สัญญาเชาดังกลาวจะตอง
อยูภายใตบังคับของมาตรา 538 กลาวคือ จะตองมีหลักฐานในการฟองรอง ซึ่งไดแกหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดจึงจะสามารถฟองรองบังคับคดีได หรือจะฟองรองบังคับคดี
ไดเต็มตามระยะเวลาการเชาที่ไดตกลงกันไวเมื่อไดทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่119 

    (5) ลักษณะและวิธีการทําสัญญาเชาทรัพยสินโดยมีคํามั่นจะใหเชา

อยูในสัญญา 

     ในปจจุบันการทําสัญญาเชาทรัพยสิน  โดยเฉพาะการเชา
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสัญญาที่ใหสิทธิแกคนตางดาวผูเขามาลงทุนถือครองอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยไดนั้น มักมีขอสัญญาวาผูใหเชา (สวนมากเปนคนไทย หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย) ให
คําม่ันจะใหเชาแกผูเชา วาจะใหผูเชา เชาอสังหาริมทรัพยตอไปไดอีกภายหลังจากสัญญาเชาฉบับ
แรกส้ินสุดลง  โดยคําม่ันจะใหเชานี้ไมจําเปนตองใหขณะทําสัญญาเชาก็ได กลาวคือ ผูใหเชาอาจ
ใหคํามั่นจะใหเชาในภายหลังก็ได อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้น มักระบุการใหคํามั่นจะใหเชา
ของผูใหเชาไวในสัญญาเชาเลย ซึ่งกรณีนี้แมไมไดกําหนดระยะเวลาใหผูรับคํามั่นสนองคํามั่น แตก็
ยังคงเปนคํามั่นจะใหเชาที่มีกําหนดระยะเวลาอยูดี กลาวคือ เปนคํามั่นจะใหเชาโดยมีกําหนดเวลา
ตามระยะเวลาเชาของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั่นเอง เนื่องจากกรณีของคํามั่นในสัญญาเชา
อสังหาริทรัพยนี้ถือเปนขอสัญญาขอหนึ่ง ซึ่งเมื่อสัญญาเชาดังกลาวส้ินสุดลง เพราะครบกําหนด
ระยะเวลาตามสัญญาหรือเพราะเหตุอ่ืนใด คํามั่นวาจะใหเชาก็ยอมส้ินสุดลงตามการสิ้นสุดของ
                                                      
 117 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 46. 
 118 คําพิพากษาฎีกาท่ี 316/2530 สัญญาเชาตึกแถวพิพาทขอ 10 กําหนดวา “เม่ือครบกําหนดอายุสัญญา และผูเชา
ประสงคจะเชาตอไป ผูเชาจะไดเสนอขอตอสัญญาเชาตอผูใหเชาภายในกําหนด 60 วัน หากมิไดขอตอสัญญาภายในกําหนด
น้ีใหถือวาผูเชาสละสิทธิการเชา…” และมีหมายเหตุตอทายสัญญาดังกลาววา “สัญญาน้ีมีอายุ 15 ป ตออายุสัญญา 3 ป ตอ 
1 ครั้ง ทุกครั้งท่ีตออายุสัญญาผูเชาตองนําเงินมาบํารุงวัดเปนจํานวน 6,000 บาท” ดังน้ี เม่ือสัญญาเชาครบกําหนดจําเลยผู
เชาไดมีหนังสือแสดงความจํานงขอเชาตอโจทกท่ี 1 ผูใหเชาภายในกําหนดเวลาที่ระบุไวในสัญญา เทากับผูเชาสนองรับคํา
เสนอของผูใหเชาแลวถือไดวาสัญญาเชาเกิดข้ึนใหมทันทีตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีระบุไวในสัญญาเชาฉบับเดิมโดยไมจําตอง

ทําสัญญาเชากันใหมอีก จําเลยอยูในตึกแถวพิพาทตอมา จึงไมเปนละเมิด. 
 119 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539. 
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สัญญาเชาดวย นอกจากนี้จะเห็นไดวา การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยพรอมกับมีขอสัญญา
เกี่ยวกับการใหคํามั่นจะใหเชาของผูใหเชานั้น ไมเปนการหลีกเล่ียงการจดทะเบียนการเชา
อสังหาริมทรัพย เพราะตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น คําม่ันเปนนิติกรรมฝายเดียวซึ่งไมไดผูกพัน
คูกรณีทั้งสองฝายดังเชนสัญญาเชา โดยจะยังไมเกิดเปนสัญญาข้ึนอีกหนึ่งฉบับ จนกวาผูเชาจะได
แสดงความจํานงสนองรับคําม่ันตอสัญญาเชาตอไป ซึ่งเปนเร่ืองอนาคตที่ผูเชาอาจไมสนองรับ
คําม่ันก็ได ดังนั้น ขอสัญญาเก่ียวกับคํามั่นจะใหเชาดังกลาวจึงไมใชสัญญาเชา 

    (6) ความไมแนนอนแหงสิทธิของผูเชาในการเขาทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโดยมีคําม่ันจะใหเชา  

     (6.1) การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา 

     ตามมาตรา 569 วรรค 2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
นั้น กําหนดใหผูรับโอนอสังหาริมทรัพยตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอนอสังหาริมทรัพย มี
ประเด็นปญหาวา ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองรับผลของคํามั่นจะใหเชาไปดวยหรือไม 

     กรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพยที่ เชาไปยัง

บุคคลภายนอกนั้น ผูรับโอนอสังหาริทรัพยไมจําตองผูกพันที่จะตองใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป
ตามคําม่ัน เนื่องจากกฎหมายบังคับใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองไปซึ่งสิทธิและ
หนาที่ที่เกี่ยวกับสิทธิการเชาเทานั้น120  

     ถาหากในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีขอสัญญาวา ใหคําม่ันจะ
ใหเชานั้น ผูกพันถึงบุคคลภายนอกซ่ึงเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชาดวย เชนนี้
ตอมาหากมีการโอนทรัพยนั้น ผูเขียนเห็นวา ผูรับโอนไมตองผูกพันตามคํามั่นนั้นเพราะสิทธิและ
หนาที่ของคูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนเพียงบุคคลสิทธิ สามารถใชยกข้ึนตอสูได
เฉพาะคูสัญญาเทานั้น กรณีจึงแตกตางจากทรัพยสิทธิที่จะตกติดไปกับตัวทรัพยเสมอ  ดังนั้น 

                                                      
 120 คําพิพากษาฎีกาท่ี 5558/2533 จําเลยเชาท่ีดินของ ห. มีกําหนด 10 ป โดยทําสัญญาเปนหนังสือแตไมไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงมีผลบังคับกันไดเพียง 3 ป ท่ีจําเลยใหการวากําหนดเวลาเชาท่ีเกินกวา 3 ปเปนคําม่ันซ่ึงมี
ผลบังคับ ห.ไดจึงมีผลบังคับ พ. ผูรับโอนท่ีดินจาก ห. ดวยน้ัน ไมมีบทกฎหมายรับรองสิทธิใหบังคับตามท่ีจําเลยใหการ ศาล
ชอบท่ีจะพิพากษาคดีไดโดยไมจําตองสืบพยาน. 
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แมวาจะมีขอความเชนนั้นก็เปนเร่ืองของผูใหเชากับผูเชา บุคคลภายนอกซ่ึงเปนผู รับโอน
อสังหาริมทรัพยที่เชา ไมตองผูกพันตามขอสัญญาดังกลาวดวย121 

     ยิ่งกวานั้น แมสัญญาเชาที่ดินซึ่งมีขอสัญญาในมีลักษณะเปน
คํามั่นที่ผูใหเชาใหโอกาสแกผูเชาในอันที่จะตอสัญญาเชาไดอีก จะไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวก็ตาม ขอตกลงดังกลาวยังคงเปนเพียงขอตกลงที่แยกตางหาก
ออกจากสัญญาเชาได และเม่ือไมมีกฎหมายกําหนดวาคํามั่นจะใหเชาจะตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ การที่คูสัญญาตกลงยกเลิกคํามั่นจะใหเชาก็ไมจําเปนตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่เชนกัน122 

     (6.2) กรณีผูใหคําม่ันจะใหเชาตายกอนผูเชาสนองรับคํามั่น 

     ในกรณีที่ผูใหคําม่ันตายเสียกอนผูเชาสนองรับคํามั่น ศาลฎีกาได
ปรับใชบทบัญญัติในมาตรา 360 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ คําม่ันของผูให
เชาวา จะใหเชาตอนั้น เมื่อผูใหเชาตายและผูเชาก็รูถึงความตายกอนสนองรับคําม่ันแลว คําม่ันนั้น
ตกไปตามมาตรา 360 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมผูกพันใหทายาทตองปฏิบัติตาม

                                                      
 121 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6491/2539 สัญญาเชาระหวางผูใหเชาเดิมกับจําเลยระบุวาผูใหเชาตกลงใหผูเชาตอ

ระยะเวลาการเชาไปอีกหลังจากท่ีสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวเปนเพียงขอตกลงตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาซ่ึงเปนบุคคล

สิทธิไมใชเปนทรัพยสิทธิท่ีจะไดเชาตอไปคงผูกพันเฉพาะคูสัญญาคือผูใหเชาหองพิพาทเดิมกับจําเลยเทาน้ัน ไมมีผลผูกพัน
โจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองพิพาทซ่ึงมิไดตกลงกับจําเลยในขอตกลงดังกลาว จําเลยจึงไมมีสิทธิที่จะ
ขอใหโจทกตอสัญญาเชาใหอีกเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวโจทกไมประสงคใหจําเลยอยูในหองพิพาทตอไปจําเลยก็ตอง

ออกไปจากหองพิพาทน้ัน. 
 122 คําพิพากษาฎีกาท่ี 3078-3079/2552  แมคําม่ันจะใหเชาจะผูกพันผูใหเชาในอันท่ีตองยอมใหผูเชาไดเชา

ทรัพยสินตอไปอีก และผูใหเชาไมอาจถอนคําม่ันน้ันไดภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไวก็ตาม แตก็มิไดหามคูสัญญาในอันท่ีจะตก
ลงกันยกเลิกคําม่ันน้ันเสียได ดังน้ันเม่ือขอเท็จจริงฟงไดวา โจทกกับจําเลยตกลงยกเลิกขอความในสัญญาเชาตางตอบแทน
เก่ียวกับคําม่ันน้ันเสียแลว คําม่ันดังกลาวยอมส้ินผลไป โจทกยอมไมอาจบังคับใหจําเลยทําสัญญาเชาตอไปภายหลังครบ
กําหนดเวลาเชาไดอีก อีกท้ังการตกลงกันยกเลิกคําม่ันดังกลาวก็หาใชการท่ีจําเลยถอนคําม่ันเพียงฝายเดียว อันจะเปนการ
ตองหามชัดแจงโดยกฎหมายและเปนโมฆะกรรมดังท่ีโจทกกลาวอางในฎีกาไม แมสัญญาเชาท่ีดินพิพาทจะไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวก็ตาม แตขอความในสัญญาเชาตางตอบแทน ขอ 3 ทายสัญญาเชาเปนคําม่ันท่ี

จําเลยใหโอกาสแกโจทกในอันท่ีจะตอสัญญาเชาไดอีกเทาน้ัน จึงเปนเพียงขอตกลงท่ีแยกตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาได 
และคําม่ันจะใหเชาน้ันก็ไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดท่ีระบุใหตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เพียงแตมีหลักฐาน
เปนหนังสืออยางใดอยางหน่ึงลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญก็มีผลใชบังคับไดแลว ดังน้ันเม่ือคําม่ันจะใหเชาไม
จําตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเชนกัน บันทึกขอตกลงดังกลาวยอมมีผลผูกพันโจทก. 
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มาตรา 569123 หรือาจกลาวไดวาความผูกพันของคํามั่นของผูใหเชานั้น จะตองพิจารณาวาขณะ
แสดงเจตนาตอบรับคํามั่นของผูเชา วาผูเชาไดทราบถึงความตายของผูใหเชาหรือไม  

     ดังนี้ เมื่อพิจารณาตามการปรับใชกฎหมายของศาลฎีกาดังกลาว
ขางตนจึงสามารถสรุปไดวา หากผูใหเชาตายกอนผูเชาไดสนองรับคําม่ัน  ถาขณะสนองรับคําม่ันผู
เชาไมทราบถึงความตายของผูใหเชา  ก็ตองถือวาสัญญาเชาเกิดและทายาทตองผูกพันตามคําม่ัน
นั้น จะฟองขับไลไมได ในทางตรงกันขาม ในกรณีที่ผูเชาไดทราบถึงความตายของผูใหเชากอน
สนองรับคํามั่น กรณีนี้คํามั่นของผูใหเชาไมมีผลผูกพันทายาทของผูใหเชา และทายาทมีสิทธิฟอง
ขับไลผูเชาได 

   (ค) สัญญาจะใหเชาทรัพยสิน124 

    แมตามบทบัญญัติของกฎหมายไทยจะไมไดกําหนดไวอยางชัดเจนวา 
สัญญาจะใหเชาทรัพยสินทําไดหรือไม แตเม่ือพิจารณาหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและหลัก
ความศักด์ิสิทธิ์ของการแสดงเจตนาตามหลักสําคัญของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 
จะเห็นไดวา ไมมีกฎหมายหรือขอกําหนดอันใดหามกระทําการดังกลาว ซึ่งเมื่อไดทําสัญญาจะให
เชาแลว สิทธิ หนาที่ และความรับผิดตางๆ ของคูสัญญาอันเกิดสัญญาจะใหเชาจึงเกิดข้ึน ดังนี้ 
หากคูสัญญาฝายใดผิดสัญญาจะใหเชา ความรับผิดที่เกิดข้ึนก็จะเปนไปตามหลักความรับผิดตาม
สัญญา มิใชความรับผิดดังเชนคํามั่นในกรณีกอนหนาซ่ึงเปนนิติกรรมฝายเดียว โดยตัวอยางความ

                                                      
 123 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1213/2517 หนังสือสัญญาเชาระหวางโจทกกับนาย จ. ขอ 5 ท่ีมีขอความวา เม่ือครบอายุ
สัญญาเชาแลว ผูใหเชายินยอมจดทะเบียนตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชาอีกสิบปตามสัญญาเดิม เปนแตเพียงคําม่ันของนาย 
จ. วาจะใหโจทกเชาตอไปเทาน้ัน ยังมิไดกอใหเกิดสัญญา แมสัญญาเชาเดิมจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนไว คําม่ันน้ีก็
ไมมีผลผูกพันนาย จ.เพราะโจทกไมไดสนองรับกอนนาย จ. ตาย และเม่ือโจทกไดรูอยูแลววานาย จ.ตายกอนสัญญาเชาจะ
ครบกําหนดสิบป กรณีตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 360 ซ่ึงบัญญัติมิใหนําบทบัญญัติมาตรา 
130 วรรคสอง มาใชบังคับ คําม่ันของนาย จ. ยอมไมมีผลบังคับ ไมผูกพันจําเลยท้ังส่ีซ่ึงเปนทายาทผูรับมรดกท่ีดินสวนท่ีโจทก
เชาใหตองปฏิบัติตาม โจทกจะฟองขอใหบังคับจําเลยท้ังส่ีจดทะเบียนตออายุสัญญาเชาใหโจทกอีกสิบปไมได; คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 1602/2548 สัญญาเชามีขอความวา เม่ือครบกําหนดอายุสัญญาเชาแลวผูใหเชาตองใหผูเชาเชาอยูตอไป โดยผูใหเชา
จะตออายุสัญญาเชาใหทุก ๆ 3 ป ขอสัญญาดังกลาวเปนคําม่ันของ ป. ผูใหเชา ไมปรากฏวาจําเลยไดทราบกอนจะสนองรับวา 
ป. ถึงแกกรรมไปกอนแลว กรณีจึงไมตกอยูในบังคับแหง ป.พ.พ. มาตรา 360 ตองนําบทบัญัญัติแหง ป.พ.พ. มาตรา 169 
วรรคสอง มาใชบังคับ คําม่ันจึงไมเส่ือมเสียไป มีผลผูกพันโจทกผูรับโอนซ่ึงเปนทายาทใหตองปฏิบัติตาม โดยใหจําเลยเชา
ตึกแถวพิพาทตอไปตามเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญาเดิม โจทกตองยินยอมใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทตอไปนับแตวันท่ี 1 
มกราคม 2536 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2538 สวนการตออายุสัญญาเชาในระยะ 3 ปถัดมานับแตวันท่ี 1 มกราคม 2539 เปนตน
ไป ตองแยกพิจารณาตางหากอีกกรณีหน่ึง หาใชมีผลผูกพันตลอดไปไม. 
 124 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 49. 
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รับผิดในที่นี้ เชน ความรับผิดหรือความผูกพันที่คูสัญญาจะตองมาทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอีก
คร้ังหนึ่งในอนาคตอันเปนสัญญาเชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดซ่ึงมีลักษณะเปนหนี้กระทําการ125 เปน
ตน 

    (1) ลักษณะของสัญญาจะใหเชาทรัพยสิน 

     (1.1) ตกอยูภายใตหลักทั่วไปของนิติกรรมสัญญา เนื่องจากมิได
มีบทบัญญัติถึงสัญญาจะเชาทรัพยสินไวโดยตรง ซึ่งสัญญาลักษณะนี้เปนสัญญาไมมีชื่ออยาง
หนึ่งอันเกิดจากหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง 

      (1.2) เปนสัญญาหรือนิติกรรมสองฝาย ซึ่งมีผลเปนอันผูกพัน
คูสัญญาทั้งสองฝาย อันเปนลักษณะที่แตกตางจากคํามั่นสัญญาที่ผูกพันแตผูใหคํามั่นแตเพียง
ฝายเดียว 

     (1.3) เปนผลผูกพันเพียงวาจะมาทําสัญญาเชาทรัพยสินใน
อนาคต กลาวคือ เปนเพียงการกอหนี้กระทําการเทานั้น ไดแกการกอหนี้ใหมาทําสัญญาเชา
ทรัพยสินกันอีกคร้ังหนึ่งเทานั้น 

     (1.4) การทําสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้ ไมตกอยูภายใตบังคับ
ของมาตรา 538 กลาวคือ ไมตองมีหลักฐานเปนหนังสือ126 

    (2) การทําสัญญาใหเชาทรัพยสินพรอมกับสัญญาจะใหเชา 

     กลาวคือ คูสัญญาทั้งสอง ฝายตางทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอยู
กอนแลวหนึ่งฉบับ และทั้งสองฝายก็ตกลงกันที่จะทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอีกในอนาคต ซึ่งขอ
สัญญาอาจเปนเพียงขอสัญญาขอหนึ่งในสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาด หรืออาจเปนสัญญาจะใหเชา
ฉบับใหมเลยก็ยอมทําได โดยสัญญาดังกลาวนั้นเรียกวา สัญญาจะใหเชาทรัพยสิน ซึ่งอาจจะมี
ขอความและขอตกลงดังเชนสัญญาเสร็จเด็ดขาดเดิม หรืออาจจะมีขอสัญญาที่แตกตางจากเดิม
ออกไปก็ไดตามแตคูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันเมื่อเขาทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดฉบับใหม ซึ่งผล
ที่เหมือนกันก็คือ สัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้จะมีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝายใหมาทําสัญญา
เชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดกันอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้ สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดดังกลาวจะตองอยูภายใต

                                                      
 125 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
 126 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
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บังคับของมาตรา 538 กลาวคือ จะตองมีหลักฐานในการฟองรอง ซึ่งไดแก หลักฐานเปนหนังสือลง
ลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดจึงจะสามารถฟองรองบังคับคดีได หรือจะฟองรองบังคับคดีไดเต็มตาม
ระยะเวลาการเชาที่ไดตกลงกันไวเมื่อไดทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ 

    (3) ผลของการทําสัญญาใหเชาทรัพยสินพรอมกับสัญญาจะใหเชา 

     ขอสัญญาจะใหเชาทรัพยสินในสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้น เปน
เพียงสัญญาที่กอใหเกิดผลผูกพันแกคูสัญญาทั้งสองฝาย(ตางจากคํามั่นซึ่งผูกพันฝายเดียว) วา
จะตองมาทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดกันในอนาคตตามท่ีไดตกลงกัน โดยอาจกําหนดใหมาทํา
สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดเปนหนังสือกันในอนาคตในกรณีที่สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้นมีระยะเวลา

การเชาไมเกิน 3 ป หรือกําหนดใหทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดเปนหนังสือและจะจดทะเบียนกันใน
อนาคตในกรณีที่สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้นมีระยะเวลาการเชาเกิน 3 ปก็ยอมทําได ทั้งนี้ ก็แลวแต
ความประสงคของคูสัญญา 

     ทั้งนี้ มีขอสังเกตวาหากคูสัญญาไดทําสัญญาเชาโดยมีขอ

สัญญาขอหนึ่งวา คูสัญญาทั้งสองตกลงจะไปทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนการเชา

ตอไปนั้น ผูเชาจะอาศัยหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูใหเชาฟองผูใหเชาใหจดทะเบียนได
หรือไมนั้น ข้ึนอยูกับการพิจารณาลักษณะของสัญญาวาสัญญาฉบับแรกเปนสัญญาอะไร หาก
สัญญาฉบับแรกเปนเพียงสัญญาเบ้ืองตนหรือสัญญาจะใหเชา สวนสัญญาเชาจะไดไปทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่อีกคราวหนึ่ง ในกรณีนี้ก็นาจะสามารถทําได เพราะ
ถือวาสัญญาฉบับแรกที่เปนสัญญาเบ้ืองตนนั้นเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ คูสัญญายอมอาศัยหลัก
เสรีภาพกําหนดใหขอสัญญาเปนอยางไรก็ได ในทางตรงกันขาม หากสัญญาเชาฉบับแรกเปน
สัญญาเชาที่เสร็จเด็ดขาดแลว ก็ควรอยูภายใตบังคับของมาตรา 538 เม่ือไมไดทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ก็จะฟองรองบังคับตามสัญญาเชาใหเต็มตามเวลาที่ตกลงเชา
ไมได127 

     นอกจากนี้ ประเด็นปญหาที่นาพิจารณาอีกกรณีหนึ่งก็คือ หากมี
การทําสัญญาจะใหเชาไวในสัญญาเชาแลว และระยะเวลารวมกันตามสัญญาเชาและสัญญาจะ
ใหเชาเกินกวา 3 ป โดยคูสัญญาไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จะถือ

                                                      
 127 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 51. 
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วาเปนการเล่ียงมาตรา 538 หรือไม ซึ่งในกรณีนี้ ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 
146/2495 วามีผลเปนการทําสัญญาเชาเกินกวา 3 ป อยางไรก็ตาม แมในสัญญาเบ้ืองตนจะเปน
ขอสัญญาแลวก็ตาม แตสัญญานี้ก็ยังมิไดกอใหเกิดผลข้ันสุดทายของสัญญาเชาทรัพยจนกวาจะมี
การทําสัญญาเชาทรัพยที่เสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งแลวเทานั้น และแมความผูกพันตามสัญญา
เบ้ืองตนนี้อาจกอใหเกิดสัญญาเสร็จเด็ดขาดไดเมื่อคูสัญญาในสัญญาเบ้ืองตนมาทําสัญญาเสร็จ

เด็ดขาดอีกฉบับหนึ่งในอนาคตก็ตาม ก็มิไดหมายความวาผลของสัญญาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึน
ดังนั้นเสมอไป เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจไมปฏิบัติตามสัญญาเบื้องตนก็ได และคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งก็อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของการฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ได 
โดยไมตองการใหมีการบังคับชําระหนี้อยางเฉพาะเจาะจง หรือไมตองขอคําพิพากษาของศาลแทน
การแสดงเจตนาเพื่อใหเกิดสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดก็ได128 

    (4) ความไมแนนอนแหงสิทธิของผูเชาในการเขาทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโดยมีสัญญาจะใหเชา 

     ผูเชายอมไดรับหลักประกันแหงสิทธิวาจะไดใชทรัพยสินที่เชา

ตอไปไดภายหลังหมดอายุสัญญาเชาฉบับแรก เนื่องจากมีการตกลงระหวางคูสัญญาไวอีกช้ันหนึ่ง
แลววา จะเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดอีกฉบับหนึ่งในอนาคต ซึ่งหากฝายใดฝายหนึ่ง
ผิดสัญญา อีกฝายหนึ่งยอมเรียกใหรับผิดตามสัญญาจะใหเชาได 

    อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยมีขอสัญญาจะให
เชาภายหลังสัญญาฉบับแรกส้ินอายุนั้น ยังไมปรากฏแนวคําพิพากษาฎีกาที่วางบรรทัดฐานไววา 
สามารถทําได เนื่องจากหากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกและสัญญาจะใหเชาเองนั้นมี
ระยะเวลารวมกันเกิน 30 ป ศาลอาจจะตีความวา การทําสัญญาในลักษณะนี้เปนการหลีกเล่ียงขอ
กฎหมายที่ระบุวาหามเชาอสังหาริมทรัพยเกิน 30 ป ซึ่งขัดตอเจตนารมณประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 540 

    สําหรับตัวผูวิจัยนั้น มีความคิดเห็นวานาจะทําได ดังเชนเดียวกันกับ
กรณีคํามั่นจะใหเชา ทั้งนี้ อาจพิจารณาไดวากรณีคํามั่นจะใหเชานั้น ที่ศาลมีแนวคําพิพากษาวา
คําม่ันในสัญญาเชานั้นมีได อาจเปนเพราะศาลมีความเห็นวา คําม่ันจะใหเชาที่ไดใหไวตอผูเชานั้น
มีความไมแนนอนวาจะมีสัญญาเชาอีกฉบับเกิดข้ึนจริงหรือไม ซึ่งหากเหตุผลเบื้องหลังเปนเชนนั้น

                                                      
 128 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 52. 
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จริง การทําสัญญาจะเชาอสังหาริมทรัพยก็นาจะไมแตกตางออกไปจากการใหคํามั่นจะใหเชา
อสังหาริมทรัพย (นอกจากเรื่องความผูกพันที่สัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นผูกพันคูสัญญา
ทั้งสองฝาย) เพราะแมจะมีผูอางวาคํามั่นจะใหเชานั้น ยังมิไดเปนสัญญาทําใหไมมีความแนนอน
วาจะมีสัญญาเกิดข้ึนหรือไม แตสัญญาจะใหเชานั้น มีลักษณะเปนสัญญาแลวก็ตาม แตผูเขียน
เห็นวา ในความเปนจริงแลว แมวาสัญญาจะใหเชานั้นเปนสัญญาแลว แตสัญญาจะใหเชานี้ก็ยัง
ไมไดกอใหเกิดผลสุดทายคือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาด เพียงแตคูสัญญาตาม
สัญญาจะให เช านั้น  มีความผูกพันตามสัญญาเ บ้ืองตนเทานั้ นที่ จะไปทํา สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยเด็ดขาดในอนาคตตามกําหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขที่ไดตกลงกัน ซึ่งหากเปนการ
เชาอสังหาริมทรัพยเกิน 3 ป ก็ตองนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาดดังกลาวไปจด
ทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ใหมอยูดี นอกจากนี้ การทําสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย
นั้น ไมไดหมายความวาสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึนจริง เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือ
ทั้งสองฝายอาจไมปฏิบัติตามสัญญา กลาวคือ ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตาม
สัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของ
การฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ไดโดยไมตองการใหมีการบังคับชําระหนี้อยาง

เฉพาะเจาะจง หรือไมตองขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาเพ่ือใหเกิดสัญญาเชาเสร็จ
เด็ดขาดก็ได ดังนั้น หากพิจารณาเหตุผลดังกลาวแลว การทําสัญญาจะเชาอสังหาริมทรัพยโดยมี
ขอสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนั้น ก็นาจะสามารถทําได 

   (ง) สัญญาเชาทรัพยสิน  2 ฉบับ โดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน 

    กลาวคือ มีการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรก และมีการทํา
สัญญาเชา 2 ฉบับโดยกําหนดเงื่อนเวลาเร่ิมตนไวสําหรับสัญญาเชาฉบับที่ 2  โดยกําหนดให
สัญญาเชาฉบับแรกมีผลไปกอน แตสัญญาเชาฉบับที่ 2 ยังไมมีผลจนกระทั่งถึงกําหนดเวลาที่
แนนอนในอนาคต (เงื่อนเวลา) ซึ่งหากตองการใหสัญญาเชาฉบับที่ 2 มีผลตอเนื่องหลังสัญญาเชา
ฉบับแรกส้ินผลแลวทันที ก็ตองกําหนดเงื่อนเวลาของสัญญาเชาฉบับที่ 2 ใหสัญญาเชาฉบับที่ 2 มี
ผลในวันที่สัญญาเชาฉบับแรกส้ินสุดลง 

    ตัวอยางเชน สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกมีผลต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม  2554 มีระยะเวลาการเชา 30 ป ดังนั้นสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะส้ินผลใน
วันที่ 31 ธันวาคม 2583 หากตองการใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 มีผลตอเนื่องทันทีที่
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกส้ินผลไป  อาจกําหนดเงื่อนเวลาสําหรับสัญญาเชา
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อสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ไววา ใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 มีผลนับต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม 2584 ไปอีกเปนระยะเวลา 30 ป เปนตน 

    ผลของการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ โดยมีการกําหนด
เงื่อนเวลาเร่ิมตนสําหรับสัญญาฉบับที่ 2 ก็คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะเร่ิมมีผล
ในทันที สวนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ยังไมมีผล จนกวาจะถึงวันที่ที่กําหนดไวเปนเงื่อน
เวลา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลและบังคับได ดังที่ มาตรา 191 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไววา“นิติกรรมใดมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนกําหนดไว หามมิใหทวง
ถามใหปฏิบัติการตามนิติกรรมนั้นกอนถึงเวลาท่ีกําหนด” ซึ่งหมายความวานิติกรรมใดที่มีเงื่อน

เวลาเร่ิมตน นิติกรรมนั้นจะยังไมมีผลจนกวาจะถึงเวลาที่กําหนดไว ดังนั้น จากตัวอยางที่กลาวไป
ขางตน เมื่อถึงวันที่ 1 มกราคม 2584 สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลบังคับ 

    ในปจจุบันยังไมมีแนวคําพิพากษาฎีกาตัดสินเกี่ยวกับเร่ืองการทํา

สัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนสามารถกระทําได แตหากพิจารณาตามบทบัญญัติกฎหมายแลว 
จะเห็นไดวาไมมีบทบัญญัติหามมิใหเขาทําสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน  และในทางปฏิบัติ
นั้นสํานักงานที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่รับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดมีคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสิทธิในที่ดิน ประเภทการเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) รองรับดวย 
แตอยางไรก็ตาม ผูวิจัยมีความเห็นวา กรณีนี้เปนการหลีกเล่ียงกฎหมายตามมาตรา 540 กลาวคือ 
เนื่องจากสัญญาเชาฉบับที่ 2 เกิดข้ึนและมีผลผูกพันระหวางผูใหเชาและผูเชาแลว เพียงแตผลของ
สัญญาจะเกิดข้ึนอยางแนนอนเม่ือถึงเวลาที่กําหนดไว (คืออีก 30 ปขางหนา) ดังนั้น ระยะเวลาการ
เชาทั้งหมดที่ผูเชามีสิทธิไดใชทรัพยสินคือ 60 ป ซึ่งระยะเวลาดังกลาวเกินกวาที่กฎหมายกําหนดไว 

   (จ) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย 

    โดยที่นักลงทุนตางดาวไมอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อนาํมาลงทนุ

ในกิจการตางๆ การเชาที่ดินจึงเปนทางเลือกสําคัญของนักลงทุนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อ
ประกอบกิจการของตน ซึ่งนักลงทุนตางดาวสามารถเชาที่ดินไดโดยไมมีขอจํากัดไมวาจะเปนการ
เชาที่ดินเปลา หรือการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง โดยกฎหมายพ้ืนฐานที่กําหนดสิทธิและหนาที่
เกี่ยวกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งกําหนด
หลักเกณฑที่สําคัญตอการตัดสินใจเขาลงทุนของนักลงทุนตางดาวประการหนึ่ง คือ กฎหมาย
กําหนดใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีระยะเวลาการเชาไดสูงสุด 30 ป และถาคูสัญญาตกลงให
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สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวา 30 ป ก็ใหลดระยะเวลาการเชาลงมาเหลือ 
30 ป129 

    ดังนั้น จึงเห็นไดวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาถือครองท่ีดินเพื่อการ
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในประเภทธุรกิจที่ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินได เชน ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ซึ่งนักลงทุนตางดาวสามารถขอจดทะเบียนการเชาที่ดินตอกรม
ที่ดินไดโดยมีสิทธิเชนเดียวกับบุคคลสัญชาติไทย กลาวคือ นักลงทุนตางดาวมีสิทธิและหนาที่ตาม
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเหมือนกับบุคคลสัญชาติไทยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ทุกประการ ยกเวนขั้นตอนการขอจดทะเบียนการเชาที่นักลงทุนตางดาวอาจถูกสอบสวนวาการจด
ทะเบียนการเชาที่ดินซ่ึงมีระยะเวลาการเชาที่ยาวนานนั้นเปนการทํานิติกรรมอําพรางการซ้ือขาย

ที่ดินหรือไม ซึ่งหากพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินดําเนินการสอบสวนตามระเบียบกรมที่ดินวา
ดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2551 แลวไมพบวาเปนการขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน
เปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่ก็จะดําเนินการจดทะเบียนการเชา
ที่ดินใหแกนักลงทุนตางดาว ซึ่งกรณีดังกลาวทําใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาครอบครองและใช
ประโยชนจากที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจเปนระยะเวลา 30 ป 

   เมื่อพิจารณาถึงประเภทของการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยที่ไมจําเปนตองไดมา

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินนั้น ไดแก ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจ
โฮมสเตย ซึ่งธุรกิจดังกลาวนักลงทุนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดโดยผานสัญญาเชาที่ดิน และ
การเชาที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจนั้น อาจเปนการเชาที่ดินเปลาเพื่อสรางส่ิงปลูกสรางเอง หรือการเชา
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางก็ได อยางไรก็ตาม การเขาทําสัญญาเชาที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น อาจมีขอจํากัดบางประการที่ไมสอดคลองและไม
เหมาะสมตอความตองการของนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยใน

ประเทศไทย ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวบางสวนไมนิยมเขาถือครองท่ีดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่
พักอาศัยผานการเชาที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้ จากการศึกษา สามารถ
สรุปไดวา ขอขัดของที่ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยไมเหมาะสมตอการลงทุนมีดังตอไปนี้ 

                                                      
 129 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540. 
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   (1) ระยะเวลาการเชา 

    ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหระยะเวลาการเชา

อสังหาริมทรัพยมีไดไมเกิน 30 ป และคูสัญญาไมสามารถตออายุสัญญาเชาไดกอนระยะเวลาการ
เชาเดิมส้ินสุดลง ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวเลือกเขาถือครองอสังหาริมทรัพยผานการเชา
ดังกลาว นักลงทุนตางดาวจะมีความแนนอนในการครอบครองและใชประโยชนจากที่ดินที่เชาเปน
ระยะเวลา 30 ป ซึ่งระยะเวลาการเชาดังกลาวยังยาวไมเพียงพอตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว130เนื่องจากนักลงทุนเล็งเห็นวาระยะเวลาการเชา 30 ปที่นักลงทุนตางดาวจะมีสิทธิครอบครอง
และเขาใชประโยชนเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ยังไมอาจทําใหการลงทุนไดรับ
ผลตอบแทนท่ีคุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป แมวาในทางปฏิบัตินั้นผูใหเชาซ่ึงเปนเจาของ
ที่ดินจะมีขอสัญญาใหคําม่ันตออายุสัญญาเชาใหแกนักลงทุนตางดาวอีก 30 ปก็ตาม แตคํามั่น
ดังกลาวก็ยังไมทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจวาการตอสัญญาเชาที่ดินภายหลังสัญญาฉบับ

แรกส้ินสุดลงนั้นจะเกิดข้ึนจริงหรือไม ทั้งนี้ เนื่องจากการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในกิจการบาง
ประเภทนั้น ตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก หากนักลงทุนตางดาวเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคาร
ซึ่งเปนทรัพยสินถาวร นักลงทุนยอมคาดหวังวาจะไดใชอาคารเพื่อการประกอบธุรกิจมากกวา 30 
ป ประกอบกับหากนักลงทุนตองยายสถานประกอบกิจการของตนเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการ
เชาที่ดินตามกฎหมาย การยายสถานประกอบดังกลาวยอมกอใหเกิดตนทุนเกินความจําเปน หรือ
อาจจะตองมีการลงทุนสรางอาคารใหมอีกดวย 

   (2) ความมั่นคงแหงสิทธิการเชา 

    ในทางปฏิบัติผูใหเชาที่ดินสวนใหญมักตกลงใหมีขอสัญญาใหคําม่ันตอ

อายุสัญญาเชาใหแกผูเชาในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย เชน “ผูใหเชาตกลงใหคํามั่นอยางเพิก
ถอนไมไดแกผูเชาวา ผูใหเชาจะตอสัญญาเชาทรัพยสินใหอีกเปนเวลา 30 ปนับแตวันถัดจากวัน
ส้ินสุดระยะเวลาการเชา โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขเชนเดิมตามสัญญาฉบับนี้  ทั้งนี้ผูเชาตองยื่น
หนังสือแสดงความประสงคที่จะตอสัญญาตามคํามั่นของผูใหเชาใหแกผูเชาลวงหนาไมนอยกวา 1 

เดือนกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชา” แตคํามั่นดังกลาวก็ไมทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจ
และความเช่ือมั่นวาตนจะมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยไดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลา

                                                      
 130 Kanana Katharangsiporn, “THE BIG STORY OWING A PIECE OF THAILAND”, Bangkok Post (4 
September 2010): 6-7. 

  ตัดตอนมาจากขอสัญญาเชาท่ีไดมีการจดทะเบียนตอกรมท่ีดินจริงเม่ือวันท่ี 14 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
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การเชา 30 ปแรก เนื่องจากสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเปน
เพียงบุคคลสิทธิ สามารถใชยกข้ึนตอสูไดเฉพาะคูสัญญาเทานั้น ดังนั้น หากผูใหเชาโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลภายนอก แมวาบุคคลภายนอกจะตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ของ
ผูใหเชาซึ่งมีตอผูเชาตามที่กฎหมายกําหนด131 แตบุคคลภายนอกซ่ึงเปนผูรับโอนสิทธิการเชาไม
ตองผูกพันตามคําม่ันของผูใหเชาเดิมที่จะตองใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป เนื่องจากกฎหมาย
บังคับใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ที่เกี่ยวกับสิทธิการเชา

เทานั้น132 

   (3) ความคลองตัวในการโอนเปลี่ยนมือ 

    สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนสัญญาที่ถือ

คุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ เนื่องจากผูใหเชาตองพิจารณาแลววาผูเชานั้น มีคุณสมบัติที่
จะรักษาทรัพยสินของผูใหเชาไดหรือไม ดังนั้น เมื่อผูใหเชาไดใหความไววางใจแกผูเชาในการให
เชาทรัพยสินนั้นๆ แลว จึงหมายความวาความไววางใจนั้น ผูใหเชามีใหเฉพาะผูเชาเทานั้น 
เพราะฉะนั้นผูเชาจึงตองใชทรัพยสินเอง  

    เมื่อสัญญาเชาเปนสัญญาที่ถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ 
สงผลทางกฎหมายที่สําคัญ คือ ผูเชาจะใหเชาชวงทรัพยสินหรือโอนสิทธิของผูเชาตามสัญญา
ใหแกบุคคลภายนอกไมไดไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน เวนแตสัญญาเชาจะกําหนดไวเปนอยาง
อ่ืน ซึ่งหากผูเชาฝาฝนกระทําการดังกลาว ผูใหเชายอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา133 ดังนั้น สิทธิ
การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งถือเปนสินทรัพยอยางหนึ่งของนักลงทุนจึงไม

สามารถโอนเปลี่ยนมือไดโดยสะดวก เนื่องจากผูใหเชามักกําหนดวาการใหเชาชวงและการโอน
สิทธิการเชาของผูเชานั้น จะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชาลวงหนา (เปนขอสัญญาที่ปรากฏ
ในทางปฏิบัติโดยทั่วไป) ซึ่งหากผูเชาฝาฝนขอสัญญาดังกลาว ผูใหเชาอาจบอกเลิกสัญญาเชาได 

                                                      
 131 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 569. 

 132 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6491/2539 สัญญาเชาระหวางผูใหเชาเดิมกับจําเลยระบุวา ผูใหเชาตกลงใหผูเชาตอ

ระยะเวลาการเชาไปอีกหลังจากท่ีสัญญาเชาส้ินสุดลงแลว เปนเพียงขอตกลงตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาซ่ึงเปนบุคคล
สิทธิไมใชเปนทรัพยสิทธิท่ีจะไดเชาตอไปคงผูกพันเฉพาะคูสัญญาคือผูใหเชาหองพิพาทเดิมกับจําเลยเทาน้ัน ไมมีผลผูกพัน
โจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองพิพาทซ่ึงมิไดตกลงกับจําเลยในขอตกลงดังกลาว จําเลยจึงไมมีสิทธิท่ีจะ
ขอใหโจทกตอสัญญาเชาใหอีก เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวโจทกไมประสงคใหจําเลยอยูในหองพิพาทตอไปจําเลยก็ตอง

ออกไปจากหองพิพาทน้ัน. 
 133 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 544. 
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ดังนี้ อาจกลาวไดวาความไมสะดวกในการโอนเปลี่ยนมือของสิทธิการเชาซ่ึงเปนสินทรัพยที่มีมูลคา
ทางเศรษฐกิจ อาจเปนอีกเหตุผลหนึ่งที่ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวา การถือครองอสังหาริมทรัพย
ผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน 

   (4) การจดทะเบียนสิทธิการเชา 

    ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหการเชาอสังหาริมทรัพยที่

มีระยะเวลาการเชาเกินกวา 3 ป หรือเปนการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา
หรือผู ให เชาจะตองทํา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย เปนหนัง สือและตองนํา สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นแลวคูสัญญาจะไมสามารถ
ฟองรองบังคับคดีตามสัญญาเชาครบตามระยะเวลาที่ตกลงกัน134 

    ในปจจุบันการจดทะเบียนการเชาที่ดินนั้น จะตองอยูภายใตระเบียบ
กรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยาง

อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2551 ซึ่งระเบียบดังกลาวไดใหอํานาจพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนในกรณีที่ผูเชาเปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน

ในระยะยาว โดยใหสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่แนชัดวาการขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาว
ดังกลาวไมใชการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว และถา
พนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวแลว 
พนักงานเจาหนาที่มีสิทธิปฏิเสธไมรับจดทะเบียน เนื่องจากเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคไมชอบ
ดวยกฎหมาย 

    หากพิจารณาเร่ืองหลักกฎหมายเก่ียวกับเร่ืองนิติกรรมอําพรางแลว จะ
เห็นไดวา หากมีการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูรวมคิดกับคูกรณีอีกฝายหนึ่งในการทําสัญญาเชา
ที่ดิน เพื่ออําพรางนิติกรรมการซ้ือขายที่ดิน ตามมาตรา 155 วรรค 2 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยกําหนดใหนําบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมที่ถูกอําพรางมาใชบังคับ และ
นิติกรรมที่ถูกอําพรางนี้จะใชบังคับไดก็ตอเมื่อนิติกรรมนั้นไดทําถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมาย

กําหนดในเร่ืองนั้นๆ ดังนั้น การที่พนักงานเจาหนาที่พิจารณาวาการเชาที่ดินระยะยาวของคนตาง
ดาว หรือนิติบุคคลตางดาวนั้น เปนนิติกรรมอําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน ก็ตองบังคับตาม
กฎหมายเกี่ยวกับการซ้ือขายที่ดิน ซึ่งนิติกรรมซื้อขายที่ดินของคนตางดาวนั้นไมสามารถเกิดข้ึนได

                                                      
 134 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538. 
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แตอยางใด เนื่องจากวัตถุประสงคของการทํานิติกรรมดังกลาวยอมขัดตอกฎหมาย ไดแก ประมวล
กฎหมายที่ดินโดยชัดแจง และแมวาพนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนการเชาที่ดินใหแก
คนตางดาว การจดทะเบียนการเชาดังกลาวก็ไมทําใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผูวิจัย
จึงเห็นวา การสอบสวนขอเท็จจริงของพนักงานเจาหนาที่ตามระเบียบดังกลาวไมสมเหตุสมผลดวย
เหตุผลดังตอไปนี้  

    (4.1) แมวาเจตนาที่แทจริงของคนตางดาวซึ่งขอจดทะเบียนการเชา
ที่ดินระยะยาวจะเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน แตคนตางดาวก็ไมอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากนิติกรรมการซื้อขายที่ดินที่คนตาง
ดาวทํานั้นยอมตกเปนโมฆะตามกฎหมาย เพราะวัตถุประสงคของการทํานิติกรรมขัดตอประมวล

กฎหมายที่ดินโดยชัดแจง  

    (4.2) แมวาคนตางดาวจะขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวและมี
สิทธิครอบครองที่ดินตามสัญญาเชา คนตางดาวก็ไมมีสิทธิหรือมีโอกาสไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แตอยางใด เนื่องจากสิทธิครอบครองการเชาตามสัญญาเชาและกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนสิทธิคน
ละประเภท กลาวคือ สิทธิครอบครองตามสัญญาเชานั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ และคนตางดาวผูเชา
มีสิทธิและหนาที่ของผูเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งหากผูเชาไมปฏิบัติตามหนาที่
ของผูเชาแลว ยอมกอใหเกิดสิทธิแกผูใหเชาในการบอกเลิกสัญญาเชา ในขณะที่การถือครองที่ดิน
โดยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ภายใตบังคับแหงกฎหมาย ผูเปนเจาของที่ดิน
ยอมไมถูกจํากัดการใชทรัพยสินของตนเอง ดังนั้น ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา การใหคนตางดาว
สามารถครอบครองที่ดินเพื่อการลงทุนไดในระยะยาว ไดแก การจดทะเบียนสิทธิการเชา โดยมี
ระยะเวลาการเชา 30 ป ไมอาจเปนการทําใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    ดวยเหตุผลดังกลาว ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พ.ศ. 2551 ซึ่งใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวของคน

                                                      
  เม่ือพิเคราะหตามคําพิพากษาฎีกาท่ีเก่ียวของกับเรื่องนิติกรรมอําพราง จะเห็นไดวานิติกรรมท่ีถูกอําพรางน้ัน 
จะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดดวย ซ่ึงเราอาจเทียบเคียงไดวา แมคนตางดาวจะจดทะเบียนการเชาระยะยาวเพ่ืออํา
พรางนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินจริง นอกจากนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินจะตกเปนโมฆะเน่ืองจากวัตถุประสงคของนิติกรรมขัดตอ
ประมวลกฎหมายท่ีดินโดยชัดแจงแลว นิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินก็ยังตกเปนโมฆะ เน่ืองจากการซ้ือขายท่ีดินน้ันจะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงเม่ือไมดําเนินการดังกลาวนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินยอมตกเปนโมฆะเพราะไม
ทําตามแบบ ตามมาตรา 152 อีกดวย (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาท่ี 1016/2538, 2711/2544). 
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ตางดาว เมื่อพนักงานเจาหนาที่มีดุลยพินิจเห็นวา การจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวของคน
ตางดาวเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน จึงเปนข้ันตอนที่ไมสมเหตุสมผลและเกิน
ความจําเปน ซึ่งสงผลใหภาครัฐเสียเวลาและส้ินเปลืองงบประมาณในการตรวจสอบโดยไมจําเปน  

    ในทางปฏิบัติ เมื่อนักลงทุนดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาว 
จะตองเตรียมหลักฐานแสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระคาเชาในวันจดทะเบียนการเชาดวย 
และมีการตรวจสอบเอกสารคลายๆ กับการจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินของนิติบุคคลสัญชาติไทย
ซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย ซึ่งจะตองแสดงเอกสารจํานวนมากเพื่อปองกันการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว ดังนั้น เม่ือมีความยุงยากไมตางกันมากนัก แตกรณีการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของนิติบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสียกอใหเกิดความ

แนนอนแกนักลงทุนตางดาวในการครอบครองที่ดินมากกวาการจดทะเบียนการเชาที่ดิน กรณีนี้จึง
อาจเปนอีกสาเหตุหนึ่งที่คนตางดาวไมนิยมถือครองที่ดินผานการเชา แตเลือกที่จะถือครองที่ดิน
โดยการใชชองทางการจัดต้ังนิติบุคคคลไทยเพื่อขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    แมวาการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะไมสามารถ

ตอบสนองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวสําหรับการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่

พักอาศัยเนื่องจากมีระยะเวลาการเชาที่จํากัดก็ตาม แตนักลงทุนตางดาวที่ตองการเชาที่ดินและถือ
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนโดยมีระยะเวลาการเชามากกวา 30 ปนั้น ก็ยังมีทางเลือกโดยการยื่นขอ
จดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ไดดังที่จะไดกลาวในหัวขอถัดไป 

  4.3.1.2 การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

   ตามที่ไดกลาวไปขางตน นักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
เพื่อนํามาลงทุนในกิจการตางๆ ทําใหการเชาที่ดินเปนทางเลือกสําคัญของนักลงทุนตางดาวในการ
ถือครองที่ดินเพื่อประกอบกิจการของตน อยางไรก็ตาม การลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมหรือ

อุตสาหกรรมบางประเภทน้ัน มีความตองการระยะเวลาในการลงทุนเปนเวลานาน กลาวคือ ตองมี
ระยะเวลาการลงทุนที่ยาวนานเพื่อใหคุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป ดังนั้น ความมั่นคง
และความแนนอนแหงสิทธิในการที่จะไดใชอสังหาริมทรัพยในการประกอบธุรกิจจึงเปนปจจัย

สําคัญของนักลงทุนตางดาวในการตัดสินใจเขามาลงทุนในประเทศไทย และโดยท่ีการเชาตาม
หลักทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายกําหนดใหมีกําหนดระยะเวลาการเชา
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ไดไมเกิน 30 ป ทําใหนักลงทุนตางดาวบางกลุมเล็งเห็นวาระยะเวลาการเชาดังกลาวเปนระยะเวลา
ที่ส้ันเกินไปและไมเหมาะสมตอการลงทุนในกิจการบางประเภทที่ตองการระยะเวลาการลงทุนที่

ยาวนานและตองการความมั่นคงของสิทธิตามสัญญาเชาเพื่อใหคุมคาแกมูลคาเงินทุนที่ไดลงทุน

ไป 

   โดยเจตนารมณของพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น กฎหมายฉบับนี้มีข้ึนเพื่อรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยในระยะ
ยาว และทําใหการครอบครองอสังหาริมทรัพยตามสิทธิการเชามีความม่ันคงและสอดคลองตอการ
ลงทุนมากยิ่งข้ึน ไดแก กําหนดใหมีการโอนสิทธิการเชาได และใหสิทธิการเชาสามารถตกทอดทาง
มรดกได รวมทั้งสามารถนําสิทธิการเชาระยะยาวตามกฎหมายฉบับนี้ไปเปนหลักประกันเพื่อการ
ชําระหนี้ได ซึ่งจะชวยสงเสริมใหเกิดการเชาระยะยาวท่ีมีความเหมาะสมตอสภาพการลงทุนใน
ปจจุบันมากยิ่งข้ึน ดังนี้ การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จึงมีเพื่อขจัดขอจํากัดบางประการของการเชาทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเปนบทบัญญัติที่เอ้ือตอนักลงทุนตางดาวที่ตองการ
เขามาลงทุนในประเทศไทยมากยิ่งข้ึน สอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนในปจจุบัน 

   เม่ือพิจารณาถึงการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวเพื่อการลงทุนกับ

การเชาอสังหาริมทรัพยนั้น จะเห็นไดวา แมวาการเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว จะไมทําให
นักลงทุนตางดาวไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยก็ตาม แตตามหลักการของกฎหมายวาดวยการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหสิทธิแกผูเชาที่จะเชาอสังหาริมทรัพยได
นานถึง 50 ป และอาจตออายุสัญญาเชาดังกลาวออกไปไดอีก 50 ป ซึ่งทําใหผูเชาไดสิทธิ
ครอบครอง และสิทธิในการทําประโยชนจากทรัพยที่เชาไดยาวนานข้ึน ดังนั้น การที่นักลงทุนตาง
ดาวมีสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ยาวนาน และมีกฎหมายบัญญัติรองรับสิทธิโดยชัดแจงนั้น 
ยอมเปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจในการที่จะเขามาลงทุนในประเทศ

ไทยมากยิ่งข้ึน 
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   (ก) กรณีการเชาที่ดินไมเกิน 100 ไร 

    (1) ระยะเวลาในการเชา 
     การเชาตามพระราชบัญญัตินี้ตองเปนการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กําหนดเวลาเชาไวเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป เพราะฉะนั้นหากเปนการเชา 30 ปหรือตํ่ากวานั้น 
หรือกําหนดระยะเวลาเชาในรูปแบบอ่ืนก็ไมอาจใชสิทธิตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได135 

    (2) วัตถุประสงคในการเชา136 

     ตองมีวัตถุประสงคเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม กลาวคือ
จะตองมีลักษณะอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ 

     (2.1) พาณิชยกรรมที่มีเงินทุนไมตํ่ากวา 20 ลานบาท 

     (2.2) อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

     (2.3) ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่เปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ตามที่ รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของ
คณะรัฐมนตรี 

     ทั้งนี้ ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ใหคนตางดาวจด
ทะเบียนการเชาไดตองเปนประเภทธุรกิจที่คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมายวา

ดวยการประกอบธุกิจของคนตางดาวดวย137 

    (3) แบบของสัญญาเชา 

     ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนดใหการเชาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ มิเชนนั้นจะตกเปนโมฆะ กรณีดังกลาวจึงตางกับการเชาทรัพยตามประมวล

                                                      
 135 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 3. 
 136 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 5. 
 137 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 6. 



179 
 

 
 

กฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ การเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
กําหนดใหสัญญาเชาที่เกินกวา 3 ป ตองมีหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่เทานั้น ซึ่งหากคูสัญญาไมปฏิบัติตามก็มีผลเพียงทําใหคูสัญญาไมสามารถฟองรอง
บังคับตามสัญญาเชาทรัพยสินในสวนที่เกิน 3 ปได แตกรณีดังกลาวไมไดทําใหสัญญาเชาทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตกเปนโมฆะแตอยางใด 

     นอกจากนี้ ในกรณีที่คูสัญญาประสงคจะแกไขรายการที่จด
ทะเบียนการเชา การใหเชาชวง การนําสิทธิการเชาไปเปนหลักประกัน การโอนสิทธิการเชา หรือ
การตกทอดทางมรดกนั้น กฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่เชนกัน อยางไรก็ตาม การไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในกรณีดังกลาวนั้น 
กฎหมายไมไดกําหนดใหการกระทําดังกลาวตกโมฆะ เพียงแตคูสัญญาไมอาจยกการกระทํา
ดังกลาวข้ึนตอสูบุคคลภายนอกได138  

     อนึ่ง การจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ คูสัญญา

จะตองจัดทําหรือจัดใหมีเอกสารตามที่กฎหมายกําหนด รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก จ เพื่อ
ใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

    (4) เขตพื้นที่เชา 

     อสังหาริมทรัพยที่จะจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้

ตองอยูภายในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมนั้น139  

    (5) ผูใหเชาตองเปนเจาของทรัพย 

     บทบัญญัติเ ร่ืองเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยไมไดกําหนดวาผูใหเชาตองเปนเจาของทรัพย ดังนั้น การใหเชาอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ผูใหเชาจึงไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

                                                      
 138 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2. 
 139 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4. 
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อสังหาริมทรัพยก็ได  ในขณะที่การเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

   (ข) กรณีการเชาที่ดินเกิน 100 ไร140 

    ในกรณีที่เปนการเชาที่ดินมีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร นั้น นอกจากจะตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเชนเดียวกับการเชาที่ดินไมเกิน 100 ไร ที่ไดกลาวไปขางตนแลว การเชา
ที่ดินที่มีเนื้อที่เกิน 100 ไร จะตองอยูภายใตเงื่อนไขอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ดวย  

    (1) เปนการประกอบกิจการที่เพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุน

การจางแรงงานในประเทศ หรือ  

    (2) เปนการประกอบกิจการที่ยังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไม

เพียงพอ หรือ  

    (3) เปนการประกอบกิจการที่มีกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยหรือเปน

การพัฒนาดานเทคโนโลยี หรือ  

    (4) เปนการประกอบกิจการที่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม

ของประเทศอยางสูงตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี หรือ  

    (5) ในกรณีที่คนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการ
เชา การประกอบกิจการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมนั้นจะตองมีการลงทุนไมนอยกวา 100 ลาน
บาท โดยไมรวมถึงจํานวนเงินคาเชา และตองนําเงินตราตางประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราตางประเทศ หรือถอนเงินจากเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศตามจํานวนเงิน
ลงทุนทั้งหมด 

   (ค) ผลของสัญญาเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

    เมื่อสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีลักษณะตามที่กฎหมายดังกลาวก็จะ

เกิดผลดังตอไปนี้ 

                                                      
 140 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542. 
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    (1) ผูเชาสามารถใชทรัพยสินที่เชาไดตามเวลาในสัญญาซ่ึงมากกวา 
30 ป แตไมเกิน 50 ป และเม่ือครบกําหนดตามสัญญาแลวก็สามารถตกลงตอกันไดไมเกิน 50 ป 

    (2) ผูเชาสามารถใชทรัพยสินที่เชาไดตามประเภทของพาณิชยกรรม

หรืออุตสาหกรรมที่กําหนดในสัญญาเชาอันไดจดทะเบียนไวแลวเทานั้น  ไมอาจใชเพื่อประโยชน
ประการอ่ืนหรือเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมประเภทอ่ืนได 

    (3) ผูเชาสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือ

บางสวนไดเวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา  การที่กฎหมายวางหลักเชนนี้ก็มี
จุดประสงคเพื่อเอ้ืออํานวยใหมีการใชอสังหาริมทรัพยที่เชาไดอยางเต็มที่มากกวาที่จะคํานึงถึงตัว

บุคคลผูเชาวาเปนที่ไววางใจของผูใหเชาหรือไม   อยางไรก็ตาม การใหเชาชวงและการโอนสิทธิ
การเชาตามพระราชบัญญัตินี้ตองอยูภายใตกฎเกณฑตามที่กฎหมายกําหนดเชนกัน ทั้งในเร่ือง
การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อใหสามารถยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอก
ได พรอมทั้งตองแสดงหลักฐานตามที่กฎหมายกําหนด141 ซึ่งตางจากหลักเกณฑการโอนสิทธิการ
เชาหรือการใหเชาชวงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

    (4) สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น สามารถตกทอดทางมรดกแกทายาทได ซึ่งแสดงใหเห็นวาการ
เชาตามกฎหมายฉบับนี้ กฎหมายไดยกเวนหลักทั่วไปของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซึ่งศาลฎีกาไดวางหลักไวตลอดมาวา เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาเปนอันระงับ142 กลาวคือ 
สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น 

                                                      
 141 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2. 
 142 คําพิพากษาฎีกาท่ี 9201/2551 สิทธิการเชาเปนสิทธิเรียกรองอยางหน่ึงท่ีเกิดข้ึนโดยสัญญา ซ่ึงผูใหเชาตกลงให
ผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสิน อันเปนหน้ีเหนือบุคคล หาใชเปนสิทธิเหนือทรัพยสินหรือเปนทรัพยสิทธิไม และการ
เชาทรัพยสินน้ัน ปกติผูใหเชายอมเพงเล็งถึงคุณสมบัติของผูเชาวาสมควรไดรับความไววางใจในการใชและดูแลทรัพยสินท่ีเชา
หรือไม สิทธิของผูเชาจึงมีสภาพเปนการเฉพาะตัว เม่ือผูเชาตายสิทธิการเชาตามสัญญาเชาก็เปนอันระงับส้ินสุดลง และไม
เปนมรดกตกทอดไปถึงทายาทท้ังน้ีโดยไมตองคํานึงวามีขอตกลงใหผูเชาโอนสิทธิการเชาหรือไม เพราะหากมีขอตกลงก็เปน
เรื่องท่ีผูใหเชายอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชาแกบุคคลภายนอกในระหวางท่ีผูเชามีชีวิตอยู ซ่ึงอาจทําไดตาม ป.พ.พ. มาตรา 544 
เทาน้ัน ดังน้ัน พินัยกรรมของ ท. ท่ียกสิทธิการเชาท่ีดินใหแกโจทกจึงไมกอใหเกิดสิทธิเรียกรองใด ๆ แกโจทกเก่ียวกับท่ีดินท่ีเชา
และไมผูกพันจําเลยท่ี 1 จะตองใหโจทกเปนผูเชาตอไป จําเลยท่ี 1 ยอมพิจารณาใหจําเลยท่ี 2 และใหจําเลยท่ี 3 และท่ี 4 เปน
ผูเชาท่ีดินแตละแปลงตอไปได. 
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ไมใชสิทธิเฉพาะตัวผูเชาอีกตอไป ซึ่งสงผลดีตอการประกอบธุรกิจที่ตองการความคลองตัวในการ
โอนเปลี่ยนมือสิทธิการเชาที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจ 

    (5) สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนี้ สามารถนําไปเปนหลักประกันหนี้ไดโดยการจํานอง และใหนํา
บทบัญญัติเร่ืองจํานองอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม   แนวคิดเร่ืองการนําสิทธิการเชาไป
เปนประกันนี้มีปรากฏในตัวบทกฎหมายเปนคร้ังแรก แตในความจริงแลวการนําสิทธิการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ก็เปนที่ยอมรับและปฏิบัติกันมา

นานแลวเพียงแตวาสิทธิการเชาดังกลาวเปนหลักประกันในรูปแบบอ่ืนนอกเหนือไปจากที่มีใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตการที่กฎหมายกําหนดใหนําบทบัญญัติเร่ืองจํานองมาใช 
สงผลใหสิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมนั้น เปนหลักประกันที่มีกฎหมายรองรับสิทธิ ซึ่งตางจากการนําสิทธิการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไปเปนหลักประกันหนี้ 

    (6) ประเด็นอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมซึ่งไมไดกลาวถึงในพระราชบัญญัติฉบับนี้ กฎหมายกําหนดใหนําบทบัญญัติเร่ือง
เชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับโดยอนุโลม143 โดยบทบัญญัติตาม
เร่ืองเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาวก็เปนเร่ืองที่คูสัญญาสามารถตกลง

เปล่ียนแปลงไปจากบทบัญญัติได เชน บทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิ หนาที่ และความรับผิดของผูเชา
และผูใหเชา เปนตน 

   (ง) การเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัย 

    หากนักลงทุนตางดาวสามารถจดทะเบียนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดนั้น จะเห็นไดวา 
นักลงทุนตางดาวจะไดรับสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยไดยาวนานมากข้ึนกวาการเชาตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ สามารถกําหนดระยะเวลาการเชาไดนานถึง 50 ป 
นอกจากนี้ คนตางดาวยังสามารถนําสิทธิการเชาไปจํานองเปนหลักประกันหนี้ นําออกใหเชาชวง 

                                                      
 143 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 9. 
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การโอนสิทธิการเชา รวมถึงสิทธิการเชาดังกลาวสามารถตกทอดทางมรดกได เวนแตจะไดตกลง
กันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญา ดังนั้น สัญญาเชาตามกฎหมายฉบับนี้จึงเหมาะสมกับสภาพการ
ลงทุนของนักลงทุนตางดาว และเปนการสงเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

    อยางไรก็ตาม แมวาพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ  
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไดประกาศและมีผลบังคับใชมาเปนระยะเวลากวา 12 
ป แตปรากฏวาในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เพียง 6 
ราย144 จึงเปนที่นาสังเกตวา การที่จํานวนการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย

ฉบับนี้มีจํานวนนอยนั้น มีสาเหตุเนื่องมาจากขอจํากัดประการใด ซึ่งจากการศึกษา ผูวิจัยเห็นวา
นักลงทุนตางดาวอาจพิจารณาในประเด็นดังตอไปนี้และเห็นวาพระราชบัญญัติดังกลาวไม

เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย และไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว  

    (1) ระยะเวลาการเชา 

     ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กฎหมายเปดโอกาสใหคูสัญญาสามารถตกลงระยะเวลาการเชาได
นานถึง 50 ป และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลว ผูเชาและผูใหเชาอาจตกลงกันตอ
ระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 50 ป ซึ่งเมื่อพิจารณาบทบัญญัติของ

กฎหมาย อาจเห็นวากฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิผูเชาสามารถเชาอสังหาริมทรัพยไดยาวนานถึง 100 ป 
แตในความเปนจริงแลว การตออายุสัญญาเชาอีก 50 ปนั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบ
กําหนดระยะเวลาการเชากอน จึงทําใหเกิดความไมแนนอนแกผูเชาวาจะไดรับการตอสัญญาเชา
ฉบับที่สองหรือไม ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางรายที่ตองการระยะเวลาการเชามากกวา 50 ป 
เพื่อใหคุมคาตอมูลคาที่ไดลงทุนไปจึงอาจเห็นวา การเชาตามพระราชบัญญัติดังกลาวไมเหมาะสม
กับลักษณะของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุน 

                                                      
 144 รายงานการจดทะเบียนการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอื่นตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542; แบบรายงานการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542, สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน ขอมูล ณ วันท่ี 21 เมษายน พ.ศ. 
2553. 
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     ยิ่งไปกวานั้น เม่ือพิจารณาบทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวกับเร่ือง
การตออายุสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 4 วรรค 2 จะเห็นไดวา กฎหมายไมจําเปนตอง
บัญญัติไวก็ได เนื่องจากการตออายุสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ก็เปนการทําสัญญาเชากันใหม
อยางหนึ่ง ซึ่งตองอยูในหลักของมาตรา 4 วรรคแรกอยูแลว145 

    (2) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไป

ประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง 

     แมวาพระราชบัญญัติฉบับนี้จะบัญญัติรับรองไวโดยชัดแจงให

สิทธิการเชาที่ไดจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้สามารถนําไปใชเปนหลักประกัน

การชําระหนี้ไดโดยการจํานองและใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการจํานองอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับ

โดยอนุโลม146 แตโดยสภาพของสิทธิการเชานั้นแตกตางจากสภาพของทรัพยสินที่จํานอง ดังนั้น 
การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง 
ยอมทําใหเกิดปญหาบางประการดังตอไปนี้ 

     (2.1) การคุมครองสิทธิของคูกรณี 

     โดยท่ัวไปแลวผูใหเชายอมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาไดหากผูเชาไม

ปฏิบัติตามสัญญาหรือผิดสัญญาเชา ดังนั้น ในกรณีที่ผูเชาไดนําสิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ไปจํานองไวเปนการประกันการชําระหนี้ของตนไวกับเจาหนี้รายหนึ่ง และภายหลังจากนั้น
ผูใหเชาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาเนื่องจากผูเชาผิดสัญญา กรณีดังกลาวยอมสงผลกระทบตอ
เจาหนี้ผูรับจํานอง กลาวคือ เม่ือทรัพยสินซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาจํานองสูญส้ินไป (สัญญาเชา
ระงับส้ินไป) สิทธิจํานองยอมระงับส้ินไปเพราะเหตุที่ไมมีวัตถุแหงสัญญาใหสิทธิจํานองเกาะเก่ียว
อีกตอไป ซึ่งยอมกอใหเกิดความเสยีหายตอสิทธิของเจาหนี้ผูรับจํานอง  

     (2.2) การบังคับสิทธิการเชาในฐานะที่เปนหลักประกัน 

     เมื่อ ผู เชาไดนํา สิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไปจํานองเพื่อเปนการประกันการ
ชําระหนี้ ถาลูกหนี้ (ผูเชา) ผิดนัด และจะตองมีการบังคับจํานองสิทธิการเชา การบังคับจํานอง

                                                      
 145 สําเรียง เมฆเกรียงไกร, คําบรรยายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเชาทรัพย (กรุงเทพฯ: คณะ

นิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2523), หนา 39. 
 146 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 6. 
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จะตองดําเนินการตามกระบวนการบังคับคดีทางแพงซ่ึงเปนกระบวนการที่มีความลาชาพอสมควร 
จึงอาจกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานอง เพราะวาตามลักษณะของสิทธิการเชานั้น ยิ่ง
ระยะเวลาผานไปนานเทาใด มูลคาของสิทธิการเชายอมลดลง หรืออาจกลาวไดวามูลคาของสิทธิ
การเชาจะลดลงโดยมีลักษณะแปรผันตรงตามระยะเวลาเชาที่ลดลง 

    (3) กฎกระทรวง ท่ีออกตามความพระราช บัญญั ติการ เช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

     ภายหลังจากที่ไดมีประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ในปถัดมาไดมีการประกาศ
กฎกระทรวงเพื่อกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการเชาตามพระราชบัญญัติ 2 ฉบับ ไดแก 
กฎกระทรวง  (พ .ศ .  2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อ          
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดย

กฎกระทรวงดังกลาวมีขอสังเกตบางประการดังตอไปนี้ 

     (3.1) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

     เขตพื้นที่เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ จะตอง
อยูภายในบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมนั้น ก็ไมนาจะมี
ประโยชนประการใดตอการดึงดูดนักลงทุนตางดาวใหมายื่นขอจดทะเบียนการเชาตาม

พระราชบัญญัตินี้ เนื่องจากตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม นักลงทุนตางดาวยอมมี
สิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม ดังนั้น นักลงทุนตางดาวซึ่งประสงคที่จะ
ลงทุนในเขตนิคมอุตสาหกรรมจึงไมมีความจําเปนที่จะตองขอจดทะเบียนการเชาตาม

พระราชบัญญัตินี้แตอยางใด 

     อนึ่ง อสังหาริมทรัพยที่จะเชากันตามพระราชบัญญัตินี้ถูกจํากัด
ใหเชาไดเฉพาะที่ดินในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือมิฉะนั้นก็ตองเปนที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวา
ดวยการนิคมอุตสาหกรรม147 จึงทําใหอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขตอยูอาศัย หรือเขตอยูอาศัย

                                                      
 147 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2552 ขอ 4. 
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หนาแนนนอย ซึ่งสามารถใชประโยชนที่ดินเกี่ยวกับที่พักอาศัยได เชน เซอรวิสอพารทเมนท หรือ 
โรงแรม เปนตน ไมสามารถยื่นคําขอจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ได ทั้งๆ ที่ธุรกิจ
ดังกลาวก็เขาลักษณะพาณิชยกรรม เชน หากที่ดินซึ่งจะเปนที่ต้ังโครงการเซอรวิสอพารทเมนท 
หรือโรงแรมเปนที่ดินในบริเวณที่ถูกกําหนดใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
โดยใหใชประโยชนที่ดินดังกลาวเพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน เพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทน้ีในแตละบริเวณ ดังนี้ หากที่ดินซ่ึงจะเปนที่ต้ังโครงการโรงแรมดังกลาว ยังอยูใน

โควตาของการประกอบกิจการอ่ืน นักลงทุนตางดาวยอมไมสามารถขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได เพราะที่ดินที่ตองการขอจดทะเบียนเชานั้นไมอยูในเขตตามที่
กฎหมายกําหนด กรณีจึงเปนเร่ืองที่นาเสียดายอยางยิ่ง เนื่องจากกฎหมายฉบับนี้ใหระยะเวลาการ
เชาอสังหาริมทรัพยไดนานถึง 50 ป ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวผูเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น 
มีความมั่นคงและแนนอนของสิทธิการเชามากกวาสิทธิการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย 

ตารางที่ 2 การกาํหนดประเภทท่ีดินและการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายผังเมือง148 

ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย 
สีเหลือง เพื่อการอยูอาศัยสถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชน 
ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอย

ละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละ
บริเวณ 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง 
สีสม เพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชน 
ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอย

                                                      
  ในปจจุบันยังมีขอถกเถียงในทางปฏิบัติวากิจการโรงแรมน้ันเปนการใชท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยหรือไม. 
 148 กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมชุมชน กม. 5 จังหวัดประจวบคีรีขันธ พ.ศ. 2554 ท้ังน้ี กฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมในแตละพ้ืนท่ีอาจกําหนดประเภทท่ีดินและการใชประโยชนท่ีดินแตกตางกัน. 
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ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

ละ 15 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละ
บริเวณ 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และท่ีอยูอาศัยหนาแนน

มาก 

สีแดง เพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย 
สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเปนสวนใหญ 
สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

ที่ดินประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
สีเขียว เพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับ

เกษตรกรรม สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภคและาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน
เพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกนิรอยละ 
10 ของที่ดินประเภทน้ีในแตละบริเวณ 

ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อ

นันทนาการและการรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอม 

สีเขียวออน เพื่อนนัทนาการหรือเกี่ยวของกับ

นันทนาการ การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมหรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ 
ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม สีเขียวออนมเีสนทแยงขาว เพื่อการสงวนและคุมครองดูแลรักษา

หรือบํารุงปาไม สัตวปา ตนนํ้าลําธาร 
และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ ตามมติ
คณะรัฐมนตรีและกฎหมายที่เกีย่วกับ

การปาไม การสงวนและคุมครองสัตว
ปา และการสงเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ 

ที่ดินประเภท

สถาบันการศึกษา 
สีเขียวมะกอก เพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับ

การศึกษา สถาบันราชการ หรือ
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ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

สาธารณประโยชนเทานัน้ 
ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 
สีฟา เพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 

การเพาะเล้ียงสัตวน้ํา การประมง
ชายฝง หรือสาธารณประโยชน เทานัน้ 

ที่ดินประเภทสถาบัน

ศาสนา 
สีเทาออน เพื่อการศาสนาหรือเกีย่วของกับการ

ศาสนา การศึกษา สถาบันราชการ 
หรือสาธารณประโยชนเทานั้น 

ที่ดินประเภทสถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ 

สีน้ําเงิน เพื่อกิจการของรัฐ กิจการเกีย่วกับการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือ

สาธารณประโยชนเทานัน้ 
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แผนผังกําหนดการใชที่ดิน 
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    (3.2) ประเภทของพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

    ในกรณีของหลักเกณฑการขอจดทะเบียนการเชาที่ดินเกินกวา 100 ไร 
จะเห็นไดวา หลักเกณฑตามกฎหมายท่ีกําหนดประเภทของพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น มี
ลักษณะกวางๆ และยังไมมีแนวทางการตีความที่ชัดเจน เชน ขอบเขตหรือความหมายของกิจการที่
เพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานในประเทศ กิจการที่มีกรรมวิธีการผลิตที่
ทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดานเทคโนโลยี เปนตน 

    จะเห็นไดวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เปนบทบัญญัติที่เปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิถือครอง
อสังหาริมทรัพยผานการเชาโดยมีระยะเวลาการเชาที่ยาวถึง 50 ป มากกวาการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อีกทั้งการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ยังมีลักษณะพิเศษเพื่อให

สอดคลองตอการลงทุนของนักลงทุนตางดาวยิ่งข้ึนตามที่ไดกลาวไปขางตน อยางไรก็ตาม การที่ผู
ขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ที่มีจํานวนนอยในปจจุบันนั้น อาจเปนเพราะวา
นักลงทุนตางดาวเห็นวา พระราชบัญญัติดังกลาวยังไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน หรือ
พื้นที่ต้ังของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมอยูในพื้นที่พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม

ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง จึงทําใหนักลงทุนตางดาวไมอาจย่ืนคําขอจดทะเบียนการเชา
ตามพระราชบัญญัตินี้ได ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางกลุมที่ เ ล็งเห็นวาสิทธิการเชาตาม
พระราชบัญญัติดังกลาวยังไมเหมาะสมหรือตรงตอความตองการของธุรกิจที่พักอาศัย หรือพื้นที่ที่
ตองการประกอบธุรกิจไมอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติดังกลาวได จึง
พยายามหาชองวางทางกฎหมาย เพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพยสําหรับการประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยดวยวิธีอ่ืนตอไป เชน การจัดต้ังบริษัทจํากัดเพื่อรับโอนที่ดิน การจดทะเบียนการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยติดตอกันสองฉบับ หรืออาจกอต้ังทรัพยสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อใหเกิดความสะดวกและเกิดประโยชนสูงสุดในการประกอบธุรกิจที่
พักอาศัยในประเทศไทย 

4.3.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย 

  นอกจากการครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยมีกรรมสิทธิ์ และการครอบครองที่ดินโดย
มีสิทธิตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยแลว การมีทรัพยสิทธิอ่ืนๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยนั้น อาจเปนอีกทางเลือกหน่ึงสําหรับคนตางดาวในการที่จะถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย เนื่องจากในปจจุบันกฎหมายไมไดหามเจาของกรรมสิทธิ์ใน
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อสังหาริมทรัพยจดทะเบียนการมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตนใหแกคนตางดาวแตอยาง

ใด ทั้งนี้ การถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยการมีทรัพยสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนั้น นาจะมีความมั่นคงแหงสิทธิหรือความแนนอนแหงสิทธิในการถือครองและใช
อสังหาริมทรัพยมากกวาการถือครองและใชอสังหาริมทรัพยตามสิทธิการเชา เนื่องจากทรัพยสิทธิ
นั้นเปนสิทธิเหนือทรัพยสินซ่ึงสามารถใชอางยันตอบุคคลภายนอกไดเสมอ ในขณะที่สิทธิการเชา
ไมวาจะเปนการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตามพระราชบัญญัติการ

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งเปนเพียงบุคคลสิทธิและ

สามารถใชอางยันไดระหวางคูสัญญาเทานั้น 

  ดังนั้น ผูวิจัยจึงไดศึกษาและวิเคราะหวาทรัพยสิทธิประเภทใดบางที่เหมาะสมและ
สามารถปรับใชตอการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัยได ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

  4.3.2.1 สิทธิอาศัย 

   (ก) ลักษณะสิทธิอาศัย149 

    ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย150 สิทธิอาศัยเปนทรัพยสิทธิ
ประเภทหนึ่ง ที่ผูทรงสิทธิมีสิทธิที่จะอยูในโรงเรือนของผูอ่ืนโดยไมตองเสียคาเชา หรือผลประโยชน
อ่ืนใดตอบแทน ซึ่งการที่จะเปนสิทธิอาศัยไดนั้น จะตองเปนการอยูอาศัยโดยตองใชโรงเรือนนั้นเปน
ที่กินอยูหลับนอน แตจะใชโรงเรือนนั้นเพื่อทําการคาหรือธุรกิจอยางอ่ืนไมได ทั้งนี้ สิทธิอาศัยนั้น
จะตองเปนการอยูอาศัยในโรงเรือนของผูอ่ืนเทานั้น นอกจากนี้สิทธิอาศัยนั้นจะกอต้ังไดเฉพาะสิทธิ
อาศัยในโรงเรือนเทานั้น ไมสามารถกอต้ังสิทธิอาศัยเหนือที่ดินได 

    สิทธิอาศัยนั้นจะเกิดข้ึนไดแตโดยนิติกรรมเทานั้น และเมื่อสิทธิอาศัย
เกิดข้ึนแลว ผูทรงสิทธิอาศัยจะโอนสิทธิอาศัยใหแกผูใดไมไดเลย ไมวาจะเปนการโอนโดยนิติกรรม 
พินัยกรรม หรือโอนทางมรดกก็ตาม เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหสิทธิอาศัยนั้นเปนสิทธิ
เฉพาะตัว151 

                                                      
 149 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 339. 
 150 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1402. 
 151 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1404. 
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    ในเร่ืองกําหนดเวลาของสิทธิอาศัยนั้น หากการกอต้ังสิทธิอาศัยนั้น ไดมี
กําหนดเวลา กําหนดเวลาดังกลาวจะเกิน 30 ปไมได หากคูสัญญาตกลงกําหนดเวลาเกินกวา 30 
ป ก็ใหลดลงมาเหลือ 30 ป อยางไรก็ตาม เมื่อครบกําหนด 30 ปแลว อาจจะตออายุสิทธอาศัยอีกก็
ได แตตองไมเกินคราวละ 30 ป152 

   (ข) สิทธิอาศัยกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพือ่การ

ลงทุน 

    เมื่อพิจารณาลักษณะของสิทธิอาศัยแลว  จะเห็นไดวากฎหมาย
กําหนดใหกอต้ังสิทธิอาศัยไดเพื่อการอยูอาศัยเทานั้น ไมสามารถใชสิทธิอาศัยเพื่อการทําธุรกิจหรือ
การคาได ดังนั้น จึงสามารถสรุปไดวา แมการกอต้ังสิทธิอาศัยจะทําใหนักลงทุนตางดาวได
ครอบครองอสังหาริมทรัพยไดนานถึง 30 ป แตนักลงทุนตางดาวไมสามารถถือครอบครอง
อสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได 

  4.3.2.2 สิทธิเหนือพื้นดิน 

   (ก) ลักษณะสิทธิเหนือพื้นดิน153 

    เปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งซ่ึงเปนสิทธิที่บุคคลหน่ึงไดเปนเจาของโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสรางหรือส่ิงเพาะปลูกบนดิน หรือใตดินของผูอ่ืนโดยจะเสียคาเชา คาตอบแทนใหเจาของ
ที่ดินดวยหรือไมก็ได154 โดยสิทธิเหนือพื้นดินนั้น จะกอใหเกิดข้ึนไดเฉพาะแตที่ดินเทานั้น กลาวคือ
จะนําอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ มากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินไมไดเลย และผูที่อนุญาตใหผูอ่ืนมีสิทธิเหนือ
พื้นดินจะตองเปนเจาของที่ดินเทานั้น  

    อยางไรก็ตาม แมเจาของที่ดินจะไดอนุญาตใหผูอ่ืนมีสิทธิเหนือพื้นดิน
ของตนแลวก็ตาม เจาของที่ดินยังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะมีกรรมสิทธิ์ใน
โรงเรือน ส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงเพาะปลูกที่อยูบนที่ดินหรืออยูใตดินนั้นเทานั้น และการมีกรรมสิทธิ์

                                                      
 152 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1403 บัญญัติวา 
 “สิทธิอาศัยน้ัน ทานวาจะกอใหเกิดโดยมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของผูอาศัยก็ได 

ถาไมมีกําหนดเวลา ทานวาสิทธิน้ันจะเลิกเสียในเวลาใดๆ ก็ไดแตตองบอกลวงหนาแกผูอาศัยตามสมควร 
ถาใหสิทธิอาศัยโดยมีกําหนดเวลา กําหนดน้ันทานมิใหเกินสามสิบปถากําหนดไวนานกวาน้ัน ใหลดลงมาเปน

สามสิบป การใหสิทธิอาศัยจะตออายุก็ได แตตองกําหนดเวลาไมเกินสามสิบปนับแตวันทําตอ”. 
 153 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 347. 
 154 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1410. 
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ในทรัพยดังกลาวอาจเกิดจากกรณีที่เจาของที่ดินยอมใหผูอ่ืนเขามาปลูกสรางและเปนเจาของส่ิง

เหลานั้น หรือเจาของที่ดินไดปลูกสรางส่ิงเหลานั้นเองและยอมใหผูอ่ืนเขามาเปนเจาของส่ิง
เหลานั้นก็ได ซึ่งการมีสิทธิเหนือพื้นดินในโรงเรือนส่ิงปลูกสรางในที่ดินของผูอ่ืนนั้นยอมจะทําให

โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางไมเปนสวนควบของที่ดิน155 

    ดังนี้ จึงมีขอสังเกตวา สิทธิเหนือพื้นดินนั้น มีลักษณะคลายกับการให
เชาที่ดินเพื่อปลูกโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงเพาะปลูก ขอแตกตางอยูที่วาถาเปนการเชาที่ดิน
จะตองเสียคาเชา แตถาเปนสิทธิเหนือพื้นดินจะเสียคาเชา คาตอบแทนอยางอ่ืนหรือไมก็ได 
นอกจากนี้ หากการเชาที่ดินไมเกิน 3 ป ก็ไมตองจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่แตอยาง
ใด ในทางตรงกันขามสิทธิเหนือพื้นดินนั้น ไมวาจะมีระยะเวลาเทาใดก็ตองทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เสมอ 

   (ข) การไดมาซึ่งสิทธิเหนือพื้นดิน 

    สิทธิเหนือพื้นดินจะไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น ซึ่งการไดมาโดยนิติ
กรรมนั้นตองเปนไปตามมาตรา 1299 วรรคแรก กลาวคือ จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ และสามารถใชบังคับไดระหวางคูกรณี
เทานั้น156  

   (ค) ลักษณะของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน 

    สิทธิเหนือพื้นดินไมใชสิทธิเฉพาะตัว เวนแตจะตกลงไวเปนอยางอ่ืนใน
นิติกรรมกอต้ัง ดังนั้น สิทธิเหนือพื้นดินจึงอาจโอนกันตอไปได หรืออาจรับมรดกกันไดเมื่อผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินถึงแกความตาย157ยกตัวอยางเชน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีสิทธิที่จะจําหนายจายโอน
ทรัพยสินที่ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินนั้นได บุคคลใดมารับโอนทรัพยสินเหลานั้นไป
                                                      
 155 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 146. 
 156 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6653/2542 โจทกและจําเลยที่ 1 ไดทําสัญญาจะซ้ือขายท่ีดินพิพาทกัน โดยมีขอตกลงวา
จําเลยท่ี 1 ยอมใหโจทกใชท่ีดินพิพาทเปนทางออกสูทางหลวงไดตลอดไปแตไมมีการจดทะเบียนขอตกลงตอพนักงาน

เจาหนาท่ี เปนการท่ีโจทกไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไมบริบูรณตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1299 วรรคแรก เม่ือจําเลยท่ี 2 ซ้ือท่ีดินพิพาทจากจําเลยท่ี 1 และไดมีการจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแลว ไมวาจําเลยท่ี 2 จะรูถึงขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยท่ี 1 หรือไมก็ตาม จําเลยท่ี 2 ก็ยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
พิพาทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1336 โจทกจึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดิน
พิพาทระหวางจําเลยท่ี 1 กับจําเลยท่ี 2. 
 157 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1411. 
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จะสามารถใชสอยทรัพยสินเหลานั้นไดเต็มที่ ก็ตอเมื่อมีสิทธิเหนือพื้นดินที่ทรัพยสินนั้นต้ังอยูดวย 
ดวยเหตุนี้กฎหมายจึงกําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินโอนกันไดเพื่อใหเจาของโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง
หรือส่ิงเพาะปลูกที่ตองการขายทรัพยสินนั้นๆ ใหคนอ่ืน สามารถโอนสิทธิเหนือพื้นดินไปใหบุคคล
อ่ืนพรอมกันดวย 

   (ง) ผลของการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน158 

    ตามหลักกฎหมายทั่วไปแลว ผูใดปลูกสรางโรงเรือนบนที่ดินของผูอ่ืน
โดยมีสิทธินั้น โรงเรือนดังกลาวยอมไมเปนสวนควบของที่ดินนั้น ในทางตรงกันขามหากผูใดปลูก
สรางโรงเรือนบนที่ดินของผูอ่ืนโดยไมมีสิทธินั้น เจาของที่ดินยอมมีสิทธิขัดขวางการปลูกสรางและ
ติดตามเอาที่ดินของตนคืนได กลาวคือ เจาของที่ดินยอมสามารถฟองรองใหเจาของโรงเรือน

ดังกลาวร้ือถอนโรงเรือนออกไปไดตามมาตรา 1336 ดังนั้น กฎหมายจึงกําหนดไวโดยชัดเจนวา 
เม่ือสิทธิเหนือพื้นดินส้ินไป ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีหนาที่ตองร้ือถอนโรงเรือน และตองทําใหที่ดิน
เปนตามเดิม159  

    อยางไรก็ตาม การรื้อถอนโรงเรือนออกจากที่ดินมีแตจะกอใหเกิดความ
เสียหายและความสูญเปลาทางเศรษฐกิจ ฉะนั้น กฎหมายจึงเปดโอกาสใหเจาของที่ดินแสดง

เจตนาซื้อโรงเรือนตามราคาทองตลาดได และหากเจาของที่ดินแสดงเจตนาซื้อโรงเรือนดังกลาว
แลว ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะปฏิเสธไมยอมขายไมได เวนแตมีเหตุผลอันสมควร 

    นอกจากสิทธิและหนาที่ตามกฎหมายแลว ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและ
เจาของที่ดินจะตกลงกันใหผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินมีสิทธิหนาที่อ่ืนๆ เพิ่มเติมอีกก็
ไดโดยตองตกลงรวมกันในสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่งขอตกลงดังกลาวจะตองไมมี
วัตถุประสงคขัดตอกฎหมาย และในกรณีที่ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินตองการ
เปล่ียนแปลงสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในกฎหมายหรือสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน การ
เปล่ียนแปลงดังกลาวตองไมมีวัตถุประสงคขัดตอกฎหมาย  และจะตองทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย เนื่องจากหากการแกไขเปล่ียนแปลงสิทธิและหนาที่ไมไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียน การแกไขดังกลาวยอมมีผลไมบริบูรณตามกฎหมาย เชน ผูทรงสิทธิ
และเจาของที่ดินไดตกลงเปล่ียนแปลงดวยวาจา ใหสิทธิเหนือพื้นดินระงับเมื่อผูทรงสิทธิเหนือ

                                                      
 158 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2547), หนา 343. 
 159 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1416. 
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พื้นดินถึงแกความตาย ขอตกลงนี้จะใชไดระหวางผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินเทานั้น 
หากตอมาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไดโอนสิทธิเหนือพื้นดินไปยังบุคคลภายนอก และผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินคนใหมถึงแกความตาย เจาของที่ดินยังมีหนาที่ตองใหทายาทผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินคนใหม
มีสิทธิเหนือพื้นดินตอไปตามมาตรา 1411160 

   (จ) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ 

    (1) สิทธิเหนือพื้นดินนั้นจะกอต้ังข้ึนโดยมีระยะเวลาหรือไมก็ได

เชนเดียวกับสิทธิอาศัย161 

    (2) สิทธิเหนือพื้นดินจะกําหนดตลอดชีวิตของเจาของที่ดินหรือตลอด

ชีวิตของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินก็ได 

    (3) สิทธิเหนือพื้นดินสามารถกําหนดระยะเวลาไดแตมิใหเกิน 30 ป 
ถากําหนดไวนานกวานั้น กฎหมายกําหนดใหลดลงมาเปน 30 ป และจะตออายุไดคราวละไมเกิน 
30 ป 

    (4) หากสิทธิเหนือพื้นดินกอต้ังข้ึนโดยไมมีกําหนดเวลา และไมมี
คาตอบแทนใหแกเจาของที่ดิน เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกในเวลาใดก็ได ทั้งนี้ ตองใหเวลาแกผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินพอควร แตถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีคาตอบแทนเปนคราวๆ ไปใหแกเจาของ
ที่ดิน เจาของที่ดินตองบอกเลิกลวงหนา 1 ป162 

    (5) ในกรณีที่ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินละเลยไมชําระคาเชาในกรณีที่มี

คาเชา 2 ปติดๆ กัน เจาของที่ดินจะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินทันทีเลยก็ได163 

   (ฉ) การระงับส้ินไปของสิทธิเหนือพื้นดิน164 

    (1) เม่ือส้ินกําหนดระยะเวลา สิทธิที่ไดมาโดยนิติกรรมและมีกําหนด
ระยะเวลาไวเมื่อครบกําหนดสิทธิเหนือพื้นดินก็ระงับไปเอง โดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

                                                      
 160 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน,หนา 344. 
 161 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1412. 
 162 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1413. 
 163 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1414. 
 164 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวย ทรัพยสิน, หนา 345-348. 
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    (2) เมื่อเงื่อนไขที่กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นระงับไดเกิดข้ึน ซึ่งเปนไป
ตามหลักทั่วไป เร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลังตามมาตรา183 วรรค 2 หากใน
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีขอกําหนดวา “ถาเจาของที่ดินโอนทรัพยสินใหแกผูอ่ืน ใหสิทธิ
เหนือพื้นดินระงับ” ดังนั้น เมื่อใดก็ตามที่เจาของที่ดินโอนทรัพยสินใหแกผูอ่ืน สิทธิเหนือพื้นดินก็
ตองระงับไปตามขอกําหนดดังกลาว โดยการระงับนี้ไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนอีก หรือ
ในกรณีที่กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือตลอดชีวิตของ

เจาของที่ดิน เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือเจาของที่ดินถึงแกความตาย สิทธิเหนือพื้นดินระงับ
เสมอโดยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่อีก 

    (3) เมื่อบอกเลิกในกรณีที่ไมมีกําหนดเวลาตามมาตรา 1413 

     ถาสิทธิเหนือพื้นดินไมมีกําหนดเวลาและเปนกรณีไมมีคาเชา 
คูกรณีฝายใดจะบอกเลิกเสียในเวลาในก็ได แตตองบอกกลาวลวงหนาตออีกฝายหนึ่งตามสมควร 
แตถาเปนกรณีที่มีคาเชาใหแกเจาของที่ดิน การบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินโดยเจาของที่ดินตองบอก
กลาวลวงหนาหนึ่งปหรือใหคาเชาหนึ่งป เชน ในกรณีที่เจาของที่ดินตองการบอกเลิกสิทธิเหนือ
พื้นดิน และตองการใหเอาที่ดินมาใชประโยชนทันที ก็อาจเลือกใชวิธีใหคาเชาปหนึ่งแกผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินแทน165 

    (4) เมื่อบอกเลิกในกรณีผิดสัญญากอต้ังตามมาตรา 1414166 

     หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือผูรับโอนสิทธิเหนือพื้นดิน ไม
ปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเปนสาระสําคัญซ่ึงกําหนดไวในสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินนั้น กฎหมาย
ใหสิทธิเจาของที่ดินที่จะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินก็ได  

     มาตราน้ีใชบังคับไดทั้งกรณีกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินโดยมี

กําหนดเวลาและไมมีกําหนดเวลา และเปนการบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินไดทันทีโดยไมตองบอก
กลาวลวงหนาตามสมควร 

                                                      
 165 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 346. 
 166 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1414 บัญญัติวา 
 “ถาผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินละเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเปนสาระสําคัญ ซ่ึงระบุไวในนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือ
พ้ืนดินน้ันก็ดี หรือถามีคาเชาซ่ึงจะตองใหแกกัน แตผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินละเลยไมชําระถึงสองปติดๆ กันก็ดี ทานวาคูกรณีอีก
ฝายหน่ึงจะบอกเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดินก็ได”. 
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    (5) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     การเลิกสิทธิเหนือพื้นดินโดยการตกลงทํานิติกรรมใหมตองเกิด

จากความเห็นชอบทั้งจากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดิน ซึ่งเปนกรณีที่แตกตางไปจากการ
บอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินตามนิติกรรมกอต้ังหรือนิติกรรมเดิม กลาวคือ การเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน
ตามนิติกรรมกอต้ังนั้น เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งซ่ึงมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวไดแสดงเจตนาการเลิก
สิทธิเหนือพื้นดิน การเลิกสิทธิเหนือพื้นดินดังกลาวก็มีผลแลวโดยไมตองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
เห็นชอบดวย ทั้งนี้ การตกลงทํานิติกรรมใหมเพื่อใหสิทธิเหนือพื้นดินระงับส้ินไป จะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมายและไมสามารถ
ใชยันบุคคลภายนอกได167 

    (6) เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินเปนคนๆ เดียวกัน 
สิทธิเหนือพื้นดินยอมระงับส้ินไปเพราะสิทธิเหนือพื้นดินจะมีไดแตในที่ดินของผูอ่ืนเทานั้น 

   (ช) ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินตามระเบียบกรมที่ดิน168 

    (1) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของที่ดิน
กอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินในที่ดินของตนเองทั้งหมด 

    (2) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน หมายถึง กรณี
เจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนในท่ีดิน แตไมใชทุกคน กอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินในที่ดิน
เฉพาะสวนของตน 

    (3) การจดทะเบียนแบงกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณี
เจาของที่ดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินบางสวนไมเต็มแปลง 

    (4) การจดทะเบียนปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจด
ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมามีการแบงแยกที่ดินดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหที่ดิน
แปลงที่แบงแยกออกไปหรือที่ดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพื้นดินตอไป 

                                                      
 167 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 347-348. 
 168 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, (กรุงเทพมหานคร: กองการพิมพ กรมท่ีดิน, พ.ศ. 2548), หนา 472. 
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    (5) การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจด
ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมาผูทรงสิทธิตาย ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือ
พื้นดินที่ไดจดทะเบียนไว 

    (6) การจดทะเบียนเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง  กรณีไดจด

ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมาเจาของที่ดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน 

    เมื่อพิจารณาจากระเบียบของกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ

เหนือพื้นดินแลว ไมปรากฏวามีขอจํากัดการรจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินใหแกคนตางดาว รวมทั้ง
ไมมีขอหามการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินเพื่อการประกอบธุรกิจแตอยางใด 

   (ซ) สิทธิเหนือพื้นดินกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว

เพื่อการลงทุน 

    นักลงทุนตางดาวอาจมีสิทธิเขาถือครองท่ีดินผานการกอต้ังสิทธิเหนือ

พื้นดิน ซึ่งผูทรงสิทธิสิทธิเหนือพื้นดินยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่
ต้ังอยูบนที่ดินแปลงนั้น ซึ่งรวมถึงการมีสิทธิเขาใชประโยชนจากที่ดินนั้นดวย และเนื่องจากสิทธิ
เหนือพื้นดินนั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ จึงมีความมั่นคงแหงสิทธิมากกวาสิทธิการเชาซ่ึงเปนเพยีง
บุคคลสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมอางสิทธิ
ของตนยันตอบุคคลภายนอกไดเสมอ และโดยลักษณะของสิทธิเหนือพื้นดินนั้น กฎหมาย
กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินไมระงับไป แมวาหากโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางพังทลาย (แมวา
โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางจะสลายไป แตหากยังอยูในกําหนดระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดิน ผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมมีสิทธิที่จะปลูกสรางโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่สลายไป)169 ในขณะท่ี
หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่เชาพังทลาย สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ยอมระงับเพราะเหตุที่ทรัพยสินที่เชาสลายไป 

    นอกจากนี้ สิทธิเหนือพื้นดินยังมีความคลองตัวในการโอนเปล่ียนมือซึ่ง
สอดคลองกับการประกอบธุรกิจ กลาวคือ หากนักลงทุนตางดาวตองการขายธุรกิจของตนใหแก
ผูอ่ืน นักลงทุนตางดาวก็สามารถที่จะโอนทรัพยในธุรกิจดังกลาว พรอมกับการโอนสิทธิเหนือ
พื้นดิน เพื่อใหผูรับโอนสามารถประกอบธุรกิจและมีสิทธิใชที่ดินโดยผานสิทธิเหนือพื้นดินได

                                                      
 169 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1415. 
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ตอไป170 ซึ่งหากพิจารณาเปรียบเทียบกับการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย จะเห็นไดวา ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาใหผูอ่ืนไดอยางเสรี แตถูก
จํากัดเสรีภาพในการโอนสิทธิการเชาไวกับความยินยอมของผูใหเชา ดังนั้น นักลงทุนตางดาวซึ่ง
เปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมอาศัยสิทธิดังกลาวเพื่อประโยชนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึง

ลักษณะของธุรกิจไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดินได เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท 
โฮมสเตย เปนตน 

    ดังนั้น นักลงทุนตางดาวอาจถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัย เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท โฮมสเตย โดยการถือครองอสังหาริมทรัพย
ผานการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินได เนื่องจากธุรกิจดังกลาว นักลงทุนตางดาวสามารถลงทุนไดโดย
ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

  4.3.2.3 สิทธิเก็บกิน 

   (ก) ลักษณะสิทธิเก็บกิน171 

    สิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง ซึ่งหมายถึงสิทธิที่จะเขาครอบครอง  
ใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนโดยจะเสียคาเชาหรือผลประโยชนตอบแทน

หรือไมก็ได172 

    สิทธิเก็บกินนั้น เปนทรัพยสิทธิที่ตัดรอนอํานาจกรรมสิทธิ์ของเจาของ
อสังหาริมทรัพยมากกวาทรัพยสิทธิชนิดอ่ืนๆ ดังนี้173  

    สิทธิครอบครอง  กลาวคือ  ผูทรงสิทธิ เก็บกินมี สิทธิครอบครอง
อสังหาริมทรัพย ซึ่งทําใหผูทรงสิทธิเก็บกินไดประโยชนตางๆ จากอสังหาริมทรัพยนั้น 

    สิทธิใชสอย เปนสิทธิที่ผูทรงสิทธิเก็บกินไดรับประโยชนจากทรัพยสิน
ตามสภาพที่เปนอยูเพื่อประโยชนสิทธิเก็บกิน ดังนั้น เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิใชสอยทรัพย
ของตนอยางไร ผูทรงสิทธิเก็บกินก็มีสิทธิใชสอยดังกลาวเชนเดียวกัน 

                                                      
 170 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1411. 
 171 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 354. 
 172 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1417. 
 173 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, พิมพครั้งท่ี 2 (กรุงเทพฯ: 
สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546), หนา 432-433. 
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    สิทธิถือเอาประโยชน เปนสิทธิที่จะเก็บดอกผลและแสวงหาประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย  

    สิทธิจัดการ เปนสิทธิสนับสนุนที่กฎหมายใหแกผูทรงสิทธิเก็บกินเพื่อ
สนับสนุนสิทธิที่จะใชประโยชนจากทรัพยสิน โดยการจัดการนั้นจะตองไมทําใหทรัพยสินนั้น
เปล่ียนแปลงไปในสาระสําคัญ (ตามมาตรา 1417 วรรคสอง) 

    ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวาผลทางกฎหมายของการกอใหเกิดสิทธิเก็บกิน
นี้  ทําใหเกิดการโอนสิทธิดังกลาวจากเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไปใหผูทรงสิทธิเก็บ
กิน174  กลาวคือ สิทธิของเจาของทรัพยสินตามมาตรา 1336 โอนมาเปนของผูทรงสิทธิเก็บกินเกือบ
ทั้งหมด คงเหลือเพียงสิทธิที่จะจําหนายทรัพยสินเทานั้นที่ยังคงอยูกับเจาของกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย175  

     สิทธิเก็บกินนั้นจะกอใหเกิดข้ึนเหนืออสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งหมาย
รวมทั้งที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืนดวย เชน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน แตจะกอสิทธิเก็บ
กินเหนือสังหาริมทรัพยไมได 

    สิทธิเก็บกินจะเสียคาเชาหรือผลประโยชนอยางใดหรือไมก็ได ซึ่งตางกับ
เชาทรัพยเพราะเชาทรัพยตองเสียคาเชาเสมอ และสิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิ คือ เปนสิทธิเหนือ
ทรัพย แตสิทธิตามสัญญาเชาเปนบุคคลสิทธิ คือ เปนสิทธิที่จะบังคับเอาแกตัวบุคคลตามสัญญา 

    สิทธิเก็บกินตองเปนการใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของ

ผูอ่ืนโดยมิไดระบุหรือจํากัดการใชหรือประโยชนเฉพาะอยางไว กลาวคือ เปนการใชหรือถือ
ประโยชนโดยไมมีขอจํากัด ซึ่งตางจากภาระติดพันเพราะภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตองเปน

                                                      
 174 ประมูล สุววรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพย (กรุงเทพมหานคร: นิติ

บรรณาการ, 2550) หนา 338. 
 175 คําพิพากษาฎีกาท่ี 4470/2528 โจทกเปนเจาของตึกแถวไดจดทะเบียนให ส. เปนผูทรงสิทธิเก็บกิน ส. มีสิทธิ
ครอบครองใชและถือเอาซ่ึงประโยชนจากตึกแถว แตกรรมสิทธิ์ในตึกแถวยังเปนของโจทก ดวยอํานาจการเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ โจทกยอมมีอํานาจฟองผูทําละเมิดทําใหตึกแถวเสียหายได การท่ีจําเลยท่ี 2 เปนผูจัดการของหางหุนสวนจํากัด
จําเลยท่ี 1 จําเลยท่ี 2 จึงเปนหุนสวนจําพวกไมจํากัดความรับผิด ตองรวมรับผิดในบรรดาหน้ีของหางโดยไมจํากัดแมหน้ี
ดังกลาวจะเกิดจากมูลละเมิด โจทกฟองเรียกคาเสียหายท่ีจําเลยท่ี 1 ทําละเมิดตอตึกแถวของโจทก จึงมีอายุความหน่ึงปนับ
แตวันท่ีโจทกรูถึงการละเมิดและรูตัวผูจะพึงตองใชคาสินไหมทดแทนเมื่อโจทกฟองคดียังไมเกินหน่ึงปนับแตวันท่ีโจทกรูวา

จําเลยท่ี 1 เปนผูทําละเมิดคดีโจทกจึงไมขาดอายุความ. 
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การไดใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยเฉพาะอยาง ตามที่ระบุไวในนิติกรรมกอต้ังภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

    อาจกลาวไดวา เม่ือเจาของอสังหาริมทรัพยไดมอบสิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพยใหแกผูใดไปแลว เจาของอสังหาริมทรัพยก็จะไมมีอํานาจจัดการ ใชสอย ถือเอา
ประโยชน หรือครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอีกตอไป176 

   (ข) การไดมาซึ่งสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินจะไดมาแตโดยทางนิติกรรมเทานั้น ไมสามารถไดมาโดย
อายุความ และการไดมาซ่ึงสิทธิเก็บกินนั้นจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ หากไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่แลวยอมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก อยางไรก็ตาม แมการไม
บริบูรณเปนทรัพยสิทธิดังกลาวจะใชยันบุคคลภายนอกไมไดโดยไมคํานึงวาบุคคลภายนอกจะรูถึง

ขอสัญญามากอนหรือไมก็ตาม แตก็สามารถใชบังคับในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญาได177 
กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินที่ยังไมจดทะเบียนนั้น มีสิทธิฟองบังคับเจาของที่ดินใหจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกินตามสัญญาได178 

                                                      
 176 คําพิพากษาฎีกาท่ี 807/2503 การท่ีโจทกยกกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและตึกท่ีจําเลยเชาใหแกบุตรในภายหลังโดย
โจทกยังสงวนสิทธิเก็บกินไวตอไปจนตลอดชีวิต ผูทรงสิทธิเก็บกินเชนโจทกน้ี ตามกฎหมายยอมมีสิทธิครอบครองใชและ

ถือเอาซ่ึงประโยชนแหงท่ีดินและตึกน้ันไดแตผูเดียวเจาของกรรมสิทธิ์หามีสิทธิเชนวาน้ีดวยไมในระหวางท่ีสิทธิเก็บกินยังไมส้ิน

ไป  โจทกจึงมีสิทธิจะจัดใหเชาตึกหลังน้ีเพ่ือเก็บเอาประโยชนจากการเชาได.  
 177 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6872/2539  ถ. เจาของท่ีดินพิพาททําสัญญาใหจําเลยท่ี 3 มีสิทธิเก็บกินในท่ีดินพิพาทตลอด
ชีวิตของจําเลยท่ี 3 เปนการกอใหเกิดสิทธิเก็บกินโดยทางนิติกรรม เม่ือยังมิไดจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาท่ี การไดมา
จึงไมบริบูรณ คงใชบังคับกันไดในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูกรณี แตจะใชยันโจทกท้ังสองซ่ึงเปนบุคคลภายนอกไมไดโดยไม
ตองคํานึงวาโจทกท้ังสองจะรูถึงขอสัญญาระหวาง ถ. กับจําเลยท่ี 3 มากอนหรือไมก็ตาม (สงเสริมฯ ) และคําพิพากษาฎีกาท่ี 
4446/2543. 
 178 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542  โจทกจําเลยตกลงกันดวยวาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกิน ในท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ตลอดชีวิตของโจทก เพ่ือเปนการตอบแทน ในการท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกจําเลย ซ่ึงเปนบุตรของโจทก จําเลย
จะมีผลประโยชนจากส่ิงปลูกสรางโดยไดเงินกินเปลาจากผูเชา สวนโจทกมีรายไดเฉพาะการเก็บคาเชาเทาน้ัน ขอตกลง

ดังกลาวเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทน กอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทก ในอันท่ีจะเรียกรองใหจําเลยไปจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน ตราบใดท่ีจําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ยังมิไดโอนที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกบุคคล
อื่น โจทกยอมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได. 
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    เมื่อสิทธิเก็บกินทําเปนหนังสือและจดทะเบียนเรียบรอยแลว สิทธิเก็บ
กินนั้นยอมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ แมสิทธิเก็บกินที่มีกําหนดระยะเวลาจะไดมาโดยไมเสีย
คาตอบแทน  สิทธิ เก็บกินนั้นจะบอกเลิกกอนกําหนดเวลาไม ไดและสามารถใชยันตอ
บุคคลภายนอกได เจาของที่ดินและผูรับโอนที่ดินไปยอมตองมีสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย
เกี่ยวกับสิทธิเก็บกิน และตามที่กําหนดไวในสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินนั้น179 

   (ค) ลักษณะสิทธิของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินนั้นมีลักษณะเปนสิทธิเฉพาะตัวเด็ดขาด คู สัญญาไม

สามารถตกลงเปนอยางอ่ืน ดังนั้น สิทธิเก็บกินจึงไมอาจตกทอดเปนมรดกหรือโอนสิทธิเก็บกิน
ใหแกผูอ่ืนได อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถโอนการใชสิทธิของตนใหแกบุคคลภายนอก
ได  

    (1) กรณีผูทรงสิทธิโอนการใชสิทธิ 

     สิทธิเก็บกินนั้นไมสามารถโอนกันได แตผูทรงสิทธิเก็บกินอาจ
โอนเฉพาะการใชสิทธิของตนใหผูอ่ืนได180 กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินยังเปนผูทรงสิทธิเก็บกิน มี
หนาที่และความรับผิดชอบตอเจาของทรัพยสินตามที่กฎหมายกําหนดทุกประการ บุคคลภายนอก 
(ผูรับโอนการใชสิทธิ) เพียงแตเขามาครอบครอง ใช ถือเอาประโยชนและจัดการทรัพยสินในนามผู
ทรงสิทธิเก็บกินเทานั้น ดังนั้น หากมีความเสียหายเกิดข้ึนกับตัวทรัพยสิน ผูทรงสิทธิเก็บกิน (ผูโอน
การใชสิทธิ) ยังคงตองรับผิดตอเจาของทรัพยสินอยู ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิเจาของทรัพยสินที่จะฟองรอง
ผูรับโอนการใชสิทธิโดยตรงในกรณีที่เกิดความเสียหายข้ึนกับตัวทรัพย เชน ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิ
เก็บกินในบานเปนระยะเวลา 20 ป ผูทรงสิทธิเก็บกินนําบานออกใหเชา ซึ่งกรณีดังกลาวถือวาเปน
การโอนสิทธิการใชอยางหนึ่ง หากผูเชากอใหเกิดความเสียหายแกบานที่เชา ผูเปนเจาของบาน
อาจฟองใหผูเชารับผิดโดยตรงได181 

     การโอนสิทธิเก็บกินดังกลาวไมใชการกอต้ังทรัพยสิทธิตาม

กฎหมาย จึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และแมวาผูรับโอนตาย 
สิทธิเก็บกินก็ไมระงับ เนื่องจากผูรับโอนไมใชผูทรงสิทธิเก็บกินนั่นเอง 

                                                      
 179 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 352. 
 180 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1422. 
 181 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 437. 
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    (2) กรณีผูทรงสิทธิเก็บกินตาย 

     ถาผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย สิทธิเก็บกินยอมระงับ
เสมอ182 

   (ง) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ 

    การกอต้ังสิทธิเก็บกินจะกําหนดเวลาไวหรือไมก็ได ถากําหนดเวลาไว
จะตองไมเกิน 30 ป ถาเกิน 30 ป กฎหมายใหลดลงเหลือ 30 ป และเม่ือครบกําหนดแลวยอมตอ
อายุออกไปไดอีกคร้ังละไมเกิน 30 ป ในกรณีที่การกอต้ังสิทธิเก็บกินไมไดกําหนดเวลาไวกฎหมาย
ใหสันนิษฐานวามีอยูตลอดชีวิตผูทรงสิทธิ183 

   (จ) การระงับส้ินไปของสิทธิเก็บกิน184 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมกอต้ังสิทธิเก็บกินซึ่งจะ

ระงับไปเองโดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

    (2) เมื่อเงื่อนไขใหสิทธิเก็บกินระงับเกิดข้ึน เปนไปตามหลักทั่วไปของ
เร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลัง 

     การกําหนดใหสิทธิเก็บกินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิหรือ

ตลอดชีวิตของเจาของทรัพยสิน ยอมถือเปนกรณีที่มีเงื่อนไขบังคับหลังเชนกัน ดังนั้น เม่ือผูทรง
สิทธิหรือเจาของทรัพยสินถึงแกความตาย สิทธิเก็บกินยอมระงับแลวแตกรณีโดยไมตองไปทําเปน
หนังสือจดทะเบียนอีก 

    (3) เมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเจาของทรัพยสินทําผิดสัญญากอต้ังใน

ขอที่เปนสาระสําคัญ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาตามหลักของการบอกเลิก
สัญญาทั่วไปไดซึ่งการบอกเลิกสิทธิเก็บกินเปนการระงับส้ินไปโดยนิติกรรม จึงตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย 

                                                      
 182 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1418 วรรคทาย. 
 183 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1418. 
 184 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 362-365. 
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    (4) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     นิติกรรมใหมที่ทําใหระงับไปซ่ึงสิทธิเก็บกินตองทําเปนหนังสือ

และจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย และไมสามารถใชยัน
บุคคลภายนอกได ซึ่งการเลิกสิทธิเก็บกินโดยนิติกรรมใหมตองเกิดจากความเห็นชอบทั้งจาก
เจาของทรัพยสินและผูทรงสิทธิเก็บกิน ซึ่งตางจากการบอกเลิกสิทธิเก็บกินตามนิติกรรมกอต้ังหรือ
นิติกรรมเดิมซึ่งเพียงแตฝายผูมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวแสดงเจตนาก็มีผลแลวไมตองใหคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งเห็นชอบดวย 

    (5) เม่ือทรัพยสินซ่ึงเปนวัตถุแหงทรัพยสิทธิสลายไปทั้งหมดและเปน

การพนวิสัยที่จะใหกลับคืนดี 

    (6) เม่ือผูทรงสิทธิเก็บกินเปนเจาของทรัพยสินเอง เนื่องจากสิทธิเก็บ
กินจะมีไดแตในอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนเทานั้น 

    (7) เม่ือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตายสิทธิเก็บกินเปนอันระงับ

เสมอ 

   (ฉ) ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตามระเบียบกรมที่ดิน185 

    (1) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่อสังหาริมทรัพยหนึ่ง
ตองตกอยูในบังคับสิทธิเก็บกินทั้งหมด 

    (2) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีที่เจาของ
รวมคนใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวเฉพาะสวนของตนทั้งหมด 

    (3) การจดทะเบียนปลอดสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ที่ดินไดจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินบางสวนออกไป และคูกรณีตกลงรวมกันให
ที่ดินแปลงที่แยกออกไปหรือที่ดินแปลงคงเหลือนั้น ไมมีสิทธิเก็บกินติดไปดวย 

                                                      
 185 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, หนา 464. 
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    (4) การจดทะเบียนครอบสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ที่ดินไดจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมามีการแบงแยกออกไป และคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงที่แยก
ออกไปยังคงมีสิทธิเก็บกินตอไปดวย 

    (5) การจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะเลิกสิทธิเก็บกินตอกัน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความ
ตาย และเจาของอสังหาริมทรัพยมาขอจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินตามผลของกฎหมาย 

   (ซ) สิทธิเก็บกินกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อ

การลงทุน 

    นักลงทุนตางดาวอาจถือครองท่ีดินผานการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน 
ซึ่งตามกฎหมายนั้น ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
ของผูอ่ืน ไดแก มีสิทธิเก็บเกี่ยวเอาดอกผลที่งอกเงยจากทรัพยนั้นหรือประโยชนอ่ืนที่ไมใชดอกผล 
และมีอํานาจจัดการทรัพยสินเชนเดียวกับเจาของกรรมสิทธิ์เวนแตการขายทรัพยสิน อาจกลาวได
วา เมื่อนักลงทุนตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกิน นักลงทุนตางดาวยอมมีสิทธิครอบครอง ใช และ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น อีกทั้งยังสามารถนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกหา
ประโยชน โดยการใหเชาอสังหาริทรัพยนั้นและไมจําเปนตองขอความยินยอมจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย186 จึงมีลักษณะเปนการอํานวยความสะดวกประการหนึ่งใหแกนักลงทุนตางดาว
มากกวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งสามารถสรุปลักษณะ
ของสิทธิเก็บกินที่เปนประโยชนตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดดังนี้ 

    (1) นั กล งทุ นต า งด า ว ผู ท ร ง สิทธิ เ ก็ บกิ น  ย อมสามารถนํ า
อสังหาริมทรัพยที่ตนมีสิทธิเก็บกินออกหาผลประโยชนได โดยไมตองไดรับความยินยอมจาก
เจาของอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะทําใหนักลงทุนมีความคลองตัวในการประกอบธุรกิจ เชน การทํา
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท หรือธุรกิจโรงแรม (ในกรณีที่กอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดินและส่ิงปลูก
สราง) ซึ่งแตกตางกับการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ผูเชาถูกจํากัดการใชสอย

                                                      
 186 คําพิพากษาฎีกาท่ี 807/2503 การท่ีโจทกยกกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและตึกท่ีจําเลยเชาใหแกบุตร โดยยังสงวนสิทธิ
เก็บกินไวตอไปตลอดชีวิต โจทกยอมมีสิทธิครอบครอง ใช และถือเอาซ่ึงประโยชนแหงท่ีดินและตึกน้ันไดแตเพียงผูเดียว 
เจาของกรรมสิทธิ์หามีสิทธิเชนวาน้ีไม ในระหวางท่ีสิทธิเก็บกินยังไมส้ินไป โจทกจึงมีสิทธิจะจัดใหเชาตึกพิพาทเพ่ือเก็บเอา
ผลประโยชนจากการเชาได.   
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โดยผูใหเชา กลาวคือ ผูเชาจะเอาทรัพยสินออกใหเชาชวงไดหรือไมข้ึนอยูกับความยินยอมของผูให
เชา (ในกรณีที่เชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง) 

    (2) หากอสังหาริมทรัพย (ที่ไมใชที่ดิน) ที่อยูภายใตสิทธิเก็บกินนั้น
สลายไป โดยที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับคาทดแทนการสูญสลายดังกลาวมานั้น เจาของ
อสังหาริมทรัพยหรือผูทรงสิทธิเก็บกินซึ่งเปนผูไดรับคาทดแทน จะตองทําใหอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวกลับคืนตามจํานวนคาทดแทนที่ไดรับ และสิทธิเก็บกินก็จะกลับมีข้ึนเพียงเทาที่ทรัพยสิน
นั้นกลับคืนดี หากการสูญสลายของอสังหาริมทรัพยเปนพนวิสัย กฎหมายกําหนดใหเจาของที่
อสังหาริมทรัพยและผูทรงสิทธิเก็บกินแบงคาทดแทนที่ไดรับมาตามสวนแหงความเสียหายของตน 
เชน ไดรับคาทดแทนมา 1 ลานบาท สิทธิเก็บกินในโรงเรือนเหลืออยู 10 ป คิดเปนความเสียหาย 4 
ลานบาท โรงเรือนถูกไฟไหมและมีกฎหมายหามกอสรางโรงเรือนใหม เจาของโรงเรือนเสียหาย 6 
ลานบาท ดังนั้น ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิไดรับสวนแบงจากคาทดแทนเปนจํานวน 400,000 บาท 
และเจาของโรงเรือนมีสิทธิไดรับสวนแบงจากคาทดแทนนั้นเปนจํานวน 600,000 บาท187

 

     ดังนั้น จะเห็นไดวาในกรณีของสิทธิเก็บกินนั้น แมวัตถุแหงสิทธิ 
ไดแก อสังหาริมทรัพย จะสลายไป แตสิทธิเก็บกินไมไดระงับส้ินไปเสมอ หรือแมวาสิทธิเก็บกินจะ
ระงับส้ินไป  ผูทรงสิทธิ เก็บกินก็ยังมีโอกาสได รับคาทดแทน  ซึ่งแตกตางกับการถือครอง
อสังหาริมทรัพยโดยการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง
ซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชาพังทลายไป สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยยอม
ระงับเพราะเหตุที่ทรัพยสินที่เชาสลายไปเสมอ 

    (3) สิทธิเก็บกินมีความคลองตัวในการโอนเปลี่ยนมือ กลาวคือ ผูทรง
สิทธิเก็บกินสามารถโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินของตนใหแกผูอ่ืนไดไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมก็

ได ซึ่งผูรับโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินนั้น ยอมมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยไมตางจากผูทรงสิทธิ
เก็บกิน ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวตองการขายธุรกิจหรือโอนธุรกิจของตนใหแกผูอ่ืน นักลงทุน
ตางดาวสามารถโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลภายนอกได188 ซึ่ง
แตกตางกับการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่ผูเชาถูกผูกมัดเสรีภาพในการโอนสิทธิ

การเชาไวกับความยินยอมของผูใหเชา อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวผูทรงสิทธิเก็บกิน ยังคง
ตองรับผิดตามสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกิน ซึ่งแตกตากจากกรณีของการโอนสิทธิเหนือพื้นดิน 

                                                      
 187 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1419.    
 188 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1422. 
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    ดังนั้น สิทธิเก็บกินอาจเปนทางเลือกหนึ่งสําหรับนักลงทุนตางดาวใน
การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ
เซอรวิสอพารทเมนท โฮมสเตย เนื่องจากธุรกิจเหลานี้คนตางดาวไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

  4.3.2.4 ภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพย 

   (ก) ลักษณะภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพย189 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งซึ่งเจาของ

อสังหาริมทรัพยมีความผูกพันที่จะตองชําระหนี้จากอสังหาริมทรัพยนั้นเปนคราวๆ ใหแกบุคคลอ่ืน
เรียกวา ผูรับประโยชน หรือตองยอมใหผูอ่ืนไดใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น190 
โดยภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้นจะตองเปนภาระที่เกี่ยวกับตัวทรัพยสินโดยตรง ไมใชภาระที่
เกี่ยวกับบุคคล หนี้ที่จะตองชําระใหแกผูรับประโยชนเปนคราวๆ ก็ตองเอาจากตัวทรัพย191 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยคลายกับภาระจํายอมและสิทธิเก็บกิน

มาก ซึ่งตางกันเพียงวาภาระจํายอมจะตองเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน แตภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนแกบุคคลใดก็ไดโดยผูนั้นไมจําเปนตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
และแตกตางกับสิทธิเก็บกินตรงที่วาผูทรงสิทธิเก็บกินนั้น ไดครอบครองทรัพยสินและมีสิทธิไดใช
และถือเอาประโยชนจากทรัพยสินโดยไมจํากัดการใช มีลักษณะเปนการทั่วไป และสามารถถือเอา
ประโยชนจากทรัพยสินไดโดยไมจํากัดการใชและการถือเอาประโยชน ในขณะที่ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ผูรับประโยชนไมไดสิทธิครอบครอง เพียงแตมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากทรัพยสิน
นั้นเปนคร้ังคราว หรือไดใชหรือถือเอาประโยชนจากทรัพยสิทธิตามเฉพาะที่ตกลงกันเทานั้น ทั้งนี้ 
ผูรับประโยชนตามภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น ไมจําเปนตองมีสิทธิครอบครองเหมือนสิทธิ
เก็บกิน เนื่องจากเปนการถือเอาประโยชนเฉพาะอยางซ่ึงไมจําเปนตองเขาไปครอบครองทรัพยสินก็

                                                      
 189 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 369-370. 
 190 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1429. 
 191 คําพิพากษาฎีกาท่ี 87/2532 การท่ีโจทกยกท่ีดินใหจําเลยผูเปนบุตรโดยมีเง่ือนไขวา จําเลยตองสงขาวเปลือกให
โจทกปละ 10 ถังน้ัน ยังถือไมไดวาเปนการใหทรัพยสินโดยมีคาภาระติดพันตามป.พ.พ.มาตรา 528 แตเปนการยกใหโดย
เสนหาเพราะคาภาระติดพันในท่ีดินหรือทรัพยสินตองเปนภาระติดพันเก่ียวกับตัวท่ีดินหรือทรัพยสินน้ันเองโดยตรงไมใชภาระ

ติดพันนอกตัวทรัพย (เปนคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีแสดงใหเห็นวา ภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพยน้ัน จะตองเปนภาระท่ี
เก่ียวกับตัวทรัพยสินโดยตรง ไมใชภาระท่ีเก่ียวกับตัวบุคคล). 
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ได และประโยชนเฉพาะที่ถือเอาไดนี้ ไมถูกจํากัดวาจะไปทําใหทรัพยสินเปล่ียนแปลงใน
สาระสําคัญหรือไม192 

    ดังนั้น เราอาจสรุปอํานาจของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยได 2 
กรณี193 

    (1) อํานาจในการชําระหนี้เปนคราวๆ จากอสังหาริมทรัพยตามที่ระบุ
ไว (จะตองชําระเปนคร้ังคราว ถาชําระเปนกอนคร้ังเดียวคราวเดียวแลวไมตองชําระอีก ไมใชภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย) เชน นาย ก. กําหนดใหนาย ข. ไดรับเงินจากผลประโยชนที่นาย ก. เก็บ
ไดจากที่ดินของนาย ก. ปละ 1 ลานบาท เปนระยะเวลา 30 ป ในกรณีนี้ นาย ข. มีสิทธิเรียกรองเอา
เงินเปนรายปจากนาย ก. 

    (2) อํานาจในการเขาไปใชและถือเอาประโยชนแหงอสังหาริมทรัพย

ตามที่ระบุไว เชน นายเอ มีบานพักอยูที่ระยอง ไดตกลงใหนายบีมีสิทธิที่จะไปอยูบานพักของนาย
เอไดทุกเดือนมีนาคมของแตละป เปนระยะเวลา 30 ป 

   (ข) การไดมาซึ่งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น และการ
ไดมานี้จะบริบูรณตอเมื่อทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 
แลว 

   (ค) ลักษณะของผูรับประโยชนตามภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิเฉพาะตัว เนื่องจากกฎหมาย
บัญญัติไวโดยชัดแจงวา ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้นจะโอนไมไดแมทางมรดก อยางไรก็ตาม 
กฎหมายยอมใหคูสัญญาตกลงเปนอยางอ่ืนได แตตองกําหนดไวในนิติกรรมที่กอต้ังภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ซึ่งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยแตกตางไปจากสิทธิอาศัยและสิทธิเก็บกินที่
กฎหมายกําหนดใหเปนสิทธิเฉพาะตัว แตภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยมีลักษณะคลายคลึงกับ

                                                      
 192 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 368. 
 193 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 441. 
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สิทธิเหนือพื้นดินตรงที่คูสัญญาจะใหทรัพยสิทธิเปนสิทธิเฉพาะตัวหรือไมก็ได ข้ึนอยูกับการตกลง
กันระหวางคูสัญญา194 

    (1) กรณีผูทรงสิทธิโอนสิทธิ195 

     โดยหลักภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะโอนกันไมไดแต

สามารถกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรมกอต้ังได 

    (2) กรณีผูทรงสิทธิตาย 

     โดยหลักภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะโอนกันไมไดแมโดย

ทางมรดก แตสามารถกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรมกอต้ังได 

   (ง) ผลของการกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    (1) เจาของทรัพยสินและผูรับประโยชนมีสิทธิและหนาที่ในทํานอง

เดียวกับเจาของสามยทรัพยและเจาของภารยทรัพยโดยอนุโลมตามมาตรา 1434 เชน เจาของ
อสังหาริมทรัพยไมมีสิทธิทําการเปล่ียนแปลงทรัพยสินอันทําใหผูรับประโยชนเสียสิทธิ (มาตรา 
1388 และ 1390) หรือในกรณีที่มีการแบงแยกทรัพยสิน ภาระติดพันยังคงมีอยูทุกสวนที่แบงแยก
ออกนั้น (มาตรา 1394) 

    (2) ในกรณีที่เจาของทรัพยสินมิไดชําระหนี้ตามภาระติดพัน ผูรับ
ประโยชนมีสิทธิขอใหศาลต้ังผูรักษาทรัพยหรือส่ังใหเอาทรัพยสินออกขายทอดตลาด196 

   ทั้งนี้ ในสัญญากอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยผูรับประโยชนและเจาของ
ทรัพยสินจะตกลงใหผูรับประโยชน หรือเจาของทรัพยสินมีสิทธิหนาที่เพิ่มเติมนอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนดไวก็ได เพียงแตขอตกลงนั้นหามขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน มิฉะนั้นจะเปนโมฆะ 

                                                      
 194 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 369. 
 195 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1431. 
 196 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1433. 
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   (จ) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ197 

    (1) นิติกรรมกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะกําหนดเวลา 
หรือไมกําหนดเวลาก็ได 

    (2) ถ า กํ า ห นด เ ว ล า ไ ว ใ น นิ ติ ก ร ร ม ก อ ต้ั ง ภ า ร ะ ติ ดพั น ใ น

อสังหาริมทรัพย จะกําหนดระยะเวลาตลอดชีวิตของผูรับประโยชนก็ได 

    (3) หาก กําหนดระยะ เ วลานิ ติ ก ร รมก อ ต้ั งภา ระ ติดพั น ใน

อสังหาริมทรัพยไวตางจากขอ (2) กําหนดระยะเวลาดังกลาวจะตองไมเกิน 30 ป ถากําหนดไวนาน
กวานั้น กฎหมายกําหนดใหลดลงมาเหลือ 30 ป และเมื่อครบกําหนดแลวสามารถตอไปอีกไดคร้ัง
ละไมเกิน 30 ป 

    (4) ถาไมมีกํ าหนดเวลาไว ในนิ ติกรรมกอ ต้ังภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวามีอยูตลอดชีวิตผูรับประโยชน 

   (ฉ) การระงับส้ินไปแหงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย198 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมกอต้ังภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะระงับไปเองโดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

    (2) เมื่อเงื่อนไขใหภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยระงับเกิดข้ึน เปนไป
ตามหลักทั่วไปของเร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลัง 

     การกําหนดใหภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยมีอยูตลอดชีวิตของ

ผูทรงสิทธิหรือตลอดชีวิตของเจาของทรัพยสิน หรือกรณีไมมีกําหนดเวลา กฎหมายใหสันนิษฐาน
วากอนวามีอยูตลอดชีวิตผูรับประโยชน ยอมถือเปนกรณีที่มีเงื่อนไขบังคับหลังเชนกัน ดังนั้น เม่ือผู
ทรงสิทธิหรือเจาของทรัพยสินถึงแกความตาย ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยยอมระงับแลวแต
กรณีโดยไมตองไปทําเปนหนังสือจดทะเบียนอีก 

    (3) เ มื่ อ ผู รั บประ โยชน ทํ า ผิด สัญญาก อ ต้ั งภา ระ ติดพั น ใน

อสังหาริมทรัพยในขอที่เปนสาระสําคัญ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิบอกเลิกสิทธิของผูรับ

                                                      
 197 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1430. 
 198 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 374-375. 
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ประโยชนได ซึ่งการบอกเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนการระงับส้ินไปโดยนิติกรรมจึงตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย199 

    (4) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     การเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยโดยการตกลงทํานิติกรรม

ใหมตองเกิดจากความเห็นชอบทั้งจากเจาของทรัพยสินและผูรับประโยชน และตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย และไมสามารถใชยัน
บุคคลภายนอกได ซึ่งแตกตางจากการบอกเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามนิติกรรมกอต้ัง
หรือนิติกรรมเดิม ซึ่งเพียงแตคูสัญญาฝายผูมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวแสดงเจตนาการเลิกภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพยก็มีผลโดยไมตองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเห็นชอบดวย 

    (5) เ มื่ อ ผู รั บ ป ร ะ โ ย ช น ถึ ง แ ก ค ว า ม ต า ย  ภ า ร ะ ติ ดพั น ใ น
อสังหาริมทรัพยเปนอันระงับ เวนแตคูกรณีตกลงเปนอยางอ่ืน 

    (6) เมื่อทรัพยสินซึ่งเปนวัตถุแหงทรัพยสิทธิสลายไปทั้งหมด และเปน
การพนวิสัยที่จะใหกลับคืนดี 

    (7) เมื่อผูรับประโยชนเปนเจาของทรัพยสินเอง  

    (8) เมื่อผูรับประโยชนไมไดใชและถือเอาประโยชนติดตอกันเปนเวลา 
10 ป 

    (9) เมื่อทรัพยสินหมดประโยชนแกผูรับประโยชน 

   (ช) ประเภทการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามระเบียบ

กรมที่ดิน200 

    (1) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณี
เจาของอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนทั้งหมด 

                                                      
 199 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1432. 
 200 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, หนา 480. 
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    (2) การจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนบางสวน 

    (3) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตน 

    (4) การจดทะเบียนปลอดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมามีการแบงแยกที่ดินที่ได
จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงที่แบงแยก
ออกไป หรือที่ดินแปลงคงเหลือไมมีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยติดไปดวย 

    (5) การจดทะเบียนเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว คูกรณีตกลงกันใหเลิกภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยตอกัน 

   (ซ) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุน 

    เมื่อพิจารณาตามลักษณะของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย จะเห็นได
วาผูรับประโยชนมีสิทธิไดรับชําระหนี้เปนคราวๆ จากเจาของอสังหาริมทรัพย หรือมีสิทธิไดใช หรือ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น หากนักลงทุนตางดาวเปนผูรับประโยชนตามสัญญากอต้ัง
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่มีสิทธิไดใช หรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
นั้น ยอมทําใหนักลงทุนตางดาวดังกลาวมีสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยได ทั้งนี้ ลักษณะการมีสิทธิไดใช หรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองไม
เขาลักษณะของทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ ที่กลาวไปแลวขางตน เนื่องจากหากการมีสิทธิไดใช หรือ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นมีลักษณะของทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ การกอต้ัง
ทรัพยสิทธิก็จะตองจดทะเบียนใหตรงตามประเภทลักษณะของทรัพยสิทธินั้นๆ  

    อย า ง ไ ร ก็ ต าม  ลั กษณะ สิทธิ ข อ งก า รก อ ต้ั ง ภ า ร ะติ ดพั น ใ น

อสังหาริมทรัพยอาจไมเหมาะสมกับการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนัก

ลงทุนตางดาว เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท โฮมสเตย เนื่องจากนักลงทุนตางดาวสามารถ
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ถือครองท่ีดินผานสิทธิการเชา หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ ที่มีลักษณะสอดคลองกับ
ความตองการของธุรกิจโดยตรงอยูแลว เชน สิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกิน 

  4.3.2.5 การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พัก

อาศัยของนักลงทุนตางดาว 

   ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอาจเปนอีกทางเลือกหนึ่งใน

การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการเขาใชประโยชนและครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย โดยเมื่อพิจารณาตามประเภทและลักษณะของ
ทรัพยสิทธิแลว จะเห็นไดวา นักลงทุนตางดาวอาจถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังสิทธเิหนือ
พื้นดินหรือสิทธิเก็บกิน เพราะทรัพยสิทธิดังกลาวมีลักษณะของสิทธิที่มีความมั่นคงตอการลงทุน
มากกวาการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
การมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยไดก็ตาม แตกฎหมายก็กําหนดใหการกอต้ังทรัพยสิทธิ
ขางตนมีกําหนดระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป ซึ่งในกรณีที่นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่
พักอาศัยขนาดใหญที่ตองมีการลงทุนในระยะยาวเพื่อใหคุมแกมูลคาของการลงทุน นักลงทุน
ดังกลาวอาจเห็นวาระยะเวลา 30 ปที่มีสิทธิครอบครองและเขาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
ยาวนานไมเพียงพอที่จะทําใหคุมคาตอการลงทุน กรณีจึงทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามา
ลงทุนในประเทศไทยนั้น พยายามชองทางในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจาก
ชองทางที่กฎหมายกําหนดในรูปแบบอ่ืนๆ ตอไป เพื่อใหการลงทุนไดรับประโยชนจากการลงทุน
สูงสุด ซึ่งจะไดวิเคราะหในหัวขอถัดไปวารูปแบบการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตาง
ดาวโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมในปจจุบันมีรูปแบบใดบาง และกอใหเกิดผลเสีย
ตอประเทศไทยอยางไร 
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ตารางที่ 3 เปรียบเทยีบสัญญาเชากบัทรัพยสิทธปิระเภทตางๆ 

เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะ
ของสิทธ ิ

สิทธทิี่จะไดใช

หรือไดรับ

ประโยชนใน

ทรัพยสินของ

ผูใหเชา โดยทีผู่
เชาให

คาตอบแทนผูให

เชาสําหรับการ

ไดใชหรือไดรับ

ประโยชนใน

ทรัพยสินนั้น 

สิทธทิี่จะอยูใน

โรงเรือนของผูอ่ืน

โดยไมตองเสีย

คาเชา หรือ
ผลประโยชนอ่ืน

ใดตอบแทน ซึง่
จะเปนสิทธิ

อาศัยไดนั้น

จะตองใช

โรงเรือนนั้นเปนที่

กินอยูหลับนอน 
แตจะใชโรงเรือน

นั้นเพื่อทําการคา 
หรือธุรกิจอยาง

อ่ืนไมได 

สิทธิไดเปน

เจาของโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสรางหรือ

ส่ิงเพาะปลูกบน

ดิน หรือใตดิน
ของผูอ่ืนโดยจะ

เสียคาเชา 
คาตอบแทนให

เจาของที่ดินดวย

หรือไมก็ได 

สิทธทิี่จะเขา

ครอบครอง  ใช
และถือเอา

ประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย

ของผูอ่ืนโดยจะ

เสียคาเชาหรือ

ผลประโยชน

ตอบแทนหรือไม

ก็ได 

สิทธทิี่จะไดรับ

ชําระหนี้จาก

อสังหาริมทรัพย

นั้นเปนคราวๆ 
หรือไดใชหรือ

ถือเอาประโยชน

จาก

อสังหาริมทรัพย

นั้น 

ประเภท
ของสิทธ ิ

บุคคลสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ

การ
ไดมา 

คําเสนอคําสนอง

ตรงกันระหวางผู

เชาและผูใหเชา 

นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะ
ของผู
ทรงสิทธ ิ

เปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผู

เชา ไมตกทอด
ทางมรดก และ
ไมสามารถโอน

สิทธิการเชาได 
เวนแต ไดรับ
ความยนิยอม

จากผูใหเชา 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว ดังนั้น 
ผูทรงสิทธิอาศัย

จะโอนสิทธิ

อาศัยใหแกผูใด

ไมไดเลย ไมวา
จะเปนการโอน

โดยนิติกรรม 
พินยักรรม หรือ
โอนทางมรดกก็

ตาม 

ไมใชสิทธิ

เฉพาะตัว เวนแต
จะตกลงไวเปน

อยางอ่ืนในนิติ

กรรมกอต้ัง 
ดังนัน้ สิทธิเหนือ
พื้นดินจึงอาจ

โอนกันตอไปได 
หรืออาจรับมรดก

กันได 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว ไมอาจ
ตกทอดเปน

มรดกหรือโอน

ใหแกผูอ่ืนได 
อยางไรก็ตาม ผู
ทรงสิทธิสามารถ

โอนการใชสิทธิ

ของตนใหแก

บุคคลภายนอก

ได 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว เวนแต
กําหนดไวเปน

อยางอ่ืนได ใน
นิติกรรมที่กอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย  

การจด
ทะเบียน 

สัญญาเชาที่มี

ระยะเวลาการ

เชาเกนิ 3 ป 
จะตองทาํเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่เพื่อใช
เปนหลักฐานใน

การฟองรอง

บังคับคดี 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่เพื่อให
บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชยันตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธ ิหาก
ไมจดทะเบียนก็

สมบูรณเปน

เพียงบุคคลสิทธิ

และไมสามารถ

ใชยันตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิและ

ไมสามารถใชยัน

ตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิและ

ไมสามารถใชยัน

ตอ

บุคคลภายนอก

ได 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ระยะ 
เวลาการ
ถือครอง
สิทธ ิ

1. ตองไมเกิน 30 
ป เมื่อส้ินสุด
สัญญาเชาแลว 
คูสัญญา

สามารถตอ

สัญญาเชาได แต
ตองไมเกิน 30 ป 

2. ตลอดอายุของ
ผูเชาหรือผูใหเชา 

3. กรณีที่ไม
ปรากฏ

ระยะเวลาการ

เชา หรือไม
สามารถ

สันนษิฐานได 
คูสัญญาฝายใด

ฝายหนึง่จะบอก

เลิกสัญญาเชา

เมื่อไหรก็ไดตาม

มาตรา 566 

1. ในกรณีที่มี
กําหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุก็ได 
แตตองไมเกิน 30 
ปนับแตวันตอ 

2. กําหนดตลอด
อายุของผูอาศัย 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุได

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กําหนดตลอด
ชีวิตของเจาของ

ที่ดินหรือตลอด

ชีวิตของผูทรง

สิทธิเหนือพื้นดิน

ก็ได 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุได

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กรณีที่การ
กอต้ังสิทธิเก็บ

กินไมได

กําหนดเวลาไว

ใหสันนิษฐานวา

มีอยูตลอดชีวติผู

ทรงสิทธิ 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนดเวลา

ตองไมเกิน 30 ป 
และจะตออายไุด

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กําหนดตลอด
ชีวิตของผูรับ

ประโยชนได 

3. ถาไมมี
กําหนดเวลาไว

ในนิติกรรมกอต้ัง 
ใหสันนิษฐานวา

กอนวามีอยู

ตลอดชีวิตผูรับ

ประโยชน 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การโอน
อสังหา 
ริมทรัพย
อันเปน
วัตถุแหง
สิทธ ิ

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

จะตองรับโอนไป

ทั้งสิทธิและ

หนาที่ตาม

สัญญาเชา 
อยางไรก็ตาม 
ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ไมตองผูกพนั

ตามขอสัญญา

ในสัญญาเชา 
หากขอสัญญา

เชาดังกลาวไม

เกี่ยวของกับสิทธิ

และหนาที่ตาม

สัญญาเชา เชน 
คําม่ันจะใหเชา 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิอาศัย 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเหนือพื้นดิน 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเก็บกิน 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ

1. โดยขอสัญญา 
(กําหนดในขอ
สัญญาเดิม หรือ 
ทําสัญญาใหม

เพื่อระงับสัญญา

เดิม) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

อาศัยใหมนี้ ตอง
ทําเปนหนงัสือ

และจดทะเบียน

ตอพนักงาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

เหนือพืน้ดินใหม

นี้ ตองทําเปน
หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

เก็บกนิใหมนี้ 
ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งภาระ

ติดพันใน

อสังหาริมทรัพย

ใหมนี ้ตองทํา
เปนหนงัสือและ

จดทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ
(ตอ) 

2. โดยขอ
กฎหมาย ดังนี ้
เหตุแหงเวลา, 
เหตุแหงตัวทรัพย 
เชน ทรัพยที่เชา
สูญหาย, เหตุ
แหงตัวบุคคล 
ไดแก ผูเชาถงึแก
ความตาย, เหตุ
แหงตัวหนี ้คือ  
การที่คูสัญญาไม

ชําระหนี้ตามที่

กฎหมายกาํหนด 
และกฎหมาย

กําหนดให

คูสัญญาอีกฝาย

หนึง่มีสิทธทิี่จะ

บอกเลิกสัญญา, 
และเหตุอิสระ 
ตามมาตรา 566 

2. ถาไมมี
กําหนดเวลา 
สิทธิอาศัยจะเลิก

เวลาใดๆ ก็ได 
แตตองบอก

กลาวลวงหนาผู

อาศัยตาม

สมควร 

2. ถาสิทธเิหนอื
พื้นดินไมมี

กําหนดเวลาและ

เปนกรณีไมมคีา

เชา คูกรณีฝาย
ใดจะบอกเลิก

เสียในเวลาในก็

ได แตตองบอก
กลาวลวงหนาแก

อีกฝายหนึง่ตาม

สมควร แตถา
เปนกรณีทีม่ีคา

เชาใหแกเจาของ

ที่ดิน การบอก
เลิกสิทธเิหนือ

พื้นดินโดย

เจาของที่ดินตอง

บอกกลาว

ลวงหนาหนึง่ป 
หรือใหคาเชา

หนึง่ป 

 

2. เมื่อครบ
กําหนด

ระยะเวลาตาม

นิติกรรมกอต้ัง

สิทธิเก็บกิน ซึง่
สิทธิเก็บกินจะ

ระงับไปเองโดย

ไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

2. เมื่อครบ
กําหนด

ระยะเวลาตาม

นิติกรรมกอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย 
ซึ่งจะระงับไปเอง

โดยไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ
(ตอ) 

 3. เมื่อส้ิน
กําหนด

ระยะเวลาตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิอาศัย โดย
ไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

3. เมื่อส้ิน
กําหนด

ระยะเวลาตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเหนือพื้นดิน 
โดยไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

3. เมื่อทรัพยสิน
ซึ่งเปนวัตถุแหง

ทรัพยสิทธิสลาย

ไปทั้งหมด และ
เปนการพนวิสัย

ที่จะใหกลับคืนดี 

3. เมื่อผูรับ
ประโยชนถึงแก

ความตาย ภาระ
ติดพันใน

อสังหาริมทรัพย

เปนอันระงับ เวน
แตคูกรณีตกลง

เปนอยางอ่ืน 

  4. เมื่อผูทรงสิทธิ
อาศัยถึงแก

ความตายสิทธิ

อาศัยเปนอัน

ระงับเสมอ 

4. เมื่อผูทรงสิทธิ
เหนือพืน้ดินและ

เจาของที่ดินเปน

คนๆ เดียวกัน 

4. เมื่อผูทรงสิทธิ
เก็บกนิเปน

เจาของทรัพยสิน

เอง 

4. เมื่อทรัพยสิน
ซึ่งเปนวัตถุแหง

ทรัพยสิทธิสลาย

ไปทั้งหมด และ
เปนการพนวิสัย

ที่จะใหกลับคืนดี 

    5. เมื่อผูทรงสิทธิ
เก็บกนิถึงแก

ความตายสิทธิ

เก็บกนิเปนอัน

ระงับเสมอ 

5. เมื่อผูรับ
ประโยชนเปน

เจาของทรัพยสิน

เอง 

     6. เมื่อผูรับ
ประโยชนไมได

ใชและถือเอา

ประโยชน

ติดตอกันเปน

เวลา 10 ป 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

     7. เมื่อทรัพยสิน
หมดประโยชน

แกผูรับประโยชน 

ความ
เหมาะ 
สมของ
สิทธิ
สําหรบั
การถือ
ครอง
อสังหา 
ริมทรัพย
เพื่อการ
ลงทุนใน
ธุรกิจที่
พักอาศยั 

ในปจจุบัน

สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย

เปนทางเลือกที่

สําคัญสําหรับคน

ตางดาวในการ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุใน

ธุรกิจทีพ่ักอาศัย 

กฎหมาย

กําหนดใหกอต้ัง

สิทธิอาศัยไดเพื่อ

การอยูอาศัย

เทานัน้ ดังนัน้ 
แมสิทธิอาศัยจะ

ทําใหคนตางดาว

ไดครอบครอง

อสังหาริมทรัพย

ไดนานถึง 30 ป 
แตอยางไรก็ตาม 
คนตางดาวไม

สามารถถือ

ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการทําธุรกิจ

ที่พกัอาศัยได 

ผูทรงสิทธิเหนอื

พื้นดินนัน้ จะ
เปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ใน

โรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสรางที่

ต้ังอยูบนที่ดิน

แปลงนัน้ ซึง่
รวมถึงการมีสิทธิ

เขาใชที่ดินนัน้

ดวย ดังนัน้ สิทธิ
เหนือพืน้ดินนัน้

อาจเปนอีก

ทางเลือกหนึง่ที่

คนตางดาวจะ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุได 

สิทธิเก็บกิน

นาจะเปน

ทางเลือกหนึง่ที่

นักลงทนุตาง

ดาวจะสามารถ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุได 
เนื่องจากผูทรง

สิทธิเก็บกิน

สามารถมแีละใช

สิทธิเหนือ

อสังหาริมทรัพย

ไดเหมือนกับ

เจาของ

กรรมสิทธิ ์เวน
แตการโอน

กรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสิน 

นักลงทนุตาง

ดาวอาจกอต้ัง

ทรัพยสิทธิ

ประเภทนี้ใหแก

ลูกคาของตนได 
สําหรับการ

ประกอบธุรกิจ 
Time Sharing 
อยางไรก็ตาม 
ลักษณะสิทธิ

ดังกลาวอาจไม

เหมาะสมกับการ

ถือครองท่ีดินเพื่อ

การลงทุนใน

ธุรกิจทีพ่ักอาศัย

รูปแบบอ่ืนๆ เชน 
ธุรกิจโรงแรม  
ธุรกิจโฮมสเตย

อพารทเมนท  
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ความ
เหมาะ 
สมของ
สิทธิ
สําหรบั
การถือ
ครอง
อสังหา 
ริมทรัพย
เพื่อการ
ลงทุนใน
ธุรกิจที่
พักอาศยั 
(ตอ) 

  และนาจะสราง

ความแนนอน

ของสิทธิในการ

เขาถือครอง

อสังหาริมทรัพย

ใหแกคนตางดาว

ไดมากกวาสิทธิ

การเชาตาม

ประมวล

กฎหมายแพง

เนื่องจากมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิ
นอกจากนี้สิทธิ

เหนือพืน้ดินยงั

สามารถโอน

เปล่ียนมือได 
หรือตกทอดทาง

มรดกได 

นอกจากนี ้นัก
ลงทนุตางดาวซ่ึง

เปนผูทรงสิทธิ

เก็บกนิ สามารถ
นํา

อสังหาริมทรัพย

ดังกลาวออกหา

ประโยชนโดย

การใหเชา

อสังหาริมทรัพย

นั้นไดโดยไมตอง

ขอความยนิยอม

จากเจาของ

อสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากนัก

ลงทนุตางดาว

สามารถถือครอง

ที่ดินผานสิทธิ

การเชาหรือการ

กอต้ังทรัพยสิทธิ

ประเภทอ่ืนๆ ที่มี
ลักษณะ

สอดคลองกับ

ความตองการ

ของธุรกิจ

โดยตรงอยูแลว 
เชน สิทธิเหนอื
พื้นดินหรือสิทธิ

เก็บกนิ 
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4.4 การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทนุตางดาวผานกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย 

4.4.1 ความหมายของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย 

  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หมายถึง กองทุนที่จัดต้ังข้ึนโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุน ในลักษณะของการแบงเงินทุน หรือกองทุนออกเปนหนวยลงทุนยอยๆ เพื่อเปดขายใหกับ
นักลงทุนรายยอยทั่วไป เมื่อรวบรวมเงินจากการขายหนวยลงทุนไดมากเพียงพอแลว ก็จะนําเงิน
กอนใหญนี้ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจเปนอาคารใหเชา ศูนยการคา คอนโดมิเนียม หรือ 
อพารทเมนทก็ได เพื่อหารายไดใหกับกองทุน เมื่อกองทุนมีกําไรก็จะนํากําไรที่เกิดข้ึนนั้นมาเฉล่ีย
กลับคืนใหกับผูถือหนวยลงทุนรายยอยใหที่สุด201 

  ในอีกนัยหนึ่ง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรูปแบบใหมที่มีวัตถุประสงค
หลักเพื่อนําเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยลงทุนไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นโดยการนําไปใหเชา โดยอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอาจเปน
สํานักงาน ที่พักอาศัย ศูนยการคา โรงแรม โรงงาน โกดังเก็บสินคา ฯลฯ ทั้งนี้ จะมีการระบุไวใน
นโยบายการลงทุนของแตละกองทุน โดยเสนอขายหนวยลงทุนในชวงแรกใหกับประชาชนและผู
ลงทุนทั่วไป (Public Offering) และจะนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหกับผูลงทุน202  

4.4.2 ประวัติความเปนมาของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพยในประเทศไทย 

  การลงทุนในรูปแบบกองทุนรวมนั้นเกิดข้ึนในประเทศไทยมาเปนเวลานานแลว แต
สวนใหญมักเปนกองทุนหุนและตราสารหน้ี สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนั้นไดเร่ิมจากการที่
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยไดมีคําส่ังแตงต้ังคณะอนุกรรมการ

พิจารณารางหลักเกณฑการจัดต้ังและจัดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข้ึนในป 2537 โดยไดมีการ
พิจารณาแลวเสร็จเพื่อประกาศใชในชวงตนป 2540 แตในขณะนั้นยังไมมีบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุนรวมรายใดยื่นขอจัดต้ัง เนื่องดวยเงื่อนไขในการจัดต้ังที่คอนขางเขมงวด และหลักเกณฑ
ตางยังไมมีความชัดเจน เพราะเปนเร่ืองใหมสําหรับนักลงทุน 

                                                      
 201 อนุชา กุลวิสุทธิ์, ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพโฮมบายเออรไกด, 
2547), หนา 199-200. 
 202 อนุชา กุลวิสุทธิ์, ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ, หนา 205. 



224 
 

 
 

  อนึ่ง เมื่อประเทศไทยเกิดวิกฤติธุรกิจอสังหาริมทรัพยและวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 
ทําใหบริษัทเงินทุนหลักทรัพยหลายแหงตองปดกิจการ และเกิดปญหาสินทรัพยที่ไมกอใหเกิด
รายได (NPA ) จากอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยจึงไดผอนคลายกฎเกณฑและขอบังคับในการจัดต้ังกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย พรอมทั้งไดผอนผันใหนักลงทุนตางชาติสามารถเขามาซื้ออสังหาริมทรัพยใน
ประเทศผานการซ้ือหนวยลงทุนได เพื่อใหเปนเคร่ืองมือในการชวยแกไขปญหาหนี้สินของสถาบัน
การเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยไดออกประกาศเร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการจัดต้ัง และ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 2) 

  นอกจากนี้ มีประกาศเรื่องกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 
3) ในป 2541 และประกาศเร่ืองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (กอง 4) ในป 2543 
ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทั้ง 3 กองทุนดังกลาว เปนกองทุนที่เสนอขายหนวยลงทุนใหกับ
นักลงทุนสถาบันเพียงอยางเดียว สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1) ที่สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยเปดโอกาสใหนักลงทุนทั่วไปสามารถซ้ือหนวย

ลงทุนไดนั้น ไดรับอนุมัติในคร้ังแรกเมื่อป 2545 

4.4.3 ประเภทของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย 

  ถาแบงประเภทของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตามประกาศของคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย สามารถแบงออกเปน 4 ประเภท คือ 

  4.4.3.1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund Public Offering: PR) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อนําเงินที่ไดจากการขายหนวยลงทุน

ไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และบริหารจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว หรือที่
เรียกวา “กอง 1” โดยมุงเนนเพื่อใหไดรับผลตอบแทนหรือรายได โดยรายไดที่ไดรับจากการบริหาร
อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะถูกนําไปแบงใหผูถือหนวยลงทุนในรูปเงินปนผลตอไป ทั้งนี้ ผูถือหนวย
ลงทุนไมจําเปนตองเปนนักลงทุนสถาบัน โดยนักลงทุนทั่วไปสามารถถือซ้ือหนวยลงทุนได 

  4.4.3.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน 
(Property Fund for Resolving Financial Institution Problems: PR2) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อจําหนายหนวยลงทุนแกนกัลงทนุทกุ

สถาบัน โดยมีวัตถุประสงคนําเงินที่ไดไปซื้อ หรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในสิทธิเรียกรองที่
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เกิดจากการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน (ไมวาสินเช่ือนั้น
จะเปนหนี้ที่กอใหเกิดรายไดหรือไม) โดยลงทุนไมตํ่ากวา 75% ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุน 
หรือที่เรียกวา “กอง 2” โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทนี้เปนกองทุนปดที่กําหนดอายุ

โครงการหรือไมก็ได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 1 ป นับแตวันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2541203 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

   นอกจากนี้ อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไม
เกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด204 

  4.4.3.3 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาระบบสถาบันการเงิน 
(PR3) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อลงทุนในสิทธิเรียกรองที่เกิดจากการ

ประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินทั้งที่มีและไมมีหลักประกันเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน

การเงิน โดยหามลงทุนในอสังหาริมทรัพยเวนแตไดมาจากหลักประกัน หรือที่เรียกวา “กอง 3” ทั้งนี้ 
กองทุนรวมประเภทนี้จําหนายหนวยลงทุนแกนักลงทุนสถาบันเทานั้น และเปนกองทุนปดใน 3 ป
แรก หลังจากนั้นสามารถขอแกไขเปนกองทุนเปดได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 6 เดือน นับแตวันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2541205 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

                                                      
 203 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 15/2541 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 2. 
 204 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 21/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 7. 
 205 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 16/2541 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 2. 
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   นอกจากนี้ อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไม
เกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558206 

  4.4.3.4 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (Property and Loan 
Fund: PR4) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อจําหนายหนวยลงทุนใหแกนักลงทุน

ทุกสถาบัน โดยมีวัตถุประสงคนําเงินที่ไดไปซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในสิทธิเรียกรอง
หรือในทรัพยสินอ่ืน เพื่อแกปญหาในระบบสถาบันการเงิน โดยลงทุนไมตํ่ากวา 75% ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุน หรืออาจเรียกวา “กอง 4” ซึ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทนี้เปน
กองทุนปด มีลักษณะคลายกอง 2 แตแตกตางกันที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันหรือไมมีก็ได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 2 ป นับแตวันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543207 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

   อนึ่ง อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไมเกินวันที่ 
31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด208 

  นอกจากนี้ ประเภทของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอาจแบงตามการลงทุนไดเปน 2 
ประเภท209 คือ 

                                                      
 206 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 22/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 7. 
 207 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 54/2543 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ขอ 2. 
 208 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 23/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ขอ 8. 
 209 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ฝายกํากับธุรกิจจัดการลงทุน, “ทางเลือกใหม
ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 13 (มกราคม-มีนาคม, 
2550): 53. 
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  (ก) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบ Freehold  

   กองทุนรวมที่ระดมเงินมาจากผูลงทุนเพื่อนําไปซ้ืออสังหาริมทรัพยมาเปน

เจาของมาบริหารเพื่อใหมีรายไดสําหรับนํามาจายเปนเงินปนผลใหแกผูถือหนวยในกองทุนรวมนั้น  
ดังนั้นถือไดวาผูถือหนวยในกองทุนรวมประเภทนี้มีสถานะเหมือนเปนเจาของอสังหาริมทรัพยนั้น

จริงๆ และหากมีการเลิกหรือปดกองทุน กองทุนรวมก็สามารถขายอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นออกไปได 
ยิ่งถาอสังหาริมทรัพยมีราคาสูง ผูถือหนวยก็มีโอกาสที่จะไดรับเงินลงทุนคืนจากหนวยลงทุนที่ถือ
อยู ณ วันเลิกกองทุนรวมดวย 

  (ข) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบ Leasehold 

   กองทุนรวมที่ไมไดมีการซื้ออสังหาริมทรัพยมาเปนกรรมสิทธิ์ แตจะซ้ือสิทธิการ
เชามาบริหาร ซึ่งในระยะหลังๆ จะเร่ิมมีกองทุนรวมประเภทนี้มาข้ึน โดยอาจมีทั้งการเชาพื้นที่ใน
อาคารหรือซื้ออาคารบนดินซ่ึงเชามาอีกทอดหนึ่ ง  ดังนั้นกรรมสิทธิ์ ในพื้นที่ห รือที่ ดินที่
อสังหาริมทรัพยนั้นต้ังอยูจึงไมไดตกเปนของกองทุนรวมแตอยางใด และเมื่อครบกําหนดสัญญา
เชา กองทุนรวมจะตองสงมอบพื้นที่ที่เชาหรือที่ดินที่อาคารนั้นต้ังอยูคืนเจาของไป อีกทั้งไมมีสิทธิที่
จะหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นอีกตอไป 

   นอกจากนี้มูลคาของหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแบบ Lease 
Hold จะคอยๆ ลดลงจนเหลือศูนย ณ วันที่ส้ินสุดโครงการ 

   กลาวโดยสรุป ขอแตกตางของกองทุนรวมที่ “ซื้อ” อสังหาริมทรัพย (Freehold) 
และกองทุนรวมที่ “เชา” อสังหาริมทรัพย (Leasehold) มีดังนี้210  

   กรณีที่กองทุนรวม “ซื้อ”อสังหาริมทรัพยนั้น กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น
ยอมเปนของกองทุนรวมเ ม่ือมี เหตุใหตองเลิกกองทุนรวม  กองทุนรวมก็สามารถขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นออกไปได กองทุนรวมจึงมีโอกาสไดรับผลตอบแทนจากมูลคาที่เพิ่มสูงข้ึนของ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ดังนั้น นอกจากที่ผุลงทุนจะมีโอกาสไดรับ “เงินปนผล” ในชวงที่กองทุน
รวมดําเนินการอยูแลว ก็ยังมีโอกาสไดรับ “เงินลงทุน” คืนตามมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมใน
ขณะที่เลิกกองทุนรวมอีกดวย 

                                                      
 210 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ฝายกํากับธุรกิจจัดการลงทุน, “ทางเลือกใหม
ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย...กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 13 (มกราคม-มีนาคม, 
2550): 53. 
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   แตในกรณีที่กองทุนรวม “เชา” อสังหาริมทรัพย กองทุนรวมไมไดเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น เปนแตเพียงผูมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยในชวงระยะเวลาใด
เวลาหนึ่งเทานั้น ซึ่งอาจจะเปน 20 ป หรือ 30 ปก็ได และเมื่อครบกําหนดเวลาแลว ก็ตองคืน
อสังหาริมทรัพยใหแกเจาของไป ดังนั้น ยิ่งระยะเวลาการเชาเหลือนอยลงไปเร่ือยๆ จนกวาครบ
กําหนดสัญญาเชา ซึ่งมีผลทําใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม (NAV) ก็จะตองตํ่าลงไปเร่ือยๆ 
จนครบกําหนดสัญญาเชา เชนกัน ดังนั้น เมื่อถึงเวลาเลิกกองทุนรวมจึงไมมีอสังหาริมทรัพยที่จะ
สามารถจําหนายเพ่ือนําเงินลงทุนมาคืนแกผูลงทุน ทําใหผูลงทุนมีโอกาสที่จะไดรับ “เงินปนผล” 
ในชวงระยะเวลาที่กองทุนรวมเชา และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นไดเทานั้น 

4.4.4 กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน 

  4.4.4.1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 2, 3 และ 4 

   ตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) 
ไดออกกฎระเบียบที่เกี่ยวกับการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 2, 3 และ 4 ตามที่ได
กลาวไปขางตนนั้น เพื่อเปนการสงเสริมและกระตุนใหนักลงทุนสถาบันตางประเทศเขามาลงทุน ซึ่ง
จะเปนการบรรเทาภาวะเศรษฐกิจถดถอยที่เกิดข้ึนในขณะนั้น และเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงินที่มีการลงทุนในที่ดินโดยมีแผนพัฒนาเปนโครงการขนาดใหญและมีจํานวนเงินลงทุน

อยางมีน ัยสําค ัญภายใตกรอบเวลาที ่กําหนด  อันจะเปนการสนับสนุนใหเกิดการลงทุน
ภายในประเทศซึ่งจะทําใหเศรษฐกิจขยายตัวเพิ่มข้ึน ทั้งนี้ กองทุนดังกลาว จะไดรับสัญชาติไทย
แมวาผูถือหนวยลงทุนจะเปนผูลงทุนสถาบันซ่ึงเปนผูลงทุนตางประเทศ ดังนั ้น กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยทั ้ง 3 ประเภทขางตนจึงสามารถครอบครองอสังหาริมทรัพยตามประเภทที่
กฎหมายกําหนดได  

   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันไมสามารถยื่นคําขอจัดต้ังกองทุนอสังหาริมทรัพย
ประเภทกอง 2 กอง 3 และกอง 4 ไดแลว และอายุโครงการของกองทุนรวมดังกลาว จะมีระยะเวลา
ส้ินสุดไมเกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจาก ก.ล.ต. เปนกรณีๆ ไป 

  4.4.4.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 1 

   ในปจจุบันการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีไดเฉพาะการจัดต้ังกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 เทานั้น 
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   หลักการสําคัญของการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย คือ ตองลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยที่มีคุณภาพพรอมที่จะใหกองทุนรวมจัดหาผลประโยชนโดยการนําพื้นที่ออกให

เชาเพื่อใหเกิดรายไดประจํา นอกจากนี้ การลงทุนนั้นตองมีลักษณะเปนการกําไรระยะส้ัน และไมมี
วัตถุประสงคที่จะประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะทําใหกองทุนรวมมีความเส่ียงในการ
กอสราง หลักเกณฑในการลงทุนของกองทุนรวมโดยสรุปมีดังนี้ 

   (ก) หลักเกณฑในการลงทุนของกองทุนรวม 

    (1) อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนนั้นตองต้ังอยูในประเทศไทย211 

    (2) ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่สรางเสร็จแลวหรือถายังสรางไม

เสร็จตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 80 ของมูลคาโครงการอาคาร212 

    (3) มีการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปได ความเหมาะสมในการ
ซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยนั้นประกอบการตัดสินใจของกองทุนรวม กอนที่จะลงทุน213 

    (4) กองทุนรวมจะตองลงทุนจะตองลงทุนเพื่อใหไดมาและมีไวซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิในการเชาอสังหาริมทรัพยรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวม214 

    (5) กองทุนรวมจะตองถืออสังหาริมทรัพยไวอยางนอย 1 ป เวนแตมี
เหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย215 

                                                      
 211 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (2). 
 212 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (3). 
 213 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (1). 
 214 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 38. 
 215 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 43. 
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    (6) ตองจัดใหมีประกันวินาศภัยอสังหาริมทรัพยโดยกําหนดให

กองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน216 

   (ข) ขอหามสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เชน 

    (1) หามกองทุนรวมซื้อที่ดินวางเปลา เวนแตจะเปนประโยชนในการ
สงเสริมรายไดใหแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย217 

    (2) หามซ้ืออสังหาริมทรัพยที่มีขอพิพาท เวนแตจะเปนประโยชนของ
กองทุนรวม และตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย218 

    (3) หามเชาชวงอสังหาริมทรัพย เวนแตไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย219 

   (ค) การถือหนวยลงทุนของคนตางดาว 

    กอนวันที่  16 พฤศจิกายน  พ .ศ .  2552 การจัด ต้ังกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 ไมมีขอจํากัดเกี่ยวกับการถือหนวยลงทุนของคนตางดาว อยางไรก็
ตาม สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ไดออกประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 53/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข 
และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2552 
กําหนดหามมิใหบริษัทจัดการกองทุนรวมจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนตางดาวเกินรอยละ 49 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หากเปนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน
รวมที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังตอไปนี้ 

                                                      
 216 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 49. 
 217 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (6). 
 218 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 18. 
 219 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 42. 
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    (1) มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน หรือ 

    (2)  มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อ
คํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาว

ในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของพ้ืนที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด
นั้น220 

     ทั้งนี้ “ผูลงทุนตางดาว” หมายความวา ผูลงทุนที่เปนคนตางดาว
และนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือกฎหมายวาดวย
อาคารชุด แลวแตกรณี221 

      โดยประกาศดังกลาวมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2552 เปนตนไป 

   (ง) การตรวจสอบการถือหนวยลงทุนของคนตางดาว 

    ตามบทเฉพาะกาลของประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 53/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2552 หากกองทุนรวมมี
การลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่
ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของ
พื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหบริษัทจัดการกองทุนรวมปฏิบัติดังตอไปนี้ 

    (1) ดําเนินการใหมีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อ

ตรวจสอบรายชื่อของผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูลงทุนตางดาวและสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผู

ถือหนวยลงทุนดังกลาว และแจงใหสํานักงานทราบเปนลายลักษณอักษร ภายในวันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2553  

                                                      
 220 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (5). 
 221 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 2 (14/1). 
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    (2)   ในกรณีบริษัทจัดการกองทุนรวมพบวากองทุนรวมมีผูลงทุนตาง

ดาวถือหนวยลงทุนรวมกันเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
บริษัทจัดการกองทุนรวมตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

     (2.1) ไมลงทุนเพิ่มเติมเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดิน หรือ 

     (2.2)   ไมลงทุนเพิ่มเติมเพื่อใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่ง
เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตาง

ดาวในอาคารเดียวกันแลว คิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

     (2.3) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนไมวาในเร่ืองใดๆ  ให
บริษัทจัดการกองทุนรวมนับคะแนนเสียงของผูลงทุนตางดาวที่มีรายชื่ออยูในทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุนตาม (1) ในสวนที่เกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวม
ในจํานวนเสียงในการขอมติได  เวนแตผูลงทุนตางดาวรายใดมีการลงทุนในหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมเพิ่มเติมภายหลังจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1) หามมิใหบริษัท
จัดการกองทุนรวมนับจํานวนหนวยลงทุนที่ไดมาเพิ่มเติมรวมในจํานวนเสียงในการขอมติ 

     (2.4)   จายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตางดาวที่มีรายช่ือใน
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1) ในสวนที่เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดได  เวนแตผูลงทุนตางดาวรายใดมีการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุน
รวมเพิ่มเติมภายหลังจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1)  หามมิใหบริษัทจัดการ
กองทุนรวมจายเงินปนผลตามจํานวนหนวยลงทุนที่ไดมาเพิ่มเติม 

     (2.5)  ระบุการดําเนินการตาม (2.1) ถึง (2.4) ไวอยางชัดเจนใน
โครงการ 

    (3) ดําเนินการแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนตามขอ 18/1 แหง
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 25/2552 เร่ือง 
หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ลงวันที่ 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศนี้ภายในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2553 กลาวคือ 
ในการจัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุน กฎหมายกําหนดใหบริษัทจัดการกองทุนรวมแตงต้ังนาย
ทะเบียนหนวยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ ขณะใด
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ขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมคร้ังแรกใหเปนไปตามหลักเกณฑ
ที่กําหนดในขอ 18 รวมทั้งดําเนินการใหมีการปฏิเสธการโอนหนวยลงทุนที่จะเปนผลทําใหกองทุน
รวมมีผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูลงทุนตางดาวถือหนวยลงทุนเกินกวาอัตราที่กําหนดดวย 

    (4) หากกองทุนรวมใดจัดสรรหนวยลงทุนใหแกคนตางดาวเกินกวา

อัตราท่ีกฎหมายกําหนด (ตามที่ไดกลาวไปในขอ 1.3) กฎหมายกําหนดใหการอนุมัติใหจัดต้ังและ

จัดการกองทุนรวมนั้นส้ินสุด 

4.4.5 นักลงทนุตางดาวและกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพยในปจจุบัน 

  จากการศึกษา สามารถสรุปไดวาในปจจุบันนั้น นักลงทุนตางดาวไมสามารถเลือก
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในรูปแบบการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไดอีกตอไป เวนแต 
เปนการเขาซ้ือหนวยลงทนุในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทุกประเภทซ่ึงมีอยูแลวในปจจุบัน ซึ่งหาก
เปนการซ้ือหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 2, 3 หรือ 4 นั้น ผูซื้อจะตองเปนผู
ลงทุนสถาบันตามที่กฎหมายกําหนด  

  ในกรณีที่เปนการเขาซ้ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 นักลงทุนตางดาวไม
สามารถถือหนวยลงทุนเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หาก
กองทุนดังกลาวมีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ มีการ
ลงทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุน
รวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปน

สัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

4.5 มาตรการควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวเพื่อการลงทนุในธุรกิจที่พกั

อาศัยตามกฎหมายไทย 

 ตามที่ไดศึกษาไปขางตน โดยหลักแลวในปจจุบันประเทศไทยไมไดใหสิทธิในการถือครอง
อสังหาริมทรัพยแกคนลงทุนตางดาวโดยเสรี กลาวคือ การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว 
ซึ่งรวมถึงนักลงทุนตางดาวนั้นจะตองเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย ดังนั้น การถือครอง
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยจึงตองเปนไปตามกฎเกณฑ

ที่กฎหมายบัญญัติไวเชนกัน หากนักลงทุนตางดาวรายใดไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายที่
                                                      
  ถูกยกเลิกเพ่ือแกไข โดย ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ลงวันท่ี 29/10/2552. 
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เกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ไมวาจะเปนการถือครองท่ีดินตามกฎหมายที่ดินเพื่อการ
ลงทุน หรือการไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจตามกฎหมายที่เกี่ยวของ นักลงทุนตางดาวดังกลาว
ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ 

4.5.1 มาตรการควบคุมตามประมวลกฎหมายทีดิ่น 

  ตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ ไดแก เจา
พนักงานที่ดิน222 ผูซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
มีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และถาเปนกรณีที่ควรเชื่อไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ใหขอ
คําส่ังรัฐมนตรี และคําส่ังรัฐมนตรีดังกลาวถือเปนที่สุด223 

  กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติเพื่อเปนการควบคุมตรวจสอบ

การใหสิทธิในที่ดินแกคนตางดาว ดังนี้224 

  4.5.1.1 กรณีคนตางดาวใหคนไทยถือที่ดินแทน 

   (ก) กอนทําการจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนในเร่ืองการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 
(พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (2) 

   (ข) ถาเปนกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเปน
การหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวใหขอคําส่ัง
ตอรัฐมนตรี 

   (ค) สําหรับคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวขอไดมาซึ่งที่ดิน (ทั้งที่ชอบ
และไมชอบดวยกฎหมาย) กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินวางทางปฏิบัติไววา ตองใหคนไทย
และคนตางดาวใหถอยคํารับรองวา เงินที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัว
ของคนไทย ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแตอยางใด 

                                                      
 222 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71. 
 223 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74. 
 224 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515.2/ว 23613 ลงวันท่ี 21 สิงหาคม 2552 เรื่อง มาตรการปองกันการถือท่ีดินแทนคน
ตางดาว. 
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  4.5.1.2 กรณีคนตางดาวต้ังบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทน 

   เนื่องจากมีปญหาเก่ียวกับการถือครองที่ดินแทนคนตางดาว ในลักษณะต้ัง
บริษัทเพื่อรับโอนที่ดิน กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินจึงไดวางทางปฏิบัติใหมีการสอบสวน
เพิ่มเติมดังนี้ 

   (ก) การขอไดมาซึ่งที่ดินของบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวน
สามัญที่จดทะเบียนแลว (ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดิน
ตามกฎหมายอื่น เชน ตามมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ตาม

มาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนตน) และมี
วัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน ซื้อขาย ใหเชา ประกอบกิจการโรงแรม สราง
บานพักตากอากาศ โดยนิติบุคคลนั้นมีคนตางดาวถือหุน หรือมีคนตางดาวเปนกรรมการ225 หรือ
แมวานิติบุคคลนั้นไมมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตมีเหตุอันควรเชื่อไดวาให
คนไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว เชน มีคนตางดาวเปนผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท คน
ตางดาวเปนผูเร่ิมกอการต้ังบริษัท คนตางดาวเปนผูถือหุนบุริมสิทธิที่มีสิทธิออกเสียงมากกวา ผูถือ
หุนสัญชาติไทยรายใหญมีอาชีพซ่ึงไมใชเปนอาชีพการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจโดยตรง226  พนักงาน
เจาหนาที่จะตองสอบสวนใหปรากฏขอเท็จจริงชัดเจนวา ผูถือหุนที่มีสัญชาติไทยทั้งบุคคลธรรมดา
และนิติบุคคล เปนผูถือหุนที่แทจริง ไมไดถือหุนแทนคนตางดาว โดยมีวิธีการสอบสวน ดังนี้ 

    (1) สอบสวนรายไดของผูถือหุนสัญชาติไทย ทั้งกรณีของผูถือหุนที่
เปนบุคคลสัญชาติไทย และนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวน บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่
ไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอ่ืน โดยสอบสวนวามีอาชีพใด รายไดเดือนละเทาใด 
และตองเรียกใหแสดงหลักฐานประกอบ 

    (2) สอบสวนวาเงินที่ซื้อหุนมีที่มาอยางไร ทั้งกรณีของผูถือหุนที่เปน
บุคคลสัญชาติไทย และนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวน บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่ไดรับ
อนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอ่ืน เชน เงินเก็บสะสม ขายที่ดิน รับมรดก กูยืมมา โดยให
แสดงหลักฐานประกอบเชน บัญชีเงินฝาก สัญญาซ้ือขาย หลักฐานการรับมรดกหรือสัญญากูยืม 

                                                      
 225 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลท่ีคนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน ขอ 4. 
 226 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลท่ีคนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน ขอ 5. 
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    (3) กรณีนิติบุคคลซ้ือที่ดินในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนโดยไมมีการ

จดทะเบียนจํานองที่ดิน ใหนิติบุคคลนั้นแสดงหลักฐานที่มาของเงินที่นํามาซ้ือที่ดิน 

   (ข) เนื่องจากมีนิติบุคคลบางรายเล่ียงกฎหมาย โดยรับโอนที่ดินไปใน
ขณะที่ไมเปนนิติบุคคลตางดาว ตอมาภายหลังไดเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาว กรมที่ดิน
จึงไดวางทางปฏิบัติวา ภายในเดือนมิถุนายนของทุกป ใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และ
สํานักงานที่ดินจังหวัด สงรายช่ือนิติบุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุนหรือเปนกรรมการ ให
สํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดตรวจสอบวา นิติบุคคลดังกลาว
มีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาวหรือไม ซึ่งหากตรวจสอบแลวพบวามีนิติบุคคล
ใดกลายเปนนิติบุคคลตางดาว นิติบุคคลนั้นจะตองถูกบังคับใหจําหนายที่ดินทั้งหมด 

  4.5.1.3 การบังคับและลงโทษในการถือที่ดินแทนคนตางดาว 

   ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว จะมี
การดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน และลงโทษผูกระทําความผิด ดังนี้ 

   (ก) มาตรการเกี่ยวกับที่ดินโดยการบังคับใหจําหนายที่ดินตามข้ันตอนของ

กฎหมาย 

    (1) กรณีคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือไม

ไดรับอนุญาตตามกฎหมาย ซึ่งการไดซึ่งที่ดินดังกลาวนั้นไมไดหมายถึงเฉพาะการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเทานั้น แตยังหมายความรวมถึงการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองที่ดินในฐานะ
เจาของดวย227 จะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกําหนด โดยไมนอยกวา 180 วัน แต
ไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจ
จําหนายที่ดินนั้น228 

                                                      
 227 คําพิพากษาฎีกาท่ี 429-438/2506 การไดมาซ่ึงท่ีดินตามพระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาวและ
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ันหาไดหมายความแตเฉพาะการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินอยางเดียวไมแตยังหมายถึงการไดมา

ซ่ึงสิทธิครอบครองในฐานะเจาของดวย การท่ีคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมายดังกลาวเปนความผิดอันเกิดข้ึนครั้ง
หน่ึงคราวเดียว หาใชเปนความผิดตอเน่ืองกันไมฉะน้ันอายุความฟองรองคดีจึงตองเริ่มนับหน่ึงแตวันท่ีจําเลยกระทําการไดมา
ซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมายเปนตนไป. 
 228 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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     คนตางดาวตองจําหนายที่ดินตามหลักเกณฑดังกลาวโดยไม

คํานึงวาจะมีบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 หรือไม สามารถแยกพิจารณาไดเปน 2 กรณี229 คือ (i) 
การไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน การปลอมแปลงเอกสาร และการใช
เอกสารเท็จเพื่อแสดงวาตนเปนคนสัญชาติไทย เพื่อจะไดดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ซื้อขายที่ดินใหแกตน ภายหลังความปรากฏวาเปนคนตางดาว จึงเปนกรณีที่คนตางดาวไดมาซ่ึง
ที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย (ii) การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวโดยมิไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เชน การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษ 
การไดรับมรดกในฐานะผูรับพินัยกรรม  

    (2) นิติบุคคลบางประเภทท่ีกฎหมายกําหนดใหมีสิทธิในที่ดินเสมือน

คนตางดาว หรือนิติบุคคลอื่นที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว หากไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมาย นิติบุคคลดังกลาวจะตองจําหนายที่ดินนั้นภายในระยะเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดโดย
ไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป230  

    (3) กรณีไดมาซึ่งที่ดินในฐานะตัวแทนคนตางดาว การไดมาซึ่งที่ดิน
ของบุคคลสัญชาติไทย โดยมีวัตถุประสงคเปนการกระทําการแทนคนตางดาวดังกลาว นอกจาก
นิติกรรมการไดมาดังกลาวจะตกเปนโมฆะ เนื่องจากวัตถุประสงคของนิติกรรมดังกลาวตองหามชัด
แจงโดยกฎหมาย ตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว อธิบดีกรมที่ดินยัง
มีอํานาจกําหนดเวลาเพ่ือใหจัดการจําหนายที่ดินดังกลาวนั้นได ซึ่งระยะเวลาดังกลาวตองไมนอย
กวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดเวลาดังกลาว อธิบดีกรม
ที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นตอไปไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน231 

                                                      
 229 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายหลักกฎหมายท่ีดิน, หนา 292. 
 230 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 99. 
 231 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 99; คําพิพากษาฎีกาท่ี 344/2511 (ประชุมใหญ) การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาว
ซ้ือท่ีดินในตางจังหวัดและประสงคจะใหบุตรเปนผูรับโอน แตบุตรยังเปนเด็กและอยูในกรุงเทพฯจึงใหจําเลยเปนผูรับโอนแทน
น้ัน แมจําเลยจะเขาครอบครองเสียภาษี และแจงการครอบครองลงช่ือของจําเลยเองในท่ีดินแปลงนั้นก็ตาม ก็เปนการ

ครอบครองแทนโจทก ถึงแมจําเลยจะครอบครองมานานเทาใดก็ไมอาจยกอายุความข้ึนใชยันโจทกได และจําเลยจะอางวา
ยึดถือครอบครองเพ่ือตนเองก็ไมได เพราะมิไดมีการเปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือ โดยบอกกลาวไมเจตนาจะยึดถือแทนหรือ
ครอบครองโดยสุจริตอาศัยอํานาจใหมอันไดจากบุคคลภายนอก การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินและใหจําเลยซ่ึงเปนคน
ไทยเปนผูรับโอนแทนน้ันวัตถุประสงคของสัญญาซ้ือขายท่ีดินดังกลาวเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เพราะขัดกับ

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา113 จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 113 โจทกจะ
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   (ข) มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญา และถูกลงโทษตาม
กฎหมาย 

    กรณีมีการขอจดทะเบียน โดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว จะ
มีความผิดดังตอไปนี้ 

    (1) คนตางดาวมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ232 

    (2) นิติบุคคลมีความผิดฐานไดมาซ่ึงที่ดินซึ่งเปนการฝาฝนประมวล

กฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท233 

    (3) ผูที่ไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวดังกลาว มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
จําทั้งปรับ234  

4.5.2 มาตรการควบคุมตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  หากบุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดใน
ฐานะที่เปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามกฎหมายหรือไม นอกจากนี้ คน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาวจะถูกบังคับใหจําหนายหองชุดภายในกําหนดไมเกิน 1 ป
แลว บุคคลดังกลาวจะตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป หรือปรับไมเกิน 200,000 บาท หรือทั้งจํา
ทั้งปรับ235 

                                                                                                                                                        
บังคับจําเลยใหโอนที่ดินน้ันใหแกโจทกโดยโอนในนามของบุตรโจทกซ่ึงเปนคนไทยหาไดไมและการยึดถือท่ีดินของจําเลยเปน

การยึดถือแทนโจทก จําเลยก็จะอางวาเปนเจาของไมได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
 232 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111.  
 233 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 112. 
 234 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 113. 
 235 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551, หนา 72. 
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4.5.3 มาตรการควบคุมตามประมวลกฎหมายอาญา 

  กรณีที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการซื้อขายที่ดินโดยกระทําการแทนคนตาง

ดาว บุคคลสัญชาติไทยที่จดทะเบียนรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวดังกลาว ยอมมีความผิดฐานแจง
ความเท็จตามมาตรา 137 ประมวลกฎหมายอาญา236ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือ
ปรับไมเกิน 1,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีความผิดฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา 267 ประมวลกฎหมายอาญา237 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  

4.5.4 มาตรการควบคุมตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว  

  การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาวนั้น นอกจากจะถูกควบคุมการประกอบ
ธุรกิจโดยการมีขอจํากัดเกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยแลว นักลงทุนตางดาว
ดังกลาวยังถูกควบคุมการประกอบธุรกิจโดยพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 
พ.ศ. 2542 ซึ่งในปจจุบัน นักลงทุนตางดาวถูกควบคุมการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย 
ดังตอไปนี้ 

  - การประกอบธุรกิจคาที่ดิน238 ไดแก การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดยคนตาง

ดาวนั้นถูกหามประกอบธุรกิจคาที่ดินโดยเด็ดขาด 

                                                      
 236 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137 บัญญัติวา 
 “ผูใดแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอื่นหรือประชาชนเสียหาย ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หกเดือน หรือปรับไมเกินหน่ึงพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
 237 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 บัญญัติวา 

“ผูใดแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการ ซ่ึง
มีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐาน โดยประการท่ีนาจะเกิดความเสียหายแกผูอื่นหรือประชาชน ตองระวางโทษจําคุก
ไมเกินสามป หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
 238 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(1). 

  ปจจุบันมาตรา 102 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไดถูกยกเลิกแลวโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับ 12) พ.ศ. 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปน

บทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการหลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และ
โดยที่บทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 
มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยังไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน 
ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควรยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน. 
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  - การประกอบธุรกิจโรงแรม กลาวคือ นักลงทุนตางดาวอาจประกอบธุรกิจ
โรงแรมได หากได รับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว หรือไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน239 

  - การประกอบธุรกิจบริการ ไดแก การใหเชาอสังหาริมทรัพย เชน ธุรกิจบานพัก
ตากอากาศ ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท โดยนักลงทุนตางดาวตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรม

พัฒนาธุรกิจการคา โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอน
จึงจะสามารถประกอบธุรกิจดังกลาวได240 

  4.5.4.1 มาตรการตรวจสอบการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

   เนื่องจากมีกรณีเกี่ยวกับกรณีมีคนตางดาวจัดต้ังบริษัท และรวมมือหรือจางคน
ไทยถือหุนแทน โดยคนตางดาวเปนผูลงทุนเงินทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดเพ่ือหลีกเล่ียงกฎหมาย ใน
ปจจุบันกรมพัฒนาธุรกิจการคาไดออกคําส่ัง241เพื่อแกไขปญหากรณีดังกลาวโดยใหมีมาตรการ

ตรวจสอบแหลงที่มาของเงินลงทุนของคนไทยในกิจการที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจจะมีการถือหุน 
หรือลงทุนแทนคนตางดาวเพื่อหลีกเล่ียงกฎมาย  

   คําส่ังของกรมพัฒนาธุรกิจการคาดังกลาวกําหนดใหผูถือหุนไทยทุกคนแสดง

หลักฐานที่มาของเงินลงทุนประกอบคําขอจดทะเบียนหางหุนสวนและบริษัทจํากัด โดยตองแสดง
จํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงินที่ลงทุนสําหรับบริษัทจํากัดที่มีหุนสวนตางชาติต้ังแตรอยละ 
40 แตไมถึงรอยละ 50 ของทุนจดทะเบียน หรือเปนบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนนอยกวารอยละ 40 
แตคนตางดาวเปนผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท ซึ่งหลักฐานดังกลาวไดแก  

   (1) สําเนาสมุดเงินฝากธนาคารยอนหลัง 6 เดือน  หรือ  

   (2) เอกสารที่ธนาคารออกใหเพื่อรับรองหรือแสดงฐานะการเงิน หรือ  

   (3) สําเนาหลักฐานที่แสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาลงทุน   

                                                      
 239 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(3). 
 240 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(3). 
 241 คําส่ังสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทกลางท่ี 102/2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง
หุนสวนและบริษัทจํากัด. 
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   โดยเอกสารหลักฐานดังกลาวตองแสดงจํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงิน

ลงทุนของผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนแตละราย และเม่ือนายทะเบียนพิจารณาแลวเชื่อไดวาผูถือหุน 
หรือผูเปนหุนสวนมีความสามารถที่จะลงทุนในหางหุนสวนหรือบริษัทไดก็ใหรับจดทะเบียน แต
หากไมสามารถแสดงเอกสารหลักฐานดังกลาว หรือเอกสารหลักฐานไมนาเช่ือถือ ก็ใหนาย
ทะเบียนปฏิเสธการรับจดทะเบียน ดวยเหตุที่ไมนาเชื่อวามีการลงทุนจริง หรือเปนการถือหุนแทน
คนตางดาว ทําใหจํานวนผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนไมครบตามเกณฑที่กฎหมายกําหนด แลวแต
กรณี 

   นอกจากนี้ กรมพัฒนาธุรกิจการคายังกําหนดใหนายทะเบียนรายงานผลการ
รับจดทะเบียนหรือไมรับจดทะเบียนดังกลาวมายังกรมพัฒนาธุรกิจการคาทุกเดือน ภายในวันที่ 15 
ของเดือนถัดไป 

  4.5.4.2 มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญา และถูกลงโทษตาม
กฎหมาย 

   (ก) ความผิดอาญาตอนักลงทุนตางดาว 

    นักลงทุนตางดาวที่ประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีหนึ่ง บัญชี
สอง และบัญชีสาม โดยไมไดรับอนุญาตตามกฎหมาย และไมไดรับการสงเสริมลงทุนจาก
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับต้ังแต 100,000 บาท 
ถึง 1,000,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และศาลมีอํานาจส่ังเลิกการรวมทําธุรกิจหรือการประกอบ
ธุรกิจ หรือส่ังเลิกการเปนผูถือหุน หรือเปนหุนสวน แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาล
ตองระวางโทษปรับวันละ 10,000 บาทถึง 50,000 บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู242 

   (ข) ความผิดอาญาตอบุคคลสัญชาติไทย 

    หากบุคคลผูมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลที่ไมใชคนตางดาวที่ใหความ
ชวยเหลือ หรือสนับสนุน หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวที่เปนธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง 
บัญชีสอง และบัญชีสามทายกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวนั้นโดยที่ไมไดรับ
อนุญาต หรือรวมประกอบธุรกิจโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตน หรือถือหุนแทนคนตางดาวที่
ไมไดรับอนุญาตในนิติบุคคลใดๆ บุคคลดังกลาวตองระวางโทษเชนเดียวกับคนตางดาวตามที่ได

                                                      
 242 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 37. 
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กลาวไปขางตน243 ทั้งนี้ กรรมการ หุนสวน หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลที่รูเห็นเปนใจใน
การกระทําความผิด หรือไมไดจัดการตามสมควรเพื่อปองกันไมใหเกิดการกระทําความผิด ก็ตอง
ระวางโทษดวยเชนกัน244 

4.6 สภาพปญหาการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พกัอาศัยของนกัลงทุนตางดาวในปจจุบัน 

 ตามแนวนโยบายซ่ึงปรากฏอยูในแผนพัฒนาเศษฐกิจและสังคมแหงชาติ นโยบายหน่ึงที่
สําคัญคือ การสนับสนุนใหคนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศไทยเพ่ือสนับสนุนการปรับโครงสราง
ทางเศรษฐกิจของประเทศ โดยเฉพาะการถายทอดและตอยอดเทคโนโลยี ทั้งนี้ เพื่อผลักดัน
ยุทธศาสตรการปรับโครงสรางเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งรวมถึงการปรับโครงสรางภาคบริการให
เปนแหลงรายไดหลักของประเทศ โดยพัฒนาการทองเที่ยวไทยใหเปนศูนยกลางของการทองเที่ยว
ทางธรรมชาติและวัฒนธรรมของภูมิภาค และสงเสริมการลงทุน พัฒนาคุณภาพและมาตรฐานของ
ธุรกิจการทองเที่ยว245 

 จากนโยบายการสงเสริมการลงทุนของคนตางดาวและการปรับโครงสรางภาคบริการ

ดังกลาว ธุรกิจที่พักอาศัยจึงเปนธุรกิจหนึ่งที่คนตางดาวใหความสนใจในการเขามาลงทุนใน
ประเทศไทยคอนขางมากเพราะเปนธุรกิจที่ใหผลตอบแทนสูง และผูพัฒนาโครงการที่เปนนักลงทุน
ตางดาวไดรับความไววางใจจากคนตางดาวดวยกันซึ่งเปนผูซื้อหรือผูรับบริการ ไมวาจะเปนใน
ลักษณะการเขามาประกอบธุรกิจโรงแรม ธุรกิจบริการจัดการโรงแรม ธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
เชน อาคารชุด วิลลา เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน โดยปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของการลงทุน
ดังกลาว คือ อสังหาริมทรัพย ซึ่งไดแก ที่ดินซ่ึงเปนทรัพยากรที่สําคัญของประเทศ หรือส่ิงปลูกสราง
อ่ืนๆ และในกรณีทั่วๆ ไปแลว คนตางดาวไมสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทยได แตเพื่อเปน
แรงจูงใจใหแกนักลงทุนตางดาว ภาครัฐไดมีการออกกฎหมายและแกไขกฎหมายบางฉบับเพื่อเปด
โอกาสใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินเพื่อประกอบธุรกิจได ดังนี้ 

                                                      
 243 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36. 
 244 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41. 
 245 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2550-2554).  
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วัตถุประสงค กฎหมายทีใ่หสิทธิแกนกัลงทุนตางดาว 

กรณีเพื่อการลงทุนของ

นักลงทุนตางดาว 
มาตรา  27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  พ .ศ .  2520 
กําหนดใหคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน สามารถไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน

ตามจํานวนที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร 

 มาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
พ.ศ. 2522 กํางหนดใหคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ผูว าการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยให เปนผูประกอบ

อุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรม 
สามารถไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ

ประกอบกิจการไดตามจํานวนที่คณะกรรมการเห็นสมควร 

 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม  พ .ศ .  2542 กําหนดใหคนตางด าวสามารถเช า
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชาไวเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป 

กรณีเพื่อการอยูอาศัย

ของนักลงทุนตางดาว 
มาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 กําหนดใหคน
ตางดาวที่ไดนําเงินเขามาลงทุนในกิจการที่กฎหมายกําหนดเปน

จํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท สามารถยื่นคําขอใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร 

 มาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหคน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดย
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดไดในอัตราไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น 
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 อยางไรก็ตาม แมประเทศไทยจะมีกฎหมายรองรับการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง
ดาวเพื่อการลงทุนและเพื่อการอยูอาศัยตามที่ไดกลาวมาขางตน แตกฎหมายเหลานั้นโดยเฉพาะ
กรณีการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดกําหนดเงื่อนไขที่นักลงทุนตางดาวจะตอง

ดําเนินการบางประการ หรือมีขอจํากัดที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองตอความตองการ
ของตน เชน ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยที่ถูกจํากัดไว 30 ป รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมเขาขายที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมเขาขายที่จะขอจด
ทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ได ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางสวนจึงใชชองวางของกฎหมายรูปแบบตางๆ อยางไม
เหมาะสมเพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพย เชน การสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทย และใหคูสมรส
ถือครองอสังหาริมทรัพยแทนตน หรือการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินและมีการทํา
สัญญาจํานองหรือสัญญาเชาระยะยาวไวกับคนตางดาว หรือการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยนิติ
บุคคลสัญชาติไทยซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย เปนตน 

4.6.1 รูปแบบการถอืครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในปจจุบัน 

  แมคนตางดาวไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยเสรี แตคนตางดาวก็
สามารถถือครองท่ีดินผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือพระราชบัญญัติการ

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือการมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

  อยางไรก็ตาม คนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาวนั้นอาจเห็นวากฎหมายที่กําหนดสิทธิ
ใหตนเขาถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้น ไมไดกอใหเกิดความสะดวกแกตนในการ
ไดมาซ่ึงสิทธิหรือในการใชประโยชนจากสิทธิ รวมทั้งไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุน
ตางดาว คนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาวจึงพยายามหาชองวางของกฎหมายหรือหาวิธีการ
รูปแบบตางๆ เพื่อใหตนไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือมีสิทธิครอบครองและใชประโยชนจากที่ดิน
เพื่อประโยชนสูงสุดของตน จากการศึกษา ในปจจุบันรูปแบบการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
ใชชองวางของกฎหมายหรือการหลีกเล่ียงกฎหมาย มีลักษณะ ดังนี้246 

                                                      
 246 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 59-70. 
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  4.6.1.1 การใหบุคคลสัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทน 

   ไดแก กรณีที่หลักฐานทางทะเบียนที่ดินปรากฏชื่อบุคคลสัญชาติไทยเปน
เจาของที่ดิน ซึ่งในทางขอเท็จจริงนั้นบุคคลสัญชาติไทยดังกลาวเปนเพียงผูถือครองที่ดินทาง
ทะเบียนแทนคนตางดาวเทานั้น เนื่องจากคนตางดาวจะเปนผูครอบครองและใชประโยชนจาก
ที่ดินตามความเปนจริงแมวาช่ือทางทะเบียนจะปรากฏชื่อบุคคลสัญชาติไทยเปนเจาของที่ดินก็

ตาม และบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูมีชื่อเปนเจาของที่ดินในทางทะเบียนนั้น จะชวยทําการปกปด
ขอเท็จจริงดังกลาวโดยอาศัยความไวเนื้อเช่ือใจระหวางกัน ทั้งนี้ คนตางดาวอาจใหผลประโยชน
ตอบแทนแกบุคคลสัญชาติไทยเพื่อชวยใหความสะดวกและปกปดขอเท็จจริง 

   อนึ่ง ขอเท็จจริงของการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาว 
จะปรากฏข้ึนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตอเมื่อเกิดความขัดแยงระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตาง

ดาว เชน  

   กรณีนางสาวนภาพร (นามสมมติ) ทําการซื้อที่ดินและถือครองที่ดินแทน
นางสาวยู จิน อา (นามสมมติ) ซึ่งเปนคนตางดาว เม่ือวันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2516 ตอมา
นางสาวยู จิน อา ไดรับอนุญาตจากกระทรวงมหาดไทยใหแปลงสัญชาติเปนไทยเมื่อวันที่ 1 
กันยายน พ.ศ. 2533 นางสาวยู จิน อา จึงขอใหนางสาวนภาพร โอนที่ดินนั้นใหแกตน นางสาว
นภาพร ไมยอมโอนที่ดินดังกลาวคืน จึงเกิดการฟองรองคดีข้ึนสูศาลตอไป247 หรือ 

   กรณีของนางหนูนา (นามสมมติ) จดทะเบียนสมรสกับนายเจสัน วอคเกอร 
(นามสมมติ) คนตางดาวสัญชาติเยอรมัน ณ ที่วาการอําเภอยานตาขาว จังหวัดตรัง เม่ือวันที่ 9 
กรกฎาคม พ.ศ. 2524 และเม่ือวันที่ 21 กันยายน พ.ศ. 2524 นางหนูนา ไดขอทํานิติกรรมซื้อที่ดิน 
นส.3 ก. เลขที่ 422/238 ตําบลกรรน อําเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต โดยนางหนูนา ไดใหถอยคําในการ
สอบสวนตอพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนวา ตนเปนหญิงหมายดวยหยาจากสามี (เดิม
แลวแสดงหลักฐานบัตรประจําตัวประชาชน และสําเนาทะเบียนบานซึ่งยังไมมีการแกไข พนักงาน
เจาหนาที่จึงจดทะเบียนนิติกรรมดังกลาวให ตอมาความปรากฏในคําใหการของนายเจสัน วอค
เกอร (พยานจําเลย) ในคดีฟองบุกรุกที่ดินที่นางหนูนาไดซื้อไวหลังสมรสกับนายเจสัน วอคเกอร 
โดยนายเจสัน วอคเกอร ใหการวา ตนสมรสกับนางหนูนากอนที่นางหนูนาจะไดที่ดินแปลงที่พิพาท 
และเงินที่ซื้อนั้นเปนของตนสวนหนึ่งและเปนของนางหนูนาสวนหนึ่ง สวนคําใหการของนางหนูนา 

                                                      
 247 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0711/519. 
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(โจทก) ในคดีเดียวกันนี้ ไมไดปฏิเสธคําใหการของนายเจสัน วอคเกอร ขอความนี้ทราบตอ

พนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินเมื่อถูกเรียกเปนพยานในคดี สํานักงานจังหวัดภูเก็ตจึงใหเสนอ

เร่ืองมายังกรมที่ดินพิจารณา ซึ่งกรมที่ดินมีความเห็นวา ขณะที่นางหนูนาซื้อที่ดินแปลงดังกลาวได
แจงตอพนักงานเจาหนาที่วาตนเปนหญิงหมายและไมมีสามี ถือไดวาเปนการแจงใหเจาพนักงาน
ผูกระทําตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จในเอกสารราชการ เปนความผิดตามประมวลกฎหมาย
อาญามาตรา 267 และมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 113 กรมที่ดินจึงเห็นควรให
จังหวัดภูเก็ตแจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีตอไป248 

   นอกจากนี้ การถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวในหลายๆ กรณีมักมีขอตกลง 
หรือการทําสัญญาระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตางดาวอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้เพื่อเปนหลักประกัน
และเปนการสรางความแนนอนใหแกคนตางดาววาจะมีสิทธิถือครองที่ดินเพื่อประโยชนตามที่ตน

ตองการ เชน 

   (ก) สัญญากูยืม 

    บุคคลสัญชาติไทยซ่ึงตกลงถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวนั้น อาจเขาทํา
สัญญากูยืมเงินโดยเปนผูกู และคนตางดาวเปนผูใหกู ทั้งนี้ สัญญากูยืมเงินดังกลาวไมไดเกิดข้ึน
ในทางขอเท็จจริงแตอยางใด เนื่องจากในความเปนจริงแลว คนตางดาวไมไดสงมอบเงินกูใหแก
บุคคลสัญชาติไทย โดยจํานวนเงินกูตามสัญญากูยืมนั้นจะมีจํานวนเงินที่สูงกวาราคาที่ดิน เพื่อ

เปนหลักประกันใหแกคนตางดาวไดวา หากบุคคลสัญชาติไทยผิดขอตกลงการถือครองที่ดินแทน
คนตางดาว เชน ไมใหคนตางดาวถือครองและเขาใชประโยชนจากที่ดิน คนตางดาวก็สามารถฟอง
ใหบุคคลสัญชาติไทยชดใชเงินกูสัญญากูยืมเงิน (สัญญากูยืมเงินมักเปนการกูยืมเงินที่มีกําหนด

ระยะเวลาชําระเงินกูเมื่อผูใหกูทวงถามใหผูกูชําระหนี้เงินกูที่คางชําระคืน) 

   (ข) สัญญาจํานองที่ดิน 

    สัญญาจํานอง หมายถึง สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกวา ผูจํานองเอา
ทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับจํานอง เปนการประกันการชําระหนี้โดยไมตองสง

                                                      
 248 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0711/288. 

  The Borrower shall repay the Loan and the accrued and unpaid interest in full on demand by the 
Lender.  Such repayment shall be effected within the date specified in the Lender’s notice given to the Borrower. 
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มอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง249 ทั้งนี้ การจํานองตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่มิฉะนั้นเปนโมฆะ250 

    การจดทะเบียนจํานองทรัพยสินนั้นทําข้ึนเพื่อเปนหลักประกันการชําระ

หนี้เงินกูตามขอ (ก) ขางตน กลาวคือ เมื่อมีการตกลงกันระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตาง
ดาวในการถือครองที่ดินแทนแลวนั้น นอกจากคนตางดาวกับบุคคลสัญชาติไทยจะเขาทําสัญญา
กูยืมตามขอ (ก) บุคคลสัญชาติไทยอาจเขาทําสัญญาจํานองที่ดินซ่ึงบุคคลสัญชาติไทยมีชื่อเปนผู
มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เพื่อเปนการประกันหนี้ตามสัญญากูยืมเงินใหแกคนตางดาวอีกชั้นหนึ่ง  

    ดังนั้น จะเห็นไดวา การทําสัญญากูยืมพรอมๆ กับการทําสัญญาจํานอง
ที่ดินระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตางดาวนั้น เปนไปเพื่อเปนหลักประกันสิทธิในการถือครอง
และใชประโยชนจากที่ดินใหแกคนตางดาวใหมีความแนนอนยิ่งข้ึน กลาวคือ หากเกิดการโตแยง
สิทธิในที่ดินระหวางคนตางดาวและบุคคลสัญชาติไทย คนตางดาวก็อาจฟองรองเรียกเงินตาม
สัญญากูยืมเงินตามขอ (ก) และถาบุคคลสัญชาติไทยไมสามารถชําระเงินกูตามสัญญากูยืมเงินได 
คนตางดาวยอมสามารถฟองบังคับจํานองที่ ดินซึ่งเปนประกัน และขอใหศาลมีคําส่ังขาย
ทอดตลาดที่ดินนั้นได 

   (ค) สัญญาเชาที่ดินระยะยาว 

    เมื่อบุคคลสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อเปนเจาของที่ดินในทางทะเบียนแทน

คนตางดาวแลว บุคคลสัญชาติไทยดังกลาวอาจทําสัญญาเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป ใหแกคน
ตางดาว เพื่อเปนหลักประกันใหแกคนตางดาวไดอยางแนนอนวา คนตางดาวมีสิทธิถือครองและใช
ที่ดินไดเปนระยะเวลา 30 ป ซึ่งสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมักมีขอสัญญาใหคํามั่นของผูใหเชา 
(บุคคลสัญชาติไทย) วาจะใหเชาตออีก 30 ป เมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชาที่ดิน
ฉบับแรกอีกดวย 

   การทําสัญญาตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น ลวนมีวัตถุประสงคเพื่อเปน
หลักประกันใหแกคนตางดาวผูเปนเจาของที่ดินในทางขอเท็จจริง ซึ่งจะเห็นไดวาสัญญาตางๆ จะมี
ภาระผูกพันที่ทําใหบุคคลสัญชาติไทยผูถือครองที่ดินแทนคนตางดาวไมอาจจําหนายหรือโอนที่ดิน

เหลานั้นได ทั้งนี้ การทําสัญญาเพื่อเปนหลักประกันการถือครองและการเขาใชที่ดินใหแกคนตาง

                                                      
 249 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702. 
 250 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714. 
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ดาวนั้น อาจทําสัญญาประเภทใดประเภทเดียว หรือทําสัญญาทุกประเภทขางตนพรอมกันก็ได ซึ่ง
หากมีการทําสัญญาตางๆ ระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตางดาวพรอมกันทุกประเภท ยอม
เปนหลักประกันที่ทําใหคนตางดาวมีสิทธิถือครองและเขาใชที่ดินที่แนนอน 

  4.6.1.2 การถือครองท่ีดินโดยบุตรผูเยาว 

   ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูเยาว หมายถึง บุคคลที่ยังไมบรรลุ
นิติภาวะ ซึ่งบุคคลจะพนจากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะเมื่อมีอายุครบ 20 ปบริบูณ251 หรือ
ผูเยาวซึ่งมีอายุต้ังแต 17 ปบริบูรณอาจบรรลุนิติภาวะเมื่อทําการสมรสโดยชอบดวยกฎมาย252 ซึ่ง
กฎหมายไดกําหนดใหการทํานิติกรรมของผูเยาวนั้น จะตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบ
ธรรมกอน มิฉะนั้น นิติกรรมดังกลาวจะตกเปนโมฆียะ เวนแตกฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน253 

   ในกรณีการถือครองท่ีดินโดยบุตรผูเยาวนั้น บุตรผูเยาว ไดแก บุตรผูเยาวของ
คนตางดาวที่มีสัญชาติไทย ซึ่งกรมที่ดินเห็นวา หากบุตรผูเยาวของคนตางดาวรับการใหที่ดินโดย
เสนหาจากบิดาหรือมารดาซ่ึงเปนคนตางดาว อาจเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายรูปแบบหนึ่ง ดังนั้น 
จึงไดมีกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการสอบสวนวาการไดมาซ่ึงที่ดินของบุตร

ผูเยาวที่มีสัญชาติไทยซ่ึงเปนบุตรผูเยาวของคนตางดาวนั้น มีพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไม 
หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวเห็นวา การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของบุตรผูเยาวดังกลาว
ไมปรากฏพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมาย ก็พนักงานเจาหนาที่ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมใหกับผูขอตอไปได254 

   การพิจารณาวาการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของบุตรผูเยาวที่มีสัญชาติไทย

ซึ่งเปนบุตรผูเยาวของคนตางดาวมีพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมนั้น ตองพิจารณาเปนราย
กรณีๆ ไป ยกตัวอยางเชน ในกรณีที่บิดาหรือมารดาซึ่งเปนคนตางดาวถูกบังคับใหจําหนายที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และตอมามีการโอนที่ดินดังกลาวใหแกบุตรผูเยาวโดยเสนหา แมผล
ทางกฎหมาย บุตรผูเยาวซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตในทางขอเท็จจริงนั้น บุตร
ผูเยาวและทรัพยสินของบุตรผูเยาว (ในที่นี้ ไดแก ที่ดิน) ยอมอยูในอํานาจการปกครองของผูแทน

                                                      
 251 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 19. 
 252 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 20. 
 253 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 21. 
 254 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง บุคคลสัญชาติไทยท่ีมีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาวและบุตรผูเยาวของคน
ตางดาวท่ีมีสัญชาติไทยขอไดมาซ่ึงท่ีดิน. 
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โดยชอบธรรม (ไดแก บิดาหรือมารดาซึ่งเปนคนตางดาว) และการทําประโยชนหรือใชประโยชน
จากที่ดินนั้นยังอยูภายใตอํานาจของคนตางดาว กรณีเชนนี้ถือไดวาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย 
พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนการรับใหที่ดินดังกลาวให255 

   ในกรณีที่บุตรของคนตางดาวไดพนจากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะแลว ซึ่ง
โดยทั่วไปบุคคลธรรมดาเม่ือบรรลุนิติภาวะแลวยอมมีความสามารถในการทํานิติกรรมตางๆ ไดเอง
ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อยางไรก็ตาม หากบุคคล
ดังกลาวมีบิดาหรือมารดาเปนคนตางดาว และตองการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรณีนี้บุคคลนั้น
อาจขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนคนตางดาวได (มีลักษณะเชนเดียวกับกรณีการใหบุคคล
สัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทน ตามขอ (ก) ขางตน) เชน กรณีที่บุคคลผูขอจดทะเบียนจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมซ้ือที่ดินซ่ึงต้ังอยูที่จังหวัดอุดรธานี ไดใหถอยคําในช้ันสอบสวนวาตองการซื้อที่ดิน
เพื่ออยูอาศัยและประกอบกิจการของตนเอง และในวันเดียวกันก็ไดใหถอยคําวาจะซื้อที่ดินเพื่อให
บิดาและมารดาซึ่งเปนคนตางดาวทําการคา ซี่งขอเท็จจริงปรากฏวาผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมซื้อที่ดินมีภูมิลําเนาอยูจังหวัดขอนแกน และในการจดทะเบียนซื้อที่ดินคร้ังนี้ ผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (บุคคลสัญชาติไทย) เปนผูออกคาซ้ือขายจํานวนครึ่งหนึ่ง สวนบิดา
มารดาซ่ึงเปนคนตางดาวไดออกคาซ้ือขายอีกคร่ึงหนึ่ง ดังนั้น การที่ผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมซื้อที่ดินไดลงลายมือชื่อในฝายของผูซื้อแตเพียงผูเดียว ในขณะที่ผลประโยชนในที่ดินจะตก
แกบิดามารดาทั้งหมดนั้น ถือไดวาเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 74 วรรค 2256 

                                                      
 255 หนังสือกรมท่ีดินท่ี 535/2503 ลงวันท่ี 18 เมษายน 2503; คําพิพากษาฎีกาท่ี 344/2511 (ประชุมใหญ) การท่ี
โจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินในตางจังหวัดและประสงคจะใหบุตรเปนผูรับโอน แตบุตรยังเปนเด็กและอยูในกรุงเทพฯจึงให
จําเลยเปนผูรับโอนแทนน้ัน แมจําเลยจะเขาครอบครองเสียภาษี และแจงการครอบครองลงช่ือของจําเลยเองในที่ดินแปลงน้ันก็
ตาม ก็เปนการครอบครองแทนโจทก ถึงแมจําเลยจะครอบครองมานานเทาใดก็ไมอาจยกอายุความข้ึนใชยันโจทกได และ
จําเลยจะอางวายึดถือครอบครองเพ่ือตนเองก็ไมได เพราะมิไดมีการเปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือโดยบอกกลาวไมเจตนาจะ
ยึดถือแทนหรือครอบครองโดยสุจริตอาศัยอํานาจใหมอันไดจากบุคคลภายนอก การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินและให
จําเลยซ่ึงเปนคนไทยเปนผูรับโอนแทนน้ันวัตถุประสงคของสัญญาซ้ือขายท่ีดินดังกลาวเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
เพราะขัดกับประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา113 จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
113 โจทกจะบังคับจําเลยใหโอนท่ีดินน้ันใหแกโจทกโดยโอนในนามของบุตรโจทกซ่ึงเปนคนไทยหาไดไมและการยึดถือท่ีดิน
ของจําเลยเปนการยึดถือแทนโจทก จําเลยก็จะอางวาเปนเจาของไมได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 
96. 
 256 หนังสือกรมท่ีดินท่ี 4638/2500. 



250 
 

 
 

  4.6.1.3 การถือครองท่ีดินโดยคูสมรส 

  ทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรสยอมเปนสินสมรสตามมาตรา 1474 (1) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ดังนั้น การที่บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง
ดาวตองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จึงไมสามารถยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการซื้อ
ขายที่ดินดังกลาวได เนื่องจากคูสมรสที่เปนคนตางดาวยอมเปนเจาของรวมอยูดวยกึ่งหนึ่งตาม
มาตรา 1533 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   อยางไรก็ตาม บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย
เปนคนตางดาว มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะที่เปนสินสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย
เปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตาง
ดาว) ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อที่ โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้257 

   (ก) กรณีรับใหที่ดิน 

    เม่ือสอบสวนแลวปรากฏวา เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวของ
คนไทย (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) หรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทย 
(กรณีมีคูสมรสที่ไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอตอไป 

   (ข) กรณีซื้อที่ดิน 

    ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันใน

หนังสือรับรองตามแบบที่กฎหมายกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม ดังนี้ 

    (1) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย ใหคูสมรสคน
ไทยยืนยันวา เงินทั้งหมดที่นํามาซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส 

    (2) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมาย ใหคนไทย

ดังกลาวยืนยันวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใช
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน 

                                                      
 257 คูมือการขอไดมาซ่ึงท่ีดินของคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว. 
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   จากหลักเกณฑดังกลาว ทําใหคนตางดาวจํานวนมากที่มีคูสมรสเปนคนไทยใช
ชองทางนี้ในการเขาถือครองที่ดิน โดยใหคูสมรสที่เปนบุคคลสัญชาติไทยทําการถือครองที่ดินแทน
ตน และปรากฏในบางกรณีวา เพื่อเปนการประกันการมีสิทธิถือครองที่ดินของคนตางดาว คูสมรส
ซึ่งมีสัญชาติไทยและมีชื่อปรากฏในโฉนดที่ดินในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์จะก็ดําเนินการจด

ทะเบียนจํานองที่ดินแปลงดังกลาวไวใหแกคนตางดาว258  

   เนื่องจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ในกรณีของการขอไดมาซึ่งที่ดิน

ของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว ทําใหการไดมาซึ่งที่ดินนั้นเปนไปยากข้ึน ดังนั้น เพื่อเปนการ
หลีกเล่ียงการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ ในปจจุบันการเขาถือครองที่ดินของคนตางดาวใน
กรณีดังกลาวจึงทําโดยวิธีการใหมารดาของคูสมรสซ่ึงมีสัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินจากการซื้อ

ขายที่ดินกอน และเมื่อเวลาลวงไปสักระยะหน่ึงแลว มารดาของคูสมรสจึงดําเนินการโอนท่ีดิน
แปลงเดียวกันนี้ใหแกคูสมรสโดยเปนการใหโดยเสนหา ที่ดินจึงถือเปนสินสวนตัวของคูสมรสซึ่งมี
สัญชาติไทย และการโอนในลักษณะนี้ พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนเพียงวาการโอนที่ดินนี้มี
ลักษณะเปนสินสวนตัวหรือไมเทานั้น ซึ่งโดยมากพนักงานเจาหนาที่ก็จะจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมให พนักงานเจาหนาที่จะไมสอบสวนเชนกรณีของการซื้อที่ดิน กลาวคือ หากเปนการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการซื้อ คูสมรสจะตองพิสูจนวา เงินทั้งหมดที่นํามาซ้ือที่ดินเปนเงินสินสวนตัว
ของตนแตฝายเดียว ซึ่งการพิสูจนดังกลาวเปนไปคอนขางยาก และการอนุญาตใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมการซื้อขายที่ดินดังกลาวก็คอนขางเปนไปไดยากเชนเดียวกัน 

  4.6.1.4 การถือครองท่ีดินโดยนิติบุคคลสัญชาติไทย 

   (ก) บททั่วไป 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตน คนตางดาวนั้นอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยหากคนตางดาวดังกลาวไดนําเงินมาลงทุนไมนอย

กวา 40 ลานบาท ในธุรกิจตามที่กฎหมายกําหนด เชน การลงทุนที่ในรูปของพันธบัตรรัฐบาลไทย 
พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังคํ้าประกัน
ตนเงินหรือดอกเบ้ีย หรือการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่แกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงินที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวย

                                                      
 258 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515/ว 32988 ลงวันท่ี 22 ธันวาคม 2548. 
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หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย หรือการลงทุนในเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนตน259 

    เม่ือพิจารณาตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 จะเห็นไดวาการ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น ไมรวมถึงการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว จึงอาจสรุปไดวานิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้น อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเฉพาะในกรณีที่นิติบุคคลดังกลาว
ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยใหเปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผู

ประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมเทานั้น 

    เนื่องจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินไมวาจะเปนกรณีของคนตาง

ดาว หรือกรณีของนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวก็ตาม จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขและ
ขอกําหนดของกฎหมาย ประกอบกับมีข้ันตอนดําเนินการขออนุญาตคอนขางมากและใชเวลา
ดําเนินการพอสมควร คนตางดาวจึงเห็นวาเงื่อนไขของกฎหมายไมเหมาะสมและสอดคลองตอ
ความตองการของตน  ดังนั้น คนตางดาวที่ตองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยกลุม
หนึ่ง จึงเล่ียงมาใชวิธีการการจัดต้ังนิติบุคคลไทยเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว เนื่องจากตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น การพิจารณาสัญชาติของ
นิติบุคคลนั้นพิจารณาเพียง “ทุน” และจํานวนคนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเทานั้น หากนิติบุคคลใดมี
คนตางดาวเปนผูถือหุนไมเกินรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด และมีจํานวนผูถือหุนซึ่งเปน
คนตางดาวไมเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมดแลว นิติบุคคลดังกลาวยอมเปนนิติบุคคล
สัญชาติไทย และมีสิทธิตางๆ เกี่ยวกับที่ดินเชนเดียวกับบุคคลสัญชาติไทย ทั้งนี้ การพิจารณาถึง
สัญชาติของนิติบุคคลดังกลาวไมไดพิจารณาถึงอํานาจในการควบคุมบริหารจัดการแตอยางใด 

    นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดแก สมาคม มูลนิธิ
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล หางหุนสวนจํากัด บริษัทจํากัด ในที่นี้จะขอกลาวถึงเฉพาะนิติบุคคล
ประเภทที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาวนิยมจัดต้ังข้ึนเพื่อขอรับโอน

ที่ดินแทนคนตางดาว ไดแก บริษัทจํากัด (ตอไปจะเรียกวา “บริษัท”) เนื่องจากบริษัทเปนนิติบุคคล

                                                      
 259 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96 ทวิ; กฎกระทรวงกาหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือ
ใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545. 
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ประเภทที่สามารถจัดต้ังไดโดยงาย ทํานิติกรรมไดกวางและสะดวกกวานิติบุคคลประเภทอ่ืน อีกทั้ง
บริษัทเปนนิติบุคคลประเภทท่ีจํากัดความรับผิดของผูถือหุนอีกดวย  

    เมื่อพิจารณาถึงการจัดต้ังบริษัทเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาว จะเห็นไดวา การจัดต้ังบริษัทนี้มีลักษณะเปนเพียง
บริษัทแตในนาม กลาวคือ บริษัทดังกลาวจะไมมีการประกอบธุรกิจในทางขอเท็จจริง แตการจัดต้ัง
บริษัทดังกลาวมีวัตถุประสงคหลักเพื่อผลประโยชนแอบแฝงสําหรับการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ในประเทศไทยและ/หรือเพื่อประกอบธุรกิจตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยเทานั้น 

   (ข) ใครคือคนตางดาว  

    เนื่องจากกฎหมายถือวาบริษัทเปนนิติบุคคลประเภทหน่ึงซ่ึงมีสิทธิและ

หนาที่เสมือนบุคคลธรรมดา ดังนั้น บริษัทที่มีสัญชาติไทยยอมสามารถไดมาและถือครองที่ดินได
เสมือนบุคคลธรรมดาท่ีมีสัญชาติไทย ในทางตรงกันขาม หากบริษัทไมมีสัญชาติไทยหรือเปนนิติ
บุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาวยอมไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ดังนี้ เราจึง
จําเปนตองเขาใจคํานิยามของ “คนตางดาว” เสียกอน 

    (1) ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 
2542260 

     คนตางดาว หมายถึง 

     (1.1) บุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

     (1.2) นิติบุคคลที่ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

     (1.3) นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีหุนกึ่งหนึ่ง ถือ
โดยบุคคลตาม (1.1) หรือ (1.2) หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (1.1) หรือ (1.2) ลงทุนถึงกึ่งหนึ่ง
ของทุนทั้งหมด และในกรณีของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียนที่มีหุนสวน
ผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

                                                      
 260 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4. 
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     (1.4) นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีทุนเรือนหุนถึง
กึ่งหนึ่ง คือ โดยบุคคลตาม (1.1) (1.2) หรือ (1.3) หรือนิติบุคคลที่มีบุคคลตาม (1.1) (1.2) หรือ 
(1.3) ลงทุนถึงกึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมด  

    (2) ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

     กําหนดใหนิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตาง

ดาว หรือเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาว ไดแก261 

     (2.1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจด
ทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี ทั้งนี้ บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวาใบ
หุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 

     (2.2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียน

แลว ที่มีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตาง
ดาวเกินกวาก่ึงจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณี 

     (2.3) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวา
กึ่งจํานวนหรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

     (2.4) มูลนิ ธิ ที่ มี วั ตถุประสงค เพื่ อประโยชนคนต า งด าว
โดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

     ในกรณีที่นิติบุคคลขางตน เขาถือหุนหรือลงหุนแลวแตกรณี ใน
นิติบุคคลอ่ืนที่มีลักษณะขางตน ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนนั้นเปนคนตางดาว262 

    ตามกฎหมายทั้งสองฉบับขางตน หากคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวสามารถจัดต้ังบริษัท โดยมีคนตางดาวถือหุนหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือหุนจํานวนนอยกวาหรือเทากับรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน
และมีจํานวนผูถือหุนซ่ึงเปนคนตางดาวไมเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมดแลว ก็จะทํา
ใหบริษัทที่จัดต้ังข้ึนนั้น เปนนิติบุคคลที่มีสัญชาติไทยและมีสิทธิขอไดซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน

                                                      
 261 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97. 
 262 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 98. 
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ประเทศไทยไดเหมือนบุคคลสัญชาติไทย โดยไมมีขอจํากัดใดๆ ทั้งส้ิน อนึ่ง จะเห็นไดวาการ
พิจารณาถึงสัญชาติของนิติบุคคลตามมกฎหมายทั้งสองฉบับขางตนนั้น ไมไดพิจารณาถึงอํานาจ
ในการควบคุมบริหารจัดการของนิติบุคคลแตอยางใด 

   (ค) ลักษณะการจัดต้ังบริษัทเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาว 

    (1) การวางโครงสรางผูถือหุนของบริษัท 

     การวางโครงสรางผูถือหุนนั้น จะตองกําหนดสัดสวนผูถือหุนซึ่ง
เปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายท่ีถือวาเปนคนตางดาวใหถือหุนไมเกินกวารอยละ 49 
ของทุนจดทะเบียน และใหบุคคลสัญชาติไทยถือหุนที่เหลือ (รอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน) ทั้งนี้ 
จํานวนผูถือหุนที่มีสัญชาติไทย (ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล) จะตองเกินกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนผูถือหุนทั้งหมด เพื่อใหบริษัทจํากัดมีสัญชาติไทยตามประมวลกฎหมายที่ดิน และสามารถ
มีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

     เมื่อพิจารณาโดยภาพรวมแลว จะเห็นไดวา บริษัทที่ต้ังข้ึนนั้น จะ
มีผูถือหุนสัญชาติไทยเปนผูถือหุนเกินกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน ซึ่งหมายความวา อํานาจใน
การบริหารจัดการบริษัทตลอดจนทรัพยสินของบริษัท จะตองอยูภายใตการดําเนินการของผูถือหุน
สัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางมาก หรืออาจกลาวไดวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
ที่ถือวาเปนคนตางดาวเปนเพียงผูถือหุนเสียงขางนอย ไมอาจสามารถบริหารจัดการทรัพยสินของ
บริษัทไดโดยลําพัง แตอยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาในทางขอเท็จจริง จะพบวา มีการทําขอตกลง
รวมกันเกี่ยวกับการถือหุนแทน ระหวางคนตางดาวและผูถือหุนสัญชาติไทย เพื่อใหคนตางดาวมี
สิทธิบริหารและจัดการทรัพยสินของบริษัทไดโดยลําพัง 

     อยางไรก็ตาม แมจะมีการตกลงระหวางผูถือหุนสัญชาติไทยกับ
คนตางดาวเกี่ยวกับการที่ผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวก็ตาม แตคนตางดาวสวน
ใหญยังรูสึกวาตนขาดซึ่งหลักประกันและความเชื่อมั่นวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะไมโตแยงสิทธิของ

คนตางดาวและใหความรวมมือตามขอตกลงตลอดระยะเวลาท่ีคนตางดาวเขาใชประโยชนจาก

ที่ดินซึ่งบริษัทเปนเจาของในทางทะเบียน ดังนั้น ในปจจุบันจึงมีวิธีการซ่ึงทําใหคนตางดาวแนใจ
และมั่นใจไดวา คนตางดาวจะเปนผูมีสิทธิบริหารจัดการทรัพยสินของบริษัทแตเพียงผูเดียว ไดแก 
การกําหนดประเภทของหุน และการใชกลไกของขอบังคับบริษัท 
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    (2) การกําหนดประเภทของหุน 

     การจัดต้ังบริษัทเพื่อขอรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวนั้น หุนของ
บริษัทมักถูกแบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก หุนสามัญ และหุนบุริมสิทธิ 

     หุนสามัญ คือ หุนธรรมดา (Ordinary shares) เปนหุนสวนใหญ
ของบริษัทซึ่งผูถือหุนมีสิทธิไดรับเงินปนผลตอเมื่อบริษัทมีกําไรตามอัตราที่ที่ประชุมใหญกําหนด 
และผูถือหุนมีสิทธิเขาประชุมและลงคะแนนในที่ประชุมใหญตามปกติ ทั้งนี้ หุนสามัญทั้งหลาย
ยอมมีสิทธิตางๆ เทาเทียมกัน263 

     หุนบุริมสิทธิ (Preference shares) คือ หุนที่ผูถือหุนมีสิทธิพิเศษ
กวาผูถือหุนสามัญเกี่ยวกับการไดรับเงินปนผล หรือเกี่ยวกับสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ ซึ่งสิทธิ
ของผูถือหุนประเภทน้ีจะมีมากนอยเพียงใดก็แลวแตจะไดกําหนดไวในหนังสือบริคณฑสนธิ 
ขอบังคับ หรือโดยอนุมัติของที่ประชุมใหญ264 ซึ่งคําวา “บุริมสิทธิ” นั้น นาจะหมายถึง สิทธิที่ดีกวา
หุนสามัญ แตก็ไมไดหมายความวาสิทธิทุกอยางที่ดีกวาจะเปนบุริมสิทธิเสมอไป กลาวคือ หุน
บุริมสิทธินั้นมักจํากัดเกี่ยวกับการไดรับเงินปนผลที่มีอัตราแนนอนกอน หรือสิทธิที่จะไดรับเงินคา
หุนกอนเมื่อบริษัทเลิก หรือสิทธิทั้งสองประการรวมกัน แมสิทธิประการอ่ืนจะลดนอยกวาหุนสามัญ
ก็ตาม265 ในเร่ืองนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกาเคยมีความเห็นวา ขอบังคับของบริษัทอาจกําหนดให
หุนบุริมสิทธิไดรับเงินปนผลแนนอนเพียงหุนละ 50 สตางคก็ได266 และอาจออกหุนบุริมสิทธิโดย
กําหนดวาหุนบุริมสิทธิ 50 หุน มีคะแนนเทากับหุนสามัญ 1 หุนก็ได267 

     ในทางปฏิบัติ บริษัทก็จะออกหุนโดยแบงหุนออกเปน 2 ประเภท
ขางตน ซึ่งคนตางดาวจะเปนผูถือหุนสามัญและเปนผูถือหุนเสียงขางนอย (ถือหุนนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของทุนจดทะเบียน) ในขณะที่ผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนบุริมสิทธิและเปนผูถือหุนเสียง
ขางมาก (ถือหุนมากกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน) ซึ่งสิทธิของผูถือหุนบุริมสิทธิจะถูกกําหนดลง
ในขอบังคับบริษัท เชน ในปที่ประกาศจายเงินปนผล ผูถือหุนบุริมสิทธิจะไดรับเงินปนผลอันเปน

                                                      
 263 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท,พิมพครั้งท่ี 10 
(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2548), หนา 278. 
 264 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท, หนา 279. 
 265 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท, หนา 282. 
 266 หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาถึงกรมทะเบียนการคา ท่ี นร. 1601/1169 ลงวันท่ี 22 ตุลาคม 2534. 
 267 หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาถึงกรมทะเบียนการคา ท่ี นร. 1501/1804 ลงวันท่ี 21 ตุลาคม 2528. 
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สวนแบงผลกําไรของบริษัทในอัตรารอยละ 5 ตอปของมูลคาหุนที่ชําระแลวกอนผูถือหุนสามัญ 
โดยสิทธิการไดรับเงินปนผลของผูถือหุนดังกลาวเปนสิทธิไมสะสม (Non-cumulative) กลาวคือ ป
ไหนไมมีการประกาศจายเงิน ก็ถือวาไมมีสิทธิไดรับเงินปนผลและไมมีการสะสมไปจายในปตอๆ 
ไป หรือ กําหนดใหการออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมใหญของหุนบุริมสิทธิเทากับ 5 หุน ตอ 1 
เสียง สงผลบุคคลสัญชาติไทยซึ่งเปนผูถือหุนบุริมสิทธิจะมีคะแนนเสียงนอยกวาผูถือหุนตางดาว 

แมวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะถือหุนมากกวาผูถือหุนตางดาวก็ตาม เปนตน 

     แมผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมาก แตคนตาง
ดาวที่จัดต้ังบริษัทเพื่อซื้อที่ดินนั้น จะเปนผูออกเงินคาหุนทั้งหมด และอาจมีการทําสัญญาเงินกู
ระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตางดาว เพื่อใหบุคคลสัญชาติไทยมีเงินทุนในการซื้อหุน ทั้งนี้ 
การทําสัญญาดังกลาวจะรวมถึงการที่ผูถือหุนสัญชาติไทยตกลงโอนหุนลอยใหแกคนตางดาวถือไว

เพื่อเปนหลักประกันอีกดวย กลาวคือ เปนการทําตราสารการโอนหุน (Share transfer document) 
ของผูถือหุนสัญชาติไทยใหแกคนตางดาวลวงหนา โดยมีการลงลายมือชื่อของผูถือหุนสัญชาติไทย
ไว แตตราสารการโอนหุนดังกลาวจะไมระบุวันที่ที่โอนหุนและช่ือของผูรับโอนหุน นอกจากนี้ ผูถือ
หุนสัญชาติไทยจะสงมอบตราสารการโอนหุนดังกลาวพรอมทั้งใบหุนของตนใหแกคนตางดาวเพื่อ

เปนหลักประกันใหแกคนตางดาวอีกช้ันหนึ่ง โดยลักษณะการดําเนินการดังกลาวทั้งหมด จะ
สามารถสังเกตไดจากเสนทางของการโอนเงินเขามายังบริษัท ซึ่งจะมาจากแหลงเดียวกันคือจากผู
ถือหุนตางดาวนั่นเอง 

     เมื่อพิจารณาถึงการกําหนดแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญ และ
หุนบุริมสิทธิของบริษัทจํากัดขางตนแลว ในเบ้ืองตนอาจเห็นวา บริษัทดังกลาวนาจะเปนบริษัทไทย 
เพราะผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนเกินกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียนทั้งหมด แตถาพิจารณาถึงในแง
ความเปนเจาของที่มีสวนไดเสียอยางแทจริง (Beneficial Interest) ผูถือหุนสัญชาติไทยในบริษัท
ดังกลาวไมนาจะเปนผูลงทุนที่สุจริต แตนาจะถือหุนแทนคนตางดาว เนื่องจากการที่บุคคลสัญชาติ
ไทยเขาไปถือหุนในอัตราสวนมากกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน ทั้งๆ ที่รูดีวาการบริหารจัดการ 
หรือการกําหนดนโยบายในการบริหารถูกครอบงําโดยผูถือหุนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางนอย

โดยส้ินเชิง รวมทั้งการกําหนดวาจะจายเงินปนผลหรือไมนั้นก็ข้ึนอยูกับผูถือหุนฝายขางนอย268 ไม
นาจะเปนการลงทุนโดยสุจริตหรือเปนการลงทุนที่ตองการมีสวนไดเสียในทางธุรกิจอยางแทจริง 

                                                      
  คัดลอกมาจากขอบังคับของบริษัทจํากัดแหงหน่ึงซ่ึงไดจดทะเบียนไวกับกระทรวงพาณิชยเรียบรอยแลว. 
 268 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1201. 
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    (3) การใชกลไกของขอบังคับบริษัท (Articles of Association) 

     ในป  พ .ศ .  2550 คณะ รั ฐมนต รี ไ ด มี ม ติ ผ า น ร า ง แก ไ ข 
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซึ่งสาระสําคัญของการแกไข

ดังกลาวรวมถึงการเพิ่มเติมคํานิยาม “คนตางดาว” โดยใหดูที่การออกเสียงของคนตางดาว 
(Voting rights) วาถามีสิทธิออกเสียงต้ังแตกึ่งหนึ่งของเสียงทั้งหมดถือวาเปนบริษัทของคนตาง
ดาวดวย จากเดิมพิจารณาเฉพาะสัดสวนการถือครองหุนและการลงทุนของคนตางดาว ถามีหุน
หรือลงทุนต้ังแตกึ่งหนึ่งของหุนหรือทุนทั้งหมดใหถือวาเปนคนตางดาว269 จึงเปนผลใหในชวง
ระยะเวลาดังกลาว นายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย มีความเขมงวดใน
การรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดในกรณีที่ขอบังคับของบริษัทไดแบงหุนออกเปน 2 ประเภท 
ไดแก หุนสามัญ และหุนบุริมสิทธิ และมีขอกําหนดการออกเสียงของหุนบุริมสิทธิที่ดอยกวาหุน
สามัญ เชน ใหหุนบุริมสิทธิ 20 หุน มีสิทธิออกเสียง 1 เสียง เปนตน 

     ในกรณีนี้ นายทะเบียนเคยปฏิเสธไมรับการจดทะเบียนจัดต้ัง
บริษัทที่มีขอบังคับรูปแบบดังกลาว กลาวคือ เม่ือบริษัทไดยื่นคําขอแลว นายทะเบียนไดมีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนโดยไดวินิจฉัยดังนี้ "การกําหนดขอบังคับใหหุนบุริมสิทธิ ออกเสียงตางไปจากหุน
สามัญคือ หุนบุริมสิทธิ 20 หุน มีสิทธิออกเสียง 1 เสียง ซึ่งก็เปนไปตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ไดเคยวินิจฉัย และสามารถกําหนดเปนขอบังคับได แตหุนบุริมสิทธิทั้งหมดซ่ึงเปนของคนไทย และ
มีจํานวนหุนมากกวาหุนสามัญ ซึ่งเปนหุนของคนตางดาว ทําใหเสียงของหุนบุริมสิทธิเปนของฝาย
ไทย กลับมีเสียงนอยกวาเสียงของหุนสามัญซึ่งเปนคนตางดาว การกําหนดขอบังคับใหหุน

                                                      
 269 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี  ...) พ.ศ. …. มาตรา 3  

“ใหยกเลิกคํานิยาม “คนตางดาว” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 
และใหใชความตอไปน้ีแทน 

““คนตางดาว” หมายความวา 
(1) บุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย 
(2) นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 
(3) นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคลตาม (1) หรือ (2) หรือนิติ

บุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลน้ัน หรือนิติ
บุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) มีอํานาจตามกฎหมายหรือตามขอบังคับหรือตามขอตกลงในการ
ออกเสียงลงคะแนนตั้งแตก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

(ข) หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลตาม 
(1)…”. 
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บุริมสิทธิ มีเสียงดอยกวาหุนสามัญ เปนการแสดงออกโดยปริยายใหเห็นวา คนไทยถือหุนแทนคน
ตางดาว หากไมเปนเชนนั้นแลวคนไทยจะไมยอมใหหุนบุริมสิทธิที่มีจํานวนมากกวากลับมีเสียง

นอยกวาอันเปนความผิดตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 281 ขอ 29 เห็นสมควรไมรับจดทะเบียน" 
อยางไรก็ตาม ผูถือหุนบุริมสิทธิไดทําหนังสือชี้แจงตอนายทะเบียนวา ผูถือหุนไมไดเขาถือหุนแทน
นิติบุคคลตางดาวใดๆ และการเขาถือหุนในบริษัทนั้นเปนไปเพื่อมุงหวังผลประโยชนที่จะไดจากเงิน
ปนผลอยางแทจริง โดยผูถือหุนไมมีความประสงคเขารวมบริหารงานของบริษัท ซึ่งทายที่สุดนาย
ทะเบียนไดรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทให270 

     จากกรณีขางตน ทําใหคนตางดาวซ่ึงตองการจัดต้ังบริษัทจํากัด
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตระหนักไดถึงความเส่ียงในถูกตรวจสอบเมื่อมียื่น
คําขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทและขอบังคับบริษัทไดกําหนดแบงหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 
ดังนั้น คนตางดาวซ่ึงตองการต้ังบริษัทจํากัดดังกลาว จึงเปลี่ยนรูปแบบการจัดต้ังบริษัทโดยการใช
กลไกของการแบงกลุมหุน และใชกลไกของขอบังคับบริษัทในการกําหนดสิทธิของผูถือหุน
ดังตอไปนี้ เพื่อใหการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทเปนไปไดโดยราบร่ืน 

     (3.1) การแบงกลุมหุน 

     ขอบังคับจะแบงหุนออกเปน 2 กลุม โดยหุนทั้ง 2 กลุมเปนหุน
สามัญทั้งส้ิน เชน บริษัท A จํากัด มีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท แบงออกเปน 100,000 หุน 
มูลคาหุนละ 100 บาท และไดแบงหุนออกเปน 2 กลุม คือ หุนกลุม ก. ไดแก หุนหมายเลข 1 ถึง 
53000 (ถือโดยผูถือหุนสัญชาติไทย) และหุนกลุม ข. ไดแก หุนหมายเลข 53001 ถึง 100000 (ถือ
โดยผูถือหุนตางดาว)  

     (3.2) ขอจํากัดการโอนหุน 

     ในกรณีที่ผูถือหุนกลุม ก. ตองการจําหนายหุนของตนในบริษัท
ใหกับบุคคลภายนอก ใหผูถือหุนกลุม ข.  หรือบุคคลซ่ึงที่ประชุมใหญกําหนด มีสิทธิในการซื้อหุนที่
จําหนายนั้นกอนบุคคลภายนอก 

                                                      
 270 กิติพงศ อุรพีพัฒนพงศ,  “แก พ.ร.บ.ประกอบธุรกิจคนตางดาว : เดินหนาหรือถอยหลัง (จบ),” ประชาชาติ

ธุรกิจ (18 มกราคม 2550): 49. 
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     (3.3) การกําหนดเร่ืองที่สงวนสิทธิ (Reserved matters) 

     ขอบังคับอาจกําหนดเร่ืองสําคัญที่คนตางดาวตองการสงวนสิทธิ

ในการตัดสิทธิใจหรือตองการจัดการแตเพียงผูเดียว ซึ่งการดําเนินการอาจกําหนดไดทั้งในชั้นการ
ประชุมคณะกรรมการบริษัท หรือในช้ันการประชุมใหญผูถือหุน เชน 

     มติในเร่ืองที่ระบุดังตอไปน้ี จะตองไดรับคะแนนเสียงเห็นชอบ
จากนายคิม ฮอน วู (กรรมการตางดาว) เสมอ (เปนการควบคุมการตัดสินใจในชั้นของการประชุม
คณะกรรมการ) หรือ จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากจากผูถือหุนกลุม ข. (ซึ่งเปนผูถือหุนตาง
ดาว) เสมอ (เปนการควบคุมการตัดสินใจในช้ันของการประชุมใหญผูถือหุน) 

 การซื้อหุน หรือลงทุนในบริษัทอ่ืน หรือทํากิจการรวมคา
กับบริษัทอ่ืนเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท 

 การกูยืมเงินจากธนาคาร หรือการขอสินเชื่อจากแหลง
ภายนอกอ่ืนเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือการใหกูยืมเงินแกบุคคลอ่ืนเปนจํานวน
เงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือ เปนเหตุใหการกูยืมหรือการใหกูยืมเงินของบริษัทตอ
บุคคลภายนอกทั้งหมดเปนจํานวนเงินรวมเกินกวา 5,000,000 ลานบาท 

 การคํ้าประกัน หรือใชทรัพยสินเปนหลักประกัน หรือ
จํานอง  หรือกอภาระผูกพันเหนือทรัพยสินใดๆ ของบริษัทอันทําใหหรืออาจทําใหบริษัทมีความรับ
ผิดในวงเงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือเปนเหตุทําใหหรืออาจทําใหบริษัทตองรับผิดในวงเงิน
รวมทั้งหมดเกินกวา 5,000,000 ลานบาท 

 การเขาทําสัญญาซ่ึงมีมูลคารวมของสัญญาเปนจํานวน

เงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือ เปน  เหตุทําใหมูลคารวมของสัญญาที่บริษัทไดเขาทําทั้งหมด
เปนจํานวนเงินเกินกวา 5,000,000 บาท 

 การไดมา ขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ให หรือจําหนายไป
โดยประการอื่นใดซึ่งทรัพยสินของบริษัทเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท 

 การตั้งภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บ
กิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย 
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 ขาย หรือ โอนกิจการทั้งหมด หรือสวนที่เปนสาระสําคัญ
ของบริษัทใหแกบุคคลภายนอก 

 การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของ 

     (3.4) การกําหนดองคประชุม (Quarum) 

     การประชุมใหญทุกคร้ัง  ตองมีผูถือหุนหรือผูรับฉันทะของผูถือ
หุนไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนหุนทั้งหมดที่ออกโดยบริษัท ทั้งนี้จะตองประกอบดวยเสียง
ขางมากของหุนกลุม ข. ดวย จึงจะครบเปนองคประชุม ซึ่งสงผลใหผูถือหุนสัญชาติไทยฝายเดียว
ไมอาจจัดการประชุมผูถือหุนไดเลย 

     (3.5) การกําหนดการออกคะแนนเสียง (Voting rights) 

     การออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมใหญใหถือวาผูถือหุนทุกคนมี

เสียงหนึ่งเสียงในแตละหุนที่ตนถืออยู การลงมติทุกคร้ังเวนแตการลงมติพิเศษ ตองไดรับคะแนน
เสียงขางมากของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทั้งนี้
จะตองประกอบดวยเสียงขางมากของหุนกลุม ข. ดวย และในกรณีการดําเนินการเร่ืองที่ตองใชมติ
พิเศษ การลงมติของผูถือหุนจะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากไมตํ่ากวาสามในส่ีของจํานวนเสียง
ทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทั้งนี้จะตองประกอบดวยเสียงขาง
มากของหุนกลุม ข. ดวย 

     ดังนี้ จะเห็นไดวากลไกของของขอบังคับบริษัทดังกลาว ทําใหผู
ถือหุนตางดาว (ผูถือหุนกลุม ข.) ซึ่งเปนผูถือหุนขางนอย มีอํานาจบริหารจัดการบริษัท ซึ่งรวมถึง
การจัดการทรัพยสินของบริษัทดวย หรืออาจกลาวไดวาผูถือหุนสัญชาติไทย (ผูถือหุนกลุม ก.) ซึ่ง
เปนผูถือหุนเสียงขางมากไมไดมีสิทธิครอบงํา บริหาร และจัดการบริษัท กลาวคือ แมวาผูถือหุน
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม แตการลงคะแนนเสียงในที่ประชุมใหญในเร่ืองตางๆ 
รวมทั้งกิจการที่สําคัญที่ถูกสงวนสิทธิตามขอบังคับนั้น จะตองข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูถือหุน
ตางดาวเปนสําคัญ ซึ่งกลไกดังกลาวไมจําเปนตองแบงหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิแตอยาง
ใด 
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    (4) การแตงต้ังกรรมการ 

     โดยที่บริษัทเปนบุคคลที่กฎหมายสมมติข้ึน การทํานิติกรรมใดๆ 
ของบริษัทจึงตองกระทําผานตัวแทนหรือผูมีอํานาจในการจัดการบริษัทตามที่ปรากฏในหนา

หนังสือรับรองบริษัท ดังนั้น การต้ังกรรมการของบริษัทจึงเปนสวนที่สําคัญ เพราะกรรมการมีหนาที่
บริหารงานและควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของบริษัท รวมทั้งตองปฏิบัติตามขอบังคับของบริษัท 
และอยูภายใตความควบคุมของที่ประชุมใหญผูถือหุนดวย ทั้งนี้ กฎหมายไมไดกําหนดจํานวน
กรรมการ อยางไรก็ตาม บริษัทจะตองมีกรรมการอยางนอย 1 คน เพื่อบริหารจัดการบริษัทตาม
ขอบังคับของบริษัทและมติของที่ประชุมใหญผูถือหุน โดยการเลือกต้ังกรรมการตองเปนไปตามมติ
เสียงขางมากของที่ประชุมใหญผูถือหุน ซึ่งการต้ังกรรมการชุดแรกนั้นจะอยูในข้ันตอนของการ

ประชุมจัดต้ังบริษัท 

     ในกรณีการจัดต้ังบริษัทเพื่อการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

แทนคนตางดาวนั้น การประชุมจัดต้ังบริษัทที่กฎหมายกําหนดใหมีข้ึนนั้นแทบจะไมเกิดข้ึนจริงเลย 
เพราะผูถือหุนสัญชาติไทยซึ่งถือหุนแทนคนตางดาว มิไดมีความตองการที่จะประกอบกิจการตาม
ความจริง ดังนั้น เอกสารเกี่ยวกับการประชุมจัดต้ังบริษัทจึงถูกจัดทําข้ึนโดยไมมีการประชุมจริง 
(Paper Meeting) แตจัดทําข้ึนเพื่อใชยื่นตอกระทรวงพาณิชยเทานั้น ซึ่งเปนที่แนนอนวา มติแตงต้ัง
กรรมการของบริษัทในการประชุมดังกลาว จะตองแตงต้ังใหคนตางดาว (ไมวาจะเปนผูถือหุน
หรือไม) เปนกรรมการผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท หรือในกรณีที่มีการจัดการประชุมจัดต้ัง
บริษัทข้ึนตามความเปนจริง ผูถือหุนสัญชาติไทยก็ไมไดมีสิทธิตัดสินใจต้ังกรรมการไดอยาง
เด็ดขาดอยูแลวไมวาจะเปนเพราะสิทธิในการออกเสียงที่ดอยกวาของหุนบุริมสิทธิตามที่ไดอธิบาย

ในขอ (2) หรือการใชกลไกของขอบังคับตามที่อธิบายในขอ (3) ขางตน ทั้งนี้ แมวาผูถือหุนสัญชาติ
ไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม 

   (ง) ผลภายหลังการจัดต้ังบริษัทเพื่อการถือครองท่ีดินแทนคนตางดาว 

    ภายหลังจากการจัดต้ังบริษัทเสร็จสมบูรณแลว เม่ือคนตางดาวตองการ
ซื้อที่ดินก็จะใหบริษัทสัญชาติไทยที่ไดต้ังข้ึนนั้น เขาเปนคูสัญญาในสัญญาซื้อขายที่ดิน ซึ่งเอกสาร
สําคัญที่ตองใชประกอบการจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินในกรณีที่บริษัทจํากัดเปนผูซื้อนั้น ไดแก 
รายงานการประชุมของบริษัท เพื่อแสดงวา บริษัทไดรับมติเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัท หรือที่ประชุมใหญผูถือหุน (แลวแตกรณี) ซึ่งในกรณีนี้ บริษัทก็จะจัดทํารายงานการประชุม
วาเปนการซ้ือเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของกรรมการ หรือเพื่อใชเปนสถานที่ต้ังบริษัท สําหรับกรณีของ
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คนตางดาวที่ตองการใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยโดยมิไดมีความตองการประกอบธุรกิจในประเทศ

ไทย ในทางตรงกันขาม ถาคนตางดาวตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทยก็จะระบุวัตถุประสงค
ของบริษัทวา จัดต้ังข้ึนเพื่อดําเนินการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสัดสวนของ
การถือหุนของคนตางดาวก็อาจตองถือนอยลงเพื่อไมใหเปนที่สงสัยแกพนักงานเจาหนาที่ในการ

ตรวจสอบ เชน จัดต้ังบริษัทโดยใหมีสัดสวนผูถือหุนในอัตราสวนรอยละ 30 : 70 โดยใหคนตางดาว
ถือหุนไมเกินรอยละ 30 ของทุนจดทะเบียน และท่ีเหลือใหบุคคลสัญชาติไทยเปนผูถือหุน271 

    จะเห็นไดวา คนตางดาวอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดงายโดยการ
จัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อขอรับโอนที่ดิน ซึ่งกรณีดังกลาวถือวา เปนการหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายที่ดินประการหนึ่งโดยอาศัยชองวางของกฎหมายที่กําหนดความเปนตางดาวเฉพาะ

สัดสวนการลงทุนเทานั้น แตไมไดดูถึงอํานาจการจัดการหรือการครอบงําบริษัทแตอยางใด ดังนั้น 
แมวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม แตดวยการจํากัดสิทธิในหุนบาง
ประเภทที่บุคคลสัญชาติไทยเปนผูถือ หรือการใชกลไกของขอบังคับ จึงทําใหอํานาจการตัดสินใจ
หรือการดําเนินกิจการของบริษัทอยูภายใตการครอบงําของคนตางดาว ซึ่งกรณีนี้อาจกลาวไดวา
บุคคลสัญชาติไทยเปนนอมินีใหแกคนตางดาวในการถือครองท่ีดิน 

  4.6.1.5 การถือครองท่ีดินโดยการจดทะเบียนการเชาระยะยาว 

   ไดแก กรณีนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวขอจดทะเบียนการเชา
ที่ดินระยะยาวจากบุคคลสัญชาติไทย โดยใชนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 2 นิติ
บุคคลตางช่ือกัน ยื่นขอจดทะเบียนการเชาตอเนื่องกัน เชน บริษัท เอบีซี จํากัด โดยนายวิลเล่ียม 
บราววิ่น กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนดระยะเวลา
การเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2584 ตอมาบริษัท บี
อีเอฟ จํากัด โดยนายสก็อต เทเลอร กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนาย
แดง โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 ถึงวันที่ 30 
เมษายน พ.ศ. 2614 ทั้งนี้ นายวิลเล่ียม บราววิ่นและนายสก็อต เทเลอร เปนนักลงทุนตางดาวที่
เปนหุนสวนกัน ดังนั้น จะเห็นไดวานายวิลเล่ียม บราววิ่น และนายสก็อต เทเลอร ซึ่งเปนนักลงทุน
สามารถมีสิทธิเหนือที่ดินของนายแดงเปนระยะเวลานานถึง 60 ป ซึ่งกรณีดังกลาวยอมเปนการ
หลีกเล่ียงมาตรา 540 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                      
 271 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 70. 
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 4.6.2 รูปแบบการถอืครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทนุตางดาวเพื่อการประกอบธุรกิจที่

พักอาศัยในปจจุบัน 

  โดยที่ประเทศไทยเปนประเทศที่มีภูมิประเทศที่สวยงาม มีธรรมชาติที่อุดมสมบูรณ 
และมีสภาพอากาศที่เหมาะสมสําหรับการทองเที่ยว โดยเฉพาะนักทองเที่ยวตางชาติที่ตองการ
หลบสภาพอากาศหนาวเย็นจากประเทศของตนเองมาพักรอนในประเทศไทย หรือตองการมี
บานพักตากอากาศในประเทศไทย(ที่อยูอาศัย) รวมทั้งเปนประเทศที่มีศิลปะวัฒนธรรมที่งดงาม 
และลักษณะของคนไทยที่เปนมิตรและเปยมไปดวยรอยยิ้ม จนไดรับฉายาวา สยามเมืองยิ้ม ดังนั้น 
จากความตองการที่พักอาศัยดังกลาว ธุรกิจที่พักอาศัยจึงเปนธุรกิจที่กําลังเจริญเติบโตอยาง
ตอเนื่องในปจจุบัน มีนักลงทุนทั้งในประเทศและตางประเทศใหความสนใจเขาลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยคอนขางมาก ไมวาจะเปนธุรกิจโรงแรม ธุรกิจบานพักตากอากาศ ธุรกิจคอนโดมิเนียม หรือ
ธุรกิจบานจัดสรร ซึ่งการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยดังกลาวมีทั้งการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจ
ที่พักอาศัยตามสถานที่ทองเที่ยว และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยในเขตเมือง 
นอกจากนี้ นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ยังมีเครือขายลูกคาตางดาวซ่ึง
เปนผูมีกําลังซ้ือ มีสถานะทางการเงินสูง และตองการหาที่พักอาศัยในประเทศไทยอยูแลว 
ประกอบกับลูกคาซึ่งเปนคนตางดาว มักใหความเชื่อถือและมีความไววางใจตอผูพัฒนาโครงการ
ซึ่งเปนนักลงทุนตางดาวชาติเดียวกัน จึงอาจกลาวไดวานักลงทุนตางดาวนิยมเขามาลงทุนในธุรกิจ
ที่พักอาศัยในประเทศไทยพรอมยอมรับความเส่ียงในกรณีที่การลงทุนไมปฏิบัติใหถูกตองตาม

กฎหมาย เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมั่นใจในตลาดของผูบริโภควา โครงการที่ลงทุนนั้น จะเปนที่
นาเช่ือถือและเปนที่สนใจตอเครือขายลูกคาตางดาวซ่ึงเปนผูบริโภค สงผลใหนักลงทุนตางดาว
เชื่อมั่นวาสามารถแขงขันทางการตลาดกับผูพัฒนาโครงการซ่ึงเปนคนไทยได 

  สําหรับนักลงทุนตางดาวที่ตองการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น 
นอกจากจะตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 แลว นัก
ลงทุนตางดาวจําเปนจะตองมีสิทธิเขาใชประโยชนและครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเพื่อ

การพัฒนาและการดําเนินธุรกิจ ไมวาจะเปนการมีสิทธิเหนือที่ดินโดยการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ
การมีสิทธิเหนือที่ดินตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งความจําเปนของการมีสิทธิเหนือที่ดิน
ดังกลาวยอมข้ึนอยูกับประเภทของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนดวย โดยเราสามารถ

แยกพิจารณาไดดังนี้ 
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  4.6.2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยซึ่งตองมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาว 
ซึ่งจําเปนจะตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไดแก ธุรกิจอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) และธุรกิจบานจัดสรร 
ตามที่ไดอธิบายไวในหัวขอ 4.2.2 ขางตน 

   เนื่องจากนักลงทุนตางดาวไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน

ธุรกิจที่พักอาศัย และในปจจุบันธุรกิจดังกลาวยังไมไดรับการสงเสริมการลงทุนอันจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนเพื่อไดสิทธิในการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
ดังนั้น นักลงทุนตางดาวกลุมนี้ จึงตองหาชองทางหรือวิธีการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งวิธีการที่
ไดรับความนิยมในปจจุบันคือ การจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทาง
ทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว เพราะวิธีการดังกลาวเปนวิธีการที่งาย และไมซับซอน กลาวคือ 
เพียงแคนักลงทุนตางดาวสามารถหาช่ือบุคคลสัญชาติไทยเขามาถือหุนแทนคนตางดาวในบริษัท

ไดเกินกวารอยละ 51 บริษัทดังกลาวก็สามารถขอจดทะเบียนไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยไมมี
ปญหาแตอยางใด 

   ตามที่ไดอธิบายใน 4.6.1.4 ขางตน แมผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุน
เสียงขางมากของบริษัทในมุมมองของการลงทุนในเรือนหุน (หรือมูลคาทุน) แตหากพิจารณาถึง
กลไกขอบังคับบริษัท หรือการแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธินั้น ผูถือหุนสัญชาติ
ไทย (ตองถือหุนไมนอยกวารอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน) ไมไดเปนผูมีอํานาจบริหารจัดการ
บริษัทแตอยางใด ในทางตรงกันขามผูถือหุนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางนอย (ถือหุนไดมาก
สุดเพียงรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน) กลับมีอํานาจบริหารจัดการบริษัท ซึ่งเปนที่แนนอนวาการ
มีอํานาจบริหารจัดการบริษัทดังกลาวรวมถึงการมีมติของที่ประชุมใหญผูถือหุนในการพิจารณา

เร่ืองการซื้อที่ดินและการกูยืมเงิน (กรณีที่ทุนจดทะเบียนบริษัทจํากัดนอยกวาราคาซ้ือขายที่ดิน)  

   แมกรมที่ดินจะไดออกประกาศกรมที่ดินเร่ือง หลักฐานที่ใชประกอบการ
สอบสวนกรณีนิติบุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซึ่งที่ดิน272 เพื่อทําการสอบสวนและ
ตรวจสอบขอเท็จจริงกอนที่จะทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขอรับโอนที่ดินใหแกผูยื่นคําขอ

จดทะเบียนซึ่งเปนนิติบุคคลและมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน ซื้อขาย ให
                                                      
 272 ประกาศกรมท่ีดินเรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน. 



266 
 

 
 

เชา ประกอบกิจการโรงแรม สรางบานพักตากอากาศ วาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายสําหรับการ
ไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวหรือไมก็ตาม แตข้ันตอนในทางปฏิบัตินั้น ก็เปนเพียงการ
ตรวจสอบเอกสารซึ่งทางบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนตองจัดเตรียม เชน  

   กรณีการสอบสวนที่มาของเงินซึ่งผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน การแสดง
หลักฐานประกอบเพื่อขอจดทะเบียนรับโอนที่ดินโดยการยื่นสําเนาบัญชีเงินฝากของผูถือหุน

สัญชาติไทยทุกคน แสดงจํานวนเงินคงเหลือมากกวามูลคาหุนที่ตนถืออยูในบริษัทนั้นก็เพียงพอ 

   กรณีการสอบสวนอาชีพของผูถือหุนสัญชาติไทย สามารถใชเพียงหนังสือของ
สถานประกอบการท่ีรับรองวา ผูถือหุนปฏิบัติงานในตําแหนงใด ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละ
เทาไร หรือในกรณีที่ไมมีหนังสือดังกลาวก็สามารถใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่ได และ
พนักงานเจาหนาที่ก็จะบันทึกถอยคําดังกลาวตามแบบฟอรมซึ่งปรากฏตามภาคผนวก ฉ 

   กรณีนิติบุคคลซ้ือที่ดินที่ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน จะถูกสอบสวนแหลงที่มา
ของเงินที่ซื้อดิน ซึ่งหากเปนการกูยืมจากคนตางดาว ก็แสดงเพียงสําเนาสัญญากูยืมเงิน หลักฐาน
การโอนเงินตางประเทศ และรายงานการประชุมของผูใหกู หรือถาเปนการกูยืมจากสัญชาติไทย
หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ใหแสดงงบดุลของบริษัทการถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก พรอมรายงาน
การประชุมของนิติบุคคลผูใหกู ซึ่งโดยสวนมากแลว จะเปนกรณีที่บริษัทสัญชาติไทยทําสัญญา
กูยืมเงินจากบริษัทซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว โดยมีการโอนเงินจากตางประเทศเขามายัง
บัญชีของบริษัทจํากัดดังกลาว ดังนั้น หลักฐานที่ใชจึงไดแก สําเนาสัญญากูยืมและสําเนาแบบการ
ทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศ (Foreign Exchange Transaction Form) 

   นอกจากนี้ ประกาศกรมที่ดินเร่ือง หลักฐานที่ใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติ
บุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึงที่ดิน ก็ไมไดเนนย้ําใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาถึง
ขอบังคับของบริษัทในเร่ืองสิทธิการออกเสียงของผูถือหุน และแมวาตามคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดิน
ของนิติบุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุน บริษัทผูยื่นคําขอจะตองยื่นสําเนาขอบังคับเปนหลักฐาน
ประกอบดวยก็ตาม แตในทางปฏิบัติ พนักงานเจาหนาที่ก็มิไดดูรายละเอียดของขอบังคับแตอยาง
ใด หรืออาจกลาวไดวาในปจจุบันพนักงานเจาหนาที่จะพิจารณาเพียงวาผูถือหุนสัญชาติไทย
สามารถแสดงหลักฐานแหลงที่มาของเงินที่นํามาซื้อหุนไดหรือไม ถาผูถือหุนสัญชาติไทยสามารถ
แสดงหลักฐานดังกลาวได ก็มีแนวโนมคอนขางสูงที่บริษัทซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย
สามารถรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
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   เราอาจกลาวไดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขอรับโอนที่ดินของบริษัท
ซึ่งต้ังข้ึนมาโดยมีขอสงสัยหรือความเปนไปไดวามีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวใน

บริษัทดังกลาว จึงไมใชเร่ืองยากในทางปฏิบัติแตอยางใด กลาวคือ ผูรับมอบอํานาจในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของบริษัท เพียงแตแสดงเอกสารดังกลาวขางตนใหครบถวน และยื่นตอ
พนักงานเจาหนาที่พรอมกับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม บริษัทดังกลาวก็สามารถขอรับโอน
ที่ดินได และแมวาพนักงานเจาหนาที่จะมีอํานาจสอบสวนเพิ่มเติมผูถือหุนสัญชาติไทยเพิ่มเติม 
ผูรับมอบอํานาจคนเดียวกันนั้นก็มีอํานาจใหถอยคําแทนผูถือหุนสัญชาติไทยทุกคน เนื่องจากโดย
สวนใหญ ผูถือหุนสัญชาติไทยจะมอบอํานาจใหผูรับมอบอํานาจใหถอยคําแทนตนดวยตาม
ตัวอยางหนังสือมอบอํานาจเร่ือง ใหถอยคําเกี่ยวกับการซ้ือที่ดินของบริษัทที่มีคนตางดาวเปนผูถือ
หุนซ่ึงปรากฏตาม ภาคผนวก ช 

   ดังนั้น จากขอเท็จจริงที่เกิดข้ึนในปจจุบันตามที่ไดกลาวขางตนและความเห็น
ของผูวิจัยแลว นักลงทุนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ในธุรกิจที่พักอาศัยโดยใชชองวางของประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งการพิจารณาถึงสัญชาติของนิติ
บุคคลไมไดอางอิงถึงอํานาจการบริหารจัดการของนิติบุคคล แตพิจารณาเฉพาะเร่ืองทุนและ
จํานวนผูถือหุนเทานั้น ไดแก การจัดต้ังบริษัทซ่ึงมีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนต้ังแตรอยละ 51 ของ
ทุนจดทะเบียน และจํานวนผูถือหุนสัญชาติไทยเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมด เพื่อให
บริษัทดังกลาวมีสัญชาติไทย และสามารถรับโอนที่ดินไดนั่นเอง ทั้งนี้ การถือหุนของผูถือหุน
สัญชาติไทยดังกลาวอาจมีลักษณะเปนการถือหุนแทนนักลงทุนตางดาว ซึ่งเราสามารถสรุป
ขอสังเกตการถือหุนของผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววามีแนวโนมเปนการถือหุนแทนนักลงทุนตาง

ดาวไดดังนี้ 

   (ก) กรรมสิทธิ์ในหุน 

    พิจารณาถึงกรรมสิทธิ์ในหุน กลาวคือ เจาของหุนที่แทจริงหรือผูถือหุน
สัญชาติไทยที่ลงทุนโดยสุจริต ควรมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในหุน มีเสรีภาพในการจําหนายจายโอน ไม
ตองลงลายมื่อชื่อในใบโอนหุนลอยและสงมอบใหแกบุคคลอ่ืนลวงหนา ไมมีการนําหุนไปจํานําไว
กับคนตางดาวเพื่ออําพรางการถือหุนแทน 
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   (ข) อํานาจครอบงําบริษัท 

    พิจารณาการแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ ซึ่งทําใหผู
ถือหุนสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนบุริมสิทธินั้น มีสิทธิออกเสียงนอยกวาจํานวนหุนที่ตนถืออยู ซึ่ง
หากเปนการลงทุนที่แทจริงหรือเปนการลงทุนที่สุจริตนั้น เจาของหุนที่แทจริงในฐานะผูถือหุนเสียง
ขางมากไมควรจะมีคะแนนเสียงนอยกวาผูถือหุนฝายขางนอย หรือแพมติผูถือหุนฝายขางนอยทุก
คร้ังที่มีการออกเสียงลงมติ 

   (ค) ผลประโยชนที่ไดรับจากการลงทุนในหุน 

    พิจารณาการกําหนดเงินปนผลของหุนบุริมสิทธิ ซึ่งมักกําหนดใหหุน
บุริมสิทธิมีสิทธิไดรับเงินปนผลเปนจํานวนที่แนนอนโดยกําหนดเปนอัตราที่ชัดเจน เชน “ผูถือหุน
บุริมสิทธิจะไดรับเงินปนผลอันเปนสวนแบงของกําไรของบริษัทในอัตรารอยละ 5 ตอปของมูลคา
หุนที่ชําระแลว และเงินปนผลดังกลาวจะไมมีการสะสมในปที่ไมไดประกาศจาย โดยในกรณีที่กําไร
ของบริษัทไมเพียงพอสําหรับการจายเงินปนผลในอัตราดังกลาว ก็ใหบริษัทเอากําไรเพียงเทาที่
เหลือนั้น จายเปนเงินปนผลใหแกหุนบุริมสิทธิทุกๆ หุน หุนละเทาๆ กัน” ดังนี้ จะเห็นไดวา นอกจาก
ผูถือหุนบุริมสิทธิซึ่งเปนผูถือหุนสัญชาติไทยจะไมมีสิทธิออกเสียงชนะผูถือหุนสามัญซ่ึงเปนคนตาง

ดาวแลว ผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาวก็ยังไดรับผลประโยชนเพียงเล็กนอยจากการลงทุนในเรือน
หุน ซึ่งผลประโยชนดังกลาวมักจะนอยกวาอัตราดอกเบ้ียเงินฝากของธนาคารพาณิชย ทําให
พิจารณาไดวา การลงทุนในเรือนหุนบุริมสิทธิดังกลาวไมใชการลงทุนของผูถือหุนสัญชาติไทยที่
แทจริง 

    นอกจากนี้ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น การประกาศ
จายเงินปนผลใหแกผูถือหุนนั้น จะตองไดมีมติที่ประชุมใหญใหประกาศจาย และตองจายจากเงิน
กําไรเทานั้น ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงอํานาจในการออกเสียงแลว เปนไปไมไดเลยที่ผูถือหุนสัญชาติไทย
ซึ่งถือหุนบุริมสิทธิจะออกเสียงฝายเดียวเพื่อใหมีมติประกาศจายเงินปนผลได และโดยสวนใหญ
แลว บริษัทจํากัดประเภทน้ี จะไมคอยมีผลกําไรตามที่จะไดอธิบายในหัวขอถัดไป 

   (ง) ทุนจดทะเบียนบริษัทและแหลงเงินทุนสําหรับราคาซ้ือที่ดิน 

    พิจารณาทุนจดทะเบียนบริษัทและราคาซื้อขายที่ดิน กลาวคือ เมื่อ
พิจารณาทุนจดทะเบียนของบริษัท ซึ่งมีความเปนไปไดวาผูถือหุนสัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนคน
ตางดาวนั้น จะสังเกตเห็นวา ทุนจดทะเบียนบริษัทจะมีจํานวนนอยกวาราคาซ้ือขายที่ดิน โดย



269 
 

 
 

บริษัทจะแสดงสัญญากูยืมตอพนักงานเจาหนาที่ในขณะจดทะเบียนขอรับโอนที่ดิน เพื่อเปน
หลักฐานแหลงที่มาของเงินที่นํามาซ้ือที่ดิน และจะสังเกตไดวา ผูใหกูมักจะเปนนิติบุคคลตางดาว
ซึ่งกรรมการบริษัท (นิติบุคคลตางดาวผูใหกู) อาจเปนบุคคลเดียวกันกับกรรมการของบริษัทที่ไดจด
ทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายไทย  

    การทําสัญญากูยืมดังกลาวนั้น เปนชองทางที่ทําใหบริษัทสัญชาติไทย 
สามารถสงเงินออกนอกประเทศได และเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหบริษัทดังกลาวไมมีกําไรสะสม 
เนื่องจากสัญญากูยืมเงินมักจะกําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงกวาอัตราดอกเบ้ียเงินกูของธนาคาร

พาณิชย (ประมาณรอยละ 12 ถึงรอยละ 15 ตอป) ซึ่งเมื่อบริษัทมีรายได ก็จะตองชําระหนี้เงินกูคืน
ใหแกนิติบุคคลตางดาว 

    นอกจากนี้ หากเราพิจารณาถึงธุรกรรมหรือสัญญาตางๆ ที่บริษัท
สัญชาติไทยไดเขาทําสัญญา เราอาจพบกวาบริษัทดังกลาวอาจทําสัญญาอ่ืนๆ กับนิติบุคคลตาง
ดาวอีกดวย เชน สัญญาวาจางบริหาร (Management Agreement) ซึ่งจะตองมีคาจางในการ

บริหาร (Management fee) สัญญาขอใชเคร่ืองหมายการคา (Trademark Agreement) ซึ่ง
จะตองมีคาตอบแทนการใชเคร่ืองหมายการคา (Royalty fee) เปนตน ดังนั้น จึงเห็นไดวาสัญญา
ดังกลาวก็เปนอีกชองทางหนึ่งที่สามารถสรางรายจายใหแกบริษัท รวมทั้งเปนชองทางการสงเงิน
ออกนอกประเทศ และเปนที่แนนอนวาการมีคาใชจายตามสัญญาดังกลาวของบริษัท ยอมทําให
บริษัทมีกําไรยากย่ิงข้ึน ซึ่งสงผลโดยตรงใหผูถือหุนบุริมสิทธิ (ผูถือหุนสัญชาติไทย) ไมอาจไดรับ
เงินปนผลตามที่กําหนดในขอบังคับแตอยางใด 

  4.6.2.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึงตองไม

จําเปนตองไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 

   การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาว 
ซึ่งไมจําเปนจะตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไดแก ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ 
ตามที่ไดอธิบายในหัวขอ 4.2 และ 4.3 ขางตน กลาวคือ นักลงทุนตางดาวสามารถลงทุนในธุรกิจ
ดังกลาวนั้นโดยอาศัยสิทธิดังตอไปนี้  

   (ก) การขอรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใน

กรณีที่ตองการประกอบกิจการโรงแรมเพื่อขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   (ข) สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือ 
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   (ค) สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือ 

   (ง) การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิ 

   อยางไรก็ตาม การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวขางตน อาจมีลักษณะ
ที่ไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวบางประการหรือไมกอใหเกิดความสะดวก

และประโยชนสูงสุดสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว ทําใหนักลงทุนตาง
ดาวไมเลือกใชสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยตามสิทธิที่กฎหมายกําหนดตามขอ (ก) – (ง) ขางตน 
หรือในกรณีที่ลักษณะของธุรกิจของนักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมาย

กําหนด นักลงทุนตางดาวก็ไมอาจขอรับสิทธิตามขอ (ก) หรือ (ค) ขางตนได ซึ่งสามารถสรุป
ขอสังเกตของแตละประเภทสิทธิตามที่กฎหมายกําหนดไวดังนี ้

 

ประเภทสิทธ ิ ขอสังเกต 

การขอรับการสงเสริมการลงทุน

จากคณะกรรมการสงเสริมการ

ล ง ทุ น ใ น ก ร ณี ที่ ต อ ง ก า ร

ประกอบกิจการโรงแรมเพ่ือขอ

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

กิจการโรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง 
หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน

นอยกวา 500 ลานบาท) กิจการที่อยูอาศัยซ่ึงไมใชสําหรับผูมี
รายไดนอยหรือปานกลาง หรือกิจการเซอรวิสอพารทเมนท ไม
สามารถขอรับการสงเสริมตามพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520 ได 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย 

1. ระยะเวลาการเชาสูงสุดถูกจํากัดที่ 30 ป 

2. คําม่ันของผูใหเชาในการใหตออายุสัญญาเชาไมผูกพันผูรับ
โอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชา 

3. ความคลองตัวในการโอนเปล่ียนมือของสิทธิการเชาถูก
จํากัดสิทธิไวโดยผูใหเชา 

4. การจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว อาจไม
บรรลุผล หากพนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการทําสัญญาเชา
เพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว 
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ประเภทสิทธ ิ ขอสังเกต 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพย เพื่อพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม  พ .ศ . 
2542 

1. ระยะเวลาการเชาสูงสุดถูกจํากัดที่ 50 ป และคํามั่นของผูให
เ ช า ใ น ก า ร ใ ห ต อ อ า ยุ สัญญา เ ช า ไ ม ผู ก พั น ผู รั บ โ อ น

อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชาเนื่องจากมีลักษณะ

เปนบุคคลสิทธิ 

2. อสังหาริมทรัพยที่จะขอเชาไดนั้นถูกจํากัดเฉพาะพื้นที่
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตามกฎหมายผังเมือง ซึ่งทําให
การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในพื้นที่อ่ืนๆ ตามกฎหมายผังเมือง 
เชน เขตอยูอาศัย ไมสามารถขอจดทะเบียนการเชาตาม
พระราชบัญญัติฉบับนี้ได 

3.  ปญห า ใ นท า ง ป ฏิบั ติ ห า กมี ก า ร นํ า สิ ท ธิ ก า ร เ ช า

อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการชําระหนี้

โดยการจํานอง เนื่องจากสิทธิการเชาตางจากการจํานอง
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย

โดยการกอต้ังทรัพยสิทธิ 
ระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิสูงสุดถูกจํากัดที่ 30 ป 

 

   เม่ือนักลงทุนตางดาวไมอาจขอรับสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

ในธุรกิจที่พักอาศัยตามที่กฎหมายกําหนดไวได หรือนักลงทุนตางดาวอาจเห็นวา สิทธิถือครอง
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไมเหมาะสมและสอดคลองตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่

พักอาศัยของตน ดังนั้น นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจดังกลาว จึงพยายามหาชองวาง
ของกฎหมายในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ซึ่งจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวไดรับประโยชนสูงสุด ซึ่งวิธีการที่เปนที่นิยมในปจจุบัน ไดแก การจัดต้ังบริษัท
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทางทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว ตามที่ไดอธิบาย
ไปในขอ 4.6.1.4 ขางตน เนื่องจากวิธีการดังกลาวเปนวิธีการที่งาย และเปนวิธีการที่ทําใหนักลงทุน
ตางดาวมีความแนนอนวาตนจะมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

จนกวาจะคุมคาแกมูลคาการลงทุน   
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   นอกจากนี้ นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
เซอรวิสอพารทเมนท หรือบานพักตากอากาศใหเชา (วิลลา) อาจหลีกเล่ียงบทบัญญัติวาดวยการ
เชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยวิธีดังตอไปนี้ 

   วิธีการที่ 1 โดยการทําสัญญาเชาระยะยาว 2 ฉบับตอเนื่องกัน  

   นักลงทุนตางดาวอาจใชบริษัทซึ่ งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเชา

อสังหาริมทรัพยจากบุคคลสัญชาติไทยเพื่อใหประกอบธุรกิจที่พักอาศัย โดยการทําสัญญาเชาสอง
ฉบับ แตละฉบับมีระยะเวลาการเชา 30 ป และจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ในวัน
เดียวกันหรือระยะเวลาที่ใกลเคียงกัน ซึ่งกรณีดังกลาวจะมีระยะเวลาการเชารวมทั้งหมดเปน 60 ป 
ทั้งนี้ นักลงทุนตางดาวอาจใชผูเชาเปนบุคคลเดียวกันทั้งสองฉบับ หรือใหผูเชาตามสัญญาเชาแต
ละฉบับเปนคนละบุคคลก็ได เชน บริษัท เอบีซี จํากัด โดยนายวิลเล่ียม บราววิ่น กรรมการผูมี
อํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแต
วันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2584 ตอมาบริษัท บีอีเอฟ จํากัด โดย
นายสก็อต เทเลอร กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2614 ทั้งนี้ 
นายวิลเล่ียม บราววิ่น และนายสก็อต เทเลอร เปนนักลงทุนตางดาวที่เปนหุนสวนกัน ดังนั้น จะ
เห็นไดวานายวิลเล่ียม บราวว่ิน และนายสก็อต เทเลอร ซึ่งเปนนักลงทุนสามารถมีสิทธิเหนือที่ดิน
ของนายแดงเปนระยะเวลานานถึง 60 ป จึงเปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ซึ่งเราสามารถพบการจดทะเบียนการเชารูปแบบดังกลาวไดในปจจุบัน 

   วิธีการที่ 2 โดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยและทําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาว (แบบมีเงื่อนเวลา) 

   จากการศึกษา นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมมี
สิทธิถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยผานสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
หรืออาจถือครองผานการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน (ไดแก สิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกิน) ก็
ได แตเนื่องจากกฎหมายไดวางกรอบระยะเวลาของสิทธิดังกลาว ซึ่งคูสัญญาไมสามารถตกลง

ระยะเวลาของสิทธิเกินกวา 30 ป ทําใหนักลงทุนตางดาวที่เห็นวา สิทธิการเชาหรือการกอต้ัง
ทรัพยสิทธิ ไมสอดคลองตอความตองการทางธุรกิจของตน และสิทธิที่กฎหมายใหนั้นไมอาจทําให
การลงทุนของตนไดรับประโยชนสูงสุด จึงหาวิธีการทําใหตนเขาถือครองอสังหาริมทรัพยได
ยาวนานและทําใหตนไดรับประโยชนจากการลงทุนสูงสุด ซึ่งนอกจากนักลงทุนตางดาวจะใช
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รูปแบบเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อรับโอนที่ดิน หรือการจด
ทะเบียนการเชา 30 ป สองฉบับตอเนื่องกันแลว นักลงทุนตางดาวอาจใชชองวางของกฎหมายโดย
การกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน โดยมีกําหนดระยะเวลา 30 ป และหลังจาก
นั้นก็เขาทําสัญญาเชาที่ดิน (แบบมีเงื่อนเวลา) ปรากฏตามภาคผนวก ซ จากเจาของที่ดินคน
เดียวกันโดยมีระยะเวลาการเชา 30 ปนับจากวันที่สิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง ซึ่งจะ
ทําใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชประโยชนและถือครองท่ีดินรวมระยะเวลาทั้งส้ิน 60 ป  

    ตัวอยางเชน นายแดงซ่ึงเปนเจาของที่ดินไดจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือ
พื้นดินใหแกบริษัท เจมส ยู จํากัด เพื่อใหบริษัทดังกลาวปลูกสรางโรงแรม โดยมีกําหนดระยะเวลา 
30 ป นับแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2554 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 และในขณะเดียวกันนาย
แดงและบริษัท เจมส ยู จํากัด ก็ไดทําสัญญาเชาที่ดินแปลงดังกลาวแบบมีเงื่อนเวลา โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชา 30 ป นับแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2584 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2614 เปนตน 
ในทางกลับกัน ผูวิจัยเห็นวา นักลงทุนตางดาวไมนาจะเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยมีระยะเวลาการ

เชา 30 ป และจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีระยะเวลา 30 ป
ภายหลังจากที่สัญญาเชาส้ินสุดได เนื่องจากในปจจุบัน กรมที่ดินยังไมมีระเบียบเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบมีเงื่อนเวลาเหมือนเชนการจดทะเบียนการเชา อยางไรก็ตาม ในปจจุบัน
ยังไมพบการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยใชวิธีการดังกลาว 

4.6.3 ผลของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทนุตางดาวในถอืครองอสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุในธุรกิจที่พกัอาศัย 

  4.6.3.1 ผลทางกฎหมายของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือ

ครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

   เมื่อพิจารณาการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย สามารถสรุปกฎหมายที่เกี่ยวของไดดังนี้ 

   (ก) พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

    การที่บุคคลสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางมากโดยมิไดเปนผู

ลงทุนโดยสุจริต (Bona Fide Investor) เพื่อทําใหบริษัทที่ตนถือหุนดวยนั้นสามารถประกอบธุรกิจ
ที่ตองหามสําหรับคนตางดาวไดเสมือนหนึ่งวาบริษัทดังกลาวนั้นเปนบริษัทไทย นาจะเปนการถือ
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หุนแทนคนตางดาว ซึ่งเปนความผิดตามมาตรา 36273 และมาตรา 41274 แหงพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซึ่งสงผลใหบุคคลสัญชาติไทยและนิติบุคคลไทยที่

ดําเนินการดังกลาวตองรับโทษในทางอาญา และศาลอาจส่ังใหหยุดการใหความชวยเหลือหรือ
สนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือหุน หรือการเปนหุนสวนนั้น
เสีย 

   ผลทางกฎหมายตามพระราชบัญญัตินี้ จะเกิดข้ึนเมื่อบริษัทดังกลาวไดเร่ิม
ประกอบกิจการซ่ึงตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยแลว ดังนั้น หากบริษัทซ่ึงบุคคล
สัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวนั้น ยังไมเร่ิมประกอบธุรกิจตองหามในประเทศไทย บุคคล
สัญชาติไทยดังกลาว ยังไมนาจะมีความรับผิดตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

   (ข) ประมวลกฎหมายที่ดิน 

    (1) กรณีบุคคลสัญชาติไทยซ้ือที่ดินแทนคนตางดาว 

     ตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติวา “คนตาง
ดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และ
อยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย” 

     หากขอเท็จจริงปรากฏวาคนตางดาวซ้ือที่ ดินโดยใหบุคคล

สัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินแทน ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยเกี่ยวกับกรณีดังกลาว ซึ่งปรากฏตามคํา

                                                      
 273 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 บัญญัติวา 
 “ผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตามพระราชบัญญัติน้ีใหความชวยเหลือหรือสนับสนุนหรือรวม
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว อันเปนธุรกิจท่ีกําหนดไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติน้ี โดยคนตางดาวน้ันมิไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจดังกลาว หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตนแตผูเดียวหรือถือหุนแทนคน
ตางดาวในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด หรือนิติบุคคลใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยหลีกเล่ียงหรือฝาฝน

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี รวมท้ังคนตางดาวซ่ึงยินยอมใหผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตาม

พระราชบัญญัติน้ีกระทําการดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ัง
จําท้ังปรับ และใหศาลส่ังใหเลิกการใหความชวยเหลือหรือสนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือ
หุน หรือการเปนหุนสวนน้ันเสีย แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาลตองระวางโทษปรับวันละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา
หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู”. 
 274 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41 บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูกระทําความผิดตามมาตรา 34 มาตรา 35 มาตรา 36 หรือมาตรา 37 กรรมการ หุนสวน 
หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลซ่ึงรูเห็นเปนใจกับการกระทําความผิดน้ัน หรือมิไดจัดการตามสมควรเพ่ือปองกันมิให
เกิดความผิดน้ันตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
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พิพากษาฎีกาที่ 344/2511 โดยศาลฎีกาวินิจฉัยไววา กรณีดังกลาววัตถุประสงคของสัญญาซื้อ
ขายที่ดินระหวางผูขายและผูซื้อที่ดินซ่ีงเปนคนตางดาว ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เพราะขัดตอ
มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ดังนั้น คนตางดาวจะฟองบังคับผูรับโอน โอนที่ดินใหตนในนามบุตรของตนซ่ึงเปน
บุคคลสัญชาติไทยไมได และผูรับโอนก็จะอางวาเปนเจาของมิได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 96275 ไดแก เม่ือปรากฏวาผูใดไดมาซ่ึงที่ดินแหงใดในฐานะเปนเจาของแทน
คนตางดาว ใหอธิบดีมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินนั้น และใหนําบทบัญญัติมาตรา 94 มาใชบังคับ
โดยอนุโลม กลาวคือ จะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาท่ีอธิบดีกําหนด โดยไมนอยกวา 180 
วัน แตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมี
อํานาจจําหนายที่ดินนั้น276 

     ตัวอยางของกรณีดังกลาวที่นาสนใจอีกกรณีหนึ่ง ไดแก คํา
พิพากษาฏีกาที่ 301/2538 โจทกฟองวา ขณะที่โจทกเปนคนตางดาว โจทกซื้อที่ดินโฉนดเลขที่ 
2892 พรอมส่ิงปลูกสรางเลขที่ 782 จากนายประยูร โดยโจทกตกลงกับจําเลยทั้งสองวาใหจําเลยที่ 
2 ภริยาจําเลยที่ 1 ซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินแทนโจทกเนื่องจากโจทก
ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามกฎหมายและเมื่อไดรับแจงจากโจทก จําเลยทั้งสองจะตองโอน
ที่ดินในทางทะเบียนใหโจทก วันที่ 18 สิงหาคม 2520 นายประยูรไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหจําเลยที่ 2 นับจากนั้นโจทกไดเขาครอบครองดูแลรักษาที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสรางในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์ตลอดมา ตอมาประมาณป 2528 โจทกไดรับอนุญาตใหแปลง
สัญชาติเปนสัญชาติไทย โจทกแจงใหจําเลยทั้งสองโอนที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหโจทก 
แตจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติตามสัญญาทั้งยังเรียกรองเอาเงินจากโจทกเปนจํานวนมาก โจทกจึง
มอบใหทนายความทวงถามใหจําเลยทั้งสองปฏิบัติตามสัญญา แตจําเลยทั้งสองเพิกเฉย ขอศาล
พิพากษาแสดงวาโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาว และใหจําเลยทั้ง
สองจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหโจทก หากจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติ
ตามขอใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา หากไมอาจบังคับได ขอใหจําหนาย
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวแกบุคคลภายนอก โดยโจทกเปนผูจัดการจําหนายและใหโจทกมี
สิทธิในเงินที่จําหนายโดยใหถือวาเปนการขอใหจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
94 และมาตรา 96 หากจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติตามขอใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง

                                                      
 275 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
 276 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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เจตนา หากไมอาจบังคับได ใหจําเลยทั้งสองใชราคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเปนเงิน 3,000,000 
บาทพรอมดอกเบ้ียในอัตรารอยละ 7.5 ตอปจนกวาจะชําระเสร็จแกโจทก 

     ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา 97 บัญญัติวา "คูความฝายหน่ึงจะอางคูความอีกฝายหน่ึงเปนพยานของตนหรือจะอาง
ตนเองเปนพยานก็ได" เมื่อกฎหมายบัญญัติใหสิทธิไวเชนนี้ ดังนั้น การที่อางจําเลยที่ 2 เบิกความ
เปนพยานฝายโจทก และจะนําสืบเม่ือใดก็ไดแลวแตโจทก ไมเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต 

     ในขณะที่โจทกซื้อที่ดินพิพาทจากบริษัทยงสิน (ประเทศไทย) 
จํากัด โจทกเปนบุคคลตางดาว นิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหามชัดแจงโดย
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 และตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่แกไขใหม) เปนเหตุใหโจทกไมมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทซ่ึง
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94 บัญญัติใหคนตางดาวนั้นจัดการจําหนายภายในเวลาท่ี

อธิบดีกรมที่ดินกําหนดใหซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาคนตางดาวไมจําหนายที่ดิน
ภายในกําหนด ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น แตผลของการที่นิติกรรมเปนโมฆะ
ดังกลาวจะไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไปยังคงมีผลตามกฎหมายอยู แตประมวลกฎหมายที่ดินให
อํานาจที่จะจําหนายที่ดินนั้นได และการบังคับใหจําหนายดังกลาวหมายความเฉพาะกับที่ดิน
พิพาทเทานั้น ไมรวมถึงส่ิงปลูกสรางพิพาทดวยเพราะคนตางดาวไมตองหามมิใหถือกรรมสิทธิ์ส่ิง
ปลูกสรางแตประการใด  

     พิพากษาใหโจทกจําหนายเฉพาะที่ดินโฉนดเลขที่ 2892 ภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โดยใหจําเลยที่ 2 ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทนโจทกไปจดทะเบียนโอน
จําหนายให หากไมไดใหถือคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา และใหโจทกมีสิทธิในเงินที่
จําหนาย หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นไดตามกฎหมาย นอกจาก
ที่แกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ และใหศาลช้ันตนแจงคําพิพากษาศาลฎีกาให
อธิบดีกรมที่ดินทราบ 

     จึงสรุปไดวา การทํานิติกรรมซื้อขายที่ดินของคนตางดาวโดย
ไมไดรับอนุญาตตามกฎหมายยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 และมีผล
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 94 ซึ่งคนตางดาวนั้นจะตองจําหนายที่ดินภายในเวลาที่
กฎหมายกําหนด 
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    (2) กรณีนิติบุคคลสัญชาติไทยซ้ือที่ดินแทนคนตางดาว 

     ไดแก กรณีที่ผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อให
บริษัทมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย และไมเขาหลักเกณฑของนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามมาตรา 97 หรือมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อให
บริษัทดังกลาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนคนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาว 

     หากพนักงานเจาหนาที่มีขอสงสัยวา การขอไดมาซึ่งที่ดินของ
บริษัทที่มีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสียนั้น เปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเหตุอันสมควรที่จะเช่ือ
ไดวาการขอไดมาซ่ึงที่ดินเปนกรณีของการซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว พนักงานเจาหนา
ยอมมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี ทั้งนี้ หาก
กรณีดังกลาวเปนที่เชื่อไดวา การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการหลีกเล่ียง
กฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวจริง ใหพนักงาน
เจาหนาที่ขอคําส่ังตอรัฐมนตรี โดยคําส่ังรัฐมนตรีเปนที่สุด277 

     กรณีที่หากสามารถพิสูจนไดในภายหลังจากที่มีการโอนที่ดิน

ใหแกบริษัทจํากัดแลววา การจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัทจํากัดซ่ึงมีสถานะทางทะเบียน
เปนนิติบุคคลสัญชาติไทยดังกลาว เปนไปเพื่อการรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวจริง โดยผูถือหุน
สัญชาติไทยไมไดมีเจตนาลงทุนในเรือนหุนที่แทจริงหรือโดยสุจริต แตเปนกรณีที่ใชชื่อผูถือหุน
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว เพื่อใหปรากฏในทางทะเบียนวาบริษัทจํากัดดังกลาวเปน
บริษัทที่ไมมีลักษณะตามที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดตามมาตรา 97 หรือมาตรา 98 อันจะทํา
ใหเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ผูวิจัยเห็นวา การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินระหวาง
บริษัทดังกลาวกับผูขายที่ดินยอมขัดตอวัตถุประสงคของมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึง
ตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเชนเดียวกับกรณีที่ไดอธิบาย
ไปในขอ (1) 

     อยางไรก็ตาม ในกรณีของการดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน 
ผูวิจัยเห็นวา สามารถนําประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96278 กลาวคือ การขอไดมาซึ่งที่ดินของ
บริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยตามกฎหมาย แตเปนนิติบุคคลซ่ึง
                                                      
 277 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74. 
 278 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
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กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามขอเท็จจริง ยอมเปนการขอไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของ
ที่ดินแทนคนตางดาวนั่นเอง ดังนั้น บริษัทจะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกําหนด 
โดยไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลา
ดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น279 

      นอกจากการถูกบังคับใหจําหนายที่ดินแลว การถือที่ดินแทนคนตางดาว
หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ผูกระทําความผิดจะถูกลงโทษ ดังนี้ 

    1) คนตางดาวมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ280 

    2) นิติบุคคลมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ ดินซ่ึงเปนการฝาฝนตอ

ประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท281  

     ผูวิจัยเห็นวา กรณีนี้อาจเกิดข้ึนได หากสามารถพิสูจนไดวา 
บริษัทซ่ึงรับโอนที่ดินดังกลาว มีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวจริง เพื่อใหบริษัทนั้นมี
สถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย กลาวคือ แมบริษัทจะเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย
ตามกฎหมาย แตพิสูจนไดวา บริษัทดังกลาวไมมีผูถือหุนสัญชาติไทยที่ลงทุนโดยแทจริง แตชื่อผู
ถือหุนสัญชาติไทยซึ่งปรากฏตามบัญชีรายชื่อผูถือหุนนั้น เปนตัวแทนในการเขาซื้อหุนและถือหุน
แทนผูถือหุนตางดาวเทานั้น  

    3) ผูที่ไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวดังกลาว มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
จําทั้งปรับ282 

   (ค) มาตรา 540 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

    ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 กําหนดใหสัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยนั้น มีระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป และถาคูสัญญาไดกําหนดระยะเวลาการเชาไว
นานกวานั้น กฎหมายใหลดระยะเวลาการเชาลงมาเหลือ 30 ป ดังนี้ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณา

                                                      
 279 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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ดังตอไปนี้วา การเชาที่ดินระยะยาวเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายของคนตางดาวในการถือครอง
อสังหาริมทรัพยหรือไม 

    (1) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 

     ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 4.3.1.1 (จ) ในกรณีผูเชาซึ่งเปน
คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดินในระยะยาว 
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่แนชัดวาการขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน

ระยะยาวดังกลาวไมใชการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซ้ือขายที่ดินของคนตางดาว 
และถาพนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว

แลว พนักงานเจาหนาที่มีสิทธิปฏิเสธไมรับจดทะเบียน เนื่องจากเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคไม
ชอบดวยกฎหมาย 

     จากการศึกษา ผูวิจัยเห็นวานิติกรรมการจดทะเบียนการเชาระยะ
ยาวของคนตางดาวไมสามารถอําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวไดแตอยางใด 
เนื่องจากนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวยอมไมสามารถเกิดข้ึนไดโดยผลของกฎหมาย 
กลาวคือ นิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวยอมตกเปนโมฆะ เพราะเหตุที่วัตถุประสงคของ
การทํานิติกรรมขัดตอประมวลกฎหมายที่ดินโดยชัดแจง ดังนั้น แมวาเจตนาที่แทจริงของคนตาง
ดาวซ่ึงขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวจะเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินจริง คน
ตางดาวก็ไมไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใด 

     นอกจากนี้ การเชาที่ดินกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ปนั้น ก็เปน
ระยะเวลาที่ไมเกินเกณฑที่กฎหมายกําหนด จึงอาจสรุปไดวา การเชาที่ดินระยะยาวเปนระยะเวลา 
30 ป ไมเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากการเชาที่ดินดังกลาวไมไดทําใหคนตาง
ดาวดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และไมเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 540 เนื่องจากมีกําหนดระยะเวลาไมเกินเกณฑที่กฎหมายกําหนด 

    (2) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และมีคํามั่น
จะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป 

     ไดแก กรณีที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคน
ตางดาวทําสัญญาเชาที่ดินมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และในสัญญาเชาฉบับเดียวกันนั้น มี
คํามั่นของผูใหเชาวาจะใหผูเชา เชาที่ดินตอไปไดอีกเปนระยะเวลา 30 ปภายหลังจากสัญญาเชา
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ฉบับแรกส้ินสุดลง กรณีนี้ผูวิจัยเห็นวา ไมเปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 และไมเปนการหลีกเล่ียง
การจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย เนื่องจากคํามั่นเปนนิติกรรมฝายเดียวซ่ึงไมไดผูกพันคูกรณี
ทั้งสองฝายดังเชนสัญญาเชา โดยสัญญาเชาที่ดินอีกฉบับหนึ่งยังไมเกิดข้ึนจนกวาผูเชาจะไดแสดง
ความจํานงสนองรับคํามั่นตอสัญญาเชาตอไป ซึ่งเปนเร่ืองอนาคตที่ผูเชาอาจไมสนองรับคํามั่นก็ได  

    (3) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และมีการทํา
สัญญาจะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป 

     ไดแก การทําสัญญาจะใหเชาที่ดินอีกฉบับหนึ่ง แยกตางหากจาก
สัญญาเชาที่ดินฉบับเดิมที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ปภายหลังจากสัญญาเชาฉบับแรก
ส้ินสุดลง ซึ่งสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้จะมีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝายใหมาทําสัญญาเชา
ทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดกันอีกคร้ังหนึ่ง283 

     กรณีดังกลาวมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา การทําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ประกอบกับการทําสัญญาจะใหเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาอีก 30 ปตอจากสัญญาเชาฉบับแรกนั้น 
เปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 หรือไม ในประเด็นนี้ ผูวิจัยมีความคิดเห็นวา ไมเปนการหลีกเล่ียง
มาตรา 540 โดยเทียบเคียงกับกรณีคําม่ันจะใหเชาตามขอ (2) ขางตน เนื่องจากหากจะพิจารณา
ในเบ้ืองตนวาสัญญาจะใหเชานั้น เปนสัญญาแลวก็ตาม แตสัญญาจะใหเชานี้ก็ยังไมไดกอใหเกิด
ผลสุดทาย คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาด เพียงแตคูสัญญาตามสัญญาจะใหเชานั้น 
มีความผูกพันตามสัญญาเปนเบ้ืองตนเทานั้นที่จะไปทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเด็ดขาดใน

อนาคตตามกําหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขที่ไดตกลงกัน ซึ่งหากเชาเกิน 3 ป ก็ตองนําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดดังกลาวไปจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ใหมอยูดี นอกจากนี้ 
การทําสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไมไดหมายความวาสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึน
จริง เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายอาจไมปฏิบัติตามสัญญา กลาวคือ ในกรณีที่
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็
อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของการฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ไดโดยไมตองการ

ใหมีการบังคับชําระหนี้อยางเฉพาะเจาะจง หรือขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา
เพื่อใหเกิดสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดก็ได284 ดังนั้น เมื่อพิจารณาเหตุผลดังกลาวแลว การเชาที่ดิน

                                                      
 283 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
 284 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 52. 
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โดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป และมีการทําสัญญาจะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป ก็นาจะสามารถทําได
โดยไมขัดตอเจตนารมยของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 

    (4) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับพรอม
กัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเร่ิมตน 

     ผลของการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ โดยมีการ
กําหนดเงื่อนเวลาเร่ิมตนสําหรับสัญญาฉบับที่ 2 ก็คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะเร่ิมมี
ผลในทันที สวนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ยังไมมีผล จนกวาจะถึงวันที่ที่กําหนดไวเปน
เงื่อนเวลา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลและบังคับได ดังที่ มาตรา 191 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไววา “นิติกรรมใดมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนกําหนดไว หามมิ
ใหทวงถามใหปฏิบัติการตามนิติกรรมนั้นกอนถึงเวลาที่กําหนด” ซึ่งหมายความวานิติกรรมใดที่มี
เงื่อนเวลาเร่ิมตน นิติกรรมนั้นจะยังไมมีผลจนกวาจะถึงเวลาที่กําหนดไว 

     ดังนั้น ณ เวลาที่สัญญาเชาที่ดินซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชา 
30 ปฉบับแรกมีผล สัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 (มีกําหนดระยะเวลาการเชาอีก 30 ปภายหลังจาก
สัญญาเชาฉบับแรกส้ินสุดลง) ซึ่งมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนยอมยังไมมีผลทางกฎหมายจนกวาจะถึงเวลา
ที่กําหนดไว นักกฎหมายฝายหนึ่งจึงเห็นวา กรณีนี้ไมเปนการเล่ียงกฎหมายตามมาตรา 540 
เนื่องจาก ณ จุดเวลาที่สัญญาเชาที่ดินฉบับแรกมีผลนั้น สัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 ยังไมเกิดผลตาม
กฎหมายแตอยางใด ระยะเวลาการเชา ณ ขณะนั้นจึงไมเกินระยะเวลาการเชาสูงสุดตามที่
กฎหมายกําหนด 

     อยางไรก็ตาม อาจมีนักกฎหมายอีกฝายหนึ่งเห็นวากรณีดังกลาว
ขัดตอเจตนารมณของมาตรา 540 หรือกลาวไดวาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย กลาวคือ เนื่องจาก
สัญญาเชาฉบับที่ 2 เกิดข้ึนและมีผลผูกพันระหวางผูใหเชาและผูเชาแลว เพียงแตผลของสัญญาจะ
เกิดข้ึนเมื่อถึงเวลาที่กําหนดไวในอนาคต (คืออีก 30 ปขางหนาและผลของสัญญาก็จะเกิดข้ึนอยาง
แนนอน) ดังนั้น ระยะเวลาการเชาทั้งหมดที่ผูเชามีสิทธิไดใชทรัพยสินคือ 60 ป ซึ่งระยะเวลา
ดังกลาวเกินกวาที่กฎหมายกําหนด ซึ่งผูวิจัยมีความเห็นวา กรณีนี้เปนการหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 เพราะวาระยะเวลาการเชาทั้งหมดรวมกันแลวเกิน

ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดคือเกิน 30 ป 
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     อนึ่ง ในปจจุบันยังไมมีแนวคําพิพากษาฎีกาตัดสินเกี่ยวกับเร่ือง
การทําสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน แตหากพิจารณาตามบทบัญญัติกฎหมายแลว จะเห็นได
วาไมมีบทบัญญัติหามมิใหสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน  และในทางปฏิบัตินั้นสํานักงานที่ดิน
ซึ่งเปนหนวยงานที่รับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดมีคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมและการสอบสิทธิในที่ดิน ประเภทการเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) ปรากฏตามภาคผนวก ซ 
รวมทั้งไดมีการรับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมีลักษณะขางตนดวย ทั้งนี้ ในปจจุบันการ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับตอเนื่องกัน โดยสัญญาเชาฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชา
แบบมีเงื่อนเวลานั้น เปนไปไดคอนขางยากแลว เนื่องจากพนักงานเจาหนาที่ผูซึ่งรับจดทะเบียนการ
เชามีนโยบายในการตรวจสอบการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่เขมงวด

มากข้ึน เพื่อปองกันการอําพรางการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว 

     อยางไรก็ตาม การขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ
ตอเนื่องกันนั้น (โดยสัญญาเชาฉบับที่ 2 เปนการเชาอสังหาริมทรัพย แบบมีเงื่อนเวลา) อาจมีผูเชา
ซึ่งเปนคูสัญญาของแตละสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนผูเชาคนละรายตอเนื่องกัน และยื่นขอจด
ทะเบียนการเชาตามสัญญาเชาฉบับที่ 2 ตอพนักงานเจาหนาที่ภายหลังจากจดทะเบียนการเชา
ตามสัญญาเชาฉบับแรกชวงระยะเวลาหนึ่งตามที่ไดอธิบายในขอ 4.6.1.5 เพื่อใหงายตอการยื่นขอ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาที่มากกวาใชชื่อผูเชาของสัญญาเชาทั้ง 2 
ฉบับเปนบุคคลเดียวกัน 

     ในกรณีการเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับ
พรอมกัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเร่ิมตน เปนการหลีกเล่ียง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 ผลทางกฎหมายยอมทําใหสัญญาเชาที่ดิน

ดังกลาวมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ใชบังคับระหวางคูสัญญาไดเพียง 30 ปเทานั้นตามมาตรา 
540 

   (ง) มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 1403 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 

    ตามที่ ไ ด กล า ว ไปข า งต น ว านั กลงทุ นต า งด า วอาจถื อครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยมี

                                                      
  จากการสอบถามจากพนักงานเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน. 
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ระยะเวลา 30 ปและทําสัญญาเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีระยะเวลาการ
เชา 30 ปตอเนื่องกับสัญญากอต้ังทรัพยสิทธิ ซึ่งเมื่อพิจารณาผิวเผิน อาจเห็นวาวิธีการดําเนินการ
ดังกลาวไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 
1403 เนื่ องจากสัญญากอ ต้ังท รัพยสิทธิ เปน สัญญาแยกตางหากออกจากสัญญาเช า

อสังหาริมทรัพย และสิทธิของสัญญาทั้ง 2 ฉบับนั้น ก็เปนสิทธิคนละประเภทกัน กลาวคือ สิทธิตาม
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิ ในขณะที่สิทธิตามสัญญาเชาเปน
เพียงบุคคลสิทธิ เทานั้ น  จึงไมอาจถือวาระยะเวลา  30 ปห ลังตามสัญญาสัญญาเช า

อสังหาริมทรัพยนั้น เปนระยะเวลาเดียวกันกับระยะเวลาของสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตาม
มาตรา 1412 ประกอบมาตรา 1403 หรือของสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินตามมาตรา 1418 ประกอบ
มาตรา 1403 

    แตอยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงเจตนารมยของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 1403 กฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจนวา 
หากการกอต้ังทรัพยสิทธินั้นมีกําหนดระยะเวลา กําหนดระยะเวลานั้นหามเกิน 30 ป และถาหาก
คูสัญญาตกลงระยะเวลาของทรัพยสิทธิเกินกวา 30 ป กฎหมายใหลดลงเปน 30 ป จึงเห็นไดวา
การดําเนินการขางตนนั้น เปนการใชชองวางของกฎหมายที่ไมเหมาะสม และขัดตอเจตนารมยของ
กฎหมาย เนื่องจากระยะเวลาที่นักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยตาม
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินทั้งหมดจะเทากับ 60 ป ซึ่งเกินกวาระยะเวลาท่ี
กฎหมายกําหนดไว และจากการศึกษาผลทางกฎหมายของการวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว เราอาจพิจารณาไดดังนี้ 

    (1) เมื่อพิจารณาตามเจตนาของคูสัญญา จะเห็นไดวา เจตนา
ภายในของคูสัญญา (นักลงทุนตางดาวและเจาของอสังหาริมทรัพย) ตองการใหนักลงทุนตางดาว
มีสิทธิครอบครองและใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเปนระยะเวลา 60 ป แต
เนื่องจากการจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินนั้น กฎหมายกําหนดวาคูสัญญา
กําหนดระยะเวลาของสิทธิไดไมเกิน 30 ป คูสัญญาจึงไมอาจขอจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน
หรือสิทธิเก็บกิน โดยมีกําหนดระยะเวลา 60 ป โดยตรงตอพนักงานเจาหนาที่ได คูสัญญาจึงตอง
แบงการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมออกเปน 2 คร้ัง คือ ยื่นขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิ
เหนืออสังหาริมทรัพย มีกําหนดระยะเวลา 30 ป และยื่นขอจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย มี
ระยะเวลาการเชา 30 ป อันถือวาเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูสัญญากันตอ
พนักงานเจาหนาที่วามีเจตนาขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย (แบบมีเงื่อนเวลา) มี
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ระยะเวลาการเชา 30 ปนับจากวันที่กําหนดไวในอนาคต เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณารับจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยแบบมีเงื่อนเวลาให  

    (2) ผูวิจัยเห็นวา การทํานิติกรรมการเชาอสังหาริมทรัพยฉบับหลังนั้น 
คูสัญญามีเจตนาที่จะตออายุสัญญากอต้ังทรัพยสิทธิฉบับแรกใหมากกวา 30 ป แตเนื่องจาก
กําหนดระยะเวลาของการกอต้ังทรัพยสิทธิถูกจํากัดโดยบทบัญญัติของกฎหมาย จึงใชวิธีการ
ดังกลาว ซึ่งอาจเปนการใชชองวางทางกฎหมายทางหนึ่งที่ไมเหมาะสม เพื่อใหตนสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยไดยาวนานมากกวา 30 ป กรณีดังกลาวจึงอาจถือไดวา การที่คูสัญญาทํานิติ
กรรมการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไมตรงกับเจตนาที่แทจริงของคูสัญญา รวมทั้งไมประสงคใหมีผล
บังคับทางกฎหมาย แตตองการลวงเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย
ให เพราะหากคูสัญญาแสดงเจตนาที่แทจริงตอพนักงานเจาหนาที่ วาตองขอจดทะเบียนกอต้ังสิทธิ
เหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินตออีก 30 ปนับจากวันที่สัญญาฉบับแรกส้ินสุด พนักงานเจาหนาที่
ยอมไมอาจจดทะเบียนกอต้ังสิทธิดังกลาวใหไดเนื่องจากเปนการขัดตอประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ดังนี้ นิติกรรมการเชาอสังหาริมทรัพยจึงเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณี 
นิติกรรมที่แสดงออกมาจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 155 วรรคหน่ึง สวนนิติกรรมการกอต้ังสิทธิ
เหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนนิติกรรมที่ไมเปดเผย หรือ “นิติกรรมที่ถูกอําพราง” ซึ่งตรงกับ
เจตนาที่แทจริงของคูกรณี และคูกรณีประสงคใหใชบังคับระหวางกันเอง กรณีจึงตองบังคับตามนิติ
กรรมที่ถูกอําพราง 

    (3) ตามแนวคําพิพากษาฎีกาเกี่ยวกับนิติกรรมอําพราง นิติกรรมที่
ถูกอําพรางจะมีผลสมบูรณหรือบังคับไดตามกฎหมายเพียงใด ก็ตองพิจารณาวานิติกรรมที่ถูกอํา
พรางนั้นทําถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดในเร่ืองนั้นๆ หรือไม285  ซึ่งเมื่อพิจารณาถึง
หลักเกณฑการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกิน จะเห็นไดวาจะตองทําเปนหนังสือและจด

                                                      
 285 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1038-1039/2509 ป.พ.พ. ทําสัญญาจางทํานาเปนหนังสือโดยอําพรางนิติกรรมการเชานา
สัญญาเชานาท่ีถูกอําพรางน้ันตองมีหลักฐานเปนหนังสือหรือทําตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว มิฉะน้ันไมมีผลบังคับและจะถือเอา
หลักฐานสัญญาจางทํานาเปนหลักฐานการเชานามิได เม่ือการเชานามิไดมีหลักฐานเปนหนังสือ และโจทกไดบอกกลาวให
จําเลยออกไปจากนาแลว จําเลยก็ไมมีสิทธิอยูในนาท่ีเชาน้ันตอไปได การอยูตอมาของจําเลยจึงเปนละเมิด (ประชุมใหญครั้งท่ี 
20/2509). 
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ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ และสามารถใชบังคับไดระหวาง
คูกรณีเทานั้น286  

     เมื่อสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนสัญญาที่

เกิดจากเจตนาที่แทจริง สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินจึงตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหบริบูรณเปนทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 จึงตองพิจารณา
วาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไปแลว จะถือวาเปนการทํา
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 หรือไม 

     เมื่อเทียบเคียงกับแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 2711/2544 ซึ่งเปน
กรณีของการทําสัญญาซ้ือขายที่ดินอําพรางสัญญาขายฝากที่ดิน มีการทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เฉพาะตามแบบของสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเทานั้น ไมถือวา
เปนแบบของสัญญาขายฝากดวย สัญญาซ้ือขายที่ดินตกเปนโมฆะเพราะเปนเจตนาลวง สวน
สัญญาขายฝากเปนโมฆะเพราะไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  

     ผูวิจัยจึงมีความเห็นวาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ ไดจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไปแลว ไมถือวาเปนการทําหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 1299 ซึ่งสงผลใหการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินไมบริบูรณเปน
ทรัพยสิทธิ และไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได ทั้งนี้ การกอต้ังทรัพยสิทธิโดยไมทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่มิไดตกเปนโมฆะแตอยางใด กลาวคือ ในระหวาง
คูสัญญาดวยกันยอมกอใหเกิดบุคคลสิทธิเรียกรองบังคับกันได287 ซึ่งรวมถึงการฟองบังคับใหไปจด
ทะเบียนการไดมาใหบริบูรณได288 

                                                      
 286 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2539/2549 ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก กําหนดใหการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิท่ีมิไดทํา
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจใชยันและไมอาจบังคับบุคคลภายนอกท่ีมิไดเปนคูสัญญาเทาน้ัน มิไดเปน
การกําหนดใหนิติกรรมน้ันในสวนท่ีเปนบุคคลสิทธิตกเปนโมฆะเสียเปลาไป นิติกรรมดังกลาวจึงยังคงมีผลผูกพันบังคับกันได
ในระหวางคูสัญญา ดังน้ัน แมจะไดความวา ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมระหวางโจทกกับจําเลยเปนขอตกลงท่ีมิไดจดทะเบียน
ไวกับพนักงานเจาหนาท่ี ก็ใชบังคับกันไดในระหวางโจทกกับจําเลย. 
 287 คําพิพากษาฎีกาท่ี 760/2507 การท่ีโจทกจําเลยตกลงใหโจทกออกทุนขยายทางพิพาทใหกวางเพ่ือใชรวมกัน แต
สัญญาขอตกลงน้ีมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1299 น้ัน ยอมไมทํา
ใหโจทกไดทรัพยสิทธิเปนภารจํายอม แตการไมจดทะเบียนฯ ดังกลาวน้ันหาไดทําใหสัญญาขอตกลงน้ันเปนโมฆะแตอยางใด
ไม คือเปนเพียงยังไมบริบูรณเทาน้ัน โดยเหตุน้ี สัญญาระหวางโจทกจําเลยจึงมีผลกอใหเกิดบุคคลสิทธิเรียกรองบังคับกันได
ระหวางคูสัญญา ฉะน้ัน โดยอาศัยสัญญาดังกลาวโจทกจึงมีอํานาจฟองหามจําเลยคูสัญญามิใหขัดขวางในอันท่ีโจทกจะใช
ทางพิพาทตามขอตกลงในสัญญาได (ประชุมใหญ ครั้งท่ี 13/2507); คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542 การท่ีจําเลยตกลงดวย



286 
 

 
 

     (4) แมวานิติกรรมการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินที่ถูกอํา

พรางจะใชบังคับระหวางคูกรณีได แตเม่ือกําหนดเวลาของการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บ
กินทั้งหมดเกินกวา 30 ป (รวมระยะเวลาสิทธิทั้งหมดเทากับ 60 ป) ระยะเวลาดังกลาวตองลดลง
มาเหลือ 30 ปอยูดีตามมาตรา 1412 ประกอบมาตรา 1403 (กรณีสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน) 
หรือตามมาตรา 1418 ประกอบมาตรา 1403 (กรณีสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกิน) 

  4.6.3.2 ผลกระทบของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

   (ก) ขอดีของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยการ

หลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

    (1) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมสงผลดี
ตอเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจากการลงทุนดังกลาวยอมสงผลใหมีการนําเงินทุนเขามา
หมุนเวียนใหแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ กอใหเกิดการจางแรงงานในหลายระดับ กอใหเกิด

กําลังซ้ือสินคาและบริการจากทองถิ่น ซึ่งสงผลใหระบบเศรษฐกิจภายในประเทศเกิดความ
คลองตัว 

    (2) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมสงเสริม
การทองเที่ยวไปในตัว กลาวคือ ประเทศไทยเปนประเทศที่มีธรรมชาติที่สวยงาม มีอากาศที่

                                                                                                                                                        
วาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกินในท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตลอดชีวิตของโจทกก็เพ่ือเปนการ ตอบแทนท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูก
สรางใหแกจําเลยขอตกลงดังกลาวจึงเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทนกอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทกในอันท่ีจะ

เรียกรองใหจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน และเม่ือไดมีการจดทะเบียนเชนน้ันแลว การไดมาโดยนิติกรรมดังกลาวซ่ึงสิทธิ
เก็บกินอันเปนทรัพยสิทธิก็ยอมบริบูรณตามกฎหมายสมเจตนาของคูกรณี สิทธิของโจทกตามนิติกรรมดังกลาวน้ีเปนสิทธิ 
เรียกรองระหวางโจทกจําเลยซ่ึงเปนคูกรณี ตราบใดท่ี จําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางยังมิได โอนที่ดินและส่ิงปลูก
สรางใหแกบุคคลอื่น โจทกยอมมีอํานาจ ฟองตอศาลขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได และคําพิพากษาฎีกาท่ี 
5560/2537. 

 288 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542 โจทกจําเลยตกลงกันดวยวาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกิน ในท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ตลอดชีวิตของโจทก เพ่ือเปนการตอบแทน ในการท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกจําเลย ซ่ึงเปนบุตรของโจทก จําเลย
จะมีผลประโยชนจากส่ิงปลูกสรางโดยไดเงินกินเปลาจากผูเชา สวนโจทกมีรายไดเฉพาะการเก็บคาเชาเทาน้ัน ขอตกลง

ดังกลาวเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทน กอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทก ในอันท่ีจะเรียกรองใหจําเลยไปจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน ตราบใดท่ีจําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ยังมิไดโอนที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกบุคคล
อื่น โจทกยอมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได. 
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เหมาะสมตอการพักผอนของชนชาติตางๆ อยูแลว ซึ่งการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยนักลงทุน
ตางดาวนั้น เปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาที่พักอาศัยดังกลาว ไมวาจะเปนโรงแรม วิลลา หรือ
คอนโดมิเนียม ยอมมีมาตรฐานที่ดีทั้งดานสุขอนามัย และความปลอดภัย ดังนั้น การดําเนินการ
ดังกลาวโดยนักลงทุนตางดาว จึงเปนที่นาเชื่อถือตอนักทองเที่ยวมากกวา และนาจะเปนแรงจูงใจ
ใหนักทองเที่ยวมาเที่ยวประเทศไทยมากยิ่งข้ึน นอกจากนี้ การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจ
ที่พักอาศัยทั้งในรูปแบบอาคารชุด หรือวิลลาตามสถานที่ทองเที่ยว ก็ไดนําเอากําลังซ้ือซ่ึงเปนคน
ตางดาวเขามาดวย 

    (3) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยมีการนํา

ระบบจัดการบริหารธุรกิจที่มีประสิทธิภาพมาใช สงผลใหคนไทยไดเรียนรูวิธีการบริหารธุรกิจที่มี
ประสิทธิภาพ ทันสมัย และเปนที่ยอมรับของนานาประเทศ และทําใหมีการพัฒนาองคความรูใน
ประเทศตอไป 

    (4) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยบางกรณีอาจ

กอใหเกิดความเจริญข้ึนของพื้นที่ เชน การพัฒนาพื้นที่ในเขตกันดาร ซึ่งทําใหพื้นที่ที่ความเจริญยัง
ไมเขาถึงมีการพัฒนาดานสาธารณูปโภค 

   (ข) ขอเสียของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงตางดาวโดยการ

หลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

    (1) การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวอยูนอกระบบของ

กฎหมาย นักลงทุนตางดาวจึงสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยประเทศไทยไดโดยปราศจากการ
ตรวจสอบและการควบคุมของภาครัฐที่เหมาะสม และทําใหภาครัฐไมสามารถทราบจํานวนที่
แนนอนของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามา
มีอํานาจเหนือที่ดินในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ซึ่งอาจมีผลกระทบที่รายแรง
ตามมาในเร่ืองความม่ันคงของประเทศในอนาคต รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ 
และสังคมภายในประเทศ 

    (2) การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายนั้น อาจกอใหเกิดการปนราคาที่ดิน ทําใหราคาที่ดินสูงข้ึนมากกวาความเปนจริง 
โดยเฉพาะราคาที่ดินบริเวณชายทะเลตางๆ อันเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศ เชน 
เกาะสมุย ภูเก็ต พัทยา ทําใหเกิดการแขงขันในการลงทุนอยางไมเปนธรรม เพราะไมมีการควบคุม
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ราคาซ้ือขายที่ดินอยางเหมาะสม ทําใหนักลงทุนรายอ่ืนๆ ที่ตองการลงทุนในประเทศไทยไม
สามารถลงทุนได เนื่องจากราคาที่ดินที่สูงเกินไปนั้น ยอมใหมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่สูง
เกินไป ซึ่งนักลงทุนดังกลาว อาจเปลี่ยนการลงทุนไปยังประเทศเพื่อนบานแทน 

    (3) การถือครองที่ดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัยที่ขาดมาตรการควบคุมที่เหมาะสมนั้น อาจกอใหเกิดการขาดแคลนท่ีดินทํากินของเกษตรกร 
ซึ่งสงผลกระทบตอการดํารงชีพของเกษตรกร และอาจกอใหเกิดเปนปญหาสังคมในทายที่สุด 
เนื่องจากในบางกรณีเปนการกวานซื้อที่ดินเพื่อรอการจัดสรร ซึ่งหากที่ดินดังกลาวเปนพื้นที่สําหรับ
ทําการเกษตร กรณีดังกลาวยอมทําใหพื้นที่ประกอบการเกษตรกรรมลดนอยลง และเกษตรกรอาจ
ขาดแคลนท่ีดินทํากิน สงผลใหประเทศขาดความมั่นคงทางอาหาร  

    (4) การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายนั้น อาจสงผลใหเกิดการบุกรุกพื้นที่ปาเนื่องจากเกษตรกรไดขายที่ดินตนใหแกนักลงทุน
ตางดาวไปหมดแลว ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมซ่ึงเปนเศรษฐกิจหลักของประเทศไทยลดลง เกษตรกร
ก็ตองแสวงหาที่ดินในเขตปาสงวนตอไป 

    (5) เนื่องจากการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดย

หลีกเล่ียงกฎหมายนั้น ทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดโดยปราศจากการควบคุม 
ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวไดเขาถือครองท่ีดินบริเวณที่มีความสําคัญตอประเทศชาติ เชน 
บริเวณจุดผานแดน จุดยุทธศาสตร กรณีดังกลาวยอมสงผลกระทบตอความมั่นคงของประเทศ  

4.7 มาตราการและแนวทางแกไขปญหาการการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวเพื่อ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยตามกฎหมายไทยและโดยเปรียบเทียบ

กฎหมายตางประเทศ 

 เราไมอาจปฏิเสธไดวาในปจจุบันประเทศไทยยังคงตองการใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุน

ในประเทศเพื่อใหเกิดประโยชนตอการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ ดังจะเห็นไดจากความตอเนื่อง
ของภาครัฐในการออกกฎเกณฑตางๆ เพื่อสงเสริมและเอ้ือประโยชนตอการลงทุนของนักลงทุนตาง
ดาว ไมวาจะเปนเร่ืองการเปดเสรีทางการคา สิทธิพิเศษทางภาษี รวมทั้งการอนุญาตใหคนตางดาว
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดบางกรณี ทั้งนี้ เพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนจาก
ตางประเทศเพื่อใหเขามาลงทุนในประเทศไทยนั่นเอง  
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 แมวาในหลายๆ ธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้น จะตองการ
มีสิทธิเหนือที่ดินเพื่อประกอบกิจการของตน เชน ธุรกิจโรงงาน ธุรกิจที่พักอาศัย ธุรกิจคาปลีกคาสง 
เปนตน อยางไรก็ตาม การมีสิทธิเหนือที่ดินของคนตางดาวนั้นยังมิไดเปนไปโดยเสรี เนื่องจาก
ประเทศไทยยังไมมีความพรอมดวยเหตุผลหลายประการ เชน เหตุผลเกี่ยวกับความมั่นคงของ
ประเทศ เหตุผลของความไมพรอมในการแขงขันของคนชาติซึ่งหากเปดใหการไดมาซ่ึงที่ดินใน
ประเทศเปนไปโดยเสรีแลว คนในชาติไทยเราเองอาจขาดแคลนท่ีดินทํากิน เปนตน 

 ธุรกิจที่พักอาศัยก็เปนธุรกิจหนึ่งที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจเขามาลงทุนในประเทศ

ไทยตามที่ไดกลาวไปขางตน ซึ่งปจจัยพื้นฐานที่สําคัญสําหรับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวใน
ธุรกิจที่พักอาศัยไดแก การมีสิทธิเหนือที่ดิน เพื่อใชในการประกอบกิจการ ซึ่งหากธุรกิจที่พักอาศัย
ประเภทใดสอดคลองกับเงื่อนไขและหลักเกณฑของกฎหมาย เชน กิจการโรงแรมที่เขาเงื่อนไขของ
การขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน นักลงทุนตางดาวยอม
มีสิทธิขอรับอนุญาตเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายดังกลาว หรือนักลงทุนตางดาว
อาจเลือกการมีสิทธิเหนือที่ดินตามกฎหมายอ่ืนๆ ก็ได เชน การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เปนตน 

 อยางไรก็ตาม ในกรณีที่กิจการของนักลงทุนตางดาวนั้นไมตรงตามหลักเกณฑที่ไดจะขอรับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือกรณีที่
นักลงทุนตางดาวเห็นวา สิทธิเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดไม

สอดคลองตอการประกอบธุรกิจของตน หรือไมอํานวยความสะดวกและกอใหเกิดประโยชนสูงสุด
แกตนตามที่ไดอธิบายในหัวขอ 4.2 และ 4.3 ขางตน นักลงทุนตางดาวดังกลาวจึงพยายามหาชอง
ทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากวิธีการที่กฎหมายกําหนด ซึ่งสงผลกระทบในเชิงลบ
หลายประการตอประเทศไทย 

 เพื่อขจัดการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมและการหลีกเล่ียงกฎหมายของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย และทําใหการถือครอง
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวอยูในระบบของกฎหมาย ซึ่งทําใหหนวยงานของรัฐที่
เกี่ยวของสามารถตรวจสอบและควบคุมได แนวทางการปองกันและแกไขปญหาดังกลาวมีดังนี้ 
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4.7.1 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางกฎหมาย 

  อันที่จริงแลว นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอาจไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดหากไดรับการสงเสริมการลงทุน หรืออาจมีสิทธิถือครองที่ดินตามกฎหมาย
ตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตน 

  อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวบางกลุมไมอาจขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือยื่นขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เนื่องดวย
ธุรกิจที่ตองการลงทุนไมตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด หรือในบางกรณีนักลงทุนตางดาวเห็น
วาสิทธิเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดไมสอดคลองตอความตองการ

ของธุรกิจ และสิทธิตามกฎหมายไมกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกนักลงทุนตางดาว ตามที่ได
วิเคราะหขางตน ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศ
ไทย พยายามหาวิธีการหรือชองทางการถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบตางๆ อยางไมเหมาะสม 
ซึ่งหากเราสามารถแกไขกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันใหเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

มากยิ่งข้ึน รวมทั้งกําหนดอัตราโทษแกผูกระทําผิดกฎหมายใหสูงข้ึนสอดคลองกับสภาพสังคมใน
ปจจุบัน การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยวิธีการที่ไมเหมาะสมนาจะมีจํานวน
ลดนอยลง ซึ่งผูวิจัยจะไดวิเคราะหถึงแนวทางการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยดังตอไปนี้ 

  4.7.1.1 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

   ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึงอาจยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นมี

เฉพาะกิจการโรงแรม โดยกิจการโรงแรมที่อาจไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองมีจํานวน
หองพักไมนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอย
กวา 500 ลานบาท289 โดยต้ังแตป พ.ศ. 2513 ถึงปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดใหการ
สงเสริมการลงทุนแกนักลงทุนตางดาวในการประกอบกิจการโรงแรมตามแหงพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เพียง 68 ราย290 

                                                      
 289 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน, ราชกิจจานุเบกษา, 3 ธันวาคม 2552. 
 290 International Affairs Bureau., BOI, FDI PROJECTS APPROVED BY BOI IN 1970-2011 (Act.7.4.3 
Hotels), as of June 2, 2011. 
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   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกิจการโรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 
100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท) 
และธุรกิจที่พักอาศัยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด บานจัดสรร (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได
นอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ยังไมเปนกิจการที่อาจย่ืนขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนได ทั้งนี้ อาจเปนเพราะวากิจการดังกลาวเพิ่งไดรับความนิยมจากนักลงทุน 

   เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
นั้น กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนจะตองเปนกิจการที่สําคัญ และเปนประโยชนในดาน
เศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตราสูง291 ซึ่งเมื่อ
พิจารณาถึงกิจการที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจในการลงทุน แมจะเปนกิจการ
โรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดิน
และทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท) หรือกิจการเซอรวิสอพารทเมนท แตหากต้ังอยูในเขต
เศษรฐกิจใจกลางเมือง หรือสถานที่ทองเที่ยวซ่ึงเปนที่นิยม ก็ยอมเปนประโยชนตอเศษฐกิจของ
ประเทศและกอใหเกิดการจางงานในทองที่นั้นเชนเดียวกัน 

   ในกรณีของกิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรนั้น (เวนแตกิจการที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เมื่อพิจารณาลักษณะโครงการที่เกิดข้ึนในปจจุบัน จะ
เห็นไดวา กิจการดังกลาวมักเปนโครงการขนาดใหญที่มีมูลคาการลงทุนคอนขางสูง กอใหเกิดการ
จางแรงงานหลายระดับในจํานวนมาก ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา กิจการอาคารชุดและกิจการบาน
จัดสรรควรไดรับการสงเสริมการลงทุน เพื่อเปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการดังกลาวได ซึ่งในกรณีนี้ผูวิจัยยังมีความเห็นตอไปวา การเปด
โอกาสใหคนตางดาวสามารถขอรับการสงเสริมในกิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรเพื่อมี

สิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น ไมไดทําใหประเทศไทยเสียสิทธิในที่ดินใหแกคนตางดาว 
กลาวคือ แมนักลงทุนตางดาวจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการอาคารชุดหรือ
กิจการบานจัดสรร แตนักลงทุนตางดาวก็เพียงแตถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการ
เทานั้น เปาหมายสุดทายของนักลงทุนคือตองการขายหองชุดหรือบานจัดสรรใหแกผูบริโภคอีก
ชั้นหนึ่ง ซึ่งเมื่อพิจารณาตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดนั้น คนตางดาวซ่ึงอาจจะเปนผูซื้อหองชุด
นั้นก็สามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่อาคารชุดทั้งหมด และคน
ตางดาวก็ไมสามารถซ้ือบานจัดสรรในโครงการหมูบานจัดสรรไดเชนกัน ผูจะซ้ือบานจัดสรรไดจึงมี

                                                      
 291 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 16. 
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เฉพาะบุคคลสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ดังนี้ จะเห็นไดวาแมเปดโอกาสใหนักลงทุน
ตางดาวสามารถขอยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดและมีสิทธิในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
แตในทายที่สุดผูที่ถือครองหรือไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดหรือในบานจัดสรรก็ยังเปนบุคคล

สัญชาติไทยหรือเปนคนตางดาวในอัตราสวนที่กฎหมายอนุญาตอยูดี 

   ยิ่งไปกวานั้น ในกรณีที่กิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรไดรับการ
สงเสริมการลงทุน นักลงทุนตางดาวที่ประสงคจะขอรับการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 
ยอมถูกตรวจสอบสถานะและคัดกรองโดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนซึ่งเปนหนวยงานที่

เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการลงทุน ซึ่งสงผลใหนักลงทุนตางดาวที่จะเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้น เปน
นักลงทุนตางดาวที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑของกฎหมายและเปนนักลงทุนตางดาวที่มีความ

นาเช่ือถือ  

   อนึ่ง การเพิ่มประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่สามารถขอรับการ
สงเสริมการลงทุนไดนั้น คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนควรกําหนดเงื่อนไขของการขอรับการ
สงเสริมการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยอยูบนพื้นฐานที่ไมกระทบตอสิทธิของนักลงทุนไทย 
กลาวคือ การใหการสงเสริมการลงทุนในกิจการที่พักอาศัยแกนักลงทุนตางดาว จะตองไมกระทบ
ตอการลงทุนของนักลงทุนไทยในประเทศ ซึ่งการกําหนดเงื่อนไขตางๆ ของการขอรับการสงเสริม
การลงทุนในกิจการที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว จะตองคํานึงถึงสภาวะการณของตลาด
อสังหาริมทรัพยในขณะนั้นดวย 

   กลาวโดยสรุปไดวา หากเราสามารถเพิ่มประเภทของกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พัก
อาศัยใหเปนกิจการที่ไดสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนได โดยกําหนดเงื่อนไขของการลงทุน
เพื่อใหเกิดประโยชนตอประเทศและตองไมกระทบตอการลงทุนของนักลงทุนไทย เชน กําหนด
จํานวนเงินที่ตองนําเขามาลงทุน จํานวนของการจางแรงงานไทย รวมถึงกําหนดใหมีการถายทอด
วิทยาการทางการบริหารและการตลาด เปนตน การเพิ่มกิจการที่พักอาศัยดังกลาว นาจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวที่เขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทย ขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม
หลักเกณฑและขอกําหนดจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน และไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ
ประกอบกิจการดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมาย แทนที่จะเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยใช
ชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมหรือหลีกเล่ียงกฎหมาย หรืออาจกลาวไดวา การเพิ่ม
ประเภทกิจการที่พักอาศัยนั้น นาจะสงผลโดยตรงทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการ
หลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวมีจํานวนลดนอยลง เพราะนักลงทุนตางดาวไมมีความ
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จําเปนที่จะตองเสี่ยงตอผลของการหลีกเล่ียงกฎหมาย และการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก
ลงทุนตางดาวดังกลาวก็จะเขามาอยูในระบบของกฎหมาย ทําใหภาครัฐสามารถตรวจสอบ
สถานะการถือครองและการใชประโยชนอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได นอกจากนี้ การ
เพิ่มประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุนนั้น ยอมสงผลประโยชนตอนักลงทุนไทยดวยเชนกัน 
กลาวคือ นักลงทุนไทยยอมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการลงทุนไดเชนกัน สงผลใหนักลงทุนไทยไดรับ
สิทธิประโยชนตางๆ ตามกฎหมาย และทําใหนักลงทุนไทยสามารถลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดเอง
มากยิ่งข้ึนโดยไมจําเปนตองรวมลงทุนกับนักลงทุนตางดาว หรือรวมมือกับนักลงทุนตางดาวในการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย  

   จากการศึกษา การที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการใดกิจการหนึ่งตามที่กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนกําหนด

นั้น เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นได
วา กรณีดังกลาวเปรียบเหมือนกับการไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบบมีเงื่อนไข ซึ่งหากผูรับสิทธิ 
(Grantee) จากเจาของที่ดิน (Grantor) ใชที่ดินผิดขอกําหนดตามที่ไดตกลงกับเจาของที่ดินไว 
กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมกลับมาเปนของเจาของที่ดินโดยอัตโนมัติ ซึ่งเมื่อปรับหลักคิดดังกลาวกับ
การใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินแกนักลงทุนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ก็อาจกําหนดเปน
กฎหมายไดวา หากนักลงทุนตางดาวใชที่ดินผิดไปจากวัตถุประสงคที่กฎหมายกําหนด กรรมสิทธิ์
ในที่ดินของนักลงทุนตางดาวนั้นยอมหมดไปโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้ เพื่อใหการใชประโยชนจากที่ดิน
ของนักลงทุนตางดาวอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงานรัฐอยางเหมาะสม 

  4.7.1.2 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

   ในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้

เพียง 6 ราย เนื่องจากพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 มีขอบกพรองบางประการตามที่ไดกลาวไปในหัวขอ 4.3.1.2 ขางตน ทําใหไมเอ้ือตอ
การลงทุนของนักลงทุนตางดาวที่แทจริง 

   ผูวิจัยมีความเห็นวา พระราชบัญญัติฉบับนี้มีหลักการที่ดี สอดคลองตอการ
ลงทุน และเปนวิธีที่ทําใหนักลงทุนตางดาวถือครองอสังหาริมทรัพยโดยอยูในระบบของกฎหมาย 
ซึ่งหากสามารถปรับใชกฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพแลว ผูวิจัยเชื่อวานักลงทุนตางดาวจะให
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ความสนใจในการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติฉบับนี้แทนการถือครอง

อสังหาริมทรัพยโดยหลีกเล่ียงกฎหมายอยางแนนอน 

   (ก) ความแนนอนแหงสิทธิการเชา 

    ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กฎหมายกําหนดใหคูสัญญาสามารถตกลงระยะเวลาการเชาไดนานถึง 
50 ป และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลว กฎหมายเปดโอกาสใหผูเชาและผูใหเชาอาจตก
ลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 50 ป  ซึ่งจะเห็นไดวา การตอ
อายุสัญญาเชาอีก 50 ปนั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบกําหนดระยะเวลาการเชากอน 
โดยตามปกติแมกฎหมายไมไดบัญญัติใหคูสัญญาตอสัญญาไดอีก 50 ป คูสัญญาก็สามารถตกลง
เชาอสังหาริมทรัพยใหมภายหลังสัญญาเชาฉบับแรกส้ินลงไดอยูแลว และในทางปฏิบัติ หาก
คูสัญญาตองการใหมีการตออายุสัญญาเชาไดอีก 50 ป คูสัญญามักจะกําหนดวา ผูใหเชาให
คํามั่นจะใหเชาตอผูเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาฉบับแรก จึงอาจสรุปได
วา บทบัญญัติดังกลาวไมไดสงผลตอระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยแตอยางใด 

    กรณีดังกลาว นักลงทุนตางดาวซ่ึงเปนผูเชายอมขาดความแนนอนวา
ตนจะไดรับการตออายุสัญญาเชาหรือไม ยิ่งไปกวานั้น แมวาผูใหเชาจะใหคําม่ันวาจะตออายุ
สัญญาเชาใหแกผูเชา ผูเชาก็ไมมีความแนนอนวาจะไดรับการตออายุสัญญาเชาเชนเดียวกัน 
เนื่องจากในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาใหแกบุคคลภายนอก คํามั่นจะใหเชา
นั้นก็จะไมผูกพันผูรับโอนทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนบุคคลภายนอก เพราะมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ ซึ่ง
เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษเกี่ยวกับการเชา จะเห็นวาไดวา สิทธิการเชาตาม
สัญญาเชาถือเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง (Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีเหนือ
ที่ดิน292 และมีหลักการวา ขอตกลงตามสัญญาเชาที่เกี่ยวกับที่ดินที่เชา จะตกติดไปกับที่ดินที่เชา
เสมอ เรียกวา ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate)293 เชน ขอตกลงที่ผูเชาจะชําระคา
เชา ขอตกลงที่ผูเชาจะซอมแซมทรัพยสินที่เชา ขอตกลงของผูใหเชาที่จะตออายุสัญญาเชาให เปน
ตน ดังนั้น เพื่อทําใหสิทธิการเชาเปนสิทธิที่มีความแนนอนอันเปนส่ิงที่จําเปนตอการลงทุน ผูวิจัยจึง
มีความเห็นวา ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวเปน

                                                      
 292 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 2; Martin Dixon, Modern 
Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 242. 
 293 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 138. 
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ทรัพยสิทธิ294 ซึ่งจะเปนการขจัดความไมแนนอนของการตออายุสัญญาเชาใหหมดไป กลาวคือ 
สิทธิการเชาจะมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาเสมอไมวาจะมีการโอนเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพยที่

เชาไปก่ีทอด ผูเชาก็สามารถบังคับสิทธิการเชาไดกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยตรงตามสัญญาเชา 
กลาวคือ สิทธิการเชาซึ่งเปนทรัพยสิทธิยอมใชยันไดกับบุคคลทั่วไป สงผลใหในกรณีที่ผูใหเชาได
โอนอสังหาริมทรัพยที่ใหเชานั้นแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองรับไปซึ่ง
สิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาเสมอ ซึ่งกรณีนี้ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยจะตองผูกพันตามคําม่ันจะ
ใหเชาของผูใหเชาเดิมดวย ทําใหผูเชามีความแนนอนวาตนจะไดตออายุสัญญาเชาเม่ือตองการได
เสมอ 

    เนื่องจากการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยเปนการลงทุนที่ใชมูลคาการ

ลงทุนคอนขางสูง มีการสรางส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะถาวร ซึ่งอายุการใชงานสิ่งปลูกสรางสําหรับ
การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้นมีมากกวา 50 ป ดังนั้น หากมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัตินี้เก่ียวกับลักษณะของสิทธิการเชาใหเปนทรัพยสิทธิแลว นักลงทุนทั้งไทยและตาง
ดาวยอมมีสิทธิเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฉบับนี้ โดยมีระยะเวลาการเชาที่แนนอนไดนานถึง 
100 ป ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศจะพบวา การแกไขดังกลาวทําใหการ
เชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยสามารถแขงขันกับประเทศอ่ืนๆ ไดอยางเหมาะสม295 โดย
จากการศึกษา เราสามารถสรุประยะเวลาการเชาทรัพยสินตามกฎหมายตางประเทศไดดังนี้ 

ประเทศ ระยะเวลาการเชาที่ดินสูงสุด 

ประเทศอังกฤษ ไมจํากัดระยะเวลาการเชาสูงสุด 

ประเทศฝร่ังเศส 99 ป 

ประเทศสหรัฐอเมริกา ไมจํากัดระยะเวลาการเชาสูงสุด 

ประเทศไตหวนั 20 ป 

 

                                                      
 294 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการยกรางและแกไขปรับปรุงกฎหมายครั้งท่ี 5/2553, 17 สิงหาคม 2553, 
สํานักงานปลัดกระทรวงยุติธรรม. 
 295 Kanana Katharangsiporn, “Developer eye leasehold extension”, Bangkok Post (25 January 2011): B2. 
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     แมวากฎหมายเกี่ยวกับการเชาของประเทศอังกฤษ และประเทศ

สหรัฐอเมริกา ไมจํากัดระยะเวลาการเชา แตปลอยใหระยะเวลาการเชาเปนไปตามความประสงค
ของคูสัญญาในการกําหนดระยะเวลาการเชา ทั้งนี้ อาจเพราะวาประเทศอังกฤษและประเทศ
สหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่พัฒนาแลว และพรอมที่จะเปดใหมีการแขงขันทางธุรกิจอยางเสรี โดย
จะเห็นไดวา ประเทศดังกลาวเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี ซึ่งเม่ือ
เปรียบเทียบกับประเทศไทยแลว ประเทศไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันกับนักลงทุนตางดาว
อยางเสรี ดังนั้น ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยจึงไมควรปลอยใหเปนไปตาม
ความประสงคของคูสัญญา เพื่อปองกันไมใหนักลงทุนตางดาวครอบครองอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยนานเกินกวาความจําเปนของการเขามาลงทุนในประเทศไทย 

     เมื่อพิจารณากฎหมายเก่ียวกับการเชาประเทศฝร่ังเศส จะ
กําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดไว 99 ป แตถานักลงทุนตางดาวตองการใชประโยชนที่ดินยาวนาน
กวานั้น นักลงทุนตางดาวยอมสามารถซื้อที่ดินในประเทศฝร่ังเศสได ซึ่งเมื่อประเทศไทยมีการแกไข
ใหการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายพิเศษน้ัน มีระยะเวลาการเชาไดนานถึง 100 ป ยอมมี
ระยะเวลาการเชาไมนอยกวาประเทศที่พัฒนาแลวบางประเทศ ทําใหนักลงทุนตางดาวสนใจเขา
มาลงทุนในประเทศไทยมากยิ่งข้ึน 

     ในกรณีของประเทศไตหวัน เนื่องจากประเทศไตหวันเปนประเทศ
ที่มีพื้นที่ใชสอยนอยเม่ือเทียบกับจํานวนประชากรของตน และเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับ
ประเทศไทยแลว ประเทศไตหวันมีพื้นที่ประมาณ 36,000 ตารางกิโลเมตร ซึ่งมีขนาดพื้นที่เล็กกวา
ไทยประมาณ 14 เทา296 จากการศึกษาประวัติศาสตรการปฏิรูปที่ดินของประเทศไตหวัน การที่
กฎหมายกําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดไว 20 ป จึงอาจเปนไปเพื่อสงวนที่ดินไวใหแกประชาชน
ของประเทศไตหวันใชประโยชนเอง 

     ดังนั้น หากมีการแกไขพระราชบัญญัติฉบับนี้ตามที่ไดกลาวไป
ขางตน นักลงทุนตางดาวยอมมีความสนใจและอาจเลือกวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการ
เชาเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได เนื่องจากระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยทั้งหมดซ่ึงรวม
คํามั่นจะใหตออายุสัญญาเชาแลว จะมีระยะเวลาเชาสูงสุดไดถึง 100 ป ซึ่งระยะเวลาดังกลาว

                                                      
  อยางไรก็ตาม กฎหมายเกี่ยวกับการเชาของบางมลรัฐก็กําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดเอาไว. 
 296 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลประเทศไตหวัน [ออนไลน], สิงหาคม 2552. แหลงท่ีมา 
http://www.ryt9.com/s/expd/636624.  
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นาจะเพียงพอทําใหการลงทุนไดรับผลตอบแทนที่คุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป ไมตองมี
ความเส่ียงในการยายสถานที่ประกอบธุรกิจอันเปนการเพ่ิมตนทุนของธุรกิจ และทําใหนักลงทุน
ตางดาวไมมีความจําเปนที่จะตองเสี่ยงในการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมาย

อีกตอไป  

   (ข) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

    ในปจจุบัน หากนักลงทุนตางดาวประสงคจะลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย
ดังกลาว และพ้ืนที่โครงการตั้งอยูในบริเวณที่ดินประเภทที่อยูอาศัย (พื้นที่สีเหลืองและพื้นที่สีสม) 
ยอมไมสามารถยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ได ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขเพิ่มเติม
กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4 ใหขยายขอบเขตพื้นที่เชาที่สามารถขอจดทะเบียนการเชา

เพิ่มเติมจากบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม ให
ครอบคลุมถึงพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดตามกฎหมายผังเมือง เชน ที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซึ่งที่ดินประเภท
ดังกลาวสามารถใชประโยชน เพื่อการอยูอาศัยได  ดังนั้น  นักลงทุนตางดาวยอมพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย เชน เซอรวิสอพารทเมนท โรงแรม ในที่ดินประเภทดังกลาวได 

    การขยายขอบเขตพื้นที่การเชาที่สามารถยื่นขอจดทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี้ได ยอมทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่
พักอาศัย มีโอกาสขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้มากยิ่งข้ึน ซึ่งกรณีดังกลาวยอมทํา
ใหนักลงทุนตางดาวเลือกการถือครองท่ีดินผานการเชาโดยชอบดวยกฎหมายที่มีระยะเวลาการเชา

ไดนานถึง 50 ป มากกวาการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการหลีกเล่ียง
กฎหมายซึ่งมีความเส่ียงตอการถูกบังคับจําหนายที่ดิน และการลงโทษทางอาญาตามประมวล
กฎหมายที่ดิน 



298 
 

 
 

   (ค) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นี้ไปประกันการชําระหนี้โดยการ
จํานอง 

    ตามกฎหมายแลว ผูใหเชายอมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาไดหากผูเชาไม
ปฏิบัติตามสัญญาหรือผิดสัญญาเชา ดังนั้น หากผูใหเชาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาซ่ึงผูเชาได
นําสิทธการเชาตามไปจํานองไวเปนการประกันการชําระหนี้ของตนไวกับเจาหนี้ เนื่องจากผูเชาผิด
สัญญา กรณีดังกลาวยอมกอใหเกิดความเสียหายตอสิทธิของเจาหนี้ผูรับจํานอง และทําใหสิทธิ
การเชาดังกลาวไมอาจนําไปประกันการชําระหนี้ไดในทางปฏิบัติ 

    ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา  ควรแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัตินี้ ใหมี

บทบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาเชาไวเปนกรณีพิเศษเพื่อใหมีการเลิกสัญญายากย่ิงข้ึน เชน 
ผูใหเชาตองแจงใหเจาหนี้ผูรับจํานองทราบถึงการไมปฏิบัติตามสัญญาเชาของผูเชาเสียกอน 
เพื่อใหโอกาสผูรับจํานองสิทธิการเชาเขามาเยียวยาแกไขการผิดสัญญาของผูเชากอนที่ผูใหเชาจะ

เลิกสัญญาเชา และควรมีมาตรการบังคับสิทธิการเชาในฐานะที่เปนหลักประกันที่รวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพมากกวาใหใชมาตรการบังคับจํานองโดยทั่วไป เนื่องจากการบังคับจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองใชระยะเวลาไมตํ่ากวา 1 ป ซึ่งทําใหมูลคาของสิทธิการเชา
ที่จะขายทอดตลาดไดมีมูลคาลดนอยลงตามระยะที่ผานไป ทั้งนี้ เพื่อใหสิทธิการเชาสามารถเปน
หลักประกันการชําระหนี้ไดอยางแทจริง กลาวคือ เมื่อนักลงทุนตองการแหลงเงินทุนในการ
ประกอบธุรกิจจากธนาคารพาณิชย นักลงทุนสามารถใชสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย
ฉบับนี้เปนหลักประกันการชําระหนี้ตอธนาคารพาณิชยได ซึ่งจะทําใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามพระราชบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับการลงทุนของนักลงทุนทั้งนักลงทุนไทยและนักลงทุน

ตางดาวมากยิ่งข้ึน     

   หากไดมีการแก ไข เ พ่ิมเ ติมเ ร่ืองต างๆ  ของพระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ตามที่กลาวไปขางตน ผูวิจัยเห็นวา 
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนกฎหมายที่สงเสริมการลงทุนอยางแทจริงไมวาจะเปนการลงทุน

โดยบุคคลสัญชาติไทย หรือนักลงทุนตางดาวก็ตาม ซึ่งเมื่อนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดตามกฎหมายฉบับนี้แลว ก็ไมมีความจําเปนใดๆ ที่นักลงทุนตาง
ดาวจะตองเส่ียงตอการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใชชองวางของ

กฎหมายอยางไมเหมาะสม 
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  4.7.1.3 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

   ในปจจุบันการอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน จะเปนกรณีของการไดมาเนื่องจากการรับมรดก หรือเพื่อใชเพื่อการอยูอาศัยใน
ประเทศไทยเทานั้น กลาวคือ ประมวลกฎหมายที่ดินยังไมอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่ดินโดยเสรี รวมทั้งยังไมเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัยอีกดวย ดังนั้น นักลงทุนตางดาวจึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุด หรือธุรกิจ
บานจัดสรรไดโดยปริยาย เนื่องจากธุรกิจดังกลาวผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุด (ผูพัฒนาโครงการ) จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ ดินซึ่งเปนที่ ต้ังของ
โครงการ297 

   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศที่ไดอธิบายไวในบทที่ 4 จะ
เห็นไดวาประเทศที่เศรษฐกิจและสังคมมีการพัฒนาแลว เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศฝร่ังเศส 

และประเทศสหรัฐอเมริกา จะปลอยใหการไดมาซึ่งที่ดินของเอกชนเปนไปอยางเสรี กลาวคือ หาก
เอกชนรายใด ไมวาจะเปนคนชาติหรือเปนคนตางดาว มีกําลังซ้ือที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ใน
ประเทศของตน เอกชนนั้นๆ ก็ยอมซ้ือที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเพื่อตนเองได โดยกฎหมายของ
ประเทศเหลานี้มักกําหนดสิทธิการไดมาซ่ึงที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยของคนชาติและคนตางดาวไว

อยางเทาเทียมกัน ในทางตรงกันขาม จากการศึกษากฎหมายของประเทศไตหวันนั้น แมวา
ประเทศไตหวันจะเปนประเทศที่พัฒนาแลว แตประเทศไตหวันก็ไมไดใหคนตางดาวมีสิทธิเหนือ
ที่ดินโดยเสรี กลาวคือ เฉพาะคนที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวันเทานั้น ที่จะมีสิทธิ
เหนือที่ดินไดโดยเสรี ทั้งนี้ อาจเปนเพราะวาประเทศไตหวันเปนประเทศที่มีพื้นที่ใชสอยนอยเม่ือ
เทียบกับจํานวนประชากรของตน การกําหนดสิทธิเหนือที่ดินของคนตางดาวจึงตองเปนไปอยางมี
ขอจํากัด เพื่อสงวนที่ดินไวใหแกประชาชนของประเทศไตหวันเอง 

   อยางไรก็ตาม ผูวิจัยมีความเห็นวา ประเทศไทยยังไมมีความจําเปนที่จะตอง
แกไขประมวลกฎหมายที่ดินเกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวเพิ่มเติม เพราะ
ประเทศไทยยังไมมีความพรอมตอการเปดใหคนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี 
ซึ่งในปจจุบันเราตองยอมรับวาประเทศไทยเปนประเทศกําลังพัฒนา ยังไมพรอมในการแขงขัน 
และอาชีพหลักของประชากรไทยไดแก การเกษตรกรรม ดังนั้น ที่ดินจึงเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ

                                                      
 297 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23. 

  ท้ังน้ี หลักเกณฑการไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศสหรัฐอเมริกา ข้ึนอยูกับกฎหมายของแตละมลรัฐดวย. 
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ของการดําเนินชีวิต การประกอบอาชีพ และวิถีชีวิตของชาวไทย ไมวาจะเปนการทํานาขาว ทําไร 
ทําสวน ทํานาเกลือ ซึ่งคนไทยสวนใหญในประเทศยังตองฝากชีวิตไวกับอาชีพเกษตรกรรม หาก
ปลอยใหคนตางดาวสามารถซื้อที่ดินไดโดยเสรี ก็อาจเกิดผลเสียหลายประการ แมมีขอดีอยูบางแต
ก็คงเปนขอไดที่ไมคุมเสียผลเสีย 

   อาจกลาวไดวา หากเราตองการใหสิทธินักลงทุนตางดาวในการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุน ก็ควรออกเปนกฎหมายเฉพาะ เพื่อกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไข
ในการไดมาซึ่งที่ดินตามความเหมาะสมของแตละการลงทุนแตละประเภท 

   ในสวนที่เกี่ยวของกับประมวลกฎหมายที่ดินนั้น ผูวิจัยเห็นวา เพื่อใหนักลงทุน
ตางดาวที่ตองการหลีกเล่ียงกฎหมายนั้นเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย และมีความรูสึกวาการถือ
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจมีผลไดไมคุมตอผลเสีย  ควรแกไขกฎหมายใน
ประเด็นดังตอไปนี้ 

   (ก) การเพิ่มระวางโทษทางอาญา 

    การลงโทษทางอาญา ถือเปนมาตรการที่สําคัญประการหนึ่งที่นิยม
นํามาใชในการปองปรามมิใหอาชญากรกระทําความผิด มีบทกฎหมายหลายบทที่แสดงใหเห็นได
อยางชัดเจนวา กฎหมายที่กําหนดมาตราสวนโทษที่รุนแรง ทําใหผูที่กําลังคิดที่จะกระทําความผิด
เกิดความยับยั้งช่ังใจ ไมกลาที่จะกระทําความผิด เนื่องจากเกรงกลัวตอบทลงโทษตามที่กฎหมาย
กําหนด ยกตัวอยางเชน ความผิดตามพระราชบัญญัติยาเสพติดใหโทษ พ.ศ.2522 ที่กําหนดไวใน
หลายมาตราใหมีระวางโทษสูงถึงประหารชีวิต จําคุกตลอดชีวิต หรือปรับต้ังแตหนึ่งลานถึงหาลาน
บาท ซึ่งแตเดิมความผิดตามพระราชบัญญัตินี้มิไดกําหนดระวางโทษไวสูงถึงขนาดนี้ แตเนื่องจาก
สภาพปญหาเกี่ยวกับยาเสพติดใหโทษ มีแนวโนมที่จะทวีความรุนแรงยิ่งข้ึน ในป พ.ศ.2545 ฝาย
นิติบัญญัติจึงไดทําการปรับปรุงพระราชบัญญัติยาเสพติดใหโทษ พ.ศ.2522  โดยเฉพาะในสวน
ของบทกําหนดโทษ ใหมีความลดหล่ันกันตามความรายแรงของการกระทําความผิดและใช
มาตรการโทษปรับในระวางโทษที่สูงข้ึนเปนหลักในการลงโทษผูกระทําผิดที่มุงหมายประโยชนทาง

เศรษฐกิจ เพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับความผิดและความเสียหายที่สังคมไดรับ และเพื่อ
ประโยชนในการปองกันและปราบปรามการกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติดใหโทษใหมี

ประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน ซ่ึงแมวาในปจจุบันจํานวนผูกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติดจะมิได
ลดลงมากตามที่ผูรางกฎหมายมุงหวังไว แตนั่นก็สืบเนื่องจากผลประโยชนที่มีมูลคาสูงจากยาเสพ
ติด ทําใหผูกระทําความผิดกลาที่จะกระทําความผิด แมรูวาสุมเส่ียงตอการถูกจับและถูกลงโทษ
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อยางหนักก็ตาม แตก็ยังดีกวาที่จะไมมีเคร่ืองมือทางกฎหมายหรือระวางโทษที่เหมาะสมท่ีจะ
นํามาใชกับผูกระทําความผิดเลย  ดังนั้น เมื่อพิจารณาถึงบทลงโทษทางอาญาตามประมวล
กฎหมายที่ดินที่เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวนั้น จะเห็นไดวา 
มีระวางโทษที่ไมสูงมากนัก ยกตัวอยางเชน ความผิดฐานคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมาย ตามมาตรา 111 ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
ปรับทั้งจํา, ความผิดฐานการไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ตามมาตรา 113  ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือ
จําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา เปนตน ซึ่งเมื่อเทียบกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่ผูกระทํา
ความผิดไดจะรับจากการฝาฝนบทบัญญัติกฎหมาย นับวาไมมีความเหมาะสมกัน หรือในกรณีที่
ผูกระทําความผิดเปนนิติบุคคล ก็ไมสามารถลงโทษจําคุกได แตจะสามารถลงโทษไดเพียงโทษ
ปรับเทานั้น อีกทั้งปรากฏวา กฎหมายกําหนดโทษปรับสูงสุดสําหรับกรณีที่นิติบุคคลเปนผูกระทํา
ความผิดไวเพียงไมเกิน 50,000 บาท ยอมไมอาจทําใหนิติบุคคลผูกระทําความผิดเกิดความเกรง
กลัวตอโทษของการฝาฝนกฎหมายได ดังนั้น ผูวิจัยจึงเห็นวา ระวางโทษตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินที่เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวนั้น ไมมีความเหมาะสม
เพียงพอที่จะทําใหคนตางดาวหรือบุคคลที่เกี่ยวของที่ตองการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อมุงหวัง

ผลประโยชนในทางเศรษฐกิจเปนสําคัญ เกรงกลัวตอการกระทําความผิด ไมอาจปองปรามมิให
เกิดการกระทําความผิดไดมีประสิทธิภาพเทาที่ควร เพราะแมจะถูกลงโทษก็คุมคากับผลประโยชน
ที่ไดรับมา  จึงเห็นสมควรใหมีแกไขระวางโทษปรับ ในกรณีการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยสมควรใหเพิ่มระวางโทษปรับสูงสุดไมเกิน 500,000 
บาท298 หรืออาจคิดโทษปรับตามมูลคาราคาซ้ือขายหรือมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน เชน ปรับไม
เกิน 10 เทาของมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน โดยใหศาลเปนผูใชดุลพินิจในการลงโทษตามที่

เห็นสมควร เพื่อใหระวางโทษในความผิดดังกลาวมีความเหมาะสมกับความเสียหายที่จะเกิดข้ึน
ตอสังคมและเปนการปองปรามผูที่คิดจะกระทําการความผิด ใหเกิดการยับยั้งชั่งใจ ไมกลาที่จะ
กระทําความผิด อันเนื่องมาจากเมื่อเปรียบเทียบระหวางผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่จะไดรับจาก
การฝาฝนกฎหมายกับระวางโทษที่กฎหมายกําหนดแลวไมคุมกัน  

                                                      
 298 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย, หนา 101. 
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   (ข) ผลของการบังคับจําหนายที่ดิน 

    แมคนตางดาวที่ถูกตรวจสอบวาไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
จะไมมีสิทธิถือครองที่ดินอีกตอไป เพราะจะถูกบังคับใหจําหนายที่ดิน แตคนตางดาวก็มีสิทธิไดรับ
เงินที่ไดจากการจําหนายที่ดินดังกลาว ตามมาตรา 94  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนี้ ผูวิจัยเห็น
วา หากสามารถแกไขกฎหมายใหเพิ่มคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินสําหรับกรณีการบังคับ
จําหนายที่ดินของคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 94 ใหสูงข้ึน จาก
เดิมไมเกินรอยละ 5299 ของราคาท่ีดินที่จําหนาย เปนรอยละ 20 ของราคาที่ดินที่จําหนาย เพื่อเปน
การลงโทษทางดานทรัพยสินเพิ่มเติมจากโทษทางอาญาอีกประการหนึ่ง ก็จะทําใหคนตางดาว
เกรงกลัว ไมกลาที่จะถือครองที่ดินโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายมากกวาที่เปนอยูในปจจุบัน เพราะ
ผลจากการบังคับจําหนายที่ดินนั้น คนตางดาวจะไมไดทั้งสิทธิในการถือครองท่ีดิน และตองเสีย
เงินคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินในจํานวนที่สูงข้ึน ทําใหผลประโยชนที่คนตางดาวจะ
ไดรับลดนอยลงไป หรืออาจไมไดรับผลประโยชนเลยก็ไดจากมาตรการดังกลาว ซึ่งนาจะทําให
ประสิทธิภาพในการปองปรามมิใหเกิดการกระทําความผิดเกี่ยวกับการไดมาซ่ึงที่ดินโดยมิชอบดวย

กฎหมายมีมากยิ่งข้ึน 

   (ค) บทเฉพาะกาล 

    เพื่อเปนการจูงใจคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายอยู

ในปจจุบันหรือกอนวันที่กฎหมายท่ีมีการแกไขมีผลใชบังคับ ใหดําเนินการแกไขการถือครองที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมาย ผูวิจัยเห็นวา ควรมีบทเฉพาะกาลใหคนตางดาวที่ไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบ
ดวยกฎหมายดังกลาว แจงการถือครองที่ดินที่ไมชอบดวยกฎหมายตออธิบดีกรมที่ดินตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดีกําหนด ภายในกําหนด 90 วันนับแตวันที่การแกไขกฎหมายขอ (ก) 
และ (ข) มีผลใชบังคับ และใหคนตางดาวดําเนินการแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย

                                                      
 299 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 50 บัญญัติวา 
 “ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายโดยการขาย หรือ
ใหเชาซ้ือตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และใหอธิบดีมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของ
ราคาท่ีจําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป ใหอธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจจัดการขายท่ีดินน้ันดวยวิธีผอนสง

ภายใน 10 ป”. 
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ภายในกําหนดเวลา 1 ปนับแตวันที่กฎหมายใหมมีผลใชบังคับ คนตางดาวผูนั้นไมตองรับโทษ
ตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดนั้น300 

    ทั้งนี้ การแกไขประมวลกฎหมายที่ดินตามขอ 4.7.1.3 จะตองเกิดข้ึนใน
เวลาเดียวกันหรือภายหลังดําเนินการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพย

ของคนตางดาวตามขอ 4.7.1.1 (การเพิ่มประเภทกิจการที่พักอาศัยที่สามารถขอรับการสงเสริม
การลงทุนได) และ 4.7.1.2 (การแกไขพื้นที่ที่ขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542) เพื่อใหคนตางดาวไดเขาถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมาย ไมวาจะโดยการขอรับการ
สงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการขอจดทะเบียนการ
เชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

4.7.2 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางปฏิบัติ 

  4.7.2.1 การเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบ 

   (ก) การตรวจสอบในช้ันจัดต้ังบริษัท 

    ในปจจุบันนักลงทุนตางดาวนิยมจัดต้ังบริษัทจํากัดซึ่งมีสถานะทาง

ทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย เพื่อขอรับโอนที่ดินสําหรับใชในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
เปนจํานวนมาก การเพิ่มการตรวจสอบในช้ันของการขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทวามีลักษณะที่
บุคคลสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวหรือไม (มีลักษณะเปนนอมินีหรือไม) โดยพิจารณาจาก
การกําหนดประเภทหุน การมีสิทธิออกเสียง การไดรับเงินปนผล อํานาจกรรมการ เปนตน หาก
ขอเท็จจริงปรากฏวาการขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดดังกลาว มีลักษณะที่บุคคลสัญชาติไทย
ถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อใหบริษัทจํากัดซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย นาย
ทะเบียนก็อาจไมรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทดังกลาว หากนายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา

                                                      
 300 รางพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี...) พ.ศ. ... 
 “มาตรา 9  ผูใดฝาฝนมาตรา 6 มาตรา 7 หรือมาตรา 8  ซ่ึงกําหนดโทษไวตามมาตรา 37 หรือฝาฝนมาตรา 35 หรือมาตรา 
36 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ถาไดแจงถึงการ
กระทําดังกลาวตออธิบดีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ท้ังน้ี ภายในกําหนดเกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ี
ใชบังคับและแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองจนไมอยูในขายท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 มาตรา 35 
หรือมาตรา 36 หรือเลิกประกอบธุรกิจท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตราดังกลาว แลวแตกรณี ภายในกําหนดเวลาหน่ึงปนับ
แตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับผูน้ันไมตองรับโทษตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดน้ัน…”. 
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สามารถตรวจสอบลักษณะดังกลาวไดจริง ยอมสงผลทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนใน
นามของบริษัทซึ่งมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย ไมสามารถประกอบธุรกิจ
ตองหามตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และนักลงทุนตางดาว
นั้นยอมไมอาจขอไดมาซ่ึงที่ดินโดยใชบริษัทดังกลาวขอรับโอนที่ดินไดเชนเดียวกัน 

   (ข) การตรวจสอบกอนและหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

    กรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเก่ียวกับการไดมาซ่ึงสิทธิเกี่ยวกับที่ดินตางๆ โดยตรงนั้น อาจเพิ่มประสิทธิภาพในการ
ตรวจสอบทั้งกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท และภายหลังจากการจดทะเบียนขอรับ
โอนที่ดินของบริษัท ในกรณีที่มีความสงสัยวาการขอไดมาซึ่งที่ดินของบริษัทนั้นเปนไปเพื่อ
ประโยชนของคนตางดาว ซึ่งอาจทําใหการถือครองที่ดินของนักลงทุนตางดาวโดยการหลีกเล่ียง
กฎหมายเปนไปไดยากมากข้ึน โดย 

    (1) การตรวจสอบกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

     กอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท ใหผูถือหุนสัญชาติ
ไทยทุกคนตองเขารับการสอบสวนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่ดวยตนเองและยืนยันวา

เปนการลงทุนโดยแทจริง พรอมแสดงหลักฐานแหลงที่มาของเงินซ่ึงนํามาซ้ือหุน หลักฐานการ
ประกอบอาชีพที่ชัดเจน ในขณะเดียวกันก็ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติอยางเครงครัดในการแจงผู
ถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววา การแจงขอความอันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่นั้น มีความผิด
ตามประมวลกฎหมายอาญา และมีความรับผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งนี้ หามมิ
ใหมีการมอบอํานาจทุกกรณีสําหรับการเขารับการสอบสวนและใหถอยคําของผูถือหุนสัญชาติไทย

ดังกลาว เวนแตเสียมีเหตุจําเปนอันมิอาจกาวลวงได เชน ปวยและเขารับการรักษาที่โรงพยาบาล 
เปนตน ซึ่งการดําเนินการตามนี้ นาจะทําใหบุคคลสัญชาติไทยมีความเกรงกลัวตอผลทาง
กฎหมาย และไมกลาที่จะใหความชวยเหลือแกนักลงทุนตางดาว 

     นอกจากนี้ หากพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารบริษัทที่ตอง
ใชยื่นประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดขอรับโอนที่ดิน เชน หนังสือรับรอง 
ขอบังคับบริษัท และเห็นวาบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนั้น มีโครงสรางผูถือหุนในลักษณะที่บุคคล
สัญชาติไทยนาจะถือหุนแทนคนตางดาว (มีลักษณะเปนนอมินี) โดยพิจารณาจากการกําหนด
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ประเภทหุน การมีสิทธิออกเสียง การไดรับเงินปนผล อํานาจกรรมการ กลาวคือ ผูถือหุนสัญชาติ
ไทยไมใชผูลงทุนที่แทจริง ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับคําขอจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว 

    (2) การตรวจสอบภายหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

     ในกรณีที่เปนที่สงสัยวาบริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติ

บุคคลสัญชาติไทยนั้น ถือครองที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวหรือไมนั้น ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจในการเขาตรวจสอบการใชประโยชนของที่ดินดังกลาววาผูใดเปนผูใชประโยชนจากที่ดินที่

แทจริง ซึ่งหากตรวจสอบและไดความวาผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริงเปนนักลงทุนตางดาว และ
หากนักลงทุนตางดาวไมสามารถแสดงหลักฐานหรือเอกสารรองรับสิทธิในการเขาใชประโยชนใน

ที่ดินดังกลาวได ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจดําเนินการตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 
111 แกนักลงทุนตางดาว301 และใหมีการจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

   (ค) ความรวมมือระหวางหนวยงานของรัฐ 

    ในกรณีที่บริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยไดจด

ทะเบียนขอรับโอนที่ดิน หากภายหลังมีการโอนหุนภายในบริษัทโดยผูถือหุนสัญชาติไทยไดโอนหุน
ของตนใหแกคนตางดาว กรณีดังกลาวยอมทําใหสัดสวนของหุนในบริษัทดังกลาวเปล่ียนไป และ
ทําใหสถานะของนิติบุคคลนั้น เปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ซึ่งกรณีนี้ กรมที่ดิน
และกรมพัฒนาธุรกิจการคาควรประสานงานกันอยางมีประสิทธิภาพ กลาวคือ เมื่อนายทะเบียน
ของกรมพัฒนาธุรกิจการคาทราบวา มีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผูถือหุนระหวางผูถือหุนสัญชาติ
ไทยและผูถือหุนตางดาว โดยการเปล่ียนแปลงอัตราสวนดังกลาว ทําใหบริษัทเปล่ียนสถานะจาก
นิติบุคคลสัญชาติไทยเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ใหนายทะเบียนของกรม
พัฒนาธุรกิจการคาประสานงานแจงรายช่ือบริษัทที่มีการเปลี่ยนอัตราสวนผูถือหุนดังกลาวใหแก

กรมที่ดินทราบโดยไมชักชา เพื่อใหกรมที่ดินดําเนินการตรวจสอบวาบริษัทเหลานั้น มีบริษัทใด
หรือไมที่เคยขอจดทะเบียนรับโอนที่ดิน ซึ่งถาพบวามีบริษัทที่เคยขอจดทะเบียนรับโอนที่ดินมีการ
เปล่ียนสถานะเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ยอมมีอํานาจส่ังใหจําหนายที่ดินตาม มาตรา 96 ประกอบมาตรา 94 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  

                                                      
 301 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111 บัญญัติวา “ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามมาตรา 86 มีความผิดตองระวาง
โทษปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังปรับท้ังจํา”. 
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    อยางไรก็ตาม แมในปจจุบันกรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติวา ภายในเดือน
มิถุนายนของทุกป ใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินจังหวัด สงรายชื่อนิติ
บุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุนหรือเปนกรรมการ ใหสํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานัก
พัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดตรวจสอบวา นิติบุคคลดังกลาวมีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติ
บุคคลตางดาวหรือไม แตจากการสอบถามพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินแลว ไดความวา
ปจจุบันสํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัด มีพนักงานเจาหนาที่ไม
เพียงพอในการตรวจสอบเร่ืองดังกลาว จึงไมอาจดําเนินการตามทางปฏิบัติของกรมที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพเทาที่ควร 

   (ง) การใหภาคประชาชนเขามีสวนรวม302 

    เนื่องจากประชาชนซึ่งอยูอาศัยในพื้นที่ใกลเคียงกับที่ต้ังของที่ดินซ่ึงอาจ

มีการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาว เชน กรณีบานจัดสรรที่ทั้งโครงการมีแตคนตางดาวพัก
อาศัย หรือกรณีอยูระหวางการดําเนินการกอสรางโครงการซ่ึงมีคนตางดาวเขา-ออกโครงการ
จํานวนมาก หากสามารถทําใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการแจงเบาะแส กรณีพบเห็นหรือ
สงสัยวามีการถือครองท่ีดินโดยคนตางดาว ใหแจงขอมูลแกพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินเพื่อทํา
การตรวจสอบขอเท็จจริงตอไป ซึ่งยอมเปนการแบงเบาภาระของภาครัฐ โดยอาจกําหนดรางวัล
ใหแกผูแจงเบาะแส โดยเม่ือพบเห็นหรือสงสัยวาอาจมีคนตางดาวที่เขาถือครองอสังหาริมทรัพย
อยางผิดกฎหมายหรือแมแตพบเห็นหนวยงานหรือบุคคลที่ชวยเหลือใหคนตางดาวสามารถถือ

ครองอสังหาริมทรัพยได 

   (จ) ตรวจสอบแหลงเงินทุนที่นํามาใชซื้อที่ดิน 

    ขอความรวมมือใหธนาคารแหงประเทศไทย ตรวจสอบเสนทางเดินของ
เงินทุนของบริษัท ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเงินที่นํามาซ้ือที่ดินเปนของคนตางดาว 

  4.7.2.2 การปลูกจิตสํานึกของคนไทยใหรักและหวงแหนแผนดิน รักศักด์ิศรีใน
ความเปนเจาของประเทศ ใหความรูและผลกระทบที่อาจกอใหเกิดความเสียหายกับคนรุนหลัง 
และผลกระทบตอประเทศชาติ และในขณะเดียวกันก็ตองสรางสํานึกใหคนไทยเห็นคุณคาของการ
เปนเจาของที่ดิน  อนึ่ง ภาครัฐควรทําใหประชาชนเขาใจถึงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

                                                      
 302 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 101. 
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อาญา สําหรับบุคคลสัญชาติไทยที่ใหความรวมมือกับคนตางดาวในการซ้ือที่ดิน หรือการเขา
รวมมือเพื่อจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดเพื่อขอรับโอนที่ดิน กลาวคือ ตามมาตรา 267 นั้น “ผูใด
แจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามหนาที่ จดขอความอันเปนเท็จในเอกสารมหาชนหรือเอกสาร
ราชการ ซึ่งมีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐาน โดยประการที่นาจะเสียหายแกผูอ่ืนหรือ
ประชาชน ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ” 
นอกจากนี้ ผูที่ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาว ยังมี
ความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท ตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกดวย เพราะบุคคล
ทั่วไปมักเขาใจวาการกระทําดังกลาวไมมีความผิดตามกฎหมายอาญาและความผิดตามประมวล

กฎหมายที่ดินที่มีโทษทางอาญา โดยคิดเพียงวาตนอาจไดรับผลประโยชนโดยที่ไมตองเสียหาย
อะไร ฉะนั้น ถาหากภาครัฐสามารถทําใหประชาชนเขาใจถึงความผิดดังกลาวของการชวยเหลือคน
ตางดาวใหไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายแลว อาจทําใหประชาชนลังเลในการใหความ
ชวยเหลือแกคนตางดาว ซึ่งนาจะทําใหการกระทําดังกลาวมีจํานวนนอยลง 

 ดังนี้ หากสามารถดําเนินการตามขอ 4.7.1 ได ผูวิจัยเห็นวา นักลงทุนตางดาวก็ไมมีความ
จําเปนที่จะตองใชชองวางของกฎหมายที่ไมเหมาะสมหรือการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือครอง

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ซึ่งมีความเส่ียงแตอยางใด กลาวคือ นักลงทุนตางดาวยอมตอง
เลือกวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพยที่เหมาะสมและสอดคลองตอลักษณะธุรกิจที่ตนตองการ

ลงทุน ไมวาจะเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินผานการสงเสริม
การลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการไดเขาใชประโยชนและ
ครอบครองอสังหาริมทรัพยผานสัญญาเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ   
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งไมวาจะเปนกรณีใดการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวยอมเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย และอยูในระบบซึ่งหนวยงานของภาครัฐ
ยอมสามารถตรวจสอบและควบคุมการใชประโยชนของการถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวได 
ในขณะเดียวกันนักลงทุนตางดาวยอมประกอบธุรกิจไดดวยความราบร่ืน ไมตองมีความเส่ียงวาตน
จะหมดสิทธิใชประโยชนหรือเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยในอนาคตหากถูกภาครัฐตรวจสอบได

วาการถือครองอสังหาริมทรัพยของตนไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย รวมทั้ง
มีความเสี่ยงที่จะตองรับโทษทางอาญา ซึ่งยอมเปนประโยชนตอทุกฝาย 

 ทั้งนี้ แมวาการดําเนินการขอ 4.7.1.2 จะเปดโอกาสทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยมีระยะเวลาการถือครองที่ยาวนาน แตอยางไรก็ตาม นักลงทุน
ตางดาวจะไมไดรับประโยชนจากการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในประเทศไทยเลย 
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หากนักลงทุนตางดาวไมไดรับอนุญาตใหประกอบธุรกิจตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของ

คนตางดาว พ.ศ. 2542 กลาวคือ ในทุกกรณีนักลงทุนตางดาวจะตองถูกตรวจสอบความเหมาะสม
ของการลงทุนโดยกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ซึ่งหากนักลงทุนตางดาวไมไดรับ
อนุญาตจากกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย นักลงทุนตางดาวดังกลาวก็ไมสามารถ
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยได นอกจากนี้การถือครองอสังหาริมทรัพยที่ยาวนานยังถกู
จํากัดดวยประเภทของกิจการและพ้ืนที่ของกิจการตามที่กฎหมายกําหนดเทานั้นดวย ซึ่งเปนการ
ควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวใหอยูในพื้นที่ที่เหมาะสมและมีขอบเขต

ของพื้นที่ที่จาํกัดอีกดวย 



 

บทที่ 5 
บทสรุปการวจิัยและขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุปการวิจยั 

 เนื่องมาจากประเทศไทยเปนประเทศที่มีทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ มีภูมิประเทศและ
ภูมิอากาศที่เหมาะสมรวมถึงมีแหลงทองเที่ยวมากมายที่เปนที่นิยมของนักทองเที่ยวทั่วโลก ทําให
ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยเปนธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจคอนขางมาก อาทิเชน ธุรกิจ
โรงแรม อาคารชุด บานจัดสรร วิลลา เซอรวิสอพารทเมนท ซึ่งปจจัยพื้นฐานที่สําคัญอยางยิ่งของ
การลงทุนในธุรกิจดังกลาวนั้นคือ อสังหาริมทรัพย อันไดแก ที่ดิน หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ แต
เนื่องจากที่ดินซ่ึงถือเปนทรัพยากรธรรมชาติที่สําคัญของประเทศ บทบัญญัติกฎหมายในประเทศ
ไทย จึงไมอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชประกอบธุรกิจดังกลาวได
โดยเสรี หากแตจะตองเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวของในการกําหนดสิทธิ
ในที่ดินของนักลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย มีดังนี้ 

 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุน แตกฎหมายเปดโอกาศใหนักลงทุนตางดาวที่ไดนําเงินเขามา
ลงทุนเปนจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาทในกิจการที่กฎหมายกําหนด สามารถที่จะยื่นคําขอให
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยได แตเนื้อที่จะตองไมเกิน 1 ไร รวมถึงในกรณีที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการประกอบกิจการโรงแรม นักลงทุนตางดาวอาจขอรับการสงเสริมการลงทุน
ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 และขอรับสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใช
ประโยชนในการประกอบกิจการโรงแรมได 

 การเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีที่กิจการที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนใน
ประเทศไทยน้ัน ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาทิเชน ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจ
โรงแรม ธุรกิจบานพักตากอากาศหรือวิลลา  นักลงทุนตางดาวอาจเลือกวิธีการถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจ โดยใชวิธีการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ซึ่งกฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลาการเชาไดสูงสุด 30 ป หรือหากกิจการที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการลงทุนเปนอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมตามท่ีพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนด นักลงทุนตางดาวสามารถ
ยื่นคําขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาว ซึ่งมีระยะเวลาการเชา
สูงสุดไดถึง 50 ป 
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 การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย กฎหมายใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวสามารถถือ
ครองอสังหาริทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย โดยใชวิธีการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิ
เก็บกิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีกําหนดระยะเวลาสูงสุด 30 ป ในกรณีที่
กิจการที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนในประเทศไทยนั้น ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

 แมประเทศไทยจะมีมาตรการตามกฎหมายที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเหนือที่ดิน

ไมวาจะเปนการมีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดิน การมีสิทธิการเชา หรือการมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดินก็ตาม แต
เนื่องจากกฎหมายเหลานั้นไดกําหนดเงื่อนไขที่นักลงทุนตางดาวจะตองดําเนินการบางประการ 
หรือมีขอจํากัดที่นักลงทุนตางดาวเห็นวา ไมสอดคลองและเหมาะสมตอธุรกิจที่จะลงทุน เชน 
ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยที่ถูกจํากัดไว 30 ป หรือระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิซึ่งถูก
กําหนดสูงสุดไว 30 ป รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมเขาขายที่จะ
ไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมเขาขายที่จะขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางสวน
จึงใชชองวางของกฎหมายรูปแบบตางๆ อยางไมเหมาะสมเพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ซึ่งจากการศึกษาสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 

 ในกรณีที่นักลงทุนตางดาวตองการขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม พระราชบัญญัติสงเสริม
การลงทุน พ.ศ. 2520 เพื่อขอรับสิทธิประโยชนในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการประกอบ
กิจการที่ไดรับการสงเสริม โดยประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่เปนเปาหมายในการ
ลงทุนมีเฉพาะกิจการโรงแรมเทานั้น ซึ่งจะตองเปนโรงแรมที่มีลักษณะตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมาย
กําหนดดวย จึงอาจกลาวไดวา กิจการโรงแรมที่มีลักษณะไมตรงกับเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด เชน 
มีจํานวนหองนอยเกินไป และกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 
บานจัดสรร (เวนแต กิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท 
นักลงทุนตางดาวไมอาจขอรับการสงเสริมการลงทุนเพื่อประกอบกิจการดังกลาวได 

 สําหรับนักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยบางประเภทที่ไมจําเปนตองถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน แมวานักลงทุนตางดาวอาจเขาใชประโยชนและครอบครองที่ดินเพื่อการ
ดําเนินการกิจการธุรกิจที่พักอาศัยโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยได คือ การเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม แตการถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
ผานสิทธิการเชาดังกลาวนั้นมีขอจํากัดอยูหลายประการ เชน ระยะเวลาการเชาซ่ึงกฎหมาย
กําหนดไววาหามเชาเกิน 30 ปนั้น เปนระยะเวลาท่ีส้ันเกินไปสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย
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บางประเภทท่ีมีความตองการระยะเวลาในการลงทุนเปนเวลานานมากกวา 30 ป เพื่อใหคุมคากับ
มูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป1 ความไมแนนอนของสิทธิการเชาวาจะไดรับการตอสัญญาเชา
หรือไม เปนตน  

 อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่ง
พระราชบัญญัติดังกลาวใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวไดใชประโยชนและครอบครองที่ดินไดนานถึง 
50 ป และทําใหสิทธิการเชามีความมั่นคงและสอดคลองตอการลงทุนมากยิ่งข้ึน เชน กําหนดใหมี
การโอนสิทธิการเชาได สิทธิการเชาสามารถตกทอดทางมรดกได รวมทั้งสามารถนําสิทธิการเชา
ระยะยาวตามกฎหมายฉบับนี้ไปเปนหลักประกันเพื่อการชําระหนี้ได ทั้งนี้ นักลงทุนตางดาวที่
ตองการขอจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ จะตองลงทุนในพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ตามที่กฎหมายกําหนด  โดยในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัตินี้เพียง 6 รายเทานั้น2 ซึ่งจากการศึกษาจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติดังกลาวยังไม
เปนที่นาสนใจของนักลงทุนตางดาวดวยเหตุบางประการ เชน สิทธิการเชาไมสามารถใชเปน
หลักประกันหนี้โดยการจํานองไดในทางปฏิบัติ หรืออาจเปนเพราะการกําหนดเขตพื้นที่เชาโดย
จะตองอยูภายในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม3 
ซึ่งการกําหนดดังกลาวทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม

นอกพื้นที่ที่พระราชบัญญัตินี้กําหนดและไดปฏิบัติถูกตองตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองนั้น ไม
สามารถยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ได 

 นอกจากนี้ แมวานักลงทุนตางดาวสามารถเขาใชประโยชนและครอบครองอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย เชน สิทธิเหนือ

                                                      
 1 Kanana Katharangsiporn, “THE BIG STORY OWING A PIECE OF THAILAND”, Bangkok Post (4 
September 2010): 6-7. 
 2 รายงานการจดทะเบียนการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอื่นตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542; แบบรายงานการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542, สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน ขอมูล ณ วันท่ี 21 เมษายน พ.ศ. 
2553. 
 3 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4. 
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พื้นดินหรือสิทธิเก็บกินไดก็ตาม แตระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิดังกลาวมีกรอบระยะเวลาตาม
กฎหมายไดไมเกิน 30 ป ซึ่งระยะเวลา 30 ปนั้นอาจไมเพียงพอตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว ซึ่งตองการลงทุนธุรกิจที่ตองใชเงินทุนจํานวนมากและตองการระยะเวลามากกวา 30 ปเพื่อให
คุมคาตอเงินที่ตนไดลงทุนไป 

 จากหลักเกณฑและขอจํากัดของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยขางตน 
ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวา สิทธิตามกฎหมายไมสอดคลองตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 
หรือธุรกิจที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนนั้นไมมีลักษณะที่จะขอรับสิทธิการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือไมอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชา
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ดังนั้น 
นักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยนั้น จึง
พยายามหาชองวางของกฎหมายหรือวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อใหตนมีสิทธิเขาใชประโยชน

และครอบครองที่ดินในระยะเวลาที่นานที่สุดตามประเภทธุรกิจที่เขามาลงทุนเพื่อใหคุมคาแก

มูลคาของการลงทุน 

 การใชชองวางของกฎหมายหรือหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจอาศัยที่ไดรับความนิยมในปจจุบันไดแก การจัดต้ังบริษัท
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทางทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว หรือการจด

ทะเบียนการเชาที่ดินซึ่งมีระยะเวลาการเชา 30 ปตอเนื่องกัน 2 ฉบับ เพื่อใหนักลงทุนตางดาวมี
สิทธิเขาใชประโยชนและครอบครองท่ีดินเพื่อประกอบธุรกิจไดโดยไมมีขอจํากัดดานระยะเวลา 

 แมวาในกรณีที่มีการจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อขอรับโอนที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวตาม

สัญญาซ้ือขายที่ดินแทน ซึ่งถือเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายนั้น อาจทําใหนักลงทุนตางดาวและผูที่
ใหความชวยเหลือมีความเส่ียงที่จะตองรับผลตามกฎหมาย กลาวคือ การหลีกเล่ียงกฎหมาย
ดังกลาวยอมสงผลใหสัญญาซ้ือขายที่ดินตกเปนโมฆะดวยเหตุที่วัตถุประสงคของสัญญาซื้อขาย

ขัดตอประมวลกฎหมายที่ดินโดยชัดแจงและตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่กฎหมาย

กําหนด4 รวมทั้งสงผลใหบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงใหความชวยเหลือในการถือหุนแทนและนักลงทุน
ตางดาวนั้น มีความผิดและตองโทษทางอาญาตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว พ.ศ. 2542 ประมวลกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายอาญา (กรณีของบุคคลสัญชาติไทย
ซึ่งใหความชวยเหลือ) ก็ตาม แตเนื่องจากในทางปฏิบัตินั้น การตรวจสอบกรณีการถือหุนของ
                                                      
 4 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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บุคคลสัญชาติไทยในบริษัทดังกลาวยังขาดความเขมงวด นักลงทุนตางดาวและบุคคลสัญชาติไทย
จึงดําเนินการดังกลาวโดยไมเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย ดังนั้น การจัดต้ังบริษัทจํากัดสัญชาติ
ไทยโดยวิธีการหาบุคคลสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อขอรับโอนที่ดินและ/หรือประกอบ
ธุรกิจที่ตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยจึงยังคงเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง 

 นอกจากนี้ แมวาการจดทะเบียนการเชาที่ดินโดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับ
ตอเนื่องกัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเริ่มตน (ไมวาผูเชาจะ
เปนรายเดียวกันหรือไม) ถือวาเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 
และทําใหระยะเวลาการเชาตองลดลงเหลือ 30 ปก็ตาม แตเนื่องจากในทางปฏิบัติ พนักงาน
เจาหนาที่ยังคงรับจดทะเบียนการเชาดังกลาวให และยังไมมีขอพิพาทข้ึนสูศาล วิธีการจดทะเบียน
การเชาดังกลาวจึงยังคงเกิดข้ึนอยูในปจจุบัน 

 การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายดวยวิธีการตางๆ ขางตน แมจะ
สงผลดีตอเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูบาง แตก็สงผลเสียหลายประการตอประเทศชาติ ไดแก ทํา
ใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวอยูนอกระบบของกฎหมาย ไมสามารถตรวจสอบ
และควบคุมโดยมาตรการท่ีเหมาะสมได และทําใหไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอนของการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามามีอํานาจเหนือที่ดิน
ในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ซึ่งหากนักลงทุนตางดาวไดเขาถือครองท่ีดิน
บริเวณที่มีความสําคัญตอประเทศชาติ ยอมสงผลกระทบตอความม่ันคงของประเทศโดยตรง 
รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ และสังคมภายในประเทศ และอาจกอใหเกิดการปน
ราคาที่ดิน ทําใหราคาที่ดินสูงข้ึนมากกวาความเปนจริง รวมถึงอาจกอใหเกิดการขาดแคลนท่ีดินทํา
กินของเกษตรกร ซึ่งสงผลใหเกษตรกรบุกรุกพื้นที่ปาเพื่อแสวงหาพื้นที่สําหรับการทําเกษตรกรรม
ตอไป 

 จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา เม่ือประเทศไทยยังตองการสงวนที่ดินไวเพื่อคนไทย แตใน
ขณะเดียวกันประเทศไทยก็ยังตองการเม็ดเงิน การลงทุน และวิทยากการการบริหารจัดการธุรกิจ
จากนักลงทุนตางดาว ดังนั้น มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใช
ชองวางกฎหมายอยางไมเหมาะสมในการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว จึงเปนส่ิง
ที่สมควรนํามาพิจารณาแกไขตอไป รวมทั้งควรมีการบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวกับการถือครอง
อสังหาริมทรัพยอยางถูกตองและมีประสิทธิภาพ สอดคลองตอสภาวการณปจจุบัน 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

 จาการศึกษาปญหาขอเท็จจริงและปญหาขอกฎหมายซึ่งเกี่ยวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ผูวิจัยเห็นวา สาเหตุที่ทําใหนักลงทุนตาง
ดาวถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมหรือโดย

การหลีกเล่ียงกฎหมาย ไดแก กฎหมายที่เกี่ยวของกับการใหสิทธินักลงทุนตางดาวนั้น ยังมี
ขอจํากัดบางประการที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองและเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่

พักอาศัย หรือประเภทและลักษณะธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมอาจขอรับสิทธิตาม
กฎหมายได ประกอบกับการตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ในกรณีดังกลาวก็ยังขาดความ
เขมงวดและกวดขันใหเปนไปตามกฎหมาย แมวาหนวยงานที่เกี่ยวของไดออกระเบียบเพื่อ
ตรวจสอบการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมของนักลงทุน

ตางดาวแลวก็ตาม รวมทั้งบทลงโทษท่ีไมมีประสิทธิผลอยางแทจริง สงผลใหการถือครอง
อสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมของ

นักลงทุนตางดาวยังคงเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง  

 เมื่อเรายังไมสามารถปองกันการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไม

เหมาะสมในการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวไดโดยส้ินเชิง และเมื่อแนวนโยบาย
ของรัฐยังคงตองการใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนประเทศไทย ผูวิจัยเห็นวา การแกไขปญหา
และปองกันปญหาดังกลาวควรใชมาตรการในทางกฎหมายและมาตรการในทางปฏิบัติควบคูกัน

ไป ดังนี้ 

5.2.1 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางกฎหมาย 

  การเสนอแกไขและเพิ่มเติมกฎหมายที่เกี่ยวของโดยพิจารณาเปรียบเทียบกับ

กฎหมายตางประเทศ  

  5.2.1.1 การเพิ่มประเภทกิจการที่อาจขอรับการสงเสริมการลงทุน 

   เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 
10/2552 เร่ือง ประเภท ขนาด และเงื่อนไขของกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุน โดยเพิ่มประเภท
ของกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย เชน อาคารชุด บานจัดสรร (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผู
มีรายไดนอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการ
สงเสริมการลงทุนได ซึ่งการแกไขเพิ่มเติมกิจการดังกลาว นาจะสงผลทําใหนักลงทุนตางดาวที่
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ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย สามารถดําเนินการลงทุนตามเงื่อนไขและขอกําหนดของ
กฎหมาย ทําใหนักลงทุนตางดาวมีโอกาสไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ซึ่งจะ
สงผลโดยตรงทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวมี

จํานวนลดนอยลง และการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวก็จะเขามาอยูใน
ระบบของกฎหมาย ทําใหภาครัฐสามารถตรวจสอบสถานะการถือครองและการใชประโยชน
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได อนึ่ง การเพิ่มประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่
สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้น คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนควรกําหนดเงื่อนไขของ
การขอรับการสงเสริมการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยอยูบนพื้นฐานที่ไมกระทบตอสิทธิและ

การลงทุนของนักลงทุนไทยในประเทศ และจะตองคํานึงถึงสภาวะการณของตลาดอสังหาริมทรัพย
ในขณะนั้นดวย 

   นอกจากนี้ การเพิ่มประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุนนั้น ยอมสงผล
ประโยชนตอนักลงทุนไทยดวยเชนกัน กลาวคือ นักลงทุนไทยยอมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนไดเชนกัน สงผลใหนักลงทุนไทยไดรับสิทธิประโยชนตางๆ ตามกฎหมาย และนักลงทุนไทย
สามารถลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดเองมากยิ่งข้ึนโดยไมจําเปนตองรวมลงทุนกับนักลงทุนตางดาว

หรือรวมมือกับนักลงทุนตางดาวในการหลีกเล่ียงกฎหมาย 

  5.2.1.2 การแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรม 

   เพื่อใหพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 สอดคลองและสงเสริมตอการลงทุนมากยิ่งข้ึน ควรมีการแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติดังกลาวในประเด็นดังตอไปนี้ 

   (ก) ความแนนอนแหงสิทธิการเชา 

    พระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดวา เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา
แลว คูสัญญาอาจตกลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ปนับแตวันที่ตก
ลงกัน จะเห็นไดวา การตออายุสัญญาเชานั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบกําหนด
ระยะเวลาการเชากอน ดังนี้ แมกฎหมายไมไดบัญญัติใหคูสัญญาตอสัญญาไดอีก 50 ป คูสัญญา
ตามสัญญาเชาก็สามารถตกลงเชาอสังหาริมทรัพยใหมภายหลังสัญญาเชาฉบับแรกส้ินลงไดอยู

แลว และในทางปฏิบัติ หากคูสัญญาตองการใหมีการตออายุสัญญาเชาไดอีก 50 ป คูสัญญา
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มักจะกําหนดวา ผูใหเชาใหคํามั่นจะใหเชาตอผูเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญา
เชาฉบับแรก จึงอาจสรุปไดวา บทบัญญัติดังกลาวไมไดสงผลตอระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพย
แตอยางใด ยิ่งไปกวานั้น แมวาผูใหเชาจะใหคํามั่นจะตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชา ผูเชาก็ไมมี

ความแนนอนวาจะไดรับการตออายุสัญญาเชา เนื่องจากในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินที่เชาใหแกบุคคลภายนอก คํามั่นจะใหเชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิจะไมผูกพันผูรับ
โอนทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนบุคคลภายนอก 

    ดังนั้น เพื่อทําใหสิทธิการเชาเปนสิทธิที่มีความแนนอนอันเปนส่ิงที่
จําเปนตอการลงทุนและเปนการขจัดความไมแนนอนของการตออายุสัญญาเชาใหหมดไป ผูวิจัย
จึงมีความเห็นวา ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวเปน
ทรัพยสิทธิ5 กลาวคือ สิทธิการเชาจะมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาตลอดอายุสัญญาเชา ผูเชา
สามารถบังคับตามสิทธิการเชาไดกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยตรง และสิทธิการเชาซ่ึงเปน
ทรัพยสิทธิยอมใชยันไดกับบุคคลทั่วไป สงผลใหในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา
นั้นแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา 
ซึ่งกรณีนี้รวมถึงผูรับโอนอสังหาริมทรัพยจะตองผูกพันตามคําม่ันจะใหเชาของผูใหเชาเดิมดวย ทํา
ใหผูเชามีความแนนอนวาตนจะไดตออายุสัญญาเชาเมื่อตองการไดเสมอ ซึ่งเปนหลักการที่ปรากฏ
ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษเกี่ยวกับเร่ืองเชาที่ถือวา สิทธิการเชาเปนทรัพยสิทธิอยางหน่ึง 
(Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีเหนือที่ดิน6 และขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย 
(Privity of estate)7 ซึ่งเปนขอตกลงตามสัญญาเชาที่เกี่ยวกับที่ดินที่เชาจะตกติดไปกับที่ดินที่เชา
เสมอ 

   (ข) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

    ควรแก ไขเพิ่ มเติมกฎกระทรวง  (พ .ศ .  2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4 ใหขยาย
ขอบเขตพื้นที่เชาอสังหาริมทรัพยที่อาจขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได โดย

                                                      
 5 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการยกรางและแกไขปรับปรุงกฎหมายครั้งท่ี 5/2553, 17 สิงหาคม 2553, 
สํานักงานปลัดกระทรวงยุติธรรม. 
 6 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 2; Martin Dixon, Modern 
Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 242. 
 7 Michael Haley, Nutshells Land Law (London: Sweet & Maxwell, 2007), at 138. 
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เพิ่มเติมจากบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม ให
ครอบคลุมถึงพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เพื่อ
เปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทยมีโอกาสในการขอจด

ทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้มากข้ึน  

   (ค) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการ

ชําระหนี้โดยการจํานอง 

    ควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายใหมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาไว

เปนกรณีพิเศษเพื่อใหมีการเลิกสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยยากยิ่งข้ึน และควรมีมาตรการบังคับ

สิทธิการเชาในฐานะท่ีเปนหลักประกันที่รวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากกวาใหใชมาตรการบังคับ

จํานองทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยท่ัวไป ทั้งนี้ เพื่อใหสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดอยางแทจริง กลาวคือ เมื่อนักลงทุนตองการแหลง
เงินทุนในการประกอบธุรกิจจากธนาคารพาณิชย นักลงทุนสามารถใชสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามกฎหมายฉบับนี้เปนหลักประกันการชําระหนี้ตอธนาคารพาณิชยได ซึ่งจะทําใหสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับการลงทุนของนักลงทุนทั้งนักลงทุนไทย

และนักลงทุนตางดาวมากยิ่งข้ึน 

   หากไดมีการแก ไข เ พ่ิมเ ติมเ ร่ืองต างๆ  ของพระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ตามที่กลาวไปขางตน ผูวิจัยเห็นวา 
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนกฎหมายที่สงเสริมการลงทุนอยางแทจริงไมวาจะเปนการลงทุน

โดยบุคคลสัญชาติไทย หรือนักลงทุนตางดาวก็ตาม ซึ่งเมื่อนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดตามกฎหมายฉบับนี้แลว ก็ไมมีความจําเปนใดๆ ที่นักลงทุนตาง
ดาวจะตองเส่ียงตอการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใชชองวางของ

กฎหมายอยางไมเหมาะสม 

  5.2.1.3 การแกไขเพิ่มเติมบทลงโทษตอผูกระทําความผิด 

   ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
เกี่ยวกับระวางลงโทษทางอาญา เพื่อใหบุคคลที่เกี่ยวของมีความรูสึกเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย 
ทําใหผูที่กําลังคิดที่จะกระทําความผิดเกิดความยับยั้งชั่งใจ และเห็นวาการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อ
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การถือครองที่ดินนั้น อาจมีผลไดไมคุมตอผลเสีย จึงเห็นสมควรใหมีแกไขระวางโทษปรับ ในกรณี
การไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยสมควรใหเพิ่มระวาง
โทษปรับสูงสุดไมเกิน 500,000 บาท หรืออาจคิดโทษปรับตามมูลคาราคาซื้อขายหรือมูลคาที่ดิน
ตามราคาประเมิน เชน ปรับไมเกิน 10 เทาของมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน โดยใหศาลเปนผูใช
ดุลพินิจในการลงโทษตามที่เห็นสมควร เพื่อใหระวางโทษในความผิดดังกลาวมีความเหมาะสมกับ
ความเสียหายที่จะเกิดข้ึนตอสังคมและเปนการปองปรามผูที่คิดจะกระทําการความผิด ใหเกิดการ
ยับยั้งช่ังใจ ไมกลาที่จะกระทําความผิด อันเนื่องมาจากเมื่อเปรียบเทียบระหวางผลประโยชนทาง
เศรษฐกิจที่จะไดรับจากการฝาฝนกฎหมายกับระวางโทษที่กฎหมายกําหนดแลวไมคุมกัน 

   นอกจากนี้ ในกรณีที่คนตางดาวถูกบังคับใหจําหนายที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดิน หากสามารถแกไขกฎหมายใหเพิ่มคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินสําหรับ
กรณีการบังคับจําหนายที่ดินของคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 94 
ใหสูงข้ึน จากเดิมไมเกินรอยละ 58 ของราคาที่ดินที่จําหนาย เปนรอยละ 20 ของราคาท่ีดินที่
จําหนาย เพื่อเปนการลงโทษทางดานทรัพยสินเพิ่มเติมจากโทษทางอาญาอีกประการหนึ่ง กรณี
ดังกลาวนาจะทําใหผูที่จะคิดกระทําความผิดเกิดความลังเลใจในการถือครองที่ดินโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายมากกวาที่เปนอยูในปจจุบัน เพราะผลสุดทายแลว คนตางดาวจะไมไดทั้งสิทธิในการถือ
ครองที่ดิน และตองเสียเงินคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินในจํานวนที่สูงข้ึน ทําให
ผลประโยชนที่คนตางดาวจะไดรับลดนอยลงไป หรืออาจไมไดรับผลประโยชนเลยก็ไดจาก
มาตรการดังกลาว ซึ่งนาจะทําใหประสิทธิภาพในการปองปรามมิใหเกิดการกระทําความผิด
เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบดวยกฎหมายมากย่ิงข้ึน 

   ทั้งนี้ เพื่อเปนการจูงใจคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายอยู
ในปจจุบันหรือกอนวันที่กฎหมายท่ีมีการแกไขมีผลใชบังคับ ใหดําเนินการแกไขการถือครองที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมาย ควรมีบทเฉพาะกาลใหคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
แจงการถือครองท่ีดินที่ไมชอบดวยกฎหมายตออธิบดีกรมที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดี

กําหนดภายในกําหนด 90 วันนับแตวันที่การแกไขประมวลกฎหมายที่ดินขางตนมีผลใชบังคับ และ

                                                      
 8 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 50 บัญญัติวา 
 “ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายโดยการขาย หรือ
ใหเชาซ้ือตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และใหอธิบดีมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของ
ราคาท่ีจําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป ใหอธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจจัดการขายท่ีดินน้ันดวยวิธีผอนสง

ภายใน 10 ป”. 



319 
 

 
 

ใหคนตางดาวดําเนินการแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายภายในกําหนดเวลา 1 ปนับแต
วันที่กฎหมายใหมมีผลใชบังคับ คนตางดาวผูนั้นไมตองรับโทษตามท่ีกําหนดไวสําหรับความผิด
นั้น9 โดยการแกไขประมวลกฎหมายที่ดินตองเกิดข้ึนในเวลาเดียวกันหรือภายหลังดําเนินการแกไข
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยตามขอ 5.2.1.1 และ 5.2.1.2 เพื่อใหคนตาง
ดาวไดเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมายตาม

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 แลวแตกรณี 

5.2.2 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางปฏิบัติ 

  5.2.2.1 การเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบ 

   (ก) การตรวจสอบในช้ันจัดต้ังบริษัท 

    เม่ือวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวซ่ึงเปนที่นิยม คือ
การจัดต้ังบริษัทจํากัด หากกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ซึ่งเปนหนวยงานที่รับจด
ทะเบียนจัดต้ังบริษัท ใหความรวมมือในการชวยตรวจสอบสถานะของบริษัทวาผูถือหุนสัญชาติ
ไทยนั้นเปนผูถือหุนที่แทจริงหรือเปนผูถือหุนที่ไมไดลงทุนโดยสุจริตแตถือหุนแทนคนตางดาว โดย
นายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคาสามารถตรวจสอบขอเท็จจริงดังกลาวและระงับการจด

ทะเบียนจัดต้ังบริษัทได 

   (ข) การตรวจสอบกอนและหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

    กรมที่ดินซ่ึงเปนหนวยงานที่มีอํานาจรับจดทะเบียนการไดมาซึ่งสิทธิ

เกี่ยวกับที่ดินตางๆ นั้น อาจเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดิน
ของบริษัทจํากัด ใหผูถือหุนสัญชาติไทยทุกคนตองเขารับการสอบสวนและใหถอยคําตอพนักงาน

                                                      
 9 รางพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี...) พ.ศ. ... 
 “มาตรา 9  ผูใดฝาฝนมาตรา 6 มาตรา 7 หรือมาตรา 8  ซ่ึงกําหนดโทษไวตามมาตรา 37 หรือฝาฝนมาตรา 35 หรือมาตรา 
36 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ถาไดแจงถึงการ
กระทําดังกลาวตออธิบดีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ท้ังน้ี ภายในกําหนดเกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ี
ใชบังคับและแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองจนไมอยูในขายท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 มาตรา 35 
หรือมาตรา 36 หรือเลิกประกอบธุรกิจท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตราดังกลาว แลวแตกรณี ภายในกําหนดเวลาหน่ึงปนับ
แตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับผูน้ันไมตองรับโทษตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดน้ัน…”. 
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เจาหนาที่ดวยตนเองและยืนยันวาเปนการลงทุนโดยแทจริง พรอมแสดงหลักฐานแหลงที่มาของ
เงินซึ่งนํามาซื้อหุน หลักฐานการประกอบอาชีพที่ชัดเจน ในขณะเดียวกันก็ใหพนักงานเจาหนาที่
แจงตอผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววาการแจงขอความอันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่นั้น มี
ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา และการชวยเหลือนักลงทุนตางดาวในการไดมาซ่ึงที่ดินนั้น
ยังมีความรับผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกดวย นอกจากนี้ หากพนักงานเจาหนาที่
ตรวจสอบเอกสารบริษัทที่ตองใชยื่นประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดขอรับโอน

ที่ดิน เชน หนังสือรับรอง ขอบังคับบริษัท และเห็นวาบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนั้น มีโครงสรางผู
ถือหุนในลักษณะที่บุคคลสัญชาติไทยนาจะถือหุนแทนคนตางดาว (มีลักษณะเปนนอมินี) ก็ให
พนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับคําขอจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว 

    ในกรณีที่เปนที่สงสัยวาบริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคล

สัญชาติไทยนั้น อาจถือครองที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวหรือไมนั้น ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ
ในการเขาตรวจสอบการใชประโยชนของท่ีดินดังกลาววา ผูใดเปนผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริง 
ซึ่งหากตรวจสอบและไดความวาผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริงเปนนักลงทุนตางดาว และหากนัก
ลงทุนตางดาวไมสามารถแสดงหลักฐานหรือเอกสารรองรับสิทธิในการเขาใชประโยชนในที่ดิน

ดังกลาวได ใหพนักงานเจาหนาที่แจงความดําเนินคดีแกนักลงทุนตางดาวตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ตามมาตรา 111 และดําเนินการจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

   (ค) ความรวมมือระหวางหนวยงานของรัฐ 

    หนวยงานของรัฐที่อาจเกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาว เชน กรมพัฒนาธุรกิจการคา กรมที่ดิน ธนาคารแหงประเทศไทย เปนตน ควรให
ความรวมมือกันในการแจงขอมูลที่เปนประโยชนซึ่งกันและกัน เชน เมื่อนายทะเบียนของกรม
พัฒนาธุรกิจการคาทราบวามีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผูถือหุนระหวางผูถือหุนสัญชาติไทย และ
ผูถือหุนตางดาว และผลการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนดังกลาวทําใหบริษัทนั้นเปลี่ยนสถานะจากนิติ
บุคคลสัญชาติไทยเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ใหนายทะเบียนประสานงานแจง
รายชื่อบริษัทดังกลาวใหแกกรมที่ดินทราบทันที หรือ ใหกรมที่ดินประสานงานขอความรวมมือให
ธนาคารแหงประเทศไทย ตรวจสอบเสนทางเดินของเงินทุนของบริษัท ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเงินที่
นํามาซ้ือที่ดินเปนของคนตางดาว เปนตน 
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   (ง) การใหภาคประชาชนเขามีสวนรวม 

    เนื่องจากประชาชนซึ่งอยูอาศัยในพื้นที่ใกลเคียงกับที่ต้ังของที่ดินซ่ึงอาจ

มีการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาว หากสามารถทําใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการแจง
เบาะแส กรณีพบเห็นหรือสงสัยวามีการถือครองท่ีดินโดยคนตางดาว ใหแจงขอมูลแกพนักงาน
เจาหนาที่ของกรมที่ดินเพื่อทําการตรวจสอบขอเท็จจริงตอไป ซึ่งยอมเปนการแบงเบาภาระของ
ภาครัฐ โดยอาจกําหนดรางวัลใหแกผูแจงเบาะแส 

  5.2.2.2 การปลูกจิตสํานึกของคนไทยใหรักและหวงแหนแผนดิน รักศักด์ิศรีใน
ความเปนเจาของประเทศ ใหความรูและผลกระทบที่อาจกอใหเกิดความเสียหายกับคนรุนหลัง 
และผลกระทบตอประเทศชาติ และในขณะเดียวกันก็ตองสรางสํานึกใหคนไทยเห็นคุณคาของการ
เปนเจาของที่ดิน อนึ่ง ภาครัฐควรทําใหประชาชนเขาใจถึงโทษทางอาญา สําหรับบุคคลสัญชาติ
ไทยที่ใหความรวมมือกับคนตางดาวในการซ้ือที่ดิน หรือการเขารวมมือเพื่อจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท
จํากัดเพื่อขอรับโอนที่ดิน วาบุคคลดังกลาวอาจมีความผิดฐานแจงเจาพนักงานจดขอความอันเปน
เท็จ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 และอาจมีความรับผิดทางอาญาตามกฎหมายอ่ืนๆ 
เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อีกดวย 
ซึ่งหากภาครัฐสามารถทําใหประชาชนเขาใจถึงความผิดดังกลาวของการชวยเหลือคนตางดาวให

ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายไดอยางถองแท ยอมสงผลใหประชาชนลังเลในการใหความ
ชวยเหลือแกคนตางดาว ซึ่งนาจะทําใหการกระทําดังกลาวมีจํานวนนอยลง 

 จากการศึกษาปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับปญหาการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว ผูวิจัยเห็นวา การที่นักลงทุนตางดาวเขา
มาลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการใชชองวางกฎหมายอยางไม

เหมาะสมหรือการหลีกเล่ียงกฎหมายในรูปแบบตางๆ นั้น เนื่องจากกฎหมายที่เกี่ยวของในการให
สิทธินักลงทุนตางดาวนั้น ยังมีขอจํากัดบางประการที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองและ
เหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย หรือประเภทและลักษณะธุรกิจที่นักลงทุนตางดาว
ตองการลงทุนไมอาจขอรับสิทธิตามกฎหมายได ประกอบกับการตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่
ที่เกี่ยวของในกรณีดังกลาวก็ยังขาดความเขมงวดและกวดขันใหเปนไปตามกฎหมาย ซึ่งการ
หลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวดังกลาว ยอมสงผลประทบตอประเทศไทยทั้งในดาน
ความมั่นคง เศรษฐกิจ และสังคม รวมทั้งทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว
อยูนอกระบบของกฎหมาย สงผลใหหนวยงานที่เกี่ยวของไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอนของ
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การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวไดวา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามามีอํานาจ
เหนือที่ดินในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวขาดการตรวจสอบและควบคุมโดยภาครัฐ (ทําใหนักลงทุนตางดาวถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยปราศจากการควบคุมที่เหมาะสม) ดังนั้น 
ผูวิจัยเห็นวา หากเราสามารถแกไขสาเหตุของปญหาดังกลาวโดยใชมาตรการทางกฎหมายที่มีอยู
และแกไขเพิ่มเติมขอกฎหมายบางประการใหสอดคลองตอสภาวการณปจจุบัน รวมทั้งการใช
มาตรการทางปฏิบัติในการตรวจสอบของหนวยงานที่เกี่ยวของโดยเครงครัด ยอมทําใหเกิดการ
บังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวอยางถูกตอง

และมีประสิทธิภาพ ทําใหนักลงทุนตางดาวไมมีความจําเปนที่จะตองหาวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมาย
เพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยอีกตอไป ในทางตรงกันขาม นักลงทุนตางดาวจะเขาถือครองและ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมายและอยูในระบบของกฎหมายที่

สามารถตรวจสอบและควบคุมได  
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1. Law of Property Act 1925 

Section 1 Legal estates and equitable interests. 

 (1) The only estates in land which are capable of subsisting or of being 
conveyed or created at law are –  

  (a) An estate in fee simple absolute in possession; 

  (b)  A term of years absolute. 

 … 

Section 52  Conveyances to be by deed. 

(1)  All conveyances of land or of any interest therein are void for the purpose of 
conveying or creating a legal estate unless made by deed. 

(2)  This section does not apply to— 

 (a) assents by a personal representative; 

 (b) disclaimers made in accordance with sections 178 to 180 or sections 315 to 
319 of the Insolvency Act 1986, or not required to be evidenced in writing; 

 (c)  surrenders by operation of law, including surrenders which may, by law, be 
effected without writing; 

 (d) leases or tenancies or other assurances not required by law to be made in 
writing; 

 (e) receipts other than those falling within section 115 below; 

 (f) vesting orders of the court or other competent authority; 

 (g) conveyances taking effect by operation of law. 

Section 54 Creation of interests in land by parol. 

 (1)  All interests in land created by parol and not put in writing and signed by 
the persons so creating the same, or by their agents thereunto lawfully authorised in 
writing, have, notwithstanding any consideration having been given for the same, the 
force and effect of interests at will only. 

 (2)  Nothing in the foregoing provisions of this Part of this Act shall affect the 
creation by parol of leases taking effect in possession for a term not exceeding three 
years (whether or not the lessee is given power to extend the term) at the best rent 
which can be reasonably obtained without taking a fine. 
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Section 141 Rent and benefit of lessee’s covenants to run with the reversion. 

 (1)  Rent reserved by a lease, and the benefit of every covenant or provision 
therein contained, having reference to the subject-matter thereof, and on the lessee’s 
part to be observed or performed, and every condition of re-entry and other condition 
therein contained, shall be annexed and incident to and shall go with the reversionary 
estate in the land, or in any part thereof, immediately expectant on the term granted by 
the lease, notwithstanding severance of that reversionary estate, and without prejudice 
to any liability affecting a covenantor or his estate. 

 (2)  Any such rent, covenant or provision shall be capable of being recovered, 
received, enforced, and taken advantage of, by the person from time to time entitled, 
subject to the term, to the income of the whole or any part, as the case may require, of 
the land leased. 

 (3)  Where that person becomes entitled by conveyance or otherwise, such rent, 
covenant or provision may be recovered, received, enforced or taken advantage of by 
him notwithstanding that he becomes so entitled after the condition of re-entry or 
forfeiture has become enforceable, but this subsection does not render enforceable any 
condition of re-entry or other condition waived or released before such person becomes 
entitled as aforesaid. 

 (4)  This section applies to leases made before or after the commencement of 
this Act, but does not affect the operation of— 

  (a)  any severance of the reversionary estate; or 

  (b)  any acquisition by conveyance or otherwise of the right to receive or 
enforce any rent covenant or provision;  

  effected before the commencement of this Act. 

Section 142 Obligation of lessor’s covenants to run with reversion. 

 (1) The obligation under a condition or of a covenant entered into by a lessor 
with reference to the subject-matter of the lease shall, if and as far as the lessor has 
power to bind the reversionary estate immediately expectant on the term granted by the 
lease, be annexed and incident to and shall go with that reversionary estate, or the 
several parts thereof, notwithstanding severance of that reversionary estate, and may be 
taken advantage of and enforced by the person in whom the term is from time to time 
vested by conveyance, devolution in law, or otherwise; and, if and as far as the lessor 
has power to bind the person from time to time entitled to that reversionary estate, the 
obligation aforesaid may be taken advantage of and enforced against any person so 
entitled. 
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 (2) This section applies to leases made before or after the commencement of 
this Act, whether the severance of the reversionary estate was effected before or after 
such commencement: 

  Provided that, where the lease was made before the first day of January 
eighteen hundred and eighty-two, nothing in this section shall affect the operation of any 
severance of the reversionary estate effected before such commencement. 

  This section takes effect without prejudice to any liability affecting a 
covenantor or his estate. 

Section 146 Restrictions on and relief against forfeiture of leases and under leases. 

 (1) A right of re-entry or forfeiture under any proviso or stipulation in a lease for 
a breach of any covenant or condition in the lease shall not be enforceable, by action or 
otherwise, unless and until the lessor serves on the lessee a notice— 

  (a)  specifying the particular breach complained of; and 

  (b) if the breach is capable of remedy, requiring the lessee to remedy the 
breach; and  

  (c)  in any case, requiring the lessee to make compensation in money for 
the breach;  

 and the lessee fails, within a reasonable time thereafter, to remedy the breach, if it 
is capable of remedy, and to make reasonable compensation in money, to the 
satisfaction of the lessor, for the breach. 

 … 

 (6)  This section applies although the proviso or stipulation under which the right 
of reentry or forfeiture accrues is inserted in the lease in pursuance of the directions of 
any Act of Parliament. 

 … 

Section 149 Abolition of interesse termini, and as to reversionary leases and leases for 
lives. 

 … 

 (3)  A term, at a rent or granted in consideration of a fine, limited after the 
commencement of this Act to take effect more than twenty-one years from the date of 
the instrument purporting to create it, shall be void, and any contract made after such 
commencement to create such a term shall likewise be void; but this subsection does 
not apply to any term taking effect in equity under a settlement, or created out of an 
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equitable interest under a settlement, or under an equitable power for mortgage, 
indemnity or other like purposes. 

 … 

Section 153 Enlargement of residue of long terms into fee simple estates. 

 (1)  Where a residue unexpired of not less than two hundred years of a term, 
which, as originally created, was for not less than three hundred years, is subsisting in 
land, whether being the whole land originally comprised in the term, or part only thereof, 
— 

  (a)  without any trust or right of redemption affecting the term in favour of 
the freeholder, or other person entitled in reversion expectant on the term; and  

  (b)  without any rent, or with merely a peppercorn rent or other rent having 
no money value, incident to the reversion, or having had a rent, not being merely a 
peppercorn rentor other rent having no money value, originally so incident, which 
subsequently has been released or has become barred by lapse of time, or has in any 
other way ceased to be payable;  

  the term may be enlarged into a fee simple in the manner, and subject to the 
restrictions in this section provided. 

2. Law of Property (Miscellaneous provisions) Act 1989 

Section 1 Deeds and their execution. 

 … 

 (2)  An instrument shall not be a deed unless— 

  (a)  it makes it clear on its face that it is intended to be a deed by the 
person making it or, as the case may be, by the parties to it (whether by describing itself 
as a deed or expressing itself to be executed or signed as a deed or otherwise); and 

  (b)  it is validly executed as a deed by that person or, as the case may be, 
one or more of those parties. 

 (3)  An instrument is validly executed as a deed by an individual if, and only if— 

  (a)  it is signed— 

   (i)  by him in the presence of a witness who attests the signature; or 

   (ii)  at his direction and in his presence and the presence of two 
witnesses who each attest the signature; and 
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  (b)  it is delivered as a deed by him or a person authorised to do so on his 
behalf. 

 … 

Section 2 Contracts for sale etc. of land to be made by signed writing. 

 (1)  A contract for the sale or other disposition of an interest in land can only be 
made in writing and only by incorporating all the terms which the parties have expressly 
agreed in one document or, where contracts are exchanged, in each. 

 (2)  The terms may be incorporated in a document either by being set out in it or 
by reference to some other document. 

 (3)  The document incorporating the terms or, where contracts are exchanged, 
one of the documents incorporating them (but not necessarily the same one) must be 
signed by or on behalf of each party to the contract. 

 (4)  Where a contract for the sale or other disposition of an interest in land 
satisfies the conditions of this section by reason only of the rectification of one or more 
documents in pursuance of an order of a court, the contract shall come into being, or be 
deemed to have come into being, at such time as may be specified in the order. 

 (5)  This section does not apply in relation to— 

  (a)  a contract to grant such a lease as is mentioned in section 54(2) of the 
Law of Property Act 1925 (short leases); 

  (b)  a contract made in the course of a public auction; or 

  (c)  a contract regulated under the Financial Services and Markets Act 
2000, other than a regulated mortgage contract; 

  and nothing in this section affects the creation or operation of resulting, 
implied or constructive trusts. 

3. Land Registration Act 2002 

Section 4  When title must be registered 

 (1)  The requirement of registration applies on the occurrence of any of the 
following events— 

  (a)  the transfer of a qualifying estate— 

   (i)  for valuable or other consideration, by way of gift or in 
pursuance of an order of any court, or 
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   (ii)  by means of an assent (including a vesting assent); 

  (b)  the transfer of an unregistered legal estate in land in circumstances 
where section 171A of the Housing Act 1985 (c. 68) applies (disposal by landlord which 
leads to a person no longer being a secure tenant); 

  (c)  the grant out of a qualifying estate of an estate in land— 

   (i)  for a term of years absolute of more than seven years from the 
date of the grant, and 

   (ii)  for valuable or other consideration, by way of gift or in 
pursuance of an order of any court; 

  (d) the grant out of a qualifying estate of an estate in land for a term of 
years absolute to take effect in possession after the end of the period of three months 
beginning with the date of the grant; 

  (e) the grant of a lease in pursuance of Part 5 of the Housing Act 1985 
(the right to buy) out of an unregistered legal estate in land; 

  (f) the grant of a lease out of an unregistered legal estate in land in such 
circumstances as are mentioned in paragraph (b); 

  (g)  the creation of a protected first legal mortgage of a qualifying estate. 

 (2)  For the purposes of subsection (1), a qualifying estate is an unregistered 
legal estate which is— 

  (a)  a freehold estate in land, or 

  (b)  a leasehold estate in land for a term which, at the time of the transfer, 
grant or creation, has more than seven years to run. 

 (3)  In subsection (1)(a), the reference to transfer does not include transfer by 
operation of law. 

 (4)  Subsection (1)(a) does not apply to— 

  (a)  the assignment of a mortgage term, or 

  (b) the assignment or surrender of a lease to the owner of the immediate 
reversion where the term is to merge in that reversion. 

 (5)  Subsection (1)(c) does not apply to the grant of an estate to a person as a 
mortgagee. 
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 (6)  For the purposes of subsection (1)(a) and (c), if the estate transferred or 
granted has a negative value, it is to be regarded as transferred or granted for valuable 
or other consideration. 

 (7) In subsection (1)(a) and (c), references to transfer or grant by way of gift 
include transfer or grant for the purpose of— 

  (a)  constituting a trust under which the settlor does not retain the whole of 
the beneficial interest, or  

  (b)  uniting the bare legal title and the beneficial interest in property held 
under a trust under which the settlor did not, on constitution, retain the whole of the 
beneficial interest. 

 (8)  For the purposes of subsection (1)(g)— 

  (a)  a legal mortgage is protected if it takes effect on its creation as a 
mortgage to be protected by the deposit of documents relating to the mortgaged estate, 
and  

  (b)  a first legal mortgage is one which, on its creation, ranks in priority 
ahead of any other mortgages then affecting the mortgaged estate. 

  (9)  In this section— 

   “land” does not include mines and minerals held apart from the 
surface; 

   “vesting assent” has the same meaning as in the Settled Land Act 
1925 (c. 18). 

Section 6 Duty to apply for registration of title 

 (1)  If the requirement of registration applies, the responsible estate owner, or 
his successor in title, must, before the end of the period for registration, apply to the 
registrar to be registered as the proprietor of the registrable estate. 

 (2)  If the requirement of registration applies because of section 4(1)(g)— 

  (a)  the registrable estate is the estate charged by the mortgage, and 

  (b) the responsible estate owner is the owner of that estate. 

 (3)  If the requirement of registration applies otherwise than because of section 
4(1)(g)— 

  (a)  the registrable estate is the estate which is transferred or granted, and 
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  (b)  the responsible estate owner is the transferee or grantee of that 
estate. 

 (4)  The period for registration is 2 months beginning with the date on which the 
relevant event occurs, or such longer period as the registrar may provide under 
subsection (5). 

 (5)  If on the application of any interested person the registrar is satisfied that 
there is good reason for doing so, he may by order provide that the period for 
registration ends on such later date as he may specify in the order. 

 (6)  Rules may make provision enabling the mortgagee under any mortgage 
falling within section 4(1)(g) to require the estate charged by the mortgage to be 
registered whether or not the mortgagor consents.  

Section 7 Effect of non-compliance with section 6 

 (1)  If the requirement of registration is not complied with, the transfer, grant or 
creation becomes void as regards the transfer, grant or creation of a legal estate. 

 (2)  On the application of subsection (1)— 

  (a)  in a case falling within section 4(1)(a) or (b), the title to the legal estate 
reverts to the transferor who holds it on a bare trust for the transferee, and 

  (b)  in a case falling within section 4(1)(c) to (g), the grant or creation has 
effect as a contract made for valuable consideration to grant or create the legal estate 
concerned. 

 (3)  If an order under section 6(5) is made in a case where subsection (1) has 
already applied, that application of the subsection is to be treated as not having 
occurred. 

 (4)  The possibility of reverter under subsection (1) is to be disregarded for the 
purposes of determining whether a fee simple is a fee simple absolute. 

Section 27 Dispositions required to be registered 

 (1)  If a disposition of a registered estate or registered charge is required to be 
completed by registration, it does not operate at law until the relevant registration 
requirements are met. 
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4. Landlord and Tenant Act 1927 

Section 19 Provisions as to covenants not to assign, &c. without licence or consent. 

 (1) In all leases whether made before or after the commencement of this Act 
containing a covenant condition or agreement against assigning, underletting, charging 
or parting with the possession of demised premises or any part thereof without licence 
or consent, such covenant condition or agreement shall, notwithstanding any express 
provision to the contrary, be deemed to be subject— 

  (a)  to a proviso to the effect that such licence or consent is not to be 
unreasonably withheld, but this proviso does not preclude the right of the landlord to 
require payment of a reasonable sum in respect of any legal or other expenses incurred 
in connection with such licence or consent; and  

  (b)  (if the lease is for more than forty years, and is made in consideration 
wholly or partially of the erection, or the substantial improvement, addition or alteration of 
buildings, and the lessor is not a Government department or local or public authority, or 
a statutory or public utility company) to a proviso to the effect that in the case of any 
assignment, under-letting, charging or parting with the possession (whether by the 
holders of the lease or any under-tenant whether immediate or not) effected more than 
seven years before the end of the term no consent or licence shall be required, if notice 
in writing of the transaction is given to the lessor within six months after the transaction is 
effected. 

 5. Landlord and Tenant Act 1954 

Section 26 Tenant’s request for a new tenancy. 

 (1)  A tenant’s request for a new tenancy may be made where the tenancy under 
which he holds for the time being (hereinafter referred to as “the current tenancy”) is a 
tenancy granted for a term of years certain exceeding one year, whether or not 
continued by section twenty-four of this Act, or granted for a term of years certain and 
thereafter from year to year. 

Section 30 Opposition by landlord to application for new tenancy. 

 (1)  The grounds on which a landlord may oppose an application under 
subsection (1) of section 24 of this Act are such of the following grounds as may be 
stated in the landlord’s notice under section 25 of this Act or, as the case may be, under 
subsection (6) of section 26 thereof, that is to say:—  
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  (a)  where under the current tenancy the tenant has any obligations as 
respects the repair and maintenance of the holding, that the tenant ought not to be 
granted a new tenancy in view of the state of repair of the holding, being a state 
resulting from the tenant’s failure to comply with the said obligations;  

  (b)  that the tenant ought not to be granted a new tenancy in view of his 
persistent delay in paying rent which has become due;  

  (c)  that the tenant ought not to be granted a new tenancy in view of other 
substantial breaches by him of his obligations under the current tenancy, or for any 
other reason connected with the tenant’s use or management of the holding;  

  (d) that the landlord has offered and is willing to provide or secure the 
provision of alternative accommodation for the tenant, that the terms on which the 
alternative accommodation is available are reasonable having regard to the terms of the 
current tenancy and to all other relevant circumstances, and that the accommodation 
and the time at which it will be available are suitable for the tenant’s requirements 
(including the requirement to preserve goodwill) having regard to the nature and class 
of his business and to the situation and extent of, and facilities afforded by, the holding;  

  (e)  where the current tenancy was created by the sub-letting of part only 
of the property comprised in a superior tenancy and the landlord is the owner of an 
interest in reversion expectant on the termination of that superior tenancy, that the 
aggregate of the rents reasonably obtainable on separate lettings of the holding and the 
remainder of that property would be substantially less than the rent reasonably 
obtainable on a letting of that property as a whole, that on the termination of the current 
tenancy the landlord requires possession of the holding for the purpose of letting or 
otherwise disposing of the said property as a whole, and that in view thereof the tenant 
ought not to be granted a new tenancy;  

  (f)  that on the termination of the current tenancy the landlord intends to 
demolish or reconstruct the premises comprised in the holding or a substantial part of 
those premises or to carry out substantial work of construction on the holding or part 
thereof and that he could not reasonably do so without obtaining possession of the 
holding; 

  (g)  subject as hereinafter provided, that on the termination of the current 
tenancy the landlord intends to occupy the holding for the purposes, or partly for the 
purposes, of a business to be carried on by him therein, or as his residence.  

 (2)  The landlord shall not be entitled to oppose an application on the ground 
specified in paragraph (g) of the last foregoing subsection if the interest of the landlord, 
or an interest which has merged in that interest and but for the merger would be the 
interest of the landlord, was purchased or created after the beginning of the period of 
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five years which ends with the termination of the current tenancy, and at all times since 
the purchase or creation thereof the holding has been comprised in a tenancy or 
successive tenancies of the description specified in subsection (1) of section 23 of this 
Act. 

 (3)  Where the landlord has a controlling interest in a company any business to 
be carried on by the company shall be treated for the purposes of subsection (1)(g) of 
this section as a business to be carried on by him. 

  For the purposes of this subsection, a person has a controlling interest in a 
company if and only if either— 

  (a)  he is a member of it and able, without the consent of any other 
person, to appoint or remove the holders of at least a majority of the directorships; or  

  (b)  he holds more than one-half of its equity share capital, there being 
disregarded any shares held by him in a fiduciary capacity or as nominee for another 
person; 

  and in this subsection “company” and “share” have the meanings assigned 
to them by section 455(1) of the M1Companies Act 1948 and “equity share capital” the 
meaning assigned to it by section 154(5) of that Act. 

Section 33  Duration of new tenancy. 

 Where on an application under this Part of this Act the court makes an order for 
the grant of a new tenancy, the new tenancy shall be such tenancy as may be agreed 
between the landlord and the tenant, or, in default of such an agreement, shall be such 
a tenancy as may be determined by the court to be reasonable in all the circumstances, 
being, if it is a tenancy for a term of years certain, a tenancy for a term not exceeding 
fourteen years, and shall begin on the coming to an end of the current tenancy.  

Section 34  Rent under new tenancy. 

 (1)  The rent payable under a tenancy granted by order of the court under this 
Part of this Act shall be such as may be agreed between the landlord and the tenant or 
as, in default of such agreement, may be determined by the court to be that at which, 
having regard to the terms of the tenancy (other than those relating to rent), the holding 
might reasonably be expected to be let in the open market by a willing lessor, there 
being disregarded—  

  (a)  any effect on rent of the fact that the tenant has or his predecessors in 
title have been in occupation of the holding, 
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  (b)  any goodwill attached to the holding by reason of the carrying on 
thereat of the business of the tenant (whether by him or by a predecessor of his in that 
business),  

  (c)  any effect on rent of an improvement to which this paragraph applies, 
(d) in the case of a holding comprising licensed premises, any addition to its value 
attributable to the licence, if it appears to the court that having regard to the terms of the 
current tenancy and any other relevant circumstances the benefit of the licence belongs 
to the tenant.  

Section 37  Compensation where order for new tenancy precluded on certain grounds. 

 (1) Where on the making of an application under section 24 of this Act the court 
is precluded (whether by subsection (1) or subsection (2) of section 31 of this Act) from 
making an order for the grant of a new tenancy by reason of any of the grounds 
specified in paragraphs (e), (f) and (g) of subsection (1) of section 30 of this Act and not 
of any grounds specified in any other paragraph of that subsection, or where no other 
ground is specified in the landlord’s notice under section 25 of this Act or, as the case 
may be, under section 26(6) thereof, than those specified in the said paragraphs (e), (f) 
and (g) and either no application under the said section 24 is made or such an 
application is withdrawn, then, subject to the provisions of this Act, the tenant shall be 
entitled on quitting the holding to recover from the landlord by way of compensation an 
amount determined in accordance with the following provisions of this section.  

Section 38 Restriction on agreements excluding provisions of Part II. 

 (1)  Any agreement relating to a tenancy to which this Part of this Act applies 
(whether contained in the instrument creating the tenancy or not) shall be void (except 
as provided by subsection (4) of this section) in so far as it purports to preclude the 
tenant from making an application or request under this Part of this Act or provides for 
the termination or the surrender of the tenancy in the event of his making such an 
application or request or for the imposition of any penalty or disability on the tenant in 
that event.  

6. Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995 

Section 6  Landlord may be released from covenants on assignment of reversion. 

 (1)  This section applies where a landlord assigns the reversion in premises of 
which he is the landlord under a tenancy. 

 (2)  If the landlord assigns the reversion in the whole of the premises of which he 
is the landlord—  
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  (a)  he may apply to be released from the landlord covenants of the 
tenancy in accordance with section 8; and 

  (b)  if he is so released from all of those covenants, he ceases to be 
entitled to the benefit of the tenant covenants of the tenancy as from the assignment. 

 (3)  If the landlord assigns the reversion in part only of the premises of which he 
is the landlord—  

  (a)  he may apply to be so released from the landlord covenants of the 
tenancy to the extent that they fall to be complied with in relation to that part of those 
premises; and 

  (b)  if he is, to that extent, so released from all of those covenants, then as 
from the assignment he ceases to be entitled to the benefit of the tenant covenants only 
to the extent that they fall to be complied with in relation to that part of those premises. 

 (4)  This section applies as mentioned in subsection (1) whether or not the 
landlord is landlord of the whole of the premises comprised in the tenancy. 

Section 16  Tenant guaranteeing performance of covenant by assignee. 

 (1)  Where on an assignment a tenant is to any extent released from a tenant 
covenant of a tenancy by virtue of this Act (“the relevant covenant”), nothing in this Act 
(and in particular section 25) shall preclude him from entering into an authorised 
guarantee agreement with respect to the performance of that covenant by the assignee. 

 (2)  For the purposes of this section an agreement is an authorised guarantee 
agreement if—  

  (a)  under it the tenant guarantees the performance of the relevant 
covenant to any extent by the assignee; and 

  (b)  it is entered into in the circumstances set out in subsection (3); and 

  (c)  its provisions conform with subsections (4) and (5). 

 (3)  Those circumstances are as follows— 

  (a)  by virtue of a covenant against assignment (whether absolute or 
qualified) the assignment cannot be effected without the consent of the landlord under 
the tenancy or some other person; 

  (b)  any such consent is given subject to a condition (lawfully imposed) 
that the tenant is to enter into an agreement guaranteeing the performance of the 
covenant by the assignee; and  
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  (c)  the agreement is entered into by the tenant in pursuance of that 
condition.  

 (4)  An agreement is not an authorised guarantee agreement to the extent that it 
purports— 

  (a)  to impose on the tenant any requirement to guarantee in any way the 
performance of the relevant covenant by any person other than the assignee; or  

  (b)  to impose on the tenant any liability, restriction or other requirement 
(of whatever nature) in relation to any time after the assignee is released from that 
covenant by virtue of this Act. 

 (5)  Subject to subsection (4), an authorised guarantee agreement may—  

  (a)  impose on the tenant any liability as sole or principal debtor in respect 
of any obligation owed by the assignee under the relevant covenant;  

  (b)  impose on the tenant liabilities as guarantor in respect of the 
assignee’s performance of that covenant which are no more onerous than those to 
which he would be subject in the event of his being liable as sole or principal debtor in 
respect of any obligation owed by the assignee under that covenant; 

  (c)  require the tenant, in the event of the tenancy assigned by him being 
disclaimed, to enter into a new tenancy of the premises comprised in the assignment— 

   (i)  whose term expires not later than the term of the tenancy 
assigned by the tenant, and  

   (ii)  whose tenant covenants are no more onerous than those of that 
tenancy; 

  (d)  make provision incidental or supplementary to any provision made by 
virtue of any of paragraphs (a) to (c).  

 (6)  Where a person (“the former tenant”) is to any extent released from a 
covenant of a tenancy by virtue of section 11(2) as from an assignment and the assignor 
under the assignment enters into an authorised guarantee agreement with the landlord 
with respect to the performance of that covenant by the assignee under the 
assignment—  

  (a)  the landlord may require the former tenant to enter into an agreement 
under which he guarantees, on terms corresponding to those of that authorized 
guarantee agreement, the performance of that covenant by the assignee under the 
assignment; and 
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  (b)  if its provisions conform with subsections (4) and (5), any such 
agreement shall be an authorised guarantee agreement for the purposes of this section; 
and  

  (c)  in the application of this section in relation to any such agreement—  

   (i)  subsections (2)(b) and (c) and (3) shall be omitted, and  

   (ii)  any reference to the tenant or to the assignee shall be read as 
a reference to the former tenant or to the assignee under the assignment.  

 (7)  For the purposes of subsection (1) it is immaterial that— 

  (a)  the tenant has already made an authorised guarantee agreement in 
respect of a previous assignment by him of the tenancy referred to in that subsection, it 
having been subsequently revested in him following a disclaimer on behalf of the 
previous assignee, or  

  (b)  the tenancy referred to in that subsection is a new tenancy entered 
into by the tenant in pursuance of an authorised guarantee agreement; 

  and in any such case subsections (2) to (5) shall apply accordingly. 

 (8)  It is hereby declared that the rules of law relating to guarantees (and in 
particular those relating to the release of sureties) are, subject to its terms, applicable in 
relation to any authorised guarantee agreement as in relation to any other guarantee 
agreement. 

Section 22  Imposition of conditions regulating giving of landlord’s consent to 
assignments.  

 After subsection (1) of section 19 of the M16Landlord and Tenant Act 1927 
(provisions as to covenants not to assign etc. without licence or consent) there shall be 
inserted—  

 “(1A) Where the landlord and the tenant under a qualifying lease have entered 
into an agreement specifying for the purposes of this subsection— 

  (a)  any circumstances in which the landlord may withhold his licence or 
consent to an assignment of the demised premises or any part of them, or 

  (b)  any conditions subject to which any such licence or consent may be 
granted, then the landlord—  

   (i)  shall not be regarded as unreasonably withholding his licence 
or consent to any such assignment if he withholds it on the ground (and it is the case) 
that any such circumstances exist, and  
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   (ii)  if he gives any such licence or consent subject to any such 
conditions, shall not be regarded as giving it subject to unreasonable conditions;  

  and section 1 of the Landlord and Tenant Act 1988 (qualified duty to 
consent to assignment etc.) shall have effect subject to the provisions of this subsection.  

 (1B)  Subsection (1A) of this section applies to such an agreement as is 
mentioned in that subsection— 

  (a)  whether it is contained in the lease or not, and  

  (b)  whether it is made at the time when the lease is granted or at any 
other time falling before the application for the landlord’s licence or consent is made. 

 (1C)  Subsection (1A) shall not, however, apply to any such agreement to the 
extent that any circumstances or conditions specified in it are framed by reference to 
any matter falling to be determined by the landlord or by any other person for the 
purposes of the agreement, unless under the terms of the agreement—  

  (a)  that person’s power to determine that matter is required to be 
exercised reasonably, or  

  (b)  the tenant is given an unrestricted right to have any such 
determination reviewed by a person independent of both landlord and tenant whose 
identity is ascertainable by reference to the agreement, and in the latter case the 
agreement provides for the determination made by any such independent person on the 
review to be conclusive as to the matter in question. 

 (1D)  In its application to a qualifying lease, subsection (1)(b) of this section shall 
not have effect in relation to any assignment of the lease. 

 (1E)  In subsections (1A) and (1D) of this section— 

  (a)  “qualifying lease” means any lease which is a new tenancy for the 
purposes of section 1 of the Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995 other than a 
residential lease, namely a lease by which a building or part of a building is let wholly or 
mainly as a single private residence; and  

  (b)  references to assignment include parting with possession on 
assignment.” 
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ภาคผนวก ข 

กฎหมายของประเทศฝร่ังเศส 
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1. Civil Code 

Art. 526 

The usufruct of immovable things; 

Servitudes or land services; 

Actions for the purpose of recovering an immovable, 

are immovables by the object to which they apply. 

Art. 578 

Usufruct is the right to enjoy things of which another has ownership in the same manner 
as the owner himself, but on condition that their substance be preserved. 

Art. 579 

Usufruct is established by law or by a person's wish. 

Art. 580 

Usufruct may be established outright, or at a certain date, or conditionally. 

Art. 581 

It may be established on any kind of movable and immovable property. 

Art. 582 

A usufructuary has the right to enjoy all kinds of fruits, either natural or cultural, or 
revenues, which the thing of which he has the usufruct can produce. 

Art. 595 

(Act no 65-570 of 13 July 1965) 

A usufructuary may enjoy by himself, give on lease to another, even sell or transfer his 
right gratuitously. 

Leases that a usufructuary made alone for a period exceeding nine years are, in case of 
termination of the usufruct, binding with regard to the bare-owner only for the time 
remaining to run, either of the first period of nine years where the parties are still in it, or 
of the second period, and so on in order that the lessee has only the right to conclude 
the enjoyment of the period of nine years in which he is. 

Leases of nine years or under which an usufructuary alone makes or renews more than 
three years before termination of a current lease where it relates to rural property, or 



351 
 

 
 

more than two years before the same time where it relates to houses, are without effect, 
unless their performance began before termination of the usufruct. 

A usufructuary may not, without the assistance of the bare-owner, give on lease a rural 
tenement or an immovable intended for commercial, industrial or craft use. Failing 
assent of the bare-owner, a usufructuary may be authorized by a court to do that 
transaction alone. 

Art. 596 

A usufructuary enjoys the increase resulting from alluvion to the thing of which he has 
the usufruct. 

Art. 597 

He enjoys the rights of servitude, of way and generally all rights which an owner may 
enjoy, and he enjoys them in the same way as the owner himself. 

 
Art. 600  

A usufructuary takes things in the condition in which they are; but he may enter into 
enjoyment only after having an inventory of the movables and a statement as to the 
immovables subject to the usufruct drawn up, the owner being present or he having 
been duly summoned. 

Art. 601 

He shall give security to enjoy as a prudent administrator, unless he is dispensed with 
by the instrument creating the usufruct; however, the father and mother who have the 
legal usufruct of their children's property, a seller or donor who reserved the usufruct, 
are not obliged to give security. 

Art. 617 

A usufruct is extinguished: 

By the natural [repealed by implication] death of the usufructuary; 

By the expiry of the time for which it was granted; 

By the consolidation or vesting in the same person of the two capacities of usufructuary 
and of owner; 

By non-user of the right during thirty years; 

By the total loss of the thing upon which the usufruct was established. 
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Art. 618 

Usufruct may also cease through abuse which a usufructuary makes of his enjoyment, 
either by committing dilapidations upon the tenement, or by allowing it to decay for want 
of maintenance. 

Creditors of a usufructuary may intervene in controversies, for the preservation of their 
rights; they may offer to repair the dilapidations committed and to give guarantees for 
the future. 

Judges may, according to the seriousness of the circumstances, order either the 
absolute extinguishment of the usufruct, or the re-entry of the owner into the enjoyment 
of the thing subject thereto, provided that he pays annually to the usufructuary, or to his 
assigns, a fixed sum, up to the time when the usufruct should have ceased. 

Art. 619 

A usufruct which is not granted to private individuals may last only thirty years. 

Art. 620 

A usufruct granted until a third party reaches a fixed age lasts until that time, even 
though the third party dies before the fixed age. 

Art. 621  

The sale of a thing subject to usufruct involves no change in the right of the 
usufructuary; he continues to enjoy his usufruct unless he has formally waived it. 

Art. 623 

Where a part only of a thing subject to usufruct is destroyed, usufruct is preserved on 
what remains. 

Art. 624 

Where a usufruct is established only on a building, and that building is destroyed by fire 
or other accident, or collapses from decay, the usufructuary may not have the right to 
enjoy the ground or the materials. 

Where the usufruct was established on an area of which the building was a part, the 
usufructuary enjoys the ground and the materials. 

Art. 1583 

It is complete between the parties, and ownership is acquired as of right by the buyer 
with respect to the seller, as soon as the thing and the price have been agreed upon, 
although the thing has not yet been delivered or the price paid. 
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Art. 1714 

(Ord. of 17 Oct. 1945; Act no 46-682 of 13 April 1946) 

One may lease either in writing or verbally, except, as regards rural property, for the 
application of the rules particular to agricultural leases and sharecropping. 

Art. 1736  

Where a lease was made without writing, one of the parties may give the other notice to 
quit only by observing the period fixed by the usage of the place. 

Art. 1738 

Where, at the expiry of written leases, the lessee remains and is left in possession, a 
new lease takes place, whose effect is regulated by the Article relating to leases made 
without writing. 

Art. 1743 

(Ord. no 45-2380 of 17 Oct. 1945; Act no 46-682 of 13 April 1946) 

Where a lessor sells a thing leased, the purchaser may not evict the agricultural tenant, 
sharecropper or tenant who has an authentic lease or one whose date is undisputable.  

He may, however, evict a tenant of non-rural property where he has reserved that right 
by the contract of lease. 

2. Commercial Code 

Article L145-1 

I.- The provisions of this chapter shall apply to leases of immovable properties or for 
premises in which the business is operated irrespective of whether this business is 
owned by a merchant or a manufacturer registered in the commercial and companies 
register or to a head of an undertaking registered in the craft directory, whether trading 
or not, and also: 

 1. To leases for premises or immovable properties accessory to the operation of a 
business when their loss would be likely to compromise the operation of the business 
and they belong to the owner of the premises or the real property where the principal 
place of business is located. Should there be more than one owner, the associated 
premises must have been leased to the certain knowledge of the lessor with a view to 
shared use  



354 
 

 
 

 2. To leases of undeveloped land on which buildings for commercial, industrial or 
craft use are erected, either before or after the lease, on condition that these buildings 
have been erected or operated with the explicit consent of the owner. 

II. - If the business is operated under the form of a real estate management in 
application of Chapter IV of this title, the owners of the business shall nevertheless 
benefit from these provisions without having to prove registration in the commercial and 
companies register or in the craft directory. 

Article L145-4 

The term of the lease contract may not be less than nine years. 

However, in the absence of agreement to the contrary, the lessee shall have the option 
of giving notice on expiration of a term of three years in the forms and deadline of Article 
L. 145-9. 

The lessor shall have the same option if they intend to invoke the provisions of Articles L. 
145-18, L. 145-21 and L.145-24 in order to build, rebuild, raise the height of the existing 
real property or to carry out the works prescribed or authorised within the framework of 
an real property restoration operation. 

A lessee having made a request to take advantage of their rights to retirement from the 
social security system to which they subscribe or having been accepted as a 
beneficiary of an invalidity pension allocated within the framework of the social security 
system shall have the option of giving notice in the forms and deadline of Article L. 145-
9. 

The provisions of the preceding subparagraph shall apply to the sole member of a one-
man limited liability company or a majority shareholder manager of at least two years’ 
tenure of a limited liability company when they are the leaseholder.  

Article L145-5 

When the lessee enters the premises, the parties may depart from the provisions of this 
chapter on condition that the lease is agreed for a term of no more than two years. 

If the lessee remains and is allowed to remain in possession on expiration of this term, a 
new lease shall be formed, the effect of which shall be regulated by the provisions of 
this chapter.  

The same shall apply in the event of explicit renewal of the lease or of agreement 
between the same parties of a new lease for the same premises. 

The provisions of the two preceding subparagraphs shall not apply if the lease is of a 
seasonal nature. 
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Article L145-9  

Notwithstanding Articles 1736 and 1737 of the civil code, leases for premises subject to 
the provisions of this chapter shall end only by virtue of a notice given in accordance 
with custom and practice in respect of premises and at least six months in advance. 

In the absence of notice, a written lease shall continue by tacit renewal beyond the term 
stated in the contract, in conformity with Article 1738 of the civil code and subject to the 
reserves specified by the preceding subparagraph. Beyond the term of nine years, a 
lease with a period conditional upon an event, the occurrence of which will authorize the 
lessor to demand its cancellation shall terminate only by virtue of notice given six 
months in advance and for a customary term. This notice must state the occurrence of 
the event specified in the contract. 

If the lease is for several terms and the lessor terminates the lease at the end of the first 
nine years or on expiration of one of the subsequent terms, the notice must be given 
within the deadline stated in subparagraph one above. 

The notice must be given by extra-judicial means. In order to be valid, it must state the 
reasons for which it is given and state that a lessee wishing either to dispute the notice 
or demand payment of compensation for eviction must refer the matter to the court 
within a deadline of two years with effect from the date for which the notice has been 
given in order not to be out of time.  

Article L145-10  

In the absence of notice, a tenant wishing to renew their lease must request this either 
within the six months prior to expiration of the lease or, if appropriate, at any time during 
its renewal.  

The request for renewal must be served on the lessor by extra-judicial means. In the 
absence of conditions or notifications to the contrary on the part of this latter, it may be 
addressed equally validly ether to the lessor or to the manager, who shall be deemed to 
be authorised to receive it. Should there be more than one owner, a request addressed 
to one of them shall be valid in respect of them all in the absence of conditions or 
notifications to the contrary. 

In order to be valid, it must reproduce the terms of the subparagraph below. 

Within three months of service of the request for renewal, the lessor must inform the 
lessee, within the same forms, if they refuse the renewal, stating the reasons for this 
refusal. Should the lessor fail to communicate their intentions within this deadline, the 
lessor shall be deemed to have accepted the principle of renewal of the previous lease.  
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In order to be valid, the extra-judicial means giving notice of refusal to renew the lease 
must state that a lessee wishing either to dispute the refusal to renew the lease or 
demand payment of compensation for eviction must refer the matter to the court before 
expiration of a deadline of two years with effect from the date on which notice of the 
refusal to renew was served.  

Article L145-11  

A lessor wishing, while not being opposed to the principle of renewal, to obtain an 
amendment of the price of the lease must give notice of the rent they propose within the 
period of notice specified in Article L. 145-9 or in the reply to the request for renewal 
specified in Article L. 145-10, in the absence of which the new price shall be due only 
with effect from a demand made subsequently in accordance with the terms and 
conditions defined by Conseil d'Etat decree. 

Article L145-12 

The term of the renewed lease shall be nine years in the absence of agreement between 
the parties on a longer term. The provisions of subparagraphs two and three of Article L. 
145-4 shall apply during the term of the renewed lease.  

The new lease shall take effect from expiration of the preceding lease or, if appropriate, 
from its renewal, this latter date being either that for which the notice had been given or, 
if a request for renewal has been made, the customary term which follows this request. 

However, if the lessor has communicated, either by giving a period of notice or by 
refusal of renewal, their intention not to renew the lease and if, subsequently, they 
decide to renew it, the new lease shall take effect from the date on which this 
acceptance has been communicated to the lessee by extra-judicial means.  

Article L145-14 

A lessor may refuse the renewal of a lease. However, except in cases of the exceptions 
specified in Articles L.145-17 onwards, the lessor must pay the evicted tenant 
compensation for eviction equal to the prejudice caused by the absence of renewal. 

This compensation shall include in particular the market value of the business, 
determined in accordance with custom and practice of the profession, potentially 
increased by the normal expenses of removal and reinstallation, plus the expenses and 
duties of assignment of a business of the same value, except in the event of the owner 
providing proof that the prejudice is lower. 
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Article L145-16 

Irrespective of their form, agreements whose object is to prohibit the tenant from 
assigning their lease or the rights held by virtue of this chapter to a purchaser of their 
business or undertaking shall also be null and void,  

In the event of the merger of companies or the contribution of part of the assets of a 
company carried out within the conditions specified in Article L. 236-22, the company 
resulting from the merger or the company receiving the contribution shall, 
notwithstanding any condition to the contrary, replace the party in whose favour the 
lease was granted in respect of all rights and obligations resulting from this lease. 

If the guaranty obligation can no longer be maintained within the terms and conditions of 
the agreement in the event of assignment, merger or contribution, the court may 
substitute any guaranties it may deem sufficient. 

Article L145-17 

I. – A lessor may refuse the renewal of a lease without being obliged to pay any 
compensation if: 

 1. They can provide proof of a serious and legitimate reason against the tenant 
whose lease is ending. However, should this involve either failure to perform an 
obligation or cessation of operation of a business ion the absence of genuine and 
legitimate reason, taking into account the provisions of Article L. 145-8, the breach 
committed by the lessee may be invoked only if has been continued or renewed more 
than one month after the lessor has given formal notice to cause it to cease. In order to 
be valid, this formal notice must be served by extra-judicial means, stating the reason 
invoked and reproducing the terms of this subparagraph; 

 2. If proof is provided that the building must be totally or partially demolished due 
to being acknowledged by the administrative authority as in an unfit condition for 
occupation or if proof is provided that the it may no longer be occupied without danger 
due to its condition. 

II. - In the event of rebuilding of a new building containing commercial premises by the 
owner or their beneficiary, the tenant shall have a preferential right to enter into a lease 
in the rebuilt building, subject to the terms and conditions specified in Articles L. 145-19 
and L. 145-20. 

Article L145-31 

Unless otherwise stated in the lease or with the lessor’s agreement, no sub-leasing, 
whether total or in part, shall be allowed. 
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In the event of authorised sub-leasing, the owner shall be called upon to be a party to 
the document. 

Should the sub-leasing rent be in excess of the primary lease price, the owner shall 
have the option of requiring a corresponding increase in the rent for the primary lease, 
which increase, in the absence of agreement between the parties, shall be determined 
in accordance with a procedure laid down by Conseil d'Etat decree in application of the 
provisions of Article L. 145-56. 

The tenant must notify the owner of their intention to sub-lease by extra-judicial means or 
by registered letter with confirmation of delivery. Within two weeks of receipt of this 
notice, the owner must give notice of whether they intend to be a party to the document. 
Should the lessor refuse or fail to reply despite the authorisation specified in 
subparagraph one, they shall be disregarded. 

Article L145-33 

(Act No. 2001-1168 of 11 December 2001 Art. 33 V Official Journal of 12 December 
2001) 

The amount of the rent payable under the renewed or revised leases corresponds to 
their rental value. 

Failing agreement thereon, the said value shall be determined on the basis of: 

1 The features of the premises concerned; 

2 The use of the premises; 

3 The respective obligations of the parties; 

4 The local commerciality factors; 

5 The prices commonly applied in the vicinity. 

A Conseil d'Etat Decree determines the relative weightings of these elements. 

Article L145-38 

(Act No. 2001-1168 of 11 December 2001 Art. 26 Official Journal of 12 December 
2001) 

Application for a review cannot be made until at least three years have elapsed since 
the date on which the lessee entered into possession or since the commencement of the 
renewed lease. 

Further applications may be made every three years with effect from the date on which 
the new amount becomes applicable.  
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Notwithstanding the provisions of Article L145-33, and failing production of proof of a 
material change in the local commerciality factors which has of itself given rise to a 
variation of more than 10% of the rental value, the rent increase or decrease following a 
triennial review shall not exceed the variation in the quarterly Construction Cost Index 
since the previous amicable or judicial determination of the rent. 

Under no circumstances shall any investment made by the lessee or any capital gains 
or losses resulting from its management during the term of the lease be taken into 
account for calculation of the rental value. 
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กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 



361 
 

 
 

1. California 

1.1 The Constitution of California 

 ARTICLE 1 DECLARATION OF RIGHTS 

 Section 20 Noncitizens have the same property rights as citizens. 

1.2 California Civil Code 

 Section 671 Any person, whether citizen or alien, may take, hold, and dispose of 
property, real or personal, within this State. 

1.3 Public Resource Code 

 Section 7601 Any person desiring to purchase any of the lands uncovered by 
the recession or drainage of the waters of inland lakes, and inuring to the State by virtue 
of her sovereignty, or the swamp and overflowed lands not segregated by the United 
States, shall make an application therefore to the commission. The application shall be 
accompanied by the applicant's affidavit that he is a citizen of the United States, or has 
declared his intention to become such, that he is a resident of this State, of lawful age, 
that he desires to purchase such lands (describing them by legal subdivisions, or by 
metes and bounds, if the legal subdivisions are unknown), under the provisions of this 
chapter, for his own use and benefit, and for the use and benefit of no other person 
whomsoever, and that he has made no contract or agreement to sell the lands, and that 
he does not now own any State lands which, together with that now sought to be 
purchased, exceeds 640 acres. 

    This section shall not affect or apply to any land uncovered by 
the recession or drainage of the waters of any lake or other body of water, the waters of 
which are so impregnated with minerals as to be valuable for the purpose of extracting 
therefrom such minerals. 

2. Colorado 

2.1 Colorado Constitution 

 Article II, Bill of Rights 

 Section 27. Property rights of aliens. Aliens, who are or may hereafter become 
bona fide residents of this state, may acquire, inherit, possess, enjoy and dispose of 
property, real and personal, as native born citizens.  

2.2 Colorado Revised Statutes 

 Article 90 Colorado Corporation and Association Act 
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 Title 7  Corporation and Association 

 § 7-90-805 Effect to statement of foreign entity authority 

(1) A foreign entity is authorized to transact business or conduct activities in this 
state from the effective date of its statement of foreign entity authority until 
the effective date of its statement of foreign entity withdrawal. 

(2) A foreign entity that has authority to transact business or conduct activities 
in this state has the same rights and privileges as, but no greater rights or 
privileges than, and, except as otherwise provided by this title, is subject to 
the same duties, restrictions, penalties, and liabilities imposed upon, a 
functionally equivalent domestic entity. 

(3) Nothing in this part 8 authorizes this state to regulate the organization, 
formation, existence, or internal activities of a foreign entity authorized to 
transact business or conduct activities in this state. 

(4) As to any foreign entity transacting business or conducting activities in this 
state, the law of the jurisdiction under the law of which the foreign entity is 
formed shall govern the organization and internal affairs of the foreign entity 
and the liability of its owners and managers. 

3. Louisiana 

 Louisiana Constitution 

 Article 1 Declaration of rights 

 §4.  Right to Property 

  (A)  Every person has the right to acquire, own, control, use, enjoy, protect, 
and dispose of private property.  This right is subject to reasonable statutory restrictions 
and the reasonable exercise of the police power. 

  … 

4. Mississippi 

 MISSISSIPPI CODE OF 1972 

 TITLE 29 Public Lands, Buildings and Property 

 Chapter 1 Public Lands 

 § 29-1-75. Who may not purchase public lands. 
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 Except as otherwise provided in this section, neither a corporation nor a 
nonresident alien, nor any association of persons composed in whole or in part of 
nonresident aliens, shall directly or indirectly purchase or become the owner of any of 
the public lands; and every patent issued in contravention hereof shall be void. A 
banking corporation owning such tax-forfeited lands or holding a mortgage or deed of 
trust thereon at the time of the sale to the state, and whose mortgage or deed of trust is 
still in force and effect, may purchase such lands, regardless of acreage, owned by it as 
aforesaid or on which it held a mortgage or deed of trust. In event of a purchase by such 
corporation as a mortgagee, such lands shall be held for the benefit of the mortgagor 
subject to all the terms and conditions of the mortgage or deed of trust held by the 
purchasing banking corporation and, upon payment of the debt secured by such 
mortgage or deed of trust, together with interest and incidents, such banking 
corporation shall in that event reconvey such lands to the original mortgagor, his heirs or 
assigns. 

Nonresident aliens may acquire and hold not to exceed three hundred twenty (320) 
acres of public lands in this state for the purpose of industrial development thereon. In 
addition, any nonresident alien may acquire and hold not to exceed five (5) acres of 
public lands for residential purposes. If any land acquired by a nonresident alien for the 
purpose of industrial development ceases to be used for industrial development, it shall 
escheat to the public body that sold such land to the nonresident alien. 

 TITLE 89 REAL AND PERSONAL PROPERTY 

 CHAPTER 1 LAND AND CONVEYANCES 

 § 89-1-23.  Aliens holding land. 

 Resident aliens may acquire and hold land, and may dispose of it and transmit it 
by descent, as citizens of the state may. Except as otherwise provided in this section, 
nonresident aliens shall not hereafter acquire or hold land, but a nonresident alien may 
have or take a lien on land to secure a debt, and at any sale thereof to enforce payment 
of the debt may purchase the same, and thereafter hold it, not longer than twenty (20) 
years, with full power during said time to sell the land, in fee, to a citizen; or he may 
retain it by becoming a citizen within that time. All land held or acquired contrary to this 
section shall escheat to the state; but a title to real estate in the name of a citizen of the 
United States, or a person who has declared his intention of becoming a citizen, whether 
resident or nonresident, if he be a purchaser or holder, shall not be forfeited or 
escheated by reason of the alienage of any former owner or other person. 

 Any person who was or is a citizen of the United States and became or becomes 
an alien by reason of marriage to a citizen of a foreign country, may hereafter inherit, or 
if he or she heretofore inherited or acquired or hereafter inherits, may hold, own, transmit 
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by descent or transfer land free from any escheat to the State of Mississippi, if said land 
has not heretofore escheated by final valid order or decree of a court of competent 
jurisdiction. 

 Nonresident aliens who are citizens of Syria or the Lebanese Republic may inherit 
property from citizens or residents of the State of Mississippi. 

 Nonresident aliens may acquire and hold not to exceed three hundred twenty 
(320) acres of land in this state for the purpose of industrial development thereon. In 
addition, any nonresident alien may acquire and hold not to exceed five (5) acres of 
land for residential purposes. The nonresident alien may dispose of any such land, but if 
any land acquired for industrial development ceases to be used for industrial 
development while owned by a nonresident alien, it shall escheat to the state. The 
limitation set forth in this paragraph shall not apply to corporations in which the stock 
thereof is partially or wholly owned by nonresident aliens. 

5. New York 

 Real Property 

 Article 2 Tenure of Real Property 

 §10. Capacity to hold real property.  

  1.  A citizen of the United States is capable of holding real property within 
this state, and of taking the same by descent, devise or purchase. 

      2.   Aliens are empowered to take, hold, transmit, and dispose of real 
property within this state in the same manner as native-born citizens and their heirs and 
devisees take in the same manner as citizens. 

  3.   For the purpose of maintaining offices and places of residence for its 
ambassadors and consular officers and for its representatives at the United Nations, a 
foreign government is empowered to hold, transmit and dispose of real property within 
this state. Title to such property may be taken either in the name of the foreign 
government or in the name of its ambassador or consul or in the name of its minister to 
the United Nations. If a conveyance of real property is made to an ambassador or 
consul or minister of a foreign government as such, or contains appropriate words 
showing the intention to vest the title in the holder of the office rather than in the named 
individual, the title to the real property shall pass from time to time without any further 
conveyance to the respective successors in such office, who shall have full power to   
dispose of such property. 
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6. Oklahoma 

6.1 CONSTITUTION OF THE STATE OF OKLAHOMA 

 SECTION XXII-1 Aliens - Ownership of land prohibited - Disposal of lands 
acquired. 

 No alien or person who is not a citizen of the United States, shall acquire title to or 
own land in this state, and the Legislature shall enact laws whereby all persons not 
citizens of the United States, and their heirs, who may hereafter acquire real estate in 
this state by devise, descent, or otherwise, shall dispose of the same within five years 
upon condition of escheat or forfeiture to the State:  Provided, This shall not apply to 
Indians born within the United States, nor to aliens or persons not citizens of the United 
States who may become bona fide residents of this State:  And Provided Further, That 
this section shall not apply to lands now owned by aliens in this State. 

6.2 OKLAHOMA STATUTES 

 §18-1020.  Limitations Upon Real Estate Ownership. 

 LIMITATIONS UPON REAL ESTATE OWNERSHIP 

 A.   No corporation of any sort, whether coming within the general scope of the 
Oklahoma General Corporation Act or not, except as provided for in this section, shall 
own, hold, or take any real estate located in this state outside of any incorporated city or 
town, or any addition thereto. 

 B.   The provisions of the Oklahoma General Corporation Act shall not be 
construed to prohibit the owning, holding or taking of:   

  1.   Such real estate as is necessary and proper for carrying on the 
business for which any corporation has been lawfully formed or domesticated in this 
state; 

  2.   Naked title to real estate by any trust company, as trustee, to be held 
solely as security for indebtedness pursuant to such trust or as trustee of an express or 
testamentary trust for the benefit of natural persons; 

  3.   Any real estate mortgage held by any corporation to secure any loan 
or debt; 

  4.   Any real estate acquired by any corporation upon the foreclosure of 
any real estate mortgage held by such corporation or acquired in the collection of any 
loan or debt due such corporation, except as provided for in subsection C of this 
section; or 
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  5.  Any real estate acquired by any corporation for lease or sale to any other 
corporation, if such latter corporation could have legally acquired the same in the first 
instance. 

 C.   Any real estate located in this state outside of any incorporated city or town, 
or any addition thereto, acquired by any corporation by mortgage foreclosure or in 
collection of debt as provided for in paragraph 4 of subsection B of this section, shall be 
sold and disposed of within seven (7) years from such acquisition. 

 D.   The provisions of subsections A through C of this section shall not apply to 
religious, educational, charitable or scientific corporations, owning or holding taxable 
property. 

 E.   1.   Any person who takes or holds any real estate for the use or benefit of 
any corporation with the intent of evading the provisions of this section, shall, upon 
conviction, be deemed guilty of a misdemeanor and punished by a fine of not less than 
Fifty Dollars ($50.00) nor more than Five Hundred Dollars ($500.00) or by imprisonment 
in the county jail for a term not less than thirty (30) days nor more than six (6) months, or 
by both such fine and imprisonment. 

  2.   Any corporation that fails or refuses to file a statement as required by 
the provisions of subsection F of this section shall, upon conviction, be deemed guilty of 
a misdemeanor and punished by a fine not exceeding One Thousand Dollars 
($1,000.00). 

7. Wisconsin 

7.1 WISCONSIN CONSTITUTION 

 ARTICLE I.  DECLARATION OF RIGHTS 

 Article I, §15 Equal property rights for aliens and citizens.  

 Section 15.   No distinction shall ever be made by law between resident 
aliens and citizens, in reference to the possession, enjoyment or descent of property. 

7.2 WISCONSIN STATUTES 

 CHAPTER 710 MISCELLANEOUS PROPERTY PROVISIONS 

 §710.02  Limitation on nonresident aliens and corporations. 

  (1)  LIMITATION.  

   The following persons may not acquire, own or hold any interest, 
directly or indirectly, except an interest used to secure repayment of a debt incurred in 
good faith, in more than 640 acres of land in this state:  
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   (a)  Aliens not residents of a state of the United States. 

   (b)  Corporations not created under the laws of the United States or 
a state of the United States. 

   (c)  1.  Corporations, limited liability companies, partnerships or 
associations having more than 20% of their stock, securities or other indicia of 
ownership held or owned by persons under par. (a) or (b). 

    2.  Trusts having more than 20% of the value of their assets 
held for the benefit of persons under par. (a) or (b). 

  (2)  EXCEPTIONS.  

   Except as provided in sub.(3), sub. (1) does not apply to:  

   (a)  Subject to sub. (5), any person acquiring an interest in land by 
devise, inheritance or in the good faith collection of debts by due process of law. 

   (b)  Citizens, foreign governments or subjects of a foreign 
government whose rights to hold larger quantities of land are secured by treaty. 

   (c)  Railroad or pipeline corporations. 

   (d)  An exploration mining lease as defined in s. 107.001 (1) and 
land used for mining and associated activities. 

   (e)  Manufacturing activities specified under division D of the 
standard industrial classification manual published by the U.S. printing office, 1972 and 
later editions. 

   (f)  Mercantile activities specified under divisions C, E, F, G, H and I 
of the standard industrial classification manual published by the U.S. printing office, 
1972 and later editions.  

   (g)  Leases for exploration or production of oil, gas, coal, shale and 
related hydrocarbons, including by products of the production, and land used in 
connection with the exploration or production.  
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1. The Land Act 

Article 2 

Land is hereby classified according to its use into the following types: 

Type I. Land used for construction, such as land for dwelling houses, government 
offices, public buildings, schools, factories, warehouses, parks, amusement centers, 
clubs, ancestral halls, temples, churches, city walls and battlements, barracks, 
fortresses, jetties, wharves, air bases, cemeteries, etc. 

Type II. Land used for direct production, such as agriculture land, forest land, fisheries, 
pastures, hunting grounds, lands with mineral deposits, salt fields, sources of water, 
ponds, etc. 

Type III. Land used for communication and water conservancy, such as highways and 
roads, canals and ditches, waterways, lakes, harbors, bays, coasts, embankments, 
dikes, etc. 

Type IV. Other lands such as deserts, snowy mountains, etc. 

Each of the preceding types of land may be subdivided into categories. 

Article 17 

Lands of the following descriptions shall not be transferred or leased to aliens, nor may 
encumbrance on them be created in favor of aliens: 

(1) Forest lands. 

(2) Fisheries. 

(3) Hunting grounds. 

(4) Salt fields. 

(5) Lands with mineral deposit.  

(6) Sources of water. 

(7) Lands lying within fortified and military areas and lands adjacent to the national 
frontiers. 

The transfer referred to in the preceding paragraph shall not include the acquisition of 
land through inheritance. But the said land shall be disposed of to Chinese nationals 
within three years after the completion of the registration of inheritance.  

If the land is not duly disposed of within this time limit, the competent Municipal or 
County (City) Government shall transfer it to the National Property Bureau for public 
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tendering. The procedure for public tendering provided by Article 73-1 shall, mutatis 
mutandis, apply. 

The provisions referred to in the preceding paragraph shall, mutatis mutandis, apply to 
the acquisition of land, listed in (1) to (7) above, through inheritance before the revision 
of this Act, where the registration of inheritance has not yet been completed. 

Article 18 

Only those aliens may acquire or create rights over land in the Republic of China who 
are nationals of States that have diplomatic relations with the Republic of China and 
permit, according either to treaty or to their municipal Acts, Chinese nationals to enjoy 
the same rights in their respective countries.  

Article 19  

Aliens may acquire land of the following usages for self use, investment and public 
welfare, but the area and location of such land shall be subject to restrictions imposed 
according to Act by the competent Municipal or County (City) Government: 

(1) Residences. 

(2) Business place, office buildings, shops and factories.  

(3) Churches. 

(4) Hospitals. 

(5) Schools for the children of aliens. 

(6) Diplomatic and consular buildings and office buildings of organizations for the       
promotion of public welfare.  

(7) Cemeteries. 

(8) Investments helping important construction in the country, the economy as a 
whole, and agriculture and pasture, which have been approved by the central authority 
in charge of the business. 

A regulation governing the procedure for application, documents to be attached, the 
method of examination and other regulatory matters shall be enacted by the Executive 
Yuan. 

Article 20 

In leasing or purchasing land for any one of the purposes specified in the preceding 
Article, aliens shall submit jointly with the original landowner a written request to the 
competent Municipal or County (City) Government for examination and approval. 
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Aliens shall file an application together with related documents to the competent 
Municipal or County (City) Government for approval if they intend to acquire land for the 
usages referred to in the preceding Article. This applies to where there is a change of 
usages for the land or a transfer of landownership except through inheritance. An 
acquisition according to Section (8) of the preceding Paragraph requires the advance 
approval of the central authority in charge of the business. 

The Municipal or County (City) Government shall decide whether an application within 
the terms of the preceding paragraph is to be approved within 14 days of receipt and 
shall then refer the matter to the Central Land Administration for examination after 
approval.  

Aliens shall use the land, acquired according to Section (8) of the preceding Paragraph, 
within the prescribed time limit and usage. Aliens shall apply to the central authority in 
charge of the business for an extension with full explanation of the causes, if they fail to 
use the land within the prescribed time limit. The competent Municipal or County (City) 
Government shall instruct the landowners, if they fail to use the land according to the 
prescribed time limit and usage, to dispose of their land within three years of receiving 
such notification. If they fail to dispose of the land after the expiration of the said period, 
the competent Municipal or County (City) Government may directly invite a public 
tender, and return the proceeds to the landowners. Any improvements thereto may be 
disposed of together.  

Rules governing the procedure for public tender, the calculation of proceeds, the 
treatment of objections and other matters to follow, shall be formulated by the Executive 
Yuan. 

2. The Land Registration Regulation 

Article 4 

The acquisition, creation, transfer, change, or nullification of the following land rights, 
shall be duly registered: 

(1) Ownership 

(2) Superficies 

(3) Permanent lease established prior to August 3, 2010 

(4) Real estate easement 

(5) Dien 

(6) Mortgage 

(7) Cultivation 
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(8) Agricultural exploitation 

(9) Right in Rem created by custom 

Any land right with a name different from any of those rights listed in Subparagraph (1) 
to (8) in the previous paragraph and the nature of the name being equivalent or similar 
to any one of the first eight subparagraphs in the previous paragraph, may be registered 
as the same right with added remark of the original name provided the Central Land 
Administration approves the equivalence or similarity of said name.  

Article 6 

The registration of any land right shall be deemed as duly completed after the said right 
has been entered into the official record, examined, and affixed with the seal(s) of the 
responsible registrar(s) pursuant to the due process provided by the Regulation. 

The land registration, if processed by computer, shall be deemed as duly completed 
after the said right has been entered into the computer system and examined, and the 
concerning update(s) has been made to the main cadastral file(s).  

3. Regulations Governing Land Acquisition by Foreigners for Investments in Major 
National Infrastructure Projects, Overall Economic Development, or Agricultural 
and Animal Husbandry Industries 

Article 2  

Investments in major infrastructure projects, overall economic development, or 
agricultural and animal husbandry industries mentioned in Item 8, Paragraph 1, Article 
19 of the Law refer to: 

1. Investment in major infrastructure projects means investment in projects approved 
by the central government authorities concerned or reported to Executive Yuan for 
approval. 

2. Investment in overall economic development means investments as listed below: 

 (1) Development of tourist hotels, entertainment and tourist facilities, sport 
centers or stadiums. 

 (2) Residences and buildings. 

 (3) Industrial plants or factories. 

 (4) Development of industrial zones, business and industry complexes, high-
technology scientific parks and other special zones. 

 (5) Tidal land. 
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 (6) Public infrastructure construction. 

 (7) Development of new cities/towns and new communities, or urban 
renovation. 

 (8) Other permissible investments announced by the central government 
authorities concerned. 

3. Investment in agricultural and animal husbandry industries means investments 
that comply with the categories and criteria of technical intensive and capital-intensive 
agriculture specified and announced by the Council of Agriculture (COA), Executive 
Yuan. 

4. Civil Code 

Article 422 

A lease of real property for a period exceeding one year shall be executed in writing. If it 
is not so executed in writing, it is deemed to have been made for an indefinite period. 

Article 422-1 (880421) 

Leasing a land (station) for building a house, a lessee may demand a lessor to register 
superficies after a contract constituted. 

Article 425 (880421) 

A lease continues to exist to the transferee notwithstanding the lessor transfers the 
ownership of the thing leased to a third party after the lessor delivered the thing leased 
and the lessee has possessed such thing. 

The provisions of preceding paragraph shall not apply to a lease of real property without 
notarizing, the period exceeding five years or an indefinite period. 

Article 426-1 (880421) 

Leasing a land (station) for building a house, when the lessee transfers the ownership of 
the house, the lease of land (station) continues to exist to the transferee of house. 

Article 426-2  

Leasing a land (station) for building a house, if the lessor sells the station, the lessee is 
entitled to have a first right to buy it according to the same condition. If the lessee sells 
the house, the owner of the land (station) is entitled to have a first right to buy it 
according to the same condition. 

In the case specified in the paragraph, the seller shall notify the conditions of sale in 
writing to the person who has a first right to buy it. The person who has a first right to 
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buy it is deemed to give up his right, if he doesn't express his intent to buy it within ten 
days after the notice arrived. If the seller doesn't notify the person who has a first right to 
buy it and registers the ownership of transferring, he shall not against the person who 
has a first right to buy it. 

Article 443 

The lessee shall not sublet the thing leased to another person without the consent of the 
lessor. But if the thing leased is a house, the lessee may sublet a part of it to another 
person, unless otherwise agreed upon a contrary intention. 

If the lessee sublets the thing leased to another person against the provisions of the 
preceding paragraph, the lessor may terminate the lease. 

Article 444 

If the lessee sublets the thing leased to another person in conformity with the provisions 
of the preceding article, the lease is still continuous between the lessor and the lessee.  

The lessee is bound to compensate for injury arising from circumstances for which the 
sublessee shall be responsible. 

Article 449 (880421) 

The period of a lease shall not exceed twenty years. If a period longer than twenty years, 
such period is to be reduced to twenty years. 

The period specified in the preceding paragraph may be renewed by the parties. 
Leasing a land (station) for building a house, the provisions of the first paragraph shall 
not be applied. 

Article 450  

When the lease is made for a definite period, the lease terminates at the end of such 
period. 

If no such period has been specified for the termination of the lease, each party may 
terminate it at any time. However, if customs is in favor of the lessee, such customs shall 
be followed. 

To terminate a lease as specified in the preceding paragraph a notice shall be given in 
advance according to customs, but if the rental of a real property is payable weekly, 
fortnightly or monthly, termination is effective only at the end of the calendar week, or 
fortnight, or month, and a notice shall be given at least one week or fortnight or month in 
advance. 
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Article 451 

If, after the end of the lease, the lessee still continues to use the thing leased or to 
collect profits therefrom, and the lessor does not immediately express his intent to the 
contrary, the lease is deemed to be continued for an indefinite period. 

Article 452 

If the lessee died, his successor may terminate the lease by giving notice in advance 
according to the provisions of the third paragraph of Article 450, even if the lease was 
made for a definite period of date. 

Article 757  

No rights in rem shall be created unless otherwise provided by the statutes or customs.  

Article 758  

The acquirement, creation, loss and alternation of rights in rem of real property through 
the juridical act will not effect until the recordation has been made. The acts as specified 
of the preceding paragraph shall be made in writing. 

Article 832 

A general superficies is the right to use the land of another person with the purpose of 
constructing a building or other works thereon or thereunder.  

Article 833-1  

If the superficies without a definite duration has existed for more than twenty years, or 
the purpose of establishing the superficies has no longer existed, the court may, upon 
the request claim by the parties, fix the duration or terminate the superficies after 
considering the purpose of establishing the superficies as well as the type, nature, and 
using conditions of the building or works.  

Article 834  

If a superficies is of no rental, the superficiary may waive his/her right at any time.  

Article 835  

If the superficies has a fixed duration and an agreed-upon rental, the superficiary may 
waive his/her rights after having paid the rental for the next three years. 

If the superficies has an indefinite duration and an agreed-upon rental, and the 
superficiary may waive his/her rights, by either notifying the landowner one year before 
the waiver, or paying one-year rental. 
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If the land cannot satisfy the original purpose of use for reasons not imputable to the 
superficiary, the superficiary may waive his/her rights after paying half of the rental as 
specified in the preceding two paragraphs. If the land cannot satisfy the original 
purpose of use for reason imputable to the landowner, the superficiary may waive 
his/her rights and therefore be exempted from paying the rental.  

Article 836  

Where the superficiary has delayed the payment of the rental which has accumulated to 
the amount equivalent to the total rental for two years, the landowner is entitled to fix a 
reasonable time and notified the superficiary to pay the rental, if the superficiary does 
not pay within the fixed period, the landowner is entitled to terminate the superficies, 
unless otherwise provided by the custom. If a mortgage is created on the superficies, 
the mortgagee shall also be informed about such notice. 

If the agreement of rental has been registered, when the superficies is transferred, the 
rental owed by the former superficiary shall also be taken into consideration. The 
transferee is jointly and severally liable with the transferor for the rental owed by the 
former superficiary. 

The termination as specified in the first paragraph shall be made by an expression of 
intent to the superficiary. 

Article 836-1 

When the ownership of the land is transferred, the rental paid in advance shall not be 
effective against a third party unless it has been registered.  

Article 836-2  

The superficiary shall use the land and acquire profits therefrom according to the 
purpose of creating such superficies and the agreed method of use. If the method of 
use has not been agreed upon, the nature of the land shall be followed. However, the 
sustainable use for the land shall be maintained in following either one. 

The agreed method of use as specified in the preceding paragraph shall not be 
effective against a third party unless it has been registered.  

Article 836-3 

When the superficiary violates the provision of the first paragraph of the preceding 
article, the landowner is entitled to terminate the superficies if the superficiary ignores 
his inhibition. If a mortgage is created on the superficies, the mortgagee shall also be 
informed about such inhibition.  
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Article 838  

The superficiary is entitled to transfer his/her rights to another person or create a 
mortgage, unless otherwise provided by the agreement of contract or the custom. 

The agreement as specified in the preceding paragraph shall not be effective against a 
third person unless it has been registered. 

A building or other works and the superficies thereon cannot be separately transferred 
or created other rights.  

Article 839  

When the superficies is extinguished, the superficiary is entitled to take his works back 
provided that the status quo ante of the land shall be restored.  

If the superficiary does not take his works back within a month after the superficies is 
extinguished, those works belong to the landowner, and if it obstructs the use of the 
land, the landowner is entitled to have the status quo ante restored.  

The superficiary shall inform the landowner before he takes his works back. If the 
landowner would like to purchase them at current market price, the superficiary can not 
refuse to sell without a good cause. 

Article 840  

Where the work of the superficiary is a building and the superficies is extinguished due 
to expiration, the superficiary is entitled to fix a period more than a month before the 
expiration, and request the landowner to compensate him according to the current 
market price of such building. However if it is otherwise provided by the agreement of 
contract, such agreement shall be followed. 

The landowner refuses the request for compensation as specified in the preceding 
paragraph or does not respond within the period fixed, the duration of superficies shall 
consider to be extended. If the superficiary refuses to extend, he is not entitled to 
request for compensation as specified in the preceding paragraph.  

If the current market price as specified in the first paragraph cannot be agreed upon, 
the superficiary or the landowner may apply to a court to determine it. The provision of 
the preceding paragraph shall be applied if the landowner refuses to compensate 
according to the current market price decided. 

Extending the duration according to the second paragraph, the duration shall be 
determined by agreement between the landowner and superficiary. If such an 
agreement cannot be reached, they can apply to a court for a judgment to determine it 
by taking the interest of using the building and the land into consideration. 
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The provisions of the first and the second paragraph shall not apply after the expiration 
as specified in the preceding paragraph, expect there is an agreement between the 
land owner and the superficiary.  

Article 841  

A superficies is not extinguished by virtue of the loss or destruction of the building or 
other works. 

Article 911  

Dian is, by delivering a price, the right to use and collect profits on a real property of 
another person, and the ownership of such real property is acquired if the said person 
refuses to redeem.  

Article 912  

The period of dian cannot exceed thirty years. If a period exceeding thirty years has 
been agreed upon, such period is to be reduced to thirty years.  

Article 913  

If a period of a dian less than fifteen years has been agreed upon, a clause, which 
provides that the property not redeemed on the date of expiration will be considered 
sold without a right of redemption, cannot be included in the contract. 

If a clause, which provides that the property not redeemed on the date of expiration will 
be considered sold without a right of redemption, has been agreed upon, the dian-
holder acquires the ownership of the property dianed if the dian-maker refuses to 
redeem at the original dian price on the date of expiration. 

A clause, which provides that the property not redeemed on the date of expiration will 
be considered sold without a right of redemption, shall not be effective against a third 
party unless it has been registered. 

Article 915  

For the duration of the dian, the dian-holder may sub-dian or lease the property dianed 
to another person. Unless it is otherwise provided by agreement or by customs, such 
agreement or custom shall apply. 

If the dian’s duration has been fixed, the duration of the sub-dian or lease cannot 
exceed that of the original dian. In the absence of such fixed duration, the sub-dian or 
lease shall not have a fixed duration. 

The price for the sub-dian cannot exceed the price of the original dian. 
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If the land and the buildings thereon belong to the same person, and a dian is created 
for one person, the dian-holder shall not separately sub-dian or dispose of the property 
dianed.  

Article 916  

The dian-holder is liable to compensate for any injury caused to the property dianed 
resulting from the sub-dian or lease.  

Article 917  

The dian-holder may transfer the dian to another person or create a mortgage. 

If the property dianed is a land, and the dian-holder has a building thereon, the dian and 
such building cannot be separately transferred or disposed of.  

Article 918  

The dian-maker may after the creation of the dian transfer the property dianed to another 
person. However, the dian remains un-affected 

Article 919  

When the dian-maker sells the property dianed to another person, the dian-holder has 
the right of first purchasing under the same terms and conditions. 

In the case of the preceding paragraph, the dian-maker shall notify the dian-holder in 
writing accordingly. If the dian-holder fails to express his intent of purchasing in writing 
under the same terms and conditions within ten days after receiving the notice of sell, 
his right of first purchasing is deemed waived. 

If the dian-maker violates the provision of notice of the preceding paragraph and 
transfers the ownership of the property dianed, such transfer shall not be effective 
against the dian-holder. 

Article 920  

If, for the duration of the dian, the property dianed has been wholly or partially destroyed 
by force majeure, both the dian and the right of redemption are extinguished in respect 
to the part destroyed.  

In the case of the preceding paragraph, if the dian-maker redeems the part remaining, 
he may deduct from original price received for the dian the price for the dian of the 
destroyed part. The price for the dian of the destroyed part is calculated according to 
the proportion of the value which the part destroyed had at the time of such destruction 
and the value which the property dianed had at the time of such destruction.  
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Article 921  

If, for the duration of the dian, the property dianed is wholly or partially destroyed by 
force majeure, the dian-holder may reconstruct or repair the property dianed within the 
value which the part destroyed had at the time of such destruction, unless otherwise 
agreed by the dian-maker. Original dian is deemed continually existing on the 
reconstruction.  

Article 922  

If, for the duration of the dian, the property dianed is wholly or partially destroyed due to 
the dian-holder's fault, he is liable for such destruction to the extent of the amount of the 
price given for the dian. However, if the destruction is caused by his intentional actions 
or gross negligence, he shall compensate for further injury, in addition to that covered 
by the price given for the dian.  

Article 922-1  

A reconstruction is financed by the compensation received from the loss of the property 
dianed, the original dian shall be deemed as continuously existing upon the 
reconstructed property.  

Article 923  

If a period has been fixed for the duration of the dian, the dian-maker may redeem the 
property dianed at the original price received for the dian after the end of such period. 

If the dian-maker does not redeem the property dianed at the original price received for 
the dian within two years from the end of the said period, the dian-holder acquires the 
ownership of the property dianed. 

Article 924  

If no period has been fixed for the duration of the dian, the dian-maker may redeem the 
property dianed at any time at the original price received for the dian. However, if it is 
not redeemed within thirty years from the creation of the dian, the dian-holder acquires 
the ownership of the property dianed.  

Article 925  

The redemption made by the dian-maker shall be informed to the dian-holder six months 
beforehand. 



381 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก จ 
เอกสารที่ใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตาม

พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
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ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ 
คูสัญญาจะตองจัดทําหรือจัดใหมีเอกสารดังตอไปนี้เพื่อใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม คือ 
 1. แผนงานโครงการเก่ียวกับการลงทุนในกิจการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่จะทํา

การเชาโดยอยางนอยตองแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับแผนการใชที่ดิน แหลงที่มา และจํานวนของ
เงินทุน ระยะเวลาดําเนินการตามข้ันตอนของการประกอบกิจการและรายละเอียดการจางแรงงาน 

 2. รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ 

 3. หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดหรือการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยวาที่ดิน

ที่จะขอเชาอยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

 4. หลักฐานการยื่นคําขอหรือการไดรับอนุญาตหรือไดรับความเห็นชอบจากหนวยงาน

ของรัฐหรือองคการของรัฐที่เกี่ยวของ 

 5. หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐานบัญชี
เงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศในกรณีที่ผูขอ
จดทะเบียนเปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวตามมาตรา 97 ประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ตามระเบียบของกรมที่ดิน602 ไดวางแนวปฏิบัติเกี่ยวกับหลักฐานตามขอ 5. มี
รายละเอียดดังตอไปนี้  

  5.1 กรณีหลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร เพื่อขอจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหแสดงหลักฐานอยางหนึ่ง
อยางใดดังตอไปนี้ 

   (ก) หลักฐานแบบสําแดงเงินตราตางประเทศซึ่งออกใหโดยเจาหนาที่กรม
ศุลกากร (Foreign Currency Declaration Form the Customs Department) 

                                                      
 602 ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติ

การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2552. 



383 
 

 
 

   (ข) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรกอนวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2534 ใหใชหลักฐานการเสนอขายเงินตราตางประเทศตามแบบ ล.ป.71 ก. หรือ ล.ป.71 ข. 
ซึ่งลงลายมือช่ือและประทับตราธนาคารในชองตัวแทนรับอนุญาตของแบบดังกลาว 

   (ค) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2534 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2543 ใหใชหลักฐานสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือหนังสือที่ธนาคาร
รับอนุญาตไดรับรองการรับซื้อเงินตราตางประเทศหรือนําเงินตราตางประเทศเขาฝากในบัญชีเงิน

ฝากเงินตราตางประเทศ 

   (ง) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรต้ังแตวันที่ 1 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ถึงวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2547 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ก) หรือ
หลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ข) หรือหลักฐานใบรับซื้อเงินตราตางประเทศซึ่งออกใหโดยบริษัทรับอนุญาต
หรือบุคคลรับอนุญาตเปนผูรับซ้ือเงินตราตางประเทศ โดยมีหลักฐานของบริษัทรับอนุญาตหรือ

บุคคลรับอนุญาตที่ออกใหโดยธนาคารแหงประเทศไทยแนบประกอบดวย หรือใหใชหนังสือที่

ธนาคารรับอนุญาตไดรับรองการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ หรือนําเงินตราตางประเทศ เขาฝาก
บัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

   (จ) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2547 เปนตนไป ใหใชหลักฐานแบบการทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศ หรือใบรับซื้อเงินตรา
ตางประเทศซึ่งออกใหโดยบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตเปนผูรับซื้อเงินตราตางประเทศ 
โดยมีหลักฐานของบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกใหโดยธนาคารแหงประเทศไทย
แนบประกอบดวย หรือใหใชหนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตไดรับรองการรับซื้อเงินตราตางประเทศ
หรือนําเงินตราตางประเทศเขาฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

  5.2 กรณีการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อขอ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ทั้งกรณีที่เปนบัญชีของคน
ตางดาวหรือไมใชบัญชีของคนตางดาว ใหแสดงหลักฐานหนังสือรับรองของธนาคารพาณิชยซึ่ง

รับรองการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากที่เปนเงินบาทของผูที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ 

  5.3 กรณีการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ เพื่อขอจดทะเบียนการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหแสดงหลักฐานอยางหนึ่งอยางใด ดังนี้ 
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   (ก) ในกรณีที่เปนการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 
28 เมษายน พ.ศ. 2542 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2543 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 ที่ธนาคาร
พาณิชยจัดใหผูขายเงินตราตางประเทศยื่นประกอบการขอขายเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานที่
ธนาคารพาณิชยออกใหแกลูกคา หรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ 

   (ข) ในกรณีที่เปนการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 
1 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ถึงวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2547 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ก) หรือ
หลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ข) หรือใหใชหลักฐานที่ธนาคารพาณิชยออกใหแกลูกคา หรือหนังสือรับรอง
ของธนาคารในการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ 

   (ค) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2547 เปนตนไป ใหใชหลักฐานแบบการทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศที่ธนาคารพาณิชยจัด
ใหผูขายเงินตราตางประเทศยื่นประกอบการขอขายเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานที่ธนาคาร
พาณิชยออกใหแกลูกคาหรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซื้อเงินตราตางประเทศ 

  นอกจากนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนดให
ในกรณีที่ผูเชาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา 97 ประมวลกฎหมายที่ดิน ใหพนักงาน
เจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานการอนุญาตประกอบธุรกิจของคนตางดาวใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว และใหจัดทําแบบตรวจสอบหลักฐานกรณีคน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดินขอจดทะเบียนเชา เชาชวง หรือ
รับโอนสิทธิการเชา เชน สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงที่ขออนุญาต สําเนาใบสําคัญ
ประจําตัวคนตางดาว สําเนาหนังสือเดินทางที่เจาหนาที่ออกให หรือในกรณีนิติบุคคลตางดาวตอง
มีหลักฐานเก่ียวกับบริษัท ไดแก หลักฐานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล หนังสือบริคณหสนธิและ
ขอบังคับ วัตถุประสงค บัญชีรายช่ือผูถือหุน และรายงานการประชุม 
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ภาคผนวก ฉ 
แบบฟอรมกรมที่ดินบันทึกถอยคําผูถือหุน (บุคคลสัญชาติไทย) 
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บันทกึถอยคําผูถือหุน (บุคคลสัญชาติไทย) 
กรณีนิติบคุคลขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 
ที่ดิน 

ระวาง   5136 III 80xx-xx                          ตําบล   ทาทราย   
เลขท่ี   7           หนาสํารวจ    153xx                          อําเภอ  เมืองนนทบุรี   
โฉนดหมายเลขท่ี    12345                                     จังหวัด นนทบุรี  

 
ที่วาการ  สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 

 
วันท่ี      15 เดือน    มีนาคม         พ.ศ.  2554               

 
ขาพเจา      นายเจริญ ชื่นนิยม             บัตรประจําตัวประชาชน     3 4455 88889 345  

อายุ    45 ป เชือ้ชาติ   ไทย       สญัชาติ   ไทย       บิดา/มารดาชื่อ  นายต้ังอยู - นางย้ิมแยม  
อยูที่บาน / หมูบาน      -     เลขท่ี    11/12        ตรอก/ซอย    งามวงศวาน 55   ถนน  งามวงศวาน     หมูที่     -  
ตําบล/แขวง  บางกระสอ อําเภอ/เขต  เมือง     จังหวัด  นนทบุรี    หมายเลขโทรศัพท     -  
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี  
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปน้ี 

 
๑.  ขาพเจาเปนผูถือหุนของบริษัท  ยิ่งบัวทอง จํากัด     ถอืหุนจํานวน          255 หุน มีมูลคา  255,000 บาท 

ขาพเจาประกอบอาชีพ            พอบาน   โดยทํางานท่ี            -                     เปนเวลา      -          ป มีรายไดเดือนละ       
-        บาท (                     - บาทถวน) ปรากฏตามหลักฐาน (หนังสือรับรองของสถานประกอบการ ฯลฯ) โดยเงินท่ีซื้อ
หุน ขาพเจานํามาจาก (เงินสะสม / ขายท่ีดิน / รับมรดก / กูยืมมา ฯลฯ) ปรากฏตามหลักฐาน (บัญชีเงินฝากธนาคาร / 
หนังสือสญัญาขายท่ีดิน / หลักฐานการรับมรดก / สญัญากูยืม ฯลฯ) 
  
 ๒.  ขาพเจาขอยืนยันวาไมไดถือหุนแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวแตอยางใด ขาพเจาทราบวาการถือ
ที่ดินแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวเปนความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และมีความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอํานาจจําหนาย
ที่ดิน 

 
๓.  ขาพเจาขอรับรองวาขอความขางตนเปนความจริงทุกประการ จึงลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐาน 
 

หมายเหตุ  ใหแนบหลักฐานท่ีอาง  ลงชื่อ                                               ผูใหถอยคํา 
 มาประกอบการพิจารณา  ลงชื่อ                                                 พยาน 
     ลงชื่อ                                                 พยาน 

    ลงชื่อ                                               เจาพนักงานท่ีดิน 
 
 
 



387 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ช 
ตัวอยางหนังสือมอบอํานาจ เร่ือง ใหถอยคําเกี่ยวกับการซ้ือที่ดินของบริษัททีม่ีคนตางดาว

เปนผูถือหุน 
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หนังสือมอบอาํนาจ 
 
เรื่อง    ใหถอยคําเก่ียวกับการซือ้ท่ีดินของบริษัทท่ีมีคนตางดาวเปนผูถือหุน 
 

   เขียนที่ 11/12 ถ.งามวงศวาน  
 ต.บางกระสอ อ.เมือง จ.นนทบุรี 

วันที่  15  เดือน  มีนาคม  พทุธศักราช  2554 
 
 โดยหนังสือฉบับนี้ขาพเจา นายเจริญ ชื่นนิยม  อายุ 45 ป เชื้อชาติไทย สัญชาติไทย อยู
บานเลขท่ี 11/12 ถนนงามวงศวาน ตําบลบางกระสอ อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุรี ขอมอบอํานาจให
บุคคลใดบุคคลหนึ่งที่มีรายชื่อดังตอไปนี้ 
 นายเท่ียง ตรงเวลา  อายุ 43 ป เชือ้ชาติไทย สัญชาติไทย บตุรนายเชา - นางบาย  อยูบานเลขท่ี 
912 แขวงทาแรง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร หรือ 
 นายสาย สายเสมอ  อายุ 40 ป เชือ้ชาติไทย สัญชาติไทย  บุตรนายเย็น - นางคํ่า  อยูบานเลขท่ี 
518/602 ถนนสวรรควิถี ตําบลนครสวรรคตก อําเภอเมอืง จังหวัดนครสวรรค  
เปนผูมีอํานาจจัดการ  ใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาท่ีในฐานะท่ีเปนผูถือหุนของบริษัท ยิ่งบัวทอง 
จํากัด จํานวน 255 หุน คิดเปนเงินจํานวน 255,000 บาท (สองแสนหาหมื่นหาพันบาทถวน) ตลอดจนให
มีอํานาจรับรองเอกสารและใหถอยคําตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ี แทนขาพเจาจนเสร็จการ การใดท่ี
ผูรับมอบอํานาจไดกระทําไปภายใตหนังสือมอบอํานาจฉบับน้ี ถือเสมือนวาขาพเจาไดกระทําดวยตนเอง
ทุกประการ และยินยอมใหผูรับมอบอํานาจเปนตัวแทนของอีกฝายหน่ึงไดดวย 
 เพื่อเปนหลักฐานแหงการน้ี ขาพเจาไดลงลายมือชื่อและประทับตราบริษทัไวเปนสําคัญตอหนา

พยานแลว 
ลงชื่อ_______________________ผูมอบอํานาจ 
 (     นายเจริญ ชื่นนิยม    ) 

 

ขาพเจาขอรับรองวาเปนลายมอืชื่ออันแทจริงของผูมอบอํานาจ และผูมอบอํานาจไดลงลายมือ
ชื่อตอหนาขาพเจา 

ลงชื่อ____________________________ พยาน 
 (                                                      ) 
ลงชื่อ____________________________ พยาน 
 (                                                      ) 
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ภาคผนวก ซ  
แบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสอนสิทธิในที่ดิน ประเภท เชา (มีเงื่อน

เวลา) 



390 
 

 
 

 



391 
 

 
 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
 นางสาวอรวดี ลีวรวัฒน เกิดเมื่อวันที่ 12 กันยายน พ.ศ. 2528 สําเร็จการศึกษาระดับ
ปริญญานิติศาสตรบัณฑิต จากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เมื่อปการศึกษา 2550 
สอบไลไดความรูชั้นเนติบัณฑิต ตามหลักสูตรของสํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตย
สภา สมัยที่ 61 ปการศึกษา 2551 และเขารับการศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขากฎหมายเอกชนและธุรกิจ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2552 ขณะที่กําลัง

ศึกษาทํางานที่บริษัท เบเคอร แอนด แม็คเคนซ่ี จํากัด ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2554  
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