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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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Academic Year :              2011 
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กิตติกรรมประกาศ 

วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงเปนอยางดี เนื่องดวยผูชวยศาสตราจารยชยันติ ไกรกาญจน  

ที่ไดใหความกรุณารับเปนที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ซึ่งทานไดใหคําปรึกษา คําแนะนํา ความรูและ

โอกาสที่ดีตางๆ มากมาย รวมถึงใหกําลังใจที่ดีแกผู เขียนเสมอมา ยังมีรองศาสตราจารย            

สําเรียง เมฆเกรียงไกร และอาจารย อมร อนุรุทธิกร กรรมการสอบวิทยานิพนธ ที่ไดใหคําแนะนํา

และแนวทางในการจัดทําวิทยานิพนธเลมนี้ รวมถึงไดแนะนําแนวทางในการดําเนินชีวิตใหแก

ผูเขียน ซึ่งเปนประโยชนตอผูเขียนเปนอยางมาก ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ ยังมีทานอาจารย 

สุชาติ มงคลเลิศลพ ประธานสอบวิทยานิพนธ ที่คอยช้ีแนะแนวทางในการทําวิจัย ใหคําปรึกษาใน

สวนที่เกี่ยวของ ที่ไมเพียงสละเวลาอันมีคาของทาน แตยังใหคําแนะนําอ่ืนๆ อันเปนประโยชนอยาง

มาก ผูเขียนจึงขอกราบขอบพระคุณอาจารยทุกทานเปนอยางสูง 

ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ นอกจากทานอาจารยผูประสิทธิ์ประสาทวิชา ผูเขียน

ยังตองขอบคุณเจาหนาที่ของหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต นายวิลเลียม ธารารัตน นพคุณ และ

นางสาวนฤมล ชิณะวงศ ที่ไดใหความชวยเหลือดานเนื้อหากฎหมายตางประเทศเปนอยางดี    

นายพงศอิทธิ ภูษิตโภยไคย ผูชวยผูพิพากษา ที่ไดใหความชวยเหลือดานเนื้อหากฎหมายที่

เกี่ยวของ และรวมถึงเพื่อนๆ ที่แมจะไมไดกลาวช่ือในที่นี้ ซึ่งใหความชวยเหลือในสวนที่เกี่ยวของ

กับการจัดทําวิทยานิพนธ และเปนกําลังใจเสมอมา 

นอกจากนี้ ผูเขียนขอขอบคุณสําหรับกําลังใจที่ดีเสมอมาจากครอบครัว นายเอกศิษฏ 

ลีวรวัฒน และนางสมกมล ภูรีทิพย บิดามารดาผูใหอนาคตทางการศึกษา รวมถึงนางสาวณัฐธร  

นางสาวสวรักษ และนางสาวศศกร ลีวรวัฒน พี่สาวและนองสาวของผูเขียน 

อนึ่ง วิทยานิพนธฉบับนี้หากมีขอผิดพลาดประการใด ผูเขียนขอนอมรับไวแตเพียงผู

เดียว แตหากจะเปนประโยชนแกผูอ่ืนอยูบาง ผูเขียนขอมอบความดีเหลานั้นใหทานอาจารย และ

ครอบครัวของผูเขียน ดวยความระลึกในพระคุณอยางยิ่ง  
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บทที ่1 

บทนาํ 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 ปจจุบันการลงทุนของนักลงทุนตางดาวเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยมีการ

ขยายตัวสูง ข้ึนอยาง เห็นไดชัด  ทั้ งนี้ เปนผลเนื่ องมาจากประเทศไทยเปนประเทศที่มี
ทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ มีภูมิประเทศและภูมิอากาศที่เหมาะสมซึ่งรวมถึงการเปนแหลง
ทองเที่ยวที่เปนจุดหมายปลายทางของนักทองเที่ยวทั่วโลก อีกทั้งประเทศไทยยังมีตนทุนแรงงานที่
ตํ่าเมื่อเทียบกับหลายๆ ประเทศ มีมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐโดยนโยบายสงเสริมการ
ลงทุนผานการใหสิทธิประโยชนตางๆ ของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  

 การขยายตัวของการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาวดังกลาว สงผลใหนัก
ลงทุนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวมีการขยายตัวในการถือครองท่ีดิน 
และอสังหาริมทรัพยตางๆ ในประเทศไทยมากข้ึนตามลําดับ ทั้งในรูปของการลงทุนเพื่อสราง
อาคารชุด (คอนโดมิเนียม)  โรงแรม ธุรกิจที่พักอาศัย หรือใชในการประกอบธุรกิจอ่ืนๆ  ซึ่งการถือ
ครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวยอมสงผลกระทบโดยตรงตอประเทศ

ไทยทั้งในดานเศรษฐกิจ การเมือง และสังคม โดยเฉพาะในภาคเศรษฐกิจ ทั้งนี้ เนื่องมาจากการให
สิทธินักลงทุนตางดาวในการถือครองอสังหาริมทรัพยไมวาในรูปแบบการใหกรรมสิทธิ์ หรือการให
สิทธิการใชในระยะยาวยอมทําใหนักลงทุนตางดาวเกิดความมั่นใจในการลงทุน สงผลใหมีการนํา
เงินทุนเขามาหมุนเวียนใหแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ กอใหเกิดการจางแรงงานในหลายระดับ 
ประกอบกับหลายกรณีของการลงทุนก็อาจมีการถายทอดเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมตางๆ ซึ่งเปน
พื้นฐานสําคัญของศักยภาพการแขงขันของประเทศไทยกับประเทศอ่ืนๆ ในภูมิภาคเอเชีย ใน
ขณะเดียวกันการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยทั้งในรูปแบบอาคารชุด วิลลาตามสถานที่ทองเที่ยวก็ได
นําเอากําลังซื้อซ่ึงเปนคนตางดาวเขามาดวย 

 แมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวจะกอใหเกิดผลดีทางเศรษฐกิจหลาย

ดาน แตถาขาดมาตรการของรัฐมาควบคุมการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตาง
ดาวที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ ก็อาจสงผลกระทบตอประเทศไทยทั้งในระยะส้ันและระยะยาว เชน 
อาจเกิดการบุกรุกถือครองที่ดินของรัฐ เกิดการหลีกเล่ียงกฎหมาย เกิดการปนราคาที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย เกษตรกรขาดแคลนท่ีดินทํากิน เปนตน 
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 เมื่อพิจารณาถึงมาตรการของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมการถือครองที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทยนั้น จะพบวาโดยหลักแลวนักลงทุนตางดาวไม
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยบางประเภทไดโดยเสรี ไดแก ที่ดิน แตอยางไรก็ตามเพื่อเปนการ
สรางแรงจูงใจใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศไทย ในปจจุบันกฎหมายจึงไดเปดโอกาส
ใหนักลงทุนตางดาวเขาถือครองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ไมวาจะเปนการอนุญาต
ใหนักลงทุนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
กฎหมายพิเศษตางๆ อาทิเชน กฎหมายสงเสริมการลงทุน กฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม 
เปนตน หรือการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามกฎหมายอาคารชุด  โดยนักลงทุนตางดาวที่จะสามารถ
ถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยได ตองมีวัตถุประสงคเพื่อการประกอบธุรกิจหรือการลงทุน
ที่สอดคลองตามกฎหมาย ซึ่งเปนที่แนนอนวามาตรการตามกฎหมายดังกลาวจะตองวางเงื่อนไข
และขอกําหนดตางๆ ที่เครงครัดมากกวาการถือครองท่ีดินโดยคนสัญชาติไทย ทั้งนี้ วัตถุประสงค
หลักของมาตรการดังกลาวเปนไปเพื่อควบคุมและจํากัดการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพยของ

คนตางดาวใหเปนไปตามนโยบายของรัฐ นอกจากการอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินขางตนแลว นักลงทุนตางดาวยังมีสามารถมีสิทธิในการถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย
เหมือนคนชาติผานรูปแบบการถือครองในลักษณะตางๆ เชน การเชาตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย การเชาตามกฎหมายการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม รวมทั้งการถือครอง
ผานการกอต้ังทรัพยสิทธิในรูปแบบตางๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอีกดวย 

 แมประเทศไทยจะมีมาตรการตามกฎหมายที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวสามารถมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือมีสิทธิในการถือครองในรูปแบบการเชาทรัพยสินระยะยาว หรือในรูปแบบ
การกอต้ังทรัพยสิทธิ แตนักลงทุนตางดาวจํานวนหนึ่งเห็นวาสิทธิการถือครองอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายไมสอดคลองและไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนซ่ึงมีลักษณะไมตรงตามหลักเกณฑของกฎหมายที่จะไดรับการ

สงเสริมการลงทุน หรือไมตรงตามเงื่อนไขที่จะขอจดทะเบียนการเชาระยะยาวตามกฎหมายได 
กรณีดังกลาวจึงเปนสาเหตุที่ทําใหนักลงทุนตางดาวที่ประสงคจะประกอบธุรกิจที่พักอาศัยใน

ประเทศไทย  หาชองทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการดําเนินธุรกิจรูปแบบตางๆ 
นอกเหนือจากวิธีการที่กฎหมายกําหนดไวอยางไมเหมาะสม เชน การจัดต้ังบริษัทซ่ึงมีสัญชาติไทย
เพื่อขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการจดทะเบียนการเชาระยะยาวโดยหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 

  



3 
 

 
 

 ดังนั้น อาจกลาวไดวา สิทธิในการเขาถืออสังหาริมทรัพยตามกฎหมายที่นักลงทุนตางดาว
อาจไดมาเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น มีลักษณะที่ไมตรงกับความตองการของนักลงทุน
ตางดาว รวมทั้งมีลักษณะที่ไมเหมาะสมตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลุงตางดาว เชน 
ระยะเวลาการเชา 30 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ยอมไมเหมาะสมตอการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยที่มีการลงทุนดวยเงินทุนจํานวนมาก เพราะระยะเวลาดังกลาว
ยอมไมเพียงพอที่จะทําใหการลงทุนถึงจุดคุมทุนและมีกําไรตามความต้ังใจของนักลงทุนตางดาว 
ซึ่งสงผลกระทบที่สําคัญทําใหนักลงทุนตางดาวบางสวนหาชองทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพย

โดยเฉพาะที่ดิน ซึ่งเปนทรัพยากรธรรมชาติที่สําคัญของประเทศ โดยวิธีการนอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนดอยางไมเหมาะสม เชน การสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทยและใหคูสมรสถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนตน หรือการใหบุคคลสัญชาติไทย รวมทั้งนิติบุคคลสัญชาติไทยเปนผูซื้อ
ที่ดิน และมีการทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวประกอบกับการทําสัญญาจํานองที่ดินแปลงดังกลาว 
หรือนักลงทุนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินผานนิติบุคคลสัญชาติไทย ซึ่งมีบุคคลธรรมดา
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนนักลงทุนตางดาว เปนผลทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง

อสังหาริมทรัพยไดโดยปราศจากการควบคุม และทําใหภาครัฐไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอน
ของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววานักลงทุนตางดาวเขามามีอํานาจเหนือ

ที่ดินในประเทศไทยมากแคไหน บริเวณใดบาง ซึ่งอาจมีผลกระทบที่รายแรงตามมาในเร่ืองความ
มั่นคงของประเทศ รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ และสังคมภายในประเทศ เกิดการ
ปนราคาอสังหาริมทรัพย และอาจกระทบตอสิทธิเหนือพื้นที่เกษตรกรรมที่เปนเศรษฐกิจหลักของ
ประเทศไทย ดวยเหตุนี้จึงมีความจําเปนที่จะตองมีการศึกษาปญหาเกี่ยวกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยในปจจุบันวามีรูปแบบการเขาถือครอง

อสังหาริมทรัพยอยางไรบางโดยพิจารณาขอกฎหมายประกอบขอเท็จจริง และเสนอมาตรการและ
แนวทางแกไขเก่ียวกับปญหาดังกลาวเพื่อใหมีการบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของไดอยางถูกตอง มี
ประสิทธิภาพ และสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 วิทยานิพนธฉบับนี้มุงศึกษาแนวทาง วิธีการ และมาตรการที่จะควบคุมใหนักลงทุนตาง
ดาวถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยโดยถูกตองตามวิธีการที่กฎหมาย

ไทยอยางมีประสิทธิภาพ โดยไดมีการแบงแยกเนื้อหาที่จะวิเคราะหศึกษาดังตอไปนี้ 
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 (1) ศึกษาหลักการและกฎเกณฑการลงทุนและประกอบธุรกิจของคนตางดาวใน

ประเทศไทย 

 (2) ศึกษาวิเคราะหรูปแบบ และหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุน
ตางดาวตามกฎหมายไทยที่เกี่ยวของ โดยพิจารณาการถือครองอสังหาริมทรัพยในลักษณะการมี
ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ 

 (3) ศึกษาวิเคราะหแนวคิด รูปแบบ และหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวตามหลักกฎหมายตางประเทศ  

 (4) ศึกษาวิเคราะหปญหาเกี่ยวกับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย

โดยแบงแยกการวิเคราะหปญหาตามประเภทของธุรกิจ รวมทั้งวิเคราะหลักษณะสิทธิการถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยตามกฎหมายปจจุบันนั้น มี
ความสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวมากนอยประการใด และแนวทางแกไข
ปญหาเพื่อขจัดการใชวิธีการนอกเหนือจากที่กฎหมายกําหนดอยางไมเหมาะสมของนักลงทุนตาง

ดาวในการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย และมาตรการที่ทําใหการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนดังกลาวในประเทศไทยอยูในระบบที่

ภาครัฐและหนวยงานท่ีเกี่ยวของสามารถควบคุมและตรวจสอบได 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 ในการศึกษาคร้ังนี้จะพิจารณาถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกจิ

ที่พักอาศัย โดยผานการถือครองอสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ทั้งในรูปแบบทรัพยสิทธิและ
บุคคลสิทธิตามกฎหมายที่เกี่ยวของ ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน รวมทั้งกฎหมายพิเศษตางๆ ที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว
เพื่อการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย โดยทรัพยสิทธิที่มุงศึกษาวิเคราะหนั้นจะเปนทรัพยสิทธิที่
อาจเกี่ยวของกับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวเทานั้น ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน 
สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเทานั้น  

 ทั้งนี้ ใหคําวา “การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว” และ “การพัฒนา
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย” มีความหมายดังตอไปนี้ 

 “การถือครองอสังหา ริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว”  หมายถึง  การถือครอง
อสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ของนักลงทุนตางดาว ไดแก ที่ดิน และส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งรวมทั้ง
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การถือครองโดยการมีกรรมสิทธิ์เหนืออสังหาริมทรัพย และการถือครองอสังหาริมทรัพยผานสิทธิ
รูปแบบอ่ืนๆ เชน สิทธิการเชา ทรัพยสิทธิอ่ืนๆ นอกเหนือจากกรรมสิทธิ์ ซึ่งไดแก  สิทธิอาศัย สิทธิ
เก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

 “การพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย” หมายถึง การ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 
ธุรกิจบานจัดสรร ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจบานพักตากอากาศหรือวิลลา โดย
พิจารณาเฉพาะการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในฐานะผูพัฒนาโครงการเทานั้น 

 อยางไรก็ตาม การศึกษาคร้ังนี้จะไมพิจารณาถึงการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง
ดาวโดยการกอต้ังสิทธิตามขอตกลงที่เปนรายละเอียดและขอยกเวนของแตละประเทศ เชน สิทธิใน
ที่ดินของทูต เปนตน 

1.4 วิธีการวิจัย 

 ใชวิธีการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) เปนหลัก โดยศึกษาคนควาและ

รวบรวมขอมูล วิเคราะหมาตรการทางดานกฎหมาย และเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวของ ซึ่งคนควาและ
วิเคราะหจากหนังสือ บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย และเอกสารเผยแพรของ

หนวยงานรัฐบาลและเอกชนตางๆ  

1.5 สมมติฐานของการวิจัย 

 ในปจจุบันคนตางดาวไดเขามาลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพยเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย

โดยหลีกเล่ียงบทบัญญัติกฎหมายหลายเร่ือง ทําใหเกิดปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย
ทั้งในปจจุบัน และในภายหนา จึงเห็นสมควรศึกษาประเด็นขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เกิดข้ึน
ดังกลาว  และเสนอแนวทางทางกฎหมาย เพื่อใหมีการบังคับใชกฎหมายไดอยางถูกตองและมี
ประสิทธิภาพ 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 ผูวิจัยคิดวา ผลจากการศึกษาวิทยานิพนธฉบับนี้ ทําใหเขาใจขอเท็จจริงของรูปแบบการ
ถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในปจจุบัน และ
ลักษณะที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดนั้น 
ไมเหมาะสมตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาวประการใด รวมทั้งธุรกิจบาง
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ประเภทที่นักลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนนั้นมีลักษณะไมตรงตามหลักเกณฑของกฎหมาย

ที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมตรงตามเงื่อนไขที่จะขอจดทะเบียนการเชาระยะยาวตาม
กฎหมายได ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวใชวิธีการหรือรูปแบบในการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
พัฒนาและการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอยางไมเหมาะสม  ดังนั้น เมื่อมีความเขาใจขอเท็จจริง
ของปญหาดังกลาวอยางถองแทก็จะทําใหสามารถวิเคราะหมาตรการและแนวทางแกไข รวมทั้ง
แนวทางปองกันปญหาดังกลาวอยางยั่งยืนได ซึ่งจะทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
พัฒนาและการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยเปนไปอยางถูกตองและมี

ประสิทธิภาพ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขของกฎหมาย หรืออาจกลาวอีกนัยหนึ่งไดวา ผล
การศึกษาคร้ังนี้ จะทําใหทราบถึงแนวทางแกไขและทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก
ลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาและการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอยูในระบบของกฎหมายซ่ึงจะทํา

ใหรัฐสามารถตรวจสอบสถานะและควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได

อยางถูกตองและทั่วถึง โดยประโยชนดังกลาวนอกจากจะเปนประโยชนแกความมั่นคงของชาติใน
การควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวแลว ยังเปนการสงวนทรัพยากรที่ดิน 
ซึ่งเปนทรัพยกรที่สําคัญของประเทศไวใหแกชนรุนหลังสืบไปอีกดวย 



บทที่ 2 
การประกอบธุรกิจเกี่ยวกบัท่ีพักอาศัยของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทย 

2.1 ความนํา 

 การลงทุนของนักลงทุนตางดาวถือวามีความสําคัญอยางมากตอการเจริญเติบโตของ

เศรษฐกิจในประเทศไทย เนื่องจากการลงทุนของนักลงทุนตางดาวนั้นทําใหเกิดการไหลเวียนของ
เงินตราตางประเทศจากประเทศผูลงทุนมาสูประเทศไทยซ่ึงเปนประเทศผูรับการลงทุน นอกจาก
การลงทุนดังกลาวจะกอใหเกิดรายไดเพิ่มข้ึนแกนักลงทุนตางดาวผูลงทุนแลว ประเทศไทยผูรับการ
ลงทุนยอมไดรับรายไดบางอยางเพิ่มข้ึนจากการลงทุนของคนตางดาวดังกลาวเชนกัน อาทิเชนคา
เชาที่ดิน รายไดจากการขายทรัพยากรของคนในประเทศไทย เปนตน นอกจากประเทศไทยจะ
ไดรับรายไดเพิ่มข้ึนจากการลงทุนของคนตางดาวแลว การลงทุนของคนตางดาวยอมกอใหเกิดการ
จางงาน และทําใหประเทศไทยไดรับการถายทอดเทคโนโลยีตางๆ จากนักลงทุนตางดาวอีกดวย 

 ในปจจุบันการเปดเสรีทางการคาและการลงทุนระหวางประเทศภายใตยุคโลกาภิวัฒนได

ดําเนินการไปอยางตอเนื่อง บริษัทขามชาติจึงมีบทบาทมากข้ึนในเศรษฐกิจโลกรวมถึงเศรษฐกิจ
ไทยอยางหลีกเล่ียงไมได แมประเทศไทยจะมีนโยบายสงเสริมการลงทุนจากตางประเทศ แตใน
ขณะเดียวกันประเทศไทยก็มีนโยบายจํากัดสิทธิของนักลงทุนตางดาว หรือบริษัทตางชาติในการ
เขามาประกอบกิจการบางประเภทที่เกี่ยวของกับความมั่นคงหรือความปลอดภัยของประเทศ  
ศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี หรือธุรกิจที่ตองการใหการคุมครองผูประกอบการในประเทศที่ยังไม
พรอมที่จะแขงขันกับตางชาติ นอกจากนี้ การจํากัดสิทธิของคนตางดาวดังกลาวยังเปนไปเพื่อ
รักษาดุลอํานาจทางการคาและเศรษฐกิจของประเทศไทย ตลอดจนเพื่อใหการประกอบธุรกิจของ
คนตางดาวอยูภายใตกฎเกณฑเดียวกัน สงผลทําใหรัฐสามารถเขาตรวจสอบและกํากับดูแลการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวได ซึ่งการควบคุมการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศ
ไทยนั้น มีหลักการอยูวา นักลงทุนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยเชนเดียวกับคนใน
ชาติ ยกเวนธุรกิจบางประเภทที่กฎหมายกําหนดหามไว หรือถาจะทําการประกอบธุรกิจก็จะตอง
ดําเนินการขออนุญาตกอน1 ทั้งนี้ การควบคุมดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อสงวนธุรกิจหรือกิจการ

                                                      
 1 ภัทธีรา จริยธาราสิทธิ์, “การประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศไทยภายใตพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 เปรียบเทียบกับประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 281,” รพีพัฒนศักดิ์’43: บทความวิชาการ
ทางกฎหมายของนิสิตคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2543): 56-70. 
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บางประเภทไวสําหรับคนไทยโดยเฉพาะ ดังนั้น จึงกลาวไดวาการลงทุนของนักลงทุนตางดาวหรือ
การประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทยจึงมิไดเปนไปอยางเสรี 

2.2 การประกอบธรุกิจของนักลงทุนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตาง

ดาว 

 กอนป พ.ศ. 2515 ประเทศไทยไมมีมาตรการกีดกันการลงทุนของคนตางดาว แตเนื่องจาก
คนตางดาวไดเขามาลงทุนในประเทศไทยมากข้ึนตามลําดับ ดังนั้น ในป พ.ศ. 2515 จึงไดมีการ
ตรากฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวข้ึนมาใชบังคับ ไดแก ประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปว. 281) เพื่อกําหนดหลักเกณฑการ
ประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาวในประเทศไทย และเพื่อรักษาดุลอํานาจทางการคาและ
เศรษฐกิจของประเทศ ตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 
2542 ซึ่งเปนกฎหมายที่ปรับปรุงแกไขข้ึนใหมแทน ปว. 281 เพื่อใหมีความหยืดหยุน สอดคลองกับ
สภาวการณทางเศรษฐกิจ การลงทุนและการคาระหวางประเทศในปจจุบัน และสงเสริมใหมีการ
แขงขันในการประกอบธุรกิจทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ 

 ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 นั้น นัก
ลงทุนตางดาวหรือคนตางดาวไมสามารถประกอบธุรกิจตามที่กฎหมายกําหนด เวนแตไดรับ
อนุญาตจากหนวยงานท่ีเกี่ยวของ หรืออาจกลาวไดวา หากไมมีกฎหมายกําหนดหามไวเปนการ
เฉพาะแลว นักลงทุนตางดาวยอมสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยไดนั่นเอง 

2.2.1 คนตางดาว 

  คนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 
หมายถึง2 

  2.2.1.1 บุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

  2.2.1.2 นิติบุคคลที่ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

  2.2.1.3 นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทยซ่ึงมีหุนกึ่งหนึ่ง ถือโดยบุคคลตาม 
2.2.1.1 หรือ 2.2.1.2 หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม 2.2.1.1 หรือ 2.2.1.2 ลงทุนถึงกึ่งหนึ่งของทุน

                                                      
 2 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4. 
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ทั้งหมด และในกรณีของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียนที่มีหุนสวนผูจัดการ
หรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

  2.2.1.4 นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีทุนเรือนหุนถึงกึ่งหนึ่ง 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) ประกอบธุรกิจที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวเขามาดําเนินการโดยมีขอจํากัดเกี่ยวกับสัดสวน
หุนสวนของตางชาติ และ (2) มีสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวใกลเคียงหรือเทียบเทากับอัตรา
เพดานตามกฎหมาย ซึ่งในกรณีหลังนี้มีโอกาสเปนไปไดสูงวา บริษัทดังกลาวเปนบริษัทไทยโดยนิติ
นัย แตเปนบริษัทตางชาติโดยพฤตินัย กลาวคือ นักลงทุนตางดาวเปนผูควบคุมอํานาจบริหาร
จัดการบริษัทและเปนผูรับผลประโยชนจากผลการดําเนินการ 

  อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกรมพัฒนาธุรกิจการคาไดออกคําส่ังใหผูถือหุนไทยทุกคน
แสดงหลักฐานที่มาของเงินลงทุนประกอบคําขอจดทะเบียนหางหุนสวนและบริษัทจํากัด โดยตอง
แสดงจํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงินที่ลงทุนสําหรับบริษัทจํากัดที่มีหุนสวนตางชาติต้ังแต

รอยละ 40 แตไมถึงรอยละ 50 ของทุนจดทะเบียน หรือเปนบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนนอยกวา
รอยละ 40 แตคนตางดาวเปนผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท ซึ่งหลักฐานดังกลาวไดแก สําเนา
สมุดเงินฝากธนาคารยอนหลัง 6 เดือน หรือ เอกสารที่ธนาคารออกใหเพื่อรับรองหรือแสดงฐานะ
การเงิน หรือ สําเนาหลักฐานที่แสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาลงทุน3 

2.2.2 การจํากัดการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

  การประกอบธุรกิจของคนตางดาวนั้นจะถูกจํากัดประเภทธุรกิจตามที่กําหนดไวใน

กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยมีลักษณะการจํากัดประเภทธุรกิจเปนบัญชี
หนึ่ง ถึง บัญชีสามซึ่งแบงประเภทธุรกิจตามความเขมงวดในการสงวนประเภทธุรกิจไวสําหรับคน
ไทย มีรายละเอียดดังนี้ 

                                                      
 3 คําส่ังสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทกลางที่ 102/2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง
หุนสวนและบริษัทจํากัด. 
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  2.2.2.1 บัญชีหนึ่ง 

   ธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง4 ไดแก ธุรกิจที่ไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบ
กิจการดวยเหตุผลพิเศษ เชน การทํากิจการหนังสือพิมพ การทํากิจการสถานีวิทยุกระจายเสียง 
หรือสถานีวิทยุโทรทัศน การทํานา ทําไร หรือทําสวน การเล้ียงสัตว การสกัดสมุนไพรไทย  การคา
ที่ดิน เปนตน โดยธุรกิจตามบัญชีหนึ่งนั้น กฎหมายกําหนดหามไมใหคนตางดาวประกอบธุรกิจ
ดังกลาวโดยเด็ดขาด 

  2.2.2.2 บัญชีสอง 

   ธุรกิจตามบัญชีสองนั้น5 เปนธุรกิจที่เกี่ยวกับความปลอดภัยหรือความมั่นคง
ของประเทศ หรือเปนธุรกิจที่มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม ยกตัวอยางเชน 
การขนสงทางบก ทางน้ํา ทางอากาศในประเทศ รวมถึงกิจการการบินในประเทศ การผลิตเคร่ือง
ดนตรีไทย การผลิตน้ําตาลจากออย การทํานาเกลือ การแปรรูปไมเพื่อทําเครื่องเรือนและเครื่องใช
สอย เปนตน 

   อยางไรก็ตาม กฎหมายไมไดหามคนตางดาวประกอบธุรกิจอยางเด็ดขาด 
กลาวคือ คนตางดาวอาจประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีสองไดหากไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีโดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรี6 นอกจากน้ี กฎหมายยังกําหนดเพิ่มเติมอีกวา คนตาง
ดาวที่จะประกอบธุรกิจตามบัญชีสองไดนั้น จะตองมีคนไทยหรือนิติบุคคลที่ไมใชคนตางดาวถือหุน
อยางนอยรอยละ 40 ของทุนจดทะเบียน เวนแตจะมีเหตุอันสมควร รัฐมนตรีวาการกระทรวง
พาณิชย โดยการอนุมัติของคณะรัฐมนตรีอาจผอนผันสัดสวนการถือหุนดังกลาวใหนอยลงได ทั้งนี้
ตองไมนอยกวารอยละ 25 ของทุนจดทะเบียน และตองมีกรรมการเปนคนไทยอยางนอย 2 ใน 5 
ของจํานวนกรรมการทั้งหมด7 

                                                      
 4 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (1). 
 5 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (2). 
 6 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 7 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 15.  
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  2.2.2.3 บัญชีสาม 

   ประเภทธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีสามนั้น8 เปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่
จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว เนื่องจากคนไทยยังไมมีศักยภาพและวิทยาการได
เทาเทียมกับคนตางดาว เชน การทํากิจการบริการทางกฎหมาย การทํากิจการบริการทาง
สถาปตยกรรม การทํากิจการโฆษณา การทํากิจการโรงแรม เวนแต บริการจัดการโรงแรม การนํา
เที่ยว เปนตน ทั้งนี้ คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจตามบัญชีสามได หากคนตางดาวไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา  กระทรวงพาณิชย9 โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว10 

  อยางไรก็ตาม คนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมการลงทุน หรือไดรับอนุญาตเปนหนังสือใหประกอบอุตสาหกรรมหรือประกอบการคาอ่ืน
เพื่อสงออกตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย คนตางดาวดังกลาวก็
สามารถประกอบธุรกิจตามประเภทที่ไดรับการสงเสริม หรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการ
นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย แมการประกอบธุรกิจดังกลาวจะเปนประเภทธุรกิจตามที่
กําหนดไวในบญัชีสองหรือบัญชีสามก็ตาม โดยที่ไมตองมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ  

2.2.3 บทกาํหนดโทษกรณีฝาฝนกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

  คนตางดาวที่ประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสาม 
โดยไมไดรับอนุญาตตามกฎหมาย และไมไดรับการสงเสริมหรือไดรับการอนุญาตจากการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับต้ังแต 100,000 บาท ถึง 
1,000,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และศาลมีอํานาจส่ังเลิกการรวมทําธุรกิจหรือการประกอบธุรกิจ 
หรือสั่งเลิกการเปนผูถือหุน หรือเปนหุนสวน แลวแตกรณี และหากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาล
ตองระวางโทษปรับวันละ 10,000 บาทถึง 50,000 บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู11 

  แมกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวฉบับนี้ไมไดเขมงวดเร่ืองการถือ

หุนทางออม หรือการเขามาบริหารจัดการธุรกิจไทยของนักลงทุนตางดาว แตการถือหุนแทนมี
ความผิดทางอาญาสําหรับผูถือหุนไทยที่เปนนอมินี  กลาวคือในกรณีที่ผูมีสัญชาติไทย หรือนิติ
                                                      
 8 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8 (3). 
 9 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 10 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 26. 
 11 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 37. 
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บุคคลที่ไมใชคนตางดาวที่ใหความชวยเหลือ หรือสนับสนุน หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาว
ที่เปนธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง บัญชีสอง และบัญชีสามทายกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ
ของคนตางดาวนั้นโดยที่ไมไดรับอนุญาต หรือรวมประกอบธุรกิจโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตน 
หรือถือหุนแทนคนตางดาวที่ไมไดรับอนุญาตในนิติบุคคลใดๆ บุคคลดังกลาวตองระวางโทษ
เชนเดียวกับคนตางดาวตามที่ไดกลาวไปขางตน12 ทั้งนี้ กรรมการ หุนสวน หรือผูมีอํานาจกระทํา
การแทนนิติบุคคลที่รูเห็นเปนใจในการกระทําความผิด หรือไมไดจัดการตามสมควรเพื่อปองกัน
ไมใหเกิดการกระทําความผิดก็ตองระวางโทษดวยเชนกัน13 

2.2.4 การประกอบธรุกิจของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจทีพ่ักอาศัย 

  เมื่อพิจารณาตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวตามที่ไดกลาว

ไปขางตน กฎหมายไดหามคนตางดาวประกอบธุรกิจคาที่ดินอยางเด็ดขาดดวยเหตุผลพิเศษ  
ดังนั้น เมื่อนักลงทุนตางดาวไมสามารถคาที่ดินไดแลว จึงเปนนัยที่แสดงใหเห็นวานักลงทุนตางดาว
ไมสามารถประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน หรือธุรกิจบานจัดสรรไดอยางเด็ดขาด เนื่องจากธุรกิจ
ดังกลาวจะดําเนินการไดก็ตอเมื่อผูประกอบธุรกิจตองมีความสามารถที่จะขายที่ดินได  

  นอกจากนี้นักลงทุนตางดาวยังถูกหามไมใหประกอบกิจการโรงแรม เนื่องจากเปน
ธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว เวนแตจะไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

                                                      
 12 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 บัญญัติวา 
 “ผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตามพระราชบัญญัติน้ีใหความชวยเหลือหรือสนับสนุนหรือรวม
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว อันเปนธุรกิจท่ีกําหนดไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติน้ี โดยคนตางดาวน้ันมิไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจดังกลาว หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตนแตผูเดียวหรือถือหุนแทนคน
ตางดาวในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด หรือนิติบุคคลใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยหลีกเล่ียงหรือฝาฝน

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี รวมท้ังคนตางดาวซ่ึงยินยอมใหผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตาม

พระราชบัญญัติน้ีกระทําการดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ัง
จําท้ังปรับ และใหศาลส่ังใหเลิกการใหความชวยเหลือหรือสนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือ
หุน หรือการเปนหุนสวนน้ันเสีย แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาลตองระวางโทษปรับวันละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา
หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู”. 
 13 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41 บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูกระทําความผิดตามมาตรา 34 มาตรา 35 มาตรา 36 หรือมาตรา 37 กรรมการ หุนสวน 
หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลซ่ึงรูเห็นเปนใจกับการกระทําความผิดน้ัน หรือมิไดจัดการตามสมควรเพ่ือปองกันมิให
เกิดความผิดน้ันตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
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  อยางไรก็ตาม หากนักลงทุนตางดาวตองการลงทุนในประเภทธุรกิจดังกลาว ไดแก 
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน การประกอบธุรกิจหมูบานจัดสรร หรือการประกอบธุรกิจโรงแรมนั้น 
คนตางดาวสามารถลงทุนรวมกับบุคคลสัญชาติไทยไดในรูปของการถือหุนในนิติบุคคลที่มีสัญชาติ

ไทย ทั้งนี้ ตามประมวลกฎหมายที่ดินประกอบกับกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว สัดสวนการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทยดังกลาวจะตองไมเกินรอยละ 49 สําหรับ
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินและการประกอบธุรกิจหมูบานจัดสรร และจะตองไมเกินรอยละ 50 
สําหรับการประกอบธุรกิจโรงแรม (กรณีการเชาที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจโรงแรม) 
ในปจจุบันมีนิติบุคคลไทยจํานวนหนึ่งประกอบธุรกิจดังกลาวในประเทศไทยโดยมีคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลตางดาวรวมลงทุนอยูดวย ซึ่งมีขอสังเกตอยูวาการรวมลงทุนระหวางคนไทยกับคนตาง
ดาวในการประกอบธุรกิจดังกลาว ที่มีลักษณะเปนโครงการที่มีขนาดใหญ มีเงินลงทุนจํานวน
มหาศาลนั้น เปนการรวมลงทุนระหวางคนไทยกับคนตางดาวโดยแทจริงหรือไม หรือในความเปน
จริงแลวเปนคนตางดาวลงทุนทั้งหมด เพียงแตหลักฐานทางทะเบียนนั้นมีคนไทยรวมลงทุนอยูดวย 
ซึ่งจะไดทําการศึกษาและวิจัยตอไป 

  นอกจากกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวที่ไดกําหนดประเภทธุรกิจ

ที่คนตางดาวหามประกอบไวโดยชัดแจงแลว ในปจจุบันยังมีหนวยงานที่พิจารณาเร่ืองการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว คือ สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชยซึ่งเปนหนวยงานที่ใหความเห็นหรือตอบขอหารือวา 
กิจการหรือธุรกิจประเภทรูปแบบตางๆ นั้นจะตองไดรับใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาวหรือไม โดยสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของ
คนตางดาวไดตอบขอหารือเกี่ยวกับการใหเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว ซึ่งสามารถสรุป
ใจความสําคัญของขอหารือที่เกี่ยวของไดดังนี้ 

  2.2.4.1 แมวานักลงทุนตางดาว (ในฐานะผูพัฒนาโครงการ) จะมีสิทธิเชาที่ดิน
เพื่อทําการปลูกสรางอาคารที่พักอาศัย แตนักลงทุนตางดาวดังกลาวก็ไมสามารถนําอาคารที่พัก
อาศัยดังกลาวออกใหเชาโดยไดรับรายไดตอบแทน เนื่องจากการประกอบกิจการดังกลาว เปนการ
ประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) ซึ่งตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอนเชนเดียวกัน14 

                                                      
 14 หนังสือสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ี พณ 0810.02/1192 ลงวันท่ี 19 
มิถุนายน 2546. 
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  2.2.4.2 คนตางดาวที่มีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หากตองการนําหองชุด
ของตนออกใหเชาแกบุคคลภายนอก หรือใหเชากลับไปยังผูพัฒนาโครงการเพื่อประกอบธุรกิจ
โรงแรม ไมวาคนตางดาวจะดําเนินการใหเชาดวยตนเอง หรือแตงต้ังผูอ่ืนเปนผูดําเนินการให กรณี
ดังกลาวถือวาเขาขายการเปนการประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) ทายพระราชบัญญัติ ซึ่ง
ตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอน จึงจะประกอบธุรกิจได15 

   อยางไรก็ตาม กรมพัฒนาธุรกิจการคาเคยตอบขอหารือในกรณีดังกลาววา 
หากคนตางดาวซื้อหองชุด 1 ยูนิต เพื่อใชในการพักผอนในประเทศไทย และชวงเวลาที่ไมไดมา
พักผอนประสงคจะนําหองชุดดังกลาวมาใหเชาโดยผูประกอบการคนไทยเปนผูดําเนินการให การ
ดําเนินการดังกลาวไมถือเปนกิจการอันเปนการคา คนตางดาวสามารถดําเนินการไดโดยไมตองขอ
อนุญาต แตหากคนตางดาวซื้ออาคารที่พักจํานวนหลายหองและประสงคนํามาใหเชา ตองไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาวกอน16 

  จะเห็นไดวา ประเด็นสําคัญในการพิจารณาวาการที่คนตางดาวนําอสังหาริมทรัพย
ของตนออกใหเชานั้น จะถือเปนการประกอบธุรกิจบริการตามบัญชี 3 (21) แหงพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 หรือไมนั้น อยูที่การตีความของเจาหนาที่วา 
กิจกรรมนั้นๆ เปนกิจการอันเปนการคาหรือไม ซึ่งหากเจาหนาที่ตีความวาการนําอสังหาริมทรัพย
ออกใหเชานั้นเปนกิจการอันเปนการคา คนตางดาวที่จะดําเนินการดังกลาวได จะตองไดรับ
อนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาวกอน จึงจะประกอบธุรกิจได  

  เราอาจต้ังขอสังเกตไดวา แมประเทศไทยไมไดมีนโยบายการลงทุนของคนตางดาวที่
ชัดเจน ในดานหนึ่งภาครัฐก็ไดมีมาตรการที่หลากหลายในการสงเสริมการลงทุนเพื่อจะดึงดูดทุน
ตางชาติ แตในขณะเดียวกัน ประเทศไทยก็มีกฎหมายที่กีดกันมิใหคนตางดาวเขามาประกอบธุรกิจ
บริการทุกประเภท โดยมีเหตุผลประการสําคัญวาผูประกอบการคนไทยยังไมมีความพรอมในการ
                                                      
 15 สรุปขอหารือประจําเดือนมิถุนายน 2550 สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว กรม
พัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย; สรุปขอหารือประจําเดือนกันยายน 2549 สํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย. 
 16 หนังสือสํานักเลขานุการคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวท่ี พณ 0810.02/1192 ลงวันท่ี 29 
กันยายน 2546. 
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แขงขัน ซึ่งขอจํากัดแบบครอบจักรวาล17ดังกลาว ไมสอดคลองกับสภาพความเปนจริงของ
เศรษฐกิจไทยที่เปนเศรษฐกิจเปด โดยในปจจุบันจะเห็นไดวา นักลงทุนตางดาวสามารถเขามา
ใหบริการธุรกิจตองหามตามกฎหมายไดในธุรกิจบริการหลายๆ ประเภทในทางปฏิบัติ ทั้งใน
ลักษณะที่ถูกกฎหมายโดยการถือหุนในนิติบุคคลตามอัตราสวนที่กฎหมายกําหนด และในลักษณะ
ที่ผิดกฎหมายโดยการถือหุนผานนอมินี ซึ่งทําใหพิจารณาไดวา การมีกฎหมายที่เขมงวดในขณะที่
การบังคับใชกฎหมายดังกลาวคอนขางหละหลวมนั้น แสดงถึงความไมกลาของภาครัฐที่จะเผชิญ
กับสภาพความเปนจริงของเศรษฐกิจไทยที่ตองพึ่งทุนของตางชาติ เนื่องจากเกรงกลัวการตอตาน
จากกลุมที่มีแนวความคิดเชิงอนุรักษ ในขณะเดียวกันภาครัฐก็ยังมีความตองการที่จะสงวนอํานาจ
ในการกล่ันกรองการลงทุนของคนตางดาวมากที่สุด เม่ือใดที่การลงทุนของนักลงทุนตางดาวเร่ิมมี
ปญหา ภาครัฐก็จะบังคับใชกฎหมายในลักษณะที่เขมงวดมากข้ึน ทําใหเกิดความวุนวายในระบบ
เศรษฐกิจเปนคร้ังคราว แตเมื่อปญหาสงบลง การบังคับใชกฎหมายก็กลับไปสูระบบเดิม จะเห็นได
วา วัฏจักรการบังคับใชกฎหมายของประเทศไทยนั้น ทําใหนโยบายการลงทุนของคนตางดาวขาด
ความชัดเจนและหลักเกณฑที่แนนอน และทําใหการประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศไทย
ไมโปรงใสตรงไปตรงมาสวนทางกับนโยบายของรัฐที่ตองการยกระดับธรรมาภิบาลในภาคธุรกิจ

ไทย 

2.3 การประกอบธรุกิจของคนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทนุ 

 การลงทุนนั้นมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาประเทศชาติ เนื่องจากการลงทุนเปนแหลงที่มา
แหงการผลิตสินคาและบริการ ทําใหมีการจางแรงงาน ทําใหเกิดเทคโนโลยีในการผลิตและบริการ 
รวมถึงการทําใหเงินตราตางประเทศไหลเขามาสูประเทศอีกดวย ซึ่งประเทศไทยเองก็ไดตระหนัก
ถึงความสําคัญของการลงทุนดังกลาว จึงไดมีการตรากฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เพื่อ
เปนการสงเสริม สนับสนุนและทําใหมีการลงทุนเกิดข้ึนในประเทศเพิ่มมากขึ้น ทั้งที่เปนการลงทุน
โดยคนในประเทศเองและการลงทุนจากตางประเทศ 

2.3.1 นโยบายการสงเสริมการลงทุน 

  ในปจจุบันนโยบายการสงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 เปนไปเพื่อบรรเทาภาระดานการคลังของรัฐบาล และเพื่อใหสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจใน

                                                      
 17 เดือนเดน นิคมบริรักษ, สุณีพร ทวรรณกุล, สฤณี อาชวานันทกุล, นอมินี, กรุงเทพมหานคร : openbooks, พ.ศ. 
2549 หนา 9. 
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ปจจุบันและแนวโนมในอนาคต คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจึงไดกําหนดนโยบายสงเสริมการ

ลงทุน18 ดังนี้ 

  (ก) เพิ่มประสิทธิภาพและความคุมคาในการใชสิทธิและประโยชนภาษีอากร โดย
ใหสิทธิและประโยชนแกโครงการที่มีผลประโยชนตอเศรษฐกิจอยางแทจริงใชหลักการบริหารและ

การจัดการองคกรที่ดี (Good Governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดย

กําหนดใหผูไดรับการสงเสริม ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการที่ไดรับการสงเสริม 
เพื่อใหสํานักงานไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิและประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปนั้นๆ 

  (ข) สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อ

แขงขันในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมทุกรายที่มีโครงการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาท
ข้ึนไป (ไมรวมคาที่ดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตาม

มาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนที่เทียบเทา 

  (ค) ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการ
ลงทุนระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชชิ้นสวนในประเทศ 

  (ง) สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถิ่นที่มีรายไดตํ่า และมีส่ิง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

  (จ) ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดย
กําหนดเงื่อนไขเงินลงทุนข้ันตํ่าของโครงการที่ไดรับการสงเสริมเพียง 500,000 บาท (ไมรวมคา
ที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการตามประกาศคณะกรรมการที่ 1/2553 และไมนอยกวา 1 
ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการอ่ืน 

  (ฉ) ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการที่

เกี่ยวของกับการพัฒนาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ
บริการพื้นฐาน กิจการปองกันและรักษาส่ิงแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย 

                                                      
 18 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, นโยบายสงเสริมการลงทุน [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 2553. 
แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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2.3.2 หลักประกันของผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุ19 

  (ก) รัฐจะไมโอนกิจการของผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนมาเปนของรัฐ 

  (ข) รัฐจะไมประกอบกิจการข้ึนใหมแขงขัน 

  (ค) รัฐจะไมผูกขาดการจําหนายผลิตภัณฑชนิดเดียวกันกับผูที่ไดรับการสงเสริม 

  (ง) รัฐจะไมควบคุมราคาผลิตภัณฑของผูที่ไดรับการสงเสริม 

  (จ) รัฐจะอนุญาตใหสงออกเสมอไป 

  (ฉ) รัฐจะไมอนุญาตใหสวนราชการ องคการของรัฐบาล หรือรัฐวิสาหกิจ นํา
ผลิตภัณฑชนิดเดียวกับที่ไดรับการสงเสริมเขามาโดยไดรับยกเวนอากรขาเขา 

2.3.3 ประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุน 

  กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจะตองเปนกิจการที่สําคัญ และเปน
ประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความม่ันคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตรา
สูง20 ซึ่งในปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการ
ลงทุน21 ดังนี้ 

  หมวด 1  กิจการเกี่ยวกับเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร เชน กิจการเพาะ
ขยายพันธุพืชและปรับปรุงพันธุพืช กิจการปลูกปา กิจการอาหารสัตวหรือสวนผสมอาหารสัตว 
กิจการการบริหารจัดการฟารม เปนตน 

  หมวด 2  กิจการเก่ียวกับเหมืองแร เซรามิกซ และโลหะข้ันมูลฐาน เชน กิจการ
สํารวจแร กิจการถลุงแร กิจการผลิตเซรามิกซ กิจการตัดและแปะรูปโลหะ เปนตน 

                                                      
 19 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน กระทรวงอุตสาหกรรม, คูมือการขอรับการสงเสริมการลงทุน 2553, 
กรุงเทพมหานคร : สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, พ.ศ. 2553, หนา 9. 
 20 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 16.  
 21 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 
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  หมวด 3  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมเบา เชน กิจการผลิตแผนซึมซับ กิจการผลิต
รองเทาหรือชิ้นสวน กิจการผลิตกระเปาหรือช้ินสวน กิจการผลิตที่เกี่ยวกับอุตสาหกรรมอัญมณี
และเคร่ืองประดับ เปนตน 

  หมวด 4  กิจการเกี่ยวกับผลิตภัณฑโลหะ เคร่ืองจักร และอุปกรณขนสง เชน กิจการ
ผลิตเคร่ืองมือชางและเคร่ืองมือวัด กิจการผลิตผลิตภัณฑโลหะ รวมทั้งช้ินสวนโลหะ กิจการตอเรือ
หรือซอมเรือ กิจการผลิตช้ินสวนยานพาหนะ เปนตน 

  หมวด 5  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกสและเคร่ืองใชไฟฟา เชน กิจการ
ผลิตเคร่ืองใชไฟฟาสําหรับงานอุตสาหกรรม กิจการผลิตเคร่ืองใชไฟฟา กิจการผลิตผลิตภัณฑ
อิเล็กทรอนิกส กิจการออกแบบทางอิเล็กทรอนิกส เปนตน 

  หมวด 6  กิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมเคมีภัณฑ กระดาษและพลาสติก เชน กิจการ
ผลิตเคมีภัณฑ กิจการผลิตยาและ/หรือสารออกฤทธิ์สําคัญในยา กิจการผลิตปุยเคมี กิจการผลิตสี 
เปนตน 

  หมวด 7 กิจการเกี่ยวกับกิจการบริการและสาธารณูปโภคเชน กิจการสาธารณูปโภค
และบริการพื้นฐาน (เชน กิจการสนามบินพาณิชย กิจการบริการโทรศัพท) กิจการเพื่อสนับสนุน
การทองเที่ยว (เชน กิจการโรงแรม กิจการศูนยฟนฟูสุขภาพ กิจการโรงพยาบาล) เปนตน 

2.3.4 หลักเกณฑการขอรับการสงเสริมการลงทุน 

  หากบุคคลใดตองการเขารับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนนั้น ประการแรกบุคคลดังกลาวจะตองตรวจสอบกอนวากิจการที่ตองการขอรับการสงเสริม
นั้น เปนกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนประกาศใหเปนประเภทกิจการที่ใหการสงเสริม
การลงทุนหรือไม หากเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมแลว ก็ตองพิจารณาตอไปวากิจการดังกลาวมี
เงื่อนไขครบถวนตามที่คณะกรรมการกําหนดหรือไม ยกตัวอยางเชน  

  2.3.4.1  กิจการสวนสัตวเปดมีเงื่อนไขดังนี้  

   (1) จะตองมีขนาดการลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอยกวา 
500 ลาน และมีที่ดินขนาดไมนอยกวา 500 ไร 

   (2) ส วนประกอบของ โครงการจะต อง ได รับความ เห็ นชอบจาก

คณะกรรมการ 
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   (3) จะตองจัดที่ดินรอยละ 30 ของที่ดินทั้งหมดเปนพื้นที่สีเขียวรอยละ 15 
และพ้ืนที่จอดรถรอยละ 15 

  2.3.4.2 กิจการหอประชุมขนาดใหญ 

   (1) จะตองมีพื้นที่สวนที่ใชเพื่อการประชุมไมนอยกวา 4,000 ตารางเมตร 
โดยหองประชุมขนาดใหญที่สุดตองมีพื้นที่ไมนอยกวา 3,000 ตารางเมตร 

   (2) จะตองมีเคร่ืองมือและส่ิงอํานวยความสะดวกที่เหมาะสมกับโครงการ 

   (3) แบบแปลนแผนผังจะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ  

  2.3.4.3 กิจการพัฒนาอาคารสําหรับโรงงานอุตสาหกรรม และ/หรือคลังสินคา 

   (1) จะตองสร างอาคารโรงงาน  และ /หรือคลัง สินคาภายในนิคม
อุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรมที่ไดรับการสงเสริม หรือเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกสที่ไดรับการ
สงเสริม 

   (2) แบบแปลนแผนผังจะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

   (3) การปลูกสรางอาคารโรงงานจะตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
และกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง 

   (4) หากเปนอาคารโรงงานหลายชั้น จะตองสูงไมเกิน 12 ชั้น เปนตน 

  เมื่อเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนและมีเงื่อนไขครบตามที่กําหนดแลว ผู
ประกอบกิจการสามารถยื่นคําขอรับการสงเสริมตอสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน22 
พรอมดวยโครงการลงทุนที่ขอรับการสงเสริม ทั้งนี้ ผูไดรับการสงเสริมตองเปนบริษัท มูลนิธิ หรือ
สหกรณที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

2.3.5 หลักเกณฑการขอรับการอนุมัติโครงการ23 

  ในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการที่ขอรับการสงเสริมการลงทุน 
คณะกรรมการมีแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
                                                      
 22 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 17. 
 23 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, หลักเกณฑการอนุมัติโครงการ [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 2553. 
แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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  2.3.5.1 พิจารณาอนุมัติโครงการที่ขอรับการสงเสริมจะพิจารณาจากหลักเกณฑ 
ดังนี้ 

   (1) จะตองมีมูลคาเพิ่มไมนอยกวารอยละ 20 ของรายได ยกเวนการผลิต
ผลิตภัณฑอิเล็กทรอนิกสและช้ินสวน กิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร และโครงการ
ที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

   (2) มีอัตราสวนหนี้สินตอทุนจดทะเบียนไมเกิน 3 ตอ 1 สําหรับโครงการ
ริเร่ิม สวนโครงการขยายจะพิจารณาตามความเหมาะสมเปนรายๆ ไป 

   (3) ใชกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยและใชเคร่ืองจักรใหม ในกรณีที่ใช

เคร่ืองจักรเกาจะตองใหสถาบันที่เช่ือถือไดรับรองประสิทธิภาพ และคณะกรรมการใหความ

เห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

   (4) มีระบบปองกันสภาพแวดลอมเปนพิษที่เพียงพอ โครงการที่อาจจะ

กอใหเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอมคณะกรรมการจะพิจารณาเปนพิเศษในเร่ืองสถานที่ต้ังและ

วิธีการจัดการมลพิษ 

   (5) โครงการที่มีเงินลงทุนมากกวา 500 ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุน
หมุนเวียน) จะตองแนบรายงานศึกษาความเปนไปไดของโครงการตามที่คณะกรรมการกําหนด 

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

   (1) โครงการลงทุนของรัฐวิสาหกิจตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ.
2542 จะไมอยูในขายที่จะไดรับการสงเสริมโครงการที่ไดรับสัมปทานท่ีเอกชนดําเนินการ โดย

จะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกรัฐ (Build Transfer Operate หรือ Build Operate Transfer) 
หนวยงานของรัฐที่เปนเจาของโครงการดังกลาว ที่ประสงคจะใหผูไดรับสัมปทานไดรับสิทธิและ

ประโยชน การสงเสริมการลงทุนจะตองเสนอโครงการ ใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน

พิจารณาต้ังแตเร่ิมตนโครงการ กอนออกประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมประมูล และในข้ันการ
ประมูลจะตองมีประกาศระบุโดยชัดเจนวา เอกชนจะไดรับสิทธิและประโยชนใดบาง ในหลักการ
คณะกรรมการจะไมใหการสงเสริมกรณีเอกชนตองจายผลตอบแทน ใหแกรัฐในการรับสัมปทาน 
เวนแตเปนผลตอบแทนที่สมเหตุสมผลกับการลงทุนที่รัฐใชไปในโครงการนั้น 
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   (2) โครงการของรัฐที่ใหเอกชนลงทุน และเปนเจาของ (Build Own 
Operate) รวมทั้งใหเอกชนเชาหรือบริหารโดยจายผลตอบแทนใหรัฐในลักษณะคาเชา 
คณะกรรมการจะพิจารณาใหการสงเสริมตามหลักเกณฑปกติ 

   (3) การแปรรูปรัฐวิสาหกิจ หากจําเปนตองไดรับการสนับสนุนจากรัฐควร
พิจารณาต้ังงบประมาณที่เหมาะสมภายหลังจากการแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจเปนบริษัทจํากัดตาม

พระราชบัญญัติทุนรัฐวิสากิจ พ.ศ. 2542 แลว หากตองการขยายงาน จะขอรับการสงเสริมได
เฉพาะสวนที่ลงทุนเพิ่ม โดยจะไดรับสิทธิและประโยชนตามหลักเกณฑปกติ 

2.3.6 หลักเกณฑการถือหุนของตางชาติ24 

  เพื่ออํานวยความสะดวกแกนักลงทุนตางชาติ ในการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม 
คณะกรรมการจะผอนคลายมาตรการจํากัดถือหุนโดยใชแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 

  2.3.6.1 โครงการลงทุนในกิจการเกษตรกรรม การเล้ียงสัตว การประมง การ

สํารวจและการทําเหมืองแร และการใหบริการตามที่ปรากฏในบัญชีหนึ่งทายพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจคนตางดาว พ.ศ. 2542 จะตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 51 
ของทุนจดทะเบียน 

  2.3.6.2 โครงการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม อนุญาตใหตางชาติถือหุนขาง

มากหรือทั้งส้ินไดไมวาต้ังในเขตใด 

  2.3.6.3 เม่ือมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจกําหนดสัดสวนการถือหุน
ของตางชาติ เปนการเฉพาะสําหรับกิจการที่ใหการสงเสริมบางประเภท 

2.3.7 สิทธิประโยชนจากการสงเสริมการลงทนุ 

  ผูประกอบการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับสิทธิประโยชนดังตอไปนี้ 

  2.3.7.1 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้

มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหคนตางดาวเขามาใน

ราชอาณาจักรเพ่ือศึกษาลูทางการลงทุนหรือกระทําการอ่ืนใดที่จะเปนประโยชนตอการลงทุนได

                                                      
 24 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, หลักเกณฑการถือหุนของตางชาติ [ออนไลน], 13 พฤศจิกายน 
2553. แหลงท่ีมา http://www.boi.go.th/thai/about/boi_policies.asp. 
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ตามกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณา

เห็นสมควร 

  2.3.7.2 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้

มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหผูไดรับการสงเสริมไดรับอนุญาตนําคนตางดาวซึ่งเปน 

   (1) ชางฝมือ 

   (2) ผูชํานาญการ 

   (3) คูสมรสและบุคคลซ่ึงอยูในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขามาใน
ราชอาณาจักรไดตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการ

พิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินอัตราจํานวนหรือระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรตามที่บัญญัติ
ไวในกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองเห็นสมควร 

  2.3.7.3 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยการทํางานของคนตางดาวเพียงเทาที่

พระราชบัญญัตินี้ไมไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหคนตางดาวที่ไดรับอนุญาต และคนตางดาวซึ่ง
เปนชางฝมือหรือผูชํานาญการที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร ไดรับอนุญาตทํางานเฉพาะ
ตําแหนงหนาที่การงานที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบตลอดระยะเวลาเทาที่ไดรับอนุญาตใหอยู

ในราชอาณาจักร 

  2.3.7.4 ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบ

กิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมวาจะเกิน

กําหนดที่จะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืน 

  2.3.7.5 ผูไดรับการสงเสริจะไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามที่

คณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไมเปนเคร่ืองจักรที่ผลิตหรือประกอบไดใน

ราชอาณาจักร ซึ่งมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดที่ผลิตในตางประเทศ และมีปริมาณเพียงพอที่จะ
จัดหามาใชได 

  2.3.7.6 ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร คณะกรรมการจะใหผูไดรับการสงเสริมไดรับ
ลดหยอนอากรขาเขาไมเกินรอยละ 90 ของอัตราปกติ สําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนที่นําเขามาใน
ราชอาณาจักรเพื่อใชผลิต ผสมหรือประกอบในกิจการที่ไดรับการสงเสริมมีกําหนดเวลาคราวละไม
เกินหนึ่งปนับแตวันที่คณะกรรมการกําหนด แตวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนนั้นตองไมเปนของที่ผลิต
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หรือมีกําเนิดในราชอาณาจักรซ่ึงมีคุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดที่จะนําเขามาในราชอาณาจักรและ

มีปริมาณเพียงพอที่จะจัดหามาใชได 

  2.3.7.7 ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิ

ที่ไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ทั้งนี้ ให

พิจารณากําหนดเปนสัดสวนของเงินลงทุนโดยไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน ซึ่งตองมี

กําหนดเวลาไมเกินแปดปนับแตวันที่เร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการนั้น 

    ในกรณีที่กิจการใดเปนกิจการที่มีความสําคัญและเปนประโยชนตอ

ประเทศเปนพิเศษตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ใหผูไดรับการสงเสริมในกิจการดังกลาว
ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิที่ไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมมี

กําหนดเวลาตามที่คณะกรรมการกําหนด ซึ่งตองไมเกินแปดปนับแตวันที่เร่ิมมีรายไดจากการ

ประกอบกิจการนั้น 

    ในกรณีที่ประกอบกิจการขาดทุนในระหวางเวลาไดรับยกเวนภาษีเงินได

นิติบุคคล แลวแตกรณี คณะกรรมการอาจอนุญาตใหผูไดรับการสงเสริมนําผลขาดทุนประจําปที่
เกิดข้ึนในระหวางเวลานั้นไปหักออกจากกําไรสุทธิที่เกิดข้ึนภายหลังระยะเวลาไดรับยกเวนภาษีเงิน

ไดนิติบุคคลมีกําหนดเวลาไมเกินหาปนับแตวันพนกําหนดเวลานั้น โดยจะเลือกหักจากกําไรสุทธิ
ของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ได 

  2.3.7.8 คาแหงกูดวิลล คาแหงลิขสิทธิ์ หรือสิทธิอยางอ่ืนจากผูไดรับการสงเสริม
ตามสัญญาที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ ใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสีย
ภาษีเงินไดมีกําหนดระยะเวลาหาปนับแตวันที่ผูไดรับการสงเสริมเร่ิมมีรายไดจากการประกอบ

กิจการที่ไดรับการสงเสริมทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

  2.3.7.9 เงินปนผลจากกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ซึ่งไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคล ใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินไดตลอดระยะเวลาที่ผูไดรับการ
สงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น 

  2.3.7.10 เพื่อสงเสริมการลงทุนในทองที่หรือเขตพื้นที่ใด คณะกรรมการจะ

กําหนดทองที่หรือเขตพื้นที่นั้นเปนเขตสงเสริมการลงทุนก็ไดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
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  นอกจากสิทธิและประโยชนตามที่กําหนดในกฎหมายแลว คณะกรรมการมีอํานาจให
ผูไดรับการสงเสริมที่ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมในทองที่หรือเขตพื้นที่ที่กําหนดตามวรรค

หนึ่ง ไดรับสิทธิและประโยชนพิเศษอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดังตอไปนี้ 

   (1) การลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิที่ไดจากการลงทุน

ในอัตรารอยละหาสิบของอัตราปกติมีกําหนดเวลาไมเกินหาป  

   (2) การอนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปาสองเทาของจํานวน
เงินที่ผูไดรับการสงเสริมไดเสียไปเปนคาใชจายในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริม เพื่อ

ประโยชนในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล ทั้งนี้ ตามเงื่อนไข วิธีการ และระยะเวลาท่ี

คณะกรรมการกําหนด 

   (3) การอนุญาตใหหักเงินที่ผูไดรับการสงเสริมการลงทุนในการติดต้ังหรือ

กอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามหลักเกณฑที่

คณะกรรมการพิจารณากําหนดจากกําไรสุทธิรวมทั้งส้ินไมเกินรอยละยี่สิบหาของเงินที่ลงทุนแลว 
ในการนั้น โดยผูไดรับการสงเสริมจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ไดภายใน
สิบปนับแตวันที่มีรายไดจากการลงทุน ทั้งนี้ นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 

  2.3.7.11 เพื่อสงเสริมการสงออก คณะกรรมการอาจใหผูไดรับการสงเสริมไดรับ
สิทธิและประโยชนพิเศษอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง ดังตอไปนี้ดวย 

   (1) การยกเวนอากรขาเขา สําหรับวัตถุดิบและวัสดุจําเปนที่ตองนําเขามา
จากตางประเทศเพื่อใช ผลิต ผสม หรือประกอบผลิตภัณฑหรือผลิตผล เฉพาะที่ใชในการสงออก 

   (2) การยกเวนอากรขาเขา สําหรับของที่ผูไดรับการสงเสริม นําเขามาเพื่อ
สงกลับออกไป 

   (3) การยกเวนอากรขาออก สําหรับผลิตภัณฑหรือผลิตผลที่ผูไดรับการ

สงเสริมผลิตหรือประกอบ 

   (4) การอนุญาตใหหักเงินไดพึงประเมินในการเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลเปน

จํานวนเทากับรอยละหาของรายไดที่เพิ่มข้ึนจากปกอน จากการสงออกซึ่งผลิตภัณฑหรือผลิตผลที่
ผูไดรับการสงเสริมผลิตหรือประกอบ โดยไมรวมคาประกันภัยและคาขนสงนอกประเทศ 
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  2.3.7.12 ผูไดรับการสงเสริมหรือผูลงทุนในกิจการที่ไดรับการสงเสริม ซึ่งมี

ภูมิลําเนานอกราชอาณาจักรจะไดรับอนุญาตใหนําหรือสงเงินออกนอกราชอาณาจักรเปนเงินตรา

ตางประเทศได เมื่อเงินนั้นเปน 

   (1) เงินทุนที่ผูไดรับการสงเสริมนําเขามาในราชอาณาจักรและเงินปนผล

หรือผลประโยชนอ่ืนที่เกิดจากเงินทุนนั้น 

   (2) เงินกูตางประเทศที่ผูไดรับการสงเสริมนํามาลงทุนในกิจการที่ไดรับการ

สงเสริมตามสัญญาที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ รวมทั้งดอกเบ้ียของเงินกูตางประเทศนั้น 

   (3) เงินที่ผูไดรับการสงเสริมมีขอผูกพันกับตางประเทศตามสัญญาเกี่ยวกับ

การใชสิทธิและบริการตางๆ ในการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน และสัญญานั้น
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

   ในกรณีที่ระยะเวลาใดดุลการชําระเงินตองประสบความยุงยาก จําเปนตอง

สงวนเงินตราตางประเทศใหมีสํารองไวตามสมควร ธนาคารแหงประเทศไทยจะจํากัดการนําหรือ
สงเงินนั้นออกนอกราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเพ่ือผลดังกลาวนั้นก็ได แตจะไมจํากัดการสง

เงินทุนที่นําเขามาในราชอาณาจักรตํ่ากวารอยละยี่สิบตอปถาการสงเงินนั้นกระทําภายหลังที่

นําเขามาแลวเปนเวลาสองป และจะไมจํากัดการสงเงินปนผลตํ่ากวารอยละสิบหาตอปของเงินทุน
ที่นําเขามาในราชอาณาจักร 

  อยางไรก็ตาม ผูที่ได รับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขที่
คณะกรรมการกําหนดอยางเครงครัด เชน ในกรณีที่ไดรับสิทธิตามมาตรา 25 และ 26 จะตองไมใช
หรือยินยอมใหชางฝมือหรือผูชํานาญการซึ่งเปนคนตางดาวที่ผูไดรับสงเสริมการลงทุนไดรับ

อนุญาตใหนําเขามาในประเทศ เพื่อประโยชนแกกิจการที่ไดรับการสงเสริมนั้นไปประกอบอาชีพ
หรือปฏิบัติหนาที่อ่ืนใดนอกเหนือจากขอบหนาที่ของตําแหนงที่ไดรับอนุมัติ และเมื่อชางฝมือหรือ
ผูชํานาญการผูใดพนจากตําแหนงหนาที่ดังกลาว ตองแจงใหสํานักงานทราบภายใน 15 วันนับแต
วันที่ผูนั้นพนจากตําแหนง หรือกรณีที่สิทธิตามาตรา 27 จะตองใชที่ดินที่ไดรับอนุญาตเพื่อ
ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมเทานั้น เปนตน หากผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้นฝาฝน 
หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนมีอํานาจส่ังเพิกถอนสิทธิประโยชนที่ผูสงเสริมการลงทุนไดรับไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน 
และจะกําหนดเวลาไวดวยหรือไมก็ได ทั้งนี้ หากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นวาผูไดรับการ
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สงเสริมการลงทุนไมไดจงใจฝาฝนหรือไมไดปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนอาจมีคําส่ังใหออกหนังสือเตือนแกผูที่ไดรับการสงเสริมใหแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตาม

เงื่อนไขภายในกําหนดกอนก็ได25 

2.3.8 การประกอบธรุกิจของคนตางดาวในธุรกิจที่พกัอาศัยกบัการสงเสริมการลงทนุ 

  เมื่อพิจารณาประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 10/2552 เร่ือง ประเภท 
ขนาด เงื่อนไข และสิทธิประโยชนของแตละประเภทกิจการที่ไดการสงเสริมการลงทุน ซึ่งออกตาม
พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 นั้น จะเห็นไดวา มีกิจการจํานวนมากไดรับการ

สงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ซึ่งหากผูประกอบธุรกิจไดปฏิบัติตาม
เงื่อนไขแหงการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนครบถวน คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนยอม
พิจารณาออกบัตรสงเสริมใหแกผูประกอบธุรกิจดังกลาวไมวาผูประกอบธุรกิจนั้นจะเปนคนไทย

หรือคนตางดาว ทั้งนี้ หากผูประกอบธุรกิจไดรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน ยอมไดรับสิทธิประโยชนตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 2.3.7  

  ดังนั้น เมื่อพิจารณาในแงมุมของผูประกอบธุรกิจตางดาวนั้น สิทธิประโยชนจากการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุนที่สําคัญคือคนตางดาวจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ

ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามจํานวนที่คณะกรรมการเห็นสมควร เนื่องจากโดยทั่วไปแลว
กฎหมายไมไดอนุญาตใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์

ในที่ดินได ซึ่งถาคนตางดาวตามนัยของประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่ไดรับการสงเสริมหรือ
โอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน คนตางดาวผูไดรับการสงเสริมตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ
กรรมสิทธิ์ภายใน 1 ปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ26 

                                                      
 25 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 54 บัญญัติวา  

“ในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการกําหนด ใหคณะกรรมการมีอํานาจส่ัง
เพิกถอนสิทธิและประโยชนท่ีไดใหแกผูไดรับการสงเสริมท้ังหมดหรือบางสวนโดยจะกําหนดระยะเวลาไวดวยหรือไมก็ได 

ถาคณะกรรมการพิจารณาเห็นวา การท่ีผูไดรับการสงเสริมฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามเง่ือนไขน้ันมิไดเปนการกระทํา
โดยจงใจ จะส่ังใหสํานักงานเตือนเปนหนังสือใหผูไดรับการสงเสริมแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามเง่ือนไขภายในเวลาที่
กําหนดกอนก็ได แตเม่ือพนกําหนดเวลาน้ันแลวผูไดรับการสงเสริมยังมิไดแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองโดยไมมีเหตุอันสมควรให
คณะกรรมการดําเนินการตามวรรคหน่ึง”. 
 26 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 27 บัญญัติวา 
 “ผูไดรับการสงเสริมจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตาม
จํานวนท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแมวาจะเกินกําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอ่ืนในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมซ่ึง

เปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการน้ันใหแกผูอื่น  ผูไดรับการสงเสริมตอง
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  ในปจจุบันกิจธุรกิจที่พักอาศัยที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง

ดาวในประเทศไทยที่สําคัญและไดรับการสงเสริมการลงทุน ไดแก ธุรกิจโรงแรม ซึ่งตามประกาศ
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 10/2552 นั้น กิจการโรงแรมถูกจัดอยูในหมวดกิจการเก่ียวกับ
กิจการบริการและสาธารณูปโภค ประเภทกิจการที่สนับสนุนการทองเที่ยว ซึ่งกิจการโรงแรมนั้นจะ
ไดรับการสงเสริมการลงทุนก็ตอเมื่อกิจการโรงแรมดังกลาวจะตองมีจํานวนหองพักไมนอยกวา 100 
หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอยกวา 500 ลานบาท27 

  อยางไรก็ตาม ประเภทธุรกิจอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจที่พักอาศัย เชน ธุรกิจอาคารชุด 
(คอนโดมิเนียม) ธุรกิจหมูบานจัดสรร เซอรวิสอพารทเมนท (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมี
รายไดนอยหรือปานกลาง) ยังไมไดรับการสงเสริมการลงทุนในปจจุบัน 

2.4 การลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนในปจจุบัน 

 ปจจุบันนักลงทุนไดใหความสนใจในการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยมี
แนวโนมเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ซึ่งจะเห็นไดจากสถิติของกลุมงานวิเคราะหขอมูล ฝายศึกษาขอมูล
และสถิติ ศูนยเอกสารและขอมูลของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย จะพบวาในป

หนึ่งๆ มีผูจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลโดยเฉลี่ยปละ เกือบ 50,000 ราย เชน ในป พ.ศ. 2552 ทั่ว
ประเทศมีนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหมจํานวน 41,243 ราย มูลคาจดทะเบียนรวมทั้งส้ิน 219,134 ลาน
บาท โดยมีนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจํานวน 2,193 ราย คิดเปนรอยละ 5.3 ของ
จํานวนนิติบุคคลท่ีจัดต้ังทั้งหมด (เปนธุรกิจที่นักลงทุนใหความสนใจมากเปนอันดับสองรองจาก
ธุรกิจกอสราง)28 และในป พ.ศ. 2553 ทั่วประเทศมีนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหมจํานวน 50,776 ราย 
มูลคาจดทะเบียนรวมทั้งส้ิน 263,824 ลานบาท (เปนจํานวนจัดต้ังของนิติบุคคลสูงสุดในรอบ 99 ป
ที่ผานมา) ซึ่งเปนนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยจํานวน 2,650 ราย มูลคาทุนจด

                                                                                                                                                        
จําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ภายในหน่ึงปนับแตวันท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินน้ันตามประมวลกฎหมายที่ดิน”. 
 27 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 

  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีประกอบกิจการเก่ียวกับการใหเชา การขายการซ้ือ และดําเนินงาน ดานอาคารท่ี
อยูอาศัยคอนโดมิเนียม การพัฒนาและการจัดสรรท่ีดิน เปนตน. 

  จํานวนนิติบุคคลจดทะเบียนจัดตั้ง ป 2547-2552. 
 28 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2552), หนา 7.  
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ทะเบียน 27,434 ลานบาท คิดเปนรอยละ 5 ของจํานวนนิติบุคคลที่จัดต้ังทั้งหมด (เปนธุรกิจที่นัก
ลงทุนใหความสนใจมากเปนอันดับสามรองจากธุรกิจบริการนันทนาการและธุรกิจกอสรางอาคาร

ทั่วไป) และในปเดียวกันนี้ธุรกิจที่มีมูลคาเพิ่มทุนสูงที่ สุดไดแก ธุรกิจกอสรางอาคารทั่วไป 
อสังหาริมทรัพย และโรงแรม โดยเพิ่มทุนทั้งส้ิน 192,289 ลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของมูลคา
ทุนจดทะเบียนที่ เพิ่มทั้งหมด29 โดยเม่ือพิจารณามูลคาการลงทุนตามสัญชาติของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย พบวาเปนสัญชาติไทย จํานวน 648,866 ลานบาท คิดเปนรอยละ 97 และ
ตางชาติ จํานวน 22,442 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3 โดยตางชาติที่มีมูลคาการลงทุนสูงสุด คือ 
สิงคโปร รองลงมา ไดแก จีน อังกฤษ ตามลําดับ30 

 

 

                                                      
 29 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2553), หนา 12. 
 30 กลุมวิเคราะหขอมูลและสถิติ สํานักบริการขอมูลธุรกิจ กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, สถิติการจด
ทะเบียนนิติบุคคล, (กรุงเทพ: กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย, 2553), หนา 39. 



บทที่ 3 
หลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรพัยของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในตางประเทศ 

3.1 ความนํา 

 ที่ดินนั้นเปนทรัพยากรพื้นฐานของแตละประเทศ เนื่องจากที่ ดินและอาณาเขตเปน

องคประกอบที่สําคัญของการเปนรัฐ นอกจากนี้การอยูอาศัย การทําเกษตรกรรม การเปนแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติ และความมั่นคงของรัฐตางๆ นั้น ข้ึนอยูกับการจัดการและการใชประโยชนของ
ที่ดิน  

 ต้ังแตอดีตกาล บุคคลที่ไมใชพลเมืองของรัฐ หรือของประเทศนั้นๆ ยอมถูกจัดเปนบุคคล
ประเภท “คนตางดาว” และโดยสวนใหญคนตางดาวดังกลาวยอมไดรับสิทธิ การปฏิบัติ และมี
ขอจํากัดแตกตางจากพลเมืองของประเทศนั้นๆ ซึ่งรวมถึงสิทธิในการใชที่ดิน หรือสิทธิในการไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ อยางไรก็ตามในปจจุบันรัฐตางๆ มีทัศนคติตอคนตางดาวที่ตางออกไป โดยผลของ
การส่ือสารคมนาคมที่ไรพรมแดน สงผลใหมีการขยายตัวของการลงทุนของคนตางดาว และการ
เจริญเติบโตของการคาระหวางประเทศ ดังนั้น ประเทศหลายๆ ประเทศในปจจุบันไดยอมรับใหคน
ตางดาวไดรับสิทธิ และการปฏิบัติตางๆ เชนเดียวกับพลเมืองของตนเอง ซึ่งรวมถึงการกําหนดสิทธิ
คนตางดาวในการถือครองที่ดินดวย เชน สหราชอาณาจักร (ประเทศอังกฤษ) สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
(ประเทศฝร่ังเศส) ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศเยอรมัน เปนตน แตอยางไรก็ตาม ในปจจุบันยังมี
อีกหลายๆ ประเทศที่ยังคงจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน รวมถึงสิทธิการใช
ที่ดิน เชน ประเทศไตหวัน ประเทศไทย ประเทศมาเลเซีย ประเทศเวียดนาม เปนตน 

 หลักเกณฑการใหคนตางดาวถือครองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยในแตละประเทศ ยอม
แตกตางกัน โดยข้ึนอยูกับปจจัยหลายๆ ดาน เชน ระบบหลักกฎหมายที่แตกตางกัน สภาพ
เศรษฐกิจ การเมือง การปกครอง รวมถึงนโยบายตางๆ จากภาครัฐซ่ึงเปนเหตุผลนําไปสูการ
กําหนดหลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่หลากหลาย และเขมงวดแตกตาง
กัน อยางไรก็ตาม จํานวนพื้นที่ซึ่งมีอยางจํากัดสําหรับประเทศที่มีพื้นที่ขนาดเล็กแตมีประชากร
จํานวนมากก็เปนอีกหนึ่งปจจัยที่สําคัญ เนื่องจากประเทศนั้นๆ มีความจําเปนตองสงวนที่ดินไว
สําหรับพลเมืองของตนเองดวย  
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3.2 สหราชอาณาจักร (United Kingdom) 

 สหราชอาณาจักร1 หรือประเทศอังกฤษ มีพื้นที่ประมาณ 242,534 ตารางกิโลเมตร มี
ประชากรประมาณ 61.4 ลานคน มีระบบการเมืองแบบประชาธิปไตย มีพระมหากษัตริยเปน
ประมุขภายใตรัฐธรรมนูญ และมีนายกรัฐมนตรีเปนหัวหนารัฐบาล 

 ระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษนั้นเปนระบบคอมมอนลอว (Common Law Legal 
System) หรือเรียกกันวา "ระบบกฎหมายไมเปนลายลักษณอักษร" หรือ "ระบบกฎหมายจารีต
ประเพณี" ซึ่งกฎหมายมาจากคําพิพากษาของศาลยุติธรรม กลาวคือ เม่ือมีคดีเกิดข้ึนและศาลได
วินิจฉัยไปแลว คําพิพากษาของศาลยอมถือเปนบรรทัดฐานของศาลตอๆมา ซึ่งจะพิพากษาคดีที่มี
ประเด็นอยางเดียวกันเหมือนๆ กัน เปนกรณีที่พิจารณาจากเร่ืองเฉพาะเร่ืองมาสูหลักเกณฑทั่วไป 

3.2.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศอังกฤษ2 

  เมื่อพิจารณาในภาพรวมตามกฎหมายประเทศอังกฤษ การประกอบธุรกิจประเภท
ตางๆ นั้น ไมจําเปนตองขออนุญาต อยางไรก็ตาม ประเทศอังกฤษมีกฎหมายและกฎระเบียบที่
กํากับดูแลการใชชื่อธุรกิจ และบางสาขาธุรกิจอาจจําเปนตองขอใบอนุญาต (License) หรือขอ

อนุญาตจากทางการ 

  ในสวนของหนวยงานภาครัฐ Companies House ซึ่งเปนหนวยงานในสังกัด BSI 
(Department for Business, Innovation, and Skills) จะเปนผูรับผิดชอบการจดทะเบียนบริษัทใน
ประเทศอังกฤษตาม พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 (Companies Act 2006) โดยผูประกอบการ

สามารถจดทะเบียนดวยตนเองทาง on-line กับ Companies House ได หรือ วาจาง solicitors, 
accountants หรือ company formation agents ดําเนินการให 

3.2.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศอังกฤษ 

  ในปจจุบันประเทศอังกฤษไมมีขอจํากัดการไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตางดาว กลาวคือ คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศ
อังกฤษไดโดยไมมีการเลือกปฏิบัติเมื่อเทียบกับการไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติ

                                                      
 1 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ กรุงลอนดอน กรมสงเสริมการสงออก, UK Country Profile 

[ออนไลน], พฤษภาคม 2553. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th. 
 2 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลการลงทุนในตางประเทศ ภูมิภาคยุโรป [ออนไลน], กุมภาพันธ 2554. แหลงท่ีมา  
www.depthai.go.th. 
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อังกฤษ3 โดยไมคํานึงวาการถือครองนั้นจะเปนการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการเชาที่ดิน 
และโดยไมคํานึงวาการถือครองน้ันจะเปนไปเพื่อวัตถุประสงคทางการคา หรือเพื่อการอยูอาศัย4  

  นอกจากนี้ รัฐบาลอังกฤษยังมีนโยบายการสงเสริมใหมีการลงทุนของนักลงทุนตาง
ดาวในประเทศอังกฤษเปนการทั่วไป และสวนหนึ่งของนโยบายสงเสริมการลงทุนรวมถึงการ
สงเสริมใหมีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในบางพื้นที่ของประเทศอังกฤษ เนื่องจากการที่คนตาง
ดาวไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นยอมสงผลใหมีรายไดเขาประเทศนั่นเอง5 

  3.2.2.1 ประเภทของสิทธิในที่ดิน (Type of estate) 

   ตามทฤษฎีของกฎหมายประเทศอังกฤษแลว กษัตริย (the Crown) เปน
เจาของที่ดินทั้งหมดในประเทศอังกฤษและเวลส (England and Wales) ในขณะท่ีบุคคลอ่ืนๆ 
เปนไดเพียงเจาของสิทธิในที่ดินเหนือที่ดินดังกลาว (own merely “estate in land” rather than 
the land itself) โดยสิทธิในที่ดิน (estate) หมายถึง สิทธิในการใชและควบคุมดูแลที่ดิน ซึ่งใน
ความเปนจริงแลว สิทธิดังกลาวเทียบเทาไดกับการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (being tantamount to 
ownership)6  

   ตามระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษไดแบงสิทธิในที่ ดินออกเปน 4 
ประเภท7 โดยสิทธิในที่ดินแตละประเภทนั้นจะแตกตางกันที่ระยะเวลาใชสิทธิในที่ดินของเจาของ

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. 

  อาจกลาวไดอีกนัยหน่ึงวา สิทธิในท่ีดิน (estate) มีคาเทาเทียมกับการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในชวงระยะเวลาหน่ึง 
(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 หรือการมีสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวโดยไมมีระยะเวลา

อันจํากัด (เทียบเทาไดกับการมีกรรมสิทธิ์) หมายถึง สิทธิในการใชและมีสิทธิในที่ดินตลอดชีวิต
ของผูรับสิทธิ (เจาของกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดในที่ดิน) ซึ่งสิทธิดังกลาวจะตกทอดไปยังทายาทตลอดจน
ผูสืบมรดกของเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน นอกจากนี้ เจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินยัง
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนั้นไดอยางเสรีตลอดชีวิตของเจาของกรรมสิทธิ์ (ไดแก การให หรือการ
ขาย) หรือเมื่อเจาของกรรมสิทธิ์ถึงแกความตาย (ไดแก พินัยกรรม) และเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาด
ในที่ดินคนใหมยอมสิทธิใชและมีสิทธิเหนือที่ดินตลอดชีวิต ซึ่งสิทธิดังกลาวยอมตกทอดไปยัง
ทายาทตลอดจนผูสืบมรดกของเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินไดเชนกัน 

    ในกรณีที่เจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินไมโอนสิทธิของตนใหแก

บุคคลอ่ืนในระหวางที่เจาของกรรมสิทธิ์ยังมีชีวิตอยู และไดถึงแกความตายโดยไมมีพินัยกรรมหรือ
ทายาท ตามกฎเร่ืองการสืบทอดมรดกซึ่งปราศจากพินัยกรรม สิทธิในที่ดินและที่ดินดังกลาวจะ
กลับมาเปนของกษัตริย 

   (ข) สิทธิการเชา (The leasehold estate หรือ a term of year absolute) 

    สิทธิการเชา หรือสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวโดยมีระยะเวลาอันจํากัด 
หมายถึง สิทธิในการใชและมีสิทธิในที่ดินแตเพียงผูเดียวในชวงระยะเวลาที่กําหนด ซึ่งระยะเวลา
ดังกลาวอาจเปน 1 วัน หรือ 1 ป หรือ 1 เดือน หรือ 99 ป หรือระยะเวลาใดๆ ที่กําหนดไว9 โดยสิทธิ
การเชาเปนสิทธิในที่ดิน (estate) ประเภทหนึ่ง ซึ่งเทียบเทากับสิทธิประเภทกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แต
ตางกันตรงที่มีชวงระยะเวลาที่กําหนด โดยสิทธิการเชากอใหเกิดสิทธิเหนือที่ดินแกบุคคลต้ังแต 2 
คนข้ึนไปในที่ดินแปลงเดียวกันและในระยะเวลาเดียวกัน กลาวคือ ผูใหเชาหรือเจาของกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน (freeholder) มีสิทธิไดรับคาเชาตอบแทน ในขณะที่ผูเชา (leaseholder) มีสิทธิ
ประโยชนเหนือที่ดินโดยการครอบครองทางกายภาพและการยึดถือทรัพยสิน ทั้งนี้ ผูใหเชาและผู

                                                      
  โดยท่ัวไปแลวเม่ือบุคคลกลาววาเขาเปนเจาของท่ีดิน บุคคลดังกลาวหมายความวาเขาเปนเจาของสิทธิของสิทธิ
ในการใชท่ีดิน (own estate in land) ซ่ึงตามกฎหมายประเทศอังกฤษเรียกสิทธิประเภทน้ีวา fee simple หรือ freehold estate 
หรือ free simple absolute in poseession อยางไรก็ตามเน่ืองจากสิทธิดังกลาวมีลักษณะเทียบเทาไดกับกรรมสิทธิ์ ดังน้ัน 
ผูวิจัยขอเรียกสิทธิดังกลาวในวิทยานิพนธเลมน้ีวา “กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในท่ีดิน”. 
 9 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 7. 
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เชาตางมีทรัพยสิทธิ (proprietary right) เหนือที่ดินที่เชา คือ ผูเชาเปนเจาของสิทธิการเชา และ
ผูใหเชาเปนเจาของสิทธิในการไดรับทรัพยสินกลับคืนเม่ือส้ินสุดสิทธิการเชา10  

   (ค) The fee tail (ทรัพยมรดกตกทอดในวงจํากัด)11 

    The fee tail คือ ผลประโยชนที่อนุญาตใหผูไดรับสิทธิไดใชที่ดินตลอด
ระยะเวลาที่ผูไดรับสิทธิยังมีชีวิตอยู และสามารถตกทอดแกทายาทซึ่งเปนผูสืบสันดานโดยตรง

เทานั้น (Lineal descendants) โดยเมื่อผูสืบทอดมรดกคนสุดทาย (the last lineal descendant 
ซึ่งไดแก ผูทรงสิทธิ the fee tail ผูไมมีบุตรชายหรือบุตรสาว) ถึงแกความตาย ที่ดินจะกลับมาเปน
ของบุคคลซ่ึงมีสิทธิในที่ดินหรือบุคคลซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (the estate in fee simple) 
หรือกลับมาเปนของกษัตริยในกรณีที่ไมมีบุคคลเชนที่กลาวมานั้น 

    อยางไรก็ตาม ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2540 กฎหมายกําหนดให
สิทธิในที่ดินประเภท the fee tail ไมสามารถถูกกอต้ังไดอีกตอไป และกําหนดวา the fee tail ที่ได
กอต้ังข้ึนมากอนหนานี้นั้นสามารถเปล่ียนเปนสิทธิในที่ดินประเภทที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดใน

ที่ดินได และตามกฎหมายทรัพยสินปจจุบัน the fee tail เปนเพียงผลประโยชนตามความยุติธรรม 
(an equitable interest) 12 

   (ง) The life interest13 

    The life interest เปนสิทธิในที่ดินที่ใหผูถือสิทธิ (holder) มีสิทธิในการ
ใชที่ดินตลอดชีวิตของผูถือสิทธิ และเม่ือผูถือสิทธิถึงแกความตาย สิทธิในที่ดินประเภท the life 
interest ก็จะส้ินสุดลงและที่ดินจะกลับไปเปนของผูใหสิทธิ (the superior estate owner) ซึ่งอาจ
เปนเจาของสิทธิการเชาระยะยาว (a long leaseholder) หรือเปนเจาของกรรมสิทธิ์เด็ดขาดใน
ที่ดิน (fee simple owner) อยางไรก็ตาม ในปจจุบันบุคคลไมสามารถกอต้ังสิทธิในที่ดินประเภท 
the life interest ไดอีกแลว ซึ่งสิทธิในที่ดินประเภท the life interest ที่ยังคงมีอยูในปจจุบันนั้น
จะตองเปนสิทธิที่ไดกอต้ังข้ึนกอนวันที่ 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 ตามกฎหมายทรัพยสินปจจุบัน the life interest นั้นเปนเพียง
ผลประโยชนตามความยุติธรรม (an equitable interest) 

   ดังนั้น ในปจจุบันเราสามารถสรุปไดวา ตามพระราชบัญญัติกฎหมาย

ทรัพยสิน พ.ศ. 2468 (Law of Property Act 1925) สิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (Legal estate) ที่
สามารถมีอยู หรือโอนสิทธิ หรือกอต้ังไดตามกฎหมายนั้น ไดแก สิทธิในที่ดินประเภทกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน (An estate in fee simple absolute in possession) และสิทธิการเชาที่ดิน (A 
term of year absolute)14 

  3.2.2.2 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   ตามกฎหมายคอมมอนลอว ที่ดินหมายความรวมถึงอาคารหรือส่ิงปลูกสราง
ซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินนั้นดวย15  

   ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute in possession) 
หมายถึง ที่ดินซึ่งเจาของที่ดินมีอํานาจครอบครองที่ดินโดยเด็ดขาด (Absolute inpossession) 
และเจาของที่ดินตองสามารถครอบครองที่ดินไดโดยไมมีเงื่อนไขใดๆ เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
โดยเงื่อนไขดังกลาวไดแก  

   สิทธิประโยชนที่อาจส้ินสุดลงไดตามเงื่อนไข (The determinable fee) 
กลาวคือ การครอบครองที่ดินจะหมดไปโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุการณบางอยางที่คูสัญญา
กําหนดข้ึน หรือ 

   กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยมีเงื่อนไข (A fee simple on condition subsequent) 
หมายถึง การครอบครองที่ดินจะถูกยกเลิกถามีการฝาฝนเงื่อนไขที่กําหนด ซึ่งการยกเลิกสิทธิ
ดังกลาวไมไดเกิดข้ึนโดยอัตโนมัติ กลาวคือ ถาผูครอบครองที่ดินฝาฝนเงื่อนไขที่กําหนด ผูใหสิทธิ 
(grantor) ยอมมีสิทธิกลับเขาไปครอบครองท่ีดินโดยจะตองดําเนินการตามที่กฎหมายกําหนด หรือ  

   A fee simple on condition precedent กลาวคือ การครอบครองท่ีดินซ่ึงมี
กรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินจะเกิดข้ึนก็ตอเมื่อเหตุการณบางอยางที่กําหนดไวในสัญญาไดเกิดข้ึน16 

                                                      
 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 หากบุคคลใดไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยที่สิทธินั้นมีเงื่อนไขประเภทหนึ่ง
ประเภทใดขางตน สิทธิในที่ดินนั้นจะไมใชสิทธิในที่ดินประเภทกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน 

   (ก) แบบของสัญญาซื้อขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน (Land 
Contract) 

    การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินตองทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นการซ้ือขายที่ดินดังกลาวจะตกเปนโมฆะ กลาวคือ สัญญาซื้อขาย
ที่ดินหรือสัญญาจําหนายประโยชนเกี่ยวกับที่ดินจะตองทําเปนหนังสือ และมีเงื่อนไขและขอตกลง
ที่คูสัญญาตกลงกันโดยชัดแจงในเอกสารฉบับเดียวกัน และตองลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้งสอง
ฝาย17 

    ตามกฎหมายอังกฤษนั้น การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์
เด็ดขาดในที่ดิน ผูจะขายที่ดินตองตกลงจะขายท่ีดินและผูจะซ้ือที่ดินตองตกจะซื้อที่ดิน และ
คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองตกลงราคาซื้อขายที่ดินกันดวย โดยสัญญาซ้ือขายที่ดินจะสมบูรณก็
ตอเมื่อมีการแลกเปล่ียนสัญญาซ่ึงลงลายมือชื่อแลวระหวางคูสัญญา (Exchange of contract) จึง
จะทําใหคูสัญญาตองผูกพันตามสัญญาซ้ือขายที่ดินและไมสามารถเพิกถอนการแสดงเจตนาของ

ตนจากสัญญาซ้ือขายที่ดินไดอีกตอไป เวนแตจะเพิกถอนการแสดงเจตนาของตนในกรณีที่มีการ
ผิดสัญญา ซึ่งถาหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิที่จะ
ฟองรองตอศาล ใหศาลส่ังใหมีการชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงได (Specific performance)18  

    แมวาสัญญาซ้ือขายที่ดินจะสมบูรณแลวโดยมีการแลกเปลี่ยนสัญญา

กันแลวก็ตาม แตกรรมสิทธิ์ในที่ดินยังไมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อจนกวาจะไดดําเนินการยื่นเอกสาร
เพื่อขอจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (District Land Registry) และในกรณีที่
คูสัญญาไมไดดําเนินการจดทะเบียน ผูซื้อหรือผูรับโอนตามสัญญาซ้ือขายที่ดินจะไดรับโอนเพียง
กรรมสิทธิ์ตามความยุติธรรม (Equitable ownership of land) แมวาการซ้ือขายที่ดินจะไดทํา

                                                                                                                                                        
 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) ตามที่กฎหมายกําหนดแลวก็ตาม19กลาวคือ 
กรรมสิทธิ์ตามความยุติธรรม (Equitable ownership of land) ไดโอนจากผูขายไปยังผูซื้อแลวตาม
การตีความในเร่ืองทรัสต ในคดีเร่ือง Lysaght v. Edwards (1876) ซึ่งวางหลักไววา เมื่อสัญญาซ้ือ
ขายที่ดินสมบูรณแลว ผูขายจะกลายเปนทรัสตตามความยุติธรรมของผูซื้อในที่ดินที่มีการซื้อขาย
กัน ทั้งนี้ การที่ผูซื้อเขาครอบครองที่ดินที่ซื้อขายนั้น ไมถือวามีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน20 

   (ข) การจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน 

    ในปจจุบันที่ดินทั้งหมดในประเทศอังกฤษและเวลสมากกวารอยละ 85 
ไดมีการจดทะเบียนแลว เนื่องจากนับแตวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2533 (ค.ศ. 1990) การทําธุรกรรม
เกี่ยวกับที่ดินในประเทศอังกฤษและเวลส (England and Wales) ทั้งหมดถูกบังคับใหมีการจด
ทะเบียนเมื่อไดมีการทําธุรกรรมเก่ียวเนื่องกับที่ดินคร้ังถัดไป21   

    ดังนั้น การโอนหรือการกอต้ังสิทธิในที่ดินไมวาจะเปนสิทธิในที่ดินซึ่งมี
กรรมสิทธิ์เด็ดขาด (legal freehold) หรือสิทธิการเชาตามกฎหมายซ่ึงมีกําหนดระยะเวลาการเชา
มากกวา 7 ป (legal leasehold) จะตองดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต 
(District Land Registry) เพื่อใหเปนสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (an legal estate) และในกรณีของ
ที่ดินซ่ึงยังไมเคยไดรับการจดทะเบียน หากมีการโอนที่ดิน หรือจําหนายประโยชนเกี่ยวกับที่ดิน ไม
วาจะมีคาตอบแทน หรือเปนการใหโดยเสนหา หรือโดยคําส่ังศาล กฎหมายบังคับใหการทํา
ธุรกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวจะตองมีการจดทะเบียนคร้ังแรก (the first “qualifying 
conveyance”) ตอนายทะเบียนที่ดิน (Land Registrar)22 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตน กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ซื้อขายจะโอนจากผูขายไป
ยังผูซื้อก็ตอเมื่อไดดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (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) ที่ดินซ่ึงยังไมไดจดทะเบียน (Unregistered land) 

     ผูซื้อที่ดินจะตองรองขอใหผูขายที่ดินพิสูจนประวัติและความ

เปนมาของที่ดิน (Root of title) ยอนหลังไปอยางนอย 15 ป กลาวคือ ผูขายจะตองแสดงหลักฐาน
และพิสูจนใหไดวา ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตองการจะขายตอนายทะเบียนที่ดิน23 และ
ดําเนินการจดทะเบียนคร้ังแรกเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจากผูขายไปยังผูซื้อตอนาย

ทะเบียนที่ดิน24 

    (2) ที่ดินซ่ึงจดทะเบียน (Registered land) 

     การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจากผูขายไปยังผูซื้อจะสมบูรณก็

ตอเมื่อไดดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต (District Land Registry)25 โดยผู
ซื้อยังสามารถตรวจสอบประวัติความเปนมาของที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินซึ่งเปนศูนยกลางของ
ขอมูลที่ดินและเปดเผยตอสาธารณะได26 

     ผูขาย27ที่ดินจะตองดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกผูซื้อ

ภายใน 2 เดือน28นับแตวันที่สัญญาซ้ือขายที่ดินสมบูรณ ซึ่งนายทะเบียนที่ดินอาจขยายระยะเวลา 
2 เดือนนี้ และกําหนดระยะเวลาส้ินสุดใหใหมไดหากมีเหตุอันสมควร29 เพื่อใหผูซื้อที่ดินมีฐานะเปน
ผูมีกรรมสิทธิ์ซึ่งไดจดทะเบียน (Registered proprietor)  

     ในกรณีที่ผูขายที่ดินไมดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินภายในกําหนดระยะเวลา 2 เดือน หรือภายในระยะเวลาที่นายทะเบียนที่ดิน

                                                      
  ท่ีดินซ่ึงไมไดจดทะเบียน หมายถึง ท่ีดินซ่ึงยังไมเคยไดรับการจดทะเบียนมากอนเลย เจาของท่ีดินมีเพียง deeds 
of title ในการพิสูจนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเทาน้ัน. 
 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 การซ้ือขายที่ดินระหวางผูขายและผูซื้อดังกลาวจะตกเปนโมฆะ30 และกฎหมายถือวา
ผูขายที่ดินเปนผูถือครองท่ีดินในฐานะทรัสตของผูซื้อที่ดินหรือผูรับโอนที่ดิน31 

   (ค) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เมื่อพิจารณากฎหมายประเทศอังกฤษแลว นักลงทุนตางดาวมีสิทธิที่จะ
ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนโดยเสรี ซึ่งการไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว ยอม
ทําใหคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจ
โรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ การทําสัญญาซื้อขายที่ดิน จะตองทําเปนหนังสือ
ตามแบบที่กฎหมายกําหนด และจะตองดําเนินการจดทะเบียนตอสํานักงานทะเบียนที่ดินเขต
เพื่อใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินโอนจากผูขายไปยังผูซื้อ นอกจากน้ี รัฐบาลอังกฤษไดมีนโยบายการ
สงเสริมใหมีการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในประเทศอังกฤษซ่ึงรวมถึงสงเสริมใหมีการไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพย ในบางพื้นที่ ของประเทศอังกฤษ  เนื่ องจากการที่คนตางดาวไดมา ซ่ึง
อสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษนั้นยอมสงผลใหมีรายไดเขาประเทศนั่นเอง32 

    อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยเสรี แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน การจดทะเบียนบริษัทตาม พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 
(Companies Act 2006) กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.2.2.3 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   ตามประวัติศาสตรกฎหมายอังกฤษ สิทธิตามสัญญาเชาเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
เนื่องจากการฟองคดีเกี่ยวกับหนี้เหนือบุคคล (a personal action) เพื่อดําเนินการขับไล สามารถ
ทําไดโดยใชสิทธิทางศาลเทานั้น ดังนั้น สัญญาเชาจึงเปนเพียงความสัมพันธตามสัญญา ซึ่งมี
ลักษณะคลายกับสิทธิในสังหาริมทรัพย (Chattels) อยางไรก็ตาม ในปจจุบันสัญญาเชาถือเปน
ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง (Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย 
(Legal Estate)33 โดยเปนสิทธิในที่ดินประเภทสิทธิการเชา (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 การเชาท่ีถูกตองตามกฎหมาย
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estate)34 เนื่องจากสิทธิในที่ดิน (Estate) มีคุณคาเทียบเทากับการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามที่ได

กลาวไปขางตน โดยผูเชาจะเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบบมีกําหนดระยะเวลา ตามที่ระบุไวใน
สัญญาเชา  

   โดยการเชาที่จะเปนสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย (Legal estate) ไดนั้น จะตองมี
กําหนดระยะเวลาการเชาที่แนนอน (A term of year absolute) และการเกิดข้ึนของสัญญาเชานั้น
จะตองไดปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด35 อยางไรก็ตาม การเชาตามกฎหมายไมจําเปนตองมีการ
ครอบครองสถานที่เชาทันที โดยการครอบครองสถานท่ีเชานั้นอาจเกิดข้ึนในอนาคตก็ได 
(Reversionary lease) ทั้งนี้ การเขาครอบครองสถานท่ีเชาจะตองเกิดข้ึนภายใน 21 ปนับแตวันที่
ทําสัญญาเชา มิฉะนั้นสัญญาเชาจะตกเปนโมฆะ36 

   ตามคําจํากัดความซึ่งปรากฏในพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2468 
(Law of Property Act 1925) กําหนดระยะเวลาเชา (A term of year) รวมถึงการเชาที่มีกําหนด
ระยะเวลานอยกวา 3 ปดวย ดังนั้น ไมวาสัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลาการเชากี่ป หากทําตาม
แบบที่กฎหมายกําหนด สัญญาเชานั้นยอมกอต้ังสิทธิในที่ดินตามกฎหมายได (Legal estate)37 

   นอกจากนี้ สัญญาเชาที่จะกอต้ังสิทธิในที่ดินตามกฎหมายได (Legal estate) 
ผูเชาตองครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียว (Exclusive possession) ซึ่งเปนองคประกอบที่สําคัญที่
แยกสิทธิตามสัญญาเชาออกจากสิทธิตามการอนุญาต (License) กลาวคือ สิทธิตามสัญญาเชา
กอใหผูเชามีสิทธิครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียว ไดแก สิทธิที่จะหวงกันและหามไมใหผูอ่ืนเขามา
ในที่ดินรวมทั้งเจาของที่ดินซึ่งเปนผูใหเชาดวย โดยผูเชามีสิทธิปฏิเสธหามมิใหผูใหเชาเขามาใน
ที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต และหากผูใหเชาฝาฝนเขามาในที่ดิน ผูใหเชายอมมีความผิดฐานบุกรุก
และผูเชาสามารถเรียกรองคาเสียหายจากการบุกรุกของผูใหเชาไดตามความเหมาะสม  

   ในทางตรงกันขาม ผูไดรับอนุญาต (Licensee) มีสิทธิครอบครองที่ดินเพื่อใช
ที่ดินที่ไดรับอนุญาต (Licensor) ตามขอกําหนดของการอนุญาตเทานั้น ผูไดรับอนุญาตไมมีสิทธิ
                                                                                                                                                        
ยอมทําใหผูเชามีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน (leasehold estate) กลาวคือผูเชามีสิทธิใรการใชท่ีดินและมีสิทธิในท่ีดินดังกลาวแตเพียงผู
เดียวในฐานะเจาของตามชวงเวลาท่ีกําหนดในสัญญาเชา (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. 



40 
 

 
 

ปฏิเสธหามไมใหผูใหอนุญาตเขามาในที่ดิน แมผูใหอนุญาตจะเขาไปในที่ดินโดยที่ผูไดรับอนุญาต
ไมยินยอม ผูใหอนุญาตก็ไมมีความผิดฐานบุกรุก และผูไดรับอนุญาตก็ไมมีสิทธิเรียกรอง

คาเสียหายจากการเขามาของผูใหอนุญาตนั้น ทั้งนี้ สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
ซึ่งแตกตางจากสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงเปนทรัพยสิทธิ (proprietary rights in land) ดังนั้น หาก
เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (freehold) หรือผูใหอนุญาตโอนหรือขายที่ดินใหแกบุคคลอ่ืน บุคคล
ดังกลาวยอมไมถูกผูกพันตามสัญญาการอนุญาตซึ่งไดใหอนุญาตโดยเจาของที่ดินเดิม38 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชาไมเกิน 3 ป คูสัญญาสามารถ
ตกลงกันดวยวาจาได39 

    สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 3 ป จะสมบูรณตาม
กฎหมายก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed)40 เทานั้น ซึ่งหนังสือสําคัญนั้นเปนเอกสารที่เปน
แบบพิธีตามกฎหมาย แสดงออกโดยตัวของเอกสารนั้นเองวาเปนหนังสือสําคัญ และบุคคลซ่ึงเปน
ผูทําหนังสือสําคัญจะตองลงลายมือช่ือตอหนาพยานเพื่อเปนการยืนยันการลงลายมือชื่อของ

บุคคลผูออกหนังสือสําคัญดังกลาว41 อนึ่ง หากสัญญาเชาซ่ึงมีระยะเวลามากกวา 3 ป ไมไดทํา
เปนหนังสือสําคัญ สัญญาเชานั้นจะกลายเปนสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable in 
nature) ใชยันไดเฉพาะคูสัญญา แตไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได42 

    อยางไรก็ตาม ศาลเคยตัดสินในคดี Rochester Poster Services Ltd. 
v. Dartford Borough Council (1991)43 วาสัญญาเชามีกําหนดระยะเวลา 12 ป และมีคาเชา 
280 ปอนดตอป ซึ่งสัญญาเชาดังกลาวไมไดทําเปนหนังสือสําคัญ จึงไมเกิดสัญญาเชาตาม
กฎหมาย (legal lease) แตสัญญาเชาดังกลาวกอใหเกิดสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable 
lease) ศาลสามารถส่ังใหคูสัญญาชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงตามสัญญาเชาได (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) ซึ่งรวมถึงการส่ังใหคูสัญญาจัดทําหนังสือสําคัญ (Deed) ดวย44 ดังนั้น Rochester 
จึงมีสิทธิไดรับคาชดเชยจาก Council เม่ือ Rochester ถูกบังคับซื้อที่ดิน เพราะ Rochester  เปนผู
ครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายภายใตสัญญาเชาตามความยุติธรรม (Equitable lease) 

    นอกจากนี้ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 7 ป ซึ่งได
ทําข้ึนโดยมีคาตอบแทน หรือโดยการใหโดยเสนหา หรือโดยคําส่ังศาล45 ผูใหเชา46ที่ดินจะตอง

ดําเนินการจดทะเบียนการเชาที่ดินใหแกผูเชาตอนายทะเบียนที่ดิน เพื่อใหผูเชาที่ดินมีฐานะเปนผู
มีสิทธิในที่ดินหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งไดจดทะเบียนแลว (Registered proprietor) ภายใน 2 
เดือน47นับแตวันที่สัญญาเชาที่ดินสมบูรณ ซึ่งนายทะเบียนที่ดินอาจขยายระยะเวลา 2 เดือนนี้ 
และกําหนดระยะเวลาส้ินสุดใหใหมไดหากมีเหตุอันสมควร48  

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชา 

    ภายใตกฎหมายอังกฤษ สัญญาเชาสามารถท่ีจะกําหนดระยะเวลาการ
เชาเทาไรก็ได ทั้งนี้ กําหนดระยะเวลาการเชาดังกลาวจะตองเปนกําหนดระยะเวลาการเชาที่
แนนอน และก็ไมใชเร่ืองผิดปกติในประเทศอังกฤษที่สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลาการเชาถึง 
999 ป หรือมากกวานั้น49 

    (1) สัญญาเชาที่มีขอกําหนดใหมีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล50  

     ภายใตกฎหมายอังกฤษ การทําสัญญาเชาตลอดกาล (A lease 
in perpetuity) ยอมตกเปนโมฆะ เนื่องจากสัญญาเชาซึ่งเปนสิทธิการเชาตามกฎหมายไดนั้น 
จะตองมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่แนนอน (A term of year absolute)  

     อยางไรก็ตาม คูสัญญาสามารถตกลงใหสัญญาเชามีขอกําหนด
หรือขอสัญญาใหตออายุสัญญาเชาตลอดกาลได (Perpetually renewable lease) โดยขอกําหนด
หรือขอสัญญาเชาดังกลาวใหอํานาจคูสัญญาตกลงตออายุสัญญาเชาตอไปไดบอยเทาที่สัญญา

                                                      
 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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เชาหมดอายุ ซึ่งตามพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2465 (Law of Property Act 1922) 
กําหนดใหเปล่ียนสัญญาเชาดังกลาวเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 2,000 ป 
ตัวอยางสัญญาเชาตลอดกาล ไดแก คดี Caerphilly Concrete Products Ltd v. Owen (1972) 
ซึ่งกําหนดใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชา “ตามขอกําหนดและเงื่อนไขเดิมซ่ึงรวมถึงขอสัญญาขอ

นี้ดวย” (The right to renew “on the same terms and conditions including this clause”) 
และในคดี Northchurch Estate v. Daniels (1947) ซึ่งมีขอกําหนดใหสิทธิในการตออายุสัญญา
เชา “โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขแบบเดียวกัน” (By granting a renewal “on identical terms 
and conditions”) ทั้งนี้ ผูเชาแตเพียงผูเดียวที่มีสิทธิในการเลิกสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลา
การเชา 2,000 ป โดยผูเชาตองยื่นหนังสือบอกกลาวลวงหนา 10 วัน เพื่อใหสัญญาเชามีผลส้ินสุด
ลงในวันที่จะตองทําการตออายุสัญญาเชาใหมในงวดถัดไป 

    (2) สัญญาเชากําหนดตลอดอายุของผูเชา (Lease for life)51 

     ตามพระราชบัญญัติกฎหมายทรัพยสิน พ.ศ. 2468 (Law of 
Property Act 1925) สัญญาเชาซ่ึงมีขอสัญญากําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา หรือ
มีกําหนดระยะเวลาการเชาจนกวาผูเชาจะทําการสมรส กฎหมายกําหนดใหระยะเวลาการเชา
ดังกลาวถูกเปล่ียนเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 90 ป อยางไรก็ตาม สัญญาเชาจะ
ไมส้ินสุดไปโดยอัตโนมัติดวยความตายของผูเชา หรือการสมรสของผูเชา กลาวคือ แมผูเชาตาย 
หรือผูเชาไดทําการสมรส สัญญาเชาก็ยังคงมีอยูตอไปจนกวาคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง (หรือ
ทายาทของคูสัญญา) จะสงหนังสือบอกกลาวการสิ้นสุดสัญญาใหแกคูสัญญาอีกฝายหน่ึงทราบ
ลวงหนาอยางนอย 1 เดือนกอนวันส้ินสุดสัญญาเชา52 

                                                      
  ขอสัญญาใหมีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล ซ่ึงกําหนดใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชา “ตามขอกําหนดและ
เง่ือนไขเดิมซ่ึงรวมถึงขอสัญญาขอน้ีดวย” หมายถึง เม่ือผูเชาแสดงเจตนาตออายุสัญญาเชาแลว สัญญาเชาท่ีไดรับการตออายุ
ก็จะมีขอสัญญาซ่ึงใหสิทธิผูเชาตออายุสัญญาเชาดวย ซ่ึงทําใหผูเชามีสิทธิตออายุสัญญาเชาไดไมมีท่ีส้ินสุด. 
 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) สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

     โดยทั่วไปแลว สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยมักมีกําหนดระยะเวลา
การเชาระหวาง 20 ถึง 25 ป อยางไรก็ตาม ในปจจุบันผูใหเชานิยมใหเชาสถานที่เชาโดยมีกําหนด
ระยะเวลาเชาที่ส้ัน เชน 5, 10 หรือ 15 ป53 

   (ค) การตออายุสัญญาเชา54 

    ตามพระราชบัญญัติผูใหเชาและผูเชา พ.ศ. 2497 (ค.ศ. 1954) ผูเชาซ่ึง
เชาสถานที่ทําธุรกิจ มีสิทธิรองขอตออายุสัญญาเชา เมื่อสัญญาเชาที่มีอยูส้ินสุดลง โดยสัญญาเชา
ที่ผูเชาจะรองขอใหผูใหเชาตออายุสัญญาเชาไดนั้นจะตองเปนสัญญาเชาที่มีระยะเวลาการเชาที่

แนนอนมากกวา 1 ป55 และสัญญาเชาใหมจะมีเงื่อนไขคลายกับสัญญาเชาเดิม และมีคาเชาตาม
ราคาตลาด ณ ขณะนั้น อยางไรก็ตาม ในกรณีที่คูสัญญาไมสามารถตกลงเงื่อนไขของสัญญาเชา
ใหมได ศาลมีอํานาจส่ังใหสัญญาเชาใหมมีกําหนดระยะเวลาการเชาคราวละไมเกิน 14 ป56  

    นอกจากนี้ ศาลยังมีอํานาจกําหนดอัตราคาเชาตามราคาตลาด ซึ่งศาล
จะกําหนดอัตราคาเชาโดยพิจารณาจากเงื่อนไขของสัญญาเชา โดยไมคํานึงถึงขอเท็จจริงวาผูเชา
ไดครอบครองสถานที่เชาหรือไม, ชื่อเสียงของธุรกิจของผูเชา, การปรับปรุงสถานที่เชาโดยผูเชา 
และการไดรับใบอนุญาตซึ่งเกี่ยวกับสถานที่เชา57 

    อยางไรก็ตาม ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญา ดวยเหตุผล
ดังตอไปนี้58 

    (1) เม่ือผูเชาไมปฏิบัติตามหนาที่เกี่ยวกับการซอมแซมและดูแล

รักษาสถานที่เชา 

    (2) เมื่อผูเชาชําระคาเชาไมตรงตามกําหนดเวลา 
                                                      
 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
ปรากฏปท่ีพิมพ), 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) เม่ือผูเชาฝาฝนขอตกลงที่เปนสาระสําคัญของสัญญาเชา หรือผู
เชาใชสถานที่เชาหรือดูแลรักษาสถานที่เชาไมเหมาะสม 

    (4) เมื่อผูใหเชาเสนอสถานท่ีเชาใหมซึ่งต้ังอยูใกลสถานที่เชาเดิม มี
เงื่อนไขตางๆ เหมือนเดิม และไมกระทบตอประโยชนของผูเชา 

    (5) เมื่อผูเชาไดเชาสถานที่เชาเพยีงบางสวน ซึ่งถาผูใหเชานําสถานท่ี
เชาทั้งหมดออกใหเชาแกผูเชารายเดียว ผูใหเชาจะไดรับคาเชาสูงข้ึนเมื่อเทียบกับการใหเชา
สถานที่เชาเพียงบางสวน 

    (6) เมื่อผูใหเชาตองการพัฒนาหรือสรางสถานที่เชาใหม 

    (7) เมื่อผูใหเชาตองการสถานที่เชาเพื่อครอบครองและใชประโยชน

ของตนเอง 

    ทั้งนี้ หากผูใหเชาปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาโดยอาศัยเหตุตาม (5) 
(6) หรือ (7) ขางตน ผูใหเชาตองชดเชยความเสียหายใหแกผูเชา59 

    นอกจากนี้ สัญญาเชาซึ่งมีขอสัญญากําหนดยกเวนสิทธิของผูเชาใน
การรองขอใหการตออายุสัญญาเชา หรือกําหนดใหผูเชาสละสิทธิในการรองขอใหการตออายุ
สัญญาเชา ขอตกลงดังกลาวจะตกเปนโมฆะ60 

    อนึ่ง ในการเจรจาตกลงเกี่ยวกับเร่ืองสิทธิในการตออายุสัญญาเชาเมื่อ
สัญญาเชาเดิมส้ินสุดลง คูสัญญาจะตองระวังไมใหขอกําหนดดังกลาวมีลักษณะเปนขอกําหนดให
มีการตออายุสัญญาเชาตลอดกาล (Perpetually renewable lease) เพราะหากเปนเชนนั้น 
สัญญาเชาดังกลาวจะถูกเปลี่ยนเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 2,000 ป61 

                                                      
 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
ปรากฏปท่ีพิมพ), at 2. 
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   (ง) การทบทวนคาเชา (Rent Reviews)62 

    โดยท่ัวไปในทางปฏิบัติ สัญญาเชาจะมีขอกําหนดใหพิจารณาคาเชา
ใหมทุกๆ 5 ป (บางสัญญาเชามีขอกําหนดใหทบทวนคาเชาทุกๆ 3 ป) ทั้งนี้ การพิจารณาคาเชา
ใหมมักอางอิงตามราคาตลาด ณ ขณะนั้น โดยไมจําเปนตองพิจารณาถึงอัตราเงินเฟอที่สูงข้ึน และ
อาจคํานึงถึงความเช่ือมโยงของดัชนีคาเชา (มักพิจารณาถึงคาครองชีพ) มูลคาสัญญาเชา และคา
เชาที่ผูเชาไดรับในกรณีที่มีการเชาชวง 

   (จ) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    (1) หลักการทั่วไป63 

     ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงสถานที่เชาได หาก
ในสัญญาเชาไมไดกําหนดหามโอนสัญญาหรือใหเชาชวงโดยชัดแจง ซึ่งโดยทั่วไปขอตกลงหาม
โอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของสถานที่เชา ควรกําหนดไวโดยชัดแจง
ในสัญญาเชา 

     ขอตกลงเกี่ยวกับการหามโอนสัญญาหรือใหเชาชวงดังกลาวอาจ

เปนขอตกลงหามเด็ดขาด (Absolute) หรือขอตกลงหามแบบมีเงื่อนไข (Qualified) ข้ึนอยูกับ

เจตนาของผูใหเชาวาจะผอนปรนใหแกผูเชามากนองเพียงใด โดยถาเปนขอตกลงหามเด็ดยอมมี
ผลใชบังคับไดโดยตัวของขอตกลงน้ันเอง อยางไรก็ตาม ในกรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดหามโอน
สัญญาหรือใหเชาชวงแบบมีเงื่อนไข โดยกําหนดใหผูเชาสามารถโอนสัญญาเชาหรือใหเชาชวงได 
ตอเมื่อไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ถาผูใหเชาจะไมใหความยินยอมในการโอนสัญญาเชาหรือ
ใหเชาชวง ผูใหเชาตองมีเหตุผลอันสมควร และผูใหเชาตองแจงการปฏิเสธพรอมทั้งใหเหตุผลของ
การปฏิเสธตอผูเชา ถาผูใหเชาปฏิเสธไมใหความยินยอมโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร ถือวาผูให
เชาทําละเมิดตอผูเชา ผูเชามีสิทธิเรียกรองคาเสียหาย64 

                                                      
 62 Baker & McKenzie, Business Leases in England and Wales, (London: Baker & McKenzie LLP, ไม
ปรากฏปท่ีพิมพ), 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 ตามพระราชบัญญัติผูใหเชาและผูเชา (ขอตกลง) 
พ.ศ. 2538 (Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995)65 ไดกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
โอนสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย กลาวคือ ผูใหเชาอาจปฏิเสธไมใหความยินยอมในการโอนสัญญา
เชาได (ไมรวมถึงการใหเชาชวง) เมื่อเกิดเหตุใดเหตุหนึ่งในสัญญาซ่ึงไดตกลงกันไว โดยถือวาเปน
การปฏิเสธไมใหความยินยอมแกผูเชาในการโอนสัญญาเชาโดยมีเหตุผลอันสมควร ดังนั้น ผูใหเชา
สามารถกําหนดเหตุการณลวงหนาในสัญญาเชาไดวา ในกรณีใดบางที่ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธไมให
ความยินยอมในการโอนสัญญาเชา 

    (2) ความสัมพันธเฉพาะตัวของคูสัญญา (Privity of contract)66 

     โดยทั่วไปแลว ขอตกลงตางๆ ในสัญญาเชายอมมีผลผูกพัน
คูสัญญาตลอดระยะเวลาการเชา สิทธิ หนาที่ และความรับผิดตางๆ ของคูสัญญายังคงมีอยู
จนกวาสัญญาเชาจะส้ินสุดลง ดังนั้น คูสัญญาฝายหน่ึงฝายใดยอมมีสิทธิฟองรองคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งซ่ึงไมปฏิบัติตามสัญญาได  

     (2.1) สัญญาเชาที่ทําข้ึนกอนวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 
1996) 

     หากมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงทําข้ึนกอนวันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 1996) ผูเชาเดิมยังคงมีหนาที่และความรับผิดตางๆ ที่กําหนดในสัญญาเชา 
แมวาผูเชาไดโอนสิทธิตามสัญญาเชาหรือใหเชาชวงสถานที่เชาใหแกบุคคลภายนอกแลว ดังนั้น ผู
เชาเดิมอาจตองรับผิดตามสัญญาเชาหากผูรับโอนสิทธิตามสัญญาเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา 
หรืออาจกลาวไดวาผูใหเชามีสิทธิที่จะเลือกฟองผูเชาเดิม (ซึ่งเปนไปตามหลัก Privity of contract) 
หรือเลือกฟองผูเชาซ่ึงไดเชาอยู ณ ขณะนั้น (ซึ่งเปนไปตามหลัก Privity of estate) โดยกฎหมายถือ
วาผูเชา ณ ขณะนั้นเปนลูกหนี้ชั้นตน และผูเชาเดิมเปนผูคํ้าประกัน 

     ในกรณีที่ผูเชาใหเชาชวงสถานที่เชา ผูเชายังคงตองรับผิดตอการ
ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาหลัก (Main lease) แมวาความผิดจะเกิดจากผูเชาชวงก็ตาม เนื่องจากไม
มีความสัมพันธโดยตรงระหวางผูใหเชาและผูเชาชวง ดังนั้น ผูใหเชาและผูเชาชวงไมสามารถ
ฟองรองกันไดโดยตรง 

                                                      
 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) สัญญาเชาที่ทําข้ึนต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
(ค.ศ. 1996) 

     พระราชบัญญัติผูให เชาและผู เชา  (ขอตกลง) พ .ศ .  2538 
(Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995) มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
ซึ่งวัตถุประสงคของกฎหมายฉบับนี้ที่สําคัญ ไดแก การโอนสิทธิตามสัญญาเชาโดยชอบดวย
กฎหมาย (Assignment) จะสงผลใหผูเชาเดิมหลุดพนจากความรับผิดตามสัญญาเชาที่อาจเกิดข้ึน
ในอนาคต กลาวคือ ผูเชาเดิมซึ่งโอนสิทธิตามสัญญาเชาจะหลุดพนจากภาระของขอตกลงตาม
สัญญาเชา ทั้งนี้ หากมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชาของสถานที่เชาบางสวน ผูเชาจะหลุดพนจาก
ภาระของขอตกลงตามสัญญาเชาเฉพาะสวนของสถานท่ีเชาที่ไดโอนนั้น 

     อนึ่ง พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับขอตกลงตามสัญญาเชา
โดยไมคํานึงวาขอตกลงน้ันเปนขอตกลงที่เกี่ยวของกับที่ดิน (Touch and concern the land) 
หรือไม และไมคํานึงวาขอตกลงน้ันจะเปนขอตกลงโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย หรือเปนขอตกลงที่
ถูกกําหนดโดยกฎหมาย ทั้งนี้ ผูเชาเดิมจะไมหลุดพนจากภาระหนาที่ตามสัญญาเชาเม่ือมีการโอน
สิทธิตามสัญญาเชา เฉพาะกรณีที่สัญญาเชามีขอตกลงที่เกี่ยวกับหนาที่เฉพาะตัวของผูเชาเดิม 

    อยางไรก็ตาม แมวาความรับผิดที่เกี่ยวกับขอตกลงตามสัญญา
ของผูเชานั้นจะส้ินสุดลงเมื่อมีการโอนสิทธิตามสัญญาเชา ผูใหเชาอาจเรียกใหผูเชาซึ่งตองการโอน
สิทธิตามสัญญาเชาใหหลักประกัน เพื่อเปนการประกันการปฏิบัติตามสัญญาของผูรับโอนสิทธิ
ตามสัญญาเชาโดยการเขาทําสัญญา Authorized Guarantee Agreement ซึ่งสงผลใหผูผูเชาเดิม
ตองรับประกันการปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาเชาของผูรับโอนสิทธิตามสัญญาเชา67 

   (3) ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate)68 

     เพื่อความมีประสิทธิภาพของระบบสัญญาเชา ขอตกลงตาม
สัญญาเชาจะผูกพันบุคคลภายนอก (Third party) ไมวาจะเปนผูรับโอนสิทธิจากผูใหเชาหรือผูเชา 
ขอตกลงตามสัญญาเชาจะตกติดไปกับอสังหาริมทรัพย และสามารถใชบังคับกับผูใหเชาคน
ปจจุบันและผูเชาปจจุบันไดเสมอ 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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     ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate) มีอยูอยางอิสระ 
และคูขนานไปกับขอตกลงตามสัญญาเชา แมวาผูเชาเดิมจะไดรับการปลดเปล้ืองจากสิทธิและ
หนาที่ใดๆ ตามสัญญาเชา การปลดเปล้ืองความรับผิดของผูเชาดังกลาวไมมีผลตอความรับผิดของ
ผูเชาคนปจจุบัน อยางไรก็ตาม ผูรับโอนสิทธิจากผูใหเชาจะผูกพันตามขอตกลงเฉพาะขอตกลงที่
เกี่ยวกับที่ดินซึ่งไมไดเกี่ยวกับบุคคล (Touch and concern the land)69 ตัวอยางขอตกลงที่
เกี่ยวกับที่ดิน เชน ขอตกลงที่ผูเชาจะชําระคาเชา ขอตกลงที่ผูเชาจะซอมแซมทรัพยสินที่เชา 
ขอตกลงของผูใหเชาที่จะตออายุสัญญาเชาให เปนตน 

    (4) แบบของการโอนสิทธิตามสัญญาเชา70 

     การโอนสิทธิตามสัญญาเชาตองทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) 
และตามบรรทัดฐานของคดี Crago v. Julian (1992) การโอนสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงมีกําหนด
ระยะเวลาเชาตํ่ากวา 3 ป ก็ตองทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) เชนเดียวกัน 

   (ฉ) การโอนสถานที่เชา (Assignment of the reversion) 

    (1) สัญญาเชาที่ทํา ข้ึนกอนวันที่  1 มกราคม พ .ศ . 2539 (ค .ศ . 
1996)71 

     เม่ือผูใหเชาโอนสถานที่เชาใหแกบุคคลอ่ืน ผูเชามีสิทธิที่จะเลือก
ฟองผูใหเชาเดิมหรือผูใหเชาใหมก็ไดเพื่อใหรับผิดตามสัญญาเชา (Privity of estate) ในทาง

ตรงกันขาม ผูใหเชาเดิมยอมหมดสิทธิที่จะฟองรองผูเชาอีกตอไป กลาวคือ สิทธิในการฟองรองผู
เชาเมื่อมีการฝาฝนขอตกลงในสัญญาเชาจะโอนไปยังผูใหเชาใหมโดยอัตโนมัติ72 ผูใหเชาเดิมไม
จําเปนตองแสดงเจตนาโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาโดยชัดแจง และความสัมพันธเฉพาะตัว
ของคูสัญญา (Privity of contract) ระหวางผูใหเชาใหมและผูเชายังคงมีอยู 

                                                      
 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) สัญญาเชาที่ทําข้ึนหลังต้ังแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 (ค.ศ. 
1995)73 

     พระราชบัญญัติผูให เชาและผู เชา  (ขอตกลง) พ .ศ .  2538 
(Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995) มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2539 
ซึ่งวัตถุประสงคของกฎหมายฉบับนี้ที่สําคัญ ไดแก ผูใหเชาเดิมหลุดพนจากความรับผิดตาม

สัญญาเชาที่อาจเกิดข้ึนในอนาคตเม่ือมีการโอนสถานที่เชาโดยชอบดวยกฎหมาย (Reversion) 
อยางไรก็ตาม การหลุดพนจากภาระตามขอตกลงในสัญญาเชาของผูใหเชาเดิมนั้นไมไดเปนไปโดย
อัตโนมัติเมื่อมีการโอนสถานที่เชา74 กลาวคือ ผูใหเชาตองสงหนังสือบอกกลาวไปยังผูเชาเพื่อแจง
การโอนสถานที่เชา และรองขอใหผูเชาปลดเปล้ืองความรับผิดของผูใหเชาเดิมจากขอตกลงทั้งปวง
ในสัญญาเชา ซึ่งผูใหเชาเดิมจะหลุดพนจากความรับผิดของขอตกลงตามสัญญาเชา เม่ือผูเชาให
ความยินยอมในการปลดเปล้ืองความรับผิดดังกลาว หรือผูเชาไมตอบรับภายในระยะเวลาที่
กําหนด ทั้งนี้ การรองขอใหปลดเปล้ืองความรับผิดของผูใหเชาเดิมนั้น ไมรวมถึงขอตกลงที่
เกี่ยวของกับหนาที่เฉพาะตัวของผูใหเชาเดิม 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา75 

    สัญญาเชาสามารถส้ินสุดลงไดหลายกรณีไมวาจะเปนการตกลงกัน 
หรือการแสดงเจตนาฝายเดียวของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ไดแก 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา (Effluxion of time) 

     ในกรณีที่สัญญาเชามีกําหนดระยะเวลาเชา สัญญาเชายอม
ส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาตามที่ไดกําหนดไว76 

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

  การโอนสถานท่ีเชา อาจเรียกไดวาเปนการโอนสิทธิของผูใหเชาซ่ึงจะไดรับทรัพยสินคืนเม่ือสัญญาเชาหมดอายุ 
(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. 
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    (2) เมื่อสงหนังสือบอกกลาวการส้ินสุดของสัญญาเชา77 

     การสิ้นสุดสัญญาเชาโดยวิธีการสงหนังสือบอกกลาวนั้น จะใชใน
กรณีที่สัญญาเชาที่มีขอกําหนดหยุดสัญญา (Break-clause) ซึ่งใหสิทธิผูเชาหรือผูใหเชาเลิก
สัญญาเชากอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาไดโดยการสงหนังสือบอกกลาวใหแกคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่ง และการสงหนังสือบอกกลาวเพื่อเลิกสัญญาเชาโดยผูเชานั้น ยอมมีผลทําใหสัญญาเชา
ชวงที่มีอยูส้ินสุดลง ทั้งนี้ หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาตองมีความชัดเจน เนื่องจากหาก
หนังสือบอกกลาวไมชัดเจนกอใหเกิดความเขาใจผิดแกผูใหเชา หรือผูเชา หนังสือบอกกลาวการ
ส้ินสุดสัญญาเชานั้นยอมไมมีผลบังคับใช 

     กรณีของสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancies) ซึ่งจะ
มีผูเชาหลายคน การสงหนังสือบอกกลาวการส้ินสุดสัญญาเชาของผูเชาคนใดคนหนึ่ง มีผลทําให
สัญญาเชาของผูเชาทุกคนส้ินสุดลง ปรากฏตามคดี Hammersmith & Fulham LBC v. Mork 
(1992) ในทางตรงกันขาม หากเปนกรณีสัญญาเชาซ่ึงมีกําหนดระยะเวลา (Fixed-term lease) ซึ่ง
มีผูเชาหลายคน การมีผลของการสงหนังสือบอกกลาวเพื่อเลิกสัญญาเชานั้น จะตองทําข้ึนโดยผู
เชารวมกันทุกคน ปรากฏตามคดี Crawley LBC v. Ure 

    (3) การเกล่ือนกลืนกัน (Merger) 

     การสิ้นสุดของสัญญาเชาอาจเกิดข้ึนในกรณีที่ผูเชาและเจาของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน (Freehold estate) ที่ใหเชาเปนคนๆ เดียวกัน สัญญาเชาก็จะส้ินสุดลงโดย
ปริยาย 

    (4) การสละสิทธิการเชา (Surrender) 

     ผูเชามีสิทธิสละสิทธิการเชา หรือละทิ้งการเชาได กลาวคือผูเชา
จะตองแสดงเจตนาโดยชัดแจงดวยการทําเปนหนังสือสําคัญ (Deed) ทั้งนี้ การสละสิทธิการเชา

                                                      
 77 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 308-309. 
  สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancies) ไดแก สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอเท็จจริงของ
การจายคาเชาโดยปริยาย เชน หากมีการจายคาเชารายสัปดาห สัญญาเชาน้ันก็มีกําหนดระยะเวลาเชาคราวละหน่ึงสัปดาห 
หรือหากมีการจายคาเชารายเดือน สัญญาเชาน้ันก็มีกําหนดระยะเวลาการเชาคราวละหน่ึงเดือน โดยศาลอังกฤษยอมรับวา
สัญญาเชาดังกลาวเปนสัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลา เน่ืองจากมีการตอเน่ืองในการครอบครองทรัพยสินท่ีเชา และสามารถ
รูไดวาสัญญาเชาส้ินสุดเม่ือใด แมวาจะไมมีทางรูระยะเวลาเชาท้ังหมดลวงหนาก็ตาม กลาวคือ เม่ือครบกําหนดหนึ่งเดือน ก็
สามารถทราบโดยปริยายไดวาสัญญาเชาน้ันจะมีตอไปอีกหน่ึงเดือน (Modern Land Law, at 251-252). 
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ดังกลาวอาจเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมายก็ได เชน ผูใหเชายอมรับกุญแจคืนจากผูเชา ปรากฏตาม
คดี Chamberlaine v. Scally (1992) อยางไรก็ตาม การสละสิทธิดังกลาวจะตองเปนไปดวยความ
สมัครใจของคูสัญญาทั้งสองฝาย กลาวคือผูเชาจะไมถูกบังคับใหสละสิทธิ และผูใหเชาก็จะไมถูก
บังคับใหยอมรับการสละสิทธิ 

     เม่ือผูเชาไดสละสิทธิตามสัญญาเชาแลว ผูเชาจะหลุดพนจาก
ภาระและความรับผิดตามขอตกลงใดๆ ตามสัญญาเชาทั้งปวง เวนแตความรับผิดที่เกิดข้ึนกอน
การสละสิทธิตามสัญญาเชา 

    (5) การไมยอมรับสิทธิการเชา (Disclaimer)  

     การไมยอมรับสิทธิการเชา ไดแก กรณีมีผูใชสิทธิในการปฏิเสธ
สัญญาเชา เชน ผูดูแลผลประโยชนในคดีลมละลาย สามารถปฏิเสธสัญญาเชาที่เปนภาระได 
สัญญาเชายอมส้ินสุดลง 

    (6) การเสียหรือการถูกยึดสิทธิการเชา (Forfeiture) 

     เมื่อผูเชาฝาฝนขอตกลงตามสัญญาเชา กฎหมายใหสิทธิผูใหเชา
ในการเขาไปในสถานที่เชา และแจงการส้ินสุดสัญญาเชากอนครบกําหนดระยะเวลาเชา ทั้งนี้ ใน
สัญญาเชาจะตองมีระบุถึงขอสัญญาเร่ืองดังกลาวไวดวย โดยการเสียสิทธิการเชาหรือการถูกยึด
สัญญาเชาซ่ึงกอใหเกิดสิทธิแกผูใหเชาในการเลิกสัญญาเชา สามารถแยกพิจารณาจากรูปแบบ
การผิดสัญญาเชาได 2 กรณี 

     (6.1) การเลิกสัญญาเชาเนื่องจากไมชําระคาเชา (Forfeiture for 
non-rent payment)78 

     เม่ือผูเชาไมชําระคาเชา ผูใหเชาจะเลิกสัญญาเชาไดเม่ือผูใหเชา
ไดแจงอยางเปนทางการไปยังผูเชาใหชําระคาเชาที่คางเวนแตขอสัญญากําหนดไววาไมตองแจง 
หรือเมื่อผูเชาไดคางชําระคาเชาต้ังแต 6 เดือนข้ึนไป อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ผูเชาชําระคาเชาและ
คาเสียหายที่เกิดจากการไมชําระคาเชาในเวลาที่เหมาะสม ผูเชาอาจไดรับการผอนปรนจากผูให
เชา หรือโดยคําส่ังศาล 

                                                      
 78 Martin Dixon, Modern Land Law (Great Britain: Routledge-Cavendish, 2009), at 298. 
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     ทั้งนี้ หากเปนสัญญาเชาระยะยาวเพื่อการอยูอาศัย ผูใหเชาตอง
แจงอยางเปนทางการไปยังผูเชา เพื่อใหชําระคาเชาภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่ง
ตามกฎหมายปจจุบัน ผูใหเชาหามใชสิทธิบอกเลิกสัญญา เวนแตผูเชาคางชําระคาเชาต้ังแต 350 
ปอนด หรือไมชําระคาเชาเปนระยะเวลาเกิน 3 ป 

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

     เมื่อผูใหเชาทราบถึงการฝาฝนสัญญาของผูเชา ผูใหเชาจะตอง
สงหนังสือบอกกลาวถึงผูเชาเกี่ยวกับการผิดสัญญาของผูเชา ซึ่งหนังสือบอกกลาวจะตองทําตาม
กฎหมาย โดยระบุการฝาฝนขอตกลงของผูเชา, ระบุคาสินไหมทดแทนสําหรับการฝาฝนขอตกลง
ดังกลาว และเรียกรองใหมีการเยียวยาแกไขการฝาฝนขอตกลงหากเปนไปได80 และสิทธิของผูให
เชาในการบอกเลิกสัญญานั้นข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวา ผูเชาสามารถเยียวยาแกไขการฝาฝนขอตกลง
ของตนไดหรือไม หากสามารถเยียวยาแกไขได ผูใหเชาตองกําหนดระยะเวลาอันสมควรใหผูเชา
ดําเนินการแกไขกอน หากผูเชาไมเยียวยาแกไขภายในกําหนดระยะเวลา หรือในกรณีที่การฝาฝน
ขอตกลงของผูเชาไมสามารถเยียวยาแกไขได ผูใหเชาสามารถใชสิทธิเลิกสัญญาเชาไดโดยการ
กลับเขาครอบครองสถานท่ีเชาโดยอาศัยคําส่ังศาล หรือโดยการกลับเขาครองครองสถานท่ีเชาทาง
กายภาพดวยตนเองภายใตวิธีการที่กฎหมายกําหนด ทั้งนี้ ถาการเลิกสัญญาเชาไมปฏิบัติตาม
กฎหมายขางตน การเลิกสัญญาเชานั้นจะตกเปนโมฆะ 

     อยางไรก็ตาม ผูใหเชาอาจสละสิทธิ ไมแจงการส้ินสุดสัญญาเชา
ไมวาจะโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย ทั้งนี้ การสละสิทธิดังกลาวไมถือวาเปนการสละสิทธิแจงการ
ส้ินสุดสัญญาเชากรณีอ่ืนๆ ที่อาจเกิดข้ึนเนื่องจากผูเชาฝาฝนขอตกลงในอนาคต 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาว นอกเหนือจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายประเทศอังกฤษนั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชานานเทาใดก็ได  

                                                      
 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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    ในกรณีที่นักลงทุนตองการถือครองที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

ในชวงระยะเวลาหน่ึงเทานั้น เชน 50 ป หรือ 90 ป เปนตน การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปน
ประโยชนตอการลงทุนมากกวา เนื่องจากการที่นักลงทุนตางดาวถือครองที่ดินโดยผานสัญญาเชา
ที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาวจนเกินไป เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัยยอมมี
ตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่ากวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจดวย เชน การจดทะเบียนบริษัทตาม 
พ.ร.บ. บริษัท ค.ศ. 2006 (Companies Act 2006) กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมาย
ผังเมือง เปนตน 

  3.2.2.4 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   (ก) ผลประโยชน (Profit à prendre)81 

    ผลประโยชน (Profit à prendre) มีลักษณะคลายกับภาระจํายอม 
(Easement) กลาวคือ ผูทรงสิทธิตามผลประโยชน มีสิทธิเหนือที่ดินของบุคคลอ่ืน ซึ่งผลประโยชน
นั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง โดยผูถือผลประโยชนมีสิทธิในการเขาไปในที่ดินของผูอ่ืน
และหาประโยชนจากที่ดินเพื่อประโยชนของตนเอง เชน สิทธิในการจับปลาในที่ดินของผูอ่ืน 
(Piscary) สิทธิใชไมในที่ดินของผูอ่ืน (Estovers) 

    อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามลักษณะผลประโยชนขางตนแลว จะ
เห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามผลประโยชนไมเหมาะสมสําหรับการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

   (ข) การอนุญาต (License) 

    การอนุญาตเปนกรณีที่ผูไดรับอนุญาต (Licensee) ไดรับอนุญาตใหเขา
ไปหรืออยูในที่ดินไดโดยไมเปนการบุกรุก ทั้งนี้ ผูไดรับอนุญาตไมสามารถยกการอนุญาตข้ึนยันตอ
บุคคลภายนอกได และผูไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได82 

                                                      
 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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    การอนุญาตนั้นแตกตางจากสัญญาเชา เนื่องจากผูไดรับอนุญาต 
(Licensee) ไมมีสิทธิครอบครองที่ดินแตเพียงผูเดียวเชนเดียวกับผูเชา กลาวคือ ผูไดรับอนุญาตมี
เพียงสิทธิในการใชที่ดินของผูใหอนุญาต (Licensor) ตามขอกําหนดของการอนุญาตเทานั้น ผู
ไดรับอนุญาตไมมีสิทธิปฏิเสธหามไมใหผูใหอนุญาตเขามาในที่ดิน แมผูใหอนุญาตจะเขาไปใน
ที่ดินโดยที่ผูไดรับอนุญาตไมยินยอม ผูใหอนุญาตก็ไมมีความผิดฐานบุกรุก และผูไดรับอนุญาตก็
ไมมีสิทธิเยียวยาการเขามาของผูใหอนุญาตนั้น ทั้งนี้ สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ 
ซึ่งตางจากสิทธิตามสัญญาเชาซ่ึงเปนทรัพยสิทธิ (proprietary rights in land) ดังนั้น หากเจาของ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือผูใหอนุญาตโอนหรือขายที่ดินใหแกบุคคลอ่ืน บุคคลดังกลาวยอมไมถูก
ผูกพันตามสัญญาการอนุญาตซึ่งไดใหอนุญาตโดยเจาของที่ดินเดิม83 อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณา
ตามลักษณะการอนุญาตขางตนแลว จะเห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามการอนุญาตไม
เหมาะสมสําหรับการครอบครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

3.3 สาธารณรัฐฝร่ังเศส (French Republic) 

 สาธารณรัฐฝร่ังเศส84 หรือประเทศฝร่ังเศส มีพื้นที่ประมาณ 211,152 ตารางไมล หรือ 
657,417 ตารางกิโลเมตร (รวมดินแดนโพนทะเล) มีประชากรประมาณ 63.7 ลานคน มีระบบการ
ปกครองแบบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา ประกอบดวยสภาแหงชาติและวุฒิสภา  

 ระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสนั้นเปนระบบซีวิวลอร (Civil Law Legal System) หรือ
เปนประเทศที่ใชประมวลกฎหมาย ประมวลกฎหมายหลักๆ ไดแก ประมวลกฎหมายแพง (Civil 
Code) ประมวลกฎหมายพาณิชย (Commercial Code) ประมวลกฎหมายอาญา (Penal Code) 
และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา (Code of Criminal Procedure) ประมวล
กฎหมายผูบริโภค (Consumer Code) ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (Code of Civil 
Procedure) 

3.3.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศฝร่ังเศส 

  โดยทั่วไปแลว คนตางดาวสามารถลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศฝร่ังเศสไดอยาง
เสรี  เนื่องจากประเทศฝร่ังเศสไมมีขอจํากัดทางปกครองเกี่ยวกับการลงทุนของคนตางดาว อยางไร

                                                      
 83 John Stevens & Robert A. Pearce, Land Law (London: Sweet & Maxwell, 1998), at 66. 
 84 กรมสงเสริมการสงออก, France Country Profile [ออนไลน], สิงหาคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th. 
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ก็ตาม การประกอบธุรกิจของคนตางดาวในประเทศฝร่ังเศสอาจจะตองมีการประกาศตาม
กฎหมาย (Declarations) หรือตองขออนุญาต (Permits) ในบางกรณี85  

3.3.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศฝรั่งเศส 

   คนตางดาวสามารถซื้อและถือครองอสังหาริมทรัพยรวมทั้งที่ดินในประเทศฝร่ังเศสได

อยางไมมีขอจํากัด โดยขอบเขตที่คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น
คอนขางกวาง กลาวคือ คนตางดาวสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง พื้นที่ปา 
หรือพื้นที่เกษตรกรรม หรือ อาคาร ซึ่งอาคารดังกลาวสามารถใชเพื่อการอุตสาหกรรม เพื่อการ
พาณิชยกรรม  หรือเพื่อการอยูอาศัยก็ได  ทั้งนี้  การลงทุนของคนตางดาวที่ เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในประเทศฝร่ังเศสนั้น สามารถลงทุนไดโดยบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล86  

  กฎหมายที่เกี่ยวของกับสิทธิตางๆ และการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศ
ฝร่ังเศสนั้น จะเปนไปตามประมวลกฎหมายแพง และประมวลกฎหมายพาณิชย ซึ่งสามารถ

พิจารณาตามประเภทของสิทธิที่อาจเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดดังนี้ 

  3.3.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   เม่ือพิจารณาตามมาตรา 1583 แหงประมวลกฎหมายแพง การซื้อขายส่ิงของ
หรือทรัพยสิน (chose or thing) จะสมบูรณทันทีเมื่อคูสัญญาสามารถตกลงในตัวทรัพยสินและ
ราคาซื้อขายได แมวาผูซื้อจะยังไมไดชําระราคาซื้อขายหรือผูขายยังไมไดสงมอบทรัพยสินที่ขายก็
ตาม87 ซึ่งการที่มาตรา 1583 ใชคําวาส่ิงของหรือทรัพยสิน ยอมหมายความวา มาตรานี้สามารถใช
บังคับไดทั้งกรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพยและการซ้ือขายสังหาริมทรัพย และโดยไมคํานึงวาการ
ซื้อขายดังกลาวจะทําดวยวาจา หรือทําเปนหนังสือ88 ดังนั้น แมวาผูซื้อที่ดินยังไมไดชําระราคาซ้ือ

                                                      
 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. 
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ขาย กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมโอนจากผูขายไปยังผูซื้อทันทีหากคูสัญญาสามารถตกลงในตัว
ทรัพยสินและราคาซื้อขายได89  

   อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเปนหนังสือเปนส่ิงที่จําเปนเพื่อใชเปนหลักฐาน
การพิสูจน แตการทําเปนหนังสือดังกลาวไมสงผลตอความสมบูรณของสัญญา ดังนั้นจึงอาจกลาว
ไดวาการทําสัญญาเปนหนังสือนั้นเปนส่ิงจําเปนเพื่อการพิสูจนการมีอยูของสัญญา90 

   อนึ่ง กฎหมายกําหนดใหการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่งไดแกการโอนที่ดิน
โดยการใหโดยเสนหา โดยการแลกเปล่ียน หรือโดยมีคาตอบแทนซึ่งคาตอบแทนนั้นรวมถึงการ
ตอบแทนโดยการใหหุนของบริษัทนั้น จะตองมีการจดทะเบียนกับหนวยงานของกรมที่ดิน (Land 
Registry) หนวยงานทองถิ่น (Local authority) และหนวยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของเพื่อใหเกิดความ
ผูกพันระหวางคูสัญญาและเพื่อใชยันกับบุคคลภายนอกได91 หากการโอนท่ีดินดังกลาวไมไดจด
ทะเบียน การดําเนินการนั้นยอมไมสามารถใชบังคับกับบุคคลภายนอกได92 

   นอกจากนี้ หากการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวนั้นเกี่ยวของกับการประกอบ
ธุรกิจ คนตางดาวดังกลาวจะตองแจงการประกอบธุรกิจตอหนวยงานที่เกี่ยวของไดแก Banque de 
France และ/หรือ Direction du Trésor กอนการประกอบธุรกิจนั้นๆ ดวย93 

   ดังนั้น เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสแลว นักลงทุนตางดาวมี
สิทธิที่จะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนโดยเสรี ซึ่งการไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว ยอมทําให
คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จะตองดําเนินการจดทะเบียน

                                                      
 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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ตอหนวยงานของกรมที่ดิน (Land Registry) เพื่อใหเกิดความผูกพันระหวางคูสัญญาและเพื่อใช
ยันกับบุคคลภายนอกได  

   อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี 
แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ
กอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.3.2.2 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   เมื่อพิจารณาตามหลักทั่วไปแลวสิทธิตามสัญญาเชาไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิ 
(Droits reél / rights in rem) อยางไรก็ตามสัญญาเชาระยะยาวบางประเภทสามารถกอใหเกิด
ทรัพยสิทธิได โดยถือวาเปนขอยกเวนของกฎหมายทั่วไป โดยขอยกเวนดังกลาวไมไดเกิดจาก
บทบัญญัติแหงกฎหมายแตเกิดจากคําพิพากษาของศาล สัญญาเชาระยะยาวดังกลาว ไดแก94 

   - สัญญาเชาระยะยาวประเภท bail emphythéotique 

    สัญญาเชาระยะยาวประเภทน้ีมีลักษณะคลายสัญญาเชาระยะยาวของ

ประเทศอังกฤษ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมการพัฒนาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

   - สัญญาเชาระยะยาวประเภท bail à construction 

    สัญญาเชาระยะยาวประเภทน้ีเปนสัญญาเชาที่ดินเพื่อการปลูกสราง

อาคารตามวัตถุประสงคที่ไดรับอนุญาตเทานั้น 

   ทั้งนี้ สัญญาเชาระยะยาวทั้งสองประเภทขางตนตองมีกําหนดระยะเวลาเชาไม
นอยกวา 18 ป และตองไมเกิน 99 ป ดังนั้น สัญญาเชาระยะยาวซ่ึงเปนขอยกเวนนี้จึงเปนที่
นาสนใจของผูเชามากกวาสัญญาเชาตามปกติซึ่งมีคาเชาที่แพงเกินไป95 นอกจากนี้ สัญญาเชา
ระยะยาวดังกลาวยังสามารถโอนได ตกทอดทางมรดกได และจํานองได96 

                                                      
 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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   ในกรณีของการเชาทรัพยสินทั่วๆ ไปซึ่งรวมถึงการเชาอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศฝร่ังเศสนั้น จะตองพิจารณาบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพง เนื่องจากประมวล
กฎหมายแพงนั้นจะกําหนดสิทธิและหนาที่โดยทั่วไปเก่ียวกับสัญญาเชาทรัพยสิน และกําหนดสิทธิ
และหนาที่เฉพาะในเร่ืองการเชาบานเพื่ออยูอาศัย การเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการเกษตรกรรม 
และการเชาทรัพยสินที่เกี่ยวของกับการปศุสัตว  

   ถาเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจหรือเพื่อการพาณิชยใน

ประเทศฝรั่งเศสนั้น จะตองพิจารณาประมวลกฎหมายพาณิชย หมวดการเชาเพื่อการพาณิชย 
(Commercial lease) ประกอบประมวลกฎหมายแพงดวย เนื่องจากเปนบทบัญญัติที่สําคัญในการ
คุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยในเร่ืองการตออายุสัญญาเชา เพื่อใหผูเชาสามารถดําเนินธุรกิจตอไป
ไดอยางตอเนื่อง รวมถึงเปนการรักษาช่ือเสียง (Goodwill) ในธุรกิจของผูเชา97  

   ตามประมวลกฎหมายพาณิชยนั้น การเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial 
lease) ไดแก การเชาอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (รวมเรียกวา “สถานที่เชา”) เพื่อ
การดําเนินการ หรือการประกอบการเกี่ยวกับการพาณิชย ซึ่งสามารถดําเนินการไดทั้งบุคคล
ธรรมดา และนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนกับสํานักทะเบียนพาณิชย (Commercial Registry)98 และ
หากเปนการเชาสถานที่เชาเพื่อการพาณิชยแลว คูสัญญาจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมาย
พาณิชย99 เวนแตการเชาสถานที่เชาดังกลาวมีระยะเวลาการเชาไมเกิน 2 ป คูสัญญาอาจตกลงไม
ใชกฎหมายหมวดการเชาเพื่อการพาณิชยก็ได100 โดยการเชาสถานที่เชาเพื่อการประกอบธุรกิจหรือ
เพื่อการพาณิชยในประเทศฝร่ังเศสสามารถสรุปสาระสําคัญไดดังตอไปนี้ 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    ประมวลกฎหมายพาณิชยฝร่ังเศสไมไดกําหนดแบบของสัญญาเชาเพื่อ

การพาณิชย ดังนั้น สัญญาเชาจึงอาจทําเปนหนังสือหรือทําดวยวาจาก็ได101 อยางไรก็ตาม สัญญา
เชาที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาต้ังแต 12 ปข้ึนไปจะตองจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินซ่ึงที่ดินนั้น

                                                      
 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, ไมปรากฏปที่พิมพ), 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 หากการเชาที่ ดินดังกลาวไมไดจดทะเบียน การเชานั้นยอมไมสามารถใชบังคับกับ
บุคคลภายนอกได102 อนึ่ง คูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยสวนใหญมักใหความสําคัญใน
การทําสัญญาเชาเปนหนังสือ และจดทะเบียนสัญญาเชาเพื่อการบันทึกที่ถูกตองและเปนหลักฐาน
เกี่ยวกับเงื่อนไขของสัญญาเชา103 

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

    ภายใตกฎหมายฝร่ังเศส การทําสัญญาเชาตลอดกาล (Perpetual 
lease agreement) ยอมตกเปนโมฆะ และระยะเวลาสูงสุดของสัญญาเชาตามกฎหมายฝรั่งเศส
จะตองไมเกิน 99 ป104  

    ระยะเวลาของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้น จะตองไมนอยกวา 9 ป105 
และตามประมวลกฎหมายพาณิชยกําหนดใหผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชาดังกลาวไดเม่ือครบ

กําหนดทุก 3 ป (triennial period) โดยตองบอกกลาวเปนหนังสือตามแบบ extra-judicial means 
ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน106 

   (ค) การตออายุสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

    ขอกําหนดเ ร่ืองการตออายุ สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้นเปน

บทบัญญัติที่เปนวัตถุประสงคสําคัญของประมวลกฎหมายพาณิชย หมวดการเชาเพื่อการพาณิชย 
เนื่องจากกฎหมายตองการคุมครองผลประโยชนของผูเชา และคุมครองใหผูเชาไมถูกผูใหเชาเอา
เปรียบอยางไมเหมาะสม107 

                                                      
 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) สิทธิของผูเชาในการตอสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 

     ผูเชาซึ่งเปนผูประกอบธุรกิจอยูในสถานที่เชา มีสิทธิรองขอให
ผูใหเชาตออายุสัญญาเชาได โดยผูเชาซ่ึงประสงคจะตออายุสัญญาเชาจะตองแจงการตออายุ
สัญญาเชาเปนหนังสือตามแบบ Extra-judicial means ไปยังผูใหเชาลวงหนาเปนระยะเวลาไม
นอยกวา 6 เดือนกอนหมดระยะเวลาสัญญาเชาเดิม และผูใหเชาจะตองแสดงเจตนาตอบรับหรือ
ปฏิเสธการตอสัญญาเชาใหผูเชาทราบโดยตอบรับในหนังสือฉบับเดียวกันกับที่ผูเชาสงมาภายใน 
3 เดือนนับแตวันที่ไดรับการรองขอการตออายุสัญญาเชาจากผูเชา และถาหากผูใหเชาปฏิเสธการ
ใหตออายุสัญญาเชา ผูใหเชาจะตองระบุเหตุผลของการปฏิเสธ และระบุสิทธิของผูเชาดวยวาผูเชา
มีสิทธิโตแยงการปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา หรือมีสิทธิเรียกรองคาชดเชยจากการขับไล 
(indemnité d’ éviction / Compensation for eviction) ภายในกําหนดเวลา 2 ป นับแตวันที่ไดรับ
การปฏิเสธลงในหนังสือดังกลาวดวย อยางไรก็ตาม หากผูใหเชาละเลยไมแสดงเจตนาตอบรับคํา
รองขอการตออายุสัญญาเชาของผูใหเชาภายในกําหนดเวลาดังกลาว กฎหมายใหถือวาผูใหเชาตก
ลงใหมีการตออายุสัญญาเชาโดยปริยาย108 ในกรณีที่ผูใหเชาแสดงเจตนาใหตอสัญญาเชาและ
ตองการปรับหรือเปล่ียนแปลงคาเชา ผูใหเชาจะตองเสนอและระบุอัตราคาเชาใหมในหนังสือแสดง
การตอบรับไปยังผูเชาดวย109 อนึ่ง หากคูสัญญาไมสามารถตกลงอัตราคาเชาใหมได คูสัญญาอาจ
รองขอใหศาล (Tribunal de grande instance) เปนผูกําหนดอัตราคาเชาได  

     หากคูสัญญาไมไดกําหนดระยะเวลาการเชาของการตออายุ

สัญญาเชาฉบับใหม ระยะเวลาการเชาของสัญญาเชาฉบับใหมซึ่งไดมีการตออายุจะมีระยะเวลา 9 
ป และสัญญาเชาฉบับใหมจะมีผลเม่ือสัญญาเชาเดิมครบกําหนดระยะเวลา110 ในกรณีที่สัญญา
เชาครบกําหนดระยะเวลา 9 ปแลว และไมมีคูสัญญาฝายใดแสดงเจตนาเกี่ยวกับการตออายุ
สัญญาเชา สัญญาเชาดังกลาวจะกลายเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา111 และผูใหเชามี
สิทธิเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ไดโดยกําหนดเวลาเลิกสัญญาเชาใหผูเชาลวงหนา112 และตอง

                                                      
 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. 



61 
 

 
 

จายคาชดเชยการขับไล ในขณะเดียวกันผูเชาก็มีสิทธิที่จะขอตออายุสัญญาเชาในเวลาใดๆ กอน
ผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาก็ไดเชนกัน113 

    (2) สิทธิของผูใหเชาในการปฏิเสธการไมตออายุสัญญาเชาเพื่อการ

พาณิชย 

     ผูใหเชามีสิทธิปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา โดยผูเชาจะตองจาย
คาชดเชยการขับไล (indemnité d’ éviction / Compensation for eviction) ใหแกผูเชา โดย
คาชดเชยดังกลาวจะพิจารณาจากราคาตลาดของธุรกิจซึ่งดําเนินการอยูในสถานที่เชา ณ วันที่
สัญญาเชาส้ินสุด คาใชจายในการยายออกจากสถานท่ีเชา คาใชจายในการยายเขาสถานที่เชา
แหงใหม และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการต้ังธุรกิจในสถานที่เชาใหม114 ทั้งนี้ ผูเชาไม
จําเปนตองออกจากสถานที่เชาจนกวาจะไดรับชําระคาชดเชยการขับไลจากผูใหเชา และในกรณีที่
ผูใหเชาขายสถานที่เชาใหกับผูซื้อ สิทธิของผูเชาในการอยูในสถานที่เชาสามารถใชบังคับกับผูซื้อ
สถานที่เชาจากผูใหเชาไดดวย (Droit de miantien) 115 อยางไรก็ตาม ผูใหเชาไมตองจายคาชดเชย
การขับไลใหแกผูเชาเนื่องจากการไมตออายุสัญญาเชาดวยเหตุดังตอไปนี้116 

     (2.1) ผูใหเชาสามารถพิสูจนไดวาผูใหเชาไมตออายุสัญญาเชา
ใหผูเชา เนื่องจากผูเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา หรือผิดสัญญาเชา และผูเชาไมยอมแกไขการผิด
สัญญาภายใน 1 เดือนนับแตวันที่ผูใหเชาบอกกลาวการผิดสัญญาซ่ึงเปนเหตุของการไมตออายุ
สัญญาเชาไปยังผูเชา117 

     (2.2) ผูใหเชาสามารถพิสูจนไดวาผูใหเชาไมตออายุสัญญาเชา
ใหเนื่องจากสถานท่ีเชาตองถูกร้ือถอนทั้งหมดหรือแตบางสวนโดยคําส่ังตามกฎหมายของ

เจาหนาที่ปกครอง 

                                                      
 113 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), 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 ของการปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา118 

     (3.1) ในกรณีที่ผูใหเชาตองการการครอบครองสถานที่เชาคืน 
เพื่อร้ือถอน และสรางสถานที่เชาใหม ผูใหเชามีหนาที่ตองจายคาชดเชยใหแกผูเชา เวนแต ในกรณี
ที่ผูใหเชาเสนอสถานที่เชาใหมที่เหมาะสมใหแกผูเชา ซึ่งมีลักษณะเทียบเทาไดกับสถานที่เชาเดิม
และตรงกับความตองการของผูเชา ผูใหเชาไมมีหนาที่ตองจายคาชดเชยใหแกผูเชา อยางไรก็ตาม 
ผูเชามีสิทธิไดรับคาชดเชยสําหรับการไมมีสถานที่เชาช่ัวคราว คาเสียหายจากการเส่ือมเสีย
ชื่อเสียงของธุรกิจ และคาใชจายในการยายสถานที่เชา และถาหากผูใหเชาตองการไดการ
ครอบครองคืนเพราะตองการเพิ่มความสูงของอาคาร ผูใหเชาตองจายคาชดเชยใหแกผูเชาไมเกิน
คาเชาจํานวน 3 ป 

     (3.2) ในกรณีที่ผูใหเชาตองการไดการครอบครองคืนเนื่องจาก
ตองการสรางสถานที่เชาใหม ผูเชามีสิทธิเรียกรองใหผูใหเชาทําสัญญาเชาสถานที่เชาใหมกับผูเชา
เมื่อสถานที่เชาใหมนั้นสรางเสร็จแลว119 และสัญญาเชาดังกลาวจะตองเปนไปการเพ่ือพาณิชย 
ทั้งนี้ ผูใหเชาตองแจงผูเชาวาการปรับปรุงสถานที่เชาจะสรางเสร็จเมื่อใด และผูเชาจะตองตอบรับ
หรือปฏิเสธคําเสนอของผูใหเชาภายใน 3 เดือน อนึ่ง หากผูใหเชาและผูเชาไมสามารถตกลง
เงื่อนไขของสัญญาเชาใหมได ศาลจะเปนผูกําหนดเงื่อนไขดังกลาว 

     (3.3) ผูใหเชาอาจปฏิเสธการตออายุสัญญาเชาซึ่งบางสวนของ
สถานที่เชาใชเปนที่อยูอาศัย โดยแจงใหผูเชาทราบวาผูใหเชาตองการสถานที่เชาเพื่อการประกอบ
อาชีพของตัวเอง หรือเปนการใชสถานที่เชาโดยของสมาชิกในครอบครัวหรือญาติสนิทของคูสมรส
ของผูใหเชา ทั้งนี้ สิทธิในการปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชานี้ ผูใหเชาสามารถใชไดเฉพาะกรณีที่ผูให
เชาไมไดมีที่อยูอาศัยที่อ่ืนๆ สําหรับตัวเองหรือครอบครัวของผูใหเชา อนึ่ง ศาลจะเปนผูพิจารณา
ความจําเปนของผูใหเชาในเร่ืองนี้ โดยจะพิจารณาถึงหลายๆ ปจจัย อยางไรก็ตาม ผูใหเชาไมมี
สิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา หากผูใหเชาไดซื้อสถานที่เชาโดยมีคาตอบแทนมาไมถึง 6 ป

กอนการใชสิทธิปฏิเสธการตออายุสัญญาเชา และเมื่อผูใหเชาใชสิทธิปฏิเสธไมตออายุสัญญาเชา
แลว ผูใหเชาตองเขาครอบครองสถานท่ีเชาภายใน 6 เดือน และตองใชสถานที่เชาดังกลาวเปน
ระยะเวลาไมนอยกวา 6 ป ซึ่งถาหากผูใหเชาไมปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว ผูเชามีสิทธิเรียก
คาชดเชยในจํานวนที่เหมาะสม 

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

    คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงตามสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยอาจเรียกรอง

ใหมีการทบทวนคาเชาเม่ือมีการตอสัญญาเชา หรือเมื่อครบระยะเวลาเชาทุกๆ 3 ป120 ซึ่งโดย
หลักการแลว การทบทวนคาเชาจะตองสอดคลองอัตราคาเชาตามราคาตลาดที่เปนธรรมโดย
พิจารณาจากลักษณะเฉพาะของสถานที่เชา, ลักษณะการใชสถานที่เชา, หนาที่ของคูสัญญาแตละ
ฝาย, ปจจัยการคาทองถิ่น และอัตราคาเชาทั่วไปของสถานที่เชาใกลเคียง121 

    อยางไรก็ตาม อัตราคาเชาใหมจะตองไมเกินอัตราคาเชาที่กําหนดโดย 
Institut national de la statistique and des études économiques เวนแตปจจัยทางการตลาดสงผล
ตอการเปลี่ยนแปลงอัตราคาเชาตามราคาตลาดมากกวารอยละ 10 เม่ือเทียบกับอัตราคาเชาที่ถูก
กําหนดลาสุด122  

    ในกรณีที่ผูเชาและผูใหเชาไมสามารถตกลงอัตราคาเชาใหมได ผูเชา
และผูใหเชาสามารถรองขอใหศาลเปนผูกําหนดได123 อนึ่ง กฎหมายเกี่ยวกับการทบทวนคาเชาเปน
กฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบของประชาชน (d’ ordre public) ดังนั้น คูสัญญาตามสัญญาเชานั้น
จะตกลงใหมีการทบทวนคาเชาทุก 2 ป หรือตกลงใหไมมีการทบทวนคาเชาไมได124  

   (จ) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    ผูเชามีสิทธิตามกฎหมายในการโอนสิทธิการเชาใหแกลูกคาในธุรกิจ

ของผูเชาโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ถาสัญญาเชามีขอสัญญาหามผูเชาโอนสิทธิ
การเชาใหแกลูกคาในธุรกิจของผูเชา ขอสัญญานั้นไมมีผลตามกฎหมาย125 ในทางตรงกันขาม 
หากผูเชาตองการโอนสิทธิและหนาที่เกี่ยวกับสัญญาเชาใหแกบุคคลอ่ืนซ่ึงไมใชลูกคาในธุรกิจของ

                                                      
 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, ไมปรากฏปที่พิมพ), 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 การโอนสิทธิการเชาดังกลาวจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน และผูเชายังคงมี
หนาที่และความรับผิดชอบตามสัญญาเชาซ่ึงไดโอนใหแกผูเชาใหม126 

    อยางไรก็ตาม กฎหมายกําหนดหามไมใหผูเชา ใหบุคคลอ่ืนเชาชวงไม
วาทั้งหมด หรือบางสวนของทรัพยสินที่เชา เวนแตมีการระบุเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา127 และใน
กรณีที่สัญญาเชามีขอกําหนดใหมีการเชาชวงได ผูใหเชาเดิม (The head lessor) มีสิทธิเพิ่มอัตรา
คาเชาหากคาเชาในสัญญาเชาชวงสูงกวาสัญญาเชาเดิม (The head lease)128 

   (ฉ) การโอนสถานที่เชา 

    ในกรณีที่ผูใหเชาขายสถานที่เชาใหแกบุคคลภายนอก การขายสถานที่
เชาดังกลาวไมกระทบตอสัญญาเชาและผูเชา กลาวคือผูเชายังคงมีสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา
ตอผูซื้อสถานที่เชาซ่ึงเปนผูใหเชาใหม129 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยจะส้ินสุดเมื่อมีการบอกกลาวเปนหนังสือ

ตามแบบ extra-judicial means ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน130 โดย 

    (1) ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชาดังกลาวไดเมื่อครบกําหนดทุก 3 ป 
(triennial period) ไดแกเม่ือครบกําหนดระยะเวลา 3 ป หรือ 6 ป 131  ทั้งนี้ ผูเชาอาจจะตองชําระ
คาชดเชยเพ่ือความเสียหายที่เกิดข้ึนเนื่องจากการเลิกสัญญเชากอนครบกําหนดระยะเวลาใหแก

ผูใหเชา132 

                                                      
 126 Baker & McKenzie, Business Leases in France, (Paris: Baker & McKenzie SCP, ไมปรากฏปที่พิมพ), 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) ผูใหเชามีสิทธิไมตอสัญญาเชาได โดยตองจายคาชดเชยการขับ
ไลใหแกผูเชา133 ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอยอย (ค) (3) 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาวนอกเหนือจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชาไดนานถึง 99 ป ซึ่ง
นาจะเปนระยะเวลาที่ยาวนานเพียงพอแกผลตอบแทนที่คุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป 
นอกจากนี้ การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปนประโยชนตอการลงทุนมากกวา เนื่องจากการที่นัก
ลงทุนตางดาวถือครองท่ีดินโดยผานสัญญาเชาที่ดิน (โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาว
จนเกินไป) เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัย ยอมมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่า
กวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการ

กอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง เปนตน 

  3.3.2.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศฝร่ังเศส สิทธิในการ
ครอบครองที่ดินซึ่งอาจเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ไดแก สิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพย 

   สิทธิเก็บกิน134 (Usufruct) ตามประมวลกฎหมายแพง ไดแก สิทธิที่จะไดใช
ทรัพยสินของผูอ่ืนในลักษณะเชนเดียวกับสิทธิของเจาของทรัพยสิน ซึ่งรวมถึงการมีสิทธิใชภาระจํา
ยอม หรือสิทธิอ่ืนๆ ซึ่งเจาของทรัพยสินมีสิทธิใช กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิใชดอกผลไมวา
จะเปนดอกผลธรรมชาติหรือวัฒนธรรม (either natural or cultural) หรือมีสิทธิไดรับรายได เชน 
คาเชาบาน จากทรัพยสินซ่ึงไดมีการกอต้ังสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ จะตองสงวนแกนสารหรือสาระสําคัญ
ของทรัพยสินนั้น (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. 



66 
 

 
 

   (ก) การกอต้ังสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังข้ึนโดยกฎหมาย หรือโดยความประสงคของ
คูสัญญา136 สามารถกอต้ังใหสมบูรณ (Outright) มีกําหนดเวลาแนนอน (at a certain date) หรือ
มีเงื่อนไข (conditionally)137 อยางไรก็ตาม ระยะเวลาของการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคล
จะตองไมเกิน 30 ป138 นอกจากนี้ สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังเหนือทรัพยสินใดๆ ก็ไดทั้ง
สังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย139 ทั้งนี้ หากเปนการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสนั้น ถือวาสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยเปนอสังหาริมทรัพย
อยางหนึ่ง140  

   (ข) สิทธิและหนาที่ของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

    (1) สิทธิของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

     ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธินําทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินออกให

เชา หรือสามารถโอนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลภายนอกได ในกรณีที่ผูทรงสิทธิเก็บกินนําทรัพยสินซึ่ง
กอต้ังสิทธิเก็บกินออกใหเชา หากระยะเวลาการเชาเกินกวา 9 ป สัญญาเชาดังกลาวจะผูกพัน
เจาของทรัพยสินตลอดไปจนกวาจะส้ินสุดสิทธิเก็บกิน โดยใหนับระยะเวลาเชาเปนชวง ชวงละ 9 ป 
ซึ่งหมายความวา ถาสิทธิเก็บกินส้ินสุดลงในชวง 9 ปแรก สัญญเชาจะผูกพันเจาของทรัพยสินไป
จนกวาจะครบระยะเวลา 9 ปนั้น และถาสิทธิเก็บกินส้ินสุดลงในชวง 9 ปที่สอง สัญญาเชาจะมีผล
ผูกพันเจาของทรัพยสินไปจนกวาจะครบระยะเวลา 9 ปนั้น และใหพิจารณาความผูกพันของ
สัญญาเชาตอเจาของทรัพยสินทุกชวงระยะเวลา 9 ป  

     อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินหามนําทรัพยสินออกใหเชาเพื่อ
การพาณิชย การอุตสาหกรรม หรือเพื่องานฝมือ เวนแตไดรับความยินยอมจากเจาของทรัพยสิน 
ซึ่งหากเจาของทรัพยสินไมใหความยินยอม ผูทรงสิทธิเก็บกินอาจรองขอใหศาลส่ังใหทําสัญญาเชา
ได141 

                                                      
 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) หนาที่ของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

     ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิเหนือทรัพยสินตามสภาพของทรัพยสิน

ขณะที่กอต้ังสิทธิเก็บกิน อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินจะมีสิทธิใชทรัพยสินก็ตอเม่ือผูทรงสิทธิ
เก็บกินทํารายการทรัพยสินทั้งสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย โดยที่เจาของทรัพยสินตองอยู
ขณะที่ผูทรงสิทธิเก็บกินทํารายการดังกลาวดวย142 

     นอกจากนี้ ผูทรงสิทธิเก็บกินจะตองใหหลักประกันในฐานะที่เปน
ผูจัดการการใชสิทธิเก็บกิน เพื่อใหมีการใชสิทธิอยางระมัดระวัง เวนแตมีขอตกลงเปนอยางอ่ืน 
ทั้งนี้ ผูทรงสิทธิเก็บกินไมมีหนาที่ตองใหหลักประกันแกเจาของทรัพยสิน ในกรณีที่บิดาหรือมารดา
เปนผูกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกผูทรงสิทธิซึ่งเปนบุตร หรือในกรณีที่ผูขายหรือผูใหทรัพยสินเปนผู
สงวนไวซึ่งสิทธิเก็บกิน (เชน นาย เอ ผูเปนเจาของที่ดินขายหรือใหที่ดินของตนแกนาย บี และนาย 
เอ สงวนไวซึ่งสิทธิเก็บกินในที่ดินดังกลาว ในกรณีนาย เอ ไมมีหนาที่ตองใหหลักประกันแกเจาของ
ทรัพยสิน) 143 

   (ค) การสิ้นสุดของสิทธิเก็บกิน144 

    สิทธิเก็บกินอาจถูกยกเลิกเมื่อ 

    (1) ผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย 

    (2) ครบกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน 

    (3) เมื่อเจาของทรัพยสินและผูทรงสิทธิเก็บกินเปนบุคคลเดียวกัน 

    (4) เมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินไมไดใชสิทธิของตนตลอดระยะเวลา 30 ป 

    (5) ทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินสูญสลายไปทั้งหมด 

    นอกจากนี้ สิทธิเก็บกินอาจถูกยกเลิกเนื่องจากการที่ผูทรงสิทธิเก็บกิน
ใชสิทธิในทางที่ไมถูกตองไมวาจะเปนกรณีของการชํารุดโดยการแบงเชา หรือการเส่ือมสภาพ
เนื่องจากการละเลยไมดูแลรักษาทรัพยสินตามสมควร และในกรณีที่มีพฤติการณที่รายแรง ศาลมี

                                                      
 142 Article 600 of Civil Code. 
 143 Article 601 of Civil Code. 
 144 Article 617 of Civil Code. 
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อํานาจส่ังยกเลิกสิทธิเก็บกินทั้งหมด หรือส่ังใหเจาของทรัพยสินมีสิทธิเขาใชทรัพยสินซึ่งไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินนั้น โดยที่เจาของทรัยพสินจะตองจายเงินรายปใหแกผูทรงสิทธิเก็บกิน หรือผูรับโอน
สิทธิเก็บกินจนถึงเวลาส้ินสุดของสิทธิเก็บกิน145 

    หากทรัพยสินซึ่งกอต้ังสิทธิเก็บกินสูญสลายไปบางสวน สิทธิเก็บกิน
ยังคงมีอยูสําหรับทรัพยสินสวนที่ยังคงเหลืออยู146 ทั้งนี้ เมื่อสิทธิเก็บกินถูกยกเลิก ผูทรงสิทธิเก็บกิน
ไมมีสิทธิเรียกรองคาทดแทนใดๆ สําหรับการปรับปรุงทรัพยสินใหดีข้ึนแมวาการปรับปรุงดังกลาว
จะทําใหทรัพยสินมีมูลคาเพิ่มข้ึนก็ตาม147 นอกจากนี้ หากสิทธิเก็บกินมีกําหนดระยะเวลาโดย
ข้ึนอยูกับอายุของบุคคลภายนอก แมวาบุคคลภายนอกจะถึงแกความตายกอนถึงอายุที่กําหนด 
สิทธิเก็บกินก็ยังคงมีตอไปจนกวาจะครบกําหนดอายุของบุคคลภายนอกที่ไดตกลงไว148 

    อยางไรก็ตาม สิทธิเก็บกินไมส้ินสุดหรือถูกยกเลิกไป แมวาเจาของ
ทรัพยสินซ่ึงกอต้ังสิทธิเก็บกินขายทรัพยสินดังกลาวใหแกบุคคลภายนอก ผูทรงสิทธิเก็บกินยังคงมี
สิทธิเก็บกินเหนือทรัพยสินตอไปได149 ในกรณีที่สิทธิเก็บกินกอต้ังข้ึนเหนืออาคารเทานั้น และ
อาคารดังกลาวถูกทําลายเนื่องจากอัคคีภัย หรืออุบัติเหตุอ่ืน หรือพังทลายเนื่องจากการ
เส่ือมสภาพ ผูทรงสิทธิเก็บกินไมมีสิทธิใชพื้นดินหรือวัตถุ ในทางตรงกันขาม หากสิทธิเก็บกินกอต้ัง
เหนือพื้นที่ซึ่งมีอาคารเปนสวนหนึ่งของพื้นที่และอาคารถูกทําลายเนื่องจากเหตุการณดังกลาว ผู
ทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิใชพื้นดินและวัตถุ150 

   (ง) การกอต้ังสิทธิเก็บกินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือพิจารณาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส นักลงทุนตางดาวอาจ
ถือครองท่ีดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยไดโดยการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากคน
ตางดาวสามารถซ้ือและถือครองอสังหาริมทรัพยรวมทั้งที่ดินในประเทศฝร่ังเศสไดอยางไมมี

ขอจํากัด หรือนักลงทุนตางดาวอาจเลือกการถือครองที่ดินโดยการเชาที่ดินก็ได เนื่องจาก
ระยะเวลาการเชาตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้น คูสัญญาสามารถตกลงใหมีระยะเวลาการ

                                                      
 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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เชาไดยาวนานถึง 99 ป ซึ่งอาจเปนกรณีที่นักลงทุนตางดาวไมตองการใหเงินทุนจมอยูกับที่ดินมาก
เกินไป 

    อยางไรก็ตาม แมวาสิทธิเก็บกินตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศ
ฝร่ังเศส สามารถเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการถือครองที่ดินของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัยได  แตนักลงทุนตางดาวก็ไมมีความจําเปนที่จะตองถือครองที่ดินเพื่อการลงทุน
โดยการกอต้ังสิทธิเก็บกิน เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมีทางเลือกในการถือครองที่ดินที่สอดคลอง
กับการลงทุนมากกวาการคือครองที่ดินโดยการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดินอยูแลว ไมวาจะเปน
การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือการเชาที่ดิน นอกจากนี้ การกอต้ังสิทธิเก็บกินยังมีขอจํากัดใน
เร่ืองระยะเวลา กลาวคือ ระยะเวลาของการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคลจะตองไมเกิน 30 ป151 
ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวานักลงทุนตางดาวไมจําเปนตองถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยผานการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมีทางเลือกในการถือครอง
ที่ดินเพื่อการลงทุนที่สะดวก และสอดคลองกับการลงทุนมากกวา  

3.4 ประเทศสหรัฐอเมริกา (United State of America) 

 ประเทศสหรัฐอเมริกา มีพื้นที่ประมาณ 3.8 ลานตารางไมล หรือ 9.8 ลานตารางกิโลเมตร มี
ประชากรประมาณ 300 ลานคน มีระบบการปกครองแบบประชาธิบไตยโดยมีประธานาธิบดีเปน
ประมุข ทั้งนี้ ระบบการปกครองเปนแบบกระจายอํานาจ มลรัฐและเมืองตางๆ มีกฎหมายของ
ตนเองที่อยูบนพื้นฐานและหลักการของกฎหมายรัฐบาลกลาง แตอาจจะมีรายละเอียดปลีกยอยที่
แตกตางออกไปจากกฎหมายรัฐบาลกลาง152 

 ระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้นเปนระบบคอมมอนลอว (Common Law 
Legal System) หรือเรียกกันวา "ระบบกฎหมายไมเปนลายลักษณะอักษร" หรือ "ระบบกฎหมาย
จารีตประเพณี" ซึ่งกฎหมายมาจากคําพิพากษาของศาลยุติธรรม กลาวคือเมื่อมีคดีเกิดข้ึนและศาล
ไดวินิจฉัยไปแลว คําพิพากษาของศาลยอมถือเปนบรรทัดฐานของศาลตอๆมา ซึ่งจะพิพากษาคดีที่
มีประเด็นอยางเดียวกันเหมือนๆ กัน เปนกรณีที่พิจารณาจากเร่ืองเฉพาะเร่ืองมาสูหลักเกณฑทั่วไป 

                                                      
 151 Article 619 of Civil Code. 
 152 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, USA Country Profile 

[ออนไลน], มกราคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.  
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3.4.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา153 

  ประเทศสหรัฐอเมริกามีนโยบายเปดเสรีการลงทุนของคนตางดาว จึงไมมีการกําหนด
วงเงินข้ันตํ่าของการลงทุน และการลงทุนในประเทศสหรัฐอเมริกาของนักลงทุนตางดาวนั้นไม
จําเปนตองมีการยื่นจดใบอนุญาตประกอบการ (Licensing) เวนแตบางประเทศที่ประเทศ

สหรัฐอเมริกาถือวาเปนศัตรูตามกฎหมาย Foreign Assets Control Regulations (Trading with 
the Enemy Act) ซึ่งในปจจุบันไดแก ประเทศคิวบา ประเทศอิรัก ประเทศลิเบีย ประเทศเกาหลี
เหนือ และประเทศซูดาน โดยประเทศดังกลาวจะตองขอและไดรับใบอนุญาตการลงทุนจาก U.S. 
Treasury Department  

  นักลงทุนตางดาวจะอยูภายใตกฎระเบียบเดียวกับพลเมืองประเทศสหรัฐอเมริกา เชน 
การจัดต้ังบริษัทสามารถกระทําไดโดยไมจําเปนตองไดรับการอนุมัติจากผูมีอํานาจทางการเงิน ไม
มีการควบคุมในเร่ืองการแลกเปล่ียนเงินตรา สามารถต้ังอัตราดอกเบ้ียหรือคาธรรมเนียม (Royalty 
fee) ที่เก็บจากบริษัทประเทศสหรัฐอเมริกาไดอยางอิสระ (รายไดดังกลาวจะอยูภายใตกฎระเบียบ
การเสียภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกา) เปนตน  

  อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวจะตองทํารายงานการสํารวจการลงทุนตางดาวดวย 
ซึ่งไดแก Direct Investment, Survey report, Portfolio Investment, Agricultural Land 
Investment และในกรณีที่เปนการลงทุนขนาดใหญในประเทศสหรัฐอเมริกา และถายโอนเงินขาม
ประเทศจํานวนมาก นักลงทุนตางดาวดังกลาวจะตองรายงานใหแกหนวยงานที่เกี่ยวของเปน
ประจําทุกป 

  นอกจากนี้ ประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมายในระดับรัฐบาลกลางและรัฐบาลมลรัฐที่
มีขอหาม การจํากัดสัดสวนของการลงทุน หรือชนิดของการลงทุนของนักลงทุนตางดาว ทั้งนี้ดวย
เหตุผลเร่ืองความมั่นคง ความปลอดภัย และการปกปองทรัพยากรธรรมชาติของประเทศ  รัฐบาล
กลางของประเทศสหรัฐอเมริกาจึงควบคุมการลงทุนของตางดาวในภาคธุรกิจดังตอไปนี้ คือ 

  (ก) อุตสาหกรรมดานการคมนาคมส่ือสารทุกชนิด 

  (ข) อุตสาหกรรมดานการบิน/การขนสงทางอากาศ 

                                                      
 153 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลการลงทุนในตางประเทศ  ภูมิภาคอเมริกา [ออนไลน], กุมภาพันธ 2554. 
แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.; สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ นครลอสแอนเจลิส กรมสงเสริมการสงออก, 
USA Country Profile [ออนไลน], มกราคม 2550. แหลงท่ีมา  www.depthai.go.th.  
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  (ค) อุตสาหกรรมดานการเดินเรือ/การประมง 

  (ง) อุตสาหกรรมดานพลังงาน 

  (จ) อุตสาหกรรมดานการเชาสิทธิทําเมืองแร 

  (ฉ) อุตสาหกรรมธนาคาร 

  (ช) อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  

  โดยทั่วไปแลวประเทศสหรัฐอเมริกาจะไมเขมงวดในเร่ืองการถือครองท่ีดินของคนตาง

ดาว ทั้งนี้มีขอยกเวนในบางกรณีที่จะมีกฎหมายและกฎระเบียบเพิ่มเติมที่เขมงวดข้ึน คือ 

  (1) ผูลงทุนที่เปนคนในสังกัดของประเทศที่อยูในระหวางการทําสงครามกับ

ประเทศสหรัฐอเมริกาหรือประเทศที่ประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดใหมีการควบคุมการเดินทางเขา

ประเทศสหรัฐอเมริกา และการคากับประเทศสหรัฐอเมริกา 

  (2) การลงทุนที่จะตองมีการถือครองพื้นที่ทางการเกษตร รัฐบาลทองถิ่นจะมี
กฎหมายควบคุมการลงทุนของคนตางชาติที่เปนของตนแยกออกไปตางหากจากกฎหมายรัฐบาล

กลางและจะแตกตางกันในแตละมลรัฐ 

3.4.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา 

  ในปจจุบันคนตางดาวจะถือครองที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกาไดหรือไมนั้น ข้ึนอยู
กับวาที่ดินที่คนตางดาวตองการถือครองนั้นต้ังอยูในอาณาเขตของมลรัฐไหนของประเทศ

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลายมลรัฐที่ใหสิทธิคนตางดาวเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกาในการไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในขณะที่บางมลรัฐมีกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูใน
สหรัฐอเมริกาในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือมีขอกําหนดใหตองรายงานตอเจาหนาที่รัฐ
เกี่ยวกับการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และมีมลรัฐสวนนอยที่หามคนตางดาวถือครองที่ดินอยาง
เด็ดขาด ทั้งนี้เนื่องจากประเทศสหรัฐอเมริกาไดใหอํานาจแกรัฐบาลทองถิ่นแตละมลรัฐในการ
กําหนดประเภทคนตางดาวซึ่งอาจไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดิน ดังนั้น หลักเกณฑการถือครอง
ที่ดินในแตละมลรัฐจึงแตกตางกัน 
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  3.4.2.1 หลักเกณฑการถือครองท่ีดินในแตละมลรัฐ 

   (ก) มลรัฐแคลิฟอรเนีย (California) 

   คนตางดาว (Noncitizens) มีสิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินเชนเดียวกับพลเมือง

สหรัฐอเมริกา หรืออาจกลาวไดวาบุคคลใดๆ ไมวาจะเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกาหรือคนตางดาว 
อาจไดมา ถือครอง และจําหนายอสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในมลรัฐได154 

   อยางไรก็ตาม บุคคลที่จะซื้อทะเลสาบน้ําจืด พื้นที่พรุ และที่ดินที่น้ําทวมถึงได
นั้น จะตองเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกา หรือบุคคลที่ตองการจะเปนเปนพลเมืองสหรัฐอเมริกา และ
ตองที่ถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกา155 

   ในกรณีของนิติบุคลตางดาว (Foreign business entity) นั้น เมื่อไดดําเนินการ
จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลถูกตองตามกฎหมาย นิติบุคคลตางดาวดังกลาวยอมมีสิทธิและ
ประโยชนตางๆ เฉกเชนเดียวกับนิติบุคคลภายในประเทศ (Domestic entity) กลาวคือ ตาม
กฎหมายของมลรัฐแคลิฟอรเนีย นิติบุคคลตางดาวไมถูกจํากัดสิทธิใดๆ เกี่ยวกับการไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย เวนแตเปนการจํากัดสิทธิตามขอบังคับของนิติบุคคล หรือตามขอกฎหมาย หรือ
ขอตกลงระหวางผูถือหุน156 

   (ข) มลรัฐโคโลราโด (Colorado) 

   คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินได ไมวาจะเปนการไดมาโดยนิติ
กรรม โดยทางมรดก หรือโดยผลของกฎหมาย หรืออาจกลาวไดวาคนตางดาวมีสิทธิเชนเดียวกัน
กับพลเมืองสหรัฐอเมริกา ทั้งนี้ คนตางดาวดังกลาวจะตองเปนบุคคลซึ่งมีถิ่นที่อยูในมลรัฐ
โคโลราโดโดยชอบดวยกฎหมาย (Bona fide resident alien)157 

   นอกจากนี้ นิติบุคคลตางดาวซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศ
สหรัฐอเมริกามีสิทธิเชนเดียวกับนิติบุคคลภายในประเทศ (Domestic entity) ทั้งนี้ การดําเนินการ
ตางๆ ของนิติบุคคลตางดาวจะตองเปนไปตามกฎหมาย ขอบังคับนิติบุคคล และขอตกลงระหวาง

                                                      
 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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ผูถือหุนของนิติบุคคลตางดาวดังกลาว158 ดังนั้น นิติบุคคลตางดาวดังกลาวจึงอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเชนเดียวกับนิติบุคคลที่มีสัญชาติอเมริกัน (Domestic entity) 

   (ค) มลรัฐหลุยเซียนา (Louisiana) 

   บุคคลใดๆ มีสิทธิเปนเจาของทรัพยสิน กลาวคือ คนตางดาวทั้งบุคคลธรรมดา
และนิติบุคคล สามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐได โดยมีสิทธิเชนเดียวกับพลเมือง
สหรัฐอเมริกา159  

   (ง) มลรัฐมิสซิปซิปป (Mississippi) 

   คนตางดาวซ่ึงมีถิ่นที่อยูในมลรัฐมิสซิปซิปปสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ได อยางไรก็ตาม กฎหมายกําหนดใหคนตางดาวซ่ึงไมมีถิ่นที่อยูในมลรัฐมิสซิปซิปปมีสิทธิไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 230 เอเคอร โดยการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปเพื่อการพัฒนา
อุตสาหกรรม160 

   (จ) มลรัฐนิวยอรก (New York) 

   คนตางดาวทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล สามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ในมลรัฐได โดยมีสิทธิเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกา161 

   (ฉ) มลรัฐโอกาโฮมา (Oklahoma) 

   คนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐโอกาโฮมาได เวนแต
คนตางดาวดังกลาวเปนคนตางดาวซึ่งมีถิ่นที่อยูในมลรัฐโอกาโฮมา (Bona fide resident alien)162  

   ในกรณีของนิติบุคคลตางดาวซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา

นั้นอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในมลรัฐโอกาโฮมา โดยที่ดินดังกลาวจะตองต้ังอยูในเมืองที่นิติ
บุคคลนั้นต้ังอยู หรืออาจกลาวไดวานิติบุคคลตางดาวดังกลาวไมอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

                                                      
 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 เวนแตการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินนอกเมืองที่นิติบุคคลนั้นต้ังอยู
นั้นจําเปนตอการประกอบธุรกิจ163 

   (ช) มลรัฐวิสคอนซิน (Wisconsin) 

   คนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการรับมรดกหรือโดยนิติ

กรรม หรือโดยผลแหงกฎหมายไดเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกา164 อยางไรก็ตาม กฎหมาย
กําหนดใหคนตางดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกาโดยชอบดวยกฎหมาย มีสิทธิไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 640 เอเคอร165 

   ในกรณีนิติบุคคลตางดาวซึ่งไมไดจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศ

สหรัฐอเมริกา หรือนิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาและมีคนตาง
ดาวซึ่งไมมีถิ่นที่อยูในประเทศสหรัฐอเมริกาถือหุนเกินกวารอยละ 20 ของจํานวนหุนทั้งหมด อาจ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดไมเกิน 640 เอเคอร ซึ่งหากนิติบุคคลดังกลาวฝาฝนกฎหมายดังกลาว 
มลรัฐมีสิทธิยึดที่ดินเปนของมลรัฐ166 

  3.4.2.2 การตรวจสอบการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

   รัฐบาลกลางมีอํานาจในการระงับธุรกรรมทางทรัพยสินของคนตางดาวซ่ึงอยู

ภายในประเทศ กลาวคือในกรณีที่มีการประกาศภาวะสงคราม ตามกฎหมาย Enemy Act 1970 
ใหอํานาจรัฐบาลในการควบคุมทรัพยสินของคนตางดาวซึ่งเปนบุคคลในสังกัดของประเทศที่

ประเทศสหรัฐอเมริกาประกาศสงครามดวยตลอดระยะเวลาที่ประกาศสงคราม167 

   นอกจากนี้ ประเทศสหรัฐอเมริกายังมีมาตรการในการตรวจสอบการถือครอง
ที่ดินของคนตางดาว โดยรัฐสภาไดออกกฎหมายเพื่อเก็บขอมูลเกี่ยวกับคนตางดาวเพื่ออาจใชเปน
พื้นฐานในการออกกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวในอนาคต ไดแก 

                                                      
 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 

    กฎหมายฉบับนี้ใหอํานาจประธานาธิบดีในการจัดเก็บและวิเคราะห

ขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนระหวางประเทศ โดยมีมาตรฐานในการสํารวจขอมูลดังกลาวทุกๆ 5 ป 
เพื่อวิเคราะหขอมูลการลงทุนของประเทศสหรัฐอเมริกาในประเทศอ่ืน และการลงทุนของคนตาง
ดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยกฎหมายฉบับนี้ระบุไวอยางชัดแจงวาการเก็บรวบรวมขอมูล

ดังกลาวไมไดเปนไปเพื่อยับยั้งหรือขัดขวางการลงทุนของคนตางดาวในประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่ง
ในปจจุบันประธานาธิบดีไดมอบอํานาจการดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลดังกลาวใหแกสํานัก

วิเคราะหเศรษฐกิจ กระทรวงพาณิชย  

    บุคคลซึ่งอยูภายใตเขตอํานาจของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดแก นัก
ลงทุนตางดาวซ่ีงไดลงทุนโดยตรง บุคคลสัญชาติอเมริกันซ่ึงเกี่ยวของกับการลงทุนโดยตรงของคน
ตางดาว คนกลางที่เกี่ยวของ และบุคคลสัญชาติอเมริกันซ่ึงใหความชวยเหลือในการซ้ือหรือขายที่
เกี่ยวของกับการลงทุนโดยตรง เชน นายหนาคาอสังหาริมทรัพย นายหนาคาบานจะตองยื่น
รายงานและเอกสารที่เกี่ยวของตอสํานักวิเคราะหเศรษฐกิจ ทั้งนี้ การลงทุนโดยตรง หมายถึง การ
ถือกรรมสิทธิ์ในหุนซึ่งมีสิทธิออกเสียงของบริษัท หรือถือผลประโยชนในลักษณะเดียวกันของ
องคกรธุรกิจต้ังแตรอยละ 10 ไมวาโดยตรงหรือโดยทางออม อยางไรก็ตาม หากผูมีหนาที่ตองยื่น
รายงานไมปฏิบัติตามกฎหมายฉบับนี้ บุคคลดังกลาวมีความรับผิดทั้งทางแพงและอาญา อนึ่ง 
หากการถือครองอสังหาริมทรัพยมีลักษณะเปนการใชเพื่อประโยชนสวนบุคคล และไมมีลักษณะ
หากําไร บุคคลซ่ึงถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดรับการยกเวนไมตองยื่นรายงานตอสํานัก
วิเคราะหเศรษฐกิจ 

    อยางไรก็ตาม  ขอมูลตางๆ  ที่ ไดรวบรวมตามกฎหมายฉบับนี้มี
วัตถุประสงคเพื่อจัดทําสถิติเทานั้น ขอมูลดังกลาวจึงถือวาเปนขอมูลที่เปนความลับ ไมสามารถ
นําไปเช่ือมโยงกับหนวยงานอ่ืนๆ หรือนําไปเปนประโยชนตอการเก็บภาษีได โดยขอมูลเหลานี้ถือ
เปนหลักฐานเฉพาะของคนตางดาวซ่ึงบุคคลอ่ืนไมสามารถเขาถึงได ทั้งนี้เพื่อเปนการใหความ
มั่นใจแกคนตางดาวในการใหขอมูลและเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการลงทุนของตน และหากมีการ
เปดเผยขอมูลเหลานี่ผูเปดเผยขอมูลมีความรับผิดทางอาญา 

                                                      
 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 

    ตามกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหคนตางดาวซึ่งถือครอง หรือไดมา หรือ
โอนท่ีดินเกษตรกรรม (“ธุรกรรม”) ตองเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับการทําธุรกรรมดังกลาวตอ
คณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม โดยคนตางดาวมีหนาที่ตองเปดเผยขอมูลและรายงานขอมูล
ภายใน 90 วันนับแตวันที่ไดมีการทําธุรกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินเกษตรกรรม ซึ่งที่ดินเกษตรกรรม 
หมายถึง ที่ดินที่ไดมีการใช เพื่อการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม  

    กฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพื่อใหมีการเปดเผยขอมูลที่เกี่ยวของกับ

การทําธุรกรรมของคนตางดาวซ่ึงเกี่ยวของกับที่ดินเปนหลัก ไมไดมีขอหามคนตางดาวในการ
ประกอบธุรกิจแตอยางใด  หากคนตางดาวซ่ึงไดทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับที่ดินเกษตรกรรมไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย กลาวคือ ไมเปดเผยขอมูลและรายงานตอคณะกรรมการที่ดินเกษตรกรรม
ภายในระยะเวลาที่กําหนด คนตางดาวดังกลาวจะตองเสียคาปรับในอัตราสวนเทากับ 1 สวน 10 
ของรอยละ 1 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของตามราคาตลาดตอสัปดาหตลอดระยะเวลาที่
เลยกําหนดการรายงานนั้น โดยจํานวนคาปรับทั้งหมดจะตองไมเกินรอยละ 25 ของมูลคา
อสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของตามราคาตลาด 

  3.4.2.3 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   ตามหลักทั่วไปแลว อาคารนั้นถือเปนสวนควบ ซึ่งเปนสวนหนึ่งของที่ดินเสมอ 
ดังนั้น หนังสือสําคัญของที่ดิน (Deed) จะใหกรรมสิทธิ์ของอาคารซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินแกผูซื้อโดย

อัตโนมัติโดยที่ไมจําเปนตองมีการระบุถึงอาคารเปนหนังสือสําคัญ170 

   (ก) ประเภทของที่ดิน (Estate)171 

    ตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกาแบงที่ดิน (Estate) ออกเปน 2 
ประเภท ไดแก ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์ (Freehold estate) และ ที่ดินซ่ึงมีสิทธิการเชา (Leasehold 
estate) โดยที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ยังแบงออกเปนอีก 4 ประเภท ไดแก 

                                                      
 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) 

     เจาของที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดิน จะมีอํานาจเหนือ
ที่ดิน และควบคุมการใชที่ดินไดโดยไมมีขอจํากัดใดๆ ทั้งนี้ตองอยูภายใตกฎหมายของรัฐ และผูรับ
โอนที่ดินดังกลาวจะมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในที่ดินอยางสมบูรณ กลาวคือมีสิทธิใชที่ดิน และ
ครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

     ตามกฎหมายของรัฐจอรเจีย (Georgia) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์

เด็ดขาดในที่ดิน (Fee simple absolute) หมายถึง สิทธิเหนือที่ดินที่เจาของที่ดินมีสิทธิอยาง
สมบูรณโดยไมมีเงื่อนไข   เจาของที่ดินยอมมีอํานาจจําหนายที่ดินในขณะที่ยังมีชีวิต และที่ดิน
ดังกลาวสามารถตกทอดไปยังทายาทของเจาของที่ดินไดเมื่อเจาของที่ดินถึงแกความตาย 

    (2) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได (Fee simple 
defeasible) 

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได หมายถึง ที่ดินซ่ึง
เจาของจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวอาจส้ินสุดลงไดเม่ือเกิดเหตุการณ
บางอยางที่กําหนดไว ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนไดนั้นมีหลายรูปแบบ ดังนี้ 

     (2.1) Fee simple determinable 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากเจาของ
ที่ดินใชประโยชนในที่ดินแตกตางไปจากขอกําหนดของผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) เชน การ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (Conveyance) จะสมบูรณตราบเทาที่ที่ดินดังกลาวยังใชเปนที่ต้ังของ

อาคารเรียน ดังนั้น หากที่ดินดังกลาวไมไดใชเพื่อเปนที่ต้ังของอาคารเรียนแลว กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ดังกลาวจะถูกยกเลิก หรือส้ินสุดไปโดยอัตโนมัติ โดยที่ผูใหสิทธิไมตองดําเนินการใดๆ อีก 

     ประโยชนที่ผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) จะไดรับเมื่อผูรับ
สิทธิ (Grantee) หรือเจาของที่ดินฝาฝนขอกําหนดนั้น เรียกวา Possibility of reverter ซึ่งเปน
ประโยชนในอนาคตประเภทหนึ่ง (Future Interest) 

     (2.2) Fee simple subject to an executory limitation 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากผูรับสิทธิ
หรือเจาของที่ดิน (Grantee) ไมปฏิบัติตามขอกําหนด และผูรับประโยชนจากการไมปฏิบัติตาม
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ขอกําหนดดังกลาวจะเปนบุคคลภายนอกที่ไดกําหนดไว ซึ่งตางจากกรรมสิทธิ์ในที่ดินซ่ึงมีเงื่อนไข
ตามขอ (2.1) ซึ่งผูรับประโยชนไดแก ผูใหสิทธิหรือผูขายที่ดิน (Grantor) เชน ผูใหสิทธิโอนที่ดิน
ใหแกนายแดง เพื่อใหเปนที่ต้ังของอาคารเรียน แตถานายแดงไมใชที่ดินดังกลาวเพื่อเปนที่ต้ังของ
อาคารเรียน กรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจะตกเปนของนายดํา 

     ประโยชนที่บุคคลภายนอกจะไดรับเมื่อผูรับสิทธิ (Grantee) หรือ
เจาของที่ดินฝาฝนขอกําหนดนั้น เรียกวา Executory interest ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภท
หนึ่ง (Future Interest) 

     (2.3) Fee simple subject to a condition subsequence 

     ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินอาจส้ินสุดลง หากเจาของ
ที่ดินใชประโยชนในที่ดินแตกตางไปจากขอกําหนดของผูใหสิทธิ (Grantor) ซึ่งสงผลใหผูใหสิทธิมี
สิทธิเขาครอบครองและยึดที่ดินกลับคืน เชน นายแดงโอนที่ดินใหนายดํา และมีขอกําหนดวาใหใช
ที่ดินเพื่อประโยชนใดๆ ก็ได เวนแตการตั้งสถานบันเทิง หากนายดําฝาฝนขอกําหนดดังกลาว นาย
แดงซ่ึงเปนผูใหสิทธิยอมมีสิทธิกลับเขาไปครอบครองและยึดที่ดินดังกลาวจากนายดําได ประโยชน
ที่นายแดงไดรับนี้เรียกวา Right of entry ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภทหนึ่ง (Future 
Interest) 

     อยางไรก็ตาม ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และอาจถูกเพิกถอนได (Fee 
simple defeasible) นี้ ไมคอยพบในธุรกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ที่เกี่ยวของกับการพาณิชย แตอาจ
พบกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเภทนี้ไดในธุรกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งเกี่ยวของกับองคกรการกุศล 
การศึกษา การศาสนา และองคกรที่ไมแสวงหากําไร เปนตน 

    (3) ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) 

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) 
จะเกิดข้ึนเมื่อผูใหสิทธิ (Grantor) โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหผูรับสิทธิ (Grantee) และทายาทของ
ผูรับสิทธิ เชน นายแดงโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกนายดํา โดยใหนายดํามีสิทธิใชที่ดินตลอดชีวิต
ของนายดํา ทั้งนี้ นายดําไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวใหแกบุคคลอ่ืนได เวนแตเปน
การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกบุคคลในครอบครัว ดังนั้น หากนายดําถึงแกความตาย ที่ดิน
ดังกลาวจะโอนไปยังบุตรของนายดํา หรือหลานของนายดํา อยางไรก็ตาม หากนายดําไมมีทายาท 
ผูใหสิทธิหรือทายาทของผูใหสิทธิจะกลายมาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวแทน 
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     ในปจจุบันมลรัฐสวนใหญหามกอต้ังสิทธิในที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์

และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก (Fee tail) แตในบางมลรัฐนั้น เพียงจํากัดผลของการกอต้ังสิทธิ
ในที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดก เชน นายแดงทําพินัยกรรมยกที่ดินให
ภรรยา โดยใหภรรยามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิตของภรรยา (Life estate) และกอต้ังสิทธิในที่ดิน
ซึ่งมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดกใหแกบุตรของตน ในกรณีนี้ตามกฎหมายของมล
รัฐ Arkansas การกอต้ังสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์และถูกจํากัดการตกทอดทางมรดกใหแกบุตร
ดังกลาวจะถูกเปลี่ยนเปน Life estate กลาวคือบุตรมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิตของบุตร 

    (4) ที่ดินซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิต (Conventional life 
estates)  

     ที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตลอดชีวิต (Life estates) คือ ที่ดินซ่ึง
มีกรรมสิทธิ์และมีกําหนดระยะเวลาโดยชีวิตของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ซึ่งสามารถกอต้ังไดโดยทํา
เปนหนังสือสําคัญ (Deed) และการกําหนดระยะเวลาของการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นอาจกําหนด
โดยชีวิตของผูรับสิทธิ หรือบุคคลภายนอกก็ได ทั้งนี้ สิทธิของเจาของที่ดินประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อ
เจาของที่ดินซ่ึงเปนผูรับสิทธิ หรือบุคคลภายนอกที่กําหนดไวถึงแกความตาย และผูใหสิทธิจะไดรับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินคืน ซึ่งประโยชนที่ผูใหสิทธิไดรับคืนเมื่อผูรับสิทธิหรือบุคคลภายนอกถึงแกความ
ตาย เรียกวา Reversion หรือ Type of remainder interest ซึ่งเปนประโยชนในอนาคตประเภท
หนึ่ง (Future Interest) 

     เจาของที่ ดินหรือผู รับสิทธิในที่ ดินประเภทนี้ อาจขายที่ ดิน
ดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกได อยางไรก็ตาม บุคคลภายนอกจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเทาที่เจาของ
ที่ดินหรือผูรับสิทธิเดิม หรือบุคคลภายนอกที่กําหนดยังมีชีวิตอยูเทานั้น 

   (ข) แบบของสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (Real estate contract) 

    เดิมนั้นการทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสามารถสมบูรณไดดวย

วาจาโดยมีพยานใหการยืนยันการทําสัญญาน้ัน แตตอมามักมีการฉอฉลกันระหวางคูสัญญา 
กลาวคือ คูสัญญาฝายที่ตองการซื้ออสังหาริมทรัพยอาจจายเงินจางพยานมายืนยันวาผูขายซ่ึงเปน
เจาของอสังหาริมทรัพยตกลงขายที่ดินใหแกผูซื้อแลว ซึ่งในความเปนจริงไมมีการตกลงทําสัญญา
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยกันแตอยางใด ดังนั้น ในปคริสตศักราช 1677 จึงมีการออกกฎมาย Statute 
of Frauds เพื่อปองกันการฉอฉลกันระหวางคูสัญญา โดยกฎหมายกําหนดใหสัญญาหลายๆ 
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ประเภทตองทําเปนหนังสือตามแบบที่กฎหมายกําหนด ซึ่งรวมทั้งการทําสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยดวย และมลรัฐทุกรัฐไดนํากฎหมายดังกลาวมาบังคับใชภายในมลรัฐของตนดวย 
ทั้งนี้ ตามกฎหมาย Statute of Frauds สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยอาจสมบูรณไดแมไมไดทํา
เปนหนังสือ หากคูสัญญาไดมีการปฏิบัติตามสัญญาซ่ึงไดทําข้ึนดวยวาจา (Part Performance) 
เชน มีการโอนผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยตามสัญญาใหแกผูซื้อ หรือผูซื้อไดพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาโดยความยินยอมของผูขาย หรือผูซื้อไดเขาครอบครองที่ดิน และมีการ
ชําระราคาคาซ้ือขายไมวาทั้งหมดหรือบางสวนใหแกผูขาย เปนตน ในกรณีเหลานี้คูสัญญาฝาย
หนึ่งฝายใดอาจฟองรองใหมีชําระหนี้โดยเฉพาะเจาะจงตามสัญญาได เพื่อใหเกิดความเปนธรรม
แกคูสัญญา172 

    ตามกฎหมาย Statute of Frauds นั้น สัญญาซ่ึงเปนลายลักษณอักษร
หรือเปนหนังสือนั้น มีองคประกอบสําคัญ 4 ประการ ไดแก  

    (1) ชื่อผูซื้อและผูขาย ทั้งนี้ไมจําเปนตองระบุชื่อเต็มของคูสัญญา 

    (2) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย เพื่อใหศาลรูวาเปน

อสังหาริมทรัพยประเภทไหน ต้ังอยูที่ใด 

    (3) ราคา (Consideration) ซึ่งกฎหมายไมสนใจมูลคาของราคา วา
จะตองเปนราคาตามตลาดหรือไม แมระบุราคาซื้อขายในสัญญาเพียงเล็กนอย สัญญาก็สมบูรณ 

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

อสังหาริมทรัพยควรลงลายมือชื่อของคูสัญญาทั้ง 2 ฝาย แตอยางไรก็ตาม การลงลายมือช่ือของ
คูสัญญาฝายที่ตองรับผิดก็เพียงพอตอการฟองรองคดีแลว เชน นายดําซื้อที่ดินจากนายแดง และ
ไดทําสัญญาซ้ือขายที่ดินเปนหนังสือโดยลงลายมือช่ือนายแดงผูขายฝายเดียว กรณีนี้หากนายแดง
ไมปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขาย นายดํายอมสามารถฟองรองใหนายแดงปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขาย
ที่ดินได ในทางตรงกันขาม หากนายดําผูซื้อผิดสัญญาซ้ือขายที่ดิน นายแดงไมสามารถฟองรองให
นายดําปฏิบัติตามสัญญาซื้อขายที่ดินได เนื่องจากนายดําไมไดลงลายมือชื่อในสัญญาซ้ือขาย
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  สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองทําเปนหนังสือนั้น  ไม
จําเปนตองเปนทางการ (Informal) กลาวคือ สัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ตองทําเปนหนังสือ 
อาจเปนเพียงใบเสร็จรับเงิน การเขียนลงในเศษกระดาษ และศาลไมพิจารณาถึงความยาวของ
เนื้อหาของสัญญซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ตราบเทาที่มีสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายครบถวน173 

   (ค) การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย (Conveyance) 

    หนังสือสําคัญ (Deed) เปนปจจัยที่สําคัญในการโอนกรรมสิทธิ์ของ
อสังหาริมทรัพยจากผูขายไปยังผูซื้อ หรืออาจกลาวไดวาหนังสือสําคัญเปนเอกสารสิทธิที่แทจริงใน
การโอนกรรมสิทธิ์ของอสังหาริมทรัพย ดังนั้น กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจะโอนจากผูขายไปยังผู
ซื้อก็ตอเมื่อผูขายไดสงมอบหนังสือสําคัญใหแกผูซื้อ 

    ตามหลัก Merger Rule เม่ือมีการทําหนังสือสําคัญ (Deed) ข้ึนมาแลว 
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะไมมีผลอีกตอไปและถูกรวมเปนสวนหนึ่งของหนังสือสําคัญ 
ดังนั้น ขอสัญญาที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย แตไมไดระบุไวในหนังสือสําคัญยอมไม
สามารถใชบังคับไดอีกตอไป เวนแตสัญญาซ้ือขายมีขอสัญญาระบุวาใหขอสัญญาขอใดบางที่มี
ผลภายหลังจากสัญญาซ้ือขายถูกรวมเขาเปนสวนหหนึ่งของหนังสือสําคัญ174 

    โดยท่ัวไปแลว หนังสือสําคัญที่ใชในการทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับ
อสังหาริมทรัพยนั้นมี 2 ประเภทที่สําคัญ ไดแก หนังสือสําคัญแบบรับประกัน (Warranty deed) 
และหนังสือสําคัญแบบสละสิทธิขอเรียกรอง (Quitclaim deed) ซึ่งสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
มักระบุประเภทของหนังสือสําคัญที่ผูขายจะสงมอบใหแกผูซื้อ และในกรณีที่สัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยไมไดระบุประเภทของหนังสือสําคัญ ผูขายจะสงมอบหนังสือสําคัญแบบสละสิทธิ
ขอเรียกรอง (Quitclaim deed) ใหแกผูซื้อ โดยหนังสือสําคัญทุกประเภทจะตองมีรายละเอียดตาม
กฎหมายซ่ึงไดแก ชื่อผูใหสิทธิ (Grantor with legal capacity) ลายมือช่ือของผูใหสิทธิ (Signature 
of the grantor) ชื่อผูรับสิทธิ (Grantee named with reasonable certainly) คาตอบแทน 
(Recital of consideration) ขอความแสดงการโอนกรรมสิทธิ์ (Word of conveyance) ประเภท
ของผลประโยชนที่โอน (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) การสงมอบ (Delivery) และ
การตอบรับ (Acceptance)175 

    (1) หนังสือสําคัญแบบรับประกัน (Warranty deed)176 

     (1.1) หนังสือสําคัญแบบรับประกันทั่วไป (General warranty 
deed) หนังสือสําคัญประเภทนี้ ผูขายจะรับประกันตอผูซื้อ 3 เร่ือง ไดแก ผูขายรับประกันวาผูขาย
มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอยางสมบูรณและมีสิทธิตามกฎหมายในการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู

ซื้อ, ผูขายรับประกันวากรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมมีภาระผูกพันใดๆ เชน การถูกยึดทรัพยเพื่อ
ใชในการชําระหนี้ การเชา ภาระจํายอม เวนแตในหนังสือสําคัญระบุไวเปนอยางอ่ืน และผูขาย

รับประกันวาอสังหาริมทรัพยจะไมถูกแทรกแซงโดยบุคคลใดๆ ซึ่งมีสิทธิดีกวา ทั้งนี้ หากผูขายผิด
การรับประกัน ผูขายจะตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกผูซื้อ 

     (1.2) หนังสือสําคัญแบบรับประกันพิเศษ (Special warranty 
deed) หนังสือสําคัญประเภทน้ี ผูขายจะรับประกันเฉพาะขอเรียกรองที่เกิดจากการดําเนินการของ
ผูขายเทานั้น และไมรับประกันความชํารุดบกพรองหรือการรอนสิทธิใดๆ ซึ่งสิทธิเกิดข้ึนกอนที่
ผูขายไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย 

    (2) หนังสือสําคัญแบบสละสิทธิขอเรียกรอง (Quitclaim deed) 

     หนังสือสําคัญประเภทนี้ ผูขายจะไมรับประกันใดๆ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ผูขายเพียงโอนกรรมสิทธิ์หรือประโยชนที่มีใหแกผูซื้อเทานั้น177 หรืออาจกลาวได
วาในกรณีที่ผูขายไมแนใจกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ตนถืออยู ผูขายมักสงมอบหนังสือสําคัญ
ประเภทนี้ใหแกผูซื้อ เพื่อเปนการปองกันใหผูขายไมตองรับผิดตอผูซื้อหากเกิดความชํารุดบกพรอง
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 

    แมวาการซื้อขายที่ดินจะสมบูรณเมื่อผูขายไดสงมอบหนังสือสําคัญ 
(Deed) ใหแกผูซื้อ แตการซ้ือขายที่ดินดังกลาวจะใชอางยันตอบุคคลภายนอกไมได หากไมได
ดําเนินการบันทึกหนังสือสําคัญนั้นตอเจาหนาที่ ณ สํานักงานของรัฐในทองถิ่น เพื่อเปนการบันทึก
สาธาณะ (Public record) โดยการบันทึกสาธาณะ (Public record) จะสงผลใหการโอนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินดังกลาวใหแกเจาของที่ดินคนใหมหรือผูซื้อนั้นใชยันตอบุคคลภายนอกได ทั้งนี้ หนังสือ
สําคัญที่ไมไดรับการบันทึกนั้นยังคงมีผลผูกพันระหวางผูซื้อและผูขาย และการบันทึกหนังสือ
สําคัญจะสมบูรณได หนังสือสําคัญนั้นก็จะตองถูกตองและสมบูรณตามกฎหมายดวย 

    นอกจากนี้ ในหลายๆ มลรัฐยังมีขอกําหนดพิเศษเกี่ยวกับการบันทึก
หนังสือสําคัญเพื่อใหการบันทึกสาธารณะเปนไปอยางมีเอกภาพ ไดแก ผูใหสิทธิ (Grantor) จะตอง
รับรองเอกสารสิทธิตอหนาเจาหนาที่รัฐ เชน โนตารี พลับลิค (Notary public) และคูสัญญาตอง
จายภาษีที่เกี่ยวของทั้งหมดกอนมีการบันทึก เปนตน 

   (จ) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือพิจารณากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแลว การที่นักลงทุน
ตางดาวจะมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนไดหรือไมนั้น  ข้ึนอยูกับวาที่ดินที่คนตาง
ดาวตองการถือครองต้ังอยูในอาณาเขตของมลรัฐไหนของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งมีหลายมลรัฐที่
ใหสิทธิคนตางดาวเชนเดียวกับพลเมืองสหรัฐอเมริกาในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในขณะที่
บางมลรัฐมีกฎหมายจํากัดสิทธิของคนตางดาวซ่ึงไมมีถิ่นที่อยูในสหรัฐอเมริกาในการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว ยอมทําใหคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยประเภทตางๆ ได เชน ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ 
การทําสัญญาซ้ือขายที่ดิน จะตองทําเปนหนังสือตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด ทําหนังสือสําคัญ 
(Deed) และตองดําเนินการบันทึกหนังสือสําคัญนั้นตอเจาหนาที่ ณ สํานักงานของรัฐในทองถิ่น 
เพื่อใหการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวใหแกผูซื้อที่ดินนั้นสามารถอางยันตอบุคคลภายนอกได 

    อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยเสรี แตการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตองพิจารณากฎหมายเร่ืองอื่นๆ 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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เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายส่ิงแวดลอม เปนตน 

  3.4.2.4 การเชาอสังหาริมทรัพย (Leasehold estate) 

   ตามระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
เปนประโยชนอยางหนึ่งในที่ดินซ่ึงเปนบุคคลสิทธิ (Chattel real and personal property) ซึ่งแมผู
เชาจะไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน แตผูเชาก็มีสิทธิครอบครองทรัพยสินตามระยะเวลาที่กําหนด 
และเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลงหรือเมื่อครบอายุสัญญาเชา สิทธิครอบครองทรัพยสินก็จะกลับคืน
มายังเจาของที่ดินหรือผูใหเชา ซึ่งผลประโยชนที่ผูใหเชามีเหนือทรัพยสินซ่ึงใหเชาในระหวางอายุ
สัญญาเชาเรียกวา Reversionary interest180 จึงอาจกลาวไดวาสัญญาเชานั้นไมไดเปนเพียง

สัญญาเทานั้น แตเปนวิธีการโอนผลประโยชนในทรัพยสิน (Convey a property interest) ซึ่งไดแก 
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (Leasehold estate) ในเวลาเดียวกันดวย181 

   (ก) ประเภทของสัญญาเชาที่ดิน182 

    ตามระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา สัญญาเชาแบงออกเปน 
4 ปรเภท ไดแก 

    (1) สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลา (Estate for years) 

     สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลาเปนสัญญาเชาที่ใหสิทธิในที่ดิน

แกผูเชาโดยมีระยะเวลาเร่ิมตนและระยะเวลาสิ้นสุดที่แนนอน และเปนประเภทสัญญาเชาที่ดินที่
พบมากที่สุด โดยระยะเวลาการเชานั้นอาจมีไดต้ังแต 1 วัน จนถึง 10,000 ปก็ได อยางไรก็ตาม ใน
บางมลรัฐ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวาระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด (เชน 
Massachusetts สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะ
ถูกถือวาเปนสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่เด็ดขาดโดยผลของกฎหมาย ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวา
คูสัญญาสามารถตกลงกําหนดระยะเวลาการเชาไดยาวเทาที่กฎหมายของแตละมลรัฐกําหนดไว 
                                                      
 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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     สัญญาเชาประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา

โดยที่คูสัญญาไมจําเปนตองสงหนังสือบอกกลาวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งแตอยางใด เวนแต
สัญญาเชาส้ินสุดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอสัญญาเฉพาะอ่ืนๆ ตามสัญญาเชา 

    (2) สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) หรือบางคร้ังอาจ
เรียกวาสัญญเชาปตอป (an estate from year to year) เปนสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญาเชา
โดยอัตโนมัติจนกวาผูใหเชาหรือผูเชาจะสงหนังสือบอกกลาวเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝาย

หนึ่ง (เปนการเชาปตอป และจายคาเชาเปนรายป หรือจะกําหนดเปนระยะเวลาอ่ืนก็ได โดย
พิจารณาจากระยะเวลาการชําระคาเชา) สัญญาเชาประเภทนี้สามารถอาจเกิดข้ึนไดโดยการที่
คูสัญญาตกลงโดยชัดแจง หรืออาจเกิดข้ึนโดยปริยายก็ได เชน ในกรณีที่ผูใหเชาและผูเชาตกลงเขา
ทําสัญญาเชาซึ่งไมมีขอสัญญากลาวถึงระยะเวลาการเชา กฎหมายใหถือวาสัญญาเชาที่เกิดข้ึน
ดังกลาว เปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) โดยปริยาย 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) มักเกิดข้ึนในกรณี
ที่สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาไดครบกําหนดระยะเวลาแลว และผูเชายังคงครอบครอง
ทรัพยสินที่เชาตอไป ซึ่งในทางกฎหมายถือวาการครอบครองทรัพยสินตอไปของผูเชานั้น เปนการ
ทําคําเสนอของสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) และถาผูใหเชาตกลงรับคําเสนอ
ดังกลาว (ไดแก การไมโตแยงการครอบครองทรัพยสินของผูเชาภายหลังส้ินสุดสัญญาเชา) 
กฎหมายใหถือวาคาเชาและกําหนดระยะเวลาการเชาจะเปนไปตามสัญญาเชาฉบับเดิม และถือ
วาเปนการตออายุสัญญาเชาโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้ หากสัญญาเชาฉบับเดิมมีกําหนดระยะเวลาการ
เชามากกวา 1 ป สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) ที่เกิดข้ึนใหมนั้น จะถูกถือวาเปน
สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาตามขอ (ก) (1) ที่ไดกลาวไปขางตน 

     สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) จะส้ินสุดเมื่อผูให
เชาหรือผูเชาสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งตามกฎหมาย
คอมมอนลอวของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น การบอกเลิกสัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีลักษณะปตอป
นั้น คูสัญญาฝายที่ตองการเลิกสัญญาเชา จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแก
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน และในกรณีที่สัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มี
ระยะเวลานอยกวาปตอป การสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาจะเปนไปตามชวงระยะเวลา
การเชา เชน สัญญาเชาเปนชวงเวลามีมีลักษณะเปนเดือนตอเดือน คูสัญญาฝายที่ตองการบอก
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เลิกสัญญาเชา จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งลวงหนา
ไมนอยกวา 1 เดือน ทั้งนี้ ระยะเวลาการสงหนังสือบอกกลาวลวงหนาเพื่อบอกเลิกสัญญาเชานั้น 
จะตองพิจารณากฎหมายของแตละมลรัฐประกอบดวย นอกจากนี้ แมวากฎหมายจะไมไดกําหนด
แบบของหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชา หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชานั้น จะตอง
แสดงการเลิกสัญญาเชาโดยชัดแจงและไมกํากวม 

    (3) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will) 

     สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมมีกําหนดระยะเวลาการเชาอาจ

เกิดข้ึนโดยการตกลงของคูสัญญาหรืออาจเกิดข้ึนโดยปริยายก็ได โดยสัญญาเชาประเภทนี้อาจถูก
บอกเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ได โดยผูใหเชาหรือผูเชาบอกกลาวลวงหนาการเลิกสัญญาเชา
อยางเหมาะสมแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง และตามกฎหมายของมลรัฐสวนใหญ ผูเชามีสิทธิอยูใน
สถานที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนด เชน มีสิทธิอยูในสถานที่เชา 30 วันนับแตวันที่ผูเชาไดรับ
หนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาจากผูใหเชา 

    (4) การถือครองอสังหาริมทรัพยหลังสัญญาเชาส้ินสุด (Tenancy at 
sufferance) 

     การถือครองอสังหาริมทรัพยหลังสัญญาเชาส้ินสุดเกิดข้ึนเมื่อผู

เชาเดิมซึ่งครอบครองทรัพยสินที่ใหเชาปฏิเสธไมยอมออกจากสถานที่เชาภายหลังจากที่สัญญา

เชาไดส้ินสุดลงแลว กรณีดังกลาวจึงเกิดเปนสัญญาเชาประเภทการถือครองอสังหาริมทรัพยหลัง
สัญญาเชาส้ินสุด ซึ่งในทางกฎหมายแลวผูเชาเดิมไมมีสิทธิหรือไดรับอนุญาตใหมีสิทธิอยูใน
สถานที่เชาอีกตอไป แตอยางไรก็ตาม การครอบครองสถานที่เชาของผูเชาเดิมไมถือวาเปนการบุก
รุก เนื่องจากผูเชาเดิมไดเขาครอบครองสถานท่ีเชาโดยถูกตองตามกฎหมาย ทั้งนี้เมื่อสัญญาเชา
ดังกลาวเกิดข้ึนแลว ผูเชามีหนาที่ตองจายคาเสียหายใหแกผูใหเชาโดยคิดจากคาเชาที่เหมาะสม
ของทรัพยสินนั้น 

     ในบางมลรัฐ เชน มลรัฐฟลอริดา (Florida) ออกกฎหมายกําหนด
วา หากผูเชาไมยอมออกจากสถานที่เชาเม่ือสัญญาเชาส้ินสุด ผูเชาตองจายคาเชาใหแกผูใหเชา 2 
เทาจนกวาผูเชาจะออกจากสถานท่ีเชา ทั้งนี้ เพื่อเปนการปรามไมใหผูเชาทั้งในกรณีของผูเชาเพื่อ
การอยูอาศัย และผูเชาเพื่อการพาณิชยครอบครองสถานที่เชาภายหลังจากสัญญาเชาส้ินสุด 
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นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากสถานที่เชาภายหลังจากสัญญาเชาส้ินสุด ผูใหเชาอาจ
ถือวาการครอบครองสถานที่เชาตอมาของผูเชาเปนสัญญาเชาแบบสัญญาเชาเปนชวงเวลา 
(Periodic tenancy) ก็ได 

   (ข) สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial lease) 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชย (Commercial lease) อาจมีไดทั้งการเชา
อาคาร และการเชาที่ดิน (Ground lease) โดยหากเปนการเชาที่ดินเพื่อการพาณิชยนั้นอาจมี

ขอตกลงใหผูเชาเปนผูสรางอาคารบนท่ีดิน อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาจากการพัฒนากฎหมายใน
ปจจุบันเก่ียวกับการรับประกันสถานที่เชาวาจะตองมีสภาพอยูอาศัยไดตามมาตรฐานที่กฎหมาย

กําหนด หรือการเยียวยาผูเชาโดยใหสิทธิผูเชาหักคาเชาที่ตองจายใหแกผูใหเชากับคาเสียหายที่ผู
เชาไดรับ จะเห็นไดวาศาลไดปรับใชกับการเชาเพื่อการอยูอาศัย (Residential lease) เทานั้น จึง
เห็นไดวาศาลยังไมประสงคที่จะเขามาตีความหรือปฏิรูปกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการ

พาณิชย 

    การพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยนั้นไดรับความ

สนใจและถูกใหความสําคัญมากกวาการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการพาณิชย 
อยางไรก็ตาม ผูเชาตามสัญญาเพื่อการพาณิชยมักตกลงกับผูเชามากกวาประโยชนเหนือทรัพยสิน
ที่เชาเชนเดียวกับผูเชาตามสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัย (หมายถึง คูสัญญามักตกลงกันในเร่ือง
อ่ืนๆ ดวยนอกเหนือจากการตกลงใหใชประโยชนในทรัพยสิน) เชน นอกจากผูใหเชาจะตองสงมอบ
สถานที่เชาแลว สถานที่เชาจะตองมีอุปกรณพื้นฐานที่จําเปนตอการประกอบธุรกิจดวย (เชน ระบบ
อุณหภูมิที่เหมาะสม แสงไฟ ระบบระบายอากาศ หนาตางและประตูที่ปลอดภัย รวมทั้งการดูแล
อุปกรณดังกลาวอยางเหมาะสม) นอกจากนี้ ผูเชาสวนใหญตามสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยยังมี
ขอตกลงใหผูเชาจัดหาระบบการเดินสายพื้นฐาน (เชน สายไฟฟา สายโทรศัพท) อีกดวย ดังนี้ จะ
เห็นไดวาในปจจุบันแนวความคิดของสัญญาเชาเพื่อการพาณิชยมีการพัฒนาตามแนวความคิด

ของกฎหมายเกี่ยวกับสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยที่มีความทันสมัย183 

                                                      
 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) แบบของสัญญาเชา (Writing requirements)184 

    สัญญาเชาไมวาจะเปนสัญญาเชาเพื่อการอยูอาศัยหรือสัญญาเชาเพื่อ

การพาณิชยควรจะทําเปนหนังสือเพื่อปองขอโตแยงเกี่ยวกับขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชา 
เนื่องจากตามกฎหมายของหลายๆ มลรัฐ สัญญาเชาที่กําหนดระยะเวลานอยกวา 1 ป ไมตองทํา
เปนหนังสือ 

    มลรัฐสวนใหญไดกําหนดใหสัญญาเชาตองปฏิบัติตามกฎหมาย 
Statute of Fraud โดยกําหนดใหสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ปจะตองทํา
เปนหนังสือ ซึ่งจะตองมีขอสัญญาที่สําคัญ 4 ประการดังตอไปน้ีเพื่อใหมีผลผูกพันระหวางผูใหเชา
และผูเชา ไดแก ชื่อ และลายมือชื่อของคูสัญญา, รายละเอียดของทรัพยสินที่เชา, ระยะเวลาการ
เชา และอัตราคาเชา 

    นอกจากนี้ มลรัฐสวนใหญออกกฎหมายกําหนดใหสัญญาเชาตองมีการ
บันทึก (Record) ซึ่งสัญญาเชาที่บันทึกกับเจาหนาที่ได สัญญาเชานั้นจะตองมีพยาน และการลง
ลายมือชื่อของผูใหเชาและผูเชาจะตองไดรับการรับรองจากโนตารี พลับลิค (Notary public) เชน 
มลรัฐวิสคอนซิน (Wisconsin) กําหนดใหสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ป 
จะตองมีการบันทึกเพื่อใชยกข้ึนเปนขอตอสูตอผูซื้อทรัพยสินที่ใหเชาไดอยางสมบูรณ  

    หากสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 1 ป ไมไดทําเปน
หนังสือ หรือขาดขอสัญญาที่สําคัญตามที่กลาวไปขางตน สัญญาเชาดังกลาวจะไมสมูบรณ 
(Invalid) อยางไรก็ตาม หากผูเชาไดเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาเชาที่ไมสมบูรณ 
กฎหมายถือวา กรณีดังกลาวเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will) และหากผูเชาไดเขาครอบครองทรัพยสินที่เชาและชําระคาเชาภายใตสัญญาเชาที่ไมสมบูรณ 
กฎหมายถือวากรณีดังกลาวเปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (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) ระยะเวลาของสัญญาเชา185 

    ตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา สัญญาเชาจะมีกําหนดระยะเวลา
ยาวนานเทาใดก็ได อยางไรก็ตาม ในบางมลรัฐ สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวา
ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด (เชน Massachusetts สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา

มากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือวาเปนสิทธิในที่ดินซ่ึงมีกรรมสิทธิ์ในที่เด็ดขาดโดยผล
ของกฎหมาย อนึ่ง สัญญาเชาควรกําหนดระยะเวลาเร่ิมตนและส้ินสุดของสัญญาเชาที่แนนอนและ
ชัดเจน อยางไรก็ตาม หากสัญญาเชาไมไดระบุหรือกําหนดระยะเวลาการเชา ศาลจะถือวา สัญญา
เชาดังกลาวเปนสัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy) 

   (จ) คาเชา (Rent) 186 

    สัญญาเชาจะตองกําหนดอัตราคาเชา (Consideration) ซึ่งผูเชาจะตอง
ชําระใหแกผูใหเชา เพื่อตอบแทนการครอบครองทรัพยที่เชา หากสัญญาเชาไมไดกําหนดคาเชา 
กฎหมายถือวาผูใหเชาใหสิทธิการเชาแกผู เชา หรือผูเชามีหนาที่ตองจายคาตอบแทนการ
ครอบครองทรัพยสินที่เชาอยางเหมาะสม 

    สัญญาเชาเพื่อการพาณิชยนั้น มักกําหนดคาเชาโดยนําคาใชจายอ่ืนๆ 
รวมเขาเปนคาเชาดวย เชน ภาษี เบ้ียประกันภัย คาดูแลรักษา เปนตน 

   (ฉ) การโอนสัญญาเชา (Assignment)187 

    ผูใหเชาและผูเชาสามารถโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาทั้งหมดใหแก

บุคคลภายนอกได (Assignment) โดยผูรับโอน (Assignee) จะไดรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาทั้งหมดจากผูโอน (Assignor) อยางไรก็ตาม ผูโอนสัญญาเชา (ไมวาจะเปนกรณีผูให
เชาหรือผูเชาเปนผูโอน) ยังตองรับผิดตอผูใหเชาหรือผูเชาแลวแตกรณี หากผูรับโอนสัญญาเชาไม
ปฏิบัติตามสัญญาเชา เชน หากผูรับโอนสิทธิการเชาจากผูเชาไมจายคาเชา ผูใหเชาสามารถ
เรียกรองคาเชาจากผูโอนสิทธิการเชา (ผูเชาเดิม) ได เวนแต ผูใหเชาไดปลดเปล้ืองผูรับโอน (ผูเชา
                                                      
 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) ใหหลุดพนจากความรับผิดตามสัญญาเชา (Novation) และเมื่อมีการโอนสัญญาเชา ผูโอน
สัญญาเชาจะตองรับผิดตามสัญญาเชาเทานั้น และไมตองรับผิดในหนาที่ตามกฎหมาย เชน หาก
สัญญาเชาไมไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน ผูใหเชายอมมีหนาที่ตามกฎหมายในการดูแลทรัพยสินที่
เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสม ดังนี้ หากผูใหเชาโอนสัญญาเชาใหแกบุคคลภายนอก ผูใหเชายอม
หลุดพนจากหนาที่ดูแลทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสมซ่ึงเปนหนาที่ตามกฎหมาย 

   (ฉ) การใหเชาชวง (Sublease) 188 

    การใหเชาชวงนั้นแตกตางจากการโอนสัญญาเชา เนื่องจากการโอน
สัญญาเชานั้น เปนการโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาทั้งหมดใหแกบุคคลภายนอก ในขณะที่การ
ใหเชาชวงนั้น ผูเชาโอนผลประโยชนตามสัญญาเชาเพียงบางสวนใหแกบุคคลภายนอกเทานั้น 
สิทธิและหนาที่ของผูเชาชวงจะเปนไปตามสัญญาระหวางผูเชาและผูเชาชวง และผูเชายังคงมีสิทธิ
และหนาที่ตามสัญญาเชาเดิมตอผูใหเชา 

    อยางไรก็ตาม ผูใหเชาสวนใหญมักระบุในสัญญาเชาหามผูเชาโอน
สัญญาเชาหรือใหเชาชวงทรัพยสินที่เชา เวนแตไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ซึ่งขอสัญญา
ดังกลาวสมบูรณและใชบังคับได ทั้งนี้ ศาลจะตีความขอสัญญาเกี่ยวกับการหามโอนสัญญาเชา
หรือใหเชาชวงทรัพยสินที่เชาโดยเครงครัด เนื่องจากกฎหมายสนับสนุนใหมีการโอนทรัพยสินได
อยางเสรี ซึ่งทรัพยสินในที่นี้ไดแก สิทธิการเชา เชน หากขอสัญญาระบุวา หามผูเชาใหเชาชวง
ทรัพยสินที่เชา ขอสัญญาดังกลาวจะไมถูกตีความวาหามผูเชาโอนสัญญาเชา เปนตน นอกจากนี้ 
ศาลไดวางหลักไววา หากผูใหเชาปฏิเสธ หรือไมยินยอมใหมีการโอนสัญญาเชา หรือใหเชาชวง
ทรัพยสินที่เชา การปฏิเสธหรือการไมใหความยินยอมดังกลาวจะตองมีเหตุผลที่สมควรดวย 

   (ช) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาสามารถส้ินสุดลงไดหลายกรณีไมวาจะเปนการตกลงกัน 
หรือการแสดงเจตนาฝายเดียวของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด ไดแก 

                                                      
 188 George J. Siedel and Robert J. Aalberts, Real Estate Law (United State of America: Thomson/South-
Western, 2006), at 408-409. 
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    (1) สัญญาเชาซึ่งมีกําหนดระยะเวลา (Estate for years)189 

     สัญญาเชาประเภทนี้จะส้ินสุดเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา

โดยที่คูสัญญาไมจําเปนตองสงหนังสือบอกกลาวแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งแตอยางใด เวนแต
สัญญาเชาส้ินสุดกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามขอสัญญาเฉพาะอ่ืนๆ ตามสัญญาเชา 

    (2) สัญญาเชาเปนชวงเวลา (Periodic tenancy)190 

     สัญญาเชาประเภทน้ีจะส้ินสุดเมื่อผูใหเชาหรือผูเชาสงหนังสือ

บอกกลาวการเลิกสัญญาเชาใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งตามกฎหมายคอมมอนลอว การบอก
เลิกสัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีลักษณะปตอปนั้น จะตองสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญา
ลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน และในกรณีที่สัญญาเชาเปนชวงเวลาที่มีระยะเวลานอยกวาปตอป 
การสงหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาเชาจะเปนไปตามชวงระยะเวลาการเชา เชน สัญญาเชา
เปนชวงเวลามีมีลักษณะเปนเดือนตอเดือน การบอกเลิกสัญญาเชาจะตองสงหนังสือบอกกลาว
ลวงหนาไมนอยกวา 1 เดือน ทั้งนี้ ระยะเวลาการสงหนังสือบอกกลาวลวงหนาเพื่อบอกเลิกสัญญา
เชานั้นจะเปนไปตามกฎหมายแตละมลรัฐ  

    (3) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดเวลา (Tenancy at 
will)191 

     สัญญาเชาประเภทนี้อาจถูกบอกเลิกสัญญาเชาในเวลาใดๆ ก็ได 
โดยผูใหเชาหรือผูเชาบอกกลาวลวงหนาการเลิกสัญญาเชาอยางเหมาะสมแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง 
และตามกฎหมายของมลรัฐสวนใหญ ผูเชามีสิทธิอยูในสถานที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนด เชน มี
สิทธิอยูในสถานที่เชา 30 วันนับแตวันที่ผูเชาไดรับหนังสือบอกกลาวการเลิกสัญญาจากผูใหเชา  

                                                      
 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) เมื่อผูเชาถูกแทรกแซงสิทธิการเชา192 

     เมื่อผูเชาถูกแทรกแซงสิทธิการเชาโดยความผิดของผูใหเชา ผูเชา
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาโดยการออกจากสถานท่ีเชา (Vacating the premises) และผูเชาไมมี
หนาที่ตองจายคาเชาอีกตอไป 

     นอกจากนี้ ผูเชายังมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแมวาผูใหเชาไมได
ผิดสัญญาเชา เชน สถานที่เชาถูกทําลายโดยภัยธรรมชาติ เปนตน 

    (5) เมื่อผูเชาไมปฏิบัติตามสัญญาเชา193 

     ผูใหเชามีสิทธิเลิกสัญญาเชา เมื่อผูเชาฝาฝนขอตกลงตาม
สัญญาเชา เชน ผูเชาไมจายคาเชา ไมดูแลรักษาสถานที่เชา เปนตน โดยผูใหเชามีสิทธิเยียวการผิด
สัญญาของผูเชาดวยตนเอง (Self-help) เชน ขับไลผูเชาออกจากสถานที่เชา หรือยึดและขาย
สถานที่เชา อยางไรก็ตาม มลรัฐสวนใหญไดจํากัดสิทธิการเยียวยาของผูใหเชาดังกลาว โดย
กฎหมายถือวาผูใหเชาซ่ึงเขาไปในสถานท่ีเชาและขับไลผูเชาออกจากสถานที่เชามีความรับผิดทาง

อาญา และผูใหเชาอาจตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกผูเชาหากผูใหเชาไดทําละเมิดตอผูเชาโดย
เจตนา เชน การทํารายรางกาย ทั้งนี้ มลรัฐสวนใหญใหสิทธิผูใหเชาในการฟองรองการผิดสัญญา
เชาของผูเชาตอศาล เพื่อใหศาลขับไลผูเชาออกจากสถานท่ีเชา 

   (ซ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจเปนอีกทางเลือก
หนึ่งที่สําคัญของนักลงทุนตางดาว นอกเหนือจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากตาม
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น การเชาที่ดินนั้นจะมีกําหนดระยะเวลาการเชานานเทาใดก็

ได ดังนั้น ในกรณีที่นักลงทุนตองการถือครองที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในชวงระยะเวลา
หนึ่งเทานั้น การเขาทําสัญญาเชาที่ดินอาจเปนประโยชนตอการลงทุนมากกวา 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. 

  อยางไรก็ตาม ในบางมลรัฐ สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชาเกินกวาระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด (เชน 
Massachusetts สัญญาเชาท่ีมีกําหนดระยะเวลาการเชามากกวา 100 ป) สัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือวาเปนสิทธิในท่ีดินซ่ึงมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีเด็ดขาดโดยผลของกฎหมาย. 
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ลงทุนตางดาวถือครองท่ีดินโดยผานสัญญาเชาที่ดิน (โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ไมยาว
จนเกินไป) เพื่อประกอบธุรกิจเกี่ยวกับที่พักอาศัย ยอมมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยตํ่า
กวาการถือครองท่ีดินโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    อยางไรก็ตาม การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยประเภทตางๆ นั้น จะตอง
พิจารณากฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกอนการประกอบธุรกิจดวย เชน กฎหมายเกี่ยวกับการ

กอสรางอาคาร กฎหมายผังเมือง กฎหมายส่ิงแวดลอม เปนตน 

  3.4.2.5 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   (ก) ผลประโยชน (Profit à prendre)194 

    ผลประโยชน (Profit à prendre หรือ Profit) เปนประเภทหนึ่งของภาระ
จํายอม (Easement) ซึ่งใหสิทธิผูถือประโยชนในการเขาไปในที่ดินของผูอ่ืนเพื่อหาประโยชนหรือ
ผลผลิตจากที่ดิน ซึ่งอาจรวมถึงสิทธิในการขุดดินหรือกรวด สิทธิในการลาสัตว สิทธิในการทําปาไม 
สิทธิในการเก็บเกี่ยวผลิตผลในที่ดิน หรือสิทธิในการขุดแรธาตุ เปนตน ทั้งนี้ ในอดีตไดมีความ
พยายามในการแบงแยกระหวางผลประโยชนกับภาระจํายอม แตในปจจุบันไดเปนที่ยอมรับ
โดยทั่วไปแลววาผลประโยชนเปนประเภทหนึ่งของภาระจํายอม (Modern view treats the profit 
as an easement) 

    อยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามลักษณะผลประโยชนขางตนแลว จะ
เห็นไดวา สิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามผลประโยชนไมเหมาะสมสําหรับการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแตอยางใด 

   (ข) การอนุญาต (License)195 

    ผูที่ไดรับอนุญาต (Licensee) จากผูใหอนุญาต (Licensor) มีสิทธิใน
การเขาไปในอสังหาริมทรัพยของผูใหอนุญาต อยางไรก็ตาม สิทธิตามการอนุญาตนั้นเปนบุคคล
สิทธิ สามารถถูกเพิกถอนได และผูที่ไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได 
ทั้งนี้ จะเห็นไดวาการอนุญาตตางจากภาระจํายอม เนื่องจากภาระจํายอมเปนผลประโยชนในที่ดิน

                                                      
 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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ประเภทหนึ่งซ่ึงการกอต้ังภาระจํายอมจะตองทําเปนหนังสือ ในขณะที่การอนุญาต (License) นั้น
ไมมีลักษณะเปนผลประโยชนในที่ดินและการใหอนุญาตไมจําเปนตองทําเปนหนังสือ แตสามารถ
การอนุญาตสามารถทําดวยวิธีการใดๆ ซึ่งแสดงถึงความยินยอมหรือการใหอนุญาตของเจาของ
อสังหาริมทรัพยก็ได  

    นอกจากนี้ การอนุญาต (License) ยังแตกตางจากสัญญาเชา 
เนื่องจากผูไดรับอนุญาตไมไดมีสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยแตเพียงผูเดียว (ในขณะที่ผูเชามี
สิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยแตเพียงผูเดียว) และการอนุญาตจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ได อนึ่ง 
การอนุญาตจะถูกเพิกถอนทันมี เมื่อผูใหอนุญาตโอนอสังหาริมทรัพย ตาย หรือแสดงเจตนาเพิก
ถอนการอนุญาตโดยชัดแจง 

    ดังนั้น จะเห็นไดวาสิทธิการใชอสังหาริมทรัพยตามการอนุญาต 
(License) ไมเหมาะสมสําหรับการครอบครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยแต
อยางใด เนื่องจากการอนุญาตนั้นมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ และผูไดรับอนุญาตอาจถูกเพิกถอน
การอนุญาตเมื่อใดก็ได นอกจากนี้ ผูที่ไดรับอนุญาตไมสามารถโอนการอนุญาตใหแกบุคคลอ่ืนได 
ซึ่งไมสอดคลองกับการประกอบธุรกิจที่ทรัพยสินในการประกอบธุรกิจ (ซึ่งไดแกการอนุญาต) ควร
โอนเปลี่ยนมือไดโดยสะดวก 

3.5 ประเทศไตหวนั (Republic of China) 

 ประเทศไตหวัน196 มีชื่อเรียกอยางเปนทางการวา Republic of China มีพื้นที่ประมาณ 
36,000 ตารางกิโลเมตร โดยสองในสามของเน้ือที่ดังกลาวเปนภูเขา และรอยละ 60 ของเนื้อที่
ทั้งหมดเปนพื้นที่ปา และมีประชากรมากกวา 23 ลานคน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศไทยแลว 
ประเทศไตหวันมีพื้นที่เล็กกวาประเทศไทยประมาณ 4 เทา และมีประชากรนอยกวาประเทศไทย
ประมาณ 3 เทา ซึ่งประเทศไตหวันมีการปกครองแบบประชาธิปไตยโดยมีรัฐธรรมนูญเปน
กฎหมายสูงสุด (Constitutional Democracy) โครงสรางการบริหารราชการแผนดินประกอบดวย 
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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 ระบบกฎหมายของประเทศไตหวันนั้นเปนระบบซีวิวลอร (Civil Law Legal System) หรือ
เปนประเทศที่ใชประมวลกฎหมาย ซึ่งประมวลกฎหมายหลักๆ ไดแก ประมวลกฎหมายแพง (Civil 
Code) ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (Civil Procedure Code) และประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความอาญา (Criminal Procedure Code) 

3.5.1 การลงทุนของคนตางดาวในประเทศไตหวนั 

  คนตางดาวที่ตองการลงทุนในประเทศ ไตหวันจะตองขออนุมัติการลงทุนตอ

สํานักงานพิจารณาการลงทุน (The Investment Commission) กระทรวงเศรษฐการ (Ministry of 
Economic Affairs: MOEA) โดยคนตางดาวจะตองยื่นคําขอตอสํานักงานพิจารณาการลงทุน 
พรอมดวยแผนการลงทุนและเอกสารที่เกี่ยวของ การอนุมัติของสํานักงานพิจารณาการลงทุนนั้น
จะข้ึนอยูกับประเภทการลงทุน คุณสมบัติของผูลงทุน และปจจัยอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของตามเงื่อนไขและ
ขอจํากัดของกฎหมาย  

  นอกจากนี้หากการลงทุนของคนตางดาวเปนรูปแบบของบริษัท การจัดต้ังบริษัท
จะตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยบริษัท (Company law) ซึ่งมีหลักการวาหุนที่ออกใหแกผูเร่ิมกอ
การบริษัทนั้นจะโอนใหแกบุคคลอ่ืนไดเม่ือครบ 1 ปหลังจากวันที่จัดต้ังบริษัท197 ซึ่งการจดทะเบียน
จัดต้ังบริษัทที่ลงทุนโดยคนตางชาติจะตองขออนุมัติตอสํานักงานพิจารณาการลงทุน กระทรวง
เศรษฐการ เมื่อผานการอนุมัติจากสํานักงานพิจารณาการลงทุนแลว จึงไปดําเนินการจดทะเบียน
จัดต้ังบริษัทกับ Department of Business Management ซึ่งประจําอยูตามที่ทําการเขตในเมือง
ตางๆ ในทองที่ซึ่งบริษัทต้ังอยู198 อยางไรก็ตาม ธุรกิจที่คนตางดาวจะดําเนินการไดนั้น จะตองเปน
ประเภทธุรกิจที่ไมไดอยูในบัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ (Negative List for 
Investment by Overseas Chinese and Foreign Nationals)199 ซึ่งแบงประเภทธุรกิจที่ตองหาม
ออกเปน 2 ประเภท ไดแก ธุรกิจที่ตองหามโดยเด็ดขาด (Prohibited Industries) เชน การทําปาไม 
การขนสงทางบก เปนตน และธุรกิจที่ถูกจํากัดการถือหุน (Restricted Industries) เชน การทํา
เกษตรกรรม การประมง การผลิตยาสูบ เปนตน  อาจกลาวไดวาหากคนตางดาวตองการประกอบ

                                                      
 197 Murray S. Bowler, Thomas E. Hand and Michael S. Wong, Taiwan: Legal Brief, at 31. 
 198 สํานักงานสงเสริมการคาในตางประเทศ ณ กรุงมะนิลา (สวนท่ี 2 ) กรมสงเสริมการสงออก, Taiwan Country 
Profile [ออนไลน], มิถุนายน 2552. แหลงท่ีมา 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 ที่ไมไดถูกระบุอยูในบัญชีรายชื่อธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ มักไดรับการอนุมัติ
จากสํานักงานพิจารณาการลงทุน กระทรวงเศรษฐการ 

  โดยทั่วไปแลวบริษัทที่กอต้ังข้ึนในประเทศไตหวัน คนตางดาวคนเดียวหรือหลายคน
สามารถถือหุนในบริษัทดังกลาวไดมากถึงรอยละ 100 เวนแต บริษัทดังกลาวประกอบธุรกิจที่อยูใน
บัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ 

  เมื่อพิจารณาในบัญชีรายช่ือธุรกิจตองหามสําหรับคนตางชาติ ไมปรากฏวาคนตาง
ดาวตองหามประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับที่พักอาศัย หรือมีขอจํากัดในการถือหุนในบริษัทตางดาวที่
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย อยางไรก็ตาม การพิจารณาวาคนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยในประเทศไตหวันไดหรือไมนั้น จะตองพิจารณากฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของดวย ซึ่งจะได
พิจารณาในหัวขอถัดไป 

3.5.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศไตหวนั 

  โดยท่ัวไปแลวสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันนั้น จะ
เปนไปตามประมวลกฎหมายแพง และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายที่ดิน การกอต้ังสิทธิ
ประเภทตางๆ เหนืออสังหาริมทรัพย และการโอนอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันตองทําเปน
หนังสือ และจะสมบูรณเม่ือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ โดยการโอนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนั้นไมจําเปนตองไดรับการอนุมัติจากรัฐบาล เวนแตเปนการโอนสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยใหแกคนตางดาว การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศไตหวัน
สามารถแยกพิจารณาตามกฎหมายที่กําหนดสิทธิได ดังนี้ 

  3.5.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายที่ดิน (The Land Act) 

   (ก) การปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวัน200 

    ประเทศไตหวันมีการปฏิรูปที่ดิน (Land reform) หลายคร้ังในอดีต โดย
ในชวงกอนคริสตศักราชที่ 25 ถึง 906 ไดปฏิรูปที่ดินเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน (Land distribution) 
และในชวงกอนคริสตศักราชที่ 140 ถึง 88 และคริสตศักราชที่ 25 ถึง 1086 ไดปฏิรูปที่ดินโดย
พยายามแกไขปญหาเร่ืองการเชาที่ดิน อยางไรก็ตาม มาตราการปฏิรูปดังกลาวไดถูกนําปฏิบัติ
เพียงชวงระยะเวลาส้ันๆ เทานั้น 

                                                      
 200 Chen Cheng, Land Reform in Taiwan (Taiwan: China Publishing Company, 1962), at ix-xiii and 1-17. 
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    ปญหาท่ีดินในประเทศไตหวันนั้น เกิดข้ึนเนื่องจากจํานวนประชากรใน
ประเทศเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วในขณะที่พื้นที่ในประเทศมีขนาดคงที่ จึงทําใหประเทศไตหวันมีความ
หนาแนนประชากรคอนขางสูง (300 คนตอตารางกิโลเมตร เมื่อปคริสตศักราชที่ 1958 และใน

ปจจุบัน 636 คนตอตารางกิโลเมตร201) ซึ่งปญหาที่ดินที่สําคัญไดแก การขาดแคลนที่ดินทํากิน 
กลาวคือ ในปคริสตศักราชที่ 1949 นั้น ชาวนาแตละคนมีพื้นที่เพาะปลูกเพียง 0.5203 เอเคอร หรือ 
3.0351 เอเคอรตอครอบครัวชาวนา 

    ในปคริสตศักราชที่ 1959 ประเทศไตหวันมีที่นาเพียงรอยละ 23 ของ
พื้นที่ทั้งหมดในประเทศ และ 9 ใน 10 ของพ้ืนที่ที่เหลือ (รอยละ 77 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในประเทศ) 
เปนพื้นที่ภูเขาและปา 

    ปญหาการขาดแคลนท่ีดินทํากินในประเทศไตหวันถือเปนปญหาที่

สําคัญ ณ ขณะน้ัน เนื่องจากสงผลทําใหประชากรมีคุณภาพชีวิตและความเปนอยูที่ลําบากและมี
ความอดอยาก สาเหตุที่สําคัญของปญหาไดแก การเชาที่นาและการใชประโยชนในที่ดินอยางไม
เหมาะสม กลาวคือ  

    (1) ประชากรที่ทํานาสวนใหญไมมีที่นาเปนของตัวเอง ในขณะที่
ประชากรที่เปนเจาของที่นานั้นเปนเจาของที่นาจํานวนเยอะ ซึ่งไมทํานาเอง และนําที่นาของตน
สวนนอยใหเชาเพื่อทํานา จึงเห็นไดวา การกระจายท่ีดินเปนไปอยางไมสมดุล สงผลใหคนรวยยิ่ง
รวยข้ึนและคนจนยิ่งจนลง เนื่องจากคาเชาที่นานั้นสูงมาก ไดแก รอยละ 50 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยว
ได และสูงถึงรอยละ 70 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยวไดในพื้นที่บริเวณที่มีความสมบูรณ  

    (2) ชาวนาถูกเรียกเงินมัดจํา เงินประกัน และคาเชาลวงหนา ซึ่งยิ่ง
ทําใหชาวนาลําบากมากข้ึน และการทําสัญญาเชาดังกลาวสวนใหญไมมีกําหนดระยะเวลาและ
ไมไดทําเปนลายลักษณอักษร สงผลทําใหผูเชาถูกขับไลออกจากที่นาเมื่อใดก็ได  

                                                      
 201 วิกิพีเดีย, รายช่ือประเทศเรียงตามความหนาแนนประชากร [ออนไลน], 18 เมษายน 2554. แหลงท่ีมา 
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) การที่ชาวนาไมใชเจาของที่ดิน ชาวนาก็ไมมีความเอาใจใสใน
ที่ดิน และไมมีแรงจูงใจในการเพิ่มผลผลิต 

    จะเห็นไดวา สาเหตุดังกลาวทําใหเกิดสถานการณที่ไมยุติธรรม 
กลาวคือ ชาวนายากลําบากมากในการทํานา แตเจาของที่ดินใชชีวิตอยางสุขสบายโดยไมตอง
ทํางาน ดังนั้น จึงกอใหเกิดการปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวัน 

    การปฏิรูปที่ดินในประเทศไตหวันนั้น มีรากฐานมาจากความคิดของ
ดอกเตอร ซุนยัดเซ็น (Dr. Sun Yat-Sen) ตามนโยบาย “Equalization of land rights” กลาวคือ 
พลเมืองทุกคนควรมีสวนรวมในผลประโยชนของชาติอยางเทาเทียมกัน ซึ่งโดยพื้นฐานของ
นโยบายดังกลาว ดอกเตอร ซุนยัดเซ็น เห็นวาโดยหลักการของนโยบายท่ีดินใหมแลว ที่ดินควรเปน
ของรัฐ อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัติ รัฐไมจําเปนตองเปนเจาของที่ดินทั้งหมด รัฐจะเปนเจาของ
ที่ดินเฉพาะสวนที่จําเปนตอประโยชนสาธารณะเทานั้น ดังนั้น เอกชนจึงมีสิทธิเปนเจาของที่ดินที่
เหลือได ทั้งนี้ หากท่ีดินที่เอกชนเปนเจาของนั้นมีมูลคาเพิ่มข้ึนเนื่องจากการเจริญเติบโตของสังคม
และการเมือง จึงถือเปนกรณีที่ที่ดินมีราคาสูงข้ึนตามธรรมชาติ (ที่ดินมีราคาสูงข้ึนเพราะการ
พัฒนาของสังคม โดยที่เจาของที่ดินไมไดดําเนินการอะไร) มูลคาที่เพิ่มข้ึนดังกลาวควรตกเปน
ผลประโยชนสวนรวมของประชาชนทั้งประเทศ 

    ตามแนวคิดของดอกเตอร ซุนยัดเซ็น ขางตน รัฐบาลของประเทศไตหวัน
จึงริเร่ิมการปฏิรูปที่ดินอีกคร้ังหนึ่ง มีเปาหมายเพื่อใหเกิดผลประโยชนแกประชาชน โดยกฎหมาย
และระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของกับการปฏิรูปนั้นไดผานการกล่ันกรองและอนุมัติโดยตัวแทนของ
ประชาชนจากหลายๆ อาชีพกอนมีการบังคับใชกฎหมายและระเบียบดังกลาว ซึ่งโครงสรางหลัก
ของการปฏิรูปที่ดินไดแก คณะกรรมการผูเชาที่นา (Farm Tenancy Committee) ทั้งนี้ การสงเสริม
ของรัฐบาลเปนไปเพื่อผลประโยชนชองประชาชน กลาวคือ ผลผลิตทั้งหมดที่เก็บเกี่ยวไดภายหลัง
จากหักภาษี คาน้ํา และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของแลว จะตกเปนสิทธิของชาวนา 

    การปฏิรูปที่ดินตามการสงเสริมของรัฐบาลนั้นไมไดเปนไปอยางเรงรัด 
เนื่องจากสถานการณในประเทศไตหวัน ณ ขณะน้ันไมมั่นคง การปฏิรูปที่ดินจึงดําเนินการไปทีละ
ข้ันตอน กลาวคือ 
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    ข้ันตอนที่ 1 นโยบายการลดคาเชาที่นา (Rent reduction program) 

    คาเชาที่นาถูกจํากัดอยูที่รอยละ 37.5 ของผลผลิตที่เก็บเกี่ยวได ซึ่งเมื่อ
ข้ันตอนนี้สําเร็จจะสงผลดีคือ 

 เมื่อคาเชาที่นาถูกกําหนดอัตราอยางสมเหตุสมผล ยอมทําให
ชาวนาซ่ึงเปนผูเชามีรายไดเพิ่มมากข้ึน และอัตราคาเชาดังกลาวไมสงผลกระทบตอผูใหเชามากนัก 

 ทําใหมีการแบงประเภทของที่ดิน และมีการใชที่ดินแตละประเภท
อยางเหมาะสม ซึ่งทําใหเกิดผลผลิตจากการเพาะปลูกอยางมีประสิทธิภาพ 

 ทําใหชาวนามีแรงจูงใจในการเพาะปลูก สงผลทําใหมีผลผลิต
เพิ่มข้ึน 

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

    ปคริสตศักราชที่ 1953 นโยบายการลดคาเชาที่นาไดเปนที่ยอมรับ

กวางขวาง และเกิดผลลัพธอยางดีเยี่ยม รัฐบาลจึงตัดสินใจดําเนินการข้ันตอไป โดยการเสนอ
นโยบายที่ดินสําหรับชาวนา ซึ่งมีวัตถุประสงคในการยกเลิกระบบการเชาที่นา เพื่อสงเสริมการ
พัฒนาของอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม และใหมีการปฏิรูปโครงสรางเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ โดยมีการปรับใชหลักการดังนี้ 

 มีการปรับใชนโยบายอยางคอยเปนคอยไปดวยวิธีการที่สงบ โดย
เจาของที่ดินจะไดรับอนุญาตใหเปนเจาของที่ดินที่ใหเชาในจํานวนที่เหมาะสม และรัฐบาลจะ
บังคับซื้อที่ดินจากเจาของที่ดินสําหรับที่ดินสวนเกิน (ถามี) ในราคาที่เปนธรรม และรัฐบาลจะนํา
ที่ดินดังกลาวมาขายใหแกชาวนา 

 รัฐบาลจะเปนผูดําเนินการบังคับซ้ือที่ดิน และขายที่ดินใหแกชาวนา
ผูเชาที่ดินโดยตรง ทั้งนี้ จะไมมีสัญญาโดยตรงระหวางเจาของที่ดินและผูเชาที่ดิน เพื่อปองกันการ
หลอกลวงและการมีขอโตแยง 

 รัฐบาลเปนผูดูแลใหผูซื้อที่ดินจะตองเปนผูเพาะปลูกนา/เปนชาวนา
คนเดิมที่ไดทํานาในที่ดินดังกลาว ซึ่งทําใหไมตองมีการเปล่ียนแปลงการดําเนินการในที่นานั้น 
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 ที่ดินซ่ึงเปนของรัฐวิสาหกิจไดรับการยกเวนตามนโยบายที่ดิน
สําหรับชาวนา 

 เพื่อเปนการปองกันใหกับเจาของที่ดินเกษตรกรรม หามมิใหมีการ
โอน หรือการเชาที่นาที่ซื้อภายใตนโยบายที่ดินสําหรับชาวนา จนกวาเจาของที่ดินจะชําระราคาซ้ือ
ขายครบถวน 

    จะเห็นไดวา การปฏิรูปที่ดินทําใหคุณภาพชีวิตของประชากรดีข้ึน ใน
ขณะเดียวกันก็เปนการสงเสริมความมั่นคงของสังคม เศรษฐกิจ และการเมืองของประเทศ และ
การปฏิรูปที่ดินยังเปนแรงกระตุนใหมีการพัฒนาเศรษฐกิจ และอุตสาหกรรมในอนาคตตอไปอีก
ดวย นอกจากนี้ ความพยายามในการปฏิรูปที่ดิน ทําใหไปถึงเปาหมายโดยตรงหลายประการ 
กลาวคือ ในดานหนึ่งไดคุมครองและปกปองผลประโยชนของชาวนา และในอีกดานหนึ่งก็ทําใหมี
การใชประโยชนจากที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ และใชประโยชนจากมูลคาทางเศรษฐกิจของที่ดิน
อยางเต็มที่ เพื่อทําใหเกิดความอุดมสมบูรณแกทั้งปจเจกชน และประชากรทั้งประเทศโดยภาพรวม 

   (ข) บททั่วไปตามกฎหมายที่ดิน 

    ตามกฎหมายที่ดินปจจุบันของประเทศไตหวัน (The Land Act) นั้น 
ที่ดินถูกแบงออกเปน 4 ประเภท202 ไดแก 

    ประเภทที่ 1 ที่ดินสําหรับการกอสราง เชน ที่ดินสําหรับบานเพื่ออยู
อาศัย สถาบันราชการ อาคารของรัฐ โรงเรียน โรงงาน คลังสินคา สวนสาธารณะ สถานบันเทิง 
สโมสร พิพิธภัณฑ วัด โบสถ กําแพงเมือง คายทหาร ปอมปราการ ทาเรือ ทาเทียบเรือ ฐานทัพ
อากาศ สุสานและฌาปนสถาน ฯลฯ 

    ประเภทที่ 2 ที่ ดิน สํ าห รับการผลิต โดยตรง  เ ช น  ที่ ดิน เพื่ อการ
เกษตรกรรม ที่ดินเพื่อการทําปาไม การประมง ทุงหญาเล้ียงสัตว สนามลาสัตว ที่ดินที่เปนแหลงแร
ธาตุสะสม นาเกลือ แหลงกําเนิดน้ํา บอน้ํา ฯลฯ 

    ประเภทที่ 3 ที่ดินสําหรับการคมนาคมและการชลประทาน เชน ทาง
หลวงและถนน คลอง คูน้ํา ทางน้ํา ทะลเสาบ ทาเรือ ชายฝง อาว เข่ือน ทํานบน้ํา ฯลฯ  

    ประเภทที่ 4 ที่ดินอ่ืนๆ เชน ทะเลทราย ภูเขาที่ปกคลุมดวยหิมะ ฯลฯ 
                                                      
 202 Article 2 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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    โดยที่ดินทั้งหมดที่อยูในเขตแดนของประเทศไตหวันนั้นเปนของพลเมือง

รวมกันทั้งหมด ทั้งนี้ หากบุคคลใดไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ที่ดินนั้นก็จะ
เปนที่ดินของเอกชน อยางไรก็ตาม เอกชนไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังตอไปนี้ 

    (1) ที่ดินตามแนวชายฝงทะเล 

    (2) ทะเลสาบธรรมชาติสําหรับสาธารณะใชรวมกัน และที่ดินติดแนว
ชายฝงของทะเลสาบดังกลาว 

    (3) ทางน้ําสําหรับการเดินเรือ และท่ีดินติดแนวชายฝงของทางนํ้า
ดังกลาว 

    (4) ทางน้ําและทะเลสาบภายในเขตเมืองและเขตชุมชน และที่ดินติด
แนวชายฝงของทางน้ําดังกลาว 

    (5) ทางสัญจรหลวง ทางหลวง 

    (6) ที่ดินเปนทางผานน้ําตก 

    (7) แหลงน้ําธรรมชาติสําหรับพลเมืองใชรวมกัน 

    (8) โบราณสถาน 

    (9) ที่ดินอ่ืนๆ ที่ถูกหามเปนที่เอกชนโดยกฎหมายที่ดิน 

   (ค) สิทธิของคนตางดาวเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวัน203 

    เพื่อเปนการปรับตัวใหทันกับการเปดโลกเสรีทางเศรษฐกิจระหวาง

ประเทศ การเพิ่มประสิทธิภาพในการลงทุนของคนตางดาวในประเทศไตหวัน และเปนการสงเสริม
การแสวงหาประโยชนสูงสุดจากการใชทรัพยากรที่ดินโดยมีความรูความชํานาญของคนตางดาว 
และรวมถึงหลักความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจไดรับ
อนุญาตในการซ้ือที่ดินหรือกอต้ังสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน ทั้งนี้ ที่ดินดังกลาวจะตอง

                                                      
 203 Department of Land Administration, M.O.I., Guide to Foreign Investment in Real Estate in Taiwan, 
ROC [Online], 22 March 2011. แหลงท่ีมา http://www.land.moi.gov.tw/onlinebill/608-n1.pdf 
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ไมใชที่ดินปาไม ที่ดินเพื่อการประมง สนามลาสัตว นาเกลือ ที่ดินที่เปนแหลงแรธาตุสะสม 
แหลงกําเนิดน้ํา และท่ีดินที่อยูภายในเขตทหาร และท่ีดินที่ติดตอกับแนวเขตชายแดน204 

    นอกจากนี้ คนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวยังสามารถลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และอุตสาหกรรมอ่ืนๆ ในประเทศไตหวัน ถาการลงทุนนั้นเปนประโยชนตอ
โครงการเกี่ยวกับโครงสรางพื้นฐานของประเทศ เศรษฐกิจโดยภาพรวม หรือเปนประโยชนตอการ
เกษตรกรรม อุตสาหกรรมการเล้ียงสัตว ซึ่งเปนไปตามหลักเกณฑตามที่กฎหมายที่ดินกําหนด 

    ทั้งนี้ การไดมา การกอต้ังสิทธิ การโอน การเปลี่ยนแปลง หรือการบอก
ลางนิติกรรมซ่ึงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Land Rights) ซึ่งสิทธิในที่ดินดังกลาว ไดแก กรรมสิทธิ์ 
(Ownership) สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) สัญญาเชาระยะยาวที่ทําข้ึนกอน 3 สิงหาคม 2553 
(Permanent lease established prior to 3 August 2010) ภาระจํายอม (Real estate 
easement) สิทธิเก็บกิน (Dien) จํานอง (Mortgage) สิทธิสําหรับการเพาะปลูก (Cultivation) การ
แสวงหาประโยชนเกี่ยวกับการเกษตร (Agriculture exploitation) และสิทธิในทรัพยสินที่กอต้ัง
ตามประเพณี (Right in Rem created by custom) จะมีผลตามกฎหมายก็ตอเมื่อคูสัญญาไดทํา
เปนหนังสือ และจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐซ่ึงมีอํานาจ205 และการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน
ดังกลาวจะสมบูรณก็ตอเมื่อสิทธิดังกลาวไดบันทึกลงในสารบบการจดทะเบียนอยางเปนทางการ 
ไดรับการตรวจสอบ และไดประทับตราของเจาหนาที่รับจดทะเบียนผูมีอํานาจ206 

    หลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดิน หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดิน 
(Rights In Rem) ในประเทศไตหวันสามารถสรุปไดดังนี้ 

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

     ตามกฎหมายที่ดิน คนตางดาวอาจไดมาซึ่งที่ดิน หรือกอต้ัง
ทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน หากคนตางดาวนั้นถือสัญชาติของประเทศที่มี

                                                      
 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. 



103 
 

 
 

ความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาตตามสนธิสัญญา หรือ
กฎระเบียบของเทศบาล กลาวคือ ถาประเทศที่คนตางดาวถือสัญชาตินั้น ใหสิทธิคนตางดาวใน
การไดมาซ่ึงที่ดิน หรือกอต้ังสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศนั้นๆ คนตางดาวดังกลาวยอมมีสิทธิ
ไดมาซึ่งที่ดิน หรือกอต้ังทรัพยสิทธิตางๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวันได 

     เมื่อพิจารณาตามบัญชีรายช่ือประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอย

ทีถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวัน ซึ่งบุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศดังกลาวอาจไดมาซึ่งที่ดินหรือ
กอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดินในประเทศไตหวันนั้น เราสามารถแยกพิจารณาลักษณะการใหสิทธิคน
ตางดาวไดเปนสองกลุม208 ไดแก 

     (1.1) ประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบั ติกับ
ประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) 

     บุคคลซ่ึงถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ มีสิทธิไดมาซ่ึงที่ดินในประเทศไตหวัน โดยการแสดง
เอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) ซึ่งเปนเอกสารที่
ออกโดยเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจของประเทศของผูยื่นคํารองขอ แสดงใหเห็นวา บุคคลซึ่งถือสัญชาติ
ไตหวันสามารถมีสิทธิและประโยชนเกี่ยวกับที่ดินในประเทศของผูยื่นคํารองขอเชนเดียวกัน และ
เอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) จะตองไดรับ
การรับรองจากสถานทูตและสถานกงสุลของประเทศไตหวันดวย อยางไรก็ตาม บุคคลซ่ึงถือ
สัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ อาจ
ไดรับการยกเวนการแสดงเอกสาร 

     ปจจุบันประเทศที่อยูในกลุมนี้มีทั้งหมด 33 ประเทศ เชน ประเทศ
เกาหลี ประเทศญ่ีปุน ประเทศบราซิล ประเทศเปรู ประเทศอุรุกวัย บางมรัฐของประเทศออสเตร
เลลีย บางมลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฝร่ังเศส ประเทศแคนาดา และประเทศมาเลเซีย 
เปนตน นอกจากนี้ รัฐบาลของประเทศไตหวันยังอนุญาตใหบุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศ

                                                      
 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 และประเทศนอรเวย211 มีสิทธิ
ไดมาซึ่งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (Land Rights) 

     (1.2) ประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบั ติกับ
ประเทศไตหวันอยางมีเงื่อนไข (Conditionally Reciprocal Nations) 

     บุคคลซ่ึงถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางมีเงื่อนไข (Conditionally Reciprocal Nations) อาจไดมาซ่ึง
ที่ดิน หรือทรัพยสิทธิตางๆ (Rights In Rem) เหนือที่ดินในประเทศไตหวัน ถาคนตางดาวดังกลาวมี
ลักษณะตามเงื่อนไขที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด ซึ่งในปจจุบันประเทศที่อยูในกลุมนี้มีทั้งหมด 10 
ประเทศ ยกตัวอยางเชน 

     ประเทศไทย (Thailand) 

     ในกรณีที่ ธนาคารสัญชาติไทยได รับใบอนุญาตพาณิชย 
(Commercial Licenses) ถูกตองตามกฎหมายธนาคารของประเทศไตหวัน ถากิจการทางธุรกิจ
ของธนาคารรวมถึงการใหเงินทุนเพื่อการคํ้าประกัน ธนาคารดังกลาวมีสิทธิกอต้ังสิทธิจํานองเหนือ
ที่ดินในประเทศไตหวัน ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 18 กฎหมายที่ดิน212 

     เนื่องจากรัฐบาลไทยไดประกาศแกไขประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 96 ทวิ เมื่อวันที่ 19 มกราคม 2545 อนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินในประเทศไทยเพื่อ
การอยูอาศัย ดังนั้น รัฐบาลไตหวันจึงอนุญาตใหบุคคลสัญชาติไทยไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินในประเทศ
ไตหวัน เพื่อการอยูอาศัย หรือเพื่อการลงทุน ทั้งนี้เปนไปตามมาตรา 18 กฎหมายที่ดิน213 

     ตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดินของประเทศไทย 
กระทรวงมหาดไทยมีอํานาจใหคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 
ซึ่งจะตองไมเกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น รัฐบาลไตหวัน

                                                      
 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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จึงอนุญาตใหบุคคลสัญชาติไทยไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินในประเทศไตหวันโดยการรับมรดก เพื่อการ
อยูอาศัยหรือเพื่อการลงทนุ ทั้งนี้ไมมีขอจํากัดในเร่ืองของจํานวนพืน้ที่214   

     ประเทศฟจิ (Fiji) 

     กฎหมายที่เกี่ยวของกับการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศฟจิ มีลักษณะที่ไมเลือกปฏิบัติ กลาวคือ บุคคลซึ่งถือสัญชาติไตหวัน ยอมไดรับสิทธิ
เชนเดียวกับพลเมืองสัญชาติอ่ืนๆ แมวาจะไมไดอยูในฐานะผูมีถิ่นที่อยูถาวรในประเทศฟจิก็ตาม 
โดยคนตางดาวในประเทศฟจิมีสิทธิเสรีภาพในการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยซึ่งมีพื้นที่ไมเกิน 
1 เอเคอร และการดําเนินการทางอสังหาริมทรัพยซึ่งมีเนื้อที่เกิน 1 เอเคอร จะตองยื่นคํารองตอและ
ไดรับอนุมัติลวงหนาจากผูมีอํานาจทองถิ่น อยางไรก็ตาม ที่ดินที่ถูกประกาศใหเปนที่ดินของคน
ชาติ (Nation Owned) สามารถขอเชาจากรัฐบาลไดเทานั้น โดยระยะเวลาการเชาสูงสุด 90 ป 
นอกจากนี้ รัฐธรรมนูญของประเทศฟจิ ไดกําหนดหามทําการคาบนที่ดิน หรือหามบุคคลเปน
เจาของที่ดิน ซึ่งถูกประกาศใหเปนเขตสงวนพื้นเมืองด้ังเดิม (Aboriginal Reservation) ดังนั้น 
บุคคลซึ่งถือสัญชาติของประเทศฟจิ ยอมมีสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวันเชนเดียวกับคนตาง
ดาวในประเทศฟจิ ทั้งนี้เปนตามาตรา 18 แหงกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวัน215 

 ประเทศเดนมารก (Denmark) 

     ตามหนังสือรับรองออกโดยกระทรวงยุติธรรมของประเทศ

เดนมารก ลงวันที่ 12 มกราคม 2541 (เลขที่อางอิง : 1998-8620078) แสดงใหเห็นวาสํานักงาน
สาขาของบริษัทสัญชาติไตหวัน อาจไดมาซ่ึงที่ดิน หรือทรัพยสินซ่ึงมีพื้นฐานเปนหลักทรัพยประกัน 
กลาวคือ ผูถือหลักทรัพยประกันใดๆ จะไดรับการคุมครองตามกฎหมายเดนมารก โดยไมคํานึงถึง
สัญชาติผูถือหลักทรัพยประกัน อยางไรก็ตาม ผูถือหลักทรัพยประกันดังกลาว จะตองปฏิบัติตาม
ระบบกฎหมายเดนมารก และวิธีการดําเนินการเก่ียวกับการยึดทรัพยสินที่จํานองเปนหลักประกัน
และการขายทอดตลาด ดังนั้น ตามหลักการของมาตรา 18 แหงกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวัน 
บุคคลซ่ึงถือสัญชาติเดนมารก ยอมไดรับการปฏิบัติอยางมีอัธยาศัยเชนเดียวกันในประเทศไตหวัน 
กลาวคือ บุคคลสัญชาติเดนมารกยอมมีสิทธิกอตั้งสิทธิจํานองเหนือที่ดินในประเทศไตหวัน โดยไม
ตองแสดงเอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยทีถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) 
อยางไรก็ตาม หากผูถือหลักประกันซ่ึงเปนบุคคลสัญชาติเดนมารก ตองการบังคับจํานองและเอา
                                                      
 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). 
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ทรัพยจํานองหลุดเปนสิทธิของตน จะตองปฏิบัติตามขอ 1 ของคําส่ังเชิงปฏิบัติการสําหรับคนตาง
ดาวในการไดมาซ่ึงสิทธิเกี่ยวกับที่ดินในประเทศไตหวัน (Operational Directions for Foreigners 
to Acquire Land Rights in Taiwan) โดยจะตองแสดงเอกสารที่แสดงถึงความสัมพันธแบบถอยที
ถอยปฏิบัติ (Reciprocal Documents) ซึ่งออกโดยผูมีอํานาจของประเทศเดนมารก216 

     มลรัฐเซาทแคโรไลนา ประเทศสหรัฐอเมริกา (The State of 
South Carolina, U.S.A.) 

     รัฐบาลไตหวันอนุญาตใหคนตางดาวที่มาจากมลรัฐเซาทแคโรไล

นา ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไตหวัน โดยมีพื้นที่ไมเกิน 500,000 เอเคอร217 

    (2) ประเภทของที่ดินที่คนตางดาวไมสามารถไดมาหรือกอต้ังภาระ

ติดพันใดๆ218 

     กฎหมายที่ดินกําหนดขอจํากัดการไดมาหรือกอต้ังภาระติดพัน

ใดๆ เหนือที่ดินของคนตางดาว ซึ่งประเภทท่ีดินที่ตองหามสําหรับคนตางดาว ไดแก ที่ดินปาไม 
ที่ดินเพื่อการประมง สนามลาสัตว นาเกลือ ที่ดินที่เปนแหลงแรธาตุสะสม แหลงกําเนิดน้ํา และ
ที่ดินที่อยูภายในเขตทหาร และที่ดินที่ติดตอกับแนวเขตชายแดน โดยกฎหมายที่ดินกําหนดหาม
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทดังกลาวใหแกคนตางดาว หรือหามนําที่ดินดังกลาวออกใหเชาแกคน
ตางดาว หรือหามกอต้ังภาระติดพันใดๆ เหนือที่ดินดังกลาวเพื่อประโยชนแกคนตางดาว 

    (3) การจํากัดการใชที่ดินของคนตางดาว219 

     การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ 
เหนือที่ดินในประเทศไตหวันของคนตางดาวนั้น จะตองการใชที่ดินโดยมีวัตถุประสงคอยางหน่ึง
อยางใดตอไปนี้ 

     (3.1) ที่อยูอาศัย 

     (3.2) สถานประกอบธุรกิจ อาคารสํานักงาน รานคา 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 
องคกรเพื่อสงเสริมสวัสดิการสาธารณะ 

     (3.7) ฌาปนกิจสถาน 

     (3.8) การลงทุนซ่ึงเปนการชวยเหลือการกอสรางสาธารณูปโภค
พื้นฐานที่สําคัญในประเทศ การพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยรวม การเกษตร และการปศุสัตว ซึ่ง
จะตองไดรับอนุมัติจากหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบ 

     ทั้งนี้ จํานวนเนื้อที่ และที่ต้ังของที่ดินดังกลาวจะตองอยูภายใต
ขอกําหนดของเทศบาลที่มีอํานาจ หรือของเขตการปกครองที่มีอํานาจ 

    (4) ข้ันตอนการขออนุญาต220 

     (4.1) คนตางดาวที่ตองการไดมาซ่ึงที่ดิน โดยมีวัตถุประสงค
ตามขอ (3) ขางตน จะตองยื่นคํารองขอเปนลายลักษณอักษรรวมกับเจาของที่ดินตอเทศบาลที่มี
อํานาจหรือเขตการปกครองท่ีมีอํานาจ ไดแก สํานักงานจดทะเบียนที่ดินซึ่งที่ดินนั้นต้ังอยู เพื่อให
เจาหนาที่ตรวจสอบและอนุมัติการเชาหรือการซื้อที่ดินของคนตางดาวดังกลาว โดยเจาหนาที่
จะตองดําเนินการตรวจสอบและแจงผลการอนุมัติภายใน 14 วันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ 
นอกจากนี้ ภายหลังการอนุมัติดังกลาว เทศบาลที่มีอํานาจหรือเขตการปกครองที่มีอํานาจจะตอง
แจงเร่ืองดังกลาวแกฝายบริหารที่ดินสวนกลาง (Center Land Administration) เพื่อการตรวจสอบ
อีกชั้นหนึ่ง 

     (4.2) คนตาวดาวที่ตองการไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อการลงทุนซึ่งเปน
การชวยเหลือการกอสรางสาธารณูปโภคพื้นฐานที่สําคัญในประเทศ พัฒนาระบบเศรษฐกิจ
โดยรวม การเกษตร และการปศุสัตว โดยไดรับอนุมัติจากหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบลวงหนา 

                                                      
 220 Article 20 of The Land Act amended on 14 June 2006. 
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ยกตัวอยางเชน หนวยงานสวนกลางที่มีอํานาจสําหรับธุรกิจโรงแรมเพื่อนักทองเที่ยว ไดแก สํานัก
การทองเที่ยว กระทรวงคมนาคมและการส่ือสาร ทั้งนี้ การลงทุนแตละประเภทหมายถึง221 

     (4.2.1) การลงทุนซึ่งมีลักษณะเปนการชวยเหลือการกอสราง

สาธารณูปโภคพื้นฐานท่ีสําคัญในประเทศ หมายความวา โครงการลงทุนซ่ึงไดรับการอนุญาตจาก
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบที่เกี่ยวของกับธุรกิจ หรือไดรายงานตอสภาผูบริหาร (Executive 
Yuan) เพื่อการอนุมัติ 

     (4.2.2) การลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม ไดแก 
การพัฒนาโรงแรมเพื่อนักทองเที่ยว สถานบันเทิง และส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับนักทองเที่ยว 
ศูนยรวมกีฬา หรือ สนามกีฬา, อาคารเพื่อการอยูอาศัย, โรงงานอุตสาหกรรม หรือโรงงาน, การ
พัฒนาเขตอุตสาหกรรม โครงการธุรกิจและอุตสาหกรรม ศูนยวิทยาศาสตรเทคโนโลยีข้ันสูง และ
เขตพิเศษอื่นๆ, ที่ดินที่เกี่ยวของกับน้ําข้ึนน้ําลง, การกอสรางโครงสรางพื้นฐานสาธารณะ, การ
พัฒนาเมืองใหม และสังคมใหม หรือการปรับปรุงเมือง, และการลงทุนอ่ืนๆ ซึ่งถูกประกาศโดย
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบ 

     (4.2.3) การลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม ไดแก 
การลงทุนเพื่อการเกษตร และการปศุสัตว หมายความวา การลงทุนที่ตองสอดคลองกับประเภท 
และหลักเกณฑของเทคโนโลยีข้ันสูงและการเกษตรกรรมหลักข้ันสูง ซึ่งจะถูกประกาศโดย
คณะกรรมการการเกษตรกรรม (Council of Agriculture of Agriculture: COA) สภาบริหาร 

   (ง) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เมื่อพิจารณาจากกฎหมายที่ดินของประเทศไตหวันแลว จะเห็นไดวาคน
ตางดาวไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวันอยางเสรี กลาวคือ คนตางดาวอาจ
มีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวัน เฉพาะในกรณีที่คนตางดาวดังกลาวเปนบุคคล
ที่มีความสัมพันธกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) หรือหากคนตาง
ดาวที่ไมมีความสัมพันธกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ คนตางดาวก็อาจมีสิทธิไดมาซึ่ง

                                                      
 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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กรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไตหวันเชนเดียวกัน ถาคนตางดาวดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวนตามที่
กฎหมายกําหนด 

    แมวาคนตางดาวอาจมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามที่ไดกลาวไป

ขางตน แตกฎหมายที่ดินไดจํากัดสิทธิการใชที่ดินของคนตางดาว กลาวคือ การใชประโยชนจาก
ที่ดินนั้นจะตองเปนการใชตามวัตถุประสงคที่กฎหมายกําหนดเทานั้น ซึ่งเมื่อพิจารณาจาก
กฎหมายที่ดินแลว222 ปรากฏวาคนตางดาวมีสิทธิขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน
กิจการที่พักอาศัยประเภทการลงทุนพัฒนาโรงแรมสําหรับนักทองเที่ยว หรือการลงทุนพัฒนา
อาคารเพื่ออยูอาศัยได เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหกิจการดังกลาวเปนการลงทุนเพื่อพัฒนาระบบ
เศรษฐกิจโดยภาพรวม อนึ่ง การขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจะตองไดรับอนุมัติจาก
หนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบดวย  (Competent central government authorities) โดย
กฎหมายกําหนดใหกิจการดังกลาว เปนการลงทุนเพื่อพัฒนาระบบเศรษฐกิจโดยภาพรวม223 

  3.5.2.2 การเชาอสังหาริมทรัพย 

   ตามประมวลกฎหมายแพงนั้น การเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันไม
กอใหเกิดสิทธิตามกฎหมายในอสังหาริมทรัพย บุคคลใดๆ รวมทั้งคนตางดาวสามารถเขาทํา
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันเพื่อการคา หรือเพื่ออยูอาศัยไดโดยไมตองขอ
อนุญาตจากเจาหนาที่รัฐ ซึ่งโดยทั่วไปแลวสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยควรทําเปนหนังสือและไดรับ
การรับรอง (Notarizing) แตไมจําเปนตองจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐ 

   (ก) แบบของสัญญาเชา 

    สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมีระยะเวลาการเชาเกินกวา 1 ปนั้น 
จะตองทําเปนหนังสือ หากไมทําเปนหนังสือสัญญาเชาดังกลาวจะถูกถือเปนสัญญาเชาที่ไมมี
กําหนดระยะเวลา224 ทั้งนี้ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยควรทําเปนหนังสือและไดรับการรับรอง 
(Notarizing) แตไมจําเปนตองจดทะเบียนตอเจาหนาที่รัฐ 

                                                      
 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 สัญญาเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบานนั้น กฎหมายใหสิทธิผู
เชารองขอผูเชาที่ดินจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินได (Superficies)225 

   (ข) ระยะเวลาของสัญญาเชา 

    ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหสัญญาเชามีระยะเวลาการเชาสูงสุดได เปน
ระยะเวลา 20 ป หากคูสัญญาตกลงระยะเวลาการเชามากกวา 20 ป กฎหมายใหลดระยะเวลาลง
มาเหลือ 20 ป ทั้งนี้ คูสัญญาสามารถตกลงตอสัญญาเชาอีกได อยางไรก็ตาม ระยะเวลาการเชา 
20 ปดังกลาวไมใชบังคับกับการเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน226 

   (ค) การโอนสิทธิการเชาและการใหเชาชวงสถานที่เชา 

    ผูเชาอาจนําทรัพยสินออกใหเชาชวงได หากไดรับอนุญาตจากผูใหเชา 
อยางไรก็ตาม หากทรัพยสินซ่ึงเชานั้นเปนบาน ผูเชาอาจนําบางสวนของบานออกใหเชาได เวนแต
ผูเชาและผูใหเชาไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืน หากผูเชานําทรัพยสินออกใหเชาชวงโดยไมไดรับ
อนุญาตจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ในกรณีที่ผูเชาไดนําทรัพยสินออกใหเชา
ชวงโดยไดรับอนุญาตจากผูใหเชา สัญญาเชาระหวาผูเชาและผูใหเชายังคงมีอยูตอไป และผูเชามี
ความผูกพันที่ตองชดใชคาเสียหาย (ถามี) ซึ่งเกิดข้ึนตอทรัพยสินที่เชาโดยความผิดของผูเชาชวง227 

   (ง) การโอนสถานที่เชา 

    สัญญาเชาไมระงับส้ินไป แมผูใหเชาโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา
ใหแกบุคคลภายนอกภายหลังจากที่ผูใหเชาไดสงมอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชา 
และผูเชาไดครอบครองทรัพยสินนั้นแลว ทั้งนี้ สัญญาเชาที่ไมไดทําการรับรอง (Notarizing) 
สัญญาที่มีระยะเวลาเกิน 5 ป หรือสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา จะระงับไปดวยการโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา228 

    การเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน หากผูเชาโอนกรรมสิทธิ์ในบานใหแก
บุคคลภายนอก สัญญชาเชาที่ดินยังคงมีตอไปและผูกผันบุคคลภายนอกผูรับโอนบาน229 

                                                      
 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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    สัญญาเชาที่ดินเพื่อการกอสรางบาน ถาผูใหเชาตองการขายที่ดิน ผูเชา
มีสิทธิเขาซื้อที่ดินดังกลาวกอนบุคคลภายนอกภายใตเงื่อนไขเดียวกัน ในทางกลับกัน หากผูเชา
ตองการขายบาน ผูใหเชาซึ่งเปนเจาของที่ดินมีสิทธิซื้อบานกอนบุคคลภายนอกภายใตเงื่อนไข
เดียวกัน ทั้งนี้ ผูขายที่ดิน หรือขายบาน (แลวแตกรณี) จะตองแจงการขายเปนหนังสือแกอีกฝาย
หนึ่ง และหากผูที่มีสิทธิซื้อกอนไมแสดงเจตนาเขาซ้ือที่ดินหรือบานดังกลาวภายใน 10 วัน นับแต
วันที่ไดรับหนังสือแจง ถือวาผูมีสิทธิซื้อดังกลาวสละสิทธิการมีสิทธิซื้อที่ดินหรือบานกอน อยางไรก็
ตาม หากผูขายที่ดิน หรือบานไมแจงแกอีกฝายหนึ่ง และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือบาน 
ผูขายไมมีสิทธิยกขออางตอสูผูมีสิทธิกอน230 

   (จ) การสิ้นสุดสัญญาเชา 

    สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาจะถูกเลิกเมื่อส้ินกําหนดระยะเวลาตาม

สัญญาเชา ถาไมมีระยะเวลาดังกลาวกําหนดไวเพื่อการเลิกสัญญาเชา คูสัญญาฝายหนึ่งฝายใด
จะบอกเลิกสัญญาในเวลาใดๆ ก็ได231 

    เม่ือส้ินสุดกําหนดระยะเวลาการเชา ผูเชายังคงใชหรือหาประโยชนจาก
ทรัพยสินที่เชาอยางตอเนื่องโดยที่ผูใหเชาไมไดทักทวงแตอยางใด ใหถือวาสัญญาเชาดังกลาว
กลายเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา232 

    สัญญาเชาไมระงับส้ินไปดวยความตายของผูใหเชา ทั้งนี้ ทายาทของผู
เชาอาจบอกเลิกสัญญาเชาได แมวาสัญญาเชานั้นจะเปนสัญญาเชาไมมีกําหนดระยะเวลาก็ตาม 
โดยตองบอกกลาวผูใหเชาลวงหนา233 

   (ฉ) การเชาอสังหาริมทรัพยกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตาง
ดาวนั้นไมไดเปนไปอยางเสรี กลาวคือ การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยของคนตางดาวข้ึนอยูกับคนตางดาวดังกลาวเปนบุคคลที่มีความสัมพันธแบบถอยทีถอย

ปฏิบัติกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ (Fully Reciprocal Nations) หรือไม หรือในกรณีที่คนตาง

                                                      
 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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ดาวคนตางดาวที่ไมมีความสัมพันธดังกลาวกับประเทศไตหวันอยางสมบูรณ ก็ตองพิจารณาวาคน
ตางดาวนั้น มีคุณสมบัติครบถวนตามที่กฎหมายกําหนดการหรือไม นอกจากนี้ การไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนพัฒนาโรงแรมสําหรับนักทองเที่ยว หรือการลงทุนพัฒนาอาคาร
เพื่ออยูอาศัยได ข้ึนอยูกับการอนุมัติของหนวยงานสวนกลางผูรับผิดชอบดวย (Competent 
central government authorities) อีกดวย ดังนั้น การเชาที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
นั้น อาจเปนอีกทางเลือกหนึ่งของนักลงทุนตางดาวนอกเหนือไปจากการขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน 

    เมื่อพิจารณาหลักเกณฑการเชาตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศ

ไตหวันนั้น ไมปรากฏวาคนตางดาวถูกจํากัดสิทธิในการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพย ดังนั้น คน
ตางดาวมีสิทธิในการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวันไดอยางเสรี ทั้งนี้ เพื่อความ
มั่นคงแหงสิทธิของคนตางดาวที่ตองการเชาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยในประเทศไตหวัน สัญญา
เชาควรทําเปนหนังสือและมีการรับรอง (Notarizing) ตามที่กฎหมายกําหนด  

    อยางไรก็ตาม ประมวลกฎหมายแพงกําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุด
เพียง 20 ปเทานั้น ซึ่งระยะเวลา 20 ป อาจส้ันเกินไปสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยใน
ประเทศไตหวัน แมวากฎหมายจะอนุญาตใหมีการตอสัญญาเชาไดก็ตาม เนื่องจากสิทธิการเชา
ดังกลาวยังขาดความมั่นคงแหงสิทธิ เชน ความไมแนนอนวาผูใหเชาจะตออายุสัญญาเชาให
หรือไม 

  3.5.2.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบอ่ืน 

   เม่ือพิจารณาตามกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายแพงของประเทศ
ไตหวัน คนตางดาวอาจการกอต้ังทรัพยสิทธิใดๆ เหนือที่ดินในประเทศไตหวันได หากคนตางดาว
นั้นถือสัญชาติของประเทศที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาต
ตามสนธิสัญญา หรือกฎระเบียบของเทศบาล ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอ 3.5.2.1 

   ตามประมวลกฎหมายแพง ทรัพยสิทธิ (Rights in rem) กอต้ังข้ึนไดโดย

บทบัญญัติของกฎหมาย หรือตามประเพณีเทานั้น และการไดมา การกอต้ัง การยกเลิก และการ
เปล่ียนแปลงทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยใดๆ จะมีผลก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและมีการ
บันทึก (Recordation) 234  

                                                      
 234 Article 757-758 of Civil Code. 
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    ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงของประเทศไตหวัน ที่อาจ
เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ไดแก 

    (ก) สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) 

     สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) หมายถึง สิทธิที่จะใชที่ดินของ
ผู อ่ืนสําหรับการกอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เหนือพื้นดินหรือใตพื้นดินนั้น235 ซึ่ง
สาระสําคัญของสิทธิเหนือพื้นดินสามารถสรุปไดดังนี้ 

     (1) ในกรณีที่สิทธิเหนือพื้นดินที่ไมไดกําหนดระยะเวลาได

เกิดข้ึนมาแลวเกิน 20 ป หรือเหตุในการกอใหเกิดสิทธินั้นหายไป คูสัญญาอาจขอใหศาลกําหนด
ระยะเวลาของสิทธิ หรือยกเลิกสิทธินั้นก็ได โดยศาลจะคํานึงถึงเหตุในการกอต้ังสิทธิ รูปแบบการ
ใชสิทธิ และสภาพการใชอาคารหรือส่ิงปลูกสราง236 

     (2) ถาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินไมมีคาเชา ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดิน (Superficiary) อาจบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินในเวลาใดๆ ก็ได237 

     (3) ถาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีคาเชา และมีกําหนด
ระยะเวลา ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน (Superficiary) จะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินไดก็ตอเม่ือจายคา
เชาใหเจาของที่ดินสําหรับ 3 ปขางหนา ในกรณีที่การกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีคาเชา และไมมี
กําหนดระยะเวลา หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินตองการบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินจะตองบอกกลางการเลิกสิทธิเหนือพื้นดินลวงหนา 1 ป หรือจายคาเชาแทนการบอกกลาว
ลวงหนา 1 ป238 

     (4) ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจายคาเชาลาชารวมเปนจํานวน 
2 ป เจาของที่ดินมีสิทธิกําหนดเวลาใหผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินชําระคาเชา และถาผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินไมชําระคาเชาภายในระยะเวลาที่กําหนด เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอต้ังสิทธิ

                                                      
 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 หากสัญญาคาเชาไดจดทะเบียน และมีการสิทธิเหนือพื้นดิน ผูรับโอนสิทธิ
เหนือพื้นดินรับผิดรวมกับผูโอนสิทธิเหนือพื้นดินสําหรับคาเชาที่คาง239 

     (5) ถามีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน การชําระคาเชาลวงหนา
สําหรับสิทธิเหนือพื้นดินไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตไดจดทะเบียนสัญญาคาเชา240 

     (6) ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองใชและหาประโยชนจากที่ดิน

ตามวัตถุประสงคในการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินและวิธีการที่ไดตกลงกัน ถาคูสัญญาไมไดตกลง
วิธีการใชสิทธิเหนือพื้นดิน วิธีการใชที่ดินใหเปนไปตามธรรมชาติปกติของการใชที่ดิน ทั้งนี้ 
ขอตกลงการใชสิทธิเหนือพื้นดินไมผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตขอตกลงดังกลาวไดจดทะเบียน 
อยางไรก็ตาม หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมใชที่ดินตามวัตถุประสงคในการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน
และวิธีการที่ไดตกลงกัน เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน241 

     (7) ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีสิทธิโอนสิทธิเหนือพื้นดินใหแก

บุคคลภายนอก หรือมีสิทธินําสิทธิเหนือพื้นดินไปจํานอง เวนแตคูสัญญาไดตกลงเปนอยางอ่ืน ซึ่ง
ขอตกลงดังกลาวไมมีผลผูกพันบุคคลภายนอก เวนแตไดจดทะเบียน อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินไมอาจโอนสิทธิเหนือพื้นดิน แยกจากอาคารหรือส่ิงปลูกสรางได242  

     (8) ในกรณีที่ สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินมีสิทธิร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางออกจากที่ดิน โดยผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองแจง
เจาของที่ดินกอนการรื้อถอนดังกลาว และผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะตองทําใหที่ดินกลับคืนสูสภาพ
เดิม ทั้งนี้ หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางออกจากที่ดินภายในหนึ่ง
เดือนนับจากวันที่สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก อาคารหรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวจะตกเปนของ
เจาของที่ดิน และถาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเปนอุปสรรคตอการใชที่ดิน เจาของที่ดินมีสิทธิทําใหที่
กลับคืนสูสภาพเดิม นอกจากนี้ หากเจาของที่ดินตองการซ้ือที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางในราคาตลาด ผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมมีสิทธิปฏิเสธโดยไมมีเหตุอันสมควร243 

                                                      
 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) ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไดกอสรางอาคารบนที่ดิน เม่ือ
สิทธิเหนือพื้นดินถูกยกเลิก เนื่องจากหมดอายุตามสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินมีสิทธิกําหนดเวลามากกวาหนึ่งเดือนกอนวันหมดอายุดังกลาว และรองขอใหเจาของที่ดิน
ชดใชราคาอาคารตามราคาตลาด เวนแตมีขอตกลงเปนอยางอ่ืน อยางไรก็ตาม หากเจาของที่ดิน
ปฏิเสธชดใชราคาอาคาร หรือไมตอบรับภายในกําหนดเวลา ใหถือวามีการขยายระยะเวลาของ
สิทธิเหนือพื้น ทั้งนี้ ถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินปฏิเสธไมใหมีการขยายระยะเวลาของสิทธิเหนือ
พื้นดิน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไมมีสิทธิเรียกใหเจาของที่ดินชดใชราคาอาคาร244 

     (10) สิทธิเหนือพื้นดินไมส้ินไป แมวาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางจะ
สูญหายหรือถูกทําลาย245 

    (ข) สิทธิเก็บกิน (Dian) 

     สิทธิเก็บกิน (Dian) หมายถึง สิทธิในการใชและการหา
ผลประโยชนจากทรัพยสินของผูอ่ืน และผูทรงสิทธิอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินนั้น หาก
เจาของทรัพยสินปฏิเสธที่จะไถถอนทรัพยสินดังกลาวคืน246 

     เม่ือพิจารณากฎหมายตามหมวดที่ 8 เกี่ยวกับเร่ืองสิทธิเก็บกิน
แหงประมวลกฎหมายแพงของประเทศไตหวัน สามารถสรุปสาระสําคัญของสิทธิเก็บกินไดดังนี้ 

     (1) สิทธิเก็บกินสามารถกอต้ังข้ึนไดโดยมีกําหนดระยะเวลา

สูงสุด 30 ป ถาคูสัญญาตกลงกันใหสิทธิเก็บกินมีระยะเวลามากกวา 30 ป ใหลดระยะเวลา
ดังกลาวลงเหลือ 30 ป247 

     (2) ถากําหนดระยะเวลาของสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินนอย

กวา 15 ป หามมิใหมีขอสัญญาวา “หากเจาของทรัพยสินไมไถถอนทรัพยสินคืนในวันที่ระยะเวลา
ของสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง ใหถือวาทรัพยสินนั้นถูกขายโดยท่ีเจาของไมมีสิทธิไถถอนคืน” ในกรณที่
มีขอตกลง “หากเจาของทรัพยสินไมไถถอนทรัพยสินคืนในวันที่ระยะเวลาของสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง 
ใหถือวาทรัพยสินนั้นถูกขายโดยที่เจาของไมมีสิทธิไถถอนคืน” ผูทรงสิทธิเก็บกิน (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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จะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ถาผูใหสิทธิเก็บกิน (Dian-Maker) ปฏิเสธไถถอนทรัพยสินคืนใน
ราคาเดิมของสิทธิเก็บกินเม่ือสิทธิดังกลาวส้ินสุดลง ทั้งนี้ ขอตกลงดังกลาวไมสามารถยกข้ึนตอสู
กับบุคคลภายนอกไดหากไมไดจดทะเบียน248 

     (3) ในระหวางอายุของสิทธิเก็บกิน ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถ
ใหสิทธิเก็บกินชวง (Sub-dian) หรือใหเชาทรัพยสินแกบุคคลอ่ืนได เวนแตขอสัญญาตกลงไวเปน
อยางอ่ืน ซึ่งหากสิทธิเก็บกินมีกําหนดระยะเวลา ระยะเวลาของการใหสิทธิเก็บกินชวง หรือการให
เชานั้น ตองไมเกินระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน ในทางตรงกันขาม หากสิทธิเก็บกินไมมีกําหนด
ระยะเวลา การใหสิทธิเก็บกินชวง หรือการใหเชาก็ไมจําตองมีกําหนดระยะเวลาเชนเดียวกัน 
นอกจากนี้ คาตอบแทนสิทธิเก็บกินชวงตองไมสูงกวาคาตอบแทนของสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ หาก
ทรัพยสินซ่ึงไดกอต้ังสิทธิเก็บกิน (Property dianed) ไดแก ที่ดินและส่ิงปลูกสรางบนที่ดินเปนของ
บุคคลคนเดียวกัน และมีการกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลหน่ึงบุคคลใด หามบุคคลดังกลาว (ผู
ทรงสิทธิเก็บกิน) ใหสิทธิเก็บกินชวง หรือจําหนายทรัพยสินดังกลาวแยกจากกัน249 

     (4) ผูทรงสิทธิเก็บกินมีหนาที่ตองรับผิดชอบตอความเสียหาย

ใดๆ ที่เกิดข้ึนกับทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกิน (Property dianed) เนื่องจากการใหสิทธิเก็บกิน
ชวง หรือใหเชาทรัพยสินดังกลาว250 

     (5) ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถโอนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลอ่ืน 
หรือสามารถนําสิทธิเก็บกินไปจํานองได ทั้งนี้ หากทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินไดแกที่ดิน และผู
ทรงสิทธิเก็บกินเปนเจาของส่ิงปลูกสรางบนที่ดินดังกลาว หามโอน หรือจําหนายทรัพยสินที่ได
กอต้ังสิทธิเก็บกินแยกจากส่ิงปลูกสรางดังกลาว251 

     (6) ภายหลังการกอต้ังสิทธิเก็บกิน ผูใหสิทธิเก็บกินสามารถ
โอนทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินได อยางไรก็ตาม การโอนดังกลาวไมกระทบตอสิทธิของผูทรง
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) หากผูใหสิทธิเก็บกินตองการขายทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิ

เก็บกินใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิที่จะซื้อทรัพยสินดังกลาวกอนภายใต
ขอกําหนดและเงื่อนไขอยางเดียวกัน โดยผูใหสิทธิเก็บกินจะตองแจงเปนหนังสือแกผูทรงสิทธิเก็บ
กินเกี่ยวกับการขายทรัพยสิน และถาผูทรงสิทธิเก็บกินไมแสดงเจตนาเปนหนังสือตอบรับการขาย
ทรัพยสินดังกลาวภายใน 10 วันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงจากผูใหสิทธิเก็บกิน ถือวาผูทรงสิทธิ
เก็บกินสละสิทธิการมีสิทธิซื้อทรัพยสินกอน อยางไรก็ตาม หากผูใหสิทธิเก็บกินไมแจงแกผูทรงสิทธิ
เก็บกินและโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ไดกอต้ังสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลอ่ืน การโอนดังกลาวไมมี
ผลกระทบตอผูทรงสิทธิเก็บกิน253 

     (8) ในระหวางอายุของสิทธิเก็บกิน หากทรัพยสินที่ไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินถูกทําลายไมวาทั้งหมดหรือบางสวน โดย 

      เหตุสุดวิสัย – สิทธิเก็บกินและสิทธิไถถอนทรัพยสินคืนถูก
ยกเลิกในสวนของทรัพยสินที่ถูกทําลาย ในกรณีนี้ หากผูใหสิทธิเก็บกินใชสิทธิไถถอนทรัพยสินสวน
ที่เหลืออยู ผูใหสิทธิเก็บกินมีสิทธิชดใชคาไถถอนตามสวนของทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยู254 ในกรณี
ที่ผูทรงสิทธิเก็บกินอาจซอมแซมทรัพยสวนที่ถูกทําลายตามมูลคาของทรัพยสินสวนที่ถูกทําลาย

ขณะกอต้ังสิทธิเก็บกิน ใหสิทธิเก็บกินกลับคืนมีข้ึนใหมในสวนที่ไดมีการซอมแซมนั้น เวนแตมี
ขอตกลงเปนอยางอ่ืนโดยผูใหสิทธิเก็บกิน255 

      ความผิดของผูทรงสิทธิเก็บกิน – ผูทรงสิทธิเก็บกินตอง
รับผิดชอบชดใชราคาไมเกินคาตอบแทนของสิทธิเก็บกิน ทั้งนี้ หากการทําลายทรัพยสินที่ไดกอต้ัง
สิทธิเก็บกินดังกลาว เกิดจากความจงใจ หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงของผูทรงสิทธิเก็บกิน ผู
ทรงสิทธิเก็บกินจะตองชดใชคาเสียหายอ่ืนๆ ที่เกิดข้ึนนอกเหนือจากการชดใชราคาขางตน256 ทั้งนี้ 
การซอมแซมทรัพยสินสวนที่ถูกทําลายโดยคาเสียหายที่ไดรับจากผูทรงสิทธิเก็บกิน ใหถือวาสิทธิ
เก็บกินกลับคืนมีข้ึนใหมในสวนที่ไดมีการซอมแซมนั้น257 

                                                      
 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. 
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     (9) ในกรณีที่มีการกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน ผูใหสิทธิ
เก็บกินมีสิทธิไถถอนทรัพยสินในราคาเดิมของสิทธิเก็บกินเมื่อสิทธิดังกลาวส้ินสุดลง อยางไรก็ตาม 
ผูใหสิทธิเก็บกินจะตองใชสิทธไถถอนทรัพยสินภายใน 2 ป นับแตวันที่สิทธิเก็บกินไดส้ินสุดลง หาก
ผูใหสิทธิเก็บกินไมไถถอนทรัพยสินภายในกําหนดเวลาดังกลาว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นจะตก
เปนของผูทรงสิทธิเก็บกิน258 

     (10) ในกรณีที่ไมไดมีการกําหนดระยะเวลาของสิทธิเก็บกิน 
ผูใหสิทธิเก็บกินมีสิทธิไถถอนทรัพยสินในราคาเดิมของสิทธิเก็บกินในเวลาใดๆ ก็ได ทั้งนี้ หากผูให
สิทธิเก็บกินไมใชสิทธิไถถอนทรัพยสินดังกลาวภายใน 30 ป นับแตวันที่กอต้ังสิทธิเก็บกิน 
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นจะตกเปนของผูทรงสิทธิเก็บกิน259 

     (11) ผูใหสิทธิเก็บกินตองแจงการใชสิทธิไถถอนทรัพยสินแก

ผูทรงิสิทธิเก็บกินลวงหนา 6 เดือน260 

    (ค) การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดินกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

     แมวาการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หรือการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพยอาจเปนทางเลือกหนึ่งในการถือครองอสังหาริมทรัพย แตการที่คนตางดาวที่จะ
เปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินไดนั้น จะตองเปนคนตางดาวที่ถือสัญชาติของ

ประเทศที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวัน  และตองไดรับอนุญาตตามสนธิสัญญา 
หรือกฎระเบียบของเทศบาล ตามที่ไดอธิบายไปขางตนในขอ 3.5.2.1 ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็น
วา เมื่อเงื่อนไขการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของคนตางดาวมีลักษณะเชนเดียวกับ
เงื่อนไขการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว คนตางดาวจึงไมมีความจําเปนที่จะกอต้ัง
ทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พัก

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 เปรียบเทยีบการมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในประเทศตางๆ 
 

ประเทศ 
อังกฤษ ฝรั่งเศส สหรฐัอเมริกา ไตหวัน 

เรื่อง 
การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไมมีขอจํากัด ไมมีขอจํากัด ไมมีขอจํากัด ตามหลักทัว่ไป คนตางดาว

ไมมีสิทธิไดมาซึ่งที่ดิน เวน
แต คนตางดาวนัน้ มี
ความสัมพันธแบบถอยที

ถอยปฏิบัติ (Reciprocal 
Nations) กับประเทศ
ไตหวัน 

ระยะเวลาการเชาที่ดิน ไมจํากัดระยะเวลา 99 ป ไมจํากัดระยะเวลา 20 ป 

                                                      
  ทั้งนี้ การถือครองที่ดินในแตละมลรัฐ มีหลักเกณฑที่แตกตางกัน.  



 

บทที่ 4 
หลักเกณฑการถือครองอสังหาริมทรพัยของนักลงทุนตางดาวเพือ่การลงทุน

เกี่ยวกับธุรกจิที่พักอาศัยในประเทศไทยและเทียบเคียงกับกฎหมายตางประเทศ 

4.1  ความนํา 

 ตามกฎหมายในปจจุบัน ประเทศไทยไมไดใหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยแกคนตาง
ดาวโดยอิสระเสรี  การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวรวมทั้งนักลงทุนตางดาวนั้น จะตอง
เปนไปตามขอกําหนดและเงื่อนไขตางๆ ของกฎหมายที่เกี่ยวของซึ่งมีเงื่อนไขแตกตางกันไปโดย
ข้ึนอยูกับประเภทของการถือครองอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจแบงเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยได
สองประเภท คือ 

4.1.1 ทรัพยสิทธิ1 คือสิทธิที่มีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสิน หรือสิทธิที่มีอยูเหนือทรัพยสิน เปน
สิทธิที่จะบังคับเอาแกตัวทรัพยโดยตรง เชน กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย 
สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เปนตน ทรัพยสิทธิยอมใชยันกับ
บุคคลทั่วไป ซึ่งทรัพยสิทธินั้นจะกอต้ังข้ึนไดก็ดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยหรือกฎหมายอ่ืนเทานั้น2 จะกอต้ังเองโดยนิติกรรมโดยไมมีกฎหมายใหอํานาจไวไมได  
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย3  ไดแก ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพย
อันติดอยูกับที่ดิน และทรัพยสิทธิเกี่ยวกับทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน 

  ทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยที่สําคัญตอการลงทุนของคนตางดาวนั้น ไดแก การมี
ทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด วิลลา อาคารโรงแรม เปนตน ซึ่งมี
กฎหมายหลายฉบับที่เกี่ยวของในการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิของคน

ตางดาวเหลานั้น เชน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายอาคาร
ชุด กฎหมายจัดสรรที่ดิน กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนตน 

                                                      
 1 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ พลสยาม พริ้นติ้ง (ประเทศไทย), 
2553), หนา 60. 
 2 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1298 บัญญัติวา 
 “ทรัพยสิทธิท้ังหลายน้ัน ทานวาจะกอตั้งข้ึนไดแตดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอื่น” 
 3 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 17. 
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4.1.2 บุคคลสิทธิ4 คือสิทธิที่มีวัตถุแหงเปนการกระทํา หรืองดเวนการกระทํา ซึ่งในลักษณะ
หนี้เรียกวาสิทธิเรียกรอง เปนสิทธิที่มีอยูเหนือบุคคล และบังคับเอาแกตัวบุคคลใหกระทําหรือมิให
กระทําการอยางใดอยางหนึ่ง เชน สิทธิตามสัญญาเชา เปนตน ทั้งนี้ บุคคลสิทธิเปนสิทธิที่บังคับ
เอาแกตัวลูกหนี้เทานั้น จะบังคับเอาจากตัวทรัพยไมได กลาวคือ ถาลูกหนี้ไมปฏิบัติตามสิทธินั้นๆ 
เจาหนี้ตองฟองรองบังคับสิทธิตอศาล จะบังคับเอาแกลูกหนี้โดยพลการไมได นอกจากนี้ บุคคล
สิทธิยังไมอาจใชอางยันตอบุคคลไดทั่วไป จะบังคับไดเฉพาะคูสัญญา หรือลูกหนี้ที่เกี่ยวของ
เทานั้น 

  บุคคลสิทธิที่เกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาวที่สําคัญไดแก 
สิทธิตามสัญญาเชา  เนื่องจากการลงทุนในการประกอบกิจการของคนตางดาวนั้นไมจําเปนตอง
ถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยเสมอไปก็สามารถประกอบธุรกิจได ซึ่งการลงทุนโดยการมีสิทธิถือ
ครองอสังหาริมทรัพยผานสัญญาเชาทรัพยสินนั้น จะชวยใหเงินทุนในการดําเนินกิจการไมจมอยูที่
ทรัพยสินอยางถาวรมากจนเกินไปจนอาจทําใหธุรกิจขาดสภาพคลองทางการเงิน ดังนั้น การเชา
อสังหาริมทรัพยจึงเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับการลงทุนของคนตางดาว ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวกับ
การเชาอสังหาริมทรัพยไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

4.2  การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวโดยการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ ์

 เราสามารถแยกการพิจารณาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่กฎหมาย

อนุญาตใหคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์ไดเปนสองประเภทใหญๆ ไดแก ที่ดิน และอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ 
อันมิใชที่ดิน ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

4.2.1 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว 

  ปจจุบันการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวนั้น กฎหมายหลักที่บังคับใชใน
การกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไข รวมทั้งวิธีการพิจารณาและผูมีอํานาจในการอนุญาตเกี่ยวกับ
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวไดแก พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 (“ประมวลกฎหมายที่ดิน”)  ซึ่งนอกเหนือจากประมวลกฎหมายที่ดินแลว นักลงทุนตาง
ดาวที่เขามาลงทุนในประเทศอาจไดรับสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายพิเศษ

                                                      
 4 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 60. 
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หากมีคุณสมบัติครบถวนตามท่ีกฎหมายพิเศษกําหนดซ่ึงจะไดกลาวตอไป ดังนั้น การไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวสามารถแยกพิจารณาตามกฎหมายที่เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

  4.2.1.1 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

   (ก) ประวัติการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในประเทศไทย5 

    แตเดิมที่ดินในประเทศไทยนั้น ถือวาเปนของพระเจาแผนดินทั้งส้ิน 
ดังนั้นคนตางดาวที่เขามาพึ่งบรมโพธิสมภารปนขาฯ แผนดินนั้นก็จะไดรับพระราชทานที่ดินตาม
ศักดินาที่ไดรับ สวนคนตางดาวที่อพยพเขามาต้ังรกรากทํากินหรือเขามาคาขายก็จะเขามาซ้ือหรือ
จับจองที่ดินทํากินกันไดอยางอิสระ  ซึ่งสวนมากจะเปนพวกประเทศเพื่อนบาน และประเทศจีน 
ตอมาไดมีพวกชาวยุโรปไดเดินทางเขามาขอเจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยซ่ึงถือไดวาเปนการ

เขามามีอิทธิพลของคนตางดาวที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางชัดเจนเปนคร้ังแรก6 จน
สงผลใหมีการออกกฎหมายที่กําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวต้ังแตนั้น จนถึงปจจุบัน โดยจาก
การศึกษาประเทศไทยมีประวัติการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนดวยกัน 4 ชวง
ดวยกันคือ ดังตอไปนี้ 

    (1) ระหวางป พ.ศ. 2399 จนถึง พ.ศ. 2475 

     ป พ.ศ. 2399 ไดมีการประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคน
นอกประเทศ จ.ศ. 1218 (พ.ศ. 2399) (ปมะโรง นักษัตรอัฐศก)7 และประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญา 
(ปมะโรง นักษัตรอัฐศก) เปนกฎหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวอยางเปนทางการ
ฉบับแรก โดยประกาศฉบับนี้ไดตราข้ึนในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว 
รัชกาลที่ 4 แหงราชวงศจักรี โดยเปนกฎหมายฉบับแรกของประเทศไทยที่ไดมีการบัญญัติถึงการใช
สิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งมีประวัติความเปนมาดังนี้ กลาวคือ ชวงระหวาง พ.ศ. 2394 จนถึง 
พ.ศ. 2411 ประเทศไทยไดมีการทําการคากับชาวตางประเทศโดยเฉพาะอยางยิ่งชาวตะวันตก ใน
ระหวางนั้นชาติตะวันตกไดพยายามที่จะเขามาสรางอาณานิคมในทวีปเอเชียดวยการแทรกแซง

ทางการเมืองโดยการอาศัยการเจริญสัมพันธไมตรีทางการคาและการเผยแพรศาสนามาเปน

                                                      
 5 จเร จารุวังสันติ, “การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว,” ( วิทยานิพนธมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), หนา 73-80. 
 6 จเร จารุวังสันติ, “การกําหนดสิทธิในท่ีดินของคนตางดาว,” ( วิทยานิพนธมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2551), หนา 73.  
 7 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน (พระนคร: โรงพิมพสหกรณขายสงแหงประเทศไทยฯ, 2511), หนา 8-10. 



123 
 

 
 

ขออาง จนเปนเหตุใหประเทศเพื่อนบานของไทยหลายประเทศตองสูญเสียเอกราช ทําใหเปน
เหตุผลที่ประเทศไทยตองจํายอมตกลงทําหนังสือสัญญาทางไมตรีกับประเทศอังกฤษ เมื่อวันที่ 9 
เมษายน พ.ศ. 2398 ซึ่งรูจักในนามวา “สนธิสัญญาบาวริง”8 ซึ่งเปนสนธิสัญญา และเปนเอกสาร
ฉบับแรกที่กลาวถึงการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนและเปนลายลักษณ

อักษร  ดังนั้นทําใหสนธิสัญญาบาวริงนี้เปนสนธิสัญญาที่ทําใหการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตาง
ดาวในประเทศไทยนั้นเปลี่ยนแปลงไปสูการเขามาถือครองที่ดินของคนตางดาวโดยมีสนธิสัญญา

ตางๆ รองรับสิทธิของคนตางดาว และในปตอมาประเทศฝร่ังเศส และประเทศสหรัฐอเมริกา ไดขอ
เจริญสัมพันธไมตรีกับประเทศไทยในลักษณะเดียวกันกับประเทศอังกฤษจนกระท่ังในป พ.ศ. 
2399 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรงอนุวัติการสิทธิตามสนธิสัญญาเหลานี้ใหมีผล
บังคับเปนกฎหมายภายในโดยประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 
(พ.ศ. 2399) ซึ่งประกาศฉบับนี้มิไดใหเหตุผล หรือเจตนารมณของกฎหมายไวแตอยางใด  โดย
ประกาศฉบับนี้ไดแบงแยกสิทธิของคนตางดาวที่จะสามารถถือครองท่ีดินไดโดยมีหลักสําคัญหลาย

ประการ ดังตอไปนี้ 

     (1.1) เขตที่คนตางดาวสามารถซ้ือที่ดินไดโดยอยูภายใตเงื่อนไข 
กลาวคือ ภายในเขตพระนครและในเขตหางจากกําแพงพระนครออกไปไมเกิน 200 เสน เอกชน
ตางดาวจะซ้ือที่ดินไดตอเมื่อไดเขามาอยูในราชอาณาจักรแลวไมตํ่ากวา 10 ป หากยังเขามาอยูใน
ราชอาณาจักรไมถึง 10 ป เอกชนตางดาวจะมีไดก็แตเพียงสิทธิการเชาที่ดินเทานั้น ซึ่งตองทําตอ
หนาร้ัวแขวง 

     (1.2) เขตท่ีคนตางดาวสามารถซื้อหรือเชาไดโดยไมมีเงื่อนไข 
คือเขตซึ่งหางจากกําแพงพระนครออกไป 200 เสน จนถึงเขตที่เรือพายเรือแจวไปถึงไดภายใน 24 
ชั่วโมง ซึ่งระยะทางดังกลาวไดกําหนดรวมกันระหวางเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการและทูต
อังกฤษ โดยเขตดังกลาวไดแก 

      ทิศเหนือ กําหนดถึงปากน้ําบางพุทราท่ีรวมกับแมน้ํา

เจาพระยาตอไปจนถึงกําแพงเมืองลพบุรี เลยตรงไปถึงทาพระงามแมน้ําสระบุรี 

      ทิศตวันออก กําหนดต้ังแตทาพระงามถึงบางกนาก ปลาย
คลองขุดที่ออกแมน้ําบางปกง ตรงตอไปถึงปากน้ําบางปกง ตอไปจนถึงเกาะศรีมหาราชา 
                                                      
 8 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี ประเทศอังกฤษและประเทศสยาม ทํา ณ กรุงเทพมหานคร เม่ือวันท่ี 18 เมษายน 
ค.ศ. 1855 (พ.ศ. 2398). 
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      ทิศใต  ต้ังแตเกาะศรีมหาราชาไปจนถึงกําแพงเมือง

เพ็ชรบุรี 

      ทิศตวันตก ต้ังแตฝงอาวทเลเมืองเพ็ชรบุร ไปถึงปากน้ํา
เมืองสมุทรสงคราม เลยไปตามลําแมน้ําจนถึงกําแพงเมืองราชบุรี ตอไปจนถึงเมืองสุพรรณ ไปถึง
ปากน้ําบางพุทราประจวบที่เกา9 และ 

     (1.3) เขตที่หามคนตางดาวซ้ือหรือเชาที่ดินเด็ดขาด คือเขตที่
หางไกลออกไปเกินกวาพื้นที่ซึ่งเรือพายเรือแจวสามารถไปถึงไดภายใน 24 ชั่วโมง กระนั้นก็ดี 
กฎหมายก็ยังใหสิทธิแกคนตางดาวที่เขาเมืองมา โดยมีหนังสือเดินทางซึ่งไมไดเปนคนหลบหนีเขา
เมืองสามารถทําสัญญาจะซ้ือจะขายหรือเชาเปนที่พักอาศัยอยูจนกวาจะกลับออกไป ทั้งนี้ ที่ดินใน
เขตนี้จะใหเชาอยูและขายขาดไมได 

     ตอมาหลังจากที่มีการประกาศกําหนดใหขาย ใหเชาที่แกคนนอก
ประเทศได 2 สัปดาห พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาอยูไดทรงตรงกฎหมายที่มีบทบัญญัติเกี่ยว
ดวยสิทธิในที่ดินของคนตางดาวข้ึนมาอีกฉบับหนึ่ง ชื่อวา “ประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญา” (ป
มะโรง นักษัตรอัฎศก)10 ซึ่งไดกลาวเพิ่มถึงการอางถึงที่มาของการประกาศ โดยมีการกลาวถึง
ประโยชนที่ประเทศไทยจะไดรับเมื่อยอมใหคนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เขามามีสิทธิซื้อที่ดินใน
ประเทศไทย ซึ่งพิจารณาไดจากถอยคําแหงประกาศที่วา 

     “...แลคนชาติฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ก็มีวิชาฉลาดในการงาน
ตาง ๆ เมื่อไดเขามาต้ังบานเรือนอยูในพระราชอาณาเขร เห็นจะมาประกอปการชางทําส่ิงทํา
ส่ิงของเคร่ืองใชสอยตางๆ ปลาดๆ ดีกวาส่ิงของที่เคยทําไดในกรุง ซึ่งมีมาแตกอนบาง แลวจะเอา
ออกจําหนายซ้ือขายแกราษฎร  ราคาของที่ทําเมืองนี้จะถูกกวาของที่ลูกคานํามาขายแตเมืองอื่น 
ชางชาวพระนครนี้เมื่อเห็นเปนดีก็ จะรํ่าเรียนเลียนทําตามอยางการชางทั้งปวง ก็จําเริญดีข้ึนกวา
แตกอน อนึ่งการเพราะปลูกส่ิงของที่มีผลประโยชนในแผนดิน คนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน มัก
เขาใจวิธีเพาะปลูกมีตําหรับตํารา ถาเขามามีอุตสาหะ มีเพียรพยายามทําไรนาเรือกสวนไดมากใน
ที่เปนปาแลทองทุง ที่รกรางวางเปลาอยูก็จะใหจําเริญ สมพักษรอากรภาษีมีมากข้ึนแกแผนดินโดย
ลําดับเวลาไปภายนา เม่ือพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เอาเงินทองมาแตนอกประเทศ ลงทุนซ้ือที่
แลจางลูกจาง ใชเงินทองเมืองอ่ืนก็จะไดตกอยูในแผนดิน จําเริญแกราษฎรชาวพระนครน้ี ราษฎรที่
                                                      
 9 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 9-10. 
 10 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 11-19. 
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ยากจนจะไดรับคาจางเลี้ยงชีวิต ดีกวาขายตัวเปนทาสใหผูอ่ืนใช ดวยเห็นประโยชนอยางนี้แลอยาง
อ่ืนๆ ก็ควรจะยอมใหคนฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน เขามาอาไศรยอยูในพระราชอาณาจักรตาม
สบาย...” 11 

     จากเหตุผลดังกลาวแสดงใหเห็นถึงพระราชวินิจฉัยแยบยลของ

พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว ที่ไดทรงคํานึงถึงผลประโยชนของประเทศที่จะไดรับจาก
การที่คนตางดาวเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทย อันเปนการแลกเปลี่ยนเพื่อผลประโยชนของ
ประเทศเปนที่ต้ัง และแสดงใหเห็นถึงการยอมรับและเล็งเห็นถึงผลประโยชนของการถือครองที่ดิน
ของคนตางดาวเปนคร้ังแรกของประเทศไทย ซึ่งอาจพิจารณาไดวาเปนแนวความคิดที่มีลักษณะ
สงเสริมการลงทุนเปนคร้ังแรกในประเทศไทยเชนเดียวกัน 

     นอกจากนี้ ประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาดังกลาว ยังกลาวถึง
เหตุผลในการกําหนดเขตที่ดินที่สามารถซื้อขายใหแกคนตางดาวได ซึ่งตามประกาศไดบัญญัติ
เหตุผลในการกําหนดเขตที่ดินไววา 

     “...คนชาติฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน รูปราง เพศ ภาษา แปลกตา 
จริตกริยา อยางธรรมเนียมก็ผิดกับคนชาวประเทศนี้นัก คร้ันจะยอมใหไปอยูไกลหางพระนครไปนัก 
กลัวคนที่ไกลๆ ไมเคยพบเห็นฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน จะสําคัญผิดวาเปนคนแปลกมาจะพากัน
ขมเหงตางๆ  เมื่อเดินทางไกลๆ หรืออยูในที่เปล่ียว คนใจรายใจพาลเมื่อเห็นเปนคนตางเมืองตาง
ภาษาก็จะเขาปลนชิงตีรันฟนฆา เมื่อความเชนนี้มีข้ึนจะไถถามพยานสือเอาการเปนจริงก็จะยาก
ไป เพราะพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ไมรูจักใครในที่ไกลที่เปล่ียวจะไดรับความลําบากนัก อนึ่ง 
จะใหพวกฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน ซื้อที่ขาดเปนของฝร่ังเสศ อังกฤษ อเมริกัน อยูในภายในฤาท่ี
ใกลพระนคร แตแรกมาใหมๆ ยังไมกวางขวางรูจักใครมาก เมื่อบานเรือนเบียดเสียดแทรกแซงกัน
จะมีความเฉเลาะวิวาท ชาวพระนครนี้เห็นวาไมรูจักใคร ก็จะกลุมรุมขมเหงตางๆ ดวยยังไมคุนเคย
...” 12 

     ตามเหตุผลเชนนี้แสดงใหเห็นถึงกุสโลบายอันแยบยลในการที่จะ

ใหเหตุผลเพื่อกําหนดเขตใหคนตางดาวมีสิทธิซื้อที่ดินในประเทศไทย และเปนเหตุที่ชาติตะวันตกมิ
อาจปฏิเสธได ซึ่งเหตุผลที่แทจริงแลว การกําหนดเชนนี้เปนไปเพื่อประโยชนทางดานความมั่นคง

                                                      
 11 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 12. 
 12 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 13. 
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ของประเทศไทยเองเพราะถายอมใหคนตางดาวถือครองท่ีดินในเขตพระนครน้ันก็จะเปนภัยตอ

ความมั่นคง แตถายอมใหซื้อในที่ที่หางไกลก็จะไมสามารถดูแลไดอยางทั่วถึง 

     ภายหลังจากที่ประเทศไทยไดทําหนังสือสัญญาทางไมตรีกับทั้ง

สามประเทศนี้แลว ก็ยังไดมีการทําหนังสือสัญญาทางไมตรีในลักษณะเชนเดียวกันนี้กับประเทศ
อ่ืน ๆ อีกหลายประเทศไดแก เดนมารก เยอรมนี โปรตุเกส นิวซีแลนด เนเธอรแลนด สวีเดน เบล
เยี่ยม อิตาลี ออสเตรีย เปนตน แตมีขอนาสังเกตประการหน่ึงคือ สนธิสัญญาที่ไทยทํากับประเทศ
ตาง ๆ ภายหลังไมมีกฎหมายภายในรองรับ เหมือนกับที่ไทยกับฝร่ังเศส อังกฤษ และสหรัฐอเมริกา 
ที่มีประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาที่เปนกฎหมายภายในรองรับอยู ซึ่งสงผลใหประเทศอ่ืนๆ 
นอกจากประเทศอังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกานั้น ถาประเทศใดที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทย
และตองการซื้อที่ดินภายในประเทศไทยก็ตองทําการขออนุญาตเปนรายๆ ไป 

     อยางไรก็ตามก็ไดเกิดขอยกเวนที่ไมสามารถบังคับใชประกาศ

กําหนดที่ใหขาย ใหเชาแกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 และประกาศฝร่ังทําหนังสือสัญญาไดอีก 
โดยเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม ร.ศ. 126 (พ.ศ. 2450) ประเทศฝร่ังเศสไดเจรจาขอแกไขสนธิสัญญาที่ได

ทําไวโดยยินยอมใหคนฝร่ังเศสและคนในบังคับฝร่ังเศสมาข้ึนศาลไทย เพื่อแลกกับการไดรับสิทธิ
ในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ที่ดินเชนเดียวกับคนไทยทุกประการ ทั้งนี้เปนไปตามประกาศเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติที่ดินวาดวยคนชาวเอเชียในบังคับฝร่ังเศสขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน13 และในเวลา
ตอมาประเทศอังกฤษก็ไดเจรจาแกไขสนธิสัญญาในลักษณะเดียวกันในป พ.ศ. 2452 ตาม

ประกาศเพิ่มเติมพระราชบัญญัติที่ดินวาดวยคนในบังคับอังกฤษขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน14 

     ในป  ร .ศ .  128 (พ .ศ .  2452) ประเทศไทยไดออกกฎหมาย 
“พระราชบัญญัติวาดวยลักษณะฐานะของวัดบาทหลวงโรมันคาธอลิคในกรุงสยามตามกฎหมาย 
ร.ศ. 128” เพื่ออนุญาตใหมิซซังโรมันคาธอลิกสามารถถือครองถือที่ดินในประเทศไทย เพื่อ
ประโยชนในการสรางวัด โรงอยู โรงสอนหนังสือ หรือโรงรักษาคนไข และใหอยูในบังคับและอํานาจ
ของศาลไทย โดยหามมิใหบาทหลวงเปนผูถือครองท่ีดินในช่ือตนเอง ทั้งนี้มาจากการพยายาม

                                                      
   ในสมัยประเทศไทยไดเริ่มมีสัมพันธไมตรีกับชาวตะวันตกน้ัน ประเทศไทยไดเสียสิทธิภาพนอกอาณาเขตแก
ชาวตะวันตก โดยไมยอมใหคนของตนข้ึนศาลไทย โดยอางวากฎหมายของประเทศไทยน้ันปาเถ่ือนลาหลัง และไดมีการ
กําหนดไวในสนธิสัญญาท่ีไทยทํากับประเทศตางๆ. 
 13 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 76. 
 14 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 104. 
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เผยแพรศาสนาคริสตในประเทศของชาวตะวันตก และพยายามใชอิทธิพลเพื่อขอใหมีการถือครอง
ที่ดินไดในสมัยนั้น15 

    (2) ระหวางป พ.ศ. 2476 จนถึง พ.ศ. 2485 

     ในป พ.ศ. 2475 ไดเกิดสงครามคร้ังที่ 1 โดยตรงกับรัชสมัยของ
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 โดยในสงครามคร้ังนี้ในชวงแรกประเทศไทย
ไดประกาศเปนกลาง จนกระทั่งวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2460 ประเทศไทยไดเขารวมฝาย
สัมพันธมิตร โดยประกาศสงครามเปนทางการกับฝายเยอรมัน ออสเตรียและฮังการี และเม่ือ
สงครามสิ้นสุดลงดวยความพายแพของฝายพันธมิตร ซึ่งสงผลใหเม่ือภายหลังสงครามโลกคร้ังที่ 1 
ส้ินสุดลง นานาประเทศที่มีสนธิสัญญากับประเทศไทยตางยินยอมใหมีการแกไขสนธิสัญญากับ
ประเทศไทยโดยยอมใหคนของเขาทั้งหมดข้ึนศาลไทย ทั้งนี้ไทยตองมีการปรับปรุงระบบกฎหมาย

เพื่อใหเปนที่ยอมรับของนานาประเทศ ในขณะเดียวกันก็ไดมีการเจรจาเพื่อขอใหคนในชาติของ
ตนไดมีสิทธิถือครองท่ีดินเทาเทียมกับคนไทยทุกประการ โดยประเทศที่ประเทศไทยไดดําเนินการ
แกสนธิ สัญญาและให สิทธิ ดังกลาว  ไดแก  ประเทศญ่ีปุน16 ประเทศฝรั่ ง เศส17 ประเทศ
เนเธอรแลนด18 ประเทศอังกฤษ19 ประเทศสเปน20 ประเทศโปรตุเกส21 ประเทศเบลเยียม22 ประเทศ

                                                      
 15 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 105-106. 

   ไดมีการจัดทําและประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพหนึ่งและบรรพสองวาดวยนิติกรรมและหน้ี
ในป พ.ศ. 2466 และบรรพสามในป พ.ศ. 2467. 
  16 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับญ่ีปุน ลงนาม ณ กรุงเทพฯ 
วันท่ี 10 มีนาคม พ.ศ. 2466. 
 17 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับฝรั่งเศส ลงนาม ณ กรุงปารีส 
วันท่ี 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2467. 
 18 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเนเธอรแลนด ลงนาม ณ กรุง
เฮก วันท่ี 8 มิถุนายน พ.ศ. 2468. 
 19 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับกรุงอังกฤษ ลงนาม ณ กรุง
ลอนดอน วันท่ี 14 กรกฎาคม พ.ศ. 2468. 
 20 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางพระราชอาณาจักรสยามกับพระ
ราชอาณาจักรสเปญ ลงนาม ณ กรุงมาดริด วันท่ี 3 สิงหาคม พ.ศ. 2468. 
 21 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับโปรตุเกส ลงนาม ณ กรุง
ลิสบอน วันท่ี 14 สิงหาคม พ.ศ. 2468. 
 22 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเดนมารก ลงนาม กรุงเทพฯ 
วันท่ี 13 กรกฎาคม 2469. 
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เดนมารก23 ประเทศสวีเดน24 ประเทศนอรเวย25 และประเทศอิตาลี26 สวนประเทศสหรัฐอเมริกานั้น
มีสนธิสัญญาแตเพียงใหเชาที่ดินได และประเทศเยอรมันไดกําหนดใหมณฑลใดหามคนไทยซ้ือ
ที่ดิน คนมณฑลนั้นก็ซื้อที่ดินในเมืองไทยไมได27 

     จากการที่ประเทศไทยไดยอมใหคนตางดาวสามารถถือครอง

ที่ดินไดนั้น ไดสงผลใหมีการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวเปนจํานวนมากข้ึน โดย
ในชวงรัชกาลที่ 7 ประมาณป 247028 ไดเกิดภาวะเหตุการณที่เปนภยันตรายตอความม่ันคง 
กลาวคือมีผูขอต้ังบริษัทซื้อขายที่ดิน โดยอาศัยเงินทุนจากคนตางดาว โดยกระทําในรูปแบบ
เครดิตฟองซิเอร โดยมีหลักการใหกูเงินไปปรับปรุงที่ดินโดยยึดที่ดินเปนหลักประกันไว แตในทาง
ปฏิบัติไมปรากฏวาไดมีการนําเงินเหลานั้นไปปรับปรุงที่ดินแตอยางใด ประกอบกับกับคนตางดาว
ไดแสดงความสนใจในการที่จะเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนจํานวนมาก ทําให ณ ขณะนั้น 
พระบาทสมเด็จประปกเกลาเจาอยูหัวไดทรงตระหนักถึงพฤติการณอันไมพึงประสงค และเปนภัย
ตอความม่ันคงของชาติในระยะยาว จึงไดทรงพระราชทานกระแสพระราชปรารภมายังเจาพระยา
พลเทพฯ เสนาบดีกระทรวงเกษตร ผูบัญชางานที่ดินอยูในเวลานั้นตามลายพระหัตถเลขาที่ 2/147 
ลงวันที่ 14 มิถุนายน พ.ศ. 2470 วาถึงเวลาที่ตองจัดการแกไข โดยไดทรงคํานึงถึงรัฐประศาสโน
บายในเร่ืองที่ดิน จึงไดทรงโปรดเกลาฯ ใหต้ังกรรมการพิจารณาวางโครงการในเร่ืองที่ดินของ
ประเทศข้ึน โดยใหคณะกรรมการในชุดนี้ไดวางโครงการเร่ืองที่ดินในรูปของพระราชบัญญัติ เฉพาะ
ควบคุมวิธีการใหจับจองที่รกรางวางเปลาโดยมีหลักสําคัญขอหนึ่งวาจะไมใหที่ดินตกเปนของชาว

                                                      
 23 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเดนมารก ลงนาม ณ กรุง
โคเปนฮาเกน วันท่ี 1 กันยายน พ.ศ. 2468. 
 24 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับสวีเดน ลงนาม ณ กรุงสตอก
โฮลม วันท่ี 19 ธันวาคม พ.ศ. 2468. 
 25 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับนอรเวย ลงนาม ณ กรุง
ออสโล วันท่ี 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2469. 
 26 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับกรุงอิตาลี ลงนาม ณ กรุงโรม 
วันท่ี 9 พฤษภาคม พ.ศ. 2469. 
 27 หนังสือสัญญาทางพระราชไมตรี การคาขาย และการเดินเรืองระหวางกรุงสยามกับเยอรมัน ลงนาม ณ กรุงเทพฯ 
วันท่ี 7 เมษายน 2471. 
 28 “การท่ีดินกับความม่ันคงของชาติ”, ดุลพาห เลมท่ี 6 ปท่ี (11 มิถุนายน 2507); ศักดิ์ ไทยวัฒน, บทความ
กฎหมายท่ีดิน เก่ียวกับ การปกครอง, กรุงเทพมหานคร: ไมปรากฏสํานักพิมพ, ไมปรากฏปท่ีพิมพ; กระทรวงเกตราธิการ, 
หนังสือลับเฉพาะท่ี 466/2481 เรื่องคนตางประเทศจับจองท่ีดิน (15 เมษายน 2481). 
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ตางประเทศโดยระมัดระวังปองกันการจับจองที่ดินของชาวตางประเทศยิ่งข้ึน สงวนที่ดินไวสําหรับ
คนไทยใหมากที่สุด ขอความตอนหนึ่งในลายพรหัตถเลขานั้นมีใจความวา 

     “...ประเทศที่ไมจํากัดการถือครองที่ดินและพลเมืองนอยแต
อยากจะใหเปนพลเมืองที่มีมากข้ึนในเวลาอันรวดเร็วแลว ควรเปดโอกาสใหทุกประเทศทุกชาติเขา
ถือที่ดินไดโดยไมจํากัดจํานวนนั้นเปนอุบายที่แยบคาย แตอุบายเชนนี้ไมพึงประสงคใหมีตอใน
ประเทศสยาม ในปจจุบันนี้คนตางดาว เชน จีนเปนอาทิ มีจํานวนมากหลายที่กอใหเกิดปญหา
ยุงยากอยูไดแลว อุบายที่ดินจะปองกันเร่ืองเชนนี้ไดดีแกประเทศก็คือ บรรดาทําเลที่ยังประโยชน
ในทางกสิกรรมควรตกอยูแกพลเมืองแหงประเทศและไมควรใหประเทศไดรับความเจริญโดยเร็ว

เกินไป ถาหากความเจริญเชนนี้ยังตองการใหคนตางดาวเขาเมืองโดยไมหยุดหยอน...” 

     จากเนื้อความดังกลาวนั้นแสดงใหเห็นถึงเจตนารมณของ

พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัวไดเปนอยางดี ที่ทรงตระหนักถึงความสําคัญของการจํากัด
สิทธิในที่ดินของคนตางดาวและสงวนที่ดินไวใหคนไทยทํากสิกรรม ในสมัยนั้นไดอยางชัดเจน 

     ภายหลังจากป พ.ศ. 2475 ไดมีการออกพระราชบัญญัติวาดวย
การหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณประโยชนของแผนดิน พ.ศ. 2478 และ
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ข้ึน โดยกฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวไดมี
เจตนารมณในการที่จะเปนการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดวยตามท่ีปรากฏตาม

แนวนโยบายของกระทรวงเกษตราธิการวา 

     “ที่ดินรกรางวางเปลา ซึ่งในที่นี้หมายถึงนอกจากที่เปนประโยชน
อยางอ่ืน เชน ปาไมมีคา ที่เหมืองแร และที่ๆ ตองสงวนไวเพื่อประโยชนทางออมแกการเพาะปลูก 
ฯลฯ เปนตน ที่เหมาะสําหรับทําการเพาะปลูกนั้น เม่ือไดสอบดูโดยถองแทแลวไมมากเหลือเฟอ
อยางที่เขาใจกันเลย  ดวยเหตุนี้รัฐบาลจึงตองมีนโยบายอันจะรักษาที่ดินดังกลาวนั้นไวใหเชา คน
ไทยที่จะเกิดมาในกาลขางหนาใหไดมีที่อยูที่ทํากิน โดยวิธีหนักแนนที่สุดที่จะพึงกระทําไดมีกัน
ไมใหจองไปมากเกินกําลังสามารถที่กระทําไดกันมิใหจองกักไวทํากําไร อุดหนุนใหมีการจองที่
แปลงเล็กๆ ทําตามสมควรแกคุณานุรูป เพื่อต้ังถิ่นฐานประกอบการทํามาหาเล้ียงชีพ เปนหลัก
แหลงมั่นคงเหลานี้เปนตัวอยาง เม่ือไดดังวานี้แลว ก็ตองระวังอีกทางหนึ่งก็คือไมใหคนตางดาวมา
จับจองที่บางประเภทดวย เพราะถาใหจองแลวและมีจํานวนมากเขาก็เปนการแยงคนไทยสําหรับ
ทําการเพาะปลูก เพราะถาที่หลุดมือไปเปนสวนมากโดยจํานวนก็มักจะเปนชนิดนี้ เราเห็นวาการที่
เจริญรอยตามโดยฝายเรามีเหตุผลอันสมควรที่จะแสดงไดก็เปนการที่เดินในทางที่ชอบดวยเหตุผล
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ในสิทธิสัญญา จึงมีกําหนดไววาคนตางประเทศจะมามีที่ดินได ก็แตตามเงื่อนไขที่กําหนดไว 
นอกจากนี้เรายังมีคนตางประเทศที่ไมสนธิสัญญากับเขาอยูอีก เชน จีน เปนตน ซึ่งเช่ือวาถึง
จํานวนและประกอบอาชีพ แลวก็เปนพวกที่แยงอาชีพของพลเมืองอยูมากกวาชาติอ่ืนๆ ถาเราไม
ระวังไมปลอยไปคนเราก็จะเปนที่ยาก...ตอไปนี้ถามีเร่ืองคนตางประเทศจับจองที่ดินใหระวังพินิจ
พิเคราะหเหตุผลและกรณีแวดลอมใหละเอียดสุขุม ถาคิดวาการอนุญาตจะเปนการเสียหายแกคน
ไทยโดยสวนรวมหรืออีกนัยหนึ่งขัดตอประโยชนสาธารณะแลวก็ไมควรอนุญาต...”29 

     โดยจากแนวนโยบายดังกลาวจะเห็นแนวคิด ที่จะปองกันมิใหคน
ตางดาวเขามาถือครองที่ดินในประเทศโดยออกมาเปนกฎหมายสองฉบับขางตน แตอยางไรก็ตาม
คนตางดาวก็ไดพยายามหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยใชวิธีการเขาไปซื้อที่ดินจากราษฎรโดยตรง หรือให
คนไทยเปนผูจัดการซื้อและเขาครอบครองหักรางแทนคนตางดาว จนเจาหนาที่ภาครัฐไมสามารถ
ทราบเขตที่ดินได และไมสามารถควบคุมการถือครองท่ีดินของคนตางดาวได ประกอบกับการที่คน
ตางดาวมีกําลังเงินในการที่จะซื้อที่ดินอยางไมจํากัด จนนํามาซ่ึงการออกพระราชบัญญัติที่ดินใน
สวนของคนตางดาวเพื่อแกปญหาดังกลาวในเวลาตอมา 

    (3) ระหวางป พ.ศ. 2486 จนถึง พ.ศ. 2496 

     ป พ.ศ. 2486 ในรัชสมัยของสมเด็จพระเจาอยูหัวอนันทมหิดล
รัชกาลที่ 8 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 ซึ่งถือ
เปนกฎหมายที่วางหลักเกณฑในการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่มีความสําคัญมาก โดยใน
กฎหมายฉบับนี้มีสาระสําคัญที่เกี่ยวของกับการกําหนดสิทธิในที่ดินดังตอไปนี้ 

     (3.1) การออกพระราชบัญญัตินี้ไดมีผลเปนการยกเลิกประกาศ
กําหนดที่ใหขาย ใหเชาแกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 

     (3.2) ในกฎหมายฉบับนี้ไดใหความหมายของคําวา คนตางดาว
ไวในมาตรา 4 วรรค 3 “คนตางดาว” หมายความวาบุคคลซึ่งมิไดมีสัญชาติเปนไทยตามกฎหมาย 
ซึ่งเปนการครอบคลุมถึงคนตางดาวทุกประเทศ ซึ่งตางจากกฎหมายท่ีมีการใหสิทธิในที่ดินแกคน
ตางดาวฉบับเกาๆ ที่มิไดบัญญัติอยางครอบคลุมในทุกประเทศ 

                                                      
 29 กระทรวงเกษตราธิการ, หนังสือลับเฉพาะท่ี 466/2481 เรื่องคนตางประเทศจับจองท่ีดิน (15 เมษายน 2481). 
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     (3.3) คนตางดาวที่จะเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยไดก็แต
โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งประเทศไทยไดทํากับรัฐเจาของสัญชาติของคนตางดาวนั้น และ
สนธิสัญญาดังกลาวจะตองกําหนดใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได30 

     (3.4) การอนุญาตใหคนต างด าวถือครองที่ ดินนั้ น  อาจ
กําหนดใหแตละบุคคลเปนจํานวนเนื้อที่รวมเพื่อประโยชนกิจการแตละอยาง ทั้งนี้ ตองไมเกินอัตรา
ข้ันสูงที่กฎหมายกําหนด31 

     (3.5) เมื่อได รับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ ดินเพื่อประโยชนหรือ

กิจการใด ผูรับอนุญาตตองใชที่ดินเพื่อประโยชนกิจการนั้น และจะใชเพื่อประโยชนกิจการอ่ืนไมได 
เวนแตไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ และถาจะเลิกไมใชที่ดิน จะตองแจงใหพนักงาน
เจาหนาที่ทราบภายใน 30 วันนับแตวันเลิกไมใชที่ดินนั้น32 

     (3.6) คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีและใชที่ดินเพื่อประโยชน
กิจการใด ถาเลิกไมใชที่ดินนั้นตอไป หรือไดใชที่ดินเพื่อประโยชนกิจการอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาต 
หรือถาไดรับอนุญาตใหมและจํานวนที่ดินที่ไดรับอนุญาตเพื่อกิจการใหมมีเนื้อที่ลดลง ใหจําหนาย
ที่ดินซ่ึงไมไดใชนั้นภายในระยะเวลาท่ีเจาพนักงานกําหนดทั้งนี้ระยะเวลาดังกลาวตองไมนอยกวา 
180 วัน33 

     (3.7) คนตางดาวที่มีที่ดินอยูกอนที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ
ตองแสดงหลักฐานแหงสิทธิและจดทะเบียนสิทธิภายในกําหนด จึงจะมีสิทธิในที่ดินนั้นและใช
ประโยชนในกิจการของตนตอไป34 

     (3.8) กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดประเภทการถือครองที่ดินและ
จํานวนที่ดินที่จะถือไดในแตละประเภท ซึ่งบัญญัติไวในกฎกระทรวงมหาดไทยที่ออกตามความใน
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 นี้ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้35 
สําหรับที่อยูอาศัย ไมเกิน 10 ไร,  สําหรับพานิชยกรรม ไมเกิน 10 ไร, สําหรับอุตสาหกรรม ไ ม เ กิ น 

                                                      
 30 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 5. 
 31 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 7. 
 32 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 8. 
 33  พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 9. 
 34 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 10. 
 35 กฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486. 
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25 ไร, สําหรับเกษตรกรรม  ไมเกิน 25 ไร, สําหรับการศาสนา การกุศล ไมเกิน 5 ไร, สําหรับสุสาน
โดยมีฌาปนสถานหรือไมมี ไมเกิน 10 ไร, สําหรับฌาปณสถานแตอยางเดียว ไมเกิน 2 ไร 

     (3.9) บทกําหนดโทษสําหรับผูฝาฝนพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งมีโทษ
จําและโทษปรับ36 แตอยางไรก็ตาม บทกําหนดโทษตามพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคน
ตางดาวดังกลาวนั้นใชบังคับเฉพาะแกบุคคลธรรมดาเทานั้น มิไดครอบคลุมถึงนิติบุคคลดวย จึงทํา
ใหคนตางดาวหันมาใชวิธีจัดต้ังนิติบุคคลเพื่อถือครองที่ดินดวย  ซึ่งเปนสาเหตุใหมีการตรา
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 249337 เพื่อกําหนดวานิติบุคคล
ประเภทใดบางที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว และมีสิทธิหนาที่เชนเดียวกับคนตางดาว38 
กลาวคือ นิติบุคคลซ่ึงเขาลักษณะตามที่กฎหมายกําหนด และกฎหมายถือวานิติบุคคลดังกลาว
เสมือนคนตางดาว จะไดมาซ่ึงที่ดินก็ตองมีการพิจารณาดําเนินการอยูภายใตเงื่อนไขที่กําหนดดวย 
แตทั้งนี้ไมกระทบกระเทือนถึงที่ดินที่นิติบุคคลนั้นๆ มีอยูกอนโดยชอบดวยกฎหมายและไดแสดง
หลักฐานแหงสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่และขอจดทะเบียนสิทธิภายใน 90 วัน นับแตวันใช
พระราชบัญญัตินี้ 

    (4) ระหวางป พ.ศ. 2497 จนถึงปจจุบัน 

     ในป พ.ศ. 2497 กรมที่ดินไดยกรางประมวลกฎหมายที่ดินข้ึน 
เพื่อเปนการแกไขปรับปรุงกฎหมายเดิมใหทันสมัย และเปนการรวบรวมกฎหมายเก่ียวกับที่ดินไว
เปนกฎหมายฉบับเดียว ซึ่งรวมถึงการกําหนดสวนที่เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินของคนตางดาวไวใน
หมวดที่ 8 แหงประมวลกฎหมายที่ดินดังกลาวดวยเชนกัน โดยไดมีการประกาศใชประมวล
กฎหมายที่ดินต้ังแตวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2497 และมีผลบังคับใชเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2497 ดังนั้น การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวของประเทศในปจจุบันจึงเปนไปตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งโดยหลักแลว คนตางดาวจะไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทย
ได แตมีขอยกเวนที่คนตางดาวสามารถมีสิทธิในที่ดินไดซึ่งจะไดกลาวในหัวขอถัดไป 

                                                      
 36 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 มาตรา 13. 
 37 กรมท่ีดิน, รวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดิน, หนา 282-283. 
 38 พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2493 มาตรา 3. 
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   (ข) การถือครองท่ีดินโดยอาศัยบทบัญญัติในสนธิสัญญา  

    ในอดีตคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได

โดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบทสนธิสัญญา หมายถึง 
บทสนธิสัญญาที่ไดกระทําข้ึนระหวางประเทศไทยกับประเทศเจาของสัญชาติคนตางดาวนั้น ซึ่งมี
ผลใหคนตางดาวนั้นมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได และคนชาติไทยก็มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
ประเทศคูสนธิสัญญาไดเชนกัน39 ซึ่งประเทศไทยไดมีการทําสนธิสัญญาในลักษณะนี้ดวยกัน
ทั้งหมด 16 ประเทศ40 ไดแก อังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอรแลนด เยอรมันนี เดนมารก 
นอรเวย เนเธอรแลนด อินเดีย เบลเย่ียม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส และปากีสถาน 

    แตอยางไรก็ตาม การถือสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในกรณีนี้ตอง
เปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดโดยประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงฉบับที่ 841 
(พ.ศ. 2497) เชน 

    (1) คนตางดาวดังกลาวตองยื่นคําขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 เพื่อเปนที่อยูอาศัย, ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม, 
ประกอบกิจการอุตสาหกรรม, ประกอบกิจการเกษตรกรรม, การสุสาน, การกุศลสาธารณะ หรือ 
การศาสนา 

    (2) พนักงานเจาหนาที่สอบสวนคําขอดังกลาวแลวเสนอตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยพิจารณา42 

                                                      
 39 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรุงเทพ : สํานักพิมพนิติธรรม, 2550), หนา 279. 
 40 ศิริ เกวลินสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรุงเทพ : บริษัท พนิชการพิมพ จํากัด, 2531), หนา 261. 
 41 คําพิพากษาฎีกาท่ี 981/2524 คนตางดาวอาจมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได หากไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี การท่ีจําเลย
ซ่ึงเปนคนตางดาวทําสัญญาจองซ้ือท่ีดินและบานพิพาทโดยยังมิไดรับอนุญาต ไมทําใหสัญญาน้ีเปนโมฆะ สวนจําเลยจะได
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินหรือไม จําเลยจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 86 วรรคสอง ตอไป; คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 6056/2539 โจทกท่ี 2 ซ่ึงเปนคนตางดาวมีสิทธิทําสัญญาจะซ้ือขายท่ีดินจากจําเลยไดเพราะกฎหมายมิไดหามขาดมิให
ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยคนตางดาวอาจขออนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินได สัญญาจะซ้ือ
ท่ีดินจึงไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ เม่ือสัญญามีผลบังคับและยังไมระงับ โจทกท่ี 2 ยอมฟองขอบังคับใหจําเลยปฏิบัติตาม
สัญญาได แตศาลจะบังคับใหเม่ือโจทกท่ี 2 ไดปฏิบัติตามหลักเกณฑในการถือกรรมสิทธิ์กอน เม่ือโจทกท่ี 2 ฟองคดีโดยยังมิได
ปฏิบัติใหครบหลักเกณฑดังกลาวก็ตองยกฟองโจทก และวางเง่ือนไขใหโจทกท่ี 2 ฟองใหมไดภายในอายุความ. 
 42 กฎกระทรวงฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  ขอ 
2 และ ขอ 3. 
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    (3)  จํานวนที่ดินที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะพึงอนุญาต

ได มีกําหนดจํานวนดังนี้ คือ    
     (3.1) ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร 

     (3.2) ที่ดินใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

     (3.3) ที่ดินใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

     (3.4) ที่ดินใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

     (3.5) ที่ดินใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

     (3.6) ที่ดินใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

     (3.7) ที่ดินใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 0.5 ไร 

    ในปจจุบันคนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งที่ดินโดยบทสนธิสัญญาตาม

มาตรา 86 ดังกลาวอีกตอไป เนื่องจากประเทศไทยไดยกเลิกบทสนธิสัญญาเกี่ยวกับการถือสิทธิใน
ที่ดินกับตางประเทศหมดแลว ต้ังแตวันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2514 ดังนั้นจึงไมมีบทบัญญัติ
สนธิสัญญาระหวางประเทศไทยกับนานาประเทศที่ระบุใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองในประเทศไทยอีกตอไป43 

   (ค) การถือกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยการรับมรดกฐานะทายาทโดยธรรมมาตรา 
9344 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

    คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดย

ธรรม ทั้งนี้จะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่งสามารถสรุป

สาระสําคัญของการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม

ไดดังนี้45 

                                                      
 43 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน, หนา 284. 

 44 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 93 บัญญัติวา 
 “คนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม รัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินน้ัน แต
เม่ือรวมกับท่ีมีอยูแลวไมเกินจํานวนท่ีจะพึงมีไดตามความมาตรา 87 ก็ได”. 
 45 หนังสือกระทรวงมหาดไทยท่ี มท 0515/ว21667 ลงวันท่ี 15 กรกฎาคม 2548 เรื่อง การขอไดมาซ่ึงท่ีดินของคน
ตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน. 
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    (1) เปนทายาทโดยธรรมของเจาของมรดกเทานั้น ซึ่งไมรวมทายาท
ประเภทผูรับพินัยกรรม โดย “ทายาทโดยธรรม” ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมายถึง 
ทายาทที่กฎหมายบัญญัติใหเปนผูมีสิทธิไดรับมรดก เม่ือเจามรดกตาย46 ไดแก ทายาทโดยธรรมที่
เปนญาติสืบสายโลหิต และทายาทโดยธรรมที่เปนคูสมรส 

    (2) ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่ง
ปจจุบันรัฐมนตรีไดมอบอํานาจใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูปฏิบัติราชการแทน สําหรับการขออนุญาต
ใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในเขตกรุงเทพมหานคร และผูใหวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติ
ราชการแทน สําหรับการขออนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวในเขตจังหวัดนั้น47 กรณีที่เห็น
วาไมควรอนุญาต ใหเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาส่ังการ 

    (3) ที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิม (ถามี) จะตองไม
เกินสิทธิที่จะพึงมีไดตามที่กฎหมายกําหนด48 ไดแก 

     (3.1) ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร 

     (3.2) ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 

     (3.3) ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 

     (3.4) ที่ดินใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 

     (3.5) ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน 1 ไร 

     (3.6) ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 

     (3.7) ที่ใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 0.5 ไร 

     ทั้งนี้ หากการรับมรดกของคนตางดาวทําใหถือครองที่ดินทั้งหมด
เกินจากที่กฎหมายกําหนด สวนที่เกินกฎหมายกําหนดจะตองจําหนาย 

                                                      
 46 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1629. 
 47 คําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 152/2546 ลงวันท่ี 21 เมษายน 2546 เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยใหเอธิบดีกรมท่ีดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติงานแทน. 
 48 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 87. 
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    (4) คนตางดาวที่ไดรับมรดกไมตองจําหนายที่ดินที่รับมรดก ยังคงมี
สิทธิถือที่ดินตอไปถาเนื้อที่ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีไดตามที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด 
เชน มีที่นาอยูแลว 5 ไร ที่อยูอาศัยอีก 1 ไร รับมรดกเปนที่นาอีก 5 ไร กรณีนี้ไมเกินสิทธิตามที่
กฎหมายกําหนด (ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร) คนตางดาวยอมไดรับอนุญาต
ใหถือที่ดินไดทั้งหมด แตถาการรับมรดกน้ันเปนการรับที่ดินที่อยูอาศัยอีก 1 ไร ดังนั้น เมื่อรวมกับ
ที่ดินเดิมที่มีอยูและจะมีที่อยูอาศัยรวม 2 ไร คนตางดาวดังกลาวจึงถือที่ดินประเภทที่อยูอาศัยเกิน
สิทธิที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด (ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร) จึงตองจําหนายสวนที่
เกิน 1 ไรนั้นเสีย ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาวจดทะเบียนรับโอนที่ดินไปท้ังหมดกอน แลวจึงให
จําหนายสวนที่เกินไปในคราวเดียวกัน 

    (5) เมื่อคนตางดาวรับมรดกแลว หากจะจําหนายที่ ดินจะตอง
ดําเนินการขออนุญาตรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกอน (รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดีกรม
ที่ดิน และผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน)  

   (ง) การถือครองเพื่อเปนที่อยูอาศัยกรณีมีการนําเงินมาลงทุนตามมาตรา 
96 ทวิ49 

    คนตางดาวสามารถซื้อที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศไทยไดไมเกิน 
1 ไร ในกรณีที่มีการนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งสามารถสรุป
หลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน50 ไดดังนี้ 

                                                      
 49 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 96 ทวิ บัญญัติวา 
 “บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 วรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับกับ
คนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตองไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือ
ใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 

 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตามวรรคหน่ึง ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง...”. 
 50 หนังสือกระทรวงมหาดไทยท่ี มท 0515/ว09862 ลงวันท่ี 28 มีนาคม 2548 เรื่อง การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยู
อาศัยของคนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน. 
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    (1) เปนคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุนไมตํ่ากวา 40 ลานบาทใน
ธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึง ประเภทใดดังตอไปนี้51 

     (1.1) ซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย, พันธบัตรธนาคารแหงประเทศ

ไทย หรือพันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังคํ้าประกันตนเงิน หรือดอกเบ้ีย 

     (1.2) ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาใน ระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบ
สถาบันการเงิน ที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมาย วาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

     (1.3) ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

     (1.4) ลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได

ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม

การลงทุน 

    (2) ซื้อที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัว โดยไม
ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นนั้น52 

    (3) ตองได รับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
ปจจุบันรัฐมนตรีไดมอบอานาจการสั่งอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน53  

    (4) ตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป54 

                                                      
 51 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 1. 
 52 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 6. 
 53 คําส่ังกระทรวงมหาดไทยท่ี 152/2546 ลงวันท่ี 21 เมษายน 2546 เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยใหเอธิบดีกรมท่ีดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติงานแทน. 
 54 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 9. 



138 
 

 
 

    (5) ที่ดินตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขต

เทศบาล หรือเขตที่อยูอาศัย ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ
ทหาร55 

    (6) หลักฐานที่ใชประกอบการยื่นคําขอ การขออนุญาตซื้อที่ดินตาม
มาตรา 96 ทวิ ใหยื่นคําขอตามแบบ ต. 456 ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวของ เชน หลักฐานเกี่ยวกับคนตางดาว หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุน หลักฐานการนําเงินตรา
ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร57 เปนตน 

    มาตรา 96 ทวิ ถูกแกไขเพิ่มเติมเมื่อป 2542 ซึ่งเปนหนึ่งในนโยบายการ
ฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมที่กําลังประสบปญหาอยูขณะนั้น ดังนั้น เพื่อเปนประโยชนใน
ดานการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ และเปนการอํานวยความสะดวกแกคนตางดาวที่
เขามาประกอบกิจการในราชอาณาจักรในกิจการที่สําคัญ รวมทั้งเปนปจจัยเสริมในการตัดสินใจ
ในการลงทุนของคนตางดาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซ้ือใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศไทยที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซา จึงไดมีการแกไขใหคนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดตามหลักเกณฑขางตน 

   (จ) สิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดินและการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยของ

นักลงทุนตางดาว 

    ในปจจุบันการอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จะเปน
กรณีของการไดมาเนื่องจากการรับมรดก หรือเพื่อการอยูอาศัยในประเทศไทยเทานั้น หรืออาจ
กลาวไดวา ประมวลกฎหมายที่ดินในปจจุบันยังไมอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินโดยเสรี รวมทั้งยังไมเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจ
ที่พักอาศัยอีกดวย ซึ่งเมื่อคนตางดาวไมสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมาย
ได คนตางดาวจึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือธุรกิจบานจัดสรรไดโดยปริยาย เนื่องจาก

                                                      
 55 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 2. 
 56 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 ขอ 3. 
 57 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว ขอ 1. 
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ธุรกิจดังกลาวผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (ผูพัฒนาโครงการ) 
จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินซ่ึงเปนที่ต้ังของโครงการ58 

  4.2.1.2 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

   (ก) บททั่วไป 

    กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนนั้นมีข้ึนเพื่อตอบสนองความ

ตองการของประเทศในดานการเรงรัดการลงทุน เพื่อประโยชนในการสรางงาน การเพิ่มรายได และ
การกระจายรายไดใหแกประชาชน รวมทั้งเปนการสรางความม่ันใจใหแกผูลงทุน โดยการกําหนด
ระบบการใหสิทธิประโยชนที่เหมาะสมสําหรับการจูงใจใหมีการลงทุนในกิจการที่รัฐใหความสําคัญ 
และประสงคจะสงเสริมใหมีการคุมครองกิจการที่รัฐใหการสงเสริมที่ทันตอเหตุการณและใหมีการ

บริหารงานสงเสริมการลงทุนของรัฐที่สามารถอํานวยความสะดวกและขจัดอุปสรรคในการลงทุน 
ซึ่งปจจุบันแนวนโยบายการสงเสริมการลงทุนของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนไปตาม

กรอบนโยบายที่ไดกลาวไปในบทที่สอง 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น การที่นักลงทุนตางดาวจะเขามาประกอบ
กิจการในประเทศไทยไดหรือไมนั้นตองพิจารณาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎหมายวาดวยการ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาวซึ่งข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจของคนตางดาวที่จะเขามาประกอบกิจการ 
ในสวนของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวกับที่พักอาศัยนั้น คนตางดาวถูกหามประกอบ
กิจการคาที่ดินโดยเด็ดขาดดวยเหตุผลพิเศษ59 ตามบัญชีหนึ่ง60 สงผลใหคนตางดาวไมสามารถ

ประกอบธุรกิจบานจัดสรรได นอกจากนี้คนตางดาวยังถูกหามไมใหประกอบกิจการโรงแรม61

เนื่องจากเปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 

                                                      
 58 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6. 
 59 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8. 
 60 บัญชีหน่ึง บัญชีทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญญัติวา 

“ธุรกิจท่ีไมอนุญาตใหคนตางดาวประกอบกิจการดวยเหตุผลพิเศษ 
...(9) การคาท่ีดิน”. 

 61 บัญชีสาม บัญชีทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บัญญัติวา 
“ธุรกิจท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมท่ีจะแขงขันในการประกอบกิจการกับคนตางดาว 
...(17) การทํากิจการโรงแรม เวแตบริการจัดการโรมแรม...”. 
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เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาวกอน62  

    อยางไรก็ตาม หากธุรกิจของคนตางดาวไดรับการสงเสริมการลงทุน
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน และธุรกิจนั้นเปนธุรกิจที่มีผลกระทบตอศิลปวัฒนธรรม 
จารีตประเพณี และหัตถกรรมพ้ืนบานหรือธุรกิจที่มีผลกระทบตอทรัพยากรธรรมชาติหรือ

ส่ิงแวดลอม (บัญชีสอง) หรือธุรกิจประเภทท่ีคนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบ
กิจการกับคนตางดาว (บัญชีสาม) นักลงทุนตางดาวยอมประกอบธุรกิจดังกลาวไดและไมเปนการ
ฝาฝนกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว โดยคนตางดาวดังกลาวสามารถแจงตอ
อธิบดีเพื่อขอหนังสือรับรอง63 

    ทั้งนี้ กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจะตองเปนกิจการที่
สําคัญ และเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือ
บริการในอัตราสูง64 และบุคคลที่จะขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นจํากัดไวเฉพาะบริษัท มูลนิธิ 
หรือสหกรณเทานั้น65 ดังนั้น คนตางดาวซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาจึงไมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการ

ลงทุนตามกฎหมายนี้  

   (ข) การสงเสริมการลงทุนและการถือครองท่ีดินของคนตางดาว 

    หากคนตางดาวไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน คนตางดาวดังกลาวจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน66 ซึ่งเปนสิทธิ
ประโยชนอยางหนึ่งที่กฎหมายสงเสริมการลงทุนกําหนดใหแกผูที่ไดรับสงเสริมการลงทุน เพื่อ
ประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมตามจํานวนที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร ซึ่ง
จะตองระบุสิทธิประโยชนดังกลาวไวชัดแจงในบัตรสงเสริมการลงทุน โดยหากคนตางดาวที่ไดรับ
บัตรสงเสริมการลงทุนดังกลาวจะขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน ตองยื่นขออนุญาตโดยยื่นคําขอ

                                                      
 62 กฎกระทรวงฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 1. 
 63 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 12. 
 64 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 16. 
 65 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 17 วรรค 2. 
 66 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27. 
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อนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินและใชสิทธิและประโยชนที่ดิน ตามมาตรา 27 (F LD LO 02) พรอม
แนบเอกสาร67ดังตอไปนี้ 

    (1) สําเนาหนังสือสํานักงานที่อนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามาตรา 
27 ทั้งหมด (กรณีขอถือกรรมสิทธิ์เพิ่มเติม) 

    (2) แผนที่โดยสังเขป  

    (3) แผนผังการใชที่ดินทั้งหมด (รวมการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
แปลงที่ขออนุญาต)  

    (4) สําเนาเอกสารสิทธิที่ดิน (เชน โฉนดที่ดิน น.ส. 3 เปนตน) ทั้ง
ดานหนาและดานหลัง และแผนที่ระวางโฉนด  

    (5) สําเนาบัญชีรายช่ือผูถือหุน 

    (6) สําเนาบัตรสงเสริมฉบับหลักทุกโครงการที่ระบุสิทธิประโยชน

ตามมาตรา 27  

    เพื่อขออนุมัติถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตอสํานักงานคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุน เพื่อพิจารณาถึงจํานวนที่ดินและความเหมาะสมที่จะอนุมัติ และถาไดมีการอนุมัติแลว 
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะมีหนังสือแจงไปยังคนตางดาวผูยื่นคําขอ และกรม
ที่ดิน กรณีที่ที่ดินต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร หรือผูวาราชการจังหวัดในกรณีที่ที่ดินต้ังอยูนอก
เขตกรุงเทพมหานคร เพื่อใหคนตางดาวดังกลาวไปดําเนินการขอถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และจด
ทะเบียนสิทธินิติกรรม ณ สํานักงานที่ดิน ที่ที่ดินนั้นต้ังอยูในเขต โดยคนตางดาวผูไดรับบัตรสงเสริม
การลงทุนจะตองนําบัตรสงเสริมมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินดวย และที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ
ครองนั้นจะตองใชเพื่อประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมเทานั้น 

    ทั้งนี้ คนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนดังกลาว จะตองปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนโดยเครงครัด เนื่องจากหากคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนเห็นวาคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนไมปฏิบัติตาม หรือเพิกเฉยตอ
เงื่อนไขที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดไว คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนอาจพิจารณา

                                                      
 67 แบบแสดงรายการเอกสารท่ีตองย่ืนในกรณีตางๆ ของงานท่ีดิน (F LD LO 01-01) ลงวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2552. 
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ส่ังเพิกถอนสิทธิประโยชนที่ผูสงเสริมการลงทุนไดรับไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน68 โดยสิทธิ

ประโยชนที่สําคัญสําหรับคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น ไดแก การถือกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน ดังนั้น หากคนตางดาวดังกลาวไมปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนยอมมีสิทธิที่จะเพิกถอนสิทธิประโยชนคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยทันที 

    ในปจจุบัน นิติบุคคลตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนอาจขอรับ
สิทธิถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนที่ต้ังสํานักงานหรือที่พักอาศัย เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกนิติ
บุคคลตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานและที่

พักอาศัย  คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดกําหนดหลักเกณฑ69 โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

    (1) ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานของกิจการที่ไดรับการสงเสริมให

ถือกรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 5 ไร 

    (2) ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของผูบริหารหรือผูชํานาญการใหถือ

กรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 10 ไร 

    (3) ที่ดินสําหรับเปนที่พักอาศัยของคนงานใหถือกรรมสิทธิ์ไดไมเกิน 
20 ไร 

    (4) ที่ดินสําหรับเปนที่ต้ังสํานักงานและที่พักอาศัยจะอยูในบริเวณ

เดียวกันกับที่ดินอันเปนที่ต้ังสถานประกอบการหรือไมก็ได ทั้งนี้ ในกรณีมีเหตุผลและความจําเปน
พิเศษ สํานักงานจะพิจารณาอนุญาตตามความเหมาะสมเปนกรณีไป 

    (5) หลักเกณฑนี้ใหใชบังคับสําหรับคําขออนุญาตที่ยื่นภายในวันที่ 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 

    ทั้งนี้ ถาคนตางดาวตามนัยของประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่
ไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน กลาวอีกนัยหนึ่งคือเมื่อหมดสภาพการเปนผูไดรับ
การสงเสริม คนตางดาวผูไดรับการสงเสริมตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์
ภายใน 1 ปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ70 อยางไรก็ตาม หากคนตางดาวโอนกิจการที่ไดรับการ

                                                      
 68 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 54. 
 69 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 1/2551 เรื่อง หลักเกณฑการอนุญาตใหนิติบุคคลตางดาวท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินสําหรับเปนท่ีตั้งสํานักงานและท่ีพักอาศัย. 
 70 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27. 
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สงเสริมใหแกบุคคลอ่ืน หากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นวาไมควรใหการสงเสริม
แกกิจการดังกลาวอีกตอไป คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีสิทธิเพิกถอนสิทธิประโยชนทั้งหมด
ก็ได หรือหากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควรใหการสงเสริมแกผูรับโอนที่ไดยื่นคํา

ขอรับการสงเสริมภายใน 3 เดือนนับแตวันที่ไดรับโอนกิจการ คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมี
อํานาจออกบัตรสงเสริมโดยใหผูรับโอนกิจการไดรับสิทธิและประโยชนตามกฎหมายสงเสริมการ

ลงทุนเทาที่ผูไดรับการสงเสริมเดิมยังคงเหลือสิทธิอยู71 

   (ค) การสงเสริมการลงทุนและการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย 

    เม่ือเราพิจารณาในบริบทของการลงทุนของคนตางดาวในธุรกิจที่พัก

อาศัย จะเห็นไดวา ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยซึ่งอาจยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นมีเฉพาะ
กิจการโรงแรม และกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง โดยมีหลักเกณฑดังนี้72 

    (1) กิจการโรงแรมท่ีอาจไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองมี
จํานวนหองพักไมนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน
ไมนอยกวา 500 ลานบาท (โดยต้ังแตป พ.ศ. 2513 ถึงปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
ใหการสงเสริมการลงทุนแกนักลงทุนตางดาวในการประกอบกิจการโรงแรมตามแหง

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เพียง 68 ราย73) ดังนั้น จะเห็นไดวา กิจการโรงแรม

ขนาดเล็ก และธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอื่นๆ เชน อาคารชุด บานจัดสรร เซอรวิสอพารทเมนท 
เปนตน ยอมไมอยูในหลักเกณฑที่จะยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนได 

    (2) กิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง จะตองจัด
ที่อยูอาศัยไมนอยกวา 50 หนวย สําหรับทุกเขต โดยโครงการที่ต้ังในเขต 174 กรณีการกอสราง
อาคารชุดจะตองมีพื้นที่ใชสอยตอหนวยไมนอยกวา 28 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคา

                                                      
 71 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 56. 
 72 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน. 
 73 International Affairs Bureau., BOI, FDI PROJECTS APPROVED BY BOI IN 1970-2011 (Act.7.4.3 
Hotels), as of June 2, 2011. 

  กิจการโรงแรมขนาดเล็กไดแก โรงแรมมีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคา
ท่ีดินและทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท. 
 74 เขต 1 ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
และ สมุทรสาคร. 
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หนวยละไมเกิน 1,000,000 บาท (รวมคาที่ดิน) กรณีการกอสรางบานแถวหรือบานเด่ียวตองมี
พื้นที่ใชสอยตอหนวยไมนอยกวา 70 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคาหนวยละไมเกินหนึ่ง
ลานสองแสนบาท (รวมคาที่ดิน) และโครงการที่ต้ังในเขต 275 และเขต 376 จะตองมีพื้นที่ใชสอยตอ
หนวยไมนอยกวา 31 ตารางเมตร และตองจําหนายในราคาหนวยละไมเกิน 600,000 บาท (รวม
คาที่ดิน) ทั้งนี้ กิจการที่อยูอาศัยประเภทดังกลาว นาจะไมใชเปาหมายของนักลงทุนตางดาวที่
ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทย 

    อยางไรก็ตาม แมวาธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอื่นๆ นอกจากกิจการ
โรงแรมและกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลางขางตน ไมอาจขอรับการสงเสริม
การลงทุน สงผลใหนักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดรับประโยชนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ
ลงทุน (ไดแก การขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน) แตนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนใน
ประเทศไทยก็ยังมีทางเลือกในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย

ตามกฎหมายอ่ืนๆ ไดแก การถือครองอสังหาริมทรัพยผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้ การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยวิธีการดังกลาวนั้น นักลงทุน
ตางดาวยอมไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือบานจัดสรรได(นอกเหนือจากกิจการที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เนื่องจากการเขาถือครองดังกลาวไมทําใหนักลงทุน
ตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน77 ซึ่งอาจเปนสาเหตุทําใหนักลงทุนตางดาวบางกลุมเลือกที่จะ
เขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสม เชน การเขาถือสิทธิใน
ที่ดินของนักลงทุนตางดาวโดยตัวแทนอําพราง เปนตน 

                                                      
 75 เขต 2 ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต ระยอง 
ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง. 
 76 เขต 3 ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัดรายไดต่ํา ดังน้ี 

36 จังหวัด ไดแก กระบี่ กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก 
นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ 
มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี ลําปาง ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี สุโขทัย สุราษฏรธานี อุตรดิตถ อุทัยธานี 

22 จังหวัด ไดแก กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา แพร มหาสารคาม ยโสธร ยะลา 
รอยเอ็ด 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 

   ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 2.2.2 เกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาวนั้น  หากคนตางดาวไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทยใหเปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคม

อุตสาหกรรม คนตางดาวดังกลาวอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม
เพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวนที่คณะกรรมเห็นสมควร78  ซึ่งเม่ือคนตางดาวไดรับอนุญาตให
เปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรม คนตางดาว
ดังกลาวยอมประกอบธุรกิจในประเทศไทยไดโดยไมตองหามตามกฎหมายวาดวยการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาวเชนเดียวกับคนตางดาวที่ไดรับบัตรสงเสริมการลงทุน 

   ทั้งนี้ หากคนตางดาวผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมเลิก
กิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน ผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมนั้นจะตอง
จําหนายที่ ดินที่ได รับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์พรอมสวนควบของที่ ดินนั้นใหแกการนิคม

อุตสาหกรรม หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายใน 30 วันนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ ถาคน
ตางดาวไมดําเนินการดังกลาวภายในกําหนดเวลา อธิบดีกรมที่ดินมีสิทธิจําหนายที่ดินและสวน
ควบกับที่ดินนัน้ใหแกการนิคมอุตสาหกรรม หรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายที่ดิน79  

  4.2.1.4 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 

   หากนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว80นั้นมีทุน เคร่ืองจักร อุปกรณ 
และผูเช่ียวชาญเพียงพอที่จะสํารวจ ผลิต ขาย และจําหนายปโตรเลียม นิติบุคคลดังกลาวยอมมี
สิทธิที่จะขอสัมปทาน81ประกอบกิจการปโตรเลียม  ซึ่งตามกฎหมายวาดวยปโตรเลียมนั้น 
                                                      
 78 พระราชบัญญัติการนิคนมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 มาตรา 44 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา 
 “ผูประกอบอุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม
หรือในเขตประกอบการเสรีแลวแตกรณีเพ่ือประกอบกิจการไดตามจํานวนเน้ือท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรแมวาจะเกิน

กําหนดท่ีจะพึงมีไดตามกฎหมายอื่น”. 
 79 พระราชบัญญัติการนิคนมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 มาตรา 44 วรรคสอง บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเปนคนตางดาวเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแก
ผูอื่น ผูประกอบอุตสาหกรรมหรือผูประกอบพาณิชยกรรมตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์และสวนควบกับ
ท่ีดินน้ันใหแก กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณีภายในเวลาสามปนับแตวันท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรม
ท่ีดินจําหนายท่ีดินและสวนควบกับท่ีดินน้ันใหแก กนอ. หรือบุคคลอื่นตามประมวลกฎหมายท่ีดิน”. 
 80 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 4. 
 81 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 24. 
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คณะกรรมการปโตรเลียมมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดทาที่จําเปน82  
ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการปโตรเลียมซ่ึงจะตองมีการสํารวจพื้นที่ ขุดเจาะ และ
ดําเนินการอ่ืนๆ ที่มีความเกี่ยวของกับที่ดินโดยตรง จึงมีความจําเปนที่ผูรับสัมปทานจะตองมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

4.2.2 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ของคนตางดาว 

  นอกจากคนตางดาวจะถูกจํากัดสิทธิในการถือครองท่ีดินโดยเปนเจาของกรรมสิทธิใ์น

ที่ดินตามที่ไดกลาวไปแลวขางตน คนตางดาวอาจถูกจํากัดสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพย
อ่ืนๆ ตามกฎหมายเฉพาะอีกดวย ซึ่งกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ไดแก 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 โดยกฎหมายเฉพาะเหลานี้ มีกฎเกณฑการอนุญาตหรือการใหสิทธิคนตางดาว
ในการถือครองอสังหาริมทรัพยที่เขมงวดแตกตางกัน 

  4.2.2.1 บานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

   (ก) บททั่วไป 

    ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินนั้น การจัดสรรที่ดิน หมายถึง การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดิน
แปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทน ทั้งนี้ การจัดสรรที่ดินยังหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดิน
เปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ปเม่ือรวมกัน
แลวมีจํานวนต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปดวย83 ซึ่งตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินนั้น กําหนดให
บุคคลที่ประสงคจะดําเนินการจัดสรรที่ดินจะตองไดรับใบอนุญาตการจัดสรรที่ดินจากการ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอน84  

                                                      
 82 พระราชบัญญัติปโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 65 บัญญัติวา 
 “เพ่ือประโยชนในการประกอบกิจการปโตรเลียม ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหผูรับสัมปทานถือกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินไดเทาท่ีจําเปน ท้ังน้ี แมวาจะเกินกําหนดท่ีพึงจะมีไดตามฎหมายอ่ืน ผูรับสัมปทานโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีไดมาตาม
วรรคหนึ่งไดเม่ือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการอนุญาตของคณะกรรมการตามมาตราน้ีใหอธิบดีแจงเปนหนังสือใหผูรับ

สัมปทานทราบ”. 
 83 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4. 
 84 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21. 
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    ทั้งนี้ หากบุคคลใดที่ขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึน
ไป และสามารถแสดงใหพนักงานเจาหนาที่เช่ือไดวาการแบงแยกที่ดินดังกลาวไมใชการจัดสรร
ที่ดิน พนักงานเจาหนาที่ก็อาจพิจารณาใหมีการแบงแยกที่ดินตามคําขอได85 

    จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้นคํานึงถึง
จํานวนแปลงที่ดินเปนประการสําคัญ สวนเนื้อที่ของแปลงท่ีดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม 
ถามีจํานวนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปก็จะเขาอยูในนิยามการจัดสรรที่ดินนี้แลว สําหรับ
วัตถุประสงคในการจําหนายที่ดินนั้น ไมวาจะไดแบงที่ดินยอยเพ่ือจําหนายในลักษณะเปนที่อยู
อาศัย ที่ดินใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรมก็
ตาม ถาไดทําเพื่อการคาต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปก็จะอยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรที่ดิน

ทั้งส้ิน 

    การกําหนดระยะเวลาในการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยภายในเวลา 3 

ปนั้น เปนการกําหนดเวลาไวตามบทบัญญัติเกี่ยวกับการขออนุญาตคาที่ดินตามมาตรา 102 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อปองกันไมใหมีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยคร้ังละ 9 แปลง หลาย
คร้ังเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย การใสชื่อบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกันแลว
แบงเปนแปลงยอยเกินกวา 10 แปลงเพื่อแยกกรรมสิทธิ์กัน ถาพิสูจนไดวาเปนการจําหนายที่ดินก็
เขาขายการจัดสรรที่ดินทั้งส้ิน86 

    ทั้งนี้ มีขอสังเกตวาการแบงที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อใหเชาไมเขาลักษณะ
ของการจัดสรรที่ดิน เพราะวาไมมีองคประกอบเร่ืองการจําหนายที่ดิน87  

                                                      
 85 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22. 

  ปจจุบันมาตรา 102 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไดถูกยกเลิกแลวโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับ 12) พ.ศ. 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปน

บทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการหลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และ
โดยที่บทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 
มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยังไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน 
ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควรยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน. 
 86 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน (กรุงเทพ: บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด, 2549), 
หนา 29. 
 87 ไพโรจน อาจรักษา, คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน, หนา 30. 
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   (ข) การประกอบธุรกิจบานจัดสรรของนักลงทุนตางดาว 

    นักลงทุนตางดาวไมสามารถลงทุนในธุรกิจจัดสรรที่ดินได เนื่องจากคน
ตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดอยางเสรีตามหลักเกณฑที่กําหนดในประมวลกฎหมาย

ที่ดินตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 4.2.1.1 ซึ่งการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนองคประกอบที่สําคัญ
ในการยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน88 ดังนั้น เมื่อคนตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินได คนตางดาว
ยอมไมสามารถประกอบธุรกิจบานจัดสรรไดโดยปริยาย และธุรกิจจัดสรรที่ดินก็ไมไดเปนกิจการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุน นอกจากนี้แลวหากพิจารณาตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว ธุรกิจคาที่ดินเปนธุรกิจที่ตองหามสําหรับคนตางดาวอีกดวยตามที่ไดกลาวไปแลว
ขางตน 

    ทั้งนี้ มีขอนาสังเกตวา แมคนตางดาวจะไมไดรับอนุญาตใหประกอบ
ธุรกิจจัดสรรที่ดิน แตก็มีโครงการหมูบานจัดสรรบางโครงการท่ีเบ้ืองหลังของการลงทุนนั้น ดําเนิน
ธุรกิจในรูปของนิติบุคคลในลักษณะการลงทุนรวมกับบุคคลสัญชาติไทย โดยบุคคลสัญชาติไทยจะ
ถือหุนรอยละ 51 และนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือหุนรอยละ 49 ซึ่งหากไลดูสาย
การถือหุนแลว เราอาจพบไดวาคนตางดาวจะเปนผูถือหุนที่มีอํานาจบริหารจัดการ ไมวาจะเปน
การต้ังบริษัทในรูปของการมีหุนบุริมสิทธิ หรือมีการแบงกลุมหุนโดยกําหนดใหการบริหารจัดการ
ของบริษัทเปนไปตามนโยบายของผูถือหุนที่เปนตางดาว โดยกําหนดเงื่อนไขการบริหารไวใน
ขอบังคับของบริษัทเพื่อใหคนตางดาวมาสามารถควบคุมและครอบงําบริษัทได ซึ่งจะไดวิเคราะห
ปญหานี้ตอไป 

                                                      
 88 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23. 

  อยางไรก็ตาม “การคาท่ีดิน” ไดถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 12) 
พ.ศ. 2552 (ราชกิจานุเบกษา เลม 125/ตอนท่ี 33 ก/หนา 74/13 กุมภาพันธ 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปนบทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการ

หลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และโดยท่ีบทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยัง
ไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควร
ยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน ดังน้ัน จากการสอบถามเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน การคาท่ีดินตามพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจตางดาว พ.ศ. 2542 จึงนาจะหมายความรวมถึงการจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 ดวย. 
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  4.2.2.2 อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

   (ก) การประกอบธุรกิจอาคารชุดของนักลงทุนตางดาว 

    ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดนั้นไดกําหนดนิยามอาคารชุดวา

หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง89 โดยบุคคลท่ีประสงคจะ
ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น จะตองเปนบุคคลที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังของ
อาคารชุด90  

    เพราะฉะนั้นคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

จึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมได เนื่องจากคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 
4.2.1.1 รวมทั้งในปจจุบันธุรกิจอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมยังไมใชกิจการที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนแตอยางใด ดังนั้น จึงมีประเด็นนาพิจารณาตอไปวาประเทศไทยควรเปดโอกาสใหนักลงทุน
ตางดาวลงทุนไดหรือไม เนื่องจากแมกฎหมายวาดวยอาคารชุดไมเปดชองหรือเปดโอกาสใหคน
ตางดาวลงทุนได แตในทางความเปนจริง คนตางดาวก็ยังเปนผูลงทุนธุรกิจคอนโดมิเนียมอยู
เบ้ืองหลังในหลายๆ โครงการ ซึ่งรูปแบบการลงทุนที่พบเห็นไดเปนการทั่วไปในลักษณะของการ
ลงทุนโดยนิติบุคคลสัญชาติไทย มีโครงสรางการถือหุนโดยผูถือหุนสัญชาติไทยรอยละ 51 และผู
ถือหุนตางดาวรอยละ 49  ซึ่งแมในทางทะเบียน นิติบุคคลดังกลาวจะมีสัญชาติไทย แตก็มีรูปแบบ
และกลไกที่สามารถทําใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเปนผูครอบงํา

กิจการ และเปนผูไดรับเงินปนผล เชน การมีหุนบุริมสิทธิ การกําหนดเร่ืององคประชุม และเร่ืองการ
ลงคะแนนเสียงในลักษณะที่เปนประโยชนแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตาง

ดาวไวในขอบังคับบริษัท เปนตน ซึ่งจะไดวิเคราะหปญหานี้ตอไป 

   (ข) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

    ในอดีตระหวางวันที่ 27 เมษายน 2542 (วันที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ใชบังคับ) ถึงวันที่ 28 เมษายน 2547 (วันที่ครบกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ใชบังคับ) คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาว จะ

                                                      
 89 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4. 
 90 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6. 
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ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินกวาอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น 
ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด โดยตองเปนไปตามเงื่อนไขตามที่กฎหมายกําหนด เชน ที่ต้ังอาคาร
ชุดตองอยูในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอ่ืนที่กําหนดใน
กฎกระทรวง ตองมีหองชุดไมนอยกวา 40 หองชุด เปนตน91 

    เนื่องจากมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542  ซึ่งเปดโอกาสใหคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินกวาอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่
หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด ไดส้ินสุดไปแลวต้ังแตวันที่ 28 
เมษายน 2547 เนื่องจากครบกําหนด 5 ปตามที่กฎหมายกําหนด ดังนั้น ปจจุบันคนตางดาวหรือ
นิติบุคคลตางดาวจึงสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดในอัตราไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุด
ทั้งหมดในอาคารนั้น ในขณะที่จดทะเบียนอาคารชุด สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวที่ถือ
กรรมสิทธิ์หองชุดเกินกวาอัตรารอยละ 49 มากอนแลว หรือคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาวที่
ระบุไวในมาตรา 1992 ซึ่งรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาว
ดังกลาว คงถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นตอไปได93 

                                                      
 91 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 (กรุงเทพมหานคร: 
กองการพิมพ กรมท่ีดิน, 2553), หนา 70-71. 
 92 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 บัญญัติวา 
 “คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ถาเปนคนตางดาวและ
นิติบุคคลดังตอไปน้ี 
 (1)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 
 (2)  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบียนเปน

นิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
 (5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศเขามาใน

ราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชี

เงินฝากเงินตราตางประเทศ”. 
 93 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551, หนา 71-72. 
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    ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดในปจจุบัน คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวดังกลาว จะสามารถซื้อหองชุดไดหากเขาหลักเกณฑใดหลักเกณฑ
หนึ่งดังตอไปนี้94 

    (1) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตาม

กฎหมายวาดวยคนเขาเมือง โดยตองแสดงหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 
และใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดยกองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือสําหรับ
คนตางดาวที่มีใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจที่คนตางดาวมีภูมิลําเนา

อยูสามารถใชเปนหลักฐานในการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในกรณีนี้ได โดยไมตองนํา
หนังสือเดินทางมาแสดงหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูอีก 

    (2) คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตาม

กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน โดยแสดงหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคน

ตางดาว และหนังสือที่สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนรับรองวาเปนคนตางดาวที่ไดรับ
อนุญาตใหอยูในประเทศไทยตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

    (3) นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามที่กําหนดไวใน

มาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย
ไทย โดยแสดงหลักฐานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย เชน บริษัทจํากัด บริษัท
มหาชนจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ตองแสดงหลักฐาน
หนังสือรับรองของนายทะเบียนหุนสวนบริษัท กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย เปนตน 

    (4) นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามพระราชบัญญัติการประกอบ

ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
การลงทุน โดยแสดงหลักฐานหนังสือสํานักงานคณะกรรมการวาดวยการสงเสริมการลงทุนที่

รับรองวาเปนผูที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

    (5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู

นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ตองแสดงหลักฐานการนําเงินตรา

                                                      
 94 ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิตบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตาง
ดาว พ.ศ. 2547 ขอ 5. 
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ตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่

อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุด

ที่จะซื้อ แลวแตกรณี 

  4.2.2.3 ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ รวมทั้งโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547 

   (ก) ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 

    นอกจากที่ดิน อาคารชุด และบานจัดสรรแลว  คนตางดาวสามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ซึ่งไดแก อาคาร ไดตามหลักกฎหมายทั่วไป ประกอบกับในปจจุบัน
ยังไมมีกฎหมายจํากัดสิทธิคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร กลาวคือ ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยนั้น อาคารเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหนึ่ง95 ซึ่งหากการซื้อขายอาคาร
นั้นไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ คนตางดาวยอมไดรับกรรมสิทธิ์ในตัว
อาคารไปอยางถูกตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการซื้อขายอสังหาริมทรัพย96 

    อยางไรก็ตาม แมวาคนตางดาวจะมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูก
สรางโดยถูกตองตามกฎหมาย แตคนตางดาวก็ไมสามารถเขาใชหรือถือครองส่ิงปลูกสรางดังกลาว
ไดหากคนตางดาวไมมีสิทธิถือครองที่ดิน เพราะตามหลักกฎหมายทั่วไปแลวส่ิงปลูกสรางยอมเปน
สวนควบของที่ดิน97 ดังนั้น หากคนตางดาวปลูกสรางอาคารโดยไมมีสิทธิใชที่ดิน อาคารดังกลาว
ยอมตกเปนกรรมสิทธ์ิของเจาของที่ดินตามหลักสวนควบ98  

    ดังนี้ ตามหลักกฎหมายที่ไดกลาวไปขางตน เราจึงอาจสรุปไดวา การ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางของคนตางดาวจะเปนประโยชนตอการลงทุนของคนตางดาวก็

ตอเมื่อคนตางดาวดังกลาวไดรับสิทธิในการใชที่ดินไมวาโดยการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ
การถือครองท่ีดินโดยมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน หรือการมีสิทธิถือครองที่ดินตามสัญญาเชาทรัพยสิน

                                                      
 95 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 139. 
 96 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  456. 
 97 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  144. 
 98 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551 จําเลยปลูกสรางบานคอนกรีต 2 ช้ัน บนท่ีดินท่ีโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์
รวมโดยไดรับอนุญาตจากโจทก บานหรือโรงเรือนท่ีจําเลยปลูกสรางข้ึน แมใชบันไดเพ่ือข้ึนช้ันท่ี 2 ของอาคารดวยบันได

เดียวกัน ยอมไมใชสวนควบของท่ีดินท่ีโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมตาม ป.พ.พ. มาตรา 144 โจทกจึงไมมีกรรมสิทธิ์ในบานท่ีจําเลย
สรางข้ึนใหม บานดังกลาวยังคงเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลย. 
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นั่นเอง ซึ่งจะไดวิเคราะหรูปแบบการถือครองที่ดินของคนตางดาวนอกเหนือจากการถือครองที่ดิน
โดยไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในหัวขอถัดไป 

   (ข) โรงแรม 

  ปจจุบันมีการประกอบธุรกิจการใหบริการที่พักในรูปแบบและลักษณะ

ตางๆ มากมายและมีแนวโนมที่จะมีการขยายตัวมากยิ่งข้ึนเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางภาค

ธุรกิจการทองเที่ยว ซึ่งรูปแบบการใหบริการดานที่พักแรมในปจจุบันมีชื่อเรียกที่หลากหลายและ
รูปแบบที่พักที่แตกตางกัน เชน Resorts, Service Apartment, Mansion, Inn, Motel, 
Guesthouse, Home stay, แพพัก, เรือสําราญ, กระโจม หรือเตนท และอ่ืนๆ อีกมากมาย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งสถานท่ีพักของทางราชการท่ีมีการใหประชาชนทั่วไปเชาพักได เชน ที่พักของ
มหาวิทยาลัยตางๆ ทําใหเกิดความสับสนวากิจการที่พักแรมประเภทใดบางที่เปนโรงแรมหรือไม
เปนโรงแรมตามกฎหมาย99 

  (1) ความหมายของโรงแรม 

     พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ไดใหความหมาย
ของคําวา “โรงแรม” ไวใหหมายถึง สถานที่พักที่จัดต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในการธุรกิจเพื่อ

ใหบริการที่พักชั่วคราว สําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน และไดยกเวนสถานที่
พักไมเปนโรงแรมไว 3 ลักษณะ คือ 

     (1.1) สถานที่พักของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจองคการมหาชน 
หรือหนวยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ที่มิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมา
แบงปนกัน 

     อยางไรก็ตาม สถานที่พักตามขอ (1.1) นี้ หากพบวามีการนํา
รายไดหรือกําไรมาแบงปนกันเม่ือไหรก็ถือวาเปนโรงแรม100 

                                                      
 99 รณภพ เวียงสิมมา, เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม (กรุงเทพมหานคร: สํานักการสอบสวนและนิติ
การ กรมการปกครอง, ไมปรากฏปท่ีพิมพ), หนา 1. 
 100 รณภพ เวียงสิมมา, เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม, หนา 1. 
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     (1.2) สถานที่พักที่ที่คิดคาบริการเปนรายเดือนข้ึนไป  

     การยกเวนตามขอ (1.2) นี้ พิจารณาจากการคิดคาบริการใหเชา
ที่พักของผูประกอบธุรกิจโรงแรม กลาวคือ หากคิดคาบริการเปนรายเดือนข้ึนไป เชน คาบริการราย
เดือน คาบริการราย 3 เดือน คาบริการายป ก็ไมเขาลักษณะการเปนโรงแรม อยางไรก็ตาม หากผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมคิดคาบริการต่ํากวารายเดือนลงมา เชน รายสัปดาห รายวัน รายช่ัวโมง หรือ
คิดคาบริการปนกันทั้งรายเดือนและตํ่ากวารายเดือน ก็เขาลักษณะการเปนโรงแรม และตองขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย 

     (1.3) สถานที่พักอ่ืนที่กําหนดในกฎกระทรวง 

     กฎหมายใหอํานาจรัฐมนตรีที่จะกําหนดยกเวนสถานที่พัก

ประเภทใดบางไมใหเปนโรงแรมตามกฎหมาย โดยจะตองออกเปนกฎกระทรวงเทานั้น ซึ่งปจจุบัน
ไดมีการออกกฎกระทรวง101 กําหนดยกเวนสถานที่พักดังตอไปนี้ไมเปนโรงแรม กลาวคือ สถานที่
พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวนผูพัก
รวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริมและไดแจงใหนาย
ทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” ใน
มาตรา 4  

     ดังนั้น เราสามารถสรุปองคประกอบของโรงแรมได ดังนี้ (1) เปน
สถานที่พัก (2) มีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ (3) สําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด และ (4) เรียก
เก็บคาที่พักตํ่ากวาเดือน หากครบองคประกอบทั้ง 4 ประการ จึงถือเปนโรงแรมและตองยื่นขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 

    (2) การขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

     การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักหากเขาขายเปนโรงแรมตาม

นิยามของกฎหมายแลว ตองขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากนายทะเบียนกอนจึงจะประกอบ

กิจการได102  มิฉะนั้นจะมีความผิดตามกฎหมาย ซึ่งมีโทษจําคุกไมเกิน 1 ป หรือปรับไมเกิน 

                                                      
 101 กฎกระทรวง กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551. 
 102 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15. 
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20,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีโทษปรับรายวันอีกวันละไมเกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาที่ยัง
ฝาฝนอยู103 

    (3) คุณสมบัติผูขออนุญาต 

     ผูขอรับใบอนุญาต ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม 
ตามมาตรา 16 ดังตอไปนี้ 

     (3.1) มีอายุไมตํ่ากวา 20 ปบริบูรณ 

     (3.2) มีภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรไทย 

     (3.3) ไมเปนบุคคลลมละลาย 

     (3.4) ไมเปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

     (3.5) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก 
เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

     (3.6) ไมเคยตองคําพิพากษาถึงที่ สุดวาเปนผูกระทําผิดใน
ความผิดเกี่ยวกับเพศตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด 
ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือ
ความผิดตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

     (3.7) ไมเปนผูอยูในระหวางถูกส่ังพักใชใบอนุญาต 

     (3.8) ไม เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตหรือเคยถูกเพิกถอน

ใบอนุญาตโดยเหตุอ่ืนที่มิใชเหตุตาม (3.6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวา 3 ป 

     ถาผูขอรับใบอนุญาตเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคลผูเปนหุนสวน

ผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคล ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาว

ขางตน และตองไมเคยเปนหุนสวนผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอน
ใบอนุญาตตาม (3.8) 

                                                      
 103 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 59. 
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    (4) การประกอบธุรกิจโรงแรมของนักลงทุนตางดาว 

     กฎหมายวาดวยโรงแรมนั้น ไมไดกําหนดวาผูประกอบกิจการ
โรงแรม จะตองเปนเจาของและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังโรงแรม และอาคารโรงแรมนั้น ดังนั้น 
แมนักลงทุนตางดาวจะไมไดเปนเจาของและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เปนที่ต้ังโรงแรม และอาคาร
โรงแรม หากนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชที่ดินและอาคารโรงแรมแลว และมีคุณสมบัติผูขอ
ใบอนุญาตโรงแรมครบตามขอ (3.1) ถึง (3.8) นักลงทุนตางดาวยอมมีสิทธิยื่นขอรับใบอนุญาตเพื่อ
ประกอบกิจการโรงแรมได 

     อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวไมสามารถประกอบกิจการ
โรงแรม เนื่องจากเปนธุรกิจที่คนไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันในการประกอบกิจการกับคน
ตางดาว เวนแตจะไดรับอนุญาตจากอธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ ตามกฎหมายวา
ดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว หรือไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมการลงทุนตามที่ไดอธิบายไวในบทที่ 2 

4.3 การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวโดยการมีบุคคลสิทธิหรือทรัพยสิทธิอ่ืนๆ เหนือ
อสังหาริมทรัพย 

 หากพิจารณาอีกดานหนึ่ง คนตางดาวที่ตองการลงทุนในประเทศไทยอาจไมจําเปนตองถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเสมอไป แมการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนหลักประกันที่มั่นคงใหแกนักลงทุนวา
จะสามารถใชที่ดินของตนในการประกอบกิจการไปไดตลอดรอดฝง และสามารถคืนเงินลงทุน
ใหแกคนตางดาวได  แตเนื่องจากประเทศไทยมีขอจํากัดไมใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินดวยเหตุผลหลายประการ อาทิเชน เหตุผลเร่ืองความมั่นคงของประเทศ หรือไมตองการใหมี
การปนราคาที่ดินจนคนไทยที่เปนเจาของประเทศไมมีความสามารถถือกรรมสิทธิ์ได เปนตน  
ดังนั้น หากพิจารณาตามกฎหมายที่ไทยที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน กฎหมายเปดโอกาสใหบุคคลมี
สิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยในหลายรูปแบบ ไมวาจะเปนการมีสิทธิการเชาเหนือ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การมีสิทธิการเชาเหนืออสังหาริมทรัพย
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือมี
ทรัพยสิทธิประเภทตางๆ เหนืออสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งสามารถ
แยกพิจารณาไดดังนี้ 
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4.3.1  การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการเชาอสังหาริมทรัพย 

  สัญญาเชาทรัพยเปนทางเลือกสําคัญประการหนึ่งในการถือครองอสังหาริมทรัพย

สําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยไมมีกรรมสิทธิ์  และคนตางดาวสามารถทําไดโดยไมมี
ขอจํากัดซึ่งตางจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โดยสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยนี้เปนบทบัญญัติกฎหมายที่ใหสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยได

โดยทั่วไป และคนตางดาวไมถูกจํากัดสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตอยางใด ซึ่งประเด็นสําคัญที่
เกี่ยวกับสัญญาเชาทรัพยสิน มีดังตอไปนี้ 

  4.3.1.1 การเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   (ก) ลักษณะสําคัญของสัญญาเชาทรัพยสิน104 

    (1) เปนสัญญาประเภทหน่ึง ดังนั้น ในกรณีที่ไมมีหลักเกณฑเร่ืองเชา
กําหนดไวโดยเฉพาะ ก็ตองนําหลักกฎหมายในเร่ืองของนิติกรรมสัญญาซ่ึงเปนหลักทั่วไปมาปรับ
ใช ซึ่งสัญญาเชาจะตองมีคูสัญญาต้ังแต 2 ฝายข้ึนไป ไดแก ผูใหเชา และผูเชา ซึ่งโดยหลักการแลว
ผูใหเชาไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ เพราะผูใหเชาไมจําเปนตองโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน
ใหแกใคร105 

                                                      
 104 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ (กรุงเทพมหานคร : วิญูชน, พ.ศ. 2551), 
หนา 20-32. 
 105 คําพิพากษาฎีกาท่ี 107/2534 แมทรัพยสินท่ีใหเชาจะมิใชทรัพยสินของโจทก แตเม่ือจําเลยยอมทําสัญญาเชา
กับโจทกแลว ท้ังสองฝายยอมตองผูกพันตามสัญญา เม่ือจําเลยผิดสัญญา โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลย การท่ีกรรมการบริษัท 
พ. จะมีมติใหโจทกนําทรัพยสินของบริษัทออกใหเชาหรือไมและนองสาวโจทกซ่ึงเปนเจาของที่ดินท่ีเชาจะใหอํานาจโจทกนํา
ทรัพยสินออกใหเชาชวงไดหรือไม มิใชขอสําคัญเพราะกรณีเปนขอพิพาทระหวางโจทกจําเลยซ่ึงเปนคูสัญญาในสัญญาเชา 
มิใชเปนเรื่องการพิพาทกันระหวางเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชากับจําเลยซ่ึงเปนผูเชาและเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

ท่ีเชาก็มิไดโตแยงอํานาจของโจทกในการนําทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแตประการใด ขอตอสูท่ีวาจําเลยทําสัญญาเชาใน
ฐานะตัวแทนของบริษัท ฉ. น้ัน มิไดมีอยูในคําใหการของจําเลย ท้ังประเด็นดังกลาวมิใชเปนสวนหน่ึงของขอตอสูเรื่องอํานาจ
ฟอง จึงเปนขอท่ีมิไดยกข้ึนวากลาวกันมาแลวในศาลช้ันตน ปญหาตามฎีกาของจําเลยท่ีวา ภายหลังศาลช้ันตนมีคําพิพากษา
แลวจําเลยไดสงมอบทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงหน้ีตามสัญญาเชาบางสวนคืนแกโจทกแลว ซ่ึงโจทกแกฎีกาวาไมเคยไดรับมอบ
ทรัพยสินดังกลาวคืนจากจําเลย เปนเรื่องอันเก่ียวดวยการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําส่ัง ซ่ึงอยูในอํานาจของศาลท่ีได
พิจารณาและช้ีขาดตัดสินคดีในช้ันตนท่ีจะทําคําวินิจฉัยช้ีขาด ตาม ป.วิ.พ.มาตรา 302 วรรคแรก เม่ือศาลช้ันตนอันเปนศาลท่ี
ไดพิจารณาช้ีขาดคดีในช้ันตนยังมิไดวินิจฉัยช้ีขาดในปญหาดังกลาวจําเลยจะฎีกาขามข้ันข้ึนมาหาไดไม. 
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    (2) เปนสัญญาตางตอบแทน เพราะทั้งผูเชาและผูใหเชาตางก็เปน
เจาหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ซึ่งเปนไปตามวัตถุประสงคของสัญญาเชาทรัพยสิน106 กลาวคือ 
ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง  โดยผูเชาตองใหคา
เชาเปนการตอบแทนจากการผูใหเชาใหใชทรัพยนั้น 

    (3) เปนสัญญาที่สมบูรณดวยเจตนายินยอมเขาทําสัญญา กลาวคือ 
ตองมีการแสดงเจตนาเสนอ สนองตองตรงกันระหวางผูใหเชากับผูใหเชา ซึ่งการแสดงเจตนาของ
ทั้งสองฝายนั้นจะตองไมมีความบกพรองทางกฎหมาย เชน ตองไมมีความสําคัญผิด หรือถูกขมขู 
หรือเปนการแสดงเจตนาลวง และเม่ือคูสัญญาทั้งสองฝายตางแสดงเจตนายินยอมเขาทําสัญญา
เชาทรัพยสิน สัญญาเชาทรัพยสินดังกลาวก็สมบูรณโดยไมตองมีการสงมอบทรัพย หรือไมตองทํา
ตามแบบใดๆ 

    (4) เปนสัญญาที่กอใหเกิดความผูกพัน กลาวคือ ผูใหเชามีความ
ผูกพันที่จะตองใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินตลอดระยะเวลาที่ไดตกลงกัน และผู
เชาผูกพันที่จะตองใหคาเชาเปนการตอบแทน 

    (5) เปนสัญญาที่ไมมีแบบบังคับ เนื่องจากกฎหมายไมไดบังคับไววา
สัญญาเชาจะตองทําตามแบบ ดังนั้น สัญญาเชาทรัพยสินจึงสามารถทําไดดวยวิธีการใดๆ ก็ได 

     อยางไรก็ตาม  กรณีการเชาอสังหาริมทรัพยนั้นมีกําหนด

ระยะเวลาการเชาเกินกวา 3 ป หรือเปนการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา
หรือผูใหเชานั้น จะตองทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนหนังสือ  และตองนําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวนั้นไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้น หากคูสัญญาทําสัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยเปนหนังสือเกินกวา 3 ป แตไมไดนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไปจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมไดตกเปนโมฆะแตอยางใด 
เพียงแตคูสัญญาจะไมสามารถฟองรองบังคับคดีตามสัญญาเชาเต็มตามระยะเวลาที่ตกลงกัน 

    (6) เปนสัญญาที่มีระยะเวลาอันจํากัด กลาวคือ สัญญาเชาทรัพยสิน
นั้น จะตองเปนการใหผูเชาไดใช หรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด ซึ่งอาจ
จํากัดดวยระยะเวลา กําหนดดวยอายุ (กําหนดใหเปนการเชาตลอดอายุผูเชาหรือผูใหเชาก็ได)107 

                                                      
 106 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537. 
 107 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 541. 
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หรือ จํากัดดวยเจตนา และผูเชาจะตองคืนทรัพยสินใหแกผูใหเชาเม่ือพนการจํากัดนั้น นอกจากนี้
กฎหมายยังกําหนดไวอีกวา หากเปนการเชาอสังหาริมทรัพย กฎหมายไดกําหนดกรอบระยะเวลา
ไววาตองไมเกิน 30 ป ถาตกลงเชากันเกิน 30 ป จะตองลดลงมาเหลือเพียง 30 ปเทานั้น108 

    (7) เปนสัญญาท่ีถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ เนื่องจาก
ผูใหเชาตองพิจารณาแลววา ผูเชามีคุณสมบัติที่จะรักษาทรัพยสินของผูใหเชาไดหรือไม ดังนั้น เม่ือ
ผูใหเชาไดใหความไววางใจแกผูเชา ในการใหเชาทรัพยสินนั้นๆ แลว จึงหมายความวาความ
ไววางใจนั้นผูใหเชามีใหเฉพาะผูเชาเทานั้น เพราะฉะน้ัน ผูเชาจึงตองใชทรัพยสินเองและเมื่อผูเชา
ตาย สัญญาเชายอมระงับส้ินไป109  

   (ข) คําม่ันจะใหเชาทรัพยสิน110 

    ในเร่ืองการทําคํามั่นวาจะใหเชาทรัพยสินนี้วาจะทําไดหรือไมนั้น 
เนื่องจากมิไดมีกฎหมายกําหนดเร่ืองนี้ไวอยางชัดเจน แตตามหลักอิสระในทางแพงตามมาตรา 
151 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และหลักความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนา ยอม
แสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา การทําคํามั่นไวกอนวาจะใหเชาทรัพยสินนั้นสามารถทําได หากไมมี
เนื้อหาที่ตองหามตามกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ซึ่งมี
คําพิพากษาศาลฎีกาหลายเร่ืองแสดงใหเห็นถึงการยอมรับวาการใหคําม่ันวาจะใหเชาสามารถ

กระทําได111 

                                                      
 108 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540. 

 109 คําพิพากษาฎีกาท่ี 100/2531 ในสัญญาเชาไมมีขอตกลงใหผูใหเชาโอนสิทธิการเชาใหบุคคลอื่นในกรณีผูเชา
ตาย เม่ือผูเชาตาย สิทธิการเชาอันเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชาซ่ึงมีอยูช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 537 ก็ระงับไป ไมเปนทรัพยสินท่ีตกทอดกันทางมรดก ผูเปนเจาของตึกแถวพิพาทยอมมีสิทธิท่ีจะใชดุลพินิจ
ใหผูใดเชาตอไป; คําพิพากษาฎีกาท่ี 383/2540 การเชาทรัพยสินน้ันปกติฝายผูใหเชายอมเพงเล็งถึงคุณสมบัติของผูเชาวาจะ
สมควรไดรับความไววางใจในการใชทรัพยสินท่ีเชาและในการดูแลทรัพยสินท่ีเชาหรือไม ฉะน้ัน สิทธิของผูเชาจึงมีสภาพเปน
การเฉพาะตัวเม่ือผูเชาตายสัญญาเชาเปนอันระงับไปไมตกทอดไปถึงทายาท ท่ีสัญญาเชา ขอ 4 ระบุวาในระหวางสัญญาเชา
ยังไมครบกําหนดอายุสัญญาผูเชามีสิทธิท่ีจะโอนการเชาใหแกผูอื่นไดแตตองจายคาตอบแทนเปนเงินใหแกผูใหเชาน้ัน เปน
ขอตกลงเก่ียวกับการโอนการเชาในระหวางท่ีผูใหเชาและผูเชายังมีชีวิตอยูซ่ึงอาจทําไดตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยมาตรา 544 และเปนเพียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคูสัญญาหาไดตกทอดมายังจําเลยแตอยางใดไม. 

 110 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 40. 
 111 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539 ในช้ันช้ีสองสถานจําเลยย่ืนคําแถลงขอใหศาลช้ันตนกําหนดประเด็นขอพิพาท 2 
ประเด็นคือ 1. โจทกใหคําม่ันจะใหจําเลยเชาท่ีดินพิพาทตอไปอีก 6 ป หรือไม และ 2. โจทกมีหนังสือบอกเลิกสัญญาแกจําเลย
หรือไมแตศาลช้ันตนไดกําหนดประเด็นพิพาทวาจําเลยมีสิทธิอยูในท่ีดินท่ีเชาอีกตอไปหรือไม ประเด็นดังกลาวน้ีไดครอบคลุม
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    ทั้งนี้ ไดมีการใหคําอธิบายเกี่ยวกับคําม่ันจะใหเชาไววา “คําม่ันจะให
เชานั้น เปนคํามั่นของผูใหเชาฝายเดียวที่จะยอมใหเชาตอไป คือมีลักษณะเปนการยอมใหผูเชา
เลือกปฏิบัติบังคับฝายผูใหเชาวาจะใหทําสัญญาอีกสัญญาหน่ึงหรือไมเทานั้น โดยจะยังไมเกิดผล
เปนสัญญาอีกฉบับหนึ่งจนกวาผูใหเชาจะไดแสดงความจํานงขอเชาตอไป”112  

    (1) ลักษณะคํามั่นจะใหเชาทรัพยสิน 

     (1.1) คํามั่นจะใหเชาเปนนิติกรรมฝายเดียว แสดงเจตนาโดย
ผูใหเชาวา ผูใหเชายินยอมที่จะผูกพันตัวเองวาจะทําสัญญาเชาใหแกผูเชา 

     (1.2) คําม่ันจะใหเชาทรัพยสินนี้ อาจมีลักษณะเปนคําม่ันโดย
ลําพัง เชน นายแดง ใหคํามั่นตอนายดํา วาจะใหนายดําเชาบานของตน โดยมีคาเชาเดือนละ 
10,000 บาท หรืออาจเปนคํามั่นในสัญญาเชาก็ได เชน มีขอสัญญาระบุวา เมื่อครบกําหนดสัญญา
เชาบานของนายแดง นายแดงผูใหเชาตกลงที่จะใหนายดําเชาตอไดอีก 3 ป โดยนายดําตองแสดง
เจตนาตอสัญญาเชาลวงหนา 1 เดือนกอนวันหมดอายุสัญญาเชา เปนตน ซึ่งตามตัวอยางทั้ง 2 
กรณีดังกลาว เมื่อนายแดงไดแสดงเจตนาใหคํามั่นตอนายดําแลว คํามั่นยอมกอใหเกิดความ
ผูกพันแกนายแดงผูใหเชาฝายเดียว 

     (1.3) คํามั่นจะใหเชาตองมีลักษณะชัดเจนแนนอนผูกพันผูให
คํามั่น กลาวคือ คํามั่นก็มีลักษณะเปนคําเสนอดวย คํามั่นจึงตองไมมีลักษณะเปนเพียงการให

โอกาสแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเทานั้น แตตองมีการตกลงถึงสาระสําคัญทุกอยางใหครบถวน
เพียงพอที่เมื่อมีการสนองรับตามคําม่ันแลวเกิดเปนสัญญาไดทันที โดยเฉพาะการตกลงในเร่ืองคา
เชา หากมีการตกลงวาจะใหมีการตอรองคาเชากันอีกคร้ังหนึ่งกอน หรือเปนเพียงการใหโอกาสผู
เชาไดมีการตอสัญญาแลว ถือวาไมใชการใหคําม่ันวาจะตออายุการเชา หรือคํามั่นวาจะใหเชาแต

                                                                                                                                                        
รวมถึงประเด็นท่ีจําเลยประสงคใหกําหนดไวแลวท้ังสองประเด็นท้ังศาลช้ันตนก็ไดวินิจฉัยปญหาท้ังสองประเด็นน้ีไวแลวจึงไม

มีความจําเปนท่ีจะตองกําหนดประเด็นพิพาทเพ่ิมเติมอีก คําม่ันจะใหเชาท่ีดินพิพาทตอของโจทกเปนเพียงคําม่ันดวยวาจาซ่ึง
อยูนอกเหนือจากขอตกลงตามสัญญาเชาเดิม แมจําเลยจะสนองรับคําม่ันน้ันกอนครบกําหนดสัญญาเชาเดิมและเกิดสัญญา
เชาข้ึนใหมก็ตาม แตตราบใดท่ีโจทกยังมิไดทําหลักฐานการเชาท่ีดินพิพาทใหมเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทกผูรับผิดเปน

สําคัญจําเลยยอมไมอาจขอบังคับใหโจทกตองยอมใหจําเลยเชาท่ีดินพิพาทตอไปไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา 538. 
 112 อํานัคฆ คลายสังข, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเชาทรัพย-เชาซ้ือ (กรุงเทพมหานคร: 
โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2533), หนา  30. 
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อยางใด113 หรือหากมีลักษณะที่ใหเปนดุลยพินิจของผูใหเชาที่จะตอสัญญาหรือไมก็ได ก็ไมมี
ลักษณะเปนการใหคําม่ันจะใหเชา114 

    (2) คําม่ันวาจะใหเชากฎหมายไมไดกําหนดใหตองมีหลักฐานเปน

หนังสือ115 

    (3) หากเปนคํามั่นในสัญญาเชา ผูเชาจําตองแสดงความจํานงขอ
ปฏิบัติตามคํามั่นในสัญญาเสียกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา มิฉะนั้นจะไมมีผลบังคับ116 ทั้งนี้ มี
ขอสังเกตวา หากเปนกรณีที่เปนคํามั่นที่อยูในสัญญาเชา แมคํามั่นวาจะใหเชานั้นจะมิได
กําหนดเวลาก็ตาม แตก็ยังคงเปนคํามั่นที่มีกําหนดเวลา เนื่องจากคําม่ันถือเปนขอสัญญาขอหนึ่ง 

                                                      

 113 คําพิพากษาฎีกาท่ี 661-662/2511 ทําสัญญาเชามีขอสัญญาวาเม่ือหมดอายุสัญญาเชาแลวผูเชามีสิทธิตอ
อายุสัญญาเชาไดอีก สวนคาเชาตกลงกันใหม  เปนเพียงขอตกลงท่ีใหโอกาสผูเชาท่ีจะตอสัญญาได โดยมีเง่ือนไขวา จะตอง
มีการตกลงคาเชากัน เม่ือตามสัญญาไมไดกําหนดไววาจะพึงเรียกรองกันเพียงใดยอมเปนสิทธิของผูใหเชาท่ีจะเสนอราคา 
หากผูเชาไมสนองรับสัญญาเชาซ่ึงส้ินสุดลงตามกําหนดเวลายอมเปนอันระงับ; คําพิพากษาฎีกาท่ี 294/2515 สัญญาเชาซ่ึง
ระบุวาเม่ือครบกําหนดเวลาตามสัญญาเชาแลวหากผูเชาประสงคจะเชาตอไป ผูใหเชายินยอมใหผูเชาเชาตอไปอีก และคา
เชาจะไดตกลงกันภายหลังน้ัน เปนเพียงผูใหเชาใหโอกาสผูเชาท่ีจะตอสัญญาเชาไดอีก ในเม่ือตกลงคาเชากันเรียบรอยแลว 
และไมมีพันธะผูกพันผูใหเชาวาจะเรียกรองคาเชามากนอยเพียงใด เม่ือผูใหเชากําหนดอัตราคาเชาแลว ผูเชาไมสนองรับ ก็
เปนอันตกลงคาเชากันไมได สัญญาเชาตอไปยอมไมเกิด เม่ือครบกําหนดเวลาเชาตามสัญญาเชาแลว และสัญญาเชาตอไป
ไมเกิด เพราะตกลงอัตราคาเชากันไมได ผูใหเชายอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชาได และถือไมไดวาผูใหเชาใชสิทธิ
โดยไมสุจริต. 

 114 คําพิพากษาฎีกาท่ี 3263/2535 หนังสือสัญญาเชาสถานท่ีระบุวา ถาผูรับมอบหรือผูเชามิไดประพฤติผิดสัญญา 
ผูมอบหรือผูใหเชาจะไดพิจารณาตออายุสัญญาใหอีกคราวหน่ึง เปนการแสดงความประสงคของคูสัญญาวา เม่ือสัญญา
ส้ินสุดลงผูใหเชาจะใชดุลพินิจตอสัญญาใหแกผูเชาอีกคราวหน่ึงในเม่ือผูเชาไมไดกระทําผิดสัญญาอยางไรก็ดี แมผูเชาจะไม
กระทําผิดสัญญาก็ตามการจะตออายุสัญญาใหอีกหรือไมยอมเปนดุลพินิจของผูใหเชา สัญญาดังกลาวจึงมิใชคําม่ันจะใหเชา. 
 115 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 48; คําพิพากษาฎีกาท่ี 7386/2548 
คําม่ันท่ีโจทกจะใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทภายหลังสัญญาเชาครบกําหนดเวลาแลว เปนเพียงคําม่ันดวยวาจาและอยู
นอกเหนือจากขอตกลงตามสัญญาเชาเดิมซ่ึงโจทกรับโอนกรรมสิทธิ์ในตึกแถวพิพาทอันเปนทรัพยสินท่ีเชามาจากมารดาโจทก

ซ่ึงเปนผูใหเชา แมจําเลยจะสนองรับคําม่ันน้ันกอนครบกําหนดสัญญาเชาเดิมและเกิดเปนสัญญาเชาใหม แตตราบใดท่ีโจทก
ยังมิไดทําหลักฐานการเชาตึกแถวพิพาทใหมเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทกผูตองรับผิดเปนสําคัญ จําเลยยอมไมอาจขอให
บังคับโจทกตองยอมใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทตอไปไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 โจทกจึงมีสิทธิ
ฟองขับไลจําเลยเม่ือสัญญาเชาครบกําหนดเวลาเชา และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539. 
 116 คําพิพากษาฎีกาท่ี1170/2506 คําม่ันท่ีผูใหเชาตกลงวา เม่ือสัญญาเชาครบกําหนดแลวยินยอมจะใหตออายุ
สัญญาเชาตอไปอีกไดน้ัน ผูเชาตองแสดงความจํานงขอปฏิบัติตามคําม่ันเสียกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา มิฉะน้ัน หามีผล
ท่ีจะบังคับกันไดไม และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1553/2504, 1051/2514. 
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หากสัญญาส้ินสุดลงเพราะหมดเวลาหรือเพราะเหตุอ่ืนใดก็ดี คํามั่นนั้นยอมส้ินสุดลงดวยเมื่อ
สัญญาเชาส้ินสุดลง117 

    (4) เมื่อผูเชาสนองรับคํามั่น แลวเกิดสัญญาเชาข้ึนทันที โดยไมตอง
ทําสัญญาเชากันใหม118 อยางไรก็ตาม เมื่อกอใหเกิดสัญญาเชาข้ึนแลว สัญญาเชาดังกลาวจะตอง
อยูภายใตบังคับของมาตรา 538 กลาวคือ จะตองมีหลักฐานในการฟองรอง ซึ่งไดแกหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดจึงจะสามารถฟองรองบังคับคดีได หรือจะฟองรองบังคับคดี
ไดเต็มตามระยะเวลาการเชาที่ไดตกลงกันไวเมื่อไดทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่119 

    (5) ลักษณะและวิธีการทําสัญญาเชาทรัพยสินโดยมีคํามั่นจะใหเชา

อยูในสัญญา 

     ในปจจุบันการทําสัญญาเชาทรัพยสิน  โดยเฉพาะการเชา
อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนสัญญาที่ใหสิทธิแกคนตางดาวผูเขามาลงทุนถือครองอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยไดนั้น มักมีขอสัญญาวาผูใหเชา (สวนมากเปนคนไทย หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย) ให
คําม่ันจะใหเชาแกผูเชา วาจะใหผูเชา เชาอสังหาริมทรัพยตอไปไดอีกภายหลังจากสัญญาเชาฉบับ
แรกส้ินสุดลง  โดยคําม่ันจะใหเชานี้ไมจําเปนตองใหขณะทําสัญญาเชาก็ได กลาวคือ ผูใหเชาอาจ
ใหคํามั่นจะใหเชาในภายหลังก็ได อยางไรก็ตาม ในทางปฏิบัตินั้น มักระบุการใหคํามั่นจะใหเชา
ของผูใหเชาไวในสัญญาเชาเลย ซึ่งกรณีนี้แมไมไดกําหนดระยะเวลาใหผูรับคํามั่นสนองคํามั่น แตก็
ยังคงเปนคํามั่นจะใหเชาที่มีกําหนดระยะเวลาอยูดี กลาวคือ เปนคํามั่นจะใหเชาโดยมีกําหนดเวลา
ตามระยะเวลาเชาของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั่นเอง เนื่องจากกรณีของคํามั่นในสัญญาเชา
อสังหาริทรัพยนี้ถือเปนขอสัญญาขอหนึ่ง ซึ่งเมื่อสัญญาเชาดังกลาวส้ินสุดลง เพราะครบกําหนด
ระยะเวลาตามสัญญาหรือเพราะเหตุอ่ืนใด คํามั่นวาจะใหเชาก็ยอมส้ินสุดลงตามการสิ้นสุดของ
                                                      
 117 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 46. 
 118 คําพิพากษาฎีกาท่ี 316/2530 สัญญาเชาตึกแถวพิพาทขอ 10 กําหนดวา “เม่ือครบกําหนดอายุสัญญา และผูเชา
ประสงคจะเชาตอไป ผูเชาจะไดเสนอขอตอสัญญาเชาตอผูใหเชาภายในกําหนด 60 วัน หากมิไดขอตอสัญญาภายในกําหนด
น้ีใหถือวาผูเชาสละสิทธิการเชา…” และมีหมายเหตุตอทายสัญญาดังกลาววา “สัญญาน้ีมีอายุ 15 ป ตออายุสัญญา 3 ป ตอ 
1 ครั้ง ทุกครั้งท่ีตออายุสัญญาผูเชาตองนําเงินมาบํารุงวัดเปนจํานวน 6,000 บาท” ดังน้ี เม่ือสัญญาเชาครบกําหนดจําเลยผู
เชาไดมีหนังสือแสดงความจํานงขอเชาตอโจทกท่ี 1 ผูใหเชาภายในกําหนดเวลาที่ระบุไวในสัญญา เทากับผูเชาสนองรับคํา
เสนอของผูใหเชาแลวถือไดวาสัญญาเชาเกิดข้ึนใหมทันทีตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีระบุไวในสัญญาเชาฉบับเดิมโดยไมจําตอง

ทําสัญญาเชากันใหมอีก จําเลยอยูในตึกแถวพิพาทตอมา จึงไมเปนละเมิด. 
 119 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1062/2539. 
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สัญญาเชาดวย นอกจากนี้จะเห็นไดวา การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยพรอมกับมีขอสัญญา
เกี่ยวกับการใหคํามั่นจะใหเชาของผูใหเชานั้น ไมเปนการหลีกเล่ียงการจดทะเบียนการเชา
อสังหาริมทรัพย เพราะตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น คําม่ันเปนนิติกรรมฝายเดียวซึ่งไมไดผูกพัน
คูกรณีทั้งสองฝายดังเชนสัญญาเชา โดยจะยังไมเกิดเปนสัญญาข้ึนอีกหนึ่งฉบับ จนกวาผูเชาจะได
แสดงความจํานงสนองรับคําม่ันตอสัญญาเชาตอไป ซึ่งเปนเร่ืองอนาคตที่ผูเชาอาจไมสนองรับ
คําม่ันก็ได ดังนั้น ขอสัญญาเก่ียวกับคํามั่นจะใหเชาดังกลาวจึงไมใชสัญญาเชา 

    (6) ความไมแนนอนแหงสิทธิของผูเชาในการเขาทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโดยมีคําม่ันจะใหเชา  

     (6.1) การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา 

     ตามมาตรา 569 วรรค 2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
นั้น กําหนดใหผูรับโอนอสังหาริมทรัพยตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอนอสังหาริมทรัพย มี
ประเด็นปญหาวา ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองรับผลของคํามั่นจะใหเชาไปดวยหรือไม 

     กรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพยที่ เชาไปยัง

บุคคลภายนอกนั้น ผูรับโอนอสังหาริทรัพยไมจําตองผูกพันที่จะตองใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป
ตามคําม่ัน เนื่องจากกฎหมายบังคับใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองไปซึ่งสิทธิและ
หนาที่ที่เกี่ยวกับสิทธิการเชาเทานั้น120  

     ถาหากในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีขอสัญญาวา ใหคําม่ันจะ
ใหเชานั้น ผูกพันถึงบุคคลภายนอกซ่ึงเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชาดวย เชนนี้
ตอมาหากมีการโอนทรัพยนั้น ผูเขียนเห็นวา ผูรับโอนไมตองผูกพันตามคํามั่นนั้นเพราะสิทธิและ
หนาที่ของคูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนเพียงบุคคลสิทธิ สามารถใชยกข้ึนตอสูได
เฉพาะคูสัญญาเทานั้น กรณีจึงแตกตางจากทรัพยสิทธิที่จะตกติดไปกับตัวทรัพยเสมอ  ดังนั้น 

                                                      
 120 คําพิพากษาฎีกาท่ี 5558/2533 จําเลยเชาท่ีดินของ ห. มีกําหนด 10 ป โดยทําสัญญาเปนหนังสือแตไมไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงมีผลบังคับกันไดเพียง 3 ป ท่ีจําเลยใหการวากําหนดเวลาเชาท่ีเกินกวา 3 ปเปนคําม่ันซ่ึงมี
ผลบังคับ ห.ไดจึงมีผลบังคับ พ. ผูรับโอนท่ีดินจาก ห. ดวยน้ัน ไมมีบทกฎหมายรับรองสิทธิใหบังคับตามท่ีจําเลยใหการ ศาล
ชอบท่ีจะพิพากษาคดีไดโดยไมจําตองสืบพยาน. 



164 
 

 
 

แมวาจะมีขอความเชนนั้นก็เปนเร่ืองของผูใหเชากับผูเชา บุคคลภายนอกซ่ึงเปนผู รับโอน
อสังหาริมทรัพยที่เชา ไมตองผูกพันตามขอสัญญาดังกลาวดวย121 

     ยิ่งกวานั้น แมสัญญาเชาที่ดินซึ่งมีขอสัญญาในมีลักษณะเปน
คํามั่นที่ผูใหเชาใหโอกาสแกผูเชาในอันที่จะตอสัญญาเชาไดอีก จะไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวก็ตาม ขอตกลงดังกลาวยังคงเปนเพียงขอตกลงที่แยกตางหาก
ออกจากสัญญาเชาได และเม่ือไมมีกฎหมายกําหนดวาคํามั่นจะใหเชาจะตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ การที่คูสัญญาตกลงยกเลิกคํามั่นจะใหเชาก็ไมจําเปนตองจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่เชนกัน122 

     (6.2) กรณีผูใหคําม่ันจะใหเชาตายกอนผูเชาสนองรับคํามั่น 

     ในกรณีที่ผูใหคําม่ันตายเสียกอนผูเชาสนองรับคํามั่น ศาลฎีกาได
ปรับใชบทบัญญัติในมาตรา 360 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ คําม่ันของผูให
เชาวา จะใหเชาตอนั้น เมื่อผูใหเชาตายและผูเชาก็รูถึงความตายกอนสนองรับคําม่ันแลว คําม่ันนั้น
ตกไปตามมาตรา 360 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมผูกพันใหทายาทตองปฏิบัติตาม

                                                      
 121 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6491/2539 สัญญาเชาระหวางผูใหเชาเดิมกับจําเลยระบุวาผูใหเชาตกลงใหผูเชาตอ

ระยะเวลาการเชาไปอีกหลังจากท่ีสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวเปนเพียงขอตกลงตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาซ่ึงเปนบุคคล

สิทธิไมใชเปนทรัพยสิทธิท่ีจะไดเชาตอไปคงผูกพันเฉพาะคูสัญญาคือผูใหเชาหองพิพาทเดิมกับจําเลยเทาน้ัน ไมมีผลผูกพัน
โจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองพิพาทซ่ึงมิไดตกลงกับจําเลยในขอตกลงดังกลาว จําเลยจึงไมมีสิทธิที่จะ
ขอใหโจทกตอสัญญาเชาใหอีกเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวโจทกไมประสงคใหจําเลยอยูในหองพิพาทตอไปจําเลยก็ตอง

ออกไปจากหองพิพาทน้ัน. 
 122 คําพิพากษาฎีกาท่ี 3078-3079/2552  แมคําม่ันจะใหเชาจะผูกพันผูใหเชาในอันท่ีตองยอมใหผูเชาไดเชา

ทรัพยสินตอไปอีก และผูใหเชาไมอาจถอนคําม่ันน้ันไดภายในระยะเวลาท่ีกําหนดไวก็ตาม แตก็มิไดหามคูสัญญาในอันท่ีจะตก
ลงกันยกเลิกคําม่ันน้ันเสียได ดังน้ันเม่ือขอเท็จจริงฟงไดวา โจทกกับจําเลยตกลงยกเลิกขอความในสัญญาเชาตางตอบแทน
เก่ียวกับคําม่ันน้ันเสียแลว คําม่ันดังกลาวยอมส้ินผลไป โจทกยอมไมอาจบังคับใหจําเลยทําสัญญาเชาตอไปภายหลังครบ
กําหนดเวลาเชาไดอีก อีกท้ังการตกลงกันยกเลิกคําม่ันดังกลาวก็หาใชการท่ีจําเลยถอนคําม่ันเพียงฝายเดียว อันจะเปนการ
ตองหามชัดแจงโดยกฎหมายและเปนโมฆะกรรมดังท่ีโจทกกลาวอางในฎีกาไม แมสัญญาเชาท่ีดินพิพาทจะไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวก็ตาม แตขอความในสัญญาเชาตางตอบแทน ขอ 3 ทายสัญญาเชาเปนคําม่ันท่ี

จําเลยใหโอกาสแกโจทกในอันท่ีจะตอสัญญาเชาไดอีกเทาน้ัน จึงเปนเพียงขอตกลงท่ีแยกตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาได 
และคําม่ันจะใหเชาน้ันก็ไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดท่ีระบุใหตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เพียงแตมีหลักฐาน
เปนหนังสืออยางใดอยางหน่ึงลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญก็มีผลใชบังคับไดแลว ดังน้ันเม่ือคําม่ันจะใหเชาไม
จําตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเชนกัน บันทึกขอตกลงดังกลาวยอมมีผลผูกพันโจทก. 
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มาตรา 569123 หรือาจกลาวไดวาความผูกพันของคํามั่นของผูใหเชานั้น จะตองพิจารณาวาขณะ
แสดงเจตนาตอบรับคํามั่นของผูเชา วาผูเชาไดทราบถึงความตายของผูใหเชาหรือไม  

     ดังนี้ เมื่อพิจารณาตามการปรับใชกฎหมายของศาลฎีกาดังกลาว
ขางตนจึงสามารถสรุปไดวา หากผูใหเชาตายกอนผูเชาไดสนองรับคําม่ัน  ถาขณะสนองรับคําม่ันผู
เชาไมทราบถึงความตายของผูใหเชา  ก็ตองถือวาสัญญาเชาเกิดและทายาทตองผูกพันตามคําม่ัน
นั้น จะฟองขับไลไมได ในทางตรงกันขาม ในกรณีที่ผูเชาไดทราบถึงความตายของผูใหเชากอน
สนองรับคํามั่น กรณีนี้คํามั่นของผูใหเชาไมมีผลผูกพันทายาทของผูใหเชา และทายาทมีสิทธิฟอง
ขับไลผูเชาได 

   (ค) สัญญาจะใหเชาทรัพยสิน124 

    แมตามบทบัญญัติของกฎหมายไทยจะไมไดกําหนดไวอยางชัดเจนวา 
สัญญาจะใหเชาทรัพยสินทําไดหรือไม แตเม่ือพิจารณาหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและหลัก
ความศักด์ิสิทธิ์ของการแสดงเจตนาตามหลักสําคัญของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 
จะเห็นไดวา ไมมีกฎหมายหรือขอกําหนดอันใดหามกระทําการดังกลาว ซึ่งเมื่อไดทําสัญญาจะให
เชาแลว สิทธิ หนาที่ และความรับผิดตางๆ ของคูสัญญาอันเกิดสัญญาจะใหเชาจึงเกิดข้ึน ดังนี้ 
หากคูสัญญาฝายใดผิดสัญญาจะใหเชา ความรับผิดที่เกิดข้ึนก็จะเปนไปตามหลักความรับผิดตาม
สัญญา มิใชความรับผิดดังเชนคํามั่นในกรณีกอนหนาซ่ึงเปนนิติกรรมฝายเดียว โดยตัวอยางความ

                                                      
 123 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1213/2517 หนังสือสัญญาเชาระหวางโจทกกับนาย จ. ขอ 5 ท่ีมีขอความวา เม่ือครบอายุ
สัญญาเชาแลว ผูใหเชายินยอมจดทะเบียนตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชาอีกสิบปตามสัญญาเดิม เปนแตเพียงคําม่ันของนาย 
จ. วาจะใหโจทกเชาตอไปเทาน้ัน ยังมิไดกอใหเกิดสัญญา แมสัญญาเชาเดิมจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนไว คําม่ันน้ีก็
ไมมีผลผูกพันนาย จ.เพราะโจทกไมไดสนองรับกอนนาย จ. ตาย และเม่ือโจทกไดรูอยูแลววานาย จ.ตายกอนสัญญาเชาจะ
ครบกําหนดสิบป กรณีตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 360 ซ่ึงบัญญัติมิใหนําบทบัญญัติมาตรา 
130 วรรคสอง มาใชบังคับ คําม่ันของนาย จ. ยอมไมมีผลบังคับ ไมผูกพันจําเลยท้ังส่ีซ่ึงเปนทายาทผูรับมรดกท่ีดินสวนท่ีโจทก
เชาใหตองปฏิบัติตาม โจทกจะฟองขอใหบังคับจําเลยท้ังส่ีจดทะเบียนตออายุสัญญาเชาใหโจทกอีกสิบปไมได; คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 1602/2548 สัญญาเชามีขอความวา เม่ือครบกําหนดอายุสัญญาเชาแลวผูใหเชาตองใหผูเชาเชาอยูตอไป โดยผูใหเชา
จะตออายุสัญญาเชาใหทุก ๆ 3 ป ขอสัญญาดังกลาวเปนคําม่ันของ ป. ผูใหเชา ไมปรากฏวาจําเลยไดทราบกอนจะสนองรับวา 
ป. ถึงแกกรรมไปกอนแลว กรณีจึงไมตกอยูในบังคับแหง ป.พ.พ. มาตรา 360 ตองนําบทบัญัญัติแหง ป.พ.พ. มาตรา 169 
วรรคสอง มาใชบังคับ คําม่ันจึงไมเส่ือมเสียไป มีผลผูกพันโจทกผูรับโอนซ่ึงเปนทายาทใหตองปฏิบัติตาม โดยใหจําเลยเชา
ตึกแถวพิพาทตอไปตามเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญาเดิม โจทกตองยินยอมใหจําเลยเชาตึกแถวพิพาทตอไปนับแตวันท่ี 1 
มกราคม 2536 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2538 สวนการตออายุสัญญาเชาในระยะ 3 ปถัดมานับแตวันท่ี 1 มกราคม 2539 เปนตน
ไป ตองแยกพิจารณาตางหากอีกกรณีหน่ึง หาใชมีผลผูกพันตลอดไปไม. 
 124 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 49. 
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รับผิดในที่นี้ เชน ความรับผิดหรือความผูกพันที่คูสัญญาจะตองมาทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอีก
คร้ังหนึ่งในอนาคตอันเปนสัญญาเชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดซ่ึงมีลักษณะเปนหนี้กระทําการ125 เปน
ตน 

    (1) ลักษณะของสัญญาจะใหเชาทรัพยสิน 

     (1.1) ตกอยูภายใตหลักทั่วไปของนิติกรรมสัญญา เนื่องจากมิได
มีบทบัญญัติถึงสัญญาจะเชาทรัพยสินไวโดยตรง ซึ่งสัญญาลักษณะนี้เปนสัญญาไมมีชื่ออยาง
หนึ่งอันเกิดจากหลักเสรีภาพในการทําสัญญานั่นเอง 

      (1.2) เปนสัญญาหรือนิติกรรมสองฝาย ซึ่งมีผลเปนอันผูกพัน
คูสัญญาทั้งสองฝาย อันเปนลักษณะที่แตกตางจากคํามั่นสัญญาที่ผูกพันแตผูใหคํามั่นแตเพียง
ฝายเดียว 

     (1.3) เปนผลผูกพันเพียงวาจะมาทําสัญญาเชาทรัพยสินใน
อนาคต กลาวคือ เปนเพียงการกอหนี้กระทําการเทานั้น ไดแกการกอหนี้ใหมาทําสัญญาเชา
ทรัพยสินกันอีกคร้ังหนึ่งเทานั้น 

     (1.4) การทําสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้ ไมตกอยูภายใตบังคับ
ของมาตรา 538 กลาวคือ ไมตองมีหลักฐานเปนหนังสือ126 

    (2) การทําสัญญาใหเชาทรัพยสินพรอมกับสัญญาจะใหเชา 

     กลาวคือ คูสัญญาทั้งสอง ฝายตางทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอยู
กอนแลวหนึ่งฉบับ และทั้งสองฝายก็ตกลงกันที่จะทําสัญญาเชาทรัพยสินกันอีกในอนาคต ซึ่งขอ
สัญญาอาจเปนเพียงขอสัญญาขอหนึ่งในสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาด หรืออาจเปนสัญญาจะใหเชา
ฉบับใหมเลยก็ยอมทําได โดยสัญญาดังกลาวนั้นเรียกวา สัญญาจะใหเชาทรัพยสิน ซึ่งอาจจะมี
ขอความและขอตกลงดังเชนสัญญาเสร็จเด็ดขาดเดิม หรืออาจจะมีขอสัญญาที่แตกตางจากเดิม
ออกไปก็ไดตามแตคูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันเมื่อเขาทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดฉบับใหม ซึ่งผล
ที่เหมือนกันก็คือ สัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้จะมีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝายใหมาทําสัญญา
เชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดกันอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้ สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดดังกลาวจะตองอยูภายใต

                                                      
 125 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
 126 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
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บังคับของมาตรา 538 กลาวคือ จะตองมีหลักฐานในการฟองรอง ซึ่งไดแก หลักฐานเปนหนังสือลง
ลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดจึงจะสามารถฟองรองบังคับคดีได หรือจะฟองรองบังคับคดีไดเต็มตาม
ระยะเวลาการเชาที่ไดตกลงกันไวเมื่อไดทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ 

    (3) ผลของการทําสัญญาใหเชาทรัพยสินพรอมกับสัญญาจะใหเชา 

     ขอสัญญาจะใหเชาทรัพยสินในสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้น เปน
เพียงสัญญาที่กอใหเกิดผลผูกพันแกคูสัญญาทั้งสองฝาย(ตางจากคํามั่นซึ่งผูกพันฝายเดียว) วา
จะตองมาทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดกันในอนาคตตามท่ีไดตกลงกัน โดยอาจกําหนดใหมาทํา
สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดเปนหนังสือกันในอนาคตในกรณีที่สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้นมีระยะเวลา

การเชาไมเกิน 3 ป หรือกําหนดใหทําสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดเปนหนังสือและจะจดทะเบียนกันใน
อนาคตในกรณีที่สัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดนั้นมีระยะเวลาการเชาเกิน 3 ปก็ยอมทําได ทั้งนี้ ก็แลวแต
ความประสงคของคูสัญญา 

     ทั้งนี้ มีขอสังเกตวาหากคูสัญญาไดทําสัญญาเชาโดยมีขอ

สัญญาขอหนึ่งวา คูสัญญาทั้งสองตกลงจะไปทําสัญญาเชาเปนหนังสือและจดทะเบียนการเชา

ตอไปนั้น ผูเชาจะอาศัยหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูใหเชาฟองผูใหเชาใหจดทะเบียนได
หรือไมนั้น ข้ึนอยูกับการพิจารณาลักษณะของสัญญาวาสัญญาฉบับแรกเปนสัญญาอะไร หาก
สัญญาฉบับแรกเปนเพียงสัญญาเบ้ืองตนหรือสัญญาจะใหเชา สวนสัญญาเชาจะไดไปทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่อีกคราวหนึ่ง ในกรณีนี้ก็นาจะสามารถทําได เพราะ
ถือวาสัญญาฉบับแรกที่เปนสัญญาเบ้ืองตนนั้นเปนสัญญาที่ไมมีชื่อ คูสัญญายอมอาศัยหลัก
เสรีภาพกําหนดใหขอสัญญาเปนอยางไรก็ได ในทางตรงกันขาม หากสัญญาเชาฉบับแรกเปน
สัญญาเชาที่เสร็จเด็ดขาดแลว ก็ควรอยูภายใตบังคับของมาตรา 538 เม่ือไมไดทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ก็จะฟองรองบังคับตามสัญญาเชาใหเต็มตามเวลาที่ตกลงเชา
ไมได127 

     นอกจากนี้ ประเด็นปญหาที่นาพิจารณาอีกกรณีหนึ่งก็คือ หากมี
การทําสัญญาจะใหเชาไวในสัญญาเชาแลว และระยะเวลารวมกันตามสัญญาเชาและสัญญาจะ
ใหเชาเกินกวา 3 ป โดยคูสัญญาไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จะถือ

                                                      
 127 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 51. 
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วาเปนการเล่ียงมาตรา 538 หรือไม ซึ่งในกรณีนี้ ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 
146/2495 วามีผลเปนการทําสัญญาเชาเกินกวา 3 ป อยางไรก็ตาม แมในสัญญาเบ้ืองตนจะเปน
ขอสัญญาแลวก็ตาม แตสัญญานี้ก็ยังมิไดกอใหเกิดผลข้ันสุดทายของสัญญาเชาทรัพยจนกวาจะมี
การทําสัญญาเชาทรัพยที่เสร็จเด็ดขาดกันอีกฉบับหนึ่งแลวเทานั้น และแมความผูกพันตามสัญญา
เบ้ืองตนนี้อาจกอใหเกิดสัญญาเสร็จเด็ดขาดไดเมื่อคูสัญญาในสัญญาเบ้ืองตนมาทําสัญญาเสร็จ

เด็ดขาดอีกฉบับหนึ่งในอนาคตก็ตาม ก็มิไดหมายความวาผลของสัญญาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึน
ดังนั้นเสมอไป เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจไมปฏิบัติตามสัญญาเบื้องตนก็ได และคูสัญญา
อีกฝายหนึ่งก็อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของการฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ได 
โดยไมตองการใหมีการบังคับชําระหนี้อยางเฉพาะเจาะจง หรือไมตองขอคําพิพากษาของศาลแทน
การแสดงเจตนาเพื่อใหเกิดสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดก็ได128 

    (4) ความไมแนนอนแหงสิทธิของผูเชาในการเขาทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโดยมีสัญญาจะใหเชา 

     ผูเชายอมไดรับหลักประกันแหงสิทธิวาจะไดใชทรัพยสินที่เชา

ตอไปไดภายหลังหมดอายุสัญญาเชาฉบับแรก เนื่องจากมีการตกลงระหวางคูสัญญาไวอีกช้ันหนึ่ง
แลววา จะเขาทําสัญญาเชาทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดอีกฉบับหนึ่งในอนาคต ซึ่งหากฝายใดฝายหนึ่ง
ผิดสัญญา อีกฝายหนึ่งยอมเรียกใหรับผิดตามสัญญาจะใหเชาได 

    อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยมีขอสัญญาจะให
เชาภายหลังสัญญาฉบับแรกส้ินอายุนั้น ยังไมปรากฏแนวคําพิพากษาฎีกาที่วางบรรทัดฐานไววา 
สามารถทําได เนื่องจากหากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกและสัญญาจะใหเชาเองนั้นมี
ระยะเวลารวมกันเกิน 30 ป ศาลอาจจะตีความวา การทําสัญญาในลักษณะนี้เปนการหลีกเล่ียงขอ
กฎหมายที่ระบุวาหามเชาอสังหาริมทรัพยเกิน 30 ป ซึ่งขัดตอเจตนารมณประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 540 

    สําหรับตัวผูวิจัยนั้น มีความคิดเห็นวานาจะทําได ดังเชนเดียวกันกับ
กรณีคํามั่นจะใหเชา ทั้งนี้ อาจพิจารณาไดวากรณีคํามั่นจะใหเชานั้น ที่ศาลมีแนวคําพิพากษาวา
คําม่ันในสัญญาเชานั้นมีได อาจเปนเพราะศาลมีความเห็นวา คําม่ันจะใหเชาที่ไดใหไวตอผูเชานั้น
มีความไมแนนอนวาจะมีสัญญาเชาอีกฉบับเกิดข้ึนจริงหรือไม ซึ่งหากเหตุผลเบื้องหลังเปนเชนนั้น

                                                      
 128 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 52. 
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จริง การทําสัญญาจะเชาอสังหาริมทรัพยก็นาจะไมแตกตางออกไปจากการใหคํามั่นจะใหเชา
อสังหาริมทรัพย (นอกจากเรื่องความผูกพันที่สัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นผูกพันคูสัญญา
ทั้งสองฝาย) เพราะแมจะมีผูอางวาคํามั่นจะใหเชานั้น ยังมิไดเปนสัญญาทําใหไมมีความแนนอน
วาจะมีสัญญาเกิดข้ึนหรือไม แตสัญญาจะใหเชานั้น มีลักษณะเปนสัญญาแลวก็ตาม แตผูเขียน
เห็นวา ในความเปนจริงแลว แมวาสัญญาจะใหเชานั้นเปนสัญญาแลว แตสัญญาจะใหเชานี้ก็ยัง
ไมไดกอใหเกิดผลสุดทายคือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาด เพียงแตคูสัญญาตาม
สัญญาจะให เช านั้น  มีความผูกพันตามสัญญาเ บ้ืองตนเทานั้ นที่ จะไปทํา สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยเด็ดขาดในอนาคตตามกําหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขที่ไดตกลงกัน ซึ่งหากเปนการ
เชาอสังหาริมทรัพยเกิน 3 ป ก็ตองนําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาดดังกลาวไปจด
ทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ใหมอยูดี นอกจากนี้ การทําสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย
นั้น ไมไดหมายความวาสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึนจริง เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือ
ทั้งสองฝายอาจไมปฏิบัติตามสัญญา กลาวคือ ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตาม
สัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของ
การฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ไดโดยไมตองการใหมีการบังคับชําระหนี้อยาง

เฉพาะเจาะจง หรือไมตองขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนาเพ่ือใหเกิดสัญญาเชาเสร็จ
เด็ดขาดก็ได ดังนั้น หากพิจารณาเหตุผลดังกลาวแลว การทําสัญญาจะเชาอสังหาริมทรัพยโดยมี
ขอสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนั้น ก็นาจะสามารถทําได 

   (ง) สัญญาเชาทรัพยสิน  2 ฉบับ โดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน 

    กลาวคือ มีการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรก และมีการทํา
สัญญาเชา 2 ฉบับโดยกําหนดเงื่อนเวลาเร่ิมตนไวสําหรับสัญญาเชาฉบับที่ 2  โดยกําหนดให
สัญญาเชาฉบับแรกมีผลไปกอน แตสัญญาเชาฉบับที่ 2 ยังไมมีผลจนกระทั่งถึงกําหนดเวลาที่
แนนอนในอนาคต (เงื่อนเวลา) ซึ่งหากตองการใหสัญญาเชาฉบับที่ 2 มีผลตอเนื่องหลังสัญญาเชา
ฉบับแรกส้ินผลแลวทันที ก็ตองกําหนดเงื่อนเวลาของสัญญาเชาฉบับที่ 2 ใหสัญญาเชาฉบับที่ 2 มี
ผลในวันที่สัญญาเชาฉบับแรกส้ินสุดลง 

    ตัวอยางเชน สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกมีผลต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม  2554 มีระยะเวลาการเชา 30 ป ดังนั้นสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะส้ินผลใน
วันที่ 31 ธันวาคม 2583 หากตองการใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 มีผลตอเนื่องทันทีที่
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกส้ินผลไป  อาจกําหนดเงื่อนเวลาสําหรับสัญญาเชา
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อสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ไววา ใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 มีผลนับต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม 2584 ไปอีกเปนระยะเวลา 30 ป เปนตน 

    ผลของการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ โดยมีการกําหนด
เงื่อนเวลาเร่ิมตนสําหรับสัญญาฉบับที่ 2 ก็คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะเร่ิมมีผล
ในทันที สวนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ยังไมมีผล จนกวาจะถึงวันที่ที่กําหนดไวเปนเงื่อน
เวลา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลและบังคับได ดังที่ มาตรา 191 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไววา“นิติกรรมใดมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนกําหนดไว หามมิใหทวง
ถามใหปฏิบัติการตามนิติกรรมนั้นกอนถึงเวลาท่ีกําหนด” ซึ่งหมายความวานิติกรรมใดที่มีเงื่อน

เวลาเร่ิมตน นิติกรรมนั้นจะยังไมมีผลจนกวาจะถึงเวลาที่กําหนดไว ดังนั้น จากตัวอยางที่กลาวไป
ขางตน เมื่อถึงวันที่ 1 มกราคม 2584 สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลบังคับ 

    ในปจจุบันยังไมมีแนวคําพิพากษาฎีกาตัดสินเกี่ยวกับเร่ืองการทํา

สัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนสามารถกระทําได แตหากพิจารณาตามบทบัญญัติกฎหมายแลว 
จะเห็นไดวาไมมีบทบัญญัติหามมิใหเขาทําสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน  และในทางปฏิบัติ
นั้นสํานักงานที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่รับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดมีคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสิทธิในที่ดิน ประเภทการเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) รองรับดวย 
แตอยางไรก็ตาม ผูวิจัยมีความเห็นวา กรณีนี้เปนการหลีกเล่ียงกฎหมายตามมาตรา 540 กลาวคือ 
เนื่องจากสัญญาเชาฉบับที่ 2 เกิดข้ึนและมีผลผูกพันระหวางผูใหเชาและผูเชาแลว เพียงแตผลของ
สัญญาจะเกิดข้ึนอยางแนนอนเม่ือถึงเวลาที่กําหนดไว (คืออีก 30 ปขางหนา) ดังนั้น ระยะเวลาการ
เชาทั้งหมดที่ผูเชามีสิทธิไดใชทรัพยสินคือ 60 ป ซึ่งระยะเวลาดังกลาวเกินกวาที่กฎหมายกําหนดไว 

   (จ) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย 

    โดยที่นักลงทุนตางดาวไมอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อนาํมาลงทนุ

ในกิจการตางๆ การเชาที่ดินจึงเปนทางเลือกสําคัญของนักลงทุนตางดาวในการถือครองท่ีดินเพื่อ
ประกอบกิจการของตน ซึ่งนักลงทุนตางดาวสามารถเชาที่ดินไดโดยไมมีขอจํากัดไมวาจะเปนการ
เชาที่ดินเปลา หรือการเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง โดยกฎหมายพ้ืนฐานที่กําหนดสิทธิและหนาที่
เกี่ยวกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งกําหนด
หลักเกณฑที่สําคัญตอการตัดสินใจเขาลงทุนของนักลงทุนตางดาวประการหนึ่ง คือ กฎหมาย
กําหนดใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีระยะเวลาการเชาไดสูงสุด 30 ป และถาคูสัญญาตกลงให
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สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวา 30 ป ก็ใหลดระยะเวลาการเชาลงมาเหลือ 
30 ป129 

    ดังนั้น จึงเห็นไดวานักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาถือครองท่ีดินเพื่อการ
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในประเภทธุรกิจที่ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินได เชน ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ซึ่งนักลงทุนตางดาวสามารถขอจดทะเบียนการเชาที่ดินตอกรม
ที่ดินไดโดยมีสิทธิเชนเดียวกับบุคคลสัญชาติไทย กลาวคือ นักลงทุนตางดาวมีสิทธิและหนาที่ตาม
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเหมือนกับบุคคลสัญชาติไทยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ทุกประการ ยกเวนขั้นตอนการขอจดทะเบียนการเชาที่นักลงทุนตางดาวอาจถูกสอบสวนวาการจด
ทะเบียนการเชาที่ดินซ่ึงมีระยะเวลาการเชาที่ยาวนานนั้นเปนการทํานิติกรรมอําพรางการซ้ือขาย

ที่ดินหรือไม ซึ่งหากพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินดําเนินการสอบสวนตามระเบียบกรมที่ดินวา
ดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2551 แลวไมพบวาเปนการขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน
เปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่ก็จะดําเนินการจดทะเบียนการเชา
ที่ดินใหแกนักลงทุนตางดาว ซึ่งกรณีดังกลาวทําใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาครอบครองและใช
ประโยชนจากที่ดินเพื่อการประกอบธุรกิจเปนระยะเวลา 30 ป 

   เมื่อพิจารณาถึงประเภทของการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยที่ไมจําเปนตองไดมา

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินนั้น ไดแก ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจ
โฮมสเตย ซึ่งธุรกิจดังกลาวนักลงทุนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดโดยผานสัญญาเชาที่ดิน และ
การเชาที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจนั้น อาจเปนการเชาที่ดินเปลาเพื่อสรางส่ิงปลูกสรางเอง หรือการเชา
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางก็ได อยางไรก็ตาม การเขาทําสัญญาเชาที่ดินเพื่อประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น อาจมีขอจํากัดบางประการที่ไมสอดคลองและไม
เหมาะสมตอความตองการของนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยใน

ประเทศไทย ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวบางสวนไมนิยมเขาถือครองท่ีดินเพื่อการประกอบธุรกิจที่
พักอาศัยผานการเชาที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้ จากการศึกษา สามารถ
สรุปไดวา ขอขัดของที่ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยไมเหมาะสมตอการลงทุนมีดังตอไปนี้ 

                                                      
 129 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540. 
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   (1) ระยะเวลาการเชา 

    ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหระยะเวลาการเชา

อสังหาริมทรัพยมีไดไมเกิน 30 ป และคูสัญญาไมสามารถตออายุสัญญาเชาไดกอนระยะเวลาการ
เชาเดิมส้ินสุดลง ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวเลือกเขาถือครองอสังหาริมทรัพยผานการเชา
ดังกลาว นักลงทุนตางดาวจะมีความแนนอนในการครอบครองและใชประโยชนจากที่ดินที่เชาเปน
ระยะเวลา 30 ป ซึ่งระยะเวลาการเชาดังกลาวยังยาวไมเพียงพอตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว130เนื่องจากนักลงทุนเล็งเห็นวาระยะเวลาการเชา 30 ปที่นักลงทุนตางดาวจะมีสิทธิครอบครอง
และเขาใชประโยชนเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ยังไมอาจทําใหการลงทุนไดรับ
ผลตอบแทนท่ีคุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป แมวาในทางปฏิบัตินั้นผูใหเชาซ่ึงเปนเจาของ
ที่ดินจะมีขอสัญญาใหคําม่ันตออายุสัญญาเชาใหแกนักลงทุนตางดาวอีก 30 ปก็ตาม แตคํามั่น
ดังกลาวก็ยังไมทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจวาการตอสัญญาเชาที่ดินภายหลังสัญญาฉบับ

แรกส้ินสุดลงนั้นจะเกิดข้ึนจริงหรือไม ทั้งนี้ เนื่องจากการลงทุนของนักลงทุนตางดาวในกิจการบาง
ประเภทนั้น ตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก หากนักลงทุนตางดาวเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคาร
ซึ่งเปนทรัพยสินถาวร นักลงทุนยอมคาดหวังวาจะไดใชอาคารเพื่อการประกอบธุรกิจมากกวา 30 
ป ประกอบกับหากนักลงทุนตองยายสถานประกอบกิจการของตนเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการ
เชาที่ดินตามกฎหมาย การยายสถานประกอบดังกลาวยอมกอใหเกิดตนทุนเกินความจําเปน หรือ
อาจจะตองมีการลงทุนสรางอาคารใหมอีกดวย 

   (2) ความมั่นคงแหงสิทธิการเชา 

    ในทางปฏิบัติผูใหเชาที่ดินสวนใหญมักตกลงใหมีขอสัญญาใหคําม่ันตอ

อายุสัญญาเชาใหแกผูเชาในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย เชน “ผูใหเชาตกลงใหคํามั่นอยางเพิก
ถอนไมไดแกผูเชาวา ผูใหเชาจะตอสัญญาเชาทรัพยสินใหอีกเปนเวลา 30 ปนับแตวันถัดจากวัน
ส้ินสุดระยะเวลาการเชา โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขเชนเดิมตามสัญญาฉบับนี้  ทั้งนี้ผูเชาตองยื่น
หนังสือแสดงความประสงคที่จะตอสัญญาตามคํามั่นของผูใหเชาใหแกผูเชาลวงหนาไมนอยกวา 1 

เดือนกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชา” แตคํามั่นดังกลาวก็ไมทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจ
และความเช่ือมั่นวาตนจะมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยไดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลา

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

  ตัดตอนมาจากขอสัญญาเชาท่ีไดมีการจดทะเบียนตอกรมท่ีดินจริงเม่ือวันท่ี 14 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 



173 
 

 
 

การเชา 30 ปแรก เนื่องจากสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเปน
เพียงบุคคลสิทธิ สามารถใชยกข้ึนตอสูไดเฉพาะคูสัญญาเทานั้น ดังนั้น หากผูใหเชาโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลภายนอก แมวาบุคคลภายนอกจะตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ของ
ผูใหเชาซึ่งมีตอผูเชาตามที่กฎหมายกําหนด131 แตบุคคลภายนอกซ่ึงเปนผูรับโอนสิทธิการเชาไม
ตองผูกพันตามคําม่ันของผูใหเชาเดิมที่จะตองใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป เนื่องจากกฎหมาย
บังคับใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ที่เกี่ยวกับสิทธิการเชา

เทานั้น132 

   (3) ความคลองตัวในการโอนเปลี่ยนมือ 

    สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนสัญญาที่ถือ

คุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ เนื่องจากผูใหเชาตองพิจารณาแลววาผูเชานั้น มีคุณสมบัติที่
จะรักษาทรัพยสินของผูใหเชาไดหรือไม ดังนั้น เมื่อผูใหเชาไดใหความไววางใจแกผูเชาในการให
เชาทรัพยสินนั้นๆ แลว จึงหมายความวาความไววางใจนั้น ผูใหเชามีใหเฉพาะผูเชาเทานั้น 
เพราะฉะนั้นผูเชาจึงตองใชทรัพยสินเอง  

    เมื่อสัญญาเชาเปนสัญญาที่ถือคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ 
สงผลทางกฎหมายที่สําคัญ คือ ผูเชาจะใหเชาชวงทรัพยสินหรือโอนสิทธิของผูเชาตามสัญญา
ใหแกบุคคลภายนอกไมไดไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน เวนแตสัญญาเชาจะกําหนดไวเปนอยาง
อ่ืน ซึ่งหากผูเชาฝาฝนกระทําการดังกลาว ผูใหเชายอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา133 ดังนั้น สิทธิ
การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งถือเปนสินทรัพยอยางหนึ่งของนักลงทุนจึงไม

สามารถโอนเปลี่ยนมือไดโดยสะดวก เนื่องจากผูใหเชามักกําหนดวาการใหเชาชวงและการโอน
สิทธิการเชาของผูเชานั้น จะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชาลวงหนา (เปนขอสัญญาที่ปรากฏ
ในทางปฏิบัติโดยทั่วไป) ซึ่งหากผูเชาฝาฝนขอสัญญาดังกลาว ผูใหเชาอาจบอกเลิกสัญญาเชาได 

                                                      
 131 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 569. 

 132 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6491/2539 สัญญาเชาระหวางผูใหเชาเดิมกับจําเลยระบุวา ผูใหเชาตกลงใหผูเชาตอ

ระยะเวลาการเชาไปอีกหลังจากท่ีสัญญาเชาส้ินสุดลงแลว เปนเพียงขอตกลงตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาซ่ึงเปนบุคคล
สิทธิไมใชเปนทรัพยสิทธิท่ีจะไดเชาตอไปคงผูกพันเฉพาะคูสัญญาคือผูใหเชาหองพิพาทเดิมกับจําเลยเทาน้ัน ไมมีผลผูกพัน
โจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองพิพาทซ่ึงมิไดตกลงกับจําเลยในขอตกลงดังกลาว จําเลยจึงไมมีสิทธิท่ีจะ
ขอใหโจทกตอสัญญาเชาใหอีก เม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลงแลวโจทกไมประสงคใหจําเลยอยูในหองพิพาทตอไปจําเลยก็ตอง

ออกไปจากหองพิพาทน้ัน. 
 133 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 544. 
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ดังนี้ อาจกลาวไดวาความไมสะดวกในการโอนเปลี่ยนมือของสิทธิการเชาซ่ึงเปนสินทรัพยที่มีมูลคา
ทางเศรษฐกิจ อาจเปนอีกเหตุผลหนึ่งที่ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวา การถือครองอสังหาริมทรัพย
ผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน 

   (4) การจดทะเบียนสิทธิการเชา 

    ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหการเชาอสังหาริมทรัพยที่

มีระยะเวลาการเชาเกินกวา 3 ป หรือเปนการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาการเชาตลอดอายุของผูเชา
หรือผู ให เชาจะตองทํา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย เปนหนัง สือและตองนํา สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นแลวคูสัญญาจะไมสามารถ
ฟองรองบังคับคดีตามสัญญาเชาครบตามระยะเวลาที่ตกลงกัน134 

    ในปจจุบันการจดทะเบียนการเชาที่ดินนั้น จะตองอยูภายใตระเบียบ
กรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยาง

อ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 2551 ซึ่งระเบียบดังกลาวไดใหอํานาจพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนในกรณีที่ผูเชาเปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน

ในระยะยาว โดยใหสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่แนชัดวาการขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาว
ดังกลาวไมใชการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว และถา
พนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวแลว 
พนักงานเจาหนาที่มีสิทธิปฏิเสธไมรับจดทะเบียน เนื่องจากเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคไมชอบ
ดวยกฎหมาย 

    หากพิจารณาเร่ืองหลักกฎหมายเก่ียวกับเร่ืองนิติกรรมอําพรางแลว จะ
เห็นไดวา หากมีการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูรวมคิดกับคูกรณีอีกฝายหนึ่งในการทําสัญญาเชา
ที่ดิน เพื่ออําพรางนิติกรรมการซ้ือขายที่ดิน ตามมาตรา 155 วรรค 2 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยกําหนดใหนําบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับนิติกรรมที่ถูกอําพรางมาใชบังคับ และ
นิติกรรมที่ถูกอําพรางนี้จะใชบังคับไดก็ตอเมื่อนิติกรรมนั้นไดทําถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมาย

กําหนดในเร่ืองนั้นๆ ดังนั้น การที่พนักงานเจาหนาที่พิจารณาวาการเชาที่ดินระยะยาวของคนตาง
ดาว หรือนิติบุคคลตางดาวนั้น เปนนิติกรรมอําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน ก็ตองบังคับตาม
กฎหมายเกี่ยวกับการซ้ือขายที่ดิน ซึ่งนิติกรรมซื้อขายที่ดินของคนตางดาวนั้นไมสามารถเกิดข้ึนได

                                                      
 134 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538. 
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แตอยางใด เนื่องจากวัตถุประสงคของการทํานิติกรรมดังกลาวยอมขัดตอกฎหมาย ไดแก ประมวล
กฎหมายที่ดินโดยชัดแจง และแมวาพนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนการเชาที่ดินใหแก
คนตางดาว การจดทะเบียนการเชาดังกลาวก็ไมทําใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผูวิจัย
จึงเห็นวา การสอบสวนขอเท็จจริงของพนักงานเจาหนาที่ตามระเบียบดังกลาวไมสมเหตุสมผลดวย
เหตุผลดังตอไปนี้  

    (4.1) แมวาเจตนาที่แทจริงของคนตางดาวซึ่งขอจดทะเบียนการเชา
ที่ดินระยะยาวจะเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน แตคนตางดาวก็ไมอาจไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เนื่องจากนิติกรรมการซื้อขายที่ดินที่คนตาง
ดาวทํานั้นยอมตกเปนโมฆะตามกฎหมาย เพราะวัตถุประสงคของการทํานิติกรรมขัดตอประมวล

กฎหมายที่ดินโดยชัดแจง  

    (4.2) แมวาคนตางดาวจะขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวและมี
สิทธิครอบครองที่ดินตามสัญญาเชา คนตางดาวก็ไมมีสิทธิหรือมีโอกาสไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แตอยางใด เนื่องจากสิทธิครอบครองการเชาตามสัญญาเชาและกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปนสิทธิคน
ละประเภท กลาวคือ สิทธิครอบครองตามสัญญาเชานั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ และคนตางดาวผูเชา
มีสิทธิและหนาที่ของผูเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งหากผูเชาไมปฏิบัติตามหนาที่
ของผูเชาแลว ยอมกอใหเกิดสิทธิแกผูใหเชาในการบอกเลิกสัญญาเชา ในขณะที่การถือครองที่ดิน
โดยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ ภายใตบังคับแหงกฎหมาย ผูเปนเจาของที่ดิน
ยอมไมถูกจํากัดการใชทรัพยสินของตนเอง ดังนั้น ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา การใหคนตางดาว
สามารถครอบครองที่ดินเพื่อการลงทุนไดในระยะยาว ไดแก การจดทะเบียนสิทธิการเชา โดยมี
ระยะเวลาการเชา 30 ป ไมอาจเปนการทําใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    ดวยเหตุผลดังกลาว ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับการเชาที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พ.ศ. 2551 ซึ่งใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวของคน

                                                      
  เม่ือพิเคราะหตามคําพิพากษาฎีกาท่ีเก่ียวของกับเรื่องนิติกรรมอําพราง จะเห็นไดวานิติกรรมท่ีถูกอําพรางน้ัน 
จะตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดดวย ซ่ึงเราอาจเทียบเคียงไดวา แมคนตางดาวจะจดทะเบียนการเชาระยะยาวเพ่ืออํา
พรางนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินจริง นอกจากนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินจะตกเปนโมฆะเน่ืองจากวัตถุประสงคของนิติกรรมขัดตอ
ประมวลกฎหมายท่ีดินโดยชัดแจงแลว นิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินก็ยังตกเปนโมฆะ เน่ืองจากการซ้ือขายท่ีดินน้ันจะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงเม่ือไมดําเนินการดังกลาวนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดินยอมตกเปนโมฆะเพราะไม
ทําตามแบบ ตามมาตรา 152 อีกดวย (โปรดดูคําพิพากษาฎีกาท่ี 1016/2538, 2711/2544). 
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ตางดาว เมื่อพนักงานเจาหนาที่มีดุลยพินิจเห็นวา การจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวของคน
ตางดาวเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน จึงเปนข้ันตอนที่ไมสมเหตุสมผลและเกิน
ความจําเปน ซึ่งสงผลใหภาครัฐเสียเวลาและส้ินเปลืองงบประมาณในการตรวจสอบโดยไมจําเปน  

    ในทางปฏิบัติ เมื่อนักลงทุนดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาว 
จะตองเตรียมหลักฐานแสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระคาเชาในวันจดทะเบียนการเชาดวย 
และมีการตรวจสอบเอกสารคลายๆ กับการจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินของนิติบุคคลสัญชาติไทย
ซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย ซึ่งจะตองแสดงเอกสารจํานวนมากเพื่อปองกันการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว ดังนั้น เม่ือมีความยุงยากไมตางกันมากนัก แตกรณีการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของนิติบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสียกอใหเกิดความ

แนนอนแกนักลงทุนตางดาวในการครอบครองที่ดินมากกวาการจดทะเบียนการเชาที่ดิน กรณีนี้จึง
อาจเปนอีกสาเหตุหนึ่งที่คนตางดาวไมนิยมถือครองที่ดินผานการเชา แตเลือกที่จะถือครองที่ดิน
โดยการใชชองทางการจัดต้ังนิติบุคคคลไทยเพื่อขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

    แมวาการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะไมสามารถ

ตอบสนองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวสําหรับการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่

พักอาศัยเนื่องจากมีระยะเวลาการเชาที่จํากัดก็ตาม แตนักลงทุนตางดาวที่ตองการเชาที่ดินและถือ
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนโดยมีระยะเวลาการเชามากกวา 30 ปนั้น ก็ยังมีทางเลือกโดยการยื่นขอ
จดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ไดดังที่จะไดกลาวในหัวขอถัดไป 

  4.3.1.2 การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

   ตามที่ไดกลาวไปขางตน นักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
เพื่อนํามาลงทุนในกิจการตางๆ ทําใหการเชาที่ดินเปนทางเลือกสําคัญของนักลงทุนตางดาวในการ
ถือครองที่ดินเพื่อประกอบกิจการของตน อยางไรก็ตาม การลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมหรือ

อุตสาหกรรมบางประเภทน้ัน มีความตองการระยะเวลาในการลงทุนเปนเวลานาน กลาวคือ ตองมี
ระยะเวลาการลงทุนที่ยาวนานเพื่อใหคุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป ดังนั้น ความมั่นคง
และความแนนอนแหงสิทธิในการที่จะไดใชอสังหาริมทรัพยในการประกอบธุรกิจจึงเปนปจจัย

สําคัญของนักลงทุนตางดาวในการตัดสินใจเขามาลงทุนในประเทศไทย และโดยท่ีการเชาตาม
หลักทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายกําหนดใหมีกําหนดระยะเวลาการเชา
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ไดไมเกิน 30 ป ทําใหนักลงทุนตางดาวบางกลุมเล็งเห็นวาระยะเวลาการเชาดังกลาวเปนระยะเวลา
ที่ส้ันเกินไปและไมเหมาะสมตอการลงทุนในกิจการบางประเภทที่ตองการระยะเวลาการลงทุนที่

ยาวนานและตองการความมั่นคงของสิทธิตามสัญญาเชาเพื่อใหคุมคาแกมูลคาเงินทุนที่ไดลงทุน

ไป 

   โดยเจตนารมณของพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น กฎหมายฉบับนี้มีข้ึนเพื่อรองรับการเชาอสังหาริมทรัพยในระยะ
ยาว และทําใหการครอบครองอสังหาริมทรัพยตามสิทธิการเชามีความม่ันคงและสอดคลองตอการ
ลงทุนมากยิ่งข้ึน ไดแก กําหนดใหมีการโอนสิทธิการเชาได และใหสิทธิการเชาสามารถตกทอดทาง
มรดกได รวมทั้งสามารถนําสิทธิการเชาระยะยาวตามกฎหมายฉบับนี้ไปเปนหลักประกันเพื่อการ
ชําระหนี้ได ซึ่งจะชวยสงเสริมใหเกิดการเชาระยะยาวท่ีมีความเหมาะสมตอสภาพการลงทุนใน
ปจจุบันมากยิ่งข้ึน ดังนี้ การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จึงมีเพื่อขจัดขอจํากัดบางประการของการเชาทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเปนบทบัญญัติที่เอ้ือตอนักลงทุนตางดาวที่ตองการ
เขามาลงทุนในประเทศไทยมากยิ่งข้ึน สอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนในปจจุบัน 

   เม่ือพิจารณาถึงการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวเพื่อการลงทุนกับ

การเชาอสังหาริมทรัพยนั้น จะเห็นไดวา แมวาการเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว จะไมทําให
นักลงทุนตางดาวไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยก็ตาม แตตามหลักการของกฎหมายวาดวยการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหสิทธิแกผูเชาที่จะเชาอสังหาริมทรัพยได
นานถึง 50 ป และอาจตออายุสัญญาเชาดังกลาวออกไปไดอีก 50 ป ซึ่งทําใหผูเชาไดสิทธิ
ครอบครอง และสิทธิในการทําประโยชนจากทรัพยที่เชาไดยาวนานข้ึน ดังนั้น การที่นักลงทุนตาง
ดาวมีสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ยาวนาน และมีกฎหมายบัญญัติรองรับสิทธิโดยชัดแจงนั้น 
ยอมเปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหนักลงทุนตางดาวมีความมั่นใจในการที่จะเขามาลงทุนในประเทศ

ไทยมากยิ่งข้ึน 
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   (ก) กรณีการเชาที่ดินไมเกิน 100 ไร 

    (1) ระยะเวลาในการเชา 
     การเชาตามพระราชบัญญัตินี้ตองเปนการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กําหนดเวลาเชาไวเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป เพราะฉะนั้นหากเปนการเชา 30 ปหรือตํ่ากวานั้น 
หรือกําหนดระยะเวลาเชาในรูปแบบอ่ืนก็ไมอาจใชสิทธิตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได135 

    (2) วัตถุประสงคในการเชา136 

     ตองมีวัตถุประสงคเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม กลาวคือ
จะตองมีลักษณะอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ 

     (2.1) พาณิชยกรรมที่มีเงินทุนไมตํ่ากวา 20 ลานบาท 

     (2.2) อุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

     (2.3) ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่เปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ตามที่ รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของ
คณะรัฐมนตรี 

     ทั้งนี้ ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่ใหคนตางดาวจด
ทะเบียนการเชาไดตองเปนประเภทธุรกิจที่คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมายวา

ดวยการประกอบธุกิจของคนตางดาวดวย137 

    (3) แบบของสัญญาเชา 

     ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนดใหการเชาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ มิเชนนั้นจะตกเปนโมฆะ กรณีดังกลาวจึงตางกับการเชาทรัพยตามประมวล

                                                      
 135 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 3. 
 136 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 5. 
 137 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 6. 
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กฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ การเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
กําหนดใหสัญญาเชาที่เกินกวา 3 ป ตองมีหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่เทานั้น ซึ่งหากคูสัญญาไมปฏิบัติตามก็มีผลเพียงทําใหคูสัญญาไมสามารถฟองรอง
บังคับตามสัญญาเชาทรัพยสินในสวนที่เกิน 3 ปได แตกรณีดังกลาวไมไดทําใหสัญญาเชาทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตกเปนโมฆะแตอยางใด 

     นอกจากนี้ ในกรณีที่คูสัญญาประสงคจะแกไขรายการที่จด
ทะเบียนการเชา การใหเชาชวง การนําสิทธิการเชาไปเปนหลักประกัน การโอนสิทธิการเชา หรือ
การตกทอดทางมรดกนั้น กฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่เชนกัน อยางไรก็ตาม การไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในกรณีดังกลาวนั้น 
กฎหมายไมไดกําหนดใหการกระทําดังกลาวตกโมฆะ เพียงแตคูสัญญาไมอาจยกการกระทํา
ดังกลาวข้ึนตอสูบุคคลภายนอกได138  

     อนึ่ง การจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ คูสัญญา

จะตองจัดทําหรือจัดใหมีเอกสารตามที่กฎหมายกําหนด รายละเอียดปรากฏตามภาคผนวก จ เพื่อ
ใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

    (4) เขตพื้นที่เชา 

     อสังหาริมทรัพยที่จะจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้

ตองอยูภายในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมนั้น139  

    (5) ผูใหเชาตองเปนเจาของทรัพย 

     บทบัญญัติเ ร่ืองเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยไมไดกําหนดวาผูใหเชาตองเปนเจาของทรัพย ดังนั้น การใหเชาอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ผูใหเชาจึงไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

                                                      
 138 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2. 
 139 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4. 
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อสังหาริมทรัพยก็ได  ในขณะที่การเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นั้น ผูใหเชาตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

   (ข) กรณีการเชาที่ดินเกิน 100 ไร140 

    ในกรณีที่เปนการเชาที่ดินมีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร นั้น นอกจากจะตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑเชนเดียวกับการเชาที่ดินไมเกิน 100 ไร ที่ไดกลาวไปขางตนแลว การเชา
ที่ดินที่มีเนื้อที่เกิน 100 ไร จะตองอยูภายใตเงื่อนไขอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ดวย  

    (1) เปนการประกอบกิจการที่เพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุน

การจางแรงงานในประเทศ หรือ  

    (2) เปนการประกอบกิจการที่ยังไมมีในราชอาณาจักรหรือมีแตไม

เพียงพอ หรือ  

    (3) เปนการประกอบกิจการที่มีกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยหรือเปน

การพัฒนาดานเทคโนโลยี หรือ  

    (4) เปนการประกอบกิจการที่เปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม

ของประเทศอยางสูงตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี หรือ  

    (5) ในกรณีที่คนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการ
เชา การประกอบกิจการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมนั้นจะตองมีการลงทุนไมนอยกวา 100 ลาน
บาท โดยไมรวมถึงจํานวนเงินคาเชา และตองนําเงินตราตางประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราตางประเทศ หรือถอนเงินจากเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศตามจํานวนเงิน
ลงทุนทั้งหมด 

   (ค) ผลของสัญญาเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

    เมื่อสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีลักษณะตามที่กฎหมายดังกลาวก็จะ

เกิดผลดังตอไปนี้ 

                                                      
 140 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542. 
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    (1) ผูเชาสามารถใชทรัพยสินที่เชาไดตามเวลาในสัญญาซ่ึงมากกวา 
30 ป แตไมเกิน 50 ป และเม่ือครบกําหนดตามสัญญาแลวก็สามารถตกลงตอกันไดไมเกิน 50 ป 

    (2) ผูเชาสามารถใชทรัพยสินที่เชาไดตามประเภทของพาณิชยกรรม

หรืออุตสาหกรรมที่กําหนดในสัญญาเชาอันไดจดทะเบียนไวแลวเทานั้น  ไมอาจใชเพื่อประโยชน
ประการอ่ืนหรือเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมประเภทอ่ืนได 

    (3) ผูเชาสามารถใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือ

บางสวนไดเวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา  การที่กฎหมายวางหลักเชนนี้ก็มี
จุดประสงคเพื่อเอ้ืออํานวยใหมีการใชอสังหาริมทรัพยที่เชาไดอยางเต็มที่มากกวาที่จะคํานึงถึงตัว

บุคคลผูเชาวาเปนที่ไววางใจของผูใหเชาหรือไม   อยางไรก็ตาม การใหเชาชวงและการโอนสิทธิ
การเชาตามพระราชบัญญัตินี้ตองอยูภายใตกฎเกณฑตามที่กฎหมายกําหนดเชนกัน ทั้งในเร่ือง
การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อใหสามารถยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอก
ได พรอมทั้งตองแสดงหลักฐานตามที่กฎหมายกําหนด141 ซึ่งตางจากหลักเกณฑการโอนสิทธิการ
เชาหรือการใหเชาชวงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

    (4) สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น สามารถตกทอดทางมรดกแกทายาทได ซึ่งแสดงใหเห็นวาการ
เชาตามกฎหมายฉบับนี้ กฎหมายไดยกเวนหลักทั่วไปของการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซึ่งศาลฎีกาไดวางหลักไวตลอดมาวา เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาเปนอันระงับ142 กลาวคือ 
สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น 

                                                      
 141 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 2. 
 142 คําพิพากษาฎีกาท่ี 9201/2551 สิทธิการเชาเปนสิทธิเรียกรองอยางหน่ึงท่ีเกิดข้ึนโดยสัญญา ซ่ึงผูใหเชาตกลงให
ผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสิน อันเปนหน้ีเหนือบุคคล หาใชเปนสิทธิเหนือทรัพยสินหรือเปนทรัพยสิทธิไม และการ
เชาทรัพยสินน้ัน ปกติผูใหเชายอมเพงเล็งถึงคุณสมบัติของผูเชาวาสมควรไดรับความไววางใจในการใชและดูแลทรัพยสินท่ีเชา
หรือไม สิทธิของผูเชาจึงมีสภาพเปนการเฉพาะตัว เม่ือผูเชาตายสิทธิการเชาตามสัญญาเชาก็เปนอันระงับส้ินสุดลง และไม
เปนมรดกตกทอดไปถึงทายาทท้ังน้ีโดยไมตองคํานึงวามีขอตกลงใหผูเชาโอนสิทธิการเชาหรือไม เพราะหากมีขอตกลงก็เปน
เรื่องท่ีผูใหเชายอมใหผูเชาโอนสิทธิการเชาแกบุคคลภายนอกในระหวางท่ีผูเชามีชีวิตอยู ซ่ึงอาจทําไดตาม ป.พ.พ. มาตรา 544 
เทาน้ัน ดังน้ัน พินัยกรรมของ ท. ท่ียกสิทธิการเชาท่ีดินใหแกโจทกจึงไมกอใหเกิดสิทธิเรียกรองใด ๆ แกโจทกเก่ียวกับท่ีดินท่ีเชา
และไมผูกพันจําเลยท่ี 1 จะตองใหโจทกเปนผูเชาตอไป จําเลยท่ี 1 ยอมพิจารณาใหจําเลยท่ี 2 และใหจําเลยท่ี 3 และท่ี 4 เปน
ผูเชาท่ีดินแตละแปลงตอไปได. 
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ไมใชสิทธิเฉพาะตัวผูเชาอีกตอไป ซึ่งสงผลดีตอการประกอบธุรกิจที่ตองการความคลองตัวในการ
โอนเปลี่ยนมือสิทธิการเชาที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจ 

    (5) สิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนี้ สามารถนําไปเปนหลักประกันหนี้ไดโดยการจํานอง และใหนํา
บทบัญญัติเร่ืองจํานองอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม   แนวคิดเร่ืองการนําสิทธิการเชาไป
เปนประกันนี้มีปรากฏในตัวบทกฎหมายเปนคร้ังแรก แตในความจริงแลวการนําสิทธิการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไปเปนหลักประกันการชําระหนี้ก็เปนที่ยอมรับและปฏิบัติกันมา

นานแลวเพียงแตวาสิทธิการเชาดังกลาวเปนหลักประกันในรูปแบบอ่ืนนอกเหนือไปจากที่มีใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตการที่กฎหมายกําหนดใหนําบทบัญญัติเร่ืองจํานองมาใช 
สงผลใหสิทธิการเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมนั้น เปนหลักประกันที่มีกฎหมายรองรับสิทธิ ซึ่งตางจากการนําสิทธิการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไปเปนหลักประกันหนี้ 

    (6) ประเด็นอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรมซึ่งไมไดกลาวถึงในพระราชบัญญัติฉบับนี้ กฎหมายกําหนดใหนําบทบัญญัติเร่ือง
เชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาใชบังคับโดยอนุโลม143 โดยบทบัญญัติตาม
เร่ืองเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดังกลาวก็เปนเร่ืองที่คูสัญญาสามารถตกลง

เปล่ียนแปลงไปจากบทบัญญัติได เชน บทบัญญัติเกี่ยวกับสิทธิ หนาที่ และความรับผิดของผูเชา
และผูใหเชา เปนตน 

   (ง) การเชาตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัย 

    หากนักลงทุนตางดาวสามารถจดทะเบียนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมไดนั้น จะเห็นไดวา 
นักลงทุนตางดาวจะไดรับสิทธิในการถือครองอสังหาริมทรัพยไดยาวนานมากข้ึนกวาการเชาตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ สามารถกําหนดระยะเวลาการเชาไดนานถึง 50 ป 
นอกจากนี้ คนตางดาวยังสามารถนําสิทธิการเชาไปจํานองเปนหลักประกันหนี้ นําออกใหเชาชวง 

                                                      
 143 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 9. 
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การโอนสิทธิการเชา รวมถึงสิทธิการเชาดังกลาวสามารถตกทอดทางมรดกได เวนแตจะไดตกลง
กันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญา ดังนั้น สัญญาเชาตามกฎหมายฉบับนี้จึงเหมาะสมกับสภาพการ
ลงทุนของนักลงทุนตางดาว และเปนการสงเสริมความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 

    อยางไรก็ตาม แมวาพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ  
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไดประกาศและมีผลบังคับใชมาเปนระยะเวลากวา 12 
ป แตปรากฏวาในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้เพียง 6 
ราย144 จึงเปนที่นาสังเกตวา การที่จํานวนการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย

ฉบับนี้มีจํานวนนอยนั้น มีสาเหตุเนื่องมาจากขอจํากัดประการใด ซึ่งจากการศึกษา ผูวิจัยเห็นวา
นักลงทุนตางดาวอาจพิจารณาในประเด็นดังตอไปนี้และเห็นวาพระราชบัญญัติดังกลาวไม

เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย และไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว  

    (1) ระยะเวลาการเชา 

     ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กฎหมายเปดโอกาสใหคูสัญญาสามารถตกลงระยะเวลาการเชาได
นานถึง 50 ป และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลว ผูเชาและผูใหเชาอาจตกลงกันตอ
ระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 50 ป ซึ่งเมื่อพิจารณาบทบัญญัติของ

กฎหมาย อาจเห็นวากฎหมายฉบับนี้ใหสิทธิผูเชาสามารถเชาอสังหาริมทรัพยไดยาวนานถึง 100 ป 
แตในความเปนจริงแลว การตออายุสัญญาเชาอีก 50 ปนั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบ
กําหนดระยะเวลาการเชากอน จึงทําใหเกิดความไมแนนอนแกผูเชาวาจะไดรับการตอสัญญาเชา
ฉบับที่สองหรือไม ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางรายที่ตองการระยะเวลาการเชามากกวา 50 ป 
เพื่อใหคุมคาตอมูลคาที่ไดลงทุนไปจึงอาจเห็นวา การเชาตามพระราชบัญญัติดังกลาวไมเหมาะสม
กับลักษณะของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุน 

                                                      
 144 รายงานการจดทะเบียนการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอื่นตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542; แบบรายงานการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542, สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน ขอมูล ณ วันท่ี 21 เมษายน พ.ศ. 
2553. 
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     ยิ่งไปกวานั้น เม่ือพิจารณาบทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวกับเร่ือง
การตออายุสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 4 วรรค 2 จะเห็นไดวา กฎหมายไมจําเปนตอง
บัญญัติไวก็ได เนื่องจากการตออายุสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ก็เปนการทําสัญญาเชากันใหม
อยางหนึ่ง ซึ่งตองอยูในหลักของมาตรา 4 วรรคแรกอยูแลว145 

    (2) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไป

ประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง 

     แมวาพระราชบัญญัติฉบับนี้จะบัญญัติรับรองไวโดยชัดแจงให

สิทธิการเชาที่ไดจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้สามารถนําไปใชเปนหลักประกัน

การชําระหนี้ไดโดยการจํานองและใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการจํานองอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับ

โดยอนุโลม146 แตโดยสภาพของสิทธิการเชานั้นแตกตางจากสภาพของทรัพยสินที่จํานอง ดังนั้น 
การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการชําระหนี้โดยการจํานอง 
ยอมทําใหเกิดปญหาบางประการดังตอไปนี้ 

     (2.1) การคุมครองสิทธิของคูกรณี 

     โดยท่ัวไปแลวผูใหเชายอมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาไดหากผูเชาไม

ปฏิบัติตามสัญญาหรือผิดสัญญาเชา ดังนั้น ในกรณีที่ผูเชาไดนําสิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ไปจํานองไวเปนการประกันการชําระหนี้ของตนไวกับเจาหนี้รายหนึ่ง และภายหลังจากนั้น
ผูใหเชาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาเนื่องจากผูเชาผิดสัญญา กรณีดังกลาวยอมสงผลกระทบตอ
เจาหนี้ผูรับจํานอง กลาวคือ เม่ือทรัพยสินซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาจํานองสูญส้ินไป (สัญญาเชา
ระงับส้ินไป) สิทธิจํานองยอมระงับส้ินไปเพราะเหตุที่ไมมีวัตถุแหงสัญญาใหสิทธิจํานองเกาะเก่ียว
อีกตอไป ซึ่งยอมกอใหเกิดความเสยีหายตอสิทธิของเจาหนี้ผูรับจํานอง  

     (2.2) การบังคับสิทธิการเชาในฐานะที่เปนหลักประกัน 

     เมื่อ ผู เชาไดนํา สิทธิการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไปจํานองเพื่อเปนการประกันการ
ชําระหนี้ ถาลูกหนี้ (ผูเชา) ผิดนัด และจะตองมีการบังคับจํานองสิทธิการเชา การบังคับจํานอง

                                                      
 145 สําเรียง เมฆเกรียงไกร, คําบรรยายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเชาทรัพย (กรุงเทพฯ: คณะ

นิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2523), หนา 39. 
 146 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 6. 
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จะตองดําเนินการตามกระบวนการบังคับคดีทางแพงซ่ึงเปนกระบวนการที่มีความลาชาพอสมควร 
จึงอาจกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้ผูรับจํานอง เพราะวาตามลักษณะของสิทธิการเชานั้น ยิ่ง
ระยะเวลาผานไปนานเทาใด มูลคาของสิทธิการเชายอมลดลง หรืออาจกลาวไดวามูลคาของสิทธิ
การเชาจะลดลงโดยมีลักษณะแปรผันตรงตามระยะเวลาเชาที่ลดลง 

    (3) กฎกระทรวง ท่ีออกตามความพระราช บัญญั ติการ เช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

     ภายหลังจากที่ไดมีประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ในปถัดมาไดมีการประกาศ
กฎกระทรวงเพื่อกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการเชาตามพระราชบัญญัติ 2 ฉบับ ไดแก 
กฎกระทรวง  (พ .ศ .  2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อ          
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 โดย

กฎกระทรวงดังกลาวมีขอสังเกตบางประการดังตอไปนี้ 

     (3.1) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

     เขตพื้นที่เชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ จะตอง
อยูภายในบริเวณเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมนั้น ก็ไมนาจะมี
ประโยชนประการใดตอการดึงดูดนักลงทุนตางดาวใหมายื่นขอจดทะเบียนการเชาตาม

พระราชบัญญัตินี้ เนื่องจากตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม นักลงทุนตางดาวยอมมี
สิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม ดังนั้น นักลงทุนตางดาวซึ่งประสงคที่จะ
ลงทุนในเขตนิคมอุตสาหกรรมจึงไมมีความจําเปนที่จะตองขอจดทะเบียนการเชาตาม

พระราชบัญญัตินี้แตอยางใด 

     อนึ่ง อสังหาริมทรัพยที่จะเชากันตามพระราชบัญญัตินี้ถูกจํากัด
ใหเชาไดเฉพาะที่ดินในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือมิฉะนั้นก็ตองเปนที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวา
ดวยการนิคมอุตสาหกรรม147 จึงทําใหอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขตอยูอาศัย หรือเขตอยูอาศัย

                                                      
 147 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2552 ขอ 4. 
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หนาแนนนอย ซึ่งสามารถใชประโยชนที่ดินเกี่ยวกับที่พักอาศัยได เชน เซอรวิสอพารทเมนท หรือ 
โรงแรม เปนตน ไมสามารถยื่นคําขอจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ได ทั้งๆ ที่ธุรกิจ
ดังกลาวก็เขาลักษณะพาณิชยกรรม เชน หากที่ดินซึ่งจะเปนที่ต้ังโครงการเซอรวิสอพารทเมนท 
หรือโรงแรมเปนที่ดินในบริเวณที่ถูกกําหนดใหเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
โดยใหใชประโยชนที่ดินดังกลาวเพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน เพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทน้ีในแตละบริเวณ ดังนี้ หากที่ดินซ่ึงจะเปนที่ต้ังโครงการโรงแรมดังกลาว ยังอยูใน

โควตาของการประกอบกิจการอ่ืน นักลงทุนตางดาวยอมไมสามารถขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได เพราะที่ดินที่ตองการขอจดทะเบียนเชานั้นไมอยูในเขตตามที่
กฎหมายกําหนด กรณีจึงเปนเร่ืองที่นาเสียดายอยางยิ่ง เนื่องจากกฎหมายฉบับนี้ใหระยะเวลาการ
เชาอสังหาริมทรัพยไดนานถึง 50 ป ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวผูเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น 
มีความมั่นคงและแนนอนของสิทธิการเชามากกวาสิทธิการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย 

ตารางที่ 2 การกาํหนดประเภทท่ีดินและการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายผังเมือง148 

ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย 
สีเหลือง เพื่อการอยูอาศัยสถาบนัราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชน 
ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอย

ละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละ
บริเวณ 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง 
สีสม เพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชน 
ที่ดินเพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอย

                                                      
  ในปจจุบันยังมีขอถกเถียงในทางปฏิบัติวากิจการโรงแรมน้ันเปนการใชท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยหรือไม. 
 148 กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมชุมชน กม. 5 จังหวัดประจวบคีรีขันธ พ.ศ. 2554 ท้ังน้ี กฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมในแตละพ้ืนท่ีอาจกําหนดประเภทท่ีดินและการใชประโยชนท่ีดินแตกตางกัน. 
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ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

ละ 15 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละ
บริเวณ 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และท่ีอยูอาศัยหนาแนน

มาก 

สีแดง เพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย 
สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเปนสวนใหญ 
สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

ที่ดินประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
สีเขียว เพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับ

เกษตรกรรม สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภคและาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน
เพื่อกิจการอ่ืน ใหใชไดไมเกนิรอยละ 
10 ของที่ดินประเภทน้ีในแตละบริเวณ 

ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อ

นันทนาการและการรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอม 

สีเขียวออน เพื่อนนัทนาการหรือเกี่ยวของกับ

นันทนาการ การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมหรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ 
ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม สีเขียวออนมเีสนทแยงขาว เพื่อการสงวนและคุมครองดูแลรักษา

หรือบํารุงปาไม สัตวปา ตนนํ้าลําธาร 
และทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ ตามมติ
คณะรัฐมนตรีและกฎหมายที่เกีย่วกับ

การปาไม การสงวนและคุมครองสัตว
ปา และการสงเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ 

ที่ดินประเภท

สถาบันการศึกษา 
สีเขียวมะกอก เพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวของกับ

การศึกษา สถาบันราชการ หรือ
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ประเภทที่ดิน สีที่ใชแทนประเภทท่ีดิน การใชประโยชนที่ดิน 

สาธารณประโยชนเทานัน้ 
ที่ดินประเภทที่โลงเพื่อการ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 
สีฟา เพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 

การเพาะเล้ียงสัตวน้ํา การประมง
ชายฝง หรือสาธารณประโยชน เทานัน้ 

ที่ดินประเภทสถาบัน

ศาสนา 
สีเทาออน เพื่อการศาสนาหรือเกีย่วของกับการ

ศาสนา การศึกษา สถาบันราชการ 
หรือสาธารณประโยชนเทานั้น 

ที่ดินประเภทสถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ 

สีน้ําเงิน เพื่อกิจการของรัฐ กิจการเกีย่วกับการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือ

สาธารณประโยชนเทานัน้ 
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แผนผังกําหนดการใชที่ดิน 
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    (3.2) ประเภทของพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

    ในกรณีของหลักเกณฑการขอจดทะเบียนการเชาที่ดินเกินกวา 100 ไร 
จะเห็นไดวา หลักเกณฑตามกฎหมายท่ีกําหนดประเภทของพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้น มี
ลักษณะกวางๆ และยังไมมีแนวทางการตีความที่ชัดเจน เชน ขอบเขตหรือความหมายของกิจการที่
เพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงานในประเทศ กิจการที่มีกรรมวิธีการผลิตที่
ทันสมัยหรือเปนการพัฒนาดานเทคโนโลยี เปนตน 

    จะเห็นไดวา พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เปนบทบัญญัติที่เปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิถือครอง
อสังหาริมทรัพยผานการเชาโดยมีระยะเวลาการเชาที่ยาวถึง 50 ป มากกวาการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อีกทั้งการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ยังมีลักษณะพิเศษเพื่อให

สอดคลองตอการลงทุนของนักลงทุนตางดาวยิ่งข้ึนตามที่ไดกลาวไปขางตน อยางไรก็ตาม การที่ผู
ขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ที่มีจํานวนนอยในปจจุบันนั้น อาจเปนเพราะวา
นักลงทุนตางดาวเห็นวา พระราชบัญญัติดังกลาวยังไมเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจของตน หรือ
พื้นที่ต้ังของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมอยูในพื้นที่พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม

ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง จึงทําใหนักลงทุนตางดาวไมอาจย่ืนคําขอจดทะเบียนการเชา
ตามพระราชบัญญัตินี้ได ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางกลุมที่ เ ล็งเห็นวาสิทธิการเชาตาม
พระราชบัญญัติดังกลาวยังไมเหมาะสมหรือตรงตอความตองการของธุรกิจที่พักอาศัย หรือพื้นที่ที่
ตองการประกอบธุรกิจไมอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติดังกลาวได จึง
พยายามหาชองวางทางกฎหมาย เพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพยสําหรับการประกอบธุรกิจที่พัก
อาศัยดวยวิธีอ่ืนตอไป เชน การจัดต้ังบริษัทจํากัดเพื่อรับโอนที่ดิน การจดทะเบียนการเชาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยติดตอกันสองฉบับ หรืออาจกอต้ังทรัพยสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อใหเกิดความสะดวกและเกิดประโยชนสูงสุดในการประกอบธุรกิจที่
พักอาศัยในประเทศไทย 

4.3.2 การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย 

  นอกจากการครอบครองอสังหาริมทรัพยโดยมีกรรมสิทธิ์ และการครอบครองที่ดินโดย
มีสิทธิตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยแลว การมีทรัพยสิทธิอ่ืนๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยนั้น อาจเปนอีกทางเลือกหน่ึงสําหรับคนตางดาวในการที่จะถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อ
การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย เนื่องจากในปจจุบันกฎหมายไมไดหามเจาของกรรมสิทธิ์ใน
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อสังหาริมทรัพยจดทะเบียนการมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของตนใหแกคนตางดาวแตอยาง

ใด ทั้งนี้ การถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยการมีทรัพยสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยนั้น นาจะมีความมั่นคงแหงสิทธิหรือความแนนอนแหงสิทธิในการถือครองและใช
อสังหาริมทรัพยมากกวาการถือครองและใชอสังหาริมทรัพยตามสิทธิการเชา เนื่องจากทรัพยสิทธิ
นั้นเปนสิทธิเหนือทรัพยสินซ่ึงสามารถใชอางยันตอบุคคลภายนอกไดเสมอ ในขณะที่สิทธิการเชา
ไมวาจะเปนการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือการเชาตามพระราชบัญญัติการ

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งเปนเพียงบุคคลสิทธิและ

สามารถใชอางยันไดระหวางคูสัญญาเทานั้น 

  ดังนั้น ผูวิจัยจึงไดศึกษาและวิเคราะหวาทรัพยสิทธิประเภทใดบางที่เหมาะสมและ
สามารถปรับใชตอการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัยได ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

  4.3.2.1 สิทธิอาศัย 

   (ก) ลักษณะสิทธิอาศัย149 

    ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย150 สิทธิอาศัยเปนทรัพยสิทธิ
ประเภทหนึ่ง ที่ผูทรงสิทธิมีสิทธิที่จะอยูในโรงเรือนของผูอ่ืนโดยไมตองเสียคาเชา หรือผลประโยชน
อ่ืนใดตอบแทน ซึ่งการที่จะเปนสิทธิอาศัยไดนั้น จะตองเปนการอยูอาศัยโดยตองใชโรงเรือนนั้นเปน
ที่กินอยูหลับนอน แตจะใชโรงเรือนนั้นเพื่อทําการคาหรือธุรกิจอยางอ่ืนไมได ทั้งนี้ สิทธิอาศัยนั้น
จะตองเปนการอยูอาศัยในโรงเรือนของผูอ่ืนเทานั้น นอกจากนี้สิทธิอาศัยนั้นจะกอต้ังไดเฉพาะสิทธิ
อาศัยในโรงเรือนเทานั้น ไมสามารถกอต้ังสิทธิอาศัยเหนือที่ดินได 

    สิทธิอาศัยนั้นจะเกิดข้ึนไดแตโดยนิติกรรมเทานั้น และเมื่อสิทธิอาศัย
เกิดข้ึนแลว ผูทรงสิทธิอาศัยจะโอนสิทธิอาศัยใหแกผูใดไมไดเลย ไมวาจะเปนการโอนโดยนิติกรรม 
พินัยกรรม หรือโอนทางมรดกก็ตาม เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหสิทธิอาศัยนั้นเปนสิทธิ
เฉพาะตัว151 

                                                      
 149 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 339. 
 150 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1402. 
 151 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1404. 



192 
 

 
 

    ในเร่ืองกําหนดเวลาของสิทธิอาศัยนั้น หากการกอต้ังสิทธิอาศัยนั้น ไดมี
กําหนดเวลา กําหนดเวลาดังกลาวจะเกิน 30 ปไมได หากคูสัญญาตกลงกําหนดเวลาเกินกวา 30 
ป ก็ใหลดลงมาเหลือ 30 ป อยางไรก็ตาม เมื่อครบกําหนด 30 ปแลว อาจจะตออายุสิทธอาศัยอีกก็
ได แตตองไมเกินคราวละ 30 ป152 

   (ข) สิทธิอาศัยกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพือ่การ

ลงทุน 

    เมื่อพิจารณาลักษณะของสิทธิอาศัยแลว  จะเห็นไดวากฎหมาย
กําหนดใหกอต้ังสิทธิอาศัยไดเพื่อการอยูอาศัยเทานั้น ไมสามารถใชสิทธิอาศัยเพื่อการทําธุรกิจหรือ
การคาได ดังนั้น จึงสามารถสรุปไดวา แมการกอต้ังสิทธิอาศัยจะทําใหนักลงทุนตางดาวได
ครอบครองอสังหาริมทรัพยไดนานถึง 30 ป แตนักลงทุนตางดาวไมสามารถถือครอบครอง
อสังหาริมทรัพยดังกลาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได 

  4.3.2.2 สิทธิเหนือพื้นดิน 

   (ก) ลักษณะสิทธิเหนือพื้นดิน153 

    เปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งซ่ึงเปนสิทธิที่บุคคลหน่ึงไดเปนเจาของโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสรางหรือส่ิงเพาะปลูกบนดิน หรือใตดินของผูอ่ืนโดยจะเสียคาเชา คาตอบแทนใหเจาของ
ที่ดินดวยหรือไมก็ได154 โดยสิทธิเหนือพื้นดินนั้น จะกอใหเกิดข้ึนไดเฉพาะแตที่ดินเทานั้น กลาวคือ
จะนําอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ มากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินไมไดเลย และผูที่อนุญาตใหผูอ่ืนมีสิทธิเหนือ
พื้นดินจะตองเปนเจาของที่ดินเทานั้น  

    อยางไรก็ตาม แมเจาของที่ดินจะไดอนุญาตใหผูอ่ืนมีสิทธิเหนือพื้นดิน
ของตนแลวก็ตาม เจาของที่ดินยังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะมีกรรมสิทธิ์ใน
โรงเรือน ส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงเพาะปลูกที่อยูบนที่ดินหรืออยูใตดินนั้นเทานั้น และการมีกรรมสิทธิ์

                                                      
 152 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1403 บัญญัติวา 
 “สิทธิอาศัยน้ัน ทานวาจะกอใหเกิดโดยมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของผูอาศัยก็ได 

ถาไมมีกําหนดเวลา ทานวาสิทธิน้ันจะเลิกเสียในเวลาใดๆ ก็ไดแตตองบอกลวงหนาแกผูอาศัยตามสมควร 
ถาใหสิทธิอาศัยโดยมีกําหนดเวลา กําหนดน้ันทานมิใหเกินสามสิบปถากําหนดไวนานกวาน้ัน ใหลดลงมาเปน

สามสิบป การใหสิทธิอาศัยจะตออายุก็ได แตตองกําหนดเวลาไมเกินสามสิบปนับแตวันทําตอ”. 
 153 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 347. 
 154 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1410. 
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ในทรัพยดังกลาวอาจเกิดจากกรณีที่เจาของที่ดินยอมใหผูอ่ืนเขามาปลูกสรางและเปนเจาของส่ิง

เหลานั้น หรือเจาของที่ดินไดปลูกสรางส่ิงเหลานั้นเองและยอมใหผูอ่ืนเขามาเปนเจาของส่ิง
เหลานั้นก็ได ซึ่งการมีสิทธิเหนือพื้นดินในโรงเรือนส่ิงปลูกสรางในที่ดินของผูอ่ืนนั้นยอมจะทําให

โรงเรือนและส่ิงปลูกสรางไมเปนสวนควบของที่ดิน155 

    ดังนี้ จึงมีขอสังเกตวา สิทธิเหนือพื้นดินนั้น มีลักษณะคลายกับการให
เชาที่ดินเพื่อปลูกโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง หรือส่ิงเพาะปลูก ขอแตกตางอยูที่วาถาเปนการเชาที่ดิน
จะตองเสียคาเชา แตถาเปนสิทธิเหนือพื้นดินจะเสียคาเชา คาตอบแทนอยางอ่ืนหรือไมก็ได 
นอกจากนี้ หากการเชาที่ดินไมเกิน 3 ป ก็ไมตองจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่แตอยาง
ใด ในทางตรงกันขามสิทธิเหนือพื้นดินนั้น ไมวาจะมีระยะเวลาเทาใดก็ตองทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เสมอ 

   (ข) การไดมาซึ่งสิทธิเหนือพื้นดิน 

    สิทธิเหนือพื้นดินจะไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น ซึ่งการไดมาโดยนิติ
กรรมนั้นตองเปนไปตามมาตรา 1299 วรรคแรก กลาวคือ จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ และสามารถใชบังคับไดระหวางคูกรณี
เทานั้น156  

   (ค) ลักษณะของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน 

    สิทธิเหนือพื้นดินไมใชสิทธิเฉพาะตัว เวนแตจะตกลงไวเปนอยางอ่ืนใน
นิติกรรมกอต้ัง ดังนั้น สิทธิเหนือพื้นดินจึงอาจโอนกันตอไปได หรืออาจรับมรดกกันไดเมื่อผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินถึงแกความตาย157ยกตัวอยางเชน ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีสิทธิที่จะจําหนายจายโอน
ทรัพยสินที่ตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินนั้นได บุคคลใดมารับโอนทรัพยสินเหลานั้นไป
                                                      
 155 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 146. 
 156 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6653/2542 โจทกและจําเลยที่ 1 ไดทําสัญญาจะซ้ือขายท่ีดินพิพาทกัน โดยมีขอตกลงวา
จําเลยท่ี 1 ยอมใหโจทกใชท่ีดินพิพาทเปนทางออกสูทางหลวงไดตลอดไปแตไมมีการจดทะเบียนขอตกลงตอพนักงาน

เจาหนาท่ี เปนการท่ีโจทกไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไมบริบูรณตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1299 วรรคแรก เม่ือจําเลยท่ี 2 ซ้ือท่ีดินพิพาทจากจําเลยท่ี 1 และไดมีการจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีแลว ไมวาจําเลยท่ี 2 จะรูถึงขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยท่ี 1 หรือไมก็ตาม จําเลยท่ี 2 ก็ยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
พิพาทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1336 โจทกจึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดิน
พิพาทระหวางจําเลยท่ี 1 กับจําเลยท่ี 2. 
 157 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1411. 
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จะสามารถใชสอยทรัพยสินเหลานั้นไดเต็มที่ ก็ตอเมื่อมีสิทธิเหนือพื้นดินที่ทรัพยสินนั้นต้ังอยูดวย 
ดวยเหตุนี้กฎหมายจึงกําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินโอนกันไดเพื่อใหเจาของโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง
หรือส่ิงเพาะปลูกที่ตองการขายทรัพยสินนั้นๆ ใหคนอ่ืน สามารถโอนสิทธิเหนือพื้นดินไปใหบุคคล
อ่ืนพรอมกันดวย 

   (ง) ผลของการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน158 

    ตามหลักกฎหมายทั่วไปแลว ผูใดปลูกสรางโรงเรือนบนที่ดินของผูอ่ืน
โดยมีสิทธินั้น โรงเรือนดังกลาวยอมไมเปนสวนควบของที่ดินนั้น ในทางตรงกันขามหากผูใดปลูก
สรางโรงเรือนบนที่ดินของผูอ่ืนโดยไมมีสิทธินั้น เจาของที่ดินยอมมีสิทธิขัดขวางการปลูกสรางและ
ติดตามเอาที่ดินของตนคืนได กลาวคือ เจาของที่ดินยอมสามารถฟองรองใหเจาของโรงเรือน

ดังกลาวร้ือถอนโรงเรือนออกไปไดตามมาตรา 1336 ดังนั้น กฎหมายจึงกําหนดไวโดยชัดเจนวา 
เม่ือสิทธิเหนือพื้นดินส้ินไป ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีหนาที่ตองร้ือถอนโรงเรือน และตองทําใหที่ดิน
เปนตามเดิม159  

    อยางไรก็ตาม การรื้อถอนโรงเรือนออกจากที่ดินมีแตจะกอใหเกิดความ
เสียหายและความสูญเปลาทางเศรษฐกิจ ฉะนั้น กฎหมายจึงเปดโอกาสใหเจาของที่ดินแสดง

เจตนาซื้อโรงเรือนตามราคาทองตลาดได และหากเจาของที่ดินแสดงเจตนาซื้อโรงเรือนดังกลาว
แลว ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะปฏิเสธไมยอมขายไมได เวนแตมีเหตุผลอันสมควร 

    นอกจากสิทธิและหนาที่ตามกฎหมายแลว ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและ
เจาของที่ดินจะตกลงกันใหผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินมีสิทธิหนาที่อ่ืนๆ เพิ่มเติมอีกก็
ไดโดยตองตกลงรวมกันในสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่งขอตกลงดังกลาวจะตองไมมี
วัตถุประสงคขัดตอกฎหมาย และในกรณีที่ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินตองการ
เปล่ียนแปลงสิทธิและหนาที่ตามที่กําหนดไวในกฎหมายหรือสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน การ
เปล่ียนแปลงดังกลาวตองไมมีวัตถุประสงคขัดตอกฎหมาย  และจะตองทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย เนื่องจากหากการแกไขเปล่ียนแปลงสิทธิและหนาที่ไมไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียน การแกไขดังกลาวยอมมีผลไมบริบูรณตามกฎหมาย เชน ผูทรงสิทธิ
และเจาของที่ดินไดตกลงเปล่ียนแปลงดวยวาจา ใหสิทธิเหนือพื้นดินระงับเมื่อผูทรงสิทธิเหนือ

                                                      
 158 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2547), หนา 343. 
 159 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1416. 
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พื้นดินถึงแกความตาย ขอตกลงนี้จะใชไดระหวางผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินเทานั้น 
หากตอมาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินไดโอนสิทธิเหนือพื้นดินไปยังบุคคลภายนอก และผูทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินคนใหมถึงแกความตาย เจาของที่ดินยังมีหนาที่ตองใหทายาทผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินคนใหม
มีสิทธิเหนือพื้นดินตอไปตามมาตรา 1411160 

   (จ) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ 

    (1) สิทธิเหนือพื้นดินนั้นจะกอต้ังข้ึนโดยมีระยะเวลาหรือไมก็ได

เชนเดียวกับสิทธิอาศัย161 

    (2) สิทธิเหนือพื้นดินจะกําหนดตลอดชีวิตของเจาของที่ดินหรือตลอด

ชีวิตของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินก็ได 

    (3) สิทธิเหนือพื้นดินสามารถกําหนดระยะเวลาไดแตมิใหเกิน 30 ป 
ถากําหนดไวนานกวานั้น กฎหมายกําหนดใหลดลงมาเปน 30 ป และจะตออายุไดคราวละไมเกิน 
30 ป 

    (4) หากสิทธิเหนือพื้นดินกอต้ังข้ึนโดยไมมีกําหนดเวลา และไมมี
คาตอบแทนใหแกเจาของที่ดิน เจาของที่ดินมีสิทธิบอกเลิกในเวลาใดก็ได ทั้งนี้ ตองใหเวลาแกผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินพอควร แตถาผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินมีคาตอบแทนเปนคราวๆ ไปใหแกเจาของ
ที่ดิน เจาของที่ดินตองบอกเลิกลวงหนา 1 ป162 

    (5) ในกรณีที่ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินละเลยไมชําระคาเชาในกรณีที่มี

คาเชา 2 ปติดๆ กัน เจาของที่ดินจะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินทันทีเลยก็ได163 

   (ฉ) การระงับส้ินไปของสิทธิเหนือพื้นดิน164 

    (1) เม่ือส้ินกําหนดระยะเวลา สิทธิที่ไดมาโดยนิติกรรมและมีกําหนด
ระยะเวลาไวเมื่อครบกําหนดสิทธิเหนือพื้นดินก็ระงับไปเอง โดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

                                                      
 160 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน,หนา 344. 
 161 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1412. 
 162 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1413. 
 163 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1414. 
 164 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวย ทรัพยสิน, หนา 345-348. 
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    (2) เมื่อเงื่อนไขที่กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นระงับไดเกิดข้ึน ซึ่งเปนไป
ตามหลักทั่วไป เร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลังตามมาตรา183 วรรค 2 หากใน
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินมีขอกําหนดวา “ถาเจาของที่ดินโอนทรัพยสินใหแกผูอ่ืน ใหสิทธิ
เหนือพื้นดินระงับ” ดังนั้น เมื่อใดก็ตามที่เจาของที่ดินโอนทรัพยสินใหแกผูอ่ืน สิทธิเหนือพื้นดินก็
ตองระงับไปตามขอกําหนดดังกลาว โดยการระงับนี้ไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนอีก หรือ
ในกรณีที่กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือตลอดชีวิตของ

เจาของที่ดิน เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือเจาของที่ดินถึงแกความตาย สิทธิเหนือพื้นดินระงับ
เสมอโดยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่อีก 

    (3) เมื่อบอกเลิกในกรณีที่ไมมีกําหนดเวลาตามมาตรา 1413 

     ถาสิทธิเหนือพื้นดินไมมีกําหนดเวลาและเปนกรณีไมมีคาเชา 
คูกรณีฝายใดจะบอกเลิกเสียในเวลาในก็ได แตตองบอกกลาวลวงหนาตออีกฝายหนึ่งตามสมควร 
แตถาเปนกรณีที่มีคาเชาใหแกเจาของที่ดิน การบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินโดยเจาของที่ดินตองบอก
กลาวลวงหนาหนึ่งปหรือใหคาเชาหนึ่งป เชน ในกรณีที่เจาของที่ดินตองการบอกเลิกสิทธิเหนือ
พื้นดิน และตองการใหเอาที่ดินมาใชประโยชนทันที ก็อาจเลือกใชวิธีใหคาเชาปหนึ่งแกผูทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินแทน165 

    (4) เมื่อบอกเลิกในกรณีผิดสัญญากอต้ังตามมาตรา 1414166 

     หากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินหรือผูรับโอนสิทธิเหนือพื้นดิน ไม
ปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเปนสาระสําคัญซ่ึงกําหนดไวในสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินนั้น กฎหมาย
ใหสิทธิเจาของที่ดินที่จะบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินก็ได  

     มาตราน้ีใชบังคับไดทั้งกรณีกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินโดยมี

กําหนดเวลาและไมมีกําหนดเวลา และเปนการบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินไดทันทีโดยไมตองบอก
กลาวลวงหนาตามสมควร 

                                                      
 165 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 346. 
 166 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1414 บัญญัติวา 
 “ถาผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินละเลยไมปฏิบัติตามเงื่อนไขอันเปนสาระสําคัญ ซ่ึงระบุไวในนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือ
พ้ืนดินน้ันก็ดี หรือถามีคาเชาซ่ึงจะตองใหแกกัน แตผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินละเลยไมชําระถึงสองปติดๆ กันก็ดี ทานวาคูกรณีอีก
ฝายหน่ึงจะบอกเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดินก็ได”. 
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    (5) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     การเลิกสิทธิเหนือพื้นดินโดยการตกลงทํานิติกรรมใหมตองเกิด

จากความเห็นชอบทั้งจากผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดิน ซึ่งเปนกรณีที่แตกตางไปจากการ
บอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินตามนิติกรรมกอต้ังหรือนิติกรรมเดิม กลาวคือ การเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน
ตามนิติกรรมกอต้ังนั้น เมื่อคูสัญญาฝายหนึ่งซ่ึงมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวไดแสดงเจตนาการเลิก
สิทธิเหนือพื้นดิน การเลิกสิทธิเหนือพื้นดินดังกลาวก็มีผลแลวโดยไมตองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง
เห็นชอบดวย ทั้งนี้ การตกลงทํานิติกรรมใหมเพื่อใหสิทธิเหนือพื้นดินระงับส้ินไป จะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมายและไมสามารถ
ใชยันบุคคลภายนอกได167 

    (6) เมื่อผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินและเจาของที่ดินเปนคนๆ เดียวกัน 
สิทธิเหนือพื้นดินยอมระงับส้ินไปเพราะสิทธิเหนือพื้นดินจะมีไดแตในที่ดินของผูอ่ืนเทานั้น 

   (ช) ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินตามระเบียบกรมที่ดิน168 

    (1) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของที่ดิน
กอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินในที่ดินของตนเองทั้งหมด 

    (2) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน หมายถึง กรณี
เจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนในท่ีดิน แตไมใชทุกคน กอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินในที่ดิน
เฉพาะสวนของตน 

    (3) การจดทะเบียนแบงกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณี
เจาของที่ดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นดินบางสวนไมเต็มแปลง 

    (4) การจดทะเบียนปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจด
ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมามีการแบงแยกที่ดินดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหที่ดิน
แปลงที่แบงแยกออกไปหรือที่ดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพื้นดินตอไป 

                                                      
 167 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 347-348. 
 168 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, (กรุงเทพมหานคร: กองการพิมพ กรมท่ีดิน, พ.ศ. 2548), หนา 472. 



198 
 

 
 

    (5) การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจด
ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมาผูทรงสิทธิตาย ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือ
พื้นดินที่ไดจดทะเบียนไว 

    (6) การจดทะเบียนเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง  กรณีไดจด

ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไวแลว ตอมาเจาของที่ดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน 

    เมื่อพิจารณาจากระเบียบของกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ

เหนือพื้นดินแลว ไมปรากฏวามีขอจํากัดการรจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินใหแกคนตางดาว รวมทั้ง
ไมมีขอหามการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินเพื่อการประกอบธุรกิจแตอยางใด 

   (ซ) สิทธิเหนือพื้นดินกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว

เพื่อการลงทุน 

    นักลงทุนตางดาวอาจมีสิทธิเขาถือครองท่ีดินผานการกอต้ังสิทธิเหนือ

พื้นดิน ซึ่งผูทรงสิทธิสิทธิเหนือพื้นดินยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่
ต้ังอยูบนที่ดินแปลงนั้น ซึ่งรวมถึงการมีสิทธิเขาใชประโยชนจากที่ดินนั้นดวย และเนื่องจากสิทธิ
เหนือพื้นดินนั้นมีลักษณะเปนทรัพยสิทธิ จึงมีความมั่นคงแหงสิทธิมากกวาสิทธิการเชาซ่ึงเปนเพยีง
บุคคลสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือ ผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมอางสิทธิ
ของตนยันตอบุคคลภายนอกไดเสมอ และโดยลักษณะของสิทธิเหนือพื้นดินนั้น กฎหมาย
กําหนดใหสิทธิเหนือพื้นดินไมระงับไป แมวาหากโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางพังทลาย (แมวา
โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางจะสลายไป แตหากยังอยูในกําหนดระยะเวลาของสิทธิเหนือพื้นดิน ผู
ทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมมีสิทธิที่จะปลูกสรางโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่สลายไป)169 ในขณะท่ี
หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่เชาพังทลาย สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ยอมระงับเพราะเหตุที่ทรัพยสินที่เชาสลายไป 

    นอกจากนี้ สิทธิเหนือพื้นดินยังมีความคลองตัวในการโอนเปล่ียนมือซึ่ง
สอดคลองกับการประกอบธุรกิจ กลาวคือ หากนักลงทุนตางดาวตองการขายธุรกิจของตนใหแก
ผูอ่ืน นักลงทุนตางดาวก็สามารถที่จะโอนทรัพยในธุรกิจดังกลาว พรอมกับการโอนสิทธิเหนือ
พื้นดิน เพื่อใหผูรับโอนสามารถประกอบธุรกิจและมีสิทธิใชที่ดินโดยผานสิทธิเหนือพื้นดินได

                                                      
 169 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1415. 
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ตอไป170 ซึ่งหากพิจารณาเปรียบเทียบกับการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการเชาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย จะเห็นไดวา ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาใหผูอ่ืนไดอยางเสรี แตถูก
จํากัดเสรีภาพในการโอนสิทธิการเชาไวกับความยินยอมของผูใหเชา ดังนั้น นักลงทุนตางดาวซึ่ง
เปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดินยอมอาศัยสิทธิดังกลาวเพื่อประโยชนในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึง

ลักษณะของธุรกิจไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดินได เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท 
โฮมสเตย เปนตน 

    ดังนั้น นักลงทุนตางดาวอาจถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัย เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท โฮมสเตย โดยการถือครองอสังหาริมทรัพย
ผานการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินได เนื่องจากธุรกิจดังกลาว นักลงทุนตางดาวสามารถลงทุนไดโดย
ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

  4.3.2.3 สิทธิเก็บกิน 

   (ก) ลักษณะสิทธิเก็บกิน171 

    สิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง ซึ่งหมายถึงสิทธิที่จะเขาครอบครอง  
ใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนโดยจะเสียคาเชาหรือผลประโยชนตอบแทน

หรือไมก็ได172 

    สิทธิเก็บกินนั้น เปนทรัพยสิทธิที่ตัดรอนอํานาจกรรมสิทธิ์ของเจาของ
อสังหาริมทรัพยมากกวาทรัพยสิทธิชนิดอ่ืนๆ ดังนี้173  

    สิทธิครอบครอง  กลาวคือ  ผูทรงสิทธิ เก็บกินมี สิทธิครอบครอง
อสังหาริมทรัพย ซึ่งทําใหผูทรงสิทธิเก็บกินไดประโยชนตางๆ จากอสังหาริมทรัพยนั้น 

    สิทธิใชสอย เปนสิทธิที่ผูทรงสิทธิเก็บกินไดรับประโยชนจากทรัพยสิน
ตามสภาพที่เปนอยูเพื่อประโยชนสิทธิเก็บกิน ดังนั้น เจาของอสังหาริมทรัพยมีสิทธิใชสอยทรัพย
ของตนอยางไร ผูทรงสิทธิเก็บกินก็มีสิทธิใชสอยดังกลาวเชนเดียวกัน 

                                                      
 170 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1411. 
 171 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 354. 
 172 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1417. 
 173 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, พิมพครั้งท่ี 2 (กรุงเทพฯ: 
สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546), หนา 432-433. 
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    สิทธิถือเอาประโยชน เปนสิทธิที่จะเก็บดอกผลและแสวงหาประโยชนใน
อสังหาริมทรัพย  

    สิทธิจัดการ เปนสิทธิสนับสนุนที่กฎหมายใหแกผูทรงสิทธิเก็บกินเพื่อ
สนับสนุนสิทธิที่จะใชประโยชนจากทรัพยสิน โดยการจัดการนั้นจะตองไมทําใหทรัพยสินนั้น
เปล่ียนแปลงไปในสาระสําคัญ (ตามมาตรา 1417 วรรคสอง) 

    ดังนั้น จึงอาจกลาวไดวาผลทางกฎหมายของการกอใหเกิดสิทธิเก็บกิน
นี้  ทําใหเกิดการโอนสิทธิดังกลาวจากเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไปใหผูทรงสิทธิเก็บ
กิน174  กลาวคือ สิทธิของเจาของทรัพยสินตามมาตรา 1336 โอนมาเปนของผูทรงสิทธิเก็บกินเกือบ
ทั้งหมด คงเหลือเพียงสิทธิที่จะจําหนายทรัพยสินเทานั้นที่ยังคงอยูกับเจาของกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย175  

     สิทธิเก็บกินนั้นจะกอใหเกิดข้ึนเหนืออสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งหมาย
รวมทั้งที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืนดวย เชน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืน แตจะกอสิทธิเก็บ
กินเหนือสังหาริมทรัพยไมได 

    สิทธิเก็บกินจะเสียคาเชาหรือผลประโยชนอยางใดหรือไมก็ได ซึ่งตางกับ
เชาทรัพยเพราะเชาทรัพยตองเสียคาเชาเสมอ และสิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิ คือ เปนสิทธิเหนือ
ทรัพย แตสิทธิตามสัญญาเชาเปนบุคคลสิทธิ คือ เปนสิทธิที่จะบังคับเอาแกตัวบุคคลตามสัญญา 

    สิทธิเก็บกินตองเปนการใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของ

ผูอ่ืนโดยมิไดระบุหรือจํากัดการใชหรือประโยชนเฉพาะอยางไว กลาวคือ เปนการใชหรือถือ
ประโยชนโดยไมมีขอจํากัด ซึ่งตางจากภาระติดพันเพราะภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตองเปน

                                                      
 174 ประมูล สุววรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพย (กรุงเทพมหานคร: นิติ

บรรณาการ, 2550) หนา 338. 
 175 คําพิพากษาฎีกาท่ี 4470/2528 โจทกเปนเจาของตึกแถวไดจดทะเบียนให ส. เปนผูทรงสิทธิเก็บกิน ส. มีสิทธิ
ครอบครองใชและถือเอาซ่ึงประโยชนจากตึกแถว แตกรรมสิทธิ์ในตึกแถวยังเปนของโจทก ดวยอํานาจการเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ โจทกยอมมีอํานาจฟองผูทําละเมิดทําใหตึกแถวเสียหายได การท่ีจําเลยท่ี 2 เปนผูจัดการของหางหุนสวนจํากัด
จําเลยท่ี 1 จําเลยท่ี 2 จึงเปนหุนสวนจําพวกไมจํากัดความรับผิด ตองรวมรับผิดในบรรดาหน้ีของหางโดยไมจํากัดแมหน้ี
ดังกลาวจะเกิดจากมูลละเมิด โจทกฟองเรียกคาเสียหายท่ีจําเลยท่ี 1 ทําละเมิดตอตึกแถวของโจทก จึงมีอายุความหน่ึงปนับ
แตวันท่ีโจทกรูถึงการละเมิดและรูตัวผูจะพึงตองใชคาสินไหมทดแทนเมื่อโจทกฟองคดียังไมเกินหน่ึงปนับแตวันท่ีโจทกรูวา

จําเลยท่ี 1 เปนผูทําละเมิดคดีโจทกจึงไมขาดอายุความ. 
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การไดใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยเฉพาะอยาง ตามที่ระบุไวในนิติกรรมกอต้ังภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

    อาจกลาวไดวา เม่ือเจาของอสังหาริมทรัพยไดมอบสิทธิเก็บกินเหนือ
อสังหาริมทรัพยใหแกผูใดไปแลว เจาของอสังหาริมทรัพยก็จะไมมีอํานาจจัดการ ใชสอย ถือเอา
ประโยชน หรือครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอีกตอไป176 

   (ข) การไดมาซึ่งสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินจะไดมาแตโดยทางนิติกรรมเทานั้น ไมสามารถไดมาโดย
อายุความ และการไดมาซ่ึงสิทธิเก็บกินนั้นจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ หากไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่แลวยอมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก อยางไรก็ตาม แมการไม
บริบูรณเปนทรัพยสิทธิดังกลาวจะใชยันบุคคลภายนอกไมไดโดยไมคํานึงวาบุคคลภายนอกจะรูถึง

ขอสัญญามากอนหรือไมก็ตาม แตก็สามารถใชบังคับในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูสัญญาได177 
กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินที่ยังไมจดทะเบียนนั้น มีสิทธิฟองบังคับเจาของที่ดินใหจดทะเบียนสิทธิ
เก็บกินตามสัญญาได178 

                                                      
 176 คําพิพากษาฎีกาท่ี 807/2503 การท่ีโจทกยกกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและตึกท่ีจําเลยเชาใหแกบุตรในภายหลังโดย
โจทกยังสงวนสิทธิเก็บกินไวตอไปจนตลอดชีวิต ผูทรงสิทธิเก็บกินเชนโจทกน้ี ตามกฎหมายยอมมีสิทธิครอบครองใชและ

ถือเอาซ่ึงประโยชนแหงท่ีดินและตึกน้ันไดแตผูเดียวเจาของกรรมสิทธิ์หามีสิทธิเชนวาน้ีดวยไมในระหวางท่ีสิทธิเก็บกินยังไมส้ิน

ไป  โจทกจึงมีสิทธิจะจัดใหเชาตึกหลังน้ีเพ่ือเก็บเอาประโยชนจากการเชาได.  
 177 คําพิพากษาฎีกาท่ี 6872/2539  ถ. เจาของท่ีดินพิพาททําสัญญาใหจําเลยท่ี 3 มีสิทธิเก็บกินในท่ีดินพิพาทตลอด
ชีวิตของจําเลยท่ี 3 เปนการกอใหเกิดสิทธิเก็บกินโดยทางนิติกรรม เม่ือยังมิไดจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาท่ี การไดมา
จึงไมบริบูรณ คงใชบังคับกันไดในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูกรณี แตจะใชยันโจทกท้ังสองซ่ึงเปนบุคคลภายนอกไมไดโดยไม
ตองคํานึงวาโจทกท้ังสองจะรูถึงขอสัญญาระหวาง ถ. กับจําเลยท่ี 3 มากอนหรือไมก็ตาม (สงเสริมฯ ) และคําพิพากษาฎีกาท่ี 
4446/2543. 
 178 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542  โจทกจําเลยตกลงกันดวยวาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกิน ในท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ตลอดชีวิตของโจทก เพ่ือเปนการตอบแทน ในการท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกจําเลย ซ่ึงเปนบุตรของโจทก จําเลย
จะมีผลประโยชนจากส่ิงปลูกสรางโดยไดเงินกินเปลาจากผูเชา สวนโจทกมีรายไดเฉพาะการเก็บคาเชาเทาน้ัน ขอตกลง

ดังกลาวเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทน กอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทก ในอันท่ีจะเรียกรองใหจําเลยไปจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน ตราบใดท่ีจําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ยังมิไดโอนที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกบุคคล
อื่น โจทกยอมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได. 
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    เมื่อสิทธิเก็บกินทําเปนหนังสือและจดทะเบียนเรียบรอยแลว สิทธิเก็บ
กินนั้นยอมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ แมสิทธิเก็บกินที่มีกําหนดระยะเวลาจะไดมาโดยไมเสีย
คาตอบแทน  สิทธิ เก็บกินนั้นจะบอกเลิกกอนกําหนดเวลาไม ไดและสามารถใชยันตอ
บุคคลภายนอกได เจาของที่ดินและผูรับโอนที่ดินไปยอมตองมีสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย
เกี่ยวกับสิทธิเก็บกิน และตามที่กําหนดไวในสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินนั้น179 

   (ค) ลักษณะสิทธิของผูทรงสิทธิเก็บกิน 

    สิทธิเก็บกินนั้นมีลักษณะเปนสิทธิเฉพาะตัวเด็ดขาด คู สัญญาไม

สามารถตกลงเปนอยางอ่ืน ดังนั้น สิทธิเก็บกินจึงไมอาจตกทอดเปนมรดกหรือโอนสิทธิเก็บกิน
ใหแกผูอ่ืนได อยางไรก็ตาม ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถโอนการใชสิทธิของตนใหแกบุคคลภายนอก
ได  

    (1) กรณีผูทรงสิทธิโอนการใชสิทธิ 

     สิทธิเก็บกินนั้นไมสามารถโอนกันได แตผูทรงสิทธิเก็บกินอาจ
โอนเฉพาะการใชสิทธิของตนใหผูอ่ืนได180 กลาวคือ ผูทรงสิทธิเก็บกินยังเปนผูทรงสิทธิเก็บกิน มี
หนาที่และความรับผิดชอบตอเจาของทรัพยสินตามที่กฎหมายกําหนดทุกประการ บุคคลภายนอก 
(ผูรับโอนการใชสิทธิ) เพียงแตเขามาครอบครอง ใช ถือเอาประโยชนและจัดการทรัพยสินในนามผู
ทรงสิทธิเก็บกินเทานั้น ดังนั้น หากมีความเสียหายเกิดข้ึนกับตัวทรัพยสิน ผูทรงสิทธิเก็บกิน (ผูโอน
การใชสิทธิ) ยังคงตองรับผิดตอเจาของทรัพยสินอยู ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิเจาของทรัพยสินที่จะฟองรอง
ผูรับโอนการใชสิทธิโดยตรงในกรณีที่เกิดความเสียหายข้ึนกับตัวทรัพย เชน ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิ
เก็บกินในบานเปนระยะเวลา 20 ป ผูทรงสิทธิเก็บกินนําบานออกใหเชา ซึ่งกรณีดังกลาวถือวาเปน
การโอนสิทธิการใชอยางหนึ่ง หากผูเชากอใหเกิดความเสียหายแกบานที่เชา ผูเปนเจาของบาน
อาจฟองใหผูเชารับผิดโดยตรงได181 

     การโอนสิทธิเก็บกินดังกลาวไมใชการกอต้ังทรัพยสิทธิตาม

กฎหมาย จึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และแมวาผูรับโอนตาย 
สิทธิเก็บกินก็ไมระงับ เนื่องจากผูรับโอนไมใชผูทรงสิทธิเก็บกินนั่นเอง 

                                                      
 179 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 352. 
 180 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1422. 
 181 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 437. 
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    (2) กรณีผูทรงสิทธิเก็บกินตาย 

     ถาผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย สิทธิเก็บกินยอมระงับ
เสมอ182 

   (ง) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ 

    การกอต้ังสิทธิเก็บกินจะกําหนดเวลาไวหรือไมก็ได ถากําหนดเวลาไว
จะตองไมเกิน 30 ป ถาเกิน 30 ป กฎหมายใหลดลงเหลือ 30 ป และเม่ือครบกําหนดแลวยอมตอ
อายุออกไปไดอีกคร้ังละไมเกิน 30 ป ในกรณีที่การกอต้ังสิทธิเก็บกินไมไดกําหนดเวลาไวกฎหมาย
ใหสันนิษฐานวามีอยูตลอดชีวิตผูทรงสิทธิ183 

   (จ) การระงับส้ินไปของสิทธิเก็บกิน184 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมกอต้ังสิทธิเก็บกินซึ่งจะ

ระงับไปเองโดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

    (2) เมื่อเงื่อนไขใหสิทธิเก็บกินระงับเกิดข้ึน เปนไปตามหลักทั่วไปของ
เร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลัง 

     การกําหนดใหสิทธิเก็บกินมีอยูตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิหรือ

ตลอดชีวิตของเจาของทรัพยสิน ยอมถือเปนกรณีที่มีเงื่อนไขบังคับหลังเชนกัน ดังนั้น เม่ือผูทรง
สิทธิหรือเจาของทรัพยสินถึงแกความตาย สิทธิเก็บกินยอมระงับแลวแตกรณีโดยไมตองไปทําเปน
หนังสือจดทะเบียนอีก 

    (3) เมื่อผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเจาของทรัพยสินทําผิดสัญญากอต้ังใน

ขอที่เปนสาระสําคัญ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาตามหลักของการบอกเลิก
สัญญาทั่วไปไดซึ่งการบอกเลิกสิทธิเก็บกินเปนการระงับส้ินไปโดยนิติกรรม จึงตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย 

                                                      
 182 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1418 วรรคทาย. 
 183 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1418. 
 184 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 362-365. 
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    (4) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     นิติกรรมใหมที่ทําใหระงับไปซ่ึงสิทธิเก็บกินตองทําเปนหนังสือ

และจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย และไมสามารถใชยัน
บุคคลภายนอกได ซึ่งการเลิกสิทธิเก็บกินโดยนิติกรรมใหมตองเกิดจากความเห็นชอบทั้งจาก
เจาของทรัพยสินและผูทรงสิทธิเก็บกิน ซึ่งตางจากการบอกเลิกสิทธิเก็บกินตามนิติกรรมกอต้ังหรือ
นิติกรรมเดิมซึ่งเพียงแตฝายผูมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวแสดงเจตนาก็มีผลแลวไมตองใหคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งเห็นชอบดวย 

    (5) เม่ือทรัพยสินซ่ึงเปนวัตถุแหงทรัพยสิทธิสลายไปทั้งหมดและเปน

การพนวิสัยที่จะใหกลับคืนดี 

    (6) เม่ือผูทรงสิทธิเก็บกินเปนเจาของทรัพยสินเอง เนื่องจากสิทธิเก็บ
กินจะมีไดแตในอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนเทานั้น 

    (7) เม่ือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตายสิทธิเก็บกินเปนอันระงับ

เสมอ 

   (ฉ) ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตามระเบียบกรมที่ดิน185 

    (1) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่อสังหาริมทรัพยหนึ่ง
ตองตกอยูในบังคับสิทธิเก็บกินทั้งหมด 

    (2) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีที่เจาของ
รวมคนใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวเฉพาะสวนของตนทั้งหมด 

    (3) การจดทะเบียนปลอดสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ที่ดินไดจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินบางสวนออกไป และคูกรณีตกลงรวมกันให
ที่ดินแปลงที่แยกออกไปหรือที่ดินแปลงคงเหลือนั้น ไมมีสิทธิเก็บกินติดไปดวย 

                                                      
 185 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, หนา 464. 
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    (4) การจดทะเบียนครอบสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ที่ดินไดจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมามีการแบงแยกออกไป และคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงที่แยก
ออกไปยังคงมีสิทธิเก็บกินตอไปดวย 

    (5) การจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียน
สิทธิเก็บกินไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะเลิกสิทธิเก็บกินตอกัน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความ
ตาย และเจาของอสังหาริมทรัพยมาขอจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินตามผลของกฎหมาย 

   (ซ) สิทธิเก็บกินกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อ

การลงทุน 

    นักลงทุนตางดาวอาจถือครองท่ีดินผานการกอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน 
ซึ่งตามกฎหมายนั้น ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
ของผูอ่ืน ไดแก มีสิทธิเก็บเกี่ยวเอาดอกผลที่งอกเงยจากทรัพยนั้นหรือประโยชนอ่ืนที่ไมใชดอกผล 
และมีอํานาจจัดการทรัพยสินเชนเดียวกับเจาของกรรมสิทธิ์เวนแตการขายทรัพยสิน อาจกลาวได
วา เมื่อนักลงทุนตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกิน นักลงทุนตางดาวยอมมีสิทธิครอบครอง ใช และ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น อีกทั้งยังสามารถนําอสังหาริมทรัพยดังกลาวออกหา
ประโยชน โดยการใหเชาอสังหาริทรัพยนั้นและไมจําเปนตองขอความยินยอมจากเจาของ
อสังหาริมทรัพย186 จึงมีลักษณะเปนการอํานวยความสะดวกประการหนึ่งใหแกนักลงทุนตางดาว
มากกวาการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งสามารถสรุปลักษณะ
ของสิทธิเก็บกินที่เปนประโยชนตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดดังนี้ 

    (1) นั กล งทุ นต า งด า ว ผู ท ร ง สิทธิ เ ก็ บกิ น  ย อมสามารถนํ า
อสังหาริมทรัพยที่ตนมีสิทธิเก็บกินออกหาผลประโยชนได โดยไมตองไดรับความยินยอมจาก
เจาของอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะทําใหนักลงทุนมีความคลองตัวในการประกอบธุรกิจ เชน การทํา
ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท หรือธุรกิจโรงแรม (ในกรณีที่กอต้ังสิทธิเก็บกินเหนือที่ดินและส่ิงปลูก
สราง) ซึ่งแตกตางกับการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ผูเชาถูกจํากัดการใชสอย

                                                      
 186 คําพิพากษาฎีกาท่ี 807/2503 การท่ีโจทกยกกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและตึกท่ีจําเลยเชาใหแกบุตร โดยยังสงวนสิทธิ
เก็บกินไวตอไปตลอดชีวิต โจทกยอมมีสิทธิครอบครอง ใช และถือเอาซ่ึงประโยชนแหงท่ีดินและตึกน้ันไดแตเพียงผูเดียว 
เจาของกรรมสิทธิ์หามีสิทธิเชนวาน้ีไม ในระหวางท่ีสิทธิเก็บกินยังไมส้ินไป โจทกจึงมีสิทธิจะจัดใหเชาตึกพิพาทเพ่ือเก็บเอา
ผลประโยชนจากการเชาได.   
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โดยผูใหเชา กลาวคือ ผูเชาจะเอาทรัพยสินออกใหเชาชวงไดหรือไมข้ึนอยูกับความยินยอมของผูให
เชา (ในกรณีที่เชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง) 

    (2) หากอสังหาริมทรัพย (ที่ไมใชที่ดิน) ที่อยูภายใตสิทธิเก็บกินนั้น
สลายไป โดยที่เจาของอสังหาริมทรัพยไดรับคาทดแทนการสูญสลายดังกลาวมานั้น เจาของ
อสังหาริมทรัพยหรือผูทรงสิทธิเก็บกินซึ่งเปนผูไดรับคาทดแทน จะตองทําใหอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวกลับคืนตามจํานวนคาทดแทนที่ไดรับ และสิทธิเก็บกินก็จะกลับมีข้ึนเพียงเทาที่ทรัพยสิน
นั้นกลับคืนดี หากการสูญสลายของอสังหาริมทรัพยเปนพนวิสัย กฎหมายกําหนดใหเจาของที่
อสังหาริมทรัพยและผูทรงสิทธิเก็บกินแบงคาทดแทนที่ไดรับมาตามสวนแหงความเสียหายของตน 
เชน ไดรับคาทดแทนมา 1 ลานบาท สิทธิเก็บกินในโรงเรือนเหลืออยู 10 ป คิดเปนความเสียหาย 4 
ลานบาท โรงเรือนถูกไฟไหมและมีกฎหมายหามกอสรางโรงเรือนใหม เจาของโรงเรือนเสียหาย 6 
ลานบาท ดังนั้น ผูทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิไดรับสวนแบงจากคาทดแทนเปนจํานวน 400,000 บาท 
และเจาของโรงเรือนมีสิทธิไดรับสวนแบงจากคาทดแทนนั้นเปนจํานวน 600,000 บาท187

 

     ดังนั้น จะเห็นไดวาในกรณีของสิทธิเก็บกินนั้น แมวัตถุแหงสิทธิ 
ไดแก อสังหาริมทรัพย จะสลายไป แตสิทธิเก็บกินไมไดระงับส้ินไปเสมอ หรือแมวาสิทธิเก็บกินจะ
ระงับส้ินไป  ผูทรงสิทธิ เก็บกินก็ยังมีโอกาสได รับคาทดแทน  ซึ่งแตกตางกับการถือครอง
อสังหาริมทรัพยโดยการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง
ซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชาพังทลายไป สัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยยอม
ระงับเพราะเหตุที่ทรัพยสินที่เชาสลายไปเสมอ 

    (3) สิทธิเก็บกินมีความคลองตัวในการโอนเปลี่ยนมือ กลาวคือ ผูทรง
สิทธิเก็บกินสามารถโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินของตนใหแกผูอ่ืนไดไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมก็

ได ซึ่งผูรับโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินนั้น ยอมมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยไมตางจากผูทรงสิทธิ
เก็บกิน ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวตองการขายธุรกิจหรือโอนธุรกิจของตนใหแกผูอ่ืน นักลงทุน
ตางดาวสามารถโอนสิทธิการใชสิทธิเก็บกินเหนืออสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลภายนอกได188 ซึ่ง
แตกตางกับการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่ผูเชาถูกผูกมัดเสรีภาพในการโอนสิทธิ

การเชาไวกับความยินยอมของผูใหเชา อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวผูทรงสิทธิเก็บกิน ยังคง
ตองรับผิดตามสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกิน ซึ่งแตกตากจากกรณีของการโอนสิทธิเหนือพื้นดิน 

                                                      
 187 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1419.    
 188 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1422. 
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    ดังนั้น สิทธิเก็บกินอาจเปนทางเลือกหนึ่งสําหรับนักลงทุนตางดาวใน
การเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจ
เซอรวิสอพารทเมนท โฮมสเตย เนื่องจากธุรกิจเหลานี้คนตางดาวไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

  4.3.2.4 ภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพย 

   (ก) ลักษณะภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพย189 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งซึ่งเจาของ

อสังหาริมทรัพยมีความผูกพันที่จะตองชําระหนี้จากอสังหาริมทรัพยนั้นเปนคราวๆ ใหแกบุคคลอ่ืน
เรียกวา ผูรับประโยชน หรือตองยอมใหผูอ่ืนไดใชหรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น190 
โดยภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้นจะตองเปนภาระที่เกี่ยวกับตัวทรัพยสินโดยตรง ไมใชภาระที่
เกี่ยวกับบุคคล หนี้ที่จะตองชําระใหแกผูรับประโยชนเปนคราวๆ ก็ตองเอาจากตัวทรัพย191 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยคลายกับภาระจํายอมและสิทธิเก็บกิน

มาก ซึ่งตางกันเพียงวาภาระจํายอมจะตองเพื่อประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน แตภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนแกบุคคลใดก็ไดโดยผูนั้นไมจําเปนตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
และแตกตางกับสิทธิเก็บกินตรงที่วาผูทรงสิทธิเก็บกินนั้น ไดครอบครองทรัพยสินและมีสิทธิไดใช
และถือเอาประโยชนจากทรัพยสินโดยไมจํากัดการใช มีลักษณะเปนการทั่วไป และสามารถถือเอา
ประโยชนจากทรัพยสินไดโดยไมจํากัดการใชและการถือเอาประโยชน ในขณะที่ภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ผูรับประโยชนไมไดสิทธิครอบครอง เพียงแตมีสิทธิไดรับชําระหนี้จากทรัพยสิน
นั้นเปนคร้ังคราว หรือไดใชหรือถือเอาประโยชนจากทรัพยสิทธิตามเฉพาะที่ตกลงกันเทานั้น ทั้งนี้ 
ผูรับประโยชนตามภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้น ไมจําเปนตองมีสิทธิครอบครองเหมือนสิทธิ
เก็บกิน เนื่องจากเปนการถือเอาประโยชนเฉพาะอยางซ่ึงไมจําเปนตองเขาไปครอบครองทรัพยสินก็

                                                      
 189 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 369-370. 
 190 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1429. 
 191 คําพิพากษาฎีกาท่ี 87/2532 การท่ีโจทกยกท่ีดินใหจําเลยผูเปนบุตรโดยมีเง่ือนไขวา จําเลยตองสงขาวเปลือกให
โจทกปละ 10 ถังน้ัน ยังถือไมไดวาเปนการใหทรัพยสินโดยมีคาภาระติดพันตามป.พ.พ.มาตรา 528 แตเปนการยกใหโดย
เสนหาเพราะคาภาระติดพันในท่ีดินหรือทรัพยสินตองเปนภาระติดพันเก่ียวกับตัวท่ีดินหรือทรัพยสินน้ันเองโดยตรงไมใชภาระ

ติดพันนอกตัวทรัพย (เปนคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีแสดงใหเห็นวา ภาระติดพันเหนืออสังหาริมทรัพยน้ัน จะตองเปนภาระท่ี
เก่ียวกับตัวทรัพยสินโดยตรง ไมใชภาระท่ีเก่ียวกับตัวบุคคล). 
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ได และประโยชนเฉพาะที่ถือเอาไดนี้ ไมถูกจํากัดวาจะไปทําใหทรัพยสินเปล่ียนแปลงใน
สาระสําคัญหรือไม192 

    ดังนั้น เราอาจสรุปอํานาจของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยได 2 
กรณี193 

    (1) อํานาจในการชําระหนี้เปนคราวๆ จากอสังหาริมทรัพยตามที่ระบุ
ไว (จะตองชําระเปนคร้ังคราว ถาชําระเปนกอนคร้ังเดียวคราวเดียวแลวไมตองชําระอีก ไมใชภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย) เชน นาย ก. กําหนดใหนาย ข. ไดรับเงินจากผลประโยชนที่นาย ก. เก็บ
ไดจากที่ดินของนาย ก. ปละ 1 ลานบาท เปนระยะเวลา 30 ป ในกรณีนี้ นาย ข. มีสิทธิเรียกรองเอา
เงินเปนรายปจากนาย ก. 

    (2) อํานาจในการเขาไปใชและถือเอาประโยชนแหงอสังหาริมทรัพย

ตามที่ระบุไว เชน นายเอ มีบานพักอยูที่ระยอง ไดตกลงใหนายบีมีสิทธิที่จะไปอยูบานพักของนาย
เอไดทุกเดือนมีนาคมของแตละป เปนระยะเวลา 30 ป 

   (ข) การไดมาซึ่งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น และการ
ไดมานี้จะบริบูรณตอเมื่อทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 
แลว 

   (ค) ลักษณะของผูรับประโยชนตามภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนสิทธิเฉพาะตัว เนื่องจากกฎหมาย
บัญญัติไวโดยชัดแจงวา ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยนั้นจะโอนไมไดแมทางมรดก อยางไรก็ตาม 
กฎหมายยอมใหคูสัญญาตกลงเปนอยางอ่ืนได แตตองกําหนดไวในนิติกรรมที่กอต้ังภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ซึ่งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยแตกตางไปจากสิทธิอาศัยและสิทธิเก็บกินที่
กฎหมายกําหนดใหเปนสิทธิเฉพาะตัว แตภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยมีลักษณะคลายคลึงกับ

                                                      
 192 วิริยะ นามศิริพงศพันธุ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 วาดวยทรัพยสิน, หนา 368. 
 193 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 441. 
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สิทธิเหนือพื้นดินตรงที่คูสัญญาจะใหทรัพยสิทธิเปนสิทธิเฉพาะตัวหรือไมก็ได ข้ึนอยูกับการตกลง
กันระหวางคูสัญญา194 

    (1) กรณีผูทรงสิทธิโอนสิทธิ195 

     โดยหลักภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะโอนกันไมไดแต

สามารถกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรมกอต้ังได 

    (2) กรณีผูทรงสิทธิตาย 

     โดยหลักภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะโอนกันไมไดแมโดย

ทางมรดก แตสามารถกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในนิติกรรมกอต้ังได 

   (ง) ผลของการกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 

    (1) เจาของทรัพยสินและผูรับประโยชนมีสิทธิและหนาที่ในทํานอง

เดียวกับเจาของสามยทรัพยและเจาของภารยทรัพยโดยอนุโลมตามมาตรา 1434 เชน เจาของ
อสังหาริมทรัพยไมมีสิทธิทําการเปล่ียนแปลงทรัพยสินอันทําใหผูรับประโยชนเสียสิทธิ (มาตรา 
1388 และ 1390) หรือในกรณีที่มีการแบงแยกทรัพยสิน ภาระติดพันยังคงมีอยูทุกสวนที่แบงแยก
ออกนั้น (มาตรา 1394) 

    (2) ในกรณีที่เจาของทรัพยสินมิไดชําระหนี้ตามภาระติดพัน ผูรับ
ประโยชนมีสิทธิขอใหศาลต้ังผูรักษาทรัพยหรือส่ังใหเอาทรัพยสินออกขายทอดตลาด196 

   ทั้งนี้ ในสัญญากอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยผูรับประโยชนและเจาของ
ทรัพยสินจะตกลงใหผูรับประโยชน หรือเจาของทรัพยสินมีสิทธิหนาที่เพิ่มเติมนอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนดไวก็ได เพียงแตขอตกลงนั้นหามขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน มิฉะนั้นจะเปนโมฆะ 

                                                      
 194 มานิตย จุมปา, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน, หนา 369. 
 195 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1431. 
 196 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1433. 
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   (จ) ระยะเวลาการถือครองสิทธิ197 

    (1) นิติกรรมกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยจะกําหนดเวลา 
หรือไมกําหนดเวลาก็ได 

    (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 จะกําหนดระยะเวลาตลอดชีวิตของผูรับประโยชนก็ได 

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

อสังหาริมทรัพยไวตางจากขอ (2) กําหนดระยะเวลาดังกลาวจะตองไมเกิน 30 ป ถากําหนดไวนาน
กวานั้น กฎหมายกําหนดใหลดลงมาเหลือ 30 ป และเมื่อครบกําหนดแลวสามารถตอไปอีกไดคร้ัง
ละไมเกิน 30 ป 

    (4) ถาไมมีกํ าหนดเวลาไว ในนิ ติกรรมกอ ต้ังภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวามีอยูตลอดชีวิตผูรับประโยชน 

   (ฉ) การระงับส้ินไปแหงภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย198 

    (1) เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามนิติกรรมกอต้ังภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะระงับไปเองโดยไมตองจดทะเบียนระงับอีก 

    (2) เมื่อเงื่อนไขใหภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยระงับเกิดข้ึน เปนไป
ตามหลักทั่วไปของเร่ืองนิติกรรมสัญญาวาดวยเงื่อนไขบังคับหลัง 

     การกําหนดใหภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยมีอยูตลอดชีวิตของ

ผูทรงสิทธิหรือตลอดชีวิตของเจาของทรัพยสิน หรือกรณีไมมีกําหนดเวลา กฎหมายใหสันนิษฐาน
วากอนวามีอยูตลอดชีวิตผูรับประโยชน ยอมถือเปนกรณีที่มีเงื่อนไขบังคับหลังเชนกัน ดังนั้น เม่ือผู
ทรงสิทธิหรือเจาของทรัพยสินถึงแกความตาย ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยยอมระงับแลวแต
กรณีโดยไมตองไปทําเปนหนังสือจดทะเบียนอีก 

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

อสังหาริมทรัพยในขอที่เปนสาระสําคัญ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งยอมมีสิทธิบอกเลิกสิทธิของผูรับ

                                                      
 197 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1430. 
 198 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 374-375. 
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ประโยชนได ซึ่งการบอกเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเปนการระงับส้ินไปโดยนิติกรรมจึงตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย199 

    (4) เมื่อมีการตกลงทํานิติกรรมใหม 

     การเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยโดยการตกลงทํานิติกรรม

ใหมตองเกิดจากความเห็นชอบทั้งจากเจาของทรัพยสินและผูรับประโยชน และตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นจะไมบริบูรณตามกฎหมาย และไมสามารถใชยัน
บุคคลภายนอกได ซึ่งแตกตางจากการบอกเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามนิติกรรมกอต้ัง
หรือนิติกรรมเดิม ซึ่งเพียงแตคูสัญญาฝายผูมีสิทธิบอกเลิกฝายเดียวแสดงเจตนาการเลิกภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพยก็มีผลโดยไมตองใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเห็นชอบดวย 

    (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
อสังหาริมทรัพยเปนอันระงับ เวนแตคูกรณีตกลงเปนอยางอ่ืน 

    (6) เมื่อทรัพยสินซึ่งเปนวัตถุแหงทรัพยสิทธิสลายไปทั้งหมด และเปน
การพนวิสัยที่จะใหกลับคืนดี 

    (7) เมื่อผูรับประโยชนเปนเจาของทรัพยสินเอง  

    (8) เมื่อผูรับประโยชนไมไดใชและถือเอาประโยชนติดตอกันเปนเวลา 
10 ป 

    (9) เมื่อทรัพยสินหมดประโยชนแกผูรับประโยชน 

   (ช) ประเภทการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามระเบียบ

กรมที่ดิน200 

    (1) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณี
เจาของอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนทั้งหมด 

                                                      
 199 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1432. 
 200 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน, คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น, หนา 480. 
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    (2) การจดทะเบียนแบงกอต้ังภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนบางสวน 

    (3) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตน 

    (4) การจดทะเบียนปลอดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมามีการแบงแยกที่ดินที่ได
จดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหที่ดินแปลงที่แบงแยก
ออกไป หรือที่ดินแปลงคงเหลือไมมีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยติดไปดวย 

    (5) การจดทะเบียนเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน 
หมายถึง กรณีที่ไดจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว คูกรณีตกลงกันใหเลิกภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยตอกัน 

   (ซ) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุน 

    เมื่อพิจารณาตามลักษณะของภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย จะเห็นได
วาผูรับประโยชนมีสิทธิไดรับชําระหนี้เปนคราวๆ จากเจาของอสังหาริมทรัพย หรือมีสิทธิไดใช หรือ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น หากนักลงทุนตางดาวเปนผูรับประโยชนตามสัญญากอต้ัง
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยในลักษณะที่มีสิทธิไดใช หรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
นั้น ยอมทําใหนักลงทุนตางดาวดังกลาวมีสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยได ทั้งนี้ ลักษณะการมีสิทธิไดใช หรือถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวจะตองไม
เขาลักษณะของทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ ที่กลาวไปแลวขางตน เนื่องจากหากการมีสิทธิไดใช หรือ
ถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นมีลักษณะของทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ การกอต้ัง
ทรัพยสิทธิก็จะตองจดทะเบียนใหตรงตามประเภทลักษณะของทรัพยสิทธินั้นๆ  

    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

อสังหาริมทรัพยอาจไมเหมาะสมกับการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนัก

ลงทุนตางดาว เชน ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจอพารทเมนท โฮมสเตย เนื่องจากนักลงทุนตางดาวสามารถ
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ถือครองท่ีดินผานสิทธิการเชา หรือการกอต้ังทรัพยสิทธิประเภทอ่ืนๆ ที่มีลักษณะสอดคลองกับ
ความตองการของธุรกิจโดยตรงอยูแลว เชน สิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกิน 

  4.3.2.5 การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พัก

อาศัยของนักลงทุนตางดาว 

   ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอาจเปนอีกทางเลือกหนึ่งใน

การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการเขาใชประโยชนและครอบครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย โดยเมื่อพิจารณาตามประเภทและลักษณะของ
ทรัพยสิทธิแลว จะเห็นไดวา นักลงทุนตางดาวอาจถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังสิทธเิหนือ
พื้นดินหรือสิทธิเก็บกิน เพราะทรัพยสิทธิดังกลาวมีลักษณะของสิทธิที่มีความมั่นคงตอการลงทุน
มากกวาการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   อยางไรก็ตาม แมวานักลงทุนตางดาวสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
การมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยไดก็ตาม แตกฎหมายก็กําหนดใหการกอต้ังทรัพยสิทธิ
ขางตนมีกําหนดระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป ซึ่งในกรณีที่นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่
พักอาศัยขนาดใหญที่ตองมีการลงทุนในระยะยาวเพื่อใหคุมแกมูลคาของการลงทุน นักลงทุน
ดังกลาวอาจเห็นวาระยะเวลา 30 ปที่มีสิทธิครอบครองและเขาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย
ยาวนานไมเพียงพอที่จะทําใหคุมคาตอการลงทุน กรณีจึงทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามา
ลงทุนในประเทศไทยนั้น พยายามชองทางในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจาก
ชองทางที่กฎหมายกําหนดในรูปแบบอ่ืนๆ ตอไป เพื่อใหการลงทุนไดรับประโยชนจากการลงทุน
สูงสุด ซึ่งจะไดวิเคราะหในหัวขอถัดไปวารูปแบบการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตาง
ดาวโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมในปจจุบันมีรูปแบบใดบาง และกอใหเกิดผลเสีย
ตอประเทศไทยอยางไร 
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ตารางที่ 3 เปรียบเทยีบสัญญาเชากบัทรัพยสิทธปิระเภทตางๆ 

เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะ
ของสิทธ ิ

สิทธทิี่จะไดใช

หรือไดรับ

ประโยชนใน

ทรัพยสินของ

ผูใหเชา โดยทีผู่
เชาให

คาตอบแทนผูให

เชาสําหรับการ

ไดใชหรือไดรับ

ประโยชนใน

ทรัพยสินนั้น 

สิทธทิี่จะอยูใน

โรงเรือนของผูอ่ืน

โดยไมตองเสีย

คาเชา หรือ
ผลประโยชนอ่ืน

ใดตอบแทน ซึง่
จะเปนสิทธิ

อาศัยไดนั้น

จะตองใช

โรงเรือนนั้นเปนที่

กินอยูหลับนอน 
แตจะใชโรงเรือน

นั้นเพื่อทําการคา 
หรือธุรกิจอยาง

อ่ืนไมได 

สิทธิไดเปน

เจาของโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสรางหรือ

ส่ิงเพาะปลูกบน

ดิน หรือใตดิน
ของผูอ่ืนโดยจะ

เสียคาเชา 
คาตอบแทนให

เจาของที่ดินดวย

หรือไมก็ได 

สิทธทิี่จะเขา

ครอบครอง  ใช
และถือเอา

ประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพย

ของผูอ่ืนโดยจะ

เสียคาเชาหรือ

ผลประโยชน

ตอบแทนหรือไม

ก็ได 

สิทธทิี่จะไดรับ

ชําระหนี้จาก

อสังหาริมทรัพย

นั้นเปนคราวๆ 
หรือไดใชหรือ

ถือเอาประโยชน

จาก

อสังหาริมทรัพย

นั้น 

ประเภท
ของสิทธ ิ

บุคคลสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ ทรัพยสิทธ ิ

การ
ไดมา 

คําเสนอคําสนอง

ตรงกันระหวางผู

เชาและผูใหเชา 

นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ นิติกรรมเทานัน้ 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะ
ของผู
ทรงสิทธ ิ

เปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผู

เชา ไมตกทอด
ทางมรดก และ
ไมสามารถโอน

สิทธิการเชาได 
เวนแต ไดรับ
ความยนิยอม

จากผูใหเชา 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว ดังนั้น 
ผูทรงสิทธิอาศัย

จะโอนสิทธิ

อาศัยใหแกผูใด

ไมไดเลย ไมวา
จะเปนการโอน

โดยนิติกรรม 
พินยักรรม หรือ
โอนทางมรดกก็

ตาม 

ไมใชสิทธิ

เฉพาะตัว เวนแต
จะตกลงไวเปน

อยางอ่ืนในนิติ

กรรมกอต้ัง 
ดังนัน้ สิทธิเหนือ
พื้นดินจึงอาจ

โอนกันตอไปได 
หรืออาจรับมรดก

กันได 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว ไมอาจ
ตกทอดเปน

มรดกหรือโอน

ใหแกผูอ่ืนได 
อยางไรก็ตาม ผู
ทรงสิทธิสามารถ

โอนการใชสิทธิ

ของตนใหแก

บุคคลภายนอก

ได 

เปนสิทธิ

เฉพาะตัว เวนแต
กําหนดไวเปน

อยางอ่ืนได ใน
นิติกรรมที่กอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย  

การจด
ทะเบียน 

สัญญาเชาที่มี

ระยะเวลาการ

เชาเกนิ 3 ป 
จะตองทาํเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่เพื่อใช
เปนหลักฐานใน

การฟองรอง

บังคับคดี 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่เพื่อให
บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชยันตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธ ิหาก
ไมจดทะเบียนก็

สมบูรณเปน

เพียงบุคคลสิทธิ

และไมสามารถ

ใชยันตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิและ

ไมสามารถใชยัน

ตอ

บุคคลภายนอก

ได 

ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที ่
มิฉะนัน้ไม

บริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิและ

ไมสามารถใชยัน

ตอ

บุคคลภายนอก

ได 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ระยะ 
เวลาการ
ถือครอง
สิทธ ิ

1. ตองไมเกิน 30 
ป เมื่อส้ินสุด
สัญญาเชาแลว 
คูสัญญา

สามารถตอ

สัญญาเชาได แต
ตองไมเกิน 30 ป 

2. ตลอดอายุของ
ผูเชาหรือผูใหเชา 

3. กรณีที่ไม
ปรากฏ

ระยะเวลาการ

เชา หรือไม
สามารถ

สันนษิฐานได 
คูสัญญาฝายใด

ฝายหนึง่จะบอก

เลิกสัญญาเชา

เมื่อไหรก็ไดตาม

มาตรา 566 

1. ในกรณีที่มี
กําหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุก็ได 
แตตองไมเกิน 30 
ปนับแตวันตอ 

2. กําหนดตลอด
อายุของผูอาศัย 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุได

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กําหนดตลอด
ชีวิตของเจาของ

ที่ดินหรือตลอด

ชีวิตของผูทรง

สิทธิเหนือพื้นดิน

ก็ได 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนด

ระยะเวลาตองไม

เกิน 30 ป และ
จะตออายุได

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กรณีที่การ
กอต้ังสิทธิเก็บ

กินไมได

กําหนดเวลาไว

ใหสันนิษฐานวา

มีอยูตลอดชีวติผู

ทรงสิทธิ 

1. มีกําหนด
ระยะเวลาหรือไม

ก็ไดและในกรณี

ที่มีกาํหนดเวลา

ตองไมเกิน 30 ป 
และจะตออายไุด

คราวละไมเกนิ 
30 ป 

2. กําหนดตลอด
ชีวิตของผูรับ

ประโยชนได 

3. ถาไมมี
กําหนดเวลาไว

ในนิติกรรมกอต้ัง 
ใหสันนิษฐานวา

กอนวามีอยู

ตลอดชีวิตผูรับ

ประโยชน 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การโอน
อสังหา 
ริมทรัพย
อันเปน
วัตถุแหง
สิทธ ิ

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

จะตองรับโอนไป

ทั้งสิทธิและ

หนาที่ตาม

สัญญาเชา 
อยางไรก็ตาม 
ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ไมตองผูกพนั

ตามขอสัญญา

ในสัญญาเชา 
หากขอสัญญา

เชาดังกลาวไม

เกี่ยวของกับสิทธิ

และหนาที่ตาม

สัญญาเชา เชน 
คําม่ันจะใหเชา 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิอาศัย 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเหนือพื้นดิน 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเก็บกิน 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 

ผูรับโอน

อสังหาริมทรัพย

ตองผูกพนัตาม

สัญญากอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย 
เนื่องจากสิทธิ

ดังกลาวมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิและ
สามารถใชอาง

ยันตอ

บุคคลภายนอก

ไดโดยทั่วไป 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ

1. โดยขอสัญญา 
(กําหนดในขอ
สัญญาเดิม หรือ 
ทําสัญญาใหม

เพื่อระงับสัญญา

เดิม) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

อาศัยใหมนี้ ตอง
ทําเปนหนงัสือ

และจดทะเบียน

ตอพนักงาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

เหนือพืน้ดินใหม

นี้ ตองทําเปน
หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งสิทธิ

เก็บกนิใหมนี้ 
ตองทําเปน

หนงัสือและจด

ทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 

1. โดยขอสัญญา
ซึ่งไดกําหนดใน

ขอสัญญาเดิม 
หรือ ทาํสัญญา
ใหมเพื่อระงับ

สัญญาเดิม (นิติ
กรรมที่ทาํให

ระงับไปซึ่งภาระ

ติดพันใน

อสังหาริมทรัพย

ใหมนี ้ตองทํา
เปนหนงัสือและ

จดทะเบียนตอ

พนกังาน

เจาหนาที่) 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ
(ตอ) 

2. โดยขอ
กฎหมาย ดังนี ้
เหตุแหงเวลา, 
เหตุแหงตัวทรัพย 
เชน ทรัพยที่เชา
สูญหาย, เหตุ
แหงตัวบุคคล 
ไดแก ผูเชาถงึแก
ความตาย, เหตุ
แหงตัวหนี ้คือ  
การที่คูสัญญาไม

ชําระหนี้ตามที่

กฎหมายกาํหนด 
และกฎหมาย

กําหนดให

คูสัญญาอีกฝาย

หนึง่มีสิทธทิี่จะ

บอกเลิกสัญญา, 
และเหตุอิสระ 
ตามมาตรา 566 

2. ถาไมมี
กําหนดเวลา 
สิทธิอาศัยจะเลิก

เวลาใดๆ ก็ได 
แตตองบอก

กลาวลวงหนาผู

อาศัยตาม

สมควร 

2. ถาสิทธเิหนอื
พื้นดินไมมี

กําหนดเวลาและ

เปนกรณีไมมคีา

เชา คูกรณีฝาย
ใดจะบอกเลิก

เสียในเวลาในก็

ได แตตองบอก
กลาวลวงหนาแก

อีกฝายหนึง่ตาม

สมควร แตถา
เปนกรณีทีม่ีคา

เชาใหแกเจาของ

ที่ดิน การบอก
เลิกสิทธเิหนือ

พื้นดินโดย

เจาของที่ดินตอง

บอกกลาว

ลวงหนาหนึง่ป 
หรือใหคาเชา

หนึง่ป 

 

2. เมื่อครบ
กําหนด

ระยะเวลาตาม

นิติกรรมกอต้ัง

สิทธิเก็บกิน ซึง่
สิทธิเก็บกินจะ

ระงับไปเองโดย

ไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

2. เมื่อครบ
กําหนด

ระยะเวลาตาม

นิติกรรมกอต้ัง

ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย 
ซึ่งจะระงับไปเอง

โดยไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

การ
ระงับ
แหงสิทธ ิ
(ตอ) 

 3. เมื่อส้ิน
กําหนด

ระยะเวลาตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิอาศัย โดย
ไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

3. เมื่อส้ิน
กําหนด

ระยะเวลาตาม

สัญญากอต้ัง

สิทธิเหนือพื้นดิน 
โดยไมตองจด

ทะเบียนระงับอีก 

3. เมื่อทรัพยสิน
ซึ่งเปนวัตถุแหง

ทรัพยสิทธิสลาย

ไปทั้งหมด และ
เปนการพนวิสัย

ที่จะใหกลับคืนดี 

3. เมื่อผูรับ
ประโยชนถึงแก

ความตาย ภาระ
ติดพันใน

อสังหาริมทรัพย

เปนอันระงับ เวน
แตคูกรณีตกลง

เปนอยางอ่ืน 

  4. เมื่อผูทรงสิทธิ
อาศัยถึงแก

ความตายสิทธิ

อาศัยเปนอัน

ระงับเสมอ 

4. เมื่อผูทรงสิทธิ
เหนือพืน้ดินและ

เจาของที่ดินเปน

คนๆ เดียวกัน 

4. เมื่อผูทรงสิทธิ
เก็บกนิเปน

เจาของทรัพยสิน

เอง 

4. เมื่อทรัพยสิน
ซึ่งเปนวัตถุแหง

ทรัพยสิทธิสลาย

ไปทั้งหมด และ
เปนการพนวิสัย

ที่จะใหกลับคืนดี 

    5. เมื่อผูทรงสิทธิ
เก็บกนิถึงแก

ความตายสิทธิ

เก็บกนิเปนอัน

ระงับเสมอ 

5. เมื่อผูรับ
ประโยชนเปน

เจาของทรัพยสิน

เอง 

     6. เมื่อผูรับ
ประโยชนไมได

ใชและถือเอา

ประโยชน

ติดตอกันเปน

เวลา 10 ป 
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

     7. เมื่อทรัพยสิน
หมดประโยชน

แกผูรับประโยชน 

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

ในปจจุบัน

สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย

เปนทางเลือกที่

สําคัญสําหรับคน

ตางดาวในการ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุใน

ธุรกิจทีพ่ักอาศัย 

กฎหมาย

กําหนดใหกอต้ัง

สิทธิอาศัยไดเพื่อ

การอยูอาศัย

เทานัน้ ดังนัน้ 
แมสิทธิอาศัยจะ

ทําใหคนตางดาว

ไดครอบครอง

อสังหาริมทรัพย

ไดนานถึง 30 ป 
แตอยางไรก็ตาม 
คนตางดาวไม

สามารถถือ

ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการทําธุรกิจ

ที่พกัอาศัยได 

ผูทรงสิทธิเหนอื

พื้นดินนัน้ จะ
เปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ใน

โรงเรือน หรือส่ิง
ปลูกสรางที่

ต้ังอยูบนที่ดิน

แปลงนัน้ ซึง่
รวมถึงการมีสิทธิ

เขาใชที่ดินนัน้

ดวย ดังนัน้ สิทธิ
เหนือพืน้ดินนัน้

อาจเปนอีก

ทางเลือกหนึง่ที่

คนตางดาวจะ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุได 

สิทธิเก็บกิน

นาจะเปน

ทางเลือกหนึง่ที่

นักลงทนุตาง

ดาวจะสามารถ

ถือครอง

อสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุได 
เนื่องจากผูทรง

สิทธิเก็บกิน

สามารถมแีละใช

สิทธิเหนือ

อสังหาริมทรัพย

ไดเหมือนกับ

เจาของ

กรรมสิทธิ ์เวน
แตการโอน

กรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสิน 

นักลงทนุตาง

ดาวอาจกอต้ัง

ทรัพยสิทธิ

ประเภทนี้ใหแก

ลูกคาของตนได 
สําหรับการ

ประกอบธุรกิจ 
Time Sharing 
อยางไรก็ตาม 
ลักษณะสิทธิ

ดังกลาวอาจไม

เหมาะสมกับการ

ถือครองท่ีดินเพื่อ

การลงทุนใน

ธุรกิจทีพ่ักอาศัย

รูปแบบอ่ืนๆ เชน 
ธุรกิจโรงแรม  
ธุรกิจโฮมสเตย

อพารทเมนท  
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เรื่อง 
สัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย 
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน 

ภาระตดิพันใน
อสังหาริมทรพัย 

ความ
เหมาะ 
สมของ
สิทธิ
สําหรบั
การถือ
ครอง
อสังหา 
ริมทรัพย
เพื่อการ
ลงทุนใน
ธุรกิจที่
พักอาศยั 
(ตอ) 

  และนาจะสราง

ความแนนอน

ของสิทธิในการ

เขาถือครอง

อสังหาริมทรัพย

ใหแกคนตางดาว

ไดมากกวาสิทธิ

การเชาตาม

ประมวล

กฎหมายแพง

เนื่องจากมี

ลักษณะเปน

ทรัพยสิทธ ิ
นอกจากนี้สิทธิ

เหนือพืน้ดินยงั

สามารถโอน

เปล่ียนมือได 
หรือตกทอดทาง

มรดกได 

นอกจากนี ้นัก
ลงทนุตางดาวซ่ึง

เปนผูทรงสิทธิ

เก็บกนิ สามารถ
นํา

อสังหาริมทรัพย

ดังกลาวออกหา

ประโยชนโดย

การใหเชา

อสังหาริมทรัพย

นั้นไดโดยไมตอง

ขอความยนิยอม

จากเจาของ

อสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากนัก

ลงทนุตางดาว

สามารถถือครอง

ที่ดินผานสิทธิ

การเชาหรือการ

กอต้ังทรัพยสิทธิ

ประเภทอ่ืนๆ ที่มี
ลักษณะ

สอดคลองกับ

ความตองการ

ของธุรกิจ

โดยตรงอยูแลว 
เชน สิทธิเหนอื
พื้นดินหรือสิทธิ

เก็บกนิ 
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4.4 การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทนุตางดาวผานกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย 

4.4.1 ความหมายของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย 

  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หมายถึง กองทุนที่จัดต้ังข้ึนโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุน ในลักษณะของการแบงเงินทุน หรือกองทุนออกเปนหนวยลงทุนยอยๆ เพื่อเปดขายใหกับ
นักลงทุนรายยอยทั่วไป เมื่อรวบรวมเงินจากการขายหนวยลงทุนไดมากเพียงพอแลว ก็จะนําเงิน
กอนใหญนี้ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจเปนอาคารใหเชา ศูนยการคา คอนโดมิเนียม หรือ 
อพารทเมนทก็ได เพื่อหารายไดใหกับกองทุน เมื่อกองทุนมีกําไรก็จะนํากําไรที่เกิดข้ึนนั้นมาเฉล่ีย
กลับคืนใหกับผูถือหนวยลงทุนรายยอยใหที่สุด201 

  ในอีกนัยหนึ่ง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนกองทุนรูปแบบใหมที่มีวัตถุประสงค
หลักเพื่อนําเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยลงทุนไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นโดยการนําไปใหเชา โดยอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอาจเปน
สํานักงาน ที่พักอาศัย ศูนยการคา โรงแรม โรงงาน โกดังเก็บสินคา ฯลฯ ทั้งนี้ จะมีการระบุไวใน
นโยบายการลงทุนของแตละกองทุน โดยเสนอขายหนวยลงทุนในชวงแรกใหกับประชาชนและผู
ลงทุนทั่วไป (Public Offering) และจะนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหกับผูลงทุน202  

4.4.2 ประวัติความเปนมาของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพยในประเทศไทย 

  การลงทุนในรูปแบบกองทุนรวมนั้นเกิดข้ึนในประเทศไทยมาเปนเวลานานแลว แต
สวนใหญมักเปนกองทุนหุนและตราสารหน้ี สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนั้นไดเร่ิมจากการที่
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยไดมีคําส่ังแตงต้ังคณะอนุกรรมการ

พิจารณารางหลักเกณฑการจัดต้ังและจัดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยข้ึนในป 2537 โดยไดมีการ
พิจารณาแลวเสร็จเพื่อประกาศใชในชวงตนป 2540 แตในขณะนั้นยังไมมีบริษัทหลักทรัพยจัดการ
กองทุนรวมรายใดยื่นขอจัดต้ัง เนื่องดวยเงื่อนไขในการจัดต้ังที่คอนขางเขมงวด และหลักเกณฑ
ตางยังไมมีความชัดเจน เพราะเปนเร่ืองใหมสําหรับนักลงทุน 

                                                      
 201 อนุชา กุลวิสุทธิ์, ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพโฮมบายเออรไกด, 
2547), หนา 199-200. 
 202 อนุชา กุลวิสุทธิ์, ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบมืออาชีพ, หนา 205. 
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  อนึ่ง เมื่อประเทศไทยเกิดวิกฤติธุรกิจอสังหาริมทรัพยและวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 
ทําใหบริษัทเงินทุนหลักทรัพยหลายแหงตองปดกิจการ และเกิดปญหาสินทรัพยที่ไมกอใหเกิด
รายได (NPA ) จากอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ  สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยจึงไดผอนคลายกฎเกณฑและขอบังคับในการจัดต้ังกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย พรอมทั้งไดผอนผันใหนักลงทุนตางชาติสามารถเขามาซื้ออสังหาริมทรัพยใน
ประเทศผานการซ้ือหนวยลงทุนได เพื่อใหเปนเคร่ืองมือในการชวยแกไขปญหาหนี้สินของสถาบัน
การเงินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยไดออกประกาศเร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการจัดต้ัง และ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 2) 

  นอกจากนี้ มีประกาศเรื่องกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 
3) ในป 2541 และประกาศเร่ืองกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (กอง 4) ในป 2543 
ทั้งนี้ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทั้ง 3 กองทุนดังกลาว เปนกองทุนที่เสนอขายหนวยลงทุนใหกับ
นักลงทุนสถาบันเพียงอยางเดียว สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง 1) ที่สํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยเปดโอกาสใหนักลงทุนทั่วไปสามารถซ้ือหนวย

ลงทุนไดนั้น ไดรับอนุมัติในคร้ังแรกเมื่อป 2545 

4.4.3 ประเภทของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย 

  ถาแบงประเภทของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตามประกาศของคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย สามารถแบงออกเปน 4 ประเภท คือ 

  4.4.3.1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund Public Offering: PR) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อนําเงินที่ไดจากการขายหนวยลงทุน

ไปซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และบริหารจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว หรือที่
เรียกวา “กอง 1” โดยมุงเนนเพื่อใหไดรับผลตอบแทนหรือรายได โดยรายไดที่ไดรับจากการบริหาร
อสังหาริมทรัพยดังกลาวจะถูกนําไปแบงใหผูถือหนวยลงทุนในรูปเงินปนผลตอไป ทั้งนี้ ผูถือหนวย
ลงทุนไมจําเปนตองเปนนักลงทุนสถาบัน โดยนักลงทุนทั่วไปสามารถถือซ้ือหนวยลงทุนได 

  4.4.3.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน 
(Property Fund for Resolving Financial Institution Problems: PR2) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อจําหนายหนวยลงทุนแกนกัลงทนุทกุ

สถาบัน โดยมีวัตถุประสงคนําเงินที่ไดไปซื้อ หรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในสิทธิเรียกรองที่
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เกิดจากการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน (ไมวาสินเช่ือนั้น
จะเปนหนี้ที่กอใหเกิดรายไดหรือไม) โดยลงทุนไมตํ่ากวา 75% ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุน 
หรือที่เรียกวา “กอง 2” โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทนี้เปนกองทุนปดที่กําหนดอายุ

โครงการหรือไมก็ได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 1 ป นับแตวันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2541203 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

   นอกจากนี้ อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไม
เกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด204 

  4.4.3.3 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาระบบสถาบันการเงิน 
(PR3) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อลงทุนในสิทธิเรียกรองที่เกิดจากการ

ประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินทั้งที่มีและไมมีหลักประกันเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน

การเงิน โดยหามลงทุนในอสังหาริมทรัพยเวนแตไดมาจากหลักประกัน หรือที่เรียกวา “กอง 3” ทั้งนี้ 
กองทุนรวมประเภทนี้จําหนายหนวยลงทุนแกนักลงทุนสถาบันเทานั้น และเปนกองทุนปดใน 3 ป
แรก หลังจากนั้นสามารถขอแกไขเปนกองทุนเปดได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 6 เดือน นับแตวันที่ 26 พฤษภาคม พ.ศ. 2541205 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

                                                      
 203 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 15/2541 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 2. 
 204 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 21/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 7. 
 205 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 16/2541 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 2. 
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   นอกจากนี้ อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไม
เกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558206 

  4.4.3.4 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (Property and Loan 
Fund: PR4) 

   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนเพื่อจําหนายหนวยลงทุนใหแกนักลงทุน

ทุกสถาบัน โดยมีวัตถุประสงคนําเงินที่ไดไปซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในสิทธิเรียกรอง
หรือในทรัพยสินอ่ืน เพื่อแกปญหาในระบบสถาบันการเงิน โดยลงทุนไมตํ่ากวา 75% ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุน หรืออาจเรียกวา “กอง 4” ซึ่งกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทนี้เปน
กองทุนปด มีลักษณะคลายกอง 2 แตแตกตางกันที่มีอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันหรือไมมีก็ได 

   อยางไรก็ตาม การยื่นคําขออนุมัติจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมประเภทนี้ 
จะตองยื่นคําขอภายใน 2 ป นับแตวันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543207 ดังนั้น ในปจจุบันจึงไม
สามารถจัดต้ังกองทุนประเภทนี้ไดแลว 

   อนึ่ง อายุโครงการของกองทุนรวมประเภทนี้ตองมีระยะเวลาส้ินสุดไมเกินวันที่ 
31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด208 

  นอกจากนี้ ประเภทของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอาจแบงตามการลงทุนไดเปน 2 
ประเภท209 คือ 

                                                      
 206 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 22/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมเพ่ือแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ขอ 7. 
 207 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ท่ี กน. 54/2543 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ขอ 2. 
 208 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทน. 23/2552 เรื่องหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง ขอ 8. 
 209 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ฝายกํากับธุรกิจจัดการลงทุน, “ทางเลือกใหม
ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 13 (มกราคม-มีนาคม, 
2550): 53. 
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  (ก) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบ Freehold  

   กองทุนรวมที่ระดมเงินมาจากผูลงทุนเพื่อนําไปซ้ืออสังหาริมทรัพยมาเปน

เจาของมาบริหารเพื่อใหมีรายไดสําหรับนํามาจายเปนเงินปนผลใหแกผูถือหนวยในกองทุนรวมนั้น  
ดังนั้นถือไดวาผูถือหนวยในกองทุนรวมประเภทนี้มีสถานะเหมือนเปนเจาของอสังหาริมทรัพยนั้น

จริงๆ และหากมีการเลิกหรือปดกองทุน กองทุนรวมก็สามารถขายอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นออกไปได 
ยิ่งถาอสังหาริมทรัพยมีราคาสูง ผูถือหนวยก็มีโอกาสที่จะไดรับเงินลงทุนคืนจากหนวยลงทุนที่ถือ
อยู ณ วันเลิกกองทุนรวมดวย 

  (ข) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแบบ Leasehold 

   กองทุนรวมที่ไมไดมีการซื้ออสังหาริมทรัพยมาเปนกรรมสิทธิ์ แตจะซ้ือสิทธิการ
เชามาบริหาร ซึ่งในระยะหลังๆ จะเร่ิมมีกองทุนรวมประเภทนี้มาข้ึน โดยอาจมีทั้งการเชาพื้นที่ใน
อาคารหรือซื้ออาคารบนดินซ่ึงเชามาอีกทอดหนึ่ ง  ดังนั้นกรรมสิทธิ์ ในพื้นที่ห รือที่ ดินที่
อสังหาริมทรัพยนั้นต้ังอยูจึงไมไดตกเปนของกองทุนรวมแตอยางใด และเมื่อครบกําหนดสัญญา
เชา กองทุนรวมจะตองสงมอบพื้นที่ที่เชาหรือที่ดินที่อาคารนั้นต้ังอยูคืนเจาของไป อีกทั้งไมมีสิทธิที่
จะหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นอีกตอไป 

   นอกจากนี้มูลคาของหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแบบ Lease 
Hold จะคอยๆ ลดลงจนเหลือศูนย ณ วันที่ส้ินสุดโครงการ 

   กลาวโดยสรุป ขอแตกตางของกองทุนรวมที่ “ซื้อ” อสังหาริมทรัพย (Freehold) 
และกองทุนรวมที่ “เชา” อสังหาริมทรัพย (Leasehold) มีดังนี้210  

   กรณีที่กองทุนรวม “ซื้อ”อสังหาริมทรัพยนั้น กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น
ยอมเปนของกองทุนรวมเ ม่ือมี เหตุใหตองเลิกกองทุนรวม  กองทุนรวมก็สามารถขาย
อสังหาริมทรัพยนั้นออกไปได กองทุนรวมจึงมีโอกาสไดรับผลตอบแทนจากมูลคาที่เพิ่มสูงข้ึนของ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ดังนั้น นอกจากที่ผุลงทุนจะมีโอกาสไดรับ “เงินปนผล” ในชวงที่กองทุน
รวมดําเนินการอยูแลว ก็ยังมีโอกาสไดรับ “เงินลงทุน” คืนตามมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมใน
ขณะที่เลิกกองทุนรวมอีกดวย 

                                                      
 210 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ฝายกํากับธุรกิจจัดการลงทุน, “ทางเลือกใหม
ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย...กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห, 13 (มกราคม-มีนาคม, 
2550): 53. 
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   แตในกรณีที่กองทุนรวม “เชา” อสังหาริมทรัพย กองทุนรวมไมไดเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น เปนแตเพียงผูมีสิทธิในการใชอสังหาริมทรัพยในชวงระยะเวลาใด
เวลาหนึ่งเทานั้น ซึ่งอาจจะเปน 20 ป หรือ 30 ปก็ได และเมื่อครบกําหนดเวลาแลว ก็ตองคืน
อสังหาริมทรัพยใหแกเจาของไป ดังนั้น ยิ่งระยะเวลาการเชาเหลือนอยลงไปเร่ือยๆ จนกวาครบ
กําหนดสัญญาเชา ซึ่งมีผลทําใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม (NAV) ก็จะตองตํ่าลงไปเร่ือยๆ 
จนครบกําหนดสัญญาเชา เชนกัน ดังนั้น เมื่อถึงเวลาเลิกกองทุนรวมจึงไมมีอสังหาริมทรัพยที่จะ
สามารถจําหนายเพ่ือนําเงินลงทุนมาคืนแกผูลงทุน ทําใหผูลงทุนมีโอกาสที่จะไดรับ “เงินปนผล” 
ในชวงระยะเวลาที่กองทุนรวมเชา และจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นไดเทานั้น 

4.4.4 กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน 

  4.4.4.1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 2, 3 และ 4 

   ตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) 
ไดออกกฎระเบียบที่เกี่ยวกับการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 2, 3 และ 4 ตามที่ได
กลาวไปขางตนนั้น เพื่อเปนการสงเสริมและกระตุนใหนักลงทุนสถาบันตางประเทศเขามาลงทุน ซึ่ง
จะเปนการบรรเทาภาวะเศรษฐกิจถดถอยที่เกิดข้ึนในขณะนั้น และเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงินที่มีการลงทุนในที่ดินโดยมีแผนพัฒนาเปนโครงการขนาดใหญและมีจํานวนเงินลงทุน

อยางมีน ัยสําค ัญภายใตกรอบเวลาที ่กําหนด  อันจะเปนการสนับสนุนใหเกิดการลงทุน
ภายในประเทศซึ่งจะทําใหเศรษฐกิจขยายตัวเพิ่มข้ึน ทั้งนี้ กองทุนดังกลาว จะไดรับสัญชาติไทย
แมวาผูถือหนวยลงทุนจะเปนผูลงทุนสถาบันซ่ึงเปนผูลงทุนตางประเทศ ดังนั ้น กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยทั ้ง 3 ประเภทขางตนจึงสามารถครอบครองอสังหาริมทรัพยตามประเภทที่
กฎหมายกําหนดได  

   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันไมสามารถยื่นคําขอจัดต้ังกองทุนอสังหาริมทรัพย
ประเภทกอง 2 กอง 3 และกอง 4 ไดแลว และอายุโครงการของกองทุนรวมดังกลาว จะมีระยะเวลา
ส้ินสุดไมเกินวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 เวนแตไดรับการผอนผันจาก ก.ล.ต. เปนกรณีๆ ไป 

  4.4.4.2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภท 1 

   ในปจจุบันการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีไดเฉพาะการจัดต้ังกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 เทานั้น 
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   หลักการสําคัญของการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย คือ ตองลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยที่มีคุณภาพพรอมที่จะใหกองทุนรวมจัดหาผลประโยชนโดยการนําพื้นที่ออกให

เชาเพื่อใหเกิดรายไดประจํา นอกจากนี้ การลงทุนนั้นตองมีลักษณะเปนการกําไรระยะส้ัน และไมมี
วัตถุประสงคที่จะประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะทําใหกองทุนรวมมีความเส่ียงในการ
กอสราง หลักเกณฑในการลงทุนของกองทุนรวมโดยสรุปมีดังนี้ 

   (ก) หลักเกณฑในการลงทุนของกองทุนรวม 

    (1) อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนนั้นตองต้ังอยูในประเทศไทย211 

    (2) ตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่สรางเสร็จแลวหรือถายังสรางไม

เสร็จตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ 80 ของมูลคาโครงการอาคาร212 

    (3) มีการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปได ความเหมาะสมในการ
ซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยนั้นประกอบการตัดสินใจของกองทุนรวม กอนที่จะลงทุน213 

    (4) กองทุนรวมจะตองลงทุนจะตองลงทุนเพื่อใหไดมาและมีไวซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิในการเชาอสังหาริมทรัพยรวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคา
ทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวม214 

    (5) กองทุนรวมจะตองถืออสังหาริมทรัพยไวอยางนอย 1 ป เวนแตมี
เหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย215 

                                                      
 211 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (2). 
 212 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (3). 
 213 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (1). 
 214 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 38. 
 215 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 43. 
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    (6) ตองจัดใหมีประกันวินาศภัยอสังหาริมทรัพยโดยกําหนดให

กองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชน216 

   (ข) ขอหามสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เชน 

    (1) หามกองทุนรวมซื้อที่ดินวางเปลา เวนแตจะเปนประโยชนในการ
สงเสริมรายไดใหแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย217 

    (2) หามซ้ืออสังหาริมทรัพยที่มีขอพิพาท เวนแตจะเปนประโยชนของ
กองทุนรวม และตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย218 

    (3) หามเชาชวงอสังหาริมทรัพย เวนแตไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย219 

   (ค) การถือหนวยลงทุนของคนตางดาว 

    กอนวันที่  16 พฤศจิกายน  พ .ศ .  2552 การจัด ต้ังกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 ไมมีขอจํากัดเกี่ยวกับการถือหนวยลงทุนของคนตางดาว อยางไรก็
ตาม สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ไดออกประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 53/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข 
และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2552 
กําหนดหามมิใหบริษัทจัดการกองทุนรวมจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนตางดาวเกินรอยละ 49 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หากเปนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุน
รวมที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังตอไปนี้ 

                                                      
 216 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 49. 
 217 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (6). 
 218 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 18. 
 219 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 42. 
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    (1) มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน หรือ 

    (2)  มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อ
คํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาว

ในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของพ้ืนที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด
นั้น220 

     ทั้งนี้ “ผูลงทุนตางดาว” หมายความวา ผูลงทุนที่เปนคนตางดาว
และนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือกฎหมายวาดวย
อาคารชุด แลวแตกรณี221 

      โดยประกาศดังกลาวมีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 16 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2552 เปนตนไป 

   (ง) การตรวจสอบการถือหนวยลงทุนของคนตางดาว 

    ตามบทเฉพาะกาลของประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 53/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและ
จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2552 หากกองทุนรวมมี
การลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่
ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของ
พื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหบริษัทจัดการกองทุนรวมปฏิบัติดังตอไปนี้ 

    (1) ดําเนินการใหมีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อ

ตรวจสอบรายชื่อของผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูลงทุนตางดาวและสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผู

ถือหนวยลงทุนดังกลาว และแจงใหสํานักงานทราบเปนลายลักษณอักษร ภายในวันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2553  

                                                      
 220 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 36 (5). 
 221 ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ขอ 2 (14/1). 
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    (2)   ในกรณีบริษัทจัดการกองทุนรวมพบวากองทุนรวมมีผูลงทุนตาง

ดาวถือหนวยลงทุนรวมกันเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
บริษัทจัดการกองทุนรวมตองปฏิบัติดังตอไปนี้ 

     (2.1) ไมลงทุนเพิ่มเติมเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดิน หรือ 

     (2.2)   ไมลงทุนเพิ่มเติมเพื่อใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่ง
เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตาง

ดาวในอาคารเดียวกันแลว คิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

     (2.3) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนไมวาในเร่ืองใดๆ  ให
บริษัทจัดการกองทุนรวมนับคะแนนเสียงของผูลงทุนตางดาวที่มีรายชื่ออยูในทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุนตาม (1) ในสวนที่เกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวม
ในจํานวนเสียงในการขอมติได  เวนแตผูลงทุนตางดาวรายใดมีการลงทุนในหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมเพิ่มเติมภายหลังจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1) หามมิใหบริษัท
จัดการกองทุนรวมนับจํานวนหนวยลงทุนที่ไดมาเพิ่มเติมรวมในจํานวนเสียงในการขอมติ 

     (2.4)   จายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตางดาวที่มีรายช่ือใน
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1) ในสวนที่เกินกวารอยละส่ีสิบเกาของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดได  เวนแตผูลงทุนตางดาวรายใดมีการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุน
รวมเพิ่มเติมภายหลังจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตาม (1)  หามมิใหบริษัทจัดการ
กองทุนรวมจายเงินปนผลตามจํานวนหนวยลงทุนที่ไดมาเพิ่มเติม 

     (2.5)  ระบุการดําเนินการตาม (2.1) ถึง (2.4) ไวอยางชัดเจนใน
โครงการ 

    (3) ดําเนินการแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนตามขอ 18/1 แหง
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 25/2552 เร่ือง 
หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ลงวันที่ 28 
กรกฎาคม พ.ศ. 2552 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศนี้ภายในวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2553 กลาวคือ 
ในการจัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุน กฎหมายกําหนดใหบริษัทจัดการกองทุนรวมแตงต้ังนาย
ทะเบียนหนวยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ ขณะใด
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ขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมคร้ังแรกใหเปนไปตามหลักเกณฑ
ที่กําหนดในขอ 18 รวมทั้งดําเนินการใหมีการปฏิเสธการโอนหนวยลงทุนที่จะเปนผลทําใหกองทุน
รวมมีผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูลงทุนตางดาวถือหนวยลงทุนเกินกวาอัตราที่กําหนดดวย 

    (4) หากกองทุนรวมใดจัดสรรหนวยลงทุนใหแกคนตางดาวเกินกวา

อัตราท่ีกฎหมายกําหนด (ตามที่ไดกลาวไปในขอ 1.3) กฎหมายกําหนดใหการอนุมัติใหจัดต้ังและ

จัดการกองทุนรวมนั้นส้ินสุด 

4.4.5 นักลงทนุตางดาวและกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพยในปจจุบัน 

  จากการศึกษา สามารถสรุปไดวาในปจจุบันนั้น นักลงทุนตางดาวไมสามารถเลือก
ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในรูปแบบการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไดอีกตอไป เวนแต 
เปนการเขาซ้ือหนวยลงทนุในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทุกประเภทซ่ึงมีอยูแลวในปจจุบัน ซึ่งหาก
เปนการซ้ือหนวยลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 2, 3 หรือ 4 นั้น ผูซื้อจะตองเปนผู
ลงทุนสถาบันตามที่กฎหมายกําหนด  

  ในกรณีที่เปนการเขาซ้ือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยประเภทที่ 1 นักลงทุนตางดาวไม
สามารถถือหนวยลงทุนเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หาก
กองทุนดังกลาวมีการลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ มีการ
ลงทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุน
รวมกับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปน

สัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

4.5 มาตรการควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวเพื่อการลงทนุในธุรกิจที่พกั

อาศัยตามกฎหมายไทย 

 ตามที่ไดศึกษาไปขางตน โดยหลักแลวในปจจุบันประเทศไทยไมไดใหสิทธิในการถือครอง
อสังหาริมทรัพยแกคนลงทุนตางดาวโดยเสรี กลาวคือ การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาว 
ซึ่งรวมถึงนักลงทุนตางดาวนั้นจะตองเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย ดังนั้น การถือครอง
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยจึงตองเปนไปตามกฎเกณฑ

ที่กฎหมายบัญญัติไวเชนกัน หากนักลงทุนตางดาวรายใดไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายที่
                                                      
  ถูกยกเลิกเพ่ือแกไข โดย ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สน. 53/2552 เรื่อง หลักเกณฑ เง่ือนไข และ
วิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (ฉบับท่ี 2) ลงวันท่ี 29/10/2552. 
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เกี่ยวของกับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ไมวาจะเปนการถือครองท่ีดินตามกฎหมายที่ดินเพื่อการ
ลงทุน หรือการไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจตามกฎหมายที่เกี่ยวของ นักลงทุนตางดาวดังกลาว
ตองระวางโทษตามที่กฎหมายบัญญัติ 

4.5.1 มาตรการควบคุมตามประมวลกฎหมายทีดิ่น 

  ตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ ไดแก เจา
พนักงานที่ดิน222 ผูซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
มีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และถาเปนกรณีที่ควรเชื่อไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ใหขอ
คําส่ังรัฐมนตรี และคําส่ังรัฐมนตรีดังกลาวถือเปนที่สุด223 

  กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติเพื่อเปนการควบคุมตรวจสอบ

การใหสิทธิในที่ดินแกคนตางดาว ดังนี้224 

  4.5.1.1 กรณีคนตางดาวใหคนไทยถือที่ดินแทน 

   (ก) กอนทําการจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนในเร่ืองการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 
(พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (2) 

   (ข) ถาเปนกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเปน
การหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวใหขอคําส่ัง
ตอรัฐมนตรี 

   (ค) สําหรับคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวขอไดมาซึ่งที่ดิน (ทั้งที่ชอบ
และไมชอบดวยกฎหมาย) กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินวางทางปฏิบัติไววา ตองใหคนไทย
และคนตางดาวใหถอยคํารับรองวา เงินที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัว
ของคนไทย ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแตอยางใด 

                                                      
 222 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71. 
 223 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74. 
 224 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515.2/ว 23613 ลงวันท่ี 21 สิงหาคม 2552 เรื่อง มาตรการปองกันการถือท่ีดินแทนคน
ตางดาว. 
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  4.5.1.2 กรณีคนตางดาวต้ังบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทน 

   เนื่องจากมีปญหาเก่ียวกับการถือครองที่ดินแทนคนตางดาว ในลักษณะต้ัง
บริษัทเพื่อรับโอนที่ดิน กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินจึงไดวางทางปฏิบัติใหมีการสอบสวน
เพิ่มเติมดังนี้ 

   (ก) การขอไดมาซึ่งที่ดินของบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวน
สามัญที่จดทะเบียนแลว (ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดิน
ตามกฎหมายอื่น เชน ตามมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ตาม

มาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนตน) และมี
วัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน ซื้อขาย ใหเชา ประกอบกิจการโรงแรม สราง
บานพักตากอากาศ โดยนิติบุคคลนั้นมีคนตางดาวถือหุน หรือมีคนตางดาวเปนกรรมการ225 หรือ
แมวานิติบุคคลนั้นไมมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตมีเหตุอันควรเชื่อไดวาให
คนไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว เชน มีคนตางดาวเปนผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท คน
ตางดาวเปนผูเร่ิมกอการต้ังบริษัท คนตางดาวเปนผูถือหุนบุริมสิทธิที่มีสิทธิออกเสียงมากกวา ผูถือ
หุนสัญชาติไทยรายใหญมีอาชีพซ่ึงไมใชเปนอาชีพการลงทุนเกี่ยวกับธุรกิจโดยตรง226  พนักงาน
เจาหนาที่จะตองสอบสวนใหปรากฏขอเท็จจริงชัดเจนวา ผูถือหุนที่มีสัญชาติไทยทั้งบุคคลธรรมดา
และนิติบุคคล เปนผูถือหุนที่แทจริง ไมไดถือหุนแทนคนตางดาว โดยมีวิธีการสอบสวน ดังนี้ 

    (1) สอบสวนรายไดของผูถือหุนสัญชาติไทย ทั้งกรณีของผูถือหุนที่
เปนบุคคลสัญชาติไทย และนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวน บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่
ไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอ่ืน โดยสอบสวนวามีอาชีพใด รายไดเดือนละเทาใด 
และตองเรียกใหแสดงหลักฐานประกอบ 

    (2) สอบสวนวาเงินที่ซื้อหุนมีที่มาอยางไร ทั้งกรณีของผูถือหุนที่เปน
บุคคลสัญชาติไทย และนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวน บริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลที่ไดรับ
อนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอ่ืน เชน เงินเก็บสะสม ขายที่ดิน รับมรดก กูยืมมา โดยให
แสดงหลักฐานประกอบเชน บัญชีเงินฝาก สัญญาซ้ือขาย หลักฐานการรับมรดกหรือสัญญากูยืม 

                                                      
 225 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลท่ีคนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน ขอ 4. 
 226 ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลท่ีคนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน ขอ 5. 
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    (3) กรณีนิติบุคคลซ้ือที่ดินในราคาสูงกวาทุนจดทะเบียนโดยไมมีการ

จดทะเบียนจํานองที่ดิน ใหนิติบุคคลนั้นแสดงหลักฐานที่มาของเงินที่นํามาซ้ือที่ดิน 

   (ข) เนื่องจากมีนิติบุคคลบางรายเล่ียงกฎหมาย โดยรับโอนที่ดินไปใน
ขณะที่ไมเปนนิติบุคคลตางดาว ตอมาภายหลังไดเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาว กรมที่ดิน
จึงไดวางทางปฏิบัติวา ภายในเดือนมิถุนายนของทุกป ใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และ
สํานักงานที่ดินจังหวัด สงรายช่ือนิติบุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุนหรือเปนกรรมการ ให
สํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดตรวจสอบวา นิติบุคคลดังกลาว
มีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาวหรือไม ซึ่งหากตรวจสอบแลวพบวามีนิติบุคคล
ใดกลายเปนนิติบุคคลตางดาว นิติบุคคลนั้นจะตองถูกบังคับใหจําหนายที่ดินทั้งหมด 

  4.5.1.3 การบังคับและลงโทษในการถือที่ดินแทนคนตางดาว 

   ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว จะมี
การดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน และลงโทษผูกระทําความผิด ดังนี้ 

   (ก) มาตรการเกี่ยวกับที่ดินโดยการบังคับใหจําหนายที่ดินตามข้ันตอนของ

กฎหมาย 

    (1) กรณีคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือไม

ไดรับอนุญาตตามกฎหมาย ซึ่งการไดซึ่งที่ดินดังกลาวนั้นไมไดหมายถึงเฉพาะการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเทานั้น แตยังหมายความรวมถึงการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองที่ดินในฐานะ
เจาของดวย227 จะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกําหนด โดยไมนอยกวา 180 วัน แต
ไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจ
จําหนายที่ดินนั้น228 

                                                      
 227 คําพิพากษาฎีกาท่ี 429-438/2506 การไดมาซ่ึงท่ีดินตามพระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาวและ
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ันหาไดหมายความแตเฉพาะการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินอยางเดียวไมแตยังหมายถึงการไดมา

ซ่ึงสิทธิครอบครองในฐานะเจาของดวย การท่ีคนตางดาวไดมาซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมายดังกลาวเปนความผิดอันเกิดข้ึนครั้ง
หน่ึงคราวเดียว หาใชเปนความผิดตอเน่ืองกันไมฉะน้ันอายุความฟองรองคดีจึงตองเริ่มนับหน่ึงแตวันท่ีจําเลยกระทําการไดมา
ซ่ึงท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมายเปนตนไป. 
 228 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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     คนตางดาวตองจําหนายที่ดินตามหลักเกณฑดังกลาวโดยไม

คํานึงวาจะมีบทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 หรือไม สามารถแยกพิจารณาไดเปน 2 กรณี229 คือ (i) 
การไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน การปลอมแปลงเอกสาร และการใช
เอกสารเท็จเพื่อแสดงวาตนเปนคนสัญชาติไทย เพื่อจะไดดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ซื้อขายที่ดินใหแกตน ภายหลังความปรากฏวาเปนคนตางดาว จึงเปนกรณีที่คนตางดาวไดมาซ่ึง
ที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย (ii) การไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาวโดยมิไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เชน การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษ 
การไดรับมรดกในฐานะผูรับพินัยกรรม  

    (2) นิติบุคคลบางประเภทท่ีกฎหมายกําหนดใหมีสิทธิในที่ดินเสมือน

คนตางดาว หรือนิติบุคคลอื่นที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว หากไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมาย นิติบุคคลดังกลาวจะตองจําหนายที่ดินนั้นภายในระยะเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดโดย
ไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป230  

    (3) กรณีไดมาซึ่งที่ดินในฐานะตัวแทนคนตางดาว การไดมาซึ่งที่ดิน
ของบุคคลสัญชาติไทย โดยมีวัตถุประสงคเปนการกระทําการแทนคนตางดาวดังกลาว นอกจาก
นิติกรรมการไดมาดังกลาวจะตกเปนโมฆะ เนื่องจากวัตถุประสงคของนิติกรรมดังกลาวตองหามชัด
แจงโดยกฎหมาย ตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว อธิบดีกรมที่ดินยัง
มีอํานาจกําหนดเวลาเพ่ือใหจัดการจําหนายที่ดินดังกลาวนั้นได ซึ่งระยะเวลาดังกลาวตองไมนอย
กวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดเวลาดังกลาว อธิบดีกรม
ที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นตอไปไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน231 

                                                      
 229 วรวุฒิ เทพทอง, คําอธิบายหลักกฎหมายท่ีดิน, หนา 292. 
 230 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 99. 
 231 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 99; คําพิพากษาฎีกาท่ี 344/2511 (ประชุมใหญ) การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาว
ซ้ือท่ีดินในตางจังหวัดและประสงคจะใหบุตรเปนผูรับโอน แตบุตรยังเปนเด็กและอยูในกรุงเทพฯจึงใหจําเลยเปนผูรับโอนแทน
น้ัน แมจําเลยจะเขาครอบครองเสียภาษี และแจงการครอบครองลงช่ือของจําเลยเองในท่ีดินแปลงนั้นก็ตาม ก็เปนการ

ครอบครองแทนโจทก ถึงแมจําเลยจะครอบครองมานานเทาใดก็ไมอาจยกอายุความข้ึนใชยันโจทกได และจําเลยจะอางวา
ยึดถือครอบครองเพ่ือตนเองก็ไมได เพราะมิไดมีการเปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือ โดยบอกกลาวไมเจตนาจะยึดถือแทนหรือ
ครอบครองโดยสุจริตอาศัยอํานาจใหมอันไดจากบุคคลภายนอก การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินและใหจําเลยซ่ึงเปนคน
ไทยเปนผูรับโอนแทนน้ันวัตถุประสงคของสัญญาซ้ือขายท่ีดินดังกลาวเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เพราะขัดกับ

ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา113 จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 113 โจทกจะ
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   (ข) มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญา และถูกลงโทษตาม
กฎหมาย 

    กรณีมีการขอจดทะเบียน โดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว จะ
มีความผิดดังตอไปนี้ 

    (1) คนตางดาวมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ232 

    (2) นิติบุคคลมีความผิดฐานไดมาซ่ึงที่ดินซึ่งเปนการฝาฝนประมวล

กฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท233 

    (3) ผูที่ไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวดังกลาว มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
จําทั้งปรับ234  

4.5.2 มาตรการควบคุมตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  หากบุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดใน
ฐานะที่เปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามกฎหมายหรือไม นอกจากนี้ คน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาวจะถูกบังคับใหจําหนายหองชุดภายในกําหนดไมเกิน 1 ป
แลว บุคคลดังกลาวจะตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป หรือปรับไมเกิน 200,000 บาท หรือทั้งจํา
ทั้งปรับ235 

                                                                                                                                                        
บังคับจําเลยใหโอนที่ดินน้ันใหแกโจทกโดยโอนในนามของบุตรโจทกซ่ึงเปนคนไทยหาไดไมและการยึดถือท่ีดินของจําเลยเปน

การยึดถือแทนโจทก จําเลยก็จะอางวาเปนเจาของไมได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
 232 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111.  
 233 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 112. 
 234 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 113. 
 235 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด ตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551, หนา 72. 



239 
 

 
 

4.5.3 มาตรการควบคุมตามประมวลกฎหมายอาญา 

  กรณีที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการซื้อขายที่ดินโดยกระทําการแทนคนตาง

ดาว บุคคลสัญชาติไทยที่จดทะเบียนรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวดังกลาว ยอมมีความผิดฐานแจง
ความเท็จตามมาตรา 137 ประมวลกฎหมายอาญา236ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือ
ปรับไมเกิน 1,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีความผิดฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา 267 ประมวลกฎหมายอาญา237 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  

4.5.4 มาตรการควบคุมตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว  

  การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาวนั้น นอกจากจะถูกควบคุมการประกอบ
ธุรกิจโดยการมีขอจํากัดเกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยแลว นักลงทุนตางดาว
ดังกลาวยังถูกควบคุมการประกอบธุรกิจโดยพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 
พ.ศ. 2542 ซึ่งในปจจุบัน นักลงทุนตางดาวถูกควบคุมการประกอบธุรกิจที่เกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย 
ดังตอไปนี้ 

  - การประกอบธุรกิจคาที่ดิน238 ไดแก การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดยคนตาง

ดาวนั้นถูกหามประกอบธุรกิจคาที่ดินโดยเด็ดขาด 

                                                      
 236 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137 บัญญัติวา 
 “ผูใดแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอื่นหรือประชาชนเสียหาย ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หกเดือน หรือปรับไมเกินหน่ึงพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
 237 ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 บัญญัติวา 

“ผูใดแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการ ซ่ึง
มีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐาน โดยประการท่ีนาจะเกิดความเสียหายแกผูอื่นหรือประชาชน ตองระวางโทษจําคุก
ไมเกินสามป หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 
 238 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(1). 

  ปจจุบันมาตรา 102 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไดถูกยกเลิกแลวโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับ 12) พ.ศ. 2551 เน่ืองจากบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเปน

บทบัญญัติท่ีมีเจตนารมณเพ่ือยกเวนการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินและปองกันการหลีกเล่ียงการกําหนดสิทธิในท่ีดิน และ
โดยที่บทบัญญัติในเรื่องการจํากัดจํานวนการถือครองที่ดินน้ันไดถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 
มกราคม พ.ศ. 2502 แตบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดินซ่ึงเปนกรณีท่ีเก่ียวเน่ืองกันยังไมไดมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกัน 
ประกอบกับการคาท่ีดินไดมีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินควบคุมอยูแลว สมควรยกเลิกบทบัญญัติเก่ียวกับการคาท่ีดิน. 
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  - การประกอบธุรกิจโรงแรม กลาวคือ นักลงทุนตางดาวอาจประกอบธุรกิจ
โรงแรมได หากได รับอนุญาตจากอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคา โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาว หรือไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน239 

  - การประกอบธุรกิจบริการ ไดแก การใหเชาอสังหาริมทรัพย เชน ธุรกิจบานพัก
ตากอากาศ ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท โดยนักลงทุนตางดาวตองไดรับอนุญาตจากอธิบดีกรม

พัฒนาธุรกิจการคา โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการการประกอบธุรกิจของคนตางดาวกอน
จึงจะสามารถประกอบธุรกิจดังกลาวได240 

  4.5.4.1 มาตรการตรวจสอบการประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

   เนื่องจากมีกรณีเกี่ยวกับกรณีมีคนตางดาวจัดต้ังบริษัท และรวมมือหรือจางคน
ไทยถือหุนแทน โดยคนตางดาวเปนผูลงทุนเงินทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดเพ่ือหลีกเล่ียงกฎหมาย ใน
ปจจุบันกรมพัฒนาธุรกิจการคาไดออกคําส่ัง241เพื่อแกไขปญหากรณีดังกลาวโดยใหมีมาตรการ

ตรวจสอบแหลงที่มาของเงินลงทุนของคนไทยในกิจการที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจจะมีการถือหุน 
หรือลงทุนแทนคนตางดาวเพื่อหลีกเล่ียงกฎมาย  

   คําส่ังของกรมพัฒนาธุรกิจการคาดังกลาวกําหนดใหผูถือหุนไทยทุกคนแสดง

หลักฐานที่มาของเงินลงทุนประกอบคําขอจดทะเบียนหางหุนสวนและบริษัทจํากัด โดยตองแสดง
จํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงินที่ลงทุนสําหรับบริษัทจํากัดที่มีหุนสวนตางชาติต้ังแตรอยละ 
40 แตไมถึงรอยละ 50 ของทุนจดทะเบียน หรือเปนบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนนอยกวารอยละ 40 
แตคนตางดาวเปนผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท ซึ่งหลักฐานดังกลาวไดแก  

   (1) สําเนาสมุดเงินฝากธนาคารยอนหลัง 6 เดือน  หรือ  

   (2) เอกสารที่ธนาคารออกใหเพื่อรับรองหรือแสดงฐานะการเงิน หรือ  

   (3) สําเนาหลักฐานที่แสดงแหลงที่มาของเงินที่นํามาลงทุน   

                                                      
 239 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(3). 
 240 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 8(3). 
 241 คําส่ังสํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทกลางท่ี 102/2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง
หุนสวนและบริษัทจํากัด. 
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   โดยเอกสารหลักฐานดังกลาวตองแสดงจํานวนเงินที่สอดคลองกับจํานวนเงิน

ลงทุนของผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนแตละราย และเม่ือนายทะเบียนพิจารณาแลวเชื่อไดวาผูถือหุน 
หรือผูเปนหุนสวนมีความสามารถที่จะลงทุนในหางหุนสวนหรือบริษัทไดก็ใหรับจดทะเบียน แต
หากไมสามารถแสดงเอกสารหลักฐานดังกลาว หรือเอกสารหลักฐานไมนาเช่ือถือ ก็ใหนาย
ทะเบียนปฏิเสธการรับจดทะเบียน ดวยเหตุที่ไมนาเชื่อวามีการลงทุนจริง หรือเปนการถือหุนแทน
คนตางดาว ทําใหจํานวนผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนไมครบตามเกณฑที่กฎหมายกําหนด แลวแต
กรณี 

   นอกจากนี้ กรมพัฒนาธุรกิจการคายังกําหนดใหนายทะเบียนรายงานผลการ
รับจดทะเบียนหรือไมรับจดทะเบียนดังกลาวมายังกรมพัฒนาธุรกิจการคาทุกเดือน ภายในวันที่ 15 
ของเดือนถัดไป 

  4.5.4.2 มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญา และถูกลงโทษตาม
กฎหมาย 

   (ก) ความผิดอาญาตอนักลงทุนตางดาว 

    นักลงทุนตางดาวที่ประกอบธุรกิจตามที่กําหนดไวในบัญชีหนึ่ง บัญชี
สอง และบัญชีสาม โดยไมไดรับอนุญาตตามกฎหมาย และไมไดรับการสงเสริมลงทุนจาก
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับต้ังแต 100,000 บาท 
ถึง 1,000,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และศาลมีอํานาจส่ังเลิกการรวมทําธุรกิจหรือการประกอบ
ธุรกิจ หรือส่ังเลิกการเปนผูถือหุน หรือเปนหุนสวน แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาล
ตองระวางโทษปรับวันละ 10,000 บาทถึง 50,000 บาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนอยู242 

   (ข) ความผิดอาญาตอบุคคลสัญชาติไทย 

    หากบุคคลผูมีสัญชาติไทย หรือนิติบุคคลที่ไมใชคนตางดาวที่ใหความ
ชวยเหลือ หรือสนับสนุน หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวที่เปนธุรกิจที่ระบุไวในบัญชีหนึ่ง 
บัญชีสอง และบัญชีสามทายกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาวนั้นโดยที่ไมไดรับ
อนุญาต หรือรวมประกอบธุรกิจโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตน หรือถือหุนแทนคนตางดาวที่
ไมไดรับอนุญาตในนิติบุคคลใดๆ บุคคลดังกลาวตองระวางโทษเชนเดียวกับคนตางดาวตามที่ได

                                                      
 242 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 37. 
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กลาวไปขางตน243 ทั้งนี้ กรรมการ หุนสวน หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลที่รูเห็นเปนใจใน
การกระทําความผิด หรือไมไดจัดการตามสมควรเพื่อปองกันไมใหเกิดการกระทําความผิด ก็ตอง
ระวางโทษดวยเชนกัน244 

4.6 สภาพปญหาการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พกัอาศัยของนกัลงทุนตางดาวในปจจุบัน 

 ตามแนวนโยบายซ่ึงปรากฏอยูในแผนพัฒนาเศษฐกิจและสังคมแหงชาติ นโยบายหน่ึงที่
สําคัญคือ การสนับสนุนใหคนตางดาวเขามาลงทุนในประเทศไทยเพ่ือสนับสนุนการปรับโครงสราง
ทางเศรษฐกิจของประเทศ โดยเฉพาะการถายทอดและตอยอดเทคโนโลยี ทั้งนี้ เพื่อผลักดัน
ยุทธศาสตรการปรับโครงสรางเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งรวมถึงการปรับโครงสรางภาคบริการให
เปนแหลงรายไดหลักของประเทศ โดยพัฒนาการทองเที่ยวไทยใหเปนศูนยกลางของการทองเที่ยว
ทางธรรมชาติและวัฒนธรรมของภูมิภาค และสงเสริมการลงทุน พัฒนาคุณภาพและมาตรฐานของ
ธุรกิจการทองเที่ยว245 

 จากนโยบายการสงเสริมการลงทุนของคนตางดาวและการปรับโครงสรางภาคบริการ

ดังกลาว ธุรกิจที่พักอาศัยจึงเปนธุรกิจหนึ่งที่คนตางดาวใหความสนใจในการเขามาลงทุนใน
ประเทศไทยคอนขางมากเพราะเปนธุรกิจที่ใหผลตอบแทนสูง และผูพัฒนาโครงการที่เปนนักลงทุน
ตางดาวไดรับความไววางใจจากคนตางดาวดวยกันซึ่งเปนผูซื้อหรือผูรับบริการ ไมวาจะเปนใน
ลักษณะการเขามาประกอบธุรกิจโรงแรม ธุรกิจบริการจัดการโรงแรม ธุรกิจที่พักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
เชน อาคารชุด วิลลา เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน โดยปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของการลงทุน
ดังกลาว คือ อสังหาริมทรัพย ซึ่งไดแก ที่ดินซ่ึงเปนทรัพยากรที่สําคัญของประเทศ หรือส่ิงปลูกสราง
อ่ืนๆ และในกรณีทั่วๆ ไปแลว คนตางดาวไมสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทยได แตเพื่อเปน
แรงจูงใจใหแกนักลงทุนตางดาว ภาครัฐไดมีการออกกฎหมายและแกไขกฎหมายบางฉบับเพื่อเปด
โอกาสใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดินเพื่อประกอบธุรกิจได ดังนี้ 

                                                      
 243 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36. 
 244 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41. 
 245 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2550-2554).  
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วัตถุประสงค กฎหมายทีใ่หสิทธิแกนกัลงทุนตางดาว 

กรณีเพื่อการลงทุนของ

นักลงทุนตางดาว 
มาตรา  27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน  พ .ศ .  2520 
กําหนดใหคนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน สามารถไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน

ตามจํานวนที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร 

 มาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
พ.ศ. 2522 กํางหนดใหคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ผูว าการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยให เปนผูประกอบ

อุตสาหกรรมและผูประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรม 
สามารถไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ

ประกอบกิจการไดตามจํานวนที่คณะกรรมการเห็นสมควร 

 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม  พ .ศ .  2542 กําหนดใหคนตางด าวสามารถเช า
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชาไวเกิน 30 ป แตไมเกิน 50 ป 

กรณีเพื่อการอยูอาศัย

ของนักลงทุนตางดาว 
มาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 กําหนดใหคน
ตางดาวที่ไดนําเงินเขามาลงทุนในกิจการที่กฎหมายกําหนดเปน

จํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท สามารถยื่นคําขอใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกิน 1 ไร 

 มาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหคน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดย
คนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดไดในอัตราไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น 

 



244 
 

 
 

 อยางไรก็ตาม แมประเทศไทยจะมีกฎหมายรองรับการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตาง
ดาวเพื่อการลงทุนและเพื่อการอยูอาศัยตามที่ไดกลาวมาขางตน แตกฎหมายเหลานั้นโดยเฉพาะ
กรณีการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดกําหนดเงื่อนไขที่นักลงทุนตางดาวจะตอง

ดําเนินการบางประการ หรือมีขอจํากัดที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองตอความตองการ
ของตน เชน ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยที่ถูกจํากัดไว 30 ป รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมเขาขายที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมเขาขายที่จะขอจด
ทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 ได ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางสวนจึงใชชองวางของกฎหมายรูปแบบตางๆ อยางไม
เหมาะสมเพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพย เชน การสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทย และใหคูสมรส
ถือครองอสังหาริมทรัพยแทนตน หรือการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินและมีการทํา
สัญญาจํานองหรือสัญญาเชาระยะยาวไวกับคนตางดาว หรือการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยนิติ
บุคคลสัญชาติไทยซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย เปนตน 

4.6.1 รูปแบบการถอืครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวในปจจุบัน 

  แมคนตางดาวไมสามารถไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยเสรี แตคนตางดาวก็
สามารถถือครองท่ีดินผานการเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือพระราชบัญญัติการ

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือการมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

  อยางไรก็ตาม คนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาวนั้นอาจเห็นวากฎหมายที่กําหนดสิทธิ
ใหตนเขาถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้น ไมไดกอใหเกิดความสะดวกแกตนในการ
ไดมาซ่ึงสิทธิหรือในการใชประโยชนจากสิทธิ รวมทั้งไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุน
ตางดาว คนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาวจึงพยายามหาชองวางของกฎหมายหรือหาวิธีการ
รูปแบบตางๆ เพื่อใหตนไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือมีสิทธิครอบครองและใชประโยชนจากที่ดิน
เพื่อประโยชนสูงสุดของตน จากการศึกษา ในปจจุบันรูปแบบการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
ใชชองวางของกฎหมายหรือการหลีกเล่ียงกฎหมาย มีลักษณะ ดังนี้246 

                                                      
 246 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 59-70. 
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  4.6.1.1 การใหบุคคลสัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทน 

   ไดแก กรณีที่หลักฐานทางทะเบียนที่ดินปรากฏชื่อบุคคลสัญชาติไทยเปน
เจาของที่ดิน ซึ่งในทางขอเท็จจริงนั้นบุคคลสัญชาติไทยดังกลาวเปนเพียงผูถือครองที่ดินทาง
ทะเบียนแทนคนตางดาวเทานั้น เนื่องจากคนตางดาวจะเปนผูครอบครองและใชประโยชนจาก
ที่ดินตามความเปนจริงแมวาช่ือทางทะเบียนจะปรากฏชื่อบุคคลสัญชาติไทยเปนเจาของที่ดินก็

ตาม และบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูมีชื่อเปนเจาของที่ดินในทางทะเบียนนั้น จะชวยทําการปกปด
ขอเท็จจริงดังกลาวโดยอาศัยความไวเนื้อเช่ือใจระหวางกัน ทั้งนี้ คนตางดาวอาจใหผลประโยชน
ตอบแทนแกบุคคลสัญชาติไทยเพื่อชวยใหความสะดวกและปกปดขอเท็จจริง 

   อนึ่ง ขอเท็จจริงของการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาว 
จะปรากฏข้ึนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตอเมื่อเกิดความขัดแยงระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตาง

ดาว เชน  

   กรณีนางสาวนภาพร (นามสมมติ) ทําการซื้อที่ดินและถือครองที่ดินแทน
นางสาวยู จิน อา (นามสมมติ) ซึ่งเปนคนตางดาว เม่ือวันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2516 ตอมา
นางสาวยู จิน อา ไดรับอนุญาตจากกระทรวงมหาดไทยใหแปลงสัญชาติเปนไทยเมื่อวันที่ 1 
กันยายน พ.ศ. 2533 นางสาวยู จิน อา จึงขอใหนางสาวนภาพร โอนที่ดินนั้นใหแกตน นางสาว
นภาพร ไมยอมโอนที่ดินดังกลาวคืน จึงเกิดการฟองรองคดีข้ึนสูศาลตอไป247 หรือ 

   กรณีของนางหนูนา (นามสมมติ) จดทะเบียนสมรสกับนายเจสัน วอคเกอร 
(นามสมมติ) คนตางดาวสัญชาติเยอรมัน ณ ที่วาการอําเภอยานตาขาว จังหวัดตรัง เม่ือวันที่ 9 
กรกฎาคม พ.ศ. 2524 และเม่ือวันที่ 21 กันยายน พ.ศ. 2524 นางหนูนา ไดขอทํานิติกรรมซื้อที่ดิน 
นส.3 ก. เลขที่ 422/238 ตําบลกรรน อําเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต โดยนางหนูนา ไดใหถอยคําในการ
สอบสวนตอพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนวา ตนเปนหญิงหมายดวยหยาจากสามี (เดิม
แลวแสดงหลักฐานบัตรประจําตัวประชาชน และสําเนาทะเบียนบานซึ่งยังไมมีการแกไข พนักงาน
เจาหนาที่จึงจดทะเบียนนิติกรรมดังกลาวให ตอมาความปรากฏในคําใหการของนายเจสัน วอค
เกอร (พยานจําเลย) ในคดีฟองบุกรุกที่ดินที่นางหนูนาไดซื้อไวหลังสมรสกับนายเจสัน วอคเกอร 
โดยนายเจสัน วอคเกอร ใหการวา ตนสมรสกับนางหนูนากอนที่นางหนูนาจะไดที่ดินแปลงที่พิพาท 
และเงินที่ซื้อนั้นเปนของตนสวนหนึ่งและเปนของนางหนูนาสวนหนึ่ง สวนคําใหการของนางหนูนา 
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(โจทก) ในคดีเดียวกันนี้ ไมไดปฏิเสธคําใหการของนายเจสัน วอคเกอร ขอความนี้ทราบตอ

พนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินเมื่อถูกเรียกเปนพยานในคดี สํานักงานจังหวัดภูเก็ตจึงใหเสนอ

เร่ืองมายังกรมที่ดินพิจารณา ซึ่งกรมที่ดินมีความเห็นวา ขณะที่นางหนูนาซื้อที่ดินแปลงดังกลาวได
แจงตอพนักงานเจาหนาที่วาตนเปนหญิงหมายและไมมีสามี ถือไดวาเปนการแจงใหเจาพนักงาน
ผูกระทําตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จในเอกสารราชการ เปนความผิดตามประมวลกฎหมาย
อาญามาตรา 267 และมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 113 กรมที่ดินจึงเห็นควรให
จังหวัดภูเก็ตแจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีตอไป248 

   นอกจากนี้ การถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวในหลายๆ กรณีมักมีขอตกลง 
หรือการทําสัญญาระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตางดาวอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้เพื่อเปนหลักประกัน
และเปนการสรางความแนนอนใหแกคนตางดาววาจะมีสิทธิถือครองที่ดินเพื่อประโยชนตามที่ตน

ตองการ เชน 

   (ก) สัญญากูยืม 

    บุคคลสัญชาติไทยซ่ึงตกลงถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวนั้น อาจเขาทํา
สัญญากูยืมเงินโดยเปนผูกู และคนตางดาวเปนผูใหกู ทั้งนี้ สัญญากูยืมเงินดังกลาวไมไดเกิดข้ึน
ในทางขอเท็จจริงแตอยางใด เนื่องจากในความเปนจริงแลว คนตางดาวไมไดสงมอบเงินกูใหแก
บุคคลสัญชาติไทย โดยจํานวนเงินกูตามสัญญากูยืมนั้นจะมีจํานวนเงินที่สูงกวาราคาที่ดิน เพื่อ

เปนหลักประกันใหแกคนตางดาวไดวา หากบุคคลสัญชาติไทยผิดขอตกลงการถือครองที่ดินแทน
คนตางดาว เชน ไมใหคนตางดาวถือครองและเขาใชประโยชนจากที่ดิน คนตางดาวก็สามารถฟอง
ใหบุคคลสัญชาติไทยชดใชเงินกูสัญญากูยืมเงิน (สัญญากูยืมเงินมักเปนการกูยืมเงินที่มีกําหนด

ระยะเวลาชําระเงินกูเมื่อผูใหกูทวงถามใหผูกูชําระหนี้เงินกูที่คางชําระคืน) 

   (ข) สัญญาจํานองที่ดิน 

    สัญญาจํานอง หมายถึง สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกวา ผูจํานองเอา
ทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับจํานอง เปนการประกันการชําระหนี้โดยไมตองสง
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  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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มอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง249 ทั้งนี้ การจํานองตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่มิฉะนั้นเปนโมฆะ250 

    การจดทะเบียนจํานองทรัพยสินนั้นทําข้ึนเพื่อเปนหลักประกันการชําระ

หนี้เงินกูตามขอ (ก) ขางตน กลาวคือ เมื่อมีการตกลงกันระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตาง
ดาวในการถือครองที่ดินแทนแลวนั้น นอกจากคนตางดาวกับบุคคลสัญชาติไทยจะเขาทําสัญญา
กูยืมตามขอ (ก) บุคคลสัญชาติไทยอาจเขาทําสัญญาจํานองที่ดินซ่ึงบุคคลสัญชาติไทยมีชื่อเปนผู
มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เพื่อเปนการประกันหนี้ตามสัญญากูยืมเงินใหแกคนตางดาวอีกชั้นหนึ่ง  

    ดังนั้น จะเห็นไดวา การทําสัญญากูยืมพรอมๆ กับการทําสัญญาจํานอง
ที่ดินระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตางดาวนั้น เปนไปเพื่อเปนหลักประกันสิทธิในการถือครอง
และใชประโยชนจากที่ดินใหแกคนตางดาวใหมีความแนนอนยิ่งข้ึน กลาวคือ หากเกิดการโตแยง
สิทธิในที่ดินระหวางคนตางดาวและบุคคลสัญชาติไทย คนตางดาวก็อาจฟองรองเรียกเงินตาม
สัญญากูยืมเงินตามขอ (ก) และถาบุคคลสัญชาติไทยไมสามารถชําระเงินกูตามสัญญากูยืมเงินได 
คนตางดาวยอมสามารถฟองบังคับจํานองที่ ดินซึ่งเปนประกัน และขอใหศาลมีคําส่ังขาย
ทอดตลาดที่ดินนั้นได 

   (ค) สัญญาเชาที่ดินระยะยาว 

    เมื่อบุคคลสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อเปนเจาของที่ดินในทางทะเบียนแทน

คนตางดาวแลว บุคคลสัญชาติไทยดังกลาวอาจทําสัญญาเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป ใหแกคน
ตางดาว เพื่อเปนหลักประกันใหแกคนตางดาวไดอยางแนนอนวา คนตางดาวมีสิทธิถือครองและใช
ที่ดินไดเปนระยะเวลา 30 ป ซึ่งสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมักมีขอสัญญาใหคํามั่นของผูใหเชา 
(บุคคลสัญชาติไทย) วาจะใหเชาตออีก 30 ป เมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชาที่ดิน
ฉบับแรกอีกดวย 

   การทําสัญญาตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตนนั้น ลวนมีวัตถุประสงคเพื่อเปน
หลักประกันใหแกคนตางดาวผูเปนเจาของที่ดินในทางขอเท็จจริง ซึ่งจะเห็นไดวาสัญญาตางๆ จะมี
ภาระผูกพันที่ทําใหบุคคลสัญชาติไทยผูถือครองที่ดินแทนคนตางดาวไมอาจจําหนายหรือโอนที่ดิน

เหลานั้นได ทั้งนี้ การทําสัญญาเพื่อเปนหลักประกันการถือครองและการเขาใชที่ดินใหแกคนตาง

                                                      
 249 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702. 
 250 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714. 
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ดาวนั้น อาจทําสัญญาประเภทใดประเภทเดียว หรือทําสัญญาทุกประเภทขางตนพรอมกันก็ได ซึ่ง
หากมีการทําสัญญาตางๆ ระหวางบุคคลสัญชาติไทยและคนตางดาวพรอมกันทุกประเภท ยอม
เปนหลักประกันที่ทําใหคนตางดาวมีสิทธิถือครองและเขาใชที่ดินที่แนนอน 

  4.6.1.2 การถือครองท่ีดินโดยบุตรผูเยาว 

   ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูเยาว หมายถึง บุคคลที่ยังไมบรรลุ
นิติภาวะ ซึ่งบุคคลจะพนจากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะเมื่อมีอายุครบ 20 ปบริบูณ251 หรือ
ผูเยาวซึ่งมีอายุต้ังแต 17 ปบริบูรณอาจบรรลุนิติภาวะเมื่อทําการสมรสโดยชอบดวยกฎมาย252 ซึ่ง
กฎหมายไดกําหนดใหการทํานิติกรรมของผูเยาวนั้น จะตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบ
ธรรมกอน มิฉะนั้น นิติกรรมดังกลาวจะตกเปนโมฆียะ เวนแตกฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน253 

   ในกรณีการถือครองท่ีดินโดยบุตรผูเยาวนั้น บุตรผูเยาว ไดแก บุตรผูเยาวของ
คนตางดาวที่มีสัญชาติไทย ซึ่งกรมที่ดินเห็นวา หากบุตรผูเยาวของคนตางดาวรับการใหที่ดินโดย
เสนหาจากบิดาหรือมารดาซ่ึงเปนคนตางดาว อาจเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายรูปแบบหนึ่ง ดังนั้น 
จึงไดมีกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการสอบสวนวาการไดมาซ่ึงที่ดินของบุตร

ผูเยาวที่มีสัญชาติไทยซ่ึงเปนบุตรผูเยาวของคนตางดาวนั้น มีพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไม 
หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวเห็นวา การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของบุตรผูเยาวดังกลาว
ไมปรากฏพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมาย ก็พนักงานเจาหนาที่ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมใหกับผูขอตอไปได254 

   การพิจารณาวาการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของบุตรผูเยาวที่มีสัญชาติไทย

ซึ่งเปนบุตรผูเยาวของคนตางดาวมีพฤติการณหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมนั้น ตองพิจารณาเปนราย
กรณีๆ ไป ยกตัวอยางเชน ในกรณีที่บิดาหรือมารดาซึ่งเปนคนตางดาวถูกบังคับใหจําหนายที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และตอมามีการโอนที่ดินดังกลาวใหแกบุตรผูเยาวโดยเสนหา แมผล
ทางกฎหมาย บุตรผูเยาวซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตในทางขอเท็จจริงนั้น บุตร
ผูเยาวและทรัพยสินของบุตรผูเยาว (ในที่นี้ ไดแก ที่ดิน) ยอมอยูในอํานาจการปกครองของผูแทน

                                                      
 251 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 19. 
 252 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 20. 
 253 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 21. 
 254 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง บุคคลสัญชาติไทยท่ีมีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาวและบุตรผูเยาวของคน
ตางดาวท่ีมีสัญชาติไทยขอไดมาซ่ึงท่ีดิน. 
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โดยชอบธรรม (ไดแก บิดาหรือมารดาซึ่งเปนคนตางดาว) และการทําประโยชนหรือใชประโยชน
จากที่ดินนั้นยังอยูภายใตอํานาจของคนตางดาว กรณีเชนนี้ถือไดวาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย 
พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนการรับใหที่ดินดังกลาวให255 

   ในกรณีที่บุตรของคนตางดาวไดพนจากภาวะผูเยาวและบรรลุนิติภาวะแลว ซึ่ง
โดยทั่วไปบุคคลธรรมดาเม่ือบรรลุนิติภาวะแลวยอมมีความสามารถในการทํานิติกรรมตางๆ ไดเอง
ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อยางไรก็ตาม หากบุคคล
ดังกลาวมีบิดาหรือมารดาเปนคนตางดาว และตองการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรณีนี้บุคคลนั้น
อาจขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนคนตางดาวได (มีลักษณะเชนเดียวกับกรณีการใหบุคคล
สัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทน ตามขอ (ก) ขางตน) เชน กรณีที่บุคคลผูขอจดทะเบียนจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมซ้ือที่ดินซ่ึงต้ังอยูที่จังหวัดอุดรธานี ไดใหถอยคําในช้ันสอบสวนวาตองการซื้อที่ดิน
เพื่ออยูอาศัยและประกอบกิจการของตนเอง และในวันเดียวกันก็ไดใหถอยคําวาจะซื้อที่ดินเพื่อให
บิดาและมารดาซึ่งเปนคนตางดาวทําการคา ซี่งขอเท็จจริงปรากฏวาผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมซื้อที่ดินมีภูมิลําเนาอยูจังหวัดขอนแกน และในการจดทะเบียนซื้อที่ดินคร้ังนี้ ผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (บุคคลสัญชาติไทย) เปนผูออกคาซ้ือขายจํานวนครึ่งหนึ่ง สวนบิดา
มารดาซ่ึงเปนคนตางดาวไดออกคาซ้ือขายอีกคร่ึงหนึ่ง ดังนั้น การที่ผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมซื้อที่ดินไดลงลายมือชื่อในฝายของผูซื้อแตเพียงผูเดียว ในขณะที่ผลประโยชนในที่ดินจะตก
แกบิดามารดาทั้งหมดนั้น ถือไดวาเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 74 วรรค 2256 

                                                      
 255 หนังสือกรมท่ีดินท่ี 535/2503 ลงวันท่ี 18 เมษายน 2503; คําพิพากษาฎีกาท่ี 344/2511 (ประชุมใหญ) การท่ี
โจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินในตางจังหวัดและประสงคจะใหบุตรเปนผูรับโอน แตบุตรยังเปนเด็กและอยูในกรุงเทพฯจึงให
จําเลยเปนผูรับโอนแทนน้ัน แมจําเลยจะเขาครอบครองเสียภาษี และแจงการครอบครองลงช่ือของจําเลยเองในที่ดินแปลงน้ันก็
ตาม ก็เปนการครอบครองแทนโจทก ถึงแมจําเลยจะครอบครองมานานเทาใดก็ไมอาจยกอายุความข้ึนใชยันโจทกได และ
จําเลยจะอางวายึดถือครอบครองเพ่ือตนเองก็ไมได เพราะมิไดมีการเปล่ียนลักษณะแหงการยึดถือโดยบอกกลาวไมเจตนาจะ
ยึดถือแทนหรือครอบครองโดยสุจริตอาศัยอํานาจใหมอันไดจากบุคคลภายนอก การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวซ้ือท่ีดินและให
จําเลยซ่ึงเปนคนไทยเปนผูรับโอนแทนน้ันวัตถุประสงคของสัญญาซ้ือขายท่ีดินดังกลาวเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
เพราะขัดกับประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา113 จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
113 โจทกจะบังคับจําเลยใหโอนท่ีดินน้ันใหแกโจทกโดยโอนในนามของบุตรโจทกซ่ึงเปนคนไทยหาไดไมและการยึดถือท่ีดิน
ของจําเลยเปนการยึดถือแทนโจทก จําเลยก็จะอางวาเปนเจาของไมได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 
96. 
 256 หนังสือกรมท่ีดินท่ี 4638/2500. 
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  4.6.1.3 การถือครองท่ีดินโดยคูสมรส 

  ทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรสยอมเปนสินสมรสตามมาตรา 1474 (1) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ดังนั้น การที่บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง
ดาวตองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน จึงไมสามารถยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการซื้อ
ขายที่ดินดังกลาวได เนื่องจากคูสมรสที่เปนคนตางดาวยอมเปนเจาของรวมอยูดวยกึ่งหนึ่งตาม
มาตรา 1533 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   อยางไรก็ตาม บุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย
เปนคนตางดาว มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะที่เปนสินสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย
เปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตาง
ดาว) ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อที่ โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้257 

   (ก) กรณีรับใหที่ดิน 

    เม่ือสอบสวนแลวปรากฏวา เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวของ
คนไทย (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) หรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทย 
(กรณีมีคูสมรสที่ไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับผูขอตอไป 

   (ข) กรณีซื้อที่ดิน 

    ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันใน

หนังสือรับรองตามแบบที่กฎหมายกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม ดังนี้ 

    (1) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย ใหคูสมรสคน
ไทยยืนยันวา เงินทั้งหมดที่นํามาซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส 

    (2) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมาย ใหคนไทย

ดังกลาวยืนยันวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใช
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน 

                                                      
 257 คูมือการขอไดมาซ่ึงท่ีดินของคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว. 
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   จากหลักเกณฑดังกลาว ทําใหคนตางดาวจํานวนมากที่มีคูสมรสเปนคนไทยใช
ชองทางนี้ในการเขาถือครองที่ดิน โดยใหคูสมรสที่เปนบุคคลสัญชาติไทยทําการถือครองที่ดินแทน
ตน และปรากฏในบางกรณีวา เพื่อเปนการประกันการมีสิทธิถือครองที่ดินของคนตางดาว คูสมรส
ซึ่งมีสัญชาติไทยและมีชื่อปรากฏในโฉนดที่ดินในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์จะก็ดําเนินการจด

ทะเบียนจํานองที่ดินแปลงดังกลาวไวใหแกคนตางดาว258  

   เนื่องจากการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ในกรณีของการขอไดมาซึ่งที่ดิน

ของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว ทําใหการไดมาซึ่งที่ดินนั้นเปนไปยากข้ึน ดังนั้น เพื่อเปนการ
หลีกเล่ียงการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ ในปจจุบันการเขาถือครองที่ดินของคนตางดาวใน
กรณีดังกลาวจึงทําโดยวิธีการใหมารดาของคูสมรสซ่ึงมีสัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินจากการซื้อ

ขายที่ดินกอน และเมื่อเวลาลวงไปสักระยะหน่ึงแลว มารดาของคูสมรสจึงดําเนินการโอนท่ีดิน
แปลงเดียวกันนี้ใหแกคูสมรสโดยเปนการใหโดยเสนหา ที่ดินจึงถือเปนสินสวนตัวของคูสมรสซึ่งมี
สัญชาติไทย และการโอนในลักษณะนี้ พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนเพียงวาการโอนที่ดินนี้มี
ลักษณะเปนสินสวนตัวหรือไมเทานั้น ซึ่งโดยมากพนักงานเจาหนาที่ก็จะจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมให พนักงานเจาหนาที่จะไมสอบสวนเชนกรณีของการซื้อที่ดิน กลาวคือ หากเปนการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการซื้อ คูสมรสจะตองพิสูจนวา เงินทั้งหมดที่นํามาซ้ือที่ดินเปนเงินสินสวนตัว
ของตนแตฝายเดียว ซึ่งการพิสูจนดังกลาวเปนไปคอนขางยาก และการอนุญาตใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมการซื้อขายที่ดินดังกลาวก็คอนขางเปนไปไดยากเชนเดียวกัน 

  4.6.1.4 การถือครองท่ีดินโดยนิติบุคคลสัญชาติไทย 

   (ก) บททั่วไป 

    ตามที่ไดกลาวไปขางตน คนตางดาวนั้นอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยหากคนตางดาวดังกลาวไดนําเงินมาลงทุนไมนอย

กวา 40 ลานบาท ในธุรกิจตามที่กฎหมายกําหนด เชน การลงทุนที่ในรูปของพันธบัตรรัฐบาลไทย 
พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังคํ้าประกัน
ตนเงินหรือดอกเบ้ีย หรือการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่แกไขปญหาในระบบสถาบัน
การเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงินที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายวาดวย

                                                      
 258 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515/ว 32988 ลงวันท่ี 22 ธันวาคม 2548. 
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หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย หรือการลงทุนในเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เปนตน259 

    เม่ือพิจารณาตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข
การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 จะเห็นไดวาการ
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น ไมรวมถึงการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว จึงอาจสรุปไดวานิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้น อาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเฉพาะในกรณีที่นิติบุคคลดังกลาว
ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากผูวาการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยใหเปนผูประกอบอุตสาหกรรมและผู

ประกอบพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมเทานั้น 

    เนื่องจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินไมวาจะเปนกรณีของคนตาง

ดาว หรือกรณีของนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวก็ตาม จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขและ
ขอกําหนดของกฎหมาย ประกอบกับมีข้ันตอนดําเนินการขออนุญาตคอนขางมากและใชเวลา
ดําเนินการพอสมควร คนตางดาวจึงเห็นวาเงื่อนไขของกฎหมายไมเหมาะสมและสอดคลองตอ
ความตองการของตน  ดังนั้น คนตางดาวที่ตองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยกลุม
หนึ่ง จึงเล่ียงมาใชวิธีการการจัดต้ังนิติบุคคลไทยเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว เนื่องจากตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้น การพิจารณาสัญชาติของ
นิติบุคคลนั้นพิจารณาเพียง “ทุน” และจํานวนคนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเทานั้น หากนิติบุคคลใดมี
คนตางดาวเปนผูถือหุนไมเกินรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียนทั้งหมด และมีจํานวนผูถือหุนซึ่งเปน
คนตางดาวไมเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมดแลว นิติบุคคลดังกลาวยอมเปนนิติบุคคล
สัญชาติไทย และมีสิทธิตางๆ เกี่ยวกับที่ดินเชนเดียวกับบุคคลสัญชาติไทย ทั้งนี้ การพิจารณาถึง
สัญชาติของนิติบุคคลดังกลาวไมไดพิจารณาถึงอํานาจในการควบคุมบริหารจัดการแตอยางใด 

    นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดแก สมาคม มูลนิธิ
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล หางหุนสวนจํากัด บริษัทจํากัด ในที่นี้จะขอกลาวถึงเฉพาะนิติบุคคล
ประเภทที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาวนิยมจัดต้ังข้ึนเพื่อขอรับโอน

ที่ดินแทนคนตางดาว ไดแก บริษัทจํากัด (ตอไปจะเรียกวา “บริษัท”) เนื่องจากบริษัทเปนนิติบุคคล

                                                      
 259 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96 ทวิ; กฎกระทรวงกาหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือ
ใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545. 
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ประเภทที่สามารถจัดต้ังไดโดยงาย ทํานิติกรรมไดกวางและสะดวกกวานิติบุคคลประเภทอ่ืน อีกทั้ง
บริษัทเปนนิติบุคคลประเภทท่ีจํากัดความรับผิดของผูถือหุนอีกดวย  

    เมื่อพิจารณาถึงการจัดต้ังบริษัทเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาว จะเห็นไดวา การจัดต้ังบริษัทนี้มีลักษณะเปนเพียง
บริษัทแตในนาม กลาวคือ บริษัทดังกลาวจะไมมีการประกอบธุรกิจในทางขอเท็จจริง แตการจัดต้ัง
บริษัทดังกลาวมีวัตถุประสงคหลักเพื่อผลประโยชนแอบแฝงสําหรับการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ในประเทศไทยและ/หรือเพื่อประกอบธุรกิจตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยเทานั้น 

   (ข) ใครคือคนตางดาว  

    เนื่องจากกฎหมายถือวาบริษัทเปนนิติบุคคลประเภทหน่ึงซ่ึงมีสิทธิและ

หนาที่เสมือนบุคคลธรรมดา ดังนั้น บริษัทที่มีสัญชาติไทยยอมสามารถไดมาและถือครองที่ดินได
เสมือนบุคคลธรรมดาท่ีมีสัญชาติไทย ในทางตรงกันขาม หากบริษัทไมมีสัญชาติไทยหรือเปนนิติ
บุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาวยอมไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ดังนี้ เราจึง
จําเปนตองเขาใจคํานิยามของ “คนตางดาว” เสียกอน 

    (1) ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 
2542260 

     คนตางดาว หมายถึง 

     (1.1) บุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

     (1.2) นิติบุคคลที่ไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

     (1.3) นิติบุคคลที่จดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีหุนกึ่งหนึ่ง ถือ
โดยบุคคลตาม (1.1) หรือ (1.2) หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (1.1) หรือ (1.2) ลงทุนถึงกึ่งหนึ่ง
ของทุนทั้งหมด และในกรณีของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียนที่มีหุนสวน
ผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลธรรมดาที่ไมมีสัญชาติไทย 

                                                      
 260 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4. 
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     (1.4) นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีทุนเรือนหุนถึง
กึ่งหนึ่ง คือ โดยบุคคลตาม (1.1) (1.2) หรือ (1.3) หรือนิติบุคคลที่มีบุคคลตาม (1.1) (1.2) หรือ 
(1.3) ลงทุนถึงกึ่งหนึ่งของทุนทั้งหมด  

    (2) ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

     กําหนดใหนิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตาง

ดาว หรือเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายที่ถือวาเปนคนตางดาว ไดแก261 

     (2.1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจด
ทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี ทั้งนี้ บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวาใบ
หุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 

     (2.2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียน

แลว ที่มีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตาง
ดาวเกินกวาก่ึงจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณี 

     (2.3) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวา
กึ่งจํานวนหรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

     (2.4) มูลนิ ธิ ที่ มี วั ตถุประสงค เพื่ อประโยชนคนต า งด าว
โดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

     ในกรณีที่นิติบุคคลขางตน เขาถือหุนหรือลงหุนแลวแตกรณี ใน
นิติบุคคลอ่ืนที่มีลักษณะขางตน ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนนั้นเปนคนตางดาว262 

    ตามกฎหมายทั้งสองฉบับขางตน หากคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวสามารถจัดต้ังบริษัท โดยมีคนตางดาวถือหุนหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือหุนจํานวนนอยกวาหรือเทากับรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน
และมีจํานวนผูถือหุนซ่ึงเปนคนตางดาวไมเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมดแลว ก็จะทํา
ใหบริษัทที่จัดต้ังข้ึนนั้น เปนนิติบุคคลที่มีสัญชาติไทยและมีสิทธิขอไดซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน

                                                      
 261 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97. 
 262 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 98. 



255 
 

 
 

ประเทศไทยไดเหมือนบุคคลสัญชาติไทย โดยไมมีขอจํากัดใดๆ ทั้งส้ิน อนึ่ง จะเห็นไดวาการ
พิจารณาถึงสัญชาติของนิติบุคคลตามมกฎหมายทั้งสองฉบับขางตนนั้น ไมไดพิจารณาถึงอํานาจ
ในการควบคุมบริหารจัดการของนิติบุคคลแตอยางใด 

   (ค) ลักษณะการจัดต้ังบริษัทเพื่อถือครองท่ีดินแทนคนตางดาว 

    (1) การวางโครงสรางผูถือหุนของบริษัท 

     การวางโครงสรางผูถือหุนนั้น จะตองกําหนดสัดสวนผูถือหุนซึ่ง
เปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายท่ีถือวาเปนคนตางดาวใหถือหุนไมเกินกวารอยละ 49 
ของทุนจดทะเบียน และใหบุคคลสัญชาติไทยถือหุนที่เหลือ (รอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน) ทั้งนี้ 
จํานวนผูถือหุนที่มีสัญชาติไทย (ทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล) จะตองเกินกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนผูถือหุนทั้งหมด เพื่อใหบริษัทจํากัดมีสัญชาติไทยตามประมวลกฎหมายที่ดิน และสามารถ
มีสิทธิไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

     เมื่อพิจารณาโดยภาพรวมแลว จะเห็นไดวา บริษัทที่ต้ังข้ึนนั้น จะ
มีผูถือหุนสัญชาติไทยเปนผูถือหุนเกินกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน ซึ่งหมายความวา อํานาจใน
การบริหารจัดการบริษัทตลอดจนทรัพยสินของบริษัท จะตองอยูภายใตการดําเนินการของผูถือหุน
สัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางมาก หรืออาจกลาวไดวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
ที่ถือวาเปนคนตางดาวเปนเพียงผูถือหุนเสียงขางนอย ไมอาจสามารถบริหารจัดการทรัพยสินของ
บริษัทไดโดยลําพัง แตอยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาในทางขอเท็จจริง จะพบวา มีการทําขอตกลง
รวมกันเกี่ยวกับการถือหุนแทน ระหวางคนตางดาวและผูถือหุนสัญชาติไทย เพื่อใหคนตางดาวมี
สิทธิบริหารและจัดการทรัพยสินของบริษัทไดโดยลําพัง 

     อยางไรก็ตาม แมจะมีการตกลงระหวางผูถือหุนสัญชาติไทยกับ
คนตางดาวเกี่ยวกับการที่ผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวก็ตาม แตคนตางดาวสวน
ใหญยังรูสึกวาตนขาดซึ่งหลักประกันและความเชื่อมั่นวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะไมโตแยงสิทธิของ

คนตางดาวและใหความรวมมือตามขอตกลงตลอดระยะเวลาท่ีคนตางดาวเขาใชประโยชนจาก

ที่ดินซึ่งบริษัทเปนเจาของในทางทะเบียน ดังนั้น ในปจจุบันจึงมีวิธีการซ่ึงทําใหคนตางดาวแนใจ
และมั่นใจไดวา คนตางดาวจะเปนผูมีสิทธิบริหารจัดการทรัพยสินของบริษัทแตเพียงผูเดียว ไดแก 
การกําหนดประเภทของหุน และการใชกลไกของขอบังคับบริษัท 
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    (2) การกําหนดประเภทของหุน 

     การจัดต้ังบริษัทเพื่อขอรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวนั้น หุนของ
บริษัทมักถูกแบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก หุนสามัญ และหุนบุริมสิทธิ 

     หุนสามัญ คือ หุนธรรมดา (Ordinary shares) เปนหุนสวนใหญ
ของบริษัทซึ่งผูถือหุนมีสิทธิไดรับเงินปนผลตอเมื่อบริษัทมีกําไรตามอัตราที่ที่ประชุมใหญกําหนด 
และผูถือหุนมีสิทธิเขาประชุมและลงคะแนนในที่ประชุมใหญตามปกติ ทั้งนี้ หุนสามัญทั้งหลาย
ยอมมีสิทธิตางๆ เทาเทียมกัน263 

     หุนบุริมสิทธิ (Preference shares) คือ หุนที่ผูถือหุนมีสิทธิพิเศษ
กวาผูถือหุนสามัญเกี่ยวกับการไดรับเงินปนผล หรือเกี่ยวกับสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ ซึ่งสิทธิ
ของผูถือหุนประเภทน้ีจะมีมากนอยเพียงใดก็แลวแตจะไดกําหนดไวในหนังสือบริคณฑสนธิ 
ขอบังคับ หรือโดยอนุมัติของที่ประชุมใหญ264 ซึ่งคําวา “บุริมสิทธิ” นั้น นาจะหมายถึง สิทธิที่ดีกวา
หุนสามัญ แตก็ไมไดหมายความวาสิทธิทุกอยางที่ดีกวาจะเปนบุริมสิทธิเสมอไป กลาวคือ หุน
บุริมสิทธินั้นมักจํากัดเกี่ยวกับการไดรับเงินปนผลที่มีอัตราแนนอนกอน หรือสิทธิที่จะไดรับเงินคา
หุนกอนเมื่อบริษัทเลิก หรือสิทธิทั้งสองประการรวมกัน แมสิทธิประการอ่ืนจะลดนอยกวาหุนสามัญ
ก็ตาม265 ในเร่ืองนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกาเคยมีความเห็นวา ขอบังคับของบริษัทอาจกําหนดให
หุนบุริมสิทธิไดรับเงินปนผลแนนอนเพียงหุนละ 50 สตางคก็ได266 และอาจออกหุนบุริมสิทธิโดย
กําหนดวาหุนบุริมสิทธิ 50 หุน มีคะแนนเทากับหุนสามัญ 1 หุนก็ได267 

     ในทางปฏิบัติ บริษัทก็จะออกหุนโดยแบงหุนออกเปน 2 ประเภท
ขางตน ซึ่งคนตางดาวจะเปนผูถือหุนสามัญและเปนผูถือหุนเสียงขางนอย (ถือหุนนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของทุนจดทะเบียน) ในขณะที่ผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนบุริมสิทธิและเปนผูถือหุนเสียง
ขางมาก (ถือหุนมากกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน) ซึ่งสิทธิของผูถือหุนบุริมสิทธิจะถูกกําหนดลง
ในขอบังคับบริษัท เชน ในปที่ประกาศจายเงินปนผล ผูถือหุนบุริมสิทธิจะไดรับเงินปนผลอันเปน

                                                      
 263 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท,พิมพครั้งท่ี 10 
(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2548), หนา 278. 
 264 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท, หนา 279. 
 265 โสภณ รัตนากร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัท, หนา 282. 
 266 หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาถึงกรมทะเบียนการคา ท่ี นร. 1601/1169 ลงวันท่ี 22 ตุลาคม 2534. 
 267 หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาถึงกรมทะเบียนการคา ท่ี นร. 1501/1804 ลงวันท่ี 21 ตุลาคม 2528. 
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สวนแบงผลกําไรของบริษัทในอัตรารอยละ 5 ตอปของมูลคาหุนที่ชําระแลวกอนผูถือหุนสามัญ 
โดยสิทธิการไดรับเงินปนผลของผูถือหุนดังกลาวเปนสิทธิไมสะสม (Non-cumulative) กลาวคือ ป
ไหนไมมีการประกาศจายเงิน ก็ถือวาไมมีสิทธิไดรับเงินปนผลและไมมีการสะสมไปจายในปตอๆ 
ไป หรือ กําหนดใหการออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมใหญของหุนบุริมสิทธิเทากับ 5 หุน ตอ 1 
เสียง สงผลบุคคลสัญชาติไทยซึ่งเปนผูถือหุนบุริมสิทธิจะมีคะแนนเสียงนอยกวาผูถือหุนตางดาว 

แมวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะถือหุนมากกวาผูถือหุนตางดาวก็ตาม เปนตน 

     แมผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมาก แตคนตาง
ดาวที่จัดต้ังบริษัทเพื่อซื้อที่ดินนั้น จะเปนผูออกเงินคาหุนทั้งหมด และอาจมีการทําสัญญาเงินกู
ระหวางบุคคลสัญชาติไทยกับคนตางดาว เพื่อใหบุคคลสัญชาติไทยมีเงินทุนในการซื้อหุน ทั้งนี้ 
การทําสัญญาดังกลาวจะรวมถึงการที่ผูถือหุนสัญชาติไทยตกลงโอนหุนลอยใหแกคนตางดาวถือไว

เพื่อเปนหลักประกันอีกดวย กลาวคือ เปนการทําตราสารการโอนหุน (Share transfer document) 
ของผูถือหุนสัญชาติไทยใหแกคนตางดาวลวงหนา โดยมีการลงลายมือชื่อของผูถือหุนสัญชาติไทย
ไว แตตราสารการโอนหุนดังกลาวจะไมระบุวันที่ที่โอนหุนและช่ือของผูรับโอนหุน นอกจากนี้ ผูถือ
หุนสัญชาติไทยจะสงมอบตราสารการโอนหุนดังกลาวพรอมทั้งใบหุนของตนใหแกคนตางดาวเพื่อ

เปนหลักประกันใหแกคนตางดาวอีกช้ันหนึ่ง โดยลักษณะการดําเนินการดังกลาวทั้งหมด จะ
สามารถสังเกตไดจากเสนทางของการโอนเงินเขามายังบริษัท ซึ่งจะมาจากแหลงเดียวกันคือจากผู
ถือหุนตางดาวนั่นเอง 

     เมื่อพิจารณาถึงการกําหนดแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญ และ
หุนบุริมสิทธิของบริษัทจํากัดขางตนแลว ในเบ้ืองตนอาจเห็นวา บริษัทดังกลาวนาจะเปนบริษัทไทย 
เพราะผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนเกินกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียนทั้งหมด แตถาพิจารณาถึงในแง
ความเปนเจาของที่มีสวนไดเสียอยางแทจริง (Beneficial Interest) ผูถือหุนสัญชาติไทยในบริษัท
ดังกลาวไมนาจะเปนผูลงทุนที่สุจริต แตนาจะถือหุนแทนคนตางดาว เนื่องจากการที่บุคคลสัญชาติ
ไทยเขาไปถือหุนในอัตราสวนมากกวากึ่งหนึ่งของทุนจดทะเบียน ทั้งๆ ที่รูดีวาการบริหารจัดการ 
หรือการกําหนดนโยบายในการบริหารถูกครอบงําโดยผูถือหุนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางนอย

โดยส้ินเชิง รวมทั้งการกําหนดวาจะจายเงินปนผลหรือไมนั้นก็ข้ึนอยูกับผูถือหุนฝายขางนอย268 ไม
นาจะเปนการลงทุนโดยสุจริตหรือเปนการลงทุนที่ตองการมีสวนไดเสียในทางธุรกิจอยางแทจริง 

                                                      
  คัดลอกมาจากขอบังคับของบริษัทจํากัดแหงหน่ึงซ่ึงไดจดทะเบียนไวกับกระทรวงพาณิชยเรียบรอยแลว. 
 268 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1201. 
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    (3) การใชกลไกของขอบังคับบริษัท (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 
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซึ่งสาระสําคัญของการแกไข

ดังกลาวรวมถึงการเพิ่มเติมคํานิยาม “คนตางดาว” โดยใหดูที่การออกเสียงของคนตางดาว 
(Voting rights) วาถามีสิทธิออกเสียงต้ังแตกึ่งหนึ่งของเสียงทั้งหมดถือวาเปนบริษัทของคนตาง
ดาวดวย จากเดิมพิจารณาเฉพาะสัดสวนการถือครองหุนและการลงทุนของคนตางดาว ถามีหุน
หรือลงทุนต้ังแตกึ่งหนึ่งของหุนหรือทุนทั้งหมดใหถือวาเปนคนตางดาว269 จึงเปนผลใหในชวง
ระยะเวลาดังกลาว นายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย มีความเขมงวดใน
การรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดในกรณีที่ขอบังคับของบริษัทไดแบงหุนออกเปน 2 ประเภท 
ไดแก หุนสามัญ และหุนบุริมสิทธิ และมีขอกําหนดการออกเสียงของหุนบุริมสิทธิที่ดอยกวาหุน
สามัญ เชน ใหหุนบุริมสิทธิ 20 หุน มีสิทธิออกเสียง 1 เสียง เปนตน 

     ในกรณีนี้ นายทะเบียนเคยปฏิเสธไมรับการจดทะเบียนจัดต้ัง
บริษัทที่มีขอบังคับรูปแบบดังกลาว กลาวคือ เม่ือบริษัทไดยื่นคําขอแลว นายทะเบียนไดมีคําส่ังไม
รับจดทะเบียนโดยไดวินิจฉัยดังนี้ "การกําหนดขอบังคับใหหุนบุริมสิทธิ ออกเสียงตางไปจากหุน
สามัญคือ หุนบุริมสิทธิ 20 หุน มีสิทธิออกเสียง 1 เสียง ซึ่งก็เปนไปตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกา 
ไดเคยวินิจฉัย และสามารถกําหนดเปนขอบังคับได แตหุนบุริมสิทธิทั้งหมดซ่ึงเปนของคนไทย และ
มีจํานวนหุนมากกวาหุนสามัญ ซึ่งเปนหุนของคนตางดาว ทําใหเสียงของหุนบุริมสิทธิเปนของฝาย
ไทย กลับมีเสียงนอยกวาเสียงของหุนสามัญซึ่งเปนคนตางดาว การกําหนดขอบังคับใหหุน

                                                      
 269 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี  ...) พ.ศ. …. มาตรา 3  

“ใหยกเลิกคํานิยาม “คนตางดาว” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 
และใหใชความตอไปน้ีแทน 

““คนตางดาว” หมายความวา 
(1) บุคคลธรรมดาซ่ึงไมมีสัญชาติไทย 
(2) นิติบุคคลซ่ึงไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 
(3) นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) นิติบุคคลซ่ึงมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคลตาม (1) หรือ (2) หรือนิติ

บุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลน้ัน หรือนิติ
บุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) มีอํานาจตามกฎหมายหรือตามขอบังคับหรือตามขอตกลงในการ
ออกเสียงลงคะแนนตั้งแตก่ึงหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

(ข) หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคลตาม 
(1)…”. 
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บุริมสิทธิ มีเสียงดอยกวาหุนสามัญ เปนการแสดงออกโดยปริยายใหเห็นวา คนไทยถือหุนแทนคน
ตางดาว หากไมเปนเชนนั้นแลวคนไทยจะไมยอมใหหุนบุริมสิทธิที่มีจํานวนมากกวากลับมีเสียง

นอยกวาอันเปนความผิดตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 281 ขอ 29 เห็นสมควรไมรับจดทะเบียน" 
อยางไรก็ตาม ผูถือหุนบุริมสิทธิไดทําหนังสือชี้แจงตอนายทะเบียนวา ผูถือหุนไมไดเขาถือหุนแทน
นิติบุคคลตางดาวใดๆ และการเขาถือหุนในบริษัทนั้นเปนไปเพื่อมุงหวังผลประโยชนที่จะไดจากเงิน
ปนผลอยางแทจริง โดยผูถือหุนไมมีความประสงคเขารวมบริหารงานของบริษัท ซึ่งทายที่สุดนาย
ทะเบียนไดรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทให270 

     จากกรณีขางตน ทําใหคนตางดาวซ่ึงตองการจัดต้ังบริษัทจํากัด
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตระหนักไดถึงความเส่ียงในถูกตรวจสอบเมื่อมียื่น
คําขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทและขอบังคับบริษัทไดกําหนดแบงหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 
ดังนั้น คนตางดาวซ่ึงตองการต้ังบริษัทจํากัดดังกลาว จึงเปลี่ยนรูปแบบการจัดต้ังบริษัทโดยการใช
กลไกของการแบงกลุมหุน และใชกลไกของขอบังคับบริษัทในการกําหนดสิทธิของผูถือหุน
ดังตอไปนี้ เพื่อใหการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทเปนไปไดโดยราบร่ืน 

     (3.1) การแบงกลุมหุน 

     ขอบังคับจะแบงหุนออกเปน 2 กลุม โดยหุนทั้ง 2 กลุมเปนหุน
สามัญทั้งส้ิน เชน บริษัท A จํากัด มีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท แบงออกเปน 100,000 หุน 
มูลคาหุนละ 100 บาท และไดแบงหุนออกเปน 2 กลุม คือ หุนกลุม ก. ไดแก หุนหมายเลข 1 ถึง 
53000 (ถือโดยผูถือหุนสัญชาติไทย) และหุนกลุม ข. ไดแก หุนหมายเลข 53001 ถึง 100000 (ถือ
โดยผูถือหุนตางดาว)  

     (3.2) ขอจํากัดการโอนหุน 

     ในกรณีที่ผูถือหุนกลุม ก. ตองการจําหนายหุนของตนในบริษัท
ใหกับบุคคลภายนอก ใหผูถือหุนกลุม ข.  หรือบุคคลซ่ึงที่ประชุมใหญกําหนด มีสิทธิในการซื้อหุนที่
จําหนายนั้นกอนบุคคลภายนอก 

                                                      
 270 กิติพงศ อุรพีพัฒนพงศ,  “แก พ.ร.บ.ประกอบธุรกิจคนตางดาว : เดินหนาหรือถอยหลัง (จบ),” ประชาชาติ

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

     ขอบังคับอาจกําหนดเร่ืองสําคัญที่คนตางดาวตองการสงวนสิทธิ

ในการตัดสิทธิใจหรือตองการจัดการแตเพียงผูเดียว ซึ่งการดําเนินการอาจกําหนดไดทั้งในชั้นการ
ประชุมคณะกรรมการบริษัท หรือในช้ันการประชุมใหญผูถือหุน เชน 

     มติในเร่ืองที่ระบุดังตอไปน้ี จะตองไดรับคะแนนเสียงเห็นชอบ
จากนายคิม ฮอน วู (กรรมการตางดาว) เสมอ (เปนการควบคุมการตัดสินใจในชั้นของการประชุม
คณะกรรมการ) หรือ จะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากจากผูถือหุนกลุม ข. (ซึ่งเปนผูถือหุนตาง
ดาว) เสมอ (เปนการควบคุมการตัดสินใจในช้ันของการประชุมใหญผูถือหุน) 

 การซื้อหุน หรือลงทุนในบริษัทอ่ืน หรือทํากิจการรวมคา
กับบริษัทอ่ืนเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท 

 การกูยืมเงินจากธนาคาร หรือการขอสินเชื่อจากแหลง
ภายนอกอ่ืนเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือการใหกูยืมเงินแกบุคคลอ่ืนเปนจํานวน
เงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือ เปนเหตุใหการกูยืมหรือการใหกูยืมเงินของบริษัทตอ
บุคคลภายนอกทั้งหมดเปนจํานวนเงินรวมเกินกวา 5,000,000 ลานบาท 

 การคํ้าประกัน หรือใชทรัพยสินเปนหลักประกัน หรือ
จํานอง  หรือกอภาระผูกพันเหนือทรัพยสินใดๆ ของบริษัทอันทําใหหรืออาจทําใหบริษัทมีความรับ
ผิดในวงเงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือเปนเหตุทําใหหรืออาจทําใหบริษัทตองรับผิดในวงเงิน
รวมทั้งหมดเกินกวา 5,000,000 ลานบาท 

 การเขาทําสัญญาซ่ึงมีมูลคารวมของสัญญาเปนจํานวน

เงินเกินกวา 1,000,000 บาท หรือ เปน  เหตุทําใหมูลคารวมของสัญญาที่บริษัทไดเขาทําทั้งหมด
เปนจํานวนเงินเกินกวา 5,000,000 บาท 

 การไดมา ขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ให หรือจําหนายไป
โดยประการอื่นใดซึ่งทรัพยสินของบริษัทเปนจํานวนเงินเกินกวา 1,000,000 บาท 

 การตั้งภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บ
กิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย 
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 ขาย หรือ โอนกิจการทั้งหมด หรือสวนที่เปนสาระสําคัญ
ของบริษัทใหแกบุคคลภายนอก 

 การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของ 

     (3.4) การกําหนดองคประชุม (Quarum) 

     การประชุมใหญทุกคร้ัง  ตองมีผูถือหุนหรือผูรับฉันทะของผูถือ
หุนไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนหุนทั้งหมดที่ออกโดยบริษัท ทั้งนี้จะตองประกอบดวยเสียง
ขางมากของหุนกลุม ข. ดวย จึงจะครบเปนองคประชุม ซึ่งสงผลใหผูถือหุนสัญชาติไทยฝายเดียว
ไมอาจจัดการประชุมผูถือหุนไดเลย 

     (3.5) การกําหนดการออกคะแนนเสียง (Voting rights) 

     การออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมใหญใหถือวาผูถือหุนทุกคนมี

เสียงหนึ่งเสียงในแตละหุนที่ตนถืออยู การลงมติทุกคร้ังเวนแตการลงมติพิเศษ ตองไดรับคะแนน
เสียงขางมากของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทั้งนี้
จะตองประกอบดวยเสียงขางมากของหุนกลุม ข. ดวย และในกรณีการดําเนินการเร่ืองที่ตองใชมติ
พิเศษ การลงมติของผูถือหุนจะตองไดรับคะแนนเสียงขางมากไมตํ่ากวาสามในส่ีของจํานวนเสียง
ทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  ทั้งนี้จะตองประกอบดวยเสียงขาง
มากของหุนกลุม ข. ดวย 

     ดังนี้ จะเห็นไดวากลไกของของขอบังคับบริษัทดังกลาว ทําใหผู
ถือหุนตางดาว (ผูถือหุนกลุม ข.) ซึ่งเปนผูถือหุนขางนอย มีอํานาจบริหารจัดการบริษัท ซึ่งรวมถึง
การจัดการทรัพยสินของบริษัทดวย หรืออาจกลาวไดวาผูถือหุนสัญชาติไทย (ผูถือหุนกลุม ก.) ซึ่ง
เปนผูถือหุนเสียงขางมากไมไดมีสิทธิครอบงํา บริหาร และจัดการบริษัท กลาวคือ แมวาผูถือหุน
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม แตการลงคะแนนเสียงในที่ประชุมใหญในเร่ืองตางๆ 
รวมทั้งกิจการที่สําคัญที่ถูกสงวนสิทธิตามขอบังคับนั้น จะตองข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูถือหุน
ตางดาวเปนสําคัญ ซึ่งกลไกดังกลาวไมจําเปนตองแบงหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิแตอยาง
ใด 
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    (4) การแตงต้ังกรรมการ 

     โดยที่บริษัทเปนบุคคลที่กฎหมายสมมติข้ึน การทํานิติกรรมใดๆ 
ของบริษัทจึงตองกระทําผานตัวแทนหรือผูมีอํานาจในการจัดการบริษัทตามที่ปรากฏในหนา

หนังสือรับรองบริษัท ดังนั้น การต้ังกรรมการของบริษัทจึงเปนสวนที่สําคัญ เพราะกรรมการมีหนาที่
บริหารงานและควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของบริษัท รวมทั้งตองปฏิบัติตามขอบังคับของบริษัท 
และอยูภายใตความควบคุมของที่ประชุมใหญผูถือหุนดวย ทั้งนี้ กฎหมายไมไดกําหนดจํานวน
กรรมการ อยางไรก็ตาม บริษัทจะตองมีกรรมการอยางนอย 1 คน เพื่อบริหารจัดการบริษัทตาม
ขอบังคับของบริษัทและมติของที่ประชุมใหญผูถือหุน โดยการเลือกต้ังกรรมการตองเปนไปตามมติ
เสียงขางมากของที่ประชุมใหญผูถือหุน ซึ่งการต้ังกรรมการชุดแรกนั้นจะอยูในข้ันตอนของการ

ประชุมจัดต้ังบริษัท 

     ในกรณีการจัดต้ังบริษัทเพื่อการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

แทนคนตางดาวนั้น การประชุมจัดต้ังบริษัทที่กฎหมายกําหนดใหมีข้ึนนั้นแทบจะไมเกิดข้ึนจริงเลย 
เพราะผูถือหุนสัญชาติไทยซึ่งถือหุนแทนคนตางดาว มิไดมีความตองการที่จะประกอบกิจการตาม
ความจริง ดังนั้น เอกสารเกี่ยวกับการประชุมจัดต้ังบริษัทจึงถูกจัดทําข้ึนโดยไมมีการประชุมจริง 
(Paper Meeting) แตจัดทําข้ึนเพื่อใชยื่นตอกระทรวงพาณิชยเทานั้น ซึ่งเปนที่แนนอนวา มติแตงต้ัง
กรรมการของบริษัทในการประชุมดังกลาว จะตองแตงต้ังใหคนตางดาว (ไมวาจะเปนผูถือหุน
หรือไม) เปนกรรมการผูมีอํานาจกระทําการแทนบริษัท หรือในกรณีที่มีการจัดการประชุมจัดต้ัง
บริษัทข้ึนตามความเปนจริง ผูถือหุนสัญชาติไทยก็ไมไดมีสิทธิตัดสินใจต้ังกรรมการไดอยาง
เด็ดขาดอยูแลวไมวาจะเปนเพราะสิทธิในการออกเสียงที่ดอยกวาของหุนบุริมสิทธิตามที่ไดอธิบาย

ในขอ (2) หรือการใชกลไกของขอบังคับตามที่อธิบายในขอ (3) ขางตน ทั้งนี้ แมวาผูถือหุนสัญชาติ
ไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม 

   (ง) ผลภายหลังการจัดต้ังบริษัทเพื่อการถือครองท่ีดินแทนคนตางดาว 

    ภายหลังจากการจัดต้ังบริษัทเสร็จสมบูรณแลว เม่ือคนตางดาวตองการ
ซื้อที่ดินก็จะใหบริษัทสัญชาติไทยที่ไดต้ังข้ึนนั้น เขาเปนคูสัญญาในสัญญาซื้อขายที่ดิน ซึ่งเอกสาร
สําคัญที่ตองใชประกอบการจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินในกรณีที่บริษัทจํากัดเปนผูซื้อนั้น ไดแก 
รายงานการประชุมของบริษัท เพื่อแสดงวา บริษัทไดรับมติเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัท หรือที่ประชุมใหญผูถือหุน (แลวแตกรณี) ซึ่งในกรณีนี้ บริษัทก็จะจัดทํารายงานการประชุม
วาเปนการซ้ือเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของกรรมการ หรือเพื่อใชเปนสถานที่ต้ังบริษัท สําหรับกรณีของ
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คนตางดาวที่ตองการใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยโดยมิไดมีความตองการประกอบธุรกิจในประเทศ

ไทย ในทางตรงกันขาม ถาคนตางดาวตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทยก็จะระบุวัตถุประสงค
ของบริษัทวา จัดต้ังข้ึนเพื่อดําเนินการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยสัดสวนของ
การถือหุนของคนตางดาวก็อาจตองถือนอยลงเพื่อไมใหเปนที่สงสัยแกพนักงานเจาหนาที่ในการ

ตรวจสอบ เชน จัดต้ังบริษัทโดยใหมีสัดสวนผูถือหุนในอัตราสวนรอยละ 30 : 70 โดยใหคนตางดาว
ถือหุนไมเกินรอยละ 30 ของทุนจดทะเบียน และท่ีเหลือใหบุคคลสัญชาติไทยเปนผูถือหุน271 

    จะเห็นไดวา คนตางดาวอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดงายโดยการ
จัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อขอรับโอนที่ดิน ซึ่งกรณีดังกลาวถือวา เปนการหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายที่ดินประการหนึ่งโดยอาศัยชองวางของกฎหมายที่กําหนดความเปนตางดาวเฉพาะ

สัดสวนการลงทุนเทานั้น แตไมไดดูถึงอํานาจการจัดการหรือการครอบงําบริษัทแตอยางใด ดังนั้น 
แมวาผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุนเสียงขางมากก็ตาม แตดวยการจํากัดสิทธิในหุนบาง
ประเภทที่บุคคลสัญชาติไทยเปนผูถือ หรือการใชกลไกของขอบังคับ จึงทําใหอํานาจการตัดสินใจ
หรือการดําเนินกิจการของบริษัทอยูภายใตการครอบงําของคนตางดาว ซึ่งกรณีนี้อาจกลาวไดวา
บุคคลสัญชาติไทยเปนนอมินีใหแกคนตางดาวในการถือครองท่ีดิน 

  4.6.1.5 การถือครองท่ีดินโดยการจดทะเบียนการเชาระยะยาว 

   ไดแก กรณีนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวขอจดทะเบียนการเชา
ที่ดินระยะยาวจากบุคคลสัญชาติไทย โดยใชนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว 2 นิติ
บุคคลตางช่ือกัน ยื่นขอจดทะเบียนการเชาตอเนื่องกัน เชน บริษัท เอบีซี จํากัด โดยนายวิลเล่ียม 
บราววิ่น กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนดระยะเวลา
การเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2584 ตอมาบริษัท บี
อีเอฟ จํากัด โดยนายสก็อต เทเลอร กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนาย
แดง โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 ถึงวันที่ 30 
เมษายน พ.ศ. 2614 ทั้งนี้ นายวิลเล่ียม บราววิ่นและนายสก็อต เทเลอร เปนนักลงทุนตางดาวที่
เปนหุนสวนกัน ดังนั้น จะเห็นไดวานายวิลเล่ียม บราววิ่น และนายสก็อต เทเลอร ซึ่งเปนนักลงทุน
สามารถมีสิทธิเหนือที่ดินของนายแดงเปนระยะเวลานานถึง 60 ป ซึ่งกรณีดังกลาวยอมเปนการ
หลีกเล่ียงมาตรา 540 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                      
 271 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 70. 
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 4.6.2 รูปแบบการถอืครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทนุตางดาวเพื่อการประกอบธุรกิจที่

พักอาศัยในปจจุบัน 

  โดยที่ประเทศไทยเปนประเทศที่มีภูมิประเทศที่สวยงาม มีธรรมชาติที่อุดมสมบูรณ 
และมีสภาพอากาศที่เหมาะสมสําหรับการทองเที่ยว โดยเฉพาะนักทองเที่ยวตางชาติที่ตองการ
หลบสภาพอากาศหนาวเย็นจากประเทศของตนเองมาพักรอนในประเทศไทย หรือตองการมี
บานพักตากอากาศในประเทศไทย(ที่อยูอาศัย) รวมทั้งเปนประเทศที่มีศิลปะวัฒนธรรมที่งดงาม 
และลักษณะของคนไทยที่เปนมิตรและเปยมไปดวยรอยยิ้ม จนไดรับฉายาวา สยามเมืองยิ้ม ดังนั้น 
จากความตองการที่พักอาศัยดังกลาว ธุรกิจที่พักอาศัยจึงเปนธุรกิจที่กําลังเจริญเติบโตอยาง
ตอเนื่องในปจจุบัน มีนักลงทุนทั้งในประเทศและตางประเทศใหความสนใจเขาลงทุนในธุรกิจที่พัก
อาศัยคอนขางมาก ไมวาจะเปนธุรกิจโรงแรม ธุรกิจบานพักตากอากาศ ธุรกิจคอนโดมิเนียม หรือ
ธุรกิจบานจัดสรร ซึ่งการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยดังกลาวมีทั้งการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจ
ที่พักอาศัยตามสถานที่ทองเที่ยว และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยในเขตเมือง 
นอกจากนี้ นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น ยังมีเครือขายลูกคาตางดาวซ่ึง
เปนผูมีกําลังซ้ือ มีสถานะทางการเงินสูง และตองการหาที่พักอาศัยในประเทศไทยอยูแลว 
ประกอบกับลูกคาซึ่งเปนคนตางดาว มักใหความเชื่อถือและมีความไววางใจตอผูพัฒนาโครงการ
ซึ่งเปนนักลงทุนตางดาวชาติเดียวกัน จึงอาจกลาวไดวานักลงทุนตางดาวนิยมเขามาลงทุนในธุรกิจ
ที่พักอาศัยในประเทศไทยพรอมยอมรับความเส่ียงในกรณีที่การลงทุนไมปฏิบัติใหถูกตองตาม

กฎหมาย เนื่องจากนักลงทุนตางดาวมั่นใจในตลาดของผูบริโภควา โครงการที่ลงทุนนั้น จะเปนที่
นาเช่ือถือและเปนที่สนใจตอเครือขายลูกคาตางดาวซ่ึงเปนผูบริโภค สงผลใหนักลงทุนตางดาว
เชื่อมั่นวาสามารถแขงขันทางการตลาดกับผูพัฒนาโครงการซ่ึงเปนคนไทยได 

  สําหรับนักลงทุนตางดาวที่ตองการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น 
นอกจากจะตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 แลว นัก
ลงทุนตางดาวจําเปนจะตองมีสิทธิเขาใชประโยชนและครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเพื่อ

การพัฒนาและการดําเนินธุรกิจ ไมวาจะเปนการมีสิทธิเหนือที่ดินโดยการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ
การมีสิทธิเหนือที่ดินตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งความจําเปนของการมีสิทธิเหนือที่ดิน
ดังกลาวยอมข้ึนอยูกับประเภทของธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนดวย โดยเราสามารถ

แยกพิจารณาไดดังนี้ 
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  4.6.2.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยซึ่งตองมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาว 
ซึ่งจําเปนจะตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไดแก ธุรกิจอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) และธุรกิจบานจัดสรร 
ตามที่ไดอธิบายไวในหัวขอ 4.2.2 ขางตน 

   เนื่องจากนักลงทุนตางดาวไมอาจไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน

ธุรกิจที่พักอาศัย และในปจจุบันธุรกิจดังกลาวยังไมไดรับการสงเสริมการลงทุนอันจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนเพื่อไดสิทธิในการขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
ดังนั้น นักลงทุนตางดาวกลุมนี้ จึงตองหาชองทางหรือวิธีการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งวิธีการที่
ไดรับความนิยมในปจจุบันคือ การจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทาง
ทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว เพราะวิธีการดังกลาวเปนวิธีการที่งาย และไมซับซอน กลาวคือ 
เพียงแคนักลงทุนตางดาวสามารถหาช่ือบุคคลสัญชาติไทยเขามาถือหุนแทนคนตางดาวในบริษัท

ไดเกินกวารอยละ 51 บริษัทดังกลาวก็สามารถขอจดทะเบียนไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดโดยไมมี
ปญหาแตอยางใด 

   ตามที่ไดอธิบายใน 4.6.1.4 ขางตน แมผูถือหุนสัญชาติไทยจะเปนผูถือหุน
เสียงขางมากของบริษัทในมุมมองของการลงทุนในเรือนหุน (หรือมูลคาทุน) แตหากพิจารณาถึง
กลไกขอบังคับบริษัท หรือการแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธินั้น ผูถือหุนสัญชาติ
ไทย (ตองถือหุนไมนอยกวารอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน) ไมไดเปนผูมีอํานาจบริหารจัดการ
บริษัทแตอยางใด ในทางตรงกันขามผูถือหุนตางดาวซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางนอย (ถือหุนไดมาก
สุดเพียงรอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน) กลับมีอํานาจบริหารจัดการบริษัท ซึ่งเปนที่แนนอนวาการ
มีอํานาจบริหารจัดการบริษัทดังกลาวรวมถึงการมีมติของที่ประชุมใหญผูถือหุนในการพิจารณา

เร่ืองการซื้อที่ดินและการกูยืมเงิน (กรณีที่ทุนจดทะเบียนบริษัทจํากัดนอยกวาราคาซ้ือขายที่ดิน)  

   แมกรมที่ดินจะไดออกประกาศกรมที่ดินเร่ือง หลักฐานที่ใชประกอบการ
สอบสวนกรณีนิติบุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซึ่งที่ดิน272 เพื่อทําการสอบสวนและ
ตรวจสอบขอเท็จจริงกอนที่จะทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขอรับโอนที่ดินใหแกผูยื่นคําขอ

จดทะเบียนซึ่งเปนนิติบุคคลและมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน ซื้อขาย ให
                                                      
 272 ประกาศกรมท่ีดินเรื่อง หลักฐานท่ีใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติบุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึง
ท่ีดิน. 
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เชา ประกอบกิจการโรงแรม สรางบานพักตากอากาศ วาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายสําหรับการ
ไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวหรือไมก็ตาม แตข้ันตอนในทางปฏิบัตินั้น ก็เปนเพียงการ
ตรวจสอบเอกสารซึ่งทางบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนตองจัดเตรียม เชน  

   กรณีการสอบสวนที่มาของเงินซึ่งผูถือหุนสัญชาติไทยนํามาซื้อหุน การแสดง
หลักฐานประกอบเพื่อขอจดทะเบียนรับโอนที่ดินโดยการยื่นสําเนาบัญชีเงินฝากของผูถือหุน

สัญชาติไทยทุกคน แสดงจํานวนเงินคงเหลือมากกวามูลคาหุนที่ตนถืออยูในบริษัทนั้นก็เพียงพอ 

   กรณีการสอบสวนอาชีพของผูถือหุนสัญชาติไทย สามารถใชเพียงหนังสือของ
สถานประกอบการท่ีรับรองวา ผูถือหุนปฏิบัติงานในตําแหนงใด ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละ
เทาไร หรือในกรณีที่ไมมีหนังสือดังกลาวก็สามารถใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่ได และ
พนักงานเจาหนาที่ก็จะบันทึกถอยคําดังกลาวตามแบบฟอรมซึ่งปรากฏตามภาคผนวก ฉ 

   กรณีนิติบุคคลซ้ือที่ดินที่ราคาสูงกวาทุนจดทะเบียน จะถูกสอบสวนแหลงที่มา
ของเงินที่ซื้อดิน ซึ่งหากเปนการกูยืมจากคนตางดาว ก็แสดงเพียงสําเนาสัญญากูยืมเงิน หลักฐาน
การโอนเงินตางประเทศ และรายงานการประชุมของผูใหกู หรือถาเปนการกูยืมจากสัญชาติไทย
หรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ใหแสดงงบดุลของบริษัทการถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก พรอมรายงาน
การประชุมของนิติบุคคลผูใหกู ซึ่งโดยสวนมากแลว จะเปนกรณีที่บริษัทสัญชาติไทยทําสัญญา
กูยืมเงินจากบริษัทซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว โดยมีการโอนเงินจากตางประเทศเขามายัง
บัญชีของบริษัทจํากัดดังกลาว ดังนั้น หลักฐานที่ใชจึงไดแก สําเนาสัญญากูยืมและสําเนาแบบการ
ทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศ (Foreign Exchange Transaction Form) 

   นอกจากนี้ ประกาศกรมที่ดินเร่ือง หลักฐานที่ใชประกอบการสอบสวนกรณีนิติ
บุคคลที่คนตางดาวมีสวนไดเสียขอไดมาซ่ึงที่ดิน ก็ไมไดเนนย้ําใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาถึง
ขอบังคับของบริษัทในเร่ืองสิทธิการออกเสียงของผูถือหุน และแมวาตามคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดิน
ของนิติบุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุน บริษัทผูยื่นคําขอจะตองยื่นสําเนาขอบังคับเปนหลักฐาน
ประกอบดวยก็ตาม แตในทางปฏิบัติ พนักงานเจาหนาที่ก็มิไดดูรายละเอียดของขอบังคับแตอยาง
ใด หรืออาจกลาวไดวาในปจจุบันพนักงานเจาหนาที่จะพิจารณาเพียงวาผูถือหุนสัญชาติไทย
สามารถแสดงหลักฐานแหลงที่มาของเงินที่นํามาซื้อหุนไดหรือไม ถาผูถือหุนสัญชาติไทยสามารถ
แสดงหลักฐานดังกลาวได ก็มีแนวโนมคอนขางสูงที่บริษัทซึ่งมีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสีย
สามารถรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
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   เราอาจกลาวไดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขอรับโอนที่ดินของบริษัท
ซึ่งต้ังข้ึนมาโดยมีขอสงสัยหรือความเปนไปไดวามีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวใน

บริษัทดังกลาว จึงไมใชเร่ืองยากในทางปฏิบัติแตอยางใด กลาวคือ ผูรับมอบอํานาจในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของบริษัท เพียงแตแสดงเอกสารดังกลาวขางตนใหครบถวน และยื่นตอ
พนักงานเจาหนาที่พรอมกับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม บริษัทดังกลาวก็สามารถขอรับโอน
ที่ดินได และแมวาพนักงานเจาหนาที่จะมีอํานาจสอบสวนเพิ่มเติมผูถือหุนสัญชาติไทยเพิ่มเติม 
ผูรับมอบอํานาจคนเดียวกันนั้นก็มีอํานาจใหถอยคําแทนผูถือหุนสัญชาติไทยทุกคน เนื่องจากโดย
สวนใหญ ผูถือหุนสัญชาติไทยจะมอบอํานาจใหผูรับมอบอํานาจใหถอยคําแทนตนดวยตาม
ตัวอยางหนังสือมอบอํานาจเร่ือง ใหถอยคําเกี่ยวกับการซ้ือที่ดินของบริษัทที่มีคนตางดาวเปนผูถือ
หุนซ่ึงปรากฏตาม ภาคผนวก ช 

   ดังนั้น จากขอเท็จจริงที่เกิดข้ึนในปจจุบันตามที่ไดกลาวขางตนและความเห็น
ของผูวิจัยแลว นักลงทุนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ในธุรกิจที่พักอาศัยโดยใชชองวางของประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งการพิจารณาถึงสัญชาติของนิติ
บุคคลไมไดอางอิงถึงอํานาจการบริหารจัดการของนิติบุคคล แตพิจารณาเฉพาะเร่ืองทุนและ
จํานวนผูถือหุนเทานั้น ไดแก การจัดต้ังบริษัทซ่ึงมีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนต้ังแตรอยละ 51 ของ
ทุนจดทะเบียน และจํานวนผูถือหุนสัญชาติไทยเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุนทั้งหมด เพื่อให
บริษัทดังกลาวมีสัญชาติไทย และสามารถรับโอนที่ดินไดนั่นเอง ทั้งนี้ การถือหุนของผูถือหุน
สัญชาติไทยดังกลาวอาจมีลักษณะเปนการถือหุนแทนนักลงทุนตางดาว ซึ่งเราสามารถสรุป
ขอสังเกตการถือหุนของผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววามีแนวโนมเปนการถือหุนแทนนักลงทุนตาง

ดาวไดดังนี้ 

   (ก) กรรมสิทธิ์ในหุน 

    พิจารณาถึงกรรมสิทธิ์ในหุน กลาวคือ เจาของหุนที่แทจริงหรือผูถือหุน
สัญชาติไทยที่ลงทุนโดยสุจริต ควรมีกรรมสิทธิ์เด็ดขาดในหุน มีเสรีภาพในการจําหนายจายโอน ไม
ตองลงลายมื่อชื่อในใบโอนหุนลอยและสงมอบใหแกบุคคลอ่ืนลวงหนา ไมมีการนําหุนไปจํานําไว
กับคนตางดาวเพื่ออําพรางการถือหุนแทน 
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   (ข) อํานาจครอบงําบริษัท 

    พิจารณาการแบงประเภทหุนเปนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ ซึ่งทําใหผู
ถือหุนสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนบุริมสิทธินั้น มีสิทธิออกเสียงนอยกวาจํานวนหุนที่ตนถืออยู ซึ่ง
หากเปนการลงทุนที่แทจริงหรือเปนการลงทุนที่สุจริตนั้น เจาของหุนที่แทจริงในฐานะผูถือหุนเสียง
ขางมากไมควรจะมีคะแนนเสียงนอยกวาผูถือหุนฝายขางนอย หรือแพมติผูถือหุนฝายขางนอยทุก
คร้ังที่มีการออกเสียงลงมติ 

   (ค) ผลประโยชนที่ไดรับจากการลงทุนในหุน 

    พิจารณาการกําหนดเงินปนผลของหุนบุริมสิทธิ ซึ่งมักกําหนดใหหุน
บุริมสิทธิมีสิทธิไดรับเงินปนผลเปนจํานวนที่แนนอนโดยกําหนดเปนอัตราที่ชัดเจน เชน “ผูถือหุน
บุริมสิทธิจะไดรับเงินปนผลอันเปนสวนแบงของกําไรของบริษัทในอัตรารอยละ 5 ตอปของมูลคา
หุนที่ชําระแลว และเงินปนผลดังกลาวจะไมมีการสะสมในปที่ไมไดประกาศจาย โดยในกรณีที่กําไร
ของบริษัทไมเพียงพอสําหรับการจายเงินปนผลในอัตราดังกลาว ก็ใหบริษัทเอากําไรเพียงเทาที่
เหลือนั้น จายเปนเงินปนผลใหแกหุนบุริมสิทธิทุกๆ หุน หุนละเทาๆ กัน” ดังนี้ จะเห็นไดวา นอกจาก
ผูถือหุนบุริมสิทธิซึ่งเปนผูถือหุนสัญชาติไทยจะไมมีสิทธิออกเสียงชนะผูถือหุนสามัญซ่ึงเปนคนตาง

ดาวแลว ผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาวก็ยังไดรับผลประโยชนเพียงเล็กนอยจากการลงทุนในเรือน
หุน ซึ่งผลประโยชนดังกลาวมักจะนอยกวาอัตราดอกเบ้ียเงินฝากของธนาคารพาณิชย ทําให
พิจารณาไดวา การลงทุนในเรือนหุนบุริมสิทธิดังกลาวไมใชการลงทุนของผูถือหุนสัญชาติไทยที่
แทจริง 

    นอกจากนี้ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น การประกาศ
จายเงินปนผลใหแกผูถือหุนนั้น จะตองไดมีมติที่ประชุมใหญใหประกาศจาย และตองจายจากเงิน
กําไรเทานั้น ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงอํานาจในการออกเสียงแลว เปนไปไมไดเลยที่ผูถือหุนสัญชาติไทย
ซึ่งถือหุนบุริมสิทธิจะออกเสียงฝายเดียวเพื่อใหมีมติประกาศจายเงินปนผลได และโดยสวนใหญ
แลว บริษัทจํากัดประเภทน้ี จะไมคอยมีผลกําไรตามที่จะไดอธิบายในหัวขอถัดไป 

   (ง) ทุนจดทะเบียนบริษัทและแหลงเงินทุนสําหรับราคาซ้ือที่ดิน 

    พิจารณาทุนจดทะเบียนบริษัทและราคาซื้อขายที่ดิน กลาวคือ เมื่อ
พิจารณาทุนจดทะเบียนของบริษัท ซึ่งมีความเปนไปไดวาผูถือหุนสัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนคน
ตางดาวนั้น จะสังเกตเห็นวา ทุนจดทะเบียนบริษัทจะมีจํานวนนอยกวาราคาซ้ือขายที่ดิน โดย
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บริษัทจะแสดงสัญญากูยืมตอพนักงานเจาหนาที่ในขณะจดทะเบียนขอรับโอนที่ดิน เพื่อเปน
หลักฐานแหลงที่มาของเงินที่นํามาซ้ือที่ดิน และจะสังเกตไดวา ผูใหกูมักจะเปนนิติบุคคลตางดาว
ซึ่งกรรมการบริษัท (นิติบุคคลตางดาวผูใหกู) อาจเปนบุคคลเดียวกันกับกรรมการของบริษัทที่ไดจด
ทะเบียนจัดต้ังตามกฎหมายไทย  

    การทําสัญญากูยืมดังกลาวนั้น เปนชองทางที่ทําใหบริษัทสัญชาติไทย 
สามารถสงเงินออกนอกประเทศได และเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหบริษัทดังกลาวไมมีกําไรสะสม 
เนื่องจากสัญญากูยืมเงินมักจะกําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงกวาอัตราดอกเบ้ียเงินกูของธนาคาร

พาณิชย (ประมาณรอยละ 12 ถึงรอยละ 15 ตอป) ซึ่งเมื่อบริษัทมีรายได ก็จะตองชําระหนี้เงินกูคืน
ใหแกนิติบุคคลตางดาว 

    นอกจากนี้ หากเราพิจารณาถึงธุรกรรมหรือสัญญาตางๆ ที่บริษัท
สัญชาติไทยไดเขาทําสัญญา เราอาจพบกวาบริษัทดังกลาวอาจทําสัญญาอ่ืนๆ กับนิติบุคคลตาง
ดาวอีกดวย เชน สัญญาวาจางบริหาร (Management Agreement) ซึ่งจะตองมีคาจางในการ

บริหาร (Management fee) สัญญาขอใชเคร่ืองหมายการคา (Trademark Agreement) ซึ่ง
จะตองมีคาตอบแทนการใชเคร่ืองหมายการคา (Royalty fee) เปนตน ดังนั้น จึงเห็นไดวาสัญญา
ดังกลาวก็เปนอีกชองทางหนึ่งที่สามารถสรางรายจายใหแกบริษัท รวมทั้งเปนชองทางการสงเงิน
ออกนอกประเทศ และเปนที่แนนอนวาการมีคาใชจายตามสัญญาดังกลาวของบริษัท ยอมทําให
บริษัทมีกําไรยากย่ิงข้ึน ซึ่งสงผลโดยตรงใหผูถือหุนบุริมสิทธิ (ผูถือหุนสัญชาติไทย) ไมอาจไดรับ
เงินปนผลตามที่กําหนดในขอบังคับแตอยางใด 

  4.6.2.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึงตองไม

จําเปนตองไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 

   การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของคนตางดาว 
ซึ่งไมจําเปนจะตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ไดแก ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ทั้งนี้ 
ตามที่ไดอธิบายในหัวขอ 4.2 และ 4.3 ขางตน กลาวคือ นักลงทุนตางดาวสามารถลงทุนในธุรกิจ
ดังกลาวนั้นโดยอาศัยสิทธิดังตอไปนี้  

   (ก) การขอรับการสงเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใน

กรณีที่ตองการประกอบกิจการโรงแรมเพื่อขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

   (ข) สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือ 
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   (ค) สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือ 

   (ง) การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิ 

   อยางไรก็ตาม การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวขางตน อาจมีลักษณะ
ที่ไมสอดคลองตอความตองการของนักลงทุนตางดาวบางประการหรือไมกอใหเกิดความสะดวก

และประโยชนสูงสุดสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว ทําใหนักลงทุนตาง
ดาวไมเลือกใชสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยตามสิทธิที่กฎหมายกําหนดตามขอ (ก) – (ง) ขางตน 
หรือในกรณีที่ลักษณะของธุรกิจของนักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมาย

กําหนด นักลงทุนตางดาวก็ไมอาจขอรับสิทธิตามขอ (ก) หรือ (ค) ขางตนได ซึ่งสามารถสรุป
ขอสังเกตของแตละประเภทสิทธิตามที่กฎหมายกําหนดไวดังนี ้

 

ประเภทสิทธ ิ ขอสังเกต 

การขอรับการสงเสริมการลงทุน

จากคณะกรรมการสงเสริมการ

ล ง ทุ น ใ น ก ร ณี ที่ ต อ ง ก า ร

ประกอบกิจการโรงแรมเพ่ือขอ

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

กิจการโรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง 
หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน

นอยกวา 500 ลานบาท) กิจการที่อยูอาศัยซ่ึงไมใชสําหรับผูมี
รายไดนอยหรือปานกลาง หรือกิจการเซอรวิสอพารทเมนท ไม
สามารถขอรับการสงเสริมตามพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520 ได 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย 

1. ระยะเวลาการเชาสูงสุดถูกจํากัดที่ 30 ป 

2. คําม่ันของผูใหเชาในการใหตออายุสัญญาเชาไมผูกพันผูรับ
โอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชา 

3. ความคลองตัวในการโอนเปล่ียนมือของสิทธิการเชาถูก
จํากัดสิทธิไวโดยผูใหเชา 

4. การจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว อาจไม
บรรลุผล หากพนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการทําสัญญาเชา
เพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว 
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ประเภทสิทธ ิ ขอสังเกต 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพย เพื่อพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม  พ .ศ . 
2542 

1. ระยะเวลาการเชาสูงสุดถูกจํากัดที่ 50 ป และคํามั่นของผูให
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

อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชาเนื่องจากมีลักษณะ

เปนบุคคลสิทธิ 

2. อสังหาริมทรัพยที่จะขอเชาไดนั้นถูกจํากัดเฉพาะพื้นที่
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตามกฎหมายผังเมือง ซึ่งทําให
การลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในพื้นที่อ่ืนๆ ตามกฎหมายผังเมือง 
เชน เขตอยูอาศัย ไมสามารถขอจดทะเบียนการเชาตาม
พระราชบัญญัติฉบับนี้ได 

3.  ปญห 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

อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการชําระหนี้

โดยการจํานอง เนื่องจากสิทธิการเชาตางจากการจํานอง
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

การมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย

โดยการกอต้ังทรัพยสิทธิ 
ระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิสูงสุดถูกจํากัดที่ 30 ป 

 

   เม่ือนักลงทุนตางดาวไมอาจขอรับสิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน

ในธุรกิจที่พักอาศัยตามที่กฎหมายกําหนดไวได หรือนักลงทุนตางดาวอาจเห็นวา สิทธิถือครอง
อสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไมเหมาะสมและสอดคลองตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่

พักอาศัยของตน ดังนั้น นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจดังกลาว จึงพยายามหาชองวาง
ของกฎหมายในการเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ซึ่งจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวไดรับประโยชนสูงสุด ซึ่งวิธีการที่เปนที่นิยมในปจจุบัน ไดแก การจัดต้ังบริษัท
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทางทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว ตามที่ไดอธิบาย
ไปในขอ 4.6.1.4 ขางตน เนื่องจากวิธีการดังกลาวเปนวิธีการที่งาย และเปนวิธีการที่ทําใหนักลงทุน
ตางดาวมีความแนนอนวาตนจะมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

จนกวาจะคุมคาแกมูลคาการลงทุน   



272 
 

 
 

   นอกจากนี้ นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
เซอรวิสอพารทเมนท หรือบานพักตากอากาศใหเชา (วิลลา) อาจหลีกเล่ียงบทบัญญัติวาดวยการ
เชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยวิธีดังตอไปนี้ 

   วิธีการที่ 1 โดยการทําสัญญาเชาระยะยาว 2 ฉบับตอเนื่องกัน  

   นักลงทุนตางดาวอาจใชบริษัทซึ่ งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวเชา

อสังหาริมทรัพยจากบุคคลสัญชาติไทยเพื่อใหประกอบธุรกิจที่พักอาศัย โดยการทําสัญญาเชาสอง
ฉบับ แตละฉบับมีระยะเวลาการเชา 30 ป และจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ในวัน
เดียวกันหรือระยะเวลาที่ใกลเคียงกัน ซึ่งกรณีดังกลาวจะมีระยะเวลาการเชารวมทั้งหมดเปน 60 ป 
ทั้งนี้ นักลงทุนตางดาวอาจใชผูเชาเปนบุคคลเดียวกันทั้งสองฉบับ หรือใหผูเชาตามสัญญาเชาแต
ละฉบับเปนคนละบุคคลก็ได เชน บริษัท เอบีซี จํากัด โดยนายวิลเล่ียม บราววิ่น กรรมการผูมี
อํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแต
วันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2584 ตอมาบริษัท บีอีเอฟ จํากัด โดย
นายสก็อต เทเลอร กรรมการผูมีอํานาจ ยื่นขอจดทะเบียนการเชาที่ดินจากนายแดง โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชา 30 ป ต้ังแตวันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 ถึงวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2614 ทั้งนี้ 
นายวิลเล่ียม บราววิ่น และนายสก็อต เทเลอร เปนนักลงทุนตางดาวที่เปนหุนสวนกัน ดังนั้น จะ
เห็นไดวานายวิลเล่ียม บราวว่ิน และนายสก็อต เทเลอร ซึ่งเปนนักลงทุนสามารถมีสิทธิเหนือที่ดิน
ของนายแดงเปนระยะเวลานานถึง 60 ป จึงเปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ซึ่งเราสามารถพบการจดทะเบียนการเชารูปแบบดังกลาวไดในปจจุบัน 

   วิธีการที่ 2 โดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยและทําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาว (แบบมีเงื่อนเวลา) 

   จากการศึกษา นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมมี
สิทธิถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยโดยผานสัญญาเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
หรืออาจถือครองผานการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนือที่ดิน (ไดแก สิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกิน) ก็
ได แตเนื่องจากกฎหมายไดวางกรอบระยะเวลาของสิทธิดังกลาว ซึ่งคูสัญญาไมสามารถตกลง

ระยะเวลาของสิทธิเกินกวา 30 ป ทําใหนักลงทุนตางดาวที่เห็นวา สิทธิการเชาหรือการกอต้ัง
ทรัพยสิทธิ ไมสอดคลองตอความตองการทางธุรกิจของตน และสิทธิที่กฎหมายใหนั้นไมอาจทําให
การลงทุนของตนไดรับประโยชนสูงสุด จึงหาวิธีการทําใหตนเขาถือครองอสังหาริมทรัพยได
ยาวนานและทําใหตนไดรับประโยชนจากการลงทุนสูงสุด ซึ่งนอกจากนักลงทุนตางดาวจะใช
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รูปแบบเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อรับโอนที่ดิน หรือการจด
ทะเบียนการเชา 30 ป สองฉบับตอเนื่องกันแลว นักลงทุนตางดาวอาจใชชองวางของกฎหมายโดย
การกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน หรือสิทธิเก็บกินเหนือที่ดิน โดยมีกําหนดระยะเวลา 30 ป และหลังจาก
นั้นก็เขาทําสัญญาเชาที่ดิน (แบบมีเงื่อนเวลา) ปรากฏตามภาคผนวก ซ จากเจาของที่ดินคน
เดียวกันโดยมีระยะเวลาการเชา 30 ปนับจากวันที่สิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินส้ินสุดลง ซึ่งจะ
ทําใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชประโยชนและถือครองท่ีดินรวมระยะเวลาทั้งส้ิน 60 ป  

    ตัวอยางเชน นายแดงซ่ึงเปนเจาของที่ดินไดจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือ
พื้นดินใหแกบริษัท เจมส ยู จํากัด เพื่อใหบริษัทดังกลาวปลูกสรางโรงแรม โดยมีกําหนดระยะเวลา 
30 ป นับแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2554 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2584 และในขณะเดียวกันนาย
แดงและบริษัท เจมส ยู จํากัด ก็ไดทําสัญญาเชาที่ดินแปลงดังกลาวแบบมีเงื่อนเวลา โดยมีกําหนด
ระยะเวลาการเชา 30 ป นับแตวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2584 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2614 เปนตน 
ในทางกลับกัน ผูวิจัยเห็นวา นักลงทุนตางดาวไมนาจะเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยมีระยะเวลาการ

เชา 30 ป และจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีระยะเวลา 30 ป
ภายหลังจากที่สัญญาเชาส้ินสุดได เนื่องจากในปจจุบัน กรมที่ดินยังไมมีระเบียบเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิเก็บกินแบบมีเงื่อนเวลาเหมือนเชนการจดทะเบียนการเชา อยางไรก็ตาม ในปจจุบัน
ยังไมพบการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยใชวิธีการดังกลาว 

4.6.3 ผลของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทนุตางดาวในถอืครองอสังหาริมทรัพย

เพื่อการลงทนุในธุรกิจที่พกัอาศัย 

  4.6.3.1 ผลทางกฎหมายของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือ

ครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

   เมื่อพิจารณาการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย สามารถสรุปกฎหมายที่เกี่ยวของไดดังนี้ 

   (ก) พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

    การที่บุคคลสัญชาติไทยซ่ึงเปนผูถือหุนเสียงขางมากโดยมิไดเปนผู

ลงทุนโดยสุจริต (Bona Fide Investor) เพื่อทําใหบริษัทที่ตนถือหุนดวยนั้นสามารถประกอบธุรกิจ
ที่ตองหามสําหรับคนตางดาวไดเสมือนหนึ่งวาบริษัทดังกลาวนั้นเปนบริษัทไทย นาจะเปนการถือ
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หุนแทนคนตางดาว ซึ่งเปนความผิดตามมาตรา 36273 และมาตรา 41274 แหงพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ซึ่งสงผลใหบุคคลสัญชาติไทยและนิติบุคคลไทยที่

ดําเนินการดังกลาวตองรับโทษในทางอาญา และศาลอาจส่ังใหหยุดการใหความชวยเหลือหรือ
สนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือหุน หรือการเปนหุนสวนนั้น
เสีย 

   ผลทางกฎหมายตามพระราชบัญญัตินี้ จะเกิดข้ึนเมื่อบริษัทดังกลาวไดเร่ิม
ประกอบกิจการซ่ึงตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยแลว ดังนั้น หากบริษัทซ่ึงบุคคล
สัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวนั้น ยังไมเร่ิมประกอบธุรกิจตองหามในประเทศไทย บุคคล
สัญชาติไทยดังกลาว ยังไมนาจะมีความรับผิดตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 

   (ข) ประมวลกฎหมายที่ดิน 

    (1) กรณีบุคคลสัญชาติไทยซ้ือที่ดินแทนคนตางดาว 

     ตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติวา “คนตาง
ดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และ
อยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ดวย” 

     หากขอเท็จจริงปรากฏวาคนตางดาวซ้ือที่ ดินโดยใหบุคคล

สัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินแทน ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยเกี่ยวกับกรณีดังกลาว ซึ่งปรากฏตามคํา

                                                      
 273 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 บัญญัติวา 
 “ผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตามพระราชบัญญัติน้ีใหความชวยเหลือหรือสนับสนุนหรือรวม
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว อันเปนธุรกิจท่ีกําหนดไวในบัญชีทายพระราชบัญญัติน้ี โดยคนตางดาวน้ันมิไดรับอนุญาตให
ประกอบธุรกิจดังกลาว หรือรวมประกอบธุรกิจของคนตางดาวโดยแสดงออกวาเปนธุรกิจของตนแตผูเดียวหรือถือหุนแทนคน
ตางดาวในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด หรือนิติบุคคลใดๆ เพ่ือใหคนตางดาวประกอบธุรกิจโดยหลีกเล่ียงหรือฝาฝน

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี รวมท้ังคนตางดาวซ่ึงยินยอมใหผูมีสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใชคนตางดาวตาม

พระราชบัญญัติน้ีกระทําการดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ัง
จําท้ังปรับ และใหศาลส่ังใหเลิกการใหความชวยเหลือหรือสนับสนุน หรือส่ังใหเลิกการรวมประกอบธุรกิจ หรือส่ังใหเลิกการถือ
หุน หรือการเปนหุนสวนน้ันเสีย แลวแตกรณี หากฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังศาลตองระวางโทษปรับวันละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา
หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู”. 
 274 พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 41 บัญญัติวา 
 “ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูกระทําความผิดตามมาตรา 34 มาตรา 35 มาตรา 36 หรือมาตรา 37 กรรมการ หุนสวน 
หรือผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลซ่ึงรูเห็นเปนใจกับการกระทําความผิดน้ัน หรือมิไดจัดการตามสมควรเพ่ือปองกันมิให
เกิดความผิดน้ันตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามป หรือปรับตั้งแตหน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลานบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”. 



275 
 

 
 

พิพากษาฎีกาที่ 344/2511 โดยศาลฎีกาวินิจฉัยไววา กรณีดังกลาววัตถุประสงคของสัญญาซื้อ
ขายที่ดินระหวางผูขายและผูซื้อที่ดินซ่ีงเปนคนตางดาว ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เพราะขัดตอ
มาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ดังนั้น คนตางดาวจะฟองบังคับผูรับโอน โอนที่ดินใหตนในนามบุตรของตนซ่ึงเปน
บุคคลสัญชาติไทยไมได และผูรับโอนก็จะอางวาเปนเจาของมิได ผลตอไปตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 96275 ไดแก เม่ือปรากฏวาผูใดไดมาซ่ึงที่ดินแหงใดในฐานะเปนเจาของแทน
คนตางดาว ใหอธิบดีมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินนั้น และใหนําบทบัญญัติมาตรา 94 มาใชบังคับ
โดยอนุโลม กลาวคือ จะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาท่ีอธิบดีกําหนด โดยไมนอยกวา 180 
วัน แตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมี
อํานาจจําหนายที่ดินนั้น276 

     ตัวอยางของกรณีดังกลาวที่นาสนใจอีกกรณีหนึ่ง ไดแก คํา
พิพากษาฏีกาที่ 301/2538 โจทกฟองวา ขณะที่โจทกเปนคนตางดาว โจทกซื้อที่ดินโฉนดเลขที่ 
2892 พรอมส่ิงปลูกสรางเลขที่ 782 จากนายประยูร โดยโจทกตกลงกับจําเลยทั้งสองวาใหจําเลยที่ 
2 ภริยาจําเลยที่ 1 ซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินแทนโจทกเนื่องจากโจทก
ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดตามกฎหมายและเมื่อไดรับแจงจากโจทก จําเลยทั้งสองจะตองโอน
ที่ดินในทางทะเบียนใหโจทก วันที่ 18 สิงหาคม 2520 นายประยูรไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหจําเลยที่ 2 นับจากนั้นโจทกไดเขาครอบครองดูแลรักษาที่ดินพรอม
ส่ิงปลูกสรางในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์ตลอดมา ตอมาประมาณป 2528 โจทกไดรับอนุญาตใหแปลง
สัญชาติเปนสัญชาติไทย โจทกแจงใหจําเลยทั้งสองโอนที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหโจทก 
แตจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติตามสัญญาทั้งยังเรียกรองเอาเงินจากโจทกเปนจํานวนมาก โจทกจึง
มอบใหทนายความทวงถามใหจําเลยทั้งสองปฏิบัติตามสัญญา แตจําเลยทั้งสองเพิกเฉย ขอศาล
พิพากษาแสดงวาโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาว และใหจําเลยทั้ง
สองจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหโจทก หากจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติ
ตามขอใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา หากไมอาจบังคับได ขอใหจําหนาย
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางดังกลาวแกบุคคลภายนอก โดยโจทกเปนผูจัดการจําหนายและใหโจทกมี
สิทธิในเงินที่จําหนายโดยใหถือวาเปนการขอใหจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
94 และมาตรา 96 หากจําเลยทั้งสองไมปฏิบัติตามขอใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง

                                                      
 275 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
 276 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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เจตนา หากไมอาจบังคับได ใหจําเลยทั้งสองใชราคาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเปนเงิน 3,000,000 
บาทพรอมดอกเบ้ียในอัตรารอยละ 7.5 ตอปจนกวาจะชําระเสร็จแกโจทก 

     ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา 97 บัญญัติวา "คูความฝายหน่ึงจะอางคูความอีกฝายหน่ึงเปนพยานของตนหรือจะอาง
ตนเองเปนพยานก็ได" เมื่อกฎหมายบัญญัติใหสิทธิไวเชนนี้ ดังนั้น การที่อางจําเลยที่ 2 เบิกความ
เปนพยานฝายโจทก และจะนําสืบเม่ือใดก็ไดแลวแตโจทก ไมเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต 

     ในขณะที่โจทกซื้อที่ดินพิพาทจากบริษัทยงสิน (ประเทศไทย) 
จํากัด โจทกเปนบุคคลตางดาว นิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหามชัดแจงโดย
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 และตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่แกไขใหม) เปนเหตุใหโจทกไมมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทซ่ึง
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94 บัญญัติใหคนตางดาวนั้นจัดการจําหนายภายในเวลาท่ี

อธิบดีกรมที่ดินกําหนดใหซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาคนตางดาวไมจําหนายที่ดิน
ภายในกําหนด ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น แตผลของการที่นิติกรรมเปนโมฆะ
ดังกลาวจะไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไปยังคงมีผลตามกฎหมายอยู แตประมวลกฎหมายที่ดินให
อํานาจที่จะจําหนายที่ดินนั้นได และการบังคับใหจําหนายดังกลาวหมายความเฉพาะกับที่ดิน
พิพาทเทานั้น ไมรวมถึงส่ิงปลูกสรางพิพาทดวยเพราะคนตางดาวไมตองหามมิใหถือกรรมสิทธิ์ส่ิง
ปลูกสรางแตประการใด  

     พิพากษาใหโจทกจําหนายเฉพาะที่ดินโฉนดเลขที่ 2892 ภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โดยใหจําเลยที่ 2 ผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทนโจทกไปจดทะเบียนโอน
จําหนายให หากไมไดใหถือคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา และใหโจทกมีสิทธิในเงินที่
จําหนาย หากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นไดตามกฎหมาย นอกจาก
ที่แกคงใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ และใหศาลช้ันตนแจงคําพิพากษาศาลฎีกาให
อธิบดีกรมที่ดินทราบ 

     จึงสรุปไดวา การทํานิติกรรมซื้อขายที่ดินของคนตางดาวโดย
ไมไดรับอนุญาตตามกฎหมายยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 และมีผล
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 94 ซึ่งคนตางดาวนั้นจะตองจําหนายที่ดินภายในเวลาที่
กฎหมายกําหนด 



277 
 

 
 

    (2) กรณีนิติบุคคลสัญชาติไทยซ้ือที่ดินแทนคนตางดาว 

     ไดแก กรณีที่ผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อให
บริษัทมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย และไมเขาหลักเกณฑของนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามมาตรา 97 หรือมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อให
บริษัทดังกลาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนคนตางดาวหรือนักลงทุนตางดาว 

     หากพนักงานเจาหนาที่มีขอสงสัยวา การขอไดมาซึ่งที่ดินของ
บริษัทที่มีคนตางดาวเปนผูมีสวนไดเสียนั้น เปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเหตุอันสมควรที่จะเช่ือ
ไดวาการขอไดมาซ่ึงที่ดินเปนกรณีของการซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว พนักงานเจาหนา
ยอมมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานที่
เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี ทั้งนี้ หาก
กรณีดังกลาวเปนที่เชื่อไดวา การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการหลีกเล่ียง
กฎหมาย หรือเปนที่ควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวจริง ใหพนักงาน
เจาหนาที่ขอคําส่ังตอรัฐมนตรี โดยคําส่ังรัฐมนตรีเปนที่สุด277 

     กรณีที่หากสามารถพิสูจนไดในภายหลังจากที่มีการโอนที่ดิน

ใหแกบริษัทจํากัดแลววา การจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัทจํากัดซ่ึงมีสถานะทางทะเบียน
เปนนิติบุคคลสัญชาติไทยดังกลาว เปนไปเพื่อการรับโอนที่ดินแทนคนตางดาวจริง โดยผูถือหุน
สัญชาติไทยไมไดมีเจตนาลงทุนในเรือนหุนที่แทจริงหรือโดยสุจริต แตเปนกรณีที่ใชชื่อผูถือหุน
สัญชาติไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว เพื่อใหปรากฏในทางทะเบียนวาบริษัทจํากัดดังกลาวเปน
บริษัทที่ไมมีลักษณะตามที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดตามมาตรา 97 หรือมาตรา 98 อันจะทํา
ใหเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ผูวิจัยเห็นวา การทําสัญญาซ้ือขายที่ดินระหวาง
บริษัทดังกลาวกับผูขายที่ดินยอมขัดตอวัตถุประสงคของมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึง
ตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเชนเดียวกับกรณีที่ไดอธิบาย
ไปในขอ (1) 

     อยางไรก็ตาม ในกรณีของการดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน 
ผูวิจัยเห็นวา สามารถนําประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96278 กลาวคือ การขอไดมาซึ่งที่ดินของ
บริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยตามกฎหมาย แตเปนนิติบุคคลซ่ึง
                                                      
 277 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74. 
 278 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96. 
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กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามขอเท็จจริง ยอมเปนการขอไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของ
ที่ดินแทนคนตางดาวนั่นเอง ดังนั้น บริษัทจะตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่อธิบดีกําหนด 
โดยไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป และถาไมจําหนายที่ดินนั้นภายในกําหนดระยะเวลา
ดังกลาว อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น279 

      นอกจากการถูกบังคับใหจําหนายที่ดินแลว การถือที่ดินแทนคนตางดาว
หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ผูกระทําความผิดจะถูกลงโทษ ดังนี้ 

    1) คนตางดาวมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ280 

    2) นิติบุคคลมีความผิดฐานไดมาซึ่งที่ ดินซ่ึงเปนการฝาฝนตอ

ประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท281  

     ผูวิจัยเห็นวา กรณีนี้อาจเกิดข้ึนได หากสามารถพิสูจนไดวา 
บริษัทซ่ึงรับโอนที่ดินดังกลาว มีผูถือหุนสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวจริง เพื่อใหบริษัทนั้นมี
สถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย กลาวคือ แมบริษัทจะเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย
ตามกฎหมาย แตพิสูจนไดวา บริษัทดังกลาวไมมีผูถือหุนสัญชาติไทยที่ลงทุนโดยแทจริง แตชื่อผู
ถือหุนสัญชาติไทยซึ่งปรากฏตามบัญชีรายชื่อผูถือหุนนั้น เปนตัวแทนในการเขาซื้อหุนและถือหุน
แทนผูถือหุนตางดาวเทานั้น  

    3) ผูที่ไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวดังกลาว มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
จําทั้งปรับ282 

   (ค) มาตรา 540 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

    ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 กําหนดใหสัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยนั้น มีระยะเวลาไดไมเกิน 30 ป และถาคูสัญญาไดกําหนดระยะเวลาการเชาไว
นานกวานั้น กฎหมายใหลดระยะเวลาการเชาลงมาเหลือ 30 ป ดังนี้ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณา

                                                      
 279 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
 280 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111. 
 281 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 112. 
 282 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 113. 
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ดังตอไปนี้วา การเชาที่ดินระยะยาวเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายของคนตางดาวในการถือครอง
อสังหาริมทรัพยหรือไม 

    (1) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 

     ตามที่ไดกลาวไปขางตนในขอ 4.3.1.1 (จ) ในกรณีผูเชาซึ่งเปน
คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวขอจดทะเบียนการเชาที่ดินในระยะยาว 
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนขอเท็จจริงใหเปนที่แนชัดวาการขอจดทะเบียนการเชาที่ดิน

ระยะยาวดังกลาวไมใชการทําสัญญาเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซ้ือขายที่ดินของคนตางดาว 
และถาพนักงานเจาหนาที่เห็นวาเปนการเชาเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาว

แลว พนักงานเจาหนาที่มีสิทธิปฏิเสธไมรับจดทะเบียน เนื่องจากเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคไม
ชอบดวยกฎหมาย 

     จากการศึกษา ผูวิจัยเห็นวานิติกรรมการจดทะเบียนการเชาระยะ
ยาวของคนตางดาวไมสามารถอําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวไดแตอยางใด 
เนื่องจากนิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวยอมไมสามารถเกิดข้ึนไดโดยผลของกฎหมาย 
กลาวคือ นิติกรรมการซื้อขายที่ดินของคนตางดาวยอมตกเปนโมฆะ เพราะเหตุที่วัตถุประสงคของ
การทํานิติกรรมขัดตอประมวลกฎหมายที่ดินโดยชัดแจง ดังนั้น แมวาเจตนาที่แทจริงของคนตาง
ดาวซ่ึงขอจดทะเบียนการเชาที่ดินระยะยาวจะเปนไปเพื่ออําพรางนิติกรรมการซื้อขายที่ดินจริง คน
ตางดาวก็ไมไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใด 

     นอกจากนี้ การเชาที่ดินกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ปนั้น ก็เปน
ระยะเวลาที่ไมเกินเกณฑที่กฎหมายกําหนด จึงอาจสรุปไดวา การเชาที่ดินระยะยาวเปนระยะเวลา 
30 ป ไมเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากการเชาที่ดินดังกลาวไมไดทําใหคนตาง
ดาวดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และไมเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 540 เนื่องจากมีกําหนดระยะเวลาไมเกินเกณฑที่กฎหมายกําหนด 

    (2) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และมีคํามั่น
จะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป 

     ไดแก กรณีที่คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคน
ตางดาวทําสัญญาเชาที่ดินมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และในสัญญาเชาฉบับเดียวกันนั้น มี
คํามั่นของผูใหเชาวาจะใหผูเชา เชาที่ดินตอไปไดอีกเปนระยะเวลา 30 ปภายหลังจากสัญญาเชา
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ฉบับแรกส้ินสุดลง กรณีนี้ผูวิจัยเห็นวา ไมเปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 และไมเปนการหลีกเล่ียง
การจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย เนื่องจากคํามั่นเปนนิติกรรมฝายเดียวซ่ึงไมไดผูกพันคูกรณี
ทั้งสองฝายดังเชนสัญญาเชา โดยสัญญาเชาที่ดินอีกฉบับหนึ่งยังไมเกิดข้ึนจนกวาผูเชาจะไดแสดง
ความจํานงสนองรับคํามั่นตอสัญญาเชาตอไป ซึ่งเปนเร่ืองอนาคตที่ผูเชาอาจไมสนองรับคํามั่นก็ได  

    (3) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป และมีการทํา
สัญญาจะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป 

     ไดแก การทําสัญญาจะใหเชาที่ดินอีกฉบับหนึ่ง แยกตางหากจาก
สัญญาเชาที่ดินฉบับเดิมที่มีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ปภายหลังจากสัญญาเชาฉบับแรก
ส้ินสุดลง ซึ่งสัญญาจะใหเชาทรัพยสินนี้จะมีผลผูกพันคูสัญญาทั้งสองฝายใหมาทําสัญญาเชา
ทรัพยสินเสร็จเด็ดขาดกันอีกคร้ังหนึ่ง283 

     กรณีดังกลาวมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา การทําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป ประกอบกับการทําสัญญาจะใหเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาอีก 30 ปตอจากสัญญาเชาฉบับแรกนั้น 
เปนการหลีกเล่ียงมาตรา 540 หรือไม ในประเด็นนี้ ผูวิจัยมีความคิดเห็นวา ไมเปนการหลีกเล่ียง
มาตรา 540 โดยเทียบเคียงกับกรณีคําม่ันจะใหเชาตามขอ (2) ขางตน เนื่องจากหากจะพิจารณา
ในเบ้ืองตนวาสัญญาจะใหเชานั้น เปนสัญญาแลวก็ตาม แตสัญญาจะใหเชานี้ก็ยังไมไดกอใหเกิด
ผลสุดทาย คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดขาด เพียงแตคูสัญญาตามสัญญาจะใหเชานั้น 
มีความผูกพันตามสัญญาเปนเบ้ืองตนเทานั้นที่จะไปทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเด็ดขาดใน

อนาคตตามกําหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขที่ไดตกลงกัน ซึ่งหากเชาเกิน 3 ป ก็ตองนําสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยเสร็จเด็ดดังกลาวไปจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ใหมอยูดี นอกจากนี้ 
การทําสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไมไดหมายความวาสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดจะเกิดข้ึน
จริง เพราะคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายอาจไมปฏิบัติตามสัญญา กลาวคือ ในกรณีที่
คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาจะใหเชาอสังหาริมทรัพย คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็
อาจเลือกหนทางเยียวยาเฉพาะกรณีของการฟองเรียกคาสินไหมทดแทนเทานั้นก็ไดโดยไมตองการ

ใหมีการบังคับชําระหนี้อยางเฉพาะเจาะจง หรือขอคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา
เพื่อใหเกิดสัญญาเชาเสร็จเด็ดขาดก็ได284 ดังนั้น เมื่อพิจารณาเหตุผลดังกลาวแลว การเชาที่ดิน

                                                      
 283 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 50. 
 284 ศนันทกรณ โสตถิพันธุ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะเชาทรัพย เชาซ้ือ, หนา 52. 
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โดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป และมีการทําสัญญาจะใหเชาที่ดินตออีก 30 ป ก็นาจะสามารถทําได
โดยไมขัดตอเจตนารมยของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 

    (4) การเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับพรอม
กัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเร่ิมตน 

     ผลของการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ โดยมีการ
กําหนดเงื่อนเวลาเร่ิมตนสําหรับสัญญาฉบับที่ 2 ก็คือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับแรกจะเร่ิมมี
ผลในทันที สวนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 ยังไมมีผล จนกวาจะถึงวันที่ที่กําหนดไวเปน
เงื่อนเวลา สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยฉบับที่ 2 จึงจะมีผลและบังคับได ดังที่ มาตรา 191 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไววา “นิติกรรมใดมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนกําหนดไว หามมิ
ใหทวงถามใหปฏิบัติการตามนิติกรรมนั้นกอนถึงเวลาที่กําหนด” ซึ่งหมายความวานิติกรรมใดที่มี
เงื่อนเวลาเร่ิมตน นิติกรรมนั้นจะยังไมมีผลจนกวาจะถึงเวลาที่กําหนดไว 

     ดังนั้น ณ เวลาที่สัญญาเชาที่ดินซึ่งมีกําหนดระยะเวลาการเชา 
30 ปฉบับแรกมีผล สัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 (มีกําหนดระยะเวลาการเชาอีก 30 ปภายหลังจาก
สัญญาเชาฉบับแรกส้ินสุดลง) ซึ่งมีเงื่อนเวลาเร่ิมตนยอมยังไมมีผลทางกฎหมายจนกวาจะถึงเวลา
ที่กําหนดไว นักกฎหมายฝายหนึ่งจึงเห็นวา กรณีนี้ไมเปนการเล่ียงกฎหมายตามมาตรา 540 
เนื่องจาก ณ จุดเวลาที่สัญญาเชาที่ดินฉบับแรกมีผลนั้น สัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 ยังไมเกิดผลตาม
กฎหมายแตอยางใด ระยะเวลาการเชา ณ ขณะนั้นจึงไมเกินระยะเวลาการเชาสูงสุดตามที่
กฎหมายกําหนด 

     อยางไรก็ตาม อาจมีนักกฎหมายอีกฝายหนึ่งเห็นวากรณีดังกลาว
ขัดตอเจตนารมณของมาตรา 540 หรือกลาวไดวาเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย กลาวคือ เนื่องจาก
สัญญาเชาฉบับที่ 2 เกิดข้ึนและมีผลผูกพันระหวางผูใหเชาและผูเชาแลว เพียงแตผลของสัญญาจะ
เกิดข้ึนเมื่อถึงเวลาที่กําหนดไวในอนาคต (คืออีก 30 ปขางหนาและผลของสัญญาก็จะเกิดข้ึนอยาง
แนนอน) ดังนั้น ระยะเวลาการเชาทั้งหมดที่ผูเชามีสิทธิไดใชทรัพยสินคือ 60 ป ซึ่งระยะเวลา
ดังกลาวเกินกวาที่กฎหมายกําหนด ซึ่งผูวิจัยมีความเห็นวา กรณีนี้เปนการหลีกเล่ียงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 เพราะวาระยะเวลาการเชาทั้งหมดรวมกันแลวเกิน

ระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดคือเกิน 30 ป 
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     อนึ่ง ในปจจุบันยังไมมีแนวคําพิพากษาฎีกาตัดสินเกี่ยวกับเร่ือง
การทําสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน แตหากพิจารณาตามบทบัญญัติกฎหมายแลว จะเห็นได
วาไมมีบทบัญญัติหามมิใหสัญญาเชาโดยมีเงื่อนเวลาเร่ิมตน  และในทางปฏิบัตินั้นสํานักงานที่ดิน
ซึ่งเปนหนวยงานที่รับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไดมีคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมและการสอบสิทธิในที่ดิน ประเภทการเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) ปรากฏตามภาคผนวก ซ 
รวมทั้งไดมีการรับจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมีลักษณะขางตนดวย ทั้งนี้ ในปจจุบันการ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับตอเนื่องกัน โดยสัญญาเชาฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชา
แบบมีเงื่อนเวลานั้น เปนไปไดคอนขางยากแลว เนื่องจากพนักงานเจาหนาที่ผูซึ่งรับจดทะเบียนการ
เชามีนโยบายในการตรวจสอบการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวที่เขมงวด

มากข้ึน เพื่อปองกันการอําพรางการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว 

     อยางไรก็ตาม การขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย 2 ฉบับ
ตอเนื่องกันนั้น (โดยสัญญาเชาฉบับที่ 2 เปนการเชาอสังหาริมทรัพย แบบมีเงื่อนเวลา) อาจมีผูเชา
ซึ่งเปนคูสัญญาของแตละสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเปนผูเชาคนละรายตอเนื่องกัน และยื่นขอจด
ทะเบียนการเชาตามสัญญาเชาฉบับที่ 2 ตอพนักงานเจาหนาที่ภายหลังจากจดทะเบียนการเชา
ตามสัญญาเชาฉบับแรกชวงระยะเวลาหนึ่งตามที่ไดอธิบายในขอ 4.6.1.5 เพื่อใหงายตอการยื่นขอ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาที่มากกวาใชชื่อผูเชาของสัญญาเชาทั้ง 2 
ฉบับเปนบุคคลเดียวกัน 

     ในกรณีการเชาที่ดินโดยมีกําหนดระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับ
พรอมกัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเร่ิมตน เปนการหลีกเล่ียง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 ผลทางกฎหมายยอมทําใหสัญญาเชาที่ดิน

ดังกลาวมีกําหนดระยะเวลาการเชาที่ใชบังคับระหวางคูสัญญาไดเพียง 30 ปเทานั้นตามมาตรา 
540 

   (ง) มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 1403 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 

    ตามที่ ไ ด กล า ว ไปข า งต น ว านั กลงทุ นต า งด า วอาจถื อครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยมี

                                                      
  จากการสอบถามจากพนักงานเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน. 
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ระยะเวลา 30 ปและทําสัญญาเชา (แบบมีเงื่อนเวลา) อสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยมีระยะเวลาการ
เชา 30 ปตอเนื่องกับสัญญากอต้ังทรัพยสิทธิ ซึ่งเมื่อพิจารณาผิวเผิน อาจเห็นวาวิธีการดําเนินการ
ดังกลาวไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 
1403 เนื่ องจากสัญญากอ ต้ังท รัพยสิทธิ เปน สัญญาแยกตางหากออกจากสัญญาเช า

อสังหาริมทรัพย และสิทธิของสัญญาทั้ง 2 ฉบับนั้น ก็เปนสิทธิคนละประเภทกัน กลาวคือ สิทธิตาม
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนทรัพยสิทธิ ในขณะที่สิทธิตามสัญญาเชาเปน
เพียงบุคคลสิทธิ เทานั้ น  จึงไมอาจถือวาระยะเวลา  30 ปห ลังตามสัญญาสัญญาเช า

อสังหาริมทรัพยนั้น เปนระยะเวลาเดียวกันกับระยะเวลาของสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตาม
มาตรา 1412 ประกอบมาตรา 1403 หรือของสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกินตามมาตรา 1418 ประกอบ
มาตรา 1403 

    แตอยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงเจตนารมยของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1412 และ 1418 ประกอบมาตรา 1403 กฎหมายกําหนดไวอยางชัดเจนวา 
หากการกอต้ังทรัพยสิทธินั้นมีกําหนดระยะเวลา กําหนดระยะเวลานั้นหามเกิน 30 ป และถาหาก
คูสัญญาตกลงระยะเวลาของทรัพยสิทธิเกินกวา 30 ป กฎหมายใหลดลงเปน 30 ป จึงเห็นไดวา
การดําเนินการขางตนนั้น เปนการใชชองวางของกฎหมายที่ไมเหมาะสม และขัดตอเจตนารมยของ
กฎหมาย เนื่องจากระยะเวลาที่นักลงทุนตางดาวมีสิทธิเขาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยตาม
สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินทั้งหมดจะเทากับ 60 ป ซึ่งเกินกวาระยะเวลาท่ี
กฎหมายกําหนดไว และจากการศึกษาผลทางกฎหมายของการวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว เราอาจพิจารณาไดดังนี้ 

    (1) เมื่อพิจารณาตามเจตนาของคูสัญญา จะเห็นไดวา เจตนา
ภายในของคูสัญญา (นักลงทุนตางดาวและเจาของอสังหาริมทรัพย) ตองการใหนักลงทุนตางดาว
มีสิทธิครอบครองและใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเปนระยะเวลา 60 ป แต
เนื่องจากการจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินนั้น กฎหมายกําหนดวาคูสัญญา
กําหนดระยะเวลาของสิทธิไดไมเกิน 30 ป คูสัญญาจึงไมอาจขอจดทะเบียนกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน
หรือสิทธิเก็บกิน โดยมีกําหนดระยะเวลา 60 ป โดยตรงตอพนักงานเจาหนาที่ได คูสัญญาจึงตอง
แบงการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมออกเปน 2 คร้ัง คือ ยื่นขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิ
เหนืออสังหาริมทรัพย มีกําหนดระยะเวลา 30 ป และยื่นขอจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย มี
ระยะเวลาการเชา 30 ป อันถือวาเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูสัญญากันตอ
พนักงานเจาหนาที่วามีเจตนาขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย (แบบมีเงื่อนเวลา) มี
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ระยะเวลาการเชา 30 ปนับจากวันที่กําหนดไวในอนาคต เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณารับจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยแบบมีเงื่อนเวลาให  

    (2) ผูวิจัยเห็นวา การทํานิติกรรมการเชาอสังหาริมทรัพยฉบับหลังนั้น 
คูสัญญามีเจตนาที่จะตออายุสัญญากอต้ังทรัพยสิทธิฉบับแรกใหมากกวา 30 ป แตเนื่องจาก
กําหนดระยะเวลาของการกอต้ังทรัพยสิทธิถูกจํากัดโดยบทบัญญัติของกฎหมาย จึงใชวิธีการ
ดังกลาว ซึ่งอาจเปนการใชชองวางทางกฎหมายทางหนึ่งที่ไมเหมาะสม เพื่อใหตนสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยไดยาวนานมากกวา 30 ป กรณีดังกลาวจึงอาจถือไดวา การที่คูสัญญาทํานิติ
กรรมการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ไมตรงกับเจตนาที่แทจริงของคูสัญญา รวมทั้งไมประสงคใหมีผล
บังคับทางกฎหมาย แตตองการลวงเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย
ให เพราะหากคูสัญญาแสดงเจตนาที่แทจริงตอพนักงานเจาหนาที่ วาตองขอจดทะเบียนกอต้ังสิทธิ
เหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินตออีก 30 ปนับจากวันที่สัญญาฉบับแรกส้ินสุด พนักงานเจาหนาที่
ยอมไมอาจจดทะเบียนกอต้ังสิทธิดังกลาวใหไดเนื่องจากเปนการขัดตอประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ดังนี้ นิติกรรมการเชาอสังหาริมทรัพยจึงเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณี 
นิติกรรมที่แสดงออกมาจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 155 วรรคหน่ึง สวนนิติกรรมการกอต้ังสิทธิ
เหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนนิติกรรมที่ไมเปดเผย หรือ “นิติกรรมที่ถูกอําพราง” ซึ่งตรงกับ
เจตนาที่แทจริงของคูกรณี และคูกรณีประสงคใหใชบังคับระหวางกันเอง กรณีจึงตองบังคับตามนิติ
กรรมที่ถูกอําพราง 

    (3) ตามแนวคําพิพากษาฎีกาเกี่ยวกับนิติกรรมอําพราง นิติกรรมที่
ถูกอําพรางจะมีผลสมบูรณหรือบังคับไดตามกฎหมายเพียงใด ก็ตองพิจารณาวานิติกรรมที่ถูกอํา
พรางนั้นทําถูกตองตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดในเร่ืองนั้นๆ หรือไม285  ซึ่งเมื่อพิจารณาถึง
หลักเกณฑการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกิน จะเห็นไดวาจะตองทําเปนหนังสือและจด

                                                      
 285 คําพิพากษาฎีกาท่ี 1038-1039/2509 ป.พ.พ. ทําสัญญาจางทํานาเปนหนังสือโดยอําพรางนิติกรรมการเชานา
สัญญาเชานาท่ีถูกอําพรางน้ันตองมีหลักฐานเปนหนังสือหรือทําตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว มิฉะน้ันไมมีผลบังคับและจะถือเอา
หลักฐานสัญญาจางทํานาเปนหลักฐานการเชานามิได เม่ือการเชานามิไดมีหลักฐานเปนหนังสือ และโจทกไดบอกกลาวให
จําเลยออกไปจากนาแลว จําเลยก็ไมมีสิทธิอยูในนาท่ีเชาน้ันตอไปได การอยูตอมาของจําเลยจึงเปนละเมิด (ประชุมใหญครั้งท่ี 
20/2509). 
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ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นไมบริบูรณเปนทรัพยสิทธิ และสามารถใชบังคับไดระหวาง
คูกรณีเทานั้น286  

     เมื่อสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินเปนสัญญาที่

เกิดจากเจตนาที่แทจริง สัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินจึงตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหบริบูรณเปนทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 จึงตองพิจารณา
วาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไปแลว จะถือวาเปนการทํา
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 หรือไม 

     เมื่อเทียบเคียงกับแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 2711/2544 ซึ่งเปน
กรณีของการทําสัญญาซ้ือขายที่ดินอําพรางสัญญาขายฝากที่ดิน มีการทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เฉพาะตามแบบของสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเทานั้น ไมถือวา
เปนแบบของสัญญาขายฝากดวย สัญญาซ้ือขายที่ดินตกเปนโมฆะเพราะเปนเจตนาลวง สวน
สัญญาขายฝากเปนโมฆะเพราะไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  

     ผูวิจัยจึงมีความเห็นวาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ ไดจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ไปแลว ไมถือวาเปนการทําหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 1299 ซึ่งสงผลใหการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินไมบริบูรณเปน
ทรัพยสิทธิ และไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได ทั้งนี้ การกอต้ังทรัพยสิทธิโดยไมทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่มิไดตกเปนโมฆะแตอยางใด กลาวคือ ในระหวาง
คูสัญญาดวยกันยอมกอใหเกิดบุคคลสิทธิเรียกรองบังคับกันได287 ซึ่งรวมถึงการฟองบังคับใหไปจด
ทะเบียนการไดมาใหบริบูรณได288 

                                                      
 286 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2539/2549 ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก กําหนดใหการไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิท่ีมิไดทํา
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจใชยันและไมอาจบังคับบุคคลภายนอกท่ีมิไดเปนคูสัญญาเทาน้ัน มิไดเปน
การกําหนดใหนิติกรรมน้ันในสวนท่ีเปนบุคคลสิทธิตกเปนโมฆะเสียเปลาไป นิติกรรมดังกลาวจึงยังคงมีผลผูกพันบังคับกันได
ในระหวางคูสัญญา ดังน้ัน แมจะไดความวา ขอตกลงเรื่องภาระจํายอมระหวางโจทกกับจําเลยเปนขอตกลงท่ีมิไดจดทะเบียน
ไวกับพนักงานเจาหนาท่ี ก็ใชบังคับกันไดในระหวางโจทกกับจําเลย. 
 287 คําพิพากษาฎีกาท่ี 760/2507 การท่ีโจทกจําเลยตกลงใหโจทกออกทุนขยายทางพิพาทใหกวางเพ่ือใชรวมกัน แต
สัญญาขอตกลงน้ีมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1299 น้ัน ยอมไมทํา
ใหโจทกไดทรัพยสิทธิเปนภารจํายอม แตการไมจดทะเบียนฯ ดังกลาวน้ันหาไดทําใหสัญญาขอตกลงน้ันเปนโมฆะแตอยางใด
ไม คือเปนเพียงยังไมบริบูรณเทาน้ัน โดยเหตุน้ี สัญญาระหวางโจทกจําเลยจึงมีผลกอใหเกิดบุคคลสิทธิเรียกรองบังคับกันได
ระหวางคูสัญญา ฉะน้ัน โดยอาศัยสัญญาดังกลาวโจทกจึงมีอํานาจฟองหามจําเลยคูสัญญามิใหขัดขวางในอันท่ีโจทกจะใช
ทางพิพาทตามขอตกลงในสัญญาได (ประชุมใหญ ครั้งท่ี 13/2507); คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542 การท่ีจําเลยตกลงดวย
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     (4) แมวานิติกรรมการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บกินที่ถูกอํา

พรางจะใชบังคับระหวางคูกรณีได แตเม่ือกําหนดเวลาของการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิเก็บ
กินทั้งหมดเกินกวา 30 ป (รวมระยะเวลาสิทธิทั้งหมดเทากับ 60 ป) ระยะเวลาดังกลาวตองลดลง
มาเหลือ 30 ปอยูดีตามมาตรา 1412 ประกอบมาตรา 1403 (กรณีสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน) 
หรือตามมาตรา 1418 ประกอบมาตรา 1403 (กรณีสัญญากอต้ังสิทธิเก็บกิน) 

  4.6.3.2 ผลกระทบของการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวในถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

   (ก) ขอดีของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยการ

หลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

    (1) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมสงผลดี
ตอเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจากการลงทุนดังกลาวยอมสงผลใหมีการนําเงินทุนเขามา
หมุนเวียนใหแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ กอใหเกิดการจางแรงงานในหลายระดับ กอใหเกิด

กําลังซ้ือสินคาและบริการจากทองถิ่น ซึ่งสงผลใหระบบเศรษฐกิจภายในประเทศเกิดความ
คลองตัว 

    (2) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ยอมสงเสริม
การทองเที่ยวไปในตัว กลาวคือ ประเทศไทยเปนประเทศที่มีธรรมชาติที่สวยงาม มีอากาศที่

                                                                                                                                                        
วาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกินในท่ีดินและส่ิงปลูกสรางตลอดชีวิตของโจทกก็เพ่ือเปนการ ตอบแทนท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูก
สรางใหแกจําเลยขอตกลงดังกลาวจึงเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทนกอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทกในอันท่ีจะ

เรียกรองใหจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน และเม่ือไดมีการจดทะเบียนเชนน้ันแลว การไดมาโดยนิติกรรมดังกลาวซ่ึงสิทธิ
เก็บกินอันเปนทรัพยสิทธิก็ยอมบริบูรณตามกฎหมายสมเจตนาของคูกรณี สิทธิของโจทกตามนิติกรรมดังกลาวน้ีเปนสิทธิ 
เรียกรองระหวางโจทกจําเลยซ่ึงเปนคูกรณี ตราบใดท่ี จําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสรางยังมิได โอนที่ดินและส่ิงปลูก
สรางใหแกบุคคลอื่น โจทกยอมมีอํานาจ ฟองตอศาลขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได และคําพิพากษาฎีกาท่ี 
5560/2537. 

 288 คําพิพากษาฎีกาท่ี 2380/2542 โจทกจําเลยตกลงกันดวยวาจาใหโจทกมีสิทธิเก็บกิน ในท่ีดินและส่ิงปลูกสราง
ตลอดชีวิตของโจทก เพ่ือเปนการตอบแทน ในการท่ีโจทกยกท่ีดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกจําเลย ซ่ึงเปนบุตรของโจทก จําเลย
จะมีผลประโยชนจากส่ิงปลูกสรางโดยไดเงินกินเปลาจากผูเชา สวนโจทกมีรายไดเฉพาะการเก็บคาเชาเทาน้ัน ขอตกลง

ดังกลาวเปนขอตกลงพิเศษอยางสัญญาตางตอบแทน กอใหเกิดบุคคลสิทธิแกโจทก ในอันท่ีจะเรียกรองใหจําเลยไปจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินน้ัน ตราบใดท่ีจําเลยผูเปนเจาของท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ยังมิไดโอนที่ดินและส่ิงปลูกสรางน้ันใหแกบุคคล
อื่น โจทกยอมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได. 
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เหมาะสมตอการพักผอนของชนชาติตางๆ อยูแลว ซึ่งการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยนักลงทุน
ตางดาวนั้น เปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาที่พักอาศัยดังกลาว ไมวาจะเปนโรงแรม วิลลา หรือ
คอนโดมิเนียม ยอมมีมาตรฐานที่ดีทั้งดานสุขอนามัย และความปลอดภัย ดังนั้น การดําเนินการ
ดังกลาวโดยนักลงทุนตางดาว จึงเปนที่นาเชื่อถือตอนักทองเที่ยวมากกวา และนาจะเปนแรงจูงใจ
ใหนักทองเที่ยวมาเที่ยวประเทศไทยมากยิ่งข้ึน นอกจากนี้ การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจ
ที่พักอาศัยทั้งในรูปแบบอาคารชุด หรือวิลลาตามสถานที่ทองเที่ยว ก็ไดนําเอากําลังซ้ือซ่ึงเปนคน
ตางดาวเขามาดวย 

    (3) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยมีการนํา

ระบบจัดการบริหารธุรกิจที่มีประสิทธิภาพมาใช สงผลใหคนไทยไดเรียนรูวิธีการบริหารธุรกิจที่มี
ประสิทธิภาพ ทันสมัย และเปนที่ยอมรับของนานาประเทศ และทําใหมีการพัฒนาองคความรูใน
ประเทศตอไป 

    (4) การลงทุนของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัยบางกรณีอาจ

กอใหเกิดความเจริญข้ึนของพื้นที่ เชน การพัฒนาพื้นที่ในเขตกันดาร ซึ่งทําใหพื้นที่ที่ความเจริญยัง
ไมเขาถึงมีการพัฒนาดานสาธารณูปโภค 

   (ข) ขอเสียของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงตางดาวโดยการ

หลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 

    (1) การถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวอยูนอกระบบของ

กฎหมาย นักลงทุนตางดาวจึงสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยประเทศไทยไดโดยปราศจากการ
ตรวจสอบและการควบคุมของภาครัฐที่เหมาะสม และทําใหภาครัฐไมสามารถทราบจํานวนที่
แนนอนของการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามา
มีอํานาจเหนือที่ดินในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ซึ่งอาจมีผลกระทบที่รายแรง
ตามมาในเร่ืองความม่ันคงของประเทศในอนาคต รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ 
และสังคมภายในประเทศ 

    (2) การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายนั้น อาจกอใหเกิดการปนราคาที่ดิน ทําใหราคาที่ดินสูงข้ึนมากกวาความเปนจริง 
โดยเฉพาะราคาที่ดินบริเวณชายทะเลตางๆ อันเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของประเทศ เชน 
เกาะสมุย ภูเก็ต พัทยา ทําใหเกิดการแขงขันในการลงทุนอยางไมเปนธรรม เพราะไมมีการควบคุม



288 
 

 
 

ราคาซ้ือขายที่ดินอยางเหมาะสม ทําใหนักลงทุนรายอ่ืนๆ ที่ตองการลงทุนในประเทศไทยไม
สามารถลงทุนได เนื่องจากราคาที่ดินที่สูงเกินไปนั้น ยอมใหมีตนทุนในการประกอบธุรกิจที่สูง
เกินไป ซึ่งนักลงทุนดังกลาว อาจเปลี่ยนการลงทุนไปยังประเทศเพื่อนบานแทน 

    (3) การถือครองที่ดินของคนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พัก

อาศัยที่ขาดมาตรการควบคุมที่เหมาะสมนั้น อาจกอใหเกิดการขาดแคลนท่ีดินทํากินของเกษตรกร 
ซึ่งสงผลกระทบตอการดํารงชีพของเกษตรกร และอาจกอใหเกิดเปนปญหาสังคมในทายที่สุด 
เนื่องจากในบางกรณีเปนการกวานซื้อที่ดินเพื่อรอการจัดสรร ซึ่งหากที่ดินดังกลาวเปนพื้นที่สําหรับ
ทําการเกษตร กรณีดังกลาวยอมทําใหพื้นที่ประกอบการเกษตรกรรมลดนอยลง และเกษตรกรอาจ
ขาดแคลนท่ีดินทํากิน สงผลใหประเทศขาดความมั่นคงทางอาหาร  

    (4) การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายนั้น อาจสงผลใหเกิดการบุกรุกพื้นที่ปาเนื่องจากเกษตรกรไดขายที่ดินตนใหแกนักลงทุน
ตางดาวไปหมดแลว ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมซ่ึงเปนเศรษฐกิจหลักของประเทศไทยลดลง เกษตรกร
ก็ตองแสวงหาที่ดินในเขตปาสงวนตอไป 

    (5) เนื่องจากการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดย

หลีกเล่ียงกฎหมายนั้น ทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดโดยปราศจากการควบคุม 
ดังนั้น หากนักลงทุนตางดาวไดเขาถือครองท่ีดินบริเวณที่มีความสําคัญตอประเทศชาติ เชน 
บริเวณจุดผานแดน จุดยุทธศาสตร กรณีดังกลาวยอมสงผลกระทบตอความมั่นคงของประเทศ  

4.7 มาตราการและแนวทางแกไขปญหาการการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวเพื่อ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยตามกฎหมายไทยและโดยเปรียบเทียบ

กฎหมายตางประเทศ 

 เราไมอาจปฏิเสธไดวาในปจจุบันประเทศไทยยังคงตองการใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุน

ในประเทศเพื่อใหเกิดประโยชนตอการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ ดังจะเห็นไดจากความตอเนื่อง
ของภาครัฐในการออกกฎเกณฑตางๆ เพื่อสงเสริมและเอ้ือประโยชนตอการลงทุนของนักลงทุนตาง
ดาว ไมวาจะเปนเร่ืองการเปดเสรีทางการคา สิทธิพิเศษทางภาษี รวมทั้งการอนุญาตใหคนตางดาว
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไดบางกรณี ทั้งนี้ เพื่อเปนการดึงดูดนักลงทุนจาก
ตางประเทศเพื่อใหเขามาลงทุนในประเทศไทยนั่นเอง  
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 แมวาในหลายๆ ธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้น จะตองการ
มีสิทธิเหนือที่ดินเพื่อประกอบกิจการของตน เชน ธุรกิจโรงงาน ธุรกิจที่พักอาศัย ธุรกิจคาปลีกคาสง 
เปนตน อยางไรก็ตาม การมีสิทธิเหนือที่ดินของคนตางดาวนั้นยังมิไดเปนไปโดยเสรี เนื่องจาก
ประเทศไทยยังไมมีความพรอมดวยเหตุผลหลายประการ เชน เหตุผลเกี่ยวกับความมั่นคงของ
ประเทศ เหตุผลของความไมพรอมในการแขงขันของคนชาติซึ่งหากเปดใหการไดมาซ่ึงที่ดินใน
ประเทศเปนไปโดยเสรีแลว คนในชาติไทยเราเองอาจขาดแคลนท่ีดินทํากิน เปนตน 

 ธุรกิจที่พักอาศัยก็เปนธุรกิจหนึ่งที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจเขามาลงทุนในประเทศ

ไทยตามที่ไดกลาวไปขางตน ซึ่งปจจัยพื้นฐานที่สําคัญสําหรับการลงทุนของนักลงทุนตางดาวใน
ธุรกิจที่พักอาศัยไดแก การมีสิทธิเหนือที่ดิน เพื่อใชในการประกอบกิจการ ซึ่งหากธุรกิจที่พักอาศัย
ประเภทใดสอดคลองกับเงื่อนไขและหลักเกณฑของกฎหมาย เชน กิจการโรงแรมที่เขาเงื่อนไขของ
การขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน นักลงทุนตางดาวยอม
มีสิทธิขอรับอนุญาตเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายดังกลาว หรือนักลงทุนตางดาว
อาจเลือกการมีสิทธิเหนือที่ดินตามกฎหมายอ่ืนๆ ก็ได เชน การเชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย หรือการเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เปนตน 

 อยางไรก็ตาม ในกรณีที่กิจการของนักลงทุนตางดาวนั้นไมตรงตามหลักเกณฑที่ไดจะขอรับ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 หรือกรณีที่
นักลงทุนตางดาวเห็นวา สิทธิเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดไม

สอดคลองตอการประกอบธุรกิจของตน หรือไมอํานวยความสะดวกและกอใหเกิดประโยชนสูงสุด
แกตนตามที่ไดอธิบายในหัวขอ 4.2 และ 4.3 ขางตน นักลงทุนตางดาวดังกลาวจึงพยายามหาชอง
ทางเขาถือครองอสังหาริมทรัพยนอกเหนือจากวิธีการที่กฎหมายกําหนด ซึ่งสงผลกระทบในเชิงลบ
หลายประการตอประเทศไทย 

 เพื่อขจัดการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมและการหลีกเล่ียงกฎหมายของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย และทําใหการถือครอง
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวอยูในระบบของกฎหมาย ซึ่งทําใหหนวยงานของรัฐที่
เกี่ยวของสามารถตรวจสอบและควบคุมได แนวทางการปองกันและแกไขปญหาดังกลาวมีดังนี้ 
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4.7.1 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางกฎหมาย 

  อันที่จริงแลว นักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยอาจไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดหากไดรับการสงเสริมการลงทุน หรืออาจมีสิทธิถือครองที่ดินตามกฎหมาย
ตางๆ ตามที่ไดกลาวไปขางตน 

  อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวบางกลุมไมอาจขอไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือยื่นขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เนื่องดวย
ธุรกิจที่ตองการลงทุนไมตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด หรือในบางกรณีนักลงทุนตางดาวเห็น
วาสิทธิเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยตามวิธีการที่กฎหมายกําหนดไมสอดคลองตอความตองการ

ของธุรกิจ และสิทธิตามกฎหมายไมกอใหเกิดประโยชนสูงสุดแกนักลงทุนตางดาว ตามที่ได
วิเคราะหขางตน ซึ่งทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศ
ไทย พยายามหาวิธีการหรือชองทางการถือครองอสังหาริมทรัพยรูปแบบตางๆ อยางไมเหมาะสม 
ซึ่งหากเราสามารถแกไขกฎหมายที่มีอยูในปจจุบันใหเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

มากยิ่งข้ึน รวมทั้งกําหนดอัตราโทษแกผูกระทําผิดกฎหมายใหสูงข้ึนสอดคลองกับสภาพสังคมใน
ปจจุบัน การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวโดยวิธีการที่ไมเหมาะสมนาจะมีจํานวน
ลดนอยลง ซึ่งผูวิจัยจะไดวิเคราะหถึงแนวทางการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครอง

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยดังตอไปนี้ 

  4.7.1.1 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

   ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยซ่ึงอาจยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้นมี

เฉพาะกิจการโรงแรม โดยกิจการโรงแรมที่อาจไดรับการสงเสริมการลงทุนนั้น จะตองมีจํานวน
หองพักไมนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนไมนอย
กวา 500 ลานบาท289 โดยต้ังแตป พ.ศ. 2513 ถึงปจจุบันคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดใหการ
สงเสริมการลงทุนแกนักลงทุนตางดาวในการประกอบกิจการโรงแรมตามแหงพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เพียง 68 ราย290 

                                                      
 289 ประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เรื่อง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชนของแตละ
ประเภทกิจการท่ีไดการสงเสริมการลงทุน, 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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   อยางไรก็ตาม ในปจจุบันกิจการโรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 
100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท) 
และธุรกิจที่พักอาศัยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด บานจัดสรร (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได
นอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ยังไมเปนกิจการที่อาจย่ืนขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนได ทั้งนี้ อาจเปนเพราะวากิจการดังกลาวเพิ่งไดรับความนิยมจากนักลงทุน 

   เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
นั้น กิจการที่จะไดรับการสงเสริมการลงทุนจะตองเปนกิจการที่สําคัญ และเปนประโยชนในดาน
เศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ ใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตราสูง291 ซึ่งเมื่อ
พิจารณาถึงกิจการที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจในการลงทุน แมจะเปนกิจการ
โรงแรมขนาดเล็ก (มีจํานวนหองพักนอยกวา 100 หอง หรือจะตองมีขนาดเงินลงทุนไมรวมคาที่ดิน
และทุนหมุนเวียนนอยกวา 500 ลานบาท) หรือกิจการเซอรวิสอพารทเมนท แตหากต้ังอยูในเขต
เศษรฐกิจใจกลางเมือง หรือสถานที่ทองเที่ยวซ่ึงเปนที่นิยม ก็ยอมเปนประโยชนตอเศษฐกิจของ
ประเทศและกอใหเกิดการจางงานในทองที่นั้นเชนเดียวกัน 

   ในกรณีของกิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรนั้น (เวนแตกิจการที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เมื่อพิจารณาลักษณะโครงการที่เกิดข้ึนในปจจุบัน จะ
เห็นไดวา กิจการดังกลาวมักเปนโครงการขนาดใหญที่มีมูลคาการลงทุนคอนขางสูง กอใหเกิดการ
จางแรงงานหลายระดับในจํานวนมาก ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา กิจการอาคารชุดและกิจการบาน
จัดสรรควรไดรับการสงเสริมการลงทุน เพื่อเปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการดังกลาวได ซึ่งในกรณีนี้ผูวิจัยยังมีความเห็นตอไปวา การเปด
โอกาสใหคนตางดาวสามารถขอรับการสงเสริมในกิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรเพื่อมี

สิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น ไมไดทําใหประเทศไทยเสียสิทธิในที่ดินใหแกคนตางดาว 
กลาวคือ แมนักลงทุนตางดาวจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการอาคารชุดหรือ
กิจการบานจัดสรร แตนักลงทุนตางดาวก็เพียงแตถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนในกิจการ
เทานั้น เปาหมายสุดทายของนักลงทุนคือตองการขายหองชุดหรือบานจัดสรรใหแกผูบริโภคอีก
ชั้นหนึ่ง ซึ่งเมื่อพิจารณาตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดนั้น คนตางดาวซ่ึงอาจจะเปนผูซื้อหองชุด
นั้นก็สามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่อาคารชุดทั้งหมด และคน
ตางดาวก็ไมสามารถซ้ือบานจัดสรรในโครงการหมูบานจัดสรรไดเชนกัน ผูจะซ้ือบานจัดสรรไดจึงมี

                                                      
 291 พระราชบัญญัติการสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2542 มาตรา 16. 
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เฉพาะบุคคลสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ดังนี้ จะเห็นไดวาแมเปดโอกาสใหนักลงทุน
ตางดาวสามารถขอยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุนไดและมีสิทธิในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
แตในทายที่สุดผูที่ถือครองหรือไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดหรือในบานจัดสรรก็ยังเปนบุคคล

สัญชาติไทยหรือเปนคนตางดาวในอัตราสวนที่กฎหมายอนุญาตอยูดี 

   ยิ่งไปกวานั้น ในกรณีที่กิจการอาคารชุดและกิจการบานจัดสรรไดรับการ
สงเสริมการลงทุน นักลงทุนตางดาวที่ประสงคจะขอรับการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 
ยอมถูกตรวจสอบสถานะและคัดกรองโดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนซึ่งเปนหนวยงานที่

เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการลงทุน ซึ่งสงผลใหนักลงทุนตางดาวที่จะเขามาลงทุนในประเทศไทยนั้น เปน
นักลงทุนตางดาวที่ปฏิบัติตามหลักเกณฑของกฎหมายและเปนนักลงทุนตางดาวที่มีความ

นาเช่ือถือ  

   อนึ่ง การเพิ่มประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่สามารถขอรับการ
สงเสริมการลงทุนไดนั้น คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนควรกําหนดเงื่อนไขของการขอรับการ
สงเสริมการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยอยูบนพื้นฐานที่ไมกระทบตอสิทธิของนักลงทุนไทย 
กลาวคือ การใหการสงเสริมการลงทุนในกิจการที่พักอาศัยแกนักลงทุนตางดาว จะตองไมกระทบ
ตอการลงทุนของนักลงทุนไทยในประเทศ ซึ่งการกําหนดเงื่อนไขตางๆ ของการขอรับการสงเสริม
การลงทุนในกิจการที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว จะตองคํานึงถึงสภาวะการณของตลาด
อสังหาริมทรัพยในขณะนั้นดวย 

   กลาวโดยสรุปไดวา หากเราสามารถเพิ่มประเภทของกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พัก
อาศัยใหเปนกิจการที่ไดสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนได โดยกําหนดเงื่อนไขของการลงทุน
เพื่อใหเกิดประโยชนตอประเทศและตองไมกระทบตอการลงทุนของนักลงทุนไทย เชน กําหนด
จํานวนเงินที่ตองนําเขามาลงทุน จํานวนของการจางแรงงานไทย รวมถึงกําหนดใหมีการถายทอด
วิทยาการทางการบริหารและการตลาด เปนตน การเพิ่มกิจการที่พักอาศัยดังกลาว นาจะทําใหนัก
ลงทุนตางดาวที่เขามาลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทย ขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม
หลักเกณฑและขอกําหนดจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน และไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ
ประกอบกิจการดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมาย แทนที่จะเขาถือครองอสังหาริมทรัพยโดยใช
ชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมหรือหลีกเล่ียงกฎหมาย หรืออาจกลาวไดวา การเพิ่ม
ประเภทกิจการที่พักอาศัยนั้น นาจะสงผลโดยตรงทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการ
หลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวมีจํานวนลดนอยลง เพราะนักลงทุนตางดาวไมมีความ
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จําเปนที่จะตองเสี่ยงตอผลของการหลีกเล่ียงกฎหมาย และการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก
ลงทุนตางดาวดังกลาวก็จะเขามาอยูในระบบของกฎหมาย ทําใหภาครัฐสามารถตรวจสอบ
สถานะการถือครองและการใชประโยชนอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได นอกจากนี้ การ
เพิ่มประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุนนั้น ยอมสงผลประโยชนตอนักลงทุนไทยดวยเชนกัน 
กลาวคือ นักลงทุนไทยยอมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการลงทุนไดเชนกัน สงผลใหนักลงทุนไทยไดรับ
สิทธิประโยชนตางๆ ตามกฎหมาย และทําใหนักลงทุนไทยสามารถลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดเอง
มากยิ่งข้ึนโดยไมจําเปนตองรวมลงทุนกับนักลงทุนตางดาว หรือรวมมือกับนักลงทุนตางดาวในการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย  

   จากการศึกษา การที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการใดกิจการหนึ่งตามที่กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนกําหนด

นั้น เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกาจะเห็นได
วา กรณีดังกลาวเปรียบเหมือนกับการไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบบมีเงื่อนไข ซึ่งหากผูรับสิทธิ 
(Grantee) จากเจาของที่ดิน (Grantor) ใชที่ดินผิดขอกําหนดตามที่ไดตกลงกับเจาของที่ดินไว 
กรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมกลับมาเปนของเจาของที่ดินโดยอัตโนมัติ ซึ่งเมื่อปรับหลักคิดดังกลาวกับ
การใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินแกนักลงทุนตางดาวที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน ก็อาจกําหนดเปน
กฎหมายไดวา หากนักลงทุนตางดาวใชที่ดินผิดไปจากวัตถุประสงคที่กฎหมายกําหนด กรรมสิทธิ์
ในที่ดินของนักลงทุนตางดาวนั้นยอมหมดไปโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้ เพื่อใหการใชประโยชนจากที่ดิน
ของนักลงทุนตางดาวอยูภายใตการควบคุมดูแลของหนวยงานรัฐอยางเหมาะสม 

  4.7.1.2 พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

   ในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้

เพียง 6 ราย เนื่องจากพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542 มีขอบกพรองบางประการตามที่ไดกลาวไปในหัวขอ 4.3.1.2 ขางตน ทําใหไมเอ้ือตอ
การลงทุนของนักลงทุนตางดาวที่แทจริง 

   ผูวิจัยมีความเห็นวา พระราชบัญญัติฉบับนี้มีหลักการที่ดี สอดคลองตอการ
ลงทุน และเปนวิธีที่ทําใหนักลงทุนตางดาวถือครองอสังหาริมทรัพยโดยอยูในระบบของกฎหมาย 
ซึ่งหากสามารถปรับใชกฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพแลว ผูวิจัยเชื่อวานักลงทุนตางดาวจะให
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ความสนใจในการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติฉบับนี้แทนการถือครอง

อสังหาริมทรัพยโดยหลีกเล่ียงกฎหมายอยางแนนอน 

   (ก) ความแนนอนแหงสิทธิการเชา 

    ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กฎหมายกําหนดใหคูสัญญาสามารถตกลงระยะเวลาการเชาไดนานถึง 
50 ป และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาแลว กฎหมายเปดโอกาสใหผูเชาและผูใหเชาอาจตก
ลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดระยะเวลาไมเกิน 50 ป  ซึ่งจะเห็นไดวา การตอ
อายุสัญญาเชาอีก 50 ปนั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบกําหนดระยะเวลาการเชากอน 
โดยตามปกติแมกฎหมายไมไดบัญญัติใหคูสัญญาตอสัญญาไดอีก 50 ป คูสัญญาก็สามารถตกลง
เชาอสังหาริมทรัพยใหมภายหลังสัญญาเชาฉบับแรกส้ินลงไดอยูแลว และในทางปฏิบัติ หาก
คูสัญญาตองการใหมีการตออายุสัญญาเชาไดอีก 50 ป คูสัญญามักจะกําหนดวา ผูใหเชาให
คํามั่นจะใหเชาตอผูเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาฉบับแรก จึงอาจสรุปได
วา บทบัญญัติดังกลาวไมไดสงผลตอระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยแตอยางใด 

    กรณีดังกลาว นักลงทุนตางดาวซ่ึงเปนผูเชายอมขาดความแนนอนวา
ตนจะไดรับการตออายุสัญญาเชาหรือไม ยิ่งไปกวานั้น แมวาผูใหเชาจะใหคําม่ันวาจะตออายุ
สัญญาเชาใหแกผูเชา ผูเชาก็ไมมีความแนนอนวาจะไดรับการตออายุสัญญาเชาเชนเดียวกัน 
เนื่องจากในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาใหแกบุคคลภายนอก คํามั่นจะใหเชา
นั้นก็จะไมผูกพันผูรับโอนทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนบุคคลภายนอก เพราะมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิ ซึ่ง
เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของประเทศอังกฤษเกี่ยวกับการเชา จะเห็นวาไดวา สิทธิการเชาตาม
สัญญาเชาถือเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง (Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีเหนือ
ที่ดิน292 และมีหลักการวา ขอตกลงตามสัญญาเชาที่เกี่ยวกับที่ดินที่เชา จะตกติดไปกับที่ดินที่เชา
เสมอ เรียกวา ขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย (Privity of estate)293 เชน ขอตกลงที่ผูเชาจะชําระคา
เชา ขอตกลงที่ผูเชาจะซอมแซมทรัพยสินที่เชา ขอตกลงของผูใหเชาที่จะตออายุสัญญาเชาให เปน
ตน ดังนั้น เพื่อทําใหสิทธิการเชาเปนสิทธิที่มีความแนนอนอันเปนส่ิงที่จําเปนตอการลงทุน ผูวิจัยจึง
มีความเห็นวา ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวเปน

                                                      
 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. 



295 
 

 
 

ทรัพยสิทธิ294 ซึ่งจะเปนการขจัดความไมแนนอนของการตออายุสัญญาเชาใหหมดไป กลาวคือ 
สิทธิการเชาจะมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาเสมอไมวาจะมีการโอนเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพยที่

เชาไปก่ีทอด ผูเชาก็สามารถบังคับสิทธิการเชาไดกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยตรงตามสัญญาเชา 
กลาวคือ สิทธิการเชาซึ่งเปนทรัพยสิทธิยอมใชยันไดกับบุคคลทั่วไป สงผลใหในกรณีที่ผูใหเชาได
โอนอสังหาริมทรัพยที่ใหเชานั้นแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองรับไปซึ่ง
สิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาเสมอ ซึ่งกรณีนี้ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยจะตองผูกพันตามคําม่ันจะ
ใหเชาของผูใหเชาเดิมดวย ทําใหผูเชามีความแนนอนวาตนจะไดตออายุสัญญาเชาเม่ือตองการได
เสมอ 

    เนื่องจากการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยเปนการลงทุนที่ใชมูลคาการ

ลงทุนคอนขางสูง มีการสรางส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะถาวร ซึ่งอายุการใชงานสิ่งปลูกสรางสําหรับ
การประกอบธุรกิจที่พักอาศัยนั้นมีมากกวา 50 ป ดังนั้น หากมีการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของ
พระราชบัญญัตินี้เก่ียวกับลักษณะของสิทธิการเชาใหเปนทรัพยสิทธิแลว นักลงทุนทั้งไทยและตาง
ดาวยอมมีสิทธิเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฉบับนี้ โดยมีระยะเวลาการเชาที่แนนอนไดนานถึง 
100 ป ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศจะพบวา การแกไขดังกลาวทําใหการ
เชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยสามารถแขงขันกับประเทศอ่ืนๆ ไดอยางเหมาะสม295 โดย
จากการศึกษา เราสามารถสรุประยะเวลาการเชาทรัพยสินตามกฎหมายตางประเทศไดดังนี้ 

ประเทศ ระยะเวลาการเชาที่ดินสูงสุด 

ประเทศอังกฤษ ไมจํากัดระยะเวลาการเชาสูงสุด 

ประเทศฝร่ังเศส 99 ป 

ประเทศสหรัฐอเมริกา ไมจํากัดระยะเวลาการเชาสูงสุด 

ประเทศไตหวนั 20 ป 

 

                                                      
 294 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการยกรางและแกไขปรับปรุงกฎหมายครั้งท่ี 5/2553, 17 สิงหาคม 2553, 
สํานักงานปลัดกระทรวงยุติธรรม. 
 295 Kanana Katharangsiporn, “Developer eye leasehold extension”, Bangkok Post (25 January 2011): B2. 
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     แมวากฎหมายเกี่ยวกับการเชาของประเทศอังกฤษ และประเทศ

สหรัฐอเมริกา ไมจํากัดระยะเวลาการเชา แตปลอยใหระยะเวลาการเชาเปนไปตามความประสงค
ของคูสัญญาในการกําหนดระยะเวลาการเชา ทั้งนี้ อาจเพราะวาประเทศอังกฤษและประเทศ
สหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่พัฒนาแลว และพรอมที่จะเปดใหมีการแขงขันทางธุรกิจอยางเสรี โดย
จะเห็นไดวา ประเทศดังกลาวเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี ซึ่งเม่ือ
เปรียบเทียบกับประเทศไทยแลว ประเทศไทยยังไมมีความพรอมที่จะแขงขันกับนักลงทุนตางดาว
อยางเสรี ดังนั้น ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทยจึงไมควรปลอยใหเปนไปตาม
ความประสงคของคูสัญญา เพื่อปองกันไมใหนักลงทุนตางดาวครอบครองอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยนานเกินกวาความจําเปนของการเขามาลงทุนในประเทศไทย 

     เมื่อพิจารณากฎหมายเก่ียวกับการเชาประเทศฝร่ังเศส จะ
กําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดไว 99 ป แตถานักลงทุนตางดาวตองการใชประโยชนที่ดินยาวนาน
กวานั้น นักลงทุนตางดาวยอมสามารถซื้อที่ดินในประเทศฝร่ังเศสได ซึ่งเมื่อประเทศไทยมีการแกไข
ใหการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายพิเศษน้ัน มีระยะเวลาการเชาไดนานถึง 100 ป ยอมมี
ระยะเวลาการเชาไมนอยกวาประเทศที่พัฒนาแลวบางประเทศ ทําใหนักลงทุนตางดาวสนใจเขา
มาลงทุนในประเทศไทยมากยิ่งข้ึน 

     ในกรณีของประเทศไตหวัน เนื่องจากประเทศไตหวันเปนประเทศ
ที่มีพื้นที่ใชสอยนอยเม่ือเทียบกับจํานวนประชากรของตน และเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับ
ประเทศไทยแลว ประเทศไตหวันมีพื้นที่ประมาณ 36,000 ตารางกิโลเมตร ซึ่งมีขนาดพื้นที่เล็กกวา
ไทยประมาณ 14 เทา296 จากการศึกษาประวัติศาสตรการปฏิรูปที่ดินของประเทศไตหวัน การที่
กฎหมายกําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดไว 20 ป จึงอาจเปนไปเพื่อสงวนที่ดินไวใหแกประชาชน
ของประเทศไตหวันใชประโยชนเอง 

     ดังนั้น หากมีการแกไขพระราชบัญญัติฉบับนี้ตามที่ไดกลาวไป
ขางตน นักลงทุนตางดาวยอมมีความสนใจและอาจเลือกวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการ
เชาเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยได เนื่องจากระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยทั้งหมดซ่ึงรวม
คํามั่นจะใหตออายุสัญญาเชาแลว จะมีระยะเวลาเชาสูงสุดไดถึง 100 ป ซึ่งระยะเวลาดังกลาว

                                                      
  อยางไรก็ตาม กฎหมายเกี่ยวกับการเชาของบางมลรัฐก็กําหนดระยะเวลาการเชาสูงสุดเอาไว. 
 296 กรมสงเสริมการสงออก, ขอมูลประเทศไตหวัน [ออนไลน], สิงหาคม 2552. แหลงท่ีมา 
http://www.ryt9.com/s/expd/636624.  



297 
 

 
 

นาจะเพียงพอทําใหการลงทุนไดรับผลตอบแทนที่คุมคากับมูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป ไมตองมี
ความเส่ียงในการยายสถานที่ประกอบธุรกิจอันเปนการเพ่ิมตนทุนของธุรกิจ และทําใหนักลงทุน
ตางดาวไมมีความจําเปนที่จะตองเสี่ยงในการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมาย

อีกตอไป  

   (ข) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

    ในปจจุบัน หากนักลงทุนตางดาวประสงคจะลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย
ดังกลาว และพ้ืนที่โครงการตั้งอยูในบริเวณที่ดินประเภทที่อยูอาศัย (พื้นที่สีเหลืองและพื้นที่สีสม) 
ยอมไมสามารถยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้ได ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขเพิ่มเติม
กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4 ใหขยายขอบเขตพื้นที่เชาที่สามารถขอจดทะเบียนการเชา

เพิ่มเติมจากบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม ให
ครอบคลุมถึงพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดตามกฎหมายผังเมือง เชน ที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซึ่งที่ดินประเภท
ดังกลาวสามารถใชประโยชน เพื่อการอยูอาศัยได  ดังนั้น  นักลงทุนตางดาวยอมพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย เชน เซอรวิสอพารทเมนท โรงแรม ในที่ดินประเภทดังกลาวได 

    การขยายขอบเขตพื้นที่การเชาที่สามารถยื่นขอจดทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี้ได ยอมทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการถือครองท่ีดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่
พักอาศัย มีโอกาสขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้มากยิ่งข้ึน ซึ่งกรณีดังกลาวยอมทํา
ใหนักลงทุนตางดาวเลือกการถือครองท่ีดินผานการเชาโดยชอบดวยกฎหมายที่มีระยะเวลาการเชา

ไดนานถึง 50 ป มากกวาการถือครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการหลีกเล่ียง
กฎหมายซึ่งมีความเส่ียงตอการถูกบังคับจําหนายที่ดิน และการลงโทษทางอาญาตามประมวล
กฎหมายที่ดิน 
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   (ค) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 นี้ไปประกันการชําระหนี้โดยการ
จํานอง 

    ตามกฎหมายแลว ผูใหเชายอมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาไดหากผูเชาไม
ปฏิบัติตามสัญญาหรือผิดสัญญาเชา ดังนั้น หากผูใหเชาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาซ่ึงผูเชาได
นําสิทธการเชาตามไปจํานองไวเปนการประกันการชําระหนี้ของตนไวกับเจาหนี้ เนื่องจากผูเชาผิด
สัญญา กรณีดังกลาวยอมกอใหเกิดความเสียหายตอสิทธิของเจาหนี้ผูรับจํานอง และทําใหสิทธิ
การเชาดังกลาวไมอาจนําไปประกันการชําระหนี้ไดในทางปฏิบัติ 

    ผูวิจัยจึงมีความเห็นวา  ควรแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัตินี้ ใหมี

บทบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาเชาไวเปนกรณีพิเศษเพื่อใหมีการเลิกสัญญายากย่ิงข้ึน เชน 
ผูใหเชาตองแจงใหเจาหนี้ผูรับจํานองทราบถึงการไมปฏิบัติตามสัญญาเชาของผูเชาเสียกอน 
เพื่อใหโอกาสผูรับจํานองสิทธิการเชาเขามาเยียวยาแกไขการผิดสัญญาของผูเชากอนที่ผูใหเชาจะ

เลิกสัญญาเชา และควรมีมาตรการบังคับสิทธิการเชาในฐานะที่เปนหลักประกันที่รวดเร็วและมี
ประสิทธิภาพมากกวาใหใชมาตรการบังคับจํานองโดยทั่วไป เนื่องจากการบังคับจํานองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองใชระยะเวลาไมตํ่ากวา 1 ป ซึ่งทําใหมูลคาของสิทธิการเชา
ที่จะขายทอดตลาดไดมีมูลคาลดนอยลงตามระยะที่ผานไป ทั้งนี้ เพื่อใหสิทธิการเชาสามารถเปน
หลักประกันการชําระหนี้ไดอยางแทจริง กลาวคือ เมื่อนักลงทุนตองการแหลงเงินทุนในการ
ประกอบธุรกิจจากธนาคารพาณิชย นักลงทุนสามารถใชสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมาย
ฉบับนี้เปนหลักประกันการชําระหนี้ตอธนาคารพาณิชยได ซึ่งจะทําใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามพระราชบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับการลงทุนของนักลงทุนทั้งนักลงทุนไทยและนักลงทุน

ตางดาวมากยิ่งข้ึน     

   หากไดมีการแก ไข เ พ่ิมเ ติมเ ร่ืองต างๆ  ของพระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ตามที่กลาวไปขางตน ผูวิจัยเห็นวา 
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนกฎหมายที่สงเสริมการลงทุนอยางแทจริงไมวาจะเปนการลงทุน

โดยบุคคลสัญชาติไทย หรือนักลงทุนตางดาวก็ตาม ซึ่งเมื่อนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดตามกฎหมายฉบับนี้แลว ก็ไมมีความจําเปนใดๆ ที่นักลงทุนตาง
ดาวจะตองเส่ียงตอการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใชชองวางของ

กฎหมายอยางไมเหมาะสม 
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  4.7.1.3 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

   ในปจจุบันการอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน จะเปนกรณีของการไดมาเนื่องจากการรับมรดก หรือเพื่อใชเพื่อการอยูอาศัยใน
ประเทศไทยเทานั้น กลาวคือ ประมวลกฎหมายที่ดินยังไมอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่ดินโดยเสรี รวมทั้งยังไมเปดโอกาสใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุนใน
ธุรกิจที่พักอาศัยอีกดวย ดังนั้น นักลงทุนตางดาวจึงไมสามารถลงทุนในธุรกิจอาคารชุด หรือธุรกิจ
บานจัดสรรไดโดยปริยาย เนื่องจากธุรกิจดังกลาวผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือผูขอจด
ทะเบียนอาคารชุด (ผูพัฒนาโครงการ) จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ ดินซึ่งเปนที่ ต้ังของ
โครงการ297 

   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศที่ไดอธิบายไวในบทที่ 4 จะ
เห็นไดวาประเทศที่เศรษฐกิจและสังคมมีการพัฒนาแลว เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศฝร่ังเศส 

และประเทศสหรัฐอเมริกา จะปลอยใหการไดมาซึ่งที่ดินของเอกชนเปนไปอยางเสรี กลาวคือ หาก
เอกชนรายใด ไมวาจะเปนคนชาติหรือเปนคนตางดาว มีกําลังซ้ือที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ใน
ประเทศของตน เอกชนนั้นๆ ก็ยอมซ้ือที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยเพื่อตนเองได โดยกฎหมายของ
ประเทศเหลานี้มักกําหนดสิทธิการไดมาซ่ึงที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยของคนชาติและคนตางดาวไว

อยางเทาเทียมกัน ในทางตรงกันขาม จากการศึกษากฎหมายของประเทศไตหวันนั้น แมวา
ประเทศไตหวันจะเปนประเทศที่พัฒนาแลว แตประเทศไตหวันก็ไมไดใหคนตางดาวมีสิทธิเหนือ
ที่ดินโดยเสรี กลาวคือ เฉพาะคนที่มีความสัมพันธทางการทูตกับประเทศไตหวันเทานั้น ที่จะมีสิทธิ
เหนือที่ดินไดโดยเสรี ทั้งนี้ อาจเปนเพราะวาประเทศไตหวันเปนประเทศที่มีพื้นที่ใชสอยนอยเม่ือ
เทียบกับจํานวนประชากรของตน การกําหนดสิทธิเหนือที่ดินของคนตางดาวจึงตองเปนไปอยางมี
ขอจํากัด เพื่อสงวนที่ดินไวใหแกประชาชนของประเทศไตหวันเอง 

   อยางไรก็ตาม ผูวิจัยมีความเห็นวา ประเทศไทยยังไมมีความจําเปนที่จะตอง
แกไขประมวลกฎหมายที่ดินเกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวเพิ่มเติม เพราะ
ประเทศไทยยังไมมีความพรอมตอการเปดใหคนตางดาวสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยเสรี 
ซึ่งในปจจุบันเราตองยอมรับวาประเทศไทยเปนประเทศกําลังพัฒนา ยังไมพรอมในการแขงขัน 
และอาชีพหลักของประชากรไทยไดแก การเกษตรกรรม ดังนั้น ที่ดินจึงเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญ

                                                      
 297 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23. 

  ท้ังน้ี หลักเกณฑการไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศสหรัฐอเมริกา ข้ึนอยูกับกฎหมายของแตละมลรัฐดวย. 
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ของการดําเนินชีวิต การประกอบอาชีพ และวิถีชีวิตของชาวไทย ไมวาจะเปนการทํานาขาว ทําไร 
ทําสวน ทํานาเกลือ ซึ่งคนไทยสวนใหญในประเทศยังตองฝากชีวิตไวกับอาชีพเกษตรกรรม หาก
ปลอยใหคนตางดาวสามารถซื้อที่ดินไดโดยเสรี ก็อาจเกิดผลเสียหลายประการ แมมีขอดีอยูบางแต
ก็คงเปนขอไดที่ไมคุมเสียผลเสีย 

   อาจกลาวไดวา หากเราตองการใหสิทธินักลงทุนตางดาวในการไดมาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุน ก็ควรออกเปนกฎหมายเฉพาะ เพื่อกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไข
ในการไดมาซึ่งที่ดินตามความเหมาะสมของแตละการลงทุนแตละประเภท 

   ในสวนที่เกี่ยวของกับประมวลกฎหมายที่ดินนั้น ผูวิจัยเห็นวา เพื่อใหนักลงทุน
ตางดาวที่ตองการหลีกเล่ียงกฎหมายนั้นเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย และมีความรูสึกวาการถือ
ครองที่ดินเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยนั้น อาจมีผลไดไมคุมตอผลเสีย  ควรแกไขกฎหมายใน
ประเด็นดังตอไปนี้ 

   (ก) การเพิ่มระวางโทษทางอาญา 

    การลงโทษทางอาญา ถือเปนมาตรการที่สําคัญประการหนึ่งที่นิยม
นํามาใชในการปองปรามมิใหอาชญากรกระทําความผิด มีบทกฎหมายหลายบทที่แสดงใหเห็นได
อยางชัดเจนวา กฎหมายที่กําหนดมาตราสวนโทษที่รุนแรง ทําใหผูที่กําลังคิดที่จะกระทําความผิด
เกิดความยับยั้งช่ังใจ ไมกลาที่จะกระทําความผิด เนื่องจากเกรงกลัวตอบทลงโทษตามที่กฎหมาย
กําหนด ยกตัวอยางเชน ความผิดตามพระราชบัญญัติยาเสพติดใหโทษ พ.ศ.2522 ที่กําหนดไวใน
หลายมาตราใหมีระวางโทษสูงถึงประหารชีวิต จําคุกตลอดชีวิต หรือปรับต้ังแตหนึ่งลานถึงหาลาน
บาท ซึ่งแตเดิมความผิดตามพระราชบัญญัตินี้มิไดกําหนดระวางโทษไวสูงถึงขนาดนี้ แตเนื่องจาก
สภาพปญหาเกี่ยวกับยาเสพติดใหโทษ มีแนวโนมที่จะทวีความรุนแรงยิ่งข้ึน ในป พ.ศ.2545 ฝาย
นิติบัญญัติจึงไดทําการปรับปรุงพระราชบัญญัติยาเสพติดใหโทษ พ.ศ.2522  โดยเฉพาะในสวน
ของบทกําหนดโทษ ใหมีความลดหล่ันกันตามความรายแรงของการกระทําความผิดและใช
มาตรการโทษปรับในระวางโทษที่สูงข้ึนเปนหลักในการลงโทษผูกระทําผิดที่มุงหมายประโยชนทาง

เศรษฐกิจ เพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับความผิดและความเสียหายที่สังคมไดรับ และเพื่อ
ประโยชนในการปองกันและปราบปรามการกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติดใหโทษใหมี

ประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน ซ่ึงแมวาในปจจุบันจํานวนผูกระทําความผิดเกี่ยวกับยาเสพติดจะมิได
ลดลงมากตามที่ผูรางกฎหมายมุงหวังไว แตนั่นก็สืบเนื่องจากผลประโยชนที่มีมูลคาสูงจากยาเสพ
ติด ทําใหผูกระทําความผิดกลาที่จะกระทําความผิด แมรูวาสุมเส่ียงตอการถูกจับและถูกลงโทษ
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อยางหนักก็ตาม แตก็ยังดีกวาที่จะไมมีเคร่ืองมือทางกฎหมายหรือระวางโทษที่เหมาะสมท่ีจะ
นํามาใชกับผูกระทําความผิดเลย  ดังนั้น เมื่อพิจารณาถึงบทลงโทษทางอาญาตามประมวล
กฎหมายที่ดินที่เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวนั้น จะเห็นไดวา 
มีระวางโทษที่ไมสูงมากนัก ยกตัวอยางเชน ความผิดฐานคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมาย ตามมาตรา 111 ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้ง
ปรับทั้งจํา, ความผิดฐานการไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ตามมาตรา 113  ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือ
จําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา เปนตน ซึ่งเมื่อเทียบกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่ผูกระทํา
ความผิดไดจะรับจากการฝาฝนบทบัญญัติกฎหมาย นับวาไมมีความเหมาะสมกัน หรือในกรณีที่
ผูกระทําความผิดเปนนิติบุคคล ก็ไมสามารถลงโทษจําคุกได แตจะสามารถลงโทษไดเพียงโทษ
ปรับเทานั้น อีกทั้งปรากฏวา กฎหมายกําหนดโทษปรับสูงสุดสําหรับกรณีที่นิติบุคคลเปนผูกระทํา
ความผิดไวเพียงไมเกิน 50,000 บาท ยอมไมอาจทําใหนิติบุคคลผูกระทําความผิดเกิดความเกรง
กลัวตอโทษของการฝาฝนกฎหมายได ดังนั้น ผูวิจัยจึงเห็นวา ระวางโทษตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินที่เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวนั้น ไมมีความเหมาะสม
เพียงพอที่จะทําใหคนตางดาวหรือบุคคลที่เกี่ยวของที่ตองการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อมุงหวัง

ผลประโยชนในทางเศรษฐกิจเปนสําคัญ เกรงกลัวตอการกระทําความผิด ไมอาจปองปรามมิให
เกิดการกระทําความผิดไดมีประสิทธิภาพเทาที่ควร เพราะแมจะถูกลงโทษก็คุมคากับผลประโยชน
ที่ไดรับมา  จึงเห็นสมควรใหมีแกไขระวางโทษปรับ ในกรณีการไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย
กฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยสมควรใหเพิ่มระวางโทษปรับสูงสุดไมเกิน 500,000 
บาท298 หรืออาจคิดโทษปรับตามมูลคาราคาซ้ือขายหรือมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน เชน ปรับไม
เกิน 10 เทาของมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน โดยใหศาลเปนผูใชดุลพินิจในการลงโทษตามที่

เห็นสมควร เพื่อใหระวางโทษในความผิดดังกลาวมีความเหมาะสมกับความเสียหายที่จะเกิดข้ึน
ตอสังคมและเปนการปองปรามผูที่คิดจะกระทําการความผิด ใหเกิดการยับยั้งชั่งใจ ไมกลาที่จะ
กระทําความผิด อันเนื่องมาจากเมื่อเปรียบเทียบระหวางผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่จะไดรับจาก
การฝาฝนกฎหมายกับระวางโทษที่กฎหมายกําหนดแลวไมคุมกัน  

                                                      
 298 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย, หนา 101. 
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   (ข) ผลของการบังคับจําหนายที่ดิน 

    แมคนตางดาวที่ถูกตรวจสอบวาไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
จะไมมีสิทธิถือครองที่ดินอีกตอไป เพราะจะถูกบังคับใหจําหนายที่ดิน แตคนตางดาวก็มีสิทธิไดรับ
เงินที่ไดจากการจําหนายที่ดินดังกลาว ตามมาตรา 94  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนี้ ผูวิจัยเห็น
วา หากสามารถแกไขกฎหมายใหเพิ่มคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินสําหรับกรณีการบังคับ
จําหนายที่ดินของคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 94 ใหสูงข้ึน จาก
เดิมไมเกินรอยละ 5299 ของราคาท่ีดินที่จําหนาย เปนรอยละ 20 ของราคาที่ดินที่จําหนาย เพื่อเปน
การลงโทษทางดานทรัพยสินเพิ่มเติมจากโทษทางอาญาอีกประการหนึ่ง ก็จะทําใหคนตางดาว
เกรงกลัว ไมกลาที่จะถือครองที่ดินโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายมากกวาที่เปนอยูในปจจุบัน เพราะ
ผลจากการบังคับจําหนายที่ดินนั้น คนตางดาวจะไมไดทั้งสิทธิในการถือครองท่ีดิน และตองเสีย
เงินคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินในจํานวนที่สูงข้ึน ทําใหผลประโยชนที่คนตางดาวจะ
ไดรับลดนอยลงไป หรืออาจไมไดรับผลประโยชนเลยก็ไดจากมาตรการดังกลาว ซึ่งนาจะทําให
ประสิทธิภาพในการปองปรามมิใหเกิดการกระทําความผิดเกี่ยวกับการไดมาซ่ึงที่ดินโดยมิชอบดวย

กฎหมายมีมากยิ่งข้ึน 

   (ค) บทเฉพาะกาล 

    เพื่อเปนการจูงใจคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายอยู

ในปจจุบันหรือกอนวันที่กฎหมายท่ีมีการแกไขมีผลใชบังคับ ใหดําเนินการแกไขการถือครองที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมาย ผูวิจัยเห็นวา ควรมีบทเฉพาะกาลใหคนตางดาวที่ไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบ
ดวยกฎหมายดังกลาว แจงการถือครองที่ดินที่ไมชอบดวยกฎหมายตออธิบดีกรมที่ดินตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดีกําหนด ภายในกําหนด 90 วันนับแตวันที่การแกไขกฎหมายขอ (ก) 
และ (ข) มีผลใชบังคับ และใหคนตางดาวดําเนินการแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย

                                                      
 299 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 50 บัญญัติวา 
 “ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายโดยการขาย หรือ
ใหเชาซ้ือตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และใหอธิบดีมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของ
ราคาท่ีจําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป ใหอธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจจัดการขายท่ีดินน้ันดวยวิธีผอนสง

ภายใน 10 ป”. 
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ภายในกําหนดเวลา 1 ปนับแตวันที่กฎหมายใหมมีผลใชบังคับ คนตางดาวผูนั้นไมตองรับโทษ
ตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดนั้น300 

    ทั้งนี้ การแกไขประมวลกฎหมายที่ดินตามขอ 4.7.1.3 จะตองเกิดข้ึนใน
เวลาเดียวกันหรือภายหลังดําเนินการแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพย

ของคนตางดาวตามขอ 4.7.1.1 (การเพิ่มประเภทกิจการที่พักอาศัยที่สามารถขอรับการสงเสริม
การลงทุนได) และ 4.7.1.2 (การแกไขพื้นที่ที่ขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542) เพื่อใหคนตางดาวไดเขาถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมาย ไมวาจะโดยการขอรับการ
สงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการขอจดทะเบียนการ
เชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

4.7.2 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางปฏิบัติ 

  4.7.2.1 การเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบ 

   (ก) การตรวจสอบในช้ันจัดต้ังบริษัท 

    ในปจจุบันนักลงทุนตางดาวนิยมจัดต้ังบริษัทจํากัดซึ่งมีสถานะทาง

ทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย เพื่อขอรับโอนที่ดินสําหรับใชในการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย
เปนจํานวนมาก การเพิ่มการตรวจสอบในช้ันของการขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทวามีลักษณะที่
บุคคลสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวหรือไม (มีลักษณะเปนนอมินีหรือไม) โดยพิจารณาจาก
การกําหนดประเภทหุน การมีสิทธิออกเสียง การไดรับเงินปนผล อํานาจกรรมการ เปนตน หาก
ขอเท็จจริงปรากฏวาการขอจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดดังกลาว มีลักษณะที่บุคคลสัญชาติไทย
ถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อใหบริษัทจํากัดซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย นาย
ทะเบียนก็อาจไมรับจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทดังกลาว หากนายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา

                                                      
 300 รางพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี...) พ.ศ. ... 
 “มาตรา 9  ผูใดฝาฝนมาตรา 6 มาตรา 7 หรือมาตรา 8  ซ่ึงกําหนดโทษไวตามมาตรา 37 หรือฝาฝนมาตรา 35 หรือมาตรา 
36 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ถาไดแจงถึงการ
กระทําดังกลาวตออธิบดีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ท้ังน้ี ภายในกําหนดเกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ี
ใชบังคับและแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองจนไมอยูในขายท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 มาตรา 35 
หรือมาตรา 36 หรือเลิกประกอบธุรกิจท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตราดังกลาว แลวแตกรณี ภายในกําหนดเวลาหน่ึงปนับ
แตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับผูน้ันไมตองรับโทษตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดน้ัน…”. 
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สามารถตรวจสอบลักษณะดังกลาวไดจริง ยอมสงผลทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนใน
นามของบริษัทซึ่งมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย ไมสามารถประกอบธุรกิจ
ตองหามตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และนักลงทุนตางดาว
นั้นยอมไมอาจขอไดมาซ่ึงที่ดินโดยใชบริษัทดังกลาวขอรับโอนที่ดินไดเชนเดียวกัน 

   (ข) การตรวจสอบกอนและหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

    กรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเก่ียวกับการไดมาซ่ึงสิทธิเกี่ยวกับที่ดินตางๆ โดยตรงนั้น อาจเพิ่มประสิทธิภาพในการ
ตรวจสอบทั้งกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท และภายหลังจากการจดทะเบียนขอรับ
โอนที่ดินของบริษัท ในกรณีที่มีความสงสัยวาการขอไดมาซึ่งที่ดินของบริษัทนั้นเปนไปเพื่อ
ประโยชนของคนตางดาว ซึ่งอาจทําใหการถือครองที่ดินของนักลงทุนตางดาวโดยการหลีกเล่ียง
กฎหมายเปนไปไดยากมากข้ึน โดย 

    (1) การตรวจสอบกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

     กอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท ใหผูถือหุนสัญชาติ
ไทยทุกคนตองเขารับการสอบสวนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่ดวยตนเองและยืนยันวา

เปนการลงทุนโดยแทจริง พรอมแสดงหลักฐานแหลงที่มาของเงินซ่ึงนํามาซ้ือหุน หลักฐานการ
ประกอบอาชีพที่ชัดเจน ในขณะเดียวกันก็ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติอยางเครงครัดในการแจงผู
ถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววา การแจงขอความอันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่นั้น มีความผิด
ตามประมวลกฎหมายอาญา และมีความรับผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งนี้ หามมิ
ใหมีการมอบอํานาจทุกกรณีสําหรับการเขารับการสอบสวนและใหถอยคําของผูถือหุนสัญชาติไทย

ดังกลาว เวนแตเสียมีเหตุจําเปนอันมิอาจกาวลวงได เชน ปวยและเขารับการรักษาที่โรงพยาบาล 
เปนตน ซึ่งการดําเนินการตามนี้ นาจะทําใหบุคคลสัญชาติไทยมีความเกรงกลัวตอผลทาง
กฎหมาย และไมกลาที่จะใหความชวยเหลือแกนักลงทุนตางดาว 

     นอกจากนี้ หากพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารบริษัทที่ตอง
ใชยื่นประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดขอรับโอนที่ดิน เชน หนังสือรับรอง 
ขอบังคับบริษัท และเห็นวาบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนั้น มีโครงสรางผูถือหุนในลักษณะที่บุคคล
สัญชาติไทยนาจะถือหุนแทนคนตางดาว (มีลักษณะเปนนอมินี) โดยพิจารณาจากการกําหนด
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ประเภทหุน การมีสิทธิออกเสียง การไดรับเงินปนผล อํานาจกรรมการ กลาวคือ ผูถือหุนสัญชาติ
ไทยไมใชผูลงทุนที่แทจริง ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับคําขอจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว 

    (2) การตรวจสอบภายหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

     ในกรณีที่เปนที่สงสัยวาบริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติ

บุคคลสัญชาติไทยนั้น ถือครองที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวหรือไมนั้น ใหพนักงานเจาหนาที่มี
อํานาจในการเขาตรวจสอบการใชประโยชนของที่ดินดังกลาววาผูใดเปนผูใชประโยชนจากที่ดินที่

แทจริง ซึ่งหากตรวจสอบและไดความวาผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริงเปนนักลงทุนตางดาว และ
หากนักลงทุนตางดาวไมสามารถแสดงหลักฐานหรือเอกสารรองรับสิทธิในการเขาใชประโยชนใน

ที่ดินดังกลาวได ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจดําเนินการตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 
111 แกนักลงทุนตางดาว301 และใหมีการจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

   (ค) ความรวมมือระหวางหนวยงานของรัฐ 

    ในกรณีที่บริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยไดจด

ทะเบียนขอรับโอนที่ดิน หากภายหลังมีการโอนหุนภายในบริษัทโดยผูถือหุนสัญชาติไทยไดโอนหุน
ของตนใหแกคนตางดาว กรณีดังกลาวยอมทําใหสัดสวนของหุนในบริษัทดังกลาวเปล่ียนไป และ
ทําใหสถานะของนิติบุคคลนั้น เปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ซึ่งกรณีนี้ กรมที่ดิน
และกรมพัฒนาธุรกิจการคาควรประสานงานกันอยางมีประสิทธิภาพ กลาวคือ เมื่อนายทะเบียน
ของกรมพัฒนาธุรกิจการคาทราบวา มีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผูถือหุนระหวางผูถือหุนสัญชาติ
ไทยและผูถือหุนตางดาว โดยการเปล่ียนแปลงอัตราสวนดังกลาว ทําใหบริษัทเปล่ียนสถานะจาก
นิติบุคคลสัญชาติไทยเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ใหนายทะเบียนของกรม
พัฒนาธุรกิจการคาประสานงานแจงรายช่ือบริษัทที่มีการเปลี่ยนอัตราสวนผูถือหุนดังกลาวใหแก

กรมที่ดินทราบโดยไมชักชา เพื่อใหกรมที่ดินดําเนินการตรวจสอบวาบริษัทเหลานั้น มีบริษัทใด
หรือไมที่เคยขอจดทะเบียนรับโอนที่ดิน ซึ่งถาพบวามีบริษัทที่เคยขอจดทะเบียนรับโอนที่ดินมีการ
เปล่ียนสถานะเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ยอมมีอํานาจส่ังใหจําหนายที่ดินตาม มาตรา 96 ประกอบมาตรา 94 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  

                                                      
 301 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111 บัญญัติวา “ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามมาตรา 86 มีความผิดตองระวาง
โทษปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังปรับท้ังจํา”. 
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    อยางไรก็ตาม แมในปจจุบันกรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติวา ภายในเดือน
มิถุนายนของทุกป ใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินจังหวัด สงรายชื่อนิติ
บุคคลที่มีคนตางดาวเปนผูถือหุนหรือเปนกรรมการ ใหสํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานัก
พัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดตรวจสอบวา นิติบุคคลดังกลาวมีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติ
บุคคลตางดาวหรือไม แตจากการสอบถามพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินแลว ไดความวา
ปจจุบันสํานักงานบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัด มีพนักงานเจาหนาที่ไม
เพียงพอในการตรวจสอบเร่ืองดังกลาว จึงไมอาจดําเนินการตามทางปฏิบัติของกรมที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพเทาที่ควร 

   (ง) การใหภาคประชาชนเขามีสวนรวม302 

    เนื่องจากประชาชนซึ่งอยูอาศัยในพื้นที่ใกลเคียงกับที่ต้ังของที่ดินซ่ึงอาจ

มีการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาว เชน กรณีบานจัดสรรที่ทั้งโครงการมีแตคนตางดาวพัก
อาศัย หรือกรณีอยูระหวางการดําเนินการกอสรางโครงการซ่ึงมีคนตางดาวเขา-ออกโครงการ
จํานวนมาก หากสามารถทําใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการแจงเบาะแส กรณีพบเห็นหรือ
สงสัยวามีการถือครองท่ีดินโดยคนตางดาว ใหแจงขอมูลแกพนักงานเจาหนาที่ของกรมที่ดินเพื่อทํา
การตรวจสอบขอเท็จจริงตอไป ซึ่งยอมเปนการแบงเบาภาระของภาครัฐ โดยอาจกําหนดรางวัล
ใหแกผูแจงเบาะแส โดยเม่ือพบเห็นหรือสงสัยวาอาจมีคนตางดาวที่เขาถือครองอสังหาริมทรัพย
อยางผิดกฎหมายหรือแมแตพบเห็นหนวยงานหรือบุคคลที่ชวยเหลือใหคนตางดาวสามารถถือ

ครองอสังหาริมทรัพยได 

   (จ) ตรวจสอบแหลงเงินทุนที่นํามาใชซื้อที่ดิน 

    ขอความรวมมือใหธนาคารแหงประเทศไทย ตรวจสอบเสนทางเดินของ
เงินทุนของบริษัท ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเงินที่นํามาซ้ือที่ดินเปนของคนตางดาว 

  4.7.2.2 การปลูกจิตสํานึกของคนไทยใหรักและหวงแหนแผนดิน รักศักด์ิศรีใน
ความเปนเจาของประเทศ ใหความรูและผลกระทบที่อาจกอใหเกิดความเสียหายกับคนรุนหลัง 
และผลกระทบตอประเทศชาติ และในขณะเดียวกันก็ตองสรางสํานึกใหคนไทยเห็นคุณคาของการ
เปนเจาของที่ดิน  อนึ่ง ภาครัฐควรทําใหประชาชนเขาใจถึงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

                                                      
 302 สลิตตา โลกัตถกร และคณะ, โครงการศึกษาสภาพปญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวใน
ประเทศไทย (กรุงเทพฯ : สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย, 2550), หนา 101. 
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อาญา สําหรับบุคคลสัญชาติไทยที่ใหความรวมมือกับคนตางดาวในการซ้ือที่ดิน หรือการเขา
รวมมือเพื่อจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจํากัดเพื่อขอรับโอนที่ดิน กลาวคือ ตามมาตรา 267 นั้น “ผูใด
แจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามหนาที่ จดขอความอันเปนเท็จในเอกสารมหาชนหรือเอกสาร
ราชการ ซึ่งมีวัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐาน โดยประการที่นาจะเสียหายแกผูอ่ืนหรือ
ประชาชน ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ” 
นอกจากนี้ ผูที่ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวดังกลาว ยังมี
ความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท ตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกดวย เพราะบุคคล
ทั่วไปมักเขาใจวาการกระทําดังกลาวไมมีความผิดตามกฎหมายอาญาและความผิดตามประมวล

กฎหมายที่ดินที่มีโทษทางอาญา โดยคิดเพียงวาตนอาจไดรับผลประโยชนโดยที่ไมตองเสียหาย
อะไร ฉะนั้น ถาหากภาครัฐสามารถทําใหประชาชนเขาใจถึงความผิดดังกลาวของการชวยเหลือคน
ตางดาวใหไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายแลว อาจทําใหประชาชนลังเลในการใหความ
ชวยเหลือแกคนตางดาว ซึ่งนาจะทําใหการกระทําดังกลาวมีจํานวนนอยลง 

 ดังนี้ หากสามารถดําเนินการตามขอ 4.7.1 ได ผูวิจัยเห็นวา นักลงทุนตางดาวก็ไมมีความ
จําเปนที่จะตองใชชองวางของกฎหมายที่ไมเหมาะสมหรือการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือครอง

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบตางๆ ซึ่งมีความเส่ียงแตอยางใด กลาวคือ นักลงทุนตางดาวยอมตอง
เลือกวิธีการถือครองอสังหาริมทรัพยที่เหมาะสมและสอดคลองตอลักษณะธุรกิจที่ตนตองการ

ลงทุน ไมวาจะเปนการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินผานการสงเสริม
การลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการไดเขาใชประโยชนและ
ครอบครองอสังหาริมทรัพยผานสัญญาเชาตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ   
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งไมวาจะเปนกรณีใดการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวยอมเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย และอยูในระบบซึ่งหนวยงานของภาครัฐ
ยอมสามารถตรวจสอบและควบคุมการใชประโยชนของการถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวได 
ในขณะเดียวกันนักลงทุนตางดาวยอมประกอบธุรกิจไดดวยความราบร่ืน ไมตองมีความเส่ียงวาตน
จะหมดสิทธิใชประโยชนหรือเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยในอนาคตหากถูกภาครัฐตรวจสอบได

วาการถือครองอสังหาริมทรัพยของตนไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย รวมทั้ง
มีความเสี่ยงที่จะตองรับโทษทางอาญา ซึ่งยอมเปนประโยชนตอทุกฝาย 

 ทั้งนี้ แมวาการดําเนินการขอ 4.7.1.2 จะเปดโอกาสทําใหนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยโดยมีระยะเวลาการถือครองที่ยาวนาน แตอยางไรก็ตาม นักลงทุน
ตางดาวจะไมไดรับประโยชนจากการถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในประเทศไทยเลย 
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หากนักลงทุนตางดาวไมไดรับอนุญาตใหประกอบธุรกิจตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของ

คนตางดาว พ.ศ. 2542 กลาวคือ ในทุกกรณีนักลงทุนตางดาวจะตองถูกตรวจสอบความเหมาะสม
ของการลงทุนโดยกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ซึ่งหากนักลงทุนตางดาวไมไดรับ
อนุญาตจากกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย นักลงทุนตางดาวดังกลาวก็ไมสามารถ
ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยได นอกจากนี้การถือครองอสังหาริมทรัพยที่ยาวนานยังถกู
จํากัดดวยประเภทของกิจการและพ้ืนที่ของกิจการตามที่กฎหมายกําหนดเทานั้นดวย ซึ่งเปนการ
ควบคุมการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวใหอยูในพื้นที่ที่เหมาะสมและมีขอบเขต

ของพื้นที่ที่จาํกัดอีกดวย 



 

บทที่ 5 
บทสรุปการวจิัยและขอเสนอแนะ 

5.1 บทสรุปการวิจยั 

 เนื่องมาจากประเทศไทยเปนประเทศที่มีทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ มีภูมิประเทศและ
ภูมิอากาศที่เหมาะสมรวมถึงมีแหลงทองเที่ยวมากมายที่เปนที่นิยมของนักทองเที่ยวทั่วโลก ทําให
ในปจจุบันธุรกิจที่พักอาศัยเปนธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวใหความสนใจคอนขางมาก อาทิเชน ธุรกิจ
โรงแรม อาคารชุด บานจัดสรร วิลลา เซอรวิสอพารทเมนท ซึ่งปจจัยพื้นฐานที่สําคัญอยางยิ่งของ
การลงทุนในธุรกิจดังกลาวนั้นคือ อสังหาริมทรัพย อันไดแก ที่ดิน หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนๆ แต
เนื่องจากที่ดินซ่ึงถือเปนทรัพยากรธรรมชาติที่สําคัญของประเทศ บทบัญญัติกฎหมายในประเทศ
ไทย จึงไมอนุญาตใหนักลงทุนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชประกอบธุรกิจดังกลาวได
โดยเสรี หากแตจะตองเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวของในการกําหนดสิทธิ
ในที่ดินของนักลงทุนตางดาวเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัย มีดังนี้ 

 การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นักลงทุนตางดาวไมมีสิทธิไดมา
ซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการลงทุน แตกฎหมายเปดโอกาศใหนักลงทุนตางดาวที่ไดนําเงินเขามา
ลงทุนเปนจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาทในกิจการที่กฎหมายกําหนด สามารถที่จะยื่นคําขอให
ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยได แตเนื้อที่จะตองไมเกิน 1 ไร รวมถึงในกรณีที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการประกอบกิจการโรงแรม นักลงทุนตางดาวอาจขอรับการสงเสริมการลงทุน
ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 และขอรับสิทธิไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใช
ประโยชนในการประกอบกิจการโรงแรมได 

 การเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีที่กิจการที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนใน
ประเทศไทยน้ัน ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาทิเชน ธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจ
โรงแรม ธุรกิจบานพักตากอากาศหรือวิลลา  นักลงทุนตางดาวอาจเลือกวิธีการถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจ โดยใชวิธีการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ซึ่งกฎหมายกําหนดใหมีระยะเวลาการเชาไดสูงสุด 30 ป หรือหากกิจการที่นัก
ลงทุนตางดาวตองการลงทุนเปนอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมตามท่ีพระราชบัญญัติการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนด นักลงทุนตางดาวสามารถ
ยื่นคําขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาว ซึ่งมีระยะเวลาการเชา
สูงสุดไดถึง 50 ป 
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 การกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย กฎหมายใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวสามารถถือ
ครองอสังหาริทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย โดยใชวิธีการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดินหรือสิทธิ
เก็บกิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีกําหนดระยะเวลาสูงสุด 30 ป ในกรณีที่
กิจการที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนในประเทศไทยนั้น ไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

 แมประเทศไทยจะมีมาตรการตามกฎหมายที่อนุญาตใหนักลงทุนตางดาวมีสิทธิเหนือที่ดิน

ไมวาจะเปนการมีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดิน การมีสิทธิการเชา หรือการมีทรัพยสิทธิเหนือที่ดินก็ตาม แต
เนื่องจากกฎหมายเหลานั้นไดกําหนดเงื่อนไขที่นักลงทุนตางดาวจะตองดําเนินการบางประการ 
หรือมีขอจํากัดที่นักลงทุนตางดาวเห็นวา ไมสอดคลองและเหมาะสมตอธุรกิจที่จะลงทุน เชน 
ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยที่ถูกจํากัดไว 30 ป หรือระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิซึ่งถูก
กําหนดสูงสุดไว 30 ป รวมทั้งธุรกิจบางประเภทที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมเขาขายที่จะ
ไดรับการสงเสริมการลงทุน หรือไมเขาขายที่จะขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติการเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ดังนั้น นักลงทุนตางดาวบางสวน
จึงใชชองวางของกฎหมายรูปแบบตางๆ อยางไมเหมาะสมเพื่อเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการ
ลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย ซึ่งจากการศึกษาสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 

 ในกรณีที่นักลงทุนตางดาวตองการขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม พระราชบัญญัติสงเสริม
การลงทุน พ.ศ. 2520 เพื่อขอรับสิทธิประโยชนในการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อการประกอบ
กิจการที่ไดรับการสงเสริม โดยประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่เปนเปาหมายในการ
ลงทุนมีเฉพาะกิจการโรงแรมเทานั้น ซึ่งจะตองเปนโรงแรมที่มีลักษณะตรงตามเงื่อนไขที่กฎหมาย
กําหนดดวย จึงอาจกลาวไดวา กิจการโรงแรมที่มีลักษณะไมตรงกับเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด เชน 
มีจํานวนหองนอยเกินไป และกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยอ่ืนๆ เชน อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 
บานจัดสรร (เวนแต กิจการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท 
นักลงทุนตางดาวไมอาจขอรับการสงเสริมการลงทุนเพื่อประกอบกิจการดังกลาวได 

 สําหรับนักลงทุนตางดาวที่ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยบางประเภทที่ไมจําเปนตองถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน แมวานักลงทุนตางดาวอาจเขาใชประโยชนและครอบครองที่ดินเพื่อการ
ดําเนินการกิจการธุรกิจที่พักอาศัยโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยได คือ การเชา
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม แตการถือครองอสังหาริมทรัพยโดย
ผานสิทธิการเชาดังกลาวนั้นมีขอจํากัดอยูหลายประการ เชน ระยะเวลาการเชาซ่ึงกฎหมาย
กําหนดไววาหามเชาเกิน 30 ปนั้น เปนระยะเวลาท่ีส้ันเกินไปสําหรับการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย
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บางประเภทท่ีมีความตองการระยะเวลาในการลงทุนเปนเวลานานมากกวา 30 ป เพื่อใหคุมคากับ
มูลคาการลงทุนที่ไดลงทุนไป1 ความไมแนนอนของสิทธิการเชาวาจะไดรับการตอสัญญาเชา
หรือไม เปนตน  

 อยางไรก็ตาม นักลงทุนตางดาวอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่ง
พระราชบัญญัติดังกลาวใหสิทธิแกนักลงทุนตางดาวไดใชประโยชนและครอบครองที่ดินไดนานถึง 
50 ป และทําใหสิทธิการเชามีความมั่นคงและสอดคลองตอการลงทุนมากยิ่งข้ึน เชน กําหนดใหมี
การโอนสิทธิการเชาได สิทธิการเชาสามารถตกทอดทางมรดกได รวมทั้งสามารถนําสิทธิการเชา
ระยะยาวตามกฎหมายฉบับนี้ไปเปนหลักประกันเพื่อการชําระหนี้ได ทั้งนี้ นักลงทุนตางดาวที่
ตองการขอจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ จะตองลงทุนในพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม
ตามที่กฎหมายกําหนด  โดยในปจจุบันมีการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยตาม
พระราชบัญญัตินี้เพียง 6 รายเทานั้น2 ซึ่งจากการศึกษาจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติดังกลาวยังไม
เปนที่นาสนใจของนักลงทุนตางดาวดวยเหตุบางประการ เชน สิทธิการเชาไมสามารถใชเปน
หลักประกันหนี้โดยการจํานองไดในทางปฏิบัติ หรืออาจเปนเพราะการกําหนดเขตพื้นที่เชาโดย
จะตองอยูภายในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม3 
ซึ่งการกําหนดดังกลาวทําใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม

นอกพื้นที่ที่พระราชบัญญัตินี้กําหนดและไดปฏิบัติถูกตองตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองนั้น ไม
สามารถยื่นขอจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ได 

 นอกจากนี้ แมวานักลงทุนตางดาวสามารถเขาใชประโยชนและครอบครองอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการกอต้ังทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย เชน สิทธิเหนือ

                                                      
 1 Kanana Katharangsiporn, “THE BIG STORY OWING A PIECE OF THAILAND”, Bangkok Post (4 
September 2010): 6-7. 
 2 รายงานการจดทะเบียนการเชาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอื่นตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542; แบบรายงานการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพย ตามระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพย ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชย 
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542, สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน ขอมูล ณ วันท่ี 21 เมษายน พ.ศ. 
2553. 
 3 กฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4. 
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พื้นดินหรือสิทธิเก็บกินไดก็ตาม แตระยะเวลาการกอต้ังทรัพยสิทธิดังกลาวมีกรอบระยะเวลาตาม
กฎหมายไดไมเกิน 30 ป ซึ่งระยะเวลา 30 ปนั้นอาจไมเพียงพอตอความตองการของนักลงทุนตาง
ดาว ซึ่งตองการลงทุนธุรกิจที่ตองใชเงินทุนจํานวนมากและตองการระยะเวลามากกวา 30 ปเพื่อให
คุมคาตอเงินที่ตนไดลงทุนไป 

 จากหลักเกณฑและขอจํากัดของกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยขางตน 
ทําใหนักลงทุนตางดาวเห็นวา สิทธิตามกฎหมายไมสอดคลองตอการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย 
หรือธุรกิจที่พักอาศัยที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนนั้นไมมีลักษณะที่จะขอรับสิทธิการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หรือไมอาจยื่นขอจดทะเบียนการเชา
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ดังนั้น 
นักลงทุนตางดาวที่ตองการเขามาพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยในประเทศไทยนั้น จึง
พยายามหาชองวางของกฎหมายหรือวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อใหตนมีสิทธิเขาใชประโยชน

และครอบครองที่ดินในระยะเวลาที่นานที่สุดตามประเภทธุรกิจที่เขามาลงทุนเพื่อใหคุมคาแก

มูลคาของการลงทุน 

 การใชชองวางของกฎหมายหรือหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาวเพื่อการลงทุนในธุรกิจอาศัยที่ไดรับความนิยมในปจจุบันไดแก การจัดต้ังบริษัท
สัญชาติไทยเพื่อการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทางทะเบียนแทนนักลงทุนตางดาว หรือการจด

ทะเบียนการเชาที่ดินซึ่งมีระยะเวลาการเชา 30 ปตอเนื่องกัน 2 ฉบับ เพื่อใหนักลงทุนตางดาวมี
สิทธิเขาใชประโยชนและครอบครองท่ีดินเพื่อประกอบธุรกิจไดโดยไมมีขอจํากัดดานระยะเวลา 

 แมวาในกรณีที่มีการจัดต้ังบริษัทสัญชาติไทยเพื่อขอรับโอนที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวตาม

สัญญาซ้ือขายที่ดินแทน ซึ่งถือเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายนั้น อาจทําใหนักลงทุนตางดาวและผูที่
ใหความชวยเหลือมีความเส่ียงที่จะตองรับผลตามกฎหมาย กลาวคือ การหลีกเล่ียงกฎหมาย
ดังกลาวยอมสงผลใหสัญญาซ้ือขายที่ดินตกเปนโมฆะดวยเหตุที่วัตถุประสงคของสัญญาซื้อขาย

ขัดตอประมวลกฎหมายที่ดินโดยชัดแจงและตองจําหนายที่ดินภายในระยะเวลาที่กฎหมาย

กําหนด4 รวมทั้งสงผลใหบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงใหความชวยเหลือในการถือหุนแทนและนักลงทุน
ตางดาวนั้น มีความผิดและตองโทษทางอาญาตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง
ดาว พ.ศ. 2542 ประมวลกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายอาญา (กรณีของบุคคลสัญชาติไทย
ซึ่งใหความชวยเหลือ) ก็ตาม แตเนื่องจากในทางปฏิบัตินั้น การตรวจสอบกรณีการถือหุนของ
                                                      
 4 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94. 
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บุคคลสัญชาติไทยในบริษัทดังกลาวยังขาดความเขมงวด นักลงทุนตางดาวและบุคคลสัญชาติไทย
จึงดําเนินการดังกลาวโดยไมเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย ดังนั้น การจัดต้ังบริษัทจํากัดสัญชาติ
ไทยโดยวิธีการหาบุคคลสัญชาติไทยถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อขอรับโอนที่ดินและ/หรือประกอบ
ธุรกิจที่ตองหามสําหรับคนตางดาวในประเทศไทยจึงยังคงเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง 

 นอกจากนี้ แมวาการจดทะเบียนการเชาที่ดินโดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป 2 ฉบับ
ตอเนื่องกัน โดยสัญญาเชาที่ดินฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดินที่มีเงื่อนเวลาเริ่มตน (ไมวาผูเชาจะ
เปนรายเดียวกันหรือไม) ถือวาเปนการหลีกเล่ียงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 540 
และทําใหระยะเวลาการเชาตองลดลงเหลือ 30 ปก็ตาม แตเนื่องจากในทางปฏิบัติ พนักงาน
เจาหนาที่ยังคงรับจดทะเบียนการเชาดังกลาวให และยังไมมีขอพิพาทข้ึนสูศาล วิธีการจดทะเบียน
การเชาดังกลาวจึงยังคงเกิดข้ึนอยูในปจจุบัน 

 การถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายดวยวิธีการตางๆ ขางตน แมจะ
สงผลดีตอเศรษฐกิจของประเทศไทยอยูบาง แตก็สงผลเสียหลายประการตอประเทศชาติ ไดแก ทํา
ใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของคนตางดาวอยูนอกระบบของกฎหมาย ไมสามารถตรวจสอบ
และควบคุมโดยมาตรการท่ีเหมาะสมได และทําใหไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอนของการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาววา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามามีอํานาจเหนือที่ดิน
ในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ซึ่งหากนักลงทุนตางดาวไดเขาถือครองท่ีดิน
บริเวณที่มีความสําคัญตอประเทศชาติ ยอมสงผลกระทบตอความม่ันคงของประเทศโดยตรง 
รวมทั้งเร่ืองการเมืองการปกครอง เศษรฐกิจ และสังคมภายในประเทศ และอาจกอใหเกิดการปน
ราคาที่ดิน ทําใหราคาที่ดินสูงข้ึนมากกวาความเปนจริง รวมถึงอาจกอใหเกิดการขาดแคลนท่ีดินทํา
กินของเกษตรกร ซึ่งสงผลใหเกษตรกรบุกรุกพื้นที่ปาเพื่อแสวงหาพื้นที่สําหรับการทําเกษตรกรรม
ตอไป 

 จากการศึกษาสามารถสรุปไดวา เม่ือประเทศไทยยังตองการสงวนที่ดินไวเพื่อคนไทย แตใน
ขณะเดียวกันประเทศไทยก็ยังตองการเม็ดเงิน การลงทุน และวิทยากการการบริหารจัดการธุรกิจ
จากนักลงทุนตางดาว ดังนั้น มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใช
ชองวางกฎหมายอยางไมเหมาะสมในการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว จึงเปนส่ิง
ที่สมควรนํามาพิจารณาแกไขตอไป รวมทั้งควรมีการบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวกับการถือครอง
อสังหาริมทรัพยอยางถูกตองและมีประสิทธิภาพ สอดคลองตอสภาวการณปจจุบัน 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

 จาการศึกษาปญหาขอเท็จจริงและปญหาขอกฎหมายซึ่งเกี่ยวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวในธุรกิจที่พักอาศัย ผูวิจัยเห็นวา สาเหตุที่ทําใหนักลงทุนตาง
ดาวถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดยใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมหรือโดย

การหลีกเล่ียงกฎหมาย ไดแก กฎหมายที่เกี่ยวของกับการใหสิทธินักลงทุนตางดาวนั้น ยังมี
ขอจํากัดบางประการที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองและเหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่

พักอาศัย หรือประเภทและลักษณะธุรกิจที่นักลงทุนตางดาวตองการลงทุนไมอาจขอรับสิทธิตาม
กฎหมายได ประกอบกับการตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่ในกรณีดังกลาวก็ยังขาดความ
เขมงวดและกวดขันใหเปนไปตามกฎหมาย แมวาหนวยงานที่เกี่ยวของไดออกระเบียบเพื่อ
ตรวจสอบการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมของนักลงทุน

ตางดาวแลวก็ตาม รวมทั้งบทลงโทษท่ีไมมีประสิทธิผลอยางแทจริง สงผลใหการถือครอง
อสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไมเหมาะสมของ

นักลงทุนตางดาวยังคงเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง  

 เมื่อเรายังไมสามารถปองกันการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือการใชชองวางของกฎหมายอยางไม

เหมาะสมในการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวไดโดยส้ินเชิง และเมื่อแนวนโยบาย
ของรัฐยังคงตองการใหนักลงทุนตางดาวเขามาลงทุนประเทศไทย ผูวิจัยเห็นวา การแกไขปญหา
และปองกันปญหาดังกลาวควรใชมาตรการในทางกฎหมายและมาตรการในทางปฏิบัติควบคูกัน

ไป ดังนี้ 

5.2.1 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางกฎหมาย 

  การเสนอแกไขและเพิ่มเติมกฎหมายที่เกี่ยวของโดยพิจารณาเปรียบเทียบกับ

กฎหมายตางประเทศ  

  5.2.1.1 การเพิ่มประเภทกิจการที่อาจขอรับการสงเสริมการลงทุน 

   เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ 
10/2552 เร่ือง ประเภท ขนาด และเงื่อนไขของกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุน โดยเพิ่มประเภท
ของกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัย เชน อาคารชุด บานจัดสรร (เวนแตกิจการที่อยูอาศัยสําหรับผู
มีรายไดนอยหรือปานกลาง) เซอรวิสอพารทเมนท เปนตน ใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการ
สงเสริมการลงทุนได ซึ่งการแกไขเพิ่มเติมกิจการดังกลาว นาจะสงผลทําใหนักลงทุนตางดาวที่
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ตองการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัย สามารถดําเนินการลงทุนตามเงื่อนไขและขอกําหนดของ
กฎหมาย ทําใหนักลงทุนตางดาวมีโอกาสไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ซึ่งจะ
สงผลโดยตรงทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวมี

จํานวนลดนอยลง และการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวดังกลาวก็จะเขามาอยูใน
ระบบของกฎหมาย ทําใหภาครัฐสามารถตรวจสอบสถานะการถือครองและการใชประโยชน
อสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวได อนึ่ง การเพิ่มประเภทกิจการเกี่ยวกับธุรกิจที่พักอาศัยที่
สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดนั้น คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนควรกําหนดเงื่อนไขของ
การขอรับการสงเสริมการลงทุนของนักลงทุนตางดาวโดยอยูบนพื้นฐานที่ไมกระทบตอสิทธิและ

การลงทุนของนักลงทุนไทยในประเทศ และจะตองคํานึงถึงสภาวะการณของตลาดอสังหาริมทรัพย
ในขณะนั้นดวย 

   นอกจากนี้ การเพิ่มประเภทกิจการที่ใหการสงเสริมการลงทุนนั้น ยอมสงผล
ประโยชนตอนักลงทุนไทยดวยเชนกัน กลาวคือ นักลงทุนไทยยอมมีสิทธิขอรับการสงเสริมการ
ลงทุนไดเชนกัน สงผลใหนักลงทุนไทยไดรับสิทธิประโยชนตางๆ ตามกฎหมาย และนักลงทุนไทย
สามารถลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยไดเองมากยิ่งข้ึนโดยไมจําเปนตองรวมลงทุนกับนักลงทุนตางดาว

หรือรวมมือกับนักลงทุนตางดาวในการหลีกเล่ียงกฎหมาย 

  5.2.1.2 การแกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรม 

   เพื่อใหพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 สอดคลองและสงเสริมตอการลงทุนมากยิ่งข้ึน ควรมีการแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติดังกลาวในประเด็นดังตอไปนี้ 

   (ก) ความแนนอนแหงสิทธิการเชา 

    พระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดวา เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา
แลว คูสัญญาอาจตกลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกไดมีกําหนดไมเกิน 50 ปนับแตวันที่ตก
ลงกัน จะเห็นไดวา การตออายุสัญญาเชานั้น จะตองรอใหสัญญาเชาฉบับแรกครบกําหนด
ระยะเวลาการเชากอน ดังนี้ แมกฎหมายไมไดบัญญัติใหคูสัญญาตอสัญญาไดอีก 50 ป คูสัญญา
ตามสัญญาเชาก็สามารถตกลงเชาอสังหาริมทรัพยใหมภายหลังสัญญาเชาฉบับแรกส้ินลงไดอยู

แลว และในทางปฏิบัติ หากคูสัญญาตองการใหมีการตออายุสัญญาเชาไดอีก 50 ป คูสัญญา
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มักจะกําหนดวา ผูใหเชาใหคํามั่นจะใหเชาตอผูเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญา
เชาฉบับแรก จึงอาจสรุปไดวา บทบัญญัติดังกลาวไมไดสงผลตอระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพย
แตอยางใด ยิ่งไปกวานั้น แมวาผูใหเชาจะใหคํามั่นจะตออายุสัญญาเชาใหแกผูเชา ผูเชาก็ไมมี

ความแนนอนวาจะไดรับการตออายุสัญญาเชา เนื่องจากในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินที่เชาใหแกบุคคลภายนอก คํามั่นจะใหเชาซึ่งมีลักษณะเปนบุคคลสิทธิจะไมผูกพันผูรับ
โอนทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนบุคคลภายนอก 

    ดังนั้น เพื่อทําใหสิทธิการเชาเปนสิทธิที่มีความแนนอนอันเปนส่ิงที่
จําเปนตอการลงทุนและเปนการขจัดความไมแนนอนของการตออายุสัญญาเชาใหหมดไป ผูวิจัย
จึงมีความเห็นวา ควรกําหนดใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวเปน
ทรัพยสิทธิ5 กลาวคือ สิทธิการเชาจะมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เชาตลอดอายุสัญญาเชา ผูเชา
สามารถบังคับตามสิทธิการเชาไดกับอสังหาริมทรัพยนั้นโดยตรง และสิทธิการเชาซ่ึงเปน
ทรัพยสิทธิยอมใชยันไดกับบุคคลทั่วไป สงผลใหในกรณีที่ผูใหเชาไดโอนอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา
นั้นแกบุคคลภายนอก ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา 
ซึ่งกรณีนี้รวมถึงผูรับโอนอสังหาริมทรัพยจะตองผูกพันตามคําม่ันจะใหเชาของผูใหเชาเดิมดวย ทํา
ใหผูเชามีความแนนอนวาตนจะไดตออายุสัญญาเชาเมื่อตองการไดเสมอ ซึ่งเปนหลักการที่ปรากฏ
ตามกฎหมายของประเทศอังกฤษเกี่ยวกับเร่ืองเชาที่ถือวา สิทธิการเชาเปนทรัพยสิทธิอยางหน่ึง 
(Property right or proprietary right) ซึ่งผูเชามีเหนือที่ดิน6 และขอผูกพันในอสังหาริมทรัพย 
(Privity of estate)7 ซึ่งเปนขอตกลงตามสัญญาเชาที่เกี่ยวกับที่ดินที่เชาจะตกติดไปกับที่ดินที่เชา
เสมอ 

   (ข) การกําหนดเขตพื้นที่เชา 

    ควรแก ไขเพิ่ มเติมกฎกระทรวง  (พ .ศ .  2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ขอ 4 ใหขยาย
ขอบเขตพื้นที่เชาอสังหาริมทรัพยที่อาจขอจดทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได โดย

                                                      
 5 เอกสารประกอบการประชุมคณะกรรมการยกรางและแกไขปรับปรุงกฎหมายครั้งท่ี 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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เพิ่มเติมจากบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรือเขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรม ให
ครอบคลุมถึงพื้นที่อ่ืนๆ ซึ่งสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เพื่อ
เปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวที่ตองการประกอบธุรกิจในประเทศไทยมีโอกาสในการขอจด

ทะเบียนการเชาตามพระราชบัญญัตินี้มากข้ึน  

   (ค) การนําสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัตินี้ไปประกันการ

ชําระหนี้โดยการจํานอง 

    ควรแกไขเพิ่มเติมกฎหมายใหมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการเลิกสัญญาไว

เปนกรณีพิเศษเพื่อใหมีการเลิกสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยยากยิ่งข้ึน และควรมีมาตรการบังคับ

สิทธิการเชาในฐานะท่ีเปนหลักประกันที่รวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากกวาใหใชมาตรการบังคับ

จํานองทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยท่ัวไป ทั้งนี้ เพื่อใหสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้ไดอยางแทจริง กลาวคือ เมื่อนักลงทุนตองการแหลง
เงินทุนในการประกอบธุรกิจจากธนาคารพาณิชย นักลงทุนสามารถใชสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ตามกฎหมายฉบับนี้เปนหลักประกันการชําระหนี้ตอธนาคารพาณิชยได ซึ่งจะทําใหสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับการลงทุนของนักลงทุนทั้งนักลงทุนไทย

และนักลงทุนตางดาวมากยิ่งข้ึน 

   หากไดมีการแก ไข เ พ่ิมเ ติมเ ร่ืองต างๆ  ของพระราชบัญญัติการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ตามที่กลาวไปขางตน ผูวิจัยเห็นวา 
พระราชบัญญัติดังกลาวจะเปนกฎหมายที่สงเสริมการลงทุนอยางแทจริงไมวาจะเปนการลงทุน

โดยบุคคลสัญชาติไทย หรือนักลงทุนตางดาวก็ตาม ซึ่งเมื่อนักลงทุนตางดาวสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนไดตามกฎหมายฉบับนี้แลว ก็ไมมีความจําเปนใดๆ ที่นักลงทุนตาง
ดาวจะตองเส่ียงตอการถือครองอสังหาริมทรัพยโดยการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือใชชองวางของ

กฎหมายอยางไมเหมาะสม 

  5.2.1.3 การแกไขเพิ่มเติมบทลงโทษตอผูกระทําความผิด 

   ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
เกี่ยวกับระวางลงโทษทางอาญา เพื่อใหบุคคลที่เกี่ยวของมีความรูสึกเกรงกลัวตอผลของกฎหมาย 
ทําใหผูที่กําลังคิดที่จะกระทําความผิดเกิดความยับยั้งชั่งใจ และเห็นวาการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อ
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การถือครองที่ดินนั้น อาจมีผลไดไมคุมตอผลเสีย จึงเห็นสมควรใหมีแกไขระวางโทษปรับ ในกรณี
การไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยสมควรใหเพิ่มระวาง
โทษปรับสูงสุดไมเกิน 500,000 บาท หรืออาจคิดโทษปรับตามมูลคาราคาซื้อขายหรือมูลคาที่ดิน
ตามราคาประเมิน เชน ปรับไมเกิน 10 เทาของมูลคาที่ดินตามราคาประเมิน โดยใหศาลเปนผูใช
ดุลพินิจในการลงโทษตามที่เห็นสมควร เพื่อใหระวางโทษในความผิดดังกลาวมีความเหมาะสมกับ
ความเสียหายที่จะเกิดข้ึนตอสังคมและเปนการปองปรามผูที่คิดจะกระทําการความผิด ใหเกิดการ
ยับยั้งช่ังใจ ไมกลาที่จะกระทําความผิด อันเนื่องมาจากเมื่อเปรียบเทียบระหวางผลประโยชนทาง
เศรษฐกิจที่จะไดรับจากการฝาฝนกฎหมายกับระวางโทษที่กฎหมายกําหนดแลวไมคุมกัน 

   นอกจากนี้ ในกรณีที่คนตางดาวถูกบังคับใหจําหนายที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดิน หากสามารถแกไขกฎหมายใหเพิ่มคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินสําหรับ
กรณีการบังคับจําหนายที่ดินของคนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 94 
ใหสูงข้ึน จากเดิมไมเกินรอยละ 58 ของราคาที่ดินที่จําหนาย เปนรอยละ 20 ของราคาท่ีดินที่
จําหนาย เพื่อเปนการลงโทษทางดานทรัพยสินเพิ่มเติมจากโทษทางอาญาอีกประการหนึ่ง กรณี
ดังกลาวนาจะทําใหผูที่จะคิดกระทําความผิดเกิดความลังเลใจในการถือครองที่ดินโดยหลีกเล่ียง

กฎหมายมากกวาที่เปนอยูในปจจุบัน เพราะผลสุดทายแลว คนตางดาวจะไมไดทั้งสิทธิในการถือ
ครองที่ดิน และตองเสียเงินคาธรรมเนียมการบังคับจําหนายที่ดินในจํานวนที่สูงข้ึน ทําให
ผลประโยชนที่คนตางดาวจะไดรับลดนอยลงไป หรืออาจไมไดรับผลประโยชนเลยก็ไดจาก
มาตรการดังกลาว ซึ่งนาจะทําใหประสิทธิภาพในการปองปรามมิใหเกิดการกระทําความผิด
เกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบดวยกฎหมายมากย่ิงข้ึน 

   ทั้งนี้ เพื่อเปนการจูงใจคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายอยู
ในปจจุบันหรือกอนวันที่กฎหมายท่ีมีการแกไขมีผลใชบังคับ ใหดําเนินการแกไขการถือครองที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมาย ควรมีบทเฉพาะกาลใหคนตางดาวที่ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
แจงการถือครองท่ีดินที่ไมชอบดวยกฎหมายตออธิบดีกรมที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดี

กําหนดภายในกําหนด 90 วันนับแตวันที่การแกไขประมวลกฎหมายที่ดินขางตนมีผลใชบังคับ และ

                                                      
 8 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 50 บัญญัติวา 
 “ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายโดยการขาย หรือ
ใหเชาซ้ือตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และใหอธิบดีมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมไดไมเกินรอยละ 5 ของ
ราคาท่ีจําหนายน้ัน ถาจําหนายไมไดภายใน 2 ป ใหอธิบดีโดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจจัดการขายท่ีดินน้ันดวยวิธีผอนสง

ภายใน 10 ป”. 
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ใหคนตางดาวดําเนินการแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายภายในกําหนดเวลา 1 ปนับแต
วันที่กฎหมายใหมมีผลใชบังคับ คนตางดาวผูนั้นไมตองรับโทษตามท่ีกําหนดไวสําหรับความผิด
นั้น9 โดยการแกไขประมวลกฎหมายที่ดินตองเกิดข้ึนในเวลาเดียวกันหรือภายหลังดําเนินการแกไข
กฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยตามขอ 5.2.1.1 และ 5.2.1.2 เพื่อใหคนตาง
ดาวไดเขาถือครองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมายตาม

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 แลวแตกรณี 

5.2.2 มาตรการปองกันและแกไขปญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายในทางปฏิบัติ 

  5.2.2.1 การเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบ 

   (ก) การตรวจสอบในช้ันจัดต้ังบริษัท 

    เม่ือวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวซ่ึงเปนที่นิยม คือ
การจัดต้ังบริษัทจํากัด หากกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ซึ่งเปนหนวยงานที่รับจด
ทะเบียนจัดต้ังบริษัท ใหความรวมมือในการชวยตรวจสอบสถานะของบริษัทวาผูถือหุนสัญชาติ
ไทยนั้นเปนผูถือหุนที่แทจริงหรือเปนผูถือหุนที่ไมไดลงทุนโดยสุจริตแตถือหุนแทนคนตางดาว โดย
นายทะเบียนของกรมพัฒนาธุรกิจการคาสามารถตรวจสอบขอเท็จจริงดังกลาวและระงับการจด

ทะเบียนจัดต้ังบริษัทได 

   (ข) การตรวจสอบกอนและหลังการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดินของบริษัท 

    กรมที่ดินซ่ึงเปนหนวยงานที่มีอํานาจรับจดทะเบียนการไดมาซึ่งสิทธิ

เกี่ยวกับที่ดินตางๆ นั้น อาจเพิ่มประสิทธิภาพในการตรวจสอบกอนการจดทะเบียนขอรับโอนที่ดิน
ของบริษัทจํากัด ใหผูถือหุนสัญชาติไทยทุกคนตองเขารับการสอบสวนและใหถอยคําตอพนักงาน

                                                      
 9 รางพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว (ฉบับท่ี...) พ.ศ. ... 
 “มาตรา 9  ผูใดฝาฝนมาตรา 6 มาตรา 7 หรือมาตรา 8  ซ่ึงกําหนดโทษไวตามมาตรา 37 หรือฝาฝนมาตรา 35 หรือมาตรา 
36 แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ถาไดแจงถึงการ
กระทําดังกลาวตออธิบดีตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด ท้ังน้ี ภายในกําหนดเกาสิบวันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ี
ใชบังคับและแกไขหรือปฏิบัติใหถูกตองจนไมอยูในขายท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 มาตรา 35 
หรือมาตรา 36 หรือเลิกประกอบธุรกิจท่ีเปนการฝาฝนบทบัญญัติมาตราดังกลาว แลวแตกรณี ภายในกําหนดเวลาหน่ึงปนับ
แตวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับผูน้ันไมตองรับโทษตามที่กําหนดไวสําหรับความผิดน้ัน…”. 
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เจาหนาที่ดวยตนเองและยืนยันวาเปนการลงทุนโดยแทจริง พรอมแสดงหลักฐานแหลงที่มาของ
เงินซึ่งนํามาซื้อหุน หลักฐานการประกอบอาชีพที่ชัดเจน ในขณะเดียวกันก็ใหพนักงานเจาหนาที่
แจงตอผูถือหุนสัญชาติไทยดังกลาววาการแจงขอความอันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่นั้น มี
ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา และการชวยเหลือนักลงทุนตางดาวในการไดมาซ่ึงที่ดินนั้น
ยังมีความรับผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกดวย นอกจากนี้ หากพนักงานเจาหนาที่
ตรวจสอบเอกสารบริษัทที่ตองใชยื่นประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดขอรับโอน

ที่ดิน เชน หนังสือรับรอง ขอบังคับบริษัท และเห็นวาบริษัทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนั้น มีโครงสรางผู
ถือหุนในลักษณะที่บุคคลสัญชาติไทยนาจะถือหุนแทนคนตางดาว (มีลักษณะเปนนอมินี) ก็ให
พนักงานเจาหนาที่ปฏิเสธไมรับคําขอจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว 

    ในกรณีที่เปนที่สงสัยวาบริษัทซ่ึงมีสถานะทางทะเบียนเปนนิติบุคคล

สัญชาติไทยนั้น อาจถือครองที่ดินแทนนักลงทุนตางดาวหรือไมนั้น ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ
ในการเขาตรวจสอบการใชประโยชนของท่ีดินดังกลาววา ผูใดเปนผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริง 
ซึ่งหากตรวจสอบและไดความวาผูใชประโยชนจากที่ดินที่แทจริงเปนนักลงทุนตางดาว และหากนัก
ลงทุนตางดาวไมสามารถแสดงหลักฐานหรือเอกสารรองรับสิทธิในการเขาใชประโยชนในที่ดิน

ดังกลาวได ใหพนักงานเจาหนาที่แจงความดําเนินคดีแกนักลงทุนตางดาวตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ตามมาตรา 111 และดําเนินการจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

   (ค) ความรวมมือระหวางหนวยงานของรัฐ 

    หนวยงานของรัฐที่อาจเกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนัก

ลงทุนตางดาว เชน กรมพัฒนาธุรกิจการคา กรมที่ดิน ธนาคารแหงประเทศไทย เปนตน ควรให
ความรวมมือกันในการแจงขอมูลที่เปนประโยชนซึ่งกันและกัน เชน เมื่อนายทะเบียนของกรม
พัฒนาธุรกิจการคาทราบวามีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผูถือหุนระหวางผูถือหุนสัญชาติไทย และ
ผูถือหุนตางดาว และผลการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนดังกลาวทําใหบริษัทนั้นเปลี่ยนสถานะจากนิติ
บุคคลสัญชาติไทยเปนนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ใหนายทะเบียนประสานงานแจง
รายชื่อบริษัทดังกลาวใหแกกรมที่ดินทราบทันที หรือ ใหกรมที่ดินประสานงานขอความรวมมือให
ธนาคารแหงประเทศไทย ตรวจสอบเสนทางเดินของเงินทุนของบริษัท ในกรณีที่มีขอสงสัยวาเงินที่
นํามาซ้ือที่ดินเปนของคนตางดาว เปนตน 



321 
 

 
 

   (ง) การใหภาคประชาชนเขามีสวนรวม 

    เนื่องจากประชาชนซึ่งอยูอาศัยในพื้นที่ใกลเคียงกับที่ต้ังของที่ดินซ่ึงอาจ

มีการประกอบธุรกิจของนักลงทุนตางดาว หากสามารถทําใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการแจง
เบาะแส กรณีพบเห็นหรือสงสัยวามีการถือครองท่ีดินโดยคนตางดาว ใหแจงขอมูลแกพนักงาน
เจาหนาที่ของกรมที่ดินเพื่อทําการตรวจสอบขอเท็จจริงตอไป ซึ่งยอมเปนการแบงเบาภาระของ
ภาครัฐ โดยอาจกําหนดรางวัลใหแกผูแจงเบาะแส 

  5.2.2.2 การปลูกจิตสํานึกของคนไทยใหรักและหวงแหนแผนดิน รักศักด์ิศรีใน
ความเปนเจาของประเทศ ใหความรูและผลกระทบที่อาจกอใหเกิดความเสียหายกับคนรุนหลัง 
และผลกระทบตอประเทศชาติ และในขณะเดียวกันก็ตองสรางสํานึกใหคนไทยเห็นคุณคาของการ
เปนเจาของที่ดิน อนึ่ง ภาครัฐควรทําใหประชาชนเขาใจถึงโทษทางอาญา สําหรับบุคคลสัญชาติ
ไทยที่ใหความรวมมือกับคนตางดาวในการซ้ือที่ดิน หรือการเขารวมมือเพื่อจดทะเบียนจัดต้ังบริษัท
จํากัดเพื่อขอรับโอนที่ดิน วาบุคคลดังกลาวอาจมีความผิดฐานแจงเจาพนักงานจดขอความอันเปน
เท็จ ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 และอาจมีความรับผิดทางอาญาตามกฎหมายอ่ืนๆ 
เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 อีกดวย 
ซึ่งหากภาครัฐสามารถทําใหประชาชนเขาใจถึงความผิดดังกลาวของการชวยเหลือคนตางดาวให

ไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายไดอยางถองแท ยอมสงผลใหประชาชนลังเลในการใหความ
ชวยเหลือแกคนตางดาว ซึ่งนาจะทําใหการกระทําดังกลาวมีจํานวนนอยลง 

 จากการศึกษาปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับปญหาการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยของนักลงทุนตางดาว ผูวิจัยเห็นวา การที่นักลงทุนตางดาวเขา
มาลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยโดยการใชชองวางกฎหมายอยางไม

เหมาะสมหรือการหลีกเล่ียงกฎหมายในรูปแบบตางๆ นั้น เนื่องจากกฎหมายที่เกี่ยวของในการให
สิทธินักลงทุนตางดาวนั้น ยังมีขอจํากัดบางประการที่นักลงทุนตางดาวเห็นวาไมสอดคลองและ
เหมาะสมตอการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย หรือประเภทและลักษณะธุรกิจที่นักลงทุนตางดาว
ตองการลงทุนไมอาจขอรับสิทธิตามกฎหมายได ประกอบกับการตรวจสอบของพนักงานเจาหนาที่
ที่เกี่ยวของในกรณีดังกลาวก็ยังขาดความเขมงวดและกวดขันใหเปนไปตามกฎหมาย ซึ่งการ
หลีกเล่ียงกฎหมายของนักลงทุนตางดาวดังกลาว ยอมสงผลประทบตอประเทศไทยทั้งในดาน
ความมั่นคง เศรษฐกิจ และสังคม รวมทั้งทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาว
อยูนอกระบบของกฎหมาย สงผลใหหนวยงานที่เกี่ยวของไมสามารถทราบจํานวนที่แนนอนของ
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การถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวไดวา นักลงทุนตางดาวดังกลาวเขามามีอํานาจ
เหนือที่ดินในประเทศไทยมากนอยเพียงใด บริเวณไหนบาง ทําใหการถือครองอสังหาริมทรัพยของ
นักลงทุนตางดาวขาดการตรวจสอบและควบคุมโดยภาครัฐ (ทําใหนักลงทุนตางดาวถือครอง
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในธุรกิจที่พักอาศัยโดยปราศจากการควบคุมที่เหมาะสม) ดังนั้น 
ผูวิจัยเห็นวา หากเราสามารถแกไขสาเหตุของปญหาดังกลาวโดยใชมาตรการทางกฎหมายที่มีอยู
และแกไขเพิ่มเติมขอกฎหมายบางประการใหสอดคลองตอสภาวการณปจจุบัน รวมทั้งการใช
มาตรการทางปฏิบัติในการตรวจสอบของหนวยงานที่เกี่ยวของโดยเครงครัด ยอมทําใหเกิดการ
บังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของกับการถือครองอสังหาริมทรัพยของนักลงทุนตางดาวอยางถูกตอง

และมีประสิทธิภาพ ทําใหนักลงทุนตางดาวไมมีความจําเปนที่จะตองหาวิธีการหลีกเล่ียงกฎหมาย
เพื่อการถือครองอสังหาริมทรัพยอีกตอไป ในทางตรงกันขาม นักลงทุนตางดาวจะเขาถือครองและ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยในธุรกิจที่พักอาศัยโดยชอบดวยกฎหมายและอยูในระบบของกฎหมายที่

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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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 
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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  
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 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.  



356 
 

 
 

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 
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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. 



365 
 

 
 

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.  



368 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ง 

กฎหมายของประเทศไตหวนั 
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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. 
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ภาคผนวก จ 
เอกสารที่ใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตาม

พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
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ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 การจดทะเบียนการเชาตามกฎหมายฉบับนี้ 
คูสัญญาจะตองจัดทําหรือจัดใหมีเอกสารดังตอไปนี้เพื่อใชประกอบการจดทะเบียนการเชาเพื่อ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม คือ 
 1. แผนงานโครงการเก่ียวกับการลงทุนในกิจการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่จะทํา

การเชาโดยอยางนอยตองแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับแผนการใชที่ดิน แหลงที่มา และจํานวนของ
เงินทุน ระยะเวลาดําเนินการตามข้ันตอนของการประกอบกิจการและรายละเอียดการจางแรงงาน 

 2. รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ 

 3. หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดหรือการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยวาที่ดิน

ที่จะขอเชาอยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายวา

ดวยการผังเมือง หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

 4. หลักฐานการยื่นคําขอหรือการไดรับอนุญาตหรือไดรับความเห็นชอบจากหนวยงาน

ของรัฐหรือองคการของรัฐที่เกี่ยวของ 

 5. หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐานบัญชี
เงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศในกรณีที่ผูขอ
จดทะเบียนเปนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวตามมาตรา 97 ประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ตามระเบียบของกรมที่ดิน602 ไดวางแนวปฏิบัติเกี่ยวกับหลักฐานตามขอ 5. มี
รายละเอียดดังตอไปนี้  

  5.1 กรณีหลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร เพื่อขอจด
ทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหแสดงหลักฐานอยางหนึ่ง
อยางใดดังตอไปนี้ 

   (ก) หลักฐานแบบสําแดงเงินตราตางประเทศซึ่งออกใหโดยเจาหนาที่กรม
ศุลกากร (Foreign Currency Declaration Form the Customs Department) 

                                                      
 602 ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติ

การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2552. 
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   (ข) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรกอนวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2534 ใหใชหลักฐานการเสนอขายเงินตราตางประเทศตามแบบ ล.ป.71 ก. หรือ ล.ป.71 ข. 
ซึ่งลงลายมือช่ือและประทับตราธนาคารในชองตัวแทนรับอนุญาตของแบบดังกลาว 

   (ค) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2534 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2543 ใหใชหลักฐานสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือหนังสือที่ธนาคาร
รับอนุญาตไดรับรองการรับซื้อเงินตราตางประเทศหรือนําเงินตราตางประเทศเขาฝากในบัญชีเงิน

ฝากเงินตราตางประเทศ 

   (ง) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรต้ังแตวันที่ 1 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ถึงวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2547 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ก) หรือ
หลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ข) หรือหลักฐานใบรับซื้อเงินตราตางประเทศซึ่งออกใหโดยบริษัทรับอนุญาต
หรือบุคคลรับอนุญาตเปนผูรับซ้ือเงินตราตางประเทศ โดยมีหลักฐานของบริษัทรับอนุญาตหรือ

บุคคลรับอนุญาตที่ออกใหโดยธนาคารแหงประเทศไทยแนบประกอบดวย หรือใหใชหนังสือที่

ธนาคารรับอนุญาตไดรับรองการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ หรือนําเงินตราตางประเทศ เขาฝาก
บัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

   (จ) การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2547 เปนตนไป ใหใชหลักฐานแบบการทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศ หรือใบรับซื้อเงินตรา
ตางประเทศซึ่งออกใหโดยบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตเปนผูรับซื้อเงินตราตางประเทศ 
โดยมีหลักฐานของบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกใหโดยธนาคารแหงประเทศไทย
แนบประกอบดวย หรือใหใชหนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตไดรับรองการรับซื้อเงินตราตางประเทศ
หรือนําเงินตราตางประเทศเขาฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

  5.2 กรณีการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อขอ
จดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ทั้งกรณีที่เปนบัญชีของคน
ตางดาวหรือไมใชบัญชีของคนตางดาว ใหแสดงหลักฐานหนังสือรับรองของธนาคารพาณิชยซึ่ง

รับรองการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากที่เปนเงินบาทของผูที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ 

  5.3 กรณีการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ เพื่อขอจดทะเบียนการ
เชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ใหแสดงหลักฐานอยางหนึ่งอยางใด ดังนี้ 
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   (ก) ในกรณีที่เปนการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 
28 เมษายน พ.ศ. 2542 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2543 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 ที่ธนาคาร
พาณิชยจัดใหผูขายเงินตราตางประเทศยื่นประกอบการขอขายเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานที่
ธนาคารพาณิชยออกใหแกลูกคา หรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ 

   (ข) ในกรณีที่เปนการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 
1 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ถึงวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2547 ใหใชหลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ก) หรือ
หลักฐานแบบ ธ.ต.3 (ข) หรือใหใชหลักฐานที่ธนาคารพาณิชยออกใหแกลูกคา หรือหนังสือรับรอง
ของธนาคารในการรับซ้ือเงินตราตางประเทศ 

   (ค) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ ต้ังแตวันที่ 1 เมษายน 
พ.ศ. 2547 เปนตนไป ใหใชหลักฐานแบบการทําธุรกรรมเงินตราตางประเทศที่ธนาคารพาณิชยจัด
ใหผูขายเงินตราตางประเทศยื่นประกอบการขอขายเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานที่ธนาคาร
พาณิชยออกใหแกลูกคาหรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซื้อเงินตราตางประเทศ 

  นอกจากนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 กําหนดให
ในกรณีที่ผูเชาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา 97 ประมวลกฎหมายที่ดิน ใหพนักงาน
เจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานการอนุญาตประกอบธุรกิจของคนตางดาวใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของคนตางดาว และใหจัดทําแบบตรวจสอบหลักฐานกรณีคน
ตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดินขอจดทะเบียนเชา เชาชวง หรือ
รับโอนสิทธิการเชา เชน สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงที่ขออนุญาต สําเนาใบสําคัญ
ประจําตัวคนตางดาว สําเนาหนังสือเดินทางที่เจาหนาที่ออกให หรือในกรณีนิติบุคคลตางดาวตอง
มีหลักฐานเก่ียวกับบริษัท ไดแก หลักฐานการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล หนังสือบริคณหสนธิและ
ขอบังคับ วัตถุประสงค บัญชีรายช่ือผูถือหุน และรายงานการประชุม 
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ภาคผนวก ฉ 
แบบฟอรมกรมที่ดินบันทึกถอยคําผูถือหุน (บุคคลสัญชาติไทย) 
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บันทกึถอยคําผูถือหุน (บุคคลสัญชาติไทย) 
กรณีนิติบคุคลขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

 
ที่ดิน 

ระวาง   5136 III 80xx-xx                          ตําบล   ทาทราย   
เลขท่ี   7           หนาสํารวจ    153xx                          อําเภอ  เมืองนนทบุรี   
โฉนดหมายเลขท่ี    12345                                     จังหวัด นนทบุรี  

 
ที่วาการ  สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 

 
วันท่ี      15 เดือน    มีนาคม         พ.ศ.  2554               

 
ขาพเจา      นายเจริญ ชื่นนิยม             บัตรประจําตัวประชาชน     3 4455 88889 345  

อายุ    45 ป เชือ้ชาติ   ไทย       สญัชาติ   ไทย       บิดา/มารดาชื่อ  นายต้ังอยู - นางย้ิมแยม  
อยูที่บาน / หมูบาน      -     เลขท่ี    11/12        ตรอก/ซอย    งามวงศวาน 55   ถนน  งามวงศวาน     หมูที่     -  
ตําบล/แขวง  บางกระสอ อําเภอ/เขต  เมือง     จังหวัด  นนทบุรี    หมายเลขโทรศัพท     -  
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี  
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปน้ี 

 
๑.  ขาพเจาเปนผูถือหุนของบริษัท  ยิ่งบัวทอง จํากัด     ถอืหุนจํานวน          255 หุน มีมูลคา  255,000 บาท 

ขาพเจาประกอบอาชีพ            พอบาน   โดยทํางานท่ี            -                     เปนเวลา      -          ป มีรายไดเดือนละ       
-        บาท (                     - บาทถวน) ปรากฏตามหลักฐาน (หนังสือรับรองของสถานประกอบการ ฯลฯ) โดยเงินท่ีซื้อ
หุน ขาพเจานํามาจาก (เงินสะสม / ขายท่ีดิน / รับมรดก / กูยืมมา ฯลฯ) ปรากฏตามหลักฐาน (บัญชีเงินฝากธนาคาร / 
หนังสือสญัญาขายท่ีดิน / หลักฐานการรับมรดก / สญัญากูยืม ฯลฯ) 
  
 ๒.  ขาพเจาขอยืนยันวาไมไดถือหุนแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวแตอยางใด ขาพเจาทราบวาการถือ
ที่ดินแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวเปนความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และมีความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอํานาจจําหนาย
ที่ดิน 

 
๓.  ขาพเจาขอรับรองวาขอความขางตนเปนความจริงทุกประการ จึงลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐาน 
 

หมายเหตุ  ใหแนบหลักฐานท่ีอาง  ลงชื่อ                                               ผูใหถอยคํา 
 มาประกอบการพิจารณา  ลงชื่อ                                                 พยาน 
     ลงชื่อ                                                 พยาน 

    ลงชื่อ                                               เจาพนักงานท่ีดิน 
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ภาคผนวก ช 
ตัวอยางหนังสือมอบอํานาจ เร่ือง ใหถอยคําเกี่ยวกับการซ้ือที่ดินของบริษัททีม่ีคนตางดาว

เปนผูถือหุน 



388 
 

 
 

หนังสือมอบอาํนาจ 
 
เรื่อง    ใหถอยคําเก่ียวกับการซือ้ท่ีดินของบริษัทท่ีมีคนตางดาวเปนผูถือหุน 
 

   เขียนที่ 11/12 ถ.งามวงศวาน  
 ต.บางกระสอ อ.เมือง จ.นนทบุรี 

วันที่  15  เดือน  มีนาคม  พทุธศักราช  2554 
 
 โดยหนังสือฉบับนี้ขาพเจา นายเจริญ ชื่นนิยม  อายุ 45 ป เชื้อชาติไทย สัญชาติไทย อยู
บานเลขท่ี 11/12 ถนนงามวงศวาน ตําบลบางกระสอ อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุรี ขอมอบอํานาจให
บุคคลใดบุคคลหนึ่งที่มีรายชื่อดังตอไปนี้ 
 นายเท่ียง ตรงเวลา  อายุ 43 ป เชือ้ชาติไทย สัญชาติไทย บตุรนายเชา - นางบาย  อยูบานเลขท่ี 
912 แขวงทาแรง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร หรือ 
 นายสาย สายเสมอ  อายุ 40 ป เชือ้ชาติไทย สัญชาติไทย  บุตรนายเย็น - นางคํ่า  อยูบานเลขท่ี 
518/602 ถนนสวรรควิถี ตําบลนครสวรรคตก อําเภอเมอืง จังหวัดนครสวรรค  
เปนผูมีอํานาจจัดการ  ใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาท่ีในฐานะท่ีเปนผูถือหุนของบริษัท ยิ่งบัวทอง 
จํากัด จํานวน 255 หุน คิดเปนเงินจํานวน 255,000 บาท (สองแสนหาหมื่นหาพันบาทถวน) ตลอดจนให
มีอํานาจรับรองเอกสารและใหถอยคําตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ี แทนขาพเจาจนเสร็จการ การใดท่ี
ผูรับมอบอํานาจไดกระทําไปภายใตหนังสือมอบอํานาจฉบับน้ี ถือเสมือนวาขาพเจาไดกระทําดวยตนเอง
ทุกประการ และยินยอมใหผูรับมอบอํานาจเปนตัวแทนของอีกฝายหน่ึงไดดวย 
 เพื่อเปนหลักฐานแหงการน้ี ขาพเจาไดลงลายมือชื่อและประทับตราบริษทัไวเปนสําคัญตอหนา

พยานแลว 
ลงชื่อ_______________________ผูมอบอํานาจ 
 (     นายเจริญ ชื่นนิยม    ) 

 

ขาพเจาขอรับรองวาเปนลายมอืชื่ออันแทจริงของผูมอบอํานาจ และผูมอบอํานาจไดลงลายมือ
ชื่อตอหนาขาพเจา 

ลงชื่อ____________________________ พยาน 
 (                                                      ) 
ลงชื่อ____________________________ พยาน 
 (                                                      ) 
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ภาคผนวก ซ  
แบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสอนสิทธิในที่ดิน ประเภท เชา (มีเงื่อน

เวลา) 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
 นางสาวอรวดี ลีวรวัฒน เกิดเมื่อวันที่ 12 กันยายน พ.ศ. 2528 สําเร็จการศึกษาระดับ
ปริญญานิติศาสตรบัณฑิต จากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร เมื่อปการศึกษา 2550 
สอบไลไดความรูชั้นเนติบัณฑิต ตามหลักสูตรของสํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตย
สภา สมัยที่ 61 ปการศึกษา 2551 และเขารับการศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขากฎหมายเอกชนและธุรกิจ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2552 ขณะที่กําลัง

ศึกษาทํางานที่บริษัท เบเคอร แอนด แม็คเคนซ่ี จํากัด ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2554  
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