
บทที 3

การได ัมาริ!งออ ังหาร ิมทริพฮ ์ฃ'องคนต่างด ้าว

3.1 การได ้มาร ิ!งออ ังหาร ิมทร ้พร'จองคนต ่างด ้าว'

3.1.1 หอักทวไป

แม้ว่าโดยคำจำกัดความคำว่า - อลังหาริมทรัพย์ได้แก่ที่ด ินกับทรัพย์อันติดอยู่ก ับที่ดินนั้น หริอ 

ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และรวมหมายถงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธึ๋ไนที่ดินด้วย “ แต่ไนส่วนท่ี 

เกี่ยวกับข้อห้ามการได้มา ซึ่งอลังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว กฎหมายไทยห้ามไข้เฉพาะกรณการได้มาซึ๋งที่ดิน 

เท่านั้น ส่วนการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่ติดกับที่ดิน เรเ น โรง เริอ นนั้น คนต่างด้าวย่อมมสิทธิได้มาโดยชอบ กฎหมายซึ่ง 

ควบคุมการได้มาซึ่งที่ดิน ของคนต่างด้าว ได้แก่ประมวลกฎหมายที่ดินไนเรื่องเกี่ยวกับการควบคุมการได้มาซึ่งที่ 

ดิน'ของคนต่างด้าวนั้น'ได้บ้ญญ้ติไข้ในมวดที่8 เรื่องการกำหนดสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าวตั้งแต่มาตรา86กง96 

หลักเกณฑ์ที่ควบคุมการได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวนี้เป็นหลักเกณฑ์ที่มีอยู่เดิม ซ่ึงบัญญัติไข้ไนพระราชบัญญัต 

ที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว ทุทธลักราช 2486 และพระราชบัญ ญ ัตทิี่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว ฉบับ 

ท่ี 2 พ.ค .  2493 ด้วยการนำเอาบทบัญญ้ตนั้น ๆ มารวมได้ในประมวลกฎหมายที่ดินส่วนที่เกี่ยวกับการกำหนด 

สิทธิในที่ดินของคนต่างด้าวอาจแยกพจารณาได้ ไนกรณเกี่ยวกับเงื่อนไขการได้มาซึ่งที่ดิน เง่ือนไขที'คนต่างด้าว 

ต้องปฏิบัติเมื่อได้มาซึ่งที่ดินแล้ว และผลของการได้มาซึ่งที่ดิน โดยฝ่า'ฝืนกฎหมาย

3.1.2 เงอนไขการได ้มาร ิ!งท ีดนของคนต ่างด ้าว

เงื่อนไขในการได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวมีบัญญัติไข้ในมาตรา86 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินว่า คน 

ต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินก็โดยอาลัยบทสนธิลัญญา ซึ่งบัญญัติให้มีกรรมสิทธไนอลังหาริมทรัพย์ได้ และอยู่ใน 

บังลับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ด้วย ภายใด้บังลับมาตรา 84 คนต่างด้าวดังกล่าวจะได้มาซึ่งที่ดินเพอใข้ 

เป็นที่อยู่อาลัยประกอบทจการในทางพาณํชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ หริอ 

การศาสนา ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขและวัธิการซึ่งกำหนดโดยกฎกระทรวงและต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตริ 

หลักการเบื้องต้นของเงื่อนไขที่คนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินได้มสองประการ คือ เงื่อนไขประการแรกคนต่างด้าวนั้น 

ต้องเป็นคนชาติแห่งประเทศที่ม ีสนธิลัญญาซึ่งไห้สิทธิในการมีกรรมสิทธี้ในอลังหาริมทรัพย์ได้ และเงื่อนไข 

ประการที่สองต้องอยู่ภายใต้บังลับของกฎหมายนี้ กล่าวคือ เป็นเงื่อนไขไนเรื่องเกี่ยวกับการอนุญาต และการ 

จำกัดจำนวนที่ดินซึ่งได้มาดังในเบื้องต้นคนต่างด้าวจะได้มาซึ่งที่ดินหริอไม่ ก็ต้องพิจารณาโดยบทสนธิลัญญา 

ก่อน หากว่าเป็นคนชาติที่มีสนธิสัญญาที่ให้สิทธิในการมีกรรมสิทธในที่ดินได้ ก็ต้องพิจารณาต่อไปว่าการไห้สิทธิ 

ตามสนธิลัญญานั้งเป็นไปโดยมีเงื่อนไขกัอยทีกัอยปฏิบัติหริอไม, หากเป็นการให้สิทธิโดยไม่มีเงื่อนไข จํงมา 

พ ิจารณาหลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายที่ด ิน แต่หากว่ามีเงื่อนไขว่าด้วยหลักกัอยทีกัอยปฏิบัติ ก็ต้องดู

'สุจินสักัยมังคลานนท์, 8๒ธิของคนต่างด้าวในประเทศไทย.(แผนกวิชานิติศาสตร์.จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

กเงเทพมหานคร,2530.)
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กฎหมายของประเทศของประเทศ ซื่งผู้ขอได้มาซึ่งที่ดินนั้นยอมให้คนไทยถือกรรมสิทธิ ที่ดินในประเทศเขาหรือไม่ 

ในกรณีที่มีคนต่างด้าวมีสิทธิได้มา ซึ่งอสังหารีมทรัพย์ตามสนธิสัญญาแล้ว การจะอนุญาตให้ถือที่ดินหรือไม่เป็น 

อำนาจของรัฐมนตริว่าการกระทรวงมหาดไทย สำหรับในการขออนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดินนี้ผู้ขอจะต้องระบุวัตถุ 

ประสงค์ในการใช้ที่ดินโดยแจ้งซัดและในการอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดิน รัฐมนตรีมีอำนาจอนุญาตได้ไม่เกินกำหนด 

ด้งต่อไปนี้

1) ที่อยู่อาสัย

2) ท่ีใช้เพื่อพาณิชย์กรรม

3) ที่ใช้เพื่อเกษตรกรรม

4) ท่ี'ใช้เพ่ือการสืกษ'า

5) ท่ีใช้เพ่ือ อุตสาหกรรม

6) ที่ใช้เพื่อการกุศล

ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ 

ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ 

ครอบคร้ว่ละไม่เกิน10 ไร่ 

ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ 

ครอบครัวละไม่เกิน10 ไร่ 

ครอบครัวละไม่เกิน 5 ไร่

คนต่างด้าวไม่มีสิทธิขอที่ดินมากกว่าจำนวนที่กำหนดด้งกล่าว เว้นแต่กรณีที่คนต่างด้าวต้องการมีสิทธิ 

ในที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินจำนวนที่กำหนดไว้เท่านั้นที่พึงขออนุญาตได้ และการอนุญาตเป็นอำนาจของ 

คณะรัฐมนตรี ในการอนุญาตนั้นคณะรัฐมนตรีจะกำหนดเงื่อนไขไว้ก็ได้ และ'ไนกรณี'ท่ีผู้'ขอ'ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข 

คณะรัฐมนตรีมีอำนาจสิงให้จำหน่ายที่ดินทั้งหมดหรือ แต่บางล่วนภายในกำหนดเวลาหนึ่งปีก็ได้ ท้าผู้ได้รับ 

อนุญาตไม่จำหน่ายที่ดินภายในเวลากำหนด ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอำนาจจำหน่ายที่ดินนั้น โดยนำมาตรา 48 มาใช้ 

โดยอนุโลม แม้ว่ามาตรา 48 นี้ถูกยกเลกไปแล้ว โดยประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 49 แต่ยังคงมีผลใช้บังคับในกรณี 

นี้อยู่

อย่างไรก็ดีช้อจำกัดจำนวนที่ดินด้งกล่าวไม่กระทบกระเทือนแก,ที่ดินของคนต่างด้าวที่มีอยู่ก่อนวันที่ใช้ 

ประมวลกฎหมายที่ด ิน สำหรับผู้ที่มีที่ดินอยู่แล้วน้อยกว่ากำหนดหรือผู้ที่ได้จำหน่ายที่ดินของตนไปแล้วอาจได้มา 

ซึ่งที่ดินอีก แต่รวมแล้วต้องไม่เกินจำนวนที่กำหนดไว้ เรื่องกำหนดจำกัดจำนวนที่ดินนี้ในทางปฏิปติเคยมีป็ญหา 

อยู่ว่าคนต่างด้าวมีที่ดินอยู่ก่อนการประกาศใช้ประมวลกฎหมายนี้อยู่หลายแห่ง ต้องการจำหน่ายที่ดินบางแห่ง 

และชื้อที่อื่นจำนวนน้อยกว่าแทน แต่รวมแล้วยังเกินจำนวนที่กฎหมายจำกัดไว้เช้นนี้ ทางการย่อมซัดช้องที่จะ 

อนุญาต แต่สำหรับกรณีที่มีที่ดินเกินจำนวนอยู่ก่อนและขออนุญาตเปลี่ยนการไซ้จากเดิมเป็นอย่างอื่น ซ่ึงรวม 

จำนวนการใช้ในประ๓ ทที่ขอเปลี่ยนใหม่แล้ว ยังเกินจำนวนที่กฎหมายอนุญาต ด้งนี้ทางการเคยถือปฏิบัติว่าไม่ 

ซัดช้องเพราะถือหสักว่า ผู้ขอมีได้ขอที่ดินเพิ่มเติมเพียงแต่เปลี่ยนแปลงการใช้ ดิงไม่กระทบกระเทือนคนอื่น 

ประการใด

3.1.3 เร ีอนใขท ืคนต ่างด ้าวต ้องปฏ ิบ ัต ิเมอ'ได ้มา#4ที่ด ิน

เมื่อคนต่างด้าวได้รับอนุญาตให้มีสิทธิในที่ดินแล้ว จะต้องใช้ที่ดินที่ได้รับอนุญาตนั้นด้วยตนเองภาย 

ในกำหนดหนึ่งปีนับแต่ได้รับอนุญาต และต้องใช้ตรงตามวัตถุประสงค์ที่ได้รับอนุญาตนั้น จะใช้เพื่อกิจการอื่นมีได้ 

เว้นแต่จะได้รับอนุญาตให้ใช้เพื่อกิจการอื่นใหม่ตามจำนวนที่ไม่เกินข้อจำกัดไว้ ท้าไม่ใช้ที่ดินตามที่ได้รับอนุญาต 

นั้นต้องแจ้งให้อธิบดีกรมที่ดินทราบภายในกำหนด 30 วัน นับแต่วันไม่ใช้ที่ดินนั้น ในการฝ่าฝืนไม่ปฏิปติตามเงื่อน



19

ไขข้อนี้ต้องมีความผิด ระวางโทษปรับไม่๓ นสามพันบาทหรือจำคุกไม่เกินหกเดือน หรือทั้งจำทั้งปรับ นอกจาก 

นั้นที่ดินที่ไม่ใช้ดังกล่าวยังจะถูกบังคับไห้จำหน่ายไปอีกด้วย คนต่างด้าวที่ได้!บอนุญาตให้ใช้ที่ดินเพื่อกิจการใด 

กิจการหนึ่งแล้ว ต่อมาขอเปลี่ยนการใช้ ถ้าได้รับคำอนุญาตให้ใช้ที่ดินนั้นเพื่อกิจการอย่างใหม่แล้ว จำนวนที่ดินที่ 

ได้รับอนุญาตนี้ลดลง ก็ต้องจำหน่ายที่ดินล่วนที่เกินนั้น หรือในกรณีที่ยู้ขอที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม โดยได้รับ 

อนุญาตจากคณะรัฐมนตรืได้กำหนดเงื่อนไขไว้ แต่คนต่างด้าวนั้นไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่รัฐมนตริกำหนด ก็ต้อง 

จำหน่ายที่ดินนั้นเช่นกัน ในการจำหน่ายที่ดินในกรณีต่าง ๆ เหล่านึ่จะต้องจำหน่ายภายในที่อธิบดีกรมที่ดิน 

กำหนดซึ่งไม่น้อยกว่า 180 วัน แต่ไม่ให้เกิน 1 ปี ถ้าพันกำหนดเวลาดังกล่าวแล้วยังไม่ยอมจำหน่าย อธิบดีกรมที่ 

ดินย่อมมีอำนาจจำหน่ายที่ดินนั้น

3.2 ด ส าด ท อฐ ่อาศ ัBทับพนด่างดำว

หลังจากวันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2534 ที่1ได้มีประกาศแก้ไฃพระราชบัญญ้ติอาคาร'ชุด พ.ศ.2522 

เพื่ออนุญาตให้ซาวต่างด้าวสามารถถือครองกรรมสิทธี้พื้นที่ในอาคารชุดได้ไม,เกินร้อยละ 40 ข้อกำหนดนี้ 

สนับสนุนและสร้างอุปสงครืรับการขึ้อ-ขายที่ถูกต้องตามกฎหมายของคนต่างด้าวให้กับอลังหาริมทรัพย์ประเภทนื้ 

โดยตรง น ับเป ็น ปรากฏการณีครั้งแรกที่มีการยินยอมให้คนต่างด้าวมีกรรมสิทธิ้ ม ีที่ดินประ๓ ทที่อยู่อาคัยในเขต 

เมือง น ับต ั้งแต ่ม ีการประกาศใช ้พระราชบัญญ ัต ิประมวลกฎหมายที่ด ินพ.ศ.2497หากไม,นับการทอครอง 

กรรมสิทธที่ดิน ประเภทอุตสาหกรรมและที่อยู่อาคัยตามเงื่อนไขของพระราชบัญญัติล่งเสริมการลงทุน

ผลท ี่เก ิดข ึ้นในระยะท ี่ผ ่านมาไม ่ช ัดเจนน ักเน ื่องจากระยะเวลาท ี่ออกบ ังค ับใช ้เป ็นช ่วงท ี่ธ ุรก ิจ 

อลังหาริมทรัพย์ เริ่มชะลอดัวลงแล้ว นอกจากนี้ยังเป็นเพราะไม่มีการคุ้มครองสิทธิดังกล่าวอย่างรอบคอบ ในทาง 

ปฏิบัต ิ เช่น รายละเอียดทรัพย์สินในลัญญาจะขึ้อจะขายกับทรัพย์สินที่สร้างเสร็จจริง หลักประกันสำหรับคนต่าง 

ด้าวที่จะได้โอนกรรมสิทธิ\นห้องชุดเมื่ออาคารสร้างเสร็จโดยเจ้าของโครงการควบคุมดูแลกรรมสิทธิ'รอยละ 40 

ของคนต่างด้าวตลอดเวลา เป็นต้นอย่างไรก็ดี การที่มีช้อกำหนดดังกล่าวออกมาและหากมี การปรับปรุงแนวทาง 

ปฏิบัติให้รัดคุม ชัดเจนยิงขึ้น ข้อกำหนดนี้น่าจะล่งผลบวกในระยะยาวต่ออุปสงค์ของภาคธุรกิจอาคารชุดโดย 

เฉพาะในตลาดเอง

จากข้อนุลของสำนักงานที่ด ินกรุงเทพมหานครเกี่ยวกับอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร(มีทนายน 

พ.ศ.2539 ) พบว่า มีจำนวนอาคารชุด ทั้งหมด 1,065 อาคาร เป็นจำนวนห้องชุด ทั้งหมด167,783ห้องชุด'จำนวน 

เน ื้อที่ท ั้งหมด 6,619,857.38ตารางเมตร เป็นการถือกรรมสิทธิ'ของคนต่างด้าวจำนวนอาคารชุดทั้งหมด 

379อาคารจำนวนห้องชุดทั้งหมด 4,131ห้องชุดจำนวนเนื้อที่ทั้งหมด 483,168.73ตารางเมตร สรุปว่าคนต่างด้าว 

ถือกรรมสิทธ เท่ากับ483,168.73ตารางเมตร หรือ ร้อยละ7.29ของเนื้อที่ทั้งหมดใน379 อาคารหรือ6,619,857.38 

ตารางเมตรและคิดเป็นร้อยละ18.25 ของเนื้อที่ทั้งหมดในล่วนที่แบ่งให้ร้อยละ40 หรือ2,647,942.95ตารางเมตร 

และยังสามารถถือกรรมสิทธิ'ได้อีกเทากับ2,164,774.22ตารางเมตรหรือร้อยละ81.75ฃองเนื้อที่ทั้งหมดในล่วนที่ 

แบ่งให้ ร้อยละ40 จากตารางที่3.1 จะเห็นว่ามีเพียงสำนักงานที่ดินสาขาห้วยขวางกับสาขาพระโขนงเท่านั้นที่มี 

จำนวนการถือกรรมสิทธี้โดยคนต่างด้าวมากกว่าสาขาอื่นจนเห็นได้ชัด
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ตารางที่3-1 แสดงจำนวนพื้นที่ที่คนต่างด้าวที่ถือกรรมสิทธึ๋ในอาคารรุดในเขตกรุงเทพมหานคร

จำนวน จำนวน จำนวนห้อง กัดสวน .ทียบจาก ร้อยละส่วนท่ี

เขต อาคารรุด อาคารรุดท่ีมี รุดของ พึนทีทังหมด ร้อยละ40 คงเหสิอ

ท้ังหมด คนต่างด้าว คนต่างด้าว

สาขาเขตกรุงเทพ 119 60 332 5.12 12.81 87.19

สาขาบางเขน 81 3 13 1.90 4.75 95.25

สาขาพระโขนง 188 125 1,337 8.67 21.67 78.33

สาขาบางาะปิ 110 8 13 0.68 1.71 98.16

สาขามีนบฺรื 23 8 24 1.94 4.84 95.16

สาขาห้วยขวาง 128 68 1,325 8.54 21.35 78.60

สาขาประเวค 53 24 382 8.00 20.02 79.98

สาขาดอนเมีอง 65 4 60 9.03 22.58 77.42

สาขาลาดพร้าว 70 8 27 2.35 5.89 94.11

สาขาธนบุรื 97 43 185 5.90 14.74 85.26

สาขาบางกอกน้อย 27 11 59 4.19 10.48 89.52

สาขาหนองแขม 42 12 29 2.00 5.02 94.98

สาขาบางรุนเทียน 22 2 7 0.85 2.13 97.87

สาขาบงทุ่ม 41 3 8 0.79 1.98 98.02

รวมทุกเขต 1,065 379 4,131 7.29 18.25 81.75

ที่มา : สำนักงานทีดินกรุงเทหมหานคร 
หมายเหตุ : 1.ไม่มสา!ทหนองาอกนละสาชาลาดกระบัง

2. เป็น,Ïอรุเลท่ีรวบรวมกง มิถูนายบท.ศ.2539

3.3 วํร ีทา?โอนก??ม3ทธไนอๆพา?รุพ

ในปัจจุปันปัญหาในการถือครองกรรมสิทธหองรุดไม่ใช่ปัญหาระหว่างคนไทยด้วยกันอกต่อไปแต้ว 

เนื่องจากกฎหมายอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธได้ ในกั’ดส่วน'ที่กำหนด1ได้ หากเจ้าของโครงการและ 

คนต่างด้าวไม่เข้าใจในการจ้ดการในประเด็นของการโอนกรรมสิทธี้ตามกฎหมายไห้ด็พอ กิอาจเกดปัญหาถืงขั้น 

ฟ้องร้องคด็ที่ไม่จำเป็นขึ้นได้ เจ้าของอาคารรุดที่เป็นคนไทย จํงควรระวัง

นับตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2534 เป็นต้นมา บุคคลต่างด้าวหรือนิต้บุคคล ขึ้งกฎหมาย 

ถือว่าเป็นบุคคลต่างด้าวสามารถมีส ิทธี้ ที่จะถือครองกรรมสิทธี้ห้องรุดในอาคารรุด หรือที่คนนิยมเรืยกกันว่า 

“คอนโดมีเนิยม" ได้ภายในขอบเขตของพระราชปัญญ้ตอาคารรุด พ.ศ.2522 ข้ึง'ได้แต้ไ,ขเพื้มเติม โดย พระราช 

ปัญญ้ตัอาคารรุด(ฉปับที่ 2) พ.ศ.2534 บทปัญญ้ติที่'ใต้สิทธิแก่บุคคลต่างด้าว หรือนิต้บุคคลขึ้งกฎหมายถืงว่าเป็น 

บุคคลต่างด้าว ถือครองกรรมสิทธิ้ในห้องรุดในอาคารรุดได้ คอ บทปัญญ้ตตามมาตรา19 แห่ง,พระราชปัญญ้ต้



อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งบัญญ้ติไว้ว่า “ คนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว อาจถือ 

กรรมสิทธในห้องชุดได้ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลดังต่อไปนี้

1) คนต่างด้าวซึ่งได้ร้บอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร ตามกฎหมายว่าด้วยคนเช้าเมอีง
2) คนต่างด้าวซึ่งได้รันอนุญาตให้เช้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน

3) นิติบุคคลตามที่กำหนดไว้ในมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินซ่ึงจดทะเปียน 

เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย

4) นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณปฎิว้ติ ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน

5) คนต่างด้าวหริอนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซึ่งนำเงินตราต่างประเทศเช้ามาในราช 

อาณาจักรเพื่อชำระค่าห้องชุด “

เมื่อฟ้จารณาบทบัญญ้ติ'ของอนุมาตรา 1-5ช้างต้นแล้ว จะเหินได้ว่า อนุมาตราที่ให้สิทธิแก่บุคคลต่าง 

ด้าวหริอนิติบ ุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นบุคคลต่างด้าว ในการถือครองกรรมสิทธในห้องพักอาคารชุดได้กว้าง 

ขวางที่สุด คือ อนุมาตราร แห่งมาตรา19 ที่ได้ระบุไว้ช้างต้นเพราะเป็นการให้สิทธิแก,บุคคลต่างด้าวโดยที่’วไป โดย 

ไม'เฉพาะเจาะจงว่าจะต้องเป็นผู้ได้รับใบสำคัญถิ่นที่อยู่หรือได้รับการส่งเสริมการลงทุนหริอเป็นนิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมาย ที่ดินหรือตามประกาศของคณะปฎว้ติ ฉบับที่ 281แต่อย่างใด ขอให้เป็นเพยงผู้นำเงินตราต่าง 

ประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรเพื่อชำระค่าห้องชุด ก็สามารทเช้าเงื่อนไขประการแรกของกฎหมายแล้ว ดังนั้น จิง 

จะเน้นเฉพาะช้อปฎิบัติทั้งหลายที่เที่ยวช้องกับอนุมาตรา5นื้เท่านั้นเพราะจะเป็นประโยชน์แก่บุคคลจำนวนมาก 

กว่า ดังที่กล่าวช้างต้น

ขอบเขตของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ่งอนุญาตให้บุคคลต่างด้าวถือครองกรรมสิทธี้ห้อง 

ชุดในอาคารชุดมีบัญญัติไว้ในมาตรา 19 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งบัญญ้ติไว้ว่า “ อาคาร 

ชุดแต่ละอาคารชุจะมีคนต่างด้าว และหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาดรา 19 ถือกรรมสิทธี้ในห้องชุดได้ เมื่อรวม 

กันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละสืสิบของเนื้อที่ ซองห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเปียนอาคาร 

ชุดตามมาตรา 6 “

เมื่อได้ทราบถืงบทบัญญ้ติและขอบเขตของกฎหมายในเรองนี้แล้ว ปัญหาที่ต้องพัจารณาต่อไป คือ ใน 

การที่บุคคลต่างด้าว จะขอถือครองกรรมสิทธิ*หองชุดในอาคารรุด จะต้องปฎํบัติอย่าง'ไร ไนเรื่องนี้มาตรา 19 ตริ 

แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญ้ติไว้ว่า “ การโอนกรรมสิทธิ'ในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติ 

บุคคล ตามที่ระบุไว้ในมาตรา 19 ให้ผู้ขอโอนกรรมสิทธิ*ในห้องชุดแจ้งรายซ่ึอคนต่างด้าว หรือนิติบุคคลตามที่ระบุ 

ไว้ในมาตรา 19 พร้อมทั้งอัตราส่วนเนื้อที่ของห้องชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าว ถือกรรมสิทธ์อยู่แล้วต่อ 

พน์กงานเจ้าหน้าที่ และให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ผู้ขอรับโอนกรรมสิทธี้ในห้องชุดแสดงหลักฐานดังต่อไปนื้ ต่อ 

พนักงานเจ้าหน้าที่ด ้วย...(5) สำหรับคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามมาตรห9(5)ต้องแสดงหลักฐานการนำเงินตรา 

ต่างประเทศเช้ามาในราชอาณาจักร เพื่อชำระค่าห้องชุด ตามที่ตนมีสิทธึ๋ที่จะเอ ได้ตามพระราชบัญญัตินื้ "

เมื่อมาตรา 19 ตรีได้บัญญัติให้ต้องแสดงหลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเช้ามาในราชอาณาจักร 

เพื่อชำระค่าห้องชุดแล้วในวันที่13พฤศจิกายน พ.ศ.2534 กรมที่ดินจิงได้มีหน้งสิอด'วนที่สุดที่ ม,ท.1710/025796

I ท8สมุ*กทๅ| ส(ทบัแ; 'พ ัน :ก า?*}
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ถึงผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด(เว้นกรุงเทพมหานคร) เรื่องหลักฐานที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือ 

ว่าเป็นคนต่างด้าวนำมาแสดง เพื่อขอได้มาซึ่งกรรมสิทธิ'ในห้องชุด โดยกรมที่ดินได้ซ้อมความเข้าใจเพื่อให้ 

พนักงานเจ้าหน้าที่ ถึอปฎิบ้ติเกี่ยวกับการตรวจสอบหลักฐานของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็น 

คนต่างด้าวที่ฃอถือกรรมสิทธิ"ไนห้องชุดไว้ว่า ในกรณีตามมาตรา 19 (5) หลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้า 

มาในราชอาณาจักรที่จะต้องนำมาแสดงจะต้องเป็นหลักฐานอย่างใดอย่าหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 1

1) หลักฐานการขายเงินหรือการนำเงินเข้าบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศกับธนาคารรับอนุญาต 

ตามแบบ ธ.ต. 3 ซึ่งลงลายมือชื่อและประทับตราธนาคารในข้องของฅ้วแทนรับอนุาตของแบบดัง 

กล่าว

2) หลักฐานแบบแสดงเงินตราต่างประเทศ ซึ่งออกให้โดยเจ้าหน้าที่ทุลกากร (Foreign Currency

Declaration from the Customs Department )

3) หลักฐานใบรับชื้อเงินตราต่างประเทศซึ่งออกให้โดยบริษัทรับอนุญาตหรือบุคคลรับอนุญาตเป็นผู้ 

รับชื้อเงินตราต่างประเทศโดยมืหลักฐานของบริษัทร้บอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาต ที่ออกให้ 

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยแนบประกอบด้วย
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