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บทคัดย่อ 
ปัญหาการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทยเป็นปัญหาที่ถกเถียงกัน

มาเป็นเวลาช้านาน ว่าสิทธิการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว ควรจะมีเงื่อนไขมากน้อย
เพียงใด และควรจะถือครองได้จ านวนเท่าใด แม้ว่าจะมีกฎหมายก าหนดเงื่อนไขและจ านวนการถือครอง
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวปรากฏในกฎหมายหลายฉบับ อย่างไรก็ดีกฎหมายในแต่ละฉบับนั้น 
ยังอาจไม่มีการพัฒนากฎหมาย ให้สอดคล้องกับบริบทของการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองใน
ปัจจุบัน พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เป็นหนึ่งในกฎหมายฉบับล่าสุด ที่ยกร่างขึ้นมาเพ่ือเป็น
ส่วนหนึ่งในการแก้ไขปัญหาการถือครองสิทธิของคนต่างด้าวในประเทศไทย จึงมีความจ าเป็นต้องศึกษาถึง
ความเป็นไปได้ของกฎหมายดังกล่าวในการแก้ปัญหานี้ รวมทั้งเสนอแนะแนวทางเพ่ือแก้ปัญหากฎหมาย
ดังกล่าว 

การวิจัยเรื่องนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพหรือ Documentary research โดยศึกษาจากการยกร่าง
กฎหมาย พระราชบัญญัติ เอกสาร หนังสือ ต ารา งานวิจัย และบทความที่เกี่ยวข้องตลอดจนค าพิพากษา
ศาลในคดีที่เกี่ยวข้อง และข้อมูลทางอิเล็กทรอนิกส์ รวมทั้งกฎหมายของประเทศต่าง ๆ ในเรื่องเดียวกันนี้
เพ่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบประกอบส าหรับงานวิจัยฉบับนี้ 
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วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภฏัเลย 
ปีที่ 8 ฉบับที ่1 และ 2  (กรกฎาคม – ธนัวาคม 2568 ) 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะดังนี้คือ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 แม้จะเป็น
กฎหมายฉบับล่าสุดที่ออกมาเพ่ือให้มีส่วนในการแก้ไขปัญหาการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในประเทศ
ไทย แต่อาจกล่าวได้ว่ายังเป็นกฎหมายที่ไม่สามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้อย่างเบ็ดเสร็จเด็ดขาด ทั้งนี้มี
ข้อสรุปและข้อเสนอแนะดังนี้  1) ประเทศไทยยังคงเป็นประเทศเป้าหมายการเข้าครองสิทธิอสังหาริมทรัพย์
ของคนต่างด้าว 2) กลุ่มประเทศที่เข้ามาถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยสูงสุด ได้แก่ สหพันธรัฐ
รัสเซียและสาธารณรัฐประชาชนจีน 3) เป้าหมายของการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
โดยเฉพาะการถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ หากคนต่างด้าวได้รับผลประโยชน์จากส่วนต่างของ
ราคาอสังหาริมทรัพย์นั้น เมื่อสิ้นสุดการถือครอง รัฐควรเก็บภาษีท่ีเป็นรายได้ส่วนต่างของอสังหาริมทรัพย์ที่
คนต่างด้าวได้รับผลประโยชน์นั้น 4) ความพร้อมหรือการเปิดใจกว้างหรือการยอมรับคนต่างด้าวที่จะเข้ามา
พ านักในประเทศไทยของคนไทย รัฐควรมีการรณรงค์ สร้างความเข้าใจให้แก่คนในประเทศในการยอมรับ
การเข้ามาพ านักอาศัยของคนต่างด้าวในประเทศไทย อันเป็นหลักสากลในสิทธิและเสรีภาพในการย้ายถิ่นที่
อยู่ของมนุษย์ 5) ผลกระทบต่อราคา อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยต่อคนท้องถิ่นหรือคนไทยในประเทศ
ไทย ที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ ดังนั้น รัฐจึงควรก าหนดการอนุญาตถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
เฉพาะอสังหาริมทรัพย์ ที่มีราคาสูงตามที่รัฐก าหนดเท่านั้น เพ่ือไม่ให้กระทบกระเทือนต่อชนชั้นกลางและ
ชั้นล่าง ซึ่งเป็นคนส่วนใหญ่ของประเทศ และ 6) รัฐบาลไทยควรปรับปรุงแก้ไขกฎหมาย เกี่ยวกับการถือ
ครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทยที่กระจัดกระจายอยู่ในกฎหมายหลายฉบับ เข้ามาไว้
เป็นฉบับเดียวกัน เพ่ือประโยชน์ในทางปฏิบัติและง่ายต่อความเข้าใจส าหรับคนต่างด้าวที่มีความประสงค์จะ
เข้ามาถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 
ค าส าคัญ: ทรัพย์อิงสิทธิ, การถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์, คนต่างด้าว 

Abstract 
The problems on immovable properties holding by aliens in Thailand have been 

discussed since immemorial time. These problems are the conditions of holding and the 
quantity of immovable properties should be held by the aliens. Even though, those 
questions have already been provided in several laws and regulations. However, those laws 
and regulations have not been revised to compatible with the need of aliens who would 
like to be the owners of immovable properties in Thailand. While, presently, Thai laws and 
regulations have not been developed to serve economic, social and politic development. 
Until the latest law, named “the Right Over Leasehold Asset Act B. E. 2562” is issued to be 
the choice of solving the problems on immovable properties holding by aliens in Thailand. 
There for, it is necessity to study the possibilities of this Act to solve these problems and 
to find out the appropriated measures and the recommendations to those problems. 

This research is documentary research, based on drafted laws and regulations, acts, 
texts, articles, relevant research works, judicial decisions, electronic information and foreign 
laws related to this topic for comparison of Thai laws.  
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The research found that the Right Over Leasehold Asset Act B. E. 2562 may not 
applicable to the need of foreign investors and the one who would like to be the owner 
of immovable properties in Thailand. For what’s ever reasons, this law is not appropriate 
enough to the need of those foreign investors and aliens. In summary, this research has 
the recommendations are as follows: 1) Thailand still be one target that alien groups would 
like to hold immovable properties. 2) Those target alien groups are Russian Federation and 
People’s Republic of China. 3) For the immovable properties holding of aliens, in case of 
ownership, they should pay the tax of the income receive from the differences cost of the 
properties holding after they distribute those properties. 4) In case of social problems, the 
Government should create the mutual understanding of local people to accept and 
understanding of Human rights regime on the rights and freedom of movement and 
settlement. 5) The effect of value change of immovable properties in case of increasing of 
demand by aliens, the Government should allow immovable properties holding by aliens 
only the high price of properties. This is to avoid the effect which may reflect to the higher 
price of immovable properties and effect to the middle and lower classes of domestic 
people. 6) The Government should improve or gathering the law concerning immovable 
properties holding by aliens which are hidden in several laws and regulations to be 
registered in a single law particularly for the holding of alien in immovable properties in 
Thailand. This is to serve the understanding of both Thai officials and aliens who would like 
to hold the immovable properties in Thailand. 
 
Keywords: Right over leasehold asset, Immovable properties holding, Alien 
 
บทน า 

ความส าคัญและที่มาของปัญหา 
            ปัญหาการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทยเป็นปัญหาที่ถกเถียงกัน
มาเป็นเวลาช้านาน ว่าสิทธิการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว ควรจะมีเงื่อนไขมากน้อย
เพียงใด และควรจะถือครองได้จ านวนเท่าใด แม้ว่าจะมีกฎหมายก าหนดเงื่อนไขและจ านวนการถือครอง
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวปรากฏในกฎหมายหลายฉบับ อย่างไรก็ดีกฎหมายในแต่ละฉบับนั้น 
ยังอาจไม่มีการพัฒนากฎหมาย ให้สอดคล้องกับบริบทของการพัฒนาเศรษฐกิจ  สังคม และการเมืองใน
ปัจจุบัน ที่มีการค้าการลงทุนโดยเฉพาะการลงทุนระหว่างประเทศ เพ่ิมขึ้นอย่างมาก เมื่อเทียบกับข้อมูล
เงื่อนไข ที่มีการก าหนดบริบทการถือครองอสังหาริมทรัพย์ในขณะที่มีการยกร่างกฎหมายต่าง ๆ เหล่านั้น 
การถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวโดยเฉพาะที่เข้ามาท าธุรกรรมในประเทศไทย ที่
ปรากฏในรูปแบบต่าง ๆ โดยที่คนต่างด้าวเหล่านั้นที่มีความต้องการที่จะถือครองกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นเป็นล าดับ ส่วนหนึ่งอาจเนื่องมาจากประเทศไทยเป็น
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ประเทศหนึ่งในประเทศที่ประสบความส าเร็จในอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว การค้าและการลงทุนในระดับ
ต้น ๆ ของโลกประเทศหนึ่ง เนื่องจากกรณีดังกล่าว เป็นเรื่องละเอียดอ่อนและมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจ  
สังคม และความเป็นอยู่ของประชาชนภายในประเทศโดยตรง ดังนั้นการก าหนดเงื่อนไขสิทธิ และปริมาณ
การถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นกรรมสิทธิ์จึงเป็นเรื่องจ าเป็นที่ต้องศึกษา 
พิจารณาด้วยความละเอียดรอบคอบ และสอดคล้องกับบริบททางสังคมของประเทศไทยในปัจจุบัน  และ
จากการที่ประเทศไทย เป็นหนึ่งในประเทศเป้าหมายที่มีความอุดมสมบูรณ์เหมาะส าหรับการลงทุนและเป็น
ที่อยู่อาศัย จึงเป็นเป้าหมายระดับต้น ๆ ของนักลงทุนตลอดจนบุคคลผู้เกษียณอายุ ที่ประสงค์จะเข้ามา
พ านักอาศัยในลักษณะ ถาวรในบั้นปลายของชีวิต อีกทั้งประเทศไทยมีความเหมาะสมทั้งภูมิรัฐศาสตร์ 
ทรัพยากรทางด้านอาหาร และคุณภาพของชีวิต โดยเฉพาะด้านการรักษาพยาบาลที่ได้รับการยอมรับใน
บรรดานานาอารยประเทศ ในความทันสมัยของบุคลากรและเครื่องมือทางการแพทย์ของประเทศไทย 
ดังนั้นแนวโน้มของการลงทุนและการเข้ามาอยู่อาศัยของคนต่างด้าวในประเทศไทยจึงเพ่ิมจ านวนมากขึ้น
โดยล าดับ แต่ปัญหาของการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในประเทศไทยยังไม่มีนโยบายและกฎหมายที่
ชัดเจนเพียงพอในทางปฏิบัติ ถึงแม้ว่าจะมีกฎหมายที่เกี่ยวข้องจ านวนหลายฉบับ แต่ก็อาจมิได้ตอบสนอง
ต่อความต้องการ หรือมีความชัดเจนเพียงพอเพ่ือตอบสนองความต้องการการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของ
คนต่างด้าวในทุกกรณ ี
            พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 เป็นหนึ่งในกฎหมายฉบับล่าสุด ที่ได้บัญญ ติขึ้นมาเพ่ือ
แก้ไขปัญหาการถือครองสิทธิของคนต่างด้าวในประเทศไทย อย่างไรก็ตาม กฎหมายดังกล่าวยังมี
รายละเอียดที่ต้องศึกษาพิจารณาในเนื้อหาว่าจะสามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้หรือไม่และมากน้อยเพียงใด 
จึงเป็นที่มาของปัญหาที่จะต้องศึกษารายละเอียดของกฎหมายดังกล่าวและกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวข้องที่มีอยู่ใน
ประเทศไทยและกฎหมายของต่างประเทศท่ีเกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว ตลอดจน
ความเห็นของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องได้เสียในเรื่องดังกล่าว  
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพ่ือศึกษาถึงปัญหาของการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย  
 2. เพ่ือศึกษาถึงกฎหมายที่มีอยู่เดิมเกี่ยวกับสิทธิการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวใน
ประเทศไทย 
 3. เพ่ือศึกษาถึงพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 ว่าสามารถแก้ไขเยียวยาปัญหาการถือครอง
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทยได้มากน้อยเพียงใด 
 4. เพ่ือศึกษาถึงแนวทางในการแก้ไขปัญหาการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวใน
ประเทศไทย 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
การวิจัยเรื่องนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพหรือ Documentary research โดยศึกษาจากการยกร่าง

กฎหมาย พระราชบัญญัติ เอกสาร หนังสือ ต ารา งานวิจัย และบทความที่เกี่ยวข้องตลอดจนค าพิพากษา
ศาลในคดีที่เกี่ยวข้อง เพ่ือประกอบการวิเคราะห์เปรียบเทียบเนื้อหาของกฎหมายที่เ กี่ยวกับการถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวที่ก าหนดไว้ในกฎหมายของประเทศต่าง ๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ 
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แก้ไขปัญหาทั้งนี้รวมทั้งปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ สังคมและการเมืองของแต่ละประเทศพอสังเขป เพ่ือ
ประโยชน์ในการวิเคราะห์เปรียบเทียบและน าไปสู่การแก้ไขปัญหาการถือครอง อสังหาริมทรัพย์ของคนต่าง
ด้าวในประเทศไทย 

 
กรอบแนวคิด/สมมติฐาน 

 กรอบแนวคิดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง การถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวใน
ประเทศไทยยังเป็นกรอบแนวคิดดั้งเดิม ที่ปรากฏในกฎหมายที่มีอยู่เดิมหลายฉบับที่มีแนวโน้มค่อนข้าง
จ ากัดสิทธิการถือครองสิทธิของคนต่างด้าวไว้ ในขณะที่คนต่างด้าวมีความประสงค์ที่จะได้กรรมสิทธิ์ 
(Ownership) ในอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมมากขึ้นทั้งนี้เพ่ือความมั่นคงทางด้านเศรษฐกิจการค้าการลงทุนของ
ตนเอง มากกว่าที่จะถือครองที่ดินโดยผ่านตัวแทน หรือนอมินี แต่ในขณะเดียวกัน รัฐบาลก็มีความจ าเป็นที่
ต้องออกกฎหมายเพ่ือแก้ปัญหาต่าง ๆ เหล่านั้น โดยที่จะต้องไม่เป็นการเอ้ือประโยชน์แก่คนต่างด้าวมาก
จนเกินไป โดยไม่ค านึงถึงปัญหาทางสังคม และเศรษฐกิจของคนภายในประเทศท่ีจะตามมา ซึ่งเป็นการยาก
ยิ่งที่จะหาความพอดีในการแก้ปัญหาข้อกฎหมายดังกล่าว ให้สมประโยชน์ทั้งคนต่างด้าวและประชาชน
ภายในประเทศ ที่อาจมีความรู้สึกว่าถูกแย่งที่ท ากินจากการลงทุนจากต่างประเทศ ดังนั้น พระราชบัญญัติ
ทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 อาจเป็นส่วนหนึ่งของกฎหมาย ที่เข้ามาเยียวยาปัญหาต่าง ๆ ดังกล่าวได้ไม่มากก็
น้อย 

 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1. เข้าใจปัญหาของการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย 
2. เข้าใจและทราบกฎหมายที่มีอยู่เดิมเกี่ยวกับสิทธิการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่าง

ด้าวในประเทศไทย 
3. เข้าใจวิธีการเยียวยา แก้ไขปัญหาการได้มาซึ่งการถือครองสิทธิของคนต่างด้าวในประเทศไทย  

ตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. 2562 
4. ให้ได้แนวทางในการแก้ไขปัญหาการถือครองสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศ

ไทย 
 

ประวัติ แนวคิด และสิทธิในการถือครองที่ดิน  
            ที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาติ ที่เกิดขึ้นมาพร้อมกับการก่อก าเนิดโลก และมีมาก่อนที่จะมีมนุษย์
โลกที่มีวิวัฒนาการมาอย่างยาวนานจนเป็นมนุษย์โลกในปัจจุบัน ย่อมเป็นข้อเท็จจริงที่ไม่ต้องพิสูจน์แล้วว่า
สรรพสิ่งที่เกิดขึ้นมาบนพ้ืนแผ่นดิน ล้วนมีมาก่อนที่มนุษย์จะเรียนรู้การใช้ประโยชน์ในที่ดินทั้งสิ้น  เมื่อ
พิจารณาอย่างถ่องแท้แล้ว จะเห็นได้ว่ามนุษย์ในโลกปัจจุบัน ที่ได้มีการแก่งแย่งชิงพ้ืนที่ หรือที่ดินเพ่ือ
ประโยชน์ในการใช้สอยของตนเอง ไม่ว่าในระดับปัจเจกบุคคล หรือในระดับชาติ เช่นการก่อสงคราม เข้ายึด
พ้ืนที่ซึ่งกันและกัน ยอมแลกแม้ชีวิตของมนุษย์ด้วยกันเอง เพ่ือได้มาซึ่งการครอบครองท าประโยชน์ของ
ที่ดิน แต่ในท้ายที่สุดแล้ว ต่างก็ล้วนล้มหายตายจาก ทิ้งพ้ืนแผ่นดินที่ตนต่อสู้ได้มาไว้เบื้องหลังทั้งสิ้น หา
สามารถน าติดตัวไปได้แต่อย่างใด แนวคิดดังกล่าว แนวคิดที่เห็นว่าที่ดินเป็นทรัพยากรธรรมชาตินั้น เป็น
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ปีที่ 8 ฉบับที ่1 และ 2  (กรกฎาคม – ธนัวาคม 2568 ) 

ที่มาของแนวคิดที่ว่า ที่ดินไม่ควรตกเป็นของบุคคลใดบุคคลหนึ่งเป็นการเฉพาะ มนุษย์เป็นเพียงผู้อาศัย ใช้
ประโยชน์ชั่วคราวเท่านั้น หรืออาจกล่าวได้ว่าเป็นทรัพย์สินที่ไม่มีใครเป็นเจ้าของ หรือ res nullius เป็น
หน้าที่ของรัฐที่จะต้องจัดสรรปันส่วนให้ประชาชนได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งเป็นของรัฐ ซึ่งถือเป็นทรัพย์สิน
ส่วนรวมที่ไม่มีใครเป็นเจ้าของนั้น อย่างเท่าเทียมกัน ในทางตรงกันข้าม แนวคิดในการถือครองที่ดิน หรือ
สิทธิการหวงกัน มิให้บุคคลอ่ืนมาบุกรุก หรือล่วงล้ า ก็เป็นสิทธิในการป้องกันของมนุษย์ ที่มีมาแต่ก าเนิดใน
การที่จะป้องกันชีวิตและทรัพย์สินของตนเอง มิให้ถูกล่วงละเมิดจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิ  ซึ่งเป็นสิทธิที่มีมาแต่
ดึกด าบรรพ์ ตั้งแต่มนุษย์อาศัยอยู่ตามถ้ าหลืบเขา ในเมื่อที่ดินถือเป็นทรัพย์สินประเภทหนึ่ง มนุษย์จึงมีสิทธิ
ในความเป็นเจ้าของ ที่จะหวงกัน หรือปกป้องสิทธินั้นได้โดยชอบเช่นกัน อย่างไรก็ตาม สิทธิในความเป็น
เจ้าของรวมทั้งการถือครองที่ดิน ได้รับการยอมรับเป็นสากลมาจนปัจจุบันและบรรจุอยู่ในกฎหมายหลาย ๆ 
ฉบับ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศที่มีการปกครองโดยระบอบประชาธิปไตย ส่วนประเทศที่มีระบอบการ
ปกครองแบบคอมมิวนิสต์ หรือลัทธิ Communism สังคมนิยม หรือ Socialism  เห็นว่า ที่ดินเป็นทรัพย์สิน
ร่วมกันของรัฐ เริ่มมีความคิดโน้มเอียง หรือเปลี่ยนแนวคิดการถือครองที่ดิน ซึ่งแต่เดิมการถือครองที่ดินเป็น
ของรัฐ และการจัดสรรปันส่วนที่ดินกระท าโดยรัฐเท่านั้น ปัจจุบัน มีการผ่อนคลายให้เอกชน หรือปัจเจก
บุคคล มีสิทธิในการถือครองที่ดินได้มากยิ่งขึ้น เนื่องจากเหตุผลทางการค้า การลงทุน ที่ต้องพ่ึงพา อาศัย
การค้า การลงทุนจากต่างประเทศ และการพัฒนาชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนภายในประเทศให้ดีขึ้น 
และเพ่ือให้สอดคล้องกับบริบทของโลกท่ีเปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว  
 
ประวัติการถือครองท่ีดินในประเทศไทย การถือครองที่ดินของคนไทย และคนต่างด้าว 
ประวัติการถือครองท่ีดินในประเทศไทย 

นับแต่สมัยโบราณ ที่ดินถือเป็นปัจจัยส าคัญในการสร้างผลผลิตรายได้ของประชาชนมาโดยตลอด 
อีกท้ังเป็นตัวก าหนดศักดินาของบรรดาขุนนาง ในสมัยที่มีการปกครองโดยกษัตริย์เป็นเวลาช้านาน ในขณะ
ที่ประเทศไทยหรือประเทศสยามในอดีต หรืออาจก่อนหน้านั้น นับตั้งแต่สมัยสุโขทัย ต่อมาจนถึงสมัย
อยุธยา และรัตนโกสินทร์ จนถึงปัจจุบัน ที่ดินอันเป็นตัวบ่งบอกอาณาเขตของราชอาณาจักรในแต่ละยุคแต่
ละสมัยได้มีการเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา โดยมีมูลเหตุจากศึกสงคราม การแย่งดินแดน หรือที่ท ากิน
ของประชาชน ปรับเปลี่ยนหมุนเวียนความเป็นเจ้าของในที่ดินท ากินมาเช่นนี้โดยตลอด จนมาถึงยุคสมัย
ของการล่าอาณานิคมของประเทศซีกโลกตะวันตก เช่น อังกฤษ ฝรั่งเศส สเปน โปรตุเกส ความส าคัญของ
ดินแดนเริ่มมีบทบาทมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้เพราะเหตุว่า ประเทศต่าง ๆ เหล่านั้น ล้วนต้องการทรัพยากรที่ เกิด
จากดินแดนเหล่านี้ ไม่ว่าจะเป็นไม้สัก แร่ธาตุต่าง ใบชา เครื่องเทศ ซึ่งไม่สามารถหาได้ในประเทศตะวันตก 
การเข้ามามีอิทธิพลของกลุ่มประเทศล่าอาณานิคมทั้งหลายในกลุ่มประเทศเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ หรือ 
South East Asia ซึ่งรวมถึงประเทศไทยด้วย การแบ่งปันผลประโยชน์ของกลุ่มประเทศล่าอาณานิคม ที่มี
มากกว่าหนึ่งประเทศ ที่เข้ามาแสวงประโยชน์ในประเทศกลุ่มเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ซึ่งมีพ้ืนที่กว้างใหญ่
ไพศาล ไม่สามารถที่จะควบคุมดูแลได้ด้วยประเทศใดประเทศหนึ่ง จึงเกิดความตกลงแบ่งเขตการปกครอง
ของกลุ่มประเทศล่าอาณานิคม เพ่ือผลประโยชน์ของตนจะได้ไม่ขัดแย้งซึ่งกันและกัน  ระบบการถือครอง
ที่ดินของคนไทยในยุคสมัยนั้น ยังคงข้ึนอยู่กับระบบเจ้าขุนมูลนาย เก็บส่วยเข้าคลังแผ่นดิน โดยเจ้าเมืองแต่
ละหัวเมืองไปบริหารจัดการ ขึ้นตรงต่อกษัตริย์ โดยมีเสนาบดี แต่ละด้านก ากับดูแล เช่น เวียง วัง คลัง นา 
ดังได้ทราบ และปรากฏในประวัติศาสตร์ของประเทศไทยมาโดยล าดับ  
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          ในขณะที่จ านวนประชากรในขณะนั้นมีจ านวนน้อย (ไม่ปรากฏหลักฐานที่ชัดเจนว่ามีจ านวนเท่าใด   
ในแต่ละยุคแต่ละสมัย ทั้งนี้ เนื่องจากมีการเคลื่อนย้ายถิ่นฐาน และการอพยพ หนีความแห้งแล้ง และโรค
ระบาด ฯลฯ ซึ่งมีการย้ายเมืองไปตั้งเมืองใหม่ในหลายกรณี) และยังคงมีพ้ืนที่ท ากินมากมายเกินกว่าจ านวน
ประชากรในขณะนั้นจะสามารถท าประโยชน์ได้ทั้งหมด ปัญหาที่ท ากิน การแย่งท่ีท ากิน จึงมักไม่เกิดปัญหา
มากมายนัก ปัจจุบัน ประชากรของประเทศไทยได้เพ่ิมขึ้นอย่างมากมาย ในขณะที่จ านวนที่ดินที่ท ากินยังคง
มีอยู่เท่าเดิม ปัญหาการครอบครองท าประโยชน์ และการแย่งที่ดินที่ท ากิน ของประชาชนเกิดขึ้นมากมาย
เป็นเงาตามตัว นับแต่รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว โดยที่พระองค์ทรงโปรดให้น า
ระบบกฎหมายลายลักษณ์อักษรมาบังคับใช้ในประเทศไทย ระบบการจัดสรรที่ดินที่ท ากินของประเทศไทย
จึงถูกน าเข้าสู่การก ากับดูแลภายใต้กฎหมายอย่างชัดเจนโดยล าดับ นับแต่นั้น อย่างไรก็ดี กฎหมายที่นับว่า
เป็นสาระส าคัญเกี่ยวกับการจัดการที่ดินของประเทศไทยปรากฏขึ้นอย่างเป็นรูปธรรม และมีผลบังคับใช้มา
จนถึงปัจจุบัน คือพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จ
พระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช และมีการแก้ไขเป็นระยะ ๆ ตามความเหมาะสมของสถานการณ์
บ้านเมืองจนถึงปี พ.ศ. 2566 นอกจากนี้ ยังมีกฎหมายอ่ืนเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนไทย เช่น 
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติการ
เช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติจัดรูป
ที่ดินเ พ่ือพัฒนาพ้ืนที่  พ.ศ. 2547 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเ พ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2558 และ
พระราชบัญญัติคณะกรรมการนโยบายที่ดินแห่งชาติ พ.ศ. 2562 เป็นต้น ซึ่งจะได้กล่าวในล าดับต่อไป      
 
การถือครองที่ดินของคนไทยและลักษณะของการถือครองท่ีดิน 

 ลักษณะการถือครองที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้อยค าทางกฎหมาย ที่ใช้ในการแสดงการถือ
ครองที่ดิน มี 2 ลักษณะ คือ สิทธิครอบครอง (Holding) และกรรมสิทธิ์  (Ownership/possession) 
ส าหรับค าว่าสิทธิครอบครองนั้น เป็นสิทธิที่ได้รับการยอมรับโดยกฎหมาย ในการที่ผู้ถือสิทธิ ครอบครอง 
สามารถใช้ประโยชน์ รวมทั้งใช้สิทธิในการป้องกัน หรือหวงกันผู้อ่ืนที่ไม่มีสิทธิดีกว่า เข้ามารบกวนการใช้
สิทธินั้นของตนได้ กล่าวคือสามารถใช้สิทธินั้นตามที่กฎหมายบัญญัติ โดยที่ไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ เช่น สิทธิในการเช่า สิทธิเก็บกิน เป็นต้น ส่วนค าว่า กรรมสิทธิ์ หมายถึงสิทธิในความเป็นเจ้าของ 
เมื่อเป็นเจ้าของแล้วจึงมีทั้งสิทธิ ทั้งสิทธิครอบครอง และกรรมสิทธิ์อยู่ในตัวเอง และสิทธิทั้ง 2 ประการนี้ 
สามารถแยกออกจากกันได้ เช่นเจ้าของบ้าน อาศัยอยู่ในบ้านที่ตัวเองเป็นเจ้าของ ย่อมมีทั้งสิทธิครอบครอง
และกรรมสิทธิ์ในบ้านหลังดังกล่าว แต่เมื่อตนเอง น าเอาบ้านหลังที่ตัวเองมีกรรมสิทธิ์ออกให้ผู้อ่ืนเช่า ผู้อื่นที่
เช่านั้นย่อมได้สิทธิครอบครอง ใช้ประโยชน์ในการเช่า ซึ่งบ้านหลังดังกล่าวก็ยังคงเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่า 
แต่ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้สูญเสียสิทธิครอบครองนั้นให้แก่ผู้เช่าแล้วตามกฎหมาย จึงไม่อาจเข้า
ใช้ประโยชน์ สิทธิครอบครองในบ้านหลังนั้นได้อีกต่อไป กล่าวโดยสรุปคือ ในการถือครองที่ดินนั้น บุคคล
อาจมีทั้งสิทธิครอบครองและกรรมสิทธิ์ในตัวเองทั้งสองลักษณะ หรือลักษณะใดลักษณะหนึ่งก็ได้ ส าหรับ
การได้มาซึ่งการถือครองที่ดิน อาจกล่าวได้อีกนัยหนึ่งว่า ที่มาของการถือครองที่ดิน หรือการได้มาซึ่งสิทธิ
การถือครองที่ดิน ซึ่งอาจได้มาโดยทางนิติกรรม หรือได้มาโดยทางอ่ืนที่มิใช่ทางนิติกรรม เช่น การแย่งการ
ครอบครอง การได้มาโดยทางนิติกรรม นั้น เช่น สัญญาเช่า สัญญาซื้อขาย สัญญา ฝากทรัพย์ สัญญาให้ 
สัญญาแลกเปลี่ยน เป็นต้น ส่วนการถือครองที่ดินโดยทางอ่ืนที่มิใช่ทางนิติกรรม เช่น การแย่งการ
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วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภฏัเลย 
ปีที่ 8 ฉบับที ่1 และ 2  (กรกฎาคม – ธนัวาคม 2568 ) 

ครอบครองนั้น ปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เรื่องการครอบครองปรปักษ์ และการได้มา
ซึ่งการครอบครองที่ดินโดยทางอ่ืนที่มิใช่ทางนิติกรรม เช่นการได้มาโดยผลของกฎหมาย เช่นการจัดสรร
ที่ดินให้แก่ประชาชนโดยรัฐให้เป็นที่ท ากิน เป็นต้น โดยเฉพาะการได้มาซึ่งการถือครองที่ดินโดยการ
ครอบครองปรปักษ์ มีปัญหาข้อถกเถียง ว่าการได้มาโดยการแย่งการครอบครองนั้นเป็นการได้มาโดยชอบ
ด้วยกฎหมายหรือไม่ หรือเป็นการใช้สิทธิโดยสุจริตหรือไม่ เรื่องดังกล่าวนี้ มีการถกเถียงกันมาช้านาน มีทั้ง
ทางด้านเห็นด้วย และไม่เห็นด้วย อย่างไรก็ดี ข้อถกเถียงดังกล่าวรับฟังเป็นที่ยุติ และได้รับการยอมรับโดย
กฎหมาย ซึ่งบัญญัติไว้ในเรื่องของการครอบครองปรปักษ์ดังกล่าวแล้ว สรุปได้ว่า ถึงแม้ว่าการเข้ายึดถือ
ครอบครองมาแต่เริ่มต้นเป็นการแย่งการครอบครอง ซึ่งดูเหมือนว่าไม่น่าจะชอบด้วยกฎหมายก็ตาม แต่ด้วย
เหตุผลที่ว่า ที่ดินนั้นแม้จะมีเอกสารสิทธิ เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ หรือโฉนดที่ดิน ก็ตาม แต่หากเจ้า
ของเดิมผู้มีกรรมสิทธิ์ มิได้ใช้สิทธิในการป้องกันทรัพย์สินของตนเองต่อการแย่งการครอบครองของบุคคล
อ่ืนที่เข้ามาแย่งการครอบครอง โดยสงบ เปิดเผย แสดงความเป็นเจ้าของ ติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี นับแต่ 
มีการแย่งการครอบครอง ท าประโยชน์ในที่ดินมีเอกสารสิทธิที่เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ หรือโฉนดที่ดิน 
ของบุคคลอ่ืนนั้น แสดงว่าผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์มีที่ดินอ่ืนซึ่งเป็นที่ท ากินส าหรับตนเองเพียงพอแล้ว 
สมควรแบ่งปันที่ดินดังกล่าวให้ผู้ไม่มีที่ท ากิน ได้ท ากินต่อไป รวมทั้งการแย่งการครอบครองที่ดินมือเปล่า 
กล่าวคือ ที่ดินที่ไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของ ไม่ว่าจะเป็นเอกสารสิทธิลักษณะอ่ืนที่ มิใช่
โฉนดที่ดิน เช่น น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ส.ค. 1 กฎหมายเพียงก าหนดอายุความการแย่งการครอบครองไว้เพียง 1 
ปีเท่านั้น 
 
การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 

การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในประเทศไทย ปรากฏชัดเจนขึ้นในสมัยพระบาทสมเด็จพระจอม
เกล้าเจ้าอยู่หัว ภายใต้สนธิสัญญาที่ได้ท ากับประเทศอังกฤษ ที่รู้จักกันในนาม สนธิสัญญาเบาว์ริง ค.ศ. 
1885 หรือ พ.ศ. 2398 ซึ่งเป็นสนธิสัญญาที่มีสาระส าคัญเกี่ยวกับการค้าเป็นหลัก กระนั้นก็ตาม ได้มีการ
ก าหนดสิทธิคนต่างด้าว ในการถือครองที่ดิน นอกจากนี้ประเทศไทยในขณะนั้น ได้ท าสนธิสัญญาในลักษณะ
เดียวกันนี้กับประเทศอ่ืน เช่นฝรั่งเศสและสหรัฐอเมริกา  นอกจากสนธิสัญญานี้แล้ว ยังมีสนธิสัญญาทาง
ไมตรีระหว่างประเทศสยามกับประเทศอังกฤษ ค.ศ. 1855 (พ.ศ. 2398) ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศ
ฝรั่งเศส ค.ศ. 1856 (พ.ศ. 2399) ได้ประเทศเดนมาร์ก พ.ศ. 2401 ทั้งนี้มีสาระส าคัญก าหนดให้ชาวต่างชาติ
มีสิทธิซื้อที่ดินในเขตที่ก าหนดและประกาศก าหนดให้ เกี่ยวกับการขายและให้เช่าที่ดิน ค.ศ. 1856 (พ.ศ. 
2399) โดยก าหนดให้คนต่างด้าวซื้อและเช่าในเขตพระนครได้ และจ ากัดบริเวณซื้อขาย เช่นผ่านเขตก าแพง
พระนครออกไปไม่เกิน 200 เส้น และการก าหนดห้ามไม่ให้คนไทยขายที่ดินให้แก่คนต่างด้าวที่มาอยู่ใน
เมืองไทยไม่ถึง 10 ปี แต่อนุญาตให้เช่าได้ ภายในเขตห่างก าแพง พระนคร 200 เส้นออกไป สรุปคือประกาศ
ดังกล่าวก าหนดให้คนต่างด้าวสามารถถือครองที่ดินได้โดยมีข้อจ ากัดทางด้านพ้ืนที่ที่จะซื้อขายได้ และ
จะต้องเข้ามาอยู่ในเมืองไทยตามระยะเวลาที่ก าหนด 
          การก าหนดให้คนต่างด้าวถือครองที่ดินในราชอาณาจักรสยาม หรือประเทศไทย ปรากฏชัดในรัช
สมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว โดยมีการก าหนดการให้กรรมสิทธิ์แก่ประชาชนรวมทั้ง
คนต่างด้าว โดยปรากฏตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และประมวลกฎหมายที่ ดินที่ได้ยกร่างใน
ขณะนั้น และต่อมาในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว ยังคงยึดถือแนวทางที่ได้มีการ
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ปัญหาการถือครองกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย 

ก าหนดไว้ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ต่อจนมาถึงรัชสมัยของพระบาทสมเด็จ
พระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว ยังคงมีการด าเนินการตามแนวที่ได้ตั้งไว้แต่เดิม ในส่วนของการถือครองที่ดินของคน
ต่างด้าว ปรากฏชัดเจนในพระราชบัญญัติที่ดินในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว พ.ศ. 2486 และ พ.ศ. 2493 
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินเพ่ือความเป็นธรรมแก่สังคม พ.ศ. 2497 และประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ 2497 
ที่ก าหนดสิทธิการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวไว้เป็นการเฉพาะ ในมาตรา 86 ถึงมาตรา 96 (ส่วนการ
ก าหนดสิทธิในการถือครองที่ดินส าหรับคนไทยได้ก าหนดไว้ในมาตรา 84 ถึงมาตรา 85)  
           ดังนี้ อาจกล่าวได้ว่า การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว มีมาตั้งแต่ในสมัยสุโขทัย อยุธยา หรืออาจ
ก่อนหน้านั้น สันนิษฐานได้ว่านับแต่อาณาจักรสยามเริ่มมีการติดต่อค้าขายกับต่างประเทศ เช่น จีน ญี่ปุ่น 
และประเทศที่มีอาณาเขตติดต่อกับราชอาณาจักรสยามในสมัยนั้น ซึ่งแท้จริงแล้ว ในขณะนั้นยังไม่มีการปัก
ปันเขตแดนที่ชัดเจน จึงไม่อาจกล่าวได้ว่า ดินแดนใด เขตแดนใด เป็นราชอาณาจักรของสยามโดยแท้ 
เพราะเหตุว่า การปักปันเขตแดนตามแนวคิดของประเทศตะวันตก เริ่มมีอิทธิพลแผ่ขยายการก าหนดเขต
แดนของประเทศแต่ละประเทศภายหลังยุคล่าอาณานิคม และการปักปันเขตแดนเริ่มมีความชัดเจนขึ้น 
ภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 มาเมื่อไม่นานนี้เอง ยกตัวอย่างเช่น ประเทศไทยได้ท าสนธิสัญญาปักปันเขต
แดนกับฝรั่งเศส ค.ศ. 1893 ซึ่งยึดครองประเทศลาวในขณะนั้น เป็นต้น และเมื่อประเทศลาวได้อิสรภาพ
การเป็นเมืองขึ้นของฝรั่งเศส ประเทศลาวได้สืบสิทธิ (Succession) ในสนธิสัญญาดังกล่าวนั้น และมีผล
บังคับใช้มาจนถึงปัจจุบัน ทั้งนี้รวมทั้งสนธิสัญญาปักปันเขตแดน ที่ประเทศไทยท ากับฝรั่งเศสในขณะยึด
ครองกัมพูชาในขณะนั้นเช่นเดียวกัน ซึ่งในความเป็นจริงเมื่อมีการติดต่อค้าขายกับคนต่างด้าว ไม่ว่าจะเป็น
ชนชาติใด ย่อมต้องมีการเข้ามาใช้พ้ืนที่ หรือที่ดินในเขตราชอาณาจักรสยามอย่างแน่แท้ ไม่ว่าจะในรูปของ
การเช่าหรือการซื้อขายที่ดิน ไม่ว่าจะเพ่ือการพาณิชยกรรม หรือเกษตรกรรมก็ตาม เพราะเหตุว่าการค้าขาย
ในสมัยนั้นต้องอาศัยพ้ืนที่ในการขนส่งสินค้า และเก็บกักสินค้า และการใช้พ้ืนที่เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยใน
ระหว่างการท าธุรกรรมหรือเกษตรกรรมเพียงแต่กฎหมายในขณะนั้นไม่ได้ก าหนดไว้อย่างชัดแจ้งว่าต้อง
ปฏิบัติเช่นไร เนื่องจากพ้ืนที่ หรือที่ดินใดขณะนั้น มีจ านวนกว้างใหญ่ไพศาลเพียงพอแก่ทุกคนที่จะท าธุรกิจ 
หรือเกษตรกรรมได้อย่างเพียงพอ เว้นแต่พ้ืนที่ที่อยู่ในเขตเมือง หรือเป็นที่มีคุณค่าทางธุรกิจสูงก็จะก าหนด
เงื่อนไข การถือครองของคนต่างด้าวไว้เป็นการเฉพาะดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น 
 
กฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศที่เกี่ยวข้องกับการถือครองสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าวกฎหมาย
ไทยที่เกี่ยวข้องกับการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว 

 1. รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย  
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ในที่นี้จะขอน ามากล่าวเฉพาะรัฐธรรมนูญที่ใช้บังคับอยู่ใน

ปัจจุบัน คือรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับประเด็นปัญหาการ
ถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทยนั้น ปรากฏข้อมาตราที่ใกล้เคียงกับเรื่องดังกล่าว 
ดังนี้ คือมาตรา 66 ความว่า “รัฐพึงส่งเสริมสัมพันธไมตรีกับนานาประเทศโดยถือหลักความเสมอภาคใน
การปฏิบัติต่อกันและไม่แทรกแซงกิจการภายในของกันและกัน ให้ความร่วมมือกับองค์การระหว่างประเทศ
และคุ้มครองผลประโยชน์ของชาติและของคนไทยในต่างประเทศ” กล่าวคือ ในส่วนของความสัมพันธ์
ระหว่างประเทศ ระหว่างประเทศไทยกับประเทศอ่ืน ๆ นั้น ให้ยึดหลักความเสมอภาคในการปฏิบัติต่อกัน 
นั่นหมายความว่า รัฐต้องปฏิบัติต่อประเทศต่าง ๆ อย่างเท่าเทียมกัน ไม่เลือกปฏิบัติ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับความ
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วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภฏัเลย 
ปีที่ 8 ฉบับที ่1 และ 2  (กรกฎาคม – ธนัวาคม 2568 ) 

ตกลงระหว่างประเทศ ทั้งในระดับทวิภาคีและพหุภาคี ที่รัฐบาลเข้าผูกพันตน ตามความตกลงนั้น ๆ 
ตลอดจนความร่วมมือกับองค์การระหว่างประเทศที่ประเทศไทยเข้าร่วมเป็นภาคี ทั้งนี้ บนพ้ืนฐานแห่ง
ผลประโยชน์ของชาติและประชาชนคนไทย ทั้งท่ีอยู่ในประเทศและท่ีไปอาศัยอยู่ในต่างประเทศด้วย  

2. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (และพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน) 
ประมวลกฎหมายที่ดิน หรือเรียกสั้น ๆ ว่า “กฎหมายที่ดิน” เป็นกฎหมาย ฉบับหลักที่มี

ความส าคัญอย่างยิ่งในการก าหนดการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว ซึ่งก าหนดไว้ในหมวด 8 
การก าหนดสิทธิในที่ดินของคนต่างด้าว มาตรา 86 ถึงมาตรา 96 ตรี และหมวด 9 การก าหนดสิทธิในที่ดิน
ของนิติบุคคลบางประเภท มาตรา 97 ถึงมาตรา 100 กล่าว โดยสรุปคือ ประมวลกฎหมายที่ดินถือว่าเป็น
กฎหมายไทยที่เป็นหลักก าหนดเงื่อนไขและจ านวนการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว กฎหมาย
อ่ืนที่ก าหนดเกี่ยวข้องกับการถือครองที่ดิน ของคนต่างด้าวล้วนมีหลักการสอดคล้องกับประมวลกฎหมาย
ที่ดินฉบับดังกล่าวนี้ เว้นแต่กฎหมายที่ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ ทั้งนี้เพ่ือวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมการค้า
การลงทุนภายในประเทศ จึงขยายขอบเขตเงื่อนไขการถือครองที่ดินที่เป็นคนต่างด้าว โดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือส่งเสริม สนับสนุนการค้า การลงทุน ในประเทศ เช่น พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พระราชบัญญัติ
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นต้น ทั้งนี้ มีข้อสังเกตว่า เงื่อนไขต่าง ๆ ในการก าหนดการถือ
ครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดินจะก าหนดเงื่อนไขไว้ค่อนข้างสูง ที่ยากแก่
คนต่างด้าวซึ่งเป็นบุคคลทั่วไป จะถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได้โดยง่าย ตลอดทั้งจ านวนที่
อนุญาตให้เป็นเจ้าของได้นั้น ก็เป็นจ านวนที่อาจน้อยเกินกว่าความต้องการของคนต่างด้าวที่ประสงค์จะเข้า
มาท าการค้าและการลงทุน หรืออยู่อาศัยในประเทศไทยได้ แต่เนื่องจากสังคมโลกปัจจุบันได้มีการพัฒนา
อย่างรวดเร็ว ประชาชนมีการ หลั่งไหล เคลื่อนย้าย ทั้งที่อยู่อาศัย และการลงทุนข้ามประเทศมากขึ้น 
ประกอบกับรัฐบาลไทยยังต้องการการลงทุนจากต่างประเทศ จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องหามาตรการทาง
กฎหมายสนับสนุนต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจดังกล่าว ซึ่งมาตรการทางกฎหมายนี้รวมทั้งการปรับปรุง
แก้ไขกฎหมายเดิมที่มีอยู่แล้ว และการบัญญัติกฎหมายใหม่ เพ่ือเอ้ือ และสนับสนุนให้สอดคล้องกับกิจกรรม
การค้าการลงทุนดังกล่าว ดังจะได้กล่าวในรายละเอียดต่อไป         

3. พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  
ได้ก าหนดการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินไว้ในมาตรา 27 มาตรการดังกล่าวขยายสิทธิของคนต่างด้าว

ในการถือครองที่ดินได้ตามจ านวนที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน 
พ.ศ. 2520 ที่ได้ก าหนดไว้ ซึ่งจ านวนที่ดินที่คนต่างด้าวอาจถือครองได้ และอ านาจในการขยายจ านวนการ
ถือครองที่ดินกฎหมายฉบับนี้ ก าหนดให้เป็นอ านาจของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน   มีข้อสังเกตว่า                 
ผู้ที่จะได้รับการส่งเสริมการลงทุนจะต้องเป็นนิติบุคคล เท่านั้น บุคคลธรรมดาหาอาจได้รับการส่งเสริมการ
ลงทุนตามมาตรานี้แต่อย่างใดไม่  อย่างไรก็ดี มาตรการส่งเสริมการลงทุนดังกล่าวได้บัญญัติมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2520 ซึ่งปัจจุบัน (พ.ศ. 2567) เป็นเวลากว่า 40 ปี ภาวะการลงทุน เศรษฐกิจ สังคมระหว่างประเทศได้
เปลี่ยนแปลงไปอย่างมาก มาตรการดังกล่าวจึงอาจไม่เพียงพอต่อการส่งเสริมการลงทุนที่ขยายตัวอย่างมาก
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ปัญหาการถือครองกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย 

ในปัจจุบันได้ จึงมีความจ าเป็นที่รัฐบาลต้องออกกฎเกณฑ์ใหม่ เพ่ือสนับสนุนการค้าการลงทุน และการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจในสังคมโลกปัจจุบัน ให้กว้างขวางมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะได้กล่าวในบทต่อไป 

 4. พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 เป็นอีกหนึ่งพระราชบัญญัติที่

ได้ออกมาเพ่ือส่งเสริม สนับสนุน การค้าการลงทุน โดยเฉพาะการลงทุนจากต่างประเทศ หรือรองรับการ
ลงทุนจากนักลงทุนต่างประเทศ พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวมีมาตรการในการสนับสนุนการน าคนต่างด้าว
ซึ่งเป็นช่างฝีมือ ผู้ช านาญการ ตลอดจนคู่สมรสและบุคคลที่อยู่ในอุปการะของบุคคลดังกล่าว เข้ามาท างาน
และพ านักในราชการอาณาจักรไทยได้ตามความเหมาะสม ตามที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม
เห็นสมควร แม้ว่าจะมีจ านวนระยะเวลาอยู่อาศัยเกินกว่าที่กฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมืองได้ก าหนดไว้ก็ตาม
ปรากฏตามมาตรา 45 พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวนี้ ได้มีมาตรการในการสนับสนุนการน าคนต่างด้าวซึ่ง
เป็นช่างฝีมือ ผู้ช านาญการ ตลอดจนคู่สมรสและบุคคลที่อยู่ในอุปการะของบุคคลดังกล่าว เข้ามาท างาน
และพ านักในราชการอาณาจักรไทยได้ตามความเหมาะสม ตามที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม
เห็นสมควร แม้ว่าจะมีจ านวนระยะเวลาการท างานและอยู่อาศัยเกินกว่าที่กฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง
ก าหนดไว้ จะสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวได้แล้ว ยังได้รับสวัสดิการอ่ืน ๆ ทั้งนี้ รวมทั้งสิทธิ
ทางภาษีอากรต่าง ๆ ด้วยเช่นกัน 

5. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าวไม่ได้มีการห้ามการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวใน

ลักษณะเป็นการเช่า ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดระยะเวลาของการเช่าไว้สูงสุด 30 ปี 
และสามารถต่อได้อีก 30 ปี โดยก าหนดไว้ใน มาตรา 537 มาตรา 538 และมาตรา 540 แต่ทั้งนี้ สัญญาเช่า
นั้น อาจก าหนดระยะเวลา ตลอดอายุของผู้ให้เช่า หรือผู้เช่าก็ได้ ซึ่งอาจจะมีระยะเวลาเช่า เกินกว่า 30 ปี 
ได้ปรากฏในมาตรา 541  

 6. พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เป็น

พระราชบัญญัติที่ออกมาเพ่ือรองรับ หรือแก้ไขสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ก าหนด
ระยะเวลาการเช่าไว้สูงสุดไม่เกิน 30 ปี และต่อสัญญาได้อีกไม่เกิน 30 ปี พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวนี้ได้
ขยายระยะเวลาสัญญาเช่า เพ่ิมขึ้นจากเดิม 30 ปี เป็น 50 ปี  และอาจต่ออายุสัญญาได้อีก ไม่เกิน 50 ปี 
รวมแล้ว 100 ปี ซึ่งอาจเพียงพอต่อความประสงค์ของนักลงทุน ที่ต้องการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
เชิงพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมได้นานถึง 100 ปี จากเดิมท่ีมีระยะเวลาเช่าได้สูงสุด 60 ปี  

 7. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแต่เดิมพระราชบัญญัติดังกล่าวฉบับนี้ไม่มีบัญญัติ ให้คน

ต่างด้าวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได้เลย ต่อมามีการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 2 
เมื่อ พ.ศ. 2534 โดยได้เพ่ิมเติมบทบัญญัติอนุญาตให้คนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างด้าวสามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของอาคารหรือคอนโดมิเนียมได้ แต่เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ 40 ของ
เนื้อท่ีอาคารชุดทั้งหมด อย่างไรก็ตาม ในเวลาต่อมา ได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง ฉบับ
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ที่ 3 เมื่อ พ.ศ. 2542 อนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม
ดังกล่าวได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของเนื้อที่อาคารทั้งหมด  

8. พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 
พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 เป็นกฎหมายที่ก าหนดรายละเอียด

เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว ว่าธุรกิจใดที่คนต่างด้าวสามารถประกอบธุรกิจในประเทศไทยได้ 
ทั้งนี้เป็นไปตามกฎหมายที่ก าหนด ซึ่งก าหนดไว้ในมาตรา 5 ในสาระส าคัญที่เก่ียวกับการถือครองกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว ซึ่งคนต่างด้าว ที่มีสิทธิถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวนั้น 
จะต้องเป็นคนต่างด้าวที่เข้าเมืองโดยถูกต้องตามกฎหมายและได้รับสิทธิต่าง ๆ ตามที่กฎหมายที่ก าหนด 
สอดคล้องกับพระราชบัญญัติฉบับอ่ืนที่เกี่ยวข้องการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว ดังได้กล่าว  

9. พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 
พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 ได้ยกเลิกพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย์ พ.ศ. 

2505 และพระราชบัญญัติอ่ืนที่เกี่ยวกับการเงิน ดังปรากฏในมาตรา 3 ของพระราชบัญญัติดังกล่าว                            
โดยพระราชบัญญัติดังกล่าวเป็นการให้สิทธิแก่ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเข้ามาตั้งสาขาในประเทศไทยได้ 
ซึ่งธนาคารต่างประเทศเหล่านั้นจะต้องมีสถานที่ตั้งอันเป็นสถานประกอบกิจการของธนาคารพาณิชย์
ต่างประเทศต่าง ๆ เหล่านั้น ทั้งนี้ เป็นไปตามกฎหมายก าหนด  

 10. พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535  
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 เป็นกฎหมายอีกฉบับหนึ่งที่มีบทก าหนดให้ธุรกิจของคน

ต่างด้าวโดยเฉพาะด้านประกันชีวิต เข้ามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได้ภายใต้บทบัญญัติ
ของพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งธุรกิจประกันชีวิต ได้โอกาสให้มีการขออนุญาตเข้ามาลงทุนท าธุรกิจทางด้านนี้
ภายในประเทศไทยปรากฏในมาตรา 7  

11. พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535  
พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติฉบับนี้ก าหนดให้คนต่างด้าวถือครอง 

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะเช่นเดียวกับพระราชบัญญัติประกันชีวิต โดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือที่จะให้ธุรกิจการประกันวินาศภัยในต่างประเทศที่เข้ามาตั้ งกิจการภายในประเทศไทยมีไว้ซึ่งสถานที่
ประกอบการและสถานที่อ่ืนที่จ าเป็นเท่าที่คณะกรรมการอนุญาตให้ถือครองที่ดินเพ่ือการนั้นได้ ดังปรากฏ
อยู่ในมาตรา 6และมาตรา 7 การขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันวินาศภัยและการออกใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจประกันวินาศภัยโดยตั้งเป็นสาขาของบริษัทประกันวินาศภัยต่างประเทศตามวรรคหนึ่งให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

12. พระราชบัญญัติปิโตรเลียม พ.ศ. 2514 
 พระราชบัญญัติปิโตรเลียมมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือเป็นการสนับสนุนการลงทุนทางด้าน การขุด

เจาะน้ ามันหรือปิโตรเลียม แก่นิติบุคคลต่างด้าวที่เข้ามาลงทุนหรือได้รับสัมปทานภายในประเทศไทย 
กฎหมายดังกล่าวจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องก าหนดให้ผู้รับสัมปทานถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเท่าที่
จ าเป็นเพื่อด าเนินกิจการดังกล่าว ดังปรากฏในมาตรา 65  
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ปัญหาการถือครองกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในประเทศไทย 

กฎหมายต่างประเทศที่เกี่ยวข้องกับการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว 
ถึงการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในที่ดินในต่างประเทศรวมทั้งประเทศในกลุ่มสมาชิกสหภาพ

ยุโรป รวมจ านวน 22 ประเทศ จะเห็นได้ว่า แต่ละประเทศ ล้วนมีข้อจ ากัดทั้งทางด้านกฎหมายและทาง
ปฏิบัติการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว ในดินแดนของตน ทั้งยังก าหนดข้อจ ากัดในลักษณะพิเศษที่ให้สิทธิ
การถือครองเฉพาะแก่คนสัญชาติของตนเองเท่านั้น ยกเว้นในบางกรณี เช่น เป็นความตกลงระหว่าง
ประเทศ หรือเป็นความตกลงบนพ้ืนฐานของหลักประติบัติต่างตอบแทน และโดยทั่วไปจะค านึงถึงความ
มั่นคง สภาพสังคมและเศรษฐกิจของประเทศเป็นหลัก เช่น ไม่อนุญาตให้มีการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว
ในบริเวณเขตพรมแดน เป็นต้น นอกจากนี้  การอนุญาตให้ถือครองที่ดินแก่คนต่างด้าวขึ้นอยู่กับ
องค์ประกอบ จ านวน และขนาดตามวัตถุประสงค์ที่จะใช้ประโยชน์ หรือให้ถือครองตามวัตถุประสงค์ของ
การลงทุน มากกว่าที่จะเป็นการอนุญาตให้มีการถือครองได้โดยเสรี ซึ่งเป็นที่ทราบกันดีโดยทั่วไปว่าปัญหา
เกี่ยวกับเรื่องดินแดน หรือพรมแดน เป็นปัญหาทางสังคมและความมั่นคง ที่ละเอียดอ่อน กระทบกระเทือน
ต่อความรู้สึกความเป็นชาติของประชาชน ทั้งท่ีพ้ืนที่ดังกล่าวอาจไม่มีคุณค่าทางเศรษฐกิจมากมาย แต่อาจมี
ผลต่อทางจิตใจของความเป็นชาติ หรือชาตินิยม ที่ไม่อาจจะสูญเสียให้แก่ บุคคลต่างด้าวได้ อย่างไรก็ดี ใน
สังคมโลกปัจจุบันที่มีการค้า การลงทุนข้ามชาติมากขึ้น ประเทศต่าง ๆ โดยเฉพาะประเทศที่มีปัญหา
ทางด้านความมั่นคงทางเศรษฐกิจ ที่ต้องแสวงหาการค้า การลงทุนจากต่างประเทศ จึงต้องยอมผ่อนคลาย
กฎระเบียบเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว ที่เข้ามาประกอบกิจการ หรือลงทุนภายในประเทศ
ของตน เพ่ิมมากข้ึน ประเทศต่าง ๆ จึงมีมาตรการผ่อนคลายความเข้มงวดตามความจ าเป็นของตนเอง  

บทสรุปและข้อเสนอแนะการวิจัยเกี่ยวกับเรื่องนี้ต่อไปในอนาคต ผู้วิจัยเห็นว่า ตราบใดที่ประเทศ
ไทยยังเป็นเป้าหมายส าคัญในทางเศรษฐกิจ และภูมิรัฐศาสตร์เหมาะส าหรับการค้า การลงทุน ระหว่าง
ประเทศ และยังคงเป็นเป้าหมายของการเคลื่อนย้ายเข้ามาเพ่ืออยู่อาศัยของคนต่างด้าว ไม่ว่าจะเป็น ระยะ
สั้น หรือระยะยาว หรือการอยู่อาศัยในลักษณะถาวร ซึ่งประเทศไทยเองก็ไม่อาจจะหยุดยั้ง หรือต่อต้าน
กระแสของการเปลี่ยนแปลง และสิทธิเสรีภาพของมนุษย์ในการเคลื่อนย้าย หรือย้ายถิ่นที่อยู่ที่มีแต่จะมีมาก
ขึ้น ๆ ต่อไปในอนาคต และถ้าหากประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายเป็นการเฉพาะรองรับ และในขณะที่รัฐบาล
เองก็ไม่สามารถแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในทางปฏิบัติ และไม่สามารถขจัดธุรกิจสีเทาที่กระท าโดยคนไทยเอง 
หรือร่วมมือกับคนต่างด้าว เกี่ยวกับการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวในลักษณะเป็นนอมินี หรือ
ลักษณะตัวแทน ซึ่งยากแก่การตรวจสอบแก้ไข และรัฐเองก็ไม่ได้ประโยชน์จากภาษีอากรที่ควรจะได้
เหล่านั้น ดังนั้น การน าเอาธุรกิจนอมินี หรือการถือครองที่ดินแทนของคนต่างด้าว ที่เป็นที่ทราบกันดีซึ่ง
กระจายอยู่ทั่วไป โดยเฉพาะในเมืองที่เป็นศูนย์กลางที่ตั้งอุตสาหกรรมการลงทุน เมืองหลวง และเมือง
ท่องเที่ยวที่เป็นเป้าหมายหลักของคนต่างด้าวที่ประสงค์จะเข้ามาถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 
ดังได้กล่าวมาในรายละเอียดแล้ว กล่าวคือ ความจ าเป็นในการที่จะต้องออกกฎหมายเฉพาะส าหรับเรื่องนี้
ดังกล่าวคือเป็นการน าเอาธุรกิจสีเทาเช่นว่านี้มาท าให้ถูกต้องตามกฎหมาย เพ่ือประโยชน์ของรัฐและ
ประชาชนโดยทั่วไป ที่จะได้ประโยชน์ในรูปแบบของภาษีอากร หากมีการน าธุรกิจดังกล่าวเข้าสู่ระบบตาม
กฎหมายที่จะได้บัญญัติไว้ ดังนั้น การวิจัยต่อยอดต่อไปในเรื่องนี้ จึงควรมีการวิจัยถึงข้อบัญญัติของ
กฎหมายที่จะรวบรวมรายละเอียดทั้งหมดที่กระจัดกระจายอยู่ในกฎหมายต่าง ๆ เข้ามาไว้ในฉบับเดียวกัน 
ดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้นและเพ่ิมเติมในส่วนที่ขาดและจ าเป็นให้ทันสมัยเหมาะสมแก่กาล จึงน่าจะเป็น
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ประโยชน์ในการแก้ปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวได้อย่างครบถ้วนเบ็ดเสร็จเด็ดขาด 
และน าไปสู่ทางปฏิบัติอันจะเป็นประโยชน์ต่อประเทศชาติและประชาชนต่อไป 
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