
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการก ากบัดูแลการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว  
กรณีคนต่างด้าวอยู่ในฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์องิสิทธิ1 

 
อติพร หุ่นจ าลอง2 

 
 ตามกฎหมายของประเทศไทยมีการก าหนดหลกัเกณฑก์ารไดม้าซ่ึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยข์องคน

ต่างดา้วเป็นแบบท่ีห้ามไม่ให้คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นหลกั 3 การท่ีคนต่างดา้ว
จะเขา้มาถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยไดน้ั้น ตอ้งผ่านหลกัเกณฑก์ระบวนการกลัน่กรองต่าง ๆ 
ตามท่ีกฎหมายท่ีดินรวมถึงกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งบญัญติัไว ้ซ่ึงในปัจจุบนัสิทธิของคนต่างดา้วท่ีถือครอง
อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยนั้นอาจไม่ไดมี้เพียงการถือครองกรรมสิทธ์ิหรือการมีสิทธิการเช่าซ่ึงเป็นท่ี
คุน้เคยกนัเท่านั้น ยงัมีสิทธิในทรัพยสิ์นชนิดใหม่คือ ทรัพยอิ์งสิทธิ ซ่ึงภาครัฐของประเทศไทยสร้างขึ้นให้
เป็นอีกทางเลือกหน่ึงในการเข้ามาถือครองใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เพื่อเป็นการ
ส่งเสริมและสนบัสนุนใหเ้กิดการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์4 แกไ้ขขอ้จ ากดัตามกฎหมายท่ีมีอยูเ่ดิม ไม่วา่
จะเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงมีลกัษณะเป็นสิทธิตามสัญญาท่ีใช้
บงัคบัระหว่างบุคคลท่ีเป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามกฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมนั้นก็มีขอบเขตการบงัคบัใชท่ี้จ ากดั ท าใหไ้ม่สามารถใช้
ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี 5 โดยตามพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 มีการ
ก าหนดให้ผู ้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ เสมือนหน่ึงเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 6 มีอ านาจเหนือ
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะท่ีเกือบจะเทียบเท่ ากับการมีกรรมสิทธ์ิ มีสิทธิในการใช้ประโยชน์ใน

 
 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก ากบัดูแลการถือครองอสังหาริม-
ทรัพยข์องคนต่างดา้ว กรณีคนต่างดา้วอยูใ่นฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอ์ิงสิทธิ โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยสุ์เมธ 
จานประดบั และคณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สลิล สิรพิทูร และดร.พีรพงศ ์จงไพศาลสกุล 
 2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
 3 ส านักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน, คนต่างด้าวสามารถถือครองท่ีดินและห้องชุดในประเทศไทยได้หรือไม่? 
[Online], available URL: https://www.dol.go.th/registry /DocLib6/15-คนต่างด้าวถือครองท่ีดินและห้องชุด.pdf. 2567 
(กรกฎาคม, 17). 
 4 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, ข่าวกระทรวงการคลัง ฉบับที่ 23/2562 ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ... 
ผ่านความเห็นชอบของสภานิติบัญญัติแห่งชาติ, [Online], Available URL: https://www.mof.go.th/th/view/attachment/file/ 
33323130 /023.pdf, 2567 (ธนัวาคม, 3). 
 5 ร่างพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ. ..., [Online], Available URL: https://web.senate.go.th/bill/bk_data/481-
1.pdf, 2567 (ธนัวาคม, 3). 
 6 พระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 11. 
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อสังหาริมทรัพยน์ั้นได้อย่างเต็มท่ีภายใตข้อ้ตกลงท่ีระบุไวใ้นหนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ7 สามารถโอน
ทรัพยอิ์งสิทธิน้ีให้แก่กนั ใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านอง และสามารถตกทอดทางมรดกได้8 
นอกจากน้ีทรัพย์อิงสิทธิยงัมีการแสดงออกซ่ึงสิทธิทางระบบทะเบียน ทรัพย์อิงสิทธิจึงมีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิซ่ึงมีอสังหาริมทรัพย์เป็นวตัถุแห่งสิทธิ และเป็นสิทธิท่ีถูกสร้างขึ้นมาให้มีขอบเขตการใช้
ประโยชน์ท่ีค่อนขา้งกวา้งขวาง  
 อย่างไรก็ตาม จากการศึกษากฎหมายเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิในเร่ืองขอบเขตของสิทธิ หน้าท่ี และ
ความรับผิดของคนต่างดา้วในฐานะท่ีคนต่างดา้วนั้นเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยทรัพยอิ์ง
สิทธิ และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่ว่าจะเป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 และกฎกระทรวงว่าดว้ยการขอ
ก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ การออกหนงัสือรับรอง การออก
ใบแทนหนงัสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 กลบัยงัมีขอ้บกพร่องและ
ไม่ชัดเจนอยู่ในหลายกรณี รวมทั้งกฎหมายท่ีมีอยู่เดิมหลาย ๆ ฉบับก็ยงัไม่ครอบคลุมถึงทรัพยอิ์งสิทธิ 
ก่อใหเ้กิดความสับสนและความไม่มัน่ใจท่ีจะเลือกใชท้รัพยอิ์งสิทธิ นอกจากน้ียงัอาจกลบักลายเป็นช่องทาง
หน่ึงท่ีท าให้คนต่างด้าวสามารถเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพย์และประกอบธุรกิจในประเทศไทยได้โดย
ปราศจากมาตรการควบคุมจนอาจส่งผลกระทบต่อคนไทย ไม่ไดก่้อให้เกิดรายไดแ้ก่รัฐและระบบเศรษฐกิจ
ไทยตามวตัถุประสงค์เพื่อการลงทุนพฒันาเศรษฐกิจของประเทศอย่างแทจ้ริง  จึงก่อให้เกิดเป็นประเด็น
ปัญหาขอ้กฎหมายอยูห่ลายประการ ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
  ประการแรกคือ ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารก ากบัดูแลการท านิติกรรมอนัเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิ
ของคนต่างดา้ว 
 เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 แมผู้ท่ี้อยูใ่นฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจะมี
สิทธิในอสังหาริมทรัพยค์่อนขา้งกวา้งขวางแต่ก็มิไดป้ราศจากหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดูแลเสียทีเดียว โดยใน
มาตรา 12 มีการก าหนดให้การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิบางประเภท จะตอ้งมีการท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ตามกฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ การท านิติ
กรรมเก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอน
หนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 ซ่ึงการแสดงออกซ่ึงสิทธิผ่านทางระบบทะเบียนน้ีนอกจากจะเพื่อ
วตัถุประสงค์ในการแสดงความเป็นเจ้าของ แสดงนิติกรรมท่ีเกิดขึ้นเก่ียวข้องกับทรัพย์สินนั้น และให้
สาธารณชนสามารถตรวจสอบความถูกต้องของผูมี้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ได้แล้ว ยงัมีวตัถุประสงค์
รองลงมาคือเพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี การควบคุมและการจ ากัดทรัพยบ์างประเภท และการเก็บ

 
 7 พระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 10. 
 8 พระราชบญัญติัทรัพยอ์ิงสิทธิ พ.ศ.2562 มาตรา 12. 
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รวบรวมข้อมูลสถิติเพื่อประโยชน์ในการจัดบริการทางสังคมและในการพฒันาประเทศต่อไปอีกด้วย9 
อยา่งไรก็ตาม กฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวกลบัมีการก าหนดใหก้ารท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิสามารถ
กระท าไดเ้ฉพาะเพียงการโอนและการจ านองเท่านั้น และนิติกรรมอนัเก่ียวเน่ืองกบัการโอนและการจ านอง
เท่านั้นท่ีจะตอ้งมีการจดทะเบียน โดยท่ีไม่มีการก าหนดเก่ียวกบัการท านิติกรรมการเช่าหรือการเช่าช่วงไวแ้ต่
อย่างใด ทั้งท่ีผูอ้ยู่ในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีสิทธิท่ีจะท านิติกรรมอนัเก่ียวดว้ยทรัพยอิ์งสิทธิได้
เสมือนหน่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์และยงัมีสิทธิในการโอนทรัพยอิ์งสิทธิท่ีตนมีให้แก่บุคคลอ่ืน หรือ
น าทรัพยอิ์งสิทธิไปจ านองก็สามารถท าได ้ดงันั้น การท่ีผูอ้ยู่ในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิกระท านิติกรรม
เก่ียวกับการเช่าหรือการเช่าช่วงย่อมยงัคงอยู่ในขอบเขตของสิทธิตามท่ีพระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ
ก าหนดใหไ้ว ้
 การท่ีกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวไม่ไดก้ าหนดใหก้ารน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้เช่าหรือให้เช่าช่วงเป็น
การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิท่ีสามารถกระท าไดแ้ละจะตอ้งมีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ท าให้ขาดความชดัเจนเก่ียวกบัสิทธิในการท านิติกรรมของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิและส่งผลต่อการก ากบัดูแล
การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ท าให้ภาครัฐไม่อาจทราบถึง
บุคคลท่ีเป็นผูถื้อครองหรือใช้ประโยชน์ท่ีแท้จริงในอสังหาริมทรัพย์นั้ น  ซ่ึงอาจเกิดเป็นช่องว่างทาง
กฎหมายในการท่ีคนต่างดา้วจะเขา้มาแสวงหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยไดง้่ายมากยิง่ขึ้น 
 ปัญหาประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกับหลกัเกณฑ์การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างด้าวใน
ฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ 
 เม่ือผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิมีการเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งทรัพยอิ์งสิทธิ และใชส้อย
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองนั้น แสดงไดถึ้งลกัษณะของการยึดถือทรัพยสิ์นโดยมีเจตนายึดถือเพื่อประโยชน์
ของตนเองประกอบอยู่ดว้ย เม่ือองค์ประกอบทั้งสองประการน้ีมีอยู่ครบถว้น ถือเป็นสาระส าคญัของการ
ไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองตามมาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์10 ดงันั้น การท่ีบุคคลต่าง
ดา้วอยู่ในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ จึงถือไดว้่ามีสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยน์ั้นดว้ย นอกเหนือจาก
การมีทรัพยอิ์งสิทธิ การถือครองอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินของคนต่างดา้วในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
จึงยงัคงตอ้งตกอยู่ภายใตบ้งัคบัของประมวลกฎหมายท่ีดิน ขอบเขตสิทธิของคนต่างดา้วในเร่ืองจ านวนการ
ถือครองและการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินอนัเป็นวตัถุแห่งทรัพยอิ์งสิทธิ ยอ่มเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข
ท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงมีขอ้จ ากดัอยู่ค่อนขา้งมาก ไม่มีความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์

 
 9 สนธิชยั จนัทร์พานิช, “ปัญหาการบงัคบัใช ้ป.พ.พ. มาตรา 1299 กบัที่ดินท่ีมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์,” 
(วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2542), หนา้ 22-25. 
 10 จุฑามาศ นิศารัตน์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ LA201(LW 204), [Online], Available URL: 
http://old-book.ru.ac.th/e-book/l/LW204(48)/lw204(48)-13.pdf. 2567 (สิงหาคม, 26). 
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ของการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 และขนาดการลงทุนในการเขา้ถือครองท่ีดินของคน  
ต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ  
 ส่วนกรณีการถือครองอสังหาริมทรัพยป์ระเภทห้องชุดของคนต่างดา้วในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ
ถือไดว้่ามีสิทธิครอบครองในห้องชุดนั้นดว้ย นอกเหนือจากการมีทรัพยอิ์งสิทธิแลว้ แต่ก็ไม่ไดต้กอยู่ภายใต้
บงัคบัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แต่อย่างใด เน่ืองจากตามพระราชบญัญติัดังกล่าวก าหนด
จ ากดัสิทธิของคนต่างดา้วไวเ้พียงกรณีของการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเท่านั้น แมสิ้ทธิของคนต่างดา้วท่ีอยู่ใน
ฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีจะมากจนเกือบเทียบเท่ากบัการมีกรรมสิทธ์ิแลว้ก็ตาม ซ่ึงอาจก่อให้เกิด
ช่องว่างของกฎหมายท่ีคนต่างดา้วอาจเขา้มาแสวงหาประโยชน์จากการถือครองห้องชุดโดยอาศยัทรัพยอิ์ง
สิทธิไดโ้ดยปราศจากหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดูแล  
 ปัญหาประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบับทก าหนดโทษกรณีท่ีคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิถือครองอสังหาริมทรัพยโ์ดยฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย 
 กรณีท่ีคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิถือครองหรือใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพยอ์นั
เป็นวตัถุแห่งทรัพยอิ์งสิทธิโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย ประมวลกฎหมายท่ีดินและพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ.2522 ต่างก็มีบทลงโทษส าหรับการกระท านั้นไว ้ไม่ว่าจะเป็นการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดิน หรือ
โทษทางอาญา แลว้แต่กรณี โดยตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มีการบญัญติัให้น าบทบญัญติัว่า
ดว้ยการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมดว้ย อยา่งไรก็ตาม กฎหมายท่ี
ก าหนดเก่ียวกับการบังคับจ าหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินนั้ นกลับไม่ได้มีบทบัญญัติก าหนด
เก่ียวกบัเงินท่ีไดจ้ากการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินท่ีชดัเจนว่าเงินจ านวนดงักล่าวจะตกเป็นของผูใ้ด เช่นน้ี เม่ือมี
การใชก้ารบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินแลว้ เงินท่ีไดน้ั้นย่อมตกกลบัคืนสู่ผูท่ี้กระท าการอนัฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่ง
กฎหมาย ท าให้หลกัเกณฑก์ารบงัคบัให้จ าหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีมีอยูย่งัไม่มีประสิทธิภาพ
เพียงพอ นอกจากน้ีอตัราค่าปรับตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดินส าหรับกรณีท่ีบุคคลต่างดา้วได้
ท่ีดินมาโดยมิชอบ ใชท่ี้ดินเพื่อกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต หรือกระท าการโดยฝ่าฝืนบทบัญญติัตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือบุคคลต่างดา้วอยู่ในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิแลว้อตัราค่าปรับดงักล่าวคิด
เป็นเงินจ านวนเล็กนอ้ย เม่ือเปรียบเทียบกบัขนาดของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไม่ไดส้ัดส่วนกบัความ
เสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นและประโยชน์ท่ีคนต่างด้าวจะได้จากการถือครองใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพยใ์น
ฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย รวมถึงไม่สอดคลอ้งกบัค่าเงินในปัจจุบนั  
 ส่วนกรณีการถือครองห้องชุดของคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้น หากเกินกว่าท่ี
กฎหมายก าหนดให้สิทธิไว ้มีเพียงบทลงโทษตามหลกัเกณฑ์การบงัคบัจ าหน่าย โดยมิไดมี้โทษทางอาญา
ก าหนดไว ้สอดคลอ้งกบักรณีการถือครองท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หากคนต่างดา้วถือครอง ท่ีดิน
เกินกว่าจ านวนท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินก าหนดไวก้็มีโทษเพียงการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินส่วนท่ีเกินกว่าท่ี
กฎหมายก าหนดใหสิ้ทธิไวเ้ท่านั้น ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ตามท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ก าหนด
ไวมี้ความเหมาะสมแลว้ 
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 ปัญหาประการท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการจดัเก็บภาษีการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์ง
สิทธิกบัคนต่างดา้วท่ีอยูฐ่านะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ  
 การท่ีพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ก าหนดให้สิทธิผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิอย่างกวา้งขวาง 
สามารถใชส้อยอสังหาริมทรัพยเ์สมือนเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยอิ์งสิทธิเป็นสิทธิใชป้ระโยชน์
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีความคล่องตวัสูง สามารถโอนใหแ้ก่กนัได ้ยอ่มก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่ภาครัฐทั้งทางตรง
และทางออ้มจากการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัดงักล่าว มาตรการทางดา้นภาษีถือเป็นช่องทางหลกัช่องทาง
หน่ึงในการจดัเก็บรายได ้และเป็นอีกหน่ึงมาตรการส าคญัในการก ากบัดูแลการถือครองอสังหาริมทรัพยข์อง
คนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิให้เกิดผลเป็นรูปธรรมในทางปฏิบติัไดม้าก แต่ภาครัฐกลบัยงั
ไม่ได้มีการก าหนดมาตรการหรือแนวทางท่ีชดัเจนในการจดัเก็บภาษีจากการใช้ประโยชน์ทรัพยอิ์งสิทธิ
ออกมาโดยเฉพาะ การพิจารณาถึงภาระภาษีของคนต่างดา้วท่ีอยู่ในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิจึงท าได้
เพียงอาศยัการตีความจากบทบญัญติัตามประมวลรัษฎากรและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงมีอยูเ่ดิมเท่านั้น  
 ส าหรับภาษีเงินได ้ไม่วา่คนต่างดา้วซ่ึงอยู่ในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นจะเป็นบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคล บทบญัญติัตามประมวลรัษฎากรท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัยงัคงเพียงพอท่ีจะน ามาบงัคบัใช้กับการ
จดัเก็บภาษีจากบุคคลต่างดา้วท่ีมีการท านิติกรรมเก่ียวกบัการโอนทรัพยอิ์งสิทธิ หรือเช่าทรัพยอิ์งสิทธิอนั
เป็นการใช้ประโยชน์จากทรัพย์อิงสิทธิ ซ่ึงก่อให้เกิดเงินได้ได้ กล่าวคือ การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยมี
ค่าตอบแทนถือเป็นเงินไดพ้ึงประเมินตามมาตรา 40(8) โดยมีลกัษณะเป็นการขายสินคา้ ส่วนการโอนทรัพย์
อิงสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน ตกอยูภ่ายใตบ้งัคบัตามประมวลรัษฎากร มาตรา 41 ทวิ ซ่ึงถือวา่ผูโ้อนทรัพยอิ์ง
สิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทนนั้นเป็นผูมี้เงินได ้แต่หากเขา้หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 42(26) ก็จะไดรั้บยกเวน้ไม่
ตอ้งน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา และในกรณีของการน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้เช่า เงิน
ได้จากการน าทรัพย์อิงสิทธิออกให้เช่าย่อมถือเป็นเงินท่ีได้เน่ืองจากการให้เช่าทรัพย์สินตามประมวล
รัษฎากร มาตรา 40(5)(ก) 
 ส าหรับภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมูลค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ แมจ้ะยงัไม่มีแนวทางการจดัเก็บท่ีชดัเจน
จากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง และแมมี้นกัวิชาการบางท่านท่ีมีความเห็นว่า การจดทะเบียนก่อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิ 
และการโอนหรือการให้ใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธินั้นมิไดอ้ยู่ในบงัคบัตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ11 แต่ผู ้
ศึกษาเห็นว่า การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทนถือว่ามีลกัษณะเป็นการขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหาก
เป็นไปในทางคา้หรือหาก าไร ย่อมอยู่ในข่ายท่ีจะตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ตามพระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 342) พ.ศ . 2541 
มาตรา 4 จึงไม่อยู่ในข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มอีก ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 77/3 และไดรั้บยกเวน้ไม่
ตอ้งเสียภาษีอากรแสตมป์อีกดว้ย ตามบญัชีอตัราอากรแสตมป์ ลกัษณะแห่งตราสาร 28 ส่วนการน าทรัพยอิ์ง

 
 11 ดุลยลกัษณ์ ตราชูธรรม และคณะ, การวางแผนภาษีธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และการให้บริการเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์, พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: ธรรมนิติ เพรส, 2566), หนา้ 212. 
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สิทธิออกให้เช่านั้น มีลกัษณะเป็นการให้บริการตามประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1(10) ไม่ถือว่าเป็นการขาย 
จึงไม่อยู่ในข่ายท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ แต่อยู่ในบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม และเม่ือการน าทรัพยอิ์ง
สิทธิออกให้เช่า ถือเป็นการให้บริการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จึงได้รับยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่มตามประมวล
รัษฎากร มาตรา 81(1)(ต) 
 อย่างไรก็ตาม การขาดหลกัเกณฑ์หรือแนวทางท่ีชดัเจนในการจดัเก็บภาษีจากการถือครองหรือใช้
ประโยชน์ทรัพยอิ์งสิทธิ ยอ่มส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของนกัลงทุนต่างดา้วในการตดัสินใจเลือกลงทุน
โดยการถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ย่อมเป็นส่วนหน่ึงท่ีท าให้ทรัพยอิ์งสิทธิ
ไม่เป็นท่ีนิยมเท่าท่ีควร 
  ดงันั้น เพื่อให้มีการพฒันากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับทรัพยอิ์งสิทธิ ให้มีความชดัเจนแน่นอน และมี
ประสิทธิภาพ สอดคล้องกับวตัถุประสงค์ของการตราพระราชบญัญัติทรัพย์อิงสิทธิ พ.ศ.2562 รวมถึง
ลกัษณะของการถือครองและใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิมากยิง่ขึ้น ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาทางกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารก ากบัดูแลการท านิติกรรมอนัเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิของคนต่างดา้ว 
ผูศึ้กษาเห็นวา่ ควรมีการก าหนดเก่ียวกบัการน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้เช่าหรือใหเ้ช่าช่วงไวใ้นกฎกระทรวงให้
ชดัเจนเช่นเดียวกบัการโอนและการจ านอง และใช้ระบบทะเบียนแสดงถึงนิติกรรมท่ีเกิดขึ้นเก่ียวขอ้งกับ
ทรัพยอิ์งสิทธินั้น เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมและก ากบัดูแลการถือครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิ
ของผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกนักบัการเช่าระยะยาวหรือการเช่าช่วงทั้งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละพระราชบญัญัติการเช่าเพื่อการพาณิชยแ์ละอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เพื่อ
ประโยชน์ทั้งต่อบุคคลภายนอก ภาครัฐ รวมทั้งตวัของเจ้าของอสังหาริมทรัพยผ์ูก่้อตั้งทรัพยอิ์งสิทธิเอง 
ดงันั้น เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนในเร่ืองนิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิท่ีผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิสามารถกระท าได ้
ซ่ึงมีผลต่อการก ากบัดูแลการถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิของคนต่างดา้ว จึง
เห็นว่าควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบญัญติัในกฎกระทรวงการขอก่อตั้งและการยกเลิกทรัพยอิ์งสิทธิ การท านิติ
กรรมเก่ียวกับทรัพย์อิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอน
หนังสือรับรองทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2563 หมวด 3 ประเภทนิติกรรมและการจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกบั
ทรัพยอิ์งสิทธิ ในขอ้ 12 จากเดิมบญัญติัวา่ 
 “ ขอ้ 12 การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิใหก้ระท าไดเ้ฉพาะประเภทนิติกรรม ดงัต่อไปน้ี 

(1) การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทน 
(2) การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน 
(3) การจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ 
(4) การจดทะเบียนนิติกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกบั (1) (2) หรือ (3) ” 

 แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น  
 “ ขอ้ 12 การท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยอิ์งสิทธิใหก้ระท าไดใ้นประเภทนิติกรรมดงัต่อไปน้ี 
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(1)    การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทน 
(2)    การโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยไม่มีค่าตอบแทน 
(3)    การจ านองทรัพยอิ์งสิทธิ 
(3/1) การเช่าหรือการเช่าช่วงทรัพย์อิงสิทธิ         
(4)    การจดทะเบียนนิติกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกบั (1) (2) หรือ (3) ” 

 2.ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑก์ารถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์ง
สิทธิ ในส่วนของการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ยงัคงตอ้งตกอยู่ภายใตบ้งัคบั
ของประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น เม่ือพิจารณาถึงขอบเขตสิทธิของคนต่างด้าวในเร่ืองจ านวนเน้ือท่ีดินท่ี
ก าหนดให้ถือครองไดแ้ละขอบเขตของการใช้ประโยชน์ดงัท่ีก าหนดไวใ้นหมวด 8 ยงัมีความไม่เหมาะสม 
ไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดิน จึงเห็นวา่ควรมีการแกไ้ข
เพิ่มเติมพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ.2562 ให้มีการก าหนดจ านวนท่ีคนต่างดา้วสามารถถือครองและ
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินอนัเป็นวตัถุแห่งทรัพยอิ์งสิทธิไดไ้วเ้ป็นการเฉพาะ โดยเปรียบเทียบกบับทบญัญติั
ของประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงมีการก าหนดหมวดว่าดว้ยการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วแยกไวอ้ยู่
ในหมวด 8 เป็นการเฉพาะ น ามาตรา 87 ซ่ึงบทบญัญติัว่าดว้ยการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  มา
แกไ้ขปรับปรุงก าหนดเพดานจ านวนการถือครองท่ีดินให้สูงขึ้น ให้เหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ในทรัพย์
อิงสิทธิ  
 ส่วนกรณีการถือครองห้องชุดของคนต่างดา้วในฐานะผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้น ไม่ไดต้กอยู่ภายใต้
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  แต่ในเม่ือปัจจุบนัมีทรัพยสิทธิประเภทใหม่เกิดขึ้น ซ่ึงมีการใหสิ้ทธิแก่
ผูท้รงไวอ้ยา่งกวา้งขวางกวา่ทรัพยสิทธิท่ีเคยมีอยูเ่ดิม จึงเห็นวา่ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 วา่ดว้ยการถือครองหอ้งชุดของคนต่างดา้วใหค้รอบคลุมถึงทรัพยอิ์งสิทธิดว้ย 
 ดังนั้ น เพื่อแก้ไขประเด็นปัญหากฎหมายในข้อน้ีจึงเห็นว่าควรมีการแก้ไขกฎหมาย 2 ฉบับ 
ดงัต่อไปน้ี 
  2.1 พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พุทธศกัราช 2562  
  แกไ้ขเพิ่มเติมโดย เพิ่มมาตรา 10/1 ดงัน้ี 
  “ มาตรา 10/1 จ านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตให้คนต่างด้าวซ่ึงถือครองในฐานะเป็นผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิ มีก าหนดดังนี ้

(1) ท่ีอยู่อาศัย ครอบครัวละ  ไม่เกิน  10  ไร่ 
(2) ท่ีใช้เพ่ือพาณิชยกรรม  ไม่เกิน  20 ไร่  
(3) ท่ีใช้เพ่ืออุตสาหกรรม  ไม่เกิน  100 ไร่ 
(4) ท่ีใช้เพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละ ไม่เกิน   10 ไร่ 
(5) ท่ีใช้เพ่ือการศาสนา   ไม่เกิน  5 ไร่ 
(6) ท่ีใช้เพ่ือการกุศลสาธารณะ  ไม่เกิน  10 ไร่ 
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  คนต่างด้าวผู้ใดต้องการมีทรัพย์อิงสิทธิในท่ีดินเพ่ือการพาณิชกรรมหรืออุตสาหกรรมเกิน
กว่าท่ีบัญญัติไว้ใน (2) หรือ (3) แล้วแต่กรณี ถ้าเห็นเป็นการสมควร ให้รัฐมนตรีมีอ านาจอนุญาตให้ถือครอง
ท่ีดินในฐานะเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิเกินกว่าจ านวนท่ีก าหนดไว้ โดยก าหนดเง่ือนไขกไ็ด้” 
  2.2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 
   2.2.1 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 19 ทวิ  
   จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือ
นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบ
เกา้ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ”  
   แกไ้ขเป็น “ มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิหรือทรัพย์อิงสิทธิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอัตรา
ร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  
   2.2.2 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 19 เบญจ วรรคหน่ึง (1)  
   จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ … เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 
ไดม้าซ่ึงห้องชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่
กรณี เม่ือรวมกบัห้องชุดท่ีมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แล้วใน
อาคารชุดนั้นเกินอตัราท่ีก าหนดตามมาตรา 19 ทวิ … ”  
   แกไ้ขเป็น “ … เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดม้าซ่ึง
หอ้งชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี เม่ือ
รวมกบัห้องชุดท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิหรือทรัพย์อิงสิทธิอยู่
แลว้ในอาคารชุดนั้นเกินอตัราท่ีก าหนดตามมาตรา 19 ทวิ … ”  
   2.2.3 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 19 เบญจ วรรคสาม  
   จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “ ทั้งน้ี ส าหรับกรณี (1) ใหจ้ าหน่ายเฉพาะหอ้งชุดท่ีเกินอตัราท่ี
ก าหนด ส าหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ใหจ้ าหน่ายหอ้งชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด ”  
   แกไ้ขเป็น “ ทั้งน้ี ส าหรับกรณี (1) ให้จ าหน่ายเฉพาะห้องชุดท่ีเกินอตัราท่ีก าหนด 
ส าหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ใหจ้ าหน่ายหอ้งชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิหรือทรัพย์อิงสิทธิอยูท่ ั้งหมด ”  
   2.2.4 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี  
   จากเดิมท่ีบัญญัติว่า “ การจ าหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จ าหน่ายภายใน
ก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีไดม้า ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด … ”  
   แกไ้ขเป็น “ การจ าหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จ าหน่ายภายในก าหนดเวลาไม่
เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีไดม้า ซ่ึงกรรมสิทธ์ิหรือทรัพย์อิงสิทธิในหอ้งชุด … ”  
 3. ปัญหาเก่ียวกับบทก าหนดโทษกรณีท่ีคนต่างด้าวในฐานะเป็นผูท้รงทรัพย์อิงสิทธิถือครอง
อสังหาริมทรัพยโ์ดยฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย ผูศึ้กษาเห็นว่า ควรมีบทบญัญติัท่ีก าหนดไวใ้ห้ชัดเจน
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เก่ียวกบัเงินท่ีไดจ้ากการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดิน โดยเงินดงักล่าวควรตกเป็นของรัฐมากกว่าท่ีจะตกเป็นของผูท่ี้
กระท าความผิด เน่ืองจากผูท่ี้กระท าการใด ๆ อนัเป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายก็ไม่ควรท่ีจะไดรั้บประโยชน์จาก
การกระท านั้น เพื่อให้บทบญัญติัว่าดว้ยการก ากบัดูแลการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในฐานะ
เป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น  

ส่วนบทบญัญติัในส่วนท่ีเป็นโทษทางอาญาท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น ผูศึ้กษา
เห็นว่า มีอตัราโทษในส่วนของค่าปรับท่ียงัไม่ได้สัดส่วนกับความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นและประโยชน์ท่ี     
คนต่างดา้วจะไดจ้ากการถือครองใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพยใ์นฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิโดยฝ่าฝืน
บทบญัญติัของกฎหมาย รวมทั้งยงัไม่สอดคล้องกับค่าเงินในปัจจุบัน จึงเห็นว่าควรมีการแก้ไขเพิ่มเติม
บทบญัญติัในส่วนท่ีเป็นค่าปรับโดยเพิ่มอตัราค่าปรับใหสู้งขึ้น เป็นจ านวน 10 เท่าของท่ีบญัญติัไวใ้นปัจจุบนั 

ดังนั้น เพื่อให้บทก าหนดโทษส าหรับกรณีท่ีคนต่างด้าวในฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิถือ
ครองอสังหาริมทรัพยโ์ดยฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งกฎหมาย ไม่วา่จะเป็นหลกัเกณฑก์ารบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินและ
อตัราค่าปรับ มีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น จึงเห็นว่าควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในกฎหมาย 2 ฉบบั 
ดงัต่อไปน้ี 

 3.1 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 5 

จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ เม่ือมีการตกลงซ้ือขายหรือให้เช่าซ้ือกนัแลว้  ให้ผูซ้ื้อหรือผูเ้ช่า
ซ้ือช าระราคาท่ีดินไวร้้อยละยีสิ่บก่อน ส่วนราคาท่ีดินท่ีเหลือนั้นส าหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดให้ช าระให้เสร็จ
ในเม่ือจดทะเบียนโอนท่ีดินต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ส าหรับกรณีเช่าซ้ือหรือซ้ือโดยผอ่นช าระราคา  ใหค้  านวณ
ราคาท่ีจะพึงผอ่นช าระเป็นงวด ๆ ใหเ้สร็จส้ินภายในก าหนดเวลาท่ีระบุไวใ้นมาตรา 54 ” 

แกไ้ขเป็น “ เม่ือมีการตกลงซ้ือขายหรือให้เช่าซ้ือกนัแลว้  ให้ผูซ้ื้อหรือผูเ้ช่าซ้ือช าระ
ราคาท่ีดินต่อกรมท่ีดินไวร้้อยละยี่สิบก่อน ส่วนราคาท่ีดินท่ีเหลือนั้นส าหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดให้ช าระให้
เสร็จในเม่ือจดทะเบียนโอนท่ีดินต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ส าหรับกรณีเช่าซ้ือหรือซ้ือโดยผ่อนช าระราคา  ให้
ค  านวณราคาท่ีจะพึงผอ่นช าระเป็นงวด ๆ ใหเ้สร็จส้ินภายใน 10 ปี” 

 3.2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
  3.2.1 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 110 
   จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ ผูใ้ดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 89  มีความผิด

ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสามพนับาท หรือจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 
   แกไ้ขเป็น “ ผูใ้ดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 89 มีความผิดตอ้งระวาง

โทษปรับไม่เกินสามหมื่นบาท หรือจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 
  3.2.2 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 111 
   จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ ผูใ้ดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 86 มีความผิด

ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 
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   แกไ้ขเป็น “ ผูใ้ดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 86 มีความผิดตอ้งระวาง
โทษปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 

  3.2.3 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 112 
  จากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “ นิติบุคคลใด 
               (1) ไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
               (2) ใชท่ี้ดินนั้นเพื่อกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
               (3) ใช้ท่ีดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดตามความในมาตรา 99 

ประกอบดว้ยมาตรา 87 วรรคสอง 
               (4) ไม่แจง้การไม่ใชท่ี้ดินตามความในมาตรา 99ประกอบดว้ยมาตรา 89 หรือ 
               (5) (ยกเลิก) 

            มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท ” 
  แกไ้ขเป็น “ นิติบุคคลใด 
               (1) ไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
               (2) ใชท่ี้ดินนั้นเพื่อกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
               (3) ใช้ท่ีดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดตามความในมาตรา 99 

ประกอบดว้ยมาตรา 87 วรรคสอง 
               (4) ไม่แจง้การไม่ใชท่ี้ดินตามความในมาตรา 99ประกอบดว้ยมาตรา 89 หรือ 
               (5) (ยกเลิก) 

             มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้แสนบาท ” 
  3.2.4 แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 113 
   จากเดิมท่ีบญัญติัว่า “ ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่าง

ดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืน
บาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 

   แกไ้ขเป็น “ ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว หรือ
นิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือ
จ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า ” 
 4. ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการจดัเก็บภาษีการใช้ประโยชน์จากทรัพย ์ อิงสิทธิกบัคนต่าง
ดา้วท่ีอยู่ฐานะเป็นผูท้รงทรัพยอิ์งสิทธิ ผูศึ้กษาเห็นว่า ในกรณีของภาษีเงินได ้ไม่ว่าคนต่างดา้วนั้นจะเป็น
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลบทบญัญติัตามประมวลรัษฎากรท่ีมีอยูน่ั้น ยงัคงเพียงพอท่ีจะน ามาบงัคบัใชก้บั
การจดัเก็บภาษีจากบุคคลต่างดา้วท่ีมีการท านิติกรรมเก่ียวกบัการโอนทรัพยอิ์งสิทธิ หรือเช่าทรัพยอิ์งสิทธิ
อนัเป็นการใชป้ระโยชน์จากทรัพยอิ์งสิทธิซ่ึงก่อให้เกิดเงินไดไ้ด ้ส่วนกรณีของการน าทรัพยอิ์งสิทธิออกให้
เช่า ก็มีความชัดเจนเข้าตามบทนิยามของค าว่า “บริการ” ตามท่ีบัญญัติไวใ้นประมวลรัษฎากร มาตรา 
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77/1(10) และอยูใ่นข่ายท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่มตามประมวลรัษฎากร มาตรา 81(1)(ต) แต่อยา่งไรก็ตาม
ในกรณีของการโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทนซ่ึงควรจะอยู่ในข่ายท่ีตอ้งภาษีธุรกิจเฉพาะกลบัยงัไม่มี
หลกัเกณฑห์รือแนวทางท่ีชดัเจน ส่งผลต่อการจดัเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มและอากรแสตมป์ต่อไปดว้ย  
 ดงันั้น เพื่อให้การจดัเก็บภาษีจากการใช้ประโยชน์ในทรัพยอิ์งสิทธิของคนต่างดา้วในฐานะเป็นผู ้
ทรงทรัพยอิ์งสิทธินั้นมีประสิทธิภาพมากขึ้น จึงเห็นว่าควรมีการแก้ไขเพิ่มเติมในมาตรา 4 แห่งพระราช
กฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าดว้ยการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหาก าไร (ฉบบัท่ี 
342) พ.ศ. 2541ใหมี้อนุมาตราท่ีเจาะจงถึงการโอนทรัพยอิ์งสิทธิโดยมีค่าตอบแทนดว้ย 

 โดยเพิ่มเติมมาตรา 4 (6/1) ดงัน้ี “(6/1) การโอนทรัพย์อิงสิทธิโดยมีค่าตอบแทน” 
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