
คนต�างด�าวสามารถเช�าท่ีดินในประเทศไทยได�หรือไม� ?             
               
                คนต�างด	าวจะเช�าท่ีดินได	หรือไม�นั้น ข้ึนอยู�กับข	อเท็จจริงและพฤติการณ'เป)นเรื่องๆไป กล�าวคือ 
คู�สัญญาต	องนําหลักฐานท่ีเก่ียวข	องมาแสดงต�อพนักงานเจ	าหน	าท่ีเพ่ือให	พนักงานเจ	าหน	าท่ีสอบสวน  หาก
พนักงานเจ	าหน	าท่ีสอบสวนสวนแล	วเชื่อได	ว�ามีพฤติการณ'หลีกเลี่ยงกฎหมาย เป)นการทําธุรกรรมอําพรางการ
ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย'แทนคนต�างด	าวโดยให	คนไทยถือครองท่ีดินแทน 
เช�น การต้ังตัวแทนอําพรางซ่ึงเป)นคนไทยเพ่ือซ้ือท่ีดินแทนคนต�างด	าว แต�สิทธิในการใช	ประโยชน'ท่ีดินต�างๆ นั้น
ยังคงเป)นของคนต�างด	าว โดยผ�านการทําสัญญาเช�าให	ไว	กับคนต�างด	าวเพ่ือเป)นหลักประกันในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพย'ท่ีคนต�างด	าวเป)นผู	ออกเงินซ้ือท่ีดิน  เป)นต	น กรณีเช�นนี้ พนักงานเจ	าหน	าท่ีไม�สามารถรับคําขอ
จดทะเบียนเช�าท่ีดินดังกล�าวได	ตามมาตรา ๗๓ แห�งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 

  ๑. การเช�าที่ดินสามารถดําเนินการได�ตามกฎหมายใดบ�าง ? 
    ๑.๑  มาตรา  ๕๔๐, ๕๔๑  แห�งประมวลกฎหมายแพ�งและพาณิชย' 

                   ๑.๒  พระราชบัญญัติการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 
 

 ๒. การเช�าที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ�งและพาณิชย*มีหลักเกณฑ*อย�างไร ? 
   การเช�าตามมาตรา ๕๔๐  และ ๕๔๑ แห�ง ป.พ.พ. กําหนดหลักเกณฑ' สรุปได	ว�า สัญญาเช�า
นั้นจะกําหนดเวลาได	ไม�เกินสามสิบปD และต�อสัญญาอีกได	สามสิบปD หรือกําหนดว�าตลอดอายุของผู	ให	เช�าหรือ
ของผู	เช�าก็ให	ทําได	 

 ๓. การเช�าที่ดินตามพระราชบัญญัติการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ มีหลักเกณฑ*อย�างไร ? 
                   การเช�าตามพระราชบัญญัติการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 
๒๕๔๒  กําหนดหลักเกณฑ' สรุปได	 ดังนี้ 
                   ๓.๑)   ต	องเป)นการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมไว	เกิน ๓๐  ปD             
แต�ไม�เกิน  ๕๐  ปD 
              ๓.๒)   ประเภทพาณิชยกรรม หมายถึง  พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุน ไม�ต่ํากว�า  ๒๐ ล	านบาท  
                   ๓.๓)  ประเภทอุตสาหกรรม  หมายถึง  อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการส�งเสริมจาก  BOI  ได	 
              ๓.๔)  ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีจะเช�า คนต�างด	าวต	องสามารถประกอบธุรกิจ
ได	ตามกฎหมายว�าด	วยการประกอบธุรกิจของคนต�างด	าว 
                   ๓.๕)  ต	องมีหลักฐานการนําเงินตราต�างประเทศเข	ามาในราชอาณาจักร หลักฐานการถอนเงิน
จากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู�นอกประเทศ หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา
ต�างประเทศ 
 
 



๒ 

 

                   ๓.๖)   ท่ีดินท่ีจะเช�าต	องอยู�ในเขตนิคมอุตสาหกรรมหรือเป)นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรมตามกฎหมายว�าด	วยการผังเมือง   
                   ๓.๗)    การเช�าต	องทําเป)นหนังสือและจดทะเบียนต�อพนักงานเจ	าหน	าท่ี 
                   ๓.๘)    เม่ือครบกําหนดแล	ว สามารถต�อระยะเวลาการเช�าออกไปอีกได	มีกําหนดไม�เกิน ๕๐  ปD 
                   ๓.๙)   การเช�าท่ีดินเกิน  ๑๐๐ ไร�ต	องได	รับอนุญาตจากอธิบดีกรมท่ีดิน 
                   ๓.๑๐)  สิทธิการเช�าสามารถนําไปจํานองได	 
                   ๓.๑๑)  สิทธิการเช�าสามารถตกทอดทางมรดก  ให	เช�าช�วงหรือโอนสิทธิการเช�าได	 
 

     ๔. เอกสารประกอบการขอจดทะเบียน 
         ๔.๑ หลักฐานสําหรับท่ีดิน/ห	องชุด/สิ่งปลูกสร	าง  (ต	นฉบับ)  ได	แก�  โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรอง

การทําประโยชน'/ หนังสือกรรมสิทธิ์ห	องชุด/หลักฐานการเป)นเจ	าของสิ่งปลูกสร	าง 
         ๔.๒ หลักฐานสําหรับผู	โอน  
 

บุคคลธรรมดา 
๑. บัตรประจําตัวประชาชน 
๒. สําเนาทะเบียนบ	าน  
๓. ใบเปลี่ยนชื่อ/นามสกุล(ถ	ามี) 
๔. ทะเบียนสมรส  (ถ	ามี) 
๕. มรณะบัตรของคู�สมรส  (ถ	ามี) 
๖. ทะเบียนหย�า/พร	อมบันทึกหลังการหย�า (ถ	ามี) 
๗. หนังสือยินยอมให	ทํานิติกรรมของคู�สมรส  (ถ	ามี)  
พร	อมบัตรประจําตัวประชาชนสําเนาทะเบียนบ	านของ 
คู�สมรส 
 

นิติบุคคล 
๑. หนังสือรับรองนิติบุคคล 
๒. รายงานการประชุมนิติบุคคล 
๓. ตัวอย�างลายมือชื่อกรรมการหรือผู	มีอํานาจทําการ
แทนนิติบุคคล 
๔. บัตรประจําตัวประชาชนและทะเบียนบ	าน
กรรมการหรือผู	มีอํานาจทําการแทนนิติบุคคลพร	อม
ตราประทับ 
๕. หนังสือบริคณห'สนธิและวัตถุประสงค'  
๖. ข	อบังคับของนิติบุคคล 
๗. บัญชีรายชื่อผู	ถือหุ	น 
 

   ๔.๓ หลักฐานสําหรับคนต�างด	าว ผู	รับโอน  

๑. หลักฐานเก่ียวกับคนต�างด�าว :  
บุคคลธรรมดา   
    ๑) ใบสําคัญประจําตัวคนต�างด	าวออกให	โดยสถานี
ตํารวจท	องท่ีท่ีคนต�างด	าวมีภูมิลําเนาอยู� หรือ 
     ๒) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต�างด	าว 
หรือ       
    ๓) หนังสือรับรองของเจ	าหน	าท่ีพนักงานกงสุล 
หรือ สถานทูตท่ีผู	นั้นสังกัดอยู� หรือ     
    ๔) หนังสือแสดงสัญชาติ (Emergency 
Certificate) ซ่ึงกระทรวงต�างประเทศออกให	เป)นการ
ชั่วคราว 

นิติบุคคล 
๑. หนังสือรับรองนิติบุคคล 
๒. รายงานการประชุมนิติบุคคล 
๓. ตัวอย�างลายมือชื่อกรรมการหรือผู	มีอํานาจ 
   ทําการแทนนิติบุคคล 
๔. บัตรประจําตัวประชาชนและทะเบียนบ	าน  
    กรรมการหรือผู	มีอํานาจทําการแทน 
    นิติบุคคลพร	อมตราประทับ 
๕. หนังสือบริคณห'สนธิและวัตถุประสงค'  
๖. ข	อบังคับของนิติบุคคล 
๗. บัญชีผู	ถือหุ	น 

 



๓ 

 

       กรณีเช�าตาม พ.ร.บ. การเช�าอสังหาริมทรัพย*เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒                   
เพ่ิมเอกสารดังต�อไปนี้ 
๒. จํานวนเงินท่ีนํามาลงทุน   :                
     ๒.๑ เนื้อท่ีไม�เกิน ๑๐๐ ไร� 
           ๑) ประกอบพาณิชยกรรม มีหลักฐานการนํา
เงินมาลงทุนไม�ต่ํากว�ายี่สิบล	านบาท 
           ๒) ประกอบอุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับ
การส�งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว�าด	วยการส�งเสริม
การลงทุน มีหลักฐานการนําเงินมาลงทุนไม�ต่ํากว�า
กฎหมายว�าด	วยการส�งเสริมการลงทุนกําหนด 
     ๒.๒ เนื้อท่ีเกิน ๑๐๐ ไร� 
            ท้ังประกอบพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
มีหลักฐานการนําเงินมาลงทุนไม�น	อยกว�าหนึ่งร	อยล	าน
บาท  (ไม�รวมถึงจํานวนเงินค�าเช�า)  
 
๓. หลักฐานเก่ียวกับการลงทุน  :    
   ๑) หลักฐานการนําเงินตราต�างประเทศเข	ามาใน
ราชอาณาจักร     หรือ 
    ๒) หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา
ต�างประเทศ    หรือ 
    ๓) หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ
บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู�นอกประเทศเพ่ือการลงทุน 
(หลักฐานท่ีมาของเงินท่ีนํามาลงทุนจะใช	ข	อหนึ่งข	อใด
หรือหลายข	อรวมกันก็ได	แต�ต	องมีจํานวนไม�น	อยกว�า
ยี่สิบล	านบาท(ไม�เกิน ๑๐๐ ไร�) หรือหนึ่งร	อยล	านบาท 
(เกิน ๑๐๐ ไร�) 
 

๔. กรณีเช�าไม�เกิน ๑๐๐ ไร� : หลักฐานท่ีแสดงว�าเป)น
ประเภทพาณิชยกรรม 
หรืออุตสาหกรรมท่ีเป)นประโยชน'ต�อเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดโดย
ความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
๕. กรณีเช�าเกิน ๑๐๐ ไร� : หลักฐานท่ีแสดงอย�างใด
อย�างหนึ่ง  ดังต�อไปนี้ 
    ๑) เป)นการประกอบกิจการท่ีเพ่ิมมูลค�าการส�งออก
หรือสนับสนุนการจ	างแรงงานภายในประเทศ 
    ๒) เป)นการประกอบกิจการท่ียังไม�มีใน
ราชอาณาจักรหรือมีแต�ไม�เพียงพอ 
    ๓) เป)นการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ี
ทันสมัยหรือเป)นการพัฒนาด	านเทคโนโลยี 
    ๔) เป)นการประกอบกิจการท่ีเป)นประโยชน'ต�อ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศอย�างสูงตามท่ี
รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของ
คณะรัฐมนตรี 

 
            ๔.๔ เอกสารเพ่ิมเติมอ่ืน ๆ   
                      ๑)  แผนงานโครงการเก่ียวกับการลงทุนในกิจการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีจะทํา           
การเช�า 
                      ๒)  รายงานการวิเคราะห'ผลกระทบสิ่งแวดล	อมตามกฎหมายว�าด	วยการส�งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล	อมแห�งชาติ 
                      ๓)  หนังสอืรับรองจากโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดหรือการนิคมอุตสาหกรรมแห�งประเทศ
ไทย  ว�าท่ีดินท่ีจะขอเช�าอยู�ภายในบริเวณท่ีกําหนดเป)นประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมาย 
 
                      ๔)  รูปแผนท่ีแสดงแนวเขตท่ีดินประกอบสัญญาเช�า  (กรณีจดทะเบียนเช�าเฉพาะส�วน  แบ�ง
เช�า  แบ�งเช�าเฉพาะส�วน)    



๔ 

 

                      ๕)  หลักฐานการยื่นคําขอหรือการได	รับอนุญาตหรือได	รับความเห็นชอบจากหน�วยงานของ
รัฐหรือองค'กาของรัฐท่ีเก่ียวข	อง 
                      ๖)  กรณีผู	ขอจดทะเบียนเป)นผู	ท่ีเคยได	มาซ่ึงสิทธิการเช�าตามพระราชบัญญัตินี้แล	วให	แสดง
หลักฐานการได	มาซ่ึงสิทธิดังกล�าวด	วย 
                      ๗)  เอกสารท่ีนํามาแสดงต�อพนักงานเจ	าหน	าท่ีถ	าเป)นภาษาต�างประเทศ 
ต	องแปลเป)นภาษาไทยท่ีรับรองความถูกต	องตามกฎหมาย          
                      ๘)  กรณีท่ีมีการมอบอํานาจให	ทํานิติกรรมแทน  ต	องมีหนังสือมอบอํานาจ และบัตร
ประจําตัวประชาชนผู	มอบอํานาจ  หรือสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ	าน(ถ�ายเอกสาร)  
ท่ีผู	มอบอํานาจรับรองความถูกต	อง  พร	อมบัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ	าน(ต	นฉบับ) ของผู	รับ
มอบอํานาจ เป)นต	น 

  

๕.  ข้ันตอนการเช�าที่ดินไม�เกิน ๑๐๐ ไร� 
ข้ันตอนท่ี ๑  ติดต�อเจ	าหน	าท่ีประชาสัมพันธ'  เพ่ือตรวจสอบเอกสารหลักฐานต�าง ๆ เบ้ืองต	น   
                 และรับบัตรคิวตามลําดับก�อนหลัง 

ข้ันตอนท่ี ๒  ยื่นคําขอ/สอบสวน/ทําคําขอและสัญญาหรือบันทึกข	อตกลง/ชําระเงิน 

                 กรณีต	องมีการประกาศตามกฎหมาย  

                 -  จัดทําประกาศและส�งประกาศ หากไม�มีผู	โต	แย	งคัดค	านทําหนังสือแจ	งผู	ขอ 

                    มาดําเนินการเพ่ือจดทะเบียน (๔๕ วัน) 

ข้ันตอนท่ี ๓  เจ	าพนักงานท่ีดินจดทะเบียน  แจกหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินและสัญญาให	ผู	ขอ 

 
        ���� ระยะเวลาดําเนินการ  
 

กรณีไม�ต	องประกาศ ใช	ระยะเวลา  ๑๕๐  นาที  (ไม�รวมระยะเวลาข้ันตอนท่ี ๑) 

กรณีต	องประกาศ ใช	ระยะเวลา   ๔๗   วัน 

 
๖.  ข้ันตอนการเช�าที่ดินเกิน ๑๐๐ ไร� 

ข้ันตอนท่ี ๑  ติดต�อเจ	าหน	าท่ีประชาสัมพันธ'  เพ่ือตรวจสอบเอกสารหลักฐานต�าง ๆ เบ้ืองต	น   
                 และรับบัตรคิวตามลําดับก�อนหลัง 
 
 
 
ข้ันตอนท่ี ๒  วันยื่นคําขอ  :  -  สอบสวน/รับคํา/ชําระเงินค�าคําขอ ค�าประกาศ (ถ	ามี)  
                                    -  จัดทําหนังสือขอความเห็นสภาท	องถ่ินโดยแจ	งสภาท	องถ่ินให	ความเห็นภายใน   



๕ 

 

                                       ๓๐ วันนับแต�วันท่ีได	รับเอกสาร  
                                    -  นําส�งหนังสือ (ถ	าไม�ได	รับแจ	งผลภายใน ๓๐ วันถือว�าไม�ประสงค'จะให	  
                                        ความเห็น) 
   กรณีต�องมีการประกาศตามกฎหมาย  เพ่ิมข้ันตอนและระยะเวลา  คือ 
                                    -  จัดทําประกาศและส�งประกาศมีกําหนด  ๔๐  วัน  หากไม�มีผู	โต	แย	งคัดค	าน     
                                       ดําเนินการต�อไป  (การประกาศและขอความเห็นสภาท	องถ่ิน                      
                                       ดําเนินการพร	อมกัน) 
ข้ันตอนท่ี ๓  - ขออนุญาตอธิบดีกรมท่ีดิน  
                   ๑) กรณีท่ีดินต้ังอยู�ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร  สํานักงานท่ีดินดําเนินการขออนุญาตอธิบดีภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนด เม่ือมีคําสั่งอนุญาตแล	ว สํานักงานท่ีดินมีหนังสือแจ	งผู	ขอทราบและนัดวันจดทะเบียน 
                   ๒) กรณีท่ีดินต้ังอยู�ในพ้ืนท่ีจังหวัดอ่ืนๆ  สํานักงานท่ีดินดําเนินการขออนุญาตผู	ว�าราชการ
จังหวัด(ในฐานะปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมท่ีดิน) ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เม่ือมีคําสั่งอนุญาตแล	ว 
สํานักงานท่ีดินมีหนังสือแจ	งผู	ขอทราบและนัดวันจดทะเบียนเม่ือมีคําสั่งอนุญาตแล	ว  
ข้ันตอนท่ี ๔  วันจดทะเบียน : ทําสัญญา/ชําระเงิน/เจ	าพนักงานท่ีดินจดทะเบียน  และแจกหนังสือแสดงสิทธิใน 
                                      ท่ีดินและสัญญาให	ผู	ขอ 
 

        ���� ระยะเวลาดําเนินการ  
 

ท่ีดินตั้งอยู� สํานักงานท่ีดิน  ระยะเวลาให�บริการ 

กรุงเทพมหานคร  สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  ๖๑ วัน 

 สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา/ส�วนแยก ๖๗ วัน 

จังหวัดอ่ืนๆ  สํานักงานท่ีดินจังหวัด ๕๕ วัน 

 สํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา/ส�วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ ๖๑ วัน 

 

 ๙. ค�าธรรมเนียม 

 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค�าธรรมเนียม 
   (๑)  กรณีมีทุนทรัพย'   
   
   (๒)  กรณีไม�มีทุนทรัพย' 

 
๑ %  ของราคาเช�าตลอดอายุการเช�า   
(ค�าเช�ารวมถึงเงินกินเปล�า  (ถ	ามี)) 
แปลงละ             ๕๐            บาท 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 



๖ 

 

ค�าอากรแสตมปd   
    

๐.๑%  ของราคาเช�าตลอดอายุการเช�า  (ค�าเช�า
รวมถึงเงินกินเปล�า  (ถ	ามี)) 

 

                                               บทสรุป 
 

               โดยท่ัวไปคนต�างด	าวสามารถเช�าท่ีดินในประเทศไทยได	ตามหลักเกณฑ'และเง่ือนไข ท่ีประมวล
กฎหมายแพ�งและพาณิชย'กําหนดไว	 กล�าวคือ สามารถทําสัญญาเช�าได	ไม�เกินสามสิบปD และเม่ือสัญญาเช�า
สิ้นสุดลงสามารถต�อสัญญาได	อีกไม�เกินสามสิบปDนับแต�วันต�อสัญญา  ต�อมาเม่ือวันท่ี ๑๙ พฤษภาคม ๒๕๔๒ 
รัฐบาลมองเห็นความสําคัญในการสนับสนุนการลงทุนในการประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม จึงได	
ตราพระราชบัญญัติการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ข้ึนใช	บังคับ เพ่ือ
กําหนดหลักเกณฑ'เง่ือนไขแตกต�างจากการเช�าท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพ�งและพาณิชย'ดังกล�าว สําหรับใช	
เฉพาะกรณีการเช�าอสังหาริมทรัพย'เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ซ่ึงคนต�างด	าวสามารถเลือกเช�าท่ีดินโดย

มีเนื้อท่ีไม�เกินหนึ่งร	อยไร� หรือเกินกว�าหนึ่งร	อยไร�ก็ได	ตามหลักเกณฑ'ท่ีกําหนด* 

                แต�ท้ังนี้การจดทะเบียนเช�าท่ีดิน จะต�องไม�ใช�กรณีอาศัยคนไทยเป นตัวแทนอําพราง(Nomine) ใน
การเข�าถือครองท่ีดินแทนคนต�างด�าว  โดยผู�ถือครองยังสามารถใช�และหาประโยชน5จากท่ีดินนั้น แต�สิทธิต�างๆ 
ในการใช�ประโยชน5จากท่ีดินนั้นยังคงเป นของคนต�างด�าว กรณีเช�นนี้ พนักงานเจ�าหน�าท่ีไม�สามารถจดทะเบียน
ให�ได� เพราะขัดกับมาตรา ๗๓ แห�งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 

* คู�มือสําหรับประชาชน  ตามพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ   

   พ.ศ.๒๕๕๘  

 

 ส�วนกําหนดสทิธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  

 สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  กรมที่ดิน 
 


