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เร่ือง   การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของรัฐบาลตางประเทศ  (สถานเอกอัครราชทูต) 
 

เรียน   ผูวาราชการจังหวัดทกุจังหวัด 
 

ส่ิงที่สงมาดวย   คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของรัฐบาลตางประเทศ  (สถานเอกอัครราชทูต) 
 

                          ดวยกรมที่ดนิพิจารณาแลวเหน็วา   แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุด
ของรัฐบาลตางประเทศ  มีเปนจํานวนมาก  ไมสะดวกในการนําไปอางอิงและปฏิบัติราชการ  ดังนั้น  เพื่อให
เกิดความสะดวกรวดเร็วในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่   จึงเห็นสมควรรวบรวมหลักเกณฑดังกลาว  
และจัดทําเปนคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของรัฐบาลตางประเทศ  (สถานเอกอัครราชทูต)  แจงให 
พนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน   รายละเอียดตามสิ่งที่สงมาดวย 
 

                          จึงเรียนมาเพือ่โปรดทราบ   และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือเปนแนวทางปฏิบัติ 
ตอไป 
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                          รองอธิบดี  ปฏิบัติราชการแทน 
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คูมือ 
                                   การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของรัฐบาลตางประเทศ 
                                                        (สถานเอกอัครราชทูต) 
                                                ………………………………….    
 
 ๑.   แนวทางปฏิบัติท่ีเก่ียวของ 
           กรณีรัฐบาลตางประเทศขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่ทําการสถาน 
เอกอัครราชทูต หรือบานพักของเจาหนาที่  ไมมีกฎหมายใดบัญญัติไวโดยเฉพาะ  การไดมาจึงตองอยูบน 
พื้นฐานขอตกลงระหวางรัฐบาลไทยกับรัฐบาลตางประเทศ   โดยจัดทาํเปนหนังสือแลกเปลี่ยนอนญุาตให 
แตละฝายมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  หองชุด  และส่ิงปลูกสรางในดินแดนของกันและกันได  ทั้งนี้  เปนไปตาม 
หลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน ซ่ึงมิไดเปนการขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ  
(ตามบันทึกกองทะเบียนที่ดนิ ที่ มท ๐๖๑๐.๔/๘๙๓ ลงวันที่ ๒ สิงหาคม ๒๕๓๗) โดยคณะรัฐมนตรีไดเคย 
มีมติเกี่ยวกับเรื่องดังกลาวกาํหนดเปนหลักการไว  ดังนี ้
              ๑.๑  คณะรัฐมนตรมีีมตเิม่ือวันท่ี  ๑๙  กุมภาพันธ  ๒๕๐๑  สรุปไดวา กรณีรัฐบาลตางประเทศซื้อ 
ที่ดินไปทําเปนที่ทําการและที่พํานักของเจาหนาที่ทางการทูตเปนจํานวนเนื้อที่ไมเกิน  ๑๕  ไร   จะเปน 
แปลงเดียวหรือมากกวาก็ตาม    เมื่อรัฐบาลตางประเทศขอซื้อที่ดินเพือ่ความประสงคดังกลาวใหกระทรวง 
ที่เกี่ยวของอนมุัติใหไปได  หากรัฐบาลตางประเทศประสงคจะซื้อเกินกวาหลักเกณฑที่ไดวางไว  กใ็หเสนอ
คณะรัฐมนตรมีาเปนราย  ๆ  ไป  สวนในกรณีที่ไดซ้ือเสร็จสิ้นไปแลวก็ใหเปนอันแลวกันไป  นอกจากจะ 
ขอซื้อเพิ่มเติมอีกก็ใหเปนไปตามหลักเกณฑนี้    สวนการพิจารณาแหลงของที่ดิน   ในแงการรักษาความ 
ปลอดภัยและความเหมาะสมเปนหนาที่ของกระทรวงมหาดไทยตามเดิม 
               ๑.๒  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันท่ี ๑๖ เมษายน ๒๕๓๔  สรุปไดวา การอนญุาตใหตางประเทศได 
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อตั้งสถานทูตและทีพ่ํานัก เจาหนาที่ตองเสนอใหคณะกรรมการกลั่นกรองเรื่องเสนอ 
คณะรัฐมนตรฝีายสังคมและกฎหมายพิจารณาทุกกรณ ี
               ๑.๓  คณะรัฐมนตรมีีมติเม่ือวันท่ี ๑๗ สิงหาคม ๒๕๓๖  สรุปไดวา ในกรณีทีส่ถานเอกอัครราชทูต 
จะซื้อหองในอาคารชุด  โดยไดมีความตกลงวาดวยการแลกเปลี่ยนทีด่นิอยูกอนแลว  ก็อนุมัติใหกระทรวง 
การตางประเทศพิจารณาอนมุัติได  โดยเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อทราบในภายหลัง 
               ๑.๔  คณะรัฐมนตรมีีมติเม่ือวันท่ี ๒๐ กรกฎาคม ๒๕๓๘   สรุปไดวา   ใหคงถือปฏิบัติตามมติ 
คณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ ๑๗ สิงหาคม ๒๕๓๖ ที่เปนแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการมอบอํานาจของคณะรัฐมนตรี 
                        
                                                                                                                                    /๑.๕ คณะรัฐมนตรี 
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                         ๑.๕  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันท่ี ๑ เมษายน ๒๕๔๐  สรุปไดวา    คณะรัฐมนตรีเหน็วา 
การเปดสถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุล   ซ่ึงจะตองใชหลักการในการปฎิบัติตางตอบแทนกนั นั้น 
โดยที่กฎหมายของประเทศสังคมนิยม ไดกําหนดในเรื่องของที่ดินโดยไมอนุญาตใหสถานเอกอัคราชทูต 
หรือสถานกงสุลตางประเทศมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินได   จงึไดใหประเทศตาง  ๆ   เชาที่ดนิเพื่อเปนที่ทําการ 
สถานเอกอัครราชทูตหรือสถานกงสุล  ดังนั้น  การที่ประเทศสังคมนิยมจะมาตั้งสถานเอกอัครราชทูตหรือ 
สถานกงสุลในประเทศไทย จึงตองถือหลักปฏิบัติตางตอบแทนในเรื่องที่ดินในลกัษณะเดียวกับประเทศ 
สังคมนิยมโดยใชวิธีการเชา  แตการที่จะใหรัฐบาลของประเทศเหลานั้นใชวิธีการเชาจากภาคเอกชนยอมจะ 
ไมมีหลักประกันแนนอนเพราะความสัมพนัธระหวางประเทศจะมีระยะเวลายั่งยืนนาน ประกอบกบัพันธะ 
ตามกฎหมายระหวางประเทศ ประเทศไทยจะตองอํานวยความสะดวกในการจดัหาสถานที่ตั้งใหสามารถ 
ปฏิบัติหนาที่ได   ฉะนั้น  การจัดหาสถานที่ดังกลาวจึงตองกําหนดในรปูของความตกลง โดยรัฐบาลไทย 
เปนผูดําเนนิการจัดซื้อและเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และรัฐบาลของประเทศสังคมนิยมเปนผูรับภาระ 
คาใชจายในคาที่ดินและอาคารดังกลาวในราคาพอเปนพิธี  
                          ๑.๖  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันท่ี ๓  มิถุนายน ๒๕๔๐  สรุปไดวา   ใหกระทรวงการ 
ตางประเทศรับไปพิจารณาทําความตกลงในเรื่องการซือ้และการขายที่ดิน   จํานวนไมเกิน ๑๕ ไร อาคาร 
และอาคารชุด  กับสถานเอกอัครราชทูตตาง  ๆ  โดยไดรับยกเวนภาษีอากร   และคาธรรมเนียมการโอน 
บนพื้นฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติได  และรายงานใหคณะรฐัมนตรีทราบในภายหลัง 
                   ๒.   ขั้นตอนการดําเนินการกรณีสถานเอกอัครราชทูตซื้อขายท่ีดินหรือหองชดุ 
                          ๒.๑  รัฐบาลไทยและรัฐบาลตางประเทศ    ตองทําความตกลงในรูปหนังสือแลกเปลี่ยน 
อนุญาตใหแตละฝายมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน   หองชุด   และสิ่งปลูกสรางในดินแดนของกันและกัน  (โดยใน 
หนังสือแลกเปลี่ยนอาจมีการระบุเงื่อนไขเกี่ยวกับการชําระคาธรรมเนียม  ภาษี   และอากร)   เมื่อรัฐบาล 
ตางประเทศตองการซื้อหรือขายที่ดินหรือหองชุดกจ็ะแจงกระทรวงการตางประเทศเพื่อพิจารณา 
                          ๒.๒  กระทรวงการตางประเทศจะมีหนังสือแจงกรมทีด่ินเพื่อใหอํานวยความสะดวก 
และพิจารณาการซื้อหรือขายที่ดินหรือหองชุดของสถานเอกอัครราชทูตนั้นจะตองชําคาธรรมเนียม ภาษี   
อากร  หรือไม  อยางไร 
                          ๒.๓  การขายที่ดินของสถานเอกอัครราชทูต จะตองไดรับความเหน็ชอบจากกระทรวง 
การตางประเทศทุกครั้ง  และในบางกรณีจะตองไดรับความเห็นชอบจากรัฐบาลกอน  เนื่องจากในการ 
รับโอนที่ดิน   ถาไดมีความตกลงในรูปหนงัสือแลกเปลี่ยนวารัฐบาลประเทศนั้นจะไมขาย  ใหเชา  หรือ 
 
                                                                                                                                              /กอภาระ 
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กอภาระตดิพนัในที่ดนิโดยมิไดรับความเห็นชอบจากรัฐบาลไทยกอน   อีกทั้งในบางกรณีถาเปนที่ดิน 
ซ่ึงไดรับพระราชทานใหเปนที่ตั้งสถานเอกอัครราชทูต    กระทรวงการตางประเทศจะไมอนุมัตใิห 
จําหนายที่ดินดังกลาว 
                   ๓.   หลักฐานที่ใชประกอบการพิจารณา 
                         ๓.๑  หนังสือส่ังการของกรมที่ดินที่แจงสํานักงานที่ดนิวา    กระทรวงการตางประเทศ 
อนุมัติใหสถานเอกอัครราชทูต..........ซ้ือหรือขายที่ดินแปลงใด โดยใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร  
หรือไม เพยีงใด 
                         ๓.๒  หนังสอืมอบอํานาจของสถานเอกอัครราชทูต                                                                
                   ๔.  คาธรรมเนียม  ภาษี  และอากร 
                         กรมที่ดินจะพิจารณาจากความตกลงที่รัฐบาลไทยและรฐับาลตางประเทศไดทําความ 
ตกลงกันไววา    มีขอตกลงใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร  หรือไม  เพยีงใด   โดยถาม ี
ความตกลงกนัใหไดรับยกเวน  จะมีหลักเกณฑ  ดังนี ้
                         ๔.๑  กรณีสถานเอกอัครราชทูตซื้อท่ีดินหรือหองชุด 
                                 (๑) คาธรรมเนียม 
                                       -   ไดรับยกเวนครึง่หนึ่ง  ในสวนที่สถานเอกอัครราชทูตมีหนาที่ตองชําระ 
ตามมาตรา ๔๕๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย 
                                       -    สวนอีกครึ่งหนึ่งที่ฝายผูขายมีหนาที่ตองชาํระ  ถาไมมีกฎหมายยกเวนไว ผูขาย 
ตองชําระตามปกติ 
                                 (๒) คาภาษี อากร 
                                        -   ผูมีหนาที่ชําระ  คือ  ผูขาย  ถาไมมีกฎหมายยกเวนไว  ผูขายตองชําระตามปกต ิ
                        ๔.๒  กรณีสถานเอกอัครราชทูตขายที่ดินหรือหองชุด 
                                 (๑) คาธรรมเนียม 
                                       -   ไดรับยกเวนครึง่หนึ่ง  ในสวนที่สถานเอกอัครราชทูตมีหนาที่ตองชําระตามมาตรา  
๔๕๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
                                       -  สวนอีกครึ่งหนึง่ที่ฝายผูซ้ือมีหนาที่ตองชําระ  ถาไมมีกฎหมายยกเวนไว  ตองชําระ 
ตามปกต ิ
 
                                                                                                                                          /(๒) คาภาษ ี
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                        (๒)  คาภาษี อากร 
                                -   สถานเอกอัครราชทูต  ไดรับยกเวนตามมาตรา  ๔ (๒)  แหงพระราชกฤษฎีกา ออก 
ตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๑๐)  พ.ศ. ๒๕๐๐ 
                   ๕.  การลงชื่อผูถือกรรมสิทธ์ิ 
                         ในสารบัญจดทะเบยีนใหลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์วา   “รัฐบาล.........................................”   เชน 
”รัฐบาลแคนาดา”   หรือ  “สถานเอกอัครราชทูต  ................................”   เชน  “สถานเอกอัครราชทูตแคนาดา” 
                    ๖.  แนวทางพิจารณาของกรมที่ดิน 
                         ๖.๑  การถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของรัฐบาลตางประเทศไมอยูในเงื่อนไขของพระราชบัญญัต ิ
อาคารชดุ ฯลฯ  
                                 กระทรวงการตางประเทศขอใหกรมที่ดินพิจารณา  กรณีสถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐ
ประชาชนจีน  ขอซื้อหองชุดเพื่อใชเปนที่ทาํการของสถานเอกอัครราชทูต 
                                 กรมที่ดนิพิจารณาแลวเหน็วา   กรณีสถานเอกอคัรราชทูตขอซ้ือหองชุดนั้น  คณะรัฐมนตรี 
ไดเคยอนุมัติเปนหลักการตามที่กระทรวงการตางประเทศเสนอวา ใหกระทรวงการตางประเทศรับไปพิจารณา 
ทําความตกลงในเรื่องการซื้อและขายที่ดิน อาคาร และอาคารชุด กับสถานเอกอัครราชทูตตางๆ โดยไดรับยกเวน 
ภาษี  อากร  และคาธรรมเนียมการโอนบนพื้นฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติไวโดยรายงานใหคณะรัฐมนตรีทราบ 
ในภายหลัง   ซ่ึงในกรณีของรัฐบาลจีน  ปรากฏวา  รัฐบาลจีน และรัฐบาลไทย ไดทาํความตกลงในรูปหนังสือ
แลกเปลี่ยนอนุญาตใหแตละฝายมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดเพื่อใชเปนที่พํานักและที่ทําการของสถานเอกอัครราชทูต   
                                 ดังนั้น    จึงถือไดวาการขอถือกรรมสิทธิ์ในหองชดุดังกลาว   ของสถานเอกอัครราชทูตจีน  
เปนไปตามความตกลงที่รัฐบาลไทยและรัฐบาลจีนไดทําไวตามหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน    อีกทัง้การขอถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดของสถานเอกอัครราชทูต    มิใชกรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถอืวาเปนคน 
ตางดาวตามมาตรา  ๑๙  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ   ที่จะตองถูกจํากัดสิทธิมิใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
เกินกวารอยละ ๔๐ (ปจจุบนัไดแกไขเปนรอยละ ๔๙)  ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นแตอยางใด   
(บันทึกกองทะเบียนที่ดิน ที ่มท ๐๗๑๐.๔/๑๑๘๙  ลงวนัที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๔๑) 
                         ๖.๒  การขอไดมาซึ่งท่ีดนิของสํานักงานเศรษฐกิจและการคาไทเป ประจําประเทศไทย 
                                    สํานกังานปลัดกระทรวงมหาดไทย   ขอใหกรมที่ดนิพิจารณาเสนอขอคิดเห็นกรณีสํานกังาน
เศรษฐกิจและการคาไทเป ประจําประเทศไทย ประสงคจะซื้อที่ดิน และอาคารเพื่อใชเปนที่ทําการ 
 
                                                                                                                                               /กรมที่ดิน 
 
 

 
(ช่ือประเทศ) 

(ช่ือประเทศ) 
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                             กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา   การขอไดมาซึ่งที่ดนิหรือหองชุดในประเทศไทยของรัฐบาล
ตางประเทศ  จะตองอยูบนพื้นฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติโดยจัดทําเปนความตกลงระหวางรัฐบาลไทยกับ 
รัฐบาลตางประเทศ  ใหตางฝายตางถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางในดินแดนของกันและกันได  แตใน 
กรณีนี้รัฐบาลไทยไมไดใหการรับรองความเปนรัฐ     และรัฐบาลไตหวนัจึงไมสามารถทําความตกลงตามนัย 
ดังกลาวได และคณะรัฐมนตรียังไมเคยมีมติวางแนวทางปฏิบัติไว 
                             กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา หากคณะรัฐมนตรีพิจารณาแลว เหน็ควรดําเนินการ 
เพื่อผลประโยชนดานการเมอืง   การคา   การลงทุน   และความสัมพันธบนพื้นฐานของหลักถอยทถีอยปฏิบัติ  
กระทรวงมหาดไทยก็ไมมีขอขัดของในการซื้อที่ดินและอาคาร เพื่อใชเปนที่ทําการของสํานักงานเศรษฐกิจ
การคาไทเปประจําประเทศไทย แตอยางใด 
                             คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวนัที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๓ อนมุัติในหลกัการใหกระทรวงตางประเทศ
ดําเนินการใหมีการจัดทําความตกลง ระหวางสํานักงานเศรษฐกิจและการคาของไทยและไตหวัน  เพื่ออนุญาต 
ใหซ้ือขายที่ดินและอาคารชุด  สําหรับใชเปนที่ทําการและที่พักของสํานักงานเศรษฐกิจและการคาของทั้งสอง
ฝายตามหลักตางตอบแทนได 
                     ๖.๓  สถานเอกอัครราชทูตเบลเยี่ยมขออนญุาตขายทีด่ินและสิ่งปลูกสราง 
                             คณะรัฐมนตรีไดอนุมัติเปนหลักการตามที่กระทรวงการตางประเทศเสนอวาใหกระทรวงการ 
ตางประเทศรับไปพิจารณาทําความตกลง ในเรื่องการซือ้และขายที่ดนิ   อาคารและอาคารชุดกับสถานเอกอัคร 
ราชทูตตาง  ๆ โดยไดรับยกเวนภาษีอากรและคาธรรมเนียมการโอน บนพื้นฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติได  
โดยรายงานใหคณะรฐัมนตรีทราบในภายหลัง (ตามหนังสือสํานักงานเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ดวนมาก ที่ นร 
๐๒๐๕/๗๗๘๘  ลงวันที่ ๓ มิถุนายน ๒๕๔๐) 
                             ดังนั้น   กรณีสถานเอกอคัรราชทูตเบลเยี่ยมมีความประสงคที่จะขายที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
โดยกระทรวงการตางประเทศไดจัดทําความตกลงในรูปของหนังสือแลกเปลี่ยนระหวางไทยกับเบลเยี่ยม ให 
แตละฝายสามารถขายที่ดินและอาคารในดนิแดนของอกีฝายหนึ่งได   โดยไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการ 
โอนและภาษทีี่เกี่ยวของตามหลักตางตอบแทน    และเมื่อกระทรวงการตางประเทศไดพิจารณาแลวอนุมัติให 
สถานเอกอัครราชทูตเบลเยี่ยมขายที่ดินดังกลาวได    กรณีจึงถือวาการขายที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวของ 
สถานเอกอัครราชทูตเบลเยี่ยม   เปนไปตามความตกลงทีรั่ฐบาลแหงราชอาณาจักรไทย   และรัฐบาลเบลเยี่ยม 
ไดทําไวตามหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกันแลว 
                          สําหรับคาธรรมเนียมและภาษีอากรในการจดทะเบยีนขายที่ดินพรอมอาคารของสถานเอกอัคร 
ราชทูตเบลเยี่ยม  ดังกลาว  สรุปไดวา 
                                                                                                                                            /คาธรรมเนียม 
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                          คาธรรมเนียม    ไดรับยกเวนไมตองชําระคาธรรมเนียม    ในสวนทีส่ถานเอกอัครราชทูต 
เบลเยี่ยม     ผูขายมีหนาที่ตองเสียตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๔๕๗   แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
คาธรรมเนียมในสวนที่ผูซ้ือตองเสียอีกครึ่งหนึ่ง  ถาไมมกีฎหมายบัญญตัิยกเวนใหกไ็มไดรับการยกเวน 
                          ภาษีอากร   ซ่ึงตามกฎหมาย  สถานเอกอัครราชทูตเบลเยี่ยมผูขายมหีนาที่ตองเสีย แตเนื่องจาก 
มาตรา  ๔ (๒)  แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับที่ ๑๐)  
พ.ศ.๒๕๐๐ บญัญัติใหยกเวนบรรดารัษฎากรตาง ๆ  ซ่ึงเรียกเก็บตามประมวลรัษฎากรแกสถานเอกอัครราชทูต 
ในการจดทะเบียนขายรายนี ้   สถานเอกอัครราชทูตเบลเยี่ยมจึงไดรับยกเวนภาษีอากร    ทั้งนี้เปนไปตามหลัก 
ถอยทีถอยปฏิบัติ (บันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๗๒๘.๑/๗๖๙ ลงวันที่ ๕ กันยายน  
๒๕๔๕) 
                  ๖.๔  สถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐอิสลามอิหรานประจําประเทศไทย ขออนุญาตซื้อท่ีดิน 
                          กระทรวงการตางประเทศไดมีหนังสือแจงวา  สถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐอิสลามอิหราน 
ประจําประเทศไทย มีความประสงคจะซื้อที่ดิน จํานวน ๓ แปลง ในเขตกรุงเทพมหานคร  พรอมสิ่งปลูกสราง 
 เพื่อใชเปนทีท่ําการศูนยวัฒนธรรมของสถานเอกอัครราชทูตฯ  ซ่ึงกระทรวงการตางประเทศพิจารณาแลวไมมี
ขอขัดของ   จึงขอใหกรมทีด่ินพิจารณาอํานวยความสะดวกในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการซื้อ
อสังหาริมทรัพยดังกลาว  โดยยกเวนคาธรรมเนียมการโอน และภาษีที่เกี่ยวของในสวนที่สถานเอกอัครราชทูตฯ     
พึงตองชําระ 
                          กรมที่ดินพิจารณาแลวเมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา  รัฐบาลไทยและรัฐบาลอิหรานไดทําความตกลง 
ใหตางฝายตางถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของกนัและกนัไดตามหลักถอยทถีอยปฏิบัติตอกัน  และคณะรัฐมนตรีไดม ี
มติอนุมัติในหลักการวา กรณีรัฐบาลตางประเทศจะซื้อทีด่ินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่ทําการและที่พํานักของ
เจาหนาที่ทางการทูตมีจํานวนเนื้อที่ไมเกิน   ๑๕  ไร   ซ่ึงกรณีนีก้ระทรวงการตางประเทศไดพิจารณาแลวไมมี
ขอขัดของ ดังนั้น สถานเอกอัครราชทูตฯ  จึงมีสิทธิจะถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารดังกลาวได  สวนเรื่องการ 
ยกเวน  คาธรรมเนียมและภาษี    ตามหนังสือกระทรวงการตางประเทศแจงใหยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีใน 
สวนที่สถานเอกอัครราชทูตฯ    พึงตองชําระนั้นการจดทะเบียนขายรายนี้จึงไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะ 
ในสวนที่สถานเอกอัครราชทูตฯ  ผูซ้ือมีหนาที่ตองเสียตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๔๕๗ แหงประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณชิยเทานั้น คาธรรมเนียมในสวนที่ผูขายตองเสียอีกครึ่งหนึง่   ถาไมมีกฎหมายยกเวนใหก็ไมไดรับ 
ยกเวนสวนคาอากรตามลักษณะแหงตราสาร   ๒๘  (ข)   แหงบัญชีอัตราอากรแสตมปทายหมวด  ๖  ลักษณะ  ๒  
แหงประมวลรัษฎากร   ผูมีหนาที่เสียอากรคือผูออกใบรับเงิน   แมตามมาตรา  ๔ (๒)  แหงพระราชกฤษฎีกา 
 
                                                                                                                                                    /ออกตาม 
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ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่ ๑๐)  พ.ศ. ๒๕๐๐  จะบัญญัติใหยกเวน 
บรรดารัษฎากรตาง  ๆ   ซ่ึงเรียกเก็บตามประมวลรัษฎากร แกสถานเอกอัครราชทูตฯ  ก็ตาม เหน็วาจะยกเวน 
เมื่อสถานเอกอัครราชทูตตกอยูในฐานะเปนผูออกใบรับเงิน (ผูขาย) แตเร่ืองนี้สถานเอกอัครราชทูตฯ  เปนผูซ้ือ 
ไมมีหนาที่ออกใบรับเงิน   จงึเปนหนาที่ของผูขายที่ตองชาํระคาอากรแสตมป   โดยหลักการเมื่อกฎหมายมิได 
บัญญัติยกเวนใหแกผูขาย   ในการจดทะเบยีนขายรายนี้    จึงไมไดรับยกเวนอากรแตอยางใด   (บันทึกสํานัก 
มาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๒๙๘ ลงวนัที่  ๒๔ มีนาคม ๒๕๔๙) 
                         ๖.๕  สถานเอกอัครราชทูตองักฤษประจําประเทศไทย ขอซ้ือท่ีดิน 
                                 ดวยกระทรวงการตางประเทศไดแจงวา   สถานเอกอัครราชทูตอังกฤษประจําประเทศไทย 
ประสงคจะขายที่ดินบางสวน  ซ่ึงเปนที่ตั้งของสถานเอกอัครราชทูตในปจจุบัน  เพื่อนํารายไดสวนหนึ่งจากการ 
ขายที่ดินดังกลาวมาใชในการกอสรางที่พักเจาหนาที่สถานเอกอัครราชทูตและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น  ๆ  
โดยกระทรวงการตางประเทศไมมีขอขัดของในการขายที่ดินดังกลาวแตสถานเอกอัครราชทูตฯ   ตองชําระคา 
ธรรมเนียมการโอนและภาษทีี่เกี่ยวของตาง ๆ ตอไปดวย 
                                  กรมที่ดนิพิจารณาแลวเหน็วา  เมื่อกระทรวงการตางประเทศพิจารณาแลวไมมขีอขัดของ 
ในการขายทีด่นิดังกลาว  สถานเอกอัครราชทูตฯ  จึงมีสิทธิขายที่ดินดงักลาวได  โดยตองเสียคาธรรมเนียมและ 
ภาษีที่กฎหมายกําหนดไว   เนื่องจากรัฐบาลแหงราชอาณาจักรไทย และรัฐบาลแหงราชอาณาจักรอังกฤษ   ไมได 
ทําขอตกลงในเรื่องยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากรในการโอนที่ดินไวแตอยางใด   (บันทึกสํานกัมาตรฐาน 
การทะเบยีนทีด่ิน ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๓๓๑ ลงวันที่ ๑๐ เมษายน ๒๕๔๙)                                                                                
                          ๖.๖  สถานกงสุลมาเลเซียประจําประเทศไทย  ขอซ้ือท่ีดินราชพัสด ุ
                                 สํานักงานปลัดกระทรวงมหาดไทยแจงกรมที่ดินวา  คณะรัฐมนตรีอนุมัติใหกระทรวง 
การตางประเทศทําความตกลงในรูปหนังสอืแลกเปลี่ยนกบัรัฐบาลมาเลเซีย  อนุญาตใหรัฐบาลมาเลเซียซ้ือที่ดิน 
ราชพัสดุ  โฉนดที่ดินในเขตจังหวัดสงขลา   จากกระทรวงการคลังเพื่อใชเปนที่ทําการและบานพักกงสุลมาเลเซีย      
ที่จังหวดัสงขลาได  ตามหลกัถอยทีถอยปฏิบัติตอกนัโดยมีเงื่อนไขวารัฐบาลมาเลเซียจะไมขาย ใหเชา   หรือกอ     
ภาระตดิพนัโดยมิไดรับความเห็นชอบจากรัฐบาลไทยกอน จึงขอใหกรมทีด่ินอํานวยความสะดวกในการจด
ทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวใหแกรัฐบาลมาเลเซีย  เสร็จแลวใหรายงานใหทราบ 
                                 กรมที่ดนิไดแจงใหจังหวัดสงขลาสั่งพนักงานเจาหนาที่ที่เกีย่วของใหอํานวยความสะดวก 
ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาว    ใหแกรัฐบาลมาเลเซียตามเงื่อนไขที่ไดกําหนดไว    (หนังสือ 
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๔/๑๐๒๖ ลงวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๒๓)  
 
                                                                                                                                       /๖.๗ สถานเอกอัคร 
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                ๖.๗  สถานเอกอัครราชทูตรัสเซียประจําประเทศไทย   ขอทําความตกลงเกี่ยวกับการไดมาซึ่งท่ีดิน 
เพื่อสรางสถานทูต 
                        กรมธนารักษแจงกรมที่ดนิวา    กระทรวงการตางประเทศไดมีหนังสอืหารือกรณีสถานเอกอัคร 
ราชทูตรัสเซีย      ไดเสนอขอทําความตกลงในการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อสรางที่ทําการสถานทูตและบานพักของ 
เจาหนาที่ของแตละฝาย    โดยรางความตกลงมีสาระสําคัญวา    ตางฝายจะใหสิทธิแกอีกฝายไดมาซึ่งที่ดิน    
เพื่อดําเนนิการบนพื้นฐานของหลักตางตอบแทน   โดยตางฝายจะออกเงนิซื้อที่ดินใหแกกัน   กระทรวงการ 
ตางประเทศจึงขอหารือวา  หากรัฐบาลไทยถือกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ฝายรัสเซียซ้ือในกรุงเทพฯ  และใหเชาดังกลาว  
ตามพระราชบญัญัติที่ราชพัสดุ  จะโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหรัฐบาลรัสเซียไดหรือไม  กรมธนารักษจึงขอหารือ 
กรมที่ดินวา  หากกระทรวงการตางประเทศจะเพิ่มเติมขอบทในลักษณะดังกลาวใหถูกตองสอดคลอง และเปน 
ไปตามประมวลกฎหมายที่ดนิ  จะสามารถดําเนินการไดหรือไม อยางไร 
                         กรมที่ดินพจิารณาแลวเห็นวา   การที่รัฐบาลตางประเทศจะขอไดมาซึง่ที่ดินในประเทศไทย 
ไดหรือไมเพียงใดนั้น    ตองเปนไปตามความตกลงระหวางรัฐบาลไทยกับรัฐบาลตางประเทศ    ซ่ึงตกลงโดย 
ปรากฏสาระสําคัญระหวางกนัใหตางฝายตางถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางในดินแดนของกันและ 
กันได  ทั้งนี้เปนไปตามหลักถอยทีถอยอาศัยและถอยปฏิบัติตอกัน  ตามมติคณะรฐัมนตรี  กรณีมิใชเปนการ 
ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามมาตรา  ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ     ดังนั้น   การทีก่ระทรวงการตางประเทศ 
จะเพิ่มเติมขอบทวา ในกรณทีี่รัฐบาลรัสเซียออกกฎหมายอนุญาตใหตางประเทศมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเทศ 
ตนไดแลว  ทั้งสองฝายจะโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกกันนัน้  สามารถที่จะดําเนนิการไดเพราะเปนการทําความ 
ตกลงระหวางรัฐบาลไทยกับรัฐบาลตางประเทศ  เปนกรณีนอกเหนือไปจากการขอถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม
บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดนิ  (บันทึกกองทะเบยีนที่ดนิ ที่ มท ๐๖๑๐.๔/๘๙๓  ลงวันที่ ๒ สิงหาคม  
๒๕๓๗) 
               ๖.๘  สถานเอกอัครราชทูตบรไูนดาลุสซาลามประจําประเทศไทย ขออนุญาตซื้อท่ีดิน 
                       สํานักงานปลัดกระทรวงมหาดไทยแจงวา    สถานเอกอัครราชทูตบรูไนดาลุสซาลามประจํา 
ประเทศไทย   มีความประสงคจะซื้อที่ดินโฉนดที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร  พรอมสิ่งปลูกสรางเพื่อใชเปน         
ที่ทําการของสถานเอกอัครราชทูตและบานพักเจาหนาที่  ซ่ึงรัฐบาลบรไูนดาลุสซาลาม และรัฐบาลไทยไดทําความ 
ตกลงในรูปของหนงัสือแลกเปลี่ยน ลงวนัที ่๑ สิงหาคม ๒๕๔๘ ใหแตละฝายสามารถซื้อและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ
เพื่อใชเปนที่ทาํการของสถานเอกอัครราชทูต  และบานพัก 
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เจาหนาที่ของสถานเอกอัครราชทูตในดินแดนของแตละฝาย  โดยไมตองยกเวนคาธรรมเนียมการโอน และ 
ภาษีที่เกี่ยวของ  จึงขอใหกรมที่ดินตรวจสอบขอมูล และขอกฎหมายที่เกี่ยวของและอาํนวยความสะดวก 
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอสังหาริมทรัพยดังกลาว 
                        กรมที่ดินพจิารณาแลวเห็นวา กรณีสถานเอกอัครราชทูตขอซื้อที่ดินนั้น     ตามมติคณะรัฐมนตรี 
ลงวันที่  ๓  มถุินายน   ๒๕๔๐    คณะรัฐมนตรีไดอนุมตัิเปนหลักการตามที่กระทรวงการตางประเทศเสนอวา        
ใหกระทรวงการตางประเทศรับไปพิจารณาทําความตกลงในเรื่องการซือ้  และขายที่ดนิ  จํานวนไมเกิน ๑๕ ไร  
อาคาร และอาคารชุด กับสถานเอกอัครราชทูตตาง  ๆ  โดยไดรับยกเวนภาษีอากร  และคาธรรมเนียมการโอนบน
พื้นฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติได โดยรายงานใหคณะรัฐมนตรีทราบในภายหลัง ซ่ึงขอเท็จจริงตามทีก่ระทรวง
การตางประเทศแจงมาวา สถานเอกอัครราชทูตบรูไนดาลสุซาลาม มคีวามประสงคจะซือ้ที่ดินโฉนดทีด่ิน  พรอม   
ส่ิงปลูกสรางดงักลาว   ซ่ึงรัฐบาลบรูไนดาลสุซาลาม   และรัฐบาลไทยไดทําความตกลงในรปูหนังสือแลกเปลีย่น    
ลงวันที่  ๑   สิงหาคม  ๒๕๔๘  ใหแตละฝายสามารถซื้อและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อใชเปนที่ทําการของสถาน
เอกอัครราชทูต   และบานพักเจาหนาที่ของสถานเอกอัครราชทูตในดินแดนของแตละฝายได   โดยไมตองยกเวน
คาธรรมเนียมการโอนและภาษีที่เกีย่วของ     และกระทรวงการตางประเทศไดพิจารณาแลวไมขัดของที่สถาน
เอกอัครราชทูตบรูไนดาลุสซาลาม   ซ้ือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาว    จึงถือไดวาการซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง  ดังกลาวเปนไปตามความตกลงที่รัฐบาลของทั้งสองประเทศไดทําไวตอกนัแลว 
                       สําหรับคาภาษอีากรและคาธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนโอนที่ดนิพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวตาม   
มติคณะรัฐมนตรี  ลงวันที่ ๓ มิถุนายน ๒๕๔๐   ระบุวา  การจะไดรับยกเวนภาษีอากร และคาธรรมเนียมการโอน   
ใหอยูบนพืน้ฐานของหลักถอยทีถอยปฏิบัติ    ซ่ึงตามหนงัสือกระทรวงการตางประเทศ  ดวนที่สุด  ที ่กต ๐๘๐๕/ 
๖๙๗  ลงวันที่  ๒ สิงหาคม ๒๕๔๘   ระบุวา    ไมตองยกเวนคาธรรมเนียมการโอน   และภาษีที่เกี่ยวของ   ดังนั้น  
 ในการจดทะเบียนโอนที่ดนิพรอมสิ่งปลกูสรางดังกลาว จึงไมไดยกเวนคาธรรมเนยีมการโอนและภาษีที่เกีย่วของ   
แตอยางใด    (บันทึกกรมที่ดนิ  ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/๒๔๐๙๙  ลงวนัที่ ๕ สิงหาคม ๒๕๔๘) 
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