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Abstract 

Introduction: Thailand is currently facing a land ownership crisis involving foreign nationals. This issue has 
emerged alongside the country's efforts to open up and promote foreign investment. While such policies aim to 
stimulate economic growth and modernize infrastructure, they have also raised concerns about economic 
inequality, potentially affecting citizens’ rights and local community identities. This academic article aims to 
examine the challenges associated with foreign land ownership in Thailand across legal, economic, social, 
cultural, and environmental dimensions. The findings lead to proposals for developing land management laws 
and policies in the digital age that align with Thailand's competitive advantages, attract sustainable foreign 
investment, maintain social stability, and balance economic benefits with public security. 

Content: Foreign land ownership in Thailand is a critical issue in the context of globalization, especially due to 
the expansion of investment and the increased demand for land resources. Addressing this requires appropriate 
legal frameworks and ownership policies that promote economic growth while protecting the rights of local 
communities and stakeholders. Laws should be reformed to enhance transparency, reduce conflict, and reinforce 
land security. Additionally, policies should promote sustainable land use to minimize negative impacts on 
natural resources and the environment. 

Conclusion: In the era of globalization, Thailand’s legal and policy frameworks concerning foreign land ownership 
must consider economic, social, and environmental implications. Collaborative efforts among stakeholders and 
the public are essential to facilitate knowledge exchange, identify solutions, and broaden the scope of relevant 
laws and policies. Such an approach supports transparent and fair investment while safeguarding local resources, 
reducing social conflict, and developing efficient and sustainable land management systems. 

Innovation: The proposed innovation focuses on achieving legal and policy balance in land tenure and future 
strategic direction within a globalized context. This involves creating a regulated and clearly defined management 
framework that integrates economic, social, cultural, and environmental changes. Through technological adaptation 
and cross-border competition, the framework seeks to ensure long-term national security and sustainable development 
amid ongoing globalization. 
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บทคัดย่อ 

บทน า: ประเทศไทยก ำลังเผชิญกับกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติภำยใต้กระแสกำรเปิดประเทศ

และควำมพยำยำมส่งเสริมกำรลงทุน ซึ่งกลำยเป็นประเด็นถกเถียงข้อสนับสนุนนโยบำยเพิ่มเงินลงทุน

เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจ และพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนให้ทันสมัยยิ่งขึ้น ในทำงกลับกัน ข้อกังวลเกี่ยวกับ

กำรเปิดช่องทำงให้ชำวต่ำงชำติเข้ำถือครองที่ดิน อำจท ำให้เกิดควำมเหลื่อมล้ ำทำงเศรษฐกิจ ส่งผลกระทบ

ต่อสิทธิประชำชนและอัตลักษณ์ชุมชนท้องถิ่น ดังนัน บทควำมวิชำกำรนี้ จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษำ

ควำมท้ำทำยที่ส่งผลกระทบต่อกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติในประเทศไทย ในมิติทำงกฎหมำย 

เศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม และสิ่งแวดล้อม น ำไปสู่กำรเสนอแนวทำงพัฒนำกฎหมำยและนโยบำย

จัดกำรที่ดินในยุคดิจิทัลใหส้อดรับกำรได้เปรียบทำงกำรแข่งขัน ดึงดูดกำรลงทุนจำกต่ำงประเทศ รักษำ

ควำมมั่นคงทำงสังคมไทย และสร้ำงสมดุลในผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจกับควำมมั่นคงของประชำชน 
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เน้ือหา: กำรถือครองที่ดนิของชำวต่ำงชำติในประเทศไทยเป็นประเด็นส ำคัญเกี่ยวกับโลกำภิวัตน์ โดยเฉพำะ

กำรขยำยตัวกำรลงทุนและใช้ทรัพยำกรที่ดนิ ซึ่งจ ำเป็นต้องตระหนักรู้ทำงกฎหมำยและนโยบำยกำรถือครอง

ที่ดินในรูปแบบกำรมีส่วนสนับสนุนเพื่อสร้ำงสมดุล ส่งเสริมเศรษฐกิจ และปกป้องผลประโยชน์ของชุมชน

ท้องถิ่นร่วมกับผูม้ีสว่นได้ส่วนเสีย ท ำใหก้ฎหมำยควรได้รับกำรปรับปรุงเพื่อสร้ำงควำมโปร่งใส ลดควำมขัดแย้ง 

เสริมสร้ำงกำรถือครองที่ดินให้มั่นคง น ำไปสู่นโยบำยส่งเสริมกำรใช้ที่ดินเพื่อลดผลกระทบทำงทรัพยำกร 

ธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมอย่ำงยั่งยืน 

บทสรุป: ควำมท้ำทำยทำงสังคม เป็นควำมเหลื่อมล้ ำในกำรเข้ำถึงที่ดิน ผลกระทบต่อชุมชนและอัตลักษณ์

ท้องถิ่น ควำมมั่นคงทำงเศรษฐกิจและอำหำร ส่วนควำมท้ำทำยทำงกฎหมำย เป็นจุดอ่อนและไม่ครอบคลุม

กำรบังคับใช้กฎหมำย กำรพัฒนำเศรษฐกิจและคุ้มครองสิทธิประชำชนไม่มีควำมสมดุล รวมทั้งผลกระทบ

ต่อระบบนิเวศและทรัพยำกรธรรมชำติ ซึ่งเป็นประเด็นส ำคัญที่ต้องได้รับกำรบริหำรจัดกำร ป้องกัน

ผลกระทบและกำรแสวงหำก ำไร โดยปรับปรุงกฎหมำย เพิ่มกลไกก ำกับดูแล ใช้มำตรกำรทำงเศรษฐกิจ 

เพื่อใหเ้กิดควำมสมดุลด้ำนผลประโยชน์ ควรเปิดโอกำสใหป้ระชำชนมีสว่นร่วมในกระบวนกำรตัดสินใจได้ 

แนวคิดใหม่: ควำมสมดุลทำงกฎหมำย นโยบำย กำรถือครองที่ดิน และแนวทำงอนำคตยุคโลกำภิวัตน์ 

ผ่ำนกรอบจัดกำรโดยสร้ำงข้อก ำหนด ข้อตกลง และปรับปรุงให้เกิดควำมชัดเจน ด้วยกำรศึกษำพัฒนำ 

กำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และสิ่งแวดล้อม ตำมพลวัตกำรปรับตัว กำรประยุกต์ใช้

เทคโนโลยี และกำรแข่งขันข้ำมพรมแดนที่มีควำมสมดุลกับมำตรกำร กำรบริหำรจัดกำร ผลประโยชน์ 

และเสริมสร้ำงควำมมั่นคงจำกกำรขยำยตัวยุคโลกำภวิัตน์ระยะยำว 

ค าส าคัญ: กฎหมำยและนโยบำย; พลวัตกำรปรับตัว; กรรมสิทธิ์ที่ดนิของชำวต่ำงชำติ; ผลกระทบทีท่้ำทำย 

บทน า 

กระแสโลกำภิวัตน์มำพร้อมกับกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกิจและสังคม ท ำให้เหตุกำรณ์ กิจกรรม 

และกำรตัดสินใจส ำคัญเกิดกำรขยำยตัวของบุคคลและชุมชนบนโลก (Held et al., 1999) ได้แก่ กำรขับเคลื่อน 

เคลื่อนย้ำยแรงงำน และลงทุนจำกต่ำงประเทศโดยตรง ซึ่งท้ำยสุดแล้ว จะช่วยเสริมประสิทธิภำพกำรใช้ที่ดิน

และอ ำนวยควำมสะดวกกำรถ่ำยโอนที่ดินจำกเจ้ำของที่ดินไปยังนักลงทุน (Chavunduka et al., 2021) 

ขณะเดียวกัน ระบบรำชกำร กำรเงนิ และเทคนิคกำรจัดตั้งกรรมสิทธิ์ที่ดินยังคงเป็นข้อจ ำกัดทำงอุปสรรค

ที่ท ำให้เกิดปัญหำกำรทุจริต ค่ำใช้จ่ำยมำกเกินไป และควำมไม่มีประสิทธิภำพของระบบรำชกำรขัดขวำง

ประสิทธิผลกำรจัดกำรที่ดิน (Ige et al., 2024) ท ำให้ทรัพยำกรที่ดินซึ่งมีอยู่อย่ำงจ ำกัดก ำลังเผชิญกับ

ควำมท้ำทำย เกิดกำรแข่งขัน เกิดควำมขัดแย้ง สร้ำงผลกระทบต่อระบบนิเวศ อำหำร ทรัพยำกรธรรมชำติ 

และแรงผลักดันกำรใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงสิ่งแวดล้อมระดับโลกเพิ่มมำกขึน้ต่อเนื่อง (Montràs-Janer et al., 2024) 

อย่ำงไรก็ดี พระรำชบัญญัติปฏิรูปกำรถือครองที่ดิน มุ่งหวังปรับปรุงสิทธิกำรถือครองที่ดิน

ส ำหรับผู้อยู่อำศัยและถือครองที่ดินในพื้นที่ส่วนรวมให้มีควำมปลอดภัยมำกขึ้น ขณะเดียวกัน กำรเผชิญ

ควำมท้ำทำยท ำใหก้ำรปฏิรูปที่ดนิเป็นไปอย่ำงเชื่องช้ำ ข้อเรียกร้องไม่ได้รับกำรแก้ไข และกำรจัดสรรที่ดินใหม่

ไมบ่รรลุเป้ำหมำย (Seutloali, 2024) กำรละเลยข้อตกลงกำรถือครองที่ดนิเพื่อเป็นเจ้ำของในตลำดที่ดิน 
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อำจมีผลต่อควำมปลอดภัยภำยใต้ระบบกำรถือครองที่ดินตำมธรรมเนียมของชุมชน ซึ่งเป็นวัฒนธรรม

กำรเสริมอ ำนำจและค่ำใช้จ่ำยบริหำรจัดกำรค่อนข้ำงต่ ำภำยในชุมชนท้องถิ่น ยังคงเผชิญกับศักยภำพ

ควำมตอ้งกำรจำกภำยในและภำยนอกชุมชนทีก่ำรเปลี่ยนแปลงไปเช่นเดียวกับข้อจ ำกัดกำรสร้ำงเอกสิทธิ

ที่ดนิส่วนรวม และส่งเสริมกำรจัดตั้งที่ดนิเกษตรกรรมเชิงพำณิชย์ ท ำให้ชำวพื้นเมืองไม่สำมำรถใช้พื้นที่ชุมชน

นั้นได้ต่อไป (Tusing & Leemann, 2023) ดังนั้น ภำยใต้ขอบเขตกำรศึกษำบทควำมวิชำกำรนี้ จึงมีประเด็น

เนื้อหำส ำคัญทีเ่กี่ยวข้องตำมล ำดับดังต่อไปนี ้

เน้ือหา 

ยุคโลกาภิวัตน์กับการถือครองที่ดินโดยชาวต่างชาติ 

โลกำภวิัตน ์(Globalization) เป็นอิทธิพลทำงพลวัตกำรโต้ตอบและปรับตัวเข้ำกับท้องถิ่นในบริบทโลก

ที่เน้นทำงเลือกโครงสร้ำงวัฒนธรรมนิยมใหม่ (Roudometof & Dessì, 2022) ท ำลำยมุมมองโลกแบบเดิม

ด้วยกำรข้ำมผำ่นพืน้ทีก่ำรเติบโต บูรณำกำรวัฒนธรรม สังคม และสิ่งแวดล้อมภำยในท้องถิ่น (Blatter, 2022) 

เกิดเป็นผลกระทบทำงอัตลักษณ์เมืองโลกำภิวัตน์ท่ำมกลำงกำรเปลี่ยนแปลงเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 

และกำรเมอืงอย่ำงต่อเนื่อง (Ghahremani et al.,2021; Valdeolmillos et al., 2024) ขณะที่ประเทศก ำลังพัฒนำ

ในภูมภิำคเอเชียส่วนใหญ่ประสบปัญหำกระแสเงนิลงทุนลดลงจำกต่ำงประเทศโดยตรงเป็นอย่ำงมำก ดังนี้ 

ภาพท่ี 1 ยุคโลกาภวิัตน์กับข้อจ ากัดการถือครองที่ดินโดยชาวต่างชาติ  

Figure 1. Globalization and Restrictions on Foreign Land Ownership. 

 
หมายเหตุ. สังเครำะห์มติิจำกผลกระทบและควำมท้ำทำย 

Note. Synthesize dimensions from impacts and challenges. 

ยุคโลกาภิวัตน์กับข้อจ ากัด 

(Globalization and Restrictions) 

มติิผลกระทบ (Impact Dimension) 

 เศรษฐกิจ (Economy) 

 ขยำยควำมร่วมมือ (Expanding cooperation) 

 กำรไหลเข้ำของทุนและลงทุน (Capital and Investment Inflow) 

 แสวงหำผลประโยชน์จำกที่ดิน (Land exploitation) 

 เทคโนโลยีก้ำวกระโดด (Technology is rapidly advancing) 

 สังคมและวัฒนธรรม (Society and Culture) 

 เปลี่ยนแปลงโครงสร้ำง (Social structural change) 

 ควำมไม่ม่ันคง (Social instability) 

 สูญเสียอัตลักษณ์ทำงวัฒนธรรม (Loss of cultural identity) 

 ปัญหำกลุ่มชำติพันธุ ์(Ethnic issues) 

 ส่ิงแวดล้อม (Environment) 

 รูปแบบกำรใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลง (Land use patterns change) 

 กำรเติบโตทำงเศรษฐกิจ (Economic growth) 

 ควำมเสื่อมโทรมทำงสิ่งแวดล้อม (Environmental degradation) 

 ภัยคุกคำมระบบนิเวศ (Ecological threats) 

มติิความท้าทาย (Challenges Dimension) 

 กฎหมาย (Laws) 

 คลำดเคลื่อน (Discrepancy) 

 คลุมเครือและไม่ชัดเจน (Vagueness and Ambiguity) 

 รับรู้และเขำ้ใจ (Awareness and understanding) 

 ช่องว่าง (Gaps) 

 กรรมสิทธิ์ถือครอง (Ownership) 

 ควำมซ้ ำซ้อน (overlap) 

 กำรควบคุมและตรวจสอบ (Control and inspection) 

 ระบบถือครองเปลี่ยนแปลง (Changes in holding system) 

 การครอบครอง (Occupancy) 

 ถูกตัดสิทธิ (Disqualification) 

 มอบสิทธ ิ(Granting of rights 

 โอนและให้เช่ำที่ดิน (Land transfer and lease) 

 การเจรจา (Negotiation) 

 ขอ้ตกลงระยะยำวนำน (Long term agreement) 

 อ ำนำจผู้มีส่วนได้เสียกับชุมชนสูง (Stakeholders' 

power in the community is high) 
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จำกภำพที่ 1 แสดงควำมเชื่อมโยงข้อจ ำกัดกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติในยุคโลกำภวิัตน์ ดังนี ้

มิติผลกระทบ  

มิติผลกระทบ เกิดขึน้จำกขั้นตอนกำรคัดกรองกำรลงทุนและได้รับอนุญำตด ำเนินกำรตำมเป้ำหมำย

หรือสิทธิกำรลงทุนหรือท ำธุรกรรมแบบร่วมทุนของบริษัทต่ำงชำติจ ำนวนมำก (UNCTAD, 2023) โดยมี

ควำมเป็นไปได้ในแต่ละด้ำน ดังนี้ 

ด้านเศรษฐกิจ  

กำรพัฒนำเศรษฐกิจอำเซียนได้ขยำยควำมรว่มมือทำงกำรเงนิ กำรท่องเที่ยว กำรเกษตร พัฒนำ

ทรัพยำกรมนุษย์ พัฒนำทรัพยำกรและอุตสำหกรรม (Sermcheep et al., 2024) รวมทั้งกำรไหลเข้ำมำของทุน

และภำคกำรลงทุนจำกต่ำงประเทศที่ยกระดับควำมเชื่อมั่นของนักลงทุนและสร้ำงแรงจูงใจลงทุนในภำค

อสังหำริมทรัพย์และโครงสร้ำงพืน้ฐำนระยะยำว ขณะที่ชำวต่ำงชำติอำจต้องกำรที่ดิน ท ำให้รำคำที่ดินในพื้นที่

เกษตรกรรมเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้กำรแข่งขันภำคเกษตรกรรมลดลงอย่ำงต่อเนื่อง เกิดควำมเหลื่อมล้ ำ

ในกลุ่มคนที่มีรำยได้ต่ ำและไม่สำมำรถเข้ำถึงทรัพยำกรที่ดินได้ (UNCTAD, 2021) นอกจำกนี้ กำรพัฒนำ

เมืองอัจฉริยะและโครงกำรเศรษฐกิจพิเศษ น ำไปสู่กำรพัฒนำเทคโนโลยี นวัตกรรมเพิ่มผลิตภำพ และ

ขีดควำมสำมำรถกำรแข่งขันเศรษฐกิจไทย ซึ่งสร้ำงกำรจ้ำงงำน กระจำยรำยได้ในท้องถิ่น และส่งเสริม

กำรพัฒนำเศรษฐกิจโดยรวม (OECD, 2020) ส่งผลต่อควำมไม่เท่ำเทียมกันและเกิดควำมยำกจนขั้นรุนแรง

เพิ่มมำกขึ้น ดังกรณีกลุ่มชุมชนพึ่งพำป่ำที่ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนขนำดใหญ่ 

ซึ่งมักเป็นกลุ่มยำกจนที่สุดและถูกละเลยมำกที่สุดในแต่ละภูมิภำค (Lay et al., 2021; Vemuru et al., 2020) 

ด้านสังคมและวัฒนธรรม  

กำรขยำยตัวพื้นที่เมืองและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เน้นกลุ่มเป้ำหมำยชำวต่ำงชำติได้เปลี่ยนแปลง

ชุมชนเชิงกำยภำพ เช่น กำรแทนที่บ้ำนเรือนดั้งเดิมด้วยโครงสร้ำงสมัยใหม่ เป็นต้น (UNESCO & Network of 

Education Policy Centers, 2021) ขณะเดียวกัน รูปแบบกำรใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงไปผ่ำนรำกฐำนกำรผลิต

จำกแรงงำนในครอบครัวที่ยังคงมีควำมส ำคัญต่อกำรรักษำเอกลักษณ์ทำงวัฒนธรรมไปสู่แรงงำนอพยพเพื่อ

รับจ้ำงภำยนอกพื้นที่เพิ่มมำกขึ้น และเอื้อต่อผู้ผลิตขนำดใหญ่มำกกว่ำเกษตรกรรำยย่อย (Byamugisha, 2021) 

กำรรุกล้ ำที่ดินขนำดใหญ่และธุรกิจเกษตรสมัยใหม่ท ำให้เกิดควำมไม่สมดุลของอ ำนำจและกำรเป็น

เจ้ำของที่ดินรุนแรงเพิ่มขึ้น กำรระดมพลเมืองชุมชนทำงกำรเมืองมีควำมซับซ้อน โดยต้องดิ้นรนเพื่อรักษำ

เอกรำชเหนอืที่ดนิและกำรผลิตของตนเอง (Lugo-Espinosa et al., 2024) 

ด้านสิ่งแวดล้อม  

กำรเข้ำถึงทรัพยำกรที่ดนิอย่ำงเปิดกว้ำงท ำใหส้ิทธิในที่ดนิถูกควบคุมและจัดสรรโดยกลุ่มที่แตกต่ำงกัน 

ระบบกำรถือครองกรรมสิทธิ์แบบชุมชนกับกำรถือครองแบบส่วนตัวและรำยบุคคลน ำไปสู่ควำมเสื่อมโทรม

ของสิ่งแวดล้อมได้อย่ำงแน่นอน (Boonzaier, 1997) กำรจัดกำรถือครองที่ดินส่วนรวมไม่สำมำรถรับมือกับ
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แรงกดดันภำยนอกด้วยองค์ประกอบทำงจ ำนวนประชำกร กำรเติบโตทำงเศรษฐกิจ กำรเปลี่ยนแปลงบริบท

กำรใช้ที่ดินของมนุษย์ส่งผลกระทบและเป็นภัยคุกคำมร้ำยแรงต่อคุณภำพสิ่งแวดล้อมเชิงนิเวศ กำรให้บริกำร

ระบบนิเวศ ผลผลิต โครงสร้ำง และลักษณะภูมิอำกำศ (Airiken et al., 2022) ดังนั้น วิธีกำรรักษำและปรับใช้

ระบบถือครองที่ดนิส่วนรวมของชนพืน้เมอืงและชุมชนท้องถิ่น เป็นนโยบำยเพิ่มเติมส ำคัญที่มุ่งหมำยป้องกัน

ควำมเสื่อมโทรมของสิ่งแวดล้อม (Barajas et al., 2024) 

มิติความท้าทาย  

มิติควำมท้ำทำย ส ำหรับกำรถือครองที่ดินของชำวต่ำงชำติ มีควำมเกี่ยวข้องกับกฎหมำย ช่องว่ำง 

กำรครอบครอง และกำรเจรจำ ซึ่งมีสำระส ำคัญดังนี้ 

กฎหมาย  

กำรเคลื่อนย้ำยเงนิทุนและรูปแบบกำรลงทุนเป็นเรื่องที่ง่ำยขึ้น รวมทั้งควำมเชื่อมโยงกำรพัฒนำ

ทำงเศรษฐกิจกับทุกประเทศทั่วโลกที่เพิ่มมำกขึน้ ถึงแม้วำ่จะมีกำรออกแบบกระบวนกำรและกำรปรึกษำหำรือ

ได้อย่ำงครอบคลุม (Dieterle, 2022) ยังพบข้อจ ำกัดทำงกฎหมำย (De Juan et al., 2022) ได้แก่ 

- ควำมคลำดเคลื่อนระหว่ำงหลักกำรที่ก ำหนดขึน้กับกำรปฎิบัติในพืน้ที่จริง  

- ควำมยืดหยุ่นของกฎเกณฑ์ระบบกำรถือครองที่ดนิตำมธรรมเนียมอย่ำงไม่เป็นทำงกำร  

- ปัญหำและควำมยำกล ำบำกส ำหรับนักลงทุนต่อกำรท ำควำมเข้ำใจสิทธิในที่ดินอย่ำงถ่องแท้

และต้องเจรจำกับชุมชนมำกกว่ำหนึ่งแห่ง  

- ควำมหลำกหลำยทำงกฎหมำย ควำมไม่แน่นอนและไม่ชอบธรรมในกำรเจรจำท ำให้ได้รับกำรยกเว้น  

- ควำมคลุมเคลอืท ำใหเ้กิดควำมขัดแจง้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ สิทธิกำรเช่ำ และกำรเจรจำทีเ่กินขอบเขต  

ช่องว่าง  

ตำมนโยบำยกำรจดทะบียนที่ดิน ได้แก่ กรรมสิทธิ์ที่ดิน ถือครองที่ดิน และใช้ที่ดินซ้ ำซ้อน 

เนื่องจำกไม่สำมำรถให้ควำมชัดเจนทำงกฎหมำยแก่ผู้ถือครองหนังสือรับรองที่ดินได้อย่ำงเต็มที่และท ำให้

กลำยเป็นหลักฐำนกำรเป็นเจ้ำของที่มีมูลค่ำทำงเศรษฐกิจเพิ่มมำกขึ้น (Pahrazi & Rahayu, 2024) รวมทั้ง

กำรเปลี่ยนแปลงระบบถือครองที่ดิน และกำรผสำนรวมควำมต้องกำรจำกภำยในและภำยนอกชุมชนยังขำด

กำรควบคุมและตรวจสอบ (Barajas et al., 2024) 

การครอบครอง  

กำรครอบครองพืน้ที่ขนำดใหญ่ ท ำใหบ้ำงกลุ่มคนถูกตัดสิทธิเนื่องจำกใช้เอกสำรสิทธิที่ดินส่วนบุคคล

ในกำรโอนหรือให้เช่ำที่ดินแก่ผู้ลงทุน และสิทธิในที่ดินตำมประเพณีบรรพบุรุษได้รับกำรสนับสนุนภำยใต้

บริบททำงธุรกิจอย่ำงเป็นทำงกำรเพิ่มขึ้น ส่งผลให้กำรจัดตั้งกรรมสิทธิ์แบบถือครองกรรมสิทธิ์โดยชุมชน

สำมำรถมอบสิทธิกำรเชำ่ให้กับธุรกิจในภำยหลังได้ (Dieterle, 2022) 
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การเจรจา  

กำรเจรจำระหว่ำงนักลงทุน เจ้ำหน้ำที่รัฐ และหน่วยงำนท้องถิ่น มีผลกระทบต่อชุมชนท้องถิ่นสูง 

ซึ่งส่วนใหญ่เกี่ยวข้องกับข้อตกลงกำรเช่ำเป็นเวลำนำนหลำยทศวรรษ บำงครั้งนำนเป็นศตวรรษที่ส่งผลกระทบ

ทำงสังคมระยะยำว (Hambloch, 2022) 

กรณศึีกษาการถือครองที่ดินโดยชาวต่างชาติในต่างประเทศ  

กรณีศกึษำกำรถือครองที่ดนิโดยชำวต่ำงชำติในต่ำงประเทศ แสดงสำระส ำคัญดังตำรำงที่ 1 

ตารางท่ี 1. กรณีศกึษาการถือครองที่ดนิโดยชาวต่างชาติในต่างประเทศ 

Table 1. Case studies on Foreign Land Ownership in Other Countries 
ด้ำน 

(diemension) 

ประเทศ (country) 

เวียดนำม (vietnam) อินโดเนียเซีย (indonesia) กัมพูชำ (cambodia) 

เศรษฐกิจ 

(economy) 

- ส่งเสริมกำรลงทุนและใช้ท่ีดิน (promote 

investment and land utilization) 

- เช่ำท่ีดินเกษตรกรรม 50 ปี (agricultural land 

for 50-year lease) 

- ท ำธุรกรรมที่ดิน (land transactions) 

- รัฐเป็นผู้จัดหำที่ดินหลัก (main land provided 

by the state) 

- สนับสนุนกำรพัฒนำเชิงกลยุทธส์ ำหรับชนช้ันน ำ

และนักลงทุนขนำดใหญ่ (strategic development 

support for elite groups and major investors) 

- กำรลดต้นทุนกำรถือครองที่ดินเพื่อกำรลงทุน 

(cost reduction of land ownership for investment) 

- กำรลงทุนมีผลกระทบต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อม 

(impact of investment on communities and 

the environment) 

สังคมและ

วัฒนธรรม 

(society and 

culture) 

- ควำมเทำ่เทยีมในกำรใช้ท่ีดิน (equality in 

land utilization) 

- ควำมสัมพันธ์ของกำรเมืองและธุรกิจ (the 

relationship between politics and business) 

- ส่งเสริมควำมเทำ่เทยีมกันในสิทธิกำรใช้ท่ีดิน

ของสำมแีละภรรยำ (promote equality in 

land use rights between husband and wife) 

- คุม้ครองสิทธทิี่ดินร่วมกับผลประโยชน์ครอบครัว 

(protect land rights along with family interests) 

- รัฐมีบทบำทบริหำรจัดกำรที่ดิน (the role of 

the state in land management) 

- แนวโน้มกำรให้ประโยชน์แก่ชนช้ันน ำทำง

กำรเมืองและธุรกิจของรัฐเพิ่มมำกขึ้น (the 

trend of increasing benefits for political and 

business elites from the state) 

- ให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรจัดกำรที่ดินทำง

วัฒนธรรม (emphasize the management of 

cultural land) 

- กำรต่อสู้ของชุมชนจำกกำรจัดสรรที่ดินของรัฐ 

(the struggle of communities from government 

land allocation) 

- ควำมขัดแย้งและควำมไม่ม่ันคงทำงสังคม 

(social conflict and insecurity) 

- ละเลยควำมส ำคัญของกำรใช้ที่ดินทำงวัฒนธรรม

ในทอ้งถ่ิน (neglect the importance of local 

cultural land use) 

- วิถีชีวิตทำงวัฒนธรรมสูญหำย (loss of cultural 

way of life) 

สิ่งแวดล้อม 

(environment) 

- มำตรกำรด้ำนควำมยั่งยืนทำงกฎหมำย

คุม้ครองทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม 

(legal sustainability measures to protect 

natural resources and the environment) 

- ค ำนึงถึงกำรจัดกำรที่ดินและทรัพยำกรธรรมชำติ 

(Consideration of land and natural resource 

management) 

- ปัญหำกำรท ำลำยปำ่และแหล่งน้ ำ (Issues of 

deforestation and water source destruction) 

- พัฒนำโครงกำรที่มีผลประทบต่อสิ่งแวดล้อม 

(development of projects with environmental 

impacts) 

หมายเหต.ุ สังเครำะหก์รณีศกึษำ 3 ประเทศในภูมิภำคอำเซียน 

Note. Synthesize case studies of 3 countries in the ASEAN region. 

จำกตำรำงที ่1 อธิบำยสำระส ำคัญของสำธำรณรัฐสังคมนิยมเวียดนำม หรือ “เวียดนำม” (Vietnam) 

ได้บังคับใช้กฎหมำยที่ดนิปี ค.ศ. 2003 เพื่อส่งเสริมสิทธิกำรใช้ที่ดิน เพิ่มควำมเท่ำเทียมกันระหว่ำงนักลงทุน

ในประเทศและต่ำงประเทศ รวมถึงผูอ้ยู่อำศัยถำวรในต่ำงประเทศ สำมำรถซือ้ทรัพย์สินและใช้สิทธิในที่ดินได้ 

เน้นสิทธิที่ดินระหว่ำงสำมีและภรรยำ โดยกฎหมำยที่ดินปี ค.ศ. 2013 ขยำยระยะเวลำเช่ำที่ดินเกษตรกรรม

เป็น 50 ปี อนุญำตใหเ้จำ้ของที่ดนิโอนที่ดินเป็นของขวัญหรือใช้ที่ดินเป็นหุ้นในกิจกำรร่วมค้ำ (USAID, 2013) 

กฎหมำยที่อยู่อำศัยและกฎหมำยธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ปี ค.ศ. 2014 ขยำยสิทธิใช้ที่ดินให้กับนักลงทุนต่ำงชำติ 

โดยอนุญำตให้ผู้ถือกรรมสทิธิ์ท ำธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพย์สินและกำรจ ำนอง (United States Department 
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of State, 2019) กำรพัฒนำระบบกำรบริหำรจัดกำรที่ดิน ปี ค.ศ. 2020 เน้นกำรรวบรวมและจัดท ำข้อมูลที่ดิน

ให้ทันสมัยและสร้ำงฐำนข้อมูลที่ดินทั่วประเทศ (World Bank, 2008) กำรปฏิรูปกฎหมำยที่ดินโดยบังคับใช้

กฎหมำยที่ดนิปี ค.ศ. 1993 และออกใบแสดงสทิธิกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน เพิ่มกำรลงทุนด้ำนเกษตรกรรม

และส่งเสริมกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจ ลดควำมยำกจนและเพิ่มควำมมั่นคงในที่ดิน (Do & Iyer, 2003) 

และกฎหมำยที่ดนิสนับสนุนกำรเปลี่ยนผำ่นจำกระบบเศรษฐกิจแบบส่วนกลำงไปสู่ระบบเศรษฐกิจที่อิงตลำด 

โดยเน้นคุม้ครองสทิธิและกำรลงทุนในที่ดิน (Ngoga, 2018)  

สำธำรณรัฐอินโดนีเซีย หรอื “อินโดเนียเซีย” (Indonesia) โดยรัฐบำลกลำงมีบทบำทกำรจัดกำรที่ดิน 

และเป็นผู้จัดหำที่ดินรำยใหญ่ที่ทรงอ ำนำจด้ำนกำรลงทุนในประเทศมำกที่สุด และมีแนวโน้มให้บริกำร

แก่กลุ่มชนช้ันน ำทำงกำรเมืองและธุรกิจมำกกว่ำให้ประโยชน์แก่ชุมชนในท้องถิ่น  ซึ่งเป็นควำมท้ำทำย

และท ำลำยอ ำนำจรัฐ เกิดควำมขัดแย้ง ควำมไม่มั่นคงทำงสังคม และส่งผลให้เกิดควำมเสี่ยงในกำรลงทุน 

โดยมีขอ้สังเกต (Meckelburg & Wardana, 2024) ดังนี ้

- กำรขยำยตัวเชิงกลยุทธ์แฝงด้วยผลประโยชน์ของกลุ่มชนช้ันน ำและกลุ่มทุน สะท้อนกำรรวมศูนย์

ผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจ ส่งผลเสียต่อชุมชนท้องถิ่นและสิ่งแวดล้อม ขณะที่นักกำรเมืองและกลุ่มทุน

ได้รับผลประโยชน์มหำศำล  

- กำรแทรกแซงที่เอือ้ประโยชน์แก่กลุ่มผูม้ีอ ำนำจ โดยรัฐบำลท ำหน้ำที่เป็นกลไกสนับสนุนผลประโยชน์

ของชนช้ันน ำมำกกว่ำเป็นตัวกลำงที่เป็นกลำง ขณะเดียวกัน กำรต่อสู้ของชุมชนท้องถิ่นเป็นแรงต้ำนส ำคัญ

ที่ชะลอกระบวนกำรและเพิ่มต้นทุนกำรแย่งชิงทรัพยำกร  

- กำรใช้แนวคิดผลประโยชน์สำธำรณะเป็นเครื่องมอืสร้ำงควำมชอบธรรมที่มุง่ตอบสนองผลประโยชน์

กลุ่มทุนและชนช้ันน ำของรัฐมำกกว่ำส่งเสริมกำรพัฒนำที่เป็นประโยชน์แก่ชุมชนท้องถิ่น โดยเฉพำะพื้นที่

ยุทธศำสตร์ส ำหรับนักลงทุนรำยใหญ่ ชนช้ันน ำ และนักกำรเมอืง  

- รัฐบำลส่งเสริมผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจ โดยลดควำมซับซ้อนของที่ดินเพื่อลดต้นทุนส ำหรับ

นักลงทุนรำยใหญ่ ละเลยควำมหมำยทำงสังคมวัฒนธรรมบนที่ดนิในชุมชนท้องถิ่น  

รำชอำณำจักรกัมพูชำ หรอื “กัมพูชำ” (Cambodia) ถือครองที่ดินในรูปแบบกรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนรวม 

ปี ค.ศ. 2001 เป็นก้ำวแรกในกำรคุ้มครองที่ดินส่วนรวมของชุมชน โดยจัดตั้งโครงกำรป่ำชุมชน (Community 

Forestry Schemes: CFS) ปี ค.ศ. 2022 ให้ชุมชนจัดกำรป่ำไม้เพื่อสังคมและเศรษฐกิจ โดยมีอุปสรรค

จำกขั้นตอนทำงรำชกำรที่ซับซ้อน เข้ำถึงได้เฉพำะป่ำสงวนที่ก ำหนดไว้เพื่อกำรผลิต (Oberndorf, 2006) 

พื้นที่คุ้มครองชุมชน (Community Protected Areas: CPA) ปี ค.ศ. 2008 ช่วยให้ชุมชนบริหำรทรัพยำกร

ในพืน้ที่คุ้มครองได้แตย่ังขำดควำมมั่นคง เนื่องจำกไม่สำมำรถกันคนนอกออกจำกพื้นที่ได้ เกิดปัญหำที่ดิน

จำกกำรลงทุนขนำดใหญ่และส่งผลกระทบต่อควำมไม่ปลอดภัยบนที่ดนิชุมชนจำกควำมทับซ้อนระหว่ำงพื้นที่

ชุมชนและที่ดินที่ถูกซื้อโดยนักลงทุน ท ำให้วิถีชีวิตกลุ่มชำติพันธุ์พื้นเมืองถูกคุกคำม กำรตัดไม้ท ำลำยพื้นที่
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ป่ำคุ้มครองผำ่นสัมปทำนป่ำทดแทน ซึ่งมีผลกระทบต่อแหล่งน้ ำและควำมหลำกหลำยทำงชีวภำพ และควำม

เปรำะบำงทำงเศรษฐกิจที่เกิดจำกกำรควำมร่วมมือและปรึกษำหำรือร่วมกับชุมชนล่วงหน้ำ ท ำให้เกิด

ควำมขัดแย้งเพิ่มมำกขึ้น (Flynn et al., 2022; Hing & Riggs, 2021) นอกจำกนี้ ควำมชัดเจนของกฎหมำย

และนโยบำยยังคงปฏิบัติได้จริงอย่ำงล่ำช้ำ กำรจัดกำรที่ดินที่มีประสิทธิภำพและเกิดควำมมั่นคงของชุมชน

ยังคงเป็นควำมท้ำทำยที่ส ำคัญ (Barajas et al., 2024) 

กฎหมายและนโยบายถือครองท่ีดนิโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 

พื้นฐำนทำงกฎหมำยเกี่ยวกับกำรถือครองที่ดินในประเทศไทยถูกก ำหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 

และกำรจ ำกัดสิทธิกำรถือครองที่ดินส ำหรับชำวต่ำงชำติไว้ โดยจ ำแนกเป็นสำระส ำคัญ 3 ประเด็น ดังนี้ 

การถอืครองที่ดินโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย  

กำรเริ่มต้นธุรกิจในประเทศไทยในฐำนะชำวต่ำงชำติไม่ใช่เรื่องง่ำยอย่ำงที่คิด ถึงแม้จะมีโอกำส 

แต่เอกลักษณ์ของสภำพแวดล้อมทำงธุรกิจเต็มไปด้วยควำมท้ำทำย เช่น ปัจจัยทำงกฎหมำย วัฒนธรรม 

กำรเงิน และกำรเมือง มีควำมส ำคัญต่อกำรปรับตัวทำงวัฒนธรรมตำมบรรทัดฐำนของไทย (Martikainen, 

2024) ขณะเดียวกัน กำรเสนอแรงจูงใจเพื่อดึงดูดกำรลงทุนโดยตรงจำกต่ำงประเทศ เช่น กำรยกเว้นภำษี 

แต่ในทำงกลับกัน ควำมซับซ้อนด้ำนกฎระเบียบและอัตลักษณ์ควำมเป็นไทย ถือเป็นควำมท้ำทำยส ำคัญ

ส ำหรับชำวต่ำงชำติ (Belaws, 2022) ซึ่งเป็นบทบำทส ำคัญส ำหรับประเทศไทยในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 

(Royal Thai Embassy in Washington, 2023) อย่ำงไรก็ดี กำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติในประเทศไทย 

เป็นสิทธิของบุคคลทีม่ีต่อที่ดนิ รวมถึงสิทธิกำรใช้และหรือกำรเป็นเจ้ำของในรูปแบบเจ้ำของที่ดิน (Full owner) 

โดยมีสิทธิที่จะขำยหรือใช้ที่ดินของตนได้ตำมควำมเหมำะสมภำยใต้ขอบเขตทำงกฎหมำย มีอิสระวำงแผน 

กำรผลิตได้มำกกว่ำกำรถือครองรูปแบบกำรเป็นเจ้ำของที่ดินบำงส่วน (Part owner) ซึ่งไม่ได้มีบทบำท

เพียงเป็นผู้ให้เช่ำแตย่ังเลือกเช่ำที่ดนิเพิ่มเติมได้ เนื่องจำกเป็นหนึ่งในวิธีขยำยกำรผลิตและควบคุมปัจจัย

ปริมำณกำรผลิตมำกขึ้น โดยไม่เพิ่มควำมเสี่ยงตอ่กำรด ำเนินงำนของตนเอง (Thongpradab, 2008)  

ทั้งนี้ กำรบัญญัตินิยำมค ำว่ำ “ชำวต่ำงชำติ” ตำมมำตรำ 4 ในพระรำชบัญญัติกำรประกอบธุรกิจ

ของคนต่ำงด้ำว พ.ศ. 2542 คือ “คนต่ำงด้ำว” (Foreign Business Act B.E. 2542, 1999) กฎหมำยได้รับรอง

สิทธิในพืน้ทีท่ี่ก ำหนดขึน้ทำงกฎหมำยเท่ำนั้น ซึ่งมีลักษณะมุ่งเน้นเฉพำะกำรรักษำควำมมั่นคงทำงเศรษฐกิจ

และสังคมของประเทศ โดยมีบทบัญญัติ ข้อก ำหนด ข้อจ ำกัด และเงื่อนไขเพื่อป้องกันกำรครอบครองที่ดิน

โดยชำวต่ำงชำติที่อำจส่งผลกระทบต่อประโยชน์สำธำรณะได้ (The Land Code Act B.E. 2497, 1954)  

บทบัญญัติการถอืครองที่ดินโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 

ประเทศไทยได้ก ำหนดบทบัญญัติกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติที่เกี่ยวข้องกับกำรถือครอง

กรรมสิทธิ์ที่ดินของคนต่ำงดำ้ว แสดงดังตำรำงที่ 2 
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ตารางท่ี 2. บทบัญญัติทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการถือครองที่ดนิโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 

Table 2. Legal Provisions Related to Foreign Land Ownership in Thailand 
กฎหมาย (Law) บทบัญญัติและสาระส าคัญ (Provisions and key points) 

พระรำชบัญญัติใหใ้ช้ประมวล

กฎหมำยที่ดิน พ.ศ. 2497  

(The Land Code Act B.E. 2497, 

1954) 

มำตรำ 93 เป็นมรดกที่ดินที่ได้จำกกำรเป็นทำยำทโดยธรรม (Section 93: Land inheritance acquired as an heir by law) 

- ได้รับอนุญำตและต้องขออนุญำตขำยที่ดิน (Requires permission to sell the land) 

- เพื่ออยู่อำศัยและพำณิชยกรรมไม่เกิน 1 ไร่ (For residential and commercial purposes, no more than 1 rai) 

- จ ำหน่ำยที่ดินเกินขนำดที่ก ำหนดภำยใน 180 วัน ถึง 1 ปี (Land sales beyond the specified size within 180 days to 1 year) 

มำตรำ 96 ทวิ กำรลงทุนในประเทศไทย (Section 96 bis: Investment in Thailand) 

- ลงทุนไม่น้อยกว่ำ 40 ล้ำนบำท และเพื่ออยู่อำศัยได้ไม่เกิน 1 ไร่ (Investment of no less than 40 million baht, and for residential 

purposes, it should not exceed 1 rai) 

- ได้รับอนุญำต (Permission granted) 

- ลงทุนไม่น้อยกว่ำ 5 ป ีตำมกฎกระทรวง (The investment for no less than 5 years in accordance with ministerial regulations) 

- ใช้พื้นที่ที่ก ำหนด (ละเมิดเงื่อนไขต้องจ ำหน่ำยที่ดินภำยใน 180 วัน ถึง 1 ป)ี (Use the designated area (Violation of the 

conditions requires the sale of the land within 180 days to 1 year) 

- กระท ำผิด (ไม่ปฏิบัติตำมเงื่อนไขมำตรำ 96 หรือมำตรำ 96 ทวิ) อธบิดีกรมที่ดินด ำเนินกำรแทนและสั่งให้จ ำหน่ำยที่ดิน 

(Violation (failure to comply with the conditions of Section 96 or Section 96 bis) allows the Director-General of the Land 

Department to act on behalf of and order the sale of the land) 

- ใช้ที่ดินตำมวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ตำมกฎหมำย (The land must be used for the purpose specified by law) 

พระรำชบัญญัติกำรนิคม

อุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย 

พ.ศ. 2522 (Industrial Estate 

Authority of Thailand Act B.E. 

2522, 1979) 

มำตรำ 44 ประกอบกิจกำรในนิคมอุตสำหกรรมหรือเขตเสรีได้ (Section 44: Business operations in industrial estates or free zones) 

- ถือครองที่ดินเกินข้อก ำหนดต้องได้รับอนุญำต (Landholding exceeding the prescribed limit requires authorization) 

- ที่ดินต้องได้รับกำรจ ำหน่ำยภำยใน 3 ปหีลังจำกหยุดหรือเลิกกิจกำร (Land must be sold within three years after ceasing or 

terminating operations) 

พระรำชบัญญัติเขตพัฒนำพิเศษ

ภำคตะวันออก พ.ศ. 2561  

(Eastern Special Development 

Zone Act B.E. 2561, 2018) 

มำตรำ 49 กิจกำรที่ได้รับกำรส่งเสริมตำมกฎหมำย (Section 49: Businesses receiving promotion under the law) 

มำตรำ 50 กรณีหยุดหรือเลิกกิจกำร ต้องจ ำหน่ำยที่ดินภำยใน 1 ป ี(เจำ้หน้ำท่ีผูเ้ก่ียวขอ้งสั่งให้จ ำหน่ำยได้) (Section 50: Ceasing 

or terminating business operations. Land must be sold within one year (authorities may order the sale) 

พระรำชบัญญัติปิโตรเลียม พ.ศ. 

2514  

(Petroleum Act B.E. 2514, 1971) 

มำตรำ 65 ชำวต่ำงชำติผู้ได้รับสัมปทำนปโิตรเลียม (Section 65: Foreign nationals with petroleum concessions) 

- ได้รับอนุญำตก่อนโอนกรรมสิทธิ์ (Must obtain authorization before transferring ownership) 

- สอดคล้องกับควำมจ ำเป็นตำมขอบเขตสัมปทำนที่ได้รับเก่ียวกับกำรส ำรวจ กำรผลิต หรือกำรขนส่งปิโตรเลียม (Land use 

must align with the requirements of the concession, including exploration, production, or transportation of petroleum) 

ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ 

2468  

(Civil and Commercial Code B.E. 

2468, 1915) 

มำตรำ 539 ชำวต่ำงชำติเขำ่ที่ดินในประเทศไทยได้ (Section 539: Foreign nationals renting land in Thailand) 

- เช่ำไม่เกิน 30 ป ีต่อสัญญำได้อกี 30 ป ีรวม 60 ป ีและต่อได้อกี 30 ป ี(รวมเป็น 99 ป)ี (Lease terms cannot exceed 30 years, renewable 

for another 30 years, totaling 60 years, with a potential extension of another 30 years: up to 99 years) 

- เพื่อพำณิชกรรมและอุตสำหกรรมได้ไม่เกิน 100 ไร่ (Leases for commercial or industrial purposes cannot exceed 100 rai) 

- เช่ำไม่เกิน 50 ป ีต่อสัญญำได้ไม่เกิน 50 ปี (รวม 99 ป)ี (Lease and renewable for no more than 50 years: total 99 years) 

- เช่ำท่ีดินได้โดยไม่ก ำหนดระยะเวลำ (Land can also be leased without a fixed term) 

พระรำชบัญญัติกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์

เพื่อพำณิชยกรรมและอุตสำหกรรม 

พ.ศ. 2542 (Hire of Immovable 

Property for Commerce and 

Industry Act B.E. 2542, 1999) 

มำตรำ 8 เช่ำที่ดินเพื่อพำณิชกรรมและอุตสำหกรรม (Section 8: Leasing land for commercial and industrial purposes) 

- สัญญำเช่ำไม่เกิน 50 ป ีต่อสัญญำได้อกี 50 ป ี(รวมเป็น 99 ป)ี (Lease agreements cannot exceed 50 years, renewable for 

another 50 years: up to 99 years) 

- เช่ำท่ีดินได้เฉพำะกรณีพำณิชกรรมและอุตสำหกรรมเทำ่นั้น (Land leasing is strictly for commercial and industrial purposes) 

พระรำชบัญญัติส่งเสริมกำรลงทุน 

พ.ศ. 2520  

(Investment Promotion Act B.E. 

2520, 1977) 

มำตรำ 27 เช่ำที่ดินเพื่อใช้ในกิจกำรที่ได้รับกำรส่งเสริม (Section 27: Leasing land for supported activities) 

- จ ำหน่ำยที่ดินภำยใน 1 ปีหลังจำกหยุดหรือเลิกกิจกำร (Land must be sold within one year after ceasing or terminating the activity) 

- อธบิดีกรมที่ดินมีอ ำนำจสั่งจ ำหน่ำยที่ดินแทน (The Director-General of the Department of Lands has the authority to order the sale of land) 

- ถือครองที่ดินส ำหรับกิจกำรที่ได้รับกำรส่งเสริมตำมกฎหมำยเทำ่นั้น (Landholding is permitted solely for activities supported by law) 

- ใช้ที่ดินได้ตำมกรอบกำรลงทุนที่ได้รับกำรสนับสนุน (Land use must align with the scope of the approved investment) 

หมายเหต.ุ บทบัญญัติและกำรบังคับใช้ภำยใต้กฎหมำยประเทศไทย 

Note. Provisions and enforcement under Thai law. 
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จำกตำรำงที่ 2 แสดงสำระส ำคัญที่สะท้อนถึงแนวทำงกำรก ำหนดสิทธิและข้อจ ำกัดในกำรใช้ที่ดิน

ในประเทศไทย โดยให้ควำมส ำคัญกับกำรส่งเสริมกำรลงทุนและกำรพัฒนำประเทศควบคู่ไปกับกำรรักษำ

ควำมสมดุลกำรถือครองที่ดินระหว่ำงชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่แตกต่ำงกันไปตำมวัตถุประสงค์และพื้นที่

ของกำรใช้ที่ดิน คือ กำรลงทุนขั้นต่ ำ 40 ล้ำนบำทในที่ดินและเพื่ออยู่อำศัยในพื้นที่ไม่เกิน 1 ไร่ (มำตรำ 93 

และมำตรำ 96 ทวิ) จ ำกัดเฉพำะกิจกำรในนิคมอุตสำหกรรมที่ได้รับอนุญำตจำกคณะกรรมกำรนิคม

อุตสำหกรรม (มำตรำ 44) ใช้ที่ดินที่เป็นโครงกำรซึ่งอนุมัติจำกคณะกรรมกำรของกำรนิคมอุตสำหกรรม

แห่งประเทศไทยในเขตพัฒนำพิเศษตะวันออกได้ไม่เกิน 50 ปี (มำตรำ 49) กิจกำรปิโตรเลียมเฉพำะส ำรวจ 

ผลิต และขนส่งได้ตำมระยะเวลำในใบอนุญำต (มำตรำ 65) จดทะเบียนระยะเวลำเช่ำที่ดินเกิน 3 ปี เช่ำได้

สูงสุดไม่เกิน 30 ปี กำรพำณิชยกรรมและอุตสำหกรรมได้สูงสุด 50 ปี (มำตรำ 539 และมำตรำ 8) และใช้ที่ดิน

เพื่อกิจกำรส่งเสริมกำรลงทุนอนุมัติโดยคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุนตำมระยะเวลำโครงกำร (มำตรำ 27) 

นโยบายถอืครองที่ดินโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 

กำรบังคับใช้กฎหมำยให้มีควำมสอดคล้องกับกำรเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกิจและสังคมโลกำภิวัตน์

ที่สำมำรถแข่งขันโดยไม่ละเลยควำมมั่นคงทำงสังคมและสิ่งแวดล้อมในประเทศ (Constitution Drafting 

Commssion, 2017) ตำมนโยบำยหลัก 4 ด้ำน (Office of the National Land Policy Board, 2023) ดังนี้ 

ด้านการสงวนและรักษาสมดุล  

กำรสงวนที่ดนิของรัฐและรักษำสมดุลทำงธรรมชำติอย่ำงมีประสิทธิภำพ มุ่งเน้นอนุรักษ์ ดูแลรักษำ 

ฟื้นฟูพื้นที่ป่ำธรรมชำติ ป่ำเศรษฐกิจ ให้สมดุลกับกำรใชแ้ละได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำที่ยั่งยืน 

ด้านการใชป้ระโยชน์สูงสุด  

กำรใช้ที่ดนิและทรัพยำกรดินภำยใต้ควำมสมดุลของขีดควำมสำมำรถรองรับพื้นที่และเกิดประโยชน์

ต่อสังคม เศรษฐกิจ ทรัพยำกร และสิ่งแวดล้อม 

ด้านกระจายที่เป็นธรรม  

กำรถือครองที่ดินอย่ำงเป็นธรรม สำมำรถยกระดับคุณภำพชีวิตของประชำชน โดยเน้นส่งเสริม

ด้วยวิธีกำรทีเ่หมำะสม เป็นธรรม และสำมำรถพึ่งพำตนเองได้ 

ด้านบูรณาการ  

กำรบูรณำกำรและเสริมสร้ำงกำรมีส่วนร่วมเพื่อเอกภำพกำรบริหำรจัดกำรที่ดินและทรัพยำกรดิน 

ซึ่งเน้นศักยภำพระบบใหเ้อือ้ต่อกำรก ำกับดูแลและก ำหนดทิศทำงควบคุมและตรวจสอบอย่ำงตอ่เนื่อง 

ดังนั้น กำรให้ควำมส ำคัญกับกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติตำมบทบัญญัติทำงกฎหมำย

และนโยบำยที่ได้รับกำรปรับปรุงและบังคับใช้อย่ำงรัดกุม สำมำรถสนับสนุนกำรลงทุนและปกป้อง

ทรัพยำกรที่ดินของคนไทยที่เหมำะสม ถือเป็นกุญแจส ำคัญในกำรลดควำมเสี่ยงจำกกำรซื้อที่ดินขนำดใหญ่

ส ำหรับที่ดนิส่วนรวมในประเทศไทยได้ระยะยำว 
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แนวทางพัฒนากฎหมายและนโยบายของประเทศไทยในอนาคต 

แนวทำงพัฒนำกฎหมำยและนโยบำยถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติของประเทศไทยในอนำคต มดีังต่อไปนี ้

ภาพท่ี 2. แนวทางพัฒนากฎหมายและนโยบายการถือครองที่ดินโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 

Figure 2. Approaches to Developing Laws and Policies on Foreign Land Ownership in Thailand. 

 
หมายเหต.ุ สังเครำะหพ์ลวัตจำกหลักกำรเปลี่ยนแปลง สมดุล ปรับปรุงและจัดกำร 

Note. Synthesize dynamics from the principles of change, balance, improvement and management. 

จำกภำพที่ 2 แสดงสำระส ำคัญตำมมิติพลวัตกำรเปลี่ยนแปลง กำรสร้ำงสมดุล กำรปรับปรุง 

และกำรจัดกำรทรัพย์สิน ส ำหรับแนวทำงกำรพัฒนำกฎหมำยและนโยบำยถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติ

ของประเทศไทยในอนำคต ดังนี้ 

พลวัตการเปลี่ยนแปลง 

พลวัตกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยและนโยบำยกำรถือครองที่ดิน ประกอบด้วย  

- ควำมร่วมมือ ซึ่งเป็นควำมร่วมมือระหว่ำงภำครัฐ หน่วยงำนตุลำกำร สังคมพลเมือง และองค์กร

สิทธิมนุษยชน เพื่อป้องกันและคุ้มครองชุมชนท้องถิ่นจำกกำรแย่งชิงที่ดิน ด้วยกำรบังคับใช้กฎหมำย

สิทธิมนุษยชนปกป้องและป้องกันสิทธิเรื่องที่ดนิของชุมชนให้เกิดประสิทธิผล (Mahadew, 2024)  

- พัฒนำระบบกฎหมำย โดยพัฒนำระบบกฎหมำยจัดสรรที่ดนิใหม้ีควำมโปร่งใสและเกิดควำมยุติธรรม 

เพื่อเพิ่มควำมเชื่อมั่นตอ่กำรใช้ที่ดนิและป้องกันข้อพิพำทในอนำคตให้มั่นคง (Sutedi, 2020) 

- ควำมสมดุล โดยศำลก ำหนดและตัดสินเกี่ยวกับสิทธิพื้นฐำนกำรได้รับผลประโยชน์จำกทรัพย์สิน

ของตนเอง สิทธิกำรมีสิ่งแวดล้อมที่ดตี่อสุขภำพตำมหลักเกณฑ์และหลักกำรควำมเท่ำเทียมกันอย่ำงยุติธรรม 

สำมำรถคำดหวังสิทธิทำงกฎหมำยทีถู่กต้องและเหมำะสมได้ (Lähteenmäki-Uutela et al., 2021)  

- ส่งเสริมควำมสัมพันธ์และมีสว่นร่วม ซึ่งควำมสัมพันธ์ในทรัพย์ที่ดินแบบมีส่วนร่วม ระหว่ำงมนุษย์ 

ธรรมชำติ และกฎหมำย สำมำรถสะท้อนกำรเรียนรู้วัฒนธรรมพื้นเมือง และเพิ่มกลไกควำมรับผิดชอบ

สิ่งแวดล้อมในพืน้ที่ส ำคัญร่วมกันได้ (Horsley, 2011)  

เแนวทางอนาคต (future directions) 

พลวัตการเปล่ียนแปลง 

(transformational dynamics) 

การสร้างสมดุล 

(creating balance) 

การจัดการทรัพย์สิน 

(land asset governances) 

การปรับปรุง 

(development) 
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- ลดควำมเหลื่อมล้ ำ โดยเน้นปรับปรุงกฎหมำยสิทธิในทรัพย์สินด้ำนควำมเท่ำเทียมกัน ลดสิทธิ

พิเศษเฉพำะกลุ่ม และเพิ่มมำตรกำรภำระผูกพันเจ้ำของที่ดินด้ำนกำรอนุรักษ์และใช้ทรัพยำกรธรรมชำติ

ให้เกิดประโยชน์ต่อสังคม (Horsley, 2011)  

- สร้ำงกลไกควำมต่อเนื่อง โดยจัดตั้งหน่วยงำนและเจ้ำหน้ำที่ตรวจสอบควบคุมกฎหมำยทรัพย์สิน

ต่อสิ่งแวดล้อมทำงสังคม และให้แนวทำงปรับปรุงกฎหมำยที่สอดคล้องกับควำมเปลี่ยนแปลงทำงเศรษฐกิจ

อย่ำงต่อเนื่อง (Horsley, 2011)  

- กำรร่ำงกฎหมำย โดยเปิดรับควำมคิดเห็นและข้อเสนอทำงกฎหมำยแบบสำธำรณะ และประเมินผล

กระทบสิทธิพื้นฐำนของผูม้ีสว่นได้เสียตำมแนวทำงปฏิบัติสำกล (European Commission, 2011; OECD, 2020)  

- กำรเป็นพลเมอืง โดยใช้สทิธิมีสว่นร่วมในกระบวนกำรตัดสินใจ ปฏิบัติตำมเงื่อนไข กฎเกณฑ์ชัดเจน 

โปร่งใส เป็นอิสระ สนองตอบควำมสอดคล้องทีต่่อเนื่อง และเกิดประสิทธิผลระยะยำว (Raphaël, 2021)  

- ควำมรับผดิชอบ โดยพลเมืองสำมำรถติดต่อผู้ตรวจกำรแผ่นดิน อัยกำรสูงสุดหรือหน่วยงำน

ระดับชำติที่มหีนำ้ที่รับผดิชอบเกี่ยวกับกำรบังคับใช้กฎหมำยสิทธิมนุษยชนได้ (Grmelova, 2011)  

- กำรแก้ไขข้อพิพำท ซึ่งเป็นข้อพิพำทที่เกิดขึ้นระหว่ำงนักลงทุนกับรัฐ ซึ่งเกี่ยวกับสนธิสัญญำ

กำรลงทุนของบริษัทและผูถ้ือหุน้ต่ำงประเทศ และกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยคืนจำกรัฐบำล (Gaukrodger, 2014) 

การสร้างสมดุล 

กำรสร้ำงสมดุลทำงกฎหมำยในช่วงเปลี่ยนผ่ำน เน้นสิทธิและหน้ำที่ระหว่ำงพลเมืองกับรัฐบำล 

(Lähteenmäki-Uutela et al., 2021) ได้แก่  

- รำกฐำนควำมยุติธรรม ตำมหลักนิตธิรรม ประชำธิปไตย และกำรมสี่วนรว่มทีแ่ท้จรงิ  

- รับประกันสิทธิกำรเข้ำถึงสินคำ้พืน้ฐำน (อำหำร พลังงำน กำรขนสง่)  

- หลักควำมรู้สทิธิในทรัพย์สินและคำดหวังควำมถูกต้องทำงกฎหมำย เพื่อคุ้มครองเจ้ำของทรัพย์สิน 

ลูกค้ำ ฝำ่ยบริหำร และนักลงทุนต่ำงประเทศจำกกำรกระท ำที่ไม่เป็นธรรม เลือกปฏิบัติ หรอืไม่สมดุล  

- โครงสร้ำงใหม่ โดยปรับปรุงสิทธิด้ำนสิ่งแวดล้อมและสิทธิแรงงำนที่ไม่เอื้อประโยชน์เฉพำะกลุ่ม 

ผลักดันกำรปรับโครงสรำ้งระบอบกำรปกครอง และกำรถ่ำยโอน-ย้ำยแรงงำนเก่ำไปสู่แรงงำนใหม ่

การปรับปรุง 

กำรปรับปรุง มีควำมเกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำ กำรเสริมสร้ำง กำรสนับสนุน และกำรเพิ่มเติม 

ส ำหรับระบบทำงกฎหมำยและนโยบำย (Zhou & Huld, 2022) ได้แก่  

- ระบบกฎหมำยและข้อบังคับ เน้นกำรพัฒนำเนื้อหำทำงกฎหมำยให้มีควำมทันสมัย 

ครอบคลุม และตอบสนองต่อบริบทปัจจุบัน เช่น แก้ไขกฎหมำยล้ำสมัย กำรเพิ่มมำตรำรองรับกำรมีส่วนร่วม

ของประชำชน กำรก ำหนดบทลงโทษที่เหมำะสมและยืดหยุ่นมำกขึ้น เป็นต้น 
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- ระบบกลไกรำคำและค่ำธรรมเนียม เน้นกำรออกแบบเพื่อปรับปรุงกลไกทำงเศรษฐศำสตร์ 

เช่น ก ำหนดรำคำสินค้ำและบริกำรภำยใต้กฎหมำย จัดเก็บค่ำธรรมเนียมสอดคล้องกับต้นทุนจริง เป็นต้น 

- ระบบกำรเงินและบัญชี เน้นควำมครอบคลุมระบบงบประมำณที่โปร่งใส ประสิทธิภำพกำร

ตรวจสอบทำงกำรเงินและสนับสนุนกำรคลัง เชน่ เงินอุดหนุนหรอืสินเชื่อดอกเบีย้ต่ ำ เป็นต้น 

- ระบบกำรรับรอง ติดตำม และสถิติ เน้นปรับปรุงระบบมำตรฐำน ตรวจสอบกำรปฏิบัติตำมกฎหมำย 

ประเมินผลลัพธ์นโยบำย และควำมแม่นย ำในกำรจัดเก็บข้อมูลทำงสถิติและทันสมัย เพื่อใช้เป็นหลักฐำนรองรับ

กำรตัดสินใจและปรับปรุงนโยบำย 

- ระบบตลำดกำรค้ำ เน้นเสริมสร้ำงควำมยุติธรรมกลไกกำรตลำดภำยใต้กำรแข่งขันอย่ำงเสรี

เป็นธรรม และโปร่งใส คุ้มครองผู้บริโภคและสนับสนุนผู้ผลิตรำยย่อย และก ำหนดบทบำทควบคุมกำร

แทรกแซงตลำดอย่ำงสมดุลโดยภำครัฐ 

การจัดการทรัพย์สิน 

กำรจัดกำรทรัพย์สิน เป็นกำรเพิ่มกำรด ำเนินกำรระดับประเทศและท้องถิ่น (Dubertret, 2017; 

Lehavi, 2023) ได้แก่  

- กำรจัดกำร โดยกำรท ำควำมเข้ำใจ กำรให้ควำมส ำคัญ กำรตระหนักถึงคุณค่ำ กำรเสริมสร้ำง

ควำมสำมำรถที่เน้นกำรดูแลระบบนิเวศของผืนดิน เขตแดน ทรัพยำกร แหล่งน้ ำ และสภำพอำกำศ 

- กำรคุ้มครอง โดยสนับสนุนมำตรฐำนสิทธิมนุษยชนตำมปฏิญญำและอนุสัญญำพัฒนำควำมคุ้มครอง

ทำงสังคมและสิ่งแวดล้อม  

- ก ำกับดูแลระบบควำมรูแ้ละวิถีชีวติปัจจุบันและอนำคต  

- นวัตกรรมทำงกฎหมำย โดยใช้เทคโนโลยีใหม่เป็นเครื่องมอืเปลี่ยนแปลงกระบวนกำรจัดกำรทรัพย์สิน 

เช่น ทะเบียนอสังหำริมทรัพย์และกำรรับมือภัยพิบัติทำงธรรมชำติ เป็นต้น  

- นวัตกรรมสถำบัน โดยบูรณำกำรองค์กรเพื่อเพิ่มกำรก ำกับดูแลกำรข้ำมพรมแดนที่มปีระสิทธิภำพ

ในประเทศและระดับโลก  

- ก ำหนดเป้ำหมำยทำงกฎหมำย โดยส่งเสริมกำรจัดสรรและปกป้องสิทธิในทรัพย์สินให้สอดคล้อง

กับมำตรฐำนทำงสิทธิมนุษยชนและเป้ำหมำยกำรพัฒนำที่ยั่งยืน 

บทสรุป 

ควำมท้ำทำยจำกกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติในยุคโลกำภิวัตน์ของประเทศไทย มีผลกระทบ

ในมิตดิ้ำนเศรษฐกิจ ด้ำนสังคม ด้ำนวัฒนธรรม และด้ำนสิ่งแวดล้อม ซึ่งถือเป็นประเด็นที่ควรตระหนักรู้

และใหค้วำมส ำคัญทุกมิติ โดยสำมำรถสรุปประเด็นส ำคัญทำงสังคม และประเด็นส ำคัญทำงกฎหมำยที่น่ำสนใจ 

ดังต่อไปนี ้
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ประเด็นสังคม  

- ควำมเหลื่อมล้ ำในกำรเข้ำถึงที่ดนิ ซึ่งเกิดจำกกำรเพิ่มขึน้ของรำคำที่ดนิและอสังหำริมทรัพย์ ท ำให้

คนไทยมีโอกำสถือครองที่ดนิลดลงและเกิดควำมไม่เป็นธรรมระหว่ำงนักลงทุนต่ำงชำติและประชำชนในท้องถิ่น  

- ผลกระทบต่อชุมชนและอัตลักษณ์ท้องถิ่น ซึ่งจำกกำรเข้ำมำถือครองที่ดินของชำวต่ำงชำติ ท ำให้

วัฒนธรรมเกิดกำรเปลี่ยนแปลงและสูญเสียเอกลักษณ์ชุมชน รวมทั้งเกิดปัญหำควำมขัดแย้งระหว่ำง

ประชำชนท้องถิ่นกับกลุ่มนักลงทุนต่ำงชำติ  

- ควำมมั่นคงทำงเศรษฐกิจและอำหำร ซึ่งจำกกำรที่ชำวต่ำงชำติมีสิทธิถือครองที่ดินเพื่อกำร

เกษตรกรรมมีผลต่อควำมมั่นคงทำงอำหำรและกำรพึ่งพำตนเองของเกษตรกรไทยและเกิดควำมเสี่ยง

ต่อกำรถูกใช้ที่ดินเพื่อกิจกรรมที่ขัดต่อประโยชน์ของสังคมไทย  

ประเด็นทางกฎหมาย 

- จุดอ่อนกำรบังคับใช้กฎหมำย จำกกำรเปิดช่องทำงให้ชำวต่ำงชำติใช้ตัวแทนในกำรถือครองที่ดิน 

ท ำใหเ้กิดควำมยุ่งยำกต่อกำรควบคุม และขำดกลไกกำรก ำกับ ดูแล และตรวจสอบที่ชัดเจน  

- ควำมไม่สมดุลระหว่ำงกำรพัฒนำเศรษฐกิจกับกำรคุ้มครองสิทธิประชำชน ซึ่งจำกกำรอนุญำต

ชำวต่ำงชำติมีสทิธถือครองที่ดนิเพื่อดึงดูดกำรลงทุนโดยไม่มีมำตรกำรก ำกับที่ดี จะส่งผลกระทบต่อโครงสร้ำง

เศรษฐกิจของประเทศไทย และกฎหมำยเกี่ยวกับภำษีที่ดินไม่สำมำรถควบคุมกำรเก็งก ำไรจำกชำวต่ำงชำติ

อย่ำงมปีระสิทธิภำพได้  

- ผลกระทบทำงระบบนิเวศ จำกกำรถือครองที่ดนิเพื่อกำรพัฒนำโครงกำรขนำดใหญ่ น ำไปสู่ปัญหำ

สิ่งแวดล้อมและทรัพยำกร ธรรมชำต ิเชน่ กำรบุกรุกพืน้ที่ป่ำจำกกำรถือครองที่ดินโดยชำวต่ำงชำติ ท ำให้

ประชำชนไทยไม่สำมำรถใช้ทรัพยำกรได้อย่ำงยั่งยืน เป็นต้น  

ดังนั้น กำรถือครองที่ดนิของชำวต่ำงชำติในประเทศไทย จงึถือเป็นหนึ่งในประเด็นส ำคัญที่ต้องได้รับ

กำรบริหำรจัดกำรให้เกิดควำมสมดุล เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อเศรษฐกิจของประเทศ ขณะเดียวกัน กำรป้องกัน

ผลกระทบด้ำนควำมเหลื่อมล้ ำ กำรเก็งก ำไร และปัญหำทำงสังคม จ ำเป็นต้องค้นหำแนวทำงแก้ไขด้วยกำร

เน้นปรับปรุงกฎหมำย เพิ่มกลไกกำรก ำกับดูแล กำรใช้มำตรกำรทำงเศรษฐกิจ และกำรเปิดโอกำสให้ประชำชน

ได้เข้ำไปมีสว่นร่วมในกระบวนกำรตัดสินใจอย่ำงชัดเจน 

แนวคดิใหม่ 

กำรสร้ำงควำมสมดุลทำงกฎหมำย นโยบำยที่เกี่ยวข้องกับกำรถือครองที่ดิน แนวทำงกำรพัฒนำ

และปรับปรุงกฎหมำยและนโยบำยในอนำคต มีส่วนส ำคัญต่อกำรลดข้อจ ำกัดควำมท้ำทำย และขับเคลื่อน

ควำมยุติธรรมเพื่อให้เกิดกำรรับรู้ กำรท ำควำมเข้ำใจ กำรเข้ำถึงและกำรได้รับกรรมสิทธิ์ในผืนแผ่นดิน

ของประชำชนชำวไทย มีแนวคิดส ำคัญ (ภำพที่ 3) ดังตอ่ไปนี้ 
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ภาพท่ี 3. แนวคิดการบริหารจัดการสมดุลการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติในประเทศไทย 

Figure 3. A Dynamic Equilibrium Framework for Foreign Land Ownership in Thailand. 

 
หมายเหตุ. สังเครำะห์กลไกทำงกฎหมำยภำยใต้กำรริเริ่มส่งเสริม กำรปรับปรุงโครงสร้ำง และกำรรักษำ

 ควำมเท่ำเทียมกันของผลประโยชน์ 

Note. Synthesize legal mechanisms under the initiative to promote, improve the structure, and maintain 

 equality of interests. 

กำรบริหำรจัดกำรสมดุลกำรถือครองที่ดินของชำวต่ำงชำติในประเทศไทย อธิบำยสำระส ำคัญดังนี้ 

กำรจัดกำร (Regulate: R) เน้นวำงระเบียบและควบคุมบริบทกฎหมำยที่ดนิไทย เพื่อก ำหนดกฎเกณฑ์

และกลไกกฎหมำยกำรถือครองที่ดินและกำรลงทุนข้ำมชำติ เช่น พระรำชบัญญัติว่ำด้วยกำรจัดสรรที่ดิน

เพื่ออยู่อำศัย พ.ศ. 2543 และกฎหมำยว่ำด้วยกำรประกอบธุรกิจของคนต่ำงด้ำว พ.ศ. 2542 ควรก ำหนด

บทบัญญัติจ ำกัดประเภทและขนำดที่ดินให้ชำวต่ำงชำติถือครองหรือเช่ำที่ดินได้ หน่วยงำนรัฐออกใบอนุญำต

หรืออนุมัติกรณีพิเศษให้ถูกต้องชัดเจน ใช้มำตรกำรตรวจสอบควำมโปร่งใสเป็นธรรมในแหล่งเงินทุน

หรอืใช้ประโยชนท์ี่ดนิ 

กำรขับเคลื่อน (Drive: D) เน้นผลักดันกำรเปลี่ยนแปลงในยุคโลกำภวิัตน์ โดยริเริ่มและส่งเสริมนโยบำย

ตอบสนองกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจระดับโลก เปิดโอกำสเข้ำมำลงทุนอสังหำริมทรัพย์ตำมโครงกำร Smart City 

ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ เช่น เสนอปรับปรุงกฎหมำยกำรถือครองที่ดนิเพื่ออยู่อำศัยดึงดูดผูสู้งวัยและมีรำยได้สูง

เป็นกรณีพิเศษส ำหรับชำวต่ำงชำติ เป็นต้น และสนับสนุนใหใ้ช้เทคโนโลยีดิจทิัลในระบบข้อมูลที่ดนิ 

กำรเปลี่ยนแปลง (Reform: R) เน้นปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสร้ำงให้สอดรับกับบริบท

และยุคสมัยในโลก ได้แก่ ปฏิรูปกฎหมำยที่ดิน ปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดิน ทบทวนกฎหมำยล้ำสมัย

จัดการ 

(Regulate) 

ขับเคล่ือน 

(Drive) 

เปล่ียนแปลง 

(Reform) 

สมดุล 

(Balance) 
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และไม่สอดคล้อง บริษัทไทยท ำหน้ำที่แทนชำวต่ำงชำติ บูรณำกำรกฎหมำยที่ดินกับนโยบำยควำมมั่นคง 

อธิปไตย และเศรษฐกิจ ดังตัวอย่ำงเช่น แก้ไขกฎหมำยเกี่ยวกับกำรใช้สิทธิทำงทรัพยำกรธรรมชำติและ

สิ่งแวดล้อม เชน่ สิทธิในที่ดนิ แหลง่น้ ำ และป่ำไม้ เชื่อมโยงกับควำมมั่นคงของชำติไทย เป็นต้น 

ควำมสมดุล (Balance: B) เน้นกำรรักษำควำมสมดุลระหว่ำงผลประโยชน์กับบริบททำงกฎหมำยที่ดิน

ยุคโลกำภิวัตน์ ด้วยกำรถ่วงดุลผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจเพื่อดึงดูดนักลงทุนและรำยได้จำกต่ำงประเทศ

กับควำมมั่นคงและสิทธิในที่ดิน กำรพัฒนำท้องถิ่น และควำมเป็นเจ้ำของ ป้องกันไม่ให้เกิดกำรผูกขำด

หรือสะสมที่ดินโดยกลุ่มทุนต่ำงชำติ ค ำนึงถึงสิ่งแวดล้อมและสิทธิในพื้นที่กำรลงทุนขนำดใหญ่ของชุมชน 

เชน่ ออกแบบมำตรกำรถือครองแบบมีเงื่อนไข จ ำกัดระยะเวลำ กำรใช ้ถ่ำยโอนสิทธิ เป็นต้น 

แหล่งทุนสนับสนุน 

ผูเ้ขียนไม่ได้รับกำรสนับสนุนทำงกำรเงนิส ำหรับกำรวิจัย กำรประพันธ์ และหรอืกำรตีพมิพ์บทควำม 

การมีส่วนร่วมของผู้เขียน 

ผูเ้ขียนได้ร่ำง อ่ำน และทบทวนแก้ไขต้นฉบับบทควำมให้ถูกต้องอย่ำงครบถ้วน 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ข้อมูลและแหลง่ขอ้มูลทีไ่ด้กล่ำวถึงในบทควำมนีไ้ม่มคีวำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
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