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บทคัดย่อ 
 

การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ืองน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการถือครองท่ีดิน
แทนคนต่างด้าวในรูปแบบต่างๆ ให้ทราบถึงการป้องกัน มาตรการการลงโทษเจ้าหน้าท่ี ท่ี
ด าเนินการและผูท่ี้เก่ียวขอ้งไม่วา่จะเป็นตวัการหรือตวัแทนคนต่างดา้วท่ีเขา้มาด าเนินการถือครอง
ท่ีดิน เพื่อการวิเคราะห์หาแนวทางอ่ืนท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาในอนาคตของการถือครอง
ท่ีดินแทนคนต่างดา้ว  

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัทางกฎหมายเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพดว้ยวิธีการ
วจิยัทางเอกสาร  

ผลจากการศึกษาพบว่า มีกฎหมายหลายฉบบัท่ีเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินแทนคนต่าง
ดา้ว เช่น ประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจและการถือครองหุ้นของคน
ต่างดา้ว เป็นตน้ ซ่ึงกฎหมายดงักล่าวมีขอ้จ ากดัมาก ท าให้คนต่างดา้วส่วนหน่ึงไดรั้บการแนะน าให้
อาศยัช่องวา่งของกฎหมายหรือหลีกเล่ียงกฎหมายในการท าธุรกรรมต่างๆ แสวงหาประโยชน์ลาภมิ
ควรได้โดยการท าธุรกรรมผ่านตวัแทนอ าพราง และเพื่อให้สอดคล้องกบัวตัถุประสงค์ของการ
ศึกษาวจิยัเก่ียวกบัปัญหาการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว ใหมี้ขอ้เสนอแนะในการศึกษาคร้ังน้ีดงัน้ี 
การแกไ้ขปัญหาระยะสั้นควรให้มีการเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อตราระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีว่า
ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว โดยอาศยัอ านาจตาม
มาตรา 1(8) แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ.2534 ก าหนดให้มีการแกไ้ข
ปัญหาจากกรณีดงักล่าว การแกไ้ขปัญหาระยะยาว ควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเก่ียวกบัการป้องกนัควบคุมการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้วโดยมีการ
เพิ่มบทบญัญติัมาตรา 96 จตัวา ให้มีบทบญัญติัของลกัษณะตวัแทนอ าพราง (Nominee) และอีกทั้ง
เพิ่มบทลงโทษ ตามมาตรา 113 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินให้รุนแรงมากกว่าเดิม และควรให้
ความส าคญักบัการแกไ้ขปัญหาในเชิงบริหารจดัการ โดยให้รู้เท่าทนัคนต่างดา้ว และตระหนกัถึง
ผลเสียท่ีจะเกิดแก่สังคมไทยในดา้นเศรษฐกิจท่ีจะถูกครอบง าและส่งผลเสียในอนาคตต่อไป  
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บทที ่ 1 

บทน า 
 
 

1.  ความส าคญัของปัญหา 
 
               ทรัพยากรท่ีส าคญั และเป็นปัจจยัหลกั ของมนุษยชาติ โดยมีการหวงแหนตั้งแต่โบราณ 
จวบจนปัจจุบนั และเป็นทรัพยากรท่ีส าคญัของการด าเนินชีวิต เป็นส่ิงหน่ึงท่ีมาพร้อมกับโลก
ปัจจุบนั และเป็นส่ิงซ่ึงธรรมชาติไดส้ร้างข้ึนมาให้คู่กบัโลกมนุษยค์วรตระหนกัและจะตอ้งรักษาไว้
เสมอด้วยชีวิต ทรัพยากรนั้น คือ ท่ีดิน (Land) ในสมยัโบราณได้มีการใช้ผืนแผ่นดินไปในทาง
เกษตรกรรมเพื่อด ารงชีวิต มีการแย่งชิงแผ่นดินเพื่อความยิ่งใหญ่ในการล่าอาณานิคม เพราะท่ีดิน
เป็นหน่ึงในการบริหารจดัการในโลกปัจจุบนั และมนุษยท์ัว่ทั้งโลกจึงตอ้งแสวงหาและตอ้งการ
ครอบครองท่ีดินเท่าท่ีก าลงัจะเอ้ืออ านวย เพราะท่ีดินเป็นหลักทรัพย์ท่ีมัน่คงท่ีสุดในการท่ีเป็น
หลกัประกนัในการลงทุน และเป็นทรัพยากรท่ีมีค่าซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงเป็นไปในลกัษณะท่ีเพิ่ม
มูลค่าเสมอ ซ่ึงประเทศไทยเป็นประเทศเสรีท่ีมีการเปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศ
ไทยและจะท าให้การขยายตัวทางเศรษฐกิจควบคู่ไปกับการบริหารงานของรัฐบาล  ส่งผลให้
ประชาชนภายในประเทศมีงานท า มีรายไดเ้พียงพอต่อการครองชีพ และรัฐบาลในแต่ละสมยัไดมี้
การก าหนดนโยบายก าหนดสิทธิการถือครองในท่ีดินเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว และไดมี้มาตรการ
รองรับกบัระบบการคา้เสรีทางเศรษฐกิจท่ีมีส่ิงจูงใจให้มาอยู่ในประเทศแถบเอเซียมากยิ่งข้ึน โดย
ตอ้งมีการก าหนดมาตรการควบคุมระบบการคา้ท่ีจะท าให้เกิดการแข่งขนัอยา่งเสรีเพื่อมิให้ประเทศ
ไทยเกิดการเสียดุลทางการคา้ และส่งผลเสียหายต่อปัจจยัทางการคา้ภายในประเทศ   จึงเป็นท่ีมา
ของการออกกฎหมายควบคุมการท าธุรกิจ และการบริการ การอุตสาหกรรมต่างๆ ของคนต่างดา้ว
แลว้  ซ่ึงในแต่ละประเทศไดมี้การด าเนินการให้ชาวต่างชาติไดเ้ขา้มาลงทุนให้มากข้ึน ถึงแมโ้ลกจะ
เปล่ียนแปลงไปและการด ารงชีวิตมีการปรับเปล่ียนไปไม่ว่าจะเป็นการท าธุรกิจทางด้านใดของ
ระบบการคา้  แต่ก็ส่งผลใหมี้ความเก่ียวขอ้งกบัปัจจยัการถือครองท่ีดิน   
                ประเทศไทยแม้จะมีมาตรการรองรับเก่ียวกับการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวมา
พอสมควรแล้วก็ตาม แต่ก็มีข้อจ ากัดทั้งหลายของกฎหมายในแต่ละกรณี โดยจะต้องค านึงถึง
ประโยชน์ท่ีประเทศไทยจะได้รับจากการระดมทุนของคนต่างด้าว การถ่ายทอดความรู้และ
วิทยาการท่ีทนัสมยัในการพฒันาประเทศอีกทั้งเกิดการจา้งแรงงานในประเทศเพิ่มข้ึนซ่ึงจะช่วย



      

 2 

กระจายรายไดอ้อกสู่ประชาชนมากยิง่ข้ึน  รวมถึงความสอดคลอ้งกบัพนัธกรณีท่ีมีกบันานาประเทศ
ตามสนธิสัญญาระหว่างประเทศซ่ึงเป็นกลไกส าคญัของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม
ดว้ย 
                      ปัจจยัส าคญัท่ีสามารถให้นักลงทุนเข้ามาท าธุรกิจคือประเด็นส าคญัท่ีเป็นเสมือน
ใบเบิกทางให้คนต่างดา้วเขา้มาลงทุน โดยให้มีการอ านวยความสะดวกไม่ว่าจะเป็นการปรับปรุง
กฎหมายเก่ียวกบัคนต่างดา้ว มีการประชาสัมพนัธ์ประเทศไม่วา่จะเป็นทางตรงหรือทางออ้ม และมี
การออกกฎหมายใหม่ท่ีเพิ่มช่องทางในการถือครองท่ีดิน แต่ตอ้งอยู่ในขอ้ก าหนดเง่ือนไขต่างๆ  
และ ถือว่าเป็นความจ าเป็นท่ีรัฐตอ้งให้ความส าคญัล าดบัตน้ๆ ดว้ย เพราะเก่ียวขอ้งกบัความมัน่คง
ของประเทศไทย 
                      ผลของการเปิดโอกาสให้มีการใชค้วามรู้ความสามารถแข่งขนัการผลิตสินคา้และอยู่
ภายใตร้ะบบการคา้เสรีมากยิ่งข้ึน และท าให้เกิดการหลัง่ไหลของคนต่างดา้วเขา้มาในประเทศไทย
เพื่อแสวงหาประโยชน์จากการคา้การลงทุนเพิ่มข้ึนตามไปด้วย และปรากฏว่ามีคนต่างด้าวและ
บริษทัต่างดา้วจ านวนมากท่ีเขา้มาประกอบกิจการในประเทศไทยในลกัษณะท่ีปฏิบติัถูกตอ้งและไม่
ถูกตอ้งตามกฎหมายรวมถึงอาศยัช่องว่างหรือหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมายในรูปแบบต่างๆ 
เช่น การให้คนสัญชาติไทยกระท าการแทน เป็นตน้ การท าธุรกรรมของคนต่างดา้วผา่นตวัแทนใน
ลกัษณะท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือท่ีเขา้ใจกนัในสังคมไทยว่าการกระท าเป็นตวัแทนอ าพรางหรือ
นอมินี (Nominee) ซ่ึงการท าธุรกรรมเหล่าน้ีมีลกัษณะเป็นการอ าพราง เจา้ของหรือผูท่ี้มีอ านาจท่ี
แทจ้ริง ซ่ึงในปัจจุบนัไดมี้การใชบ้งัคบักฎหมายเพื่อควบคุมและป้องกนัการท าธุรกรรมท่ีมีลกัษณะ
อ าพรางของคนต่างดา้วผา่นตวัแทนผูมี้สัญชาติไทย เช่น พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างด้าว พ.ศ. 2542 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์     
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นตน้ และในขณะเดียวกนัไดมี้การเปิดโอกาสให้คนต่างดา้ว
ประกอบธุรกิจได้อย่างเสรีอีกหลายฉบับ เช่น พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 และพระราชบญัญติัการเช่า
อสังหาริมทรัพยพ์าณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เป็นตน้ ซ่ึงการตรวจสอบธุรกรรมตอ้ง
สงสัยและกระท าต่อผูก้ระท าการไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นเร่ืองท่ียากมาก แต่เน่ืองจากมีขอ้จ ากดัทั้ง
บทบญัญติัของกฎหมาย และรวมทั้งการปฏิบติัของเจา้หนา้ท่ีของรัฐ ซ่ึงท าให้มีปัญหาซบัซ้อนท่ีไม่
สามารถด าเนินการโดยหน่วยงานของรัฐเพียงหน่วยงานเดียวได ้ ตลอดจนจะท าให้เห็นวา่หน่วยงาน
ของรัฐท่ีเก่ียวข้องโดยตรงจึงต้องมีเพิ่มเติมเข้ามามากข้ึน ซ่ืงเดิมมีเพียงกรมท่ีดินของกระทรวง 
มหาดไทย  กรมส่งเสริมการลงทุน (Board  of  investment = BOI) เป็นรัฐวิสาหกิจอยูใ่นสังกดัของ 
กระทรวงอุตสาหกรรม  กระทรวงการท่องเท่ียวและการกีฬา และกระทรวงพาณิชย์ เป็นตน้ ใน
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ปัจจุบนัเพิ่มเติมกรมสรรพากรอยูใ่นสังกดัระทรวงการคลงั กรมสอบสวนคดีพิเศษ (Department of 
Special Investigation = DSI) อยูใ่นสังกดั กระทรวงยุติธรรม และรวมทั้งสภาทนายความจะตอ้งเขา้
มาร่วมกนัตรวจสอบพร้อมทั้งกรมสรรพากรตอ้งตรวจสอบการเสียภาษีท่ีอาจมีการหลบเล่ียงของนิติ
บุคคลเพราะมีการคา้เสรีและส่งเสริมการลงทุนประกอบกบัการขยายกิจการท่ีให้มีตวัแทน (นอมินี)
เขา้ไปด าเนินกิจการร่วมคา้ไดม้ากยิ่งข้ึน  การตั้งบริษทัท่ีเป็นนิติบุคคลโดยคนต่างดา้วเขา้ไปถือหุ้น
เป็นท่ีนิยมมากข้ึนในการบริหารจดัการท่ีไม่ตอ้งไปดูแลดว้ยตนเอง แต่จะมีท่ีปรึกษาทางกฎหมาย
แนะน าเก่ียวกบัการจะด าเนินการในภาคธุรกิจหรือการด าเนินในลกัษณะส่วนบุคคลก็ตาม และ
ประกอบกบัค่าเงินของประเทศไทยถูกกว่าเงินของประเทศท่ีพฒันาแลว้ท าให้ค่าครองชีพและการ
ด าเนินชีวติเอ้ือประโยชน์ใหก้ารมาประกอบอาชีพและผกูขาดการท าธุรกิจง่ายยิง่ข้ึน                     
                 ประเด็นส าคญัในการศึกษาคน้ควา้เก่ียวขอ้งเฉพาะการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว
เท่านั้น จึงตอ้งสรุปปัญหาดงักล่าววา่มีความส าคญัและส่งผลร้ายแรงต่อประเทศชาติอย่างไร โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 
                  1.1 ปัจจุบนัส่ือมวลชนได้มีการออกข่าวว่าได้มีบุคคลต่างดา้วถือครองท่ีดินโดยการ
กวา้นซ้ือในลกัษณะมีตวัแทนมาด าเนินการ  และเป็นลกัษณะถือครองในนามบริษทัท่ีจดทะเบียน
เป็นนิติบุคคลโดยการเขา้ถือหุ้นตามกฎหมายไทย แต่ในทางปฏิบติัแลว้คนต่างดา้วจะเป็นผูบ้ริหาร
จดัการเองทั้งหมด และใหค้นไทยบริหารเพียงในนามเท่านั้น   
                   1.2   บุคคลต่างชาติไดมี้พฤติกรรมโดยการจดทะเบียนสมรสกบัคนไทยและให้ภรรยา
ถือครองท่ีดินแทนและใหต้นเองจดทะเบียนเช่าท่ีดิน หรือจดทะเบียนจ านองอีกคร้ังหน่ึงเพื่อป้องกนั
มิใหภ้รรยาคนไทยจ าหน่ายท่ีดิน  
                1.3 การตรวจสอบการหลบเล่ียงให้ตวัแทนเป็นผูด้  าเนินการแทนนั้น ก็ไม่สามารถ
ทราบวา่เป็นความผดิไดต้ราบเท่าท่ี เจา้หนา้ท่ีของรัฐมิไดเ้ขม้งวด หรือมิไดใ้ส่ใจเร่ืองดงักล่าวเพราะ
ยงัถือวา่มิไดเ้ป็นปัญหาใหป้รากฏเพราะในทอ้งถ่ินมีการซ้ือขายท่ีดินมากยิ่งข้ึน และคนต่างดา้วมิได้
เป็นผูด้  าเนินการเองจึงไม่มีหน่วยงานใดท่ีจะไปบงัคบัใช้กฎหมายให้มีผลต่อการป้องกันความ
เสียหายในอนาคตได ้
              1.4 การถือครองท่ีดินในลักษณะท่ีกฎหมายเปิดช่องให้ด าเนินการเป็นเพียงการ
ประชาสัมพนัธ์ให้มาลงทุน แต่ปัจจุบนัมีส านกักฎหมายให้ความช่วยเหลือดูแลการท าธุรกิจและถือ
ครองท่ีดินไดน้อกเหนือจากกฎหมายควบคุมแลว้ และมีแนวโน้มจะท าธุรกิจผกูขาดในพื้นท่ีท าเล
ท่องเท่ียวหลายแห่ง และมีการด าเนินการท่ีจะซ้ือท่ีดินเพื่อท าเกษตรกรรมถึงแมจ้ะมีกฎหมายห้ามก็
ตาม        
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    1.5 ให้คนไทยมีความคิดและมีจิตส านึกในการหวงแหนแผ่นดินเพิ่มเติมจากท่ีมีการ
ออกกฎหมายหา้ม ซ่ึงคนต่างดา้วอาจมากวา้นซ้ือท่ีดินเพื่อจดัท านิคมตนเอง และมองปัญหาดงักล่าว
เป็นเร่ืองของผูมี้หน้าท่ีรับผิดชอบเท่านั้น เพราะหากนโยบายรัฐบาลไดป้ล่อยปละละเลยและเปิด
โอกาสให้คนต่างดา้วมาลงทุนมากยิ่งข้ึนเพียงใด ก็ยิ่งจะท าให้ท่ีดินท่ีเหลือนอ้ยอยูแ่ลว้จะยิ่งล าบาก
ยิง่ข้ึนในการทวงคืนดงัเดิม 
  

2.   วตัถุประสงค์ของการศึกษาวจิัย 
 
               2.1 เพื่อศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วในรูปแบบต่าง ๆ  
               2.2 เพื่อใหท้ราบถึงการป้องกนัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว  
 2.3 เพื่อใหท้ราบถึงมาตรการการลงโทษเจา้หนา้ท่ีท่ีด าเนินการและผูเ้ก่ียวขอ้งไม่วา่จะ
เป็นตวัการหรือตวัแทนคนต่างดา้วท่ีเขา้มาด าเนินการถือครองท่ีดิน 
                2.4 เพื่อวิเคราะห์หาแนวทางอ่ืนท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาในอนาคตของการถือ
ครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว  
      

3.  ขอบเขตของการศึกษาวจิัย 
 
              ในการศึกษาคน้ควา้เร่ืองปัญหาการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว มีขอบเขตของการ
วจิยัดงัต่อไปน้ี 
                  3.1 ศึกษาจากกฎหมายเฉพาะท่ีเปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วมีสิทธิในการถือครองท่ีดิน 
                  3.2 ศึกษาจากระเบียบและขั้นตอนการปฏิบติัราชการของเจา้หน้าท่ีกรมท่ีดินท่ีได้มี
มาตรการป้องกนัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว เพื่อด าเนินการโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
              3.3 ศึกษาจากบทความและเอกสารของหน่วยงานอ่ืนท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในการ
ด าเนินการประชุมหารือในเชิงวชิาการเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว 
                  3.4 ศึกษาเปรียบเทียบกบัวิธีการด าเนินการของต่างประเทศท่ีให้คนต่างดา้วถือครอง
ท่ีดิน 
  
 
 
 



      

 5 

4.  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 
               4.1 ไดท้ราบถึงปัญหาต่างๆท่ีเปิดโอกาสใหค้นต่างชาติถือครองท่ีดินและให้ตวัแทนมา
ด าเนินการได ้
                 4.2 ไดท้ราบถึงมาตรการป้องกนัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างชาติของหน่วยงานของ
รัฐ มีหน่วยงานใดบา้ง ไดมี้กฎเกณฑ์วา่อยา่งไร และสามารถป้องกนัการถือครองท่ีดินในอนาคตได้
หรือไม่เพียงใด 
                 4.3 ไดรั้บทราบถึงมาตรการบทลงโทษเจา้หน้าท่ีผูด้  าเนินการ และบทลงโทษของผูท่ี้
เป็นตวัแทนของคนต่างดา้วท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายและกระท าการโดยไม่สุจริต 
                 4.4 ได้น าบทวิเคราะห์ต่าง ๆ ไปปรับใช้เพื่อหามาตรการมารองรับและ/หรือออก
กฎหมาย หรือระเบียบปฏิบติัมิให้บุคคลท่ีเป็นตวัแทนของบุคคลต่างดา้วมาหาประโยชน์ของช่อง
โหว่ของกฎหมาย และหาทางป้องกนัการใช้กลุ่มทุนใหญ่มากวา้นซ้ือท่ีดินในลกัษณะตวัแทน               
อ าพราง 
 

5.  ระเบียบวธิีวจิัย 
 
                      จะด าเนินการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพ โดยจะวิจยัในรูปแบบวิจยัจากเอกสาร การใช้
เทคโนโลยีสารสนเทศ  จากบทความและจากอินเทอร์เน็ต ระเบียบปฏิบติัของหน่วยราชการ และ
ตรวจสอบจากวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองดังกล่าว และวิเคราะห์การวิจยั เพื่อให้ทราบถึง
แนวทางท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาในอนาคต    
 
 
 
                                       
         



บทที ่2 

ความเป็นมาและแนวคดิหลกัการของการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
 
 

1.  ความเป็นมาปัญหาการถือครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว 
 
                   ตามประเพณี ของบรรดาชุมชนเช้ือชาติไทยท่ีตั้งถ่ินฐานอยู่นอกประเทศไทยนั้น ถือว่า
ระบบท่ีดินมีลกัษณะส าคญัเหมือนกันทุกหมู่ คือ ผูท่ี้เป็นประมุขเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีอยู่ในบงัคบั
กรรมสิทธ์ินั้น ประมุขไดม้าทางการรบชนะ จึงเก่ียวขอ้งกบัอ านาจของผูเ้ป็นประมุขโดยตรงและ
ความจริงก็เป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนักบัอ านาจเหนือท่ีดินนั้นเอง ฉะนั้นหากประมุขไม่ใชสิ้ทธิอนัมี
อยูน่อกเหนือท่ีดินเหมือนเจา้ของธรรมดาแต่ปล่อยใหร้าษฎรเขา้แสวงหาประโยชน์เพื่อเป็นการตอบ
แทนแรงงานท่ีตอ้งเสียไปในราชการ หรือเป็นรางวลัของแรงงานท่ีไดเ้สียไปแลว้ และแบ่งปันท่ีดิน
ในระหว่างขุนนางและญาติ การแบ่งปันน้ีเป็นการชั่วคราว เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงยศหรือ
ต าแหน่ง เท่านั้น  และมีววิฒันาการการถือครองท่ีดินในไทยดงัต่อไปน้ี  
                 1.1 การถือครองทีด่ินในสมัยสุโขทยั 

                          อาณาจกัรสุโขทยัเป็นราชธานีเร่ิมตน้เม่ือ 1762 โดยมีเสรีภาพในการให้ประชาชน
ถือครองท่ีดิน ลกัษณะของสุโขทยัข้ึนอยูก่บัการเพาะปลูกเป็นหลกั ตามหลกัศิลาจารึกหลกัท่ี 1 ว่า 
“เมืองสุโขทยัน้ีดี ในน ้ ามีปลาในนามีขา้ว เจา้เมืองบ่เอาจกบอบในไพร่ลู่ทางเพื่อจูงววัไปคา้ ข่ีมา้ไป
ขาย ใครจกัใคร่คา้ช้างคา้ ใครจกัใคร่คา้มา้คา้ ใครจกัใคร่คา้เงินคา้ทองคา้ ไพร่ฟ้าหน้าใส ลูกเจา้
ลูกขุนผูใ้ดแลล้ม้ตายหายกวา่ เหยา้เรือนพ่อเช้ือเส้ือคา้มนัชา้งขอ ลูกเมีย เยีย ขา้ว ไพร่ฟ้าขา้ไทย ป่า
หมากป่าพลู พอ่เช้ือมนัไวแ้ก่ลูกมนัส้ิน 
                    สร้างป่าหมากป่าพลูทัว่เมืองทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลายในเมืองน้ี ป่าลางหลายใน
เมืองน้ี หมากม่วงก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ี ใครสร้างไดไ้วแ้ก่มนั” 
                      นโยบายการถือครองท่ีดินในสมยัสุโขทยัจากท่ีปรากฏในศิลาจารึกนั้นจะสรุปได้
วา่ไดใ้ห้อิสระแก่การท่ีจะก่นสร้างท าประโยชน์และรับรองสิทธิของบุคคลท่ีมีต่อทรัพยสิ์น รวมทั้ง
การสืบทอด1 

 

                                                 
1
 รายงานการศึกษาโครงการจดัท ายทุธศาสตร์ การบริหารการจดัการท่ีดิน กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ.2551  

  หนา้ 16,17 
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                   1.2   การถือครองทีด่ินสมัยกรุงศรีอยุธยา(พ.ศ. 1893 – พ.ศ. 2310) 
                         ภายหลงัอาณาจกัรอยุธยาได้สถาปนาในพ.ศ.1893 อาณาจกัรสุโขทยัก็เร่ิมเส่ือม
อ านาจอาณาจกัรอยธุยาก็ขยายอ านาจ และไดผ้นวกกรุงสุโขทยัไวใ้นอาณาจกัรอยุธยา และด ารงการ
เป็นราชธานีอยูถึ่ง 417  ปี มีแนวคิดดา้นนโยบายท่ีดิน ท่ีส าคญัดงัน้ี 
                     ในสมัยสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี1(พระเจ้าอู่ทอง)ได้ก าหนดการปกครองแบบ
จตุสดมภ์ คือเวียง วงั คลงั นา มีขุนเกษตราธิการ เป็นเสนาบดีกรมนา ในสมยัน้ีขุนเกษตราธิการ
ไดรั้บพระบรมราชโองการใหต้รากฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จท่ีวา่ดว้ยเร่ืองการไร่นาและสัตวพ์าหนะ
ข้ึนในปี 1903 ซ่ึงมีเร่ืองนโยบายการถือครองท่ีดินรวมอยูด่ว้ย โดยเฉพาะบทท่ี 35, 42 และ 43 ดงัน้ี 
                      กฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จ บทท่ี 35 มาตราท่ี 33 บญัญติัไวว้า่ “ถา้ผูใ้ดก่นสร้างเลิก
ร้ังท่ีไร่นาเรือกสวนนั้นให้ไปบอกแก่เสนา นายระวาง นายอากร ไปดูท่ีไร่นา เรือกสวนท่ีก่นสร้าง
นั้นให้รู้มากและนอ้ยให้เสนานายระวางนายอากรเขียนโฉนดให้ไวแ้ก่ผูเ้ลิกร้ังก่นสร้างนั้นให้รู้วา่ผู ้
นั้นอยูบ่า้นนั้นก่นสร้างเลิกร้ังต าบลนั้นข้ึนในปีนั้นเท่านั้นไวเ้ป็นส าคญั ถา้แลผูใ้ดลกัลอบ ก่นสร้าง
เลิกร้ังท าตามอ าเภอใจเองมิไดบ้อกเสนานายระวาง นายอากรจบัไดก้็ดี มีผูร้้องฟ้องพิจารณาเป็นสัจ
ไซร้ใหล้งโทษ 6 สถาน” 
                       กฎหมา ยลักษณะ เบ็ ด เ ส ร็ จ  บท ท่ี  4 2  บัญญัติ ไ ว้ว่ า  “ ท่ี ใ นแว่นแคว้น
กรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตน์ราชธานีบุรีรัมย ์เป็นท่ีแห่งพระเจา้อยู่หัว หากให้
ราษฎรทั้งหลายผูเ้ป็นขา้แผน่ดินอยูจ่ะไดเ้ป็นท่ีราษฎรก็หามิได ้แลมีพิพาทแก่กนัดงัน้ี เพราะมนัอยู่
แลว้ มนัละท่ีบา้นท่ีสวนมนัเสีย และมีผูห้น่ึงเขา้มาอยูแ่ลลอ้มท าไวเ้ป็นค านบั ให้เป็นสิทธิแก่มนั แต่
ในหากไปราชการสุขทุกขป์ระการใดก็ดีมนักลบัมาแลว้มนัจะเขา้มาอยูเ่ล่าไซ้ร ให้คืนมนัอยู่เพราะ
มนัมิไดซ้ัดท่ีนั้นเสีย ถา้มนัซัดท่ีเสียช้านานถึง9 ปี 10 ปีไซร้ ให้แขวงจดัราษฎรซ่ึงหาท่ีมิไดน้ั้นอยู ่
อยา่ใหท่ี้นั้นเปล่าเป็นท าเลเสีย อน่ึงถา้ท่ีนั้นมนัปลูกตน้ไมอ้ญัมณี อนัมีผลไวใ้ห้ผูอ้ยูใ่ห้ค่าตน้ไมน้ั้น 
ถา้มนัพนูเป็นโคกไวใ้หบ้  าเหน็จซ่ึงมนัพนูนั้นโดยควรส่วนท่ีนั้นมิใหซ้ื้อขายแก่กนัเลย” 
                      กฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จ บทท่ี 43 มาตรา 1 มีบญัญติัไวว้า่ “ถา้ท่ีนอกเมืองหลวง 
อนัเป็นแวน่แควน้กรุงศรีอยธุยาใช่ท่ีราษฎร อยา่ให้ซ้ือขายแก่กนัอยา่ละไวใ้ห้เป็นท าเลเปล่า และให้
นายบา้น นายอ าเภอ แขวง และนายอากร จดัคนเขา้อยูใ่นท่ีนั้น อน่ึงท่ีนอกเมืองช ารุดอยูน่านก็ดีแล
มนัผูห้น่ึงลอ้มเอาท่ีนั้นเป็นไร่เป็นสวน มนัไดป้ลูกตน้ไมส้รรอญัมณีในท่ีนั้นไว ้ให้ลดอากรแก่มนัปี
หน่ึง พน้กวา่นั้นเป็นอากรหลวงแล” 
                  ตามบทกฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จทั้ง 3 บทน้ี ไดว้างหลกัการไวว้า่  ท่ีดินทั้งหลาย
เป็นของพระเจา้แผน่ดิน แต่พระราชทานให้ราษฎรอยู่อาศยัท ามาหากิน ราษฎรผูใ้ดประสงค์จะได้
ท่ีดินไปท าประโยชน์ ตอ้งไปบอกเสนา นายระวาง นายอากร ให้ออกไปตรวจสอบสภาพท่ีดินท่ีจะ
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ก่นสร้าง เลิกร้ัง  ยกข้ึนเป็นไร่นาสวน คือ ไปบอกค านบัขออนุญาตก่อน ให้เสนา นายระวาง นาย
อากร ซ่ึงเป็นเจา้หนา้ท่ีในการนั้นเขียนใบอนุญาต ซ่ึงเรียกวา่ “โฉนด” ให้ผูข้อยึดถือไวเ้ป็นหนงัสือ
คู่มือส าหรับท่ี ถา้หากราษฎรเขา้ไปท าในท่ีดินโดยไม่บอกกล่าวแก่เจา้หนา้ท่ีก่อนก็ถือเป็นความผิดมี
โทษ 6 สถาน2 

              ดงันั้น การท่ีราษฎรจะไดท่ี้ดินเขา้อยุอ่าศยัและท าประโยชน์จึงท าได ้ 2 วิธี คือ ขอ
อนุญาตเขา้ไปเองตามนยัแห่งกฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จ บทท่ี 35 และพนกังานเจา้หนา้ท่ีจดัให้เขา้
ไปตามนยัแห่งบทท่ี  43 
                         การจบัจองท่ีดินนั้น ก็ไม่ไดจ้  ากดัเน้ือท่ีถือครองไว ้ใครมีก าลงัเท่าไรก็ท าเอาตามแต่
ก าลงัและความสามารถทีจะอ านวยให ้แต่ท่ีดินในกรุงศรีอยธุยานั้นหากจบัจองเป็นเจา้ของเพียงแต่มี
สิทธิท ากินเท่านั้น หากมีความกนั ผูเ้ขา้มาท ากินทีหลงัตอ้งชดใชค้่าเสียหายให้ และตอ้งคืนท่ีดินให ้
หา้มซ้ือขายแก่กนั  
                    ส่วนท่ีดินนอกกรุงศรีอยุธยาถา้ว่างเปล่าลง ก็ให้เจา้หน้าท่ีจดัคนเขา้อยู่ท  ากินเสีย 
เม่ือท าได้ผลให้ลดอากรในปีแรก เพื่อจูงใจให้คนเขา้ท ากินเพิ่มข้ึน จากนั้นจึงค่อยเก็บอากรในปี             
ต่อ ๆ ไป 
                     ตามกฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จทั้ง 3 บทน้ี จะครอบคลุมถึงนโยบายท่ีดิน 3 ดา้น คือ 
(1) การขออนุญาตเขา้ท าประโยชน์ในท่ีดิน  (2) การทอดทิ้งท่ีดิน (3) การเก็บภาษีท่ีดิน 
                     ร.แลงกาต์3   ได้วิเคราะห์ไวว้่า ตามบทพระอยัการเบ็ดเสร็จ ปรากฏว่าเป็นสมยั
ตอนตน้กรุงศรีอยธุยาระบอบท่ีดินมีหลกัส าคญั 3 ประการ กล่าวคือ 
 1.2.1 พระมหากษตัริยเ์ป็นเจา้ของท่ีดินในพระราชอาณาจกัร 
 1.2.2 ราษฎรซ้ือขายท่ีดินแก่กนัไม่ได ้
 1.2.3 สิทธิของราษฎรเหนือท่ีดินเบาบางมาก เพราะผกูพนัอยูก่บัการครอบครอง
หากละทิ้งท่ีและมีผูอ่ื้นเขา้มาท า เจา้ของท่ีเดิมก็ขาดสิทธิทนัที 
                            สรุปหากเปรียบเทียบกฎหมายเบ็ดเสร็จกบัการถือครองท่ีดินในสมยัสุโขทยั จะ
เห็นไดว้า่ต่างกนั คือ สมยักรุงศรีอยุธยาไดมี้การระบุไปว่าท่ีดินอนัเป็นพระราชอาณาเขตย่อมเป็น
ของพระเจา้อยู่หัว ราษฎรผูอ้ยู่อาศยัและท าประโยชน์จะตอ้งเสียอากรให้แก่หลวง แต่ในสมยักรุง
สุโขทยัไดรั้บรองสิทธิและให้อิสระแก่ราษฎรท่ีจะโก่นสร้างและท าประโยชน์ในท่ีดิน มิไดก้  าหนด
วา่จะตอ้งส่งอากรให้หลวงแต่ประการใด  ขอ้ท่ีเหมือนกนัก็คือรับรองในเร่ืองมรดกตกทอดให้เป็น
                                                 
2 อา้งแลว้ เร่ืองเดียวกนั  หนา้ 18 
3 โรแบร์  แลงกาต ์นกัฎหมายชาวฝร่ังเศส เป็นท่ีปรึกษากฎหมายของรัฐบาลไทยพ.ศ. 2467 และเป็นอาจารยก์ฎหมายของ 

   มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ (พ.ศ. 2467 – พ.ศ.2515) WWW.//http.wiki.pedia.org 8/10/2554        

http://www./
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ของทายาท  เป็นการถือครองท่ีดินในระบอบกษตัริย ์ไดมี้การวางหลกัไวว้า่ ท่ีดินทั้งหลายเป็นของ
พระเจา้แผน่ดิน แต่พระราชทานให้ราษฎรอยูอ่าศยั และท านาท าไร่ ราษฎรผูใ้ดประสงคจ์ะไดท่ี้ดิน
ไปท าประโยชน์ตอ้งไปบอกเสนา นายระวาง นายอากร ให้ออกไปตรวจสอบสภาพท่ีดินท่ีจะก่น
สร้าง ยกข้ึนเป็นท่ีไร่นา  การจบัจองไม่ไดจ้  ากดัการถือครองท่ีดินไว ้ใครมีก าลงัเท่าไหร่ก็ท าเอา และ
ห้ามซ้ือขายแก่กนัซ่ึงในสมยักรุงศรีอยุธยาไดมี้ชาวต่างชาติเขา้มาอยู่อาศยัและคา้ขายกบัคนไทย
หลายเช้ือชาติ และกษตัริยใ์นสมยันั้นไดจ้  าแนกท่ีดินไวอ้ยา่งชดัเจนมิยอมให้ชาวต่างชาติมาจบัจอง
เป็นเจา้ของท่ีดินในเขตใกล้พระราชวงัแต่อย่างใด แต่ได้พระราชทานให้เป็นท่ีอาศยัเป็นชุมชน
เฉพาะเท่านั้น 
             1.3 การถือครองทีด่ินในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ 
                           ในสมยัรัชกาลท่ี 1 (พ.ศ. 2325 –2352) ยงัคงลกัษณะการปกครองเช่นเดียวกบัสมยั
กรุงศรีอยุธยา ดังนั้ นตัวบทกฎหมายท่ีใช้ในสมัยกรุงศรีอยุธยาจึงคงใช้ต่อกันมาในสมัย
รัตนโกสินทร์ตอนตน้ดว้ย  โดยเฉพาะกฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จ บทท่ี 35, 42และ43 การบริหาร
ราชการได้แบ่งออกเป็นในรูปของจตุสดมภ์ คือ เวียง วงั คลงั นา กิจกรรมฝ่ายท่ีดินสังกดัอยู่ใน
กรมนา  มีหน้าท่ีดูแลรักษานา หลวง เก็บหางขา้ว ค่านามาจากราษฎร เป็นพนกังานซ้ือขา้วข้ึนฉาง
หลวงเม่ือมีและไดมี้การเปล่ียนแปลง 
                         ต่อมาในรัชกาลท่ี 2 (พ.ศ. 2352 – 2367) ยงัคงมีการปกครองเช่นเดียวกบัรัชกาลท่ี 1 
คือจตุสดมภ ์ไดมี้การเก็บหางขา้วตามอยา่งโบราณลกัษณะเก็บหางขา้วนั้น คือ ราษฎรท านาไดข้า้ว
มากนอ้ยเท่าใดก็แบ่งส่วนให ้เป็นภาคหลวงตามสมควร ในรัชกาลน้ี 
                        ฉะนั้นขา้หลวงเดินนา เม่ือส ารวจรู้จ านวนนาเสร็จแลว้ ก็ออกหนงัสือส าคญัให้แก่
เจา้ของนาหนงัสือเรียกวา่ “ตราแดง” ให้แก่นาโคคู่ ส่วนออกส าหรับนาฟางลอยเรียกวา่ หนงัสือใบ
จอง จึงเห็นไดว้่าการจดัการท่ีดินสมยันั้นมุ่งในแง่ส ารวจตรวจเก็บภาษีอากรจากท่ีดินมากกว่าท่ีจะ
เล็งผลในทางคุม้ครองกรรมสิทธ์ิ 
                               ในสมยัรัชกาลท่ี 3 (พ.ศ.2367 –2394 )ไดมี้การเปล่ียนให้เก็บค่านาเป็นตวัเงิน
แทนขา้วเปลือก เพื่อจะไม่ให้ราษฎรไดรั้บความล าบาก เพราะเดิมตอ้งขนขา้วมาส่งถึงฉางหลวงจึง 
ไดเ้รียกวา่   “ค่านา” ตั้งแต่นั้นเป็นตน้มา  
                                ในสมยัรัชกาลท่ี 4 (พ.ศ. 2394 – 2411) ไดมี้การออกประกาศดว้ยเขตท่ีดินซ่ึง
ฝร่ังจะเช่าหรือจะซ้ือได ้(พ.ศ. 2399) โดยมีการระบุว่า “ท่ีดินท่ีอยูใ่นพระนครและห่างก าแพงพระ
นครออกไปเพียง 200 เส้น เขา้มาโดยรอบในเขตเท่าน้ี ห้ามมิให้ผูใ้ดขายท่ีดินแก่คนนอกประเทศท่ี
เขา้มาอยูย่งัไม่ถึง 10  ปี แต่จะเช่าอยูน่ั้นไดไ้ม่หา้ม  “อน่ึง เม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 2398 ไดมี้การลงนาม
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ในสัญญาเบาริง ระหวา่งประเทศไทยกบัประเทศองักฤษ มีผลให้มีการพฒันาพื้นท่ีรกร้างวา่งเปล่า
ใหเ้ป็นท่ีนามากข้ึน 
                          ในสมยัรัชกาลท่ี 5 (พ.ศ. 2411–2451)เป็นช่วงท่ีมีการเปล่ียนแปลงระบบกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินของระบบกษตัริยไ์ปสู่ระบบกรรมสิทธ์ิของเอกชนได้มีการจดัตั้งหน่วยงานและมีการออก
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการท่ีดิน ตั้งแต่ พ.ศ. 2445 (ร.ศ. 121) และเร่ิมออกโฉนดท่ีดิน
ตั้งแต่นั้นมา4  
                      ภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครองในปี พ.ศ. 2475 ไดมี้การแบ่งแยกระหว่าง
ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินของรัฐกบัระบบกรรมสิทธ์ิของเอกชน โดยไดก้ าหนดไวใ้นประมวลกฎหมาย
ท่ีดินในปี พ.ศ. 2497 มาตรา 2ไดบ้ญัญติัไวว้า่ “ท่ีดินซ่ึงมิไดต้กเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึงบุคคล
ใดถือวา่เป็นท่ีดินของรัฐ” 
                       ต่อมาเม่ือมีการใชแ้ผนพฒันาเศรษฐกิจแห่งชาติฉบบัท่ี1 ในปีพ.ศ. 2504 ไดมี้การ
ก าหนดให้มีการจ าแนกประเภทท่ีดินของประเทศออกเป็น 2 ส่วน โดยสงวนพื้นท่ีป่าไมไ้วเ้ป็น
สมบติัของชาติร้อยละ 50 และจ าแนกออกเป็นท่ีดินท ากินอีกร้อยละ 50  ในส่วนของท่ีดินเอกชนนั้น 
ประมวลกฎหมายท่ีดินเม่ือเร่ิมประกาศใชไ้ดเ้คยมีการก าหนดสิทธิในท่ีดินของเอกชนไม่ให้เกินใน
แต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ ตามมาตรา 34 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่ได้ถูกยกเลิกโดย
ค าสั่งคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 49 เม่ือปี พ.ศ. 2502 และท าให้ไม่มีกฎหมายจ ากดัขนาดการถือครองท่ีดิน
ของเอกชนอยู่ในปัจจุบนั จึงท าให้เช่ือไดว้่าท่ีดินส่วนใหญ่ของประเทศอยู่ในมือของคนส่วนน้อย 
และหากท่ีดินในประเทศท่ีซ่ึงมีบางส่วนของประเทศท่ีมีความเจริญและเป็นแหล่งท่องเท่ียวหรือ
แหล่งเศรษฐกิจไดถู้กนิติบุคคลท่ีซ่ึงเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว ไดเ้ขา้มาครอบครองท่ีดินก็จะยิ่งท า
ให้ท่ีดินของประเทศในส่วนท่ีมีความเจริญหรือแหล่งท่องเท่ียวอยู่ในการบริหารจดัการของนิติ
บุคคลของคนต่างด้าวท่ีมีตวัแทนเขา้มาด าเนินการแมจ้ะปฏิบติัตามกฎหมายไทยท่ีถือหุ้นไม่เกิน         
ร้อยละ 49 ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแล้วผูอ้ยู่เบ้ืองหลงัในการบริหารจดัการจะเป็นคนต่างด้าว
ทั้งส้ิน จึงตอ้งมีการวางแผนในการด าเนินการป้องกนัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว ท่ีรุกคืบเขา้
มาสู่การบริหารอสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นในรูปการเช่า  หรือการซ้ือหุ้นในนิติบุคคลท่ีมีคนไทย
เป็นเจา้ของผูถื้อหุ้นส่วนมากก็ตาม แต่ทา้ยท่ีสุดก็ตอ้งให้คนต่างดา้ว เลือกท่ีจะเกร็งก าไรจากการ
ลงทุนในส่วนท่ีถือครองอสังหาริมทรัพยไ์วใ้นรูปแบบใดมากกวา่ และสังคมไทยตอ้งตระหนกัถึง
การเขา้มาถือสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวให้มากยิ่งข้ึน ไม่ว่าจะเป็นการแก้ไขกฎหมายหรือการ
เคร่งครัดหมัน่ตรวจสอบของเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ ยงัจะตอ้งมีการจดัเสวนาใหป้ระชาชนในชาติ 

                                                 
4
 อา้งแลว้ เร่ืองเดียวกนัเชิงอรรถท่ี 1 หนา้  19-20 
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ไดรั้บรู้ถึงภยัเงียบท่ีรุกคืบมาสู่การสูญเสียอสังหาริมทรัพยท่ี์เราเป็นเจา้ของประเทศ  
                       สรุปการถือครองท่ีดินในสมยักรุงรัตนโกสินทร์ตอนตน้จะน ากฎหมายตราสาม
ดวงเช่นเดียวกบัของกรุงศรีอยุธยามาใช้เก่ียวกบัท่ีดิน  และเปล่ียนแปลงมาเก็บค่านาเป็นตวัเงินใน
สมยัรัชกาลท่ี 3 ต่อมาจนถึงในสมยัรัชการท่ี 5 มีการเขา้มาของคนต่างดา้วจ านวนมากจึงตอ้งมีการ
ก าหนดสิทธิท่ีดินของคนต่างด้าวอย่างชัดเจน และได้มีการด าเนินการจดัตั้งหอทะเบียนท่ีดินเพื่อ
ออกโฉนดท่ีดินฉบบัแรกและไดมี้การพฒันาออกเอกสารสิทธิมาจนถึงปัจจุบนั 
 

2.  แนวคดิและหลกัการเกีย่วกบัการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าว  
 
                  ความหมายของการถือครองท่ีดิน มีผูใ้หค้  าจ  ากดัความ  ดงัน้ี5 

                      ทองโรจน์  อ่อนจนัทร์ ให้ความหมายว่า ความสัมพนัธ์ทางเศรษฐกิจและกฎหมาย
ท่ีดินเราก าหนดข้ึนเก่ียวกบัสิทธิในการใชแ้ละการถือครองท่ีดิน ให้หมายรวมถึงสิทธิต่างๆ ท่ีบุคคล
มีต่อท่ีดิน สิทธิต่าง ๆ รวมถึงสิทธิในการใชแ้ละ/หรือสิทธิในการเป็นเจา้ของ 
                   Johnson ไดใ้ห้ความหมายไวว้า่ สิทธิตามกฎหมายหรือสิทธิตามสัญญาของกสิกร หรือ
คนทัว่ไปท่ีจะแสวงหาผลประโยชน์จากท่ีดิน ลกัษณะการถือครองประเภทต่างๆ ท าให้กสิกรมีสิทธิ
ในการใชท่ี้ดินไม่เท่ากนั และในบางคร้ังอาจท าให้ กสิกรผูค้รอบครองท่ีดินมีความมัน่คง (Security 
of tenure) ไม่เท่ากนัดว้ย 
                   จุฑา   กฤษณามระ ไดใ้ห้ความหมายไวว้่า “ระบบการถือครองท่ีดินครอบคลุมไปถึง
กิจการด้านกฎหมาย ข้อสัญญา และประเพณีท่ีถึอปฏิบติัระหว่างเกษตรกรหรือผูท่ี้เก่ียวข้องกับ
การเกษตรในการท่ีจะมีผลก าไรเป็นส่วนเกินจากโอกาสในการประกอบการเกษตรบนท่ีดิน การถือ
ครองยงัไดร้วมถึงกฎเกณฑ์และวิธีการท่ีจะรับรองสิทธิ หนา้ท่ี เสรีภาพ และเจตนารมณ์ของบุคคล
หรือหมู่คณะใดในการท่ีจะใชป้ระโยชน์และควบคุมการใชป้ระโยชน์แห่งทรัพยากรขั้นมูลฐานอนั
ไดแ้ก่ท่ีดิน” 
 ส านักงานสถิติแห่งชาติ ได้ให้ค  านิยามไวว้่า “การถือครองท่ีดินหมายถึง สิทธิในการ
ครอบครองหรือใชท่ี้ดินเพื่อท าการเกษตรในลกัษณะต่าง ๆ ของผูถื้อครอง อาจเป็นเน้ือท่ีของตนเอง
หรือเป็นเน้ือท่ีของผูอ่ื้น เช่น เป็นเจา้ของ  เช่า หรือถือครองท่ีดินในลกัษณะอ่ืน ซ่ึงอาจจะถือครอง
ท่ีดินในลกัษณะเดียว เช่นเป็นเจา้ของอยา่งเดียว หรือเช่าอยา่งเดียว หรืออาจจะถือครองท่ีดินมากกวา่
หน่ึงลกัษณะ เช่น เป็นเจา้ของและเช่า หรือเช่าและถือครองในลกัษณะอ่ืนรวมกนั เป็นตน้” 

                                                 
5
 อา้งแลว้เร่ืองเดียวกนั หนา้ 15-16. 
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                 ทองโรจน์  อ่อนจนัทร์ ไดใ้ห้ความหมายไวว้่า “การถือครองท่ีดิน หมายความถึง สิทธิ
ต่าง ๆ ท่ีบุคคลมีต่อท่ีดิน สิทธิดงักล่าวรวมถึงสิทธิในการใชแ้ละ/หรือสิทธิในการเป็นเจา้ของ”           
               ความหมายการถือครองท่ีดินมีขอบเขตส าคญัอยู ่ 2  ประการคือ สิทธิในการเป็นเจา้ของ
และสิทธิในการใชท่ี้ดิน  
               สรุปวา่การถือครองท่ีดิน หมายถึง  สิทธิต่าง ๆ อนัพึงมีระหวา่งผูถื้อครองกบัท่ีดินท่ีถือ
ครองซ่ึงอาจมีฐานะแห่งการถือครองแตกต่างกัน อาทิ ผูถื้อครองท่ีดินท่ีมีฐานะเป็นเจ้าของมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น มีฐานะเป็นผูเ้ช่า มีฐานะเป็นหุน้ส่วน หรือถือครองโดยไม่มีสิทธิ  
 

3.  ความหมายสิทธิในทีด่นิ 
 
                 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1  มีใจความว่า “สิทธิในท่ีดิน” หมายความว่า 
กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย ดงันั้น สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว จึง
หมายความวา่ คนต่างดา้วทีมีสิทธิในกรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครองในท่ีดิน  
               เม่ือพิจารณาจากท่ีแต่ละประเทศไดย้ินยอมให้คนต่างดา้วสามารถเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดิน
ไดน้ั้น สามารถแบ่งประเภทสิทธิดงักล่าวไดด้งัน้ี 
                      3.1   การเขา้ไปมีสิทธิโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
                      3.2   การเขา้ไปมีสิทธิในการใชท่ี้ดินโดยมิไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในประเภทน้ี ท่ีดินและ
ขอบเขตของการใช้ท่ีดินจะข้ึนอยูก่บัการก าหนดของภาครัฐ เช่น การเช่าท่ีดิน และยงัแบ่งสิทธิใน
ท่ีดินไดอี้ก 2 ประเภทคือ 
                                3.2.1   การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินโดยตรง 
                                3.2.2   การเขา้ไปมีสิทธิโดยผา่นบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืน (การเขา้ไปด าเนินการ
แทน) เช่น การเขา้ไปถือหุน้ในบริษทัท่ีมีการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอีกทีหน่ึง 
 

4.  ความหมายของค าว่า “คนต่างด้าว” 
 
             4.1  ตามประกาศคณะปฏิวตัิฉบับที ่281 หมายถึง “บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลซ่ึงไม่มี
สัญชาติไทยและใหร้วมตลอดถึง 
                         4.1.1 นิติบุคคลซ่ึงทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นเป็นของคนต่างดา้ว 
                          4.1.2 นิติบุคคลซ่ีงมีคนต่างดา้วถือหุ้น เป็นหุ้นส่วน หรือเป็นสมาชิกตั้งแต่ก่ึงหน่ึง
ของจ านวนผูถื้อหุ้น  ผูเ้ป็นหุ้นส่วน หรือผูเ้ป็นสมาชิก ไม่ว่าคนต่างดา้วนั้นจะลงทุนเท่าใดหรือไม่
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  4.1.3  ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุ้นส่วนผูจ้ดัการ
หรือผูจ้ดัการเป็นคนต่างดา้ว 
                    เพื่อประโยชน์แห่งค านิยามน้ี ให้ถือว่าหุ้นของบริษทัจ ากัดท่ีมีใบหุ้นชนิดออก
ใหแ้ก่ผูถื้อเป็นหุน้ของต่างดา้ว เวน้แต่จะไดมี้กฎกระทรวงก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน” 
             4.2 นิยามของ “คนต่างด้าว”ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว 
พ.ศ.2542 ใหค้วามหมายวา่ 
                        4.2.1 บุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีสัญชาติไทย 
        4.2.2  นิติบุคคลซ่ึงไม่ไดจ้ดทะเบียนในประเทศไทย 
                       4.2.3 นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 
                                     ก)  นิติบุคคลซ่ึงมีหุ้นอนัเป็นทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นถึอโดย
บุคคลตาม (1) หรือ (2) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม(1)หรือ(2)ลงทุนมีมูลค่าตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของทุน
ทั้งหมดในนิติบุคคลนั้น 
    ข) ห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุ้นส่วน
ผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการเป็นบุคคลตาม (1)       
 4.2.4 นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีหุ้นอนัเป็นทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึง
ของนิติบุคคลนั้นถือโดยบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) หรือนิติบุคคลซ่ึงมีบุคคลตาม (1)(2) หรือ (3) 
ลงทุนมี มูลค่าตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของทุนทั้งหมดในนิติบุคคลนั้น 
              เพื่อประโยชน์แห่งค านิยามน้ีใหถื้อวา่หุน้ของบริษทัจ ากดัท่ีมีใบหุน้ชนิดออกให้แก่
ผูถื้อเป็นหุน้ของคนต่างดา้ว เวน้แต่จะไดมี้กฎกระทรวงก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน” 
  นอกจากค านิยามของ”คนต่างดา้ว” ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้ว พ.ศ. 2542 จะไดก้ าหนดความหมายของนิติบุคคลต่างดา้ว วา่หมายถึง นิติบุคคลท่ีไม่ไดจ้ด
ทะเบียนในประเทศไทย แลว้ ยงัไดเ้ปล่ียนแปลงความหมายของนิติบุคคลท่ีเป็นบริษทัท่ีจดทะเบียน
ในประเทศไทยให้มีความหมายแคบจากเดิมท่ีก าหนดไวใ้นประกาศคณะปฏิวติัฉบท่ีั 281 โดยตดั
เร่ืองจ านวนผุถื้อหุน้ท่ีเป็นบุคคลต่างดา้วของบริษทัออก การพิจารณาวา่นิติบุคคลท่ีเป็นบริษทัจ ากดั
ท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยจึงพิจารณาเฉพาะสัดส่วนการลงทุนของคนต่างดา้วในบริษทัเท่านั้น6  
หากบริษทัท่ีจดทะเบียนในประเทศไทยมีการลงทุนของคนต่างดา้วไม่ถึงก่ึงหน่ึงของทุนทั้งหมด 
บริษทัดงักล่าวก็จะไม่ถือเป็น”คนต่างดา้ว” ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว

                                                 
6 “ทุน” ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วพ.ศ. 2542 หมายถึง “ทุนจดทะเบียนของบริษทั หรือทุนช าระแลว้ของ 

   บริษทัมหาชนจ ากดั หรือเงินท่ีผูเ้ป็นหุ้นส่วนหรือสมาชิกน ามาลงหุ้นในห้างหุ้นส่วนหรือนิติบุคคลนั้น” 

 



      

 14 

พ.ศ. 2542 แต่อย่างใด ทั้งน้ี โดยไม่ค  านึงถึงจ านวนผุถื้อหุ้นท่ีเป็นคนต่างด้าว และอ านาจในการ
บริหารจดัการของบริษทัวา่เป็นของคนต่างดา้วหรือไม่ 
                     การก าหนดนิยามของ”คนต่างดา้ว”ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้ว พ.ศ. 2542 จึงเป็นการลดเง่ือนไขการพิจารณาความหมายของ”คนต่างด้าว”ตามประกาศ
คณะปฏิวติัฉบท่ีั 281 ซ่ึงมีผลให้นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย ท่ีอาจมีความหมายเป็นคน
ต่างด้าวท่ีไม่สามารถประกอบธุรกิจควบคุมตาม พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ พ.ศ. 2542 
ลดลง 7 

 

5.  ความหมายของค าว่า “ตัวแทน” 
 
 ตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน หมายถึง บุคคลผูมี้อ านาจท าการแทนบุคคล
อ่ืน8 สัญญาซ่ึงใหบุ้คคลคนหน่ึงเรียกวา่ตวัแทนมีอ านาจท าการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง9 โดยบุคคลใด
ท่ีถูกยกให้เป็นตวัแทนโดยเชิดข้ึนและแสดงออกว่าเป็นตวัแทนว่าถูกเป็นตวัแทนกรณีดงักล่าวถือ
เป็นตวัแทนเชิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ผูแ้ต่งตั้งจะตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกผู ้
สุจริตเสมือนวา่บุคคลอีกคนนั้นเป็นตวัแทนของตน10      
              สฤนี อาชวนนัทกุล11 ไดอ้ธิบายการใช ้นอมินีในตลาดหุ้นไทยวา่ หมายถึง บุคคลหรือ
นิติบุคคลท่ีถือหลักทรัพย์แทนบุคคลใดบุคคลหน่ึงซ่ึงเป็นผุ ้ถือหุ้นท่ีแท้จริงและเป็นผู ้ได้รับ
ประโยชน์แทจ้ริงจากหลกัทรัพยน์ั้น โดยวตัถุประสงคข์องการใชน้อมินีสามารถมองไดส้องทางทั้ง
ท่ีเป็นไปในทางสุจริตและทุจริต โดยการใช้นอมินีในทางสุจริตจะใช้เพื่อการด าเนินบางประการ
โดยไม่มีวตัถุประสงค์ท่ีจะหลีกเล่ียงกฎหมาย เช่น ความสะดวกในการซ้ือขายหุ้นในครอบครัว
เดียวกนั เพื่อรักษาความลบัในการลงทุนโดยเฉพาะนกัลงทุนต่างชาติ เพื่อความสะดวกและคล่องตวั
ในการบริหารพอร์ตในการลงทุน การเป็นนอมินีโดยธรรมชาติของการลงทุนธุรกิจ เป็นตน้ ส่วน

                                                 
7
 ปิยะนุช  โปตะวนิช  รายงานการวิจยัเร่ือง ตวัแทนอ าพรางเสนอ ส านกังานผูต้รวจการแผน่ดินพ.ศ. 2554 หนา้  24-25 

8
 พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถานพ.ศ. 2542,น. 452 

9
 ตามมาตรา 797 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ บญัญติัไวว้า่ “ อนัว่าสญัญาตวัแทนนั้น คือสญัญาซ่ึงให้บุคคลคนหน่ึงเรียกวา่  

  ตวัแทน มีอ านาจท าการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ ตวัการและตกลงจะท าการดัง่นั้น” 
10

 ตาม มาตรา 821 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ บญัญติัไวว้่า  “บุคคลผูใ้ดเชิดบุคคลอีกคนหน่ึงออกแสดงเป็นตวัแทนของตนก็ 

   ดีรู้แลว้ ยอมให้บุคคลอีกคนหน่ึงเชิดตวัเขาเองออกแสดงเป็นตวัแทนของตนก็ดี ท่านวา่บุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกผู ้
   สุจริตเสมือนวา่บุคคลอีกคนหน่ึงนั้นเป็นตวัแทนของตน” 
11

 สฤดี  อาชวนนัทกุล   สรุปรายงานการบรรยายเร่ือง การใชน้อมินีในตลาดหุ้นไทย :25 สิงหาคม 2549 
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การใช้นอมินีเพื่อการทุจริตเพื่อวตัถุประสงค์ในการหลีกเล่ียงกฎหมายเช่น การอ าพรางผูถื้อหุ้นท่ี
แทจ้ริงเพื่อหลบเล่ียงกฎหมาย การป่ันหุน้ การฟอกเงิน เป็นตน้ 

                 ปราสาท   บุญทา้ว อธิบายความหมายของนอมินี วา่ หมายถึง การท่ีบุคคลใดถือหุ้นและ
ด าเนินการแทนนิติบุคคล โดยก าหนดเง่ือนไขโครงสร้างการถือหุ้นท่ีซบัซ้อนเพื่อน าไปสู่สัดส่วน
การถือหุน้ท่ีมากกวา่กฎหมายก าหนด12 
                  ค  าว่า Nominee ในภาษาองักฤษท่ีไดก้ล่าวมาแลว้มกัเรียกทบัศพัท์ว่า นอมินี ภายใต ้
Black, s Law Dictionary หรือพจนานุกรมกฎหมายของแบล็กซ่ึงเป็นพจนานุกรมประเภทหน่ึงซ่ึง
จดัท าข้ึนเพื่อใหนิ้ยามส าหรับบรรดาค าท่ีใชใ้นทางกฎหมายไดใ้หค้  านิยาม นอมินี วา่หมายถึง บุคคล
ท่ีถูกก าหนดให้กระท าการแทนบุคคลอ่ืนซ่ึงโดยทัว่ไปใช้ในกรณีเฉพาะ และอาจหมายถึงคู่สัญญา
ซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายท่ีส าคญัเป็นพื้นฐานเพื่อประโยชน์ส าหรับบุคคลอ่ืนหรือบุคคลซ่ึง
ไดรั้บหรือจ าหน่ายเงินเพื่อประโยชน์ของบุคคลอ่ืน หรือผูท่ี้ได้รับการเสนอช่ือเขา้รับการเลือกตั้ง
หรือบุคคลท่ีมีช่ือในการลงทะเบียนเป็นเจา้ของหลกัทรัพยแ์ทนบุคคลอ่ืนท่ีเป็นเจา้ของตวัจริงอีก
ดว้ย 13 
                 การใชค้  าว่านอมินีในภาษาองักฤษนั้นมีความหลากหลายข้ึนอยูก่บับริบทท่ีใชใ้นแต่ละ
เร่ืองซ่ึงอาจน ามาใช้ไดท้ั้งในเชิงบวกและในเชิงลบไดเ้ช่นกนั ทั้งน้ี พบว่ามีการใช้นอมินีเพื่อเป็น
เคร่ืองท่ีส่อไปในทางทุจริตโดยเฉพาะการหลีกเล่ียงการเสียภาษี การฟอกเงิน การถือครอง
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น การเป็นตวัแทนถือหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพย ์เป็นตน้ 
                  ส าหรับในกรณีของการเสียภาษีในประเทศสหรัฐอเมริกา ได้มีการกล่าวถึง นอมินีไว้
อย่างชัดเจน ในคู่มือการเสียภาษีของสรรพากร (Internal Revenue Manual) ซ่ึงเป็นเอกสารท่ี
สรรพากรจดัท าข้ึนเพื่ออธิบายระเบียบ หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข วิธีการเสียภาษี ท่ีสอดคลอ้งกบัประมวล
รัษฎากร (Internal Revenue Code 1986) ซ่ึงเป็นกฎหมายหลกัท่ีใชใ้นการบงัคบัจดัเก็บภาษีของ 
 
 

                                                 
12

 ปราสาท  บุญทา้ว “นอมินี”(Nominee) ตวัดีหรือตวัร้าย” ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 133วารสารรอบร้ัวมหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย ความรู้สู่ 

    โลกกวา้ง (พฤศจิกายน 2549) น. 16 
13 Nominee is defined by Black S Law Dictionary (9th ed 2009)as “a person designated to act in place of another. Usu. in a very  

   limited way “and as “a party who holds bare legal title for the benefit  of others or who  receives and distributes funds for the  
   benefit of others” as well as a person who is proposed for an office ,membership; award ;or like title or status” 
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ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยคู่มือดงักล่าวใหค้  านิยาม นอมินี14 ไวว้า่ คือ บุคคลท่ีถูกก าหนดให้กระท า
การเพื่อบุคคลอ่ืน ซ่ึงหากใช้ในบริบทท่ีเก่ียวกบัภาษีของรัฐบาลกลางแลว้ โดยทัว่ไปจะหมายถึง
บุคคลธรรมดาภายนอกซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายในทรัพยสิ์นของผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีในขณะท่ีผู ้
มีหน้าท่ีเสียภาษีนั้นได้ใช้และได้รับประโยชน์อย่างเต็มท่ีจากทรัพย์สินนั้น หมายความรวมถึง
ทรัพยสิ์นซ่ึงผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีเป็นเจา้ของโดยแทจ้ริง  แมว้า่จะเป็นบุคคลภายนอก ยกตวัอยา่ง เช่น 
นอมินีจะเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายก็ตาม กล่าวโดยทัว่ไปแล้ว บุคคลภายนอกซ่ึงอยู่ใน
สถานการณ์ท่ีมีการใชน้อมินีจะเป็นบุคคลธรรมดาอ่ืนหรือทรัสต์นัน่เอง ซ่ึงในสถานการณ์ท่ีมีการ
ใชน้อมินีมกัเก่ียวขอ้งกบัการฉ้อโกงในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือการโอนทรัพยสิ์นของผูมี้หนา้ท่ีเสีย
ภาษีเพื่อหลบเล่ียงหนา้ท่ีต่าง ๆ ตามกฎหมาย เป็นตน้ 
            
 

                                                 
14 “Part 5 .5.17.2.5.7.2(12-14-2007) Nominee Liens, Parts 5, Collecting Process, Chapter 17. LegalReference Guide For Revenue 

Officers, Section 2.Federal Tax Liens, IRS Inteenal revenue Manual. 
                 1.”A “Nominee” is someone designated to act for another. As used in the federal  tax lien context, a  nominee is 
generally a third party individual who holds legal title to property of a taxpayer while the taxpayer enjoys full use and benefit of 
that property .In other words, the federal tax lien extends to property “actually” owned by the taxpayer even though a third party 
holds “legal” title to the property as nominee .Generally speaking, the third party in a nominee situation will be either another 
individual or a trust. 
                2. A nominee situation generally involves a fraudulent conveyance or transfer of taxpayer’s property to avoid legal 
obligations. To establish a nominee lien situation, it must be shown that while a third party may have legal title to the property, it 
is really the taxpayer that owns the property and who enjoys its full use and benefit. No one factor determines whether a nominee 
situation is present, but a number of factors taken together may. The following list is neither exhaustive nor exclusive, but 
nominee situations typically involve one or more of the following: 
                     A.The taxpayer previously owned the property. 
                     B.The nominee paid little or no consideration for the property 
                     C.The taxpayer retains possession or control of the property. 
    D.The taxpayer continues to use and enjoy the property conveyed just as the taxpayer had before such conveyance. 
    E.The taxpayer pays all or most of the expenses of the property. 
    F.The conveyance was for tax avoidance purposes. 
                3. The Service’s NFTL in a nominee situation is identical to the standard NFTL ,except that the nominee is identified as 
the name of the taxpayer. For example, if the taxpayer is TP, and My Brother –In- Law or My Trust is TP’s Unlike  the alter ego 
situation, nominee situation usually involve specific pieces of a taxpayer’s property that were conveyed to the nominee. Since  the 
federal tax lien only attaches to property actually  “owned”by the  taxpayer, it may not reach all property that is, in fact, actually 
owned by the nominee. Therefor, the NFTL in a nominee situation will usually contain a notation on its face that the lien is filed to 
attach specifically to certain identifically to certain identified property.” สืบคน้มาจาก  http //www.irs.gov/irm/part 5/irm -05-017-
002.html   
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                 ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการฟอกเงินนั้น ปัจจุบนัมีองคก์รท่ีเรียกวา่ องคก์รด าเนินภารกิจเฉพาะ
ทางการเงิน (Financial Action Task Force) หรือ FATF เป็นองคก์รระดบัรัฐบาลท่ีจดัตั้งโดยประเทศ 
G 7 ในปี 1989 เพื่อก าหนดมาตรฐานและพฒันาส่งเสริมนโยบายในการต่อสู้กบัการฟอกเงินและ
การอุดหนุนทางการเงินแก่ผูก่้อการร้ายและใช้เป็นมาตรฐานระหว่างประเทศในการป้องกนัและ
ปราบปรามการฟอกเงินอย่างเขม้งวด โดยกลุ่มประเทศท่ีเป็นสมาชิกของ FATF ล้วนเป็นกลุ่ม
ประเทศแนวหน้าของโลกท่ีพฒันาแล้วและได้รับการรับรองจากประเทศต่าง ๆ มากกว่า 130 
ประเทศ ภารกิจของ FATF เก่ียวพนักบัการด าเนินธุรกิจท่ีอาศยัการใชน้อมินีดว้ย โดย FATF ได ้

 กล่าวถึงประเภทของการใชบ้ญัชีนอมินีไวใ้นเอกสารการฟอกเงินและการอุดหนุนทาง
การเงินแก่ผูก่้อการร้ายในภาคหลกัทรัพย์15 วา่หมายถึง บญัชีท่ีอยูใ่นช่ือของบุคคลหน่ึงซ่ึงเป็นนอมินี
เพื่อบุคคลอ่ืนโดยไดก้ระท าการใด ๆ ในนามของบุคคลอ่ืนและมกัใชเ้พื่อปกปิดการระบุตวับุคคล
อ่ืนนั้นและยงัไดก้ล่าวถึงการใชบ้ญัชีนอมินีไวใ้นส่วนของจุดอ่อนในการฟอกเงินและการอุดหนุน
ทางการเงินแก่ผูก่้อการร้ายในอุตสาหกรรมหลกัทรัพยไ์วว้่าบญัชีนอมินีแสดงถึงจุดอ่อนของการ
ฟอกเงินและการอุดหนุนทางการเงินแก่ผูก่้อการร้ายท่ีแบ่งเป็นชั้น ๆ รวมกนัอยู่ โดยหากการตั้ง
บญัชีนอมินีไม่ได้ก าหนดให้ตอ้งรวมขอ้มูลของผูรั้บผลประโยชน์แต่ละคนไวม้กัก่อให้เกิดความ
เส่ียงโดยเฉพาะเก่ียวกบัขอบเขตอ านาจท่ีศาลและกฎหมายควบคุมไปถึงได้16 
 

6.   ทฤษฎแีละหลกัการทีน่ ามาใช้เกีย่วกบัการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าว17 

                           
        6.1 หลักธรรมาภิบาลสากล (Good Governance) ซ่ึงเป็นหลักขององค์การ
สหประชาชาติโดยเฉพาะ UNESCAP:  United Nation Economic and Social commission For Asia 
and the Pacificท่ีไดมี้การประกาศให้แก่ประเทศประชาธิปไตยให้ตระหนกัถึงความรับผิดชอบต่อ
สังคม และการบริหารจดัการภาครัฐอยา่งมีประสิทธิภาพ ความโปร่งใส การตรวจสอบได ้และการมี
กรอบแห่งการพฒันามีองคป์ระกอบ 9 ประการ ดงัน้ี 
                         6.1.1  การมีส่วนร่วม (Participation) ชายและหญิงทุกคนควรมีสิทธิมีเสียงในการ
ตดัสินใจทั้งโดยทางตรงหรือผ่านทางสถาบนัตวัแทนอนัชอบธรรมของตน ทั้งน้ี การมีส่วนร่วมท่ี
                                                 
15 The Financial Action Task Force,”Money Laundering and Terrorist Financing in the Securities,October 2009” p.67  

     สืบคน้จาก WWW.fatf gafi.org/dataoeed/32/31/43948586.pdf   8/10/54 
16 The Financial Action Task Force .”Money Laundering and Terrorist Financing in the Securities Sector,October 2009”P.38 

    สืบคน้จาก   WWW.farf – gafi.org/dataoeed/32/31/43948586.pdf. 
17

 ส านกังานเลขาธิการนายกรัฐมนตรี เร่ืองธรรมมาภิบาล WWW.sogg.soc.go.th/History/8/10/54 

http://www.fatf/
http://www.farf/
http://www.sogg.soc.go.th/History/8/10/54
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เปิดกวา้งนั้นตอ้งตั้งอยูบ่นพื้นฐานของการมีเสรีภาพในการรวมกลุ่มและแสดงความคิดเห็น รวมถึง
การสามารถเขา้มีส่วนร่วมอยา่งมีเหตุผลในเชิงสร้างสรรค ์และกรอบของกฎหมาย 
                           6.1.2 นิติธรรม (Rule of Law) กรอบตวับทกฎหมายตอ้งมีความเป็นธรรม และไม่
มีการเลือกปฏิบติั โดยเฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองของสิทธิมนุษยชน         
                  6.1.3 ความโปร่งใส (Transparency) ตอ้งอยู่บนพื้นฐานของการไหลเวียนอย่าง
เสรีของขอ้มูลข่าวสาร บุคคลท่ีมีความสนใจเก่ียวขอ้งจะตอ้งสามารถเขา้ถึง สถาบนั กระบวนการ 
และขอ้มูลข่าวสารไดโ้ดยตรง ทั้งน้ีการไดรั้บขอ้มูลข่าวสารดงักล่าวนั้นตอ้งมีความเพียงพอต่อการ
ท าความเขา้ใจและการติดตามประเมินสถานการณ์ 
                          6.1.4 การตอบสนอง (Responsiveness) สถาบนัและกระบวนการด าเนินงานตอ้ง
พยายามดูแลเอาใจใส่ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย 
                          6.1.5  การมุ่งเน้นฉันทามติ (Consensus - Oriented) มีการประสานความแตกต่าง
ในผลประโยชน์ของฝ่ายต่าง ๆ เพื่อหาขอ้ยุติร่วมกนัอนัจะเป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่ายไม่ว่าจะเป็น
นโยบายและกระบวนการขั้นตอนใด ๆ ใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
                         6.1.6 ความเสมอภาค/ความเที่ยงธรรม (Equity) ทุกคนต้องมีโอกาสในการ
ปรับปรุงสถานะหรือรักษาระดบัชีวติความเป็นอยูข่องตน      
          6.1.7  ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (Effectiveness and Efficiency) สถาบนัและ
กระบวนการตอ้งสร้างผลสัมฤทธ์ิท่ีตรงต่อความตอ้งการและขณะเดียวกนัก็ตอ้งใชท้รัพยากรให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 
                      6.1.8 การรับผิดชอบ (Accountability) ผูมี้อ  านาจตดัสินใจ ไม่ว่าจะอยู่ในภาครัฐ
ภาคเอกชน และองคก์รภาคประชาสังคมก็ตาม ตอ้งมีภาระรับผิดชอบต่อสาธารณชนทัว่ไปและผูมี้
ส่วนไดส่้วนเสียในสถาบนัของตน 
              6.1.9  วิสัยทัศน์เชิงยุทธศาสตร์ (Strategic vision) ผูน้  าและบรรดาสาธารณชน
ตอ้งมีมุมมองท่ีเปิดกวา้งและเล็งการณ์ไกลเก่ียวกับการ บริหารกิจการบา้นเมืองและการพฒันา
มนุษย ์(สังคม) รวมถึงมีจิตส านึกวา่อะไรคือความตอ้งการจ าเป็นต่อการพฒันาดงักล่าว ตลอดจนมี
ความเขา้ใจในความสลบัซบัซอ้นของบริบททางประวติัศาสตร์ วฒันธรรม และสังคมซ่ึงเป็นส่ิงท่ีอยู่
ในแต่ละประเด็นนั้น                 
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                   6.2 หลกัความคุ้มครองทีด่ินเกษตรกรรม18 

                      เน่ืองจากมีการมากวา้นซ้ือท่ีดินเกษตรกรรม เป็นการลงทุนรูปแบบใหม่ของบริษทั
ขา้มชาติ โดยมีการออกข่าวในต่างประเทศในช่วงตั้งแต่ปี 2551 – 2553 เน่ืองจากมีปัญหาเก่ียวกบั
พื้นท่ีในโลกปัจจุบนัเร่ิมขาดแคลนพื้นท่ีส าหรับปลูกพืชเพื่อผลิตอาหาร และพลงังานทดแทน ซ่ึงมี
รายงานของสถาบนัวิจยันโยบายอาหารนานาชาติ (International Food Policy Research Institute) 
(IFPRI) เม่ือเดือนเมษายน 2552โดยเฉพาะในแถบประเทศแอฟริกา และเป็นการเร่ิมตน้ของรัฐบาล
ในประเทศท่ีพฒันาแล้วเขา้ไปหาพื้นท่ีปลูกพืชเพื่อเป็นแหล่งอาหารใหม่ และไดห้ันเหไปสู่ภาค
ธุรกิจท่ีเห็นช่องทางในการผลิตภณัฑ์ เกษตรขนาดใหญ่ โดยไดเ้ร่ิมเล็งเห็นความส าคญัในภาคพื้น
เอเชียได ้และมีกลุ่มทุนต่างชาติเขา้มาหาพื้นท่ีในประเทศไทยดว้ยท่ีอยูใ่นเป้าหมาย ท าให้เห็นวา่ใน
ปัจจุบนัน้ีไดท้  าให้ภาคธุรกิจมีบทบาทมากข้ึน ประชากรของโลกเพิ่มมากข้ึนและวิกฤติของโลกท า
ให้การผลิตอาหารในแต่ละซีกโลกเร่ิมไม่แน่นอนแลว้ และไดมี้การเสนอให้มีการตั้งกองทุนดา้น
ท่ีดินทางการเกษตรไม่ใช่การเร่ิมตน้ท่ีถูกตอ้ง แต่ควรสนบัสนุนเกษตรกรรายย่อยเพื่อน าไปสู่การ
สร้างอธิปไตยทางอาหารท่ีแทจ้ริง ซ่ึงเป็นการน าแนวคิดอาจจะสวนทางกนัก็ตาม ควรท่ีจะแสวงหา
ทางออกดา้นวกิฤติอาหารบนจุดยนืพื้นฐานท่ีแทจ้ริงจะถูกตอ้งยิง่กวา่ 
                         เม่ือพิจารณาใหลึ้กซ้ึงใครคือนกัธุรกิจหรือนกัลงทุนตวัจริงท่ีก าลงัครอบครองพื้นท่ี
การเกษตรทัว่โลกเพื่อผลิตอาหารหลกัต่าง ๆ จากการรวบรวมขอ้มูลบทบาทการลงทุนทางการเงิน 
กองทุนและบริษทั มีมากกว่า 120 รูปแบบการลงทุน ส่วนใหญ่แลว้ก่อตั้งข้ึนใหม่ และก าลงัเขา้ยึด
พื้นท่ีการเกษตรทั่วโลก ภายหลังภาวะการณ์ความต่ืนตระหนกด้านวิกฤติการเงิน  การลงทุน
ภาคเอกชนไม่ไดห้นักลบัไปลงทุนทางภาคเกษตรเพื่อแกไ้ขความหิวโหยหรือขจดัความยากจนของ
ภาคชนบทใหก้บัโลก  พวกเขาตอ้งการผลประโยชน์ และโลกก็ไดเ้ปล่ียนไปสู่วิถีท่ีวา่มีความเป็นไป
ได้ท่ีจะท าเงินมหาศาลจากพื้นท่ีการเกษตร ความตอ้งการอาหารของโลกจ าเป็นตอ้งมีการผลิตท่ี
มัน่คง รักษาระดบัราคาอาหารไว ้เพื่อเป็นหลกัประกนัว่าผลตอบแทนการลงทุนจะคืนให้กบัผูท่ี้
ควบคุมฐานทรัพยากรการผลิตท่ีส าคญัโดยเฉพาะท่ีดินและน ้ า ปัจจุบันอยู่ในภาวะตรึงเครียด 
ลักษณะของพื้นท่ีเกษตรกรรมโดยตัวของมันไม่สามารถสร้างให้เกิดการขยายตัวได้มากนัก 
เน่ืองจากมูลค่าของการเกษตรไม่ไดข้ึ้นลงเร็วเหมือนทองค า หรือแลกเปล่ียนเงินตรา  แต่การลงทุน
ดา้นน้ีจะท าใหบ้ริษทัสามารถมีรูปแบบความส าเร็จมีหลากหลายยิง่ข้ึน  

                                                 
18 อารีวรรณ  คูสนัเทียะ บทความเร่ืองกวา้นซ้ือท่ีดินเกษตร การลงทุนรูปแบบใหม่ของบริษทัขา้มชาติ 

    ประชาไทย อา้งอิงจาก บทความเร่ือง The new  farm owners: Corporate investors lead  the  rush for control over overseas   
     farmland,GRAIN,October 2009     และ จากบทความเร่ือง The food rush :Rising demand in China and west sparks African land   
     grab, Guardian’co’uk,July 2009  สืบคน้มาจาก WWW .prachatai.com /8/10/54 
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                          ในประเทศไทยได้มีการรุกคืบของกลุ่มทุนต่างชาติเช่นกันไม่เฉพาะท่ีดิน
เกษตรกรรมเท่านั้น แต่ไดด้ าเนินการในลกัษณะธุรกิจดา้นอ่ืนดว้ยโดยใช้ตวัแทน(นอมินี)เป็นผูน้ า
บุกเบิกอยู่ในแต่ละพื้นท่ีเป้าหมายเช่นท่ี จงัหวดัภูเก็ต จงัหวดัเชียงใหม่ จงัหวดัระยอง เกาะสมุย 
จงัหวดัสุราษฎรธานี เป็นต้น และหน่วยงานของรัฐได้มีการต่ืนตวัเข้าด าเนินการไม่ว่าจะเป็น 
กระทรวงมหาดไทย กระทรวงเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  ส านักนายกรัฐมนตรี กระทรวง
อุตสาหกรรม กระทรวงพาณิชย์ เป็นต้น และองค์กรอิสระตามกฎหมายรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย เช่น ส านกัผูต้รวจการแผน่ดิน  เป็นตน้ ไดต้ระหนกัถึงปัญหาเก่ียวกบักระแสของ
ทัว่โลกและเร่ิมเขา้มาในประเทศไทยแลว้ จึงไดมี้การจดัโครงการเสวนาปัญหาการเขา้มาถือสิทธิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้วในหวัขอ้เร่ือง  ตวัแทนอ าพรางและส่วนกระทรวงเกษตรไดมี้การเตรียมการท่ี
จะออกเป็นกฎหมายเพื่อคุม้ครองป้องกนัท่ีดินเกษตรกรรม แล้ว แต่ไม่สามารถน าเสนอทนัเวลา 
รัฐบาลไดย้บุสภาไปก่อน จึงตอ้งรอวา่รัฐบาลใหม่จะสานต่อหรือไม่ ทุกฝ่ายจะตอ้งเขา้ไปช่วยเหลือ
และหมัน่ตรวจสอบการกวา้นซ้ือท่ีดินเกษตรกรรม ไม่ว่าจะมาในรูปแบบใดก็ตามเพราะมิฉะนั้น 
ประชาชนชาวไทยจะตอ้งซ้ือขา้วของต่างชาติมาบริโภค และมีชาวนาไทยเป็นแรงงานรับจา้ง โดย
ไม่มีผนืแผน่ดินใหลู้กหลานรุ่นใหม่มาด าเนินการอีกต่อไป     

         6.3  หลกัจิตส านึกทีด่ี 
       ในภาวะท่ีบา้นเมืองเตม็ไปดว้ยความขดัแยง้ รวมทั้งความกงัวลของผูค้นไม่รู้จกัจบ
ส้ิน ใครหลายคนอาจพยายามคิดเปล่ียนประเทศไทยให้ดีข้ึน ทั้งท่ีในความเป็นจริงเป็นเร่ืองท่ียาก
และตอ้งใชเ้วลาในการบ่มเพาะ และจึงเป็นจุดเร่ิมตน้เล็กๆ ให้ตอ้งคิด โดยเฉพาะงานอาสาเก่ียวขอ้ง
กบังานอาสาสมคัร ไม่ใช่งานอาชีพ เกิดไดทุ้กท่ี ทุกเวลา ไม่มีชนชั้น ไม่มีวรรณะ ไม่จ  ากดัเพศวยั  
และขอให้บุคคลผู ้นั้ นมี  จิตอาสา และจะได้ก้าวไปสู่การมีจิตส านึกท่ีดี หากมีจิตใจท่ีเป็น
สาธารณประโยชน์โดยจะตอ้งมีกลุ่มคนท่ีมีการจุดประกายให้กบัสังคม เพื่อเป็นตวัอย่าง เช่นการ
ประกาศให้มีเชิดชูคนดีศรีสังคมของหน่วยราชการ เพื่อให้สังคมได้รู้จกัคนดีและดงับา้ง จะได้มี
ตวัอยา่งในการปฏิบติัท่ีดีก็สามารถเป็นขา้งในทางท่ีดีไดเ้ป็นตน้  แต่ในปัจจุบนัการปลุกจิตส านึกท่ีดี
ในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงนั้น จะตอ้งมีการสร้างสมและบ่มเพาะในคนในชุมชนเล็กๆ มาก่อน และมี
บุคคลท่ีอยากช่วยสังคมเป็นตวัอย่างให้คนในสังคมปฏิบติัตามและขยายผลอย่างต่อเน่ือง ส่ิงนั้น
จะตอ้งมีหลายฝ่ายไดเ้ขา้มาช่วยเหลือ และประคองใหกิ้จกรรมบางอยา่งส่งผลไปสู่ระดบัประเทศได้
ไม่วา่จะเป็นภาครัฐและภาคเอกชน  
                         โดยเฉพาะสังคมในปัจจุบนัมีแต่ระบบสมยัใหม่ท่ีต้องอาศยัเทคโนโลยีในการ
ด ารงชีวิต เช่น โทรศพัท์มือถือ โทรทศัน์ คอมพิวเตอร์ เป็นตน้ นอกเหนือจากปัจจยั 4 ท่ีตอ้งมีใน
การด ารงชีวิตมาแต่เดิมแลว้ แต่การเป็นอาสาสมคัรและจะเขา้มาสู่ในการปลุกจิตส านึกท่ีดีไดน้ั้น ก็
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ตอ้งมีเครือข่ายในยุคเครือข่ายสังคม(Social Network) ซ่ึงสามารถเขา้ไปช่วยเหลือในเหตุภยัพิบติั
ของน ้ าท่วมได ้โดยมีอาสาสมคัรในทวิตเตอร์ (Twitter) เป็นตวัเช่ือมกบัสังคมออนไลน์ (Online) 
โดยการระดมทุน และเม่ือน าเงินไปใช้จ่ายก็จะน าใบเสร็จมาลงในบล็อก (Blog) เพื่อแสดงความ
โปร่งใส เพราะกระแสของคนท่ีตอ้งการช่วยเหลือผูป้ระสบภยัมีจ านวนมากจึงมีค ากล่าวจาก นาย
วรรณสิงห์  ประเสริฐกุล นกัประกอบการทางสังคม วา่ “ การท างานเพื่อสังคม การท างานอาสา อยา่
ไปยึดติดหรือหลงใหลไปกบัค าวา่ท าดี มีศีลธรรม แต่ควรคิดเสมอว่าส่ิงท่ีท าเกิดผลในแง่บวกของ
สังคมอยา่งไรบา้ง” 19 ตอ้งอาศยัหลกัสัปปุริสธรรม 7 ประการดงัต่อไปน้ี20  
                          6.3.1 ธัมมัญญุตา ความรู้จกัธรรมหรือ รู้จกัเหตุ คือ รู้หลกัความจริง รู้หลกัการ รู้
หลกัเกณฑ ์รู้จกัวเิคราะห์สาเหตุของสถานการณ์และรู้หลกัการท่ีจะท าใหเ้กิดผล           
                          6.3.2 อัตถัญญุตา ความรู้จกัอรรถ รู้ความมุ่งหมายหรือรู้จกัผล คือ รู้ความหมาย รู้
ประโยชน์ท่ีประสงค ์รู้จกัผลท่ีจะเกิดข้ึนสืบเน่ืองจากการกระท าหรือความเป็นไปตามหลกั 
                          6.3.3 อัตตัญญุตา รู้จกัตน คือ รู้ว่าตวัเรานั้น มีสถานภาพเป็นอะไร ฐานะ ภาวะ 
เพศ ก าลงั ความรู้ ความสามารถ ความถนดั และคุณธรรม 
                         6.3.4 มัตตัญญุตา รู้จกัประมาณ คือ ความพอดี เช่น ภิกษุรู้จกัประมาณในการรับ
และบริโภคปัจจยัส่ี คฤหัสถ์รู้จกัประมาณในการใช้จ่ายโภคทรัพยน์กัเรียนรู้จกัประมาณ ก าลงัของ
ตนเองในการท างาน รัฐบาลรู้จกัประมาณในการเก็บภาษีและใชง้บประมาณในการบริหารประเทศ 
เป็นตน้ 
                           6.3.5 กาลัญญุตา รู้จกักาล คือ รู้กาลเวลาอนัเหมาะสม และระยะเวลาท่ีจะตอ้งใช้
ในการประกอบกิจ กระท าหน้าท่ีการงาน เช่น ตรงเวลา ให้ทนัเวลา ให้พอเวลา ให้เหมาะเวลา            
เป็นตน้   
                       6.3.6 ปริสัญญุตา รู้จกัชุมชน คือ รู้จกักลุ่มบุคคล รู้จกัหมู่คณะ รู้จกัท่ีประชุม รู้
กิริยาท่ีจะประพฤติต่อชุมชนนั้นๆ  
 6.3.7 ปุคคลปโรปรัญญตุา รู้จกับุคคลคือ ความแตกต่างแห่งบุคคลวา่ มีอธัยาศยั มี
ความสามารถ มีคุณธรรม เป็นตน้ รู้จกัจะปฏิบติัต่อบุคคลอยา่งไร ดว้ยดี วา่ควรจะคบไดเ้พียงใด 

                                                 
19 ณฐันนัท ์อิทธิมากรณ์ บทความเร่ืองเปิดหวัใจอาสาสมคัร”ให้” อยา่งไร้เง่ือนไข 14/12/2554 ส านกัข่าวอิสรา    

    WWW.tdri.or.th/isranew/ 9/10/54 
20 พระพรหมคุณาภรณ์(ปอ.ปยตุโต) พจนานุกรมศาสตร์ ฉบบัประมวลธรรมพิมพค์ร้ังท่ี 12 พ.ศ.2546  WWW.//84000.org.ac.th      

    สืบคน้เม่ือ/21/12/54 
 

http://www.tdri.or.th/isranew/
http://www./84000.org.ac.th
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                      สรุปการมีจิตส านึกท่ีดี จะตอ้งเร่ิมมาจากการท่ีตอ้งคิดถึงประโยชน์ส่วนรวมมา
ก่อนและมีจิตอาสาท่ีจะช่วยเหลือสังคมโดยมองปัญหาต่างๆในเชิงบวก ให้เวลากบัสังคมกระท าใน
ส่ิงท่ีดีบา้งและระลึกถึงความเป็นไปของสังคมท่ีอยูอ่าศยัมาก่อน จนไปสู่สังคมระดบัประเทศ มอง
ปัญหาว่าทุกส่ิงมีทางออกและตวัเราเองจะเขา้ไปช่วยเหลือขบัเคล่ือนสังคมไดอ้ย่างไร มีหลกัทาง
ศาสนาพุทธเป็นหลกัก ากบัชีวิต และจะท าให้เราใช้จิตส านึกท่ีดีไปในการช่วยเหลือคนอ่ืนได ้และ
ส่งผลต่อการด าเนินชีวติทุกอยา่งไปในทางท่ีถูกท่ีควร เหตุการณ์ต่างๆท่ีผา่นเขา้มาในชีวิตแมจ้ะมอง
ว่าเป็นเร่ืองท่ีไกลตวั แต่ก็มีผลต่อสังคมโดยรวมและส่ิงนั้นก็จะมาถึงไม่วนัใดก็วนัหน่ึง  ดงัเช่น 
เหตุการณ์ในปัจจุบนัท่ีสะทอ้นให้เห็นอยา่งชดัเจน จึงเป็นส่ิงเตือนใจไวเ้สมอมิให้ประมาทต่อชีวิต
ในวนัน้ีอีกต่อไป 

 6.4 สาเหตุทีต้่องมีการก าหนดสิทธิการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าว21 
                  ท่ีดินของแต่ละประเทศมีความส าคญัและแสดงถึงอ านาจอธิปไตยซ่ึงจะตอ้งมี
ความหวงแหนไวแ้ละหากใหสิ้ทธิคนต่างดา้วมามีสิทธิในท่ีดินก็จะเกิดปัญหาอยา่งแน่นอน จึงมีการ
ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว ดงัต่อไปน้ี 
                 6.4.1  เป็นการป้องกนัความมั่นคงของชาติ  
                                   โดยถือว่าเหตุผลด้านความมัน่คงของชาติเป็นเหตุผลท่ีส าคญัท่ีสุดในหลกั
กฎหมาย ของนานาประเทศในการท่ีจะปกปักรักษาซ่ึงดินแดนของตนไม่ตกอยู่ในมือของคนต่าง
ดา้วไม่ว่าจะถือสิทธิทางตรงหรือโดยออ้ม เน่ืองจากว่าถา้ปล่อยให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินเป็น
จ านวนมากแลว้ ก็เท่ากบัท่ีดินในประเทศนั้นจะตกอยูใ่นความควบคุมของคนต่างดา้วซ่ึงจะกระทบ
ต่อความมัน่คงทั้งทางดา้นการเมือง สังคม และเศรษฐกิจ อ่ืนๆ ตามมาเป็นจ านวนมาก และท่ีส าคญัก็
คือการป้องกนัมิให้คนต่างดา้วไดถื้อครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นท่ีท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงโดยตรง 
เช่น บริเวณจุดผา่นแดน จุดยทุธศาสตร์ เกาะท่ีเป็นแนวพรมแดน เป็นตน้ ซ่ึงพื้นท่ีเหล่าน้ีถา้ตกอยูใ่น
มือของคนต่างดา้วจะเป็นอนัตรายใหญ่หลวงต่อประเทศ  ดว้ยเหตุผลความมัน่คงดงักล่าวน้ีถือเป็น
เหตุผลท่ีมีความส าคญัท่ีสุดของการควบคุมการถือครองสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว เพราะใน
อนาคตอาจกลายเป็นปัญหาคุกคามประเทศ และยากจะเยียวยา และเหตุผลน้ีก็ไดก้ลายเป็นเหตุผล
หลกัท่ีจะเป็นการพฒันาไปสู่เหตุผลอ่ืนๆ อีกดว้ย 
                6.4.2 เป็นการป้องกนัการครอบง าเศรษกกขิของชาติ   
                                      หากปล่อยให้คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไม่ว่าทางตรงหรือโดย
อ้อมเป็นจ านวนมากจะท าให้คนต่างด้าวสามารถก าหนดความเคล่ือนตัวของภาคธุรกิจ
                                                 
21

 จเร  จารุวงัสนัติ วิทยานิพนธ์ เร่ือง การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต   

    มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ พ.ศ. 2551 หนา้ 7-10 
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อสังหาริมทรัพยแ์ละจะส่งผลต่อเศรษฐกิจโดยรวม เช่น การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวเป็น
จ านวนมาก ในพื้นท่ีเกาะสมุย  เกาะช้าง  เกาะภูเก็ต เกาะพงนั และริมชายทะเลจงัหวดัระยอง  
จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เป็นต้น ท าให้คนต่างด้าวสามารถก าหนดทิศทาง ราคาของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้ท าใหเ้กิดผลกระทบต่อภาคธุรกิจอ่ืนๆ ตามมา ดงันั้นการให้คนต่างดา้วเขา้มาถือ
ครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นจ านวนมาก จะท าใหค้นต่างดา้วสามารถครอบง าเศรษฐกิจได ้
                      6.4.3 เป็นการป้องกนัการเกง็ก าไรขากการค้าทีด่ิน 
                                    โดยตวัแทนของคนต่างด้าวการเขา้มาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในบาง
กรณีจะเป็นการท าให้ราคาท่ีดินของประเทศมีความผนัผวน และไม่เป็นผลดีต่อภาพรวมทาง
เศรษฐกิจ และคนในชาติไม่อาจซ้ือท่ีดินได้ อนัเน่ืองมาจากท่ีดินสูงกว่าราคาเป็นจริง เช่น คนใน
ประเทศไม่อาจซ้ือท่ีดินไดใ้นบางพื้นท่ี อนัเน่ืองมาจากราคาสูงกว่าความเป็นจริง เพราะจากการ
แข่งขนักนัซ้ือของคนต่างดา้ว หรืออาจท าให้คนประเทศนั้นๆ ตอ้งขายท่ีดินในราคาท่ีต ่ากวา่ความ
เป็นจริงก็ได ้และรวมไปถึงเป็นการปิดโอกาสนกัลงทุนท่ีตอ้งการเขา้มาลงทุนดา้นอุตสาหกรรมจริง 
ๆ จะไม่สามารถซ้ือท่ีดินเพื่อสร้างโรงงานหรือสถานประกอบการได้ หรือมีตน้ทุนดา้นค่าใช้จ่าย
ดา้นท่ีดินสูงข้ึน 
 6.4.4 ปกป้องคุ้มครองทีด่ินสงวนไว้ให้ลูกหลาน 
                                  เป็นการสร้างความมัน่ใจวา่คนในชาติทั้งในปัจจุบนัและลูกหลานในอนาคต
ข้างหน้าจะได้มีท่ีดินอยู่อาศัย ไม่ต้องไปเช่าท่ีดินจากคนต่างด้าว ซ่ึงถือได้ว่าเหตุผลน้ีมีความ
ละเอียดอ่อนมากส าหรับประเทศท่ีมีพื้นท่ีเกษตรกรรมและมีข้อจ ากัดในการถือครองท่ีดินแล้ว  
เน่ืองจากการเขา้มาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วท าใหอ้ตัราการแข่งขนัในการซ้ือท่ีดิน
หรือครอบครองท่ีดินมีอัตราสูง จนท าให้คนในชาติและลูกหลานเสียสิทธิท่ีจะได้ซ้ือหรือ
ครอบครองท่ีดินในประเทศของตน อนัเป็นปัจจยัพื้นฐานท่ีคนในชาติของแต่ละประเทศท่ีจะพึงมี
พึงได ้และรวมไปถึงเป็นการป้องกนัท่ีดินในเขตท่ีมีความส าคญัให้กบัคนในชาติดว้ย เช่น เขตตวั
เมือง เพราะถา้ปล่อยให้คนต่างดา้วนั้นเขา้มาถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในเขตตวัเมืองหมดแลว้ ก็
จะเป็นการผลกัดนัให้คนในชาติตอ้งอพยพไปอยู่นอกเมือง อนัเป็นการเพิ่มภาระให้กบัคนในชาติ
อยา่งมหาศาลอีกดว้ย 
 6.4.5 ควบคุมการอพยพของคนต่างชาติโดยอ้อม 
                                      หากปล่อยให้คนต่างดา้วเขา้มาถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้เสมือนว่าเป็นการ
ส่งเสริมให้คนต่างดา้วนั้นยา้ยอพยพยา้ยถ่ินฐานไปอยูอ่าศยัในท่ีดินท่ีตนซ้ือไวม้ากยิ่งข้ึน ซ่ึงเท่ากบั
เป็นการเปิดโอกาสให้คนต่างดา้วนั้นอพยพมาอยูใ่นประเทศของตน ซ่ึงการท่ีคนต่างดา้วเขา้มาน้ีท า
ให้อตัราส่วนประชากรในแต่ละประเทศเปล่ียนแปลงไป และไม่อาจรับประกนัไดว้่าคนต่างดา้วท่ี
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อพยพเขา้มาอยูน่ั้นจะไม่สร้างปัญหาในอนาคตส าหรับประเทศนั้น ๆ ดงันั้นการควบคุมการถือครอง
กรรมสิทธ์ิท่ีดินน้ีท าใหก้ารถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วท าไดย้ากข้ึน อนัส่งผลให้คนท่ีจะอพยพเขา้
มามีถ่ินท่ีอยูท่  าไดย้ากข้ึนและเป็นการจ ากดัปัญหาในอนาคตดงักล่าวโดยทางออ้มอีกดว้ย 
     6.4.6 ควบคุมปริมาณของการลงทุนแทนคนต่างด้าว  
                                    ซ่ึงการป้องกนัการจ ากดัการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวก็เป็นมาตรการ
หน่ึงท่ีจะควบคุมการลงทุนของคนต่างด้าว เพราะท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญประการหน่ึงในการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว อาจใช้กฎหมายควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่าง
ดา้ว เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมการลงทุนของคนต่างดา้วไดอี้กทางหน่ึงดว้ยอนัเน่ืองมาจากท่ีดิน
เป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว ซ่ึงการควบคุมผา่นการถือครองท่ีดินเหล่าน้ี
จะใชว้ิธีการอนุญาต หรือไม่อนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดินนั้น จะส่งผลต่อแนวโน้มปริมาณ
การเขา้มาลงทุนในประเทศนั้น ๆ ดว้ย 
                       6.4.7 สร้างหลักประกนัในเร่ืองของอาหาร  
                                      เน่ืองจากพื้นท่ีเกษตรกรรมเป็นหลกัประกนัในการผลิตอาหารเล้ียงคนทั้ง
ประเทศ ถา้คนต่างดา้วยึดครองท่ีดิน หรือมีตวัแทนมาด าเนินการกวา้นซ้ือแลว้ ก็เท่ากบัปล่อยให้
สภาวะการเส่ียงต่อการขาดแคลนอาหารหรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมของคนต่างดา้วได ้
                        6.4.8 รวบรวมข้อมูลการถอืครองทีด่ินของคนต่างด้าว 
                                   การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วมิใช่เพื่อจ ากดัการถือครองท่ีดินของ
คนต่างดา้วเพียงดา้นเดียว แต่ก็เปิดโอกาสให้คนต่างดา้วสามารถมาถือครองท่ีดินตามหลกัเกณฑ์ท่ี
ก าหนดไวด้ว้ยโดยมีเหตุในการอนุญาตดงัต่อไปน้ี22 
         ก) เพื่อน าเงินเขา้มาหมุนเวียนภายในประเทศ โดยคนต่างดา้วจะตอ้งน าเงิน
มาลงทุนและซ้ือท่ีดินตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือเช่าท่ีดินและต้องมีการพฒันาท่ีดิน และจะได้
ประโยชน์จากการช าระภาษีดว้ย 
                                    ข)  เพื่อเป็นการส่งเสริมการลงทุน  ซ่ึงคนต่างดา้วส่วนใหญ่ท่ีเขา้มาลงทุน
จะตอ้งหาท่ีดินเป็นท าเลท่ีตั้งของโรงงาน สถานประกอบการ และตอ้งมีส่ิงท่ีเพิ่มแรงจูงใจเชิญชวน
ใหค้นต่างดา้วเขา้มาลงทุน  
                                      ค) เพื่อเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจภายในประเทศ การท่ีคนต่างดา้วเขา้มายอ่ม
น าความรู้ใหม่ ๆและเทคโนโลยีเขา้มาประกอบการเป็นการสร้างงาน สร้างอาชีพให้มีการแข่งและ
พร้อมท่ีจะถ่ายทอดใหค้นไทยดว้ย  

                                                 
22

 Jeremy D.Smith, Foreign Investment in United States Real Estate.(John ~Wiley & Sons ,1991) pp100-220 
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                          สรุปสาเหตุท่ีตอ้งมีการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว  
                         ท่ีดินเป็นส่ิงส าคญัและเป็นอ านาจอธิปไตยซ่ึงในแต่ละประเทศมีสิทธิท่ีจะหวงแหน
รักษาไวด้งันั้นในการท่ีคนต่างด้าวนั้นจะมีสิทธิในท่ีดินอย่างไรบา้ง ก็เป็นสิทธิท่ีแต่ละประเทศ
สามารถก าหนดได ้โดยถ้าพิจารณาจากหลกักฎหมายในแต่ละประเทศและสภาพปัญหาท่ีอาจจะ
เกิดข้ึนจากการเข้ามามีสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวนั้น จึงตอ้งมีมิติของมุมมองในภาพของการ
เปล่ียนไปในดา้นเศรษฐกิจของโลกในปัจจุบนั และไม่สามารถท่ีจะจ ากดัสิทธิในท่ีดินอยา่งเขม้งวด
และไม่เปิดโอกาสให้มีการลงทุนขยายกิจการก็จะท าให้ขดักบัขอ้ตกลงระหวา่งประเทศได ้จึงตอ้ง
ใหแ้ต่ละประเทศมีมาตรการป้องกนัและตรวจสอบของการถือครองท่ีดินในทางไม่สุจริต และไม่ให้
เจา้หนา้ท่ีของรัฐอาศยัช่องโหวข่องกฎหมาย เอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่คนต่างดา้วถือสิทธิในท่ีดินได ้
 



บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการถือครองที่ดนิของคนต่างด้าว 
 
 

1.  มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการถือครองทีด่ิน 
 
               ในปัจจุบนัน้ี ประเทศไทยก าลงัประสบปัญหาคนต่างดา้วท่ีเขา้มาอาศยัและท าธุรกิจใน
ประเทศไทย โดยการพยายามท่ีจะถือสิทธิในท่ีดินรูปแบบต่าง ๆ และมีการด าเนินการให้ตวัแทนเขา้
ไปถือครองท่ีดินแทนโดยให้คนไทยเป็นตวัแทนเชิด มีการร้องเรียนและเป็นข่าวมาโดยตลอด
ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา จนถึงขนาดกรมท่ีดินไดมี้หนังสือเวียนให้ผูว้่าราชการจงัหวดัทุกจงัหวดั 
ตรวจสอบและสอบสวนกรณีท่ีมีเหตุสงสัยวา่จะมีการถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างดา้ว ซ่ึงปัจจยัท่ีท า
ให้คนต่างดา้วไดเ้ขา้มาท าธุรกิจและถือครองท่ีดินมากข้ึน เน่ืองจากรัฐบาลไดมี้นโยบายในการเปิด
เสรีทางการคา้ และไปท าความตกลงกบัชาวต่างชาติและใหน้กัลงทุนของแต่ละประเทศเขา้มาลงทุน
ในประเทศไทย เพื่อสร้างงานให้คนไทยได้มีงานท า ประกอบกับในปีพ.ศ.2540 ซ่ึงเป็นช่วงท่ี
เศรษฐกิจประเทศไทยและทัว่โลกส่อไปในทางวิกฤติและเงินลงทุนหยุดชะงกัท าให้ระบบธนาคาร
และการเงินล่มสลายไปหลายบริษทั  ประกอบกับประเทศไทยเป็นประเทศเสรีท่ีเปิดกวา้งให้
ชาวต่างชาติท่ีเห็นวา่จุดศูนยก์ลางแห่งการลงทุนในภูมิภาคเอเซียอยู่ท่ีประเทศไทย และมีปัจจยัเอ้ือ
ต่อการลงทุนเป็นจ านวนมาก  ไม่ว่าจะเป็นค่าแรงถูก ,เงินบาทไม่แข็งเกินไป มีการส่งเสริมการ
ลงทุนไม่วา่จะเป็นการลดภาษีนิติบุคคลหรือแมก้ระทัง่ให้มีการออกกฎหมายให้มีการส่งเสริมการ
ลงทุนโดยเฉพาะชาวต่างชาติ อีกทั้งให้มีการซ้ือท่ีดินในเขตเทศบาลไดแ้ต่ให้มีขอ้ก าหนดและปัจจยั
ในการเขา้มาลงทุนประกอบกนัดว้ย แมแ้ต่การต่างประเทศก็ยงัมีการพาณิชยเ์พื่อให้ชาวต่างชาติได้
หนัมาลงทุนเพิ่มมากยิ่งข้ึน เพื่อเพิ่มปัจจยับวกให้กบัเศรษฐกิจของชาติ และช่วงเวลาดงักล่าวจึงได้
เตรียมความพร้อมเพื่อเปิดโอกาสใหช้าวต่างชาติเลือกท่ีจะลงทุนในประเทศไทยให้มีการอยูใ่นระยะ
เวลานาน ๆมากยิ่งข้ึน  และรัฐบาลไดเ้ล็งเห็นถึงความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีแผนการบริหารจดัการดา้น
เศรษฐกิจกบัความมัน่คงของชาติไปพร้อมกนั จึงตอ้งมีมาตรการทางกฎหมายมาควบคุมในการถือ
ครองท่ีดินของคนต่างดา้ว และการถือท่ีดินแทนคนต่างดา้วในคราวเดียวกนัดว้ย 
               1.1 หลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วกบัการถือครองทีด่ินและ/หรือแทนคนต่างด้าวในประเทศไทย 
                 ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์เป็นปัจจยัส าคญัอย่างหน่ึงในการใช้เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั 
การประกอบธุรกิจ เกษตรกรรม  อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม นอกจากน้ี ในทางธุรกิจท่ีดินเป็น



      

 27 

ตน้ทุน อยา่งหน่ึงท่ีสามารถน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได ้ท าให้มีการถือ
ครองท่ีดินกนัไวเ้ป็นจ านวนมากจนเป็นปัญหาส าคญัในการถือครองท่ีดินอย่างไม่เป็นธรรมและ
ไม่ไดส้ัดส่วนท่ีเหมาะสม  จึงมีความพยายามท่ีจะรักษาพื้นท่ีให้เหมาะสมกบับริบทของสังคมไทยท่ี
เป็นประเทศเกษตรกรรม 
                    ในสมยัจอมพลแปลก  พิบูลสงคราม เป็นนายกรัฐมนตรี เห็นว่าประเทศไทยมี
จ านวนประชากรเพิ่มมากข้ึน แต่ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ีใชส้อยมีเท่าเดิม ท าให้รัฐตอ้งมีการสงวนท่ีดินไว้
เพื่อให้ประชากรของประเทศเพื่อให้สามารถกระจายการถือครองท่ีดินและใช้ท่ีดินได้อย่าง
เหมาะสม และเป็นธรรม จึงไดมี้การบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดินเพื่อจ ากดัสิทธิของบุคคล
ในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม โดยให้ถือ
ได้เพียงจ านวนเน้ือท่ีดินท่ีก าหนดไว้ ได้แก่ ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไม่เกิน 50 ไร่ ท่ีดินเพื่อ
อุตสาหกรรมไม่เกิน 10 ไร่ ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมไม่เกิน 5 ไร่ และท่ีดินเพื่ออยุ่อาศยัไม่เกิน 5 ไร่ 
เพื่อกระจายการถือครองท่ีดินให้เกิดความเป็นธรรม(ถูกยกเลิกแลว้ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 
49 ลงวนัท่ี 13 มกราคม 2502) 
                        ส าหรับการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทยนั้นตอ้งยอมรับวา่ในโลก
ยุคโลกาภิวฒัน์ท่ีมีการแข่งขนัทางเศรษฐกิจการคา้สูง รัฐตอ้งให้ความส าคญักับการแข่งขนัทาง
เศรษฐกิจและมีความจ าเป็นตอ้งมีการดึงดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศเพื่อให้มาลงทุนเพื่อเพิ่มรายได้
ให้กบัประเทศ โดยเฉพาะในปี 2540 ประเทศไทยไดเ้กิดภาวะเศรษฐกิจตกต ่าอย่างมากจึงมีความ
จ าเป็นท่ีตอ้งเร่งให้คนต่างดา้วเขา้มาลงทุนในกิจการท่ีส าคญัและเป็นประโยชน์ในดา้นการพฒันา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ท่ีดินเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีเป็นเคร่ืองมือในการจูงใจให้นกัลงทุนเกิด
ความมั่นใจท่ีจะเข้ามาลงทุนในประเทศไทยและมัน่ใจได้ว่าท่ีดินซ่ึงรัฐอนุญาตให้ถือครองจะ
สามารถน าไปเป็นสินทรัพยเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได ้และเพื่อเป็นการ
อ านวยความสะดวกแก่คนต่างดา้วท่ีเขา้มาประกอบกิจการในประเทศไทย รวมทั้งเป็นปัจจยัเสริมใน
การตัดสินใจท่ีจะเข้ามาลงทุนของคนต่างด้าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มก าลังซ้ือให้กับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์องประเทศท่ีก าลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซา รัฐจึงได้อนุญาตให้คนต่างดา้ว
สามารถถือครองท่ีดินได้อีกทั้งมีสิทธิซ้ืออาคารชุดตามจ านวนท่ีกฎหมายก าหนด จะเป็นมาตรการ
หน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 
                    การท่ีรัฐบาลมีนโยบายสนบัสนุนใหค้นต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศไทยนั้นนกั
ลงทุนต่างด้าวมีความต้องการในด้านความมัน่คงในทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรือ
อสังหาริมทรัพย ์แต่การอนุญาตตอ้งมีการจ ากดัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว เน่ืองจากหากมี
การเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยมากเกินไปอาจมี
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ปัญหาท่ีเป็นผลกระทบหลายด้าน เช่น ผลกระทบด้านเศรษฐกิจท าให้คนไทยผูเ้ป็นเจ้าของไม่
สามารถถือครองท่ีดินได ้อีกทั้งท่ีดินมีราคาสูงข้ึนส่งผลกระทบต่อค่าครองชีพ  การกวา้นซ้ือท่ีดิน
เพื่อเก็งก าไรความสามารถในการเขา้ถึงท่ีดินของคนไทยจะลดลงเน่ืองจากการปล่อยให้คนต่างดา้ว
ถือครองท่ีดินมากข้ึนสัดส่วนการถือครองท่ีดินของคนไทยจะลดลง เกิดปัญหาดา้นความมัน่คงท า
ใหมี้การน าเงินผดิกฎหมายหรือการฟอกเงินมาซ้ือและท่ีดินบางส่วนเป็นบริเวณจุดยุทธศาสตร์หรือ
เป็นจุดล่อแหลมต่อความมัน่คง เป็นตน้ ดงันั้น ประเทศไทยจึงมีกฎหมายท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้ว
สามารถถือครองท่ีดินได้แต่ก็มีเง่ือนไขและข้อจ ากัดท่ีต้องปฏิบติัตามอยู่เป็นจ านวนมาก  การ
อนุญาตให้คนต่างด้าวสามารถถือครองท่ีดินแม้ว่าจะเป็นปัจจยัท่ีเป็นการส่งเสริมให้นักลงทุน
ต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทย ตามแต่การอนุญาตตอ้งเป็นไปอย่างจ ากดัเพื่อสงวนท่ีดินไว้
ให้แก่คนไทย โดยการจ ากัดการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวนั้ น ประเทศไทยได้มีการตรา
พระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้วพ.ศ.24861  ซ่ึงเป็นการก าหนดว่าคนต่างดา้วจะ
สามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยไดก้็แต่โดยอาศยับทสนธิสัญญาท่ีประเทศไทยไดท้  ากบัรัฐ
ของเจา้ของสัญชาติคนต่างด้าวนั้น2 โดยในการถือครองท่ีดินให้ใช้เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั ประกอบ
กิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การศาสนา การกุศล หรือใช้เป็นสุสาน
หรือฌาปนสถานและจ านวนท่ีดินในแต่ละประเภท3  ซ่ึงมีการก าหนดเน้ือท่ีให้คนต่างดา้วสามารถ
ถือครองไดใ้นการใช้ประโยชน์ของแต่ละกิจการไว ้ไ ดแ้ก่ ท่ีอยู่อาศยัไม่เกิน 10 พาณิชยกรรมไม่
เกิน 10 ไร่ อุตสาหกรรมไม่เกิน 50  ไร่ และเกษตรกรรมไม่เกิน 125  ไร่  
                     ต่อมาเม่ือมีการยกเลิกพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้ว พ.ศ. 2486
และมีการประกาศใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดินไดมี้การก าหนดหลกัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว
มาบญัญติัไวด้ว้ยโดยปรากฏในหมวด 8 การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วยงัไดจ้  ากดัการถือ
ครองท่ีดินของคนต่างดา้วโดยคนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินตอ้งเป็นคนต่างดา้วในประเทศท่ีมีการท า 
 
 

                                                 
1
 ประกาศราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 60 ตอนท่ี  46 ลงวนัท่ี  7 กนัยายน 2486 

2 มาตรา 5 พระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้วพ.ศ. 2486 

   “ยกเวน้ท่ีดินรกร้างวา่เปล่าอนัเปนสาธารนะ สมบติัของแผน่ดิน ซ่ึงสงวนไวใ้ห้แก่คนไทยตามสนธิสญัญา คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึง 
   ท่ีดินไดก้ด็ว้ยอาสยับทสนธิสัญญา ซ่ึงบญัญติัให้มีกมัสิทธิในอสงัหาริมทรัพยไ์ดแ้ต่ตอ้งหยูพ่ายใตบ้ทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
3
 พายใตบ้งัคบัมาตรา 5 คนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยุอ่าสยั ประกอบกิจการในทางพานิชกมั อุตสาหกมั หรือกเสตรกมั  

  หรือเพ่ือใชใ้นการสาสนา การกุสล หรือใชเ้ป็นสุสาน หรือชาปนสถาน ไดต้ามขอ้ก าหนด เง่ือนไข และปริมาณเน้ือท่ีซ่ึงก าหนดโดย 
  พระราชบญัญติัน้ีหรือโดยอาสยัอ านาจแห่งพระราชบญัญติัน้ี และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
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สนธิสัญญาซ่ึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์4 ซ่ึงเดิมประเทศไทยไดท้ าสนธิสัญญาไว้
หลายประเทศ เช่น องักฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอร์แลนด์ เยอรมนันี เดนมาร์ก นอร์เวย ์   
เนเธอร์แลนด์ อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุ่น พม่า โปรตุเกส และปากีสถาน เป็นตน้ แต่
ปัจจุบนัไม่มีสนธิสัญญาใดท่ีผกูพนัประเทศไทยอีกท าให้คนต่างดา้วไม่สามารถใช้สนธิสัญญาใน
การอา้งสิทธิถือครองไดอี้กต่อไป  ซ่ึงการถือครองท่ีดินส าหรับท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ 
พาณิชยกรรมไม่เกิน 1 ไร่ อุตสาหกรรมไม่เกิน 10 ไร่ เกษตรกรรมครอบครัวละไม่เกิน 10 ไร่ การ
ศาสนาไม่เกิน 1 ไร่ การกุศลสาธารณะไม่เกิน 5 ไร่และท่ีใชเ้พื่อการสุสาน ตระกลูละไม่เกิน 1/2 ไร่ 
                      หากตอ้งใชท่ี้ดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวา่น้ีตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก
คณะรัฐมนตรี 5  ซ่ึงปัจจุบนัประมวลกฎหมายท่ีดินยงัคงก าหนดการถือครองท่ีดินในแต่ละประเภทไว้
ดงัเดิม 
  การจ ากัดการถือครองท่ีดินมีเง่ือนไขและข้อจ ากัดมาก ท าให้คนต่างด้าวได้ใช้
วิธีการหลีกเล่ียงกฎหมายในรูปแบบต่างๆ มากมาย เช่นการสมรสกบัคนไทยแล้วให้คู่สมรสถือ
ครองท่ีดินแทนตน หรือการให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซ้ื้อท่ีดินและมีการท าสัญญาจ านองหรือ
สัญญาเช่าไวก้บัคนต่างดา้ว หรือแมแ้ต่การถือครองท่ีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย โดยให้ผูถื้อ
หุ้นท่ีมีสัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุ้นแทนคนต่างด้าว เป็นตน้ ซ่ึงเป็นการท าธุรกรรมในลกัษณะของ

                                                 
4 มาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  “คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศยับทสนธิสญัญาซ่ึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยไ์ด ้และอยูใ่นบงัคบับทบญัญติั 
  แห่งประมวลกฎหมายน้ีดว้ย”  
  ภายใตบ้งัคบัมาตรา 84 คนต่างดา้วดงักล่าวจะไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอาศยั ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม  
  เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการซ่ึงก าหนดโดยกฎกระทรวง และ 
  ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี” 
5 มาตรา 87 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

   “จ  านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตให้ตามความในมาตราก่อนมีก าหนดดงัน้ี 
   (1) ท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน                1           ไร่ 
   (2) ท่ีใชเ้พ่ือพาณิชยกรรม ไม่เกิน  1           ไร่ 
   (3) ท่ีใชเ้พ่ืออุตสาหกรรม ไม่เกิน   10         ไร่ 
   (4) ท่ีใชเ้พ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน                10         ไร่ 
   (5) ท่ีใชเ้พ่ือการศาสนาไม่เกิน                        1           ไร่ 
   (6) ท่ีใชเ้พ่ือการกุศลสาธารณะ ไม่เกิน  5           ไร่ 
   (7) ท่ีใชเ้พ่ือการสุสาน ตระกูลละไม่เกิน                  1/2         ไร่  
  คนต่างดา้วผูใ้ดตอ้งการมีสิทธิในท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมเกินกวา่ท่ีบญัญติัไวใ้น(3)ถา้เห็นเป็นการสมควร คณะรัฐมนตรีจะ 
  อนุญาตให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินเกินกวา่จ านวนท่ีก าหนดไว ้โดยก าหนดเง่ือนไขก็ได ้และให้น าบทบญัญติัมาตรา 48 มาใชบ้งัคบัโดย 
  อนุโลม 
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ตวัแทนอ าพราง และมีผลกระทบต่อความมั่นคงของประเทศ ทั้ งในทางเศรษฐกิจและสังคม 
เน่ืองจากกระบวนการเหล่านั้นย่อมท าให้คนต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินและมีอ านาจเหนือท่ีดิน
ในประเทศไทย และมีโอกาสเขา้มาแทรกแซงทางเศรษฐกิจและสังคมภายในประเทศ ดงันั้น เพื่อให้
เกิดความเรียบร้อยในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วและเพื่อเป็นการป้องกนัการกระท าความผิด
ในการหลีกเล่ียงกฎหมายของคนต่างดา้ว  จึงไดมี้การก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการถือครอง
ท่ีดินของคนต่างดา้ว ดงัน้ี 
                       1.1 1 การถอืครองทีด่ินเพือ่ใช้เป็นทีอ่าศัย 
                            คนต่างดา้วท่ีมีสิทธิไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่ ตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีและตอ้งน าเงินมาลงทุนไม่ต ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ห้าปี
ในการลงทุนในธุรกิจ หรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใด ดงัต่อไปน้ี6               
                                     1) ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัร
รัฐวสิาหกิจหรือพนัธบตัรท่ีกระทรวงการคลงัค ้าประกนัตน้เงินหรือดอกเบ้ีย                                                                               
                                   2) ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
แกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงินท่ี
จดัตั้งข้ึนตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
     3)  ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคล ท่ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
    4)  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ไดป้ระกาศให้เป็น
กิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
                                    บริ เวณท่ีขออนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดินต้องอยู่ภายในเขต
กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา หรือเขตเทศบาล หรืออยู่ในบริเวณท่ีก าหนดเป็นเขตท่ีอยุ่อาศยัตาม
กฎหมายว่าด้วยผงัเมือง และต้องอยู่นอกเขตปลอดภยัในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขต
ปลอดภยัในราชการทหาร   

                      คนต่างดา้วผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งใชท่ี้ดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับตนเองและ
ครอบครัวโดยไม่ขดัต่อศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวถีิชีวติอนัดีของชุมชนในทอ้งถ่ินนั้น 
   ถ้าคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ี ดินดังกล่าว กระท าผิด
หลกัเกณฑ์หรือเง่ือนไขท่ีก าหนดไวจ้ะตอ้งจ าหน่ายท่ีดินในส่วนท่ีตนมีสิทธิภายในเวลาท่ีอธิบดี

                                                 
6 กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้วพ.ศ. 2545 ประกาศใน 

   ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 119 ตอนท่ี 7 ก ลงวนัท่ี 18 มกราคม 2545 
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ก าหนด ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนัแต่ไม่เกินหน่ึงปี ถา้พน้ก าหนดเวลาดงักล่าวให้อธิบดีมี
อ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้นและมีค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกับคนต่างด้าวให้บุคคลอ่ืนถือท่ีดินแทนค า
พิพากษา ฎีกาท่ี 344/2511  
 

             “การท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วซ้ือท่ีดินในต่างจงัหวดั และประสงค์จะให้
บุตรเป็นผูรั้บโอน แต่ บุตรยงั เป็นเด็กและอยู ่ในกรุงเทพ ฯ จึงให้จ  าเลยเป็นผูรั้บโอนแทน
นั้น แมจ้  าเลยจะเขา้ครอบครองเสียภาษี และแจง้การครอบครองช่ือของจ าเลยเองในท่ีดิน
แปลงนั้นก็ตาม ก็เป็นการครอบครองแทนโจทก์ถึงแมจ้  าเลยจะครอบครองมานานเท่าใด ก็
ไม่อาจยกอายุความข้ึนใช้ยนัโจทก์ได้และจ าเลยจะอา้งว่ายึดถือครอบครองเพื่อตนเองก็
ไม่ได ้เพราะมิไดมี้การเปล่ียนลกัษณะแห่งการยดึถือ  

 
   โดยบอกกล่าวไม่เจตนายึดถือแทน หรือครอบครองโดยสุจริตอาศยัอ านาจ
ใหม่อนัไดจ้ากบุคคล ภายนอก การท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วซ้ือท่ีดินและให้จ  าเลยซ่ึงเป็นคนไทย
เป็นผูรั้บโอนแทนนั้น วตัถุประสงค์ของการซ้ือขายท่ีดินดังกล่าวเป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดย
กฎหมาย เพราะขดักบัประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 86 และมาตรา 113 จึงเป็นโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์ มาตรา 113โจทก์จะบงัคบัจ าเลยให้โอนท่ีดินนั้นให้แก่โจทก์โดยโอนใน
นามของบุตรโจทก์ซ่ึงเป็นคนไทยหาไดไ้ม่และการยึดถือท่ีดินของจ าเลยเป็นการยึดถือแทนโจทก ์
จ าเลยก็จะอ้างว่าเป็นเจ้าของไม่ได้ผลต่อไปต้องเป็นไปตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 96 
(ประชุมใหญ่คร้ังท่ี 6/2511)7                                          
                                 มาตรา 96  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดบ้ญัญติัไวว้่า “เม่ือปรากฏวา่ผูใ้ด
ไดม้าซ่ึงท่ีดินแห่งใดในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือ
มาตรา 98ใหอ้ธิบดีมีอ านาจท าการจ าหน่ายท่ีดินนั้น และให้น าบทบญัญติัมาตรา 94 มาใชบ้งัคบัโดย
อนุโลม” 
                             มาตรา 113แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดบ้ญัญติัไวว้า่ “ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดิน
ในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิด
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ  า8 

 

 

                                                 
7
 อิเล็กทรอนิกส์ศาลยติุธรรม ศูนยวิ์ทยบริการศาลยติุธรรม กระทรวงยติุธรรม สืบคน้เม่ือ   17/8/2554       

8
 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 71 ตอนท่ี 78 (ฉบบัพิเศษ)ลงวนัท่ี 30  พฤศจิกายน 2497 
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                           1.1.2  การถอืครองทีด่ินโดยการรับมรดก 
                                คนต่างดา้วสามารถไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยไดรั้บมรดกในฐานะท่ีเป็นทายาทโดย
ธรรมดาตามมาตรา 1629 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดแ้ก่ (1) ผูสื้บสันดาน (2) บิดา
มารดา (3) พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกนั (4) พี่น้องร่วมบิดาหรือร่วมมารดาเดียวกนั (5) ปู่  ย่า ตา 
ยาย (6) ลุง ป้า นา้ อา และ (7) คู่สมรสท่ียงัมีชีวิตอยู ่ โดยการรับมรดกนั้นจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย และสิทธิการรับมรดกเม่ือรวมกบัท่ีดินเดิมแลว้จะตอ้งไม่เกิน
สิทธิจะพึงมีได ้               
                         (1)  ท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน                1           ไร่ 
                         (2)  ท่ีใชเ้พื่อพาณิชยกรรม ไม่เกิน   1           ไร่ 
                         (3)  ท่ีใชเ้พื่ออุตสาหกรรม ไม่เกิน    10         ไร่ 
                         (4)  ท่ีใชเ้พื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน             10 ไร่ 
                         (5)  ท่ีใชเ้พื่อการศาสนาไม่เกิน                                     1           ไร่ 
                         (6)  ท่ีใชเ้พื่อการกุศลสาธารณะ ไม่เกิน                        5           ไร่            
                         (7)  ท่ีใชเ้พื่อการสุสาน ตระกูลละไม่เกิน              1/2        ไร่     
   ..และมีค าพพิากษาฎีกาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรับมรดกของคนต่างดา้วตาม.ค า
พิพากษาฎีกาท่ี 548/2522 9 

                 “ง. สามีโจทก์เป็นคนต่างด้าว ซ้ือท่ีดินแปลงพิพาทเพื่ออยู่อาศยัโดยมิได้
เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวงและไม่ได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๖ แลว้ใส่ช่ือ บ.บิดาโจทกเ์ป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิแทน หลงัจากง.ถึงแก่กรรม บ.
ได้ขอออกโฉนดท่ีดินดงักล่าว ต่อมาบ.ถึงแก่กรรม โจทก์จึงขอรับมรดกท่ีพิพาทและฟ้องขบัไล่
จ าเลยซ่ึงเป็นบุตรของง.ซ่ึงเกิดจากภริยาของง.อีกคนหน่ึงออกจากท่ีพิพาท กรณีดงักล่าวเป็นเร่ืองท่ี 
ง. คนต่างดา้วไดท่ี้ดินมาโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย บ.ซ่ึงไดท่ี้ดินมาในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่าง
ดา้วย่อมไม่อาจอา้งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นได ้เม่ือ บ.ตายท่ีนั้น ไม่ใช่มรดกของบ.โจทก์ผูไ้ปขอรับ
มรดกมายอ่มไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น โจทกจึ์งไม่มีอ านาจฟ้องขบัไล่จ าเลย”  

  1.1.3 การถอืครองทีด่ินทีม่ีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 
                                      การถือครองท่ีดินของคนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว มีหลกัเกณฑ์และ
วธีิการแบ่งไดเ้ป็น สองกรณี ดงัน้ี 10 

                                                 
9
 อา้งแลว้ ตามเชิงอรรถท่ี 26 17/8/54         

10
 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนท่ีสุด ท่ีมท 0710/ว 792 ลงวนัท่ี 23 มีนาคม 2542 
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      1) การรับโอนท่ีดิน 
    การรับโอนท่ีดินซ่ึงคนไทยมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวยื่นค าขอการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีตนได้รับนั้น ตอ้งเป็นการรับท่ีดินในฐานะสินส่วนตวัหรือ
ทรัพยส่์วนตวัของคนไทย (กรณีมีคู่สมรสท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นคนต่างดา้ว) กล่าวคือ เป็นการ
รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม การรับมรดกตามพินยักรรม การรับให้จากบิดามารดา หรือการ
รับให้อนัมีลกัษณะเป็นสินส่วนตวั ซ่ึงพนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งด าเนินการสอบสวนเสียจนแน่ชดัว่า
เป็นการรับในลกัษณะดงักล่าว จึงจะท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหก้บัผูข้อต่อไป   
   2)  การซ้ือท่ีดิน 
        ก. กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยูใ่นประเทศไทย 
                                      คนต่างดา้วเป็นคู่สมรสท่ีชอบดว้ยกฎหมาย การซ้ือท่ีดินซ่ึงคนไทยท่ี
มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวมีความตอ้งการซ้ือท่ีดินให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวยืนยนัเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรร่วมกนัต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีในวนัจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวา่เงินทั้งหมดท่ีน ามา
ซ้ือท่ีดินนั้นเป็นสินส่วนตวั หรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยแต่ฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์
หามาไดร่้วมกนั อยา่งไรก็ตาม หากพิสูจน์ไดว้า่การซ้ือท่ีดินนั้นมา ในระหวา่งอยูกิ่นฉนัสามีภรรยา
กบัคนต่างดา้วจะเป็นผลให้คนต่างดา้วมีสิทธิรับท่ีดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายตามมาตรา 86 แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน และจะถือวา่เป็นการซ้ือท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้วกรมท่ีดินสามารถ
เสนอให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีค าสั่งไม่อนุญาตให้ซ้ือท่ีดินได้ตามมาตรา 74 แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน        
         -   คนต่างดา้วเป็นคู่สมรสท่ีมิชอบดว้ยกฎหมาย 
   กรณีคู่สมรสท่ีมิชอบด้วยกฎหมายนั้น แม้จะมิได้ถือว่าเป็นสามี
ภรรยาท่ีชอบด้วยกฎหมายและไม่มีสินสมรส แต่ตราบใดท่ียงัท ามาหากินร่วมกนัฉันสามีภรรยา
ทรัพยสิ์นท่ีไดม้าระหวา่งอยูร่่วมกนัยอ่มเป็นทรัพยสิ์นท่ีไดม้าโดยเป็นเจา้ของร่วมกนั สิทธิในทรัพย์
นั้นก็ยอ่มเป็นของทั้งสองฝ่าย พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจ าเป็นตอ้งท าการสอบสวนเช่นกนั  

 ข. กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ในประเทศไทย แต่ในวนัจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมคนต่างดา้วไม่สามารถไปยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกบัคนไทยในหนงัสือรับรอง
ต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ ส านกังานท่ีดิน ท่ีท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนไทยและ
คู่สมรสต่างดา้วไปยื่นค าขอบนัทึกถอ้ยค าในหนงัสือรับรองเพื่อยืนยนัวา่เงินทั้งหมดท่ีคนไทยน ามา
ซ้ือท่ีดินเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์
หามาไดร่้วมกนัและไดมี้ค าพิพากษาฎีกาเก่ียวกบัคู่สมรสท่ีมิไดจ้ดทะเบียนสมรส ค าพิพากษาฎีกาท่ี 
128/2538  
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                           “โจทกแ์จง้ใหจ้  าเลยไปขอจดทะเบียนโอนให้ผูมี้ช่ือ แต่จ  าเลยเพิกเฉย
และอา้งว่าจ าเลยเป็นเจา้ของท่ีดินพิพาท โจทก์จึงไม่ประสงคใ์ห้จ  าเลยถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท
แทนโจทก์ต่อไป ขอบงัคบัให้จ  าเลยถอนช่ือจ าเลยออกและใส่ช่ือโจทก์ เป็นค าฟ้องท่ีแสดงโดยแจง้
ชดัซ่ึงสภาพแห่งขอ้หาและค าขอบงัคบัทั้งขอ้อา้งท่ีอาศยัเป็นหลกัแห่งขอ้หาเช่นวา่นั้น ฟ้องโจทก์จึง
เป็นฟ้องท่ีสมบูรณ์ไม่เคลือบคลุม แมค้ดีน้ีกบัคดีก่อนคู่ความจะเป็นคู่ความเดียวกนั แต่คดีก่อนศาล
ยงัไม่ไดว้ินิจฉัยช้ีขาดในประเด็นขอ้พิพาทท่ีเป็นเน้ือหาแห่งคดีว่าจ าเลยเป็นตวัแทนโจทก์หรือไม่ 
ฟ้องโจทกจึ์งไม่เป็นฟ้องซ ้ ากบัคดีดงักล่าว สามีโจทกเ์ป็นคนต่างดา้ว ขณะซ้ือท่ีดินพิพาท แมจ้ะหยา่
กบัสามีแลว้ยงัอยูด่ว้ยกนั แต่โจทก์เป็นคนไทย จึงไม่อยู่ในบงัคบัมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน สัญญาซ้ือขายท่ีดินไม่เป็นโมฆะ กิจการใดท่ีตวัแทนจะไปท ากบับุคคลภายนอกแทนตวัการ 
กฎหมายบงัคบัไวว้า่ตอ้งท าเป็นหนงัสือหรือตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ การตั้งตวัแทนไปท ากิจการ
นั้นจะตอ้งท าเป็นหนงัสือหรือตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือดว้ย มิฉะนั้นกิจการท่ีตวัแทนกบัตวัการ
ดว้ยกนั ตวัแทนจะอา้งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 798 มาใช้บงัคบัไม่ได ้เม่ือท่ีดิน
พิพาทเป็นทรัพยสิ์นท่ีจ าเลยลงช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในฐานะตวัแทน โจทก์ซ่ึงเป็นตวัการเรียกร้อง
เอาคืน จ าเลยมีหนา้ท่ีตอ้งคืนแก่โจทก”์ 
                       มาตรา 798 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดบ้ญัญติัไวว้่า 
“กิจการอนัใดท่านบงัคบัไวโ้ดยกฎหมายว่าตอ้งท าเป็นหนงัสือ การตั้งตวัแทนเพื่อกิจการอนันั้นก็
ตอ้งท าเป็นหนงัสือดว้ย 
                                          “กิจการอนัใดท่านบังคับไวว้่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือการตั้ ง
ตวัแทนเพื่อกิจการอนันั้นก็ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือดว้ย” 
                                    ค. กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยูต่่างประเทศ 
 กรณีคู่สมรสอยู่ต่างประเทศและไม่สามารถไปบันทึกถ้อยค าใน
หนงัสือรับรองไดใ้ห้คนต่างดา้วไปติดต่อเพื่อให้สถานเอกอคัรราชทูต สถานกงสุลหรือโนตารีพบั-
บลิค บนัทึกถอ้ยค าคู่สมรสต่างดา้วไวใ้นหนงัสือรับรองวา่เงินทั้งหมดท่ีคนไทยน าไปซ้ือท่ีดินนั้น
เป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์ท ามาหาไดร่้วมกนั แลว้ให้
สถานเอกอคัรราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพบับลิค แลว้แต่กรณี รับรองวา่บุคคลท่ีท าหนงัสือท่ี
ท าหนังสือนั้น เป็นคู่สมรสหรืออยู่กินฉันสามีภรรยากบัคนไทยจริง แล้วให้ผูซ้ื้อท่ีดินน าตน้ฉบบั
หนังสือรับรองมามอบให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีซ่ึงท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป11   
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 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ีมท  0505/ว23245 ลงวนัท่ี 22  สิงหาคม 2546 
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ส าหรับการบนัทึกถอ้ยค าพนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่ตอ้งสอบสวนอาชีพ รายไดผู้ข้อ หรือท่ีมาของแหล่ง
เงิน12 
 ง. กรณีคนไทยมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วซ้ือท่ีดินจากการขายทอดตลาด 
                        1.1.4 การถอืครองทีด่ินของนิติบุคคลต่างด้าว 
                                   การขอให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้วดงัต่อไปน้ี ให้มีสิทธิในท่ีดิน
ไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้ว13        
 1) บริษัทจ ากัดหรือบริษัทมหาชนจ ากัดท่ีมีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียน  ถือ
โดยคนต่างดา้วเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนจดทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกินกว่าก่ึง
จ านวนผูถื้อหุน้  แลว้แต่กรณี 
                                   2) ห้างหุ้นส่วนจ ากัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญท่ีจดทะเบียนแล้ว  ท่ีมีคนต่าง
ดา้วลงหุน้มีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่
ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุน้ส่วน แลว้แต่กรณี 
 3) สมาคมรวมท้ังสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจ านวน หรือ
ด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ 
                           4) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์คนต่างด้าว  โดยเฉพาะหรือเป็น
ส่วนใหญ่ 
                 ในกรณีท่ีนิติบุคคลท่ีระบุไวใ้นมาตรา 97 เขา้ถือหุ้นหรือลงหุ้น แลว้แต่กรณีในนิติบุคคล
อ่ืนตามนยัท่ีกล่าวในมาตรา 97 ให้ถือวา่นิติบุคคลอ่ืนนั้นเป็นคนต่างดา้วดว้ย14 ดงัท่ีคณะกรรมการ
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 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว16051 ลงวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2543 
13 มาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

     “นิติบุคคลดงัต่อไปน้ีให้มีสิทธิในท่ีดินไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้ว 
     (1) บริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชน จ ากดั ท่ีมีหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียน ถือโดยคนต่างดา้วเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนจด 
           ทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้น แลว้แต่กรณี เพ่ือประโยชน์แห่งหมวดน้ี บริษทัจ ากดัไดอ้อก 
           ใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผูถื้อ ให้ถือวา่ใบหุ้นนั้นคนต่างดา้วเป็นผูถื้อ       
     (2) ห้างหุ้นส่วนจ ากดั หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ท่ีมีคนต่างดา้วลงหุ้นมีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุน 
           ทั้งหมดหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วน เป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุ้นส่วน แลว้แต่กรณี 
     (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวน หรือด าเนินกิจการเพ่ือประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะ 
           หรือเป็นส่วนใหญ่ 
     (4) มลูนิธิท่ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะ หรือเป็นส่วนใหญ่” 
14 มาตรา 98  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

     “ในกรณีท่ีนิติบุคคลท่ีระบุไวใ้นมาตรา 97 เขา้ถือหุ้นหรือลงหุ้น แลว้แต่กรณี ในนิติบุคคลอ่ืนตามนยัท่ีกล่าวในมาตรา 97 ให้ถือวา่ 
    นิติบุคคลอ่ืนนั้นเป็นคนต่างดา้ว “ 
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กฤษฎีกาไดเ้คยวนิิจฉยัใหค้วามเห็นไว ้ไดแ้ก่เร่ืองการก าหนดสภาพแห่งหุ้นบุริมสิทธิ ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละการถือหุ้นของคนต่างดา้วในบริษทัจ ากดัเอบีบี ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั15 
เร่ืองความหมายของคนต่างดา้ว ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรณีบริษทัไทยคิวพี  จ  ากดั) และตาม
ขอ้ 3 แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน2515 (กรณีบริษทั เอบีบี 
ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั)16 และเร่ืองการมีสิทธิในท่ีดินไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้วตามมาตรา 97(1) แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (กรณีบริษัท ไทยคิวพี จ  ากัด)17 นอกจากน้ีกรณีของโรงเรียนเอกชน
นานาชาติท่ีมีการจดัตั้งโดยสมาคมท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึงจ านวน ไม่สามารถขอ
ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อใช้ในการจดัตั้งโรงเรียนเอกชนไดอ้ย่างคนไทย ตงันั้นการไดม้าซ่ึงท่ีดิน
ของนิติบุคคลตามมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัเกณฑ์ตามมาตรา 86 
วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีตอ้งมีบทสนธิสัญญาให้คนต่างดา้วมีสิทธิในท่ีดินไดต้าม
หลักเกณฑ์แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน18 แต่ปัจจุบันปัญหาดังกล่าวได้หมดไปแล้ว เน่ืองจาก
โรงเรียนนานาชาติเป็นโรงเรียนในระบบตามพระราชบญัญติัโรงเรียนเอกชน พ.ศ. 2550 
                       1.1.5  การถอืครองทีด่ินของคนต่างด้าวตามกฎหมายส่งเสริมการลงทุน 
                                            การถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วเพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
และเกษตรกรรม ประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดให้กิจการดงักล่าวถือครองท่ีดินได้อย่างจ ากัด
กล่าวคือ การถือครองท่ีดินในกิจการพาณิชยกรรมไดไ้ม่เกิน 1 ไร่ อุตสาหกรรมไดไ้ม่เกิน 10 ไร่ 
และเกษตรกรรมไดไ้ม่เกิน 10 ไร่ แต่พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 บญัญติัให้สิทธิ
คนต่างด้าวมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน19 เพื่ออ านวยความสะดวกแก่การลงทุนต่างชาติในการ
ลงทุนในกิจการท่ีส่งเสริมการลงทุน โดยท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
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 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การก าหนดสภาพแห่งหุ้นบุริมสิทธิตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ละการ 

    ถือหุ้นของคนต่างดา้วในบริษทัจ ากดัตามขอ้ 3 แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 (กรณีบริษทั  
    เอบีบี ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั)(เร่ืองเสร็จท่ี 465/2534) 
16

 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง ความหมายของคนต่างดา้ว ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน(กรณีบริษทัไทยคิวพี จ  ากดั  

    และตามขอ้ 3 แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี  24 พฤศจิกายน 2515 (กรณีบริษทั เอบีบี ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั) (เร่ือง 
    เสร็จท่ี 332/ 2535) 
17

 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การมีสิทธิในท่ีดินไดเ้สมือนกบัคนต่างดา้วตามมาตรา 97(1) แห่งประมวลกฎหมาย 

    ท่ีดิน (กรณีบริษทั ไทยคิวพี จ  ากดั) (เร่ืองเสร็จท่ี 475/2534) 
18

 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง สิทธิในท่ีดินของสมาคมท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึง(เร่ืองเสร็จท่ี  

    484/2533) 
19

 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง หารือเก่ียวกบัมติท่ีประชุมคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเก่ียวกบัปัญหาตาม 

    พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนพ.ศ. 2520 (เร่ืองเสร็จ 326/2541) 
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คณะกรรมการจะก าหนดให้มีท่ีดินเกินก าหนดท่ีจะพึงมีได้ตามกฎหมายอ่ืนก็ได้ ในกิจการบาง
ประเภทคนต่างดา้วจะไม่สามารถประกอบกิจการได ้เน่ืองจากพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ไดก้ าหนดห้ามคนต่างดา้วประกอบกิจการไว ้ไดแ้ก่ บญัชีท่ีหน่ึง ธุรกิจท่ี
ไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการด้วยเหตุผลพิเศษ 20  บัญชีสองธุรกิจ ท่ีเก่ียวกับความ
ปลอดภัยหรือความมั่นคงของประเทศหรือมีผลกระทบต่อศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี 
หตัถกรรมพื้นบา้น หรือทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม21 และบญัชีสาม ธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มี
ความพร้อมท่ีจะแข่งขนัในการประกอบกิจการกบัคนต่างดา้ว 22 

                                                 
20 มาตรา 27 แห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 

         “ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมจะไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามจ านวนท่ี 
    คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร แมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอ่ืน 
         ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บการส่งเสริมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้น 
    ให้แก่ผูอ่ื้น ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมตอ้งจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิภายในหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ   
    มิฉะนั้นให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้นตามประมวลกฎหมายท่ีดิน” 
         บญัชีหน่ึง ธุรกิจท่ีไม่อนุญาตให้คนต่างดา้วประกอบกิจการดว้ยเหตุผลพิเศษ 
          (1)  การท ากิจการหนงัสือพิมพ ์การท ากิจการสถานีวิทยกุระจายเสียงหรือสถานีวิทยโุทรทศัน์ 
          (2)  การท านา ท าไร่ หรือท าสวน 
          (3)  การเล้ียงสตัว ์
          (4)  การท าป่าไมแ้ละการแปรรูปไมจ้ากป่าธรรมชาติ 
          (5)  การท าการประมงเฉพาะการจบัสตัวน์ ้าในน่านน ้าไทยและในเขตเศรษฐกิจจ าเพาะของประเทศไทย 
          (6)  การสกดัสมุนไพรไทย 
          (7)  การคา้และการขายทอดตลาดโบราณวตัถุของไทยหรือท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ของประเทศ 
          (8)  การท าหรือหล่อพระพทุธรูปและการท าบาตร 
          (9)  การคา้ท่ีดิน 
21 บญัชีสอง ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัหรือความมัน่คงของประเทศหรือมีผลกระทบต่อ ศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี  

    หตัถกรรมพ้ืนบา้น หรือทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 
     หมวด 1 ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัหรือความมัน่คงของประเทศ 
                    (1)  การผลิต การจ าหน่าย และการซ่อมบ ารุง 
                           ก) อาวธุปืน เคร่ืองกระสุนปืน ดินปืน วตัถุระเบิด 
                           ข) ส่วนประกอบของอาวธุปืน เคร่ืองกระสุนปืน และวตัถุระเบิด 
                           ค) อาวธุยทุโธปกรณ์ เร่ือง อากาศยาน หรือยานพาหนะทางการทหาร 
          ง) อุปกรณ์หรือส่วนประกอบของอุปกรณ์สงครามทุกประเภท 
                    (2)  การขนส่งทางบก ทางน ้า หรือทางอากาศในประเทศ รวมถึงกิจการการบินในประเทศ 
     หมวด 2 ธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี และหตัถกรรมพ้ืนบา้น 
                    (1)  การคา้ของเก่า หรือศิลปวตัถุ ซ่ึงเป็นงานศิลปกรรม หตัถกรรมของไทย 
   (2)  การผลิตเคร่ืองไมแ้กะสลกั 
   (3)  การเล้ียงไหม การผลิตเส้นไหม การทอผา้ไหมไทย หรือการพิมพล์วดลายผูไ้หมไทย 
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       (4)  การผลิตเคร่ืองดนตรีไทย           
                    (5)  การผลิตเคร่ืองทอง เคร่ืองเงิน เคร่ืองถม เคร่ืองทองลงหิน หรือเคร่ืองเขิน 
   (6)  การผลิตถว้ยชามหรือเคร่ืองป้ันดินเผาท่ีเป็นศิลปวฒันธรรมไทย 
     หมวด 3 ธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอ้ม 
   (1)  การผลิตน ้าตาลจากออ้ย 
   (2)  การท านาเกลือ รวมทั้งการท าเกลือสินเธาว ์
       (3)  การท าเกลือหิน 
   (4)  การท าเหมือง รวมทั้งการระเบิดหรือยอ่ยหิน 
                 (5)  การแปรรูปไมเ้พื่อท าเคร่ืองเรือนและเคร่ืองใชส้อย 
22 บญัชีสามธุรกิจท่ีคนไทยท่ียงัไม่มีความพร้อมท่ีจะแข่งขนัในการประกอบกิจการกบัคนต่างดา้ว 

     (1)  การสีขา้ว และการผลิตแป้งจากขา้ว และพืชไร่ 
     (2)  การท าการประมง โดยเฉพาะการเพาะเล้ียงสตัวน์ ้ า 
     (3)  การท าป่าไมจ้ากป่าปลูก 
     (4)  การผลิตไมอ้ดั แผน่ไมวี้เนียร์ ชิปบอร์ด หรือฮาร์ดบอร์ด  
     (5)  การผลิตปูนขาว 
     (6)  การท ากิจการบริการทางบญัชี 
     (7)  การท ากิจการบริการทางกฎหมาย  
     (8)  การท ากิจการทางสถาปัตยกรรม 
     (9)  การท ากิจการบริการทางวิศวกรรม 
     (10) การก่อสร้าง ยกเวน้ 
             ก) การก่อสร้างส่ิงซ่ึงเป็นการให้บริการพ้ืนฐานแก่ประชาชนดา้นการสาธารณูปโภคหรือการคมนาคมท่ีตอ้งใชเ้คร่ืองมือ  
                  เคร่ืองจกัร เทคโนโลยหีรือความช านาญ ในการก่อสร้างเป็นพิเศษ โดยมีทุนขั้นต ่าของคนต่างดา้วตั้งแต่ห้าร้อยลา้นบาท 
                  ข้ึนไป 
             ข) การก่อสร้างประเภทอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
     (11) การท ากิจการนายหนา้หรือตวัแทน ยกเวน้ 
             ก) การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซ้ือขายหลกัทรัพยห์รือการบริการท่ีเก่ียวกบัการซ้ือขายล่วงหนา้ซ่ึงสินคา้เกษตรหรือตราสาร 
                  ทางการเงินหรือหลกัทรัพย ์
             ข) การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซ้ือขายหรือจดัหาสินคา้หรือบริการท่ีจ  าเป็นต่อการผลิตหรือการให้บริการของวิสาหกิจใน 
                  เครือเดียวกนั 
             ค) การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซ้ือขาย จดัซ้ือหรือจดัจ าหน่ายหรือจดัหาตลาดทั้งในประเทศและต่างประเทศเพ่ือการ 
                  จ  าหน่ายซ่ึงสินคา้ท่ีผลิตในประเทศหรือน าเขา้มาจากต่างประเทศอนัมีลกัษณะ เป็นการประกอบธุรกิจระหวา่งประเทศ  
                  โดยมีทุนขั้นต ่าของคนต่างดา้วตั้งแต่หน่ึงร้อยลา้นบาทข้ึนไป  
              ง) การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนประเภทอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
     (12)  การขายทอดตลาด ยกเวน้ 
              ก) การขายทอดตลาดท่ีมีลกัษณะเป็นการประมูลซ้ือขายระหวา่งประเทศท่ีมิใช่การประมูลซ้ือขายของเก่า วตัถุโบราณ หรือ 
                   ศิลปวตัถุซ่ึงเป็นงานศิลปกรรม หตัถกรรม หรือโบราณวตัถุของไทย หรือท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ของประเทศ 
              ข) การขายทอดตลาดประเภทอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

     (13)  การคา้ภายในเก่ียวกบัผลิตภณัฑห์รือผลิตผลทางการเกษตรพ้ืนเมืองท่ียงัไม่มีกฎหมายห้ามไว ้
     (14)  การคา้ปลีกสินคา้ทุกประเภทท่ีมีทุนขั้นต ่ารวมทั้งส้ินน้อยกว่าหน่ึงร้อยลา้นบาท หรือท่ีมีทุนขั้นต ่าของแต่ละร้านคา้นอ้ยกวา่ 
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                        1.1.6 การถือครองที่ดินของคนต่างด้าวตามกฎหมายว่าด้วยการเช่า อสังหา-               

ริมทรัพย์เพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
 การถือครองท่ีดินโดยการเช่าตามพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 เป็นการถือครองท่ีดินโดยไม่ไดรั้บกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
เช่นเดียวกบัการถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เจตนารมณ์ของการเปิดโอกาสให้มีการ
เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมในระยะยาว ซ่ึงเป็นการยกเวน้หลกัทัว่ไป
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ปกติสามารถเช่าท่ีดินไดไ้ม่เกินสามสิบปี และเม่ือสัญญา
เช่าส้ินสุดลงสามารถต่อสัญญาไดอี้กไม่เกินสามสิบปี นบัแต่วนัต่อสัญญา23 แต่การลงทุนเพื่อพาณิช
ยกรรมหรืออุตสาหกรรมบางประเภทมีความต้องการเวลาในการลงทุนเป็นระยะเวลายาวนาน 
เพื่อใหเ้กิดความมัน่คงในสิทธิตามสัญญาเช่า จึงไดมี้การตรากฎหมายรองรับการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมข้ึน โดยสามารถท าสัญญาเช่าไดไ้ม่เกินห้าสิบปี24 และต่อสัญญา
เช่าไดอี้กไม่เกิน ห้าสิบปี25 และยงัสามารถโอนสิทธิการเช่าไปให้ทายาทโดยทางมรดก ให้เช่าช่วง 
และใชเ้ป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได ้

                                                                                                                                            

              ยีสิ่บลา้นบาท 
      (15) การคา้ส่งสินคา้ทุกประเภทท่ีมีทุนขั้นต ่าของแต่ละร้านคา้น้อยกวา่หน่ึงร้อยลา้นบาท 
      (16) การท ากิจการโฆษณา  
      (17) การท ากิจการโรงแรม เวน้แต่บริการจดัการโรงแรม 
      (18) การน าเท่ียว 
      (19) การขายอาหารหรือเคร่ืองด่ืม 
      (20) การท ากิจการเพาะขยายหรือปรับปรุงพนัธ์ุพืช 
    (21) การท าธุรกิจบริการอ่ืน ยกเวน้ธุรกิจบริการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

23 มาตรา 540 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

       “อนัอสงัหาริมทรัพย ์ท่านห้ามมิให้เช่ากนัเป็นก าหนดเวลาเกินกวา่สามสิบปี  ถา้ไดท้  าสญัญากนัไวเ้ป็นก าหนดเวลานานกวา่ 
      นั้นท่านก็ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี อน่ึงก าหนดเวลาเช่าดงักล่าวมาน้ี เม่ือส้ินลงแลว้จะต่อสญัญาอีกก็ได ้แต่ตอ้งไม่เกินสามสิบปี 

      นบัแต่วนัต่อสญัญา” 
24 มาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมพ.ศ. 2542  

     “การเช่า หมายความว่า การเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีก าหนดเวลาเช่าไวเ้กินสามสิบปีแต่ไม่เกินห้า 
     สิบปี” 
25 มาตรา 4พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

     “การเช่าตามพระราชบญัญติัน้ี ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นเป็นโมฆะเม่ือครบก าหนด 
    ระยะเวลาการเช่าแลว้ ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอาจตกลงกนัต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีกไดมี้ก าหนดไม่เกินห้าสิบปี นบัแต่วนัท่ีตกลง 
    กนัและตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นเป็นโมฆะ” 
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                                    การเช่าท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเพื่อเป็นไปในหลกัการเดียวกบัคนไท26 ซ่ึงแมว้า่
การเช่าอสังหาริมทรัพย์จะไม่ท าให้คนต่างด้าวมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็ตาม แต่ผูเ้ช่าย่อมได้สิทธิ
ครอบครองและสิทธิในการท าประโยชน์จากทรัพยท่ี์เช่า  ฉะนั้น การเช่าท่ีมีอายุสัญญานานถึงห้าสิบ
ปีและสามารถต่อสัญญาไดอี้กห้าสิบปี นั้น จึงไม่ต่างอะไรกบัการไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์เช่า ซ่ึง
สามารถครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินนั้นได ้ นอกจากน้ี ยงัสามารถโอนสิทธิการเช่าไปให้
ทายาทโดยทางมรดกให้เช่าช่วง และใช้เป็นหลักประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองได้ จึงเป็น
หลกัประกนัใหแ้ก่นกัลงทุนชาวต่างชาติท่ีจะเขา้ลงทุนในประเทศไทย 
                       1.1.7 การถอืครองทีด่ินตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทย 
                                  เขตพื้นท่ีนิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estates) เป็นพื้นท่ีท่ีรัฐจดัสรรไว้
อย่างเหมาะสมส าหรับกิจการโรงงานอุตสาหกรรมท่ีเข้าไปอยู่รวมกันอย่างเป็นสัดส่วนอัน
ประกอบดว้ย พื้นท่ีอุตสาหกรรม ส่ิงอ านวยความสะดวก สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เช่น
ถนน ท่อระบายน ้ า  โรงก าจดัน ้ าเสียส่วนกลาง ระบบป้องกันน ้ าท่วม ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์
นอกจากน้ี ย ังประกอบด้วยบริการอ่ืนๆ ท่ีจ  าเป็น เช่น ท่ีท าการไปรษณีย์โทรเลข ธนาคาร 
ศูนยก์ารค้า ท่ีพกัอาศยั ส าหรับคนงาน เป็นตน้ โดยมีการนิคมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ซ่ึงเป็น
หน่วยงานรัฐวิสาหกิจท าหน้าท่ีรับผิดชอบในการพฒันาและจดัตั้งนิคมอุตสาหกรรมโดยจดัพื้นท่ี
ส าหรับโรงงานอุตสาหกรรมให้เขา้ไปอยู่รวมกนัอย่างเป็นระเบียบ เพื่อเป็นกลไกของรัฐในการ
กระจายการพฒันาอุตสาหกรรมออกสู่ภูมิภาคทัว่ประเทศ 
                             ปัจจุบนัพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2550
ได้แบ่งนิคมอุตสาหกรรมออกได้เป็นสองประเภท ได้แก่ เขตอุตสาหกรรมทั่วไปและเขต
ประกอบการเสรี27 โดยการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวซ่ึงเป็นผูป้ระกอบอุตสาหกรรมและผู ้

                                                 
26

 มาตรา 4พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 “การเช่าตามพระราชบญัญติัน้ี ตอ้ง 

   ท  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี มิฉะนั้นเป็นโมฆะเม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าแลว้ ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอาจ 
   ตกลงกนัต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีกไดมี้ก าหนดไม่เกินห้าสิบปี นบัแต่วนัท่ีตกลงกนัและตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ 
   พนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นเป็นโมฆะ” 
27 มาตรา 4 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัการนิคม 

    อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2550 
    “ในพระราชบญัญติัน้ี “นิคมอุตสาหกรรม” หมายความว่า เขตอุตสาหกรรมทัว่ไปหรือเขตประกอบการเสรี      
    “เขตอุตสาหกรรมทัว่ไป”หมายความวา่ เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับการประกอบอุตสาหกรรมการบริการ หรือกิจการอ่ืนท่ีเป็น 
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ประกอบพาณิชยกรรม  อาจไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมทัว่ไป
หรือในเขตประกอบการเสรีแลว้แต่กรณี เพื่อประกอบกิจการไดต้ามจ านวนเน้ือท่ีท่ีคณะกรรมการ
เห็นสมควรแมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอ่ืน ดงันั้น ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผู ้
ประกอบพาณิชยกรรมจึงสามารถรับสิทธิประโยชน์ใหถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้อยา่งไรก็ตาม ท่ีดิน
ตามมาตรา 27 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนพ.ศ. 2520 ไม่รวมถึงอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิได้ไปเกินร้อยละ 4928 และ
อ านาจในการพิจารณาของคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยมีเพียงอ านาจใน
การพิจารณาเฉพาะในท่ีดินเท่านั้น แต่ไม่รวมถึงการถือกรรมสิทธ์ิในเน้ือท่ีของห้องชุดท่ีผูป้ระกอบ
อุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วในนิคมอุตสาหกรรม29  และในกรณีท่ี
ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วเลิกกิจการหรือโอนกิจการ
ให้แก่ผูอ่ื้น ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมตอ้งจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาต
ให้ถือกรรมสิทธ์ิและส่วนควบกบัท่ีดินนั้นให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือผูรั้บ
โอนกิจการ แลว้แต่กรณีภายในเวลาสามปีนับแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนั้นให้อธิบดีกรม
ท่ีดินจ าหน่ายท่ีดินและส่วนควบกบัท่ีดินนั้นให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือ
บุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน30                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
                                                                                                                                            

     ประโยชนห์รือเก่ียวเน่ืองกบัการประกอบอุตสาหกรรมหรือการบริการ 
    “เขตประกอบการเสรี”  หมายความว่า เขตพ้ืนท่ีท่ีก าหนดไวส้ าหรับประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอ่ืนท่ี  
     เก่ียวเน่ืองกบัการประกอบอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมเพ่ือประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ การรักษาความมัน่คงของรัฐ สวสัดิภาพ 
     ของประชาชน การจดัการดา้นส่ิงแวดลอ้ม หรือความจ าเป็นอ่ืน ตามท่ีคณะกรรมการก าหนด โดยของท่ีน าไปในเขตดงักล่าวจะ 
     ไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษี อากร และค่าธรรมเนียมเพ่ิมข้ึนตามท่ีกฎหมายบญัญติั” 
28 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง หารือเก่ียวกบัมติท่ีประชุมคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเก่ียวกบัปัญหาตาม 

    พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 (เร่ืองเสร็จท่ี 326/2541) 
29 บนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาเร่ือง การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิช 

    ยกรรมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วในนิคมอุตสาหกรรม (เร่ืองเสร็จท่ี 648/ 2554) 
30

 มาตรา 44 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัการนิคม 

    อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2550 

          “ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบพาณิชยกรรม อาจไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในนิคมอุตสาหกรรมหรือใน 
    เขตประกอบการเสรี แลว้แต่กรณี เพ่ือประกอบกิจการไดต้ามจ านวนเน้ือท่ีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรแมว้า่จะเกินก าหนดท่ีจะพึง 
    มีไดต้ามกฎหมายอ่ืน 
         ในกรณีท่ีผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรม ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วเลิกกิจการหรือโอนกิจการให้แก่ผูอ่ื้น ผู ้
   ประกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรม ตอ้งจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิและส่วนควบกบัท่ีดินนั้น 
   ให้แก่ กนอ. หรือผูรั้บโอนกิจการ แลว้แต่กรณีภายในเวลาสามปีนบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนั้นให้อธิบดีกรมท่ีดินจ าหน่าย 
   ท่ีดินและส่วนควบกบัท่ีดินนั้นให้แก่กนอ.หรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน”                                          
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                    1.1.8 การถอืครองอาคารชุดของคนต่างด้าว 
                      ซ่ึงในกรณีของการถือครองอาคารชุดของคนต่างด้าวท่ีตอ้งน ามาพิจารณา
เน่ืองจากเก่ียวขอ้งกบัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วหรือการถือแทนคนต่างดา้ว ประกอบกบัใน
ปัจจุบนัไดมี้การแกไ้ขกฎหมายใหก้บัคนต่างดา้วไดเ้ขา้อยูอ่าศยัในอาคารชุดไดส้ะดวกมากยิ่งข้ึน จึง
ตอ้งพิจารณาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัคนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ดงัน้ี 
                   กฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดไดมี้การจดัระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
ของบุคคลท่ีอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัโดยให้มีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารแยกจากกนัเป็นสัดส่วน 
เพื่อใหผู้ท่ี้อยูใ่นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนั
เป็นสัดส่วนและสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้น ยงัได้
วางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุด
เพื่ออยูอ่าศยั 
                   ส าหรับการถือครองห้องชุดในอาคารของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึง
กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดต้อ้งเป็นคนต่างดา้วท่ีไดรั้บอนุญาตให้
มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรไทยเท่านั้นจึงจะมีสิทธิยื่นค าร้องขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิห้องชุดได ้
และรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น31 ในขณะ
ท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หากเป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลดงัต่อไปน้ี 

                          1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมาย
วา่ดว้ยคนเขา้เมือง 
                         2) คน ต่ า งด้า ว ซ่ึ ง ได้ รับอ นุญาตให้ เ ข้า ม า ในราชอาณาจัก รตาม
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 
                  3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดให้ถือเสมือนเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 97 และ
มาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
                        4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลง
วนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงหมายถึงคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของ
คนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
 

                                                 
31 มาตรา 19 ทวิตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

     “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ 
    ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 
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                        5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตรา
ต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ32 

                   

2.  มาตรการทางกฎหมายเกีย่วข้องกบัการถือครองทีด่ินแทนในประเทศไทย 
 
                      กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจหรือถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยข์อง
คนต่างดา้วในประเทศไทยมีอยูด่ว้ยกนัหลายฉบบั เช่น พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติั
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 และพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม กฎหมายดงักล่าวให้ถือวา่กิจการท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วมีหุ้น
หรือถือบุริมสิทธิมากกวา่ผูมี้สัญชาติไทย กิจการนั้นเป็นกิจการของคนต่างดา้ว ท าให้เกิดภาวะท่ีคน
ต่างดา้วไม่สามารถด าเนินกิจการบางประเภทไดอ้ยา่งสะดวก จึงเป็นท่ีมาและสาเหตุท่ีคนต่างดา้ว
ด าเนินการท าธุรกรรมผา่นตวัแทนผูมี้สัญชาติไทยหรือท่ีเรียกวา่ “นอมินี (Nominee)” ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 
                   2.1  กฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิและการถือครองหุ้น 
                        การจดัให้มีตวัแทนในการท าธุรกรรมทางกฎหมายอาจเกิดข้ึนได้หลายกรณีซ่ึง
เป็นได้ทั้ งกรณีท่ีผิดกฎหมายและไม่ผิดกฎหมาย การท าธุรกรรมโดยมีตวัแทนท่ีผิดกฎหมายท่ี
เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจท่ีส าคญั ปรากฏตามกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

                                                 
32 มาตรา 19 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

     “คนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคล
ดงัต่อไปน้ี 
     (1)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง 
     (2)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
     (3)  นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา  97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย
ไทย 
     (4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายนพ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัร
ส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
     (5)  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจาก
บญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ”  
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เน่ืองจากรัฐไดค้วบคุมการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว โดยกิจการบางประเภทไม่อนุญาตให้คน
ต่างด้าวประกอบธุรกิจได้ไม่ว่ากรณีใดก็ตาม แต่บางกรณีอาจอนุโลมให้คนต่างด้าวสามารถขอ
อนุญาตประกอบธุรกิจ แต่ตอ้งอยู่ภายใตห้ลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนดดงันั้น จึงเกิด
กรณีท่ีคนต่างดา้วท่ีไม่มีสิทธิไดรั้บอนุญาตให้ประกอบกิจการหรือไม่ประสงคท่ี์จะขออนุญาตตาม
กฎหมายไม่วา่ดว้ยเหตุผลใดก็ตาม หาทางฝ่าฝืนกฎหมายเพื่อประกอบกิจการดงักล่าว โดยการจดัให้
มีตวัแทนข้ึนเพื่อไม่ให้ตนอยู่ในสถานะของคนต่างด้าวตามกฎหมาย เช่น การจดทะเบียนจดัตั้ ง
บริษทัในประเทศไทย โดยมีคนไทยถือหุ้นแทนคนต่างดา้วซ่ึงเม่ือตรวจสอบหลกัฐานเก่ียวกบัการ
ถือหุน้ท่ีมีการแจง้ต่อหน่วยงานของรัฐ ก็จะไม่ท าให้บริษทันั้นมีสถานะเป็นคนต่างดา้ว แต่ในความ
เป็นจริงผุถื้อหุ้นในสัดส่วนของคนไทยนั้น เพียงถือหุ้นแทนคนต่างดา้ว โดยอ านาจในการบริหาร
จดัการ รวมถึงการรับผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจ ตกอยูก่บัคนต่างดา้ว การจดัการตั้งบริษทั
โดยใชต้วัแทนในกรณีเช่นน้ี จึงเป็นการกระท าท่ีผดิกฎหมาย 
 ส าหรับกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจและการถือครองหุน้ของคนต่างดา้ว 
                         2.1.1 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่28133 
                                      โดยท่ีคณะปฏิวติัในขณะนั้น พิจารณาเห็นว่า ในขณะนั้นมีคนต่างด้าว
ประกอบธุรกิจประเทศไทยจ านวนมากและขยายตัวข้ึน ประกอบกับประชาชนชาวไทยมี
ความสามารถทั้ งในด้านวิทยาการและก าลังเงินท่ีจะประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว เพื่อรักษา
ดุลอ านาจทางการคา้และเศรษฐกิจของประเทศ และเพื่อให้การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วเป็น
ประโยชน์ต่อประเทศเป็นการส่วนรวมจึงไดมี้การออกประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 เพื่อ
ก าหนดหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจดงักล่าว 
                      หลกัการของการควบคุมการประกอบธุรกิจของประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี  
281  มีการก าหนดธุรกิจเป็นสามบญัชี ไดแ้ก่ บญัชี ก. บญัชี ข. และบญัชี ค.ในแต่ละบญัชีจะมีการ
ก าหนดประเภทของธุรกิจออกเป็นหมวดยอ่ย เก่ียวกบั ธุรกิจทางการเกษตร ธุรกิจทางพาณิชยกรรม 
ธุรกิจบริการ ธุรกิจทางอุตสาหกรรมและหตัถกรรม และกลุ่มธุรกิจอ่ืนๆ ซ่ึงตาม ประกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัท่ี 281 ห้ามคนต่างดา้วประกอบธุรกิจท่ีก าหนดไวใ้นบญัชี ก.และบญัชี ข. เวน้แต่จะมีพระราช
กฤษฎีกาอนุญาต ส่วนธุรกิจท่ีก าหนดไวใ้นบญัชี ค.นั้น จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมทะเบียน
การคา้ (เดิม)34 ส่วนรวมจึงไดมี้การออกประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี281 เพื่อก าหนดหลกัเกณฑ์
การประกอบธุรกิจดงักล่าว 
                                                 
33

 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่ม 89 ตอนท่ี 180 วนัท่ี 25 พฤศจิกายน 2515 
34 พระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 มีผลบงัคบัใชไ้ดมี้การตราพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบิหารและอ านาจ 

   หนา้ท่ีของกรมทะเบียนการคา้ ไปยงักรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
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                      หลกัการของการควบคุมการประกอบธุรกิจของประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 
281  มีการก าหนดธุรกิจเป็นสามบญัชี ไดแ้ก่ บญัชี ก. บญัชี ข. และบญัชี ค.ในแต่ละบญัชีจะมีการ
ก าหนดประเภทของธุรกิจออกเป็นหมวดยอ่ย เก่ียวกบั ธุรกิจทางการเกษตร ธุรกิจทางพาณิชยกรรม 
ธุรกิจบริการ ธุรกิจทางอุตสาหกรรมและหตัถกรรม และกลุ่มธุรกิจอ่ืนๆ ซ่ึงตามประกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัท่ี 281 หา้มคนต่างดา้วประกอบธุรกิจท่ีก าหนดไวใ้นบญัชี ก. และบญัชี ข. เวน้แต่จะมีพระราช
กฤษฎีกาอนุญาต ส่วนธุรกิจท่ีก าหนดไวใ้นบญัชี ค.นั้น จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมทะเบียน
การคา้ (เดิม)35 
                     คนต่างดา้ว ท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคุมของประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 จึง
หมายถึง คนต่างด้าวท่ีเป็นบุคคลธรรมดา และนิติบุคคลท่ีจดัตั้ งตามกฎหมายของต่างประเทศ 
ส าหรับกรณีนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศไทย กฎหมายไดพ้ิจารณาถึง ทุน จ านวนผูถื้อ
หุ้นหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วน และหุ้นส่วนผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการ (เฉพาะกรณีห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้าง
หุน้ส่วนสามญัท่ีจดทะเบียน ไม่รวมถึงบริษทัจ ากดั) ท่ีเป็นของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างดา้ว
ดว้ย 
                     กรณีคนต่างดา้วท่ีไดรั้บการส่งเสริมให้ประกอบธุรกิจในประเทศไทยตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน (พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนพ.ศ.2520 และฉบบัแกไ้ข
เพิ่มเติม)ให้ประกอบธุรกิจท่ีก าหนดในบญัชีค.ของประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 สามารถขอให้
อธิบดีกรมทะเบียนการคา้ ออกหนงัสือรับรองให้เป็นหลกัฐาน และให้บุคคลต่างดา้วนั้นประกอบ
ธุรกิจท่ีไดรั้บส่งเสริมได้36 โดยไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมทะเบียนการคา้ (เดิม) อีกแต่อยา่ง
ใด 
                     ดงันั้น นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศไทย จึงอาจถือเป็น “คนต่าง
ดา้ว”ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ซ่ึงไม่สามารถประกอบธุรกิจตามท่ีก าหนดในบญัชี ก. 
บญัชี ข. และบญัชี ค. ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 เวน้แต่จะมีพระราชกฤษฎีกาอนุญาต หรือ
ไดรั้บอนุญาต จากอธิบดีกรมทะเบียนการคา้ (เดิม) เท่านั้น 
                  คนต่างดา้วท่ีประกอบธุรกิจตามบญัชี ก. และบญัชี ข.หรือประกอบธุรกิจ
ตามบญัชี ค.โดยไม่ไดรั้บอนุญาต หรือคนต่างดา้วท่ีไดรั้บส่งเสริมการลงทุน ประกอบธุรกิจตาม
บญัชี ค. โดยไม่ขอหนงัสือรับรองตามท่ีประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ก าหนด ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต่สามหม่ืนบาทถึงหา้แสนบาท และใหศ้าลสั่งเลิกการประกอบธุรกิจนั้น 

                                                 
35

 ขอ้ 6   ของประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 
36

 ขอ้ 26 ของประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 
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                          จากการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วตาม ประกาศคณะปฏิวติั
ฉบบัท่ี 281 ดงักล่าว จึงเป็นท่ีมาของการตั้งตวัแทนของคนต่างดา้ว ของนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนใน
ประเทศไทยซ่ึงไม่ไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย ท่ีพยายามหาช่องทางปิดบงัการถือหุ้น 
ไม่ให้สัดส่วนการลงทุน หรือจ านวนคนต่างดา้วท่ีเป็นผูถื้อหุ้นของบริษทั เกินก่ึงหน่ึงของทุนจด
ทะเบียนบริษทั และจ านวนผูถื้อหุ้นของบริษทั เพื่อจะไม่เขา้ลกัษณะท่ีถือวา่เป็น “คนต่างดา้ว”ตาม
กฎหมายดงักล่าว 
                                 กรณีท่ีผูมี้สัญชาติไทยถือหุ้นในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างด้าวในห้าง
หุ้นส่วนเป็นนิติบุคคลหรือบริษทัจ ากดั เพื่อให้นิติบุคคลนั้นประกอบธุรกิจโดยฝ่าฝืนประกาศคณะ
ปฏิวติัฉบบัท่ี 281 หรือคนต่างด้าวซ่ึงให้ผูมี้สัญชาติไทยกระท าการเป็นตวัแทนดงักล่าว บุคคล
เหล่านั้นตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่สามหม่ืนบาทถึงห้าแสนบาท และให้ศาลสั่งเลิกการประกอบ
ธุรกิจ37 ซ่ึงถึงแมว้่าการช่วยเหลือคนต่างดา้วโดยการเขา้เป็นตวัแทนของคนต่างดา้วในการถือหุ้น
ของบริษทั หรือการเป็นตวัแทนในห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล จะผิดกฎหมายและมีโทษทางอาญาก็ตาม 
แต่ในทางปฏิบติัก็ยงัมีคนต่างดา้ว และคนไทยยงัคงฝ่าฝืนบทบญัญติัดงักล่าว 
                              ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ไดมี้ผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 26 พฤศจิกายน 
2515 จนถึงวนัท่ี 2  มีนาคม 2534 และถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่าง
ดา้ว พ.ศ. 2542 
                           2.1.2 พระราชบัญญติัการประกอบธุรกจิของคนต่างด้าว พ.ศ. 2520 
                                  เน่ืองจากประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ได้ประกาศและใช้บงัคบัมาเป็น
เวลานานแลว้ และมีหลกัการบางประการไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจ การลงทุนและ
การคา้ระหวา่งประเทศในขณะนั้น จึงมีการปรับปรุงกฎหมายดงักล่าวเสียใหม่ เพื่อส่งเสริมให้มีการ
แข่งขนัในการประกอบธุรกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์กบัประเทศไทย
โดยส่วนรวม ทั้งยงัเป็นการด าเนินการให้สอดคลอ้งกบัพนัธกรณีตามสนธิสัญญาระหวา่งประเทศ 
จึงมีการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542 แทนประกาศคณะ
ปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ วนัท่ี 3 มีนาคม พ.ศ.254338 
                             ประเภทของธุรกิจตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว
พ.ศ. 2542 ซ่ึงได้จดักลุ่มประเภทของธุรกิจท่ีอยู่ภายใต้การควบคุมตามกฎหมายใหม่ โดยแบ่ง
ประเภทของธุรกิจเป็นสามบญัชี ดงัน้ี 
                                                 
37

 ขอ้ 29 ของประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 
38

 ประกาศราชกิจจานุเบกษา เล่ม 116 ตอนท่ี 123 ก หนา้ 1 วนัท่ี 4 ธนัวาคม 2542 มีผลบงัคบัเม่ือพน้ก าหนดเกา้สิบวนันบัแต่วนั 

   ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เป็นตน้ไป    
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                           บัญชีท่ีหน่ึง เป็นธุรกิจท่ีไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการด้วย
เหตุผลพิเศษ เช่นกิจการหนงัสือพิมพ ์ กิจการสถานีวิทยุโทรทศัน์ การท านาและเล้ียงสัตว ์การคา้
ท่ีดิน เป็นตน้ 
                            บญัชีท่ีสอง เป็นธุรกิจเก่ียวกบัความปลอดภยัหรือความมัน่คงของประเทศ
หรือมีผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หตัถกรรมพื้นบา้น หรือทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม เช่น การผลิต การจ าหน่าย และการซ่อมบ ารุงอาวุธยุทโธปกรณ์ การขนส่งทางบก การ
ท านาเกลือ การท าเหมือง เป็นตน้ 
                            บัญชีท่ีสาม เป็นธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อมท่ีจะแข่งขันในการ
ประกอบกิจการกบัคนต่างดา้ว เช่น การสีขา้ว  การผลิตแป้งจากขา้วและพืชไร่ การท าประมง  การ
บริการ  การก่อสร้าง การท ากิจการนายหน้าหรือตวัแทน การคา้ปลีกสินคา้ ท่ีมีทุนขั้นต ่าน้อยกว่า
หน่ึงร้อยลา้นบาทหรือมีทุนขั้นต ่าของแต่ละร้านคา้นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยลา้นบาท การท ากิจการโฆษณา 
เป็นตน้ 
                         กฎหมายห้ามไม่ให้คนต่างดา้วประกอบธุรกิจท่ีก าหนดในบญัชีหน่ึงไม่ว่า
กรณีใด ส่วนธุรกิจท่ีก าหนดตามบัญชีสอง คนต่างด้าวอาจได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงพาณิชย ์โดยการอนุมติัของคณะรัฐมนตรี แต่ทั้งน้ีจะตอ้งมีคนไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใช่คน
ต่างดา้วถือหุน้ ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีสิบของทุนของคนต่างดา้วท่ีเป็นนิติบุคคลนั้น หรือเขา้ขอ้ยกเวน้
อ่ืนตามมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ส าหรับธุรกิจท่ี
ก าหนดตามบญัชีสามนั้น คนต่างดา้วอาจไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้โดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการ ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542   
               2.2 หน่วยงานทีดู่แลเกีย่วกบัผู้ให้การช่วยเหลือคนต่างด้าว 
                  พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 ยงัก าหนดเพิ่ม
หลกัเกณฑ์การช่วยเหลือคนต่างดา้วผูไ้ม่ปฏิบติัตามกฎหมายและเพิ่มโทษแก่ผูใ้ห้ความช่วยเหลือ
และคนต่างดา้ว โดยก าหนดโทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับตั้งแต่หน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลา้นบาท 
หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และให้ศาลสั่งให้เลิกการถือหุ้นหรือการเป็นหุ้นส่วน และหากยงัฝ่าฝืนไม่ปฏิบติั
ตามค าสั่งศาล ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา้หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืน และ
มีหน่วยงานท่ีดูแลเก่ียวกบัผูใ้หก้ารช่วยเหลือคนต่างดา้ว มีดงัต่อไปน้ี            
 2.2.1 หน่วยงานของรัฐที่ได้เข้ามาตรวจสอบ  คือ ส านักนายกรัฐมนตรี ซ่ึง
ด าเนินการตรวจสอบวา่ มีการหลีกเล่ียงกฎหมายโดยการถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างดา้ว (นอมินี) 
เป็นจ านวนมาก รวมทั้งส่ือสารมวลชนต่างๆ ได้มีการน าเสนอข่าวว่า มีคนต่างดา้วใช้ตวัแทนซ้ือ
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ท่ีดิน โดยเป็นลักษณะท่ีมีเจตนาส่อไปในทางทุจริตท่ีชัดเจนท่ีสุดและแจ้งให้หน่วยราชการท่ี
เก่ียวขอ้ง เช่น กรมท่ีดิน เป็นตน้ ด าเนินการตรวจสอบกรณีดงักล่าวมีดงัต่อไปน้ี 
                                   1) บุคคลสัญชาติไทย  ท่ีมีการจดทะเบียนสมรสกบัคนต่างดา้วและถือครอง
ท่ีดินแทนคนต่างดา้ว ในปัจจุบนัมีเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะในเขตพื้นท่ีภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
ซ่ึงการด าเนินการในลกัษณะน้ีจะเป็นการซ้ือท่ีดินโดยบุคคลสัญชาติไทยโดยเฉพาะเพศหญิงจะตอ้ง
ระบุในหลกัฐานของพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่  เงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดินเป็นเงินส่วนตวั39 มิใช่เงินท่ีเป็นของ
คนต่างดา้วแต่อยา่งใดในกรณีดงักล่าวเป็นการท านิติกรรมท่ีคู่สมรสเพียงแต่ลงลายมือช่ือวา่ยินยอม
ใหภ้รรยาโดยชอบดว้ยกฎหมายซ้ือท่ีดินไดแ้ลว้เป็นเงินมาจากสินส่วนตวัเท่านั้น เพราะหลงัจากการ
จดทะเบียนซ้ือท่ีดินแลว้ คนต่างดา้วก็จะให้บุคคลสัญชาติไทยเพศหญิงไดก้ระท านิติกรรมต่อเน่ือง
ในคราวเดียวกนัเช่น จ านองท่ีดินกบัคนต่างด้าว หรือจดทะเบียนเช่าท่ีดิน เพียงเพื่อป้องกนัมิให้
ภรรยาของตนจะน าเอกสารสิทธิไปจ าหน่าย จ่ายโอนไปโดยท่ีคนต่างดา้วไม่สามารถเรียกร้องคืนได ้
โดยเฉพาะกรณีดงักล่าวก็เป็นเหตุหน่ึงอนัควรสงสัยและมีการด าเนินการในลกัษณะดงักล่าว โดย
ชอบดว้ยกฎหมายท่ีไม่สามารถจะเอาผิดคู่กรณีไดห้ากไม่มีขอ้มูลเพียงพอท่ีจะเอาผิดคนต่างดา้วได ้
อีกทั้งบุคคลสัญชาติไทยเพศหญิงไดป้ฏิบติันั้น ไม่ไดท้  าความเสียหายต่อสังคม และอีกทั้งยงัไม่มี
การร้องเรียนหรือหลกัฐานท่ีบ่งช้ีถึงการทุจริต ท่ีเป็นการซ้ือท่ีดินแทนคนต่างดา้วแต่อย่างใด ก็ตอ้ง
คอยเฝ้าระวงัในกรณีบุคคลสัญชาติไทยเพศหญิงท่ีสมรสกบัคนต่างดา้วและมีเหตุท่ีมีการท าธุรกิจ
เก่ียวกบัท่ีดินหรือไม่ 40 ซ่ึงในกรณีดงักล่าวน้ีเป็นเพียงสาเหตุหน่ึงท่ีหากมีกรณีซ้ือท่ีดินแทนก็จะมีส่ิง
บอกเหตุก็เพราะหน่วยงานราชการ ท่ีจะคอยตรวจสอบการกระท าท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายในกรณี
ดงักล่าวไดคื้อ กรมท่ีดิน ท่ีมีส านกังานท่ีดินประจ าอยูท่ ัว่ประเทศ แต่หากเจา้หนา้ท่ีปล่อยปละละเลย
ไม่เขม้งวดในระเบียบและขอ้กฎหมายก็จะเป็นช่องทางให้คนต่างด้าวระดมเงินทุนเพื่อหาบุคคล
สัญชาติไทยมาซ้ือท่ีดินแทนก็ได้ โดยไม่มีการตรวจสอบ ถึงแมก้รมท่ีดินจะมีหนงัสือสั่งการให้
เจา้หนา้ท่ีเขม้งวดกรณีคนต่างดา้วใหค้นไทยถือครองท่ีดินแทนแลว้ก็ตาม 
                                 2) กรณีผู้ ถือครองท่ีดินเป็นนิติบุคคลต่างด้าว   แยกตามประเภทการใช้
ประโยชน์ในท่ีดิน41 

                                                 
39

 มาตรา 1471 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยบ์ญัญติัไวว้่า “สินส่วนตวั ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์น  (1) ท่ีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีอยูก่่อน 

   สมรส (2) ท่ีเป็นเคร่ืองใชส้อยส่วนตวั เคร่ืองแต่งกาย หรือเคร่ืองประดบักายตามควรแก่ฐานะ หรือเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้จ  าเป็นใน 
   การประกอบอาชีพหรือวิชาชีพของคู่สมรสฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง (3) ท่ีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไดม้าระหว่างสมรสโดยการรับมรดกหรือโดยการ 
   ให้โดยเสน่หา (4) ท่ีเป็นของหมั้น” 
40

 ตามหนงัสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515/ว 39288 ลงวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2548 
41

 ตามหนงัสือกรมท่ีดิน  ด่วนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 2227 ลงวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2551 
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                                          (ก) ท่ีดินใชเ้ป็นท่ีตั้งส านกังานใชเ้ป็นท่ีพกักรรมการ  
                                        (ข) ท่ีดินท่ีใช้ประกอบพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรมหรือ
ประเภทอ่ืนๆ  เน่ืองจากการด าเนินการของนิติบุคคลสามารถตรวจสอบการถือหุ้นในหลกัฐาน
เอกสารของการด าเนินการของนิติบุคคลนั้นๆ แต่ก็สามารถตรวจสอบจากพฤติการณ์ในพื้นท่ีไดว้า่มี
ลกัษณะความเป็นเจา้ของท่ีดินหรือมีอ านาจจดัการท่ีดินโดยเฉพาะในเขตท่ีดินแหล่งท่องเท่ียวของ
ไทย เช่น เกาะภูเก็ต เกาะสมุย  เมืองพทัยา เขตจงัหวดัหนองคาย  เป็นตน้ ซ่ึงจุดท่ีมีลกัษณะเปิดเป็น
บริษทัท่ีใหบุ้คคลท่ีถือสัญชาติไทยถือหุ้นร้อยละ 51 แต่ในความเป็นจริงแลว้คนต่างดา้วต่างหากเขา้
บริหารจดัการในบริษทัดงักล่าวเตม็ตวั แต่ไม่มีเจา้หนา้ท่ีผูเ้ก่ียวขอ้ง เขา้ไปด าเนินการตรวจสอบหรือ
สอบสวนให้ปรากฏ และด าเนินคดีตาม กฎหมาย แต่ส่ิงท่ีปรากฏตามส่ือต่างๆ และการโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ ไม่วา่จะทางอินเตอร์เน็ต หรือตามส่ีอส่ิงพิมพก์็ตาม ท าให้มีเหตุสงสัยเพื่อป้องกนัมิ
ให้การด าเนินการลุกลามและไม่สามารถป้องกนัการถือครองท่ีดินแทนของคนต่างดา้วในลกัษณะ
อ าพรางได ้  
                  โดยเฉพาะการประชาสัมพนัธ์ทางอินเทอร์เน็ตท่ีด าเนินการเต็มรูปแบบ 
เน่ืองจากเป็นนโยบายของรัฐท่ีส่งเสริมให้มีการแข่งขนัทางการคา้ ให้มีการท าธุรกิจบา้นพกัตาก
อากาศ หรือการโรงแรมและมีแนวโนม้ท่ีประกอบธุรกิจท่ีมีลกัษณะแบ่งแยกเช้ือชาติท่ีเป็นชุมชน 
เช่น ฝร่ังเศส  องักฤษ  ออสเตรเลีย  สวติเซอร์แลนด ์ ญ่ีปุ่น เป็นตน้  
                          2.2.2  การพจิารณามาตรการแนวทางอ่ืน  
                   ได้มีหน่วยงานของรัฐท่ีได้มีการพิจารณาด า เนินการคือ ส านักงาน
ผูต้รวจการแผ่นดิน ซ่ึงได้พิจารณาขอ้เท็จจริงและมาตรการทางกฎหมาย และมาตรการอ่ืนๆท่ี
เก่ียวข้องกับการเข้ามาถือสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวในนามของตวัแทนอ าพราง รวมถึงการ
พิจารณาหาแนวทางและมาตรการป้องกนัปัญหาการเขา้มาถือสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในนาม
ของตวัแทนอ าพรางท่ีเหมาะสมส าหรับน ามาใชซ่ึ้งไดแ้ยกเป็นแนวทางในแต่ละดา้นท่ีส่งผลกระทบ
กบัประเทศไทยดงัน้ี 
                                1)  ด้านสังคมเก่ียวข้องกับการเป็นตัวแทนคนต่างด้าว 
                                    เป็นเร่ืองท่ีก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อประชาชนโดยรวม เพื่อมาพิจารณา
โดยเฉพาะ ปัญหาคนต่างดา้วเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพย ์โดยตวัแทนอ าพราง คือ การเขา้มาถือ
สิทธิครอบครองท่ีดินของคนต่างด้าว ซ่ึงจะปรากฏทั้งในลกัษณะการครอบครองกรรมสิทธ์ิโดย
สมบูรณ์ การเช่าถือครองในลักษณะการถือสิทธิการเช่าระยะยาว และการครอบครองสิทธิโดย
กฎหมายอ่ืน เช่น การเช่าช่วงท่ีดิน การปฏิรูปเพื่อการเกษตรกรรมโดยผ่านตวัแทนอ าพราง หรือ           
นอมินี กล่าวคือ การท่ีบุคคลไทยซ่ึงมีสิทธิอนัชอบดว้ยกฎหมาย ยอมให้นกัลงทุนต่างชาติใชเ้ป็น
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ตวัแทนในการใช้สิทธิเขา้ครอบครองอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าประโยชน์ของนกัลงทุนต่างชาติ ซ่ึง
การกระท าดงักล่าวจะกระทบต่อความเป็นอยูแ่ละประโยชน์สุขของประชาชน   
                                     2) ด้านกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการถือสิทธิในท่ีดิน 
                             เป็นการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถือครองอสังหาริมทรัพย์
ของคนต่างด้าวในประเทศไทย เช่น ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ร.บ.การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 และการส่งเสริมการลงทุน เป็นตน้ และคนต่างดา้วท่ีเขา้
มาถือครองท่ีดินในไทยนั้น จะเกิดทั้งผลดีและผลกระทบต่อเศรษฐกิจ สังคม และความมัน่คง ทั้งใน
เร่ืองการรวมประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนการท าขอ้ตกลงการคา้เสรี รวมถึงโครงการพฒันาความ
ร่วมมือทางเศรษฐกิจในอนุภาคลุ่มแม่น าโขง  อีกทั้งกล่าวถึงบทเรียนจากสหภาพยุโรปในขอ้ตกลง
เร่ืองสิทธิการใชท่ี้ดินมาเพื่อเป็นแนวทาง                                                    
                                 3)   ด้านหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้องกับการอนุญาตให้ใช้สิทธิ 
                         ก. กรมท่ีดิน42 (Department of Law) เป็นหน่วยงานของรัฐสังกัด
กระทรวงมหาดไทย ท่ีรับผดิชอบเก่ียวกบัการตรวจสอบควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วได้
มีการวางมาตรการการป้องกนัการไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้ว คือ หากคนต่างดา้วไดท่ี้ดินมาโดย
ไม่ถูกตอ้งจะตอ้งจ าหน่ายท่ีดินออกไปในเวลา 180วนั และให้เงินก่ึงหน่ึงเป็นสมบติัของแผน่ดิน อีก
ทั้งยงัมีขอ้เสนอแนะให้เพิ่มบทลงโทษและมาตรการบงัคบัของการหลีกเล่ียงกฎหมายของคนต่าง
ดา้ว พร้อมทั้งขอความร่วมมือหน่วยงานทอ้งถ่ินต่างๆ ช่วยตรวจตราดูแลใหม้ากข้ึน 
                              ข. กรมพฒันาธุรกิจการคา้43 (Department of Business Development)
สังกดักระทรวงพาณิชย ์ซ่ึงเป็นผูดู้แลรับผิดชอบตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่าง
ดา้ว พ.ศ. 2542 มีอ านาจหนา้ท่ีเก่ียวกบัการขออนุญาตท าการคา้ และควบคุมการปฏิบติัตามกฎหมาย
เก่ียวกบัการคา้ตามท่ีไดรั้บอนุญาตไม่วา่จะเป็น ผูมี้สัญชาติไทยหรือต่างดา้ว 
                              ค.  ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน44 (Board of Investment) 
สังกดักระทรวงอุตสาหกรรม เป็นผูดู้แลและรับผดิชอบตาม พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 
2520 เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ มีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการส่งเสริมกิจการท่ีขอรับการลงทุนใน

                                                 
42

 ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 17 กุมภาพนัธ์ 2444 เดิมช่ือ กรมท่ีดินและโลหะกิจ สมยัรัชกาลท่ี 5 สืบคน้จาก www.DOL.go.th  12/10/54 
43

 กรมพฒันาธุรกิจการคา้ เดิมช่ือ “กรมทะเบียนการคา้” สงักดักระทรวงพาณิชย ์ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม 2466 ในสมยัรัชกาลท่ี 6      

   สืบคน้จาก www.DBD.go.th  12/10/54 
44 BOI  (Broad of Investment) ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน เป็นหน่วยงานข้ึนตรงต่อกระทรวงอุตสาหกรรม สืบคน้ 

    จาก  www.guru.google.co.th 12/10/54 
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กิจการท่ีไม่ต ่ากวา่หน่ึงลา้นบาท โดยไม่รวมค่าท่ีดินและเงินทุนหมุนเวียน ไดสิ้ทธิประโยชน์ เช่น 
ค่าภาษีนิติบุคคล การถือสิทธิครอบครองท่ีดิน เป็นตน้โดยส่งเสริมทั้งคนสัญชาติไทยและบุคคลต่าง
ดา้ว 
                              ส่วนหน่วยงานของรัฐท่ีไม่ได้เก่ียวขอ้งกบัการอนุญาตการขอใช้สิทธิ
เก่ียวกบัท่ีดิน แต่เก่ียวขอ้งในดา้นอ่ืนท่ีมีบทบญัญติับงัคบัใช ้ดงัน้ี   
                             ง. กรมสรรพากร (Revenue of Department)45 เป็นหน่วยงานท่ีสังกดั
กระทรวงการคลงั มีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการเก็บภาษีอากร เร่งรัดการจดัเก็บเพื่อส่งเงินเป็นรายได้
แผ่นดิน ซ่ึงในปัจจุบนัเป็นหน่วยท่ีสามารถตรวจสอบการมีรายได้ของนิติบุคคลต่างดา้ว และบท
บงัคบัลงโทษ หากมีนิติบุคคลใดละเลยไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย 
                            จ. กรมสอบสวนคดีพิเศษ (Department Special Investigation)46 เป็น
หน่วยงานท่ีสังกัดกระทรวงยุติธรรม มีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกับการสอบสวนผูท่ี้กระท าผิดตาม
กฎหมายคดีพิเศษท่ีอยูใ่นอ านาจของกรมฯ และเก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานอ่ืนและกรณีเก่ียวขอ้งกบัคน
ต่างดา้ว 
 

3.  มาตรการทางกฎหมายป้องกนัการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว 
 
                 เพื่ อ เ ป็นการป้องกัน มิให้ มีการหลีก เ ล่ียงกฎหมาย  ถือ ท่ี ดินแทนคนต่างด้าว 
กระทรวงมหาดไทยและกรมท่ีดินไดว้างทางปฏิบติัไวด้งัน้ี 
                 3.1 กรณคีนต่างด้าวให้คนไทยถือทีด่ินแทน47 

                         ก) ก่อนท าการจดทะเบียนพนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งสอบสวนในเร่ืองการหลีกเล่ียง
กฎหมาย เช่น การได้มาซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว (ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 
2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2(2) 
                      ข) ถา้กรณีเป็นท่ีควรเช่ือไดว้่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเป็นการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเป็นท่ีควรเช่ือได้ว่าจะซ้ือท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าวให้ส่งต่อ
รัฐมนตรี เพื่อมีค าสั่ง (ตามมาตรา 74 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน)   
  

                                                 
45

 กรมสรรพากร ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 2 กนัยายน พ.ศ. 2458  สืบคน้จาก www.rd.go.th 12/10/54 ในสมยัรัชกาลท่ี 6 
46

 กรมสอบสวนคดีพิเศษ (DSI) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 3 ตุลาคม 2545 สืบคน้จาก www.dsi.go.th 
47

 ตามหนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท 0515.2/ว 23613 ลงวนัท่ี 21 สิงหาคม 2552 
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                       ค) ส าหรับคนไทยท่ีมีคู่สมรส (ทั้งท่ีชอบและมิชอบด้วยกฎหมาย) เป็นคนต่าง
ดา้วขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน ตอ้งให้คนต่างดา้วและคนไทยให้ถอ้ยค ารับรองวา่ เงินท่ีคนไทยน ามาซ้ือท่ีดิน
เป็นสินส่วนตวั หรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์ท ามาหาได้ร่วมกนัแต่
อยา่งใด     
                         ง) ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 2690/253848  “การท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วให้จ  าเลยท่ี 1 
ลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินพิพาทแทน การกระท าดงักล่าวแมจ้ะตกเป็นโมฆะตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา 86 และมาตรา 94 ดงักล่าวไดบ้ญัญติัให้คนต่างดา้วจดัการจ าหน่ายท่ีดินภายใน
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินก าหนด ฉะนั้น การไดม้าซ่ึงท่ีดินของโจทก์จึงไม่เสียเปล่าทั้งหมดยงัมีผลตาม
กฎหมายอยู ่จ  าเลยท่ี 3 รับโอนท่ีดินพิพาทจากจ าเลยท่ี 2 โดยสุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียน
โดยสุจริต  การท่ีโจทก์มอบให้จ  าเลยท่ี 1 เป็นตวัแทนลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินพิพาทแทน
ตนเป็นเวลานาน  จนจ าเลยท่ี 1 ไปขอออกใบแทนโฉนดแลว้โอนกรรมสิทธ์ิให้จ  าเลยท่ี 2 และจ าเลย
ท่ี 2 ไดโ้อนท่ีพิพาทใหแ้ก่จ าเลยท่ี 3 การกระท าของโจทก์ดงักล่าวเป็นเร่ืองตวัการไม่เปิดเผยช่ือยอม
ให้จ  าเลยท่ี 1 ผูเ้ป็นตวัแทนท าการออกหนา้เป็นตวัการวา่เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท โจทก์จึง
หาอาจท าใหเ้ส่ือมเสียสิทธิของจ าเลยท่ี 3 ซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกท่ีมีต่อจ าเลยท่ี 1 และท่ี 2 ซ่ึงเสมือน
เป็นตวัแทนของโจทกแ์ละไดข้วนขวายไดสิ้ทธิมาก่อนท่ีจะรู้วา่จ  าเลยท่ี 1และจ าเลยท่ี 2 เป็นตวัแทน
ของโจทก์ไดไ้ม่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 806 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์ไดบ้ญัญติัไวว้า่ “ตวัการซ่ึงมิไดเ้ปิดเผยช่ือจะกลบัแสดงตนให้ปรากฏและเขา้รับเอาสัญญา
ใดๆ ซ่ึงตวัแทนได้ท าไวแ้ทนตนก็ได้ แต่ถา้ตวัการผูใ้ดไดย้อมให้ตวัแทนของตนท าการออกหน้า
เป็นตวัการไซร้ ท่านว่าตวัการผูน้ั้นหาอาจจะท าให้เส่ือมเสียถึงสิทธิของบุคคภายนอกอนัเขามีต่อ
ตวัแทน และเขาขวนขวายไดม้าแต่ก่อนท่ีรู้วา่เป็นตวัแทนนั้นไดไ้ม่”49 
                 3.2 กรณคีนต่างด้าวตั้งบริษัทเพือ่รับโอนทีด่ินแทน50 
                        เน่ืองจากมีปัญหาเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว ในลกัษณะตั้งบริษทัเพื่อ
รับโอนท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยและกรมท่ีดินจึงไดว้างทางปฏิบติัไวโ้ดยมีสาระส าคญัวา่การขอ
ไดม้าซ่ึงท่ีดินของบริษทัจ ากดั  หา้งหุน้ส่วนจ ากดั หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ (ยกเวน้
บริษัท มหาชน จ ากัด หรือนิติบุคคลท่ีได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน และมี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เช่น ซ้ือขาย ให้เช่าประกอบกิจการโรงแรม                  

                                                 
48

 อา้งแลว้ เร่ืองเดียวกนัเชิงอรรถท่ี 26   
49

 สกั  กอแสงเรือง  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ม.806 หนา้ 240 พ.ศ.2535 
50

 ตามหนงัสือกรมท่ีดินสรุปมาตรการป้องกนัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วลงวนัท่ี 21 สิงหาคม 2552 
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สร้างบ้านพกัตากอากาศ)โดยนิติบุคคลนั้น มีคนต่างด้าวถือหุ้น หรือเป็นกรรมการหรือไม่มี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ แต่มีเหตุอนัควรเช่ือไดว้า่ให้คนไทยเป็นผูถื้อหุ้น
แทนคนต่างดา้ว (มีคนต่างดา้วเป็นผูมี้อ  านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทั คนต่างดา้วเป็นผูริ้เร่ิมก่อการ
ตั้งบริษทั คนต่างด้าวผูถื้อหุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกว่า ผูถื้อหุ้นสัญชาติไทยรายใหญ่มี
อาชีพซ่ึงมิใช่เป็นอาชีพการลงทุนเก่ียวกบัธุรกิจโดยตรง เช่น เป็นทนายความหรือนายหนา้) จึงตอ้ง
เป็นขอ้สังเกตุวา่อาจมีความเป็นไปไดว้า่อาจถือหุ้นแทนคนต่างดา้ว ซ่ึงจะตอ้งให้บุคคลสัญชาติไทย
น าหลกัฐานเก่ียวกบัการมีอาชีพและมีรายไดเ้ดือนละเท่าไร ใหน้ าหลกัฐานมาประกอบเช่น บญัชีเงิน
ฝาก  หรือหลกัฐานอ่ืนท่ีสามารถจะแสดงใหค้วรเช่ือไดว้า่รับเงินมาดว้ยความสุจริต เช่น มีเงินสะสม
,เงินค่านายหน้าขายท่ีดิน หรือ ไดรั้บทรัพยสิ์นมาโดยการกู้ยืมเงิน หรือกรณีนิติบุคคลซ้ือท่ีดินสูง
กวา่ทุนจดทะเบียนโดยไม่มีการจ านองท่ีดิน ตอ้งใหมี้การน าหลกัฐานท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดิน 
                            อีกกรณี นิติบุคคลบางรายหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยรับโอนท่ีดินไปในขณะท่ีไม่เป็น
นิติบุคคลต่างด้าว ต่อมาภายหลงัไดเ้พิ่มทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างด้าว จึงตอ้งมีการประสาน
ร่วมมือกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัช่วยตรวจสอบวา่ นิติบุคคลดงักล่าวมีคนต่างดา้วเพิ่มทุน
จนกลายเป็นนิติบุคคลต่างดา้วหรือไม่  และหากตรวจพบในภายหลงันิติบุคคลนั้นจะตอ้งถูกบงัคบั
ใหจ้  าหน่ายท่ีดินทั้งหมด 
 

4.  มาตรการทางกฎหมายบังคบัและลงโทษในการถือครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว51 

                         
 ในกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงในภายหลงัว่ามีบุคคลสัญชาติไทยถือท่ีดินแทนคนต่างดา้ว 
โดยบุคคลสัญชาติไทยอาจถูกวา่จา้งให้เขา้มาเป็นตวัแทนในฐานะลูกจา้ง หรือมีการเตรียมการและ
จงใจฝ่าฝืนกฎหมายในลกัษณะการจดทะเบียนสมรส หรือจดทะเบียนภาระผกูพนัในท่ีดินท่ีถือครอง  
หรือกรณีท่ีเขา้ไปถือหุ้นในนิติบุคคลและให้บุคคลสัญชาติไทยเป็นผูแ้สดงตวัเป็นเจา้ของนิติบุคคล  
ซ่ึงจะมีการด าเนินการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินและลงโทษผูก้ระท าความผดิ ดงัน้ี 

                4.1 มาตรการเกี่ยวกับที่ดินโดยการบังคับให้จ าหน่ายที่ดินตามขั้นตอนของกฎหมาย                         
ตามมาตรา 94 และ 96 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดหลกัเกณฑ์วา่เม่ือปรากฏวา่ ผูใ้ดไดม้าซ่ึง
ท่ีดินในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลต่างดา้ว หรือคนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยมิ
ชอบดว้ยกฎหมาย ให้คนต่างดา้วจดัการจ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีก าหนดให้ซ่ึงไม่นอ้ยกว่า

                                                 
51

 หนงัสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515/ว37908 ลงวนัท่ี 25  ธนัวาคม 2552 
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หน่ึงร้อยแปดสิบวนั  แต่ไม่เกินหน่ึงปีถา้ไม่จ  าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีก าหนดให้อธิบดีมีอ านาจ
จ าหน่ายท่ีดินนั้น       
              การจ าหน่ายท่ีดินนั้น เพื่อความรวดเร็วในการบงัคบัและด าเนินการ อธิบดีกรม
ท่ีดินจึงได้มอบอ านาจให้ผูว้่าราชการจงัหวดัแลว้ในกรณีท่ีดินตั้งอยู่ท่ีจงัหวดัอ่ืน ซ่ึงขั้นตอนการ
ด าเนินการจ าหน่ายท่ีดินตอ้งปฏิบติัตามระเบียบของกรมท่ีดินท่ีไดว้างแนวทางปฏิบติัไวแ้ลว้ (ตาม
หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 04705 ลงวนัท่ี 14  กุมภาพนัธ์ 2548) 
           4.2 มาตรการเกีย่วกบัตัวบุคคลโดยมีความผดิอาญาและถูกลงโทษตามกฎหมาย 
                    กรณีมีการขอจดทะเบียน โดยมีพฤติการณ์ถือท่ีดินแทนคนต่างดา้วจะมีความผิด
ทางอาญา ดงัน้ี 
                      4.2.1 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา  ได้วางแนวทางไว ้มาตรา 267 ฐาน
แจง้ให้เจา้พนกังานผูก้ระท าการตามหนา้ท่ีจดขอ้ความอนัเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ต้องระวาง
โทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพนับาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ52 

                        4.2.2 ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคนต่างดา้วมีความผิดตามมาตรา 
111 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินได้วางแนวทางปฏิบัติไว ้ฐานได้มาซ่ึงท่ีดินโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมาย  ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ  า ส่วน
นิติบุคคลมีความผดิตามมาตรา112 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ส าหรับคนไทยมีความผิดตามมาตรา 
113 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ฐานได้มาซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างด้าว หรือนิติ
บุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว ตอ้งระวางโทษ ปรับไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือ
ปรับทั้งจ  า53  
                      มีหลกัเกณฑท่ี์ไดจ้ดัท าเป็นภาษาองักฤษอยูท่ี่ภาคผนวก  

                                                 
52

 พิชยั  นิลทองค า ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 หนา้ 665 พ.ศ.2543 
53 เชิงอรรถ มาตรา 111 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

    “ผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 86 หรือมาตรา 101 หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขตามความในมาตรา 102 มีความผิดตอ้งระวาง 
    โทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ  า” 
     มาตรา 112  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                  “นิติบุคคลใด 
                  (1) ไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
           (2) ใชท่ี้ดินนั้นเพ่ือกิจการอ่ืนนอกจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
                  (3) ใชท่ี้ดินผิดเง่ือนไขท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดตามความในมาตรา 99 ประกอบดว้ยมาตรา87 วรรคสอง 
                  (4) ไม่แจง้การไม่ใชท่ี้ดินตามความในมาตรา 99 ประกอบดว้ยมาตรา 89 หรือ 
   (5) คา้ท่ีดินอนัเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 101 หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขตามความในมาตรา 102 มีความผิดตอ้งระวางโทษ 
                       ปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท” 



                                                          บทที่ 4 

มาตรการทางกฎหมายต่างประเทศเกีย่วกับการถือครองที่ดนิ 
 
 

            การให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินในแต่ละประเทศจะแตกต่างกนัทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัปัจจยั
หลายดา้น อนัเน่ืองมาจากกฎหมายท่ีแตกต่างกนั สภาพสังคม เศรษฐกิจ การเมือง การปกครอง รวม
ไปถึงนโยบายจากภาครัฐท่ีเป็นเหตุผลน าไปสู่การก าหนดสิทธิต่างๆ โดยจะเห็นได้จากการ
พฒันาการทางด้านก าหนดสิทธิท่ีมีเอกลกัษณ์และมีความเฉพาะตวัในบางประเทศเช่นในแถบ
ประเทศอาฟริกา เป็นตน้ ท่ีดินถือเป็นของชนชาติหรือของเผ่า ท าให้บุคคลจะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
เอกเทศไม่ได ้ท าใหก้ารเขา้มามีสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วนั้นไม่สามารถเกิดข้ึนได ้
               ในปัจจุบนัความแตกต่างของการก าหนดสิทธิดงักล่าวจะเห็นไดอ้ย่างชัดเจนระหว่าง
ประเทศท่ีถือวา่ท่ีดินทั้งหมดหรือบางส่วนนั้น เป็นของรัฐกบัประเทศท่ียอมรับการถือครองท่ีดินโดย
เอกชน โดยประเทศท่ีถือว่าท่ีดินทั้งหมดหรือบางส่วนนั้นเป็นของรัฐ คนต่างดา้วท่ีจะเขา้ถือครอง
ท่ีดินนั้นต้องเจรจาตกลงโดยตรงกบัรัฐ โดยรัฐจะเป็นผูค้วบคุมและออกมาตรการทางกฎหมาย
ควบคุมไปในตวั ส่วนประเทศท่ียอมรับการถือครองท่ีดินโดยเอกชนนั้น คนต่างด้าวจะสามารถ
เจรจากบัเอกชนนั้นไดโ้ดยตรง โดยรัฐจะเป็นผูอ้อกมาตรการทางกฎหมายเขา้มาควบคุมอีกทีหน่ึง 
              มาตรการทางกฎหมายท่ีใช้ก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวในแต่ละประเทศ
สามารถแบ่งออกเป็นสามกลุ่มประเทศดว้ยกนั คือ 
                   (1) กลุ่มประเทศท่ีจ ากัดสิทธิมิให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้เลย 
                           กลุ่มประเทศน้ี เป็นการจ ากดัสิทธิ โดยห้ามมิให้คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินโดยเด็ดขาด ประเทศท่ีมีนโยบายมิให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดินเด็ดขาด ได้แก่ ประเทศ 
สาธารณรัฐประชาชนจีน กัมพูชา  เวียดนาม ประเทศลิทวัเนีย เป็นต้น ซ่ึงส่วนมากแล้วแต่ละ
ประเทศเหล่าน้ีจะมีเหตุผลในการห้ามการถือครองกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วในท่ีดินท่ีใกลเ้คียงกนั 
และกับประเทศท่ีเร่ิมมีการพฒันาอาจจะมีหลักการให้มีการเช่าท่ีดิน หรือการใช้ท่ีดินให้จ่าย
ค่าธรรมเนียมแทนการถือครองกรรมสิทธ์ิ อนัเน่ืองจากมาจากการยอมรับการถือครองท่ีดินของคน
ต่างดา้วอนัเป็นลกัษณะผอ่นปรน 
                  (2) กลุ่มประเทศท่ีไม่มีการจ ากัดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว 
                        กลุ่มประเทศน้ีจะมีรูปแบบท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดโ้ดยเสรี 
การอนุญาตดงักล่าวอาจจะมีการก าหนดการควบคุมอ่ืนๆ ไวด้ว้ยหรือไม่ก็ได ้ข้ึนอยูก่บันโยบายของ
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แต่ละประเทศ แต่เม่ือพิจารณาแลว้มาตรการในการควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินของตนต่าง
ดา้วโดยทางออ้มมาใชก้ ากบัในเร่ืองของการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วควบคู่ไปกนั
ดว้ย เช่น มาตรการทางการเงิน หรือมาตรการทางภาษี เป็นตน้ กลุ่มประเทศเหล่าน้ีส่วนมากจะเป็น
กลุ่มประเทศท่ีมีความกา้วหนา้ทางเศรษฐกิจ สังคม หรือในกลุ่มประเทศท่ีมีการตอบรับการถือครอง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างด้าวอย่างเปิดกวา้ง ได้แก่ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศฝร่ังเศส    
ประเทศญ่ีปุ่น  เป็นตน้ 
                 (3) กลุ่มประเทศท่ีจ ากัดสิทธิแต่อนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้
บางกรณี 
                    กลุ่มประเทศน้ีจะมีระบบคลา้ยกบักลุ่มประเทศแรก แต่อย่างไร ก็ยงัมีเหตุผลทาง
เศรษฐกิจ โดยรัฐเล็งเห็นแลว้วา่มีประโยชน์ต่อประเทศ  หรือเป็นหลกัสากลท่ีควรให้คนต่างดา้วนั้น
สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้เช่นหลกัในเร่ืองการรับมรดก ส่วนหลกัการเช่าหรือการให้
ใช้สิทธิโดยจ่ายค่าตอบแทนนั้น มีการใช้เหมือนกนัแต่ไม่เต็มรูปแบบเหมือนกบักลุ่มประเทศแรก 
กล่าวคือ มีการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดินไดใ้นบางกรณี มีระบบการพฒันาทางเศรษฐกิจท่ี
ยงัโตไม่เต็มท่ีท่ีจะรองรับการแข่งขนัการเขา้มาซ้ือท่ีดินจากคนต่างดา้วไดแ้ต่มีแนวโนม้ท่ีเร่ิมจะมี
การมากวา้นซ้ือท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เช่น ในประเทศไทย  ประเทศออสเตรเลีย ประเทศมาเลเซีย   
เป็นตน้ 
            โดยในการเปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศ ในการจดัท าสารนิพนธ์ในคร้ังน้ี 
ได้ยกตัวอย่างประเทศกัมพูชาซ่ึงอยู่ในกลุ่มประเทศท่ี 1ท่ีจ  ากัดมิให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดิน 
ประเทศออสเตรเลียและประเทศบราซิลอยู่ในกลุ่มประเทศท่ี 3 ท่ีมีลกัษณะคลา้ยและความต่างกบั
กฎหมายของประเทศไทย เพื่อให้เห็นถึงการพฒันาการและความเป็นสากลในการปฏิบติัต่อคนต่าง
ดา้วในการเขา้ไปลงทุนหรือการอยูอ่าศยัอยา่งถาวรในต่างประเทศและส่งผลต่อความเช่ือมัน่ในทาง
เศรษฐกิจของเจา้ของประเทศนั้นๆ ต่อไป 
   

1.  ประเทศออสเตรเลยี1 
                    
 เป็นประเทศท่ีมีเศรษฐกิจท่ีแข็งแกร่งท่ีสุดแห่งหน่ึงของโลก โดยมีเศรษฐกิจระบบเปิด
เสรีในการแข่งขันและพัฒนาอย่างไม่หยุดย ั้ งอันเป็นผลมาจากการบริหารจัดการอย่างมี
ประสิทธิภาพและการปฏิรูปโครงสร้างท่ีด าเนินมาอยา่งต่อเน่ือง รวมทั้งการมีภาคเอกชนท่ีพฒันา

                                                 
1
 ส านกัอเมริกาและแปซิฟิค กรมเจรจาการคา้ระหว่างประเทศ http://dtn.go.th 8/10/54 

http://dtn.go.th/
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พร้อมรับการแข่งขนั และเพื่อเป็นการตอบรับเศรษฐกิจระบบเปิดเสรีดงักล่าว รัฐบาลออสเตรเลียได้
วางแนวทางและก าหนดนโยบายสนบัสนุนการลงทุนจากต่างประเทศมาโดยตลอด นอกจากนั้นยงั
ไดบ้ญัญติัมาตรการทางกฎหมายต่างๆ เพื่อใช้บงัคบักบัการเขา้มาลงทุนของคนต่างดา้วในประเทศ
ออสเตรเลีย เช่น กฎหมายการจดัตั้งบริษทัและลงทุนในออสเตรเลีย กฎหมายภาษีอากร กฎหมาย
คุ้มครองสิทธิผูบ้ริโภค กฎหมายว่าด้วยการแข่งขันทางการค้า กฎหมายคุ้มครองส่ิงแวดล้อม 
กฎหมายแรงงาน  เป็นตน้ 
 1.1 มาตรการทางกฎหมายของประเทศออสเตรเลยี 
                                มาตรการทางกฎหมายท่ีส าคญัซ่ึงใชใ้นการก ากบัและควบคุมเก่ียวกบัการลงทุน
ของคนต่างดา้วในประเทศออสเตรเลีย ไดแ้ก่ 
                     1.1.1 พระราชบัญญัติด้วยการได้มาและการยึดครองของคนต่างชาติ  ค.ศ.1975 
(Foreign Acquisitions and Takeovers act 1975 หรือ FATA) โดยพระราชบญัญติัฉบบัน้ีมีการ
ปรับปรุงล่าสุดวนัท่ี 12 กุมภาพนัธ์ 2553   
                      1.1.2 แนวปฏิบัติที่ เป็นนโยบายว่าด้วยการลงทุนของคนต่างชาติ  (Foreign 
Investment Policy Guidelines)   
                           1.1.3 ระเบียบข้อบังคับเกี่ยวกับการได้มาและการยึดครองของคนต่างชาติ                      
(Foreign Investment Policy Guidelines) 
   การเขา้มาลงทุนของคนต่างด้าวน้ีอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแลของกระทรวงการคลงั
(Australia Treasurer) โดยคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนต่างประเทศของประเทศออสเตรเลีย 
Foreign Investment Review Board หรือ FIRB) ซ่ึงแต่งตั้งข้ึนโดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั
ตามกฎหมาย FATA คอยช่วยเหลือพร้อมทั้งใหค้  าปรึกษา 
              1.2 ประเภทธุรกจิของคนต่างด้าว 
                        ประเภทธุรกิจการลงทุนของคนต่างดา้วประเทศออสเตรเลีย สามารถแบ่งไดด้งัน้ี 
                          1.2.1 ธุรกจิทีไ่ม่ต้องขออนุญาตจากรัฐบาลออสเตรเลีย 
                                     เน่ืองจากรัฐบาลออสเตรเลียให้ความส าคญัพร้อมทั้งนโยบายสนบัสนุนการ
ลงทุนในธุรกิจขนาดเล็กให้มีการเขา้มาประกอบกิจการในออสเตรเลียดงันั้นคนต่างดา้วจึงสามารถ
เขา้มาลงทุนส าหรับธุรกิจขนาดย่อมซ่ึงมีมูลค่าการลงทุนน้อยกว่า 10  ลา้นเหรียญออสเตรเลีย ได้
โดยไม่จ  าเป็นตอ้งขออนุญาตจากรัฐบาลก่อน 
   ส าหรับประเทศไทยนั้น ได้เขา้ท าความตกลงการคา้เสรีไทย–ออสเตรเลีย
(Tgailand3Australia Free Trade Agreement TAFTA) ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้เม่ือวนัท่ี 1 มกราคม 2548
โดยความตกลงดงักล่าวเป็นไปตามนโยบายสนบัสนุนการลงทุนในออสเตรเลียและเปิดโอกาสให้
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คนสัญชาติไทยเขา้ไปลงทุนอย่างเสรี2   แต่หากลงทุนเกิน 10 ล้านเหรียญออสเตรเลีย จะตอ้งขอ
อนุญาตจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนต่างประเทศของออสเตรเลียก่อน           
                        1.2.2  ธุรกจิทีอ่ยู่ภายใต้เง่ือนไขพเิศษและต้องยืน่ค าเสนอขออนุญาตต่อรัฐบาล

ออสเตรเลีย 
                                    -  ธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อความมั่นคงของชาติ (national security) และ
ธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อผลประโยชน์ของชาติ (national interest) ซ่ึงโดยทัว่ไป ไดแ้ก่ 
  1) ธุรกิจท่ีมีความส าคญัสูง (Sensitive Sectors)3 ในแง่ท่ีเก่ียวขอ้ง หรือมี
ความส าคญัต่อชุมชน (Community Concern) เช่น 
           - ธุรกิจการส่ือสารมวลชน (Media) ซ่ึงได้แก่ หนงัสือพิมพ์รายวนั 
โทรทศัน์ วิทยุ รวมถึงอินเทอร์เน็ต ท่ีกระจายออกอากาศ หรือแสดงออกมาในรูปแบบเดียวกบัการ
ส่ือสารมวลชน ไม่ว่าจะมีมูลค่าเท่าใด รวมถึงกรณีการลงทุนในตลาดหลักทรัพยห์รือท่ีเรียกว่า 
Portfolio Investment ตั้งแต่ร้อยละ 5 ข้ึนไป 
                - ธุรกิจการโทรคมนาคม (Telecommunications) 
         - ธุรกิจการคมนาคม (Transport) ซ่ึงรวมถึงท่าอากาศยาน การ
ใหบ้ริการส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับท่าเรือหรือท่าอากาศยาน โครงสร้างพื้นฐานของรถไฟ การ
บินระหวา่งประเทศและภายในประเทศ และการให้บริการขนส่งทางเรือต่างๆ ภายในประเทศ หรือ
การให้บริการขนส่งทางเรือต่างๆ จากต่างประเทศมายงัประเทศออสเตรเลีย หรือจากประเทศ
ออสเตรเลียไปยงัต่างประเทศ 

                                                 
2 ภาคผนวกท่ี 8 ของความตกลงการคา้เสรีไทย-ออสเตรเลีย โดยสามารถก าหนดหลกัเกณฑแ์ละประเภทธุรกิจท่ีเอ้ือต่อคนสญัชาติ 

   ไทยท่ีจะเขา้ไปลงทุนตามความตกลงดงักล่าว ดงัต่อไปน้ี 
            (1) กลุ่มธุรกิจบริการวิชาชีพ เช่นบริการดา้นภาษีบริการสถาปัตยกรรม บริการวิศวกรรมบริการออกแบบและตกแต่งภูมิทศัน์   
                  บริการคอมพิวเตอร์ บริการคน้ควา้วิจยั บริการดา้นอสงัหาริมทรัพย ์บริการโฆษณา วิจยัตลาด บริการจดัการและให้ 
                  ค  าปรึกษาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัวิทยาศาสตร์และท่ีปรึกษาเทคนิคบริการหอประชุม บริการถ่ายภาพ บริการถ่ายเอการ  
                 บริการแปลภาษาบริการ ออกแบบภายใน บริการซ่อมแซมยานพาหนะ 
           (2) กลุ่มธุรกิจบริการดา้นโทรตมนาคมเช่น บริการดา้นจดหมายทางอิเลคทรอนิค บริการวอส์เมล บริการใหขอ้มูลผา่นทา 
                 ออนไลน์ บริการ EDI (Electronic Data Interchange) 
           (3) กลุ่มธุรกิจดา้นการก่อสร้าง และท่ีเก่ียวขอ้งกบับริการวิศวกรรม ไดแ้ก บริการท่ีปรึกษาดา้นการก่อสร้าง บริการสร้างอาคาร 
           (4) กลุ่มธุรกิจบริการจดัจ าหน่ายสินคา้  ไดแ้ก่ บริการตวัแทนนายหนา้ บริการคา้ปลึก คา้ส่งแฟรนไชส์ 
           (5) กล่มธุรกิจบริการดา้นส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ บริการก าจดัน ้าเสีย  บริกาให้ความคุม้ครองความหลากหลายทางชีวภาพ  
3 Australian Treasurer ,” Prescribed Sensitive Sectors” 
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                                         2) ธุรกิจจดัหาหรืออบรมบุคลากร การผลิตหรือจดัหาวสัดุหรืออุปกรณ์
หรือเทคโนโลยีทางทหารแก่กองทพัทหารแห่งออสเตรเลีย (Australian Defense Force) หรือ
กองทพัทหารอ่ืน 
 3)  ธุรกิจการผลิตหรือจดัหาสินคา้ อุปกรณ์ หรือเทคโนโลยีท่ีสามารถใช้
ในวตัถุประสงค์ทางการทหารการพฒันาการผลิต การจดัหา หรือการให้บริการท่ีเก่ียวกบัระบบ
เทคโนโลยแีละการส่ือสารในดา้นรหสัและความมัน่คง 
 4) ธุรกิจการสกดัรวมทั้งสิทธิในการสกดัแร่ยเูรเนียม พลูโตเนียม หรือ
การปฏิบติัการใด ๆ เก่ียวกบันิวเคลียร์             
                         1.2.3  ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
                                   1) การครอบครองผลประโยชน์บนท่ีดินในตวัเมือง (Urban Land) รวมถึง
ผลประโยชน์ท่ีเกิดจาก leasing, financing and profit sharing arrangement และการครอบครอง
ผลประโยชน์ใน urban land corporations and trusts 
                                   2) การครอบครอง developed non- residential commercial real estate ใน
กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยอ์ยูภ่ายใต ้Heritage listing และมีมูลค่าตั้งแต่ 5 ลา้นเหรียญออสเตรเลียข้ึนไป 
  3) การครอบครอง developed non- residential commercial real estate ใน
กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไ์ม่อยูภ่ายใต ้Heritage listing และมีมูลค่าตั้งแต่ 5 ลา้นเหรียญออสเตรเลียข้ึน
ไป 
         4) การครอบครองส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับท่ีพกัอาศยั ท่ีดินเปล่าใน
เมือง (vacant urban real estate) และท่ีดินท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยั (residential real estate) เป็นตน้ 
                                      5) การเข้าครอบครอง ( takeover)  กิจการต่างชาติ ซ่ึงมีบริษัทลูกใน
ออสเตรเลีย หรือมีทรัพยสิ์นรวมในออสเตรเลียสูงกว่า 200ลา้นเหรียญออสเตรเลียแต่นอ้ยกวา่ร้อย
ละ 50ของทรัพยสิ์นโดยรวมทัว่โลก 
                                   6) การลงทุนโดยตรงโดยรัฐบาลหรือหน่วยงานราชการต่างชาติ (Foreign 
Government and their related entities) 
                                    7) การลงทุนธุรกิจท่ีให้บริการอยู่แลว้ในประเทศออสเตรเลีย และมีมูลค่า
มากกวา่ 50 ลา้นเหรียญ ออสเตรเลีย 
                                  8) การลงทุนในธุรกิจใหม่โดยมีมูลค่าทั้ งหมดตั้ งแต่ 10 ล้านเหรียญ
ออสเตรเลียข้ึนไป 
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                     1.2.4 ธุรกิจที่มีความส าคัญต่อประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงคนต่างด้าวไม่อาจเขา้ไป
ลงทุนไดอ้ยา่งเสรีโดยตอ้งยื่นขออนุญาตจาก FIRB ก่อน หรือไม่อาจถือครองหุ้นเกินกวา่จ านวนท่ี
ก าหนดไวไ้ด ้ไดแ้ก่ 
                                      1) ธุรกิจการธนาคาร โดยจะพิจารณาเป็นกรณีไป ตามกฎหมายวา่ดว้ยการ
ธนาคาร (Banking Act 1959) และกฎหมายว่าด้วยภาคการเงิน (ผูถื้อหุ้น) (Financial Sector 
(Shareholdings) Act1998) 
                                      2) ธุรกิจการคมนาคม ไดแ้ก่ 
                                           -ธุรกิจสายการบิน กรณีสายการบินภายในประเทศอาจถือครองหุ้นได้
ทั้งหมด ในขณะท่ีเป็นสายการบินระหว่างประเทศ ชาวต่างชาติสามารถถือครองไดไ้ม่เกินร้อยละ 
49 ทั้งน้ี ไม่รวมถึงในกรณีของการลงทุนในสายการบิน Qantas ซ่ึงมีขอ้ก าหนดแตกต่างออกไป
กล่าวคือ เม่ือรวมจ านวนชาวต่างชาติทั้งหมดท่ีถือครองหุ้นแลว้ในส่วนการให้บริการเส้นทางการ
บินระหวา่งประเทศแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละ 49 โดยชาวต่างชาติแต่ละรายซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาตอ้ง
ไม่เกินร้อยละ 25 สายการบินต่างชาติรวมแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละ 35 
                                   - ธุรกิจท่าอากาศยาน โดยจะพิจารณาเป็นกรณีไป ทั้งน้ีตามกฎหมายว่า
ดว้ยท่าอากาศยาน (Airport Act 1996) ก าหนดใหช้าวต่างชาติถือครองหุน้ไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 
                                        - ธุรกิจเรือส่งสินคา้ ก าหนดให้เรือท่ีจดทะเบียนในออสเตรเลียตอ้งมีผู ้
ถือหุ้นใหญ่เป็นชาวออสเตรเลีย ซ่ึงอาจเป็นบุคคลทัว่ไป หรือบริษทัท่ีจดทะเบียนภายใตก้ฎหมาย
ของประเทศออสเตรเลียก็ได ้ทั้งน้ี ตอ้งเป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยการทะเบียนการขนส่งทางเรือ             
(Shipping Registration Act 1981) ดว้ย 
                                 3) หลักเกณฑ์ในการควบคุมและตรวจสอบการท าธุรกรรมการลงทุนของ
คนต่างด้าวรวมถึงตัวแทนคนต่างด้าวด้วย 
                                       กฎหมายว่าด้วยการได้มาและการยึดครองของคนต่างชาติ ค.ศ. 1975 
(Foreign Acquisitions and Takeovers Act 1975)4  เป็นกฎหมายท่ีใชก้ ากบัดูแลและควบคุมเก่ียวกบั
การลงทุนจากต่างชาติในออสเตรเลียโดยให้อ านาจรัฐบาลในการพิเคราะห์ตรวจสอบค าเสนอขอ
ลงทุนของคนต่างชาติไว ้ซ่ึงหากพิจารณาตรวจสอบแลว้เห็นวา่การเขา้มาลงทุนประกอบธุรกิจนั้น
ขดัต่อผลประโยชน์ของชาติ (National Interest)5 รัฐบาลสามารถปฏิเสธค าเสนอขอลงทุนของคน
ต่างชาติได ้
                                                 
4
 Australia (http// www.CIA.Gov/cia/publiscations/factbook) “ไดมี้การประกาศใชเ้ม่ือ 16  กุมภาพนัธ์ 2554” 

5 Australian Treasurer, “National Interest.” 

  www.firb .gov.au/…/Australia’s Foreign Investment  Policy  Jan  2011 สืบคน้เม่ือ 8/10/54 

http://www.firb/
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                         ในการพิจารณาว่ากรณีการขอลงทุนใดขดัต่อผลประโยชน์ของชาตินั้ น
รัฐบาลจะชัง่น ้ าหนกัระหว่างผลกระทบส าคญัต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนกบัประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการ
ลงทุน โดยพิจารณาเป็นรายกรณีไป รวมถึงพิจารณาขอบเขตปัจจยัและความส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งท่ี
หลากหลายข้ึนอยู่กบัลกัษณะของกิจการท่ีมุ่งหมาย การลงทุนต่างๆ ในกิจการทั้งหลายท่ีมีนายจา้ง
จ านวนมากหรือมีความส าคญัในดา้นของตลาดหุ้นอาจถือว่ามีความส าคญัมากกว่าการลงทุนของ
กิจการขนาดเล็กอยา่งไรก็ดี การลงทุนในกิจการขนาดเล็กท่ีมีทรัพยสิ์นพิเศษหรือมีความส าคญัทาง
อุตสาหกรรมอาจถือเป็นปัจจยัในการพิจารณาไดเ้ช่นกนั 
                         นอกจากนั้น ยงัมีการน าผลกระทบท่ีไดรั้บจากการลงทุนมาเป็นปัจจยัในการ
พิจารณาการลงทุนท่ีช่วยเพิ่มกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เช่น การพฒันาความสามารถในการผลิตหรือ
เทคโนโลยีใหม่ๆ ให้เพิ่มข้ึน ซ่ึงกรณีดงักล่าวน้ีย่อมมีความเป็นไปได้น้อยท่ีจะถือว่าขดัแยง้กับ
ผลประโยชน์ของชาติ 
                    รัฐบาลออสเตรเลียจึงไดก้ าหนดแนวทางและหลกัเกณฑ์ในการควบคุมและ
ตรวจสอบการธุรกรรมของคนต่างชาติซ่ึงสามารถแบ่งได้เป็น2  กรณี คือ ก่อนการลงทุนและ
ภายหลงัการลงทุน ดงัน้ี 
                            ก) กรณีก่อนการลงทุน  รัฐบาลออสเตรเลียพิจารณาและประเมินค าเสนอ
ขอลงทุนของต่างชาติก่อนการเร่ิมตน้ลงทุนโดยพิจารณาจากปัจจยัดงัต่อไปน้ี 
                                          - ความมัน่คงของรัฐ (National Security)  
                                             รัฐบาลออสเตรเลียจะพิจารณาไปถึงการลงทุนท่ีส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถของออสเตรเลียในการปกป้องผลประโยชน์ในทางยุทธศาสตร์และความมัน่คง โดย
รัฐบาลจะอาศยัค าแนะน าจากหน่วยงานความมัน่คงแห่งชาติ ในการประเมินว่าการลงทุนนั้น
ก่อใหเ้กิดประเด็นในดา้นความมัน่คงของชาติหรือไม่ 
                                            -  การแข่งขนั  (Competition) 
                                              แม้รัฐบาลออสเตรเลียจะสนับสนุนความหลากหลายของการเป็น
เจา้ของธุรกิจในด้านอุตสาหกรรมและธุรกิจภาคต่างๆ ในออสเตรเลียเพื่อส่งเสริมการแข่งขนัท่ี
สมบูรณ์ แต่รัฐบาลจะพิจารณาดว้ยเสมอวา่การเสนอขอลงทุนนั้นอาจเป็นผลให้ผูล้งทุนเขา้ควบคุม
ราคาตลาดหรือการผลิตสินคา้หรือการใหบ้ริการในออสเตรเลียไดห้รือไม่ ยกตวัอยา่งเช่น รัฐบาลจะ
พิจารณาอยา่งรอบคอบวา่ค าเสนอขอลงทุนนั้นเก่ียวกบัการท าให้ลูกคา้ของผลิตภณัฑ์นั้น ๆสามารถ
เขา้ควบคุมผูผ้ลิตผลิตภณัฑช์าวออสเตรเลียท่ีมีอยูโ่ดยเฉพาะอยา่งยิง่เก่ียวขอ้งกบัผูผ้ลิตรายส าคญั 
                                      รัฐบาลอาจพิจารณาตลอดถึงผลกระทบจากธุรกิจการลงทุนท่ีได้มี
การยื่นเสนอมาในกรณีชดเชยหรือทดแทนกบัอุตสาหกรรมทัว่โลกโดยรวม โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเม่ือ
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พิจารณาแลว้เห็นวา่การลงทุนดงักล่าวอาจน าไปสู่การบิดเบือนผลลพัทใ์นการแข่งขนัทางการตลาด
ทั้งน้ี ส่ิงท่ีตอ้งพิจารณาเป็นพิเศษด้วย คือ การลงทุนนั้นอาจเป็นการเปิดโอกาสให้ผูเ้ขา้ลงทุนเขา้
ควบคุมการจดัหาผลิตภณัฑห์รืออากรใหบ้ริการโดยรวมทัว่โลกหรือไม่ 
                                      นอกจากนั้น ยงัมีหน่วยงานท่ีเรียกวา่ คณะกรรมการแข่งขนั และการ
บริโภคแห่งออสเตรเลีย (The Australian Competition and consumer Commission หรือ ACCC) ท่ี
คอยตรวจสอบในประเด็นของการแข่งขนัตามระบอบนโยบายการแข่งขนัของออสเตรเลีย โดยการ
ตรวจสอบน้ีเป็นอิสระจากระบบการลงทุนของคนต่างชาติในออสเตรเลีย 

 - นโยบายอ่ืนของรัฐบาลออสเตรเลีย เช่น นโยบายด้านภาษีอากร  
(Other Australian  Government Policies  Including Ta x) 

 รัฐบาลออสเตรเลียจะพิจารณาผลกระทบของค าเสนอขอลงทุนของ 
คนต่างดา้วท่ีมีต่อภาษีเงินไดข้องออสเตรเลีย  รวมถึงตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องรัฐบาลใน
จุดท่ีส าคญัทั้งหลาย เช่น  ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ 

- ผลกระทบต่อเศรษฐกิจและชุมชน (Impact on the Economy and the  
Community) 

    รัฐบาลออสเตรเลียจะพิจารณาผลกระทบของการลงทุนท่ีมีต่อ 
เศรษฐกิจทัว่ไปโดยจะพิจารณาถึงผลกระทบของแผนการใดๆ ท่ีจะเปล่ียนโครงสร้างของกิจการ
หากไดเ้ขา้มาประกอบการลงทุนในออสเตรเลีย นอกจากนั้น ยงัพิจารณาถึงลกัษณะท่ีแทจ้ริงของ
เงินทุนของการเข้ามาประกอบการลงทุน และระดบัการเขา้ร่วมของชาวออสเตรเลียท่ีคงอยู่ใน
กิจการภายลังจากท่ีมีการลงทุนของคนต่างชาติเกิดข้ึน รวมตลอดถึงผลประโยชน์ของลูกจ้าง 
เจา้หนา้ท่ี  และผูท่ี้มีผลประโยชน์ร่วมทั้งหลาย 

    ยิง่ไปกวา่นั้น รัฐบาลออสเตรเลียยงัไดพ้ิจารณาดว้ยวา่ผูล้งทุนจะ 
พฒันาโครงการท าให้แน่ใจไดว้า่ประชาชนชาวออสเตรเลียจะไดรั้บความเป็นธรรม  นอกจากนั้น  
การลงทุนนั้นควรตอ้งสอดคลอ้งกบัเป้าหมายของรัฐบาลท่ีจะแน่ใจไดว้่าออสเตรเลียยงัคงมีผูข้าย
หรือผูจ้ดัหาสินคา้หรือวตัถุดิบท่ีเช่ือถือไดใ้หก้บัลูกคา้ในอนาคตอีกดว้ย 

-   คุณลักษณะของผู้ลงทุน  (Character of the Investor)   
    รัฐบาลออสเตรเลียพิจารณาดว้ยวา่ผูล้งทุนจะตอ้งด าเนินการอยูบ่น 

พื้นฐานของความโปร่งใสในทางการคา้โดยตอ้งมีการด าเนินการท่ีเพียงพอและโปร่งใสตามระเบียบ
และการก ากบัดูแล รัฐบาลตอ้งพิจารณาตลอดถึงการด าเนินการบริหารจดัการในทางปฏิบติัของผู ้
ลงทุนต่างชาติด้วย ในกรณีท่ีผูล้งทุนซ่ึงเป็นผูจ้ดัการลงทุน  รวมถึงกองทุนความมัน่คงแห่งชาติ 
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(Sovereign Wealth Funds)6 รัฐบาลออสเตรเลียจะพิจารณาถึงนโยบายการลงทุนของการลงทุนของ
กองทุนและการจดัการสิทธิในการออกเสียงท่ีเก่ียวกบักิจการในออสเตรเลียท่ีไดเ้สนอไวใ้นส่วน
ของการไดรั้บผลประโยชน์ 

ค  าเสนอขอลงทุนซ่ึงมีเจา้ของเป็นโดยคนต่างชาติหรือควบคุมโดยผู ้
ลงทุนต่างชาติท่ีได้ด าเนินการอยู่บนพื้นฐาน ของความโปร่งใสและเป็นไปในทางการคา้ ย่อมมี
ความเป็นไปไดน้อ้ยท่ีจะก่อให้เกิดประเด็นในเร่ืองผลประโยชน์ของชาติหากเทียบกบัค าเสนอขอ
ลงทุนท่ีไม่มีความโปร่งใส                                
                          ข)   กรณีภายหลังการลงทุน  
                                          กฎหมายท่ีวา่ดว้ยบริษทัจ ากดั (Corporations ACT 2001) และกฎหมาย
วา่ดว้ยการไดม้าและการยึดครองของคนต่างชาติ ค.ศ. 1975 เน้นระเบียบการก ากบัดูแลการลงทุน
ของคนต่างชาติในประเด็นต่าง ๆ โดยสามารถพิจารณาไดด้งัน้ี 
                                           (ก)  กรณีท่ีคนต่างชาติเข้ามาลงทุนในรูปแบบบริษัท 
                                         ส่วนใหญ่แลว้คนต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุนเป็นรูปแบบธุรกิจท่ีมีขนาด
เล็กมกันิยมจดทะเบียนเป็นบริษทัจ ากดัโดยจ านวนหุน้ ทั้งน้ี  อาจแยกไดเ้ป็นประเด็นต่าง ๆ ดงัน้ี 
                                                  - อ านาจการควบคุมจ านวนการออกเสียงในบริษทั (Control of 
voting power)7 และสิทธิการออกเสียงในหุ้น (Control of potential voting power) ในเร่ืองน้ี 
กฎหมายว่าดว้ยบริษทัจ ากดั (Corporations Act 2001) และกฎหมายว่าดว้ยการไดม้าและการยึด
ครองของคนต่างชาติ ค.ศ. 1975 ก าหนดให้อ านาจการควบคุมจ านวนการออกเสียงในบริษัท
หมายความถึง การควบคุมไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม รวมถึงการควบคุมการด าเนินการซ่ึงเป็น
ผลหรือมาจากการจดัการหรือการปฏิบติัไม่วา่จะมีกฎหมายหรืออ านาจท่ีเท่าเทียมกนั หรืออาจจะไม่
มีสิทธิท่ีเท่าเทียมกนัหรือไม่ก็ตาม 
                                                - จ  านวนการออกเสียงในหุ้นส่วนสามญัและหุ้นบุริมสิทธิตอ้งไม่
เกินร้อยละ 15 ของอ านาจการออกเสียงส าหรับหุ้นสามญัและตอ้งไม่เกินร้อยละ 15 ของสิทธิท่ีมีใน

                                                 
6
 Sovereign wealth  funds  หรือท่ีเรียกวา่ กองทุนบริหารเงินส ารองภาครัฐ หรือกองทุนความมัง่คัง่แห่งชาติ หรือกองทุนความมัน่คง 

  แห่งชาติ เป็นกองทุนท่ีรัฐบาลจดัตั้งข้ึนโดยมีแหล่งท่ีมาของเงินทุนจากหน่ึงหรือหลายแห่งต่อไปน้ีรวมกนั  เช่น ส่วนเกินดุลท่ี 
  กระทรวงการคลงัสะสมไดจ้ากการส่งออกสินคา้ เมด็เงินท่ีไดจ้ากการแปรรูปรัฐวิสาหกิจหรือส่วนเกินดุลการช าระเงิน  เป็นตน้   
  เป็นกองทุนท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการบริหารเงินทุนส ารองภาครัฐเพ่ือให้เกิดผลตอบแทนสูงสุดในระยะยาว 
7 Section 8 of Foreign Acquisitions and Takeovers Act 1975 

        “Control of voting power in  a corporation  is reference to  control that is direct or indirect including control that is  
  exercisable  as a result or by means of arrangements or practices, Whether or not having legal or equitable force, and whether or  
  not based on legal or equitable rights” 
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หุ้นส าหรับหุ้นบุริมสิทธินั้น8-การได้รับผลประโยชน์จากหุ้น ในกรณีน้ีกฎหมายว่าด้วยการไดม้า
และการยึดครองของคนต่างชาติ ค.ศ.1975 ก าหนดไว้ชัดเจนว่าบุคคลท่ีจะถือว่ามีสิทธิใน
ผลประโยชน์จากหุ้นท่ีตนถือในบริษทันั้น ให้พิจารณารวมตลอดถึงสิทธิในผลประโยชน์จากหุ้น
ของบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์กบับุคคลดงักล่าวดว้ย โดยบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์กบับุคคลดงักล่าว
ไดแ้ก่9 
                                             (1)   คู่สมรสท่ีถูกต้องตามกฎหมาย (Spouse) และคู่สมรสท่ีอยู่
ดว้ยกนัโดยไม่ไดจ้ดทะเบียนตามกฎหมาย (de factor partner) ซ่ึงอยูใ่นความหมายตามท่ีกฎหมาย
การตีความ (interpretation Act 1901) ก าหนดไว ้รวมตลอดถึงบุพการี ญาติ บุตร พี่ชายหรือนอ้งชาย 
พี่สาวหรือนอ้งสาวของบุคคลนั้น  
                                              (2) บุคคลซ่ึงเป็นหุน้ส่วนกบับุคคลนั้น 
                                             (3) บริษทัซ่ึงบุคคลนั้นเป็นผูบ้ริหารอยู ่
 (4) ในกรณีท่ีบุคคลนั้นเป็นบริษัท บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์กับ
บุคคลนั้น ไดแ้ก่ ผูบ้ริหารของบริษทั 
                                             (5) ลูกจา้งหรือผูว้า่จา้งของบุคคลนั้น 
                                              (6) ผูบ้ริหารในบริษทัซ่ึงบุคคลนั้นเป็นผูบ้ริหารอยู ่
                                              (7) ลูกจา้งของบุคคลธรรมดาซ่ึงบุคคลนั้นเป็นลูกจา้งอยู ่
                                              (8) บริษทัท่ีกรรมการของบริษทันั้นมีความคุน้เคยหรือมีหนา้ท่ีกบั
บุคคลนั้นไม่ว่าเป็นทางการให้ตอ้งกระท าการตามแนวทางหรือตามค าสั่งหรือตามท่ีบุคคลนั้น
ประสงค ์หรือในกรณีท่ีบุคคลนั้นเป็นบริษทัไดแ้ก่ ผูท่ี้มีความคุน้เคยกบักรรมการของบริษทั 
                                             (9) บริษทัท่ีไดด้ าเนินการตามแนวทาง ค าสั่ง หรือความประสงค์
ของกรรมการบริษทัท่ีบุคคลนั้นมีความคุ้นเคยหรืออยู่ภายใต้หน้าท่ีท่ีต้องด าเนินการไม่ว่าเป็น
ทางการหรือไม่เป็นทางการ  

                                                 
8 Section 9(1) of foreign Acquisition and Takeovers Act 1975 

         “For the purposes of this Act, a person is taken to hold a substantial interest in a  corporation if the person, alone or together 
with any associate or associate of the person: 
           (a) is in a position  to  control not less than 15% of the voting power in the corporation: or 
           (b) is in position  to control not less than 15% of the potential voting power in the corporation: or 
           (c) holds interests  in not less than  15 % of the issued  shares in the corporation; or               
           (d) would hold interests  in not less than 15% of the issued shares in the corporation; if shares in the corporation were  
                issued as the result of the exercise of all rights of a kind mentioned in subsection11(2A)  
9
 Section 6 of Acquisitions and Takeovers  Act 1975 



      

 65 

                                              (10) บริษัทซ่ึงบุคคลนั้นถือผลประโยชน์เก่ียวข้อง (Substantial 
interest) ทั้งน้ี กรณีท่ีจะถือว่าบุคคลนั้นถือผลประโยชน์เก่ียวขอ้งในบริษทั คือ เม่ือบุคคลดงักล่าว
คนเดียวหรือพร้อมกบับุคคลอ่ืนท่ีมีความสัมพนัธ์ไม่วา่คนเดียวหรือหลายคน10 หาก  
                                                    - อยู่ในฐานะท่ีจะควบคุมจ านวนการออกเสียง (voting power) 
ในบริษทัไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 15 ของจ านวนการออกเสียงทั้งส้ินในบริษทั11                                            
                                                  - อยูใ่นฐานะท่ีจะควบคุมสิทธิในการออกเสียง(Potential voting 
power) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 15 ของสิทธิในการออกเสียงทั้งส้ินในบริษทั12 

                                                  - ถือผลประโยชน์ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 15 ของหุ้นทั้งหมดของบริษทั
ท่ีออกจ าหน่าย 
                                                  - จะถือผลประโยชน์ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 15 ของหุน้ ทั้งหมดของ
บริษทัท่ีออกจ าหน่าย หากหุ้นในบริษทัเหล่านั้นไดอ้อกโดยผลจากการใชสิ้ทธิทั้งหลายท่ีไดจ้ากการ
เขา้ท าสัญญาเพื่อซ้ือหุน้ 
                                                 (11) เม่ือบุคคลนั้นเป็นบริษทั บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์ หมายถึง
บุคคลท่ีถือผลประโยชน์เก่ียวขอ้งในบริษทันั้น 
                                                  (12) บุคคลใด ๆ ท่ีถือวา่เป็นบุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์กบับุคคลซ่ึงมี
ความสัมพนัธ์กบับุคคลนั้น ๆ  
                                             (ข)  กรณีการลงทุนในหุ้นในตลาดหลักทรัพย์ 
                                                  กฎหมายว่าด้วยบริษัทฯ ก าหนดให้บุคคลท่ีได้มาซ่ึงหุ้นส าคัญ
(Substantial holding) ของบริษทัซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยมี์หนา้ท่ีเปิดเผยการถือครองหุ้น
ของตน ( Substantial share holdings  disclosure) โดยตอ้งมีหนงัสือบอกกล่าวแจง้บริษทัและตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งออสเตรเลีย (Australia security Exchange หรือ ASX) ภายในเวลา 2 วนัท าการ ถึง
การไดม้าซ่ึงหุ้นส าคญันั้น โดยหุ้นส าคญันั้นตอ้งมีจ านวนร้อยละ 5 หรือมากกวา่ของจ านวนหุ้นท่ีมี

                                                 
10 Section 9 (1) of    Foreign   Acquisitions and Takeovers  Act 1975 

        “Substantial and controlling interests in corporations” 
11 Section 14(1) of    Foreign   Acquisitions and Takeovers  Act 1975 

       “…….voting power in a corporation is a reference to the maximum number of votes that might be cast at  a general meeting  
   of the corporation…..” 
12 Section 14(2) of Foreign Acquisitions and Takeovers  Act 1975       

          “……potential voting power in a corporation is a reference to the voting power in the corporation on the assumption that the   
    votes that might be cast a general  meeting of the corporation….” 

         สืบคน้เม่ือ 8/10/54 
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สิทธิออกเสียง หรือผลประโยชน์ในบริษทัท่ีจดทะเบียนนั้น (และให้นบัรวมผลประโยชน์ท่ีมีของ
บุคคลท่ีมีความสัมพนัธ์เก่ียวขอ้งดว้ย ) และเม่ือบุคคลท่ีได้มาซ่ึงหุ้นนั้นกลายเป็นผูถื้อหุ้นส าคญั              
(Substantial  holder) แลว้ บุคคลนั้นมีหนา้ท่ีบอกกล่าวบริษทัและตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งออสเตรเลีย
ภายใน 2  วนั ท างาน เม่ือการเคล่ือนไหวของหุน้ของตนเพียงแค่ร้อยละ 1 หรือมากกวา่นั้น 
 

2. ประเทศกมัพูชา13 

                   
 ประเทศกมัพูชามีการปกครองแบบประชาธิปไตยมีพระมหากษตัริยเ์ป็นประมุข และ
ปัจจุบนัประเทศท่ีอยูใ่นแถบเอเชีย อาคเนยเ์ป็นเป้าหมายของกลุ่มทุนใหญ่ ไม่วา่จะเป็นประเทศจีน 
หรือประเทศจีนไตห้วนั และแถบประเทศตะวนัออกกลาง เขา้มาลงทุนในพื้นท่ีแถบน้ี และประกอบ
กบัภูมิอากาศเหมาะสมต่อเกษตรกรรมและเหมาะท่ีจะเป็นท่ีอยูอ่าศยัหลงัท่ีสอง ของคนทางยุโรป
ดว้ย เป็นการลงทุนท่ีน่าจะเห็นวา่คุม้ค่าและสามารถอยู่ไดร้ะยะยาวๆ ไดด้ว้ย และหากเป็นประเทศ
ทางยุโรปก็จะมีชาวต่างชาติท่ีจะเข้าไปลงทุนก็เป็นไปในลักษณะการเช่าอาคารชุด แต่จะไม่มี
กรรมสิทธ์ิ หรือได้สิทธิในท่ีดินแต่อย่างใดซ่ึงไม่เหมือนกบัทางเอเซียท่ีมีการแข่งขนัเก่ียวกบัการ
ลงทุนทางธุรกิจ เพื่อเพิ่มศกัยภาพในดา้นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อมาล่อใจให้กบันกัลงทุนให้เขา้มาสู่
ประเทศของตน และน าเงินมาลงทุนใหม้าก เพื่อจะท าให้เศรษฐกิจของประเทศขยายตวัและสอดรับ
กบัการลงนามเปิดเสรีทางการคา้ดว้ย ดงันั้นจึงท าให้รัฐบาลของแต่ละประเทศตอ้งมีนโยบายในการ
เปิดประเทศและแข่งขนักบัประชาคมโลกใหไ้ด ้    
 ประเทศกมัพูชาแต่เดิมยงัไม่เคยมีเอกสารสิทธิในท่ีดินแต่อยา่งใด จึงไม่สามารถจดัการ
บริหารท่ีดินเพื่อสร้างความมัน่ใจให้กบัชาวต่างชาติมาลงทุนในประเทศได ้โดยในปี 2001 ไดมี้การ
พฒันาและปรับปรุงกฎหมายท่ีดิน เพื่อให้มีเน้ือหาเหมาะสมกับการลงทุนให้มากยิ่งข้ึน โดยมี
รายละเอียดดา้นสิทธิในการถือครองท่ีดิน การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน การเช่า และสัมปทานท่ีดินของรัฐ  
และการเช่าซ้ือ เป็นตน้ ซ่ึงกฎหมายท่ีดินฉบบัดงักล่าวบงัคบัใชร่้วมกบักฎหมายท่ีดินปี 1992 โดยมี
คณะกรรมการท่ีดินระดับทอ้งถ่ินและคณะกรรมการท่ีดินระดับประเทศ เป็นผูรั้บผิดชอบตาม
กฎหมายน้ี  
                 ปรากฏวา่เม่ือปี 2005 มีการออกโฉนดท่ีดินให้แก่ประชาชนชาวกมัพูชาจ านวน412,000 
ฉบบัจ านวน 560  หมู่บา้น ควบคุมเน้ือท่ี 100.000 เฮกเตอร์ (ซ่ึง 1 เฮกเตอร์ เท่ากบั 6.25 ไร่)และท่ี
เหลืออีกประมาณ 6.5 ลา้นเฮกเตอร์ ธนาคารโลกได้ประมาณการว่าจะออกโฉนดท่ีดินได้ภายใน

                                                 
13

 ศูนยข์อ้มูลธุรกิจไทยในกมัพชูา  สถานเอกอคัรราชทูตไทย ณ กรุงพนมเปญ.....สืบ คน้เม่ือ   11/10/2554 
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ก าหนด 15  ปีจึงจะคลอบคลุมทัว่ทั้งประเทศกมัพูชา โดยประเด็นของกฎหมายเก่ียวกบัการครอง
ท่ีดินและกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เพื่อท่ีจะไปให้คนต่างด้าวได้เข้าท าธุรกิจในทรัพย์สินดังกล่าว โดยมี
ขอ้พิจารณาดงัน้ี 
                2.1  ระบบกรรมสิทธ์ิ (The System of Land Ownership)14 
                     ระบบกรรมสิทธ์ิ ในท่ีดิน สร้างความมัน่ใจในประสิทธิภาพการผลิตภาคป่าไมแ้ละ
ภาคเกษตรกรรม และเป็นรากฐานส าคญัในการพฒันาสังคมและเศรษฐกิจในอนาคต และสนบัสนุน
การพฒันาดา้นส่ิงแวดลอ้มดว้ยการครอบครองทรัพยสิ์น เป็นแรงจูงใจส าหรับผูใ้ชท่ี้ดิน 
                       กรรมสิทธ์ิท่ีดิน (Land tenure) หมายถึง เป็นความสัมพนัธ์ไม่ว่าจะเก่ียวกับ
กฎหมายหรือประเพณี เป็นหลกัเกณฑ์ท่ีไดก้  าหนดข้ึนเพื่อบอกถึงการครอบครองทรัพยสิ์นในท่ีดิน
การใชป้ระโยชน์ การควบคุมดูแล การเปล่ียนผูถื้อสิทธิครอบครอง 
                      ท่ีดิน (land) หมายถึง  เคร่ืองมือในการท ามาหากินเพื่อยงัชีพและเป็นช่องทางการ
ลงทุน ตลอดจนการสะสมทรัพย์สินเพื่อตกทอดทางมรดก การมีกรรมสิทธ์ิเป็นปัจจยัส าคญัท่ี
ก าหนดภาวะโอกาสทางเศรษฐกิจ 
                       ประโยชน์ของเอกสารสิทธ์ิ (The Benefits of secure land tenure) เป็นผลดีกบั
เกษตรกรรม ท าให้ผลผลิตทางเกษตรเพิ่มมากข้ึน 65% ท่ีดินมีมูลค่าสูงข้ึน 38% และแม้แต่การ
บริโภคในครัวเรือน เอกสารสิทธ์ิ ช่วยท าให้ค่าเช่าเพิ่มสูงข้ึน 57% และเจา้ของท่ีดินกลา้เส่ียงต่อการ
ลงทุนมากข้ึน 
                   2.2 สิทธิการครอบครองทีด่ิน (Rights to Land) 
              การออกเอกสารสิทธิ  หมายถึง  การให้สิทธิการครอบครองเป็นเจา้ของ การใช้
ประโยชน์ หรือการควบคุมท่ีดิน โดยได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐหรือชุมชนผู้ถือสิทธิ
ครอบครองทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นผูถื้อครองสิทธิการเป็นเจา้ของ และผูเ้ช่าช่วง (tenants)  
  สรุปก็คือ การครอบครองทรัพย์สินเก่ียวกับท่ีดินและกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นการ
กระจายผลประโยชน์ท่ีได้จากการใช้ท่ีดินผืนหน่ึงๆ อาจจดัเป็นหมวดหมู่ เช่น สิทธิส่วนบุคคล   
สิทธิของกลุ่มบุคคล   คณะบุคคลและพื้นท่ีสาธารณะ หรือหน่วยราชการ   
   ขัน้ตอนในการออกเอกสารสิทธิ (Processes to Establish Property Rights) 
                          (ก) การวางแผนการใช้ท่ีดิน เป็นระบบประเมินการใช้ท่ีดิน ตามสภาวะทาง
เศรษฐกิจและสังคม การวางแผนอยา่งมีส่วนร่วม สามารถน ามาประยุกต์ใชก้นัโดยทัว่ไป สามารถ
ตอบสนองต่อขอ้เรียกร้องของชุมชนได ้

                                                 
14

 การครอบครองท่ีดินในประเทศกมัพชูา สืบคน้มาจาก  www.http// mekonginfo.org/index.phpคน้เม่ือ11/10/54 
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                           (ข) การจดัสรรท่ีดิน คือกระบวนการในการมอบหมายการใช้ท่ีดินและครอง
ทรัพยสิ์นใหก้บับุคคล กลุ่มบุคคล หรือสาธารณะ 
                       (ค)  กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและการจดทะเบียน  เป็นขั้นตอนส าคญัเพื่อสร้างความ
มัน่คงต่อการถือครองการเป็นเจา้ของท่ีดินแบ่งเป็น 2  ระบบ คือ ระบบหมวดหมู่ และแบบเป็นระยะ 
ซ่ึงระบบหมวดหมู่จะจดัสรรท่ีดินเป็นแปลง ๆ  ส่วนแบบเป็นระยะจะด าเนินการเม่ือมีการร้องขอ 
กรณีท่ีดินอยูน่อกเขตระบบหมวดหมู่        
                ปัญหาส าคญัของความมัน่คงในการครอบครองสิทธิในพื้นท่ีก็คือ การท่ีผูถื้อครอง
รายยอ่ยในชนบทไม่มีโฉนดท่ีดิน สถานการณ์เช่นน้ีอาจท าให้ผูท่ี้ท  าธุรกิจท่ีดินรายใหญ่เขา้ยึดครอง
ท่ีดินของรายย่อยได ้ซ่ึงจะท าให้เกษตรกรรายย่อยไม่สนใจท่ีจะลงทุนในการจดัการส่ิงแวดล้อม
อย่างย ัง่ยืนในท่ีดินของตน ปัจจุบนัประเทศกัมพูชาได้มีการประชาสัมพนัธ์เพื่อโน้มน้าวให้คน
ต่างชาติเขา้ไปถือครองสิทธิท่ีดินในประเทศกมัพูชาและไดอ้อกกฎหมายเพื่อรองรับโดยเฉพาะ แต่
ไม่ขายท่ีดิน 
              2.3  โครงสร้างการลงทุนในทีด่ิน  
                         ประเทศกมัพชูาไดมี้การก าหนดโครงสร้างในท่ีดิน โดยให้ผูมี้สิทธิในการถือครอง
ท่ีดินในประเทศกมัพชูา ไดแ้ก่       
                     2.3.1  ผูท่ี้มีสัญชาติกมัพูชาและนิติบุคคลท่ีมีสิทธิเสมือนเป็นคนกมัพูชา ซ่ึงไดแ้ก่
นิติบุคคลท่ีมีคนกมัพชูาถือหุน้และมีสิทธิในการออกเสียงร้อยละ 51 ข้ึนไป  
                       2.3.2  นกัลงทุนต่างชาติส่วนใหญ่นิยมเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนในระยะยาว (15 ปี
ข้ึนไป) โดยการขอสัมปทานจากภาครัฐ หรือการเป็นผูค้รองสิทธิรายยอ่ย (ร้อยละ49) ในบริษทัท่ีมี
คนกมัพชูาเป็นเจา้ของ 
                  2.3.3  คนต่างชาติไม่มีสิทธิถือครองท่ีดินตามกฎหมายของกมัพูชา แต่สามารถท า
สัญญาเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุนระยะยาว ซ่ึงรัฐบาลกมัพูชาจะอนุญาตให้มีการซ้ือขายหรือเช่าต่อ
สัญญาเช่านั้น ๆ หรือใชค้  ้าประกนัการกูย้มืเพื่อการลงทุน สัญญาเช่าระยะยาว ตอ้งมีอายุของสัญญา
อย่างน้อย 15 ปี ข้ึนไป ผูเ้ช่าสามารถสร้างส่ิงก่อสร้างในท่ีดินนั้นได้ แต่ต้องมีเง่ือนไขสิทธิใน
ส่ิงก่อสร้างดงักล่าวยงัไม่มีการก าหนดในกฎหมาย  
                     ในปัจจุบนั รัฐบาลกมัพูชาไม่มีสิทธิยึดท่ีดินคืน กรณีการเช่าท่ีดินเพื่อการลงทุน
ดงักล่าว ยกเวน้ในกรณีท่ีตอ้งใชท่ี้ดินผืนนั้นเพื่อประโยชน์สาธารณะ แต่ตอ้งมีการจ่ายค่าเวนคืนท่ี
เหมาะสมและยติุธรรม 
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                   2.4  การปฏิรูปกฎหมายกรรมสิทธ์ิทีด่ิน 
                    -   ก่อนปีค.ศ. 1975 ภายใตก้ารปกครองของรัฐบาลเขมรแดง  ท่ีดินอยูภ่ายใตก้ารถือ
ครองของรัฐทั้งหมด 
                       -   ตั้งแต่ปีค.ศ. 1979 เป็นตน้มาหลงัการล่มสลายของรัฐบาลเขมรแดง ท่ีดินเป็นของ
รัฐ แต่อนุญาตใหมี้การถือครองท่ีดินเพื่อประกอบอาชีพเกษตรกรรมและก่อสร้างท่ีพกัอาศยัได ้โดย
รัฐบาลออกบตัรกรรมสิทธ์ิถือครองท่ีดินใหผู้อ้ยูอ่าศยัในท่ีดินนั้นๆ ได ้
                          -  ค.ศ. 1989ไดเ้ร่ิมอนุญาตใหมี้การร้องขอถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนบุคคลได ้
                   2.5  การเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทีด่ิน 
                           รัฐบาลกมัพูชารับรองสิทธิของแต่ละบุคคลในการใชท่ี้ดินโดยออก Certificate of 
Land Use and Procession ซ่ึงเทียบเท่ากบัการมีช่ือเป็นเจา้ของท่ีดินและทรัพยสิ์นท่ีอยู่บนท่ีดิน
ดงักล่าว อยา่งไรก็ตาม แมว้่าใบรับรองแสดงความเป็นเจา้ของท่ีออกอยา่งเป็นทางการจะยงัมีใชอ้ยู่
ปัจจุบนั แต่มีเจา้ของท่ีดินนอ้ยรายท่ีไดรั้บใบรับรองดงักล่าว ดงันั้น นกัลงทุนจึงควรตรวจสอบก่อน
เขา้ไปลงทุนวา่เจา้ของท่ีดินมีเอกสารแสดงความเป็นเจา้ของท่ียงัใช้ไดอ้ยู ่และไดล้งทะเบียนไวก้บั
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในประเทศกัมพูชาแล้ว สิทธิประโยชน์ของนักลงทุนต่างชาติท่ีจะได้รับ 
แบ่งเป็น 
                       2.5.1 กรณีเป็นสัญญาเช่าท่ีดินระยะยาวจะไม่มีข้อจ ากัดด้านระยะเวลาในการเช่า 
                      2.5.2  กรณีเป็นสัญญาเช่าท่ีดินระยะส้ันท่ีมีการก าหนดเวลาในการเช่าไว้ สามารถ
ต่ออายใุหม่ได้ 
                           นอกจากน้ี กฎหมายการลงทุนฉบบัใหม่ ยงัไดอ้นุญาตใหน้กัลงทุนสามารถใชท่ี้ดิน
เป็นหลกัประกนัในการจ านอง รวมทั้งสามารถโอนสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยสิ์นส่วน
บุคคลท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินแปลงดงักล่าวไดอี้กดว้ย แต่ตอ้งไม่เกินก าหนดเวลาในสัญญาเช่าท่ีดิน 
              2.6  ปัญหาเกีย่วกบัการถือครองทีด่ิน 

          การท่ีรัฐบาลกมัพูชาได้อนุญาตให้มีการเรียกร้องสิทธิครอบครองส่งผลให้เกิด
ปัญหาต่างๆ ตามมา  เน่ืองจากกฎหมายไดก้ าหนดให้การขอกรรมสิทธ์ิถือครองท่ีดิน ตอ้งไดรั้บการ
ลงลายมือช่ือยินยอมและเห็นพอ้งตอ้งกนัของผูมี้สิทธิทุกๆ คนในครอบครัว โดยการพิจารณาจะ
ถือเอาสิทธิในการถือตามบตัรกรรมสิทธ์ิท่ีรัฐบาลเป็นผูอ้อกให ้
                           ต่อมาภายหลงัประกาศใชก้ฎหมายท่ีดิน ปี  2001 มีการออกเอกสารสิทธิในการถือ
ครองท่ีดินเพิ่มข้ึน ซ่ึงนกัลงทุนสามารถตรวจสอบเอกสารสิทธิกบักระทรวงการพฒันาท่ีดิน การผงั
เมือง และการก่อสร้าง ก่อนตกลงเช่าแปลงนั้น 
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                        กรณีการใชท่ี้ดินท่ีสามารถใชเ้ป็นหลกัทรัพยใ์นการค ้าประกนัเงินกู ้ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ี
สามารถจ านองไดเ้ฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินตามกฎหมายเท่านั้น และระยะเวลาจ านองหรือโอนถ่าย
สิทธินั้น ตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสัญญาเช่าท่ีกระท าไว ้
               2.7   ทีด่ินของรัฐ 
                      ประกอบดว้ยท่ีดินสาธารณะ และท่ีดิน ของรัฐ ซ่ึงบุคคลทัว่ไปไม่สามารถถือครอง
สิทธิ ขาย หรือ ให้เช่าได ้แต่เป็นท่ีดินท่ีรัฐสามารถเปิดให้เอกชนเช่าในระยะยาวได ้(15 ปี ข้ึนไป) 
หรือซ้ือขายได ้ทั้งน้ีตอ้งเป็นไปตามกฎหมายพิเศษท่ีก ากบัดูแลเป็นการเฉพาะ  
                         ส่วนการใหเ้ช่าพื้นท่ีท่ีสามารถใหเ้ช่า ตอ้งเป็นพื้นท่ีท่ีอยูใ่นรายการทรัพยสิ์นให้เช่า
ของรัฐ ซ่ึงตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากหน่วยงานบริหารจดัการทรัพยสิ์นของรัฐ และตอ้งไดรั้บการ
อนุมติัจากรัฐบาลก่อนการใหเ้ช่าทุกคร้ัง โดยมีเง่ือนไขในการเช่าดงัน้ี 
                           2.7.1 ผูเ้ช่าจะตอ้งไม่เปล่ียนแปลงหรือท าลายทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้น 
                           2.7.2 ผูเ้ช่าจะต้องไม่แก้ไขหรือปรับปรุงรายการใดท่ีเป็นอุปสรรคต่อการใช้
ประโยชน์ของสาธารณชน 
              2.8  กรณกีารแลกเปลีย่นทีด่ินส่วนของรัฐ      
                   ท่ีดินท่ีจะกระท าไดต้อ้งมีความเหมาะสมต่อการพฒันาทางธุรกิจของเอกชน และ
เม่ือภาครัฐตอ้งการท่ีดินในเขตอ่ืน เพื่อการก่อสร้างอาคารส านักงาน เง่ือนไขในการแลกเปล่ียน                            
ภายใตก้ฎหมายท่ีดินปี 2001 การใหส้ัมปทานท่ีดินของรัฐ มีเง่ือนไขดงัน้ี 
                        2.8.1 การใหส้ัมปทานท่ีดินเพื่อกิจกรรมทางสังคม  
                                    เป็นกิจกรรม ประเภทก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัและกิจกรรมทางการเกษตร และ
เฉพาะบุคคลสัญชาติกมัพชูาเท่านั้น ท่ีมีสิทธิไดรั้บสัมปทานดงักล่าว 
                        2.8.2  การให้สัมปทานท่ีดินเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ การใช้ประโยชน์ การ
พฒันา และการส ารวจต่างๆ 
                           นกัลงทุนจากต่างประเทศท่ีสนใจสัมปทานท่ีดินของรัฐเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
สามารถยืน่ค าขอรับสัมปทานจากหน่วยงานของรัฐท่ีถือครองท่ีดินแปลงนั้นๆ ซ่ึงหน่วยงานของรัฐ
จะขอความเห็นชอบจากกระทรวงการเศรษฐกิจและการคลัง ก่อนการยื่นขออนุมติัจากรัฐบาล
กมัพชูาต่อไป 
                          กฎหมายใหม่ในการให้สัมปทานท่ีดินของรัฐเพื่ออ านวยความสะดวกในการให้
สัมปทานเพื่อโครงการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ  ดงัน้ี 
                           ก. โครงการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานท่ีมีสิทธิไดรั้บสัมปทานตามกฎหมาย 
                                 -  โครงการพฒันา จ าหน่ายและกระจายพลงังานไฟฟ้า 
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                                      -  คมนาคมขนส่ง เช่น ถนน สะพาน สนามบิน ท่าเรือ รางรถไฟ และคลอง 
                                      -  น ้าประปาและการก าจดัน ้าเสีย 
                                -  โครงข่ายโทรคมนาคมและเทคโนโลยสีารสนเทศ 
                                -  ส่ิงอ านวยความสะดวกและแหล่งท่องเท่ียว 
                                -  โครงข่ายขนส่งก๊าซธรรมชาติและน ้ ามนั 
                                -  การระบายและก าจดัขยะมูลฝอย 
                                -  ระบบบ าบดัน าเสีย 
                                -  โครงสร้างพื้นฐานทางสาธารณสุข การศึกษา และการกีฬา 
                                -  โครงการก่อสร้างเขตเศรษฐกิจพิเศษและการเคหะ 
                                -   การชลประทานและโครงสร้างพื้นฐานทางเกษตรกรรม 
                                -  โครงการต่างๆ ท่ีกฎหมายฉบบัอ่ืน ๆ ก าหนดใหไ้ดรั้บสัมปทานจากรัฐ 
                          ข. การคดัเลือกผูรั้บสัมปทาน 
                                หน่วยงานของรัฐบาลจะท าการคดัเลือกผ่านระบบประมูลหรือระบบเจรจา
ต่อรอง ซ่ึงเง่ือนไขและขั้นตอนต่าง ๆ อยูร่ะหวา่งการพิจารณาในกฎหมายประกอบกฎหมายท่ีดิน 
                        ค. สัญญาสัมปทาน 

       หน่วยงานภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งลงนามในสัญญาสัมปทานภายในเวลา 6 
เดือน หลงัทราบผลการคดัเลือกผูรั้บสัมปทาน โดยกฎหมายดงักล่าวยงัก าหนดรายละเอียดอ่ืนๆ ของ
สัญญา เช่น มาตรฐานของโครงการ สิทธิประโยชน์ท่ีไดรั้บ การใชบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้ง การจ่ายเงิน ขอ้
ผกูมดัสัญญา เป็นตน้ โดยโครงการสัมปทานตอ้งมีอายุไม่เกิน 30 ปี ยกเวน้รัฐบาลมีความเห็นให้ต่อ
สัญญาสัมปทานออกไป 
                 ปัจจุบนัประเทศกมัพูชาไดมี้การประชาสัมพนัธ์เพื่อโนม้นา้วให้คนต่างชาติเขา้
ไปถือครองสิทธ์ิท่ีดินในประเทศกมัพูชาและไดอ้อกกฎหมายเพื่อรองรับโดยเฉพาะ แต่ไม่ขายท่ีดิน
และไดจ้ดัท าเอกสารประชาสัมพนัธ์เป็นภาษาองักฤษลงในส่ือต่างๆ เพื่อเผยแพร่ต่อไป ดงัน้ี15 
 

          
 
                        
               

                                                 
15

 คดัมาจาก http://mekonginfo.org/index.php/133 สืบคน้เม่ือ  20/09/2011            

http://mekonginfo.org/index.php
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                Foreigners buy Property in Cambodia – The Law allows for purchase of 
property. But not Land 
                  Legislation recently has been passed in Cambodia and Foreign countries to 
buy property in Cambodia and that  the property is above the first floor  allowing foreigners to 
buy apartments and condos in the building the new material live 
                   Law does not allow foreigners to buy land in Cambodia and those who 
attempt to purchase the land at risk in Cambodia is taken from them. 
                  Foreigners have long been waiting for the law of property in Cambodia from 
Thailand s property market  has been booming  with foreign investment the new law is set to 
stimulate the development of Cambodia s real estate and real estate market    
              Previously foreigners were allowed to buy property in Cambodia many 
people are buying .however a citizen of Cambodia this method is very risky and requires much 
trust is placed in which  Cambodia is a property of your tricks.     
              New laws passed to help those who have purchased the property on behalf of 
holding or the name of the second year in Cambodia .local processing of the transfer to its own 
name 
           The new law will increase the confidence of foreign real estate in Cambodia. 
             Six month to twelve months are going to be a very good time to buy property 
in Cambodia for foreigners. Are still relatively cheaper and more attractive than neighboring 
Vietnam and Thailand.          
             Foreigners can buy property on the ground floor and not their properties are 
located within 20 miles from the Cambodian border .because the rules of national security in the 
country.  
 Countries must show the ownership of than ๔๙% of the development of any 
building property.           
            Overall the law has been passed to promote investment in real estate and real 
estate sector in Cambodia to ensure their properties and land for the Cambodian people.  
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         ค าแปลเป็นภาษาไทย       
 กฎหมายล่าสุดได้ผ่านการประกาศใช้แล้วในประเทศกัมพูชา อนุญาตให้
ชาวต่างชาติ ซ่ึงมีคุณสมบัติได้น าเสนอว่า คุณสมบัติสิทธิพิ เศษอนุญาตให้ชาวต่างชาติซ้ือ                
อพาทเมนตแ์ละอาคารชุดในสถานท่ีประกอบการพกัอาศยัท่ีสร้างข้ึนใหม่ 
                     แต่กฎหมายไม่อนุญาตให้ชาวต่างชาติซ้ือท่ีดินในประเทศกมัพูชา และบรรดาผู ้
ท่ีพยายามซ้ือท่ีดินในความเส่ียงของประเทศกมัพชูา มีท่ีดินท่ีน ามาจากพวกเขาชาวต่างชาติ ท่ีตอ้งรอ
คอยมาอย่างยาวนานกว่ากฎหมายกัมพูชาจะประกาศใช้ได้ก าหนดคุณสมบติัตั้งแต่เขตท่ีจะขาย
อสังหาริมทรัพยไ์ด้ โดยด าเนินการในยุคเฟ่ืองฟูของชาวต่างชาติ กฎหมายใหม่ได้มีการก าหนด
คุณสมบัติใหม่ เพื่อกระตุ้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อีกทั้ ง คุณสมบัติของชาวกัมพูชา
ภายในประเทศท่ีตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพยด์ว้ย 
                    กฎหมายของกมัพูชาท่ีได้ก าหนดคุณสมบติัของชาวต่างชาติท่ีอนุญาตให้ซ้ือ
ทรัพยสิ์นไดน้ั้น  และมีชาวต่างชาติจ านวนมากไดก้วา้นซ้ือทรัพยสิ์นไวจ้  านวนมากแลว้ก็ตาม วิธีน้ี
เป็นความเส่ียงค่อนขา้งมากก็ตาม ซ่ึงตอ้งการความน่าเช่ือถืออย่างมากในกมัพูชา ซ่ึงมีเจตนาใน
ความเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นตามกฎหมายใหม่ท่ีไดมี้การประกาศใชแ้ลว้  โดยให้ชาวต่างชาติท่ีมีสิทธิ
อยู่ก่อนแล้วในช่ือของบริษทัการลงทุนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ร่วมกับช่ือของคนท้องถ่ินใน
กมัพูชาจะไดรั้บการอนุญาตให้มีสิทธิด าเนินการภายในก าหนด 2 ปี เพื่อโอนยา้ยสิทธิดงักล่าวให้
เป็นช่ือของตนเองโดยเฉพาะ 
                    กฎหมายท่ีไดป้ระกาศใช้ใหม่น้ีจะไดรั้บความเช่ือถือของต่างประเทศในตลาด
อสังหาริมทรัพยข์องประเทศกมัพชูา 
                            ภายในระยะเวลาตั้ งแต่ 6 เดือนไปจนถึง 12 เดือนนับแต่น้ีจะมีการมาขอ
ใบอนุญาตในกมัพูชาส าหรับชาวต่างชาติ ในการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีราคาค่อนขา้งถูกและ
น่าสนใจยิง่กวา่เพื่อนบา้นประเทศเวยีตนามและประเทศไทย 
                              ชาวต่างชาติจะไม่ได้รับอนุญาตในการซ้ือคุณสมบัติพื้นฐานเช่น ท่ี ดิน
เกษตรกรรม หรือท่ีพกัอาศยัท่ีมีรัศมี 20 ไมล์ห่างจากชายแดนประเทศกมัพูชา เน่ืองจาก กฎระเบียบ
ความปลอดภยัแห่งชาติภายในประเทศ 
                            คุณสมบติัของชาวต่างชาติท่ีจะซ้ืออสังหาริมทรัพยมี์สิทธิไดไ้ม่เกิน 49% ของ
อาคารชุด  มิไดมี้การผา่นกฎหมายในการส่งเสริมการลงทุนอสังหาริมทรัพยข์องชาวกมัพูชา และไม่
มัน่ใจวา่จะมีชาวกมัพชูามีคุณสมบติัพร้อมในการมาซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารชุดดงักล่าว 
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3.  ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล16 

                       
 สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิลมีนโยบายสนบัสนุนจากต่างประเทศ โดยในแต่ละรัฐของ
บราซิลมีเง่ือนไขพิเศษและสิทธิประโยชน์ให้กบันกัลงทุนแตกต่างกนัไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
เกษตรกรรมในท่ีดิน 
              3.1 มาตรการทางกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล 
                         3.1.1 Brazilian Federal Constitution of 1988 Article 171 หรือรัฐธรรมนูญแห่ง
สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล 1988 
                        3.1.2  Civil Code of 2002 หรือประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์2002 
                     3.1.3  Brazilian Corporate Act of 1979 หรือพระราชบญัญติัวา่ดว้ยบริษทับราซิล 
1979 
                         3.1.4 Law no. 5709 of 1971 หรือ Rural Land Acquisition Act no. 5709 of 1971 
หรือพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมือง หรือพระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709 ซ่ึงใช้
บงัคบักบัการไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองโดยคนต่างดา้วซ่ึงมีถ่ินท่ีอยู่ถาวรในบราซิลรวมถึงองคก์ร
ต่างดา้วตามกฎหมายซ่ึงไดรั้บอนุมติัใหป้ระกอบกิจการไดใ้นบราซิล 
                    3.1.5 Federal Law number 6815 of August 19, 1981 หรือกฎหมายสหพนัธ์รัฐ
ฉบบัท่ี6815 ซ่ึงก าหนดเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วโดยก าหนดดว้ยวา่กิจการใดบา้งท่ี
ตอ้งหา้มคนต่างดา้วประกอบธุรกิจในบราซิล 
           3.2 ประเภทธุรกจิการลงทุนของคนต่างด้าว 
                        การเขา้มาลงทุนประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วในบราซิลสามารถด าเนินการได้
โดยผ่านบุคคลธรรมดาหรือการตั้งองค์กรธุรกิจ ซ่ึงในการจดัตั้งองค์กรธุรกิจของคนต่างด้าวใน
บราซิลมีหลายประเภท บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างชาติสามารถจดัตั้ งองค์กรธุรกิจได้ทุก
ประเภทเช่นเดียวกบัคนบราซิล ทั้งน้ี หากมีการจดทะเบียนจดัตั้งและมีสถานประกอบการบราซิล
แลว้ ถือวา่องค์กรนั้นมีสัญชาติบราซิล ซ่ึงกฎหมายประเทศบราซิลอนุญาตให้บุคคลต่างดา้วจดัตั้ง
องค์กรและสถานประกอบการเพื่อประกอบธุรกิจไดทุ้กประเภทเช่นเดียวกบัคนทอ้งถ่ิน ทั้งน้ี ใน
บางกรณีคนต่างดา้วอาจเขา้มาประกอบธุรกิจในบราซิลไดโ้ดยการแปลงหรือจดัตั้งเป็นนิติบุคคล
ทอ้งถ่ินแทนเพราะไม่ตอ้งรอรับความเห็นชอบในการประกอบกิจการจากรัฐบาลก่อน   
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 กรมส่งเสริมการส่งออก กระทรวงพาณิชย,์ “ขอ้มูลดา้นการลงทุนในประเทศ” 
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                           ส าหรับการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
200217 ก าหนดใหนิ้ติบุคคลเอกชน (private law legal persons) ไดแ้ก่                                                           
 - สมาคม (associations) 
                           - บริษทั (Companies) 
                           - มูลนิธิหรือสถาบนั (Foundations) 
                           - องคก์รทางศาสนา (Religious Organizations)  
                           - พรรคการเมือง ( Political parties) 
                       ขณะเดียวกนัไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัองคก์รธุรกิจ( Book II- The law of Enterprises) ซ่ึง
ตามมาตรา 966 – 1195 ประกอบดว้ย 
                           Business Proprietors (Do Empresario) 
                         Companies (Da Sociedade) 
                         Subtitle I – Companies without Legal Personality (ไม่มีฐานะเป็นนิติบุคคล) 
                            - Partnership (Da Sociedade em Comum)  
                             - Undeclared Partnership ( Da Sociedade em Conta de Participacao) 
                          Subtitle II – Companies with Legal Personality (มีฐานะเป็นนิติบุคคล)  
  - General Partnership (Da  Sociedade Simple) 
                             - Partnership under a Firm Name ( Da  Sociedade em Nome Coletivo) 
                             - Limited Partnership ( Da Sociedade em Comandita Simple) 
                             - Limited Liability Partnership (Da Socidade em Comandita por Acoes) 
                             - Cooperatives (Da Sociedade Cooperative) 
                             - Related Companies ( Da Sociedades Coligadas) 
                         นอกจากนั้นยงัมีองค์กรธุรกิจอีก 2 ลกัษณะท่ีมีฐานะเป็นนิติบุคคล แต่ละบริษทั
สามารถจดัตั้งได้ ต่อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากฝ่ายบริหาร(รัฐบาลกลาง) ก่อน ได้แก่ บริษทัแห่งชาติ 
(National Companies หรือ Da  Sociedade Nacional) กบับริษทัต่างดา้ว (Foreign Companies หรือ 
Da Sociedade Estraneira)  
                        แมว้่ากฎหมายประเทศบราซิลจะอนุญาตให้บุคคลต่างดา้วสามารถจดัตั้งองค์กร
ธุรกิจไดทุ้กประเภทเช่นเดียวกบัคนทอ้งถ่ิน  แต่ในท่ีน้ีจะกล่าวเฉพาะขอ้ก าหนดในการจดัตั้งองคก์ร
ธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งท่ีน่าสนใจท่ีคลา้ยคลึงกบัประเทศไทย คือ Corporation S/A (sociedade anonima) 
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 Section 44 of Brazil’s Civil Code of 2002 สืบคน้เม่ือ  10/10/54 
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ซ่ึงพอเทียบเคียงไดก้บับริษทัจ ากดัในประเทศไทย เน่ืองจากมีองค์กรก ากบัดูแลและมีการก าหนด
วธีิการด าเนินการต่างๆ ตั้งแต่ขั้นช้ีชวน วธีิการจดัตั้ง การเปิดเผยขอ้มูล และมีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการ
เป็นรักษาทะเบียน รายงานการประชุมฯ การคุม้ครองสิทธิผูถื้อหุน้ฯ อน่ึงการจะเป็นบริษทัมหาชนท่ี
เปิด ( Opened public) หรือปิด (Closed  public) ข้ึนอยูก่บัการน าหุ้นไปซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย์
หรือเป็นการซ้ือขายนอกตลาดตามล าดบั ทั้งน้ี หากนิติบุคคลจะปรับเปล่ียนเป็นเอกชน หรือมหาชน
ก็สามารถท าไดโ้ดยง่าย ข้ึนอยูก่บัมติเอกฉนัทข์องผูถื้อหุ้น โดยกฎหมายคุม้ครองสิทธิของผูถื้อหุ้น
ขา้งนอ้ยหรือท่ีไม่เห็นดว้ย สามารถถอนหรือขายหุน้คืนไดใ้นราคาตามมูลค่าทางบญัชีของกิจการจึง
ท าให้การเปล่ียนแปลงกิจการจากบริษทัเอกชนเป็นบริษทัมหาชนหรือในทางกลบักนัท าไดไ้ม่ยาก 
ประกอบกบัตลาดหลกัทรัพยใ์นบราซิลมีขนาดใหญ่ และพร้อมท่ีจะรับหุ้นของกิจการมหาชนต่างๆ 
เขา้ซ้ือขาย(ภายหลงัจากปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานรับผดิชอบ) การจดัตั้งเป็นบริษทัเอกชน
แลว้แปลงเป็นบริษทัมหาชนในภายหลงัจึงเป็นท่ีนิยม18 

                   3.3 หลักเกณฑ์ในการควบคุมและตรวจสอบการประกอบธุรกิจการลงทุนโดยคนต่าง
ด้าว รวมถึงตัวแทนในบราซิล 
                                ส าหรับการลงทุนประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในบราซิลโดยทั่วไปแล้ว 
รัฐบาลบราซิลให้การสนับสนุนการลงทุนไดเ้ช่นเดียวกบัคนทอ้งถ่ิน  เวน้แต่ในกรณีท่ีมีกฎหมาย
บญัญติัห้ามหรือจ ากัดไว ้เช่น กรณีธุรกรรมการลงทุนประกอบธุรกิจท่ีกระทบต่อความมัน่คง 
เศรษฐกิจ  สังคม หรือการเมืองของบราซิล อยา่งไรก็ดี การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วในบราซิล
มีอยูม่ากมาย ในส่วนน้ีจึงขอกล่าวถึงเฉพาะหลกัเกณฑค์วบคุมและตรวจสอบท่ีส าคญัเฉพาะในกรณี
การประกอบธุรกิจท่ีส าคญัท่ีน่าสนใจและเป็นประเด็นปัญหาคลา้ยคลึงกบัประเทศไทยในปัจจุบนั 
ซ่ึงมีกฎหมายบญัญติัหา้มหรือจ ากดัไว ้ดงัต่อไปน้ี 
                      3.3.1 ก าหนดข้อห้ามในการลงทุนของคนต่างด้าว 
                                     กฎหมายสหพนัธ์รัฐ  ฉบบัท่ี 6815 ลงวนัท่ี 19 สิงหาคม ค.ศ. 1981 หรือท่ี
รู้จกักนัวา่เป็นกฎหมายวา่ดว้ยคนต่างดา้ว มีขอ้ก าหนดในเร่ืองเก่ียวกบัวซ่ีาโดยห้ามผูถื้อวีซ่าประเภท
ผา่นแดนหรือท่องเท่ียวไม่ให้ประกอบธุรกิจในบราซิล ซ่ึงเป็นหลกัการปกติทัว่ไปแลว้นอกจากนั้น 
ยงัระบุถึงกิจการท่ีหา้มคนต่างดา้วเป็นเจา้ของหรือประกอบธุรกิจ19 เช่น   
                                     ก. กิจการส่ือมวลชนทุกประเภท ไม่ว่าจะในรูปหุ้นส่วนหรือผู ้ถือหุ้น
ผูบ้ริหารกิจการ 
                                                 
18 กรมส่งเสริมการส่งออก กระทรวงพาณิชย,์ “ขอ้ 2.6 กฎระเบียบดา้นการลงทุนในประเทศ” 

    www.depthai.go.th/Dep/DOC/51/51014299.doc สืบคน้เม่ือ10/10/54 
19

 Article 106 of Federal Law no. 6815 of August 19,1981 
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                                      ข. สัมปทานขดุ ส ารวจหรือแต่งแร่  หรือการท าการวจิยัในเร่ืองทรัพยากรน้ี 
   ค. ธุรกิจอากาศยานบราซิล 
              ง. นายหนา้ซ้ือขายเร่ือหรืออากาศยานใหก้บัทางราชการ 
   จ. การมีส่วนร่วมในการบริหาร หรือเป็นตวัแทน หรือให้ค  าปรึกษาแก่
สหภาพแรงงานหรืออาชีพ 
 ฉ. อาชีพน าร่องในอ่าว  ตามแม่น ้า  หรือทะเลสาบต่างๆ  
 ช. กปัตนั ตน้หน  หรือกลาสีเรือ(ยกเวน้เรือประมง) 
  ด าเนินการเก่ียวกบัส่ือกระจายเสียง (และภาพ) แมจ้ะเป็นงานอดิเรก เวน้
แต่จะมีขอ้ตกลงเป็นอยา่งอ่ืน (treatment safe reciprocity) และ ผูส้อนศาสนา 6815 ในกองทพัและ
กิจการเก่ียวเน่ืองกฎหมายสหพนัธ์รัฐฯ ฉบบัท่ี 6815 ยงัมีการก าหนดห้ามคนต่างดา้วเก่ียวขอ้งกบั
กิจการการเมืองทั้งทางตรงและทางออ้ม รวมทั้งห้ามรับเป็นผูด้  าเนินการในการประชาสัมพนัธ์ เชิญ
ชวน จดัการชุมนุมทางการเมือง 20 และธุรกิจประเภทอ่ืนตามท่ีมีกฎหมายเฉพาะก าหนดไวอี้กดว้ย 
เช่น  
                                           ก) การพฒันากิจกรรมทั้งหลายท่ีเก่ียวขอ้งกบัพลงังานนิวเคลียร์ 
                                          ข) การใหบ้ริการเก่ียวกบัสุขภาพ 
                         ค) กิจการไปรษณียแ์ละการใหบ้ริการโทรสารและ 
                                  ง) อุตสาหกรรมทางอวกาศ 
  ดงันั้น บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลคนต่างดา้วไม่วา่จะมีสัดส่วนการถือหุ้น
ขา้งมากหรือมีอ านาจในการควบคุมบริษทัผา่นหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงเพียงใดก็ตามก็ไม่อาจประกอบ
ธุรกิจตอ้งหา้มท่ีกล่าวมาขา้งตน้ในบราซิลไดเ้ลย 
                           3.3.2  กรณีที่กฎหมายจ ากัดหรือก าหนดเง่ือนไขในการประกอบธุรกิจการลงทุน

ของคนต่างด้าวไว้ 
                          นอกเหนือจากขอ้ห้ามส าหรับคนต่างด้าวในการประกอบธุรกิจแล้ว ยงัมี
ขอ้จ ากดัในการประกอบกิจการบางประเภทในทางเศรษฐกิจ โดยกฎหมายบราซิลท่ีเก่ียวขอ้งได้
ก าหนดเป็นเง่ือนไขส าหรับการลงทุนของคนต่างด้าวบางประการในธุรกิจบางประเภทไว ้ทั้งน้ี 
ผูว้จิยัเห็นวา่ปัจจุบนัมีธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วท่ีน่าสนใจ  ดงัน้ี 
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                                      1) การได้มาซ่ึงท่ีดินของคนต่างด้าว 
                                  รัฐธรรมนูญแห่งสหพนัธรัฐบราซิล มาตรา 5 เร่ืองความเสมอภาค21 ได้
รับรองสิทธิและความเสมอภาคของคนต่างดา้วเท่าเทียมกบัคนทอ้งถ่ินซ่ึงรวมถึงการไดม้าซ่ึงท่ีดิน
โดยคนต่างดา้วด้วย22  อย่างไรก็ดี รัฐธรรมนูญฯ มาตรา 190 ก าหนดให้กฎหมายลายท่ีเป็นลกัษณ์
อกัษรตอ้งก าหนดและจ ากดัให้การซ้ือและการเช่าอสังหาริมทรัพยน์อกเขตเมืองโดยบุคคลธรรมดา
หรือองค์กรธุรกิจต่างด้าวนั้นถือว่าเป็นกรณีเฉพาะท่ีจะต้องได้รับการอนุญาตจากสภาแห่งชาติ
(National Congress) และสถาบนัการปฏิรูปการเกษตรและการตั้งถ่ินฐานของชาวบราซิลแห่งชาติ           
(Bazillion National Institute of Agrarian reform and Colonization หรือ INCRA) แลว้แต่กรณี 
                                 จากบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญข้างต้น แสดงให้เห็นว่ากฎหมายของ
บราซิลไม่ไดก้  าหนดหา้มเด็ดขาดในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วซ่ึงมีถ่ินท่ีอยูใ่นบราซิลหรือนิติ
บุคคลซ่ึงตั้งข้ึนตามกฎหมายบราซิลโดยมีคนต่างดา้วถือหุ้นเป็นเจา้ของ โดยการจะถือครองท่ีดิน
ดงักล่าวไดต้อ้งเป็นไปตามขอ้จ ากดัทางกฎหมายซ่ึงผูซ้ื้อและผูข้ายท่ีดินตอ้งด าเนินการต่อไป 
                                  ในอดีตกฎหมายบราซิลไม่ไดก้ าหนดจ ากดัจ านวนท่ีดินท่ีคนต่างดา้วทั้ง
ท่ีเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลสามารถถือไดไ้วโ้ดยชดัเจน จนกระทัง่ในระหวา่งปี 1964– 1985 
ซ่ึงเป็นช่วงท่ีสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิลอยูภ่ายใตร้ะบอบเผด็จการทหาร รัฐบาลแห่งสหพนัธรัฐได้
ตราพระราชบญัญติั ฉบบัท่ี 5709 ข้ึนในปี 197123 (พ.ศ. 2514) ซ่ึงออกโดยอาศยัอ านาจตามความใน
ประมวลกฎหมายแพ่ง (Civil Code of 2002) ก าหนดเก่ียวกบัการซ้ือท่ีดินท่ีอยูน่อกเขตเมืองโดยคน
ต่างดา้วท่ีอยูอ่าศยัในประเทศและนิติบุคคลต่างดา้วท่ีไดรั้บใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจในประเทศ
บราซิล รวมทั้งนิติบุคคลบราซิลท่ีมีบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างด้าวต่างถือหุ้นข้างมากใน

                                                 
21Article 5 Brazilian Federal  Constitution of 1988 

  Title II Fundamental Rights and Guarantees, Chapter I Individual and Collective Rights and Duties,(Equality).” All persons are  
  equal before the law, without any distinction whatsoever, and Brazilians and foreigners resident in Brazil are assured of  
  inviolability of the right of life , liberty, equality, security and property, on the following terms….” 
22Article 5 Brazilian Federal  Constitution of 1988 

        “All persons are equal before the law, without any distinction  whatever, Brazilians and foreigners residing in the country    
        being ensured of inviolability of the right to life, to liberty, to equality  to security and to property, on the following terms:….. 
        XXXV .the law shall not exclude any injury or threat to a right from the consideration of the judicial power,……” 
        Article 95  of Federal Law  no.6815 of August 19,1981 provides the following: 
        Article 95 “the foreigner resident in Brazil enjoy all rights enjoyed by Brazilian, under the terms of Constitution and laws.” 
23 Law no.5709 of 1971, regulating 

          “the purchase of  rural property either by a foreign individual who lives in the country or a  Foreign legal entity with a  
    license to operate in Brazil” 
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บริษทับราซิล โดยเปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วท่ีกล่าวมาอาจไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองไดเ้ช่นเดียวกบั
ชาวบราซิล แต่จะตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อน โดยจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ ดงัน้ี 
                                          (ก) ขนาดของท่ีดิน 
                                           (ข)  ลกัษณะของการใชท่ี้ดินภายใตก้ าหนดของโครงการ 
                                      (ค) สถานท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู ่
                                    ยกตวัอย่าง  เช่น การท าธุรกรรมเก่ียวกบัท่ีดินนอกเขตเมืองท่ีตั้งอยู่ใน
ส่วนของบริเวณพรมแดนซ่ึงอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในส่วนท่ี
ตั้งอยูติ่ดชายฝ่ังหรือในบริเวณเขตพรมแดนของบราซิลและบริเวณอ่ืนๆ ซ่ึงถือเป็นบริเวณท่ีก าหนด
ไวใ้นทางความมัน่คงของประเทศ24 เป็นตน้ อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงกลบัไม่เคยมีการน า
ขอ้จ ากดัภายใตบ้ทบญัญติัเหล่าน้ีไปปฏิบติัอยา่งจริงจงัเน่ืองจากขาดการก ากบัดูแลและควบคุมการ
เขา้ซ้ือท่ีดินท่ีดี 
                                 ในปี 1995 (พ.ศ. 2538) สภาแห่งชาติไดอ้นุมติัให้แกไ้ขรัฐธรรมนูญฉบบั
ท่ี 6 (Constitutional Amendment no.06/95) โดยตดับทบญัญติัมาตรา 171 ซ่ึงก าหนดความแตกต่าง
ระหวา่งบริษทับราซิลกบับริษทับราซิลท่ีก าหนดสัดส่วนหรือสิทธิออกเสียงควบคุมบริษทั โดยคน
ต่างดา้วออกจากรัฐธรรมนูญ ยิ่งไปกวา่นั้น ส านกังานอยัการสูงสุด (office of the Solicitor –General 
of Union  หรือ AGU) ในขณะนั้น ยงัไดใ้ห้ความเห็น (Informed Opinion GO 181/1998) ในการตดั
บทบญัญติัท่ี 171 ทิ้งไป โดยให้ความเห็นวา่การตดับทบญัญติัมาตรา 171 ซ่ึงไดบ้ญัญติัแยก บริษทั
บราซิล กบับริษทับราซิลท่ีถือหุ้นโดยคนต่างดา้วน้ี จะช่วยก าจดัก าแพงขอ้จ ากดัในขณะนั้นในส่วน
ท่ีเก่ียวกบัการประกอบกิจกรรมของบริษทัในเร่ืองของตลาดท่ีดินท่ีมีอยูใ่นกฎหมายนั้นออกไป ซ่ึง
จะท าให้การเคล่ือนไหวทางเศรษฐกิจเป็นไปอย่างเสรีและแข็งแกร่งข้ึน เป็นเหตุให้นกัลงทุนต่าง
ด้าวท่ีสนใจการลงทุนในบราซิล โดยเฉพาะในทรัพยากรท่ีมีอยู่มากมาย รวมถึงเทคโนโลยีใน
เช้ือเพลิงชีวภาพ (biofuels) ท่ีกา้วหนา้และภาคการเกษตรกรรมมีจ านวนเพิ่มมากข้ึน 
                               ในปี 2008 (พ.ศ. 2551) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นบราซิลเป็นท่ี
นิยมอยา่งสูงโดยเฉพาะการลงทุนในท่ีดินเกษตรกรรมผา่นทางโครงสร้างการตั้งบริษทัท่ีหลากหลาย 
ซ่ึงโครงสร้างในภาพดา้นล่างน้ีถูกเลือกใหเ้ป็นโครงสร้างท่ีน าไปใชส้ าหรับการลงทุนอยูเ่สมอ 
                                     การวางโครงสร้างการลงทุนน้ีเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคใ์นทางประโยชน์
ทางภาษีและหลบหลีกขอ้จ ากดัการลงทุนเป็นเจา้ของในท่ีดินของคนต่างดา้วโดยอาศยัช่องวา่งของ
กฎหมาย เน่ืองจากกฎหมายของบราซิลจ ากดัการเป็นเจา้ของท่ีดินโดยคนต่างดา้ว แต่ไม่ไดจ้  ากดัการ
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 Law no. 6634 of 1979, regulating 
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เป็นเจา้ของท่ีดินโดยบริษทัสัญชาติบราซิลท่ีเป็นเจา้ของหรือมีอ านาจควบคุมโดยคนต่างดา้ว ดงันั้น
การลงทุนผา่นบริษทัดงักล่าวของคนต่างดา้ว จึงเป็นการหลบหลีกขอ้จ ากดัในเร่ืองความเป็นเจา้ของ
ท่ีดิน25                                               

 ภายหลังจากเกิดภาวะวิกฤติการขาดแคลนอาหารท่ีรุนแรงและราคา
อาหารท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยา่งรวดเร็วในบราซิลในปี 2008 (พ.ศ. 2551) รวมถึงการท่ีตอ้งจ่ายค่าชดเชยใน
จ านวนท่ีสูงมาก ส าหรับท่ีดินท่ีรัฐบาลบราซิลตอ้งการไดจ้ากคนต่างดา้วท่ีซ้ือไปเพื่อน ามาใชใ้นการ
ปฏิรูปการเกษตรของบราซิล และเพื่อให้ไดม้าซ่ึงอ านาจอธิปไตยของรัฐเหนืออาณาเขตของบราซิล
เอง จึงท าใหเ้ห็นไดช้ดัวา่สถาบนัการปฏิรูปการเกษตรและการตั้งถ่ินฐานของชาวบราซิลแห่งชาติไม่
มีกลไกหรือวิธีการท่ีเป็นรูปธรรมในการใชอ้ านาจควบคุมท่ีเพียงพอในการซ้ือขายท่ีดินของคนต่าง
ดา้ว 
                                   รัฐบาลบราซิลจึงหนักลบัไปให้ความสนใจในสัดส่วนการลงทุนในภาค
การเงินของคนต่างดา้วท่ีเขา้ซ้ือกิจการของชาวบราซิลเพื่อให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินการเกษตรของกิจการ
เหล่านั้น ซ่ึงเป็นแหล่งผลิตอาหารส าหรับการบริโภคภายในประเทศ รวมทั้งยึดการตีความใหม่ตาม
พระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709 ในเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2553 วา่กฎหมายอนุญาตให้เฉพาะกิจการของ
ชาวบราซิลเท่านั้นท่ีสามารถจบัจองท่ีดินไดโ้ดยไม่จ  ากดัจ านวน ทั้งน้ีคนต่างดา้วท าไดเ้พียงแค่ถือ
หุน้ในสัดส่วนท่ีนอ้ยกวา่เท่านั้น 
                                          นายหลุยส์  อิกนาซิโอ อดมัส์ อยัการสูงสุดไดย้  ้าถึงการมีผลใชบ้งัคบัของ
พระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709 โดยด าเนินการจนกระทัง่ทางส านกัอยัการสูงสุดไดอ้อกค าสั่งซ่ึงมีผล
บงัคบัแก่เจา้หน้าท่ีรัฐทั้งหมดรวมถึงเจา้หน้าท่ีท่ีดินทอ้งถ่ินให้ตอ้งปฏิบติัตาม26  ให้ปฏิเสธการซ้ือ
หุ้นในสัดส่วนสูงโดยคนต่างดา้วในกิจการเกษตรกรรมของคนทอ้งถ่ินทั้งหมด เพื่อเป็นมาตรการ
ควบคุมการถือครองท่ีดินการเกษตรของคนต่างดา้วโดยไม่จ  ากดั ซ่ึงนายหลุยส์ ฯไดอ้า้งวา่ เป็นการ
ยดึหลกัตามกฎหมายท่ีตราข้ึนในสมยัประธานาธิบดี ลูอิซ  อิกนาซิโอ ลูลา ดาวลิวา ซ่ึงอาจจะไม่ตรง
กบันโยบายรัฐบาลชุดปัจจุบนั ทั้งน้ี ค  าสั่งดงักล่าวลงนามโดยประธานาธิบดี ลูอิซ อีนาซิโอ ลูล่า  ดา 
ซิลวา (Luiz Inacio Lula da silva) อนุมติัค าสั่งของส านกังานอยัการสูงสุดอยา่งเป็นทางการ (Parecer 
CGU/AGU No. 01/2008) และตีพิมพใ์น Diario Oficial da Uniao 98 ฉบบัท่ี 161 เม่ือวนัท่ี 23 
สิงหาคม พ.ศ. 2553 และยงัมีผลเป็นการยบัย ั้งการใชบ้งัคบัของกฎหมายในปี 1971 (พ.ศ.2514) ซ่ึง
ก าหนดจ ากดัการไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองโดยบริษทับราซิลถือหุ้นจ านวนมากหรือหุ้นท่ีให้สิทธิ
                                                 
25 Clyde & Co, Clyde Corporate Focus September 2008 issue, “Investment in Brazilian real estate”   

    www.clydeco.com/attachments/..../Corporate %20 Focus %20 (Sep%2008). pdf. 
26

 Article 40 and 41 of Complementary  Act No. 73/1993 

http://www.clydeco.com/attachments/..../Corporate
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ออกเสียงขา้งมากโดยท่ีมีคนต่างดา้วทั้งท่ีเป็นบุคคลธรรมดาหรือบริษทั ค าสั่งดงักล่าวสร้างความ
เปล่ียนแปลงท่ีส าคญัและมีผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในบราซิลให้เป็นไป
ตามท่ีรัฐธรรมนูญก าหนดไวใ้นเร่ืองหลกัอ านาจอธิปไตยเหนือพื้นดินและความมัน่คงของประเทศ 
โดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
                         (ก)  บุคคลธรรมดาต่างด้าวซ่ึงไม่มีถ่ินท่ีอยู่ในบราซิลและบริษทัต่างดา้ว
ท่ีขาดคุณสมบติัในการประกอบธุรกิจในบราซิลไม่สามารถไดม้าซ่ึงท่ีดินในบราซิลไดต้ามเง่ือนไข
ท่ีกฎหมายก าหนด เช่น ขนาดและสถานท่ีตั้งของท่ีดิน โครงการใชท่ี้ดิน เป็นตน้ 
                         (ข)  ค าส่ังดังกล่าวน าแนวความคิดในเกณฑ์การวัดพืน้ท่ีนอกเขตเมือง
เป็นหน่วย (rural modules) มาใชโ้ดยจะดูจากขนาดของพื้นท่ีขั้นต ่าสุดท่ีจ าเป็นส าหรับครอบครัวใน
การด ารงชีวิตและความก้าวหน้าในทางเศรษฐกิจ โดยขนาดของท่ีดินนั้นจะแตกต่างกนัไปตาม
ภูมิภาคและส่ิงแวดลอ้มของประเทศ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709 Article 1S1 ท่ี
อนุญาตให้คนต่างด้าวซ่ึงมีถ่ินท่ีอยู่ในบราซิลสามารถได้มาซ่ึงท่ีดินไม่เกิน 3 หน่วย โดยไม่
จ  าเป็นตอ้งขออนุญาตก่อน แต่หากตอ้งการไดม้าซ่ึงท่ีดินมากกว่า 3  หน่วย แต่ไม่เกิน 50 หน่วย 
จะต้องได้รับการอนุมัติการซ้ือขายจากกระทรวงการพฒันาการเกษตรกรรม (Ministry of 
Agricultural Development) เสียก่อน ซ่ึงในการพิจารณาจะข้ึนอยุก่บัขอ้เสนอและวตัถุประสงคก์าร
ใช้ท่ีดินเป็นรายกรณีไป อย่างไรก็ตาม คนต่างด้าวไม่อาจได้มาซ่ึงท่ีดินมากกว่า 50 หน่วย27  หาก
ไม่ไดด้ าเนินการก าหนดการใชท่ี้ดินนั้น โดยพระราชบญัญติัฯ น้ี ใชบ้งัคบักบับริษทัสัญชาติบราซิล
ท่ีมีคนต่างดา้วซ่ึงไม่มีถ่ินท่ีอยูใ่นบราซิลเป็นเจา้ของดว้ย    (เน่ืองจากตั้งแต่ปี  1994-1998 (พ.ศ. 2537-
2541) ส านกัอยัการสูงสุดไดก้ าหนดให้ขอ้จ ากดัของบริษทัสัญชาติบราซิลน้ีขดัรัฐธรรมนูญและท า
ให้บุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีถ่ินท่ีอยู่ในบราซิลและบริษทัซ่ึงไม่มีสถานประกอบการในบราซิลเร่ิมใช้
วธีิการเขา้ควบคุมบริษทัสัญชาติบราซิลเพื่อซ้ือท่ีดินนอกเขตและถือครองท่ีดินเกินกวา่ 50 หน่วย ซ่ึง
เป็นจ านวนเกินกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด) 
                          ค  าสั่งดังกล่าวไม่ได้ก าหนดห้ามบริษัทต่างด้าวท่ีเป็นเจ้าของบริษัท
บราซิลเป็นเจา้ของท่ีดิน เพียงแต่ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากเจา้หนา้ท่ีรัฐของบราซิล (federal government 
agency) เสียก่อน  เวน้แต่พื้นท่ีนอกเขตเมืองท่ีจะไดม้านั้นนอ้ยกวา่ 3 หน่วย ซ่ึงในการอนุมติัน้ีอาจมี
ค่าใชจ่้ายสูงและเสียเวลามาก รวมถึงแปรผนัตามปัจจยัท่ีนอกเหนือการควบคุมของผูจ้ะซ้ือท่ีดินนั้น
(potential buyer) เช่น ถา้มีคนต่างดา้วอ่ืนๆ ซ้ือท่ีดินไปมากมายแลว้ในภูมิภาคนั้น ท าให้ตดัสิทธิการ
ซ้ือท่ีดินของผูจ้ะซ้ือ เป็นตน้ 

                                                 
27

 Federal Official Journal หรือ Brazilian Federal Gazette ซ่ึงเทียบเคียงไดก้บัราชกิจจานุเบกษาของประเทศไทย 



      

 82 

                       ส าหรับการไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองโดยคนต่างดา้วซ่ึงมีถ่ินท่ีอยูถ่าวร
ในบราซิลหรือโดยบริษัทต่างด้าวท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการในบราซิล น้ีอยู่ภายใต้
พระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709/72 ท่ีก าหนดให้บุคคลธรรมดาต่างดา้วท่ีมีถ่ินท่ีอยู่ในบราซิลไม่อาจ
ไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองเกิน กวา่ 50  หน่วยของท่ีดินนอกเขตเมืองในภูมิภาคซ่ึงท่ีดินตั้งอยู่ ซ่ึง
การก าหนดพื้นท่ีหน่วยนั้นพิจารณาจาก  
                         (ก)  ลกัษณะเฉพาะทางเศรษฐกิจ ส่ิงแวดลอ้มของแต่ละภูมิภาค 
                        (ข)  ประเภทของกิจกรรมการเกษตรท่ีจะพฒันาในท่ีดินนั้น28    
 (ค)  คนต่างดา้วเม่ือรวมทั้งหมดในเขตเทศบาลไม่อาจไดม้าซ่ึงท่ีดินเกิน
กว่า 1/4 ของท่ีดินในแต่ละเขตเทศบาล29 และคนต่างดา้วสัญชาติเดียวกนัไม่อาจไดม้าซ่ึงท่ีดินเกิน
กวา่ร้อยละ 10  ของท่ีดินในแต่ละเขตเทศบาล 
                         (ง)  เจา้หนา้ท่ีส านกังานท่ีดินจะตอ้งยบัย ั้งหรือปฏิเสธหรือยกเลิกการจด
ทะเบียนหรือการบนัทึกธุรกรรมการซ้ือขายท่ีคู่สัญญาซ้ือขายไม่ได้ด าเนินการตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด เช่น การได้รับอนุญาตให้จากสถาบนัการปฏิรูปการเกษตรและการตั้งถ่ินฐานของชาว
บราซิลแห่งชาติเสียก่อน ตามท่ีพระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709 Article 1S1 ผูกพนัเจา้หน้าท่ีทั้งหมด
ของบราซิลรวมทั้งเจา้หนา้ท่ีท่ีดินในพื้นท่ีนอกเขตเมืองใหต้อ้งปฏิบติัตาม  
                          (จ)  นิยามค าว่า หุ้นท่ีมีเสียงขา้งมาก ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยบริษทั
มาใชอี้กคร้ัง โดยให้ค  าจ  ากดัความของอ านาจควบคุมบริษทัภายใตห้ลกัการถือหุ้นท่ีมีเสียงขา้งมาก
ในบริษทั ว่าให้ถือว่าบุคคลหรือบริษทัท่ีมีสิทธิในหุ้นท่ีมีเสียงขา้งมากเป็นคนต่างดา้วซ่ึงมีอ านาจ
ครอบง าและควบคุมการตดัสินใจของบริษทั หรือมีสิทธิเลือกผูเ้ป็นกรรมการในคณะกรรมการ
บริษทัหรือมีอ านาจครอบง ากิจกรรมของบริษทัและก าหนดเป้าหมายการด าเนินการของส่วนหลกั
ของบริษทัถือเป็นคนต่างดา้ว 30         
                            (ฉ)  บริษทัซ่ึงจดทะเบียนในบราซิลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้นเกินกวา่ร้อยละ 
50 ถือเป็นนิติบุคคลต่างดา้วและตอ้งยื่นขออนุมติัจากสถาบนัการปฏิรูปการเกษตรและการตั้งถ่ิน
ฐานของชาวบราซิลแห่งชาติ หรือจากสภาแห่งชาติก่อนในการประกอบธุรกิจแลว้แต่กรณีเพื่อให้
ไดม้าซ่ึงท่ีดิน นอกจากนั้นภายใตพ้ระราชบญัญติัฉบบัท่ี 5709/72 บริษทันิติบุคคลต่างดา้วจะไดม้า
ซ่ึงท่ีดินในเขตนอกเมืองเม่ือมีวตัถุประสงคห์ลกัในการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปเพื่อด าเนินการตาม
                                                 
28 “Acquisition Of Real Estate In Brazil” 

    http://www.sofazenda.com.br/outros -paises/eua/guide- investor/acquisition.php 
29

 Article12  Law  no.5709  of 1971 
30

 Article 116 of Brazilian Corporate Act of 1976 

http://www.sofazenda.com.br/outros
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โครงการการเกษตรกรรม การเล้ียงปศุสัตว์ การอุตสาหกรรม หรือการตั้งถ่ินฐาน ซ่ึงโครงการ
เหล่าน้ีตอ้งสอดคลอ้งกบัการประกอบกิจการของบริษทัและไดรั้บอนุมติัโดย Brazil Agriculture 
Ministry หรือ Department of Trade and Industry แลว้แต่กรณีไป ทั้งน้ี ประธานาธิบดีบราซิลอาจ
อนุญาตให้คนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินนอกเขตเมืองนอกเหนือจากท่ีกฎหมายปัจจุบนัก าหนดไวเ้ม่ือมี
การออกพระราชกฤษฎีกาพิเศษให้อ านาจไวส้ าหรับกรณีท่ีท่ีดินนั้นเป็นโครงการพิเศษ เก่ียวกบั
แผนพฒันาประเทศท่ีตอ้งเร่งด าเนินการเป็นอนัดบัแรก 
                             (ช)  คนต่างด้าว ซ่ึงมี ถ่ินท่ีอยู่ในบราซิลหรือมีองค์กรท่ี มีอ านาจ
ด าเนินการทางกฎหมายเป็นคนต่างดา้วในบราซิลอาจไดม้าซ่ึงท่ีดินในบราซิล แต่การไดม้าซ่ึงท่ีดิน
การเกษตรนั้น ตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขบางประการท่ีกฎหมายก าหนด เช่น ขอ้จ ากดัในการไดม้าซ่ึง
ท่ีดินซ่ึงอยู่ในบริเวณท่ีใกลก้บัชายแดนเพื่อเหตุผลในทางความมัน่คงของประเทศ โดยตอ้งไดรั้บ
การอนุญาตจาก ส านกังานสภาความมัน่คงแห่งชาติ หรือ General office of the National Security 
                               2) การเช่าท่ีดินในบราซิลของคนต่างด้าว 
                                       บทบญัญติัในพระราชบญัญติัฉบบัท่ี 8269 (Act 8269 of 1993 Article 23 
S1)31 ก าหนดขอ้จ ากดัในการให้บุคคลธรรมดาหรือบริษทัซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว รวมถึงบริษทับราซิลท่ี
อยู่ในอ านาจการควบคุมของคนต่างด้าว อาจได้มาซ่ึงการเช่าท่ีดินการเกษตร โดยมีเง่ือนไขหรือ
ขอ้จ ากดัเช่นเดียวกบัการไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีกล่าวมาในขอ้ 1) 
                                  3) การพัฒนาการให้บริการ ทางอากาศแก่มวลชน 
                                        ส าหรับการด าเนินการขนส่งในทางปกตินั้น คนต่างด้าวจะประกอบ
ธุรกิจน้ีไดโ้ดยตอ้งไดรั้บการอนุมติัเสียก่อน รวมถึงตอ้งมีคนทอ้งถ่ินดงักล่าวน้ีให้ใชใ้นกรณีท่ีธุรกิจ
น้ีมีการเพิ่มทุนดว้ย 
                                 4) การลงทุนในกิจการหนังสือพิมพ์ นิตยสารและวารสารอ่ืนๆ  
                                         ส าหรับการลงทุนของคนต่างดา้วในกิจการหนงัสือพิมพ์ นิตยสารและ
วารสารอ่ืน ๆ รวมถึงระบบเครือข่ายวิทยุและโทรทศัน์ มีบทบญัญติัของกฎหมายในเร่ืองนั้นๆ 
ควบคุมไว ้ ดงัน้ี 
                                       - หนงัสือพิมพ์ นิตยสาร และวารสารอ่ืนๆ ให้คนต่างดา้วถือหุ้นได้ไม่
เกินกวา่ร้อยละ 30 ของหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียง 32                                                       
 
 
                                                 
31

 Law no.8629 of 1993 article 23 section 1 determined restriction to the lease hold of land to Foreigners                      
32

 Law No.19610 of 2002 
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                                         - วทิย ุทีว ีระบบเครือข่ายทั้งหลายใหค้นต่างดา้วถือหุน้ไดไ้ม่เกินกวา่
ร้อยละ 30 ของหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียง33 

  -  ส าหรับเคเบิลทีว ีใหค้นต่างดา้วถือหุน้ไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของหุน้ท่ีมี
สิทธิออกเสียง34 
                                           - โทรศพัท ์ไม่จ  ากดัการถือหุ้นหุน้ของคนต่างดา้วไว ้
                                5) การลงทุนในกิจการเหมืองแร่ 
                                       บริษทับราซิลต่างๆ แมก้ระทัง่เม่ืออยูภ่ายใตอ้  านาจควบคุมของคนต่าง
ดา้ว อาจขอและรับการอนุญาตใหป้ระกอบกิจการเหมืองแร่ได ้
                               6) การธนาคาร 
                                         รัฐธรรมนูญแห่งบราซิล 1988 ห้ามคนต่างด้าวลงทุนใหม่หรือขยาย
กิจการในภาคธนาคาร  
 

4.  ประเทศมาเลเซีย35 
                                
 ประเทศมาเลเซียเป็นประเทศหน่ึงในภูมิภาคอาเซียนเหมือนประเทศไทย โดยขนาดของ

ประเทศ และท่ีตั้งมีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกบัประเทศไทย โดยประเทศมาเลเซียมีรูปแบบการก าหนด
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วแบบไม่อนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิได ้ยกเวน้ในบางกรณี 
ข้ึนอยูก่บัคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของคนต่างดา้ว (Foreign investment committee) และ
หน่วยงานทอ้งถ่ิน แต่ละรัฐจะก าหนดรายละเอียดหรือเง่ือนไขในการเขา้มาถือครองท่ีดินของคน
ต่างดา้ว โดยแต่ละรัฐจะมีความเหมือนและแตกต่างไปตามแต่กรณี ไดมี้การก าหนดมาตรการทาง
กฎหมายท่ีใชก้ าหนดสิทธิทางท่ีดินของคนต่างดา้ว ดงัน้ี 
 4.1 มาตรการก าหนดประเภทคนต่างด้าวทีจ่ะมาถือครองกรรมสิทธ์ิในทีด่ิน36 
  4.1.1 ในบางรัฐจะก าหนดให้คนต่างดา้วท่ีจะเขา้มาถือครองท่ีดินไม่วา่จะกรณีใด
ตอ้งมีผูร่้วมทุนเป็นคนมาเลเซียไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 

                                                 
33

 Law no. 19610 of 2002 
34

 Law no. 8977 of 1995   
35

 จเร  จารุสนัติ  วิทยานิพนธ์เร่ืองการก าหนดสิทธิในท่ีดินของต่างดา้ว มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ พ.ศ. 2551 
36

 คดัมาจาก http://www.asiaoasis .org/  20/09/2011 
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  4.1.2 ในกรณีท่ีคนต่างด้าวจะเข้ามาประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในพื้นทีท่ี
รัฐบาลอนุญาตจะไดรั้บอนุญาตใหถื้อครองกรรมสิทธ์ได ้แต่คนต่างดา้วตอ้งจดัตั้งเป็นนิติบุคคลและ
ตอ้งมีทุนจดทะเบียนไมนอ้ยกวา่ 5,000  ริงกิต โดยตอ้งท าการขออนุญาตประกอบกิจการดงักล่าวต่อ
หน่วยงานทอ้งถ่ินซ่ึงมีอ านาจในการพิจารณาเป็นรายกรณี 
  4.1.3 ในกรณีคนต่างดา้วตอ้งการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทก าลงัพฒันา 
คนต่างดา้วตอ้งจดัตั้งเป็นนิติบุคคลโดยมีผูร่้วมทุนเป็นคนสัญชาติมาเลเซียไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 70 
                4.2 มาตรการก าหนดเขตทีด่ิน 

  4.2.1 ประเภทที่อยู่ อาศัยและอาคารหรือตึกแถว โดยคนต่างด้าวจะถือครอง
กรรมสิทธ์ิไดป้ระเภทท่ีดินและอาคารตอ้งไม่น้อยกว่า 250,000 ริงกิต37 แต่ถา้เป็นราคาถูกหรือปา
กลางจะไม่มีสิทธิถือครองได ้ 
                    4.2.2 ทีด่ินประเภทประกอบธุรกจิหรืออุตสาหกรรม  ถา้เป็นท่ีดินท่ีเป็นเขตคา้ขาย
ท่ีดินและอาคารจะตอ้งมีมูลค่าไม่น้อยกว่า300,000ริงกิต38  ส่วนประเภทอุตสาหกรรมท่ีรัฐบาล
ก าหนด คนต่างดา้วสามารถถือครองโดยอยูภ่ายใตรั้ฐทอ้งถ่ินท่ีจะเป็นผูก้  าหนดรายละเอียด 
                      4.2.3 ทีด่ินประเภทเกษตรกรรม ท่ีดินประเภทน้ีคนต่างดา้วจะไม่ไดรั้บอนุญาตให้
สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิไดย้กเวน้ท่ีดินประเภทดงัต่อไปน้ี 
  ก) เพื่อการปศุสัตว ์ท าฟาร์มเพื่อการคา้นั้นโดยการจดัการใช้วิชาการและ
เทคโนโลยสีมยัใหม่ 
                             ข) เพื่อจดัการเกษตรในเชิงอุตสาหกรรม 
                                     ค) เพื่อการจดัการเพื่อการท่องเท่ียวโดยตอ้งมีคนมาเลเซียร่วมหุ้นไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 49 
                  4.3 มาตรการก าหนดกระบวนการอนุญาต 

                           4.3.1 คนต่างด้าวที่จะซ้ือที่ดินทุกกรณี จะตอ้งได้รับอนุญาตจาหน่วยงานกลาง 
หรือคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของคนต่างดา้ว 
                           4.3.2 ในการถือครองที่ดินเกษตรกรรม  คนต่างดา้วจะตอ้งแสดงให้เห็นวา่จะเป็น
ประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและการส่งออกสินคา้ของประเทศตอ้งขออนุญาตจากกระทรวงอุตสาหกรรม
และการคา้ก่อน 

                                                 
37

 Malaysia :buying Guide }www.globalproperty.com/country.php/id 10/9/2007 
38

 ประมาณ 2 ลา้นกวา่บาท(อตัราแลกเปล่ียนเงินบาท/เงินริงกิต = 9.62/1) 
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                          4.3.3 ในการถือครองกรรมสิทธ์ิในที่ดินประเภทอุตสาหกรรม คนต่างดา้วตอ้งขอ
อนุญาตจากกระทรวงการคา้และอุตสาหกรรม ก่อน โดยตอ้งได้รับใบอนุญาตก่อนเร่ิมประกอบ
กิจการ 
                  4.4 มาตรการอืน่ ๆ  
                       เม่ือคนต่างดา้วซ้ือท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัในประเทศมาเลเซียนั้นจะถูกห้ามมิให้
ขายภายในระยะเวลา 3  ปี เพื่อป้องกนัการเก็งก าไร 

 ประเทศมาเลเซียมีโครงการ “Malaysia ,Your  Second Home” 39  (มาเลเซียบา้น
หลังท่ีสองของท่าน) เพื่อจูงใจให้คนต่างชาติมาลงทุนในประเทศมาเลเซีย  โดยอนุญาตให้คน
ต่างชาติซ้ือบ้านแบบสิทธิขาด (Freehold) ได้ในราคา เกินกว่า 2.5 ล้านบาทข้ึนไป (ยกเวน้ท่ีรัฐ             
ซาราวกั ตอ้ง 3.5 ลา้นบาทข้ึนไป)  และไดสิ้ทธิวีซ่าเขา้เมืองอยา่งถูกตอ้ง นอกจากน้ียงัสามารถเช่า
ท่ีดินในระยะเวลา 60-99 ปีไดอี้กดว้ย  ทั้งน้ีไม่จ  ากดัจ านวนหลงัส าหรับชาวต่างชาติ โดยซ้ือไดใ้น
พื้นท่ีไม่ใช่ท่ีดินท่ีสงวน เฉพาะคนเช้ือสายมาเลย ์ ซ่ึงคงมีส่วนท่ีดินสงวนไวม้ากมายทัว่ประเทศ   
นอกจากนั้นยงัจะซ้ือท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไม่ได ้ยกเวน้เพื่อการพาณิชยแ์ละมีขนาด 12.64 ไร่ข้ึนไป  
ยิ่งกว่านั้นการซ้ือน้ีเป็นการน าเงินเข้ามาซ้ือเพื่อเข้ามาอยู่อาศยั และมีแผนท่ีจะยา้ยเข้ามาอยู่ใน
มาเลเซียจริง ไม่ใช่ซ้ือเพื่อเก็งก าไร 
                                คนต่างชาติมีโอกาสกูเ้งินซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นมาเลเซีย หากเป็นคนท างานใน
ประเทศมาเลเซีย  จะกูเ้งินไดป้ระมาณ60-80 % ของมูลค่าเท่านั้น แต่ถา้เป็นคนสัญชาติมาเลเซียจะกู้
เงินได ้90 % ยิ่งถา้เป็นคนเช้ือสายมาเลย ์(ไม่ใช่เช้ือสายจีนหรืออินเดีย) ยงัสามารถซ้ือบา้นในราคา
ลดกว่าปกติอีกด้วย เพราะท่ีประเทศมาเลเซียจะถือคลา้ยกบัว่าเป็นแผ่นดินของคนเช้ือชาติมาเลย ์
ส่วนคนเช้ือชาติอ่ืนเป็นผูม้าอาศยั 
                         อย่างไรก็ตาม แมรั้ฐบาลมาเลเซียจะพยายามกระตุน้ให้ต่างชาติซ้ือท่ีอยู่อาศยัและ
ยา้ยมาอยู่ในมาเลเซีย  แต่ในปัจจุบนัรัฐบาลมาเลเซียพยายามลดทอนการเก็งก าไรดว้ยการให้ผูซ้ื้อ
บา้นหลงัท่ีสองกูไ้ดใ้นสัดส่วนท่ีนอ้ยลง  จาก 90 % เหลือราว 70-80 % ของมูลค่าบา้น และมีการเก็บ
อากรแสตมป์พิเศษ คลา้ยภาษีธุรกิจเฉพาะส าหรับผูท่ี้ซ้ือขายบา้นภายในก าหนดเวลา 3 ปี 
                      คนต่างชาติท่ีจะเขา้ร่วมโครงการดงักล่าว  ตอ้งมีอายุ 50  ปีข้ึนไป แต่ส าหรับผูท่ี้มี
อายตุ  ่ากวา่น้ี ตอ้งมีเงินฝากในมาเลเซียอยา่งนอ้ย 3 ลา้นบาท และภายใน 1 ปี ผูเ้ขา้ร่วมสามารถถอน
เงินได ้1.5 ลา้นบาท เพื่อการใชจ่้ายแต่อยา่งนอ้ยตอ้งมีเงินเหลือติดบญัชี 1.5 ลา้นบาท และส าหรับผู ้

                                                 
39 โสภณ  พรโชคชยั  บทความเร่ือง ขอ้คิดของการให้ต่างชาติซ้ือบา้นในมาเลเซีย 

    สืบคน้จาก   www.maenum.aatis.com   19/11/2011 

http://www.maenum/


      

 87 

ท่ีมีอาย ุ50  ปีข้ึนไปอาจสามารถมีเงินฝากได ้1.5 ลา้นบาทในบญัชี หรือมีใบรับรองวา่มีเงินบ านาญ
เดือนละไม่ต ่ากวา่ 100,000บาท 
                 จึงท าให้เห็นว่าเป็นโครงการท่ีรัฐบาลมาเลเซียไดมี้การริเร่ิมท่ีจะกระตุน้เศรษฐกิจ 
ในดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอย่างดี และก็ไม่ท าให้ท่ีดินในส่วนท่ีเป็นท่ีดินเกษตรกรรมตอ้งถูกคน
ต่างชาติมาครอบครองท่ีดินแต่อยา่งใด 
 

การวเิคราะห์มาตรการทางกฎหมายของไทยกบัมาตรการทางกฎหมาย 
ของต่างประเทศเกีย่วกบัการถือครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว 

 
               โดยไดมี้การรวบรวมขอ้มูลจากเอกสารทางวิชาการต่างๆ ของบทท่ี 3 และบทท่ี 4 ของ
รายงานฉบบัน้ีมาประกอบในการพิจารณาวิเคราะห์ ว่ามาตรการทางกฎหมายเปรียบเทียบของ
ประเทศไทยกบักฎหมายของต่างประเทศท่ีไดน้ าเสนอจ านวน 4  ประเทศ ไปแลว้นั้น วา่มีแนวทางท่ี
จะน าไปใช้หรือน ามาประกอบในการแก้ไขปัญหาต่างๆของประเทศไทยได้มากน้อยแค่ไหน 
เพียงใด ซ่ึงไดร้วบรวมด าเนินการมาวิเคราะห์เพื่อให้ทราบว่าส่ิงท่ีประเทศไทยไดมี้มาตรการทาง
กฎหมายอยู่แล้วนั้น  จะสามารถป้องกนัมิให้เหตุการณ์ท่ีอาจลุกลามและเกินจะเยียวยา ในการ
คุม้ครองปกป้องท่ีดินอนัเป็นทรัพยข์องแผน่ดินท่ีมีแนวโนม้วา่จะเป็นแผน่ดินมิให้คนต่างดา้วเขา้มา
ยดึครองเพื่อเก็งก าไร 
                  แมใ้นปัจจุบนัจะมีกฎหมายควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วและ/หรือแทนคน
ต่างดา้วก็ตาม  แต่ในขอ้เท็จจริงสภาพพื้นท่ีท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวทางเศรษฐกิจของประเทศไทย   
เช่น  เกาะภูเก็ต เกาะสมุย  จงัหวดัสุราษฎร์ธานี  เกาะชา้ง  จงัหวดัตราด เป็นตน้ (ตามภาคผนวก ก) 
ท่ีมีคนต่างดา้วเขา้ไปอยูอ่าศยัและท าธุรกิจดา้นการท่องเท่ียวเป็นจ านวนมาก  มีการด าเนินการทาง
ธุรกิจท่ีซบัซอ้นมากยิง่ข้ึนในลกัษณะท่ีเขา้ข่ายหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยมีส านกักฎหมายเป็นท่ีปรึกษา
ในการด าเนินการ โดยมีวธีิการท่ีอาศยัท่ีกฎหมายของไทยเปิดช่องใหเ้ขา้ด าเนินการได ้เช่น 
             ก.  ให้หญิงไทยท่ีเป็นคู่สมรสของคนต่างดา้วถือท่ีดินแทนคนต่างดา้ว โดยให้หญิงไทย
ยืนยนัว่าเป็นเงินส่วนตวัมาซ้ือท่ีดิน มิใช่สินสมรสตามมาตรา 74 วรรคสาม และมาตรา 86 แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
             ข.  ให้สามารถซ้ือท่ีดินอาศยัไม่เกิน 1 ไร่ แต่ตอ้งมีเงินลงทุนในเชิงธุรกิจไม่น้อยกว่าส่ี
สิบล้ านบาท  และต้อ งลง ทุนไม่น้อ ยกว่ า  5  ปี  และต้อ ง ได้ รับอ นุญาตจาก รัฐมนต รี
กระทรวงมหาดไทย ท่ีดินตอ้งอยูใ่นเขตกรุงเทพ เมืองพทัยา  เขตเทศบาล และอยูน่อกเขตปลอดภยั
ทางทหาร ตามมาตรา 96 ทว ิและ96 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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               ค.  การไดม้าซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้น ตอ้งตรวจสอบนิติบุคคลของ
คนต่างดา้ว เป็นผูถื้อหุ้น ไม่เกินร้อยละ 49 % และผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วไม่เกินกวา่ก่ึงจ านวนผูถื้อ
หุน้ ตามมาตรา 97 และมาตรา 98แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
             ง.  การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลท่ีไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน 
เช่น  ตามมาตรา 27 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนพ.ศ. 2520 ตามมาตรา 44 แห่ง
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยพ.ศ. 2522 
                 จ.  การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วโดยไดรั้บมรดกในฐานะท่ีเป็นทายาทโดยธรรม 
ตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคนต่างดา้วมีสิทธิถือท่ีดินจากการรับมรดกซ่ึงเป็น
ทายาทโดยธรรมเท่านั้นโดยไม่เกินสิทธิ ตามมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                ช.  กรณีท่ีคนต่างดา้วตั้งบริษทัเพื่อรับโอนท่ีดินแทน ซ่ึงในทางปฏิบติัแลว้จะให้ผูถื้อหุ้น
เป็นคนสัญชาติไทยถือหุ้นมากกว่าแต่จะถือหุ้นเพียงในนามเท่านั้น และคนต่างด้าวจะมีอ านาจ
ควบคุมในคณะกรรมการของนิติบุคคลนั้น ๆ  
                  ซ่ึงจะเปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศ เพื่อประกอบในการ
วเิคราะห์ในกรณีดงักล่าว ดงัต่อไปน้ี 
                   ก) ประเทศออสเตรเลีย 
                        มีการออกกฎหมายก ากบัดูแลเก่ียวกบัคนต่างด้าวไวเ้ป็นการเฉพาะและให้ปฏิบติั
เสมือนคนในชาติออสเตรเลีย โดยมีการส่งเสริมให้คนต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศมีการก าหนด
เขตท่ีดิน (Zoning) ท่ีคนต่างด้าวสามารถมาซ้ือท่ีดินอาศัย และทางด้านพาณิชยกรรมหรือ
อุตสาหกรรม และมีการระบุบริเวณท่ีดินเป็นสัดส่วนท่ีจะพฒันาใหม่ไดไ้ม่เกิน ร้อยละ 50 ของทั้ง
โครงการแต่ตอ้งพฒันาท่ีดินภายในก าหนด 3  ปี และจะม่ีเจา้หนา้ท่ีเฝ้าติดตามพฤติกรรมของคนต่าง
ดา้วท่ีมาลงทุนว่ามีการด าเนินการทางธุรกิจให้แก่ประเทศออสเตรเลียจริงหรือไม่ และรายงานให้
รัฐบาลออสเตรเลียรับทราบตลอดระยะเวลา 3 ปี ส่วนการถือครองท่ีดิน ทางประเทศออสเตรเลียไม่
ยินยอมให้ถือท่ีดินในลกัษณะเก็งก าไร และมีบทก าหนดโทษในกรณีฝ่าฝืนกฎหมายไม่ว่าจะเป็น
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ส่วนกรณีท่ีคนต่างดา้วจะซ้ือท่ีดินจะตอ้งมีคนออสเตรเลียมาค ้าประกนั
ดว้ย พร้อมทั้งมีเงินลงทุนไม่นอ้ยกวา่ 750,000 ดอลล่าร์ออสเตรเลีย 
                   ข) ประเทศกมัพชูา. 
                     มีกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินและมีการระบุเก่ียวกบัคนต่างดา้วท่ีจะถือครองท่ีดินหรือมา
ลงทุนในประเทศกมัพูชา โดยประเทศกมัพูชาไม่ยินยอมให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดินแต่อยา่งใด แต่
จะให้เขา้ไปลงทุนโดยการเช่าอาคารชุด แต่จะไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแต่อยา่งใด ส่วนท่ีดินก็จะให้
เช่าโดยใหห่้างจากชายแดน 20 ไมล์ เพื่อความปลอดภยัของชาติ และประกอบกบัประเทศกมัพูชามี
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เอกสารสิทธ์ิประเภทโฉนดท่ีดินเป็นจ านวนนอ้ย จึงไม่สามารถโอนเปล่ียนมือตามกฎหมายได ้แต่
จะกระท าโดยใหเ้ช่าท่ีดินในระยะยาวเป็นเวลา 99 ปี  
 ค) ประเทศบราซิล 
                       มีการออกกฎหมายเก่ียวกับการดูแลการลงทุนของคนต่างด้าว โดยเป็นรูปของ
คณะกรรมการโดยมีกระทรวงการคลงัเป็นหน่วยงานท่ีคอยก ากบัดูแลและอนุญาตให้คนต่างดา้ว
กระท าธุรกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน โดยมีกองทุนเก่ียวกบัการก ากบัดูแลการลงทุนของคนต่างดา้ว เพื่อให้
สอดรับกบัการส่งเสริมการลงทุนโดยจะมีลกัษณะให้เช่าท่ีดินในระยะยาว  หากคนต่างดา้วจะซ้ือ
ท่ีดินก็ต้องมีเงินมาลงทุนในบราซิลและแสดงตนว่าจะมาอยู่ในประเทศบราซิลเพื่อการพฒันา
อสังหาริมทรัพยจ์ริงและการลงทุนจะตอ้งมีคนสัญชาติบราซิลถือหุ้นดว้ย หน่วยงานท่ีก ากบัดูแล
เร่ืองราวดังกล่าวจะต้องหมั่นตรวจสอบและรายงานให้รัฐบาลรับทราบเก่ียวกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้ว และส่วนมาบริษทัคนต่างดา้วจะสนใจในท่ีดินเพื่อความมัน่คงของ
ประเทศ และมีการก าหนดรายละเอียดเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินของนิติบุคคลและบุคคลต่างดา้ว
ตอ้งไม่เกินกวา่ 50  หน่วย ของเขตนอกเมือง  
            ง) ประเทศมาเลเซีย 
                     โดยประเทศมาเลเซียมี คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของคนต่างด้าวและ
หน่วยงานทอ้งถ่ินในแต่ละรัฐเป็นผูก้  าหนดรายละเอียดและเง่ือนไขในการเขา้มาถือครองท่ีดินของ
คนต่างดา้ว โดยในแต่ละรัฐจะก าหนดมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิถือครองท่ีดิน                                  

  -   คนต่างดา้วท่ีจะมาถือครองท่ีดินจะตอ้งมีผูร่้วมทุนเป็นคนมาเลเซียไม่นอ้ยกวา่ร้อย 
ละ 30 

  -   คนต่างดา้วท่ีจะมาท าธุรกิจจะตอ้งใหรั้บอนุญาตก่อน  โดยจะตอ้งมีการจดทะเบียน 
นิติบุคคลและมีทุนจดทะเบียนไม่นอ้ยกวา่ 5,000 ริงกิต 

  -   กรณีคนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทท่ีจะตอ้งพฒันา และตอ้งมีผู ้
ร่วมทุนเป็นคนสัญชาติมาเลเซียไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 70 

  -   การถือครองท่ีอยูอ่าศยั,อาคารหรือตึกแถว จะตอ้งมีเงินมาลงทุนไม่นอ้ยกวา่  
250,000 ริงกิต 

  -   กรณีท่ีดินอาศยั จะถูกหา้มจากรัฐบาลมิใหข้ายภายในก าหนด ระยะเวลา 3ปีเพื่อ 
ป้องกนัการเก็งก าไร   
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ตารางท่ี 4.1 เปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศกบัของประเทศไทย 

 
            
 

ลกัษณะมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินและ
การถิอหุน้ในนิติบุคคลของคนต่างดา้ว 

ประเทศ 
ออสเตรเลีย กมัพชูา บราซิล มาเลเซีย ไทย 

1.  การออกกฎหมาย 
     -  มีกฎหมายก ากบัการลงทุนของคนต่างดา้วไวโ้ดยเฉพาะ 
     - มีคณะกรรมการคอยก ากบัดูแลและตรวจสอบคนต่าง 
        ดา้วโดยเฉพาะ  

 
มี 

 
ไม่มี 

 
มี 

 
ไม่มี 

 
ไม่มี 

2.  การเปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วซ้ือท่ีดินอาศยัแตต่อ้งมีเงินมา 
    ลงทุนดว้ย 

มี 
 

ไม่มี มี มี มี 

3.  การเปิดโอกาสใหเ้ช่าท่ีดินในระยะยาวเพ่ือพาณิชยกรรม มี มี มี มี มี 

4.  มีกรณีใหค้นในประเทศจดทะเบียนสมรสหรืออยูกิ่นโดย 
     ไม่จดทะเบียนสมรสกบัคนต่างดา้วเขา้มาท าธุรกรรม, 
     นิติกรรมเสมือนคนต่างดา้วแตอ่ยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขตามท่ี 
     กฎหมายก าหนด 

มี ไม่มี มี ไม่มี มี 

5.  ใหส้ามารถซ้ืออาคารชุดอยูอ่าศยัโดยตอ้งถือหุน้ไม่เกิน  
     49% 

มี มี มี มี มี 

6.  เปิดโอกาสใหม้าลงทุนในท่ีดินเกษตรกรรม มี มี มี มี ไม่มี 

7.  มีการก าหนดเขตท่ีดินท่ีเขา้มาลงทุน มี มี มี มี ไม่มี 

8.  มีการก าหนดประเภทคนต่างดา้วท่ีจะมาลงทุน มี มี มี มี ไม่มี 

9.  มีการเปิดโอกาสใหถื้อหุน้ในนิติบุคคลไม่เกิน ๔๙% มี มี มี มี มี 

10.  มีการเปิดโอกาสใหท้ าธุรกรรมแทนแต่ตอ้งเป็นบริษทั 
       นายหนา้ดา้นอสงัหาริมทรัพย ์

มี ไม่มี ไม่มี มี มี 



บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 

1.  สรุปปัญหาการถือครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว 
 
                   ปัญหาท่ีส าคญัในปัจจุบนัท่ีเป็นประเด็นหลกัส่วนมากจะเก่ียวเน่ืองกบัท่ีดินท ากินของ
ประชาชนเพราะประเทศไทยเป็นประเทศเกษตรกรรมและตอ้งอาศยัผืนแผน่ดินท านาปลูกขา้วหล่อ
เล้ียงคนทั้งประเทศ  การเสนอข่าวสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินจึงเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าให้ผูค้นสนใจเป็น
อยา่งมาก และเม่ือส่ือสารมวลชนไดเ้สนอข่าวอยา่งต่อเน่ืองก็ยอ่มมีน ้ าหนกัท่ีท าให้ผูค้นในประเทศ
น้ีได้หันมาสนใจ และตอ้งการจะทราบขอ้เท็จจริงว่าส่ิงท่ีเกิดข้ึนจากการเสนอข่าวว่าคนต่างด้าว
ไดม้ากวา้นซ้ือท่ีดินในประเทศไทยเป็นจ านวนมากแลว้ และความเป็นไปไดมี้มากนอ้ยแค่ก็ไม่รู้ แต่
ส่ิงหน่ึงท่ีมีการด าเนินการอยู่ในขณะน้ีมีการท าธุรกรรมทางท่ีดินโดยผ่านตัวแทน ซ่ึงปัจจัยท่ี
ด าเนินการอยู่ท  าให้หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมดูแลเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินและตรวจสอบหุ้นในบญัชีของนิติบุคคลก็คือ กรมท่ีดิน สังกดักระทรวงมหาดไทย และกรม
พฒันาธุรกิจการคา้ สังกดักระทรวงพาณิชย ์ไดมี้การต่ืนตวัและไดมี้การด าเนินมาตรการตรวจสอบ
ความเป็นไปไดข้องการร้องเรียน หากจะพิจารณาเร่ืองราวดงักล่าวจะตอ้งยอ้นไปดูตั้งแต่การเปิดเสรี
ทางการคา้ของประเทศไทยกบัประเทศคู่คา้ต่าง ๆ ประมาณปี พ.ศ. 2547 และแต่ละประเทศจะมีผล
ต่อการท าธุรกรรมก็เร่ิมมาเป็นระยะๆแลว้ เพราะการแข่งขนัทางการคา้จึงท าให้แต่ละประเทศจึง
ตอ้งมีการประชาสัมพนัธ์ประเทศและน าเสนอการเชิญชวนให้นักลงทุนต่างชาติเขา้มาลงทุนใน
ประเทศใหม้ากท่ีสุด ไม่วา่จะเป็นในฐานะนกัลงทุนอยา่งแทจ้ริง หรือมาในฐานะอ่ืน  
                ประเทศไทยไดเ้ตรียมตวัตอ้นรับนกัลงทุนต่างชาตินบัแต่วนัลงนามเปิดเสรีทางการคา้
ภายใตก้รอบองคก์ารการคา้โลกโดยมีขอ้ผูกพนัเป็นพนัธกรณีให้สมาชิกตอ้งเปิดเสรีทางการคา้ ซ่ึง
รวมถึงการบริการอสังหาริมทรัพย ์โดยประเทศไทยไดผู้กพนั 2 กิจกรรมเก่ียวกบัการเป็นเจา้ของ
หรือการเช่าสินทรัพย ์ท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัและการจดัการสินทรัพยท่ี์พกัอาศยับนพื้นฐานค่าธรรมเนียม
หรือสัญญาโดยสัดส่วนหุน้ต่างชาติไม่เกินร้อยละ 49 และจ านวนผูถื้อหุน้ท่ีเป็นต่างชาติตอ้งนอ้ยกวา่
ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหุ้นทั้งหมด และประเทศก็ไปออกกฎหมายมารองรับในกรณีดงักล่าว  นบั
แต่การขบัเคล่ือนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นธุรกิจท่ีใหญ่และมีผูท่ี้เก่ียวขอ้งมากมายการ
ด าเนินการของหน่วยงานเป็นไปในลกัษณะตั้งรับและรอคนต่างชาติมาด าเนินการและเสนอผล
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ประกอบการตามรายละเอียดท่ีเป็นหนงัสือเท่านั้น ขอ้มูลจากการรวบรวมจากเอกสารต่างๆในแต่ละ
บท ท่ีไดมี้การกล่าวถึงการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วและการถือหุน้ของนิติบุคคลของคนต่างดา้ว
นั้น ซ่ึงจากกรณีดงักล่าวเพื่อจะได้ต่อเน่ืองไปถึงผูด้  าเนินการแทนและเป็นผูห้ลบเล่ียงกฎหมาย
ให้กบัคนต่างดา้ว โดยกฎหมายท่ีมีอยูแ่ลว้ไม่สามารถด าเนินการทางกฎหมายเพื่อลงโทษผูมี้เจตนา
กระท าผิดพร้อมกบับุคคลต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศไทยได ้โดยลกัษณะท่ีกระท าการท่ีคน
จ านวนมากรู้คือ  “นอมินี” (Nominee) หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดเขา้ท านิติกรรมแทนตวัการ
ซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว โดยตวัแทนอ าพรางการกระท าของตวัการซ่ึงไม่อาจท านิติกรรมนั้นไดโ้ดยชอบ
ดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ีเพื่อปกปิดสถานะท่ีแทจ้ริง 
                 สรุปปัญหาท่ีแยกประเด็นแต่ละปัญหาออกไดด้งัต่อไปน้ี 
               1.1 ประเภทของกฎหมายที่บังคับใช้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจและการถือครองหุ้น
ของคนต่างด้าว 
                        การประกอบธุรกิจและการถือครองหุ้นมีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหลายฉบับ แต่
กฎหมายท่ีมีบทบญัญติัควบคุมการเข้ามาประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในประเทศไทย ได้แก่ 
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีการก าหนดนิยามความหมายของ
คนต่างด้าวไวอ้ย่างชดัเจนและก าหนดห้ามคนต่างด้าวประกอบธุรกิจบางประเภทไวใ้นบญัชีทา้ย
พระราชบญัญติั 3กลุ่ม ได้แก่ ธุรกิจท่ีไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกิจการด้วยเหตุผลพิเศษ 
ธุรกิจท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัหรือความมัน่คงของประเทศ หรือมีผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม 
จารีตประเพณี หัตถกรรมพื้นบา้นหรือทรัพยากรธรรมชาติ และธุรกิจท่ีคนไทยยงัไม่มีความพร้อม
จะแข่งขนักบัคนต่างดา้ว  แต่ในขอ้เท็จจริงกลบัพบวา่ คนต่างดา้วไดอ้าศยัตวัแทนผูมี้สัญชาติไทย 
เป็นตวัแทนอ าพรางเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายดว้ยวิธีการต่าง ๆ เพื่อเขา้มาประกอบธุรกิจในประเทศ
ไทย เช่น  การปกปิดผูถื้อหุ้นท่ีแทจ้ริงเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายการให้ผูมี้สัญชาติไทยจดัตั้งบริษทัแต่
คนต่างด้าวมีอ านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทัหรือคนต่างด้าวถือหุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียง
มากกว่าหรือการใช้ผูมี้สัญชาติไทยท่ีไม่มีอาชีพท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจท่ีลงทุนเป็นตัวแทน เช่น 
ทนายความ นายหนา้ เป็นผุถื้อหุน้แทน เป็นตน้ 
                1.2 ประเภทกฎหมายทีเ่กีย่วกบัการถือครองทีด่ินหรืออสังหาริมทรัพย์ 
                    การถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์มีกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทย พ.ศ. 2522 แต่การอนุญาตให้ถือครองท่ีดินหรือสังหาริมทรัพย์นั้นมีหลักเกณฑ์ค่อนข้างมี
เง่ือนไขและขอ้จ ากดัมาก ซ่ึงสวนทางกบัความตอ้งการในการถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์
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ของคนต่างด้าว ท าให้มีการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบ
ต่างๆ โดยใช้บุคคลหรือนิติบุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซ้ื้อท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยแ์ทนคนต่าง
ดา้ว เช่น การให้คู่สมรสกบัผูมี้สัญชาติไทยถือครองท่ีดินแทนแต่สิทธิในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยย์งัเป็นของคนต่างดา้ว การให้ผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซ้ื้อท่ีดินแต่คนต่างดา้วให้ผู ้
มีสัญชาติไทยตอ้งท าสัญญากูย้ืม สัญญาจ านองหรือสัญญาเช่าไวก้บัคนต่างดา้ว การถือครองท่ีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยโ์ดยรูปแบบของนิติบุคคลไทยแต่อ านาจในการลงลายมือช่ือแทนบริษทัหรือ
การเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุน้จากนิติบุคคลไทยไปเป็นของคนต่างดา้วในภายหลงั เป็นตน้ 
                         ส่วนมาตรการทางกฎหมายในต่างประเทศเก่ียวกบัคนต่างดา้วก็มีเช่นเดียวกนักบั
ในประเทศไทย โดยมีไวเ้พื่อประกอบเป็นหลกัก ากบัดูแลและตรวจสอบควบคุมการเขา้มาลงทุน
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวภายใตร้ะบบการคา้เสรี ซ่ึงรายงานฉบบัน้ีได้ศึกษาเฉพาะประเทศ
ออสเตรเลีย กมัพชูา บราซิล  มาเลเซียเท่านั้น      
      

2.   ข้อเปรียบเทยีบทีท่ าให้เห็นชัดว่ามาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศแตกต่างกบั 
      ของประเทศไทย 
 
 ขอ้เปรียบเทียบท่ีท าใหเ้ห็นชดัวา่มาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศแตกต่างกบัของ
ประเทศไทยดงัน้ี 
            2.1 มีการออกกฎหมายเก่ียวกับการก ากับดูแลคนต่างด้าว เป็นการเฉพาะ และมี
คณะกรรมการเป็นผูก้  ากบัดูแลตรวจสอบคนต่างดา้วมิให้มีการฝ่าฝืนกฎหมาย และมีความเขม้งวด
ในการบงัคบัใชก้ฎหมายโดยเฉพาะประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงเป็นประเทศท่ีพฒันาแลว้ 
             2.2 กรณีท่ีส่งเสริมให้คนต่างด้าวมาถือครองท่ีดินโดยเฉพาะท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีเงินมา
ลงทุนพร้อมทั้งร่วมกบัคนทอ้งถ่ินดว้ยจึงจะสามารถมีการซ้ือท่ีดินได ้และมีการก าหนดบริเวณท่ีจะ
ใหซ้ื้อไดใ้นท่ีท่ีก าหนดเท่านั้น ซ่ึงมีส่วนท่ีคลา้ยคลึงกบัประเทศไทย 
                     2.3 กรณีส่งเสริมให้มาซ้ืออาคารชุดเพื่ออยู่อาศยัในเขตเมืองพร้อมทั้งระบุจ านวนหุ้น
ไม่เกิน 50 % ของจ านวนผูถื้อหุ้นในอาคารชุดทั้งหมด แต่จะไม่ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยเฉพาะใน
ประเทศกมัพชูาแต่จะแตกต่างกบัประเทศไทย โดยอาคารชุดในไทยจะตอ้งมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีตั้ง
ของอาคารชุดดว้ย 
                     2.4 กรณีการมาลงทุนและซ้ือท่ีดินอาศยัของคนต่างด้าว จะมีคณะกรรมการของการ
ก ากบัการลงทุนของคนต่างดา้ว จะมีหนา้ท่ีคอยก ากบัดูแลและตรวจสอบการเขา้มาลงทุนในประเทศ
อย่างจริงจงั มิให้มีการเก็งก าไร และกรณีไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย ซ่ึงคณะกรรมการจะรายงานให้
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รัฐบาลทราบ เช่นประเทศออสเตรเลียและประเทศบราซิล ของประเทศไทยไม่มี แต่จะเป็นเจา้หนา้ท่ี
ของแต่ละหน่วยงานท่ีคอยก ากบัเก่ียวกบัการไดม้าของท่ีดินก็จะตรวจสอบเฉพาะท่ีกฎหมายก าหนด
เท่านั้น ถา้เก่ียวกบัการถือหุน้ของคนต่างดา้วเปล่ียนแปลงก็จะเป็นหน่วยงานอ่ืนเป็นผูดู้แล และหาก
ไม่มีการเปล่ียนในกรณีท่ีขอ้กฎหมายก าหนดก็จะไม่มีการตรวจสอบ คนต่างดา้วจะไปด าเนินการ
จริงในการท าธุรกิจอยา่งไรหรือไม่ก็จะไม่เขา้ไปตรวจสอบ จนกวา่จะมีผูร้้องเรียน หรือคนต่างดา้ว
ก่อให้เกิดความเสียหาย จึงเป็นช่องทางท่ีท าให้คนต่างดา้วหลบเล่ียงกฎหมายในประเทศไทย หาก
เจา้หนา้ท่ีของแต่ละหน่วยงานไม่หมัน่ตรวจสอบก็จะไม่ทราบในผลเสียหายท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้จึง
แตกต่างกบัของต่างประเทศอยา่งชดัเจน       
                   2.5 กรณีของประเทศกัมพูชาไม่ยินยอมให้ขายท่ีดินแก่คนต่างด้าว และประเทศ
มาเลเซียจะตอ้งมีเงินมาลงทุนและตอ้งเขา้ไปอยูอ่าศยัอยา่งประชากรของมาเลเซียจึงจะซ้ือท่ีดินอาศยั
ได ้ซ่ึงจะเป็นเร่ืองยุ่งยาก แต่ของประเทศไทยก าหนดให้สามารถซ้ือไดแ้ต่ตอ้งน าเงินมาลงทุน 40 
ลา้นบาทไทยและก าหนดระยะเวลาไวซ่ึ้งแตกต่างกบัประเทศเพื่อนบา้นในแถบเอเซียตะวนัออก
เฉียงใต ้ ซ่ึงประเทศไทยมีกฎหมายก ากบัไวแ้ลว้หากหลีกเล่ียงกฎหมาย และตรวจพบในภายหลงั
จะตอ้งใหค้นต่างดา้วจ าหน่ายท่ีดินภายในก าหนดหน่ึงปี และมีบทก าหนดโทษทั้งจ  าและปรับ 
                      2.6 กรณีของต่างประเทศจะเน้นเร่ืองน าเงินเขา้มาลงทุนทางด้านเศรษฐกิจ และมา
สร้างงานภายในประเทศมากกวา่จะมาเนน้เร่ืองส่งเสริมบุคคลต่างดา้วมาสมรสกบัประชากรในชาติ
ในลกัษณะเป็นรายบุคคล ดงัเช่นของประเทศไทย จึงท าให้มีการด าเนินการทางธุรกรรมต่างๆแทน
คนต่างดา้ว ซ่ึงท าให้เห็นว่าเป็นการเปิดโอกาสให้คนต่างดา้วมีทางเลือกในการเขา้มาอยู่อาศยัและ
การลงทุนมากยิง่ข้ึน             
 

3.  ข้อเสนอแนะ 
 
                   เพื่อให้บทสรุปของการจดัท ารายงานฉบบัน้ีเก่ียวกบัการท าแทนคนต่างด้าวหรือการ
กระท าแบบนอมินี (Nominee) เพื่อเป็นแนวทางการแกไ้ขปัญหาการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว 
ซ่ึงมีท่ีมาในหลายลกัษณะแต่ขอแบ่งขอ้เสนอแนะเป็นแบบระยะสั้นและระยะยาว ดงัต่อไปน้ี 
                3.1  แนวทางแก้ไขปัญหาในระยะส้ันหรือกรณเีร่งด่วน 
                                ในสภาพขอ้เทจ็จริงในปัจจุบนัซ่ึงจากการรวบรวมปัญหาทั้งจากการเกิดข้ึนจริง
ตามส่ือสารมวลชนในวงกวา้งและจากการท่ีหน่วยงานของรัฐผูค้วบคุมดูแลท่ีเก่ียวขอ้งไม่สามารถ
บูรณาการและประสานขอ้มูลระหว่างกนัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งยงัขาดหน่วยงานหลกัท่ี
ตอ้งรับผดิชอบโดยตรงในการติดตาม ตรวจสอบ ศึกษาและประมวลผลการกระท าท่ีเขา้ข่ายตวัแทน
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อ าพราง ซ่ึงการแกไ้ขปัญหาท่ีจะให้เกิดผลอยา่งจริงจงัและชดัเจนในระยะเร่งด่วนน้ีการด าเนินการ
ของประเทศออสเตรเลียมีคณะกรรมการคอยก ากบัดูแลเก่ียวกบัคนต่างดา้วโดยเฉพาะให้เป็นแนว
ทางการพิจารณาประกอบการออกระเบียบ เห็นควรเสนอคณะรัฐมนตรีให้มีการตราระเบียบส านกั
นายกรัฐมนตรี วา่ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว โดย
อาศยัตามมาตรา 1(8) แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 ก าหนดให้มี
การแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้วโดยเร็วท่ีสุดเพื่อคุม้ครอง
ประโยชน์ของชาติ โดยระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีดงักล่าวมีสาระครอบคลุมในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
                      3.1.1 แต่งต้ังคณะกรรมการควบคุมการกระท าธุรกรรมลักษณะตัวแทนอ าพราง 
เพื่อให้มีบทบาทและหนา้ท่ีเสนอมาตรการเร่งด่วนเพื่อป้องกนัการท าธุรกรรมอนัมีลกัษณะตวัแทน
คนต่างดา้วเป็นตวัแทนอ าพรางเพื่อก าหนดองค์ความรู้และประสานงานดา้นขอ้มูลให้หน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งน าไปปฎิบติัอยา่งมีประสิทธิภาพ      
  3.1.2 ก าหนดให้มีหน่วยงานหลักที่รับผิดชอบโดยตรง  เพื่อท าหน้าท่ีบูรณาการ
ขอ้มูลและประสานงานระหวา่งหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง  โดยเบ้ืองตน้เห็นว่า กรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
กระทรวงพาณิชย ์ซ่ึงปัจจุบนัมีภารกิจดูแลเก่ียวกบัการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจของคนต่าง
ด้าว เป็นหน่วยงานท่ีเหมาะสมในการด าเนินงานและท าหน้าท่ีสนับสนุนงานธุรการของ
คณะกรรมการและมีเจา้หน้าท่ีด าเนินการอย่างเพียงพอในการติดตาม ตรวจสอบ ศึกษาในเชิงลึก 
และประมวลผลการกระท าในรูปแบบต่าง ๆท่ีเขา้ข่ายการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพราง 
                       ทั้ง ผูจ้ดัท าการคน้ควา้ในคร้ังไดด้ าเนินการยกร่างระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีว่า
ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว พ.ศ..........เพื่อเสนอต่อ
คณะรัฐมนตรี ดงัเอกสารแนบทา้ย (ภาคผนวกในหนา้  110) 
                  3.2 แนวทางแก้ไขปัญหาในการแก้ไขเพิม่เติมกฎหมายเพือ่แก้ไขปัญหาในระยะยาว 
                         โดยท่ีกระบวนการตรากฎหมายมีขั้นตอนและระยะเวลานาน และการตรากฎหมาย
จะตอ้งเป็นไปเท่าท่ีจ  าเป็นแก่การตอ้งบงัคบักบัประชาชนหรือจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชน 
ดงันั้น การตรากฎหมายจึงเป็นเร่ืองท่ีค่อนขา้งยาก อยา่งไรก็ดี การแกไ้ขปัญหาท่ีมัน่คงและสามารถ
บงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพจะตอ้งบงัคบัโดยบทบญัญติัของกฎหมายและในบางกรณีอาจตอ้งมี
บทก าหนดโทษไวด้้วย ผูจ้ดัท ารายงานในคร้ังน้ีเห็นว่า เพื่อแก้ไขปัญหาในกรณีการท าธุรกรรม
ลักษณะตัวแทนอ าพรางแทนคนต่างด้าว ควรเสนอแก้ไขประมวลกฎหมายท่ีดิน เฉพาะใน
บทบญัญติัเก่ียวกบัคนต่างดา้วเท่านั้น  
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                          3.2.1  เหตุผลและความจ าเป็น 
                                  1) ตรวจสอบวตัถปุระสงค์ 
                                  ในการศึกษาค้นคว้าในคร้ังน้ีพบว่า ปัจจุบันคนต่างด้าวได้มีการท า
ธุรกรรมโดยหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อประโยชน์ในการประกอบธุรกิจและการครอบครองท่ีดินหรือ
เพื่อให้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัทางการคา้ผา่นบุคคลผูมี้สัญชาติไทย นบัวนัจะทวีความรุนแรงมาก
ยิ่งข้ึน มีความซับซ้อนและยากแก่การแกไ้ข จนเกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจ สังคมและความมัน่คง
ของประเทศ แต่กฎหมายท่ีบงัคบัใช้อยู่ยงัไม่เอ้ืออ านวยต่อการตรวจสอบ ควบคุมและป้องกนักบั
การกระท าดงักล่าว ดงันั้น โดยวตัถุประสงคข์องการแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้มีกลไกท่ีเกิดผลในทาง
ปฏิบติัต่อการตรวจสอบ ควบคุมและป้องกนัคนต่างด้าวอาศยัช่องว่างของกฎหมายท าธุรกรรม
ลกัษณะตวัแทนอ าพรางผา่นตวัแทนผูมี้สัญชาติไทยเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผล
สูงสุด และจะไดมี้การด าเนินการเก่ียวกบัเร่ืองตวัแทนนิติกรรมอ าพรางของคนต่างดา้วให้รัดกุม
ต่อไป 
                                  2) ความซ ้าซ้อนกับหน่วยงานอ่ืน 
                                 การด าเนินการเก่ียวกบัการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคน
ต่างดา้ว ซ่ึงมีหน่วยราชการทีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่  กรมพฒันาธุรกิจการคา้  กระทรวงพาณิชย ์กรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย กรมสอบสวนคดีพิเศษ กระทรวงยุติธรรม ส านักงานต ารวจแห่งชาติ  
ส านกังานอยัการสูงสุด ส านกังานส่งเสริมการลงทุน กระทรวงอุตสาหกรรม จะเห็นไดว้า่หน่วยงาน
ต่าง ๆ สามารถตรวจสอบและควบคุมการท าธุรกรรมลักษณะตวัแทนอ าพรางได้ทั้งส้ิน แต่การ
ด าเนินการท่ีผา่นมายงัไม่สามารถตรวจสอบไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ี การแกไ้ขปัญหาทาง
ปกครองมากกวา่การเนน้เอาความผดิตามกฎหมายอาญา  แต่การแกไ้ขกฎหมายท่ีดินในคร้ังน้ีเพื่อให้
มีการก าหนดใหช้ดัเจนวา่การท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางน้ีจะกระท ามิได ้ซ่ึงหากตรวจสอบ
พบในภายหลงัจะมีบทลงโทษท่ีรุนแรง ทั้งจ  าและปรับ โดยลงโทษทั้งตวัการและตวัแทน และตลอด
จนถึงผูแ้นะน าหากตรวจสอบพบวา่ไดส้มคบกนัและมีเจตนาใหค้นต่างดา้วหลบเล่ียงกฎหมาย 
                             3) ความเก่ียวข้องกับกฎหมายอ่ืน  
                           ตลอดจนพบว่ากฎหมายในปัจจุบันท่ีเก่ียวข้องและควบคุมการท า
ธุรกรรมของคนต่างด้าว เช่น ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542เป็นต้น 
อย่างไรก็ตาม กฎหมายต่างๆ เหล่าน้ียงัมีช่องว่างท่ีเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวท าธุรกรรมโดย
หลีกเล่ียงกฎหมายผา่นผูมี้สัญชาติไทย ท าใหเ้ป็นการยากท่ีจะตรวจสอบหรือควบคุมการท าธุรกรรม
ของคนต่างด้าวได้ นอกจากน้ีหน่วยงานท่ีดูแลขาดการประสานกันจึงเป็นช่องว่างท่ีท าให้การ
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ตรวจสอบการท าธุรกรรมเป็นไปได้ยากยิ่งข้ึน จึงตอ้งมีการแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้เช่ือมโยงรัดกุม
เฉพาะดา้นใหม้ากยิง่ข้ึน 
                                 4) การด าเนินการเก่ียวกับการแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                          ในการคน้ควา้ศึกษาในคร้ังน้ี ได้พบว่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท า
ธุรกรรมตวัแทนของคนต่างด้าวในการถือครองท่ีดินนั้น ควรท่ีจะแก้ไขเพิ่มเติมเฉพาะประมวล
กฎหมายท่ีดินเท่านั้น ในหมวด 8เร่ืองการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวมาตรา 96 แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดินและกรณีนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุ้นตามมาตรา 97และ 98 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน และบทก าหนดโทษตามมาตรา 113 กรณีฝ่าฝืนมาตรา 96  ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินให้เพิ่มโทษกรณีดงักล่าวให้มากกว่าเดิม และให้มีการวางแนวทางปฏิบติัเก่ียวกบัตวัแทนอ า
พรางแทนคนต่างดา้ว โดยก าหนดรายละเอียดไวใ้นกฎกระทรวง ออกตามความในมาตรา 96 จตัวา
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน      
                              5) เหตุผลท่ียังไม่ควรออกกฎหมายใหม่เพ่ือควบคุมเฉพาะตัวแทนลักษณะ
ตัวแทนอ าพรางแทนคนต่างด้าว 
                             เน่ืองจากในปัจจุบนั การท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่าง
ด้าว  เป็นไปในลักษณะปกปิด เน่ืองจากมีกฎหมายก าหนดความผิดและบทลงโทษไวแ้ล้วทั้ ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พระราชบญัญติัการท าธุรกิจของคนต่างดา้ว และพระราชบญัญติัติการเช่า
ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เป็นตน้ และความจ าเป็นในกรณีเร่งด่วนถึง
ขนาดตอ้งสูญเสียความมัน่คงนั้นยงัไม่ปรากฏ และอีกประเด็นก็เก่ียวเน่ืองจากระบบการคา้เสรีท่ีได้
มีการตกลงกบัต่างประเทศเร่ิมมีผลบงัคบัใช ้หากมีการออกกฎหมายท่ีจ ากดัสิทธิเก่ียวเน่ืองกบัการ
ลงทุนหรือไม่อ านวยความสะดวกในการอยู่อาศยั จะท าให้ประเทศไทยเป็นท่ีถูกเพ่งเล็งจากนานา
ประเทศได้ และส่วนมากจะเป็นการลงทุนอยู่ในท่ีเฉพาะเมืองท่องเท่ียว หากมีหน่วยงานของรัฐ
เข้มงวดจากข้อกฎหมายท่ีมีอยู่แล้วก็สามารถป้องปรามมิให้คนต่างด้าวกระท าการหลบเล่ียง
กฎหมายได้ และอีกประเด็นก็คือให้คนสัญชาติไทยเป็นผูด้  าเนินการแทน จึงเป็นสิทธิของคน
สัญชาติไทยท่ีครอบครองท่ีดินถา้กล่าวถึงตวับทท่ีเก่ียวขอ้งกบัการมีสิทธิในท่ีดินท่ีแทจ้ริง บุคคล
ต่างดา้วจะตอ้งฟ้องร้องบงัคบัคดีเก่ียวกบัการถือแทนตวัการและก็ตอ้งจ าหน่ายท่ีดินทนัท่ีท่ีไดสิ้ทธิ
ทางท่ีดินโดยเกินกวา่ท่ีสิทธิตนเองพึงได ้(ตามค าพิพากษาฎีกาท่ี 344/2521) จึงเขา้ข่ายท่ีไม่สามารถ
หลบเล่ียงกฎหมายไปไดทุ้กฉบบั ตราบเท่าท่ียงัมีการลงทุนอยูใ่นประเทศไทย 
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 3.3 ข้อเสนอแนะในด้านอืน่ๆ  
                       นอกจากขอ้เสนอการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคน
ต่างดา้ว  ทั้งท่ีไดเ้สนอระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีและแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน เพื่อให้
การควบคุมการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างด้าวเป็นไปอย่างมีประสิทธิ และ
จะตอ้งมีการด าเนินการควบคู่ไปกบัการแก้ไขปัญหาดงักล่าว ควรน าเสนอให้คณะรัฐมนตรี ให้
ความส าคญัในเชิงบริหารจดัการ เช่นการเร่งสร้างจิตส านึกท่ีดีของคนไทยให้มีการหวงแหนแผน่ดิน 
การให้การศึกษาแก่เด็กและเยาวชน โดยเฉพาะระดบัอุดมศึกษาให้มีความรู้เก่ียวกบัวิธีการและ
รูปแบบการท าธุรกรรมให้รู้เท่าทนัคนต่างดา้วควบคู่ไปกนัด้วย และควรเผยแพร่ขอ้มูลข่าสารใน
ดา้นน้ีผ่านส่ือสารมวลชนอย่างต่อเน่ือง เพื่อให้ไดผ้ลในด้านการปราบปรามการกระท าความผิด
ประเภทน้ีใหล้ดลงหรือไม่มีผูท่ี้กระท าผดิโดยไม่กลวัความผดิในฐานะตวัแทนอ าพรางอีกต่อไป 
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บรรณานุกรม 
 
 

กฎกระทรวง (2525) ออกตามความในพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.  
  2522 
      . (2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรม 
  และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 2 (2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ            
  พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดินพ.ศ.  
 2497 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 9 (2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
กมลินทร์  พินิจภูวดล (2542) “การเปิดเสรีการคา้บริการสาธารณสุขภายใต ้“WTO: ขอ้สังเกต 
 เก่ียวกบักฎหมายและขอ้ผกูพนัของประเทศไทย” วารสารกฎหมาย จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั 19, 3 (กนัยายน 2542) 
กรมเศรษฐกิจการพาณิชย ์กระทรวงพาณิชย ์(2540) “องคก์ารการคา้โลก และกลุ่มเศรษฐกิจระหวา่ง 
  ประเทศ” 
กระทรวงการต่างประเทศ “ขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขปรับปรุงพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ 
  ของคนต่างดา้ว”  
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย (2543) “พ.ร.บ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.  
 2542: ใครได-้ใครเสีย” เอกสารสรุปการสัมมนาทางวชิาการ 
      . (2542) “พ.ร.บ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542” เอกสารสรุปการ 
  สัมมนาทางวชิาการ 
จเร  จารุวงัสันติ (2551)  “การก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว” วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร- 
 มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  
จุตพต  สายสุนทร (2537) ค าแปลความตกลงท่ัวไปว่าด้วยการค้าบริการ กรุงเทพมหานคร 
 ส านกัพิมพว์ญิญูชน   
ชยนัต ์ ตนัติวสัดาการ วชัรียา  โตสงวน และเพลินพิศ  สัตยส์งวน (2539) “โครงการศึกษาศกัยภาพ 
 การแข่งขนัการคา้บริการของไทย” เล่มท่ี 1 ศูนยบ์ริการวชิาการเศรษฐศาสตร์ คณะ 
 เศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์  
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เชษฐ ์สุขสังข ์ (2549) “ประเด็นน่ารู้เก่ียวกบัการแกไ้ขพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่าง 
 ดา้ว พ.ศ. 2542 “วารสารการค้าโลก  5, 1 (ตุลาคม- ธนัวาคม 2549) 
ดุสิต  อุชุพงศอ์มร (2550) “การแกไ้ขกฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว” วารสาร 
  สภาทนายความ 15, 92 (มีนาคม 2550) 
เดือนเด่น นิคมบริรัก ์สุณีพร  หวรรณกุล และสฤณี  อาชวานนัทกุล (2549) นอมินี กรุงเทพมหานคร  
  ส านกัพิมพ ์openbooks    
ธรรมนูญ อานนัโทไทย (2550) “แกก้ฎหมายประกอบธุรกิจคนต่างดา้วกระทบกบัใครบา้ง” วารสาร  
  ส.อ.ท. 16, 91 (มีนาคม – เมษายน 2550) 
บทสรุป พ.ร.บ.ต่างดา้ว (2550) “กา้วแรก อุดช่องโหวน่อมินี” วารสารการเงินธนาคาร ฉบบัท่ี 298  
  (กุมภาพนัธ์ 2550) 
บนัทึกขอ้หารือของกระทรวงพาณิชย ์เร่ือง”ปัญหาขอ้หารือกรรีสภาพแห่งหุน้บุริมสิทธ์ิและสัดส่วน 
  การถือหุน้ของบริษทั เอบีบี ดิสทรีบิวชัน่ จ  ากดั ลงวนัท่ี 11 เมษายน 2534 
บรรจง  ศ.นาคประดา (2545) วิทยายทุธท่ีดิน พิมพค์ร้ังท่ี 5 กรุงเทพมหานคร 
บุษฎา เจริญพงศ ์(2544) “การเปิดเสรีการประกอบธุรกิจคา้ปลีกของคนต่างดา้วในประเทศไทย: 
  วเิคราะห์ในกรอบของกฎหมายเศรษฐกิจระหวา่งประเทศ” วทิยานิพนธ์ปริญญานิติ 
  ศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรมศาสตร์ 
ประพีร์  อภิชาตสกล (2542) “การศึกษาเพื่อปรับปรุงแกไ้ข ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 281 ภายใต ้
  ความตกลงทัว่ไปวา่ดว้ยการคา้บริการ (GATS)” วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตร- 
  มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
ปภาวดี  ธรรมสนอง (2552) “การด าเนินการของกระทรวงมหาดไทยและกรมท่ีดินเก่ียวกบัการ 
 ป้องกนัการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว” เร่ืองน่ารู้ วารสารท่ีดิน หนา้ 7-10 
ปิยะนุช   โปตะวณิช (2554) รายงานการวิจยัฉบบัสมบูรณ์ เร่ือง “ตวัแทนอ าพราง” เสนอส านกังาน 
  ผูต้รวจการแผน่ดิน  
ปลดัส านกันายกรัฐมนตรี หนงัสือช้ีแจงหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการถือครองท่ีดินของตนค่างดา้วและ 
 ป้องกนัมิใหมี้การถือท่ีดินแทนคนต่างดา้ว ทราบ ของกรมท่ีดิน  เร่ืองท่ี 14 (สารบบแฟ้ม  
 13 – 218) 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
ประสาท  บุญทา้ว”นอมินี(Nominee) ตวัดีหรือตวัร้าย” วารสารรอบร้ัวมหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย  
  ความรู้สู่โลกกวา้ง (ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 133 พฤศจิกายน 2549) 
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พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 
พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 
พระราชบญัญติัประกอบรัฐธรรมนูญวา่ดว้ยผูต้รวจการแผน่ดิน พ.ศ. 2552 
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
พฤต  ไกรจิตติ (ผูแ้ทนกรมสนธิสัญญาและกฎหมาย) (2550) บนัทึกรายงานการประชุม 
 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) เร่ือง ร่างพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของ 
 คนต่างดา้ว (ฉบบั....) พ.ศ. ....คร้ังท่ี 2/2550 “ วนัท่ี 13  กุมภาพนัธ์ 2550 
ภาคผนวกท่ี 8 ของความตกลงการคา้เสรีไทย- ออสเตรเลีย 
ภทัรวรรณ  ศรีสุข (2541) “การถือหุน้ไขว ้ศึกษาเฉพาะกรณีผลกระทบทางกฎหมายและการ 
  ควบคุม” วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์  
  มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์        
รายงานพิเศษ โครงการจดัท ายทุธศาสตร์การบริหารจดัการท่ีดิน: การวางแผนการถือครองท่ีดิน : 
  การสงวนและพฒันาท่ีดินและการสงวนหรือหวงหา้มท่ีดินของรัฐ กนัยายน 2551 
  ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม  วฑูิรยก์ารปก 
  (1997) 
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2550 
วานิช  ชุติวงศ ์(2532) “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัคนต่างดา้วถือครองท่ีดินในประเทศไทย”  
  วารสารนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 13, 1 (พฤศจิกายน 2532) 
วชิยั  ตนัติกุลานนัท ์(2527) “คนต่างดา้วกบัการไดม้าซ่ึงท่ีดิน” ดุลพาห 31, 6 (ธนัวาคม 2527) 
วรรณา  บุญศรีเมือง (2547) “การเปิดเสรีการคา้บริการภายใตค้วามตกลงทัว่ไปวา่ดว้ยการคา้บริการ 
  (GATS) สาขาวชิาชีพบญัชี วิเคราะห์ในเชิงกฎหมายเศรษฐกิจระหวา่งประเทศ “  
  วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ . 
วนัทิพย ์ จนัทกิจ “การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วภายใตพ้ระราชบญัญติัการส่งเสริมการลงทุน”  
  สารนิพนธ์คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
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ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา (2515) “ความหมายของคนต่างดา้ว” ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
  (กรณีบริษทัไทยคิวพี จ  ากดั และตามขอ้ 3 แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลง 
  วนัท่ี 24พฤศจิกายน 2515 (กรณีบริษทั เอบีบี ดิสทริบิวชัน่ จ  ากดั) (เร่ืองเสร็จท่ี  

 332/2535) 
ส านกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน (2546) “คู่มือการตั้งบริษทัจ ากดัข้ึนรับโอนท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่ 
  คนต่างดา้ว” กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 5 สิงหาคม 2546) 
     . (2548) “คู่มือการจ าหน่ายท่ีดินของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่าง 
 ดา้ว” กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2548) 
     . (2548) “คู่มือการไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่าง 
 ดา้ว ตามมาตรา 96 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน” กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย  
 (วนัท่ี 28 มีนาคม 2548) 
     . (2548) “คู่มือการขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วโดยไดรั้บมรดก 
 ในฐานะซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน” กรมท่ีดิน  
 กระทรวงมหาดไทย (15 กรกฎาคม 2548) 
      . (2548) “คู่มือการขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคน 
 ต่างดา้ว” กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 22 ธนัวาคม พ.ศ. 2548) 
      . (2551) “การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วถือหุน้”  
 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 21กรกฎาคม พ.ศ. 2551) 
       . (2552) “คู่มือมาตรการป้องกนัการถือท่ีดินแทนคนต่างดา้ว”  กรมท่ีดิน  
  กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 21 สิงหาคม พ.ศ. 2552) 
       . (2549) “หลกัเกณฑก์ารถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว” กรมท่ีดิน  
  กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 25 ธนัวาคม พ.ศ.2549) 
   .(2552) “ขอความร่วมมือในการคุม้ครองพื้นท่ีเกษตรกรรม” กรม 
 ท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 2 กนัยายน พ.ศ.  2552) 
      . (2552) “คู่มือการตรวจสอบและสอบสวนกรณีมีเหตุสงสัยวา่ 
  มีการถือครองท่ีดินไวแ้ทนคนต่างดา้ว” กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 16  
  พฤศจิกายน พ.ศ. 2552) 
      . (2552) “หลกัเกณฑก์ารถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว”  
 กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย (วนัท่ี 25 ธนัวาคม พ.ศ. 2552) 
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ส านกัอเมริกาและแปซิฟิก (2553) บทความ “การบริหารอสังหาริมทรัพย”์ กรมเจรจาการค้าระหว่าง 
  ประเทศ (กุมภาพนัธ์ 2553) 
สกล  หาญสุทธิวารินทร์ (2548) ค าอธิบายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ.  
 2542 กรุงเทพมหานคร ซี.พี.บุค๊ สแตนดาร์ด  
สมชาย  พงษพ์ฒันาศิลป์ และเผา่พนัธ์   ชอบน ้าตาล (2551) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
  แก้ไขเพ่ิมเติม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับท่ี 19) กรุงเทพมหานคร 

  เจริญรัฐการพิมพ ์    
สฤนี อาชวนนัทกุล (2549) เอกสารประกอบการบรรยาย เร่ือง การใชน้อมินีในตลาดหุ้นไทย: 
 หลกัฐานและผลกระทบต่อตลาดหุน้ไทย” (25 สิงหาคม 2549)    
สิทธิกร  นิพภยะ (2548) การเจรจาการค้าพหุภาคีรอบอุรุกวยั โครงการWTO Watch (จบักระแส      
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ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี 
วา่ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว พ.ศ. ....... 
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ร่าง 
ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี 

วา่ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้วพ.ศ........ 
    ...................................................... 
 
 โดยท่ีมีปัจจยัซ่ึงก่อให้เกิดเหตุการณ์ต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบนัและปรากฏวา่มีคนต่าง
ดา้วท่ีไดม้าพ านกัอยูใ่นประเทศไทย ไดมี้การท าธุรกรรมในลกัษณะหลีกเล่ียงกฎหมาย และมีเจตนา
ไม่สุจริตเพื่อประโยชน์ในการครอบครองท่ีดินหรือเพื่อให้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัทางการคา้ผ่าน
บุคคลผูมี้สัญชาติไทยซ่ึงนบัวนัจะทวีความรุนแรงยิ่งข้ึน มีความซบัซ้อน และมีลกัษณะยากต่อการ
แกไ้ขปัญหาการกระท าลกัษณะปกปิดโดยนิติกรรมอ าพรางแทนคนต่างดา้วท่ีเกิดผลในทางปฏิบติั
ต่อการตรวจสอบ ควบคุมและป้องกนัคนต่างดา้วอาศยัช่องวา่งทางกฎหมายท าธุรกรรมผา่ยตวัแทน
ผูมี้สัญชาติไทยเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลสูงสุดอยา่งย ัง่ยนืต่อไป 
                          อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 11(8) แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการ
แผ่นดิน พ.ศ. 2534 นายกรัฐมนตรี โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีจึงวางระเบียบไว ้
ดงัต่อไปน้ี 
                          ขอ้ 1 ระเบียบน้ี เรียกวา่ “ ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี วา่ดว้ยการแกไ้ขปัญหาการ
ท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้วพ.ศ..........” 
                          ขอ้ 2 ใหใ้ชร้ะเบียบน้ีตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นตน้ไป 
                          ขอ้ 3 ในระเบียบน้ี 
                   “ ตวัแทนอ าพราง “ หรือนอมินี (Nominee) หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลใดเขา้ท า 
นิติกรรมแทนตวัการซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว โดยอ าพรางการกระท าของตวัการซ่ึงไม่อาจท านิติกรรมนั้น
ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมายและให้หมายความรวมถึงญาติและบริวารของตวัแทนอ าพรางท่ีมีส่วนรู้
เห็นและแสดงเจตนาในการกระท าดงักล่าวดว้ย 
                     “ธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพราง” หมายความวา่ กิจกรรมท่ีเก่ียวกบัการท านิติกรรม 
สัญญาหรือการด าเนินการใดๆ กบัผูอ่ื้น ทางการเงิน ทางธุรกิจ หรือการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์น
ใด ๆ แทนคนต่างดา้วโดยปกปิดช่ือเจา้ของท่ีแทจ้ริงซ่ึงเป็นคนต่างดา้วหรือกระท าการภายใตก้าร
ควบคุมหรือครอบง าของคนต่างดา้ว 
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                       “คนต่างดา้ว” หมายความว่า คนต่างดา้วตามกฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจของ
คนต่างดา้ว 
                       “คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการควบคุมการท าธุรกรรมลักษณะ
ตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว         
    “กรรมการ” หมายความวา่ กรรมการควบคุมการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพราง
แทนคนต่างดา้ว 
            “ผูอ้  านวยการ” หมายความว่า ผูอ้  านวยการส านักงานควบคุมท าธุรกรรมลักษณะ
ตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว 
                      “ส านักงาน”  หมายความว่า ส านกังานควบคุมท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพราง
แทนคนต่างดา้ว 
                 ขอ้ 4 ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึง เรียกว่า “คณะกรรมการควบคุมการท าธุรกรรม
ลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว” ประกอบดว้ย 
    (1) นายกรัฐมนตรีหรือรองนายกรัฐมนตรีท่ีได้รับมอบหมายเป็นประธาน
กรรมการ 
             (2) รัฐมนตรีวา่การกระทรวงพาณิชย ์เป็นรองประธานกรรมการ 
                        (3) กรรมการโดยต าแหน่ง ไดแ้ก่ อยัการสูงสุด ปลดักระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดล้อม ปลดักระทรวงพาณิชย ์ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ผูบ้ญัชาการต ารวจ
แห่งชาติ อธิบดีกรมสอบสวนคดีพิเศษ ผูอ้  านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง เลขาธิการ
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ผูว้่าการธนาคารแห่งประเทศไทย อธิบดีกรมท่ีดิน อธิบดีกรม
สนธิสัญญาและกฎหมาย  เลขาธิการส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
                     (4) กรรมการผูท้รงคุณวุฒิจ านวนเกา้คน  ซ่ึงคณะรัฐมนตรีแต่งตั้งจากบุคคลซ่ึงมี
ความเช่ียวชาญในทางเศรษฐศาสตร์ การเงิน การคลัง กฎหมายหรือสาขาใดสาชาหน่ึงท่ีเป็น
ประโยชน์ในการปฏิบติังานตามพระราชบญัญติัน้ี 
                               ใหผู้อ้  านวยการเป็นกรรมการและเลขานุการ 
                             ให้อธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้แต่งตั้งขา้ราชการในกรมพฒันาธุรกิจการคา้
จ านวนไม่เกินสองคนเป็นผูช่้วยเลขานุการ 
 ในกรณีประธานกรรมการกรรมการหรือกรรมการโดยต าแหน่งตามวรรคหน่ึง
มีความจ าเป็นไม่อาจมาประชุมกรรมการคร้ังใด จะมอบหมายให้ผูด้  ารงต าแหน่งรองท่ีมีความรู้
ความเขา้ใจเก่ียวกบัการปฏิบติัหนา้ท่ีในคณะกรรมการมาประชุมแทนเฉพาะคร้ังนั้นก็ได ้
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                       ขอ้ 5 กรรมการผูท้รงคุณวุฒิซ่ึงคณะรัฐมนตรีแต่งตั้งมีวาระการด ารงต าแหน่งส่ีปีนบั
แต่วนัแต่งตั้ง และใหด้ ารงต าแหน่งไดเ้พียงวาระเดียว 
                ขอ้ 6 นอกจากการพน้จากต าแหน่งตามวาระจามข้อ 5 กรรมการผูท้รงคุณวุฒิ ซ่ึง
คณะรัฐมนตรีแต่งตั้งพน้จากต าแหน่งเม่ือ 
                          (1)  ตาย 
                       (2)  ลาออก 
                    (3) คณะรัฐมนตรีใหอ้อก เพราะมีความประพฤติเส่ือมเสีย บกพร่องต่อหนา้ท่ีหรือ
หยอ่นความสามารถ           
                          (4)  เป็นบุคคลลม้ละลาย 
                  (5) เป็นบุคคลไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
                         (6) ไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหจ้ าคุก 
          ขอ้ 7 ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งกรรมการผูท้รงคุณวฒิุในระหวา่งท่ีกรรมการผูท้รงคุณวุฒิ
ซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ยงัมีวาระอยูใ่นต าแหน่งไม่วา่จะเป็นการแต่งตั้งเพิ่มข้ึนหรือแต่งตั้งซ่อม ให้ผูไ้ดรั้บ
แต่งตั้งนั้นอยูใ่นต าแหน่งเท่ากบัวาระท่ีเหลืออยูข่องกรรมการผูท้รงคุณวฒิุซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ 
              ขอ้ 8 ในกรณีท่ีกรรมการผูท้รงคุณวุฒิด ารงต าแหน่งครบวาระแล้วแต่ยงัมิได้มีการ
แต่งตั้งกรรมการผูท้รงคุณวุฒิข้ึนใหม่ ให้กรรมการผูท้รงคุณวุฒิซ่ึงพน้จากต าแหน่งตามวาระปฏิบติั
หนา้ท่ีไปพลางก่อนจนกวา่จะมีการแต่งตั้งกรรมการผูท้รงคุณวฒิุข้ึนใหม่ 
                ขอ้ 9  การประชุมของคณะกรรมการ ตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง
ของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบองคป์ระชุม 
                   ให้ประธานกรรมการเป็นประธานในท่ีประชุม ในกรณีท่ีประธานกรรมการไม่มา
ประชุมหรือไม่อาจปฏิบติัหน้าท่ีได ้ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานในท่ีประชุม หากรอง
ประธานไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ให้กรรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึง
เป็นประธานในท่ีประชุม 
                การวนิิจฉยัช้ีขาดของท่ีประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึงใน
การลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากนั ให้ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็น
เสียงช้ีขาด 
               ขอ้ 10 คณะกรรมการจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาและเสนอความเห็นใน
เร่ืองใดเร่ืองหน่ึง หรือปฏิบติัการอย่างใดอย่างหน่ึงแทนคณะกรรมการก็ไดแ้ละให้น าขอ้ ๙ มาใช้
บงัคบักบัการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม 
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               ขอ้ 11 เพื่อประโยชน์ในการปฏิบติัการตามระเบียบน้ี ให้คณะกรรมการจดัท ารายงาน
สรุปการด าเนินการตามหมวดน้ีต่อคณะรัฐมนตรีทุกส่ีเดือน 
                           รายงานตามวรรคหน่ึงอยา่งนอ้ยตอ้งระบุรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 
                     (1) รายช่ือบุคคลผูถู้กตรวจสอบท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าเป็นการท าธุรกรรม
ลกัษณะตวัแทนอ าพราง 
                          (2) พยานหลกัฐานท่ีใชด้ าเนินการต่อบุคคลตาม(1) 
                      (3) รายละเอียดของบุคคลท่ีด าเนินการ ผูใ้ชห้รือสั่งการใหมี้การด าเนินการ 
                         (4) ผลการด าเนินการ        
                ขอ้ 12 คณะกรรมการอาจแต่งตั้งผูเ้ช่ียวชาญคนหน่ึงให้ตรวจสอบรายงานดงักล่าวว่า
การด าเนินการท่ีรายงานชอบดว้ยระเบียบน้ีหรือไม่ เพื่อเสนอต่อคณะกรรมการ 
                ขอ้ 13 ใหค้ณะกรรมการมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
                           (1)  เสนอมาตรการป้องกันการท าธุรกรรมอันมีลักษณะตัวแทนอ าพรางต่อ
คณะรัฐมนตรี 
                      (2) ตรวจสอบธุรกรรมหรือทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวกบัการกระท าความผิดฐานตวัแทนอ า
พราง 
                   (3) ส่งเสริมความร่วมมือของประชาชนเก่ียวกับการให้ข้อมูลข่าวสารเพื่อ
สอดส่องและป้องกนัการท าธุรกรรมอนัมีลกัษณะตวัแทนอ าพราง 
       (4) ออกหลกัเกณฑแ์ละวธีิการติดตามและการช้ีเบาะแสการท าธุรกรรมตวัแทนอ า
พราง 
                (5) ติดตามและประเมินผลการปฏิบติัตามระเบียบน้ี 
     (6)  ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
          ขอ้ 14 ใหจ้ดัตั้งส านกังานควบคุมการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่าง
ดา้ว เรียกโดยยอ่วา่  “ส านกังาน ค.ต.ด.”  ข้ึนเป็นหน่วยงานภายในกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวง
พาณิชย ์ท าหนา้ท่ีเป็นส านกังานเลขานุการ ค.ต.ด โดยใหมี้อ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
                 (1) ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามมติของคณะกรรมการและปฏิบติังานธุรการอ่ืน 
                           (2) จดัท ารายงานหรือขอ้มูลเก่ียวกบัการท าธุรกรรมตวัแทนอ าพราง 
                         (3)  เก็บ รวมรวม ติดตาม ตรวจสอบ ศึกษา ประมวลผล และวิเคราะห์รายงาน 
และขอ้มูลต่าง ๆ  เก่ียวกบัการท าธุรกรรมตวัแทนอ าพราง 
                          (4)  เก็บรวบรวมพยานหลกัฐานเพื่อด าเนินคดีกบัผูท้  าธุรกรรมตวัแทนอ าพราง 
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                           (5) ประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อตรวจสอบการท าธุรกรรมตวัแทนอ า
พราง 
                          (6)  จดัใหมี้โครงการท่ีเก่ียวกบัการเผยแพร่ความรู้ การให้การศึกษา  และฝึกอบรม
ในดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการท าธุรกรรมตวัแทนอ าพรางหรือช่วยเหลือหรือสนบัสนุนทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนใหมี้การจดัโครงการดงักล่าว 
                     (7) ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีคณะกรรมการมีมติ 
             ขอ้ 15 ให้เจา้หน้าท่ีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ซ่ึงอธิบดีมอบหมายเป็นผูอ้  านวยการมี
หน้าท่ีควบคุมดูแลโดยทั่วไปซ่ึงราชการของส านักงาน และเป็นผูบ้ ังคับบัญชาข้าราชการใน
ส านกังาน 
               ขอ้ 16 ให้ส านกังานจดัท ารายงานผลการปฏิบติังานประจ าปีเสนอต่อคณะรัฐมนตรี
รายงานผลการปฏิบติังานประจ าปีอยา่งนอ้ยใหมี้สาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 
                     (1) รายงานผลการด าเนินการตรวจสอบการท าธุรกรรมตัวแทนอ าพรางและ
ปริมาณคดีท่ีด าเนินการในแต่ละปี 
                         (2) ปัญหาและอุปสรรคจากการปฏิบติังาน 
                        (3)  รายงานขอ้เท็จจริงหรือขอ้สังเกตจากการปฏิบติัตามอ านาจหน้าท่ีพร้อมทั้ง
ความเห็นและขอ้เสนอแนะให้คณะรัฐมนตรีเสนอรายงานผลการปฏิบติังานประจ าปีตามวรรคหน่ึง
พร้อมดว้ยขอ้สังเกตของคณะรัฐมนตรีต่อสภาผูแ้ทนราษฎรและวฒิุสภาเพื่อทราบ 
                ขอ้ 17 ใหน้ายกรัฐมนตรีรักษาการตามระเบียบน้ี 
 
 
   ประกาศ ณ วนัท่ี...........เดือน.............................พ.ศ.......... 
 
 
                                          นายกรัฐมนตรี 
 
.  
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ภาคผนวก ข 
ร่าง 

แกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 13) 
พ.ศ..................................... 
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ร่าง 
แกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 13) 

พ.ศ..................................... 
-----------------------------------------------------------  

ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี................................................................. 
เป็นปีท่ี......................................................... 

..................................................................................................................... 
 

                       โดยท่ีเป็นการสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                     พระราชบญัญติัน้ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของ
บุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 41ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัให้กระท า
ไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย 
                   จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ ให้ตราพระราชบญัญติัข้ึนไวโ้ดยค าแนะน าและยินยอม
ของสภานิติบญัญติัแห่งชาติ  ดงัต่อไปน้ี 
                   มาตรา 1  พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่ “พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน (ฉบบัท่ี 13) พ.ศ........................ 
                     มาตรา 2 พระราชบญัญัติน้ีให้ใช้บงัคับตั้งแต่วนัถัดจากวนัประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นตน้ไป 
               มาตรา 3 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 96 จตัวา ในหมวด 8 การก าหนดสิทธิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้ว แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                 “มาตรา 96 จตัวา บุคคลหรือนิติบุคคลใดท่ีมีสัญชาติไทย เขา้ท านิติกรรมแทนตวัการ 
ซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว โดยเป็นตวัแทนอ าพราง การกระท าของตวัการซ่ึงไม่อาจท านิติกรรมนั้นไดโ้ดย
ชอบดว้ยกฎหมาย 
                การกระท าแทนตวัการซ่ึงเป็นคนต่างดา้วและเขา้ข่ายเป็นตวัแทนอ าพราง ตามวรรค
หน่ึงให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง
อยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี  
             (1) ประเภทของนิติกรรมท่ีด าเนินการแทนคนต่างดา้ว เช่น โอนซ้ือ-ขายท่ีดิน รับให้
รับมรดก  เช่า  จ  านองท่ีดิน  เป็นตน้ จะตอ้งมีการน าหลกัฐานทางการเงินของผูด้  าเนินการแทนให้
เจา้หนา้ท่ีตรวจสอบโดยเฉพาะคู่สมรสของคนต่างดา้ว,บุคคลอ่ืนท่ีมาด าเนินการแทนและมีเหตุอนั
ควรเช่ือไดว้่าด าเนินการแทน คนต่างดา้ว เช่น ทนายความ นักบญัชี และบุคคลท่ีด ารงชีพท่ีไม่มี
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รายไดเ้พียงพอต่อการซ้ือท่ีดิน เป็นตน้ ตอ้งมีการแจง้ต่อเจา้หนา้ท่ีในขณะกระท านิติกรรมและภาย
หลงัจากรับโอนท่ีดินไปแลว้ดว้ย   
                      (2) พร้อมทั้งให้เสนอความเห็นรายงานเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั,เจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัฯ สาขา  เจา้พนกังานท่ีดิน จงัหวดัฯ สาขา ส่วนแยกและ/หรือนายอ าเภอในกรณีท่ียงัมิได้
ยกเลิกอ านาจหน้าท่ี เพื่อจะได้สรุปเร่ืองราวรายงานให้คณะกรรมการควบคุมการท าธุรกรรม
ลกัษณะตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้วพิจารณาด าเนินการต่อไป 
                       (3)  ให้หมายรวมถึงญาติและบริวารของตวัแทนอ าพราง ท่ีมีส่วนรู้เห็นและแสดง
เจตนาในการกระท าธุรกรรมดงักล่าวดว้ย 
                  มาตรา 4 ให้ยกเลิกความในมาตรา 113แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และให้ใช้ความ
ต่อไปน้ีแทน 
                  “มาตรา 113 ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 96 และ/หรือมาตรา 96 จตัวา ไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะ
ตวัแทนหรือกระท าในลกัษณะเป็นตวัแทนอ าพราง  แทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามความใน
มาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผดิตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือจ าคุกไม่เกินห้าปี 
หรือทั้งปรับทั้งจ  า” 
 

ผูรั้บสนองพระบรมราชโองการ 
            นายกรัฐมนตรี 
 
 
 
 
หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ เน่ืองจาก โดยเป็นการสมควรแกไ้ข
เพิ่มเติมบทบญัญติั โดยท่ีปัจจุบนัว่าคนต่างด้าวได้มีการท าธุรกรรม โดยหลีกเล่ียงกฎหมาย เพื่อ
ประโยชน์ในการครอบครองท่ีดิน หรือเพื่อให้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัทางการคา้ผ่านผูมี้สัญชาติ
ไทย ซ่ึงนับวนัจะทวีความรุนแรงมากยิ่งข้ึน มีความซับซ้อนและมีลกัษณะยากต่อการแก้ไขจน
เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจ สังคม และความมัน่คงของประเทศ แต่กฎหมายท่ีบงัคบัใช้อยู่ยงัไม่
เอ้ืออ านวย ต่อการควบคุมและป้องกนัการกระท าดงักล่าว ดงันั้นเพื่อให้มีมาตรการทางกฎหมายเพื่อ
ตรวจสอบควบคุมและป้องกนัคนต่างดา้วอาศยัช่องวา่งทางกฎหมายท าธุรกรรมอ าพรางผา่นตวัแทน
ผูมี้สัญชาติไทย และเพื่อให้มีบทบัญญัติอย่างรัดกุมในกรณีดังกล่าวมิให้เกิดข้ึนในอนาคต จึง
จ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี          



      

 118 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
กฎกระทรวง 

ฉบบัท่ี.......................(พ.ศ. 2554) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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กฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี.......................(พ.ศ. 2554) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
………………………………………. 

 
                     อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497 และมาตรา 96  จตัวา แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
ออกกฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 
                ขอ้ 1. บุคคลหรือนิติบุคคลใดท่ีมีสัญชาติไทย เขา้ท านิติกรรมแทนตวัการซ่ึงเป็นคน
ต่างดา้ว โดยเป็นตวัแทนอ าพราง การกระท าของตวัการซ่ึงไม่อาจท านิติกรรมนั้นไดโ้ดยชอบดว้ย
กฎหมาย 
                   ขอ้ 2. ใหห้มายรวมถึงญาติและบริวารของตวัแทนอ าพราง (ขอ้ 1.)ท่ีมีส่วนรู้เห็นและ/
หรือแสดงเจตนากระท าธุรกรรมอ าพรางเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายดว้ย 
                    ขอ้ 3. การตรวจสอบวา่บุคคลหรือนิติบุคคลใดท่ีมีสัญชาติไทยและเขา้กระท าธุรกรรม
ตวัแทนอ าพรางแทนคนต่างดา้ว ให้เป็นหนา้ท่ีของพนกังานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
                   ขอ้ 4. พนกังานเจา้หน้าท่ีเม่ือรับค าขอการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว้จะตอ้ง
ด าเนินการสอบสวนคู่กรณีในการเขา้ท านิติกรรมวา่มีพฤติกรรมและมีพยานหลกัฐานอนัควรเช่ือได้
วา่เขา้ข่ายตวัแทน  อ าพรางแทนคนต่างดา้ว  โดยใหอ้ยูใ่นเง่ือนไขดงัน้ี 
                        (1)   ประเภทของนิติกรรมของบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมและอยูใ่นข่ายลกัษณะของการท าธุรกรรมแทนคนต่างดา้วเช่นโอนซ้ือ-ขายท่ีดิน ,รับให้ท่ีดิน
,รับมรดก,เช่าท่ีดิน,จ านองท่ีดิน  เป็นตน้ 
                        (2) โดยให้บุคคลหรือนิติบุคคลผูม้าด าเนินการแทนคนต่างดา้วจะตอ้งให้เตรียม
หลักฐานส าเนาบตัรประชาชน ส าเนาทะเบียน ทะเบียนสมรส ใบเปล่ียนช่ือ(ถ้ามี) และส าเนา
หลกัฐานทางการเงิน เช่น สมุดเงินฝากธนาคาร เป็นต้น ประกอบในการยื่นเร่ืองในการกระท า
ธุรกรรมดงักล่าวดว้ย 
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                           (3)  พร้อมทั้งใหเ้สนอความเห็นรายงานเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั,เจา้พนกังานท่ีดิน
จงัหวดัสาขาฯ เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาฯส่วนแยก,และหรือนายอ าเภอในกรณีท่ียงัมิไดย้กเลิก
อ านาจหน้าท่ี เพื่อจะได้สรุปเร่ืองราวดงักล่าวรายงานให้คณะกรรมการควบคุมการท าธุรกรรม
ลกัษณะตวัแทน อ าพรางแทนคนต่างดา้ว พิจารณาด าเนินการ ต่อไป 
 
                                                             .        ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี........เดือน.........................พ.ศ. 2554 
 
       รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย 
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ภาคผนวก ง 
ตารางแสดงการลงทุนของคนต่างดา้วในเขตพื้นท่ีเศรษฐกิจของประเทศไทย 
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ตารางแสดงการลงทุนของคนต่างด้าวในเขตพืน้ทีเ่ศรษฐกจิของประเทศไทย 
                                                                                                                                    

ขอ้มูล สภาพและรูปแบบการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว 
ตารางแสดงจ านวนทีด่ินทีค่ณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนอนุญาตให้ถือครองทีด่ินทัว่ประเทศ 

 

พ.ศ. จ านวนแปลงท่ีดิน จ านวนเน้ือท่ี   (ไร่-งาน-วา) 
๒๕๔๔ ๗๑๕ ๓,๗๑๗-๐-๗๘ 
๒๕๔๕ ๔๓๑ ๔,๐๘๘-๒-๖๗.๙ 
๒๕๔๖ ๕๗๗ ๔,๘๗๐-๒-๒๐.๕ 
๒๕๔๗ ๕๒๙ ๓,๔๘๓-๑-๙๖.๑ 
๒๕๔๘ ๖๗๒ ๘,๕๒๘-๑-๓๙.๓ 
๒๕๔๙ ๖๑๗ ๕,๘๘๖-๒-๑๕.๒๑ 
๒๕๕๐ ๕๔๐ ๕,๔๘๑-๓-๙๓.๒๕ 
๒๕๕๑ ๔๒๐ ๓,๖๕๒-๐-๒๑.๔ 

ท่ีมา:  กรมท่ีดิน 
 

ตารางแสดงการจดทะเบียนเช่าทีด่ินเนือ้ทีเ่กนิกว่า ๑๐๐ ไร่ 
ตามพระราชบัญญตัิการเช่าที่ดินพาณชิยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ 

 

ล าดบัท่ี อ าเภอ จงัหวดั เน้ือท่ีเช่า วนัจดทะเบียน ระยะเวลาเช่า 
        ๑ ก่ิงอ าเภอบางเสาธง สมุทรปราการ ๓๐๕-๓-๔ ไร่ ๒๔ ต.ค.๔๖ ๓๓ ปี 

        ๒ ก่ิงอ าเภอบางเสาธง สมุทรปราการ ๒๙๐ ไร่ ๒๖ พ.ย.๔๖ ๓๓ ปี 

        ๓ ก่ิงอ าเภอบางเสาธง สมุทรปราการ ๓๙๗-๒-๘๒ไร่ ๒๓ ธ.ค.๔๖ ๓๓ ปี 

     ๔ ยานนาวา             กรุงเทพฯ ๔-๑-๗๐ ไร่ ๑๙ มี.ค.๔๖                 ๕๐ ปี 

ท่ีมา:  กรมท่ีดิน 
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ตารางหมวดบริการด้านอสังหาริมทรัพย์ การให้เช่าและบริการธุรกจิ 
 

สัญชาติ จ านวนนิติบุคคล มูลค่าการลงทุน 
(บาท) 

ร้อยละ 

ไทย 4,400 17,390,549,583 88.86 
สหราชอาณาจกัร 757 453,734,857 2.32 
สหรัฐอเมริกา 307 199,670,445 1.02 
มาเลเซีย 32 143,293,051 0.73 
ออสเตรเลีย 196 141,715,099 0.72 
ท่ีมา: กรมพฒันาธุรกิจการคา้ (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 20 พฤษภาคม 2552) 
 

ประเด็นปัญหาทีป่รากฏในพืน้ที่ทีม่ีแนวโน้มการครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว 
 

จงัหวดัเชียงใหม่ จงัหวดัภูเก็ต จงัหวดัระยอง 
1. ปกปิดคู่ครอง 1. โอนสิทธิการขาย(หุน้ลม) 1. ระบบตวัแทนผา่นคู่สมรส 
2. สิทธิอาศยั สิทธิเก็บกิน 2. มีการเช่า ซ้ือท่ีดิน 2. ระบบตวัแทนผา่นนิติบุคคล 
3. คนไทยถือหุน้แทน 3. การจดทะเบียน 3. การเช่าท่ีดินระยะยาว 
ท่ีมา:  เอกสารประกอบการเสวนา โดยรองศาสตราจารยศิ์ริพร สัจจานนัท ์  
          อาจารยป์ระจ าสาขาวชิาเศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 28  มิถุนายน 2554 
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ประเด็นปัญหาทีค่วรให้มีการศึกษาต่อไป 
 

ประเด็นเช่าท่ีดิน ประเด็นผลกระทบ ประเด็นตรวจสอบ ประเด็นเพ่ิมโทษ 
ประเด็นปลูก
จิตส านึก 

การใหเ้ช่าระยะท่ี
ยาวข้ึนแต่ไม่เกิน
กรอบของกฎหมาย  
และใหจ้ดัโซนน่ิง
พ้ืนท่ีท่ีอนุญาตให้
ต่างชาติถือครอง 

น าเง่ือนไขเร่ือง
ผลกระทบต่อชุมชน
และการอนุรักษ์
ส่ิงแวดลอ้มมาเป็น
หน่ึงในการส่งเสริม
การลงทุน 

การเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการ
ตรวจสอบก่อนและ
ภายหลงัจากการจด
ทะเบียนกรณีการ
ไดม้าซ่ึงท่ีดินท่ีอาจ
สงสัยวา่เป็นการถือ
ครองเพ่ือประโยชน์
แทนคนต่างดา้ว 

การเพ่ิมบทลงโทษ 
การประสานขอ้มูล
ระหวา่งหน่วยงาน
ของรัฐ และการ
บงัคบัใชก้ฎหมาย
อยา่งเคร่งครัด 

การปลูกจิตส านึก
ใหแ้ก่ผูท่ี้ใหค้วาม
ช่วยเหลือคนต่าง
ดา้วในการถือครอง
อสงัหาริมทรัพย ์
และเพ่ิมการมีส่วน
ร่วมของภาค
ประชาชนใน
ทอ้งถ่ิน 

ท่ีมา: เอกสารประกอบการเสวนาของรองศาสตราจารยศิ์ริพร สัจจานนัท์ อาจารยป์ระจ าสาขาวชิา 
         เศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช หนา้ 22-23 วนัท่ี 28 มิถุนายน 2554                                      
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ภาคผนวก จ 
หลกัเกณฑท์างกฎหมายกรณีไดม้าซ่ึงท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



      

 126 

      หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายกรณไีด้มาซ่ึงทีด่ินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
         1. การขอได้มาซ่ึงที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว ตามมาตรา 96  ทวิและ96 
ตรี แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน มีหลกัเกณฑ์ดังนี้ 
                    1.1 เป็นคนต่างดา้วซ่ึงไดน้ าเงินมาลงทุนไม่ต ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทในธุรกิจเช่น 
                          -  ซ้ือพนัธบตัร 
                          -  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์
                           -  ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหาย      
  1.2   ซ้ือท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัไม่เกินหน่ึงไร่ 
                    1.3  ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี 
                     1.4 ตอ้งด ารงการลงทุนไม่นอ้ยกวา่ 5 ปี 
                     1.5 ดินตอ้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพทัยา เขตเทศบาล  และอยูน่อกเขต
ปลอดภยัของทางราชการทหาร          
            2.  การขอได้มาซ่ึงทีด่ินของคนไทยทีม่ีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา 74 วรรคสาม 
และมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 
                    2.1 กรณีการรับใหท่ี้ดิน ตอ้งเป็นการรับใหใ้นฐานะสินส่วนตวัของคนไทย 
                    2.2 กรณีซ้ือท่ีดิน  ซ่ึงเป็นกรณีท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วอยูใ่นประเทศไทยซ่ึงมีทั้ง
จดทะเบียนสมรสและไม่จดทะเบียนสมรส ตอ้งมีหนงัสือยืนยนัจากคู่สมรสว่าเป็นเงินส่วนตวัของ
ฝ่ายหญิงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรส และกรณีคู่สมรสอยู่ต่างประเทศก็ให้ติดต่อกบัสถานฑูตให้การ
รับรองวา่ยินยอมให้ซ้ือท่ีดินและเป็นเงินส่วนตวัของฝ่ายหญิงฝ่ายเดียว เจา้หนา้ท่ีก็จะด าเนินการให้
ได ้
                     2.3 กรณีหญิงไทยถือท่ีดินแทนคู่สมรสท่ีเป็นคนต่างดา้ว โดยแจง้แก่เจา้พนกังานฯ
ว่าเป็นหญิงโสด และไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าเป็นเงินส่วนตวัของตนเอง จึงท าให้การถือครองท่ีดิน
ดงักล่าวเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                   2.4 คนไทยท่ีมีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบดว้ยกฎหมายเป็นคนต่างดา้ว ซ้ือท่ีดินแลว้
ขอจดทะเบียนจ านองท่ีดิน 
                     เม่ือหญิงไทยไดย้ืนยนัวา่ไดน้ าเงินเป็นสินส่วนตวัมาซ้ือท่ีดินและให้สามีคนต่างดว้ย
ยนืยนัแลว้วา่มิใช่สินสมรส และผูซ้ื้อมีความประสงคจ์ะจ านองก็สามารถด าเนินการได ้โดยไม่ตอ้ง
ใหคู้่สมรสมายนืยนัอีกแต่อยา่งใด 
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                      2.5 กรณีหญิงไทยมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วซ้ือท่ีดินไดจ้ากการขายทอดตลาด โดย
แจง้แก่เจา้พนกังานท่ีดินให้จดทะเบียนระงบัจ านองและโอนกรรมสิทธ์ิ และเม่ือเจา้พนกังานท่ีดิน
สอบสวนแลว้เห็นวา่ หญิงไทยผูซ่ึ้งมีคู่สมรสเป็นบุคคลต่างดา้วและไดน้ าเงินมาจากการท ามาหาได้
ร่วมกนัระหวา่งอยูกิ่นฉนัสามีภริยา เม่ือซ้ือท่ีดินก็จะเป็นผลให้คนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมายตามมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และเป็นกรณีท่ีฟังไดว้่าเป็นกรณีการซ้ือ
ท่ีดินเพื่อคนต่างดา้วซ่ึงจะตอ้งเสนอให้กระทรวงมหาดไทยมีค าสั่งไม่อนุญาตให้หญิงไทยซ้ือท่ีดิน
แปลงดงักล่าว 
                  3.  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้น ตามมาตรา 97และ98 แห่ง
ประมวลกฎหมายทีด่ิน      
                        3.1 กรณีบริษทัจ ากดัหรือบริษทัมหาชนจ ากดั ตอ้งมีหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียนถือ
โดยคนต่างดา้ว ไม่เกินร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนทั้งหมด และผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วไม่เกินกว่าก่ึง
จ านวนผูถื้อหุน้ 
                        3.2 กรณีห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ตอ้งมีคนต่าง
ดา้วลงหุ้นมีมูลค่าไม่เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด และผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วไม่
เกินกวา่ก่ึงจ านวนของผูเ้ป็นหุน้ส่วน 
                        3.3 การขอได้มาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลท่ีได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ีดินตาม
กฎหมายอ่ืน เช่น นิติบุคคลท่ีได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา 27 แห่งพระราชบญัญติั
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 นิติบุคคลได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา 44 แห่ง
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
                       3.4 พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูมี้อ  านาจสั่งการเก่ียวกบัการขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคล 
ใหเ้ป็นไปตามมาตรา 71 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                        3.5 กรณี นิ ติ บุคคล รับโอน ท่ี ดินโดย มีว ัต ถุประสงค์ เพื่ อประกอบธุร กิจ
อสังหาริมทรัพยเ์ช่น ซ้ือ ขาย ใหเ้ช่า ประกอบกิจการโรงแรม สร้างบา้นพกัตามอากาศ ให้สอบสวน
ใหไ้ดค้วามวา่นิติบุคคลนั้น ๆ เป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างดา้วไม่เกินร้อยละ ๔๙ และมีจ านวน
ผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วไม่เกินก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้น และตอ้งสอบสวนเพิ่มเติมอีกว่า เงินซ่ึงผูถื้อหุ้น
สัญชาติไทยน ามาซ้ือหุ้นไดม้าไดอ้ย่างไร เช่น เป็นเงินสะสมไว ้ขายท่ีดิน รับมรดก กู้ยืมมา และ
จะตอ้งแสดงหลกัฐานให้ชดัเจนเช่น บญัชีเงินฝาก หรือหนังสือสัญญาขายท่ีดิน หลกัฐานการรับ
มรดก สัญญาการกูย้ืมเงิน เป็นตน้ ส่วนกรณีผูถื้อหุ้นเป็นนิติบุคคลสัญชาติไทย (แมว้า่นิติบุคคลนั้น
จะไม่มีคนต่างดา้วถือหุ้นหรือเป็นกรรมการ) ก็ตอ้งมีการสอบสวนท่ีมาของเงิน เก่ียวกบังบดุลของ
บริษทั หากมีการกูย้ืมเงินก็แสดงหลกัฐานการกูย้ืมเงินดว้ย และหากนิติบุคคลซ้ือท่ีดินในราคาสูง
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กวา่ทุนจดทะเบียน โดยไม่มีการจ านองท่ีดิน ก็ตอ้งมีหลกัฐานมาแสดงดว้ยวา่ไดน้ าเงินท่ีซ้ือท่ีดินมา
ไดอ้ย่างไร โดยให้แสดงรายงานการประชุมเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว พร้อมหลกัฐานสัญญากูย้ืม และ
เอกสารท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย  
     3.6 กรณีนิติบุคคลต่างดา้วเช่าท่ีดินหรือถือสิทธิประเภทอ่ืนในระยะยาว ตอ้งมีการ
สอบสวนวา่มีวตัถุประสงคใ์นการเช่าท่ีดินเพื่อน าไปประกอบกิจการใด เป็นการถือครองท่ีดินแทน
คนต่างดา้วหรือขดัต่อพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 หรือไม่ 
              4.  การขอได้มาซ่ึงทีด่ินของคนต่างด้าว โดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม 
ตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 
                        4.1 เป็นทายาทโดยธรรมของเจา้มรดก (ตามมาตรา 1629 แห่งประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย)์         
                        4.2 ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย(รัฐมนตรีมอบอ านาจ
ใหอ้ธิบดีกรมท่ีดินและผูว้า่ราชการจงัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัราชการแทน) 
                        4.3 ท่ีดินท่ีขอรับมรดกเม่ือรวมกบัท่ีดินซ่ึงมีอยูเ่ดิม(ถา้มี) จะตอ้งไม่เกินสิทธิท่ีจะพึง
มีได ้ตามมาตร  87 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                        4.4 คนต่างด้าวท่ีรับมรดกไม่ต้องจ าหน่ายท่ีดินท่ีรับมรดก ยงัคงมีสิทธิถือท่ีดิน
ต่อไปไดถึ้งมีเน้ือท่ีไม่เกินสิทธิท่ีคนต่างดา้วจะพึงมีไดต้ามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
                       4.5  เม่ือรับมรดกแลว้ หากจะจ าหน่ายท่ีดินตอ้งขออนุญาตรัฐมนตรี 
                       4.6 กรณีคนต่างดา้วเป็นผูรั้บมรดกในฐานะผูรั้บพินยักรรม จึงไม่อยูใ่นหลกัเกณฑ์ท่ี
จะเสนอรัฐมนตรีอนุญาตให้รับมรดกตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เน่ืองจากมิใช่
ทายาทโดยธรรม แต่เป็นการฝ่าฝืนตามมาตรา 86แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงหลกัเกณฑ์ให้คน
ต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศยับทสนธิสัญญาซ่ึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไ์ด ้
แต่ประเทศไทยไดบ้อกเลิกสนธิสัญญาแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2514 โดยในทางปฏิบติัแลว้
จะตอ้งให้ผูจ้ดัการมรดกจดัการจ าหน่ายท่ีดินโดยการขายแลว้น าเงินมาให้คนต่างดา้วซ่ึงเป็นผูรั้บ
มรดกตามพินยักรรมต่อไป 
           5.  มาตรการป้องกนัการถือครองทีด่ินแทนคนต่างด้าว 
                   เพื่อเป็นการป้องกันมิให้มีการหลีกเ ล่ียงกฎหมาย ถือท่ี ดินแทนคนต่างด้าว 
กระทรวงมหาดไทยและกรมท่ีดินไดว้างทางปฏิบติัไวด้งัน้ี 
                      5.1 กรณีคนต่างดา้วใหค้นไทยถือท่ีดินแทน 
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                            5. 1.1 ก่อนท าการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องสอบสวนในเร่ืองการ
หลีกเล่ียงกฎหมายเช่น การไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้ว (ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7     
(พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ้ 2(2) 
                            5. 1.2 กรณีเป็นท่ีควรเช่ือได้ว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะเป็น
การหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเป็นท่ีควรเช่ือไดว้า่จะซ้ือท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างดา้ว ให้ขอค าสั่ง
ต่อรัฐมนตรี (ตามมาตรา 74วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน)   
                           5.1.3 ส าหรับคนไทยท่ีมีคู่สมรส(ทั้งท่ีชอบและมิชอบดว้ยกฎหมาย)เป็นคน
ต่างดา้วขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน ตอ้งให้คนต่างดา้วและคนไทยให้ถอ้ยค ารับรองวา่ เงินท่ีคนไทยน ามาซ้ือ
ท่ีดินเป็นสินส่วนตวั หรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพยท่ี์ท ามาหาไดร่้วมกนั
แต่อยา่งใด   
                    5.2 กรณีคนต่างดา้วตั้งบริษทัเพื่อรับโอนท่ีดินแทน 
                              เน่ืองจากมีปัญหาเก่ียวกับการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว ในลักษณะตั้ ง
บริษทัเพื่อรับโอนท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยและกรมท่ีดินจึงไดว้างทางปฏิบติัไวโ้ดยมีสาระส าคญั
วา่การขอไดม้าซ่ึงท่ีดินของบริษทัจ ากดั    ห้างหุ้นส่วนจ ากดั   หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียน
แลว้ (ยกเวน้บริษทั มหาชน จ ากดั หรือนิติบุคคลท่ีไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน 
และมีวตัถุประสงคเ์พื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น ซ้ือขาย ให้เช่า ประกอบกิจการโรงแรม 
สร้างบ้านพกัตากอากาศ)โดยนิติบุคคลนั้น มีคนต่างด้าวถือหุ้น  หรือเป็นกรรมการหรือไม่มี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ แต่มีเหตุอนัควรเช่ือไดว้า่ให้คนไทยเป็นผูถื้อหุ้น
แทนคนต่างดา้ว(มีคนต่างดา้วเป็นผูมี้อ  านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทั คนต่างดา้วเป็นผูริ้เร่ิมก่อการ
ตั้งบริษทั คนต่างด้าวผูถื้อหุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกว่า ผูถื้อหุ้นสัญชาติไทยรายใหญ่มี
อาชีพซ่ึงมิใช่เป็นอาชีพการลงทุนเก่ียวกบัธุรกิจโดยตรง เช่น เป็นทนายความหรือนายหนา้) จึงตอ้ง
เป็นขอ้สังเกตุวา่อาจมีความเป็นไปไดว้า่อาจถือหุ้นแทนคนต่างดา้ว ซ่ึงจะตอ้งให้บุคคลสัญชาติไทย
น าหลกัฐานเก่ียวกบัการมีอาชีพและมีรายไดเ้ดือนละเท่าไร ใหน้ าหลกัฐานมาประกอบเช่น บญัชีเงิน
ฝาก  หรือหลกัฐานอ่ืนท่ีสามารถจะแสดงให้ควรเช่ือไดว้า่รับเงินมาดว้ยความสุจริตเช่น มีเงินสะสม
,เงินค่านายหนา้ขายท่ีดิน หรือ ไดรั้บทรัพยสิ์นมาโดยการกูย้ืมเงิน  หรือกรณีนิติบุคคลซ้ือท่ีดินสูง
กวา่ทุนจดทะเบียนโดยไม่มีการจ านองท่ีดิน ตอ้งใหมี้การน าหลกัฐานท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดิน 
                            อีกกรณี นิติบุคคลบางรายหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยรับโอนท่ีดินไปในขณะท่ีไม่
เป็นนิติบุคคลต่างดา้ว ต่อมาภายหลงัไดเ้พิ่มทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างดา้ว จึงตอ้งมีการประสาน
ร่วมมือกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัช่วยตรวจสอบวา่ นิติบุคคลดงักล่าวมีคนต่างดา้วเพิ่มทุน
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จนกลายเป็นนิติบุคคลต่างดา้วหรือไม่  และหากตรวจพบในภายหลงันิติบุคคลนั้นจะตอ้งถูกบงัคบั
ใหจ้  าหน่ายท่ีดินทั้งหมด   
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ภาคผนวก ฉ 
การไดม้าซ่ึงท่ีดินและมาตรการบงัคบัและลงโทษในการถือท่ีดินแทนคนต่างดา้วเป็นภาษาองักฤษ: 

ซ่ึงเป็นภาษไทยจากภาคผนวก จ 
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การได้มาซ่ึงทีด่ินและมาตรการบังคับและลงโทษในการถือทีด่ินแทนคนต่างด้าวเป็นภาษาองักฤษ: 
ซ่ึงเป็นภาษไทยจากภาคผนวก จ 

 
                     Acquisition of Land by Alien 
      An alien is allowed to purchase land in Thailand for residential purpose and the 
land to be purchased shall be not more than one rai in area and  the following rules and conditions 
must be met 
             1. Bringing money not less than baht forty million into the kingdom  for investment 
and maintaining the investment not less than five years: 
              2. Permission must be obtained from the Minister of ministry of Ministry of  
interior:                         
  3. Money brought into the kingdom shall be invested in one of the following  
businesses or activities: 
                 3.1 To purchase bonds of thai government bonds of thai national bank. Bonds of 
state Enterprise or bonds which the Ministry of finance secures the capital or interest. 
              3.2  An investment in a property mutual fund. A  property mutual fund or a 
mutual fund for resolving financial institution problems established under the law on Secuurities 
and Stock exchange. 
             3.3 An investment in share capital of a juristic person who is granted permission 
of investment under the law on promotion of investment. 
              3.4  An investment in an activity as declared by the board of investment to be an 
activity eligible to be granted promotion of investment under the law on promotion of investment.   
                4. The land to be acquired shall be located in Bangkok Metropolis. Pattaya City . or 
Tessaban (Municipality). Or in the area specified as residential Zone according to the law on town 
and country planning and shall not be located  in a military safety zone according to the law on 
Military Safety Zone. 
              5. An alien who is granted permission, shall  utilize the land only for residence for 
his/herself and the family in a way that is not contrary to the local custom or good living of the 
local community: 
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            6. if an alien ,who is granted permission to acquire such land. Does not comply 
with the rules and conditions specified he/she shall disposes of such land in the portion of his/her 
possession within the period of time specified by the director General of the department of lands  
which  shall be  not less than one hundred eighty days and not more than one year, if the time 
limit elapses, the director General shall have the power to dispose of such land: 
          7. if an alien , who is granted permission to acquire such land, does not utilize the 
land for residence within two years as from the day the registration for land acquisition is made,  
the Director General shall have the power to dispose of such land 
             Enforcement and punishment measures in land holding as an Agent for an 
Alien 
             If it appears the fact later that there is the treat of land holding as an agent  for an 
alien the measures to the land disposal and the offender punishment shjall be enforced as follows: 
             1) Measures on land by enforcement to dispose of the land in accordance with legal 
procedures. 
                Under Section 94 and 96 of the land code . stipulate the regulations when it 
appears that  person who obtained the land as an agent for an alien or alien entity or alien who 
obtained the land illegitimatety, he/sheshall dispose of such land in the portion of his/her 
possession within the period of time specified by the director 3 General of the department of lands 
ahich shall be not less than one hundred eighty days and not more than one year the Director – 
General  shall have the power to dispose of such land if the time limit elapses. 
                       2) Measures on individuals with criminal offense and to be punished in accordance 
with laws. 
                 In the case of applying for land registration as an agent for an alien. There will 
be a criminal offense as follows. 
                        2.1 offenses againt the Criminal Code Section 267 due to informing competent 
official to record false statements in the official documents shall be subject to     
punishment with an  imprisonment of not exceeding three years or a fine of not exceeding 6,000 
Bath or both 
                 2.2 offenses against the land code. The alien who commits the offenses under the 
land code Section 111. Due to the acquisition of land illegitimately: shall be subject to 
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punishment with a fine of not exceeding 20,000 Bath or an imprisonment of not exceeding two 
years or both. Juristic person who commits the offenses under the land Code Section 112. or 
Section 113 in case of thai people. Due to the acquisition of land as the agent for an alien or alien 
entity shall be subject to punishment with a fine of not exceeding 20,000 Bath or an imprisonment 
of not exceeding two years or both. 
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ภาคผนวก  ช 
ค าศพัทเ์ฉพาะอธิบายศพัทภ์าษาองักฤษเพิ่มเติมของหนา้ 72 ประเทศกมัพชูา 
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ค าศัพท์เฉพาะอธิบายศัพท์ภาษาองักฤษเพิม่เติมของหน้า 72 ประเทศกมัพูชา 
 
 Attempt                ความพยายาม  
 Attractive             ท่ีน่าสนใจ 
 Confidence           ความมัน่ใจ 
 Increase                เพิ่มข้ึน 
 Legislation           การออกกฎหมาย 
 Purchase               การซ้ือขาย  
 Previously             ก่อนหนา้น้ี 
 Stimulate               กระตุน้, การปลุกใจ           
  Amendment           การแกไ้ข 
 Append                  ผนวก, ต่อทา้ย 
 Application            ค  าร้องขอ 
 Compilation           การรวบรวม 
  Enterprise              สถานประกอบการ 
 Miscellaneous        เบด็เตล็ด 
 Operation                การปฏิบติัการ 
 Preliminary             ค  านิยาม 
 Prepare                   เตรียมการ 
 Relating                  ซ่ึงเก่ียวพนักนั   
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ประวตัิผู้ศึกษา 
 
 
ช่ือ   นายประสงค ์ จนัทร์เหลา 
วนั เดือน ปีเกดิ  วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2500 
สถานทีเ่กดิ  อ าเภออุทุมพิสัย จงัหวดัศรีสะเกษ 
ประวตัิการศึกษา  นิติศาสตรบณัฑิต ปี พ.ศ. 2549 
สถานทีท่ างาน  ส านกังานท่ีดินจงัหวดันครราชสีมา สาขาปักธงชยั 
ต าแหน่ง  นกัวชิาการท่ีดินช านาญการ 

      


