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 จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 ประเทศไทยไดใ้ห้การยอมรับสิทธิในการถือครองท่ีดินแก่คนต่างดา้ว ทั้งการถือครองท่ีดิน
ประเภทกรรมสิทธ์ิ เช่น ท่ีดินท่ีมีโฉนด และการถือครองท่ีดินประเภทเป็นสิทธิครอบครอง เช่น ท่ีดินท่ีมี 
ส.ค.1 , น.ส.3 , น.ส.3ก , และน.ส.3ข อยู่หลายช่องทาง โดยเป็นการยอมรับสิทธิภายใต้หลักการและ
แนวความคิดท่ีเก่ียวขอ้งหลายประการ ทั้งแนวความคิดว่าดว้ยหลกัประโยชน์นิยม (Utility) แนวความคิดว่า
ดว้ยหลกัต่างตอบแทน (Reciprocity) แนวความคิดว่าดว้ยหลกัสิทธิมนุษยชน (Human Right) แนวความคิด
ว่าดว้ยหลกัการรับรองสิทธิของเอกชนท่ีได้มาโดยชอบอยู่ก่อน (Acquired Right) ฯลฯ ซ่ึงปัจจุบนัได้ถูก
บญัญติัอยู่ในกฎหมายหลายฉบบัทั้งกฎหมายหลกัและกฎหมายพิเศษ กฎหมายหลกั คือ ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 ส่วนกฎหมายพิเศษ อาทิเช่น พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 พระราชบญัญติั
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 เป็นตน้  โดยประเทศไทยเป็นประเทศท่ีจ ากดัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว แต่
อนุญาตให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินได้บางกรณี เช่นเดียวกับ ประเทศออสเตรเลีย (Australia) ประเทศ
สวิสเซอร์แลนด์ (Switzerland) ประเทศมาเลเซีย (Malaysia) ประเทศฟิลิปปินส์ (Philippines) เป็นตน้  แต่
อย่างไรก็ตาม แมป้ระเทศไทยจะมีกฎหมายให้การยอมรับสิทธิในการถือครองท่ีดินแก่คนต่างดา้วอยู่หลาย
ประการ แต่ในสภาพความเป็นจริงกลบัพบว่ายงัคงมีปัญหาเกิดขึ้น ซ่ึงส่งผลใหค้นต่างดา้วท่ีไม่อาจมีสิทธิใน
ท่ีดินโดยชอบดว้ยกฎหมาย แต่มีความตอ้งการครอบครองท่ีดินอย่างยิ่ง ต่างพยายามแสวงหาช่องว่างของ
กฎหมายเขา้มาถือครองท่ีดินในประเทศไทยเป็นจ านวนมาก  โดยปัญหาท่ีเกิดขึ้นอาจเกิดขึ้นจากหลากหลาย
สาเหตุ ทั้งตวับทกฎหมายหรือค านิยามของกฎหมายท่ียงัไม่ครอบคลุมชดัเจน มาตรการหรือกระบวนการ
บงัคบัตามกฎหมายในส่วนของการป้องกนั ตรวจสอบ และแกไ้ขปัญหาการถือครองท่ีดินโดยฝ่าฝืนกฎหมาย
ท่ียงัขาดประสิทธิภาพ บทก าหนดโทษท่ียงัไม่รุนแรงเพียงพอ ขาดการร่วมมือกนัของหน่วยงานภาครัฐต่าง ๆ 
ในลกัษณะของการบูรณาการร่วมกนัในการป้องกนัและแกไ้ขปัญหา เช่น กรมท่ีดิน กรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
กรมสรรพากร ส านักงานต ารวจแห่งชาติ กรมสอบสวนคดีพิเศษ ส านักงานคณะกรรมการป้องกันและ
ปราบปรามการฟอกเงิน เป็นตน้  อีกทั้งเจา้หนา้ท่ีของรัฐบางกลุ่มท่ีมีหนา้ท่ีบงัคบัใชก้ฎหมายเพื่อป้องกนัหรือ

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย ตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497  โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์สุขสมัย สุทธิบดี และคณะกรรมการสอบ คือ 
ศาสตราจารยพ์ิเศษ ปัญญา สุทธิบดี รองศาสตราจารย ์สุขสมยั สุทธิบดี และรองศาสตราจารย ์ประเทือง ธนิยผล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง วิทยาเขตบางนา  



ตรวจสอบการกระท าผิด กลับเปิดช่องช่วยอ านวยความสะดวกต่อการกระท าความผิดเพื่อแลกกับ
ผลประโยชน์บางอย่าง  และรวมไปถึงมีภาคเอกชนบางกลุ่มคอยช่วยเหลือ ให้ค  าแนะน า หรือแมแ้ต่มีส่วน
ร่วมในการกระท าความผิดดว้ย เช่น นักกฎหมาย นายหน้า เจา้ของท่ีดินท่ีท าการซ้ือขาย พนักงานธนาคาร 
เป็นตน้  ส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ีลว้นแลว้แต่เป็นสาเหตุหรือปัจจยัท่ีท าใหปั้ญหาเกิดขึ้น ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดขึ้นอาจน ามา
ซ่ึงผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อยของสังคมและความมัน่คงของประเทศ จึงจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีภาครัฐจะตอ้ง
หาทางแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ เหล่าน้ีใหห้มดไปโดยเร็ว 
 ส าหรับปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ.2497 ผูศึ้กษาพบวา่ยงัมีปัญหาเกิดขึ้นอยูห่ลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
 ปัญหาประการแรก คือ ปัญหาการมีสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวเป็นผูถื้อหุ้ น  
ส าหรับปัญหาดงักล่าวน้ี หากพิจารณาจากบทบญัญติัมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 จะเห็น
ไดว้า่ กฎหมายก าหนดแต่เพียงวา่ หากนิติบุคคล เช่น บริษทัจ ากดั หรือบริษทัมหาชนจ ากดั หา้งหุน้ส่วนจ ากดั 
หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ก าหนดการถือหุ้นหรือลงหุ้นโดยคนต่างดา้วไม่เกินกว่าร้อยละ 49 
ของทุนจดทะเบียนหรือทุนทั้งหมด หรือมีผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วไม่เกินกว่าก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้นหรือผูเ้ป็น
หุน้ส่วน เพียงเท่าน้ีก็จะไม่ถูกจดัอยูใ่นนิยามของนิติบุคคลเสมือนคนต่างดา้วตามมาตรา 97 แลว้ โดยท่ีไม่ได้
ก าหนดให้ความหมายถึงในส่วนอ านาจบริหารจดัการนิติบุคคลดว้ย  นอกจากนั้นยงัไม่พิจารณาจ านวนหุ้น
ทั้งหมดของคนต่างดา้วในนิติบุคคลสัญชาติไทยอ่ืน ๆ (บริษทัโฮลด้ิง) ท่ีเขา้ไปถือหุ้นในนิติบุคคลนั้นดว้ย  
ด้วยเหตุดังกล่าวน้ี จึงท าให้คนต่างด้าวอาศยัช่องว่างของกฎหมาย ท าการจดัตั้งนิติบุคคลขึ้นมาแล้วเข้า
ควบคุมนิติบุคคลดงักล่าวดว้ยวิธีการต่าง ๆ เช่น ควบคุมผ่านกรรมการหรือผูจ้ดัการของนิติบุคคล ควบคุม
ผา่นการออกเสียงในบริษทัและสิทธิการออกเสียงในหุ้น ควบคุมผา่นการถือหุน้ไขวก้นัหลายทอดโดยบริษทั
โฮลด้ิง การเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุน้หรือเพิ่มทุนจดทะเบียนในภายหลงั การออกหุน้บุริมสิทธิ การให้
คนไทยถือหุ้นแทนในลกัษณะอ าพราง เป็นตน้ ส่งผลให้นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทยและมีคน
ต่างดา้วถือหุ้นนอ้ยกว่าคนไทย แต่กลบัมีอ านาจอ านาจบริหารจดัการเพื่อควบคุมนิติบุคคลมากกว่าผูถื้อหุ้น
คนไทย โดยมีจุดประสงคเ์พื่อถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินในประเทศไทยโดยไม่มีขอ้จ ากดั 
 ปัญหาประการท่ีสอง คือ ปัญหาการใหคู้่สมรสหรือนอมินีมีสิทธิในท่ีดินแทนคนต่างดา้วส าหรับ
ปัญหาดงักล่าวน้ี เป็นอีกหน่ึงปัญหาส าคญัท่ีเกิดขึ้นมากในปัจจุบนั ท่ีคนต่างดา้วนิยมใชเ้ป็นวิธีในการหลบ
เล่ียงกฎหมายเน่ืองจากถูกจ ากดัการถือครองท่ีดินในประเทศไทย โดยวิธีดงักล่าวน้ีเป็นวิธีท่ีสามารถท าได้
โดยง่าย ไม่สลบัซับซ้อนเท่ากบัการจดัตั้งนิติบุคคลขึ้นมาถือครองท่ีดิน กล่าวคือคนต่างดา้วจะใช้วิธีให้คน
ไทยทั้งท่ีเป็นคู่สมรสหรือนอมินีท่ีไวว้างใจ เป็นผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินในทาง
ทะเบียนแทน แต่อ านาจท่ีแทจ้ริงในการถือครองและสิทธิในการใชป้ระโยชน์ท่ีดินต่าง ๆ นั้นยงัคงเป็นของ
คนต่างดา้วซ่ึงเป็นเจา้ของตวัจริง โดยคนต่างดา้วจะใชวิ้ธีต่าง ๆ ผกูมดัคู่สมรสหรือนอมินีเหล่าน้ี เพื่อป้องกนั
การโอนท่ีดินโดยฉ้อฉลหรือกระท าการไม่สุจริตใด ๆ ต่อคนต่างดา้วในภายหลงั เช่น การใหเ้งินคู่สมรสเป็น
ค่าตอบแทน การจดทะเบียนสิทธิการเช่า จ านอง สิทธิเก็บกิน หรือท าสัญญากูย้มืเงิน เป็นตน้  ส าหรับปัญหา



ดงักล่าวน้ี แมห้น่วยงานภาครัฐจะมีเหตุสงสัยอนัควรเช่ือไดว้่ามีการอ าพรางดว้ยการให้คู่สมรสหรือนอมินี
ซ้ือหรือถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วก็ตาม ก็ไม่สามารถยบัย ั้งการกระท าดงักล่าวไดอ้ยา่งเด็ดขาด เน่ืองดว้ย
เป็นวิธีการท่ีแนบเนียน และยงัมีบุคคลท่ีเช่ียวชาญหรือมีประสบการณ์คอยช่วยเหลือหาช่องทางหลีกเล่ียง
กฎหมายให้อย่างเป็นระบบ รวมทั้งเจ้าหน้าท่ีของรัฐบางกลุ่มยงัเปิดช่องช่วยอ านวยความสะดวกต่อการ
กระท าความผิดดงักล่าวดว้ยเช่นกนั โดยในปัจจุบนัจะเห็นไดว้า่คู่สมรสหรือนอมินีท่ีมีสัญชาติไทยไดท้ าการ
ซ้ือและถือครองท่ีดินในลกัษณะอ าพรางแทนคนต่างดา้วเป็นจ านวนมากกระจายอยูใ่นทัว่ทุกภูมิภาคของไทย 
โดยเฉพาะหวัเมืองส าคญั ๆ ท่ีมีชาวต่างชาติอาศยัอยูเ่ป็นจ านวนมาก เช่น พทัยา ภูเก็ต เกาะสมุย เชียงใหม่ หวั
หิน หรือในภาคอีสานอยา่ง อุดรธานี ขอนแก่น เป็นตน้  
 ปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาการจ าหน่ายท่ีดินของคนต่างด้าวท่ีได้ท่ีดินมาโดยมิชอบดว้ย
กฎหมายหรือไม่ไดรั้บอนุญาต  ส าหรับปัญหาดงักล่าวน้ี มีบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 94 
และมาตรา 96 ก าหนดหลักเกณฑ์ไว้ว่า คนต่างด้าวต้องด าเนินการจ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดี
ก าหนดให ้ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 180 วนั แต่ไม่เกิน 1 ปี ถา้ไม่จ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีก าหนด ใหอ้ธิบดีมีอ านาจ
จ าหน่ายท่ีดินนั้น  ซ่ึงการจ าหน่ายท่ีดินดังกล่าวนั้น คนต่างด้าวมีสิทธิท่ีจะได้รับช าระราคาค่าท่ีดิน และ
สามารถก าหนดราคาของการขายท่ีดินนั้นไดแ้ละการขายจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากคนต่างดา้วเสียก่อน  
ดว้ยเหตุน้ีจึงอาจท าคนต่างดา้วท าการขายท่ีดินท่ีไดม้าโดยมิชอบดว้ยกฎหมายแบบเก็งก าไรจนเกินควรขึ้นได ้ 
รวมไปถึงอาจท าใหค้นต่างดา้วเลือกบุคคลมาซ้ือเพื่อถือท่ีดินแทนตนแลว้อ าพรางการถือครองท่ีดินต่อไปอีก 
โดยท่ียงัไดรั้บประโยชน์ในการใช้ท่ีดินเช่นเดิม  อีกทั้งคนต่างดา้วยงัคงมีสิทธิไดรั้บเงินท่ีใช้ในการกระท า
ความผิดกลบัคืนทั้งหมด คือเงินจากราคาท่ีซ้ือท่ีดินเดิม และจากก าไรท่ีเพิ่มขึ้นจากการขาย โดยอาจจะเสียแค่
ค่าธรรมเนียมแก่ภาครัฐแค่ไม่เกินร้อยละ 5 ของราคาท่ีจ าหน่ายไดเ้ท่านั้น  จากกระบวนการหรือขั้นตอนของ
การจ าหน่ายท่ีดินท่ีผ่านมา จะเห็นได้ว่าคนต่างด้าวแทบไม่ได้รับความเสียหายใด ๆ เลย จึงถือได้ว่า
กระบวนการหรือขั้นตอนการจ าหน่ายท่ีดินตามกฎหมายปัจจุบนัยงัไม่มีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช้แต่
อยา่งใด 

ปัญหาประการท่ีส่ี คือ ปัญหาบทก าหนดโทษท่ีไม่รุนแรงเม่ือเทียบกบัประโยชน์ท่ีคนต่างดา้วไดรั้บ  
ส าหรับปัญหาดงักล่าวน้ี กล่าวคือ บทก าหนดโทษส าหรับคนต่างดา้วในกรณีของคนต่างดา้วไดม้าซ่ึงท่ีดิน
อนัเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินดว้ยการถือครองท่ีดินโดยนิติบุคคลต่างดา้วท่ีอ าพราง ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 112 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท  ส่วนบท
ก าหนดโทษส าหรับคนไทยในกรณีคนไทยไดม้าซ่ึงท่ีดินแทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่าง
ดา้ว ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 113 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท 
หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า  จากบทบญัญติัในประมวลกฎหมายท่ีดินทั้งสองมาตราดงักล่าว 
จะเห็นไดว้่าในส่วนของบทก าหนดโทษต่อคนต่างดา้วไม่มีโทษจ าคุกแมแ้ต่นอ้ย มีแต่เพียงโทษปรับเท่านั้น 
ทั้ง ๆ ท่ีเป็นตวัการในการกระท าความผิด และยงัเป็นการกระท าความผิดโดยอาศยัช่องว่างของกฎหมาย 
ส่วนบทก าหนดโทษต่อคนไทยแมจ้ะมีทั้งโทษจ าคุกและโทษปรับ แต่ก็ยงัถือวา่เบาเม่ือเทียบกบัความเสียหาย



ท่ีเกิดขึ้น  นอกจากน้ีตามประมวลกฎหมายอาญา ยงัเป็นการแจง้ให้เจา้พนกังานท่ีดินจดขอ้ความอนัเป็นเท็จ
ลงในเอกสารราชการขณะสอบสวนสิทธิและจดทะเบียน เป็นความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
137 ฐานแจง้ความเท็จ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้ง
ปรับ และมาตรา 267 ฐานแจง้ให้เจา้พนักงานจดขอ้ความอนัเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพนับาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ  จะเห็นไดว้า่ บทก าหนดโทษตามประมวล
กฎหมายท่ีดินและประมวลกฎหมายอาญาดังกล่าวก าหนดโทษไวเ้บามากและไม่มีความเหมาะสม ท าให้
ผูก้ระท าความผิดไม่หลาบจ า และอาจจะกระท าผิดซ ้ าอีก รวมไปถึงอาจจะมีผูก้ระท าความผิดท่ีเพิ่มมากขึ้น 
ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อสังคมโดยรวมและประเทศชาติได ้

ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นควรเสนอแนะแนวทางในการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดิน
ของคนต่างดา้วในประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 โดยผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 

1. ขอ้เสนอแนะต่อปัญหาการมีสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วเป็นผูถื้อหุน้ ผูศึ้กษาเห็นวา่ 
ควรแกไ้ขเพิ่มเติมโดยขยายขอบเขตค านิยามของ “นิติบุคคลท่ีให้มีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้ว” 

ในมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ให้ครอบคลุมถึงอ านาจการบริหารนิติบุคคลนั้นด้วย 
ไม่ใช่ควบคุมเฉพาะสัดส่วนการถือครองหุ้นของคนต่างดา้วเท่านั้น เช่น อ านาจในการควบคุมผ่านกรรมการ
หรือผูจ้ดัการของนิติบุคคล หรือการควบคุมผ่านการออกเสียงในบริษทัและสิทธิการออกเสียงในหุ้น หรือ
การควบคุมผ่านการถือหุ้นไขวก้ันหลายทอดในลกัษณะบริษทัโฮลด้ิง หรือการควบคุมผ่านการออกหุ้น
บุริมสิทธิ หรือการควบคุมผ่านการให้คนไทยถือหุ้นแทนในลกัษณะอ าพราง เป็นตน้ เพราะถึงแมว้่านิติ
บุคคลจะเขา้องค์ประกอบการเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทยแลว้ แต่หากอ านาจการบริหารงานของนิติ
บุคคลนั้นตกอยู่ภายใตก้ารควบคุมของคนต่างดา้วก็เปรียบเสมือนว่านิติบุคคลนั้นเป็นนิติบุคคลต่างดา้วใน
ความเป็นจริง 

ควรพิจารณาสัดส่วนการถือหุ้นของต่างดา้วตลอดสายการถือหุ้น โดยพิจารณาสัดส่วนหุ้นทั้งหมด
ของนิติบุคคลท่ีถือโดยคนต่างดา้วว่าแทจ้ริงแลว้มีอยู่จ  านวนเท่าไร เกิน 49% หรือไม่ หากนิติบุคคลท่ีจะรับ
โอนท่ีดินมีผูถื้อหุ้นเป็นนิติบุคคลลกัษณะบริษทัโฮลด้ิง ก็ควรพิจารณาว่านิติบุคคลลกัษณะบริษทัโฮลด้ิง
ดงักล่าวมีผูถื้อหุ้นท่ีเป็นคนต่างดา้วหรือไม่ โดยตอ้งพิจารณาขึ้นไปถึงล าดบัผูถื้อหุ้นชั้นสุดทา้ยท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดา และพิจารณาว่าเม่ือค านวณสัดส่วนการถือหุ้นของคนต่างดา้วตลอดสายการถือหุ้นทั้งหมดแลว้มีผู ้
ถือหุน้ท่ีเป็นต่างดา้วในบริษทัท่ีจะรับโอนท่ีดินอยู่เท่าไร หากพิจารณาแลว้พบวา่มีจ านวนหุ้นท่ีถูกถือโดยคน
ต่างด้าวเกินกว่าร้อยละ 49 ก็จะเป็นนิติบุคคลต่างด้าว ซ่ึงไม่สามารถรับโอนท่ีดินได้ตามมาตรา 97 แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

ควรก าหนดหนดวา่ เม่ือมีการเพิ่มทุน หรือมีผูถื้อหุน้ของของนิติบุคคลท าการโอนหุน้ใหค้นต่างดา้ว
หรือโอนหุ้นให้นิติบุคคลอ่ืนซ่ึงเป็นบริษทัโอลด้ิงท่ีมีผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วรวมอยู่ดว้ย จนท าให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุน้ในภายหลงั นิติบุคคลนั้นจะตอ้งยืน่บญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ฉบบัใหม่ให้กบักรม
ท่ีดินหรือส านกังานท่ีดินทราบภายในเวลาอนัรวดเร็ว นอกเหนือไปจากท่ีตอ้งยื่นต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้



เป็นปกติอยู่แลว้ โดยตอ้งค านวณสัดส่วนหุ้นทั้งหมดตลอดสายให้กรมท่ีดินทราบดว้ยว่าเป็นของคนต่างดา้ว
และคนไทยจ านวนเท่าใด เพื่อให้ทราบว่ามีจ านวนหุ้นท่ีถือโดยคนต่างดา้วเกินกว่าร้อยละ 49 ของทุนจด
ทะเบียน ตามมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 หรือไม่ หากละเวน้ กรรมการหรือผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาจตอ้งรับโทษทางอาญา ทั้งน้ีอาจก าหนดให้สามารถยื่นผ่านช่องทางออนไลน์ได ้ซ่ึงจะช่วยให้มี
ความสะดวกมากยิง่ขึ้น 

ควรมีการบูรณาการร่วมกนัระหวา่งหน่วยงานของรัฐหลากหลายหน่วยงาน เพื่อใหเ้กิดความสะดวก
รวดเร็วในการประสานงานและตรวจสอบขอ้มูลระหว่างกนั ซ่ึงจะส่งผลให้การควบคุมและตรวจสอบการ
ถือครองท่ีดินโดยมิชอบดว้ยกฎหมายของคนต่างดา้วมีประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น เน่ืองจากแต่ละหน่วยงานเป็น
หน่วยงานท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะดา้น ซ่ึงสามารถรู้เท่าทนัต่อวิธีกระท าความผิดของคนต่างดา้วท่ีมกัจะ
ปรับเปล่ียนหาวิธีหลีกเล่ียงใหม่ ๆ อยู่เสมอ อาทิเช่น หน่วยงานงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงอย่างกรม
ท่ีดิน ซ่ึงมีหนา้ท่ีตรวจสอบการจดทะเบียนนิติกรรมต่าง ๆ เก่ียวกบัท่ีดิน กรมพฒันาธุรกิจการคา้ ซ่ึงมีหนา้ท่ี
ตรวจสอบบญัชีผูถื้อหุ้นและอ านาจบริหารจดัการนิติบุคคลของคนต่างดา้ว และรวมไปถึงหน่วยงานอ่ืน ๆ ท่ี
มีส่วนเก่ียวขอ้ง เช่น ส านกังานต ารวจแห่งชาติ กรมสอบสวนคดีพิเศษ ส านกังานคณะกรรมการป้องกนัและ
ปราบปรามการฟอกเงิน กรมสรรพากร เป็นตน้  

2. ขอ้เสนอแนะต่อปัญหาการใหคู้่สมรสหรือนอมินีมีสิทธิในท่ีดินแทนคนต่างดา้ว ผูศึ้กษาเห็นวา่ 
ควรก าหนดให้มีบทบัญญัติรับรองสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าวท่ีมีคู่สมรสเป็นคนไทย โดย

ก าหนดให้คนต่างดา้วดงักล่าวสามารถถือครองท่ีดินไดใ้นฐานะท่ีเป็นสินสมรสและไม่เกินกว่าจ านวนท่ี
กฎหมายก าหนดเท่านั้น โดยอาจก าหนดให้มีสิทธิไดม้าซ่ึงท่ีดินเฉพาะเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัไดไ้ม่เกิน 1 ไร่ 
ดังเช่นกรณีน าเงินมาลงทุนในประเทศไทยไม่ต ่ากว่า 40 ลา้นบาท ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 
มาตรา 96 ทวิ เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาการให้คู่สมรสคนไทยถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วโดยมิชอบดว้ย
กฎหมาย ทั้งน้ีเม่ือคนต่างด้าวดังกล่าวพน้สถานภาพจากการเป็นคู่สมรสของคนไทยแล้ว จะตอ้งท าการ
จ าหน่ายท่ีดินดงักล่าวและรับเงินค่าท่ีดินท่ีจ าหน่ายไดน้ั้นไปตามสัดส่วนของการแบ่งสินสมรสตามปกติ ซ่ึง
จะสอดคลอ้งกบัแนวค าพิพากษาของศาลฎีกาท่ีวินิจฉยัท านองวา่ แมคู้่สมรสท่ีเป็นคนไทยจะมีช่ือในเอกสาร
สิทธิท่ีดินเพียงฝ่ายเดียว แต่เม่ือพฤติการณ์อ่ืน ๆ แสดงให้เห็นว่าไดท่ี้ดินมาขณะอยู่กินร่วมกนั ทั้งสองย่อมมี
สิทธิในท่ีดินร่วมกัน โดยหากจดทะเบียนสมรสกนัท่ีดินก็จะเป็นสินสมรส แต่ถา้ไม่ไดจ้ดทะเบียนสมรส
ท่ีดินก็จะเป็นทรัพยสิ์นท่ีท ามาหาไดร่้วมกนั (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 14040/2557 และ 6827/2537) 

ควรก าหนดให้ผูท่ี้มาขอจดทะเบียนท านิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีกรม
ท่ีดินหรือส านกังานท่ีดิน จะตอ้งแสดงหลกัฐานและแหล่งท่ีมาของรายไดข้องตนเองท่ีน ามาซ้ือท่ีดินต่อเจา้
พนักงานท่ีดินก่อนท่ีจะจดทะเบียนโอน เพื่อท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินจะได้ทราบถึงแหล่งท่ีมาของเงินว่ามี
แหล่งท่ีมาจากการประกอบอาชีพหรือท าธุรกิจอะไร และไดม้าโดยชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ โดยหากผูข้อ
จดทะเบียนไม่สามารถแสดงหลกัฐานให้เจา้พนกังานท่ีดินเช่ือไดว้่าเป็นเงินของผูข้อจดทะเบียนจริง ให้เจา้
พนักงานท่ีดินมีอ านาจท่ีจะไม่รับจดทะเบียน และรวมไปถึงกรณีการจดทะเบียนสิทธิอ่ืน ๆ เก่ียวกบัท่ีดิน 



เช่น จดทะเบียนการเช่า จ านอง สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศยั ฯลฯ ซ่ึงอาจเป็นประโยชน์ในการหลีกเล่ียงกฎหมาย
ถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว ก็ให้ผูข้อจดทะเบียนแสดงหลกัฐานและแหล่งท่ีมาของรายไดต้ามวิธีดงักล่าว
ขา้งตน้เช่นเดียวกนั 

ควรมีมาตรการส่งเสริมให้ภาคประชาชนช่วยเฝ้าสังเกตและแจง้เบาะแสแก่ภาครัฐในกรณีท่ีมีเหตุ
อันควรสงสัยหรือควรเช่ือได้ว่าอาจมีการจดทะเบียนหรือถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวท่ีไม่ชอบด้วย
กฎหมายเกิดขึ้น นอกเหนือไปจากท่ีหน่วยงานภาครัฐมีมาตรการในการสอบสวนและตรวจสอบการการจด
ทะเบียนท านิติกรรมต่าง ๆ เก่ียวกับท่ีดินอย่างเคร่งครัดเพื่อป้องกันการกระท าความผิดแลว้   โดยอาจใช้
วิธีการให้เงินรางวลัแก่ผูแ้จง้เบาะแสหรือแจง้การกระท าความผิด โดยมาตรการน้ีจะช่วยส่งเสริมให้ภาครัฐ
สามารถตรวจสอบ ป้องกนั และปราบปรามการกระท าความผิดไดผ้ลดียิง่ขึ้น ซ่ึงจะท าให้เกิดความเกรงกลวั
ต่อผูท่ี้คิดจะกระท าความผิด จนความผิดลดนอ้ยลงไปไดใ้นภายภาคหนา้ 

3. ขอ้เสนอแนะต่อปัญหาการจ าหน่ายท่ีดินของคนต่างด้าวท่ีได้ท่ีดินมาโดยมิชอบด้วยกฎหมาย
หรือไม่ไดรั้บอนุญาต ผูศึ้กษาเห็นวา่ 

ควรมีการเปล่ียนแปลงวิธีการจ าหน่ายท่ีดินท่ีคนต่างดา้วไดม้าโดยมิชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ไดรั้บ
อนุญาต ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 94 จากเดิมท่ีก าหนดใหค้นต่างดา้วท่ีถือครองท่ีดินโดย
มิชอบดว้ยกฎหมายมีสิทธิด าเนินการจ าหน่ายท่ีดินนั้นดว้ยตนเองก่อน หากไม่ด าเนินการภายในก าหนดไม่
นอ้ยกว่า 180 วนั แต่ไม่เกิน 1 ปี อธิบดีจึงจะมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้น ซ่ึงในกรณีน้ีควรบญัญติักฎหมายให้
อธิบดีมีอ านาจจ าหน่ายท่ีดินนั้นไดเ้องตั้งแต่ตน้ เพราะหากให้คนต่างดา้วจ าหน่ายท่ีดินดว้ยตนเองก่อน จะมี
ผลเท่ากบัเป็นการรับรองสิทธิท่ีไดม้าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายของคนต่างดา้ว ทั้งยงัอาจเกิดปัญหาตามมา
หลายประการ อาทิเช่น อาจท าให้คนต่างดา้วขายท่ีดินท่ีไดม้าผิดกฎหมายแบบโก่งราคาหรือเก็งก าไรจนเกิน
ควร หรืออาจเป็นเหตุให้คนต่างดา้วใชช่้องว่างท่ีสามารถจ าหน่ายท่ีดินไดเ้อง หานิติบุคคลหรือคู่สมรสหรือ
นอมินีคนไทยมาเป็นผูรั้บโอนท่ีดินอีกทอดหน่ึง แลว้อ าพรางการถือครองท่ีดินนั้นต่อไปอีก  

ควรก าหนดให้ริบเงินก าไรท่ีคนต่างด้าวได้รับจากการขายท่ีดินท่ีได้มาโดยมิชอบด้วยกฎหมาย
หรือไม่ไดรั้บอนุญาต เพราะเป็นเงินท่ีเกิดขึ้นจากการซ้ือแลว้ขายท่ีดินท่ีผิดกฎหมาย จึงถือเป็นเงินท่ีไดม้าจาก
การกระท าความผิด ดงันั้นเงินก าไรส่วนน้ีจึงไม่ควรให้ตกเป็นสิทธิแก่คนต่างดา้วโดยเด็ดขาด แต่เหมาะสม
อย่างยิ่งท่ีจะให้ตกเป็นของแผ่นดิน ทั้งน้ีเพื่อเป็นการป้องปรามมิให้บุคคลอ่ืน ๆ เอาเป็นเยี่ยงอย่างในการ
กระท าความผิด 

4. ขอ้เสนอแนะต่อปัญหาบทก าหนดโทษท่ีไม่รุนแรงเม่ือเทียบกับประโยชน์ท่ีคนต่างด้าวไดรั้บ                  
ผูศึ้กษาเห็นวา่ 

ควรมีการก าหนดโทษตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 112 แก่คนต่างดา้วท่ีเป็นตวัการ
ของความผิดให้รุนแรงและมีความเหมาะสมมากยิง่ขึ้น โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนแรก เพิ่มโทษปรับ จาก
เดิมปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท ควรเพิ่มโทษปรับเป็นไม่เกินหน่ึงลา้นบาท และก าหนดใหป้รับอีกไม่เกินวนัละ
หน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู่ หรือจนกว่าจะไดป้ฏิบติัให้ถูกตอ้ง ซ่ึงเป็นอตัราเดียวกนักบัโทษปรับ



ตามพระราชบญัญติัธุรกิจสถาบนัการเงิน พ.ศ.2551 มาตรา 128 กรณีสถาบนัการเงินถือครองท่ีดินฝ่าฝืนบท
กฎหมาย ซ่ึงรวมถึงสถาบนัการเงินต่างดา้วดว้ย และส่วนท่ีสอง ควรก าหนดให้มีโทษจ าคุกแก่คนต่างดา้ว
เช่นเดียวกันกับโทษจ าคุกของคนไทยท่ีเป็นตวัแทนถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลฯ ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 113 มิใช่ก าหนดใหมี้แต่โทษปรับเพียงอยา่งเดียวเท่านั้น เพราะการ
เขา้ถือครองท่ีดินโดยมิชอบดว้ยกฎหมายส่งผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อยของสังคมและความมัน่คงของ
ประเทศชาติเป็นอยา่งยิง่ จึงจ าเป็นตอ้งก าหนดโทษใหเ้หมาะสมกบัความผิด 

ควรมีการก าหนดบทลงโทษตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 113 แก่คนไทยท่ีเป็น
ตวัแทนถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลฯ ให้รุนแรงมากขึ้น เพราะถือว่าคนไทยท่ีถือครองท่ีดิน
แทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลฯ เป็นบุคคลท่ีมีส่วนส าคญัอย่างยิ่งท่ีช่วยให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลฯ ถือ
ครองท่ีดินท่ีไดม้าโดยมิชอบดว้ยกฎหมายเป็นผลส าเร็จ จากเดิมมีโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุก
ไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า เห็นควรเพิ่มทั้งโทษปรับและจ าคุกให้รุนแรงขึ้นกว่าปัจจุบนั โดยเป็น
บทลงโทษเพื่อใหเ้กิดการเขด็หลาบ 

ควรมีการก าหนดเพิ่มบทลงโทษเอาผิดแก่บุคคลภาคเอกชนท่ีคอยช่วยเหลือ แนะน า หรือช้ีช่องให้
คนต่างดา้วกระท าความผิด เช่น นกักฎหมาย นายหนา้ เจา้ของท่ีดินท่ีท าการซ้ือขาย พนกังานธนาคาร เป็น
ตน้ เพราะบุคคลเหล่าน้ีมีส่วนช่วยเหลือใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดินโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย และแนะน าหรือ
ช้ีช่องให้เกิดการหลีกเล่ียงกฎหมายให้กับคนต่างด้าว โดยในปัจจุบันยงัไม่มีบทบัญญัติของกฎหมายใด
ก าหนดบทลงโทษเอาผิดกบัการกระท าของบุคคลเหล่าน้ีเอาไว ้

ควรมีมาตรการลงโทษเอาผิดกบัเจา้พนกังานภาครัฐท่ีละเวน้หรือปฏิบติัหนา้ท่ีโดยมิชอบ เอ้ือให้คน
ต่างดา้วจดทะเบียนสิทธิท่ีดินโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย หรือช่วยเหลือประการใด ๆ แก่คนต่างดา้ว อาทิเช่น 
เจา้พนกังานกรมท่ีดิน เจา้พนกังานกรมพฒันาธุรกิจการคา้ โดยควรบญัญติัมาตรการลงโทษทางวินยัและทาง
อาญาขึ้นใหม่เป็นการเฉพาะนอกเหนือไปจากประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 157 เพราะถือเป็นหน่วยงานท่ี
มีหนา้ท่ีบงัคบัใชก้ฎหมายเพื่อป้องกนัและแกไ้ขการกระท าความผิดดงักล่าวโดยตรง แต่กลบัมีส่วนช่วยใน
การกระท าความผิดเสียเอง อนัถือเป็นการท าใหเ้ส่ือมเสียช่ือเสียงหรือเกียรติศกัดิของต าแหน่งหนา้ท่ีราชการ 
ท าใหป้ระชาชนไม่ยอมรับและเส่ือมศรัทธาในระบบราชการ 
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