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 จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี ววิฒันาการของการกาํหนดสิทธิในการ
ถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว และมาตรการทางกฎหมายท่ีนาํมาใชเ้ป็นเง่ือนไขในการกาํหนดสิทธิในการ   
ถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว โดยมุ่งเนน้ในการบงัคบัใชม้าตรการทางกฎหมายในการกาํหนดสิทธิในการ
ถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว รวมถึงปัญหาในการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย โดยไดศึ้กษา
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งไดแ้ก่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 
มาตรา 27  พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 44 พระราชบญัญติั
ปิโตรเลียม พ.ศ. 2514  มาตรา 65  ตลอดจนหนงัสือเวยีน ระเบียบและคาํสั่งของกรมท่ีดิน หรือ
กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงในการศึกษาอิสระน้ี ศึกษาวเิคราะห์ถึงปัญหาทางกฎหมายในการถือครองกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินของคนต่างดา้วและแนวทางการแกไ้ขปัญหาเพื่อใหเ้กิดมาตรการทางกฎหมายในการบงัคบัใชท่ี้มี
ประสิทธิภาพ  โดยทาํใหผู้ศึ้กษาทราบถึงหลกัการแนวคิด ทฤษฎี และประวติัความเป็นมาเก่ียวกบัการถือ
ครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วของประเทศไทย รวมถึงมาตรการทางกฎหมายมาใช ้ในการถือครอง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วในประเทศไทย และรูปแบบการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของ                      
คนต่างดา้วของกฎหมายต่างประเทศ และแนวทางการแกไ้ขปัญหา ทั้งน้ีเพื่อใหม้าตรการทางกฎหมายในการ
ควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้ว มีประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
 จากการศึกษาทาํใหท้ราบวา่การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มีปัญหาดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 
 จากการศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วโดยการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย มาตรา 97 เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97  ไดก้าํหนด “นิติบุคคลท่ีใหมี้
สิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้ว” เม่ือบริษทัจาํกดั บริษทัมหาชนจาํกดั หา้งหุน้ส่วนจาํกดัและหา้งหุน้ส่วน
สามญั ใหค้นต่างดา้วมีสัดส่วนในหุน้เกินกวา่อตัราร้อยละ 49 หรือจาํนวนผูถื้อหุ้นหรือหุน้ส่วนเกินกวา่ก่ึง
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หน่ึงเท่านั้น ซ่ึงตามถอ้ยคาํในบทบญัญติัดงักล่าวนั้น เนน้ควบคุมเฉพาะสัดส่วนของคนต่างดา้วท่ีเขา้ไปถือ
หุน้ในนิติบุคคลเท่านั้น โดยไม่ไดก้าํหนดใหค้วบคุมและใหค้วามหมายในส่วนการบริหารงาน 
 กรณีปัญหาดงักล่าว กรมท่ีดินไดว้างแนวปฏิบติัเป็นมาตรการเพิ่มเติมโดยใหพ้นกังาน เจา้หนา้ท่ี
สอบสวนโดยตรวจสอบรายไดแ้ละอาชีพของผูถื้อหุน้ท่ีมีสัญชาติไทยแหล่งเงินทุนท่ีนาํมาซ้ือหุน้ รวมไปถึง
หลกัฐานการกูย้มืเงิน หากมีการกูย้มืเงินในการซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ละในกรณีนิติบุคคลถา้มีการซ้ือท่ีดินใน
ราคาท่ีสูงกวา่ทุนจดทะเบียนโดยไม่มีการจดทะเบียนจาํนองท่ีดิน ให้นิติบุคคลนั้นแสดงหลกัฐานท่ีมาของ
เงินท่ีนาํมาซ้ือท่ีดิน3 ซ่ึงนิติบุคคลบางรายก็หลีกเล่ียงกฎหมายโดยรับโอนท่ีดินไปขณะท่ีไม่เป็นนิติบุคคล 
ต่างดา้ว ต่อมาภายหลงัจึงเพิ่มทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างดา้วนั้น จะถูกบงัคบัใหจ้าํหน่ายท่ีดินในส่วนท่ี
เกินสิทธิท่ีกาํหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 87  นอกจากน้ีหน่วยงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
ก็ขาดการประสานงานและแบ่งปันขอ้มูลเช่ือมโยงระหวา่งหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น เม่ือกรมพฒันาธุรกิจ
การคา้จงัหวดัตรวจสอบพบความผดิปกติในการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุน้ จนทาํใหนิ้ติบุคคลไทยซ่ึง
ซ้ือท่ีดินไวแ้ลว้นั้นเปล่ียนสภาพเป็นนิติบุคคลต่างดา้ว แต่ไม่รายงานใหก้รมท่ีดินทราบเพื่อดาํเนินการสั่ง
จาํหน่ายท่ีดิน 

ประเด็นปัญหาท่ีสอง ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 96 ทว ิคนต่างดา้ว ตอ้งนาํเงินมาลงทุนใน
ประเทศไม่ตํ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาทและดาํรงทุนไวไ้ม่นอ้ยกวา่หา้ปี เพื่อขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อการอยู่
อาศยัไดไ้มเ่กินหน่ึงไร่ และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยตอ้งลงทุนในกิจการท่ี
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดเ้ม่ือไดศึ้กษาประมวลกฎหมายท่ีดินพบวา่การจาํกดัสิทธิในการถือครอง
ท่ีดินในประเทศไทยนั้น ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดน้าํบทบญัญติัเร่ืองของสัญชาติมาเป็นตวักาํหนดวา่
บุคคลดงักล่าว อาจจะถูกตอ้งหา้มมิใหถื้อครองท่ีดินในประเทศไทยหรือไม่ ซ่ึงการพิจารณาสัญชาติเพื่อมา
จาํกดัสิทธิในการถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น ถา้เป็นการพิจารณาสัญชาติของบุคคล
ธรรมดา โดยปกติแลว้สัญชาติเป็นส่ิงท่ีเขา้ใจไดไ้ม่ยาก เพราะบุคคลธรรมดามีตวัตนท่ีอาจเห็นและจบัตอ้งได ้
ขอ้เทจ็จริงท่ีนาํมาใชใ้นการจดัสรรบุคคลธรรมดามกัจะเป็นส่ิงท่ีชดัเจนและคงท่ี เช่น สายโลหิต หรือ
ดินแดนท่ีเกิด แมข้อ้เท็จจริงบางประการจะไม่คงท่ีแต่ก็ชดัเจน เช่น การสมรส หรือเจตนาท่ีจะแปลงสัญชาติ 
ขอ้เทจ็จริงท่ีถูกนาํมาใชใ้นการกาํหนดสัญชาติของบุคคลธรรมดาจึงลว้นแต่เป็นส่ิงท่ีเขา้ใจไดง่้ายและมี
หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวช้ดัเจน แต่การกาํหนดสัญชาติของนิติบุคคลเป็นส่ิงท่ีเขา้ใจไดย้าก เพราะนิติบุคคลไม่
มีตวัตนท่ีอาจเห็นและจบัตอ้งได ้นอกจากน้ีนิติบุคคลซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดิน ถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ยงั
หมายความรวมถึง นิติบุคคลตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 มาตรา 45 
ดว้ย ซ่ึงนิติบุคคลตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 จึงเป็น
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บุคคลต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จากบทนิยามศพัทด์งักล่าว “นิติบุคลต่างดา้ว” จึงสามารถแบ่งออก
ไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ ไดแ้ก่ นิติบุคคลต่างดา้วโดยแท ้คือ นิติบุคคลซ่ึงไม่ไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล 
 ในประเทศไทยประเภทหน่ึง กบันิติบุคคลบางประเภทซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นนิติบุคคลต่างดา้ว 
แมว้า่จะไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายไทยก็ตาม หากแต่มีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วเป็น
ผูถื้อหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียนหรือลงทุนมีมูลค่าเกินก่ึงหน่ึงหรือเกินกวา่ 50 % ของ นิติบุคคลนั้นอีก
ประเภทหน่ึง และยงัหมายความรวมถึงหา้งหุน้ส่วนจาํกดัหรือหา้งหุน้ส่วนสามญัจดทะเบียน ท่ีหุน้ส่วน
ผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการผูมี้อาํนาจจดัการแทนหา้งหุน้ส่วนสามญันั้นเป็นบุคคลซ่ึงมิไดมี้สัญชาติไทย ทั้งน้ี 
รวมถึง นิติบุคคลซ่ึงออกใบหุ้นชนิดท่ีออกใหแ้ก่ผูถื้อเป็นหุ้นของ คนต่างดา้วดว้ย เหล่าน้ีเป็นนิติบุคคลนั้น
เป็น “นิติบุคคลต่างดา้ว” ในความหมายของประมวลกฎหมายท่ีดินทั้งส้ิน การไดสิ้ทธิในท่ีดินของคนต่าง
ดา้วในปัจจุบนัจึงตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์จาํนวน และประเภทการใชท่ี้ดิน ภายใตเ้ง่ือนไขตามท่ีกาํหนด
ไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน ตวัอยา่งเช่นหากตอ้งการท่ีดินสาํหรับใชเ้พื่อการอยูอ่าศยั ตอ้งนาํเงินมาลงทุน
ในตลาดการเงินในประเทศตามจาํนวนท่ีกาํหนดไวต้ามประมวลกฎหมายท่ีดิน ในมาตรา 96 ทวิ 

อยา่งไรก็ดี การจาํกดัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ี หาใช่เป็นการจาํกดั
สิทธิโดยเด็ดขาดไม่ เพราะขอ้จาํกดัตามประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นแต่เพียงหลกัการเบ้ืองตน้ในการกาํหนด
สิทธิเท่านั้น คนต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศสามารถขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการ
ประกอบธุรกิจไดต้ามกฎหมายอ่ืน ซ่ึงเป็นกฎหมายพิเศษและเป็นกฎหมายส่งเสริมการลงทุนอีกดว้ย เช่น 
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 274  ซ่ึงบญัญติัยกเวน้ขอ้กาํหนดสิทธิในท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกรณีพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 
445  ท่ีใหสิ้ทธิในการถือครองท่ีดินแก่คนต่างดา้วโดยการพิจารณาใหไ้ดรั้บสิทธิสามารถถือครองท่ีดินหรือมี 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเ้กินกวา่จาํนวนท่ีกาํหนดไวต้ามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 87  

ดงันั้นจะเห็นไดว้า่นิติบุคคลท่ีเป็นต่างดา้ว ตามความหมายในพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 และตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงสามารถไดรั้บสิทธิประโยชน์ใหถื้อกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินได ้เกินกวา่จาํนวนท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินกาํหนดเช่นเดียวกบัผูท่ี้ไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตาม
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 คือ คนต่างดา้วผูน้ั้นตอ้งเป็นผูไ้ดรั้บบตัรส่งเสริมการ
ลงทุนซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรั้บส่งเสริมการลงทุน และสามารถ
ถือครองท่ีดินมากกวา่ท่ีกาํหนดไวห้ากเป็นไปตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายพิเศษ เป็นตน้ ซ่ึงนอกจาก
กฎหมายทั้งสองฉบบัน้ีแลว้ยงั มีกฎหมายอ่ืน ๆ อีกหลายฉบบั เช่นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

                                                           
4
 พระราชบญัญติัส่งการลงทุน พ.ศ. 2520 

5
 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 
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มาตรา 19 พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 มาตรา 7 
และพระราชบญัญติัปิโตรเลียม พ.ศ. 2514 มาตรา 5 บญัญติัใหสิ้ทธิในท่ีดินแก่คนต่างดา้วโดยยกเวน้
หลกัเกณฑต์ามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ปัญหาท่ีสามปัญหาการจาํหน่ายท่ีดินของคนต่างดา้ว  มาตรา 94 ตามหลกัเกณฑข์องประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 94 คนต่างดา้วตอ้งดาํเนินการจาํหน่ายท่ีดินภายในกาํหนด 180 วนั ไม่เกิน 1 ปี ซ่ึงการ
จาํหน่ายท่ีดินดงักล่าวนั้น คนต่างดา้วมีสิทธิท่ีจะไดรั้บชาํระราคาค่าท่ีดิน และสามารถกาํหนดราคาของการ
ขายท่ีดินนั้นไดแ้ละตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากคนต่างดา้วเสียก่อน คนต่างดา้วไดท่ี้ดินมาโดยมิชอบดว้ย
กฎหมายหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายก็จะมีการใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลจาํหน่ายท่ีดินเอง
ก่อน โดยใหค้นต่างดา้วสามารถกาํหนดราคาท่ีจะขายหรือราคาท่ีขายตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากคนต่างดา้ว 
และผูท่ี้จะรับโอนท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากคนต่างดา้ว ทาํใหค้นต่างดา้วอาจเลือกบุคคลมาซ้ือเพื่อถือ
ท่ีดินแทนตนโดยพนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่สงสัยกบัเงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายยงัคงตกแก่คนต่างดา้วนั้น ซ่ึงไม่ทาํ
ใหค้นต่างดา้วเสียเปรียบเพราะราคาท่ีดินอาจสูงกวา่ท่ีตนเองไดม้าก็ได ้

กรมท่ีดินไดก้าํหนดระเบียบวา่ดว้ยการจาํหน่ายท่ีดินของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว ตาม
หนงัสือท่ี มท.051/ว 24705 ลงวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2558 โดยมีสาระสาํคญัถึงวธีิการจาํหน่ายท่ีดินโดยให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีสรุปขอ้เท็จจริงและความเห็นเสนออธิบดี เพื่อกาํหนดเวลาใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคล
ดงักล่าว จาํหน่ายท่ีดินนั้น แลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้เวลาท่ีกาํหนดใหค้นต่างดา้วดงักล่าวทราบ เป็นท่ีน่า
สังเกตวา่ เงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่ายท่ีดินก็ยงัคงตกเป็นของคนต่างดา้ว ดงัน้ีคนต่างดา้วก็จะไม่เกรงกลวัต่อการ
กระทาํผดิกฎหมาย และจะยิง่คิดหาช่องทางท่ีสามารถหลีกเล่ียงกฎหมายได ้ เพราะเห็นวา่ถึงอยา่งไรก็ไดรั้บ
เงินของตนคืนอยูดี่ซ่ึงบางคร้ังในการจาํหน่ายท่ีดินของคนต่างดา้วสามารถไดรั้บประโยชน์ท่ีเพิ่มข้ึนจากการ
ขายท่ีดินอยา่งแน่นอนเท่ากบัเป็นการไดก้าํไร 2 ต่อ กล่าวคือ คนต่างดา้วไดรั้บประโยชน์จากการใชท่ี้ดิน 
โดยมิไดป้ฏิบติัตามกฎเกณฑข์องกฎหมายไดรั้บเงินทุนท่ีเป็นค่าซ้ือท่ีดินคืน อีกทั้งยงัไดส่้วนต่างจากราคา
ขายท่ีดินซ่ึงส่วนมากจะขายในราคาท่ีสูงกวา่ราคาทุนท่ีซ้ือมาจากการท่ีกฎหมายกาํหนดบทบงัคบัและ
บทลงโทษกรณีคนต่างดา้วเขา้ถือครองท่ีดินโดยผดิกฎหมายหรือผิดเง่ือนไขเป็นไปตามกฎหมายท่ีดิน  

ดงันั้น คนต่างดา้วท่ีถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย จึงเป็น ผูท่ี้กระทาํผดิตาม
กฎหมาย เช่นน้ี จึงไม่สมควรจะไดรั้บเงินคืนจากท่ีมีการจาํหน่ายท่ีดินนั้น จึงควรริบท่ีดินแปลงดงักล่าวตก
เป็นของแผน่ดินเสีย และมีขอ้ท่ีน่าสังเกตวา่ถา้ปล่อยใหค้นต่างดา้วเป็นผูข้ายก็อาจจะทาํใหเ้กิดการขายท่ีดินท่ี
ปิดบงัราคาและธุรกรรมท่ีแทจ้ริง จนอาจนาํไปสู่ปัญหาในอนาคตไดโ้ดยการเขา้มาสร้างอิทธิพลและช้ีนาํ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย และตามกฎหมายท่ีดินไดก้าํหนดบทลงโทษในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืน
กฎหมายของคนต่างดา้วใน ส่วนของการเขา้มามีสิทธิในท่ีดิน แต่เม่ือพิจารณาจากบทลงโทษท่ีมีโทษปรับ
เพียงไม่เกินหา้หม่ืนบาทตามมาตรา 112 และปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจาํคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับ
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ทั้งจาํ ตามมาตรา 113 จะเห็นไดว้า่เป็นบทลงโทษท่ีนอ้ยมาก เม่ือเปรียบเทียบกบัผลประโยชน์ท่ีคนต่างดา้ว 
ไดรั้บ รวมไปถึงคนไทยท่ีถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้วก็จะไม่เขด็หลาบเม่ือไดรั้บการลงโทษ อีก ประการ
หน่ึงเม่ือคนต่างดา้วหรือคนไทยซ่ึงกระทาํผดิแลว้ก็ไม่มีบทบญัญติัเอาผดิแก่คนต่างดา้ว กรณีจงใจเขา้ถือ
ครองท่ีดินโดยหลีกเล่ียงกฎหมายแต่อยา่งใด และจะนาํมาซ่ึงการเขา้มามีสิทธิในการถือครองท่ีดินของคน
ต่างดา้วแบบผิดวธีิมากข้ึน โดยไม่เกรงกลวักฎหมาย 
 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ   

2.1 แกไ้ขเพิ่มเติมขอ้กาํหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 
โดยการขยายขอบเขตของคาํนิยามของคนต่างดา้วในประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 97 

ใหค้รอบคลุมถึง ผูจ้ดัการหรือกรรมการของนิติบุคคลดว้ย เพราะถึงแมว้า่นิติบุคคลจะเขา้องคป์ระกอบการ
เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทยแลว้ แต่ถา้การบริหารงานของนิติบุคคลนั้นตกอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของคน
ต่างดา้วก็เปรียบเสมือนวา่นิติบุคคลนั้นเป็นนิติบุคคลต่างดา้วในความเป็นจริง จึงตอ้งแกไ้ขกฎหมายในส่วน
ของคาํนิยาม เน่ืองจากการหลีกเล่ียงกฎหมายการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วมีลกัษณะการดาํเนินการท่ี
อาศยัช่องวา่งทางกฎหมาย จึงควรไดมี้การกาํหนดใหค้าํนิยามต่าง ๆ ในกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งใหมี้ความรัดกุม
กวา่เดิม โดยแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97  คาํวา่ “นิติบุคคลเสมือนคนต่างดา้ว” ใน
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97  จากเดิมกาํหนดวา่”นิติบุคคลท่ีมีหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียน ถือโดยคนต่าง
ดา้วเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนจดทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึง ควรให้แกไ้ขเป็น 
“นิติบุคคลท่ีมีหุน้อนัเป็นทุนจดทะเบียน ถือโดยคนต่างดา้วเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบ” 

แกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา  97 โดยเพิ่ม (5) โดยเพิ่มเติมขอ้ความดงัน้ี“ (5) นิติ
บุคคลใดในมาตราน้ี ท่ีผูจ้ดัการหรือกรรมการเป็นคนต่างดา้ว ขอ้เสนอแนะดงักล่าวน้ี จะช่วยใหอ้าํนาจใน
การควบคุมนิติบุคคลท่ีคนต่างดา้วเป็นผูจ้ดัการและกรรมการ ทาํใหนิ้ติบุคคลดงักล่าวถูกจาํกดัสิทธิ ในการ
ถือครองท่ีดินเหมือนคนต่างดา้ว ซ่ึงเป็นการป้องกนัมิใหค้นต่างดา้วหลีกเล่ียงกฎหมายโดยใชว้ธีิการจดัตั้งนิติ
บุคคลข้ึนมามีสิทธิในการถือครองท่ีดินในประเทศไทยไดง่้าย ๆ โดยผา่นนิติบุคคลสัญชาติไทย 
 2.2 แกไ้ขเพิ่มเติมการตรวจสอบสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 
 2.2.1 โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 9 การกาํหนดสิทธิในท่ีดินของนิติ
บุคคลบางประเภท ใหเ้พิ่มเติมมาตรา 100/1 ดงัน้ี “นิติบุคคลใดไดม้าซ่ึงท่ีดินในขณะท่ีมีสัญชาติไทย แต่
ต่อมาผูน้ั้นเสียสัญชาติ  เพราะการสละสัญชาติ หรือแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทย หรือนิติ
บุคคลใดไดม้าซ่ึงท่ีดินเป็นการฝ่าฝืนแห่งประมวลกฎหมายน้ี ใหบุ้คคลนั้นแจง้เป็นหนงัสือใหเ้จา้พนกังาน
ท่ีดินทราบถึงการเสียสัญชาติไทย ภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีเสียสัญชาติไทย”   
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 เพิ่มเติมมาตรา 100/2 “ภายในทุกเดือนมิถุนายน และเดือนธนัวาคม ของทุกปีใหส้าํนกังานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร และสาํนกังานท่ีดินจงัหวดั ส่งราช่ือนิติบุคคล ใหส้าํนกัพฒันาธุรกิจการคา้ประจาํจงัหวดั 
ตรวจสอบวา่ มีนิติบุคคลดงักล่าวมีคนต่างดา้วเพิ่มทุนหรือมีการเปล่ียนแปลงกรรมการ จนกลายเป็นนิติ
บุคคลต่างดา้วหรือไม่ หากตรวจสอบพบ ให้ดาํเนินการจาํหน่ายท่ีดินนั้น” 
 เพื่อใหมี้มาตรการทางกฎหมายในการตรวจสอบความเป็นคนต่างดา้วภายหลงัจากถือกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน โดยบญัญติัใหเ้ม่ือไรก็ตามท่ีบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงสัญชาติเป็นคนต่างดา้วหรือผูถื้อหุน้ของบริษทัทาํ
การโอนหุน้ใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีผูถื้อหุน้เป็นบริษทั บุคคลหรือบริษทัท่ีถือกรรมสิทธ์ินั้น มีหนา้ท่ี
ตอ้งแจง้พร้อมยืน่เอกสารการเปล่ียนแปลงสัญชาติหรือบญัชีรายช่ือผูถื้อหุน้ฉบบัใหม่ ใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน
ทราบเป็นการควบคุมการกลายสภาพของบริษทัจาํกดั หา้งหุน้ส่วนจาํกดั ท่ีจะมีผลทาํใหบ้ริษทัจาํกดัมีสิทธิ
ในท่ีดินไดเ้สมือนคนต่างดา้วตามมาตรา 94 
 2.2.2  แกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดินในมาตรา 96 ทว ิโดยแกไ้ขขอ้ความดงัน้ี “บทบญัญติัวา่ดว้ย
คนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดิน ตามมาตรา 86 มิใหใ้ชบ้งัคบักบัคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินมาลงทุน ซ่ึงตอ้งไม่ตํ่ากวา่
สามสิบลา้นบาท โดยใหไ้ดม้าซ่ึงท่ีดิน เพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไม่เกินสองร้อยตารางวา แต่ตอ้งไดรั้บอนุญาต
จากรัฐมนตรี” จากเดิม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  มาตรา 96 ทว ิไดก้าํหนดใหค้นต่างด่าวตอ้ง
นาํเงินมาลงทุนไมต่ํ่ากวา่ส่ีสิบลา้นบาท ใหถื้อครองท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัไดไ้ม่เกิน 1 ไร่ ทั้งน้ี เพื่อผอ่นปรน
เง่ือนไขบางประการ ตามบทบญัญติัของกฎหมายใหก้บัคนต่างดา้วและเปิดโอกาสใหค้นต่างดา้วไดถื้อครอง
ท่ีดินอยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย จะทาํใหแ้กไ้ขปัญหาการหลีกเล่ียงกฎหมายไดม้ากข้ึน  
 2.3 การเปล่ียนแปลงวธีิการจาํหน่ายท่ีดินของคนต่างดา้ว 

กรณีคนต่างดา้วไดถื้อครองท่ีดินโดยมิชอบตามกฎหมาย หรือเขา้เง่ือนไขท่ีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้ง
จาํหน่ายท่ีดินไป ผูเ้ขียนขอเสนอแนะวา่ ควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 8  
ใหแ้กไ้ขมาตรา 94  ดงัน้ี  “บรรดาท่ีดินท่ีคนต่างดา้วไดม้าโดยฝ่าฝืนประมวลกฎหมายน้ี หรือไม่ไดรั้บ
อนุญาต ให้อธิบดีมีอาํนาจริบท่ีดินท่ีถือครองโดยฝ่าฝืนนั้น ตกเป็นของแผน่ดิน” เพราะถือวา่เป็นทรัพยสิ์นท่ี
ใชใ้นการกระทาํความผดิเช่นเดียวกบัความผดิตามประมวลกฎหมายอาญา เพื่อผูท่ี้กระทาํความผดิจะไดเ้กรง
กลวักฎหมายมากยิง่ข้ึน  
 จากเดิมมาตรา 94 ไดบ้ญัญติั ใหค้นต่างดา้วนั้นจดัการจาํหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีกาํหนดให ้
ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนั แต่ไม่เกินหน่ึงปี ถา้ไม่จาํหน่ายท่ีดินนั้นภายในเวลาท่ีอธิบดีกาํหนดให้
อธิบดีมี อาํนาจจาํหน่ายท่ีดินนั้น ซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมีอาํนาจตาม มาตรา 94 และมาตรา 96 เพียงแต่สั่งให้
จาํหน่ายท่ีดินเท่านั้น ผลของการท่ีคนต่างดา้วไดท่ี้ดินมาโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายและ เป็นการใหสิ้ทธิคน
ต่างดา้ว ในการขายท่ีดินท่ีไดม้าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย จึงมีผลเท่ากบัเป็นการรับรองสิทธิท่ีไม่ชอบตาม
กฎหมายของคนต่างดา้ว จึงควรจะบญัญติัเพิ่มเติมใหค้รอบคลุมวา่ใหท่ี้ดินแปลงดงักล่าวตกเป็นของแผน่ดิน 
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ไม่ควรใหสิ้ทธิคนต่างดา้วนาํท่ีดินไปขายเพื่อแลกเปล่ียนเป็นเงินคืนมา ป้องกนัมิใหค้นต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินโดยการหลีกเล่ียงกฎหมาย   
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