
ปัญหาเกีย่วกบัการบังคับใช้ประมวลกฎหมายที่ดินกับคนต่างด้าวและ 
ตัวแทนคนต่างด้าวศึกษากรณีทุนจีน1 

 
กญัญาภัค  ช่วยรอด2 

 
จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดินกบัคนต่างดา้วและตวัแทนคนต่าง

ดา้ว ศึกษากรณีทุนจีน โดยไดท้ าการศึกษาจากแนวคิด ทฤษฎี หลกัเกณฑแ์ละหลกัการพื้นฐานเก่ียวกบัสิทธิ
ในท่ีดินของคนต่างด้าว ตลอดไปจนถึงการศึกษากฎหมายเก่ียวกับสิทธิในท่ีดินของคนต่างด้าว ทั้งของ
ประเทศไทยและต่างประเทศ เพื่อน ามาวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงจากการศึกษาพบว่า ท่ีดินถือเป็นตน้ทุน
อย่างหน่ึงท่ีสามารถคา้ก าไรให้แก่ผูท่ี้ครอบครองได ้หากบุคคลนั้นมีกรรมสิทธ์ิในการถือครอง เพราะผูถื้อ
ครองท่ีดินจะสามาถใช้ประโยชน์จากท่ีดินไดอ้ย่างเต็มท่ี ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศยั ท าการเกษตร ประกอบ
อาชีพ หรือขาย3 ส าหรับต่างดา้วนั้น โดยทัว่ไปคนต่างดา้วไม่มีสิทธ์ิถือครองท่ีดินในประเทศไทย เวน้แต่ใน
กรณีพิเศษท่ีกฎหมายอนุญาต แมว้่าประเทศไทยจะมีมาตรการรองรับเก่ียวกบัการถือครองท่ีดินของคนต่าง
ดา้วก็ตาม4 แต่ก็มีขอ้จ ากดัทั้งหลายของกฎหมายในแต่ละกรณี โดยจะตอ้งค านึงถึงประโยชน์ท่ีประเทศไทย
จะไดรั้บจากการระดมทุนของคนต่างดา้ว5 การถ่ายทอดความรู้และวิทยาการท่ีทนัสมยัในการพฒันาประเทศ
อีกทั้งเกิดการจา้งแรงงานในประเทศเพิ่มขึ้นซ่ึงจะช่วยกระจายรายไดอ้อกสู่ประชาชนมากยิง่ขึ้น รวมถึงความ
สอดคลอ้งกบัพนัธกรณีท่ีมีกบันานาประเทศตามสนธิสัญญาระหว่างประเทศซ่ึงเป็นกลไกส าคญัของการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมดว้ย แต่ถึงอย่างไรก็ตาม คนต่างดา้วยงัสามารถใชท่ี้ดินไดผ้่านการเช่า
ระยะยาว หรือผ่านนิติบุคคลท่ีเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย เพื่อให้สามารถลงทุนหรืออยู่อาศยัใน

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดินกบัคนต่างดา้ว

และตัวแทนคนต่างด้าว ศึกษากรณีทุนจีน  โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.พนัธ์เทพ  วิทิตอนันต์ และ
คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี  บวัสวรรค ์และรองศาสตราจารย ์ดร.ปรีดา  โชติมานนท ์

2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
3สมจิตร ทองประดบั. ค าอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน. กรุงเทพฯ : นิติบรรณาการ, 2549. 
4ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. คู่มือการตีความกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิของต่างด้าวในประเทศไทย. กรุงเทพฯ: 

ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2562. 
5ชาญชยั แสวงศกัด์ิ. กฎหมายคนเข้าเมืองและคนต่างด้าว. กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพม์หาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 

2562. 



2 
ประเทศไทยไดโ้ดยไม่ขดัต่อขอ้บงัคบัทางกฎหมาย6 ซ่ึงปัจจุบนักฎหมายของไทยเปิดให้ชาวต่างชาติเขา้มา
ถือครองท่ีดินในประเทศเพื่อการประกอบธุรกิจไดส้องกรณี ดงัน้ี7 

1. การถือครองท่ีดินเพื่ออยู่อาศยัตามมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ภายใตข้อ้ก าหนด
ของมาตรา 96 ทวิ คนต่างดา้วสามารถไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหถื้อครองท่ีดิน
เพื่ออยู่อาศยัได้ไม่เกิน 1 ไร่ หากมีการลงทุนในประเทศไทยไม่น้อยกว่า 40 ลา้นบาท และตอ้งรักษาการ
ลงทุนไวอ้ย่างน้อย 5 ปี การอนุญาตในลกัษณะน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติในภาค
อสังหาริมทรัพย ์และส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 

2. การถือครองผ่านนิติบุคคลท่ีคนไทยถือหุ้นเกินก่ึงหน่ึง ซ่ึงคนต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินได้
ผ่านการถือหุ้นในนิติบุคคลไทย เช่น บริษทัจ ากัด โดยต้องเป็นไปภายใต้เง่ือนไขว่าคนไทยต้องถือหุ้น
มากกวา่ร้อยละ 50 ของทุนทั้งหมด และบริษทัดงักล่าวตอ้งด าเนินธุรกิจโดยสุจริต ไม่ตั้งขึ้นเพื่อหลบเล่ียงขอ้
หา้มของกฎหมายวา่ดว้ยการถือครองท่ีดินโดยคนต่างดา้ว การถือครองผา่นนิติบุคคลในลกัษณะน้ีเป็นท่ีนิยม
ในภาคธุรกิจ เช่น การจัดตั้ งบริษทัเพื่อพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ รีสอร์ต โรงแรม หรือโรงงาน
อุตสาหกรรม เป็นตน้ 

นอกจากน้ี ยงัมีช่องทางอ่ืนท่ีไม่ใช่การถือกรรมสิทธ์ิโดยตรง เช่น การเช่าท่ีดินระยะยาวไม่เกิน 30 ปี 
(ต่ออายุไดอี้ก 30 ปี) หรือการท าสัญญาสิทธิเหนือพื้นดิน (superficies) ซ่ึงเปิดโอกาสให้คนต่างดา้วสามารถ
อยู่อาศยัหรือลงทุนในท่ีดินไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมาย8 อย่างไรก็ตาม แมว้่ากรมท่ีดินจะออกมาตรการในการ
ป้องกนัมาอยา่งชดัเจน แต่กลบัพบวา่ ในทางปฎิบติันั้นไม่สามารถแกปั้ญหาท่ีเกิดขึ้นได ้เพราะกรมท่ีดินออก
เพียงมาตรการป้องกนั ไม่ไดมี้การขอเสนอในการออกกฎหมายเพื่อแกปั้ญหาท่ีตน้เหตุ จากท่ีกล่าวมาน้ีจะ
เห็นไดว้่า กฎหมายท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัยงัไม่สามารถตอบสนองต่อพฤติกรรมซับซ้อนของกลุ่มทุนต่างชาติ 
โดยเฉพาะทุนจีน ท่ีสามารถใชป้ระโยชน์จากระบบกฎหมายไทยท่ีเนน้การตีความตามรูปแบบมากกว่าการ
เข้าถึงเจตนาท่ีแท้จริงของการกระท า อน่ึง ประเทศไทยจ าเป็นต้องปรับปรุงกลไกทางกฎหมายและ
กระบวนการบงัคบัใชใ้หส้ามารถตรวจสอบถึง “ผลประโยชน์แทจ้ริง” ของการถือครองทรัพยสิ์น และบูรณา
การระบบขอ้มูลเพื่อให้สามารถเปิดเผยผูถื้อครองท่ีแทจ้ริงได้โดยโปร่งใส พร้อมทั้งก าหนดบทลงโทษท่ี
รุนแรงและมีผลในเชิงป้องปราม เพื่อรักษาอธิปไตยทางเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศไวไ้ดอ้ย่าง

 
6ณัฏพงษ ์วงษโ์ต. “ทรัพยอ์ิงสิทธิ : ศึกษากรณีการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้ว.” วารสารบัณฑิตศึกษา

นิติศาสตร์ 15. 1 (มกราคม – มีนาคม 2565): 8. 
7สิริโฉม พรหมโฉม. “สิทธิในท่ีดิน.” วารสารจุลนิติ 57. 1 (กรกฎาคม-สิงหาคม 2557): 136. 
8นรินทร์ โพธ์ิพฤกษานันท์. “การใช้สิทธิของคนต่างดา้วในอสังหาริมทรัพยข์องไทย: การประเมินสถานการณ์

และแนวโนม้.” วารสารนิติศาสตร์ 51, 2(2564): 117–138. 



3 
แทจ้ริง ดังนั้น ผูศึ้กษาจึงท าการสรุปปัญหาท่ีพบเจอจากช่องโหว่ของประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีท าให้เกิด
ปัญหาขึ้นทั้ง 3 ประเด็นโดยสรุปดงัน้ี 

ประเด็นปัญหาท่ีหนึ่ง ปัญหาเกีย่วกบัการนิยามความหมายของค าว่า “คนต่างด้าว” 
ประมวลกฎหมายท่ีดินของไทยเป็นกฎหมายหลกัท่ีใช้ควบคุมและก ากบัสิทธิในการถือครองและ

ครอบครองท่ีดินภายในประเทศ โดยมีจุดมุ่งหมายในการคุม้ครองทรัพยากรของชาติ 9 แต่เน่ืองจากมาตรการ
กระตุน้เศรษฐกิจและการลงทุนดว้ยการดึงชาวต่างชาติเขา้มาถือครองท่ีดินในประเทศไทย ท าใหช้าวต่างชาติ
สามารถเป็นเจา้ของท่ีดินในประเทศไทยไดสู้งสุดไม่เกิน 1 ไร่ ตอ้งซ้ือท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยู่ของตวัเองเท่านั้น 
สามารถโอนเป็นมรดกให้กับลูกหลานได้10 แต่เม่ือพิจารณาตามบทบัญญัติในกฎหมายฉบับน้ี พบว่า 
กฎหมายฉบบัน้ีไม่ไดนิ้ยามค าว่า “คนต่างดา้ว” ไวอ้ย่างชดัเจนภายในกฎหมาย แมว้่าจะมีบทบญัญติัเก่ียวกบั
ขอ้หา้มและขอ้จ ากดัของคนต่างดา้วในการถือครองท่ีดินในหลายมาตรา เช่น มาตรา 86 มาตรา 94 มาตรา 96 
มาตรา 97 มาตรา 98 และมาตรา 113 แต่เม่ือพิจารณาตามมาตรา 1 ซ่ึงเป็นมาตราท่ีบญัญติัเก่ียวกบับทนิยาม
ค าศพัทท่ี์ส าคญัภายในประมวลกฎหมายท่ีดินกลบัไม่ไดมี้การบญัญติัไวเ้พื่อให้เขา้ใจท่ีตรงกนั ดงันั้น การท่ี
กฎหมายไม่ไดนิ้ยามของค าวา่ “คนต่างดา้ว” ไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่กลบัมีการก าหนดสิทธิในท่ีดิน
ให้แก่คนต่างดา้วไวใ้นหมวดท่ี 8 ตามกฎหมายฉบบัน้ี อาจท าให้เกิดการตีความท่ีแตกต่างกนัของผูบ้งัคบัใช้
กฎหมายได้ แมว้่าในกฎหมายฉบบัอ่ืน อย่างเช่น พระราชบญัญติัการท างานของคนต่างด้าว พ.ศ. 2521 
มาตรา 5 จะบญัญติัว่า “คนต่างดา้ว” หมายถึง บุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีสัญชาติไทย ขณะท่ีตามมาตรา 4 แห่ง
พระราชบญัญติัการประกอบการธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ก็บญัญติัวา่ ต่างดา้ว คือ (1) บุคคลธรรมดา
ซ่ึงไม่มีสัญชาติไทย (2) นิติบุคคลซ่ึงไม่ได้จดทะเบียนในประเทศไทย (3) นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนใน
ประเทศไทย ซ่ึงมี “คนต่างดา้ว” ตาม (1) หรือ (2) ถือหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียน หรือลงทุนเกินก่ึงหน่ึง หรือ
หา้งหุน้ส่วนจ ากดัหรือหา้งหุน้ส่วนสามญัท่ีจดทะเบียน ซ่ึงหุน้ส่วนผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการเป็นคนต่างดา้ว และ 
(4) นิติบุคคลซ่ึงจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงมีคนต่างดา้ว ตาม (1) หรือ (2) หรือ (3) ถือหุ้นอนัเป็นทุนจด
ทะเบียน หรือลงทุนเกินก่ึงหน่ึงก็ตาม แต่การท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินไม่ไดก้ าหนดนิยามของค าว่า “คนต่าง
ดา้ว” ไวโ้ดยเฉพาะภายในกฎหมายฉบบัน้ี ท าให้เกิดปัญหาในเชิงการตีความและการบงัคบัใช้ อีกทั้งอาจ
ส่งผลให้เจา้หน้าท่ีของรัฐมีความยากล าบากในการพิจารณาว่า บุคคลหรือนิติบุคคลใดเป็นคนต่างดา้วตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีดิน และอาจเปิดช่องให้มีการใช้ช่องโหว่ของกฎหมายเพื่อถือครอง ท่ีดินในนาม
ของบุคคลอ่ืนโดยอ าพราง 

 
9มาโนช สุขสังข.์ “.มาตรการทางกฎหมายในการกระจายการถือครองท่ีดินอย่างเป็นธรรมตามรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจกัรไทยพุทธศกัราช 2550 มาตรา 85(2).” วารสารรามค าแหงฉบับนิติศาสตร 3. 1(มกราคม - มิถุนายน 2557): 53. 
10ธีรยุทธ บุญมี. กฎหมายท่ีดินกับทุนต่างชาติ: วิพากษ์ระบบกฎหมายไทยในบริบทโลกาภิวัตน์. กรุงเทพฯ: 

ส านกัพิมพวิ์ญญูชน, 2563. 



4 
ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาเกี่ยวกับการจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้ท่ีดินมาโดยมิชอบด้วยกฎหมายของคน

ต่างด้าว ตามมาตรา 94 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 94 ก าหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า คนต่างดา้วตอ้งด าเนินการ

จ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีก าหนดให ้ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 180 วนั แต่ไม่เกิน 1 ปี ถา้ไม่จ าหน่ายท่ีดินภายใน
เวลาท่ีก าหนด หากฝ่าฝืนท่ีดินจะตกเป็นของแผ่นดิน11 แมว้่าหลกัการของมาตราน้ีจะมีเจตนารมณ์ในการ
ควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวให้เป็นไปตามกฎหมาย แต่ในทางปฏิบติักลบัมีช่องโหว่ท่ีท าให้
มาตราดงักล่าวไม่สามารถป้องกนัหรือยบัย ั้งการถือครองโดยมิชอบไดอ้ย่างแทจ้ริง ซ่ึงผลท่ีเกิดขึ้นน้ีท าให้
คนต่างดา้วมีสิทธิท่ีจะไดรั้บช าระราคาค่าท่ีดิน และสามารถก าหนดราคาของการขายท่ีดินนั้นไดแ้ละการขาย
จะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากคนต่างดา้วเสียก่อน ดว้ยบทบญัญติัดงักล่าวน้ี จึงท าให้เกิดเป็นช่องว่างท าให้
คนต่างดา้วท าการขายท่ีดินท่ีไดม้าโดยมิชอบดว้ยกฎหมายแบบเก็งก าไรจนเกินควรขึ้นได ้รวมไปถึงอาจท า
ให้คนต่างดา้วเลือกบุคคลมาซ้ือเพื่อถือท่ีดินแทนตนแลว้อ าพรางการถือครองท่ีดินต่อไปอีก โดยท่ียงัไดรั้บ
ประโยชน์ในการใชท่ี้ดินเช่นเดิม การท่ีมาตรา 94 เปิดช่องให้คนต่างดา้วท่ีถือครองท่ีดินโดยมิชอบสามารถ
ท าการจ าหน่ายหรือขายท่ีดินนั้นเพื่อเก็งก าไรในช่วงเวลาก่อนท่ีค าสั่งให้จ าหน่ายจะมีผลบังคบั จึงอาจ
กลายเป็นแรงจูงใจใหมี้การใชวิ้ธีการแอบแฝงหรือจดัตั้งนอมินี (ตวัแทน) เพื่อถือครองท่ีดินแทน แลว้รีบโอน
หรือขายท าก าไรก่อนจะมีการตรวจสอบและมีค าสั่งจากทางราชการ ส่งผลใหไ้ม่สามารถยดึคืนท่ีดินกลบัคืน
เป็นของรัฐไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ท าให้ปัจจุบนัทุนจีนบางกลุ่มสามารถใชช่้องว่างน้ีถือครองท่ีดินผ่านนอ
มินี และรีบขายหรือปล่อยเช่าระยะสั้นผ่านแพลตฟอร์มอย่าง Airbnb เพื่อเก็งก าไร ก่อนท่ีค าสั่งของทาง
ราชการจะมีผลบงัคบัไดโ้ดยง่าย เน่ืองจากไม่ไดมี้กฎหมายหรือมาตรการใดบงัคบัใชอ้ยา่งชดัเจนในปัจจุบนั 
ทั้งในแง่ของการควบคุมการใช้ท่ีดินเพื่อการเช่าระยะสั้น และการก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจในรูปแบบ
แพลตฟอร์มดิจิทลัอย่าง Airbnb ส่งผลให้การด าเนินธุรกิจโดยทุนจีนผ่านนอมินีสามารถเติบโตไดอ้ย่างไร้
ขอ้จ ากดั12 ภายใตโ้ครงสร้างกฎหมายท่ีลา้หลงัและขาดการบูรณาการระหว่างหน่วยงานรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง ยิ่งไป
กว่านั้นมาตรา 94 ก็ไม่มีบทก าหนดโทษเฉพาะบุคคล ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีไดม้าโดยมิชอบ ผูมี้ส่วน
ร่วมในการถือครองแทน หรือเจา้หนา้ท่ีท่ีอาจละเลยหนา้ท่ี ทั้งยงัไม่มีมาตรการติดตามหรือจดัการหลงัจากมี
ค าสั่งให้จ าหน่าย เช่น ไม่ได้ก าหนดว่าต้องโอนให้ใคร ราคาประเมินอย่างไร หรือจะมีการตรวจสอบ
แหล่งท่ีมาของเงินหรือการโอนสิทธิอย่างไร ท าให้การบังคับใช้ขาดประสิทธิภาพ และกลายเป็นเพียง
บทบญัญติัในทางทฤษฎีเท่านั้น  

 
11ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497, มาตรา 94. 
12ณัฐกิตต์ิ ค  าวงษา. การควบคุมธุรกิจให้เช่าท่ีพกัผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ในประเทศไทย: ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย

และขอ้เสนอเชิงนโยบาย. วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 53, 1 (2566): 95–123. 



5 
ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาเกี่ยวกับการก าหนดโทษแก่ตัวแทนคนต่างด้าวท่ีไม่เหมาะสมกับ

ผลกระทบ ตามมาตรา 113  
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 113 ระบุวา่ “การไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคน

ต่างดา้ว หรือนิติบุคคลต่างดา้ว หากบุคคคลนั้นเป็นคนไทยกระท าการฝ่าฝืนมาตรา 97 และมาตรา 98 จะตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า”13 จากบทบญัญติัดงักล่าวจะ
เห็นได้ว่า กฎหมายบญัญติัโทษแก่ตวัแทนของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวในการได้มาซ่ึงท่ีดินใน
ประเทศไทยเพื่อป้องกนัการหลีกเล่ียงขอ้จ ากดัเร่ืองการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว14 แต่บทบญัญติัดงักล่าว
กลบัเปิดช่องว่างให้ผูก้ระท าการฝ่าฝืนสามารถหลีกเล่ียงขอ้จ ากดันั้น การท่ีกฎหมายบญัญติัให้ผูก้ระท าการ
ฝ่าฝืนระวางโทษปรับไม่เกิน 20,000 บาท และจ าคุกไม่เกิน 2 ปีนั้น เป็นการก าหนดโทษท่ีเบาเกินไป เม่ือ
เทียบกบัมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้ง อีกทั้งมาตราดงักล่าวก็ไม่ไดมี้การบญัญติัให้ผูท่ี้มีเจตนาจะเป็นตวัแทน
หรือมีส่วนร่วมในการถือครองท่ีดินแทนต่างดา้วไดรั้บโทษดว้ย การก าหนดโทษดงักล่าวน้ีอาจไม่ไดเ้ป็นการ
ยบัย ั้งการกระท าความผิดของคนต่างดา้วไดอี้กทั้งยงัท าให้ผูก้ระท าผิดไม่เกรงกลวัต่อผลทางกฎหมาย และ
ยอมรับความเส่ียงของบทลงโทษท่ีเบาเม่ือเทียบกบัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บ โดยใชนิ้ติบุคคลผา่น “นอมินี” ซ่ึงมี
มูลค่าทางธุรกรรมสูงหลายลา้นบาทขึ้นไป เน่ืองจากกฎหมายไม่ไดก้  าหนดมาตรการเพิ่มเติมเพื่อจดัการกบั
ผลแห่งการกระท าความผิดท่ีเกิดขึ้น เช่น การเพิกถอนสิทธิในท่ีดิน การริบทรัพย ์หรือการบงัคบัให้โอน
กรรมสิทธ์ิคืนแก่รัฐ15 ซ่ึงหากไม่มีมาตรการเหล่าน้ี ทรัพย์สินท่ีได้มาโดยมิชอบก็อาจยงัอยู่ในความ
ครอบครองของคนต่างดา้วทางออ้ม  

อย่างไรก็ตาม แมว้่ามาตรา 113 จะถือไดว้่าเป็นบทบญัญติัท่ีมีเจตนารมณ์เพื่อป้องกนัการถือครอง
ท่ีดินโดยต่างดา้วผ่านตวัแทนก็ตาม แต่บทลงโทษท่ีก าหนดไวน้ั้น ยงัไม่เหมาะสมกบัผลกระทบท่ีเกิดขึ้น
ในทางเศรษฐกิจและสังคม หากไม่มีบทกฎหมายมาตราใดหรือหมวดใดในประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติั
เร่ืองบทก าหนดโทษไว ้ต่างด้าวก็จะใช้ช่องทางของกฎหมายโดยใช้คนไทยเป็นเคร่ืองมือไปในทางหา
ผลประโยชน์หวงัผลก าไรจากท่ีดินได ้นอกจากน้ี มาตรา 113 ยงัมีขอ้บกพร่องดา้นเน้ือหาและการบงัคบัใช้ 
โดยเฉพาะการนิยาม “ตวัแทน” ท่ีไม่ครอบคลุมพฤติการณ์ในทางปฏิบัติ การลงโทษท่ีไม่สอดคล้องกับ
ผลกระทบ และการขาดมาตรการแกไ้ขผลแห่งการกระท าผิดอยา่งจริงจงั 

 

 
13ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497, มาตรา 113” 
14ชาญชยั แสวงศกัด์ิ. ช่องโหว่ของระบบกฎหมายไทยกับทุนต่างชาติ. กรุงเทพฯ: วิญญูชน. 2565. 
15ปริญญา เทวานฤมิตรกุล. นอมินี: ช่องโหว่ของระบบกฎหมายไทยในการควบคุมทุนต่างชาติ. ศูนยข์้อมูล

นโยบายสาธารณะ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2564. 



6 
จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดินกบัคนต่างดา้วและตวัแทนของคน

ต่างดา้ว ผูศึ้กษาจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึ้นทั้ง 3 ประเด็นปัญหา ดงัต่อไปน้ี 
2.1 ปัญหาเก่ียวกบัการนิยามความหมายของค าวา่ “คนต่างดา้ว” 

เน่ืองจากประมวลกฎหมายท่ีดินไม่ไดมี้การบญัญติันิยามค าวา่ “คนต่างดา้ว” ไว ้ 
เห็นควรเพิ่มนิยามค าวา่ “คนต่างดา้ว” ไวใ้นมาตรา 1 เป็น  
“คนต่างดา้ว” หมายความว่า “บุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีสัญชาติไทย และให้นับรวมถึงนิติบุคคล

ซ่ึงมีลกัษณะอยา่งหน่ึงอยา่งใด ดงัต่อไปน้ี 
(1) นิติบุคคลท่ีมิไดจ้ดทะเบียนในประเทศไทย 
(2) นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย แต่มีบุคคลธรรมดาซ่ึงไม่มีสัญชาติไทย หรือนิติ

บุคคลตาม (1) ถือหุน้เกินร้อยละหา้สิบของทุนทั้งหมด 
(3) นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย ซ่ึงแมบุ้คคลท่ีไม่มีสัญชาติไทยจะถือหุน้ไม่เกินร้อย

ละหา้สิบของทุนทั้งหมด แต่มีลกัษณะอยา่งหน่ึงอยา่งใด ดงัต่อไปน้ี 
ก) มีบุคคลต่างดา้วเป็นผูมี้อ านาจในการควบคุมหรือบริหารกิจการโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
ข) การด าเนินกิจการเป็นไปในลักษณะท่ีบุคคลต่างด้าวเป็นผูไ้ด้รับประโยชน์แท้จริงจาก

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในท่ีดิน” 
การเพิ่มบทบญัญติันิยามค าว่า “คนต่างดา้ว” เพื่อให้เกิดการตีความท่ีเป็นไปตามวตัถุประสงค์

ของประมวลกฎหมายท่ีดินมากท่ีสด โดยหลกัการเดียวกบัมาตรา 4 แห่ง พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 โดยขยายให้ครอบคลุมถึง “การควบคุมโดยนอมินี” และ “การไดรั้บประโยชน์
แทจ้ริง” เพื่อปิดช่องโหว่ในการหลีกเล่ียงขอ้จ ากดัเร่ืองสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว โดยเฉพาะกรณีท่ีมีการ
ใชค้นไทยเป็นผูถื้อหุน้แทนอยา่งเป็นรูปแบบ 

2.2 ปัญหาเก่ียวกบัการจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดท่ี้ดินมาโดยมิชอบดว้ยกฎหมายของคนต่างดา้ว ตามมาตรา 
94 

เดิม มาตรา 94 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัว่า “บรรดาท่ีดินท่ีคนต่างดา้วไดม้าโดยไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย หรือไม่ไดรั้บอนุญาต ให้คนต่างดา้วนั้นจดัการจ าหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีก าหนดให้ ซ่ึง
ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนั แต่ไม่เกินหน่ึงปี ถา้ไม่จ าหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีก าหนด ใหอ้ธิบดีมีอ านาจ
จ าหน่ายท่ีดินนั้น และให้น าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินตามความในหมวด 3 มาใช้บงัคบัโดย
อนุโลม” 

เห็นควรเพิ่มวรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ี ในมาตรา 94 เป็น 
“ตามความในวรรคหน่ึง ให้อธิบดีมีอ านาจสั่งอายดัท่ีดินดังกล่าวระหว่างกระบวนการ

ตรวจสอบการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยมิชอบ และมีอ านาจสั่งห้ามจ าหน่าย โอน หรือเปล่ียนแปลงสิทธิใน
ท่ีดิน เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตโดยชดัแจง้ 
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หากมีการจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดม้าโดยมิชอบ ใหต้รวจสอบผูรั้บโอนวา่มีส่วนรู้เห็นหรือสนบัสนุน

การกระท าดงักล่าวหรือไม่ หากปรากฏว่ามีส่วนเก่ียวขอ้ง ให้ถือว่ากรรมสิทธ์ิตกเป็นโมฆะ และผูรั้บโอนมี
ความผิด ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหา้ปี หรือปรับไม่เกินหน่ึงลา้นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

ให้อธิบดีมีอ านาจติดตาม ตรวจสอบ และสั่งให้เปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิ
ดงักล่าว เป็นระยะเวลาสามปีนบัแต่วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ เพื่อป้องกนั 

การถือครองโดยอ าพรางหรือเก็งก าไรโดยมิชอบ” 
การเพิ่มเติมวรรคสองถึงวรรคส่ีในมาตรา 94 เพื่อเป็นการเสริมมาตรการในการป้องกนั โดยให้

อธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจสั่งอายดัท่ีดิน และสั่งห้ามจ าหน่ายหรือเปล่ียนแปลงสิทธิระหว่างท่ีอยู่ระหว่างการ
ตรวจสอบ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกักฎหมายมหาชนว่าดว้ย อ านาจรัฐเพื่อปกป้องประโยชน์สาธารณะ (public 
interest) และ หลกัความมัน่คงของรัฐ (state security) โดยเฉพาะดา้นเศรษฐกิจและทรัพยากรท่ีดิน และ 

การให้อ านาจตรวจสอบผูรั้บโอนภายหลังการโอนกรรมสิทธ์ิ ก็เป็นการยืนยนัหลักความ
รับผิดชอบร่วม (complicity) และหลกัเจตนา (mens rea) ในทางกฎหมายอาญา หากพบว่ามีการรู้เห็นหรือ
สมยอม ยอ่มถือวา่กระท าผิดตามกฎหมายเช่นเดียวกบัผูก้ระท า 

ต้นทาง และหากปรากฏชัดเจนว่ากรรมสิทธ์ินั้ นได้มาโดยการสนับสนุนการกระท าผิด 
กรรมสิทธ์ิย่อมเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 172 วรรคหน่ึง ประกอบกบัหลกั
กฎหมายอาญาเร่ืองทรัพยสิ์นท่ีเป็นผลจากการกระท าความผิด 

2.3 ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดโทษแก่ตวัแทนคนต่างดา้วท่ีไม่เหมาะสมกบัผลกระทบ ตามมาตรา 
113 

เดิม มาตรา 113 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัวา่ “ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทน
ของคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน
สองหม่ืนบาท หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ า” 

เห็นควรแกไ้ขมาตรา 113 เป็น  
“ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 

หรือมาตรา 98 มีความผิดตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินห้าปี หรือปรับไม่เกินห้าแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และใหริ้บท่ีดินซ่ึงเป็นวตัถุแห่งการกระท าความผิดนั้นตกเป็นของแผน่ดิน 

ผูใ้ดให้ความช่วยเหลือ สนับสนุน หรือร่วมกันกระท าการในลกัษณะดังกล่าวกับผูก้ระท า
ความผิด ให้ถือว่ามีความผิดเช่นเดียวกันตามบทบัญญัติน้ีและให้ต้องระวางโทษเป็นก่ึงหน่ึงของโทษท่ี
ผูก้ระท าความผิดไดรั้บ” 

การเสนอแกไ้ขมาตรา 113 มีความมุ่งหมายเพื่อขยายขอบเขตความผิดใหค้รอบคลุมการกระท า
ใด ๆ ท่ีท าให้คนต่างดา้วไดป้ระโยชน์แทจ้ริงจากท่ีดิน ไม่ว่าจะผ่านการเป็นตวัแทน ผูถื้อหุ้น ผูบ้ริหาร หรือ
รูปแบบอ่ืนท่ีมีผลเทียบเท่า พร้อมเพิ่มโทษจ าคุกไม่เกินห้าปี ปรับไม่เกินหา้แสนบาท และก าหนดให้ริบท่ีดิน
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ท่ีเก่ียวขอ้งเป็นของแผ่นดิน อีกทั้งยงัเพิ่มความรับผิดแก่ผูส้นบัสนุนหรือร่วมกระท าผิด ทั้งน้ี ในการปรับปรุง
น้ีจึงมีเป้าหมายเพื่อปิดช่องโหว่ทางกฎหมาย สะทอ้นเจตนารมณ์ในการคุม้ครองทรัพยากรของชาติ และ
รักษาอธิปไตยดา้นเศรษฐกิจของประเทศอย่างแทจ้ริงในยุคท่ีการถือครองท่ีดินโดยออ้มมีแนวโน้มสูงขึ้น
และซบัซอ้นมากยิง่ขึ้น 
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