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 จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้ว ซ่ึงมีวตัถุประสงค์
เพื่อศึกษาหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ตั้งแต่เหตุแห่งการจ ากดัสิทธิในการ   
ถือครองท่ีดิน ไปจนถึงการก าหนดบทลงโทษผูก้ระท าความผดิและผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง อนัเป็นเร่ืองท่ีสอดคลอ้ง
กบัสภาพเศรษฐกิจและสังคม เน่ืองจากปัจจุบนั นโยบายหน่ึงท่ีส าคญัในการกระตุน้การเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจของประเทศ คือ การสนบัสนุนใหค้นต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศไทย ซ่ึงปัจจยัท่ีส าคญัส าหรับ
การลงทุนหรือการประกอบธุรกิจ คือ ทรัพยสิ์น ไม่วา่จะเป็นสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะ
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดิน ซ่ึงโดยปกติแลว้คนต่างดา้วไม่สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยได ้
แต่เพื่อเป็นการสร้างแรงจูงใจใหก้บันกัลงทุนต่างดา้ว จึงไดมี้การตรากฎหมายใหม่ รวมไปถึงการแกก้ฎหมาย
บางฉบบั เพื่อใหค้นต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได ้แต่ถึงแมว้า่ประเทศไทยจะมีกฎหมายท่ี
อนุญาตใหค้นต่างดา้วสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยอ์ยูม่ากก็ตาม แต่ก็มีเง่ือนไขและขอ้จ ากดัท่ีตอ้งปฏิบติั
ตามอยูเ่ป็นจ านวนมากดว้ยเช่นกนั  
 จากปัญหาขา้งตน้ รัฐจึงไดมี้การพฒันาหลกักฎหมายท่ีใชค้วบคุมและจ ากดัการถือครองท่ีดินของ
นิติบุคคลต่างดา้ว ไดแ้ก่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97  ท่ีไดก้  าหนดนิยามวา่ นิติบุคคลท่ีใหมี้สิทธิใน
ท่ีดินเสมือนคนต่างดา้ว หมายถึง บริษทัจ ากดั บริษทัมหาชนจ ากดั หา้งหุ้นส่วนจ ากดั และ  หา้งหุน้ส่วน
สามญั ท่ีมีคนต่างดา้วมีสัดส่วนในหุน้เกินกวา่อตัราร้อยละ 49 หรือจ านวนผูถื้อหุ้น หรือหุน้ส่วนเกินกวา่    
ก่ึงหน่ึง แต่อยา่งไรก็ตาม ค านิยามความหมายของนิติบุคคลต่างดา้วดงักล่าว เป็นแต่เพียงการเนน้ควบคุม
เฉพาะสัดส่วนของคนต่างดา้วท่ีเขา้ไปถือหุน้ในนิติบุคคลเท่านั้น ดงันั้น การจ ากดัสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคล
ต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ี หาใช่เป็นการจ ากดัสิทธิโดยเด็ดขาดไม่ เพราะขอ้จ ากดัตามประมวล
กฎหมายท่ีดินเป็นแต่เพียงหลกัการเบ้ืองตน้ในการก าหนดสิทธิเท่านั้น คนต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศ
สามารถขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการประกอบธุรกิจไดต้ามกฎหมายอ่ืน ซ่ึงเป็นกฎหมาย
พิเศษและเป็นกฎหมายส่งเสริมการลงทุน เช่น พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27      
ซ่ึงบญัญติัยกเวน้ขอ้ก าหนดสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกรณีพระราชบญัญติัการนิคม

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียบจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายในการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของนิติ
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อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 44  ท่ีให้สิทธิในการถือครองท่ีดินแก่นิติบุคคลต่างดา้ว 
โดยการพิจารณาใหไ้ดรั้บสิทธิสามารถถือครองท่ีดินหรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเ้กินกวา่จ านวนท่ีก าหนดไว้
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่อยา่งไรก็ตาม ก็ยงัมีนิติบุคคลต่างดา้วอีกเป็นจ านวนมากใชว้ธีิการหลีกเล่ียง
กฎหมายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โดยวธีิการให้การใหค้นไทยถือหุน้แทนเพื่อหลีกเล่ียงความเป็น
ต่างดา้ว (Nominee) หรือการก าหนดจ านวน สภาพ และบุริมสิทธิแห่งหุน้ เหตุเพราะขอ้จ ากดัในดา้นเงิน
ลงทุนหรือจ านวนท่ีดินท่ีสามารถถือครองได ้รวมไปถึงอาชีพท่ีกฎหมายสงวนไวส้ าหรับบุคคลหรือนิติบุคคล
สัญชาติไทยเท่านั้นโดยปัญหาดงักล่าวน้ีเป็นปัญหาส าคญัท่ีรัฐไดพ้ยายามแกไ้ขมาโดยตลอด เน่ืองจาก   
ส่งผลกระทบต่อความมัน่คงทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศอยา่งมหาศาล 
 ประกอบกบักฎหมายท่ีใชบ้งัคบับญัญติัเนน้ควบคุมเฉพาะสัดส่วนของคนต่างดา้วท่ีเขา้ไปถือหุน้ใน
นิติบุคคลเท่านั้น แต่กลบัไม่ควบคุมนิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้วเป็นกรรมการและมีอ านาจในการบริหารกิจการ 
หรือเป็นผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียง ซ่ึงหากพิจารณาโดยแทจ้ริงแลว้นิติบุคคลดงักล่าวควรจะเป็นนิติบุคคล
ต่างดา้ว แต่กฎหมายกบัมุ่งเนน้ใหพ้ิจารณาแต่เพียงสัดส่วนการถือครองหุน้ จึงท าใหดู้เสมือนวา่นิติบุคคล
ดงักล่าวเป็นนิติบุคคลไทยท่ีจะสามารถด าเนินธุรกิจท่ีสงวนไวไ้ด ้ซ่ึงการท่ีนิติบุคคลดงักล่าวเป็นนิติบุคคลไทย 
แต่การด าเนินกิจการกลบัอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของคนต่างดา้วโดยส้ินเชิง เป็นการเปิดช่องวา่งใหมี้การครอบง า
การจดัการของบริษทั ท าใหก้ารควบคุมผลกระทบภายนอกอนัเกิดจากการกระท าอนัไม่สุจริตของคนต่างดา้ว
ไม่บรรลุวตัถุประสงคแ์ห่งเจตนารมณ์ของกฎหมาย อีกทั้ง ยงัก่อใหเ้กิดความไม่ชดัเจนในการบงัคบัใชแ้ละ
ตีความกฎหมาย ท าใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีโดยตรงเพิกเฉยโดยถือตามขอ้เทจ็จริงท่ีปรากฏใน
เอกสารการจดทะเบียนเป็นหลกั โดยไม่มีการสืบคน้เพื่อหาความจริงแต่อยา่งใด ประกอบกบัรัฐไม่มีนโยบาย
จริงจงัในการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว ตลอดจนบทก าหนดโทษในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนกฎหมาย กลบัมีอตัรา
สูงสุดโทษปรับสูงสุดเพียงไม่เกิน 50,000 บาท ส่วนโทษจ าคุกสูงสุดเพียงไม่เกิน 2 ปี ซ่ึงหากเทียบกบั
ผลประโยชน์ท่ีคนต่างดา้วจะไดรั้บจากการถือครองท่ีดินโดยผดิกฎหมายแลว้ ยงัไม่ไดส้ัดส่วนกนักบัการ
กระท าความผดิ ยิง่หากเป็นการถือครองท่ีดินเพื่อเก็งก าไรราคาท่ีดินหรือเพื่อประกอบธุรกิจคา้ท่ีดิน หรือเพื่อ
ประกอบธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีหา้มคนต่างดา้วกระท า ก็จะเห็นไดว้า่ประโยชน์ท่ีคนต่างดา้วจะไดรั้บมีมูลค่ามหาศาล 
และกระทบต่อสังคมไทยอยา่งกวา้ง ทั้งในดา้นสิทธิการเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัและท่ีดินท ากิน เพราะจะท าใหร้าคา
ท่ีดินบริเวณนั้นมีราคาแพงจนคนไทยไม่อาจซ้ือหรือเขา้ถึงได ้โดยจะเห็นไดจ้ากพฤติการณ์ของคนต่างชาติ
ไดรุ้กคืบเขา้มาถือครองท่ีดินในประเทศไทยดว้ยรูปแบบและวธีิการต่างๆ ซ่ึงถือไดว้า่เป็นปัญหาต่อความ
มัน่คงของชาติ จึงควรมีแนวทางป้องกนัเพื่อมิใหเ้กิดปัญหาข้ึนดงักล่าว   
 
 จากการศึกษาพบวา่ การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้วตามบทบญัญติัของ
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ยงัคงเป็นไปในลกัษณะท่ีเป็นการสร้างเง่ือนไขและจ ากดัสิทธินิติบุคคลต่างดา้วเกินสมควร 
และไม่สอดคลอ้งกบับริบทกบัสภาวะการคา้และการลงทุนระหวา่งประเทศในปัจจุบนั แต่ในทางกบักนั     
รัฐก็ยงัไม่สามารถบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมนิติบุคคลต่างดา้วท่ีอาศยัช่องวา่งของกฎหมายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึง
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กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดอ้ยา่งเต็มท่ี ประกอบกบับทลงโทษท่ีบญัญติัไวย้งัไม่สอดคลอ้งกบัความเสียหายทั้ง
ในทางเศรษฐกิจและสังคมท่ีเกิดจากคนต่างดา้วกระท าการฝ่าฝืนกฎหมายดงักล่าว โดยเม่ือไดท้  าการศึกษาถึง
กฎหมาย รวมถึงแนวคิด ทฤษฎี ท่ีเก่ียวขอ้ง จึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
 จากการศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกบัขอ้จ ากดัในการถือครองท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้ว ผลการศึกษา
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งพบวา่ การจ ากดัสิทธิในการถือครองท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้ว มีการก าหนดไวใ้น
หมวดท่ี 8 และ 9 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงการจ ากดัสิทธิในท่ีดินตามบทบญัญติัของกฎหมายขา้งตน้นั้น 
ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการจะใหสิ้ทธิประโยชน์ในท่ีดินแก่ผูล้งทุนซ่ึงเป็นบุคคลหรือ
นิติบุคคลต่างดา้ว ซ่ึงจากประเด็นการจ ากดัสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วน้ีเอง ท าใหบุ้คคลต่างดา้วหรือ      
นิติบุคคลต่างดา้วใชช่้องวา่งของกฎหมายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไม่สุจริต หรือเกินกวา่จ านวนท่ี
กฎหมายก าหนด จนอาจก่อใหเ้กิดปัญหาต่างๆ ตามมา และถึงแมว้า่โดยหลกัทัว่ไป การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินของนิติบุคคลต่างชาติจะถูกจ ากดัสิทธิโดยบทบญัญติัของกฎหมาย แต่ในความเป็นจริงรัฐก็ไม่สามารถ
จ ากดัสิทธิในการถือครองท่ีดินดงักล่าวไดอ้ยา่งเด็ดขาดแต่อยา่งใด เน่ืองจาก นิติบุคคลต่างดา้วท่ีเขา้มาลงทุน
ในประเทศอาจขอไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการประกอบธุรกิจไดต้ามกฎหมายอ่ืน นอกเหนือจาก
ท่ีก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดิน เช่น พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือพระราชบญัญติั
การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542 เป็นตน้ 
    จากประเด็นปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แมจ้ะสามารถลดปัญหาขอ้จ ากดัในการถือครองกรรมสิทธ์ิ  
ในท่ีดินไดเ้กินกวา่จ านวนท่ีประมวลท่ีดินก าหนด และมีกฎหมายเปิดช่องใหนิ้ติบุคคลต่างดา้วไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามกฎหมายอ่ืนท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แต่ก็ยงัมีนิติบุคคลต่างดา้วจ านวนไม่นอ้ยท่ีใชว้ธีิการ
หลีกเล่ียงไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย เน่ืองจาก การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้วโดยวธีิการ 
ท่ีถูกตอ้งตามบทบญัญติัของกฎหมายเป็นไปโดยวธีิการท่ียุง่ยาก เม่ือเทียบกบัการหลีกเหล่ียงกฎหมายโดยใช้
วธีิการต่างๆ เช่น การใหบุ้คคลหรือนิติบุคคลสัญชาติไทยถือหุ้นแทนในรูปแบบของนิติบุคคล หรือการก าหนด
ประเภทหรือสถานะของหุน้ เป็นตน้  
 ประกอบกบัการลงทุนตามกฎหมายท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ตอ้งใชเ้งินลงทุนเป็นจ านวนมาก รวมถึงขอ้จ ากดั
ในการประกอบอาชีพต่างๆ ท่ีกฎหมายสงวนใหแ้ต่เฉพาะบุคคลสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย     
ซ่ึงอาชีพดงักล่าวเป็นท่ีหมายปองของนิติบุคคลต่างดา้วจ านวนมาก เน่ืองจากเป็นกิจการท่ีท าก าไรไดอ้ยา่ง
มหาศาลบนทรัพยากรท่ีดินของประเทศไทย ก็เป็นอีกเหตุผลหน่ึงท่ีท าใหค้นต่างดา้วหนัมาเปิดบริษทัจ ากดั
และใชว้ธีิการใหค้นไทยถือหุน้แทนเพื่อหลีกเล่ียงความเป็นต่างดา้ว เช่นกนั จากประเด็นปัญหาดงักล่าว     
จึงเป็นสาเหตุท่ีท าใหนิ้ติบุคคลต่างดา้ว เลือกจะใชว้ธีิการหลีกเหล่ียงกฎหมายในรูปแบบต่างๆ เพื่อใหไ้ดม้า
ซ่ึงการครอบครอบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยอิสระ รวมถึงสามารถประกอบกิจการท่ีสงวนไวไ้ดอ้ยา่งเสรี
 ประเด็นปัญหาประการท่ีสอง คือ ปัญหาการควบคุมประเภทการถือหุน้ของนิติบุคคลต่างดา้ว        
ผลการศึกษาพบวา่ โดยปกติการลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงสิทธิพิเศษในการถือครองท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้ว 
ตอ้งเป็นการลงทุนตามท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดไว ้ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แลว้ 
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การลงทุนดงักล่าวขา้งตน้จะอยูใ่นรูปแบบของนิติบุคคล โดยนิติบุคคลประเภทท่ีคนต่างดา้วนิยมจดัตั้งข้ึน
เพื่อใหถื้อครองท่ีดินแทน ไดแ้ก่ บริษทัจ ากดั เน่ืองจากเป็นนิติบุคคลท่ีสามารถท านิติกรรมไดห้ลากหลาย 
และสะดวกกวา่นิติบุคคลประเภทอ่ืน อีกทั้งยงัสามารถจ ากดัความรับผดิไดต้ามสัดส่วนของประเภทหุน้และ
ทุนท่ีไดล้งไป ซ่ึงการวางโครงสร้างผูถื้อหุน้และการก าหนดประเภทของหุน้ในส่วนของนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึน
ในรูปแบบบริษทัจ ากดั เพื่อใหส้ามารถถือครองท่ีดินตามกฎหมายไทยไดแ้บบไม่จ  ากดัจ านวนและพื้นท่ี  
โดยจะตอ้งมีการก าหนดสัดส่วนผูถื้อหุน้ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วใหถื้อหุน้ไม่เกินกวา่ร้อยละ 49 ของทุนจดทะเบียน 
เพื่อหลีกเล่ียงมิใหเ้ป็นนิติบุคคลต่างดา้วตามในนยัยะกฎหมาย 
  และก่อนเร่ิมกิจการ นิติบุคคลต่างดา้วจะตอ้งมีการก าหนดจ านวนหุน้รวมทั้งก าหนดสภาพแห่งหุน้
นั้นๆ ในท่ีประชุมตั้งบริษทั ตามมาตรา 1108 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยก าหนดใหมี้หุน้
สองประเภท ไดแ้ก่ หุน้สามญั ซ่ึงเป็นหุ้นท่ีมีสิทธ์ิออกเสียงในท่ีประชุมผูถื้อหุน้ตามสัดส่วนหุน้ท่ีถือครอง 
ซ่ึงมีขอ้แตกต่างจากหุน้บุริมสิทธิ ซ่ึงเป็นหุน้ท่ีอาจก าหนดใหไ้ม่มีสิทธ์ิออกสียงหรืออาจมีสิทธ์ิออกเสียงใน
จ านวนท่ีนอ้ยกวา่หุ้นสามญัเพียงใดก็ได ้ซ่ึงในทางปฏิบติันิติบุคคลต่างดา้วจะใหบุ้คคลหรือนิติบุคคลสัญชาติ
ไทยเป็นผูถื้อหุ้นบุริมสิทธิ เน่ืองจาก นิติบุคคลต่างดา้วสามารถก าหนด จ านวน สภาพ และบุริมสิทธิของหุน้
นั้นๆ ได ้ประกอบกบัก็มิไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายไปในทางบงัคบัในการก าหนดสภาพและสิทธิของหุน้
บุริมสิทธิดงักล่าว แต่กลบัใหอ้ านาจแก่ท่ีประชุมตั้งบริษทัท่ีจะตกลงกนัเองวา่จะใหหุ้น้บุริมสิทธินั้นมีสภาพ
อยา่งไร และบุริมสิทธิแห่งหุน้นั้นจะเป็นสถานใด เพียงใด ก็ได ้ดงันั้น นิติบุคคลต่างดา้วซ่ึงเป็นผูล้งทุนท่ีแทจ้ริง 
จึงอาจก าหนดใหสิ้ทธิอนัเก่ียวขอ้งกบัหุน้บุริมสิทธ์ิถูกจ ากดัไวต้  ่าเพียงใดก็ได ้โดยอาศยัช่องวา่งในการก าหนดให้
ตนเองเป็นผูถื้อหุ้นในประเภทท่ีมีสภาพ และสิทธิมากกวา่ผูถื้อหุน้สัญชาติไทย จนน าไปสู่ปัญหาการครอบง า
กิจการของนิติบุคคลต่างดา้วท่ีจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคลสัญชาติไทย  
 ปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาการก าหนดบทลงโทษผูก้ระท าความผดิและผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง      
ผลการศึกษาพบวา่ ปัจจุบนันิติบุคคลต่างดา้วเขา้มาลงทุนในประเทศไทยเป็นจ านวนมาก แต่ก็มีนิติบุคคล
ต่างดา้วบางกลุ่มท่ีพยายามหาช่องวา่งเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยใหบุ้คคลหรือนิติบุคคลสัญชาติไทยถือหุน้
แทน (Nominee) ซ่ึงการกระท าดงักล่าวของผูถื้อหุ้นแทนคนต่างดา้ว เท่ากบัเป็นการช่วยเหลือและสนบัสนุน
คนต่างดา้ว ซ่ึงถือวา่มีความผิดและตอ้งไดรั้บโทษตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง แต่กลบัพบวา่บทลงโทษเท่าท่ี
บงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัไม่รุนแรงเพียงพอท่ีจะท าใหบุ้คคลต่างดา้ว รวมถึงบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกระท า
ความผดิ เกิดความย  าเกรงต่อบทลงโทษตามกฎหมาย และเม่ือเปรียบเทียบกบัผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บจากการ
หลีกเล่ียงบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าว ทั้งในส่วนของค่าปรับและโทษจ าคุก พบวา่ยงัไม่ไดส้ัดส่วนกบั
การกระท าความผดิ ประกอบกบัไม่มีมาตรการในการติดตามทรัพยสิ์นใหค้รอบคลุมถึงการการยดึและอายดั
ทรัพยสิ์นของผูถู้กกล่าวหาวา่กระท าความผดิไวช้ัว่คราว เพื่อป้องกนัการเคล่ือนยา้ยทรัพยสิ์นท่ีไดม้าจากการ
ประกอบธุรกิจโดยการหลีกเล่ียงกฎหมาย จึงขาดประสิทธิภาพในการบงัคบัใชบ้ทลงโทษท่ีเหมาะสมกบัการ
กระท าความผดิ 
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    แต่นอกเหนือจากโทษปรับและโทษจ าคุกท่ีไดก้ล่าวมา การจ าหน่ายท่ีดินยงัถือเป็นการลงโทษ  
นิติบุคคลต่างดา้ว หรือผูซ่ึ้งไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วอีก
ช่องทางหน่ึง  แต่เม่ือมาตรวจสอบหลกัเกณฑ ์วธีิการ และขั้นตอนในการจ าหน่ายท่ีดิน กลบัพบวา่กฎหมาย
ใหสิ้ทธิแก่บุคคลหรือนิติบุคคลต่างดา้วท่ีกระท าความผิดเป็นอยา่งมาก เพราะแมจ้ะมีการจ าหน่ายท่ีดิน
ดงักล่าวไป คนต่างดา้วยงัมีสิทธิท่ีจะไดรั้บช าระราคาค่าท่ีดินนั้น อีกทั้งยงัไดส่้วนต่างจากราคาขายท่ีดิน     
ซ่ึงส่วนมากจะขายในราคาท่ีสูงกวา่ราคาทุนท่ีซ้ือมา และสามารถก าหนดราคาของการขายท่ีดินนั้นได ้
รวมถึงการขายท่ีดินจากการกระท าความผดินั้น ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากคนต่างดา้วเสียก่อน ประกอบกบั
กฎหมายก็ยงัมีการใหสิ้ทธิคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วจ าหน่ายท่ีดินเองเสียก่อน ท าใหค้นต่างดา้ว
สามารถเลือกบุคคลมาซ้ือท่ีดินเพื่อถือท่ีดินแทนตน และในส่วนของวธีิการจ าหน่ายนั้น คนต่างดา้วยงัสามารถ
เสนอความเห็นต่ออธิบดีกรมท่ีดินหรือผูว้า่ราชการจงัหวดัวา่ใชว้ธีิขายหรือให้เช่าซ้ือโดยวธีิธรรมดาประกวด
ราคาหรือขายทอดตลาดก็ได ้
 เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ การจ าหน่ายท่ีดินกรณีคนต่างดา้วถือครองสิทธิในท่ีดินโดยฝ่าฝืนต่อ
กฎหมายนั้น กฎหมายใหสิ้ทธิแก่เอกชนต่างดา้วเป็นอยา่งมาก สวนทางกบัการท่ีคนต่างดา้วซ่ึงเป็นผูล้ะเมิด
ต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมายอนัเก่ียวกบัความมัน่คงทางดินแดนและเศรษฐกิจของรัฐ แต่ยงัมีสิทธิไดรั้บเงิน
จากการจ าหน่ายท่ีดินท่ีตนถือครองสิทธิโดยฝ่าฝืนต่อกฎหมาย และหากพิจารณาความรับผดิในทางอาญา  
จะเห็นไดว้า่ เอกชนต่างดา้วเป็นผูล้ะเมิดหรือผูห้ลีกเล่ียงกฎหมายถือวา่มีส่วนร่วมในการกระท าความผดิ    
ซ่ึงสมควรไดรั้บโทษทางอาญาดว้ย และเงินท่ีน ามาซ้ือท่ีดินถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการกระท าความผดิซ่ึง
สมควรรับให้ตกเป็นของแผน่ดิน แต่กฎหมายกลบัใหบ้งัคบัตามหลกันิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมาย 
แพง่และพาณิชย ์โดยถือวา่การถือครองสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วโดยหลีกเล่ียงฝ่าฝืนกฎหมาย เป็น       
นิติกรรมท่ีตอ้งหา้มตามกฎหมายมีผลเป็นโมฆะนิติกรรม จึงไม่มีผลใชบ้งัคบั และใหคู้่กรณีกลบัคืนฐานะเดิม   
จึงท าใหค้นต่างดา้วไม่เกรงกลวักฎหมาย ทั้งยงัเป็นการเปิดช่องใหค้นต่างดา้วหาประโยชน์ในรูปแบบของ
การซ้ือท่ีดินเพื่อไวข้ายเก็งก าไร เพราะแมจ้ะถูกเจา้หนา้ท่ีตรวจพบคนต่างดา้วก็ยงัคงไดรั้บเงินค่าท่ีดินจาก
การจ าหน่ายท่ีดินท าใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายดอ้ยประสิทธิภาพลง  
 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของนิติบุคคลต่างดา้วดงักล่าว 
ท าใหผู้ศึ้กษามีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1. แกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 87 ในส่วนท่ีวา่ “จ านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตให้ตามความ 
ในมาตราก่อน มีก าหนดดงัน้ี (1) ท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ (2) ท่ีใชเ้พื่อพาณิชยกรรมไม่เกิน 1 ไร่ 
(3) ท่ีใชเ้พื่ออุตสาหกรรม ไม่เกิน 10 ไร่…”  

เป็น “จ านวนท่ีดินท่ีจะพึงอนุญาตให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการ...เห็นสมควร” ทั้งน้ี อาจพิจารณา
จากเงินลงทุนและประเภทกิจการท่ีบุคคลต่างดา้วประกอบดว้ย”   

ทั้งน้ี ใหรั้ฐออกระเบียบวธีิปฏิบติัภายในของเจา้พนกังานในกรณีดงักล่าวโดยละเอียดต่อไป เพื่อให้
สามารถด าเนินการไดต้ามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
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2. แกไ้ขพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.2542 ในส่วนของบญัชีทา้ย
พระราชบญัญติั โดยเปิดโอกาสใหเ้อกชนต่างดา้วเขา้มาประกอบธุรกิจบางประการท่ีก าหนดไวใ้นบญัชีท่ี 1 
ถึง 3 เช่น ธุรกิจคา้ท่ีดิน ธุรกิจขนส่ง ธุรกิจเหมืองแร่ ธุรกิจดา้นกฎหมาย เป็นตน้ แต่การด าเนินธุรกิจตาม
บญัชีทา้ยพระราชบญัญติัดงักล่าว ตอ้งอยูภ่ายใตก้ ากบัดูแลของหน่วยงานรัฐโดยเคร่งครัด และตอ้งมีการ
จ ากดัสัดส่วนการถือหุน้ในธุรกิจดงักล่าว ทั้งน้ีเพื่อใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และเป็นไปตาม
หลกัทฤษฎีต่างตอบแทน 

3. แกไ้ข มาตรา 27 แห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2550 ในส่วนวรรคสอง จาก       
“ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บการส่งเสริมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริม
หรือโอนกิจการนั้นใหแ้ก่ผูอ่ื้น ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมตอ้งจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตใหถื้อกรรมสิทธ์ิภายใน
หน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ” เป็น “ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บการส่งเสริมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ไดป้ระกอบกิจการดงักล่าวติดต่อกนัเป็นระยะเวลาเกินกวา่สิบปี หากผูไ้ดรั้บการส่งเสริมนั้น 
เลิกกิจการท่ีไดรั้บการส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้นใหแ้ก่ผูอ่ื้น ผูไ้ดรั้บการส่งเสริมมีสิทธิยืน่ขอกนัส่วนท่ีดิน
ดงักล่าวเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัไดภ้ายในก าหนดหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเลิกหรือโอนกิจการ และตอ้งจ าหน่ายท่ีดินใน
ส่วนท่ีเหลือทั้งหมด ภายในระยะเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินก าหนด ”  

เหตุผลในการแกไ้ข เน่ืองมาจาก การท่ีคนต่างดา้วดงักล่าว เขา้มาประกอบธุรกิจในประเทศไทยโดย
วธีิการท่ีถูกตอ้งตามกฎหมาย และรัฐไดป้ระโยชน์ทั้งในดา้นเทคโนโลย ีดา้นภาษี รัฐก็ควรใหสิ้ทธิประโยชน์
บางอยา่งเป็นการตอบแทน ซ่ึงอาจอยูใ่นรูปแบบของการใหท่ี้ดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยั หรืออาจเป็นการลดอตัรา
ภาษีทางใดทางหน่ึงก็ได ้เพื่อดึงดูดนกัลงทุนท่ีตอ้งการจะเขา้มาลงทุนในประเทศไทยโดยวธีิการท่ีถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย 

 
4. แกไ้ข หรือเพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ในส่วนของประเภทหุ้นท่ีนิติบุคคลต่างดา้ว

จะสามารถถือครองได ้โดยเฉพาะในส่วนของการก าหนดจ านวน สภาพ และสิทธิในการออกคะแนนเสียง
ของหุน้แต่ละประเภทไวเ้ป็นการเฉพาะเจาะจง เพื่อป้องกนัมิใหนิ้ติบุคคลต่างดา้วอาศยัช่องโหวข่องกฎหมาย
ในการก าหนดจ านวน สภาพ และสิทธิของหุ้นแต่ละชนิด มาใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการควบคุมและก าหนดกิจการ
ของบริษทัท่ีดูเสมือนวา่เป็นนิติบุคคลสัญชาติไทย แต่การด าเนินการกลบัอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของนิติบุคคล
ต่างดา้วโดยส้ินเชิง 

5. แกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 113 จาก “ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว 
หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผดิตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท 
หรือจ าคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งปรับทั้งจ  า” เป็น “ผูใ้ดไดม้าซ่ึงท่ีดินในฐานะเป็นตวัแทนของคนต่างดา้ว  
หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผดิตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงลา้นบาท 
หรือจ าคุกตั้งแต่ 5 – 10 ปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และใหย้ดึทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ากการกระท าความผดิดงักล่าว” 
เพื่อใหบ้ทลงโทษไดส้ัดส่วนกบัการกระท าความผดิ 



7 
 

6. แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว มาตรา 36 ในส่วนท่ีวา่ “ผูมี้สัญชาติ
ไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใช่คนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัน้ี…ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามปี หรือปรับ  
ตั้งแต่หน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลา้นบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และใหศ้าลสั่งใหเ้ลิกการใหค้วามช่วยเหลือหรือ
สนบัสนุน หรือสั่งใหเ้ลิกการร่วมประกอบธุรกิจ หรือสั่งใหเ้ลิกการถือหุน้ หรือการเป็นหุน้ส่วนนั้นเสีย 
แลว้แต่กรณี หากฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามค าสั่งศาลตอ้งระวางโทษปรับวนัละหน่ึงหม่ืนบาทถึงหา้หม่ืนบาท
ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู”่ เป็น 

“ผูมี้สัญชาติไทยหรือนิติบุคคลท่ีมิใช่คนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัน้ี…ตอ้งระวางโทษจ าคุกตั้งแต่ 
10 – 15 ปี หรือปรับตั้งแต่หน่ึงลา้นถึงสิบลา้นบาท หรือตามความเสียหายท่ีรัฐไดรั้บจริง หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
และใหศ้าลสั่งริบทรัพยสิ์นอนัเกิดจากกระท าความผดิดงักล่าวใหต้กแก่แผน่ดิน ใหเ้ลิกการใหค้วามช่วยเหลือ
หรือสนบัสนุน หรือสั่งใหเ้ลิกการร่วมประกอบธุรกิจ หรือสั่งใหเ้ลิกการถือหุน้ หรือการเป็นหุน้ส่วนนั้นเสีย 
แลว้แต่กรณี หากฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามค าสั่งศาลตอ้งระวางโทษปรับวนัละหน่ึงลา้นบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู ่
ทั้งน้ีเพื่อให้นิติบุคคลต่างดา้วและผูใ้หก้ารช่วยเหลือบุคคลต่างดา้วดงักล่าวเกิดความย  าเกรงต่อบทลงโทษ
ของกฎหมายมากยิง่ข้ึน และอาจช่วยลดอตัราการหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของ
นิติบุคคลต่างดา้วไดใ้นระดบัหน่ึง 
 จากขอ้เสนอแนะ  ผูศึ้กษามุ่งประสงคเ์พื่อใหเ้กิดความชดัเจนในการบงัคบัใชก้ฎหมายใหส้อดคลอ้ง
กบัสภาพปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงในปัจจุบนั โดยตอ้งค านึงถึงหลกัสิทธิมนุษยชนซ่ึงเป็นสิทธิขั้นพื้นฐาน เพื่อให้
ผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งทุกฝ่ายไดป้ระโยชน์อยา่งสูงสุด ตลอดจนสามารถปิดช่องวา่งของกฎหมายท่ีท าใหเ้กิด
ปัญหาตามมา ส่งผลใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายอยา่งแทจ้ริง  
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