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และปจจุบัน หากงานนิพนธฉบับน้ียังมีความบกพรองอยู ผูเขียนขออภัยมา ณ ที่น้ี และขอนอมรับไว

แตเพียงผูเดียว 
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  การวิจัยครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาการนํามาตรการลงโทษทางอาญาตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมาบังคับใชใหเกิดผลในทางปฏิบัติไดจริงตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนการถือครอง

ท่ีดินของบุคคลตางดาว ท้ังตอตัวบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนรวมกระทําความผิดดวย โดยศึกษาถึง

กรณีบุคคลตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดาและการถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 จากการศึกษาพบวา ประเทศไทยประสบปญหาการนํามาตรการบังคับโทษทางอาญาตาม

มาตรา 111 และมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินมาบังคับใชแกบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวน

รวมในการฝาฝนตอการถือครองท่ีดินตามบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในท่ีดินของบุคคลตางดาว

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ดวยการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อถือครองท่ีดินแทนและจดทะเบียนกอ

ภาระผูกพันในท่ีดินเพื่อใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิมีอํานาจบงการครอบงําเขาใชประโยชนในท่ีดิน

ไดอยางเปนเจาของท่ีดินมีกําหนดระยะเวลายาวนาน สาเหตุของปญหาท่ีสําคัญเกิดจากการไมใชอํานาจใน

การสืบสวนสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีผูรับผิดชอบอยางแทจริง เน่ืองจากไมมีการแตงต้ังพนักงาน

เจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีรับผิดชอบเปนการเฉพาะ รวมถึงบทกําหนดโทษจําคุกและโทษปรับท่ีมีตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินอาจยังไมเพียงพอตอการยับยั้งปองกันการกระทําความผิดซ้ําของผูมีสวนรวมฝาฝน

การถือครองท่ีดินของบุคคลตางดาวได 
 จากสภาพปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงไดเสนอแนะใหปรับปรุงประมวลกฎหมายท่ีดินโดยแตงต้ัง

เจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานสอบสวนมีอํานาจสอบสวนความผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดินเพื่อสง

พนักงานอัยการฟองดําเนินคดีตอศาลยุติธรรมได และเพิ่มเติมมาตรการบังคับทางอาญาโดยนําวิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยหามมิใหบุคคลผูมีสวนรวมกระทําความผิดตอการถือครองท่ีดินของบุคคลตางดาวมีสิทธิ

เปนผูถือกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองท่ีดินขึ้นใหมเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวันพนโทษตามคํา

พิพากษาศาล เพื่อเปนการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา รวมท้ังเสนอใหมีการจัดต้ังหนวยงานกลางภายใน

กรมท่ีดินขึ้นใหมใหมีโครงสรางความรับผิดชอบตอการรวบรวมขอมูลและดําเนินมาตรการการถือครอง

ท่ีดินของบุคคลตางดาวใหสามารถบังคับใชไดจริง 
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  The objective of this research is to study and analyze the enforcement problem of actual 

penal measures a land tenure of aliens under the Land Code resulting in the lack of actual practical 

effect toward the aliens and their accomplices. The study on the event of aliens as natural person and 

land tenure under Land Code was conducted. 

According to the study, the finding indicated that Thailand has encountered with the 

enforcement problem of penal measures under Section 111 and Section 113 of Land Code both toward 

the aliens and their accomplices in violation of legislation on Aliens’ land rights under Land Code by 

allowing Thai nationals to be named in land title deeds in lieu of the aliens and to later create burdens on 

lands for the benefice of aliens so that the latter become the subject of rights with the power to 

command, dominate and use land as if being the proprietor for long-term period. The cause of the 

significant problem was due to non-actual exercise of inquiry power by the responsible authority since 

the officer with specific authority and responsibility has not yet been appointed. In addition, penal 

measures available under the current Land Code which are imprisonment and fine might be inadequate 

to prevent recidivism of the accomplices of the offence concerning land tenure of aliens. 

From the aforesaid problems, the researcher suggested that Land Code should be amended by 

appointing land officers to be the inquiry official in charge of inquiry power of offences under Land 

Code and to submit the case to public prosecutor for prosecution before the Court of Justice. For 

recidivism prevention , should be added to actual penal measures, the measures of safety withholding 

the rights of ownership and possession of new lands from the accomplices of the offences concerning 

land tenure of aliens for not exceeding five years from liberation date. Moreover, the central agency 

under Department of Lands should be established and entitled with the responsibility structure on data 

collection and execute the legal measures concerning land tenure of aliens for actual enforceability. 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  

 ประเทศไทยเปนเอกราชมายาวนาน ยอมมีความรักและหวงแหนในแผนดินซึ่งเรียกไดวา

เปนแผนดินที่อุดมสมบูรณ ใชเปนพื้นที่เกษตรกรรม เปนหลักในการเลี้ยงดูลูกหลานมาเปน

เวลานาน ในทางรัฐศาสตรอํานาจอธิปไตย นอกจากจะประกอบดวยประชาชนคนไทยแลวยัง

ประกอบดวยพื้นแผนดินไทย จึงเรียกไดวา ที่ดินของประเทศไทยเปนสวนหน่ึงของปจจัยทีมี

อิทธิพลตอความมั่นคงของประเทศ  

 ในปจจุบันพบวานับแตมีการแกไขประมวลกฎหมายที่ดินใหบุคคลตางดาวสามารถถือ

ครองที่ดินในประเทศไทยได แตมีการยื่นคาํขอนอยมาก เน่ืองจากกฎหมายมีความเขมงวดโอกาสที่

จะถือครองยาก จึงใชวิธีการใหคนไทยเปนผูถือครองกรรมสิทธิ์ แตในทางพฤตินัย ที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยเหลาน้ัน มีการใชประโยชนและครอบครองโดยบุคคลตางดาวซึ่งกอใหเกิด

ผลกระทบทั้งทางดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง ตัวอยางจากสํานักงานที่ดินจังหวัด

ชลบุรี ภรรยาชาวไทย ซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในวันที่ 28 มิถุนายน พ.ศ. 2556 โดยในขณะจด

ทะเบียนพนักงานเจาหนาทีไ่ดทําบันทึกหนังสือรับรองระหวางภรรยาชาวไทยและสามีเปนบุคคล

ตางดาววาเงินที่นํามาซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางน้ีเปนสินสวนตัวของฝายหญิงไมเกี่ยวกับสามี

บุคคลตางดาว แตภรรยาไดมาจดทะเบยีนสทิธิเก็บกินใหกับสามีบุคคลตางดาว มีกาํหนดเวลาตลอด

ชีวิตของสามีเมื่อวันที่ 17 มีนาคม 2558 

 เมือ่ปรากฏวาชองทางการหลบเลี่ยงการขออนุญาตถือกรรมสทิธิ์ที่ดินของบุคคลตางดาว

ใชวิธีการมีคูสมรสชาวไทยและใหคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแตเพียงผู

เดียวแตกลับพิสูจนไดวาแหลงที่มาของเงินที่นํามาชาํระราคาที่ดินแปลงดังกลาวเปนเงินสวนตัวของ

บุคคลตางดาวทั้งหมด น่ันจึงหมายถึงวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่แทจริงคือบุคคลตางดาวมิใชคู

สมรสซึ่งเปนบคุคลสัญชาติไทย แมในทางปฏิบัติของเจาพนักงานที่ดินจะไดทําการบนัทึกถอยคํา

สอบสวนผูซื้อที่ดินซึ่งเปนคูสมรสผูมีสัญชาติไทยรวมกันคูสมรสบุคคลตางดาวไวแลววา 

แหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินแปลงที่ซื้อเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทยแตเพียงผูเดียว บุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของแตอยางใดแตกลับมีกรณีที่พบวาเมื่อ

บุคคลตางดาวไดจดทะเบียนหยาขาดจากการเปนคูสมรสกบับุคคลผูมสีัญชาติไทยแลวตองการ

ทรัพยสินและเงินที่นํามาซื้อที่ดินแปลงดังกลาวคืน ไดมีการยืน่ฟองคดีตอศาลและสามารถพิสูจนได
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วาแหลงที่มาของจํานวนเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินมิใชเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทยแตอยางใด ศาลจึงไดมีคําพิพากษาใหบุคคลสญัชาติไทยตองชําระเงินตามมูลคาราคา

ที่ดินคืนใหแกคูสมรสบุคคลตางดาว จึงแสดงใหเห็นวามาตรการบันทึกสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินในกรณีบุคคลสัญชาติไทยผูมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวซื้อที่ดินวาที่ดินแปลงที่ดินซื้อเปน

ทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงผูเดียวเปนเพียงการปฏิบัติตามแบบพิธีการ

เทาน้ัน ไมมผีลบังคับในทางกฎหมายไดอยางแทจริง ทั้งน้ีอาจสืบเน่ืองจากมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่

มีความเกีย่วของตอการทําธุรกรรมไดศึกษาบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของทั้งหมดแลวเปนผูรับ

ดําเนินการทําธุรกรรมแทนหรือเปนผูชี้ชองใหคําแนะนําแนวทางในการยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา

พนักงานที่ดิน เพราะตัวบุคคลตางดาวเอง ยอมขาดความรูความเขาใจในบัญญัติของกฎหมายไทย

จนนําไปสูการกระทําที่สามารถหลีกเลี่ยงขอกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวล

กฎหมายที่ดินไดจึงแสดงใหเห็นไดวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่เกี่ยวของมุงหวังเพียงผลประโยชน

ตอบแทนจากการรับดําเนินการทําธุรกรรมแทนหรือจากการเปนผูใหคําแนะนําชี้ชองทางการหลบ

เลี่ยงขอจํากัดของกฎหมาย โดยไมคํานึงถึงความรับผิดชอบตอสังคมสวนรวมในฐานะที่ตนเองเปน

บุคคลผูมีสัญชาติไทยและมีความรูวิชาชีพทางดานกฎหมายโดยตรง 

นอกจากน้ัน ในกรณีที่บุคคลตางดาวตองการกอภาระผูกพันในที่ดินแปลงที่ตนนําเงินมา

ชําระราคาเพื่อใหตนเองมีทรัพยสิทธิเกิดขึ้นบนอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นจากการเปนเพียงแคผูอาศัย

ของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเพื่อเปนการสรางหลักประกันที่เหนียวแนนเพิ่มขึ้นอีกวาบุคคลตางดาวมี

สิทธิเหนือที่ดินแปลงที่มีชื่อบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียวน้ันดวยวิธีการ

หลากหลายวิธี คือ การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินมีกําหนดระยะเวลาตลอดชีวิตของบุคคลตาง

ดาวผูทรงสิทธิเก็บกิน และอีกวิธีการหน่ึงคือการจดทะเบียนเชามีกําหนดระยะเวลา 30 ป ซึ่งเปน

ระยะเวลาที่ยาวนานที่สดุเทาที่กฎหมายกําหนดใหกระทําได และถือวาเปนระยะเวลาที่เพียงพอตอ

การดํารงชพีของบุคคลตางดาวในประเทศไทย จากวิธีการขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินและจด

ทะเบียนเชาทีดิ่นในอสงัหาริมทรัพยของบุคคลตางดาวทัง้ 2 วิธีการน้ีถูกนํามาใชกันอยางแพรหลาย

ดวยเพราะไมมบีทบัญญัติใดของกฎหมายไทยหามมิใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือ

เปนผูเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัย 

 จากสภาพปญหาการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยบคุคลผูมีสัญชาติไทยทัง้ที่เปน 

คูสมรสผูมีสัญชาติไทยหรือมิใชคูสมรสก็ตาม ซึ่งมีสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไดอยางปกติ

เหมือนเชนบุคคลผูมีสัญชาติไทยโดยทั่วไป จึงเปนการเปดโอกาสใหมีการซื้อที่ดินโดยใหบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทนบุคคลตางดาวได ดังน้ันจึงควรมีการปรับปรุงแกไข

กฎหมายเพื่อกําหนดสิทธขิองบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวใหมีสิทธิในการ
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ซื้อที่ดินไดในจํานวนเน้ือที่ที่กําหนด หรือตองมีการขออนุญาตซื้อที่ดินจากพนักงานเจาหนาที่กอน 

เพื่อเปนการสรางกระบวนการกลั่นกรองการแสดงแหลงที่มาของเงินรายไดที่คูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยนํามาชําระราคาที่ดิน เพราะเมื่อปรากฏวามีการฟองรองคดีตอศาลเพื่อเรียกคืนทรัพยสินของ

บุคคลตางดาวสามารถพิสูจนตอศาลไดวาแหลงที่มาของเงินทีช่ําระราคาที่ดินเปนสนิสวนตัวของ

บุคคลตางดาว มิใชของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตอยางใด น่ันจึงแสดงใหเห็นวากระบวนการในทาง

ปฏิบัติที่กรมที่ดินกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกสอบสวนในขณะจดทะเบียนขายที่ดินวา

แหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินเปนเงินและทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย

แตเพียงผูเดียวน้ันไมมีสภาพบังคับไดจริงเปนเพียงการปฏิบัติตามแบบพิธีการเทาน้ัน 

 นอกจากน้ัน การที่บุคคลตางดาวซื้อที่ดินโดยวิธีการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อ

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนตนแลวขอจดทะเบียนเปนผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของบุคคลตางดาว

หรือขอจดทะเบียนเชาที่ดินมีกําหนดระยะเวลายาวนานถึง 30 ป ถือวาเกิดจากชองโหวของกฎหมาย

ไทยที่ไมไดบัญญัติถึงมาตรการในการเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเปนผูเชาที่ดินของบุคคลตางดาว

ไววาควรมีสิทธิหรือไม ยาวนานมากนอยเพียงใด และควรเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเปนผูเชาที่ดิน

เพื่อประโยชนในวัตถุประสงคประเภทใดใหเกิดความชัดเจน ควรตองมีการกระบวนการขออนุญาต

จากพนักงานเจาหนาที่จากหนวยงานกลางผูรับผิดชอบเปนผูพิจารณากลั่นกรองกอนที่เจาพนักงาน

ที่ดินรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกอภาระผูกพันในที่ดินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิได 

รวมทั้งตองกําหนดใหเจาพนักงานที่ดินรายงานขอมูลการทําธุรกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาว

เกี่ยวของดวยทุกรายตอหนวยงานกลางผูรับผิดชอบ 

 การนํามาตรการทางกฎหมายอาญามาบังคับใชอยางจริงจัง โดยกําหนดโครงสรางการ

ดําเนินคดีทางกฎหมายอาญาตอผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว โดยกรมที่ดินตองแกไข

เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อใหอํานาจแกเจาพนักงานที่ดินในการสืบสวนสอบสวน

พฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยฝาฝนกฎหมายไดเอง โดยไมตองรอใหมบีุคคล

ใดเปนผูรองทุกขกลาวโทษ รวมถึงแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด 12 บทกําหนด

โทษ โดยการเพิม่เติมมาตรการลงโทษดวยวิธีการเพื่อความปลอดภัยแกบุคคลผูไดมาซึ่งที่ดินใน

ฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาวตองถูกหามไมใหมีสิทธิถือครองที่ดินในประเทศไทยมีกําหนด

ระยะเวลาอยางนอย 5 ป นับแตศาลพิพากษาถึงที่สุดวาเปนผูกระทําความผิดจริง เพื่อใหมาตรการ

ลงโทษตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ซึ่งมีอยูถูกนํามาบังคับใชไดอยางแทจริง  

 จากปญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับสิทธิและการไมมีสิทธิของบุคคลตางดาวที่เปนบุคคล

ธรรมดาน้ันทําใหเกิดตัวแทน (Nominee) หรือตัวแทนอําพรางเกิดขึ้นในสังคมของประเทศไทยเปน

จํานวนมากทํานิติกรรมอําพรางเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสทิธิ์ในที่ดินแกบุคคลตางดาว ซึ่งอาจสงผล
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กระทบตอระบบเศรษฐกิจสังคมและความมั่นคงของรัฐ จึงจําเปนตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการ

บังคับและการลงโทษทางอาญามาบงัคับใชแกผูกระทําการฝาฝนกฎหมายอยางเครงครัด พรอมทั้ง

ศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการแกไขและปองกันทางกฎหมายโดยการแกไขเพิม่เติมประมวลกฎหมาย

ที่ดินและกฎกระทรวงที่เกี่ยวของบางฉบับรวมทั้งจัดต้ังหนวยงานกลางเปนผูมีอํานาจสืบสวน

สอบสวนและดําเนินคดีตอผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ใหมีความสอดคลองกับ

สภาพของสังคมที่ไดพฒันาและเปลี่ยนแปลงไป เพื่อขจัดปญหาเร่ืองการทํานิติกรรมอําพราง และ

ตัวแทนอําพรางใหหมดไปจากสังคมไทย ใหบุคคลตางดาวไดมีสิทธิในการเปนผูทรงสิทธิใช

ประโยชนในที่ดินดวยตนเองอยางถูกตองตามกฎหมาย หรือไดสิทธิในการถือครองที่ดินพรอม

บานพักอาศัยในประเทศไทย โดยเฉพาะบุคคลตางดาวที่สมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริต  

 

วัตถุประสงคของการศึกษา  

 1. เพื่อศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายในการนํามาตรการทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินมาบังคับใชตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. เพื่อศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฏเีกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวและ

ศึกษารูปแบบวิธีการที่บุคคลตางดาวใชหลีกเลี่ยงกฎหมายเพื่อถือครองใชประโยชนที่ดินในประเทศ

ไทย 

 3. เพื่อศึกษาหลักกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยและในตางประเทศ 

 4. เพื่อวิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือ

ครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว 

 5. เพื่อหาขอสรุปของปญหาและเสนอแนะแนวทางแกปญหา  

 

สมมติฐานการศึกษา 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวไม

สามารถบังคับใชไดอยางจริงจัง พบวาทีดิ่นในประเทศไทยถูกถือครองอยูในความครอบครองของ

บุคคลตางดาวในลักษณะนิติกรรมอําพรางและโดยวิธีการหลบเลี่ยงตาง ๆ ประกอบกับการขาด

หนวยงานของรัฐที่รับผิดชอบในการตรวจสอบติดตามเพื่อดําเนินคดีอาญาแกผูฝาฝนกฎหมายใน

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามมาตรา 113  
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ขอบเขตของการศึกษา  
 ศึกษาประเด็นการนํามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการถือครองที่ดินของ

บุคคลตางดาวในกฎหมายของประเทศไทย ซึ่งมีบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของไดแก ประมวล

กฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของกับ

หลักเกณฑการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมาบังคับใช รวมถึงศึกษาการบงัคับใชมาตรการ

ลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญาตอบุคคลตางดาวและ

บุคคลผูเกี่ยวของกับการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของประเทศไทย รวมทั้งศึกษากรณีของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม โดยเปนการศึกษาเฉพาะกรณีของบุคคล

ธรรมดา ไมรวมถึงนิติบุคคลตางดาวและการถือครองหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522  

 

วิธีดําเนินการศึกษา  

 การศึกษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary research) จากแหลงขอมูลในหนังสือ ตํารา 

บทความ ทั้งในหองสมุดและสื่อเทคโนโลยีสารสนเทศตาง ๆ โดยการคนควาหาทฤษฎี แนวความคิด 

และหลักการของกฎหมาย คนควาการวิจัยเอกสารที่เกี่ยวของกับประเด็นการใชมาตรการทาง

กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในกฎหมายของประเทศไทย โดย

ไมมีการศึกษาวิจัยภาคสนาม ทั้งเอกสารภาษาไทยและภาษาอังกฤษ  

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ  
 1. เพื่อทราบถึงปญหาทางกฎหมายในการนํามาตรการทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน

มาบังคับใชตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. เพื่อทราบถึงแนวคิด ทฤษฏีเกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวและ

เขาใจถึงรูปแบบวิธีการที่บุคคลตางดาวใชหลีกเลี่ยงกฎหมายเพื่อถอืครองใชประโยชนที่ดินใน

ประเทศไทย 

 3. เพื่อทราบหลักกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยและในตางประเทศ 

 4. เพื่อทราบผลวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการนํามาตรการทางอาญาตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินมาบังคับใช  

 5. เพื่อไดขอสรุปและเสนอแนะ 
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คํานิยาม 

ที่ดิน หมายถึง ที่ดินซึ่งมีสภาพเปนพื้นดินโดยทั่วไป รวมถึงที่ดินซึ่งมีสภาพเปนสระ 

เกาะ และเปนที่ดินที่เอกสารสามารถมีสิทธิเขายึดถือครอบครองใชประโยชนอยางเปนเจาของได 

การถือครองที่ดิน หมายถึง การถือกรรมสิทธิ์ การถือสิทธิครอบครอง รวมถึงการยึดถือ

เขาใชประโยชนที่ดินในฐานะผูทรงสิทธิและมีสิทธิครอบงําจัดการใชประโยชนในที่ดินอยางเปน

เจาของ 

 บุคคลตางดาว หมายถึง บุคคลธรรมดาผูซึ่งไมมีสัญชาติไทย  

ตัวแทนอําพราง หมายถึง บุคคลธรรมดาผูเขารับดําเนินการทํานิติกรรมในนามตนเองเพื่อ

ประโยชนในการยึดถือครอบครองที่ดินของตัวการที่เปนบุคคลตางดาว โดยการอําพรางการทํานิติ

กรรมของตัวการที่ไมอาจทํานิติกรรมในนามของตนเองไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

นิติกรรมอําพราง หมายถึง การดําเนินการใด ๆ ในอันที่จะกอใหเกิดความผูกพันทางนิติ

กรรมสัญญาระหวางบุคคลผูมีสัญชาติไทย โดยมีบุคคลฝายหน่ึงทํานิติกรรมภายใตการครอบงําของ

บุคคลตางดาว  
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บทที ่2 

แนวคิด ทฤษฏ ีเกี่ยวกบัการควบคุมการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว 

 

 การศึกษาเร่ือง ปญหาการบงัคับใชมาตรการทางอาญาในการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวในประเทศไทย ปรากฏมีแนวความคิดและทฤษฎีอันเปนรากฐานที่มาของ

หลักการและเหตุผลของกฎหมายในการศึกษาการถอืครองที่ดินของบุคคลตางดาวที่เกี่ยวของกับ

การศึกษาวิจัย ดังน้ี 

 1. แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินและการจํากัดสิทธิใน

ที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. ทฤษฏีการลงโทษ และวิธกีารเพื่อความปลอดภัย 

 3. แนวคิดการใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคล

ตางดาว 

 4. วิธีการหลบเลีย่งการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 

แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินและการจํากัดสิทธิในที่ดิน

ของบุคคลตางดาว 

แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินมาจากแนวคิดและการให

ความหมายของสิทธิมนุษยชนซึ่งในทางวิชาการมักไมมีการใหคํานิยามความหมายของสิทธิ

มนุษยชน นอกจากมกีารพยายามอธิบายคําปรารภของปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน ที่วา 

“โดยที่การยอมรับนับถือเกียรติศักด์ิประจําตัว และสิทธิเทาเทียมกันและโอนมิไดของบรรดาสมาชิก

ทั้งหลายแหงครอบครัวมนุษยชนเปนหลักการพื้นฐานแหงอิสรภาพ ความยุติธรรมและสันติภาพ

โลก” น้ัน หมายถึง สิทธิมนุษยชน เปนสิทธิประจําตัวของมนุษยทุกคน เพราะมนุษยทุกคนมีศักด์ิศรี 

มีเกียรติศักด์ิประจําตัว สิทธิมนุษยชนไมสามารถโอนใหแกกันได แตนักปฏิบัติการสิทธิมนุษยชน

ใหคําอธิบายวา เราเรียกสิ่งจําเปนสําหรับคนทุกคนที่ตองไดรับในฐานะที่เปนคน ซึ่งทําใหคน ๆ น้ัน

มีชีวิตอยูรอดไดอยางมีความเหมาะสมแกความเปนคนและสามารถมีการพัฒนาตนเองได วา คอื 

"สิทธิมนุษยชน" เมื่อนําคําอธบิายทั้ง 2 ประการมาประกอบกัน กส็ามารถเขาใจไดวา สิทธิมนุษยชน 

คือ สิ่งจําเปนสําหรับคนทุกคนที่ตองไดรับในฐานะที่เปนคน เพื่อทําใหคน ๆ น้ัน มีชีวิตอยูรอดได

และมีการพัฒนา สิทธิมนุษยชนจึงมี 2 ระดับ (กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ กระทรวงยุติธรรม, 

ม.ป.ป.)  
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1. แนวความคิดเร่ืองสิทธิ (Rights) ระดับแรก สิทธิที่ติดตัวคนทุกคนมาแตเกิด ไม

สามารถถายโอนใหแกกันได อยูเหนือกฎหมายและอํานาจ ใด ๆ ของรัฐทุกรัฐ สิทธิเหลาน้ีไดแก 

สิทธิในชีวิต หามฆาหรือทํารายตอชีวิต หามการคามนุษย หามทรมานอยางโหดราย คนทุกคนมี

สิทธิในความเชื่อ มโนธรรมหรือลัทธิทางศาสนา ทางการเมือง มเีสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น

และแสดงออกหรือการสื่อความหมายโดยวิธีอ่ืน สิทธิมนุษยชนเหลาน้ีไมจําเปนตองมีกฎหมายมา

รองรับ สิทธิเหลาน้ีก็ดํารงอยู ซึ่งอยางนอยอยูในมโนธรรมสํานึกถึงบาปบุญคุณโทษที่อยูในตัวของ

แตละคน เชน แมไมมีกฎหมายบัญญัติวาการฆาคนเปนความผิดตามกฎหมาย แตคนทุกคนมีสํานึกรู

ไดเองวาการฆาคนน้ันเปนสิ่งตองหาม เปนบาปในทางศาสนา เปนตน 

ระดับที่สอง เปนสิทธิที่ตองไดรับการรับรองในรูปของกฎหมายหรือตองไดรับการ

คุมครองโดยรัฐบาล ไดแก การไดรับสัญชาติ การมีงานทํา การไดรับความคุมครองแรงงาน ความ

เสมอภาคของหญิงชาย สิทธิของเด็ก เยาวชน ผูสูงอายุ และคนพิการ การไดรับการศึกษาขั้นพื้นฐาน 

การประกันการวางงาน การไดรับบริการทางดานสาธารณสุข การสามารถแสดงออกทางดาน

วัฒนธรรมอยางอิสระ สามารถไดรับความเพลิดเพลินจากศิลปะ วัฒนธรรมในกลุมของตน เปนตน 

สิทธิมนุษยชนระดับที่สองน้ีตองเขียนรับรองไวในกฎหมายหรือรัฐธรรมนูญหรือแนวนโยบาย

พืน้ฐานของรัฐของแตละประเทศ เพือ่เปนหลักประกันวาคนทุกคนที่อยูในรัฐน้ันจะไดรับความ

คุมครองชีวิตความเปนอยู ใหมีความเหมาะสมแกความเปนมนุษย (ศราวุฒิ ประทุมราช, 2550  

อางถึงใน กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ กระทรวงยุติธรรม. ม.ป.ป.) 

ขอบเขตของสิทธิมนุษยชน (Categories of Human Rights) มีความหมายกวางกวา 

“สิทธ”ิ ตามกฎหมาย นักกฎหมายโดยทั่วไปมักอธิบายวา “สิทธ”ิ คือประโยชนที่กฎหมายรับรอง 

ซึ่งเปนไปตามหลักกฎหมายในขอบเขตที่แคบ ในแงที่วา คนจะมีสิทธิได ตองมีกฎหมายรับรองไว

เทาน้ัน ถากฎหมายไมเขียนรับรองไวยอมไมมีสิทธิ หรือไมไดรับสิทธิแตในแงของ “สิทธิ

มนุษยชน” น้ันขอบเขตของสิทธิมนุษยชน กวางกวาสิ่งที่กฎหมายรับรอง ดังกลาวขางตน สิทธิ

มนุษยชนที่ไดรับการรับรองทั่วโลก วาเปนมาตรฐานขั้นตํ่าของการปฏิบัติตอมนุษยน้ัน สามารถ

จําแนกไดครอบคลุมสิทธิ 5 ประเภท ไดแก  

 1. สิทธิพลเมือง ไดแก สิทธิในชีวิตและรางกาย เสรีภาพและความมั่นคงในชีวิต ไมถูก

ทรมาน ไมถูกทํารายหรือฆา สิทธิในกระบวนการยุติธรรม ไดแก สิทธิในความเสมอภาคตอหนา

กฎหมาย สิทธิที่จะไดรับการปกปองจากการจับกุมหรือคุมขังโดยมิชอบ สิทธิที่จะไดรับการ

พิจารณาคดีในศาลอยางยุติธรรม โดยผูพิพากษาที่มีอิสระ สิทธิในการไดรับสัญชาติ เสรีภาพของศา

สนิกชนในการเชื่อถือและปฏบิัติตามความเชื่อถือ  
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 2. สิทธิทางการเมือง ไดแก สิทธิในการเลือกวิถีชีวิตของตนเองทั้งทางการเมือง เศรษฐกิจ 

สังคม และวัฒนธรรม รวมถึงการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็นและ

การแสดงออก สิทธิการมีสวนรวมกับรัฐในการดําเนินกิจการที่เปนประโยชนสาธารณะ เสรีภาพใน

การชุมนุมโดยสงบ เสรีภาพในการรวมกลุม สิทธิในการเลือกต้ังอยางเสรี 

 3. สิทธิทางเศรษฐกิจ ไดแก สิทธิในการมีงานทํา ไดเลือกงานอยางอิสระและไดรับคาจาง

อยางเปนธรรม สิทธิในการเปนเจาของทรัพยสิน การไดรับมาตรฐานการครองชีพอยางพอเพียง 

 4. สิทธิทางสังคม ไดแก สิทธใินการไดรับการศึกษา สิทธิในการไดรับหลักประกันดาน

สุขภาพ แมและเด็กตองไดรับการดูแลเปนพิเศษ ไดรับการพัฒนาบุคลิกภาพอยางเต็มที่ ไดรับความ

มั่นคงทางสังคม มีเสรีภาพในการเลือกคูครองและสรางครอบครัว 

 5. สิทธิทางวัฒนธรรม ไดแก การมีเสรีภาพในการใชภาษาหรือสื่อความหมายในภาษา

ทองถิ่นตน มีเสรีภาพในการแตงกายตามวัฒนธรรม การปฏิบัติกิจตามวัฒนธรรม ประเพณีทองถิ่น

ของตน การปฏิบัติตามความเชื่อทางศาสนา การพักผอนหยอนใจดานการแสดงศิลปะ วัฒนธรรม 

บันเทิงไดโดยไมมีใครมาบังคับ 

ดังน้ันกลาวไดวา “สิทธิตามกฎหมาย” ทุกอยางไมใชเร่ืองสิทธิมนุษยชน มีสิทธิบางอยาง

เทาน้ันถือเปนสิทธิมนุษยชน เพราะเปนสิ่งที่ติดตัวมนุษยมาแตเกิด ไมสามารถโอนไปใหคนอ่ืน 

หรือไมมีใครมาพรากไปจากมนุษยแตละคนได และสิทธิที่เปนสิทธิมนุษยชนน้ันถือเปนมาตรฐาน

ขั้นตํ่าของการปฏิบัติระหวางมนุษย เชน การฆาหรือทํารายกัน แมไมมีกฎหมายบัญญัติวา การทํา

ราย หรือการฆาเปนความผิด คนทุกคนก็รูอยูแกใจวาเปนความผิด แตการที่คนในชาติไมไดรับ 

“อาหาร” ที่เพียงพอแกการยังชีพไมถือวามีใครทําผิดกฎหมาย แตเปนการละเมิดสิทธิมนุษยชน

ประเภทหน่ึง ที่รัฐบาลมีหนาที่ตองจัดการใหคนในชาติไดรับอาหารอยางพอเพียงแกการมีชีวิตอยู

รอด (กระทรวงยติุธรรม, 2553) 

 นักวิชาการหลายทานไดใหความหมายของสิทธิกับเสรีภาพไวดังน้ี  

 จิรนิติ หะวานนท (2543) ไดใหความหมายขอบสทิธิและเสรีภาพไววา  

 สิทธิ (Rights) คือประโยชนที่กฎหมายรับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทํา

การเกี่ยวของกับทรัพยหรือบุคคลอ่ืน เชน สิทธิในทรัพยสิน สิทธิในชีวิตรางกาย เปนตน หรือการ

เรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทําการ เชน เรียกรองใหชดใชคาซอมแซมบานกรณีที่บุคคลอ่ืนทําใหบาน

ของเราเสียหาย รวมถึงมีความหมายในการคุมครองบคุคลไมใหผูอ่ืนลวงละเมิดเจาของสิทธิคือการ

ใหงดเวนหรือละเวนกระทําการ เชน เจาของกรรมสิทธิ์ในบานมีสิทธิที่จะใชสอย เสวยประโยชน 

หรือจําหนายจายโอนบานหลังน้ัน และหามมิใหผูอ่ืนเขาไปในบานหลังน้ันและใชบานหลังน้ันโดย

มิชอบ  
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โภคิน พลกุล (2539, หนา 138-139) “สิทธ”ิ หมายถึง อํานาจหรือประโยชนที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองให 

วิษณุ เครืองาม (2530, หนา 67) ไดใหความหมายไววา “สิทธิ” (Right) หมายถึง 

ประโยชนที่กฎหมายรับรองและคุมครองให 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 41) ไดใหความหมายไววา “สิทธ”ิ คือ อํานาจที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทําการเกี่ยวของกับทรัพยหรือบุคคลอ่ืน เชน สิทธิ

ทางหน้ี กรรมสิทธิ์ ฯลฯ 

 บรรเจิด สิงคะเนติ (2543, หนา 47) ไดใหความหมายไววา “สิทธ”ิ คือ อํานาจที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะเรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทําการอยางใดอยางหน่ึง สิทธิ

จึงกอใหเกิดหนาที่แกบคุคลอ่ืนตามมา กลาวไดวาสิทธิเปนอํานาจของบุคคลที่กฎหมายบัญญัติ

รับรองใหสามารถกระทําการใดไดอยางอิสระ รวมทั้งมีสิทธิที่จะเรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทาํสิ่งใด

ใหตนและตนยอมตองมีหนาที่กระทําตอบุคคลอ่ืนภายใตสิทธิของบุคคลอ่ืนน้ันเชนเดียวกัน ทั้งน้ี

เพื่อมิใหการใชสิทธิของบุคคลแตละคนลวงเกินสิทธิของบุคคลอ่ืนน่ันเอง 

 เมื่อพิจารณาในเร่ืองสิทธิของบุคคล อาจกลาวไดวาสิทธิของบุคคลมีมาแตกําเนิด หรือ

อาจกลาวไดวาสถานะของบุคคลยอมมาพรอมกับสิทธ ิดังน้ันแลวเมื่อมนุษยทุกคนมีสิทธิ การใช

สิทธิในการมีดินเพื่ออยูอาศัยจึงควรไดรับความรับรองสิทธิใหบุคคลทุกคนสามารถใชสิทธิในการ

เปนเจาของที่ดินไดโดยทั่วไป หากแตการใชสิทธิน้ันถูกจํากัดไดเหตุผลทางดานความมั่นคงแหงรัฐ 

ตามอํานาจอธิปไตยของแตละประเทศที่ออกกฎหมายปดกั้นการใชสิทธิของบุคคลตางสัญชาติ เพื่อ

สงวนดินแทนซึ่งอยูอยางจํากัดไวสําหรับพลเมืองสัญชาติของประเทศตนเอง  

 2. แนวความคิดเร่ืองเสรีภาพ (Liberty) คือ ภาวะของมนุษยที่ไมอยูภายใตการครอบงํา

ของผูอ่ืน มีอิสระที่จะกระทําการหรืองดเวนกระทําการ เชน เสรีภาพในการติดตอสื่อสาร เสรีภาพ

ในการเดินทาง เปนตน มีความหมายในทางอิสระของเจาของเสรีภาพตราบเทาที่เขาไมถูกบังคับให

กระทําในสิ่งที่เขาไมตองการจะทํา หรือถูกขัดขวางไมใหกระทําในสิ่งที่เขาตองการจะทํา เปน

อํานาจของผูเปนเจาของเสรีภาพในอันที่จะกําหนดตนเอง เลือกวิถีชีวิตของตนไดดวยตนเอง  

 มีนักวิชาการไทยหลายทานไดใหความหมายของขอบเสรีภาพไวหลายทาน เชน โภคิน 

พลกุล (2539, หนา 138-139)  

 “เสรีภาพ” หมายถึง สถานภาพของมนุษยที่จะไมตกอยูภายใตการบังคับบญัชาของใคร

หรือกลาวอีกนัยหน่ึงคือ เปนอํานาจที่จะกระทําการอยางหน่ึงอยางใดหรือที่จะไมกระทําการอยาง

หน่ึงอยางใด 

 วิษณุ เครืองาม (2530, หนา 67) ไดใหความหมายไววา 
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 “เสรีภาพ” (Liberty) หมายถึง ความมีอิสระที่จะกระทําการหรืองดเวนกระทําการ 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 41) ไดใหความหมายไววา 

 “เสรีภาพ” คือ ภาวะของมนุษยที่ไมอยูภายใตการครอบงําของผูอ่ืน และเปนภาวะที่

ปราศจากการถูกหนวงเหนียวขัดขวาง เชน เสรีภาพในการติดตอสื่อสาร เสรีภาพในการเดินทาง 

ฯลฯ 

จากคําจํากัดความที่นักวิชาการหลายทานไดกลาวไวขางตนเสรีภาพจึงมีความหมายถึง 

ความอิสระของบุคคลที่จะกระทําการอยางใดอยางหน่ึงตามความประสงคของตนโดยไมอยูภายใต

การครอบงําของผูอ่ืน จึงเปนอิสระของบุคคลที่จะใชสิทธิตาง ๆ ของตนที่มีอยูภายในกรอบที่

กฎหมายกําหนด (กาญจนารัตน  ลีวิโรจน, 2543) 

 จากความหมายของสิทธิและเสรีภาพดังกลาว จึงเห็นไดวาสิทธิและเสรีภาพเปนเร่ือง

พืน้ฐานทั่วไปของประชาชนแตการรับรองสิทธิเสรีภาพจะแตกตางกันไปขึ้นอยูกับรูปแบบการ

ปกครองของแตละประเทศวาจะรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมบรูณ (Absolute right) หรือรับรองไว

แตเปดโอกาสใหมีการจํากัดสิทธิใหตามที่กฎหมายบัญญัติ สําหรับรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร

ไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 4 บัญญัติคุมครองศักด์ิศรีความเปนมนุษย สิทธิและเสรีภาพของ

บุคคลไว และมาตรา 29 การจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่รัฐธรรมนูญรับรองไวจะกระทํา

มิได 

 เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายเฉพาะเพื่อการที่รัฐธรรมนูญน้ี 

กําหนดไวและเทาที่จะจําเปนเทาน้ันและจะกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิและเสรีภาพน้ัน

มิได 

 ความหมายของสิทธิกับเสรีภาพน้ัน แมจะมีความแตกตางกัน แตการใชสิทธิที่จะ

เรียกรองประโยชนใด ๆ น้ันอาจจะเปนการใชสิทธิเรียกรองเสรีภาพของตนก็ได ดร.วรพจน วิศรุต

พิชญ เรียกสิทธิน้ีวา “สิทธิในเสรีภาพ” เชน สิทธิมนุษยชน เปนตน แตในที่สุดแลวทั้งสิทธิและ

เสรีภาพตองมีคนเคารพ เรามีสิทธิกต็องมีคนอ่ืนที่เคารพสิทธิของเรา เรามีเสรีภาพก็ตองมีคนอ่ืน

เคารพเสรีภาพของเราเหมือนกัน สําหรับเร่ืองแนวความคิดและทฤษฎีการคุมครองสิทธิเสรีภาพของ

ประชาชนถือไดวามีพัฒนาการมายาวนานและไดมกีารรับรองโดยองคกรระหวางประเทศหลาย

องคกร 

 ตามคําปรารภที่ปรากฏจากปฏิญญาสากลวาดวยสทิธิมนุษยชน ไดกลาวไววา “ดวยเหตุที่

การยอมรับศักด์ิศรีประจําตัว และสิทธิซึ่งเสมอกันและไมอาจโอนแกกันได ของสมาชิกทั้งปวงแหง

ครอบครัวมนุษยเปนรากฐานของเสรีภาพ ความยุติธรรม และสันติภาพในพิภพดวยเหตุที่การเมิน

เฉย และดูหมิ่นเหยียดหยามสิทธิมนุษยชนไดกอใหเกิดการอันปาเถื่อนโหดรายทารุณ ซึ่งได
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กระทบกระเทือนมโนธรรมของมนุษยชาติอยางรุนแรง และโดยเหตุที่ไดมีการประกาศปณิธานอัน

สูงสุดของสามัญชนวาถึงวาระแหงโลกแลวที่มนุษยจะมีเสรีภาพในการพูดและในความเชื่อถือ 

รวมทั้งมีเสรีภาพจากความกลัวและความตองการ ดวยเหตุที่เปนสิ่งจําเปนสิทธิมนุษยชนควรไดรับ

ความคุมครองโดยหลักนิติธรรม ถาไมพึงประสงคใหมนุษยตองถูกบีบบังคับใหหา ทางออก โดย

การกบฏตอทรราชและการกดขี่อันเปนที่พึ่งแหงสุดทายดวยเหตุที่ประดาประชาชนแหง

สหประชาชาติไดยืนยันไวในกฎบัตรถึงความเชื่อมั่นในสิทธิมนุษยชนขั้นพื้นฐานในศักด์ิศรีและ

คุณคาของตัวบุคคล และในความเสมอกันแหงสิทธิของ ทั้งชายและหญิง และไดตัดสินใจที่จะ

สงเสริมความกาวหนาทางสงัคมตลอดจนมาตรฐานแหงชาติใหดีขึ้น ไดมีเสรีภาพมากขึ้น ดวยเหตุที่

รัฐสมาชิกไดปฏิญาณที่จะใหไดมา โดยรวมมือกับสหประชาชาติ ซึ่งการสงเสริมการเคารพและการ

ถือปฏิบัติโดยสากลตอสิทธิมนุษยชนและเสรีภาพขั้นพื้นฐาน ดวยเหตุที่ความเขาใจตรงกันในเร่ือง

สิทธิและเสรีภาพมีความสําคัญยิ่งเพื่อใหปฏิญาณน้ีเกิดสัมฤทธิผลอยางเต็มเปยม”  

 ความหมายระหวางสิทธิมนุษยชนและสิทธิเสรีภาพ เน่ืองจากมีหลายคนเกิดขอสงสัยวา 

“สิทธิมนุษยชน” กับ “สิทธิเสรีภาพ” มีความเหมือน หรือความแตกตางกนัหรือไม อยางไร ดังน้ัน 

ในฐานะที่กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพเปนหนวยงานในการดําเนินงานทั้งในเร่ืองสิทธิมนุษยชน 

และสิทธิเสรีภาพ พรอมทั้งไดมีการศึกษา คนควาจากเอกสาร การระดมความคิดเห็นของ

นักวิชาการ ผูเชี่ยวชาญในหลายแขนง จึงอาจสรุปไดวา 

 สิทธิมนุษยชน (Human rights) หมายความถึง สทิธิที่มีตามธรรมชาติ ซึ่งติดตัวมนุษยมา

ต้ังแตเกิด โดยมีความเปนสากลและมีการรับรองไวในปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน หรือ 

กติกา อนุสัญญา ขอตกลงตาง ๆ ระหวางประเทศดานสทิธิมนุษยชน ที่ทุกประเทศทั่วโลกใหการ

รับรอง 

 สิทธิเสรีภาพ (Rights and liberties) หมายความถึง สทิธิทีม่ีการบัญญัติรับรองไวใน

กฎหมายของแตละรัฐ วาประชาชนจะมีสิทธิ และเสรีภาพ ในเร่ืองใด มากนอย แคไหน เพียงใด 

ขึ้นอยูกับบริบทสังคมของประเทศน้ัน ๆ  

 สิทธิเสรีภาพ (Rights and liberties) ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2552 

ไดบัญญัติไวเปน 2 คํา คือ 

 สิทธ ิหมายถึง อํานาจอันชอบธรรม บุคคลมีสิทธิและหนาที่ตามรัฐธรรมนูญ และอํานาจ 

ที่จะกระทําการใด ๆ ไดอยางอิสระ โดยไดรับการรับรองจากกฎหมาย 

 เสรีภาพ หมายถึง ความสามารถทีจ่ะกระทาํการใด ๆ ไดตามที่ตนปรารถนาโดยไมมี

อุปสรรคขัดขวาง เชน เสรีภาพในการพูด เสรีภาพในการนับถือศาสนา ความมีสิทธิที่จะทําจะพูดได

โดยไมละเมิดสิทธิของผูอ่ืน 
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 ดังน้ัน กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ เห็นวา “สิทธิมนุษยชน” เปนเร่ืองต้ังแตเกิดจนตาย 

เปนสิทธิตามธรรมชาติ แตถาเมื่อใดมีกฎหมายบัญญัติในเร่ืองใด เพื่อรับรองสิทธิและเสรีภาพไว

เปนการเฉพาะ ซึ่งกฎหมายน้ันอาจมีผลทําใหเปนการจํากัดสิทธิบางประการ ทั้งน้ีเพื่อความสงบสุข

ของสังคม อยางไรกต็ามหากกฎหมายใดที่มีการจํากัดหรือละเมิดสิทธิมนุษยชน หรือลิดรอนสิทธิ

เสรีภาพ อาจมีการพิจารณาแกไข หรือยกเลิกกฎหมายน้ันก็ได 

 แนวความคิดและทฤษฎีเร่ืองสิทธิ แนวความคิดที่มีอยูเบื้องหลังของการรับรองหรือ

คุมครองสิทธิของประชาชนมีความสําคัญเปนพื้นฐานในการศกึษา เพราะวาแนวความคิดเหลาน้ัน

จะชวยทําความเขาใจในกฎหมายที่เกี่ยวของไดอยางถูกตอง ตามที่ จิรนิติ หะวานนท (2543) สรุป

แนวความคิดเร่ืองสิทธิที่สําคัญไดแก 

 สํานักกฎหมายธรรมชาติ (Natural law) ตลอดเวลามนุษยพยายามหาคําตอบที่วามนุษย

ทุกคนควรมีสิทธิประเภทหน่ึงอันเปนสิทธิประจําตัว ไมสามารถโอนใหแกกันได และไมอาจถูก

ทําลายลงไดโดยอํานาจใด ๆ ขณะเดียวกันก็ไดมีการตอสูด้ินรนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิเชนวาน้ันตลอด

มาระหวางผูใตปกครองและผูมีอํานาจปกครองดังน้ัน จึงเกิดแนวความคิดในเร่ืองของ “กฎหมาย

ธรรมชาติ (Natural law) และสิทธิตามธรรมชาติ (Natural rights)” ซึ่งความมุงหมายที่แทจริงที่ไดมี

การเสนอความคิดเร่ืองสิทธิตามธรรมชาติขึ้นมา ก็เพื่อจํากัดอํานาจของรัฐ เน่ืองจาก ผูใชอํานาจ

ปกครอง และผูอยูใตปกครองมักมีความขัดแยงกันอยูเสมอ เน่ืองจาก ผูอยูใตอํานาจปกครองของรัฐ

พยายามด้ินรนที่จะมีสิทธิเสรีภาพใหมากที่สุดเทาที่จะมีได แตในขณะเดียวกัน ผูมีอํานาจปกครอง

รัฐก็มีแนวโนมที่จะใชอํานาจอยางเต็มที่เสมอ (กุลพล พลวัน, 2520, หนา30) 

 ทฤษฎีสํานักกฎหมายธรรมชาติมีอยูวา มนุษยที่เกิดมามีสิทธิพื้นฐานบางประการติดตัว

มาตามธรรมชาติ โลกเสรีนิยมสวนใหญมีความเชื่อตามสํานักทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติ จะพบวามี

หลักการในรัฐธรรมนูญหรือกฎหมายของหลาย ๆ ประเทศประกันสิทธิตามธรรมชาติน้ีไว โดย

แนวความคิดกฎหมายธรรมชาติ เชือ่วา สิทธิทั้งหลายเกิดขึ้นตามธรรมชาติพรอม ๆ กับมนุษย และ

ถือวาความยุติธรรมมากอนตัวบทกฎหมาย หากเร่ิมตนดวยการพิจารณาทีค่วามหมายของคําวา 

“กฎหมายธรรมชาติ” (Nature law) เราจะพบวาในความหมายทั่วไปน้ัน กฎหมายธรรมชาติเปน

กฎหมายซึ่งบุคคลอางวามีอยูตามธรรมชาติ คือ เกิดมามีเอง โดยมนุษยไมทําขึ้นเปนกฎหมายที่อยู

เหนือรัฐ และใชไดโดยไมจํากัดกาลเทศะ กฎหมายธรรมชาติเปนกฎเกณฑอุดคติที่มีขึ้นเพื่อจัดให

เกิดความสมดุลอยางมากทีสุ่ดที่จะเปนไปได ระหวางปจเจกชนกับกลุมสวนรวม ระหวางเสรีภาพ

สวนบุคคลกับความเสมอภาคของทุกคน 

 นับแตสมัยโบราณมาแลวที่ไดเกิดมีความคิดวากฎหมายตามธรรมชาติมีอยูจริงแมมิได

บัญญัติไวเปนลายลักษณอักษร แตก็เปนกฎหมายที่สูงสง ควรแกการเคารพยิ่งไปกวากฎหมายที่ตรา
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ขึ้นโดยผูปกครองประเทศ สิทธิทั้งหลายแหงมนุษยชาติเกิดมีขึ้นตามกฎหมายธรรมชาติ สวน

กฎหมายที่ตราขึ้นในภายหลังน้ัน เปนเพียงการยอมรับหรือรับรองสิทธิที่ไดมีอยูแลววา มีอยูจริง 

และรัฐบังคับคุมครองใหเทาน้ัน ไมไดเปนผูกอต้ัง หรือ ประกาศสิทธิใหมนุษยแตอยางใด เชน สิทธิ

ในชีวิต เสรีภาพในรางกาย สิทธิในทรัพยสิน และความเสมอภาคซึ่งเปนสิทธิที่ไมสามารถโอน

ใหแกกันได และใครผูใดจะลวงละเมิดมิได ซึ่งตอมามีการขยายความหมายครอบคลุมไปถึง สิทธิที่

จะไดรับการคุมครองปองกันไมใหถูกจับกุมคุมขังโดยอําเภอใจ สิทธิที่จะไมถูกลวงละเมิดในเคหะ

สถาน สิทธิที่จะมีเสรีภาพในการเคลื่อนยายถิ่นที่อยู สิทธิเสรีภาพในการสื่อสาร สิทธิเสรีภาพใน

ความคิดเห็น และสิทธิเสรีภาพในการนับถือศาสนา สิทธิเสรีภาพในทางเศรษฐกิจ ตอมา

แนวความคิดในเร่ืองสิทธิตามธรรมชาติดังกลาว ไดมีการอธิบายขยายความจนกลายเปนสิทธิในการ

จํากัดอํานาจรัฐ โดยใหเหตุผลวาประชาชน มีอาณาเขตหน่ึงที่หามมิใหผูใชอํานาจปกครองรัฐลวงล้ํา

เขาไปใชอํานาจรัฐได เมื่อผูใชอํานาจปกครองรัฐมีพันธะกรณีที่จะตองงดเวนไมใชอํานาจรัฐ จึง

เทากับประชาชนของรัฐมีสิทธิในการจํากัดอํานาจรัฐน่ันเอง และนอกจากจะเปนการจํากัดอํานาจรัฐ

ไมใหลวงละเมิดสิทธิเสรีภาพของประชาชนแลว สิทธิเสรีภาพของแตละบุคคล ก็จะตองไมถูกลวง

ละเมิดจากการใชสิทธิเสรีภาพของบุคคลอ่ืนดวย น่ันก็หมายความวาการใชสิทธิเสรีภาพของแตละ

บุคคลจะตองใชภายในปริมณฑลเขตแดนของสิทธิเสรีภาพแหงตน และตองไมลวงเขาไปใน

ปริมณฑลเขตแดนของสิทธิเสรีภาพของบุคคลอ่ืน ทฤษฎีกฎธรรมชาติไดอธิบายไวอยางละเอียดใน

บทความของ กุลพล พลวัน (2520, หนา 30) 

 เมือ่บุคคลทุกคนมีเสรีภาพ และมีสิทธขิองตนเองตามที่กฎหมายรับรองคุมครองแลว 

ยอมสามารถใชสิทธิและเสรีภาพสวนบุคคลในการแสวงหาถิ่นที่อยูอาศัย และมีที่ดินเปนของตนเอง

สําหรับพํานักอาศยัและครอบครองใชประโยชนไดในนามของตนเองอยางสมบรูณโดยไดรับการ

รับรองคุมครองจากรัฐบาลโดยทั่วไป แตสภาพการณจริงไมอาจใหบุคคลสามารถใชสิทธิและ

เสรีภาพของตนเองในการแสวงหาที่ดินเพื่อประโยชนของตัวเองไดอยางไรขอบเขตจํากัด ดวย

เหตุผลแหงรัฐในการปกปองผลประโยชนของคนในชาติตนเอง รวมทั้งปกปองผลประโยชนทาง

เศรษฐกิจของชาติดวยและเหตุผลทางดานความมั่นคงแหงรัฐตามนโยบายของแตละประเทศที่

แตกตางกันไป จึงเปนมูลเหตุแหงปญหาที่บุคคลตางสัญชาติที่ตองการยายถิ่นพํานักไปอยูใน

ตางประเทศหรือตองการไปเขาไปลงทุนเปดกิจการในตางประเทศและตองการที่ดินเพื่อเปนที่ต้ัง

สถานประกอบกิจการในตางประเทศแสวงหาชองทางเพื่อใหตนเองไดประโยชนจากการใชที่ดินใน

ตางประเทศที่ตนเองมีความตองการ แมวาพบขอจํากัดในเร่ืองของระเบียบกฎหมายภายในของแต

ละประเทศที่กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขใหบุคคลตางดาวตองปฏิบัติเพื่อจะไดสิทธิในการใช

ประโยชนในที่ดิน เมื่อบุคคลตางดาวไมอาจปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระเบียบกฎหมายที่



15 
 

กําหนดได จึงไมอาจใชสิทธิและเสรีภาพของตนเองในการขอรับสิทธิในการใชประโยชนที่ดินใน

ตางประเทศได 

 3. แนวความคิดเร่ืองความเสมอภาคในทรัพยสินสิทธิ เสรีภาพและศักด์ิศรีความเปน

มนุษย เปนสิ่งสําคญัในการปกครองระบอบประชาธิปไตย ซึ่งแตละรัฐจะตองนํามากําหนดไวใน

กฎหมายรัฐธรรมนูญอันถือวาเปนกฎหมายสูงสุดในการปกครองประเทศ ตามรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มีบทบัญญัติอยูใน หมวด 3 สิทธิ และเสรีภาพของปวงชนชาว

ไทย ในมาตรา 25 ถึงมาตรา 49 รวมบทบัญญัติที่รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบบัน้ีใหการ

รับรองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนชาวไทยไวมากถึง 25 มาตรา โดยในมาตรา 37 บัญญัติ

รับรองวาบคุคลยอมมีสิทธิในทรัพยสิน และการสบืมรดก ขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัดสิทธิให

เปนไปกฎหมายบัญญัติ  

 ดังน้ันสิทธิและเสรีภาพในความหมายของรัฐธรรมนูญจึงประกอบไปดวยหลกัสําคัญ คือ 

สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ หมายถึง อํานาจที่รัฐธรรมนูญซึ่งเปนกฎหมายสงูสุดบัญญัติ

รับรองคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทําการใดหรือไมกระทําการใด รวมทั้งกอใหเกิดสิทธิ

เรียกรองที่จะไมใหองคกรของรัฐรบกวนหรือแทรกแซงการใชสิทธิของบุคคลน้ัน โดยบุคคลผูเปน

เจาของสิทธิหรือผูทรงสิทธิน้ัน ยอมมีอิสระในอันที่จะตัดสินใจกระทําการหรือไมกระทําการใด

ภายในขอบเขตแหงสิทธิที่รัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองคุมครองไว สิทธิและเสรีภาพจึงเปนสิ่งคูกัน

และเพื่อใหสิทธิเสรีภาพของบุคคลตามที่รัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองคุมครองไวมีความบริบูรณ จึง

ตองมีการตรากฎหมายมาขยายรายละเอียดของสิทธิเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญซึง่เปนเพียงกฎหมาย

แมบทอีกทีหน่ึง โดยกฎหมายที่ตราขึ้นเพื่อขยายรายละเอียดของสิทธิ เสรีภาพตามรัฐธรรมนูญน้ี

อาจเปนการกําหนดความหมาย เงือ่นไข ขอบเขต มาตรการคุมครอง หนาที่ที่บุคคลทั่วไปจะตอง

ปฏิบัติเพื่อเปนการเคารพตอสิทธิน้ัน ๆ รวมทั้งบทลงโทษสําหรับ ผูฝาฝน ซึ่งการออกกฎหมายมา

ขยายรายละเอียดดังกลาวจําตองคํานึงถึงเจตนารมณของรัฐธรรมนูญเปนสําคญั ศักด์ิศรีความเปน

มนุษย (Human dignity) หมายถึง คุณคาอันมีลักษณะเฉพาะที่ผูกพันอยูกับความเปนมนุษย ซึ่ง

บุคคลในฐานะที่เปนมนุษยทุกคนไดรับคุณคาดังกลาวโดยไมตองคํานึงถงึเพศ เชื้อชาติ ศาสนา วัย 

หรือคุณสมบัติอ่ืน ๆ ของบุคคล จากความหมายขางตน จะเห็นไดวา ศักด์ิศรีความเปนมนุษยเปนคุณ

คาที่มีลักษณะเฉพาะอันสืบเน่ืองมาจากความเปนมนุษยและเปนคุณคาที่ผูกพันอยูเฉพาะกับความ

เปนมนุษยเทาน้ัน โดยไมขึ้นอยูกับเงื่อนไขอ่ืนใดทั้งสิ้น เชน เชื้อชาติศาสนา เปนตน คุณคาของ

ความเปนมนุษยดังกลาวน้ีมีอยูเพื่อใหมนุษยมีความอิสระในการพัฒนาบุคลิกภาพสวนบุคคลภายใต

ความรับผิดชอบของตนเองโดยอิสระและถือวาศักด์ิศรีความเปนมนุษยเปนสิ่งสูงสุดที่มิอาจลวง

ละเมิดได (รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560, 2560) 
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 สิทธิเสรีภาพในการเปนเจาของและครอบครองทรัพยสินโดยลําพงัดวยตนเองและ

รวมกับบุคคลอ่ืนโดยปกติสุขไมถูกรบกวนสิทธิจากบุคคลอ่ืนซึ่งจะกระทําใหกระทบตอสิทธิการ

ยึดถือครอบครองทรัพยสินน้ันไมได โดยสิทธิเสรีภาพในการเปนเจาของทรัพยสิน  

 ประเทศไทยกฎหมายรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดของการปกครองประเทศ นับต้ังแต

เปลี่ยนแปลงการปกครองจากระบบสมบูรณาญาสิทธิราชเมื่อปพุทธศักราช 2475 รัฐธรรมนูญฉบับ

แรกของประเทศไทยไดประกาศใชเมื่อวันที่ 27 มิถุนายน พ.ศ. 2475 เร่ือยมาจนถึงปจจุบันมีทั้งสิ้น

รวม 18 ฉบับ เร่ืองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนเพิ่งมีบัญญัติไวเปนคร้ังแรกอยูในรัฐธรรมนูญ

แหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ฉบับที่ 16 และไดถูกยกเลิกโดยคณะปฏิรูปการปกครอง

ในระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุขเมื่อวันที่19 กันยายน พ.ศ. 2549 และ

ไดประกาศใชรัฐธรรมนูญชั่วคราวฉบับที่ 17 ในป พ.ศ. 2549 คณะปฏิรูปการปกครองไดต้ังสภาราง

รัฐธรรมนูญขึ้นเพื่อทําการรางรัฐธรรมนูญฉบับที่ 18 ป พ.ศ. 2550 (คณิน บุญสุวรรณ, 2551, หนา 1) 

 ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 33 ไดรับรองเสรีภาพ

ของเจาของเคหสถานไววา บุคคลยอมมีเสรีภาพในเคหสถาน การเขาไปในเคหสถานโดยปราศจาก

ความยินยอมของผูครอบครอง หรือการคนเคหสถานหรือที่รโหฐานจะกระทํามิได เวนแตมีคําสั่ง

หรือหมายของศาลหรือมีเหตุอยางอ่ืนตามที่กฎหมายบัญญัติซึ่งตามความหมายถือไดวากฎหมาย

รับรองการมีเสรีภาพในการครอบครองเคหสถานอยางปกติสุขโดยปราศจากการรบกวน ดังน้ันตาม

ความหมายของ “สิทธิในเสรีภาพ” ดังที่ไดอธิบายแลวขางตน เจาของบานยอมมีสิทธิที่จะเรียกรอง

ในเสรีภาพในการครอบครองเคหสถานดวยเชนกัน หรือจะจัดอยูในกลุมของ “สิทธิในชีวิตสวนตัว” 

 สิทธิไดรับความคุมครองในการทีจ่ะอยูในเคหสถานโดยปกติสุข ซึ่งหมายถึงบาน และ

อาคารที่ตอเน่ืองกับบาน การเขาไปในเคหสถานโดยมิไดรับความยินยอมน้ันจะกระทํามิได แตมี

ขอยกเวนวาหากการตรวจคนน้ันกระทําโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย แตตองเฉพาะ

กรณีที่มีการขอหมายคนจากศาล และตองคนเฉพาะกรณีที่จําเปนจริง ๆ และกระทําตามสมควร

เทาน้ัน และจะกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิไมได 

 สําหรับการคนตามมาตรา 92 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาที่

ใหอํานาจพนักงานฝายปกครองหรือตํารวจชั้นผูใหญคนไดโดยไมตองมีหมายคนน้ันไมสอดคลอง

กับรัฐธรรมนูญมาตรา 35 และมาตรา 238 ดังน้ัน พนักงานฝายปกครองหรือตํารวจชัน้ผูใหญจึงไม

มีอํานาจคนในที่รโหฐานโดยไมมีหมายคนในกรณีที่อาจออกหมายคนไดอีกตอไป 

 จิรนิติ หะวานนท (2543) อธิบายวา ปญหาตามบทบัญญัติของกฎหมายอาจจะตองมีการ

อธิบายความหมายและขอบเขตของคําจํากัดความของคําวา เคหสถาน วามีความหมายไปถึงสถานที่

ใดบาง 
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1. ที่อยูอาศัยตามปกติ ไดแก บานซึ่งรวมทั้งที่อยูอาศัยชั่วคราว เชน หองพักในโรงแรม 

หรือที่อยูอาศัยระยะยาว เชน หอพัก รวมทั้งอาคารที่ตอเน่ืองกับที่อยูอาศัย เชน โรงรถ ตามคํา

พิพากษาของไทยเลาไกเลาหมูที่อยูใตถุนบานก็ถือวาเปนเคหสถานเหมือนกัน มีตัวอยาง เชน คํา

พิพากษาฎีกาที ่393/2509 เลาไกไมใชที่ซึ่งคนอยูอาศัยก็จริง แตอยูหางจากเรือนผูเสียหายประมาณ 1 

เมตร แมแยกออกไปตางหากจากตัวเรือนแลว ก็ยังอยูในที่ดินอันเปนบริเวณของโรงเรือนซึ่งมีร้ัวอยู

ดวย มิใชอยูในที่ซึ่งเปนบริเวณตางหากจากโรงเรือนซึ่งใชเปนที่คนอยูอาศัย จําเลยลักไกในเลาซึ่งอยู

ในบริเวณที่อยูอาศัย จึงเปนการลักทรัพยในเคหสถานที่จําเลยไดเขาไปโดยไมไดรับอนุญาต  

 2. บริเวณของที่อยูอาศัย แตไมใชเปดกวางไปทั้งหมด (Open field) เชน มีที่ดินอยู 100 ไร 

ไมมีร้ัวก็ไมใชวาทั้ง 100 ไรน้ันคือเคหสถาน คําวา เคหสถานตางกับคําวา กรรมสิทธิ์ ความหมาย

ของเคหสถานรวมถึงบริเวณที่บุคคลสามารถครอบครองตามความเปนจริงเพื่อใชชีวิตสวนตัว

เทาน้ัน ไมรวมถึงบริเวณที่กวางเกินออกไปกวาน้ัน หรือ บริเวณที่เจาของนาน ๆ ประมาณ 3-4 เดือน

จึงไปตรวจดูสักคร้ังหน่ึง เพราะฉะน้ันการที่คนเดินผานไปผานมาในที่ดินสวนน้ันจึงไมเปนการบุก

รุก หรือ การที่เจาพนักงานเขามาดูบริเวณรอบ ๆ จึงไมตองมีหมายคน 

 3. สํานักงาน โกดัง อาคารพาณิชย ซึ่งไมไดอยูอาศัย ความหมายในกฎหมายไทยไมคอย

ไดใชคําวาเคหสถาน แตใชคําวารโหฐาน สองคําน้ีตางกัน เคหสถานคือที่อยูอาศัย รโหฐานคือ

สถานที่ไมใชสาธารณสถาน กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาเนนคําวารโหฐานเพื่อใชบงัคับกับการ

คนตอไปวาจะตองทําอยางไรในที่รโหฐานน้ัน ตัวอยางเชน คําพิพากษาฎกีาที่ 883/2520 สถานที่ใด

จะเปนสาธารณสถานหรือไม ไมตองคํานึงวาสถานที่น้ันจะเปนสถานที่ผิดกฎหมาย เชน สถาน

การคาประเวณีหรือไม เพียงแตพิจารณาวาสถานที่น้ันประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได

หรือไม และตองพิจารณาขอเท็จจริงเปนราย ๆ ไป ถาประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได 

สถานที่น้ันก็เปนสาธารณสถานไมใชที่รโหฐาน เมื่อไดความวาเจาของสถานการคาประเวณีหรือ

ซองโสเภณีมิไดหวงหามผูหน่ึงผูใดที่จะไปหาความสุขกับหญิงโสเภณี หรือไปธุระอ่ืนที่จะเขาไป

ในหองโถงซึ่งใชเปนที่รับแขกในสถานการคาประเวณีหรือซองโสเภณีน้ัน หองโถงจึงเปนสถานที่

ซึ่งประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได เปนสาธารณสถานไมใชที่รโหฐาน เจาพนักงาน

ตํารวจมีอํานาจคน  

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 26-27) ไดใหขอสังเกตไวบางประการวามีนักคิดนัก

ทฤษฎีทางการเมืองสํานักมารกซสิต- เลนินนิสต ( Marxism-Leninism)ไดวิจารณวา ถึงแมวาจะมี

การรับรองเสรีภาพของบุคคลไวแตในระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมความเปนจริงบุคคลบางคนจะ

ไมมีเสรีภาพที่มีการรับรองไวเลย เชน บุคคลที่ไมมีที่อยูอาศัยยอมไมมีเสรีภาพในเคหสถาน 

เสรีภาพน้ีจะมีแตผูรํ่ารวยมั่งคั่งเทาน้ัน เกิดความไมเทาเทียมกันในสังคม ดังน้ัน ในรัฐเสรี
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ประชาธิปไตยบางรัฐจึงบัญญัติรับรองสิทธิที่รัฐจะตองจัดหาสิ่งที่จะใชในการดํารงชีวิตขั้นพื้นฐาน

ไว เพื่อใหทุกคนในรัฐมีสิทธิเสรีภาพเทาเทียมกัน 

 การบญัญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของบุคคลน้ันยังสามารถแบงแยกออกไดเปน 2 ประเภท 

โดย ดร.วรพจน วิศรุตพิชญ ไดแบงแยก การรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมบูรณ กลาวคือ ไมมี

เงื่อนไขใด ๆ กับการรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมัพัทธ คือรัฐสงวนอํานาจบางประการไวในอันที่จะ

จํากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลไดในภายหลัง เชน เสรีภาพในการครอบครองเคหสถานน้ันถูก

จํากัดในกรณีที่เจาหนาที่รัฐจะเขาตรวจคนไดเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจไว เปนตน ซึ่ง สมาชิกใน

สังคมไมสามารถหลกีเลี่ยงไดเมื่อการอยูรวมกันเปนกลุมสังคมแลวบคุคลในสังคมยอมตองมีการ

สละซึ่งสิทธิเสรีภาพบางสวนเพื่อสิ่งที่เรียกวา ประโยชนสวนรวม (General interest) หรือ 

ประโยชนมหาชน (Public interest) ซึ่งในทางกระบวนการยติุธรรมก็เพื่อประสิทธภิาพในการ

ปองกันปราบปรามอาชญากรรม และ รักษาความสงบเรียบรอยในสังคมสวนรวม ปญหาทีส่ําคัญ

และยากยิ่งที่จะจัดการคือทําอยางไรใหประชาชนในรัฐมั่นใจไดวา การจํากัดสิทธิเสรีภาพของเขาจะ

เปนไปเพื่อประโยชนสวนรวมเพียงเทาน้ัน รัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐจะไมใชอํานาจอยางพรํ่าเพร่ือ 

หรือตามอําเภอใจ  

 ในเร่ืองของการจํากัดสทิธิเสรีภาพของสมาชิกในสังคมน้ี วรพจน วิศรุตพิชญ (2538) 

กลาววา ฝายบริหาร (Executive) อันไดแกรัฐบาล (Government) และฝายปกครอง (Administration) 

เปนภัยรายแรงตอการคุกคามสทิธิเสรีภาพของประชาชนมากที่สุด อันเน่ืองมาจากหนาที่ของรัฐบาล

ตองดูแลรักษาความสงบเรียบรอยของสงัคมและรักษาความมั่นคงของรัฐ ซึ่งยอมตองมีการจํากัด

สิทธิเสรีภาพของประชาชนอยางหลีกเลี่ยงไมได ดังน้ัน จึงมีความจําเปนอยางยิ่งในการที่จะตอง

รับรองหรือมีการคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนจากการใชอํานาจตามอําเภอใจหรือไรซึ่ง

เหตุผลจากรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐตามบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 

พุทธศักราช 2560 มาตรา 37 บัญญัติรับรองวาขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัดสิทธิใหเปนไป

กฎหมายบัญญัติ 

 จึงเห็นไดวา บุคคลผูมีสัญชาติไทยทุกคนมีสิทธิและเสรีภาพในการเลือกถิ่นที่อยูและมี

สิทธิในการยึดถือครอบครองที่ดินในประเทศไทยที่เอกชนสามารถยึดถือครอบครองเปนเจาของได 

อยางเสมอภาคเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและทําประโยชนโดยไดรับการรับรองและคุมครองตาม

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 แตบุคคลตางสัญชาติหรือบุคคลตางดาวไม

อาจใชสิทธิและเสรีภาพของตนเขายึดถือครอบครองที่ดินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและ

ทําประโยชนของตนเองได โดยที่บุคคลตางดาวไมไดรับการรับรองสิทธิในการมีถิ่นที่อยูและสิทธิ

ในการทรัพยสินเหมือนเชนบุคคลผูมีสัญชาติไทย 
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 4. แนวความคิดการจํากัดสิทธใินที่ดินของบุคคลตางดาว ดวยขอจํากัดในเร่ืองทรัพยากร

ที่ดิน ที่มีอยูอยางจํากัด ไมสามารถแสวงหาเพิ่มเติมเพื่อขยายเขตดินแดนของประเทศขึ้นมาได จึง

เปนเหตุผลที่ประเทศไทยจํากัดสิทธิในการเขาถือครองที่ดินของบุคคลตางสญัชาติ ดวยเหตุผล

ทางดานความมั่นคงภายในราชอาณาจักร และเหตุผลทางดานเศรษฐกิจ แตประเทศไทยไมไดปดกั้น

บุคคลตางดาวทั้งหมด หากแตบุคคลตางดาวที่ประสงคจะไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยตองขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย หรือตองดําเนินการตามมาตรการสงเสริมการลงทุน 

หรือดําเนินการตามมาตรการของคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

แนวความคิดของการจํากัดสิทธิการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมีเหตุผลตาง ๆ หลายดาน ดังน้ี 

  4.1 เหตุผลดานความมั่นคงของชาติ  

  ปญหาดานความมั่นคงของชาติ ถือเปนเหตุผลที่มีความสําคัญที่สุดที่ประเทศตาง ๆ ทั่ว

โลกใหความสําคัญเพื่อที่จะรักษาไวซึ่งดินแดนของตน ไมใหตกอยูภายใตการครอบงําของนายทุน

ตางชาติ ไมวาในทางตรงหรือโดยออม แตอาจมคีวามเขมงวดหรือผอนปรนใหบุคคลตางดาวเขาถือ

ครองที่ดินไดแตกตางกันตามแตสภาพของทําเลพื้นที่ต้ัง เชน พื้นที่โดยทั่วไปเพื่อการอยูอาศัย การ

ประกอบกิจการธุรกิจ ถือเปนพื้นที่ที่สามารถผอนผันใหมีการอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขา

ครอบครองทาํประโยชนได แตหากเปนพื้นที่ที่เกี่ยวกับความมั่นคงโดยตรง เชน พื้นที่บริเวณใกลจุด

ผานพรมแดนประเทศ บริเวณใกลเขตความมั่นคงทางทหาร เกาะที่เปนแนวพรมแดนของประเทศ 

และบริเวณที่ใกลเคียงพื้นที่ยุทธศาสตรสําคัญ ๆ ของประเทศ ถือเปนพื้นที่พิเศษเกี่ยวกับความมั่นคง

ภายในราชอาณาจักร ไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในบริเวณพื้นที่พิเศษไดเลย ดวย

เหตุผลดานความมั่นคงของราชอาณาจักรน้ีถือเปนเหตุผลหลักที่มีความสําคัญที่สุดและพัฒนาไปสู

เหตุผลอ่ืน อีกหลายดาน  

  4.2 เหตุผลดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ  

  ความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศมีปจจัยแวดลอมที่เปนองคประกอบหลายดาน 

แตสิ่งที่สําคัญที่สุดปจจัยหน่ึงคือ กลุมเงินทุนจากนักลงทุนตางประเทศ ที่ยายฐานการผลิตหรือขยาย

กิจการเขามาดําเนินการในตางประเทศยอมสรางมูลคาตอการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหกับ

ประเทศที่เปนฐานในการลงทุนไดอยางสูงมาก หากแตการสงเสริมสนับสนุนใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศเขามาสนใจลงทุนในประเทศของตนตองมีสิ่งจูงใจในหลาย ๆ มาตรการ ทั้งมาตรการ

ทางดานภาษี มาตรการทางดานแรงงานและเทคโนโลยี และมาตรการสงเสริมการลงทุนดวยการ

อนุญาตในดานอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนสถานประกอบกิจการและเปนที่พํานักอาศัยของนักลงทุน

ตางชาติ แตหากเปดเสรีใหนักลงทุนตางชาติเขาถือครองที่ดินในประเทศไดอยางไมจํากัด จนเปน
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กลุมทุนที่สามารถครอบงําทิศทางเศรษฐกิจของประเทศไดทั้งหมด ยอมสงกระทบตอเสถียรภาพ

ทางเศรษฐกจิของประเทศและเปนภัยตอความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศเปนอยางมาก  

  4.3 เหตุผลดานการปองกันการปนราคาเพื่อเก็งกําไรจากการคาที่ดิน 

  ปญหาดานการปนราคาที่ดิน หากปลอยใหมีกลุมทุนตางชาติสามารถเขาซื้อทีดิ่นได

อยางเสรียอมเปนการเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการผันผวนของราคาที่ดินจากการเก็งกําไรเพื่อคา

ที่ดินของกลุมนักลงทุนตางชาติ จนสงผลกระทบตอคนในชาติที่อาจตองซื้อที่ดินในราคาสูงกวา

ความเปนจริงของราคาตลาด แตตองขายทีดิ่นใหแกนักลงทุนในราคาตํ่าเพื่อนําไปพัฒนาที่ดินแลว

นํากลับมาจําหนายใหแกบุคคลในชาติในราคาที่สูงขึน้กวาเดิมมาก เพราะดวยกลุมนักลงทุนตางชาติ

มีความพรอมของแหลงเงินทุนที่มากกวาบุคคลในชาติรวมทั้งสงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของ

บุคคลในชาติอยางกวางขวางในอีกหลายดาน 

  4.4 เหตุผลเพื่อสงวนปกปองคุมครองที่ดินไวใหลูกหลาน 

  การสรางความมั่นคงในชาติ ตองประกอบดวยดินแดนซึ่งเปนทรัพยากรหลักที่แสดง

อาณาเขตของประเทศ หากปลอยใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในชาติไวอยางไมจํากัดยอม

สงผลกระทบตอปริมาณการถือครองที่ดินของบุคคลในชาติ การจํากัดจํานวนเน้ือที่และกําหนดเขต

พืน้ที่การเขาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ยอมเปนการสรางหลักประกันความมั่นคงไดวาคนใน

ชาติทั้งในปจจุบันและลกูหลานในอนาคตขางหนาจะไดที่ดินเปนที่อยูในอาศัยในดินแดนของ

ประเทศตน และหากเปนประเทศทีม่ีประชากรประกอบอาชีพเกษตรกรรมที่สวนใหญมีถิ่นที่อยูใน

เขตชนบทของประเทศ ทําใหเขตเมืองซึ่งเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจเปนที่อยูของกลุมบุคคลตาง

ดาวจนสามารถควบคมุระบบเศรษฐกิจของประเทศได 

  4.5 เหตุผลดานการควบคุมการอพยพยายถิ่นพํานักของบุคคลตางดาวโดยทางออม 

  การมีถิน่ที่อยูโดยมสีทิธิถือครองที่ดินของบคุคลตางดาวในประเทศ เสมือนเปนการ

สงเสริมใหมีการอพยพยายถิน่พํานักของบุคคลตางดาวเขามาในประเทศของตนไดอยางเสรี ซึ่งการ

อพยพยายถิ่นพํานักของบุคคลตางดาวเขามาในประเทศสงผลใหอัตราสวนจํานวนประชากรในแต

ละประเทศเปลี่ยนแปลงไป และไมอาจรับประกันไดวาบุคคลตางดาวที่อพยพเขามาในประเทศจะ

สรางปญหาทางสังคมและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศอยางไรบาง 

  4.6 เหตุผลดานการควบคุมปริมาณของการลงทุนของบุคคลตางดาว 

  การปองกันโดยวิธีการจํากัดปริมาณบุคคลและจํานวนเน้ือที่ที่ดินที่อนุญาตใหคนตาง

ดาวถือครองในประเทศ ถือเปนมาตรการที่สามารถควบคุมปริมาณการลงทุนของบุคคลตางดาวใน

ประเทศไดวิธีหน่ึง เพราะที่ดินถือเปนปจจัยที่สําคัญมากในการประกอบกิจการของบุคคลตางดาว 

การใชกฎหมายควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวเปนเคร่ืองมือในการควบคุมการลงทุน
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ของบุคคลตางดาวได ดวยกระบวนการกลั่นกรองคําขออนุญาต หรือไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือ

ครองที่ดินในประเทศ และเปนเคร่ืองมือในการบริหารทางดานนโยบายของรัฐบาลในการควบคุม

ปริมาณนักลงทุนตางชาติในประเทศของตนดวย 

  4.7 เหตุผลดานความมั่นคงทางอาหาร 

  เน่ืองจากพื้นที่เกษตรกรรมเปนหลักประกันในการผลิตอาหารเลี้ยงคนในชาติทั้ง

ประเทศ หากปลอยใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในเขตพื้นที่ภาคเกษตรกรรมเปนสวนใหญ

แลว ยอมเสี่ยงตอสภาวะการขาดแคลนอาหารของบุคคลในชาติได 

  4.8 เหตุผลเพื่อควบคุมขอมูลการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว  

  การกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวไมไดมีวัตถุประสงคเพื่อจํากัดการถือครอง

ที่ดินของคนตางดาวเพียงดานเดียว แตก็เปดโอกาสใหบุคคลตางดาวสามารถเขาถือครองที่ดินได

ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดไว โดยมีเหตุผลในการพิจารณาอนุญาต ดังน้ี 

  ก. เพื่อนําเงินเขามาหมุนเวียนภายในประเทศ โดยคนตางดาวจะตองนําเงินทุนมา

ลงทุนและซื้อที่ดินตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด หรือทําการเชาที่ดินและตองมีการพัฒนาที่ดิน 

รวมถงึประโยชนจากการชาํระภาษีเงินไดดวย 

  ข. เพื่อเปนการสงเสริมจูงใจตอการลงทุนของนักลงทุนตางชาติ โดยบุคคลตางดาวที่

เขามาลงทนุในประเทศตองมีทีดิ่นเพื่อเปนที่ต้ังของสถานประกอบการ และเปนที่พํานักของตนและ

ครอบครัวในประเทศที่ลงทุน 

  ค. เพื่อเปนการกระตุนเศรษฐกิจและเทคโนโลยีภายในประเทศ นักลงทุนตางชาติยอม

นํามาซึ่งเงินลงทุน และความรูใหม ๆ รวมถึงเทคโนโลยีในการผลิตที่ถูกพัฒนาขึ้นอยางตอเน่ือง จึง

สงผลดีตอการพัฒนาฝมือแรงงานของคนในชาติ รวมทั้งมีการสรางอาชีพและสงเสริมการศึกษาใน

ภาพรวมของประเทศดวย (จเร จารุวังสันติ, 2551)  

 

แนวคิดและทฤษฏีการลงโทษและวิธีการเพ่ือความปลอดภัย 

 มาตรการบังคับทางอาญามีทั้งที่เปนมาตรการบังคับการลงโทษแกตัวผูกระทําความผิด

เพื่อเปนการตอบแทนตอตัวผูกระทําความผิดใหตองไดรับโทษ และมาตรการบังคับทางอาญา

เกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัย ซึ่งไมใชโทษแตเปนมาตรการบังคับเพื่อคุมครองสังคมให

ปลอดภัย เปนการปองกันไมใหบุคคลน้ันกลับมากระทําผิดซ้ําในอนาคตอีก เพื่อใหเขาใจถึง

หลักการแนวคิดและวิวัฒนาการเกี่ยวกบัการกําหนดโทษทางอาญา และมาตรการวิธีการเพื่อความ

ปลอดภัย จึงไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฏีการลงโทษและ ทฤษฎีวิธีการเพื่อความปลอดภัยโดย

มีรายละเอียด ดังน้ี 
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 1. แนวคิดและทฤษฏีการลงโทษ โทษเปนมาตรการทางอาญาที่บังคับแกตัวผูกระทํา

ความผิดเพื่อเปนการลงโทษแกผูที่กระทําความผิด มีแนวคิดในการกําหนดโทษทางอาญาเกิดมี

ขึ้นมาพรอมกับการกระทําความผิดจึงมีการลงโทษ ตอมาไดมีวิวัฒนาการแนวความคิดมาจากใน

สมัยโบราณที่ยังไมมีหลักเกณฑที่ใหสังคมยอมรับถือปฏิบัติ การลงโทษจึงเปนเร่ืองของการกระทํา

การแกแคนตอบแทนระหวางคูกรณีและพรรคพวกของคูกรณี หากฝายใดเปนผูออนแอกวาก็จะ

เลิกรายุติกันไป แตหากฝายผูถูกทํารายไมยอมเลิกราก็จะมีการแกแคนทดแทนกันไปตลอดไมจบสิ้น 

ตอมาเมื่อบานเมืองมีการปกครองที่ดีมีระเบียบแบบแผนขึ้น รัฐจึงไดยื่นมือเขามาเปนผูไกลเกลี่ย

ตัดสินคดีความ เพื่อใหเกิดความยุติธรรมขึ้นและเปนการยุติการแกแคนกันเอง (ปกรณ มณีปกรณ, 

2549)  

 แนวความคิดในเร่ืองการลงโทษแกผูกระทําความผิด มีวิวัฒนาการมาต้ังแตชวงปลาย

คริสตศตวรรษที่ 18 ซึ่งมีความต่ืนตัวในดานมนุษยธรรม การปรับแนวคิดและวิธีการลงโทษให

เหมาะสมแตความมุงหมายเดิมในการแกแคนทดแทนเพื่อใหเข็ดหลาบและหวาดกลัวตอการลงโทษ

ยังคงมีอยู โดยแยกการศึกษาได ดังน้ี 

  1.1 สํานักด้ังเดิม (Classical school) เร่ิมตนจากแนวความคิดของซีซารเบ็คคาเรีย

(Cesare Beccaria) ชาวอิตาเลียน ไดเสนอแนวความคิดในเร่ืองของการลงโทษไวในหนังสือชื่อ “On 

Crime and Punishment” ในป ค.ศ. 1780 ระบุวา วัตถุประสงคของการลงโทษตองไมใชเพื่อการแก

แคน แตเพื่อปองกันอาชญากรรมและเพื่อปองกันมิใหการลงโทษเปนไปตามอารมณขอผูลงโทษ 

การกําหนดโทษสําหรับความผิดแตละประเภทตองเหมาะสมกับลักษณะของความผิด ลักษณะและ

ประเภทของโทษ รวมทั้งความหนักเบาของโทษควรจะตองกําหนดไวแนนอนตายตัวและตองเปน

โทษที่กําหนดไวในกฎหมาย ถือเปนหลักของความเสมอภาคเทาเทยีมกัน และควรตองพิจารณา

ลงโทษและดําเนินการลงโทษอยางเปดเผย เบ็คคาเรียเสนอใหยกเลิกโทษประหารชีวิต เพราะเห็นวา

การลงโทษประหารชวิีตไมมีผลทําใหอาชญากรรมลดนอยลงได และหากเกิดความผิดพลาดในการ

จับกุมผิดคนยิง่ไมมีทางแกไขได จึงควรเปลี่ยนโทษประการชีวิตเปนโทษจําคุกตลอดชีวิตแทน จะ

ทําใหบุคคลโดยทั่วไปเกรงกลัวและเปนการปองกันอาชญากรรมไดดีมากกวา 

 เจอเรมี เบ็นธัม (Jeramy Bentham) เสนอแนวความคิดในการลงโทษวา การกําหนดโทษ

ควรใหสาสมกับความผิด คือใหผูกระทําผิดตองไดรับการลงโทษที่ทําใหเขาทุกขทรมานมากกวาผล

แหงความพอใจที่เขาจะไดรับในการกระทําผิด เพื่อใหบุคคลทั่วไปไมอยากกระทําผิด เพราะไมคุม

กับการที่ตองไดรับโทษ โดยถือหลักการลงโทษใหมุงหมายที่จะทําใหผูกระทําผิดเข็ดหลาบและให

ผูอ่ืนเกรงกลัวไมตองเอาเยี่ยงอยาง จึงเปนการปองกันอาชญากรรมไปในตัว (อรัญ สุวรรณบุปผา, 

2518) 
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  1.2 สํานักคลาสสิคใหม หรือกึ่งต้ังเดิม (Neo classical school) แนวความคิดของสํานัก

คลาสสิคใหมยังคงเห็นดวยกับแนวความคิดของสํานักคลาสสิคเดิมในหลักของเจตจํานงเสรีของ

มนุษยที่ถือวาเปนปจจัยสําคญัในการประกอบอาชญากรรม เพยีงแตโตแยงความคิดของสํานัก

คลาสสิคเดิมในเร่ืองการกําหนดโทษใหเหมาะสมกบัผูกระทําผิด ซึ่งตามแนวความคิดใหมน้ีจะ

พิจารณาลงโทษเฉพาะกรณีเปนราย ๆ ไป โดยพิจารณาตามความเปนจริงวามนุษยแตละคนมี

ความสามารถไมเทาเทียมกันในการรับผิดชอบ จึงตองลงโทษใหไดสัดสวนกับความผิดและไม

รุนแรงเกินไปโดยยอมรับใหมีการลดโทษแกกันได รวมถึงแนวความคดิในเร่ืองความรับผิดในการ

กระทําของผูเยาว ผูวิกลจริต ยอมมีเจตจํานงในการกระทําความผิดนอยกวาบุคคลธรรมดาในภาวะ

ปกติ (อุทัย อาทิเวช, ม.ป.ป.) 

  1.3 สํานักอาชญาวิทยาปฏิฐานนิยม (Positive school) บุคคลที่สําคัญที่ถือวาเปนผู

บุกเบิกแนวคิดของสํานักคือ ซีซาร ลอมโบรโซ (Cesare lombroso) ไดรับการขนานนามวาเปนบิดา

แหงอาชญาสมัยใหม เชื่อวาพฤติกรรมของมนุษยถูกกําหนดโดยปจจัยบางอยาง โดยเสนอ

แนวความคิดเร่ืองการศึกษาถึงสาเหตุของความบกพรองแหงตัวผูกระทําความผิดอันเปนสาเหตุทีม่า

แหงการประกอบอาชญากรรม โดยมีสมมุติฐานวาความบกพรองแหงรางกายและจิตใจของบุคคล

เปนสาเหตุประการสําคัญที่ผลักดันบุคคลใหตัดสินใจประกอบอาชญากรรมขึ้น จึงตองศึกษา

พฤติกรรมและความแตกตางของมนุษยอยางละเอียดโดยอาศยัหลักการศึกษาทางวิทยาศาสตรเพื่อ

แยกประเภทของอาชญากรใหชัดเจน จะไดสรางกลไกหรือมาตรการที่เหมาะสมในการลงโทษให

สอดคลองกับลักษณะของผูกระทําความผิดแตละประเภทและใหเหมาะสมเปนรายบุคคล เพื่อให

ผูกระทําผิดกลับตัวเปนคนดีคืนสูสังคม เน่ืองจากอาชญากรน้ันมีอยูหลายประเภทแตกตางกัน 

ฉะน้ันการลงโทษอาชญากรแตละประเภทจึงไมควรใชวิธีเดียวกันแมวาจะไดกระทําผิดอยาง

เดียวกัน นอกจากน้ันยังมีการคิดคนวิธกีารลงโทษที่ทําใหสามารถแกไขตัวผูกระทําความผิดมาใช 

(ปกรณ มณีปกรณ, 2549) 

 2. แนวคิดและทฤษฏีวิธีการเพื่อความปลอดภัย แนวคิดของวิธีการเพื่อความปลอดภัย

ต้ังอยูบนพื้นฐานของทฤษฏีปองกันสังคม ซึ่งมีเจตนารมณในการคุมครองปองกันสังคมใหปลอดภัย

จากอาชญากรรม โดยการแยกผูกระทําผิดออกจากสังคมเพื่อตัดโอกาสไมใหผูกระทําผิดไดกระทํา

ความผิดขึ้นอีกในอนาคต ดวยวิธีการนํามาตรการบังคับใชวิธีการเพื่อแกไขปรับปรุงและอบรม

ผูกระทําความผิดใหเปนคนดีคืนสูสังคมใหเหมาะสมกับตัวผูกระทําผิดเปนราย ๆ ไป วิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยจึงเปนเคร่ืองมือในการปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับเหยื่ออาชญากรรมขึ้น

อีก ตางจากมาตรการบังคับโทษทางอาญากอใหเกิดผลในทางรายโดยตรงตอตัวผูกระทําผิด แต

วิธีการเพื่อความปลอดภัยเปนมาตรการบังคบัทางอาญาที่มีผลเปนการปองกันมิใหผูกระทําความผิด
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น้ันไปกออันตรายตอสังคมในอนาคต ไมมีวัตถุประสงคในการปองปรามไมกอใหเกิดผลรายใด ๆ 

ตอผูกระทําผิดจึงไมใชเพื่อตอบแทนความผิด  

โดยวิธีการเพื่อความปลอดภัยต้ังอยูบนพื้นฐานแนวคิดและทฤษฏีปองกันสังคม (Social 

Defence) ซึ่งในทางอาชญาวิทยาถือวา ซีซารเบ็คคาเรีย และเจอเรมี เบ็นธัม เปนผูนําการ

เปลี่ยนแปลงมาสูความหมายด้ังเดิมของการปองกันสังคม เน่ืองจากเปนผูตอตานการใชอํานาจตาม

อําเภอใจของศาลและจํากัดกรอบการลงโทษไมใหรุนแรงเกินสัดสวนที่ควรจะเปน ตอจากน้ัน

ทฤษฏีปฏฐิานนิยมไดเรียกรองใหรักษาพื้นฐานทางศีลธรรมของกฎหมายอาญาไวในฐานะที่เปน

สวนหน่ึงของนโยบายการปองกันสังคม นักปฏิฐานนิยมไดใหปรัชญาใหมของการลงโทษที่ตรงกัน

ขามกับแนวคิดด้ังเดิมของการคุมครองสังคมซึ่งการใชการลงโทษทีรุ่นแรงแตเพียงอยางเดียว โดย

เสนอใหเนนความสัมพันธที่ใกลชดิกันระหวางกฎหมายอาญาและศีลธรรม พรอมกับเนนย้ําวา

แนวคิดของการปองกันสังคมคือการสงเสริมการสรางการใชมาตรการปองกัน รักษาเยียวยาและ

แกไขฟนฟูอยางสัมพันธกันเพื่อลดการหวนคืนของผูกระทําความผิดไปสูพฤติกรรมอาชญากรรม 

แนวคิดของการปองกันสังคมเกี่ยวของกับการสรางระบบของมาตรการทางอาญาเพื่อการฟนฟู

แกไขใหเปนมาตรการคุมครองสังคมจากผูกระทําผิดที่เปนอันตรายตอสังคม ความหมายของการ

ปองกันสังคมสมัยใหมจึงชัดเจนในการปฏิเสธมาตรการด้ังเดิมที่ใชวิธีการที่รุนแรงในการคุมครอง

สังคม และประณามระบบการลงโทษแบบแกแคนทดแทน นําหลักมนุษยธรรมเขามาใชระบบของ

การบริหารงานยุติธรรมทางอาญา และสรางความจําเปนที่ปฏิบัติตออาชญากรรมอยางขอเท็จจริง

ทางสังคมและกระทําของมนุษยในความหมายเชนน้ี การปองกันสังคมจึงเปนรูปแบบใหมของความ

พยายามในการแกไขปญหาของอาชญากรรมและเปนแนวโนมใหมในการกําหนดนโยบายทาง

อาญาซึ่งสรางวิธีการในการควบคุมอาชญากรรม (อุทัย อาทิเวช, ม.ป.ป.) 

 ทฤษฏีปองกันสังคมแบงออกเปน 2 กลุมแนวคิด คือ 1. กลุมที่ยึดถือในเร่ืองพฤติกรรม

ตอตานสังคมของบุคคล และ 2. กลุมแนวความคิดทฤษฏีปองกันสงัคมยุคใหม โดยทั้งสองกลุม

แนวคิดมีแนวคิด ดังน้ี 

 1. กลุมที่ยึดถือในเร่ืองพฤติกรรมตอตานสังคมของบุคคล (Anti-social conduct) 

  กลุมน้ีเสนอแนวคิดใหมีการยกเลิกเร่ืองความรับผิดทางอาญา , ยกเลิกกฎหมายอาญา ,

ยกเลิกโทษทางอาญา โดยเสนอใหใชพฤติกรรมตอตานสังคมและมาตรการเพื่อปองกันมาบังคับใช

แทน การใชโทษทางอาญามาบังคับแกผูกระทําความผิดตามกฎหมายอาญา เทากับวาแนวความคิดน้ี

เสนอใหมีการยกเลกิหลักเร่ืองความรับผิดทางอาญาของบุคคลตามแนวความคิดเดิมทั้งหมด 

 2. กลุมแนวความคิดทฤษฏปีองกันสังคมยุคใหม (New social defence) 
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 แนวความคิดทฤษฏีปองกนัสังคมยุคใหมน้ีไดรับการยอมรับมากกวากลุมแนวคิดแรก 

เน่ืองจากแนวความคิดทฤษฏีปองกนัสังคมยุคใหมน้ียอมรับในเร่ืองสิทธิของบุคคล แมรัฐจะมีหนาที่

นําบุคคลกลับคืนสูสังคม แตจะมองขามสิทธิของบุคคลไมได รัฐยังคงจะตองมีกฎระเบยีบคือ

กฎหมายอาญาอยูเชนเดิม ในเร่ืองความรับผิดของบุคคล เสรีภาพของบุคคล และการลงโทษยังคง

ตองมีอยูเพื่อเปนการผลักดันในการนําบุคคลกลับคืนสูสังคม และวิธีการนําบุคคลกลับคืนสูสังคมก็

ตองมีประกันสิทธิเสรีภาพจากอํานาจรัฐดวย (Ancel, 1957 อางถึงใน แคทลียา วิเศษรัตน, 2551) 
 

แนวคิดการใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือครองท่ีดินของบุคคล

ตางดาว 

 แนวคิดเกี่ยวกับการใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทย ที่ดินน้ันถือ

วาเปนปจจัยสําคัญในการดํารงชีวิตของมนุษย การใชสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

ประเทศไทยของคนตางดาวน้ันยังไมมีกฎหมายหรือบทบัญญัติของกฎหมายใดใหสิทธิในการถือ

ครองที่ดินไดเปนทีแ่นนอนแมแตคําพิพากษาของศาลก็ไมเคยปรากฏวามีการอนุญาตใหคนตางดาว

ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดแตอยางใด จากการศึกษาคนควาและวิจัยพบวามี

กฎหมายบางฉบับที่ใหสิทธิแกคนตางดาวอาจถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดในบาง

กรณี ภายใตหลักการกฎเกณฑและเงื่อนไขของกฎกระทรวง เชนประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน กฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และกฎหมายวา

ดวยปโตรเลียม ซึ่งกฎหมายแตละฉบับตางก็มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการอนุญาตใหสิทธิในที่ดินแกคน

ตางดาวภายใตหลักการและเงือ่นไขตางกันไปตามเจตนารมณของการบังคับใชกฎหมายแตละฉบับ 

 ดวยขอจํากัดในการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศไทยภายใต

หลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎหมายดังกลาว สงผลใหเกิดกรณีการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว

โดยไมชอบดวยกฎหมายดวยวิธีการหลบเลีย่งการดําเนินการขออนุญาตถือครองที่ดินใหถูกตองตาม

กฎหมายในหลากหลายรูปแบบวิธีการ จึงจําเปนตองมีการนํามาตรการบังคับและการลงโทษตอ

บุคคลผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในเร่ืองการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวมา

บังคับใชเพื่อใหบทบัญญัติในเร่ืองการกําหนดสิทธิในทีดิ่นของคนตางดาวบรรลุผลในทางปฏิบัติ

ตามเจตนารมณของการบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดินขึ้นใช รวมถงึการนําบทกําหนดโทษในหมวด 

12 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีบทบัญญัติในมาตรา 111 และมาตรา 113 กําหนดความผิดและ

โทษทางอาญาแกบุคคลผูกระทําความผิดตามบทบัญญัติในเร่ืองการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตาง

ดาวไวใหมีผลในทางปฏิบัติไดจริง โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยกระทําผิดตอบัญญัติในเร่ืองการ
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กําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวดวยการถือครองที่ดินในฐานะเปนตัวแทนบคุคลตางดาวมี

ความผิดและตองรับโทษฐานไดมาซึ่งทีดิ่นในฐานะเปนตัวแทนของบคุคลตางดาว ตามความใน

มาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายทีดิ่นมีโทษปรับหรือโทษจําคุก และตองไดรับโทษตามประมวล

กฎหมายอาญา ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสาร

ราชการ ตามความในมาตรา 267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งมีโทษจําคุก หรือโทษปรับ สวนตัว

บุคคลตางดาวผูกระทําการฝาฝนความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีความผิดฐานไดมา

ซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา แตดวยประมวลกฎหมาย

ที่ดินไมมีบทบัญญัติในเร่ืองกระบวนการพิจารณาไวโดยเฉพาะวาเจาพนักงานที่ดินตองดําเนิน

กระบวนการสอบสวนและพิจารณาคดีทางศาลยุติธรรมอยางไร จึงตองนําบทบัญญัติทั่วไป แหง

ประมวลกฎหมายอาญา มาบังคับใชกับบุคคลผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายทีดิ่นดวย และการ

ดําเนินกระบวนพิจารณาคดีในสวนอาญาตองถือบังคับใชตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

อาญา 

 จากปญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับสิทธิและการไมมีสิทธิของคนตางดาวที่เปนบุคคล

ธรรมดาน้ันทําใหเกิดตัวแทน (Nominee) หรือตัวแทนอําพรางเกิดขึ้นในสังคมของประเทศไทยเปน

จํานวนมากทํานิติกรรมอําพรางเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแกบุคคลตางดาว ซึ่งอาจสงผล

กระทบตอระบบเศรษฐกิจสังคมและความมั่นคงของรัฐจึงจําเปนตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการ

บังคับและการลงโทษทางอาญามาบงัคับใชแกผูกระทําการฝาฝนกฎหมายอยางเครงครัด พรอมทั้ง

ศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการแกไขและปองกันทางกฎหมายโดยการแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงและ

กฎหมายที่เกี่ยวของบางฉบบัใหมีความสอดคลองกับสภาพของสังคมที่ไดพัฒนาและเปลี่ยนแปลง

ไปเพื่อขจัดปญหาเร่ืองการทํานิติกรรมอําพราง และตัวแทนอําพราง ใหหมดไปจากสังคมไทย 

เพื่อใหคนตางดาวจะไดมีสิทธิในการเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินดวยตนเองอยางถูกตอง

ตามกฎหมาย หรือไดสิทธิในการถอืครองที่ดินพรอมบานพักอาศยัในประเทศไทย โดยเฉพาะคน

ตางดาวที่สมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริต 

 1. นิติกรรมอําพราง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 155 บัญญัติวา การ

แสดงเจตนาลวงโดยสมรูกับคูกรณีอีกฝายหน่ึงทํานิติกรรมรวมกันโดยในใจจริงมิไดมีเจตนาใหตน

ตองผูกพันตามที่ไดแสดงเจตนาออกมา เพื่อเปนการอําพรางนิติกรรมอ่ืนที่มีเจตนาอันซอนอยูในใจ

ของผูแสดงน้ัน 

 อักขราทร จุฬารัตน (2531, หนา 123) ไดสรุปองคประกอบของนิติกรรมอําพรางไว ดังน้ี 

ก. คูกรณีไดทํานิติกรรมขึ้น 2 นิติกรรม ซึ่งมีเน้ือหาหรือขอความแตกตางกัน 
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 ข. คูกรณีที่ทํานิติกรรมขึ้น 2 นิติกรรม ตองเปนคูกรณีเดียวกัน 

 ค. นิติกรรมอันหน่ึงทําขึ้นโดยเปดเผยแตเกิดจากการแสดงเจตนาลวง โดยสมคบกัน

ระหวางคูกรณีเพื่อปกปดนิติกรรมอีกอันหน่ึง 

 ง. นิติกรรมอีกอันหน่ึงหรือนิติกรรมที่ถูกปกปดเกิดจากการแสดงเจตนาอันแทจริงของ

คูกรณี 

จ. ระหวางคูกรณีตองบังคับตามนิติกรรมที่ถูกปกปดหรือเรียกวานิติกรรมอําพราง 

ผลของนิติกรรมอําพรางสามารถแยกพิจารณาไดดังน้ี 

ก. ระหวางคูกรณี นิติกรรมที่คูกรณีทําขึ้นโดยเปดเผย เรียกวานิติกรรมอําพราง ซึ่งเกิด

จากการแสดงเจตนาลวงยอมตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 155 วรรคแรก สวนนิติกรรมที่ถูกปกปด เรียกวา 

นิติกรรมที่ถูกอําพราง เกดิจากการแสดงเจตนาที่แทจริงของคูกรณีทั้ง 2 ฝาย ดังน้ัน ระหวางคูกรณีจึง

ตองบังคับใชตามนิติกรรมที่ถูกอําพราง ตามมาตรา 155 วรรคสอง 

ข. ตอบุคคลภายนอก เมื่อบุคคลภายนอกสุจริตและตองเสียหายจากการทํานิติกรรมอํา

พราง บุคคลภายนอกน้ันยอมไดรับความคุมครอง 

ศรีราชา เจริญพานิช (2555) ผูตรวจการแผนดินไดกลาวในระหวางการสัมมนา เร่ืองนิติ

กรรมอําพราง ซึ่งจัดโดยวุฒิสภา เมื่อวันที่ 14 มีนาคม 2555 วาในการถือครองที่ดินของคนตางดาว

กับการหลบเลี่ยงกฎหมายจากงานวิจัยพบวาที่ดินในประเทศไทยกวา 1 ใน 3 หรือประมาณ 100 

ลานไร ถือครองอยูในมือของบุคคลตางดาวในลักษณะนิติกรรมอําพราง  

 การดําเนินคดีอาญาตอบุคคลตางดาวตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกรณี

ที่ตองอาศัยบทบัญญัติตามมาตรา 17 แหงประมวลกฎหมายอาญา ที่กําหนดใหบทบัญญัติในภาค 1 

แหงประมวลกฎหมายอาญาใหใชในกรณีแหงความผิดตามกฎหมายอ่ืนดวย เวนแตกฎหมายน้ัน ๆ 

จะไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ซึ่งหมายความวาต้ังแตมาตรา 1 ถึงมาตรา 106 แหงประมวลกฎหมาย

อาญา ใหใชในกรณีแหงความผิดอาญาทั้งปวง ไมวาจะเปนความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา

หรือตามกฎหมายอ่ืน รวมถึงประมวลกฎหมายที่ดินดวย เวนแตวาในประมวลกฎหมายที่ดินจะ

บัญญัติแตกตางออกไปในเร่ืองใด ก็จะนําเอาบทบญัญัติในมาตรา 1 ถึงมาตรา 106 แหงประมวล

กฎหมายอาญามาบังคับใชในกรณีดังกลาวไมได (กําจร ปทมานันท, ม.ป.ป.) 

 จุดเร่ิมตนของกระบวนการยุติธรรมทางอาญา มีตนทางมาจากการสืบสวนสอบสวน 

ดังน้ันการสืบสวนสอบสวนในทางอาญาจึงมีความสําคัญและจําเปนอยางมาก เพราะเปนการ

แสวงหาขอเท็จจริงและการรวบรวมพยานหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของในคดีอาญาที่เกิดขึ้นทั้งหมด 

เพื่อพิสูจนหาความผิดหรือพิสูจนหาความบริสุทธิ์ของผูถูกกลาวหา เมื่อการสืบสวนสอบสวนเสร็จ

สิ้นลงแลวจึงสรุปสํานวนพรอมทําความเห็นสงตอใหพนักงานอัยการพิจารณามีคําสั่งวาใหฟองคดี
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ตอศาลหรือมีคําสั่งวาไมฟองคดี เปนกระบวนการตามที่ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา

กําหนดขึ้นเพื่อเปนเคร่ืองมือในการอํานวยความยุติธรรมอยางเสมอภาคแกประชาชนเมื่อมีการ

กระทําความผิดทางอาญาเกิดขึ้น โดยหลักการของกระบวนการยุติธรรมของไทยอยูที่การมุงสราง

ความเปนระเบยีบและความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตลอดจนใหความ

คุมครองแกสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน โดยมีตนทางแหงกระบวนการยุติธรรมทางอาญาเร่ิมตนจาก

กระบวนการสืบสวนสอบสวนของพนักงานตํารวจทาํการสืบสวนสอบสวนรวบรวม

พยานหลักฐานตาง ๆ และนําตัวผูกระทําความผิดเขาสูกระบวนการพิจารณาในศาล จึงสามารถ

พิจารณาเห็นไดวาทั้งการสืบสวนและการสอบสวนไมอาจแบงแยกออกจากกันไดทําใหทั้งการ

สืบสวนและการสอบสวนสงเสริมกันและกันในกระบวนการและวิธีการเพื่อใหไดมาซึ่งขอเท็จจริง

ที่เกิดขึ้นในคดีอาญา ดวยวิธีการสืบสวนและการสอบสวนจากการแสวงหาหลักฐานหรือการ

รวบรวมพยานหลักฐาน ไดแก พยานบุคคล พยานเอกสาร หรือพยานวัตถุ รวมทั้งพยานผูเชี่ยวชาญ 

(ประโมทย จารุนิล, 2547) 

การกระทําผดิตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดินเกี่ยวกับสิทธิในทีดิ่นของบุคคล 

ตางดาวตองใชกระบวนการสืบสวนและสอบสอบทางอาญา เพื่อแสวงหาขอเท็จจริงและ

พยานหลักฐานมาพิสูจนความผิดเพื่อที่จะเอาตัวผูกระทําผิดมาฟองลงโทษตามบทบัญญัติแหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน การอําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทย

พบวา ปรากฏเปนคดีขึ้นสูการพิจารณาของศาลจนมคีําพิพากษาฎีกาหลายคดี ซึ่งลวนแตสามารถ

พิสูจนใหเห็นไดวาการมีชื่อเปนผูถือสิทธิในที่ดินของบุคคลผูมีสัญชาติไทยดวยวิธีการหลีกเลี่ยง

กฎหมายตาง ๆ เมื่อเปนคดีความขึ้นสูการพิจารณาในศาลแลว ลวนแตสามารถพิสูจนไดทั้งสิ้นวา

บุคคลผูมีสัญชาติไทยดังกลาวมีชื่อเปนเพียงผูถือครองที่ดินอําพรางแกบุคคลตางดาวโดยปรากฏ

ตามคําพิพากษาศาลฎกีา ดังน้ี 

คําพิพากษาฎีกาที่ 344/2511 คนตางดาวซื้อที่ดินโดยใหคนไทยลงชื่อเปนผูรับโอนแทน 

วัตถุประสงคของสัญญาซื้อขายเปนการตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย ขัดตอประมวลกฎหมายที่ดิน

มาตรา 86 จึงเปนโมฆะ คําพิพากษาฎีกาที่ 312/2511 สัญญามขีอความระบุวา จะตองไปขออนุญาต

จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยสมบูรณบังคับไดตามกฎหมาย ไมเปนสัญญาที่มี

วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายคําพิพากษาฎีกาที่ 538/2511 กฎหมายที่ดินไมได

หามเด็ดขาดไมใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินสัญญาซื้อขายไมเปนโมฆะคําพิพากษาฎีกาที่ 

2960/2517 คนตางดาวไมไดรับอนุญาตตอพนักงานเจาหนาที่และไมไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย สัญญาซื้อขายทีดิ่นไมเปนโมฆะ คําพิพากษาฎีกาที่ 301/2538 

โจทกผูซื้อที่ดินเปนบุคคลตางดาวนิติกรรมจึงตกเปนโมฆะ แตมาตรา 94 บัญญัติใหบุคคลตางดาว
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จัดการจําหนายที่ดินไดภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดให ผลของนิติกรรมเปนโมฆะดังกลาว 

ไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไป ยังมีผลตามกฎหมายอยู คําพิพากษาฎีกาที่ 5825/2539 บิดาผูซื้อที่ดิน

เปนคนตางดาวไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางไวใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์แทน

ได จึงลงชื่อคนไทยเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายแทน แมจะถือวาเปนการไมชอบตามมาตรา 

86 แตยังมีสิทธิไดรับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะจัดการจําหนายไดภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด 

ทายาทโดยธรรมของคนตางดาวมีอํานาจฟองแพงจากผูถือกรรมสิทธิ์แทนได 

 2. ความรับผิดทางอาญาของตัวแทนอําพราง ตามพจนานุกรมฉบบัราชบัณฑิตยสถานคํา

วา “ตัวแทน” หมายถึง บุคคลผูมีอํานาจทําการแทนบุคคลอ่ืน และยังมีปรากฏอยูในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 797 หมายถึง สัญญาซึ่งใหบุคคลคนหน่ึงเรียกวาตัวแทน มอํีานาจ

ทําการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง และมีบัญญัติในมาตรา 821 ในเร่ืองตัวแทนเชิด โดยบุคคลใดที่ยก

ตัวเองวาเปนตัวแทนของผูอ่ืน โดยที่ผูอ่ืนน้ันก็รูแลวยอมใหบุคคลน้ันแสดงตัวเปนตัวแทนของ

ตนเองตองรับผิดตอบคุคลภายนอกผูสุจริต  

 จากคําจํากัดความขางตน เห็นไดวาตัวแทนคือบุคคลผูมีอํานาจกระทําการตาง ๆ ภายใต

เจตนาของผูสั่งการเพื่อใหบรรลุผลตามที่ตัวการประสงค 

 คําวา ตัวแทนอําพราง หรือ นอมินี (Nominee) มีนักวิชาการใหความหมายไวในหนังสือ

นอมินี (Nominee) ตัวดีหรือตัวราย วาหมายถึง การที่บุคคลใดถือหุนและดําเนินการแทนนิติบุคคล 

โดยกําหนดเงื่อนไขโครงสรางการถือหุนที่ซับซอนเพื่อนําไปสูสัดสวนการถือหุนที่มากกวา

กฎหมายกําหนด (ประสาท บุญทาว, 2549 หนา 16) 

 สฤนี อาชวนันทกลุ (2549 อางถึงใน ปยะนุช โปตะวณิช, 2554 ) ไดอธิบายการใชนอมินี

ในตลาดหุนไทยวา หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลที่ถือหลักทรัพยแทนบุคคลใดบุคคลหน่ึงซึ่งเปนผู

ถือหุนที่แทจริงและเปนผูไดรับประโยชนแทจริงจากหลักทรัพยน้ัน โดยวัตถุประสงคของการใชนอ

มินีสามารถมองไดสองทางทั้งที่เปนไปในทางสุจริตและทุจริต โดยการใชนอมินีในทางสจุริตจะใช

เพือ่การดําเนินบางประการโดยไมมีวัตถุประสงคที่จะหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน ความสะดวกในการ

ซื้อขายหุนในครอบครัวเดียวกัน เพื่อรักษาความลับในการลงทุนโดยเฉพาะนักลงทุนชาวตางชาติ 

เพือ่ความสะดวกและคลองตัวในการบริหารพอรตในการลงทุน การเปนนอมินีโดยธรรมชาติของ

การลงทุนธุรกิจ สวนการใชนอมินีเพื่อการทุจริตเพื่อวัตถุประสงคในการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน 

การอําพรางผูถือหุนที่แทจริงเพื่อหลบเลี่ยงกฎหมาย การปนหุน การฟอกเงินเปนตน 

 การที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาว โดยการอําพรางการทํานิติ

กรรมของตัวการซึ่งเปนบุคคลตางดาวที่ไมอาจทํานิติกรรมในนามของตนเองไดโดยชอบดวย

กฎหมาย เปนความผดิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไมวาจะกระทําการในรูปแบบใดเมื่อพิสูจนไดวา
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การที่บุคคลสัญชาติไทยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลตางดาว หรือการจดทะเบียนภาระผูกพัน

ใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินของบุคคลสัญชาติไทย หรือจะเปนการเขาชื่อ

เปนผูถือหุนสวนใหญในนิติบุคคลเพื่อใหนิติบุคคลที่ถูกครอบงําโดยผูถือหุนชาวตางดาวซื้อที่ดิน 

หรือการที่บุคคลสัญชาติไทยดําเนินการรับจดทะเบียนสมรสกับบุคคลตางดาวแลวซื้อที่ดินใน

ประเทศไทยเพื่อประโยชนแกชาวตางดาว ตองถูกมาตรการบังคับตามประมวลกฎหมายที่ดินใน 2 

รูปแบบ คือ 

 1. มาตรการทางปกครอง คือการบังคับใหจําหนายที่ดิน ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

มาตรา 94 และมาตรา 96 บัญญัติหลกัเกณฑการจําหนายที่ดินซึ่งถือครองโดยคนตางดาวโดยมิชอบ

ดวยกฎหมาย หรือบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนเจาที่ดินแทนบุคคลตางดาว ใหบคุคลตางดาวทํา

การจําหนายที่ดินแปลงน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 

ป โดยใหบคุคลสัญชาติไทยผูมีชือ่เปนเจาของทีดิ่นแทนบุคคลตางดาวไปดําเนินการจดทะเบียน

จําหนายโอนที่ดินแปลงน้ันตามเจตนาของบุคคลตางดาว แตหากไมดําเนินการจําหนายที่ดินภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวขางตน อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินแปลงน้ันได 

 2. มาตรการลงโทษแกกระทําผิดโดยทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน ผูกระทํา

ความผิดตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดินประกอบดวยตัวบุคคลตางดาว ซึง่ถือเปนผูกระทํา

ความผิดตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ในความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไม

ชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้ง

จํา กรณีบุคคลผูมีสัญชาติไทยกระทําความผิดฐานไดมาซึง่ที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตาง

ดาว มีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา (กรมที่ดิน, 2552) 

  เมื่อบุคคลใดตกเปนผูกระทําความผิดและถูกดําเนินคดีทางศาลตองไดรับโทษตาม

บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน และตามประมวลกฎหมายอาญาแลวจึงเปนหนาที่ศาล

ยุติธรรมที่ตองปรับบทลงโทษแกผูกระทําความผิดโดยตองกําหนดโทษทางอาญาตามบทบัญญัติ

แหงความผิดที่กระทําลง โดยมีทฤษฏีแนวความคิดการพิจารณากาํหนดโทษแยกการพิจารณาได

เปน 2 ระบบ ดังน้ี 

 1. ระบบคํานึงถึงผล คือ ถาผลของการกระทําเกดิขึ้นรายแรงมาก ประมวลกฎหมายอาญา

ก็กําหนดโทษหนักมากขึ้นตามสวนของผลการกระทํา เชน ความผิดฐานทอดทิ้งเด็ก คนปวยเจ็บ 

หรือคนชรา ตามมาตรา 308 ที่บัญญัติวา ถาการกระทําความผิดน้ันเปนเหตุใหผูถูกทอดทิ้งถึงแก

ความตายหรือรับอันตรายสาหัส ก็มีโทษสูงขึ้น ในทางตรงกันขามหากผลแหงการกระทําความผิด

น้ันเกิดผลขึ้นเล็กนอย ประมวลกฎหมายอาญาก็กําหนดโทษใหนอยลง ดังเชนที่บัญญัติไวในมาตรา 
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223 และบทบญัญัติที่กําหนดโทษสําหรับการพยายามกระทําความผิดตามมาตรา 80และกรณีผู

พยายามกระทําความผิดยับยั้งหรือกลับใจไมใหการกระทําความผิดบรรลุผลตามมาตรา 82 ไดรับ

โทษนอยกวาโทษสําหรับการกระทําความผิดสําเร็จ  

 2. ระบบคํานึงถึงจิตใจ คือ ถาจิตใจชั่วรายมากประมวลกฎหมายอาญาก็กําหนดโทษหนัก

มากตามสวนของความชัว่รายของจิตใจ เชน การใชกําลังทํารายผูอ่ืนเปนเหตุใหเกิดอันตรายแกกาย

หรือจิตใจ ถาผูกระทํามีเจตนาที่จะทํารายรางกายบุคคลตามปกติ ผูกระทําก็ยอมเปนความผิดตาม

มาตรา 295 เทาน้ัน แตถาผูกระทําไดกระทําโดยมีเจตนาที่ชั่วรายกระทําตอบุคคลตามมาตรา 289 ก็

เปนความผิดซึ่งตองรับโทษหนักสูงขึน้ตามมาตรา 296  

 หยุด แสงอุทัย (ม.ป.ป.) กลาวไวในบทความกฎหมายของสํานักงานศาลยุติธรรมวา 

ประมวลกฎหมายอาญามิไดใชระบบใดระบบหน่ึงแตเพียงระบบเดียว แตไดใชระบบคํานึงถึงผล

บาง ระบบคํานึงถึงจิตใจบาง สําหรับความผดิมาตราตาง ๆ แลวแตผูบัญญัติกฎหมายจะไดพิจารณา

ตามความเหมาะสมแกความผิดน้ัน ๆ วาจะควรใชระบบใด  

 ประสพสุข บุญเดช (2540, หนา 185-186) กลาววา การใชดุลพินิจในการกําหนดโทษ

ผูกระทําความผิดเปนการรวบรวมพัฒนาการทางความคิดและโครงสรางทางสังคมมาประสม

ประสานกับทฤษฎีการลงโทษเพื่อกําหนดวาผูกระทําความผิดควรรับโทษมากนอยเทาใดจึงจะ

สามารถแกไขฟนฟูจิตใจปรับปรุงแกไขความประพฤติใหสามารถอยูรวมกับบุคคลอ่ืนในสังคมได 

โดยศาลตองคํานึงถึงสถิติอาชญากรรมที่เพิ่มสูงขึ้น ความแออัดในเรือนจํา วิกฤตการณทางการเงิน 

ความเสื่อมความเชื่อถือในแบบอยางของสังคม สิทธิมนุษยชนและความจําเปนที่จะตองปองกัน

สังคมจากผูกระทําผิดที่เปนอันตรายรายแรง เมื่อกําหนดโทษแลวศาลควรตองใหเหตุผลดวยวาเหตุ

ใดจําเลยจึงไดรับโทษสูงกวาหรือตํ่ากวาหรือเทากับโทษตามบัญชแีนวทางการลงโทษตามมาตรฐาน

กลางที่วางไว ทั้งน้ีเพื่อเปนหลักประกันวา อํานาจตุลาการที่ศาลยุติธรรมใชในพระปรมาภิไธย

พระมหากษัตริยน้ันจะไมถูกใชตามอําเภอใจ (Arbitrary) โดยปราศจากหลักเกณฑและเปนการ

ปฏิบัติตามหลักนิติธรรม (Rules of natural justice) อันเปนจุดมุงหมายที่สําคัญที่สุดของ

กระบวนการยติุธรรมของประเทศ ทั้งยังสามารถทําใหศาลยุติธรรมในเขตอํานาจอ่ืนทั่วโลกทีติ่ดตอ

ถึงกนัโดยเทคนิคสารสนเทศไดเห็นถึงความโปรงใสในการลงโทษดวย 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2531, หนา 200) กลาวถึงลักษณะการใชดุลพินิจในกระบวนการทาง

กฎหมายในการลงโทษผูกระทําผดิของผูพิพากษาวา การใชดุลพินิจ หมายถึง ความสามารถในอันที่

จะตัดสินใจออกคําสั่งอยางใดอยางหน่ึงในบรรดาทางเลือกหลาย ๆ อยาง ซึ่งกฎหมายเปดชองทาง

ใหทําไดเพื่อดําเนินใหบรรลุเจตนารมณ หรือความมุงหมายของกฎหมาย  
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 เมื่อเขาสูกระบวนการพิจารณาทางอาญาของศาลยุติธรรมแลว บุคคลผูกระทําผดิตอการ

ถือครองที่ดินของบคุคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งบุคคลผูเปนตัวแทนอําพรางซึ่งเปนผู

มีสัญชาติไทยและตัวบคุคลตางดาว ตองรับโทษสําหรับความผดิตอการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามประมวลกฎหมายอาญา โดยบคุคลผูมีสัญชาติไทยเปน

ผูกระทําผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาว มีความผิดตามมาตรา 113 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งมีโทษปรับหรือโทษจําคุก และตองไดรับโทษตามประมวลกฎหมายอาญา 

ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามความ

ในมาตรา 267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งมีโทษจําคุก หรือโทษปรับ สวนบุคคลตางดาวมี

ความผิดฐานไดมาซึง่ทีดิ่นโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา โดยโทษ

ผูกระทําผิดตองไดรับเปนไปตามดุลพินิจของศาลยุติธรรมจะเปนผูพิจารณาตามระบบการพิจารณา

โทษและองคประกอบโครงการของประมวลกฎหมายที่ดินประกอบดุลพินิจในการกําหนดโทษแก

ผูกระทําความผิดดังกลาว 

 

วิธีการหลบเล่ียงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี ซึ่งเปนหนวยงานราชการ

สวนภูมิภาค สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย มีภารกิจหลักในการบริการดานการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมในที่ดินและการรังวัดที่ดินแกประชาชนในเขตพื้นที่รับผิดชอบ พบขอมูลการทํา

ธุรกรรมที่ถือเปนการหลบเลี่ยงกฎหมายและกระบวนการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาวดวยวิธีการ ตาง ๆ ดังน้ี 

 1. วิธีการใหคูสมรสผูมีสัญชาติไทยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแลวจดทะเบียนใหคูสมรส 

ตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินในที่ดินตลอดชีวิต 

 การซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางเพื่อประโยชนในการเปนที่พักอาศัยในเขตพื้นที่ตําบล

แสนสุข อําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี โดยในวันที่ 28 มิถุนายน 2556 มีหญิงไทยซึ่งไดทําการจด

ทะเบียนสมรสกับสามีสัญชาติเยอรมัน ไดยื่นคําขอจดทะเบียนซื้อที่ดินตามหลักฐานโฉนดที่ดิน 

พรอมบานพักอาศัยตึกสองชั้น เลขที่ 46/71 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ตําบลแสนสุข ในราคา 

4,056,000.00 บาท (สี่ลานหาหมื่นหกพันบาทถวน) โดยมีการชําระราคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง

เปนเงินสดทั้งจํานวน และในขณะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี

หญิงไทยและคูสมรสบุคคลตางดาวไดรวมกนัรับรองไวตอพนักงานเจาหนาที่ตามหลักเกณฑที่กรม

ที่ดินกําหนดไววา เงินสดที่หญิงไทยนํามาชาํระราคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อเปน
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ทรัพยสินสวนตัวของหญิงไทย โดยคูสมรสบุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของและถือวาที่ดินพรอม

สิ่งปลูกสรางที่ซื้อเปนสินสวนตัวของหญิงไทยแตเพียงฝายเดียว ไมถือเปนสินสมรสหรือเปนทรัพย

ที่ทํามาหาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยา  

 แตปรากฏวาตอมาในวันที่ 17 มีนาคม 2558 ปรากฏวาหญิงไทยพรอมดวยสามีสัญชาติ

เยอรมันไดนําโฉนดที่ดินที่ไดจดทะเบียนซื้อมาพรอมสิ่งปลูกสรางบานพักอาศัย เมื่อวันที่ 28 

มิถุนายน 2556 มายื่นคําขอจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหสิทธิแกสามีสัญชาติเยอรมันเปนผูใช

ประโยชนในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง โดยยื่นขอจดทะเบียนในประเภทสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของผู

ทรงสิทธิเก็บกิน ดวยเหตุที่ไมมีบทกฎหมายใดหามมิใหผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินซึ่งเปนบุคคลสัญชาติ

ไทยกระทําการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลตางดาว และพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงาน

ที่ดินไดทําการสอบสวนคูสัญญาชาวไทยและสามีบุคคลตางดาวแลวยืนยันเจตนาไมมีการหลบเลี่ยง

กฎหมายในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวแตอยางใดจึงไดรับจดทะเบียนสิทธิเก็บกินมี

กําหนดตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิเก็บกินซึ่งเปนสามีบุคคลตางดาวของภรรยาผูมีสัญชาติไทย ซึ่งผล

ตามมาตรา 1417 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คอืสามีซึ่งเปนบุคคลตางดาวเปนผูมีสิทธิ

ครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสินน้ัน รวมทั้งมีอํานาจในการจัดการทรัพยสิน

และนําออกหาประโยชนจากที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางน้ันไดโดยชอบดวยกฎหมาย  

 แมวากรมที่ดินไดมีหลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง

ดาว ทั้งที่ชอบและไมชอบดวยกฎหมาย ขอซื้อที่ดินไดโดยตองคูสมรสตางดาว ยืนยันในหนังสือ

รับรองวาเงินที่ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยโดยวิธีทําหนังสือรับรองแยก

ได ดังน้ี 

1. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 

  1.1 กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด ตอพนักงาน

เจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคน

ไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสินสมรส 

  1.2 กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ไมชอบดวยกฎหมาย ใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด ตอพนักงาน

เจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนทรัพยสินสวนตัว

ของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน 

2. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทยแตไมสามารถดําเนินการตามขอ 1 ได 
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กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย แตในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคนตาง

ดาวไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองตอพนักงาน

เจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดิน ที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ไปยื่นคําขอบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง เพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาได

รวมกัน โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด

สาขาแหงใดแหงหน่ึง 

3. กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 

กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศและไมสามารถไปบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง

ตามขอ 1 และขอ 2 ใหคนตางดาวไปติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารี

พับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด วาเงิน

ทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินน้ัน เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยไมใชสินสมรส

หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแลวใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิครับรอง

วาบุคคลที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภรรยากับคนไทยจริง แลวใหผูจะซื้อที่ดิน

นําตนฉบับหนังสอืรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตอไป 

4. ในกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตาง

ดาว สามารถแสดงหลักฐานไดวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ

บุคคลผูมีสัญชาติไทยตามมาตรา 1471 และมาตรา 1472 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็

ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนไทยตอไปได โดยไมตอง

บันทึกถอยคําคนไทยและคูสมรสตางดาวตามขอ 1 ถึงขอ 3 แตอยางใด 

5. กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินกอนวันที่ 23 มีนาคม 2542 โดยแจง

หรือยื่นเอกสารเท็จตอพนักงานเจาหนาที่ผูทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาตนเองมี

สถานภาพเปนโสด 

เพื่อเปนการผอนปรนใหแกคนไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวย

กฎหมายเปนคนตางดาว ที่ซื้อที่ดินหรือถือครองที่ดินหลังสมรสโดยแจงหรือยื่นเอกสารอันเปนเท็จ

ตอเจาหนาที่วาบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนโสด ไมไดมีคูสมรสเปนคนตางดาว กอนที่

กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ ดวนที่สุด ที่ มท 0710/ว 792 ลงวันที่ 23 มีนาคม 2542 ใหคนไทยและ

คูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่วา เงิน

ทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว 
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ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันระหวางอยูกินรวมกันฉันสามีภรรยา เสร็จแลวให

เก็บเร่ืองเขาสารบบที่ดิน ถาคูสมรสที่เปนคนตางดาวอยูตางประเทศ และไมสามารถไปยืนยันเปน

ลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาที่ได ใหคนตางดาวไปติดตอเพื่อใหสถาน

เอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาว ไวในหนังสือรับรอง 

ตามแบบกรมที่ดินกําหนด วาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินน้ัน เปนสินสวนตัวหรือทรัพย

สวนตัวของคนไทย ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต 

สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาบคุคลที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามี

ภรรยากับคนไทยจริง แลวใหผูซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่เพื่อ

เก็บเร่ืองเขาสารบบที่ดิน (สํานักงานอัยการสูงสุด, 2559) 

 จากกรณีศึกษาขางตนพบวา การดําเนินการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี เปนการถือปฏิบัติตามรูปแบบและหลักเกณฑที่กรมที่ดินวางแนวทาง

ปฏิบัติไวแลว แตคูสัญญาทั้งสองฝายซึ่งคือภรรยาซึ่งมีสัญชาติไทยและสามีชาวตางดาว ตางยืนยัน

รวมกันวาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่ซื้อมาคงเปนกรรมสิทธิ์ของภรรยาผูมีสัญชาติไทยแตเพียงผู

เดียว โดยสามีชาวตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของดวยแตอยางใด และขอใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการรับจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกสามีชาวตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินมีกําหนดตลอด

ชีวิต ซึ่งเมื่อพิจารณาบทบัญญัติเร่ืองสินสวนตัว ตามความในมาตรา 1472 แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บัญญัติใหสินสวนตัวเมื่อไดแลกเปลี่ยนเปนทรัพยสินอ่ืนหรือไดนําสินสวนตัวไป

ซื้อทรัพยสินอ่ืนมา หรือขายทรัพยสินสวนตัวไดเปนเงินมาแลว ใหถือวาทรัพยสินอ่ืนที่ได

แลกเปลี่ยนมา หรือซื้อมาหรือเงินที่ไดมาน้ันเปนสินสวนตัวของภรรยาซึง่มีสัญชาติไทยตอไป  

 2. วิธีการใหเครือญาติมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนชั่วคราวและจดทะเบียนใหที่ดินโดย

เสนหาแกบุคคลสัญชาติไทยซึ่งมีคูสมรสตางดาว 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบขอมูลการทําธุรกรรม

ซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พรอมสิ่งปลูกสราง

โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อเปนผูซื้อแทนคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อเปนการหลบเลี่ยงไม

ตองใหคูสมรสตางดาวซึ่งไมไดมีถิ่นพํานักในประเทศไทยตองมาแสดงตัว ณ สํานักงานที่ดิน

จังหวัดชลบุรี ขณะยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยใหเครือญาติซึ่งเปนบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยที่มีชื่อเปนผูซื้อที่ดินแทน และตอมาภายหลังในชวงระยะเวลาใกลเคียงกันผูมีชื่อถอืกรรมสิทธิ์

ที่ดินไวแทนไดทําการจดทะเบียนยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงที่ซื้อใหแกคูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน เพื่อใหที่ดินแปลงดังกลาวเปนทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี
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สัญชาติไทย โดยผูซื้อยอมชําระเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนที่ดินทั้ง 2 คร้ัง เพียงเพื่อ

หลบเลี่ยงการใหคูสมรสตางดาวไมตองมาแสดงตัว ณ สํานักงานที่ดิน  

โดยขอเท็จจริงปรากฏวา เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2559 บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดยื่นคําขอ

จดทะเบียนซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรและเปนที่ดินแปลงจําหนายของบริษัท พานทอง เซ็น

เตอร จํากัด ผูประกอบการจัดสรรที่ดิน พรอมสิ่งปลูกสรางทาวนเฮาสสองชั้น เลขที่ 209/183 หมูที่ 

10 ตําบลพานทอง เพื่อประโยชนในการพักอยูอาศยั ในราคา 1,451,500.00 บาท โดยพนักงาน

เจาหนาที่ไดดําเนินการสอบสวนสิทธิ์ตามระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของโดยชอบแลว จึงไดจด

ทะเบียนขายใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวได หลังจากได

จดทะเบียนขายที่ดินแลวไมนานปรากฏวา เมื่อวันที ่8 สิงหาคม 2559 บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดยื่นคํา

ขอจดทะเบียนใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงที่ไดซื้อจากผูประกอบการจัดสรรเมื่อวันที่ 30 

พฤษภาคม 2559 ใหแกคูสมรสผูมีสัญชาติไทย โดยเสนหา ไมมีคาตอบแทนดวยระบุวาเปนการให

ระหวางเครือญาติ ซึ่งเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดทําการสอบสวนสิทธิ์ในเร่ืองความสัมพันธทางเครือ

ญาติของผูใหกับผูรับใหซึ่งมีคูสมรสเปนชาวตางดาวแลว ไมพบวามีความสัมพันธทางเครือญาติโดย

ตรงที่จะแสดงใหเห็นถึงความเอ้ืออาทรตอกัน ที่จะยอมยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่ตนซื้อมา

ดวยเงินสดของตนเองในราคาสูงถึง 1,451,500.00 บาท และยดึถือครองไวไดเพียงชัว่ระยะเวลา 

สั้น ๆ เพียง 2 เดือนเทาน้ัน ประกอบกับพบขอมูลวาขณะที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยทําการซื้อที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวเปนบุคคลผูมีภูมิลําเนาเปนถิ่นที่อยูถาวรในจังหวัดอุตรดิตถ แต

ผูรับใหซึ่งมีคูสมรสชาวตางดาวมีภูมิลําเนาเปนถิ่นที่อยูถาวรในจังหวัดเลย จึงแสดงใหเห็นถึงการ

เตรียมการเพื่อใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินโดยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลผูมี

สัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตางดาว  

 และเมื่อประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1470 กําหนดใหสินสวนตัวไดแก

ทรัพยสินที่ฝายใดฝายหน่ึงไดมาระหวางสมรสโดยการรับมรดกหรือโดยการใหโดยเสนหา จึงถึงได

วาบทบัญญัติแหงกฎหมายไทยไมไดกําหนดหามบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยวิธีการรับใหที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัว เพราะดวยเหตุผลตามจารีต

ประเพณีของไทยที่มีความเอ้ืออาทรตามระบบเครือญาติ และพนักงานเจาหนาที่ไมอาจปฏิเสธไมรับ

จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกคูสัญญาทั้งสองฝายได เน่ืองจากไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดหามเพราะ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดใหทรัพยสินไดรับใหโดยเสนหาของคูสมรสฝายใดให

เปนสินสวนตัวของฝายน้ัน ผลตามกฎหมายที่ดินแปลงน้ีจึงเปนสินสวนตัวของคูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียวโดยไมถือเปนสินสมรสรวมกับคูสมรสชาวตางดาวแตจากกรณีตัวอยางที่พบ

พิจารณาเห็นไดวา ผูใหและผูรับใหตางเปนผูที่มีถิ่นที่อยูอาศัยตางกัน และลําดับเครือญาติไมได เมื่อ
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พิจารณาจากสถานะจากอายุแลวก็พบวาผูใหมีอายุ 30 ป ที่มีอายุนอยกวาผูรับใหซึ่งมีอายุ 39 ป ซึ่ง

ผิดปกติที่บุคคลที่มีอายุนอยกวาและไมใชญาติสนิทกันจะยกใหที่ดินพรอมบานพักอาศัยในราคา

ลานกวาบาทใหแกบุคคลอ่ืนที่มีอายมุากกวาตนเองและเมื่อมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวก็ยิ่งนาจะ

สันนิษฐานไดวามีความมั่นคงทางการเงินที่ดีพอสมควร ทั้งที่ตนเองซื้อทีดิ่นพรอมสิ่งปลูกสราง

แปลงดังกลาวไดมาเพียงชั่วระยะเวลาสั้น ๆ แค 2 เดือนเทาน้ัน จากกรณีตัวอยางดังกลาวพิจารณา

แลวไมมีเหตุผลที่สมควรเชื่อไดเลยวาเปนการใหโดยเสนหา แตเปนการเตรียมการไวลวงหนาแลวที่

จะใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงน้ีจากผูประกอบการจัดสรร

ที่ดินจําหนายแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนยกใหแกบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตาง

ดาวอีกคร้ังหน่ึง โดยยอมชําระเงนิคาธรรมเนียมการโอนทั้ง 2 คร้ังในจํานวนหลายแสนบาท 

 3. การแจงสถานภาพการสมรสที่เปนเท็จตอเจาพนักงานที่ดิน 

 กรณีตัวอยางการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยการแจงสถานะภาพการสมรสที่

เปนเท็จโดยวิธีการแกไขคํานําหนานามและชือ่สกุลตามพระราชบัญญัติคํานําหนานามหญิง พ.ศ. 

2551 และพระราชบัญญัติชื่อบุคคล (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบขอมูลการทําธุรกรรม

ซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พรอมสิง่ปลูกสราง

โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลสัญชาติอังกฤษ ไดแสดงตัวเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสรางทาวนเฮาสสองชั้น เลขที่ 299/120 ตําบลพานทอง อําเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี จาก

ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจําหนาย เมื่อวันที่ 23 เมษายน 2557 โดยผูซื้อแสดงสถานะภาพการ

สมรสเปนเท็จ โดยการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ผูทําการสอบสวนสิทธิ์วามีสถานภาพเปนโสด ไม

มีคูสมรสทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย แตจากการสืบคนขอมูลในเชิงลึกของ

ผูวิจัยเองกับหนวยงานราชการผูใหบริการขอมูลทะเบียนราษฎรพบขอมูลวา แทจริงแลวบุคคลผูมี

สัญชาติไทยผูน้ีไดจดทะเบียนสมรสกับสามีชาวอังกฤษเมื่อพ.ศ. 2543 และไดเปลี่ยนชื่อสกุลตาม

สามีชาวอังกฤษ ต้ังแตปพ.ศ. 2544 แตเมื่อตองการซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวไดหลบเลี่ยง

กฎหมายโดยการไมนําสามีชาวอังกฤษมาแสดงตัวที่สํานักงานที่ดินเพื่อยืนยันวาเงินที่นํามาซื้อที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยตามแนวทางที่กรมที่ดิน

กําหนดไว แตไดหลบเลี่ยงโดยวิธีการขอกลับคาํนําหนานามเปนนางสาว ตามมาตรา 5 แหง

พระราชบญัญัติคํานําหนานามหญิง พ.ศ. 2551 และขอใชชื่อสกุลเดิมของตนกอนสมรส ตามความ

ในมาตรา 12 แหงพระราชบัญญัติชื่อบุคคล พ.ศ. 2548 ที่ใหสิทธิแกหญิงไทยสามารถกลับใชชื่อ

สกุลเดิมของตนกอนสมรสได และแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานที่ดินวามีสถานภาพเปน

โสด ไมเคยมีคูสมรสชาวตางดาว ซึ่งเจาพนักงานที่ดินไมสามารถตรวจสอบสถานภาพของบุคคล
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ผานระบบฐานขอมูลทะเบียนราษฎรที่กรมที่ดินไดรับอนุญาตใหใชฐานขอมูลจากกรมการปกครอง

ได จึงเปนเหตุใหเกิดการหลบเลี่ยงแจงความเท็จตอเจาพนักงานที่ดิน แมวาเปนการกระทําที่มี

ความผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 134 ในฐานความผิดแจงขอความอันเปนเท็จ

แกเจาพนักงาน และตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 กําหนดใหอํานาจแกพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมี

อํานาจทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน

แกคนตางดาว แตดวยขอจํากัดขอการเขาใชฐานขอมูลทะเบียนราษฎรที่กรมการปกครองอนุญาตให

กรมที่ดินใชประกอบการสอบสวนสิทธิ์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมสามารถเขาถึง

สถานภาพการสมรสและประวัติการเปลี่ยนแปลงชื่อตัวและชื่อสกุลของบุคคลได จึงเปนเหตุใหผูมี

เจตนาหลบเลี่ยงการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในเร่ืองการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกคน

ตางดาว ใชวิธีการขอเปลี่ยนชือ่สกุลของสามีบุคคลตางดาว กลับมาใชชื่อสกุลเดิมของตนและแจง

ความเทจ็ตอเจาพนักงานที่ดินวาเปนโสด ไมเคยจดทะเบียนสมรสกับสามีบุคคลตางดาวแตอยางใด 

และปกปดขอมูลการเปลี่ยนแปลงชื่อตัวและชื่อสกุลทั้งหมดของตนโดยยื่นเอกสารเฉพาะขอมูล

ปจจุบันเทาน้ันซึ่งเจาพนักงานที่ดินไมอาจทราบไดเลยวาบุคคลดังกลาวเคยมีการขอเปลี่ยนแปลงชื่อ

สกุลมาแลว  

 จากกรณีขอเท็จจริงที่ปรากฏขางตน เห็นไดวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีเจตนากระทํา

ความผิดดวยการแจงความเท็จตอเจาพนักงานที่ดินโดยวิธีการเตรียมการลวงหนาดวยการขอใชคํา

นําหนานามและชื่อสกุลเดิมของตนกอนทําการจดทะเบียนสมรสกับสามีบุคคลตางดาว ซึ่งเดิม

บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดเคยใชชื่อสกุลตามสามีสัญชาติอังกฤษมาโดยตลอดแตเมื่อมีเจตนาที่จะซื้อ

ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวจึงไดมายื่นคําขอกลับใชชือ่สกุลเดิมของตนเองตาม

พระราชบัญญัติชื่อตัว (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 เพื่อหลบเลี่ยงกระบวนการสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินในการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว โดยไมเกรงกลัวตอความรับผิดทางอาญาตามประมวล

กฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญา  

 จากขอกําหนดตามกฎหมายไทยที่ไดศึกษาดังกลาวขางตน ปจจุบันบุคคลตางดาวไม

สามารถขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยโดยอาศยับทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 แหงประมวล

กฎหมายที่ดินไดแลว เน่ืองจากประเทศไทยไดบอกเลิกสนธสิัญญากับประเทศตาง ๆ ทั้งหมดแลว 

ดังน้ัน บุคคลตางดาวจึงรับโอนที่ดินไดเพียง 3 กรณี คือ  
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 (1) การซื้อที่ดินในจํานวนเน้ือที่ไมเกิน 1 ไร เพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย โดยนําเงิน

มาลงทุนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท ตามความในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีกอน 

 (2) ขออนุญาตประกอบกิจการจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนตามความในมาตรา 

27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือขออนุญาตประกอบการอุตสาหกรรม

หรือพณิชยกรรม จากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม ตามความในมาตรา 44 แหง

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 และ  

 (3) บุคคลตางดาวรับโอนมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมตามมาตรา 1629 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี  

 กรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานหลักผูถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมีมาตรการ

ปองกันการถือครองที่ดินแทนคนตางดาวใหแกพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติแลวก็ตาม แตยังคง

พบวาปจจุบันปญหาการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวในรูปแบบตาง ๆ ยังคงมีอยู โดยกรมที่ดิน

ไดกําหนดหลักเกณฑในการปองกันการหลีกเลี่ยงกฎหมายในการถือที่ดินแทนบคุคลตางดาวไวแลว

ทั้งมาตรการปองกันกอนการไดมาซึ่งที่ดิน และมาตรการตรวจสอบและสอบสวนภายหลังการไดมา

ซึ่งที่ดินแตยังคงพบวาการบังคับใชมาตรการควบคุมการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของกรม

ที่ดินไมไดผลในทางปฏิบัติ โดยจะพบเห็นการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวอยู

ทั่วไปในสังคมไทย  
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บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดิน 

ของบุคคลตางดาวในประเทศไทยและในตางประเทศ 

 

 การบงัคับใชมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวมีความ

แตกตางกันในแตละประเทศ ทั้งน้ีขึ้นอยูกับองคประกอบของโครงสรางทางการเมือง สังคม และ

เศรษฐกิจของแตละประเทศ วาเปนอยางไรดังน้ันความแข็งแกรงในการนํามาตรการทางกฎหมายมา

บังคับใชตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนตอบทบัญญัติทางกฎหมายในการถือครองที่ดินในแตละ

ประเทศก็จะแตกตางกันไป  

กฎหมายที่เกี่ยวของกบัการอนุญาตใหบุคคลตางสัญชาติถือครองที่ดินในประเทศไทยมี

หลายฉบับที่เกี่ยวของ เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน, พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ,

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 และตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย เปนตน จากสภาพการณที่ประเทศไทยมีกฎหมายที่เกีย่วของกับการกํากับการเขามาถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยหลายฉบับ ดวยหลักดานความมั่นคงของชาติทางดาน

เศรษฐกิจ และสังคม จึงกอใหเกิดความไมสะดวกและเปนขอจํากัดในการเขามาดําเนินการของ

บุคคลตางดาวเปนอยางมาก จึงเปนสาเหตุของการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติทางกฎหมายเพื่อใหบุคคล

ตางดาวสามารถใชประโยชนในการถอืครองที่ดินในประเทศไทยได ดวยวิธีการตาง ๆ  

 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประมวลกฎหมายที่ดินเปนกฎหมายแมบทในการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวสามารถ

เขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยได โดยกําหนดในมาตร 86 ใหบุคคลตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็

โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และตองอยูภายใต

ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบุคคลตางดาวที่ประสงคขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินภายใตสนธิสัญญาตอง

ปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดไวตามกฎกระทรวง เดิมประเทศไทยไดเคยทําสนธิสัญญารวมกับ

ตางประเทศไวหลายประเทศ เชน อังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอรแลนด เยอรมันนี 

เดนมารก นอรเวย เนเธอรแลนด อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส และ

ปากีสถาน เปนตน แตปจจุบันประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ แลว ต้ังแตวันที่ 

27 กุมภาพันธ 2514 น่ันจึงหมายความวาบุคคลตางดาวซึ่งมีสัญชาติตามบทสนธิสัญญาดังกลาว
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ขางตน จึงไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทย โดยอาศัยสนธิสัญญาตามความในมาตรา 

86 แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดอีกตอไปแลว   

 สําหรับบุคคลตางดาวที่ขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยตาม

บทบัญญัติในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คือบุคคลตางดาวที่นําเงินมาลงทุนใน

ประเทศไทยจํานวนไมนอยกวา 40 ลานบาท มีสิทธิขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ไดจํานวนเน้ือที่ไมเกิน 1 ไร โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ 

วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งกําหนดใหบุคคลตางดาวตองนําเงินมาลงทุนใน

ธุรกิจหรือกิจการในจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป ใน

กิจการประเภทใดประเภทหน่ึง ดังน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ 

หรือพันธบตัรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

3. การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

4. การลงทนุในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

ที่ดินที่บคุคลตางดาวจะขออนุญาตจากรัฐมนตรีเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยไดน้ัน 

ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรืออยูในเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ

ทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

บุคคลตางดาวที่ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหถือกรรมสิทธิ์

ที่ดินแลวตองใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไมขัดตอ

ศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 และในมาตรา 96 ตรี แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น กําหนดวา หากบุคคลตางดาวซึ่งไดรับ

อนุญาตใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ แลวกระทําผิดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง กลาวคือหากบุคคลตางดาวผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือ

กิจการดังกลาวกอนครบกาํหนดเวลาการดํารงทุนเปนระยะเวลา 5 ป ใหจัดการจําหนายที่ดินในสวน
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ที่ตนมีสิทธิภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซึ่งไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป ถาพน

กําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ัน  

 1. การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของบุคคลตางดาว 

  คนตางดาวที่ไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไมตํ่ากวาสี่

สิบลานบาท อาจขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี โดยในการขอไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ตามนัยมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

  1.1 กรณีคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุน มีความประสงคจะขออนุญาตใหไดมาซึ่ง

ที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ตามแบบ ต. 4 พรอมทั้ง

เอกสารหลักฐานดังตอไปน้ี 

   1.1.1 ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจทองที่ที่คนตางดาว

มีภูมิลําเนาอยู หรือใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดย กองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ 

หรือเอกสารหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 

   1.1.2 หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุนในประเภทของธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึง

ประเภทใดที่กําหนดในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อ

ใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2555 ดังน้ี 

     1.1.2.1 หนังสือรับรองการลงทุนจากผูขายพันธบัตร และพันธบัตรรัฐบาลไทย

พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ํา

ประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

     1.1.2.2  หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วา

ไดลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบ

สถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมาย

วาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกลาว 

    1.1.2.3 หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริม

การลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล 

บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และบัตรสงเสริมที่แสดงวานิติบุคคลดังกลาวไดรับการสงเสริม

การลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

     1.1.2.4 หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได

ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และหนังสือ
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คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ระบุวากิจการที่นิติบุคคลดังกลาว ดําเนินการอยูเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุได 

   อน่ึง หลักฐานตาม 1.1.2.1 ถึง 1.1.2.4 จะใชขอหน่ึงขอใดหรือหลายขอรวมกัน ก็

ได แตตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท 

   1.1.3 หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐาน

การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ

บุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อการลงทุน 

   อน่ึง หลักฐานดังกลาวจะใชอยางหน่ึงอยางใดหรือหลายอยางรวมกันก็ได แตตอง

มีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท  

   1.1.4 หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดวาที่ดินที่จะขอใหไดมาอยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนประเภทที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เฉพาะกรณีที่ดินน้ันอยูนอกเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล 

   1.1.5 หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหนวยงานที่เกีย่วของ วาที่ดินอยู

นอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

   1.1.6 แผนที่สังเขปแสดงที่ต้ังของที่ดินที่ขออนุญาต 

   1.1.7 ในกรณีที่ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูแลวในขณะยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดิน

ใหแสดงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวดวย 

 2. ผูไดรับอนุญาตตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป และแสดงหลักฐานการถือครอง

การลงทุน ตาม 1.2 แลวแตกรณีที่เปนปจจุบัน ซึ่งตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาทตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ปละคร้ัง กอนหรือภายในวันครบรอบปของการจดทะเบียนการไดมาซึ่ง

ที่ดิน เปนระยะเวลาหาปติดตอกัน 

 3. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไม

ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 4. ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัย ใหพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

 5. เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับอนุญาตตอง

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ันใหเปนไป

ตามหลกัเกณฑ และเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 
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 6. ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุนกอนครบกําหนดเวลา

การดํารงทุนตาม 2 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ทราบภายใน 60 วันนับ

แตวันที่ถอนการลงทุน 

 7. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวัน

จดทะเบียนการไดมา 

 8. ถาไมปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขตาม 2 ถึง 6 ดังกลาว อธิบดีมีอํานาจสั่งใหผู

ไดรับอนุญาตจัดการจําหนายที่ดิน ในสวนที่ผูไดรับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไมนอยกวาหน่ึงรอย

แปดสิบวันแตไมเกินหน่ึงป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน และถาไม

ปฏิบัติตามขอ 7.อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

 9. เอกสารที่เปนภาษาตางประเทศ ตองแปลเปนภาษาไทย สวนการรับรองความถูกตอง

ของคําแปลเปนภาษาไทย ใหปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

 10. กรณีนําเงินมาลงทุนแลวสี่สิบลานบาท แลวซื้อที่ดินไมครบ 1 ไร ตอมาตองการซื้อ

ที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดํารงการลงทุน สามารถใชหลักฐานการลงทุนเดิมมาใชประกอบคํา

ขอได (กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินและหองชดุของคน

ตางดาว คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว และนิติบุคคลบางประเภท, 2552, หนา 53-59) 

 2. การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 

ตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

การรับมรดกที่ดินของบุคคลผูมสีัญชาติตางดาว ตองเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก

ตามมาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยพิจารณาลําดับชั้นทายาทผูมีสิทธิรับ

มรดกตามหลักประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยใหบุคคลตางดาวมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับ

โอนมรดกตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย และตองอยูภายใตการกําหนดสิทธิใน

จํานวนที่ดินที่บุคคลตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดโดยเมื่อขอรับโอนมรดก

ที่ดินแลวรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิมของบุคคลตางดาวแลวจะตองไมเกินสิทธิที่พึงมีไดตามความใน

มาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ที่ใชเพื่อพาณิชยก

รรม ไมเกิน 1 ไร ที่ดินสวนที่เกินกวาที่กําหนดสิทธิใหไวในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

น้ีบุคคลตางดาวตองจําหนายภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป 

 แตหากเมื่อบุคคลตางดาวไดรับโอนมรดกที่ดินไปแลวรวมกับที่ดินที่มีอยูเดิมไมเกินสิทธิ

ตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไมตองจําหนายที่ดินที่รับโอนมรดก ยังคงมีสิทธถิือครอง
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ที่ดินตอไปไดถามีเน้ือที่ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีได เชน มีที่นาอยูแลว 5 ไร ที่อยูอาศัยอีก 1 

ไร และคนตางดาวไดรับโอนมรดกเปนที่นาเพิ่มอีก 5 ไร เมื่อรวมที่ดินที่มีอยูเดิมเปนที่นา 5 ไร เมื่อ

รวมกับที่ดินที่รับโอนมรดกที่นาอีก 5 ไร แลวรวมเปน 10 ไร จึงไมเกินสิทธิตามมาตรา 87 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อทําเกษตรกรรมได

ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร กรณีน้ีจึงไมเกินสิทธิตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แมวา

บุคคลตางดาวรายน้ีจะมีที่ดินเพื่ออยูอาศัยอีกจํานวน 1 ไร กรณีน้ีคนตางดาวยอมไดรับอนุญาตใหถือ

ครองที่ดินไดทั้งหมด แตถาการรับมรดกน้ันมีที่ดินอยูอาศัยอีก 1 ไร ดังน้ีแลว เมื่อรวมกับที่ดินซึ่ง

คนตางดาวมีอยูเดิมแลวจะทําใหมีที่ดินซึ่งใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยรวม 2 ไร จึงเกินสิทธิที่พึงมี

ตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร) บุคคลตางดาวจึง

ตองจําหนายที่ดินสวนที่เกินกวาสิทธิจํานวน 1 ไร ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาวจดทะเบียนรับ

โอนมรดกที่ดินไปทั้งหมด 2 ไร กอน แลวจึงใหคนตางดาวทําการจําหนายที่ดินในสวนที่เกิน

จํานวน 1 ไร ไปในคราวเดียวกัน และในการจําหนายที่ดินคนตางดาวก็ตองขออนุญาตตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวยเชนกัน (รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมอบอํานาจ

ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูปฏิบัติราชการแทนในกรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และมอบ

อํานาจใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทนในกรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอ่ืนนอกจาก

กรุงเทพมหานคร ในกรณีที่พิจารณาแลวเห็นควรอนุญาต แตหากพิจารณาแลวเห็นวาไมควรอนุญาต

ใหเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาสั่งการ) 

 สําหรับหลักเกณฑการพิจารณาสิทธิของคําวา “ครอบครัว” ตามความหมายในมาตรา 87 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เน่ืองจากการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย

หรือเกษตรกรรม ตามมาตรา 87 (1) และ (4) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดใหพิจารณาเปน

รายครอบครัวจึงตองสอบสวนวาคนในครอบครัวของคนตางดาวผูขอรับมรดกมีกี่คน เปนใครบาง 

บุคคลใดมีที่ดินในประเภทที่ขออนุญาตอยูแลวจํานวนเทาใดหรือไม ซึ่งกรมที่ดินไดแนวทางปฏิบัติ

วา “ครอบครัว” ตามความในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง สมรสและบุตรที่ยังไม

บรรลุนิติภาวะ หรือบรรลุ นิติภาวะแลว และยังอยูรวมครัวเรือนเดียวกันแตทั้งน้ีไมรวมถึงบุตรที่

สมรสแลว แมอยูรวมครัวเรือนเดียวกันและหลานหรือบุคคลอ่ืน ๆ ที่อยูรวมครัวเรือนเดียวกัน โดยดู

ตามหลักฐานทะเบียนบาน 

3. หลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 

 บุคคลผูมีสัญชาติไทยทุกคนยอมมีกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดดวยหลักสัญชาติ

ของตนเองโดยไมมีขอจํากัด แตเมื่อมีคูสมรสกับบุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบ

ดวยกฎหมายโดยอยูกินรวมกันฉันสามีภรรยา ยอมถูกจํากัดสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไป
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บางสวน แตหากเปนการรับโอนที่ดินในฐานะสินสวนตัวแลวบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรส

เปนบุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายมีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนตัว ไดโดยไมมีขอจํากัดทางกฎหมายและไมจํากัดเน้ือที่แตอยางใด 

ดังตอไปน้ี 

 1. กรณีรับใหที่ดิน เมื่อปรากฏวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตางดาวทั้งที่

ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวหรือทรัพย

สวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเจาพนักงานที่ดินสามารถดําเนินการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินได 

 2. กรณีซื้อที่ดิน เมื่อปรากฏวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวทั้งที่

ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายยื่นความประสงคขอจดทะเบียนซื้อที่ดินโดยขอลงชื่อ

บุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์เพียงผูเดียว มีหลักเกณฑการดําเนินการ ดังน้ี 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 

 (1) กรณีบุคคลตางดาวเปนคูสมรสทีช่อบดวยกฎหมาย 

 ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันใน

หนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดิน

เปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรสระหวางบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยกับคูสมรสตางดาว 

 (2) กรณีบุคคลตางดาวเปนคูสมรสทีไ่มชอบดวยกฎหมาย 

 ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสยืนยันรวมกันเปนลายลักษณอักษรในหนังสือ

รับรองตอพนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดิน

เปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกันกับคูสมรสตาง

ดาวแตอยางใด 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย แตไมสามารถไปพบพนักงานเจาหนาที่ไดในวัน

ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 กรณีที่คูสมรสซึ่งเปนบุคคลตางดาวอยูในประเทศไทย แตไมสามารถไปพบพนักงาน

เจาหนาที่เพื่อยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดิน ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรส ตาง

ดาวไปยื่นคําขอลงบันทักถอยคําในหนังสือรับรองเพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสิน

สวนตัวหรือเปนทรัพยสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชสินสมรสหรือ

ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันกับบุคคลตางดาวแตอยางใด 
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 โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดิน

จังหวัดสาขาแหงใดแหงหน่ึง และใหผูขอแสดงหลักฐานสําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและ

เอกสารหลักฐานประกอบการสอบสวนแตพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินแหงน้ันเพื่อยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือ

เปนทรัพยสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยทั้งสิ้น แลวนําหนังสือรับรองฉบับดังกลาวไปยื่นตอ

พนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนซื้อที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 

 กรณีที่คูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ ในวันที่ขอจดทะเบียนซื้อที่ดินและไมสามารถไป

บันทึกถอยคําในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได ใหคนตางดาวซึ่ง

เปนคูสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทยไปติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต หรือสถานกงสุล หรือ

โนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรองวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อ

ที่ดินน้ันเปนสินสวนตัวหรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยไมใชสินสมรสหรือไมใชทรัพยที่ทํามา

หาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต หรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาคูสมรส

ตางดาวที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภรรยากับบุคคลผูมีสัญชาติไทยจริง แลวให

บุคคลผูมีสัญชาติไทยซึ่งเปนผูจะซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหแกพนักงานเจาหนาที่ 

ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันจดทะเบียนตอไป แตการบันทึกในหนังสือรับรองน้ัน

พนักงานเจาหนาที่ไมตองทําการสอบสวนถึงอาชีพ รายไดของบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่จะทําการซื้อ

ที่ดินวาเปนอยูอยางไร และไมตองสอบสวนดวยวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยไดเงินทั้งหมดน้ันมา

อยางไรจากที่ใด (กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยทีม่ี

คูสมรสเปนบคุคลตางดาว , 2552) 

 เมื่อบุคคลตางดาวประสงคขอไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยแตไมมีคุณสมบัติตาม

หลักเกณฑที่ประมวลกฎหมายที่ดินกาํหนด และไมอยูในขายไดรับการสนับสนุนตามมาตรการของ

กฎหมายสงเสริมการลงทุนหรือกฎหมายการนิคมอุตสาหกรรมจึงไมสามารถใชสิทธิยื่นคําขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อถือครองที่ดินตามความในมาตรา 86 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน จึงเปนสาเหตุหลักที่บุคคลตางดาวตองหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินโดย

วิธีการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือครองที่ดินแทน แตบุคคลตางดาวเปนผูครอบครองและ

ใชประโยชนในที่ดินแปลงดังกลาว ซึ่งการหลบเลี่ยงการดําเนินการตามความในมาตรา 86 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ถือเปนผูกระทําความผิดและตองรับโทษตามความในมาตรา 111 และ 113 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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 ประมวลกฎหมายที่ดินมีบทกาํหนดโทษ ในหมวด 12 กาํหนดความผิดของบุคคล

ผูกระทําการฝาฝนตามความในมาตรา 86 โดยบุคคลตางดาวผูกระทําผิดตองรับโทษตามความใน

มาตรา 111 สวนบุคคลผูมสีัญชาติไทยกระทําผิดในฐานเปนบุคคลผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเจาพนักงานทีดิ่นเปนพนักงาน

เจาหนาที่ผูบังคับใชตามประมวลกฎหมายที่ดิน จึงเปนผูมีอํานาจในการสืบสวนสอบสวนเพื่อใหได

ขอเท็จจริงถงึพฤติการณในการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบคุคลตางดาวและแจงความรองทุกข

ตอเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญาเพื่อนําตัวผูกระทํา

ความผิดสงพนักงานอัยการดําเนินกระบวนพิจารณาทางศาลตอไป 

 

กฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 

 กฎหมายสงเสริมการลงทุน เปนอีกชองทางที่เปดโอกาสใหแกบุคคลตางดาวสามารถนํา

เงินตราจากตางประเทศเขามาลงทุนในประเทศไทย เพื่อประโยชนในดานเศรษฐกิจและการจาง

แรงงานในประเทศ ดังน้ันจึงสรางแรงจูงใจแกนักลงทุนตางดาวดวยการอนุญาตใหสามารถมีชื่อถือ

กรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการ และเปนที่พักของกรรมการ

และพนักงานได โดยมีรายละเอียดและหลักเกณฑที่นักลงทุนตางดาวตองปฏิบัติ และมี

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนหนวยงานหลักในการบงัคับใชพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520  

 1. สิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  

 สิทธิและประโยชนที่ไดรับจากการนําเงินทุนเขามาในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนไปตามหลักเกณฑของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่กําหนด

โดยมีทั้งมาตรการทางดานภาษี และสิทธิประโยชนดานอ่ืนที่ไมใชมาตรการทางภาษี ดังน้ี 

  1.1 ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลามากถึง 8 ป และลดหยอนภาษีเงินได 

50% เพิ่มเติมเปนระยะเวลาอีก 5 ป รวมถึงมาตรการยกเวนอากร และนําเขาเคร่ืองจักร  

  1.2 สิทธิประโยชนดานอ่ืนนอกจากมาตรการทางดานภาษีอากร ไดแกการอนุญาตให

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อใชเปนที่ต้ังสถานประกอบการของนิติบุคคลตางดาว ตามความในมาตรา 27 

แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 รวมถึงการอนุญาตใหถิ่นที่อยูถาวรแกผูเชี่ยวชาญ 

(Permanent Residence) สําหรับผูเชี่ยวชาญชั้นนําระดับนานาชาติ (หิรัญญา สุจินัย, 2558, หนา 3) 

 2. หลักเกณฑและเงื่อนไขการขอรับสิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520 
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 กําหนดสิทธิในการอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขามาลงทุนในการกจิบางประเภทใน

ประเทศไทยได โดยในการไดรับการสงเสริมการลงทุนผูขอรับการสงเสริมการลงทุนตองปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ระบุในบัตรสงเสริมการลงทุน โดยจะไดรับ

สิทธิประโยชนหลักประกันและการคุมครองสิทธิประโยชนทางภาษีอากรและสิทธิประโยชนดาน

อ่ืน ๆ รวมถงึสิทธิประโยชนในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามความในมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยกิจการที่สามารถขอรับบัตรสงเสริมการลงทุนตองมีหลักเกณฑ

ดังน้ี 

  2.1 เพิ่มประสิทธภิาพและความคุมคาในการใชสิทธแิละประโยชนภาษีอากร โดยให

สิทธิและประโยชนแกโครงการที่มีผลประโยชนตอเศรษฐกจิอยางแทจริง ใชหลักการบริหารและ

การจัดการองคกรที่ดี (Good Governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดย

กําหนดใหผูไดรับการสงเสริมการลงทุน ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการที่ไดรับการ

สงเสริมการลงทุน เพื่อใหสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิ

และประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปน้ัน ๆ  

  2.2 สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อ

แขงขันในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมการลงทนุทุกรายที่มีโครงการลงทุนต้ังแต10 

ลานบาทขึ้นไป (ไมรวมคาที่ดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพ

ตามมาตรฐานISO 9000 หรือISO 14000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนที่เทียบเทา 

  2.3 ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการ

ลงทุนระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชชิ้นสวนในประเทศ 

  2.4 สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถิ่นที่มีรายไดตํ่า และมีสิ่ง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

  2.5 ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดย

กําหนดเงื่อนไขเงินลงทนุขั้นตํ่าของโครงการที่ไดรับการสงเสริมเพียง500,000บาท (ไมรวมคาที่ดิน

และทุนหมุนเวียน) สําหรับเงื่อนไขที่เปนไปตามประกาศคณะกรรมการที่1/2553 และไมนอยกวา 1 

ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการโดยทั่วไป 

  2.6 ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการที่

เกี่ยวของกับการพฒันาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษยกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ

บริการพื้นฐาน กิจการปองกันและรักษาสิ่งแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย 
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  2.7 จะตองมีมูลคาเพิ่มไมนอยกวารอยละ 20 ของรายไดยกเวนการผลิตผลิตภัณฑ

อิเล็กทรอนิกสและชิ้นสวนกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร และโครงการที่

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหความเห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

  2.8 มีอัตราสวนหน้ีสินตอทุนจดทะเบียนไมเกิน 3 ตอ 1 สําหรับโครงการริเร่ิม สวน

โครงการขยายจะพิจารณาตามความเหมาะสมเปนราย ๆ ไป 

  2.9 ใชกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยและใชเคร่ืองจักรใหม ในกรณีที่ใชเคร่ืองจักรเกา

จะตองใหสถาบันที่เชื่อถอืไดรับรองประสิทธิภาพ และคณะกรรมการสงเสริมการลงทนุใหความ

เห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

  2.10 มีระบบปองกันสภาพแวดลอมเปนพิษที่เพียงพอ โครงการที่อาจจะกอใหเกิด

ผลกระทบตอสภาพแวดลอมคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณาเปนพิเศษในเร่ืองสถาน

ที่ต้ังและวิธีการจัดการมลพิษ 

  2.11 สําหรับโครงการที่มีเงินลงทุนมากกวา 500 ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุน

หมุนเวียน) จะตองแนบรายงานศึกษาความเปนไปไดของโครงการตามที่คณะกรรมการกําหนด 

  สําหรับกิจการที่ไดรับสัมปทานและกิจการแปรรูปรัฐวิสาหกิจคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุนจะใชแนวทางการพิจารณาตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที ่25 พฤษภาคม พ.ศ. 2541 และ

วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 ดังน้ี 

   2.11.1 โครงการลงทุนของรัฐวิสาหกิจตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกจิ พ.ศ. 

2542 จะไมอยูในขายที่จะไดรับการสงเสริมโครงการที่ไดรับสัมปทานที่เอกชนดําเนินการ โดย

จะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกรัฐ (Build transfer operate หรือ build operate transfer) หนวยงานของ

รัฐที่เปนเจาของโครงการดังกลาว ที่ประสงคจะใหผูไดรับสัมปทานไดรับสิทธิและประโยชนการ

สงเสริมการลงทุนจะตองเสนอโครงการ ใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาต้ังแตเร่ิมตน

โครงการ กอนออกประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมประมูล และในขั้นการประมูลจะตองมีประกาศ

ระบุโดยชัดเจนวา เอกชนจะไดรับสิทธิและประโยชนใดบาง ในหลักการคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนจะไมใหการสงเสริมกรณีเอกชนตองจายผลตอบแทน ใหแกรัฐในการรับสัมปทาน เวนแต

เปนผลตอบแทนที่สมเหตุสมผลกับการลงทุนที่รัฐใชไปในโครงการน้ัน 

   2.11.2โครงการของรัฐที่ใหเอกชนลงทนุ และเปนเจาของ (Build own operate) 

รวมทั้งใหเอกชนเชาหรือบริหารโดยจายผลตอบแทนใหรัฐในลักษณะคาเชาคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุนจะพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนตามหลักเกณฑปกติ 

   2.11.3 การแปรรูปรัฐวิสาหกิจ หากจําเปนตองไดรับการสนับสนุนจากรัฐควร

พิจารณาต้ังงบประมาณที่เหมาะสมภายหลังจากการแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจเปนบริษัทจํากัดตาม
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พระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2542 แลว หากตองการขยายงาน จะขอรับการสงเสริมการ

ลงทุนไดเฉพาะสวนที่ลงทุนเพิ่ม โดยจะไดรับสิทธิและประโยชนตามหลักเกณฑปกติ 

 หลักเกณฑการถือหุนของบุคคลตางดาวเพื่ออํานวยความสะดวกแกนักลงทุนตางชาติใน

การลงทุนในกิจการอุตสาหกรรมคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะผอนคลายมาตรการจํากัดถือ

หุนโดยใชแนวทางการพิจารณา ดังน้ี 

 1. โครงการลงทนุในกิจการเกษตรกรรม การเลี้ยงสัตวการประมง การสํารวจและการทํา

เหมืองแร และการใหบริการตามที่ปรากฏในบัญชีหน่ึงทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจคน

ตางดาว พ.ศ. 2542 จะตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน 

 2. โครงการลงทนุในกิจการอุตสาหกรรม อนุญาตใหบุคคลตางดาวถอืหุนขางมากหรือ

ทั้งสิ้นไดไมวาต้ังในเขตใด 

 3. เมื่อมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนอาจกําหนดสัดสวนการถือ

หุนของบคุคลตางดาวเปนการเฉพาะสําหรับกิจการทีใ่หการสงเสริมการลงทุนบางประเภท

(กระทรวงอุตหาสหกรรม, สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, คูมือการขอรับการสงเสริม

การลงทุน, 2554หนา 10-11) 

 ตามมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนดังกลาวน้ี บัญญัติใหสิทธิแกบุคคล

ตางดาวผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการ

ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนทีค่ณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นสมควร 

แมวาจะมีจํานวนเน้ือที่ดินเกินกวาที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดก็ได ซึ่งตามมาตรา 87 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดสิทธใิหแกบุคคลตางดาวถือครองที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมไมเกิน 1 

ไร ใชเพื่ออุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร และใชเพื่อการเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร แตหาก

เมื่อบุคคลตางดาวผูไดรับการสงเสริมการลงทุนเลิกกิจการที่ไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการน้ัน

ใหแกผูอ่ืน บุคคลตางดาวผูไดรับสงเสริมการลงทุนตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธิ์น้ัน ภายในกําหนด 1 ป นับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมที่ดินมี

อํานาจจําหนายทีดิ่นแปลงน้ันตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน 

 การบังคับใชมาตรการสงเสริมการลงทุนของประเทศไทยไมพบปญหาในทางปฏิบัติดวย

เหตุที่พนักงานเจาหนาที่ผูบังคับใชพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มีคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเปนผูบังคับใชกฎหมาย โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีอํานาจแบบ

เบ็ดเสร็จในการควบคุมการใชประโยชนที่ดินของบุคคลตางดาวทั้งหมด ต้ังแตการพิจารณาอนุญาต

ใหบุคคลตางดาวขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน และการพิจารณาอนุญาตใหบุคคลตางดาวจําหนายที่ดินซึ่ง
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กําหนดใหเจาพนักงานที่ดินตองไดรับหนังสืออนุญาตจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกอนจึง

รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกบุคคลตางดาวได 

 

กฎหมายเก่ียวกับการนิคมอุสาหกรรม 

 กฎหมายดานการนิคมอุตสาหกรรมมุงเนนสงเสริมใหมีการลงทุนในเขตพื้นที่ที่มีความ

เหมาะสมสําหรับโรงงานอุตสาหกรรม โดยมีการจัดสรรพื้นที่สําหรับเปนที่ต้ังโรงงานสถาน

ประกอบการอุตสาหกรรม สิ่งอํานวยความสะดวกดานตาง ๆ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่

จําเปนตอการผลิต เชน ถนน ทอระบายนํ้า โรงกําจัดนํ้าเสียสวนกลาง ระบบปองกันนํ้าทวม ไฟฟา 

นํ้าประปา โทรศัพท นอกจากน้ันยังประกอบดวย บริการอ่ืนที่จําเปน อาทิ ที่ทําการไปรษณีย 

ธนาคาร ศูนยการคา ที่พักอาศัยสําหรับคนงาน สถานีบริการนํ้ามัน โดยมีคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรม เปนผูบังคับใชตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 1. สิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 ผูประกอบการในเขตนิคมอุตสาหกรรมทีเ่ปนบุคคลตางดาวที่ประสงคจะไดสิทธิและ

ประโยชนตามกฎหมายนิคมอุตสาหกรรมตองยื่นคําขอตอคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

พิจารณา เมื่อไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแลวจึงสามารถใชสิทธิและ

ประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ได ดังน้ี 

  1.1 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ ทั้งที่เปนคนไทย

และคนตางดาวอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม เพื่อประกอบกิจการ

ไดตามจํานวนเน้ือที่ ที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมเห็นสมควร แมวาจํานวนเน้ือที่จะเกิน

กําหนดที่จะพึงมไีดตามกฎหมายอ่ืน 

  1.2 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ จะไดรับอนุญาต

ใหนําคนตางดาวซึ่งเปนชางฝมือ ผูชํานาญการ คูสมรสและบุคคลซึ่งอยูในอุปการะ เขามาและอยูใน

ราชอาณาจักรตามจํานวนและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม เห็นสมควร 

  1.3 คนตางดาวซึ่งเปนชางฝมือหรือผูนําชาญการ ซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูใน

ราชอาณาจักร ไดรับอนุญาตใหทํางานเฉพาะตําแหนงที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม ให

ความเห็นชอบ ตลอดระยะเวลาที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร 

  1.4 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ ซึ่งมีภูมิลําเนา

นอกราชอาณาจักรจะไดรับอนุญาตใหสงเงินออกไปนอกราชอาณาจักรเปนเงินตราตางประเทศได 

เมื่อเงินน้ันเปนเงินทุนที่นําเขามา เงินปนผลหรือผลประโยชนที่เกิดจากเงินทุนน้ัน เงินกูตางประเทศ 

และเงินที่ผูประกอบอุตสาหกรรม หรือการบริการ หรือผูประกอบการพาณิชยกรรมมีขอผูกพันกับ
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ตางประเทศ (กระทรวงอุตสาหกรรม, การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, คูมือการขอถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม, 2552 : 4)  

 2. หลักเกณฑและเงื่อนไขการขอรับสิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ไดมีการแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2550 กําหนดใหสิทธิ

การบคุคลตางดาวซึ่งเปนผูประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม สามารถขออนุญาตถือ

กรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมทั่วไปหรือในเขตประกอบการเสรี ตามที่คณะกรรมการ

การนิคมอุตสาหกรรมเห็นควรเพื่อใชประโยชนเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการอุตสาหกรรมหรือ

พาณิชยกรรม ตามจํานวนเน้ือที่ที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมเห็นสมควร 

แมวาจะมีจํานวนเน้ือที่ดินที่ไดรับอนุญาตเกินกวาที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดก็ได ตามความ

ในมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบบัที่ 3) พ.ศ. 2539 น่ันหมายความวา

บุคคลตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแลวไม

ตกอยูภายใตบทบัญญัติของตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดสิทธิใหแกบุคคล

ตางดาวถือครองที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร ใชเพื่ออุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร และใช

เพื่อการเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร แตหากบุคคลตางดาวซึ่งเปนผูประกอบการ

อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมทีไ่ดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม เลิกกิจการ

หรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน บุคคลตางดาวตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์และ

สวนควบกับที่ดินน้ันใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือผูรับโอนกิจการภายในเวลา 

3 ป นับแตวันเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมที่ดินจําหนายที่ดินและสวนควบกับที่ดิน

น้ันใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยหรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายทีดิ่น  

 ผูประกอบการที่อยูในหลักเกณฑที่จะสามารถขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคม

อุตสาหกรรมไดตองนิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งได

จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือบุคคลธรรมดาที่ไดรับอนุญาตตามที่

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยกําหนด โดยตองยื่นคําขอเพื่อให

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยพิจารณาอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

นิคมอุตสาหกรรมเพื่อเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการได และคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทยอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อจัดใหเปนบริเวณที่พักอาศัยได โดยมี

หลักเกณฑ และเงื่อนไข ดังน้ี 
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 1.ที่ดินน้ันไดถูกจัดไวหรือไดรับอนุญาตใหจัดสรรเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงาน

และคนงานของผูประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

2. ที่ดินอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการของผูประกอบกิจการน้ันต้ังอยู 

เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมีพื้นที่หรืออาคารชุด

ที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานไว ผูประกอบการอาจจะไดรับพิจารณาอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนก็ได 

 3. ที่ดินที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนเน้ือที่และเงื่อนไข ดังน้ี 

 (ก) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 ตารางวา 

ตอหน่ึงครอบครัวแตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมที่ดินทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

 (ข) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 ไร ตอหน่ึงรอยครอบครัวแต

ทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขต

จังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดิน

ทั้งหมดไมเกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว (คณะกรรมการการ

นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2553 หนา 1-2) 

 กรณีที่ผูประกอบการที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมจาก

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยแลว ตอมาไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการ

ใหแกผูอ่ืนไป ผูประกอบการน้ันตองทําการจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือผูรับโอนกิจการ ภายในกําหนด 3 ป นับแตวันที่

เลิกกิจการหรือวันที่โอนกจิการ และในทางปฏิบัติการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของ

พระราชบญัญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซึ่งมีคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาอนุญาตใหบุคคลตางดาว

ไดรับสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม มีตองหนังสือแจงแกเจาพนักงาน

ที่ดินผูรับผิดชอบในเขตพื้นที่วาบุคคลตางดาวไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงใดในเขต

นิคมอุตสาหกรรมและมีจํานวนเน้ือที่เทาใด ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ไดอยางมี

ประสิทธิภาพ 
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ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนบทบัญญัติแหงกฎหมายที่ใชบังคับเปนการทั่วไป 

ไมใชกฎหมายพิเศษที่บัญญัติขึ้นใชเปนการเฉพาะ แตยังคงมีบทบัญญัติที่เกี่ยวของกับการบังคับใช

ตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย โดยแยกพิจารณาเปน 2 กรณี ดังน้ี 

 1. การรับโอนมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 

 บุคคลตางดาวซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกมีสิทธิรับโอนมรดกที่ดินไดตาม

มาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งบญัญัติลําดับชั้นทายาทโดยธรรมของเจา

มรดกผูมีสิทธิรับโอนมรดก ดังน้ี  

 (1) ผูสืบสันดาน  

 (2) บิดามารดา  

 (3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน  

 (4) พี่นองรวมบิดาหรือรวมมารดาเดียวกัน  

 (5) ปู ยา ตา ยาย  

 (6) ลุง ปา นา อา  

 (7) คูสมรสที่ยังมีชีวิตอยู  

 โดยบุคคลตางดาวซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกเปนผูมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ในประเทศไทยไดโดยผลของกฎหมายในฐานะที่บุคคลตางดาวเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก

นับแตเมื่อเจามรดกถึงแกกรรม โดยในขั้นตอนการขอจดทะเบียนรับโอนมรดกตอเจาพนักงานที่ดิน

บุคคลตางดาวตองยื่นคํารองขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที่ตนไดรับโอนมรดกในฐานะ

ทายาทโดยธรรมของเจามรดกตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 93 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีจํานวนเน้ือที่ดินที่ไดรับโอนมรดกรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิมแลวไมเกิน

สิทธิที่บุคคลตางดาวพึงมีได ดังน้ี 

 1. ที่อยูอาศัย ครอบครัวและไมเกิน   1  ไร 

2. ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน    1  ไร 

 3. ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน    10  ไร 

 4. ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน  10 ไร 

 5. ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน    1 ไร  

 6. ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน   5 ไร 

 7. ที่ใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน   ½ ไร 
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2. การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล 

การจดทะเบยีนจัดต้ังนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในรูปแบบของนิติ

บุคคลตาง ๆ ซึ่งโดยหลักนิติบุคคลซึ่งเมื่อไดจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยยอมมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินในประเทศไทยไดเหมือนเชน

บุคคลธรรมดาผูมีสัญชาติไทยโดยทั่วไป มีนิติบุคคลที่จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ดังน้ี  

1. สมาคม จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 78  

2. มูลนิธ ิจดทะเบยีนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 110  

3. หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล หรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียน ตามความในมาตรา 

1064  

4. หางหุนสวนจํากัด จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 1077โดยมีหุนสวน

ประเภทจํากัดความรับผิดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนลงหุนในหางหุนสวนจํากัด และประเภท

หุนสวนตองรับผิดรวมกันในบรรดาหน้ีของหางหุนสวนจํากัดโดยไมมีจํากัดจํานวน  

5. บริษัทจํากัด จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 1096 โดยการนําทุนจดทะเบียน

จัดต้ังบริษัทแบงออกเปนหุน มีมูลคาหุนเทา ๆ กัน 

แตหากเมื่อปรากฏวานิติบุคคลดังกลาวมีสถานะเปนนิติบุคคลตางดาวเมื่อใด สิทธิในการ

ถือครองที่ดินในประเทศไทยก็จะถูกจํากัดสิทธิ โดยหลักเกณฑการพิจารณาวานิติบุคคลใดมีสถานะ

เปนนิติบุคคลตางดาวตองพิจารณาตามบทบัญญัติในมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

1.สมาคมที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน หรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชน

แกคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 2. มูลนิธิ ที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนแกคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

3. หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลที่จดทะเบียนแลว มีคนตางดาวลง

หุนดวยเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนบุคคลตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน 

4. บริษัทจํากัด ที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของ

ทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผูถือหุน  

และหากนิติบุคคลดังกลาวมีสถานะเปนนิติบุคคลตางดาวสิทธิในการถือครองที่ดินใน

ประเทศไทยตองบังคับตามบทบัญญัติในมาตรา 95 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยนิติบุคคลใดได

ที่ดินในขณะที่ยังมีสถานะภาพเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย แตภายหลังเปลี่ยนสัญชาติเปนนิติบุคคล

ตางดาว ใหมีสิทธิถอืครองที่ดินในประเทศไทยไดเทาที่บุคคลตางดาวพึงมีสทิธิถือครองได หากมี
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จํานวนเกินกวาน้ันใหทําการจําหนายเสียภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดให ซึ่งตองไมนอยกวา 

180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนาย

ที่ดินน้ันได  

  

กระบวนการบังคับ การลงโทษและวิธีการเพ่ือความปลอดภัยตอการถือครองที่ดินแทน

บุคคลตางดาว 

 เมื่อความปรากฏวามีบุคคลผูมสีัญชาติไทยถือครองที่ดินบุคคลตางดาวดวยวิธีการหลบ

เลี่ยงกฎหมายดวยวิธีการตาง ๆ เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ผูถือปฏิบัติตามประมวล

กฎหมายที่ดินตองดําเนินการบังคับใหมีการจําหนายที่ดินและฟองรองดําเนินคดีตอผูกระทํา

ความผิดตอศาลเพื่อใหลงโทษผูกระทําความผิดตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินและ

ประมวลกฎหมายอาญา 

 1. มาตรการบังคับตอการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 มาตรการเกี่ยวกับที่ดินใชวิธีการบังคับใหจําหนายที่ดินตามขัน้ตอนของมาตรา 94 และ 

96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งกําหนดหลักเกณฑวา เมื่อปรากฏวาผูใดไดมาซึ่งที่ดินในฐานะ

เปนตัวแทนคนตางดาว หรือนิติบุคคลตางดาว หรือคนตางดาวไดมาซึ่งทีดิ่นโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

ใหคนตางดาวทําการจําหนายที่ดินแปลงที่ไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมายน้ันภายในเวลาที่อธิบดี

กรมที่ดินกําหนดให ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาคนตางดาวไมจําหนายที่ดินภายใน

เวลาที่กําหนดใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ันได โดยมีหลักเกณฑที่คนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตางดาว หรือผูซึ่งไดที่ดินมาในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว ตองจําหนายที่ดินในกรณี

ดังน้ี 

  1.1 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีหรือใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไมใชที่ดินแปลงน้ัน

ตอไปหรือไดใชที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาตใหม ใหจําหนายที่ดินน้ันภายในเวลาที่

อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดี

กรมที่ดินมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ันได 

  1.2 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไดรับอนุญาตใหมใหใช

ที่ดินแปลงน้ันเพื่อกิจการอ่ืนซึ่งมีจํานวนเน้ือที่ไดรับอนุญาตจํานวนลดลง ใหคนตางดาวทําการ

จําหนายที่ดินในจํานวนเน้ือที่สวนที่เกินจากการไดรับอนุญาตน้ันเสีย 

  1.3 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมโดยมีจํานวนเน้ือ

ที่เกินกวา 10 ไร จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 87 วรรคสอง แหง
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ประมวลกฎหมายที่ดิน ถาไมไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหคนตางดาวทําการ

จําหนายที่ดินในจํานวนเน้ือที่สวนที่ไดรับอนุญาตใหไดมาเกินกวา 10 ไร น้ัน 

  1.4 คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือโดยไมไดรับอนุญาต ใหทํา

การจําหนายที่ดินแปลงน้ัน  

  1.5 ผูใดไดที่ดินมาในขณะที่ตนเองยังมีสัญชาติไทยอยู ถาภายหลังปรากฏวาผูน้ัน

เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว ใหบุคคลน้ันยังคงมีสิทธิมีที่ดินไดเพียงจําหนายเน้ือที่ที่คนตางดาว

พึงมีไดตามความในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สวนจํานวนเน้ือที่ของที่ดินที่เกินกวาน้ัน

ใหคนตางดาวทําการจําหนายเสีย 

  1.6 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหไดที่ดินมาโดยการนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่

กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งไมตองกวา 40 ลานบาท โดยตองเปนที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย และ

ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน หากคนตางดาวกระทําผิดหลักเกณฑ หรือเงื่อนไขที่กําหนดไวในกฎกระทรวง

กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 

2545 หรือไมใชประโยชนที่ดินแปลงน้ันเพื่อการอยูอาศัยภายในกําหนด 2 ป นับแตวันจดทะเบียน

การไดมาซึ่งที่ดิน ตองทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ันเสีย (กรมที่ดิน, ,2552, หนา 135-136) 

 2. มาตรการลงโทษตอบุคคลตางดาวและผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว  

 มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความรับผิดทางอาญาและถูกลงโทษตามประมวล

กฎหมายอาญาและตามประมวลกฎหมายทีดิ่น โดยเมื่อมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ

พนักงานเจาหนาที่โดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนบุคคลตางดาว บุคคลผูมีสัญชาติไทยผูน้ันยอมมี

ความผิดทางอาญา ตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม

หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกนิ 3 ป หรือปรับไม

เกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐาน

ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลที่ถือเปนคนตางดาว ตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองหมื่นบาทหรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา สวนบุคคลตางดาวมี

ความผิดตามมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคกุไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา (กรมที่ดิน, 2552, 

หนา 4-5) 

 3. มาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว  

วิธีการเพื่อความปลอดภัยเปนตางจากโทษทางอาญา ดวยมาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยมี

วัตถุประสงคในการปองกันสังคมใหมีความปลอดภัยจากการกระทําผิดซ้ําของผูเคยกระทําความผิด
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มาแลวกลับมากระทําความผิดซ้ํารวมทั้งเพื่อประโยชนในการปองกันยับยั้งบุคคลผูมีโอกาสหรือ

ความเสี่ยงที่จะเปนผูกระทําความผิดให สวนมาตรการลงโทษตามกฎหมาย มุงกระทําตอบแทนหรือ

สงผลในทางรายตอตัวผูกระทําความผิดเอง ไมไดมีผลตอสังคมโดยสวนรวมจึงตางจากมาตรการ

วิธีการเพื่อความปลอดภัยที่มีไวเพื่อปองกันสังคมใหปลอดภัยจากผูกระทําความผิดในอนาคต โดย

การเลือกวิธีการใหเหมาะสมกับผูกระทําความผิดเปนราย ๆ ไป ไมวาจะเปนการสั่งใหผูกระทํา

ความผิดตองเขารับการอบรมฟนฟู หรือสั่งหามกระทําการบางอยางเปนระยะเวลาที่กําหนด เพือ่

วัตถปุระสงคในการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา วิธีการเพื่อความปลอดภัยจึงเปนมาตรการบังคับ

ทางอาญาที่มีผลเปนการปองกันยับยัง้ไมใหผูกระทําความผิดไปกระทําความผิดซ้ําตอบุคคลใน

สังคมในอนาคต (มนสิชา บุญนาค, 2556)  

 หยุด แสงอุทัย (2551, หนา 37) กลาววา “วิธีการเพื่อความปลอดภัยมีลักษณะเปนการ

จํากัดตัดทอนสิทธิและเสรีภาพของบคุคล ฉะน้ันจึงตองมีกฎหมายใหอํานาจศาลจึงจะใชได” 

 จิตติ ติงศภัทิย (2546) มูลเหตุที่ตองมีวิธีการเพื่อความปลอดภัย กเ็น่ืองจากการปองกันมิ

ใหเกิดการกระทําผิดโดยเพงเล็งเฉพาะบุคคล เพราะยงัมีบุคคลเฉพาะรายที่มาตรการลงโทษทาง

อาญาไมอาจกีดกั้นการกระทําของเขาได โดยประมวลกฎหมายอาญาไดใหอํานาจศาลในการนํา

มาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกบัวิธีการเพื่อความปลอดภัยมาบงัคับใชแกบุคคลได ก็ตอเมื่อมี

กฎหมายบัญญัติใหอํานาจไวเปนลายลักษณอักษร และมาตรการบังคับทางกฎหมายที่เกี่ยวกบั

วิธีการเพื่อความปลอดภัยที่ศาลจะนํามาบังคับใชแกผูกระทําความผิดน้ัน ตองเปนวิธีการเพื่อความ

ปลอดภัยที่กฎหมายบัญญัติไวในขณะที่ศาลมีคําพิพากษา แมวาการกระทําความผิดเกิดขึ้นกอนมี

บทบัญญัติเกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัยในภายหลังกฎหมายก็ใหอํานาจศาลนํามาตรการบังคับ

ทางกฎหมายเกี่ยวกับวิธกีารเพื่อความปลอดภัยมาใชบังคับแกการกระทําความผิดในคดีน้ันได ตาม

ความในมาตรา 12 แหงประมวลกฎหมายอาญา จึงตางจากบทบัญญัติในเร่ืองมาตรการลงโทษทาง

อาญาที่ตองใชโทษที่จะลงแกผูกระทําความผิดในขณะกระทําความผิดเกิดขึ้นตามความในมาตรา 2 

แหงประมวลกฎหมายอาญา  

 ประมวลกฎหมายอาญาของไทยมีบทบัญญัติในเร่ืองวิธกีารเพื่อความปลอดภัยในมาตรา 

39 กําหนดใหมีมาตรการบังคับวิธีการเพื่อความปลอดภัย ดังน้ี 1. กักกัน 2. หามเขาเขตกําหนด 3. 

เรียกประกันทัณฑบน 4. คุมตัวไวในสถานพยาบาล และ 5. หามการประกอบอาชีพบางอยาง โดย

ใหเปนดุลยพินิจของศาลในการพิจารณานําวิธีการเพื่อความปลอดภัยที่เหมาะสมตอผูกระทํา

ความผิดแตละรายมาบังคับใชเพื่อวัตถุประสงคเปนการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา และยังอาจนํา

มาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยมาใชบังคับควบคูไปกับการลงโทษทางอาญาไดดวย โดย

มาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัยทัง้ 5 วิธี ใหอํานาจศาลในการบังคับใช 
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แกผูกระทําความผิดตามคําพิพากษา ดังน้ี 

 1. การกกักัน ตามความในมาตรา 40 แหงประมวลกฎหมายอาญา คือการควบคุมผูกระทํา

ความผิดติดเปนนิสัยไวภายในเขตกําหนดเพื่อปองกันการกระทําความผิดซ้ํา เพื่อเปนการดัดนิสัย

และเพื่อฝกหัดอาชีพใหแกผูกระทําความผิดไดใชอาชีพเปนประโยชนแกการดํารงชีพของตนตอไป

ภายหลังจากการกักกันแลว  

 2. การหามเขาเขตกําหนด ตามความในมาตรา 44 แหงประมวลกฎหมายอาญา ถือเปน

มาตรการจํากัดเสรีภาพของบุคคลโดยหามไมใหผูกระทําความผิดตามคําพิพากษาน้ันเขาไปใน

ทองที่หรือสถานที่ที่กําหนดไวในคําพิพากษา ถือเปนการตัดโอกาสการกระทําความผิดซ้ําดวยเหตุ

สภาพแวดลอมเพื่อความปลอดภัยแกประชาชนและสังคม โดยศาลมีอํานาจในการใชมาตรการ

บังคับสั่งหามเขาเขตกําหนดไดไมเกิน 5 ป นับจากวันพนโทษ คําสั่งศาลน้ันจะตองสั่งในคํา

พิพากษาที่ลงโทษไมอาจสั่งภายหลังที่มีคําพิพากษาแลวได 

 3. เรียกประกนัทัณฑบน ตามความในมาตรา 46 แหงประมวลกฎหมายอาญา คือ

บทบัญญัติที่ใหอํานาจศาลในการสั่งใหบุคคลผูมีแนวโนมวาจะกระทําความผิดโดยจะกออันตราย

หรือความเสียหายแกบุคคลหรือทรัพยหรือสิ่งแวดลอม ศาลมีอํานาจสั่งใหบุคคลน้ันทําประกัน

ทัณฑบนไวมีกําหนดไมเกิน 2 ป ถากระทําผิดทัณฑบนศาลมีอํานาจสั่งใหผูน้ันชําระเงินตามจํานวน

ที่ศาลกําหนดไวในทัณฑบน แตหากบุคคลผูฝาฝนทัณฑบนไมชําระตามคําสั่งศาล ตองถูกบังคับ

เชนเดียวกับคาปรับ  

 4. คุมตัวไวในสถานพยาบาล ตามความในมาตรา 48 และมาตรา 49 แหงประมวล

กฎหมายอาญา หากศาลเห็นวาการปลอยตัวบุคคลวิกลจริตตามกฎหมายยกเวนโทษ และผูกระทํา

ความผิดเปนผูเสพสุราเปนอาจิณ หรือเปนผูติดยาเสพติดใหโทษ อาจจะกอใหเกิดความไมปลอดภัย

แกสังคม ศาลจะสั่งใหคมุตัวบุคคลน้ันไวในสถานพยาบาลก็ได  

 5. หามการประกอบอาชีพบางอยาง ตามมาตร 50 แหงประมวลกฎหมายอาญา ใหศาลมี

อํานาจพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทําความผิดอันเกิดจากการอาศัยโอกาสหรือเน่ืองจากการ

ประกอบอาชีพหรือวิชาชพีหามการประกอบอาชีพหรือวิชาชีพน้ันมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 ปนับแต

วันพนโทษไปแลวก็ได (หยุด แสงอุทัย, 2551) 

 โดยที่ประมวลกฎหมายที่ดินมีบทกําหนดโทษทางอาญาตอผูกระทําความผิดในการถือ

ครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามความในมาตรา 113 อันถือไดวาเปนการลงโทษใหเกิดผลในทาง

รายเพือ่ตอบแทนความผิดที่กระทําลงแกตัวผูกระทําความผิดเอง แตยังไมมีมาตรการปองกันสังคม

จากการกระทาํความผิดที่อาจเกิดขึ้นซ้ําไดอีก จึงควรนํามาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกับวิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยมาบังคับใชตอผูกระทาํความผิดในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามมาตรา 
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113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดวยการบัญญัติใหอํานาจศาลในการพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทํา

ความผิดฐานเปนผูไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาวตองถูกสั่งหามไมใหมีสทิธิ

เปนผูถือกรรมสิทธิ์และถือสิทธิครอบครองที่ดินในประเทศไทยขึ้นใหม เปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป 

นับแตวันพนโทษตามคําพิพากษาศาล เพื่อประโยชนในการปองกันการกระทําความผิดซ้ําของ

บุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับบุคคลตางดาว  

 

การสืบสวนสอบสวนเพ่ือปฏิเสธการถือครองที่ดินอําพรางของบุคคลตางดาว 

 เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินเปนเจาหนาที่ผูมี

อํานาจในการสบืสวนสอบสวนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวรวมทั้งการสืบสวนสอบสวนถึง

กรณีที่เกิดการเขาเปนตัวแทนอําพรางในการถือครองที่ดินของบุคคลสัญชาติไทยแทนบุคคลตาง

ดาว การศึกษาคร้ังน้ีมุงเนนที่การดําเนินการในฐานะพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ของเจาพนักงานที่ดินไดมีการบังคับใชกฎหมายอยางจริงจังหรือไม และมีเหตุผลใดที่ทําใหการ

ปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไมอาจบรรลผุลตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินได

อยางมีประสิทธิภาพ 

 1. หนวยงานผูรับผิดชอบในการสืบสวนสอบสวน 

 ประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และในมาตรา 74 ใหอํานาจแกเจา

พนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสาร

หลักฐานที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

และความในมาตรา 74 วรรคสอง ไดบัญญัติถึงกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อ

ประโยชนแกคนตางดาว ใหพนักงานเจาหนาที่เสนอเร่ืองใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

พิจารณาสั่ง และใหถือคําสั่งของรัฐมนตรีเปนที่สุด 

 โดยในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินเพื่อใหเชื่อไดวาการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือจะเปนการซื้อที่ดินประโยชนแกบุคคลตางดาว

น้ัน มาตรา 74 ใหอํานาจแกเจาพนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี หรือเรียกพยานบุคคล

ผูเกี่ยวของกับเร่ืองดังกลาวมาใหถอยคํา และใหมีอํานาจเรียกพยานหลักฐานทีเ่กี่ยวของประกอบการ

สอบสวนได แตในทางปฏิบัติไมเคยปรากฏวาเจาพนักงานที่ดินไดใชอํานาจในการเรียก

พยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่สามารถพิสูจนถงึแหลงที่มาของจํานวนเงินหรือสอบสวนถึงเสนทางการเงิน
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ที่แสดงไดวาบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับบุคคลตางดาวมีสถานะภาพทางการเงินที่มั่นคงเพียงพอตอ

การซื้อที่ดินไดจริง  

 การสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีที่มี

บุคคลตางดาวเกี่ยวของกับการซื้อที่ดิน มีเพียงการดําเนินการสอบสวนตามแบบแผนที่กรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติไว คือการบันทึกถอยคําของบคุคลผูมีสัญชาติไทยและบุคคลตางดาวใหรับรอง

รวมกันวาเงินและที่ดินจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเทาน้ัน ไมเกี่ยวกับบุคคลตางดาวแตอยางใด โดยไมมีการเรียกพยานหลักฐานอ่ืนใดมา

ประกอบการพิจารณาสอบสวนจนเปนที่เชื่อไดวาเงินและทรัพยสินน้ันเปนของบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียว 

 2. อํานาจและหนาที่ในการบังคับใชกฎหมายควบคุมการถือครองที่ดิน 

 เมื่อพิจารณาอํานาจและหนาที่ในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดินที่มีวัตถุประสงคเพือ่สอบสวนเพื่อใหทราบถึงความสามารถของบุคคล และเจตนา

ของคูสัญญา เพื่อประกอบการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายกฎหมายแพง

และพาณิชยที่มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน 

สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ ลวนแลวแตเปนการดําเนินการสอบสวนในทางแพง ตางจากอํานาจในการ

สอบสวนของเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

อาญา ที่มุงโดยตรงตอการรวบรวมพยานหลักฐานทุกชนิด เทาที่สามารถจะทําไดเพื่อใหทราบ

ขอเท็จจริงและพฤติการณตาง ๆ อันเกี่ยวกับความผิดที่ถูกกลาวหา เพื่อจะรูตัวผูกระทําผิดและ

พิสูจนใหเปนความผิดของผูตองหา  

 กรมที่ดินไดกําหนดมาตรการปองกันกอนการไดมาซึ่งที่ดิน เพื่อเปนการปองกันมิใหมี

การหลีกเลีย่งกฎหมายในการถือครองที่ดินแทนคนตางดาว กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติใหกอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ตองทําการสอบสวนในเร่ืองการ

หลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวหรือไม หากเปนกรณีที่เชื่อได

วา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาจะซื้อ

ที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ใหขอคําสั่งตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความใน

มาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายทีดิ่น และหากเปนกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง

ดาวทั้งที่ชอบและไมชอบดวยกฎหมายขอจดทะเบียนซื้อที่ดิน ตองใหคนตางดาวและคนไทยให

ถอยคํารับรองรวมกนัวา เงินที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัวของคนไทย

มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแตอยางใด  
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 มาตรการตรวจสอบและสอบสวนภายหลังการไดมาซึ่งที่ดิน ในกรณีที่มีเหตุสงสัยวาจะมี

การฝาฝนกฎหมายโดยมีการถือครองที่ดินไวแทนคนตางดาวตามมาตรการที่กรมที่ดินกําหนดไว 

โดยตองมีขอมูลในเบื้องตนเปนที่นาเชื่อถือหรือรับฟงไดชัดเจนพอสมควร เชน มีการรองเรียนที่

สามารถตรวจสอบได หรือเปนการรองขอจากหนวยงานของรัฐหรือหนวยงานคุมครองที่เกี่ยวของ 

ขอใหตรวจสอบหรือใหขอมูล ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบและสอบสวนขอเท็จจริงใหยุติวา

เปนการไดมาซึ่งที่ดินโดยหลบเลี่ยงกฎหมายหรือไม โดยดําเนินการ ดังน้ี 

 1. ทําการสอบสวนผูรองเรียนวา ตามหนังสือรองเรียนมีขอเท็จจริงเปนประการใด มี

หลักฐานใดที่แสดงวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว  

 2. ใหแตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบที่ดินแปลงที่สงสัยใหทราบถึงลักษณะที่ดิน 

การใชประโยชน สภาพและฐานะของเจาของที่ดิน ผูใชประโยชนและลักษณะอ่ืน ๆ เพื่อตรวจสอบ

ขอมูลเบื้องตนกอนหากยังเปนกรณีที่มีเหตุสงสัยอยู หรือมีเหตุเชื่อไดวาเปนการถือแทนคนตางดาว  

 3. สอบสวนผูซื้อวา ประกอบอาชีพอะไร ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละเทาไร เงินที่นํามา

ซื้อที่ดินแปลงดังกลาวไดมาอยางไร ใหแสดงหลักฐานการชําระเงิน ขณะน้ีไดครอบครองหรือใช

ประโยชนในที่ดินหรือไมอยางไร ถาไมไดใชประโยชน ผูใดเปนผูใชประโยชน โดยอาศัยสิทธิใด 

เสียคาตอบแทนหรือไมอยางไร 

 4. สอบสวนผูใชประโยชนในที่ดินวา ใชประโยชนอยางไร โดยอาศัยสิทธิใด ต้ังแต

เมือ่ใด หากเปนการเชา เชากับใคร ไดทําสัญญาเชากันหรือไม ชําระคาเชาอยางไร 

 5. สอบสวนเจาของที่ดินแปลงขางเคียง ผูใชประโยชนในที่ดินแปลงขางเคียงและ

ผูปกครองทองที่วา ขณะน้ีที่ดินใชประโยชนอยางไร มีผูใดเปนผูครอบครองหรือใชประโยชน โดย

อาศัยสิทธิใด ต้ังแตเมื่อใด เสียคาตอบแทนหรือไม อยางไร 

 6. ตรวจสอบขอมูลเปนการทั่วไปเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกลาว และเจาของที่ดินดานอ่ืน ๆ 

เชน การโฆษณา ประชาสัมพันธ ขาวสารทองถิ่น หรือจากแหลงขาวที่เกี่ยวของจากผูประกอบการ 

ทั้งดานการจัดสรรที่ดิน การทองเที่ยวหรือจากนักธุรกิจ นักลงทุนตางชาติ และผูที่เกี่ยวของหรือ

พฤติการณที่แสดงออกแกบุคคลทั่วไปของเจาของที่ดิน หรือบุคคลตางดาวที่อางถึงการเปนเจาของ

ที่ดินหรืออํานาจจัดการที่ดิน เพื่อเปนขอมูลประกอบการพิจารณา (กรมที่ดิน,  2552, หนา 2-3) 

 เมื่อสอบสวนขอเท็จจริงแลว ปรากฏพฤติการณเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาวให

พิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ ถามีกรณีตองดําเนินการจําหนายที่ดินใหดําเนินการตามความ

ในมาตรา 94 และ 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมทั้งใหแจงความดําเนินคดีกับผูกระทํา

ความผิดและติดตามผลคดีดวย โดยผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวและบุคคลตางดาวตองรับ

โทษตามประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญา  
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 จากผลการศึกษาพบวาเงือ่นไขที่บุคคลตางดาวจะสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทย

ไดตองไดรับการอนุญาตจากผูซึ่งมีอํานาจในการพิจารณา เชน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน หรือคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม และตองครบดวย

หลักเกณฑที่กําหนดตามกฎหมายประกอบดวย ดังน้ันแลว หากบุคคลตางดาวซึ่งเปนบุคคลธรรมดา

ตองการเขามามีถิ่นที่อยูพํานักในประเทศไทยโดยการถือครองที่ดินอยางเชนเสมือนคนไทยน้ัน 

ยอมเปนการยากที่จะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามบทบัญญัติของกฎหมายไทย จึงเปน

ที่มาของการหาวิธีการที่จะหลบเลี่ยงขอกําหนดของกฎหมายเพื่อใหบุคคลตางดาวสามารถเขา

ครอบงําการถือครองที่ดินเพื่อใชประโยชนของคนตางดาวเอง ดวยวิธีการหลากหลาย เชน การให

บุคคลอ่ืนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนคนตางดาว หรือการที่บุคคลตางดาวมีคูสมรสทั้งที่ชอบและ

ไมชอบดวยกฎหมาย เปนบุคคลผูมีสัญชาติไทยและเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวซึ่งปญหาทั้งหมดน้ีผูวิจัยจะไดทําการวิเคราะหใหเห็นถึงตนเหตุ และสภาพของปญหารวมถึง

แนวคิดเพื่อแกไขปญหาการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยผิดกฎหมายในบทวิเคราะหที่จะ

กลาวในบทที่ 4 ตอไป 

 

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของ

สหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกา (United States of America) เปนสหพันธสาธารณรัฐ แบงเขตการปกครอง

ออกเปน 50 รัฐ มีระบบกฎหมายทีถ่กูพัฒนามาจากแนวความคิดของระบบกฎหมายตะวันตก 

(Western Legal System) โดยไดรับอิทธิพลมาจากกฎหมายในระบบจารีตประเพณี (Common law) 

จากประเทศอังกฤษเปนหลัก (พรเพชร วิชิตชลชัย, 2527, หนา 57) มีนโยบายตอการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวโดยใหรัฐตาง ๆ สามารถออกกฎหมายภายในของแตละรัฐในการควบคุมการถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวภายในรัฐของตนเองได ภายใตมาตรการทางกฎหมายของรัฐบาลกลาง

สหรัฐอเมริกา 

 1. กฎหมายควบคุมการถือครองทีดิ่นของสหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกาถือเปนประเทศที่มีระบบเปดทางเศรษฐกิจและสังคม มีการสงเสริมการ

ลงทุนในประเทศโดยเปดกวางใหโอกาสแกนักลงทุนทั้งพลเมืองของประเทศและนักลงทุนตางชาติ 

ที่สามารถเขาถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในสหรัฐอเมริกาไดในกิจการดานการเกษตร และเพื่ออยูอาศัยโดย

สหรัฐอเมริกามีระบบการปกครองแบบสหพันธสาธารณรัฐ ดังน้ันในแตละรัฐจึงมีความเปนอิสระ

ในการออกกฎหมายควบคุมการถอืกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐตนเองได แตรัฐบาลกลางสหรัฐจะมี

กฎหมายควบคุมใหมีการรายงานการถือครองที่ดินของคนตางดาวในประเทศตอรัฐบาลกลางโดยมี
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หนวยงานกลางหลายหนวยงานเปนศูนยกลางในการรวบรวมควบคุมขอมูล โดยรัฐบาลกลางสหรัฐ

ไดออกพระราชบัญญัติการเปดเผยขอมูลการลงทุนภาคการเกษตรของบุคคลตางดาว (Agricultural 

Foreign Investment Disclosure Act (AFIDA) ในชวงปลายป 1978 กําหนดใหกลุมวิเคราะห

ทรัพยากรทางธรรมชาติ สังกัดกระทรวงเกษตรของสหรัฐอเมริกา (AFIDA) เปนผูรับผิดชอบในการ

ดําเนินการตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการถือครองที่ดินดานการเกษตรของ คนตาง

ดาว โดยที่ดินที่ใชในภาคการเกษตรที่ตองรายงานขอมูลน้ี มีความหมายถึงที่ดินที่ไดมีการใชภายใน 

5 ป สําหรับการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม แตจะไมรวมถึงที่ดินที่นอยกวา 10 

เอเคอร หรือมีผลผลิตที่ตีมูลคาไดเปนเงินตํ่ากวา 1,000 เหรียญสหรัฐตอปภาษี (จเร จารุวังสันติ, 

2551, หนา 43) 

 ซึ่งขอมูลการถือครองที่ดินภาคการเกษตรของคนตางดาวที่ไดจากการเปดเผยตาม

กฎหมายเหลาน้ีจะถกูนํามาใชในการจัดทํารายงานเสนอตอประธานาธิบดีโดยตรงและรัฐสภาเปน

ระยะเพื่อศึกษาผลกระทบตอการถือครองที่ดินในสหรัฐโดยคนตางดาว และมีกฎหมายสาํรวจการ

ลุงทุนดานการคาและการลงทุนระหวางประเทศ (International invesment and trade in services 

survey) เพื่อเปนเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอมูลจํานวนและปริมาณการลงทุนในตางประเทศ

ของสหรัฐอเมริกา และขอมูลการลงทุนจากตางประเทศในสหรัฐอเมริกา เน่ืองจากมีการลงทนุ

ระหวางประเทศเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในแตละป และมีผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของ

สหรัฐอเมริกาอยางมากจึงมีความพยายามทีจ่ะไดรับขอมูลเกี่ยวกับกิจกรรมของนักลงทุน

ตางประเทศรวมถึงบริษัทขามชาติที่มีปริมาณเขามาลงทุนในสหรัฐอเมริกาเพิม่ขึ้นอยางรวดเร็ว หาก

รัฐบาลกลางขาดขอมลูประกอบการบริหารจัดการที่เพียงพออาจสงกระทบอยางใหญหลวงตอความ

มั่นคงของชาติ ระบบเศรษฐกิจ อัตราการจางงาน อัตราเงินเฟอ รวมถึงกระทบตอความผิดพลาดดาน

นโยบายตางประเทศของสหรัฐอเมริกาดวย  

 ดังน้ันจึงไดมีการกําหนดการดําเนินคดีลงโทษทั้งทางแพงและทางอาญาตอผูละเมิดการ

เปดเผยขอมูลการถอืครองที่ดินและการดําเนินธุรกิจขามชาติตามกฎหมายดังกลาวดวย 

 2. การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของ

สหรัฐอเมริกา 

 แมวาสหรัฐอเมริกาจะมีระบบเศรษฐกิจและสังคมที่เปนระบบเปด ยอมรับการเขารวม

ลงทุนของนักลงทุนตางชาติและใหนักลงทุนตางชาติสามารถเขาถือครองที่ดินในภาคการเกษตร

และเพื่อการอยูอาศัยได แตก็ยังคงมีการควบคุมดูแลการใชที่ดินในสหรัฐอเมริกาโดยมีการจัดต้ัง

หนวยงานของรัฐบาลกลางขึ้นมาหลายหนวยงานเพื่อใหคนตางดาวที่เขามาถอืครองที่ดินใน

สหรัฐอเมริกามีการรายงานการใชประโยชนในที่ดินและมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขที่รัฐ
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แตละรัฐกําหนดขึ้นมาบังคับใชภายในรัฐของตน เน่ืองจากรัฐตาง ๆ ในสหรัฐอเมริกามีความเปน

เอกเทศในการปกครองตนเอง ดวยระบบการปกครองแบบสหพันธสาธารณรัฐของสหรัฐอเมริกา 

โดยขอมูลการถือครองที่ดินในภาคการเกษตรและเพื่อที่อยูอาศัยของคนตางดาวถูกนําไปใช

ประโยชนตอการวางนโยบายดานการบริหารการลงทุนและนโยบายดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ

ของรัฐบาลกลาง ดวยเหตุที่การเขามาถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวอาจมคีวามเบี่ยงเบนใน

วัตถปุระสงคการใชประโยชนไปเปนการเขามาเก็งกําไรและการคาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจ

เปนเหตุในการผลักดันราคาที่ดินในประเทศใหสูงขึ้นเกินกวาความเปนจริง จึงทําใหรัฐบาลกลาง

ออกกฎหมายและจัดต้ังหนวยงานกลางขึ้นมาควบคุมดูแลการเขามาถือครองที่ดินและการทํา

ธุรกรรมในที่ดินของคนตางดาวโดยมีกฎหมายการเปดเผยขอมูลการลงทุนภาคการเกษตรของคน

ตางชาติ (Agricultural Foreign Investment Disclosure Act of 1978 (AFIDA) กําหนดใหมีการ

รายงานการทําธุรกรรมการโอนที่ดินภายใน 90 วัน นับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและวันที่โอนใหแก

บุคคลอ่ืน และหากบุคคลตางดาวสิ้นสุดสภาพการเปนคนตางดาวโดยไดรับการแปลงสัญชาติเปน

พลเมืองอเมริกันก็ตองรายงานดวย และมีบทลงโทษแกผูหลีกเลี่ยงกฎหมายและไมรายงานขอมูล

การใชประโยชนที่ดินตอรัฐบาลโดยที่ดินทีใ่ชในภาคการเกษตรที่ตองรายงานขอมลูน้ี มีความ

หมายถึงที่ดินที่ไดมีการใชภายใน 5 ป สําหรับการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม 

แตจะไมรวมถึงที่ดินที่นอยกวา 10 เอเคอร หรือมีผลผลิตที่ตีมูลคาไดเปนเงินตํ่ากวา 1,000 เหรียญ

สหรัฐตอปภาษี และมีการกําหนดโทษทั้งในทางแพงคือโทษปรับและในทางอาญามีโทษจําคุก

สูงสุดไมเกิน 1 ป รวมทั้งบุคคลที่เปนผูแทนนิติบุคคลหรือผูเปนกรรมการบริหารของนิติบุคคลตาง

ดาวหากมีเจตนารวมกันละเมิดกฎหมายดวยตองระวางโทษดวยเชนกัน (U.S. Department of 

Agriculture, 2014) 

 ดวยระบบการควบคุมตรวจสอบการรายงานขอมูลการถือครองที่ดินและการทําธุรกรรม

ที่ดินของบุคคลตางดาวที่มปีระสิทธิภาพของรัฐบาลสหรัฐอเมริกา จึงพบวามีการตรวจสอบพบการ

หลีกเลี่ยงกฎหมายดวยการใชประโยชนในที่ดินไมตรงกับที่ไดรับอนุญาตใหใชและการไมรายงาน

ขอมูลการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว รวมทั้งมีการหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินโดย

ผูแทน จนมีกรณีที่พนักงานอัยการประจํารัฐแคลิฟอรเนีย ดําเนินคดีตอบุคคลตางดาวผูละเมิด

กฎหมายตอศาลสูงสุดแหงสหรัฐอเมริกา ตามคําพิพากษาฉบับที่ 44 ลงวันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2491 

ดวยเหตุที่พลเมืองตางดาวสัญชาติญ่ีปุนสามารถถือครองที่ดินเพือ่ทําการเกษตรในประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดตามขอตกลงในสนธิสัญญาการคาและการเดินทางระหวางประเทศสหรัฐอเมริกา 

และญ่ีปุน แตกระทําละเมิดตอกฎหมายดวยการถือครองที่ดินโดยการใหบุตรชายซึ่งเปนผูเยาวผูมี

สัญชาติอเมริกันมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทน และหลีกเลี่ยงการรายงานขอมูลการถือครอง
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ที่ดินและการทําธุรกรรมของบุคคลตางดาวตอรัฐบาลตามทีก่ฎหมายกําหนด จึงถูกรัฐบาลของรัฐ

แคลิฟอรเนียฟองรองดําเนินคดีตอศาลวามีความผิดฐานเปนบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศ

สหรัฐอเมริกาโดยใชชื่อผูเยาวเปนผูถือครองที่ดินแทน และถูกศาลพิพากษาวามีความผิดจริง 

 และมีตัวอยางคดีที่พนักงานอัยการของรัฐแคลิฟอรเนียเปนโจทกฟองพลเมืองของตนเอง

ตอศาลสูงสุดแหงสหรัฐอเมริกา ตามคําพิพากษาที ่111 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2466 ที่ได

กระทําละเมิดตอกฎหมายวาดวยการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยการจดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลเพื่อถือครองที่ดินในรัฐแคลิฟอรเนีย แตมีผูถือหุนในบริษัทเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุน

ถือครองหุนในสัดสวนที่มากกวาพลเมืองสหรัฐ โดยผูถือหุนพลเมืองสหรัฐจะทําการขายหุนใน

สวนของตนใหแกผูถือหุนซึ่งเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุน ถือเปนการละเมิดตอกฎหมายของรัฐ

แคลิฟอรเนีย จึงถูกพนักงานอัยการของรัฐแคลิฟอรเนีย ฟองรองดําเนินคดีตอศาลสูงสหรัฐอเมริกา 

 

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม 

 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม (Socialist Republic of Vietnam) เปนประเทศที่มีการ

ปกครองดวยระบอบสังคมนิยม โดยมีพรรคคอมมิวนิสตเวียดนาม เปนพรรคการเมืองเพียงพรรค

เดียว ประเทศเวียดนามจัดไดวาเปนประเทศหน่ึงที่มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่รวดเร็ว อีกทั้ง

เวียดนามยังเปนประเทศที่มีความหลากหลายทางชีวภาพสูง ทําใหเวียดนามมีทรัพยากรธรรมชาติ

สําคัญ ๆ มากมาย และยังมพีืน้ที่ที่เหมาะแกการเพาะปลูกอีกดวย เวียดนามในปจจุบันจึงเปน

เปาหมายของนักลงทุนตางประเทศทีเ่ล็งเห็นถึงโอกาสทางการคาและการลงทุนเขาไปดําเนินธุรกจิ

ในประเทศเวียดนาม ประกอบกับรัฐบาลเวียดนามไดออกกฎหมายการลงทุนของเวียดนามป 2548 

(Investment Law 2005) กําหนดเร่ืองการลงทุนในประเทศเวียดนาม สทิธิประโยชนในการลงทุน 

ในประเทศเวียดนาม อันถือไดวาเปนการเปดประเทศรับนักลงทุนตางชาติใหมาลงทุนในประเทศ

ดวยเหตุผลทางดานเศรษฐกิจของประเทศ 

 1. กฎหมายควบคุมการถือครองทีดิ่นของเวียดนาม 

 ตามกฎหมายแลวที่ดินในประเทศเวียดนามทั้งหมดเปนของประชาชนชาวเวียดนามทุก

คน แตถูกบริหารการใชประโยชนในทีดิ่นทั้งหมดโดยรัฐบาลกลางเวียดนาม เพื่อใหมีการใช

ประโยชนในที่ดินอยางเหมาะสมและเกิดประโยชนอยางสูงสุด ซึ่งรัฐบาลเวียดนามจะเปนผู

พิจารณาคัดเลือกประชาชนชาวเวียดนามใหเปนผูไดรับการจัดสรรใหใชที่ดินหรือใหเชาที่ดินมี

กําหนดระยะเวลายาวนานเพียงใดแลวแตประเภทของการใชประโยชนในที่ดิน โดยไมอนุญาตให

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีสิทธิความเปนเจาของที่ดิน ชาวเวียดนามสามารถถือครองสิทธิการ
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ใชที่ดินไดเทาน้ัน (Land Use Right) หรือ LUR สําหรับนักลงทุนชาวตางชาติในประเทศเวียดนาม

สามารถใชสิทธิเชาที่ดินได (LUR Lease)โดยมีทางเลือก 2 ชองทาง คือ 

 1. การรวมทุน (Joint venture) กับหุนสวนชาวเวียดนามที่ใชสิทธิการใชที่ดิน LUR รวม

ลงทุน 

 กฎหมายที่ดินของเวียดนามอนุญาตใหบริษัทที่จัดต้ังขึ้นในทองถิ่นของประเทศเวียดนาม

สามารถรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจากผูถือหุนอ่ืนได แตไมอนุญาตใหนักลงทุนตางชาติรับโอนสิทธิ

การใชที่ดินจากผูถือหุนคนอ่ืน นักลงทนุตางชาติในประเทศเวียดนามจะไดรับเพียงสิทธิการใชที่ดิน

ผานการรวมลงทุนกับหุนสวนชาวเวียดนาม โดยมีสิทธิใชที่ดินแปลงที่ไดรับโอนสิทธิการใชที่ดิน

มาเทาเทียมกับสิทธิการใชที่ดินของผูเปนเจาของสิทธิการใชที่ดินเดิมทุกประการ เชน สิทธิในการ

ใหเชา บริจาค จํานอง นําไปรวมทุน หากแหลงเงินทุนหรือการเชาของผูรวมลงทุนชาวเวียดนามไม

ไดมาจากงบประมาณของรัฐ 

 ใบรับรองสิทธิที่ดิน ต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2550 เปนตนไป ผูใชที่ดินตองมีใบรับรอง

สิทธิที่ดิน (Land use right certificate) เพื่อใชแสดงสิทธิในที่ดินของตนรวมถึงสิทธิในการ

แลกเปลี่ยน การโอนสิทธิ การใหเชา การใหเชาชวง การให การยกมรดกให การใชจํานอง หรือใช

รับรองค้ําประกันเงินลงทุน 

 2. การเชาที่ดินโดยตรงจากรัฐบาล หรือเชาจากบริษัทพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีระยะเวลาการเชา

ขึ้นอยูกับระยะเวลาของโครงการลงทนุตามที่ไดรับอนุญาต หรือเชาที่ดินสําหรับโครงสรางพื้นฐาน

ของวิสาหกิจทีม่ีการรวมลงทุนของตางชาติ 

 กําหนดเวลาการใหเชาที่ดินสําหรับวิสาหกิจที่มีการรวมลงทุนของตางชาติที่ลงทุนใน

โครงการในประเทศเวียดนามจะไดรับการพิจารณาตามลักษณะโครงการลงทุนหรือคําขอสําหรับ

การจัดสรรที่ดิน โดยปกติกรอบระยะเวลาการใหเชาที่ดินคือไมเกินกวา 50 ป แตในกรณีพิเศษ

สามารถขอขยายระยะเวลาการใหเชาที่ดินได แตตองไมเกิน 70 ป เมื่อกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดิน

สิ้นสุดลง ผูใชที่ดินประสงคที่จะใชที่ดินตอไปจะตองยื่นคําขอตอรัฐบาลในการพิจารณาขยาย

กําหนดระยะเวลาสิทธิการใชที่ดินตอไป  

 การใชสิทธิเชาที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามสําหรับผูลงทุนตางชาติซึ่ง

เปนองคกรหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเขาประเทศเวียดนามไดเปนระยะเวลา 3 เดือนติดตอกัน

หรือมากกวา มีสิทธิขอเชาที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามได โดยที่สัญญาเชาที่อยูอาศัย

จะตองไดรับการรับรองโดยทนาย (Notary public) หรือรับรองความถูกตองโดยคณะกรรมการ

ประชาชนของอําเภอสําหรับที่อยูอาศัยทีอ่ยูในเขตเมืองและรับรองโดยคณะกรรมการประชาชนของ

ชุมชนสําหรับที่อยูอาศัยในชนบท (คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลยัเชียงใหม, 2559) 
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 ประเทศเวียดนามมีกฎหมายการจัดการที่ดินของแบงประเภทการใชประโยชนที่ดิน

ออกเปน 3 ประเภท ดังน้ี 

 1. ที่ดินสําหรับทําการเกษตร หมายถึง ที่ดินสําหรับทําการเพาะปลูกพืชผลตามฤดูกาล 

และการทําปาไม 

 2. ที่ดินที่ไมใชพื้นที่ทําการเกษตร หมายถึง พื้นที่สําหรับอยูอาศัย พื้นที่กอสราง

สํานักงาน พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมและแหลงธุรกิจ พื้นที่ใชสําหรับปองกันและเพื่อความปลอดภัย

สาธารณะ พื้นที่ใชสําหรับสาธารณูปโภค รวมถึงพื้นที่ภูมิทัศน พื้นที่ทางประวัติศาสตร พื้นที่ทาง

วัฒนธรรม และสถานที่ทางศาสนา 

 3. พื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน ทั้งน้ี เวียดนามไดแกไขปรับปรุงกฎหมายการใชที่ดิน (Land 

Law) ฉบับป 2547 เพื่อบังคับใชและถือปฏบิัติทั่วไปในสิทธิการเปนเจาของโดยชอบธรรมเพื่อความ

ถูกตองในการใชที่ดิน รวมไปถึงการแลกเปลี่ยน การโอนสิทธิ การใหเชา การใหเชาชวง การให 

การยกมรดกให การใชสิทธิจํานองที่ดินหรือกรณีการใชที่ดินค้ําประกัน หรือวัตถุประสงคในการ

ชวยเหลือเงินทุน 

 สําหรับการบริหารที่ดิน มีการดําเนินการปรับปรุงกฎหมายใหกระชับและกําหนด

วัตถปุระสงคของการใชที่ดินใหถูกตองและเหมาะสมกับขัน้ตอนการจดทะเบียน โดยมีกฎหมายที่

เกี่ยวของ 2 ฉบับ คือ  

 1. กฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย (มีผลบังคับใชเมื่อเดือนมกราคม 2550) 

 2. กฎหมายการเคหะ (มีผลบังคับใชเมื่อเดือนกรกฎาคม 2549)  

 โดยนักลงทุนตางชาติสามารถเขามาลงทุนโครงการธุรกิจการเคหะ ในการสรางบานและ

อาคารเพื่อขาย ใหเชาหรืออนุญาตใหเชาซื้อ ลงทุนในการปรับพื้นที่และเพื่อลงทุนในโครงสราง

พื้นที่เพื่อนําที่ดินออกใหเชา หรือลงทุนในบริการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานอ่ืน ๆ  

 แตทั้งน้ี นักลงทุนตางชาติไมไดรับอนุญาตลงทุนโดยการซื้อบานเพื่อขายตอ หรือซื้อไว

เพื่อนําออกใหเชา และหามไมใหทําการเชาบานไวเพื่อนําออกใหเชาชวงอีกดวย (กรมเจรจาการคา

ระหวางประเทศ, 2547) 

 2. การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของ

เวียดนาม  

 รัฐบาลเวียดนามไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวถอืครองที่ดินโดยการซื้อขายที่ดินใน

เวียดนามได ใหเพียงสิทธิในการเชาทีดิ่นจากรัฐบาลในระยะยาวมกีําหนด 50 ป หรืออาจขอขยาย

ระยะเวลาการเชาที่ดินออกไปไดถึง 70 ป หากโครงการลงทุนของบุคคลตางดาวดังกลาวไดรับการ

สงเสริมการลงทุนเปนพิเศษจากรัฐบาลเวียดนาม (จเร จารุวังสันติ, 2551) 
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 ดวยการปกครองตามระบอบสังคมนิยมของเวียดนาม โดยพรรคคอมมิวนิสตเวียดนาม 

เปนรัฐบาลบริหารประเทศมีนโยบายปดกั้นการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวไมใหสิทธิในการ

ถือครองที่ดินในประเทศเวียดนามดวยวิธีการซื้อขายที่ดิน มีเพียงสิทธิที่จะไดรับการเชาที่ดินจาก

รัฐบาลมีกําหนดระยะเทาน้ัน จึงไมมีกรณีตองพิจารณาถึงบุคคลผูกระทําการละเมิดฝาฝนกฎหมาย

ที่ดินของเวียดนาม เพราะประชาชนชาวเวียดนามเองยังตองไดรับการพิจารณาจากรัฐบาลเวียดนาม

ในการจัดสรรที่ดินใหใชประโยชน โดยมีใบรับรองสิทธิที่ดินเปนหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินของ

ตน  
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บทที ่4 

วิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาในการควบคุม 

การถือครองที่ดินโดยบคุคลตางดาว 

 

 เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินมีบทบัญญัติในเร่ืองโทษสําหรับความผิดของบุคคลตางดาว

และบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกระทําความผิดตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามหมวด 8 การ

กําหนดสิทธใินที่ดินของบุคคลตางดาว ตองรับโทษตามความในมาตรา 111 และมาตรา 113 ซึ่งมี

โทษทางอาญาจําคุกและโทษปรับ แตจากสภาพบังคับไมเคยปรากฏผลในทางปฏิบติัที่มีการบังคับ

ใชโทษตอบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว ที่เปน

ผูกระการฝาฝนบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายที่ดินวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคล ตาง

ดาวแตอยางใด จากผลการศกึษาพบวา ปญหาการบังคับใชโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินเกิดจากการขาดหนวยงานของรัฐที่เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการบังคับใชประมวลกฎหมายทีดิ่น

ขาดความชัดเจนและขาดนโยบายในการปฏิบติังาน จึงสงผลใหสภาพการณปจจุบันประเทศไทยพบ

ขอมูลผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยผิดกฎหมายอยูเปนจํานวนมาก ทั้ง

กรณีที่ดําเนินการโดยลําพังของบุคคลตางดาวเองและกรณีที่มีบุคคลผูมีสัญชาติไทยใหความรวมมือ

ดําเนินการหลบเลี่ยงกฎหมายดวย ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาแนวคิดทฤษฏีและกฎหมายของประเทศ

ไทยที่เกี่ยวของกับการอนุญาตใหบุคคลตางดาวสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทยไดโดยชอบ

ดวยกฎหมาย และศึกษาหาพฤติกรรมรูปแบบและวิธีการตาง ๆ ที่บุคคลตางดาวใชดําเนินการในการ

หลบเลี่ยงการขออนุญาตเพื่อถือครองที่ดินในประเทศไทย ตลอดจนไดทําการศกึษากฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินและการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายแกบุคคลตางดาวของตางประเทศ 

ไดแก สหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี รวมถึงศึกษากฎหมายและ

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ทีใ่ชระบบประมวล

กฎหมาย  

 เพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาและสาเหตุที่ไมสามารถนําบทกําหนดโทษตามประมวล

กฎหมายที่ดินมาบังคับใชในทางปฏิบัติไดเพราะเหตุใด จึงตองศึกษาถึงโครงสรางอํานาจหนาที่ของ

พนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบตามประมวลกฎหมายที่ดิน และศึกษาถึงสาเหตุการฝาฝนไมปฏิบัติ

ตามบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายทีดิ่น รวมทั้ง

การพิจารณาถึงพนักงานเจาหนาทีผู่มีอํานาจและหนาที่ในการบงัคับใชกฎหมาย และจะได
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ทําการศึกษามาตรการทางกฎหมายของตางประเทศทีเ่กี่ยวของกับการควบคุมการถือครองที่ดินโดย

บุคคลตางดาว คือ สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ตามลําดับ 

 

ปญหาการบังคับใชกฎหมายของหนวยงานภาครัฐ  

 เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินเปนเจาหนาที่ผูมี

อํานาจในการสบืสวนสอบสวนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว การศึกษาในคร้ังน้ีมุงเนนศึกษา

ปญหาการดําเนินการในฐานะพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมีการบังคบัใช

กฎหมายอยางจริงจังหรือไม และมีเหตุผลใดที่ทําใหการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไมอาจ

บรรลุผลตามเจตนารมณแหงประมวลกฎหมายที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และศึกษาถึงปญหา

โครงสรางหนวยงานผูรับผิดชอบโดยตรงตอการบังคับใชบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดิน

ของบุคคลตางดาว 

 เจาพนักงานที่ดินเปนผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และมีอํานาจในการสอบสวนคูกรณีที่มายืน่คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมในอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของตนเพื่อใหทราบถึงเจตนาที่แทจริง

ของคูสัญญาที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและอํานาจในการสอบสวนถึงความสามารถของ

บุคคลรวมถึงสอบสวนเพื่อใหไดความสมบูรณของนิติกรรมที่เจาพนักงานที่ดินตองจดทะเบียน

ใหแกผูขอ รวมถึงมีอํานาจในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสง

เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแก

กรณี และความในมาตรา 74 วรรคสอง ไดบัญญัติถึงกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อ

ประโยชนแกคนตางดาว ใหพนักงานเจาหนาที่เสนอเร่ืองใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

พิจารณาสั่ง และใหถือคําสั่งของรัฐมนตรีเปนที่สุด 

 เมื่อพิจารณาอํานาจและหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินแลวพบวา มุงเนนการสอบสวน

เพื่อใหทราบถึงความสามารถของบุคคล และเจตนาของคูสัญญา เพื่อประกอบการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายกฎหมายแพงและพาณิชย ที่มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึ้น

ระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ ลวนแลวแตเปนการ

ดําเนินการสอบสวนในทางแพง โดยในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินเพื่อใหทราบขอเท็จจริง

เกี่ยวกับพฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว อันถือเปนการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่หลีกเลี่ยงกฎหมาย แมวาความในมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะใหอํานาจแก

เจาพนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี หรือเรียกพยานบุคคลผูเกี่ยวของกับเร่ืองดังกลาวมาให
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ถอยคํา และใหมีอํานาจเรียกพยานหลักฐานที่เกี่ยวของประกอบการสอบสวนได แตในทางปฏิบัติ

ไมเคยปรากฏวาเจาพนักงานที่ดินไดใชอํานาจในการเรียกพยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่สามารถพิสูจนถึง

แหลงที่มาของจํานวนเงินหรือสอบสวนถึงเสนทางการเงินที่แสดงไดวาบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับ

บุคคลตางดาวมีสถานะภาพทางการเงินที่มั่นคงเพียงพอตอการซื้อที่ดินไดจริง  

 การสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีที่มี

บุคคลตางดาวเกี่ยวของกับการซื้อที่ดิน มีเพียงการดําเนินการสอบสวนตามแบบแผนที่กรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติไว คือการบันทึกถอยคําของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและบุคคลตางดาวใหรับรอง

รวมกันวาเงินและที่ดินจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเทาน้ัน ไมเกี่ยวกับบุคคลตางดาวแตอยางใด โดยไมมีการเรียกพยานหลักฐานอ่ืนใดมา

ประกอบการพิจารณาสอบสวนจนเปนที่เชื่อไดวาเงินและทรัพยสินน้ันเปนของบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียวจริงเพราะดวยขอจํากัดในเร่ืองความรูความสามารถเฉพาะตัวของพนักงาน

เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานทางดานการสอบสวนตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่มุงเนนความสมบูรณของ

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนหลัก แตขาดประสบการณและทักษะในการ

สอบสวนเพือ่ใหทราบขอเท็จจริงแหงพฤติการณความรับผิดทางอาญา และรวมถึงการขาดความใส

ใจตอปญหาการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน อันสืบเน่ืองจาก

นโยบายของภาครัฐที่มีตอการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายในเร่ืองการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบคุคลตางดาวอยางเปนระบบ   

 เมื่อมีผูรองเรียนตอพนักงานเจาหนาที่วา พบพฤติกรรมการหลีกเลี่ยงการถือครองที่ดิน

แทนบุคคลตางดาวอันถือเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินพนักงานเจาหนาทีผู่รับผดิชอบใน

การสอบสวนเพื่อใหทราบขอเท็จจริงถงึการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวคือ เจาพนักงานที่ดิน

ในเขตพื้นที่รับผิดชอบของสํานักงานที่ดินที่เกิดการกระทําความผดิ ตองการสอบสวนบุคคล

ผูเกี่ยวของตอการถือครองที่ดินอันมีพฤติกรรมเปนผูมีชื่อถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตาง

ดาว อันมีลักษณะการทํานิติกรรมอําพราง โดยเจาพนักงานที่ดินใชอํานาจตามความในมาตรา 74 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีอํานาจเรียกบุคคลผูเกี่ยวของมาใหถอยคําเพื่อสอบสวนถึงลักษณะ

ที่ดินการใชประโยชน สภาพและฐานะของเจาของที่ดิน ผูใชประโยชนและลักษณะอ่ืน ๆ รวมทั้งให

ทําการสอบสวนผูซื้อวา ประกอบอาชีพอะไร ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละเทาไร เงินที่นํามาซื้อ

ที่ดินแปลงดังกลาวไดมาอยางไร โดยใหแสดงหลักฐานการชําระเงิน และตรวจสอบวาผูซื้อที่ดินได

ครอบครองหรือใชประโยชนในที่ดินหรือไมอยางไร ถาไมไดใชประโยชน ผูใดเปนผูใชประโยชน 

โดยอาศัยสิทธใิด เสียคาตอบแทนในการใชประโยชนในที่ดินหรือไม รวมถึงใหทําการสอบสวน

เจาของที่ดินแปลงขางเคยีง ผูใชประโยชนในทีดิ่นแปลงขางเคียงและผูปกครองทองที่ใหทราบถึง
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การใชประโยชนในที่ดินเปนอยางไร มีผูใดเปนผูครอบครองหรือใชประโยชน โดยอาศัยสิทธิใด 

ต้ังแตเมื่อใด เสียคาตอบแทนหรือไมรวมทั้งใหเจาพนักงานที่ดินทําการตรวจสอบเกี่ยวกับที่ดิน

แปลงดังกลาว และเจาของที่ดินดานอ่ืน ๆ เชน การโฆษณา ประชาสัมพันธ ขาวสารทองถิ่น หรือ

จากแหลงขาวที่เกี่ยวของจากผูประกอบการ ทั้งดานการจัดสรรที่ดิน การทองเที่ยวหรือจากนักธุรกิจ 

นักลงทุนตางชาติ และผูที่เกี่ยวของหรือพฤติการณที่แสดงออกแกบุคคลทั่วไปของเจาของที่ดิน 

หรือบุคคลตางดาวที่อางถึงการเปนเจาของที่ดินหรืออํานาจจัดการที่ดินเมื่อสอบสวนขอเท็จจริงแลว 

ปรากฏพฤติการณเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาวใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการแจงความตอเจา

พนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญา เพื่อดําเนินคดีผูกระทํา

ความผิด โดยแยกการบงัคับมาตรการบังคับและการลงโทษเปน 2 กรณี คือ 

 1. มาตรการบังคับทางปกครอง เปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดินในการดําเนินการ

จําหนายที่ดินตามความในมาตรา 94 และ 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเปนการดําเนินการ

แจงคําสั่งทางปกครองแกบุคคลตางดาวใหทําการจําหนายทีดิ่นภายในกําหนดเวลา หากพื้น

กําหนดเวลาแลวบุคคลตางดาวไมทําการจําหนายที่ดิน ใหเจาพนักงานที่ดินเสนออธิบดีกรมที่ดินใช

อํานาจสั่งจําหนายที่ดินของบุคคลตางดาว ในทางปฏิบัติการใชอํานาจทางปกครองในการสั่ง

จําหนายที่ดินของบุคคลตางดาวไมประสบปญหา เน่ืองจากเปนการปฏิบัติตามระเบียบของทาง

ราชการและตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  

 2. มาตรการบังคับโทษทางอาญา เมื่อปรากฏขอเท็จจริงจากการสอบสวนของเจา

พนักงานที่ดินจนพิสูจนไดวาการมีชื่อถือครองที่ดินของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนการถือครองที่ดิน

เพื่ออําพรางแกบุคคลตางดาว อันถือเปนผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบุคคลผูมี

สัญชาติไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปน

ตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลที่ถือเปนคนตางดาว ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาทหรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา และมีความผิดทางอาญา ตามประมวลกฎหมายอาญา

มาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสาร

ราชการ ตองระวางโทษจําคกุไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และสวน

บุคคลตางดาวมีความผิดตามมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งทีดิ่นโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจําโดย

เจาพนักงานที่ดินผูรับผิดชอบมีหนาที่ตองไปแจงความรองทุกขตอเจาพนักงานตํารวจ ซึ่งเปน

พนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญาเพื่อดําเนินคดีกับผูกระทาํความผดิตามกระบวนการ

ยุติธรรมทางอาญา 
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 จากการศึกษาการใชอํานาจของเจาพนักงานที่ดินพบวา การสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินตางจากอํานาจการสอบสวนของเจาพนักงานตํารวจ โดยการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินมี

จุดประสงคเพื่อใหทราบขอเท็จจริงแหงพฤติการณในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวหรือไม 

ซึ่งเปนการดําเนินการเพื่อกํากับควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวที่ไมชอบดวยกฎหมาย 

ตางจากอํานาจในการสอบสวนของเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา ที่มุงโดยตรงตอการรวบรวมพยานหลักฐานทุกชนิด เทาที่สามารถ

จะทําไดเพื่อใหทราบขอเท็จจริงและพฤติการณตาง ๆ อันเกี่ยวกับความผิดที่ถูกกลาวหา เพื่อจะรูตัว

ผูกระทําผิดและพิสูจนใหเปนความผิดของผูตองหา ประกอบกับภารกิจหลักของกรมที่ดิน ซึ่งเปน

หนวยงานใหบริการดานการทะเบียนที่ดินและการรังวัด ไดแบงสวนราชการออกเปนสํานักงาน

ที่ดินในสวนภูมิภาค แบงเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของแตละสํานักงานที่ดินตามเขตการปกครอง 

ซึ่งในแตละสํานักงานที่ดินมีภารกิจหลักในงานบริการดานการทะเบียนที่ดินและการรังวัด โดยมี

ขาราชการประจําในแตละสํานักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาทีผู่ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ตามกรอบอัตรากําลัง โดยไมปรากฏวามีการแตงต้ังหรือกําหนดใหมีพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบ

ตอการดําเนินการสอบสวนในกรณีที่มีผูรองเรียนถึงพฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว

โดยผิดกฎหมาย หรือพบเหตุอันควรเชื่อไดวา การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันจะเปน

การหลีกเลีย่งกฎหมายหรือจะเปนการซือ้ที่ดินประโยชนแกบุคคลตางดาวน้ัน ตามความในมาตรา 

74 แหงประมวลกฎหมายที่ดินเมื่อไมมีการกําหนดใหมีเจาพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบตอการ

สืบสวนสอบสวนการทํานิติกรรมอําพรางเพื่อหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวเพือ่ทํา

หนาที่ในการพิสูจนสอบสวนธุรกรรมที่เกี่ยวของกับบุคคลตางดาวโดยเฉพาะ แตใหเปนอํานาจและ

หนาที่ของเจาพนักงานที่ดินซึ่งปฏิบัติหนาที่ใหบริการแกประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมโดยทั่วไป เปนเจาพนักงานผูดําเนินการสอบสวน จึงสงผลใหเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานขาดทักษะ

และความชํานาญในการสอบสวนเพื่อพิสูจนใหทราบถงึขอเท็จจริงและพฤติการณของการถือครอง

ที่ดินแทนบุคคลตางดาวหรือไม จึงสงผลโดยตรงตอการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายในการ

จํากัดการเขาถือครองที่ดินในประเทศไทยโดยบุคคลตางดาวตามเจตนารมณของประมวลกฎหมาย

ที่ดิน 

ปญหาการไมสามารถบังคับมาตรการลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินไดอยาง

แทจริงในทางปฏิบัติพบวา นอกจากเกิดปญหาการไมใชอํานาจของเจาพนักงานที่ดินแลวยังพบ

ปญหาที่สําคัญอีกสาเหตุคือ กรมที่ดินขาดโครงสรางของหนวยงานภายในกรมที่ดิน ผูมีอํานาจและ

หนาที่ความรับผิดชอบโดยตรงตอการดําเนินการขออนุญาตใหไดมาซึง่ที่ดินของบุคคลตางดาว และ

การดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน สงผลใหในทางปฏิบัติความ
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รับผิดชอบในการดําเนินการเปนของเจาพนักงานที่ดินในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของสํานักงาน

ที่ดินที่เจาพนักงานที่ดินสังกัดอยู ทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปโดยขาดความเครงครัดเพราะ

ขึ้นอยูกับดุลพินิจของเจาพนักงานที่ดินแตละบุคคล แตหากกรมที่ดินมีหนวยงานผูรับผิดชอบและมี

อํานาจหนาที่ในการสบืเสาะ แสวงหาขอเท็จจริงตอการถือครองใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตาง

ดาวขึน้มาโดยเฉพาะยอมสามารถบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดินใหมีผลในทางปฏิบัติไดอยาง

แทจริง โดยเจาพนักงานที่ดินในพื้นทีค่วามรับผิดชอบมีหนาที่เพียงรายงานขอมูลการทําธุรกรรมใน

ที่ดินซึ่งมีบคุคลตางดาวเกี่ยวของตอการใชประโยชนในที่ดินตอหนวยงานกลาง เพื่อเก็บรวบรวม

ขอมูลในการบริหารจัดการในภาพรวมของประเทศ ตลอดจนแตงต้ังใหเจาพนักงานผูปฏิบัติงานใน

หนวยงานกลาง เปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มีอํานาจเขาทํา

การสืบสวนสอบสวนถึงพฤติการณการใชประโยชนในทีดิ่นของบุคคลตางดาวในพื้นที่ไดทั่ว

ราชอาณาจักรไทย มีอํานาจเรียกพยานเอกสารหลักฐานจากบุคคลผูเกี่ยวของมาประกอบสํานวนการ

สอบสวน พรอมทั้งใหมีอํานาจในการเปนพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบเพื่อสงสํานวนการ

สอบสวนใหแกพนักงานอัยการเพื่อสั่งฟองดําเนินคดีตอบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของ

ตอการกระทาํความผิดในการถือครองทีดิ่นของบุคคลตางดาวตอศาลยุติธรรมได หากมีการจัดต้ัง

หนวยงานกลางภายในกรมที่ดินขึ้นมาเปนผูมีอํานาจและหนาที่ความรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน

เปนการเฉพาะโดยตรงแลว ยอมสงใหการบังคบัใชมาตรการบังคับโทษตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ซึ่งมีอยูไดถูกนํามาใชบังคับไดอยางแทจริง  

 ผูวิจัยไดศึกษารูปแบบการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคล

ตางดาวในตางประเทศจํานวน 2 ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 

พบวาทั้ง 2 ประเทศมีรูปแบบการกาํหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตางกัน โดยที่

สหรัฐอเมริกายินยอมใหบุคคลตางดาวสามารถเขาถือครองที่ดินในประเทศไดเหมือนประเทศไทย 

สวนสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามมีรูปแบบการกําหนดสิทธิในทีดิ่นของบุคคลตางดาวตางจาก

ประเทศไทยโดยสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามหามไมใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศ

ไดเลย มีเพียงสิทธิในการขออนุญาตจากรัฐบาลกลางในการเชาที่ดินเทาน้ัน จึงพบวาทั้ง 2 ประเทศ 

มีนโนบายการจัดการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวแตกตางกัน แตมีจุดเดนที่ถือเปน

ประโยชนที่จะนําผลการศึกษามาปรับใชเพื่อใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดตอนโยบายดานการ

ควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย ดังน้ี 

  1. การรายงานขอมูลตอรัฐบาลสวนกลาง โดยกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบ

ในเขตสํานักงานทีดิ่นของตนเองรายงานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีบคุคลตางดาว

เกี่ยวของไปยังรัฐบาลสวนกลางทราบเพื่อใหรัฐบาลกลางซึ่งมีบุคลากรที่มีทักษะความรูความ
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ชํานาญโดยตรงตอการสอบสวนขอเท็จจริงกรณีการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ทําการเก็บ

รวบรวมขอมูลและติดตามตรวจสอบพฤติกรรมการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว โดย

ไมใหเปนอํานาจและหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินในเขตพื้นที่เปนผูรับผิดชอบทําการสอบสวน

เน่ืองจากขาดทักษะความรูความชํานาญในการสอบสวน รวมถึงการใหรัฐบาลกลางเปนผูมีอํานาจ

ในการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายอยาง

จริงจัง เชนสหรัฐอเมริกา ซึ่งถือเปนกลุมประเทศที่มีรูปแบบการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวมี

สิทธิถอืครองที่ดินในประเทศของตนได เชนเดียวกับประเทศไทย แตผลที่ไดจากการศึกษาพบวา

สหรัฐอเมริกา มีมาตรการบังคับใชกฎหมายควบคมุการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ของตนเองอยางมีประสิทธิภาพ และไดผลในทางปฏิบัติจริง เชนกรณีของรัฐแคลิฟอรเนีย 

สหรัฐอเมริกา ที่ไดเปนโจทกฟองพลเมืองของตนเองที่กระทําละเมิดตอกฎหมายวาดวยการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวโดยการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลเพื่อถือครองที่ดินในรัฐแคลิฟอรเนีย แตมี

ผูถือหุนในบริษัทเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุนถือครองหุนในสัดสวนที่มากกวาพลเมืองสหรัฐ 

โดยผูถือหุนพลเมืองสหรัฐจะทําการขายหุนในสวนของตนใหแกผูถือหุนซึ่งเปนบุคคลตางดาว

สัญชาติญ่ีปุน ถือเปนการละเมิดตอกฎหมายของรัฐแคลิฟอรเนีย จึงถูกพนักงานอัยการของรัฐ

แคลิฟอรเนีย ฟองรองดําเนินคดีตอศาลสูงสหรัฐอเมริกา ยอมแสดงใหเห็นวาการบังคับกฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในสหรัฐอเมริกามีประสิทธิภาพและใชบังคับใหจริง 

หากพบการกระทําที่ฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายจะไมถูกละเลยหรือน่ิงเฉย 

 2. การขอรับอนุญาตใชประโยชนในที่ดินกอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การ

กําหนดขั้นตอนใหมีการตรวจสอบกลั่นกรองจากพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ เพื่อพิจารณาอนุญาต

ใหบุคคลตางดาวใชประโยชนในที่ดินได กอนรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคล

ตางดาวเกี่ยวของตอการใชประโยชนที่ดิน ถือเปนรูปแบบการจํากัดและควบคุมการเขาถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวไดอยางมีประสิทธิภาพ เชนเดียวกับที่สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ่งถือ

เปนประเทศที่จํากัดสิทธหิามไมใหบุคคลตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศเวียดนาม

ไดเลย นํามาตรการการขอรับอนุญาตใหใชประโยชนในที่ดินจากรัฐบาลกลาง กอนที่จะไดรับสิทธิ

ในการจดทะเบียนเชาที่ดิน โดยสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามอนุญาตใหแกบุคคลตางดาวไดเพียง

สิทธิการเชาที่ดินเพื่อทําประโยชนในทางธุรกิจและเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามเทาน้ัน 

ไมมีการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินไดเลย ซึ่งการใชมาตรการทางกฎหมายที่เครงครัด

ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามน้ี จึงไมพบปญหาการหลีกเลี่ยงการถอืครองที่ดินเพื่อประโยชน

แกบุคคลตางดาว 
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  สวนกรณีของประเทศไทยมีประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกฎหมายควบคุมการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว ซึ่งมีผลบังคับใชมาต้ังแตวันที่ 1 ธันวาคม 2497 ตามความในมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โดยประมวลกฎหมายที่ดินมีการบัญญัติ

เร่ืองการควบคุมที่ดินของบุคคลตางดาวไวใน หมวด 8 การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว มี

บทบัญญัติที่กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว และมีบท

กําหนดโทษบัญญัติไวในหมวด 12 กําหนดบทลงโทษตอบุคคลตางดาวผูฝาฝนและบุคคลสัญชาติ

ไทยที่ถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยฝาฝนกฎหมาย แสดงใหเห็นวาประเทศไทยมุงเนนจํากัด

การเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยและใหความสาํคัญของการควบคุมการถือครองที่ดินโดย

บุคคลตางดาวเปนอยางมาก โดยมอบหมายภารกจิใหแกกรมที่ดินซึ่งเปนเจาพนักงานตามประมวล

กฎหมายที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

  แตผลที่ปรากฏ พบขอมูลวามีการเขามาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยอยูเปนจํานวนมาก ทั้งในรูปแบบของบุคคลธรรมดาที่ถือครองที่ดินในจํานวนเน้ือที่ไมมากเพื่อ

การอยูอาศัยเปนถิ่นพํานักในประเทศไทย ไปจนถึงการถือครองที่ดินแปลงใหญ ซึ่งมีจํานวนที่ดิน

หลายไร เพื่อเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการซึ่งมีเงินลงทุนจํานวนมหาศาล การฝาฝนกฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวน้ีเกิดขึ้นอยูเปนจํานวนมากมาต้ังแตอดีตและในสภาพ

สังคมปจจุบันปญหาน้ีก็ยังคงปรากฏใหเห็นอยูตลอดเวลา ดวยบุคคลผูเกี่ยวของตอปญหาดังกลาวมุง

ประสงคตอผลประโยชนทางดานเศรษฐกิจมากกวาการตระหนักถึงการกระทําที่ถือเปนความผิด

ตามบทบัญญัติทางกฎหมาย แสดงใหเห็นวาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยไม

เกิดผลในเชิงปฏิบัติ ซึ่งปญหาในการบังคบัใชกฎหมายอาจเกิดขึ้นจากปจจัยหลายดาน เชน การขาด

หนวยงานผูรับผิดชอบและขาดอํานาจในการดําเนินมาตรการบังคับทางอาญาเพื่อการสืบสวน

สอบสวนดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดิน และการไมประสานขอมูลระหวาง

หนวยงานภาครัฐดวยกันเองเพื่อประสานความรวมมือในการตรวจสอบติดตามและการดําเนินคดี

ตอผูกระทําผิดกฎหมายการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว รวมถึงการไมตระหนักให

ความสําคัญของการบังคับใชกฎหมายของเจาพนักงานที่ดิน ซึง่ผูวิจัยจะไดสรุปผลของปญหาที่

เกิดขึ้นจากการบังคับใหกฎหมายของไทยและเสนอแนะแนวทางแกไขในบทที่ 5 ตอไป 

  

ปญหาการขออนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของบุคคลตางดาว 

 ที่ดินถือเปนปจจัยสําคัญที่มีผลโดยตรงตอความมั่นคงในการดํารงชีพในสังคม ทุกคนจึง

แสวงหาความมั่นคงทางเศรษฐกิจโดยที่ดินถือเปนทรัพยสินที่มีความมั่นคงสูงสุดในการดํารงอยู

ทางเศรษฐกิจและสรางความมั่นคงทางสังคมใหแกผูเปนเจาของ และเมื่อบคุคลผูมีสัญชาติไทย
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ตองการความมั่นคงในชวิีตจึงตองการมีที่ดินเปนของตนเอง การพบวาหลักเกณฑและเงื่อนไขใน

การขออนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมีขอยุงยากที่ตองปฏิบัติเพื่อขออนุญาตตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ถือเปนขอจํากัดที่บุคคลตางดาวไมอาจมีชื่อเปนผูถือครองที่ดิน

ในประเทศไทยไดตามประมวลกฎหมายที่ดินจึงเปนเหตุผลที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยไมแนะนําใหคู

สมรสตางดาวปฏิบัติใหถูกตองตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย โดยหลักเกณฑและขั้นตอนในการขอ

อนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กําหนดใหตองปฏิบัติตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดโดยกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ 

และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ซึ่งกําหนดใหบุคคล

ตางดาวตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการในจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท และตองดํารงการ

ลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป ในกิจการประเภทใดประเภทหน่ึง ดังน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ 

หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

3. การลงทนุในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

4. การลงทนุในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

ที่ดินที่บุคคลตางดาวจะขออนุญาตจากรัฐมนตรีเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยไดน้ัน 

ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรืออยูในเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ

ทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารรวมถึงตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย เมื่อไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดินแลวตองใชประโยชน

ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถี

ชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ันประกอบกับการยื่นคําขอเพื่อดําเนินการตามหลักเกณฑและ

วิธีการดังกลาวตอเจาพนักงานที่ดินมีขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณามากกวาจะไดรับการ

พิจารณาจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย หรือผูวาราชการจังหวัดผูไดรับมอบอํานาจในเขต

จังหวัดของตน จึงไมทันตอความตองการของผูขายและผูซื้อที่ประสงคจะไดรับการชําระราคาที่ดิน

และเขาใชประโยชนในที่ดินโดยเร็วเมื่อตกลงทําการซื้อขายที่ดินกันแลว 
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 จากการศึกษาพบวา ระเบียบและขั้นตอนในการขอรับอนุญาตถือครองที่ดินของบุคคล

ตางดาวตามความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนการขออนุญาตของบคุคล ตางดาวที่

ประสงคนําเงินเขามาลงทุนในกิจการในประเทศไทยและตองการถือครองที่ดินในประเทศไทย โดย

หลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎกระทรวงไมเอ้ือตอบุคคลตางดาวโดยทั่วไปที่ไมสามารถนําเงิน

ลงทุนเขามาในประเทศไทยได แตตองการยายถิ่นพํานักเขามาอาศัยในประเทศไทย ดังน้ัน การที่

บุคคลตางดาวที่ประสงคเขามามีถิ่นพํานักในประเทศไทยแตไมมีเงินทุนเขามาลงทุนกิจการใน

ประเทศไทยจึงนิยมมีคูสมรสเปนบุคคลผูมีสัญชาติไทย เพื่อใหมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินในประเทศ

ไทยไดและใชเปนที่พํานักอาศัยของทั้งสองฝาย ดวยเหตุผลความตองการความมั่นคงทางเศรษฐกิจ

ของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและขอจํากัดการขออนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวจึงเปนที่มา

ของการสมรสระหวางบุคคลผูมีสัญชาติไทยกับบุคคลตางดาว เพือ่ประโยชนในการถือครองที่ดิน

ซึ่งถือเปนทรัพยสินที่มีมูลคามากที่สุดในปจจุบันของสังคมมนุษย แมวาในขั้นตอนการปฏิบัติการ

สอบสวนของเจาพนักงานที่ดินตองใหบุคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินแตเพียงฝายเดียว 

และใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยใหถอยคํารับรองรวมกับคูสมรสตางดาววาเงินและทรัพยสินที่นํามา

ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว บุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของ

ในทรัพยสินแตอยางใด จากผลการศึกษาพบขอเท็จจริงที่ปรากฏพฤติการณที่บุคคลผูมีสัญชาติไทย

มีชื่อเปนผูซื้อที่ดินโดยใหถอยคํารับรองรวมกับคูสมรสตางดาวตอพนักงานเจาหนาที่วา เงินและ

ทรัพยสินที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว คูสมรสตางดาว

ไมมีสวนเกี่ยวของแตอยางใด แตหลังจากการจดทะเบียนซื้อที่ดินไมนานบุคคลผูมีสัญชาติไทยได

นําที่ดินแปลงที่ซื้อมาจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนใน

ที่ดินมีกาํหนดระยะเวลาตลอดอายุของบุคคลตางดาว จากพฤติการณดังกลาวจึงเปนการหลบเลี่ยง

การขออนุญาตถือครองที่ดินใหถูกตองตามประมวลกฎหมายที่ดินประกอบกับการใหถอยคําอันเปน

เท็จตอเจาพนักงานที่ดินแสดงใหเห็นถึงเจตนาที่แทจริงของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตาง

ดาวที่มีเจตนากระทําผิดกฎหมายรวมกัน มากกวาการไมรูวาการกระทําดังกลาวเปนความผิดตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

 จากสภาพปญหาที่ศึกษามาดังกลาวจึงแสดงใหเห็นไดวา การดําเนินการของเจาพนักงาน

ที่ดินผูบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดินไมไดใหความสําคัญตอการสอบสวนเพื่อใหทราบถึง

พฤติการณที่พิสูจนใหเชื่อไดวาการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอเน่ืองจากการมีชื่อคู

สมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือจะเปนการซื้อที่ดิน

เพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวหรือไม โดยเจาพนักงานที่ดินไมใชอํานาจเรียกพยานบุคคล

ผูเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเรียกพยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของมา
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ประกอบการสอบสวน เพื่อใหทราบถึงพฤติกรรมการหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวจนนําไปสูการดําเนินมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูมีสวนเกีย่วของกบัการถือครองที่ดินแทน

บุคคลตางดาว ใหบรรลุผลตามเจตนารมณของประมวลกฎหมายที่ดินที่แทจริงได ทั้งน้ีอาจเปนผล

สืบเน่ืองจากขอจํากัดในหลาย ๆ ดาน ซึ่งผูวิจัยจะไดทําการวิเคราะหและเสนอแนะแนวทางการ

แกไขปญหาในบทที่ 5 ตอไป 

 

ปญหาการถือครองที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของบุคคลตางดาว 

 เมื่อปรากฏวามีการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว จะดวยการทําธุรกรรม 

อําพรางเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายรูปแบบวิธีการใดก็ตาม สิ่งที่เกิดขึ้นตามมาอยางเสมอน่ันคือการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันในที่ดินแปลงดังกลาวใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรง

สิทธิ หรือกอบุริมสิทธิใหแกบุคคลตางดาวเปนผูมีอํานาจครอบงําการใชประโยชนในที่ดินแปลง

ดังกลาวได ดวยรูปแบบและวิธีการตาง ๆ  

 ผลจากการศึกษากรณีการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวที่เกิดขึ้น ณ สํานักงานที่ดิน

จังหวัดชลบุรีพบวา เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวแลว จะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันใหแกบุคคลตางดาว

เปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูมีบุริมสิทธิ์เหนือที่ดินแปลงดังกลาวเสมอ ตามประเภทของนิติกรรมที่มีผล

เปนการกอภาระผูกพันหรือกอต้ังบุริมสิทธิใหแกบุคคลตางดาว ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยดวยรูปแบบและวิธีการตาง ๆ ซึ่งสามารถกระทําไดโดยไมถือวาเปนการกระทําที่ผิด

กฎหมายแตอยางใด ดังน้ี 

 1. การจดทะเบียนเชา เปนนิติกรรมที่กอภาระผูกพันซึ่งมีกําหนดระยะเวลายาวนานสูงสุด

ถึง 30 ป ตามความในมาตรา 540 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยบุคคลผูใหเชามักจะ

เปนบุคคลที่มีความสัมพันธทางครอบครัวกับบุคคลตางดาว หรือเปนนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยนําที่ดินมาทําการจัดสรรเปนแปลงยอย ๆ สําหรับปลูกสรางบานพักอาศัยใหเชาแก

บุคคลตางดาวโดยมีกาํหนดระยะเวลาการเชายาวนานสูงสุดถึง 30 ป และในสญัญาเชาจะมีขอตกลง

กําหนดใหประโยชนแกบุคคลตางดาวในการใชสิทธิเชาตอเน่ืองหลังจากสัญญาเชาฉบับเดิมสิ้นสุด

ลงและมีขอกําหนดใหสิทธกิารเชาของผูเชาตกทอดไปยังทายาทของผูเชาซึ่งเปนบุคคลตางดาวดวย 

ตลอดจนการกําหนดทุนทรัพยซึ่งเปนคาเชาที่ดินตลอดระยะเวลาการดวยอัตราที่ตํ่ามากเพื่อ

หลีกเลี่ยงการชําระเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนเชาตอเจาพนักงานที่ดิน 
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 จากขอเท็จจริงที่พบแสดงใหเห็นเจตนาการทํานิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันในที่ดินให

ประโยชนแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินไดใชหรือไดรับประโยชนจากการใชที่ดิน

โดยการกระทําดังกลาวไมถือวาเปนการขัดตอกฎหมายแตอยางใด  

 2. การจดทะเบียนจํานองที่ดิน เปนนิติกรรมที่กอภาระผูกพันซึ่งไมมีกําหนดระยะเวลา

สิ้นสุดของสัญญา โดยบุคคลผูมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินจะทําการจดทะเบียนจํานองที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสรางใหแกบุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองในวงเงินจํานองตํ่า เพื่อหลีกเลี่ยงการชําระเงินคา

ธรรมการจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน เมื่อมีการจดทะเบียนกอภาระผูกพันในที่ดินประเภทการ

จํานองใหแกบุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองแลว ผลที่เกิดขึ้นคือบุคคลตางดาวเปนผูมีบุริมสิทธิเหนือ

ที่ดินแปลงดังกลาว การทํานิติกรรมใด ๆ ในที่ดินหลังจากที่ไดจดทะเบียนจํานองแลวตองไดรับ

ความยินยอมของบคุคลตางดาวผูรับจํานองกอนทุกคร้ัง ดังน้ันการจดทะเบียนจํานองที่ดินใหแก

บุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองจึงเปนอีกวิธีการที่ถือเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  

 3. การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน เปนนิติกรรมที่ใหประโยชนแกบุคคลตางดาวเปนผูทรง

สิทธิเก็บกิน อันเปนเหตุใหบุคคลตางดาวเปนผูมีสิทธิครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนในที่ดิน

แปลงน้ันรวมทั้งมีอํานาจจัดการทรัพยสินที่ดินไดดวย ตามความในมาตรา 1417 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิเกบ็กินสามารถกําหนดใหบุคคลตางดาว

เปนผูทรงสิทธิเก็บกินไดในระยะเวลาที่ยาวนานโดยจะมีกําหนดระยะเวลาสูงสุดถึง 30 ป หรือจะ

กําหนดใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตก็ได  

 โดยวิธีการเมื่อมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวแลว จะ

ทําการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินโดยมีกําหนดระยะเวลา

ตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ ซึ่งบุคคลผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวมักจะมีความสัมพันธทาง

ครอบครัวกับบุคคลตางดาว เชน เปนสามีหรือภรรยา เปนบิดามารดาของคูสมรสผูมสีัญชาติไทย 

หรือเปนเครือญาติของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย การจดทะเบียนสิทธิเกบ็กนิจะเลือกจดทะเบยีนใน

ประเภทไมมีคาตอบแทน ซึ่งเจาพนักงานที่ดินจะไมมีการเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินตามยอดเงินคาตอบแทน 

 จากการศึกษารูปแบบและวิธีการในการทํานิติกรรมอําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคล

ตางดาวจะพบไดวามีหลากหลายรูปแบบและวิธีการ โดยการขอจดทะเบียนในประเภทที่กอภาระ

ผูกพันในที่ดินตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อให

ประโยชนแกบุคคลตางดาวไดใชและครอบครองที่ดินมีกําหนดระยะเวลายาวนานสูงสุดถึงตลอด

ชีวิตของบุคคลตางดาว แตจะพบวาการทํานิติกรรมเพื่ออําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว

ตองปฏิบัติใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึง่บคุคลตางดาวที่ขาด
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ทักษะทางดานภาษาและไมมคีวามรูความเขาใจหลักกฎหมายของไทยจึงตองมีบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยที่มีความรูและความเขาใจหลกักฎหมายเปนอยางดี เปนผูแนะนําและดําเนินการ จากการศกึษา

กรณีตัวอยางที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบวามีบุคคลผูมีสวนรวมหรือมีสวน

เกี่ยวของตอการทํานิติกรรมเพื่ออําพรางการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว ดังน้ี 

 1. คูสมรสผูมีสัญชาติไทย เปนบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของกับการทํานิติกรรมอําพรางการถือ

ครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวมากที่สุด ดวยเหตุที่คูสมรสผูมีสัญชาติไทยมีผลประโยชนรวมกับคู

สมรสตางดาว และมีความตองการที่จะถือครองที่ดินในประเทศไทยของตนเอง แตเมื่อมีบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปน

บุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายตองปฏิบัติเมื่อยื่นคําขอจดทะเบียน

ใหไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทย ตองมาแสดงตัวตอเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยคูสมรสตางดาว ณ 

สํานักงานที่ดินทองที่ที่ขอจดทะเบียนโอนที่ดิน เพื่อใหถอยคํารับรองรวมกันวาที่ดินแปลงที่ไดมา

น้ันเปนทรัพยสินที่ไดมาจากเงินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียวเทาน้ัน ไมใชเงิน

หรือทรัพยสินที่ไดมาจากคูสมรสตางดาว หรือเปนทรัพยสินที่หามาไดรวมกันอยูระหวางอยูกัน

ฉันทสามีภรรยากับบคุลตางดาว และที่ดินแปลงที่ไดมาน้ันจะตองเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว แตหากบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตางดาวไมสามารถมาแสดง

ตัวพรอมกันเพื่อใหถอยคํารับรองตอเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได ก็สามารถไป

แสดงตัวพรอมกันทั้งสองฝายเพื่อใหถอยคํารับรองตอเจาหนาที่ประจําของสถานเอกอัครราชฑูต

ไทย สถานกงสลุไทย หรือโนตารีพับลิคในตางประเทศซึ่งเปนภูมิลําเนาที่บุคคลตางดาวและคูสมรส

ผูมีสัญชาติไทยอยูรวมกัน  

 จากหลักเกณฑที่กรมที่ดินกําหนดใหตองมีคํารับรองรวมกันระหวางบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยและคูสมรสตางดาวที่ตองมาแสดงตัวตอเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานทองที่ หรือสํานักงาน

ที่ดินแหงใดแหงหน่ึงในประเทศไทยหรือแสดงตัวใหถอยคํารับรองตอเจาหนาที่ประจําในสถาน

เอกอัครราชทูตไทยในตางประเทศดังกลาว มักพบเสมอวาคูสมรสตางดาวไมอาจมาใหถอยคํา

รับรองรวมกับบคุคลผูมีสัญชาติไทยได จึงทําใหเปนเหตุขัดของที่เจาพนักงานที่ดินไมอาจรับจด

ทะเบียนโอนที่ดินใหแกบุคคลสัญชาติไทยได เน่ืองจากขาดคํารับรองรวมกัน ซึ่งตามหลักเกณฑ

ของกรมที่ดินบุคคลตางดาวหรือคูสมรสผูมีสัญชาติไทยไมอาจที่จะใหถอยคํารับรองแตเพียงฝาย

เดียวได จึงเปนสาเหตุหลักที่ทําใหเกิดการหลบเลี่ยงการตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาว  

 2. บุคคลในครอบครัวหรือเครือญาติผูใกลชิดของคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเมื่อปรากฏวา

บุคคลตางดาวไมอาจปฏบิัติตามหลักเกณฑของกรมที่ดินในการตามแสดงตัวเพื่อใหถอยคํารับรอง

รวมกับคูสมรสสัญชาติไทย ณ เจาพนักงานที่ดินหรือเจาหนาที่ประจําของสถานเอกอัครราชทูตไทย 
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จึงหาวิธีการหลบเลี่ยงการตองปฏบิัติตามหลักเกณฑดวยการใหบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลผูเปน

เครือญาติใกลชิดกับคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินไวแทน โดยสวนใหญพบวา เปน

บิดา มารดา หรือพีน่องรวมบิดามารดาของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย ซึ่งเปนบุคคลที่ไดรับความ

ไววางใจมากที่สุดใหมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาว  

 และเมื่อมีการจดทะเบียนใหไดมาซึ่งที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวแลว จะพบวาภายหลัง

ตอมาไดมีการขอจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูมี

บุริมสิทธไิดใชและครอบครองทําประโยชนในที่ดิน  

 3. ทนายความเปนบคุคลผูประกอบวิชาชีพทางกฎหมาย มีความรูเชี่ยวชาญทางกฎหมาย

ของไทยเปนอยางดี พบวามีสวนรวมในการใหคําแนะนําและชีช้องใหมีการทํานิติกรรมเพื่ออําพราง

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวอยูเสมอ ทัง้ในกรณีที่มาแสดงตัวเพื่ออํานวยความสะดวกใน

การทํานิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินทองที่ และในกรณีที่ไมมาแสดงตัวแตคอยใหคําแนะนําและ

ปรึกษาโดยผานการสื่อสารทางโทรศัพทตลอดระยะเวลาการทํานิติกรรม  

 จึงเห็นไดวาผูประกอบวิชาชีพทางกฎหมาย ไดใชความรูของตนเองเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวในการหลบเลี่ยงการปฏิบัติใหถูกตองตามบทบัญญัติของกฎหมายโดยไมมีความ

สํานึกรับผิดชอบตอจรรยาบรรณทางวิชาชีพของตนเอง และขาดความเครงครัดในการบังคับใชโทษ

และวินัยทางจรรยาบรรณวิชาชีพของทนายความ 

 4. เจาพนักงานที่ดินพบวาในบางกรณีเจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนผูมีอํานาจและหนาที่ใน

การรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนผูใหคําแนะนําแกคู

สมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อหลบเลี่ยงการตองปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมาย ดวยเหตุผลในเร่ือง

คาตอบแทนในการดําเนินการ หรือดวยเหตุผลความสัมพันธสวนบุคคลที่มีตอกัน ทั้งในกรณีที่เปน

ที่ดินในเขตทองที่รับผิดชอบของตนเองและในกรณีใหคําแนะนําและชี้ชองใหไปดําเนินการใน

สํานักงานที่ดินทองที่อ่ืน ซึ่งไมใชเขตทองที่รับผิดชอบของตนเอง 
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บทที ่5 

สรุปและขอเสนอแนะ 

 

 จากผลการศึกษาแนวคิดทฤษฏีเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ หลักการสืบสวนสอบสวนและการ

จํากัดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาว ความรับผิดทางอาญาตอการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

ตลอดจนศึกษามาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยและใน

ตางประเทศ รวมถึงไดทําการศึกษากระบวนการบังคับการการลงโทษและวิธีการเพื่อความปลอดภัย

จนไดนําผลการศกึษาดังกลาวมาวิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาในการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว พบวาการถือครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยจะมไีดตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือการพิจารณาอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุน ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน หรือการพิจารณาอนุญาตจาก

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย หรือไดมาโดยทางมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดก ตามบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

เทาน้ัน ดวยเหตุผลทางนโยบายดานความมั่นคงของประเทศไทยจึงมีขอจํากัดสทิธิการเขามาถอื

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย นอกจากมาตรการดังกลาวขางตนแลวถอืเปนการ

หลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงกฎหมายและถือเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ทั้งสิ้นโดยบทกําหนดโทษตามประมวลกฎหมายที่ดินหมวด 12 มีเพียงมาตรการลงโทษทางอาญาที่

บังคับแกบุคคลผูกระทําผิด แตผลในทางปฏิบัติยังไมสามารถนํามาตรการลงโทษทางอาญามาบังคับ

ใชแกบุคคลผูกระทําความผิดไดอยางแทจริง  

 การศึกษาการบงัคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวใน

ตางประเทศ ซึ่งมีระบบกฎหมายที่เหมือนและตางจากประเทศไทย จํานวน 2 ประเทศ คือ 

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีรูปแบบการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวมีสิทธิถือครองที่ดินในประเทศของตน

ได เชนเดียวกับประเทศไทย และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ่งมีรูปแบบการจํากัดสิทธิหาม

ไมใหบุคคลตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศเวียดนามไดเลย ใหเพียงสิทธิการเชา

ที่ดินโดยไดรับอนุญาตจากรัฐบาลเพื่อทําประโยชนทางธุรกิจและเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศ

เวียดนามเทาน้ัน ซึง่ผลการศึกษาพบวาทั้ง 2 ประเทศมีนโยบายดานการถือครองที่ดินของตางดาว

แตกตางกัน ดวยเหตุผลดานนโยบายทางเศรษฐกิจและดานความมั่นคงของชาติเปนหลักการสําคัญ 

มีการบังคับใชมาตรการควบคุมทางกฎหมายที่เขมงวดและไดผลในทางปฏิบัติ ดวยการดําเนินคดี
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ทางศาลตอบคุคลผูฝาฝนกฎหมาย และควบคมุโดยวิธีการรายงานขอมูลตอหนวยงานกลางของ

รัฐบาลเพื่อควบคุมการถอืครองและทําประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว 

 

บทสรุป 

 สภาพการณปจจุบันเปนที่พบเห็นไดอยางแพรหลายวาบุคคลตางดาวไดเขามามีถิ่นพํานัก

เปนการถาวรโดยมีที่ดินและบานพักอยูอาศัยในประเทศไทยเปนจํานวนมาก ทั้งกรณีที่ยายถิ่นฐาน

ภูมิลําเนามาทั้งครอบครัวเพือ่ประกอบกิจการในประเทศไทย และกรณีที่ยายเขามาเพียงลําพังแลวมา

ไดคูสมรสเปนบุคคลสัญชาติไทยแตจากการศึกษาพบวาการที่บุคคลตางดาวจะขออนุญาตถือครอง

ที่ดินเพื่อเปนที่พักอาศัยหรือเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการน้ันตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน หรือพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน หรือพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย ซึ่งจะพบวามีขอมูลบุคคลตางดาวผูไดรับอนุญาตตามกฎหมายดังกลาวในจํานวนไม

มากนัก จึงมีคําถามเกิดขึน้ตามมาวา แลวบุคคลตางดาวที่พบเห็นวามีที่ดินและบานเรือนพักอาศัย

กระจายอยูตามชุมชนในภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศไทยจํานวนมากน้ัน ไดที่ดินมาอยางไร ไดรับ

อนุญาตโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม หรือเปนการไดที่ดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย มีบุคคลใด

เปนผูถือครองเพื่ออําพรางไวแทน และมีหนวยงานภาครัฐหนวยงานใดเปนผูรับผิดชอบในการ

ตรวจสอบติดตามและดําเนินการตอบุคคลผูฝาฝนและหลีกเลี่ยงกฎหมาย  

 ผลการศึกษาพบวา ปญหาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองทีดิ่นของ

บุคคลตางดาวเกิดจากปจจัยหลายสาเหตุ แตสาเหตุหลกัของปญหาเกิดจากโครงสรางความ

รับผิดชอบของหนวยงานราชการผูบังคับใชกฎหมายยังไมมีความเปนเอกเทศและยังไมมีอํานาจใน

การเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาเพื่อสอบสวนใหได

ขอเท็จจริงในการกระทําความผิดของผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว และเสนอผลการ

สอบสวนสงพนักงานอัยการฟองรองดําเนินคดีตอผูกระทําความผิด ประกอบกับการขาด

ประสิทธิภาพของเจาพนักงานที่ดิน เพราะยังขาดระเบียบวิธีการเพื่อเปนแนวทางในการสอบสวน

ถึงพฤติการณผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว รวมทั้งการขาดทักษะและ

ความชํานาญในการสอบสวนเพื่อใหทราบเจตนาแทจริงของผูมีชื่อถือครองที่ดินวาเปนการมีชื่อถือ

ครองเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวในลักษณะการทําธุรกรรมอําพรางหรือไม จนนําไปสูการนํา

ตัวผูกระทําผิดทั้งบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่เกี่ยวของตอการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวและตัว

บุคคลตางดาวที่ครอบครองใชประโยชนในที่ดินโดยผิดกฎหมายตองถูกดําเนินคดีตามกระบวนการ

ยุติธรรมทางอาญาทั้งน้ีสืบเน่ืองจากกรมที่ดินขาดความชัดเจนในทางปฏิบัติและขาดหนวยงาน

ผูรับผิดชอบโดยตรงตอการบังคับใชกฎหมายวาดวยการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตาง
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ดาวที่มีอํานาจและหนาที่ความรับผิดชอบโดยตรงในการเปนหนวยงานกลางเก็บรวบรวมขอมูลการ

ทําธุรกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาวมีประโยชนเกี่ยวของและขาดอํานาจในการสืบสวนสอบสวน

เพื่อแสวงหาขอเท็จจริงในการพิสูจนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวจนนําไปสูการดําเนินคดี

ตอบุคคลผูฝาฝนกระทําความผิดใหตองรับโทษทางอาญาในศาลยุติธรรม  

 ปจจุบันกรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติใหแกเจาพนักงานที่ดินดําเนินการสอบสวนการถือ

ครองที่ดินซึ่งมีบคุคลตางดาวมีผลประโยชนเกี่ยวของไว 2 รูปแบบ คือ การสอบสวนกอนการรับจด

ทะเบียนและการสอบสวนภายหลงัการรับจดทะเบียน จากแนวทางการดําเนินการของกรมที่ดิน

ดังกลาวปรากฏผลในทางปฏิบัติดังน้ี 

 1. การสอบสวนกอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาว

เกี่ยวของถือเปนหนาที่โดยตรงของเจาพนักงานที่ดินที่ตองทําการสอบสวนเพื่อใหทราบถึงความ

สมบูรณในการทํานิติกรรมของคูสัญญากอนรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวน

การใชประโยชนในที่ดินภายหลังเมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินแลว แตจากผล

การศึกษาพบวา ปญหาการสอบสวนกอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคล

ตางดาวเกี่ยวของของเจาพนักงานที่ดินเปนการสอบสวนตามแบบพธิีในทางเอกสารเพื่อใหครบถวน

ตามแบบที่กรมที่ดินกําหนดไว โดยไมไดทําการสอบสวนเพื่อใหทราบถึงพฤติการณและ

วัตถปุระสงคในการทํานิติกรรมอยางแทจริงวามีผลตอบุคคลตางดาวในทางใดหรือไม แหลงที่มี

ของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินเปนมาอยางไร สาเหตุเกดิจากกรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานหลักผูบังคับ

ใชประมวลกฎหมายที่ดินไมมีการออกกฎกระทรวงหรือระเบียบวิธีการปฏิบัติตอการสืบสวน

สอบสวนและดําเนินคดีตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดิน แตกลับพบวากรมที่ดิน

ไดออกกฎกระทรวงและระเบียบวิธีการปฏิบัติในขัน้ตอนการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครอง

ที่ดินในประเทศไทยเทาน้ัน ไมพบระเบียบปฏิบัติและกฎกระทรวงวาดวยการสอบสวนและ

ดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนกฎหมายแตอยางใดคงปลอยใหเปนดุลพินิจในการดําเนินการของเจา

พนักงานที่ดินในเขตพื้นที่รับผิดชอบของตนเองพิจารณาดําเนินการตามบทบัญญัติแหงประมวล

กฎหมายที่ดินโดยลําพัง จึงเห็นไดวากรมที่ดินขาดนโยบายในการบังคับใชมาตรการทางอาญาตอ

บุคคลผูกระทําการฝาฝนตามประมวลกฎหมายทีดิ่นอยางแทจริง  

 2. ปญหาการสอบสวนภายหลังการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดินซึ่งไมเคยพบวามีการใชอํานาจในการสอบสวนเพื่อตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในทีดิ่น

ของเจาพนักงานที่ดินเลย เน่ืองจากตามแนวปฏิบัติของกรมที่ดินกําหนดใหตองมีผูรองเรียนถึง

พฤติกรรมการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวตอเจาพนักงานที่ดินผูรับผิดชอบในเขตพื้นที่

จึงใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนได ดวยเหตุผลดังกลาวจึงไมพบวามีการใชอํานาจในการ
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สอบสวนเพื่อตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวภายหลังการรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดิน เน่ืองจากไมมีบุคคลผูรองเรียนตอเจาพนักงาน

ที่ดินเพราะสังคมไทยเปนสังคมที่เอ้ือเฟอตอกันตองการผูกสัมพันธเปนมิตรตอกัน ไมมีบุคคลใด

ตองการสรางศัตรูดวยการแจงความเอาผิดตอบุคคลอ่ืนซึ่งความผิดน้ันไมมีผลกระทบตอความ

เปนอยูอยางปกติสุขของตนเอง จึงเปนที่มาของการน่ิงเฉยตอการกระทําที่เปนความผิด ประกอบกบั

กรมที่ดินขาดหนวยงานผูรับผิดชอบที่มีอํานาจและหนาที่โดยตรงในการดําเนินการสืบสวน

สอบสวนเพื่อควบคุมและตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินที่มีบุคคลตางดาวมีสวน

เกี่ยวของ  

 โทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินมีบัญญัติไวแลวตามมาตรา 111 และมาตรา 

113 แตไมมีผลในการบังคับใชไดจริงในทางปฏิบัติ ดวยสาเหตุการขาดความเครงครัดในการบังคับ

ใชกฎหมายอยางแทจริงของเจาพนักงานที่ดิน เนนแตเพียงการปฏิบัติตามรูปแบบพิธีการ โดยไม

มุงเนนการสอบสวนเพื่อใหบรรลุผลตามเจตนารมณของประมวลกฎหมายที่ดินในการควบคุมการ

ถือครองที่ดินของบคุคลตางดาว ทั้งน้ีเจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจหนาที่รับผิดชอบตองทํางานในเชิง

รุกดวยวิธกีารตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินยอนหลังของผูครอบครองที่ดินซึ่งมีความ

เกี่ยวของกับบุคคลตางดาววามีพฤติการณหลีบเลี่ยงการมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวหรือไมซึ่งถือไดวาเปนบุคคลที่อยูในขายตองถูกดําเนินคดีทางอาญาและมีความผิด

ตามกฎหมาย แตในทางปฏิบัติไมพบขอมูลวาเจาพนักงานทีดิ่นผูมีอํานาจหนาที่ในการบังคับใชตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินไดดําเนินคดีตอบุคคลผูอยูในขายเปนผูกระทําความผิดและตองไดรับโทษ

ทางอาญา ประเทศไทยประสบปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูมีพฤติกรรม

หลีกเลี่ยงการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลตางดาว โดยขาดประสิทธิภาพและไรผลในทาง

ปฏิบัติ ดวยเหตุผลทางวัฒนธรรมของคนไทยเปนสังคมใหอภัย เอ้ือเฟอจุนเจือและผูกมิตรไมตรีตอ

กัน จึงไมมีบุคคลใดเปนผูรองเรียนและใหขอมูลในเชิงลบเพื่อพิสูจนขอเท็จจริงของบุคคลตอ

พนักงานสอบสวนถึงพฤติกรรมการมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 

สามารถสรุปสาเหตุหลักของปญหาการไมสามารถบังคบัใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยไดอยางมีประสิทธิภาพ ดวยเหตุดังน้ี 

 1. ดานนโยบายของรัฐบาลตอการบังคับใชมาตรการควบคุมทางกฎหมายตอการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว ขาดหนวยงานราชการผูรับผิดชอบโดยตรงตอการเก็บรวบรวมขอมูลและมี

อํานาจในการเขาทําการสืบสวนสอบสวนตรวจสอบการถือครองที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาวเกี่ยวของ 

โดยปลอยใหการควบคุมและดําเนินการบังคับใชกฎหมายเปนอํานาจและหนาที่ของหนวยงาน

ราชการตาง ๆ ที่เกี่ยวของตามลําพังตามอํานาจและหนาที่อยางเอกเทศของแตละสวนราชการ ขาด
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นโยบายในภาพรวมเพื่อประสานความรวมมือของหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของรวมบูรณาการบังคับ

ใชกฎหมายใหมีประสิทธิภาพและมีผลบังคับใชในทางปฏิบัติไดจริง รวมถึงการขาดระเบียบและ

คูมือการปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดินดานการสอบสวนและการดําเนินคดีทั้งทางแพงและทาง

อาญาตอบุคคลผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน จนเปนที่พบ

เห็นไดโดยทั่วไปวามีการใชประโยชนในที่ดินจากกลุมบุคคลตางประเทศทําธุรกิจหลากหลาย

ประเภทในประเทศไทย 

 2. เจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ละเลยไมเครงครัดในการบังคับ

ใชมาตรการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว แมพบเหตุอันควรสงสัยวาจะเปนการทํา

นิติกรรมเพื่อประโยชนตอบุคคลตางดาว เพราะการปฏิเสธไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

เจาพนักงานที่ดิน ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของ

ทางราชการ พ.ศ. 2558 ที่กําหนดระยะเวลาการพิจารณาดําเนินการของเจาพนักงานที่ดินใหแลว

เสร็จและตองแจงใหผูขออนุญาตทราบความคืบหนาของการพิจารณาดําเนินการของเจาพนักงาน

ที่ดินเปนระยะทุกขั้นตอนภายในกรอบระยะเวลาที่กําหนด ประกอบการการปฏิเสธไมรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดินตองทําเปนคําสั่งทางปกครอง โดยถือปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏบิัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 โดยตองแจงสิทธิอุทธรณโตแยงคําสั่งไม

รับจดทะเบียนของเจาพนักงานที่ดินใหแกผูขอทราบเพื่อใชสิทธิอุทธรณคําสั่งดังกลาว  

 จากสาเหตุดานการไมเครงครัดในการบังคับใชกฎหมายของเจาพนักงานที่ดินดังกลาว 

เกิดจากการที่ไมตองการปฏิเสธการรับจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมที่ทําใหตองปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏบิัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ที่ตองมีการแจงสิทธิการอุทธรณคําสั่ง

และการพิจารณาอุทธรณเพื่อเสนอผูมีอํานาจพิจารณาสั่งอุทธรณ จนถึงการทําคําใหการแกคําฟอง

คดีตอศาลปกครอง ที่อาจมีขึ้นจากคําสั่งปฏิเสธไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดิน ประกอบกับการที่ตองปฏบิัติงานพิจารณาภายใตกรอบระยะเวลาที่บังคับอยางเครงครัดตาม

พระราชบญัญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ. 2558 ถือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดินเปนอยางมาก เน่ืองจากกรอบอัตรากําลังเจาหนาที่

ของแตละสํานักงานที่ดินมีจํานวนไมมาก แตมีภารกิจหลักในการใหบริการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมตอประชาชนในสาํนักงานที่ดินเปนจํานวนมากจนบางคร้ังปรากฏวาระยะเวลาการ

ปฏิบัติงานลวงเลยเวลาราชการแลวยังใหบริการประชาชนผูมีติดตอขอจดทะเบียนสิทธิและ นิติ

กรรมในสํานักงานที่ดินไมแลวเสร็จ ดังน้ันเจาพนักงานที่ดินจึงหลีกเลี่ยงการปฏิเสธการรับ จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีเหตุอันควรเชื่อไดวาเปนการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว หรือ

เปนการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตอเน่ืองจากการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว เน่ืองจาก
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การตองปฏบิัติตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และพระราชบัญญัติ

การอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ. 2558 

 3. สาเหตุที่เกิดจากบุคคลผูมีผลประโยชนรวมกับบุคคลตางดาวถือเปนบุคคลผูมสีวน

รวมในการหลีกเลี่ยงตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกหลายกลุม ทั้งบุคคลในเครือญาติและคูสมรส

ของบุคคลตางดาวซึ่งมีสัญชาติไทย เน่ืองจากความตองการความมั่นคงทางเศรษฐกิจของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทย ในการสรางความมัน่คงใหกับชีวิตดวยการมีทีดิ่นและที่อยูอาศัยเปนของตนเอง แมวา

จะเปนการมีชื่อถือครองที่ดินไวเพื่ออําพรางประโยชนใหแกคูสมรสบุคคลตางดาวก็ตาม ทั้งน้ีเพราะ

คานิยมทางสังคมไทยยอมรับการมีคูสมรสบุคคลตางดาวเพียงเพื่อใหฐานะทางเศรษฐกิจของ

ครอบครัวไทยมีความมั่นคงและมีความเปนอยูทีดี่ขึ้น โดยไมคํานึงถึงวาการกระทําการเพื่อใหไดมา

ซึ่งที่ดินเปนการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือไม ทั้งน้ีเน่ืองจากยังไมเคยปรากฏวาการ

ดําเนินการถือครองที่ดินของคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวถูกดําเนินคดี

และตองรับโทษตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายอาญา และประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด 

ประกอบกับทนายความหรือบุคคลสัญชาติไทยผูมีความรูทางดานนิติศาสตรเปนผูใหคําแนะนําและ

ชี้ชองทางในการหลกีเลี่ยงการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

เปรียบเสมือนการหาชองวางของกฎหมายเพื่อใหบุคคลตางดาวใชประโยชน ดวยเหตุผลทางดาน

เศรษฐกิจโดยขาดซึ่งจรรยาบรรณวิชาชีพและความรับผิดชอบตอสังคม 

 การบงัคับใชมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยที่พบวา มีพฤติกรรมการหลีกเลี่ยง

การถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวอยางชัดเจนและแพรหลายในหลากหลายรูปแบบวิธีการจน

ผูกระทําการฝาฝนไมทราบวาการกระทําของตนเองเปนความผิดตอกฎหมาย ซึ่งผูวิจัยขอสรุป

สาเหตุที่ทําใหปญหาการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยไมสามารถบังคับใชให

เปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายได ดวยเหตุที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดินเปนการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากคูสัญญาขอจดทะเบียนใน

ประเภทกอภาระผูกพันในที่ดินโดยมีบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินไมถือเปน

ความผิดดวยเหตุทีไ่มมีกฎหมายหรือระเบียบใดหามบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน  

 

ขอเสนอแนะ 

 ผูวิจัยพบวา ประเทศไทยใชนโยบายควบคุมการอนุญาตการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาว โดยยึดหลักความมั่นคงของชาติเปนหลัก ซึ่งหากบุคคลตางดาวจะขออนุญาตเขามาถือครอง

ที่ดินในประเทศไทยตองดําเนินการตามชองทางที่กําหนดไว 3 ชองทาง น่ันคือการอนุญาตตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน หรือการนําเขาเงินทุนมาลงทุนในกิจการตามมาตรการของคณะกรรมการ
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สงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการนําเงินเขามาลงทุนใน

กิจการในเขตพืน้ที่การนิคมอุตสาหกรรมตามมาตรการที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทยกําหนด ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 การดําเนินการเพื่อขออนุญาตตามมาตรการทางกฎหมายทั้ง 3 แนวทางขางตน ผูขอ

อนุญาตซึ่งเปนบุคคลตางดาวจําเปนตองมีความรูในระเบียบแบบแผนรวมถึงตองมีบุคคลผูมีความรู

เปนที่ปรึกษาทางกฎหมายเพื่อดําเนินการตามระเบียบวิธีการตอหนวยงานราชการของไทย จึงเปน

เหตุผลใหนักลงทุนตางชาติรายยอยและนักลงทุนตางชาติหนาใหมที่ตองการหาโอกาสในการเขามา

ลงทุนเร่ิมตนกิจการในประเทศไทย รวมถึงบุคคลตางดาวทีต่องการยายถิ่นพํานักของตนเองมาอาศัย

อยูในประเทศไทยอยางถาวรซึ่งถือเปนบุคคลกลุมใหญทีอ่ยูในกลุมผูกระทําผิดโดยวิธีการหลีกเลี่ยง

การขออนุญาตถือครองที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไมสามารถดําเนินการได โดยขาดการ

ประชาสัมพันธ ขาดนโยบายจากภาครัฐในการควบคุมและบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของอยางเปน

รูปธรรมอยางแทจริง จึงเปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการหลีกเลี่ยงการดําเนินการเพื่อขออนุญาตถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวอยางถูกตองตามกฎหมาย  

 การจะใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดินในประเทศไทยแกบุคคลตางดาวซึ่งสมรส

กับคนไทยโดยชอบและสุจริตที่มีความประสงคจะมีถิ่นพํานักอยูในประเทศไทยกับคูสมรสไทย 

จําเปนตองศกึษาเพื่อใหโอกาสแกบุคคลกลุมน้ีในการมีสิทธิในการถือครองที่ดินในประเทศ โดยใช

หลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขเทียบเคียงจากกฎกระทรวง กฎหมายการนิคมอุตสาหกรรม การ

สงเสริมการลงทุน และกฎหมายอาคารชุด เพื่อผอนคลายหลักเกณฑเงื่อนไขของกฎหมายและผอน

ปรนใหคนตางดาวเหลาน้ีมีสิทธิในการถือครองที่ดินในประเทศไทยไดจากการศึกษาพบวา กรณีที่

จะใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยน้ันอาจมีอุปสรรคอยูบางแตก็มิได

หมายความวาจะแกไขไมได เพราะรัฐบาลเองก็ใชกฎหมายหลายฉบับผอนคลายใหสิทธิแกคนตาง

ดาวที่นําเงินมาลงทุนดําเนินกิจการที่สําคัญและเปนประโยชนดานการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

ของไทยสามารถถือครองที่ดินไดอยูแลว หากรัฐบาลเลง็เห็นความสําคัญและความจําเปนของคน

ตางดาว กรณีที่ทําการสมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริตที่มีความประสงคจะมีถิ่นพํานักอยูใน

ประเทศไทยกับคูสมรสชาวไทย โดยศักด์ิศรีของความเปนมนุษยเขาควรตองไดรับสิทธิและความ

เสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ รัฐบาลไทยควรตองมีการปรับปรุงแกไขกฎกระทรวง กฎหมายที่

เกี่ยวของกับการใหสิทธิแกคนตางดาวที่สมรสกับบุคคลสญัชาติไทยโดยชอบและสุจริต เพื่อ

อนุญาตใหโอกาสไดซื้อบานและที่ดินเพื่อเปนถิ่นพํานักอาศัยกับคูสมรสในประเทศไทยได

ประกอบกับการบังคบัใชกฎหมายดานการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทย ขาดหนวยงานกลางผูมีอํานาจและหนาที่ในการบริหารจัดการการถือครองที่ดินของบุคคลตาง
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ดาวที่มีอํานาจในการตรวจสอบติดตามและดําเนินการสืบสวนสอบสวนเพือ่สงพนักงานอัยการสง

ฟองดําเนินคดีตอศาลแบบเบ็ดเสร็จทําใหขาดประสิทธิภาพในการบริหารจัดการการขออนุญาตเขา

มาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว  

จากผลการศึกษา ผูวิจัยขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด 

12 บทกําหนดโทษโดยการเพิ่มเติมมาตรการบังคับทางอาญาดวยวิธีการเพื่อความปลอดภัยแกบุคคล

ผูกระทําผิดและถูกศาลพิพากษาลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินแลวตองถูกบังคับดวย

มาตรการวิธกีารเพื่อความปลอดภัยเพิม่เติม โดยการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 113 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินใหอํานาจศาลในการพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทําความผิดฐานเปนผูไดมา

ซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาว ตองถูกสั่งหามไมใหมีสิทธิเปนผูถือกรรมสิทธิ์และ

ถือสทิธิครอบครองที่ดินในประเทศไทยขึ้นใหม เปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวันพนโทษตามคํา

พิพากษาศาล เพื่อประโยชนในการปองกันการกระทําความผิดซ้ําของบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับ

บุคคลตางดาว รวมทั้งเสนอใหมีการออกกฎกระทรวงและระเบียบวิธีการในการปฏิบัติเพื่อ

สอบสวนผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อนํา

ตัวผูกระทําผิดมาดําเนินคดีทางอาญา รวมถึงเสนอแนะใหมีการออกระเบียบวิธีการในการสอบสวน

กอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาว

ใหชัดเจนถึงสถานะทางสังคม และเศรษฐกิจที่เหมาะสมตอทุนทรัพยในการซื้อที่ดินหรือไม รวมทั้ง

เสนอแนะใหมีการแกไขกฎหมายเพื่อกําหนดสิทธิของบุคคลตางดาวในการเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทุกประเภท โดยกาํหนดใหบุคคลตางดาวสามารถขอจด

ทะเบียนเปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน , สิทธิการเชาที่ดิน , สิทธิเก็บกิน , สิทธิอาศัยในที่ดินประเภท

ใดเพื่อวัตถุประสงคอยางไร และมีกําหนดระยะเวลาการเปนผูทรงสิทธิไดในระยะเวลายาวนาน

เพียงใด และกําหนดใหบุคคลตางดาวที่ประสงคขอจดทะเบียนเปนผูทรงสิทธิในที่ดินตองขอ

อนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบกอนการรับจดทะเบียนใหเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน เพื่อลด

ปญหาการทําธุรกรรมอําพรางการถือครองทีดิ่นแทนบุคคลตางดาวแลวจดทะเบียนกอภาระผูกพัน

ในที่ดินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดิน 

และผูวิจัยมีขอเสนอแนะใหมีการจัดต้ังหนวยงานกลางในระดับชาติขึ้นภายในกรมที่ดิน

เพื่อใหมีอํานาจและหนาที่โดยตรงในการรับเร่ืองพิจารณาเพื่อเสนอคณะกรรมการผูมีอํานาจตาม

กฎหมายที่เกี่ยวของพิจารณาสั่งอนุญาต และเปนหนวยงานกลางที่เก็บรวบรวมและบริหารจัดการ

ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวตามกฎหมายที่เกี่ยวของทุกฉบับ 

ทั้งแตงต้ังใหเจาหนาที่ในหนวยงานกลางดังกลาวมอํีานาจและหนาที่เปนพนักงานสอบสวนตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มีอํานาจในการเขาทําการสืบสวนสอบสวนบุคคลอยูใน
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ขายตองสงสัยวาเปนผูเกี่ยวของตอการหลีกเลี่ยงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวเพื่อทําสํานวน

การสอบสวนสงพนักงานอัยการฟองรองดําเนินคดีตอศาลใหตองรับโทษทางอาญาตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ผูวิจัยจึงสนับสนุนการเสนอรางแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด8 การ

กําหนดสิทธใินที่ดินของคนตางดาว และสนับสนุนใหประกาศใชบังคับรางระเบียบสํานัก

นายกรัฐมนตรี วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว พ.ศ. ... ใหมีผล

บังคับใชเพื่อจัดต้ังสํานักงานควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง โดยมีคณะกรรมการ

ควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง ใหมีอํานาจและหนาที่ในการเก็บ รวบรวม ติดตาม 

ตรวจสอบ ศึกษา ประมวลผล และวิเคราะหรายงานและขอมลูตาง ๆ เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอํา

พราง รวมทั้งเก็บรวบรวมพยานหลักฐานเพื่อดําเนินคดีกับผูทําธุรกรรมอําพราง และประสานงาน

กับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพรางตอไป 
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ภาคผนวก ก 

กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย 

ของคนตางดาว พ.ศ. 2545 
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กฎกระทรวง 

กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข 

การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว 

พ.ศ. 2545 

-------------------- 

  อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 และมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่8) พ.ศ. 2542 อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติ 

บางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 35 

มาตรา 48 และมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัย 

อํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว 

ดังตอไปน้ี 

  ขอ 1 คนตางดาวซึ่งประสงคจะไดมาซึง่ที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยโดยไมตองอาศยั บท

สนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการ 

ประเภทหน่ึงประเภทใด ดังตอไปน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร 

รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

 2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 3. การลงทนุในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

 4. การลงทนุในกิจการทีค่ณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการ ที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  จํานวนเงินที่ลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามวรรคหน่ึง ตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลาน

บาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป 

  ขอ 2 ที่ดินที่คนตางดาวจะไดมาตามขอ 1 ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมือง

พัทยา หรือเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผัง

เมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยใน ราชการ

ทหาร 
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  ขอ 3 การขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามขอ 1 ใหยื่นคําขอตามแบบ ต. 4 ทาย

กฎกระทรวงน้ีตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 พรอมทั้งเอกสารหลักฐานตามที่กําหนดใน แบบ 

ต. 4 

  ขอ 4 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ไดรับคําขอพรอมทั้งเอกสารหลักฐาน ตามขอ 

2 และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลว เห็นวาเปนเอกสารที่ถูกตอง และผูขออนุญาตเปนคน

ตางดาวซึ่งอยูในหลักเกณฑที่จะไดมาซึ่งที่ดินตามขอ 1 ได ใหสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ ไปยัง

อธิบดีเพื่อพิจารณาเสนอรัฐมนตรีตอไป 

  ขอ 5 เมื่อรัฐมนตรีพิจารณาแลวมีคําสั่งเปนประการใด ใหพนักงานเจาหนาทีต่าม มาตรา 

71 แจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูขออนุญาตทราบ โดยสงไปยังที่อยูในประเทศไทย ตามที่

แจงไวในแบบ ต. 4 

  ขอ 6 ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและ ครอบครัวโดย

ไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

  ขอ 7 ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยใหพนักงานเจาหนาที่ 

ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

  ขอ 8 เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับ อนุญาต

ตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ัน ให

เปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 

  ขอ 9 ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามขอ 1 กอนครบ 

กําหนดเวลาการดํารงทุนตามขอ 1 วรรคสอง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตาม มาตรา 

71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการลงทุน 

     ใหไว ณ วันที่ 11 มกราคม พ.ศ. 2545 

 (ลงชื่อ) สมบัติ อุทัยสาง 

      (นายสมบัติ อุทัยสาง) 

     รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  

 

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 119 ตอนที่ 7 ก วันที่ 18 มกราคม 2545 ) 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ โดยที่มาตรา 96 ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 8) 

พ.ศ. 2542 บัญญัติใหคนตางดาวซึ่งนําเงินมาลงทุน ตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไม
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ตํ่ากวาสี่สิบลานบาท อาจไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปน ที่อยูอาศัยไดโดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่ง

บัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และการไดมา ซึ่งที่ดินของคนตางดาวดังกลาวตอง

เปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออก

กฎกระทรวงน้ี 
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ภาคผนวก ข 

ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 
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ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

----------------------------- 

 โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตใหผู

ประกอบอุตสาหกรรมถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

 อาศัยอํานาจมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2550 อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่ง

มาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 41 มาตรา 42 และมาตรา 43 ของ

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบญัญัติแหง

กฎหมาย คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยจึงออกประกาศไว ดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ใหยกเลกิประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ที่ 3/2535 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม ลงวันที่ 

29 เมษายน 2535 

 ขอ 2 ในประกาศน้ี 

 “ผูประกอบกิจการ” หมายความวา ผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการบริการ หรือผู

ประกอบพาณิชยกรรม ที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมและเปน

นิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งไดจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 

 ขอ 3 ผูประกอบกิจการที่ประสงคจะถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ใหยื่นคําขอตอ กนอ. ตามแบบที่ กนอ. กําหนด 

 ขอ 4 ผูประกอบกิจการที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อใช

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม จะตองดําเนินการใหมีพื้นที่ดังตอไปน้ีดวย 

 (1) พื้นที่ปลูกสรางอาคารโรงงาน หรืออาคารสํานักงานซึ่งจะตองมีความถูกตอง

เหมาะสมตามลักษณะของการประกอบกิจการ ตลอดจนระบบหรือวิธีการผลิตตามแตละประเภท

กิจการ 

 (2) พื้นที่สําหรับการรักษาความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมอันเกิดจากการประกอบกิจการ

ตามความเหมาะสม เชน ระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบปองกนัอุบัติภัย เปนตน 

 (3) พื้นที่วางตามลักษณะภูมิสถาปตยกรรม 
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 (4) พื้นที่ใชสอยประกอบกิจการที่จําเปนตามความเหมาะสมซึ่งอาจจะเปนตัวอาคารหรือ

พื้นที่โลงก็ได เชน ที่เก็บและวางของหรือพักสินคา บริเวณที่จอดรถ โรงอาหาร ปอมยาม เปนตน 

 (5) พื้นที่วางสาํหรับการขยายกิจการในอนาคต 

 ขอ 5 การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อจัดใหเปนบริเวณที่พักอาศัยจะ

กระทํามิได เวนแตกรณีดังตอไปน้ี ผูประกอบกิจการอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

กรณีดังกลาวได แตทั้งน้ีจะตองเปนการดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ดังน้ี 

 (1) ทีดิ่นหรืออาคารชุดที่จัดไวเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานของผู

ประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

 (2) ที่ดินหรืออาคารชุดที่อยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมทีส่ถานประกอบการของผูประกอบ

กิจการน้ันต้ังอยู เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมี

พื้นที่หรืออาคารชุดที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานไว อาจจะพิจารณาอนุญาตใหผูประกอบ

กิจการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออาคารชุดในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนซึ่งต้ังอยูใกลเคียงกันก็ได 

 (3) ที่ดินหรืออาคารชุดที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนและเงื่อนไข ดังน้ี 

  (3.1) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 

ตารางวา ตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

  (3.2) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 100 ครอบครัว ตอ 1 ไร แต

ทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัด

กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไม

เกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

  (3.3) อาคารชุดสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 1 

หองชุดตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 10 หองชุด สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

  (3.4) อาคารชุดสําหรับคนงานในโรงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 หองชุดตอหน่ึง

ครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 100 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่
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ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือ

รวมกันทั้งหมดไมเกิน 200 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

 ขอ 6 กรณีผูประกอบกิจการซึ่งเปนคนตางดาวไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืนผู

ประกอบกิจการน้ันตองจําหนายที่ดิน หรืออาคารชุดที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหแก 

กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณี ภายในสามปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการน้ัน 

 ทั้งน้ี ต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

 

      ประกาศ ณ วันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 

       (ลงชื่อ) ระเฑียร ศรีมงคล 

        (นายระเฑียร ศรีมงคล) 

      ประธานกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
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ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

(ฉบับที่ 2) 

----------------------------- 

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม  

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ

ไทย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 อันเปนกฎหมายที่บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและ

เสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 41 มาตรา 42 

และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย ประกอบกบัมติคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยใน

การประชุม คร้ังที ่8/2553 เมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2553 และมติคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย ในการประชุม คร้ังที ่10/2553 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2553 คณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย จึงออกประกาศไว ดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ใหยกเลิกความในขอ 2 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “ขอ 2 ในประกาศน้ี 

 “ผูประกอบกิจการ” หมายความวา ผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการบริการ หรือผู

ประกอบพาณิชยกรรม ที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมและเปน

นิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งไดจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว หรือบุคคลธรรมดาที่ไดรับอนุญาตตามที่ กนอ. ประกาศ

กําหนด” 

 ขอ 2 ใหยกเลิกความในขอ 5 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 
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 “ขอ 5 การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อจัดใหเปนที่พักอาศัยจะกระทํา

มิได เวนแตเปนการดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ดังตอไปน้ี ผูประกอบกิจการอาจ

ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในกรณีดังกลาวได 

 (1) ที่ดินน้ันไดถูกจัดไวหรือไดรับอนุญาตใหจัดสรรเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงาน

และคนงานของผูประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

 (2) ที่ดินอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการของผูประกอบกิจการน้ันต้ังอยู 

เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมีพื้นที่พักอาศัย

สําหรับพนักงานและคนงานไว ผูประกอบกิจการอาจจะไดรับพิจารณาอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนก็ได 

 (3) ที่ดินที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนและเงื่อนไข ดังน้ี 

  (3.1) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 

ตารางวา ตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับ

นิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี 

สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดินทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขต

จังหวัดดังกลาว 

  (3.2) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 ไร ตอหน่ึงรอยครอบครัว 

แตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขต

จังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดิน

ทั้งหมดไมเกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

 ขอ 3 ใหยกเลิกความในขอ 6 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “ขอ 6 กรณีผูประกอบกิจการซึ่งเปนคนตางดาวไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน

ผูประกอบกิจการน้ันตองจําหนายที่ดิน ที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ตามประกาศน้ีใหแก กนอ. 

หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณี ภายในสามปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการน้ัน 

 ทั้งน้ี ต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

      ประกาศ ณ วันที่ 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 

       (ลงชื่อ) ประสาน ตันประเสริฐ 

        (นายประสาน ตันประเสริฐ) 

      ประธานกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
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ราง 

ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 

วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว 

พ.ศ. ...... 
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ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 

วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว 

พ.ศ. ...... 

----------------------- 

โดยที่ปจจุบันปรากฏวาคนตางดาวไดมีการทาํธุรกรรมโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย 

เพื่อประโยชนในการครอบครองที่ดินหรือเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางการคาผานผูมีสัญชาติ

ไทยซึ่งนับวันจะทวีความรุนแรงมากขึ้น มีความซับซอนและมีลักษณะยากตอการแกไขจนเกดิผล

กระทบตอเศรษฐกจิ สังคม และความมั่นคงของประเทศ แตกฎหมายที่บังคับใชอยูยังไมเอ้ืออํานวย

ตอการควบคุมและปองกันการกระทําดังกลาว ดังน้ัน เพื่อใหมีการประสานงานขอมูลและแกไข

ปญหาการกระทําลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาวที่เกิดผลในทางปฏิบัติตอการตรวจสอบ 

ควบคุมและปองกันคนตางดาวอาศัยชองวางของกฎหมายทําธุรกรรมอําพรางผานตัวแทนผูมี

สัญชาติไทยเปนไปอยางประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลสูงสุดอยางยั่งยืนตอไป 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 11 (8) แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ 

แผนดิน พ.ศ. 2534 นายกรัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีจึงวางระเบียบไว ดังตอไปน้ี 

ขอ 1 ระเบียบน้ี เรียกวา “ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยการแกไขปญหา 

การทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว พ.ศ. ....” 

ขอ 2 ใหใชระเบียบน้ีต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

ขอ 3 ในระเบียบน้ี 

“ตัวแทนอําพราง” หรือ นอมินี (NOMINEE) หมายถึง บคุคลหรือนิติบุคคลใดเขาทํา 

นิติกรรมแทนตัวการซึ่งเปนคนตางดาว โดยอําพรางการกระทําของตัวการซึ่งไมอาจทํานิติกรรมน้ัน

ไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

“ธุรกรรมอําพราง” หมายความวา กิจกรรมที่เกี่ยวกับการทํานิติกรรม สัญญาหรือการ 

ดําเนินการใด ๆ กับผูอ่ืน ทางการเงิน ทางธุรกิจ หรือการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินใด ๆ แทนคน

ตางดาวโดยปกปดชื่อเจาของที่แทจริงซึ่งเปนคนตางดาวหรือกระทําการภายใตการควบคุมหรือ

ครอบงําของคนตางดาว 

“คนตางดาว” หมายความวา คนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของ 

คนตางดาว 

“คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอํา

พราง 

“กรรมการ” หมายความวา กรรมการควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง 
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“ผูอํานวยการ” หมายความวา ผูอํานวยการสํานักงานควบคุมทําธุรกรรมลักษณะตัวแทน 

อําพราง 

“สํานักงาน” หมายความวา สํานักงานควบคุมทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง 

ขอ 4 ใหมีคณะกรรมการคณะหน่ึง เรียกวา “คณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม 

ลักษณะตัวแทนอําพราง” ประกอบดวย 

(1) นายกรัฐมนตรีหรือรองนายกรัฐมนตรีที่ไดรับมอบหมายเปนประธานกรรมการ 

(2) รัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย เปนรองประธานกรรมการ 

(3) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก อัยการสูงสุด ปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ 

สิ่งแวดลอม ปลัดกระทรวงพาณิชย ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ผูบัญชาการตํารวจแหงชาติ 

อธิบดีกรมสอบสวนคดีพเิศษ ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง เลขาธิการคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุน ผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย อธิบดีกรมที่ดิน อธิบดีกรมสนธสิัญญาและ

กฎหมาย เลขาธิการสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(4) กรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนเกาคน ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังจากบุคคลซึ่งมี 

ความเชี่ยวชาญในทางเศรษฐศาสตร การเงิน การคลัง กฎหมายหรือสาขาใดสาขาหน่ึงที่เปน

ประโยชนในการปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติน้ี 

ใหผูอํานวยการเปนกรรมการและเลขานุการ 

ใหอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาแตงต้ังขาราชการในกรมพัฒนาธุรกิจการคาจํานวนไม

เกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

ในกรณีประธานกรรมการหรือกรรมการโดยตําแหนงตามวรรคหน่ึงมีความจําเปนไมอาจ

มาประชุมกรรมการคร้ังใด จะมอบหมายใหผูดํารงตําแหนงรองที่มีความรูความเขาใจเกี่ยวกับการ

ปฏิบัติหนาที่ในคณะกรรมการมาประชุมแทนเฉพาะคร้ังน้ันก็ได 

ขอ 5 กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังมีวาระการดํารงตําแหนงสี่ป 

นับแตวันแตงต้ัง และใหดํารงตําแหนงไดเพียงวาระเดียว 

ขอ 6 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามขอ 5 กรรมการผูทรงคุณวุฒิ 

ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังพนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) คณะรัฐมนตรีใหออก เพราะมคีวามประพฤติเสื่อมเสีย บกพรองตอหนาที่หรือ 

หยอนความสามารถ 

(4) เปนบุคคลลมละลาย 
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(5) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(6) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก 

ขอ 7 ในกรณีที่มีการแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิในระหวางที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่ง

แตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงไมวาจะเปนการแตงต้ังเพิ่มขึ้นหรือแตงต้ังซอม ใหผูไดรับ

แตงต้ังน้ันอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งแตงต้ังไวแลว 

ขอ 8 ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิดํารงตําแหนงครบวาระแลวแตยังมิไดมีการแตงต้ัง

กรรมการผูทรงคุณวุฒิขึ้นใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาที่

ไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิขึ้นใหม 

ขอ 9 การประชมุของคณะกรรมการ ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหน่ึงของ 

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ใหประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม ในกรณีที่ประธานกรรมการไมมาประชุม 

หรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม หากรองประธานไม

มาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเปน

ประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหน่ึงใหมีเสียงหน่ึงใน

การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปน

เสียงชีข้าด 

ขอ 10 คณะกรรมการจะแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาและเสนอความเห็น 

ในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง หรือปฏิบัติการอยางใดอยางหน่ึงแทนคณะกรรมการก็ไดและใหนําขอ 9 มาใช

บังคับกับการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม 

ขอ 11 เพื่อประโยชนในการปฏิบัติการตามระเบียบน้ี ใหคณะกรรมการจัดทํารายงาน

สรุปการดําเนินการตามหมวดน้ีตอคณะรัฐมนตรีทุกสี่เดือน 

รายงานตามวรรคหน่ึงอยางนอยตองระบุรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

(1) รายชื่อบุคคลผูถูกตรวจสอบที่มีเหตุอันควรสงสัยวาเปนการทําธุรกรรมอําพราง 

(2) พยานหลักฐานที่ใชดําเนินการตอบุคคลตาม (1) 

(3) รายละเอียดของบคุคลที่ดําเนินการ ผูใชหรือสั่งการใหมีการดําเนินการ 

(4) ผลการดําเนินการ 

ขอ 12 คณะกรรมการอาจแตงต้ังผูเชี่ยวชาญคนหน่ึงใหตรวจสอบรายงานดังกลาววาการ

ดําเนินการที่รายงานชอบดวยระเบียบน้ีหรือไม เพื่อเสนอตอคณะกรรมการ 

ขอ 13 ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 
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(1) เสนอมาตรการปองกันการทําธุรกรรมอันมีลักษณะตัวแทนอําพรางตอคณะรัฐมนตรี 

(2) ตรวจสอบธุรกรรมหรือทรัพยสินที่เกี่ยวกับการกระทําความผิดฐานตัวแทนอําพราง 

 (3) สงเสริมความรวมมือของประชาชนเกี่ยวกบัการใหขอมูลขาวสารเพื่อสอดสองและ

ปองกันการทําธุรกรรมอันมีลักษณะตัวแทนอําพราง 

(4) ออกหลักเกณฑและวิธีการติดตามและการชี้เบาะแสการทําธุรกรรมอําพราง 

(5) ติดตามและประเมินผลการปฏิบัติตามระเบียบน้ี 

(6) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

ขอ 14 ใหจัดต้ังสํานักงานควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง เรียกโดยยอวา  

“สํานักงาน ค.ต.อ.” ขึ้นเปนหนวยงานภายในกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ทําหนาที่

เปนสํานักงานเลขานุการ ค.ต.อ. โดยใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 

(1) ดําเนินการใหเปนไปตามมติของคณะกรรมการและปฏิบัติงานธุรการอ่ืน 

(2) จัดทํารายงานหรือขอมูลเกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพราง 

(3) เก็บ รวบรวม ติดตาม ตรวจสอบ ศกึษา ประมวลผล และวิเคราะหรายงานและขอมูล

ตาง ๆ เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพราง 

(4) เก็บรวบรวมพยานหลักฐานเพื่อดําเนินคดีกับผูทําธุรกรรมอําพราง 

(5) ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพราง 

(6) จัดใหมีโครงการที่เกี่ยวกับการเผยแพรความรู การใหการศึกษา และฝกอบรมในดาน

ตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพรางหรือชวยเหลือหรือสนับสนุนทั้งภาครัฐและภาคเอกชนใหมี

การจัดโครงการดังกลาว 

(7) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่คณะกรรมการมีมติมอบหมาย 

ขอ 15 ใหเจาหนาที่กรมพัฒนาธุรกิจการคาซึ่งอธิบดีมอบหมายเปนผูอํานวยการมีหนาที่ 

ควบคุมดูแลโดยทั่วไปซึ่งราชการของสํานักงาน และเปนผูบังคับบัญชาขาราชการในสาํนักงาน 

ขอ 16 ใหสํานักงานจัดทํารายงานผลการปฏิบติังานประจําปเสนอตอคณะรัฐมนตรี  

รายงานผลการปฏิบัติงานประจําปอยางนอยใหมีสาระสําคัญ ดังตอไปน้ี 

(1) รายงานผลการดําเนินการตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพรางและปริมาณคดีที่ 

ดําเนินการในแตละป 

(2) ปญหาและอุปสรรคจากการปฏิบัติงาน 

(3) รายงานขอเท็จจริงหรือขอสงัเกตจากการปฏิบัติตามอํานาจหนาที่พรอมทั้งความเห็น

และขอเสนอแนะ 
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ใหคณะรัฐมนตรีเสนอรายงานผลการปฏิบัติงานประจําปตามวรรคหน่ึงพรอมดวย

ขอสังเกตของคณะรัฐมนตรีตอสภาผูแทนราษฎรและวุฒิสภาเพื่อทราบ 

ขอ 17 ใหนายกรัฐมนตรีรักษาการตามระเบียบน้ี 

ประกาศ ณ วันที่ …………. เดือน...............................พ.ศ. ............... 

 

 

นายกรัฐมนตรี 
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ราง 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบบัที่ 13) 
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ราง 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่13) 

พ.ศ. ............. 

---------------------------------------------------- 

ใหไว ณ วันที่.............................................. 

เปนปที่.................. 

--------------------- 

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

 พระราชบัญญัติน้ี มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 

ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 41 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําได

โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอม 

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ดังตอไปน้ี 

 มาตรา 1 พระราชบัญญัติน้ี เรียกวา “พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย 

ที่ดิน (ฉบับที่ 13) พ.ศ. ........... 

 มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ี ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา 

นุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3 ใหเพิ่มความตอไปน้ี เปนมาตรา 96 จัตวา ในหมวด 8 การกําหนดสิทธิใน  

ที่ดินของคนตางดาว แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 “มาตรา 96 จัตวา บุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทย เขาทํานิติกรรมแทนตัวการ 

ซึ่งเปนคนตางดาว โดยเปนตัวแทนอําพราง การกระทําของตัวการซึ่งไมอาจทํานิติกรรมน้ันไดโดย

ชอบดวยกฎหมาย 

 การกระทําแทนตัวการซึ่งเปนคนตางดาวและเขาขายเปนตัวแทนอําพราง ตามวรรค 

หน่ึงใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง

อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปน้ี 

 (1) ประเภทของนิติกรรมที่ดําเนินการแทนคนตางดาว เชน โอนซื้อ-ขายที่ดิน รับให 

รับมรดก เชา จํานองทีดิ่น เปนตน จะตองมีการนําหลักฐานทางการเงินของผูดําเนินการแทนให

เจาหนาที่ตรวจสอบโดยเฉพาะคูสมรสของคนตางดาว, บุคคลอ่ืนที่มาดําเนินการแทนและมีเหตุอัน 

ควรเชื่อไดวาดําเนินการแทน คนตางดาว เชน ทนายความ นักบัญชี และบุคคลที่ดํารงชีพที่ไมมี
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รายไดเพียงพอตอการซื้อที่ดิน เปนตน ตองมีการแจงตอเจาหนาที่ในขณะกระทํานิติกรรมและภาย

หลังจากรับโอนทีดิ่นไปแลวดวย 

 (2) พรอมทั้งใหเสนอความเห็นรายงานเจาพนักงานที่ดินจังหวัด, เจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดฯ สาขา เจาพนักงานที่ดิน จังหวัดฯ สาขา สวนแยกและ/หรือนายอําเภอในกรณีที่ยังมิได

ยกเลิกอํานาจหนาที่ เพื่อจะไดสรุปเร่ืองราวรายงานใหคณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม

ลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาวพิจารณาดําเนินการตอไป 

 (3) ใหหมายรวมถึงญาติและบริวารของตัวแทนอําพราง ที่มีสวนรูเห็นและแสดงเจตนา

ในการกระทําธุรกรรมดังกลาวดวย 

 มาตรา 4 ใหยกเลิกความในมาตรา 113แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และใหใชความ

ตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 113 ผูใดฝาฝนมาตรา 96 และ/หรือมาตรา 96 จัตวา ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะ

ตัวแทนหรือกระทําในลักษณะเปนตัวแทนอําพราง แทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล ตามความใน

มาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินสองแสนบาท หรือจําคุกไมเกินหาป

หรือทั้งปรับทั้งจํา” 

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

 

นายกรัฐมนตรี 

 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจาก โดยเปนการสมควรแกไข 

เพิ่มเติมบทบัญญัติ โดยที่ปจจุบันวาคนตางดาวไดมีการทําธุรกรรม โดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย เพื่อ

ประโยชนในการครอบครองที่ดิน หรือเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางการคาผานผูมีสัญชาติ

ไทย ซึ่งนับวันจะทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น มีความซับซอนและมีลักษณะยากตอการแกไขจน

เกิดผลกระทบตอเศรษฐกิจ สังคม และความมันคงของประเทศ แตกฎหมายที่บังคับใชอยูยังไม

เอ้ืออํานวย ตอการควบคุมและปองกันการกระทําดังกลาว ดังน้ันเพื่อใหมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อ

ตรวจสอบควบคุมและปองกันคนตางดาวอาศัยชองวางทางกฎหมายทําธุรกรรมอําพรางผานตัวแทน

ผูมีสัญชาติไทย และเพื่อใหมีบทบัญญัติอยางรัดกุมในกรณีดังกลาวมิใหเกิดขึ้นในอนาคต จึง

จําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 
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ภาคผนวก จ 

ราง 

กฎกระทรวง 

ฉบับที่.......................(พ.ศ. …….) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีดิ่น พ.ศ. 2497 
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กฎกระทรวง 

ฉบับที่.......................(พ.ศ. ........) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

--------------------------- 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 และมาตรา 96 จัตวา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

ออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 

 

 ขอ 1. บุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทย เขาทํานิติกรรมแทนตัวการซึ่งเปนคน 

ตางดาว โดยเปนตัวแทนอําพราง การกระทําของตัวการซึง่ไมอาจทํานิติกรรมน้ันไดโดยชอบดวย

กฎหมาย 

 ขอ 2. ใหหมายรวมถึงญาติและบริวารของตัวแทนอําพราง (ขอ 1.) ที่มีสวนรูเห็นและ/ 

หรือแสดงเจตนากระทําธุรกรรมอําพรางเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายดวย 

 ขอ 3. การตรวจสอบวาบุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทยและเขากระทําธุรกรรม 

ตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาว ใหเปนหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน 

 ขอ 4. พนักงานเจาหนาที่เมื่อรับคําขอการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลวจะตอง 

ดําเนินการสอบสวนคูกรณีในการเขาทํานิติกรรมวามีพฤติกรรมและมีพยานหลักฐานอันควรเชื่อได 

วาเขาขายตัวแทน อําพรางแทนคนตางดาว โดยใหอยูในเงื่อนไขดังน้ี 

 (1) ประเภทของนิติกรรมของบุคคลหรือนิติบุคคลที่ขอจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม และอยู

ในขายลักษณะของการทาํธุรกรรมแทนคนตางดาวเชนโอนซื้อ-ขายที่ดิน ,รับใหที่ดิน ,รับมรดก,เชา

ที่ดิน,จํานองที่ดิน เปนตน 

 (2) โดยใหบุคคลหรือนิติบุคคลผูมาดําเนินการแทนคนตางดาวจะตองใหเตรียม 

หลักฐานสําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียน ทะเบียนสมรส ใบเปลี่ยนชื่อ(ถามี) และสําเนา

หลักฐานทางการเงิน เชน สมุดเงนิฝากธนาคาร เปนตน ประกอบในการยื่นเร่ืองในการกระทํา

ธุรกรรมดังกลาวดวย 

 (3) พรอมทั้งใหเสนอความเห็นรายงานเจาพนักงานที่ดินจังหวัด,เจาพนักงานที่ดิน 

จังหวัดสาขาฯ เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาฯสวนแยก, และหรือนายอําเภอในกรณีที่ยังมิไดยกเลิก

อํานาจหนาที่ เพื่อจะไดสรุปเร่ืองราวดังกลาวรายงานใหคณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม

ลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาว พิจารณาดําเนินการ ตอไป 
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 ใหไว ณ วันที่........เดือน.........................พ.ศ. ............ 

 

 

   รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  
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ภาคผนวก ฉ 

การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว 

ฉบับภาษาอังกฤษ และฉบับภาษาไทย 
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The Acquisition of Land for Residential Purpose by Aliens 

 An alien bringing money not less than Baht forty million as specified in the Ministerial 

Regulation into the Kingdom for investment may apply for acquisition of land for residential 

purpose not more than one rai in area, provided also that permission must be obtained from the 

Minister. Under section 96 bis of the Land Code, the application for such acquisition of land shall 

be in accordance with rules, procedures and conditions prescribed in the Ministerial Regulation as 

follows: 

1. In the case of an alien, who brings money for investment and wishes to apply for 

permission to acquire land for residential purpose, shall lodge an application (Alien 4 Form) to 

the competent official under section 71 of the Land Code together with the following documents: 

 1.1 An alien identification card issued by the Police Station in whose jurisdiction the 

alien is domiciled or a certificate of residence issued by the Immigration Division, National 

Bureau of the Royal Thai Police Force or a passport indicating the nationality of the alien; 

 1.2 Evidences of an investment in the business or activity that falls under Ministerial 

Regulation prescribing rules, procedures and conditions concerning the acquisition of Land for 

residential purpose by aliens B.E. 2545: 

 1.2.1 Letter of investment confirmation from bond seller and bonds of Thai 

Government, bonds of Bangkok of Thailand, bonds of State Enterprise or bonds which the 

Ministry of Finance secures the capital or interest; 

 1.2.2 Letter from the Asset Management Company confirming that an alien has 

invested in property mutual fund, property mutual fund or mutual fund for resolving financial 

institution problems established under the law on Securities and Stock Exchange, and an evidence 

of investment in such fund; 

1.2.3 Evidences concerning investment in share capital of a juristic person who 

is granted promotion of investment under the law on promotion of investment, certificate of 

registration as a juristic person, name list of the juristic person’s share holders, and a certificate 

indicating that such juristic person is granted promotion of investment from the Board of 

Investment; 

 1.2.4 Evidences of engagement in an activity that entitles for being granted promotion 

of investment under the law on promotion of investment according to the announcement made by 
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the Board of Investment, certificate of registration as a juristic person, name list of the juristic 

person’s share holders, and the Board of Investment’s letter indicating that an activity being 

operated entitles for being granted promotion of investment. 

 The evidences mentioned in para. 1.2.1 to 1.2.4 either the evidence in one para. or one combines 

with the other(s) can be used but the total amount shall be not less than Baht forty million. 

 1.3 Evidences of bringing a foreign currency into the Kingdom or the withdrawal of 

the money from a foreign currency account or from a non-resident Baht account for investment. 

  Either one or more of the above mentioned evidences can be used but the total amount 

shall be not less than Baht forty million. 

 1.4 In the case of the land to be acquired is not located in Bangkok Metropolis, Pattaya 

City or Tessaban (Municipality); the letter of confirmation from the Provincial Office of Town 

and Country Planning is required certifying that the land to be acquired is located within a 

residential zone under the law on Town Planning. 

 1.5 Letter of Ministry of Defense or of the agency concerned confirming that such land 

is not located in a military safety zone under the law on Military Safety Zone. 

 1.6 The sketchy map showing the location of land seeking for permission. 

 1.7 In the case where an applicant has already had right on land by the time the 

application is being lodged, an applicant shall produce such land right document;  

 2. A person who is granted permission shall maintain the investment period not less 

than five years. He/she is required to produce the evidence of possession in the investment in 1.2 

as the case may be as current, which shall be not less than Baht forty million, to the competent 

official according to section 71 once a year, on five consecutive years and each year shall be no 

later than the date making the acquisition registration of the aforementioned land. 

 3. A person who is granted permission shall utilized such land for a residential purpose 

of his/herself and the family in a way that is not contrary to the local custom or good living of the 

local community. 

 4. A person who is granted permission shall inform such land utilization for a 

residential purpose to the competent official of land office according to section 71 within sixty 

days as from the date of utilization. 
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 5. A person who is granted permission shall facilitate the competent official 

supervising the use of such land to ensure that the utilization is in accordance with rules and 

conditions prescribed in the law once he/she receives a written notifications from the competent 

official under section 71. 

 6. If a person granted permission withdraws an investment in the business or activity 

before the due date of investment in 2, he/she shall inform in writing to the competent official 

according to section 71 within sixty days as from the date of making the withdrawal. 

 7. A person granted permission shall utilize such land for residential purpose within 

two years as from the date of the land acquisition registration. 

 8. If a person granted permission does not comply with the rules and conditions in 2-6, 

the Director General shall have the power to order such person to dispose of the land in a portion 

of his possession within the period of 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. Also, if the person does not comply with the condition in 7, the Director General shall have 

the power to dispose of such land. 

 9. Any foreign language document shall be translated into Thai language. The 

translation shall be certified according to the Ministerial Regulations (B.E. 2540) issued under the 

Purview of Administrative Procedure Act B.E. 2539. (Phraratchabunyat Vithipratibut Ratchakarn 

Thangpokkhrong B.E. 2539) 

 10. In the case of a person bringing money into the Kingdom to the amount of Baht 

forty million for investment and has bought the land less than 1 rai, if later and within the period 

of investment, that person wishes to buy additional land, in this instance, the documents attached 

to the current investment can be used along with the application for acquisition of the additional 

land.  
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การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว 

 

 คนตางดาวที่ไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึง่ตองไมตํ่ากวาสี่

สิบลานบาท อาจขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี โดยในการขอไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ตามนัยมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

 1. กรณีคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุน มีความประสงคจะขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปน

ที่อยูอาศัย ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ตามแบบ ต.4 พรอมทั้งเอกสารหลักฐาน

ดังตอไปน้ี 

 1.1 ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจทองที่ที่คนตางดาวมีภูมิลําเนาอยู 

หรือใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดย กองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือเอกสาร

หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 

  1.2 หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุนในประเภทของธุรกจิหรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใด

ที่กําหนดในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ดังน้ี 

  1.2.1 หนังสือรับรองการลงทุนจากผูขายพันธบัตร และพันธบัตรรัฐบาลไทยพันธบัตร

ธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงิน

หรือดอกเบี้ย 

  1.2.2 หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วาไดลงทุนใน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน 

หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกลาว 

  1.2.3 หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุตาม

กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผู

ถือหุนของนิติบุคคล และบัตรสงเสริมที่แสดงวานิติบุคคลดังกลาวไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

  1.2.4 หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน 

กิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตาม กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือ

รับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และหนังสือคณะกรรมการ
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สงเสริมการลงทุนที่ระบุวากิจการที่นิติบุคคลดังกลาว ดําเนินการอยูเปนกิจการทีส่ามารถขอรับการ

สงเสริมการลงทุนได 

  อน่ึง หลักฐานตาม 1.2.1 ถึง 1.2.4 จะใชขอหน่ึงขอใดหรือหลายขอรวมกัน ก็ได แตตองมี

จํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท 

  1.3 หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐานการถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือหลกัฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มี

ถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อการลงทุน 

  อน่ึง หลักฐานดังกลาวจะใชอยางหน่ึงอยางใดหรือหลายอยางรวมกันก็ได แตตองมี

จํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท  

  1.4 หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดวาที่ดินที่จะขอใหไดมาอยูภายในบริเวณที่กําหนด

เปนประเภทที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เฉพาะกรณีที่ดินน้ันอยูนอกเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล 

  1.5 หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหนวยงานที่เกีย่วของ วาที่ดินอยูนอกเขต

ปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

  1.6 แผนที่สังเขปแสดงที่ต้ังของที่ดินที่ขออนุญาต 

  1.7 ในกรณีที่ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูแลวในขณะยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดินใหแสดง

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวดวย 

  2. ผูไดรับอนุญาตตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป และแสดงหลักฐานการถือครอง

การลงทุน ตาม 1.2 แลวแตกรณีที่เปนปจจุบัน ซึ่งตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาทตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ปละคร้ัง กอนหรือภายในวันครบรอบปของการจดทะเบียนการไดมาซึ่ง

ที่ดิน เปนระยะเวลาหาปติดตอกัน 

  3. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไม

ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

  4. ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัย ใหพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

  5. เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับอนุญาตตอง

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ันใหเปนไป

ตามหลักเกณฑ และเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 
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  6. ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุนกอนครบกําหนดเวลา

การดํารงทุนตาม 2 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวัน

นับแตวันที่ถอนการลงทุน 

  7. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวัน

จดทะเบียนการไดมา 

  8. ถาไมปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขตาม 2 ถึง 6 ดังกลาว อธิบดีมีอํานาจสั่งใหผู

ไดรับอนุญาตจัดการจําหนายที่ดิน ในสวนที่ผูไดรับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไมนอยกวาหน่ึงรอย

แปดสิบวันแตไมเกินหน่ึงป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน และถาไม

ปฏิบัติตาม 7 อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

  9. เอกสารทีเ่ปนภาษาตางประเทศ ตองแปลเปนภาษาไทย สวนการรับรองความถูกตอง

ของคําแปลเปนภาษาไทย ใหปฏบิัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

  10. กรณีนําเงินมาลงทุนแลวสี่สิบลานบาท แลวซื้อที่ดินไมครบ 1 ไร ตอมาตองการซื้อ

ที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดํารงการลงทุน สามารถใชหลักฐานการลงทุนเดิมมาใชประกอบคํา

ขอได 
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ภาคผนวก ช 

มาตรการบังคับใชและการลงโทษในการถือครองที่ดินในฐานะตัวแทนของคนตางดาวตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ฉบับภาษาอังกฤษ และฉบับภาษาไทย 
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Enforcement and Punishment Measures in Land Holding as an Agent for an 

Alien.  

 

 If it appears the fact last that there is the treat of land holding as an agent for an alien, 

the measures to the land disposal and the offender punishment shall 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 regulation when it appears 

that person who obtained the land as an agent for an alien or alien entity or alien who obtained the 

land illegitimately, he/she shall dispose 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. The Director-General shall 

have the power to dispose of such land if 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 against the Criminal Code Section 267 due to information the competent 

official to recode false statement 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 Baht 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 

punishment with a fine of not exceeding 20,000 Baht or an imprisonment of not exceeding two 

years or both. Juristic person who commits the offense 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 Baht or imprisonment of 

not exceeding two years or both. 
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มาตรการบังคับใชและการลงโทษในการถือครองที่ดินในฐานะตัวแทนของคนตางดาว 

  ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว จะมีการ

ดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน และลงโทษผูกระทําความผิด ดังน้ี 

 1. มาตรการเกีย่วกับที่ดินโดยการบังคับใหจําหนายที่ดินตามขั้นตอนของกฎหมาย 

 ตามมาตรา 94 และมาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กาํหนดหลักเกณฑวาเมื่อ

ปรากฏวาผูใด ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว หรือนิติบคุคลตางดาว หรือคนตาง

ดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบดวยกฎหมาย ใหคนตางดาวจัดการจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดี

กําหนดให ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด ใหอธิบดี

กรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

 
 

 2. มาตรการเกีย่วกับตัวบุคคลโดยมีความผดิอาญาและถูกลงโทษตามกฎหมาย 

 กรณีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว จะ

มีความผิดอาญา ดังน้ี 

  2.1 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานที่ดิน

ผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 

ป หรือปรับไมเกิน 6,000.00 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

  2.2 ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคนตางดาวมีความผดิตามมาตรา 111 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

20,000.00 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา  

  กรณีเปนนิติบคุคลมีความผิดตามมาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สําหรับคน

ไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทน

ของคนตางดาวหรือนิติบุคคลทีถ่ือเปนคนตางดาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000.00 บาท หรือ

จําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา 
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