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  งานนิพนธฉบับน้ี สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาจากอาจารย ดร.อรรัมภา ไวยมุกข 

อาจารยที่ปรึกษา รองศาสตราจารย (พิเศษ) ดร.ประทีป ทับอัตตานนท และ ดร.รัชนี แตงออน 

คณะกรรมการสอบ ซึ่งไดเสียสละเวลาอันมีคา เพื่อใหคําปรึกษาแนะนําแนวทางที่ถูกตอง ตลอดจน

แกไขขอบกพรองตาง ๆ ดวยความละเอียดประณีต ดูแลเอาใจใสตลอดมา จึงขอกราบขอบพระคุณ

อาจารยทั้งสามทานเปนอยางสูงไว ณ โอกาสน้ี 
 ขอกราบขอบพระคุณนักวิชาการ อาจารย และนักวิจัยทั้งหลาย ที่ไดแตงหนังสือ 

บทความตลอดจนทํางานวิจัยตาง ๆ  เพื่อใหผูเขียนไดศึกษาคนควาขอมูล สูงสุดเหนือสิ่งอ่ืนใด

ผูเขียนขอกราบขอบพระคณุบิดา มารดาและครอบครัวที่เปนแรงบันดาลใจอันสําคัญ และใหการ

สนับสนุนตลอดมา 
 หากงานนิพนธฉบับน้ีมีคุณคาและประโยชนตอบุคคลหน่ึงบุคคลใดก็ดี ขอมอบเปน

กตเวทิตาคุณแดบุพการี บิดา มารดา แดบูรพาจารยผูใหการศึกษา และผูมีพระคุณทุกทานทั้งในอดีต

และปจจุบัน หากงานนิพนธฉบับน้ียังมีความบกพรองอยู ผูเขียนขออภัยมา ณ ที่น้ี และขอนอมรับไว

แตเพียงผูเดียว 
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  การวิจัยครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาการนํามาตรการลงโทษทางอาญาตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมาบังคับใชใหเกิดผลในทางปฏิบัติไดจริงตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนการถือครอง

ท่ีดินของบุคคลตางดาว ท้ังตอตัวบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนรวมกระทําความผิดดวย โดยศึกษาถึง

กรณีบุคคลตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดาและการถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 จากการศึกษาพบวา ประเทศไทยประสบปญหาการนํามาตรการบังคับโทษทางอาญาตาม

มาตรา 111 และมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินมาบังคับใชแกบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวน

รวมในการฝาฝนตอการถือครองท่ีดินตามบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในท่ีดินของบุคคลตางดาว

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ดวยการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อถือครองท่ีดินแทนและจดทะเบียนกอ

ภาระผูกพันในท่ีดินเพื่อใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิมีอํานาจบงการครอบงําเขาใชประโยชนในท่ีดิน

ไดอยางเปนเจาของท่ีดินมีกําหนดระยะเวลายาวนาน สาเหตุของปญหาท่ีสําคัญเกิดจากการไมใชอํานาจใน

การสืบสวนสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีผูรับผิดชอบอยางแทจริง เน่ืองจากไมมีการแตงต้ังพนักงาน

เจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีรับผิดชอบเปนการเฉพาะ รวมถึงบทกําหนดโทษจําคุกและโทษปรับท่ีมีตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินอาจยังไมเพียงพอตอการยับยั้งปองกันการกระทําความผิดซ้ําของผูมีสวนรวมฝาฝน

การถือครองท่ีดินของบุคคลตางดาวได 
 จากสภาพปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงไดเสนอแนะใหปรับปรุงประมวลกฎหมายท่ีดินโดยแตงต้ัง

เจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานสอบสวนมีอํานาจสอบสวนความผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดินเพื่อสง

พนักงานอัยการฟองดําเนินคดีตอศาลยุติธรรมได และเพิ่มเติมมาตรการบังคับทางอาญาโดยนําวิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยหามมิใหบุคคลผูมีสวนรวมกระทําความผิดตอการถือครองท่ีดินของบุคคลตางดาวมีสิทธิ

เปนผูถือกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองท่ีดินขึ้นใหมเปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวันพนโทษตามคํา

พิพากษาศาล เพื่อเปนการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา รวมท้ังเสนอใหมีการจัดต้ังหนวยงานกลางภายใน

กรมท่ีดินขึ้นใหมใหมีโครงสรางความรับผิดชอบตอการรวบรวมขอมูลและดําเนินมาตรการการถือครอง

ท่ีดินของบุคคลตางดาวใหสามารถบังคับใชไดจริง 
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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 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  

 ประเทศไทยเปนเอกราชมายาวนาน ยอมมีความรักและหวงแหนในแผนดินซึ่งเรียกไดวา

เปนแผนดินที่อุดมสมบูรณ ใชเปนพื้นที่เกษตรกรรม เปนหลักในการเลี้ยงดูลูกหลานมาเปน

เวลานาน ในทางรัฐศาสตรอํานาจอธิปไตย นอกจากจะประกอบดวยประชาชนคนไทยแลวยัง

ประกอบดวยพื้นแผนดินไทย จึงเรียกไดวา ที่ดินของประเทศไทยเปนสวนหน่ึงของปจจัยทีมี

อิทธิพลตอความมั่นคงของประเทศ  

 ในปจจุบันพบวานับแตมีการแกไขประมวลกฎหมายที่ดินใหบุคคลตางดาวสามารถถือ

ครองที่ดินในประเทศไทยได แตมีการยื่นคาํขอนอยมาก เน่ืองจากกฎหมายมีความเขมงวดโอกาสที่

จะถือครองยาก จึงใชวิธีการใหคนไทยเปนผูถือครองกรรมสิทธิ์ แตในทางพฤตินัย ที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยเหลาน้ัน มีการใชประโยชนและครอบครองโดยบุคคลตางดาวซึ่งกอใหเกิด

ผลกระทบทั้งทางดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง ตัวอยางจากสํานักงานที่ดินจังหวัด

ชลบุรี ภรรยาชาวไทย ซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในวันที่ 28 มิถุนายน พ.ศ. 2556 โดยในขณะจด

ทะเบียนพนักงานเจาหนาทีไ่ดทําบันทึกหนังสือรับรองระหวางภรรยาชาวไทยและสามีเปนบุคคล

ตางดาววาเงินที่นํามาซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางน้ีเปนสินสวนตัวของฝายหญิงไมเกี่ยวกับสามี

บุคคลตางดาว แตภรรยาไดมาจดทะเบยีนสทิธิเก็บกินใหกับสามีบุคคลตางดาว มีกาํหนดเวลาตลอด

ชีวิตของสามีเมื่อวันที่ 17 มีนาคม 2558 

 เมือ่ปรากฏวาชองทางการหลบเลี่ยงการขออนุญาตถือกรรมสทิธิ์ที่ดินของบุคคลตางดาว

ใชวิธีการมีคูสมรสชาวไทยและใหคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแตเพียงผู

เดียวแตกลับพิสูจนไดวาแหลงที่มาของเงินที่นํามาชาํระราคาที่ดินแปลงดังกลาวเปนเงินสวนตัวของ

บุคคลตางดาวทั้งหมด น่ันจึงหมายถึงวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่แทจริงคือบุคคลตางดาวมิใชคู

สมรสซึ่งเปนบคุคลสัญชาติไทย แมในทางปฏิบัติของเจาพนักงานที่ดินจะไดทําการบนัทึกถอยคํา

สอบสวนผูซื้อที่ดินซึ่งเปนคูสมรสผูมีสัญชาติไทยรวมกันคูสมรสบุคคลตางดาวไวแลววา 

แหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินแปลงที่ซื้อเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทยแตเพียงผูเดียว บุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของแตอยางใดแตกลับมีกรณีที่พบวาเมื่อ

บุคคลตางดาวไดจดทะเบียนหยาขาดจากการเปนคูสมรสกบับุคคลผูมสีัญชาติไทยแลวตองการ

ทรัพยสินและเงินที่นํามาซื้อที่ดินแปลงดังกลาวคืน ไดมีการยืน่ฟองคดีตอศาลและสามารถพิสูจนได
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วาแหลงที่มาของจํานวนเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินมิใชเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทยแตอยางใด ศาลจึงไดมีคําพิพากษาใหบุคคลสญัชาติไทยตองชําระเงินตามมูลคาราคา

ที่ดินคืนใหแกคูสมรสบุคคลตางดาว จึงแสดงใหเห็นวามาตรการบันทึกสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินในกรณีบุคคลสัญชาติไทยผูมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวซื้อที่ดินวาที่ดินแปลงที่ดินซื้อเปน

ทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงผูเดียวเปนเพียงการปฏิบัติตามแบบพิธีการ

เทาน้ัน ไมมผีลบังคับในทางกฎหมายไดอยางแทจริง ทั้งน้ีอาจสืบเน่ืองจากมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่

มีความเกีย่วของตอการทําธุรกรรมไดศึกษาบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของทั้งหมดแลวเปนผูรับ

ดําเนินการทําธุรกรรมแทนหรือเปนผูชี้ชองใหคําแนะนําแนวทางในการยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา

พนักงานที่ดิน เพราะตัวบุคคลตางดาวเอง ยอมขาดความรูความเขาใจในบัญญัติของกฎหมายไทย

จนนําไปสูการกระทําที่สามารถหลีกเลี่ยงขอกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวล

กฎหมายที่ดินไดจึงแสดงใหเห็นไดวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่เกี่ยวของมุงหวังเพียงผลประโยชน

ตอบแทนจากการรับดําเนินการทําธุรกรรมแทนหรือจากการเปนผูใหคําแนะนําชี้ชองทางการหลบ

เลี่ยงขอจํากัดของกฎหมาย โดยไมคํานึงถึงความรับผิดชอบตอสังคมสวนรวมในฐานะที่ตนเองเปน

บุคคลผูมีสัญชาติไทยและมีความรูวิชาชีพทางดานกฎหมายโดยตรง 

นอกจากน้ัน ในกรณีที่บุคคลตางดาวตองการกอภาระผูกพันในที่ดินแปลงที่ตนนําเงินมา

ชําระราคาเพื่อใหตนเองมีทรัพยสิทธิเกิดขึ้นบนอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นจากการเปนเพียงแคผูอาศัย

ของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเพื่อเปนการสรางหลักประกันที่เหนียวแนนเพิ่มขึ้นอีกวาบุคคลตางดาวมี

สิทธิเหนือที่ดินแปลงที่มีชื่อบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์แตเพียงผูเดียวน้ันดวยวิธีการ

หลากหลายวิธี คือ การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินในที่ดินมีกําหนดระยะเวลาตลอดชีวิตของบุคคลตาง

ดาวผูทรงสิทธิเก็บกิน และอีกวิธีการหน่ึงคือการจดทะเบียนเชามีกําหนดระยะเวลา 30 ป ซึ่งเปน

ระยะเวลาที่ยาวนานที่สดุเทาที่กฎหมายกําหนดใหกระทําได และถือวาเปนระยะเวลาที่เพียงพอตอ

การดํารงชพีของบุคคลตางดาวในประเทศไทย จากวิธีการขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินและจด

ทะเบียนเชาทีดิ่นในอสงัหาริมทรัพยของบุคคลตางดาวทัง้ 2 วิธีการน้ีถูกนํามาใชกันอยางแพรหลาย

ดวยเพราะไมมบีทบัญญัติใดของกฎหมายไทยหามมิใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือ

เปนผูเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัย 

 จากสภาพปญหาการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยบคุคลผูมีสัญชาติไทยทัง้ที่เปน 

คูสมรสผูมีสัญชาติไทยหรือมิใชคูสมรสก็ตาม ซึ่งมีสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไดอยางปกติ

เหมือนเชนบุคคลผูมีสัญชาติไทยโดยทั่วไป จึงเปนการเปดโอกาสใหมีการซื้อที่ดินโดยใหบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทนบุคคลตางดาวได ดังน้ันจึงควรมีการปรับปรุงแกไข

กฎหมายเพื่อกําหนดสิทธขิองบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวใหมีสิทธิในการ
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ซื้อที่ดินไดในจํานวนเน้ือที่ที่กําหนด หรือตองมีการขออนุญาตซื้อที่ดินจากพนักงานเจาหนาที่กอน 

เพื่อเปนการสรางกระบวนการกลั่นกรองการแสดงแหลงที่มาของเงินรายไดที่คูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยนํามาชําระราคาที่ดิน เพราะเมื่อปรากฏวามีการฟองรองคดีตอศาลเพื่อเรียกคืนทรัพยสินของ

บุคคลตางดาวสามารถพิสูจนตอศาลไดวาแหลงที่มาของเงินทีช่ําระราคาที่ดินเปนสนิสวนตัวของ

บุคคลตางดาว มิใชของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตอยางใด น่ันจึงแสดงใหเห็นวากระบวนการในทาง

ปฏิบัติที่กรมที่ดินกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกสอบสวนในขณะจดทะเบียนขายที่ดินวา

แหลงที่มาของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินเปนเงินและทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย

แตเพียงผูเดียวน้ันไมมีสภาพบังคับไดจริงเปนเพียงการปฏิบัติตามแบบพิธีการเทาน้ัน 

 นอกจากน้ัน การที่บุคคลตางดาวซื้อที่ดินโดยวิธีการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อ

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนตนแลวขอจดทะเบียนเปนผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของบุคคลตางดาว

หรือขอจดทะเบียนเชาที่ดินมีกําหนดระยะเวลายาวนานถึง 30 ป ถือวาเกิดจากชองโหวของกฎหมาย

ไทยที่ไมไดบัญญัติถึงมาตรการในการเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเปนผูเชาที่ดินของบุคคลตางดาว

ไววาควรมีสิทธิหรือไม ยาวนานมากนอยเพียงใด และควรเปนผูทรงสิทธิเก็บกินหรือเปนผูเชาที่ดิน

เพื่อประโยชนในวัตถุประสงคประเภทใดใหเกิดความชัดเจน ควรตองมีการกระบวนการขออนุญาต

จากพนักงานเจาหนาที่จากหนวยงานกลางผูรับผิดชอบเปนผูพิจารณากลั่นกรองกอนที่เจาพนักงาน

ที่ดินรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกอภาระผูกพันในที่ดินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิได 

รวมทั้งตองกําหนดใหเจาพนักงานที่ดินรายงานขอมูลการทําธุรกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาว

เกี่ยวของดวยทุกรายตอหนวยงานกลางผูรับผิดชอบ 

 การนํามาตรการทางกฎหมายอาญามาบังคับใชอยางจริงจัง โดยกําหนดโครงสรางการ

ดําเนินคดีทางกฎหมายอาญาตอผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว โดยกรมที่ดินตองแกไข

เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อใหอํานาจแกเจาพนักงานที่ดินในการสืบสวนสอบสวน

พฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยฝาฝนกฎหมายไดเอง โดยไมตองรอใหมบีุคคล

ใดเปนผูรองทุกขกลาวโทษ รวมถึงแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด 12 บทกําหนด

โทษ โดยการเพิม่เติมมาตรการลงโทษดวยวิธีการเพื่อความปลอดภัยแกบุคคลผูไดมาซึ่งที่ดินใน

ฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาวตองถูกหามไมใหมีสิทธิถือครองที่ดินในประเทศไทยมีกําหนด

ระยะเวลาอยางนอย 5 ป นับแตศาลพิพากษาถึงที่สุดวาเปนผูกระทําความผิดจริง เพื่อใหมาตรการ

ลงโทษตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ซึ่งมีอยูถูกนํามาบังคับใชไดอยางแทจริง  

 จากปญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับสิทธิและการไมมีสิทธิของบุคคลตางดาวที่เปนบุคคล

ธรรมดาน้ันทําใหเกิดตัวแทน (Nominee) หรือตัวแทนอําพรางเกิดขึ้นในสังคมของประเทศไทยเปน

จํานวนมากทํานิติกรรมอําพรางเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสทิธิ์ในที่ดินแกบุคคลตางดาว ซึ่งอาจสงผล
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กระทบตอระบบเศรษฐกิจสังคมและความมั่นคงของรัฐ จึงจําเปนตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการ

บังคับและการลงโทษทางอาญามาบงัคับใชแกผูกระทําการฝาฝนกฎหมายอยางเครงครัด พรอมทั้ง

ศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการแกไขและปองกันทางกฎหมายโดยการแกไขเพิม่เติมประมวลกฎหมาย

ที่ดินและกฎกระทรวงที่เกี่ยวของบางฉบับรวมทั้งจัดต้ังหนวยงานกลางเปนผูมีอํานาจสืบสวน

สอบสวนและดําเนินคดีตอผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ใหมีความสอดคลองกับ

สภาพของสังคมที่ไดพฒันาและเปลี่ยนแปลงไป เพื่อขจัดปญหาเร่ืองการทํานิติกรรมอําพราง และ

ตัวแทนอําพรางใหหมดไปจากสังคมไทย ใหบุคคลตางดาวไดมีสิทธิในการเปนผูทรงสิทธิใช

ประโยชนในที่ดินดวยตนเองอยางถูกตองตามกฎหมาย หรือไดสิทธิในการถือครองที่ดินพรอม

บานพักอาศัยในประเทศไทย โดยเฉพาะบุคคลตางดาวที่สมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริต  

 

วัตถุประสงคของการศึกษา  

 1. เพื่อศึกษาถึงปญหาทางกฎหมายในการนํามาตรการทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินมาบังคับใชตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. เพื่อศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฏเีกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวและ

ศึกษารูปแบบวิธีการที่บุคคลตางดาวใชหลีกเลี่ยงกฎหมายเพื่อถือครองใชประโยชนที่ดินในประเทศ

ไทย 

 3. เพื่อศึกษาหลักกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยและในตางประเทศ 

 4. เพื่อวิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือ

ครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว 

 5. เพื่อหาขอสรุปของปญหาและเสนอแนะแนวทางแกปญหา  

 

สมมติฐานการศึกษา 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวไม

สามารถบังคับใชไดอยางจริงจัง พบวาทีดิ่นในประเทศไทยถูกถือครองอยูในความครอบครองของ

บุคคลตางดาวในลักษณะนิติกรรมอําพรางและโดยวิธีการหลบเลี่ยงตาง ๆ ประกอบกับการขาด

หนวยงานของรัฐที่รับผิดชอบในการตรวจสอบติดตามเพื่อดําเนินคดีอาญาแกผูฝาฝนกฎหมายใน

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามมาตรา 113  
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ขอบเขตของการศึกษา  
 ศึกษาประเด็นการนํามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการถือครองที่ดินของ

บุคคลตางดาวในกฎหมายของประเทศไทย ซึ่งมีบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของไดแก ประมวล

กฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของกับ

หลักเกณฑการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมาบังคับใช รวมถึงศึกษาการบงัคับใชมาตรการ

ลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญาตอบุคคลตางดาวและ

บุคคลผูเกี่ยวของกับการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของประเทศไทย รวมทั้งศึกษากรณีของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม โดยเปนการศึกษาเฉพาะกรณีของบุคคล

ธรรมดา ไมรวมถึงนิติบุคคลตางดาวและการถือครองหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522  

 

วิธีดําเนินการศึกษา  

 การศึกษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary research) จากแหลงขอมูลในหนังสือ ตํารา 

บทความ ทั้งในหองสมุดและสื่อเทคโนโลยีสารสนเทศตาง ๆ โดยการคนควาหาทฤษฎี แนวความคิด 

และหลักการของกฎหมาย คนควาการวิจัยเอกสารที่เกี่ยวของกับประเด็นการใชมาตรการทาง

กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในกฎหมายของประเทศไทย โดย

ไมมีการศึกษาวิจัยภาคสนาม ทั้งเอกสารภาษาไทยและภาษาอังกฤษ  

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ  
 1. เพื่อทราบถึงปญหาทางกฎหมายในการนํามาตรการทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน

มาบังคับใชตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. เพื่อทราบถึงแนวคิด ทฤษฏีเกี่ยวกับการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวและ

เขาใจถึงรูปแบบวิธีการที่บุคคลตางดาวใชหลีกเลี่ยงกฎหมายเพื่อถอืครองใชประโยชนที่ดินใน

ประเทศไทย 

 3. เพื่อทราบหลักกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยและในตางประเทศ 

 4. เพื่อทราบผลวิเคราะหปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการนํามาตรการทางอาญาตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินมาบังคับใช  

 5. เพื่อไดขอสรุปและเสนอแนะ 
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คํานิยาม 

ที่ดิน หมายถึง ที่ดินซึ่งมีสภาพเปนพื้นดินโดยทั่วไป รวมถึงที่ดินซึ่งมีสภาพเปนสระ 

เกาะ และเปนที่ดินที่เอกสารสามารถมีสิทธิเขายึดถือครอบครองใชประโยชนอยางเปนเจาของได 

การถือครองที่ดิน หมายถึง การถือกรรมสิทธิ์ การถือสิทธิครอบครอง รวมถึงการยึดถือ

เขาใชประโยชนที่ดินในฐานะผูทรงสิทธิและมีสิทธิครอบงําจัดการใชประโยชนในที่ดินอยางเปน

เจาของ 

 บุคคลตางดาว หมายถึง บุคคลธรรมดาผูซึ่งไมมีสัญชาติไทย  

ตัวแทนอําพราง หมายถึง บุคคลธรรมดาผูเขารับดําเนินการทํานิติกรรมในนามตนเองเพื่อ

ประโยชนในการยึดถือครอบครองที่ดินของตัวการที่เปนบุคคลตางดาว โดยการอําพรางการทํานิติ

กรรมของตัวการที่ไมอาจทํานิติกรรมในนามของตนเองไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

นิติกรรมอําพราง หมายถึง การดําเนินการใด ๆ ในอันที่จะกอใหเกิดความผูกพันทางนิติ

กรรมสัญญาระหวางบุคคลผูมีสัญชาติไทย โดยมีบุคคลฝายหน่ึงทํานิติกรรมภายใตการครอบงําของ

บุคคลตางดาว  
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บทที ่2 

แนวคิด ทฤษฏ ีเกี่ยวกบัการควบคุมการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว 

 

 การศึกษาเร่ือง ปญหาการบงัคับใชมาตรการทางอาญาในการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวในประเทศไทย ปรากฏมีแนวความคิดและทฤษฎีอันเปนรากฐานที่มาของ

หลักการและเหตุผลของกฎหมายในการศึกษาการถอืครองที่ดินของบุคคลตางดาวที่เกี่ยวของกับ

การศึกษาวิจัย ดังน้ี 

 1. แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินและการจํากัดสิทธิใน

ที่ดินของบุคคลตางดาว 

 2. ทฤษฏีการลงโทษ และวิธกีารเพื่อความปลอดภัย 

 3. แนวคิดการใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคล

ตางดาว 

 4. วิธีการหลบเลีย่งการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 

แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินและการจํากัดสิทธิในที่ดิน

ของบุคคลตางดาว 

แนวความคิดเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ ความเสมอภาคในทรัพยสินมาจากแนวคิดและการให

ความหมายของสิทธิมนุษยชนซึ่งในทางวิชาการมักไมมีการใหคํานิยามความหมายของสิทธิ

มนุษยชน นอกจากมกีารพยายามอธิบายคําปรารภของปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน ที่วา 

“โดยที่การยอมรับนับถือเกียรติศักด์ิประจําตัว และสิทธิเทาเทียมกันและโอนมิไดของบรรดาสมาชิก

ทั้งหลายแหงครอบครัวมนุษยชนเปนหลักการพื้นฐานแหงอิสรภาพ ความยุติธรรมและสันติภาพ

โลก” น้ัน หมายถึง สิทธิมนุษยชน เปนสิทธิประจําตัวของมนุษยทุกคน เพราะมนุษยทุกคนมีศักด์ิศรี 

มีเกียรติศักด์ิประจําตัว สิทธิมนุษยชนไมสามารถโอนใหแกกันได แตนักปฏิบัติการสิทธิมนุษยชน

ใหคําอธิบายวา เราเรียกสิ่งจําเปนสําหรับคนทุกคนที่ตองไดรับในฐานะที่เปนคน ซึ่งทําใหคน ๆ น้ัน

มีชีวิตอยูรอดไดอยางมีความเหมาะสมแกความเปนคนและสามารถมีการพัฒนาตนเองได วา คอื 

"สิทธิมนุษยชน" เมื่อนําคําอธบิายทั้ง 2 ประการมาประกอบกัน กส็ามารถเขาใจไดวา สิทธิมนุษยชน 

คือ สิ่งจําเปนสําหรับคนทุกคนที่ตองไดรับในฐานะที่เปนคน เพื่อทําใหคน ๆ น้ัน มีชีวิตอยูรอดได

และมีการพัฒนา สิทธิมนุษยชนจึงมี 2 ระดับ (กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ กระทรวงยุติธรรม, 

ม.ป.ป.)  
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1. แนวความคิดเร่ืองสิทธิ (Rights) ระดับแรก สิทธิที่ติดตัวคนทุกคนมาแตเกิด ไม

สามารถถายโอนใหแกกันได อยูเหนือกฎหมายและอํานาจ ใด ๆ ของรัฐทุกรัฐ สิทธิเหลาน้ีไดแก 

สิทธิในชีวิต หามฆาหรือทํารายตอชีวิต หามการคามนุษย หามทรมานอยางโหดราย คนทุกคนมี

สิทธิในความเชื่อ มโนธรรมหรือลัทธิทางศาสนา ทางการเมือง มเีสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น

และแสดงออกหรือการสื่อความหมายโดยวิธีอ่ืน สิทธิมนุษยชนเหลาน้ีไมจําเปนตองมีกฎหมายมา

รองรับ สิทธิเหลาน้ีก็ดํารงอยู ซึ่งอยางนอยอยูในมโนธรรมสํานึกถึงบาปบุญคุณโทษที่อยูในตัวของ

แตละคน เชน แมไมมีกฎหมายบัญญัติวาการฆาคนเปนความผิดตามกฎหมาย แตคนทุกคนมีสํานึกรู

ไดเองวาการฆาคนน้ันเปนสิ่งตองหาม เปนบาปในทางศาสนา เปนตน 

ระดับที่สอง เปนสิทธิที่ตองไดรับการรับรองในรูปของกฎหมายหรือตองไดรับการ

คุมครองโดยรัฐบาล ไดแก การไดรับสัญชาติ การมีงานทํา การไดรับความคุมครองแรงงาน ความ

เสมอภาคของหญิงชาย สิทธิของเด็ก เยาวชน ผูสูงอายุ และคนพิการ การไดรับการศึกษาขั้นพื้นฐาน 

การประกันการวางงาน การไดรับบริการทางดานสาธารณสุข การสามารถแสดงออกทางดาน

วัฒนธรรมอยางอิสระ สามารถไดรับความเพลิดเพลินจากศิลปะ วัฒนธรรมในกลุมของตน เปนตน 

สิทธิมนุษยชนระดับที่สองน้ีตองเขียนรับรองไวในกฎหมายหรือรัฐธรรมนูญหรือแนวนโยบาย

พืน้ฐานของรัฐของแตละประเทศ เพือ่เปนหลักประกันวาคนทุกคนที่อยูในรัฐน้ันจะไดรับความ

คุมครองชีวิตความเปนอยู ใหมีความเหมาะสมแกความเปนมนุษย (ศราวุฒิ ประทุมราช, 2550  

อางถึงใน กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ กระทรวงยุติธรรม. ม.ป.ป.) 

ขอบเขตของสิทธิมนุษยชน (Categories of Human Rights) มีความหมายกวางกวา 

“สิทธ”ิ ตามกฎหมาย นักกฎหมายโดยทั่วไปมักอธิบายวา “สิทธ”ิ คือประโยชนที่กฎหมายรับรอง 

ซึ่งเปนไปตามหลักกฎหมายในขอบเขตที่แคบ ในแงที่วา คนจะมีสิทธิได ตองมีกฎหมายรับรองไว

เทาน้ัน ถากฎหมายไมเขียนรับรองไวยอมไมมีสิทธิ หรือไมไดรับสิทธิแตในแงของ “สิทธิ

มนุษยชน” น้ันขอบเขตของสิทธิมนุษยชน กวางกวาสิ่งที่กฎหมายรับรอง ดังกลาวขางตน สิทธิ

มนุษยชนที่ไดรับการรับรองทั่วโลก วาเปนมาตรฐานขั้นตํ่าของการปฏิบัติตอมนุษยน้ัน สามารถ

จําแนกไดครอบคลุมสิทธิ 5 ประเภท ไดแก  

 1. สิทธิพลเมือง ไดแก สิทธิในชีวิตและรางกาย เสรีภาพและความมั่นคงในชีวิต ไมถูก

ทรมาน ไมถูกทํารายหรือฆา สิทธิในกระบวนการยุติธรรม ไดแก สิทธิในความเสมอภาคตอหนา

กฎหมาย สิทธิที่จะไดรับการปกปองจากการจับกุมหรือคุมขังโดยมิชอบ สิทธิที่จะไดรับการ

พิจารณาคดีในศาลอยางยุติธรรม โดยผูพิพากษาที่มีอิสระ สิทธิในการไดรับสัญชาติ เสรีภาพของศา

สนิกชนในการเชื่อถือและปฏบิัติตามความเชื่อถือ  
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 2. สิทธิทางการเมือง ไดแก สิทธิในการเลือกวิถีชีวิตของตนเองทั้งทางการเมือง เศรษฐกิจ 

สังคม และวัฒนธรรม รวมถึงการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็นและ

การแสดงออก สิทธิการมีสวนรวมกับรัฐในการดําเนินกิจการที่เปนประโยชนสาธารณะ เสรีภาพใน

การชุมนุมโดยสงบ เสรีภาพในการรวมกลุม สิทธิในการเลือกต้ังอยางเสรี 

 3. สิทธิทางเศรษฐกิจ ไดแก สิทธิในการมีงานทํา ไดเลือกงานอยางอิสระและไดรับคาจาง

อยางเปนธรรม สิทธิในการเปนเจาของทรัพยสิน การไดรับมาตรฐานการครองชีพอยางพอเพียง 

 4. สิทธิทางสังคม ไดแก สิทธใินการไดรับการศึกษา สิทธิในการไดรับหลักประกันดาน

สุขภาพ แมและเด็กตองไดรับการดูแลเปนพิเศษ ไดรับการพัฒนาบุคลิกภาพอยางเต็มที่ ไดรับความ

มั่นคงทางสังคม มีเสรีภาพในการเลือกคูครองและสรางครอบครัว 

 5. สิทธิทางวัฒนธรรม ไดแก การมีเสรีภาพในการใชภาษาหรือสื่อความหมายในภาษา

ทองถิ่นตน มีเสรีภาพในการแตงกายตามวัฒนธรรม การปฏิบัติกิจตามวัฒนธรรม ประเพณีทองถิ่น

ของตน การปฏิบัติตามความเชื่อทางศาสนา การพักผอนหยอนใจดานการแสดงศิลปะ วัฒนธรรม 

บันเทิงไดโดยไมมีใครมาบังคับ 

ดังน้ันกลาวไดวา “สิทธิตามกฎหมาย” ทุกอยางไมใชเร่ืองสิทธิมนุษยชน มีสิทธิบางอยาง

เทาน้ันถือเปนสิทธิมนุษยชน เพราะเปนสิ่งที่ติดตัวมนุษยมาแตเกิด ไมสามารถโอนไปใหคนอ่ืน 

หรือไมมีใครมาพรากไปจากมนุษยแตละคนได และสิทธิที่เปนสิทธิมนุษยชนน้ันถือเปนมาตรฐาน

ขั้นตํ่าของการปฏิบัติระหวางมนุษย เชน การฆาหรือทํารายกัน แมไมมีกฎหมายบัญญัติวา การทํา

ราย หรือการฆาเปนความผิด คนทุกคนก็รูอยูแกใจวาเปนความผิด แตการที่คนในชาติไมไดรับ 

“อาหาร” ที่เพียงพอแกการยังชีพไมถือวามีใครทําผิดกฎหมาย แตเปนการละเมิดสิทธิมนุษยชน

ประเภทหน่ึง ที่รัฐบาลมีหนาที่ตองจัดการใหคนในชาติไดรับอาหารอยางพอเพียงแกการมีชีวิตอยู

รอด (กระทรวงยติุธรรม, 2553) 

 นักวิชาการหลายทานไดใหความหมายของสิทธิกับเสรีภาพไวดังน้ี  

 จิรนิติ หะวานนท (2543) ไดใหความหมายขอบสทิธิและเสรีภาพไววา  

 สิทธิ (Rights) คือประโยชนที่กฎหมายรับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทํา

การเกี่ยวของกับทรัพยหรือบุคคลอ่ืน เชน สิทธิในทรัพยสิน สิทธิในชีวิตรางกาย เปนตน หรือการ

เรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทําการ เชน เรียกรองใหชดใชคาซอมแซมบานกรณีที่บุคคลอ่ืนทําใหบาน

ของเราเสียหาย รวมถึงมีความหมายในการคุมครองบคุคลไมใหผูอ่ืนลวงละเมิดเจาของสิทธิคือการ

ใหงดเวนหรือละเวนกระทําการ เชน เจาของกรรมสิทธิ์ในบานมีสิทธิที่จะใชสอย เสวยประโยชน 

หรือจําหนายจายโอนบานหลังน้ัน และหามมิใหผูอ่ืนเขาไปในบานหลังน้ันและใชบานหลังน้ันโดย

มิชอบ  
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โภคิน พลกุล (2539, หนา 138-139) “สิทธ”ิ หมายถึง อํานาจหรือประโยชนที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองให 

วิษณุ เครืองาม (2530, หนา 67) ไดใหความหมายไววา “สิทธิ” (Right) หมายถึง 

ประโยชนที่กฎหมายรับรองและคุมครองให 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 41) ไดใหความหมายไววา “สิทธ”ิ คือ อํานาจที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทําการเกี่ยวของกับทรัพยหรือบุคคลอ่ืน เชน สิทธิ

ทางหน้ี กรรมสิทธิ์ ฯลฯ 

 บรรเจิด สิงคะเนติ (2543, หนา 47) ไดใหความหมายไววา “สิทธ”ิ คือ อํานาจที่กฎหมาย

รับรองและคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะเรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทําการอยางใดอยางหน่ึง สิทธิ

จึงกอใหเกิดหนาที่แกบคุคลอ่ืนตามมา กลาวไดวาสิทธิเปนอํานาจของบุคคลที่กฎหมายบัญญัติ

รับรองใหสามารถกระทําการใดไดอยางอิสระ รวมทั้งมีสิทธิที่จะเรียกรองใหบุคคลอ่ืนกระทาํสิ่งใด

ใหตนและตนยอมตองมีหนาที่กระทําตอบุคคลอ่ืนภายใตสิทธิของบุคคลอ่ืนน้ันเชนเดียวกัน ทั้งน้ี

เพื่อมิใหการใชสิทธิของบุคคลแตละคนลวงเกินสิทธิของบุคคลอ่ืนน่ันเอง 

 เมื่อพิจารณาในเร่ืองสิทธิของบุคคล อาจกลาวไดวาสิทธิของบุคคลมีมาแตกําเนิด หรือ

อาจกลาวไดวาสถานะของบุคคลยอมมาพรอมกับสิทธ ิดังน้ันแลวเมื่อมนุษยทุกคนมีสิทธิ การใช

สิทธิในการมีดินเพื่ออยูอาศัยจึงควรไดรับความรับรองสิทธิใหบุคคลทุกคนสามารถใชสิทธิในการ

เปนเจาของที่ดินไดโดยทั่วไป หากแตการใชสิทธิน้ันถูกจํากัดไดเหตุผลทางดานความมั่นคงแหงรัฐ 

ตามอํานาจอธิปไตยของแตละประเทศที่ออกกฎหมายปดกั้นการใชสิทธิของบุคคลตางสัญชาติ เพื่อ

สงวนดินแทนซึ่งอยูอยางจํากัดไวสําหรับพลเมืองสัญชาติของประเทศตนเอง  

 2. แนวความคิดเร่ืองเสรีภาพ (Liberty) คือ ภาวะของมนุษยที่ไมอยูภายใตการครอบงํา

ของผูอ่ืน มีอิสระที่จะกระทําการหรืองดเวนกระทําการ เชน เสรีภาพในการติดตอสื่อสาร เสรีภาพ

ในการเดินทาง เปนตน มีความหมายในทางอิสระของเจาของเสรีภาพตราบเทาที่เขาไมถูกบังคับให

กระทําในสิ่งที่เขาไมตองการจะทํา หรือถูกขัดขวางไมใหกระทําในสิ่งที่เขาตองการจะทํา เปน

อํานาจของผูเปนเจาของเสรีภาพในอันที่จะกําหนดตนเอง เลือกวิถีชีวิตของตนไดดวยตนเอง  

 มีนักวิชาการไทยหลายทานไดใหความหมายของขอบเสรีภาพไวหลายทาน เชน โภคิน 

พลกุล (2539, หนา 138-139)  

 “เสรีภาพ” หมายถึง สถานภาพของมนุษยที่จะไมตกอยูภายใตการบังคับบญัชาของใคร

หรือกลาวอีกนัยหน่ึงคือ เปนอํานาจที่จะกระทําการอยางหน่ึงอยางใดหรือที่จะไมกระทําการอยาง

หน่ึงอยางใด 

 วิษณุ เครืองาม (2530, หนา 67) ไดใหความหมายไววา 
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 “เสรีภาพ” (Liberty) หมายถึง ความมีอิสระที่จะกระทําการหรืองดเวนกระทําการ 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 41) ไดใหความหมายไววา 

 “เสรีภาพ” คือ ภาวะของมนุษยที่ไมอยูภายใตการครอบงําของผูอ่ืน และเปนภาวะที่

ปราศจากการถูกหนวงเหนียวขัดขวาง เชน เสรีภาพในการติดตอสื่อสาร เสรีภาพในการเดินทาง 

ฯลฯ 

จากคําจํากัดความที่นักวิชาการหลายทานไดกลาวไวขางตนเสรีภาพจึงมีความหมายถึง 

ความอิสระของบุคคลที่จะกระทําการอยางใดอยางหน่ึงตามความประสงคของตนโดยไมอยูภายใต

การครอบงําของผูอ่ืน จึงเปนอิสระของบุคคลที่จะใชสิทธิตาง ๆ ของตนที่มีอยูภายในกรอบที่

กฎหมายกําหนด (กาญจนารัตน  ลีวิโรจน, 2543) 

 จากความหมายของสิทธิและเสรีภาพดังกลาว จึงเห็นไดวาสิทธิและเสรีภาพเปนเร่ือง

พืน้ฐานทั่วไปของประชาชนแตการรับรองสิทธิเสรีภาพจะแตกตางกันไปขึ้นอยูกับรูปแบบการ

ปกครองของแตละประเทศวาจะรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมบรูณ (Absolute right) หรือรับรองไว

แตเปดโอกาสใหมีการจํากัดสิทธิใหตามที่กฎหมายบัญญัติ สําหรับรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร

ไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 4 บัญญัติคุมครองศักด์ิศรีความเปนมนุษย สิทธิและเสรีภาพของ

บุคคลไว และมาตรา 29 การจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่รัฐธรรมนูญรับรองไวจะกระทํา

มิได 

 เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายเฉพาะเพื่อการที่รัฐธรรมนูญน้ี 

กําหนดไวและเทาที่จะจําเปนเทาน้ันและจะกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิและเสรีภาพน้ัน

มิได 

 ความหมายของสิทธิกับเสรีภาพน้ัน แมจะมีความแตกตางกัน แตการใชสิทธิที่จะ

เรียกรองประโยชนใด ๆ น้ันอาจจะเปนการใชสิทธิเรียกรองเสรีภาพของตนก็ได ดร.วรพจน วิศรุต

พิชญ เรียกสิทธิน้ีวา “สิทธิในเสรีภาพ” เชน สิทธิมนุษยชน เปนตน แตในที่สุดแลวทั้งสิทธิและ

เสรีภาพตองมีคนเคารพ เรามีสิทธิกต็องมีคนอ่ืนที่เคารพสิทธิของเรา เรามีเสรีภาพก็ตองมีคนอ่ืน

เคารพเสรีภาพของเราเหมือนกัน สําหรับเร่ืองแนวความคิดและทฤษฎีการคุมครองสิทธิเสรีภาพของ

ประชาชนถือไดวามีพัฒนาการมายาวนานและไดมกีารรับรองโดยองคกรระหวางประเทศหลาย

องคกร 

 ตามคําปรารภที่ปรากฏจากปฏิญญาสากลวาดวยสทิธิมนุษยชน ไดกลาวไววา “ดวยเหตุที่

การยอมรับศักด์ิศรีประจําตัว และสิทธิซึ่งเสมอกันและไมอาจโอนแกกันได ของสมาชิกทั้งปวงแหง

ครอบครัวมนุษยเปนรากฐานของเสรีภาพ ความยุติธรรม และสันติภาพในพิภพดวยเหตุที่การเมิน

เฉย และดูหมิ่นเหยียดหยามสิทธิมนุษยชนไดกอใหเกิดการอันปาเถื่อนโหดรายทารุณ ซึ่งได
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กระทบกระเทือนมโนธรรมของมนุษยชาติอยางรุนแรง และโดยเหตุที่ไดมีการประกาศปณิธานอัน

สูงสุดของสามัญชนวาถึงวาระแหงโลกแลวที่มนุษยจะมีเสรีภาพในการพูดและในความเชื่อถือ 

รวมทั้งมีเสรีภาพจากความกลัวและความตองการ ดวยเหตุที่เปนสิ่งจําเปนสิทธิมนุษยชนควรไดรับ

ความคุมครองโดยหลักนิติธรรม ถาไมพึงประสงคใหมนุษยตองถูกบีบบังคับใหหา ทางออก โดย

การกบฏตอทรราชและการกดขี่อันเปนที่พึ่งแหงสุดทายดวยเหตุที่ประดาประชาชนแหง

สหประชาชาติไดยืนยันไวในกฎบัตรถึงความเชื่อมั่นในสิทธิมนุษยชนขั้นพื้นฐานในศักด์ิศรีและ

คุณคาของตัวบุคคล และในความเสมอกันแหงสิทธิของ ทั้งชายและหญิง และไดตัดสินใจที่จะ

สงเสริมความกาวหนาทางสงัคมตลอดจนมาตรฐานแหงชาติใหดีขึ้น ไดมีเสรีภาพมากขึ้น ดวยเหตุที่

รัฐสมาชิกไดปฏิญาณที่จะใหไดมา โดยรวมมือกับสหประชาชาติ ซึ่งการสงเสริมการเคารพและการ

ถือปฏิบัติโดยสากลตอสิทธิมนุษยชนและเสรีภาพขั้นพื้นฐาน ดวยเหตุที่ความเขาใจตรงกันในเร่ือง

สิทธิและเสรีภาพมีความสําคัญยิ่งเพื่อใหปฏิญาณน้ีเกิดสัมฤทธิผลอยางเต็มเปยม”  

 ความหมายระหวางสิทธิมนุษยชนและสิทธิเสรีภาพ เน่ืองจากมีหลายคนเกิดขอสงสัยวา 

“สิทธิมนุษยชน” กับ “สิทธิเสรีภาพ” มีความเหมือน หรือความแตกตางกนัหรือไม อยางไร ดังน้ัน 

ในฐานะที่กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพเปนหนวยงานในการดําเนินงานทั้งในเร่ืองสิทธิมนุษยชน 

และสิทธิเสรีภาพ พรอมทั้งไดมีการศึกษา คนควาจากเอกสาร การระดมความคิดเห็นของ

นักวิชาการ ผูเชี่ยวชาญในหลายแขนง จึงอาจสรุปไดวา 

 สิทธิมนุษยชน (Human rights) หมายความถึง สทิธิที่มีตามธรรมชาติ ซึ่งติดตัวมนุษยมา

ต้ังแตเกิด โดยมีความเปนสากลและมีการรับรองไวในปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน หรือ 

กติกา อนุสัญญา ขอตกลงตาง ๆ ระหวางประเทศดานสทิธิมนุษยชน ที่ทุกประเทศทั่วโลกใหการ

รับรอง 

 สิทธิเสรีภาพ (Rights and liberties) หมายความถึง สทิธิทีม่ีการบัญญัติรับรองไวใน

กฎหมายของแตละรัฐ วาประชาชนจะมีสิทธิ และเสรีภาพ ในเร่ืองใด มากนอย แคไหน เพียงใด 

ขึ้นอยูกับบริบทสังคมของประเทศน้ัน ๆ  

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

ไดบัญญัติไวเปน 2 คํา คือ 

 สิทธ ิหมายถึง อํานาจอันชอบธรรม บุคคลมีสิทธิและหนาที่ตามรัฐธรรมนูญ และอํานาจ 

ที่จะกระทําการใด ๆ ไดอยางอิสระ โดยไดรับการรับรองจากกฎหมาย 

 เสรีภาพ หมายถึง ความสามารถทีจ่ะกระทาํการใด ๆ ไดตามที่ตนปรารถนาโดยไมมี

อุปสรรคขัดขวาง เชน เสรีภาพในการพูด เสรีภาพในการนับถือศาสนา ความมีสิทธิที่จะทําจะพูดได

โดยไมละเมิดสิทธิของผูอ่ืน 
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 ดังน้ัน กรมคุมครองสิทธิและเสรีภาพ เห็นวา “สิทธิมนุษยชน” เปนเร่ืองต้ังแตเกิดจนตาย 

เปนสิทธิตามธรรมชาติ แตถาเมื่อใดมีกฎหมายบัญญัติในเร่ืองใด เพื่อรับรองสิทธิและเสรีภาพไว

เปนการเฉพาะ ซึ่งกฎหมายน้ันอาจมีผลทําใหเปนการจํากัดสิทธิบางประการ ทั้งน้ีเพื่อความสงบสุข

ของสังคม อยางไรกต็ามหากกฎหมายใดที่มีการจํากัดหรือละเมิดสิทธิมนุษยชน หรือลิดรอนสิทธิ

เสรีภาพ อาจมีการพิจารณาแกไข หรือยกเลิกกฎหมายน้ันก็ได 

 แนวความคิดและทฤษฎีเร่ืองสิทธิ แนวความคิดที่มีอยูเบื้องหลังของการรับรองหรือ

คุมครองสิทธิของประชาชนมีความสําคัญเปนพื้นฐานในการศกึษา เพราะวาแนวความคิดเหลาน้ัน

จะชวยทําความเขาใจในกฎหมายที่เกี่ยวของไดอยางถูกตอง ตามที่ จิรนิติ หะวานนท (2543) สรุป

แนวความคิดเร่ืองสิทธิที่สําคัญไดแก 

 สํานักกฎหมายธรรมชาติ (Natural law) ตลอดเวลามนุษยพยายามหาคําตอบที่วามนุษย

ทุกคนควรมีสิทธิประเภทหน่ึงอันเปนสิทธิประจําตัว ไมสามารถโอนใหแกกันได และไมอาจถูก

ทําลายลงไดโดยอํานาจใด ๆ ขณะเดียวกันก็ไดมีการตอสูด้ินรนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิเชนวาน้ันตลอด

มาระหวางผูใตปกครองและผูมีอํานาจปกครองดังน้ัน จึงเกิดแนวความคิดในเร่ืองของ “กฎหมาย

ธรรมชาติ (Natural law) และสิทธิตามธรรมชาติ (Natural rights)” ซึ่งความมุงหมายที่แทจริงที่ไดมี

การเสนอความคิดเร่ืองสิทธิตามธรรมชาติขึ้นมา ก็เพื่อจํากัดอํานาจของรัฐ เน่ืองจาก ผูใชอํานาจ

ปกครอง และผูอยูใตปกครองมักมีความขัดแยงกันอยูเสมอ เน่ืองจาก ผูอยูใตอํานาจปกครองของรัฐ

พยายามด้ินรนที่จะมีสิทธิเสรีภาพใหมากที่สุดเทาที่จะมีได แตในขณะเดียวกัน ผูมีอํานาจปกครอง

รัฐก็มีแนวโนมที่จะใชอํานาจอยางเต็มที่เสมอ (กุลพล พลวัน, 2520, หนา30) 

 ทฤษฎีสํานักกฎหมายธรรมชาติมีอยูวา มนุษยที่เกิดมามีสิทธิพื้นฐานบางประการติดตัว

มาตามธรรมชาติ โลกเสรีนิยมสวนใหญมีความเชื่อตามสํานักทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติ จะพบวามี

หลักการในรัฐธรรมนูญหรือกฎหมายของหลาย ๆ ประเทศประกันสิทธิตามธรรมชาติน้ีไว โดย

แนวความคิดกฎหมายธรรมชาติ เชือ่วา สิทธิทั้งหลายเกิดขึ้นตามธรรมชาติพรอม ๆ กับมนุษย และ

ถือวาความยุติธรรมมากอนตัวบทกฎหมาย หากเร่ิมตนดวยการพิจารณาทีค่วามหมายของคําวา 

“กฎหมายธรรมชาติ” (Nature law) เราจะพบวาในความหมายทั่วไปน้ัน กฎหมายธรรมชาติเปน

กฎหมายซึ่งบุคคลอางวามีอยูตามธรรมชาติ คือ เกิดมามีเอง โดยมนุษยไมทําขึ้นเปนกฎหมายที่อยู

เหนือรัฐ และใชไดโดยไมจํากัดกาลเทศะ กฎหมายธรรมชาติเปนกฎเกณฑอุดคติที่มีขึ้นเพื่อจัดให

เกิดความสมดุลอยางมากทีสุ่ดที่จะเปนไปได ระหวางปจเจกชนกับกลุมสวนรวม ระหวางเสรีภาพ

สวนบุคคลกับความเสมอภาคของทุกคน 

 นับแตสมัยโบราณมาแลวที่ไดเกิดมีความคิดวากฎหมายตามธรรมชาติมีอยูจริงแมมิได

บัญญัติไวเปนลายลักษณอักษร แตก็เปนกฎหมายที่สูงสง ควรแกการเคารพยิ่งไปกวากฎหมายที่ตรา
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ขึ้นโดยผูปกครองประเทศ สิทธิทั้งหลายแหงมนุษยชาติเกิดมีขึ้นตามกฎหมายธรรมชาติ สวน

กฎหมายที่ตราขึ้นในภายหลังน้ัน เปนเพียงการยอมรับหรือรับรองสิทธิที่ไดมีอยูแลววา มีอยูจริง 

และรัฐบังคับคุมครองใหเทาน้ัน ไมไดเปนผูกอต้ัง หรือ ประกาศสิทธิใหมนุษยแตอยางใด เชน สิทธิ

ในชีวิต เสรีภาพในรางกาย สิทธิในทรัพยสิน และความเสมอภาคซึ่งเปนสิทธิที่ไมสามารถโอน

ใหแกกันได และใครผูใดจะลวงละเมิดมิได ซึ่งตอมามีการขยายความหมายครอบคลุมไปถึง สิทธิที่

จะไดรับการคุมครองปองกันไมใหถูกจับกุมคุมขังโดยอําเภอใจ สิทธิที่จะไมถูกลวงละเมิดในเคหะ

สถาน สิทธิที่จะมีเสรีภาพในการเคลื่อนยายถิ่นที่อยู สิทธิเสรีภาพในการสื่อสาร สิทธิเสรีภาพใน

ความคิดเห็น และสิทธิเสรีภาพในการนับถือศาสนา สิทธิเสรีภาพในทางเศรษฐกิจ ตอมา

แนวความคิดในเร่ืองสิทธิตามธรรมชาติดังกลาว ไดมีการอธิบายขยายความจนกลายเปนสิทธิในการ

จํากัดอํานาจรัฐ โดยใหเหตุผลวาประชาชน มีอาณาเขตหน่ึงที่หามมิใหผูใชอํานาจปกครองรัฐลวงล้ํา

เขาไปใชอํานาจรัฐได เมื่อผูใชอํานาจปกครองรัฐมีพันธะกรณีที่จะตองงดเวนไมใชอํานาจรัฐ จึง

เทากับประชาชนของรัฐมีสิทธิในการจํากัดอํานาจรัฐน่ันเอง และนอกจากจะเปนการจํากัดอํานาจรัฐ

ไมใหลวงละเมิดสิทธิเสรีภาพของประชาชนแลว สิทธิเสรีภาพของแตละบุคคล ก็จะตองไมถูกลวง

ละเมิดจากการใชสิทธิเสรีภาพของบุคคลอ่ืนดวย น่ันก็หมายความวาการใชสิทธิเสรีภาพของแตละ

บุคคลจะตองใชภายในปริมณฑลเขตแดนของสิทธิเสรีภาพแหงตน และตองไมลวงเขาไปใน

ปริมณฑลเขตแดนของสิทธิเสรีภาพของบุคคลอ่ืน ทฤษฎีกฎธรรมชาติไดอธิบายไวอยางละเอียดใน

บทความของ กุลพล พลวัน (2520, หนา 30) 

 เมือ่บุคคลทุกคนมีเสรีภาพ และมีสิทธขิองตนเองตามที่กฎหมายรับรองคุมครองแลว 

ยอมสามารถใชสิทธิและเสรีภาพสวนบุคคลในการแสวงหาถิ่นที่อยูอาศัย และมีที่ดินเปนของตนเอง

สําหรับพํานักอาศยัและครอบครองใชประโยชนไดในนามของตนเองอยางสมบรูณโดยไดรับการ

รับรองคุมครองจากรัฐบาลโดยทั่วไป แตสภาพการณจริงไมอาจใหบุคคลสามารถใชสิทธิและ

เสรีภาพของตนเองในการแสวงหาที่ดินเพื่อประโยชนของตัวเองไดอยางไรขอบเขตจํากัด ดวย

เหตุผลแหงรัฐในการปกปองผลประโยชนของคนในชาติตนเอง รวมทั้งปกปองผลประโยชนทาง

เศรษฐกิจของชาติดวยและเหตุผลทางดานความมั่นคงแหงรัฐตามนโยบายของแตละประเทศที่

แตกตางกันไป จึงเปนมูลเหตุแหงปญหาที่บุคคลตางสัญชาติที่ตองการยายถิ่นพํานักไปอยูใน

ตางประเทศหรือตองการไปเขาไปลงทุนเปดกิจการในตางประเทศและตองการที่ดินเพื่อเปนที่ต้ัง

สถานประกอบกิจการในตางประเทศแสวงหาชองทางเพื่อใหตนเองไดประโยชนจากการใชที่ดินใน

ตางประเทศที่ตนเองมีความตองการ แมวาพบขอจํากัดในเร่ืองของระเบียบกฎหมายภายในของแต

ละประเทศที่กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขใหบุคคลตางดาวตองปฏิบัติเพื่อจะไดสิทธิในการใช

ประโยชนในที่ดิน เมื่อบุคคลตางดาวไมอาจปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระเบียบกฎหมายที่



15 
 

กําหนดได จึงไมอาจใชสิทธิและเสรีภาพของตนเองในการขอรับสิทธิในการใชประโยชนที่ดินใน

ตางประเทศได 

 3. แนวความคิดเร่ืองความเสมอภาคในทรัพยสินสิทธิ เสรีภาพและศักด์ิศรีความเปน

มนุษย เปนสิ่งสําคญัในการปกครองระบอบประชาธิปไตย ซึ่งแตละรัฐจะตองนํามากําหนดไวใน

กฎหมายรัฐธรรมนูญอันถือวาเปนกฎหมายสูงสุดในการปกครองประเทศ ตามรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มีบทบัญญัติอยูใน หมวด 3 สิทธิ และเสรีภาพของปวงชนชาว

ไทย ในมาตรา 25 ถึงมาตรา 49 รวมบทบัญญัติที่รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบบัน้ีใหการ

รับรองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนชาวไทยไวมากถึง 25 มาตรา โดยในมาตรา 37 บัญญัติ

รับรองวาบคุคลยอมมีสิทธิในทรัพยสิน และการสบืมรดก ขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัดสิทธิให

เปนไปกฎหมายบัญญัติ  

 ดังน้ันสิทธิและเสรีภาพในความหมายของรัฐธรรมนูญจึงประกอบไปดวยหลกัสําคัญ คือ 

สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ หมายถึง อํานาจที่รัฐธรรมนูญซึ่งเปนกฎหมายสงูสุดบัญญัติ

รับรองคุมครองใหแกบุคคลในอันที่จะกระทําการใดหรือไมกระทําการใด รวมทั้งกอใหเกิดสิทธิ

เรียกรองที่จะไมใหองคกรของรัฐรบกวนหรือแทรกแซงการใชสิทธิของบุคคลน้ัน โดยบุคคลผูเปน

เจาของสิทธิหรือผูทรงสิทธิน้ัน ยอมมีอิสระในอันที่จะตัดสินใจกระทําการหรือไมกระทําการใด

ภายในขอบเขตแหงสิทธิที่รัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองคุมครองไว สิทธิและเสรีภาพจึงเปนสิ่งคูกัน

และเพื่อใหสิทธิเสรีภาพของบุคคลตามที่รัฐธรรมนูญบัญญัติรับรองคุมครองไวมีความบริบูรณ จึง

ตองมีการตรากฎหมายมาขยายรายละเอียดของสิทธิเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญซึง่เปนเพียงกฎหมาย

แมบทอีกทีหน่ึง โดยกฎหมายที่ตราขึ้นเพื่อขยายรายละเอียดของสิทธิ เสรีภาพตามรัฐธรรมนูญน้ี

อาจเปนการกําหนดความหมาย เงือ่นไข ขอบเขต มาตรการคุมครอง หนาที่ที่บุคคลทั่วไปจะตอง

ปฏิบัติเพื่อเปนการเคารพตอสิทธิน้ัน ๆ รวมทั้งบทลงโทษสําหรับ ผูฝาฝน ซึ่งการออกกฎหมายมา

ขยายรายละเอียดดังกลาวจําตองคํานึงถึงเจตนารมณของรัฐธรรมนูญเปนสําคญั ศักด์ิศรีความเปน

มนุษย (Human dignity) หมายถึง คุณคาอันมีลักษณะเฉพาะที่ผูกพันอยูกับความเปนมนุษย ซึ่ง

บุคคลในฐานะที่เปนมนุษยทุกคนไดรับคุณคาดังกลาวโดยไมตองคํานึงถงึเพศ เชื้อชาติ ศาสนา วัย 

หรือคุณสมบัติอ่ืน ๆ ของบุคคล จากความหมายขางตน จะเห็นไดวา ศักด์ิศรีความเปนมนุษยเปนคุณ

คาที่มีลักษณะเฉพาะอันสืบเน่ืองมาจากความเปนมนุษยและเปนคุณคาที่ผูกพันอยูเฉพาะกับความ

เปนมนุษยเทาน้ัน โดยไมขึ้นอยูกับเงื่อนไขอ่ืนใดทั้งสิ้น เชน เชื้อชาติศาสนา เปนตน คุณคาของ

ความเปนมนุษยดังกลาวน้ีมีอยูเพื่อใหมนุษยมีความอิสระในการพัฒนาบุคลิกภาพสวนบุคคลภายใต

ความรับผิดชอบของตนเองโดยอิสระและถือวาศักด์ิศรีความเปนมนุษยเปนสิ่งสูงสุดที่มิอาจลวง

ละเมิดได (รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560, 2560) 



16 
 

 สิทธิเสรีภาพในการเปนเจาของและครอบครองทรัพยสินโดยลําพงัดวยตนเองและ

รวมกับบุคคลอ่ืนโดยปกติสุขไมถูกรบกวนสิทธิจากบุคคลอ่ืนซึ่งจะกระทําใหกระทบตอสิทธิการ

ยึดถือครอบครองทรัพยสินน้ันไมได โดยสิทธิเสรีภาพในการเปนเจาของทรัพยสิน  

 ประเทศไทยกฎหมายรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดของการปกครองประเทศ นับต้ังแต

เปลี่ยนแปลงการปกครองจากระบบสมบูรณาญาสิทธิราชเมื่อปพุทธศักราช 2475 รัฐธรรมนูญฉบับ

แรกของประเทศไทยไดประกาศใชเมื่อวันที่ 27 มิถุนายน พ.ศ. 2475 เร่ือยมาจนถึงปจจุบันมีทั้งสิ้น

รวม 18 ฉบับ เร่ืองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนเพิ่งมีบัญญัติไวเปนคร้ังแรกอยูในรัฐธรรมนูญ

แหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ฉบับที่ 16 และไดถูกยกเลิกโดยคณะปฏิรูปการปกครอง

ในระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุขเมื่อวันที่19 กันยายน พ.ศ. 2549 และ

ไดประกาศใชรัฐธรรมนูญชั่วคราวฉบับที่ 17 ในป พ.ศ. 2549 คณะปฏิรูปการปกครองไดต้ังสภาราง

รัฐธรรมนูญขึ้นเพื่อทําการรางรัฐธรรมนูญฉบับที่ 18 ป พ.ศ. 2550 (คณิน บุญสุวรรณ, 2551, หนา 1) 

 ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 33 ไดรับรองเสรีภาพ

ของเจาของเคหสถานไววา บุคคลยอมมีเสรีภาพในเคหสถาน การเขาไปในเคหสถานโดยปราศจาก

ความยินยอมของผูครอบครอง หรือการคนเคหสถานหรือที่รโหฐานจะกระทํามิได เวนแตมีคําสั่ง

หรือหมายของศาลหรือมีเหตุอยางอ่ืนตามที่กฎหมายบัญญัติซึ่งตามความหมายถือไดวากฎหมาย

รับรองการมีเสรีภาพในการครอบครองเคหสถานอยางปกติสุขโดยปราศจากการรบกวน ดังน้ันตาม

ความหมายของ “สิทธิในเสรีภาพ” ดังที่ไดอธิบายแลวขางตน เจาของบานยอมมีสิทธิที่จะเรียกรอง

ในเสรีภาพในการครอบครองเคหสถานดวยเชนกัน หรือจะจัดอยูในกลุมของ “สิทธิในชีวิตสวนตัว” 

 สิทธิไดรับความคุมครองในการทีจ่ะอยูในเคหสถานโดยปกติสุข ซึ่งหมายถึงบาน และ

อาคารที่ตอเน่ืองกับบาน การเขาไปในเคหสถานโดยมิไดรับความยินยอมน้ันจะกระทํามิได แตมี

ขอยกเวนวาหากการตรวจคนน้ันกระทําโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย แตตองเฉพาะ

กรณีที่มีการขอหมายคนจากศาล และตองคนเฉพาะกรณีที่จําเปนจริง ๆ และกระทําตามสมควร

เทาน้ัน และจะกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิไมได 

 สําหรับการคนตามมาตรา 92 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาที่

ใหอํานาจพนักงานฝายปกครองหรือตํารวจชั้นผูใหญคนไดโดยไมตองมีหมายคนน้ันไมสอดคลอง

กับรัฐธรรมนูญมาตรา 35 และมาตรา 238 ดังน้ัน พนักงานฝายปกครองหรือตํารวจชัน้ผูใหญจึงไม

มีอํานาจคนในที่รโหฐานโดยไมมีหมายคนในกรณีที่อาจออกหมายคนไดอีกตอไป 

 จิรนิติ หะวานนท (2543) อธิบายวา ปญหาตามบทบัญญัติของกฎหมายอาจจะตองมีการ

อธิบายความหมายและขอบเขตของคําจํากัดความของคําวา เคหสถาน วามีความหมายไปถึงสถานที่

ใดบาง 
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1. ที่อยูอาศัยตามปกติ ไดแก บานซึ่งรวมทั้งที่อยูอาศัยชั่วคราว เชน หองพักในโรงแรม 

หรือที่อยูอาศัยระยะยาว เชน หอพัก รวมทั้งอาคารที่ตอเน่ืองกับที่อยูอาศัย เชน โรงรถ ตามคํา

พิพากษาของไทยเลาไกเลาหมูที่อยูใตถุนบานก็ถือวาเปนเคหสถานเหมือนกัน มีตัวอยาง เชน คํา

พิพากษาฎีกาที ่393/2509 เลาไกไมใชที่ซึ่งคนอยูอาศัยก็จริง แตอยูหางจากเรือนผูเสียหายประมาณ 1 

เมตร แมแยกออกไปตางหากจากตัวเรือนแลว ก็ยังอยูในที่ดินอันเปนบริเวณของโรงเรือนซึ่งมีร้ัวอยู

ดวย มิใชอยูในที่ซึ่งเปนบริเวณตางหากจากโรงเรือนซึ่งใชเปนที่คนอยูอาศัย จําเลยลักไกในเลาซึ่งอยู

ในบริเวณที่อยูอาศัย จึงเปนการลักทรัพยในเคหสถานที่จําเลยไดเขาไปโดยไมไดรับอนุญาต  

 2. บริเวณของที่อยูอาศัย แตไมใชเปดกวางไปทั้งหมด (Open field) เชน มีที่ดินอยู 100 ไร 

ไมมีร้ัวก็ไมใชวาทั้ง 100 ไรน้ันคือเคหสถาน คําวา เคหสถานตางกับคําวา กรรมสิทธิ์ ความหมาย

ของเคหสถานรวมถึงบริเวณที่บุคคลสามารถครอบครองตามความเปนจริงเพื่อใชชีวิตสวนตัว

เทาน้ัน ไมรวมถึงบริเวณที่กวางเกินออกไปกวาน้ัน หรือ บริเวณที่เจาของนาน ๆ ประมาณ 3-4 เดือน

จึงไปตรวจดูสักคร้ังหน่ึง เพราะฉะน้ันการที่คนเดินผานไปผานมาในที่ดินสวนน้ันจึงไมเปนการบุก

รุก หรือ การที่เจาพนักงานเขามาดูบริเวณรอบ ๆ จึงไมตองมีหมายคน 

 3. สํานักงาน โกดัง อาคารพาณิชย ซึ่งไมไดอยูอาศัย ความหมายในกฎหมายไทยไมคอย

ไดใชคําวาเคหสถาน แตใชคําวารโหฐาน สองคําน้ีตางกัน เคหสถานคือที่อยูอาศัย รโหฐานคือ

สถานที่ไมใชสาธารณสถาน กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาเนนคําวารโหฐานเพื่อใชบงัคับกับการ

คนตอไปวาจะตองทําอยางไรในที่รโหฐานน้ัน ตัวอยางเชน คําพิพากษาฎกีาที่ 883/2520 สถานที่ใด

จะเปนสาธารณสถานหรือไม ไมตองคํานึงวาสถานที่น้ันจะเปนสถานที่ผิดกฎหมาย เชน สถาน

การคาประเวณีหรือไม เพียงแตพิจารณาวาสถานที่น้ันประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได

หรือไม และตองพิจารณาขอเท็จจริงเปนราย ๆ ไป ถาประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได 

สถานที่น้ันก็เปนสาธารณสถานไมใชที่รโหฐาน เมื่อไดความวาเจาของสถานการคาประเวณีหรือ

ซองโสเภณีมิไดหวงหามผูหน่ึงผูใดที่จะไปหาความสุขกับหญิงโสเภณี หรือไปธุระอ่ืนที่จะเขาไป

ในหองโถงซึ่งใชเปนที่รับแขกในสถานการคาประเวณีหรือซองโสเภณีน้ัน หองโถงจึงเปนสถานที่

ซึ่งประชาชนมีความชอบธรรมที่จะเขาไปได เปนสาธารณสถานไมใชที่รโหฐาน เจาพนักงาน

ตํารวจมีอํานาจคน  

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2538, หนา 26-27) ไดใหขอสังเกตไวบางประการวามีนักคิดนัก

ทฤษฎีทางการเมืองสํานักมารกซสิต- เลนินนิสต ( Marxism-Leninism)ไดวิจารณวา ถึงแมวาจะมี

การรับรองเสรีภาพของบุคคลไวแตในระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมความเปนจริงบุคคลบางคนจะ

ไมมีเสรีภาพที่มีการรับรองไวเลย เชน บุคคลที่ไมมีที่อยูอาศัยยอมไมมีเสรีภาพในเคหสถาน 

เสรีภาพน้ีจะมีแตผูรํ่ารวยมั่งคั่งเทาน้ัน เกิดความไมเทาเทียมกันในสังคม ดังน้ัน ในรัฐเสรี
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ประชาธิปไตยบางรัฐจึงบัญญัติรับรองสิทธิที่รัฐจะตองจัดหาสิ่งที่จะใชในการดํารงชีวิตขั้นพื้นฐาน

ไว เพื่อใหทุกคนในรัฐมีสิทธิเสรีภาพเทาเทียมกัน 

 การบญัญัติรับรองสิทธิเสรีภาพของบุคคลน้ันยังสามารถแบงแยกออกไดเปน 2 ประเภท 

โดย ดร.วรพจน วิศรุตพิชญ ไดแบงแยก การรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมบูรณ กลาวคือ ไมมี

เงื่อนไขใด ๆ กับการรับรองสิทธิเสรีภาพอยางสมัพัทธ คือรัฐสงวนอํานาจบางประการไวในอันที่จะ

จํากัดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลไดในภายหลัง เชน เสรีภาพในการครอบครองเคหสถานน้ันถูก

จํากัดในกรณีที่เจาหนาที่รัฐจะเขาตรวจคนไดเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจไว เปนตน ซึ่ง สมาชิกใน

สังคมไมสามารถหลกีเลี่ยงไดเมื่อการอยูรวมกันเปนกลุมสังคมแลวบคุคลในสังคมยอมตองมีการ

สละซึ่งสิทธิเสรีภาพบางสวนเพื่อสิ่งที่เรียกวา ประโยชนสวนรวม (General interest) หรือ 

ประโยชนมหาชน (Public interest) ซึ่งในทางกระบวนการยติุธรรมก็เพื่อประสิทธภิาพในการ

ปองกันปราบปรามอาชญากรรม และ รักษาความสงบเรียบรอยในสังคมสวนรวม ปญหาทีส่ําคัญ

และยากยิ่งที่จะจัดการคือทําอยางไรใหประชาชนในรัฐมั่นใจไดวา การจํากัดสิทธิเสรีภาพของเขาจะ

เปนไปเพื่อประโยชนสวนรวมเพียงเทาน้ัน รัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐจะไมใชอํานาจอยางพรํ่าเพร่ือ 

หรือตามอําเภอใจ  

 ในเร่ืองของการจํากัดสทิธิเสรีภาพของสมาชิกในสังคมน้ี วรพจน วิศรุตพิชญ (2538) 

กลาววา ฝายบริหาร (Executive) อันไดแกรัฐบาล (Government) และฝายปกครอง (Administration) 

เปนภัยรายแรงตอการคุกคามสทิธิเสรีภาพของประชาชนมากที่สุด อันเน่ืองมาจากหนาที่ของรัฐบาล

ตองดูแลรักษาความสงบเรียบรอยของสงัคมและรักษาความมั่นคงของรัฐ ซึ่งยอมตองมีการจํากัด

สิทธิเสรีภาพของประชาชนอยางหลีกเลี่ยงไมได ดังน้ัน จึงมีความจําเปนอยางยิ่งในการที่จะตอง

รับรองหรือมีการคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชนจากการใชอํานาจตามอําเภอใจหรือไรซึ่ง

เหตุผลจากรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐตามบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 

พุทธศักราช 2560 มาตรา 37 บัญญัติรับรองวาขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัดสิทธิใหเปนไป

กฎหมายบัญญัติ 

 จึงเห็นไดวา บุคคลผูมีสัญชาติไทยทุกคนมีสิทธิและเสรีภาพในการเลือกถิ่นที่อยูและมี

สิทธิในการยึดถือครอบครองที่ดินในประเทศไทยที่เอกชนสามารถยึดถือครอบครองเปนเจาของได 

อยางเสมอภาคเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและทําประโยชนโดยไดรับการรับรองและคุมครองตาม

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 แตบุคคลตางสัญชาติหรือบุคคลตางดาวไม

อาจใชสิทธิและเสรีภาพของตนเขายึดถือครอบครองที่ดินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยและ

ทําประโยชนของตนเองได โดยที่บุคคลตางดาวไมไดรับการรับรองสิทธิในการมีถิ่นที่อยูและสิทธิ

ในการทรัพยสินเหมือนเชนบุคคลผูมีสัญชาติไทย 
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 4. แนวความคิดการจํากัดสิทธใินที่ดินของบุคคลตางดาว ดวยขอจํากัดในเร่ืองทรัพยากร

ที่ดิน ที่มีอยูอยางจํากัด ไมสามารถแสวงหาเพิ่มเติมเพื่อขยายเขตดินแดนของประเทศขึ้นมาได จึง

เปนเหตุผลที่ประเทศไทยจํากัดสิทธิในการเขาถือครองที่ดินของบุคคลตางสญัชาติ ดวยเหตุผล

ทางดานความมั่นคงภายในราชอาณาจักร และเหตุผลทางดานเศรษฐกิจ แตประเทศไทยไมไดปดกั้น

บุคคลตางดาวทั้งหมด หากแตบุคคลตางดาวที่ประสงคจะไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยตองขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย หรือตองดําเนินการตามมาตรการสงเสริมการลงทุน 

หรือดําเนินการตามมาตรการของคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

แนวความคิดของการจํากัดสิทธิการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมีเหตุผลตาง ๆ หลายดาน ดังน้ี 

  4.1 เหตุผลดานความมั่นคงของชาติ  

  ปญหาดานความมั่นคงของชาติ ถือเปนเหตุผลที่มีความสําคัญที่สุดที่ประเทศตาง ๆ ทั่ว

โลกใหความสําคัญเพื่อที่จะรักษาไวซึ่งดินแดนของตน ไมใหตกอยูภายใตการครอบงําของนายทุน

ตางชาติ ไมวาในทางตรงหรือโดยออม แตอาจมคีวามเขมงวดหรือผอนปรนใหบุคคลตางดาวเขาถือ

ครองที่ดินไดแตกตางกันตามแตสภาพของทําเลพื้นที่ต้ัง เชน พื้นที่โดยทั่วไปเพื่อการอยูอาศัย การ

ประกอบกิจการธุรกิจ ถือเปนพื้นที่ที่สามารถผอนผันใหมีการอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขา

ครอบครองทาํประโยชนได แตหากเปนพื้นที่ที่เกี่ยวกับความมั่นคงโดยตรง เชน พื้นที่บริเวณใกลจุด

ผานพรมแดนประเทศ บริเวณใกลเขตความมั่นคงทางทหาร เกาะที่เปนแนวพรมแดนของประเทศ 

และบริเวณที่ใกลเคียงพื้นที่ยุทธศาสตรสําคัญ ๆ ของประเทศ ถือเปนพื้นที่พิเศษเกี่ยวกับความมั่นคง

ภายในราชอาณาจักร ไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในบริเวณพื้นที่พิเศษไดเลย ดวย

เหตุผลดานความมั่นคงของราชอาณาจักรน้ีถือเปนเหตุผลหลักที่มีความสําคัญที่สุดและพัฒนาไปสู

เหตุผลอ่ืน อีกหลายดาน  

  4.2 เหตุผลดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ  

  ความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศมีปจจัยแวดลอมที่เปนองคประกอบหลายดาน 

แตสิ่งที่สําคัญที่สุดปจจัยหน่ึงคือ กลุมเงินทุนจากนักลงทุนตางประเทศ ที่ยายฐานการผลิตหรือขยาย

กิจการเขามาดําเนินการในตางประเทศยอมสรางมูลคาตอการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหกับ

ประเทศที่เปนฐานในการลงทุนไดอยางสูงมาก หากแตการสงเสริมสนับสนุนใหนักลงทุนจาก

ตางประเทศเขามาสนใจลงทุนในประเทศของตนตองมีสิ่งจูงใจในหลาย ๆ มาตรการ ทั้งมาตรการ

ทางดานภาษี มาตรการทางดานแรงงานและเทคโนโลยี และมาตรการสงเสริมการลงทุนดวยการ

อนุญาตในดานอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนสถานประกอบกิจการและเปนที่พํานักอาศัยของนักลงทุน

ตางชาติ แตหากเปดเสรีใหนักลงทุนตางชาติเขาถือครองที่ดินในประเทศไดอยางไมจํากัด จนเปน
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กลุมทุนที่สามารถครอบงําทิศทางเศรษฐกิจของประเทศไดทั้งหมด ยอมสงกระทบตอเสถียรภาพ

ทางเศรษฐกจิของประเทศและเปนภัยตอความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศเปนอยางมาก  

  4.3 เหตุผลดานการปองกันการปนราคาเพื่อเก็งกําไรจากการคาที่ดิน 

  ปญหาดานการปนราคาที่ดิน หากปลอยใหมีกลุมทุนตางชาติสามารถเขาซื้อทีดิ่นได

อยางเสรียอมเปนการเสี่ยงที่จะเกิดผลกระทบตอการผันผวนของราคาที่ดินจากการเก็งกําไรเพื่อคา

ที่ดินของกลุมนักลงทุนตางชาติ จนสงผลกระทบตอคนในชาติที่อาจตองซื้อที่ดินในราคาสูงกวา

ความเปนจริงของราคาตลาด แตตองขายทีดิ่นใหแกนักลงทุนในราคาตํ่าเพื่อนําไปพัฒนาที่ดินแลว

นํากลับมาจําหนายใหแกบุคคลในชาติในราคาที่สูงขึน้กวาเดิมมาก เพราะดวยกลุมนักลงทุนตางชาติ

มีความพรอมของแหลงเงินทุนที่มากกวาบุคคลในชาติรวมทั้งสงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของ

บุคคลในชาติอยางกวางขวางในอีกหลายดาน 

  4.4 เหตุผลเพื่อสงวนปกปองคุมครองที่ดินไวใหลูกหลาน 

  การสรางความมั่นคงในชาติ ตองประกอบดวยดินแดนซึ่งเปนทรัพยากรหลักที่แสดง

อาณาเขตของประเทศ หากปลอยใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในชาติไวอยางไมจํากัดยอม

สงผลกระทบตอปริมาณการถือครองที่ดินของบุคคลในชาติ การจํากัดจํานวนเน้ือที่และกําหนดเขต

พืน้ที่การเขาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ยอมเปนการสรางหลักประกันความมั่นคงไดวาคนใน

ชาติทั้งในปจจุบันและลกูหลานในอนาคตขางหนาจะไดที่ดินเปนที่อยูในอาศัยในดินแดนของ

ประเทศตน และหากเปนประเทศทีม่ีประชากรประกอบอาชีพเกษตรกรรมที่สวนใหญมีถิ่นที่อยูใน

เขตชนบทของประเทศ ทําใหเขตเมืองซึ่งเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจเปนที่อยูของกลุมบุคคลตาง

ดาวจนสามารถควบคมุระบบเศรษฐกิจของประเทศได 

  4.5 เหตุผลดานการควบคุมการอพยพยายถิ่นพํานักของบุคคลตางดาวโดยทางออม 

  การมีถิน่ที่อยูโดยมสีทิธิถือครองที่ดินของบคุคลตางดาวในประเทศ เสมือนเปนการ

สงเสริมใหมีการอพยพยายถิน่พํานักของบุคคลตางดาวเขามาในประเทศของตนไดอยางเสรี ซึ่งการ

อพยพยายถิ่นพํานักของบุคคลตางดาวเขามาในประเทศสงผลใหอัตราสวนจํานวนประชากรในแต

ละประเทศเปลี่ยนแปลงไป และไมอาจรับประกันไดวาบุคคลตางดาวที่อพยพเขามาในประเทศจะ

สรางปญหาทางสังคมและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศอยางไรบาง 

  4.6 เหตุผลดานการควบคุมปริมาณของการลงทุนของบุคคลตางดาว 

  การปองกันโดยวิธีการจํากัดปริมาณบุคคลและจํานวนเน้ือที่ที่ดินที่อนุญาตใหคนตาง

ดาวถือครองในประเทศ ถือเปนมาตรการที่สามารถควบคุมปริมาณการลงทุนของบุคคลตางดาวใน

ประเทศไดวิธีหน่ึง เพราะที่ดินถือเปนปจจัยที่สําคัญมากในการประกอบกิจการของบุคคลตางดาว 

การใชกฎหมายควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวเปนเคร่ืองมือในการควบคุมการลงทุน
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ของบุคคลตางดาวได ดวยกระบวนการกลั่นกรองคําขออนุญาต หรือไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือ

ครองที่ดินในประเทศ และเปนเคร่ืองมือในการบริหารทางดานนโยบายของรัฐบาลในการควบคุม

ปริมาณนักลงทุนตางชาติในประเทศของตนดวย 

  4.7 เหตุผลดานความมั่นคงทางอาหาร 

  เน่ืองจากพื้นที่เกษตรกรรมเปนหลักประกันในการผลิตอาหารเลี้ยงคนในชาติทั้ง

ประเทศ หากปลอยใหบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินในเขตพื้นที่ภาคเกษตรกรรมเปนสวนใหญ

แลว ยอมเสี่ยงตอสภาวะการขาดแคลนอาหารของบุคคลในชาติได 

  4.8 เหตุผลเพื่อควบคุมขอมูลการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว  

  การกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวไมไดมีวัตถุประสงคเพื่อจํากัดการถือครอง

ที่ดินของคนตางดาวเพียงดานเดียว แตก็เปดโอกาสใหบุคคลตางดาวสามารถเขาถือครองที่ดินได

ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดไว โดยมีเหตุผลในการพิจารณาอนุญาต ดังน้ี 

  ก. เพื่อนําเงินเขามาหมุนเวียนภายในประเทศ โดยคนตางดาวจะตองนําเงินทุนมา

ลงทุนและซื้อที่ดินตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด หรือทําการเชาที่ดินและตองมีการพัฒนาที่ดิน 

รวมถงึประโยชนจากการชาํระภาษีเงินไดดวย 

  ข. เพื่อเปนการสงเสริมจูงใจตอการลงทุนของนักลงทุนตางชาติ โดยบุคคลตางดาวที่

เขามาลงทนุในประเทศตองมีทีดิ่นเพื่อเปนที่ต้ังของสถานประกอบการ และเปนที่พํานักของตนและ

ครอบครัวในประเทศที่ลงทุน 

  ค. เพื่อเปนการกระตุนเศรษฐกิจและเทคโนโลยีภายในประเทศ นักลงทุนตางชาติยอม

นํามาซึ่งเงินลงทุน และความรูใหม ๆ รวมถึงเทคโนโลยีในการผลิตที่ถูกพัฒนาขึ้นอยางตอเน่ือง จึง

สงผลดีตอการพัฒนาฝมือแรงงานของคนในชาติ รวมทั้งมีการสรางอาชีพและสงเสริมการศึกษาใน

ภาพรวมของประเทศดวย (จเร จารุวังสันติ, 2551)  

 

แนวคิดและทฤษฏีการลงโทษและวิธีการเพ่ือความปลอดภัย 

 มาตรการบังคับทางอาญามีทั้งที่เปนมาตรการบังคับการลงโทษแกตัวผูกระทําความผิด

เพื่อเปนการตอบแทนตอตัวผูกระทําความผิดใหตองไดรับโทษ และมาตรการบังคับทางอาญา

เกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัย ซึ่งไมใชโทษแตเปนมาตรการบังคับเพื่อคุมครองสังคมให

ปลอดภัย เปนการปองกันไมใหบุคคลน้ันกลับมากระทําผิดซ้ําในอนาคตอีก เพื่อใหเขาใจถึง

หลักการแนวคิดและวิวัฒนาการเกี่ยวกบัการกําหนดโทษทางอาญา และมาตรการวิธีการเพื่อความ

ปลอดภัย จึงไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฏีการลงโทษและ ทฤษฎีวิธีการเพื่อความปลอดภัยโดย

มีรายละเอียด ดังน้ี 
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 1. แนวคิดและทฤษฏีการลงโทษ โทษเปนมาตรการทางอาญาที่บังคับแกตัวผูกระทํา

ความผิดเพื่อเปนการลงโทษแกผูที่กระทําความผิด มีแนวคิดในการกําหนดโทษทางอาญาเกิดมี

ขึ้นมาพรอมกับการกระทําความผิดจึงมีการลงโทษ ตอมาไดมีวิวัฒนาการแนวความคิดมาจากใน

สมัยโบราณที่ยังไมมีหลักเกณฑที่ใหสังคมยอมรับถือปฏิบัติ การลงโทษจึงเปนเร่ืองของการกระทํา

การแกแคนตอบแทนระหวางคูกรณีและพรรคพวกของคูกรณี หากฝายใดเปนผูออนแอกวาก็จะ

เลิกรายุติกันไป แตหากฝายผูถูกทํารายไมยอมเลิกราก็จะมีการแกแคนทดแทนกันไปตลอดไมจบสิ้น 

ตอมาเมื่อบานเมืองมีการปกครองที่ดีมีระเบียบแบบแผนขึ้น รัฐจึงไดยื่นมือเขามาเปนผูไกลเกลี่ย

ตัดสินคดีความ เพื่อใหเกิดความยุติธรรมขึ้นและเปนการยุติการแกแคนกันเอง (ปกรณ มณีปกรณ, 

2549)  

 แนวความคิดในเร่ืองการลงโทษแกผูกระทําความผิด มีวิวัฒนาการมาต้ังแตชวงปลาย

คริสตศตวรรษที่ 18 ซึ่งมีความต่ืนตัวในดานมนุษยธรรม การปรับแนวคิดและวิธีการลงโทษให

เหมาะสมแตความมุงหมายเดิมในการแกแคนทดแทนเพื่อใหเข็ดหลาบและหวาดกลัวตอการลงโทษ

ยังคงมีอยู โดยแยกการศึกษาได ดังน้ี 

  1.1 สํานักด้ังเดิม (Classical school) เร่ิมตนจากแนวความคิดของซีซารเบ็คคาเรีย

(Cesare Beccaria) ชาวอิตาเลียน ไดเสนอแนวความคิดในเร่ืองของการลงโทษไวในหนังสือชื่อ “On 

Crime and Punishment” ในป ค.ศ. 1780 ระบุวา วัตถุประสงคของการลงโทษตองไมใชเพื่อการแก

แคน แตเพื่อปองกันอาชญากรรมและเพื่อปองกันมิใหการลงโทษเปนไปตามอารมณขอผูลงโทษ 

การกําหนดโทษสําหรับความผิดแตละประเภทตองเหมาะสมกับลักษณะของความผิด ลักษณะและ

ประเภทของโทษ รวมทั้งความหนักเบาของโทษควรจะตองกําหนดไวแนนอนตายตัวและตองเปน

โทษที่กําหนดไวในกฎหมาย ถือเปนหลักของความเสมอภาคเทาเทยีมกัน และควรตองพิจารณา

ลงโทษและดําเนินการลงโทษอยางเปดเผย เบ็คคาเรียเสนอใหยกเลิกโทษประหารชีวิต เพราะเห็นวา

การลงโทษประหารชวิีตไมมีผลทําใหอาชญากรรมลดนอยลงได และหากเกิดความผิดพลาดในการ

จับกุมผิดคนยิง่ไมมีทางแกไขได จึงควรเปลี่ยนโทษประการชีวิตเปนโทษจําคุกตลอดชีวิตแทน จะ

ทําใหบุคคลโดยทั่วไปเกรงกลัวและเปนการปองกันอาชญากรรมไดดีมากกวา 

 เจอเรมี เบ็นธัม (Jeramy Bentham) เสนอแนวความคิดในการลงโทษวา การกําหนดโทษ

ควรใหสาสมกับความผิด คือใหผูกระทําผิดตองไดรับการลงโทษที่ทําใหเขาทุกขทรมานมากกวาผล

แหงความพอใจที่เขาจะไดรับในการกระทําผิด เพื่อใหบุคคลทั่วไปไมอยากกระทําผิด เพราะไมคุม

กับการที่ตองไดรับโทษ โดยถือหลักการลงโทษใหมุงหมายที่จะทําใหผูกระทําผิดเข็ดหลาบและให

ผูอ่ืนเกรงกลัวไมตองเอาเยี่ยงอยาง จึงเปนการปองกันอาชญากรรมไปในตัว (อรัญ สุวรรณบุปผา, 

2518) 
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  1.2 สํานักคลาสสิคใหม หรือกึ่งต้ังเดิม (Neo classical school) แนวความคิดของสํานัก

คลาสสิคใหมยังคงเห็นดวยกับแนวความคิดของสํานักคลาสสิคเดิมในหลักของเจตจํานงเสรีของ

มนุษยที่ถือวาเปนปจจัยสําคญัในการประกอบอาชญากรรม เพยีงแตโตแยงความคิดของสํานัก

คลาสสิคเดิมในเร่ืองการกําหนดโทษใหเหมาะสมกบัผูกระทําผิด ซึ่งตามแนวความคิดใหมน้ีจะ

พิจารณาลงโทษเฉพาะกรณีเปนราย ๆ ไป โดยพิจารณาตามความเปนจริงวามนุษยแตละคนมี

ความสามารถไมเทาเทียมกันในการรับผิดชอบ จึงตองลงโทษใหไดสัดสวนกับความผิดและไม

รุนแรงเกินไปโดยยอมรับใหมีการลดโทษแกกันได รวมถึงแนวความคดิในเร่ืองความรับผิดในการ

กระทําของผูเยาว ผูวิกลจริต ยอมมีเจตจํานงในการกระทําความผิดนอยกวาบุคคลธรรมดาในภาวะ

ปกติ (อุทัย อาทิเวช, ม.ป.ป.) 

  1.3 สํานักอาชญาวิทยาปฏิฐานนิยม (Positive school) บุคคลที่สําคัญที่ถือวาเปนผู

บุกเบิกแนวคิดของสํานักคือ ซีซาร ลอมโบรโซ (Cesare lombroso) ไดรับการขนานนามวาเปนบิดา

แหงอาชญาสมัยใหม เชื่อวาพฤติกรรมของมนุษยถูกกําหนดโดยปจจัยบางอยาง โดยเสนอ

แนวความคิดเร่ืองการศึกษาถึงสาเหตุของความบกพรองแหงตัวผูกระทําความผิดอันเปนสาเหตุทีม่า

แหงการประกอบอาชญากรรม โดยมีสมมุติฐานวาความบกพรองแหงรางกายและจิตใจของบุคคล

เปนสาเหตุประการสําคัญที่ผลักดันบุคคลใหตัดสินใจประกอบอาชญากรรมขึ้น จึงตองศึกษา

พฤติกรรมและความแตกตางของมนุษยอยางละเอียดโดยอาศยัหลักการศึกษาทางวิทยาศาสตรเพื่อ

แยกประเภทของอาชญากรใหชัดเจน จะไดสรางกลไกหรือมาตรการที่เหมาะสมในการลงโทษให

สอดคลองกับลักษณะของผูกระทําความผิดแตละประเภทและใหเหมาะสมเปนรายบุคคล เพื่อให

ผูกระทําผิดกลับตัวเปนคนดีคืนสูสังคม เน่ืองจากอาชญากรน้ันมีอยูหลายประเภทแตกตางกัน 

ฉะน้ันการลงโทษอาชญากรแตละประเภทจึงไมควรใชวิธีเดียวกันแมวาจะไดกระทําผิดอยาง

เดียวกัน นอกจากน้ันยังมีการคิดคนวิธกีารลงโทษที่ทําใหสามารถแกไขตัวผูกระทําความผิดมาใช 

(ปกรณ มณีปกรณ, 2549) 

 2. แนวคิดและทฤษฏีวิธีการเพื่อความปลอดภัย แนวคิดของวิธีการเพื่อความปลอดภัย

ต้ังอยูบนพื้นฐานของทฤษฏีปองกันสังคม ซึ่งมีเจตนารมณในการคุมครองปองกันสังคมใหปลอดภัย

จากอาชญากรรม โดยการแยกผูกระทําผิดออกจากสังคมเพื่อตัดโอกาสไมใหผูกระทําผิดไดกระทํา

ความผิดขึ้นอีกในอนาคต ดวยวิธีการนํามาตรการบังคับใชวิธีการเพื่อแกไขปรับปรุงและอบรม

ผูกระทําความผิดใหเปนคนดีคืนสูสังคมใหเหมาะสมกับตัวผูกระทําผิดเปนราย ๆ ไป วิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยจึงเปนเคร่ืองมือในการปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับเหยื่ออาชญากรรมขึ้น

อีก ตางจากมาตรการบังคับโทษทางอาญากอใหเกิดผลในทางรายโดยตรงตอตัวผูกระทําผิด แต

วิธีการเพื่อความปลอดภัยเปนมาตรการบังคบัทางอาญาที่มีผลเปนการปองกันมิใหผูกระทําความผิด
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น้ันไปกออันตรายตอสังคมในอนาคต ไมมีวัตถุประสงคในการปองปรามไมกอใหเกิดผลรายใด ๆ 

ตอผูกระทําผิดจึงไมใชเพื่อตอบแทนความผิด  

โดยวิธีการเพื่อความปลอดภัยต้ังอยูบนพื้นฐานแนวคิดและทฤษฏีปองกันสังคม (Social 

Defence) ซึ่งในทางอาชญาวิทยาถือวา ซีซารเบ็คคาเรีย และเจอเรมี เบ็นธัม เปนผูนําการ

เปลี่ยนแปลงมาสูความหมายด้ังเดิมของการปองกันสังคม เน่ืองจากเปนผูตอตานการใชอํานาจตาม

อําเภอใจของศาลและจํากัดกรอบการลงโทษไมใหรุนแรงเกินสัดสวนที่ควรจะเปน ตอจากน้ัน

ทฤษฏีปฏฐิานนิยมไดเรียกรองใหรักษาพื้นฐานทางศีลธรรมของกฎหมายอาญาไวในฐานะที่เปน

สวนหน่ึงของนโยบายการปองกันสังคม นักปฏิฐานนิยมไดใหปรัชญาใหมของการลงโทษที่ตรงกัน

ขามกับแนวคิดด้ังเดิมของการคุมครองสังคมซึ่งการใชการลงโทษทีรุ่นแรงแตเพียงอยางเดียว โดย

เสนอใหเนนความสัมพันธที่ใกลชดิกันระหวางกฎหมายอาญาและศีลธรรม พรอมกับเนนย้ําวา

แนวคิดของการปองกันสังคมคือการสงเสริมการสรางการใชมาตรการปองกัน รักษาเยียวยาและ

แกไขฟนฟูอยางสัมพันธกันเพื่อลดการหวนคืนของผูกระทําความผิดไปสูพฤติกรรมอาชญากรรม 

แนวคิดของการปองกันสังคมเกี่ยวของกับการสรางระบบของมาตรการทางอาญาเพื่อการฟนฟู

แกไขใหเปนมาตรการคุมครองสังคมจากผูกระทําผิดที่เปนอันตรายตอสังคม ความหมายของการ

ปองกันสังคมสมัยใหมจึงชัดเจนในการปฏิเสธมาตรการด้ังเดิมที่ใชวิธีการที่รุนแรงในการคุมครอง

สังคม และประณามระบบการลงโทษแบบแกแคนทดแทน นําหลักมนุษยธรรมเขามาใชระบบของ

การบริหารงานยุติธรรมทางอาญา และสรางความจําเปนที่ปฏิบัติตออาชญากรรมอยางขอเท็จจริง

ทางสังคมและกระทําของมนุษยในความหมายเชนน้ี การปองกันสังคมจึงเปนรูปแบบใหมของความ

พยายามในการแกไขปญหาของอาชญากรรมและเปนแนวโนมใหมในการกําหนดนโยบายทาง

อาญาซึ่งสรางวิธีการในการควบคุมอาชญากรรม (อุทัย อาทิเวช, ม.ป.ป.) 

 ทฤษฏีปองกันสังคมแบงออกเปน 2 กลุมแนวคิด คือ 1. กลุมที่ยึดถือในเร่ืองพฤติกรรม

ตอตานสังคมของบุคคล และ 2. กลุมแนวความคิดทฤษฏีปองกันสงัคมยุคใหม โดยทั้งสองกลุม

แนวคิดมีแนวคิด ดังน้ี 

 1. กลุมที่ยึดถือในเร่ืองพฤติกรรมตอตานสังคมของบุคคล (Anti-social conduct) 

  กลุมน้ีเสนอแนวคิดใหมีการยกเลิกเร่ืองความรับผิดทางอาญา , ยกเลิกกฎหมายอาญา ,

ยกเลิกโทษทางอาญา โดยเสนอใหใชพฤติกรรมตอตานสังคมและมาตรการเพื่อปองกันมาบังคับใช

แทน การใชโทษทางอาญามาบังคับแกผูกระทําความผิดตามกฎหมายอาญา เทากับวาแนวความคิดน้ี

เสนอใหมีการยกเลกิหลักเร่ืองความรับผิดทางอาญาของบุคคลตามแนวความคิดเดิมทั้งหมด 

 2. กลุมแนวความคิดทฤษฏปีองกันสังคมยุคใหม (New social defence) 
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 แนวความคิดทฤษฏีปองกนัสังคมยุคใหมน้ีไดรับการยอมรับมากกวากลุมแนวคิดแรก 

เน่ืองจากแนวความคิดทฤษฏีปองกนัสังคมยุคใหมน้ียอมรับในเร่ืองสิทธิของบุคคล แมรัฐจะมีหนาที่

นําบุคคลกลับคืนสูสังคม แตจะมองขามสิทธิของบุคคลไมได รัฐยังคงจะตองมีกฎระเบยีบคือ

กฎหมายอาญาอยูเชนเดิม ในเร่ืองความรับผิดของบุคคล เสรีภาพของบุคคล และการลงโทษยังคง

ตองมีอยูเพื่อเปนการผลักดันในการนําบุคคลกลับคืนสูสังคม และวิธีการนําบุคคลกลับคืนสูสังคมก็

ตองมีประกันสิทธิเสรีภาพจากอํานาจรัฐดวย (Ancel, 1957 อางถึงใน แคทลียา วิเศษรัตน, 2551) 
 

แนวคิดการใชมาตรการทางกฎหมายอาญาในการควบคุมการถือครองท่ีดินของบุคคล

ตางดาว 

 แนวคิดเกี่ยวกับการใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทย ที่ดินน้ันถือ

วาเปนปจจัยสําคัญในการดํารงชีวิตของมนุษย การใชสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

ประเทศไทยของคนตางดาวน้ันยังไมมีกฎหมายหรือบทบัญญัติของกฎหมายใดใหสิทธิในการถือ

ครองที่ดินไดเปนทีแ่นนอนแมแตคําพิพากษาของศาลก็ไมเคยปรากฏวามีการอนุญาตใหคนตางดาว

ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดแตอยางใด จากการศึกษาคนควาและวิจัยพบวามี

กฎหมายบางฉบับที่ใหสิทธิแกคนตางดาวอาจถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดในบาง

กรณี ภายใตหลักการกฎเกณฑและเงื่อนไขของกฎกระทรวง เชนประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน กฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย และกฎหมายวา

ดวยปโตรเลียม ซึ่งกฎหมายแตละฉบับตางก็มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการอนุญาตใหสิทธิในที่ดินแกคน

ตางดาวภายใตหลักการและเงือ่นไขตางกันไปตามเจตนารมณของการบังคับใชกฎหมายแตละฉบับ 

 ดวยขอจํากัดในการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศไทยภายใต

หลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎหมายดังกลาว สงผลใหเกิดกรณีการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว

โดยไมชอบดวยกฎหมายดวยวิธีการหลบเลีย่งการดําเนินการขออนุญาตถือครองที่ดินใหถูกตองตาม

กฎหมายในหลากหลายรูปแบบวิธีการ จึงจําเปนตองมีการนํามาตรการบังคับและการลงโทษตอ

บุคคลผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในเร่ืองการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวมา

บังคับใชเพื่อใหบทบัญญัติในเร่ืองการกําหนดสิทธิในทีดิ่นของคนตางดาวบรรลุผลในทางปฏิบัติ

ตามเจตนารมณของการบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดินขึ้นใช รวมถงึการนําบทกําหนดโทษในหมวด 

12 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีบทบัญญัติในมาตรา 111 และมาตรา 113 กําหนดความผิดและ

โทษทางอาญาแกบุคคลผูกระทําความผิดตามบทบัญญัติในเร่ืองการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตาง

ดาวไวใหมีผลในทางปฏิบัติไดจริง โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยกระทําผิดตอบัญญัติในเร่ืองการ
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กําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวดวยการถือครองที่ดินในฐานะเปนตัวแทนบคุคลตางดาวมี

ความผิดและตองรับโทษฐานไดมาซึ่งทีดิ่นในฐานะเปนตัวแทนของบคุคลตางดาว ตามความใน

มาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายทีดิ่นมีโทษปรับหรือโทษจําคุก และตองไดรับโทษตามประมวล

กฎหมายอาญา ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสาร

ราชการ ตามความในมาตรา 267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งมีโทษจําคุก หรือโทษปรับ สวนตัว

บุคคลตางดาวผูกระทําการฝาฝนความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีความผิดฐานไดมา

ซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา แตดวยประมวลกฎหมาย

ที่ดินไมมีบทบัญญัติในเร่ืองกระบวนการพิจารณาไวโดยเฉพาะวาเจาพนักงานที่ดินตองดําเนิน

กระบวนการสอบสวนและพิจารณาคดีทางศาลยุติธรรมอยางไร จึงตองนําบทบัญญัติทั่วไป แหง

ประมวลกฎหมายอาญา มาบังคับใชกับบุคคลผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายทีดิ่นดวย และการ

ดําเนินกระบวนพิจารณาคดีในสวนอาญาตองถือบังคับใชตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

อาญา 

 จากปญหาและอุปสรรคเกี่ยวกับสิทธิและการไมมีสิทธิของคนตางดาวที่เปนบุคคล

ธรรมดาน้ันทําใหเกิดตัวแทน (Nominee) หรือตัวแทนอําพรางเกิดขึ้นในสังคมของประเทศไทยเปน

จํานวนมากทํานิติกรรมอําพรางเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินแกบุคคลตางดาว ซึ่งอาจสงผล

กระทบตอระบบเศรษฐกิจสังคมและความมั่นคงของรัฐจึงจําเปนตองศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการ

บังคับและการลงโทษทางอาญามาบงัคับใชแกผูกระทําการฝาฝนกฎหมายอยางเครงครัด พรอมทั้ง

ศึกษาวิจัยเพื่อหามาตรการแกไขและปองกันทางกฎหมายโดยการแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงและ

กฎหมายที่เกี่ยวของบางฉบบัใหมีความสอดคลองกับสภาพของสังคมที่ไดพัฒนาและเปลี่ยนแปลง

ไปเพื่อขจัดปญหาเร่ืองการทํานิติกรรมอําพราง และตัวแทนอําพราง ใหหมดไปจากสังคมไทย 

เพื่อใหคนตางดาวจะไดมีสิทธิในการเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินดวยตนเองอยางถูกตอง

ตามกฎหมาย หรือไดสิทธิในการถอืครองที่ดินพรอมบานพักอาศยัในประเทศไทย โดยเฉพาะคน

ตางดาวที่สมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริต 

 1. นิติกรรมอําพราง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 155 บัญญัติวา การ

แสดงเจตนาลวงโดยสมรูกับคูกรณีอีกฝายหน่ึงทํานิติกรรมรวมกันโดยในใจจริงมิไดมีเจตนาใหตน

ตองผูกพันตามที่ไดแสดงเจตนาออกมา เพื่อเปนการอําพรางนิติกรรมอ่ืนที่มีเจตนาอันซอนอยูในใจ

ของผูแสดงน้ัน 

 อักขราทร จุฬารัตน (2531, หนา 123) ไดสรุปองคประกอบของนิติกรรมอําพรางไว ดังน้ี 

ก. คูกรณีไดทํานิติกรรมขึ้น 2 นิติกรรม ซึ่งมีเน้ือหาหรือขอความแตกตางกัน 
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 ข. คูกรณีที่ทํานิติกรรมขึ้น 2 นิติกรรม ตองเปนคูกรณีเดียวกัน 

 ค. นิติกรรมอันหน่ึงทําขึ้นโดยเปดเผยแตเกิดจากการแสดงเจตนาลวง โดยสมคบกัน

ระหวางคูกรณีเพื่อปกปดนิติกรรมอีกอันหน่ึง 

 ง. นิติกรรมอีกอันหน่ึงหรือนิติกรรมที่ถูกปกปดเกิดจากการแสดงเจตนาอันแทจริงของ

คูกรณี 

จ. ระหวางคูกรณีตองบังคับตามนิติกรรมที่ถูกปกปดหรือเรียกวานิติกรรมอําพราง 

ผลของนิติกรรมอําพรางสามารถแยกพิจารณาไดดังน้ี 

ก. ระหวางคูกรณี นิติกรรมที่คูกรณีทําขึ้นโดยเปดเผย เรียกวานิติกรรมอําพราง ซึ่งเกิด

จากการแสดงเจตนาลวงยอมตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 155 วรรคแรก สวนนิติกรรมที่ถูกปกปด เรียกวา 

นิติกรรมที่ถูกอําพราง เกดิจากการแสดงเจตนาที่แทจริงของคูกรณีทั้ง 2 ฝาย ดังน้ัน ระหวางคูกรณีจึง

ตองบังคับใชตามนิติกรรมที่ถูกอําพราง ตามมาตรา 155 วรรคสอง 

ข. ตอบุคคลภายนอก เมื่อบุคคลภายนอกสุจริตและตองเสียหายจากการทํานิติกรรมอํา

พราง บุคคลภายนอกน้ันยอมไดรับความคุมครอง 

ศรีราชา เจริญพานิช (2555) ผูตรวจการแผนดินไดกลาวในระหวางการสัมมนา เร่ืองนิติ

กรรมอําพราง ซึ่งจัดโดยวุฒิสภา เมื่อวันที่ 14 มีนาคม 2555 วาในการถือครองที่ดินของคนตางดาว

กับการหลบเลี่ยงกฎหมายจากงานวิจัยพบวาที่ดินในประเทศไทยกวา 1 ใน 3 หรือประมาณ 100 

ลานไร ถือครองอยูในมือของบุคคลตางดาวในลักษณะนิติกรรมอําพราง  

 การดําเนินคดีอาญาตอบุคคลตางดาวตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกรณี

ที่ตองอาศัยบทบัญญัติตามมาตรา 17 แหงประมวลกฎหมายอาญา ที่กําหนดใหบทบัญญัติในภาค 1 

แหงประมวลกฎหมายอาญาใหใชในกรณีแหงความผิดตามกฎหมายอ่ืนดวย เวนแตกฎหมายน้ัน ๆ 

จะไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ซึ่งหมายความวาต้ังแตมาตรา 1 ถึงมาตรา 106 แหงประมวลกฎหมาย

อาญา ใหใชในกรณีแหงความผิดอาญาทั้งปวง ไมวาจะเปนความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา

หรือตามกฎหมายอ่ืน รวมถึงประมวลกฎหมายที่ดินดวย เวนแตวาในประมวลกฎหมายที่ดินจะ

บัญญัติแตกตางออกไปในเร่ืองใด ก็จะนําเอาบทบญัญัติในมาตรา 1 ถึงมาตรา 106 แหงประมวล

กฎหมายอาญามาบังคับใชในกรณีดังกลาวไมได (กําจร ปทมานันท, ม.ป.ป.) 

 จุดเร่ิมตนของกระบวนการยุติธรรมทางอาญา มีตนทางมาจากการสืบสวนสอบสวน 

ดังน้ันการสืบสวนสอบสวนในทางอาญาจึงมีความสําคัญและจําเปนอยางมาก เพราะเปนการ

แสวงหาขอเท็จจริงและการรวบรวมพยานหลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของในคดีอาญาที่เกิดขึ้นทั้งหมด 

เพื่อพิสูจนหาความผิดหรือพิสูจนหาความบริสุทธิ์ของผูถูกกลาวหา เมื่อการสืบสวนสอบสวนเสร็จ

สิ้นลงแลวจึงสรุปสํานวนพรอมทําความเห็นสงตอใหพนักงานอัยการพิจารณามีคําสั่งวาใหฟองคดี
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ตอศาลหรือมีคําสั่งวาไมฟองคดี เปนกระบวนการตามที่ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา

กําหนดขึ้นเพื่อเปนเคร่ืองมือในการอํานวยความยุติธรรมอยางเสมอภาคแกประชาชนเมื่อมีการ

กระทําความผิดทางอาญาเกิดขึ้น โดยหลักการของกระบวนการยุติธรรมของไทยอยูที่การมุงสราง

ความเปนระเบยีบและความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตลอดจนใหความ

คุมครองแกสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน โดยมีตนทางแหงกระบวนการยุติธรรมทางอาญาเร่ิมตนจาก

กระบวนการสืบสวนสอบสวนของพนักงานตํารวจทาํการสืบสวนสอบสวนรวบรวม

พยานหลักฐานตาง ๆ และนําตัวผูกระทําความผิดเขาสูกระบวนการพิจารณาในศาล จึงสามารถ

พิจารณาเห็นไดวาทั้งการสืบสวนและการสอบสวนไมอาจแบงแยกออกจากกันไดทําใหทั้งการ

สืบสวนและการสอบสวนสงเสริมกันและกันในกระบวนการและวิธีการเพื่อใหไดมาซึ่งขอเท็จจริง

ที่เกิดขึ้นในคดีอาญา ดวยวิธีการสืบสวนและการสอบสวนจากการแสวงหาหลักฐานหรือการ

รวบรวมพยานหลักฐาน ไดแก พยานบุคคล พยานเอกสาร หรือพยานวัตถุ รวมทั้งพยานผูเชี่ยวชาญ 

(ประโมทย จารุนิล, 2547) 

การกระทําผดิตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดินเกี่ยวกับสิทธิในทีดิ่นของบุคคล 

ตางดาวตองใชกระบวนการสืบสวนและสอบสอบทางอาญา เพื่อแสวงหาขอเท็จจริงและ

พยานหลักฐานมาพิสูจนความผิดเพื่อที่จะเอาตัวผูกระทําผิดมาฟองลงโทษตามบทบัญญัติแหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน การอําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทย

พบวา ปรากฏเปนคดีขึ้นสูการพิจารณาของศาลจนมคีําพิพากษาฎีกาหลายคดี ซึ่งลวนแตสามารถ

พิสูจนใหเห็นไดวาการมีชื่อเปนผูถือสิทธิในที่ดินของบุคคลผูมีสัญชาติไทยดวยวิธีการหลีกเลี่ยง

กฎหมายตาง ๆ เมื่อเปนคดีความขึ้นสูการพิจารณาในศาลแลว ลวนแตสามารถพิสูจนไดทั้งสิ้นวา

บุคคลผูมีสัญชาติไทยดังกลาวมีชื่อเปนเพียงผูถือครองที่ดินอําพรางแกบุคคลตางดาวโดยปรากฏ

ตามคําพิพากษาศาลฎกีา ดังน้ี 

คําพิพากษาฎีกาที่ 344/2511 คนตางดาวซื้อที่ดินโดยใหคนไทยลงชื่อเปนผูรับโอนแทน 

วัตถุประสงคของสัญญาซื้อขายเปนการตองหามชัดเจนโดยกฎหมาย ขัดตอประมวลกฎหมายที่ดิน

มาตรา 86 จึงเปนโมฆะ คําพิพากษาฎีกาที่ 312/2511 สัญญามขีอความระบุวา จะตองไปขออนุญาต

จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยสมบูรณบังคับไดตามกฎหมาย ไมเปนสัญญาที่มี

วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายคําพิพากษาฎีกาที่ 538/2511 กฎหมายที่ดินไมได

หามเด็ดขาดไมใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินสัญญาซื้อขายไมเปนโมฆะคําพิพากษาฎีกาที่ 

2960/2517 คนตางดาวไมไดรับอนุญาตตอพนักงานเจาหนาที่และไมไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย สัญญาซื้อขายทีดิ่นไมเปนโมฆะ คําพิพากษาฎีกาที่ 301/2538 

โจทกผูซื้อที่ดินเปนบุคคลตางดาวนิติกรรมจึงตกเปนโมฆะ แตมาตรา 94 บัญญัติใหบุคคลตางดาว
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จัดการจําหนายที่ดินไดภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดให ผลของนิติกรรมเปนโมฆะดังกลาว 

ไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไป ยังมีผลตามกฎหมายอยู คําพิพากษาฎีกาที่ 5825/2539 บิดาผูซื้อที่ดิน

เปนคนตางดาวไมสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางไวใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธิ์แทน

ได จึงลงชื่อคนไทยเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์จากผูขายแทน แมจะถือวาเปนการไมชอบตามมาตรา 

86 แตยังมีสิทธิไดรับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะจัดการจําหนายไดภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด 

ทายาทโดยธรรมของคนตางดาวมีอํานาจฟองแพงจากผูถือกรรมสิทธิ์แทนได 

 2. ความรับผิดทางอาญาของตัวแทนอําพราง ตามพจนานุกรมฉบบัราชบัณฑิตยสถานคํา

วา “ตัวแทน” หมายถึง บุคคลผูมีอํานาจทําการแทนบุคคลอ่ืน และยังมีปรากฏอยูในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 797 หมายถึง สัญญาซึ่งใหบุคคลคนหน่ึงเรียกวาตัวแทน มอํีานาจ

ทําการแทนบุคคลอีกคนหน่ึง และมีบัญญัติในมาตรา 821 ในเร่ืองตัวแทนเชิด โดยบุคคลใดที่ยก

ตัวเองวาเปนตัวแทนของผูอ่ืน โดยที่ผูอ่ืนน้ันก็รูแลวยอมใหบุคคลน้ันแสดงตัวเปนตัวแทนของ

ตนเองตองรับผิดตอบคุคลภายนอกผูสุจริต  

 จากคําจํากัดความขางตน เห็นไดวาตัวแทนคือบุคคลผูมีอํานาจกระทําการตาง ๆ ภายใต

เจตนาของผูสั่งการเพื่อใหบรรลุผลตามที่ตัวการประสงค 

 คําวา ตัวแทนอําพราง หรือ นอมินี (Nominee) มีนักวิชาการใหความหมายไวในหนังสือ

นอมินี (Nominee) ตัวดีหรือตัวราย วาหมายถึง การที่บุคคลใดถือหุนและดําเนินการแทนนิติบุคคล 

โดยกําหนดเงื่อนไขโครงสรางการถือหุนที่ซับซอนเพื่อนําไปสูสัดสวนการถือหุนที่มากกวา

กฎหมายกําหนด (ประสาท บุญทาว, 2549 หนา 16) 

 สฤนี อาชวนันทกลุ (2549 อางถึงใน ปยะนุช โปตะวณิช, 2554 ) ไดอธิบายการใชนอมินี

ในตลาดหุนไทยวา หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลที่ถือหลักทรัพยแทนบุคคลใดบุคคลหน่ึงซึ่งเปนผู

ถือหุนที่แทจริงและเปนผูไดรับประโยชนแทจริงจากหลักทรัพยน้ัน โดยวัตถุประสงคของการใชนอ

มินีสามารถมองไดสองทางทั้งที่เปนไปในทางสุจริตและทุจริต โดยการใชนอมินีในทางสจุริตจะใช

เพือ่การดําเนินบางประการโดยไมมีวัตถุประสงคที่จะหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน ความสะดวกในการ

ซื้อขายหุนในครอบครัวเดียวกัน เพื่อรักษาความลับในการลงทุนโดยเฉพาะนักลงทุนชาวตางชาติ 

เพือ่ความสะดวกและคลองตัวในการบริหารพอรตในการลงทุน การเปนนอมินีโดยธรรมชาติของ

การลงทุนธุรกิจ สวนการใชนอมินีเพื่อการทุจริตเพื่อวัตถุประสงคในการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน 

การอําพรางผูถือหุนที่แทจริงเพื่อหลบเลี่ยงกฎหมาย การปนหุน การฟอกเงินเปนตน 

 การที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาว โดยการอําพรางการทํานิติ

กรรมของตัวการซึ่งเปนบุคคลตางดาวที่ไมอาจทํานิติกรรมในนามของตนเองไดโดยชอบดวย

กฎหมาย เปนความผดิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไมวาจะกระทําการในรูปแบบใดเมื่อพิสูจนไดวา
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การที่บุคคลสัญชาติไทยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลตางดาว หรือการจดทะเบียนภาระผูกพัน

ใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินของบุคคลสัญชาติไทย หรือจะเปนการเขาชื่อ

เปนผูถือหุนสวนใหญในนิติบุคคลเพื่อใหนิติบุคคลที่ถูกครอบงําโดยผูถือหุนชาวตางดาวซื้อที่ดิน 

หรือการที่บุคคลสัญชาติไทยดําเนินการรับจดทะเบียนสมรสกับบุคคลตางดาวแลวซื้อที่ดินใน

ประเทศไทยเพื่อประโยชนแกชาวตางดาว ตองถูกมาตรการบังคับตามประมวลกฎหมายที่ดินใน 2 

รูปแบบ คือ 

 1. มาตรการทางปกครอง คือการบังคับใหจําหนายที่ดิน ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

มาตรา 94 และมาตรา 96 บัญญัติหลกัเกณฑการจําหนายที่ดินซึ่งถือครองโดยคนตางดาวโดยมิชอบ

ดวยกฎหมาย หรือบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนเจาที่ดินแทนบุคคลตางดาว ใหบคุคลตางดาวทํา

การจําหนายที่ดินแปลงน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 

ป โดยใหบคุคลสัญชาติไทยผูมีชือ่เปนเจาของทีดิ่นแทนบุคคลตางดาวไปดําเนินการจดทะเบียน

จําหนายโอนที่ดินแปลงน้ันตามเจตนาของบุคคลตางดาว แตหากไมดําเนินการจําหนายที่ดินภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวขางตน อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินแปลงน้ันได 

 2. มาตรการลงโทษแกกระทําผิดโดยทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดิน ผูกระทํา

ความผิดตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดินประกอบดวยตัวบุคคลตางดาว ซึง่ถือเปนผูกระทํา

ความผิดตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ในความผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไม

ชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้ง

จํา กรณีบุคคลผูมีสัญชาติไทยกระทําความผิดฐานไดมาซึง่ที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตาง

ดาว มีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา (กรมที่ดิน, 2552) 

  เมื่อบุคคลใดตกเปนผูกระทําความผิดและถูกดําเนินคดีทางศาลตองไดรับโทษตาม

บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน และตามประมวลกฎหมายอาญาแลวจึงเปนหนาที่ศาล

ยุติธรรมที่ตองปรับบทลงโทษแกผูกระทําความผิดโดยตองกําหนดโทษทางอาญาตามบทบัญญัติ

แหงความผิดที่กระทําลง โดยมีทฤษฏีแนวความคิดการพิจารณากาํหนดโทษแยกการพิจารณาได

เปน 2 ระบบ ดังน้ี 

 1. ระบบคํานึงถึงผล คือ ถาผลของการกระทําเกดิขึ้นรายแรงมาก ประมวลกฎหมายอาญา

ก็กําหนดโทษหนักมากขึ้นตามสวนของผลการกระทํา เชน ความผิดฐานทอดทิ้งเด็ก คนปวยเจ็บ 

หรือคนชรา ตามมาตรา 308 ที่บัญญัติวา ถาการกระทําความผิดน้ันเปนเหตุใหผูถูกทอดทิ้งถึงแก

ความตายหรือรับอันตรายสาหัส ก็มีโทษสูงขึ้น ในทางตรงกันขามหากผลแหงการกระทําความผิด

น้ันเกิดผลขึ้นเล็กนอย ประมวลกฎหมายอาญาก็กําหนดโทษใหนอยลง ดังเชนที่บัญญัติไวในมาตรา 
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223 และบทบญัญัติที่กําหนดโทษสําหรับการพยายามกระทําความผิดตามมาตรา 80และกรณีผู

พยายามกระทําความผิดยับยั้งหรือกลับใจไมใหการกระทําความผิดบรรลุผลตามมาตรา 82 ไดรับ

โทษนอยกวาโทษสําหรับการกระทําความผิดสําเร็จ  

 2. ระบบคํานึงถึงจิตใจ คือ ถาจิตใจชั่วรายมากประมวลกฎหมายอาญาก็กําหนดโทษหนัก

มากตามสวนของความชัว่รายของจิตใจ เชน การใชกําลังทํารายผูอ่ืนเปนเหตุใหเกิดอันตรายแกกาย

หรือจิตใจ ถาผูกระทํามีเจตนาที่จะทํารายรางกายบุคคลตามปกติ ผูกระทําก็ยอมเปนความผิดตาม

มาตรา 295 เทาน้ัน แตถาผูกระทําไดกระทําโดยมีเจตนาที่ชั่วรายกระทําตอบุคคลตามมาตรา 289 ก็

เปนความผิดซึ่งตองรับโทษหนักสูงขึน้ตามมาตรา 296  

 หยุด แสงอุทัย (ม.ป.ป.) กลาวไวในบทความกฎหมายของสํานักงานศาลยุติธรรมวา 

ประมวลกฎหมายอาญามิไดใชระบบใดระบบหน่ึงแตเพียงระบบเดียว แตไดใชระบบคํานึงถึงผล

บาง ระบบคํานึงถึงจิตใจบาง สําหรับความผดิมาตราตาง ๆ แลวแตผูบัญญัติกฎหมายจะไดพิจารณา

ตามความเหมาะสมแกความผิดน้ัน ๆ วาจะควรใชระบบใด  

 ประสพสุข บุญเดช (2540, หนา 185-186) กลาววา การใชดุลพินิจในการกําหนดโทษ

ผูกระทําความผิดเปนการรวบรวมพัฒนาการทางความคิดและโครงสรางทางสังคมมาประสม

ประสานกับทฤษฎีการลงโทษเพื่อกําหนดวาผูกระทําความผิดควรรับโทษมากนอยเทาใดจึงจะ

สามารถแกไขฟนฟูจิตใจปรับปรุงแกไขความประพฤติใหสามารถอยูรวมกับบุคคลอ่ืนในสังคมได 

โดยศาลตองคํานึงถึงสถิติอาชญากรรมที่เพิ่มสูงขึ้น ความแออัดในเรือนจํา วิกฤตการณทางการเงิน 

ความเสื่อมความเชื่อถือในแบบอยางของสังคม สิทธิมนุษยชนและความจําเปนที่จะตองปองกัน

สังคมจากผูกระทําผิดที่เปนอันตรายรายแรง เมื่อกําหนดโทษแลวศาลควรตองใหเหตุผลดวยวาเหตุ

ใดจําเลยจึงไดรับโทษสูงกวาหรือตํ่ากวาหรือเทากับโทษตามบัญชแีนวทางการลงโทษตามมาตรฐาน

กลางที่วางไว ทั้งน้ีเพื่อเปนหลักประกันวา อํานาจตุลาการที่ศาลยุติธรรมใชในพระปรมาภิไธย

พระมหากษัตริยน้ันจะไมถูกใชตามอําเภอใจ (Arbitrary) โดยปราศจากหลักเกณฑและเปนการ

ปฏิบัติตามหลักนิติธรรม (Rules of natural justice) อันเปนจุดมุงหมายที่สําคัญที่สุดของ

กระบวนการยติุธรรมของประเทศ ทั้งยังสามารถทําใหศาลยุติธรรมในเขตอํานาจอ่ืนทั่วโลกทีติ่ดตอ

ถึงกนัโดยเทคนิคสารสนเทศไดเห็นถึงความโปรงใสในการลงโทษดวย 

 วรพจน วิศรุตพิชญ (2531, หนา 200) กลาวถึงลักษณะการใชดุลพินิจในกระบวนการทาง

กฎหมายในการลงโทษผูกระทําผดิของผูพิพากษาวา การใชดุลพินิจ หมายถึง ความสามารถในอันที่

จะตัดสินใจออกคําสั่งอยางใดอยางหน่ึงในบรรดาทางเลือกหลาย ๆ อยาง ซึ่งกฎหมายเปดชองทาง

ใหทําไดเพื่อดําเนินใหบรรลุเจตนารมณ หรือความมุงหมายของกฎหมาย  
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 เมื่อเขาสูกระบวนการพิจารณาทางอาญาของศาลยุติธรรมแลว บุคคลผูกระทําผดิตอการ

ถือครองที่ดินของบคุคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งบุคคลผูเปนตัวแทนอําพรางซึ่งเปนผู

มีสัญชาติไทยและตัวบคุคลตางดาว ตองรับโทษสําหรับความผดิตอการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินและตามประมวลกฎหมายอาญา โดยบคุคลผูมีสัญชาติไทยเปน

ผูกระทําผิดฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาว มีความผิดตามมาตรา 113 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งมีโทษปรับหรือโทษจําคุก และตองไดรับโทษตามประมวลกฎหมายอาญา 

ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามความ

ในมาตรา 267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งมีโทษจําคุก หรือโทษปรับ สวนบุคคลตางดาวมี

ความผิดฐานไดมาซึง่ทีดิ่นโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตามความในมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา โดยโทษ

ผูกระทําผิดตองไดรับเปนไปตามดุลพินิจของศาลยุติธรรมจะเปนผูพิจารณาตามระบบการพิจารณา

โทษและองคประกอบโครงการของประมวลกฎหมายที่ดินประกอบดุลพินิจในการกําหนดโทษแก

ผูกระทําความผิดดังกลาว 

 

วิธีการหลบเล่ียงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี ซึ่งเปนหนวยงานราชการ

สวนภูมิภาค สังกัดกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย มีภารกิจหลักในการบริการดานการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมในที่ดินและการรังวัดที่ดินแกประชาชนในเขตพื้นที่รับผิดชอบ พบขอมูลการทํา

ธุรกรรมที่ถือเปนการหลบเลี่ยงกฎหมายและกระบวนการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาวดวยวิธีการ ตาง ๆ ดังน้ี 

 1. วิธีการใหคูสมรสผูมีสัญชาติไทยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแลวจดทะเบียนใหคูสมรส 

ตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินในที่ดินตลอดชีวิต 

 การซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางเพื่อประโยชนในการเปนที่พักอาศัยในเขตพื้นที่ตําบล

แสนสุข อําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี โดยในวันที่ 28 มิถุนายน 2556 มีหญิงไทยซึ่งไดทําการจด

ทะเบียนสมรสกับสามีสัญชาติเยอรมัน ไดยื่นคําขอจดทะเบียนซื้อที่ดินตามหลักฐานโฉนดที่ดิน 

พรอมบานพักอาศัยตึกสองชั้น เลขที่ 46/71 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ตําบลแสนสุข ในราคา 

4,056,000.00 บาท (สี่ลานหาหมื่นหกพันบาทถวน) โดยมีการชําระราคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง

เปนเงินสดทั้งจํานวน และในขณะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี

หญิงไทยและคูสมรสบุคคลตางดาวไดรวมกนัรับรองไวตอพนักงานเจาหนาที่ตามหลักเกณฑที่กรม

ที่ดินกําหนดไววา เงินสดที่หญิงไทยนํามาชาํระราคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกผูซื้อเปน
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ทรัพยสินสวนตัวของหญิงไทย โดยคูสมรสบุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของและถือวาที่ดินพรอม

สิ่งปลูกสรางที่ซื้อเปนสินสวนตัวของหญิงไทยแตเพียงฝายเดียว ไมถือเปนสินสมรสหรือเปนทรัพย

ที่ทํามาหาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยา  

 แตปรากฏวาตอมาในวันที่ 17 มีนาคม 2558 ปรากฏวาหญิงไทยพรอมดวยสามีสัญชาติ

เยอรมันไดนําโฉนดที่ดินที่ไดจดทะเบียนซื้อมาพรอมสิ่งปลูกสรางบานพักอาศัย เมื่อวันที่ 28 

มิถุนายน 2556 มายื่นคําขอจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหสิทธิแกสามีสัญชาติเยอรมันเปนผูใช

ประโยชนในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง โดยยื่นขอจดทะเบียนในประเภทสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตของผู

ทรงสิทธิเก็บกิน ดวยเหตุที่ไมมีบทกฎหมายใดหามมิใหผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินซึ่งเปนบุคคลสัญชาติ

ไทยกระทําการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลตางดาว และพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงาน

ที่ดินไดทําการสอบสวนคูสัญญาชาวไทยและสามีบุคคลตางดาวแลวยืนยันเจตนาไมมีการหลบเลี่ยง

กฎหมายในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวแตอยางใดจึงไดรับจดทะเบียนสิทธิเก็บกินมี

กําหนดตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิเก็บกินซึ่งเปนสามีบุคคลตางดาวของภรรยาผูมีสัญชาติไทย ซึ่งผล

ตามมาตรา 1417 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คอืสามีซึ่งเปนบุคคลตางดาวเปนผูมีสิทธิ

ครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนแหงทรัพยสินน้ัน รวมทั้งมีอํานาจในการจัดการทรัพยสิน

และนําออกหาประโยชนจากที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางน้ันไดโดยชอบดวยกฎหมาย  

 แมวากรมที่ดินไดมีหลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง

ดาว ทั้งที่ชอบและไมชอบดวยกฎหมาย ขอซื้อที่ดินไดโดยตองคูสมรสตางดาว ยืนยันในหนังสือ

รับรองวาเงินที่ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยโดยวิธีทําหนังสือรับรองแยก

ได ดังน้ี 

1. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 

  1.1 กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด ตอพนักงาน

เจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคน

ไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสินสมรส 

  1.2 กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ไมชอบดวยกฎหมาย ใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด ตอพนักงาน

เจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนทรัพยสินสวนตัว

ของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน 

2. กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทยแตไมสามารถดําเนินการตามขอ 1 ได 
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กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย แตในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคนตาง

ดาวไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองตอพนักงาน

เจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดิน ที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนไทยและคูสมรสตางดาว

ไปยื่นคําขอบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง เพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาได

รวมกัน โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด

สาขาแหงใดแหงหน่ึง 

3. กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 

กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศและไมสามารถไปบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง

ตามขอ 1 และขอ 2 ใหคนตางดาวไปติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารี

พับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรองตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด วาเงิน

ทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินน้ัน เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยไมใชสินสมรส

หรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแลวใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิครับรอง

วาบุคคลที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภรรยากับคนไทยจริง แลวใหผูจะซื้อที่ดิน

นําตนฉบับหนังสอืรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตอไป 

4. ในกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตาง

ดาว สามารถแสดงหลักฐานไดวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ

บุคคลผูมีสัญชาติไทยตามมาตรา 1471 และมาตรา 1472 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็

ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนไทยตอไปได โดยไมตอง

บันทึกถอยคําคนไทยและคูสมรสตางดาวตามขอ 1 ถึงขอ 3 แตอยางใด 

5. กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินกอนวันที่ 23 มีนาคม 2542 โดยแจง

หรือยื่นเอกสารเท็จตอพนักงานเจาหนาที่ผูทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาตนเองมี

สถานภาพเปนโสด 

เพื่อเปนการผอนปรนใหแกคนไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวย

กฎหมายเปนคนตางดาว ที่ซื้อที่ดินหรือถือครองที่ดินหลังสมรสโดยแจงหรือยื่นเอกสารอันเปนเท็จ

ตอเจาหนาที่วาบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนโสด ไมไดมีคูสมรสเปนคนตางดาว กอนที่

กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ ดวนที่สุด ที่ มท 0710/ว 792 ลงวันที่ 23 มีนาคม 2542 ใหคนไทยและ

คูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่วา เงิน

ทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว 
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ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันระหวางอยูกินรวมกันฉันสามีภรรยา เสร็จแลวให

เก็บเร่ืองเขาสารบบที่ดิน ถาคูสมรสที่เปนคนตางดาวอยูตางประเทศ และไมสามารถไปยืนยันเปน

ลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาที่ได ใหคนตางดาวไปติดตอเพื่อใหสถาน

เอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาว ไวในหนังสือรับรอง 

ตามแบบกรมที่ดินกําหนด วาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อที่ดินน้ัน เปนสินสวนตัวหรือทรัพย

สวนตัวของคนไทย ไมใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต 

สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาบคุคลที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามี

ภรรยากับคนไทยจริง แลวใหผูซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่เพื่อ

เก็บเร่ืองเขาสารบบที่ดิน (สํานักงานอัยการสูงสุด, 2559) 

 จากกรณีศึกษาขางตนพบวา การดําเนินการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี เปนการถือปฏิบัติตามรูปแบบและหลักเกณฑที่กรมที่ดินวางแนวทาง

ปฏิบัติไวแลว แตคูสัญญาทั้งสองฝายซึ่งคือภรรยาซึ่งมีสัญชาติไทยและสามีชาวตางดาว ตางยืนยัน

รวมกันวาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่ซื้อมาคงเปนกรรมสิทธิ์ของภรรยาผูมีสัญชาติไทยแตเพียงผู

เดียว โดยสามีชาวตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของดวยแตอยางใด และขอใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการรับจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกสามีชาวตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินมีกําหนดตลอด

ชีวิต ซึ่งเมื่อพิจารณาบทบัญญัติเร่ืองสินสวนตัว ตามความในมาตรา 1472 แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บัญญัติใหสินสวนตัวเมื่อไดแลกเปลี่ยนเปนทรัพยสินอ่ืนหรือไดนําสินสวนตัวไป

ซื้อทรัพยสินอ่ืนมา หรือขายทรัพยสินสวนตัวไดเปนเงินมาแลว ใหถือวาทรัพยสินอ่ืนที่ได

แลกเปลี่ยนมา หรือซื้อมาหรือเงินที่ไดมาน้ันเปนสินสวนตัวของภรรยาซึง่มีสัญชาติไทยตอไป  

 2. วิธีการใหเครือญาติมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนชั่วคราวและจดทะเบียนใหที่ดินโดย

เสนหาแกบุคคลสัญชาติไทยซึ่งมีคูสมรสตางดาว 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบขอมูลการทําธุรกรรม

ซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พรอมสิ่งปลูกสราง

โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อเปนผูซื้อแทนคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อเปนการหลบเลี่ยงไม

ตองใหคูสมรสตางดาวซึ่งไมไดมีถิ่นพํานักในประเทศไทยตองมาแสดงตัว ณ สํานักงานที่ดิน

จังหวัดชลบุรี ขณะยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยใหเครือญาติซึ่งเปนบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยที่มีชื่อเปนผูซื้อที่ดินแทน และตอมาภายหลังในชวงระยะเวลาใกลเคียงกันผูมีชื่อถอืกรรมสิทธิ์

ที่ดินไวแทนไดทําการจดทะเบียนยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงที่ซื้อใหแกคูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน เพื่อใหที่ดินแปลงดังกลาวเปนทรัพยสินสวนตัวของคูสมรสผูมี
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สัญชาติไทย โดยผูซื้อยอมชําระเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนที่ดินทั้ง 2 คร้ัง เพียงเพื่อ

หลบเลี่ยงการใหคูสมรสตางดาวไมตองมาแสดงตัว ณ สํานักงานที่ดิน  

โดยขอเท็จจริงปรากฏวา เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2559 บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดยื่นคําขอ

จดทะเบียนซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรและเปนที่ดินแปลงจําหนายของบริษัท พานทอง เซ็น

เตอร จํากัด ผูประกอบการจัดสรรที่ดิน พรอมสิ่งปลูกสรางทาวนเฮาสสองชั้น เลขที่ 209/183 หมูที่ 

10 ตําบลพานทอง เพื่อประโยชนในการพักอยูอาศยั ในราคา 1,451,500.00 บาท โดยพนักงาน

เจาหนาที่ไดดําเนินการสอบสวนสิทธิ์ตามระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของโดยชอบแลว จึงไดจด

ทะเบียนขายใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวได หลังจากได

จดทะเบียนขายที่ดินแลวไมนานปรากฏวา เมื่อวันที ่8 สิงหาคม 2559 บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดยื่นคํา

ขอจดทะเบียนใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงที่ไดซื้อจากผูประกอบการจัดสรรเมื่อวันที่ 30 

พฤษภาคม 2559 ใหแกคูสมรสผูมีสัญชาติไทย โดยเสนหา ไมมีคาตอบแทนดวยระบุวาเปนการให

ระหวางเครือญาติ ซึ่งเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดทําการสอบสวนสิทธิ์ในเร่ืองความสัมพันธทางเครือ

ญาติของผูใหกับผูรับใหซึ่งมีคูสมรสเปนชาวตางดาวแลว ไมพบวามีความสัมพันธทางเครือญาติโดย

ตรงที่จะแสดงใหเห็นถึงความเอ้ืออาทรตอกัน ที่จะยอมยกใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่ตนซื้อมา

ดวยเงินสดของตนเองในราคาสูงถึง 1,451,500.00 บาท และยดึถือครองไวไดเพียงชัว่ระยะเวลา 

สั้น ๆ เพียง 2 เดือนเทาน้ัน ประกอบกับพบขอมูลวาขณะที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยทําการซื้อที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวเปนบุคคลผูมีภูมิลําเนาเปนถิ่นที่อยูถาวรในจังหวัดอุตรดิตถ แต

ผูรับใหซึ่งมีคูสมรสชาวตางดาวมีภูมิลําเนาเปนถิ่นที่อยูถาวรในจังหวัดเลย จึงแสดงใหเห็นถึงการ

เตรียมการเพื่อใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูซื้อที่ดินโดยมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลผูมี

สัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตางดาว  

 และเมื่อประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1470 กําหนดใหสินสวนตัวไดแก

ทรัพยสินที่ฝายใดฝายหน่ึงไดมาระหวางสมรสโดยการรับมรดกหรือโดยการใหโดยเสนหา จึงถึงได

วาบทบัญญัติแหงกฎหมายไทยไมไดกําหนดหามบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยวิธีการรับใหที่ดินเพื่อเปนสินสวนตัว เพราะดวยเหตุผลตามจารีต

ประเพณีของไทยที่มีความเอ้ืออาทรตามระบบเครือญาติ และพนักงานเจาหนาที่ไมอาจปฏิเสธไมรับ

จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกคูสัญญาทั้งสองฝายได เน่ืองจากไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดหามเพราะ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดใหทรัพยสินไดรับใหโดยเสนหาของคูสมรสฝายใดให

เปนสินสวนตัวของฝายน้ัน ผลตามกฎหมายที่ดินแปลงน้ีจึงเปนสินสวนตัวของคูสมรสผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียวโดยไมถือเปนสินสมรสรวมกับคูสมรสชาวตางดาวแตจากกรณีตัวอยางที่พบ

พิจารณาเห็นไดวา ผูใหและผูรับใหตางเปนผูที่มีถิ่นที่อยูอาศัยตางกัน และลําดับเครือญาติไมได เมื่อ
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พิจารณาจากสถานะจากอายุแลวก็พบวาผูใหมีอายุ 30 ป ที่มีอายุนอยกวาผูรับใหซึ่งมีอายุ 39 ป ซึ่ง

ผิดปกติที่บุคคลที่มีอายุนอยกวาและไมใชญาติสนิทกันจะยกใหที่ดินพรอมบานพักอาศัยในราคา

ลานกวาบาทใหแกบุคคลอ่ืนที่มีอายมุากกวาตนเองและเมื่อมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวก็ยิ่งนาจะ

สันนิษฐานไดวามีความมั่นคงทางการเงินที่ดีพอสมควร ทั้งที่ตนเองซื้อทีดิ่นพรอมสิ่งปลูกสราง

แปลงดังกลาวไดมาเพียงชั่วระยะเวลาสั้น ๆ แค 2 เดือนเทาน้ัน จากกรณีตัวอยางดังกลาวพิจารณา

แลวไมมีเหตุผลที่สมควรเชื่อไดเลยวาเปนการใหโดยเสนหา แตเปนการเตรียมการไวลวงหนาแลวที่

จะใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงน้ีจากผูประกอบการจัดสรร

ที่ดินจําหนายแลวจึงดําเนินการจดทะเบียนยกใหแกบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตาง

ดาวอีกคร้ังหน่ึง โดยยอมชําระเงนิคาธรรมเนียมการโอนทั้ง 2 คร้ังในจํานวนหลายแสนบาท 

 3. การแจงสถานภาพการสมรสที่เปนเท็จตอเจาพนักงานที่ดิน 

 กรณีตัวอยางการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยการแจงสถานะภาพการสมรสที่

เปนเท็จโดยวิธีการแกไขคํานําหนานามและชือ่สกุลตามพระราชบัญญัติคํานําหนานามหญิง พ.ศ. 

2551 และพระราชบัญญัติชื่อบุคคล (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 

 กรณีขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบขอมูลการทําธุรกรรม

ซื้อที่ดินซึ่งอยูภายใตการจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พรอมสิง่ปลูกสราง

โดยบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลสัญชาติอังกฤษ ไดแสดงตัวเปนผูซื้อที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสรางทาวนเฮาสสองชั้น เลขที่ 299/120 ตําบลพานทอง อําเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี จาก

ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจําหนาย เมื่อวันที่ 23 เมษายน 2557 โดยผูซื้อแสดงสถานะภาพการ

สมรสเปนเท็จ โดยการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ผูทําการสอบสวนสิทธิ์วามีสถานภาพเปนโสด ไม

มีคูสมรสทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย แตจากการสืบคนขอมูลในเชิงลึกของ

ผูวิจัยเองกับหนวยงานราชการผูใหบริการขอมูลทะเบียนราษฎรพบขอมูลวา แทจริงแลวบุคคลผูมี

สัญชาติไทยผูน้ีไดจดทะเบียนสมรสกับสามีชาวอังกฤษเมื่อพ.ศ. 2543 และไดเปลี่ยนชื่อสกุลตาม

สามีชาวอังกฤษ ต้ังแตปพ.ศ. 2544 แตเมื่อตองการซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวไดหลบเลี่ยง

กฎหมายโดยการไมนําสามีชาวอังกฤษมาแสดงตัวที่สํานักงานที่ดินเพื่อยืนยันวาเงินที่นํามาซื้อที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางเปนเงินหรือทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยตามแนวทางที่กรมที่ดิน

กําหนดไว แตไดหลบเลี่ยงโดยวิธีการขอกลับคาํนําหนานามเปนนางสาว ตามมาตรา 5 แหง

พระราชบญัญัติคํานําหนานามหญิง พ.ศ. 2551 และขอใชชื่อสกุลเดิมของตนกอนสมรส ตามความ

ในมาตรา 12 แหงพระราชบัญญัติชื่อบุคคล พ.ศ. 2548 ที่ใหสิทธิแกหญิงไทยสามารถกลับใชชื่อ

สกุลเดิมของตนกอนสมรสได และแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานที่ดินวามีสถานภาพเปน

โสด ไมเคยมีคูสมรสชาวตางดาว ซึ่งเจาพนักงานที่ดินไมสามารถตรวจสอบสถานภาพของบุคคล
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ผานระบบฐานขอมูลทะเบียนราษฎรที่กรมที่ดินไดรับอนุญาตใหใชฐานขอมูลจากกรมการปกครอง

ได จึงเปนเหตุใหเกิดการหลบเลี่ยงแจงความเท็จตอเจาพนักงานที่ดิน แมวาเปนการกระทําที่มี

ความผิดทางอาญาตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 134 ในฐานความผิดแจงขอความอันเปนเท็จ

แกเจาพนักงาน และตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 กําหนดใหอํานาจแกพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมี

อํานาจทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน

แกคนตางดาว แตดวยขอจํากัดขอการเขาใชฐานขอมูลทะเบียนราษฎรที่กรมการปกครองอนุญาตให

กรมที่ดินใชประกอบการสอบสวนสิทธิ์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมสามารถเขาถึง

สถานภาพการสมรสและประวัติการเปลี่ยนแปลงชื่อตัวและชื่อสกุลของบุคคลได จึงเปนเหตุใหผูมี

เจตนาหลบเลี่ยงการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในเร่ืองการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกคน

ตางดาว ใชวิธีการขอเปลี่ยนชือ่สกุลของสามีบุคคลตางดาว กลับมาใชชื่อสกุลเดิมของตนและแจง

ความเทจ็ตอเจาพนักงานที่ดินวาเปนโสด ไมเคยจดทะเบียนสมรสกับสามีบุคคลตางดาวแตอยางใด 

และปกปดขอมูลการเปลี่ยนแปลงชื่อตัวและชื่อสกุลทั้งหมดของตนโดยยื่นเอกสารเฉพาะขอมูล

ปจจุบันเทาน้ันซึ่งเจาพนักงานที่ดินไมอาจทราบไดเลยวาบุคคลดังกลาวเคยมีการขอเปลี่ยนแปลงชื่อ

สกุลมาแลว  

 จากกรณีขอเท็จจริงที่ปรากฏขางตน เห็นไดวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยมีเจตนากระทํา

ความผิดดวยการแจงความเท็จตอเจาพนักงานที่ดินโดยวิธีการเตรียมการลวงหนาดวยการขอใชคํา

นําหนานามและชื่อสกุลเดิมของตนกอนทําการจดทะเบียนสมรสกับสามีบุคคลตางดาว ซึ่งเดิม

บุคคลผูมีสัญชาติไทยไดเคยใชชื่อสกุลตามสามีสัญชาติอังกฤษมาโดยตลอดแตเมื่อมีเจตนาที่จะซื้อ

ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแปลงดังกลาวจึงไดมายื่นคําขอกลับใชชือ่สกุลเดิมของตนเองตาม

พระราชบัญญัติชื่อตัว (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 เพื่อหลบเลี่ยงกระบวนการสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินในการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว โดยไมเกรงกลัวตอความรับผิดทางอาญาตามประมวล

กฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญา  

 จากขอกําหนดตามกฎหมายไทยที่ไดศึกษาดังกลาวขางตน ปจจุบันบุคคลตางดาวไม

สามารถขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยโดยอาศยับทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 แหงประมวล

กฎหมายที่ดินไดแลว เน่ืองจากประเทศไทยไดบอกเลิกสนธสิัญญากับประเทศตาง ๆ ทั้งหมดแลว 

ดังน้ัน บุคคลตางดาวจึงรับโอนที่ดินไดเพียง 3 กรณี คือ  
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 (1) การซื้อที่ดินในจํานวนเน้ือที่ไมเกิน 1 ไร เพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย โดยนําเงิน

มาลงทุนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท ตามความในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไดรับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีกอน 

 (2) ขออนุญาตประกอบกิจการจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนตามความในมาตรา 

27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือขออนุญาตประกอบการอุตสาหกรรม

หรือพณิชยกรรม จากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม ตามความในมาตรา 44 แหง

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 และ  

 (3) บุคคลตางดาวรับโอนมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมตามมาตรา 1629 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี  

 กรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานหลักผูถือปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมีมาตรการ

ปองกันการถือครองที่ดินแทนคนตางดาวใหแกพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติแลวก็ตาม แตยังคง

พบวาปจจุบันปญหาการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวในรูปแบบตาง ๆ ยังคงมีอยู โดยกรมที่ดิน

ไดกําหนดหลักเกณฑในการปองกันการหลีกเลี่ยงกฎหมายในการถือที่ดินแทนบคุคลตางดาวไวแลว

ทั้งมาตรการปองกันกอนการไดมาซึ่งที่ดิน และมาตรการตรวจสอบและสอบสวนภายหลังการไดมา

ซึ่งที่ดินแตยังคงพบวาการบังคับใชมาตรการควบคุมการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของกรม

ที่ดินไมไดผลในทางปฏิบัติ โดยจะพบเห็นการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวอยู

ทั่วไปในสังคมไทย  
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บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการถือครองที่ดิน 

ของบุคคลตางดาวในประเทศไทยและในตางประเทศ 

 

 การบงัคับใชมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวมีความ

แตกตางกันในแตละประเทศ ทั้งน้ีขึ้นอยูกับองคประกอบของโครงสรางทางการเมือง สังคม และ

เศรษฐกิจของแตละประเทศ วาเปนอยางไรดังน้ันความแข็งแกรงในการนํามาตรการทางกฎหมายมา

บังคับใชตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนตอบทบัญญัติทางกฎหมายในการถือครองที่ดินในแตละ

ประเทศก็จะแตกตางกันไป  

กฎหมายที่เกี่ยวของกบัการอนุญาตใหบุคคลตางสัญชาติถือครองที่ดินในประเทศไทยมี

หลายฉบับที่เกี่ยวของ เชน ประมวลกฎหมายที่ดิน, พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ,

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 และตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย เปนตน จากสภาพการณที่ประเทศไทยมีกฎหมายที่เกีย่วของกับการกํากับการเขามาถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยหลายฉบับ ดวยหลักดานความมั่นคงของชาติทางดาน

เศรษฐกิจ และสังคม จึงกอใหเกิดความไมสะดวกและเปนขอจํากัดในการเขามาดําเนินการของ

บุคคลตางดาวเปนอยางมาก จึงเปนสาเหตุของการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติทางกฎหมายเพื่อใหบุคคล

ตางดาวสามารถใชประโยชนในการถอืครองที่ดินในประเทศไทยได ดวยวิธีการตาง ๆ  

 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประมวลกฎหมายที่ดินเปนกฎหมายแมบทในการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวสามารถ

เขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยได โดยกําหนดในมาตร 86 ใหบุคคลตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็

โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และตองอยูภายใต

ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบุคคลตางดาวที่ประสงคขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินภายใตสนธิสัญญาตอง

ปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดไวตามกฎกระทรวง เดิมประเทศไทยไดเคยทําสนธิสัญญารวมกับ

ตางประเทศไวหลายประเทศ เชน อังกฤษ ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอรแลนด เยอรมันนี 

เดนมารก นอรเวย เนเธอรแลนด อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส และ

ปากีสถาน เปนตน แตปจจุบันประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ แลว ต้ังแตวันที่ 

27 กุมภาพันธ 2514 น่ันจึงหมายความวาบุคคลตางดาวซึ่งมีสัญชาติตามบทสนธิสัญญาดังกลาว
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ขางตน จึงไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทย โดยอาศัยสนธิสัญญาตามความในมาตรา 

86 แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดอีกตอไปแลว   

 สําหรับบุคคลตางดาวที่ขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยตาม

บทบัญญัติในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คือบุคคลตางดาวที่นําเงินมาลงทุนใน

ประเทศไทยจํานวนไมนอยกวา 40 ลานบาท มีสิทธิขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ไดจํานวนเน้ือที่ไมเกิน 1 ไร โดยตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ 

วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งกําหนดใหบุคคลตางดาวตองนําเงินมาลงทุนใน

ธุรกิจหรือกิจการในจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป ใน

กิจการประเภทใดประเภทหน่ึง ดังน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ 

หรือพันธบตัรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

3. การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

4. การลงทนุในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

ที่ดินที่บคุคลตางดาวจะขออนุญาตจากรัฐมนตรีเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยไดน้ัน 

ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรืออยูในเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ

ทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

บุคคลตางดาวที่ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหถือกรรมสิทธิ์

ที่ดินแลวตองใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไมขัดตอ

ศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 และในมาตรา 96 ตรี แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น กําหนดวา หากบุคคลตางดาวซึ่งไดรับ

อนุญาตใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ แลวกระทําผิดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง กลาวคือหากบุคคลตางดาวผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือ

กิจการดังกลาวกอนครบกาํหนดเวลาการดํารงทุนเปนระยะเวลา 5 ป ใหจัดการจําหนายที่ดินในสวน
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ที่ตนมีสิทธิภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซึ่งไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป ถาพน

กําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ัน  

 1. การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของบุคคลตางดาว 

  คนตางดาวที่ไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไมตํ่ากวาสี่

สิบลานบาท อาจขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี โดยในการขอไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ตามนัยมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

  1.1 กรณีคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุน มีความประสงคจะขออนุญาตใหไดมาซึ่ง

ที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ตามแบบ ต. 4 พรอมทั้ง

เอกสารหลักฐานดังตอไปน้ี 

   1.1.1 ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจทองที่ที่คนตางดาว

มีภูมิลําเนาอยู หรือใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดย กองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ 

หรือเอกสารหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 

   1.1.2 หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุนในประเภทของธุรกิจหรือกิจการประเภทหน่ึง

ประเภทใดที่กําหนดในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อ

ใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2555 ดังน้ี 

     1.1.2.1 หนังสือรับรองการลงทุนจากผูขายพันธบัตร และพันธบัตรรัฐบาลไทย

พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ํา

ประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

     1.1.2.2  หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วา

ไดลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบ

สถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมาย

วาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกลาว 

    1.1.2.3 หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริม

การลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล 

บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และบัตรสงเสริมที่แสดงวานิติบุคคลดังกลาวไดรับการสงเสริม

การลงทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

     1.1.2.4 หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได

ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และหนังสือ
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คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ระบุวากิจการที่นิติบุคคลดังกลาว ดําเนินการอยูเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุได 

   อน่ึง หลักฐานตาม 1.1.2.1 ถึง 1.1.2.4 จะใชขอหน่ึงขอใดหรือหลายขอรวมกัน ก็

ได แตตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท 

   1.1.3 หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐาน

การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ

บุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อการลงทุน 

   อน่ึง หลักฐานดังกลาวจะใชอยางหน่ึงอยางใดหรือหลายอยางรวมกันก็ได แตตอง

มีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท  

   1.1.4 หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดวาที่ดินที่จะขอใหไดมาอยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนประเภทที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เฉพาะกรณีที่ดินน้ันอยูนอกเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล 

   1.1.5 หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหนวยงานที่เกีย่วของ วาที่ดินอยู

นอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

   1.1.6 แผนที่สังเขปแสดงที่ต้ังของที่ดินที่ขออนุญาต 

   1.1.7 ในกรณีที่ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูแลวในขณะยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดิน

ใหแสดงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวดวย 

 2. ผูไดรับอนุญาตตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป และแสดงหลักฐานการถือครอง

การลงทุน ตาม 1.2 แลวแตกรณีที่เปนปจจุบัน ซึ่งตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาทตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ปละคร้ัง กอนหรือภายในวันครบรอบปของการจดทะเบียนการไดมาซึ่ง

ที่ดิน เปนระยะเวลาหาปติดตอกัน 

 3. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไม

ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

 4. ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัย ใหพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

 5. เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับอนุญาตตอง

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ันใหเปนไป

ตามหลกัเกณฑ และเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 
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 6. ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุนกอนครบกําหนดเวลา

การดํารงทุนตาม 2 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ทราบภายใน 60 วันนับ

แตวันที่ถอนการลงทุน 

 7. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวัน

จดทะเบียนการไดมา 

 8. ถาไมปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขตาม 2 ถึง 6 ดังกลาว อธิบดีมีอํานาจสั่งใหผู

ไดรับอนุญาตจัดการจําหนายที่ดิน ในสวนที่ผูไดรับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไมนอยกวาหน่ึงรอย

แปดสิบวันแตไมเกินหน่ึงป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน และถาไม

ปฏิบัติตามขอ 7.อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

 9. เอกสารที่เปนภาษาตางประเทศ ตองแปลเปนภาษาไทย สวนการรับรองความถูกตอง

ของคําแปลเปนภาษาไทย ใหปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

 10. กรณีนําเงินมาลงทุนแลวสี่สิบลานบาท แลวซื้อที่ดินไมครบ 1 ไร ตอมาตองการซื้อ

ที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดํารงการลงทุน สามารถใชหลักฐานการลงทุนเดิมมาใชประกอบคํา

ขอได (กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินและหองชดุของคน

ตางดาว คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว และนิติบุคคลบางประเภท, 2552, หนา 53-59) 

 2. การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 

ตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

การรับมรดกที่ดินของบุคคลผูมสีัญชาติตางดาว ตองเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก

ตามมาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยพิจารณาลําดับชั้นทายาทผูมีสิทธิรับ

มรดกตามหลักประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยใหบุคคลตางดาวมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในฐานะทายาทโดยธรรมผูมีสิทธิรับ

โอนมรดกตามมาตรา 93 แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย และตองอยูภายใตการกําหนดสิทธิใน

จํานวนที่ดินที่บุคคลตางดาวสามารถถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดโดยเมื่อขอรับโอนมรดก

ที่ดินแลวรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิมของบุคคลตางดาวแลวจะตองไมเกินสิทธิที่พึงมีไดตามความใน

มาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ที่ใชเพื่อพาณิชยก

รรม ไมเกิน 1 ไร ที่ดินสวนที่เกินกวาที่กําหนดสิทธิใหไวในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

น้ีบุคคลตางดาวตองจําหนายภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป 

 แตหากเมื่อบุคคลตางดาวไดรับโอนมรดกที่ดินไปแลวรวมกับที่ดินที่มีอยูเดิมไมเกินสิทธิ

ตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไมตองจําหนายที่ดินที่รับโอนมรดก ยังคงมีสิทธถิือครอง
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ที่ดินตอไปไดถามีเน้ือที่ไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีได เชน มีที่นาอยูแลว 5 ไร ที่อยูอาศัยอีก 1 

ไร และคนตางดาวไดรับโอนมรดกเปนที่นาเพิ่มอีก 5 ไร เมื่อรวมที่ดินที่มีอยูเดิมเปนที่นา 5 ไร เมื่อ

รวมกับที่ดินที่รับโอนมรดกที่นาอีก 5 ไร แลวรวมเปน 10 ไร จึงไมเกินสิทธิตามมาตรา 87 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อทําเกษตรกรรมได

ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร กรณีน้ีจึงไมเกินสิทธิตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แมวา

บุคคลตางดาวรายน้ีจะมีที่ดินเพื่ออยูอาศัยอีกจํานวน 1 ไร กรณีน้ีคนตางดาวยอมไดรับอนุญาตใหถือ

ครองที่ดินไดทั้งหมด แตถาการรับมรดกน้ันมีที่ดินอยูอาศัยอีก 1 ไร ดังน้ีแลว เมื่อรวมกับที่ดินซึ่ง

คนตางดาวมีอยูเดิมแลวจะทําใหมีที่ดินซึ่งใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยรวม 2 ไร จึงเกินสิทธิที่พึงมี

ตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร) บุคคลตางดาวจึง

ตองจําหนายที่ดินสวนที่เกินกวาสิทธิจํานวน 1 ไร ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาวจดทะเบียนรับ

โอนมรดกที่ดินไปทั้งหมด 2 ไร กอน แลวจึงใหคนตางดาวทําการจําหนายที่ดินในสวนที่เกิน

จํานวน 1 ไร ไปในคราวเดียวกัน และในการจําหนายที่ดินคนตางดาวก็ตองขออนุญาตตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวยเชนกัน (รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมอบอํานาจ

ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูปฏิบัติราชการแทนในกรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และมอบ

อํานาจใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทนในกรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอ่ืนนอกจาก

กรุงเทพมหานคร ในกรณีที่พิจารณาแลวเห็นควรอนุญาต แตหากพิจารณาแลวเห็นวาไมควรอนุญาต

ใหเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาสั่งการ) 

 สําหรับหลักเกณฑการพิจารณาสิทธิของคําวา “ครอบครัว” ตามความหมายในมาตรา 87 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เน่ืองจากการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย

หรือเกษตรกรรม ตามมาตรา 87 (1) และ (4) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดใหพิจารณาเปน

รายครอบครัวจึงตองสอบสวนวาคนในครอบครัวของคนตางดาวผูขอรับมรดกมีกี่คน เปนใครบาง 

บุคคลใดมีที่ดินในประเภทที่ขออนุญาตอยูแลวจํานวนเทาใดหรือไม ซึ่งกรมที่ดินไดแนวทางปฏิบัติ

วา “ครอบครัว” ตามความในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง สมรสและบุตรที่ยังไม

บรรลุนิติภาวะ หรือบรรลุ นิติภาวะแลว และยังอยูรวมครัวเรือนเดียวกันแตทั้งน้ีไมรวมถึงบุตรที่

สมรสแลว แมอยูรวมครัวเรือนเดียวกันและหลานหรือบุคคลอ่ืน ๆ ที่อยูรวมครัวเรือนเดียวกัน โดยดู

ตามหลักฐานทะเบียนบาน 

3. หลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 

 บุคคลผูมีสัญชาติไทยทุกคนยอมมีกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยไดดวยหลักสัญชาติ

ของตนเองโดยไมมีขอจํากัด แตเมื่อมีคูสมรสกับบุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบ

ดวยกฎหมายโดยอยูกินรวมกันฉันสามีภรรยา ยอมถูกจํากัดสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไป
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บางสวน แตหากเปนการรับโอนที่ดินในฐานะสินสวนตัวแลวบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรส

เปนบุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายมีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานสิน

สวนตัวหรือทรัพยสวนตัว ไดโดยไมมีขอจํากัดทางกฎหมายและไมจํากัดเน้ือที่แตอยางใด 

ดังตอไปน้ี 

 1. กรณีรับใหที่ดิน เมื่อปรากฏวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนชาวตางดาวทั้งที่

ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวหรือทรัพย

สวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเจาพนักงานที่ดินสามารถดําเนินการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินได 

 2. กรณีซื้อที่ดิน เมื่อปรากฏวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาวทั้งที่

ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายยื่นความประสงคขอจดทะเบียนซื้อที่ดินโดยขอลงชื่อ

บุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือกรรมสิทธิ์เพียงผูเดียว มีหลักเกณฑการดําเนินการ ดังน้ี 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 

 (1) กรณีบุคคลตางดาวเปนคูสมรสทีช่อบดวยกฎหมาย 

 ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันใน

หนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดิน

เปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรสระหวางบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยกับคูสมรสตางดาว 

 (2) กรณีบุคคลตางดาวเปนคูสมรสทีไ่มชอบดวยกฎหมาย 

 ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสยืนยันรวมกันเปนลายลักษณอักษรในหนังสือ

รับรองตอพนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดิน

เปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกันกับคูสมรสตาง

ดาวแตอยางใด 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย แตไมสามารถไปพบพนักงานเจาหนาที่ไดในวัน

ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 กรณีที่คูสมรสซึ่งเปนบุคคลตางดาวอยูในประเทศไทย แตไมสามารถไปพบพนักงาน

เจาหนาที่เพื่อยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดิน ในวันขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรส ตาง

ดาวไปยื่นคําขอลงบันทักถอยคําในหนังสือรับรองเพื่อยืนยันวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสิน

สวนตัวหรือเปนทรัพยสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว ไมใชสินสมรสหรือ

ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันกับบุคคลตางดาวแตอยางใด 
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 โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดิน

จังหวัดสาขาแหงใดแหงหน่ึง และใหผูขอแสดงหลักฐานสําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและ

เอกสารหลักฐานประกอบการสอบสวนแตพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินแหงน้ันเพื่อยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือรับรองวาเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวหรือ

เปนทรัพยสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยทั้งสิ้น แลวนําหนังสือรับรองฉบับดังกลาวไปยื่นตอ

พนักงานเจาหนาที่ในวันขอจดทะเบียนซื้อที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได 

 กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 

 กรณีที่คูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ ในวันที่ขอจดทะเบียนซื้อที่ดินและไมสามารถไป

บันทึกถอยคําในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได ใหคนตางดาวซึ่ง

เปนคูสมรสกับบุคคลผูมีสัญชาติไทยไปติดตอเพื่อใหสถานเอกอัครราชทูต หรือสถานกงสุล หรือ

โนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรองวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อ

ที่ดินน้ันเปนสินสวนตัวหรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยไมใชสินสมรสหรือไมใชทรัพยที่ทํามา

หาไดรวมกัน แลวใหสถานเอกอัครราชทูต หรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองวาคูสมรส

ตางดาวที่ทําหนังสือน้ันเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภรรยากับบุคคลผูมีสัญชาติไทยจริง แลวให

บุคคลผูมีสัญชาติไทยซึ่งเปนผูจะซื้อที่ดินนําตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหแกพนักงานเจาหนาที่ 

ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันจดทะเบียนตอไป แตการบันทึกในหนังสือรับรองน้ัน

พนักงานเจาหนาที่ไมตองทําการสอบสวนถึงอาชีพ รายไดของบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่จะทําการซื้อ

ที่ดินวาเปนอยูอยางไร และไมตองสอบสวนดวยวาบุคคลผูมีสัญชาติไทยไดเงินทั้งหมดน้ันมา

อยางไรจากที่ใด (กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยทีม่ี

คูสมรสเปนบคุคลตางดาว , 2552) 

 เมื่อบุคคลตางดาวประสงคขอไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยแตไมมีคุณสมบัติตาม

หลักเกณฑที่ประมวลกฎหมายที่ดินกาํหนด และไมอยูในขายไดรับการสนับสนุนตามมาตรการของ

กฎหมายสงเสริมการลงทุนหรือกฎหมายการนิคมอุตสาหกรรมจึงไมสามารถใชสิทธิยื่นคําขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อถือครองที่ดินตามความในมาตรา 86 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน จึงเปนสาเหตุหลักที่บุคคลตางดาวตองหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินโดย

วิธีการใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูมีชื่อถือครองที่ดินแทน แตบุคคลตางดาวเปนผูครอบครองและ

ใชประโยชนในที่ดินแปลงดังกลาว ซึ่งการหลบเลี่ยงการดําเนินการตามความในมาตรา 86 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ถือเปนผูกระทําความผิดและตองรับโทษตามความในมาตรา 111 และ 113 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 



48 
 

 ประมวลกฎหมายที่ดินมีบทกาํหนดโทษ ในหมวด 12 กาํหนดความผิดของบุคคล

ผูกระทําการฝาฝนตามความในมาตรา 86 โดยบุคคลตางดาวผูกระทําผิดตองรับโทษตามความใน

มาตรา 111 สวนบุคคลผูมสีัญชาติไทยกระทําผิดในฐานเปนบุคคลผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเจาพนักงานทีดิ่นเปนพนักงาน

เจาหนาที่ผูบังคับใชตามประมวลกฎหมายที่ดิน จึงเปนผูมีอํานาจในการสืบสวนสอบสวนเพื่อใหได

ขอเท็จจริงถงึพฤติการณในการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบคุคลตางดาวและแจงความรองทุกข

ตอเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญาเพื่อนําตัวผูกระทํา

ความผิดสงพนักงานอัยการดําเนินกระบวนพิจารณาทางศาลตอไป 

 

กฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 

 กฎหมายสงเสริมการลงทุน เปนอีกชองทางที่เปดโอกาสใหแกบุคคลตางดาวสามารถนํา

เงินตราจากตางประเทศเขามาลงทุนในประเทศไทย เพื่อประโยชนในดานเศรษฐกิจและการจาง

แรงงานในประเทศ ดังน้ันจึงสรางแรงจูงใจแกนักลงทุนตางดาวดวยการอนุญาตใหสามารถมีชื่อถือ

กรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยเพื่อใชเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการ และเปนที่พักของกรรมการ

และพนักงานได โดยมีรายละเอียดและหลักเกณฑที่นักลงทุนตางดาวตองปฏิบัติ และมี

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเปนหนวยงานหลักในการบงัคับใชพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520  

 1. สิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520  

 สิทธิและประโยชนที่ไดรับจากการนําเงินทุนเขามาในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนไปตามหลักเกณฑของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่กําหนด

โดยมีทั้งมาตรการทางดานภาษี และสิทธิประโยชนดานอ่ืนที่ไมใชมาตรการทางภาษี ดังน้ี 

  1.1 ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลามากถึง 8 ป และลดหยอนภาษีเงินได 

50% เพิ่มเติมเปนระยะเวลาอีก 5 ป รวมถึงมาตรการยกเวนอากร และนําเขาเคร่ืองจักร  

  1.2 สิทธิประโยชนดานอ่ืนนอกจากมาตรการทางดานภาษีอากร ไดแกการอนุญาตให

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อใชเปนที่ต้ังสถานประกอบการของนิติบุคคลตางดาว ตามความในมาตรา 27 

แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 รวมถึงการอนุญาตใหถิ่นที่อยูถาวรแกผูเชี่ยวชาญ 

(Permanent Residence) สําหรับผูเชี่ยวชาญชั้นนําระดับนานาชาติ (หิรัญญา สุจินัย, 2558, หนา 3) 

 2. หลักเกณฑและเงื่อนไขการขอรับสิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการ

ลงทุน พ.ศ. 2520 
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 กําหนดสิทธิในการอนุญาตใหบุคคลตางดาวเขามาลงทุนในการกจิบางประเภทใน

ประเทศไทยได โดยในการไดรับการสงเสริมการลงทุนผูขอรับการสงเสริมการลงทุนตองปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่ระบุในบัตรสงเสริมการลงทุน โดยจะไดรับ

สิทธิประโยชนหลักประกันและการคุมครองสิทธิประโยชนทางภาษีอากรและสิทธิประโยชนดาน

อ่ืน ๆ รวมถงึสิทธิประโยชนในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามความในมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติ

สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยกิจการที่สามารถขอรับบัตรสงเสริมการลงทุนตองมีหลักเกณฑ

ดังน้ี 

  2.1 เพิ่มประสิทธภิาพและความคุมคาในการใชสิทธแิละประโยชนภาษีอากร โดยให

สิทธิและประโยชนแกโครงการที่มีผลประโยชนตอเศรษฐกจิอยางแทจริง ใชหลักการบริหารและ

การจัดการองคกรที่ดี (Good Governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรโดย

กําหนดใหผูไดรับการสงเสริมการลงทุน ตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการที่ไดรับการ

สงเสริมการลงทุน เพื่อใหสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดตรวจสอบ กอนใชสิทธิ

และประโยชนภาษีเงินไดนิติบุคคลในปน้ัน ๆ  

  2.2 สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพ และมาตรฐานการผลิตเพื่อ

แขงขันในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมการลงทนุทุกรายที่มีโครงการลงทุนต้ังแต10 

ลานบาทขึ้นไป (ไมรวมคาที่ดินหรือทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพ

ตามมาตรฐานISO 9000 หรือISO 14000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนที่เทียบเทา 

  2.3 ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคา และการ

ลงทุนระหวางประเทศโดยการยกเลิกเงื่อนไขการสงออกและการใชชิ้นสวนในประเทศ 

  2.4 สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาค หรือทองถิ่นที่มีรายไดตํ่า และมีสิ่ง

เอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอย โดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 

  2.5 ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลาง และขนาดยอม โดย

กําหนดเงื่อนไขเงินลงทนุขั้นตํ่าของโครงการที่ไดรับการสงเสริมเพียง500,000บาท (ไมรวมคาที่ดิน

และทุนหมุนเวียน) สําหรับเงื่อนไขที่เปนไปตามประกาศคณะกรรมการที่1/2553 และไมนอยกวา 1 

ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการโดยทั่วไป 

  2.6 ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการที่

เกี่ยวของกับการพฒันาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษยกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการและ

บริการพื้นฐาน กิจการปองกันและรักษาสิ่งแวดลอมและอุตสาหกรรมเปาหมาย 
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  2.7 จะตองมีมูลคาเพิ่มไมนอยกวารอยละ 20 ของรายไดยกเวนการผลิตผลิตภัณฑ

อิเล็กทรอนิกสและชิ้นสวนกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร และโครงการที่

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหความเห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

  2.8 มีอัตราสวนหน้ีสินตอทุนจดทะเบียนไมเกิน 3 ตอ 1 สําหรับโครงการริเร่ิม สวน

โครงการขยายจะพิจารณาตามความเหมาะสมเปนราย ๆ ไป 

  2.9 ใชกรรมวิธีการผลิตที่ทันสมัยและใชเคร่ืองจักรใหม ในกรณีที่ใชเคร่ืองจักรเกา

จะตองใหสถาบันที่เชื่อถอืไดรับรองประสิทธิภาพ และคณะกรรมการสงเสริมการลงทนุใหความ

เห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 

  2.10 มีระบบปองกันสภาพแวดลอมเปนพิษที่เพียงพอ โครงการที่อาจจะกอใหเกิด

ผลกระทบตอสภาพแวดลอมคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณาเปนพิเศษในเร่ืองสถาน

ที่ต้ังและวิธีการจัดการมลพิษ 

  2.11 สําหรับโครงการที่มีเงินลงทุนมากกวา 500 ลานบาท (ไมรวมคาที่ดินและทุน

หมุนเวียน) จะตองแนบรายงานศึกษาความเปนไปไดของโครงการตามที่คณะกรรมการกําหนด 

  สําหรับกิจการที่ไดรับสัมปทานและกิจการแปรรูปรัฐวิสาหกิจคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุนจะใชแนวทางการพิจารณาตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที ่25 พฤษภาคม พ.ศ. 2541 และ

วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 ดังน้ี 

   2.11.1 โครงการลงทุนของรัฐวิสาหกิจตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกจิ พ.ศ. 

2542 จะไมอยูในขายที่จะไดรับการสงเสริมโครงการที่ไดรับสัมปทานที่เอกชนดําเนินการ โดย

จะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกรัฐ (Build transfer operate หรือ build operate transfer) หนวยงานของ

รัฐที่เปนเจาของโครงการดังกลาว ที่ประสงคจะใหผูไดรับสัมปทานไดรับสิทธิและประโยชนการ

สงเสริมการลงทุนจะตองเสนอโครงการ ใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาต้ังแตเร่ิมตน

โครงการ กอนออกประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมประมูล และในขั้นการประมูลจะตองมีประกาศ

ระบุโดยชัดเจนวา เอกชนจะไดรับสิทธิและประโยชนใดบาง ในหลักการคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนจะไมใหการสงเสริมกรณีเอกชนตองจายผลตอบแทน ใหแกรัฐในการรับสัมปทาน เวนแต

เปนผลตอบแทนที่สมเหตุสมผลกับการลงทุนที่รัฐใชไปในโครงการน้ัน 

   2.11.2โครงการของรัฐที่ใหเอกชนลงทนุ และเปนเจาของ (Build own operate) 

รวมทั้งใหเอกชนเชาหรือบริหารโดยจายผลตอบแทนใหรัฐในลักษณะคาเชาคณะกรรมการสงเสริม

การลงทุนจะพิจารณาใหการสงเสริมการลงทุนตามหลักเกณฑปกติ 

   2.11.3 การแปรรูปรัฐวิสาหกิจ หากจําเปนตองไดรับการสนับสนุนจากรัฐควร

พิจารณาต้ังงบประมาณที่เหมาะสมภายหลังจากการแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจเปนบริษัทจํากัดตาม
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พระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2542 แลว หากตองการขยายงาน จะขอรับการสงเสริมการ

ลงทุนไดเฉพาะสวนที่ลงทุนเพิ่ม โดยจะไดรับสิทธิและประโยชนตามหลักเกณฑปกติ 

 หลักเกณฑการถือหุนของบุคคลตางดาวเพื่ออํานวยความสะดวกแกนักลงทุนตางชาติใน

การลงทุนในกิจการอุตสาหกรรมคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะผอนคลายมาตรการจํากัดถือ

หุนโดยใชแนวทางการพิจารณา ดังน้ี 

 1. โครงการลงทนุในกิจการเกษตรกรรม การเลี้ยงสัตวการประมง การสํารวจและการทํา

เหมืองแร และการใหบริการตามที่ปรากฏในบัญชีหน่ึงทายพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจคน

ตางดาว พ.ศ. 2542 จะตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 51 ของทุนจดทะเบียน 

 2. โครงการลงทนุในกิจการอุตสาหกรรม อนุญาตใหบุคคลตางดาวถอืหุนขางมากหรือ

ทั้งสิ้นไดไมวาต้ังในเขตใด 

 3. เมื่อมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนอาจกําหนดสัดสวนการถือ

หุนของบคุคลตางดาวเปนการเฉพาะสําหรับกิจการทีใ่หการสงเสริมการลงทุนบางประเภท

(กระทรวงอุตหาสหกรรม, สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน, คูมือการขอรับการสงเสริม

การลงทุน, 2554หนา 10-11) 

 ตามมาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุนดังกลาวน้ี บัญญัติใหสิทธิแกบุคคล

ตางดาวผูไดรับการสงเสริมการลงทุนจะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการ

ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนทีค่ณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นสมควร 

แมวาจะมีจํานวนเน้ือที่ดินเกินกวาที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดก็ได ซึ่งตามมาตรา 87 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดสิทธใิหแกบุคคลตางดาวถือครองที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมไมเกิน 1 

ไร ใชเพื่ออุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร และใชเพื่อการเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร แตหาก

เมื่อบุคคลตางดาวผูไดรับการสงเสริมการลงทุนเลิกกิจการที่ไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการน้ัน

ใหแกผูอ่ืน บุคคลตางดาวผูไดรับสงเสริมการลงทุนตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธิ์น้ัน ภายในกําหนด 1 ป นับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมที่ดินมี

อํานาจจําหนายทีดิ่นแปลงน้ันตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน 

 การบังคับใชมาตรการสงเสริมการลงทุนของประเทศไทยไมพบปญหาในทางปฏิบัติดวย

เหตุที่พนักงานเจาหนาที่ผูบังคับใชพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มีคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเปนผูบังคับใชกฎหมาย โดยคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนมีอํานาจแบบ

เบ็ดเสร็จในการควบคุมการใชประโยชนที่ดินของบุคคลตางดาวทั้งหมด ต้ังแตการพิจารณาอนุญาต

ใหบุคคลตางดาวขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน และการพิจารณาอนุญาตใหบุคคลตางดาวจําหนายที่ดินซึ่ง
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กําหนดใหเจาพนักงานที่ดินตองไดรับหนังสืออนุญาตจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกอนจึง

รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกบุคคลตางดาวได 

 

กฎหมายเก่ียวกับการนิคมอุสาหกรรม 

 กฎหมายดานการนิคมอุตสาหกรรมมุงเนนสงเสริมใหมีการลงทุนในเขตพื้นที่ที่มีความ

เหมาะสมสําหรับโรงงานอุตสาหกรรม โดยมีการจัดสรรพื้นที่สําหรับเปนที่ต้ังโรงงานสถาน

ประกอบการอุตสาหกรรม สิ่งอํานวยความสะดวกดานตาง ๆ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่

จําเปนตอการผลิต เชน ถนน ทอระบายนํ้า โรงกําจัดนํ้าเสียสวนกลาง ระบบปองกันนํ้าทวม ไฟฟา 

นํ้าประปา โทรศัพท นอกจากน้ันยังประกอบดวย บริการอ่ืนที่จําเปน อาทิ ที่ทําการไปรษณีย 

ธนาคาร ศูนยการคา ที่พักอาศัยสําหรับคนงาน สถานีบริการนํ้ามัน โดยมีคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรม เปนผูบังคับใชตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 1. สิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 ผูประกอบการในเขตนิคมอุตสาหกรรมทีเ่ปนบุคคลตางดาวที่ประสงคจะไดสิทธิและ

ประโยชนตามกฎหมายนิคมอุตสาหกรรมตองยื่นคําขอตอคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

พิจารณา เมื่อไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแลวจึงสามารถใชสิทธิและ

ประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ได ดังน้ี 

  1.1 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ ทั้งที่เปนคนไทย

และคนตางดาวอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม เพื่อประกอบกิจการ

ไดตามจํานวนเน้ือที่ ที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมเห็นสมควร แมวาจํานวนเน้ือที่จะเกิน

กําหนดที่จะพึงมไีดตามกฎหมายอ่ืน 

  1.2 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ จะไดรับอนุญาต

ใหนําคนตางดาวซึ่งเปนชางฝมือ ผูชํานาญการ คูสมรสและบุคคลซึ่งอยูในอุปการะ เขามาและอยูใน

ราชอาณาจักรตามจํานวนและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม เห็นสมควร 

  1.3 คนตางดาวซึ่งเปนชางฝมือหรือผูนําชาญการ ซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูใน

ราชอาณาจักร ไดรับอนุญาตใหทํางานเฉพาะตําแหนงที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม ให

ความเห็นชอบ ตลอดระยะเวลาที่ไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร 

  1.4 ผูประกอบการอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม หรือการบริการ ซึ่งมีภูมิลําเนา

นอกราชอาณาจักรจะไดรับอนุญาตใหสงเงินออกไปนอกราชอาณาจักรเปนเงินตราตางประเทศได 

เมื่อเงินน้ันเปนเงินทุนที่นําเขามา เงินปนผลหรือผลประโยชนที่เกิดจากเงินทุนน้ัน เงินกูตางประเทศ 

และเงินที่ผูประกอบอุตสาหกรรม หรือการบริการ หรือผูประกอบการพาณิชยกรรมมีขอผูกพันกับ
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ตางประเทศ (กระทรวงอุตสาหกรรม, การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, คูมือการขอถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม, 2552 : 4)  

 2. หลักเกณฑและเงื่อนไขการขอรับสิทธิประโยชนตามพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ไดมีการแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบบัที่ 4) พ.ศ. 2550 กําหนดใหสิทธิ

การบคุคลตางดาวซึ่งเปนผูประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม สามารถขออนุญาตถือ

กรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมทั่วไปหรือในเขตประกอบการเสรี ตามที่คณะกรรมการ

การนิคมอุตสาหกรรมเห็นควรเพื่อใชประโยชนเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการอุตสาหกรรมหรือ

พาณิชยกรรม ตามจํานวนเน้ือที่ที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมเห็นสมควร 

แมวาจะมีจํานวนเน้ือที่ดินที่ไดรับอนุญาตเกินกวาที่ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดก็ได ตามความ

ในมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบบัที่ 3) พ.ศ. 2539 น่ันหมายความวา

บุคคลตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแลวไม

ตกอยูภายใตบทบัญญัติของตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่กําหนดสิทธิใหแกบุคคล

ตางดาวถือครองที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร ใชเพื่ออุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร และใช

เพื่อการเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร แตหากบุคคลตางดาวซึ่งเปนผูประกอบการ

อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมทีไ่ดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม เลิกกิจการ

หรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน บุคคลตางดาวตองจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์และ

สวนควบกับที่ดินน้ันใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือผูรับโอนกิจการภายในเวลา 

3 ป นับแตวันเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะน้ันใหอธิบดีกรมที่ดินจําหนายที่ดินและสวนควบกับที่ดิน

น้ันใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยหรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายทีดิ่น  

 ผูประกอบการที่อยูในหลักเกณฑที่จะสามารถขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคม

อุตสาหกรรมไดตองนิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งได

จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือบุคคลธรรมดาที่ไดรับอนุญาตตามที่

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยกําหนด โดยตองยื่นคําขอเพื่อให

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยพิจารณาอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

นิคมอุตสาหกรรมเพื่อเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการได และคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทยอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อจัดใหเปนบริเวณที่พักอาศัยได โดยมี

หลักเกณฑ และเงื่อนไข ดังน้ี 
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 1.ที่ดินน้ันไดถูกจัดไวหรือไดรับอนุญาตใหจัดสรรเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงาน

และคนงานของผูประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

2. ที่ดินอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการของผูประกอบกิจการน้ันต้ังอยู 

เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมีพื้นที่หรืออาคารชุด

ที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานไว ผูประกอบการอาจจะไดรับพิจารณาอนุญาตใหถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนก็ได 

 3. ที่ดินที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนเน้ือที่และเงื่อนไข ดังน้ี 

 (ก) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 ตารางวา 

ตอหน่ึงครอบครัวแตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมที่ดินทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

 (ข) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 ไร ตอหน่ึงรอยครอบครัวแต

ทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขต

จังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดิน

ทั้งหมดไมเกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว (คณะกรรมการการ

นิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย, 2553 หนา 1-2) 

 กรณีที่ผูประกอบการที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมจาก

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยแลว ตอมาไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการ

ใหแกผูอ่ืนไป ผูประกอบการน้ันตองทําการจําหนายที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือผูรับโอนกิจการ ภายในกําหนด 3 ป นับแตวันที่

เลิกกิจการหรือวันที่โอนกจิการ และในทางปฏิบัติการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของ

พระราชบญัญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซึ่งมีคณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาอนุญาตใหบุคคลตางดาว

ไดรับสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตนิคมอุตสาหกรรม มีตองหนังสือแจงแกเจาพนักงาน

ที่ดินผูรับผิดชอบในเขตพื้นที่วาบุคคลตางดาวไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงใดในเขต

นิคมอุตสาหกรรมและมีจํานวนเน้ือที่เทาใด ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ไดอยางมี

ประสิทธิภาพ 
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ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนบทบัญญัติแหงกฎหมายที่ใชบังคับเปนการทั่วไป 

ไมใชกฎหมายพิเศษที่บัญญัติขึ้นใชเปนการเฉพาะ แตยังคงมีบทบัญญัติที่เกี่ยวของกับการบังคับใช

ตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย โดยแยกพิจารณาเปน 2 กรณี ดังน้ี 

 1. การรับโอนมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 

 บุคคลตางดาวซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกมีสิทธิรับโอนมรดกที่ดินไดตาม

มาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งบญัญัติลําดับชั้นทายาทโดยธรรมของเจา

มรดกผูมีสิทธิรับโอนมรดก ดังน้ี  

 (1) ผูสืบสันดาน  

 (2) บิดามารดา  

 (3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน  

 (4) พี่นองรวมบิดาหรือรวมมารดาเดียวกัน  

 (5) ปู ยา ตา ยาย  

 (6) ลุง ปา นา อา  

 (7) คูสมรสที่ยังมีชีวิตอยู  

 โดยบุคคลตางดาวซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกเปนผูมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ในประเทศไทยไดโดยผลของกฎหมายในฐานะที่บุคคลตางดาวเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก

นับแตเมื่อเจามรดกถึงแกกรรม โดยในขั้นตอนการขอจดทะเบียนรับโอนมรดกตอเจาพนักงานที่ดิน

บุคคลตางดาวตองยื่นคํารองขออนุญาตถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที่ตนไดรับโอนมรดกในฐานะ

ทายาทโดยธรรมของเจามรดกตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 93 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีจํานวนเน้ือที่ดินที่ไดรับโอนมรดกรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิมแลวไมเกิน

สิทธิที่บุคคลตางดาวพึงมีได ดังน้ี 

 1. ที่อยูอาศัย ครอบครัวและไมเกิน   1  ไร 

2. ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน    1  ไร 

 3. ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน    10  ไร 

 4. ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน  10 ไร 

 5. ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน    1 ไร  

 6. ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน   5 ไร 

 7. ที่ใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน   ½ ไร 
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2. การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล 

การจดทะเบยีนจัดต้ังนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในรูปแบบของนิติ

บุคคลตาง ๆ ซึ่งโดยหลักนิติบุคคลซึ่งเมื่อไดจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยยอมมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินในประเทศไทยไดเหมือนเชน

บุคคลธรรมดาผูมีสัญชาติไทยโดยทั่วไป มีนิติบุคคลที่จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ดังน้ี  

1. สมาคม จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 78  

2. มูลนิธ ิจดทะเบยีนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 110  

3. หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล หรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียน ตามความในมาตรา 

1064  

4. หางหุนสวนจํากัด จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 1077โดยมีหุนสวน

ประเภทจํากัดความรับผิดเพียงไมเกินจํานวนเงินที่ตนลงหุนในหางหุนสวนจํากัด และประเภท

หุนสวนตองรับผิดรวมกันในบรรดาหน้ีของหางหุนสวนจํากัดโดยไมมีจํากัดจํานวน  

5. บริษัทจํากัด จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตามความในมาตรา 1096 โดยการนําทุนจดทะเบียน

จัดต้ังบริษัทแบงออกเปนหุน มีมูลคาหุนเทา ๆ กัน 

แตหากเมื่อปรากฏวานิติบุคคลดังกลาวมีสถานะเปนนิติบุคคลตางดาวเมื่อใด สิทธิในการ

ถือครองที่ดินในประเทศไทยก็จะถูกจํากัดสิทธิ โดยหลักเกณฑการพิจารณาวานิติบุคคลใดมีสถานะ

เปนนิติบุคคลตางดาวตองพิจารณาตามบทบัญญัติในมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

1.สมาคมที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน หรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชน

แกคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

 2. มูลนิธิ ที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนแกคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

3. หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลที่จดทะเบียนแลว มีคนตางดาวลง

หุนดวยเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนบุคคลตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน

ของผูเปนหุนสวน 

4. บริษัทจํากัด ที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของ

ทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผูถือหุน  

และหากนิติบุคคลดังกลาวมีสถานะเปนนิติบุคคลตางดาวสิทธิในการถือครองที่ดินใน

ประเทศไทยตองบังคับตามบทบัญญัติในมาตรา 95 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยนิติบุคคลใดได

ที่ดินในขณะที่ยังมีสถานะภาพเปนนิติบุคคลสัญชาติไทย แตภายหลังเปลี่ยนสัญชาติเปนนิติบุคคล

ตางดาว ใหมีสิทธิถอืครองที่ดินในประเทศไทยไดเทาที่บุคคลตางดาวพึงมีสทิธิถือครองได หากมี
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จํานวนเกินกวาน้ันใหทําการจําหนายเสียภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนดให ซึ่งตองไมนอยกวา 

180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนาย

ที่ดินน้ันได  

  

กระบวนการบังคับ การลงโทษและวิธีการเพ่ือความปลอดภัยตอการถือครองที่ดินแทน

บุคคลตางดาว 

 เมื่อความปรากฏวามีบุคคลผูมสีัญชาติไทยถือครองที่ดินบุคคลตางดาวดวยวิธีการหลบ

เลี่ยงกฎหมายดวยวิธีการตาง ๆ เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ผูถือปฏิบัติตามประมวล

กฎหมายที่ดินตองดําเนินการบังคับใหมีการจําหนายที่ดินและฟองรองดําเนินคดีตอผูกระทํา

ความผิดตอศาลเพื่อใหลงโทษผูกระทําความผิดตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินและ

ประมวลกฎหมายอาญา 

 1. มาตรการบังคับตอการถอืครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

 มาตรการเกี่ยวกับที่ดินใชวิธีการบังคับใหจําหนายที่ดินตามขัน้ตอนของมาตรา 94 และ 

96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งกําหนดหลักเกณฑวา เมื่อปรากฏวาผูใดไดมาซึ่งที่ดินในฐานะ

เปนตัวแทนคนตางดาว หรือนิติบุคคลตางดาว หรือคนตางดาวไดมาซึ่งทีดิ่นโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

ใหคนตางดาวทําการจําหนายที่ดินแปลงที่ไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมายน้ันภายในเวลาที่อธิบดี

กรมที่ดินกําหนดให ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาคนตางดาวไมจําหนายที่ดินภายใน

เวลาที่กําหนดใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ันได โดยมีหลักเกณฑที่คนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตางดาว หรือผูซึ่งไดที่ดินมาในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว ตองจําหนายที่ดินในกรณี

ดังน้ี 

  1.1 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีหรือใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไมใชที่ดินแปลงน้ัน

ตอไปหรือไดใชที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาตใหม ใหจําหนายที่ดินน้ันภายในเวลาที่

อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดี

กรมที่ดินมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ันได 

  1.2 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไดรับอนุญาตใหมใหใช

ที่ดินแปลงน้ันเพื่อกิจการอ่ืนซึ่งมีจํานวนเน้ือที่ไดรับอนุญาตจํานวนลดลง ใหคนตางดาวทําการ

จําหนายที่ดินในจํานวนเน้ือที่สวนที่เกินจากการไดรับอนุญาตน้ันเสีย 

  1.3 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมโดยมีจํานวนเน้ือ

ที่เกินกวา 10 ไร จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 87 วรรคสอง แหง



58 
 

ประมวลกฎหมายที่ดิน ถาไมไดปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหคนตางดาวทําการ

จําหนายที่ดินในจํานวนเน้ือที่สวนที่ไดรับอนุญาตใหไดมาเกินกวา 10 ไร น้ัน 

  1.4 คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือโดยไมไดรับอนุญาต ใหทํา

การจําหนายที่ดินแปลงน้ัน  

  1.5 ผูใดไดที่ดินมาในขณะที่ตนเองยังมีสัญชาติไทยอยู ถาภายหลังปรากฏวาผูน้ัน

เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว ใหบุคคลน้ันยังคงมีสิทธิมีที่ดินไดเพียงจําหนายเน้ือที่ที่คนตางดาว

พึงมีไดตามความในมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สวนจํานวนเน้ือที่ของที่ดินที่เกินกวาน้ัน

ใหคนตางดาวทําการจําหนายเสีย 

  1.6 คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหไดที่ดินมาโดยการนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่

กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งไมตองกวา 40 ลานบาท โดยตองเปนที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย และ

ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความในมาตรา 96 ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน หากคนตางดาวกระทําผิดหลักเกณฑ หรือเงื่อนไขที่กําหนดไวในกฎกระทรวง

กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 

2545 หรือไมใชประโยชนที่ดินแปลงน้ันเพื่อการอยูอาศัยภายในกําหนด 2 ป นับแตวันจดทะเบียน

การไดมาซึ่งที่ดิน ตองทําการจําหนายที่ดินแปลงน้ันเสีย (กรมที่ดิน, ,2552, หนา 135-136) 

 2. มาตรการลงโทษตอบุคคลตางดาวและผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว  

 มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความรับผิดทางอาญาและถูกลงโทษตามประมวล

กฎหมายอาญาและตามประมวลกฎหมายทีดิ่น โดยเมื่อมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ

พนักงานเจาหนาที่โดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนบุคคลตางดาว บุคคลผูมีสัญชาติไทยผูน้ันยอมมี

ความผิดทางอาญา ตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม

หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกนิ 3 ป หรือปรับไม

เกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐาน

ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลที่ถือเปนคนตางดาว ตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองหมื่นบาทหรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา สวนบุคคลตางดาวมี

ความผิดตามมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคกุไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา (กรมที่ดิน, 2552, 

หนา 4-5) 

 3. มาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว  

วิธีการเพื่อความปลอดภัยเปนตางจากโทษทางอาญา ดวยมาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยมี

วัตถุประสงคในการปองกันสังคมใหมีความปลอดภัยจากการกระทําผิดซ้ําของผูเคยกระทําความผิด
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มาแลวกลับมากระทําความผิดซ้ํารวมทั้งเพื่อประโยชนในการปองกันยับยั้งบุคคลผูมีโอกาสหรือ

ความเสี่ยงที่จะเปนผูกระทําความผิดให สวนมาตรการลงโทษตามกฎหมาย มุงกระทําตอบแทนหรือ

สงผลในทางรายตอตัวผูกระทําความผิดเอง ไมไดมีผลตอสังคมโดยสวนรวมจึงตางจากมาตรการ

วิธีการเพื่อความปลอดภัยที่มีไวเพื่อปองกันสังคมใหปลอดภัยจากผูกระทําความผิดในอนาคต โดย

การเลือกวิธีการใหเหมาะสมกับผูกระทําความผิดเปนราย ๆ ไป ไมวาจะเปนการสั่งใหผูกระทํา

ความผิดตองเขารับการอบรมฟนฟู หรือสั่งหามกระทําการบางอยางเปนระยะเวลาที่กําหนด เพือ่

วัตถปุระสงคในการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา วิธีการเพื่อความปลอดภัยจึงเปนมาตรการบังคับ

ทางอาญาที่มีผลเปนการปองกันยับยัง้ไมใหผูกระทําความผิดไปกระทําความผิดซ้ําตอบุคคลใน

สังคมในอนาคต (มนสิชา บุญนาค, 2556)  

 หยุด แสงอุทัย (2551, หนา 37) กลาววา “วิธีการเพื่อความปลอดภัยมีลักษณะเปนการ

จํากัดตัดทอนสิทธิและเสรีภาพของบคุคล ฉะน้ันจึงตองมีกฎหมายใหอํานาจศาลจึงจะใชได” 

 จิตติ ติงศภัทิย (2546) มูลเหตุที่ตองมีวิธีการเพื่อความปลอดภัย กเ็น่ืองจากการปองกันมิ

ใหเกิดการกระทําผิดโดยเพงเล็งเฉพาะบุคคล เพราะยงัมีบุคคลเฉพาะรายที่มาตรการลงโทษทาง

อาญาไมอาจกีดกั้นการกระทําของเขาได โดยประมวลกฎหมายอาญาไดใหอํานาจศาลในการนํา

มาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกบัวิธีการเพื่อความปลอดภัยมาบงัคับใชแกบุคคลได ก็ตอเมื่อมี

กฎหมายบัญญัติใหอํานาจไวเปนลายลักษณอักษร และมาตรการบังคับทางกฎหมายที่เกี่ยวกบั

วิธีการเพื่อความปลอดภัยที่ศาลจะนํามาบังคับใชแกผูกระทําความผิดน้ัน ตองเปนวิธีการเพื่อความ

ปลอดภัยที่กฎหมายบัญญัติไวในขณะที่ศาลมีคําพิพากษา แมวาการกระทําความผิดเกิดขึ้นกอนมี

บทบัญญัติเกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัยในภายหลังกฎหมายก็ใหอํานาจศาลนํามาตรการบังคับ

ทางกฎหมายเกี่ยวกับวิธกีารเพื่อความปลอดภัยมาใชบังคับแกการกระทําความผิดในคดีน้ันได ตาม

ความในมาตรา 12 แหงประมวลกฎหมายอาญา จึงตางจากบทบัญญัติในเร่ืองมาตรการลงโทษทาง

อาญาที่ตองใชโทษที่จะลงแกผูกระทําความผิดในขณะกระทําความผิดเกิดขึ้นตามความในมาตรา 2 

แหงประมวลกฎหมายอาญา  

 ประมวลกฎหมายอาญาของไทยมีบทบัญญัติในเร่ืองวิธกีารเพื่อความปลอดภัยในมาตรา 

39 กําหนดใหมีมาตรการบังคับวิธีการเพื่อความปลอดภัย ดังน้ี 1. กักกัน 2. หามเขาเขตกําหนด 3. 

เรียกประกันทัณฑบน 4. คุมตัวไวในสถานพยาบาล และ 5. หามการประกอบอาชีพบางอยาง โดย

ใหเปนดุลยพินิจของศาลในการพิจารณานําวิธีการเพื่อความปลอดภัยที่เหมาะสมตอผูกระทํา

ความผิดแตละรายมาบังคับใชเพื่อวัตถุประสงคเปนการปองกันการกระทําความผิดซ้ํา และยังอาจนํา

มาตรการวิธีการเพื่อความปลอดภัยมาใชบังคับควบคูไปกับการลงโทษทางอาญาไดดวย โดย

มาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกับวิธีการเพื่อความปลอดภัยทัง้ 5 วิธี ใหอํานาจศาลในการบังคับใช 
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แกผูกระทําความผิดตามคําพิพากษา ดังน้ี 

 1. การกกักัน ตามความในมาตรา 40 แหงประมวลกฎหมายอาญา คือการควบคุมผูกระทํา

ความผิดติดเปนนิสัยไวภายในเขตกําหนดเพื่อปองกันการกระทําความผิดซ้ํา เพื่อเปนการดัดนิสัย

และเพื่อฝกหัดอาชีพใหแกผูกระทําความผิดไดใชอาชีพเปนประโยชนแกการดํารงชีพของตนตอไป

ภายหลังจากการกักกันแลว  

 2. การหามเขาเขตกําหนด ตามความในมาตรา 44 แหงประมวลกฎหมายอาญา ถือเปน

มาตรการจํากัดเสรีภาพของบุคคลโดยหามไมใหผูกระทําความผิดตามคําพิพากษาน้ันเขาไปใน

ทองที่หรือสถานที่ที่กําหนดไวในคําพิพากษา ถือเปนการตัดโอกาสการกระทําความผิดซ้ําดวยเหตุ

สภาพแวดลอมเพื่อความปลอดภัยแกประชาชนและสังคม โดยศาลมีอํานาจในการใชมาตรการ

บังคับสั่งหามเขาเขตกําหนดไดไมเกิน 5 ป นับจากวันพนโทษ คําสั่งศาลน้ันจะตองสั่งในคํา

พิพากษาที่ลงโทษไมอาจสั่งภายหลังที่มีคําพิพากษาแลวได 

 3. เรียกประกนัทัณฑบน ตามความในมาตรา 46 แหงประมวลกฎหมายอาญา คือ

บทบัญญัติที่ใหอํานาจศาลในการสั่งใหบุคคลผูมีแนวโนมวาจะกระทําความผิดโดยจะกออันตราย

หรือความเสียหายแกบุคคลหรือทรัพยหรือสิ่งแวดลอม ศาลมีอํานาจสั่งใหบุคคลน้ันทําประกัน

ทัณฑบนไวมีกําหนดไมเกิน 2 ป ถากระทําผิดทัณฑบนศาลมีอํานาจสั่งใหผูน้ันชําระเงินตามจํานวน

ที่ศาลกําหนดไวในทัณฑบน แตหากบุคคลผูฝาฝนทัณฑบนไมชําระตามคําสั่งศาล ตองถูกบังคับ

เชนเดียวกับคาปรับ  

 4. คุมตัวไวในสถานพยาบาล ตามความในมาตรา 48 และมาตรา 49 แหงประมวล

กฎหมายอาญา หากศาลเห็นวาการปลอยตัวบุคคลวิกลจริตตามกฎหมายยกเวนโทษ และผูกระทํา

ความผิดเปนผูเสพสุราเปนอาจิณ หรือเปนผูติดยาเสพติดใหโทษ อาจจะกอใหเกิดความไมปลอดภัย

แกสังคม ศาลจะสั่งใหคมุตัวบุคคลน้ันไวในสถานพยาบาลก็ได  

 5. หามการประกอบอาชีพบางอยาง ตามมาตร 50 แหงประมวลกฎหมายอาญา ใหศาลมี

อํานาจพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทําความผิดอันเกิดจากการอาศัยโอกาสหรือเน่ืองจากการ

ประกอบอาชีพหรือวิชาชพีหามการประกอบอาชีพหรือวิชาชีพน้ันมีกําหนดเวลาไมเกิน 5 ปนับแต

วันพนโทษไปแลวก็ได (หยุด แสงอุทัย, 2551) 

 โดยที่ประมวลกฎหมายที่ดินมีบทกําหนดโทษทางอาญาตอผูกระทําความผิดในการถือ

ครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามความในมาตรา 113 อันถือไดวาเปนการลงโทษใหเกิดผลในทาง

รายเพือ่ตอบแทนความผิดที่กระทําลงแกตัวผูกระทําความผิดเอง แตยังไมมีมาตรการปองกันสังคม

จากการกระทาํความผิดที่อาจเกิดขึ้นซ้ําไดอีก จึงควรนํามาตรการบังคับทางอาญาเกี่ยวกับวิธีการเพื่อ

ความปลอดภัยมาบังคับใชตอผูกระทาํความผิดในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวตามมาตรา 
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113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดวยการบัญญัติใหอํานาจศาลในการพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทํา

ความผิดฐานเปนผูไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาวตองถูกสั่งหามไมใหมีสทิธิ

เปนผูถือกรรมสิทธิ์และถือสิทธิครอบครองที่ดินในประเทศไทยขึ้นใหม เปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป 

นับแตวันพนโทษตามคําพิพากษาศาล เพื่อประโยชนในการปองกันการกระทําความผิดซ้ําของ

บุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับบุคคลตางดาว  

 

การสืบสวนสอบสวนเพ่ือปฏิเสธการถือครองที่ดินอําพรางของบุคคลตางดาว 

 เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินเปนเจาหนาที่ผูมี

อํานาจในการสบืสวนสอบสวนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวรวมทั้งการสืบสวนสอบสวนถึง

กรณีที่เกิดการเขาเปนตัวแทนอําพรางในการถือครองที่ดินของบุคคลสัญชาติไทยแทนบุคคลตาง

ดาว การศึกษาคร้ังน้ีมุงเนนที่การดําเนินการในฐานะพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ของเจาพนักงานที่ดินไดมีการบังคับใชกฎหมายอยางจริงจังหรือไม และมีเหตุผลใดที่ทําใหการ

ปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไมอาจบรรลผุลตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินได

อยางมีประสิทธิภาพ 

 1. หนวยงานผูรับผิดชอบในการสืบสวนสอบสวน 

 ประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และในมาตรา 74 ใหอํานาจแกเจา

พนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสาร

หลักฐานที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

และความในมาตรา 74 วรรคสอง ไดบัญญัติถึงกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อ

ประโยชนแกคนตางดาว ใหพนักงานเจาหนาที่เสนอเร่ืองใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

พิจารณาสั่ง และใหถือคําสั่งของรัฐมนตรีเปนที่สุด 

 โดยในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินเพื่อใหเชื่อไดวาการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือจะเปนการซื้อที่ดินประโยชนแกบุคคลตางดาว

น้ัน มาตรา 74 ใหอํานาจแกเจาพนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี หรือเรียกพยานบุคคล

ผูเกี่ยวของกับเร่ืองดังกลาวมาใหถอยคํา และใหมีอํานาจเรียกพยานหลักฐานทีเ่กี่ยวของประกอบการ

สอบสวนได แตในทางปฏิบัติไมเคยปรากฏวาเจาพนักงานที่ดินไดใชอํานาจในการเรียก

พยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่สามารถพิสูจนถงึแหลงที่มาของจํานวนเงินหรือสอบสวนถึงเสนทางการเงิน
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ที่แสดงไดวาบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับบุคคลตางดาวมีสถานะภาพทางการเงินที่มั่นคงเพียงพอตอ

การซื้อที่ดินไดจริง  

 การสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีที่มี

บุคคลตางดาวเกี่ยวของกับการซื้อที่ดิน มีเพียงการดําเนินการสอบสวนตามแบบแผนที่กรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติไว คือการบันทึกถอยคําของบคุคลผูมีสัญชาติไทยและบุคคลตางดาวใหรับรอง

รวมกันวาเงินและที่ดินจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเทาน้ัน ไมเกี่ยวกับบุคคลตางดาวแตอยางใด โดยไมมีการเรียกพยานหลักฐานอ่ืนใดมา

ประกอบการพิจารณาสอบสวนจนเปนที่เชื่อไดวาเงินและทรัพยสินน้ันเปนของบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียว 

 2. อํานาจและหนาที่ในการบังคับใชกฎหมายควบคุมการถือครองที่ดิน 

 เมื่อพิจารณาอํานาจและหนาที่ในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดินที่มีวัตถุประสงคเพือ่สอบสวนเพื่อใหทราบถึงความสามารถของบุคคล และเจตนา

ของคูสัญญา เพื่อประกอบการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายกฎหมายแพง

และพาณิชยที่มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน 

สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ ลวนแลวแตเปนการดําเนินการสอบสวนในทางแพง ตางจากอํานาจในการ

สอบสวนของเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

อาญา ที่มุงโดยตรงตอการรวบรวมพยานหลักฐานทุกชนิด เทาที่สามารถจะทําไดเพื่อใหทราบ

ขอเท็จจริงและพฤติการณตาง ๆ อันเกี่ยวกับความผิดที่ถูกกลาวหา เพื่อจะรูตัวผูกระทําผิดและ

พิสูจนใหเปนความผิดของผูตองหา  

 กรมที่ดินไดกําหนดมาตรการปองกันกอนการไดมาซึ่งที่ดิน เพื่อเปนการปองกันมิใหมี

การหลีกเลีย่งกฎหมายในการถือครองที่ดินแทนคนตางดาว กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติใหกอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ตองทําการสอบสวนในเร่ืองการ

หลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวหรือไม หากเปนกรณีที่เชื่อได

วา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาจะซื้อ

ที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ใหขอคําสั่งตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามความใน

มาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายทีดิ่น และหากเปนกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตาง

ดาวทั้งที่ชอบและไมชอบดวยกฎหมายขอจดทะเบียนซื้อที่ดิน ตองใหคนตางดาวและคนไทยให

ถอยคํารับรองรวมกนัวา เงินที่คนไทยนํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัว หรือทรัพยสวนตัวของคนไทย

มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันแตอยางใด  
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 มาตรการตรวจสอบและสอบสวนภายหลังการไดมาซึ่งที่ดิน ในกรณีที่มีเหตุสงสัยวาจะมี

การฝาฝนกฎหมายโดยมีการถือครองที่ดินไวแทนคนตางดาวตามมาตรการที่กรมที่ดินกําหนดไว 

โดยตองมีขอมูลในเบื้องตนเปนที่นาเชื่อถือหรือรับฟงไดชัดเจนพอสมควร เชน มีการรองเรียนที่

สามารถตรวจสอบได หรือเปนการรองขอจากหนวยงานของรัฐหรือหนวยงานคุมครองที่เกี่ยวของ 

ขอใหตรวจสอบหรือใหขอมูล ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบและสอบสวนขอเท็จจริงใหยุติวา

เปนการไดมาซึ่งที่ดินโดยหลบเลี่ยงกฎหมายหรือไม โดยดําเนินการ ดังน้ี 

 1. ทําการสอบสวนผูรองเรียนวา ตามหนังสือรองเรียนมีขอเท็จจริงเปนประการใด มี

หลักฐานใดที่แสดงวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว  

 2. ใหแตงต้ังพนักงานเจาหนาที่ไปตรวจสอบที่ดินแปลงที่สงสัยใหทราบถึงลักษณะที่ดิน 

การใชประโยชน สภาพและฐานะของเจาของที่ดิน ผูใชประโยชนและลักษณะอ่ืน ๆ เพื่อตรวจสอบ

ขอมูลเบื้องตนกอนหากยังเปนกรณีที่มีเหตุสงสัยอยู หรือมีเหตุเชื่อไดวาเปนการถือแทนคนตางดาว  

 3. สอบสวนผูซื้อวา ประกอบอาชีพอะไร ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละเทาไร เงินที่นํามา

ซื้อที่ดินแปลงดังกลาวไดมาอยางไร ใหแสดงหลักฐานการชําระเงิน ขณะน้ีไดครอบครองหรือใช

ประโยชนในที่ดินหรือไมอยางไร ถาไมไดใชประโยชน ผูใดเปนผูใชประโยชน โดยอาศัยสิทธิใด 

เสียคาตอบแทนหรือไมอยางไร 

 4. สอบสวนผูใชประโยชนในที่ดินวา ใชประโยชนอยางไร โดยอาศัยสิทธิใด ต้ังแต

เมือ่ใด หากเปนการเชา เชากับใคร ไดทําสัญญาเชากันหรือไม ชําระคาเชาอยางไร 

 5. สอบสวนเจาของที่ดินแปลงขางเคียง ผูใชประโยชนในที่ดินแปลงขางเคียงและ

ผูปกครองทองที่วา ขณะน้ีที่ดินใชประโยชนอยางไร มีผูใดเปนผูครอบครองหรือใชประโยชน โดย

อาศัยสิทธิใด ต้ังแตเมื่อใด เสียคาตอบแทนหรือไม อยางไร 

 6. ตรวจสอบขอมูลเปนการทั่วไปเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกลาว และเจาของที่ดินดานอ่ืน ๆ 

เชน การโฆษณา ประชาสัมพันธ ขาวสารทองถิ่น หรือจากแหลงขาวที่เกี่ยวของจากผูประกอบการ 

ทั้งดานการจัดสรรที่ดิน การทองเที่ยวหรือจากนักธุรกิจ นักลงทุนตางชาติ และผูที่เกี่ยวของหรือ

พฤติการณที่แสดงออกแกบุคคลทั่วไปของเจาของที่ดิน หรือบุคคลตางดาวที่อางถึงการเปนเจาของ

ที่ดินหรืออํานาจจัดการที่ดิน เพื่อเปนขอมูลประกอบการพิจารณา (กรมที่ดิน,  2552, หนา 2-3) 

 เมื่อสอบสวนขอเท็จจริงแลว ปรากฏพฤติการณเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาวให

พิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ ถามีกรณีตองดําเนินการจําหนายที่ดินใหดําเนินการตามความ

ในมาตรา 94 และ 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมทั้งใหแจงความดําเนินคดีกับผูกระทํา

ความผิดและติดตามผลคดีดวย โดยผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวและบุคคลตางดาวตองรับ

โทษตามประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายอาญา  
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 จากผลการศึกษาพบวาเงือ่นไขที่บุคคลตางดาวจะสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทย

ไดตองไดรับการอนุญาตจากผูซึ่งมีอํานาจในการพิจารณา เชน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน หรือคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม และตองครบดวย

หลักเกณฑที่กําหนดตามกฎหมายประกอบดวย ดังน้ันแลว หากบุคคลตางดาวซึ่งเปนบุคคลธรรมดา

ตองการเขามามีถิ่นที่อยูพํานักในประเทศไทยโดยการถือครองที่ดินอยางเชนเสมือนคนไทยน้ัน 

ยอมเปนการยากที่จะไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามบทบัญญัติของกฎหมายไทย จึงเปน

ที่มาของการหาวิธีการที่จะหลบเลี่ยงขอกําหนดของกฎหมายเพื่อใหบุคคลตางดาวสามารถเขา

ครอบงําการถือครองที่ดินเพื่อใชประโยชนของคนตางดาวเอง ดวยวิธีการหลากหลาย เชน การให

บุคคลอ่ืนมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนคนตางดาว หรือการที่บุคคลตางดาวมีคูสมรสทั้งที่ชอบและ

ไมชอบดวยกฎหมาย เปนบุคคลผูมีสัญชาติไทยและเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวซึ่งปญหาทั้งหมดน้ีผูวิจัยจะไดทําการวิเคราะหใหเห็นถึงตนเหตุ และสภาพของปญหารวมถึง

แนวคิดเพื่อแกไขปญหาการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยผิดกฎหมายในบทวิเคราะหที่จะ

กลาวในบทที่ 4 ตอไป 

 

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของ

สหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกา (United States of America) เปนสหพันธสาธารณรัฐ แบงเขตการปกครอง

ออกเปน 50 รัฐ มีระบบกฎหมายทีถ่กูพัฒนามาจากแนวความคิดของระบบกฎหมายตะวันตก 

(Western Legal System) โดยไดรับอิทธิพลมาจากกฎหมายในระบบจารีตประเพณี (Common law) 

จากประเทศอังกฤษเปนหลัก (พรเพชร วิชิตชลชัย, 2527, หนา 57) มีนโยบายตอการถือครองที่ดิน

ของบุคคลตางดาวโดยใหรัฐตาง ๆ สามารถออกกฎหมายภายในของแตละรัฐในการควบคุมการถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวภายในรัฐของตนเองได ภายใตมาตรการทางกฎหมายของรัฐบาลกลาง

สหรัฐอเมริกา 

 1. กฎหมายควบคุมการถือครองทีดิ่นของสหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกาถือเปนประเทศที่มีระบบเปดทางเศรษฐกิจและสังคม มีการสงเสริมการ

ลงทุนในประเทศโดยเปดกวางใหโอกาสแกนักลงทุนทั้งพลเมืองของประเทศและนักลงทุนตางชาติ 

ที่สามารถเขาถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในสหรัฐอเมริกาไดในกิจการดานการเกษตร และเพื่ออยูอาศัยโดย

สหรัฐอเมริกามีระบบการปกครองแบบสหพันธสาธารณรัฐ ดังน้ันในแตละรัฐจึงมีความเปนอิสระ

ในการออกกฎหมายควบคุมการถอืกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐตนเองได แตรัฐบาลกลางสหรัฐจะมี

กฎหมายควบคุมใหมีการรายงานการถือครองที่ดินของคนตางดาวในประเทศตอรัฐบาลกลางโดยมี
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หนวยงานกลางหลายหนวยงานเปนศูนยกลางในการรวบรวมควบคุมขอมูล โดยรัฐบาลกลางสหรัฐ

ไดออกพระราชบัญญัติการเปดเผยขอมูลการลงทุนภาคการเกษตรของบุคคลตางดาว (Agricultural 

Foreign Investment Disclosure Act (AFIDA) ในชวงปลายป 1978 กําหนดใหกลุมวิเคราะห

ทรัพยากรทางธรรมชาติ สังกัดกระทรวงเกษตรของสหรัฐอเมริกา (AFIDA) เปนผูรับผิดชอบในการ

ดําเนินการตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการถือครองที่ดินดานการเกษตรของ คนตาง

ดาว โดยที่ดินที่ใชในภาคการเกษตรที่ตองรายงานขอมูลน้ี มีความหมายถึงที่ดินที่ไดมีการใชภายใน 

5 ป สําหรับการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม แตจะไมรวมถึงที่ดินที่นอยกวา 10 

เอเคอร หรือมีผลผลิตที่ตีมูลคาไดเปนเงินตํ่ากวา 1,000 เหรียญสหรัฐตอปภาษี (จเร จารุวังสันติ, 

2551, หนา 43) 

 ซึ่งขอมูลการถือครองที่ดินภาคการเกษตรของคนตางดาวที่ไดจากการเปดเผยตาม

กฎหมายเหลาน้ีจะถกูนํามาใชในการจัดทํารายงานเสนอตอประธานาธิบดีโดยตรงและรัฐสภาเปน

ระยะเพื่อศึกษาผลกระทบตอการถือครองที่ดินในสหรัฐโดยคนตางดาว และมีกฎหมายสาํรวจการ

ลุงทุนดานการคาและการลงทุนระหวางประเทศ (International invesment and trade in services 

survey) เพื่อเปนเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอมูลจํานวนและปริมาณการลงทุนในตางประเทศ

ของสหรัฐอเมริกา และขอมูลการลงทุนจากตางประเทศในสหรัฐอเมริกา เน่ืองจากมีการลงทนุ

ระหวางประเทศเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในแตละป และมีผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของ

สหรัฐอเมริกาอยางมากจึงมีความพยายามทีจ่ะไดรับขอมูลเกี่ยวกับกิจกรรมของนักลงทุน

ตางประเทศรวมถึงบริษัทขามชาติที่มีปริมาณเขามาลงทุนในสหรัฐอเมริกาเพิม่ขึ้นอยางรวดเร็ว หาก

รัฐบาลกลางขาดขอมลูประกอบการบริหารจัดการที่เพียงพออาจสงกระทบอยางใหญหลวงตอความ

มั่นคงของชาติ ระบบเศรษฐกิจ อัตราการจางงาน อัตราเงินเฟอ รวมถึงกระทบตอความผิดพลาดดาน

นโยบายตางประเทศของสหรัฐอเมริกาดวย  

 ดังน้ันจึงไดมีการกําหนดการดําเนินคดีลงโทษทั้งทางแพงและทางอาญาตอผูละเมิดการ

เปดเผยขอมูลการถอืครองที่ดินและการดําเนินธุรกิจขามชาติตามกฎหมายดังกลาวดวย 

 2. การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของ

สหรัฐอเมริกา 

 แมวาสหรัฐอเมริกาจะมีระบบเศรษฐกิจและสังคมที่เปนระบบเปด ยอมรับการเขารวม

ลงทุนของนักลงทุนตางชาติและใหนักลงทุนตางชาติสามารถเขาถือครองที่ดินในภาคการเกษตร

และเพื่อการอยูอาศัยได แตก็ยังคงมีการควบคุมดูแลการใชที่ดินในสหรัฐอเมริกาโดยมีการจัดต้ัง

หนวยงานของรัฐบาลกลางขึ้นมาหลายหนวยงานเพื่อใหคนตางดาวที่เขามาถอืครองที่ดินใน

สหรัฐอเมริกามีการรายงานการใชประโยชนในที่ดินและมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขที่รัฐ
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แตละรัฐกําหนดขึ้นมาบังคับใชภายในรัฐของตน เน่ืองจากรัฐตาง ๆ ในสหรัฐอเมริกามีความเปน

เอกเทศในการปกครองตนเอง ดวยระบบการปกครองแบบสหพันธสาธารณรัฐของสหรัฐอเมริกา 

โดยขอมูลการถือครองที่ดินในภาคการเกษตรและเพื่อที่อยูอาศัยของคนตางดาวถูกนําไปใช

ประโยชนตอการวางนโยบายดานการบริหารการลงทุนและนโยบายดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ

ของรัฐบาลกลาง ดวยเหตุที่การเขามาถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวอาจมคีวามเบี่ยงเบนใน

วัตถปุระสงคการใชประโยชนไปเปนการเขามาเก็งกําไรและการคาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจ

เปนเหตุในการผลักดันราคาที่ดินในประเทศใหสูงขึ้นเกินกวาความเปนจริง จึงทําใหรัฐบาลกลาง

ออกกฎหมายและจัดต้ังหนวยงานกลางขึ้นมาควบคุมดูแลการเขามาถือครองที่ดินและการทํา

ธุรกรรมในที่ดินของคนตางดาวโดยมีกฎหมายการเปดเผยขอมูลการลงทุนภาคการเกษตรของคน

ตางชาติ (Agricultural Foreign Investment Disclosure Act of 1978 (AFIDA) กําหนดใหมีการ

รายงานการทําธุรกรรมการโอนที่ดินภายใน 90 วัน นับแตวันที่ไดมาซึ่งที่ดินและวันที่โอนใหแก

บุคคลอ่ืน และหากบุคคลตางดาวสิ้นสุดสภาพการเปนคนตางดาวโดยไดรับการแปลงสัญชาติเปน

พลเมืองอเมริกันก็ตองรายงานดวย และมีบทลงโทษแกผูหลีกเลี่ยงกฎหมายและไมรายงานขอมูล

การใชประโยชนที่ดินตอรัฐบาลโดยที่ดินทีใ่ชในภาคการเกษตรที่ตองรายงานขอมลูน้ี มีความ

หมายถึงที่ดินที่ไดมีการใชภายใน 5 ป สําหรับการทําไรนา ปศุสัตว ปาไม หรือผลิตภัณฑจากปาไม 

แตจะไมรวมถึงที่ดินที่นอยกวา 10 เอเคอร หรือมีผลผลิตที่ตีมูลคาไดเปนเงินตํ่ากวา 1,000 เหรียญ

สหรัฐตอปภาษี และมีการกําหนดโทษทั้งในทางแพงคือโทษปรับและในทางอาญามีโทษจําคุก

สูงสุดไมเกิน 1 ป รวมทั้งบุคคลที่เปนผูแทนนิติบุคคลหรือผูเปนกรรมการบริหารของนิติบุคคลตาง

ดาวหากมีเจตนารวมกันละเมิดกฎหมายดวยตองระวางโทษดวยเชนกัน (U.S. Department of 

Agriculture, 2014) 

 ดวยระบบการควบคุมตรวจสอบการรายงานขอมูลการถือครองที่ดินและการทําธุรกรรม

ที่ดินของบุคคลตางดาวที่มปีระสิทธิภาพของรัฐบาลสหรัฐอเมริกา จึงพบวามีการตรวจสอบพบการ

หลีกเลี่ยงกฎหมายดวยการใชประโยชนในที่ดินไมตรงกับที่ไดรับอนุญาตใหใชและการไมรายงาน

ขอมูลการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว รวมทั้งมีการหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินโดย

ผูแทน จนมีกรณีที่พนักงานอัยการประจํารัฐแคลิฟอรเนีย ดําเนินคดีตอบุคคลตางดาวผูละเมิด

กฎหมายตอศาลสูงสุดแหงสหรัฐอเมริกา ตามคําพิพากษาฉบับที่ 44 ลงวันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2491 

ดวยเหตุที่พลเมืองตางดาวสัญชาติญ่ีปุนสามารถถือครองที่ดินเพือ่ทําการเกษตรในประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดตามขอตกลงในสนธิสัญญาการคาและการเดินทางระหวางประเทศสหรัฐอเมริกา 

และญ่ีปุน แตกระทําละเมิดตอกฎหมายดวยการถือครองที่ดินโดยการใหบุตรชายซึ่งเปนผูเยาวผูมี

สัญชาติอเมริกันมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทน และหลีกเลี่ยงการรายงานขอมูลการถือครอง
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ที่ดินและการทําธุรกรรมของบุคคลตางดาวตอรัฐบาลตามทีก่ฎหมายกําหนด จึงถูกรัฐบาลของรัฐ

แคลิฟอรเนียฟองรองดําเนินคดีตอศาลวามีความผิดฐานเปนบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศ

สหรัฐอเมริกาโดยใชชื่อผูเยาวเปนผูถือครองที่ดินแทน และถูกศาลพิพากษาวามีความผิดจริง 

 และมีตัวอยางคดีที่พนักงานอัยการของรัฐแคลิฟอรเนียเปนโจทกฟองพลเมืองของตนเอง

ตอศาลสูงสุดแหงสหรัฐอเมริกา ตามคําพิพากษาที ่111 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2466 ที่ได

กระทําละเมิดตอกฎหมายวาดวยการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยการจดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลเพื่อถือครองที่ดินในรัฐแคลิฟอรเนีย แตมีผูถือหุนในบริษัทเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุน

ถือครองหุนในสัดสวนที่มากกวาพลเมืองสหรัฐ โดยผูถือหุนพลเมืองสหรัฐจะทําการขายหุนใน

สวนของตนใหแกผูถือหุนซึ่งเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุน ถือเปนการละเมิดตอกฎหมายของรัฐ

แคลิฟอรเนีย จึงถูกพนักงานอัยการของรัฐแคลิฟอรเนีย ฟองรองดําเนินคดีตอศาลสูงสหรัฐอเมริกา 

 

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม 

 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม (Socialist Republic of Vietnam) เปนประเทศที่มีการ

ปกครองดวยระบอบสังคมนิยม โดยมีพรรคคอมมิวนิสตเวียดนาม เปนพรรคการเมืองเพียงพรรค

เดียว ประเทศเวียดนามจัดไดวาเปนประเทศหน่ึงที่มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่รวดเร็ว อีกทั้ง

เวียดนามยังเปนประเทศที่มีความหลากหลายทางชีวภาพสูง ทําใหเวียดนามมีทรัพยากรธรรมชาติ

สําคัญ ๆ มากมาย และยังมพีืน้ที่ที่เหมาะแกการเพาะปลูกอีกดวย เวียดนามในปจจุบันจึงเปน

เปาหมายของนักลงทุนตางประเทศทีเ่ล็งเห็นถึงโอกาสทางการคาและการลงทุนเขาไปดําเนินธุรกจิ

ในประเทศเวียดนาม ประกอบกับรัฐบาลเวียดนามไดออกกฎหมายการลงทุนของเวียดนามป 2548 

(Investment Law 2005) กําหนดเร่ืองการลงทุนในประเทศเวียดนาม สทิธิประโยชนในการลงทุน 

ในประเทศเวียดนาม อันถือไดวาเปนการเปดประเทศรับนักลงทุนตางชาติใหมาลงทุนในประเทศ

ดวยเหตุผลทางดานเศรษฐกิจของประเทศ 

 1. กฎหมายควบคุมการถือครองทีดิ่นของเวียดนาม 

 ตามกฎหมายแลวที่ดินในประเทศเวียดนามทั้งหมดเปนของประชาชนชาวเวียดนามทุก

คน แตถูกบริหารการใชประโยชนในทีดิ่นทั้งหมดโดยรัฐบาลกลางเวียดนาม เพื่อใหมีการใช

ประโยชนในที่ดินอยางเหมาะสมและเกิดประโยชนอยางสูงสุด ซึ่งรัฐบาลเวียดนามจะเปนผู

พิจารณาคัดเลือกประชาชนชาวเวียดนามใหเปนผูไดรับการจัดสรรใหใชที่ดินหรือใหเชาที่ดินมี

กําหนดระยะเวลายาวนานเพียงใดแลวแตประเภทของการใชประโยชนในที่ดิน โดยไมอนุญาตให

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีสิทธิความเปนเจาของที่ดิน ชาวเวียดนามสามารถถือครองสิทธิการ



68 
 

ใชที่ดินไดเทาน้ัน (Land Use Right) หรือ LUR สําหรับนักลงทุนชาวตางชาติในประเทศเวียดนาม

สามารถใชสิทธิเชาที่ดินได (LUR Lease)โดยมีทางเลือก 2 ชองทาง คือ 

 1. การรวมทุน (Joint venture) กับหุนสวนชาวเวียดนามที่ใชสิทธิการใชที่ดิน LUR รวม

ลงทุน 

 กฎหมายที่ดินของเวียดนามอนุญาตใหบริษัทที่จัดต้ังขึ้นในทองถิ่นของประเทศเวียดนาม

สามารถรับโอนสิทธิการเชาที่ดินจากผูถือหุนอ่ืนได แตไมอนุญาตใหนักลงทุนตางชาติรับโอนสิทธิ

การใชที่ดินจากผูถือหุนคนอ่ืน นักลงทนุตางชาติในประเทศเวียดนามจะไดรับเพียงสิทธิการใชที่ดิน

ผานการรวมลงทุนกับหุนสวนชาวเวียดนาม โดยมีสิทธิใชที่ดินแปลงที่ไดรับโอนสิทธิการใชที่ดิน

มาเทาเทียมกับสิทธิการใชที่ดินของผูเปนเจาของสิทธิการใชที่ดินเดิมทุกประการ เชน สิทธิในการ

ใหเชา บริจาค จํานอง นําไปรวมทุน หากแหลงเงินทุนหรือการเชาของผูรวมลงทุนชาวเวียดนามไม

ไดมาจากงบประมาณของรัฐ 

 ใบรับรองสิทธิที่ดิน ต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2550 เปนตนไป ผูใชที่ดินตองมีใบรับรอง

สิทธิที่ดิน (Land use right certificate) เพื่อใชแสดงสิทธิในที่ดินของตนรวมถึงสิทธิในการ

แลกเปลี่ยน การโอนสิทธิ การใหเชา การใหเชาชวง การให การยกมรดกให การใชจํานอง หรือใช

รับรองค้ําประกันเงินลงทุน 

 2. การเชาที่ดินโดยตรงจากรัฐบาล หรือเชาจากบริษัทพัฒนาที่ดิน ซึ่งมีระยะเวลาการเชา

ขึ้นอยูกับระยะเวลาของโครงการลงทนุตามที่ไดรับอนุญาต หรือเชาที่ดินสําหรับโครงสรางพื้นฐาน

ของวิสาหกิจทีม่ีการรวมลงทุนของตางชาติ 

 กําหนดเวลาการใหเชาที่ดินสําหรับวิสาหกิจที่มีการรวมลงทุนของตางชาติที่ลงทุนใน

โครงการในประเทศเวียดนามจะไดรับการพิจารณาตามลักษณะโครงการลงทุนหรือคําขอสําหรับ

การจัดสรรที่ดิน โดยปกติกรอบระยะเวลาการใหเชาที่ดินคือไมเกินกวา 50 ป แตในกรณีพิเศษ

สามารถขอขยายระยะเวลาการใหเชาที่ดินได แตตองไมเกิน 70 ป เมื่อกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดิน

สิ้นสุดลง ผูใชที่ดินประสงคที่จะใชที่ดินตอไปจะตองยื่นคําขอตอรัฐบาลในการพิจารณาขยาย

กําหนดระยะเวลาสิทธิการใชที่ดินตอไป  

 การใชสิทธิเชาที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามสําหรับผูลงทุนตางชาติซึ่ง

เปนองคกรหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหเขาประเทศเวียดนามไดเปนระยะเวลา 3 เดือนติดตอกัน

หรือมากกวา มีสิทธิขอเชาที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามได โดยที่สัญญาเชาที่อยูอาศัย

จะตองไดรับการรับรองโดยทนาย (Notary public) หรือรับรองความถูกตองโดยคณะกรรมการ

ประชาชนของอําเภอสําหรับที่อยูอาศัยทีอ่ยูในเขตเมืองและรับรองโดยคณะกรรมการประชาชนของ

ชุมชนสําหรับที่อยูอาศัยในชนบท (คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลยัเชียงใหม, 2559) 
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 ประเทศเวียดนามมีกฎหมายการจัดการที่ดินของแบงประเภทการใชประโยชนที่ดิน

ออกเปน 3 ประเภท ดังน้ี 

 1. ที่ดินสําหรับทําการเกษตร หมายถึง ที่ดินสําหรับทําการเพาะปลูกพืชผลตามฤดูกาล 

และการทําปาไม 

 2. ที่ดินที่ไมใชพื้นที่ทําการเกษตร หมายถึง พื้นที่สําหรับอยูอาศัย พื้นที่กอสราง

สํานักงาน พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมและแหลงธุรกิจ พื้นที่ใชสําหรับปองกันและเพื่อความปลอดภัย

สาธารณะ พื้นที่ใชสําหรับสาธารณูปโภค รวมถึงพื้นที่ภูมิทัศน พื้นที่ทางประวัติศาสตร พื้นที่ทาง

วัฒนธรรม และสถานที่ทางศาสนา 

 3. พื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน ทั้งน้ี เวียดนามไดแกไขปรับปรุงกฎหมายการใชที่ดิน (Land 

Law) ฉบับป 2547 เพื่อบังคับใชและถือปฏบิัติทั่วไปในสิทธิการเปนเจาของโดยชอบธรรมเพื่อความ

ถูกตองในการใชที่ดิน รวมไปถึงการแลกเปลี่ยน การโอนสิทธิ การใหเชา การใหเชาชวง การให 

การยกมรดกให การใชสิทธิจํานองที่ดินหรือกรณีการใชที่ดินค้ําประกัน หรือวัตถุประสงคในการ

ชวยเหลือเงินทุน 

 สําหรับการบริหารที่ดิน มีการดําเนินการปรับปรุงกฎหมายใหกระชับและกําหนด

วัตถปุระสงคของการใชที่ดินใหถูกตองและเหมาะสมกับขัน้ตอนการจดทะเบียน โดยมีกฎหมายที่

เกี่ยวของ 2 ฉบับ คือ  

 1. กฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย (มีผลบังคับใชเมื่อเดือนมกราคม 2550) 

 2. กฎหมายการเคหะ (มีผลบังคับใชเมื่อเดือนกรกฎาคม 2549)  

 โดยนักลงทุนตางชาติสามารถเขามาลงทุนโครงการธุรกิจการเคหะ ในการสรางบานและ

อาคารเพื่อขาย ใหเชาหรืออนุญาตใหเชาซื้อ ลงทุนในการปรับพื้นที่และเพื่อลงทุนในโครงสราง

พื้นที่เพื่อนําที่ดินออกใหเชา หรือลงทุนในบริการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานอ่ืน ๆ  

 แตทั้งน้ี นักลงทุนตางชาติไมไดรับอนุญาตลงทุนโดยการซื้อบานเพื่อขายตอ หรือซื้อไว

เพื่อนําออกใหเชา และหามไมใหทําการเชาบานไวเพื่อนําออกใหเชาชวงอีกดวย (กรมเจรจาการคา

ระหวางประเทศ, 2547) 

 2. การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของ

เวียดนาม  

 รัฐบาลเวียดนามไมอนุญาตใหบุคคลตางดาวถอืครองที่ดินโดยการซื้อขายที่ดินใน

เวียดนามได ใหเพียงสิทธิในการเชาทีดิ่นจากรัฐบาลในระยะยาวมกีําหนด 50 ป หรืออาจขอขยาย

ระยะเวลาการเชาที่ดินออกไปไดถึง 70 ป หากโครงการลงทุนของบุคคลตางดาวดังกลาวไดรับการ

สงเสริมการลงทุนเปนพิเศษจากรัฐบาลเวียดนาม (จเร จารุวังสันติ, 2551) 
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 ดวยการปกครองตามระบอบสังคมนิยมของเวียดนาม โดยพรรคคอมมิวนิสตเวียดนาม 

เปนรัฐบาลบริหารประเทศมีนโยบายปดกั้นการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวไมใหสิทธิในการ

ถือครองที่ดินในประเทศเวียดนามดวยวิธีการซื้อขายที่ดิน มีเพียงสิทธิที่จะไดรับการเชาที่ดินจาก

รัฐบาลมีกําหนดระยะเทาน้ัน จึงไมมีกรณีตองพิจารณาถึงบุคคลผูกระทําการละเมิดฝาฝนกฎหมาย

ที่ดินของเวียดนาม เพราะประชาชนชาวเวียดนามเองยังตองไดรับการพิจารณาจากรัฐบาลเวียดนาม

ในการจัดสรรที่ดินใหใชประโยชน โดยมีใบรับรองสิทธิที่ดินเปนหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินของ

ตน  
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บทที ่4 

วิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาในการควบคุม 

การถือครองที่ดินโดยบคุคลตางดาว 

 

 เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินมีบทบัญญัติในเร่ืองโทษสําหรับความผิดของบุคคลตางดาว

และบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกระทําความผิดตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามหมวด 8 การ

กําหนดสิทธใินที่ดินของบุคคลตางดาว ตองรับโทษตามความในมาตรา 111 และมาตรา 113 ซึ่งมี

โทษทางอาญาจําคุกและโทษปรับ แตจากสภาพบังคับไมเคยปรากฏผลในทางปฏิบติัที่มีการบังคับ

ใชโทษตอบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว ที่เปน

ผูกระการฝาฝนบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายที่ดินวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคล ตาง

ดาวแตอยางใด จากผลการศกึษาพบวา ปญหาการบังคับใชโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินเกิดจากการขาดหนวยงานของรัฐที่เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการบังคับใชประมวลกฎหมายทีดิ่น

ขาดความชัดเจนและขาดนโยบายในการปฏิบติังาน จึงสงผลใหสภาพการณปจจุบันประเทศไทยพบ

ขอมูลผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวโดยผิดกฎหมายอยูเปนจํานวนมาก ทั้ง

กรณีที่ดําเนินการโดยลําพังของบุคคลตางดาวเองและกรณีที่มีบุคคลผูมีสัญชาติไทยใหความรวมมือ

ดําเนินการหลบเลี่ยงกฎหมายดวย ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาแนวคิดทฤษฏีและกฎหมายของประเทศ

ไทยที่เกี่ยวของกับการอนุญาตใหบุคคลตางดาวสามารถถือครองที่ดินในประเทศไทยไดโดยชอบ

ดวยกฎหมาย และศึกษาหาพฤติกรรมรูปแบบและวิธีการตาง ๆ ที่บุคคลตางดาวใชดําเนินการในการ

หลบเลี่ยงการขออนุญาตเพื่อถือครองที่ดินในประเทศไทย ตลอดจนไดทําการศกึษากฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินและการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายแกบุคคลตางดาวของตางประเทศ 

ไดแก สหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี รวมถึงศึกษากฎหมายและ

การบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ทีใ่ชระบบประมวล

กฎหมาย  

 เพื่อศึกษาวิเคราะหถึงปญหาและสาเหตุที่ไมสามารถนําบทกําหนดโทษตามประมวล

กฎหมายที่ดินมาบังคับใชในทางปฏิบัติไดเพราะเหตุใด จึงตองศึกษาถึงโครงสรางอํานาจหนาที่ของ

พนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบตามประมวลกฎหมายที่ดิน และศึกษาถึงสาเหตุการฝาฝนไมปฏิบัติ

ตามบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายทีดิ่น รวมทั้ง

การพิจารณาถึงพนักงานเจาหนาทีผู่มีอํานาจและหนาที่ในการบงัคับใชกฎหมาย และจะได
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ทําการศึกษามาตรการทางกฎหมายของตางประเทศทีเ่กี่ยวของกับการควบคุมการถือครองที่ดินโดย

บุคคลตางดาว คือ สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ตามลําดับ 

 

ปญหาการบังคับใชกฎหมายของหนวยงานภาครัฐ  

 เจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินเปนเจาหนาที่ผูมี

อํานาจในการสบืสวนสอบสวนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว การศึกษาในคร้ังน้ีมุงเนนศึกษา

ปญหาการดําเนินการในฐานะพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมีการบังคบัใช

กฎหมายอยางจริงจังหรือไม และมีเหตุผลใดที่ทําใหการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไมอาจ

บรรลุผลตามเจตนารมณแหงประมวลกฎหมายที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และศึกษาถึงปญหา

โครงสรางหนวยงานผูรับผิดชอบโดยตรงตอการบังคับใชบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดิน

ของบุคคลตางดาว 

 เจาพนักงานที่ดินเปนผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และมีอํานาจในการสอบสวนคูกรณีที่มายืน่คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมในอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของตนเพื่อใหทราบถึงเจตนาที่แทจริง

ของคูสัญญาที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและอํานาจในการสอบสวนถึงความสามารถของ

บุคคลรวมถึงสอบสวนเพื่อใหไดความสมบูรณของนิติกรรมที่เจาพนักงานที่ดินตองจดทะเบียน

ใหแกผูขอ รวมถึงมีอํานาจในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสง

เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแก

กรณี และความในมาตรา 74 วรรคสอง ไดบัญญัติถึงกรณีที่ควรเชื่อไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อ

ประโยชนแกคนตางดาว ใหพนักงานเจาหนาที่เสนอเร่ืองใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

พิจารณาสั่ง และใหถือคําสั่งของรัฐมนตรีเปนที่สุด 

 เมื่อพิจารณาอํานาจและหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินแลวพบวา มุงเนนการสอบสวน

เพื่อใหทราบถึงความสามารถของบุคคล และเจตนาของคูสัญญา เพื่อประกอบการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายกฎหมายแพงและพาณิชย ที่มุงโดยตรงตอการผูกนิติสัมพันธขึ้น

ระหวางบุคคล เพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ ลวนแลวแตเปนการ

ดําเนินการสอบสวนในทางแพง โดยในการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินเพื่อใหทราบขอเท็จจริง

เกี่ยวกับพฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว อันถือเปนการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่หลีกเลี่ยงกฎหมาย แมวาความในมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะใหอํานาจแก

เจาพนักงานที่ดินในการสอบสวนคูกรณี หรือเรียกพยานบุคคลผูเกี่ยวของกับเร่ืองดังกลาวมาให
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ถอยคํา และใหมีอํานาจเรียกพยานหลักฐานที่เกี่ยวของประกอบการสอบสวนได แตในทางปฏิบัติ

ไมเคยปรากฏวาเจาพนักงานที่ดินไดใชอํานาจในการเรียกพยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่สามารถพิสูจนถึง

แหลงที่มาของจํานวนเงินหรือสอบสวนถึงเสนทางการเงินที่แสดงไดวาบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับ

บุคคลตางดาวมีสถานะภาพทางการเงินที่มั่นคงเพียงพอตอการซื้อที่ดินไดจริง  

 การสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีที่มี

บุคคลตางดาวเกี่ยวของกับการซื้อที่ดิน มีเพียงการดําเนินการสอบสวนตามแบบแผนที่กรมที่ดินได

วางแนวทางปฏิบัติไว คือการบันทึกถอยคําของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและบุคคลตางดาวใหรับรอง

รวมกันวาเงินและที่ดินจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนทรัพยสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยเทาน้ัน ไมเกี่ยวกับบุคคลตางดาวแตอยางใด โดยไมมีการเรียกพยานหลักฐานอ่ืนใดมา

ประกอบการพิจารณาสอบสวนจนเปนที่เชื่อไดวาเงินและทรัพยสินน้ันเปนของบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยแตเพียงฝายเดียวจริงเพราะดวยขอจํากัดในเร่ืองความรูความสามารถเฉพาะตัวของพนักงาน

เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานทางดานการสอบสวนตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่มุงเนนความสมบูรณของ

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนหลัก แตขาดประสบการณและทักษะในการ

สอบสวนเพือ่ใหทราบขอเท็จจริงแหงพฤติการณความรับผิดทางอาญา และรวมถึงการขาดความใส

ใจตอปญหาการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวของพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน อันสืบเน่ืองจาก

นโยบายของภาครัฐที่มีตอการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายในเร่ืองการควบคุมการถือครองที่ดิน

ของบคุคลตางดาวอยางเปนระบบ   

 เมื่อมีผูรองเรียนตอพนักงานเจาหนาที่วา พบพฤติกรรมการหลีกเลี่ยงการถือครองที่ดิน

แทนบุคคลตางดาวอันถือเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินพนักงานเจาหนาทีผู่รับผดิชอบใน

การสอบสวนเพื่อใหทราบขอเท็จจริงถงึการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวคือ เจาพนักงานที่ดิน

ในเขตพื้นที่รับผิดชอบของสํานักงานที่ดินที่เกิดการกระทําความผดิ ตองการสอบสวนบุคคล

ผูเกี่ยวของตอการถือครองที่ดินอันมีพฤติกรรมเปนผูมีชื่อถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตาง

ดาว อันมีลักษณะการทํานิติกรรมอําพราง โดยเจาพนักงานที่ดินใชอํานาจตามความในมาตรา 74 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีอํานาจเรียกบุคคลผูเกี่ยวของมาใหถอยคําเพื่อสอบสวนถึงลักษณะ

ที่ดินการใชประโยชน สภาพและฐานะของเจาของที่ดิน ผูใชประโยชนและลักษณะอ่ืน ๆ รวมทั้งให

ทําการสอบสวนผูซื้อวา ประกอบอาชีพอะไร ต้ังแตเมื่อใด มีรายไดเดือนละเทาไร เงินที่นํามาซื้อ

ที่ดินแปลงดังกลาวไดมาอยางไร โดยใหแสดงหลักฐานการชําระเงิน และตรวจสอบวาผูซื้อที่ดินได

ครอบครองหรือใชประโยชนในที่ดินหรือไมอยางไร ถาไมไดใชประโยชน ผูใดเปนผูใชประโยชน 

โดยอาศัยสิทธใิด เสียคาตอบแทนในการใชประโยชนในที่ดินหรือไม รวมถึงใหทําการสอบสวน

เจาของที่ดินแปลงขางเคยีง ผูใชประโยชนในทีดิ่นแปลงขางเคียงและผูปกครองทองที่ใหทราบถึง
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การใชประโยชนในที่ดินเปนอยางไร มีผูใดเปนผูครอบครองหรือใชประโยชน โดยอาศัยสิทธิใด 

ต้ังแตเมื่อใด เสียคาตอบแทนหรือไมรวมทั้งใหเจาพนักงานที่ดินทําการตรวจสอบเกี่ยวกับที่ดิน

แปลงดังกลาว และเจาของที่ดินดานอ่ืน ๆ เชน การโฆษณา ประชาสัมพันธ ขาวสารทองถิ่น หรือ

จากแหลงขาวที่เกี่ยวของจากผูประกอบการ ทั้งดานการจัดสรรที่ดิน การทองเที่ยวหรือจากนักธุรกิจ 

นักลงทุนตางชาติ และผูที่เกี่ยวของหรือพฤติการณที่แสดงออกแกบุคคลทั่วไปของเจาของที่ดิน 

หรือบุคคลตางดาวที่อางถึงการเปนเจาของที่ดินหรืออํานาจจัดการที่ดินเมื่อสอบสวนขอเท็จจริงแลว 

ปรากฏพฤติการณเปนการถือที่ดินแทนคนตางดาวใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการแจงความตอเจา

พนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญา เพื่อดําเนินคดีผูกระทํา

ความผิด โดยแยกการบงัคับมาตรการบังคับและการลงโทษเปน 2 กรณี คือ 

 1. มาตรการบังคับทางปกครอง เปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดินในการดําเนินการ

จําหนายที่ดินตามความในมาตรา 94 และ 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเปนการดําเนินการ

แจงคําสั่งทางปกครองแกบุคคลตางดาวใหทําการจําหนายทีดิ่นภายในกําหนดเวลา หากพื้น

กําหนดเวลาแลวบุคคลตางดาวไมทําการจําหนายที่ดิน ใหเจาพนักงานที่ดินเสนออธิบดีกรมที่ดินใช

อํานาจสั่งจําหนายที่ดินของบุคคลตางดาว ในทางปฏิบัติการใชอํานาจทางปกครองในการสั่ง

จําหนายที่ดินของบุคคลตางดาวไมประสบปญหา เน่ืองจากเปนการปฏิบัติตามระเบียบของทาง

ราชการและตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  

 2. มาตรการบังคับโทษทางอาญา เมื่อปรากฏขอเท็จจริงจากการสอบสวนของเจา

พนักงานที่ดินจนพิสูจนไดวาการมีชื่อถือครองที่ดินของบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนการถือครองที่ดิน

เพื่ออําพรางแกบุคคลตางดาว อันถือเปนผูกระทําผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยบุคคลผูมี

สัญชาติไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปน

ตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลที่ถือเปนคนตางดาว ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาทหรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา และมีความผิดทางอาญา ตามประมวลกฎหมายอาญา

มาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสาร

ราชการ ตองระวางโทษจําคกุไมเกิน 3 ป หรือปรับไมเกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และสวน

บุคคลตางดาวมีความผิดตามมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งทีดิ่นโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจําโดย

เจาพนักงานที่ดินผูรับผิดชอบมีหนาที่ตองไปแจงความรองทุกขตอเจาพนักงานตํารวจ ซึ่งเปน

พนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายอาญาเพื่อดําเนินคดีกับผูกระทาํความผดิตามกระบวนการ

ยุติธรรมทางอาญา 
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 จากการศึกษาการใชอํานาจของเจาพนักงานที่ดินพบวา การสอบสวนของเจาพนักงาน

ที่ดินตางจากอํานาจการสอบสวนของเจาพนักงานตํารวจ โดยการสอบสวนของเจาพนักงานที่ดินมี

จุดประสงคเพื่อใหทราบขอเท็จจริงแหงพฤติการณในการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวหรือไม 

ซึ่งเปนการดําเนินการเพื่อกํากับควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวที่ไมชอบดวยกฎหมาย 

ตางจากอํานาจในการสอบสวนของเจาพนักงานตํารวจซึ่งเปนพนักงานสอบสวนตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา ที่มุงโดยตรงตอการรวบรวมพยานหลักฐานทุกชนิด เทาที่สามารถ

จะทําไดเพื่อใหทราบขอเท็จจริงและพฤติการณตาง ๆ อันเกี่ยวกับความผิดที่ถูกกลาวหา เพื่อจะรูตัว

ผูกระทําผิดและพิสูจนใหเปนความผิดของผูตองหา ประกอบกับภารกิจหลักของกรมที่ดิน ซึ่งเปน

หนวยงานใหบริการดานการทะเบียนที่ดินและการรังวัด ไดแบงสวนราชการออกเปนสํานักงาน

ที่ดินในสวนภูมิภาค แบงเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของแตละสํานักงานที่ดินตามเขตการปกครอง 

ซึ่งในแตละสํานักงานที่ดินมีภารกิจหลักในงานบริการดานการทะเบียนที่ดินและการรังวัด โดยมี

ขาราชการประจําในแตละสํานักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาทีผู่ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ตามกรอบอัตรากําลัง โดยไมปรากฏวามีการแตงต้ังหรือกําหนดใหมีพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบ

ตอการดําเนินการสอบสวนในกรณีที่มีผูรองเรียนถึงพฤติกรรมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว

โดยผิดกฎหมาย หรือพบเหตุอันควรเชื่อไดวา การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันจะเปน

การหลีกเลีย่งกฎหมายหรือจะเปนการซือ้ที่ดินประโยชนแกบุคคลตางดาวน้ัน ตามความในมาตรา 

74 แหงประมวลกฎหมายที่ดินเมื่อไมมีการกําหนดใหมีเจาพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบตอการ

สืบสวนสอบสวนการทํานิติกรรมอําพรางเพื่อหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวเพือ่ทํา

หนาที่ในการพิสูจนสอบสวนธุรกรรมที่เกี่ยวของกับบุคคลตางดาวโดยเฉพาะ แตใหเปนอํานาจและ

หนาที่ของเจาพนักงานที่ดินซึ่งปฏิบัติหนาที่ใหบริการแกประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมโดยทั่วไป เปนเจาพนักงานผูดําเนินการสอบสวน จึงสงผลใหเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานขาดทักษะ

และความชํานาญในการสอบสวนเพื่อพิสูจนใหทราบถงึขอเท็จจริงและพฤติการณของการถือครอง

ที่ดินแทนบุคคลตางดาวหรือไม จึงสงผลโดยตรงตอการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายในการ

จํากัดการเขาถือครองที่ดินในประเทศไทยโดยบุคคลตางดาวตามเจตนารมณของประมวลกฎหมาย

ที่ดิน 

ปญหาการไมสามารถบังคับมาตรการลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินไดอยาง

แทจริงในทางปฏิบัติพบวา นอกจากเกิดปญหาการไมใชอํานาจของเจาพนักงานที่ดินแลวยังพบ

ปญหาที่สําคัญอีกสาเหตุคือ กรมที่ดินขาดโครงสรางของหนวยงานภายในกรมที่ดิน ผูมีอํานาจและ

หนาที่ความรับผิดชอบโดยตรงตอการดําเนินการขออนุญาตใหไดมาซึง่ที่ดินของบุคคลตางดาว และ

การดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน สงผลใหในทางปฏิบัติความ
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รับผิดชอบในการดําเนินการเปนของเจาพนักงานที่ดินในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของสํานักงาน

ที่ดินที่เจาพนักงานที่ดินสังกัดอยู ทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปโดยขาดความเครงครัดเพราะ

ขึ้นอยูกับดุลพินิจของเจาพนักงานที่ดินแตละบุคคล แตหากกรมที่ดินมีหนวยงานผูรับผิดชอบและมี

อํานาจหนาที่ในการสบืเสาะ แสวงหาขอเท็จจริงตอการถือครองใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตาง

ดาวขึน้มาโดยเฉพาะยอมสามารถบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดินใหมีผลในทางปฏิบัติไดอยาง

แทจริง โดยเจาพนักงานที่ดินในพื้นทีค่วามรับผิดชอบมีหนาที่เพียงรายงานขอมูลการทําธุรกรรมใน

ที่ดินซึ่งมีบคุคลตางดาวเกี่ยวของตอการใชประโยชนในที่ดินตอหนวยงานกลาง เพื่อเก็บรวบรวม

ขอมูลในการบริหารจัดการในภาพรวมของประเทศ ตลอดจนแตงต้ังใหเจาพนักงานผูปฏิบัติงานใน

หนวยงานกลาง เปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มีอํานาจเขาทํา

การสืบสวนสอบสวนถึงพฤติการณการใชประโยชนในทีดิ่นของบุคคลตางดาวในพื้นที่ไดทั่ว

ราชอาณาจักรไทย มีอํานาจเรียกพยานเอกสารหลักฐานจากบุคคลผูเกี่ยวของมาประกอบสํานวนการ

สอบสวน พรอมทั้งใหมีอํานาจในการเปนพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบเพื่อสงสํานวนการ

สอบสวนใหแกพนักงานอัยการเพื่อสั่งฟองดําเนินคดีตอบุคคลตางดาวและบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของ

ตอการกระทาํความผิดในการถือครองทีดิ่นของบุคคลตางดาวตอศาลยุติธรรมได หากมีการจัดต้ัง

หนวยงานกลางภายในกรมที่ดินขึ้นมาเปนผูมีอํานาจและหนาที่ความรับผิดชอบในการปฏิบัติงาน

เปนการเฉพาะโดยตรงแลว ยอมสงใหการบังคบัใชมาตรการบังคับโทษตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ซึ่งมีอยูไดถูกนํามาใชบังคับไดอยางแทจริง  

 ผูวิจัยไดศึกษารูปแบบการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคล

ตางดาวในตางประเทศจํานวน 2 ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 

พบวาทั้ง 2 ประเทศมีรูปแบบการกาํหนดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาวตางกัน โดยที่

สหรัฐอเมริกายินยอมใหบุคคลตางดาวสามารถเขาถือครองที่ดินในประเทศไดเหมือนประเทศไทย 

สวนสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามมีรูปแบบการกําหนดสิทธิในทีดิ่นของบุคคลตางดาวตางจาก

ประเทศไทยโดยสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามหามไมใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินในประเทศ

ไดเลย มีเพียงสิทธิในการขออนุญาตจากรัฐบาลกลางในการเชาที่ดินเทาน้ัน จึงพบวาทั้ง 2 ประเทศ 

มีนโนบายการจัดการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวแตกตางกัน แตมีจุดเดนที่ถือเปน

ประโยชนที่จะนําผลการศึกษามาปรับใชเพื่อใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดตอนโยบายดานการ

ควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย ดังน้ี 

  1. การรายงานขอมูลตอรัฐบาลสวนกลาง โดยกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบ

ในเขตสํานักงานทีดิ่นของตนเองรายงานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีบคุคลตางดาว

เกี่ยวของไปยังรัฐบาลสวนกลางทราบเพื่อใหรัฐบาลกลางซึ่งมีบุคลากรที่มีทักษะความรูความ
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ชํานาญโดยตรงตอการสอบสวนขอเท็จจริงกรณีการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว ทําการเก็บ

รวบรวมขอมูลและติดตามตรวจสอบพฤติกรรมการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว โดย

ไมใหเปนอํานาจและหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินในเขตพื้นที่เปนผูรับผิดชอบทําการสอบสวน

เน่ืองจากขาดทักษะความรูความชํานาญในการสอบสวน รวมถึงการใหรัฐบาลกลางเปนผูมีอํานาจ

ในการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายอยาง

จริงจัง เชนสหรัฐอเมริกา ซึ่งถือเปนกลุมประเทศที่มีรูปแบบการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวมี

สิทธิถอืครองที่ดินในประเทศของตนได เชนเดียวกับประเทศไทย แตผลที่ไดจากการศึกษาพบวา

สหรัฐอเมริกา มีมาตรการบังคับใชกฎหมายควบคมุการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ของตนเองอยางมีประสิทธิภาพ และไดผลในทางปฏิบัติจริง เชนกรณีของรัฐแคลิฟอรเนีย 

สหรัฐอเมริกา ที่ไดเปนโจทกฟองพลเมืองของตนเองที่กระทําละเมิดตอกฎหมายวาดวยการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวโดยการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลเพื่อถือครองที่ดินในรัฐแคลิฟอรเนีย แตมี

ผูถือหุนในบริษัทเปนบุคคลตางดาวสัญชาติญ่ีปุนถือครองหุนในสัดสวนที่มากกวาพลเมืองสหรัฐ 

โดยผูถือหุนพลเมืองสหรัฐจะทําการขายหุนในสวนของตนใหแกผูถือหุนซึ่งเปนบุคคลตางดาว

สัญชาติญ่ีปุน ถือเปนการละเมิดตอกฎหมายของรัฐแคลิฟอรเนีย จึงถูกพนักงานอัยการของรัฐ

แคลิฟอรเนีย ฟองรองดําเนินคดีตอศาลสูงสหรัฐอเมริกา ยอมแสดงใหเห็นวาการบังคับกฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในสหรัฐอเมริกามีประสิทธิภาพและใชบังคับใหจริง 

หากพบการกระทําที่ฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายจะไมถูกละเลยหรือน่ิงเฉย 

 2. การขอรับอนุญาตใชประโยชนในที่ดินกอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การ

กําหนดขั้นตอนใหมีการตรวจสอบกลั่นกรองจากพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ เพื่อพิจารณาอนุญาต

ใหบุคคลตางดาวใชประโยชนในที่ดินได กอนรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคล

ตางดาวเกี่ยวของตอการใชประโยชนที่ดิน ถือเปนรูปแบบการจํากัดและควบคุมการเขาถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวไดอยางมีประสิทธิภาพ เชนเดียวกับที่สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ่งถือ

เปนประเทศที่จํากัดสิทธหิามไมใหบุคคลตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศเวียดนาม

ไดเลย นํามาตรการการขอรับอนุญาตใหใชประโยชนในที่ดินจากรัฐบาลกลาง กอนที่จะไดรับสิทธิ

ในการจดทะเบียนเชาที่ดิน โดยสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามอนุญาตใหแกบุคคลตางดาวไดเพียง

สิทธิการเชาที่ดินเพื่อทําประโยชนในทางธุรกิจและเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศเวียดนามเทาน้ัน 

ไมมีการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครองที่ดินไดเลย ซึ่งการใชมาตรการทางกฎหมายที่เครงครัด

ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามน้ี จึงไมพบปญหาการหลีกเลี่ยงการถอืครองที่ดินเพื่อประโยชน

แกบุคคลตางดาว 
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  สวนกรณีของประเทศไทยมีประมวลกฎหมายที่ดิน เปนกฎหมายควบคุมการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว ซึ่งมีผลบังคับใชมาต้ังแตวันที่ 1 ธันวาคม 2497 ตามความในมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โดยประมวลกฎหมายที่ดินมีการบัญญัติ

เร่ืองการควบคุมที่ดินของบุคคลตางดาวไวใน หมวด 8 การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว มี

บทบัญญัติที่กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาว และมีบท

กําหนดโทษบัญญัติไวในหมวด 12 กําหนดบทลงโทษตอบุคคลตางดาวผูฝาฝนและบุคคลสัญชาติ

ไทยที่ถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวโดยฝาฝนกฎหมาย แสดงใหเห็นวาประเทศไทยมุงเนนจํากัด

การเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยและใหความสาํคัญของการควบคุมการถือครองที่ดินโดย

บุคคลตางดาวเปนอยางมาก โดยมอบหมายภารกจิใหแกกรมที่ดินซึ่งเปนเจาพนักงานตามประมวล

กฎหมายที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

  แตผลที่ปรากฏ พบขอมูลวามีการเขามาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยอยูเปนจํานวนมาก ทั้งในรูปแบบของบุคคลธรรมดาที่ถือครองที่ดินในจํานวนเน้ือที่ไมมากเพื่อ

การอยูอาศัยเปนถิ่นพํานักในประเทศไทย ไปจนถึงการถือครองที่ดินแปลงใหญ ซึ่งมีจํานวนที่ดิน

หลายไร เพื่อเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการซึ่งมีเงินลงทุนจํานวนมหาศาล การฝาฝนกฎหมาย

ควบคุมการถือครองที่ดินโดยบุคคลตางดาวน้ีเกิดขึ้นอยูเปนจํานวนมากมาต้ังแตอดีตและในสภาพ

สังคมปจจุบันปญหาน้ีก็ยังคงปรากฏใหเห็นอยูตลอดเวลา ดวยบุคคลผูเกี่ยวของตอปญหาดังกลาวมุง

ประสงคตอผลประโยชนทางดานเศรษฐกิจมากกวาการตระหนักถึงการกระทําที่ถือเปนความผิด

ตามบทบัญญัติทางกฎหมาย แสดงใหเห็นวาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยไม

เกิดผลในเชิงปฏิบัติ ซึ่งปญหาในการบังคบัใชกฎหมายอาจเกิดขึ้นจากปจจัยหลายดาน เชน การขาด

หนวยงานผูรับผิดชอบและขาดอํานาจในการดําเนินมาตรการบังคับทางอาญาเพื่อการสืบสวน

สอบสวนดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดิน และการไมประสานขอมูลระหวาง

หนวยงานภาครัฐดวยกันเองเพื่อประสานความรวมมือในการตรวจสอบติดตามและการดําเนินคดี

ตอผูกระทําผิดกฎหมายการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว รวมถึงการไมตระหนักให

ความสําคัญของการบังคับใชกฎหมายของเจาพนักงานที่ดิน ซึง่ผูวิจัยจะไดสรุปผลของปญหาที่

เกิดขึ้นจากการบังคับใหกฎหมายของไทยและเสนอแนะแนวทางแกไขในบทที่ 5 ตอไป 

  

ปญหาการขออนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินของบุคคลตางดาว 

 ที่ดินถือเปนปจจัยสําคัญที่มีผลโดยตรงตอความมั่นคงในการดํารงชีพในสังคม ทุกคนจึง

แสวงหาความมั่นคงทางเศรษฐกิจโดยที่ดินถือเปนทรัพยสินที่มีความมั่นคงสูงสุดในการดํารงอยู

ทางเศรษฐกิจและสรางความมั่นคงทางสังคมใหแกผูเปนเจาของ และเมื่อบคุคลผูมีสัญชาติไทย
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ตองการความมั่นคงในชวิีตจึงตองการมีที่ดินเปนของตนเอง การพบวาหลักเกณฑและเงื่อนไขใน

การขออนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวมีขอยุงยากที่ตองปฏิบัติเพื่อขออนุญาตตอ

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ถือเปนขอจํากัดที่บุคคลตางดาวไมอาจมีชื่อเปนผูถือครองที่ดิน

ในประเทศไทยไดตามประมวลกฎหมายที่ดินจึงเปนเหตุผลที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยไมแนะนําใหคู

สมรสตางดาวปฏิบัติใหถูกตองตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย โดยหลักเกณฑและขั้นตอนในการขอ

อนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กําหนดใหตองปฏิบัติตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดโดยกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ 

และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ซึ่งกําหนดใหบุคคล

ตางดาวตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการในจํานวนไมตํ่ากวา 40 ลานบาท และตองดํารงการ

ลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป ในกิจการประเภทใดประเภทหน่ึง ดังน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ 

หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

3. การลงทนุในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

4. การลงทนุในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

ที่ดินที่บุคคลตางดาวจะขออนุญาตจากรัฐมนตรีเพื่อใชประโยชนเปนที่อยูอาศัยไดน้ัน 

ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรืออยูในเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่

กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ

ทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารรวมถึงตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย เมื่อไดรับอนุญาตใหถือครองที่ดินแลวตองใชประโยชน

ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถี

ชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ันประกอบกับการยื่นคําขอเพื่อดําเนินการตามหลักเกณฑและ

วิธีการดังกลาวตอเจาพนักงานที่ดินมีขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณามากกวาจะไดรับการ

พิจารณาจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย หรือผูวาราชการจังหวัดผูไดรับมอบอํานาจในเขต

จังหวัดของตน จึงไมทันตอความตองการของผูขายและผูซื้อที่ประสงคจะไดรับการชําระราคาที่ดิน

และเขาใชประโยชนในที่ดินโดยเร็วเมื่อตกลงทําการซื้อขายที่ดินกันแลว 
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 จากการศึกษาพบวา ระเบียบและขั้นตอนในการขอรับอนุญาตถือครองที่ดินของบุคคล

ตางดาวตามความในมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนการขออนุญาตของบคุคล ตางดาวที่

ประสงคนําเงินเขามาลงทุนในกิจการในประเทศไทยและตองการถือครองที่ดินในประเทศไทย โดย

หลักเกณฑและเงื่อนไขตามกฎกระทรวงไมเอ้ือตอบุคคลตางดาวโดยทั่วไปที่ไมสามารถนําเงิน

ลงทุนเขามาในประเทศไทยได แตตองการยายถิ่นพํานักเขามาอาศัยในประเทศไทย ดังน้ัน การที่

บุคคลตางดาวที่ประสงคเขามามีถิ่นพํานักในประเทศไทยแตไมมีเงินทุนเขามาลงทุนกิจการใน

ประเทศไทยจึงนิยมมีคูสมรสเปนบุคคลผูมีสัญชาติไทย เพื่อใหมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินในประเทศ

ไทยไดและใชเปนที่พํานักอาศัยของทั้งสองฝาย ดวยเหตุผลความตองการความมั่นคงทางเศรษฐกิจ

ของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและขอจํากัดการขออนุญาตถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวจึงเปนที่มา

ของการสมรสระหวางบุคคลผูมีสัญชาติไทยกับบุคคลตางดาว เพือ่ประโยชนในการถือครองที่ดิน

ซึ่งถือเปนทรัพยสินที่มีมูลคามากที่สุดในปจจุบันของสังคมมนุษย แมวาในขั้นตอนการปฏิบัติการ

สอบสวนของเจาพนักงานที่ดินตองใหบุคลผูมีสัญชาติไทยมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินแตเพียงฝายเดียว 

และใหบุคคลผูมีสัญชาติไทยใหถอยคํารับรองรวมกับคูสมรสตางดาววาเงินและทรัพยสินที่นํามา

ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว บุคคลตางดาวไมมีสวนเกี่ยวของ

ในทรัพยสินแตอยางใด จากผลการศึกษาพบขอเท็จจริงที่ปรากฏพฤติการณที่บุคคลผูมีสัญชาติไทย

มีชื่อเปนผูซื้อที่ดินโดยใหถอยคํารับรองรวมกับคูสมรสตางดาวตอพนักงานเจาหนาที่วา เงินและ

ทรัพยสินที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว คูสมรสตางดาว

ไมมีสวนเกี่ยวของแตอยางใด แตหลังจากการจดทะเบียนซื้อที่ดินไมนานบุคคลผูมีสัญชาติไทยได

นําที่ดินแปลงที่ซื้อมาจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนใน

ที่ดินมีกาํหนดระยะเวลาตลอดอายุของบุคคลตางดาว จากพฤติการณดังกลาวจึงเปนการหลบเลี่ยง

การขออนุญาตถือครองที่ดินใหถูกตองตามประมวลกฎหมายที่ดินประกอบกับการใหถอยคําอันเปน

เท็จตอเจาพนักงานที่ดินแสดงใหเห็นถึงเจตนาที่แทจริงของบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตาง

ดาวที่มีเจตนากระทําผิดกฎหมายรวมกัน มากกวาการไมรูวาการกระทําดังกลาวเปนความผิดตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

 จากสภาพปญหาที่ศึกษามาดังกลาวจึงแสดงใหเห็นไดวา การดําเนินการของเจาพนักงาน

ที่ดินผูบังคับใชประมวลกฎหมายที่ดินไมไดใหความสําคัญตอการสอบสวนเพื่อใหทราบถึง

พฤติการณที่พิสูจนใหเชื่อไดวาการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอเน่ืองจากการมีชื่อคู

สมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินน้ันจะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือจะเปนการซื้อที่ดิน

เพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวหรือไม โดยเจาพนักงานที่ดินไมใชอํานาจเรียกพยานบุคคล

ผูเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือเรียกพยานหลักฐานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของมา
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ประกอบการสอบสวน เพื่อใหทราบถึงพฤติกรรมการหลบเลี่ยงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตาง

ดาวจนนําไปสูการดําเนินมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูมีสวนเกีย่วของกบัการถือครองที่ดินแทน

บุคคลตางดาว ใหบรรลุผลตามเจตนารมณของประมวลกฎหมายที่ดินที่แทจริงได ทั้งน้ีอาจเปนผล

สืบเน่ืองจากขอจํากัดในหลาย ๆ ดาน ซึ่งผูวิจัยจะไดทําการวิเคราะหและเสนอแนะแนวทางการ

แกไขปญหาในบทที่ 5 ตอไป 

 

ปญหาการถือครองที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายของบุคคลตางดาว 

 เมื่อปรากฏวามีการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว จะดวยการทําธุรกรรม 

อําพรางเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายรูปแบบวิธีการใดก็ตาม สิ่งที่เกิดขึ้นตามมาอยางเสมอน่ันคือการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันในที่ดินแปลงดังกลาวใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรง

สิทธิ หรือกอบุริมสิทธิใหแกบุคคลตางดาวเปนผูมีอํานาจครอบงําการใชประโยชนในที่ดินแปลง

ดังกลาวได ดวยรูปแบบและวิธีการตาง ๆ  

 ผลจากการศึกษากรณีการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวที่เกิดขึ้น ณ สํานักงานที่ดิน

จังหวัดชลบุรีพบวา เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวแลว จะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันใหแกบุคคลตางดาว

เปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูมีบุริมสิทธิ์เหนือที่ดินแปลงดังกลาวเสมอ ตามประเภทของนิติกรรมที่มีผล

เปนการกอภาระผูกพันหรือกอต้ังบุริมสิทธิใหแกบุคคลตางดาว ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยดวยรูปแบบและวิธีการตาง ๆ ซึ่งสามารถกระทําไดโดยไมถือวาเปนการกระทําที่ผิด

กฎหมายแตอยางใด ดังน้ี 

 1. การจดทะเบียนเชา เปนนิติกรรมที่กอภาระผูกพันซึ่งมีกําหนดระยะเวลายาวนานสูงสุด

ถึง 30 ป ตามความในมาตรา 540 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยบุคคลผูใหเชามักจะ

เปนบุคคลที่มีความสัมพันธทางครอบครัวกับบุคคลตางดาว หรือเปนนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยนําที่ดินมาทําการจัดสรรเปนแปลงยอย ๆ สําหรับปลูกสรางบานพักอาศัยใหเชาแก

บุคคลตางดาวโดยมีกาํหนดระยะเวลาการเชายาวนานสูงสุดถึง 30 ป และในสญัญาเชาจะมีขอตกลง

กําหนดใหประโยชนแกบุคคลตางดาวในการใชสิทธิเชาตอเน่ืองหลังจากสัญญาเชาฉบับเดิมสิ้นสุด

ลงและมีขอกําหนดใหสิทธกิารเชาของผูเชาตกทอดไปยังทายาทของผูเชาซึ่งเปนบุคคลตางดาวดวย 

ตลอดจนการกําหนดทุนทรัพยซึ่งเปนคาเชาที่ดินตลอดระยะเวลาการดวยอัตราที่ตํ่ามากเพื่อ

หลีกเลี่ยงการชําระเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนเชาตอเจาพนักงานที่ดิน 
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 จากขอเท็จจริงที่พบแสดงใหเห็นเจตนาการทํานิติกรรมเพื่อกอภาระผูกพันในที่ดินให

ประโยชนแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดินไดใชหรือไดรับประโยชนจากการใชที่ดิน

โดยการกระทําดังกลาวไมถือวาเปนการขัดตอกฎหมายแตอยางใด  

 2. การจดทะเบียนจํานองที่ดิน เปนนิติกรรมที่กอภาระผูกพันซึ่งไมมีกําหนดระยะเวลา

สิ้นสุดของสัญญา โดยบุคคลผูมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินจะทําการจดทะเบียนจํานองที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสรางใหแกบุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองในวงเงินจํานองตํ่า เพื่อหลีกเลี่ยงการชําระเงินคา

ธรรมการจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน เมื่อมีการจดทะเบียนกอภาระผูกพันในที่ดินประเภทการ

จํานองใหแกบุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองแลว ผลที่เกิดขึ้นคือบุคคลตางดาวเปนผูมีบุริมสิทธิเหนือ

ที่ดินแปลงดังกลาว การทํานิติกรรมใด ๆ ในที่ดินหลังจากที่ไดจดทะเบียนจํานองแลวตองไดรับ

ความยินยอมของบคุคลตางดาวผูรับจํานองกอนทุกคร้ัง ดังน้ันการจดทะเบียนจํานองที่ดินใหแก

บุคคลตางดาวเปนผูรับจํานองจึงเปนอีกวิธีการที่ถือเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  

 3. การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน เปนนิติกรรมที่ใหประโยชนแกบุคคลตางดาวเปนผูทรง

สิทธิเก็บกิน อันเปนเหตุใหบุคคลตางดาวเปนผูมีสิทธิครอบครองใชและถือเอาซึ่งประโยชนในที่ดิน

แปลงน้ันรวมทั้งมีอํานาจจัดการทรัพยสินที่ดินไดดวย ตามความในมาตรา 1417 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิเกบ็กินสามารถกําหนดใหบุคคลตางดาว

เปนผูทรงสิทธิเก็บกินไดในระยะเวลาที่ยาวนานโดยจะมีกําหนดระยะเวลาสูงสุดถึง 30 ป หรือจะ

กําหนดใหบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตก็ได  

 โดยวิธีการเมื่อมีบุคคลผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวแลว จะ

ทําการจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิเก็บกินโดยมีกําหนดระยะเวลา

ตลอดชีวิตของผูทรงสิทธิ ซึ่งบุคคลผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวมักจะมีความสัมพันธทาง

ครอบครัวกับบุคคลตางดาว เชน เปนสามีหรือภรรยา เปนบิดามารดาของคูสมรสผูมสีัญชาติไทย 

หรือเปนเครือญาติของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย การจดทะเบียนสิทธิเกบ็กนิจะเลือกจดทะเบยีนใน

ประเภทไมมีคาตอบแทน ซึ่งเจาพนักงานที่ดินจะไมมีการเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนสิทธิเก็บกินตามยอดเงินคาตอบแทน 

 จากการศึกษารูปแบบและวิธีการในการทํานิติกรรมอําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคล

ตางดาวจะพบไดวามีหลากหลายรูปแบบและวิธีการ โดยการขอจดทะเบียนในประเภทที่กอภาระ

ผูกพันในที่ดินตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อให

ประโยชนแกบุคคลตางดาวไดใชและครอบครองที่ดินมีกําหนดระยะเวลายาวนานสูงสุดถึงตลอด

ชีวิตของบุคคลตางดาว แตจะพบวาการทํานิติกรรมเพื่ออําพรางการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว

ตองปฏิบัติใหเปนไปตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึง่บคุคลตางดาวที่ขาด
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ทักษะทางดานภาษาและไมมคีวามรูความเขาใจหลักกฎหมายของไทยจึงตองมีบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยที่มีความรูและความเขาใจหลกักฎหมายเปนอยางดี เปนผูแนะนําและดําเนินการ จากการศกึษา

กรณีตัวอยางที่เกิดขึ้นจริง ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี พบวามีบุคคลผูมีสวนรวมหรือมีสวน

เกี่ยวของตอการทํานิติกรรมเพื่ออําพรางการถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว ดังน้ี 

 1. คูสมรสผูมีสัญชาติไทย เปนบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของกับการทํานิติกรรมอําพรางการถือ

ครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวมากที่สุด ดวยเหตุที่คูสมรสผูมีสัญชาติไทยมีผลประโยชนรวมกับคู

สมรสตางดาว และมีความตองการที่จะถือครองที่ดินในประเทศไทยของตนเอง แตเมื่อมีบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขที่บุคคลผูมีสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปน

บุคคลตางดาวทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมายตองปฏิบัติเมื่อยื่นคําขอจดทะเบียน

ใหไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทย ตองมาแสดงตัวตอเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยคูสมรสตางดาว ณ 

สํานักงานที่ดินทองที่ที่ขอจดทะเบียนโอนที่ดิน เพื่อใหถอยคํารับรองรวมกันวาที่ดินแปลงที่ไดมา

น้ันเปนทรัพยสินที่ไดมาจากเงินสวนตัวของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียวเทาน้ัน ไมใชเงิน

หรือทรัพยสินที่ไดมาจากคูสมรสตางดาว หรือเปนทรัพยสินที่หามาไดรวมกันอยูระหวางอยูกัน

ฉันทสามีภรรยากับบคุลตางดาว และที่ดินแปลงที่ไดมาน้ันจะตองเปนสินสวนตัวของบุคคลผูมี

สัญชาติไทยแตเพียงฝายเดียว แตหากบุคคลผูมีสัญชาติไทยและคูสมรสตางดาวไมสามารถมาแสดง

ตัวพรอมกันเพื่อใหถอยคํารับรองตอเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ได ก็สามารถไป

แสดงตัวพรอมกันทั้งสองฝายเพื่อใหถอยคํารับรองตอเจาหนาที่ประจําของสถานเอกอัครราชฑูต

ไทย สถานกงสลุไทย หรือโนตารีพับลิคในตางประเทศซึ่งเปนภูมิลําเนาที่บุคคลตางดาวและคูสมรส

ผูมีสัญชาติไทยอยูรวมกัน  

 จากหลักเกณฑที่กรมที่ดินกําหนดใหตองมีคํารับรองรวมกันระหวางบุคคลผูมีสัญชาติ

ไทยและคูสมรสตางดาวที่ตองมาแสดงตัวตอเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานทองที่ หรือสํานักงาน

ที่ดินแหงใดแหงหน่ึงในประเทศไทยหรือแสดงตัวใหถอยคํารับรองตอเจาหนาที่ประจําในสถาน

เอกอัครราชทูตไทยในตางประเทศดังกลาว มักพบเสมอวาคูสมรสตางดาวไมอาจมาใหถอยคํา

รับรองรวมกับบคุคลผูมีสัญชาติไทยได จึงทําใหเปนเหตุขัดของที่เจาพนักงานที่ดินไมอาจรับจด

ทะเบียนโอนที่ดินใหแกบุคคลสัญชาติไทยได เน่ืองจากขาดคํารับรองรวมกัน ซึ่งตามหลักเกณฑ

ของกรมที่ดินบุคคลตางดาวหรือคูสมรสผูมีสัญชาติไทยไมอาจที่จะใหถอยคํารับรองแตเพียงฝาย

เดียวได จึงเปนสาเหตุหลักที่ทําใหเกิดการหลบเลี่ยงการตองปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาว  

 2. บุคคลในครอบครัวหรือเครือญาติผูใกลชิดของคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเมื่อปรากฏวา

บุคคลตางดาวไมอาจปฏบิัติตามหลักเกณฑของกรมที่ดินในการตามแสดงตัวเพื่อใหถอยคํารับรอง

รวมกับคูสมรสสัญชาติไทย ณ เจาพนักงานที่ดินหรือเจาหนาที่ประจําของสถานเอกอัครราชทูตไทย 
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จึงหาวิธีการหลบเลี่ยงการตองปฏบิัติตามหลักเกณฑดวยการใหบุคคลในครอบครัวหรือบุคคลผูเปน

เครือญาติใกลชิดกับคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเปนผูถือครองที่ดินไวแทน โดยสวนใหญพบวา เปน

บิดา มารดา หรือพีน่องรวมบิดามารดาของคูสมรสผูมีสัญชาติไทย ซึ่งเปนบุคคลที่ไดรับความ

ไววางใจมากที่สุดใหมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินไวแทนบุคคลตางดาว  

 และเมื่อมีการจดทะเบียนใหไดมาซึ่งที่ดินไวแทนบุคคลตางดาวแลว จะพบวาภายหลัง

ตอมาไดมีการขอจดทะเบียนกอภาระผูกพันใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูมี

บุริมสิทธไิดใชและครอบครองทําประโยชนในที่ดิน  

 3. ทนายความเปนบคุคลผูประกอบวิชาชีพทางกฎหมาย มีความรูเชี่ยวชาญทางกฎหมาย

ของไทยเปนอยางดี พบวามีสวนรวมในการใหคําแนะนําและชีช้องใหมีการทํานิติกรรมเพื่ออําพราง

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวอยูเสมอ ทัง้ในกรณีที่มาแสดงตัวเพื่ออํานวยความสะดวกใน

การทํานิติกรรม ณ สํานักงานที่ดินทองที่ และในกรณีที่ไมมาแสดงตัวแตคอยใหคําแนะนําและ

ปรึกษาโดยผานการสื่อสารทางโทรศัพทตลอดระยะเวลาการทํานิติกรรม  

 จึงเห็นไดวาผูประกอบวิชาชีพทางกฎหมาย ไดใชความรูของตนเองเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวในการหลบเลี่ยงการปฏิบัติใหถูกตองตามบทบัญญัติของกฎหมายโดยไมมีความ

สํานึกรับผิดชอบตอจรรยาบรรณทางวิชาชีพของตนเอง และขาดความเครงครัดในการบังคับใชโทษ

และวินัยทางจรรยาบรรณวิชาชีพของทนายความ 

 4. เจาพนักงานที่ดินพบวาในบางกรณีเจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนผูมีอํานาจและหนาที่ใน

การรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนผูใหคําแนะนําแกคู

สมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อหลบเลี่ยงการตองปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมาย ดวยเหตุผลในเร่ือง

คาตอบแทนในการดําเนินการ หรือดวยเหตุผลความสัมพันธสวนบุคคลที่มีตอกัน ทั้งในกรณีที่เปน

ที่ดินในเขตทองที่รับผิดชอบของตนเองและในกรณีใหคําแนะนําและชี้ชองใหไปดําเนินการใน

สํานักงานที่ดินทองที่อ่ืน ซึ่งไมใชเขตทองที่รับผิดชอบของตนเอง 
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บทที ่5 

สรุปและขอเสนอแนะ 

 

 จากผลการศึกษาแนวคิดทฤษฏีเร่ืองสิทธิ เสรีภาพ หลักการสืบสวนสอบสวนและการ

จํากัดสิทธิในที่ดินของบุคคลตางดาว ความรับผิดทางอาญาตอการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว 

ตลอดจนศึกษามาตรการทางกฎหมายตอการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยและใน

ตางประเทศ รวมถึงไดทําการศึกษากระบวนการบังคับการการลงโทษและวิธีการเพื่อความปลอดภัย

จนไดนําผลการศกึษาดังกลาวมาวิเคราะหปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาในการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว พบวาการถือครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทยจะมไีดตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือการพิจารณาอนุญาตจากคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุน ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน หรือการพิจารณาอนุญาตจาก

คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย หรือไดมาโดยทางมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมของเจามรดก ตามบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

เทาน้ัน ดวยเหตุผลทางนโยบายดานความมั่นคงของประเทศไทยจึงมีขอจํากัดสทิธิการเขามาถอื

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทย นอกจากมาตรการดังกลาวขางตนแลวถอืเปนการ

หลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงกฎหมายและถือเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ทั้งสิ้นโดยบทกําหนดโทษตามประมวลกฎหมายที่ดินหมวด 12 มีเพียงมาตรการลงโทษทางอาญาที่

บังคับแกบุคคลผูกระทําผิด แตผลในทางปฏิบัติยังไมสามารถนํามาตรการลงโทษทางอาญามาบังคับ

ใชแกบุคคลผูกระทําความผิดไดอยางแทจริง  

 การศึกษาการบงัคับใชมาตรการทางกฎหมายตอผูถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวใน

ตางประเทศ ซึ่งมีระบบกฎหมายที่เหมือนและตางจากประเทศไทย จํานวน 2 ประเทศ คือ 

สหรัฐอเมริกา ซึ่งมีรูปแบบการกําหนดสิทธิใหบุคคลตางดาวมีสิทธิถือครองที่ดินในประเทศของตน

ได เชนเดียวกับประเทศไทย และสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ่งมีรูปแบบการจํากัดสิทธิหาม

ไมใหบุคคลตางดาวเขาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศเวียดนามไดเลย ใหเพียงสิทธิการเชา

ที่ดินโดยไดรับอนุญาตจากรัฐบาลเพื่อทําประโยชนทางธุรกิจและเพื่อเปนที่อยูอาศัยในประเทศ

เวียดนามเทาน้ัน ซึง่ผลการศึกษาพบวาทั้ง 2 ประเทศมีนโยบายดานการถือครองที่ดินของตางดาว

แตกตางกัน ดวยเหตุผลดานนโยบายทางเศรษฐกิจและดานความมั่นคงของชาติเปนหลักการสําคัญ 

มีการบังคับใชมาตรการควบคุมทางกฎหมายที่เขมงวดและไดผลในทางปฏิบัติ ดวยการดําเนินคดี
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ทางศาลตอบคุคลผูฝาฝนกฎหมาย และควบคมุโดยวิธีการรายงานขอมูลตอหนวยงานกลางของ

รัฐบาลเพื่อควบคุมการถอืครองและทําประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาว 

 

บทสรุป 

 สภาพการณปจจุบันเปนที่พบเห็นไดอยางแพรหลายวาบุคคลตางดาวไดเขามามีถิ่นพํานัก

เปนการถาวรโดยมีที่ดินและบานพักอยูอาศัยในประเทศไทยเปนจํานวนมาก ทั้งกรณีที่ยายถิ่นฐาน

ภูมิลําเนามาทั้งครอบครัวเพือ่ประกอบกิจการในประเทศไทย และกรณีที่ยายเขามาเพียงลําพังแลวมา

ไดคูสมรสเปนบุคคลสัญชาติไทยแตจากการศึกษาพบวาการที่บุคคลตางดาวจะขออนุญาตถือครอง

ที่ดินเพื่อเปนที่พักอาศัยหรือเปนที่ต้ังสถานประกอบกิจการน้ันตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน หรือพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน หรือพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย ซึ่งจะพบวามีขอมูลบุคคลตางดาวผูไดรับอนุญาตตามกฎหมายดังกลาวในจํานวนไม

มากนัก จึงมีคําถามเกิดขึน้ตามมาวา แลวบุคคลตางดาวที่พบเห็นวามีที่ดินและบานเรือนพักอาศัย

กระจายอยูตามชุมชนในภูมิภาคตาง ๆ ของประเทศไทยจํานวนมากน้ัน ไดที่ดินมาอยางไร ไดรับ

อนุญาตโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม หรือเปนการไดที่ดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย มีบุคคลใด

เปนผูถือครองเพื่ออําพรางไวแทน และมีหนวยงานภาครัฐหนวยงานใดเปนผูรับผิดชอบในการ

ตรวจสอบติดตามและดําเนินการตอบุคคลผูฝาฝนและหลีกเลี่ยงกฎหมาย  

 ผลการศึกษาพบวา ปญหาการบังคับใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครองทีดิ่นของ

บุคคลตางดาวเกิดจากปจจัยหลายสาเหตุ แตสาเหตุหลกัของปญหาเกิดจากโครงสรางความ

รับผิดชอบของหนวยงานราชการผูบังคับใชกฎหมายยังไมมีความเปนเอกเทศและยังไมมีอํานาจใน

การเปนพนักงานสอบสวนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาเพื่อสอบสวนใหได

ขอเท็จจริงในการกระทําความผิดของผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว และเสนอผลการ

สอบสวนสงพนักงานอัยการฟองรองดําเนินคดีตอผูกระทําความผิด ประกอบกับการขาด

ประสิทธิภาพของเจาพนักงานที่ดิน เพราะยังขาดระเบียบวิธีการเพื่อเปนแนวทางในการสอบสวน

ถึงพฤติการณผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว รวมทั้งการขาดทักษะและ

ความชํานาญในการสอบสวนเพื่อใหทราบเจตนาแทจริงของผูมีชื่อถือครองที่ดินวาเปนการมีชื่อถือ

ครองเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวในลักษณะการทําธุรกรรมอําพรางหรือไม จนนําไปสูการนํา

ตัวผูกระทําผิดทั้งบุคคลผูมีสัญชาติไทยที่เกี่ยวของตอการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวและตัว

บุคคลตางดาวที่ครอบครองใชประโยชนในที่ดินโดยผิดกฎหมายตองถูกดําเนินคดีตามกระบวนการ

ยุติธรรมทางอาญาทั้งน้ีสืบเน่ืองจากกรมที่ดินขาดความชัดเจนในทางปฏิบัติและขาดหนวยงาน

ผูรับผิดชอบโดยตรงตอการบังคับใชกฎหมายวาดวยการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตาง
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ดาวที่มีอํานาจและหนาที่ความรับผิดชอบโดยตรงในการเปนหนวยงานกลางเก็บรวบรวมขอมูลการ

ทําธุรกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาวมีประโยชนเกี่ยวของและขาดอํานาจในการสืบสวนสอบสวน

เพื่อแสวงหาขอเท็จจริงในการพิสูจนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวจนนําไปสูการดําเนินคดี

ตอบุคคลผูฝาฝนกระทําความผิดใหตองรับโทษทางอาญาในศาลยุติธรรม  

 ปจจุบันกรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติใหแกเจาพนักงานที่ดินดําเนินการสอบสวนการถือ

ครองที่ดินซึ่งมีบคุคลตางดาวมีผลประโยชนเกี่ยวของไว 2 รูปแบบ คือ การสอบสวนกอนการรับจด

ทะเบียนและการสอบสวนภายหลงัการรับจดทะเบียน จากแนวทางการดําเนินการของกรมที่ดิน

ดังกลาวปรากฏผลในทางปฏิบัติดังน้ี 

 1. การสอบสวนกอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาว

เกี่ยวของถือเปนหนาที่โดยตรงของเจาพนักงานที่ดินที่ตองทําการสอบสวนเพื่อใหทราบถึงความ

สมบูรณในการทํานิติกรรมของคูสัญญากอนรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวน

การใชประโยชนในที่ดินภายหลังเมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินแลว แตจากผล

การศึกษาพบวา ปญหาการสอบสวนกอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งมีบุคคล

ตางดาวเกี่ยวของของเจาพนักงานที่ดินเปนการสอบสวนตามแบบพธิีในทางเอกสารเพื่อใหครบถวน

ตามแบบที่กรมที่ดินกําหนดไว โดยไมไดทําการสอบสวนเพื่อใหทราบถึงพฤติการณและ

วัตถปุระสงคในการทํานิติกรรมอยางแทจริงวามีผลตอบุคคลตางดาวในทางใดหรือไม แหลงที่มี

ของเงินที่นํามาชําระราคาที่ดินเปนมาอยางไร สาเหตุเกดิจากกรมที่ดินซึ่งเปนหนวยงานหลักผูบังคับ

ใชประมวลกฎหมายที่ดินไมมีการออกกฎกระทรวงหรือระเบียบวิธีการปฏิบัติตอการสืบสวน

สอบสวนและดําเนินคดีตอบุคคลผูกระทําการฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดิน แตกลับพบวากรมที่ดิน

ไดออกกฎกระทรวงและระเบียบวิธีการปฏิบัติในขัน้ตอนการอนุญาตใหบุคคลตางดาวถือครอง

ที่ดินในประเทศไทยเทาน้ัน ไมพบระเบียบปฏิบัติและกฎกระทรวงวาดวยการสอบสวนและ

ดําเนินคดีตอบุคคลผูฝาฝนกฎหมายแตอยางใดคงปลอยใหเปนดุลพินิจในการดําเนินการของเจา

พนักงานที่ดินในเขตพื้นที่รับผิดชอบของตนเองพิจารณาดําเนินการตามบทบัญญัติแหงประมวล

กฎหมายที่ดินโดยลําพัง จึงเห็นไดวากรมที่ดินขาดนโยบายในการบังคับใชมาตรการทางอาญาตอ

บุคคลผูกระทําการฝาฝนตามประมวลกฎหมายทีดิ่นอยางแทจริง  

 2. ปญหาการสอบสวนภายหลังการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดินซึ่งไมเคยพบวามีการใชอํานาจในการสอบสวนเพื่อตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในทีดิ่น

ของเจาพนักงานที่ดินเลย เน่ืองจากตามแนวปฏิบัติของกรมที่ดินกําหนดใหตองมีผูรองเรียนถึง

พฤติกรรมการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวตอเจาพนักงานที่ดินผูรับผิดชอบในเขตพื้นที่

จึงใหเจาพนักงานที่ดินทําการสอบสวนได ดวยเหตุผลดังกลาวจึงไมพบวามีการใชอํานาจในการ



88 
 

สอบสวนเพื่อตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวภายหลังการรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดิน เน่ืองจากไมมีบุคคลผูรองเรียนตอเจาพนักงาน

ที่ดินเพราะสังคมไทยเปนสังคมที่เอ้ือเฟอตอกันตองการผูกสัมพันธเปนมิตรตอกัน ไมมีบุคคลใด

ตองการสรางศัตรูดวยการแจงความเอาผิดตอบุคคลอ่ืนซึ่งความผิดน้ันไมมีผลกระทบตอความ

เปนอยูอยางปกติสุขของตนเอง จึงเปนที่มาของการน่ิงเฉยตอการกระทําที่เปนความผิด ประกอบกบั

กรมที่ดินขาดหนวยงานผูรับผิดชอบที่มีอํานาจและหนาที่โดยตรงในการดําเนินการสืบสวน

สอบสวนเพื่อควบคุมและตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินที่มีบุคคลตางดาวมีสวน

เกี่ยวของ  

 โทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินมีบัญญัติไวแลวตามมาตรา 111 และมาตรา 

113 แตไมมีผลในการบังคับใชไดจริงในทางปฏิบัติ ดวยสาเหตุการขาดความเครงครัดในการบังคับ

ใชกฎหมายอยางแทจริงของเจาพนักงานที่ดิน เนนแตเพียงการปฏิบัติตามรูปแบบพิธีการ โดยไม

มุงเนนการสอบสวนเพื่อใหบรรลุผลตามเจตนารมณของประมวลกฎหมายที่ดินในการควบคุมการ

ถือครองที่ดินของบคุคลตางดาว ทั้งน้ีเจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจหนาที่รับผิดชอบตองทํางานในเชิง

รุกดวยวิธกีารตรวจสอบติดตามการใชประโยชนในที่ดินยอนหลังของผูครอบครองที่ดินซึ่งมีความ

เกี่ยวของกับบุคคลตางดาววามีพฤติการณหลีบเลี่ยงการมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแก

บุคคลตางดาวหรือไมซึ่งถือไดวาเปนบุคคลที่อยูในขายตองถูกดําเนินคดีทางอาญาและมีความผิด

ตามกฎหมาย แตในทางปฏิบัติไมพบขอมูลวาเจาพนักงานทีดิ่นผูมีอํานาจหนาที่ในการบังคับใชตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินไดดําเนินคดีตอบุคคลผูอยูในขายเปนผูกระทําความผิดและตองไดรับโทษ

ทางอาญา ประเทศไทยประสบปญหาการบังคับใชมาตรการทางอาญาตอบุคคลผูมีพฤติกรรม

หลีกเลี่ยงการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลตางดาว โดยขาดประสิทธิภาพและไรผลในทาง

ปฏิบัติ ดวยเหตุผลทางวัฒนธรรมของคนไทยเปนสังคมใหอภัย เอ้ือเฟอจุนเจือและผูกมิตรไมตรีตอ

กัน จึงไมมีบุคคลใดเปนผูรองเรียนและใหขอมูลในเชิงลบเพื่อพิสูจนขอเท็จจริงของบุคคลตอ

พนักงานสอบสวนถึงพฤติกรรมการมีชื่อเปนผูถือครองที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 

สามารถสรุปสาเหตุหลักของปญหาการไมสามารถบังคบัใชมาตรการทางกฎหมายตอการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยไดอยางมีประสิทธิภาพ ดวยเหตุดังน้ี 

 1. ดานนโยบายของรัฐบาลตอการบังคับใชมาตรการควบคุมทางกฎหมายตอการถือครอง

ที่ดินของบุคคลตางดาว ขาดหนวยงานราชการผูรับผิดชอบโดยตรงตอการเก็บรวบรวมขอมูลและมี

อํานาจในการเขาทําการสืบสวนสอบสวนตรวจสอบการถือครองที่ดินซึ่งมีบุคคลตางดาวเกี่ยวของ 

โดยปลอยใหการควบคุมและดําเนินการบังคับใชกฎหมายเปนอํานาจและหนาที่ของหนวยงาน

ราชการตาง ๆ ที่เกี่ยวของตามลําพังตามอํานาจและหนาที่อยางเอกเทศของแตละสวนราชการ ขาด



89 
 

นโยบายในภาพรวมเพื่อประสานความรวมมือของหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของรวมบูรณาการบังคับ

ใชกฎหมายใหมีประสิทธิภาพและมีผลบังคับใชในทางปฏิบัติไดจริง รวมถึงการขาดระเบียบและ

คูมือการปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดินดานการสอบสวนและการดําเนินคดีทั้งทางแพงและทาง

อาญาตอบุคคลผูฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน จนเปนที่พบ

เห็นไดโดยทั่วไปวามีการใชประโยชนในที่ดินจากกลุมบุคคลตางประเทศทําธุรกิจหลากหลาย

ประเภทในประเทศไทย 

 2. เจาพนักงานที่ดินผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ละเลยไมเครงครัดในการบังคับ

ใชมาตรการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว แมพบเหตุอันควรสงสัยวาจะเปนการทํา

นิติกรรมเพื่อประโยชนตอบุคคลตางดาว เพราะการปฏิเสธไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

เจาพนักงานที่ดิน ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของ

ทางราชการ พ.ศ. 2558 ที่กําหนดระยะเวลาการพิจารณาดําเนินการของเจาพนักงานที่ดินใหแลว

เสร็จและตองแจงใหผูขออนุญาตทราบความคืบหนาของการพิจารณาดําเนินการของเจาพนักงาน

ที่ดินเปนระยะทุกขั้นตอนภายในกรอบระยะเวลาที่กําหนด ประกอบการการปฏิเสธไมรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดินตองทําเปนคําสั่งทางปกครอง โดยถือปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏบิัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 โดยตองแจงสิทธิอุทธรณโตแยงคําสั่งไม

รับจดทะเบียนของเจาพนักงานที่ดินใหแกผูขอทราบเพื่อใชสิทธิอุทธรณคําสั่งดังกลาว  

 จากสาเหตุดานการไมเครงครัดในการบังคับใชกฎหมายของเจาพนักงานที่ดินดังกลาว 

เกิดจากการที่ไมตองการปฏิเสธการรับจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมที่ทําใหตองปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติวิธีปฏบิัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ที่ตองมีการแจงสิทธิการอุทธรณคําสั่ง

และการพิจารณาอุทธรณเพื่อเสนอผูมีอํานาจพิจารณาสั่งอุทธรณ จนถึงการทําคําใหการแกคําฟอง

คดีตอศาลปกครอง ที่อาจมีขึ้นจากคําสั่งปฏิเสธไมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดิน ประกอบกับการที่ตองปฏบิัติงานพิจารณาภายใตกรอบระยะเวลาที่บังคับอยางเครงครัดตาม

พระราชบญัญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ. 2558 ถือเปน

อุปสรรคตอการปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดินเปนอยางมาก เน่ืองจากกรอบอัตรากําลังเจาหนาที่

ของแตละสํานักงานที่ดินมีจํานวนไมมาก แตมีภารกิจหลักในการใหบริการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมตอประชาชนในสาํนักงานที่ดินเปนจํานวนมากจนบางคร้ังปรากฏวาระยะเวลาการ

ปฏิบัติงานลวงเลยเวลาราชการแลวยังใหบริการประชาชนผูมีติดตอขอจดทะเบียนสิทธิและ นิติ

กรรมในสํานักงานที่ดินไมแลวเสร็จ ดังน้ันเจาพนักงานที่ดินจึงหลีกเลี่ยงการปฏิเสธการรับ จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีเหตุอันควรเชื่อไดวาเปนการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว หรือ

เปนการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตอเน่ืองจากการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว เน่ืองจาก
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การตองปฏบิัติตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และพระราชบัญญัติ

การอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ. 2558 

 3. สาเหตุที่เกิดจากบุคคลผูมีผลประโยชนรวมกับบุคคลตางดาวถือเปนบุคคลผูมสีวน

รวมในการหลีกเลี่ยงตามประมวลกฎหมายที่ดินอีกหลายกลุม ทั้งบุคคลในเครือญาติและคูสมรส

ของบุคคลตางดาวซึ่งมีสัญชาติไทย เน่ืองจากความตองการความมั่นคงทางเศรษฐกิจของคูสมรสผูมี

สัญชาติไทย ในการสรางความมัน่คงใหกับชีวิตดวยการมีทีดิ่นและที่อยูอาศัยเปนของตนเอง แมวา

จะเปนการมีชื่อถือครองที่ดินไวเพื่ออําพรางประโยชนใหแกคูสมรสบุคคลตางดาวก็ตาม ทั้งน้ีเพราะ

คานิยมทางสังคมไทยยอมรับการมีคูสมรสบุคคลตางดาวเพียงเพื่อใหฐานะทางเศรษฐกิจของ

ครอบครัวไทยมีความมั่นคงและมีความเปนอยูทีดี่ขึ้น โดยไมคํานึงถึงวาการกระทําการเพื่อใหไดมา

ซึ่งที่ดินเปนการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือไม ทั้งน้ีเน่ืองจากยังไมเคยปรากฏวาการ

ดําเนินการถือครองที่ดินของคูสมรสผูมีสัญชาติไทยเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาวถูกดําเนินคดี

และตองรับโทษตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายอาญา และประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด 

ประกอบกับทนายความหรือบุคคลสัญชาติไทยผูมีความรูทางดานนิติศาสตรเปนผูใหคําแนะนําและ

ชี้ชองทางในการหลกีเลี่ยงการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว 

เปรียบเสมือนการหาชองวางของกฎหมายเพื่อใหบุคคลตางดาวใชประโยชน ดวยเหตุผลทางดาน

เศรษฐกิจโดยขาดซึ่งจรรยาบรรณวิชาชีพและความรับผิดชอบตอสังคม 

 การบงัคับใชมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยที่พบวา มีพฤติกรรมการหลีกเลี่ยง

การถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวอยางชัดเจนและแพรหลายในหลากหลายรูปแบบวิธีการจน

ผูกระทําการฝาฝนไมทราบวาการกระทําของตนเองเปนความผิดตอกฎหมาย ซึ่งผูวิจัยขอสรุป

สาเหตุที่ทําใหปญหาการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศไทยไมสามารถบังคับใชให

เปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายได ดวยเหตุที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงาน

ที่ดินเปนการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หากคูสัญญาขอจดทะเบียนใน

ประเภทกอภาระผูกพันในที่ดินโดยมีบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดินไมถือเปน

ความผิดดวยเหตุทีไ่มมีกฎหมายหรือระเบียบใดหามบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน  

 

ขอเสนอแนะ 

 ผูวิจัยพบวา ประเทศไทยใชนโยบายควบคุมการอนุญาตการถือครองที่ดินของบุคคลตาง

ดาว โดยยึดหลักความมั่นคงของชาติเปนหลัก ซึ่งหากบุคคลตางดาวจะขออนุญาตเขามาถือครอง

ที่ดินในประเทศไทยตองดําเนินการตามชองทางที่กําหนดไว 3 ชองทาง น่ันคือการอนุญาตตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน หรือการนําเขาเงินทุนมาลงทุนในกิจการตามมาตรการของคณะกรรมการ
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สงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 หรือการนําเงินเขามาลงทุนใน

กิจการในเขตพืน้ที่การนิคมอุตสาหกรรมตามมาตรการที่คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทยกําหนด ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522  

 การดําเนินการเพื่อขออนุญาตตามมาตรการทางกฎหมายทั้ง 3 แนวทางขางตน ผูขอ

อนุญาตซึ่งเปนบุคคลตางดาวจําเปนตองมีความรูในระเบียบแบบแผนรวมถึงตองมีบุคคลผูมีความรู

เปนที่ปรึกษาทางกฎหมายเพื่อดําเนินการตามระเบียบวิธีการตอหนวยงานราชการของไทย จึงเปน

เหตุผลใหนักลงทุนตางชาติรายยอยและนักลงทุนตางชาติหนาใหมที่ตองการหาโอกาสในการเขามา

ลงทุนเร่ิมตนกิจการในประเทศไทย รวมถึงบุคคลตางดาวทีต่องการยายถิ่นพํานักของตนเองมาอาศัย

อยูในประเทศไทยอยางถาวรซึ่งถือเปนบุคคลกลุมใหญทีอ่ยูในกลุมผูกระทําผิดโดยวิธีการหลีกเลี่ยง

การขออนุญาตถือครองที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไมสามารถดําเนินการได โดยขาดการ

ประชาสัมพันธ ขาดนโยบายจากภาครัฐในการควบคุมและบังคับใชกฎหมายที่เกี่ยวของอยางเปน

รูปธรรมอยางแทจริง จึงเปนปจจัยที่สงผลใหเกิดการหลีกเลี่ยงการดําเนินการเพื่อขออนุญาตถือ

ครองที่ดินของบุคคลตางดาวอยางถูกตองตามกฎหมาย  

 การจะใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดินในประเทศไทยแกบุคคลตางดาวซึ่งสมรส

กับคนไทยโดยชอบและสุจริตที่มีความประสงคจะมีถิ่นพํานักอยูในประเทศไทยกับคูสมรสไทย 

จําเปนตองศกึษาเพื่อใหโอกาสแกบุคคลกลุมน้ีในการมีสิทธิในการถือครองที่ดินในประเทศ โดยใช

หลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขเทียบเคียงจากกฎกระทรวง กฎหมายการนิคมอุตสาหกรรม การ

สงเสริมการลงทุน และกฎหมายอาคารชุด เพื่อผอนคลายหลักเกณฑเงื่อนไขของกฎหมายและผอน

ปรนใหคนตางดาวเหลาน้ีมีสิทธิในการถือครองที่ดินในประเทศไทยไดจากการศึกษาพบวา กรณีที่

จะใหสิทธิในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินในประเทศไทยน้ันอาจมีอุปสรรคอยูบางแตก็มิได

หมายความวาจะแกไขไมได เพราะรัฐบาลเองก็ใชกฎหมายหลายฉบับผอนคลายใหสิทธิแกคนตาง

ดาวที่นําเงินมาลงทุนดําเนินกิจการที่สําคัญและเปนประโยชนดานการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม

ของไทยสามารถถือครองที่ดินไดอยูแลว หากรัฐบาลเลง็เห็นความสําคัญและความจําเปนของคน

ตางดาว กรณีที่ทําการสมรสกับคนไทยโดยชอบและสุจริตที่มีความประสงคจะมีถิ่นพํานักอยูใน

ประเทศไทยกับคูสมรสชาวไทย โดยศักด์ิศรีของความเปนมนุษยเขาควรตองไดรับสิทธิและความ

เสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ รัฐบาลไทยควรตองมีการปรับปรุงแกไขกฎกระทรวง กฎหมายที่

เกี่ยวของกับการใหสิทธิแกคนตางดาวที่สมรสกับบุคคลสญัชาติไทยโดยชอบและสุจริต เพื่อ

อนุญาตใหโอกาสไดซื้อบานและที่ดินเพื่อเปนถิ่นพํานักอาศัยกับคูสมรสในประเทศไทยได

ประกอบกับการบังคบัใชกฎหมายดานการควบคุมการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวในประเทศ

ไทย ขาดหนวยงานกลางผูมีอํานาจและหนาที่ในการบริหารจัดการการถือครองที่ดินของบุคคลตาง
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ดาวที่มีอํานาจในการตรวจสอบติดตามและดําเนินการสืบสวนสอบสวนเพือ่สงพนักงานอัยการสง

ฟองดําเนินคดีตอศาลแบบเบ็ดเสร็จทําใหขาดประสิทธิภาพในการบริหารจัดการการขออนุญาตเขา

มาถือครองที่ดินของบุคคลตางดาว  

จากผลการศึกษา ผูวิจัยขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด 

12 บทกําหนดโทษโดยการเพิ่มเติมมาตรการบังคับทางอาญาดวยวิธีการเพื่อความปลอดภัยแกบุคคล

ผูกระทําผิดและถูกศาลพิพากษาลงโทษทางอาญาตามประมวลกฎหมายที่ดินแลวตองถูกบังคับดวย

มาตรการวิธกีารเพื่อความปลอดภัยเพิม่เติม โดยการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในมาตรา 113 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินใหอํานาจศาลในการพิจารณาสั่งหามไมใหผูกระทําความผิดฐานเปนผูไดมา

ซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลตางดาว ตองถูกสั่งหามไมใหมีสิทธิเปนผูถือกรรมสิทธิ์และ

ถือสทิธิครอบครองที่ดินในประเทศไทยขึ้นใหม เปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวันพนโทษตามคํา

พิพากษาศาล เพื่อประโยชนในการปองกันการกระทําความผิดซ้ําของบุคคลผูมีสวนเกี่ยวของกับ

บุคคลตางดาว รวมทั้งเสนอใหมีการออกกฎกระทรวงและระเบียบวิธีการในการปฏิบัติเพื่อ

สอบสวนผูกระทําการฝาฝนการถือครองที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อนํา

ตัวผูกระทําผิดมาดําเนินคดีทางอาญา รวมถึงเสนอแนะใหมีการออกระเบียบวิธีการในการสอบสวน

กอนการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของบุคคลผูมีสัญชาติไทยแตมีคูสมรสเปนบุคคลตางดาว

ใหชัดเจนถึงสถานะทางสังคม และเศรษฐกิจที่เหมาะสมตอทุนทรัพยในการซื้อที่ดินหรือไม รวมทั้ง

เสนอแนะใหมีการแกไขกฎหมายเพื่อกําหนดสิทธิของบุคคลตางดาวในการเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทุกประเภท โดยกาํหนดใหบุคคลตางดาวสามารถขอจด

ทะเบียนเปนผูทรงสิทธิเหนือพื้นดิน , สิทธิการเชาที่ดิน , สิทธิเก็บกิน , สิทธิอาศัยในที่ดินประเภท

ใดเพื่อวัตถุประสงคอยางไร และมีกําหนดระยะเวลาการเปนผูทรงสิทธิไดในระยะเวลายาวนาน

เพียงใด และกําหนดใหบุคคลตางดาวที่ประสงคขอจดทะเบียนเปนผูทรงสิทธิในที่ดินตองขอ

อนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ผูรับผิดชอบกอนการรับจดทะเบียนใหเปนผูทรงสิทธิในที่ดิน เพื่อลด

ปญหาการทําธุรกรรมอําพรางการถือครองทีดิ่นแทนบุคคลตางดาวแลวจดทะเบียนกอภาระผูกพัน

ในที่ดินใหแกบุคคลตางดาวเปนผูทรงสิทธิใชประโยชนในที่ดิน 

และผูวิจัยมีขอเสนอแนะใหมีการจัดต้ังหนวยงานกลางในระดับชาติขึ้นภายในกรมที่ดิน

เพื่อใหมีอํานาจและหนาที่โดยตรงในการรับเร่ืองพิจารณาเพื่อเสนอคณะกรรมการผูมีอํานาจตาม

กฎหมายที่เกี่ยวของพิจารณาสั่งอนุญาต และเปนหนวยงานกลางที่เก็บรวบรวมและบริหารจัดการ

ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนในที่ดินของบุคคลตางดาวตามกฎหมายที่เกี่ยวของทุกฉบับ 

ทั้งแตงต้ังใหเจาหนาที่ในหนวยงานกลางดังกลาวมอํีานาจและหนาที่เปนพนักงานสอบสวนตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มีอํานาจในการเขาทําการสืบสวนสอบสวนบุคคลอยูใน
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ขายตองสงสัยวาเปนผูเกี่ยวของตอการหลีกเลี่ยงการถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาวเพื่อทําสํานวน

การสอบสวนสงพนักงานอัยการฟองรองดําเนินคดีตอศาลใหตองรับโทษทางอาญาตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ผูวิจัยจึงสนับสนุนการเสนอรางแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินในหมวด8 การ

กําหนดสิทธใินที่ดินของคนตางดาว และสนับสนุนใหประกาศใชบังคับรางระเบียบสํานัก

นายกรัฐมนตรี วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว พ.ศ. ... ใหมีผล

บังคับใชเพื่อจัดต้ังสํานักงานควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง โดยมีคณะกรรมการ

ควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง ใหมีอํานาจและหนาที่ในการเก็บ รวบรวม ติดตาม 

ตรวจสอบ ศึกษา ประมวลผล และวิเคราะหรายงานและขอมลูตาง ๆ เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอํา

พราง รวมทั้งเก็บรวบรวมพยานหลักฐานเพื่อดําเนินคดีกับผูทําธุรกรรมอําพราง และประสานงาน

กับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพรางตอไป 
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ภาคผนวก ก 

กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย 

ของคนตางดาว พ.ศ. 2545 
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กฎกระทรวง 

กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข 

การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว 

พ.ศ. 2545 

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

  อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 และมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่8) พ.ศ. 2542 อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติ 

บางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 35 

มาตรา 48 และมาตรา 50 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัย 

อํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว 

ดังตอไปน้ี 

  ขอ 1 คนตางดาวซึ่งประสงคจะไดมาซึง่ที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยโดยไมตองอาศยั บท

สนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการ 

ประเภทหน่ึงประเภทใด ดังตอไปน้ี 

 1. การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร 

รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย 

 2. การลงทนุในกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข 

ปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ัง

ขึ้นตาม กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

 3. การลงทนุในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมาย วา

ดวยการสงเสริมการลงทุน 

 4. การลงทนุในกิจการทีค่ณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการ ที่

สามารถขอรับการสงเสริมการลงทนุไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  จํานวนเงินที่ลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามวรรคหน่ึง ตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลาน

บาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป 

  ขอ 2 ที่ดินที่คนตางดาวจะไดมาตามขอ 1 ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมือง

พัทยา หรือเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผัง

เมือง และตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยใน ราชการ

ทหาร 
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  ขอ 3 การขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามขอ 1 ใหยื่นคําขอตามแบบ ต. 4 ทาย

กฎกระทรวงน้ีตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 พรอมทั้งเอกสารหลักฐานตามที่กําหนดใน แบบ 

ต. 4 

  ขอ 4 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ไดรับคําขอพรอมทั้งเอกสารหลักฐาน ตามขอ 

2 และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลว เห็นวาเปนเอกสารที่ถูกตอง และผูขออนุญาตเปนคน

ตางดาวซึ่งอยูในหลักเกณฑที่จะไดมาซึ่งที่ดินตามขอ 1 ได ใหสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ ไปยัง

อธิบดีเพื่อพิจารณาเสนอรัฐมนตรีตอไป 

  ขอ 5 เมื่อรัฐมนตรีพิจารณาแลวมีคําสั่งเปนประการใด ใหพนักงานเจาหนาทีต่าม มาตรา 

71 แจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูขออนุญาตทราบ โดยสงไปยังที่อยูในประเทศไทย ตามที่

แจงไวในแบบ ต. 4 

  ขอ 6 ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและ ครอบครัวโดย

ไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

  ขอ 7 ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยใหพนักงานเจาหนาที่ 

ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

  ขอ 8 เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับ อนุญาต

ตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ัน ให

เปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 

  ขอ 9 ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามขอ 1 กอนครบ 

กําหนดเวลาการดํารงทุนตามขอ 1 วรรคสอง ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตาม มาตรา 

71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการลงทุน 

     ใหไว ณ วันที่ 11 มกราคม พ.ศ. 2545 

 (ลงชื่อ) สมบัติ อุทัยสาง 

      (นายสมบัติ อุทัยสาง) 

     รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  

 

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 119 ตอนที่ 7 ก วันที่ 18 มกราคม 2545 ) 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ โดยที่มาตรา 96 ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 8) 

พ.ศ. 2542 บัญญัติใหคนตางดาวซึ่งนําเงินมาลงทุน ตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไม
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ตํ่ากวาสี่สิบลานบาท อาจไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปน ที่อยูอาศัยไดโดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่ง

บัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และการไดมา ซึ่งที่ดินของคนตางดาวดังกลาวตอง

เปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออก

กฎกระทรวงน้ี 
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ภาคผนวก ข 

ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 
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ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

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

 โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตใหผู

ประกอบอุตสาหกรรมถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

 อาศัยอํานาจมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 

2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2550 อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่ง

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

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบญัญัติแหง

กฎหมาย คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยจึงออกประกาศไว ดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ใหยกเลกิประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ที่ 3/2535 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม ลงวันที่ 

29 เมษายน 2535 

 ขอ 2 ในประกาศน้ี 

 “ผูประกอบกิจการ” หมายความวา ผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการบริการ หรือผู

ประกอบพาณิชยกรรม ที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมและเปน

นิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งไดจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 

 ขอ 3 ผูประกอบกิจการที่ประสงคจะถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อ

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ใหยื่นคําขอตอ กนอ. ตามแบบที่ กนอ. กําหนด 

 ขอ 4 ผูประกอบกิจการที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อใช

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม จะตองดําเนินการใหมีพื้นที่ดังตอไปน้ีดวย 

 (1) พื้นที่ปลูกสรางอาคารโรงงาน หรืออาคารสํานักงานซึ่งจะตองมีความถูกตอง

เหมาะสมตามลักษณะของการประกอบกิจการ ตลอดจนระบบหรือวิธีการผลิตตามแตละประเภท

กิจการ 

 (2) พื้นที่สําหรับการรักษาความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมอันเกิดจากการประกอบกิจการ

ตามความเหมาะสม เชน ระบบบําบัดนํ้าเสีย ระบบปองกนัอุบัติภัย เปนตน 

 (3) พื้นที่วางตามลักษณะภูมิสถาปตยกรรม 
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 (4) พื้นที่ใชสอยประกอบกิจการที่จําเปนตามความเหมาะสมซึ่งอาจจะเปนตัวอาคารหรือ

พื้นที่โลงก็ได เชน ที่เก็บและวางของหรือพักสินคา บริเวณที่จอดรถ โรงอาหาร ปอมยาม เปนตน 

 (5) พื้นที่วางสาํหรับการขยายกิจการในอนาคต 

 ขอ 5 การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อจัดใหเปนบริเวณที่พักอาศัยจะ

กระทํามิได เวนแตกรณีดังตอไปน้ี ผูประกอบกิจการอาจไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินใน

กรณีดังกลาวได แตทั้งน้ีจะตองเปนการดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ดังน้ี 

 (1) ทีดิ่นหรืออาคารชุดที่จัดไวเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานของผู

ประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

 (2) ที่ดินหรืออาคารชุดที่อยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมทีส่ถานประกอบการของผูประกอบ

กิจการน้ันต้ังอยู เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมี

พื้นที่หรืออาคารชุดที่พักอาศัยสําหรับพนักงานและคนงานไว อาจจะพิจารณาอนุญาตใหผูประกอบ

กิจการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออาคารชุดในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนซึ่งต้ังอยูใกลเคียงกันก็ได 

 (3) ที่ดินหรืออาคารชุดที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนและเงื่อนไข ดังน้ี 

  (3.1) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 

ตารางวา ตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

  (3.2) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 100 ครอบครัว ตอ 1 ไร แต

ทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัด

กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไม

เกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

  (3.3) อาคารชุดสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 1 

หองชุดตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 10 หองชุด สําหรับนิคม

อุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร 

นครปฐม หรือรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัด

ดังกลาว 

  (3.4) อาคารชุดสําหรับคนงานในโรงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 หองชุดตอหน่ึง

ครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมกันแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 100 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่
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ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือ

รวมกันทั้งหมดไมเกิน 200 หองชุด สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

 ขอ 6 กรณีผูประกอบกิจการซึ่งเปนคนตางดาวไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืนผู

ประกอบกิจการน้ันตองจําหนายที่ดิน หรืออาคารชุดที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหแก 

กนอ. หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณี ภายในสามปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการน้ัน 

 ทั้งน้ี ต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

 

      ประกาศ ณ วันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 

       (ลงชื่อ) ระเฑียร ศรีมงคล 

        (นายระเฑียร ศรีมงคล) 

      ประธานกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
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ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม 

(ฉบับที่ 2) 

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

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม  

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิม่เติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ

ไทย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 อันเปนกฎหมายที่บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและ

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

และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย ประกอบกบัมติคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยใน

การประชุม คร้ังที ่8/2553 เมื่อวันที่ 23 กรกฎาคม 2553 และมติคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย ในการประชุม คร้ังที ่10/2553 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2553 คณะกรรมการการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย จึงออกประกาศไว ดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ใหยกเลิกความในขอ 2 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “ขอ 2 ในประกาศน้ี 

 “ผูประกอบกิจการ” หมายความวา ผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการบริการ หรือผู

ประกอบพาณิชยกรรม ที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมและเปน

นิติบุคคลประเภทหางหุนสวนสามัญ หางหุนสวนจํากัด หรือบริษัทจํากัดซึ่งไดจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว หรือบุคคลธรรมดาที่ไดรับอนุญาตตามที่ กนอ. ประกาศ

กําหนด” 

 ขอ 2 ใหยกเลิกความในขอ 5 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 
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 “ขอ 5 การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อจัดใหเปนที่พักอาศัยจะกระทํา

มิได เวนแตเปนการดําเนินการตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ดังตอไปน้ี ผูประกอบกิจการอาจ

ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในกรณีดังกลาวได 

 (1) ที่ดินน้ันไดถูกจัดไวหรือไดรับอนุญาตใหจัดสรรเพื่อเปนที่พักอาศัยสําหรับพนักงาน

และคนงานของผูประกอบกิจการ ตลอดจนครอบครัวของพนักงานและคนงานน้ันดวย 

 (2) ที่ดินอยูในเขตนิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการของผูประกอบกิจการน้ันต้ังอยู 

เวนแตกรณีที่นิคมอุตสาหกรรมที่สถานประกอบการต้ังอยูดังกลาวไมไดจัดใหมีพื้นที่พักอาศัย

สําหรับพนักงานและคนงานไว ผูประกอบกิจการอาจจะไดรับพิจารณาอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมอ่ืนก็ได 

 (3) ที่ดินที่จะอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ มีจํานวนและเงื่อนไข ดังน้ี 

  (3.1) ที่ดินสําหรับผูบริหาร ผูชํานาญการ และชางฝมือจะอนุญาตใหไมเกิน 200 

ตารางวา ตอหน่ึงครอบครัว แตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 3 ไร สําหรับ

นิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี 

สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดินทั้งหมดไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขต

จังหวัดดังกลาว 

  (3.2) ที่ดินสําหรับคนงานในโรงงานจะอนุญาตใหไมเกิน 1 ไร ตอหน่ึงรอยครอบครัว 

แตทั้งน้ีเมื่อรวมที่ดินทั้งหมดแลวจะอนุญาตใหไมเกิน 5 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูในเขต

จังหวัดกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรสาคร นครปฐม หรือรวมที่ดิน

ทั้งหมดไมเกิน 10 ไร สําหรับนิคมอุตสาหกรรมที่ต้ังอยูนอกเขตจังหวัดดังกลาว 

 ขอ 3 ใหยกเลิกความในขอ 6 ของประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง

ประเทศไทย เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรม ลงวันที่ 10 มิถุนายน พ.ศ. 2551 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “ขอ 6 กรณีผูประกอบกิจการซึ่งเปนคนตางดาวไดเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน

ผูประกอบกิจการน้ันตองจําหนายที่ดิน ที่ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ตามประกาศน้ีใหแก กนอ. 

หรือผูรับโอนกิจการ แลวแตกรณี ภายในสามปนับแตวันที่เลิกหรือโอนกิจการน้ัน 

 ทั้งน้ี ต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

      ประกาศ ณ วันที่ 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2553 

       (ลงชื่อ) ประสาน ตันประเสริฐ 

        (นายประสาน ตันประเสริฐ) 

      ประธานกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
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ภาคผนวก ค 

ราง 

ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 

วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว 

พ.ศ. ...... 
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ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี 

วาดวยการแกไขปญหาการทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว 

พ.ศ. ...... 

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

โดยที่ปจจุบันปรากฏวาคนตางดาวไดมีการทาํธุรกรรมโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย 

เพื่อประโยชนในการครอบครองที่ดินหรือเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางการคาผานผูมีสัญชาติ

ไทยซึ่งนับวันจะทวีความรุนแรงมากขึ้น มีความซับซอนและมีลักษณะยากตอการแกไขจนเกดิผล

กระทบตอเศรษฐกจิ สังคม และความมั่นคงของประเทศ แตกฎหมายที่บังคับใชอยูยังไมเอ้ืออํานวย

ตอการควบคุมและปองกันการกระทําดังกลาว ดังน้ัน เพื่อใหมีการประสานงานขอมูลและแกไข

ปญหาการกระทําลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาวที่เกิดผลในทางปฏิบัติตอการตรวจสอบ 

ควบคุมและปองกันคนตางดาวอาศัยชองวางของกฎหมายทําธุรกรรมอําพรางผานตัวแทนผูมี

สัญชาติไทยเปนไปอยางประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลสูงสุดอยางยั่งยืนตอไป 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 11 (8) แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ 

แผนดิน พ.ศ. 2534 นายกรัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรีจึงวางระเบียบไว ดังตอไปน้ี 

ขอ 1 ระเบียบน้ี เรียกวา “ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยการแกไขปญหา 

การทําธุรกรรมอําพรางแทนคนตางดาว พ.ศ. ....” 

ขอ 2 ใหใชระเบียบน้ีต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

ขอ 3 ในระเบียบน้ี 

“ตัวแทนอําพราง” หรือ นอมินี (NOMINEE) หมายถึง บคุคลหรือนิติบุคคลใดเขาทํา 

นิติกรรมแทนตัวการซึ่งเปนคนตางดาว โดยอําพรางการกระทําของตัวการซึ่งไมอาจทํานิติกรรมน้ัน

ไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

“ธุรกรรมอําพราง” หมายความวา กิจกรรมที่เกี่ยวกับการทํานิติกรรม สัญญาหรือการ 

ดําเนินการใด ๆ กับผูอ่ืน ทางการเงิน ทางธุรกิจ หรือการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินใด ๆ แทนคน

ตางดาวโดยปกปดชื่อเจาของที่แทจริงซึ่งเปนคนตางดาวหรือกระทําการภายใตการควบคุมหรือ

ครอบงําของคนตางดาว 

“คนตางดาว” หมายความวา คนตางดาวตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจของ 

คนตางดาว 

“คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอํา

พราง 

“กรรมการ” หมายความวา กรรมการควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง 
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“ผูอํานวยการ” หมายความวา ผูอํานวยการสํานักงานควบคุมทําธุรกรรมลักษณะตัวแทน 

อําพราง 

“สํานักงาน” หมายความวา สํานักงานควบคุมทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง 

ขอ 4 ใหมีคณะกรรมการคณะหน่ึง เรียกวา “คณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม 

ลักษณะตัวแทนอําพราง” ประกอบดวย 

(1) นายกรัฐมนตรีหรือรองนายกรัฐมนตรีที่ไดรับมอบหมายเปนประธานกรรมการ 

(2) รัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย เปนรองประธานกรรมการ 

(3) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก อัยการสูงสุด ปลัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ 

สิ่งแวดลอม ปลัดกระทรวงพาณิชย ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ผูบัญชาการตํารวจแหงชาติ 

อธิบดีกรมสอบสวนคดีพเิศษ ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง เลขาธิการคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุน ผูวาการธนาคารแหงประเทศไทย อธิบดีกรมที่ดิน อธิบดีกรมสนธสิัญญาและ

กฎหมาย เลขาธิการสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

(4) กรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนเกาคน ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังจากบุคคลซึ่งมี 

ความเชี่ยวชาญในทางเศรษฐศาสตร การเงิน การคลัง กฎหมายหรือสาขาใดสาขาหน่ึงที่เปน

ประโยชนในการปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติน้ี 

ใหผูอํานวยการเปนกรรมการและเลขานุการ 

ใหอธิบดีกรมพัฒนาธุรกิจการคาแตงต้ังขาราชการในกรมพัฒนาธุรกิจการคาจํานวนไม

เกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

ในกรณีประธานกรรมการหรือกรรมการโดยตําแหนงตามวรรคหน่ึงมีความจําเปนไมอาจ

มาประชุมกรรมการคร้ังใด จะมอบหมายใหผูดํารงตําแหนงรองที่มีความรูความเขาใจเกี่ยวกับการ

ปฏิบัติหนาที่ในคณะกรรมการมาประชุมแทนเฉพาะคร้ังน้ันก็ได 

ขอ 5 กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังมีวาระการดํารงตําแหนงสี่ป 

นับแตวันแตงต้ัง และใหดํารงตําแหนงไดเพียงวาระเดียว 

ขอ 6 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามขอ 5 กรรมการผูทรงคุณวุฒิ 

ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงต้ังพนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) คณะรัฐมนตรีใหออก เพราะมคีวามประพฤติเสื่อมเสีย บกพรองตอหนาที่หรือ 

หยอนความสามารถ 

(4) เปนบุคคลลมละลาย 
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(5) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(6) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก 

ขอ 7 ในกรณีที่มีการแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิในระหวางที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่ง

แตงต้ังไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนงไมวาจะเปนการแตงต้ังเพิ่มขึ้นหรือแตงต้ังซอม ใหผูไดรับ

แตงต้ังน้ันอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งแตงต้ังไวแลว 

ขอ 8 ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิดํารงตําแหนงครบวาระแลวแตยังมิไดมีการแตงต้ัง

กรรมการผูทรงคุณวุฒิขึ้นใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาที่

ไปพลางกอนจนกวาจะมีการแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิขึ้นใหม 

ขอ 9 การประชมุของคณะกรรมการ ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหน่ึงของ 

จํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ใหประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม ในกรณีที่ประธานกรรมการไมมาประชุม 

หรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม หากรองประธานไม

มาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเปน

ประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหน่ึงใหมีเสียงหน่ึงใน

การลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปน

เสียงชีข้าด 

ขอ 10 คณะกรรมการจะแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาและเสนอความเห็น 

ในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง หรือปฏิบัติการอยางใดอยางหน่ึงแทนคณะกรรมการก็ไดและใหนําขอ 9 มาใช

บังคับกับการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม 

ขอ 11 เพื่อประโยชนในการปฏิบัติการตามระเบียบน้ี ใหคณะกรรมการจัดทํารายงาน

สรุปการดําเนินการตามหมวดน้ีตอคณะรัฐมนตรีทุกสี่เดือน 

รายงานตามวรรคหน่ึงอยางนอยตองระบุรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

(1) รายชื่อบุคคลผูถูกตรวจสอบที่มีเหตุอันควรสงสัยวาเปนการทําธุรกรรมอําพราง 

(2) พยานหลักฐานที่ใชดําเนินการตอบุคคลตาม (1) 

(3) รายละเอียดของบคุคลที่ดําเนินการ ผูใชหรือสั่งการใหมีการดําเนินการ 

(4) ผลการดําเนินการ 

ขอ 12 คณะกรรมการอาจแตงต้ังผูเชี่ยวชาญคนหน่ึงใหตรวจสอบรายงานดังกลาววาการ

ดําเนินการที่รายงานชอบดวยระเบียบน้ีหรือไม เพื่อเสนอตอคณะกรรมการ 

ขอ 13 ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 
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(1) เสนอมาตรการปองกันการทําธุรกรรมอันมีลักษณะตัวแทนอําพรางตอคณะรัฐมนตรี 

(2) ตรวจสอบธุรกรรมหรือทรัพยสินที่เกี่ยวกับการกระทําความผิดฐานตัวแทนอําพราง 

 (3) สงเสริมความรวมมือของประชาชนเกี่ยวกบัการใหขอมูลขาวสารเพื่อสอดสองและ

ปองกันการทําธุรกรรมอันมีลักษณะตัวแทนอําพราง 

(4) ออกหลักเกณฑและวิธีการติดตามและการชี้เบาะแสการทําธุรกรรมอําพราง 

(5) ติดตามและประเมินผลการปฏิบัติตามระเบียบน้ี 

(6) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่คณะรัฐมนตรีมอบหมาย 

ขอ 14 ใหจัดต้ังสํานักงานควบคุมการทําธุรกรรมลักษณะตัวแทนอําพราง เรียกโดยยอวา  

“สํานักงาน ค.ต.อ.” ขึ้นเปนหนวยงานภายในกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย ทําหนาที่

เปนสํานักงานเลขานุการ ค.ต.อ. โดยใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปน้ี 

(1) ดําเนินการใหเปนไปตามมติของคณะกรรมการและปฏิบัติงานธุรการอ่ืน 

(2) จัดทํารายงานหรือขอมูลเกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพราง 

(3) เก็บ รวบรวม ติดตาม ตรวจสอบ ศกึษา ประมวลผล และวิเคราะหรายงานและขอมูล

ตาง ๆ เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพราง 

(4) เก็บรวบรวมพยานหลักฐานเพื่อดําเนินคดีกับผูทําธุรกรรมอําพราง 

(5) ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพราง 

(6) จัดใหมีโครงการที่เกี่ยวกับการเผยแพรความรู การใหการศึกษา และฝกอบรมในดาน

ตาง ๆ ที่เกี่ยวกับการทําธุรกรรมอําพรางหรือชวยเหลือหรือสนับสนุนทั้งภาครัฐและภาคเอกชนใหมี

การจัดโครงการดังกลาว 

(7) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่คณะกรรมการมีมติมอบหมาย 

ขอ 15 ใหเจาหนาที่กรมพัฒนาธุรกิจการคาซึ่งอธิบดีมอบหมายเปนผูอํานวยการมีหนาที่ 

ควบคุมดูแลโดยทั่วไปซึ่งราชการของสํานักงาน และเปนผูบังคับบัญชาขาราชการในสาํนักงาน 

ขอ 16 ใหสํานักงานจัดทํารายงานผลการปฏิบติังานประจําปเสนอตอคณะรัฐมนตรี  

รายงานผลการปฏิบัติงานประจําปอยางนอยใหมีสาระสําคัญ ดังตอไปน้ี 

(1) รายงานผลการดําเนินการตรวจสอบการทําธุรกรรมอําพรางและปริมาณคดีที่ 

ดําเนินการในแตละป 

(2) ปญหาและอุปสรรคจากการปฏิบัติงาน 

(3) รายงานขอเท็จจริงหรือขอสงัเกตจากการปฏิบัติตามอํานาจหนาที่พรอมทั้งความเห็น

และขอเสนอแนะ 
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ใหคณะรัฐมนตรีเสนอรายงานผลการปฏิบัติงานประจําปตามวรรคหน่ึงพรอมดวย

ขอสังเกตของคณะรัฐมนตรีตอสภาผูแทนราษฎรและวุฒิสภาเพื่อทราบ 

ขอ 17 ใหนายกรัฐมนตรีรักษาการตามระเบียบน้ี 

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

 

 

นายกรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ง 

ราง 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบบัที่ 13) 

พ.ศ. .................... 
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ราง 

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่13) 

พ.ศ. ............. 

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

ใหไว ณ วันที่.............................................. 

เปนปที่.................. 

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

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

 พระราชบัญญัติน้ี มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 

ซึ่งมาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 41 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําได

โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอม 

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ ดังตอไปน้ี 

 มาตรา 1 พระราชบัญญัติน้ี เรียกวา “พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย 

ที่ดิน (ฉบับที่ 13) พ.ศ. ........... 

 มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ี ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา 

นุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3 ใหเพิ่มความตอไปน้ี เปนมาตรา 96 จัตวา ในหมวด 8 การกําหนดสิทธิใน  

ที่ดินของคนตางดาว แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 “มาตรา 96 จัตวา บุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทย เขาทํานิติกรรมแทนตัวการ 

ซึ่งเปนคนตางดาว โดยเปนตัวแทนอําพราง การกระทําของตัวการซึ่งไมอาจทํานิติกรรมน้ันไดโดย

ชอบดวยกฎหมาย 

 การกระทําแทนตัวการซึ่งเปนคนตางดาวและเขาขายเปนตัวแทนอําพราง ตามวรรค 

หน่ึงใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง

อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปน้ี 

 (1) ประเภทของนิติกรรมที่ดําเนินการแทนคนตางดาว เชน โอนซื้อ-ขายที่ดิน รับให 

รับมรดก เชา จํานองทีดิ่น เปนตน จะตองมีการนําหลักฐานทางการเงินของผูดําเนินการแทนให

เจาหนาที่ตรวจสอบโดยเฉพาะคูสมรสของคนตางดาว, บุคคลอ่ืนที่มาดําเนินการแทนและมีเหตุอัน 

ควรเชื่อไดวาดําเนินการแทน คนตางดาว เชน ทนายความ นักบัญชี และบุคคลที่ดํารงชีพที่ไมมี
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รายไดเพียงพอตอการซื้อที่ดิน เปนตน ตองมีการแจงตอเจาหนาที่ในขณะกระทํานิติกรรมและภาย

หลังจากรับโอนทีดิ่นไปแลวดวย 

 (2) พรอมทั้งใหเสนอความเห็นรายงานเจาพนักงานที่ดินจังหวัด, เจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดฯ สาขา เจาพนักงานที่ดิน จังหวัดฯ สาขา สวนแยกและ/หรือนายอําเภอในกรณีที่ยังมิได

ยกเลิกอํานาจหนาที่ เพื่อจะไดสรุปเร่ืองราวรายงานใหคณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม

ลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาวพิจารณาดําเนินการตอไป 

 (3) ใหหมายรวมถึงญาติและบริวารของตัวแทนอําพราง ที่มีสวนรูเห็นและแสดงเจตนา

ในการกระทําธุรกรรมดังกลาวดวย 

 มาตรา 4 ใหยกเลิกความในมาตรา 113แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และใหใชความ

ตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 113 ผูใดฝาฝนมาตรา 96 และ/หรือมาตรา 96 จัตวา ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะ

ตัวแทนหรือกระทําในลักษณะเปนตัวแทนอําพราง แทนคนตางดาวหรือนิติบุคคล ตามความใน

มาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินสองแสนบาท หรือจําคุกไมเกินหาป

หรือทั้งปรับทั้งจํา” 

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

 

นายกรัฐมนตรี 

 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจาก โดยเปนการสมควรแกไข 

เพิ่มเติมบทบัญญัติ โดยที่ปจจุบันวาคนตางดาวไดมีการทําธุรกรรม โดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย เพื่อ

ประโยชนในการครอบครองที่ดิน หรือเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางการคาผานผูมีสัญชาติ

ไทย ซึ่งนับวันจะทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น มีความซับซอนและมีลักษณะยากตอการแกไขจน

เกิดผลกระทบตอเศรษฐกิจ สังคม และความมันคงของประเทศ แตกฎหมายที่บังคับใชอยูยังไม

เอ้ืออํานวย ตอการควบคุมและปองกันการกระทําดังกลาว ดังน้ันเพื่อใหมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อ

ตรวจสอบควบคุมและปองกันคนตางดาวอาศัยชองวางทางกฎหมายทําธุรกรรมอําพรางผานตัวแทน

ผูมีสัญชาติไทย และเพื่อใหมีบทบัญญัติอยางรัดกุมในกรณีดังกลาวมิใหเกิดขึ้นในอนาคต จึง

จําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 
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ภาคผนวก จ 

ราง 

กฎกระทรวง 

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

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีดิ่น พ.ศ. 2497 
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กฎกระทรวง 

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

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

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

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 และมาตรา 96 จัตวา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

ออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 

 

 ขอ 1. บุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทย เขาทํานิติกรรมแทนตัวการซึ่งเปนคน 

ตางดาว โดยเปนตัวแทนอําพราง การกระทําของตัวการซึง่ไมอาจทํานิติกรรมน้ันไดโดยชอบดวย

กฎหมาย 

 ขอ 2. ใหหมายรวมถึงญาติและบริวารของตัวแทนอําพราง (ขอ 1.) ที่มีสวนรูเห็นและ/ 

หรือแสดงเจตนากระทําธุรกรรมอําพรางเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายดวย 

 ขอ 3. การตรวจสอบวาบุคคลหรือนิติบุคคลใดที่มีสัญชาติไทยและเขากระทําธุรกรรม 

ตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาว ใหเปนหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน 

 ขอ 4. พนักงานเจาหนาที่เมื่อรับคําขอการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลวจะตอง 

ดําเนินการสอบสวนคูกรณีในการเขาทํานิติกรรมวามีพฤติกรรมและมีพยานหลักฐานอันควรเชื่อได 

วาเขาขายตัวแทน อําพรางแทนคนตางดาว โดยใหอยูในเงื่อนไขดังน้ี 

 (1) ประเภทของนิติกรรมของบุคคลหรือนิติบุคคลที่ขอจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม และอยู

ในขายลักษณะของการทาํธุรกรรมแทนคนตางดาวเชนโอนซื้อ-ขายที่ดิน ,รับใหที่ดิน ,รับมรดก,เชา

ที่ดิน,จํานองที่ดิน เปนตน 

 (2) โดยใหบุคคลหรือนิติบุคคลผูมาดําเนินการแทนคนตางดาวจะตองใหเตรียม 

หลักฐานสําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียน ทะเบียนสมรส ใบเปลี่ยนชื่อ(ถามี) และสําเนา

หลักฐานทางการเงิน เชน สมุดเงนิฝากธนาคาร เปนตน ประกอบในการยื่นเร่ืองในการกระทํา

ธุรกรรมดังกลาวดวย 

 (3) พรอมทั้งใหเสนอความเห็นรายงานเจาพนักงานที่ดินจังหวัด,เจาพนักงานที่ดิน 

จังหวัดสาขาฯ เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาฯสวนแยก, และหรือนายอําเภอในกรณีที่ยังมิไดยกเลิก

อํานาจหนาที่ เพื่อจะไดสรุปเร่ืองราวดังกลาวรายงานใหคณะกรรมการควบคุมการทําธุรกรรม

ลักษณะตัวแทนอําพรางแทนคนตางดาว พิจารณาดําเนินการ ตอไป 
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 ใหไว ณ วันที่........เดือน.........................พ.ศ. ............ 

 

 

   รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  
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ภาคผนวก ฉ 

การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว 

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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การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว 

 

 คนตางดาวที่ไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึง่ตองไมตํ่ากวาสี่

สิบลานบาท อาจขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรี โดยในการขอไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ตามนัยมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

 1. กรณีคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุน มีความประสงคจะขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปน

ที่อยูอาศัย ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ตามแบบ ต.4 พรอมทั้งเอกสารหลักฐาน

ดังตอไปน้ี 

 1.1 ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจทองที่ที่คนตางดาวมีภูมิลําเนาอยู 

หรือใบสําคัญถิ่นที่อยู ซึ่งออกใหโดย กองตรวจคนเขาเมือง สํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือเอกสาร

หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว 

  1.2 หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุนในประเภทของธุรกจิหรือกิจการประเภทหน่ึงประเภทใด

ที่กําหนดในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยู

อาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ดังน้ี 

  1.2.1 หนังสือรับรองการลงทุนจากผูขายพันธบัตร และพันธบัตรรัฐบาลไทยพันธบัตร

ธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ําประกันตนเงิน

หรือดอกเบี้ย 

  1.2.2 หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนรวม วาไดลงทุนใน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน 

หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกลาว 

  1.2.3 หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทนุตาม

กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผู

ถือหุนของนิติบุคคล และบัตรสงเสริมที่แสดงวานิติบุคคลดังกลาวไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

  1.2.4 หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปน 

กิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตาม กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือ

รับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และหนังสือคณะกรรมการ



125 
 

สงเสริมการลงทุนที่ระบุวากิจการที่นิติบุคคลดังกลาว ดําเนินการอยูเปนกิจการทีส่ามารถขอรับการ

สงเสริมการลงทุนได 

  อน่ึง หลักฐานตาม 1.2.1 ถึง 1.2.4 จะใชขอหน่ึงขอใดหรือหลายขอรวมกัน ก็ได แตตองมี

จํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท 

  1.3 หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐานการถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือหลกัฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มี

ถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อการลงทุน 

  อน่ึง หลักฐานดังกลาวจะใชอยางหน่ึงอยางใดหรือหลายอยางรวมกันก็ได แตตองมี

จํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท  

  1.4 หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดวาที่ดินที่จะขอใหไดมาอยูภายในบริเวณที่กําหนด

เปนประเภทที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง เฉพาะกรณีที่ดินน้ันอยูนอกเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล 

  1.5 หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหนวยงานที่เกีย่วของ วาที่ดินอยูนอกเขต

ปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

  1.6 แผนที่สังเขปแสดงที่ต้ังของที่ดินที่ขออนุญาต 

  1.7 ในกรณีที่ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูแลวในขณะยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดินใหแสดง

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวดวย 

  2. ผูไดรับอนุญาตตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป และแสดงหลักฐานการถือครอง

การลงทุน ตาม 1.2 แลวแตกรณีที่เปนปจจุบัน ซึ่งตองมีจํานวนไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาทตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ปละคร้ัง กอนหรือภายในวันครบรอบปของการจดทะเบียนการไดมาซึ่ง

ที่ดิน เปนระยะเวลาหาปติดตอกัน 

  3. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไม

ขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นน้ัน 

  4. ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัย ใหพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เร่ิมใชที่ดินน้ัน 

  5. เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ผูไดรับอนุญาตตอง

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรในการกํากับดูแลการใชที่ดินน้ันใหเปนไป

ตามหลักเกณฑ และเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด 
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  6. ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุนกอนครบกําหนดเวลา

การดํารงทุนตาม 2 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวัน

นับแตวันที่ถอนการลงทุน 

  7. ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวัน

จดทะเบียนการไดมา 

  8. ถาไมปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือเงื่อนไขตาม 2 ถึง 6 ดังกลาว อธิบดีมีอํานาจสั่งใหผู

ไดรับอนุญาตจัดการจําหนายที่ดิน ในสวนที่ผูไดรับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไมนอยกวาหน่ึงรอย

แปดสิบวันแตไมเกินหน่ึงป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน และถาไม

ปฏิบัติตาม 7 อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

  9. เอกสารทีเ่ปนภาษาตางประเทศ ตองแปลเปนภาษาไทย สวนการรับรองความถูกตอง

ของคําแปลเปนภาษาไทย ใหปฏบิัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

  10. กรณีนําเงินมาลงทุนแลวสี่สิบลานบาท แลวซื้อที่ดินไมครบ 1 ไร ตอมาตองการซื้อ

ที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดํารงการลงทุน สามารถใชหลักฐานการลงทุนเดิมมาใชประกอบคํา

ขอได 
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ภาคผนวก ช 

มาตรการบังคับใชและการลงโทษในการถือครองที่ดินในฐานะตัวแทนของคนตางดาวตามประมวล

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. 

 

 

 



129 
 

มาตรการบังคับใชและการลงโทษในการถือครองที่ดินในฐานะตัวแทนของคนตางดาว 

  ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังวามีการถือที่ดินแทนคนตางดาว จะมีการ

ดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน และลงโทษผูกระทําความผิด ดังน้ี 

 1. มาตรการเกีย่วกับที่ดินโดยการบังคับใหจําหนายที่ดินตามขั้นตอนของกฎหมาย 

 ตามมาตรา 94 และมาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กาํหนดหลักเกณฑวาเมื่อ

ปรากฏวาผูใด ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว หรือนิติบคุคลตางดาว หรือคนตาง

ดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบดวยกฎหมาย ใหคนตางดาวจัดการจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดี

กําหนดให ซึ่งไมนอยกวา 180 วัน แตไมเกิน 1 ป ถาไมจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด ใหอธิบดี

กรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน 

 
 

 2. มาตรการเกีย่วกับตัวบุคคลโดยมีความผดิอาญาและถูกลงโทษตามกฎหมาย 

 กรณีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยมีพฤติการณถือที่ดินแทนคนตางดาว จะ

มีความผิดอาญา ดังน้ี 

  2.1 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงานที่ดิน

ผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 

ป หรือปรับไมเกิน 6,000.00 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

  2.2 ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคนตางดาวมีความผดิตามมาตรา 111 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

20,000.00 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา  

  กรณีเปนนิติบคุคลมีความผิดตามมาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สําหรับคน

ไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทน

ของคนตางดาวหรือนิติบุคคลทีถ่ือเปนคนตางดาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000.00 บาท หรือ

จําคุกไมเกิน 2 ป หรือทั้งปรับทั้งจํา 
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