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บทที ่5 
 

ปญหาบางประการของการกําหนดสทิธิในที่ดินของคนตางดาวในประเทศไทย 
 
 การเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในประเทศไทยไดเจริญเติบโตขึ้นเปนลําดับ ซึ่ง
เกิดจากหลายปจจัยดวยกันเชน จากการที่ประเทศไทยเปนแหลงของการทองเที่ยวการลงทุน 
ประกอบกับราคาของที่ดินและอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยยังอยูในระดับที่ตํ่า เมื่อเปรียบเทียบ
กับประเทศเพื่อนบาน อยางประเทศสิงคโปร และฮองกง1 อยางไรก็ตามจากการศึกษาในประเทศ
ไทยไดพบปญหาวา ไดมีคนตางดาวจํานวนหนึ่งไดพยายามอาศัยชองวางทางกฎหมาย หรือหลบ
เลี่ยงกฎหมาย เขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อันเปนการขัดตอหลักการควบคุมและการกําหนด
สิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งปญหาที่พบสามารถพิจารณาจากขอกฎหมายไดดังตอไปนี้ 
 

5.1 ปญหาการกําหนดความเปนคนตางดาว 
 
 การกําหนดความเปนคนตางดาวเปนกระบวนการเริ่มแรกของการอนุญาตใหคนตาง
ดาวเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศไทย ซึ่งเปนการแบงคนตางดาวออกจากคนในชาติ โดยในสวน
ของการกําหนดความเปนคนตางดาวในบุคคลธรรมดานั้นสามารถพิสูจนไดอยางไมมีปญหา 
เพราะสามารถแบงแยกไดอยางชัดเจน การพิจารณาสัญชาติของบุคคลธรรมดาตามกฎหมายไทย
เปนไปตามพระราชบัญญัติสัญชาติ พ.ศ. 2508 ที่ระบุไววา คนตางดาว หมายความวา ผูซึ่งมิไดมี
สัญชาติไทย2 
  สวนการกําหนดสัญชาติในนิ ติบุคคลจะพิสูจนไดยากกวาบุคคลธรรมดาอัน
เนื่องมาจากเปนบุคคลที่ทางกฎหมายสมมุติข้ึน ซึ่งในปจจุบันการพิสูจนความเปนคนตางดาวของ
นิติบุคคลที่จะเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศไทยนั้น เปนไปตามมาตรา 97 และ 98 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่บัญญัติไวดังนี้ 
 มาตรา 97 “นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว 

                                                  
1 หนังสือพิมพรายสัปดาห ประชาชาติธุรกิจ ฉบับวนัพฤหสัที่ 2 ถึงวันอาทิตยที ่5 

สิงหาคม 2550 ฉบับที่ 3919 (3119) 
2 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติสัญชาติ พ.ศ. 2508 
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 (1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตาง
ดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุน
แลวแตกรณี 
 เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวาใบหุน
นั้นคนตางดาวเปนผูถือ 
 (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีคนตางดาวลงหุนมี
มูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกนิกวากึง่จาํนวนของผู
เปนหุนสวน แลวแตกรณี 
 (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่งจํานวนหรือ
ดําเนินการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ 
 (4) มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
 (53) (ถูกยกเลิกทั้งหมด)” 
 
 มาตรา 98 “ในกรณีที่นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงหุน แลวแต
กรณีในนิติบุคคลอื่นตามนัยที่กลาวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลนั้นเปนคนตางดาว” 
 

                                                  
3 มาตรา 97 (5) ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฎิวัติฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2502), โดยมี

ใจความเดิมวา “(5) นิติบุคคลใดในมาตรานี้ที่ผูจัดการ หรือกรรมการเปนคนตางดาว” โดยคณะปฎิ
วัติไดใหเหตุผลในการยกเลิกไวบันทึกทายประกาศมีใจความวา “โดยที่เห็นวาบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งบัญญัติจํากัดสิทธิของบุคคลในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย 
เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม โดยใหถือไดเพียงจํานวนเนื้อที่ดินที่กําหนดไว ผูใดจะ
ถือกรรมสิทธิ์ เกินไปกวามิได  นั้น  เปนการจํากัดโดยไมสมควร  และเปนเหตุบอนความ
เจริญกาวหนาในทางเกษตรกรรม อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และสงผลใหเสียหายแกการ
เศรษฐกิจของประเทศ จึงสมควรที่จะยกเลิกขอจํากัดนี้เสีย  อนึ่ง บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมาย
ที่กลาวแลว ซึ่งบัญญัติวานิติบุคคลที่เปนบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด สมาคม สหกรณและ
มูลนิธิ บรรดาซ่ึงเพียงแตมีผูจัดการหรือกรรมการเปนคนตางดาว ก็ใหถือวาเปนคนตางดาวถูกบั่น
ทอนสิทธิในการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไปดวย นั้น ก็ไมเหมาะสมและชอบดวยความยุติธรรม และสงผล
เสียหายเชนเดียวกัน” 
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 จากทั้ง 2 มาตรานี้ถานิติบุคคลใดที่ตองการซื้อหรือถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
ประเทศไทยนั้นตองมิใชนิติบุคคลตางดาวตามมาตราดังกลาว ซึ่งจะสังเกตเห็นไดวาไดมีการ
กําหนดคํานิยามของนิติบุคคลตางดาวในสวนของบริษัทจํากัด บริษัทมหาชนจํากัด หางหุนสวน
จํากัด และหางหุนสวนสามัญ ใหคนตางดาวมีสัดสวนไมเกินไปกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุน
หรือเจาของ แตอยางไรก็ตามคํานิยามดังกลาวนั้นมิไดกําหนดใหครอบคลุมและใหความหมายใน
สวนของการบริหารงาน หรือกลาวไดอีกอยางวาถานิติบุคคลที่ถูกควบคุมหรือครอบงําจากคนตาง
ดาวจะไมถือวาเปนนิติบุคคลตางดาวตามกฎหมายไทย ซึ่งจะแตกตางจากคํานิยามของคนตาง
ดาวในประเทศอื่นๆ ขอสังเกตอีกประการหนึ่งในเรื่องดังกลาววาประเทศไทยไดเคยมีการควบคุม
ในเรื่องที่ถาคนตางดาวเปนผูจัดการ และกรรมการ ในนิติบุคคลใดจะทําใหนิติบุคคลดังกลาวมี
สิทธิในที่ดินเสมือนเปนคนตางดาวที่ปรากฎในมาตรา 97(5) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตไดมี
การยกเลิกโดยประกาศของคณะปฎิวัติฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2502) ซึ่งสงผลใหสามารถมีการจัดตั้งนิติ
บุคคลโดยใหคนตางดาวเปนกรรมการ หรือผูจัดการได 
 จากเหตุผลขางตน คนตางดาวไดพัฒนารูปแบบการเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศ
ไทยโดยไดใชวิธีหลีกเลี่ยงกฎหมายตามชองวางทางกฎหมายขางตน กลาวคือ คนตางดาวจะจัดตั้ง
นิติบุคคลไทยและกําหนดการบริหารงานของนิติบุคคลใหตกอยูภายใตการควบคุมของคนตางดาว
เพื่อใชในการควบคุมนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้น โดยการจัดตั้งนิติบุคคลในประเทศไทยนั้นอาจกระทําได
หลายแบบดังตอไปนี้คือ 
  การจัดตั้งหางหุนสวนจํากัด โดยตามกฎหมายไทยนั้นมิไดมีการกําหนดในเรื่องของ
การหามคนตางดาวเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิด ซึ่งตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น
หามไวแตเพียงถาคนตางดาวลงทุนมีมูลคาเกินกวารอยละสี่สิบเกาของทุนทั้งหมด หรือผูเปน
หุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน หุนสวนจํากัดดังกลาวก็มีสถานะเปน
นิติบุคคลที่ถือครองที่ดินไดเสมือนคนตางดาว ดังนั้นถาคนตางดาวลงทุนต่ํากวารอยละสี่สิบเกา
ของทุนทั้งหมด หรือเปนหุนสวนนอยกวากึ่งจํานวนของผูเปนหุนสวน แตคนตางดาวกําหนดให
ตนเองเปนหุนสวนไมจํากัดความรับผิดได ซึ่งสงผลใหคนตางดาวนั้นสามารถเปนผูจัดการหางได
ตามมาตรา 1087 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่อนุญาตใหเฉพาะแตผูเปนหุนสวน
จําพวกไมจํากัดความรับผิดเทานั้นเปนผูจัดการ ดังนั้นจากการที่คนตางดาวเปนผูจัดการหางไดจะ
ทําใหคนตางดาวสามารถครอบงํา หรือควบคุมการจัดการหาง โดยการถือครองที่ดินได แมวาจะ
ลงทุนหรือลงทุนต่ํากวารอยละสี่สิบเกาตามที่กฎหมายกําหนด ทําใหคนตางดาวที่ตองการเขามา
ถือครองที่ดินในประเทศไทยอาศัยชองทางนี้ในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อหลบเลี่ยง
กฎหมายและการจํากัดสิทธิการถือครองที่ดินของคนตางดาวในประเทศไทยได 
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 วิธีการตอมาที่มีการใชเปนจํานวนมาก คือการจัดตั้งบริษัท โดยในสวนของบรษิทัจาํกดั
นั้นตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมีการกําหนดบริษัทจํากัดที่ตองถือครองที่ดิน
เสมือนคนตางดาวนั้น จะประกอบไปดวยบริษัทจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตาง
ดาวเกินกวารอยละสี่สิบเกาของทุนจุดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือ
หุนแลวแตกรณี ซึ่งเปนการกําหนดเพียงจํานวนสัดสวนของผูถือหุนเพียงอยางเดยีวโดยมไิดกาํหนด
อํานาจการบริหาร ทําใหคนตางดาวใชทางนี้ในการจัดตั้งบริษัทจํากัดขึ้นมาเพื่อถือครองที่ดินและ
ทําธุรกิจอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดิน และกําหนดใหอํานาจการบริหารใหอยูภายใตการควบคุมดูแล
ของตน ไมวาจะเปนการกําหนดเรื่องหุนบุริมสิทธิใหคนตางดาวมีอํานาจในการบริหารที่มากกวา
หรือไดรับผลตอบแทนมากกวา กําหนดใหสัญชาติของกรรมการเปนคนตางดาวทั้งหมดหรือสวน
ใหญ สิทธิการออกเสียงที่กําหนดใหเปนของคนตางดาวสวนมาก และอื่นๆ เพื่อมุงหวังใหบริษัทนั้น
เปนบริษัทไทยตามคํานิยามตามกฎหมาย แตอยูภายใตการควบคุมของคนตางดาว 
 ซึ่งจะสังเกตไดวาปญหาที่กลาวมานั้นเกิดมาจากการกําหนดคํานิยามของกฎหมายที่
ไมครอบคลุมและชัดเจน โดยที่ผานมานั้น กระทรวงมหาดไทยไดรับรายงานวาการครอบครองที่ดิน
ของคนต างด าว โดยจ างคนไทยถือหุ นแทนมีมากขึ้ น เปนลํ าดับ  ทางกรมที่ ดิน  และ
กระทรวงมหาดไทยไดพยายามหาทางปองกันและวางแนวทางปฎิบัติดังนี้ คือในการพิจารณาคํา
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของนิติบุคคล กระทรวงมหาดไทยไดออกระเบียบ4 ใหเจาหนาที่
ตรวจสอบถึงรายละเอียดของนิติบุคคลที่มีเหตุผลควรเชื่อไดวานิติบุคคลนั้นดําเนินการแทนคนตาง
ดาวตามมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยกําหนดหลักเกณฑที่จะตรวจสอบนิติบุคคลที่มี
หุนสวนตางชาติต้ังแตรอยละ 40 ข้ึนไปวาเปนนิติบุคคลไทยจริงหรือไม ตองใหพนักงานเจาหนาที่
สงคํารองขอจดทะเบียนนั้นมาใหกรมที่ดินพิจารณาในกรณีที่ที่ดินนั้นอยูในกรุงเทพมหานคร หรือ
สงใหผูวาราชการจังหวัดพิจารณาในกรณีที่ที่ดินอยูในตางจังหวัดเพื่อส่ังการกอนทุกราย โดยการ
พิจารณานั้นจะพิจารณาจากสัดสวนจํานวนผูถือหุนที่เปนคนตางดาวในหลายลําดับชั้นของ
โครงสรางการถือหุน จนกวาจะขาดตอนในกรณีที่มีนิติบุคคลอื่นมาถือหุนและนิติบุคคลนั้นมีผูถือ
หุนโดยนิติบุคคลอื่นอีก เนื่องมาจากกมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดกําหนดนิยามของ
คนตางดาวไววาเปนบริษัทที่มีคนตางดาวถือหุนอันเปนทุนจดทะเบียนเกินกวารอยละ 49 ของทุน
จดทะเบียนทั้งหมดหรือบริษัทที่มีผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุน แต
                                                  

4 ประกาศกรมที่ดิน เร่ืองจัดตั้งบริษัทจํากัดขึ้นรับโอนที่ดินไวเพื่อประโยชนแกคนตาง
ดาว ประกาศ ณ วันที่ 26 เมษายน พ.ศ. 2544, หนังสือกรมที่ดินที่ มท 0515/ ว / 2657 ลงวันที่ 5 
สิงหาคม 2546 และหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0515/ ว 13725 ลงวันที่ 4 พฤษาคม / 2548  
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อยางไรก็ตามมาตรการดังกลาวไมมีผลเทาใดนักเนื่องจากจํานวนผูถือหุนไทยสามารถเพิ่มไดจาก
การใหบุคคลธรรมดาที่มีสัญชาติไทยถือหุนคนละ 1 หุน อยางไรก็ดี มาตรการดังกลาวสงผลใหคน
ตางดาวบางสวนใชวิธีการลดการถือหุนในนิติบุคคลไทยจากรอยละ 49 เหลือรอยละ 39 เทานั้น
เพื่อหลีกเลี่ยงการตรวจสอบ โดยใหนอมินีไทยถือหุนเพิ่มมากขึ้นเปนรอยละ 61  
 ตอมาเนื่องจากมีปญหาเกี่ยวกับการถือครองที่ดินแทนคนตางดาว ในลักษณะเปนการ
ต้ังบริษัทขึ้นมาเปนจํานวนมาก กรมที่ดินจึงไดวางแนวปฏิบัติเปนมาตรการเชิงรุกเพื่อเติม โดย
กําหนดแนวทางการสอบสวน ใหตรวจสอบรายไดและอาชีพของผูถือหุนที่มีสัญชาติไทยทุกคน 
แหลงที่มาของเงินในการซึ้อหุน รวมถึงหลักฐานการกูยืมเงินประกอบดวยหากมีการกูยืมเงินในการ
ซื้ออสังหาริมทรัพย และในกรณีนิติบุคคล ถามีการซื้อที่ดินในราคาที่สูงกวาทุนจดทะเบียนโดยไมมี
การจดทะเบียนจํานองที่ดิน ใหนิติบุคคลนั้นแสดงหลักฐานที่มาของเงินที่นํามาซื้อที่ดิน5 หลังจาก
นั้นไดมีนิติบุคคลบางรายหลีกเลี่ยงกฎหมาย โดยรับโอนที่ดินไปในขณะที่ไมเปนนิติบุคคลตางดาว 
ตอมาภายหลังไดเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาว กรมที่ดินจึงไดวางแนวปฏิบัติเพิ่มเติม วา
ภายในเดือนมิถุนายนของทุกปใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และสํานักงานที่ดินจังหวัด สง
รายชื่อนิติบุคคลที่มีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการ (ยกเวนนิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตใหไดมา
ซึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่น) ใหสํานักบริการขอมูลธุรกิจ หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัด
ตรวจสอบวา นิติบุคคลดังกลาวมีคนตางดาวเพิ่มทุนจนกลายเปนนิติบุคคลตางดาวหรือไม ซึ่งหาก
ตรวจสอบแลวพบวานิติบุคคลใดกลายเปนนิติบุคลตางดาว นิติบุคคลนั้นจะถูกบังคับใหจําหนาย
ที่ดินในสวนที่เกินสิทธิที่กําหนดไวตามมาตรา 87 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน        ซึ่ งการควบคุม
ของกรมที่ดินดังกลาวนั้นไดสงผลใหเกิดการตรวจสอบการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่หลีกเลี่ยง
กฎหมายไดดีและควบคุมไดในระดับหนึ่ง แตอยางไรก็ตามการหลีกเลี่ยงก็ยังคงดําเนินตอไป อัน
เนื่องมาจากการถือครองที่ดินแทนโดยคนไทย หรือการจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นมาเพื่อถือครองกรรมสทิธิ์
ในที่ดินโดยนิติบุคคลอยูในการควบคุมของคนตางดาวนั้น เปนนิติกรรมที่ยากตอการตรวจสอบ 
และพิสูจนโดยภาครัฐ และในสวนของมาตรการที่ออกมานั้นคงเปนการแกปญหาที่ปลายเหตุ โดย
ข้ึนอยูกับความเขมงวด และการเอาใจใสตอการตรวจสอบของเจาหนาที่เปนหลัก 
 มีขอสังเกตประการหนึ่งคือ เมื่อคนตางดาวสามารถถือครองที่ดินโดยใชวิธีการจัดตั้ง
นิติบุคคลไทยดังกลาว ทําใหคนตางดาวสามารถดําเนินการหาผลประโยชนจากที่ดินนั้นได ซึ่งการ
ดําเนินการผลประโยชนในที่ดินนั้นจะถูกควบคุมโดยพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตาง
                                                  

5 หนังสือดวนที่สุด ที่ มท 0515/ว 1562 ลงวันที่ 15 พฤษภาคม 2549 และดวนที่สุด ที่ 
มท 0515/ว 2430 ลงวันที่ 21 กรกฎาคม 2549 
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ดาว พ.ศ. 2542 ที่หามมิใหคนตางดาวประกอบอาชีพ ซึ่งจะสงผลหามมิใหคนตางดาวนําที่ดินที่
ไดมาเหลานี้มาประกอบกิจการที่ถูกหามไวตามที่อยูในบัญชี 1 ถึง 3 ได แตจากปญหาดังกลาวเมื่อ
คนตางดาวสามารถหาผลประโยชนจากการตั้งนิติบุคคลไทยและประกอบธุรกิจที่ถูกหามได ทําให
การควบคุมการประกอบธุรกิจของคนตางดาวนั้นไมสามารถดําเนินการตรวจสอบไดตามกฎหมาย
เพราะ เจาของที่ดินหรือเจาของกรรมสิทธิ์ที่แทจริงนั้นเปนของคนไทย   
 

5.2 ปญหาการใชประโยชนในที่ดินของคนตางดาว 
 
 ตามมาตรา 1 แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดใหความหมายของ  “สิทธิในที่ดิน” 
หมายความวา กรรมสิทธิ์ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย ดังนั้นสิทธิในที่ดินของคน
ตางดาวตามหมวด 8 แหงประมวลกฎหมายที่ดินหมายความถึง การกําหนดสิทธิของคนตางดาว
ในการที่จะมีกรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครองในที่ดินดวย แตมีปญหาใหวินิจฉัยตอไปวาการควบคุม
การมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองดังกลาวนั้นจะควบคุมไปถึงการใชประโยชนหรือการไดมาซึ่ง
ประโยชนจากที่ดินดวยหรือไม  
 เนื่องจากวาในปจจุบันนั้นไดพบคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินโดยมิไดเขามามี
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 3 กรณีดังตอไปนี้คือ 
 1) การเขามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวโดยอาศัยสิทธิอ่ืนๆ ที่มิใชกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครอง กลาวคือ ตามกฎหมายประเทศไทย นอกจากจะเปนการเขาถือครองแบบกรรมสิทธิ์ 
หรือสิทธิครอบครองแลว คนตางดาวสามารถเขามาใชประโยชนในที่ดินไดโดยอาศัยสิทธิอ่ืนๆ เชน 
สิทธิการเชา สิทธิเหนือพื้นดิน เพื่อหาผลประโยชนจากที่ดินได โดยที่คนตางดาวไมตองเปนเจาของ
ที่ดินหรือมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามกฎหมาย ซึ่งตามวิธีการดังกลาวเปนสิทธิตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ที่ไดรับรองสิทธิอ่ืนๆ หรือสิทธิที่เกี่ยวของกับที่ดินที่มิใช
สิทธิในกรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครองไวดังนี้คือ สิทธิภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน 
สิทธิเก็บกิน และภารติดผันในอสังหาริมทรัพย การถือครองที่ดินตามวิธีเหลานี้ตองอยูภายใต
กฎหมายไทยที่ไดมีการกําหนดในเรื่องนั้นๆ ดวยตัวอยางเชน ในการเชานั้นตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา 538 กําหนดวาการเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป จนถึง 30 ป หรือ
กําหนดตลอดอายุของผูเชา หรือผูใหเชา จะตองทําเปนหนังสือและนําไปจดทะเบียนการเชาที่
สํานักงานที่ดิน หรือในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมตาม
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ที่บังคับให
ตองทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอสํานักงานที่ดิน ซึ่งในสวนของการจดทะเบียนสิทธิดังกลาว
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นั้นคนตางดาวไมตองยื่นแสดงสถานะความเปนคนตางดาวตอเจาหนาที่ หรือยื่นแสดงสถานะ แต
สถานะความเปนคนตางดาวนั้นมิไดเปนเงื่อนไขในการอนุญาตหรือไมอนุญาตใหคนตางดาวนั้น
ถือครองที่ดินไดตามกระบวนการอนุญาต และจากสิทธิดังกลาวนี้เอง ทําใหคนตางดาวสามารถใช
ที่ดินหรือไดรับประโยชนจากที่ดินโดยไมตองถูกกําหนดสิทธิหรือควบคุมจากภาครัฐ  
 2) คนตางดาวไดใชที่ดินหรือไดรับประโยชนที่ดินโดยอาศัยคนไทย กลาวคือ คนตาง
ดาวบางสวนไดใชวิธีใหคนไทยที่เปนคูสมรสหรือผูแทน (Nominee) ที่ไวใจได เปนผูถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดินตามกฎหมายแทน โดยคนตางดาวจะใชวิธีตางๆ เพื่อผูกมัดคูสมรส หรือผูแทน
เหลานี้เพื่อปองกันการโอนที่ดินหรือฉอโกงคนตางดาวในภายหลัง เชน การทําสัญญากู การจด
ทะเบียนสิทธิตามกฎหมาย เปนตน ซึ่งวิธีการดังกลาวนี้ไดสงผลใหคนตางดาวสามารถใชที่ดินหรือ
ไดประโยชนจากที่ดินโดยไมจําเปนตองเปนเจาของ และในกรณีนี้กฎหมายก็มิอาจเขาไปจัดการ
หรือควบคุมได เพราะสิทธิความเปนเจาของนั้นเปนของคนไทยโดยสมบูรณ คนตางดาวเปนเพียงผู
ไดรับผลประโยชนเทานั้น  สวนที่ในปจจุบันนั้นกรมที่ดินไดกําหนดใหคนไทยที่เปนคูสมรสของคน
ตางดาวจะถือครองที่ดินก็ไดแตในฐานะเปนสินสวนตัว และตองผานการสอบสวนจากพนักงาน
เจาหนาที่กอน โดยหากปรากฎวาไมเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายแลวจึงจะดําเนินการจดทะเบียน
ให6 ก็เปนเพียงหลักประกันเทานั้นวาที่ดินนั้นจะเปนของคูสมรสที่เปนคนไทยโดยสมบูรณ สวนเรือ่ง
ประโยชนที่คนตางดาวจะไดรับก็มิใชประเด็นสําคัญ 
 3) นอกจากคนตางดาวจะใชตัวแทนแลว บางสวนไดใชวิธีการถือครองที่ดินผานคน
ไทยที่ไดมีการดําเนินกิจการอสังหาริมทรัพยที่ถูกกฎหมาย กลาวคือไดมีกลุมคนไทยบางกลุมไดใช
วิธีการจัดสรรที่ดิน สรางบาน ที่พักอาศัย หรืออาคารตางๆ ข้ึนถูกตองตามกฎหมาย แตมี
วัตถุประสงคเพื่อใหคนตางดาวดําเนินเชา หรืออาศัยสิทธิตางๆ เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในการใชที่ดิน 
หรืออาคารนั้น โดยแลกกับคาตอบแทนที่คนตางดาวตองจายใหแกคนไทยที่เปนเจาของที่ดินและ
บานที่แทจริงเหลานั้น หรือคนไทยอาจจะตั้งบริษัทสัญชาติไทยในลักษณะของ บริษัทรวม
กรรมสิทธิ์ จํากัด (Co-operative ownership) ซึ่งเปนการนําเอากฎหมายวาดวยหุนสวนบริษัทตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาประยุกตใช โดยอาจใหคนตางดาวซื้อหุนในบริษัทที่ตนเอง
จัดตั้งขึ้น และใหสิทธิผูที่ถือหุน 1 หุน เปนเจาของที่ดิน 1 แปลง หรือบาน 1 หลัง ประกอบกับ
อาจจะมีการทําสัญญาที่มีความสลับซับซอนเพื่อปองกันการฉอโกงระหวางบริษัท และคนตางดาว 
                                                  

6 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตาง
ดาวและบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญขาติไทยขอไดมาซึ่งที่ดิน, ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 118 
ตอนพิเศษ 46 ง ลงวันที่ 23 พฤษภาคม 2544 
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ซึ่งวิธีการที่กลาวนั้น จะทําใหกรมที่ดินไมสามารถตรวจสอบไดเลยวา คนตางดาวเหลานั้นไดเขามา
มีสิทธิในที่ดินในประเทศไทยเปนจํานวนเทาใด และที่ใดบาง เพราะวากรรมสิทธิ์ที่แทจริงนั้นเปน
ของคนไทย แตผูไดรับประโยชนที่แทจริงนั้นเปนคนตางดาว7 
 จากทั้ง 3 กรณีดังกลาวนั้นจึงนาพิจารณาวาตามกฎหมายไทยนั้น มีการควบคุมไปถึง
การไดใชหรือไดมาซึ่งประโยชนในที่ดินของคนตางดาวหรือไม ซึ่งเมื่อศึกษาจากเจตนารมณทาง
ของกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวแลวนั้น การกําหนดสิทธิดังกลาวเปนไปเพื่อที่จะควบคุมมิ
ใหคนตางดาวเขามาถือครองหรือหาประโยชนในที่ดินจนกอใหเกิดความเสียหายตอประเทศได จึง
มีขอนาพิจารณาวาแคการกําหนดสิทธิที่ปองกันความเสียหายหรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ นั้นเปน
การควบคุมเฉพาะการถือครองกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง หรือรวมไปถึงควบคุมการไดรับ
ผลประโยชนจากที่ดินดวย โดยเมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายหมายที่ดินของประเทศไทยมี
มาตราที่เกี่ยวเนื่องถึงการกําหนดถึงผลเมื่อคนตางดาวไดรับประโยชนจากการถือครองที่ดิน 
ดังตอไปนี้ 
 มาตรา 74 วรรค 2 “ถามีกรณีเปนที่ควรเชื่อไดวา การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
นั้น จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคน
ตางดาว ใหขอคําสั่งตอรัฐมนตรี คําสั่งรัฐมนตรีเปนที่สุด” 
 มาตรา 96 “เมื่อปรากฎวาผูใดไดมาซึ่งที่ดินแหงใดในฐานะเปนเจาของแทนคนตาง
ดาวหรือนิติบุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 ใหอธิบดีมีอํานาจทําการจําหนายที่ดิน
นั้นและใหนําบทบัญญัติมาตรา 94 มาใชบังคับอนุโลม” 
 มาตรา 97 อนุ 3 “ที่กําหนดใหสมาคม สหกรณที่ดําเนินการเพื่อประโยชนคนตางดาว
โดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ เปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว” 
 มาตรา 113 “ผูใดไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลตาง
ดาวตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท 
หรือจําคุกไมเกินสองป หรือทั้งปรับทั้งจํา”   
 จากมาตราที่กลาวมาถาดูจากเจตนารมณทางกฎหมาย สามารถตีความไดวา 
กฎหมายไดหามมิใหคนตางดาวไดรับประโยชนจากการถือครองที่ดิน โดยเฉพาะการใหคนไทยมี
                                                  

7 มีขอสังเกตประการหนึ่งคือ กฎหมายไดเปดชองใหเจาหนาที่สามารถพิจารณาไดวา 
การที่คนไทยเขาซื้อที่ดินหรือเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น เปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเปน
ที่ควรเชื่อไดวาบุคคลนั้นจะซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวหรือไม โดยใหขอคําสั่งตอรัฐมนตรี 
และคําสั่งรัฐมนตรีนั้นเปนที่สุด ตามมาตรา 74 วรรค 2 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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สิทธิแทน แตอยางไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากขอความตามกฎหมายแลว การมีสิทธิในที่ดินเพื่อ
ประโยชนของคนตางดาวที่กฎหมายหามไวนั้นจะตองเปนการมีสิทธิเพื่อประโยชนคนตางดาว
โดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญตามมาตรา 97 อนุ 3 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และเฉพาะกรณี
ไดมาซึ่งที่ดินโดยเปนเจาของแทนคนตางดาวตามมาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ถึงจะเปน
การกระทําที่ผิดกฎหมาย ทําใหการที่คนตางดาวไดรับประโยชนเพียงเล็กนอย หรือคนไทยมสิีทธใิน
ที่ดินดังกลาวนั้นมิไดเปนไปเพื่อคนตางดาวเสียทั้งหมด ก็ไมขัดตอกฎหมาย และเปนสิทธิที่คนไทย
สามารถมีสิทธิในที่ดินเพื่อการนั้นได  
 มีความเห็นทางวิชาการของทานอาจารย บํารุง ตันจิตติวัฒน ที่ไดใหความเห็นในเรื่อง
ดังกลาวไววา “ในบรรดาสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินนั้น คนตางดาวจะสามารถถือสิทธิหรือใช
ประโยชนในที่ดินดังกลาวไดแคไหนเพียงใด อาทิเชน สิทธิการเชา สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน 
สิทธิอาศัย เปนตน เราจะเห็นไดวาคนตางดาวสามารถกระทําไดทั้งสิ้น และเจาพนักงานที่ดิน
ยอมรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวใหแกเจาของและคนตางดาวนั้น นอกจากนั้นอาจจะ
ยังมีสิทธิอ่ืนๆ หลายประการ เชน การจดทะเบียนจํานองเพื่อคํ้าประกันหนี้หรือการปฎิบัติตาม
สัญญา การจดทะเบียนสิทธิอาศัยและสิทธิอ่ืนๆ เหลานี้เราจะเห็นไดวา เปนลักษณะของสิทธิและ
นิติกรรมอันเปนประโยชนแกบุคคลตางดาวทั้งสิ้น ถาหากกรมที่ดินถือหลักการตีความในเรือ่ง “เพือ่
ประโยชนแกคนตางดาว” อยางเครงครัดตามที่กลาวมาขางตน คนไทยที่ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ
ไดใหสิทธิบางประการแกคนตางดาวไปยอมจะถูกถือวา ซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาวทั้งสิ้น 
หากเราจะพิจารณาเปรียบเทียบสิทธิเหลานี้กับกรรมสิทธิ์ในที่ดินแลว จะเปนไดวา บทบัญญัติของ
กฎหมายทั้งหลายไมมีวัตถุประสงคที่จะใหเจาหนาที่ผูมีอํานาจ ตีความในลักษณะเปนการจํากัด
สิทธิของประชาชนคนไทย และโดยเฉพาะอยางยิ่งถาเปนกรณีที่เกี่ยวกับการจํากัดสิทธิของคนไทย
ประการใดแลว จําเปนอยางยิ่งที่จะตองยึดหลักการตีความโดยเครงครัดตามเจตนารมณของ
กฎหมาย”8 
 จากความเห็นดังกลาว แสดงใหเห็นวาถามีการตีความใหการกําหนดสิทธิในที่ดินของ
คนตางดาวรวมไปถึงการใชประโยชนในที่ดินดวยก็จะเปนการจํากัดสิทธิเสรีภาพของคนไทยมาก
เกินไป 
 ในเร่ืองดังกลาวนี้มีคําพิพากษาฎีกาที่สอดคลองกับความเห็นโดยระบุใหความเปน
เจาของหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนเรื่องของคนตางดาวกับรัฐ สวนประเด็นในเรื่องการใชประโยชน 
                                                  

8 บํารุง ตันจิตติวัฒน, “การถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว” 
วารสารกฎหมาย, ฉบับ 3, ปที่ 8, น.82 (กุมภาพันธ 2527) 
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หรือการมีสิทธิอ่ืนๆ ในที่ดินนั้น มิไดเปนอุปสรรคตอถือครองที่ดินของคนตางดาว ดังคําพิพากษา
ฎีกาดังตอไปนี้ 
 คําพิพากษาฎีกาที่ 1113/2495 คนตางดาวจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพียงใดหรือไมเปน
เร่ืองระหวางรัฐกับคนตางดาวเมื่อคนตางดาวไดรับมรดกที่ดินของบุตรมา คนตางดาวผูเปนบิดาก็
ยอมมีสิทธิเหนือที่ดินนั้น และยอมมีสิทธิฟองผูเชาที่ดินนั้นเมื่อผูเชาทําผิดสัญญาได 
 ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวาตามประมวลกฎหมายไทยนั้นไดมีลักษณะตีความไปในทาง
ที่จะควบคุมสิทธิของคนตางดาวในที่ดินเฉพาะการถือครองกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ซึ่งเปนสิทธิ
ที่ไดมาซึ่งความเปนเจาของที่ดินเทานั้น สวนประโยชนของคนตางดาวที่จะไดรับจากที่ดินเปนคน
ละสวนกัน  
 แตอยางไรก็ตามจากการเจตนารมณของกฎหมายดังกลาวไดทําใหคนตางดาว
สามารถมีสิทธิในที่ดินไดในชวงระยะเวลาหนึ่ง และมีอํานาจในการจัดการใชที่ดินตามกฎหมาย 
โดยสามารถดําเนินการหาผลประโยชนอยางเชนเจาของภายในระยะเวลาของสัญญา และ
สามารถมีสิทธิไดรับประโยชนหรือใชประโยชนในที่ดินที่ใดก็ได ซึ่งสงผลทําใหการมีสิทธิดังกลาว
ของคนตางดาวเปรียบเสมือน หรือใกลเคียงกับการถือครองกรรมสิทธิ์หรือถือครองในฐานะเปน
เจาของในที่ดิน  
 ตัวอยางที่เห็นไดชัดเจนคือ ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยก
รรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ไดใหผูที่ไดมาซึ่งสิทธิการเชาในที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมมีสิทธิพิเศษดังตอไปนี้คือ 
 - สามารถนําสิทธิการเชานี้ไปเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได9  
 - สิทธิการเชานี้สามารถตกถึงทายาท รวมถึงสามารถกําหนดใหเชาชวง หรือโอนสิทธิ
ใหแกบุคคลภายนอกได10  
 จากสิทธิพิเศษดังกลาวขางตนจะเห็นไดวามีลักษณะที่ใกลเคียงกับการใหมีการถือ
ครองกรรมสิทธิ์เปนอยางยิ่ง โดยถามีการปลอยใหคนตางดาวสามารถถือครองที่ดินดวยวิธีการเชา
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมขางตนแลว ถาไมมี
                                                  

9 มาตรา  6 แหงพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสหา
กรรม พ.ศ. 2542 

10 มาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสหา
กรรม พ.ศ. 2542 
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การควบคุมที่ดีหรือประสิทธิภาพเพียงพอ จะสงผลกระทบตอความมั่นคง และอาจเกิดผลเสียตอ
ประเทศไทยในภายภาคหนาได  
 และจากการที่คนตางดาวสามารถใชประโยชนในที่ดินไดอันเนื่องมาจากเหตุผล
ดังกลาวขางตน คนตางดาวก็สามารถหาผลประโยชนจากที่ดิน ที่เปนขอจํากัดของการประกอบ
อาชีพหรือธุรกิจตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ที่หามมิใหคน
ตางดาวประกอบอาชีพ โดยจะสงผลหามมิใหคนตางดาวนําที่ดินที่ไดมาเหลานี้มาประกอบกิจการ
ที่ถูกหามไวตามที่อยูในบัญชี 1 ถึง 3 ไดอยางไมถูกจํากัด และทําใหสุดทายภาครัฐไมสามารถ
ควบคุมการเขามาของคนตางดาวในประเทศไทยได  
  

5.3 ปญหาการกําหนดเขตทีดิ่น (Zoning) 
 
 การอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดิน ในหลายๆ ประเทศรวมทั้ง
ประเทศไทยไดใชวิธีการกําหนดเขตที่ดินเพื่อเปนการจํากัดเขตที่คนตางดาวจะสามารถถือครอง
กรรมสิทธิ์ได  
 ในปจจุบันประเทศไทยมีระบบการจํากัดสิทธิในที่ดินแบบไมอนุญาตใหคนตางดาว 
โดยจะอนุญาตในบางกรณีดังนี้ 
 1) ตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 8) พ.ศ. 2542 ที่
มีการอนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองที่ดินไดไมเกิน 1 ไรถามีการนําเงินมาลงทุนตามที่
กําหนดไว  ไดมีจํากัดบริเวณที่ ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมานั้นตองอยูภายในเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายใตบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัย
ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง11  
 2) ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 3 ในป พ.ศ. 2542 ที่ไดมีการขยายอัตราสวน
การถือครองกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละอาคารชุดของคนตางดาวไดเกินกวารอยละสี่สิบเกา12 ซึ่ง
เปนมาตรการหนึ่ งในการฟนฟู เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  ตามบันทึกเหตุผลทาย
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 3 เพื่อเปนการเปดโอกาส และขยายชองทางใหคนตางดาว
สามารถเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดเพิ่มมากยิ่งขึ้น ซึ่งการเขามามีสิทธิเพิ่มมากขึ้นนี้ 
ไดมีการจํากัดวาตองเปนอาคารชุดที่อยู ในยานธุรกิจการคาที่ สําคัญ  ซึ่ งไดแก  ในเขต
                                                  

11 มาตรา 96 ทวิ อนุ 3 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
12 มาตรา 19 ทวิ วรรค 2 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 



 104

กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลหรือเขตเมืองพัทยา13 แตอยางไรก็ตามการกําหนดเขตที่ดิน 
(Zoning) และการอนุญาตใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเกินรอยละสี่สิบ
เกาไดถูกกําหนดใหยกเลิกภายหลังที่ไดมีการประกาศใชไปครบกําหนดหาปตามมาตรา 9 ของ
พระราชบัญญัติเดียวกัน โดยสงผลใหคนตางดาวที่จะเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดภายหลัง
ระยะเวลาที่กําหนดดังกลาวสามารถถือไดเพียงรอยละ 49 ของเนื้อที่อาคารชุดแตไมตองถูกจํากัด
เขตที่ดิน (Zoning) แตอยางใด 
 จากการกําหนดในกฎหมายที่ผานมาจะสังเกตไดวาประเทศไทยไดแบงประเภทที่ดิน
ใหคนตางดาวสามารถถือครองไดเฉพาะในเขตพื้นที่เมือง และที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ อัน
เนื่องมาจากการตองการสรางแรงจูงใจใหคนตางดาวนั้นเขามาถือครองที่ดินในพื้นที่เจริญ และ
สามารถควบคุมไดงาย แตดวยวิธีการดังกลาว ซึ่งเมื่อพิจารณากับประเทศตางๆ มีการกําหนดเขต
ที่ดิน (Zoning) ที่คนตางดาวสามารถจะถือครองกรรมสิทธิ์ได ไมเหมือนกับของประเทศไทย 
ในทางตรงกันขามในหลายๆ ประเทศไดกําหนดใหเขตเศรษฐกิจและการคาที่สําคัญนั้นใหเปนเขต
ที่หามมิใหคนตางดาวถือครองที่ ดิน  อันเนื่องมาจากเหตุผลของการปองกันมิใหที่ ดินที่มี
ความสําคัญทางดานเศรษฐกิจและสังคมตกไปอยูในมือของคนตางดาว และเมื่อพิจารณาแลวการ
ที่ประเทศไทยกําหนดอันเปนการขัดตอหลักแนวคิดสําคัญของการปกปองที่ดินที่สําคัญตกอยูใน
มือของคนตางดาวแลว ถึงแมอัตราสวนจํานวนรอยละ 49 ของอาคารชุด หรือจํานวน 1 ไรตาม
มาตรา 96 ทวินั้นจะเปนอัตราสวนที่เล็กนอย แตเมื่อเปรียบเทียบกับที่ดินในยานเศรษฐกิจ และ
การคาที่สําคัญที่ตองตกไปอยูในมือของคนตางดาวจะเปนการทําใหประเทศไทยเสียเปรียบจาก
การเขาถือครองที่ดินของคนตางดาว ซึ่งอาจจะนํามาสูปญหาความมั่นคง และจะสงผลเสียใน
อนาคตอยางหลีกเลี่ยงไมได  
 และนอกจากนี้ในทางปฎิบัติ ปรากฎวามีบางพื้นที่หรือบางสถานที่จะสามารถใชได
เฉพาะคนตางดาว โดยคนไทยไมสามาถเขาไปได ยกเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคนตางดาว
เสียกอน ซึ่งถือวาเปนการกระทําอันคุกคามตออธิปไตยของประเทศไทยอยางรายแรง 
 
 
 
 
                                                  

13 กฎกระทรวง ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 
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5.4 ปญหาการกําหนดจํานวนหองชุดที่คนตางดาวอาจถอืกรรมสิทธิ์ได 
 
 ในปจจุบันนั้นตามมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด ไดกําหนดคนตางดาว
สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยจากใจความดังกลาวจะเห็นไดวา 
กฎหมายไดคํานวณจํานวนหองชุดที่คนตางดาวจะมีสิทธิไดออกมาเปนอัตราสวนของจํานวนเนื้อที่
ของหองชุด โดยมิไดคํานวณจากจํานวนหองชุด หรือจํานวนอัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง ซึ่งถาหากพิจารณาจากจํานวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวมีสิทธิ อาจเปนผลให
อัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 49 ได เพราะอัตราสวนกรรมสิทธิ์รวม
ในทรัพยสวนกลาง คํานวณจากฐานของราคาหองชุดในขณะจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 14 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังตอไปนี้ 
 มาตรา 14 “กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตาม
อัตราสวนระหวางราคาหองชุดแตละหองชุด กับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจด
ทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” 
 ดังนั้น เจาของหองชุดแตละหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเปนจํานวนเทาใด
ก็ข้ึนอยูกับราคาของหองชุด หากหองชุดทุกหองราคาเทากันทั้งหมด เจาของหองชุดแตละหองชุดก็
จะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเทากันไปดวย หากราคาหองชุดแตกตางกันก็จะเปนผลให
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางในสัดสวนที่แตกตางกันดวย และจากเหตุผลดังกลาว ในกรณีที่คน
ตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในสวนของหองชุดที่มีราคาแพง แมจะถือกรรมสิทธิ์ในจํานวนเนื้อที่ไม
เกินกวารอยละ 49 ก็อาจมีอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 49 ได 
 และอัตราสวนของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั้น สงผลโดยตรงตออํานาจในการ
จัดการอาคารชุด เพราะสิทธิในการออกเสียงในที่ประชุมนั้น กฎหมายกําหนดใหถือตามอัตราสวน
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้ 
 มาตรา 45 “ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ
อัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
 ดังนั้นตามกฎหมายดังกลาวจึงเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่ง
กฎหมายถือวาเปนตางดาวรวมกันควบคุมหรือครอบการจัดการอาคารชุดได ซึ่งเทากับการ
บริหารงานอาคารชุดนั้นไดตกไปอยูในมือของคนตางดาว อันจะเปนการนําปญหามาสูคนไทยได
ในอนาคต 
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5.5 ปญหาการจําหนายที่ดินของคนตางดาว 
 

 กรณีที่คนตางดาวนั้นไดที่ดินมาโดยมิชอบดวยกฎหมาย หรือเขาเงื่อนไขที่กฎหมาย มี
การบังคับใหมีการจําหนายที่ดินโดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 1) คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีและใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไมใชที่ดินนั้นตอไปหรือ
ไดใชที่ดินเพื่อกิจการอื่นโดยไมไดรับอนุญาตใหม ใหจําหนายที่ดินนั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด 
ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมี
อํานาจจําหนายที่ดินนั้น14 
 2) คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อกิจการใด ถาไดรับอนุญาตใหมใหใชที่ดิน
เพื่อกิจการอ่ืน ซึ่งจํานวนที่ดินไดรับอนุญาตนี้ลดลงใหจําหนายที่ดินสวนที่เกินนั้นภายในเวลาที่
อธิบดีกําหนด ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดงักลาว ให
อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น15 
 3) คนตางดาวผูใดไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามความในมาตรา 87 วรรคสอง ถา
ไมไดปฎิบัติตามเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหจําหนายที่ดินสวนที่ไดรับอนุญาตใหไดมาเกิน
กวาจํานวนที่กําหนดไวนั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมให
เกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น16 
 4) บรรดาที่ดินที่คนตางดาวไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย หรือไมไดรับอนุญาต ใหคน
ตางดาวนั้นจัดการจําหนายที่ดินนั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน 
แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น17 
 5) ผูใดไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาภายหลังผูนั้นเปลี่ยนสัญชาติเปนคน
ตางดาว ใหคงมีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวนั้นจะพึงมี นอกจากนั้นใหทําการจําหนายและให
นําบทบัญญัติมาตรา 94 มาใชบังคับโดยอนุโลม18 
 6) เมื่อปรากฎวาผูใดไดมาซึ่งที่ดินแหงใดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติ
บุคคลตามความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 ใหอธิบดีมีอํานาจทําการจําหนายที่ดินนั้น19  
                                                  

14 มาตรา 90 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
15 มาตรา 91 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
16 มาตรา 92 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
17 มาตรา 94 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
18 มาตรา 95 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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 7) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ ถากระทําผิด
หลักเกณฑหรือเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงตามมาตรา 96 ทวิ วรรคสอง ใหจัดการจําหนาย
ที่ดินในสวนที่ตนมีสิทธินั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมให
เกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น20 
 8) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ ถาไมไดใชที่ดินนั้น
เพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวันจดทะเบียนไดมา ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนาย
ที่ดินนั้น21   
 จากบทกฎหมายดังกลาวขางตนมีปญหาในเรื่องทางปฏิบัติวา เงินที่ไดจากการ
จําหนายตามกฎหมายจะตกเปนของผูใด ถาในกรณีที่คนไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาวและถูก
ใหบังคับใหจําหนายที่ดิน บุคคลหรือคนไทยที่ถือแทนถือเปนตัวแทนในการถือครองที่ดิน มิใชเปน
การถือครองเพื่อประโยชนของตน ดังนั้นเมื่อบุคคลที่ถือแทนคนตางดาวหรือคนไทยจึงไมมีสิทธิ
หรือกรรมสิทธิเหนือที่ดินที่มีปญหาดังกลาว ซึ่งการใหบุคคลดังกลาว ไดรับเงินที่ไดจากการขาย
ที่ดินนั้นจึงไมสมควร ในสวนคนตางดาวเองนั้นเมื่อเปนผูกระทําความผิดทางกฎหมาย ซึ่งเปนการ
ถือครองที่ดินอันเปนการฝาฝนทางกฎหมาย จึงถือไดวาการถือครองที่ดินของคนตางดาวดังกลาว
เปนโมฆะ คนตางดาวจึงไมมีสิทธิครอบครองตามกฎหมาย ดังนั้นเมื่อคนตางดาวไดจําหนายที่ดิน
ไปแลว เงินดังกลาวจึงมีคําถามวาสมควรจะใหกลับคืนสูคนตางดาวผูกระทําความผิดตาม
กฎหมายหรือไม โดยในเรื่องดังกลาวนี้ ไดมีคําพิพากษาของศาลฎีกาที่ไดตีความวา การถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวที่ฝาฝนกฎหมายนั้น คนตางดาวยังคงมีสิทธิไดรับผลตามมาตรา 
94 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งยังมีสิทธิไดรับชําระราคาคาที่ดินตามมาตรา 54 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน22 โดยการตีความดังกลาวนั้นเปนเรื่องของหลักนิติกรรมสัญญา ซึ่งศาลจะถือวาการ

                                                                                                                                               
19 มาตรา 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
20 มาตรา 96 ตรีแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
21 มาตรา 96 ตรีวรรค 2 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
22 คําพิพากษาฎีกาที่ 493/2510 ...... กฎหมายมิไดถือวา การไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบ

ดวยกฎหมาย ไมมีผลใดๆ เสียเลย แมคนตางดาวจะไมสามารถถือและใชสิทธิในที่ดินไดอยางเปน
เจาของกรรมสิทธิ์โดยบริบูรณ แตกฎหมายก็ยังบัญญัติใหคนตางดาวจําหนายที่ดินนั้นเสียตาม
กําหนดเวลาที่อธิบดีมีคําสั่ง ซึ่งคนตางดาวจะไดรับคาที่ดินคืนไป 
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เขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวที่ผิดกฎหมายนั้นเปนเรื่องของรัฐกับรัฐ23 ในการ
ตีความถาตีความใหคนตางดาวนั้นสามารถไดรับเงินคืนทั้งหมด ประกอบกับการยินยอมใหคนตาง
ดาวสามารถกําหนดราคา หรือราคาของการขายที่ดินนั้นตองไดรับความยินยอมจากคนตางดาว
เสียกอน24 ก็อาจจะทําใหเกิดการขายที่ผิดราคา เกิดการเก็งกําไร หรือปดบังราคาตอผูซื้อที่ดิน
เกิดขึ้นได และถึงแมจะไมมีการกระทําดังกลาว ที่ดินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่มูลคาสูงขึ้นอยู
ตลอดเวลา จึงทําใหคนตางดาวสามารถไดรับผลประโยชนที่เพิ่มข้ึนจากขายที่ดินอยางแนนอน 
โดยในสวนของรัฐเองก็มิไดมีบทบัญญัติใดใหดําเนินการริบเงินที่ไดจากการขายที่ดินดังกลาวไมวา
จะเปนเงินตนทุน หรือกําไรที่ไดในภายหลังแตอยางใด  
 ปญหาประการตอมาคือ การอนุญาตใหคนตางดาวสามารถดําเนินการจําหนายที่ดิน
ไดเองนั้น ทําใหคนตางดาวเลือกผูรับโอนที่ดินไดวาจะเปนผูใด ซึ่งสงผลใหในบางกรณี คนตางดาว
อาจจะใชชองวางตรงสวนนี้ หาผูรับโอนที่ดินที่มีความไววางใจ และทําการถือครองที่ดินโดยใชวิธี
ใหคนไทยถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทน หรืออ่ืนๆ เพื่อจงใจหลีกเลี่ยงการตรวจสอบจากเจาหนาที่
ในอนาคตขางหนา อันนํามาซึ่งปญหาที่ไมรูจบ และยากตอการตรวจสอบ 
 

5.6 ปญหาบทกําหนดโทษ 
 
 บทกําหนดโทษคือการที่กฎหมายกําหนดบทบังคับและบทลงโทษในกรณีที่คนตางดาว
นั้นเขาถือครองที่หรือเขามีสิทธิในที่ดินอยางผิดกฎหมายหรือเงื่อนไข ซึ่งเปนไปตามประมวล
กฎหมายที่ดิน โดยในบทลงโทษที่เกี่ยวการเขาถือครองที่ดินของคนตางดาวโดยผิดกฎหมายเปนไป
ตามมาตรา 112 และมาตรา 113 รายละเอียดดังตอไปนี้ 
 มาตรา 112 “นิติบุคคลใด 
 (1) ไดมาซึ่งที่ดินเปนการฝาฝนบทแหงประมวลกฎหมายนี้ 
 (2) ใชที่ดินนั้นเพื่อกิจการอื่นนอกจากที่ไดรับอนุญาต 

                                                  
23 คําพิพากษาฎีกาที่ 1113/2495 คนตางดาวจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพียงใดหรือไมเปน

เร่ืองระหวางรัฐกับคนตางดาว เมื่อคนตางดาวไดรับมรดกที่ดินของบุตรมา คนตางดาวผูเปนบิดาก็
ยอมมีสิทธิเหนือที่ดินนั้น และยอมมีสิทธิฟองผูเชาที่ดินนั้นเมื่อผูเชาทําผิดสัญญาเชาได 

24 หนังสือกรมทีดิ่นที่ มท 0515/ ว 040705 ลงวนัที ่14 กุมภาพนัธ 2548 
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 (3) ใชที่ดินผิดเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามความในมาตรา 99 ประกอบดวย
มาตรา 87 วรรคสอง 
 (4) ไมแจงการไมใชที่ดินตามความในมาตรา 99 ประกอบดวยมาตรา 89 หรือ 
 (5) คาที่ดินอันเปนการฝาฝนมาตรา 101 หรือไมปฎิบัติตามเงื่อนไขตามความใน
มาตรา 10225 
 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท” 
 มาตรา 113 “ผูใดไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว หรือนิติบุคคลตาม
ความในมาตรา 97 หรือมาตรา 98 มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือจาํคกุไม
เกินสองป หรือทั้งปรับทั้งจํา” 
 ปญหาที่พบคือ บทลงโทษที่ระบุไวในกฎหมายไมมีความรุนแรงที่มากเพียงพอ 
กลาวคือในการถือครองที่ดินของคนตางดาวตองเปนไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในสวนของคน
ตางดาวเมื่อคนตางดาวฝาฝนการถือครองที่ดินแลวตองถูกบังคับใหจําหนายที่ดินภายในเวลาที่
อธิบดีกําหนดซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ให
อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น26  อันมีลักษณะเปนบทบังคับเมื่อคนตางไดฝาฝนกฎหมายในการ
ถือครองที่ดินในประเทศไทย  ซึ่งหมายความวาถาคนตางดาวนั้นเขามาถือครองที่ดินอยางผิด
กฎหมายก็มีหนาที่แคเพียงจําหนายที่ดินออกไป โดยมิไดมีบทบัญญัติในการลงโทษคนตางดาวแต
อยางไร โดยจะมีเพียงบทลงโทษที่เกี่ยวของกับคนตางดาวที่ไดที่ดินมาโดยผิดกฎหมาย ตาม
มาตรา 112 และ 113  เทานั้นที่จะมีความผิดในประมวลกฎหมายที่ดิน นั้นก็คือลงโทษนิติบุคคลที่
ไดมาซึ่งที่ดินโดยฝาฝนบทแหงประมวลกฎหมายที่ดินตองไดรับโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท หรือ
ในกรณีคนไทยที่เปนตัวแทนคนตางดาวตองไดรับโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกิน
สองป หรือทั้งปรับทั้งจํา และถาการมีสิทธิในที่ดินนั้นเปนการไดมาซึ่งสิทธิโดยมีการแจงขอความ
อันเปนเท็จนั้นก็จะมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 267 ฐานแจงใหเจาพนักงาน
ผูกระทําการตามหนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
สามป หรือปรับไมเกินหกพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ27 ซึ่งถือวาเปนอัตราโทษที่คอนขางต่ําเมื่อ
เปรียบเทียบกับผลประโยชนที่คนตางดาวจะไดรับ โดยตางดาวที่เขามาถือครองที่ดินซึ่งถือเสมือน
                                                  

25 ไดถูกยกเลิกไปตามมาตรา 7 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
ที่ดิน(ฉบับที่ 12) พ.ศ. 2551 

26 มาตรา 90, 91, 92, 94, 96 ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
27 หนังสือกรมทีดิ่นที่ มท 0515/ ว 040705 ลงวนัที ่14 กุมภาพนัธ 2548 
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เปนตัวการในการกระทําความผิดกลับมิไดรับการถูกลงโทษ ทําใหคนตางดาวที่กระทําความผิด
เกี่ยวกับการใชสิทธิในการเขาถือครองที่ดินในประเทศไทยไมเกิดความเกรงกลัว และนํามาซึ่งการ
ละเมิดกฎหมายอยางตอเนื่อง 
 และจากบทลงโทษดังกลาวนั้น ทําใหเกิดปญหาขึ้นวา ในกรณีที่คนตางดาวไมสามารถ
ปฎิบัติตามเงื่อนไขในการเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได หรือจงใจที่จะหลีกเลี่ยงเงื่อนไขตาม
กฎหมายดังกลาว คนตางดาวบางกลุมจะใชวิธีใหคนไทยเปนผูมีชื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แทนคนตางดาว โดยเจาของที่แทจริงหรือผูที่เปนเจาของเงินที่นํามาซื้อที่ดินนั้นเปนคนตางดาว ซึ่ง
คนตางดาวจะหาบุคคลที่เชื่อใจหรือจะใชวิธีการตางๆ เพื่อผูกมัดคนไทยนั้นไวกับตน ไมวาจะเปน
ทางสัญญา หรืออ่ืนๆ  นอกจากนี้ในการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยนิติบุคคลนั้นคนตางดาวยัง
ไดใหคนไทยถือหุนแทนคนตางดาวเพื่อใหนิติบุคคลดังกลาวนั้นมีผูถือหุนคนไทยเกินรอยละ 51 
ของจํานวนหุนหรือทุนทั้งหมด อันถือวาเปนนิติบุคคลไทยตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินที่สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได 
 


