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Uบทที ่6 
 

Uสรุปการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

U6.1 บทสรุป 
 
 จากการศึกษาที่ดินเปนปจจัยสําคัญของแตละประเทศที่ตองหวงแหนดูรักษาไว โดยใน
ปจจุบันการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวไดกลายเปนปจจัยสําคัญของระบบเศรษฐกิจใน
หลายๆ ประเทศ อันเนื่องมาจากผลประโยชนที่แตละประเทศจะไดรับจากการที่คนตางดาวเขามา
มีสิทธิในที่ดิน แตอยางไรก็ตามในเกือบทุกประเทศก็มิไดมีการปลอยใหมีการเขามามีสิทธิในที่ดิน
ของคนตางดาวอยางไรขีดจํากัดแตอยางใด โดยพยายามที่จะสรางหลักเกณฑและมาตรการทาง
กฎหมายขึ้นมาเพื่อควบคุมหรือจํากัดการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งเหตุผลที่ตองมี
การจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวนั้นประกอบดวยกันหลายสาเหตุดวยกัน แตสาเหตุที่สําคัญก็
คือ ความมั่นคงที่แตละประเทศจําเปนตองรักษาไวมิใหคนตางดาวเขามามีอิทธิพลมากเกินไป โดย
การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแตละประเทศจะออกมาในรูปของมาตรการทาง
กฎหมายที่แตกตางกันF

1
Fแตสามารถสรุปออกมาเปนมาตรการเปนขอๆ ไดดังนี้คือ 

 (1) มาตรการในการกําหนดประเภทคนตางดาว 
 มาตรการนี้เปนมาตรการที่ใชสําหรับแบงประเภทคนตางดาว โดยแตละประเทศจะมี
การกําหนดคุณสมบัติ และเงื่อนไขของคนตางดาวที่ประเทศตนเองตองการใหเขามามีสิทธิในที่ดิน
ได 
 (2) มาตรการกําหนดจํานวนของคนตางดาว หรือการกําหนดสัดสวนของคนตางดาว 
 มาตรการนี้ใชกําหนดจํานวนคนตางดาว หรือสัดสวนของคนตางดาวที่จะสามารถเขา
มามีสิทธิในที่ดินได เพื่อเปนการควบคุมมิใหคนตางดาวนั้นเขามามีสิทธิในที่ดินมากเกินไป 
 (3) มาตรการกําหนดเขตของที่ดิน (Zoning) 
 มาตรการกําหนดเขตของที่ดินใชแบงวาที่ดินพื้นที่ใดบางที่คนตางดาวสามารถเขามามี
สิทธิได ทั้งนี้เพื่อเปนการปองกันมิใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดินที่มีความสําคัญ และ
เปนการปองกันการเขามาแยงที่ดินของคนในชาติ รวมทั้งควบคุมและสงเสริมใหคนตางดาวมีสิทธิ
ในเฉพาะที่ดินที่กําหนดไว 
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 (4) มาตรการกําหนดจํานวนที่ดิน หรือการกําหนดสัดสวนที่ดิน 
 มาตรการกําหนดจํานวนหรือสัดสวนที่ดินนี้ ก็เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวนั้นมามีสิทธิ
ในที่ดินในประเทศหรือพื้นที่หนึ่งพื้นที่ใดมากเกินไป และเปนการปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยง
ที่ดินของคนในชาติดวย 
 (5) มาตรการกําหนดระยะเวลาในการถือครอง 
 มาตรการทางกฎหมายนี้สวนมากจะเปนมาตรการที่ใชสําหรับการใหคนตางดาวเชา
ที่ดิน หรือใชสิทธิในที่ดินโดยจายผลตอบแทน ทั้งนี้เพื่อเปนการจํากัดระยะเวลาการเชา หรือการใช
สิทธิ ไมใหมีมากจนเกินไปจนทําใหคนตางดาวสามารถใชที่ดินไดอยางมีกรรมสิทธิ์หรือเปนเจาของ 
 (6) มาตรการกําหนดกระบวนการอนุญาต 
 มาตรการนี้เปนการกําหนดวาจะใหคนตางดาวที่เขามามีสิทธิในที่ดินในกรณีใดบาง 
และจะตองเขามาขออนุญาตตอเจาหนาที่หรือปฎิบัติตามเงื่อนไขอื่นใดหรือไม กอนที่จะไดสิทธิใน
ที่ดินนั้น ทั้งนี้เพื่อเปนการควบคุม ตรวจสอบ การเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวอยางใกลชิด 
 (7) มาตรการอื่นๆ 
 นอกจากนี้แลวในแตละประเทศยังจะมีมาตรการอื่นๆ เพื่อคอยกําหนดและควบคุมการ
มีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวใหเปนไปตามวัตถุประสงคของประเทศนั้นๆ มากที่สุด เชน อาจจะ
กําหนดใหตองถือครองที่ดินเปนจํานวนระยะเวลากี่ป ถึงจะสามารถขายเปลี่ยนมือได ทั้งนี้เพื่อ
ปองกันมิใหเกิดการเก็งกําไรของนักลงทุน 
  จากมาตรการทางกฎหมายที่สามารถสรุปออกมาเปนขอๆ ดังกลาว พบวาในแตละ
ประเทศไดนํามาตรการทางกฎหมายมาใชในลักษณะที่แตกตาง ซึ่งไดสงผลใหรูปแบบการจํากัด
สิทธิในที่ดินของคนตางดาวในแตละประเทศที่มีลักษณะที่แตกตางกันไปดวย ทั้งนี้มาจากเหตุผล
หลายประการ ไมวาจะเปนเรื่องประวัติศาสตร การเมือง เศรษฐกิจ สังคม และอื่นๆ โดยสามารถ
สรุปแนวความคิดของระบบจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวไดเปน 3 ประเภทดวยกัน คือ  
 (1) กลุมประเทศที่จาํกัดสิทธิมิใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดเลย 
 กลุมประเทศนี้จะจํากัดมิใหคนตางดาวสามารถมีกรรมสิทธิ์หรือเปนเจาของในที่ดินได 
แตจะยอมใหคนตางดาวสามารถมีสิทธิโดยอาศัยสิทธิอ่ืนๆ ได เชน การเชา การใหใชสิทธิโดยจาย
ผลตอบแทน ซึ่งเปนการเปดโอกาสใหนักลงทุนตางดาวสามารถเขามาเชาพื้นที่เพื่อการลงทุน และ
อ่ืนๆ ได ซึ่งกลุมประเทศนี้จะพบไดในประเทศที่มีระบบปกครองแบบสังคมนิยม หรือประเทศที่มี
แนวคิดวา ที่ดินนั้นเปนของประชาชนโดยสวนรวม หรือเปนของผูปกครอง โดยตัวอยางของ
ประเทศที่โดดเดนและเห็นไดชัดในกลุมนี้ คือ ประเทศจีน และประเทศเวียดนาม 
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 (2) กลุมประเทศที่ไมมีการจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 
 กลุมประเทศนี้จะตรงกันขามกับกลุมประเทศแรกโดยกลุมประเทศนี้จะยิมยอมใหคน
ตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดินได แตอยางไรเพื่อปองกันมิใหคนตางดาวเขามีสิทธิในที่ดิน
โดยไรขอบเขต กลุมประเทศนี้ก็มีการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวเชนเดียวกัน แตเปนการ
ควบคุมในลักษณะทางออม ผานทางมาตรการทางกฎหมายตางๆ ซึ่งกลุมประเทศนี้จะพบไดใน
ประเทศที่มีความเจริญทางดานเศรษฐกิจ และมีความพรอมในการรับมือการเขามามีสิทธิในที่ดิน
ของคนตางดาวในยุคของทุนนิยม โดยตัวอยางของประเทศที่โดดเดนและเห็นไดชัดในกลุมนี้ คือ 
ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศฝรั่งเศส 
 (3) กลุมประเทศที่จาํกัดสิทธิแตอนุญาตใหคนตางดาวถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได
บางกรณ ี
 กลุมประเทศสุดทายนี้จะมีลักษณะที่เปนกึ่งกลางระหวางสองประเทศขางตน โดยจะ
ยอมใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินไดในบางกรณี อันเนื่องดวยมาจากเหตุผลทางดาน
เศรษฐกิจ และอื่นๆ ที่ทําใหกลุมประเทศเหลานี้ไมสามารถเปดรับการเขามามีสิทธิในที่ดินไดอยาง
เต็มที่ แตก็จําเปนตองมีการเปดใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินบาง เพื่อจูงใจใหคนตางดาวเขา
มาลงทุนในประเทศ โดยตัวอยางของประเทศที่โดดเดนและเห็นไดชัดในกลุมนี้คือ ประเทศไทย 
ประเทศมาเลเซีย ประเทศฟลิปปนส หมูเกาะฟจิ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศสวิตเซอรแลนด 
 ซึ่งจากการศึกษาในทุกรูปแบบ สามารถสรุปไดวาในแตละประเทศถึงแมจะมีอยูใน
กลุมประเทศที่มีรูปแบบที่แตกตางกัน แตทั้งนี้การกําหนดหรือการนํามาตรการทางกฎหมายมาใช
โดยทั้งหมดก็มีวัตถุประสงคเดียวกันคือเพื่อควบคุมมิใหคนตางดาวเขามามีสิทธิในที่ดินมากเกิน 
อันเปนการปกปองความมั่นคงของชาติ และในขณะเดียวกันทุกประเทศก็ไดเล็งเห็นถึงประโยชน
ของการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตางดาวดวย โดยไดมีการอนุญาตที่มากนอยแตกตางกันไป   
 ประเทศไทยอยูในกลุมประเทศที่จํากัดสิทธิแตอนุญาตใหคนตางดาวถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไดบางกรณีอันเปนขอยกเวน โดยสวนใหญในกรณีที่มีการอนุญาต มีเหตุผลมา
จากที่ตองการสนับสนุนใหมีการลงทุนจากคนตางดาวในประเทศไทย  ซึ่งที่ดินก็เปนองคประกอบ
และปจจัยที่สําคัญอยางหนึ่งที่จะชักจูงคนตางดาวใหเขามาลงทุนธุรกิจในประเทศไทยได สวนการ
ถือครองโดยวิธีการอื่นๆ นั้นประเทศไทยอนุญาตใหคนตางดาวถือครองได แตตองอยูภายใต
มาตรการทางกฎหมาย หรือเงื่อนไขที่กําหนดไวตามหลักทั่วไป โดยประเทศไทยไดมีวิวัฒนาการ
ทางการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวมาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 4 โดยประเทศไทยจําเปนตอง
เปดรับการเขามามีสิทธิของคนตางดาวเพื่อเปนการแลกกับการบุกรุกของชาติตะวันตก จนไดมีการ
ออกประกาศกําหนดที่ใหขาย ใหเชา แกคนนอกประเทศ จ.ศ. 1218 (พ.ศ. 2399) และประกาศฝรั่ง
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ทําหนังสือสัญญาเปนกฎหมายที่ใชกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ซึ่งเปนกฎหมายสองฉบับ
แรกที่กําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว เพื่อเปนการควบคุมการเขามามีสิทธิในที่ดินของคนตาง
ดาว โดยกฎหมายดังกลาวแสดงใหเห็นพระปรีชาสามารถและกุสโลบายอันแยบยลของ
พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว ตอมาประเทศฝรั่งเศส และประเทศอังกฤษไดเจรจาใหคน
ของตนสามารถมีสิทธิในที่ดินไดเหมือนกับคนไทย เพื่อแลกกับการเสียสิทธิสภาพนอกอาณาเขต
ทางศาลของไทย โดยยินยอมใหคนของตนขึ้นศาลไทยได และภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 1 ไดมี
หลายประเทศที่เขามาเจรจาเพื่อขอใหคนของตนสามารถมีสิทธิในที่ดินไดเหมือนกับคนไทย ดัง
เชนเดียวกับประเทศฝรั่งเศส และประเทศอังกฤษ ที่ไดเจรจาไปกอนหนานั้น ซึ่งการเขามาของคน
ตางดาวไดมีจํานวนเพิ่มข้ึนตามลําดับ จนกระทั่งในสมัยรัชกาลที่ 7 ไดทรงเล็งเห็นถึงปญหา
ดังกลาวและมีพระราชปรารถมาถึงเจาพระยาพลเทพฯ เสนาบดีกระทรวงเกษตร จนเปนที่มาของ
การออกพระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณประโยชนของ
แผนดิน พ.ศ. 2478 และ พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ซึ่งสวนหนึ่งของ
สองพระราชบัญญัตินี้ก็เพื่อปองกันมิใหคนตางดาวมาจับจองที่ดินบางประเภทดวย ตอมาในสมัย
รัชการที่ 8 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. 2486 ซึ่งถือ
เปนกฎหมายที่วางหลักเกณฑในการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่มีความสําคัญมาก และเปน
รากฐานถึงปจจุบัน ซึ่งไดมีการกําหนดสิทธิของคนตางดาวที่มีลักษณะที่เหมาะกับยุคสมัยมากขึ้น 
จนกระทั่งป พ.ศ. 2497 กรมที่ดินไดยกรางประมวลกฎหมายที่ดิน โดยรวบรวมการกําหนดสิทธิใน
ที่ดินของคนตางดาวเขาไป ซึ่งปรากฎในหมวดที่ 8 ของประมวลกฎหมายที่ดินในปจจุบัน 
 จากการศึกษา ไดพบเห็นปญหาของการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวของ
ประเทศไทย ซึ่งสามารถแบงปญหาไดดังนี้คือ 
 1) ปญหาการกําหนดความเปนคนตางดาว 
 ตามมาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดินที่ไดกําหนดคํานิยามของนิติบุคคลที่
สามารถถือครองที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว แตมิไดกําหนดในเรื่องของการบริหารงานของนิติ
บุคคล กลาวคือ ถานิติบุคคลใดก็ตามที่สามารถเขาเงื่อนไขตามที่กฎหมายกําหนด ถึงแมจะมี
กรรมการหรือผูจัดการเปนคนตางดาว หรือถูกควบคุมการบริหารโดยคนตางดาว นิติบุคคลนั้นก็
สามารถมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนนิติบุคคลไทย ซึ่งจากชองวางทางกฎหมายดังกลาว ไดมีคนตาง
ดาวเปนจํานวนมากอาศัยชองทางนี้ในการเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศไทย และถึงแมจะมีการ
ตรวจสอบจากกรมที่ดินอยางเขมงวด แตก็ไมสามารถแกปญหาใหหมดไปได 
 2) ปญหาการใชประโยชนในที่ดินของคนตางดาว 
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 ตามกฎหมายไทยไดควบคุมการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว โดยมิใหมีสิทธิใน
ที่ดินเฉพาะในสวนของกรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครอง แตถาคนตางดาวนั้นเขามาใช หรือไดรับ
ประโยชนในที่ดินโดยอาศัยสิทธิอ่ืนๆ เชนสิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย หรือเขาไปใชที่ดินที่มีคนไทยเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ นั้นสามารถทําไดโดยที่กฎหมายไมหาม ไดกอใหเกิดปญหาที่ทําใหรัฐไมสามารถ
เขาไปควบคุมการใชประโยชนของคนตางดาวในที่ดินนั้นได อันเปนขัดตอหลักการเหตุผลพื้นฐาน
ของควบคุมการจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 
 3) ปญหาการกําหนดเขตที่ดิน 
 ประเทศไทยไดกําหนดเขตที่ดินที่คนตางดาวสามารถเขาไปมีสิทธิไดใหอยูในวงที่จํากัด
แตการกําหนดเขตที่ดินดังกลาวตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 
8) พ.ศ. 2542 ไดกําหนดใหเขตที่คนตางดาวจะเขามามีสิทธิไดนั้นเปนเขตเมือง ซึ่งเปนการกําหนด
เขตที่ตรงกันขามกับหลายๆ ประเทศ และมิไดกําหนดใหชัดเจนลงไป และถึงแมวาการกําหนด
ดังกลาวจะไมมีผลกระทบเมื่อเปรียบเทียบกับสิทธิอ่ืนๆ ที่คนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดิน
ได แตจากแนวความคิดดังกลาว อาจจะสงผลใหมีการอนุญาตใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิ
ในที่ดินในพื้นที่ที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ อันจะสงผลเสียหายตอประเทศชาติในอนาคตได 
 4) ปญหาการกําหนดจาํนวนหองชุดที่คนตางดาวอาจถอืกรรมสิทธิ์ได 
 ตามกฎหมายไดกําหนดใหคนตางดาวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดไม
เกินรอยละ 49 ซึ่งเปนการคํานวณจากเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด โดยมิไดคํานวณจาก 
ราคาหองชุด หรืออัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ดังนั้นในบางกรณีคนตางดาวอาจมี
อัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 49 และสงผลใหคนตางดาวมีอํานาจใน
การจัดการและควบคุมอาคารชุดได อันเนื่องมาจากสิทธิออกเสียงในที่ประชุมที่แปรผันตาม
อัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 
 5) ปญหาการจําหนายที่ดินของคนตางดาว 
 เมื่อคนตางดาวนั้นมิไดปฏิบัติตามหรือละเมิดเงื่อนไขหรือกฎหมายตามที่ไดระบุไวใน
มาตรา 90, 91, 92, 94, 96 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คนตางดาวตองดําเนินการจําหนายที่ดิน
ตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งการจําหนายดังกลาวมีปญหาวาเงินที่ไดจากการจําหนายจะตกไดแก
ผูใด โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่คนไทยที่เปนผูมีสิทธิในที่ดินแทนคนตางดาว ดังนัน้คนไทยจงึมใิช
เจาของกรรมสิทธิ์ที่แทจริง สวนคนตางดาวที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่แทจริงนั้น ก็เปนผูที่กระทําผิด
ตามกฎหมายจึงมีคําถามวาสมควรที่จะคืนเงินที่ขายที่ดินไดคืนใหคนตางดาวหรือไม ซึ่งมีขอนา
สังเกตวาถาปลอยใหคนตางดาวเปนผูขายก็อาจจะทําใหเกิดการขายที่ปดบังราคา และธุรกรรมที่
แทจริง จนนํามาสูปญหาในอนาคตได  
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 6) ปญหาบทกําหนดโทษ 
 ตามประมวลกฎหมายที่ดินที่ไดกําหนดบทลงโทษในกรณีที่มีการฝาฝนกฎหมายของ
คนตางดาวในสวนของการเขามามีสิทธิในที่ดิน แตเมื่อพิจารณาจากบทลงโทษที่มีโทษปรับเพียง
ไมเกินหาหมื่นบาทตามมาตรา 112 และปรับไมเกินสองหมื่นบาท จําคุกไมเกินสองป หรือทั้งปรับ
ทั้งจําตามมาตรา 113 ซึ่งเปนบทลงโทษที่เล็กนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับผลประโยชนที่คนตาง
ดาว หรือคนไทยที่มีสิทธิในที่ดินแทนคนตางดาวจะไดรับ และเมื่อกระทําผิดแลวก็ไมมีบทบัญญัติ
เอาผิดแกคนตางดาวที่จงใจเขามาหลีกเลี่ยงกฎหมายแตอยางใด อันนํามาซ่ึงการเขามามีสิทธิใน
ที่ดินของคนตางดาวแบบผิดวิธีโดยไมเกรงกลัวกฎหมาย 
 โดยทางผูเขียนขอเสนอแนะแนวทางแกปญหาดังรายละเอียดตอไป 
 

U5.2 ขอเสนอแนะ 
  
 จากการศึกษาเปรียบเทียบระบบการจํากัดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ระบบทีป่ระเทศ
ไทยเปนอยูในปจจุบัน ขาพเจาเห็นวาไมควรที่จะมีการเปลี่ยนแปลงในเชิงที่เสรีมากขึ้น เพราะ
ประเทศไทยเปนที่มีขนาดเล็กเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศอื่นๆ เชนประเทศสหรัฐอเมริกา หรือมิได
มีขนาดเศรษฐกิจพื้นฐานของประเทศที่ดีอยางประเทศในแถบทวีปยุโรป ที่ทําใหคนตางดาวไม
สามารถทุมเงินในการซื้อที่ดินอันมีราคาที่สูงได ดังนั้นการที่ประเทศไทยจะมีการเปดเสรี หรือเพิ่ม
ขอบเขตของสิทธิในที่ดินของคนตางดาวใหเขามาถือครองที่ดินเพิ่มมากขึ้น เหมือนอยางประเทศ
เหลานั้น ยอมจะสงผลใหเกิดภัยคุกคามแกประเทศชาติในอนาคตขางหนาได สวนในเรื่องของการ
ลงทุน โดยเฉพาะภาคของธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น หลักการที่สําคัญของนักลงทุนคือ คนตางดาว
ที่เปนนักลงทุนจะสนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชยที่โดดเดน (Prime)F

2
F และสามารถสราง

รายไดหรือกําไรใหกับผูลงทุนไดเปนจํานวนมหาศาลเมื่อเปรียบเทียบกับเม็ดเงินลงทุน เชน อาคาร
ชุด (Apartment), อสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการลงทุน การทองเที่ยว และที่ต้ังสํานักงาน เปน
                                                  

2 โสภณ พรโชคชัย ดร., Uจุดประกาย 50U, มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย, 
(กรุงเทพมหานคร : ส. วีรัชการพิมพ (1996), พ.ศ. 2550) และ John P. Wiedemer and Joseph 
E. Goeters, UReal Estate InvestmentU, Thomson South-Western, 2003. 
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สําคัญ ซึ่งเปนสวนนอยของประเทศ เมื่อเปรียบเทียบกับอสังหาริมทรัพยที่เปนที่อยูอาศัยหรือ
อสังหาริมทรัพยข้ันพื้นฐานของแตละประเทศ ดังนั้นในเชิงของการรับการลงทุน ไมมีประโยชนอัน
ใดที่ประเทศไทยจะไดรับจากการเปดเสรีใหคนตางดาวเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินมากกวาใน
ปจจุบันที่เปนอยู ดังนั้นในกรณีที่ตองการเพิ่มการลงทุนจากคนตางดาว ภาครัฐควรหันไปใหความ
ใสใจกับมาตรการสงเสริมการลงทุนดานอื่นๆ มากกวาจะจูงใจดวยเรื่องของการถือครองกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน สวนคํากลาวที่วาที่ดินไมสามารถเคลื่อนยายได ในความเปนจริงคนตางดาวจํานวนมากที่
ตองการมุงหวังผลกําไรในตัวเงิน มากกวาจะมาใชประโยชนในที่ดิน ดังนั้นการเปดเสรีในที่ดิน จึง
มิใชทางออกที่ดีที่สุด ณ สถานการณปจจุบันเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศอื่น  
 นอกจากนี้ในสวนของการศึกษาปญหา เปรียบเทียบกับมาตรการทางกฎหมายที่ใช
จํากัดสิทธินั้น ไดพบปญหาบางประการในการกําหนดสิทธิการถือครองที่ดินของคนตางดาว ซึ่งทํา
ใหคนตางดาวบางสวนใชชองทางนี้ในการเขามาถือครองที่ดินในประเทศไทยอยางผิดกฎหมาย 
หรือไมสามารถควบคุมคนตางดาวไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังนั้นทางผูเขียนจึงไดเสนอใหมีการ
ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายดังตอไปนี้ 
 U1) ควรเพิ่มเงื่อนไขในการพิสูจนความเปนคนตางดาว  
 ปญหาของการถือครองที่ดินของคนตางดาวที่เขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดย
อาศัยการจัดตั้งนิติบุคคลนั้นสามารถแกไขไดโดยการเพิ่มเงื่อนไขในการพิสูจนความเปนคนตาง
ดาวของนิติบุคคล โดยอาจจะแกไขคํานิยามของคนตางดาว ซึ่งควรมีการขยายขอบเขตคํานิยาม
ของคนตางดาวใหครอบคลุมถึงอํานาจการบริหารนิติบุคคล เพราะวาถึงแมนิติบุคคลจะเขา
องคประกอบเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทยแลวก็ตาม แตถาการบริหารงานของนิติบุคคลนั้น อยู
ภายใตการควบคุมของคนตางดาวแลว ก็เปรียบเสมือนวานิติบุคคลนั้นก็เปนนิติบุคคลตางดาวใน
ความเปนจริง ดังนั้นผูเขียนจึงขอเสนอใหเพิ่มเงื่อนไขการพิสูจนความเปนนิติบุคคลตางดาวตาม
มาตรา 97 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอาจจะระบุเพิ่มเติมดังตอไปนี้ 
 - ผูถือหุนของบริษัท บริษัทมหาชน หรือผูเปนหุนสวนของหางหุนสวนจํากัด หรือหาง
หุนสวนสามัญจดทะเบียนที่เปนคนตางดาวนั้นตองไมมีสิทธิที่ดีกวาหรือมีสิทธิยับยั่งการตัดสินใจ
ของผูเปนหุนสวนที่เปนคนไทย มิฉะนั้นจะถือวาเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตาง
ดาว 
 - คณะกรรมการของบริษัท บริษัทมหาชน หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่
จดทะเบียนตองมีจํานวนกรรมการที่มีสัญชาติไทยไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด 
และกรรมการที่เปนคนตางดาวนั้นจะตองไมมีสิทธิที่ดีกวาหรือมีสิทธิยับยั่งการตัดสินใจของ
กรรมการที่เปนคนไทย มิฉะนั้นจะถือวาเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว 
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 การกําหนดดังกลาวจะชวยใหอํานาจในการควบคุมนิติบุคคลทั้งในสวนของจํานวน
สิทธิออกเสียงจากผูถือหุน และสิทธิในการบริหารงานของกรรมการ ใหเปนของคนไทยอยางแทจริง
ซึ่งจะเปนการปองกันมิใหคนตางดาวหลีกเลี่ยงกฎหมายโดยใชวิธีจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นมามีสิทธิใน
ที่ดินในประเทศไทยได 
 2) Uควรเพิ่มมาตรการการตรวจสอบอยางเขมงวด 
 ประเด็นที่สําคัญในการที่จะควบคุมใหคนตางดาวสามารถเขามามีสิทธิในที่ดินอยาง
ถูกตองตามกฎหมายก็คือ การตรวจสอบอยางเขมงวดจากหนวยงานที่เกี่ยวของ กลาวคือในทาง
ปฎิบัติอาจจะมีการออกกฎกระทรวง ประกาศ หรือระเบียบ ที่กําหนดใหนิติบุคคลที่ถือครองที่ดินที่
มีคนตางดาวเปนผูถือหุนหรือกรรมการตองรายงานตอกรมที่ดินทุกๆ ป หรือกําหนดใหกรมที่ดินเขา
ตรวจสอบนิติบุคคลที่ถือครองที่ดินที่เขาขายนาสงสัย อยางสม่ําเสมอ เพื่อปองกันมิใหนิติบุคคลมี
การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการบริหาร หรือผูถือหุน ภายหลังจากที่ไดรับอนุญาตใหมีการถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นแลว กลับมาอยูภายใตการควบคุมของคนตางดาว โดยการพิจารณาวานิติ
บุคคลนั้นยังเปนนิติบุคคลไทยโดยสมบูรณหรือไมนั้นสามารถพิจารณาไดจากทางปฎิบัติดังตอไปนี้
คือ3 
 - พิจารณาจากสัญชาติของกรรมการที่มีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท (ตรวจสอบ
จากหนังสือรับรอง, ขอบังคับของบริษัท, บัญชีรายชื่อผูถือหุนของบริษัท, แบบ บมจ.005 ในกรณีที่
เปนบริษัทมหาชนจํากัด) 
 - พิจารณาจากสัญชาติของผูถือหุนสามัญ (Voting share) ที่มีหุนขางมาก (ตรวจสอบ
จากหนังสือบริคณหสนธิ, ขอบังคับของบริษัท, บัญชีรายชื่อผูถือหุนของบริษัท) 
 - พิจารณาจากสัญชาติของผูดําเนินการกอต้ังบริษัท (ตรวจสอบจากหนังสือบริคณห
สนธิ) 
 - พิจารณาจากผูไดรับสิทธิประโยชนของบริษัทหรือเงินปนผล (ตรวจสอบจากขอบังคับ
ของบริษัท) 
 - พิจารณาจากอาชีพของผูถือหุนไทยรายใหญ (ตรวจสอบจากบัญชีรายชื่อผูถือหุนของ
บริษัท) 

                                                  
3 เดือนเดน นิคมบริรักษ, สุณีพร ทวรรณกุล และสฤณี อาชวานันทกุล, Uเบื้องหลงักลเกม

ทางธุรกิจของพอคายุคโลกาภิวัฒนU, พิมพคร้ังที่ 1, (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพ openbooks, 
2549) 
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 มีขอสังเกตบางประการในสวนของคํานิยามคนตางดาวในปจจุบัน ที่ไดมีความ
พยายามที่การดําเนินการแกไขตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 
โดยเพิ่มขอบเขตของคํานิยามของคําวา คนตางดาว ใหครอบคลุมการบริหารงานและการครอบงํา
จากคนตางดาวดวย แตการแกไขพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวดังกลาวนั้นไม
อาจแกปญหาในสวนของคํานิยามของคนตางดาวในการเขาถือครองที่ดินได เพราะตามมาตรา 13 
ของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ไดมีการบัญญัติไววา 
 มาตรา 13 “ในกรณีที่มีกฎหมายอื่นกําหนดเรื่องการถือหุน การเปนหุนสวนหรือการ
ลงทุนของคนตางดาว การอนุญาตหรือการหามคนตางดาวในการประกอบธุรกิจบางประเภท หรือ
กําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของคนตางดาวไวเปนประการใด ใหใชบังคับตาม
กฎหมายดังกลาว และมิใหนําความในพระราชบัญญัตินี้ไปใชบังคับในสวนที่มีกฎหมายอื่นกําหนด
ไวเปนเฉพาะแลว” 
 ซึ่งจากมาตรานี้เองที่ทําใหกระบวนการแกกฎหมายในสวนของรางพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจของคนตางดาว ไมสงผลกระทบตอคนตางดาวที่เขามามีสิทธิในที่ดินถาไมไดมีการ
แกมาตรา 13 ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาวดวย ดังนั้นเพื่อเปนการ
ประหยัดเวลาและกระบวนการที่ยุงยาก ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการแกไขคํานิยามตามประมวล
กฎหมายที่ดินอยางเรงดวนอันเปนกฎหมายที่ความสําคัญและสงผลกระทบตอประเทศชาติเปน
อยางมาก 
 U3) เพิ่มเงื่อนไขใหตองมีการรายงานธุรกรรมการมีสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 
 ในสวนของการปญหาวาการกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาวที่มิไดครอบคลุมการ
เขามาใชหรือไดรับประโยชนในที่ดินของคนตางดาวดวย ทําใหคนตางดาวสามารถใชหรือไดรับ
ประโยชนจากที่ดินโดยไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์หรือเปนเจาของในที่ดินอยางเต็มที่นั้น จากศึกษา
ปญหาดังกลาว ในทางกฎหมายคงจะเปนไมไดที่ตามไปควบคุมการใชหรือไดมาซึ่งประโยชนใน
ที่ดินของคนตางดาว เพราะเปนสิทธิอันสมบูรณของคนไทยที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นเปน
ผูตัดสินใจวาใครบางจะเปนไดรับประโยชนจากที่ดิน ที่ไมสามารถไปจํากัดสิทธิได แตอยางไรก็
ตามการมีสิทธิของคนตางดาวมิอาจจํากัดเพียงนิติกรรมระหวางคนไทยกับคนตางดาวเทานั้น แต
ไดสงผลกระทบถึงประเทศชาติ ซึ่งเปนเรื่องระหวางรัฐกับคนตางดาว ดังนั้นผูเขียนขอเสนอใหมกีาร
เพิ่มเงื่อนไขใหตองมีการรายงานธุรกรรมในการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินของคนตางดาวโดยครอบคลุม
ถึงการไดรับผลประโยชนหรือใชประโยชนจากที่ดินดวย ซึ่งการกําหนดใหรายงานเชนนี้จะไมเปน
การตัดทอนหรือลิดรอนสิทธิของคนไทยที่เปนเจาของที่ดินในการที่จะเลือกใชประโยชนที่ดินโดย
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อาจจะทําใหคนตางดาวเสียผลประโยชนบางก็ตาม แตจะทําใหภาครัฐสามารถตรวจสอบไดวาคน
ตางดาวไดเขามามีสิทธิในที่ดินในประเทศไทยเปนจํานวนเทาใดแลว  
 สวนวิธีการรายงานนั้น ผูเขียนเสนอใหมีการกําหนดใหคนตางดาวหรือคนไทยที่เปน
เจาของที่ ดินที่มีคนตางดาวเปนผูได รับประโยชน ตองรายงานวัตถุประสงคของการไดรับ
ผลประโยชนหรือใชประโยชนจากที่ดินนั้นของคนตางดาว โดยวิธีการดังกลาวเปนการพัฒนามา
จากเดิมซึ่งเพียงแคกําหนดใหมีการจดทะเบียนเพียงอยางเดียว เปนตองมีการรายงานการเขามามี
สิทธิและวัตถุประสงคของการเขามามีสิทธิตอกรมที่ดินนั้นดวย ทั้งนี้อาจจะกําหนดไปถึงขนาดให
ตองรายงานเปนระยะเวลาทุกๆ 5 ป อยางเชนประเทศสหรัฐอเมริกาดวยก็ได ในขั้นแรกอาจจะ
กําหนดในบริเวณที่ดินที่มีความสําคัญ หรือมีความเสี่ยงที่จะถูกคนตางดาวใชวิธีการตางๆ เพื่อหา
ผลประโยชนจากที่ดินกอน เชน ที่ดินเกษตรกรรมในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ที่ดินที่เปนแหลง
ทองเที่ยว ไมวาจะเปนเกาะสมุย ภูเก็ต ซึ่งถาไมมีการควบคุมอยางเปนบูรณการแลวจะทําใหที่ดิน
เหลานี้ตกอยูในการควบคุมของคนตางดาวทั้งหมดไดในไมชาได ทั้งนี้ดวยเหตุผลทางดานการ
ทองเที่ยวและการเปนประเทศที่ตองการลงทุน ทางหนวยงานภาครัฐเองก็สมควรเปนอยางยิ่งที่จะ
กําหนดใหขอมูลที่เกิดจากการรายงานนี้เปนขอมูลในทางความลับ โดยหนวยงานราชการ หรือ
เอกชนอื่นๆ มิสามารถหาผลประโยชนจากขอมูลนี้ได เพื่อเปนการจูงใจใหคนตางดาวที่มีสิทธิใน
ที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมายเหลานั้น เปดเผยรายละเอียดของธุรกรรม และวัตถุประสงคของการ
เขามามีสิทธิในที่ดิน 
 ซึ่งการมีเงื่อนไขอนุญาตดังกลาว อาจจะสงผลกระทบที่ใหเกิดความยุงยากแกคนตาง
ดาวบาง แตจะทําใหภาครัฐสามารถควบคุมการถือครองที่ดินของคนตางดาวไดอยางสมบูรณแบบ 
โดยไมตองกังวลถึงวิธีการที่คนตางดาวจะแอบแฝงเขามาใชประโยชนในที่ดิน   
 U4) ควรมีการปรับปรุงการกําหนดเขตที่ดิน (Zoning) 
 การกําหนดเขตที่ดินในปจจุบันเปนไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติ
สงเสริมการลงทุน และกฎหมายอื่นๆที่เกี่ยวของที่ไดกําหนดขอยกเวนใหคนตางดาวสามารถมีสิทธิ
ในที่ดินได ทําใหภาครัฐสามารถควบคุมดูแลไดเปนอยางดี แตในสวนที่ตองมีการพิจารณาคือ ตาม
มาตรา 96 ทวิอนุ 3 ที่มีการจํากัดบริเวณที่ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมานั้นตองอยูภายในเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายใตบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัย
ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง โดยการจํากัดดังกลาวเปนการจํากัดใหคนตางดาวเขามามีสิทธิ
ในที่ดินไดเฉพาะในบริเวณที่มีความสําคัญ อันเนื่องมาจากเหตุผลในทางดานมีความตองการที่จะ
กระตุนเศรษฐกิจ  แตเมื่อพิจารณาจากสภาวะการณปจจุบันที่คนตางดาวเริ่มเขามามีสิทธิในที่ดิน
เพิ่มมากขึ้นอยางรวดเร็ว และเพื่อใหเกิดความชัดเจนในอนาคตแลว ทางผูเขียนเห็นวาควรมีการ
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ปรับเปลี่ยนแนวความคิดในสวนของเรื่องการกําหนดการจํากัดเขตที่ดินในอนาคตใหเหมือนกับ
ประเทศอื่นๆ กลาวคือหามมิใหคนตางดาวเขามาถือครองในเขตตัวเมือง   
 ในสวนของอาควรชุดอาจจะนําการกําหนดขอบเขตระดับราคาในอาคารชุดเพื่อใหคน
ตางดาวสามารถซื้ออาคารชุดในระดับราคาที่สูงหรือหรูหราตามความสามารถทางการเงิน อันเปน
การปองกันมิใหคนตางดาวเขามาแยงซื้ออาคารชุดในระดับราคากลางๆ หรือ ลางๆ ซึ่งจะเปนการ
แยงปริมาณของอาคารชุดที่สมควรกันไวเปนที่อยูของคนไทย และเปนการปองกันการเก็งกําไรใน
อาคารชุดในระดับราคากลางๆ หรือลางๆ ไดอีกดวย 
 นอกจากนี้ เมื่ออนุญาตใหคนตางดาวเขามาถือครองที่ ดินในเขตตัวเมือง  ที่มี
ความสําคัญทั้งในทางเศรษฐกิจ และการคาแลว ประเทศไทยนั้นมีสิทธิตามหลักอธิปไตยในการที่
จะกําหนดหามมิใหคนตางดาวหวงหามคนไทยเขาไปในพื้นที่ที่คนตางดาวนั้นถือครองอยูตามสิทธิ
ที่ถูกตองตามกฎหมาย เพราะในปจจุบันไดเกิดปญหาคนตางดาวบางกลุมไดหามมิใหคนไทยเขา
ไปในเขตพื้นที่บางสถานที่ ในทุกๆ กรณี ยกเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคนตางดาวเสียกอน ซึ่งเปน
การทําใหประเทศไทยตองเสียเอกราชทางอธิปไตยไป ซึ่งถึงแมวาการกระทําดังกลาวจะเปนสิทธิ
สมบูรณตามหลักของการครอบครองกรรมสิทธิ์ในการที่จะหวงกัน หรือขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขา
มาเกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นตามหลักทั่วไป และตามมาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยก็ตาม แตเร่ืองของคนตางดาวกับการหวงกันที่ดินนั้นมิใชเร่ืองของนิติกรรม หรือความ
สมบูรณของสิทธิตามที่กฎหมายรับรองเพียงอยางเดียวแตเปนเรื่องของหลักอธิปไตย ซึ่งเปนเรื่อง
ของรัฐกับคนตางดาว โดยรัฐตองมีหนาที่ในการปกปองดูแลรักษาที่ดินมิใหคนตางดาวสามารถเขา
ดําเนินการอันเปนการคุกคามอธิปไตยของประเทศไทยได 
 มีขอนาพิจารณาตอไปอีกวา ในกรณีอนาคตที่ประเทศไทยมีปจจัยในการสงเสริมใหมี
การลงทุนที่ดีพอ และเพื่อเปนการปองกันการเขามามีสิทธิในที่ดินแบบบูรณการอยางสมบูรณแบบ 
ผูเขียนขอเสนอใหมีการนําควบคุมเขตที่ดินมาใชพิจารณาอยางจริงจังในสวนของการที่จะอนุญาต
ใหคนตางดาวไดรับผลประโยชนหรือใชประโยชนจากที่ดินไดดวย เชน อาจกําหนดหามมิใหคนตาง
ดาวมีสวนเกี่ยวของกับที่ดินที่ใกลกวา ชายฝงทะเล 10 กิโลเมตร เพื่อเปนการปองกันที่ดินและ
ชายหาดที่เปนจุดสําคัญของการทองเที่ยว หรือที่ดินที่มีความสําคัญในทางเกษตรกรรม ทั้งนี้เพื่อ
จะไดเปนการควบคุมที่สมบูรณแบบบรูณาการ ซึ่งถาคนตางดาวตองการจะไดรับผลประโยชนใน
ที่ดินบริเวณดังกลาว ก็ควรกระทําใหถูกตองตามกฎหมาย  
 เมื่อสามารถควบคุมการเขามามีสิทธิของคนตางดาวไดอยางมีประสิทธิภาพแลว 
ภาครัฐเองถาตองการที่จะสงเสริมใหคนตางดาวเขาถือครองที่ดินใดเปนพิเศษอาจขยายขอบเขต
ระยะเวลาการใหเชา ในบริเวณที่ดินที่ภาครัฐตองการสงเสริมใหเกิดการลงทุนจากคนตางดาวมาก
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ข้ึนก็ได เชน ที่ดินในบริเวณในเขตการทองเที่ยว ที่ดินในบริเวณที่ตองการการลงทุนดานธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยเปนตน อันเปนการสรางบรรยากาศในการลงทุนโดยตองมีการศึกษารายละเอียด
อยางรอบคอบตอไป 
 U5) ควรกําหนดการคํานวณอัตราสวนที่คนตางดาวสามารถมีสิทธิในอาคารชุดใหม 
 ในสวนของการคํานวณอัตราสวนที่คนตางดาวจะมีสิทธิในปจจุบันนั้นจะเปนไปตาม
เนื้อที่ของหองชุดทั้งหมด โดยมิไดคํานวณจากจํานวนหองชุด หรือจํานวนตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์
รวมในทรัพยสวนกลาง อันจะทําใหไมสามารถควบคุมหรือจํากัดการถือครองกรรมสิทธิ์ของคนตาง
ดาวในอาคารชุดไดในกรณีที่คนตางดาวไดสัดสวนจํานวนหองชุดในราคาที่สูง หรืออัตราสวน
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางที่มากเกินกวารอยละ 49 ซึ่งจะสงผลใหคนตางดาวนั้นมีอํานาจ
เหนือในการจัดการควบคุมอาคารชุดได และจะสงผลไปถึงในกรณีที่มีการเลิกอาคารชุด ซึ่งทําให
คนตางดาวมีชื่อเปนเจาของรวมตามกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 49 ในโฉนดที่ดิน
ที่เปนที่ต้ังของอาคารชุดตามมาตรา 55 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุดอีกดวย 
 ทั้งนี้เพื่อเปนการแกไขการครอบงําอาคารชุดของคนตางดาวและเปนการปองกันความ
เสียเปรียบของคนไทยอังเนื่องมาจากการเสียสิทธิในการบริหารอาคารชุด ประกอบกับปองกันมิให
เกิดปญหาเมื่อมีการเลิกอาคารชุด ผูเขียนเสนอควรใหมีการแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ใน
มาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด โดยใหใชวิธีคํานวณสัดสวนของทรัพยสวนกลางเปน
ตัวตั้งในการคิดรอยละที่คนตางดาวสามารถมีสิทธิได  หรือแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ใน
มาตรา 14 โดยใหการคิดกรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลาง ใหเปนไปตาม
อัตราสวนของเนื้อที่หองชุด แทนราคาหองชุด โดยทั้ง 2 กรณีจะเปนการขจัดปญหาความเลื่อมลํ้า
กันในกรณีที่ราคาหองชุด หรือจํานวนหองชุดมีสัดสวนที่ไมเทากัน 
 อนึ่งในปจจุบันไดมีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 โดยใน
สวนของมาตรา 7 ไดกําหนดใหมีการบัญญัติมาตรา 14 ใหมไวดังนี้ 
 มาตรา 14 “อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไป
ตามอัตราสวนระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น
ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 
 ดังนั้นเมื่อการตรากฎหมายที่สามารถแกปญหาดังกลาวขางตนไดแลว ปญหาในหัวขอ
นี้จึงหมดไป 
 U6) ควรมีการเปลี่ยนแปลงการจําหนายที่ดินที่ฝาฝนกฎหมาย 
 ในสวนของการบังคับใหมีการขายที่ดิน เมื่อมีการไดมาซึ่งที่ดินโดยมิชอบตามกฎหมาย 
หรือเขาเงื่อนไขตามกฎหมายที่ตองจําหนายที่ดินออกไป ในปจจุบันไดกําหนดใหคนตางดาวตอง
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จัดการจําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ซึ่งศาลฎีกาไดวินิจฉัยF

4
Fไววา การไดมาซึ่งที่ดินของ

คนตางดาวโดยฝาฝนตอประมวลกฎหมายที่ดินไดสงผลใหเปนโมฆะแตหาทําใหเสียเปลาไม คน
ตางดาวชอบที่จะจําหนายที่ดินไปเสีย โดยมีสิทธิในราคาที่ดินที่จําหนายนั้นแตจะถือสิทธิเอาที่ดิน
เปนของตนมิได ซึ่งเปนบทลงโทษที่คนตางดาวมิไดรับความเดือนรอนแตอยางใด เพราะถึงแมจะ
ไดมาซึ่งที่ดินโดยผิดกฎหมาย และมีการตรวจเจอ ก็มีบทบังคับเพียงการใหจําหนายที่ดิน โดยเงินที่
ไดจากการจําหนายที่ดินก็ยังเปนของคนตางดาวอยูดี ดังนั้นผูเขียนจึงขอเสนอใหเปลี่ยนบทบังคับ
ดังกลาว โดยใหอธิบดีมีอํานาจในการจําหนายเอง แทนการสั่งใหคนตางดาวจําหนาย เพราะ
มิฉะนั้นแลวคนตางดาวนั้นอาจใชวิธีการจําหนายไปใหบุคคลใกลชิด หรือบุคคลที่ไววางใจเพื่อถือ
ครองที่ดินแบบแอบแฝงตอไป หรืออาจจะขายในราคาที่ไมสมเหตุสมผล อันนํามาซึ่งความเสียหาย
ได นอกจากนี้ควรมีการริบเงินสวนที่เกินจากการลงทุนหรือลงเงินตนของคนตางดาวในการเขามา
ซื้อที่ดินนั้น เพราะเงินที่เปนสวนเกินถือเปนเงินที่มีลักษณะอันเปนการผิดกฎหมาย และเปนกําไรที่
ไดจากการไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทยโดยผิดกฎหมาย ดังนั้นเงินดังกลาวจึงสมควรใหตกเปนของ
แผนดิน สวนเงินที่เปนทุนที่มาจากขายที่ดินที่ไดมานั้นสมควรจะคืนใหกับคนตางดาวหรือริบเขา
เปนของแผนดินหรือไม ข้ึนอยูกับความเขมงวดในการกําหนดมาตรการของภาครัฐ โดยในหลายๆ 
ประเทศก็ไดมีการกําหนดใหริบเงินทั้งหมดตกเปนของแผนดิน  
 U7) ควรมีการเพิ่มบทกําหนดโทษใหมีความรุนแรงและครอบคลุมมากยิ่งขึ้น 
 ในสวนของการแกปญหาในกรณีที่คนไทยถือครองที่ดินแทนคนตางดาวนั้น จําเปน
อยางยิ่งที่ตองใหความรู ความเขาใจ และความตระหนักถึงความสําคัญของที่ดินในการที่จะหวง
แหนและรักษาที่ดินอันเปนอธิปไตยของประเทศไว มิใหตกอยูในความครอบครองของคนตางดาว
ไดโดยงาย ในสวนของกฎหมายนอกจากโทษทางอาญาตามบทกําหนดโทษในประมวลกฎหมาย
ที่ดิน และความผิดฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญาแลว 
ควรจะมีการกําหนดโทษใหครอบคลุมเพิ่มเติมดังตอไปนี้ 
 1) ควรมีการเพิ่มบทบัญญัติในการลงโทษคนไทยที่เขาไปถือครองที่ดินของคนตางดาว
ใหรุนแรงมากขึ้น ตามสถานการณ และสภาวะเศรษฐกิจ 
 2) ควรมีการกําหนดโทษของผูถือหุนในนิติบุคคลที่เปนคนไทยที่ถือหุนอันเปนลักษณะ
ชวยเหลือคนตางดาวไดที่ดินมาโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย ในกรณีที่ใชนิติบุคคลเพื่อเขาถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

                                                  
4 คําพพิากษาฎีกาที ่493/2510 และ 2487/2523. 
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 3) ควรมีการกําหนดโทษคนตางดาวที่เปนตัวการในการกระทําความผิดเฉก
เชนเดียวกับคนไทย โดยเฉพาะอยางยิ่งโทษทางอาญา เพราะการเขาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
ผิดกฎหมายถือเปนภัยคุกคามตอประเทศชาติอยางรายแรง ซึ่งจําเปนตองกําหนดโทษขึ้นมาให
เหมาะสมกับสถานการณ  
 4) ควรจะมีการกําหนดโทษผูชี้นํา หรือผูมีสวนรวมกระทําความผิดอื่นๆ เชนนัก
กฎหมาย นายหนา เพราะบุคคลเหลานี้เปนตัวการสําคัญที่คอยชี้ชองทางและหาทางหลีกเลี่ยง
กฎหมายใหกับคนตางดาว เพื่อเปนการปองกันและปองปราบมิใหคนตางดาวและผูชวยเหลือ
กระทําความผิดดังกลาวในอนาคตขางหนา  
 นอกจากบทบังคับและบทลงโทษดังกลาวแลวนั้น ผูเขียนขอเสนอใหมีการเพิ่ม
หลักเกณฑกําหนดสินบนใหแกผูที่แจงเบาะแส หรือแจงการกระทําความผิด หรือพนักงาน
เจาหนาที่ เพื่อจะไดเปนการปองกันและปราบปรามการกระทําผิดใหไดผลดีมากยิ่งขึ้น 
 

U6.3 ทิศทางในอนาคต 
 
 จากการศึกษา ผูเขียนมีความคิดเห็นวาในปจจุบันประเทศไทยเราไมสามารถหามคน
ตางดาวที่จะเขามามีสิทธิในที่ดินได แตเราตองหาทางควบคุมสิทธิในที่ดินของคนตางดาวที่มี
ประสิทธิภาพแทน ทั้งนี้การควบคุมดังกลาวยอมทําไดหลายวิธีข้ึนอยูกับนโยบาย และสถานการณ 
โดยไมจําเปนตองนํามาตรการทางกฎหมายทุกมาตรการมาใชพรอมกัน หรือตลอดเวลา แตควรใช
ในสถานการณที่เหมาะสม โดยควรมีการศึกษาอยางละเอียดรอบคอบกอนมีการใชมาตรการทาง
กฎหมายใดๆ และในการพิจารณากอนที่จะใชมาตรการทางกฎหมายในทุกๆ คร้ังควรคํานึงถึง
มาตรการดานอื่นๆ ที่มิใชมาตรการทางกฎหมายดวย เชน มาตรการทางภาษี การเงิน เปนตน ทั้งนี้
นอกจากที่จะมีการกําหนดการเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวที่ชัดเจนและมี
ประสิทธิภาพแลว ภาครัฐเองตองสรางความชัดเจนในมาตรการทางกฏหมาย สรางความเขาใจ 
และความมั่นใจใหกับคนตางดาวที่เปนผูลงทุน เพื่อใหเกิดความสมดุลในการเขามาลงทุนของคน
ตางดาว และไมเปนการทําลายระบบเศรษฐกิจของประเทศ โดยยึดวัตถุประสงคเพื่อเปนการ
ปกปองที่ดินอันเปนอธิปไตยของประเทศไทยไวใหลูกหลานสืบไป ดังตัวอยางตอไปนี้ที่ผูเขียนได
สรุปออกมาเสนอเปนมาตรการที่มีความนาสนใจนอกจากที่เสนอใหมีการแกไขคํานิยามของคน
ตางดาวในประมวลกฎหมายที่ดินอยางเรงดวนแลว ภาครัฐสามารถเลือกกําหนดนโยบายอื่นๆ 
เพิ่มเติมไดดังนี้คือ 
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 1) อาจจะกําหนดใหคนตางดาวที่เขามาเชาที่ดิน มีสิทธิตางๆ ในที่ดินหรือไดรับ
ประโยชนในที่ดินไววาทางตรงหรือทางออมตองรายงานวัตถุประสงคของการเขามามีสิทธิที่ดินตอ
กรมที่ดิน ซึ่งอาจจะมีการระบุโทษของการไมเปดเผยไวดวย แตทั้งนี้ควรมีการกําหนดไวดวยวา 
ขอมูลดังกลาวจะเปนขอมูลในทางลับ โดยหนวยงานราชการ หรือเอกชนอื่นๆ มิสามารถหา
ประโยชนจากขอมูลนี้ได เพื่อเปนการจูงใจใหคนตางดาวที่มีสิทธิในที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย
เหลานั้น เปดเผยรายละเอียดของธุรกรรม อันจะนํามาซึ่งประโยชนอันมหาศาลตอภาครัฐ และเปน
ขอมูลในการประกอบการตัดสินใจตอการกําหนดนโยบายในภายภาคหนาอีกดวย 
 2) ในกรณีที่มีการแกไขคํานิยามของคนตางดาวในประมวลกฎหมายที่ดินแลว ภาครัฐ
ควรมีมาตรการในการสงเสริมการลงทุนเพื่อปองกันการถอนทุนของคนตางดาวออกจากประเทศ
ไทยเสียหมด โดยอาจจะมีการพิจารณาเพิ่มระยะเวลาสูงสุดของการใหเชาใหมีระยะเวลาที่ยาวขึ้น
ก็ไดดวย ตามแตวัตถุประสงคและในเขตพื้นที่ที่ภาครัฐนั้นเห็นชอบ ตัวอยางเชนใหเชาได 90 ป 
(จํานวนระยะเวลา ควรจะมีการศึกษาในรายละเอียดอยางรอบคอบ) เฉพาะในเขตพื้นที่ที่ถูก
กําหนดขึ้นโดยเฉพาะ และเปนอัตราสวนที่ชัดเจน อาทิเชน ในจังหวัดที่เปนแหลงทองเที่ยว และ
ที่ดินที่ไมไปบุกรุกที่ทํากินของชาวบาน หรือมีความสําคัญกับอุตหกรรมการทองเที่ยวเปนตน อันจะ
เปนการลดจํานวนการจดทะเบียนตั้งนิติบุคคลขึ้นมาซื้อบาน หรือใหคนไทยมีสิทธิในที่ดินแทนได
เปนจํานวนมากF
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 3) ในกรณีรัฐตองการสงเสริมใหคนตางดาวเขามาถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมาก
ยิ่งขึ้น ก็ควรมีการกําหนดเขตที่ดินที่เปนที่ต้ังอาคารชุดใหอยูในบริเวณที่จํากัด และชัดเจน โดย
อาจจะกําหนดเปนพื้นที่พัฒนา และอาจจะกําหนดระดับราคา และสัดสวนคนตางดาวที่สามารถ
เขาซื้อไดจากเดิมรอยละ  49 เปนรอยละ  70 เปนตนดวยก็ได เพื่อเปนการกระตุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย และเพื่อเปนการปองกันการเขามาแยงที่อยูอาศัยของคนไทยโดยคนตางดาว 
 แตอยางไรก็ตามสิ่งที่สําคัญที่สุดนั้นคือ ทั้งภาครัฐและเอกชนนั้นตองใหความสําคัญ
กับปญหาที่เกิดขึ้น เพราะวิธีการที่คนตางดาวใชในการหลีกเลี่ยงกฎหมายเพื่อเขามามีสิทธิในที่ดิน
ในประเทศไทยนั้นมีการพัฒนาอยางตอเนื่อง และมีความรุนแรงมากขึ้นเปนลําดับ ดังนั้นทุกฝาย
ควรคํานึงถึงประโยชนของประเทศเปนที่ต้ัง และตองรวมมือกันแกไขอยางจริงจัง 
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