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บทคดัย่อ

เรือง สภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติในประเทศไทย
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การขยายตวัการลงทุนของคนต่างชาติส่งผลให้มีการใชท้รัพยากรทีดินในประเทศไทย
มากขึนตามลาํดบั โดยรัฐบาลได้ใช้กฎระเบียบและพระราชบญัญติัต่างๆ สําหรับตรวจสอบและ
ควบคุมการถือครองทีดินของคนต่างชาติ เช่น พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.  เป็นตน้ แต่ยงัมีการลงทุนโดย
ต่างชาติอีกส่วนหนึงทียงัไม่มีความชดัเจน คลุมเครือ โดยผ่านช่องว่างของกฎหมายไม่ว่าจะอยู่ใน
รูปแบบของการถือครองผ่านนิติบุคคลไทย บุคคลธรรมดาสัญชาติไทย หรือแมแ้ต่การถือครองใน
รูปแบบการอาศยัความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น สามี-ภรรยา ผูป้กครอง-บุตร หรือการถือครอง
ทีดินผา่นตวัแทนซึงเป็นคนไทย รวมถึงการเช่าซือในระยะเวลาทียาวนาน การถือครองในลกัษณะ
ดงักล่าวเป็นการถือครองในลกัษณะแอบแฝง ไม่สามารถตรวจสอบไดท้างทะเบียนและปราศจาก
การควบคุม ส่งผลต่อเจตจาํนงของรัฐบาลทีจะสงวนสิทธิการถือครองทีดินส่วนใหญ่ไวใ้ห้กับ
ประชาชนคนไทย ซึงแนวทางในการดาํเนินการแกปั้ญหานันรัฐบาลควรให้หน่วยงานทีเกียวขอ้ง
อธิบายคนต่างชาติให้รับทราบข้อมูลว่าธุรกิจการค้าทีดินเป็นธุรกิจต้องห้ามและไม่สามารถ
ดาํเนินการไดใ้นประไทยเพือให้เกิดความชดัเจน อีกทงัควรมีมาตรการให้ประชาชนเขา้มีส่วนร่วม
ในการแจง้เบาะแส กรณีพบเห็นหรือสงสัยวา่มีการกระทาํความผิดเกิดขึน อนัทาํให้เป็นการแบ่งเบา
ภาระในภาครัฐ เนืองจากประชาชนผูอ้ยู่ในพืนทียอ่มสามารถพบเห็นการถือครองทีผิดไปจากปกติ
ได ้ทงันีอาจกาํหนดให้มีรางวลัแก่ผูแ้จง้เบาะแสโดยเมือพบเห็นหรือสงสัยวา่อาจมีคนต่างชาติทีเขา้
ถือครองอสังหาริมทรัพยอ์ย่างผิดกฎหมายหรือแมแ้ต่พบเห็นหน่วยงานทีช่วยเหลือให้คนต่างชาติ
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยไ์ด้ ให้มีการแจง้ขอ้มูลแก่พนกังานเจา้หน้าทีกรมทีดินเพือทาํการ
ตรวจสอบขอ้เทจ็จริงต่อไป
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คาํนํา

การศึกษาวจิยัหวัขอ้เรือง “สภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติใน
ประเทศไทย” ในครังนีมีขึนเพือประกอบการศึกษาของวิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร โดยมี
วตัถุประสงคเ์พือศึกษาเกียวกบัเรืองปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในประเทศ
ไทย และผลกระทบของการถือครองทีดินจากคนต่างชาติ อีกทงัพิจารณาหาแนวทางการป้องกนัการ
ถือคอรงทีดินจากคนต่างชาติในประเทศไทยทีขยายตัวเพิมขึนอย่างมากในปัจจุบันและรักษา
ผลประโยชน์ของประชาชนคนไทย

ผูว้ิจยั หวงัว่าการศึกษาวิจัยในครังนีจะเป็นประโยชน์ต่อประเทศไทย ซึงอาจเป็น
แนวทางในการจุดประกายความคิดให้รัฐบาลและหน่วยงานที เกียวข้องสามารถนําข้อมูลจาก
งานวิจยัชินนีนาํมาใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อประเทศไทยสืบไป หากมีขอ้บกพร่องหรือข้อผิดพลาด
ประการใด ผูว้จิยัขออภยัมา ณ ทีนีดว้ย

(นาย ศิลปชยั  ไพโรจน์กิจจา)
นกัศึกษาวทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร

หลกัสูตร วปอ. รุ่นที ๕๗
ผูว้จิยั
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บทที
บทนํา

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา

ประเทศไทยมีระบบเศรษฐกิจการคา้เสรีเช่นเดียวกบันานาประเทศทัวโลกทีรัฐเขา้มามี
ส่วนร่วมในการดําเนินการกาํกับดูแลกิจกรรมทางเศรษฐกิจบางประเภทที สําคัญของประเทศ
โดยเฉพาะการประกอบธุรกิจหรือการดาํเนินธุรกรรมทีมีผลเกียวพนักบัความมันคงของประเทศไม่
วา่จะเป็นดา้นความมันคง เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ โดยรัฐจะควบคุมหรือแทรกแซงเพียง
เท่าทีจาํเป็นเพือสนบัสนุนระบบการแข่งขนัการคา้เสรีและอาํนวยให้การประกอบธุรกิจดาํเนินไป
ตามกลไกตลาด อนัเป็นวิถีทางทีจะเอือให้ประโยชน์จากการแข่งขนัทางการคา้และบริการตกแก่
ประชาชนในอนัทีจะไดอุ้ปโภคบริโภคสินคา้ทีมีราคาเหมาะสมปราศจากการผกูขาด นอกจากนัน
ยงัให้โอกาสภาคเอกชนสามารถเขา้แข่งขนักนัในดา้นการคา้การผลิตและการให้บริการ รวมถึง
กิจกรรมทางภาคเกษตรกรรม อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และการจดัการทรัพยากรธรรมชาติ
อนัเป็นแหล่งรายไดที้สาํคญัของประเทศในปัจจุบนั

สําหรับการเปิดโอกาสให้มีการแข่งขนัในระบบเศรษฐกิจการคา้เสรีนี ไม่จาํกดัเฉพาะ
ภาคเอกชนคนไทยเท่านนั แต่รวมถึงการใหโ้อกาสกบัคนต่างชาติทีจะดาํเนินกิจกรรมภายใตเ้งือนไข
และขอ้จาํกดัทงัหลายของกฎหมายในแต่ละกรณี โดยคาํนึงถึงประโยชน์ทีประเทศไทยจะไดรั้บจาก
การระดมทุนของคนต่างชาติการถ่ายทอดความรู้และวิทยาการทีทนัสมยัในการพฒันาประเทศ อีก
ทงั เกิดการจา้งแรงงานในประเทศเพิมขึนซึงจะช่วยกระจายรายไดอ้อกสู่ประชาชน รวมถึงความ
สอดคลอ้งกบัพนัธกรณีทีมีกบันานาประเทศตามสนธิสัญญาระหวา่งประเทศซึงเป็นกลไกสําคญัของ
การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม อีกทางหนึงดว้ย

การขยายตวัของการลงทุนของคนต่างชาตินีทาํให้มีการใช้ทรัพยากรทีดินในประเทศ
ไทยมากขึนตามลาํดบั ซึงส่วนหนึงเป็นการใช้ทรัพยากรทีดินทีถูกตอ้งตามกฎและระเบียบต่างๆ ที
ภาครัฐมีอยู่ อาทิ พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติปี พ.ศ. พระราชบญัญติั
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. เป็น
ตน้ ซึงมีความชดัเจนและรัฐสามารถตรวจสอบและควบคุมไดแ้ต่ยงัมีการลงทุนโดยต่างชาติอีกส่วน
หนึงทียงัไม่มีความชดัเจน คลุมเครือ อาศยัช่องวา่งของกฎหมายทีกล่าวมาแลว้เขา้ไปลงทุนในกิจการ
ต่างๆ ในประเทศไทย โดยเฉพาะในกิจการทีเกียวขอ้งกบัทีดินและอสังหาริมทรัพยที์รัฐมีเจตจาํนงที
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จะสงวนสิทธิการถือครองทีดินส่วนใหญ่ไวใ้ห้กับคนไทย จาํกัดสิทธิของคนต่างชาติให้อยู่ใน
ขอบเขตจาํกดั การถือครองกรรมสิทธิทีดินของคนต่างชาติในส่วนนีจะปฏิบติัตามข้อกาํหนดที
กฎหมายบญัญติัไว้ ซึงส่วนใหญ่กฎหมายบญัญติัขึนเพือดึงดูดนักลงทุนต่างชาติทีตอ้งการลงทุน
หรือประกอบกิจการในประเทศไทย อยา่งแทจ้ริงเท่านัน ดงันนั คนต่างชาติทีมีวตัถุประสงค์อืนแฝง
จึงไม่สามารถปฏิบติัตามทีกฎหมายกาํหนดได ้แต่ในเมือความตอ้งการถือครองอสังหาริมทรัพยข์อง
คนต่างชาติยงัมีอยูก่ารพยายามหาทางถือครองโดยการหลีกเลียงกฎหมาย จึงเกิดขึนในรูปแบบต่างๆ
โดยผ่านช่องว่างของกฎหมาย ไม่ว่าจะอยู่ในรูปแบบของการถือครองผ่านนิติบุคคลไทย บุคคล
ธรรมดาสัญชาติไทย หรือแมแ้ต่การถือครองในรูปแบบการอาศยัความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น
สามี-ภรรยา ผูป้กครอง-บุตร หรือการถือครองทีดินผา่นตวัแทนซึงเป็นคนไทย จึงทาํให้เกิดการถือ
กรรมสิทธิแทนหรือใชต้วัแทน (Nominee) รวมถึงการเช่าซือในระยะเวลาทียาวนาน การถือครองใน
ลกัษณะดงักล่าวเป็นการถือครองในลกัษณะแอบแฝง ไม่สามารถตรวจสอบได้ทางทะเบียนและ
ปราศจากการควบคุม ทาํให้เกิดการประเมินสถานการณ์ต่างๆ ทีเกียวขอ้งกบัคนต่างชาติในประเทศ
โดยเฉพาะดา้นเศรษฐกิจ และความมันคงเป็นไปไดย้าก ส่งผลกระทบต่อประเทศในหลายดา้น

การถือกรรมสิทธิแทนทีดินแทนคนต่างชาติเป็นลกัษณะของการทาํนิติกรรมอาํพราง
เพือให้ได้มาซึงกรรมสิทธิในทีดินแทนคนต่างชาติทีต้องการมีทีอยู่อาศยัทีเป็นอสังหาริมทรัพย์
ประเภทบา้นพร้อมทีดินทาํนิติกรรมอาํพรางจนเป็นคดีฟ้องร้องกนัต่อศาลยุติธรรมจาํนวนมาก ใน
อดีตประเทศไทยเคยมีสนธิสัญญากบันานาประเทศมีลกัษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือมี
บทบญัญติัให้คนของประเทศคู่สัญญาต่างก็มีกรรมสิทธิและหรือมีสิทธิครอบครองในทีดินของ
ประเทศคู่สัญญานันไดมี้อยู่ ประเทศดว้ยกนั องักฤษ, ฝรังเศส, สหรัฐอเมริกา, สวิตเซอร์แลนด์,
เยอรมนันี, เดนมาร์ก, นอร์เวย,์ เนเธอร์แลนด์, อินเดีย, เบลเยียม, อิตาลี, ญีปุ่น, พม่า, โปรตุเกสและ
ปากีสถาน ต่อมาสนธิสัญญากบันานาประเทศเหล่านันไดสิ้นสุดลงเมือ วนัที กุมภาพนัธ์ พ.ศ.

จนถึงปัจจุบนัจึงไม่มีสนธิสัญญาระหวา่งประเทศไทยกบันานาประเทศดงักล่าว
ถึงแมจ้ะมีความพยายามในการป้องกนัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ

โดยการออกมาตรการด้านกฎหมายหลายประการก็ตาม ไม่ว่าจะเป็นการออกคาํสั งหรือระเบียบ
ต่างๆ เพือให้พนักงานเจา้หน้าทีทีดาํเนินการจดทะเบียน ทงัในกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวง
พาณิชย์หรือเจ้าพนักงานทีดินมีความระมดัระวงัในการจดทะเบียนต่างๆ เช่น กรณีของการจด
ทะเบียนจดัตงับริษทั เจา้หนา้ทีจะตอ้งตรวจสอบแหล่งทีมาของเงินและผูถื้อหุ้นสัญชาติไทย กรณีทีมี
คนต่างชาติลงทุน หรือถือหุ้นในห้างหุ้นส่วนของบริษทัตาํกวา่ร้อยละ ของทุนจดทะเบียน แต่คน
ต่างชาตินนัมีอาํนาจกระทาํการ แทนห้างหุ้นส่วน หรือบริษทั หรือแมแ้ต่การแกไ้ขพระราชบญัญติั
การประกอบธุรกิจของคนต่างชาติ พ.ศ. ซึงปัจจุบนัไดแ้กไ้ขในส่วนของคาํนิยาม “คนต่างชาติ”
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โดยให้ครอบคลุมคนต่างชาติ หรือนิติบุคคลต่างชาติทีมีสิทธิในการออกเสียงลงมติเกินร้อยละ
ความพยายามในการป้องกนั การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติโดยการเลียงกฎหมายนียงั
ไม่สามารถบรรลุผลไดอ้ย่างเต็มที เนืองจากยงัมีการถือครองโดยผ่านความสัมพนัธ์ระหว่างคนใน
ครอบครัวหรือตวัแทนคนไทยซึงไม่สามารถตรวจสอบได้

ความสามารถในการประเมินการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในกรณี
ต่างๆ เหล่านีมีผลดีต่อการบริหารจดัการทรัพยากรทีดิน ซึงมีผลต่อการพฒันาประเทศ ทงัทางดา้น
เศรษฐกิจและสังคม จึงควรศึกษา รวบรวมขอ้มูลสภาพการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
อันอาจทําให้เห็นการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติ เพื อทําให้สามารถประเมิน
สถานการณ์การถือครอง รวมถึงแนวทางในการกาํหนดมาตรการในการควบคุม ดูแล แกไ้ขปัญหา
ดงักล่าวต่อไป

วตัถุประสงค์ของการวจิยั

1. เพือสาํรวจรวบรวมขอ้มูลและการศึกษาสภาพและรูปแบบการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในพืนทีศึกษาและกาํหนดประเด็นการศึกษาทีสาํคญั

2. เพือศึกษาวเิคราะห์รูปแบบ พฤติกรรมการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
เช่น การถือครองทีดินในรูปแบบผ่านตัวแทน (Nominee) การถือครองทีดินผ่านการเช่าเป็น
ระยะเวลายาวนานเป็นตน้

3. เพือศึกษามาตรการทางกฎหมายทีมีอยู่ ช่องว่าง ปัญหา อุปสรรคต่างๆ ของข้อ
กฎหมาย และแนวทางแกไ้ขปัญหาทีเหมาะสม
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การทบทวนวรรณกรรมทีเกยีวข้อง
ในการวจิยัครังนีจะทบทวนแนวคิด ทฤษฎี วรรณกรรม และงานวจิยัทีเกียวขอ้งดงันี
1. แนวคิดเกียวกบัการถือกรรมสิทธิแทน
2. กฎหมายเกียวกบัทีดินและการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยของคนต่างชาติ
3. กฎหมายทีเกียงข้องกับการลงทุนและการถือครองที ดินของคนต่างชาติของ

ต่างประเทศ
4. งานวจิยัทีเกียวขอ้ง

ขอบเขตของการวจิยั
ศึกษา สาํรวจ และรวบรวมขอ้มูล ขอ้เท็จจริงเกียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์อง

คนต่างชาติในพืนทีกรุงเทพมหานคร โดยดาํเนินการวิเคราะห์สาเหตุพฤติกรรมของการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ วิเคราะห์ผลทีเกิดจากการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
ตลอดจนปัญหาทีเกิดขึน และเสนอแนะมาตรการทีเหมาะสม

วธีิดาํเนินการวจิยั

การศึกษาวิจัยเรืองสภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติใน
ประเทศไทย ใชว้ิธีการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เป็นหลกั โดยใชก้ารวิจยัเชิง
เอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาคน้ควา้จากหนงัสือ ตาํรากฎหมายฝ่ายนิติบญัญติัและ
กฎหมายทีเกียวขอ้ง วิทยานิพนธ์ งานวิจยับทความ ขอ้ความทางวิชาการ และคาํวินิจฉัยศาลที
เกียวขอ้งถึงการถือสิทธิในทีดินของคนต่างชาติในประเทศไทย
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ประโยชน์ทไีด้รับจากการวจิยั
1. มีขอ้มูล สภาพ และรูปแบบการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในพืนที

ศึกษาทีหน่วยงานทีเกียวขอ้งสามารถนาํไปใชป้ระกอบการวางแผนนโยบายเกียวกบัทีดินรับผดิชอบ
2. ทราบสาเหตุ พฤติกรรมการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติ ผลดี

ผลกระทบของการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติแบบต่างๆ ทีหน่วยงานทีเกียวข้อง
สามารถใชใ้นการบริหารจดัการทีดิน

3. ทราบสภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ และเสนอแนะเพือ
หน่วยงานทีเกียวขอ้งสามารถนาํไปกาํหนดมาตรการ การป้องกนัหรือแก้ไขเชิงการบริหาร การ
จดัการหรือกฎหมายทีเหมาะสม



บทที
ทฤษฎี กฎหมาย และงานวจิัยทีเกียวข้อง

กฎหมายเกยีวกบัการถอืครองทดีนิของคนต่างชาตใินประเทศไทย
ทีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์ป็นปัจจยัสําคญัอยา่งหนึงในการใชเ้พือเป็นทีอยูอ่าศยั การ

ประกอบธุรกิจ เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม นอกจากนี ในทางธุรกิจทีดินเป็น
ตน้ทุนอยา่งหนึงทีสามารถนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได้ ทาํให้มีการถือ
ครองทีดินกนัไวเ้ป็นจาํนวนมากจนเป็นปัญหาสําคญัในการถือครองทีดินอย่างไม่เป็นธรรมและ
ไม่ไดส้ัดส่วนทีเหมาะสม จึงมีความพยายามทีจะรักษาพืนทีให้เหมาะสมกบับริบทของสังคมไทยที
เป็นประเทศเกษตรกรรม

สําหรับการถือครองทีดินของคนต่างชาติในประเทศไทยนัน ตอ้งยอมรับวา่ในโลกยุค
โลกาภิวตัน์ทีมีการแข่งขนัทางเศรษฐกิจการคา้สูง รัฐตอ้งใหค้วามสาํคญักบัการแข่งขนัทางเศรษฐกิจ
และมีความจาํเป็นตอ้งมีการดึงดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศเพือให้มาลงทุนเพือเพิมรายไดใ้ห้กบั
ประเทศ โดยเฉพาะในปี พ.ศ. ประเทศไทยไดเ้กิดภาวะเศรษฐกิจตกตาํอย่างมากจึงมีความ
จาํเป็นทีตอ้งเร่งให้คนต่างชาติเขา้มาลงทุนในกิจการทีสําคญัและเป็นประโยชน์ในดา้นการพฒันา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ทีดินเป็นปัจจยัหนึงทีเป็นเครืองมือในการจูงใจให้นกัลงทุนเกิด
ความมันใจทีจะเข้ามาลงทุนในประเทศไทยและมันใจได้ว่าทีดินซึงรัฐอนุญาตให้ถือครองจะ
สามารถนาํไปเป็นสินทรัพยเ์พือเป็นหลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได้ และเพือเป็นการ
อาํนวยความสะดวกแก่คนต่างชาติทีเขา้มาประกอบกิจการในประเทศไทย รวมทงัเป็นปัจจยัเสริมใน
การตัดสินใจทีจะเข้ามาลงทุนของคนต่างชาติ ตลอดจนเป็นการเพิมกําลังซือให้กับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยข์องประเทศทีกาํลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซา รัฐจึงได้อนุญาตให้คนต่างชาติ
สามารถถือครองทีดินไดต้ามจาํนวนทีกฎหมายกาํหนด จะเป็นมาตรการหนึงในการฟืนฟูเศรษฐกิจ
ของประเทศโดยรวม

การทีรัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนให้คนต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทยนัน นัก
ลงทุนต่างชาติมีความต้องการในด้านความมันคงในทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรือ
อสังหาริมทรัพย์ แต่การอนุญาตตอ้งมีการจาํกดัการถือครองทีดินของคนต่างชาติ เนืองจากหากมีการ
เปิดโอกาสให้คนต่างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธิทีดินในประเทศไทยมากเกินไปอาจมีปัญหาที
เป็นผลกระทบหลายดา้น เช่น ผลกระทบดา้นเศรษฐกิจทาํให้คนไทยผูเ้ป็นเจา้ของไม่สามารถถือ
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ครองทีดินได้ อีกทงั ทีดินมีราคาสูงขึนส่งผลกระทบต่อค่าครองชีพ การกวา้นซือทีดินเพือเก็งกาํไร
ความสามารถในการเขา้ถึงทีดินของคนไทยจะลดลงเนืองจากการปล่อยให้คนต่างชาติถือครองทีดิน
มากขึนสัดส่วนการถือครองทีดินของคนไทยจะลดลง เกิดปัญหาดา้นความมันคงทาํให้มีการนาํเงิน
ผดิกฎหมายหรือการฟอกเงินมาซือและทีดินบางส่วนเป็นบริเวณจุดยุทธศาสตร์หรือเป็นจุดล่อแหลม
ต่อความมันคง เป็นตน้ ดงันนั ประเทศไทยจึงมีกฎหมายทีอนุญาตให้ คนต่างชาติสามารถถือครอง
ทีดินไดแ้ต่ก็มีเงือนไขและขอ้จาํกดัทีตอ้งปฏิบติัตามอยูเ่ป็นจาํนวนมาก

การอนุญาตให้คนต่างชาติสามารถถือครองทีดินแมว้่าจะเป็นปัจจยัทีเป็นการส่งเสริม
ให้ นกัลงทุนต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทยก็ตาม แต่การอนุญาตตอ้งเป็นไปอยา่งจาํกดัเพือ
สงวนทีดินไวใ้หแ้ก่คนไทย โดยการจาํกดัการถือครองทีดินของคนต่างชาตินนั ประเทศไทยไดมี้การ
ตราพระราชบญัญติัทีดินในส่วนทีเกียวกบัคนต่างชาติ พ.ศ. ซึงเป็นการกาํหนดวา่คนต่างชาติจะ
สามารถถือครองทีดินในประเทศไทยไดก้็แต่โดยอาศยับทสนธิสัญญาทีประเทศไทยไดท้าํกบัรัฐของ
เจา้ของสัญชาติคนต่างชาตินนั โดยในการถือครองทีดินให้ใช้เพือเป็นทีอยู่อาศยั ประกอบกิจการ
ในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การศาสนา การกุศล หรือใชเ้ป็นสุสานหรือฌาปน
สถาน และจาํนวนทีดินในแต่ละประเภท ซึงมีการกาํหนดเนือทีใหค้นต่างชาติสามารถถือครองไดใ้น
การใชป้ระโยชน์ของแต่ละกิจการไว้ ไดแ้ก่ ทีอยูอ่าศยั ไม่เกิน ไร่ พาณิชยกรรมไม่เกิน ไร่
อุตสาหกรรม ไม่เกิน ไร่ และเกษตรกรรม ไม่เกิน ไร่

ต่อมา เมือมีการยกเลิกพระราชบญัญติัทีดินในส่วนทีเกียวกบัคนต่างชาติ พ.ศ.
และมีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายทีดินไดมี้การกาํหนดหลกัการถือครองทีดินของคนต่างชาติ
มาบญัญติัไวด้ว้ยโดยปรากฏในหมวด การกาํหนดสิทธิในทีดินของคนต่างชาติยงัไดจ้าํกดัการถือ
ครองทีดินของคนต่างชาติโดยคนต่างชาติจะไดม้าซึงทีดินตอ้งเป็นคนต่างชาติในประเทศทีมีการทาํ
สนธิสัญญาซึงบญัญติัให้มีกรรมสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ซึงเดิมประเทศไทยไดท้าํสนธิสัญญาไว้
หลายประเทศ เช่น องักฤษ ฝรังเศส สหรัฐอเมริกา สวิตเซอร์แลนด์ เยอรมนันี เดนมาร์ก นอร์เวย์
เนเธอร์แลนด์ อินเดีย เบลเยียม สวีเดน อิตาลี ญีปุ่น พม่า โปรตุเกส และปากีสถาน เป็นตน้ แต่
ปัจจุบนัไม่มีสนธิสัญญาใดทีผูกพนัประเทศไทยอีกทาํให้คนต่างชาติไม่สามารถใช้สนธิสัญญาใน
การอา้งสิทธิถือครองไดอี้กต่อไป ซึงการถือครองทีดินสําหรับทีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน ไร่
พาณิชยกรรม ไม่เกิน ไร่ อุตสาหกรรม ไม่เกิน ไร่ เกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน ไร่ การ
ศาสนา ไม่เกิน ไร่ การกุศลสาธารณะ ไม่เกิน ไร่ และทีใชเ้พือการสุสาน ตระกูลละไม่เกิน / ไร่
หากตอ้งใช้ทีดินเพือการอุตสาหกรรมเกินกว่านีตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะรัฐมนตรี ซึงปัจจุบนั
ประมวลกฎหมายทีดินยงัคงกาํหนดการถือครองทีดินในแต่ละประเภทไวด้งัเดิม
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การจาํกดัการถือครองทีดินมีเงือนไขและขอ้จาํกดัมาก ทาํให้คนต่างชาติไดใ้ชว้ิธีการ
หลีกเลียงกฎหมายในรูปแบบต่างๆ มากมาย เช่น การสมรสกบัคนไทยแลว้ให้คู่สมรสถือครองทีดิน
แทนตน หรือการใหบุ้คคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซื้อทีดินและมีการทาํสัญญาจาํนองหรือสัญญาเช่าไว้
กบัคนต่างชาติ หรือแมแ้ต่การถือครองทีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย โดยให้ผูถื้อหุ้นทีมี
สัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุ้นแทนคนต่างชาติ เป็นตน้ ซึงเป็นการทาํธุรกรรมในลกัษณะของตวัแทนอาํ
พราง และมีผลกระทบต่อความมันคงของประเทศ ทงัในทางเศรษฐกิจและสังคม เนืองจาก
กระบวนการเหล่านนัยอ่มทาํใหค้นต่างชาติสามารถถือครองทีดินและมีอาํนาจเหนือทีดินในประเทศ
ไทย และมีโอกาสเขา้มาแทรกแซงทางเศรษฐกิจและสังคมภายในประเทศ ดงันนั เพือให้เกิดความ
เรียบร้อยในการถือครองทีดินของคนต่างชาติและเพือเป็นการป้องกนัการกระทาํความผิดในการ
หลีกเลียงกฎหมายของคนต่างชาติ จึงไดมี้การกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวธีิการในการถือครองทีดินของ
คนต่างชาติไว้ ดงันี

1. การถือครองเพือใช้เป็นทีอยู่อาศัย
คนต่างชาติทีมีสิทธิไดม้าซึงทีดินเพือเป็นทีอยู่อาศยัไดไ้ม่เกินหนึงไร่ ตอ้งไดรั้บ

อนุญาตจากรัฐมนตรีและตอ้งนาํเงินมาลงทุนไม่ตาํกวา่สีสิบลา้นบาทเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ห้าปีในการ
ลงทุนในธุรกิจหรือกิจการประเภทหนึงประเภทใดดงัต่อไปนี

1.1 ซือพันธบัตรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัร
รัฐวสิาหกิจหรือพนัธบตัรทีกระทรวงการคลงัคาํประกนัตน้เงินหรือดอกเบีย

1.2 ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พือ
แกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน หรือกองทุนรวมเพือแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงินที
จดัตงัขึนตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์

1.3 ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคล การลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติ
บุคคลทีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน

1.4 ลงทุนในกจิการทีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน การลงทุนในกิจการ
ทีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศให้เป็นกิจการทีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุน
ไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน

บ ริ เ ว ณ ที อ นุ ญ า ต ใ ห้ ค น ต่ า ง ช า ติ ถื อ ค ร อ ง ที ดิ น ต้อ ง อ ยู่ ภ า ย ใ น เ ข ต
กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา หรือเขตเทศบาล หรืออยูภ่ายในบริเวณทีกาํหนดเป็นเขตทีอยูอ่าศยัตาม
กฎหมายว่าด้วยผงัเมือง และตอ้งอยู่นอกเขตปลอดภยัในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขต
ปลอดภยัในราชการทหาร



- 9 -

คนต่างชาติผูไ้ดรั้บอนุญาตตอ้งใช้ทีดินเพือเป็นทีอยู่อาศยัสําหรับตนเองและ
ครอบครัวโดยไม่ขดัต่อศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวถีิชีวติอนัดีของชุมชนในทอ้งถินนนั

ถา้คนต่างชาติซึงไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซึงทีดินดงักล่าว กระทาํผิดหลกัเกณฑ์
หรือเงือนไขทีกาํหนดไว้ จะตอ้งจาํหน่ายทีดินในส่วนทีตนมีสิทธิภายในเวลาทีอธิบดีกาํหนด ซึงไม่
นอ้ยกวา่หนึงร้อยแปดสิบวนัแต่ไม่เกินหนึงปี ถา้พน้กาํหนดเวลาดงักล่าวให้อธิบดีมีอาํนาจจาํหน่าย
ทีดินนนั

2. การถือครองโดยการรับมรดก
คนต่างชาติสามารถไดม้าซึงทีดินโดยไดรั้บมรดกในฐานะทีเป็นทายาทโดยธรรม

ตามมาตรา แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไดแ้ก่ ( ) ผูสื้บสันดาน ( ) บิดามารดา ( )
พีนอ้งร่วมบิดามารดาเดียวกนั ( ) พีนอ้งร่วมบิดาหรือร่วมมารดาเดียวกนั ( ) ปู่ ยา่ ตา ยาย ( ) ลุง ป้า
นา้ อา และ ( ) คู่สมรสทียงัมีชีวิตอยู่ โดยการรับมรดกนนัจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การ
กระทรวงมหาดไทย และสิทธิการรับมรดกเมือรวมกบัทีดินเดิมแลว้จะตอ้งไม่เกินสิทธิจะพึงมีได้
ดงันี

2.1 ทีอยู่อาศัย ครอบครัวละไม่เกนิ ไร่
2.2 ทใีช้เพือพาณชิยกรรม ไม่เกนิ ไร่
2.3 ทีใช้เพืออตุสาหกรรม ไม่เกนิ ไร่
2.4 ทีใช้เพือเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกนิ ไร่
2.5 ทีใช้เพือการศาสนา ไม่เกนิ ไร่
2.6 ทีใช้เพือการกศุลสาธารณะ ไม่เกนิ ไร่
2.7 ทีใช้เพือการสุสาน ตระกูลละไม่เกนิ / ไร่

3. การถือครองเพราะการสมรส
การถือครองทีดินของคนไทยทีมีคู่สมรสเป็นคนต่างชาติ มีหลกัเกณฑ์และวิธีการ

แบ่งไดเ้ป็นสองกรณี ดงันี
3.1 การรับทีดิน

กรณีการรับทีดินซึงคนไทยมีคู่สมรสเป็นคนต่างชาติยืนคาํขอการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในทีดินทีตนไดรั้บนนั ตอ้งเป็นการรับทีดินในฐานะสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวั
ของคนไทย (กรณีมีคู่สมรสทีไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นคนต่างชาติ) กล่าวคือ เป็นการรับมรดกใน
ฐานะทายาทโดยธรรม การรับมรดกตามพินยักรรม การรับให้จากบิดามารดา หรือการรับอนัมี
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ลกัษณะเป็นสินส่วนตวั ซึงพนกังานเจา้หนา้ทีตอ้งดาํเนินการสอบสวนเสียจนแน่ชดัวา่เป็นการรับใน
ลกัษณะดงักล่าว จึงจะทาํการ จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหก้บัผูข้อต่อไป

3.2 การซือทีดิน
3.2.1 กรณคู่ีสมรสต่างชาติอยู่ในประเทศไทย

1.2.1.1 กรณคีนต่างชาติเป็นคู่สมรสทีชอบด้วยกฎหมาย
กรณีการซือทีดินซึงคนไทยทีมีคู่สมรสเป็นคนต่างชาติมี

ความตอ้งการซือทีดิน ใหค้นไทยและคู่สมรสต่างชาติยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัต่อพนกังาน
เจา้หนา้ทีในวนัจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวา่เงินทังหมดทีนาํมาซือทีดินนนัเป็นสินส่วนตวั หรือ
ทรัพยส่์วนตวัของคนไทยแต่ฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือทรัพยที์หามาไดร่้วมกนั อยา่งไรก็ตาม หาก
พิสูจน์ได้ว่าการซือทีดินนันมาในระหว่างอยู่กินฉันสามีภรรยากับคนต่างชาติจะเป็นผลให้คน
ต่างชาติมีสิทธิในทีดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายตามมาตรา แห่งประมวลกฎหมายทีดินและจะถือ
ว่าเป็นการซือทีดินเพือประโยชน์แก่คนต่างชาติ กรมทีดินสามารถเสนอให้รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยมีคาํสังไม่อนุญาตให้ซือทีดินไดต้ามมาตรา แห่งประมวลกฎหมายทีดิน

1.2.1.2 กรณคีนต่างชาติเป็นคู่สมรสทีมชิอบด้วยกฎหมาย
กรณีคู่สมรสทีมิชอบดว้ยกฎหมายนัน แมจ้ะมิไดถื้อว่าเป็น

สามีภรรยาทีชอบดว้ยกฎหมายและไม่มีสินสมรส แต่ตราบใดทียงัทาํมาหากินร่วมกนัฉนัสามีภรรยา
ทรัพยสิ์นทีไดม้าระหวา่งอยูร่่วมกนัยอ่มเป็นทรัพยสิ์นทีไดม้าโดยเป็นเจา้ของร่วมกนั สิทธิในทรัพย์
นนั ก็ยอ่มเป็นของ ทงัสองฝ่าย พนกังานเจา้หนา้ทีจึงจาํเป็นตอ้งทาํการสอบสวนเช่นกนั

กรณีคู่สมรสต่างชาติอยูใ่นประเทศไทย แต่ในวนัจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมคนต่างชาติไม่สามารถไปยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกบัคนไทยในหนงัสือ
รับรองต่อพนกังานเจา้หนา้ที ณ สํานกังานทีดิน ทีทาํการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้คนไทย
และคู่สมรสต่างชาติไปยืนคาํขอบนัทึกถอ้ยคาํในหนงัสือรับรองเพือยืนยนัวา่เงินทงัหมดทีคนไทย
นาํมาซือทีดินเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือ
ทรัพยที์หามาไดร่้วมกนั

3.2.2 กรณคู่ีสมรสต่างชาติอยู่ต่างประเทศ
กรณีคู่สมรสต่างชาติอยู่ต่างประเทศและไม่สามารถไปบันทึกถ้อยคาํ

ในหนงัสือรับรองได้ ให้คนต่างชาติไปติดต่อเพือให้สถานเอกอคัราชทูต สถานกงสุล หรือโนตา-
รีพบับลิค บนัทึกถอ้ยคาํคู่สมรสต่างชาติไวใ้นหนงัสือรับรองวา่เงินทังหมดทีคนไทยนาํไปซือทีดิน
นนัเป็นสินส่วนตวั หรือทรัพยส่์วนตวัของคนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพยที์ทาํมาหาไดร่้วมกนั แลว้
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ให้สถานเอกอคัราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพบับลิค แลว้แต่กรณี รับรองวา่บุคคลทีทาํหนงัสือ
นนัเป็นคู่สมรสหรืออยูกิ่นฉนัสามีภรรยากบัคนไทยจริง แลว้ให้ผูซื้อทีดินนาํตน้ฉบบัหนงัสือรับรอง
มามอบให้พนักงานเจา้หน้าทีซึงทาํการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป สําหรับการบนัทึก
ถอ้ยคาํพนกังานเจา้หนา้ทีไม่ตอ้งสอบสวนอาชีพ รายไดผู้ข้อ หรือทีมาของแหล่งเงิน

3.2.3 กรณคีนไทยมคู่ีสมรสเป็นคนต่างชาติซือทีดินจากการขาย
ทอดตลาด

4. การถือครองทีดินของนิติบุคคลต่างชาติ
การขอให้ได้มาซึงทีดินของนิติบุคคลต่างชาติดังต่อไปนีให้มีสิทธิในทีดินได้

เสมือนกบัคนต่างชาติ
1.1 บริษทัจํากดัหรือบริษทัมหาชนจํากดัทีมหุ้ีนอนัเป็นทุนจดทะเบียน ถือ

โดย คนต่างชาติเกินกวา่ร้อยละสีสิบเกา้ของทุนจดทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างชาติเกินกวา่ครึง
ของจาํนวน ผูถื้อหุน้ แลว้แต่กรณี

1.2 ห้างหุ้นส่วนจํากัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญทีจดทะเบียนแล้ว ทีมีคน
ต่างชาติ ลงหุน้มีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละสีสิบเกา้ของทุนทงัหมด หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างชาติเกิน
กวา่ กึงจาํนวนของผูเ้ป็นหุน้ส่วน แลว้แต่กรณี

1.3 สมาคมรวมทังสหกรณ์ทีมีสมาชิกเป็นคนต่างชาติเกนิกว่ากึงจํานวน
หรือดาํเนินกิจการเพือประโยชน์คนต่างชาติโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่

1.4 มูลนิธิทีมีวัตถุประสงค์เพือประโยชน์คนต่างชาติโดยเฉพาะ หรือเป็น
ส่วนใหญ่ ในกรณีทีนิติบุคคลทีระบุไวใ้นมาตรา เขา้ถือหุ้นหรือลงหุ้น แลว้แต่กรณี ในนิติบุคคล
อืนตามนยัทีกล่าวในมาตรา ให้ถือวา่นิติบุคคลอืนนนัเป็นคนต่างชาติดว้ย ดงัทีคณะกรรมการ
กฤษฎีกาไดเ้คยวนิิจฉยัใหค้วามเห็นไว้ ไดแ้ก่ เรือง การกาํหนดสภาพแห่งหุ้นบุริมสิทธิตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละการถือหุ้นของคนต่างชาติในบริษทั เอบีบี ดิสทริบิวชัน จาํกดั เรือง
ความหมายของคนต่างชาติ ตามประมวลกฎหมายทีดิน (กรณีบริษทั ไทยคิวพี จาํกดั และตามขอ้
แห่งประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที ลงวนัที พฤศจิกายน ) (กรณีบริษทั เอบีบี ดิสทริ
บิวชัน จาํกดั) และเรือง การมีสิทธิในทีดินไดเ้สมือนกบัคนต่างชาติตามมาตรา ( ) แห่งประมวล
กฎหมายทีดิน (กรณีบริษทั ไทยคิวพี จาํกดั) นอกจากนี กรณีของโรงเรียนเอกชนนานาชาติทีมีการ
จดัตงัโดยสมาคมทีมีสมาชิกเป็นคนต่างชาติเกินกว่ากึงหนึงจาํนวน ไม่สามารถขอถือกรรมสิทธิใน
ทีดินเพือใชใ้นการจดัตงัโรงเรียนเอกชนไดอ้ยา่งคนไทย ดงันนั การไดม้าซึงทีดินของนิติบุคคลตาม
มาตรา จึงตอ้งอยูภ่ายใตห้ลกัเกณฑ์ตามมาตรา วรรคหนึง แห่งประมวลกฎหมายทีดินทีตอ้งมี
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บทสนธิสัญญาให้คนต่างชาติมีสิทธิในทีดินได้ตามหลกัเกณฑ์แห่งประมวลกฎหมายทีดิน แต่
ปัจจุบนัปัญหาดงักล่าวได้หมดไปแล้ว เนืองจากโรงเรียนนานาชาติเป็นโรงเรียนในระบบตาม
พระราชบญัญติัโรงเรียนเอกชน พ.ศ.

. จํานวนการถือครองทีดินสําหรับคนต่างชาติ เพือกิจการพาณิชยกรรม
อตุสาหกรรม และเกษตรกรรม

การถือครองทีดินของคนต่างชาติเพือกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และ
เกษตรกรรม ประมวลกฎหมายทีดินกาํหนดให้กิจการดงักล่าวถือครองทีดินไดอ้ยา่งจาํกดั กล่าวคือ
การถือครองทีดินในกิจการพาณิชยกรรมไดไ้ม่เกิน ไร่ อุตสาหกรรมไดไ้ม่เกิน ไร่ และ
เกษตรกรรมไดไ้ม่เกิน ไร่ แต่พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. บญัญติัให้สิทธิคน
ต่างชาติมีสิทธิถือกรรมสิทธิในทีดินเพืออาํนวยความสะดวกแก่นกัลงทุนต่างชาติในการลงทุนใน
กิจการทีส่งเสริมการลงทุน โดยทีดินตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน คณะกรรมการจะ
กาํหนดให้มีทีดินเกินกาํหนดทีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอืนก็ได้ อยา่งไรก็ตาม ในกิจการบางประเภท
คนต่างชาติจะไม่สามารถประกอบกิจการได้ เนืองจากพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างชาติ พ.ศ. ไดก้าํหนดห้ามคนต่างชาติประกอบกิจการไว้ ไดแ้ก่ บญัชีหนึง ธุรกิจทีไม่
อนุญาตให้คนต่างชาติประกอบกิจการดว้ยเหตุผลพิเศษ บญัชีสอง ธุรกิจทีเกียวกบัความปลอดภยั
หรือความมันคงของประเทศหรือมีผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หตัถกรรมพืนบา้น
หรือทรัพยากรธรรมชาติและสิงแวดลอ้ม และบญัชีสาม ธุรกิจทีคนไทยยงัไม่มี ความพร้อมทีจะ
แข่งขนัในการประกอบกิจการกบัคนต่างชาติ

. พระราชบัญญัติการเ ช่าอสังหาริมทรัพย์  เ พือพาณิชยกรรมและ
อตุสาหกรรม พ.ศ. 2542

การถือครองทีดินโดยการเช่าตามพระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพือ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. เป็นการถือครองทีดินโดยไม่ไดรั้บกรรมสิทธิในทีดิน
เช่นเดียวกบัการถือครองทีดินตามประมวลกฎหมายทีดิน เจตนารมณ์ของการเปิดโอกาสให้มีการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมในระยะยาว ซึงเป็นการยกเวน้หลกัทัวไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยที์ปกติสามารถเช่าทีดินไดไ้ม่เกินสามสิบปี และเมือสัญญาเช่า
สินสุดลงสามารถต่อสัญญาไดอี้กไม่เกินสามสิบปี นบัแต่วนัต่อสัญญา แต่การลงทุนเพือพาณิชย
กรรมหรืออุตสาหกรรมบางประเภทมีความตอ้งการเวลาในการลงทุนเป็นระยะเวลายาวนาน เพือให้
เกิดความมันคงในสิทธิตามสัญญาเช่า จึงไดมี้การตรากฎหมายรองรับการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือ
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พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมขึนโดยสามารถทาํสัญญาเช่าจากเดิมไดไ้ม่เกินสามสิบปีเป็นสัญญา
เช่าไดไ้ม่เกินหา้สิบปี

การเช่าทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติตามกฎหมายว่าด้วยการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเป็นไปในหลกัการเดียวกบัคนไทย ซึงแมว้า่การ
เช่าอสังหาริมทรัพย์จะไม่ทาํให้คนต่างชาติมีกรรมสิทธิในทีดินก็ตาม แต่ผูเ้ช่าย่อมได้สิทธิ
ครอบครองและสิทธิในการทาํประโยชน์จากทรัพยที์เช่า ดงันนั การเช่าทีมีอายสุัญญานานถึงห้าสิบปี
และสามารถต่อสัญญาไดอี้กห้าสิบปี นนั จึงไม่ต่างอะไรกบัการไดก้รรมสิทธิในทรัพยที์เช่า ซึง
สามารถครอบครองและทาํประโยชน์ ในทีดินนนัได้ นอกจากนี ยงัสามารถโอนสิทธิการเช่าไปให้
ทายาทโดยทางมรดก ให้เช่าช่วง และใช้เป็นหลกัประกนัการชาํระหนีโดยการจาํนองได้ จึงเป็น
หลกัประกนัใหแ้ก่นกัลงทุนชาวต่างชาติทีจะเขา้ลงทุน ในประเทศไทย

การถือครองทีดินตามกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เขต
พืนทีนิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estates) เป็นพืนทีทีรัฐจดัสรรไวอ้ยา่งเหมาะสมสําหรับกิจการ
โรงงานอุตสาหกรรมทีเขา้ไปอยูร่วมกนัอยา่งเป็นสัดส่วน อนัประกอบดว้ย พืนทีอุตสาหกรรม สิง
อาํนวยความสะดวก สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เช่น ถนน ท่อระบายนาํ โรงกาํจดันาํเสีย
ส่วนกลาง ระบบป้องกนันาํท่วม ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ นอกจากนี ยงัประกอบดว้ยบริการอืนๆ ที
จาํเป็น เช่น ทีทาํการไปรษณียโ์ทรเลข ธนาคาร ศูนยก์ารคา้ ทีพกัอาศยัสําหรับคนงาน เป็นตน้ โดยมี
การนิคมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ซึงเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจทาํหน้าทีรับผิดชอบในการพฒันา
และจดัตงั นิคมอุตสาหกรรมโดยจดัพืนทีสําหรับโรงงานอุตสาหกรรมให้เขา้ไปอยูร่วมกนัอยา่งเป็น
ระเบียบ เพือเป็นกลไกของรัฐในการกระจายการพฒันาอุตสาหกรรมออกสู่ภูมิภาคทัวประเทศ

ปัจจุบนัพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ซึงแกไ้ข
เพิมเติมโดยพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบบัที ) พ.ศ. ไดแ้บ่ง
นิคมอุตสาหกรรม ออกไดเ้ป็นสองประเภท ไดแ้ก่ เขตอุตสาหกรรมทัวไปและเขตประกอบการเสรี
โดยการถือครองทีดินคนต่างชาติซึงเป็นผูป้ระกอบอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบพาณิชยกรรม อาจ
ไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ ในทีดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมทัวไปหรือในเขตประกอบการเสรี
แล้วแต่กรณี เพือประกอบกิจการได้ตามจาํนวนเนือทีทีคณะกรรมการเห็นสมควรแมว้่าจะเกิน
กาํหนดทีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอืน ดงันนั ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมจึง
สามารถรับสิทธิประโยชน์ให้ถือกรรมสิทธิในทีดินได้ อย่างไรก็ตาม ทีดินตามมาตรา แห่ง
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ไม่รวมถึงอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.

ซึงให้คนต่างชาติถือกรรมสิทธิได้ไม่เกินร้อยละ และอาํนาจในการพิจารณาของ
คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยมีเพียงอาํนาจในการพิจารณาเฉพาะในทีดิน
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เท่านนั แต่ไม่รวมถึงการถือกรรมสิทธิในเนือทีของหอ้งชุดทีผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือ ผูป้ระกอบ
พาณิชยกรรมซึงเป็นคนต่างชาติในนิคมอุตสาหกรรม และในกรณีทีผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผู ้
ประกอบพาณิชยกรรม ซึงเป็นคนต่างชาติเลิกกิจการหรือโอนกิจการให้แก่ผูอื้น ผูป้ระกอบ
อุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมตอ้งจาํหน่ายทีดินทีไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิและ
ส่วนควบกบัทีดินนนั ให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือผูรั้บโอนกิจการ แลว้แต่
กรณี ภายในเวลาสามปีนบัแต่วนัทีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนนัให้อธิบดีกรมทีดินจาํหน่ายทีดินและ
ส่วนควบกบัทีดินนันให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือบุคคลอืนตามประมวล
กฎหมายทีดิน

. การถือครองทีดินตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอตุสาหกรรมแห่ง ประเทศ
ไทย

เขตพืนทีนิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estates) เป็นพืนทีทีรัฐจดัสรรไวอ้ย่าง
เหมาะสมสาหรับกิจการโรงงานอุตสาหกรรมทีเขา้ไปอยูร่วมกนัอยา่งเป็นสัดส่วน อนัประกอบดว้ย
พืนทีอุตสาหกรรม สิงอาํนวยความสะดวก สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เช่น ถนน ท่อระบาย
นาํ โรงกาํจดันาํเสียส่วนกลาง ระบบป้องกนันาํท่วม ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ นอกจากนี ยงั
ประกอบดว้ยบริการอืนๆ ทีจาํเป็น เช่น ทีทาํการไปรษณียโ์ทรเลข ธนาคาร ศูนยก์ารคา้ ทีพกัอาศยั
สําหรับคนงาน เป็นตน้ โดยมีการนิคมแห่งประเทศไทย (กนอ.) ซึงเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจทาํ
หน้าทีรับผิดชอบในการพัฒนาและจัดตัง นิคมอุตสาหกรรมโดยจัดพืนทีสําหรับโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เขา้ไปอยูร่วมกนัอย่างเป็นระเบียบ เพือเป็นกลไกของรัฐในการกระจายการพฒันา
อุตสาหกรรมออกสู่ภูมิภาคทัวประเทศ

ปัจจุบนัพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซึงแกไ้ข
เพิมเติมโดยพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบบัที 4) พ.ศ. 2550 ไดแ้บ่ง
นิคมอุตสาหกรรม ออกไดเ้ป็นสองประเภท ไดแ้ก่ เขตอุตสาหกรรมทัวไปและเขตประกอบการเสรี
โดยการถือครองทีดินคนต่างชาติซึงเป็นผูป้ระกอบอุตสาหกรรมและผูป้ระกอบพาณิชยกรรม อาจ
ไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ ในทีดินในเขตนิคมอุตสาหกรรมทัวไปหรือในเขตประกอบการเสรี
แล้วแต่กรณี เพือประกอบกิจการได้ตามจาํนวนเนือทีทีคณะกรรมการเห็นสมควรแมว้่าจะเกิน
กาํหนดทีจะพึงมีไดต้ามกฎหมายอืน ดงันนั ผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมจึง
สามารถรับสิทธิประโยชน์ให้ถือกรรมสิทธิในทีดินได้ อย่างไรก็ตาม ทีดินตามมาตรา 27 แห่ง
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ไม่รวมถึงอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 ซึงให้คนต่างชาติถือกรรมสิทธิได้ไม่เกินร้อยละ 49 และอาํนาจในการพิจารณาของ
คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยมีเพียงอาํนาจในการพิจารณาเฉพาะในทีดิน
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เท่านนั แต่ไม่รวมถึงการถือกรรมสิทธิในเนือทีของหอ้งชุดทีผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือ ผูป้ระกอบ
พาณิชยกรรมซึงเป็นคนต่างชาติในนิคมอุตสาหกรรม และในกรณีทีผูป้ระกอบอุตสาหกรรมหรือผู ้
ประกอบพาณิชยกรรม ซึงเป็นคนต่างชาติเลิกกิจการหรือโอนกิจการให้แก่ผูอื้น ผูป้ระกอบ
อุตสาหกรรมหรือผูป้ระกอบพาณิชยกรรมตอ้งจาํหน่ายทีดินทีไดรั้บอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิและ
ส่วนควบกบัทีดินนนั ให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือผูรั้บโอนกิจการ แลว้แต่
กรณี ภายในเวลาสามปีนบัแต่วนัทีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนนัให้อธิบดีกรมทีดินจาํหน่ายทีดินและ
ส่วนควบกบัทีดินนันให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือบุคคลอืนตามประมวล
กฎหมายทีดิน

8. การขอถือกรรมสิทธิในห้องชุดของคนต่างชาติ
คนต่างชาติหรือนิติบุคคลซึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างชาติจะถือกรรมสิทธิในห้อง

ชุดในประเทศไทยได ้ตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑ์  ประการ หากขาดหลกัเกณฑ์อยา่งใดอยา่งหนึง
ก็ไม่อาจจะถือกรรมสิทธิในห้องชุดได ้ตามทีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.  ซึง
แกไ้ขเพิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที ) พ.ศ.  ดงันี

8.1 ต้องเป็นคนต่างชาติหรือนิติบุคคลซึงกฎหมาย ถือวา่เป็นคนต่างชาติ
ตามทีกฎหมายกาํหนดไวก้รณีใดกรณีหนึงต่อไปนี

8.1.1 เป็นคนต่างชาติซึงได้รับอนุญาตให้มถีินทีอยู่ในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง หลกัฐานทีแสดงว่าเป็นคนต่างชาติในกรณีนีและจะตอ้งนาํไป
แสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ที เพือขอไดม้าซึงกรรมสิทธิในห้องชุด คือ หนงัสือเดินทางแสดงสัญชาติ
ของคนต่างชาติ และใบสําคญัถินทีอยู ่(แบบ ตม. , ตม.  หรือ ตม.  อยา่งใดอยา่งหนึงแลว้แต่
กรณี) ซึงออกใหโ้ดยกองตรวจคนเขา้เมือง กรมตาํรวจหรือสาํหรับคนต่างชาติทีมีใบสําคญัประจาํตวั
คนต่างชาติซึงออกให้โดยสถานีตาํรวจทอ้งทีทีคนต่างชาติมีภูมิลาํเนาอยู่ก็สามารถใช้เป็นหลกัฐาน
ขอไดม้าซึงกรรมสิทธิในหอ้งชุดในกรณีนีดว้ย

8.1.2 เป็นคนต่างชาติซึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน หลกัฐานทีแสดงวา่เป็นคนต่างชาติในกรณีนีและจะตอ้ง
นาํไปแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าทีเพือขอไดม้า ซึงกรรมสิทธิในห้องชุด คือหนงัสือเดินทางแสดง
สัญชาติของคนต่างชาติและหนงัสือสํานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนทีรับรองว่าเป็นคน
ต่างชาติไดรั้บอนุญาตใหอ้ยูใ่นประเทศไทยตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน

8.1.3 เป็นนิติบุคคลซึงกฎหมายถือว่า เป็นคนต่างชาติตามทีกําหนด
ไว้ในมาตรา และมาตรา  แห่งประมวลกฎหมายทีดิน ซึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตาม
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กฎหมายไทยหลักฐานทีแสดงว่าเป็นนิติบุคคล ซึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างชาติในกรณีนีและ
จะตอ้งนาํไปแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าทีเพือขอไดม้าซึงกรรมสิทธิในห้องชุด คือ หลกัฐานการจด
ทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย เช่น บริษทัจาํกดั บริษทัมหาชนจาํกดั ห้างหุ้นส่วนจาํกดั
หรือห้างหุ้นส่วนสามญัทีจดทะเบียนแล้ว ต้องแสดงหลักฐานหนังสือรับรองของนายทะเบียน
หุน้ส่วนบริษทักรมทะเบียน กระทรวงพาณิชยเ์ป็นตน้

8.1.4 เป็นนิติบุคคลซึงเป็นคนต่างชาติตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที 281 ลงวันที24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย
ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนหลกัฐาน ทีแสดงว่าเป็นนิติบุคคลซึงเป็นคนต่างชาติในกรณีนีและ
จะตอ้งนาํไปแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ที เพือขอไดม้าซึงกรรมสิทธิในห้องชุดคือหนงัสือสํานกังาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนทีรับรองวา่ เป็นผูไ้ดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ย
การส่งเสริมการลงทุน

8.1.5 เป็นคนต่างชาติหรือนิติบุคคลทีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างชาติ
ซึงนําเงินตราต่างประเทศเข้ามา ในราชอาณาจักรเพือชําระค่าห้องชุด หลกัฐานทีแสดงว่า
เป็นคนต่างชาติในกรณีนี และจะตอ้งนาํไปแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ทีเพือขอไดม้าซึงกรรมสิทธิใน
หอ้งชุด คือ

8.1.5.1 หลักฐานการขายหรือการนําเงินเข้าบัญชีเงินฝากเงิน
ตราต่างประเทศทีธนาคารรับอนุญาต ตามแบบ ธ.ต. 3 ซึงลงลายมือชือและประทบัตรา
ธนาคารในช่องของตวัแทนรับอนุญาตในแบบ ธ.ต. 3 ดงักล่าวโดยให้ปรากฏสาระสําคญัในแบบ
ธ.ต. 3 ว่า โอนเงินมาเพือชาํระค่าห้องชุดของบุคคลใด (คนต่างดา้วผูที้จะมีชือถือกรรมสิทธิในห้อง
ชุด)

8.1.5.2 หากมีการขายเงินหรือนําเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน
ราชอาณาจักร เข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศไม่เกนิงวดละ 5,000 ดอลลาร์
สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอตัราตลาด ให้ใช้หนงัสือทีธนาคารรับอนุญาตไดรั้บรองการรับ
ซือเงินตราต่างประเทศ หรือนาํเงินตราต่างประเทศเขา้ฝากในบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ที มี
ขอ้ความระบุวา่เพือชาํระค่าหอ้งชุดของผูใ้ด

8.2 กรรมสิทธิในห้องชุดทีบุคคลต่างชาติขอรับโอนนันเมือรวมกับ
กรรมสิทธิในห้องชุด ทีคนต่างชาติ หรือนิติบุคคล ซึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างชาติถืออยูเ่ดิมแลว้
ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสีสิบ ของเนือทีห้องชุดทงัหมดในอาคารชุดนนั สําหรับคนไทยทีมีคู่สมรส
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เป็นคนต่างชาติทงัทีชอบและมิชอบ ดว้ยกฎหมาย ขอซือห้องชุดไม่วา่จะเป็นของบุคคลสัญชาติไทย
แต่เพียงฝ่ายเดียวหรือซือร่วมกบัคู่สมรส ทีเป็นคนต่างชาติก็จะตอ้งพิจารณาตวับุคคลต่างชาติเป็น
สําคญัโดยคู่สมรสทีเป็นคนต่างชาติจะตอ้งเป็นคนต่างชาติตามนยัมาตรา 19 (1) หรือ (2) หรือ (5) คู่
สมรสทีเป็นคนไทยจึงจะมีสิทธิ ขอซือหอ้งชุดไดต้ามสิทธิของคู่สมรสทีเป็นคนต่างชาตินนั และตอ้ง
ถือว่าห้องชุดนัน คนต่างชาติเป็นผูถื้อกรรมสิทธิทงัหมด (ตามนัยหนงัสือกรมทีดิน ที มท 0610/ว
30633 ลงวนัที 15 สิงหาคม 2537) เวน้แต่คนไทยทีมีคู่สมรสเป็นคนต่างชาตินันจะนาํเงินทีเป็นสิน
ส่วนตวั มาซือห้องชุดโดยแสดงหลกัฐานได้ชดัแจง้ว่า เงินทีนาํมาซือห้องชุดทงัหมดนัน เป็นสิน
ส่วนตวัหรือเป็นทรัพยส่์วนตวัของตนแต่เพียงฝ่ายเดียวตามนยัมาตรา 1471 และ 1472 แห่งประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ กรณีเช่นนีคนไทยทีมีคู่สมรสเป็นคนต่างชาติก็สามารถทีจะซือห้องชุดได้
โดยไม่จาํตอ้งพิจารณาว่า คู่สมรสทีเป็นคนต่างชาตินัน เป็นคนต่างชาติตามนัยมาตรา 19 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึงแกไ้ขเพิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที 2) พ.ศ.
2534 หรือไม่อีก และก็ถือวา่หอ้งชุดทีซือนนัเป็นส่วนทีคนไทยถือทงัหมด

กรณีบุคคลสัญชาติไทยแต่มิไดมี้คู่สมรสเป็นคนต่างชาติไปอยู่ต่างประเทศแลว้ได้
สัญชาติของประเทศนันๆ ซึงตามขอ้เท็จจริงบุคคลอาจมีหลายสัญชาติไดแ้ต่สําหรับบุคคลสัญชาติ
ไทยทีมีหลายสัญชาติเช่นนี จะถือว่าบุคคลนนัมีสัญชาติใด ตามหลกักฎหมายว่าดว้ยการขดักนัแห่ง
กฎหมาย พ.ศ.  มาตรา  ไดบ้ญัญติัเป็นหลกัเกณฑ์วา่ ถา้จะตอ้งใชก้ฎหมายสัญชาติบงัคบัและ
บุคคลมีสัญชาติตงัแต่สองสัญชาติขึนไป อนัไดรั้บมาเป็นลาํดบั ให้ใช้กฎหมายสัญชาติทีบุคคลนนั
รับครังสุดทา้ยบงัคบั ดงันนัหากบุคคลสัญชาติไทย มีหลายสัญชาติและมีสัญชาติหลงัสุดเป็นสัญชาติ
อืน เช่น สัญชาติอเมริกนัก็ตอ้งถือวา่บุคคลนันเป็นคนต่างชาติ และไม่สามารถทีจะขอไดม้าซึงทีดิน
ไดเ้วน้แต่จะเป็นการขอไดม้าซึงทีดินโดยการรับมรดกในฐานะทีเป็นทายาท โดยธรรมตามนยัมาตรา

 แห่งประมวลกฎหมายทีดิน หรือตามกฎหมายอืนได ้นอกจากนีบุคคลดงักล่าว ยงัมีสิทธิทีจะซือ
ห้องชุดไดอี้ก หากบุคคลนันเป็นคนต่างชาติตามนัยมาตรา  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.

 ซึงแกไ้ขเพิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที ) พ.ศ.

สิทธิในการลงทุนของคนต่างชาติ
สิทธิของคนต่างชาติทีมีความสําคญัในเชิงธุรกิจ ไดแ้ก่ สิทธิในการลงทุนและสิทธิใน

การครอบครองทีดิน ในส่วนของการลงทุนนันมี พ.ร.บ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ.
2542 เป็นกฎหมายแม่บท กฎหมายนีกาํหนดเงือนไขในการลงทุนของคนต่างชาติในการเขา้มา
ประกอบกิจการในประเทศไทยสําหรับธุรกิจทุกประเภท แต่ในกรณีของธุรกิจทีมีกฎหมายกาํหนด
เงือนไขในการประกอบกิจการของคนต่างชาติอยูแ่ลว้ เช่น พ.ร.บ. การธนาคารพาณิชย์ พ.ศ. 2502
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ซึงห้ามมิให้คนต่างชาติถือหุ้นเกินร้อยละ 25 ในธนาคารพาณิชยไ์ทย หรือ พ.ร.บ. การประกอบ
กิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544 ซึงกาํหนดให้นิติบุคคลทีขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการ
โทรคมนาคมประเภททีมีโครงข่ายเป็นของตนเองตอ้งมีหุ้นส่วนต่างชาติไม่เกินร้อยละ 49 เป็นตน้
บทบญัญติัสําหรับการครอบครองทีดินนนัมีประมวลกฎหมายทีดินเป็นกฎหมายแม่บท นอกจากนี
การประกอบธุรกิจทีเป็นการร่วมงานกบัภาครัฐยงัตอ้งปฏิบติัตามขอ้กาํหนดในสัญญาร่วมงานที
เกียวขอ้งดว้ย สืบเนืองจากการทีกฎหมายเหล่านีไดก้าํหนดสิทธิของนิติบุคคลไทยและนิติบุคคล
ต่างชาติไวต่้างกนั วธีิในการพิจารณาสัญชาติของนิติบุคคลจึงเป็นประเด็นทีมีความสําคญัอยา่งยิงใน
การบงัคบัใชก้ฎหมายในทางปฏิบติั

ก่อนปี พ.ศ. 2515 ไทยไม่มีมาตรการกีดกนัการลงทุนของต่างชาติ แต่เนืองจากคน
ต่างชาติเขา้มาประกอบธุรกิจในประเทศจาํนวนมากขึน ในปี พ.ศ. 2515 จึงไดมี้กฎหมายควบคุมการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างชาติขึนมาบงัคบัใช้ คือ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที 281 ลงวนัที 24
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (ปว. 281) เพือกาํหนดหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจของคนต่างชาติใน
ประเทศไทยและเพือรักษาดุลอาํนาจทางการคา้และเศรษฐกิจของประเทศ ต่อมาได้มีการออก
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ซึงเป็นกฎหมายทีปรับปรุงแกไ้ขขึน
ใหม่แทนประกาศของคณะปฏิวติั เพือใหมี้ความยดืหยุน่ในการบงัคบัใชม้ากขึน

พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 เป็นกฎหมายควบคุมการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างชาติทีตราขึนมาบงัคบัใชแ้ทนประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที 281 เพือที
จะให้มาตรการในการควบคุมการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติมีความยืดหยุน่มากขึน โดยมีการ
แบ่งกลุ่มประเภทของธุรกิจทีห้ามคนต่างชาติเขา้มาลงทุนเป็น 3 บญัชี (ดูรายระเอียดบญัชีทา้ย
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ในภาคผนวก ) สาํหรับธุรกิจในบญัชี 2
และบญัชี 3 แมจ้ะห้ามต่างชาติเขา้มาลงทุนแต่ก็สามารถขออนุญาตไดจ้ากรัฐมนตรีวา่การกระทรวง
พาณิชยโ์ดยการอนุมติัจากคณะรัฐมนตรีสําหรับธุรกิจในบญัชี 2 และจากคณะกรรมการการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวโดยการอนุมติัของอธิบดีกรมพฒันาธุรกิจการคา้ สําหรับธุรกิจใน
บญัชี 3

1. นิติบุคคลซึงไม่ไดจ้ดทะเบียนในประเทศไทย
2. นิติบุคคลซึงจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลกัษณะดงัต่อไปนี

2.1 นิติบุคคลซึงมีหุ้นอนัเป็นทุน ตงัแต่กึงหนึงของนิติบุคคล นันถือโดยบุคคล
ตาม (1) หรือ (2) หรือนิติบุคคลซึงมีบุคคลตาม (1) หรือ (2) ลงทุนมีมูลค่าตงัแต่กึงหนึงของทุน
ทงัหมดในนิติบุคคลนนั
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2.2 หา้งหุน้ส่วนจาํกดัหรือหา้งหุน้ส่วนสามญัทีจดทะเบียนซึงหุ้นส่วนผูจ้ดัการหรือ
ผูจ้ดัการเป็นบุคคลตาม (1)

3. นิติบุคคลซึงจดทะเบียนในประเทศไทย ซึงมีหุ้นอนัเป็นทุนตงัแต่กึงหนึงของนิติ
บุคคลนนัถือโดยบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) หรือนิติบุคคลซึงมีบุคคลตาม (1) (2) หรือ (3) ลงทุนมี
มูลค่าตงัแต่กึงหนึงของทุนทงัหมดในนิติบุคคลนนั

กฎหมายทีเกียวข้องกับการลงทุนและการถือครองทีดินของคนต่างชาติของ
ประเทศออสเตรเลยี

ประเทศออสเตรเลียจดัไดว้่าเป็นประเทศทีมีเศรษฐกิจทีแข็งแกร่งทีสุดแห่งหนึงของ
โลก โดยมีเศรษฐกิจระบบเปิดเสรีในการแข่งขนัและพฒันาอย่างไม่หยุดย ังอนัเป็นผลมาจากการ
บริหารจดัการอยา่งมีประสิทธิภาพและการปฏิรูปโครงสร้างทีดาํเนินมาอยา่งต่อเนือง รวมทงัการมี
ภาคเอกชนทีพฒันาพร้อมรับการแข่งขนั และเพือเป็นการตอบรับเศรษฐกิจระบบเปิดเสรีดงักล่าว
รัฐบาลออสเตรเลียไดว้างแนวทางและกาํหนดนโยบายสนบัสนุนการลงทุนจากต่างประเทศมาโดย
ตลอด ประกอบกบัไดบ้ญัญติั มาตรการทางกฎหมายต่างๆ เพือใชบ้งัคบักบัการเขา้มาลงทุนของคน
ต่างชาติในออสเตรเลีย เช่น กฎหมายการจดัตงับริษทัและลงทุนในออสเตรเลีย กฎหมายภาษีอากร
กฎหมายคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภค กฎหมายวา่ดว้ยการแข่งขนัทางการคา้ กฎหมายคุม้ครองสิงแวดลอ้ม
กฎหมายแรงงาน เป็นตน้

1. มาตรการทางกฎหมายของประเทศออสเตรเลยี
มาตรการทางกฎหมายทีสําคญัซึงใช้ในการกาํกบัและควบคุมเกียวกบัการลงทุน

ของคนต่างชาติในประเทศออสเตรเลีย ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการไดม้าและการยึดครองของ
คนต่างชาติ ค.ศ. (Foreign Acquisitions and Takeovers Act หรือ FATA) โดย
พระราชบญัญติัฉบบันีมีการปรับปรุงล่าสุดเมือวนัที กุมภาพนัธ์ , นโยบายวา่ดว้ยการลงทุน
ของคนต่างชาติ (Foreign Investment Policy) และระเบียบขอ้บงัคบัเกียวกบัการไดม้าและการยึด
ครองของคนต่างชาติ ค.ศ. (Foreign Acquisition and Takeover Regulations ) เป็นตน้

การเขา้มาลงทุนของคนต่างชาตินีอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลของกระทรวงการคลงั
(Australian Treasurer) โดยมีคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของต่างชาติ (Foreign Investment
Review Board หรือ FIRB) ของออสเตรเลีย ซึงแต่งตงัขึนโดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัตาม
กฎหมาย FATA คอยช่วยเหลือพร้อมทงัใหค้าํปรึกษา
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2. ประเภทธุรกจิการลงทุนของคนต่างชาติในออสเตรเลยี
ประเภทธุรกิจการลงทุนของคนต่างชาติในประเทศออสเตรเลียสามารถแบ่งได้

ดงันี
2.1 ธุรกจิทีไม่ต้องขออนุมตัิจากรัฐบาลออสเตรเลยี

เนืองจากรัฐบาลออสเตรเลียให้ความสําคญัพร้อมทังมีนโยบายสนบัสนุนการ
ลงทุน ในธุรกิจขนาดเล็กใหมี้การเขา้มาประกอบกิจการในออสเตรเลีย ดงันนั คนต่างชาติจึงสามารถ
เขา้มาลงทุนสําหรับธุรกิจขนาดยอ่มซึงมีมูลค่าการลงทุนนอ้ยกวา่ ลา้นเหรียญออสเตรเลียไดโ้ดย
ไม่จาํเป็นตอ้งขออนุญาตก่อน เวน้แต่กรณีทีคนต่างชาติผูเ้ขา้มาลงทุนนันเป็นรัฐบาลต่างประเทศ
จะตอ้งยืนคาํขออนุมติัต่อรัฐบาลออสเตรเลียเสียก่อน

สําหรับประเทศไทยนัน ได้เขา้ทาํความตกลงการคา้เสรีไทย-ออสเตรเลีย
(Thailand – Australia Free Trade Agreement หรือ TAFTA) ซึงมีผลบงัคบัใชเ้มือวนัที มกราคม

โดย ความตกลงดงักล่าวเป็นไปตามนโยบายสนบัสนุนการลงทุนในออสเตรเลียและเปิด
โอกาสใหค้นสัญชาติไทยเขา้ไปลงทุนอยา่งเสรี แต่หากลงทุนเกิน ลา้นเหรียญออสเตรเลีย จะตอ้ง
ขออนุมติัจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของต่างชาติก่อน

. ธุรกจิทีอยู่ภายใต้เงือนไขพเิศษและต้องยืนคําขออนุญาตต่อรัฐบาล
ออสเตรเลยี

. . ธุรกิจทีมีผลกระทบต่อความมันคงของชาติ (national
security)

. . ธุรกิจทีมีผลกระทบต่อผลประโยชน์ของชาติ (national
interest) ซึงโดยทัวไป ไดแ้ก่

. . . ธุรกจิทีมีความสําคัญสูง (Sensitive Sectors) ในแง่ที
เกียวขอ้งหรือ มีความสาํคญัต่อชุมชน (Community Concern) เช่น ธุรกิจการสือสารมวลชน (Media)
ซึงไดแ้ก่ หนงัสือพิมพร์ายวนั โทรทศัน์ วิทยุ รวมถึงอินเทอร์เน็ต ทีกระจาย ออกอากาศ หรือแสดง
ออกมาในรูปแบบเดียวกบั การสือสารมวลชนไม่วา่จะมีมูลค่าเท่าใด รวมถึงกรณีการลงทุนในตลาด
หลกัทรัพยห์รือทีเรียกว่า Portfolio investment ตงัแต่ร้อยละ ขึนไป, ธุรกิจการโทรคมนาคม
(Telecommunications), ธุรกิจการคมนาคม (Transport) ซึงรวมถึง ท่าอากาศยาน การให้บริการสิง
อาํนวยความสะดวกสําหรับท่าเรือหรือท่าอากาศยาน โครงสร้างพืนฐานของรถไฟ การบินระหวา่ง
ประเทศและภายในประเทศ และการให้บริการขนส่งทางเรือต่างๆ ภายในประเทศ หรือ การ
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ให้บริการขนส่งทางเรือต่างๆ จากต่างประเทศมายงัออสเตรเลีย หรือจากออสเตรเลียไปยงั
ต่างประเทศ เป็นตน้

2.2.2.2 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การครอบครอง
ผลประโยชน์บนทีดินในตวัเมือง (urban land) รวมถึงผลประโยชน์ทีเกิดจากการจดัการให้เช่า
ทรัพยสิ์นแบบลิสซิง (leasing) การจดัหาเงินทุน (Financing) และการแบ่งปันผลกาํไร (profit
sharing) และการครอบครองผลประโยชน์ในทีดินในเขตเมืองของบรรษทัและทรัสต์ต่างๆ (urban
land corporations and trusts), การครอบครองอสังหาริมทรัพยเ์พือการพาณิชยที์ไม่ใช่ทีอยูอ่าศยัที
พฒันาแลว้ (developed non-residential commercial real estate) ในกรณีทีอสังหาริมทรัพยอ์ยู่ภายใต้
Heritage listing และมีมูลค่าตงัแต่ ลา้นเหรียญออสเตรเลียขึนไป, การครอบครองอสังหาริมทรัพย์
เพือการพาณิชยที์ไม่ใช่ทีอยูอ่าศยัทีพฒันาแลว้ (developed non-residential commercial real estate)
ในกรณีทีอสังหาริมทรัพยไ์ม่อยูภ่ายใตร้ายชือแหล่งมรดก (Heritage listing) และมีมูลค่าตงัแต่ ลา้น
เหรียญออสเตรเลียขึนไป, การครอบครองสิงอาํนวยความสะดวกสําหรับทีพกัอาศยั ทีดินเปล่า ใน
เมือง (vacant urban real estate) และทีดินทีเป็นทีอยูอ่าศยั (residential real estate) เป็นตน้

. . . การเข้าครอบครอง (takeover) กิจการต่างชาติ ซึงมี
บริษทัลูก ในออสเตรเลีย หรือมีทรัพยสิ์นรวมในออสเตรเลียสูงกวา่ ลา้นเหรียญออสเตรเลียแต่
นอ้ยกวา่ร้อยละ ของทรัพยสิ์นโดยรวมทัวโลก

. . . การลงทุนโดยตรงโดยรัฐบาลหรือหน่วยงานราชการ
ต่างชาติ (Foreign Government and their related entities)

3. หลกัเกณฑ์ในการควบคุมและตรวจสอบการทําธุรกรรมการลงทุนของคน
ต่างชาติในออสเตรเลยี

พระราชบญัญติัว่าดว้ยการไดม้าและการยึดครองของคนต่างชาติ ค.ศ. ซึง
กาํกบัดูแลและควบคุมเกียวกบัการลงทุนจากต่างชาติในออสเตรเลียกาํหนดไวว้่า รัฐบาลสามารถ
ปฏิเสธคาํขอลงทุนของคนต่างชาติได้ หากการเขา้มาลงทุนประกอบธุรกิจนันขดัต่อผลประโยชน์
ของชาติ (National Interest) แต่อยา่งไรก็ตาม หากรัฐบาลพิเคราะห์ตรวจสอบคาํขอลงทุนของคน
ต่างชาติแลว้เห็นวา่ การลงทุนของคนต่างชาตินันขดัต่อผลประโยชน์ของชาติ รัฐบาลจะไม่อนุมติัคาํ
ขอลงทุนของคนต่างชาติซึงเป็นไปตามนโยบายวา่ดว้ยการลงทุนของคนต่างชาติ

ในการพิจารณาวา่กรณีการขอลงทุนใดขดัต่อผลประโยชน์ของชาตินัน รัฐบาลจะ
ชังนาํหนกัระหวา่งผลกระทบสําคญัต่างๆ ทีอาจเกิดขึนกบัประโยชน์ทีจะไดรั้บจากการลงทุน โดย
พิจารณาเป็นรายกรณีไป รวมถึงพิจารณาขอบเขตปัจจยั ความสําคญัทีเกียวขอ้งและหลากหลาย
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ขึนอยูก่บัลกัษณะของกิจการที มุ่งหมาย การลงทุนต่างๆ ในกิจการทงัหลายทีมีนายจา้งจาํนวนมาก
หรือมีความสําคญัในดา้นของตลาดหุ้นอาจถือว่ามีความสําคญัมากกว่าการลงทุนของกิจการขนาด
เล็ก อยา่งไรก็ดี การลงทุนในกิจการขนาดเล็ก ทีมีทรัพยสิ์นพิเศษหรือมีความสําคญัทางอุตสาหกรรม
อาจถือเป็นปัจจยัในการพิจารณาไดเ้ช่นกนั

นอกจากนัน ยงัมีการนาํผลกระทบทีได้รับจากการลงทุนมาเป็นปัจจยัในการ
พิจารณาการลงทุนทีช่วยเพิมกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เช่น การพฒันาความสามารถในการผลิตหรือ
เทคโนโลยีใหม่ๆ ให้เพิมขึน ซึงกรณีดงักล่าวนีย่อมมีความเป็นไปไดน้้อยทีจะถือว่าขดัแยง้กบั
ผลประโยชน์ของชาติ

กฎหมายทีเกียวข้องกับการลงทุนและการถือครองทีดินของคนต่างชาติของ
สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล

สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิลมีนโยบายสนบัสนุนการลงทุนจากต่างประเทศ โดยในแต่
ละรัฐของบราซิลมีเงือนไขพิเศษและสิทธิประโยชน์ให้กบันกัลงทุนแตกต่างกนัไป โดยเฉพาะอยา่ง
ยิง การเกษตรกรรมในทีดิน

1. มาตรการทางกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล
1.1 รัฐธรรมนูญแห่งสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล ค.ศ. (Brazilian

Federal Constitution of ) มาตรา (Article )
1.2 ประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. (Civil Code of )
1.3 พระราชบัญญัติว่าด้วยบริษัทบราซิล ค.ศ. (Brazilian

Corporate Act of )
1.4 พระราชบัญญัติฉบับที ค.ศ. (Law no. of ) หรือ

พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการไดม้าซึงทีดินนอกเขตเมือง (Rural Land Acquisitions Act no. of
) หรือ ซึงใช้บงัคบักบัการได้มาซึงทีดินนอกเขตเมืองโดยคนต่างชาติซึงมีถินทีอยู่ถาวรใน

บราซิลรวมถึงองคก์รต่างชาติตามกฎหมายซึงไดรั้บอนุมติัใหป้ระกอบกิจการไดใ้นบราซิล
1.5 กฎหมายสหพนัธ์รัฐฯ ฉบับที (Federal Law number of

August , ) หรือ ซึงกาํหนดเกียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติโดยกาํหนดดว้ยวา่
กิจการใดบา้งทีตอ้งหา้มคนต่างชาติประกอบธุรกิจในบราซิล
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2. ประเภทธุรกจิการลงทุนของคนต่างชาติในบราซิล
การเขา้มาลงทุนประกอบธุรกิจของคนต่างชาติในบราซิลสามารถดาํเนินการไดโ้ดย

ผา่นบุคคลธรรมดาหรือการตงัองคก์รธุรกิจ ซึงในการจดัตงัองคก์รธุรกิจของคนต่างชาติในบราซิลมี
หลายประเภท บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างชาติสามารถจดัตังองค์กรธุรกิจได้ทุกประเภท
เช่นเดียวกบัคนบราซิล ทงันี หากมีการจดทะเบียนจดัตงัและมีสถานประกอบการบราซิลแลว้ ถือวา่
องค์กรนนัมีสัญชาติบราซิล ซึงกฎหมายบราซิลอนุญาตให้บุคคลต่างชาติจดัตังองค์กรและสถาน
ประกอบการเพือประกอบธุรกิจไดทุ้กประเภทเช่นเดียวกบัคนทอ้งถิน ทงันี ในบางกรณีคนต่างชาติ
อาจเขา้มาประกอบธุรกิจในบราซิลไดโ้ดยการแปลงหรือจดัตังเป็นนิติบุคคลทอ้งถินแทนเพราะไม่
ตอ้งรอรับความเห็นชอบในการประกอบกิจการจากรัฐบาลก่อน

สําหรับการประกอบธุรกิจของคนต่างชาตินัน ประมวลกฎหมายแพ่ง
กาํหนดให้ นิติบุคคลเอกชน (private law legal persons) ไดแ้ก่ สมาคม (associations), บริษทั
(companies), มูลนิธิหรือสถาบนั (foundations), องคก์รทางศาสนา (religious organizations) และ
พรรคการเมือง (political parties)

3. หลกัเกณฑ์ในการควบคุมและตรวจสอบการประกอบธุรกจิการลงทุนโดย
คนต่างชาติในบราซิล

สําหรับการลงทุนประกอบธุรกิจของคนต่างชาติในบราซิลโดยทัวไปแลว้ รัฐบาล
บราซิลให้ การสนบัสนุนการลงทุนจากต่างชาติอยูอ่ยา่งชดัเจนตามทีมีกฎหมายบราซิลเปิดโอกาสให้
คนต่างชาติสามารถประกอบกิจการลงทุนไดเ้ช่นเดียวกบัคนทอ้งถิน เวน้แต่ในกรณีทีมีกฎหมาย
บญัญติัห้ามหรือจาํกดัไว้ เช่น กรณีธุรกรรมการลงทุนประกอบธุรกิจทีกระทบต่อความมันคง
เศรษฐกิจ สังคม หรือการเมืองของบราซิล อยา่งไรก็ดี การประกอบธุรกิจของคนต่างชาติในบราซิลมี
อยู่มากมายไม่อาจนาํมาอธิบายได้หมด ในส่วนนีจึงขอกล่าวถึงเฉพาะหลักเกณฑ์ควบคุมและ
ตรวจสอบทีสําคญัเฉพาะในกรณีการประกอบธุรกิจ ทีสําคญัทีน่าสนใจและเป็นประเด็นปัญหา
คลา้ยคลึงกบัประเทศไทยในปัจจุบนั ซึงมีกฎหมายบญัญติัหา้มหรือจาํกดัไว้ ดงัต่อไปนี

3.1 กาํหนดข้อห้ามในการลงทุนของคนต่างชาติ
กฎหมายสหพนัธ์รัฐฯ ฉบบัที ลงวนัที สิงหาคม ค.ศ. (พ.ศ.

) หรือทีรู้จกักนัวา่เป็นกฎหมายวา่ดว้ยคนต่างชาติ มีขอ้กาํหนดในเรืองเกียวกบัวีซ่าโดยห้ามผูถื้อ
วีซ่าประเภท ผ่านแดนหรือท่องเทียวไม่ให้ประกอบธุรกิจในบราซิล ซึงเป็นหลกัการปกติทัวไป
นอกจากนนั ยงัระบุถึงกิจการทีหา้มคนต่างชาติเป็นเจา้ของหรือประกอบธุรกิจ เช่น
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3.1.1 กจิการสือมวลชนทุกประเภท ไม่วา่จะในรูปหุ้นส่วนหรือผูถื้อหุ้น
ผูบ้ริหารกิจการ

3.1.2 สัมปทานขุด สํารวจหรือแต่งแร่ หรือการทําการวิจัยในเรือง
ทรัพยากรนี

3.1.3 ธุรกจิอากาศยานบราซิล
3.1.4 นายหน้าซือขายเรือหรืออากาศยานให้กบัทางราชการ
3.1.5 การมีส่วนร่วมในการบริหาร หรือเป็นตัวแทน หรือให้

คาํปรึกษาแก่สหภาพแรงงานหรืออาชีพ
3.1.6 อาชีพนําร่องในอ่าว ตามแม่นํา หรือทะเลสาบต่างๆ
3.1.7 กปัตัน ต้นหน หรือกลาสีเรือ (ยกเว้นเรือประมง)
3.1.8 ดําเนินการเกียวกับสือกระจายเสียง (และภาพ) แมจ้ะเป็นงาน

อดิเรก เวน้แต่จะมีขอ้ตกลงเป็นอยา่งอืน (treatment safe reciprocity) และ
3.1.9 ผู้สอนศาสนาในกองทพัและกจิการเกียวเนือง

3.2 กรณีทีกฎหมายจํากัดหรือกําหนดเงือนไขในการประกอบธุรกิจการ
ลงทุนของคนต่างชาติ

นอกเหนือจากข้อห้ามสําหรับคนต่างชาติในการประกอบธุรกิจแล้ว ยงัมี
ขอ้จาํกดั ในการประกอบกิจการบางประเภทในทางเศรษฐกิจ โดยกฎหมายบราซิลทีเกียวขอ้งได้
กาํหนดเป็นเงือนไขสําหรับการลงทุนของคนต่างชาติบางประการในธุรกิจบางประเภทไว้ ทงันี
ผูว้ิจยัเห็นว่าปัจจุบนัมีธุรกิจ ทีน่าสนใจซึงเกียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติ โดยการ
ไดม้าซึงทีดินของคนต่างชาตินนัรัฐธรรมนูญแห่งสหพนัธรัฐบราซิล มาตรา เรืองความเสมอภาค
ได้รับรองสิทธิและความเสมอภาคของคนต่างชาติเท่าเทียมกบัคนทอ้งถินซึงรวมถึงการไดม้าซึง
ทีดินโดยคนต่างชาติดว้ย อยา่งไรก็ดี รัฐธรรมนูญฯ มาตรา กาํหนดให้กฎหมายทีเป็นลายลกัษณ์
อกัษรตอ้งกาํหนดและจาํกดัให้การซือและการเช่าอสังหาริมทรัพยน์อกเขตเมืองโดยบุคคลธรรมดา
หรือองคก์รธุรกิจต่างชาติถือเป็นกรณีเฉพาะทีจะตอ้งไดรั้บการอนุญาตจากสภาแห่งชาติ (National
Congress) และสถาบนัการปฏิรูปการเกษตรและการตังถินฐานของชาวบราซิลแห่งชาติ (The
National Institute for. Colonization and Agrarian reform หรือ INCRA) แลว้แต่กรณีเสียก่อน
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3.3 การเช่าทีดนิในบราซิลของคนต่างชาติ
บทบญัญติัในพระราชบญัญติัฉบบัที (Act of Article S )

กาํหนดขอ้จาํกดัในการให้บุคคลธรรมดาหรือบริษทัซึงเป็นต่างชาติ รวมถึงบริษทับราซิลทีอยูใ่น
อาํนาจการควบคุมของคนต่างชาติ

3.4 การพฒันาการให้บริการทางอากาศแก่มวลชน
สําหรับการดาํเนินการขนส่งในทางปกตินัน คนต่างชาติ จะประกอบธุรกิจนี

ไดโ้ดยตอ้งไดรั้บการอนุมติัเสียก่อน รวมถึงตอ้งมีคนทอ้งถินร่วมลงทุนในหุ้นทีให้สิทธิออกเสียง
อยา่งนอ้ยร้อยละ ทงันี หลกัเกณฑ์การถือหุ้นโดยคนทอ้งถินดงักล่าวนีให้ใชใ้นกรณีทีธุรกิจนีมี
การเพิมทุนดว้ย

3.5 การลงทุนในกจิการหนังสือพมิพ์ นิตยสารและวารสารอืนๆ
สําหรับการลงทุนของคนต่างชาติ ในกิจการหนังสือพิมพ์ นิตยสารและ

วารสารอืนๆ รวมถึงระบบเครือข่ายวิทยุและโทรทศัน์ มีบทบญัญติัของกฎหมายในเรืองนันๆ
ควบคุมไว้ ดงันี

3.5.1 หนังสือพมิพ์ นิตยสาร และวารสารอืนๆ ใหค้นต่างชาติถือหุ้นได้
ไม่เกินกวา่ร้อยละ ของหุน้ทีมีสิทธิออกเสียง

3.5.2 วิทยุ ทีวี ระบบเครือข่าย ทังหลายให้คนต่างชาติถือหุ้นได้ไม่
เกนิกว่าร้อยละ ของหุ้นทีมสิีทธิออกเสียง

3.5.3 สําหรับเคเบิลทีวี ให้คนต่างชาติถือหุ้นได้ไม่เกินร้อยละ
ของหุ้นทีมสิีทธิออกเสียง

3.5.4 โทรศัพท์ ไม่จาํกดัการถือหุน้ของคนต่างชาติไว้
3.6 การลงทุนในกจิการเหมอืงแร่

บริษทับราซิลต่างๆ แมก้ระทังเมืออยูภ่ายใตอ้าํนาจควบคุมของคนต่างชาติ อาจ
ขอและรับการอนุญาตใหป้ระกอบกิจการเหมืองแร่ได้

จากการศึกษากฎหมายทีเกียวขอ้งกบัการลงทุนและการถือครองทีดินของคนต่างชาติ
ของประเทศออสเตรเลีย และสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล เมือเทียบกบัประเทศไทยนันจะสามารถ
พิจารณาไดว้า่ทงัสองประเทศทีกล่าวมาไดมี้การบญัญติักฎหมายรวมถึงแนวปฏิบติัทีสําคญัสําหรับ
การควบคุมการถือครองคนต่างชาติทังกรณีการถือครองเพืออยู่อาศัยรวมถึงการถือครองเพือ
ประกอบธุรกิจการลงทุนในรูปแบบต่างๆ ซึงจากการพิจารณากฎหมายทีเกียวขอ้งการลงทุนทงัสอง
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ประเทศเมือเทียบกบัประเทศไทยจะเห็นได้ว่าทุกประเทศให้ความสําคญัในเรืองผลกระทบด้าน
เศรษฐกิจและการลงทุนจากการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติทีส่งผลต่อประเทศของตนทงัทางตรง
และทางอ้อมเพือให้ประชาชนของตนเองสามารถประกอบธุรกิจแข่งขนักบัคนต่างชาติที เข้ามา
ลงทุนในประเทศของตนไดโ้ดยกฎหมายจะควบคุมเรืองประเภทธุรกิจทีคนต่างชาติสามารถทาํไดใ้น
ประเทศนนัๆ รวมถึงการควบคุมทุนจดทะเบียนของคนต่างชาติ อีกทังกฎหมายของประเทศดงักล่าว
จะมุ่งเนน้ถึงความมังคงภายในประเทศเป็นสําคญั โดยสามารถเปรียบเทียบกฎหมายทีเกียวขอ้งกบั
การลงทุนและการถือครองทีดินของคนต่างชาติของประเทศออสเตรเลีย และสหพนัธ์สาธารณรัฐ
บราซิล เมือเทียบกบัประเทศไทยไดจ้ากตารางที 2-1 ดงันี
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ตารางที 2-1 ตารางสรุปสาระสาํคญัเกียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติในประเทศออสเตรเลีย สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล และประเทศไทย

กฎหมายรวมถึงระเบียบข้อบังคับอืนๆ ทีน่าสนใจและเกียวข้องกบัการประกอบธุรกจิของคนต่างชาติ
ประเทศออสเตรเลยี สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล ประเทศไทย

มีการบัญญัติกฎหมายรวมถึงแนวปฏิบัติและ
ระเบียบข้อบังคับทีสําคัญขึนเพือใช้ในการกํากับและ
ควบคุมเกียวกบัการลงทุนของคนต่างชาติ เช่น

1. พระราชบญัญติัว่าด้วยการได้มาและการยึด
ครองของ คนต่างชาติ ค.ศ. 1975 (Foreign Acquisitions
and Takeovers Act 1975 หรือ FATA)

2. แนวปฏิบัติทีเป็นนโยบายว่าด้วยการลงทุน
ของคนต่างชาติ (Foreign Investment Policy Guidelines)

3. ระเบียบขอ้บงัคบัเกียวกบัการไดม้าและการยึด
ครองของคนต่างชาติ ค.ศ. 1989 (Foreign Acquisition
and Takeover Regulations 1989) เป็นตน้

มีการบญัญติักฎหมายหลายฉบบัเพือใช้กาํกบัดูแล
และควบคุมเกียวกบัการลงทุนของคนต่างชาติ โดยฉบบั
ทีสาํคญั เช่น

1. รัฐธรรมนูญแห่งสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล
ค.ศ. 1988 (Brazilian Federal Constitution of 1988)
มาตรา 171 (Article 171)

2. ประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. 2002 (Civil Code
of 2002)

3. พระราชบญัญติัว่าด้วยบริษทับราซิล ค.ศ.
1979 (Brazilian Corporate Act of 1979)

4. พระราชบญัญติัฉบบัที 5709 ค.ศ. 1971 (Law
no. 5709 of 1971) หรือพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการไดม้า
ซึงทีดินนอกเขตเมือง (Rural Land Acquisitions Act no.
5709 of 1971)

มีการบญัญติักฎหมายหลายฉบบัเพือใช้กาํกบั
ดูแลและควบคุมเกียวกับการลงทุนของคนต่างชาติ
โดยฉบบัทีสาํคญั เช่น

1. ประมวลกฎหมายทีดิน
2. พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน

ต่างดา้ว พ.ศ. 2542
3. พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.

2520
4. พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพย์
5. พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542
6. พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย พ.ศ. 2522
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5. กฎหมายสหพนัธ์รัฐฉบบัที 6815 (Federal
Law number 6815 of August 19, 1981) เป็นตน้

หลกัเกณฑ์ในการควบคุมการลงทุนของคนต่างชาติผ่านตัวแทนอาํพราง
กาํหนดข้อจํากดัในการประกอบธุรกจิและการลงทุน

รัฐบาลกาํหนดแนวทางและหลกัเกณฑ์ในการควบคุมและ
ตรวจสอบธุรกรรมของคนต่างชาติ โดยแบ่งเป็น

1. กรณีก่อนการลงทุน โดยพิจารณา
1.1 ความมันคงของรัฐ
1.2 การแข่งขนัในตลาด
1.3 นโยบายอืนของรัฐบาล เช่น นโยบายดา้นภาษี

เป็นตน้
1.4 ผลกระทบต่อเศรษฐกิจและชุมชน
1.5 คุณลกัษณะของผูล้งทุน

2. กรณีภายหลงัการลงทุน มีการกาํกบัดูแลการลงทุน
ของคนต่างชาติในกรณีดงันี

2.1 กรณีทีคนต่างชาติเขา้มาลงทุนในรูปแบบบริษทั
มีการกาํหนด

2.2 ควบคุมการออกเสียงในบริษทั (Control of

กําหนดข้อจํากัดหรือกําหนดเงือนไขในการ
ประกอบธุรกิจการลงทุนของคนต่างชาติในธุรกิจบาง
ประเภทไว้ เช่น

1. การไดม้าซึงทีดินของคนต่างชาติ
1.1 บุคคลธรรมดาต่างชาติซึงไม่มีถินทีอยู่

ในบราซิลและบริษทัต่างชาติทีขาดคุณสมบติัในการ
ประกอบธุรกิจในบราซิลไม่สามารถไดม้าซึงทีดินนอก
เขตเมือง เวน้แต่บุคคลธรรมดาต่างชาติซึงมีถินทีอยู่
และบริษัทต่างชาติมีสาขาในบราซิลจึงจะสามารถ
ได้มาซึงทีดินในบราซิลได้ตามเงือนไขทีกฎหมาย
กาํหนด เช่น ขนาดและสถานทีตงัของทีดิน โครงการ
การใชที้ดิน เป็นตน้

1.2 นาํแนวความคิดในเกณฑ์การวดัพืนที
นอกเขตเมืองเป็นหน่วย (Rural modules) มาใชโ้ดยจะ

รัฐบาลกําหนดแนวทางและ กําหนด
ประเภทธุรกิจมิใหค้นต่างชาติทาํ เช่น

1. ธุรกิจทีไม่อนุญาตให้คนต่างชาติ
ประกอบกิจการดว้ยเหตุผลพิเศษ เช่น การทาํ
กิจการหนังสือพิมพ์ การทาํกิจการสถานี
วิทยุกระจายเสียงหรือสถานีวิทยุโทรทศัน์ การ
ทาํนา การเลียงสัตว์ การทาํป่าไม้ การทาํการ
ประมง การสกดัสมุนไพรไทย การคา้ทีดิน เป็น
ตน้

2. ธุรกิจทีเกียวกบัความปลอดภยัหรือ
ความมันคงของประเทศหรือมีผลกระทบต่อ
ศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หัตถกรรม
พืนบ้าน หรือทรัพยากรธรรมชาติและ
สิงแวดลอ้ม เช่น การผลิต การจาํหน่าย และ
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voting power) ไวไ้ม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม
2.3 ควบคุมสิทธิการออกเสียงในหุ้น (Control of

potential voting power) ไม่เกินร้อยละ 15 ของอาํนาจการออก
เสียงสาํหรับหุน้สามญัและตอ้งไม่เกินร้อยละ 15 ของสิทธิทีมีใน
หุน้สาํหรับหุน้บุริมสิทธิ

2.4 การรับผลประโยชน์จากหุ้น ซึงกาํหนดให้บุคคล
ทีจะถือว่ามีสิทธิในผลประโยชน์จากหุ้นทีตนถือในบริษทันัน
ใหพ้ิจารณารวมตลอดถึงสิทธิในผลประโยชน์จากหุ้นของบุคคล
ทีมีความสัมพนัธ์กบับุคลดงักล่าวดว้ย

3. กรณีที คนต่างช าติ เข้ามา ลงทุ นในหุ้นในตลา ด
หลกัทรัพย์ บุคคลทีไดม้าซึงหุ้นสําคญั (substantial holding) ของ
บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ มีหน้าทีเปิดเผยการถือ
ครองหุ้นของตน (substantial shareholdings disclosure) โดยตอ้ง
มีหนังสือบอกกล่าวแจ้งบริษัทและตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ออสเตรเลียภายในกาํหนดเวลาทีกฎหมายกาํหนด

ดูจากขนาดของพืนทีขันตํา สุดทีจํา เ ป็นสาหรับ
ครอบครัวในการดาํรงชีวิตและความกา้วหน้าในทาง
เศรษฐกิจ โดยขนาดของทีดินนนัจะแตกต่างกนัไป
ตามภูมิภาคและสิงแวดลอ้มของประเทศ

1.3 กาํหนดพืนทีทงัหมดในเขตเทศบาลซึง
คนต่างชาติไม่อาจจะไดม้า โดยกาํหนดให้คน ต่างชาติ
เมือรวมทงัหมดในเขตเทศบาลไม่อาจได้มาซึงทีดิน
เกินกว่า ¼ ของทีดินในแต่ละเขตเทศบาล และคน
ต่างชาติสัญชาติเดียวกนัไม่อาจไดม้าซึงทีดินเกินกว่า
ร้อยละ 10 ของทีดินในแต่ละเขตเทศบาล

1.4 เจา้หนา้ทีสํานกังานทีดินมีหนา้ทียบัยงั
หรือปฏิเสธหรือยกเลิกการจดทะเบียนหรือการบนัทึก
ธุรกรรมการซือขายทีคู่สัญญาซือขายไม่ไดด้าํเนินการ
ตามทีกฎหมายกาํหนด

1.5 จาํกดัความของอาํนาจควบคุมบริษทั
ภายใตห้ลกัการถือหุน้ทีมีเสียงขา้งมากในบริษทั วา่ให้
ถือวา่บุคคลหรือบริษทัทีมีสิทธิในหุน้ทีมีเสียงขา้งมาก
เป็นคนต่างชาติซึงมีอาํนาจครอบงาํและควบคุมการ
ตดัสินใจของบริษทั หรือมีสิทธิเลือกผูเ้ป็นกรรมการ

การซ่อมบาํรุงอาวุธยุทโธปกรณ์ การขนส่งทาง
บก ทางนาํ หรือทางอากาศในประเทศ การผลิต
เครืองไมแ้กะสลกั การเลียงไหม การทอผา้ไหม
การผลิตเครืองดนตรีไทย การผลิตนาํตาลจาก
ออ้ย การทาํนาเกลือ การทาํเหมือง เป็นตน้
อ นึ ง ค น ต่ า ง ช า ติ อ า จ ไ ด้ รั บ อ นุ ญ า ต จ า ก
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย์โดยการ
อนุมติัของคณะรัฐมนตรี แต่ทงันี จะตอ้งมีคน
ไทยหรือนิติบุคคลทีมิใช่คนต่างชาติถือหุ้นไม่
น้อยกว่าร้อยละ 40 ของทุนของคนต่างชาติที
เป็นนิติบุคคลนนั)

3. เป็นธุรกิจทีคนไทยย ังไม่มีความ
พร้อมทีจะแข่งขนัในการประกอบกิจการกับ
คนต่างดา้ว เช่น การสีขา้ว และการผลิตแป้ง
จากขา้วและพืชไร่ การทาํการประมง การ
บริการทางบญัชี การบริการทางกฎหมาย การ
บริการทางสถาปัตยกรรม การบริการทาง
วิศวกรรม การก่อสร้าง การทาํกิจการนายหนา้
หรือตวัแทน การคา้ปลีกสินคา้ ทีมีทุนขนัตาํ
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ใน คณะกรรมการบริษทั หรือมีอาํนาจครอบงาํ
กิ จก รรม ข อง บ ริษัท แล ะ กํา หน ดเ ป้ า หม า ย ก า ร
ดําเนินการของส่วนหลักของบริษัท ถือเป็นคน
ต่างชาติ

1.6 บริษทัซึงจดทะเบียนในบราซิลทีมี คน
ต่างชาติถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 ถือเป็นนิติบุคคล
ต่างชาติและตอ้งยืนขออนุมติัจากสถาบนัการปฏิรูป
การเกษตรและการตงัถินฐานของชาวบราซิลแห่งชาติ
หรือจากสภาแห่งชาติก่อนในการประกอบธุรกิจ
แลว้แต่กรณีเพือใหไ้ดม้าซึงทีดิน

1.7 แมค้นต่างชาติซึงมีถินทีอยู่ในบราซิล
หรือมีองค์กรทีมีอาํนาจดาํเนินการทางกฎหมายเป็น
คนต่างชาติในบราซิลอาจไดม้าซึงทีดินในบราซิล แต่
การได้มาซึงทีดินการเกษตรนัน ต้องเป็นไปตาม
เงือนไข บางประการทีกฎหมายกาํหนด เช่น ขอ้จาํกดั
ในการไดม้าซึงทีดินซึงอยูใ่นบริเวณทีใกลก้บัชายแดน
เพือเหตุผลในทางความมันคงของประเทศ โดยตอ้ง
ได้รับการอนุญาตจาก สํานักงานสภาความมันคง
แห่งชาติ (หรือ General Office of the National

นอ้ยกว่าหนึงร้อยลา้นบาทหรือมีทุนขนัตาํของ
แต่ละร้านคา้น้อยกว่ายีสิบลา้นบาท การคา้ส่ง
สินคา้ ทีมีทุนขนัตาํของแต่ละร้านคา้น้อยกว่า
หนึงร้อยลา้นบาท การทาํกิจการโฆษณา การทาํ
กิจการโรงแรม เวน้แต่บริการจดัการโรงแรม
การนาํเทียว และการทาํธุรกิจบริการอืน เป็น
ตน้

4. คนต่างชาติทีมีสัญชาติของประเทศ
ทีรัฐบาลไทยมีขอ้ผกูพนัภายใตส้นธิสัญญาอาจ
ไดรั้บยกเวน้ตามกฎหมายเกียวกบัการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างชาติ ภายใต้เงือนไขของ
สนธิสัญญา ซึงอาจรวมถึงการให้สิทธิคนไทย
และวิสาหกิจของคนไทยเขา้ไปประกอบธุรกิจ
ในประเทศสัญชาติของคนต่างชาตินนัเป็นการ
ตอบแทนด้วย ซึงปัจจุบนัประเทศไทยได้มี
ข้ อ ต ก ล ง ลั ก ษ ณ ะ ดั ง ก ล่ า ว กั บ ป ร ะ เ ท ศ
สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย และญีปุ่น

5. กรณีทีมีกฎหมายกาํหนดเรืองการ
ถือหุ้น การเป็นหุ้นส่วนหรือการลงทุนของคน
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Security Council) เสียก่อน
2. การเช่าทีดินในบราซิลของคนต่างชาติ ซึง

กฎหมายกําหนดข้อจาํกัดในการให้บุคคลธรรมดา
หรือบริษทัซึงเป็นต่างชาติ รวมถึงบริษทับราซิลทีอยู่
ในอาํนาจการควบคุมของคนต่างชาติ อาจไดม้าซึงการ
เช่าที ดินการเกษตรโดยมี เ งื อนไขหรือข้อจํากัด
เช่นเดียวกบั การไดม้าซึงทีดินทีกล่าวมาขา้งตน้

3. การพฒันาการให้บริการ ทางอากาศแก่
มวลชน โดยคนต่างชาติจะประกอบธุรกิจนีได้โดย
ตอ้งไดรั้บการอนุมติัเสียก่อน รวมถึงตอ้งมีคนทอ้งถิน
ร่วมลงทุนในหุ้นทีให้สิทธิออกเสียง อยา่งนอ้ยร้อยละ
80

4. ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง ค น ต่ า ง ช า ติ ใ น กิ จ ก า ร
หนงัสือพิมพ์ นิตยสารและวารสารอืนๆ รวมถึงระบบ
เครือข่ายวิทยุและโทรทศัน์ มีบทบญัญติัของกฎหมาย
ในเรืองนนัๆ ควบคุมไว้

ต่างชาติ การอนุญาตหรือการห้ามคนต่างชาติ
ในการประกอบธุรกิจบางประเภท หรือกาํหนด
หลกัเกณฑ์เกียวกบัการประกอบธุรกิจของคน
ต่างชาติไวเ้ป็นการเฉพาะ ก็ให้นาํบทบญัญติั
ตามกฎหมายนันไปใช้บังคับในส่วนทีมีการ
กาํหนดไวเ้ป็นเฉพาะ เช่น พระราชบญัญติัการ
ประกอบกิจการโทรคมนาคม พ.ศ. 2544
กําหนดให้ผู ้ขอรับอนุญาตบางประเภทต้อง
ไม่ใช่คนต่างชาติตามกฎหมายว่าด้วยการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างชาติ เป็นตน้
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การกาํหนดนิยามคนต่างชาติ
มีการกาํหนดนิยามของคนต่างชาติให้หมายถึง บุคคล

ธรรม ดาที ไม่ มี ถินที อยู่ ใ นออส เตร เ ลีย หรือบริษัท
(นอกเหนือจากบริษทัต่างชาติ) ซึงบุคคลธรรมดาไม่มีถินทีอยูใ่น
ออสเตรเลียหรือบริษทัต่างชาติถือหุ้นทังหมดหรือส่วนมากอยู่
รวมถึงบริษทั (นอกเหนือจากบริษทัต่างชาติ) ทีมีบุคคล 2 คน
หรือมากกวา่ โดย คนใดคนหนึงเป็นบุคคลธรรมดาไม่มีถินทีอยู่
ในออสเตรเลียหรือบริษทัต่างชาติทีถือหุ้นโดยรวมทงัหมดหรือ
ส่วนมากอยู่

1. บุคคลหรือบริษัททีมีสิทธิในหุ้นทีมีเสียง
ข้างมากเป็นคนต่างชาติซึงมีอํานาจครอบงําและ
ควบคุมการตดัสินใจของบริษทั หรือมีสิทธิเลือกผูเ้ป็น
กรรมการในคณะกรรมการบริษทั หรือมีอาํนาจ
ครอบงาํกิจกรรมของบริษทัและกาํหนดเป้าหมายการ
ดาเนินการของส่วนหลักของบริษัท ถือเป็นคน
ต่างชาติ

2. บริษัทซึงจดทะเบียนในบราซิลที มีคน
ต่างชาติถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 ถือเป็นนิติบุคคล
ต่างชาติทงันี ตอ้งยืนขออนุมติัจากสถาบนัการปฏิรูป
การเกษตรและการตังถินฐานของ ชาวบราซิล
แห่งชาติ หรือจากสภาแห่งชาติก่อนในการประกอบ
ธุรกิจแลว้แต่กรณีเพือใหไ้ดม้าซึงทีดิน

บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลซึงไม่ มี
สัญชาติไทย และใหร้วมตลอดถึง

1. นิติบุคคลซึงทุนตังแต่กึงหนึงของ
นิติบุคคลนนัเป็นของคนต่างชาติ

2. นิติบุคคลซึงมีคนต่างชาติถือหุ้น
เป็นหุน้ส่วน หรือเป็นสมาชิกตงัแต่กึงหนึงของ
จาํนวนผูถื้อหุ้น ผูเ้ป็นหุ้นส่วน หรือผูเ้ป็น
สมาชิก ไม่ว่าคนต่างชาตินันจะลงทุนเท่าใด
หรือไม่

3. ห้างหุ้นส่วนจาํกดัหรือห้างหุ้นส่วน
สามญัทีจดทะเบียนซึงหุ้นส่วนผูจ้ ัดการหรือ
ผูจ้ดัการเป็นคนต่างชาติ

กาํหนดอาํนาจควบคุมธุรกจิ
กรณีทีคนต่างชาติเขา้มาลงทุนในรูปแบบบริษทั มีการ

กาํหนดควบคุมการออกเสียงในบริษทั (Control of voting
power) ไวไ้ม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม

จาํกดัอาํนาจควบคุมบริษทัภายใตห้ลกัการ ถือ
หุ้นทีมีเสียงขา้งมากในบริษทั ว่าให้ถือว่าบุคคลหรือ
บริษทัทีมีสิทธิในหุ้นทีมีเสียงขา้งมากเป็นคนต่างชาติ
ซึงมีอํานาจครอบงําและควบคุมการตัดสินใจของ

ในการประกอบธุรกิจบางประเภท คน
ต่างชาติอาจได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ
ก ร ะ ท ร ว ง พ า ณิ ช ย์ โ ด ย ก า ร อ นุ มั ติ ข อ ง
คณะรัฐมนตรี แต่ทงันี จะตอ้งมีคนไทยหรือนิติ
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บ ริ ษั ท ห รื อ มี สิ ท ธิ เ ลื อ ก ผู ้ เ ป็ น ก ร ร ม ก า ร ใ น
คณะกรรมการบริษทั หรือมีอาํนาจครอบงาํกิจกรรม
ของบริษทัและกาํหนดเป้าหมายการดําเนินการของ
ส่วนหลกัของบริษทั ถือเป็นคนต่างชาติ

บุคคลทีมิใช่คนต่างชาติถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 40 ของทุนของคนต่างชาติทีเป็นนิติบุคคล
นนั
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งานวจิยัทีเกยีวข้อง

สลติตา โลกตัถกร สุณิตา วรวงศ์วสุ และปองพทิย์ สามัตถิยากร ไดด้าํเนินการ
ศึกษาไวใ้นโครงการศึกษาสภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในประเทศไทย
เมือปี พ.ศ. วา่ จากความตอ้งการกระตุน้การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไดมี้การ
สนบัสนุนใหค้นต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทย จึงไดมี้การออกกฎหมายเพือสร้างแรงจูงใจให้
คนต่างชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยได้ แต่กฎหมายทีอนุญาตให้คนต่างชาติ
สามารถถือครองอสังหาริมทรัพยย์งัมีเงือนไขและขอ้จาํกดัทีตอ้งปฏิบติัตามอยูเ่ป็นจาํนวนมาก จึงได้
ศึกษาสภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในประเทศไทย โดยดาํเนินการศึกษา
ขอ้มูล กฎหมาย และแนวนโยบายของรัฐทีเกียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
รวมถึงผลดีผลเสียและผลกระทบทีอาจเกิดขึนจากการถือครอง อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ซึง
ผลการศึกษาพบว่าการทีคนต่างชาติเข้าถือครองอสังหาริมทรัพย์โดยอาศัยสิทธิของคนไทยมี
ผลกระทบต่อความมันคงของประเทศทงัในทางเศรษฐกิจและสังคม เนืองจากกระบวนการเหล่านัน
ยอ่มทาํใหค้นต่างชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยไ์ดโ้ดยปราศจากมาตรการควบคุมและไม่อาจ
ทราบได้แน่ชัดว่าคนต่างชาติมีอาํนาจเหนือทีดินในประเทศไทยแค่ไหน อย่างไรและในบริเวณ
ใดบา้ง ซึงอาจเป็นช่องทางทีทาํให้คนต่างชาติสามารถเขา้มาแทรกแซงทังทางเศรษฐกิจและสังคม
ภายในประเทศได้ อนัจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อความมันคงของประเทศในอนาคต ซึงปัญหา การ
ถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติดังกล่าวเกิดจากการทีกระบวนการตรวจสอบไม่มี
ประสิทธิภาพเพียงพอ บทลงโทษไม่มีประสิทธิภาพอย่างแทจ้ริง รวมถึงบุคคลดาํเนินการให้คน
ต่างชาติ

สลิตตา โลกัตถกร และคณะ ได้เสนอแนะแนวทางแก้ไขการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในประเทศไทยไวห้ลายประการ ไดแ้ก่

. การเพิมประสิทธิภาพในการตรวจสอบ เช่น การตรวจสอบหลกัฐานแหล่งทีมาของ
รายไดต่้อเจา้พนกังานทีดิน การตรวจสอบภายหลงักรณีทีสงสัยวา่เป็นการถือครองอยา่งไม่ถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย ตอ้งจดัระบบการประสานงานระหวา่งหน่วยงานของรัฐทีเกียวขอ้ง รวมทงัการให้ภาค
ประชาชนเขา้มามีส่วนร่วมในการแจง้เบาะแส

. การเพิมบทลงโทษ โดยเฉพาะการเพิมโทษตามประมวลกฎหมายทีดินให้มีโทษ
ปรับสูงสุดไม่เกินหา้แสนบาท และใหมี้การบงัคบัใชก้บัผูก้ระทาํความผดิและผูส้นบัสนุน

. การสร้างจิตสํานึกคนไทยไม่ให้ช่วยเหลือคนต่างชาติดําเนินการถือครอง
อสังหาริมทรัพยโ์ดยหลีกเลียงกฎหมาย
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ศิริพร สัจจานันท์ และคณะ ไดด้าํเนินการศึกษาไวใ้นโครงการศึกษาสภาพปัญหา
การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในประเทศไทย เมือปี พ.ศ. โดยจาํกดัพืนที
การศึกษาโดยเลือกจงัหวดัทีเป็นพืนทีอุตสาหกรรม แหล่งท่องเทียว หรือเป็นจงัหวดัทีมีขอ้มูลการถือ
ครองทีดินในลกัษณะดงักล่าว โดยสรุปขอ้มูลเกียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
ในแต่ละจงัหวดั ดงันี

พืนทีจงัหวดัเชียงใหม่ พบวา่ การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในจงัหวดั
เชียงใหม่ทีเป็นการถือครองทีอยูภ่ายใตก้ฎหมาย ส่วนใหญ่เป็นการซือหรือการเช่าอาคารชุด อยา่งไร
ก็ตาม ยงัมีการถือครองในลกัษณะตวัแทน (Nominee) ประเภทบุคคลและนิติบุคคล ผา่นช่องวา่งทาง
กฎหมาย ทีสะทอ้นออกมาในรูปแบบต่างๆ กล่าวคือ พบหลกัฐานทีมีขอ้น่าสงสัยวา่ เป็นการถือ
ครองในลกัษณะตวัแทน (Nominee) ประเภทบุคคลผา่นการอาศยัสถานภาพการสมรสเป็นช่องทาง
ในการถือครอง ซึงคนต่างชาติจะหลบเลียงโดยการให้คู่สมรสทีมีสัญชาติไทยเขา้ยืนขอจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยแ์ทน และเพือเป็นการยืนยนัสิทธิในการใชป้ระโยชน์ก็จะมีการยืนขอจดทะเบียน
“สิทธิอาศยัโดยไม่มีค่าตอบแทน” ของคนต่างชาติหรือการยืนขอจดทะเบียน “สิทธิเก็บกินโดยไม่มี
ค่าตอบแทน” เป็นตน้

นอกจากนี ยงัพบหลกัฐานทีมีขอ้น่าสงสัยว่า เป็นการถือครองในลกัษณะตวัแทน
(Nominee) ประเภทนิติบุคคลทีอาศยัสัดส่วนของการถือหุ้นเป็นช่องทางในการถือครอง โดยบุคคล
ต่างชาติหรือกลุ่มบุคคลต่างชาติบางส่วนจดทะเบียนนิติบุคคลโดยการจาํกดัสัดส่วนการเขา้ร่วมถือ
หุน้ของบุคคลต่างชาติใหมี้สัดส่วนไม่เกินร้อยละ ของหุน้ส่วนทงัหมด และให้คนไทยทีไดท้าํการ
ตกลงกนัไวเ้ป็นตวัแทนเขา้ร่วมถือหุ้นในนิติบุคคลนันๆ เพือทีจะถือสิทธิของการเป็นนิติบุคคลไทย
ซึงหมายรวมไปถึงความสามารถในการถือครองอสังหาริมทรัพยด์ว้ย

พืนทีจงัหวดัระยอง พบว่า การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติในจงัหวดั
ระยองเป็นการถือครองทีอยูภ่ายใตก้ฎหมาย โดยการถือครองส่วนใหญ่เป็นการซือหรือการเช่าทีดิน
เพือปลูกสร้างอาคาร โรงงาน และสถานประกอบการ อยา่งไรก็ตาม ยงัมีการถือครองในลกัษณะ
ตวัแทน (Nominee) ประเภทบุคคลและนิติบุคคลผ่านช่องว่างทางกฎหมายทีสะทอ้นออกมาใน
รูปแบบต่างๆ เช่น มีบุคคลต่างชาติบางส่วนทีอาศยัสถานภาพการสมรสเป็นช่องทางการถือครอง
และยงัพบปัจจัยทีน่าสงสัยในการบริหารจดัการบริษทัอสังหาริมทรัพย์จาํนวนไม่น้อยทีอาจมี
ลกัษณะเป็นแบบตวัแทน (Nominee) ซึงบริษทัอสังหาริมทรัพยเ์หล่านีมกัเป็นบริษทัในเครือต่างชาติ
ทีเขา้มากวา้นซือทีดินในจงัหวดัเพือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์มีกลุ่มลูกคา้เป็นชาวต่างชาติ
แต่เขา้มาจดทะเบียนในรูปแบบของนิติบุคคลไทย
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การเช่าเพือการอยูอ่าศยัของคนต่างชาติในพืนทีจงัหวดัระยอง มีลกัษณะเป็นการ ถือ
ครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติทีทาํกนัอยา่งแพร่หลาย เนืองจากมีขนัตอนไม่ซบัซ้อน กระทาํ
ไดง่้าย โดยมีผูป้ระกอบการและทนายความคอยอาํนวยความสะดวกให้อยา่งเป็นระบบ โดยเฉพาะ
ในกลุ่มนกัท่องเทียวจากตะวนัออกกลาง ยุโรป และกลุ่มประเทศสแกนดิเนเวีย โดยทาํการเช่าทีดิน
ในระยะยาว เช่น จดทะเบียนการเช่าเป็นระยะเวลา ปี และกาํหนดวา่จะต่อสัญญาเมือสัญญาเช่า
ครบอายุ และทาํการก่อสร้างอาคารบา้นเรือนบนทีดินแปลงนนั พร้อมทงัยืนขอจดทะเบียนอาคารใน
ชือของบุคคลต่างชาตินนัๆ ทงันี บริษทัอสังหาริมทรัพยย์กัษใ์หญ่หลายบริษทัไดใ้ชล้กัษณะการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติผา่นการเช่าเป็นช่องทางหลกัในการดาํเนินธุรกิจ

พืนทีจงัหวดัภูเก็ต พบวา่ การถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัภูเก็ตทีเป็นการ ถือ
ครองทีอยู่ภายใตก้ฎหมาย โดยส่วนใหญ่เป็นการซือหรือการเช่าอาคารชุดทีอยู่ภายใตก้ฎหมาย
อยา่งไรก็ดี คาดวา่มีการถือครองในลกัษณะตวัแทน (Nominee) ประเภทบุคคลและนิติบุคคลผา่น
ช่องวา่งทางกฎหมายทีสะทอ้นออกมาในรูปแบบต่างๆ เช่น การซือขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่คน
ต่างชาติผา่นตวัแทนโดยไดรั้บความร่วมมือจากนกักฎหมายไทย และมีบางส่วนทีอาศยัสถานภาพ
การสมรสเป็นช่องทางในการถือครอง ในลกัษณะตวัแทน (Nominee) การซือขายโอนถ่ายหุ้น
สามารถทาํใหผู้มี้อาํนาจสิทธิขาดในการบริหารจดัการกลายเป็นบุคคลต่างชาติหรือนิติบุคคลต่างชาติ
และบริหารจดัการโดยบุคคลต่างชาติได้ การขายและการให้เช่าสิทธิทาํกินแก่บุคคลและนิติบุคคล
ต่างชาติแบบขายลม เป็นการลกัลอบขายสิทธิหรือให้เช่าสิทธิ ทาํกินในพืนทีของรัฐ ซึงชาวบา้น
ไดรั้บการอุดหนุนจากภาครัฐเพือวตัถุประสงค์ในการสร้างอาชีพ และสร้างรายไดใ้ห้แก่ชาวบา้นที
ยากจน โดยการขายและให้เช่าไม่มีการทาํหลกัฐานทีถูกตอ้งแต่อยา่งใด แต่กลบัมีเครือบริษทัขนาด
ยกัษร่์วมเช่าซือและโอนสิทธิขายลมดว้ย และต่างก็ประสบความสําเร็จในการดาํเนินกิจการอยา่งดี
เยียม นอกจากนี ยงัมีการปรากฏตวัของรูปแบบธุรกิจแนวใหม่ “ไทมแ์ชริง” (Time sharing) ซึงไดรั้บ
ความนิยมอย่างสูงในหมู่นกัลงทุนอสังหาริมทรัพยต่์างชาติและนักท่องเทียวต่างชาติ โดยเฉพาะ
นายทุนทีตอ้งการเขา้มาลงทุนในธุรกิจรีสอร์ทในประเทศไทย เนืองจาก “ไทมแ์ชริง” (Time sharing)
เป็นการลดขอ้จาํกดัในการถือครองทีดินของคนต่างชาติต่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ แต่เปิด
โอกาส ใหน้กัลงทุนอสังหาริมทรัพยต่์างชาติและนกัท่องเทียวต่างชาติสามารถบริหารจดัการและหา
ผลประโยชน์ไดโ้ดยผา่นการเช่าคอนโดมิเนียมหรือขายห้องพกัในโครงการของนิติบุคคลไทยและ
ชาํระค่าสมาชิกตามช่วงเวลาทีทางบริษทักาํหนด ในส่วนของธุรกิจ “ไทมแ์ชริง” (Time sharing) ได้
ส่งผลกระทบต่อส่วนรวมไม่แตกต่างไปจากการซือ และการเช่าอสังหาริมทรัพยผ์า่นระบบตวัแทน
ถ้าหากบุคคลหรือนิติบุคคลต่างชาติที เข้ามาร่วมลงทุนมีอํานาจในการบริหารจัดการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยที์ลงทุนไป
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ผลกระทบทีเกิดขึนจากการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติมีทังในเชิงบวก
และเชิงลบ สําหรับผลกระทบในเชิงบวก พบว่า การเขา้มาถือครองอสังหาริมทรัพยข์องบุคคล
ต่างชาติในลกัษณะต่างๆ ทาํใหเ้กิดการเติบโตทางเศรษฐกิจในพืนทีซึงเป็นช่องทางการใชป้ระโยชน์
จากทีดินมากขึน ส่วนผลกระทบในเชิงลบ พบวา่ ทาํให้เกิดความยากลาํบากแก่ภาครัฐในการบริหาร
ควบคุมการดาํเนินงานของธุรกิจทีคนต่างชาติครอบครอง การสูญเสียรายไดที้ทอ้งถินควรจะไดรั้บ
ปัญหาดา้นสังคมและวฒันธรรม รวมถึงปัญหาดา้นสิงแวดลอ้มและมลพิษ อนัเกิดจากการเขา้มา
ดาํเนินการทางเศรษฐกิจต่างๆ ของคนต่างชาติ ซึงสร้างภาระตน้ทุนให้แก่ภาครัฐและทอ้งถิน ดงัเช่น
ปัญหาขยะ ปัญหาการขาดแคลนสาธารณูปโภคทีมีคนต่างชาติเขา้มามาก

สําหรับขอ้เสนอแนะเกียวกบัมาตรการในการควบคุมดูแลและแกไ้ขปัญหา ศิริพร สัจ
จานนัทแ์ละคณะ ไดเ้สนอออกเป็นสองดา้น ไดแ้ก่ ดา้นเศรษฐกิจและสังคม และ ดา้นกฎหมาย ดงันี

. ดา้นเศรษฐกิจและสังคม เสนอให้มีการจดัการทอ้งถินทีมีคนต่างชาติมาอยู่อาศยั
หรือทาํธุรกิจมากให้เป็นเขตพิเศษ เพือให้ทอ้งถินสามารถสอดส่องดูแลไดอ้ย่างใกลชิ้ด การนาํ
เงือนไขในการดูแลสิงแวดลอ้มและชุมชนทีไดรั้บผลกระทบมาเป็นเงือนไขในการอนุญาตให้ลงทุน
หรือส่งเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมทัวไปและอุตสาหกรรมการท่องเทียว

. ดา้นกฎหมาย ไดแ้ก่
. ควรเพิมประสิทธิภาพในการตรวจสอบทงัก่อนและหลงัการจดทะเบียน
. ควรเพิมบทลงโทษ โดยเสนอให้มีการเพิมโทษปรับในประมวลกฎหมายทีดิน

ใหมี้โทษปรับสูงสุดไม่เกินหา้แสนบาท โดยบงัคบัใชใ้นส่วนของผูก้ระทาํความผดิและผูส้นบัสนุน
2.3 ควรจดัใหมี้การประสานขอ้มูลระหวา่งหน่วยงานของรัฐให้มีประสิทธิภาพมาก

ขึน
. ควรมีการบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งเคร่งครัด
. ควรมีการปลูกจิตสาํนึกถึงการใหค้วามช่วยเหลือแก่คนต่างชาติในการถือครอง

อสังหาริมทรัพย์
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สรุป

ทีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์ป็นปัจจยัสําคญัอยา่งหนึงในการใชเ้พือเป็นทีอยูอ่าศยั การ
ประกอบธุรกิจ เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม นอกจากนีในทางธุรกิจทีดินเป็นตน้ทุน
อยา่งหนึงทีสามารถนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได้ ในปัจจุบนันนันานา
ประเทศมีการแข่งขนัทางเศรษฐกิจการคา้สูง รัฐตอ้งให้ความสําคญักบัการแข่งขนัทางเศรษฐกิจและ
มีความจาํเป็นตอ้งมีการดึงดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศเพือใหม้าลงทุนเพือเพิมรายไดใ้ห้กบัประเทศ
ไทย ทีดินเป็นปัจจยัหนึงทีเป็นเครืองมือในการจูงใจให้นกัลงทุนเกิดความมันใจทีจะเขา้มาลงทุนใน
ประเทศไทยและมันใจไดว้า่ทีดินซึงรัฐอนุญาตให้ถือครองจะสามารถนาํไปเป็นสินทรัพยเ์พือเป็น
หลกัประกนัในการประกอบธุรกิจการคา้ได้ และเพือเป็นการอาํนวยความสะดวกแก่คนต่างชาติทีเขา้
มาประกอบกิจการในประเทศไทย การทีรัฐบาลมีนโยบายสนบัสนุนให้คนต่างชาติเขา้มาลงทุนใน
ประเทศไทยนัน นักลงทุนต่างชาติมีความต้องการในด้านความมันคงในทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็น
สังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย์ แต่การอนุญาตตอ้งมีการจาํกดัการถือครองทีดินของคนต่างชาติ
เนืองจากหากมีการเปิดโอกาสให้คนต่างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธิทีดินในประเทศไทยมาก
เกินไปอาจมีปัญหาทีเป็นผลกระทบหลายดา้นการอนุญาตให้คนต่างชาติสามารถถือครองทีดินแมว้า่
จะเป็นปัจจยัทีเป็นการส่งเสริมให้ นกัลงทุนต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทยก็ตาม แต่ตอ้งอยู่
ภายใตพ้ระราชบญัญติักฎหมายต่างประเทศไทย

ซึงในการดาํเนินการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติในประเทศออสเตรเลียและสหพนัธ์
สาธารณรัฐบราซิลนันได้มีระเบียบขอ้บงัคบัเกียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติ โดย
ประเทศออสเตรเลียไดมี้การบญัญติักฎหมายรวมถึงแนวปฏิบติัและระเบียบขอ้บงัคบัทีสําคญัขึนเพือ
ใชใ้นการกาํกบัและควบคุมเกียวกบัการลงทุนของคนต่างชาติ เช่น พระราชบญัญติัวา่ดว้ยการไดม้า
และการยึดครองของ คนต่างชาติ ค.ศ. 1975, แนวปฏิบติัทีเป็นนโยบายว่าดว้ยการลงทุนของคน
ต่างชาติ, ระเบียบขอ้บงัคบัเกียวกบัการไดม้าและการยึดครองของคนต่างชาติ ค.ศ. 1989 เป็นตน้ ซึง
สหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิลไดมี้การบญัญติักฎหมายหลายฉบบัเพือใชก้าํกบัดูแลและควบคุมเกียวกบั
การลงทุนของคนต่างชาติ โดยฉบบัทีสําคญั เช่น รัฐธรรมนูญแห่งสหพนัธ์สาธารณรัฐบราซิล ค.ศ.
1988, ประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. 2002, พระราชบญัญติัว่าด้วยบริษทับราซิล ค.ศ. 1979,
พระราชบญัญติัฉบบัที 5709 ค.ศ. 1971 (Law no. 5709 of 1971) หรือพระราชบญัญติัวา่ดว้ยการ
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ไดม้าซึงทีดินนอกเขตเมือง, กฎหมายสหพนัธ์รัฐฉบบัที 6815 เป็นตน้ ในส่วนของประเทศไทยเอง
นนัมีการบญัญติักฎหมายหลายฉบบัเพือใชก้าํกบัดูแลและควบคุมเกียวกบัการลงทุนของคนต่างชาติ
เช่น ประมวลกฎหมายทีดิน, พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542,
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520, พระราชบญัญติัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือพาณิชย
กรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542, พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.
2522 เป็นตน้



บทที 3
ปัจจัยทีมอีทิธิพลต่อการลงทุนของคนต่างชาติ สภาพปัจจุบนั

และรูปแบบการทาํธุรกรรมผ่านตัวแทน
ปัจจยัทีมีอทิธิพลต่อการลงทุนของคนต่างชาติ

ปัจจยัทีมีอิทธิพลต่อการลงทุนของคนต่างชาติ จากประเทศหนึงไปยงัอีกประเทศหนึง
มีทงัปัจจยัทีเกิดจากประเทศของผูล้งทุนทีเป็นคนต่างชาติ และปัจจยัของประเทศผูรั้บการลงทุนดงันี

1. ปัจจัยทีเกดิจากประเทศผู้ลงทุน
1.1 ปัจจัยทางด้านองค์กรธุรกิจ ได้แก่ การทีองค์กรนันๆ มีสินทรัพยพ์ิเศษ

บางอย่างอยู่ในการครอบครอง เช่น ความรู้ทางดา้นเทคโนโลยี ประสบการณ์และความรู้ทางดา้น
บริหารและการตลาด การมีเงินทุนหรือความสามารถเขา้ถึงแหล่งทุน เป็นตน้

1.2 ปัจจัยทางด้านการตลาด ไดแ้ก่
1.2.1 เพือเป็นการสร้างอาํนาจการผูกขาด การลงทุนในต่างประเทศทาํ

ให้สามารถอยู่ใกลชิ้ดและเขา้ถึงตลาดต่างประเทศไดม้ากกว่าคู่แข่งอืนๆ มกัจะมีผลทาํให้ผูริ้เริมทาํ
การลงทุนมีอาํนาจผกูขาด และไดรั้บส่วนแบ่งตลาดในประเทศทีเขา้ไปทาํการลงทุนมากกว่าคู่แข่ง
นอกจากนีการขยายการลงทุนไปยัง ต่างประเทศทําให้สามารถเข้าถึ งและควบคุมแหล่ง
ทรัพยากรธรรมชาติหรือแหล่งวตัถุดิบได ้การลงทุนดงักล่าวถือวา่เป็นการลงทุนเพือสร้างพลงัของ
ตนเอง (offensive direct investment)

1.2.2 เพือการรักษาสภาพในการแข่งขัน การทีองคก์รธุรกิจทาํการลงทุน
ในต่างประเทศเพราะตอ้งการตอบโตคู้่แข่งขนัและเพือรักษาสถานภาพในการแข่งขนั กล่าวคือ เมือมี
ผูริ้เริมไปทาํการลงทุนทางตรงในต่างประเทศเกิดขึนแลว้ คู่แข่งขนัรายอืนๆ จาํเป็นตอ้งดาํเนินตาม
บา้ง ทงันีเพือมิให้ตนเองตอ้งสูญเสียส่วนแบ่งของตลาดในประเทศนันๆ การลงทุนดงักล่าวจึงถือวา่
เป็นการลงทุนเพือป้องกนัตนเอง (defensive direct investment)

1.2.3 เพือทดแทนการค้ากบัต่างประเทศ การคา้ต่างประเทศประกอบ
ดว้ยการส่งออกและการนาํเขา้ ดงันันจึงเกียวขอ้งกบัตลาดสินคา้ส่งออกของประเทศและตลาดสินคา้
นาํเขา้ประเทศ การขยายตวัของตลาดสินคา้ส่งออกของประเทศหรือสินคา้นาํเขา้ของประเทศเพื อ
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ทดแทนการค้าต่างประเทศ การลงทุนเพือทดแทนการส่งออกเกิดขึนเมือตลาดสินคา้ส่งออกใน
ต่างประเทศขยายใหญ่ขึนมากจนทาํใหก้ารส่งสินคา้เขา้ไปขายในตลาดดงักล่าวโดยวิธีส่งออกตามที
เคยปฏิบติัมาแต่เดิมนนัเกิดความไม่สะดวกหลายประการ เช่น มีความล่าชา้ในการติดต่อดา้นการส่ง
สินคา้ออกจากประเทศผูผ้ลิตและการนาํสินคา้เขา้ประเทศผูซื้อ การไม่ประหยดัจากขนาดอนัเกิดจาก
การขนส่งสินคา้ ดงันันจึงเรียกการลงทุนดงักล่าววา่การลงทุนทางตรงต่างประเทศเพือทดแทนการ
ส่งออก (export-replacing direct investment) ส่วนการลงทุนเพือทดแทนการนาํเขา้ เกิดขึนเนืองจาก
ในการคา้ต่างประเทศนันจาํเป็นตอ้งมีการนาํเขา้สินคา้บางประเภทเพือสนองความตอ้งการบริโภค
ภายในประเทศ หรือนาํเขา้เพือเป็นสินคา้ขนักลางเพือใช้ในกระบวนการผลิตสินคา้บริโภคหรือ
สินคา้ขนักลางแลว้ส่งกลบัเขา้มาขายป้อนตลาดในประเทศของตนจะทาํให้ไดผ้ลกาํไรสูงกวา่ ดังนนั
จึงเรียกการลงทุนดงักล่าววา่การลงทุนทางตรงต่างประเทศเพือทดแทนการนาํเขา้ (import-replacing
direct investment)

1.3 ปัจจัยทางด้านต้นทุน ซึงเป็นปัจจยัทีสําคญัประการหนึงในการตดัสินใจ
ลงทุน โดยเฉพาะในช่วงทีมีการแข่งขนัในตลาดอยา่งรุนแรง ในการตดัสินใจเลือกแหล่งลงทุนและ
แหล่งทีตงัโรงงานอยา่งเหมาะสม ณ แหล่งทีทาํใหร้ายรับสูงกวา่ตน้ทุนการผลิตและตน้ทุนการขนส่ง
มากทีสุด หรือทาํให้ได้รับกาํไรมากทีสุดนันเอง องค์กรธุรกิจจึงจาํเป็นต้องแสวงหาแหล่งทีตงั
โรงงานใหม่ในประเทศอืน ซึงห่างไกลจากแหล่งผลิตเดิมหรือประเทศของตน และถา้เป็นแหล่งที
สามารถซือปัจจยัการผลิตไดใ้นราคาถูกและเป็นแหล่งตลาดดว้ยแลว้ก็ยิงทาํให้องคก์รธุรกิจมีโอกาส
ไดรั้บกาํไรสูงมากกว่าเดิม ดว้ยสาเหตุดงักล่าวจึงกระตุน้ให้องค์กรธุรกิจในประเทศที มีทุนมาก แต่
ขาดแคลนทีดินและแรงงาน หลีกเลียงการแข่งขันกันทางด้านใช้ปัจจัยการผลิตทีหาได้ยากใน
ประเทศของตน องคก์รธุรกิจดงักล่าวจึงหนัไปทาํการลงทุนในต่างประเทศทีมีทรัพยากรทีดินทีมิได้
ทาํประโยชน์อีกทงัมีประชากรแรงงานค่าแรงตาํจาํนวนมากแทนเพือลดตน้ทุนการผลิต ดงันันจึง
เรียกการลงทุนดงักล่าววา่ การลงทุนทางตรงต่างประเทศเพือใช้ประโยชน์จากปัจจยัการผลิตทีมีอยู่
เหลือเฟือและมีราคาถูกของต่างประเทศ (factor-oriented direct investment) และเนืองจากปัจจยัการ
ผลิตทีสาํคญับางอยา่งไม่สามารถโยกยา้ยระหวา่งประเทศได ้เช่น ทีดิน หรืออาจมีการโยกยา้ยไดบ้า้ง
แต่ก็ไม่สามารถโยกยา้ยได้สะดวกจนเพียงพอต่อการต้องการขององค์กรธุรกิจนัน เช่น แรงงาน
ดงันนัการลงทุนทางตรงจากต่างประเทศเพือใชป้ระโยชน์จากปัจจยัการผลิตของต่างประเทศจึงแบ่ง
ออกเป็นการลงทุนทางตรงต่างประเทศเพือใช้ประโยชน์จากทีดินของต่างประเทศ (land-oriented
direct investment) และการลงทุนทางตรงต่างประเทศเพือใชป้ระโยชน์จากแรงงานทีมีค่าแรงถูกของ
ต่างประเทศ (labour-oriented direct investment)
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2. ปัจจัยทีเกดิจากประเทศผู้รับการลงทุน
2.1 ตลาด สาเหตุสําคญัทีทาํให้บริษทัข้ามชาติลงทุนการผลิตในประเทศใด

ประเทศหนึงก็เพือต้องการขยายสินค้าในประเทศนันให้ได้มากขึน ดังนัน ขนาดของตลาดใน
ประเทศผูรั้บทุนจึงเป็นปัจจยัสําคญัทีสามารถดึงดูดต่างชาติให้เขา้มาลงทุน ขนาดของตลาดหรือ
กาํลงัซือของผูบ้ริโภคขึนกบัระดบัจาํนวนประชากรและรายได้ต่อหัวของประชากร การรวมกลุ่ม
การคา้ระหว่างประเทศต่างๆ เช่น การจดัตังเขตการคา้เสรีอาเซียน ก็มีส่วนทาํให้ตลาดของประเทศ
ในกลุ่มสมาชิกรวมกนักลายเป็นตลาดใหญ่ขึนและสามารถจูงใจให้นกัลงทุนจากประเทศนอกกลุ่ม
อาเซียนเขา้มาลงทุนเพิมขึนได้

2.1.1 นโยบายภาครัฐ การดาํเนินนโยบายด้านเศรษฐกิจและสังคมโดย
รัฐบาลของประเทศต่างๆ มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของนกัลงทุนต่างชาติ นโยบายทีสาํคญัไดแ้ก่

2.1.1.1 การคุ้มครองอุตสาหกรรมภายในประเทศ โดยเฉพาะ
อย่างยิงการส่งเสริมพฒันาอุตสาหกรรมซึงผลิตสินคา้ทดแทนการนาํเขา้ โดยมาตรการภาษีขาเขา้
และโควตานาํเขา้ ทาํใหต่้างชาติเขา้มาลงทุนในอุตสาหกรรมทดแทนการนาํเขา้

2.1.1.2 การส่งเสริมการลงทุน โดยวิธีการให้สิทธิประโยชน์ต่างๆ
แก่โครงการลงทุน เช่น การลดภาษีรายได ้การยกเวน้ภาษีนาํเขา้สาํหรับเครืองจกัรและวตัถุดิบในการ
ผลิต

2.2 แรงงานและทรัพยากรธรรมชาติ ตามทีไดก้ล่าวมาแลว้วา่บริษทัขา้มชาติ
ออกไปลงทุนในต่างประเทศเพือลดตน้ทุนการผลิตด้านแรงงานและวตัถุดิบ ดงันัน ประเทศทีมี
แรงงานและทรัพยากรธรรมชาติอย่างเหลือเฟือจึงมกัจะเป็นที สนใจของนักลงทุนชาวต่างชาติ
สาํหรับแรงงานนนั นอกจากค่าจา้งทีตาํแลว้ คุณภาพของแรงงานในดา้นทกัษะการทาํงานและวิจยัใน
การทาํงานก็เป็นคุณสมบติัทีดึงดูดการลงทุนจากชาวต่างชาติอีกดว้ย

2.3 ภาวะการเมอืง เสถียรภาพและความมันคงทางการเมืองเป็นสิงสําคญัสําหรับ
การลงทุนจากชาวต่างชาติ บริษทัขา้มชาติส่วนใหญ่ตอ้งการความมันใจว่าการดาํเนินนโยบายดา้น
เศรษฐกิจและสังคมมีความแน่นอนในระดบัหนึง การเปลียนแปลงรัฐบาลหรือระบอบการเมืองการ
ปกครองอันมีผลต่อความเชือมันในนโยบายดังกล่าว จะเพิมความเสียงในการดําเนินธุรกิจ
ต่างประเทศมกัไม่คุน้เคยกบัความเสียงเหล่านี และจะพยายามหลีกเลียงโดยหนัไปลงทุนในประเทศ
อืนทีมีความเสียงนอ้ยกวา่
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สภาพปัจจุบัน
ประเทศไทยมีการตรากฎหมายขึนหลายฉบบัเพือป้องกนัและควบคุมคนต่างชาติใน

การ เขา้มาถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ซึงเป็นขอ้จาํกดัของคนต่างชาติในการ เขา้มาถือครอง
ทีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์เช่น กฎหมายเกียวกบั การถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ และ
กฎหมายเกียวกบัอาคารชุด เป็นตน้ ซึงกฎหมายดงักล่าว มีขอ้จาํกดัมาก ทาํให้คนต่างชาติส่วนหนึง
ไดรั้บการแนะนาํให้อาศยัช่องว่างของกฎหมายหรือหลีกเลียงกฎหมายในรูปแบบการทาํธุรกรรม
ต่างๆ โดยมีผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูด้าํเนินการแทน ให้การสนบัสนุนหรือ ชีช่องให้ดาํเนินการเพือ
หลีกเลียงกฎหมายหรือแสวงหาประโยชน์อนัมิชอบหรือประโยชน์ทีมิควรได้ โดยการทาํธุรกรรม
ผา่นตวัแทนอาํพราง

ซึงกฎหมายเกียวกบัการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยมี์กฎหมายทีเกียวขอ้ง ไดแ้ก่
ประมวลกฎหมายทีดิน พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบญัญติัการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เพือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พระราชบญัญติัการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 แต่การอนุญาตให้ถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยน์นัมี
หลกัเกณฑ์ค่อนขา้งมีเงือนไขและขอ้จาํกดัมาก ซึงสวนทางกบัความตอ้งการในการถือครองทีดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติ ทาํให้มีการหลีกเลียงกฎหมายเพือถือครองทีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบต่างๆ โดยใชบุ้คคลหรือนิติบุคคล ผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซื้อทีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยแ์ทนคนต่างชาติ เช่น การให้คู่สมรสกบัผูมี้สัญชาติไทย ถือครองทีดินแทนแต่สิทธิ
ในการใชป้ระโยชน์ในทีดินหรืออสังหาริมทรัพยย์งัเป็นของคนต่างชาติ การให้ผูมี้สัญชาติไทยเป็นผู ้
ซือทีดินแต่คนต่างชาติให้ผูมี้สัญชาติไทยตอ้งทาํสัญญากูย้ืม สัญญาจาํนอง หรือสัญญาเช่าไวก้บัคน
ต่างชาติ การถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยโ์ดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย แต่อาํนาจในการลง
ลายมือชือแทนบริษทัหรือการเปลียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้นจากนิติบุคคลไทย ไปเป็นของคน
ต่างชาติในภายหลงั เป็นตน้
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ลกัษณะและรูปแบบการทําธุรกรรมในประเทศไทยโดยอาศัยตวัแทนอาํพราง

1. การเข้าครอบงํากิจการในประเทศไทย เช่น การนาํธุรกิจแฟรนไชส์จาก
ต่างประเทศเขา้มาประกอบในประเทศไทยซึงการบริหารจดัการธุรกิจแฟรนไชส์ในประเทศไทยอยู่
ภายใตข้อ้จาํกดัของบริษทัแม่ในต่างประเทศ

2. กรณีคนต่างชาติอาศัยการถือหุ้นในบริษัทไทย ซึงขณะจดทะเบียนบริษทัใน
ประเทศไทยจะกาํหนดตวัคนต่างชาติให้ถือหุ้นในบริษทัไม่เกินกึงหนึงทาํให้ถือเป็นนิติบุคคลไทย
โดยต่อมาอาจมี การเปลียนแปลงทางทะเบียนกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ในจาํนวนหุ้นของคน
ต่างชาติหรือเปลียนตวักรรมการให้เป็นคนต่างชาตินัน หน่วยงานของรัฐทีเกียวขอ้งไดต้งัขอ้กาํหนด
เพือช่วยในการตรวจสอบ เพือไม่ให้มีการฝ่าฝืนหรือเลียงกฎหมายในกรณีทีคนต่างชาติประกอบ
ธุรกิจทีตอ้งห้ามตามกฎหมาย เช่น การถือกรรมสิทธิในทีดินเกินกวา่ทีกฎหมายกาํหนด โดยกรม
ทีดินร่วมกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ตกลงกนักาํหนดให้กรมทีดินส่งรายชือบริษทัทีมีคนต่างชาติถือ
หุน้อยูแ่ละถือกรรมสิทธิในทีดินในประเทศไทย ใหก้รมพฒันาธุรกิจการคา้ในเดือนมิถุนายนของทุก
ปี เพือตรวจสอบวา่มีการเพิมทุนโดยคนต่างชาติในบริษทันันๆ หรือไม่ และเมือกรมพฒันาธุรกิจ
การคา้ไดต้รวจสอบแลว้จะส่งผลการตรวจสอบให้กรมทีดิน ทงันี หากกรมธุรกิจการคา้ตรวจสอบ
แลว้พบวา่ มีการเพิมทุนของบริษทัของคนต่างชาติเกินกวา่จาํนวนทีกฎหมายกาํหนด กรมทีดินจะ
ดาํเนินการยดึทีดินนนัเพือจาหน่ายตามกฎหมายต่อไป

3. การถือครองทีดินในประเทศไทยเพือประกอบธุรกจิจัดสรรทีดินโดยเฉพาะ
อยา่งยงิในพืนทีท่องเทียวทงัทีมีกฎหมายกาํหนดห้ามไว้ โดยมีบริษทัทีปรึกษากฎหมายให้คาํปรึกษา
แนะนาํในการเขา้มาประกอบธุรกิจการจดัสรรทีดินตามวตัถุประสงคแ์ละประโยชน์ในการฟอกเงิน
ทีไดม้าโดยผิดกฎหมาย ทงันี อาศยัวิธีการต่างๆ เพือให้สามารถถือครองกรรมสิทธิในทีดินได้ เช่น
แจง้การเปลียนแปลงตวัผูถื้อหุน้กบั กรมทีดินภายหลงัจดทะเบียนกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้หรือการ
ติดสินบนเจา้หนา้ทีของรัฐให้ดาํเนินการในการไดม้าซึงกรรมสิทธิในทีดิน ซึงก่อให้เกิดผลกระทบ
ต่อประเทศไทยในส่วนของการจดัเก็บภาษีซึงเป็นรายไดข้องรัฐอีกดว้ย ทงันี แมจ้ะมีกฎหมายซึง
เกียวขอ้งกบัคนต่างชาติมากมายแต่การได้หลกัฐานในการพิสูจน์ว่าบุคคลนันเป็นคนต่างชาตินัน
เป็นไปไดย้าก นอกจากนัน ตอ้งพิจารณาว่าธุรกิจทีคนต่างชาติตอ้งการประกอบนันเป็นธุรกิจ
ตอ้งหา้มหรือไม่ เช่น การซือขายอสังหาริมทรัพย์ มีสัญญาระหวา่งคู่สัญญากนัจริงโดยโอนชาํระเงิน
ซือขายในประเทศหรือไม่ และมกัพบว่าคนทีเป็นตวัแทนอาํพรางเป็นลูกจา้งในบริษทัเพียงเพือ
รับรองใหบ้ริษทัเท่านนั รวมถึงกรณีทีคนต่างชาติฉอ้โกงคนต่างชาติดว้ยกนัเองโดยเฉพาะอยา่งยิงใน
จงัหวดัทางภาคใต้ เช่น การจดัทาํโครงการและเสนอขายโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดัภูเก็ตทาง
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อินเทอร์เน็ตใหก้บัคนทัวโลก เมือขายไดก้็ปิดเวบ็ไซตแ์ลว้เอาธุรกรรมทีดินนนัไปขายฝาก ดงันนั จึง
เห็นว่า ควรมีมาตรการทีรัดกุมในเรืองการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติมากกวา่นี เพือให้การใช้
บงัคบักฎหมายไดผ้ล รวมทงัใชม้าตรการทางภาษีทงัหลายเขา้มาช่วยอีกทางหนึงดว้ย ทงันี เห็นวา่
หากหน่วยงานทีเกียวขอ้งช่วยกนัตรวจสอบจากพฤติการณ์ในเชิงลึกให้ชดัเจน รวมทงัมีองคก์รทีทาํ
หน้าทีประสานขอ้มูลระหว่างหน่วยงานของรัฐทีเกียวขอ้งเพือติดตามตรวจสอบแลว้ ย่อมจะช่วย
แกไ้ขเยยีวยาปัญหาทีเกิดขึนของตวัแทนอาํพรางในส่วนทีเกียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติ
ได้ โดยส่งเรืองไปยงักรมสอบสวนคดีพิเศษใหเ้ป็นผูรั้บผดิชอบและดูแลตรวจสอบตามอาํนาจหนา้ที
ต่อไป

จากงานวิจยัเรือง ตวัแทนอาํพราง ของรองศาสตราจารย ์ปิยะนุช โปตะวณิช เมือ
พ.ศ. 2554 พบวา่การทาํธุรกรรมอาํพรางไดก่้อให้เกิดผลกระทบทงัดา้นเศรษฐกิจ สังคม และความ
มันคงของประเทศเป็นอยา่งมาก เนืองจากการทาํธุรกรรมอาํพรางดงักล่าวไม่สามารถตรวจสอบทีมา
ของรายไดที้แทจ้ริง นอกจากนี หากการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยต์กไปอยูใ่นมือของคน
ต่างชาติ เป็นจาํนวนมาก ย่อมมีผลให้จาํนวนสัดส่วนการถือครองของคนไทยลดลงและสูญเสีย
โอกาสในการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ดา้นสังคมมีผลความเหลือมลาํทางสังคม โดย
รวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามพบวา่

1. ลกัษณะการทาํธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
1.1 ลกัษณะของผู้มส่ีวนเกียวข้องในการทาํธุรกรรม โดยอาศยัการเป็น

ตวัแทนอาํพราง จากการศึกษาขอ้มูลทีไดรั้บจากแบบสอบถาม ดงัตารางที 3-1

ตารางที 3-1 แสดงผูมี้ส่วนเกียวขอ้งกบัธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง

ลาํดับ ผู้มีส่วนเกียวข้องกบัธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 คนต่างชาติ 211 66.14
2 ผูถื้อหุน้คนไทย 155 48.59
3 บริษทัทีปรึกษา 144 45.14
4 นายหนา้คา้ทีดิน 138 43.26
5 เจา้ของทีดิน 117 36.68
6 หุน้ส่วนของหา้งหุน้ส่วน 117 36.68
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ลาํดับ ผู้มีส่วนเกียวข้องกบัธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

7 เจา้หนา้ทีของรัฐ 115 36.05
8 กฎหมาย 114 35.74
9 บุคคลในครอบครัว 103 32.29

10 คู่สมรส 94 29.47
11 ผูใ้หค้าํปรึกษา 91 28.53
12 กรรมการบริษทั 90 28.21
13 ลูกจา้งในบริษทั 86 26.96
14 เครือญาติ 72 22.57
15 แม่บา้น 71 22.26
16 คนขบัรถ 6 1.88

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 84

จากตารางที 3-1 พบวา่ ผูที้มีส่วนเกียวขอ้งกบัธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํ
พรางมากทีสุดคือ คนต่างชาติ ซึงมีมากถึงร้อยละ 66.14 รองลงมาคือผูถื้อหุ้นทีเป็นคนไทยร้อยละ
48.59 บริษทัทีปรึกษาร้อยละ 45.14 นายหนา้คา้ทีดินร้อยละ 43.26 เจา้ของทีดินและหุ้นส่วนของห้าง
หุ้นส่วนร้อยละ 36.68 ตามลาํดบั ในขณะทีผูต้อบแบบสอบถามมีความเห็นว่า คู่สมรสของคน
ต่างชาติเป็นผูมี้ส่วนเกียวขอ้งกบัธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางเพียงร้อยละ 29.47

ทังนีแม้ผู ้ตอบแบบสอบถามจะเห็นว่าคู่สมรสเป็นผู ้มีส่วนเกี ยวข้องกับ
ธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง เป็นจาํนวนเพียงร้อยละ 29.47 ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแลว้อาจ
ถือไดว้า่คู่สมรสเป็นผูที้มีความสัมพนัธ์ใกลชิ้ดกบัคนต่างชาติและมีโอกาสเกียวขอ้งกบัธุรกรรมโดย
อาศยัตวัแทนอาํพรางไดใ้นเกือบทุกธุรกรรม เช่น การเป็นผูถื้อหุน้ หรือนายหนา้ซือขายทีดิน เป็นตน้

1.2 วธีิการดําเนินการทางธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพรางในปัจจุบัน มี
วธีิการต่างๆ ดงัตารางที 3-2



- 47 -

ตารางที 3-2 แสดงวธีิดาํเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง

ลาํดับ ผู้มีส่วนเกียวข้องกบัธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 การใหบุ้คคลสัญชาติไทยถือหุน้ในบริษทัแทนตน 209 65.51
2 การใหบุ้คคลสัญชาติไทยเป็นตวัแทนในการดาํเนินการ

ทางธุรกรรม
206 64.58

3 การใชชื้อของคู่สมรสซึงเป็นผูมี้สัญชาติไทยในการทาํ
ธุรกรรม

199 62.38

4 การกาํหนดสัดส่วนการถือหุ้นใหค้นต่างชาติถือหุ้นใน
อตัราทีกฎหมายกาํหนด (นอ้ยกวา่อตัราร้อยละ 49) แต่ให้
การออกเสียงในหุน้ของคนต่างชาติในบริษทัมากกวา่
บุคคลสัญชาติไทย

155 48.59

5 อืนๆ (ไม่ระบุ) 2 0.63

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 85

จากตารางที 3-2 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามเห็นวา่ วิธีดาํเนินการทางธุรกรรม
โดยอาศยัตวัแทน อาํพราง คือ การให้บุคคลสัญชาติไทยถือหุ้นในบริษทัแทนตวัการต่างชาติ (คน
ต่างชาติ) มีมากทีสุด ร้อยละ 65.51 รองลงมา คือ การให้บุคคลสัญชาติไทยเป็นตวัแทนในการ
ดาํเนินการทางธุรกรรม ร้อยละ 64.58 และการใชชื้อของคู่สมรส (ทีเป็นผูมี้สัญชาติไทย) เป็นผูท้าํ
ธุรกรรมแทนมีมากเป็นอนัดบั 3 คือ ร้อยละ 62.38 และกาํหนดสัดส่วนการถือหุ้นให้คนต่างชาติถือ
หุน้ในอตัราทีกฎหมายกาํหนด (นอ้ยกวา่อตัราร้อยละ 49) แต่ให้การออกเสียงในหุ้นของคนต่างชาติ
ในบริษทัมากกวา่บุคคลสัญชาติไทย นนั มีถึง ร้อยละ 48.59 ซึงแสดงไดถึ้งการกาํหนดสัดส่วนการ
ถือหุ้นโดยให้ผูมี้สัญชาติไทยถือครองแทนคนต่างชาติ เพือให้คงอตัราส่วนหุ้นส่วนคนไทยถือหุ้น
เกินกึงหนึงของหุน้ทงัหมดในบริษทั

1.3 การดําเนินการทางธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอําพราง จากการศึกษา
และการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากการตอบแบบสอบถาม พบว่ารูปแบบการทาํธุรกรรมโดยอาศยั
ตวัแทนอาํพราง จะมีรูปแบบดงัตารางที 3-3
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ตารางที 3-3 แสดงรูปแบบการดาํเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง

ลาํดับ ผู้มีส่วนเกียวข้องกบัธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 การเขา้ถือครองกรรมสิทธิในทีดิน หรือเขา้ครอบครอง ใช้
ประโยชน์ตามสัญญาเช่า หรือการไดสิ้ทธิอืนๆ ในทีดิน

222 69.59

2 การประกอบธุรกิจเกียวกบัอสังหาริมทรัพย์ เช่น การคา้
การใหเ้ช่าทีดิน และ/หรือ อาคารชุด

179 56.11

3 การเป็นนายหนา้คา้ทีดิน การใหเ้ช่าทีดิน และ/หรือ อาคาร
ชุด

150 47.02

4 การใหบ้ริการต่างๆ เช่น บญัชี กฎหมาย วศิวกรรม
ก่อสร้าง นาํเทียว นายหนา้หรือตวัแทน

124 38.87

5 การขายส่ง/ขายปลีกสินคา้ทุกประเภท 72 22.57
6 การคา้ภายในเกียวกบัผลิตภณัฑห์รือผลิตผลทางการเกษตร

พืนเมือง
71 22.26

7 อืนๆ (ไม่ระบุ) 2 0.63

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 86

จากตารางที 3-3 พบวา่ รูปแบบการดาํเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทน
อาํพราง ทีพบมากทีสุดเป็นอนัดบัแรก คือ การเขา้ถือครองกรรมสิทธิในทีดิน หรือเขา้ครอบครอง ใช้
ประโยชน์ตามสัญญาเช่า หรือการไดสิ้ทธิอืนๆ ในทีดิน โดยมีถึงร้อยละ 69.59 รองลงมา คือ การ
ประกอบธุรกิจเกียวกบัอสังหาริมทรัพย์ เช่น การคา้ การให้เช่าทีดิน และ/หรือ อาคารชุดจาก
การศึกษาพบร้อยละ 56.11 อนัดบัสาม คือ การเป็นนายหนา้คา้ทีดิน ให้เช่าทีดิน และ/หรืออาคารชุด
จากการศึกษาพบร้อยละ 47.02 และอนัดบัสี คือ การให้บริการดา้นวิชาชีพทีเกียวกบัการประกอบ
ธุรกิจ (เช่น บญัชี กฎหมาย วศิวกรรม ก่อสร้าง นาํเทียว เป็นตน้) คิดเป็นร้อยละ 38.87

ผลกระทบทมีีต่อเศรษฐกจิ สังคม และความมนัคงของประเทศไทยจากการทํา
ธุรกรรมในประเทศไทยโดยอาศัยตวัแทนอาํพราง
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ตารางที 3-4 แสดงการทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางส่งผลร้ายต่อประเทศไทยในดา้นต่างๆ

ลาํดับ ผู้มีส่วนเกียวข้องกบัธุรกรรมโดยอาศัยตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 คนต่างชาติเขา้ครอบงาํเศรษฐกิจไทยและคนไทยสูญเสีย
โอกาสในการถือครองทีดิน

209 65.52

2 ทรัพยากรของประเทศอยูใ่นความครอบครองของคน
ต่างชาติ

187 58.62

3 พืนทีเกษตรกรรม รวมถึงสถานทีท่องเทียวเปลียนมือจาก
คนไทยไปเป็นของคนต่างชาติ

168 52.66

4 คนไทยสูญเสียโอกาสการเป็นเจา้ของกิจการอยา่งแทจ้ริง 151 47.33
5 เงินตราไหลออกนอกประเทศ 108 33.85
6 สูญเสียผลประโยชน์จากการลงทุนของคนต่างชาติใน

ตลาดหลกัทรัพย์
95 29.78

7 อืนๆ (ไม่ระบุ) 3 0.94

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 87

จากตารางที 3-4 พบวา่ การทาํธุรกรรมอาํพรางมีผลร้ายต่อประเทศไทย โดยผูต้อบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่ เห็นวา่การทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางเป็นการเปิดโอกาสให้คน
ต่างชาติเขา้ครอบงาํเศรษฐกิจไทยและคนไทยสูญเสียโอกาสในการถือครองทีดิน เป็นร้อยละ 65.52
และเห็นวา่ ทาให้ทรัพยากรของประเทศอยู่ในความครอบครองของคนต่างชาติ เป็นร้อยละ 58.62
และผูต้อบแบบสอบถามเห็นวา่ เป็นการทาํให้พืนทีเกษตรกรรม รวมทงัสถานทีท่องเทียวเปลียนมือ
จากคนไทยไปเป็นของคนต่างชาติ เป็นร้อยละ 52.66
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ตารางที 3-5 แสดงความคิดเห็นต่อการมีตวัแทนอาํพราง

ความคิดเห็นทียอมรับไม่ได้กับตัวแทนอาํพราง
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ)

ความคิดเห็นในการทียอมรับการทีให้มี
ตัวแทนอาํพรางได้
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ)

ประเด็น จํานวน ร้อยละ ประเด็น จํานวน ร้อยละ
เป็นการหลีกเลียงกฎหมาย 145 45.45 กฎหมายทีใชอ้ยูมี่ช่องวา่งเอือ

ให้ สามารถกระทาํได้
49 15.36

เป็นภยัต่อความมันคง ของ
ประเทศไทย

134 42.00 เป็นเรืองปกติ ในสังคมไทย 24 7.52

ทาํใหที้ดินตกอยูใ่นมือ ของคน
ต่างชาติ

132 41.38 เป็นประโยชน์แก่ประเทศใน
การนาํเงินตราต่างประเทศ เขา้
มาในประเทศไทย

18 5.64

เป็นการเอาเปรียบผูที้ดาํเนินการ
ถูกตอ้งตามกฎหมาย

121 37.93 เป็นเรืองต่างตอบแทนใน
ระหวา่งประเทศ ทีมี
ความสัมพนัธ์กนั

14 4.39

เป็นเรืองเฉพาะกลุ่มคนทีมี
อาํนาจ

95 29.78 เป็นเรืองไกลตวัและ ไม่
เกียวขอ้งกบัผูต้อบ
แบบสอบถาม

8 2.51

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 88

จากตารางที 3-5 แสดงให้เห็นว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความคิดเห็นว่า
ยอมรับไม่ไดก้บัการมีตวัแทนอาํพรางในสังคมไทย โดยมีเหตุผล คือ เป็นการเลียงกฎหมาย ร้อยละ
45.45 เป็นภยัต่อความมันคงของประเทศไทย ร้อยละ 42.00 และทาํให้ทีดินตกอยูใ่นมือของคน
ต่างชาติ ร้อยละ 41.38 เป็นการเอาเปรียบผูที้ดาํเนินการถูกตอ้งตามกฎหมาย ร้อยละ 37.93 เรือง
ตวัแทนอาํพรางเป็นเรืองทีเกิดขึนเฉพาะกลุ่มคนทีมีอาํนาจร้อยละ 29.78 ตามลาํดบั



- 51 -

กฎหมายและมาตรการทีเกยีวข้องกบัการทําธุรกรรมในประเทศไทยโดยอาศัย
ตวัแทนอาํพราง

1. ประสิทธิภาพของกฎหมายและมาตรการทีเกยีวข้อง
จากการศึกษาประสิทธิภาพของการใชก้ฎหมายทีมีอยูใ่นปัจจุบนัจะป้องกนัหรือ

ควบคุม การทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง พบขอ้มูลดงัตารางที 3-6

ตารางที 3-6 แสดงประสิทธิภาพของกฎหมายทีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัทีเกียวขอ้งกบัตวัแทนอาํพราง

ลาํดับ ประสิทธิภาพของกฎหมายทีใช้อยู่ในปัจจุบัน
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 มีกฎหมายแต่ไม่สามารถใชบ้งัคบัไดจ้ริงจงัในทางปฏิบติั 148 46.40
2 เจา้หนา้ทีรับเงินเพืออาํนวยความสะดวกใหแ้ก่การทาํ

ธุรกรรม
95 29.80

3 บทกาํหนดโทษไม่รุนแรงพอทีจะทาํใหเ้กิดความเกรงกลวั
ต่อการบงัคบัใชก้ฎหมาย

87 27.30

4 บทบญัญติัของกฎหมายทีมีในปัจจุบนัไม่ครอบคลุมถึง
เรืองตวัแทนอาํพราง

87 27.30

5 กฎหมายลา้หลงัไม่ทนัสมยั 69 21.60
6 อืนๆ (ไม่ระบุ) 1 0.31

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 90

จากตารางที 3-6 พบว่าในเรืองกฎหมายไม่สามารถบงัคบัไดอ้ย่างจริงจงัในทาง
ปฏิบติั ร้อยละ 46.40 และในส่วนของเจา้หน้าทีทีเกียวขอ้งกบัการทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํ
พรางนนั ส่วนหนึงรับเงินสินบน เพืออาํนวยความสะดวกแก่การทาํธุรกรรมในขนัตอนต่างๆ มีมาก
ถึงร้อยละ 29.80 บทบญัญติัของกฎหมายทีมีอยูใ่นปัจจุบนัไม่ครอบคลุมถึงเรืองตวัแทนอาํพราง และ
บทกําหนดโทษในกฎหมายทีมีอยู่ไม่รุนแรงพอทีจะทาํให้เกิดความเกรงกลัวต่อการบังคับใช้
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กฎหมาย และบทบญัญติัของกฎหมายทีมีในปัจจุบนัไม่ครอบคลุมถึงพบร้อยละ 27.30 ส่วนกฎหมาย
ทีมีอยูล่า้หลงัตามไม่ทนัเหตุการณ์ร้อยละ 21.60

จากการศึกษามาตรการทีเกียวข้องกบัการทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพราง
ผูต้อบแบบสอบถามมีความเห็นต่อมาตรการควบคุมและตรวจสอบการประกอบธุรกิจทีไม่อนุญาต
ใหค้นต่างชาติดาํเนินการในประเทศไทย ดงัตารางที 3-7

ตารางที 3-7 แสดงมาตรการควบคุมและตรวจสอบการประกอบธุรกิจทีไม่อนุญาตให้คนต่างชาติ
ดาํเนินการในประเทศไทย

ลาํดับ ประสิทธิภาพของกฎหมายทีใช้อยู่ในปัจจุบัน
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 สร้างมาตรการและกลไกในการใชก้ฎหมายอยา่งเขม้งวด 171 53.60
2 เพิมบทลงโทษกรณีทีเจา้พนกังานของรัฐมีส่วนร่วมในการ

กระทาํความผดิ
142 44.51

3 มาตรการทางกฎหมายทีมีโทษทางอาญาหนกัขึน 139 43.57
4 กาํหนดเขตทีดินทีไม่อนุญาตใหค้นต่างชาติเขา้ครอบครอง

ใหช้ดัเจน เช่น พืนทีสีเขียวเพือใชเ้กษตรกรรม
130 40.75

5 ตงัองคก์รเพือคอยติดตามควบคุมและตรวจสอบเกียวกบั
ตวัแทนอาํพรางโดยเฉพาะ

119 37.30

6 กาํหนดจาํนวนทีดินหรือสัดส่วนทีดินทีแน่นอนสาํหรับ
คนต่างชาติในการเขา้ครอบครองใชป้ระโยชน์ เช่น ไม่เกิน
ร้อยละสิบของทีดินทงัประเทศ

97 30.41

7 กาํหนดกระบวนการอนุญาตเช่าและการซือขายทรัพยสิ์น
ทีมีความสาํคญัต่อเศรษฐกิจใหมี้ขนัตอนทีมากยิงขึน

96 30.10

8 กาํหนดเงินรางวลัใหเ้จา้หนา้ทีทีเขา้จบักุม และกาํหนด
เงินสินบนใหแ้ก่ผูแ้จง้เบาะแสการกระทาํความผดิ

64 20.06

9 กาํหนดจาํนวน/สัดส่วนของคนต่างชาติชาติต่อคนไทยที
สามารถ มีกรรมสิทธิในทีดินได้ เช่น คนต่างชาติ 1 คน ต่อ
คนไทย 10 คน

45 14.11

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 90
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จากตารางที 3-7 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามเห็นวา่ รัฐควรสร้างมาตรการและกลไก
ในการใชก้ฎหมายอยา่งเขม้งวดเพือมิให้เกิดการทาํธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางซึงมีผูเ้ห็นดว้ย
กบัการสร้างมาตรการและกลไกในการใชก้ฎหมายอยา่งเขม้งวดมากเป็นอนัดบัแรกถึงร้อยละ 53.60
ส่วนการใหมี้ การเพิมบทลงโทษกรณีเจา้พนกังานของรัฐมีส่วนร่วมในการกระทาํความผิดมีมากถึง
ร้อยละ 44.51 และเพิมมาตรการทางกฎหมายทีมีโทษทางอาญาหนกัขึนแก่ผูที้เกียวขอ้งกบัการทาํ
ธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางมากถึงร้อยละ 43.57 รวมทงัเห็นดว้ยกบัมาตรการทีจะกาํหนดเขต
ทีดินทีไม่อนุญาตให้คนต่างชาติครอบครองให้ชดัเจน เช่น พืนทีสีเขียวทีจะอนุรักษ์ไวเ้พือใช้ใน
เกษตรกรรมเป็นร้อยละ 40.75 และเห็นควรทีจะให้มีการจดัตงัองคก์รเพือคอยติดตามควบคุมและ
ตรวจสอบเกียวกบัตวัแทนอาํพรางโดยเฉพาะเป็นร้อยละ 37.30

2. การบัญญัติกฎหมายขึนใหม่เพือแก้ไขปัญหาตัวแทนอาํพราง
จากการศึกษาพบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามมีทงัเห็นวา่การบญัญติักฎหมายขึนใหม่

สามารถแกไ้ขปัญหาตวัแทนอาํพรางไดแ้ละไม่สามารถแกไ้ขปัญหาตวัแทนอาํพราง ดงัตารางที 3-8
ต่อไปนี

ตารางที 3-8 แสดงการบญัญติักฎหมายขึนใหม่เพือแกไ้ขปัญหาตวัแทนอาํพราง

การบัญญตัิกฎหมายขึนใหม่ เพือใช้บังคับกบัตัวแทน
อาํพรางโดยเฉพาะ

การบัญญตัิกฎหมายขึนใหม่ แก้ไขปัญหา
ตัวแทนอาํพรางไม่ได้

ประเด็น จํานวน ร้อยละ ประเด็น จํานวน ร้อยละ
กฎหมายทีบญัญติัขึนใหม่ยอ่มมี
ความทนัสมยัและเป็นเครืองมือ
ในการป้องกนัการกระทาํ
ความผดิ

109 34.17 ยงัคงมีการหาช่องทางกระทาํ
ผดิในทางอืนต่อไป

97 30.41

กฎหมายมีความชดัเจนมากขึน 87 27.27 เชือวา่กฎหมายใหม่ยงัคงไม่มี
ความชดัเจนเพียงพอ

36 11.28
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การบัญญตัิกฎหมายขึนใหม่ เพือใช้บังคับกบัตัวแทน
อาํพรางโดยเฉพาะ

การบัญญตัิกฎหมายขึนใหม่ แก้ไขปัญหา
ตัวแทนอาํพรางไม่ได้

ประเด็น จํานวน ร้อยละ ประเด็น จํานวน ร้อยละ
กฎหมายคือมาตรการทีดีทีสุด
ในการควบคุมการดาํเนินการ
โดยอาศยัตวัแทนอาํพราง

84 26.33 น่าจะมีมาตรการอืน ทีดีกวา่นี 26 8.15

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 92

จากตารางที 3-8 พบวา่มีผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เห็นวา่ การบญัญติักฎหมาย
ขึนใหม่เพือใช้บงัคบักบัตวัแทนอาํพรางโดยเฉพาะย่อมช่วยแก้ปัญหาตวัแทนอาํพรางได้ เพราะ
กฎหมายทีบญัญติัขึนใหม่ยอ่มมีความทนัสมยัและเป็นเครืองมือในการป้องกนัการกระทาํผิดเป็นร้อย
ละ 34.17 กฎหมายใหม่ยอ่มมีความชดัเจนมากขึนเป็นร้อยละ 27.27 และผูต้อบแบบสอบถามทีเห็น
วา่ กฎหมายคือมาตรการทีดีทีสุดในการควบคุมเรืองตวัแทนอาํพรางมีถึงร้อยละ 26.33

ตารางที 3-9 แสดงการเพิมอตัราโทษหรือบทลงโทษสาํหรับตวัแทนอาํพรางและผูมี้ส่วนเกียวขอ้งกบั
การทาํธุรกรรม โดยอาศยัตวัแทนอาํพราง

ลาํดับ การเพิมอตัราโทษหรือบทลงโทษ
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

1 กาํหนดใหมี้โทษอาญา (จาํคุกและ/หรือปรับ) ในทุกฐาน
ความผดิ

159 49.80

2 กาํหนดใหผู้ส้นบัสนุนหรือผูใ้หค้าํปรึกษาหรือบุคคลใด ซึง
อาํนวยความสะดวกตอ้งรับโทษเท่ากบัตวัแทนอาํพราง

149 46.70

3 กรณีผูมี้ส่วนกระทาํความผิดเป็นเจา้หนา้ทีรัฐ ใหก้าํหนด
โทษทางวนิยัร้ายแรง

146 45.80

4 กาํหนดจานวนปีทีหา้มคนต่างชาติเขา้มาใน ราชอาณาจกัร
ในกรณีทีคนต่างชาติเป็นตวัการ

88 27.60

5 กาํหนดโทษขนัสูงใหเ้นรเทศคนต่างชาติ 74 23.20
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ลาํดับ การเพิมอตัราโทษหรือบทลงโทษ
(เลอืกได้มากกว่า 1 ข้อ) จํานวน ร้อยละ

6 เพิมอตัราโทษปรับใหสู้งขึนอีก 2 เท่าตวั 66 20.70
7 เพิมอตัราโทษปรับใหสู้งขึนอีก 1 เท่าตวั 24 7.52
8 อืนๆ (ไม่ระบุ) 2 0.63

ทีมา : ตวัแทนอาํพราง, 2554. หนา้ 93

จากตารางที 3-9 พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามเห็นวา่ ควรกาํหนดให้มีโทษอาญาใน
ทุกฐานความผดิเป็นร้อยละ 49.80 กาํหนดใหผู้ส้นบัสนุนหรือผูใ้ห้คาํปรึกษาหรือบุคคลใดซึงอาํนวย
ความสะดวกตอ้งรับโทษเท่ากบัตวัแทนอาํพรางคิดเป็นร้อยละ 46.70 หากผูก้ระทาํความผิดเป็น
เจา้หน้าทีของรัฐให้มีการกาํหนดโทษทางวินยัร้ายแรงเป็นร้อยละ 45.80 และเห็นว่าควรกาํหนด
จาํนวนปี (ระยะเวลา) ทีห้ามคนต่างชาติเขา้มาในราชอาณาจกัรอีกเป็นร้อยละ 27.60 นอกจากนัน
การกาํหนดโทษขนัสูงทีจะลงแก่คนต่างชาติทีเป็นตวัการถึงขนัเนรเทศมีผูต้อบแบบสอบถามเห็น
ดว้ยเป็นร้อยละ 23.20 และการเพิมอตัราโทษปรับให้สูงขึนอีกสองเท่าตวัและหนึงเท่าตวัจากฐาน
ความผดิเดิมนนัผูต้อบแบบสอบถามเห็นดว้ยคิดเป็นร้อยละ 20.70 และ 7.52 ตามลาํดบั

สรุป
ปัจจยัทีมีอิทธิพลต่อการลงทุนของคนต่างชาติ จากประเทศหนึงไปยงัอีกประเทศหนึง

มีทงัปัจจยัทีเกิดจากประเทศของผูล้งทุนทีเป็นคนต่างชาติ และปัจจยัของประเทศผูรั้บการลงทุนโดย
ปัจจยัทีเกิดจากประเทศผูล้งทุนไดร้วมถึงปัจจยัทางดา้นองคก์รธุรกิจ ปัจจยัทางดา้นการตลาด และ
ปัจจยัทางด้านต้นทุน ซึงปัจจยัทางด้านการตลาดทีสําคญันันคือการลงทุนในประเทศทีเป็นฐาน
กระจายสินคา้เพือใหส้ามารถอยูใ่กลชิ้ดและเขา้ถึงผูบ้ริโภคไดม้ากกวา่คู่แข่งอืน อีกทงัยงัรวมถึงเพือ
การรักษาสภาพในการแข่งขนัและทดแทนการคา้กบัต่างประเทศอีกทางหนึงด้วย ในส่วนปัจจยั
ทางดา้นตน้ทุน ซึงเป็นปัจจยัทีสําคญัประการหนึงในการตดัสินใจลงทุน โดยเฉพาะในช่วงทีมีการ
แข่งขนัในตลาดอยา่งรุนแรง ในการตดัสินใจเลือกแหล่งลงทุนและแหล่งทีตงัโรงงานอยา่งเหมาะสม
ณ แหล่งทีทาํให้รายรับสูงกว่าตน้ทุนการผลิตและตน้ทุนการขนส่งมากทีสุด หรือทาํให้ไดรั้บกาํไร
มากทีสุดนนัเอง
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ปัจจยัทีเกิดจากประเทศผูรั้บการลงทุนนัน ตลาดความตอ้งการของผูบ้ริโภคเป็นอีก
สาเหตุสําคญัทีทาํให้บริษทัขา้มชาติลงทุนการผลิตในประเทศใดประเทศหนึงก็เพือตอ้งการขยาย
สินคา้ในประเทศนันให้ไดม้ากขึน ซึงนโยบายภาครัฐ จาํนวนประชากรแรงงาน ทรัพยากรทีใช้ใน
การผลิตสินคา้ และความมันคงทางการเมืองภายในประเทศผูรั้บการลงทุนก็เป็นปัจจยัสนบัสนุนที
สาํคญัเช่นเดียวกนั

ปัจจุบนัประเทศไทยมีการตรากฎหมายขึนหลายฉบบัเพือป้องกันและควบคุมคน
ต่างชาติในการ เขา้มาถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ซึงเป็นขอ้จาํกดัของคนต่างชาติในการ เขา้
มาถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์เช่น กฎหมายเกียวกบั การถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์
และกฎหมายเกียวกบัอาคารชุด เป็นตน้ ซึงกฎหมายดงักล่าว มีขอ้จาํกดัมาก ทาํให้คนต่างชาติส่วน
หนึงได้รับการแนะนําให้อาศัยช่องว่างของกฎหมายหรือหลีกเลี ยงกฎหมายในรูปแบบการทาํ
ธุรกรรมต่างๆ โดยมีผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูด้าํเนินการแทน ให้การสนบัสนุนหรือ ชีช่องให้ดาํเนินการ
เพือหลีกเลียงกฎหมายหรือแสวงหาประโยชน์อนัมิชอบหรือประโยชน์ทีมิควรได้ โดยการทาํ
ธุรกรรมผา่นตวัแทนอาํพรางนนัเอง

ลกัษณะและรูปแบบการทาํธุรกรรมในประเทศไทยโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางนนั จาก
งานวจิยัเรือง ตวัแทนอาํพราง ของรองศาสตราจารย ์ปิยะนุช โปตะวณิช เมือ พ.ศ. 2554 พบวา่การทาํ
ธุรกรรมอาํพรางไดก่้อให้เกิดผลกระทบทงัดา้นเศรษฐกิจ สังคม และความมันคงของประเทศเป็น
อย่างมาก เนืองจากการทาํธุรกรรมอาํพรางดงักล่าวไม่สามารถตรวจสอบทีมาของรายไดที้แทจ้ริง
จากการรวบรวมขอ้มูลของงานวจิยัดงักล่าวนัน พบวา่วิธีดาํเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํ
พรางทีพบมากทีสุดคือการให้บุคคลสัญชาติไทยถือหุ้นในบริษทัแทน รูปแบบการดาํเนินการทาง
ธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอาํพรางทีพบมากทีสุดคือการเข้าถือครองกรรมสิทธิในทีดินหรือเข้า
ครอบครอง ใชป้ระโยชน์ตามสัญญาเช่า หรือการไดสิ้ทธิอืนๆ ในทีดิน เป็นตน้



บทที 4
บทวเิคราะห์การถือครองทีดนิของคนต่างชาติในประเทศไทย

การถือครองทีดินของคนต่างชาติในประเทศไทยโดยประกอบธุรกิจโดยมีบริษทัที
ปรึกษากฎหมายใหค้าํปรึกษาแนะนาํในการเขา้มาประกอบธุรกิจการวตัถุประสงคแ์ละประโยชน์ใน
การฟอกเงินทีไดม้าโดยผิดกฎหมาย ทงันี อาศยัวิธีการต่างๆ เพือให้สามารถถือครองกรรมสิทธิใน
ทีดินได้ เช่น แจง้การเปลียนแปลงตวัผูถื้อหุ้นกบั กรมทีดินภายหลงัจดทะเบียนกบักรมพฒันาธุรกิจ
การคา้หรือการติดสินบนเจา้หน้าทีของรัฐให้ดาํเนินการในการได้มาซึงกรรมสิทธิในทีดิน ซึง
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อประเทศไทยในส่วนของการจดัเก็บภาษีซึงเป็นรายไดข้องรัฐอีกดว้ย ทงันี แม้
จะมีกฎหมายซึงเกียวขอ้งกบัคนต่างชาติมากมายแต่การไดห้ลกัฐานในการพิสูจน์วา่บุคคลนันเป็นคน
ต่างชาตินนัเป็นไปไดย้าก นอกจากนนั ตอ้งพิจารณาวา่ธุรกิจทีคนต่างชาติตอ้งการประกอบนันเป็น
ธุรกิจตอ้งห้ามหรือไม่ เช่น การซือขายอสังหาริมทรัพย์ มีสัญญาระหว่างคู่สัญญากนัจริงโดยโอน
ชาํระเงินซือขายในประเทศหรือไม่ และมกัพบวา่คนทีเป็นตวัแทนอาํพรางเป็นลูกจา้งในบริษทัเพียง
เพือรับรองให้บริษทัเท่านัน รวมถึงกรณีทีคนต่างชาติฉ้อโกงคนต่างชาติดว้ยกนัเองโดยเฉพาะอยา่ง
ยิงในจงัหวดัทางภาคใต้ ทงันี เห็นวา่หากหน่วยงานทีเกียวขอ้งช่วยกนัตรวจสอบจากพฤติการณ์ใน
เชิงลึกใหช้ดัเจน รวมทงัมีองคก์รทีทาํหนา้ทีประสานขอ้มูลระหวา่งหน่วยงานของรัฐทีเกียวขอ้งเพือ
ติดตามตรวจสอบแลว้ ยอ่มจะช่วยแกไ้ขเยยีวยาปัญหาทีเกิดขึนของตวัแทนอาํพรางในส่วนทีเกียวกบั
การประกอบธุรกิจของคนต่างชาติได้ โดยส่งเรืองไปยงักรมสอบสวนคดีพิเศษให้เป็นผูรั้บผิดชอบ
และดูแลตรวจสอบตามอาํนาจหนา้ทีต่อไป

สภาพปัญหาในปัจจุบัน

ในโลกยุคโลกาภิวตัน์ทีสภาพการแข่งขนัเพือดึงดูดการลงทุนเป็นไปอยา่งเขม้ขน้ โดย
ทีรัฐบาลของประเทศไทยได้เล็งเห็นความสําคญัของทุนจากต่างประเทศและพยายามปรับเปลี ยน
นโยบายทีเกียวขอ้งกบัการลงทุน เพือจูงใจให้นกัลงทุนจากต่างประเทศเขา้มาลงทุนให้ไดม้ากทีสุด
จึงเป็นสิงจาํเป็น การอนุญาตใหค้นต่างชาติเขา้มาถือครองทีดินและอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะต่างๆ
ไม่วา่จะเป็นภายใตพ้ระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรม การนาํ
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เงินเขา้มาลงทุน 40 ลา้นบาทขึนไป การครอบครองอาคารชุดรวมกนัไม่เกินร้อยละ 49 ของห้องชุด
ทงัหมดในพืนทีทีกาํหนด หรือการครอบครองในลกัษณะเช่าระยะยาว เป็นตน้

อย่างไรก็ตามยงัมีการใช้และครอบครองทรัพยากรทีดินในพืนทีต่างๆ อีกหลายส่วน
ของประเทศทีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยเฉพาะกิจกรรมทีเกียวขอ้งกบัทีดินและอสังหาริมทรัพยที์
รัฐมีเจตจาํนงทีจะสงวนไวใ้ห้กบัคนไทยโดยทีประเทศไทยมีสภาพภูมิประเทศและภูมิอากาศทีดี
ราคาของทีดินยงัมีราคาถูกเมือเทียบกับทีดินในประเทศทีพฒันาแล้วโดยเฉพาะพืนทีในแถบ
ชายทะเล และบริเวณเกาะแก่งต่างๆ ทีนกัท่องเทียวต่างชาตินิยมมาพกัผอ่นและท่องเทียว เมือความ
ตอ้งการของชาวต่างชาติมีอยู่ประกอบกบัเงินลงทุนทีมีจาํนวนมหาศาล พร้อมกบัเทคโนโลยีการ
บริหารจดัการและเครือข่ายธุรกิจและตลาดมีพร้อมนกัลงทุนต่างชาติจึงเขา้มาดาํเนินธุรกิจของคน
ต่างชาติให้คนไทยเป็นตวัแทนถือหุ้นเพือให้นิติบุคคลนนัเป็นนิติบุคคลสัญชาติไทยทีมีสิทธิในการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละอืนๆ รวมทงัการถือครองทีดินไดเ้ช่นเดียวกนัคนไทยทัวไป

การถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยต์กไปอยูใ่นมือของคนต่างชาติเป็นจาํนวนมาก
ยอ่มมีผลให้จาํนวนสัดส่วนการถือครองของคนไทยลดลงและสูญเสียโอกาสในการถือครองทีดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์ ดา้นสังคมมีผลความเหลือมลาํทางสังคม เพราะมีบุคคลกลุ่มหนึงทีสามารถ
กระทาํการไดแ้ต่บุคคลอีกกลุ่มหนึงซึงดาํเนินการถูกตอ้งตามกฎหมายเกิดความเสียเปรียบ ก่อให้เกิด
ช่องวา่งใหมี้การทุจริตคอรัปชันเพือใหห้ลีกเลียงกฎหมายหรือเพือให้พน้จากความรับผิด และเกิดผล
กระทบต่อความมันคงของประเทศ เนืองจากคนต่างชาติเหล่านีเขา้มาดาํเนินธุรกรรมโดยไม่ถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย ซึงอาจเป็นผลให้เกิดการกระทาํความผิดในลกัษณะการก่ออาชญากรรมขา้มชาติ เช่น
การฟอกเงิน การแทรกแซงทางเศรษฐกิจ และการใช้ความไดเ้ปรียบทางการเงินยึดเอาดินแดนซึง
เป็นของคนไทยโดยทางออ้มได้

ในขอ้เท็จจริงประเทศไทยในอดีตทีผ่านมาการประกอบธุรกิจคนต่างชาติในธุรกิจซือ
ขายทีดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือถือครองทีดินของคนต่างชาติ รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เป็นธุรกิจตอ้งห้ามของคนต่างชาติ ตาม พ.ร.บ.ประกอบธุรกิจคนต่างชาติ พ.ศ. 2542 ในความเป็น
จริงในพืนทีกรุงเทพมหานคร  แหล่งท่องเทียวของประเทศไทยทุกแห่ง คนต่างชาติกลบัมาดาํเนิน
ธุรกิจคา้ทีดิน รวมทงัการถือครองทีดินโดยมีบริษทัทีปรึกษากฎหมายของประเทศไทยให้คาํแนะนาํ
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และวางแผนดาํเนินธุรกิจตอ้งห้ามนี โดยหาช่องกฎหมายอืนเขา้มาดาํเนินการ จนทาํให้การดาํเนิน
ธุรกิจนีกลายเป็นสิงทีถูกตอ้งตามกฎหมายและรัฐไม่สามารถตรวจสอบเพือเอาผดิกบับุคคลดงักล่าว

รูปแบบในการดาํเนินการของคนต่างชาติทียงัใช้ในการถือครองทีดินยงัคงใช้รูป
แบบเดิมในการดาํเนินการโดยอาศยัคนไทยถือครองทีดินแทนแทบทังสิน ไม่ว่าจะเป็นการใช้
ความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น การให้คู่สมรสถือครองแทนในมีลกัษณะการดาํเนินการโดยมา
แต่งงานกบัคน อีกทงัคนต่างชาติจะดาํเนินการประกอบธุรกิจโดยการจดัตังเป็นนิติบุคคลแบบต่างๆ
เช่น การจดัตงับริษทัโดยใช้ตวัแทนอาํพรางหรือนอมินี (Nominee) คนไทยเพือทาํนิติกรรมซือขาย
ทีดิน เป็นการจดทะเบียนบริษทัผูถื้อหุ้นเป็นบุคคลทีเป็นคนไทยซึงเป็นผูถื้อหุ้นแทน แต่บุคคล
ดังกล่าวไม่มีอาํนาจในการบริหารงานบริษัท โดยผู ้มีอ ํานาจในการบริหารงานบริษัทจะเป็น
ชาวต่างชาติทีมาซือทีดินแปลงนนัๆ ทีจะมีอาํนาจในการขาย ให้เช่าหรือการทาํธุรกรรมต่างในทีดิน
ดงักล่าว

ปัจจุบนัก็ได้มีการพฒันาการไปในเรืองการเช่ามาเช่าทีดินในระยะยาวเพือเขา้มาถือ
ครองทีดิน ในเรืองการเช่าทีดินของชาวต่างชาติเริมเป็นปัญหารุกลามส่งผลถึงความมันคงของ
ประเทศไทยเป็นอยา่งมาก เช่น การทีจะเขา้มาทาํนาในประเทศไทย การเช่าป่าไมเ้พือทาํกิจการใดๆ
หรือเช่าเพือการทาํการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์ายในรูปแบบต่างๆ ไม่วา่จะเป็นบา้นพกัอาศยั คอนโด
ทีพกัตากอากาศในรูปแบบต่างๆ บุคคลต่างชาติเขา้มาดาํเนินการเรืองนีโดย ตงันิติบุคคลทีเป็นนิติ
บุคคลไทยและมีกิจกรรมในรูปของธุรกิจซึงเป็นวตัถุประสงค์ของการตังบริษทัในการให้เช่าทีดิน
และสิงปลูกสร้างต่างๆ จากนัน บริษทัจึงไดท้าํสัญญาเช่าทีดินและสิงปลูกสร้างให้กบักรรมการคน
ต่างชาติของบริษทั เองในระยะเวลา  ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และสามารถต่อ
สัญญาไปไดอี้กคราวละ ปี อีกไม่จาํกดัจาํนวน ถึงแมค้นต่างชาติจะไม่ไดเ้ป็นเจา้ของอยา่งเต็มตวั
แต่พวกเขาก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จากทีดินของประเทศไทยอนัยาวนานตลอดชีวติของพวกเขา จึงถือไดว้า่
คนต่างชาติทีมาเช่นนนั คือเจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งแทจ้ริง ซึงจะทาํให้ทีดินทีเคยเป็นคนไทยไป
ตกอยู่ในมือคนต่างชาติ ดว้ยการหลีกเลียงกฎหมายทีเกียวขอ้งโดยตรง แต่ไปใชก้ฎหมายอืนเพือทาํ
ให้การเขา้ถือครองและการดาํเนินธุรกิจทีตอ้งห้าม เป็นสิงทีถูกตอ้งตามกฎหมายได้ การกระทาํ
ดงักล่าวจึงเสมือนเป็นการเสียสิทธิประโยชน์ทีดินซึงสมควรเป็นของประชาชนคนไทยให้กบัคน
ต่างชาติ โดยกฎหมายทีดินก็ได้บญัญติัถึงวิธีการเขา้ถือครองทีดินของคนต่างชาติ ทีค่อนขา้งจะมี
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ระเบียบและหลกัเกณฑ์ทีเขม้งวด แต่นักกฎหมายไทยก็หาช่องว่างทางกฎหมายทีจะทาํให้การถือ
ครองทีดินนนัมีเนือทีไดม้ากกว่าทีกฎหมายกาํหนด และดาํเนินธุรกิจตอ้งห้ามไดอ้ย่างถูกต้องตาม
กฎหมาย ทงัเจตนาของกฎหมายก็เพือหวงห้ามอาชีพนีไวมิ้ให้คนต่างชาติมาทาํแต่ในสถานการณ์
ปัจจุบนั คนต่างชาติกลบัมาดาํเนินธุรกิจตอ้งห้ามอย่างกวา้งขวาง โดยที เจา้หน้าทีรัฐก็ไม่สามารถ
แกไ้ขปัญหาดงักล่าวไดแ้ละหลงัจากทีไดแ้สวงหาผลประโยชน์บนผืนแผน่ดินไทยแลว้นาํเงินกลบั
ประเทศ

ผลกระทบทีเกดิขึน

การถือครองทีดินของคนต่างชาติโดยอาศยับุคคลหรือนิติบุคคลกระทาํการในฐานะ
เป็นตวัแทนใหก้บัตวัการซึงไม่เปิดเผยชือหรือ “ตวัแทนอาํพราง” ยงัคงเป็นเรืองทีซบัซ้อนและมกัจะ
มีการเปลียนแปลงวิธีการไปตามหลกัเกณฑ์ทีกาํหนดและลกัษณะตวัแทนอาํพราง ซึงเห็นไดว้า่การ
กระทาํลกัษณะนีมีมานานแล้วตังแต่อดีตโดยเป็นเรืองปกติของระบบทุนนิยม แต่ปัจจุบนัมีการ
กระทาํความผิดในลกัษณะนีเพิมมากขึน โดยไม่เกรงกลวัต่อกฎหมาย อนัเนืองมาจากการบงัคบัใช้
กฎหมายทีมีอยูย่งัไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอ รวมทงัการละเลยไม่บงัคบัใชก้ฎหมายทงัๆ ทีมีการทาํ
ความผดิอยา่งแจง้ชดั แต่เจา้หนา้ทีของรัฐและบุคคลซึงมีส่วนเกียวขอ้งโดยเฉพาะบริษทัทีปรึกษาทาง
กฎหมายต่างๆ กลบัร่วมมือให้เกิดการกระทาํความผิดตามกฎหมาย ไม่วา่จะเป็นการถือครองทีดิน
การกาํกบัดูแลอาํนาจของการบริหารในนิติบุคคล การจดัการโครงสร้างการถือหุ้น และ/หรือ การ
บริหารงานบริษทั โดยให้คนต่างชาติสามารถครอบงาํการบริหารงานของบริษทั หรือการไดรั้บปัน
ผลมากกว่าผูถื้อหุ้นไทย การควบคุมทางการเงินและการร่วมทุนระหวา่งบริษทัจากต่างประเทศกบั
บริษทัไทยพบวา่ ผลกระทบทีมีต่อประเทศไทย กล่าวคือ

1. ผลกระทบทางด้านความมันคง
เนืองมาจากดินแดนในประเทศไทยเปรียบเสมือนอธิปไตยของรัฐ หากบุคคล

ต่างชาติเขา้มาถือครองไดอ้ยา่งไม่มีการจาํกดัขอบเขต อนัจะทาํให้อาํนาจอธิปไตยของประเทศไทย
ตอ้งลดและถูกต่างชาติครอบงาํในทีสุด จะทาํให้เกิดความไม่มันคงในการทีจะถูกรุกรานแย่งชิง
แผน่ดินโดยง่าย ซึงนานาประเทศไดย้ึดหลกัในเรืองของความมันคง ไม่ตอ้งการให้ต่างชาติเขา้มามี
กรรมสิทธิในทีดิน จึงทาํใหเ้กิดความไม่มันคงในหลกัดินแดนอนัเป็นอธิปไตยของประเทศ
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อีกทงัประเทศไทยเป็นประเทศทีมีความสําคญัอย่างยิงในการผลิตอาหารไม่ว่าจะ
เป็นอาหารทางการเกษตรกรรม เช่น ขา้ว พืช ผกั ผลไมต่้างๆ มนัสําปะหลงั ออ้ย ยางพารา ปาล์ม
เป็นตน้ หรือการปศุสัตว ์การเลียงสัตวต่์างๆ ทีใชเ้ป็นอาหารทีสําคญั เช่น ไก่ กุง้ สุกรเนือววั เป็นตน้
ทีดินเป็นสิงสําคญัในเรืองการผลิตอาหารต่างๆ เหล่านีและเป็นอาชีพทีสําคญัของคนไทย หาก
ต่างชาติเขา้มายึดถือครอบครองพืนทีในการทาํเกษตรของประเทศไทย ทีไดว้างระบบโครงสร้าง
พืนฐานสาธาณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบชลประทาน เป็นตน้ ตลอดจนไดใ้ชร้ะบบการจดัการการส่งที
รัฐใชภ้าษีอากรของประเทศชาติในการดาํเนินการ ก็จะเขา้แยง่อาชีพเหล่านีจากคนไทยไป ทาํให้คน
ไทยตอ้งซืออาหารต่างๆ เหล่านีจากต่างชาติ จากการกาํหนดราคาของคนต่างชาติ และในภายหลงั
จากทีต่างชาติไดน้าํส่งประเทศของตนแลว้ อีกทงั จึงทาํใหเ้กิดความไม่มันคงทางดา้นอาหาร

2. ผลกระทบทางด้านเศรษฐกจิ
ทุนของคนต่างชาตินันมีสูงกว่าคนไทยอนัเนืองมาจากค่าครองชีพและค่าเงินที

ต่างกนั โดยค่าครองชีพและค่าเงินของคนต่างชาติสูงกว่าประเทศไทยมาก ฉะนันจาํนวนเงินทุนใน
ต่างประเทศทีนาํมาลงทุนในประเทศไทยจึงถูกระดมมาไดไ้ม่ยากแต่หากเทียบกบันกัลงทุนไทยแลว้
จาํนวนดงักล่าวถือวา่เป็นเงินจาํนวนมาก ถา้รัฐปล่อยใหค้นต่างชาติมาทาํธุรกิจดงักล่าว ก็จะทาํให้นกั
ลงทุนไทยไม่สามารถไปแข่งขนัได ้เพราะแนวนโยบายของรัฐทีเปิดช่องทางให้คนต่างชาติมาลงทุน
ไดค้าํนึงถึงอาชีพทีคนไทยสามารถแข่งขนัได้ ฉะนันคนไทยอาจจะด้อยกว่าคนต่างชาติทีมีทุนสูง
และสามารถเปลียนแปลงมูลค่าของทีดินให้สูงขึน เจา้ของทีดินก็ตอ้งขายทีดินให้กบัคนต่างชาติ
เพราะไดร้าคาดีกว่าทาํให้คนไทยไม่กลา้ทีจะลงทุนเพราะไม่คุม้ค่ากบัผลทีจะไดรั้บ และในแข่งขนั
ทางการคา้กบัคนต่างชาติได ้และอาจทาํให้เกิดผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจในเรืองของมูลค่าของ
ทีดินทีสูงเกินความจาํเป็น และอาจทาํให้คนไทยยา้ยถินทีอยู่ออกนอกทอ้งถินจนกลายเป็นหมู่บา้น
คนต่างชาติ

นอกจากนีประเทศไทยยอ่มตอ้งคิดถึงเรืองการพฒันาประเทศ โดยเฉพาะการพฒันา
ดา้นเศรษฐกิจถือเป็นปัจจยัหลกัทีจะทาํให้ประเทศมีการพฒันา หากปิดกนัการลงทุนจากต่างชาติก็
จะทาํใหป้ระเทศไม่อาจพฒันาไดท้นัประเทศอืนๆ ทีมีสถานะใกลเ้คียงกนัได ้การใชม้าตรการบงัคบั
ใชก้ฎหมายกบัคนต่างชาติ จึงเป็นสิงทีประเทศไทยตอ้งระมดัระวงัมิให้เกิดผลกระทบในวงกวา้ง ถา้
ผูที้มาลงทุนไม่มีพฤติการณ์ทีเสือมเสียหรือมีประวติัเป็นอาชญากร การใช้มาตรการบงัคับใช้
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กฎหมายกบันกัลงทุนจริงๆ ยอ่มมีผลกระทบโดยตรงกบัประเทศไทย ฉะนันรัฐอาจตอ้งใชม้าตรการ
ควบคุมมากวา่การบงัคบัใชก้ฎหมายเพราะจะเกิดผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจอนัมีผลต่อการพฒันา
ประเทศ

3. ผลกระทบทางด้านสังคม
การเขา้มาถือครองทีดินจากคนต่างชาติทีมีฐานะหรือผูมี้อิทธิพล หรืออาชญากรขา้ม

ชาตินนั จะเป็นการนาํวฒันธรรมทีสร้างปัญหากบัคนไทยเป็นอย่างมากไม่ว่าจะเป็นเรืองยาเสพติด
เรืองการคา้มนุษยร์วมถึงการทาํสิงผิดกฎหมายต่างๆ ดงัเช่นพืนทีทีมีความสวยงานและเป็นแหล่ง
ท่องเทียวทีสําคญัของประเทศไทย เช่น ตามชายฝังทะเลอนัดามนั หรือ ชายฝังทะเลอ่าวไทยนันมี
การใชน้อมินีเขา้มายดึถือครอบครองทีดินและพฒันาเป็นบา้นพกัหรูสําหรับตากอากาศเพือให้บุคคล
เขา้มาทาํสิงผดิกฎหมายในสถานทีห่างไกลจากสายตาของคนภายนอก

รูปแบบการถอืกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครองทีดนิหรืออสังหาริมทรัพย์
การเก็บรวบรวมขอ้มูลเกียวกบัการถือครองทีดินและอสังหาริมทรัพยไ์ด้ดาํเนินการ

วิเคราะห์เกียวกับการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติโดยหลีกเลียงกฎหมาย
ประการหนึงเกิดจากการทีรัฐจาํกดัการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพยมี์เงือนไขและขอ้จาํกดัมาก
ซึงสวนทางกบัความจาํเป็นในการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ซึงเป็นตน้ทุนสําคญัอยา่งหนึง
ทีสร้างความมันคงให้กบัการประกอบธุรกิจ นอกจากนี ในภาวะทีโลกเกิดการขาดแคลนอาหาร
สภาพอากาศแปรปรวนเนืองจากโลกร้อนขึนส่งผลต่อการทาํการเกษตรในหลายพืนทีในโลกทาํให้
คนต่างชาติมีเป้าหมายหาพืนทีเพือผลิตอาหารหรือวตัถุดิบป้อนกลบัไปยงัประเทศของตนหรือเพือ
ส่งไปขายยงัประเทศทีสาม ซึงประเทศไทยเป็นหนึงในเป้าหมายของคนต่างชาติในการหาพืนทีเพือ
ทาํการเกษตรกรรม เช่น การทาํนา ทาํไร่ ทาํสวน แต่พระราชบญัญติั การประกอบธุรกิจของคน
ต่างชาติ พ.ศ. 2542 ไม่อนุญาตให้คนต่างชาติประกอบกิจการดว้ยเหตุผลพิเศษไวใ้นบญัชีทีหนึง ทาํ
ให้คนต่างชาติไดใ้ช้วิธีการหลีกเลียงกฎหมายโดยใช้บุคคลดาํเนินการแทนในลกัษณะของตวัแทน
อาํพรางในรูปแบบต่างๆ เช่น การสมรสกบัคนไทย การเช่าหรือซือผา่นผูมี้สัญชาติไทย การตงัเป็น
นิติบุคคลไทยแลว้ถ่ายโอนในภายหลงั การใชนิ้ติบุคคลซือทีดินหรืออสังหาริมทรัพยสู์งกวา่ราคาทุน
จดทะเบียน เป็นตน้

นอกจากนี ผลการศึกษาปัญหาอีกประการหนึง คือ การขาดการประสานงานหน่วยงาน
ทีเกียวขอ้งทีสําคญั ไดแ้ก่ กรมทีดิน กระทรวงมหาดไทย กบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวง
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พาณิชย์ ในการร่วมกนัตรวจสอบการทาํนิติกรรมทีมีลกัษณะเขา้ข่ายการทาํธุรกรรมอาํพราง เช่น
กรมพฒันาธุรกิจการคา้จะไดมี้การตรวจสอบการถือหุ้นแทนคนต่างชาติในนิติบุคคลสัญชาติไทยใน
กลุ่มต่างๆ เช่น กลุ่มธุรกิจการคา้ทีดินและอสังหาริมทรัพย์ กลุ่มธุรกิจการเกษตร กลุ่มธุรกิจทีมีคน
ต่างชาติถือหุ้นเกินร้อยละ 49 และกลุ่มพิเศษอืนๆ พบวา่นิติบุคคลมีการเปลียนแปลงสัดส่วนการถือ
หุ้นจากนิติบุคคลไทยเป็นนิติบุคคลต่างชาติหรือมีการเพิมทุนจนมีสภาพทีเป็นนิติบุคคลต่างชาติแต่
เคยรับโอนทีดินในขณะทีเป็นนิติบุคคลไทย แต่ไม่ได้มีการรายงานไปให้กรมทีดินทราบเพือ
ดาํเนินการสังจาํหน่ายทีดิน หรือการใชค้นไทยถือครองหุน้โดยผา่นความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น
การสมรส การถือครองโดยบุตร เป็นตน้ การขาดการประสานงานหรือขอ้มูลระหว่างหน่วยงาน
ดงักล่าว จึงเป็นปัญหาทีทาํให้ไม่สามารถตรวจสอบคนต่างชาติทีอาศยัช่องวา่งในการถือครองทีดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์ โดยมีวิธีการหลีกเลียงกฎหมายโดยใช้บุคคลหรือนิติบุคคลผูมี้สัญชาติไทย
ดาํเนินการแทนในลกัษณะของตวัแทนอาํพรางและ ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลการกระทาํอนัมี
ลกัษณะตวัแทนอาํพรางทีเกียวกบัทีดินหรืออสังหาริมทรัพยส์ามารถพบการกระทาํ ดงันี

1. การสมรสกบัคนไทยแล้วให้คู่สมรสผู้มสัีญชาติไทยถือครองทีดินแทนตน
การสมรสกบัคนไทยแลว้ให้คู่สมรสผูมี้สัญชาติไทยถือครองทีดินแทนตนแต่สิทธิ

ในการใช้ประโยชน์ทีดินต่างๆ นนัยงัคงเป็นของคนต่างชาติ ซึงการใชช่้องทางนีในการถือครอง
ทีดินหรืออสังหาริมทรัพยแ์ทนคนต่างชาติในลกัษณะตวัแทนอาํพรางไดป้รากฏปัญหามีการฟ้องร้อง
กนัอยูห่ลายกรณีในชนัศาล เช่น การซือขายทีดินและบา้น ตึกแถว แทนสามีซึงเป็นคนต่างชาติ เป็น
ตน้ แมแ้ต่กรมทีดินซึงเป็นหน่วยงานทีมีหนา้ทีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะไดมี้มาตรการ
ป้องกนัโดยใหค้นไทยและ คู่สมรสต่างชาติยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัต่อพนกังานเจา้หนา้ที
ในวนัจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมว่าเงินทังหมดทีนาํมาซือทีดินนนัเป็นสินส่วนตวั หรือทรัพย์
ส่วนตวัของคนไทยแต่ฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือทรัพยที์หามาไดร่้วมกนั อย่างไรก็ตาม หาก
พิสูจน์ได้ว่าการซือทีดินนันมาในระหว่างอยู่กินฉันสามีภรรยากับคนต่างชาติจะเป็นผลใ ห้คน
ต่างชาติมีสิทธิในทีดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายตามมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายทีดินและจะถือ
ว่าเป็นการซือทีดินเพือประโยชน์แก่คนต่างชาติ แต่มาตรการดงักล่าวก็ยงัไม่ประสบผลอย่างที
ตอ้งการมากนกั แมก้รมทีดินจะไดอ้อกมาตรการป้องกนัการถือครองทีดินแทนคนต่างชาติ เนืองจาก
คนต่างชาติยงัคงตอ้งการหลกัประกนัในทรัพยสิ์นทีตนไดอ้อกเงินหาซือมา จึงยงัคงมีการหลีกเลียง
ใหเ้ห็นในหลายพืนทีตามทีเป็นข่าวอยูใ่นหนา้หนงัสือพิมพอ์ยูเ่ป็นระยะๆ เช่น ข่าวจากหนงัสือพิมพ์
โพสตท์ูเดย์ เรือง ชาวยุโรป เอเชีย ทีเขา้มาตงัรกรากในประเทศไทยมีการใชผู้ห้ญิงไทยเป็นตวัแทน
อาํพรางซือบา้นและทีดินจาํนวนมาก ซึงเป็นการทาํผิดกฎหมาย เนืองจากคนต่างชาติไม่สามารถซือ
ทีดินได้ แมว้า่จะนาํสินสมรสมาซือก็ตาม
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2. การให้บุคคลผู้มสัีญชาติไทยเป็นผู้ซือทีดินและมกีารทาํสัญญากู้ยมื จํานอง
หรือสัญญาเช่า

การให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซื้อทีดินและมีการทาํสัญญากูย้ืม จาํนองหรือ
สัญญาเช่าไวก้บัคนต่างชาติเพือเป็นหลกัประกนัในทีดินหรืออสังหาริมทรัพยที์คนต่างชาติเป็นผูอ้อก
เงินซึงเป็นการยากทีจะตรวจสอบ เช่น ข่าวคฤหาสน์ นกัฟุตบอลชือดงัของประเทศองักฤษมีทีดิน
มากกวา่เจด็ไร่ ซึงในบทบญัญติักฎหมายไม่อนุญาตใหค้นต่างชาติถือครองทีดินเพือเป็นทีอยูอ่าศยัได้
ครอบครัวละไม่เกินหนึงไร่ ดงันนั กรณีมีบา้นอยูบ่นเกาะสมุยทีมีเนือทีมากกวา่เจ็ดไร่จึงเป็นการถือ
ครองทีมีลกัษณะของตวัแทนอาํพรางอยา่งแน่นอน นอกจากนี การถือครองทีดินของคนต่างชาติโดย
ไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายทาํใหเ้กิดการฟ้องร้องกนัในภายหลงัอยูห่ลายกรณี

3. การถือครองทีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย
การถือครองทีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย โดยให้ผูถื้อหุ้นทีมีสัญชาติไทย

เป็นผูถื้อหุ้นแทนคนต่างชาติแต่อาํนาจครอบงาํกิจการยงัเป็นของคนต่างชาติ การตงัเป็นนิติบุคคล
ไทยแลว้ถ่ายโอน ในภายหลงั การเปลียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้นจากนิติบุคคลไทยเป็นนิติบุคคล
ต่างชาติหรือมีการเพิมทุน จนมีสภาพทีเป็นนิติบุคคลต่างชาติแต่เคยรับโอนทีดินในขณะทีเป็นนิติ
บุคคลไทย กระทรวงมหาดไทยจึงไดอ้อกมาตรการ ในการตรวจสอบและป้องกนัการไดม้าซึงทีดิน
ของนิติบุคคลทีมีคนต่างชาติถือหุ้นโดยให้มีการสอบสวนและลงไปตรวจสอบในพืนทีตรวจสอบ
ดงันี

3.1 กรณีบริษัทจํากัด ห้างหุ้นส่วนจํากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญทีจด
ทะเบียนแล้วขอรับโอนทีดินโดยมีวัตถุประสงค์เพือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ถา้มี
คนต่างชาติถือหุน้หรือเป็นกรรมการใหส้อบสวนทีมาซึงเงินของผูถื้อหุน้สัญชาติไทยนาํมาซือหุน้

3.2 กรณีบริษัทจํากัด ห้างหุ้นส่วนจํากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญทีจด
ทะเบียนแล้วขอรับโอนทีดินโดยไม่มวีตัถุประสงค์เพือประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์
แต่มีเหตุอนัควรเชือวา่ให้คนไทยถือหุ้นแทน คนต่างชาติ เช่น คนต่างชาติเป็นผูมี้อาํนาจลงลายมือ

ชือแทนบริษทั คนต่างชาติเป็นผูเ้ริมก่อตงับริษทั คนต่างชาติผูถื้อบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกวา่ ผู ้
ถือหุน้สัญชาติไทยรายใหญ่มีอาชีพซึงไม่ใช่เป็นอาชีพ การลงทุนทีเกียวกบัธุรกิจโดยตรง เช่น อาชีพ
ทนายความหรือนายหนา้ ใหส้อบสวนทีมาซึงเงินของผูถื้อหุน้สัญชาติไทยนาํมาซือหุน้

3.3 กรณนิีติบุคคลซือทีดินในราคาสูงกว่าทุนทีจดทะเบียน โดยไม่มกีาร
จํานองทีดิน ใหส้อบสวนโดยละเอียดถึงทีมาของเงินทีนิติบุคคลนาํมาซือทีดิน
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3.4 การรับโอนทีดินของบริษทัมหาชนจํากดัหรือนิติบุคคลทีได้รับ
อนุญาตให้ได้มา ซึงทีดินตามกฎหมายอืน เช่น กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน กฎหมาย
วา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยไม่ตอ้งดาํเนินการสอบสวน

3.5 กรณนิีติบุคคลต่างชาติเช่าทีดินหรือถือสิทธิประเภทอืนในระยะยาว
ใหส้อบสวนวา่ มีวตัถุประสงคใ์นการประกอบกิจการใด เป็นการถือครองทีดินแทนคนต่างชาติหรือ
ขดัต่อพระราชบญัญติั การประกอบธุรกิจของคนต่างชาติหรือไม่

นอกจากนี การมีบทกําหนดโทษทีเกียวกับการถือครองที ดินและ
อสังหาริมทรัพยโ์ดยตวัแทนอาํพรางทีต่างเกินไปและไม่เหมาะสมกบัผลประโยชน์ทีคนต่างชาติ
เสียงภยัโดยการหลีกเลียงกฎหมาย กล่าวคือ แมจ้ะไดแ้กไ้ขเพิมเติมโทษในประมวลกฎหมายทีดิน
เมือปี พ.ศ. 2551 แต่บางมาตรากาํหนดโทษมาตงัแต่ปี พ.ศ. 2515 ซึงเป็นเวลาเกือบสีสิบปี เมือเทียบ
กบัมูลค่าของทีดินและการนาํทีดินไปหาประโยชน์ โทษสําหรับความผิดทีมีการฝ่าฝืนหรือการถือ
ครองทีดินอยา่งผิดกฎหมายแต่ละประเภทยงัมีบทกาํหนดโทษทีตาํเกินไป เช่น คนต่างชาติทีไดรั้บ
อนุญาตให้ถือครองทีดินแตกต่างไปจากทีไดรั้บอนุญาตมีโทษปรับเพียง ไม่เกินสามพนับาทหรือ
จาํคุกไม่เกินหกเดือน ใชที้ดินผิดเงือนไขไปจากทีไดรั้บอนุญาตมีโทษปรับไม่เกิน สองหมืนบาท
หรือจาํคุกไม่เกินสองปี หรือทงัปรับทงัจาํ กรณีนิติบุคคลทีไดที้ดินโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ใชที้ดิน
เพือกิจการอืนแตกต่างไปจากทีไดรั้บอนุญาตหรือไดที้ดินเกินกวา่ทีไดรั้บอนุญาต มีโทษปรับไม่เกิน
ห้าหมืนบาท และการได้ทีดินมาแทนคนต่างชาติหรือทีเขา้ใจว่าเป็นการกระทาํการในลกัษณะ
ตวัแทน อาํพรางนนั มีโทษปรับไม่เกินสองหมืนบาท หรือจาํคุกไม่เกินสองปี หรือทงัปรับทงัจาํ

3.6 นิติบุคคลซึงมีสิทธิในทีดินได้เสมือนกบัคนต่างชาติ ตามมาตรา
แห่งประมวลกฎหมายทีดิน พ.ศ. ไดร้ะบุวา่หา้งหุน้ส่วนจาํกดั หรือหา้งหุน้ส่วนสามญัที
จดทะเบียนแลว้ ทีมีคนต่างชาติลงหุ้นมีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละ 49 ของทุนทงัหมด หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วน
เป็นคนต่างชาติเกินกว่ากึงจาํนวนของผูเ้ป็นหุ้นส่วน แล้วแต่กรณี มีสิทธิในทีดินไดเ้สมือนกบัคน
ต่างชาติ แต่ไม่รวมถึงหา้งหุน้ส่วนสามญัไม่จดทะเบียนน่าจะมีเหตุผลเนืองมาจาก ห้างหุ้นส่วนจาํกดั
และห้างหุ้นส่วนสามญัทีจดทะเบียนแล้วเป็นองค์กรธุรกิจทีมีสภาพนิติบุคคล ส่วนห้างหุ้นส่วน
สามญัทียงัไม่จดทะเบียนเป็นองคก์รธุรกิจทีประกอบขึนดว้ยบุคคลอยา่งนอ้ย คนขึนไป ร่วมลงทุน
หรือลงแรงกันโดยมีวตัถุประสงค์เพือแสวงหากาํไรยงัแต่ไม่ได้จดทะเบียนก่อตังบุคคลในทาง
กฎหมายจึงยงัไม่มีสภาพเป็นนิติบุคคลแต่เนืองจาก มาตรา  แห่งประมวลกฎหมายทีดิน พ.ศ.
มีวตัถุประสงคเ์พือควบคุมการถือครองทีดินเฉพาะองคก์รธุรกิจทีเป็นนิติบุคคลเท่านนั ดงันนัจึงมิได้
บญัญติัรวมถึงห้างหุ้นส่วนสามญัทียงัไม่จดทะเบียน เพราะแม้ว่าห้างหุ้นส่วนสามญัทียงัไม่จด
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ทะเบียนจะมีคนต่างชาติเป็นหุ้นส่วนอยูด่ว้ยก็ตาม คนต่างชาติซึงเป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นส่วนสามญั
ทียงัไม่จดทะเบียนซึงเป็นบุคคลธรรมดาก็ยอ่มตกอยูภ่ายใตบ้งัคบักฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการถือ
ครองทีดินของคนต่างดา้ว ตามมาตรา  แห่งประมวลกฎหมายทีดิน พ.ศ. อยูน่ันเอง กรณีนี
มิใช่กรณีการบญัญติักฎหมายทาํใหเ้กิดช่องวา่งในกฎหมายแต่อยา่งใด

บทวเิคราะห์เชิงเศรษฐกจิและสังคม
โดยทิศทางการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศไทยนับตังแต่หลงัสงครามโลกครังที 2

โดยเฉพาะอยา่งยิงไดมี้การจดัทาํแผนพฒันาเศรษฐกิจแห่งชาติ นบัตังแต่ปี พ.ศ. 2504 เป็นตน้มา ที
เป็นแนวทางเศรษฐกิจเสรีนิยมแบบเปิด ตามแนวคิดของสหรัฐอเมริกาและธนาคารโลกทีมีอิทธิพล
ทางการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นอยา่งมากในช่วงนัน ไดผ้ลกัดนัให้สังคมเศรษฐกิจไทย
เขา้ไปผกูพนักบัระบบทุนนิยมโลกอยา่งเตม็ที ดว้ยการเปิดรับและส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ
อย่างมากโดยมุ่งไปสู่เป้าหมายของการเจริญเติบโตและการขยายตวัทางเศรษฐกิจเป็นสําคญั ดว้ย
นโยบายดงักล่าว จึงมีการเอืออาํนวยและผ่อนปรนให้ธุรกิจการลงทุนจากต่างชาติเขา้มาถือครอง
ทรัพยากรของชาติได ้ทีสาํคญัคือทีดินซึงในอดีตเคยไดส้งวนไวใ้หก้บัคนไทยโดยเฉพาะการอนุญาต
ใหค้นต่างชาติสามารถถือครอบครองหรือมีกรรมสิทธิในทีดิน จึงเป็นแรงจูงในอยา่งหนึงทีสามารถ
ดึงดูดนกัลงทุนชาวต่างชาติได้

ในเชิงเศรษฐกิจ การลงทุนจากชาวต่างชาตินับว่ามีส่วนสําคญัในการขยายตวัของ
รายไดป้ระชาชาติไทยมาโดยตลอด ทาํให้อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจของไทยอยู่ในระดบัสูง
นับตงัแต่เมือได้มีการนาํแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมมาใช้ใน พ.ศ. 2504 จากการลงทุนจาก
ต่างชาติจึงส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศไทยในแง่ของรายได ้ซึงเชือมโยงมาถึงการทาํงานของ
คนในประเทศ การยกระดบัการผลิตสินคา้ ตามระดบัความกา้วหน้าของเทคโนโลยีที ผูกติดมากบั
การลงทุนนันๆ รายได้ในรูปแบบภาษีของรัฐ อีกทังมีการถ่ายทอดเทคโนโลยีบางส่วนสู่
ผูป้ระกอบการรายย่อยของไทยทีเป็นคู่สัญญารับช่วง (sub-contractor) ทีผลิตชินส่วนและอุปกรณ์
และวตัถุดิบอืนๆ ใหแ้ก่ผูป้ระกอบการขา้มชาติ ทาํใหค้นไทยไดมี้โอกาสเรียนรู้ทกัษะใหม่ๆ มากขึน

สรุป
ปัจจุบนัรัฐบาลของประเทศไทยไดเ้ล็งเห็นความสําคญัของทุนจากต่างประเทศและ

พยายามปรับเปลียนนโยบายทีเกียวขอ้งกบัการลงทุน เพือจูงใจให้นกัลงทุนจากต่างประเทศเขา้มา
ลงทุนจึงไดด้าํเนินการอนุญาตให้คนต่างชาติเขา้มาถือครองทีดินและอสังหาริมทรัพยใ์นลกัษณะ
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ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นภายใตพ้ระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พระราชบญัญติัการนิตมอุตสาหกรรม
เป็นตน้ ยงัมีการใช้และครอบครองทรัพยากรทีดินในพืนทีต่างๆ อีกหลายส่วนของประเทศทีไม่
ถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยเฉพาะกิจกรรมทีเกียวขอ้งกบัทีดินและอสังหาริมทรัพยที์รัฐมีเจตจาํนงทีจะ
สงวนไวใ้ห้กบัคนไทย อีกทงัรูปแบบในการดาํเนินการของคนต่างชาติทียงัใช้ในการถือครองทีดิน
ยงัคงใช้รูปแบบเดิมในการดาํเนินการโดยอาศยัคนไทยถือครองทีดินแทนแทบทงัสินไม่ว่าจะเป็น
การใชค้วามสัมพนัธ์ทางครอบครัว รวมทงัอาศยับุคคลหรือนิติบุคคลเป็นตวัแทนอาํพราง

การถือครองทีดินและอสังหาริมทรัพยไ์ดด้าํเนินการวเิคราะห์เกียวกบัการถือครองทีดิน
หรืออสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติโดยโดยมีบริษทัทีปรึกษากฎหมายให้คาํปรึกษาแนะนาํเพือ
หลีกเลียงกฎหมายประการหนึงเกิดจากการทีรัฐจาํกัดการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์มี
เงือนไขและขอ้จาํกดัมาก อีกทงัประเทศไทยยงัการขาดการประสานงานหน่วยงานทีเกียวขอ้งที
สําคญั ไดแ้ก่ กรมทีดิน กระทรวงมหาดไทย กบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย์ ในการ
ร่วมกนัตรวจสอบการทาํนิติกรรมทีมีลกัษณะเขา้ข่ายการทาํธุรกรรมอาํพราง จึงส่งผลให้เกิดปัญหาที
ทาํใหไ้ม่สามารถตรวจสอบคนต่างชาติทีอาศยัช่องวา่งในการถือครองทีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ โดย
มีวิธีการหลีกเลียงกฎหมายโดยใช้บุคคลหรือนิติบุคคลผูมี้สัญชาติไทยดาํเนินการแทนในลกัษณะ
ของตวัแทนอาํพราง โดยวธีิทีคนต่างชาตินิยมใชคื้อ การสมรสกบัคนไทยแลว้ให้คู่สมรสผูมี้สัญชาติ
ไทยถือครองทีดินแทนตน การให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซื้อทีดินและมีการทาํสัญญากู้ยืม
จาํนองหรือสัญญาเช่า และการถือครองทีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย

ในเชิงเศรษฐกิจ การลงทุนจากชาวต่างชาตินับว่ามีส่วนสําคญัในการขยายตวัของ
รายไดป้ระชาชาติไทยมาโดยตลอด ทาํให้อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจของไทยอยู่ในระดบัสูง
นับตงัแต่เมือได้มีการนาํแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมมาใช้ใน พ.ศ. 2504 จากการลงทุนจาก
ต่างชาติจึงส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นอยา่งมาก



บทที 5
สรุป

จากการศึกษาและวเิคราะห์ปัญหานี ผู้วจิยัมีผลสรุปได้ว่า

การทีจะขบัเคลือนในเรืองนีเพือให้ปัญหาเบาบางลงหรือหมดไป รัฐบาลจะต้องมี
นโยบายอยา่งชดัเจนวา่มีทิศทางอยา่งไรเกียวกบัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติกรณีเกียวกบัการ
ถือครองทีดิน เพือทีให้ส่วนราชการต่างๆ ทาํการบรูณาการกนัเพือขบัเคลือนในการป้องกนัหรือ
ปราบปราม เพือปกป้องผืนแผน่ดินของประเทศไทยไวเ้พือประโยชน์ของปวงชนชาวไทย โดยการ
ดาํเนินการจะตอ้งมีความชดัเจนในดา้นกฎหมาย ดา้นการจดัทาํฐานขอ้มูลต่างๆ ดา้นการบงัคบัใช้
กฎหมายซึงหน่วยบงัคบัใช้กฎหมายตอ้งไดรั้บความร่วมมือจากหน่วยงานราชการทีถือขอ้มูลต่างๆ
ในการพิสูจน์ความผดิหรือความบริสุทธิของผูถู้กกล่าวหา

1. การแก้ไขปัญหาในระยะเร่งด่วนหรือระยะสัน
รัฐบาลควรให้หน่วยงานทีเกียวขอ้งเกียวอธิบายคนต่างชาติให้รับทราบขอ้มูลว่า

ธุรกิจการคา้ทีดินเป็นธุรกิจตอ้งหา้มและไม่สามารถดาํเนินการไดใ้นประไทย ซึงให้เกิดความชดัเจน
เพือทีคนต่างชาติจะได้วางแนวทางในการนําเงินมาลงทุนได้ถูกต้อง อีกทงัควรมีมาตรการให้
ประชาชนเขา้มีส่วนร่วมในการแจง้เบาะแส กรณีพบเห็นหรือสงสัยว่ามีการกระทาํความผิดเกิดขึ น
อนัทาํให้เป็นการแบ่งเบาภาระในภาครัฐ เนืองจากประชาชนผูอ้ยู่ในพืนทีย่อมสามารถพบเห็นการ
ถือครองทีผิดไปจากปกติได ้ทงันีอาจกาํหนดให้มีรางวลัแก่ผูแ้จง้เบาะแสโดยเมือพบเห็นหรือสงสัย
วา่อาจมีคนต่างชาติทีเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพยอ์ย่างผิดกฎหมายหรือแมแ้ต่พบเห็นหน่วยงานที
ช่วยเหลือให้คนต่างชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย์ได้ ให้มีการแจ้งข้อมูลแก่พนักงาน
เจา้หนา้ทีกรมทีดินเพือทาํการตรวจสอบขอ้เท็จจริงต่อไป

2. การแก้ไขปัญหาในระยะยาว
ควรเสนอเรืองนีเป็นปัญหาสําคัญของชาติ อีกทังจัดหาเจ้าภาพในการจัดทํา

ฐานขอ้มูลต่างๆ รวมถึงการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายเกียวกบัการถือครองทีดินของคนต่างชาติให้สอด
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รับกับเหตุการณ์ปัจจุบนัของประเทศไทย พร้อมทงัเจ้าภาพในการดาํเนินคดีตามกฎหมายอย่าง
ชัดเจนซึงสองส่วนนีต้องแยกส่วนกันอย่างชัดเจน แต่สามารถทีจะบรูณาการในเรืองข้อมูล
พยานหลกัฐานต่างๆ กนัไดโ้ดยสะดวกรวดเร็วไม่ติดเงือนไขของทางหน่วยงานราชการทีมกัจะตงั
กฎเกณฑไ์วเ้สมอ สามารถติดต่อส่งขอ้มูลกนัไดร้ะหว่างหน่วยปฏิบติัไดเ้ลย ขอให้มีหน่วยงานอิสระ
ในการทีจะทาํการศึกษาถึงปัญหา อุปสรรคต่างๆ ทีจะเกิดขึนจากการปฏิบติั และให้ทุกหน่วยงานที
เกียวขอ้งนาํปัญหามาเป็นตวัตัง และทาํการแกไ้ขกฎหมายให้สอดรับกบัเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ต่างๆ ทุกฉบบั ทีจาํกดัสิทธิการถือครองทีดินของคนต่างชาติ

แนวทางการแก้ไขปัญหาด้านกฎหมาย

การป้องกนัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติโดยการหลีกเลียงกฎหมายอาจ
ดาํเนินการโดยออกกฎ หรือแกไ้ขระเบียบขอ้บงัคบัในทางปฏิบติัต่างๆ ดงันี

1. การเพิมประสิทธิภาพในการตรวจสอบ
ก่อนการจดทะเบียนและภายหลงัจากการจดทะเบียนกรณีการไดม้าซึงทีดินทีอาจ

สงสัยวา่เพือประโยชน์การถือครองของคนต่างชาติ หรือกรณีนิติบุคคลทีมีผูถื้อครองเป็นคนต่างชาติ
ถือหุ้นตงัแต่ร้อยละ 40 แต่ไม่ถึง 50 ของทุนจดทะเบียนหรือนิติบุคคลทีมีคนต่างชาติเป็นผูมี้อาํนาจ
กระทาํการแทน ให้มีการตรวจสอบอยา่งเคร่งครัด เพือทาํให้การหลีกเลียงกฎหมายในการถือครอง
ทีดินโดยคนต่างดา้วเป็นไปโดยยากยิงขึน โดยการกาํหนดมาตรการเพิมขึนจากเดิมทีมีอยู่จากเดิม
ดงันี

1.1 ให้ผู้ขอได้ซึงทีดินแสดงหลักฐาน โดยแสดงแหล่งทีมาของรายไดที้นาํมา
ซือทีดินต่อเจา้พนกังานทีดินก่อนทาํการจดทะเบียน

1.2 การตรวจสอบย้อนหลังการจดทะเบียน หากเป็นทีสงสัยไดว้่าทีดินใดมี
การถือครองโดยคนต่างชาติอย่างไม่ถูกต้องตามกฎหมาย ให้เจ้า พนักงานทีดินมีอาํนาจในการ
ตรวจสอบพืนทีดงักล่าว เนืองจากโดยส่วนใหญ่หลกัฐานทางทะเบียนกบัการใชที้ดินในทางปฏิบติั
มกัไม่สอดคลอ้งกนั การเพิมระบบตรวจสอบโดยการใหเ้จา้หนา้ทีลงพืนทีเพือตรวจสอบการใชที้ดิน
และจบัผูก้ระทาํผดิกรณีพบเห็นมาลงโทษตามกฎหมาย
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1.3 การประสานงานระหว่างหน่วยงานของภาครัฐทีเกียวข้อง เพือให้
ตรวจสอบแหล่งเงินทุนทําได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยการประสานงานระหว่างกรมทีดิน
ธนาคารแห่งประเทศไทย หรือธนาคารพาณิชย ์กรมสรรพากร ซึงจะทาํให้สามารถทราบแหล่งทีมา
ของเงินทุนในการซืออสังหาริมทรัพยไ์ด้

1.4 การให้ภาคประชาชนเข้ามามีส่วนร่วม เนืองจากขอ้จาํกดัของหน่วยงาน
ภาครัฐในการตรวจสอบรวมไปถึงอตัราเจา้หนา้ทีทีจาํกดั หากสามารถให้ประชาชนเขา้มามีส่วนร่วม
ในการแจง้เบาะแส กรณีพบเห็นหรือสงสัยว่ามีการกระทาํความผิดเกิดขึน เพราะประชาชนผูอ้ยูใ่น
พืนทีย่อมสามารถพบเห็นการถือครองทีผิดปกติได้ เช่น กรณีบา้นจดัสรรทีทงัโครงการมีแต่คน
ต่างชาติเขา้อยู่ ทงันีอาจกาํหนดรางวลัให้แก่ผูแ้จง้เบาะแส โดยเมือพบเห็นหรือสงสัยว่าอาจมีคน
ต่างชาติทีเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งผิดกฎหมาย หรือแมแ้ต่พบเห็นหน่วยงานทีช่วยเหลือให้
คนต่างชาติสามารถถือครองอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ให้มีการแจง้ขอ้มูลแก่พนกังานเจา้หน้าทีกรมทีดิน
เพือทาํการตรวจสอบขอ้เทจ็จริงต่อไป

2. การเพิมบทลงโทษ
ส่วนหนึงทาํให้คนต่างชาติและผูใ้ห้ความช่วยเหลือแก่คนต่างดา้วในการถือครอง

อสังหาริมทรัพยไ์ม่เกรงกลวัต่อการกระทาํผิดกฎหมาย เนืองจากบทลงโทษทีไม่รุนแรงไม่สามารถ
ทาํให้ผูก้ระทาํผิดหรือคิดจะกระทาํผิดเกิดความเกรงกลวัต่อโทษได้ เห็นไดจ้ากประมวลกฎหมาย
ทีดินทีไดว้างบทลงโทษกรณีทีมีการฝ่าฝืนการถือครองทีดินอยา่งผิดกฎหมายไว ้โดยมีการบญัญติัไว้
ในมาตรา 113 ซึงบทลงโทษดงักล่าวมีโทษปรับสูงสุดเพียงไม่เกิน 50,000 บาท โดยโทษทีกฎหมาย
ไดบ้ญัญติัไวน้นัเป็นโทษปรับทีมีจาํนวนค่าปรับไม่สูงพอในการทาํให้ผูที้คิดจะกระทาํความผิดเกรง
กลวั ในขณะทีผูก้ระทาํผดิอาจไดรั้บผลตอบแทนจากการช่วยเหลือคนต่างชาติในการถือครองทีดินที
สูงกวา่ และเป็นแรงจูงใจใหผู้ก้ระทาํผดิยอมเสียงทีจะใหก้ารช่วยเหลือคนต่างชาติเหล่านนั

จึงควรให้มีการเพิมบทลงโทษปรับ ในประมวลกฎหมายที ดินในกรณีมีการ
ครอบครองทีดินอยา่งผดิกฎหมาย เป็นโทษปรับสูงสุดไม่เกิน 500,000 บาท โดยให้บงัคบัใชใ้นส่วน
ของผูก้ระทาํผดิและผูส้นบัสนุน
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3. การประสานข้อมูลระหว่างหน่วยงานของภาครัฐ
จากกรณีทีนิติบุคคลบางรายหลีกเลียงกฎหมาย โดยการรับโอนทีดินไปในขณะที

ไม่เป็นนิติบุคคลต่างชาติ ต่อมาภายหลงัไดมี้การเพิมทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างชาตินัน กรมทีดิน
จึงออกหนงัสือให้สํานกังานทีดิน กทม. และสํานกัทีดินจงัหวดั ส่งรายชือนิติบุคคลมีคนต่างชาติถือ
หุ้นหรือเป็นกรรมการภายในเดือนมิถุนายนของทุกปี (ยกเวน้นิติบุคคลทีไดรั้บอนุญาตให้ไดม้าซึง
ทีดินตามกฎหมายอืน) ให้แก่สํานักบริการข้อมูลธุรกิจ หรือสํานักพฒันาธุรกิจการค้าจังหวดั
ตรวจสอบนิติบุคคลดงักล่าวมีการเพิมทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างชาติหรือไม่ ซึงหากตรวจสอบ
แลว้พบวา่นิติบุคคลใดกลายเป็นนิติบุคคลต่างชาตินิติบุคคลนันจะตอ้งถูกบงัคบัให้จาํหน่ายทีดินใน
ส่วนทีเกินกาํหนดไวต้ามมาตรา 87 แห่งประมวลกฎหมายทีดิน

ในกรณีนี กรมทีดินอาจประสานขอ้มูลกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ เมือนิติบุคคลใด
มีการจดทะเบียนเพิมทุนจนกลายเป็นนิติบุคคลต่างชาติให้กรมพฒันาธุรกิจการคา้จงัหวดัแจง้แก่
สาํนกังานทีดินจงัหวดันนัๆ เพือดาํเนินการตรวจสอบการถือครองทีดินของนิติบุคคลนนั ก็จะทาํให้
กรมทีดินสามารถติดตามตรวจสอบการถือครองทีดินของนิติบุคคลนนัและบงัคบัใชก้ฎหมายแก่นิติ
บุคคลนนัไดท้นัท่วงทีและมีประสิทธิภาพต่อไป

4. การบังคบัใช้กฎหมายอย่างเคร่งครัดของเจ้าหน้าที ทีเกยีวข้อง
นับเป็นปัจจยัสําคญัประการหนึงในการแก้ไขปัญหาการถือครองทีดินของคน

ต่างชาติ ซึงหากพบว่ามีการครอบครองและใช้ประโยชน์ในทีสาธารณะและขายสิทธิในการ
ครอบครองทีสาธารณะนันแก่คนต่างชาติ พนักงานเจ้าหน้าทีมีอาํนาจในการฟ้องขับไล่ให้คน
ต่างชาตินนัออกไปจากทีสาธารณะนนัได้

ในกรณีทีดินซึงเป็นพืนทีภูเขา แต่มีโฉนดทีดินถูกตอ้งเนืองจากมีการครอบครอง
และทาํประโยชน์โดยชาวบา้นมีทีอยูอ่าศยัและทีทาํกิน ดงันัน เมือแหล่งทีดินเหล่านีจะถูกกวา้นซือ
โดยนายทุนคนไทยหรือนิติบุคคลไทย เพือนาํไปขายต่อให้กบัคนต่างชาติ ในกรณีนีเจา้หน้าทีควร
ตอ้งเขา้ไปตรวจสอบว่าทีดินบนพืนทีภูเขาเหล่านีไดรั้บเอกสารสิทธิหรือโฉนดทีดินมาไดอ้ย่างไร
ชาวต่างชาติเขา้มาถือครองทีดินไดอ้ยา่งไร และตอ้งบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งเคร่งครัดหากพบวา่มีการ
ไดม้าซึงเอกสารสิทธิโดยผิดกฎหมาย ในการดาํเนินการเพือออกเอกสารสิทธิต่างๆ ในพืนทีภูเขาก็
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ควรตอ้งมีการตรวจสอบการได้มาและการครอบครองทีดินอย่างเคร่งครัด เพือป้องกนัการบุกรุก
ทีดินของรัฐต่อไป
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บญัชีท้ายพระราชบญัญตัิการประกอบธุรกจิของคนต่างด้าว
พ.ศ. 2542

บัญชีที 1 ธุรกจิทีไม่อนุญาตให้คนต่างด้าวประกอบกจิการด้วยเหตุผลพเิศษ

1. การทาํกิจการหนงัสือพิมพ์ การทาํกิจการสถานีวิทยุกระจายเสียงหรือสถานีวิทยุ
โทรทศัน์

2. การทาํนา ทาํไร่ หรือทาํสวน
3. การเลียงสัตว์
4. การทาํป่าไมห้รือการแปรรูปไมจ้ากธรรมชาติ
5. การทาํประมงเฉพาะการจบัสัตวน์ําในน่านนาํไทยและในเขตเศรษฐกิจจาํเพาะของ

ประเทศไทย
6. การสกดัสมุนไพรไทย
7. การคา้และการขายทอดตลาดโบราณวตัถุของไทยหรือทีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์

ของประเทศไทย
8. การทาํหรือหล่อพระพุทธรูป และการทาํบาตร
9. การคา้ทีดิน

บัญชีที 2 ธุรกิจทีเกียวกับความปลอดภัยหรือความมันคงของประเทศหรือมีผลกระทบ
ต่อศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณี หัตถกรรมพืนบ้าน หรือทรัพยากรธรรมชาติและ
สิงแวดล้อม

1. ธุรกิจทีเกียวกบัความปลอดภยัหรือความมันคงของประเทศ
1.1 การผลิต การจาํหน่าย และการซ่อมบาํรุง

1.1.1 อาวธุปืน เครืองกระสุนปืน ดินปืน วตัถุระเบิด
1.1.2 ส่วนประกอบของอาวธุปืน เครืองกระสุนปืน วตัถุระเบิด
1.1.3 อาวธุยทุโธปกรณ์ เรือ อากาศยาน หรือยานพาหนะทางการทหาร

1.2 การขนส่งทางบก ทางนาํ หรือทางอากาศในประเทศรวมถึงกิจการการบินใน
ประเทศ

2. ธุรกิจทีมีผลกระทบต่อศิลปวฒันธรรม จารีตประเพณี หตัถกรรมพืนบา้น
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2.1 การคา้ของเก่า หรือศิลปวตัถุ ซึงเป็นงานศิลปกรรม หตัถกรรมของไทย
2.2 การผลิตเครืองไมแ้กะสลกั
2.3 การเลียงไหม การผลิตเส้นไหมไทย การทอผา้ไหมไทย หรือการพิมพ์

ลวดลายผา้ไหมไทย
2.4 การผลิตเครืองดนตรีไทย
2.5 การผลิตเครืองทอง เครืองเงิน เครืองถม เครืองทองลงหิน หรือเครืองเขิน
2.6 การผลิตถว้ยชามหรือเครืองปันดินเผาทีเป็นศิลปวฒันธรรมไทย

3. ธุรกิจทีมีผลกระทบต่อทรัพยากรธรรมชาติและสิงแวดลอ้ม
3.1 การผลิตนาํตาลจากออ้ย
3.2 การทาํนาเกลือ รวมทงัการทาํเกลือสินเธาว์
3.3 การทาํเกลือหิน
3.4 การทาํเหมือง รวมทงัการทาํระเบิดหรือหินยอ่ย
3.5 การแปรรูปไมเ้พือทาํเครืองเรือนและเครืองใชส้อย

บัญชีที 3 ธุรกจิทีคนไทยยงัไม่มคีวามพร้อมทีจะแข่งขนัในการประกอบกจิการกบัคนต่าง
ด้าว

1. การสีขา้ว หรือการผลิตแป้งจากขา้วและพืชไร่
2. การทาํการประมง เฉพาะการเพาะเลียงสัตวน์าํ
3. การทาํไมจ้ากการปลูกป่า
4. การผลิตไมอ้ดั แผน่ไมว้เีนียร์ ชิปบอร์ด หรือฮาร์ดบอร์ด
5. การผลิตปูนขาว
6. การทาํกิจการบริการทางบญัชี
7. การทาํกิจการบริการทางกฎหมาย
8. การทาํกิจการบริการทางสถาปัตยกรรม
9. การทาํกิจการบริการทางวศิวกรรม
10. การก่อสร้าง ยกเวน้

10.1 การก่อสร้างสิงซึงเป็นการให้บริการพื นฐานแก่ประชาชนด้านการ
สาธารณูปโภคหรือการคมนาคมทีตอ้งใช้เครืองมือ เครืองจกัร เทคโนโลยีหรือความชาํนาญในการ
ก่อสร้างเป็นพิเศษ โดยมีทุนขนัตาํของคนต่างดา้วตงัแต่หา้ร้อยลา้นบาทขึนไป

10.2 การก่อสร้างประเภทอืนตามทีกาํหนดในกฎกระทรวง
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11. การทาํกิจการนายหนา้หรือตวัแทน ยกเวน้
11.1 การเป็นนายหน้าหรือตวัแทนซือขายหลกัทรัพยห์รือการบริการทีเกียวกบั

การซือขายล่วงหนา้ซึงสินคา้เกษตรหรือตราสารทางการเงินหรือหลกัทรัพย์
11.2 การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซือขายหรือสินคา้หรือบริการทีจาํเป็นต่อการ

ผลิตหรือการใหบ้ริการของวสิาหกิจในเครือเดียวกนั
11.3 การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนซือขาย จดัซือหรือจดัจาํหน่ายหรือจดัหาตลาด

ทังในประเทศและต่างประเทศเพือการจาํหน่ายซึงสินค้าทีผลิตในประเทศหรือนําเข้ามาจาก
ต่างประเทศอนัมีลกัษณะ เป็นการประกอบธุรกิจระหว่างประเทศ โดยมีทุนขันตาํของคนต่างดา้ว
ตงัแต่หนึงร้อยลา้นบาทขึนไป

11.4 การเป็นนายหนา้หรือตวัแทนประเภทอืนตามทีกาํหนดในกฎกระทรวง
12. การขายทอดตลาด ยกเวน้

12.1 การขายทอดตลาดทีมีลกัษณะเป็นการประมูลซือขายระหวา่งประเทศทีมิใช่
การประมูลซือขายของเก่า วตัถุโบราณ หรือศิลปวตัถุซึงเป็นงานศิลปกรรม หัตถกรรม หรือวตัถุ
โบราณของไทย หรือทีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ของประเทศ

12.2 การขายทอดตลาดประเภทอืนตามทีกาํหนดในกฎกระทรวง
13. การค้าภายในเกียวกับผลิตภัณฑ์หรือผลิตผลทางการเกษตรพืนเมืองทียงัไม่มี

กฎหมายหา้มไว้
14. การคา้ปลีกสินคา้ทุกประเภททีมีทุนขนัตาํรวมทงัสินน้อยกว่าหนึงร้อยล้านบาท

หรือทีมีทุนขนัตาํของแต่ละร้านคา้นอ้ยกวา่ยีสิบลา้นบาท
15. การคา้ส่งสินคา้ทุกประเภททีมีทุนขนัตาํของแต่ละร้านคา้น้อยกว่าหนึงร้อยล้าน

บาท
16. การทาํกิจการโฆษณา
17. การทาํกิจการโรงแรม เวน้แต่บริการจดัการโรมแรม
18. การนาํเทียว
19. การขายอาหารหรือเครืองดืม
20. การทาํกิจการเพาะขยายหรือปรับปรุงพนัธ์ุพืช
21. การทาํธุรกิจบริการอืน ยกเวน้ธุรกิจบริการทีกาํหนดในกฎกระทรวง
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สรุปย่อ
ลกัษณะวชิา การทหาร

เรือง สภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติในประเทศไทย
ผู้วจิัย นาย ศิลปชัย  ไพโรจน์กจิจา หลกัสูตร วปอ. รุ่นที ๕๗
ตําแหน่ง ประธานกรรมการบริหาร บริษทั ไพโรจน์กจิจา จํากดั

ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา
ประเทศไทยมีระบบเศรษฐกิจการคา้เสรีเช่นเดียวกบันานาประเทศทัวโลกทีรัฐเขา้มามี

ส่วนร่วมในการดําเนินการกาํกับดูแลกิจกรรมทางเศรษฐกิจบางประเภทที สําคัญของประเทศ
โดยเฉพาะการประกอบธุรกิจหรือการดาํเนินธุรกรรมทีมีผลเกียวพนักบัความมันคงของประเทศไม่
วา่จะเป็นดา้นความมันคง เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ โดยรัฐจะควบคุมหรือแทรกแซงเพียง
เท่าทีจาํเป็นเพือสนบัสนุนระบบการแข่งขนัการคา้เสรีและอาํนวยให้การประกอบธุรกิจดาํเนินไป
ตามกลไกตลาด อนัเป็นวิถีทางทีจะเอือให้ประโยชน์จากการแข่งขนัทางการคา้และบริการตกแก่
ประชาชนในอนัทีจะไดอุ้ปโภคบริโภคสินคา้ทีมีราคาเหมาะสมปราศจากการผกูขาดนันเอง สําหรับ
การเปิดโอกาสให้มีการแข่งขนัในระบบเศรษฐกิจการคา้เสรีนี ไม่จาํกดัเฉพาะภาคเอกชนคนไทย
เท่านนั แต่รวมถึงการให้โอกาสกบัคนต่างชาติทีจะดาํเนินกิจกรรมภายใตเ้งือนไขและขอ้จาํกดั
ทงัหลายของกฎหมายในแต่ละกรณี โดยคาํนึงถึงประโยชน์ทีประเทศไทยจะไดรั้บจากการระดมทุน
ของคนต่างชาติการถ่ายทอดความรู้และวิทยาการทีทนัสมยัในการพฒันาประเทศ อีกทงั เกิดการจา้ง
แรงงานในประเทศเพิมขึนซึงจะช่วยกระจายรายไดอ้อกสู่ประชาชน

ประโยชน์การลงทุนโดยตรงของชาวต่างชาติในประเทศไทยก็พบว่า การลงทุน
โดยตรงจากต่างประเทศจดัเป็นปัจจยัสําคญัในการขยายปัจจยัการลงทุนทีประเทศไทยมีความขาด
แคลนและปัจจยัลงทุนนีมีความเกียวขอ้งโดยตรงต่อการเพิมขึนของความสามารถในการผลิตของ
ประเทศอนัส่งผลต่อการเพิมขึนของรายได้ประชาชาติในทีสุด แต่อย่างไรก็ตามการลงทุนจาก
ต่างประเทศก็มีขอ้เสียต่อระบบเศรษฐกิจและสังคมไทยหลายประการ การขยายตวัของการลงทุน
ของคนต่างชาตินีทาํให้มีการใช้ทรัพยากรทีดินในประเทศไทยมากขึนตามลาํดบั ซึงส่วนหนึงเป็น
การใช้ทรัพยากรทีดินทีถูกตอ้งตามกฎและระเบียบต่างๆ ทีภาครัฐมีอยู่ อาทิ พระราชบญัญติัการ
ประกอบธุรกิจของคนต่างชาติปี พ.ศ.2542 พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2552 เป็นตน้ ซึงมีความชดัเจนและรัฐ
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สามารถตรวจสอบและควบคุมไดแ้ต่ยงัมีการลงทุนโดยต่างชาติอีกส่วนหนึงทียงัไม่มีความชดัเจน
คลุมเครือ อาศยัช่องว่างของกฎหมายทีกล่าวมาแล้วเขา้ไปลงทุนในกิจการต่างๆ ในประเทศไทย
โดยเฉพาะในกิจการทีเกียวขอ้งกบัทีดินและอสังหาริมทรัพยที์รัฐมีเจตจาํนงทีจะสงวนสิทธิการถือ
ครองทีดินส่วนใหญ่ไวใ้หก้บัคนไทย จาํกดัสิทธิของคนต่างชาติให้อยูใ่นขอบเขตจาํกดั การถือครอง
กรรมสิทธิทีดินของคนต่างชาติในส่วนนีจะปฏิบติัตามขอ้กาํหนดทีกฎหมายบญัญติัไว ้ซึงส่วนใหญ่
กฎหมายบญัญติัขึนเพือดึงดูดนกัลงทุนต่างชาติทีตอ้งการลงทุน หรือประกอบกิจการในประเทศไทย
อยา่งแทจ้ริงเท่านัน ดงันนั คนต่างชาติทีมีวตัถุประสงค์อืนแฝง จึงไม่สามารถปฏิบติัตามทีกฎหมาย
กาํหนดได้ แต่ในเมือความตอ้งการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติยงัมีอยู่การพยายาม
หาทางถือครองโดยการหลีกเลียงกฎหมาย จึงเกิดขึนในรูปแบบต่างๆโดยผา่นช่องวา่งของกฎหมาย
ไม่วา่จะอยูใ่นรูปแบบของการถือครองผา่นนิติบุคคลไทย บุคคลธรรมดาสัญชาติไทย หรือแมแ้ต่การ
ถือครองในรูปแบบการอาศยัความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น สามี-ภรรยา ผูป้กครอง-บุตร หรือการ
ถือครองทีดินผ่านตวัแทนซึงเป็นคนไทย จึงทาํให้เกิดการถือกรรมสิทธิแทนหรือใช้ตวัแทน
(Nominee) รวมถึงการเช่าซือในระยะเวลาทียาวนาน การถือครองในลกัษณะดงักล่าวเป็นการถือ
ครองในลกัษณะแอบแฝง ไม่สามารถตรวจสอบไดท้างทะเบียนและปราศจากการควบคุม ทาํให้เกิด
การประเมินสถานการณ์ต่างๆ ทีเกียวขอ้งกบัคนต่างชาติในประเทศโดยเฉพาะดา้นเศรษฐกิจ และ
ความมันคงเป็นไปไดย้าก ส่งผลกระทบต่อประเทศในหลายดา้น

วตัถุประสงค์ของการวจิยั

1. เพือสาํรวจรวบรวมขอ้มูลและการศึกษาสภาพและรูปแบบการถือครองอสังหาริม-
ทรัพย์ ของคนต่างชาติในพืนทีศึกษาและกาํหนดประเด็นการศึกษาทีสาํคญั

2. เพือศึกษาวเิคราะห์รูปแบบ พฤติกรรมการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
เช่น การถือครองทีดินในรูปแบบผ่านตัวแทน (Nominee) การถือครองทีดินผ่านการเช่าเป็น
ระยะเวลายาวนานเป็นตน้

3. เพือศึกษามาตรการทางกฎหมายทีมีอยู่ ช่องว่าง ปัญหา อุปสรรคต่างๆ ของข้อ
กฎหมาย และแนวทางแกไ้ขปัญหาทีเหมาะสม
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ขอบเขตของการวจิยั
ศึกษา สาํรวจ และรวบรวมขอ้มูล ขอ้เท็จจริงเกียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์อง

คนต่างชาติในพืนทีกรุงเทพมหานคร โดยดาํเนินการวิเคราะห์สาเหตุพฤติกรรมของการถือครอง
อสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ วิเคราะห์ผลทีเกิดจากการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างชาติ
ตลอดจนปัญหาทีเกิดขึน และเสนอแนะมาตรการทีเหมาะสม

วธีิดาํเนินการวจิยั

การศึกษาวิจัยเรืองสภาพปัญหาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างชาติใน
ประเทศไทย ใชว้ิธีการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เป็นหลกั โดยใชก้ารวิจยัเชิง
เอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาคน้ควา้จากหนงัสือ ตาํรากฎหมายฝ่ายนิติบญัญติัและ
กฎหมายทีเกียวขอ้ง วิทยานิพนธ์ งานวิจยับทความ ขอ้ความทางวิชาการ และคาํวินิจฉัยศาลที
เกียวขอ้งถึงการถือสิทธิในทีดินของคนต่างชาติในประเทศไทย

ผลการวจิยั
ประเทศไทยในอดีตทีผ่านมา การประกอบธุรกิจคนต่างชาติในธุรกิจซือขายทีดินโดย

ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย หรือการถือครองทีดินของคนต่างชาติ รวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจ
ตอ้งห้ามของคนต่างชาติ ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างชาติปี พ.ศ.2542 ใน
ความเป็นจริง พืนทีกรุงเทพมหานคร แหล่งท่องเทียวของประเทศไทยทุกแห่ง คนต่างชาติกลบัมา
ดาํเนินธุรกิจคา้ทีดิน รวมทงัการถือครองทีดินโดยมีบริษทัทีปรึกษากฎหมายของประเทศไทยให้
คาํแนะนาํและวางแผนดาํเนินธุรกิจตอ้งหา้มนี โดยหาช่องกฎหมายอืนเขา้มาดาํเนินการ จนทาํให้การ
ดาํเนินธุรกิจนีกลายเป็นสิงทีถูกตอ้งตามกฎหมายและรัฐไม่สามารถตรวจสอบเพือเอาผิดกบับุคคล
ดงักล่าว

รูปแบบในการดาํเนินการของคนต่างชาติทียงัใช้ในการถือครองทีดินยงัคงใช้รูป
แบบเดิมในการดาํเนินการโดยอาศยัคนไทยถือครองทีดินแทนแทบทังสิน ไม่ว่าจะเป็นการใช้
ความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น การให้คู่สมรสถือครองแทน ในลกัษณะการดาํเนินการโดยมา
แต่งงานกบัคนไทย อีกทงัคนต่างชาติจะดาํเนินการประกอบธุรกิจโดยการจดัตงัเป็นนิติบุคคลแบบ
ต่างๆ เช่น การจดัตงับริษทัโดยใชต้วัแทนอาํพรางหรือนอมินี (Nominee) คนไทย เพือทาํนิติกรรมซือ
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ขายทีดิน โดยการจดทะเบียนบริษทั ผูถื้อหุ้นเป็นบุคคลทีเป็นคนไทยซึงเป็นผูถื้อหุ้นแทน แต่บุคคล
ดังกล่าวไม่มีอาํนาจในการบริหารงานบริษัท โดยผู ้มีอ ํานาจในการบริหารงานบริษัทจะเป็น
ชาวต่างชาติทีมาซือทีดินแปลงนันๆ ทีจะมีอาํนาจในการขาย ให้เช่าหรือการทาํธุรกรรมต่างๆ ใน
ทีดินดงักล่าว

ปัจจุบนัก็ได้มีการพฒันาการไปในเรืองการเขา้มาเช่าทีดินในระยะยาวเพือเขา้มาถือ
ครองทีดิน การเช่าทีดินของชาวต่างชาติเริมเป็นปัญหาลุกลามส่งผลถึงความมันคงของประเทศไทย
เป็นอยา่งมาก เช่น การทีจะเขา้มาทาํนาในประเทศไทย การเช่าป่าไมเ้พือทาํกิจการใดๆ หรือเช่าเพือ
การทาํการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์ายในรูปแบบต่างๆ ไม่วา่จะเป็นบา้นพกัอาศยั คอนโด ทีพกัตาก
อากาศในรูปแบบต่างๆ บุคคลต่างชาติเขา้มาดาํเนินการเรืองนี โดยตงันิติบุคคลทีเป็นนิติบุคคลไทย
และมีกิจกรรมในรูปแบบของธุรกิจ ซึงมีวตัถุประสงค์ของการตงับริษทัในการให้เช่าทีดินและสิง
ปลูกสร้างต่างๆ จากนันบริษทัจึงไดท้าํสัญญาเช่าทีดินและสิงปลูกสร้างให้กบักรรมการคนต่างชาติ
ของบริษทัเอง ในระยะเวลา  ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และสามารถต่อสัญญาไป
ไดอี้กคราวละ  ปี อีกไม่จาํกดัจาํนวน ถึงแมค้นต่างชาติจะไม่ไดเ้ป็นเจา้ของอยา่งเต็มตวั แต่พวกเขา
ก็ได้ใช้ประโยชน์จากทีดินของประเทศไทยอนัยาวนาน ตลอดชีวิตของพวกเขา จึงถือได้ว่าคน
ต่างชาติทีมาเช่นนนั คือเจา้ของอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งแทจ้ริง ซึงจะทาํให้ทีดินทีเคยเป็นของคนไทย
ตกไปอยู่ในมือของคนต่างชาติดว้ยการหลีกเลียงกฎหมายทีเกียวขอ้งโดยตรง แต่ไปใชก้ฎหมายอืน
เพือทาํให้การเขา้ถือครองและการดาํเนินธุรกิจทีตอ้งห้าม เป็นสิงทีถูกต้องตามกฎหมายได้ การ
กระทาํดงักล่าวจึงเสมือนเป็นการเสียสิทธิประโยชน์ทีดินซึงสมควรเป็นของประชาชนคนไทยให้กบั
คนต่างชาติ โดยกฎหมายทีดินก็ไดบ้ญัญติัถึงวิธีการเขา้ถือครองทีดินของคนต่างชาติ ทีค่อนขา้งจะมี
ระเบียบและหลกัเกณฑ์ทีเขม้งวด แต่นักกฎหมายไทยก็หาช่องว่างทางกฎหมายทีจะทาํให้การถือ
ครองทีดินนนัมีเนือทีไดม้ากกว่าทีกฎหมายกาํหนด และดาํเนินธุรกิจตอ้งห้ามไดอ้ย่างถูกตอ้งตาม
กฎหมาย ทงัทีเจตนาของกฎหมายก็เพือหวงห้ามอาชีพนีไวมิ้ให้คนต่างชาติมาทาํแต่ในสถานการณ์
ปัจจุบนั คนต่างชาติกลบัมาดาํเนินธุรกิจตอ้งห้ามอย่างกวา้งขวาง โดยทีเจา้หน้าทีรัฐก็ไม่สามารถ
แกไ้ขปัญหาดงักล่าวไดแ้ละหลงัจากทีไดแ้สวงหาผลประโยชน์บนผืนแผน่ดินไทยแลว้ก็นาํเงินกลบั
ประเทศ
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ข้อเสนอแนะ

1. การแก้ไขปัญหาในระยะเร่งด่วนหรือระยะสัน
ควรมีมาตรการใหป้ระชาชนเขา้ไปมีส่วนร่วมในการแจง้เบาะแส กรณีพบเห็นหรือ

สงสัยวา่มีการกระทาํความผิดเกิดขึน เพือเป็นการแบ่งเบาภาระให้ภาครัฐ เนืองจากประชาชนผูอ้ยู่
ในพืนทีย่อมสามารถพบเห็นการถือครองทีผิดไปจากปกติได้ ทงันีอาจกาํหนดให้มีรางวลัแก่ผูแ้จง้
เบาะแส เช่น เมือพบเห็นหรือสงสัยวา่อาจมีคนต่างชาติเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งผิดกฎหมาย
หรือพบเห็นหน่วยงานทีช่วยเหลือให้คนต่างชาติเขา้ถือครองอสังหาริมทรัพย์อย่างผิดกฎหมายให้
ประชาชนสามารถแจง้ขอ้มูลแก่พนกังานเจา้หนา้ทีกรมทีดิน เพือทาํการตรวจสอบขอ้เทจ็จริงต่อไป

2. การแก้ไขปัญหาในระยะยาว
ควรเสนอเรืองนีเป็นปัญหาสําคัญของชาติ อีกทังจัดหาเจ้าภาพในการจัดทํา

ฐานขอ้มูลต่างๆ รวมถึงการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายเกียวกบัการถือครองทีดินของคนต่างชาติให้สอด
รับกับเหตุการณ์ปัจจุบนัของประเทศไทย พร้อมทงัเจ้าภาพในการดาํเนินคดีตามกฎหมายอย่าง
ชัดเจนซึงสองส่วนนีต้องแยกส่วนกันอย่างชัดเจน แต่สามารถทีจะบูรณาการในเรืองข้อมูล
พยานหลกัฐานต่างๆ กนัไดโ้ดยสะดวกรวดเร็วไม่ติดเงือนไขของทางหน่วยงานราชการทีมกัจะตงั
กฎเกณฑไ์วเ้สมอ สามารถติดต่อส่งขอ้มูลกนัไดร้ะหวา่งหน่วยปฏิบติัไดเ้ลย ขอให้มีหน่วยงานอิสระ
ในการทีจะทาํการศึกษาถึงปัญหา อุปสรรคต่างๆ ทีจะเกิดขึนจากการปฏิบติั และให้ทุกหน่วยงานที
เกียวขอ้งนาํปัญหามาเป็นตวัตงั และทาํการแกไ้ขกฎหมายให้สอดรับกบัเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ต่างๆ ทุกฉบบั ทีจาํกดัสิทธิการถือครองทีดินของคนต่างชาติ


