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บทคดัย่อ 

เร่ือง   ผลกระทบจากการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองหอ้งชุดในประเทศไทย 
ลกัษณะวชิา  การเศรษฐกิจ 
ผู้วจิัย   ดร.ณฏัฐพฒัน ์ ธีรนนัทวาณิช         หลกัสูตร วปอ.  รุ่นที ่๖๒ 

 การวิจยัในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการให้สิทธิ
แก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด และศึกษาแนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการให้สิทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือ
ครองห้องชุดในประเทศไทย พื้นท่ีการศึกษาวจิยัศึกษาเฉพาะการถือครองอาคารชุดของคนต่างดา้ว
ในประเทศไทย ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัชลบุรีเท่านั้น การศึกษาวจิยัคร้ังน้ีเป็นการวจิยั  
เชิงคุณภาพ โดยใชเ้คร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์แบบเจาะลึกกบัผูใ้ห้ขอ้มูล
หลักเป็นส าคัญ โดยเน้นการสัมภาษณ์จากผูท้รงคุณวุฒิท่ีเป็นนักวิชาการ ตัวแทนภาคเอกชน 
ตวัแทนหน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย และศึกษาขอ้มูลจากเอกสาร สถิติ
รายงาน งานวิจยัท่ีเก่ียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในประเทศไทย ซ่ึงใช้เวลา
ศึกษาวจิยัจ  านวน ๗ เดือน เร่ิมตั้งแต่เดือน พ.ย. ๒๕๖๒ – พ.ค. ๒๕๖๓ 
 จากการศึกษาวิจยั พบว่า การอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดิน และห้องชุดใน
ประเทศไทย ก่อให้เกิดปัญหาต่อประเทศทั้งในด้านความมัน่คง เศรษฐกิจ สังคม การทุจริตของ
ขา้ราชการ ความเหล่ือมล ้าทางสังคม เพราะมีบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีสามารถกระท าการหรือท าธุรกิจได้
แมว้่ากฎหมายห้ามจึงเกิดปัญหาในการบงัคบัใช้กฎหมาย ท าให้คนเส่ือมศรัทธาต่อการบงัคบัใช้
กฎหมายของประเทศ ก่อให้เกิดการทุจริตคอรัปชัน่ และส่งผลให้ประเทศเกิดการสูญเสียรายไดท้างภาษี 
เน่ืองจากคนต่างดา้วเขา้มาท าธุรกรรมในลกัษณะธุรกรรมอ าพรางภาครัฐจึงไม่สามารถตรวจสอบ
ท่ีมาของรายไดท่ี้แทจ้ริงได ้

 จากการศึกษาวิจยัผูว้ิจยัไดใ้ห้ขอ้เสนอแนะ โดยประเทศไทยควรมีการแกไ้ขกฎหมาย
ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อให้ครอบคลุมการท าธุรกรรมของคนต่างด้าว ให้ครอบคลุมถึงการท่ีคนต่างด้าวมีอ านาจ
บริหารหรือครอบง ากิจการท่ีคนต่างดา้วตั้งข้ึนมาโดยใชค้นไทยเป็นผูอ้  าพรางการท าธุรกรรม ควรมี
การจดัตั้งหน่วยงานเฉพาะท าหน้าท่ีก ากบัและควบคุมการท าธุรกรรมลกัษณะตวัแทนอ าพรางของ
คนต่างดา้ว โดยให้มีหนา้ท่ีด าเนินการติดตาม และตรวจสอบเก่ียวกบัการท าธุรกรรมอ าพรางของคน
ต่างดา้วในประเทศ และประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อตรวจสอบการกระท าความผิด 
รวมถึงควรเร่งสร้างจิตส านึกใหค้นไทยใหเ้กิดความหวงแหนแผน่ดิน ส่งเสริมให้ประชาชนมีความรู้
เก่ียวกบัวิธีการและรูปแบบการท าธุรกรรมอ าพรางของคนต่างดา้ว และตระหนกัถึงผลเสียท่ีจะเกิด
แก่สังคมไทยในดา้นต่าง ๆ โดยเฉพาะในดา้นเศรษฐกิจท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคต  
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Abstract 
Title   Impact from permission of alien’s possession of apartment in thailand 
Field Economics 
Name    Dr. Natthapat  Teeranantawanich      Course  NDC      Class 62 

 This research has the objective of studying the problems and impacts from 
permission of alien’s possession of apartment and studying the solution of problems resulting 
from permission of alien’s permission of apartment in Thailand. The area of this study is 
specifically for possession of alien in Thailand, just in case of Bangkok and Chonburi. This 
research is qualitative research by which the researcher uses in-depth interview with informant as 
main tool. At any rate, the researcher conducts the interviews with experts who are academicians, 
public and private sector representatives of ๑ ๐  cases and studies from documents and statistics 
from research of real estate possession of alien in Thailand that takes ๗  months, from Nov. BE 
2562 – May BE 2563. 

 From the research, it is found that permission of alien to possess land and apartment         
in Thailand causes problems to the country in several aspects ranging from security, economy, 
society, corruption of government officers to social disparity. Since, there is a group of people 
that can act or operate business even there are laws prohibiting. This results in law enforcement 
problems and causes people to lose faith in legal enforcement of the country, corruption and        
the country loses income from taxes, hence the alien involved in concealed transactions and        
the government cannot inspect income source.      

 From this study, the researcher suggests that Thailand should amend related laws 
that would include alien’s transactions for sweeping the authorities of such businesses that may 
employ Thai people for concealing transactions. Also, it should have specific agency established 
for conducting and controlling the concealed transactions of alien by which it should follow and 
inspect concealed transactions of alien in the country and coordinate with other related agencies 
for inspecting the crime. What’s more, it should cultivate burgeoning conscience of Thai people 
to cherish motherland and educate people in methods and approaches of alien’s concealed 
transactions and aware of drawbacks resulting in Thai society in several aspects especially             
in economy issues that could arise in the future. 
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ค ำน ำ 

 ตามสถิติจากกรมท่ีดิน ตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๒๒ - ๒๕๖๑ มีจ านวนห้องชุดกวา่ ๑.๕ ลา้นหน่วย 
โดยอยู่ในกรุงเทพมหานคร จ านวน ๘๐๑,๗๙๕ หน่วย และกระจายอยู่ในต่างจงัหวดัทัว่ประเทศ 
๗๒๐,๑๕๒ หน่วย ท าให้การพฒันาเศรษฐกิจและประเทศบิดเบือนไป การใชง้บประมาณของชาติ
เพื่อรองรับผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดกว่าหน่ึงล้านคน กระจุกตวัอยู่ในกรุงเทพมหานคร เกิดความ
เหล่ือมล ้าในเร่ืองรายไดแ้ละความเป็นอยู ่ รวมถึงปัญหาความขดัแยง้ทางวฒันธรรม การเคล่ือนยา้ย
แรงงานและพลเมืองโดยไม่มีการควบคุม การวิจยัคร้ังน้ีจึงมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาปัญหาและ
ผลกระทบท่ีเกิดจากการให้สิทธิแก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด และเพื่อศึกษาแนวทางแก้ปัญหา 
ท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือครองหอ้งชุด 
 การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพโดยไดก้ าหนดขอบเขตของผูใ้ห้ขอ้มูลส าคญั              
ท่ีเก่ียวข้องกับการศึกษาวิจัย ประกอบด้วยผูท้รงคุณวุฒิท่ีเป็นนักวิชาการ ตัวแทนภาคเอกชน 
ตวัแทนหน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย เพื่อท าให้ทราบถึงการประเมิน
ผลสัมฤทธ์ิ และผลกระทบจากการบงัคบัใช้ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ในส่วนท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด และใชเ้ป็นขอ้มูลเพื่อน าไปสู่
ข้อเสนอแนะ  เชิงนโยบายต่อความเหมาะสมของอตัราส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
ของคนต่างดา้วต่อไป 
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ขอขอบคุณผูบ้งัคบับญัชาทุกท่านท่ีให้โอกาสกระผมมาเข้ารับการศึกษาในหลักสูตรน้ี เอกสารวิจยั  
เร่ือง “ผลกระทบจากการอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุดในประเทศไทย ” ฉบบัน้ีส าเร็จ
ลุล่วงด้วยดีก็ เพราะได้รับการสนับสนุนช่วยเหลือด้วยดีจากผู ้มี ส่วนเก่ียวข้องต่าง ๆดังน้ี 
ผูท้รงคุณวุฒิ นักวิชาการ ผูป้ระกอบการ และเพื่อนนักศึกษา วปอ. รุ่นท่ี ๖๒ ท่ีเป็นก าลงัใจ และ 
คอยให้ค  าปรึกษาจนท าให้เอกสารงานวิจยัเร่ืองน้ีส าเร็จลุล่วงด้วยดี ผูว้ิจยัขอกราบขอบพระคุณทุก ๆ 
ท่านดว้ยใจจริงมา ณ โอกาสน้ีดว้ย 
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สารบญั 
                                                                                                                               หน้า 

บทคดัย่อ           ก 
Abstract           ข 
ค าน า            ค 
กติติกรรมประกาศ          ง 
สารบัญ           จ 
บทที ่๑  บทน า          ๑ 
 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา      ๑ 
 วตัถุประสงคข์องการวจิยั       ๓ 
 ขอบเขตของการวจิยั        ๓ 
 วธีิด าเนินการวจิยั        ๓ 
 ประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการวจิยั       ๓ 
 ค  าจ  ากดัความ         ๔ 

บทที ่๒  การทบทวนวรรณกรรม และงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง    ๕ 

 แนวคิดวา่ดว้ยนโยบายสาธารณะ       ๕ 
 แนวคิดเก่ียวกบัการบริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี     ๖ 
         แนวคิดนโยบายสาธารณะ เร่ืองเงินทุนส ารองระหวา่งประเทศ   ๗ 
 ปัจจยัในการพิจารณาอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดิน    ๘ 
         แนวคิดท่ีเก่ียวกบัการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองอาคารชุดในประเทศไทย ๑๗ 
         งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง        ๒๓ 
 กรอบแนวคิดของการวิจยั       ๒๕ 
 สรุป          ๒๖ 

บทที ่๓  สภาพปัญหาและผลกระทบ       ๒๗ 
 ภาพรวมเก่ียวกบัการควบคุมทุนส ารองระหวา่งประเทศ    ๒๗ 
 การเปิดเสรีทางการเงิน และผลกระทบ      ๓๐ 
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สารบญั (ต่อ) 
หน้า 

 ความตกลงระหวา่งประเทศของไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ   
 ของคนต่างดา้วในประเทศไทย       ๓๔ 
 สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว       ๓๔ 
 การหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือครองอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย   ๓๘ 
 สรุป          ๓๙ 

บทที ่๔ วเิคราะห์ปัญหาทีอ่นุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุด   ๔๑
 ปัญหาเก่ียวกบัการถือครองกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในประเทศไทย   ๔๑ 
 ปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการอนุญาตประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว  ๔๒
 ผลการสัมภาษณ์        ๔๓ 
 กฎหมายและมาตรการท่ีเก่ียวขอ้ง      ๔๘ 
 วเิคราะห์ตามแผนยทุธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปี      ๔๙ 
 สรุป          ๕๑ 

บทที ่๕ สรุปและข้อเสนอแนะ        ๕๒ 
 สรุป          ๕๒ 
 ขอ้เสนอแนะ         ๕๓ 

บรรณานุกรม          ๕๕ 
ภาคผนวก          ๕๗ 
 แนวค าถามประกอบการสัมภาษณ์      ๕๘ 

ประวตัิย่อผู้วจิัย         ๕๙ 

 
 
 

 



 

บทที ่๑ 

บทน ำ 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 แนวคิดทางเศรษฐกิจแบบคลาสสิคท่ีเรียกวา่ แนวคิดแบบพาณิชยนิ์ยมไดก้ าหนดให ้           
วดัความมัง่คงจากปริมาณทองค าท่ีส ารองไวใ้นประเทศ  ซ่ึงต่อมาไดพ้ฒันาเป็นการสะสมเงินตรา
ส ารองต่างประเทศ เพราะประเทศผูอ้อกเงินตราของแต่ละประเทศใชป้ริมาณทองค าท่ีส ารองไวเ้ป็น
เกณฑ์ในการออกเงินตรา ยกเวน้ในบางประเทศท่ีมีปัจจัยหนุนหลังแทนทองค าท่ีส ารองไว ้ 
ก็สามารถออกเงินตราไดโ้ดยท่ีไม่ตอ้งมีทองค าส ารอง เช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นตน้   

 เงินตราต่างประเทศมีมูลค่าสูงข้ึนหรือต ่าลงจากความตอ้งการในตลาดโลก นกัลงทุน
จึงมีการเก็งก าไรมูลค่าเงินตราเหล่าน้ี โดยถือเสมือนหน่ึงเป็นสินคา้และในหลายกรณีก็มีการสร้าง         
อุปสงค์หรืออุปทานเทียมท าให้มูลค่าของเงินตราในตลาดโลกไม่เสถียร ก่อให้เกิดผลกระทบกบั
ประเทศผูอ้อกเงินตราต่างประเทศ ธนาคารกลางของประเทศท่ีไดรั้บผลกระทบจะตอบโตโ้ดยการ
น าเงินตราต่างประเทศท่ีส ารองไวไ้ปซ้ือเงินทอ้งถ่ินกลบัท าให้อุปทานในตลาดโลกลดลง โดยมี
เป้าหมายในการรักษาค่าเงินทอ้งถ่ินในตลาดโลกไว ้ยิ่งใชเ้งินตราต่างประเทศไปซ้ือเงินทอ้งถ่ินมาก
เท่าใดก็ท าใหเ้งินตราต่างประเทศท่ีส ารองลดลง ความมัง่คัง่ของประเทศนั้นก็ยอ่มลดลงดว้ย 

 ในช่วงวิกฤตการณ์ต้มย  ากุ้ง ประเทศไทยประสบปัญหาในการน าเงินตราส ารอง
ต่างประเทศ ไปพยงุค่าเงินบาทในตลาดโลก ค่าเงินบาทและผลิตภณัฑม์วลรวมลดลงมากกวา่ร้อยละ 
๔๐ จนท าให้มีเงินส ารองระหว่างประเทศในปี พศศศ ๒๕๔๐ เหลือเพียง ๒ หม่ืนกว่าลา้นดอลลาร์
สหรัฐเท่านั้น และส่งผลให้ประเทศไทยตอ้งประกาศปรับลดค่าเงินบาท เน่ืองจากไม่สามารถใช้
เงินตราต่างประเทศท่ีส ารองไวไ้ด ้และตอ้งขอกูเ้งินจากกองทุนการเงินระหวา่งประเทศ (International 
Monetary Fund) เป็นเงินจ านวนถึง ๑๗,๒๐๐ ดอลล่าร์สหรัฐ (หรือ ๒,๙๐๐ ลา้น SDR) โดยมีเง่ือนไขตอ้ง
ด ารงเงินตราต่างประเทศส ารองไวไ้ม่ต ่ากวา่ ๒๓,๐๐๐ ลา้นบาทในปี พศศศ ๒๕๔๐ และ ๒๔,๕๐๐ 
ลา้นบาทในปี พศศศ ๒๕๔๑ เพื่อมาใช้กระตุน้เศรษฐกิจ และตอ้งยอดรับเง่ือนไขในการปรับปรุง
กฎหมายถึง ๑๑ เร่ือง ซ่ึงจ านวนคร่ึงหน่ึงเป็นการแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้คนต่างดา้วสามารถถือครอง
อสังหาริมทรัพยไ์ด ้เช่น พระราชบญัญติัเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พศศศ ๒๕๔๒ ซ่ึงท าให้สามารถเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ด้ถึง ๑๐๐ ปี พระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายท่ี ดิน  พ ศศศ ๒๕๔๒  ท่ียอมให้ ต่างชาติถือครองกรรมสิท ธ์ิใน ท่ี ดินได ้ 



  ๒ 
 

พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี ๓) พศศศ ๒๕๔๓ ท่ีมีเน้ือหาให้ต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดไดถึ้งร้อยละ ๔๙ ของอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิรวมของอาคารชุดนั้น แต่ถา้อาคารชุดนั้นตั้งอยู่
ในเขตเมืองและมีท่ีดินไม่เกิน ๕ ไร่ ให้ถือกรรมสิทธ์ิได้ไม่จ  ากัดอัตราส่วน รวมถึงการแก้ไข
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พศศศ ๒๕๔๒ ซ่ึงอนุญาตให้คนต่างชาติ ลงทุน
และประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวกบัสถาบนัการเงิน กิจการโทรคมนาคมไดม้ากข้ึน การแกไ้ขกฎหมายทั้ง
สิบเอ็ดฉบบั มีผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยอย่างมาก  จนถูกเรียกว่า 
“กฎหมายขายชาติ” (ฐิติมา  ชูเชิด, ๒๕๖๒ )  

 ธนาคารแห่งประเทศไทย ไดด้ าเนินนโยบายดงักล่าวส ารองเงินตราต่างประเทศอยา่ง
ต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี พศศศ ๒๕๔๐ จนถึงปัจจุบนั เป็นเวลากวา่ ๒๒ ปี ท าใหใ้นเดือนกนัยายน ๒๕๖๒ 
ประเทศไทยมีทุนส ารองต่างประเทศ ประมาณ ๒๒๐,๕๓๐ศ๗๐ ลา้นดอลลาร์สหรัฐ  คิดเป็นล าดบัท่ี 
๑๒ ของโลก มากกวา่ประเทศสหรัฐอเมริกาเกือบเท่าตวั ทั้งน้ีทุนส ารองระหว่างประเทศดงักล่าว 
ส่วนหน่ีงเป็นเงินบริจาคในโครงการผา้ป่าช่วยชาติของหลวงตามหาบวั ญาณสัมปันโน ตั้งแต่ปี    
พศศศ ๒๕๔๑ รวม ๒๔ คร้ัง เป็นทองค าแท่งหนัก ๑๓,,๐๕๑ กิโลกรัม (ประมาณ ๑๗,๑๗๒ ลา้น
บาท) และเงินตราต่างประเทศอีก ๑๐,๔๕๗  ลา้นดอลลาร์สหรัฐ (ประมาณ ๓๑๓,๗๑๐ ลา้นบาท) 
โดยจ านวนเงินส ารองน้ีมีเพียงพอท่ีผูน้ าเขา้จะมาขอแลกไปช าระค่าสินคา้และบริการในต่างประเทศ
ได้ถึง ๙ เดือน (เกณฑ์มาตรฐานทั่วไปเพียง ๓ เดือน) และพอให้ ธุรกิจท่ีกู้ยืมระยะสั้ นจาก
ต่างประเทศน าไปช าระหน้ีไดถึ้งสามเท่า (เกณฑม์าตรฐานทัว่ไปเพียง ๑ เดือน) ซ่ึงหากน าทุนส ารอง
ต่างประเทศเหล่าน้ีไปใช้จะสามารถใช้เป็นงบประมาณในประเทศไทยได้ถึงเกือบ ๓ ปี ซ่ึงน่าจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์มากกว่าท่ีจะคงไวเ้ป็นเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ นอกจากน้ีผลของการ
ด าเนินนโยบายดงักล่าวท าให้ส่งผลกระทบท าให้ค่าเงินบาทแข็งเป็นประวติัการณ์ ยอดการส่งออก
ซ่ึงมีมูลค่าถึงร้อยละเจด็สิบของจีดีพี เกิดปัญหาในช่วงเศรษฐกิจถดถอย (ชยกร  ชุณห์ศรี, : ๒๕๕๙ : ๖) 

 การอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองห้องชุดในประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พศศศ ๒๕๔๓ ซ่ึงเป็นหน่ึงในนโยบายส่งเสริมให้มีเงินตราต่างประเทศ ท่ีด าเนินมากว่าสอง
ทศวรรษ ก่อให้เกิดแรงผลกัดันในการแก้ไขกฎหมายหลายฉบบั เช่น กฎหมายเก่ียวกับผงัเมือง 
กฎหมายเก่ียวกบัควบคุมอาคาร เป็นต้น ตามสถิติจากกรมท่ีดิน ตั้งแต่ปี พศศศ ๒๕๒๒ - ๒๕๖๑  
มีจ านวนห้องชุดกว่า ๑ศ๕ ลา้นหน่วย โดยอยู่ในกรุงเทพมหานคร จ านวน ๘๐๑,๗๙๕ หน่วย และ
กระจายอยู่ในต่างจงัหวดัทัว่ประเทศ ๗๒๐,๑๕๒ หน่วย ท าให้การพฒันาเศรษฐกิจและประเทศ
บิดเบือนไป การใชง้บประมาณของชาติเพื่อรองรับผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดกวา่หน่ึงลา้นคน กระจุก
ตวัอยูใ่นกรุงเทพมหานคร เกิดความเหล่ือมล ้าในเร่ืองรายไดแ้ละความเป็นอยู่  รวมถึงปัญหาความ
ขัดแยง้ทางวฒันธรรม การเคล่ือนยา้ยแรงงานและพลเมือง โดยไม่มีการควบคุม จึงควรท่ีจะ 
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มีการศึกษาผลกระทบจารการอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุดในประเทศไทย เพื่อเป็น
แนวทางในการปรับปรุงระเบียบ กฎหมาย และแนวทางในการแกไ้ขปัญหาการถือครองอาคารห้อง
ชุดของคนต่างด้าวในประเทศไทย ให้มีความเหมาสมสอดคล้องกบัแผนยุทธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปี 
และค านึงถึงผลกระทบอยา่งเป็นองคร์วมต่อประเทศไทยต่อไป 

วตัถุประสงค์ของกำรวจิยั 

 ๑ศ  เพื่อศึกษาปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธิแก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด  
 ๒ศ เพื่อศึกษาแนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด 

 

ขอบเขตของกำรวจิยั 

 ๑ศ  ขอบเขตพื้นท่ีการศึกษาวิจยัคร้ังน้ีจะเน้นศึกษาเฉพาะการถือครองอาคารชุดของ 
คนต่างดา้วในประเทศไทย เฉพาะในกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัชลบุรีเท่านั้น  

 ๒ศ ขอบเขตดา้นประชากร จะศึกษาโดยการสัมภาษณ์ผูท้รงคุณวุฒิท่ีเป็นนกัวิชาการ 
ตวัแทนภาคเอกชน ตวัแทนหน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย 

 ๓ศ ขอบเขตเน้ือหา การศึกษาวิจัยน้ีใช้การศึกษาจากเอกสารข้อมูล สถิติรายงาน 
งานวจิยัท่ีเก่ียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในประเทศไทย 

 ๔ศ ขอบเขตระยะเวลาในการศึกษาวิจัยน้ี  มีระยะเวลา ๗ เดือน เร่ิมตั้ งแต่เดือน  
พศยศ ๒๕๖๒ – พศคศ ๒๕๖๓ 

วธีิกำรด ำเนินกำรวจิยั 

  การศึกษาวิจยัน้ี เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ โดยใช้เคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล
เป็นการสัมภาษณ์แบบเจาะลึกกบัผูใ้ห้ขอ้มูลหลกัเป็นส าคญั โดยมีประเด็นท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวม
ขอ้มูลทั้งแบบปฐมภูมิและทุติยภูมิ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการศึกษา ดงัน้ี 

 ๑ศ  ปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธิแก่คนต่างดา้วถือครองหอ้งชุด 
 ๒ศ แนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือครองหอ้งชุด 

ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรวจิยั 

 ๑ศ  ท าให้ทราบถึง การบงัคบัใช้พระราชบญัญติัอาคารชุด พศศศ ๒๕๒๒ ในส่วนท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
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 ๒ศ ท าให้ทราบถึงการประเมินผลสัมฤท ธ์ิ  และผลกระทบจากการบังคับใช ้
พระราชบญัญติัอาคารชุด พศศศ ๒๕๒๒ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครอง
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

 ๓ศ เป็นขอ้มูลเพื่อน าไปสู่ขอ้เสนอแนะเชิงนโยบายต่อความเหมาะสมของอตัราส่วน
ในการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้ว 

ค ำจ ำกดัควำม 

อาคารชุด  หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆโดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดยจะตอ้งจดทะเบียน
เป็นนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติั อาคารชุด พศศศ ๒๕๒๒ 

หอ้งชุด  หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ
บุคคล 

คนต่างดา้ว  หมายถึง  บุคคลท่ีมิได้มีสัญชาติไทย ตามความในมาตรา ๔ แห่งพระราชบญัญัติ
สัญชาติ พศศศ ๒๕๐๘ และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายก าหนดนิยามโดยให้ถือ
วา่เป็นคนต่างดา้ว เช่น นิติบุคคลท่ีมีคนต่างดา้ว เป็นผูถื้อหุ้นเกินกวา่ร้อยละ 
๔๙ ตามความในมาตรา ๙๘ แห่ งประมวลกฎหมายท่ี ดิน และตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พศศศ ๒๕๒๒ มาตรา ๑๙ ทว ิซ่ึงประกอบดว้ย (๑) 
คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่
ด้วยคน เข้า เมื อง (๒ ) คน ต่ างด้าว ซ่ึ งได้ รับ อนุญ าตให้ เข้ าม าใน
ราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการลงทุน (๓) นิติบุคคล
ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย (๔) นิติบุคคลซ่ึงเป็น
คนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี  ๒๘๑ ลงวนัท่ี  ๒๔ 
พฤศจิกายน พศศศ ๒๕๑๕ และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย
วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  และท่ีส าคญัท่ีสุด ซ่ึงมีการแกไ้ขในปี พศศศ 
๒๕๔๓ คือ (๕) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว
ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชี
เงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝาก
เงินตราต่างประเทศ 



 

บทที ่๒ 

การทบทวนวรรณกรรม และงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

แนวคดิว่าด้วยนโยบายสาธารณะ 

 การอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธ์ิอาคารชุดในประเทศไทยนั้น ถือเป็น
เร่ืองเก่ียวกบันโยบายสาธารณะ ซ่ึงมีประเด็นในการศึกษา ประกอบดว้ย (๑) การก าหนดนโยบาย
สาธารณะ (๒) การปฏิบติัตามนโยบาย (๓) การวเิคราะห์นโยบาย (๔) แนวคิดหรือทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง 
และ งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัต่อไปน้ี 

 นโยบายสาธารณะ คือ การตดัสินใจขั้นตน้ท่ีก าหนดแนวทางกวา้ง ๆ โดยทัว่ไปเพื่อ
น าไปเป็นแนวทางให้การปฏิบัติงานต่าง ๆ เป็นไปอย่างถูกต้อง และบรรลุวตัถุประสงค์ โดยมี
องค์ประกอบส าคญั ๔ ประการ คือ (๑) เป็นแนวทางปฏิบติักวา้ง ๆ ซ่ึงก าหนดโดยรัฐบาลหรือ
ขา้ราชการระดบัสูงท่ีมีอ านาจ (๒) มีวตัถุประสงค์แน่นอน (๓) รัฐบาลจริงใจท่ีจะน านโยบายไปปฏิบติั 
และ  (๔) นโยบายอาจมีลกัษณะท่ีกระท าหรืองดเวน้กระท าก็ได ้  

 การปฏิบัติตามนโยบาย หมายถึง กระบวนการจดัท ารูปของแผนงาน โดยแปลง
นโยบายท่ีเป็นนามธรรมให้เป็นรูปธรรม ซ่ึงมีอยู่ ๖ ขั้นตอน ประกอบดว้ย (๑) ศึกษาวตัถุประสงค์
และเน้ือหาของนโยบายให้เข้าใจ (๒) วิเคราะห์เพื่อจดัท าแผนงานหรือโครงการ (๓) ก าหนด
วตัถุประสงคแ์ละตวัช้ีวดั (๔) วิเคราะห์และเปรียบเทียบแผนงานและโครงการต่าง ๆ (๕) วเิคราะห์
ความเป็นไปได้สูงสุดโดยพิจารณาจากด้านการเมือง การเงิน การบริหาร และทางเทคนิค  
(๖) สรุปผลการวิเคราะห์  ซ่ึงพบว่า มีปัญหา ๔ ประการ ในการศึกษาการประสานงานการ
ด าเนินงานของระบบราชการในระดับมหาภาค และจุลภาคในการน านโยบายและแผนพฒันา
ประเทศไปปฏิบติั ไดแ้ก่  

 ๑.  หน่วยงานท่ีน านโยบายไปปฏิบติัในส่วนภูมิภาคและทอ้งถ่ินขาดความเขา้ใจใน
การน านโยบายไปปฏิบติัของส่วนกลาง   

 ๒. หน่วยงานระดับปฏิบัติขาดศักยภาพในด้านบุคคล เคร่ืองมือ อุปกรณ์ และ
งบประมาณ 
 ๓. ขาดการตามประเมินผลการปฏิบติังานระดบัภูมิภาคและทอ้งถ่ินอยา่งเป็นระบบ 
 ๔. ขาดการประสานงานระหวา่งหน่วยงานของกรมระดบัจงัหวดั  



๖ 

 

 การวิเคราะห์นโยบายสาธารณะ ไดแ้ก่ กระบวนการในการวิเคราะห์ปัญหา นโยบาย
และสาเหตุ การก าหนดวตัถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหา พิจารณาทางเลือกและนโยบายในการ
แกไ้ขปัญหา ขอ้ไดเ้ปรียบและเสียเปรียบ  ความเป็นไปไดใ้นแต่ละทางเลือก รวมทั้งผลกระทบซ่ึง
คาดวา่จะเกิดข้ึนจากการปฏิบติัตามทางเลือกนั้น ๆ แลว้เสนอผลการวิเคราะห์ให้ผูมี้อ  านาจตดัสินใจ
โดยใช้สหวิทยาการและการวิเคราะห์อย่างเป็นระบบหลากหลาย โดยมีองค์ประกอบส าคญั คือ                    
การวิเคราะห์วตัถุประสงค์ ทางเลือก ผลกระทบ เกณฑ์การวดั และตัวแบบ (the model)  และ
ค านึงถึงปัจจยัส าคญั คือ ผูมี้ส่วนไดเ้สีย นโยบายสาธารณะ และสภาพแวดลอ้ม (ถวลัยรั์ฐ  วรเทพ
พุฒิพงษ,์ ๒๕๔๐ : ๑๐๐) 

แนวคดิเกีย่วกบัการบริหารกจิการบ้านเมืองที่ดี 

 หลกัธรรมาภิบาล (Good Governance) ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีสหประชาชาติเป็นผูเ้สนอ
ให้ มีการน าไปปรับใช้ในการบริหารประเทศ โดยตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสังคม  
มีประสิทธิภาพ โปร่งใส ตรวจสอบได ้โดยมีองคป์ระกอบ ๙ ประการคือ  

 ๑.  การมีส่วนร่วม (Participation) โดยประชาชนควรมีส่วนร่วมในการตดัสินใจทั้ง
ทางตรงและทางออ้ม เก่ียวกบันโยบายสาธารณะในการบริหารประเทศ 
  ๒. นิติธรรม (Rule of Law)  กรอบตัวบทกฎหมายต้องมีความเป็นธรรม ไม่เลือก
ปฏิบติั 
 ๓. ความโปร่งใส (Transparency) ประชาชนสามารถเขา้ถึงขอ้มูลข่าวสารไดโ้ดยตรง 
ไม่ถูกคดักรอง และมีความเพียงพอต่อการท าความเขา้ใจและการติดตามประเด็นสถานการณ์ 
 ๔. การตอบสนอง (Responsiveness) การบริหารนโยบายสารธารณะ และบริการ
สาธารณะ ตอ้งเอาใจใส่ดูแลผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
 ๕. ฉนัทามติ (Consensus - Oriented) ตอ้งมีการประสานประโยชน์ของฝ่ายต่าง ๆ เพื่อ
หาข้อยุติร่วมกันอนัจะเป็นประโยชน์แก่ทุกฝ่าย ไม่ว่าจะเป็นโยบายและกระบวนการขั้นตอนใด ๆ       
ใหม้ากท่ีสุด 
 ๖.  ความเสมอภาค (Equity) โดยประชาชนทุกคนตอ้งมีโอกาสปรับปรุงสถานะหรือ
รักษาระดบัชีวติความเป็นอยูข่องตน 
  ๗. ประสิทธิภาพและประสิทธิผล (Effectiveness and Efficiency) การบริหารนโยบาย
สาธารณะ ตอ้งเป็นไปตามความตอ้งการ และใชท้รัพยากรท่ีเกิดประโยชน์สูงสุด 
 ๘.  ความรับผิดชอบ (Accountability) ผูเ้ก่ียวขอ้งทั้งในภาครัฐและเอกชน ตอ้งบริหาร
นโยบายสาธารณะ ดว้ยความรับผดิชอบในสังคม 



๗ 

 

 ๙. วิสัยทศัน์เชิงยุทธศาสตร์ (Strategic) สาธารณชนตอ้งมีมุมมองท่ีเปิดกวา้ง และเล็ง
การณ์ไกล เก่ียวกบัการบริหารกิจการบ้านเมืองและการพฒันามนุษยส์ังคม รวมถึงมีจิตส านึกว่า
อะไรคือความต้องการจ าเป็นต่อการพฒันา มีความเข้าใจในความสลับซับซ้อนของบริบททาง
ประวติัศาสตร์ วฒันธรรม และสังคมซ่ึงเป็นท่ีอยูใ่นแต่ละประเทศนั้น 
  การน านโยบายสาธารณะในเร่ือง การอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิใน

ห้องชุด เพราะเหตุท่ีประเทศไทย ต้องปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีผูกพนักับกองทุนการเงินระหว่าง

ประเทศ จึงตอ้งเป็นไปตามหลกัธรรมาภิบาล ซ่ึงตอ้งมีการบูรณาการการท างานระหว่างธนาคาร

แห่งประเทศไทย และกรมท่ีดิน (ถวลัยรั์ฐ  วรเทพพุฒิพงษ,์ ๒๕๔๐ : ๑๑๐) 

แนวคดินโยบายสาธารณะ เร่ืองเงนิทุนส ารองระหว่างประเทศ 

   ทุนส ารองระหวา่งประเทศ หมายถึง สินทรัพยต่์างประเทศของธนาคารแห่งประเทศไทย   
ซ่ึงประกอบไปด้วย ทองค า สิทธิการถอนพิเศษ (Special Drawing Right : SDR) และสินทรัพย์
ต่างประเทศในรูปเงินตราต่างประเทศท่ีสะสมในรูปเงินฝากและการลงทุนในตราสารทางการเงิน
ระหว่างประเทศ เพื่อน ามาใช้ในการแทรกแซงเม่ือเกิดภาวะขาดดุลช าระเงินตราต่างประเทศ  
โดยน าไปขายเพื่อให้ไดเ้งินบาทกลบัมาจากตลาดไม่วา่จะเป็นการปรับดุลการช าระเงิน กูย้มื หรือใช้
เงินตราต่างประเทศเพื่อปรับดุลโดยการใชเ้งินทุนส ารองระหวา่งประเทศ ปริมาณท่ีเหมาะสมนั้นจะ
พิจารณาจากสัดส่วนระหว่างเงินทุนส ารองต่อมูลค่าน าเขา้  ซ่ึง IMF ไดศึ้กษาแลว้พบวา่ ควรจะอยู่
ในอตัราส่วนประมาณ ร้อยละ ๓๒ - ๓๖   

 เป้าหมายในการก าหนดให้มีการส ารองเงินตราต่างประเทศ ก็มีข้ึนเพื่อรักษาระดบั
อตัราแลกเปล่ียน ซ่ึงเร่ิมใช้ระบบเสมอภาค ตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๐๖ - ๒๕๒๑ ต่อมาในปี พ.ศ. ๒๕๒๑ - 
๒๕๒๔ ใช้ระบบอตัราแลกเปล่ียนประจ าวนัร่วมกบัธนาคารพาณิชย ์และมาเปล่ียนใช้ทุนรักษา
ระดับอตัราแลกเปล่ียน เป็นผูก้  าหนดอตัราแลกเปล่ียนประจ าวนั ในระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๒๔ - 
๒๕๒๗ ในปี พ.ศ. ๒๕๒๗ ได้โยงค่าเงินบาทไวก้ับเงินตราต่างประเทศสกุลส าคญัหลายสกุล 
จนถึง กรกฎาคม ๒๕๔๐ จนถึงปัจจุบนั ใชร้ะบบอตัราแลกเปล่ียนลอยตวัท่ีมีการจดัการ (Managed - 
Floated Exchange Rate System) โดยปล่อยให้อุปสงค์และอุปทานของเงินตราต่างประเทศเป็นตวั
ก าหนดค่าของเงินสกุลหน่ึง ๆ แต่ธนาคารแห่งประเทศไทย ท าหน้าท่ีดูแลรับผิดชอบการรักษา
เสถียรภาพของค่าเงินบาทเป็นการเฉพาะ จะเขา้ไปแทรกแซงตลาดเงินตราต่างประเทศ เพื่อรักษา
เสถียรภาพในค่าของสกุลเงินบาทท่ีตนรับผดิชอบ (ปิติพงศ ์แสงวงศ,์ ๒๕๕๒) 

 



๘ 

 

 การถือเงินทุนส ารองเป็นอ านาจของธนาคารแห่งประเทศไทย ตามพระราชบญัญติั
เงินตรา พ.ศ. ๒๕๐๑ เพื่อใหเ้กิดความมัน่คงปลอดภยั เพื่อหาประโยชน์ตอบแทน และความคล่องตวั
ในการบริหารการเงิน  ซ่ึงในระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๐๓ - ๒๕๑๘ ประเทศไทยเป็นประเทศเดียว 
ในทวีปเอเซียท่ีมีทุนส ารองต่างประเทศติดอนัดบัหน่ึงในสิบกลุ่มประเทศด้อยพฒันา แต่พอในปี 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ระดบัเงินทุนส ารองต่างประเทศลดลงอยา่งต่อเน่ือง จนถึงปี พ.ศ. ๒๕๒๗ เหลือเพียง 
๒,๖๓๒.๖ ล้านดอลล่าร์สหรัฐอเมริกา และเพิ่มข้ึนจากต่อเน่ืองเป็น ๓๑,๔๓๓.๙ ล้านดอลล่าร์
สหรัฐอเมริกา  ทั้ง ๆ ท่ีประเทศไทยใช้นโยบายดุลการช าระเงินประเภทเกินดุลมาตลอดจนถึงปี 
 พ.ศ. ๒๕๔๒ ท่ีถูกโจมตีค่าเงินบาท  

 ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการส ารองเงินตราต่างประเทศ ไดแ้ก่ อตัราแลกเปล่ียน มูลค่า
การน าเขา้ อตัราการเปล่ียนแปลงภาระหน้ีต่างประเทศระยะสั้ น ดุลช าระเงิน ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ และปริมาณเงินภายในประเทศ ซ่ึงนอกจากจะมีการศึกษาปัจจยัต่าง ๆ แลว้ จะตอ้งมี
การศึกษาแหล่งท่ีมาขอเงินส ารองระหวา่งประเทศและแหล่งใชไ้ปของเงินส ารองระหว่างประเทศ
เพื่อสามารถวิเคราะห์การบริหารการจดัการเงินส ารองระหว่างประเทศไดช้ดัเจนยิ่งข้ึนโดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง ในส่วนของตน้ทุนการบริหารจดัเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ เพื่อเป็นแนวทางในการ
น าเอาเงินกองทุนส ารองระหว่างประเทศท่ีเป็นส่วนเกินมาใช้ประโยชน์ได้อย่างเหมาะสม            
(ชาญพิชญ ์ สมบูรณ์, ๒๕๓๔: ๓๓) 

ปัจจยัในการพจิารณาอนุญาตให้คนต่างด้าวถอืครองที่ดนิ 

  การพิจารณานโยบายสาธารณะในเร่ืองท่ีอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด ก็มีลักษณะเดียวกับนโยบายให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดิน ซ่ึงเพิ่งมีการก าหนดนโยบาย 
ท่ีชดัเจนข้ึนมาตั้งแต่สมยัรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา้เจา้อยูห่วั ซ่ึงโดยทัว่ไปมีปัจจยัท่ีน ามา
พิจารณาประกอบอยูห่ลายประการ ดงัน้ี (ชาญพิชญ ์ สมบูรณ์, ๒๕๓๔: ๓๕) 

 ๑. ความมัน่คงของประเทศ การปล่อยให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดินมากข้ึนเท่าใดก็
เท่ากบัท่ีดินของประเทศนั้นตกอยูใ่นความควบคุมของคนต่างดา้วมากข้ึนนั้น ซ่ึงจะกระทบต่อความ
มัน่คงทั้งทางการเมือง สังคม และเศรษฐกิจ โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีใกลเ้คียงกบัพื้นท่ีท่ีมีความอ่อนไหว 
เช่น บริเวณจุดผา่นแดน จุดยุทธศาสตร์ เกาะท่ีเป็นแนวพรมแดน โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง จ  านวนคนต่าง
ด้าวท่ีมากข้ึนจนไม่สามารถควบคุมได้ อาจส่งผลให้เกิดความขดัแยง้ทางวฒันธรรม และความ
เป็นอยู ่จนถึงขั้นแบ่งแยกดินแดน  

 
 



๙ 

 

 ๒. การครอบง าทางเศรษฐกิจของชาติ  เน่ืองจากท่ีดินเป็นปัจจัยการผลิต ดังนั้ น  
การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวจ านวนมาก ในบางพื้นท่ี เช่น เกาะท่ีเป็นพื้นท่ีท่องเท่ียว ริม
ชายทะเลจงัหวดัระยอง จะท าใหค้นต่างดา้วสามารถก าหนดทิศทางราคาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ 

 ๓. ป้องกนัการเก็งก าไรดา้นท่ีดิน โดยตวัแทนของคนต่างดา้วจะถือครองท่ีดิน และ
กระตุน้ราคาใหเ้กิดความผนัผวน เพื่อเก็งก าไร  

 ๔. ปกป้องคุม้ครองท่ีดินสงวนไวใ้ห้ลูกหลานราคาท่ีดินเกินความสามารถในการซ้ือ
ของคนไทย ท าใหต้อ้งยา้ยออกจากพื้นท่ีท่ีพฒันาแลว้ 

 ๕. ควบคุมการอพยพของคนต่างชาติโดยออ้มการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดินได ้
ยอ่มจะเป็นการกระตุน้การโยกยา้ยถ่ินฐานมาอยูใ่นประเทศ  ซ่ึงส่งผลให้อตัราส่วนประชากรแต่ละ
พื้นท่ีเปล่ียนแปลงไปการจดัสวสัดิการและทรัพยากรของรัฐไม่อาจท าไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 

 ๖. ควบคุมปริมาณการลงทุนแทนคนต่างดา้ว  การควบคุมปัจจยัการผลิตประเภทท่ีดิน        
จะส่งผลให้มีการลงทุนขา้มประเทศ มีความล าบากมากข้ึนและส่งผลต่อแนวโนม้ปริมาณการเขา้มา
ลงทุนในประเทศนั้น ๆ ดว้ย  

 ๗. การสร้างหลกัประกนัในเร่ืองอาหาร  การท่ีคนต่างดา้วถือครองท่ีดินจ านวนมาก 
อาจมีการใช้ท่ีดินท่ีผิดจากวตัถุประสงค์เดิม เช่นปลูกปาล์มน ้ ามนั หรือยางพาราแทนท่ีจะเป็นปลูกขา้ว 
หรือใชเ้พื่อประโยชน์ทางอุตสาหกรรม แทนท่ีจะเป็นเกษตรกรรม  

 ๘. เพื่อวตัถุประสงค์อ่ืน ๆ เช่น เพื่อน าเงินเขา้มาหมุนเวียนภายในประเทศ เพื่อการ
ส่งเสริมการลงทุน การกระตุน้เศรษฐกิจภายในประเทศ 

 ปัจจยัในทางเศรษฐศาสตร์วา่ดว้ยนโยบายสาธารณะเร่ืองการถือครองกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้ว และการอนุญาตของประเทศไทยในอดีต  
 ในการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดินหรืออาคารชุดในประเทศไทย เก่ียวขอ้งกบั
การบริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี ซ่ึงจะตอ้งพิจารณาในเร่ืองต่าง ๆ ตามล าดบั ไดแ้ก่ แนวคิดพื้นฐาน
ในทางเศรษฐศาสตร์ ทางนิติศาสตร์ ทางรัฐศาสตร์ รวมถึงการวเิคราะห์ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีจะท าให้มีการ
บริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี อนัจะไดเ้กิดประโยชน์สูงสุด 

 ในทางเศรษฐศาสตร์ ซ่ึงถือวา่ “ท่ีดิน” เป็นปัจจยัการผลิตท่ีส าคญัท่ีสุด และมีอยูอ่ยา่ง
จ ากดั แมว้า่จะมีความพยายามในการถมทะเล เพื่อเป็นพื้นดินท่ีสามารถน ามาใชป้ระโยชน์ได ้แต่ก็มี
ตน้ทุนมหาศาลในการใชป้ระโยชน์สูงสุด จึงก าหนดให้เอกชนเขา้มาจดัการดูแลหาประโยชน์โดย
เรียกว่า “กรรมสิทธ์ิ” และก าหนดให้ผู ้ถือกรรมสิทธ์ิได้รับประโยชน์ในลักษณะต่าง ๆ อัน
ประกอบดว้ยสิทธิในการใชส้อย สิทธิในการหาประโยชน์หรือดอกผล สิทธิในการจ าหน่ายจ่ายโอน 
และสิทธิในการไดรั้บการคุม้ครองทางกฎหมาย  และเพื่อควบคุมให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิใช้ประโยชน์ 



๑๐ 

 

ในการผลิตสินคา้และบริการ อนัจะเป็นประโยชน์ต่อสังคม จึงได้ก าหนดให้บทลงโทษแก่ผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิ แต่ปล่อยปละละเลยใหบุ้คคลอ่ืนมาใชป้ระโยชน์แทน ในทางเศรษฐศาสตร์จึงใหสิ้ทธิแก่
ผูใ้ชป้ระโยชน์ ในการอา้งสิทธิการครอบครอง เพื่อใหไ้ดรั้บการคุม้ครองเช่นเดียวกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
และหากครอบครองอยา่งต่อเน่ือง ก็จะท าใหบุ้คคลดงักล่าวไดก้รรมสิทธ์ิแทน ซ่ึงแนวคิดน้ีไดน้ ามา
พฒันาในทางกฎหมาย จนเป็นหลกักรรมสิทธ์ิ หลกัสิทธิครอบครอง และการครอบครองปรปักษ ์               
ซ่ึงประเทศไทยก็ไดน้ ามาใชใ้นระบบกฎหมายไทยดว้ย  
 แนวคิดในเร่ืองสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว พฒันามาจากกฎหมายโรมนัในเร่ือง หลกั
กรรมสิทธ์ิ (Absolute Ownership) ซ่ึงไม่อนุญาตให้คนต่างดา้วมีสิทธิใดใด หรือไดรั้บความคุม้ครอง
ตามกฎหมาย ซ่ึงรวมถึงสิทธิในการถือครองท่ีดินด้วย โดยเม่ือพิจารณาจากอดีตแลว้ ในเบ้ืองตน้ 
สามารถแบ่งเป็นยคุสมยั ไดด้งัน้ี คือ (นทัชา  โฮลม์ควสิต,์ ๒๕๕๘) 

 สมัยสุโขทยั  
 ตรงกับสมัยราชววงศ์หยวนของจีน (พ.ศ. ๑๗๔๙ - ๑๙๑๑) หรือสมัยกุบไลข่าน  

มีหลกัฐานการเขา้มาในประเทศไทยของคณะทูตจีน รวมถึงอิทธิพลท่ีสะทอ้นถึงความสัมพนัธ์ต่าง ๆ 
เช่น  การคน้พบเคร่ืองเคลือบเซลาดอนหรือสีเขียวไข่กาของจีน เคร่ืองลายครามในสมยัราชวงศ์
หยวนและหมิง รวมอยู่กับเคร่ืองเคลือบสังคโลกตามแหล่งผลิตต่าง ๆ เป็นจ านวนมาก ท าให้
สันนิษฐาน ได้ว่าชาวจีนได้เขา้มาประกอบอาชีพเป็นช่างเคร่ืองเคลือบดินเผา ช่างต่อเร่ืองส าเภา 
พ่อคา้ และได้เขา้มาพ านักอยู่ในไทยอย่างต่อเน่ืองหรือถาวรแลว้ โดยอาศยัอยู่ในหลายพื้นท่ี เช่น 
บริเวณปากแม่น ้าเจา้พระยา แม่น ้าท่าจีน เมืองนครชยัศรี ราชบุรี และเพชรบุรี เป็นตน้ 
  จากหลกัศิลาจารึก พ่อขุนรามค าแหงหลกัท่ี ๑ ซ่ึงระบุว่า “เมืองสุโขทยัน้ีดี ในน ้ ามี
ปลาในนามีขา้ว เจา้เมืองบ่เอาจกอบในไพร่ลู่ทาง เพื่อนจูววัไปคา้ ข่ีมา้ไปขาย ใครจกัใคร่คา้ช้างคา้ 
ใครจกัใครคา้มา้คา้ ใครจกัใคร่คา้เงินคา้ทองคา้ ไพร่ฟ้าหน้าใส ลูกเจา้ขุนผูใ้ดแลลม้ตาย หายกว่า
เหยา้เรือนเพ่อเช้ือเส้ือคา้มนั ช้างขอ ลูกเมีย เยย้ขา้ว ไพร่ฟ้าขา้ไทย ป่าหมากป่าพลู พ่อเช้ือมนัไวแ้ก่
ลูกมนัสั้ น สร้างป่าหมากป่าพลูทัว่เมืองทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลายในเมืองน้ี ป่าลางหลายในเมืองน้ี 
หมากม่วงก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ี ใครสร้างไดไ้วแ้ก่มนั” 
 แมว้า่จะไม่มีขอ้ความท่ีก าหนดสิทธิของคนต่างดา้วในการถือครองท่ีดิน แต่อาจกล่าว
ไดว้่า นโยบายการถือครองท่ีดินในสมยัสุโขทยั ไดใ้ห้อิสระแก่การท่ีจะก่นสร้างท าประโยชน์และ
รับรองสิทธิของบุคคลท่ีมีต่อทรัพยสิ์น รวมทั้งการสืบทอดดว้ย (วนิยั ผูน้ าพล, ๒๕๓๒) 
 
 
 



๑๑ 

 

 สมัยอยุธยา  
 ในดา้นการปกครอง มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจากระบอบพ่อปกครองลูกเป็น

ระบบสมบูรณาญาสิทธิราชย ์กฎหมายท่ีส าคญัในสมยันั้น คือ กฎหมายลกัษณะเบ็ดเสร็จท่ีวา่ดว้ย
เร่ืองการไร่ นา และสัตว์พาหนะในปี พ.ศ. ๑๙๐๓ ซ่ึงมีบทบัญญัติท่ีเก่ียวสิทธิในท่ีสุด ได้แก่ 
กฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จ บทท่ี ๓๕ มาตรา ๓๓ บทท่ี ๔๒ และ ๔๓ ซ่ึงสรุปไดว้า่ ท่ีดินทั้งหมดเป็น
ของพระเจา้แผน่ดิน ราษฎรไดเ้พียงสิทธิการครอบครอง และห้ามซ้ือขายกนั ทั้งน้ี พระเจา้แผน่ดิน
สามารถเวนคืนท่ีดินได้ โดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทน ซ่ึงกฎหมายทั้ งสามมาตรา ครอบคลุมถึง
นโยบายท่ีดินสามประการ คือ การเขา้ท าประโยชน์ การทอดทิ้งท่ีดิน และการเก็บภาษีท่ีดิน  

 จากหลักฐานซ่ึงชาวยุโรปได้บันทึกว่า ชาวจีนในสมยัดังกล่าวอยู่ทั้ งในและนอก
ก าแพงเมือง โดยมีอาชีพเล้ียงหมูอยู่ทัว่เมือง และทั้งท่ีเป็นช่างฝีมือ นกัแสดงง้ิว แพทย ์รวมถึงการ 
มีส่วนร่วมในสงครามป้องกนัรักษากรุง เช่น ชาวจีนบริเวณคลองสวนพลู ซ่ึงเป็นภูมิล าเนาของนายสิน 
ซ่ึงต่อมาได้ปราบดาภิเษก เป็น สมเด็จพระเจ้ากรุงธนบุรี ในยุคธนบุรี หรือการเทครัว หรือ 
กวาดตอ้นประชากรของฝ่ายผูแ้พค้ดีไปเป็นพลเมืองของตน เช่น บริเวณบา้นญวน บา้นทวาย บา้น
เขมร มอญปากลดั มอญพระประแดง  แสดงให้เห็นว่าคนต่างชาติยงัมีสิทธิถือครองท่ีดินตามท่ี
ไดรั้บอนุญาตใหถื้อครอง  แต่ไม่ไดก้รรมสิทธ์ิ (เสถียร โกเศษ, ๒๕๑๓) 

 สมัยกรุงธนบุรี  
  โดยเหตุท่ีสมเด็จพระเจา้กรุงธนบุรี มีเช้ือสายทางพ่อมาจากชาวจีน ดงันั้น จึงไม่ได้
ทรงถือวา่ชาวจีนเป็นคนต่างดา้ว และไดรั้บสิทธิประโยชน์ดุจพลเมืองไทยคนหน่ึง โดยมีการตั้งถ่ิน
ฐานบริเวณท่าเตียนและพระบรมมหาราชวงัในปัจจุบนั 

 สมัยรัตนโกสินทร์ 
 สมยัรัตนโกสินทร์ตอนตน้ คร้ังท่ีพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช          
ทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ให้สร้างพระบรมมหาราชวงัในถ่ินท่ีอยูข่องชาวจีน และมีพระมหากรุณา
พระราชทานท่ีดินส าหรับชาวจีนเพื่อยา้ยไปตั้งบา้นเรือนใหม่ บริเวณนอกก าแพง ตั้งแต่บริเวณคลอง
วดัสามปล้ืมไปจนถึงคลองวดัส าเพ็ง นอกจากน้ียงัมีบริเวณอ่ืน ๆ เช่น บริเวณริมฝ่ังธนบุรีติดริม
แม่น ้าเจา้พระยา บริเวณตลาดพลู บริเวณยา่นการคา้ภายในก าแพงพระนคร - ตอนใตแ้ถบถนนบ ารุง
เมือง เฟ่ืองนคร และบางรัก  อาจกล่าวได้ว่า ประเทศไทยในยุคสมยัก่อน ปฏิบติักบัคนต่างชาติ
โดยเฉพาะคนจีน ในลกัษณะท่ีเป็นเสมือนหน่ึงคนในชาติ  
 สมยัรัชกาลท่ี ๒ (พ.ศ. ๒๓๕๒ - ๒๓๖๗) ยงัคงมีลกัษณะเดิม และมีการเก็บภาษีหางขา้ว  
โดยข้าหลวงเดินนา ซ่ึ งจะส ารวจและออกหนังสือส าคัญให้แก่ เจ้าของหนังสือเรียกว่า  
“ตราแดง” ใหแ้ก่นาโคคู่ และ “หนงัสือใบจอง”  ใหแ้ก่นาฟางลอย ทั้งน้ีเพื่อการจดัเก็บภาษีเท่านั้น 
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 สมัยรัชกาลท่ี  ๓ (พ.ศ. ๒๓๖๗ - ๒๓๙๔) มีการจัดเก็บค่านาเป็นตัวเงินแทน
ขา้วเปลือก เพื่อลดความล าบากของราษฎรท่ีตอ้งขนขา้วมาส่งถึงฉางหลวง 

 สมยัรัชกาลท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๓๙๔ - ๒๔๑๑) ตามสนธิสัญญาเบาวร่ิ์ง หรือสนธิสัญญา 
ทางไมตรีกบัประเทศองักฤษ ไดมี้ประกาศวา่ดว้ยการประพฤติต่อคนองักฤษ ฝร่ังเศส และอเมริกาท่ี
อยูใ่นเมืองไทยวา่ 

 “การเพาะปลูกส่ิงของท่ีมีผลประโยชน์ในแผ่นดิน คนองักฤษ ฝร่ังเศส อเมริกา มกั
เขา้ใจวิธีเพาะปลูก มีต ารับต ารา ถา้เขามามีอุตสาหะมีเพียรพยายามท าไร่ ท านา เรือกสวนไดม้าในท่ี
เป็นป่า และทอ้งทุ่งท่ีรกร่างว่างเปล่าอยู่ ก็จะท าให้จ  าเริญสมพกัษรอากรภาษีมีข้ึนแก่แผ่นดินโดยล าดบั 
เม่ือพวกฝร่ังเศส องักฤษ อเมริกา เอาเงินทองมาแต่นอกประเทศ ลงทุนซ้ือท่ี เช่าท่ี และจา้งลูกจา้งใช้
เงินทองมาแต่นอกประเทศลงทุน ซ้ือท่ี เช่าท่ี และจา้งลูกจา้ง ใช้เงินทองเมืองอ่ืน ก็จะไดต้กอยู่ใน
แผน่ดินจ าเริญแก่ราษฎรชาวพระนครน้ี” (เชต  นาวารัตน์, ๒๔๙๗: ๒๔) 

 เม่ือวนัท่ี ๙ เมษายน ๒๓๙๘ ก าหนดให้คนองักฤษสามารถซ้ือและเช่าท่ีดินในประเทศไทย
ภายในขอบเขตท่ีก าหนดไว ้รัชกาลท่ี ๔ ไดท้รงตรา “ประกาศก าหนดท่ีให้ขายให้เช่าแก่คนนอก
ประเทศ ค.ศ. ๑๒๑๘ (พ.ศ. ๒๓๙๙) โดยอนุญาตใหค้นต่างดา้วซ้ือท่ีดินไดใ้นเขตต่อไปน้ี 

 ๑. ท่ีภายในเขตพระนคร และห่างออกไป ๒๐๐ เส้น โดยรอบ ห้ามขายใหฝ้ร่ังท่ีเขา้มา
อยูไ่ม่ถึง ๑๐ ปี แต่ใหเ้ช่าได ้

 ๒. ท่ีบา้น ระยะ ๒๐๐ เส้น จากก าแพงพระนคร แต่ไม่ไกลกวา่ท่ีพายเรือ หรือแจวเรือ
ถึงไดภ้ายใน ๒๔ ชัว่โมง สามารถขายใหฝ้ร่ังได ้

 ๓. ท่ีบา้นเขตพายเรือหรือแจวเรือหรือถึงใน ๒๔ ชัว่โมงนั้นก็ห้ามขายใหก้บัฝร่ัง ดงัน้ี 
 

ทิศเหนือ ตั้งแต่ป้อมมหาสุเมรุข้ึนไป ส้ินเขตวดัเขมาภิรตารามขา้งเหนือ 
พน้นาตล่ิงเขา้ไปสามเส้น 

ทิศตะวนัออก ตั้งแต่ป้องมมหาปราบ ตรงไปบางกะปิด อีก ๖ เส้น ๗ วา ถึง
พระเจดียว์ดับางกะปิ 

ทิศใต ้  ตั้งแต่ป้อมจกัรเพชรลงไปถึงปากคลองบางปกอก แล้ววดัข้ึน
ไปบนบกเฉลียงลงไปอีก ๑๙ เส้น ถึงปลายคลองบางราชบูรณะ 

ทิศตะวนัตก ตั้งแต่ประตูท่าพระข้ามแม่น ้ าตรงไปวดัระฆงั แล้วเลยไปถึง
ปลายคลองบางพรหม  
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 ๔. ส่วนท่ีพายเรือ ไดถึ้งภายใน ๒๔ ชัว่โมง (จ านงศรี รัตนิน, ๒๕๔๑) 
ทิศเหนือ ปากน ้าบางพุทราท่ีร่วมกบัแม่น ้าเจา้พระยาต่อไปจนถึงก าแพง

เมืองลพบุรี และตรงไปถึงท่าพระงาม แม่น ้าสระบุรี 
ทิศตะวนัออก  
 

แต่ท่าพระงามถึงบางกะนากปลายคลองขุดท่ีออกแม่น ้ าบาง
ปะกองตรงไปถึงปากน ้าบางปะกองต่อไป จนถึงเกาะศรีมหาราชา 

ทิศใต ้ ตั้งแต่ เกาะศรีมหาราชา ไปจนถึงก าแพงเมืองเพชรบุรี 
ทิศตะวนัตก ตั้ งแ ต่ ฝ่ั ง อ่ าวท ะ เล เมื อ ง เพ ชรบุ รี ไป ถึ งป ากน ้ า เมื อ ง

สมุทรสงคราม เลยไปตามล าแม่น ้ าจนถึงก าแพงเมืองราชบุรี
ต่อไปจนถึงเมืองสุพรรณบุรี ตั้งแต่สุพรรณบุรีไปถึงปากน ้ า
บางพุทราประจวบท่ีเก่า 

  ซ่ึงต่อมา ประเทศฝร่ังเศส และประเทศสหรัฐอเมริกา ก็ได้เข้าท าสนธิสัญญาใน
ลกัษณะเดียวกนั โดยมีประกาศเร่ืองฝร่ังท าหนงัสือสัญญาในปี พ.ศ. ๒๓๙๘ ใจความวา่ 

 “พระเจา้โปเลยกุนท่ีสามของฝร่ังเศส (พระเจา้นโปเลียนท่ีสาม) สมเด็จพระนางเจา้ 
ควีนวิกตอเรีย ของปริเตียนใหญ่และไฮยิแลนด์ (ไอร์แลนด์) และปริไสเตนของยูไนติสเตสของ
อเมริกา ให้ขุนนางมาท าสัญญาไมตรี และให้คนฝร่ังเศส องักฤษ อเมริกนั มาตั้งบา้นเรือนท ามาหา
กินในแผน่ดิน พวกน้ีมีวิชาฉลาด จะไดท้  าให้บา้นเมืองไดผ้ลทางเรือกสวน นา และคนไทยจะไดไ้ป
รับจา้เขา ไม่ตอ้งขายตวัเป็นทาสกับคนไทย ฝร่ังจะท าสัญญาซ้ือหรือเช่า ให้ท าต่อหน้าร้ัวแขวง
อ าเภอและเจา้พนกังาน  

 ประกาศฉบบัน้ี จึงใช้กบัฝร่ังเท่านั้น คนชาติอ่ืนไม่ไดอ้ยู่ในประกาศน้ี จึงซ้ือท่ีดินได้
เป็นการทัว่ไป 

 ในปี พ.ศ. ๒๔๕๑ (ร.ศ. ๑๒๖) ฝร่ังเศสท าสัญญากบัคนไทย ยอมให้คนในบงัคบัของ
เขาข้ึนศาลไทย และองักฤษท าสัญญาลกัษณะเดียวกนั ใน พ.ศ. ๒๔๕๓ (ร.ศ. ๑๒๘) จึงมีประกาศ
เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการให้คนในบงัคบัของสองชาติ สามารถถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดเ้หมือน
คนไทยทุกประการ ส่วนอเมริกาไม่ปรากฏการแกไ้ข 

  ในสมยัรัชกาลท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๔๑๑ - ๒๔๕๑ ไดอ้นุญาตใหค้นจีนถือครองท่ีดินได ้ดงัท่ี 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูเ่สด็จ ไดมี้พระราชด ารัส ในงานพระราชด าเนินกลบัจากทวีป
ยโุรปคร้ังแรกใน พ.ศ. ๒๔๔๐ วา่  
  “พระเจา้แผ่นดินทั้งหลายย่อมมีพระหฤทยัเมตตาปรานีแก่พวกจีนว่าเป็นพลเมืองดี  
มีความอุตสาหะท ามาหากิน ให้เกิดผลประโยชน์ข้ึนในแผน่ดินเป็นอนัมาก และเป็นผูซ่ึ้งถือเอาเมือง



๑๔ 

 

ท่ีตนมาอยู่เหมือนอย่างเมืองตวั แลกท่ีอยู่กินปนกนักบัคนไทยสืบมาช้านาน ก็ย่อมมีอชัฌาสัยเป็น
คนไทยแทม้ากข้ึนโดยล าดบั โดยรับเขา้ในสมาคมแห่งชาติของเราโดยสนิท...” 
  หลงัเสร็จสมครามโลกคร้ังท่ี ๑ นานาประเทศไดต้กลงแกไ้ขสนธิสัญญากบัไทยใหม่         
โดยยอมให้คนในบงัคบัทั้งหมดข้ึนศาลไทย  เป็นการยกเลิกเร่ืองสิทธิสภาพนอกอาณาเขต  แต่ใน
ขณะเดียวกนั ก็ตอ้งต่อรองให้ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดเ้ช่นเดียวกบัคนไทย ซ่ึงประเทศเหล่าน้ี ไดแ้ก่ 
ญ่ีปุ่น (พ.ศ. ๒๔๖๗) ฝร่ังเศส (พ.ศ. ๒๔๖๘) เดนมาร์ก องักฤษ สเปน โปรตุเกส เนเธอร์แลนด ์
สวีเดน นอร์เวย์ และอิตาลี (พ.ศ. ๒๔๖๙) สหรัฐอเมริกา (พ.ศ. ๒๔๖๙) ส่วนเยอรมันนั้ น                 
(พ.ศ. ๒๔๗๑) ระบุวา่ มณฑลใดในเยอรมนัหา้มคนไทยถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน คนมณฑลนั้นก็ซ้ือท่ีดิน
ในประเทศไทยไม่ได ้(ธงทอง  จนัทรางศุ, ๒๕๔๑ : ๒๗๖) 

 หลงัการเปลีย่นแปลงการปกครองแผ่นดิน 
  ในปี พ.ศ. ๒๔๗๘  ไดมี้การตราพระราชบญัญติัว่าด้วยการหวงห้ามท่ีดินรกร้างว่าง
เปล่าอนัเป็นสาธารณะประโยชน์ของแผ่นดิน พ.ศ. ๒๔๗๘ และพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี ๖) พ.ศ. ๒๔๗๙ ข้ึนเพื่อป้องกนัไม่ใหค้นต่างดา้วเขา้จบัจองท่ีดินมากเกินไป ซ่ึงปรากฏตาม
แนวนโยบายของกระทรวงเกษตราธิการวา่ (ชาญพิชญ ์สมบูรณ์, ๒๕๓๔: ๒๘) 
  “ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึงนอกจากท่ีเป็นประโยชน์อยา่งอ่ืน เช่น ป่าไม้
มีค่าท่ีเหมืองแร่ และท่ี ๆ ตอ้งสงวนไวเ้พื่อประโยชน์ทางออ้มแก่การเพาะปลูก ฯลฯ เป็นตน้ ท่ีเหมาะ
ส าหรับท าการเพาะปลูกนั้น เม่ือไดส้อบดูโดยถ่องแทแ้ลว้ไม่มากเหลือเฟืออยา่งท่ีเขา้ใจกนัเลย ดว้ยเหตุน้ี 
รัฐบาลจึงตอ้งมีนโยบายอนัจะรักษาท่ีดินดงักล่าวนั้นไวใ้หเ้ช่า คนไทยท่ีจะเกิดมาในกาลขา้งหนา้ให้
ได้มีท่ีอยู่ท่ีท  ากิน โดยวิธีหนักแน่นท่ีสุดท่ีจะพึงกระท าได้มีกันไม่ให้จองไปเกินก าลังสามารถ 
ท่ีกระท าได ้กนัมิให้จองกกัไวท้  าก าไร อุดหนุนให้มีการจองท่ีแปลงเล็ก ๆ ท าตามสมควรแก่คุณานุรูป 
เพื่อตั้งถ่ินฐานประกอบการท ามาหาเล้ียงชีพ เป็นหลกัแหล่งมัน่คงเหล่าน้ีเป็นตวัอยา่ง เม่ือไดด้งัวา่น้ี
แลว้ ก็ตอ้งระวงัอีกทางหน่ึงก็คือ ไม่ให้คนต่างดา้วมาจบัจองท่ีบางประเภทดว้ย เพราะถา้ใหจ้องแลว้
และมีจ านวนมากเขา้ก็เป็นการอย่างคนไทยส าหรับท าการเพาะปลูก เพราะถ้าท่ีหลุดมือไปเป็น
ส่วนมากโดยจ านวนก็มกัจะเป็นท่ีชนิดน้ี เราเห็นว่าการท่ีเขาเจริญรอยตามโดยฝ่ายเรามีเหตุเหตุผล
อนัสมควรท่ีจะแสดงได ้ก็เป็นการท่ีเดินทางในทางท่ีชอบดว้ยเหตุผลในสิทธิสัญญา จึงมีก าหนดไว้
วา่คนต่างประเทศจะมามีท่ีดินได ้ก็แค่ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไว ้นอกจากน้ีเรายงัมีคนต่างประเทศท่ี
ไม่มีสนธิสัญญากบัเขาอยูอี่ก เช่น จีน เป็นตน้ ซ่ึงเช่ือวา่ถึงจ านวนและการประกอบอาชีพแลว้ก็เป็น
พวกท่ีแย่งอาชีพของพลเมืองอยู่มากกวา่ชาติอ่ืน ๆ ถา้เราไม่ระวงัไวป้ล่อยไป คนไทยเราก็จะเป็นท่ียาก 
ต่อไปน้ีถ้ามีเร่ืองคนต่างประเทศจบัจองท่ีดินให้ระวงัพินิจพิเคราะห์เหตุผลและกรณีแวดล้อม 



๑๕ 

 

ให้ละเอียดสุขุม ถ้าคิดว่า การอนุญาตจะเป็นการเสียหายแก่คนไทยโดยส่วนรวม หรืออีกนัยหน่ึง 
ขดัต่อประโยชน์สาธารณะแลว้ก็ไม่ควรอนุญาต” 
 จะเห็นไดว้า่  แนวนโยบายน้ีเป็นการแสดงให้เห็นถึงปัญหาการถือครองท่ีดินของคน
ต่างดา้ว และความพยายามท่ีจะจ ากดัไม่ใหค้นต่างดา้วเขา้มาถือครองท่ีดินในประเทศไทย ซ่ึงส่วนใหญ่จะ
เป็นคนจีน อินเดีย และคนในภูมิภาคเอเชียมากกว่าคนทางยุโรปหรืออเมริกา ซ่ึงแมว้า่ประเทศไทย
จะไม่มีสนธิสัญญากบัจีน แต่ในทางปฏิบติัและผลจากความสัมพนัธ์อยา่งยาวนาน ท าให้ยอมรับว่า
คนจีนถือครองท่ีดินได ้ อีกทั้งไม่มีค  าสั่งในชั้นปฏิบติัแก่พนกังานเจา้หน้าท่ี ท่ีส าคญั เป็นช่วงเวลา
ของสงครามมหาเอเชียบูรพา จึงท าใหค้นต่างดา้วมีก าลงัซ้ือสูง สามารถครองครองท่ีดินจ านวนมาก   
  ในวนัท่ี ๗ กนัยายน พ.ศ. ๒๔๘๖ ไดมี้การตราพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบั
คนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๔๘๖  เพื่อบรรเทาปัญหาคนต่างดา้วเขา้มาถือครองท่ีดินในประเทศไทย ดว้ยการ
ครอบครองหกัร้างถางป่าขยายเขตออกไปรุนแรงข้ึน จนเจา้หนา้ท่ีไม่สามารถทราบเขตได ้ท่ีส าคญั
คนต่างดา้วมีก าลงัซ้ือมากกวา่ จนกระทัง่กลางพระนครหรือจุดส าคญั ๆ ท่ีเป็นเขตเศรษฐกิจตกเป็น
ของคนต่างดา้ว หรือเช้ือสายของคนต่างดา้วเกือบหมดส้ิน คนไทยเจา้ของท่ีดินตอ้งถอยร่นออกไป
นอกเมืองตามล าดบั โดยคนต่างดา้วจะซ้ือท่ีดินไดอ้าศยับทสนธิสัญญา และถือครองไดจ้  านวนจ ากดั 
และใช้ประโยชน์ตามท่ีไดรั้บอนุญาต จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้ว 
พ.ศ. ๒๔๘๖ โดยสรุปคือ 
 ๑. ยกเลิกประกาศก าหนดท่ีให้ขาย ให้เช่า แก่คนนอกประเทศ และบรรดากฎหมาย
อ่ืน ๆ ท่ีอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองท่ีดินได ้

๒. การไดท่ี้ดินของคนต่างดา้วตอ้งเป็นไปตามสนธิสัญญา ตามหลกัถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติั 
โดยควบคุมจ านวนและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทต่าง ๆ ดงัน้ี   

 ๑. ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน     ๑๐ ไร่ 
  ๒. ส าหรับพาณิชยการไม่เกิน    ๑๐ ไร่ 
  ๓. ส าหรับอุตสาหกรรมไม่เกิน    ๕๐ ไร่ 
  ๔. ส าหรับเกษตรกรรมไม่เกิน    ๒๕ ไร่ 
  ๕. ส าหรับการศาสนา การกุศล ไม่เกิน     ๕ ไร่ 
 ๖. ส าหรับสุสานโดยมีฌาปณสถานหรือไม่ ไม่เกิน  ๑๐ ไร่ 
  ๗. ส าหรับฌาปนสถานแต่อยา่งเดียว ไม่เกิน    ๒ ไร่ 
  นอกจากน้ีได้ก าหนดให้ต้องขออนุญาต ในการได้มา การเปล่ียนประเภท และ 
จดทะเบียนภายในก าหนดโดยมีโทษทั้งจ  าคุกและปรับ แต่บงัคบัเฉพาะบุคคลธรรมดา ไม่ไดบ้งัคบั
นิติบุคคล จึงท าใหค้นต่างดา้วหาทางหลีกเล่ียงการถือท่ีดินในนามนิติบุคคลมากข้ึน 



๑๖ 

 

    ปี พ.ศ. ๒๔๙๓ ไดมี้การตราพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว 
(ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๔๙๓ ซ่ึงมีบทบญัญัติก าหนดสิทธิครอบคลุมถึงนิติบุคคลด้วย โดยมีเน้ือหา
โดยสังเขป ดงัน้ี 
  ๑. บริษทัจ ากดัท่ีมีทุนของคนต่างดา้วเกินกวา่ร้อยละ ๕๐ หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้ว
เกินกวา่ก่ึงจ านวนผูถื้อหุ้นแลว้แต่กรณี ไม่วา่จะออกใบหุ้นไปแลว้เพียงบางส่วนก็ตาม เวน้แต่บริษทั
ซ่ึงรัฐถือหุน้เกินกวา่ร้อยละ ๕๐ ของทุน 
  ๒. ห้างหุ้นส่วนจ ากดั หรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ซ่ึงมีทุนของคนต่าง
ดา้วเกินกวา่ร้อยละ ๕๐ หรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวนผูเ้ป็นหุน้ส่วน 

๑) ๑. สมาคม รวมทั้งสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจ านวน หรือด าเนินการ
เพื่อประโยชน์ต่อคนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ 
 วนัท่ี ๑ ธนัวาคม ๒๔๙๗ มีการประกาศใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน และยกเลิก พ.ร.บ. 
ท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกับคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๔๘๖ แต่ได้น าหลักการไปปรับใช้ในหมวด ๘ แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ท าให้คนต่างด้าวไม่มีโอกาสท่ีจะขอให้ได้มาซ่ึงท่ีดินด้วยการจับจอง  
นอกจากรับโอนจากผูมี้สิทธิในท่ีดินนั้นแลว้ โดยประเทศตน้สังกดัตอ้งมีสนธิสัญญากบัไทย และ
ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกรมท่ีดิน ซ่ึงปรากฏวา่ มีคนต่างดา้วจากประเทศต่อไปน้ี คือ สัญชาติอเมริกนั 
องักฤษ สวิส เยอรมนั เดนมาร์ก นอร์เวย ์เนเธอร์แลนด์ (ฮอลนัดา) ฝร่ังเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวเีดน 
อิตาเลียน ญ่ีปุ่น พม่า โปรตุเกส และปากีสถาน  ทั้งน้ี เง่ือนไขการถือครอง เป็นดงัน้ี 
          ประเภทการใชท่ี้ดิน จ านวนไร่ตามกฎหมาย 
  ๑. ท่ีอยูอ่าศยั ครอบครัวละไม่เกิน   ๑    ไร่ 
  ๒. ท่ีประกอบพาณิชยกรรม คนละไม่เกิน        ๑    ไร่ 
  ๓. ท่ีประกอบอุตสาหกรรม คนละไม่เกิน  ๑๐  ไร่ 
  ๔. ท่ีประกอบเกษตรกรรม ครอบครัวละไม่เกิน ๑๐  ไร่ 
  ๕. ท่ีประกอบการศาสนา คนละไม่เกิน  ๑    ไร่ 
  ๖. ท่ีประกอบการกุศลสาธารณะ คนละไม่เกิน  ๕    ไร่ 
  ๗. ท่ีใชเ้พื่อการสุสาน ตระกลูละไม่เกิน  ๑/๒ ไร่ 
 ทั้งน้ี คนต่างดา้วตอ้งใชท่ี้ดินดว้ยตนเอง ตามประเภทท่ีขออนุญาต การเปล่ียนประเภท      
การจ าหน่ายจ่ายโอน ต้องได้รับอนุญาต  รวมถึงกรณีท่ีไม่ใช้ท่ีดินตามท่ีอนุญาต ต้องแจ้งให ้             
เจา้พนกังานทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร อยา่งไรก็ตาม ประเทศไทยไดบ้อกเลิกสัญญาการถือครอง
ท่ีดินกบัทุกประเทศแลว้ เม่ือวนัท่ี ๒๗ กุมภาพนัธ์ ๒๕๑๓ ท าให้คนต่างด้าวไม่สามารถถือครอง
ท่ีดินตามสนธิสัญญาอีก ตั้งแต่วนัท่ี ๒๗ กุมภาพนัธ์ ๒๕๑๔ 



๑๗ 

 

 นอกจากน้ี  กฎหมายฉบบัน้ียงัอนุญาตให้ประชากรสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินได ้ ดงัท่ีปรากฏในประมวลกฎหมาย พ.ศ. ๒๔๙๗ มาตรา ๒ ซ่ึงบญัญติัว่า “ท่ีดินซ่ึงมิไดต้ก
เป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึงบุคคลใด ถือวา่เป็นท่ีดินของรัฐ”ซ่ึงในกฎหมายฉบบัดงักล่าวไดจ้  ากดั
ขนาดการถือครองท่ีดินของเอกชนไม่ให้เกินขอ้ก าหนดไว ้ แต่ถูกยกเลิกโดยค าสั่งคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี ๔๙ 
เม่ือปี พ.ศ. ๒๕๐๒ 

 จากการศึกษาถึงประวติัในการให้สิทธิถือครองท่ีดินแก่คนต่างดา้วนั้น จะเห็นไดว้่า 
คนต่างดา้วไดเ้ขา้มาถือครองท่ีดินตั้งแต่อดีต โดยในสมยัรัชกาลท่ี ๔ ซ่ึงมีปัญหาเร่ืองความสัมพนัธ์
ระหวา่งประเทศ ท าให้ไทยตอ้งมีกฎหมายก าหนดถึงการใหสิ้ทธิในท่ีดินของคนต่างดา้ว ซ่ึงเป็นการ
บัญญัติกฎหมายโดยค านึงความมั่นคงของประเทศ เน่ืองจากพื้นท่ีท่ีอนุญาตเป็นเขตท่ีใกล้ชิด
สามารถดูแลได้ ในขณะเดียวกันก็จ  ากัดเขตพระนครไว ้จนสมัยสงครามโลกคร้ังท่ี ๑ ยุติลง  
โดยระดับความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศดีข้ึน จึงให้สิทธิในการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว 
ในลกัษณะถอ้ยทีถอ้ยปฏิบติั  ท าให้ท่ีดินตกอยูใ่นความครองครองของคนต่างดา้วเป็นจ านวนมาก 
จนกระทั่งมีการบงัคบัใช้พระราชบัญญัติท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกับคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๔๘๖ และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ในปี พ.ศ. ๒๔๙๗ ในท่ีสุด 

แนวคดิที่เกีย่วกบัการอนุญาตให้คนต่างด้าวถอืครองอาคารชุดในประเทศไทย 

  ในปี พ.ศ. ๒๕๐๐ กระทรวงมหาดไทยร่วมกบับริษทั ลิชฟิลด์ ไวททิ้ง บราวด์ แอนด ์
เอสโซซิเอท วางผงันครหลวง โดยมีวตัถุประสงค์จะหยุดย ั้งการอพยพของชาวชนบทเข้าสู่
กรุงเทพมหานคร ดว้ยการกระจายความเจริญไปยงัภูมิภาคต่างๆ โดยมีการปรับผงัเมืองเป็นระยะ 
ระหว่างปี ๒๕๐๔ - ๒๕๓๓ เพื่อรองรับประชากรถึง ๗.๕ ล้านคน แต่ไม่ประสบผลส าเร็จและ 
ทวีความรุนแรงข้ึนจนกรุงเทพมหานครกลายเป็น “อภิมหานคร” หรือท่ีเรียกว่า Mega City ซ่ึงมี
ประชากรเกิน ๑๐ ลา้นคน    
  ในปี พ.ศ. ๒๕๑๑ กระทรวงมหาดไทยไดส่้งเจา้หน้าท่ีประชุมสัมมนาเก่ียวกบัอาคาร
ชุดท่ีฮาวาย ซ่ึงไดร้ายงานผลการประชุมให้ทราบพร้อมกบัขอ้เสนอวา่ ในอนาคตอาจจะมีการสร้าง
อาคารชุดในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเสนอยกร่างโดยอาศยักฎหมายฝร่ังเศส 
ฮาวาย และบางประเทศในยุโรป แต่ถูกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาคดัคา้น โดยให้เห็นผลว่า 
ควรจะมีการจดัตั้งให้เป็นนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให้มีสถานะทางกฎหมาย ซ่ึงในท่ีสุดได้ให้การ
เคหะแห่งชาติ เป็นเจา้ภาพในการผลกัดนัเป็นกฎหมายจนส าเร็จในปี พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 แม้ความพยายามของกระทรวงมหาดไทยยงัไม่ประสบปัญหา  แต่แรงกระตุน้ของ
เศรษฐกิจยงัคงผลกัดนัให้มีความพยายามผลกัดนัให้เกิดอาคารชุดในประเทศไทย โดยในปี พ.ศ. ๒๕๑๓ 



๑๘ 

 

มีนักลงทุนพยายามผลักดันโครงการอาคารชุด บนถนนราชด าริ ซ่ึงปัจจุบนัเป็นโรงแรมเพนนิซูล่า  
โดยก าหนดราคายูนิตละ ๘๐๐,๐๐๐ - ๑,๒๐๐,๐๐ บาท หรือในปี พ.ศ. ๒๕๑๖ บริษทั เพเมอร์เอลิน จ ากดั 
และพนัธมิตร นักลงทุนจากสิงคโปร์ ฮ่องกง ได้น าแนวคิดอาคารชุดมาเสนอขายในท้องตลาด
บริเวณถนนสาธรใต้ ประมาณยูนิตละ ๕๐๐,๐๐๐ บาท แต่เน่ืองจากในช่วงนั้นยงัไม่มีกฎหมาย
รองรับ ประกอบกบักลุ่มผูล้งทุนไม่มีแหล่งเงินทุนท่ีชดัเจน โครงการจึงลม้เลิกไปโดยปริยาย  
 ในปี พ.ศ. ๒๕๒๐ บริษัท สตาร์มิตบอร์ จ  ากัด มีความพยายามผลักดันรูปแบบ 
ท่ีเรียกว่า “บริษทัร่วมกรรมสิทธ์ิ จ  ากดั” เป็นการท่ีผูซ้ื้อต่างซ้ือหุ้นในบริษทัหน่ีงหุ้น เป็นเจา้ของ
อาคารชุด  ๑ ห้อง โดยด าเนินการโครงสร้างท่ีพทัยา หรือ อาคารประเภทแฟลตของสหกรณ์เคหะ
สถานกรุงเทพมหานคร ท่ีเรียกวา่ อาคารสหกรณ์เคหะสถาน ซ่ึงเป็นอาคารสูง ๑๒ ชั้น มีจ  านวน ๑๐๐ กวา่  ยนิูต 
และอาคารพิบูลวฒันาของการเคหะแห่งชาติ ซ่ึงเป็นอาคารสูง ๘ ชั้น จ  านวน ๔๐๔ ยนิูต  ซ่ึงภายหลงัมีการ
บังคับใช้ พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว อาคารทั้ งสองแห่งจึงได้ไปขอจดทะเบียนเป็น 
นิติบุคคลอาคารชุดในท่ีสุด   
  ปัจจยัท่ีท าให้ฝ่ายนิติบญัญติัผ่านกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด ในปี พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็น
ผลมาจากการท่ีพื้นท่ีกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลางมีการพฒันาเป็นเมืองเกือบเต็มพื้นท่ีอยู่แลว้ จึงมี
ความพยายามขยายเมืองในแนวสูง ด้วยการผลักดันให้มีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ เพื่อสนบัสนุนการลงทุนประเภทท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชุด โดยสามโครงการแรก 
ไดแ้ก่ อนุสาวรียช์ยัคอนโดมิเนียม สะพานความคอนโดมิเนียม และลาดพร้าวคอนโดมิเนียม ซ่ึงเป็น
อาคารชุดราคาถูก ท่ีสามารถจ าหน่ายไดห้มดอย่างรวดเร็ว และมีนโยบายแตกต่างจากโครงการอ่ืนท่ีมี
ราคาสูง 
 ในปลายปี ๒๕๒๕ รัฐบาลไดมี้ออกกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการก่อสร้างอาคารสูง  
ซ่ึงกระทบต่อความเช่ือถือในโครงการต่าง ๆ  และเม่ือพิจารณาอุปทานดา้นการขายอาคารชุดในปี ๒๕๒๖  
จากการส ารวจของการเคหะแห่งชาติ (สรุปข่าวธุรกิจ : ๒๕๓๗) พบวา่มีจ านวนหอ้งชุดเสนอขายใน
ตลาดถึง ๙,๖๙๙ หน่วย แต่ขายไดเ้พียง ๔,๐๘๗ หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ ๔๒ ของจ านวนห้องชุด
ในตลาด ซ่ึงเม่ือพิจารณาการขยายตวัของการผลิตอาคารชุด พบวา่ ระหวา่งปี พ.ศ. ๒๕๑๕ - ๒๕๑๙ 
อาคารชุดขยายตวัเฉล่ียประมาณร้อยละ ๑๗ ต่อปี และระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๒๐ - ๒๕๒๔ อตัราร้อยละ 
๒๑ ต่อปี ระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๒๕ - ๒๕๒๙ ภาวการณ์ก่อสร้างชะลอตัวเหลือเพียงร้อยละ ๖ ต่อปี   
อนัเป็นผลมาจากอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน และธนาคารแห่งประเทศไทยได้ก าหนดมาตรการจ ากัด
สินเช่ือเหลือเพียงร้อยละ ๑๘ จากเดิมท่ีมีเพดานสูงถึงร้อยละ ๓๐ การลดค่าเงินบาท  ในปี  
พ.ศ. ๒๕๒๘ เพื่อแกปั้ญหาเร่ืองดุลการคา้และดุลการช าระเงิน โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็น
ธนาคารแรกท่ีปล่อยสินเช่ืออยูอ่าศยัแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุด (ถนอม องัคณะวฒันะ, ๒๕๓๔ : ๕๐-๕๒) 



๑๙ 

 

 ในปี พ.ศ.๒๕๓๐ - ๒๕๓๔ ระบบเศรษฐกิจเร่ิมฟ้ืนตวั การยินยอมให้น าดอกเบ้ียเพื่อ
อยูอ่าศยัมาใชใ้นการลดหยอ่นภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา รวมถึงการอนุญาตให้ชาวต่างชาติถือครอง
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได้เพิ่มข้ึน ในปี พ.ศ. ๒๕๓๔ โดยให้ถือครองได้สูงสุดถึงร้อยละ ๔๐  
โดยก าหนดเง่ือนไขหลายประการ (ดงัจะไดก้ล่าวในบทถดัไป)  
  ปลายปี พ.ศ. ๒๕๓๓ ธุรกิจท่ีอยู่อาศยัรวมถึงอาคารชุดชะลอตวัเน่ืองมาจากสงคราม            
ในตะวนัออกกลาง อิรักเขา้ยึดคูเวต (สงครามอ่าวเปอร์เซีย) ประกอบกบัธนาคารแห่งประเทศไทย 
ประกาศควบคุมสินเช่ือดว้ยการปรับเพดานอตัราดอกเบ้ียเงินกูใ้ห้ข้ึนไปถึงร้อยละ ๑๙ ต่อปี ส่งผล
ให้เศรษฐกิจชะงกังนั และต่อเน่ืองตั้งแต่ปีพ.ศ. ๒๕๓๔ ถึงปี ๒๕๓๘ เน่ืองจากปริมาณท่ีอยู่อาศยั
สร้างใหม่สูงกว่าความตอ้งการของผูบ้ริโภค การจ ากดัสินเช่ือ ภาวะอตัราดอกเบ้ียท่ีเพิ่มข้ึน รวมถึง
ราคาวสัดุก่อสร้าง 

 ในปี พ.ศ. ๒๕๓๔ เน่ืองจากการออกกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูง และอาคารขนาด
ใหญ่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ท าให้เกิดการเร่งขออนุญาตปลูกสร้างก่อนบังคับใช้
กฎหมาย  ท าให้เกิดปริมาณอุปทานสูงเกินกวา่ความตอ้งการในตลาด ส่งผลให้จ  านวนอาคารชุดใน
เขตกรุงเทพมหานคร เพิ่มข้ึนถึงร้อยละ ๓๑๓ ในต่างจงัหวดัเพิ่มข้ึนร้อยละ ๒๓๖ เม่ือเทียบกับ                   
ปี พ.ศ. ๒๕๓๓ ประกอบกบัมีการปรับอตัราดอกเบ้ียข้ึนถึงร้อยละ ๑๖.๒๕ และการอนุญาตให้คน
ต่างดา้วถือครองอาคารชุดไดร้้อยละ ๔๐ ซ่ึงสภาวะอุปทานลน้ตลาดน้ี ต่อเน่ืองจนถึงปี ๒๕๓๙ 
  ในปี พ.ศ. ๒๕๓๙ - ๒๕๔๒ ในปี พ.ศ. ๒๕๓๙ น้ี กระทรวงวทิยาศาสตร์ เทคโนโลย ี
และส่ิงแวดล้อม ได้ออกประกาศตาม พระราชบัญญัติและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ 
ก าหนดให้โครงการก่อสร้างอาคารชุดท่ีมีจ านวนมากกว่า ๘๐ ยูนิตข้ึนไป ต้องท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  ท าให้ผูป้ระกอบการพยายามหลีกเล่ียงด้วยการลดขนาด
โครงการให้มีจ  านวนไม่ เกิน ๗๙ หน่วย เพื่อหลีกเล่ียงการศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม      
  ในปี พ.ศ. ๒๕๔๐ สถิติการจดทะเบียนอาคารชุดลดจากปี ๒๕๓๙ กว่าร้อยละ ๗๔ 
และลดลงอยา่งต่อเน่ือง ปี พ.ศ. ๒๕๔๑ ลดลงจากปี พ.ศ. ๒๕๔๐ ร้อยละ ๔๕ และปี พ.ศ. ๒๕๔๒           
มีอัตราลดลงจากปี พ .ศ. ๒๕๔๑ ถึงร้อยละ ๓๖ เน่ืองจากปัญหาระบบเศรษฐกิจของไทย 
(วกิฤตการณ์ตม้ย  ากุง้) และกระทบกบัเศรษฐกิจโลกในท่ีสุด โดยเฉพาะปัญหาการลอยตวัค่าเงินบาท 
ท าให้ธุรกิจท่ีใช้เงินยืมจากต่างประเทศ ตอ้งรับภาระหน้ีเป็นสองเท่า จนกระทัง่รัฐบาลประกาศ 
ปิดกิจการสถาบนัการเงินถึง ๕๖ แห่ง ตอ้งขอโครงการสนบัสนุนทางการเงินของไอเอ็มเอฟ และ 
ตอ้งแกก้ฎหมายจ านวน ๑๑ ฉบบั ซ่ึงรวมถึงการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิอาคารชุด 
และท่ีดินในประเทศไทย ถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้ถึงอตัราร้อยละ ๔๙ และมากกว่าในเขต
กรุงเทพมหานคร 



๒๐ 

 

  ในปี พ.ศ. ๒๕๔๒ ตามขอ้ผูกพนักบั IMF ประเทศไทยไดบ้งัคบัใช้พระราชบญัญติั
อาคารชุดฉบบัท่ี ๓ ในเดือนเมษายน อนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ไดถึ้งร้อยละส่ีสิบเกา้ เป็นการทัว่ไป  และยงัก าหนดให้ถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดม้ากกว่า
ร้อยละส่ีสิบเก้า โดยมีเง่ือนไขตามมาตรา ๔ แก้ไขมาตรา ๑๙ ทวิ และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๙  
(พ.ศ. ๒๕๔๓) ประกาศใชบ้งัคบัในวนัท่ี ๒๙ กนัยายน ๒๕๔๓ ความวา่  

 (๑)  จะตอ้งตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาง หรือเขตราชการส่วนทอ้งถ่ิน
เท่านั้น 
 (๒) จะตอ้งมีหอ้งชุดไม่นอ้ยกวา่ส่ีสิบหอ้งชุด 
 (๓)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและใชป้ระโยชน์ร่วมกนั ตอ้งไม่เกินหา้ไร่ 
 (๔)  จดทะเบียนมาแล้วไม่น้อยกว่าหน่ึงปีก่อนวนัท่ีคนต่างด้าวขอรับโอนกรรมสิทธ์ิ 
ในหอ้งชุด 

  (๕)  ไม่ตั้ งอยู่ในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายว่าด้วยเขต
ปลอดภยัในราชการทหาร 

  (๖)  คนต่างด้าวต้องใช้ห้องชุดโดยไม่ขัดต่อจารีตประเพณีหรือวิถีชีวิตอนัดีของ
ชุมชนในทอ้งถ่ินนั้น 

 (๗)  เง่ือนไขการน าเงินตราต่างประเทศ หรือการถอนเงินบาทจากบญัชีเงินบาทของ
บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่ในต่างประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ในจ านวนไม่
นอ้ยกวา่ค่าหอ้งชุดท่ีจะซ้ือ 
 (๘) มีระยะเวลาจ ากดั คือ ตั้งแต่วนัท่ี ๒๙ กนัยายน ๒๕๔๓ - ๑๒ เมษายน ๒๕๔๘ 
  ในปี พ.ศ. ๒๕๔๓ - ๒๕๔๘ ปัญหาระบบเศรษฐกิจได้รับการคล่ีคลาย โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง การสนับสนุนมาตรการต่าง ๆ ของรัฐบาลเพื่อส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทั้งในเร่ือง
มาตรการลดค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายท่ียินยอมให้หักภาษีได้มากข้ึน เป็นต้น โดยเฉพาะในปี  
พ.ศ. ๒๕๔๖ ซ่ึงเป็นปีท่ีส้ินสุดระยะเวลาของมาตรการการกระตุน้อสังหาริมทรัพย ์ทั้งดา้นภาษี และ
ค่าธรรมเนียม จึงท าใหมี้การเร่งโอนจ านวนมาก 
 ปี พ.ศ. ๒๕๔๘ มีการเปิดระบบเครือข่ายขนส่งมวลชน ซ่ึงอนุญาตใหก้ารสร้างอาคาร
สูงในแนว ๕๐๐ เมตรจากแนวสถานีรถไฟฟ้า ซ่ึงคาดว่าจะมีความหนาแน่นของประชากรตั้งแต่ 
๑,๐๐๐ - ๑๐,๐๐๐ คนต่อตารางกิโลเมตร หรือมีระยะทางตั้งแต่ ๑๐ - ๒๐ กิโลเมตรจากศูนยก์ลาง
เมือง และ ๒๐ กิโลเมตรข้ึนไปจากศูนยก์ลางเมือง แต่มีระดบัความหนาแน่นของประชากรมากกวา่ 
๑,๐๐๐ คนต่อตารางกิโลเมตร ท าให้มีการจดทะเบียนอาคารชุดเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง และส่งผลให้มี
การสร้างอาคารชุดอย่างหนาแน่นบริเวณแนวรถไฟฟ้า จนถึงปัจจุบนั ส่วนพื้นท่ีอ่ืน ๆ มกัจะมีการ



๒๑ 

 

สร้างอาคารชุด มกัจะท าเป็นอาคารชุดสูงไม่เกิน ๘ ชั้น โดยมีขนาดห้องชุดค่อนขา้งเล็ก เพื่อรองรับ
ความตอ้งการของชนชั้นกลาง 
  ปี พ.ศ. ๒๕๔๙ - มีการปรับปรุงผงัเมืองกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบัไปจนถึงปี      
พ.ศ. ๒๕๕๑ เพื่อรองรับจ านวนประชากรท่ีอาศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครถึง ๑๒.๕ ล้านคน  
โดยก าหนดให้ธุรกิจอาคารชุด จะตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการท่ี
พกัอาศยับริการชุมชน และท่ีพกัตากอากาศของส านกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และ 
ส่ิงแวดลอ้ม 
 ปี พ.ศ. ๒๕๕๑ - ๒๕๕๒ แมว้า่ประเทศไทยจะไดรั้บผลกระทบจากสภาวะหดตวัของ
เศรษฐกิจโลก ท่ีเรียกวา่ วิกฤติการณ์ซบัไพรม ์แต่ไม่มีผลกระทบกบัผูป้ระกอบธุรกิจดา้นอาคารชุด
มากนัก  เพราะได้ประโยชน์จากการท่ีรัฐบาลประกาศให้มีการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายใหม่เพิ่มอีก        
๙ สาย ทั้งยงัน ามาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชใ้นปี พ.ศ. ๒๕๔๒ กลบัมาใชใ้หม่ ทั้งยงั
ตรึงอตัราดอกเบ้ียต ่า การลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอน และการลดภาษีธุรกิจเฉพาะ ท าให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยดี์ข้ึน  โดยมีส่วนแบ่งตลาดถึงร้อยละ ๕๑ ของท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภทรวมกนั  

 เน่ืองจากส านักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดล้อม (สผ.) ก าหนดให้อาคาร ๘ ชั้ น  
ในโครงการต่าง ๆ ท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนัรวมเกินกวา่ ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร จะตอ้งใชม้าตรฐาน
เช่นเดียวกบัอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ดงันั้น จึงมีการสร้างอาคารชุดซ่ึงสูงไม่เกินแปดชั้น หรือน้อยกว่า  
ท่ีเรียกวา่ อาคารชุดประเภท Low Rise ซ่ึงมีตน้ทุนถูกกวา่ จึงสอดคลอ้งกบัก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภค 
 ในปี พ.ศ. ๒๕๕๓ พบว่า ในกรุงเทพมหานคร  การก่อสร้างอาคารชุดท่ีแล้วเสร็จมี
อตัราการเติบโตเพิ่มสูงถึงร้อยละ ๔๘ จากสัดส่วนท่ีอยู่อาศยัทั้งหมด โดยมีผูป้ระกอบการเขา้จด
ทะเบียนอาคารชุดสูงถึง ๑๑๑ ราย คิดเป็นจ านวน ๔๒,๑๐๘ หน่วย โดยเน้นระดบัราคา ๑ - ๒ ล้านถึง 
๓๕,๗๒๑ หน่วยและต ่ากว่า ๑ล้าน กว่า ๕๐.๑๒๙ หน่วย และราคามากกว่า ๒ ล้าน ในจ านวน 
ท่ีใกลเ้คียงกนั คือ ๔๘,๑๖๑ หน่วย มีอตัราการโอนกรรมสิทธ์ิในคร่ึงปีแรกสูงมาก  
 ปี พ.ศ. ๒๕๕๔ ในช่วงคร่ึงปีแรก เกิดผลกระทบเร่ืองปัญหาน ้ าท่วม ท าให้เศรษฐกิจ
หยุดชะงกั  ให้ยอดขายและสถิติการจดทะเบียนในช่วงปลายปีลดลง  โดยมีโครงการท่ีหยุดขายเพิ่ม
จาก ปี พ.ศ. ๒๕๕๓ รวม ๓,๓๕๐ หน่วย ซ่ึงส่วนหน่ึงมาจากการท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยได้
ประกาศใช้มาตรการก าหนดอตัราส่วนเงินให้สินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (Loan to Value - LTV) 
และส่งผลกระทบใหมี้จ านวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนแลว้มากวา่ ๑๕๐,๐๐๐  หน่วย 
 ปี พ.ศ. ๒๕๕๕ - ๒๕๕๖ สถานการณ์ของตลาดอาคารชุดมีการขยายตวัสูงสุด มีห้อง
ชุดเขา้สู่ตลาดกว่า ๖๔,๘๐๐ ยนิูต เพิ่มข้ึนถึงร้อยละส่ีสิบห้าจากปี พ.ศ. ๒๕๕๔ เฉพาะในไตรมาส
แรกของปี พ.ศ. ๒๕๕๖ มีอาคารชุดเขา้สู่ตลาดกวา่ ๒๕,๐๐๐ ยนิูต โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร และ



๒๒ 

 

จงัหวดัท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวอ่ืน ๆ เช่น พทัยา ชลบุรี และขยายตวัไปยงัจงัหวดัอุดรธานี เชียงใหม่ 
ขอนแก่น อ าเภอหาดใหญ่ โดยผูอ้  านวยการอาวุโสฝ่ายนโยบายเศรษฐกิจการเงิน ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย อา้งวา่ ความตอ้งการยงัมีอยูสู่ง เน่ืองจากการท่ีรัฐบาลเน้นก าลงัซ้ือจากภายในประเทศไทย 
(กฤติญา นิมมานรดี, ๒๕๕๖) 
 ปี พ.ศ. ๒๕๕๗ - ๒๕๖๒ รวมห้าปีท่ี คณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) ได้ท า
รัฐประหาร ในวนัท่ี ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๕๗ ต่อมาจากได้จดัให้มีการเลือกตั้ งทั่วไปในเดือน
มีนาคม ๒๕๖๒  และนายกรัฐมนตรีไดน้ าคณะรัฐมนตรีเขา้เฝ้าเพื่อถวายสัตยป์ฏิญาณตามมาตรา 
๑๖๑ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย เม่ือวนัท่ี ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๖๒ มีอาคารชุดเปิดตวัใน
กรุงเทพมหานครรวมกวา่ ๒๔๕,๐๐๐ ยนิูต โดยเฉพาะในปี พ.ศ. ๒๕๖๑ มีอาคารชุดเปิดใหม่สูงถึง 
๖๖,๐๐๐ ยนิูต แมว้า่จะมีปัจจยัลบจากมาตรการ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย และมาตรการ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีจะประกาศใชใ้นตอนตน้ปี ๒๕๖๓ (แมว้า่ภายหลงัจากเล่ือนการบงัคบั
ใชอ้อกไปอีก ๘ เดือน เน่ืองจากความไม่พร้อมในการบงัคบัใชก้ฎหมายก็ตาม)    

 การถือครองอาคารชุดของคนต่างด้าว  
 กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดไดจ้ดัระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องบุคคลท่ีอยู่

อาศยัในอาคารเดียวกนัโดยให้มีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารแยกจากกนัเป็นสัดส่วน เพื่อให้ผูท่ี้อยู่
ในอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วน
และสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้นยงัไดว้างมาตรการ
ควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูท่ี้จะมาซ้ือหอ้งชุดเพื่ออยูอ่าศยั 

 ส าหรับการถือครองห้องชุดในอาคารของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า
เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดต้อ้งเป็นคนต่างดา้วท่ีไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ใน
ราชอาณาจกัรไทยเท่านั้นจึงจะมีสิทธิยืน่คาร้องขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดได ้และรวมกนัแลว้
ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละ ๔๙ ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุด ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลดงัต่อไปน้ี 

 ๑.  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ยคน
เขา้เมือง  

 ๒. คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริม การลงทุน  

 ๓. นิติบุคคลตามท่ีก าหนดให้ถือเสมือนเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๗ และมาตรา 
๙๘ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 



๒๓ 

 

 (๔)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี ๒๘๑ ลงวนัท่ี 
๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซ่ึงหมายถึงคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคน     
ต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๒ และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  

 (๕) คนต่างด้าวหรือนิ ติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวซ่ึงน าเงินตรา
ต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอก
ประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ (ปิยะนุช  โปตะวณิช, ๒๕๕๔ : ๓๗) 

งานวจิยัที่เกีย่วข้อง 

 จากการศึกษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง  ยงัไม่พบว่ามีการศึกษาผลกระทบต่าง ๆ ท่ีเกิดจาก
การท่ีรัฐอนุญาตให้คนต่างชาติเขา้มาถือครองอาคารชุดท่ีเป็นรูปธรรมโดยระบุถึงจ านวนเงินตรา
ต่างประเทศท่ีคนต่างชาติไดน้ าเขา้มาไปเพื่อซ้ืออาคารชุด นอกจากจะเป็นการศึกษาในระดบัจุลภาค
ทัว่ไป เช่น รูปแบบของสถาปัตยกรรม อุปสงค ์และปัจจยัท่ีมีผลต่อความตอ้งการซ้ืออาคารชุด การ
ใชย้านพาหนะ หรือระบบรถไฟฟ้าในบริเวณใกลเ้คียงกบัอาคารชุด  ดงัน้ี 

  ประกิจ ชยันธีระศิลป์ (๒๕๔๑) ได้ศึกษาเร่ือง การตดัสินซ้ืออาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครของคนต่างด้าวระหว่าง พ.ศ. ๒๕๓๕ - ๒๕๓๙ ซ่ึงเกิดข้ึนหลงัจากมีการแก้ไข 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ เม่ือวนัท่ี ๓๐ กนัยายน ๒๕๓๔ โดยอนุญาตให้คนต่างดา้ว
ถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ไดไ้ม่เกินร้อยละ ๔๐ แต่พบวา่ จนถึงปี พ.ศ. ๒๕๓๘ มีคนต่างดา้ว
ถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครเพียง ๔๘๒,๑๖๘.๗๓ ตารางเมตร 
หรือคิดเป็นร้อยละ ๗.๒๙ ของอาคารชุดจ านวน ๑,๐๖๕ แห่ง และยงัมีพื้นท่ีในห้องชุดว่างอีก
๒,๑๖๔,๗๗๔.๒๒ ตารางเมตร 

  ศุภสิทธ์ิ ปานด า (๒๕๔๗) ไดศึ้กษาปัจจยัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคล
ต่างดา้วในเขตพทัยา โดยกลุ่มตวัอย่างภาครัฐและเอกสาร สนบัสนุนให้อนุญาตบุคคลต่างดา้วถือ
ครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดเ้กินกวา่ร้อยละ ๔๙ เฉพาะท่ีเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียว หรือไดรั้บ
การส่งเสริมการลงทุน เพราะเช่ือวา่ จะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจและไม่ก่อให้เกิดปัญหาสังคมตามมา 
แต่ตอ้งมีการตรวจประวติัของบุคคลต่างดา้ว เน่ืองจากเจา้หน้าท่ีฝ่ายความมัน่คงและต ารวจเห็นว่า 
คนต่างดา้วท่ีอาศยัในอาคารชุดมีผลให้เกิดปัญหาสังคม มีการซึมซับวฒันธรรมต่างชาติ ในขณะท่ี 
ผูป้ระกอบธุรกิจ และผูพ้กัอาศยัในอาคารชุด เช่ือว่า ไม่มีผลกระทบต่อปัญหาสังคม แต่ยอมรับว่า 
คนต่างดา้วท่ีอาศยัในอาคารชุด ท าใหรู้้สึกวา่เกิดความเหล่ือมล ้าดา้นฐานะ 
 



๒๔ 

 

  วนัชัย ศักดิ์พงศธร (๒๕๕๓) พบวา่ ผูพ้กัอาศยัในอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าบีที
เอส ยงัคงมีพฤติกรรมากรเลือกรูปแบบการเดินทางดว้ยรถยนตส่์วนบุคคล เพื่อไปท างาน เพราะไม่
แตกต่างจากการใช้รถไฟฟ้ามากนกั รองลงมาคือรถไฟฟ้าบีทีเอส เพื่อไปซ้ือสินคา้มากท่ีสุด ส่วนผู ้
อยู่อาศยัในรัศมี ๕๐๐ เมตร จากรถไฟฟ้ามกัจะเดินทางไปท างานโดยใช้รถไฟฟ้า ส่วนท่ีไกลจาก
สถานีรถไฟฟ้า ใชร้ถยนตส่์วนบุคคลมากกวา่ เพราะไม่ตอ้งเปล่ียนต่อยานพาหนะ ซ่ึงไม่สอดคลอ้ง
กบัการปรับผงัเมือง  

 ชานน กิติโสภากุล (๒๕๕๗) พบว่า การพัฒนาอาคารชุดในบริเวณรถไฟฟ้า  
เพื่อรองรับอาคารชุด ไม่ว่าจะเป็นศูนยก์ารคา้ สถานบริการต่าง ๆ จะท าให้เกิดท่ีดินแปลงเล็ก ซ่ึงมี
อาคารเก่าทรุดโทรม ปะปนไปกบัแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ของอาคารชุด ซ่ึงยากต่อการพฒันา ท าให้มี
การใชป้ระโยชน์จากท่ีดินไดไ้ม่เตม็ศกัยภาพ  

 มาลินี คงร่ืน (๒๕๕๘) เห็นว่า คนต่างด้าว ได้อาศยัช่องว่างทางกฎหมายเข้าถือ
ครองท่ีดินในประเทศไทยเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะในพื้นท่ีพทัยา เกาะสมุย เกาะพะงนั ภูเก็ต และหัว
หิน ซ่ึงอาจถือครองไดท้ัว่ประเทศ ทั้งท่ีเป็นชนบท เกษตรกรรม และพื้นท่ีเส่ียงต่อความมัน่คงทาง
ทหาร ท าให้ราคาท่ีดินแพงข้ึน คนไทยมีโอกาสถือครองท่ีดินนอ้ยลง กระทบต่อการด ารงชีวิต การ
แย่งท าธุรกิจ ดังนั้ น จึงควรก าหนดเขตท่ีดินอย่างจ ากัดท่ียินยอมให้คนต่างด้าวถือครองได ้
สอดคล้องกบังานวิจยัของ ศิริพร สัจจานันท์และคณะ (๒๕๕๒) ซ่ึงได้ศึกษาในเขตพื้นท่ีภูเก็ต 
เชียงใหม่ ระยอง พบวา่ มีการน าระบบตวัแทน (NOMINEE) มาใชใ้นการถือครองอสังหาริมทรัพย ์
เพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย 

 มณีรัตน์ ก้องเสียง (๒๕๖๑) ได้ประเมินภาวะอุปสงค์ของชาวต่างชาติในตลาด
อาคารชุดไทย แม้ในปี พ .ศ. ๒๕๖๑ อุปสงค์ของชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจีน แต่ยงัไม่มี
ผลกระทบท าให้ราคาอาคารชุดสูงข้ึนหรือกระทบความสามารถในการซ้ืออาคารชุดของผูซ้ื้อใน
ประเทศ เน่ืองจากผูป้ระกอบการยงัค่อนขา้งระมดัระวงัในการเปิดโครงการใหม่ และเน้นขายผูบ้ริโภค
ในประเทศเป็นหลกั   
 
 
 
 
 
 
 



๒๕ 

 

กรอบแนวคดิของการวจิยั 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

ผลกระทบจากการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองห้องชุด 
ในประเทศไทย 

 



๒๖ 

 

สรุป 

 การอนุญาตให้คนต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินแมว้า่จะเป็นปัจจยัท่ีเป็นการส่งเสริม
ให้นักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศไทยก็ตาม แต่การอนุญาตต้องเป็นไปอย่างจ ากัด 
เพื่อสงวนท่ีดินไวใ้ห้แก่คนไทย โดยการจ ากดัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้วนั้น ประเทศไทยได้
มีการตราพระราชบญัญติัท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัคนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๔๘๖ ซ่ึงเป็นการก าหนดวา่คน
ต่างดา้ว จะสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยไดก้็แต่โดยอาศยับทสนธิสัญญาท่ีประเทศไทยได้
ท ากับรัฐของเจ้าของสัญชาติคนต่างด้าวนั้น โดยในการถือครองท่ีดินให้ใช้เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัย 
ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การศาสนา การกุศล หรือใช้เป็น
สุสานหรือฌาปนสถาน และจ านวนท่ีดินในแต่ละประเภท ซ่ึงมีการก าหนดเน้ือท่ีให้คนต่างด้าว
สามารถถือครองได้ในการใช้ประโยชน์ของแต่ละกิจการไว ้ได้แก่ ท่ีอยู่อาศัย ไม่เกิน ๑๐ ไร่  
พาณิชยกรรมไม่เกิน ๑๐ ไร่ อุตสาหกรรม ไม่เกิน ๕๐ ไร่ และเกษตรกรรม ไม่เกิน ๒๕ ไร่ 

 การจ ากดัการถือครองท่ีดินมีเง่ือนไขและขอ้จ ากดัมาก ท าให้คนต่างดา้วไดใ้ชว้ิธีการ
หลีกเล่ียงกฎหมายในรูปแบบต่าง ๆ มากมาย เช่น การสมรสกบัคนไทยแลว้ใหคู้่สมรสถือครองท่ีดิน
แทนตน หรือการให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซ้ื้อท่ีดินและมีการท าสัญญาจ านองหรือสัญญาเช่า
ไวก้บัคนต่างดา้ว หรือแมแ้ต่การถือครองท่ีดินโดยรูปแบบของนิติบุคคลไทย โดยให้ผูถื้อหุ้นท่ีมี
สัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุ้นแทนคนต่างด้าว เป็นตน้ ซ่ึงเป็นการท าธุรกรรมในลกัษณะของตวัแทน       
อ าพราง และมีผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศ ทั้ งในทางเศรษฐกิจและสังคม เน่ืองจาก
กระบวนการเหล่านั้นยอ่มท าใหค้นต่างดา้วสามารถถือครองท่ีดินและมีอ านาจเหนือท่ีดินในประเทศ
ไทย และมีโอกาสเขา้มาแทรกแซงทางเศรษฐกิจและสังคมภายในประเทศ (ปิยะนุช  โปตะวณิช, 
๒๕๕๔ : ๒๕-๒๖) 



 

บทที ่๓ 
สภาพปัญหาและผลกระทบ 

 ภาพรวมเกีย่วกบัการควบคุมทุนส ารองระหว่างประเทศ  

 ตามพระราชบญัญติัเงินตรา พ.ศ. ๒๔๗๑ ทุนส ารองเงินตรา หรือเงินส ารองระหวา่ง
ประเทศ หมายถึง ทุนส ารองมาตรฐานทองค า และทุนส ารองธนบตัร ส่วนเงินตราต่างประเทศจะอยู่
ในบญัชีเงินคงคลงัท่ีรัฐบาลไดรั้บอนุญาตให้น าไปใช้จ่ายเพื่อการบริหารราชการแผ่นดิน โดยใน
ระยะแรกเก็บเงินส ารองไวเ้ป็นเงินปอนด์สเตอร์ริง ทั้งท่ีเป็นบญัชีเงินฝากในธนาคารขององักฤษ 
และหลกัทรัพยท่ี์ถ่ายทอนคืนเป็นเงินปอนด์ อย่างไรก็ตามตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๔๗๔ ถึงการเกิดของ
สงครามโลกคร้ังท่ี ๒ รัฐบาลไทยยงัเก็บรักษาเงินส ารองส่วนใหญ่เป็นเงินปอนด ์และทองค า จนเม่ือ
มีการจดัตั้งธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี พ.ศ. ๒๔๘๕ ธนาคารแห่งประเทศไทย เขา้มารับผดิชอบ
ทุนส ารองเงินตราแทนกระทรวงการคลงั และในปี พ.ศ.๒๔๙๘ มีการจดัตั้งกองทุนรักษาระดบัอตัรา
แกลเปล่ียนเงินตรา เพื่อรักษาเสถียรภาพของอตัราแลกเปล่ียนรายวนั (ปิติพงศ ์แสงวงศ,์ ๒๕๕๒ : ๗) 

 ตามพ.ร.บ. เงินตรา พ.ศ. ๒๕๐๑ มาตรา ๓๐ ประกอบด้วย (๑)ทองค า (๒) เงินตรา
ต่างประเทศอนัเป็นเงินตราท่ีพึงเปล่ียนได ้หรือเงินตราต่างประเทศอ่ืนใดท่ีก าหนดโดกฎกระทรวง 
(๓) หลกัทรัพยต่์างประเทศท่ีจะมีการช าระหน้ีเป็นเงินตราต่างประเทศท่ีระบุไวต้ามขอ้ (๒) (๔) 
ทองค า สินทรัพยต่์างประเทศ และสิทธิพิเศษถอนเงิน ท่ีน าส่งสมทบกองทุนการเงิน (๕) ใบส าคญั
สิทธิซ้ือส่วนส ารอง (๖) ใบส าคญัสิทธิพิเศษถอนเงิน (๗) หลกัทรัพยรั์ฐบาลไทยท่ีจะมีการช าระหน้ี
เป็นเงินตราต่างประเทศ หรือเงินบาท (๘) ตัว๋เงินในประเทศ ท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยพึงซ้ือหรือ
รับช่วงสิทธิซ้ือลดได้ แต่ต้องมีค่ารวมกันไม่เกินร้อยละยี่สิบของจ านวนธนบัตรออกใช้ ทั้ งน้ี
สินทรัพยต์าม (๑) - (๖) ธนาคารแห่งประเทศไทย จะตอ้งจดัด ารงไวใ้ห้มีค่ารวมกนัทั้งส้ินไม่ต ่ากวา่
ร้อยละหกสิบของจ านวนธนบตัรออกใช้  ดงันั้น ทุนส ารองระหวา่งประเทศ จึงหมายความโดยสรุป 
ไดแ้ก่  สินทรัพยต่์างประเทศซ่ึงธนาคารแห่งประเทศไทย เป็นผูรั้บผดิชอบในการบริหาร  ประกอบ
ไปด้วย ทองค า สิทธิการถอนพิเศษ (Special Drawing Right/SDR) สินทรัพย์ส่งสมทบกองทุน
การเงินระหว่างประเทศ และสินทรัพย์ต่างประเทศในรูปเงินตราต่างประเทศท่ีสะสมทั้ ง 
ในรูปเงินฝาก และการลงทุนในตราสารทางการเงินระหวา่งประเทศ 

 
 



๒๘ 

 

 ระบบอตัราแลกเปลีย่นของประเทศไทย 
 เงินทุนส ารองระหวา่งประเทศไดม้าจากการท่ีมีการขอซ้ือเงินตราท่ีใชใ้นประเทศ โดย

การน าเงินตราต่างประเทศมาขอซ้ือ ซ่ึงธนาคารแห่งประเทศไทยจะไดน้ าเงินตราต่างประเทศท่ีมาใช้
เป็นทุนส ารองระหวา่งประเทศต่อไป ดงันั้นระบบอตัราแลกเปล่ียนจึงถูกน ามาใชเ้พื่อเป็นเคร่ืองมือ
ในการก าหนดค่าของเงินทอ้งทอ้งถ่ินนั้น ๆ ซ่ึงโดยทัว่ไปมีการใช้ระบบอตัราแลกเปล่ียนท่ีส าคญั  
๔ ระบบ ดว้ยกนั คือ   

 ๑.  ระบบอตัราแลกเปล่ียนคงท่ี โดยมีระบบยอ่ยประกอบดว้ย ระบบมาตรฐานทองค า 
ระบบมาตรปริวรรตทองค า และระบบ Bretton Woods 

 ๒. ระบบอตัราแลกเปล่ียนแบบลอยตวั ซ่ึงประกอบด้วย ระบบอัตราแลกเปล่ียน
ลอยตวัอยา่งเสรี ระบบอตัราแลกเปล่ียนลอยตวัท่ีมีการจดัการ  

 ๓. ระบบอตัราแบบก าหนดจากกลุ่มเป้าหมาย และ 
  ๔. ระบบการควบคุมอตัราแลกเปล่ียน  

 ส าหรับ ประเทศไทยมีการควบคุมเงินตราต่างประเทศ ท่ีมาใชเ้ป็นทุนส ารองระหวา่ง
ประเทศ ตามพระราชบญัญติัเงินตรา คร้ังแรกในปี พ.ศ. ๒๔๗๑ ก่อนการเปล่ียนแปลงระบอบการ
ปกครอง และได้มีการแก้ไขต่อเน่ือง ในปี พ.ศ. ๒๔๗๓, ๒๔๗๕, ๒๔๗๙, ๒๔๘๒, ๒๔๘๓, 
๒๔๘๔, ๒๔๘๕, ๒๔๘๗, ๒๕๐๑, ๒๕๔๕, ๒๕๐๑, ๒๕๑๔, ๒๕๑๖, ๒๕๒๑, ๒๕๓๖, ๒๕๔๕ 
เฉล่ีย ๔ ปี/คร้ัง โดยหลักการท่ีส าคญั คือ ให้ธนาคารแห่งระเทศไทย หรือทุนรักษาระดับอตัรา
แลกเปล่ียนเงินตรา ซ้ือหรือขายเงินตราต่างประเทศท่ีก าหนดโดยกฎกระทรวงตามท่ีธนาคารพาณิชย์
ในราชอาณาจกัรจะเรียกให้ซ้ือหรือขาย (มาตรา ๒๓ พ.ร.บ. เงินตรา พ.ศ. ๒๕๐๑) โดยก าหนด
ระบบอตัราแลกเปล่ียน เพื่อควบคุมปริมาณเงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงมาแลว้หลาย
ระบบ  

 ปี  พ .ศ . ๒๑๕๙ - ๒๔๙๕  เป็นระยะแรกของการก าหนดอัตราแลกเป ล่ียน 
  ปี พ.ศ. ๒๔๙๘ - ๒๕๐๖ เป็นช่วงระยะเวลาก่อนการก าหนดค่าเสมอภาคเงินบาท 
  ปี พ.ศ. ๒๕๐๖ - ๒๕๒๑ ใชร้ะบบค่าเสมอภาค 

  ปี พ.ศ. ๒๕๒๑ – ๒๕๒๔ ระบบอตัราแลกเปล่ียนประจ าวนัร่วมกบัธนาคารพาณิชย ์
  ปี พ.ศ. ๒๕๒๔ - ๒๕๒๗ ทุนรักษาอตัราแลกเปล่ียนเป็นผูก้  าหนดอตัราแลกเปล่ียน
ประจ าวนั   

 ปี พ.ศ. ๒๕๒๗ - ๒๕๔๐ ทุนรักษาระดับอัตราแลกเปล่ียนเป็นผู ้ก  าหนดอัตรา
แลกเปล่ียนประจ าวนัโดยโยงค่าเงินบาทไวก้บัเงินตราต่างประเทศสกุลส าคญัหลายสกุล (การใช้
ระบบอตัราแลกเปล่ียนแบบตะกร้าเงิน (Basket Currencies) ท าให้ประเทศไทยมีการสะสมเงินทุน



๒๙ 

 

ส ารองระหว่างประเทศในปริมาณท่ีเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว กล่าวคือ เพิ่มจาก ๑.๘๙ พนัลา้นดอลล่าร์
สหรัฐฯ ในปี พ.ศ. ๒๕๑๙ เป็น ๓๘.๗๒ พนัลา้นดอลลาร์สหรัฐฯ ในปลายปี พ.ศ. ๒๕๓๙ หรือ
ประมาณ ๒๐ เท่า ซ่ึงแมว้า่จะเป็นการเกินดุลช าระเงินแต่เม่ือเทียบกบัดุลการคา้กลบัเป็นการขาดดุล 
เพราะเม่ือพิจารณาแลว้จะพบวา่ปริมาณเงินทุนส ารองระหว่างประเทศดงักล่าวกลบัต ่ากวา่ปริมาณ
เงินตราต่างประเทศท่ีผูน้ าเข้าจะมาขอแลกไปช าระค่าสินค้าและบริการในต่างประเทศได้เพียง  
๔ เดือน (พรายพล คุม้ทรัพย,์ ๒๕๕๓ : ๕) 

 ปี พ.ศ. ๒๕๔๐ – ปัจจุบัน ระบบอตัราแลกเปล่ียนแบบลอยตัวภายใต้การจดัการ 
(Manage Float) หลงัจากระบบน้ี มีการน ามาบงัคบัใชเ้ป็นเวลากวา่ ๒๒ ปี พบวา่ในเดือนกนัยายน 
๒๕๖๒ ประเทศไทยมีทุนส ารองต่างประเทศ ประมาณ ๒๒๐,๕๓๐.๗๐ ลา้นดอลลาร์สหรัฐ คิดเป็น
ล าดบัท่ี ๑๒ ของโลก มากกว่าประเทศสหรัฐอเมริกาเกือบเท่าตวั ทั้งน้ี ทุนส ารองระหว่างประเทศ
ดงักล่าว ส่วนหน่ึงเป็นเงินบริจาคในโครงการผา้ป่าช่วยชาติของหลวงตา มหาบวั ญาณสัมปันโน 
ตั้งแต่ปี   พ.ศ. ๒๕๔๑ รวม ๒๔ คร้ัง เป็นทองค าแท่งหนกั ๑๓,๐๕๑ กิโลกรัม (ประมาณ ๑๗,๑๗๒ 
ลา้นบาท) และเงินตราต่างประเทศอีก ๑๐,๔๕๗  ล้านดอลลาร์สหรัฐ (ประมาณ ๓๑๓,๗๑๐ ล้าน
บาท) โดยจ านวนเงินส ารองน้ีมีเพียงพอท่ีผูน้ าเข้าจะมาขอแลกไปช าระค่าสินค้าและบริการใน
ต่างประเทศไดถึ้ง ๙ เดือน (เกณฑ์มาตรฐานทัว่ไปต ่าสุด ๓ เดือน) และพอให้ธุรกิจท่ีกูย้ืมระยะสั้น
จากต่างประเทศน าไปช าระหน้ีไดถึ้งสามเท่า (เกณฑ์มาตรฐานทัว่ไปเพียง ๑ เดือน) ซ่ึงหากน าทุน
ส ารองต่างประเทศเหล่าน้ีไปใช้ จะสามารถใช้เป็นงบประมาณในประเทศไทยได้ถึงเกือบ ๓ ปี  
(ฐิติมา ชูเชิด, ๒๕๖๒) 

 หลกัการในการก าหนดเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ 
 หลกัการในการก าหนดเงินทุนส ารองระหวา่งประเทศเดิมนั้นมีความเช่ือวา่ยิง่มีเงินทุน

ส ารองระหว่างประเทศจ านวนมากเท่าใดก็ยิ่งก่อให้เกิดประโยชน์แก่ประเทศมากข้ึนเท่านั้น โดยมี
วตัถุประสงค์สามประการด้วยกัน คือในด้านความปลอดภยัของดุลการช าระเงินการก่อให้เกิน
รายไดจ้ากดอกเบ้ีย และสภาพคล่อง ซ่ึงกล่าวในรายละเอียด ไดด้งัน้ี 

  ๑.  ควรจะก าหนดเงินทุนส ารองระหว่างประเทศให้เท่ากบัหน้ีระยะสั้น หรือเท่ากบั
อัตราการน าเข้า ๓ - ๕ เดือน ซ่ึงเป็นไปตาม Guidotti-Greenspan-IMF Rule หรือแนวคิดแบบ 
Descriptive Approach อธิบายโดยย่อ คือ ประเทศท่ีไม่มีรายได้จากการส่งออก สามารถน าเงินทุน
ส ารองระหวา่งประเทศท่ีมีอยูม่าใชจ่้ายเพื่อการน าเขา้สินคา้และการบริการตามปกติต่อไปไดอี้กเป็น
ระยะเวลา  ๕ เดือน อย่างไรก็ตามแนวความคิดดงักล่าว ยงัตอ้งพิจารณาปัจจยัอ่ืนประกอบ อาทิ 
เสถียรภาพของการส่งออก ประสิทธิภาพของตลาดอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศและ 
ตลาดการให้สินเช่ือตน้ทุนค่าเสียโอกาส ผลตอบแทนในการสะสมเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ



๓๐ 

 

ความแปรปรวนของระดบัเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ นโยบายอตัราแกลเปล่ียน และปริมาณ
สินคา้คงคลงัท่ีเป็นสินคา้ท่ีท าการซ้ือขาย เป็นตน้  

 ๒. เงินทุนส ารองระหวา่งประเทศน้ี จะตอ้งไม่เก็บในรูปเงินสดแต่เพียงประการเดียว 
เพราะจะท าให้ไม่ได้รับผลตอบแทน ตามแนวคิดแบบ Optimizing approach ซ่ึงเสนอโดย Heller 
(๑๙๙๖) โดยพิจารณาจากต้นทุนรวมในการปรับรายได้ของประเทศ ต้นทุนของการถือเงินทุน
ส ารองระหว่างประเทศ ความน่าจะเป็นในการใช้เงินทุนส ารองเพื่อการปรับรายได้ของประเทศ 
ดงันั้น จึงตอ้งกระจายออกไปถืออยู่ในรูปสินทรัพยท่ี์มีความเส่ียงต ่า และมีสภาพความคล่องตวัสูง               
ซ่ึงสามารถน าออกจ าหน่ายเพื่อแลกเปล่ียนกับเป็นเงินสดได้ง่ายข้ึน ลกัษณะคล้ายการลงทุนใน
ต่างประเทศ เช่น ตราสารเงินกู้ ท่ี มีอัตราดอกเบ้ียต ่ าของประเทศอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ 
  ๓. ใช้เพื่อการแทรกแซงค่าเงินของตนเอง เช่น น าไปซ้ือเงินดอลล่าร์สหรัฐอเมริกา
เพื่อใหค้่าเงินของตนเองอ่อนค่าลง ส่งผลให้สินคา้น าเขา้มีราคาสูงข้ึน ในขณะท่ีสินคา้ส่งออกมีราคา
ถูกลง ท าใหส่้งออกไดม้ากข้ึน ท าใหดุ้ลการช าระเงินเกินดุล เป็นตน้ (โชติวฒัน์ อมัรินทร์, ๒๕๕๓ : ๑๐) 

การเปิดเสรีทางการเงนิ และผลกระทบ 

 ประเทศไทยได้เปิดให้มีระบบการเงินเสรี เม่ือปี พ.ศ. ๒๕๓๖ ดงันั้น ดุลบญัชีการ
ช าระเงินด้านทุน (Capital Account) ย่อมส่งผลมากกว่าผลจากการเปล่ียนแปลงของดุลบัญชี
เดินสะพดัในการเปล่ียนแปลงของปริมาณเงินทุนส ารองของประเทศ จึงตอ้งพิจารณาควบคู่กบัหน้ี
ต่างประเทศระยะสั้น แต่เน่ืองจากธนาคารแห่งประเทศไทยไดอ้นุญาตให้ธนาคารพาณิชย ์ด าเนิน
กิจการวิเทศธนกิจ (BIBFs) ประกอบกบัธนาคารแห่งประเทศไทยยงัใชร้ะบบอตัราแลกเปล่ียนแบบ
คงท่ี และเขา้แทรกแซงค่าเงินบาทโดยผ่านทุนรักษาระดบัอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา จึงท าให้หน้ี
ระยะสั้นของประเทศไทยมีมูลค่าสูงข้ึน โดยมีความผนัผวนของปริมาณเงินทุนส ารองค่อนขา้งมาก
ส่งผลให้ยอดหน้ีต่างประเทศภาคเอกชนของไทยมีสัดส่วนเพิ่มสูงข้ึนอยา่งมาก โดยมีสัดส่วนสูงถึง
ร้อยละ ๘๑ ของจ านวนหน้ีทั้งประเทศ และในจ านวนดงักล่าวเป็นหน้ีระยะสั้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 
๕๐ จนเม่ือประเทศไทยไดเ้ปล่ียนมาใชร้ะบบอตัราแลกเปล่ียนลอยตวัแบบมีการจดัการ ในปี พ.ศ. 
๒๕๔๐    ความผนัผวนของปริมาณเงินทุนส ารองก็ลดลง (สร้อยทิพย ์ห่อนาค, ๒๕๔๔ : ๗๑) 

 

 

 



๓๑ 

 

 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมการแลกเปลีย่นเงินตราต่างประเทศ 
 กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ มีอยู่หลายฉบบั แต่มีท่ี

ส าคญัดงัน้ีคือ   
 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมเงินตรา  

  ประเทศไทยมีกฎหมายท่ีควบคุมเงินตรามาโดยตลอดตั้งแต่สมยัตั้งกรุงรัตนโกสินทร์
เป็นราชธานี และปรากฏหลักฐานในทางกฎหมาย ในปี พ.ศ. ๒๔๗๑ ตลอดระยะเวลา ๓๐ ปี  
ท่ีบงัคบัใชก้ฎหมาย ดงักล่าว มีการปรับปรุงแกไ้ขต่อเน่ืองอยา่งต่อเน่ืองถึง ๑๑ คร้ัง เฉล่ียสามปีคร้ัง 
จนถึงปี พ.ศ. ๒๕๐๑ จึงไดต้ราเป็นพระราชบญัญติัเงินตรา พ.ศ. ๒๕๐๑ และใช้จนถึงปัจจุบนั เป็น
เวลากวา่ ๖๐ ปี โดยมีการแกไ้ข ๑๓ คร้ัง คร้ังสุดทา้ย เม่ือปี พ.ศ. ๒๕๔๕ ในการบงัคบัใช้กฎหมาย
ฉบบัน้ี  ระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๐๖ ถึงปี พ.ศ. ๒๕๒๑ ประเทศไทยได้อิงค่าของเงินบาทกับมูลค่า
ทองค าบริสุทธ์ิ โดยมีการปรับค่าจ านวน ๖ คร้ัง ต่อมายกเลิกในปี พ.ศ. ๒๕๒๑ ปรากฏรายละเอียด 
ดงัน้ี  

 คร้ังท่ี ๑ พระราชกฤษฎีกา ก าหนดค่าเสมอภาคของบาท พ.ศ. ๒๕๐๖ มาตรา ๓ 
ก าหนดค่าเสมอภาคของบาทเท่ากบัทองค าบริสุทธ์ิ ๐.๐๔๑๗๒๔๕ กรัม  

 คร้ังท่ี ๒ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี ๑๔๓ ลงวนัท่ี ๘ พฤษภาคม ๒๕๑๕ และมี
ผลในวนัท่ี ๙ พฤษภาคม ๒๕๑๕ ยกเลิกพระราชกฤษฎีกา ก าหนดค่าเสมอภารของบาท พ.ศ. 
๒๕๐๖ และก าหนดค่าเสมอภาคของบาทเท่ากบัทองค าบริสุทธ์ิ ๐.๐๓๙๓๕๑๕๗ กรัม 

 คร้ังท่ี ๓ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี ๒๓๐ ลงวนัท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๑๕ แต่ให้มี
ผลย้อนหลังไปตั้ งแต่วนัท่ี ๙ พฤษภาคม ๒๕๑๕ โดยก าหนดค่าบาทเท่ากับทองค าบริสุทธ์ิ 
๐.๐๓๙๓๕๑๖ กรัม  

 คร้ังท่ี ๔ พระราชกฤษฎีกา ก าหนดค่าเสมอภาคของบาท พ.ศ. ๒๕๑๖ ก าหนดค่าเสมอ
ภาคของบาท เท่ากบัทองค าบริสุทธ์ิ ๐.๐๓๕๔๑๖๔ กรัม โดยใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๑๖  

 คร้ังท่ี ๕ พระราชกฤษฎีกา ก าหนดค่าเสมอภาคของบาท พ.ศ. ๒๕๑๖ ก าหนดค่าเสมอ
ภาคของบาท เท่ากบัทองค าบริสุทธ์ิ ๐.๐๓๖๘๓๓๑ กรัม โดยใช้บงัคบัตั้งแต่วนัท่ี ๑๕ กรกฎาคม 
๒๕๐๖  

 คร้ังท่ี ๖ พระราชกฤษฎีกา ยกเลิกพระราชกฤษฎีกาก าหนดค่าเสมอภาคของบาท                 
พ.ศ. ๒๕๑๖ พ.ศ. ๒๕๒๑ เน่ืองมาจากการก าหนดค่าเงินบาทนั้ น จะเป็นไปตามระบบอัตรา
แลกเปล่ียนประจ าวนัร่วมกบัธนาคารพาณิชย ์ซ่ึงท าให้ค่าของเงินบาทสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ
ของตลาดมากข้ึน (รัชชพล ศุภววิรรธน์, ๒๕๖๓) 

 



๓๒ 

 

 กฎหมายเกี่ยวกบัการควบคุมแลกเปลีย่นเงินตรา 
 ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมแลกเปล่ียนเงิน พ.ศ. ๒๔๘๕ โดยมีการแกไ้ขปรับปรุง

ในปี พ.ศ. ๒๔๘๖ ปี พ.ศ. ๒๕๒๗ และปี พ.ศ. ๒๕๒๙ กล่าวโดยสรุปกระทรวงการคลงัมีหน้าท่ี
ออกใบอนุญาตให้แก่นิติบุคคลท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการรับแลกเปล่ียนเงินตรา และ
สามารถมอบอ านาจให้ธนาคารแห่งประเทศไทยเป็นผู ้ด าเนินการตามพระราชบัญญัติน้ี เช่น  
การก าหนดเง่ือนไขในการซ้ือและขายเงินตราต่างประเทศ เป็นตน้ 

 กฎหมายเกี่ยวกบั ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัธนาคารแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๔๘๕ ซ่ึงมีการแกไ้ข ๙ คร้ัง 

ไดแ้ก่ ในปี พ.ศ. ๒๔๘๗, ๒๕๐๕, ๒๕๒๘, ๒๕๔๐, ๒๕๕๑, ๒๕๕๙, ๒๕๖๐ และ ๒๕๖๑โดย
สรุปคือ การก าหนดบทบาทให้ธนาคารแห่งประเทศไทย พิจารณาจดัสรรเงินส ารอง เพื่อรักษา
เสถียรภาพของระบบเศรษฐกิจและระบบการเงินของประเทศ 

 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการส่งเสริมให้มีการน าเข้าเงินตราต่างประเทศ 
 กฎหมายท่ีส่งเสริมให้มีการน าเขา้เงินตราต่างประเทศ กระจายอยูใ่นกฎหมายฉบบัต่าง ๆ 

เช่น พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน ท่ีส่งเสริมให้คนต่างชาติน าเงินตราต่างประเทศมาลงทุนใน
ประเทศไทย โดยได้รับสิทธิประโยชน์ต่าง ๆ เช่น สิทธิในการซ้ือท่ีดิน การได้รับยกเวน้ภาษี             
ในจ านวนปีท่ีก าหนด การน าเขา้ช่างฝีมือท่ีเป็นต่างดา้ว พระราชบญัญติันิคมอุตสาหกรรม ไม่วา่ใน
เขตการคา้เสรี หรือเขตประกอบการอุตสาหกรรมทัว่ไป ลว้นแต่เป็นการเตรียมอุปทานดา้นสถานท่ี
และระบบสาธารณูปโภคให้แ ก่ชาวต่างชาติมาประกอบการอุตสาหกรรมในประเทศ  
พระราชบญัญติัคนเขา้เมือง ท่ีอนุญาตให้เขา้ประเทศได ้โดยไดรั้บยกเวน้การตรวจลงตราเขา้เมือง 
เพื่อการท่องเท่ียว หรือสามารถขอ VISA ON ARRIVAL ได ้ท าให้มีการใช้จ่ายเงินตราในประเทศ 
เป็นตน้ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ ขอ้ตกลงทางการคา้กบัประเทศต่าง ๆ (Free Trade Agreement) ท่ีอนุญาต
ให้คนต่างชาติสามารถลงทุนในกิจการบางประเภทไดถึ้งร้อยละ ๔๙ การเปิดการคา้เสรีดา้นบริการ 
เช่น วิศวกรรม บญัชี สถาปัตยกรรม หรือแมก้ระทัง่การปฏิบติัตามขอ้ผกูพนัท่ีมีกบักองทุนการเงิน
ระหวา่งประเทศ   

 ผลกระทบทีเ่กดิจากมูลค่าของเงินบาททีแ่ขง็ขึน้ 
 เงินบาทท่ีมูลค่าแข็งข้ึนนั้น เร่ิมมาอยา่งต่อเน่ืองหลงัจากวิกฤตการณ์ทางการเงินในปี 

พ.ศ. ๒๕๔๒ จนในปี พ.ศ. ๒๕๕๐ มีค่าสูง เน่ืองจากอตัราเงินส ารองต่างประเทศของไทยมีปริมาณ
มากข้ึนเร่ือย ๆ ผลกระทบของการก าหนดให้มีเงินส ารองต่างประเทศ ในจ านวนท่ีสูงเกินสมควร 
ท าใหมู้ลค่าเงินบาทในตลาดโลก มีค่าแขง็ข้ึน  ซ่ึงส่งผลกระทบ๑ดงัต่อไปน้ี 

 



๓๓ 

 

 ผลกระทบต่อการส่งออกและการท่องเที่ยว   
 ๑.  ท าให้รายได้จากการส่งออกในรูปเงินบาทลดลงอย่างต่อเน่ือง ตั้ งแต่ ปี พ.ศ. 

๒๕๖๐ โดยเฉพาะในปี พ.ศ. ๒๕๖๒ มีอัตราลดลงถึง ๕.๖ % เม่ือเทียบกับการส่งออกในรูป
ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาท่ีหดตวัเพียง ๒.๘ % 

 ๒. ค่าใชจ่้ายต่อหวัของนกัท่องเท่ียวลดลง  จาก ๕๑.๔๔๖ บาทต่อหวัในปี พ.ศ. ๒๕๖ 
เหลือเพียง ๔๘,๕๒๘ บาทต่อหวัในปี พ.ศ. ๒๕๖๒   

 ๓. ความสามารถในการแข่งขนัดา้นราคาของสินคา้ส่งออกลดลง โดยเฉพาะสินคา้ท่ีมี 
import Content ต ่า   

 ผลกระทบต่อการน าเข้าและการท่องเทีย่วต่างประเทศ   

 ๑.  ท าให้คนไทยน าเขา้สินคา้อุปโภคบริโภคเพิ่มข้ึน แทนสินคา้ท่ีผลิตในประเทศ ซ่ึง

หากใชปี้ พ.ศ. ๒๕๕๙ เป็นปีฐาน จะพบวา่ มีการน าเขา้สินคา้ประเภทไม่คงทน เพิ่มข้ึนเป็น ๑๑๔ % 

ในปี พ.ศ. ๒๕๖๑  

 ๒. คนไทยใช้จ่ายเท่ียวต่างประเทศเพิ่มข้ึนเร็วกวา่เท่ียวในประเทศ โดยการท่องเท่ียว

ต่างประเทศมีอตัราเพิ่มข้ึนถึง ๑๕๘.๕ เปอร์เซ็นต ์ในขณะท่ีการท่องเท่ียวในประเทศมีอตัราเพิ่มข้ึน

เพียง ๑๓๓.๔ เปอร์เซ็นต ์เม่ือใชข้อ้มูลปี ๒๕๕๙ เป็นปีฐาน  

 ผลกระทบต่อการลงทุนระหว่างประเทศทั้งขาเข้าและขาออก  

 ๑. ท าใหป้ระเทศไทยมีความน่าสนใจลดลงในสายตาของนกัลงทุนต่างชาติ ตามขอ้มูล

ของ UNCTAD และธนาคารแห่งประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๕๕ - ๒๕๕๗ ประเทศไทยมี

ความน่าสนใจท่ีระดบั ๗.๓ % ในขณะท่ีปี พ.ศ. ๒๕๕๙ - ๒๕๖๑ ลดลงเหลือเพียง ๔.๔ เปอร์เซ็นต ์

 ๒. การออกไปลงทุนต่างประเทศของคนไทยมีต้นทุนท่ีถูกลงจากข้อมูลของ 

UNCTAD     การลงทุนในต่างประเทศของไทยเม่ือเทียบกบัสัดส่วนการลงทุนต่างประเทศของโลก 

เม่ือเทียบกบั  ปี พ.ศ. ๒๕๕๑ ในปี พ.ศ. ๒๕๖๒ มีการลงทุนในต่างประเทศเพิ่มข้ึนถึง ๐.๔ %  

ผลกระทบต่อราคาสินคา้พลงังานและอตัราเงินเฟ้อส่งผลใหร้าคาน ้ามนัในประเทศ มีอตัราเพิ่มข้ึน ท่ี

ต ่ากวา่อตัราเพิ่มข้ึนของราคาน ้ามนัดิบในตลาดโลก 

 

 



๓๔ 

 

ความตกลงระหว่างประเทศของไทยที่เกีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิของคน
ต่างด้าวในประเทศไทย 

 นักลงทุนต่างชาติสามารถเข้ามาประกอบธุรกิจบริการในประเทศไทยได้หลาย
ช่องทาง โดยช่องทางหน่ึงท่ีสามารถท าได้คือการใช้สิทธิภายใต้ความตกลงหรือสนธิสัญญาท่ี
ประเทศไทยผูกพนัไวก้บัประเทศคู่ภาคี โดยการขอให้สิทธิดงักล่าวจะด าเนินการตามขั้นตอนท่ี
ก าหนดไวภ้ายใตม้าตรา ๑๑ แห่ง พ .ร.บ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๒ ปัจจุบนั
ประเทศไทยมีการเจรจาการค้าบริการทั้ งในระดับพหุภาคี ระดับภูมิภาค และระดับทวิภาคีกับ
ประเทศคู่คา้ต่าง ๆ ทั้งประเทศพฒันาแลว้และประเทศก าลงัพฒันา โดยมีทั้งความตกลงภาคการคา้
บริการท่ีมีผลบงัคบัใช้แล้วกบัประเทศคู่คา้ต่าง ๆ จ านวน ๑๔ ความตกลง ความตกลงภาคการคา้
บริการท่ีอยู่ระหวา่งการเจรจา จ านวน ๖ ความตกลง และความตกลงท่ีก าลงัเตรียมการเจรจาหรือท่ี
ยงัไม่ได้เขา้ร่วมเป็นภาคี จ านวน ๒ ความตกลง โดยนักลงทุนต่างชาติท่ียื่นขออนุญาตและไดรั้บ
หนังสือรับรองการประกอบธุรกิจตามมาตรา ๑๑ มีเพียง ๓ ประเทศ ภายใตค้วามตกลง ๓ ฉบบั 
ไดแ้ก่ สนธิสัญญาทางไมตรีและความสัมพนัธ์ทางเศรษฐกิจระหว่างไทย - สหรัฐอเมริกา จานวน
กวา่ ๑,๕๐๐ ราย ความตกลงหุน้ส่วนเศรษฐกิจไทย - ญ่ีปุ่น (JTEPA) จ านวน ๒ ราย และความตกลง
ทางการคา้เสรีไทย - ออสเตรเลีย (TAFTA) จ านวน ๑ ราย 

 ขอ้ผกูพนัการคา้บริการของประเทศไทยเพิ่มเติมจาก GATS ในหลายสาขาบริการ แต่
ระดบัของขอ้ผกูพนัส่วนมากใกลเ้คียงกบับทบญัญติัของกฎหมายภายในประเทศ โดยนิยามของผูใ้ช้
สิทธิภายใตค้วามตกลงต่าง ๆ ส่วนมากยงัจ ากดัสัดส่วนผูถื้อหุ้นต่างดา้วท่ีถือหุ้นในบริษทัไดไ้ม่เกิน         
ก่ึงหน่ึงของจ านวนหุ้นทั้งหมด ซ่ึงเป็นสัดส่วนเดียวกบับทบญัญติัในกฎหมายการประกอบธุรกิจ
ของคนต่างด้าวของไทย และสาขาบริการท่ีเปิดตลาดให้ประเทศคู่ค้าส่วนมากเป็นสาขาบริการ                   
ท่ีผูป้ระกอบการไทยสามารถแข่งขนัไดก้บัผูป้ระกอบการต่างชาติ ซ่ึงมกัจะเป็นสาขาธุรกิจบริการท่ี
ไม่อยู่ในบญัชีสามแนบทา้ยกฎหมายยกเวน้ความตกลงฯ ท่ีมีความคืบหน้าในการเจรจาหลายรอบ 
อาทิ AFAS ท่ีมีการเปิดเสรีในสาขาบริการย่อยเพิ่มข้ึน พร้อมทั้ งปรับสัดส่วนผูถื้อหุ้นต่างชาติ
เพิ่มข้ึนตามล าดบัในรายสาขาบริการท่ีผกูพนัไว ้(สถาบนัวจิยัเพื่อการพฒันาประเทศ, ๒๕๖๐ : ๕-๖) 

สิทธิในที่ดนิของคนต่างด้าว 

 สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วนั้นในเชิงกฎหมายไดมี้การพฒันามาจากหลกักรรมสิทธ์ิ 
(Absolute Ownership) ในท่ีดินสมยักฎหมายโรมนั โดยการก าหนดหลกักรรมสิทธ์ิของกฎหมาย
โรมนันั้นท าให้มีการพฒันาควบคุมท่ีดินโดยรัฐ และพฒันาไปถึงการจ ากดัสิทธิของคนต่างดา้ว ซ่ึงตาม



๓๕ 

 

กฎหมายโรมนันั้นคนต่างดา้วจะไม่สามารถมีสิทธิใดเลยตามกฎหมาย โดยถือวา่กฎหมายมีผลบงัคบั
ใชแ้ละให้อภิสิทธ์ิแก่ชาวโรมนัโดยเฉพาะ คนอ่ืนท่ีไม่ใช่ชาวโรมนัจะขอความคุม้ครองป้องกนัจาก
กฎหมายไม่ได ้ส่งผลใหค้นตางดา้วไม่สามารถเขา้ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดต้ามกฎหมายโรมนั 
ซ่ึงสิทธิดงักล่าวไดพ้ฒันาต่อเน่ืองจนมาถึงปัจจุบนั 

 การพฒันาสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในปัจจุบนัมีรูปแบบการพฒันาท่ีต่างกนัไปใน
แต่ละประเทศ อนัเน่ืองมาจากระบบสิทธิในท่ีดินของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกนัจึงสงผลให้
การไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วแตกต่างกนัไปดว้ย ในส่วนของประเทศไทยนั้น สิทธิการ
ไดม้าในท่ีดินตามกฎหมายจะปรากฏอยูใ่นประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 1 ซ่ึงบญัญติัไวว้า่ “สิทธิใน
ท่ีดิน” หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิและใหห้มายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย ดงันั้น สิทธิในท่ีดิน
ของคน ต่างดา้วจึงหมายความถึง คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นดว้ย 

 แต่เม่ือพิจารณาในส่วนของรายละเอียดในการก าหนดสิทธิในท่ีดินแต่ละประเทศนั้น 
สิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในระบบกฎหมายท่ีแตกต่างกนักลบัไม่ไดเ้ป็นปัจจยัท่ีท าให้การออก
มาตรการทางกฎหมายในการก าหนดสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วแตกต่างกนัโดยส้ินเชิง แต่จะมี
ความแตกต่างกนัในรายละเอียดเพียงเล็กน้อย ซ่ึงหากพิจารณาถึงการทแต่ละประเทศยนิยอมให้คน
ต่างดา้วสามารถเขา้มามีสิทธิในท่ีดินได ้สามารถแบ่งการเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วในแต่ละ
ประเทศ ได ้๒ ประเภทคือ 

 ๑.  การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินโดยการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรืออาจกล่าวไดอี้ก
อยา่งหน่ึงวา่คนต่างดา้วเขา้ไปเป็นเจา้ของท่ีดินโดยสมบูรณ์ตามกฎหมายของประเทศนั้น  

 ๒. การเขา้ไปมีสิทธิในการใช้ท่ีดินโดยมิไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในประเภทน้ี
ท่ีดินและการก าหนดขอบเขตของการใช้ท่ีดินจะข้ึนอยูก่บัการก าหนดของภาครัฐ ตวัอยา่งของการ
ก าหนดสิทธิในการใช้ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีรู้จกัและเป็นท่ีนิยมของคนต่างดา้วในปัจจุบนัคือ การเช่าท่ีดิน 
หรือวิธีการได้มาซ่ึงท่ีดินโดยวิธีเสียค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ซ่ึงวิธีการน้ีจะท าให้คนต่างดา้วมีสิทธิใน
การใช้ท่ีดิน ตามระยะเวลาท่ีมีการตกลงให้เช่าหรือให้ใช้สิทธิโดยแลกกับค่าใช้จ่ายท่ีตกลงกัน
ระหวา่งคนต่างดา้วท่ีตอ้งจ่ายกบัผูใ้หเ้ช่าหรือภาครัฐ 

 นอกจากน้ีการแบ่งสิทธิในท่ีดินดงักล่าว ถา้พิจารณาถึงวธีิการของการเขา้ไปมีสิทธิใน
ท่ีดินของคนต่างดา้ว ยงัสามารถแบ่งสิทธิในท่ีดินไดอี้ก ๒ ประเภทคือ  

 ๑. การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินโดยตรง หมายความวา่ เป็นการเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินโดย
เขา้ถือสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัท่ีดินดงักล่าว เช่น การถือครองโดยอาศยัสิทธิกรรมสิทธ์ิการเช่า
หรือสิทธิอ่ืน ๆ ตามท่ีกฎหมายของแต่ละประเทศรับรอง 
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 ๒. การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินโดยทางออ้ม เช่น การเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินผา่น บุคคลอ่ืน
หรือนิติบุคคลอ่ืน โดยการเขา้ไปถือหุน้ในบริษทัท่ีมีการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอีกอีกทอดหน่ึง 

 สาเหตุทีต้่องมกีารก าหนดสิทธิ ในทีด่ินของคนตางด่าว 
 ท่ีดินเป็นทรัพยสิ์นท่ีส าคญัและเป็นอ านาจอธิปไตยท่ีแต่ละรัฐมีสิทธิในการหวงแหน

รักษาไว ้ดงันั้น การท่ีคนต่างดา้วจะมีสิทธิในท่ีดินอย่างไรบา้งก็เป็นสิทธิท่ีแต่ละประเทศสามารถ
ก าหนดกฎเกณฑ์ได ้และถ้าพิจารณาจากหลกักฎหมายของแต่ละประเทศและสภาพปัญหาท่ีอาจ
เกิดข้ึนจากการเขา้ไปถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วนั้น สามารถสรุปสาเหตุท่ีท า
ใหต้อ้งมีการควบคุมการเขา้ไปมีสิทธิในท่ีดินของคนต่างดา้วหรือจ ากดัการถือครองท่ีดินของคนต่างดา้ว            
ไดด้งัต่อไปน้ี 

 ๑.  เป็นการป้องกนัความมั่นคงของชาติ 
  โดยถือวา่เหตุผลดา้นความมัน่คงของชาติเป็นเหตุผลส าคญัท่ีสุดตามหลกักฎหมาย

ของแต่ละประเทศในการท่ีจะปกปักรักษาดินแดนของตนไม่ใหต้กอยูใ่นมือของคนต่างดา้วไม่วา่จะ
เป็นในลกัษณะทางตรงหรือทางออ้ม และเน่ืองจากว่าถ้าปล่อยให้คนต่างด้าวมีสิทธิในท่ีดินเป็น
จ านวนมากแลว้ก็เท่ากบัท่ีดินของประเทศนั้นจะตกอยูใ่นการควบคุมของคนต่างดา้วซ่ึงจะกระทบ
ต่อความ มัน่คงทางดา้นการเมือง สังคม และเศรษฐกิจ พร้อมทั้งปัญหาอ่ืน ๆ ท่ีจะตามมาอีกเป็น
จ านวนมาก และท่ีส าคญัก็คือการป้องกนัไม่ให้คนต่างดา้วไดถื้อครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในพื้นท่ีท่ี
เก่ียวกบัความมัน่คงโดยตรง เช่น บริเวณจุดผา่นแดน จุดยทุธศาสตร์แนวพรมแดน เป็นตน้ ซ่ึงพื้นท่ี
เหล่าน้ีถา้ ตกเป็นของคนต่างดา้วจะเป็นอนัตรายต่อความมัน่คงของประเทศอย่างใหญ่หลวง และ
เน่ืองดว้ยเหตุผลในดา้นความมัน่คงดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ ถือเป็นเหตุผลส าคญัท่ีสุดของการควบคุม
การถือครองท่ีดินและกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้ว ซ่ึงในอนาคตอาจกลายเป็นปัญหาท่ีคุกคาม
ประเทศใด ประเทศหน่ึง ดว้ยเหตุน้ีความมัน่คงจึงเป็นเหตุผลหลกัในการจ ากดัการถือครองและการ
มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้ว 

 ๒. เป็นการป้องกนัการครอบง าเศรษฐกจิของคนต่างด้าว 
  ดว้ยเหตุผลท่ีวา่หากปล่อยให้มีการเขา้มาถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคน

ต่างด้าวเป็นจ านวนมากจะท าให้คนต่างด้าวสามารถก าหนดการเคล่ือนไหวของภาคธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจะสงผลโดยรวมต่อเศรษฐกิจ ตวัอย่างเช่น การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว
เป็นจ านวนมากจะท าใหค้นต่างดา้วสามารถก าหนดทิศทางราคาของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ด ้ท าให้
เกิดผลกระทบต่อภาคธุรกิจอ่ืน ๆ ตามมา ดังนั้ นการปล่อยให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองและ 
มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ านวนมากจะท าใหค้นต่างดา้วสามารถครอบง าเศรษฐกิจของชาติได ้
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 ๓. เป็นการป้องกนัการเกง็ก าไรจากการค้าทีด่ินของคนต่างด้าว  
  การเขา้มาถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วนั้น ในบางกรณีจะเป็น

การท าให้ราคาท่ีดินของประเทศท่ีมีการถือครองท่ีดินดงักล่าวมีความผนัผวน และไม่เป็นผลดีต่อ
สภาวะเศรษฐกิจ รวมไปถึงเกิดความป่ันป่วนแก่ประชาชนในประเทศท่ีตอ้งการมีบา้นและท่ีดินเป็น
ของตนเอง ตวัอยา่งเช่น คนในประเทศนั้นไม่สามารถซ้ือบา้นและท่ีดินได ้เน่ืองมาจากราคาสูงกว่า
ความเป็นจริงอนัเกิดจากการแข่งขนักันซ้ือท่ีดินของคนต่างด้าว หรืออาจท าให้คนในประเทศนั้น ๆ  
ตอ้งขายท่ีดินในราคาท่ีต ่ากวา่ความเป็นจริงก็ไดท้ั้งน้ียงัรวมไปถึงการเป็นการปิดโอกาสนกัลงทุน            
ท่ีตอ้งการเขา้มาลงทุนดา้นอุตสาหกรรมอย่างแทจ้ริง จะไม่สามารถซ้ือท่ีดินเพื่อสร้างโรงงานหรือ
สถานประกอบการไดห้รือมีตน้ทุนดา้นค่าใชจ่้ายในท่ีดินสูงข้ึน 

 ๔.  ปกป้องและสงวนทีด่ินไวให้กบัลูกหลาน 
   หลกัเหตุน้ีเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กบัคนในประเทศว่าคนในประเทศทั้งใน

ปัจจุบันและลูกหลานในอนาคตข้างหน้าจะมีท่ีดินไวเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ประกอบอาชีพ และอ่ืน ๆ  
โดยไม่ตอ้งไปด าเนินการเช่าท่ีดินจากคนต่างดา้ว ซ่ึงถือวา่เหตุผลในขอ้น้ีเป็นเหตุผลท่ีละเอียดอ่อน
มากส าหรับประเทศท่ีมีพื้นท่ีขนาดเล็ก เน่ืองจากการเขา้มาถือครองท่ีดินและถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคน       
ต่างดา้วนั้น ท าให้อตัราการแข่งขนัในการซ้ือท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินมีอตัราท่ีสูงจนท าให้คนในชาติ
และลูกหลานเสียสิทธิท่ีจะไดซ้ื้อหรือครอบครองท่ีดินอนัเป็นปัจจยัพื้นฐานท่ีคนในชาติของแต่ละ
ประเทศจะพึงมีพึงได้ อีกทั้งยงัรวมไปถึงการป้องกนัท่ีดินในเขตท่ีมีความส าคญัให้กบัคนในชาติ
ดว้ย เช่น เขตตวัเมือง เพราะถ้าปล่อยให้คนต่างด้าวเขา้มาถือครองและถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในเขต      
ตวัเมืองหมดแลว้ก็จะเป็นการผลกัดนัใหข้องชาตินั้นตอ้งอพยพไปอยูน่อกเมือง 

 ๕. ควบคุมการอพยพของคนต่างด้าวโดยอ้อม 
  การให้คนต่างด้าวเข้ามาถือครองและมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได้นั้ น จะเป็นการ

ส่งเสริมใหค้นต่างดา้วยา้ยถ่ินฐานมาอยูอ่าศยัในท่ีดินท่ีตนไดซ้ื้อไว ้เท่ากบัเป็นการเปิดโอกาสให้คน
ต่างดา้วนั้นอพยพเขา้มาอยูใ่นประเทศของตน ซ่ึงการท่ีคนต่างดา้วอพยพเขา้มาน้ีจะท าใหอ้ตัราส่วน
ประชากรของแต่ละประเทศท่ีมีคนต่างดา้วอพยพเขา้มาเปล่ียนแปลงไป และก็ไม่อาจรับประกนัได้
ว่าคนต่างด้าวท่ีอพยพเข้ามานั้นจะสร้างปัญหาอะไรบ้างในอนาคตต่อประเทศนั้น ๆ ดงันั้นการ
ควบคุมการถือครองและการมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วให้กระท าไดย้ากข้ึนจะทท าให้คน
ต่างดา้วท่ีจะอพยพเขา้มาท าไดย้ากข้ึนและเป็นการจ ากดัปัญหาในอนาคตอีกดว้ย 

 ๖.  ควบคุมปริมาณการลงทนของคนต่างด้าว 
  เน่ืองจากปริมาณการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วในปัจจุบนัจะมี

ความเก่ียวข้องกับการลงทุนของคนต่างด้าวอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ ดังนั้ นการใช้มาตรการทาง
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กฎหมายในการควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดาวเป็นเคร่ืองมือในการควบคุม
การลงทุนของคนต่างดา้ว ซ่ึงการควบคุมผ่านการถือครองท่ีดินเหล่านจะใชว้ิธีการอนุญาตหรือไม่
อนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองท่ีดิน ซ่ึงอาจส่งผลต่อแนวโน้มปริมาณการลงทุนโดยตรงจาก
ต่างประเทศต่อประเทศนั้น ๆ ก็อาจเป็นได ้

 ๗. ควบคุมการลงทนของคนต่างด้าว 
  เป็นการควบคุมในการอนุญาตให้ผูม้าลงทุนในประเทศนั้นสามารถถือครองท่ีดิน 

และมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างด้าวไดด้้วยหรือไม่อีกทั้งยงัเป็นการควบคุมประเภทของการ
ลงทุนของคนต่างด้าว และเป็นการควบคุมว่าต้องการให้คนต่างด้าวเข้ามาลงทุนด้านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์หรือไม ่

 ๘. สร้างหลกัประกนัในเร่ืองของอาหาร  
  เหตุผลดา้นอาหารน้ีถือเป็นปัจจยัหลกัท่ีส าคญัอีกประการหน่ึง เน่ืองจากวา่อาหาร

นั้นเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมนุษยไ์ม่สามารถขาดได้ การควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว
โดยเฉพาะในสวนของภาคเกษตรกรรมนั้ นจะเป็นการสร้างหลักประกันทางการผลิตอาหาร
ภายในประเทศได ้ซ่ึงถา้คนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินประเภทเกษตรกรรมไดน้ั้น 
ก็เท่ากบัเป็นการปล่อยใหก้ระบวนการผลิตอาหารอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของคนต่างดา้วได ้

 ๙.  การรวบรวมข้อมูลการถือครองทีด่ินของคนต่างด้าว 
  การควบคุมการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวนอกจากจะเป็นการป้องกนัการถือ

ครองท่ีดินของคนต่างดา้วแลว้ยงัสามารถทราบถึงขอ้มูลการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวอีกด้วย 
อนัส่งผลให้รัฐสามารถก าหนดนโยบายในการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าวได้อีกด้วย (นัทชา 
โฮลม์ควสิต,์ ๒๕๕๘ : ๑๕-๑๙) 

การหลกีเลีย่งกฎหมายเพือ่ถอืครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 จากขอ้จ ากดัเร่ืองคุณสมบติัของคนต่างด้าว ท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย ์สัดส่วน
การถือครองกรรมสิทธ์ิของอาคารชุด หรือแมก้ระทัง่เง่ือนไขการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาใน
ประเทศไทย หรือการเบิกเงินบาทจากบัญชีในต่างประเทศนั้ น ท าให้คนต่างด้าวบางรายได้
ด าเนินการต่าง ๆ เพื่ออ าพรางการถือครองแทนคนต่างดา้ว หรือท่ีเรียกรวมกนัวา่ นอมินี (Nominee) 
ซ่ึงกรมท่ีดินได้ตระหนักถึงปัญหาน้ีมาโดยตลอด และได้มีหนังสือก ากับเจ้าพนักงานท่ีดินท่ี
เก่ียวขอ้งเป็นระยะ โดยก าหนดมาตรการต่าง ๆ เช่น การติดตามการเพิ่มทุนของคนต่างดา้วหลงัจาก
การโอนท่ีดินไปแล้ว ทุกเดือนมิถุนายน การสอบสวนรายได้ขอผู ้ถือหุ้นคนไทย เพื่อยืนยนั
ความสามารถในการซ้ือหุ้น การตรวจสอบวตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน แต่ก็มกัประสบความส าเร็จ



๓๙ 

 

ในระดบัหน่ึง เน่ืองจากขอ้จ ากดัในเร่ืองบุคลากร การประสานขอ้มูลกบักรมพฒันาธุรกิจการค้า 
หรือขอ้จ ากดัตามกฎหมายไทย (ธรรมรัตน์ แสงจนัทร์, ๒๕๕๖) 

 โดยทัว่ไป  การหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือครองอสังหาริมทรัพย ์หรือประกอบธุรกิจ
ซ่ึงตอ้งหา้มส าหรับคนต่างดา้วในประเทศไทย  มีวธีิการต่างๆ ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

 ๑. การให้คนไทยเป็น Nominee แทนคนต่างดา้ว โดยจดทะเบียนถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
หรือเป็นผูถื้อหุน้แทนคนต่างดา้วในนิติบุคคลประเภทต่าง ๆ  

 ๒. การใหค้นไทยเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน หรือผูถื้อหุน้ในนิติบุคคลประเภทต่าง ๆ 
ตามกฎหมาย แต่ใหป้ระโยชน์ทางเศรษฐกิจแก่คนต่างดา้วในลกัษณะของการผกูขาด  เช่น การจดทะเบียน
สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิใช้สอยในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการรับจ านอง จ าน าหุ้น 
หรือประโยชน์ในการลงมติต่าง ๆ ในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นตกอยู่กับคนต่างด้าว  ผูไ้ด้รับ
ประโยชน์แต่เพียงผูเ้ดียว โดยเฉพาะอยา่งยิง่เม่ือมีการตราพระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ท าให้
ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจน้ีมีความมัน่คงมากข้ึนถึง ๙๙ ปี และมีสถานภาพเป็นทรัพยสิทธิ  

 ๓. การจดัการโครงสร้างขององค์กรอย่างซับซ้อน เช่น การก าหนดโครงสร้างใน
บริษทัโดยการควบคุมคะแนนเสียงและผลประโยชน์ดว้ยการใชหุ้น้บุริมสิทธ์ิ การก าหนดโครงสร้าง
การถือหุน้ไขวก้นัหรือการถือหุน้หลายชั้น 

 ซ่ึงทั้งสามวิธีการดงักล่าว กรมท่ีดินยงัไม่มีมาตรการท่ีเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจน ข้ึนอยู่
กบัดุลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีซ่ึงรับผดิชอบการสอบสวนโดยเฉพาะ (ภคนนัท ์ภูคงน ้า, ๒๕๕๘) 

สรุป 

 บทบญัญติัของกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวของไทยซ่ึงจ ากดั
สิทธิของคนต่างดา้วในการประกอบธุรกิจบริการทุกประเภทไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง
ของเศรษฐกิจของประเทศท่ียงัตอ้งพึ่งพาทุนต่างชาติในการพฒันาเทคโนโลยี ในการบริหารจดัการ
และการกระตุน้ให้เกิดการแข่งขนัในตลาดท่ีมีผูป้ระกอบการน้อยรายในหลายสาขาบริการอนัจะ
เป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจไทยโดยรวม ซ่ึงผูบ้งัคบัใชก้ฎหมายอาจตระหนกัถึงสภาพความเป็นจริง
ดงักล่าวจึงมิไดบ้งัคบัใชก้ฎหมายอยา่งเคร่งครัดเท่าท่ีควร อยา่งไรก็ตามการมีบทบญัญติัท่ีจ ากดัสิทธิ
ของคนต่างชาติแบบครอบจกัรวาลแต่มีการบงัคบัใชอ้ยา่งหละหลวม ในขณะท่ีหน่วยงานรัฐมีความ
ตอ้งการท่ีจะสงวนอ านาจในการกลัน่กรองการลงทุนของต่างชาติให้มากท่ีสุด โดยเม่ือการลงทุน
ของต่างชาติเร่ิมมีปัญหา หน่วยงานของรัฐก็จะใช้มาตรการในการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีเขม้งวดมากข้ึน    
ท าให้เกิดความวุน่วายในระบบเศรษฐกิจเป็นคร้ังคราว แต่เม่ือปัญหาสงบลงแลว้ก็กลบัไปสู่ระบบ
เดิมเน่ืองจากสภาพความเป็นจริงทางเศรษฐกิจท่ีตอ้งการเงินทุนต่างชาติและจากขอ้จ ากดัของหน่วย



๔๐ 

 

ราชการในการตรวจสอบการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าวในทางปฏิบติั วิธีการดงักล่าวท าให้
นโยบายการลงทุนของคนต่างชาติของไทยขาดความชัดเจนและขาดหลักเกณฑ์ ท่ีแน่นอน 
(สถาบนัวจิยัเพื่อการพฒันาประเทศ, ๒๕๖๐ : ๗๕) 
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บทที ่๔ 
วเิคราะห์ปัญหาทีอ่นุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุด 

ปัญหาเกีย่วกบัการถอืครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศไทย 

 ประเด็นท่ีหน่ึง คือ ความพยายามในการน าบ้านเดียว บ้านแฝด บ้านแถว มายื่นขอ 
จดทะเบียนอาคารชุด โดยมีท่ีดินเป็นทรัพยส่์วนบุคคลนอกหอ้งชุด ท าใหผู้ซ้ื้อห้องชุดไดก้รรมสิทธ์ิ       
ท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลไปทั้ งท่ีดินและอาคาร หรือท่ีเรียกกันโดยทั่วไปว่า “คอนโดแนวราบ”  
ซ่ึงกรมท่ีดินไดพ้ยายามขอทราบหลกัเกณฑ์จากส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา แต่กลบัไดรั้บ
ค าตอบจากส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า เป็นดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ีผู ้รับจดทะเบียน  
ซ่ึงสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดในหลายโครงการ 
 ประเด็นสอง คือประเด็นท่ีเก่ียวกบัการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นท่ีส าคญัท่ีสุด คือ 
ประเด็นเร่ืองอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในฐานะเจ้าของร่วม เน่ืองจากตามกฎหมายเดิมก าหนดให้
อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิค านวณจากราคาขายห้องชุด ซ่ึงกระทบกบัผลประโยชน์ของเจา้ของโครงการ
เป็นอย่างยิ่ง เพราะเป็นฐานในการค านวณภาษีธุรกิจเฉพาะ และในขณะเดียวกนัก็มีผลกระทบต่อ
เจ้าของห้องชุด เพราะยิ่งห้องชุดมีราคาแพงมากข้ึนเท่าไหร่ก็มีส่วนท าให้อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ      
ห้องชุดสูงข้ึน และท าให้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางสูงข้ึนด้วย ดังนั้นการค านวณอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ         
จึงเป็นประเด็น ท่ี มีการเป ล่ียนแปลงตามแรงผลักดันของเจ้าของโครงการอย่างต่อเน่ือง  
  ในปี พ.ศ. ๒๕๒๒ กรรมสิทธ์ิส่วนท่ีเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งราคาของห้องชุด
แต่ละห้องกบัราคารวมของห้องชุดทั้งหมด ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด (มาตรา ๑๔) ดงันั้น  
ผูป้ระกอบการจึงมกัแยกราคาห้องชุดออกจากมูลค่าการตกแต่งทั้งหมด เพื่อใหอ้ตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ
มีมูลค่าต ่าลง ซ่ึงเม่ือเทียบเคียงกับห้องชุดอ่ืน ๆ แล้ว อัตราส่วนกรรมสิทธ์ิก็จะต ่าลงด้วย หรือ 
บางแห่งก็ใช้วิธีการค านวณจากอตัราส่วนพื้นท่ีด้วยความบกพร่อง จึงท าให้มีการจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดโดยไม่ได้พิจารณาจากเร่ืองดงักล่าว และหากมีการแกไ้ขจะตอ้งเรียกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดคืนจ านวนหลายร้อยหน่วยในแต่ละคร้ัง ซ่ึงท าไดย้ากท าให้มีการบิดเบือนในเร่ือง
อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในระยะแรก 

 
 



๔๒ 

 

 ในปี พ.ศ. ๒๕๕๑ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ ไดแ้กไ้ขเป็น 
อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่าง
เน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียน
อาคารชุดตามมาตรา ๖  ซ่ึงเจา้ของโครงการหลายแห่งก็ได้แก้ไขการวดัพื้นท่ีโครงการ เพื่อให้
จ  านวนอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดบางห้องมีจ านวนนอ้ยกวา่ห้องชุดทัว่ไป  ทั้ง ๆ ท่ีมีประโยชน์
ใชส้อยมากกวา่กนั (มณีรัตน์ กอ้งเสียง, ๒๕๖๓) 

ปัญหาและอุปสรรคในกระบวนการขออนุญาตประกอบธุรกจิของคนต่างด้าว 

 การก าหนดรายการประเภทธุรกิจท่ีได้รับความคุ้มครองแบบ “ครอบจักรวาล”  
ในบญัชีทา้ยพระราชบญัญติั ท าให้ทุนต่างชาติจ านวนมากอ าพรางตนเขา้มาประกอบธุรกิจในฐานะ
นิติบุคคลไทย ทั้งอยา่งถูกกฎหมายดว้ยการถือหุน้ทางออ้ม และอยา่งผิดกฎหมายดว้ยการถือหุ้นผา่น 
นอมินีไทย เพื่อลดภาระตน้ทุนจากความยุ่งยากในการขออนุญาตจากคณะกรรมการการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างดา้ว  

 ปัญหาท่ีตามมาคือการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีไม่มีประสิทธิภาพ เพราะบญัญติักฎหมาย
ไวเ้ขม้งวดไม่สอดคลอ้งกบัความเป็นจริง ในทางหน่ึงหน่วยงานในภาครัฐของไทยตอ้งการสงวน
อ านาจในการกลัน่กรองการลงทุนของต่างชาติผา่นการก าหนดรายการประเภทธุรกิจดงั เพื่อแสดง
ให้เห็นว่ารัฐไทยมีมาตรการปกป้องคุ้มครองผูป้ระกอบการภายในประเทศ แต่ในอีกทางหน่ึง
เศรษฐกิจไทยยงัต้องพึ่ งพาทุนต่างชาติ จึงมีการผ่อนปรนนิยามให้คนต่างชาติสามารถถือหุ้น
ทางอ้อมได้ นโยบายเก่ียวกับการลงทุนจากต่างประเทศของไทยจึงมีลักษณะ “ปากว่าตาขยิบ” 
นอกจากน้ียงัถูกใช้เป็นเคร่ืองมือของผูป้ระกอบการไทยเพื่อ “ไล่บ้ี” ให้หน่วยงานภาครัฐใช้ดุลย
พินิจดาเนินการเอาผดิผูป้ระกอบการต่างชาติ 
 นอกจากน้ีการส่งเสริมการลงทุนภายใต ้BOI ท่ีให้สิทธิประโยชน์ด้านภาษีไม่มีผล
เท่าใดนกัในการจูงใจให้ต่างชาติเขา้มาลงทุนในภาคบริการท่ีมีมูลค่าเพิ่มสูง เน่ืองจากบริการเหล่าน้ี
ตอ้งการ (๑) สิทธิในการเป็นเจา้ของกิจการและไม่ตอ้งการท่ีจะถูก “บงัคบั” ตอ้งหาผูร่้วมทุน และ 
(๒) สิทธิในการน าเข้าผูเ้ช่ียวชาญต่างชาติท่ีจ  าเป็นในการประกอบธุรกิจมากกว่าการได้รับสิทธิ
ประโยชน์ในการน าเขา้วตัถุดิบดงัเช่นภาคการผลิต เน่ืองจากภาคบริการใช้วตัถุดิบท่ีเป็นความรู้
ความเช่ียวชาญมิใช่สินค้า จึงจ าเป็นต้องมีการออกแบบมาตรการส่งเสริมท่ีสอดคล้องกับความ
ตอ้งการของผูล้งทุนในภาคบริการโดยเฉพาะ อย่างไรก็ตามหากไม่ตอ้งการแก้ไขกฎหมาย ควร
ปรับปรุงให้อ านาจ BOI ในการให้การยกเวน้การลงทุนในกิจการภาคบริการทั้งหมด โดยไม่ก าหนด
สาขา โดยอาจก าหนดเง่ือนไขว่าบริการท่ีจะไดรั้บการส่งเสริมนั้นจะตอ้งเป็นบริการท่ีมีมูลค่าสูง  



๔๓ 

 

ท่ีใชแ้รงงานท่ีมีทกัษะ หรือเทคโนโลยีระดบัสูงเท่านั้นโดยไม่จ  าเป็นตอ้งให้สิทธิพิเศษดา้นภาษีแต่
อย่างใด เพียงแต่ยกเวน้ขอ้จ ากดัด้านความเป็นเจา้ของและการน าเขา้ผูเ้ช่ียวชาญจากต่างประเทศ  
ซ่ึงประเด็นหลงัน้ีจะตอ้งไดรั้บการยอมรับจากกระทรวงแรงงาน (สถาบนัวิจยัเพื่อการพฒันาประเทศไทย, 
๒๕๖๐ : ๖๓-๖๔) 

ผลการสัมภาษณ์ 

 จากการสัมภาษณ์ผู ้ทรงคุณวุฒิ ท่ี เป็นนักวิชาการ  ตัวแทนภาคเอกชน ตัวแทน
หน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย โดยในการสัมภาษณ์มีการสอบถามความ
คิดเห็นผลกระทบ และแนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองห้องชุดใน
ประเทศไทย ซ่ึงพอสรุปไดด้งัน้ี 

 ผูใ้ห้สัมภาษณ์ไดใ้ห้ขอ้มูลพอท่ีจะสรุปไดว้า่ คนต่างดา้วจะเขา้มาท านิติกรรมการถือ
ครองท่ีดิน ห้องชุดในประเทศไทยโดยการกระท าในลกัษณะ “ตวัแทนอ าพราง” และเป็นการกระท า
ในลกัษณะน้ีมานานแลว้ ปัจจุบนัมีการกระท าในลกัษณะน้ีเพิ่มมากข้ึน โดยไม่เกรงกลวัต่อกฎหมาย 
เพราะอาจเน่ืองมาจากการท่ีเจา้หน้าท่ีของรัฐและผูเ้ก่ียวขอ้งให้ความร่วมมือช่วยเหลือให้เกิดการ
กระท าดงักล่าว ไม่วา่จะเป็นการถือครองท่ีดิน การครอบครองห้องชุด การจดัโครงสร้างการถือหุ้น 
นอกจากน้ีก็จะเป็นในรูปของการสมรสกบับุคคลท่ีมีสัญชาติไทยและให้คู่สมรสเขา้ซ้ือท่ีดิน หอ้งชุด
หรือหุ้นในบริษทัแทนตนเอง การวา่จา้งให้บุคคลท่ีมีสัญชาติไทยเป็นผูด้  าเนินการซ้ือท่ีดิน ห้องชุด 
และให้ท าสัญญากู้ยืมหรือสัญญาจ านองไวก้บัตนเองเพื่อเป็นประกนั นอกจากน้ีตวัแทนอ าพราง     
ในสังคมไทยปัจจุบันเกิดข้ึนทั้ งในระบบการเมืองและระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวปัญหาของ 
การหลีกเล่ียงกฎหมายท่ีใช้บงัคบักบับุคคลหรือนิติบุคคล และเป็นการตอ้งห้ามตามกฎหมาย ซ่ึง
ส่งผลกระทบท าให้เกิดปัญหาต่อประเทศชาติในหลาย ๆ ด้าน ไม่ว่าจะเป็นความเสียหายท่ีมีต่อ
เศรษฐกิจของประเทศ ความเสียหายทางดา้นความมัน่คง และความเสียหายของทรัพยากรธรรมชาติ 
เป็นตน้ โดยลักษณะและธุรกรรมของตวัแทนอ าพรางท่ีเก่ียวพนักบัคนต่างด้าว ยงัคงเป็นเร่ืองท่ี
ซบัซอ้นและมกัจะมีการเปล่ียนแปลงวธีิการไปตลอดเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย  

 ผูใ้ห้สัมภาษณ์ได้ให้ข้อมูลว่าการท าธุรกรรมโดยอาศยัตัวแทนอ าพรางส่งผลร้าย 
ต่อประเทศในด้านความมัน่คง เศรษฐกิจ และสังคม การทุจริตของข้าราชการ ความเหล่ือมล ้ า 
ทางสังคม เพราะมีบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีสามารถกระท าการหรือท าธุรกิจไดแ้มว้่ากฎหมายห้าม จึงเกิด
ปัญหาในการบังคับใช้กฎหมาย ท าให้คนเส่ือมศรัทธาต่อการบังคับใช้กฎหมายของประเทศ 
ก่อให้เกิดการทุจริตคอรัปชัน่ และมีความเห็นเก่ียวกบักฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัวา่กฎหมาย



๔๔ 

 

ท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัมีประสิทธิภาพเพียงพอสามารถจะเอาผิดและลงโทษผูก้ระท าความผิดได้ แต่
ปัญหาใหญ่อยูท่ี่การบงัคบัใชก้ฎหมาย  

 ผูใ้หส้ัมภาษณ์ไดใ้ห้ขอ้คิดเห็นวา่การอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดิน และห้องชุด
ในประเทศไทยจะส่งกระทบในทางสังคมท าให้เกิดการสูญเสียรายได้ทางภาษี เน่ืองจากการท า
ธุรกรรมอ าพรางดงักล่าวไม่สามารถตรวจสอบท่ีมาของรายไดท่ี้แทจ้ริง หากการถือครองท่ีดิน ห้อง
ชุด และอสังหาริมทรัพยต์กไปอยูใ่นมือของคนต่างดา้วเป็นจานวนมากยอ่มมีผลให้จ  านวนสัดส่วน
การถือครองของคนไทยลดลงและสูญเสียโอกาสในการถือครองท่ีดิน หอ้งชุด หรืออสังหาริมทรัพย ์
สังคมจะเกิดความเหล่ือมล ้ าทางสังคม ก่อให้เกิดช่องวา่งให้มีการทุจริตคอรัปชัน่ เพื่อให้หลีกเล่ียง
กฎหมาย และเกิดผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศ เน่ืองจากคนต่างด้าวเหล่าน้ีอาจเข้ามา
ด าเนินธุรกรรมโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายกระท าความผิดในลกัษณะการก่ออาชญากรรมขา้มชาติ 
เช่น การฟอกเงิน การแทรกแซงทางเศรษฐกิจ และการใชค้วามไดเ้ปรียบทางการเงินยดึเอาดินแดน
ซ่ึงเป็นของคนไทยโดยทางออ้มได ้ 

 ผูใ้ห้สัมภาษณ์มีความเห็นเก่ียวกบัแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ีเหมาะสม คือ ๑. มาตรการ
ทางกฎหมาย เพราะกฎหมายสามารถใช้บงัคบัและลงโทษผูฝ่้าฝืนกระท าความผิดได ้แต่ปัจจุบนั 
ไม่มีการใช้บังคบัอย่างจริงจงั ๒. มาตรการทางภาษีก็น่าจะเกิดผลในการปฏิบติัท่ีเป็นรูปธรรม  
๓. การให้กรมท่ีดินต้องด าเนินการตรวจสอบอย่างรัดกุมก่อนจดทะเบียน ๔. ควรให้หน่วยงาน
ราชการท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น กรมท่ีดิน กรมพฒันาธุรกิจการคา้ ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน และองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ฯลฯ ตอ้งจดัระบบฐานขอ้มูลของแต่ละหน่วยงานให้มี
ประสิทธิภาพสามารถเช่ือมโยงขอ้มูลกนัได ้๕. ควรกาหนดเพิ่มอตัราโทษหรือบทลงโทษส าหรับ
ตวัแทนอ าพรางและผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรม เช่น เพิ่มโทษเป็นสองเท่าจากกฎหมาย 
ท่ีก าหนดโทษใน  

 ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์เห็นวา่มาตรการท่ีจะแกไ้ขปัญหาคนต่างดา้วจะเขา้มาท านิติกรรมการ
ถือครองท่ีดิน ถือครองห้องชุดในประเทศไทยโดยกระท าในลกัษณะ “ตวัแทนอ าพราง” การป้องกนั
ความเสียหายนอกจากการใช้มาตรการทางกฎหมายท่ีเขม้แข็งแลว้ การปลูกฝังจิตส านึก และการ
เผยแพร่ปัญหาเร่ืองตวัแทนอ าพรางใหแ้ก่สังคมไดรั้บรู้ผา่นทางส่ือมวลชนก็จะเป็นทางออกของการ
แกปั้ญหาท่ีควรเร่งด าเนินการโดยเร็วต่อไป 

 ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์เห็นวา่ปัญหาท่ีพบในปัจจุบนัจากการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครอง
หอ้งชุดในประเทศไทยท่ีเห็นไดช้ดั ๆ คือ 

 ๑. มีชาวต่างชาติเขา้มาถือครองท่ีดินโดยอาศยัตวัแทนอ าพรางทั้งอยูใ่นรูปของบุคคล
ธรรมดา และนิติบุคคล ท่ีมีสัญชาติไทย เป็นจานวนมาก  



๔๕ 

 

 ๒. ชาวต่างชาตินั้นจดัตั้ งตวัแทนอ าพรางข้ึนมาเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลสัญชาติไทยใน 
การประกอบธุรกิจท่ีตอ้งหา้มส าหรับชาวต่างชาติ  

 ๓. ชาวต่างชาตินั้ นจัดตั้ งตัวแทนอ าพรางข้ึนมาเพื่อจัดตั้ งนิติบุคคลสัญชาติไทย  
เพื่อหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดบางประการท่ีก าหนดให้ชาวต่างชาติตอ้งด าเนินการ เช่น จ านวนทุนจด
ทะเบียนขั้นต ่า การขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจคนต่างดา้ว เป็นตน้  

 ๔. สภาพปัญหามีการละเลยไม่บังคบัใช้กฎหมาย หรือการบงัคบัใช้กฎหมายไม่มี
ประสิทธิภาพ 

 ๕. ผูบ้งัคบัใช้กฎหมายหย่อนยานหรือหวงัผลประโยชน์ส่วนตนมากเกินไป และ 
ขาดจิตส านึก  

 ๖. บทบัญญัติของกฎหมายท่ีตราไวแ้ต่เดิมไม่เหมาะสมเพียงพอกับสภาพการณ์ 
ในปัจจุบนัท่ีพฒันาไปมากกวา่แต่ก่อน รวมถึงบทลงโทษท่ีก าหนดไวแ้ต่เดิม เช่น ลงโทษจาคุก ๑ ถึง ๓ ปี 
ปรับตั้งแต่หน่ึงแสนบาทถึงหน่ึงลา้นบาทถือว่าเป็นอตัราโทษสถานเบาเท่านั้น ท าให้ไม่เกิดความ
เกรงกลัวต่อการกระท าความผิดต่อกฎหมาย เน่ืองด้วยเพราะมีเงินทุนของชาวต่างชาติให้การ
สนบัสนุนอยูเ่ร่ือย ๆ 

 ๗. ปัญหาระหว่างหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งต่างก็ท าหน้าท่ีโดยขาดการควบคุม 
และตรวจสอบอยา่งเขม้งวด ท าใหเ้กิดการหลีกเล่ียงกฎหมายในท่ีสุด  

 ๘. ปัญหาจากผูบ้งัคบัใช้กฎหมายท่ีไม่มีประสิทธิภาพ มีการทุจริต คอรัปชัน่ ปล่อย
ปละละเลยใหเ้กิดนิติบุคคลตวัแทนอ าพราง 

 ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์ให้ความเห็นวา่การด าเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอ าพราง
ในปัจจุบนัมีวธีิการหลายรูปแบบ เช่น  

 ๑. สมรสกบับุคคลท่ีมีสัญชาติไทย และให้คู่สมรสเขา้ซ้ือท่ีดินหรือหุ้นในบริษทัแทน
ตนเอง  

 ๒. วา่จา้งให้บุคคลท่ีมีสัญชาติไทย เป็นผูด้  าเนินการซ้ือท่ีดิน อสังหาริมทรัพย ์และให้
ท าสัญญากูย้มื หรือสัญญาจ านองไวก้บัตนเอง  

 ๓. ว่าจา้ง หรือให้เงินทุนแก่บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูถื้อหุ้นในบริษทัท่ีจะจดัตั้ ง
ข้ึนมาใหม่ เพื่อใหเ้ป็นนิติบุคคลสัญชาติไทย  

 ๔. การจดัโครงสร้างการถือหุ้น และ/หรือ การบริหารงานบริษทัโดยให้คนต่างชาติ
สามารถครอบง าการบริหารงานของบริษทั หรือการไดรั้บปันผลมากกวา่ผูถื้อหุน้ไทย 

 



๔๖ 

 

 ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์ให้ความเห็นวา่การด าเนินการทางธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอ าพราง
ในปัจจุบนัส่งผลร้ายต่อประเทศ สรุปไดด้งัน้ี 

 ๑. ก่อให้เกิดความเหล่ือมล ้ าทางสังคม เพราะมีบุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีสามารถกระท าการ
หรือท าธุรกิจไดแ้มว้า่กฎหมายหา้มไว ้ 

 ๒. ก่อให้เกิดปัญหาในการบงัคบัใช้กฎหมาย ท าให้คนเส่ือมศรัทธาต่อการบงัคบัใช้
กฎหมายของประเทศ  

 ๓. ก่อใหเ้กิดการทุจริตคอรัปชัน่ เพราะผูก้ระท าผดิวิง่เตน้เพื่อใหพ้น้จากความรับผดิ  
 ๔. ท าให้การหวงแหนทรัพยากร เช่น ท่ีดินและอาชีพ หรือธุรกิจบางประเภทเพื่อคน

ไทยหรือ เพื่อความมัน่คงของประเทศไม่เป็นผล 
 ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์ให้ความเห็นวา่มาตรการท่ีจะช่วยควบคุมและตรวจสอบการประกอบ

ธุรกิจท่ีไม่อนุญาตใหค้นต่างชาติประกอบในประเทศไทย สรุปไดคื้อ 
 ๑. กรมท่ีดิน กรมพฒันาธุรกิจการค้า ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

ส านักงานตรวจคนเขา้เมือง และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทั้งหลาย ฯลฯ ตอ้งจดัระบบขอ้มูล
ภายในของแต่ละหน่วยงานให้มีประสิทธิภาพมากท่ีสุด พร้อมทั้งมีการอบรมบุคคลากร เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพและความสามารถในการตรวจสอบ ก าหนดให้มีการจดัท ารายงานการตรวจสอบและ
ใหร้ายงานผลการตรวจสอบต่อคณะกรรมการป้องกนัและปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ  

 ๒. จดัตั้งหน่วยงานข้ึนมาเฉพาะเพื่อท าหนา้ท่ีคอยติดตามและตรวจสอบการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างด้าว โดยเน้นตรวจประเภทธุรกิจหรือลักษณะของนิติบุคคลท่ีคาดว่าจะมีการ
กระท าความผิด เช่น บริษทัท่ีตั้งข้ึนมาเพื่อถือครองบา้นพกัท่ีอยู่ในบริเวณเหมาะกบัการท่องเท่ียว 
หรือการพกัผอ่นโดยไม่มีการประกอบธุรกิจอ่ืนใด เป็นตน้  

 ๓. การประชาสัมพนัธ์ให้ประชาชนรับทราบถึงผลเสียต่าง ๆ อนัอาจเกิดข้ึนจากการ 
ท่ีคนต่างดา้วประกอบธุรกิจในลกัษณะแอบแฝง คือ ใช้ตวัแทนอ าพราง พร้อมกนันั้นควรท่ีจะให้
ประชาชนมีส่วนรวมใหม้ากท่ีสุดในกระบวนการแกไ้ขปัญหาทุกขั้นตอน 

 ๔. รณรงค์ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนได้รับทราบเก่ียวกับตวัแทนอ าพรางว่ามี
ผลเสียอย่างใดกับประเทศชาติ พร้อมกับให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการแก้ไขปัญหา เช่น  
แจง้เบาะแสของนิติบุคคลท่ีมีลกัษณะตวัแทนอ าพรางใหศู้นยรั์บแจง้เฉพาะกิจ  

 ๕. ควรท่ีจะตรากฎหมายข้ึนมาใหม่เพื่อไวใ้ชต้รวจสอบ ควบคุมดูแล และก าหนดโทษ
การท าธุรกรรมตวัแทนอ าพรางให้ชดัเจนโดยเฉพาะจะดีกวา่มาปรับแกก้ฎหมายแต่ละฉบบั แต่ทั้งน้ี
การจะบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมานั้นก็ต้องให้สอดคล้องกนักับกฎหมายท่ีมีอยู่แต่เดิมด้วย หาก
บทบญัญติัของกฎหมายใหม่ไปขดัแยง้กบักฎหมายเดิมอาจจะทาใหเ้กิดความสับสนในการบงัคบัใช้



๔๗ 

 

กฎหมายได ้และเห็นสมควรท่ีจะตอ้งใชก้ฎหมายท่ีมีอยูแ่ต่เดิมบงัคบัใชไ้ปก่อน และถา้หากกฎหมาย
ใหม่ออกมาบงัคบัใช้แล้วก็ควรท่ีจะบงัคบัใช้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองตวัแทนอ าพรางทั้งหมด
ควบคู่กนัไป และบงัคบัใชอ้ยา่งเคร่งครัด  

 ผลจากการสัมภาษณ์ผูท้รงคุณวุฒิท่ีเป็นนักวิชาการ ตัวแทนภาคเอกชน ตัวแทน
หน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย สอดกบัผลการศึกษาวิจยัของ ปิยะนุช  โปตะ
วณิช (๒๕๕๔ : บทคดัย่อ) ผลการศึกษาพบว่า ประเทศไทยไดมี้การตรากฎหมายข้ึนเพื่อป้องกนั
และควบคุมการเขา้มาท าธุรกรรมของคนต่างดา้วหลายฉบบั คนต่างดา้วจึงไดมี้การใชช่้องวา่งทาง
กฎหมายและอาศัยคนไทยให้เป็นผูด้  าเนินการท า ธุรกรรมแทนในรูปแบบธุรกรรมอ าพรางท่ี
หลากหลายวิธี ไดแ้ก่ (๑) การท าธุรกรรมอ าพรางในการประกอบกิจการธุรกิจประเภทหุ้นในตลาด
หลกัทรัพย ์เช่น การอ าพรางผูถื้อหุ้นท่ีแทจ้ริง การป่ันหุ้น การฟอกเงิน กิจการเป็นของผูมี้สัญชาติ
ไทยแต่คนต่างดา้วมีอ านาจลงลายมือช่ือแทนบริษทั คนต่างดา้วถือบุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกวา่
หรือการใช้ผูมี้สัญชาติไทยซ่ึงมีอาชีพท่ีไม่เก่ียวกับธุรกิจท่ีลงทุน เป็นตน้ (๒) การท าธุรกรรมอ า
พรางท่ีเป็นการถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์เช่น การใชค้นไทยถือ
ครองแทนโดยผ่านความสัมพนัธ์ทางครอบครัว (การสมรสกบัคนไทยหรือการถือครองโดยบุตร) 
การเช่าหรือซ้ือผ่านผูส้ัญชาติไทย การตั้งเป็นนิติบุคคลไทยแล้วถ่ายโอนในภายหลัง การใช้นิติ
บุคคลซ้ือท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยสู์งกวา่ราคาทุนจดทะเบียน เป็นตน้ 

 การท าธุรกรรมอ าพรางดงักล่าวไดก่้อให้เกิดผลกระทบทั้งดา้นเศรษฐกิจ สังคม และ
ความมัน่คงของประเทศเป็นอยา่งมาก เช่น ในดา้นเศรษฐกิจโดยหากกิจการทางธุรกิจมีคนต่างดา้ว
เขา้มาเป็นจ านวนมาก กิจการของคนไทยอาจถูกแทรกแซงหรือถูกครอบง ากิจการ การประกอบ
อาชีพบางประเภทซ่ึงสงวนให้คนไทยตอ้งตกไปอยู่ในมือของคนต่างดา้ว เกิดความเสียเปรียบใน
การแข่งขนัทางธุรกิจ รวมทั้งการสูญเสียรายไดท้างภาษีเน่ืองจากการท าธุรกรรมอ าพรางไม่สามารถ
ตรวจสอบท่ีมาของรายไดท่ี้แทจ้ริง นอกจากน้ีหากการถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยต์กไปอยู่
ในมือของคนต่างด้าวเป็นจ านวนมากย่อมมีผลให้จ  านวนสัดส่วนการถือครองของคนไทยลดลง 
และสูญเสียโอกาสในการถือครองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์ ด้านสังคมมีผลความเหล่ือมล้าทาง
สังคม ก่อให้เกิดช่องวา่งให้มีการทุจริตคอรัปชัน่เพื่อให้หลีกเล่ียงกฎหมายหรือเพื่อให้พน้จากความ
รับผิด และเกิดผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศ เน่ืองจากคนต่างด้าวเหล่าน้ีเข้ามาด าเนิน
ธุรกรรมโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย ซ่ึงอาจเป็นผลให้เกิดการกระท าความผิดในลกัษณะการก่อ
อาชญากรรมขา้มชาติ เช่น การฟอกเงิน การแทรกแซงทางเศรษฐกิจ และการใช้ความได้เปรียบ
ทางการเงินยดึเอาดินแดนซ่ึงเป็นของคนไทยโดยทางออ้มได ้



๔๘ 

 

กฎหมายและมาตรการที่เกีย่วข้อง 

 ในกรณีท่ีมีการตรากฎหมาย “ตวัแทนอ าพราง” แลว้ ส่วนใหญ่มีความเห็นวา่สมควรท่ี
จะตั้งหน่วยงานเฉพาะข้ึนมาทาหนา้ท่ีน้ีโดยตรงแต่ตอ้งให้มีประสิทธิภาพอยา่งแทจ้ริง หรืออาจเพิ่ม 
“หน่วยงานยอ่ย” ข้ึนในหน่วยงานของรัฐเดิมท่ีมีอยู ่ซ่ึงหน่วยงานเดิมท่ีมีอยู่ท่ีไดรั้บผลกระทบจาก
กฎหมาย “ตัวแทนอ าพราง” มากท่ีสุดเป็นอนัดับแรกน่าจะเป็นกรมพฒันาธุรกิจการค้า เพราะ
นอกจากจะตอ้งตรวจสอบการจดัตั้งนิติบุคคลท่ีมีชาวต่างชาติเขา้มาเป็นผูถื้อหุ้นอยา่งละเอียดแลว้    
ยงัตอ้งตรวจสอบถึงแหล่งท่ีมาของเงินลงทุนดว้ยว่าเป็นแหล่งเงินทุนในไทย หรือจากต่างประเทศ
โอนเขา้มาโดยจะตอ้งประสานงานหรือขอความร่วมมือจากธนาคารแห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด 
ดงันั้น กรมพฒันาธุรกิจการคา้จะมีผลกระทบมากท่ีสุด ส่วนกรมท่ีดินจะเป็นหน่วยงานล าดบัต่อไป
ท่ีไดรั้บผลกระทบจากกฎหมายดงักล่าว เพราะจะตอ้งพิจารณาวา่นิติบุคคลนั้นเป็นนิติบุคคลสัญชาติ
ไทยอยา่งแทจ้ริง ไม่ใช่นิติบุคคลท่ีอาศยัตวัแทนอ าพราง และส านกังานป้องกนัและปราบปรามการ
ฟอกเงินมีหน้าท่ีโดยตรงท่ีจะตรวจสอบเส้นทางของแหล่งเงิน แต่ทั้งน้ีการตรวจสอบดงักล่าวท า
ไม่ไดง่้ายนกัคงตรวจสอบไดเ้พียงแหล่งท่ีมาของเงินท่ีน ามาซ้ืออสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ เท่านั้นว่าได้
แหล่งเงินมาจากท่ีใด ส่วนหน่วยงานท่ีได้รับผลกระทบให้ต้องมีภาระงานเพิ่มข้ึนนอกจาก              
กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กรมท่ีดิน แลว้ยงัมีหน่วยงานอ่ืน ๆ เช่น กรมสรรพากร ดา้นการเมือง เช่น 
รัฐสภา เป็นตน้ 

 ความเห็นท่ีเก่ียวกับการแก้กฎหมายแต่ละฉบบัท่ีเก่ียวข้องกับการท าธุรกรรมของ
ตวัแทน    อ าพรางให้ครอบคลุมหรือตรากฎหมายฉบบัใหม่ เพื่อเป็นกฎหมายกลางท่ีใชร่้วมกนักบั
กฎหมายฉบบัอ่ืนท่ีมีอยู่แลว้นั้น มีน ้ าหนกัใกลเ้คียงกนัโดยฝ่ายท่ีเห็นวา่ควรปรับแกก้ฎหมายท่ีมีอยู่
แล้ว เน่ืองจากโดยมากกฎหมายแต่ละฉบบัมีการให้อ านาจรัฐมนตรีไวค้่อนข้างมากแล้วอาจจะ
ออกเป็นกฎหมายวิธีสบญัญติัก าหนดวิธีการ ในขณะท่ีอีกฝ่ายมีความเห็นว่าควรท่ีจะตรากฎหมาย
ข้ึนมาใหม่ เพื่อไวใ้ช้ตรวจสอบ ควบคุมดูแล และก าหนดโทษการท าธุรกรรมตวัแทนอ าพรางให้
ชดัเจนโดยเฉพาะจะดีกวา่มาปรับแกก้ฎหมายแต่ละฉบบั แต่ทั้งน้ีการจะบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมา
นั้นก็ตอ้งให้สอดคลอ้งกนักบักฎหมายท่ีมีอยูแ่ต่เดิมดว้ย หากบทบญัญติัของกฎหมายใหม่ไปขดัแยง้
กับกฎหมายเดิมอาจจะท าให้เกิดความสับสนในการบังคับใช้กฎหมายได้ แต่บางความเห็นได้
พิจารณาถึงความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติั กล่าวคือ ควรท่ีจะตอ้งใช้กฎหมายท่ีมีอยู่แต่เดิมบงัคบัใช้
ไปก่อน และถา้หากกฎหมายใหม่ออกมาบงัคบัใช้แลว้ ก็ควรท่ีจะบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
เร่ืองตวัแทนอ าพรางทั้งหมดควบคู่กนัไป และบงัคบัใช้อย่างเคร่งครัดด้วย (ปิยะนุช  โปตะวณิช, 
๒๕๕๔ : ๑๐๖) 



๔๙ 

 

วเิคราะห์ตามแผนยุทธศาสตร์ชาต ิ๒๐ ปี 

 แมว้่าจ  านวนห้องชุดในปัจจุบนัจะมีจ านวนห้องชุดมากกว่าหน่ึงลา้นหน่วย แต่แผน
ยุทธศาสตร์ของกระทรวงมหาดไทย ตามภารกิจเฉพาะดา้นท่ีดิน ระยะเวลา ๑๐ ปี (พ.ศ. ๒๕๕๗ - 
๒๕๖๖) กลบัมิได้มีการระบุท่ีชัดเจนนัก เช่นเดียวกบัแผนยุทธศาสตร์ธนาคารแห่งประเทศไทย   
(พ.ศ. ๒๕๖๓ - ๒๕๖๕) ก็มิได้ระบุไวช้ัดเจนเช่นกัน ยกเวน้ในส่วนท่ีจะพฒันาและขบัเคล่ือน
องค์กร ในลกัษณะท่ีเป็นดิจิทลัและขอ้มูลเป็นเคร่ืองมือหลกัในทุกกระบวนการท างาน โดยเฉพาะ
ในประเด็นการเร่งสร้างระบบนิเวศข้อมูลให้เกิดการใช้ประโยชน์จากข้อมูลรายธุรกรรมของ
หน่วยงานต่าง ๆ ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อประโยชน์ของเจา้ของขอ้มูล ระบบการเงิน และ
ระบบเศรษฐกิจโดยมีเป้าหมายบางส่วนสามประการท่ีส าคญั คือ 

 ๑. สาธารณชนเขา้ใจการด าเนินนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย และปรับตวัต่อ
สัญญาณของนโยบายอยา่งเหมาะสม 

 ๒. สร้างแรงผลักดนัให้เกิดการขบัเคล่ือนการปรับโครงสร้างระบบเศรษฐกิจไทย
อยา่งจริงจงั ผา่นงานวิจยั การวิเคราะห์เชิงลึกการท างานร่วมกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อยกระดบั
ศกัยภาพการขยายตวับทางเศรษฐกิจ ลดความเหล่ือมล ้า และสร้างความย ัง่ยนืทางการเงินและการคลงั   

 ๓. กรอบการบริหารเงินส ารองระหว่างประเทศมีประสิทธิภาพเพิ่มข้ึน เอ้ือต่อการ
ปรับตวัเขา้สู่โลกการเงินดิจิทลัและโครงสร้างเศรษฐกิจการเงินโลกท่ีเปล่ียนไป 

 ซ่ึงเม่ือพิจารณาความสอดคลอ้งกบัยุทธศาสตร์ชาติแลว้ จะพบวา่ไม่สอดคลอ้งกนัใน
บาง ประการ คือ  

 ๑.  ยุทธศาสตร์ด้านความมั่นคง  
  ปัจจุบนัยงัมิไดมี้การพิจารณาในประเด็นเร่ืองเงินส ารองระหว่างประเทศ การถือ

ครองกรรมสิทธ์ิห้องชุด และประเด็นเร่ืองความมัน่คงภายในประเทศ เพราะแมว้่าปัจจุบนัประเทศไทย    
จะมีแรงงานต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตให้ท างานถึงกวา่ ๓,๐๑๗,๔๑๖ คน โดยเป็นแรงงานตาม MOU 
(เมียนมา ลาว กมัพูชา เขมร) และแรงงานท่ีพิสูจน์สัญชาติ กว่า ๒.๗๑๔,๕๐๘ คน แต่จ านวนห้อง
ชุดกวา่ ๑,๐๐๐,๐๐๐ หน่วย ซ่ึงอนุญาตให้คนต่างดา้วเป็นเจา้ของถึงร้อยละ ๔๙ โดยประมาณ จะท า
ให้มีคนต่างด้าวท่ีมีศกัยภาพทางการเงินไม่ต ่ากว่า ๔๙๐,๐๐๐ ราย และไม่มีความจ าเป็นในการ
ท างานแต่มีอิทธิพลต่อวฒันธรรม เศรษฐกิจ และสังคม เน่ืองจากแหล่งท่ีตั้งอาคารชุดท่ีคนต่างดา้ว
มกัจะมาครอบครองคือบริเวณท่ีเป็นแหล่งความเจริญสูงสุดในแต่ละจงัหวดั ท าให้รัฐบาลตอ้งทุ่มเท
ทรัพยากรจ านวนมากเพื่อสนับสนุนความเจริญเหล่าน้ี เช่น บริเวณถนนสุขุมวิท บริเวณถนน
สุขุมวิท ตดัถนนโศกมนตรี ซ่ึงรัฐบาลตอ้งลงทุนกบัระบบขนส่งสาธารณะ ระบบสาธารณูปโภค 



๕๐ 

 

ยินยอมให้มีการแก้ไขผงัเมืองเพื่อให้สร้างอาคารสูงได้ ในขณะท่ีหากน างบประมาณในจ านวน 
ท่ีเท่ากนัไปพฒันาจงัหวดัอ่ืน ๆ จะสามารถก่อใหเ้กิดความเจริญเป็นวงกวา้งมากกกวา่ 

 ๒. ยุทธศาสตร์ชาติด้านการพฒันาและเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์   
  การท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วเขา้มาถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใสประเทศไทยจ านวนมาก 

โดยไม่มีพิจารณาถึงผลกระทบจากอิทธิพลทางวฒันธรรม ค่านิยม และความรับผิดชอบต่อสังคม 
 ซ่ึงเกิดจากการท่ีคนต่างด้าว ซ่ึงค่อนข้างจะมีสถานภาพทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่าคนไทยในระดับ
ทัว่ไป จึงท าให้กลายเป็นค่านิยมของคนในประเทศ มีบทบาทในการก าหนดมาตรฐานต่าง ๆ เช่น 
อาชีพ การด าเนินชีวิต รวมถึงการปลูกฝังและพฒันาทกัษะนอกห้องเรียน การส่งเสริมบทบาทการมี 
ส่วนร่วมของภาครัฐ ภาคเอกชน องค์กรปกครอง ส่วนทอ้งถ่ิน ครอบครัวและชุมชนในการพฒันา
ทรัพยากรมนุษย ์

 ๓. ยุทธศาสตร์ชาติด้านการปรับเปลี่ยนค่านิยมและวัฒนธรรม การสร้างโอกาสและ
ความเสมอภาคทางสังคม  

  การสร้างอาคารชุดท่ีมีราคาแพง ท าให้ไม่สามารถกระจายการถือครองท่ีดินและ
เขา้ถึงทรัพยากร คนไทยส่วนใหญ่ จึงไม่มีหลกัประกนัทางสังคมท่ีครอบคลุมและเหมาะสม จึงขาด
ความสนใจท่ีจะพฒันาคุณภาพของแรงงาน กลายเป็นผูท่ี้เห็นแก่ตวัและก่อให้เกิดปัญหาความเหล่ือมล ้ า 
โดยเฉพาะความเป็นธรรมในการเข้าถึงกระบวนการยุติธรรม ซ่ึงมีผลกระทบกับผู ้มีรายได้น้อย 
ไม่สามารถกระจายศูนยก์ลางความเจริญทางเศรษฐกิจ สังคม และเทคโนโลยี ออกไปสู่ภูมิภาค 
ระบบเมืองจึงไม่เอ้ือต่อการสร้างชีวิตและสังคมท่ีมีคุณภาพและปลอดภยัไม่สามารถตอบสนองต่อ
สังคมสูง การเสริมสร้างพลงัทางสังคม 

 ๔ . ยุทธศาสตร์ชาติ ด้ านการสร้างการเติบ โตบ นคุณ ภาพ ชีวิตที่ เป็นมิตรกับ
ส่ิงแวดล้อม  

  การสร้างอาคารชุดแต่ละแห่ง มกัจะมีจ านวนห้องชุดจ านวนมากกว่า ๘๐ หน่วย  
ซ่ึงล้วนแต่มีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม และระบบนิเวศน์ จนกระทัง่ตอ้งท ารายงานผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม เพื่อหาแนวทางป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบท่ีมีต่อส่ิงแวดลอ้ม เน่ืองจากการใช้พื้นท่ี
และทรัพยากรในแนวสูง ซ่ึงเป็นการใช้ทรัพยากรอย่างหนาแน่นตามจ านวนหน่วยของห้องชุด 
โดยเฉพาะการท่ีมีคนต่างดา้วจ านวนมากเขา้มาพกัอาศยัหรือน าห้องชุดออกให้เช่า ซ่ึงไม่ไดมี้ผลต่อ
การพฒันาระบบเศรษฐกิจ แต่กลบัมีผลกระทบต่อความสามารถในการซ้ือห้องชุดของคนไทย  
จึงขดัต่อยทุธศาสตร์ในเร่ืองน้ี 

 
 



๕๑ 

 

 ๕. ยุทธศาสตร์ชาติด้านการปรับสมดุลและพฒันาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ  
  มีเป้าหมายการพฒันาท่ีส าคญัในยทุธศาสตร์ส่วนน้ี คือ การปรับเปล่ียนภาครัฐท่ียึดหลกั 

“ภาครัฐของประชาชนเพื่อประชาชนและประโยชน์ส่วนรวม” ซ่ึงปัจจุบนัธนาคารแห่งประเทศไทย ยงัคง
บริหารงานภายใตน้โยบายท่ีเน้นการบริหารงานในระดบัมหาภาพ โดยไม่เปิดเผยขอ้มูลและนโยบายการ
ท างานอา้งว่าเป็นขอ้มูลอ่อนไหว และไม่ไดพ้ิจารณาถึงผลกระทบดา้นอ่ืน ๆ  ในขณะท่ีกรมท่ีดินด าเนิน
นโยบายโดยเน้นการปฏิบัติตามกฎหมาย แต่มิได้เก็บข้อมูลอย่างเป็นระบบหรือเปิดเผยข้อมูลเพื่อ
ประโยชน์ในการศึกษาวจิยั โดยถือวา่เป็นขอ้มูลทางราชการ ซ่ึงตอ้งปกปิด (ยทุธศาสตร์ชาติ ๒๐ปี, ๒๕๖๑) 

สรุป 

 การท าธุรกรรมของคนต่างด้าวผ่านตวัแทนในลกัษณะท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ท่ีเขา้ใจ
กนัในสังคมไทยวา่การกระท าเป็นตวัแทนอ าพราง หรือ นอมินี (Nominee) โดยอ าพรางการกระท าของ
ตัวการซ่ึงไม่อาจท านิติกรรมนั้ นได้โดยชอบด้วยกฎหมาย ทั้ งน้ีตัวแทนอ าพรางดังกล่าวอาจถูก
ก าหนดให้กระท าการแทนบุคคลอ่ืนในหลายรูปแบบ เช่น การสมรสกบัผูมี้สัญชาติไทย การตั้งตวัแทน
อ าพรางซ่ึงเป็นคนไทยเพื่อถือครองอสังหาริมทรัพย์แทนคนต่างด้าว เพื่อเล่ียงกฎหมาย ซ่ึงการท า
ธุรกรรมเหล่าน้ีมีลกัษณะเป็นการอ าพรางเจา้ของหรือผูท่ี้มีอ านาจท่ีแทจ้ริง ซ่ึงในปัจจุบนัไดมี้การใช้
บงัคบักฎหมายเพื่อควบคุมและป้องกนัการท าธุรกรรมท่ีมีลกัษณะอ าพรางของคนต่างดา้วผา่นตวัแทน
ผูมี้สัญชาติไทยอยู่หลายฉบบั เช่น พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๒ 
เป็นต้น แต่ก็ยงัไม่สามารถบังคบัใช้ได้ในทางปฏิบัติเน่ืองจากบทบญัญัติของกฎหมายยงัไม่มีการ
ก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัลกัษณะหรือพฤติกรรมท่ีถือว่าเป็นธุรกรรมเก่ียวกบัตวัแทน อ าพรางไว้
อย่างชัดเจน ประกอบกับกฎหมายท่ีเก่ียวพนัในการควบคุมธุรกรรมโดยอาศัยตวัแทน อ าพรางยงั
เก่ียวขอ้งกบัหน่วยงานของรัฐหลายหน่วยงาน ซ่ึงยงัไม่มีความชัดเจนเก่ียวกบัการประสานงานด้าน
ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมท่ีเป็นความผิด รวมทั้งยงัไม่มีหน่วยงานท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะ
ทางท่ีจะพิจารณาเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีอาศยัตวัแทนอ าพรางเพื่อเล่ียงกฎหมาย และพิจารณาท าธุรกรรมท่ี
มีความชัดเจนเพียงพอ นอกจากน้ีบทก าหนดโทษของกฎหมายเท่าท่ีบงัคบัใช้อยู่ปัจจุบนัไม่รุนแรง
เพียงพอท่ีจะท าให้เกิดความเกรงกลวัต่อการบงัคบัใชก้ฎหมาย การกระท าอนัมีลกัษณะตวัแทนอ าพราง
ท่ีเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยท่ีพบ เช่น การสมรสกบัคนไทยแลว้ให้คู่สมรสผูมี้สัญชาติไทย
ถือครองอสังหาริมทรัพยแ์ทนตน แต่สิทธิในการใช้ประโยชน์  ต่าง ๆ นั้นยงัคงเป็นของคนต่างด้าว 
หรือการให้บุคคลผูมี้สัญชาติไทยเป็นผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์และมีการท าสัญญากู้ยืม จ านอง หรือ
สัญญาเช่าไวก้บัคนต่างด้าวเพื่อเป็นหลกัประกันในอสังหาริมทรัพยท่ี์คนต่างด้าวเป็นผูอ้อกเงิน  
เป็นตน้ 



 

บทที ่๕ 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

สรุป 

 ปัจจุบนัคนต่างดา้วเขา้มาอยู่อาศยัในประเทศไทยเพื่อแสวงหาประโยชน์จากการคา้           
การลงทุนเพิ่มข้ึน เน่ืองจากคนต่างด้าวเหล่านั้นมีองค์ความรู้ทางด้านเทคโนโลยีและนวตักรรม 
รวมทั้งมีความไดเ้ปรียบในค่าอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา และความพร้อมทางการเงินมากกวา่คนไทย 
เม่ือคนต่างดา้วเหล่านั้นเขา้มามากข้ึนยอ่มท าใหค้นไทยตอ้งเสียเปรียบในการแข่งขนั ดงันั้นเพื่อเป็น
การป้องกนัและควบคุมการเขา้มาประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วและไม่ใหค้นไทยเสียเปรียบมากนกั 
จึงได้มีการตรากฎหมายข้ึนเพื่อป้องกนัและควบคุมการเข้ามาดังกล่าวจ านวนหลายฉบบั ซ่ึงใน
ขณะเดียวกนักฎหมายดงักล่าวกลบัเป็นอุปสรรคต่อคนต่างดา้วในการเขา้มาลงทุนและการแข่งขนั
ทางการคา้ จึงมีการใช้ช่องว่างทางกฎหมายและอาศยัคนไทยให้เป็นผูด้  าเนินการท าธุรกรรมแทน    
คนต่างดา้วในรูปแบบธุรกรรมอ าพรางท่ีหลากหลายวิธี ตวัอยา่งเช่น การท าธุรกรรมท่ีเป็นการถือ
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองอสังหาริมทรัพย์โดยการใช้คนไทยถือครองแทนโดยผ่าน
ความสัมพนัธ์ทางครอบครัวโดยการสมรสกบัคนไทยหรือการถือครองโดยบุตร การเช่าหรือซ้ือ   
ผ่านผู ้มีสัญชาติไทย การตั้ งเป็นนิติบุคคลไทยแล้วถ่ายโอนในภายหลัง การใช้นิติบุคคลซ้ือ
อสังหาริมทรัพยสู์งกวา่ราคาทุนจดทะเบียน เป็นตน้ ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบทั้งดา้นเศรษฐกิจ สังคม 
และความมัน่คงของประเทศเป็นอยา่งมาก เช่น ในดา้นเศรษฐกิจโดยหากกิจการทางธุรกิจมีคนต่าง
ดา้วเขา้มาเป็นจ านวนมาก กิจการของคนไทยอาจถูกแทรกแซงหรือถูกครอบง ากิจการ การประกอบ
อาชีพบางประเภทซ่ึงสงวนใหค้นไทยตอ้งตกไปอยูใ่นมือของคนต่างดา้วเกิดความเสียเปรียบในการ
แข่งขนัทางธุรกิจ รวมทั้งการสูญเสียรายได้ทางภาษีเน่ืองจากการท าธุรกรรมดงักล่าวไม่สามารถ
ตรวจสอบท่ีมาของรายไดท่ี้แทจ้ริง นอกจากน้ีหากการถือครองอสังหาริมทรัพยต์กไปอยูใ่นมือของ
คนต่างดา้วเป็นจานวนมากย่อมมีผลให้จ  านวนสัดส่วนการถือครองของคนไทยลดลงและสูญเสีย
โอกาสในการถือครองอสังหาริมทรัพย ์ดา้นสังคมมีผลความเหล่ือมล ้าทางสังคมเพราะมีบุคคลกลุ่ม
หน่ึงท่ีสามารถกระท าการได้แต่บุคคลอีกกลุ่มหน่ึงซ่ึงด าเนินการถูกต้องตามกฎหมายเกิดความ
เสียเปรียบก่อให้เกิดช่องว่างให้มีการทุจริตคอรัปชัน่เพื่อให้หลีกเล่ียงกฎหมายหรือเพื่อให้พน้จาก
ความรับผิด และเกิดผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศเน่ืองจากคนต่างดา้วเหล่าน้ีเขา้มาด าเนิน



๕๓ 
 

ธุรกรรมโดยไม่ ถูกต้องตามกฎหมาย ซ่ึงอาจเป็นผลให้เกิดการกระท าความผิดในลักษณะ 
การก่ออาชญากรรมขา้มชาติ เช่น การฟอกเงิน การแทรกแซงทางเศรษฐกิจ  

 การเขา้มาลงทุนของคนต่างดา้วเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นในประเทศไทย
นั้นก่อให้เกิดผลดีและผลเสียหลายประการ เช่น ท าให้รายไดข้องส่วนจดัเก็บรายไดแ้ละรายไดค้น
ในประเทศสูงข้ึน ในขณะเดียวกนัการเขา้มาลงทุนของคนต่างดา้วย่อมก่อให้เกิดผลเสียเช่นกนั คือ
การใชช่้องว่างของกฎหมายเพื่อการถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วโดยการ
จา้งคนไทยในการท านิติกรรมแทนคนต่างด้าว อันเป็นผลมาจากมาตรการทางกฎหมายไทยท่ี
เขม้งวด  ท าให้รัฐตรวจสอบการถือครองหรือถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วได้
ยากข้ึนเน่ืองจากคนไทยท่ีได้รับการว่าจ้างให้ท านิติกรรมอ าพรางแทนคนต่างด้าวนั้ นได้รับ
ผลประโยชน์เป็นเงินค่าจา้งไม่มีตน้ทุนในการลงทุน และคุม้ค่าท่ีจะเส่ียงต่อการเล่ียงกฎหมายหรือ
อาศยัช่องวา่งของกฎหมายในการถือครองท่ีดินแทนคนต่างดา้ว (นทัชา  โฮลม์ควสิต,์ ๒๕๕๘ : ๒) 

ข้อเสนอแนะ 

 ๑. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
  ๑.๑  ควรมีการแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อให้ครอบคลุมการท าธุรกรรมของคน

ต่างดา้ว เช่น แกไ้ขบทนิยามคาวา่ “คนต่างดา้ว” ตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. ๒๕๔๒ โดยให้ครอบคลุมถึงการท่ีคนต่างด้าวมีอ านาจบริหารหรือครอบง ากิจการของ            
นิติบุคคลท่ีคนต่างดา้วตั้งข้ึนมาโดยใชค้นไทยเป็นผูอ้  าพรางการท าธุรกรรม ประกอบกบัควรมีการ
ก าหนดให้การท าธุรกรรมแทนคนต่างด้าวท่ีมีลักษณะอ าพรางเป็นความผิดฐานตวัแทนอ าพราง 
เพื่อให้เกิดความชดัเจนเก่ียวกบัฐานความผิด และเพื่อให้เกิดเป็นรูปธรรมท่ีชดัเจนตอ้งมีการจดัท า
เป็นกฎหมายกลางเก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีมีลักษณะตัวแทนอ าพรางเพื่อก าหนดกลไกและ
กระบวนการในการตรวจสอบการด าเนินการท่ีครอบคลุมการท า ธุรกรรมทุกประเภทของคน 
ต่างด้าวพร้อมทั้งก าหนดโทษคนต่างด้าวท่ีมีเจตนาหลีกเล่ียงกฎหมายในความผิดฐานตวัแทนอ า
พราง รวมทั้งผูมี้สัญชาติไทยท่ีใหก้ารสนบัสนุน 

  ๑.๒  ควรมีการจดัตั้งหน่วยงานเฉพาะท าหนา้ท่ีก ากบัและควบคุมการท าธุรกรรม
ลักษณะตัวแทนอ าพรางของคนต่างด้าวข้ึนเป็นส่วนราชการท่ีไม่สังกัด กระทรวง ทบวง กรม  
ให้ปฏิบัติหน้าท่ีโดยอิสระและ มีอ านาจหน้าท่ีด าเนินการให้เป็นไปตามมติของคณะกรรมการ 
พร้อมทั้งจดัท ารายงานหรือขอ้มูลเก่ียวกบัการท าธุรกรรมอ าพราง เก็บรวบรวม ติดตาม ตรวจสอบ 
ศึกษาวิจยั ประมวลผล และวิเคราะห์รายงานขอ้มูลต่าง ๆ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมอ าพรางของคน



๕๔ 
 

ต่างด้าวในประเทศ พร้อมทั้ งประสานงานกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อตรวจสอบการกระท า
ความผดิ 

 ๒. ข้อเสนอแนะระดับปฏบิัติการ 
  ๒.๑ ภาครัฐควรให้ความส าคัญกับการแก้ไขปัญหาโดยการให้หน่วยงาน 

ท่ีเก่ียวขอ้งเร่งสร้างจิตส านึกใหค้นไทยใหเ้กิดความหวงแหนแผน่ดิน ส่งเสริมใหป้ระชาชนมีความรู้
เก่ียวกับวิธีการและรูปแบบการท าธุรกรรมอ าพรางของคนต่างด้าว ให้รู้เท่าทันคนต่างด้าวและ
ตระหนกัถึงผลเสียท่ีจะเกิดแก่สังคมไทยในดา้นต่าง ๆ โดยเฉพาะในดา้นเศรษฐกิจท่ีอาจเกิดข้ึนใน
อนาคต และควรใหก้ารส่งเสริมแก่ประชาชนในการแจง้เบาะแส รวมถึงสร้างระบบใหเ้จา้หนา้ท่ีของ
รัฐท่ีเก่ียวขอ้งรายงานขอ้มูลเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจโดยอาศยัตวัแทนอ าพราง เพื่อช่วยสกดักั้น
การเปิดช่องว่างให้คนต่างด้าวเข้ามาครอบง ากิจการในประเทศไทยได้โดยง่าย รวมถึงเพื่อช่วย
รวบรวมพยานหลกัฐานท่ีจะท าใหท้ราบวา่กรณีใดบา้งท่ีเป็นการประกอบธุรกิจโดยอาศยัตวัแทนอ าพราง 

  ๒.๒ ภาครัฐควรรณรงคเ์สริมสร้างทศันคติค่านิยมแห่งความซ่ือสัตยสุ์จริต รวมถึง
ปลูกจิตส านึกและปลูกฝังให้คนไทยทัว่ไปในทุกสาขาอาชีพร่วมกนัต่อตา้นการทุจริตคอรัปชัน่ของ
ข้าราชการโดยเร่ิมจากในครอบครัวตลอดจนก าหนดไว้ในหลักสูตรการเรียนการสอนของ
สถาบนัการศึกษา 

 ๓. ข้อเสนอแนะการวจิัยในโอกาสต่อไป 
  ๓.๑  ควรมีการศึกษาผลกระทบจากการท่ี มีคน ต่างด้าว เข้ามาถือครอง

อสังหาริมทรัพย ์โดยแบ่งเป็นเขตจงัหวดั เพื่อใหไ้ดท้ราบถึงปัญหาและผลกระทบในแต่ละพื้นท่ี 

  ๓.๒ ควรมีการศึกษาแนวทางการเล่ียงกฎหมายของคนต่างด้าวในการเข้ามา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย เพื่อให้ทราบถึงกระบวนการวิธีการ และใช้เป็นขอ้มูล
ในการออกมาตรการป้องกนัท่ีมีประสิทธิต่อไป 
7 
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ธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย,์ ๒๕๖๐. 

ปิยะนุช  โปตะวณิช. “ตวัแทนอ าพราง”. ส านกังานผูต้รวจการแผน่ดิน, ๒๕๕๔ 
 



 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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ประวตัิย่อผู้วจิัย 

ช่ือ   ดร.ณฏัฐพฒัน์  ธีรนนัทวาณิช 

วนั เดือน ปีเกดิ  ๒๙ สิงหาคม ๒๕๐๙ 

การศึกษา ปริญญาเอกบริหารธุรกิจอุตสาหกรรม วทิยาลยัการบริหารและจดัการ
สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั  

ประวตัิการท างานโดยย่อ บริษทั ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
   บริษทับา้นปู จ  ากดั (มหาชน) 
   บริษทั ทีทีแอนดที์ จ  ากดั (มหาชน) 
   บริษทั สยามไดก้ิน เชลล ์(มหาชน) 
   บริษทั ชยัวฒันา แทนเนอร์ร่ี จ  ากดั (มหาชน) 
   บริษทั โมเดอร์นฟอร์ม กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

ต าแหน่งปัจจุบัน  ประธานกรรมการบริหารบริษทัภูชวนิ จ ากดั  



๑ 
 

สรุปย่อ 

ลกัษณะวชิา การเศรษฐกิจ 
เร่ือง ผลกระทบจากการอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือครองหอ้งชุดในประเทศไทย 
ผู้วจิัย ดร.ณฏัฐพฒัน ์ ธีรนนัทวาณิช หลกัสูตร วปอ.  รุ่นที ่๖๒ 
ต าแหน่ง ประธานกรรมการบริหารบริษทัภูชวนิ จ  ากดั 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
ในช่วงวิกฤตการณ์ตม้ย  ากุง้ ประเทศไทยประสบปัญหาในการน าเงินตราส ารองต่างประเทศ 

ไปพยุงค่าเงินบาทในตลาดโลก ค่าเงินบาทและผลิตภณัฑ์มวลรวมลดลงมากกวา่ร้อยละ ๔๐ จนท า
ให้มีเงินส ารองระหวา่งประเทศในปี พ.ศ. ๒๕๔๐ เหลือเพียง ๒ หม่ืนกวา่ลา้นดอลลาร์สหรัฐเท่านั้น 
และส่งผลให้ประเทศไทยต้องประกาศปรับลดค่าเงินบาท เน่ืองจากไม่สามารถใช้เงินตรา
ต่างประเทศท่ีส ารองไวไ้ด้ และต้องขอกู้เงินจากกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (International 
Monetary Fund) เป็นเงินจ านวนถึง ๑๗,๒๐๐ ดอลล่าร์สหรัฐ (หรือ ๒,๙๐๐ ล้าน SDR) โดยมี
เง่ือนไขตอ้งด ารงเงินตราต่างประเทศส ารองไวไ้ม่ต ่ากวา่ ๒๓,๐๐๐ ลา้นบาทในปี พ.ศ. ๒๕๔๐ และ 
๒๔,๕๐๐ ล้านบาทในปี พ.ศ. ๒๕๔๑ เพื่อมาใช้กระตุน้เศรษฐกิจ และตอ้งยอดรับเง่ือนไขในการ
ปรับปรุงกฎหมายถึง ๑๑ เร่ือง ซ่ึงจ านวนคร่ึงหน่ึงเป็นการแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้คนต่างดา้วสามารถ
ถือครองอสังหาริมทรัพยไ์ด้ เช่น พระราชบญัญัติเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ. ๒๕๔๒ ซ่ึงท าใหส้ามารถเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดถึ้ง ๑๐๐ ปี พระราชบญัญติัแกไ้ข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๒ ท่ียอมให้ต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ ท่ีมีเน้ือหาให้ต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดไดถึ้งร้อยละ ๔๙ ของอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิรวมของอาคารชุดนั้น แต่ถา้อาคารชุดนั้นตั้งอยู่
ในเขตเมืองและมีท่ีดินไม่เกิน ๕ ไร่ ให้ถือกรรมสิทธ์ิได้ไม่จ  ากัดอัตราส่วน รวมถึงการแก้ไข
พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๒ ซ่ึงอนุญาตให้คนต่างชาติ ลงทุน
และประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวกบัสถาบนัการเงิน กิจการโทรคมนาคมไดม้ากข้ึน การแกไ้ขกฎหมายทั้ง
สิบเอ็ดฉบบั มีผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยอย่างมาก จนถูกเรียกว่า 
“กฎหมายขายชาติ” (ฐิติมา  ชูเชิด, ๒๕๖๒ )  

ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้ด าเนินนโยบายดังกล่าวส ารองเงินตราต่างประเทศอย่าง
ต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๔๐ จนถึงปัจจุบนัเป็นเวลากวา่ ๒๒ ปี ท าให้ในเดือนกนัยายน ๒๕๖๒ 
ประเทศไทยมีทุนส ารองต่างประเทศ ประมาณ ๒๒๐,๕๓๐.๗๐ ลา้นดอลลาร์สหรัฐ คิดเป็นล าดบัท่ี 
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๑๒ ของโลก มากกว่าประเทศสหรัฐอเมริกาเกือบเท่าตวั ทั้งน้ีทุนส ารองระหว่างประเทศดงักล่าว 
ส่วนหน่ีงเป็นเงินบริจาคในโครงการผา้ป่าช่วยชาติของหลวงตามหาบวั ญาณสัมปันโน ตั้ งแต่ปี    
พ.ศ. ๒๕๔๑ รวม ๒๔ คร้ัง เป็นทองค าแท่งหนกั ๑๓,,๐๕๑ กิโลกรัม (ประมาณ ๑๗,๑๗๒ ลา้นบาท) 
และเงินตราต่างประเทศอีก ๑๐,๔๕๗  ล้านดอลลาร์สหรัฐ (ประมาณ ๓๑๓,๗๑๐ ล้านบาท) โดย
จ านวนเงินส ารองน้ีมีเพียงพอท่ีผูน้ าเขา้จะมาขอแลกไปช าระค่าสินคา้และบริการในต่างประเทศได้
ถึง ๙ เดือน (เกณฑ์มาตรฐานทัว่ไปเพียง ๓ เดือน) และพอให้ธุรกิจท่ีกูย้ืมระยะสั้นจากต่างประเทศ
น าไปช าระหน้ีไดถึ้งสามเท่า (เกณฑ์มาตรฐานทัว่ไปเพียง ๑ เดือน) ซ่ึงหากน าทุนส ารองต่างประเทศ
เหล่าน้ีไปใช้จะสามารถใช้เป็นงบประมาณในประเทศไทยได้ถึงเกือบ ๓ ปี ซ่ึงน่าจะก่อให้เกิด
ประโยชน์มากกว่าท่ีจะคงไวเ้ป็นเงินทุนส ารองระหว่างประเทศ นอกจากน้ีผลของการด าเนิน
นโยบายดงักล่าวท าให้ส่งผลกระทบท าให้ค่าเงินบาทแข็งเป็นประวติัการณ์ ยอดการส่งออกซ่ึงมี
มูลค่าถึงร้อยละเจด็สิบของจีดีพี เกิดปัญหาในช่วงเศรษฐกิจถดถอย (ชยกร  ชุณห์ศรี, : ๒๕๕๙ : ๖) 

การอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุดในประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ซ่ึงเป็นหน่ึงในนโยบายส่งเสริมให้มีเงินตราต่างประเทศ ท่ีด าเนินมากวา่สองทศวรรษ 
ก่อให้เกิดแรงผลักดันในการแก้ไขกฎหมายหลายฉบบั เช่น กฎหมายเก่ียวกบัผงัเมือง กฎหมาย
เก่ียวกบัควบคุมอาคาร เป็นตน้ ตามสถิติจากกรมท่ีดิน ตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๒๒ - ๒๕๖๑ มีจ านวนห้อง
ชุดกว่า ๑.๕ ลา้นหน่วย โดยอยู่ในกรุงเทพมหานคร จ านวน ๘๐๑,๗๙๕ หน่วย และกระจายอยู่ใน
ต่างจงัหวดัทัว่ประเทศ ๗๒๐,๑๕๒ หน่วย ท าให้การพฒันาเศรษฐกิจและประเทศบิดเบือนไป การ
ใช้งบประมาณของชาติเพื่อรองรับผู ้อยู่อาศัยในอาคารชุดกว่าหน่ึงล้านคน กระจุกตัวอยู่ใน
กรุงเทพมหานคร เกิดความเหล่ือมล ้าในเร่ืองรายไดแ้ละความเป็นอยู ่ รวมถึงปัญหาความขดัแยง้ทาง
วฒันธรรม การเคล่ือนยา้ยแรงงานและพลเมือง โดยไม่มีการควบคุม จึงควรท่ีจะมีการศึกษา
ผลกระทบจารการอนุญาตให้คนต่างด้าวถือครองห้องชุดในประเทศไทย เพื่อเป็นแนวทางในการ
ปรับปรุงระเบียบ กฎหมาย และแนวทางในการแกไ้ขปัญหาการถือครองอาคารห้องชุดของคนต่าง
ด้าวในประเทศไทย ให้มีความเหมาสมสอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปีและค านึงถึง
ผลกระทบอยา่งเป็นองคร์วมต่อประเทศไทยต่อไป 

วตัถุประสงค์การวจิยั 
๑. เพื่อศึกษาปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธิแก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด  

  ๒. เพื่อศึกษาแนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือครองห้องชุด 
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ขอบเขตของการวจิยั 
๑. ขอบเขตพื้นท่ีการศึกษาวิจยัคร้ังน้ีจะเน้นศึกษาเฉพาะการถือครองอาคารชุดของคน      

ต่างดา้วในประเทศไทย เฉพาะในกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัชลบุรีเท่านั้น  
๒. ขอบเขตดา้นประชากร จะศึกษาโดยการสัมภาษณ์ผูท้รงคุณวฒิุท่ีเป็นนกัวชิาการ ตวัแทน

ภาคเอกชน ตวัแทนหน่วยงานภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย 
๓. ขอบเขตเน้ือหา การศึกษาวิจยัน้ีใช้การศึกษาจากเอกสารขอ้มูล สถิติรายงาน งานวิจยัท่ี

เก่ียวกบัการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในประเทศไทย 
  ๔. ขอบเขตระยะเวลาในการศึกษาวิจยัน้ี มีระยะเวลา ๗ เดือน เร่ิมตั้งแต่เดือน พ.ย. ๒๕๖๒ 
– พ.ค. ๒๕๖๓ 

วธีิด าเนินการวจิยั 
 การศึกษาวิจยัน้ี เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ โดยใชเ้คร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูลเป็นการ
สัมภาษณ์แบบเจาะลึกกบัผูใ้ห้ขอ้มูลหลกัเป็นส าคญั โดยมีประเด็นท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มูลทั้ง
แบบปฐมภูมิและทุติยภูมิ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการศึกษา ดงัน้ี 

๑. ปัญหาและผลกระทบท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธิแก่คนต่างดา้วถือครองหอ้งชุด 
๒. แนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการใหสิ้ทธ์ิแก่คนต่างดา้วถือครองหอ้งชุด 

ผลการวจิยั 
จากการสัมภาษณ์ผูท้รงคุณวุฒิท่ี เป็นนักวิชาการ ตวัแทนภาคเอกชน ตวัแทนหน่วยงาน

ภาครัฐ และภาคประชาชน จ านวน ๑๐ ราย โดยในการสัมภาษณ์มีการสอบถามความคิดเห็น
ผลกระทบ และแนวทางแกปั้ญหาท่ีเกิดจากการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองห้องชุดในประเทศ
ไทย ซ่ึงพอสรุปไดด้งัน้ี 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ไดใ้ห้ขอ้มูลวา่ คนต่างดา้วจะเขา้มาท านิติกรรมการถือครองท่ีดิน ห้องชุดใน
ประเทศไทยโดยการกระท าในลกัษณะ “ตวัแทนอ าพราง” และเป็นการกระท าในลกัษณะน้ีมานาน
แล้ว ปัจจุบันมีการกระท าในลักษณะน้ีเพิ่มมากข้ึน โดยไม่เกรงกลัวต่อกฎหมาย เพราะอาจ
เน่ืองมาจากการท่ีเจ้าหน้าท่ีของรัฐและผูเ้ก่ียวข้องให้ความร่วมมือช่วยเหลือให้เกิดการกระท า
ดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นการถือครองท่ีดิน การครอบครองห้องชุด การจัดโครงสร้างการถือหุ้น 
นอกจากน้ีก็จะเป็นในรูปของการสมรสกบับุคคลท่ีมีสัญชาติไทยและให้คู่สมรสเขา้ซ้ือท่ีดิน ห้องชุด
หรือหุ้นในบริษทัแทนตนเอง การวา่จา้งให้บุคคลท่ีมีสัญชาติไทยเป็นผูด้  าเนินการซ้ือท่ีดิน ห้องชุด 
และให้ท าสัญญากูย้ืมหรือสัญญาจ านองไวก้บัตนเองเพื่อเป็นประกนั นอกจากน้ีตวัแทนอ าพรางใน
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สังคมไทยปัจจุบนัเกิดข้ึนทั้งในระบบการเมืองและระบบเศรษฐกิจ เป็นตวัปัญหาของการหลีกเล่ียง
กฎหมายท่ีใช้บงัคบักบับุคคลหรือนิติบุคคล และเป็นการตอ้งห้ามตามกฎหมาย ซ่ึงส่งผลกระทบท า
ให้เกิดปัญหาต่อประเทศชาติในหลาย ๆ ดา้น ไม่วา่จะเป็นความเสียหายท่ีมีต่อเศรษฐกิจของประเทศ 
ความเสียหายทางดา้นความมัน่คง และความเสียหายของทรัพยากรธรรมชาติ เป็นตน้ โดยลกัษณะ
และธุรกรรมของตวัแทนอ าพรางท่ีเก่ียวพนักบัคนต่างดา้ว ยงัคงเป็นเร่ืองท่ีซบัซ้อนและมกัจะมีการ
เปล่ียนแปลงวธีิการไปตลอดเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย  

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ไดใ้ห้ขอ้มูลวา่การท าธุรกรรมโดยอาศยัตวัแทนอ าพรางส่งผลร้ายต่อประเทศ
ในดา้นความมัน่คง เศรษฐกิจ และสังคม การทุจริตของขา้ราชการ ความเหล่ือมล ้าทางสังคม เพราะมี
บุคคลกลุ่มหน่ึงท่ีสามารถกระท าการหรือท าธุรกิจไดแ้มว้า่กฎหมายห้าม จึงเกิดปัญหาในการบงัคบั
ใช้กฎหมาย ท าให้คนเส่ือมศรัทธาต่อการบังคับใช้กฎหมายของประเทศ ก่อให้เกิดการทุจริต
คอรัปชัน่ และมีความเห็นเก่ียวกบักฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบนัว่ากฎหมายท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัมี
ประสิทธิภาพเพียงพอสามารถจะเอาผิดและลงโทษผูก้ระท าความผิดได้  แต่ปัญหาใหญ่อยู่ท่ีการ
บงัคบัใชก้ฎหมาย  

ผูใ้ห้สัมภาษณ์ได้ให้ขอ้คิดเห็นว่าการอนุญาตให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดิน และห้องชุดใน
ประเทศไทยจะส่งกระทบในทางสังคมท าให้เกิดการสูญเสียรายไดท้างภาษี เน่ืองจากการท าธุรกรรม
อ าพรางดงักล่าวไม่สามารถตรวจสอบท่ีมาของรายไดท่ี้แทจ้ริง หากการถือครองท่ีดิน ห้องชุด และ
อสังหาริมทรัพยต์กไปอยู่ในมือของคนต่างดา้วเป็นจานวนมากย่อมมีผลให้จ  านวนสัดส่วนการถือ
ครองของคนไทยลดลงและสูญเสียโอกาสในการถือครองท่ีดิน ห้องชุด หรืออสังหาริมทรัพย ์สังคม
จะเกิดความเหล่ือมล ้าทางสังคม ก่อใหเ้กิดช่องวา่งใหมี้การทุจริตคอรัปชัน่ เพื่อใหห้ลีกเล่ียงกฎหมาย 
และเกิดผลกระทบต่อความมัน่คงของประเทศ เน่ืองจากคนต่างดา้วเหล่าน้ีอาจเขา้มาด าเนินธุรกรรม
โดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายกระท าความผิดในลกัษณะการก่ออาชญากรรมขา้มชาติ เช่น การฟอก
เงิน การแทรกแซงทางเศรษฐกิจ และการใชค้วามไดเ้ปรียบทางการเงินยึดเอาดินแดนซ่ึงเป็นของคน
ไทยโดยทางออ้มได ้ 

ผูใ้ห้สัมภาษณ์มีความเห็นเก่ียวกบัแนวทางแก้ไขปัญหาท่ีเหมาะสม คือ ๑. มาตรการทาง
กฎหมาย เพราะกฎหมายสามารถใชบ้งัคบัและลงโทษผูฝ่้าฝืนกระท าความผิดได ้แต่ปัจจุบนัไม่มีการ
ใชบ้งัคบัอยา่งจริงจงั ๒. มาตรการทางภาษีก็น่าจะเกิดผลในการปฏิบติัท่ีเป็นรูปธรรม ๓. การให้กรม
ท่ีดินตอ้งด าเนินการตรวจสอบอยา่งรัดกุมก่อนจดทะเบียน ๔. ควรให้หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 
เช่น กรมท่ีดิน กรมพฒันาธุรกิจการค้า ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ฯลฯ ตอ้งจดัระบบฐานขอ้มูลของแต่ละหน่วยงานให้มีประสิทธิภาพสามารถ
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เช่ือมโยงขอ้มูลกนัได ้๕. ควรกาหนดเพิ่มอตัราโทษหรือบทลงโทษส าหรับตวัแทนอ าพรางและผูมี้
ส่วนเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรม เช่น เพิ่มโทษเป็นสองเท่าจากกฎหมายท่ีก าหนดโทษใน  

ผูท่ี้ให้สัมภาษณ์เห็นว่ามาตรการท่ีจะแกไ้ขปัญหาคนต่างด้าวจะเขา้มาท านิติกรรมการถือ
ครองท่ีดิน ถือครองห้องชุดในประเทศไทยโดยกระท าในลกัษณะ “ตวัแทนอ าพราง” การป้องกนั
ความเสียหายนอกจากการใช้มาตรการทางกฎหมายท่ีเขม้แข็งแล้ว การปลูกฝังจิตส านึก และการ
เผยแพร่ปัญหาเร่ืองตวัแทนอ าพรางให้แก่สังคมไดรั้บรู้ผา่นทางส่ือมวลชนก็จะเป็นทางออกของการ
แกปั้ญหาท่ีควรเร่งด าเนินการโดยเร็วต่อไป 

ข้อเสนอแนะ 
๑. ควรมีการแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อให้ครอบคลุมการท าธุรกรรมของคนต่างด้าว    

เช่น แก้ไขบทนิยามคาว่า “คนต่างด้าว” ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว      
พ.ศ. ๒๕๔๒ โดยให้ครอบคลุมถึงการท่ีคนต่างด้าวมีอ านาจบริหารหรือครอบง ากิจการของ            
นิติบุคคลท่ีคนต่างดา้วตั้งข้ึนมาโดยใช้คนไทยเป็นผูอ้  าพรางการท าธุรกรรม ประกอบกบัควรมีการ
ก าหนดให้การท าธุรกรรมแทนคนต่างด้าวท่ีมีลักษณะอ าพรางเป็นความผิดฐานตวัแทนอ าพราง 
เพื่อให้เกิดความชดัเจนเก่ียวกบัฐานความผิด และเพื่อให้เกิดเป็นรูปธรรมท่ีชดัเจนตอ้งมีการจดัท า
เป็นกฎหมายกลางเก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีมีลักษณะตัวแทนอ าพรางเพื่อก าหนดกลไกและ
กระบวนการในการตรวจสอบการด าเนินการท่ีครอบคลุมการท าธุรกรรมทุกประเภทของคนต่างดา้ว 

๒. ควรมีการจดัตั้งหน่วยงานเฉพาะท าหน้าท่ีก ากบัและควบคุมการท าธุรกรรมลักษณะ
ตวัแทนอ าพรางของคนต่างด้าวข้ึนเป็นส่วนราชการท่ีไม่สังกัด กระทรวง ทบวง กรม ให้ปฏิบติั
หนา้ท่ีโดยอิสระและ มีอ านาจหนา้ท่ีด าเนินการให้เป็นไปตามมติของคณะกรรมการ พร้อมทั้งจดัท า
รายงานหรือข้อมูลเก่ียวกับการท าธุรกรรมอ าพราง เก็บรวบรวม ติดตาม ตรวจสอบ ศึกษาวิจัย 
ประมวลผล และวิเคราะห์รายงานขอ้มูลต่าง ๆ เก่ียวกบัการท าธุรกรรมอ าพรางของคนต่างดา้วใน
ประเทศ พร้อมทั้งประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อตรวจสอบการกระท าความผดิ 

๓. ภาครัฐควรให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเร่งสร้างจิตส านึกให้คนไทยให้เกิดความหวงแหน
แผ่นดิน ส่งเสริมให้ประชาชนมีความรู้เก่ียวกบัวิธีการและรูปแบบการท าธุรกรรมอ าพรางของคน
ต่างดา้ว ให้รู้เท่าทนัคนต่างดา้วและตระหนกัถึงผลเสียท่ีจะเกิดแก่สังคมไทยในดา้นต่าง ๆ โดยเฉพาะ
ในดา้นเศรษฐกิจท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคต 

 
 


