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บทความวิชาการน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือ (1) ศึกษาทฤษฎีและแนวคิดของการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือ

ลงทุนประกอบกิจการในประเทศไทยและนิยามของนิติบุคคลคนตางดาว (2) ศึกษากฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ หนังสือ

ของหนวยงานของรัฐท่ีตรวจสอบคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมาย และการครอบงํากิจการของนิติบุคคลไทย

โดยคนตางดาว (3) ศึกษาแนวทางในการควบคุมการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของนิติบุคคลตางดาวเพ่ือลงทุนของไทยและ

ตางประเทศ (4) วิเคราะห สรุป ปญหาเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือลงทุน เพ่ือเสนอแกไขเพ่ิมเติมตอ

ประมวลกฎหมายท่ีดินและพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บทความวิชาการน้ีเปนงานวิจัยเชิง

คุณภาพวิธีวิจัยเอกสารโดยศึกษาจากประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติประกอบธรุกิจของคนตางดาว พ.ศ.2542 

รวมถึงกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หนังสือของหนวยงานรัฐ บทความ วารสาร วิทยานิพนธ สารนิพนธ แนวทางในการควบคุมการ

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวและการควบคุมการครอบงํากิจการของคนตางดาวของประเทศไทยและตางประเทศ โดย

การศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดรวบรวมขอมูลใหเปนระบบ เพ่ือผูวิจัยจะทําการสังเคราะหและวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ โดย

วิเคราะหจากเน้ือหาท่ีไดจากการวิจัยเอกสารและการทบทวนวรรณกรรม เพ่ือนํามาเปนแนวทางในการแกไขเพ่ิมเติมประมวล

กฎหมายท่ีดินและพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ตอไป ผลการศึกษาพบวา (1) การกําหนดเง่ือนไข

ในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุนของคนตางดาวตองมีมาตรการเพ่ือปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศ

ไทยของคนตางดาวอยางถาวรและกําหนดสัดสวนเน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิในแตละพ้ืนท่ี (2) นําแนวทางในการปองกันการถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวโดยใชผูอ่ืนถือครองท่ีดินแทนในลักษณะของการครอบงํากิจการโดยนํากฎหมายของออสเตรเลีย 

และบราซิลในการกําหนดใหนิยามคําวานิติบุคคลตางดาวใหหมายความรวมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ (3) จากการ

วิเคราะหกฎหมายไทยกลาวคือ ประมวลกฎหมายท่ีดินไมอาจปองกันคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยผูกขาดในท่ีดิน และ

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาวยังไมอาจกําหนดนิยามของคนตางดาวใหครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหาร

จัดการได เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย และบราซิลท่ีไดกําหนดเก่ียวกับนิยามคนตางดาวโดย

ครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ 
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Abstract 

 

This research aimed (1) to study theories and concepts of the land ownership of the foreigner for 

the business investment in Thailand and the definition of foreign juristic person, (2) to examine laws, rules, 

regulations, and notifications of the government’s organization that monitoring the land ownership of the 

foreigner which is violate the laws and using concealed agent or controlling authority over the business 

entity, (3) to examine guidelines regarding the controlling of the land ownership of the foreigner for the 

investment of Thailand and another countries, (4) To analyze and summarize the problems regarding the 

land ownership of the foreigner for investment in order to propose the amendment of the Land Code and 

the Foreign Business Act B.E.2542. This research is qualitative research conducted by the documentary 

research method, studying, and collecting all related materials of the Land Code and the Foreign Business 

Act B.E.2542. The findings revealed that (1) the determination of conditions regarding to the land ownership 

of the foreigner for investment must have measures that prevent the permanent monopoly of land 

ownership in Thailand by foreigners and determine the proportion of ownership in each area, (2) It is 

appropriate to adopt the guidelines of Australia regarding the prevention of land ownership of foreigner 

who use a concealed agent or controlling authority over the business entity, and the guidelines of Brazil 

regarding the definition of foreigner to cover the administrative powers as well, (3) From the analysis of Thai 

law, The Land Code does not prevent foreigner from owning land by overly monopolizing the land, and 

the Foreign Business Act does not define the definition of foreigner to cover the administrative power, 

compared to the definition of foreigner of Australian and Brazilian law. 
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บทนํา 

ในปจจุบันมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวมากข้ึน ซึ่งเปนเพราะความตองการลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศ

ไทย พรอมท้ังทางภาครัฐก็มีนโยบายกระตุนเศรษฐกิจ เพ่ิมการลงทุนจากตางประเทศ เพ่ือเพ่ิมรายไดใหกับประเทศ จึงไดมีการ

ทําความตกลงทางการคาระหวางประเทศมากมาย เชน FTA โดยมีเปาหมายเพ่ือลดภาษีศุลกากรระหวางกันภายในกลุม หรือ

ความตกลงการคาเสรีไทย-ออสเตรเลียกําหนดใหไทยและออสเตรเลียเริ่มเปดเสรีการคาท้ังในดานสินคา การบริการ และการ

ลงทุน โดยมีการปรับลดภาษี หรือความตกลงดานการลงทุน ACIA ท่ีกําหนดใหความคุมครองนักลงทุนตางชาติไดรับความเปน

ธรรมในการลงทุนในประเทศคูคา มีการชดเชยคาเสียหายกรณ ียึดทรัพย เวนคืน นักลงทุนตองสามารถ เคลื่อนยายเงินลงทุน

ไดโดยเสรี เปนตน รวมท้ังกฎหมายภายในประเทศไทยเองก็มีการบัญญัติกฎหมายเพ่ือเปนการดึงดูดใหนักลงทุนตางชาติเขามา

ลงทุนในประเทศ โดยใหสิทธิพิเศษดานภาษี หรือใหสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน ซึ่งกฎหมายภายในท่ีกําหนดสิทธิ

ประโยชนในการลงทุนในประเทศ เชน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนตน  

ท้ังน้ีประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดหลักการเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว ซึ่งไดกําหนดหลักเกณฑการ

ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โดยมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว โดยมีวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร 

เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 5 ไร หรือการศาสนา  

ไมเกิน 1 ไร ดังท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 86 และ มาตรา 87 ท้ังน้ีมาตรา 87 กําหนดใหคณะรัฐมนตรีมีอํานาจ

ในการกําหนดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมมากกวาท่ีกําหนดไวดังท่ีกลาวมาก็ได ท้ังน้ีกฎหมายอ่ืนก็มีการบัญญัติ

ไวเชนเดียวกัน เชน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ท่ีใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดได ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 

และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 รวมถึงประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไว 

โดยกฎหมายท้ังสองฉบับตางก็บัญญัติลักษณะของนิติบุคคลตางดาวโดยพิจารณาถึงสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวเกินก่ึง

หน่ึงในนิติบุคคลน้ันจึงจะถือวาเปนคนตางดาว โดยในการศึกษาน้ีจะเปนการศึกษาในปญหาของนิยามของนิติบุคคลตางดาว 

อยางไรก็ตามดวยเหตุผลดังกลาว รวมถึงประเทศไทยมีทรัพยากรอยางอุดมสมบูรณ จึงเปนเหตุใหนักลงทุนตางชาติเขามา

ลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศไทยมากข้ึน จึงสงผลใหมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวตามมา ทําใหพบไดวาปจจุบัน

มีคนตางชาติถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยท้ังท่ีชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย เชน พ้ืนท่ีจังหวัดระยองมีการ

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือปลูกสรางอาคาร โรงงาน และยังพบวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในลักษณะจาง

ตัวแทนคนไทย หรือในพ้ืนท่ีอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ พบวามีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยการสวบสวนของกรมสอบสวนพิเศษ พบวามีการตั้งนิติบุคคลไทยประกอบกิจการโครงการสนาม

กอลฟพรอมบานพักตากอากาศและคอนโดมิเนียม บนพ้ืนท่ีท่ีซื้อมาจากบุคคลตางจํานวน 6 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 448 ไร เปน

ตน นอกจากน้ียังมีคนตางดาวจํานวนมากท่ีถือครองท่ีดินมากเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดในประเภทท่ีสามารถถือกรรมสิทธ์ิได 

เชน การถือครองโดยแจงการถือครองในวัตถุประสงคหน่ึงแตกลับใชประโยชนจริงในวัตถุประสงคไมตรงตามท่ีขออนุญาต  

หรือเปนการครอบครองตามกฎหมายอ่ืนซึ่งสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดมากกวาประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีไมมีการกําหนดจํานวน

เน้ือท่ีข้ันสูงไว ซึ่งปจจุบันหนวยงานของรัฐก็มีมาตรการในการตรวจสอบกรณีดังกลาวอยูแตปญหาก็ยังไมหมดไป  
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จากหลักการดังกลาวขางตนจึงเกิดประเด็นปญหาสองประการ คือ ปญหาเก่ียวกับการกําหนดเง่ือนไขในการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และปญหาในการนิยามความหมายของคนตางดาว โดยพิจารณาไดดังน้ี 

1. ปญหาเก่ียวกับการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 

86 และ มาตรา 87 ไดกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวไว แตหลักเกณฑดังกลาวไมตายตัว เพราะมี

บทบัญญัติประมวลกฎหมายท่ีดิน รวมถึงกฎหมายพิเศษ เชน กฎหมายสงเสริมการลงทุน ท่ีมีการเปดโอกาศใหรัฐอนุญาตใหคน

ตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากกวาท่ีกฎหมายกําหนดได โดยพิจารณาถึงประโยชนทางดานเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศ ซึ่งถือวาเปนเหตุผลท่ีเปนประโยชนตอประเทศ แตอยางไรก็ตามการกําหนดใหคนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินอยางไมมีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีข้ันสูงสุดท่ีสามาถถือกรรมสิทธ์ิได รวมถึงหากไมมีการกําหนดสัดสวนในการถือ

กรรมสิทธ์ิในแตละเขตเทศบาล อาจทําใหคนตางดาวครอบงําการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทย สงผลใหมีอํานาจใน

การกําหนดราคาท่ีดิน ทําใหท่ีดินมีราคาสูงข้ึน อาจทําใหพลเมืองชาวไทยยากตอการมีท่ีอยูทํากิน  

2. ปญหาอีกประการหน่ึงคือ การบัญญัตินิยามของคําวา “คนตางดาว” โดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีของนิติบุคคลตาง

ดาวท่ีไมสะทอนถึงความเปนนิติบุคคลตางดาวท่ีแทจริง โดยในปจจุบันมีกฎหมายท่ีกําหนดนิยามของนิติบุคคลตางดาวไวคือ 

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 ท่ีกําหนดนิยามคนตางดาวโดยพิจารณาถึงสัญชาติของตัว

บุคคล และสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวในบริษัทเปนหลัก ซึ่งในปจจุบันยังมีบริษัทมากมายท่ีถือเปนนิติบุคคลไทยตาม

กฎหมาย แตมีกรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนเปนคนตางดาว หรือมีคนตางดาวถือหุนบุริมสิทธ์ิแตมีสทิธิออกเสียงลงคะแนนได

มากกวาคนไทยในนิติบุคคลน้ัน อันเปนชองทางในการอาศัยหุนบุริมสิทธิท่ีกําหนดในขอบังคับของบริษัท ซึ่งตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหบริษัทจํากัดสามารถกําหนดใหมีหุนสามัญและหุนบุริสิทธิได มาตรา 1108 กําหนดวา “(4) 

วางกําหนดจํานวนหุนบุริมสิทธิ ท้ังกําหนดสภาพและบุริมสิทธิแหงหุนน้ัน ๆ วาเปนสถานใดเพียงใด ถาหากจะมีหุนเชนน้ันใน

บริษัท” ดังน้ันจึงมีขอบเขตคอนขางกวาง จึงเปนเหตุใหคนตางดาวน้ีอาศัยการครอบงําการบริหารจัดการของนิติบุคคลไทย 

โดยการกําหนดใหคนตางดาวมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนมากกวาคนไทย ซึ่งเมื่อพิจารณาสภาพความจริงแลวคนท่ีมี

อํานาจกําหนดทิศทางนิติบุคคลอยางแทจริง รวมถึงอํานาจในการบริหารจัดการเปนของคนตางดาวอยางแทจริง จึงสงผลใหคน

ตางดาวสามารถกระทําการใดๆ ไดเหมือนคนไทยทุกประการ เชน การประกอบกิจการตองหามตามมาตรา 8 แหง

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 หรือการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทยไดเหมือนคนไทย 

 

วัตถุประสงคการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาแนวคิดของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว และนิยามศัพทของคนตางดาว 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และการกําหนดลักษณะของคนตางดาว

ของกฎหมายไทยและตางประเทศ 

3. เพ่ือศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวและการกําหนดลักษณะของคนตางดาว

ระหวางประเทศไทยและตางประเทศ 

4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแกไขกฎหมายท่ีเก่ียวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือลงทุน และการนิยาม

ศัพทของคนตางดาว 
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ระเบียบวิธีวิจัย 

การศึกษาคนควาน้ี เปนการวิจัยทางนิติศาสตร โดยการวิจัยเชิงคุณภาพ ดวยการวิจัยเอกสาร จากการสืบคนจาก

แหลงปฐมภูมิและทุติยภูมิ เชน หนังสือ ตํารา วารสาร บทความวิชาการ กฎ ระเบียบ หนังสือของหนวยงานราชการ รวมถึงคํา

พิพากษาของศาล เอกสารอิเล็กโทรนิกสและเอกสารอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ โดยนํามาวิเคราะห สังเคราะห เปรียบเทียบกฎหมายไทยและ

ตางประเทศ คือ ประเทศออสเตรเลีย และบราซิล เพ่ือนําแนวทางท่ีเหมาะสมมาใชในการแกไขกฎหมายเพ่ือใหสามารถแกไข

ปญหาในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุน 

 

ผลการวิจัย 

ในสวนของผลการวิจัยจะเปนการพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ และผลจาก

การศึกษาท้ังกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศในเรื่องของการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินของคนตางดาวดังน้ี 

 

1. หลักกฎหมายไทยในการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินของคนตางดาวใน

ประเทศไทย 

ในการพิจารณานิยามของคนตางดาวมีบทบัญญัติท่ีตองนํามาพิจารณาคือ พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว พ.ศ. 2542 โดยในการศึกษาครั้งน้ีจะศึกษาเฉพาะประเด็นเรื่องนิยามของนิติบุคคลตางดาว เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 พบวามีการแบงคนตางดาวออกเปน 2 ประเภทคือ บุคคลธรรมดา  

และนิติบุคคล บุคคลธรรมดาท่ีเปนคนตางดาวคือบุคคลท่ีไมมีสัญชาติไทย และนิติบุคคลท่ีเปนตางดาวจะมีพิจารณาจาก

สัดสวนการถือหุนคือ หากมีคนตางดาวถือหุนเกินกวาอัตรารอยละ 49 ถือวานิติบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลตางดาว อยางไรก็ตาม

กอนท่ีจะมีการบังคับใชพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มีการประกาศใช ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 

281 มีการบัญญัตินิยามของ“คนตางดาว” วาหมายถึงท้ังบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล โดยนิติบุคคลน้ันแบงออกเปนสอง

ประเภทคือ นิติบุคคลท่ีจัดตั้งตามกฎหมายของตางประเทศ และนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย กรณีนิติบุคคลท่ีจด

ทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย โดยไดพิจารณาเก่ียวกับ 1. ทุน 2.จํานวนผูถือหุนหรือหุนสวน 3. สัญชาติของหุนสวนผูจัดการ

หรือผูจัดการ เฉพาะในหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียน ไมรวมถึงบริษัทจํากัด ท่ีเปนของบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลตางดาวดวย ตอมาเมื่อป พ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบกับปญหาทางเศรษฐกิจ ตองพ่ึงพาการกูยืมเงินจาก 

IMF เพ่ือใหประเทศไทยพลิกฟนภาวะทางเศรษฐกิจอีกครั้ง โดยประสงคใหมีการคาลงทุนจากตางชาติมากข้ึน ประกอบกับ

กฎหมายท่ีใชขณะน้ันคือ ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 มีหลักการบางอยางไมสอดคลองกับเศรษฐกิจการลงทุน เพ่ือเพ่ิม

รายไดดานการลงทุนจากตางประเทศจึงยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 และตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ข้ึน แตท้ังน้ีในประมวลกฎหมายท่ีดินก็ไดกลาวถึงลักษณะของคนตางดาวเชนกันในมาตรา 97 โดย

พิจารณาถึงสัดสวนการถือหุนเกินกวารอยละ 49 ถือเปนบุคคลตามมาตรา 97 และพิจารณาถึงจํานวนคนตางดาวท่ีถือหุนใน

นิติบุคคลน้ันหากเกินก่ึงหน่ึงใหถือเปนคนตางดาว รวมถึงมีการเพ่ิมเติมเรื่องการดําเนินกิจการ และวัตถุประสงคในการดําเนิน

กิจการ แตอยางไรก็ตามบุคคลตางดาวท้ังบทบัญญัติท้ังสองพิจารณาความหมายของคนตางดาว โดยพิจารณาเพียงสัญชาติของ

บุคคลธรรมดา และสัดสวนการถือหุนของนิติบุคคลเทาน้ัน ซึ่งยังไมสะทอนความเปนคนตางดาวอยางแทจริง ท้ังน้ีในปจจุบัน
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พบวามีนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวอยูเบ้ืองหลัง มีอํานาจในการบริหารจัดการกําหนดทิศทางการดําเนินงานของนิติบุคคล เชน 

การใหผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคลเปนคนตางดาว หรือการใชวิธีกําหนดในขอบังคับของบริษัทวา ใหผูท่ีถือหุนบุริมสิทธ์ิมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนไดมากกวาผูถือหุนสามัญ เชน ในบริษัท A มีผูถือหุนท้ังหมด 10 คน มีคนไทยถือหุนสามัญ 6 คน และ

มีคนตางดาวถือหุนบุริมสิทธ์ิ 4 คน แตผูท่ีถือหุนสามัญหน่ึงคนมีสิทธิลงคะแนนเสียงได 1 เสียง และผูถือหุนบุริมสิทธ์ิหน่ึงคน

ออกเสียงได 2 เสียง กรณีน้ีถือไดวาคนตางดาวมีอํานาจในการออกเสียงมากกวา ทําใหอํานาจในการบริหารจัดการอยูท่ีคนตาง

ดาว นอกจากน้ีในปจจุบันมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวในประเทศไทยจํานวนมาก โดยประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยกําหนดใหบริษัทจํากัดสามารถใหบริษัทกําหนดใหมีหุนบุริมสทิธ์ิได โดยใหกําหนดไวในขอบังคับของบริษัท ดังท่ีปรากฏ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1108 (4) กําหนดวา “(4) วางกําหนดจํานวนหุนบุริมสิทธิ ท้ังกําหนดสภาพ

และบุริมสิทธิแหงหุนน้ัน ๆ วาเปนสถานใดเพียงใด ถาหากจะมีหุนเชนน้ันในบริษัท” โดยคําวา “สถานใดเพียงใด”น้ัน ไมมีการ

บงช้ีเฉพาะวาสามารถกําหนดขอบเขตไดแคไหนเพียงใด จึงสามารถกําหนดไดเทาท่ีไมขัดกับเจตนารมณของหลักกฎหมาย

หุนสวนบริษัท และความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

กฎหมายท่ีกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวก็คือ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดินกําหนดวาคนตางดาวสามารถมีสิทธิในท่ีดินสามารถใชประโยชนในท่ีดินตามมาตรา 86 และมาตรา 87 เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

ไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร  

การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 5 ไร หรือการศาสนา ไมเกิน 1 ไร แตท้ังน้ีหากเปนการไดสิทธิใน

ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมคณะรัฐมนตรีสามารถอนุญาตไดเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดก็ได นอกจากน้ีกฎหมายสงเสริมการลงทุน

อยาง พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 กําหนดวาบุคคลท่ีไดรบัการสงเสริมการลงทุน คณะกรรมการ

สามารถกําหนดใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดก็ได จึงเห็นไดวาหลักเกณฑการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีใน

การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวน้ันไมตายตัว โดยเฉพาะอยางยิ่งการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุน อยางเพ่ือ

การอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม สวนในกรณีท่ีคนตางดาวนําเงินมาลงทุนในประเทศไทยน้ัน ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา 96 ทวิ กําหนดใหสิทธิในคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร หากนําเงินมาลงทุนไมต่ํากวา 

40 ลานบาท มีระยะเวลาในการลงทุนไมนอยกวา 3 ป มีการกําหนดบริเวณท่ีสามารถใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัยไดคือ ในเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยผังเมือง และ

ธุรกิจท่ีมาลงทุนตองเปนประโยชนตอประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดใหเปนกิจการท่ี

สามารถของรับการสงเสริมการลงทุนได อยางไรก็ตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดใหคนตางดาวถือครองท่ีดินท่ีไดใน

ประเทศไทยได โดยใชคําวา “ไดมาซึ่งท่ีดิน” ดังน้ันจึงหมายถึงท้ังสามารถไดท้ังกรรมสทิธ์ิและสิทธิครอบครองอยางการเชาดวย  

มาตรการของหนวยงานรัฐในการตรวจสอบการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาว หนวยงานรัฐท่ีควบคุมการ

ตรวจสอบการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และตรวจสอบการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทย คือกรมท่ีดินและ

กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย โดยกรมท่ีดินน้ันจะมีการตรวจสอบในเบ้ืองตนกรณีท่ีมีนิติบุคคลตางดาวมาทํานิติ

กรรมซื้อท่ีดิน โดยตรวจสอบวานิติบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลตามมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม 

โดยนิติบุคคลน้ันจะตองแสดงหลักฐานท่ีเก่ียวของดังตอไปน้ี บัญชีรายช่ือผูถือหุน หนังสือบริคณหสนธิ วัตถุประสงค ขอบังคับ

หนังสือรับรองบริษัท รายงายการประชุม หนังสือรองรับจากตลาดหลักทรัพยวาจะควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาว

ไมเกินอัตรารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือสอบสวนกรณีมีเหตุสงสัยวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวแทนคนตางดาว เชน  
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มีผูรองเรียนวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวแทนคนตางดาว หรือมีพฤติการณท่ีนาสงสัยกลาวคือ มีการซื้อท่ีดินจํานวนมาก หรือ

เมื่อรวมกับท่ีดินเดิมแลวเปนท่ีดินจํานวนมากจนผิดสังเกต หากรายใดมีเหตุผลหรือพฤติการณท่ีพอจะเช่ือไดวาการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมน้ัน จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือจะซื้อท่ีดินเพ่ือประโยชนบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา 74 วรรดสอง จึงควรมีการตรวจสอบและพิจารณาตอไป โดยกรมท่ีดินมีมาตรการโดยไดออกหนังสือท่ีใชบังคับกับ

พนักงานเจาหนาท่ีในการตรวจสอบ เมื่อพิจารณาไดวามีมูลหรือมีพฤติการณวามีความจริงดาว ใหแจงตอรัฐมนตรีเพ่ือออก

คําสั่งตามมาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และตองจําหนายท่ีดินน้ัน สวนคนตางดาวก็ตองรับโทษตามประมวล

กฎหมายท่ีดินรับผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111 ฐานไดมาซึ่งท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไม

เกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังปรับท้ังจํา นิติบุคคลมีความผิดตามมาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

สําหรับคนไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฐานไดมาในท่ีดินโดยเปนตัวแทนคนตางดาว หรือนิติ

บุคคลท่ีถือเปนคนตางดาว ฐานแจงขอความเท็จตอเจาพนักงานและฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความ

อันเปนเท็จลงในเอกสารราชการตาม มาตรา 137 และ267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาทหรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังจําท้ังปรับ ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515.2/ว 23613 ลงวันท่ี 21 สิงหาคม พ.ศ. 2552 

เรื่องมาตรการปองกันการถือท่ีดินแทนบุคคลตางดาว นอกจากน้ีมีกรณีคนตางดาวตั้งบริษัทเพ่ือโอนท่ีดินแทน ตามท่ี

กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 1562 ลงวันท่ี 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2549, ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 

2430 ลงวันท่ี 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 และ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 2227 ลงวันท่ี 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 โดยมี

สาระสําคัญวา การขออนุญาตใหไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคล ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลท่ีไดรับอนุญาตให

ไดมาซึ่ ง ท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน เชน มาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 44  

แหงพระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ธนาคารพาณิชย ธนาคารท่ีจัดตั้งข้ึนตาม

กฎหมายไวเฉพาะ บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย และมีวัตถุประสงค

เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยนิติบุคคลน้ันมีคนตางดาวเปนผูถือหุน หรือเปนกรรมการนิติบุคคล หรือไมมี

วัตถุประสงคเพ่ือประกอบธุรกิจ แตมีเหตุอันควรเช่ือไดวาคนไทยถือหุนแทนคนตางดาว เชน มีคนตางดาวเปนผูลงลายมือช่ือ

แทนบริษัท หรือคนตางดาวเปนผูเริ่มกอการ หรือคนตางดาวเปนผูถือหุนบุริมสิทธิออกเสียงมากกวาคนไทยท่ีถือหุนในนิติ

บุคคลน้ัน หรือผูถือหุนสัญชาติไทยมีอาชีพท่ีไมใชอาชีพท่ีเก่ียวกับการลงทุน เชน นายหนา หรือทนายความ กรณีดังกลาวน้ี

พนักงานเจาหนาท่ีตองตรวจสอบรายไดของผูถือหุนสัญชาติไทย ในนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติ

บุคคลท่ีไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน โดยสอบสวนท่ีมาของรายได อาชีพใด รายไดเทาไรตอเดือน โดยแสดง

หลักฐานประกอบดวย ตรวจสอบท่ีมาของเงินท่ีนํามาซื้อหุน เปนตน ในสวนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย  

จะมีการตรวจสอบการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทย โดยกรมพัฒนาธุรกิจการคา ไดออกคําสั่งสํานักงานทะเบียน

หุนสวนบริษัทกลางท่ี 102/2549 ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง

หุนสวนและบริษัทจํากัด กําหนดใหบริษัทจํากัดไทยท่ีมีคนตางดาวถือหุนตั้งแตรอยละ 40 แตไมถึงรอยละ 50 ของหุนท้ังหมด 

หรือบริษัทจํากัดไทยท่ีมีคนตางดาวถือหุนนอยกวารอยละ 40 อาจเปนรอยละ 1 ก็ได โดยใหผูถือหุนท่ีเปนคนไทยแสดงเอกสาร

หลักฐานเก่ียวกับการเงินโดยเอกสารท่ีใชในการตรวจสอบมีดังตอไปน้ี สําเนาสมุดเงินฝากธนาคารหรือสําเนาใบแจงยอดบัญชี

ธนาคารยอนหลัง 6 เดือนหรือ เอกสารท่ีธนาคารออกใหเพ่ือรับรองฐานะการเงินของผูถือหุนหรือ สําเนาหลักฐานแสดง
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แหลงท่ีมาของเงินท่ีนํามาชําระคาหุน กรณีท่ีกรรมการตางชาติมีอํานาจลงนามในคําขอจดทะเบียนใหแนบสําเนาหนังสือ

เดินทางของกรรมการทานน้ันมาเปนเอสารประกอบการจดทะเบียนดวย 

2. หลักกฎหมายตางประเทศในการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินของคนตาง

ดาวในตางประเทศ 

หลักกฎหมายของตางประเทศท่ีจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของไทย จะมีการศึกษากฎหมายของ

ประเทศออสเตรเลีย และบราซิล ในสวนของการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตาง

ดาวดังน้ี 

2.1 หลักกฎหมายของออสเตรเลีย 

กฎหมายของออสเตรเลียท่ีไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไวคอื The Foreign Acquisitions and Takeover 

Act 1975 ในสวนท่ี 2 คําจํากัดความ หมวด A , Sect 8 และ The Corporations Act 2001 โดยมีการแบงคนตางดาว

ออกเปนบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล บุคคลธรรมดาท่ีเปนตางดาวคือ บุคคลท่ีไมมีถ่ินท่ีอยูในออสเตรเลีย สวนนิติบุคคลตาง

ดาวคือ นิติบุคคลท่ีไมมีถ่ินท่ีอยูในออสเตรเลีย หรือมีคนตางดาวรวมถึงนิติบุคคลตางดาวถือหุนอยูเกินกวาก่ึงหน่ึงหรือท้ังหมด

ของจํานวนหุนท้ังหมด นอกจากน้ีในการพิจารณาความเปนคนตางดาวกรณีนิติบุคคลน้ัน ตองพิจารณาถึงอํานาจในการบริหาร

จัดการดวย กลาวคือ ใน The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 แกไขป ค.ศ. 2010 กําหนดวาในการพิจารณาถึง

นิติบุคคลตางดาวใหพิจารณาจากอํานาจในการออกเสียงในนิติบุคคลน้ัน และพิจารณาถึงบุคคลท่ีมีความสนิทหรือคุนเคยกับคน

ตางดาวน้ันดวย กรณีอํานาจในการลงคะแนนเสียงน้ัน กรณีท่ีคนตางดาวมีอํานาจในการลงคะแนนเสียงไมนอยกวารอยละ 15 

ของอํานาจการออกเสียงท้ังหมด รวมถึงอํานาจในการควบคุมอํานาจในการลงคะแนนเสียงไมนอยกวารอยละ 15 ของอํานาจ

การออกคะแนนเสียงท้ังหมดใหถือวานิติบุคคลน้ันมีสถานะเปนคนตางดาว และใหพิจารณาถึงการมีผลประโยชนไมนอยกวา

รอยละ 15 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายแลว และผลประโยชนไมนอยกวารอยละ 15 ของจํานวนหุนท่ีออกในบริษัท รวมถึงมีการ

พิจารณาบุคคลท่ีมีความสนิทหรอืคุนเคยกับคนตางดาวน้ันดวย กลาวคือ บุคคลท่ีไดรับผลประโยชนจากหุนน้ันมีความสนิทหรอื

คุนเคยกับคนตางดาว เชน เปนบุตร คูสมรส ญาติ ลูกจางหรือนายจาง หรือบริษัทท่ีคนตางดาวเปนผูบริหารอยู เปนตน 

กฎหมายในการกําหนดสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวของออสเตรเลีย ปรากฏในบทบัญญัติ Foreign 

Ownership of Land Register Act 1988 และ The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 กําหนดใหสิทธิของ

คนตางดาวไว ในการถือกรรมสิทธ์ิโดยในประเทศออสเตรเลีย กฎหมายดังกลาวกําหนดสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคน

ตางดาวไมจํากัดสิทธิมากนัก เน่ืองจากประเทศออสเตรเลียเปนประเทศท่ีมีขนาดใหญอันดับหกของโลก จึงเปดโอกาศใหนัก

ลงทุนตางชาติเขามาลงทุน และถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเพ่ือใหมีการกระตุนเศรษฐกิจ โดยสามารถถือกรรมสิทธ์ิเพ่ือการ

เกษตรกรรม เพ่ือท่ีอยูอาศัย อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม ไมจํากัดบริเวณการถือกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสถานท่ีบางแหงท่ีหาม

ถือครองคือ สถานท่ีสําคัญทางประวัติศาสตร นอกจากน้ีในออสเตรเลียกําหนดวามีเพียงสถานท่ีบางแหงเทาน้ันท่ีใหสิทธิถือ

กรรมสิทธ์ิ บางแหงไดสิทธิเพียงการเชา ท่ีดินท่ีไดสิทธิเพียงการเชาเทาน้ัน เชน ท่ีดินคราวน อันเปนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของ

พระมหากษัตริยถูกควบคุมโดยกฎหมายของรัฐบาล อยางไรก็ตามในบทบัญญตั ิThe Foreign Acquisitions and Takeover 

Act 1975 Sect 26A คนตางดาวท่ีตองการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตองขออนุมัติจากรัฐบาล ผานคณะกรรมการพิจารณาการลงทุน

ตางประเทศ (Foreign Investment Review Bord : FIRB) โดยคณะกรรมการดงักลาวมีหนาท่ีในการตรวจสอบขอเสนอของ

คนตางดาว และใหคําแนะนําแกคณะรัฐมนตรีกระทรวงการคลัง(Treasurer) โดยบุคคลดังกลาวจะมีหนาท่ีในการตรวจสอบวา
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การถือครองน้ันขัดกับผลประโยชนของประเทศหรือไม  คนตางดาวท่ีจะขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ตองบุคคลธรรมดา

ท่ีไมไดเปนพลเมืองของออสเตรเลีย หมายความวาเปนบุคคลท่ีอาศัยอยูในออสเตรเลียเปนระยะเวลา 200 วันกอนการแจงการ

ถือกรรมสิทธ์ิ 12 เดือน และตองไมใชบุคคลท่ีเขาเมืองมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย และนิติบุคคลตางดาวตามท่ีกลาวมา  

2.2 หลักกฎหมายของบราซิล 

กฎหมายของบราซิลไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไว 2 ประเภท คือ บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติบราซิล คือ

บุคคลท่ีไมไดเกิดในบราซิลหรือไมใชบุคคลท่ีเกิดตางประเทศแตบิดามารดาเปนบุคคลสัญชาติบราซิล ดังท่ีปรากฏตาม 

Brazilian nationality law และนิติบุคคลตางดาว หมายถึงบุคคลตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีมีสิทธิ

ในหุนท่ีมีเสียงขางมากในนิติบุคคลน้ัน ซึ่งมีอํานาจครอบงําและควบคุมการตัดสินใจของบริษัท หรือมีสิทธิเลือกผูเปนกรรมการ

ในคณะกรรมการบริษัท หรือมีอํานาจครอบงํากิจกรรมของบริษัท และกําหนดเปาหมายการดําเนินการของสวนหลักของบรษัิท 

ถือเปนคนตางดาว กลาวคือ เปนนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวถือหุนเกินกวารอยละ 50 รวมถึงนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในบราซิลท่ีมี

คนตางดาวถือหุนเกินกวารอยละ 50 ถือเปนนิติบุคคลตางดาว และพิจารณาถึงสิทธิในการออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญและ

อํานาจในการเลือกตั้ง โดยมีอํานาจในการลงคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหน่ึง และสามารถใชอํานาจของตนในการกํากับดูแล

กิจกรรมขององคกรและกําหนดแนวทางในทางบริหารขององคกรดวย ดังท่ีปรากฏตาม Brazilian Corporate Act of 1976 

Article 116 

ในการใหสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวตามกฎหมายของบราซิล มีกําหนดไวใน The Constitution 

of the Federative Republic of Brazil หรือรัฐธรรมนูญของบราซิล และ Law of no. 5709 of 1971 หรือพระราชบัญญัติ

ฉบับท่ี 5701 ป ค.ศ. 1971 โดยรัฐธรรมนูญของบราซิล มาตรา 190 น้ันไดรับรองสิทธิและเสรีภาพ ความเสมอภาคของคนตาง

ดาวและพลเมืองชาวบราซิล โดยกําหนดใหคนตางดาวสามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของบราซิลได แตเพ่ือประโยชนบาง

ประการจึงมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือเปนประโยชนกับประเทศ โดยคนตางดาวท่ีถือกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินไดตองเปนบุคคลธรรมดาท่ีมีถ่ินพํานักในบราซิลและนิติบุคคลตางดาวท่ีมีสาขาในบราซิล ท้ังน้ีรัฐธรรมนูญของบราซิล

กําหนดใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และอสังหาริมทรัพยเพ่ือลงทุนได โดยจํากัดการครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินขนาดพ้ืนท่ีไม

เกิน 30,000 ไร และไมเกินรอยละ 25 ในเขตเทศบาล แตตองไดรับการอนุญาตจากกระทรวงเกษตรของบราซิลกอนและตอง

ระบุการใชประโยชนวาจะทําธุรกิจอะไรในคําขอการตั้งบริษัทดวย แตอยางไรก็ตามบราซิลไดมีการกําหนดเกณฑการวัดพ้ืนท่ี

เปนหนวย(MEI)4 มาเปนเกณฑในการวัดพ้ืนท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะตองมีการขออนุญาตกอน กลาวคือ คนตางดาวท่ี

ตองการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเกินกวา 3 หนวยจะตองมีการขออนุญาตหนวยงานปฏิรูปการเกษตร แตจะถือกรรมสิทธ์ิท่ีมีพ้ืนท่ี

รวมเกินกวา 50 หนวยไมได นอกจากน้ีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินชนบทดังกลาวตองมีวัตถุประสงคเพ่ือเกษตรกรรม การปศุสัตว 

โครงการอุตสาหกรรม หรือการตั้งถ่ินฐาน และคนตางดาวตั้งแต 2 คนข้ึนไปท่ีมีสัญชาติเดียวกันมีสิทธิเปนเจาของท่ีดินในเขต

4 Módulo de Exploração Indefinida (MEI) เปนหนวยวัดซ่ึงแสดงเปนเฮกตารจากแนวคิดของโมดูลชนบทสําหรับทรัพยสินที่มีการแสวงหา

ผลประโยชนที่ไมไดกําหนดไว ใชในกระบวนการที่เกีย่วของกับการซ้ือที่ดินโดยชาวตางชาติ ขนาดของ MEI จะแตกตางกันไประหวาง 5 ถึง 100 

เฮกตาร โดยเปนแนวความคิดในเกณฑการวัดพื้นที่นอกเขตเมืองเปนหนวย (Rural modules) มาใชโดยจะดูจากขนาดของพื้นที่ขั้นตํ่าสุดที่จําเปน

สําหรับครอบครัวในการดํารงชีวิต และความกาวหนาในทางเศรษฐกิจ โดย ขนาดของที่ดินนั้นจะแตกตางกันไปตามภูมภิาค 
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เทศบาลเดียวกัน แตพ้ืนท่ีดังกลาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนท่ีในเขตเทศบาลดังกลาว เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐบาลบราซิล 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

จากการวิจัยศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายไทย กับกฎหมายของออสเตรเลียและบราซิล พบวากฎหมายไทยยังไมมกีาร

นิยามศัพทของคนตางดาวไวรัดกุม และชัดเจน โดยยังไมครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ และไมมีการกําหนดเง่ือนไข

การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวท่ีเปนการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในประเทศไทยอยางเพียงพอ 

โดยพิจารณาดังน้ี 

 

1. ประเด็นเรื่องนิยามศัพทของนิติบุคคลตางดาว 

จากท่ีกลาวมาในการกําหนดนิยามของคนตางดาวมีปรากฏในพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 

2542 โดยมีการกําหนดหลักเกณฑความเปนคนตางดาวโดยพิจารณาจากสัญชาติกรณีท่ีเปนบุคคลธรรมดา และสัดสวนการถือ

หุนในกรณีท่ีเปนนิติบุคคล แตท้ังน้ีประมวลกฎหมายท่ีดินไดมีการบัญญัติข้ึนมาอีกวา “ใหนิติบุคคลดังตอไปน้ีมีสิทธิในท่ีดิน

เสมือนคนตางดาว...” โดยประมวลกฎหมายท่ีดินน้ันกําหนดเพ่ิมเติมลักษณะของคนตางดาวจากพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 โดยมีการกําหนดจํานวนคนตางดาวท่ีถือหุนในนิติบุคคลเกินก่ึงหน่ึง กิจกรรมหรือวัตถุประสงคของ

องคเปนไปเพ่ือประโยชนของคนตางดาว ใหถือวาเปนนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนตางดาว ดังน้ันเห็นวาในการพิจารณา

นิติบุคคลตางดาวในเรื่องของการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินควรพิจารณาพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

ประกอบกับประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งการกําหนดลักษณะของคนตางดาวโดยพิจารณาจากสัดสวนการถือหุน และจํานวนคน

ตางดาวท่ีถือหุน ตามกฎหมายของไทยมีความคลายกับกฎหมายของออสเตรเลียดังท่ีปรากฏใน The Foreign Acquisitions 

and Takeover Act 1975 และกฎหมายของบราดังท่ีปรากฏใน Brazilian Corporate Act of 1976 แตกฎหมายของ

ออสเตรเลียและบราซิลมีการกําหนดลักษณะของคนตางดาวเพ่ิมเติมมาในเรื่องของการบริหารจัดการองคกรดวยหรือท่ีเรียกวา 

“การครอบงําองคกร” โดย The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 ของออสเตรเลียกําหนดใหคนตางดาวให

รวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงและอํานาจในการควบคุมการลงคะแนนเสียงดวย ซึ่งหากคนตางดาวในนิติบุคคลน้ันมี

อํานาจในการลงคะแนนเสียงหรืออํานาจในการควบคุมการลงคะแนนเสียงเกินกวารอยละ 15 ใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตาง

ดาว รวมถึงมีการพิจารณาถึงบุคคลท่ีมีความสัมพันธใกลชิดกับคนตางดาวดวย สวนกรณีของ Brazilian Corporate Act of 

1976 ของบราซิลมีการกําหนดลักษณะของคนตางดาวใหรวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงและบุคคลท่ีมีความสัมพันธ

ใกลชิดเชนเดียวกับออสเตรเลีย แตตางกันท่ี Brazilian Corporate Act of 1976 ของบราซิลจะมีการกําหนดอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงของคนตางดาวในนิติบุคคลน้ันอยูท่ีอัตรารอยละ 50 กลาวคือ ตามกฎหมายของบราซิลน้ัน หากคนตางดาวมี

อํานาจในการลงคะแนนเสียงเกินกวารอยละ 50 ของอํานาจในการลงคะแนนเสียงของนิติบุคคลน้ัน ใหถือวานิติบุคคลดังกลาว

เปนนิติบุคคลตางดาว ซึ่งแนวทางของกฎหมายบราซิลและออสเตรเลียในการกําหนดนิยามของคนตางดาวเปนแนวทางท่ี

ชัดเจน และครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการของคนตางดาวดวย อันถือเปนการสะทอนความเปนนิติบุคคลตางดาว

อยางแทจริง เพราะหากยังปลอยใหคนตางดาวใชชองทางน้ีแฝงในรูปแบบของนิติบุคคลไทย จะเปนเหตุใหคนตางดาวถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทยผานนิติบุคคลไทย ทําใหท่ีดินจํานวนมากในประเทศไทยตกเปนกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว 
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ดังน้ันไทยควรนําแนวทางดังกลาวมาปรับใช กลาวคือควรมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 และพระราชบัญญัติ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 ใหนิติบุคคลตางดาว หมายความรวมถึง กรณีท่ีคนตางดาวมีอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงในนิติบุคคลน้ันตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมด เพ่ือใหสอดคลองกับสัดสวนการถือหุนท่ี

แทจริง โดยนําสัดสวนการถือหุนและอํานาจในการลงคะแนนเสียงใหสอดคคลองกัน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 

และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 

2. ประเด็นเรื่องเง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว 

ประมวลกฎหมายท่ีดินไดมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว โดยกําหนดวัตถุประสงคในการ

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวหลายประเภทดวยกัน เชน  เพ่ือท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  

อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 

5 ไร หรือการศาสนา ไมเกิน 1 ไร ตามมาตรา 86 และ 87 แตหากเปนการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรม คณะรัฐมนตรี

มีอํานาจอนุญาตการถือกรรมสิทธ์ิในจํานวนเน้ือท่ีมากกวาท่ีกฎหมายท่ีดินกําหนดไดตามมาตรา 87 วรรคสอง นอกจากน้ีหาก

เปนการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุนในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน คณะกรรมสงเสริมการลงทุนสามารถอนุญาต

การถือกรรมสิทธ์ิในจํานวนเน้ือท่ีมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดได ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27  

โดยเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศคือ ออสเตรเลีย และบราซิล ปรากฏวาตามบทบัญญัติ Foreign 

Ownership of Land Register Act 1988 และ The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 ของออสเตรเลียท่ี

ไดบัญญัติเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวไว คนตางดาวสามารถใชประโยชนในท่ีดินโดยมีวัตถุประสงคในการ

ใชประโยชนเหมือนประมวลกฎหมายท่ีดิน แตไมมีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิเปนกฎหมายลายลักษณอักษร

แตในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของออสเตรเลีย คนตางดาวจําตองขออนุญาตจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนตางประเทศ 

(Foreign Investment Review Bord : FIRB) โดยคณะกรรมการดังกลาวมีหนาท่ีในการตรวจสอบขอเสนอของคนตางดาว 

และใหคําแนะนําแกคณะรัฐมนตรีกระทรวงการคลัง(Treasurer) โดยบุคคลดังกลาวจะมีการพิจารณาคําขอ มีการพิจารณา

วัตถุประสงคการถือกรรมสิทธ์ิ เน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิ โครงการท่ีลงทุน ลักษณะเฉพาะตัวบุคคลเปนรายๆไป นอกจากน้ี

กฎหมายดังกลาวของออสเตรเลียมีการกําหนดการถือครองท่ีดินบางพ้ืนท่ี วาพ้ืนท่ีใดสามารถถือกรรมสิทธ์ิได หรือพ้ืนท่ีใดได

สิทธิเพียงการเชาเทาน้ัน เชน ท่ีดินของพระมหากษัตริย ไมสามารถถือกรรมสิทธ์ิได หรือสถานท่ีสําคัญทางประวัติศาสตรคน

ตางดาวไมสามารถถือครองท่ีดินไดเลยไมวาเปนการซื้อขายหรือการเชา ในสวนกรณีของบราซิลน้ัน บทบัญญัติ The Constitution 

of the Federative Republic of Brazil หรือรัฐธรรมนูญของบราซิล และ Law of no. 5709 of 1971 หรือพระราชบัญญัติ

ฉบับท่ี 5701 ป ค.ศ. 1971 กําหนดใหคนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดแตไดกําหนดเง่ือนไขบางประการคือ เน้ือท่ี 

วัตถุประสงคการถือกรรมสิทธ์ิ สถานท่ีตั้งของท่ีดิน รวมถึงมีการกําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิในแตละเขต โดยคนตางดาว

สามารถถือกรรมสิทธ์ิในเขตเทศบาลหน่ึงไมเกินรอยละ 25 ของพ้ืนท่ีท้ังหมดในเขตเทศบาล  และคนตางดาวท่ีมีสัญชาติ

เดียวกันตั้งแตสองคนข้ึนไปสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนท่ีท้ังหมดในเขตเทศบาล  ซึ่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดินของประเทศไทยมีความคลายกับออสเตรเลีย ตรงอํานาจในการใชดุลพินิจในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ี แตออสเตรเลียไมมี

กฎหมายเปนลายลักษณอักษรกําหนดจํานวนเน้ือท่ีไว ท้ังท่ีไทยมีประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดจํานวนเน้ือท่ีไว แตประมวล

กฎหมายท่ีดินเองก็ใหอํานาจรัฐมนตรีในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากกวากําหนดไวในกิจการบางประเภทได รวมถึงกฎหมาย
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อ่ืนกําหนดใหอํานาจเจาหนาท่ีรัฐในการใชดุลพินิจในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากกวากําหนดไวในกฎหมายท่ีดินได เชน 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนตน   

และกรณีของกฎหมายบราซิลก็คลายกับประมวลกฎหมายท่ีดินของไทยตรงท่ีตางก็กําหนดวัตถุประสงคในการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเชนเดียวกัน แตลักษณะของวัตถุประสงคตางกัน กลาวคือ ประมวลกฎหมายท่ีดินมีการกําหนดวัตถุประสงค

ในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไวคือ เพ่ือท่ีอยูอาศัย ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน  

การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา สวนกฎหมายของบราซิล กําหนดใหสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ

เกษตรกรรม การปศุสัตว โครงการอุตสาหกรรม หรือการตั้งถ่ินฐาน แตของบราซิลตางจากประมวลกฎหมายท่ีดินตรงท่ีบราซิล

มีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากท่ีสุดท่ีสามารถถือครองได คือ ไมเกิน 30,000 ไร โดยรัฐจะอนุญาตมากกวาน้ีไมได และมีการ

กําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิในแตละเขตเทศบาลไมเกินรอยละ 25 ของหน่ึงเขต รวมถึงกําหนดสัญชาติของคนตางดาวดวย 

โดยกําหนดวา คนตางดาวสัญชาติเดียวกันถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในเขตเทศบาลหน่ึงไมเกินรอยละ 10 จึงเห็นไดวากฎหมายของ

บราซิลมีแนวทางในการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวในประเทศไดอยางดี ดังน้ันไทยควรนําแนวทางของ

ออสเตรเลียในเรื่องการกําหนดพ้ืนท่ีในการถือครองท่ีดินวา พ้ืนท่ีใดสามารถซื้อขายได และพ้ืนท่ีใดไดซื้อขายไมไดทําไดเพียง

สิทธิการเชา โดยกําหนดเขตเฉพาะบางพ้ืนท่ีท่ีสงวนไวใหคนไทย และนําแนวทางในเรื่องการกําหนดเน้ือท่ีท่ีมากท่ีสุดท่ีสามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิได รัฐไมอาจใชดุลพินิจกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากข้ึน โดยกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินอันเปนกฎหมายหลัก

ในเรื่องการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และมีการกําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวในแตละจังหวัดหรือ

เขตเทศบาลมาใชบังคับ โดยนําหลักการของบราซิลมาใชคือ ในแตละเขตเทศบาลกําหนดใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดิน

ไดไมเกินรอยละ 25 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด เพราะหากในอนาคตประเทศไทยมีการเปดเสรีทางการคากับตางประเทศมากข้ึน และมี

นักลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศไทยและสงผลใหนักลงทุนตางชาติมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจํานวนมาก อันเปน

แนวทางเพ่ือปองกันไมใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยอยางผูกขาดจนไมเหลือท่ีทํากินและท่ีอยูอาศัยใหกับ

พลเมืองชาวไทยท้ังน้ีการปลอยใหคนตางดาวถือครองท่ีดินมากเกินไปทําใหคนตางดาวมีอํานาจในการกําหนดราคาท่ีดิน  

ยอมทําใหท่ีดินมีมูลคาสูงข้ึน ทําใหประชาชนคนไทยมีท่ีอยูอาศัยไดยากข้ึน ดังท่ีเกิดข้ึนกับประเทศอังกฤษท่ีเปดโอกาศใหคน

ตางดาวเขามาลงทุนและใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินจํานวนมาก ทําใหราคาท่ีดินสูงข้ึน จนทําใหใหพลเมืองชาวอังกฤษน้ัน

เปนการยากท่ีจะมีบานสักหลัง 

 

ขอเสนอแนะ 

จากปญหาดังกลาวกําหนดไว 2 ประเด็น คือปญหาในการนิยามศัพทของคนตางดาว และปญหาเก่ียวกับเง่ือนใขใน

การถือครองท่ีดิน ตามท่ีไดศึกษาประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2520 รวมถึง

กฎหมายของประเทศออสเตรเลียและบราซิล จึงเห็นควรวา ควรมีการนําแนวทางของกฎหมายตางประเทศมาปรับใชแกไข

ปญหาดังกลาวดังน้ี 

1. เพ่ือแกไขปญหาบทนิยามคนตางดาวตามพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และประมวล

กฎหมายท่ีดิน ท่ีไมสอดคลองกับความเปนคนตางดาวท่ีแทจริง และเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวอาศัยชองทางในการอยู

เบ้ืองหลังนิติบุคคลไทย ซึ่งคนตางดาวมีอํานาจในการบริหารจัดการและกําหนดทิศทางของนิติบุคคลท่ีแทจรงิ โดยควรมีการ

แกไขเพ่ิมเติงดังน้ี 
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1.1 พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 แกไขเปน 

“คนตางดาว หมายความวา 

(๑) บุคคลธรรมดาซึ่งไมมีสัญชาติไทย 

(๒) นิติบุคคลซึ่งไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

(๓) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) นิติบุคคล ซึ่งมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคลตาม (๑) หรือ (๒) หรือนิติ

บุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (๑) หรือ (๒) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลน้ัน และหมายความถึงอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน โดยบุคคลตามตาม (๑) หรือ (๒)  

มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

(ข) หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน ซึ่งหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคล

ตาม (๑) และหมายความรวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหาง

หุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน โดยบุคคลตาม (๑) มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนน้ัน 

(๔) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคล

ตาม (๑) (๒) หรือ (๓) หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (๑) (๒) หรือ (๓) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคล

น้ัน และหมายความถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

โดยบุคคลตามตาม (๑) (๒) หรือ (๓) มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของ 

ติบุคคลน้ัน 

เพ่ือประโยชนแหงคํานิยามน้ีใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือเปนหุนของคนตางดาว 

เวนแตจะไดมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน” 

1.2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 แกไขเปน 

“นิติบุคคลดังตอไปน้ีใหมีสิทธิในท่ีดินไดเสมือนกับคนตางดาว 

(๑) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละสี่

สิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี น้ัน และหมายความถึงอํานาจใน

การลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด โดยคนตาง

ดาวมีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 

เพ่ือประโยชนแหงหมวดน้ีบริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวาใบหุนน้ันคนตางดาวเปนผูถือ 

(๒) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ

สี่สิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนของผูเปนหุนสวนแลวแตกรณี และหมายความ

รวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหางหุนสวนจํากัดหรือหาง

หุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน โดยบุคคลตางดาวมีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมด

ของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนน้ัน 
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(๓) สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวาก่ึงจํานวนหรือดําเนินการเพ่ือประโยชนคน

ตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

(๔) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

(๕) (ถูกยกเลิกท้ังหมด)” 

2. เพ่ือแกไขปญหาในการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินชองคนตางดาวในประเทศไทย และกําหนด

ราคาท่ีดิน เห็นควรวาควรมีการเพ่ิมเติม มาตรา 96 ทวิ/1 ในประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยกําหนดเฉพาะถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

เพ่ือลงทุนเทาน้ัน คือ อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม โดยควรมีการเพ่ิมเติมดังน้ี 

มาตรา 96ทวิ/1 “ภายใตเง่ือนไขการลงทุนตามมาตรา 96 ทวิ/1 โดยคนตางดาวในหน่ึงเขตเทศบาลไดมาซึ่งท่ีดิน

เพ่ือประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกินอัตรารอยละ 5 ของเขตเทศบาล  อุตสาหกรรมไมเกินอัตรารอยละ 10 ของเขตเทศบาล 

หรือเกษตรกรรมไมเกินอัตรารอยละ 10 ของเขตเทศบาล โดยคนตางดาวรายหน่ึงไดมาซึ่งท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการทางพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม หรือเกษตรกรรม เปนไปตามมาตรา 87  

กรณีมีเหตุสมควรเพ่ือประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน คณะรัฐมนตรี

อนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินเกินกวาท่ีกําหนดในมาตรา 87 โดยกําหนดเง่ือนไขก็ได แตจะอนุญาตเกินกวาท่ีกําหนดในวรรคหน่ึงไมได 

คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินตามวรรคหน่ึง หากไดกระทําการผิดหลักเกณฑหรือเง่ือนไขน้ี ให

จําหนายท่ีดินในสวนท่ีตนถือครองเกินท่ีวรรคหน่ึงกําหนดไว ไมนอยกวา 180 วัน และใหอํานาจเจาหนาท่ีในการตรวจสอบและ

สอบสวนการใชประโยชนในท่ีดินทุกสามเดือน” 
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