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บทความวิชาการน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือ (1) ศึกษาทฤษฎีและแนวคิดของการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือ

ลงทุนประกอบกิจการในประเทศไทยและนิยามของนิติบุคคลคนตางดาว (2) ศึกษากฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ หนังสือ

ของหนวยงานของรัฐท่ีตรวจสอบคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยฝาฝนกฎหมาย และการครอบงํากิจการของนิติบุคคลไทย

โดยคนตางดาว (3) ศึกษาแนวทางในการควบคุมการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของนิติบุคคลตางดาวเพ่ือลงทุนของไทยและ

ตางประเทศ (4) วิเคราะห สรุป ปญหาเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือลงทุน เพ่ือเสนอแกไขเพ่ิมเติมตอ

ประมวลกฎหมายท่ีดินและพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 บทความวิชาการน้ีเปนงานวิจัยเชิง

คุณภาพวิธีวิจัยเอกสารโดยศึกษาจากประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติประกอบธรุกิจของคนตางดาว พ.ศ.2542 

รวมถึงกฎ ระเบียบ ขอบังคับ หนังสือของหนวยงานรัฐ บทความ วารสาร วิทยานิพนธ สารนิพนธ แนวทางในการควบคุมการ

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวและการควบคุมการครอบงํากิจการของคนตางดาวของประเทศไทยและตางประเทศ โดย

การศึกษาครั้งน้ีผูศึกษาไดรวบรวมขอมูลใหเปนระบบ เพ่ือผูวิจัยจะทําการสังเคราะหและวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ โดย

วิเคราะหจากเน้ือหาท่ีไดจากการวิจัยเอกสารและการทบทวนวรรณกรรม เพ่ือนํามาเปนแนวทางในการแกไขเพ่ิมเติมประมวล

กฎหมายท่ีดินและพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ตอไป ผลการศึกษาพบวา (1) การกําหนดเง่ือนไข

ในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุนของคนตางดาวตองมีมาตรการเพ่ือปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศ

ไทยของคนตางดาวอยางถาวรและกําหนดสัดสวนเน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิในแตละพ้ืนท่ี (2) นําแนวทางในการปองกันการถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวโดยใชผูอ่ืนถือครองท่ีดินแทนในลักษณะของการครอบงํากิจการโดยนํากฎหมายของออสเตรเลีย 

และบราซิลในการกําหนดใหนิยามคําวานิติบุคคลตางดาวใหหมายความรวมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ (3) จากการ

วิเคราะหกฎหมายไทยกลาวคือ ประมวลกฎหมายท่ีดินไมอาจปองกันคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยผูกขาดในท่ีดิน และ

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาวยังไมอาจกําหนดนิยามของคนตางดาวใหครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหาร

จัดการได เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย และบราซิลท่ีไดกําหนดเก่ียวกับนิยามคนตางดาวโดย

ครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ 

 

คําสําคัญ คนตางดาว การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

1 นักศึกษาหลักสูตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช phinyaphat.bimz@gmail.com 
2 ผูชวยศาสตราจารยประจําสาขาวิชานิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช varaporn@stou.ac.th 
3 ศาสตราจารยประจําสาขาวิชานิติศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทยัธรรมาธิราช spityas@hotmail.com 

O-SS 068 

924 

                                                           



 

 

การประชุมเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ครั้งท่ี 11 

The 11th STOU National Research Conference 

 

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 

ในปจจุบันมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวมากข้ึน ซึ่งเปนเพราะความตองการลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศ

ไทย พรอมท้ังทางภาครัฐก็มีนโยบายกระตุนเศรษฐกิจ เพ่ิมการลงทุนจากตางประเทศ เพ่ือเพ่ิมรายไดใหกับประเทศ จึงไดมีการ

ทําความตกลงทางการคาระหวางประเทศมากมาย เชน FTA โดยมีเปาหมายเพ่ือลดภาษีศุลกากรระหวางกันภายในกลุม หรือ

ความตกลงการคาเสรีไทย-ออสเตรเลียกําหนดใหไทยและออสเตรเลียเริ่มเปดเสรีการคาท้ังในดานสินคา การบริการ และการ

ลงทุน โดยมีการปรับลดภาษี หรือความตกลงดานการลงทุน ACIA ท่ีกําหนดใหความคุมครองนักลงทุนตางชาติไดรับความเปน

ธรรมในการลงทุนในประเทศคูคา มีการชดเชยคาเสียหายกรณ ียึดทรัพย เวนคืน นักลงทุนตองสามารถ เคลื่อนยายเงินลงทุน

ไดโดยเสรี เปนตน รวมท้ังกฎหมายภายในประเทศไทยเองก็มีการบัญญัติกฎหมายเพ่ือเปนการดึงดูดใหนักลงทุนตางชาติเขามา

ลงทุนในประเทศ โดยใหสิทธิพิเศษดานภาษี หรือใหสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เปนตน ซึ่งกฎหมายภายในท่ีกําหนดสิทธิ

ประโยชนในการลงทุนในประเทศ เชน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนตน  

ท้ังน้ีประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดหลักการเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว ซึ่งไดกําหนดหลักเกณฑการ

ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โดยมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว โดยมีวัตถุประสงคในการใช

ประโยชนในท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร 

เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 5 ไร หรือการศาสนา  

ไมเกิน 1 ไร ดังท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 86 และ มาตรา 87 ท้ังน้ีมาตรา 87 กําหนดใหคณะรัฐมนตรีมีอํานาจ

ในการกําหนดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรมมากกวาท่ีกําหนดไวดังท่ีกลาวมาก็ได ท้ังน้ีกฎหมายอ่ืนก็มีการบัญญัติ

ไวเชนเดียวกัน เชน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ท่ีใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดได ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 

และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 รวมถึงประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไว 

โดยกฎหมายท้ังสองฉบับตางก็บัญญัติลักษณะของนิติบุคคลตางดาวโดยพิจารณาถึงสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวเกินก่ึง

หน่ึงในนิติบุคคลน้ันจึงจะถือวาเปนคนตางดาว โดยในการศึกษาน้ีจะเปนการศึกษาในปญหาของนิยามของนิติบุคคลตางดาว 

อยางไรก็ตามดวยเหตุผลดังกลาว รวมถึงประเทศไทยมีทรัพยากรอยางอุดมสมบูรณ จึงเปนเหตุใหนักลงทุนตางชาติเขามา

ลงทุนประกอบธุรกิจในประเทศไทยมากข้ึน จึงสงผลใหมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวตามมา ทําใหพบไดวาปจจุบัน

มีคนตางชาติถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยท้ังท่ีชอบดวยกฎหมายและไมชอบดวยกฎหมาย เชน พ้ืนท่ีจังหวัดระยองมีการ

ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือปลูกสรางอาคาร โรงงาน และยังพบวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในลักษณะจาง

ตัวแทนคนไทย หรือในพ้ืนท่ีอําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ พบวามีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยการสวบสวนของกรมสอบสวนพิเศษ พบวามีการตั้งนิติบุคคลไทยประกอบกิจการโครงการสนาม

กอลฟพรอมบานพักตากอากาศและคอนโดมิเนียม บนพ้ืนท่ีท่ีซื้อมาจากบุคคลตางจํานวน 6 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 448 ไร เปน

ตน นอกจากน้ียังมีคนตางดาวจํานวนมากท่ีถือครองท่ีดินมากเกินกวาท่ีกฎหมายกําหนดในประเภทท่ีสามารถถือกรรมสิทธ์ิได 

เชน การถือครองโดยแจงการถือครองในวัตถุประสงคหน่ึงแตกลับใชประโยชนจริงในวัตถุประสงคไมตรงตามท่ีขออนุญาต  

หรือเปนการครอบครองตามกฎหมายอ่ืนซึ่งสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดมากกวาประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีไมมีการกําหนดจํานวน

เน้ือท่ีข้ันสูงไว ซึ่งปจจุบันหนวยงานของรัฐก็มีมาตรการในการตรวจสอบกรณีดังกลาวอยูแตปญหาก็ยังไมหมดไป  
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จากหลักการดังกลาวขางตนจึงเกิดประเด็นปญหาสองประการ คือ ปญหาเก่ียวกับการกําหนดเง่ือนไขในการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และปญหาในการนิยามความหมายของคนตางดาว โดยพิจารณาไดดังน้ี 

1. ปญหาเก่ียวกับการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 

86 และ มาตรา 87 ไดกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวไว แตหลักเกณฑดังกลาวไมตายตัว เพราะมี

บทบัญญัติประมวลกฎหมายท่ีดิน รวมถึงกฎหมายพิเศษ เชน กฎหมายสงเสริมการลงทุน ท่ีมีการเปดโอกาศใหรัฐอนุญาตใหคน

ตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากกวาท่ีกฎหมายกําหนดได โดยพิจารณาถึงประโยชนทางดานเศรษฐกิจและสังคมของ

ประเทศ ซึ่งถือวาเปนเหตุผลท่ีเปนประโยชนตอประเทศ แตอยางไรก็ตามการกําหนดใหคนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินอยางไมมีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีข้ันสูงสุดท่ีสามาถถือกรรมสิทธ์ิได รวมถึงหากไมมีการกําหนดสัดสวนในการถือ

กรรมสิทธ์ิในแตละเขตเทศบาล อาจทําใหคนตางดาวครอบงําการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทย สงผลใหมีอํานาจใน

การกําหนดราคาท่ีดิน ทําใหท่ีดินมีราคาสูงข้ึน อาจทําใหพลเมืองชาวไทยยากตอการมีท่ีอยูทํากิน  

2. ปญหาอีกประการหน่ึงคือ การบัญญัตินิยามของคําวา “คนตางดาว” โดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีของนิติบุคคลตาง

ดาวท่ีไมสะทอนถึงความเปนนิติบุคคลตางดาวท่ีแทจริง โดยในปจจุบันมีกฎหมายท่ีกําหนดนิยามของนิติบุคคลตางดาวไวคือ 

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 ท่ีกําหนดนิยามคนตางดาวโดยพิจารณาถึงสัญชาติของตัว

บุคคล และสัดสวนการถือหุนของคนตางดาวในบริษัทเปนหลัก ซึ่งในปจจุบันยังมีบริษัทมากมายท่ีถือเปนนิติบุคคลไทยตาม

กฎหมาย แตมีกรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนเปนคนตางดาว หรือมีคนตางดาวถือหุนบุริมสิทธ์ิแตมีสทิธิออกเสียงลงคะแนนได

มากกวาคนไทยในนิติบุคคลน้ัน อันเปนชองทางในการอาศัยหุนบุริมสิทธิท่ีกําหนดในขอบังคับของบริษัท ซึ่งตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดใหบริษัทจํากัดสามารถกําหนดใหมีหุนสามัญและหุนบุริสิทธิได มาตรา 1108 กําหนดวา “(4) 

วางกําหนดจํานวนหุนบุริมสิทธิ ท้ังกําหนดสภาพและบุริมสิทธิแหงหุนน้ัน ๆ วาเปนสถานใดเพียงใด ถาหากจะมีหุนเชนน้ันใน

บริษัท” ดังน้ันจึงมีขอบเขตคอนขางกวาง จึงเปนเหตุใหคนตางดาวน้ีอาศัยการครอบงําการบริหารจัดการของนิติบุคคลไทย 

โดยการกําหนดใหคนตางดาวมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนมากกวาคนไทย ซึ่งเมื่อพิจารณาสภาพความจริงแลวคนท่ีมี

อํานาจกําหนดทิศทางนิติบุคคลอยางแทจริง รวมถึงอํานาจในการบริหารจัดการเปนของคนตางดาวอยางแทจริง จึงสงผลใหคน

ตางดาวสามารถกระทําการใดๆ ไดเหมือนคนไทยทุกประการ เชน การประกอบกิจการตองหามตามมาตรา 8 แหง

พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 หรือการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทยไดเหมือนคนไทย 

 

วัตถุประสงคการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาแนวคิดของการถือครองท่ีดินของคนตางดาว และนิยามศัพทของคนตางดาว 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และการกําหนดลักษณะของคนตางดาว

ของกฎหมายไทยและตางประเทศ 

3. เพ่ือศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวและการกําหนดลักษณะของคนตางดาว

ระหวางประเทศไทยและตางประเทศ 

4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแกไขกฎหมายท่ีเก่ียวกับการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือลงทุน และการนิยาม

ศัพทของคนตางดาว 
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ระเบียบวิธีวิจัย 

การศึกษาคนควาน้ี เปนการวิจัยทางนิติศาสตร โดยการวิจัยเชิงคุณภาพ ดวยการวิจัยเอกสาร จากการสืบคนจาก

แหลงปฐมภูมิและทุติยภูมิ เชน หนังสือ ตํารา วารสาร บทความวิชาการ กฎ ระเบียบ หนังสือของหนวยงานราชการ รวมถึงคํา

พิพากษาของศาล เอกสารอิเล็กโทรนิกสและเอกสารอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ โดยนํามาวิเคราะห สังเคราะห เปรียบเทียบกฎหมายไทยและ

ตางประเทศ คือ ประเทศออสเตรเลีย และบราซิล เพ่ือนําแนวทางท่ีเหมาะสมมาใชในการแกไขกฎหมายเพ่ือใหสามารถแกไข

ปญหาในการถือครองท่ีดินของคนตางดาวเพ่ือการลงทุน 

 

ผลการวิจัย 

ในสวนของผลการวิจัยจะเปนการพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ และผลจาก

การศึกษาท้ังกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศในเรื่องของการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินของคนตางดาวดังน้ี 

 

1. หลักกฎหมายไทยในการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินของคนตางดาวใน

ประเทศไทย 

ในการพิจารณานิยามของคนตางดาวมีบทบัญญัติท่ีตองนํามาพิจารณาคือ พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว พ.ศ. 2542 โดยในการศึกษาครั้งน้ีจะศึกษาเฉพาะประเด็นเรื่องนิยามของนิติบุคคลตางดาว เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 พบวามีการแบงคนตางดาวออกเปน 2 ประเภทคือ บุคคลธรรมดา  

และนิติบุคคล บุคคลธรรมดาท่ีเปนคนตางดาวคือบุคคลท่ีไมมีสัญชาติไทย และนิติบุคคลท่ีเปนตางดาวจะมีพิจารณาจาก

สัดสวนการถือหุนคือ หากมีคนตางดาวถือหุนเกินกวาอัตรารอยละ 49 ถือวานิติบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลตางดาว อยางไรก็ตาม

กอนท่ีจะมีการบังคับใชพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มีการประกาศใช ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 

281 มีการบัญญัตินิยามของ“คนตางดาว” วาหมายถึงท้ังบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล โดยนิติบุคคลน้ันแบงออกเปนสอง

ประเภทคือ นิติบุคคลท่ีจัดตั้งตามกฎหมายของตางประเทศ และนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย กรณีนิติบุคคลท่ีจด

ทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย โดยไดพิจารณาเก่ียวกับ 1. ทุน 2.จํานวนผูถือหุนหรือหุนสวน 3. สัญชาติของหุนสวนผูจัดการ

หรือผูจัดการ เฉพาะในหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียน ไมรวมถึงบริษัทจํากัด ท่ีเปนของบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลตางดาวดวย ตอมาเมื่อป พ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบกับปญหาทางเศรษฐกิจ ตองพ่ึงพาการกูยืมเงินจาก 

IMF เพ่ือใหประเทศไทยพลิกฟนภาวะทางเศรษฐกิจอีกครั้ง โดยประสงคใหมีการคาลงทุนจากตางชาติมากข้ึน ประกอบกับ

กฎหมายท่ีใชขณะน้ันคือ ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 มีหลักการบางอยางไมสอดคลองกับเศรษฐกิจการลงทุน เพ่ือเพ่ิม

รายไดดานการลงทุนจากตางประเทศจึงยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 และตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ข้ึน แตท้ังน้ีในประมวลกฎหมายท่ีดินก็ไดกลาวถึงลักษณะของคนตางดาวเชนกันในมาตรา 97 โดย

พิจารณาถึงสัดสวนการถือหุนเกินกวารอยละ 49 ถือเปนบุคคลตามมาตรา 97 และพิจารณาถึงจํานวนคนตางดาวท่ีถือหุนใน

นิติบุคคลน้ันหากเกินก่ึงหน่ึงใหถือเปนคนตางดาว รวมถึงมีการเพ่ิมเติมเรื่องการดําเนินกิจการ และวัตถุประสงคในการดําเนิน

กิจการ แตอยางไรก็ตามบุคคลตางดาวท้ังบทบัญญัติท้ังสองพิจารณาความหมายของคนตางดาว โดยพิจารณาเพียงสัญชาติของ

บุคคลธรรมดา และสัดสวนการถือหุนของนิติบุคคลเทาน้ัน ซึ่งยังไมสะทอนความเปนคนตางดาวอยางแทจริง ท้ังน้ีในปจจุบัน
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พบวามีนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวอยูเบ้ืองหลัง มีอํานาจในการบริหารจัดการกําหนดทิศทางการดําเนินงานของนิติบุคคล เชน 

การใหผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคลเปนคนตางดาว หรือการใชวิธีกําหนดในขอบังคับของบริษัทวา ใหผูท่ีถือหุนบุริมสิทธ์ิมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนนไดมากกวาผูถือหุนสามัญ เชน ในบริษัท A มีผูถือหุนท้ังหมด 10 คน มีคนไทยถือหุนสามัญ 6 คน และ

มีคนตางดาวถือหุนบุริมสิทธ์ิ 4 คน แตผูท่ีถือหุนสามัญหน่ึงคนมีสิทธิลงคะแนนเสียงได 1 เสียง และผูถือหุนบุริมสิทธ์ิหน่ึงคน

ออกเสียงได 2 เสียง กรณีน้ีถือไดวาคนตางดาวมีอํานาจในการออกเสียงมากกวา ทําใหอํานาจในการบริหารจัดการอยูท่ีคนตาง

ดาว นอกจากน้ีในปจจุบันมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวในประเทศไทยจํานวนมาก โดยประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยกําหนดใหบริษัทจํากัดสามารถใหบริษัทกําหนดใหมีหุนบุริมสทิธ์ิได โดยใหกําหนดไวในขอบังคับของบริษัท ดังท่ีปรากฏ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1108 (4) กําหนดวา “(4) วางกําหนดจํานวนหุนบุริมสิทธิ ท้ังกําหนดสภาพ

และบุริมสิทธิแหงหุนน้ัน ๆ วาเปนสถานใดเพียงใด ถาหากจะมีหุนเชนน้ันในบริษัท” โดยคําวา “สถานใดเพียงใด”น้ัน ไมมีการ

บงช้ีเฉพาะวาสามารถกําหนดขอบเขตไดแคไหนเพียงใด จึงสามารถกําหนดไดเทาท่ีไมขัดกับเจตนารมณของหลักกฎหมาย

หุนสวนบริษัท และความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

กฎหมายท่ีกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาวก็คือ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดินกําหนดวาคนตางดาวสามารถมีสิทธิในท่ีดินสามารถใชประโยชนในท่ีดินตามมาตรา 86 และมาตรา 87 เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

ไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร  

การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 5 ไร หรือการศาสนา ไมเกิน 1 ไร แตท้ังน้ีหากเปนการไดสิทธิใน

ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมคณะรัฐมนตรีสามารถอนุญาตไดเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดก็ได นอกจากน้ีกฎหมายสงเสริมการลงทุน

อยาง พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27 กําหนดวาบุคคลท่ีไดรบัการสงเสริมการลงทุน คณะกรรมการ

สามารถกําหนดใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดก็ได จึงเห็นไดวาหลักเกณฑการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีใน

การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวน้ันไมตายตัว โดยเฉพาะอยางยิ่งการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุน อยางเพ่ือ

การอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม สวนในกรณีท่ีคนตางดาวนําเงินมาลงทุนในประเทศไทยน้ัน ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา 96 ทวิ กําหนดใหสิทธิในคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร หากนําเงินมาลงทุนไมต่ํากวา 

40 ลานบาท มีระยะเวลาในการลงทุนไมนอยกวา 3 ป มีการกําหนดบริเวณท่ีสามารถใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัยไดคือ ในเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยผังเมือง และ

ธุรกิจท่ีมาลงทุนตองเปนประโยชนตอประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนดใหเปนกิจการท่ี

สามารถของรับการสงเสริมการลงทุนได อยางไรก็ตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดใหคนตางดาวถือครองท่ีดินท่ีไดใน

ประเทศไทยได โดยใชคําวา “ไดมาซึ่งท่ีดิน” ดังน้ันจึงหมายถึงท้ังสามารถไดท้ังกรรมสทิธ์ิและสิทธิครอบครองอยางการเชาดวย  

มาตรการของหนวยงานรัฐในการตรวจสอบการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตางดาว หนวยงานรัฐท่ีควบคุมการ

ตรวจสอบการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และตรวจสอบการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทย คือกรมท่ีดินและ

กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย โดยกรมท่ีดินน้ันจะมีการตรวจสอบในเบ้ืองตนกรณีท่ีมีนิติบุคคลตางดาวมาทํานิติ

กรรมซื้อท่ีดิน โดยตรวจสอบวานิติบุคคลน้ันเปนนิติบุคคลตามมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม 

โดยนิติบุคคลน้ันจะตองแสดงหลักฐานท่ีเก่ียวของดังตอไปน้ี บัญชีรายช่ือผูถือหุน หนังสือบริคณหสนธิ วัตถุประสงค ขอบังคับ

หนังสือรับรองบริษัท รายงายการประชุม หนังสือรองรับจากตลาดหลักทรัพยวาจะควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาว

ไมเกินอัตรารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือสอบสวนกรณีมีเหตุสงสัยวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวแทนคนตางดาว เชน  
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มีผูรองเรียนวามีการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวแทนคนตางดาว หรือมีพฤติการณท่ีนาสงสัยกลาวคือ มีการซื้อท่ีดินจํานวนมาก หรือ

เมื่อรวมกับท่ีดินเดิมแลวเปนท่ีดินจํานวนมากจนผิดสังเกต หากรายใดมีเหตุผลหรือพฤติการณท่ีพอจะเช่ือไดวาการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมน้ัน จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือจะซื้อท่ีดินเพ่ือประโยชนบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา 74 วรรดสอง จึงควรมีการตรวจสอบและพิจารณาตอไป โดยกรมท่ีดินมีมาตรการโดยไดออกหนังสือท่ีใชบังคับกับ

พนักงานเจาหนาท่ีในการตรวจสอบ เมื่อพิจารณาไดวามีมูลหรือมีพฤติการณวามีความจริงดาว ใหแจงตอรัฐมนตรีเพ่ือออก

คําสั่งตามมาตรา 74 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และตองจําหนายท่ีดินน้ัน สวนคนตางดาวก็ตองรับโทษตามประมวล

กฎหมายท่ีดินรับผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 111 ฐานไดมาซึ่งท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย ตองระวางโทษปรับไม

เกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังปรับท้ังจํา นิติบุคคลมีความผิดตามมาตรา 112 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

สําหรับคนไทยมีความผิดตามมาตรา 113 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฐานไดมาในท่ีดินโดยเปนตัวแทนคนตางดาว หรือนิติ

บุคคลท่ีถือเปนคนตางดาว ฐานแจงขอความเท็จตอเจาพนักงานและฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาท่ีจดขอความ

อันเปนเท็จลงในเอกสารราชการตาม มาตรา 137 และ267 แหงประมวลกฎหมายอาญา ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่น

บาทหรือจําคุกไมเกินสองป หรือท้ังจําท้ังปรับ ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515.2/ว 23613 ลงวันท่ี 21 สิงหาคม พ.ศ. 2552 

เรื่องมาตรการปองกันการถือท่ีดินแทนบุคคลตางดาว นอกจากน้ีมีกรณีคนตางดาวตั้งบริษัทเพ่ือโอนท่ีดินแทน ตามท่ี

กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 1562 ลงวันท่ี 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2549, ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515/ว 

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

สาระสําคัญวา การขออนุญาตใหไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคล ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติบุคคลท่ีไดรับอนุญาตให

ไดมาซึ่ ง ท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน เชน มาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 44  

แหงพระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ธนาคารพาณิชย ธนาคารท่ีจัดตั้งข้ึนตาม

กฎหมายไวเฉพาะ บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย และมีวัตถุประสงค

เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยนิติบุคคลน้ันมีคนตางดาวเปนผูถือหุน หรือเปนกรรมการนิติบุคคล หรือไมมี

วัตถุประสงคเพ่ือประกอบธุรกิจ แตมีเหตุอันควรเช่ือไดวาคนไทยถือหุนแทนคนตางดาว เชน มีคนตางดาวเปนผูลงลายมือช่ือ

แทนบริษัท หรือคนตางดาวเปนผูเริ่มกอการ หรือคนตางดาวเปนผูถือหุนบุริมสิทธิออกเสียงมากกวาคนไทยท่ีถือหุนในนิติ

บุคคลน้ัน หรือผูถือหุนสัญชาติไทยมีอาชีพท่ีไมใชอาชีพท่ีเก่ียวกับการลงทุน เชน นายหนา หรือทนายความ กรณีดังกลาวน้ี

พนักงานเจาหนาท่ีตองตรวจสอบรายไดของผูถือหุนสัญชาติไทย ในนิติบุคคลสัญชาติไทย ยกเวนบริษัทมหาชนจํากัด หรือนิติ

บุคคลท่ีไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน โดยสอบสวนท่ีมาของรายได อาชีพใด รายไดเทาไรตอเดือน โดยแสดง

หลักฐานประกอบดวย ตรวจสอบท่ีมาของเงินท่ีนํามาซื้อหุน เปนตน ในสวนของกรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย  

จะมีการตรวจสอบการถือหุนของคนตางดาวในนิติบุคคลไทย โดยกรมพัฒนาธุรกิจการคา ไดออกคําสั่งสํานักงานทะเบียน

หุนสวนบริษัทกลางท่ี 102/2549 ลงวันท่ี 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2549 เรื่อง กําหนดเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียนหาง

หุนสวนและบริษัทจํากัด กําหนดใหบริษัทจํากัดไทยท่ีมีคนตางดาวถือหุนตั้งแตรอยละ 40 แตไมถึงรอยละ 50 ของหุนท้ังหมด 

หรือบริษัทจํากัดไทยท่ีมีคนตางดาวถือหุนนอยกวารอยละ 40 อาจเปนรอยละ 1 ก็ได โดยใหผูถือหุนท่ีเปนคนไทยแสดงเอกสาร

หลักฐานเก่ียวกับการเงินโดยเอกสารท่ีใชในการตรวจสอบมีดังตอไปน้ี สําเนาสมุดเงินฝากธนาคารหรือสําเนาใบแจงยอดบัญชี

ธนาคารยอนหลัง 6 เดือนหรือ เอกสารท่ีธนาคารออกใหเพ่ือรับรองฐานะการเงินของผูถือหุนหรือ สําเนาหลักฐานแสดง
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แหลงท่ีมาของเงินท่ีนํามาชําระคาหุน กรณีท่ีกรรมการตางชาติมีอํานาจลงนามในคําขอจดทะเบียนใหแนบสําเนาหนังสือ

เดินทางของกรรมการทานน้ันมาเปนเอสารประกอบการจดทะเบียนดวย 

2. หลักกฎหมายตางประเทศในการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินของคนตาง

ดาวในตางประเทศ 

หลักกฎหมายของตางประเทศท่ีจะนํามาศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของไทย จะมีการศึกษากฎหมายของ

ประเทศออสเตรเลีย และบราซิล ในสวนของการนิยามศัพทของคนตางดาว และเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของคนตาง

ดาวดังน้ี 

2.1 หลักกฎหมายของออสเตรเลีย 

กฎหมายของออสเตรเลียท่ีไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไวคอื The Foreign Acquisitions and Takeover 

Act 1975 ในสวนท่ี 2 คําจํากัดความ หมวด A , Sect 8 และ The Corporations Act 2001 โดยมีการแบงคนตางดาว

ออกเปนบุคคลธรรมดา และนิติบุคคล บุคคลธรรมดาท่ีเปนตางดาวคือ บุคคลท่ีไมมีถ่ินท่ีอยูในออสเตรเลีย สวนนิติบุคคลตาง

ดาวคือ นิติบุคคลท่ีไมมีถ่ินท่ีอยูในออสเตรเลีย หรือมีคนตางดาวรวมถึงนิติบุคคลตางดาวถือหุนอยูเกินกวาก่ึงหน่ึงหรือท้ังหมด

ของจํานวนหุนท้ังหมด นอกจากน้ีในการพิจารณาความเปนคนตางดาวกรณีนิติบุคคลน้ัน ตองพิจารณาถึงอํานาจในการบริหาร

จัดการดวย กลาวคือ ใน The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 แกไขป ค.ศ. 2010 กําหนดวาในการพิจารณาถึง

นิติบุคคลตางดาวใหพิจารณาจากอํานาจในการออกเสียงในนิติบุคคลน้ัน และพิจารณาถึงบุคคลท่ีมีความสนิทหรือคุนเคยกับคน

ตางดาวน้ันดวย กรณีอํานาจในการลงคะแนนเสียงน้ัน กรณีท่ีคนตางดาวมีอํานาจในการลงคะแนนเสียงไมนอยกวารอยละ 15 

ของอํานาจการออกเสียงท้ังหมด รวมถึงอํานาจในการควบคุมอํานาจในการลงคะแนนเสียงไมนอยกวารอยละ 15 ของอํานาจ

การออกคะแนนเสียงท้ังหมดใหถือวานิติบุคคลน้ันมีสถานะเปนคนตางดาว และใหพิจารณาถึงการมีผลประโยชนไมนอยกวา

รอยละ 15 ของจํานวนหุนท่ีจําหนายแลว และผลประโยชนไมนอยกวารอยละ 15 ของจํานวนหุนท่ีออกในบริษัท รวมถึงมีการ

พิจารณาบุคคลท่ีมีความสนิทหรอืคุนเคยกับคนตางดาวน้ันดวย กลาวคือ บุคคลท่ีไดรับผลประโยชนจากหุนน้ันมีความสนิทหรอื

คุนเคยกับคนตางดาว เชน เปนบุตร คูสมรส ญาติ ลูกจางหรือนายจาง หรือบริษัทท่ีคนตางดาวเปนผูบริหารอยู เปนตน 

กฎหมายในการกําหนดสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวของออสเตรเลีย ปรากฏในบทบัญญัติ Foreign 

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

คนตางดาวไว ในการถือกรรมสิทธ์ิโดยในประเทศออสเตรเลีย กฎหมายดังกลาวกําหนดสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคน

ตางดาวไมจํากัดสิทธิมากนัก เน่ืองจากประเทศออสเตรเลียเปนประเทศท่ีมีขนาดใหญอันดับหกของโลก จึงเปดโอกาศใหนัก

ลงทุนตางชาติเขามาลงทุน และถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเพ่ือใหมีการกระตุนเศรษฐกิจ โดยสามารถถือกรรมสิทธ์ิเพ่ือการ

เกษตรกรรม เพ่ือท่ีอยูอาศัย อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม ไมจํากัดบริเวณการถือกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสถานท่ีบางแหงท่ีหาม

ถือครองคือ สถานท่ีสําคัญทางประวัติศาสตร นอกจากน้ีในออสเตรเลียกําหนดวามีเพียงสถานท่ีบางแหงเทาน้ันท่ีใหสิทธิถือ

กรรมสิทธ์ิ บางแหงไดสิทธิเพียงการเชา ท่ีดินท่ีไดสิทธิเพียงการเชาเทาน้ัน เชน ท่ีดินคราวน อันเปนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของ

พระมหากษัตริยถูกควบคุมโดยกฎหมายของรัฐบาล อยางไรก็ตามในบทบัญญตั ิThe Foreign Acquisitions and Takeover 

Act 1975 Sect 26A คนตางดาวท่ีตองการถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตองขออนุมัติจากรัฐบาล ผานคณะกรรมการพิจารณาการลงทุน

ตางประเทศ (Foreign Investment Review Bord : FIRB) โดยคณะกรรมการดงักลาวมีหนาท่ีในการตรวจสอบขอเสนอของ

คนตางดาว และใหคําแนะนําแกคณะรัฐมนตรีกระทรวงการคลัง(Treasurer) โดยบุคคลดังกลาวจะมีหนาท่ีในการตรวจสอบวา
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การถือครองน้ันขัดกับผลประโยชนของประเทศหรือไม  คนตางดาวท่ีจะขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ตองบุคคลธรรมดา

ท่ีไมไดเปนพลเมืองของออสเตรเลีย หมายความวาเปนบุคคลท่ีอาศัยอยูในออสเตรเลียเปนระยะเวลา 200 วันกอนการแจงการ

ถือกรรมสิทธ์ิ 12 เดือน และตองไมใชบุคคลท่ีเขาเมืองมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย และนิติบุคคลตางดาวตามท่ีกลาวมา  

2.2 หลักกฎหมายของบราซิล 

กฎหมายของบราซิลไดกําหนดนิยามของคนตางดาวไว 2 ประเภท คือ บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติบราซิล คือ

บุคคลท่ีไมไดเกิดในบราซิลหรือไมใชบุคคลท่ีเกิดตางประเทศแตบิดามารดาเปนบุคคลสัญชาติบราซิล ดังท่ีปรากฏตาม 

Brazilian nationality law และนิติบุคคลตางดาว หมายถึงบุคคลตางดาวท่ีเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลตางดาวท่ีมีสิทธิ

ในหุนท่ีมีเสียงขางมากในนิติบุคคลน้ัน ซึ่งมีอํานาจครอบงําและควบคุมการตัดสินใจของบริษัท หรือมีสิทธิเลือกผูเปนกรรมการ

ในคณะกรรมการบริษัท หรือมีอํานาจครอบงํากิจกรรมของบริษัท และกําหนดเปาหมายการดําเนินการของสวนหลักของบรษัิท 

ถือเปนคนตางดาว กลาวคือ เปนนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวถือหุนเกินกวารอยละ 50 รวมถึงนิติบุคคลท่ีจดทะเบียนในบราซิลท่ีมี

คนตางดาวถือหุนเกินกวารอยละ 50 ถือเปนนิติบุคคลตางดาว และพิจารณาถึงสิทธิในการออกเสียงในมติท่ีประชุมใหญและ

อํานาจในการเลือกตั้ง โดยมีอํานาจในการลงคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหน่ึง และสามารถใชอํานาจของตนในการกํากับดูแล

กิจกรรมขององคกรและกําหนดแนวทางในทางบริหารขององคกรดวย ดังท่ีปรากฏตาม Brazilian Corporate Act of 1976 

Article 116 

ในการใหสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวตามกฎหมายของบราซิล มีกําหนดไวใน 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 น้ันไดรับรองสิทธิและเสรีภาพ ความเสมอภาคของคนตาง

ดาวและพลเมืองชาวบราซิล โดยกําหนดใหคนตางดาวสามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของบราซิลได แตเพ่ือประโยชนบาง

ประการจึงมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือเปนประโยชนกับประเทศ โดยคนตางดาวท่ีถือกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินไดตองเปนบุคคลธรรมดาท่ีมีถ่ินพํานักในบราซิลและนิติบุคคลตางดาวท่ีมีสาขาในบราซิล ท้ังน้ีรัฐธรรมนูญของบราซิล

กําหนดใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และอสังหาริมทรัพยเพ่ือลงทุนได โดยจํากัดการครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินขนาดพ้ืนท่ีไม

เกิน 30,000 ไร และไมเกินรอยละ 25 ในเขตเทศบาล แตตองไดรับการอนุญาตจากกระทรวงเกษตรของบราซิลกอนและตอง

ระบุการใชประโยชนวาจะทําธุรกิจอะไรในคําขอการตั้งบริษัทดวย แตอยางไรก็ตามบราซิลไดมีการกําหนดเกณฑการวัดพ้ืนท่ี

เปนหนวย(MEI)4 มาเปนเกณฑในการวัดพ้ืนท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะตองมีการขออนุญาตกอน กลาวคือ คนตางดาวท่ี

ตองการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเกินกวา 3 หนวยจะตองมีการขออนุญาตหนวยงานปฏิรูปการเกษตร แตจะถือกรรมสิทธ์ิท่ีมีพ้ืนท่ี

รวมเกินกวา 50 หนวยไมได นอกจากน้ีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินชนบทดังกลาวตองมีวัตถุประสงคเพ่ือเกษตรกรรม การปศุสัตว 

โครงการอุตสาหกรรม หรือการตั้งถ่ินฐาน และคนตางดาวตั้งแต 2 คนข้ึนไปท่ีมีสัญชาติเดียวกันมีสิทธิเปนเจาของท่ีดินในเขต

4 Módulo de Exploração Indefinida (MEI) เปนหนวยวัดซ่ึงแสดงเปนเฮกตารจากแนวคิดของโมดูลชนบทสําหรับทรัพยสินที่มีการแสวงหา

ผลประโยชนที่ไมไดกําหนดไว ใชในกระบวนการที่เกีย่วของกับการซ้ือที่ดินโดยชาวตางชาติ ขนาดของ MEI จะแตกตางกันไประหวาง 5 ถึง 100 

เฮกตาร โดยเปนแนวความคิดในเกณฑการวัดพื้นที่นอกเขตเมืองเปนหนวย (Rural modules) มาใชโดยจะดูจากขนาดของพื้นที่ขั้นตํ่าสุดที่จําเปน

สําหรับครอบครัวในการดํารงชีวิต และความกาวหนาในทางเศรษฐกิจ โดย ขนาดของที่ดินนั้นจะแตกตางกันไปตามภูมภิาค 
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เทศบาลเดียวกัน แตพ้ืนท่ีดังกลาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนท่ีในเขตเทศบาลดังกลาว เวนแตจะไดรับ

อนุญาตจากรัฐบาลบราซิล 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

จากการวิจัยศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายไทย กับกฎหมายของออสเตรเลียและบราซิล พบวากฎหมายไทยยังไมมกีาร

นิยามศัพทของคนตางดาวไวรัดกุม และชัดเจน โดยยังไมครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการ และไมมีการกําหนดเง่ือนไข

การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวท่ีเปนการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในประเทศไทยอยางเพียงพอ 

โดยพิจารณาดังน้ี 

 

1. ประเด็นเรื่องนิยามศัพทของนิติบุคคลตางดาว 

จากท่ีกลาวมาในการกําหนดนิยามของคนตางดาวมีปรากฏในพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 

2542 โดยมีการกําหนดหลักเกณฑความเปนคนตางดาวโดยพิจารณาจากสัญชาติกรณีท่ีเปนบุคคลธรรมดา และสัดสวนการถือ

หุนในกรณีท่ีเปนนิติบุคคล แตท้ังน้ีประมวลกฎหมายท่ีดินไดมีการบัญญัติข้ึนมาอีกวา “ใหนิติบุคคลดังตอไปน้ีมีสิทธิในท่ีดิน

เสมือนคนตางดาว...” โดยประมวลกฎหมายท่ีดินน้ันกําหนดเพ่ิมเติมลักษณะของคนตางดาวจากพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจ

ของคนตางดาว พ.ศ. 2542 โดยมีการกําหนดจํานวนคนตางดาวท่ีถือหุนในนิติบุคคลเกินก่ึงหน่ึง กิจกรรมหรือวัตถุประสงคของ

องคเปนไปเพ่ือประโยชนของคนตางดาว ใหถือวาเปนนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนตางดาว ดังน้ันเห็นวาในการพิจารณา

นิติบุคคลตางดาวในเรื่องของการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินควรพิจารณาพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 

ประกอบกับประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งการกําหนดลักษณะของคนตางดาวโดยพิจารณาจากสัดสวนการถือหุน และจํานวนคน

ตางดาวท่ีถือหุน ตามกฎหมายของไทยมีความคลายกับกฎหมายของออสเตรเลียดังท่ีปรากฏใน The Foreign Acquisitions 

and Takeover Act 1975 และกฎหมายของบราดังท่ีปรากฏใน Brazilian Corporate Act of 1976 แตกฎหมายของ

ออสเตรเลียและบราซิลมีการกําหนดลักษณะของคนตางดาวเพ่ิมเติมมาในเรื่องของการบริหารจัดการองคกรดวยหรือท่ีเรียกวา 

“การครอบงําองคกร” โดย The Foreign Acquisitions and Takeover Act 1975 ของออสเตรเลียกําหนดใหคนตางดาวให

รวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงและอํานาจในการควบคุมการลงคะแนนเสียงดวย ซึ่งหากคนตางดาวในนิติบุคคลน้ันมี

อํานาจในการลงคะแนนเสียงหรืออํานาจในการควบคุมการลงคะแนนเสียงเกินกวารอยละ 15 ใหถือวานิติบุคคลน้ันเปนคนตาง

ดาว รวมถึงมีการพิจารณาถึงบุคคลท่ีมีความสัมพันธใกลชิดกับคนตางดาวดวย สวนกรณีของ Brazilian Corporate Act of 

1976 ของบราซิลมีการกําหนดลักษณะของคนตางดาวใหรวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงและบุคคลท่ีมีความสัมพันธ

ใกลชิดเชนเดียวกับออสเตรเลีย แตตางกันท่ี Brazilian Corporate Act of 1976 ของบราซิลจะมีการกําหนดอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงของคนตางดาวในนิติบุคคลน้ันอยูท่ีอัตรารอยละ 50 กลาวคือ ตามกฎหมายของบราซิลน้ัน หากคนตางดาวมี

อํานาจในการลงคะแนนเสียงเกินกวารอยละ 50 ของอํานาจในการลงคะแนนเสียงของนิติบุคคลน้ัน ใหถือวานิติบุคคลดังกลาว

เปนนิติบุคคลตางดาว ซึ่งแนวทางของกฎหมายบราซิลและออสเตรเลียในการกําหนดนิยามของคนตางดาวเปนแนวทางท่ี

ชัดเจน และครอบคลุมถึงอํานาจในการบริหารจัดการของคนตางดาวดวย อันถือเปนการสะทอนความเปนนิติบุคคลตางดาว

อยางแทจริง เพราะหากยังปลอยใหคนตางดาวใชชองทางน้ีแฝงในรูปแบบของนิติบุคคลไทย จะเปนเหตุใหคนตางดาวถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทยผานนิติบุคคลไทย ทําใหท่ีดินจํานวนมากในประเทศไทยตกเปนกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว 
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ดังน้ันไทยควรนําแนวทางดังกลาวมาปรับใช กลาวคือควรมีการแกไขประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 และพระราชบัญญัติ

ประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 ใหนิติบุคคลตางดาว หมายความรวมถึง กรณีท่ีคนตางดาวมีอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงในนิติบุคคลน้ันตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมด เพ่ือใหสอดคลองกับสัดสวนการถือหุนท่ี

แทจริง โดยนําสัดสวนการถือหุนและอํานาจในการลงคะแนนเสียงใหสอดคคลองกัน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 

และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 

2. ประเด็นเรื่องเง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว 

ประมวลกฎหมายท่ีดินไดมีการกําหนดเง่ือนไขในการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาว โดยกําหนดวัตถุประสงคในการ

ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไวหลายประเภทดวยกัน เชน  เพ่ือท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร  

อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร เกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร การสุสานตระกูลละไมเกิน ½ ไร การกุศลสาธารณะไมเกิน 

5 ไร หรือการศาสนา ไมเกิน 1 ไร ตามมาตรา 86 และ 87 แตหากเปนการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ืออุตสาหกรรม คณะรัฐมนตรี

มีอํานาจอนุญาตการถือกรรมสิทธ์ิในจํานวนเน้ือท่ีมากกวาท่ีกฎหมายท่ีดินกําหนดไดตามมาตรา 87 วรรคสอง นอกจากน้ีหาก

เปนการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพ่ือลงทุนในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน คณะกรรมสงเสริมการลงทุนสามารถอนุญาต

การถือกรรมสิทธ์ิในจํานวนเน้ือท่ีมากกวาท่ีกฎหมายอ่ืนกําหนดได ตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27  

โดยเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศคือ ออสเตรเลีย และบราซิล ปรากฏวาตามบทบัญญัติ Foreign 

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

ไดบัญญัติเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาวไว คนตางดาวสามารถใชประโยชนในท่ีดินโดยมีวัตถุประสงคในการ

ใชประโยชนเหมือนประมวลกฎหมายท่ีดิน แตไมมีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิเปนกฎหมายลายลักษณอักษร

แตในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของออสเตรเลีย คนตางดาวจําตองขออนุญาตจากคณะกรรมการพิจารณาการลงทุนตางประเทศ 

(Foreign Investment Review Bord : FIRB) โดยคณะกรรมการดังกลาวมีหนาท่ีในการตรวจสอบขอเสนอของคนตางดาว 

และใหคําแนะนําแกคณะรัฐมนตรีกระทรวงการคลัง(Treasurer) โดยบุคคลดังกลาวจะมีการพิจารณาคําขอ มีการพิจารณา

วัตถุประสงคการถือกรรมสิทธ์ิ เน้ือท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิ โครงการท่ีลงทุน ลักษณะเฉพาะตัวบุคคลเปนรายๆไป นอกจากน้ี

กฎหมายดังกลาวของออสเตรเลียมีการกําหนดการถือครองท่ีดินบางพ้ืนท่ี วาพ้ืนท่ีใดสามารถถือกรรมสิทธ์ิได หรือพ้ืนท่ีใดได

สิทธิเพียงการเชาเทาน้ัน เชน ท่ีดินของพระมหากษัตริย ไมสามารถถือกรรมสิทธ์ิได หรือสถานท่ีสําคัญทางประวัติศาสตรคน

ตางดาวไมสามารถถือครองท่ีดินไดเลยไมวาเปนการซื้อขายหรือการเชา ในสวนกรณีของบราซิลน้ัน บทบัญญัติ The Constitution 

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

ฉบับท่ี 5701 ป ค.ศ. 1971 กําหนดใหคนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดแตไดกําหนดเง่ือนไขบางประการคือ เน้ือท่ี 

วัตถุประสงคการถือกรรมสิทธ์ิ สถานท่ีตั้งของท่ีดิน รวมถึงมีการกําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิในแตละเขต โดยคนตางดาว

สามารถถือกรรมสิทธ์ิในเขตเทศบาลหน่ึงไมเกินรอยละ 25 ของพ้ืนท่ีท้ังหมดในเขตเทศบาล  และคนตางดาวท่ีมีสัญชาติ

เดียวกันตั้งแตสองคนข้ึนไปสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนท่ีท้ังหมดในเขตเทศบาล  ซึ่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดินของประเทศไทยมีความคลายกับออสเตรเลีย ตรงอํานาจในการใชดุลพินิจในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ี แตออสเตรเลียไมมี

กฎหมายเปนลายลักษณอักษรกําหนดจํานวนเน้ือท่ีไว ท้ังท่ีไทยมีประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดจํานวนเน้ือท่ีไว แตประมวล

กฎหมายท่ีดินเองก็ใหอํานาจรัฐมนตรีในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากกวากําหนดไวในกิจการบางประเภทได รวมถึงกฎหมาย
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อ่ืนกําหนดใหอํานาจเจาหนาท่ีรัฐในการใชดุลพินิจในการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากกวากําหนดไวในกฎหมายท่ีดินได เชน 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 เปนตน   

และกรณีของกฎหมายบราซิลก็คลายกับประมวลกฎหมายท่ีดินของไทยตรงท่ีตางก็กําหนดวัตถุประสงคในการถือ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเชนเดียวกัน แตลักษณะของวัตถุประสงคตางกัน กลาวคือ ประมวลกฎหมายท่ีดินมีการกําหนดวัตถุประสงค

ในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไวคือ เพ่ือท่ีอยูอาศัย ประกอบกิจการทางพาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน  

การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา สวนกฎหมายของบราซิล กําหนดใหสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ

เกษตรกรรม การปศุสัตว โครงการอุตสาหกรรม หรือการตั้งถ่ินฐาน แตของบราซิลตางจากประมวลกฎหมายท่ีดินตรงท่ีบราซิล

มีการกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากท่ีสุดท่ีสามารถถือครองได คือ ไมเกิน 30,000 ไร โดยรัฐจะอนุญาตมากกวาน้ีไมได และมีการ

กําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิในแตละเขตเทศบาลไมเกินรอยละ 25 ของหน่ึงเขต รวมถึงกําหนดสัญชาติของคนตางดาวดวย 

โดยกําหนดวา คนตางดาวสัญชาติเดียวกันถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในเขตเทศบาลหน่ึงไมเกินรอยละ 10 จึงเห็นไดวากฎหมายของ

บราซิลมีแนวทางในการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวในประเทศไดอยางดี ดังน้ันไทยควรนําแนวทางของ

ออสเตรเลียในเรื่องการกําหนดพ้ืนท่ีในการถือครองท่ีดินวา พ้ืนท่ีใดสามารถซื้อขายได และพ้ืนท่ีใดไดซื้อขายไมไดทําไดเพียง

สิทธิการเชา โดยกําหนดเขตเฉพาะบางพ้ืนท่ีท่ีสงวนไวใหคนไทย และนําแนวทางในเรื่องการกําหนดเน้ือท่ีท่ีมากท่ีสุดท่ีสามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิได รัฐไมอาจใชดุลพินิจกําหนดจํานวนเน้ือท่ีมากข้ึน โดยกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดินอันเปนกฎหมายหลัก

ในเรื่องการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนตางดาว และมีการกําหนดสัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิของคนตางดาวในแตละจังหวัดหรือ

เขตเทศบาลมาใชบังคับ โดยนําหลักการของบราซิลมาใชคือ ในแตละเขตเทศบาลกําหนดใหคนตางดาวสามารถถือครองท่ีดิน

ไดไมเกินรอยละ 25 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด เพราะหากในอนาคตประเทศไทยมีการเปดเสรีทางการคากับตางประเทศมากข้ึน และมี

นักลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศไทยและสงผลใหนักลงทุนตางชาติมีการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจํานวนมาก อันเปน

แนวทางเพ่ือปองกันไมใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทยอยางผูกขาดจนไมเหลือท่ีทํากินและท่ีอยูอาศัยใหกับ

พลเมืองชาวไทยท้ังน้ีการปลอยใหคนตางดาวถือครองท่ีดินมากเกินไปทําใหคนตางดาวมีอํานาจในการกําหนดราคาท่ีดิน  

ยอมทําใหท่ีดินมีมูลคาสูงข้ึน ทําใหประชาชนคนไทยมีท่ีอยูอาศัยไดยากข้ึน ดังท่ีเกิดข้ึนกับประเทศอังกฤษท่ีเปดโอกาศใหคน

ตางดาวเขามาลงทุนและใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินจํานวนมาก ทําใหราคาท่ีดินสูงข้ึน จนทําใหใหพลเมืองชาวอังกฤษน้ัน

เปนการยากท่ีจะมีบานสักหลัง 

 

ขอเสนอแนะ 

จากปญหาดังกลาวกําหนดไว 2 ประเด็น คือปญหาในการนิยามศัพทของคนตางดาว และปญหาเก่ียวกับเง่ือนใขใน

การถือครองท่ีดิน ตามท่ีไดศึกษาประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2520 รวมถึง

กฎหมายของประเทศออสเตรเลียและบราซิล จึงเห็นควรวา ควรมีการนําแนวทางของกฎหมายตางประเทศมาปรับใชแกไข

ปญหาดังกลาวดังน้ี 

1. เพ่ือแกไขปญหาบทนิยามคนตางดาวตามพระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 และประมวล

กฎหมายท่ีดิน ท่ีไมสอดคลองกับความเปนคนตางดาวท่ีแทจริง และเปนการเปดโอกาสใหคนตางดาวอาศัยชองทางในการอยู

เบ้ืองหลังนิติบุคคลไทย ซึ่งคนตางดาวมีอํานาจในการบริหารจัดการและกําหนดทิศทางของนิติบุคคลท่ีแทจรงิ โดยควรมีการ

แกไขเพ่ิมเติงดังน้ี 
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1.1 พระราชบัญญัติประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 มาตรา 4 แกไขเปน 

“คนตางดาว หมายความวา 

(๑) บุคคลธรรมดาซึ่งไมมีสัญชาติไทย 

(๒) นิติบุคคลซึ่งไมไดจดทะเบียนในประเทศไทย 

(๓) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย และมีลักษณะดังตอไปน้ี 

(ก) นิติบุคคล ซึ่งมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคลตาม (๑) หรือ (๒) หรือนิติ

บุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (๑) หรือ (๒) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคลน้ัน และหมายความถึงอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน โดยบุคคลตามตาม (๑) หรือ (๒)  

มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

(ข) หางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน ซึ่งหุนสวนผูจัดการหรือผูจัดการเปนบุคคล

ตาม (๑) และหมายความรวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหาง

หุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน โดยบุคคลตาม (๑) มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการ

ลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนน้ัน 

(๔) นิติบุคคลซึ่งจดทะเบียนในประเทศไทย ซึ่งมีหุนอันเปนทุนตั้งแตก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลน้ันถือโดยบุคคล

ตาม (๑) (๒) หรือ (๓) หรือนิติบุคคลซึ่งมีบุคคลตาม (๑) (๒) หรือ (๓) ลงทุนมีมูลคาตั้งแตก่ึงหน่ึงของทุนท้ังหมดในนิติบุคคล

น้ัน และหมายความถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของนิติบุคคลน้ัน 

โดยบุคคลตามตาม (๑) (๒) หรือ (๓) มีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของ 

ติบุคคลน้ัน 

เพ่ือประโยชนแหงคํานิยามน้ีใหถือวาหุนของบริษัทจํากัดท่ีมีใบหุนชนิดออกใหแกผูถือเปนหุนของคนตางดาว 

เวนแตจะไดมีกฎกระทรวงกําหนดไวเปนอยางอ่ืน” 

1.2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 97 แกไขเปน 

“นิติบุคคลดังตอไปน้ีใหมีสิทธิในท่ีดินไดเสมือนกับคนตางดาว 

(๑) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละสี่

สิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี น้ัน และหมายความถึงอํานาจใน

การลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด โดยคนตาง

ดาวมีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 

เพ่ือประโยชนแหงหมวดน้ีบริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวาใบหุนน้ันคนตางดาวเปนผูถือ 

(๒) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ

สี่สิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนของผูเปนหุนสวนแลวแตกรณี และหมายความ

รวมถึงอํานาจในการลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมดของหางหุนสวนจํากัดหรือหาง

หุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน โดยบุคคลตางดาวมีอํานาจลงคะแนนเสียงตั้งแตก่ึงหน่ึงของอํานาจในการลงคะแนนเสียงท้ังหมด

ของหางหุนสวนจํากัดหรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนน้ัน 
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(๓) สมาคมรวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวาก่ึงจํานวนหรือดําเนินการเพ่ือประโยชนคน

ตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

(๔) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

(๕) (ถูกยกเลิกท้ังหมด)” 

2. เพ่ือแกไขปญหาในการปองกันการผูกขาดการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินชองคนตางดาวในประเทศไทย และกําหนด

ราคาท่ีดิน เห็นควรวาควรมีการเพ่ิมเติม มาตรา 96 ทวิ/1 ในประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยกําหนดเฉพาะถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

เพ่ือลงทุนเทาน้ัน คือ อุตสาหกรรม และพาณิชยกรรม โดยควรมีการเพ่ิมเติมดังน้ี 

มาตรา 96ทวิ/1 “ภายใตเง่ือนไขการลงทุนตามมาตรา 96 ทวิ/1 โดยคนตางดาวในหน่ึงเขตเทศบาลไดมาซึ่งท่ีดิน

เพ่ือประกอบกิจการทางพาณิชยกรรมไมเกินอัตรารอยละ 5 ของเขตเทศบาล  อุตสาหกรรมไมเกินอัตรารอยละ 10 ของเขตเทศบาล 

หรือเกษตรกรรมไมเกินอัตรารอยละ 10 ของเขตเทศบาล โดยคนตางดาวรายหน่ึงไดมาซึ่งท่ีดินเพ่ือประกอบกิจการทางพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม หรือเกษตรกรรม เปนไปตามมาตรา 87  

กรณีมีเหตุสมควรเพ่ือประโยชนตอเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการ

ลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน คณะรัฐมนตรี

อนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินเกินกวาท่ีกําหนดในมาตรา 87 โดยกําหนดเง่ือนไขก็ได แตจะอนุญาตเกินกวาท่ีกําหนดในวรรคหน่ึงไมได 

คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินตามวรรคหน่ึง หากไดกระทําการผิดหลักเกณฑหรือเง่ือนไขน้ี ให

จําหนายท่ีดินในสวนท่ีตนถือครองเกินท่ีวรรคหน่ึงกําหนดไว ไมนอยกวา 180 วัน และใหอํานาจเจาหนาท่ีในการตรวจสอบและ

สอบสวนการใชประโยชนในท่ีดินทุกสามเดือน” 
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