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1. ท่ีมา 
การประเมินความเสี่ยงระดับชาติด"านการฟอกเงินและการสนับสนุนเงินทุนแก�การก�อการร"ายของ

ไทย (National Money laundering and Terrorist Financing Risk Assessment) ล�าสุดประจําปI 2559  
ได"แสดงผลการจัดลําดับอาชญากรรมท่ีเปLนภัยคุกคามและมีความเสี่ยงสูงสุดในการฟอกเงินของไทย 5 อันดับแรก 
ได"แก� การทุจริต ความผิดเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดเก่ียวกับภาษี  ความผิดเก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพยT   
ท่ีไม�เปLนธรรม และการลักลอบหนีศุลกากร ตามลําดับ อาชญากรรมท้ัง 5 ประเภทดังกล�าว มีมูลค�าเงิน
หมุนเวียนรวมประมาณถึง 380 พันล"านบาทต�อปI  โดยช�องทางในการฟอกเงินท่ีมีความเสี่ยงสูงสุด รองจาก
ช�องทางผ�านสถาบันการเงินประเภทธนาคารพาณิชยT คือช�องทางผ�านผู"ค"าอสังหาริมทรัพยT 

ที่ดินและสิ่งปลูกสร"างต�างๆ ถือเปLนทรัพยTสินที่สามารถแปรสภาพเงินได"ทีละเปLนจํานวนมาก 
และสามารถปกป\ดข"อเท็จจริงหรือสร"างความซับซ"อนในการเปLนเจ"าของกรรมสิทธิ์ท่ีแท"จริงได"เปLนอย�างดี ป_จจัย
ประการสําคัญคือท่ีดินเปLนทรัพยTสินท่ีมีราคาสูงข้ึนอย�างรวดเร็ว นอกจากจะเก็งกําไรได"แล"ว ยังสามารถแอบอ"าง
ความร่ํารวยจากผลกําไรในที่ดินได"อย�างสมเหตุผล โดยตามการประเมินราคาที่ดินทั่วประเทศใหม�ของ
กรมธนารักษT ซ่ึงเริ่มมีผลเม่ือ 1 มกราคม 2559 ในห"วงปI 2559 – 2562 ท่ีดินท่ัวประเทศมีราคาเฉลี่ยเพิ่มขึ้น
ร"อยละ 27.72 โดยราคาประเมินท่ีดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึนเฉลี่ยร"อยละ 15.78 และราคาประเมินในพ้ืนท่ี
ส�วนภูมิภาคเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยร"อยละ 27.88 จากราคาประเมินเดิม 1  ยิ่งทําให"ธุรกิจอสังหาริมทรัพยTเปLนท่ีดึงดูดและ
มีเงินหมุนเวียนมหาศาล  

2. ช
องทางการฟอกเงินผ
านอสังหาริมทรัพย� 
การฟอกเงินผ�านการซ้ืออสังหาริมทรัพยTเปLนช�องทางการฟอกเงินท่ีนิยมในหมู�อาชญากรอย�าง

ต�อเนื่อง โดยพบการกระทําความผิดฟอกเงินในหลายคดีใหญ�ท่ีผ�านมา ส�วนใหญ�เปLนคดีท่ีเก่ียวกับการทุจริต 
ยักยอก ฉ"อโกง อาทิ  คดียักยอกเงินสหกรณTเครดิตยูเนียนคลองจั่น, คดีฉ"อโกงประชาชนของฟ\ตเนส 
California Wow, คดีแชรTลูกโซ�บริษัทยูฟ_นสโตรT, คดีทุจริตและยักยอกทรัพยTสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล"า
เจ"าคุณทหารลาดกระบัง (สจล.), รวมถึงคดีแกiงคTมาเฟIยข"ามชาติต�างๆ ฯลฯ  โดยพัฒนาการสําคัญของการ
ฟอกเงินผ�านอสังหาริมทรัพยT  คือมีการร�วมมือกันระหว�างบุคคลหลายฝkายอย�างเปLนขบวนการ มีผลประโยชนT
โยงใยซับซ"อน  มีผู"เก่ียวข"องเปLนวงกว"าง 

 

 

 

 

 

 

1    https://moneyhub.in.th/article/silom-property/  ; 10 ม.ค. 59 
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3. ขบวนการหรือกลุ
มบุคคลท่ีเก่ียวข&องกับการฟอกเงินผ
านอสังหาริมทรัพย� 

ขบวนการในการฟอกเงินผ�านอสังหาริมทรัพยTในป_จจุบัน มักประกอบด"วย  
นักการเมืองระดับชาติ  ซึ่งเปLนกลุ �มที่มีบทบาทในการขับเคลื ่อนออกกฎระเบียบต�างๆ     

มาบังคับใช" ท่ีมีการแอบแฝงใช"อิทธิพลในทางมิชอบ   
นักการเมืองหรือผู�นําระดับท�องถ่ิน เปLนกลุ�มผู"ดูแลพ้ืนท่ี และมีความรู"ในแนวเขตแดนต�างๆ ซ่ึงหา

ผลประโยชนTจากท่ีดินในหลายรูปแบบ ท่ีรวมถึงการเป\ดช�องทางให"มีการบุกรุก การซ้ือขายโดยมิชอบ การ
ละเลยต�อการทําหน"าท่ี และการปกป\ด ไม�ให"ความร�วมมือในการให"ข"อมูลเพ่ือปrองกันและปราบปราม
อาชญากรรมฟอกเงิน   

ข�าราชการ ท่ีปฏิบัติหน"าท่ีเก่ียวข"องกับการจัดการสิทธิการถือครองท่ีดินของบุคคลและการจัดการ
ท่ีดินของรัฐ หลายคดีในอดีตมีความเก่ียวข"องกับการรับสินบน ใช"อํานาจหรือละเว"นการปฏิบัติหน"าท่ีโดยทุจริต
ในกระบวนการออกเอกสารสิทธิ์ต�างๆ  

นายทุนนักธุรกิจ เปLนกลุ�มบุคคลท่ีมีฐานะร่ํารวย และใช"อิทธิพลเก้ือกูลประโยชนTกับกลุ�มอ่ืนๆ 
รวมท้ังการกดดันเจ"าหน"าท่ีท่ีเก่ียวข"อง โดยเปLนผู"อยู�เบ้ืองหลังการจับจองท่ีดิน เพ่ือแปรสภาพทรัพยTสินจากการ
กระทําความผิด โดยมักใช"รูปแบบผู"แทนหรือธุรกิจอําพรางหลายลักษณะบังหน"า หลายรายยังเก่ียวข"องกับ
การบุกรุกถือครองพ้ืนท่ีภูเขา  แหล�งต"นน้ําลําธาร พ้ืนท่ีปkาสงวนแห�งชาติด"วย   

ท้ังนี้ นอกจากกลุ"มบุคคลข�างต�น ในหลายกรณียังมักมีความเชื่อมโยงถึงผู�มีอิทธิพล ผู�มีบารมีใน
ระดับท�องท่ี นายทุนชาวต"างชาติ สื่อมวลชน ตลอดจนนักบวชผู�มีบทบาททางศาสนา ร"วมเป-นเครือข"ายด�วย 

4. ความเส่ียงในบริบทประชาคมอาเซียน 

จากการเป\ดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ปI 2559) ส�งผลให"นักลงทุนและแรงงานจากกลุ�ม
ประเทศอาเซียนหลั่งไหลเข"ามาพํานักในเมืองธุรกิจและเมืองท�องเท่ียวในไทย คาดว�าจะยิ่งทําให"ตลาดการซ้ือ-
ขายเก็งกําไรอสังหาริมทรัพยT รวมถึงธุรกิจนายหน"าอสังหาริมทรัพยTมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึนด"วย จากสถานการณT
ทางเศรษฐกิจท่ีสนับสนุนให"เกิดการเคลื่อนย"ายเงินทุน สินค"า และแรงงานเปLนไปอย�างเสรี  เม่ือพิจารณาใน
บริบทของการก�ออาชญากรรมในลักษณะเปLนอาชญากรรมข"ามชาติ จึงย�อมมีความเสี่ยงท่ีจะเกิดอาชญากรรม
เพ่ิมมากข้ึนในทิศทางเดียวกัน ซ่ึงการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยTสามารถหมุนเวียนเงินจากนอกระบบเข"ามาสู�ใน
ระบบได"ค�อนข"างแนบเนียน ท้ังการอําพรางในรูปแบบนักท�องเท่ียว นักธุรกิจ นักศึกษา ฯลฯ 
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ควรเฝ-าระวัง ประเทศในกลุ�มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน คือ กัมพูชา อ"างอิงข"อมูลผลการ
ประเมินของสถาบันด"านธรรมมาภิบาล ในเมืองบาเซิล ประเทศสวิตเซอรTแลนดT (Basel Institute on 
Governance)  จัดทําและเผยแพร�ดัชนีต�อต"านการฟอกเงิน (Basel Anti Money Laundering Index) เปLน
ประจําทุกปI ดัชนีประจําปI 2559 ได"จัดลําดับประเทศท่ีมีความอ�อนไหวต�อการฟอกเงินจากท้ังหมด 149 
ประเทศ  ระบุประเทศกัมพูชาอยู�ในอับดับท่ี 6 แต�นับว�ามีความเสี่ยงสูงสุดในกลุ�มประเทศอาเซียน จากสาเหตุ
ช�องโหว�ต�างๆ ในโครงสร"างภาคการเงิน มาตรการตรวจสอบเพ่ือต�อต"านการฟอกเงิน และการทุจริตคอรัปชั่น
ในประเทศ  (ประเทศ 5 อันดับแรกที่มีความเสี่ยงสูงสุดในการเปLนแหล�งฟอกเงินและสนับสนุนเงินทุนแก�
การก�อการร"าย ได"แก� อิหร�าน อัฟกานิสถาน ทาจิกิสถาน ยูกันดา และกินี-บิสเซา) 2 

ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยTในกัมพูชาเปLนธุรกิจท่ีมีอัตราการเติบโตอย�างโดดเด�นในช�วงปIท่ีผ�านมา 
โดยรัฐบาลมีนโยบายเป\ดกว"างในการลงทุนให"กับนักลงทุนต�างชาติ ปรากฏข"อมูลตามกระทรวงเศรษฐกิจและ
การคลังของกัมพูชา เฉพาะในไตรมาสแรกของปI 2559  มีมูลค�าการลงทุนด"านอสังหาริมทรัพยTเพ่ิมข้ึนถึง 
59,500 ล"านบาท หรือเพิ่มขึ้น 200 เปอรTเซ็นตT จากปI 2558 ซึ่งเปLนนักลงทุนต�างชาติจากหลายประเทศ
จํานวนมากเข"ามาลงทุนในภาคธุรกิจนี้ 3   จึงนับเปLนประเทศเพื่อนบ"านใกล"ชิดที่มีความล�อแหลมมากต�อ
การเปLนแหล�งยักย"ายถ�ายเททรัพยTสินเพ่ือฟอกเงินในช�องทางผ�านการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยT (นอกเหนือจาก
ช�องทางผ�านบ�อนการพนัน) การลงทุนเก่ียวกับการก�อสร"างต�างๆ ซ่ึงล"วนใช"เงินทุนจํานวนมาก ยากแก�การ
ตรวจสอบแหล�งท่ีมาได"อย�างครบถ"วน รวมถึงการเป\ดบริษัทบังหน"าข"ามชาติ ซ่ึงเปLนรูปแบบท่ีแพร�ระบาดอยู�
ในป_จจุบัน   

5. ข&อมูลจากธุรกรรมท่ีมีเหตุอันควรสงสัย 
รายงานธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัย (Suspicious Transaction Report - STR) เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยT ซึ่งเปLนข"อมูลสําคัญที่บ�งชี ้พฤติการณTที่อาจเปLนการฟอกเงินผ�านอสังหาริมทรัพยT ซึ่ง
สํานักงาน ปปง. ได"รับจากสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สํานักงานที่ดินจังหวัด  สํานักงานที่ดินสาขา
และอําเภอ เปLนหลักนั้น  ตามสถิติในห"วง 3 ปIท่ีผ�านมา (1 มกราคม 2557 – 30 พฤศจิกายน 2559) ได"รับ
รายงานธุรกรรมกลุ�มนี้ท้ังหมดจํานวน 689 รายการ (เปLนรายงานธุรกรรมเฉพาะที่มีเหตุอันควรสงสัย โดย
ไม�จํากัดมูลค�าเงิน ไม�นับรวมรายการธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยTปกติ ท่ีใช"เกณฑTมูลค�าเกิน 5 ล"านบาท) 
เปLนรายงานจากจังหวัดต�างๆ ท่ัวทุกภูมิภาคของประเทศ มีจํานวนเปLนสัดส�วนตามแผนภูมิ 
 

 

 

 
2 https://financialtribune.com/articles/economy-business-and-markets/46545/basel-institute-publishes-anti-money-laundering-index  ; 31 ก.ค. 59 

3 http://www.krobkruakao.com /ข�าวเศรษฐกิจ/15280/กัมพูชา-อสังหาริมทรัพยTโต-200-เปอรTเซ็นตT.html ;19 พ.ค. 59  



 

 

ขณะท่ีเฉพาะในห"วงปI 2559 (ต้ังแต� 
ท้ังหมดจํานวน 274 รายการ มีจํานวนเปLนสัดส�วนแต�ละจังหวัดตามแผนภูมิ
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สัดส
วนพ้ืนที่ตามการรายงาน STR เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย�
ห&วงป> 2559
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STR จากสํานักงานท่ีดิน 

 

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย�
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5.1 พื้นที่เฝ-าระวัง  จากแผนภูมิข"างต"นสะท"อนถึงความเสี ่ยงของพื้นที่จ ังหวัดต�างๆ 

โดยสังเขป ซึ่งอาจมิใช�การลําดับความเสี่ยงที่แม�นยําในรายละเอียด เนื่องจากมีเหตุป_จจัยแวดล"อม
อ่ืนๆ ในการส�งรายงาน STR อย�างไรก็ตาม สถิติทั้งในห"วง 3 ปI และ 1 ปIที่ผ�านมา ต�างแสดงข"อมูลว�า
เชียงรายเปAนจังหวัดที่มีรายงานธุรกรรมที่มีเหตุอันควรสงสัยเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย�มากที่สุด  
โดยตามแผนภูมิในห"วงปI 2559 รายงานจากจังหวัดเชียงรายคิดเปLนจํานวนร"อยละ 31.3 ของรายงานท้ังหมด 
รองลงมาคือ กรุงเทพฯ นครศรีธรรมราช และชลบุรี ตามลําดับ ซ่ึงในกรณีเชียงราย นับว�าสอดคล"องกับการ
ประเมินเปLนพ้ืนท่ีเสี่ยงต�อการก�ออาชญากรรม และการแพร�ระบาดของการซื้อขายที่ดินที่ไม�มีเอกสารสิทธิ์
เพื่อฟอกเงิน (เนื่องจากเอื้อต�อการหลบซ�อนจากการตรวจสอบของเจ"าหน"าที่)  ที่รวมถึงการบุกรุกพื้นท่ี
ปkาสงวนแห�งชาติ นอกจากนี้ ยังมีการกว"านซื้อที่ดิน อาคารพาณิชยT สร"างสิ่งปลูกสร"างโรงแรม รีสอรTท    
ในทําเลธุรกิจและทําเลการท�องเท่ียว ท่ีสามารถสร"างเรื่องอําพรางทําธุรกิจเพ่ือวัตถุประสงคTในการฟอกเงินด"วย  

5.2 พฤติการณ�ท่ีมีเหตุอันควรสงสัย จากข"อมูลในเหตุต"องสงสัยท่ีพบเปLนจํานวนมากท่ีสุดจาก
รายงานธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยT คือการซ้ือขายท่ีดินในราคาท่ีตํ่ากว�าราคาประเมินมาก หรือตํ่ากว�า
ราคาเดิมท่ีซ้ือมามาก การซ้ือขายระหว�างบุคคลในครอบครัวเดียวกัน  การมีคู�สมรสเปLนชาวต�างชาติ หรือเปLน
การซ้ือขายท่ีมีสิ่งปลูกสร"างท่ีเพ่ิงสร"างข้ึนใหม� ซ่ึงยิ่งเพ่ิมระดับความผิดปกติ  ในส�วนเหตุต"องสงสัยอ่ืนท่ีพบเปLน
จํานวนมากรองลงมา เปLนเหตุเก่ียวกับความผิดปกติในการชําระเงิน อาทิ การไม�มีหลักฐานการโอนเงินมา
แสดง การบ�ายเบ่ียงในการแสดงหลักฐานการชําระเงิน  การชําระเงินเปLนเงินสดท่ีมีมูลค�าสูงผิดปกติ การสั่ง
จ�ายด"วยเช็คให"ผู"ขายเกินกว�าราคาท่ีตกลงซ้ือขายจริง เปLนต"น 

5.3 ข&อสังเกตพฤติการณ�ท่ีมีเหตุอันควรสงสัยสําหรับสถาบันการเงิน นอกจากจะได"รับข"อมูล
จากสํานักงานท่ีดินเปLนหลักแล"ว  สถาบันการเงินต�างๆ นับว�ามีส�วนสําคัญท่ีสามารถบ�งชี้ธุรกรรมท่ีมีความ
ผิดปกติหรือน�าสงสัยได"เช�นเดียวกัน เนื่องจากผู"เก่ียวข"องกับอาชญากรรมฟอกเงินมักใช"วิธีต�างๆ ท่ีหลากหลาย 
พร"อมกับพัฒนารูปแบบใหม�ๆ เพ่ือหลบเลี่ยงการตรวจจับ สถาบันการเงินทุกประเภทจึงล"วนมีส�วนในการให"
ข"อมูลเพ่ือการเชื่อมโยงให"เห็นรูปแบบพฤติการณTในภาพรวม ได"ประมวลตัวอย�างธุรกรรมท่ีอาจเก่ียวข"องกับ
การฟอกเงินผ�านอสังหาริมทรัพยT ท่ีสถาบันการเงินประเภทต�างๆ อาจตรวจพบ ได"แก�  

-  ธุรกรรมที่เกี่ยวข"องกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยT ที่มีการโอนเงินต�อกันหลายทอด
โดยไม�สมเหตุสมผลในทางธุรกิจ  เปLนลักษณะพยายามสร"างความซับซ"อน โดยเฉพาะมีการโอนผ�านบุคคล 
ที่ไม�มีความเก่ียวข"องสัมพันธT หรือมีสถานภาพหรือฐานะทางการเงินไม�สอดคล"องกับมูลค�าการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยT   
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-  ธุรกรรมซ้ือขายอสังหาริมทรัพยTโดยใช"ผู"แทน คือใช"นามบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนเพ่ือป\ดบัง
กรรมสิทธิ์ท่ีแท"จริง โดยอาจพบความผิดปกติในรูปแบบต�างๆ อาทิ การใช"เช็คในชื่อของบุคคลท่ีไม�เก่ียวข"อง
หรือไม�มีการระบุชื่อบุคคล การให"ข"อมูลเพ่ือการติดต�อท่ีไม�ชัดเจนหรือไม�มีอยู�จริง  การท่ีผู"ทําธุรกรรมไม�ทราบ
หรือไม�สนใจรายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยTท่ีซ้ือขายและธุรกรรมท่ีเก่ียวข"อง เปLนต"น 

-  ธุรกรรมเก่ียวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยTท่ีแสดงความเร�งรีบท่ีผิดปกติ ไม�สนใจ
ประเด็นผลกําไร ความเสี่ยงทางธุรกิจ หรือค�าปรับจากการผิดต�อสัญญาต�างๆ  อาทิ มีการขายต�อในส�วนท่ีซ้ือมา  
หรือซ้ือคืนในส�วนท่ีเพ่ิงขายไปในเวลาไม�นานในราคาท่ีขาดทุน  การเร�งรีบโอนเงินจากการขายอสังหาริมทรัพยT
ออกนอกประเทศในเวลาอันรวดเร็ว เปLนต"น    

-  แหล�ง ท่ีมาของเงิน หรือบริษัทผู" ให"สินเชื่อเ พ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพยTเปLนบริ ษัทใน
ต�างประเทศ ท่ีไม�มีความสัมพันธTเชื่อมโยงกับผู"กู"ยืม โดยเฉพาะมาจากประเทศท่ีมีนโยบายปกป\ดข"อมูลลูกค"า 
หรือประเทศกลุ�มเสี่ยงต�อการทุจริตคอรัปชั่น และเปLนแหล�งฟอกเงิน   

-  การท่ีบุคคลหรือนิติบุคคลทําธุรกรรมมูลค�าสูงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยT ท่ีผิดแปลกไปจาก
ประวัติการทําธุรกรรมตามปกติท่ีผ�านมา  โดยเฉพาะบริษัทห"างร"านท่ีทําธุรกรรมไม�สอดคล"องกับลักษณะธุรกิจ
หรือผลิตภัณฑTอย�างสิ้นเชิง โดยไม�มีเหตุผลสนับสนุน หรือยืนยันเหตุผลที่เปLนไปไม�ได"ในทางเศรษฐกิจ และ
มักไม�สามารถแสดงหลักฐานสนับสนุน  

-  การท่ีบริษัทซ้ืออสังหาริมทรัพยTท่ีมีมูลค�าสูงกว�าทุดจดทะเบียนมาก  โดยเฉพาะบริษัทท่ีไม�มี
ความเคลื่อนไหวในการทําธุรกิจที่ชัดเจน  รวมทั้งมักไม�มีการทําข"อตกลงหรือสัญญากู"ยืมเงินจากฝkายท่ี
สามท่ีเหมาะสม และไม�ทราบแหล�งท่ีมาของเงินท่ีชัดเจน     

ตัวอย�างการรายงานธุรกรรมท่ีมีลักษณะผิดปกติข"างต"น จะเปLนข"อมูลสําคัญในการต้ังต"น
ตรวจสอบ  การใช"ประกอบการสืบสวนสอบสวน  และการใช"ขยายผล ซึ่งเปLนความร�วมมือที่จําเปLนต�อ   
การปrองกันและปราบปรามกระบวนการฟอกเงินท่ีซับซ"อนในป_จจุบัน  
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