
ครม.เหน็ชอบร่างกฎกระทรวงการได้มาซึ่งทีด่ินเพ่ือใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว      
ตามมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและการลงทุนโดยการดึงดูดคนต่างด้าวทีม่ีศักยภาพสูงสู่ประเทศไทย 
พ.ศ. .... 

การประชมุคณะรฐัมนตรี เมื่อวนัที่ 25 ตลุาคม 2565 ที่ผ่านมาไดม้ีมติอนมุติัหลกัการรา่งกฎกระทรวง

การไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว ตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการลงทนุโดยการ

ดงึดดูคนต่างดา้วที่มีศกัยภาพสงูสูป่ระเทศไทย พ.ศ. .... ตามที่กระทรวงมหาดไทย (มท.) เสนอ และใหส้ง่

ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา โดยใหร้บัความเห็นของส านกังานคณะกรรมการสง่เสรมิการ

ลงทนุ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ และธนาคารแห่งประเทศไทยไป

ประกอบการพิจารณาดว้ย แลว้ด าเนินการต่อไปได ้และให ้มท. และส านกังานคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุ

รบัความเห็นของส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติไปพิจารณาด าเนินการต่อไปดว้ย 

                   ทัง้นี ้มท. เสนอว่า 
 

                   1. มท. โดยกรมที่ดินไดพ้ิจารณาเก่ียวกบัแนวทางการแก้ไขกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับการถือ

ครองที่ดินในการให้สิทธิในการถือครองทีด่ินแก่กลุ่มชาวต่างชาติทีม่ีศักยภาพสูง ตามมติคณะรฐัมนตรี 

(14 กนัยายน 2564 และ 24 มกราคม 2565) แลว้ เห็นว่า การไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว

โดยท่ัวไปเป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ ์ วิธีการ และเงือ่นไขการได้มาซึ่งทีด่ินเพ่ือใช้เป็น

ทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 ซึ่งก าหนดใหค้นต่างด้าวซึ่งประสงคจ์ะไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่

อาศยัได ้ โดยไม่ตอ้งอาศยับทสนธิสญัญา ซึ่งบญัญัติใหม้ีกรรมสิทธิ์ในอสงัหารมิทรพัยต์้องน าเงินมาลงทุนใน

ธุรกิจหรือกิจการประเภทหนึ่งประเภทใด ดงัต่อไปนี ้จ านวนไม่ต ่ากว่า 40 ล้านบาท และต้องด ารงการ

ลงทุนไว้ไม่ต ่ากว่า 5 ปี 

    1.1 การซือ้พนัธบตัรรฐับาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัรรฐัวิสาหกิจ

หรือพนัธบตัรที่กระทรวงการคลงัค า้ประกนัตน้เงินหรือดอกเบีย้ 

                             1.2 การลงทนุในกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแกไ้ขปัญหา

ในระบบสถาบนัการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน ที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่า

ดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์



                             1.3 การลงทนุในทนุเรือนหุน้ของนิติบคุคลที่ไดร้บัการสง่เสรมิการลงทนุตามกฎหมายว่า

ดว้ยการสง่เสรมิการลงทนุ 

                             1.4 การลงทนุในกิจการที่คณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุไดป้ระกาศใหเ้ป็นกิจการท่ี

สามารถขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุไดต้ามกฎหมายว่าดว้ยการสง่เสรมิการลงทุน 

                   2. มท. เห็นว่า เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการลงทนุโดยการดงึดดูคนต่าง

ดา้วที่มีศกัยภาพสงูสูป่ระเทศไทย สมควรยกรา่งกฎกระทรวงการไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัของคนต่าง

ดา้ว ตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการลงทุนโดยการดงึดดูคนต่างดา้วที่มีศกัยภาพสงูสูป่ระเทศไทย พ.ศ. 

.... เพื่อก าหนดหลกัเกณฑเ์พิ่มเติมในการมีสิทธิขอไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัที่เปิดโอกาสใหเ้ฉพาะกลุม่

ชาวต่างชาติที่มีศกัยภาพสงู 4 ประเภท ไดแ้ก่ 1) กลุม่ประชาคมโลกผูม้ีความมั่งคั่งสงู 2) กลุม่ผูเ้กษียณอายจุาก

ต่างประเทศ 3) กลุม่ที่ตอ้งการท างานจากประเทศไทย และ 4) กลุม่ผูม้ีทกัษะเชี่ยวชาญพิเศษเท่านัน้ โดย

เพิ่มเติมหลกัการในส่วนประเภทการลงทนุ และระยะเวลาการด ารงการลงทุนอนัแตกต่างไปจากกฎกระทรวง

ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 ที่มีผล

ใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจบุนั โดยไดก้ าหนดหลกัเกณฑ ์ วิธีการ และเงื่อนไขเพิ่มเติม เช่น หลกัเกณฑข์องกลุม่คนต่าง

ดา้วที่มีสิทธิขอไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยั วิธีการน าเงินมาลงทนุตามประเภทของธุรกิจ เงื่อนไขเก่ียวกบั

ระยะเวลาการด ารงการลงทุน และระยะเวลาการบงัคบัใชข้องกฎกระทรวงฉบบันี ้ ทัง้นี ้ ยงัคงเป็นไปตามกรอบ

ของมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งบญัญัติใหค้นต่างดา้วจะไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัได้

ไม่เกิน 1 ไร ่ ตอ้งน าเงินมาลงทนุไม่นอ้ยกว่า 40 ลา้นบาท ในประเภทของธุรกิจที่คนต่างดา้วลงทนุซึ่งตอ้งเป็น

ประโยชนต่์อเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศ หรือเป็นกิจการท่ีคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทนุไดป้ระกาศให้

เป็นกิจการที่สามารถขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุตามกฎหมายว่าดว้ยการสง่เสรมิการลงทนุได ้ โดยมีระยะเวลา

การด ารงการลงทนุตอ้งไม่นอ้ยกว่า 3 ปี และบรเิวณที่ดินที่ไดม้าตอ้งอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมือง

พทัยา เขตเทศบาล หรืออยู่ภายในบรเิวณที่ก าหนดเป็นเขตที่อยู่อาศยัตามกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมือง 

นอกจากนี ้ร่างกฎกระทรวงฯ ดงักลา่ว มีเจตนารมณเ์พื่อสนบัสนนุมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการลงทนุโดย

การดงึดดูชาวต่างชาติที่มีศกัยภาพสงูสูป่ระเทศไทย โดยเปิดโอกาสใหม้ีการลงทนุที่หลากหลายขึน้ และมี

มาตรการที่จะช่วยดงึดดูใหช้าวต่างชาติเขา้มาลงทุนภายในประเทศมากขึน้ เพื่อช่วยเหลือภาคเศรษฐกิจที่ชะลอ

ตวัอย่างรุนแรงอนัเนื่องมาจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ซึง่เป็นมาตรการ



หนึ่งในการฟ้ืนฟเูศรษฐกิจของประเทศโดยรวม และเป็นการด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามมติคณะรฐัมนตรีวนัที่ 

14 กนัยายน 2564 และวนัที่ 24 มกราคม 2565 

                   สาระส าคญัของรา่งกฎกระทรวง 

                   ก าหนดหลกัเกณฑข์องกลุม่คนต่างดา้วที่มีสิทธิขอไดม้าซึ่งที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยั โดยก าหนด

วิธีการน าเงินมาลงทนุตามประเภทของธุรกิจหรือกิจการ ก าหนดเงื่อนไขเก่ียวกบัระยะเวลาการด ารงการลงทนุ 

ก าหนดจ านวนที่ดินที่จะขอไดม้า ก าหนดพืน้ที่ที่ดินที่จะขอไดม้า ก าหนดขัน้ตอนและวิธีการในการขออนญุาต 

และก าหนดระยะเวลาการมีผลบงัคบัใชข้องกฎกระทรวงฉบบัดงักลา่ว สรุปไดด้งันี  ้

หัวข้อ สาระส าคัญ 

ก าหนดประเภท 
ของคนต่างด้าว 
(ที่สามารถขอไดม้าซึง่ที่ดินเพื่อใช้
เป็นท่ีอยู่อาศยั) 

- คนต่างดา้วที่ไดร้บัอนญุาตใหอ้ยู่ในราชอาณาจกัรตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง 
การอนญุาตใหค้นต่างดา้วบางจ าพวกเขา้มาอยู่ในราชอาณาจกัรเป็นกรณีพิเศษ ตาม
มาตรการกระตุน้เศรษฐกจิและการลงทนุโดยการดึงดดูคนต่างดา้วที่มีศกัยภาพสงูสู่ประเทศ
ไทย ลงวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2565 โดยไม่รวมผู้ตดิตามของคนต่างด้าวดงักล่าว ไดแ้ก ่
          (1) กลุ่มประชากรโลกผู้มีความม่ังคั่งสูง 
          (2) กลุ่มผู้เกษียณอายุจากต่างประเทศ 
          (3) กลุ่มทีต่้องการท างานจากประเทศไทย 
          (4) กลุ่มผู้มีทักษะเชี่ยวชาญพิเศษ 

จ านวนเนือ้ที ่ - ไม่เกนิ 1 ไร่ ตามมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

จ านวนเงนิลงทนุและ 
ระยะเวลาการด ารงทนุ 

- ตอ้งไม่ต ่ากว่า 40 ล้านบาท และด ารงทนุการลงทนุไวไ้ม่นอ้ยกว่า 3 ปี นบัแตว่นัยื่นค าขอ 
(กฎกระทรวงฯ พ.ศ. 2545 ก าหนด 5 ปี) 
- ใหน้บัมลูคา่การลงทนุ ณ วนัท่ียื่นค าขอ 
- หากถอนการลงทุนก่อนครบก าหนดระยะเวลาการด ารงทนุ (ถอนก่อนครบก าหนด 3 
ปี) สิทธทิีจ่ะได้มาซ่ึงทีด่นิในส่วนท่ียงัไม่ครบจ านวน (1 ไร)่ เป็นอันระงับไป 

ประเภทธุรกิจหรือกิจการ 
ในการลงทุนและเงือ่นไข 

- คนต่างดา้วต้องลงทนุในธุรกจิหรือกิจการประเภทหนึ่งประเภทใดหรือหลายประเภท
รวมกนั ดงันี ้
     1. การซือ้พนัธบตัรรฐับาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัรรฐัวิสาหกิจ 
หรือพนัธบตัรที่กระทรวงการคลงัค า้ประกนัตน้เงินหรือดอกเบีย้ 
     2. การลงทนุในกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน กองทนุ
รวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงินหรอืกองทนุรวมเพื่อแกไ้ข
ปัญหาในระบบสถาบนัการเงินท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(เพิ่มกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานจากกฎกระทรวงฯ พ.ศ. 2545) 



     3. การลงทนุในกองทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ที่จดัตัง้ขึน้ตาม
กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ (เพิม่ขึน้ใหม่จากกฎกระทรวงฯ พ.ศ. 2545) 
     4. การลงทนุในทนุเรือนหุน้ของนิติบคุคลที่ไดร้บัการส่งเสรมิการลงทนุตามกฎหมายวา่
ดว้ยการส่งเสรมิการลงทนุ 
     5. การลงทนุในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุไดป้ระกาศใหเ้ป็นกิจการท่ี
สามารถขอรบั การส่งเสรมิการลงทนุไดต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสรมิการลงทนุ 

กรณีมีการจ าหน่ายทีด่นิ 

- กรณีมีการจ าหน่ายทีด่นิทัง้หมดหรือบางส่วนกอ่นครบก าหนดจ านวน (1 ไร)่ ใหน้ า
จ านวนที่ดินในส่วนท่ีไดจ้ าหน่ายไปแลว้มารวมกบัสิทธิที่จะไดม้าซึง่ที่ดินตามกฎกระทรวงนี ้
ดว้ย 
- กรณีทีไ่ด้มาซ่ึงทีด่นิครบจ านวน 1 ไร่แล้ว ต่อมาได้จ าหน่ายที่ดินทัง้หมดหรือบางส่วน
ไป สิทธิทีจ่ะได้มาซ่ึงทีด่นิตามกฎกระทรวงนีเ้ป็นอันระงับไป 

หนังสือรับรอง 

- การขอไดม้าซึง่ที่ดินเพื่อใชเ้ป็นที่อยู่อาศยัตอ้งมีหนังสอืรับรองประเภทธุรกิจหรือกิจการท่ี
ไดม้ีการลงทนุจากหน่วยงาน ดงันี ้
     1. การลงทนุพนัธบตัรรฐับาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัร
รฐัวิสาหกจิ หรือพนัธบตัรที่กระทรวงการคลงัค า้ประกนัตน้เงินหรือดอกเบีย้ ให้ธนาคาร
แห่งประเทศไทย กระทรวงการคลังหรือหน่วยงานผู้ออกพันธบัตร เป็นผู้ออก
หนังสือรับรอง 
     2. การลงทนุในกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้ฐาน กองทนุ
รวมอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน กองทนุรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาใน
ระบบสถาบนัการเงิน หรือกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ให้ส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์เป็นผู้ออกหนังสือรับรอง 
     3. การลงทนุในทนุเรือนหุน้ของนิติบคุคลที่ไดร้บัการส่งเสรมิการลงทนุหรือการลงทนุใน
กิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทนุไดป้ระกาศใหเ้ป็นกิจการท่ีสามารถขอรบัการ
ส่งเสรมิการลงทนุได ้ให้ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (สกท.) เป็นผู้ออก
หนังสือรับรอง 

การรวมสิทธติาม 
กฎกระทรวงฯ ปี 2545 

- ให้น าการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และ
เงื่อนไข การไดม้าซึง่ที่ดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 ในสว่นทียั่ง
ไม่ได้ถอนการลงทุนมารวมกับเงนิลงทนุตามกฎกระทรวงนีไ้ด ้
- ก าหนดให้สทิธิในทีด่นิที่ไดม้าตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไข
การไดม้าซึง่ที่ดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2545 และสิทธิที่จะไดม้าตาม
กฎกระทรวงนี ้รวมกันแลว้ตอ้งไม่เกิน 1 ไร่ และก าหนดใหน้ าจ านวนทีด่นิในส่วนทีไ่ด้
จ าหน่ายไปแล้วมารวมด้วย 



ก าหนดเขตพืน้ที ่
- ต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพทัยา หรือเขตเทศบาลหรืออยู่
ภายในบริเวณทีก่ าหนดเป็นเขตทีอ่ยู่อาศัยตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง และตอ้งอยู่
นอกเขตปลอดภยัในราชการทหารตามกฎหมายว่าดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร 

ขั้นตอน เงือ่นไข 
และวิธีการขอ 

- ใหย่ื้นค าขอและเอกสารหลกัฐานตามแบบแนบท้ายกฎกระทรวงฯ เมื่อเห็นวา่เป็น
เอกสารที่ถกูตอ้ง ใหส่้งเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งไปยงัอธิบดีกรมที่ดินเพื่อพิจารณาเสนอ
รฐัมนตรีต่อไป 
- ต้องใช้ทีด่ินน้ันเพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยส าหรับตนเอง โดยไม่ขดัต่อศีลธรรม จารตี
ประเพณี หรือวิถีชวีิตอนัดีของชมุชนในทอ้งถิ่นนัน้ 
- ผูไ้ดร้บัอนญุาตตอ้งแจ้งการใช้ทีด่นิน้ันเพื่อเป็นทีอ่ยู่อาศัยใหพ้นักงานเจ้าหน้าที่
ทราบภายใน 60 วนันับแต่วนัเร่ิมใช้ทีด่นิน้ัน 
- ผูไ้ดร้บัอนญุาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกจิการก่อนครบก าหนดเวลาการด ารง
ทนุ ต้องแจ้งเป็นหนังสอืใหพ้นักงานเจ้าหน้าทีท่ราบภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีถอนการ
ลงทนุ 

ระยะเวลาบังคับใช ้ - 5 ปี นบัแตว่นัประกาศในราชกจิจานเุบกษา 

 

........................................ 


