
คูมือการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว
ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

1. กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ
1.1 มาตรา 96 ทวิ และ 96 ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
1.2  กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่ง

ที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545
1.3 ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย

ของคนตางดาว พ.ศ. 2545
1.4 คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 153/2546 ลงวันที่ 21 เมษายน 2546 

เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหอธิบดีกรม
ที่ดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทน

1.5 หนังสือกรมที่ดินที่ มท 0515/ว 10817 ลงวันที่ 30 เมษายน 2546 
เรื่อง การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

                                                
 คูมือการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สําหรับพนักงานเจาหนาที่ สํานักมาตรฐานการทะเบียนทีด่ิน 
กรมที่ดิน



2. สรุปหลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตาง
ดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

2.1 เปนคนตางดาวซึ่งไดนําเงินมาลงทุนไมต่ํากวาสี่สิบลานบาทใน
ธุรกิจหรือกิจการประเภทหนึ่งประเภทใดดังตอไปนี้

     2.1.1 ซื้อพันธบัตรดังตอไปนี้
-   พันธบัตรรัฐบาลไทย
-   พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย

                           -  พันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค้ํา
ประกันตนเงิน หรือดอกเบี้ย

   2.1.2 ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อ
แกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวย
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

   2.1.3 ลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน

    2.1.4 ลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมาย
วาดวยการสงเสริมการลงทุน

2.2 ซื้อที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกินหนึ่งไร
2.3 ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี



2.4 ตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวา 5 ป โดยใหแสดงหลักฐานการ
ถือครองการลงทุนตอพนักงานเจาหนาที่ปละครั้ง  ถาถอนการลงทุนกอนครบ
กําหนดตองแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ

2.5 ที่ดินตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขต
เทศบาล หรือเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และอยูนอกเขต
ปลอดภัยในราชการทหาร

2.6 กรณีนําเงินมาลงทุนแลวสี่สิบลานบาท แลวซื้อที่ดินไมครบ 1 ไร 
ตอมาตองการซื้อที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดํารงการลงทุน สามารถใช
หลักฐานการลงทุนเดิมมาใชประกอบคําขอได

3. การอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน
รัฐมนตรีไดมอบอํานาจการสั่งอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตาง

ดาว  ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ดังนี้
กรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูปฏิบัติ

ราชการแทน
กรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอื่น ใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติ

ราชการแทน
กรณีที่เห็นวาไมควรอนุญาต ใหเสนอรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาสั่งการ



4. หลักฐานที่ใชประกอบการยื่นคําขอ
การขออนุญาตซื้อที่ดินตามมาตรา 96 ทวิ ใหยื่นคําขอตามแบบ  ต.4 

(เอกสารแนบทายกฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการ
ไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ.2545 หรือในกรณีที่จะ
ใชแบบ ต.4 ที่มีขอความเปนภาษาอังกฤษกํากับอยู ใหเบิกไดจากกองพัสดุ) ตอ
พนักงานเจาหนาที่พรอมทั้งแสดงเอกสารหลักฐานดังนี้

4.1 หลักฐานเกี่ยวกับคนตางดาว
     4.1.1 ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาวซึ่งออกใหโดยสถานีตํารวจ

ทองที่ที่คนตางดาวมีภูมิลําเนาอยู หรือ
     4.1.2 ใบสําคัญถิ่นที่อยูตามแบบ ตม.11, ตม.15 หรือ ตม.17 ซึ่ง

ออกใหโดยสํานักงานตํารวจแหงชาติ หรือ
     4.1.3 เอกสารหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว
4.2 หลักฐานเกี่ยวกับการลงทุน
      4.2.1 หนังสือรับรองการลงทุนจากผูขายพันธบัตร และพันธบัตร
      4.2.2 หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพยจัดการ

กองทุนรวมวาไดลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน  หรือกองทุนรวม
เพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน  ที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวย
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวม
ดังกลาว



     4.2.3 หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการ
สงเสริมการลงทุน ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรอง
การจดทะเบียนเปนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และบัตร
สงเสริมที่แสดงวานิติบุคคลดังกลาวไดรับการสงเสริมการลงทุนจาก
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน

     4.2.4 หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติ
บุคคล บัญชีรายชื่อผูถือหุนของนิติบุคคล และหนังสือคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน ที่ระบุวากิจการที่นิติบุคคลดังกลาวดําเนินการอยู เปนกิจการที่
สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนได

อนึ่ง  หลักฐานตาม 4.2.1 ถึง 4.2.4 จะใชขอหนึ่งขอใดหรือหลายขอ
รวมกันก็ได  แตตองมีจํานวนไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท

4.3 หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือ
หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ หรือหลักฐานการ
ถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ เพื่อการลงทุน

อนึ่ง หลักฐานดังกลาวจะใชอยางหนึ่งอยางใดหรือหลายอยางรวมกัน
ก็ได  แตตองมีจํานวนไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท

4.4 หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัด วาที่ดินที่จะขอใหไดมาอยู
ภายในบริเวณที่กําหนดเปนประเภทที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 



เฉพาะกรณีที่ดินนั้นอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขต
เทศบาล

4.5 หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหนวยงานที่เกี่ยวของ 
วาที่ดินอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหาร ตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัย
ในราชการทหาร

4.6 แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งของที่ดินที่ขออนุญาต
4.7 กรณีที่ผูขอเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูแลวในขณะยื่นคําขอใหไดมา

ซึ่งที่ดิน ใหแสดงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวดวย
อนึ่ง เอกสารที่เปนภาษาตางประเทศ  ตองแปลเปนภาษาไทยโดยให

ปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.2539

5. การสอบสวน
เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอไวแลว  ใหทําการสอบสวนตาม

รายละเอียดในแบบ ต.4 และตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาม 4.1 ถึง 4.7 เมื่อ
เห็นวาเปนเอกสารหลักฐานที่ถูกตอง และผูขอเปนคนตางดาวที่อยูใน
หลักเกณฑที่จะไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย ก็ใหบันทึกถอยคําผูขอลง
ในแบบ ท.ด.16 ตามตัวอยางทายระเบียบกรมที่ดินวาดวยการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อ
ใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 ดังนี้

5.1 ผูไดรับอนุญาตตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป และแสดง
หลักฐานการถือครองการลงทุน ซึ่งตองมีจํานวนไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท 



ตามที่ไดยื่นขออนุญาตไวที่เปนปจจุบันตอพนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา 71 ป
ละครั้ง กอนหรือภายในวันครบรอบปของการจดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดิน 
เปนระยะเวลาหาปติดตอกัน

5.2 ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินนั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเอง
และครอบครัว  โดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของ
ชุมชนในทองถิ่นนั้น

5.3 ผูไดรับอนุญาตตองแจงการใชที่ดินนั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัย ให
พนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เริ่มใช
ที่ดินนั้น

5.4 เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71    
ผูไดรับอนุญาตตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ตามสมควรใน
การกํากับดูแลการใชที่ดินนั้น ใหเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่
กฎหมายกําหนด

5.5 ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุนกอน
ครบกําหนดเวลาการดํารงทุน ตาม 5.1 ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการลงทุน

5.6 ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินนั้นเพื่อ เปนที่อยูอาศัยภายใน
กําหนดเวลาสองปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา

5.7 ถาไมปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไข ตาม 5.1 ถึง 5.5 ดังกลาว 
อธิบดีมีอํานาจสั่งใหผูไดรับอนุญาตจัดการจําหนายที่ดินในสวนที่ผูไดรับ
อนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมเกินหนึ่งป ถา



พนกําหนดเวลาดังกลาวอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น และถาไมปฏิบัติตาม
ขอ 5.6 อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น

อนึ่ง ในการบันทึกถอยคําคนตางดาว ใหใชแบบ ท.ด.16 ตามตัวอยาง
ทายระเบียบกรมที่ดินวาดวยการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตาง
ดาว พ.ศ.2545 เนื่องจากจะมีขอความเปนภาษาอังกฤษกํากับอยู และเมื่อไดจด
ทะเบียนโอนที่ดินใหคนตางดาวแลว ใหมอบสําเนาบันทึกถอยคํา (ท.ด.16) ให
คนตางดาวเก็บไวเปนหลักฐาน เพื่อถือปฏิบัติตอไป

6. ขั้นตอนการดําเนินการของเจาหนาที่
ใหดําเนินการตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0515/ว 10817 ลงวันที่ 30 

เมษายน 2546 และประกาศกรมที่ดินเรื่องการกําหนดระยะเวลาแลวเสร็จของ
งาน พ.ศ.2548 ลงวันที่ 9 กุมภาพันธ 2548 ดังนี้

6.1 กรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร
     6.1.1 เมื่อมีการยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของ

คนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.4) ให
พนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการไดมา
ซึ่งที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ.2545 (ตรวจสอบหลักฐานตาม 
4 และสอบสวนตาม 5) และหากเห็นวาอยูในหลักเกณฑที่จะดําเนินการใหไดก็
ใหสงเรื่องไปใหกรมที่ดินพิจารณา

     6.1.2 เมื่อกรมที่ดินไดรับเรื่องแลว ใหเจาหนาที่พิจารณาเสนอ
อธิบดีในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรี



     6.1.3 เมื่อมีคําสั่งอนุญาตแลว ใหสงเรื่องคืนสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร

     6.1.4 ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงผูขอเพื่อใหดําเนินการ
ตอไป

     6.1.5 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
คนตางดาวรับโอนที่ดินแลวใหแจงกรมที่ดินทราบเพื่อลงขอมูลทะเบียนที่ดิน
คนตางดาวทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน

6.2 กรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอื่น
     6.2.1 เมื่อมีการยื่นคําขอใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเพื่อเปนที่อยูอาศัย

ของคนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.4) 
ใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการ
ไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ.2545 (ตรวจสอบ
หลักฐานตาม 4 และสอบสวนตาม 5) และหากเห็นวาอยูในเกณฑหลักที่จะ
ดําเนินการใหไดก็ใหดําเนินการ ดังนี้

(1) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัด
ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดสอบถามขอมูลที่ดินที่มีอยูเดิมไปยังสํานัก

มาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ทางโทรสาร ตามบัญชีตรวจสอบขอมูลที่ดินที่มี
อยูเดิมของคนตางดาวตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (สิ่งที่สง
มาดวย 2 ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0515/ว 10817 ลงวันที่ 30 เมษายน 
2546)



(2) กรณีที่ดินอยู ในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา สวนแยก 
สํานักงานที่ดินอําเภอ

ใหสงเรื่องใหสํานักงานที่ดินจังหวัด เพื่อใหสํานักงานที่ดินจังหวัด
ดําเนินการสอบถามขอมูลที่ดินที่มีอยูเดิมไปยังสํานักมาตรฐานการทะเบียน
ที่ดินทางโทรสาร ตาม 6.2.1 (1) ตอไป

     6.2.2 สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินตรวจสอบขอมูลที่ดินที่มี
อยูเดิม และสงคืนสํานักงานที่ดินจังหวัดทางโทรสาร

     6.2.3 เมื่อสํานักงานที่ดินจังหวัดไดรับบัญชีตรวจสอบขอมูลที่ดินที่
มีอยู เดิมจากสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินแลว ใหเสนอเรื่องตอผูวา
ราชการจังหวัดในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาสั่งการ

     6.2.4 เมื่อมีคําสั่งอนุญาตแลว ใหดําเนินการดังนี้
(1) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัด

ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการสั่งอนุญาต ตามบัญชีรายงาน
ผลการสั่งอนุญาตของคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (สิ่งที่สงมาดวย 3 ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท 0515/ว 10817 ลงวันที่ 30 
เมษายน 2546) ใหกรมที่ดินทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่สั่งอนุญาต แลวแจง
ผูขอเพื่อใหดําเนินการตอไป

(2) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา สวนแยก 
สํานักงานที่ดินอําเภอ

ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการสั่งอนุญาตใหกรมที่ดินทราบ
ภายใน 7 วัน นับแตวันที่สั่งอนุญาต ตาม 6.2.4(1) แลวสงเรื่องคืนสํานักงาน



ที่ดินจังหวัดสาขา สวนแยกสํานักงานที่ดินอํา เภอ เพื่อแจงผูขอใหมา
ดําเนินการตอไป

     6.2.5 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
คนตางดาวรับโอนที่ดินแลว  ใหแจงกรมที่ดินทราบเพื่อลงขอมูลทะเบียนที่ดิน
คนตางดาวทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน

7. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม
นอกจากการเรียกเก็บคาธรรมเนียม ภาษีและอากรแลว จะตองเรียก

เก็บคาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวตามกฎกระทรวง
ฉบับที่  47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ขอ 2(8) ดังนี้

-  คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวรายละ 500 
บาท
-  คาอนุญาตไรละ 100 บาท เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

8. การทําทะเบียนที่ดินคนตางดาว ตามมาตรา 96 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน

ใหสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยู สํานักงานที่ดินจังหวัดและกรมที่ดิน
จัดทําทะเบียนที่ดินคนตางดาว  โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการ
ไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ.2545 หมวด 4 การทํา
ทะเบียนและหมวด 5 การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน


