
คนต�างด�าวสามารถถือครองท่ีดินและห�องชุดในประเทศไทย
ได�หรือไม� ?             

๑. การขอได�มาซึ่งที่ดินของคนต�างด�าว  

 เดิมคนต	างด�าวจะได�มาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยก็โดยอาศัยสนธิสัญญาท่ีกําหนดให�มีกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย'ได�ตามมาตรา ๘๖ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยต�องอยู	ในบังคับแห	งประมวลกฎหมาย
ท่ีดินและกฎกระทรวงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และต�องได�รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว	าการกระทรวงมหาดไทย 
ซ่ึงประเทศไทยได�เคยทําสนธิสัญญาไว�กับประเทศต	างๆ รวม ๑๖ ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา อังกฤษ สวิสส' 
เยอรมัน เดนมาร'ก นอรเวย' เนเธอร'แลนด' ฝรั่งเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุ7น พม	า โปรตุเกส 
ปากีสถาน จนกระท่ังวันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ' ๒๕๑๓ ได�มีการยกเลิกข�อตกลงเก่ียวกับการถือครองท่ีดินกับทุก
ประเทศทําให�สนธิสัญญาท่ีมีอยู	สิ้นผลไป แต	ก็ยังมีบางประเทศท่ีขอทําสนธิสัญญากับประเทศไทยอีกโดยขอให�
สัญญาเก	ามีผลต	อไปอีก ๑ ปA ท้ังนี้เพ่ือร	างสัญญาใหม	ต	อกัน แต	จนบัดนี้ยังไม	มีสัญญาต	อกัน ดังนั้น นับต้ังแต	
วันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ' ๒๕๑๔ หลังบอกเลิกสัญญา ๑ ปA เปCนต�นมา ไม	มีสนธิสัญญาใดเลยท่ีผูกพันประเทศไทยท่ี
จะต�องรับรองให�คนต	างด�าวมีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทยได�อีก ฉะนั้น ในปEจจุบันคนต	างด�าวจึงไม	อาจขอ
ได�มาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา ๘๖ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดินได�อีกต	อไป ปEจจุบันคนต	างด�าวจึงรับโอนท่ีดินได�               
๓ กรณี คือ 
  ๑.๑ รับมรดกในฐานะท่ีเปCนทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
โดยท่ีดินท่ีได�รับมรดกเม่ือรวมกับท่ีดินท่ีมีอยู	แล�ว (หรือยังไม	เคยมี) ต�องไม	เกินจํานวนท่ีจะพึงมีได�ตามความใน
มาตรา ๘๗ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน เช	น ท่ีอยู	อาศัย มีได�ครอบครัวละไม	เกิน ๑ ไร	  ท่ีใช�เพ่ือพาณิชยกรรม 
ไม	เกิน ๑ ไร	  ท่ีใช�เพ่ืออุตสาหกรรม ไม	เกิน ๑๐ ไร	   ท่ีใช�เพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละไม	เกิน ๑๐ ไร	 เปCนต�น 
    ๑.๒ ซ้ือท่ีดิน ๑ ไร	 เพ่ือเปCนท่ีอยู	อาศัย ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยนํา
เงินมาลงทุน ๔๐ ล�านบาท ในธุรกิจหรือกิจการตามกฎกระทรวง เช	น ซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย, พันธบัตร
ธนาคารแห	งประเทศไทย, พันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรท่ีกระทรวงการคลังคํ้าประกันต�นเงินหรือดอกเบ้ีย 
หรือลงทุนในทุนเรือนหุ�นของนิติบุคคลท่ีได�รับการส	งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว	าด�วยการส	งเสริมการลงทุน  
เปCนต�น 
  ๑.๓ รับโอนท่ีดินผ	านทางกฎหมายประเภทต	างๆ ท่ีรัฐบัญญัติไว�เพ่ือเปCนการส	งเสริมการลงทุน
จากต	างประเทศเปCนสําคัญ เช	นบริษัท  มูลนิธิ  หรือสหกรณ'โดยได�รับอนุมัติให�ได�มาซ่ึงท่ีดินจากคณะกรรมการ
ส	งเสริมการลงทุนตามมาตรา ๒๗ แห	งพระราชบัญญัติส	งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐, คนต	างด�าวผู�ได�รับ
อนุญาตให�ประกอบอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม ตามมาตรา ๔๔ แห	งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม
แห	งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒, คนต	างด�าวผู�ได�รับสัมปทานสํารวจหรือผลิตปNโตรเลียมจากรัฐมนตรี โดยได�รับ
อนุมัติจากคณะรัฐมนตรีตามมาตรา ๖๕ แห	งพระราชบัญญัติปNโตรเลียมแห	งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๑๔  เปCนต�น 
 
 
 
 



๒ 

 

 ๒. การขอได�มาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีหรือเคยมีคู�สมรสเป*นคนต�างด�าวและบุคคล
สัญชาติไทยที่เป*นบุตรผู�เยาว/ของคนต�างด�าวขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีหรือเคยมีคู�สมรสเป�นคนต�างด าวและบุคคลสัญชาติไทยท่ีเป�นบุตร 
ผู เยาว&ของคนต�างด าว ขอได มาซ่ึงท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทยได วางแนวทางและหลักเกณฑ&ไว  ดังนี้ 
             ๒.๑  กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู�สมรสโดยชอบหรือมิชอบด วยกฎหมายเป�นคนต�างด าว ขอ
ซ้ือท่ีดินหรือขอรับโอนท่ีดินในกรณีอ่ืนท่ีคล ายคลึงกันในระหว�างสมรส หรือในระหว�างอยู�กินฉันสามีภรรยากับ                 
คนต�างด าว แล วแต�กรณี หากสอบสวนแล ว ผู ขอและคู�สมรสท่ีเป�นคนต�างด าวได ยืนยันเป�นลายลักษณ&อักษร
ร�วมกันว�า เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทยนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมด เป�นสินส�วนตัวหรือทรัพย&ส�วนตัวของบุคคลสัญชาติไทย
แต�เพียงฝ8ายเดียว มิใช�สินสมรสหรือทรัพย&ท่ีทํามาหาได ร�วมกัน พนักงานเจ าหน าท่ีก็จะดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมให ต�อไปได   
                        สําหรับกรณีท่ีคู�สมรสของบุคคลสัญชาติไทย ท่ีประสงค&จะซ้ือท่ีดินนั้นอยู�ต�างประเทศและ
ไม�สามารถไปยืนยัน เป�นลายลักษณ&อักษรร�วมกันกับคู�สมรสต�อพนักงานเจ าหน าท่ี ก็ให คู�สมรสท่ีเป�นคนต�างด าว
ไปดําเนินการบันทึกถ อยคําไว เป�นลายลักษณ& อักษรท่ีสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุลหรือ โนตารีพับลิค ให 
ได ใจความว�า เงินท้ังหมดท่ีคู�สมรสท่ีเป�นบุคคลสัญชาติไทยนําไปซ้ือท่ีดิน หรือห องชุดนั้นเป�นสินส�วนตัว หรือ
ทรัพย&ส�วนตัวของคู�สมรสท่ีเป�นบุคคลสัญชาติไทยท้ังหมด ไม�มีส�วนใดส�วนหนึ่งเป�นสินสมรส หรือเป�นทรัพย&สินท่ี      
คู�สมรสต�างด าวมีส�วนเป�นเจ าของร�วมด วยแต�อย�างใด และให พนักงานเจ าหน าท่ีรับรองว�าบุคคลท่ีทําหนังสือนั้น
เป�นคู�สมรสของ บุคคลสัญชาติไทยจริง เสร็จแล ว ถือมามอบให เจ าพนักงานท่ีดินท่ีจะทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมให  ก็จะดําเนินการให ได  
              ๒.๒ กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู�สมรสท้ังท่ีชอบและมิชอบด วยกฎหมายเป�นคนต�างด าวขอ  
รับให ท่ีดินในระหว�างสมรส หรือระหว�างอยู�กินฉันสามีภรรยากัน หากสอบสวนแล วเป�นการรับให ในฐานะท่ีเป�น
สินส�วนตัว หรือทรัพย&ส�วนตัวของตนแต�เพียงฝ8ายเดียว มิได ทําให คนต�างด าวมีส�วนเป�นเจ าของในท่ีดินร�วมด วย 
พนักงานเจ าหน าท่ีก็จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให ต�อไป 
              ๒.๓ กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีเคยมีคู�สมรสเป�นคนต�างด าวแต�ได หย�าขาดจากกัน หรือเลิกร าง
กันแล ว หรือบุตรผู เยาว&ของคนต�างด าวท่ีมีสัญชาติไทยขอทํานิติกรรมให ได มาซ่ึงท่ีดิน หากสอบสวนแล วไม�
ปรากฏพฤติการณ&หลีกเลี่ยงกฎหมาย พนักงานเจ าหน าท่ีก็จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให ต�อไป 
 

๓. การถือครองที่ดินของคนไทยที่เปลี่ยนสัญชาติเป*นคนต�างด�าว 
  บุคคลท่ีถือครองท่ีดินในขณะท่ีมีสัญชาติไทย  ต	อมาได�เปลี่ยนสัญชาติเปCนคนต	างด�าวยังคงมี
สิทธิถือครองท่ีดินได�ต	อไป เท	าท่ีคนต	างด�าวมีสิทธิตามท่ีกําหนดไว�ในมาตรา  ๘๗  เช	น  ท่ีดินท่ีใช�เปCนท่ีอยู	อาศัย  
มีได�ครอบครัวละ ๑ ไร	,  ท่ีใช�เพ่ือพาณิชยกรรม ๑ ไร	 ท่ีใช�เพ่ืออุตสาหกรรม  ๑๐  ไร	  เปCนต�น 
                ท่ีดินส	วนท่ีเกินสิทธิให�ทําการจําหน	ายภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนดให�  ซ่ึงไม	น�อยกว	า ๑๘๐ วัน 
แต	ไม	เกินหนึ่งปA ถ�าไม	จําหน	ายภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดีมีอํานาจจําหน	ายท่ีดินนั้น ตามมาตรา ๙๕ แห	ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 
 



๓ 

 

     ๔. การขอถือกรรมสิทธิ์ห�องชุดของคนต�างด�าว  
คนต	างด�าวหรือนิติบุคคลท่ีเปCนคนต	างด�าวสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในห�องชุดได�ใน 

อัตราส	วนไม	เกินร�อยละ ๔๙ ของเนื้อท่ีห�องชุดท้ังหมดในอาคารชุดแต	ละแห	งในขณะท่ีขอจดทะเบียนเปCน   
อาคารชุด ตามมาตรา ๑๙ ทวิ ซ่ึงแก�ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี๔) พ.ศ.๒๕๕๑ มาตรา ๔        
คนต	างด�าวซ่ึงเปCนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว	าเปCนคนต	างด�าว สามารถถือกรรมสิทธิ์ใน      
ห�องชุดของอาคารชุดแต	ละแห	งได�  โดยมีหลักเกณฑ' ดังต	อไปนี้ 

๔.๑ เปCนคนต	างด�าวซ่ึงได�รับอนุญาตให�มีถ่ินท่ีอยู	ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว	าด�วย             
คนเข�าเมือง ตามพระราชบัญญัติคนเข�าเมือง พ.ศ. ๒๕๒๒  โดยปกติคนต	างด�าวท่ีเข�ามาในราชอาณาจักรจะ
ไม	ได�รับใบสําคัญถ่ินท่ีอยู	 เพราะไม	ใช	บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู	ในราชอาณาจักร  คนต	างด�าวท่ีต�องการมีใบสําคัญถ่ิน            
ท่ีอยู	จะต�องมีถ่ินท่ีอยู	ในราชอาณาจักร ซ่ึงจะต�องดําเนินการขออนุญาตหน	วยงานท่ีเก่ียวข�องตามข้ันตอน และ
รัฐมนตรีว	าการกระทรวงมหาดไทยอนุญาต ซ่ึงรัฐมนตรีว	าการกระทรวงมหาดไทยจะอนุญาตได�ก็ต�องโดยความ
เห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี โดยแสดงหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต	างด�าว และใบสําคัญถ่ิน             
ท่ีอยู	  (แบบ ตม.๑๑,ตม.๑๕ หรือ ตม.๑๗ อย	างใดอย	างหนึ่งแล�วแต	กรณี)  ซ่ึงออกให�โดยกองตรวจคนเข�าเมือง
สํานักงานตํารวจแห	งชาติ  หรือ สําหรับคนต	างด�าวท่ีมีใบสําคัญประจําตัวคนต	างด�าวซ่ึงออกให�โดยสถานีตํารวจ 
ท�องท่ีท่ีคนต	างด�าวมีภูมิลําเนาอยู	ก็สามารถใช�เปCนหลักฐานขอได�มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห�องชุดในกรณีนี้ได� โดยไม	
ต�องนําหนังสือเดินทางมาแสดงอีก 

  ๔.๒ เปCนคนต	างด�าวซ่ึงได�รับอนุญาตให�เข�ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว	าด�วยการ
ส	งเสริมการลงทุน ตามพระราชบัญญัติส	งเสริมการลงทุน พ.ศ.๒๕๒๐ มาตรา ๒๔ และมาตรา ๒๕ โดยแสดง
หลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต	างด�าวและหนังสือสํานักงานคณะกรรมการส	งเสริมการลงทุนท่ี
รับรองว	าเปCนคนต	างด�าว ท่ีได�รับอนุญาตให�อยู	ในประเทศไทยตามกฎหมายว	าด�วยการส	งเสริมการลงทุน 

๔.๓ เปCนนิติบุคคลตามท่ีกําหนดไว�ในมาตรา ๙๗ และ ๙๘ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึง 
จดทะเบียนเปCนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย โดยแสดงหลักฐานการจดทะเบียนเปCนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 
เช	น บริษัทจํากัด  บริษัทมหาชนจํากัด ห�างหุ�นส	วนจํากัด หรือห�างหุ�นส	วนสามัญท่ีจดทะเบียนแล�ว ต�องแสดง
หลักฐานหนังสือรับรองของนายทะเบียนหุ�นส	วนบริษัท กรมทะเบียนการค�า กระทรวงพาณิชย' เปCนต�น 
                        นิติบุคคลท่ีกําหนดไว�ในมาตรา ๙๗ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ นิติบุคคลท่ีจดทะเบียน
เปCนบริษัทหรือห�างหุ�นส	วน ซ่ึงได�จดทะเบียนแล�ว ซ่ึงมีทุนของคนต	างด�าวเกินกว	าร�อยละ ๔๙  มีผู�ถือหุ�นเปCน 
คนต	างด�าวเกินกว	าก่ึงหนึ่งของจํานวนผู�ถือหุ�นท้ังหมด หรือบริษัทท่ีออกใบหุ�นชนิดให�แก	ผู�ถือเกินกว	าก่ึงหนึ่ง 
หรือสมาคม หรือสหกรณ'ท่ีมีสมาชิกเปCนคนต	างด�าวเกินกว	าก่ึงหนึ่ง หรือดําเนินกิจการเพ่ือประโยชน'คนต	างด�าว
โดยเฉพาะหรือเปCนส	วนใหญ	 หรือมูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงค'เพ่ือประโยชน'คนต	างด�าวโดยเฉพาะหรือเปCนส	วนใหญ	  
นิติบุคคลดังกล	าวปกติจะถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไม	ได� แต	ถ�านิติบุคคลดังกล	าวนั้นได�จดทะเบียนเปCนนิติบุคคลตาม
กฎหมายไทยแล�ว คือจดทะเบียนเปCนนิติบุคคลในประเทศไทย ก็มีสิทธิ์ถือกรรมสิทธิ์หรือซ้ือห�องชุดในอาคารชุด
ได� 
 
 
 



๔ 

 

                        นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๙๗ นิติบุคคลตามมาตรา ๙๘ เข�าไปเปCน
เจ�าของทุนหรือผู�ถือหุ�นหรือเปCนหุ�นส	วนแล�วแต	กรณีในนิติบุคคลอ่ืนตามนัยท่ีกล	าวไว�ในมาตรา ๙๗ ปกติ              
นิติบุคคลนั้นจะถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินไม	ได� แต	ถ�านิติบุคคลนั้นได�จดทะเบียนเปCนนิติบุคคลในประเทศไทยแล�ว ย	อม
มีผลตามมาตรา ๑๙(๓) กล	าวคือ ถือกรรมสิทธิ์หรือซ้ือห�องชุดในอาคารชุดได� 

๔.๔ เปCนนิติบุคคลซ่ึงเปCนคนต	างด�าวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต	างด�าว    
พ.ศ. ๒๕๔๒ และได�รับบัตรส	งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว	าด�วยการส	งเสริมการลงทุน โดยแสดงหลักฐาน
หนังสือสํานักงานคณะกรรมการส	งเสริมการลงทุน ท่ีรับรองว	าเปCนผู�ได�รับการส	งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว	า
ด�วยการส	งเสริมการลงทุน 

๔.๕ คนต	างด�าวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว	าเปCนคนต	างด�าว ซ่ึงนําเงินตราต	างประเทศ 
เข�ามาในราชอาณาจักร หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู	นอกประเทศ หรือถอนเงินจาก
บัญชีเงินฝากเงินตราต	างประเทศ ก็สามารถท่ีจะนําเงินดังกล	าวนั้นไปซ้ือห�องชุดในอาคารชุดได� 
 

   ๕. กรณีบุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคู�สมรสเป*นคนต�างด�าวและบุคคลสัญชาติ
ไทยที่เป*นบุตรผู�เยาว/ของคนต�างด�าวขอถือกรรมสิทธิ์ในห�องชุด 

  ๕.๑ กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู	สมรสท้ังท่ีชอบและมิชอบด�วยกฎหมายเปCนคนต	างด�าวขอซ้ือ
หรือขอรับให�กรรมสิทธิ์ในห�องชุด ในฐานะท่ีเปCนสินส	วนตัว หรือทรัพย'ส	วนตัวของตนแต	เพียงฝ7ายเดียว (ย	อม
ถือว	ากรรมสิทธิ์ในห�องชุดเปCนของบุคคลสัญชาติไทย) หรือกรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีเคยมีคู	สมรสเปCนคนต	างด�าว
แต	ได�หย	าขาดจากกันหรือเลิกร�างกันแล�ว หรือกรณีบุตรผู�เยาว'ของคนต	างด�าวท่ีมีสัญชาติไทยขอได�มาซ่ึง
กรรมสิทธิ์ในห�องชุด พิจารณาเช	นเดียวกับกรณีตามข�อ ๒.๑ –  ข�อ ๒.๓  โดยอนุโลม 
   ๕.๒ กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู	สมรสท้ังท่ีชอบและมิชอบด�วยกฎหมายเปCนคนต	างด�าวนํา
เงินท่ีเปCนสินสมรส หรือทรัพย'ท่ีทํามาหาได�ร	วมกัน แล�วแต	กรณี มาขอซ้ือห�องชุดไม	ว	าจะใช�ชื่อบุคคลสัญชาติ
ไทยแต	เพียงฝ7ายเดียว หรือใช�ชื่อร	วมกับคู	สมรสท่ีเปCนคนต	างด�าว ต�องพิจารณาตัวบุคคลต	างด�าวเปCนสําคัญ โดย
คู	สมรสท่ีเปCนคนต	างด�าวนั้นต�องเปCนคนต	างด�าวตามนัยมาตรา ๑๙ (๑) หรือ (๒) หรือ (๕) แล�วแต	กรณี คู	สมรส
ท่ีเปCนคนไทยจึงมีสิทธิขอซ้ือห�องชุดได�ตามสิทธิของคู	สมรสท่ีเปCนคนต	างด�าวและต�องถือว	าห�องชุดนั้น                      
คนต	างด�าวเปCนผู�ถือกรรมสิทธิ์ท้ังหมด เพราะกรรมสิทธิ์ในห�องชุดไม	อาจแบ	งแยกได� และการถือกรรมสิทธิ์ใน
ห�องชุดนั้น เม่ือรวมกันแล�วต�องไม	เกินอัตราร�อยละสี่สิบเก�าของเนื้อท่ีห�องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น 
   ๕.๓ กรณีบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู	สมรสท้ังท่ีชอบและมิชอบด�วยกฎหมายเปCนคนต	างด�าวขอรับ
ให�กรรมสิทธิ์ในห�องชุด ในฐานะเปCนสินสมรส หรือทําให�คนต	างด�าวมีส	วนเปCนเจ�าของร	วมด�วยคนต	างด�าวซ่ึงเปCน
คู	สมรสของบุคคลสัญชาติไทยนั้น ต�องเปCนคนต	างด�าวตามนัยมาตรา ๑๙ (๑) หรือ (๒) และต�องถือว	ากรรมสิทธิ์
ในห�องชุดนั้นเปCนของคนต	างด�าวท้ังหมด และการถือกรรมสิทธิ์ในห�องชุดนั้นเม่ือรวมกันแล�วต�องไม	เกินอัตรา
ร�อยละสี่สิบเก�าของเนื้อท่ีห�องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ส	วนบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคู	สมรสเปCนคนต	างด�าว ตาม
มาตรา ๑๙ (๕) ไม	อาจรับให�กรรมสิทธิ์ในฐานะเปCนสินสมรสได� เนื่องจากกรณีตามมาตรา ๑๙ (๕) เปCนการขอ
ได�มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห�องชุดของคนต	างด�าวในลักษณะของการซ้ือขายซ่ึงต�องมีการชําระค	าห�องชุด 
 
 



๕ 

 

     ๖. เอกสารประกอบการขอจดทะเบียน 
         ๖.๑ หลักฐานสําหรับท่ีดิน/ห�องชุด/สิ่งปลูกสร�าง  (ต�นฉบับ)  ได�แก	  โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรอง

การทําประโยชน'/ หนังสือกรรมสิทธิ์ห�องชุด/หลักฐานการเปCนเจ�าของสิ่งปลูกสร�าง 
         ๖.๒ หลักฐานสําหรับผู�โอน  

บุคคลธรรมดา 
๑. บัตรประจําตัวประชาชน 
๒. สําเนาทะเบียนบ�าน  
๓. ใบเปลี่ยนชื่อ/นามสกุล(ถ�ามี) 
๔. ทะเบียนสมรส  (ถ�ามี) 
๕. มรณะบัตรของคู	สมรส  (ถ�ามี) 
๖. ทะเบียนหย	า/พร�อมบันทึกหลังการหย	า (ถ�ามี) 
๗. หนังสือยินยอมให�ทํานิติกรรมของคู	สมรส  (ถ�ามี)  
พร�อมบัตรประจําตัวประชาชนสําเนาทะเบียนบ�านของ 
คู	สมรส 
กรณีผู�โอนตามมาตรา ๙๓ แห	ง ป.ท่ีดิน 
๑. มรณบัตรหรือหลักฐานการตายของเจ�ามรดก           
๒. พินัยกรรมต�นฉบับ   (ถ�ามี)    
๓. สําเนาพินัยกรรมท่ีเคยนําไปแสดงต	อหน	วยงาน 
ราชการ เช	น ศาล หรือ สํานักงานท่ีดินอ่ืน และ 
พนักงานเจ�าหน�าท่ีของหน	วยงานนั้นได�รับรองสําเนา 
ถูกต�อง (กรณีพินัยกรรมสูญหายหรือถูกทําลาย) 
๔. บัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ�าน 
ผู�จัดการมรดก (ถ�ามี) 
๕. ใบเปลี่ยนชื่อตัว/ชื่อสกุล ของเจ�ามรดกและ
ผู�จัดการมรดก (ถ�ามี)  

นิติบุคคล 
๑. หนังสือรับรองนิติบุคคล 
๒. รายงานการประชุมนิติบุคคล 
๓. ตัวอย	างลายมือชื่อกรรมการหรือผู�มีอํานาจทําการ
แทนนิติบุคคล 
๔. บัตรประจําตัวประชาชนและทะเบียนบ�าน
กรรมการหรือผู�มีอํานาจทําการแทนนิติบุคคลพร�อม
ตราประทับ 
๕. หนังสือบริคณห'สนธิและวัตถุประสงค'  
๖. ข�อบังคับของนิติบุคคล 
๗. บัญชีรายชื่อผู�ถือหุ�น 
 

   ๖.๓ หลักฐานสําหรับคนต	างด�าว ผู�รับโอน  

๑. หลักฐานเก่ียวกับคนต	างด�าว :     
    ๑) ใบสําคัญประจําตัวคนต	างด�าวออกให�โดยสถานี
ตํารวจท�องท่ีท่ีคนต	างด�าวมีภูมิลําเนาอยู	 หรือ 
     ๒) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต	างด�าว 
หรือ       
    ๓) หนังสือรับรองของเจ�าหน�าท่ีพนักงานกงสุล 
หรือ สถานทูตท่ีผู�นั้นสังกัดอยู	 หรือ     
    ๔) หนังสือแสดงสัญชาติ (Emergency 
Certificate) ซ่ึงกระทรวงต	างประเทศออกให�เปCนการ
ชั่วคราว 
   

๒. หลักฐานท่ีมาของเงินท่ีนํามาลงทุน   :                
    ๑) หลักฐานการนําเงินตราต	างประเทศเข�ามาใน
ราชอาณาจักร  หรือ 
    ๒) หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา
ต	างประเทศ     หรือ 
    ๓) หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ
บุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู	นอกประเทศเพ่ือการลงทุน 
(หลักฐานท่ีมาของเงินท่ีนํามาลงทุนจะใช�ข�อหนึ่งข�อใด
หรือหลายข�อรวมกันก็ได�แต	ต�องมีจํานวนไม	น�อยกว	า  
สี่สิบล�านบาท) 
 

 



๖ 

 

    ๕) สําเนาทะเบียนบ�านผู�ขอรวมท้ังผู�ท่ีมีชื่ออยู	ใน
ทะเบียนบ�านดังกล	าวทุกคน (ถ�ามี) 
    ๖) ทะเบียนสมรส (กรณีขอรับมรดกในฐานะคู	
สมรสของเจ�ามรดก)                                             
   ๗) ทะเบียนสมรสระหว	างบิดามารดาเจ�ามรดก  
(กรณีขอรับมรดกในฐานะบิดาของเจ�ามรดก) 
   ๘) หลักฐานการจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม    
(กรณีผู�ขอเปCนบุตรบุญธรรมของเจ�ามรดก) 
 

 

๓. หลักฐานเก่ียวกับการลงทุน  :    
   ๑) หนังสือรับรองการลงทุนจากผู�ขายพันธบัตรและ
พันธบัตร 
   ๒) หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพย'
จั ดการกอง ทุนรวมว	 า ได� ล ง ทุน ในกอง ทุนรวม
อสังหาริมทรัพย'  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย'เพ่ือ
แก�ไขปEญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวม
เพ่ือแก�ไขปEญหาในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดต้ังข้ึน
ตามกฎหมายว	าด�วยหลักทรัพย'และตลาดหลักทรัพย'
และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกล	าว   
   ๓) หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุ�นของนิติบุคคล
ท่ีได�รับส	งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว	าด�วยการ
ส	งเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเปCน
นิติบุคคล บัญชีรายชื่อผู�ถือหุ�นของนิติบุคคล และบัตร
ส	งเสริมท่ีแสดงว	านิติบุคคลดังกล	าวได�รับการส	งเสริม
การลงทุนจากคณะกรรมการส	งเสริมการลงทุน 
   ๔) หลักฐานการลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการ
ส	งเสริมการลงทุนได�ประกาศให�เปCนกิจการท่ีสามารถ
ขอรับการส	งเสริมการลงทุนได�ตามกฎหมายว	าด�วย
การส	งเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียน
เปCนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อผู�ถือหุ�นของนิติบุคคล และ
หนังสือคณะกรรมการส	งเสริมการลงทุนท่ีระบุว	า
กิจการท่ีนิติบุคคลดังกล	าวดําเนินการอยู	เปCนกิจการท่ี
สามารถขอรับการส	งเสริมการลงทุนได�  
(หลักฐานเก่ียวกับการลงทุนจะใช�ข�อหนึ่งข�อใดหรือ                    
หลายข�อรวมกันก็ได�แต	ต�องมีจํานวนไม	น�อยกว	าสี่สิบ 
ล�านบาท)  

๔. หนังสือรับรองจากสํานักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัด ว	าท่ีดินท่ีจะขอให�ได�มาอยู	ภายในบริเวณท่ี
กําหนดเปCนประเภทท่ีอยู	อาศัยตามกฎหมายว	าด�วย
การผังเมือง (เฉพาะกรณีท่ีดินนั้นอยู	นอกเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล) 
๕. หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหม 
หรือหน	วยงานท่ีเก่ียวข�องว	าท่ีดินอยู	นอกเขตปลอดภัย 
ในราชการทหารตามกฎหมายว	าด�วยเขตปลอดภัย 
ในราชการทหาร 
๖. แผนท่ีสังเขปแสดงท่ีตั้งท่ีดินท่ีขออนุญาต 
๗. สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีอยู	แล�วทุก
แปลง(ถ�ามี) 

 
             
 
 



๗ 

 

   ๖.๔ เอกสารเพ่ิมเติมอ่ืน ๆ   
                      ๑) คําสั่งศาลหรือคําพิพากษาซ่ึงแต	งต้ังผู�ขอเปCนผู�จัดการมรดก (ถ�ามี) 
                    ๒) เอกสารท่ีนํามาแสดงต	อพนักงานเจ�าหน�าท่ีถ�าเปCนภาษาต	างประเทศต�องแปลเปCนภาษาไทยท่ี
รับรองความถูกต�อง 

  ๓) หนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุด  (กรณีโอนห�องชุด) 
  ๔) หนังสือรับรองของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีรับรองว	ามีคนต	างด�าวถือกรรมสิทธิ์ในห�องชุดไม	

เกิน ร�อยละ  ๔๙ ของเนื้อท่ีห�องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น  (กรณีโอนห�องชุด) 
            ๕) กรณีท่ีมีการมอบอํานาจให�ทํานิติกรรมแทน  ต�องมีหนังสือมอบอํานาจ และบัตรประจําตัว
ประชาชนผู�มอบอํานาจ  หรือสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ�าน(ถ	ายเอกสาร)  ท่ีผู�มอบ
อํานาจรับรองความถูกต�อง  พร�อมบัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ�าน(ต�นฉบับ) ของผู�รับมอบ
อํานาจ เปCนต�น 

  

๗.  ข้ันตอนการขอถือกรรมสิทธิ์ห�องชุด 
ข้ันตอนท่ี ๑  ติดต	อเจ�าหน�าท่ีประชาสัมพันธ'  เพ่ือตรวจสอบเอกสารหลักฐานต	าง ๆ เบ้ืองต�น   
                 และรับบัตรคิวตามลําดับก	อนหลัง 

ข้ันตอนท่ี ๒  ยื่นคําขอ/สอบสวน/ทําคําขอและสัญญาหรือบันทึกข�อตกลง/ชําระเงิน 

ข้ันตอนท่ี ๓  เจ�าพนักงานท่ีดินจดทะเบียน  แจกหนังสือกรรมสิทธิ์ห�องชุดและสัญญาให�ผู�ขอ 

 
        ���� ระยะเวลาดําเนินการ  
 

การดําเนินการ  ใช�ระยะเวลา  ๑๕๐  นาที  (ไม	รวมระยะเวลาข้ันตอนท่ี ๑) 

 
๘.  ข้ันตอนการขอได�มาซึ่งที่ดิน 

ข้ันตอนท่ี ๑  ติดต	อเจ�าหน�าท่ีประชาสัมพันธ'  เพ่ือตรวจสอบเอกสารหลักฐานต	าง ๆ เบ้ืองต�น   
                 และรับบัตรคิวตามลําดับก	อนหลัง 
ข้ันตอนท่ี ๒  วันยื่นคําขอ  : สอบสวน/ทําคําขอให�ได�มาซ่ึงท่ีดินเพ่ือขอรับมรดกท่ีดินในฐานะทายาทโดยธรรม                
                                   (แบบ ต.๑) หรือเพ่ือใช�เปCนท่ีอยู	อาศัยของคนต	างด�าว (แบบ ต.๔) และบันทึก  
                                   ถ�อยคําคู	กรณีเก่ียวกับการขออนุญาตได�มาซ่ึงท่ีดินตามท่ีกฎหมายและ            1                
                                   ระเบียบกําหนด/ชําระเงินค	าคําขอ ค	าประกาศ (ถ�ามี) /แจ�งผู�ขอทราบข้ันตอน  
                                   การขออนุญาตร.ม.ต.และคืนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
                     กรณีต�องมีการประกาศตามกฎหมาย  เพ่ิมข้ันตอนและระยะเวลา  คือ 
                     จัดทําประกาศและส	งประกาศมีกําหนด  ๔๐  วัน  หากไม	มีผู�โต�แย�งคัดค�าน     
                                  ดําเนินการต	อไป   
 
 
 



๘ 

 

ข้ันตอนท่ี ๓  ขออนุญาตรัฐมนตรีว	าการกระทรวงมหาดไทย : สํานักงานท่ีดินดําเนินการขออนุญาต 
                 รฐัมนตรีว	าการกระทรวงมหาดไทยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เม่ือมีคําสั่งอนุญาตแล�ว  
                 สํานักงานท่ีดินมีหนังสือแจ�งผู�ขอทราบและนัดวันจดทะเบียน 
ข้ันตอนท่ี ๔  วันจดทะเบียน : ทําสัญญา/ชําระเงิน/เจ�าพนักงานท่ีดินจดทะเบียน  และแจกหนังสือแสดงสิทธิใน 
                  ท่ีดินและสัญญาให�ผู�ขอ 
 

        ���� ระยะเวลาดําเนินการ  
 

กรณีไม	ต�องประกาศ   ใช�ระยะเวลา  ๒๘ วัน   หมายเหตุ : ระยะเวลาการขอได�มาซ่ึงท่ีดินข้ึนอยู	
กับท่ีดินต้ังอยู	ในเขตกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด
อ่ืนๆ และสํานักงานท่ีดินซ่ึงท่ีดินต้ังอยู	 

 

กรณีต�องประกาศ ใช�ระยะเวลา  ๖๘ วัน   

 

 ๙. ค	าธรรมเนียม 

 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค	าธรรมเนียม 
   (๑) การขอได�มาซ่ึงท่ีดินของคนต	างด�าว     
   (๒) ค	าอนุญาต   
   (๓) ค	าจดทะเบียนผู�จัดการมรดก 
   (๔) ค	าโอนมรดก 
 
 
   (๔) ค	าโอนซ้ือท่ีดิน/ห�องชุด 
   (๕) ค	าโอนให�ห�องชุด 

 

 

 
รายละ                  ๕๐๐                     บาท 
ไร	ละ                    ๑๐๐                     บาท 
แปลงละ                  ๕๐                     บาท 
๒    %   ของราคาประเมินทุนทรัพย' (ยกเว�นเปCนการ
โอนมรดกระหว	างบุพการีกับผู�สืบสันดานหรือระหว	าง
คู	สมรสเก็บ  ๐.๕ %  ของราคาประเมิน) 
๒    %   ของราคาประเมินทุนทรัพย' 
๐.๕ %   กรณีให�โดยเสน	หาไม	มีค	าตอบแทน     
ระหว	างบุพการีกับผู�สืบสันดาน หรือ ระหว	างคู	สมรส   

ค	าภาษีหัก ณ ท่ีจ	าย   
   (๑) กรณีรับมรดกตามมาตรา ๙๓ 
   (๒) กรณีอ่ืนๆ เช	น ซ้ือ รับให� เปCนต�น 
        ๑) นิติบุคคล 
        ๒) บุคคลธรรมดา 

 
ไม	เสีย 
เสีย  
  ๑ % ของราคาประเมินหรือราคาทุนทรัพย'ท่ีสูงกว	า  
  เสียอัตราก�าวหน�า โดยคํานวณจากราคาประเมิน 
ตามวิธีการท่ีกําหนดในประมวลรัษฎากร    

 
 
 



๙ 

 

ประเภท การเรียกเก็บ/อัตรา 

ค	าภาษีธุรกิจเฉพาะ   
   (๑) กรณีรับมรดกตามมาตรา ๙๓ 
   (๒) กรณีอ่ืนๆ เช	น ซ้ือ รับให� เปCนต�น 
 

 
- ไม	เสีย 
-  เสีย  ๓.๓ % (รวมภาษีท�องถ่ิน) ของราคาประเมิน
หรือราคาทุนทรัพย'ท่ีสูงกว	า 

ค	าอากรแสตมปc   
   (๑) กรณีรับมรดกตามมาตรา ๙๓ 
   (๒) กรณีอ่ืนๆ เช	น ซ้ือ รับให� เปCนต�น 
 

 
- ไม	เสีย             
-  เสีย  ๐.๕ % ของราคาประเมินหรือราคาทุนทรัพย'
ท่ีสูงกว	า 

 

                                               บทสรุป 
 

ประเทศไทยได�มีการกําหนดกฎเกณฑ'การได�มาซ่ึงสิทธิในท่ีดินของคนต	างด�าวเปCนแบบท่ีห�าม 
มิให�คนต	างด�าวถือครองกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเปCนหลัก แต	จะยกเว�นให�ในบางกรณีท่ีจะอนุญาตให�คนต	างด�าวถือ
ครองกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได�ตามหลักเกณฑ'ท่ีกฎหมายท่ีดินและกฎหมายอ่ืนๆท่ีเก่ียวข�องบัญญัติไว�  ซ่ึงปEจจุบัน 
คนต	างด�าวสามารถท่ีจะขอได�มาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยได�ใน ๓ กรณี คือ คนต	างด�าวขอรับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน ,  คนต	างด�าวท่ีได�นําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงไม	ตํ่ากว	าสี่สิบล�านบาท ตามนัยมาตรา ๙๖ ทวิ แห	งประมวลกฎหมายท่ีดิน และ               
คนต	างด�าวอาจขอได�มาซ่ึงท่ีดินตามกฎหมายอ่ืนท่ีเอ้ือต	อการลงทุนของชาวต	างชาติในประเทศไทย เช	น 
พระราชบัญญัติส	งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐  พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห	งประเทศไทย พ.ศ.
๒๕๒๒  เปCนต�น 
                   การถือกรรมสิทธิ์ห�องชุด แม กฎหมายไทยจะอนุญาตให คนต�างด าวสามารถมีกรรมสิทธิ์ใน               
ห องชุดได ก็ตาม แต�กฎหมายก็กําหนดหลักเกณฑ&บางประการไว เพ่ือควบคุมปริมาณมิให คนต�างด าวมีกรรมสิทธิ์

�ในห องชุดมากเกินไป กล�าวคือ กําหนดให คนต�างด าวสามารถมีกรรมสิทธิ์ในห องชุดได ไม�เกินอัตราร อยละสี่

สิบเก าของเนื้อท่ีของห องชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด และต องเป�นคนต�างด าว
ตามมาตรา ๑๙  แห�งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ ซ่ึงแก ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด

(ฉบับท่ี๒) พ.ศ.๒๕๓๔ ได แก�บุคคลธรรมดา (๑) (๒) หรือ (๕) หรือนิติบุคคล (๓) (๔) หรือ (๕)  เท�านั้น* 

   

* คู	มือสําหรับประชาชน  ตามพระราชบัญญัติการอํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ   

   พ.ศ.๒๕๕๘  

 

 ส�วนกําหนดสทิธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  

 สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  กรมที่ดิน 



๑๐ 

 

 


