
 
ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๖๖๗                                                                          กรมที่ดิน 
                                                                                                                  ถนนพระพิพิธ กทม.๑๐๒๐๐ 

            ๑๕    กรกฎาคม  ๒๕๔๘ 

เรื่อง   การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 
          ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เรียน  ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 
อางถึง   หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖ 
สิ่งที่สงมาดวย   คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาท 
                         โดยธรรม  ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
                         ตามที่กรมที่ดินไดสงคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๑๕๒/๒๕๔๖ ลงวันที่ ๒๑  
เมษายน ๒๕๔๖ ซึ่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมอบอํานาจการสั่งอนุญาตใหคนตางดาว 
ไดมาซึ่งที่ดิน โดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน  โดยใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูปฏิบัติราชการแทน สําหรับการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินของคน 
ตางดาวในเขตกรุงเทพมหานคร และใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน สําหรับการขอ
อนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวในเขตจังหวัดนั้น  และกรมที่ดินไดวางแนวทางใหเจาหนาที่
ถือปฏิบัติแลว  นั้น 
                          กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา เพ่ือใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เปนไป 
โดยถูกตองและในแนวทางเดียวกัน  จึงไดจัดทําคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับ 
มรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม ตามาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียด 
ตามสิ่งที่สงมาดวยนี้ 
                          จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือเปนแนวทาง 
ปฏิบัติตอไป 

                                                                                   ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                               (ลงชื่อ)    วาที่ ร.ต. ขันธชยั   วิจักขณะ 
                                                                                     (ขันธชัย  วิจักขณะ) 
                                                                             รองอธิบดี  ปฏิบัติราชการแทน 
                                                                                          อธิบดีกรมที่ดิน 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
โทร.๐ ๒๒๒๑ ๙๑๘๙,โทรสาร.๐ ๒๒๒๒ ๐๖๒๓,โทร.(มท) ๕๐๘๐๑-๑๒ ตอ ๒๓๗ 



 
คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว 

โดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  ตามมาตรา  ๙๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

๑. กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
   ๑.๑ มาตรา ๘๗ และ ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
    ๑.๒ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖ ลงวันที่ ๑๔ กันยายน ๒๕๔๓ เรื่อง การขอรับ 
มรดกที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
    ๑.๓ คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๕๒/๒๕๔๖ ลงวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๔๖ เรื่อง การมอบอํานาจ 
ของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหอธิบดีกรมที่ดินและผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทน 
    ๑.๔ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖ เรื่อง การขอไดมา 
ซึ่งที่ดินของคนตางดาว  โดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม และการขอจําหนายจายโอน 
ที่ดินของคนตางดาว  (ผูไดมาซึ่งที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน) 
 
๒. สรุปหลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาท 
โดยธรรม 
    ๒.๑ เปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก  ตามมาตรา ๑๖๒๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
     ๒.๒ ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย (รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดี 
กรมที่ดินและผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน) 
     ๒.๓ ที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อรวมกับที่ดินซึ่งมีอยูเดิม  (ถาม)ี  จะตองไมเกินสิทธิที่จะพึงมีได 
ตามมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร ที่ใชเพ่ือพาณิช
ยกรรม ไมเกิน ๑ ไร  สวนที่เกินตองจําหนาย 
      ๒.๔ คนตางดาวที่รับมรดกไมตองจําหนายที่ดินที่รับมรดก  ยังคงมีสิทธิถือท่ีดินตอไปไดถามี 
เนื้อท่ีไมเกินสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีไดตามมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เชน มีที่นา 
 
                                                                                                                    /อยูแลว 
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อยูแลว ๕ ไร  ที่อยูอาศัยอีก ๑ ไร ไดรับมรดกเปนที่นาอีก ๕ ไร กรณีนี้ไมเกินสิทธิตามมาตรา ๘๗ 
(ที่ใชเพ่ือเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน ๑๐ ไร) คนตางดาวยอมไดรับอนุญาตใหถือที่ดินได 
ทั้งหมด แตถาการรับมรดกนั้นมีที่ดินอยูอาศัยอีก ๑ ไร ดังนี้ เมื่อรวมกับที่ดินเดิมแลวจะมีที่อยู 
อาศัยรวม ๒ ไร   จึงเกินสิทธิที่พึงมีตามมาตรา ๘๗   (ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร)  
จึงตองจําหนายสวนที่เกิน ๑ ไรเสีย  ในทางปฏิบัติก็จะใหคนตางดาวจดทะเบียนรับโอนที่ดินไป 
ทั้งหมดกอน  แลวจึงใหจําหนายที่ดินสวนที่เกินไปในคราวเดียวกัน 
    ๒.๕ เมื่อรบัมรดกแลว หากจะจําหนายที่ดินตองขออนุญาตรัฐมนตรี (รัฐมนตรีมอบอํานาจ 
ใหอธิบดีกรมที่ดินและผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน) 
 
๓. การอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน 
    รัฐมนตรีไดมอบอํานาจการสั่งอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะ 
ที่เปนทายาทโดยธรรม  ดังนี้ 
    กรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร         ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนผูปฏิบัติราชการแทน 
    กรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอื่น                   ใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน 
    กรณีที่เห็นวาไมควรอนุญาต  ใหเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อพิจารณาสั่งการ 
 
๔. การตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทึกถอยคําผูขอ 
     ใหคนตางดาวยื่นคําขอตามแบบคําขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวล 
กฎหมายที่ดิน  ตามแบบ ต.๑ ตอพนักงานเจาหนาที่  โดยหลกัฐานประกอบการพิจารณาและวิธี 
การสอบสวนบันทึกถอยคําผูขอ ใหดําเนนิการตามแบบและหลักเกณฑที่กําหนดในหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖ ลงวันที่ ๑๔ กันยายน ๒๕๔๓ (ปรากฏตามเอกสารแนบทายคูมือ) 
 
๕. ข้ันตอนการดําเนินการของเจาหนาที่ 
     ใหดําเนินการตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖ 
ดังนี้ 
                                                                                                                    /๕.๑ กรณี 
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        ๕.๑ กรณีที่ดินอยูในเขตกรุงเทพมหานคร 
               ๕.๑.๑ เมื่อมีการยืน่คําขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว โดยไดรับมรดกในฐานะที่เปน 
ทายาทโดยธรรม   ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (ตามแบบ ต.๑) ใหพนักงาน 
เจาหนาที่ตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทึกถอยคําผูขอตามแบบ และหลักเกณฑที่กําหนด 
ไวตาม ๔ หากเห็นวาอยูในหลักเกณฑที่จะดําเนินการใหได  ใหสงเรื่องไปใหกรมที่ดินพิจารณา 
              ๕.๑.๒ เมื่อกรมทีด่ินไดรับเรื่องแลว  ใหเจาหนาที่พิจารณาเสนออธิบดีกรมที่ดินในฐานะ 
ปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรี 
              ๕.๑.๓ เมื่อมีคําสั่งอนุญาตแลว ใหสงเรื่องคืนสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
              ๕.๑.๔ ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงผูขอเพื่อใหดําเนินการตอไป 
              ๕.๑.๕ เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนตางดาวรับโอน 
ที่ดินแลว ใหแจงกรมที่ดินตามบัญชีทะเบียนที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวล 
กฎหมายที่ดิน  (ปรากฏตามเอกสารแนบทายคูมือ) 
        ๕.๒ กรณีที่ดินอยูในเขตจังหวัดอื่น 
               ๕.๒.๑ เมื่อมีการยื่นคําขอไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว โดยไดรับมรดกในฐานะที่เปน 
ทายาทโดยธรรม  ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   (ตามแบบ ต.๑)  ใหพนักงาน 
เจาหนาที่ตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทึกถอยคําผูขอตามแบบและหลักเกณฑที่กําหนด 
ไวตาม ๔ หากเห็นวาอยูในหลักเกณฑที่จะดําเนินการใหได ก็ใหดําเนินการ  ดังนี้ 
                          (๑) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัด 
                                ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดสอบถามขอมูลท่ีดินที่มีอยูเดิมของคนตางดาว  
ไปยังสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  ทางโทรสาร ตามบัญชีตรวจสอบขอมูลท่ีดินที่มีอยูเดิม 
ของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (ปรากฏตามเอกสารแนบทายคูมือ) 
                          (๒) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา สวนแยก สํานักงานที่ดินอําเภอ 
                                ใหสงเรื่องใหสํานักงานที่ดินจังหวัด เพ่ือใหสํานักงานที่ดินจังหวัดดําเนินการ 
สอบถามขอมลูท่ีดินที่มีอยูเดิมของคนตางดาว ไปยังสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  ทางโทรสาร 
ตาม ๕.๒.๑ (๑) ตอไป 
                                                                                                                    /๕.๒.๒ สํานัก 
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                   ๕.๒.๒ สํานกัมาตรฐานการทะเบียนที่ดินตรวจสอบขอมูลท่ีดินที่มีอยูเดิมของคน 
ตางดาว และสงคืนสํานักงานที่ดินจังหวัด  ทางโทรสาร 
                    ๕.๒.๓ เมื่อสาํนักงานที่ดินจังหวัดไดรับบัญชีตรวจสอบขอมูลท่ีดินที่มีอยูเดิมของ 
คนตางดาวจากสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินแลว ใหตรวจสอบวาที่ดินที่คนตางดาวจะรับโอน 
ในครั้งนี้   เมือ่รวมกับที่ดินที่คนตางดาวมีอยูเดิม  (ถามี)  เกินจํานวนที่จะพึงมีไดตามความใน 
มาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือไม ถาเกนิกําหนดตองแจงใหผูขอยื่นคําขอจําหนาย 
ที่ดินสวนที่เกินไปในคราวเดียวกัน  (จําหนายโดยวิธีขายหรือใหก็ได  โดยยื่นคําขอจําหนายที่ดิน 
ตามแบบ ต.๓)   แลวใหเสนอเรื่องตอผูวาราชการจังหวัดในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรี 
เพ่ือพิจารณาสั่งการ  (กรณีคนตางดาวขอจําหนายที่ดิน  รัฐมนตรีไดมอบอํานาจใหผูวาราชการ 
จังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทน)  
                               กรณีที่ตรวจสอบพบวาคนตางดาวไดจดทะเบียนรับโอนมรดกไปโดยไมได 
ขออนุญาตจากรัฐมนตรี ใหดําเนินการตาม ๕.๒.๑ (๑) หรือ ๕.๒.๑ (๒) แลวแตกรณี กอนเสนอ 
เรื่องตอผูวาราชการจังหวัดในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาสั่งอนุญาตยอนหลัง 
ใหเปนการถูกตอง 
                    ๕.๒.๔ เมื่อมคีําสั่งอนุญาตแลว ใหดําเนินการ  ดังนี้ 
                               (๑) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัด 
                                     ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการสัง่อนุญาต ตามบัญชีรายงานผล 
การสั่งอนุญาตของคนตางดาว ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ปรากฏตามเอกสาร 
แนบทายคูมือ) ใหกรมที่ดินทราบภายใน ๗  วัน   นับแตวันที่สั่งอนุญาต   แลวแจงผูขอเพื่อให 
ดําเนินการตอไป 
                               (๒) กรณีที่ดินอยูในเขตสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา สวนแยก สํานักงานที่ดิน 
อําเภอ 
                                     ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการสัง่อนุญาตใหกรมที่ดินทราบ 
ภายใน ๗  วัน นับแตวันที่สั่งอนุญาต  ตาม ๕.๒.๔ (๑) แลวสงเรื่องคืนสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
สวนแยก สํานักงานที่ดินอําเภอ  เพ่ือแจงผูขอใหมาดําเนินการตอไป 
                                                                                                                 /๕.๒.๕ เมื่อพนักงาน 
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                     ๕.๒.๕ เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนตางดาวรับโอน 
ที่ดินแลว  ใหรายงานกรมที่ดินตามบัญชีทะเบียนที่ดินของคนตางดาว ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวล 
กฎหมายที่ดิน  (ปรากฎตามเอกสารแนบทายคูมือ) เพ่ือจะไดแกไขบัญชีทะเบียนที่ดินทางสวนกลาง 
ใหถูกตองตรงกัน                                                                                                                                                          
 
๖. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม   
     กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย 
ที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ กําหนดหลักเกณฑไว  ดังนี้ 

- คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว  รายละ ๕๐๐ บาท 
- คาอนุญาต ไรละ ๑๐๐ บาท  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
- คาจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะในระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส 

เรียกตามราคาประเมนิทุนทรัพย  รอยละ ๐.๕ 
 
๗. การทําทะเบียนที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
      ใหสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยู  สํานักงานที่ดินจังหวัด และกรมที่ดินใชสมุดเบอร ๒ ทําบัญชี 
ทะเบียนที่ดินของคนตางดาว ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยใหสํานักงานที่ดิน 
จังหวัดจัดทาํรวมทั้งจังหวัดแหงหนึ่ง   และสํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยูจัดทําในเขตทองที่อีก 
แหงหนึ่งเพื่อประโยชนในการตรวจสอบคราวตอไป   และใหแบงหนาในสมุดเบอร ๒   ตาม 
อักษร ก.ถึง ฮ.  แลวแยกลงทะเบียนที่ดินคนตางดาวตามตัวอักษรตัวหนาของชื่อซึง่เปนตัวท่ี 
ออกเสียง เชน   นายจอหน   ใชอักษร  “จ”  นายเหลียง  ใชอักษร “ล”  เปนตน โดยนําขอมูลท่ีดิน 
ที่มีอยูเดิมของคนตางดาวที่ไดจากการตรวจสอบขอมูลจากสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
กรมที่ดิน  ลงในบัญชีทะเบียนที่ดินดังกลาว  ตามลําดับการไดมาซึ่งที่ดินกอนหลัง  แลวจึงนํา 
ขอมูลที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหคนตางดาวรับโอนที่ดินซึ่งไดรับอนุญาตลงเปน 
ลําดับตอไป 
                                                                                                                 /๘.แนวทาง 
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๘. แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดิน 
     ๘.๑ คนตางดาวเปนผูขอรับมรดกในฐานะผูรับพินัยกรรม 
            เมื่อผูขอรับมรดกตามพินัยกรรมเปนคนตางดาว  จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะเสนอ 
รัฐมนตรีอนุญาตใหรับมรดกตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  เนื่องจากผูขอมิใช 
ทายาทโดยธรรม และเปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (มาตรา ๘๖ กําหนด 
หลักเกณฑใหคนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ใน 
อสังหาริมทรัพยได  แตเนื่องจากประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ แลว ต้ังแต 
วันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๑๔) 
                ทางปฏิบัติในกรณีนี้คือ  ตองใหผูจัดการมรดกจัดการจําหนายที่ดินโดยการขายแลว 
นําเงินมาใหคนตางดาวซึ่งเปนผูรับมรดกตามพินัยกรรมตอไป 
         ๘.๒ คนตางดาวผูขอรับมรดกเปนทั้งทายาทโดยธรรม และผูรับพินัยกรรม 
                 กรณีเจามรดกทําพินัยกรรมยกที่ดินใหแกคนตางดาวซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของ 
เจามรดก เชน  นาย ก. สัญชาติไทย  เปนบิดา ทําพินัยกรรมยกที่ดินใหนาย เอ. บุตร ซึ่งเปนคน 
ตางดาว  กรณีนี้ตองใหนายเอ. รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ ตอไป โดยตอง 
สอบสวนใหชัดเจนวา  เจามรดกทําพินัยกรรมยกทรัพยสินใหแกผูขออยางไร  มีจํานวนมากนอย 
เพียงใด 
         ๘.๓ ความหมายของคําวา   “ครอบครัว”   ตามมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
                เนื่องจากการขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยหรือเกษตรกรรม ตาม 
มาตรา ๘๗ (๑) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กําหนดใหพิจารณาเปนรายครอบครัว 
จึงตองสอบสวนวาคนในครอบครัวของคนตางดาวผูขอรับมรดกมีกี่คน  ใครบาง  ใครมีที่ดินใน 
ประเภทที่ขออนุญาตอยูแลวเทาไรหรือไม  ซึ่งกรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติวา “ครอบครัว” หมายถึง 
คูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะหรือบรรลุนิติภาวะแลว   และยังอยูรวมครัวเรือนเดียวกัน 
ไมรวมบุตรที่สมรสแลว แมอยูรวมครัวเรือนเดียวกันและหลานหรือบุคคลอื่น ๆ โดยดูตามหลักฐาน 
ทะเบียนบาน 
 
                                                  ---------------------------------- 
 
 
                    
 



 
 


