
 
ท่ี มท ๐๕๑๕/ว  ๓๙๒๘๘                                                                     กรมที่ดิน 
                                                                                                               ถนนพระพิพิธ กทม.๑๐๒๐๐ 

       ๒๒  ธันวาคม  ๒๕๔๘ 
 
เรื่อง   การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
เรียน  ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 
สิ่งที่สงมาดวย   คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
                         ดวยกรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการขอไดมาซึ่งที่ดิน 
ของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวมีเปนจํานวนมาก  ไมสะดวกในการนําไปอางอิงและปฏิบัติ 
ราชการ  ดังนั้น  เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็วในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ จึงเห็น 
สมควรรวบรวมหลักเกณฑดังกลาว  และจัดทําเปนคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรส 
เปนคนตางดาว  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน รายละเอียดตาม 
สิ่งที่สงมาดวย 
                         จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือเปนแนวทาง 
ปฏิบัติตอไป 
 
                                                                               ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                           (ลงชื่อ)      นายพีรพล  ไตรทศาวิทย 
                            (นายพีรพล  ไตรทศาวิทย) 
                                                                                      อธิบดีกรมที่ดิน 
 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
โทร.๐ ๒๒๒๑ ๙๑๘๙ 
โทรสาร  ๐ ๒๒๒๒ ๐๖๒๓ 
โทร.(มท) ๕๐๘๐๑-๑๒ ตอ ๒๓๗ 
 
 
 
 



คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
๑.  กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
     ๑.๑  มาตรา ๗๔ วรรคสอง และมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน              
     ๑.๒ หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ 
             เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาว 
             ที่มีสญัชาติไทย  ขอไดมาซึ่งที่ดิน 
     ๑.๓ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๗๙๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๓  เรื่อง  บุคคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
             หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๔ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓  ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓  เรื่อง  สทิธิใน 
             การถอืครองที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติไทยที่สมรสกับคนตางดาว                          
     ๑.๕ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘  ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๓  เรื่อง  คนตางดาว 
             หรือนิติบุคคลตางดาว หรือบุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว ขอซื้อและจํานอง 
             หองชุดหรือท่ีดิน 
     ๑.๖ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑ ลงวันที่ ๒๕ พฤษภาคม ๒๕๔๓   เรื่อง  บคุคล 
            สัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
            หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๗ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๐๗๓ ลงวนัที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๔๓  เรื่อง  บคุคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งที่ดิน 
             หรือหองชุด 
     ๑.๘ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕  ลงวันที่ ๒๒ สิงหาคม ๒๕๔๖  เรื่อง  บุคคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
             หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๙  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙ ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗ 
             เรื่อง  การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
                                                                                                                             /๒. หลักเกณฑ 
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๒. หลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว                             
     คนไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว  มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะ 
ที่เปนสินสวนตัว  (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว                   
(กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อท่ี  โดยมีหลักเกณฑ 
ดังตอไปนี้ 
    ๒.๑  กรณรีับใหที่ดิน 
            เมือ่สอบสวนแลวปรากฏวา   เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวของคนไทย   (กรณีมี 
คูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)   หรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทย   (กรณีมีคูสมรสที่ 
ไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)   พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ใหกับผูขอตอไป   (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒   ลงวันที่  ๒๓ 
มีนาคม ๒๕๔๒) 
    ๒.๒  กรณซีื้อที่ดิน 
             ๒.๒.๑ กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 
                        (๑)  กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย                                                                           
                               ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกนั  ในหนังสือ 
รับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ  “ตัวอยาง ๑”)  ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว   มิใชสนิสมรส               
                        (๒) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมาย  
                              ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรอง    
(ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๑”)  ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
วา  เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว  มิใชทรัพยที่ทํามาหา
ไดรวมกัน   (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒   ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม 
๒๕๔๒)        
            ๒.๒.๒ กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย  แตไมสามารถดําเนินการตาม  ๒.๒.๑ 
 
                                                                                                                                 /กรณี 
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                       กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย  แตในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
คนตางดาวไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองตอพนักงาน 
เจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดิน  ที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหคนไทยและคูสมรส 
ตางดาว   ไปยื่นคําขอบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ท.ด. ๙”)   
เพ่ือยืนยนัวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดิน  เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียง
ฝายเดียว มิใชสินสมรสหรอืทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  
                      โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง   และใหผูขอแสดงหลักฐานสําเนาหนังสือแสดงสทิธิในที่ดิน  บัตร 
ประจําตัวประชาชน  สําเนาทะเบยีนบาน  ใบสําคัญการสมรส  (ถามี) ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาว 
หนังสือเดินทาง หลักฐานการเปลี่ยนชื่อ   ชื่อสกุล  (ถามี)   แลวใหคนไทยนําหนังสือรับรองไป 
มอบใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป  โดยการทําหนังสือรับรอง 
นี้ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแปลงละ  ๕  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก)  สําหรับ
เอกสารคําขอและหลักฐานตาง ๆ  ที่เกี่ยวกับการสอบสวนใหพนักงานเจาหนาที่ต้ังแฟมเฉพาะเพื่อ 
แยกเก็บ   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙   ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗) 
         ๒.๒.๓ กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 
                      กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ และไมสามารถไปบันทึกถอยคําในหนังสือรบัรอง   
ตาม ๒.๒.๑  ใหคนตางดาวไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล   หรือโนตารีพับลิค  
บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรอง   (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๒”)  วาเงิน 
ทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อท่ีดินนั้น   เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยมิใชสินสมรส หรือ                     
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  แลวใหสถานเอกอัครราชทตู  สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค  รับรองวา
บุคคลที่ทําหนังสือนั้นเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แลวใหผูจะซื้อท่ีดินนํา 
ตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่ ๒๒ สิงหาคม ๒๕๔๖) 
  
                                                                                                                                /สําหรบัการ 
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                      สําหรับการบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง  ตาม ๒.๒.๑  ถึง  ๒.๒.๓ พนักงานเจาหนาที่ 
ไมตองสอบสวนอาชีพ   รายไดของผูขอ   หรือท่ีมาของเงินแตอยางใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑  ลงวันที่ ๒๕ พฤษภาคม ๒๕๔๓) 
                      อนึ่ง  ในกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว 
สามารถแสดงหลกัฐานไดวา  เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของตน 
ตามมาตรา ๑๔๗๑  และมาตรา ๑๔๗๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนไทยตอไปได  โดยไมตองบันทึกถอยคําคนไทยและ 
คูสมรสตางดาว  ตาม ๒.๒.๑ ถึง ๒.๒.๓ แตอยางใด  (หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  
ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗) 
         ๒.๒.๔  กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อท่ีดินกอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒  
โดยแจงหรือย่ืนเอกสารเทจ็วาเปนโสด 
                      เพ่ือเปนการผอนปรนใหแกคนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปน 
คนตางดาว  ที่ซื้อหรือถือครองที่ดินหลังสมรส โดยแจงหรือย่ืนเอกสารเปนเท็จตอเจาหนาที่วา 
เปนโสด  มิไดมีคูสมรสเปนคนตางดาว กอนที่กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ  ดวนที่สุด ที่ มท  
๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณ 
อักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่วา   เงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดินเปน 
สินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว   มิใชสนิสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหา 
ไดรวมกัน  เสร็จแลวใหเก็บเรื่องเขาสารบบ  ถาคูสมรสที่เปนคนตางดาวอยูตางประเทศ   และไม
สามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาที่ได ใหคนตางดาว 
ไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาว   
ไวในหนังสือรับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๒“)  วาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไป 
ซื้อท่ีดินนั้น  เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทย  มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาได 
รวมกัน   แลวใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค   รับรองวาบุคคลที่ทํา   
หนังสือนั้นเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แลวใหผูซื้อท่ีดินนําตนฉบับ 
หนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่เพ่ือเก็บเรื่องเขาสารบบ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓)    
                                                                                                                               /๒.๓ คนไทย 
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      ๒.๓  คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว  ซื้อที่ดินแลวขอจด 
ทะเบียนจํานองที่ดิน                                                                                                                                    
                คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนตางดาวขอซื้อท่ีดิน 
เพ่ือเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัว  โดยผูขอและคูสมรสตางดาว  ไดยืนยันเปนลายลักษณอักษร 
รวมกันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดนิ    เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียง 
ฝายเดียว  มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  และพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อท่ีดินดังกลาวแลว  ที่ดินยอมตกเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ 
คนไทย ตามความในมาตรา ๑๔๗๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  หากผูซื้อท่ีดิน 
มีความประสงคจะจดทะเบียนจาํนอง ไมวาจะกระทําในวันเดียวกันหรือภายหลัง ก็สามารถดําเนินการ 
ได  โดยไมตองใหคูสมรสตางดาวมาใหถอยคํายืนยันอีก  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘ 
ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๓)  
 
๓.  แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดินเก่ียวกับการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคน 
ตางดาว 
      ๓.๑ หญิงไทยถือที่ดินแทนคูสมรสที่เปนคนตางดาว 
             นางสาว ก. ซื้อท่ีดินโดยแจงความเท็จวาเปนคนโสด  (มิไดแจงวามีคูสมรสเปนคนตางดาว)  
ดังนั้น   เมื่อนางสาว ก. ไมอาจพิสูจนไดวาเงินที่นํามาซื้อท่ีดิน  (ระหวางสมรสกับคนตางดาว)  เปน 
สินสวนตัวของตน กรณีนี้จึงตองดวยขอสันนิษฐานของกฎหมายวาเปนสินสมรส  ตามมาตรา ๑๔๗๔  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    เมื่อท่ีดินดังกลาวเปนสินสมรส คนตางดาวยอมมีสวนเปน 
เจาของรวมดวย  จึงถือวา                                                                                                                                              

๓.๑.๑ คนตางดาวไดที่ดินมาโดยฝาฝนมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมมีความผดิ 
ตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน                                                                                                                

๓.๑.๒ นางสาว ก.ถือท่ีดินแทนคนตางดาวตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมมี 
ความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งถือวากระทําความผิดฐานแจงขอความอัน 
เปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ จดขอความอันเปนเท็จลงใน 
 
                                                                                                                                 /เอกสาร 
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เอกสารราชการตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗  แหงประมวลกฎหมายอาญา   ตองจําหนายที่ดินภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ตามมาตรา ๙๔ และ ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตเมื่อปรากฏวา 
นางสาว ก.   ไดจดทะเบียนใหที่ดินแปลงดังกลาวแกมารดาของตน จึงถือวาเปนการจําหนายที่ดิน 
ไปแลว  กรมท่ีดินจึงแจงใหจังหวัดสั่งพนักงานเจาหนาที่แจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวน 
เพ่ือดาํเนินคดีกับนางสาว  ก. ในความผดิตามมาตรา ๑๑๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 
๑๓๗ และ ๒๖๗  แหงประมวลกฎหมายอาญา   และคนตางดาวในความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
      ๓.๒ หญิงไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาด 
              นาง บ. มีคูสมรสไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว   ซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดของ 
เจาพนักงานบังคับคดี ศาลแพงแจงใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนระงับจํานอง และโอนกรรมสิทธิ์ 
ใหนาง บ. 
              สํานกังานที่ดินจึงแจงใหศาลแพงทราบวาไมอาจดําเนินการจดทะเบียนได เพราะผูขอมีคู 
สมรสเปนคนตางดาว  เงินที่นํามาซื้อท่ีดินเปนเงินที่ทํามาหาไดรวมกัน เปนการซื้อท่ีดินเพื่อประโยชน
แกคนตางดาว 
              ศาลแพงเห็นวา  นาง บ. ไมไดจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาว เมื่อเปนผูซื้อท่ีดินไดจากการ
ขายทอดตลาดของศาลโดยชอบดวยกฎหมายแลวเปนหนาที่ของเจาพนกังานที่ดินที่จะตองดําเนินการ 
ตามประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
              นาง บ. ไดยื่นคํารองตอเจาพนักงานบังคับคดี   (ศาลแพง)   ขอเปลี่ยนชื่อผูซื้อจากตนเปน 
นางสาว ล. บุตรของตน เจาพนักงานบังคับคดีไดแจงใหนาง บ. นําหลักฐานที่อางวา เจาพนักงานที่ดิน 
ไมยอมจดทะเบียนโอนที่ดินเพื่อประกอบการพิจารณามีคําสั่งตอไป                     
              กรมที่ดินพิจารณาแลวเหน็วา การที่ศาลมีคําสั่งขายทอดตลาดทรัพยในคดีแพงนั้น ผูซื้อได 
จากการขายทอดตลาด ยอมไดสิทธิตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตเปน                       
คนละกรณีกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาซึ่งที่ดิน 
ของบุคคลบางประเภท ประมวลกฎหมายที่ดินไดบัญญัติไวอีกสวนหนึ่ง การที่ศาลสั่งขายทอดตลาด 
ที่ดิน ศาลมิไดพิจารณาวาผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  จะมีสิทธิที่จะซื้อท่ีดินตามประมวลกฎหมาย 
ที่ดินหรือไม  ดังนั้นเมื่อมีผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาด  ศาลเพียงแตแจงใหเจาพนักงานที่ดิน                           
 
                                                                                                                               /ดําเนินการ 
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ดําเนินการจดทะเบียนโอนใหถูกตองตามกฎหมายเทานั้น การที่ศาลแจงผลการขายทอดตลาด เพ่ือให 
เจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนขายใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาด เปนเรื่องในทางธุรการของ 
ศาลเทานั้น   ไมใชคําสั่งใหโอนแตอยางใด 
               สําหรับกรณีนี้ นาง บ.  (ซึ่งเปนผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคับคดี) 
มีคูสมรสที่มชิอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว เงินที่นํามาซื้อท่ีดินไดมาจากการทํามาหาไดรวมกัน 
ระหวางอยูกินฉันสามีภริยา หากใหนาง บ. ซื้อท่ีดิน ก็จะเปนผลใหคนตางดาวมีสิทธิในที่ดินรวมดวย 
เพราะเปนทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกัน   ทั้งเปนผลใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย 
กฎหมาย ตามมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และเปนกรณีที่ฟงไดวาซื้อท่ีดินเพื่อประโยชน 
แกคนตางดาว    กรมที่ดินเสนอใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตใหนาง บ.  
ซื้อท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔  วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และรัฐมนตรีฯ ไดมี 
คําสั่งไมอนุญาตใหนาง บ. ซื้อท่ีดินแปลงดังกลาว 
      ๓.๓ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนชื่อคนไทยออกจากโฉนดที่ดินเนื่องจากถือที่ดินแทนคนตางดาว 
              ศาลฎีกาวินิจฉัยวา โจทกเปนคนตางดาวซื้อท่ีดิน แตใหนาง ก. (คูสมรส) ลงชื่อในโฉนดที่ดิน 
ในฐานะเปนเจาของแทน จึงพิพากษาใหเพิกถอนชื่อนาง ก. ออกจากโฉนดที่ดิน และใหคนตางดาว 
จําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โดยใหนาง ก. ผูถือกรรมสิทธิ์แทนไปจดทะเบียน 
โอนจําหนายให หากไมไปใหถือเอาคาํพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา 
              กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา    คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวโดยมิชอบดวยกฎหมาย 
เปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   (มาตรา ๘๖ บัญญัติวา “คนตางดาวจะไดมา 
ซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได ฯลฯ” แตขณะนี้                         
ประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญาในเรื่องดังกลาวกับทุก ๆ  ประเทศแลว)   ยอมมีความผิดตาม 
มาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   สวนคนไทยนั้นปรากฏวาไดถือท่ีดินในฐานะเปนเจาของ                          
แทนคนตางดาวตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   ตองจําหนายที่ดินตามมาตรา ๙๔ แหง 
ประมวลกฎหมายที่ดิน และยอมมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งมีความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความ                     
อันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา  กรมที่ดิน
ไดแจงใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ  ดังนี้ 
                                                                                                                                ๓.๓.๑ แจงความ 
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๓.๓.๑ แจงความดําเนินคดีกับคนไทยและคนตางดาว 
๓.๓.๒ ใหคนตางดาวจําหนายที่ดินภายในเวลาหนึ่งป นับแตวันที่รับทราบ และแจงให 

ทราบดวยวาถาไมจัดการจําหนายที่ดินในเวลาที่กําหนด  อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดิน และสามารถ 
เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละหาของราคาที่จําหนาย นอกเหนือจากคาธรรมเนียม ภาษี อากร ที่ตอง 
เรียกเก็บ 
                  ๓.๓.๓ ใหพนักงานเจาหนาที่ทําบันทึกถอยคําระหวางคนตางดาวกับคนไทยผูถือท่ีดินแทน 
ดังนี้ 

                 -  ผูที่จะรับโอนที่ดินจากการจําหนายที่ดินนอกจากเปนผูที่มีความสามารถและมี 
สิทธิถือท่ีดินไดตามกฎหมาย  ตองเปนบุคคลที่คนตางดาวยินยอมใหรับโอน 
                              - ราคาที่ดินที่จะจําหนาย ใหคนตางดาวเปนผูกําหนด   และใหคนตางดาวเปนผู 
รบัเงิน 
                              - คนไทยซึ่งถือท่ีดินแทนคนตางดาว มีหนาที่เฉพาะจัดการจําหนายที่ดินในฐานะ 
มีชื่อในโฉนดที่ดิน  ไมมีสวนเกี่ยวของในการเลือกผูรับโอนที่ดิน 
           ๓.๔ คนไทยขอจดทะเบียนจํานองที่ดินกับสามีตางดาว 
                   คนตางดาวอยูกินฉันสามีภริยากับนาง ก. โดยมิไดจดทะเบียนสมรส และไดซื้อท่ีดิน 
ลงชื่อนาง ก. ไว   ตอมานาง ก. ขอจดทะเบียนจํานองที่ดินแปลงดังกลาวกับคนตางดาว   สํานกังาน 
ที่ดินไมดําเนินการให  นาง ก.  จึงมอบโฉนดที่ดินใหคนตางดาวยึดไว   ตอมานาง ก. ไดยื่นคําขอ 
ออกใบแทนโฉนดที่ดินดังกลาว  คนตางดาวจึงขอใหกรมที่ดินแจงเจาพนักงานที่ดินใหระงับการออก 
ใบแทนโฉนดที่ดินใหนาง ก. 
                   กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา                                                                                                                     
                  ๓.๔.๑ การขอจดทะเบียนจํานองระหวางนาง ก. กับคูสมรสคนตางดาว มีวัตถุประสงค 
เพ่ือปองกันมิใหนาง ก. นําที่ดินแปลงดังกลาวไปจําหนายจายโอนเทานั้น ไมมีการกูยืมเงิน หรือเพ่ือ 
เปนหลักประกันในการชําระหนี้แตอยางใด                                                                                                                  
                  ๓.๔.๒ กรณีเชนนี้ถือไดวา  นาง ก.  ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว  
ตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 
                                                                                                                                /และฐานแจง 
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และฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ จด
ขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ซึ่งเปนความผิดตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา สําหรับคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดิน  โดยฝาฝนมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมี
ความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กรมที่ดินจึงไดใหจังหวัดดําเนินการแจงความรอง
ทุกขตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีกับบุคคลทั้งสอง 

๓.๔.๓ ใหจังหวัดแจงใหคนตางดาวจัดการจําหนายที่ดินภายใน ๑ ป นับแตวันที่รับทราบ 
การใหจําหนายที่ดินจากเจาหนาที่  และแจงใหทราบดวยวา   ถาไมจําหนายในเวลาที่กําหนด  อธิบดี 
มีอํานาจจําหนายที่ดิน และสามารถเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละหาของราคาที่จําหนาย  นอกเหนือ 
จากคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร ที่ตองเรียกเก็บ โดยใหบันทึกถอยคําระหวางคนตางดาวกับคนไทยผูถือ 
ที่ดินแทน ดังนี้ 

 - ผูที่จะรับโอนที่ดินจากการจําหนายที่ดินนอกจากเปนผูมีความสามารถและมี 
สิทธิถือท่ีดินไดตามกฎหมาย  ตองเปนบุคคลที่คนตางดาวยินยอมใหรับโอน 

 - ราคาที่ดินที่จะจําหนาย ใหคนตางดาวเปนผูกําหนด   และใหคนตางดาวเปนผู 
รับเงิน 
                                 - คนไทยซึ่งถือท่ีดินแทนคนตางดาว มีหนาที่เฉพาะจัดการจําหนายที่ดินในฐานะ 
มีชื่อในโฉนดที่ดิน ไมมีสวนเกี่ยวของในการเลือกผูรบัโอนที่ดิน 
        ๓.๕ รัฐมนตรีไมอนุญาตใหหญิงไทยที่มีคูสมรสตางดาวนําเงินที่เปนสินสมรสมาซื้อที่ดินตาม 
คําพิพากษา                                                                                                                                                                   
                ตามคําพิพากษาของศาล (ระหวางคนตางดาว โจทก กับนาย ก.จําเลย เรื่องซื้อขาย) ศาลได 
พิพากษาใหจําเลยสงมอบการครอบครอง พรอมจดทะเบียนโอนเปลี่ยนชื่อจากจําเลยเปนชื่อนาง น. 
(ภริยาชอบดวยกฎหมายของคนตางดาว) มิฉะนั้น ใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา
ของจําเลย หากไมสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อได  ใหจําเลยคืนเงินจํานวน  ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท  แก
โจทก                                                                                                                                                                            
                นาง น. เปนภริยาโดยชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวไดยื่นคําขอจดทะเบียนไดมาซึ่งที่ดิน
ตามคําพิพากษาของศาลโดยใหถอยคําวา    เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนของคูสมรสซึ่งเปนคน 
ตางดาว 
                                                                                                                                /กรมที่ดิน 
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                กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา นาง น. ผูขอลงชื่อใน น.ส.๓ ตามคําสั่งศาล มีคูสมรสเปน 
คนตางดาว  และนาง น.  ไดใหถอยคํายืนยันวาเงินทั้งหมดที่นําไปซื้อท่ีดินเปนของคนตางดาวทั้งสิ้น 
ดังนั้น  การที่นาง น. ขอจดทะเบียนลงชื่อใน น.ส.๓ ดังกลาว จึงเปนการถือครองที่ดินแทนคูสมรส 
ซึ่งเปนคนตางดาว   พนักงานเจาหนาที่ไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําพิพากษาได                           
แตอยางไรก็ดี  ศาลไดมีคําพิพากษาเปนทางออกไวแลววา  “หากไมสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อได 
ใหจําเลยคืนเงินจํานวน ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท แกโจทก” ซึ่งโจทกก็สามารถดําเนินการตามคําพิพากษา 
ดังกลาวตอไปได  
             กรมที่ดินไดเสนอใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตใหนาง น. ซื้อ 
ที่ดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔  วรรคสอง   แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   ซึ่งรัฐมนตรีวาการ 
กระทรวงมหาดไทยไดสั่งไมอนุญาตใหนาง น. รับโอนที่ดินแปลงดังกลาว 
      ๓.๖ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนชื่อคนไทยซึ่งถือที่ดินไวแทนคนตางดาว 
             ศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุด  (คดีระหวางนาย ป.  คนตางดาว  โจทกที่ ๑ นาง จ. (คูสมรสของ 
นาย ป.)  โจทกที่ ๒ และนาง ท. จําเลย)  โดยวินิจฉัยวาการที่โจทกที่ ๑  ซึ่งเปนคนตางดาวซื้อที่ดิน 
โดยใหนาง ท.  ซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินไวแทน วัตถุประสงคของสญัญาซื้อขาย จึงเปน 
การตองหามชัดแจงตามกฎหมาย เพราะขัดมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และเปนโมฆะ 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นาย ป.จะฟองบังคับใหนาง ท. โอนที่ดินเฉพาะสวนของตน 
ครึ่งหนึ่งใหแกตนไมได และนาง ท.ในฐานะผูรับโอนไวแทนนาย ป. ก็อางวาเปนเจาของมิได 
             ผลตอไปตองเปนไปตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยไมมีผลกระทบ 
กระเทือนถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของนาง จ. (โจทกที่ ๒) อีกครึ่งหนึ่งแตอยางใด และศาลไดพิพากษา 
ใหเพิกถอนชื่อนาง ท. ออกจากโฉนดที่ดิน และใหนาง ท. จัดการโอนที่ดินเปนของนาง จ. ครึ่งหนึ่ง  
หากนาง ท.ไมดําเนินการใหถือเอาคาํพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย 
             กรมที่ดินพิจารณาแลวใหดําเนินการตามคําพิพากษาของศาลโดย 
            ๓.๖.๑ จดทะเบียนใหนาง ท. โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกนาง จ. ครึ่งหนึ่งตามคําพิพากษาของ 
ศาลในประเภท “กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) ตามคําพิพากษา …….”  และเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ในประเภทไมมีทุนทรัพย 
                                                                                                                               /๓.๖.๒ สวนที่เหลือ 
 
 
 
 



                                                                          - ๑๑ - 
 
            ๓.๖.๒ สวนที่เหลืออีกครึ่งหนึ่งซึ่งมีชื่อนาง ท. ก็ดําเนินการจําหนายไปตามมาตรา ๙๖  แหง 
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งเมื่อดําเนินการดังกลาวแลว  ก็จะไมปรากฏชื่อนาง ท. ในโฉนดที่ดิน 
แตอยางใด  การดําเนินการดังกลาวก็จะถือไดวาเปนการเพิกถอนชื่อนาง ท. ออกจากโฉนดที่ดิน  
ตรงตามที่ศาลมีคําพิพากษาแลว                                                                                     
             ๓.๖.๓ แจงใหจังหวัดแจงคนตางดาว  (โจทกที่ ๑) จัดการจําหนายที่ดินเฉพาะสวนที่เหลือ 
ภายในกําหนดหนึ่งป   นับแตวันรับทราบการใหจําหนายจากพนักงานเจาหนาที่ พรอมทั้งบันทึก 
ถอยคํารับทราบไวเปนหลักฐาน ถานาย ป. คนตางดาวไมจัดการจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด 
อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นตามมาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
 
                                                                    ………………….. 
 
 
 
                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



          ตัวอยาง 1 
 

หนังสือรับรอง      
Letter of Confirmation 

        เขียนที.่....................................……………… 
       At 

วันที.่.......…….เดือน.........................................ป……..........…......                 
Date                 Month                                      Year 

 ขาพเจานาย/นาง.............................................……..และนาย/นาง………………............................ 
  I, Mr./Mrs                                                                and Mr./Mrs                                     
เปนคูสมรสโดยชอบหรือไมชอบดวยกฎหมาย                          ขอใหถอยคํายืนยนัรวมกันวาเงนิ       
are  registered/unregistered both spouses.                                 We  together confirm that the money 
ที่  นาย/นาง ...........................................................................................นํามาซื้อที่ดิน      
which Mr./Mrs                                                                                       shall expend on the purchase of  
ตามโฉนดที่ดนิ/น.ส.3 ก./น.ส. 3 เลขที่….................…................ตําบล...........…............................................... 
land title deed/N.S. 3 K/N.S. 3 no                                               Sub-district                  
อําเภอ..............................................................................จังหวัด…........................................……..................... 
District                                                                            Province                   
พรอมสิ่งปลูกสราง……….....................................................................ตําบล....................................…............. 
with the construction                                                                             Sub-district 
อําเภอ.............................................................................จังหวัด.............................…...............……...................                         
District                                                                          Province                   
หรือหองชุดเลขที่……..........................................ช้ันที่……................ช่ืออาคารชุด.…….........….............…..... 
or Condominium unit no                                      Floor                        Name of the Condominium                      
ตําบล….................................................................................อําเภอ................................……..........................… 
Sub-district                                                                           District                                  
จังหวดั..................................................................................……......เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตวั         
Province                                                                                             is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง...................................................................……...........แตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส หรือ       
property of Mr./Mrs                                                                           alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน       
matrimonial property between husband and wife. 
 
                           (ลงชื่อ)...........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง      
                                                      (Signature)                                                    Certified spouse 
      
              (ลงชื่อ)..........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง     
              (Signature)                                                    Certified spouse 
      
              (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                               (Signature)                                                      Witness 
         
                                                                 (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                                                                     (Signature)                                                     Witness 
 หนังสือฉบับนี้ไดทําตอหนา                         
This record is made in the presence of         
                                                                     (ลงชื่อ)...........................................................เจาพนกังานที่ดิน 
        (Signature)                                                     (Competent official) 



 
ตัวอยาง 2 

 
หนังสือรับรอง      

Letter of Confirmation 
        เขียนที.่....................................……………… 

            At 
วันที.่.......…….เดือน.........................................ป……..........…......                 
Date                 Month                                      Year 

 ขาพเจานาย/นาง.............................................……..และนาย/นาง………………............................ 
  I, Mr./Mrs                                                                and Mr./Mrs                                     
เปนคูสมรสโดยชอบหรือไมชอบดวยกฎหมาย                          ขอใหถอยคํายืนยนัรวมกันวาเงนิ       
are  registered/unregistered both spouses.                                 We  together confirm that the money 
ที่  นาย/นาง ...........................................................................................นํามาซื้อที่ดิน      
which Mr./Mrs                                                                                       shall expend on the purchase of  
ตามโฉนดที่ดนิ/น.ส.3 ก./น.ส. 3 เลขที่….................…................ตําบล...........…............................................... 
land title deed/N.S. 3 K/N.S. 3 no                                               Sub-district                  
อําเภอ..............................................................................จังหวัด…........................................……..................... 
District                                                                            Province                   
พรอมสิ่งปลูกสราง……….....................................................................ตําบล....................................…............. 
with the construction                                                                             Sub-district 
อําเภอ.............................................................................จังหวัด.............................…...............……...................                         
District                                                                          Province                   
หรือหองชุดเลขที่……..........................................ช้ันที่……................ช่ืออาคารชุด.…….........….............…..... 
or Condominium unit no                                      Floor                        Name of the Condominium                      
ตําบล….................................................................................อําเภอ................................……..........................… 
Sub-district                                                                           District                                  
จังหวดั..................................................................................……......เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตวั         
Province                                                                                             is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง...................................................................……...........แตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส หรือ       
property of Mr./Mrs                                                                           alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน       
matrimonial property between husband and wife. 
 
      การรับรอง         (ลงชื่อ)...........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง      
                Confirmation                      (Signature)                                                    Certified spouse 
      
            (ลงชื่อ)..........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง     
            (Signature)                                                    Certified spouse 
      
            (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                             (Signature)                                                      Witness 
         
            (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
            (Signature)                                                     Witness 
 
 
 
 



 
 
 


