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เรื่อง   การขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
เรียน  ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 
สิ่งที่สงมาดวย   คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
                         ดวยกรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการขอไดมาซึ่งที่ดิน 
ของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวมีเปนจํานวนมาก  ไมสะดวกในการนําไปอางอิงและปฏิบัติ 
ราชการ  ดังนั้น  เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็วในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ จึงเห็น 
สมควรรวบรวมหลักเกณฑดังกลาว  และจัดทําเปนคูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรส 
เปนคนตางดาว  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน รายละเอียดตาม 
สิ่งที่สงมาดวย 
                         จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือเปนแนวทาง 
ปฏิบัติตอไป 
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คูมือการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
๑.  กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
     ๑.๑  มาตรา ๗๔ วรรคสอง และมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน              
     ๑.๒ หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ 
             เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาว 
             ที่มีสญัชาติไทย  ขอไดมาซึ่งที่ดิน 
     ๑.๓ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๗๙๕  ลงวันที่ ๑๑ มกราคม ๒๕๔๓  เรื่อง  บุคคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
             หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๔ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓  ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓  เรื่อง  สทิธิใน 
             การถอืครองที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติไทยที่สมรสกับคนตางดาว                          
     ๑.๕ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘  ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๓  เรื่อง  คนตางดาว 
             หรือนิติบุคคลตางดาว หรือบุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว ขอซื้อและจํานอง 
             หองชุดหรือท่ีดิน 
     ๑.๖ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑ ลงวันที่ ๒๕ พฤษภาคม ๒๕๔๓   เรื่อง  บคุคล 
            สัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
            หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๗ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๐๗๓ ลงวนัที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๔๓  เรื่อง  บคุคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งที่ดิน 
             หรือหองชุด 
     ๑.๘ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕  ลงวันที่ ๒๒ สิงหาคม ๒๕๔๖  เรื่อง  บุคคล 
             สญัชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมาย  ขอไดมาซึง่ที่ดิน 
             หรือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
     ๑.๙  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙ ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗ 
             เรื่อง  การขอไดมาซึ่งที่ดินหรือหองชุดของคนสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 
                                                                                                                             /๒. หลักเกณฑ 
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๒. หลักเกณฑการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว                             
     คนไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว  มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะ 
ที่เปนสินสวนตัว  (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว                   
(กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อท่ี  โดยมีหลักเกณฑ 
ดังตอไปนี้ 
    ๒.๑  กรณรีับใหที่ดิน 
            เมือ่สอบสวนแลวปรากฏวา   เปนการรับใหในฐานะที่เปนสินสวนตัวของคนไทย   (กรณีมี 
คูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)   หรือเปนทรัพยสวนตัวของคนไทย   (กรณีมีคูสมรสที่ 
ไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)   พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ใหกับผูขอตอไป   (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒   ลงวันที่  ๒๓ 
มีนาคม ๒๕๔๒) 
    ๒.๒  กรณซีื้อที่ดิน 
             ๒.๒.๑ กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย 
                        (๑)  กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมาย                                                                           
                               ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกนั  ในหนังสือ 
รับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ  “ตัวอยาง ๑”)  ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมวา เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว   มิใชสนิสมรส               
                        (๒) กรณีคนตางดาวเปนคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมาย  
                              ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน ในหนังสือรับรอง    
(ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๑”)  ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
วา  เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว  มิใชทรัพยที่ทํามาหา
ไดรวมกัน   (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒   ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม 
๒๕๔๒)        
            ๒.๒.๒ กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย  แตไมสามารถดําเนินการตาม  ๒.๒.๑ 
 
                                                                                                                                 /กรณี 
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                       กรณีคูสมรสตางดาวอยูในประเทศไทย  แตในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
คนตางดาวไมสามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองตอพนักงาน 
เจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดิน  ที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหคนไทยและคูสมรส 
ตางดาว   ไปยื่นคําขอบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ท.ด. ๙”)   
เพ่ือยืนยนัวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดิน  เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียง
ฝายเดียว มิใชสินสมรสหรอืทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  
                      โดยใหยื่นคําขอกับพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแหงใดแหงหนึ่ง   และใหผูขอแสดงหลักฐานสําเนาหนังสือแสดงสทิธิในที่ดิน  บัตร 
ประจําตัวประชาชน  สําเนาทะเบยีนบาน  ใบสําคัญการสมรส  (ถามี) ใบสําคัญประจําตัวคนตางดาว 
หนังสือเดินทาง หลักฐานการเปลี่ยนชื่อ   ชื่อสกุล  (ถามี)   แลวใหคนไทยนําหนังสือรับรองไป 
มอบใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป  โดยการทําหนังสือรับรอง 
นี้ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแปลงละ  ๕  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ.๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก)  สําหรับ
เอกสารคําขอและหลักฐานตาง ๆ  ที่เกี่ยวกับการสอบสวนใหพนักงานเจาหนาที่ต้ังแฟมเฉพาะเพื่อ 
แยกเก็บ   (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙   ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗) 
         ๒.๒.๓ กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ 
                      กรณีคูสมรสตางดาวอยูตางประเทศ และไมสามารถไปบันทึกถอยคําในหนังสือรบัรอง   
ตาม ๒.๒.๑  ใหคนตางดาวไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล   หรือโนตารีพับลิค  
บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาวไวในหนังสือรับรอง   (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๒”)  วาเงิน 
ทั้งหมดที่คนไทยนําไปซื้อท่ีดินนั้น   เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยมิใชสินสมรส หรือ                     
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  แลวใหสถานเอกอัครราชทตู  สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค  รับรองวา
บุคคลที่ทําหนังสือนั้นเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แลวใหผูจะซื้อท่ีดินนํา 
ตนฉบับหนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่ ๒๒ สิงหาคม ๒๕๔๖) 
  
                                                                                                                                /สําหรบัการ 
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                      สําหรับการบันทึกถอยคําในหนังสือรับรอง  ตาม ๒.๒.๑  ถึง  ๒.๒.๓ พนักงานเจาหนาที่ 
ไมตองสอบสวนอาชีพ   รายไดของผูขอ   หรือท่ีมาของเงินแตอยางใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑  ลงวันที่ ๒๕ พฤษภาคม ๒๕๔๓) 
                      อนึ่ง  ในกรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว 
สามารถแสดงหลกัฐานไดวา  เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของตน 
ตามมาตรา ๑๔๗๑  และมาตรา ๑๔๗๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกับคนไทยตอไปได  โดยไมตองบันทึกถอยคําคนไทยและ 
คูสมรสตางดาว  ตาม ๒.๒.๑ ถึง ๒.๒.๓ แตอยางใด  (หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  
ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗) 
         ๒.๒.๔  กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อท่ีดินกอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒  
โดยแจงหรือย่ืนเอกสารเทจ็วาเปนโสด 
                      เพ่ือเปนการผอนปรนใหแกคนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปน 
คนตางดาว  ที่ซื้อหรือถือครองที่ดินหลังสมรส โดยแจงหรือย่ืนเอกสารเปนเท็จตอเจาหนาที่วา 
เปนโสด  มิไดมีคูสมรสเปนคนตางดาว กอนที่กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ  ดวนที่สุด ที่ มท  
๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณ 
อักษรรวมกันในหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาที่วา   เงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดินเปน 
สินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว   มิใชสนิสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหา 
ไดรวมกัน  เสร็จแลวใหเก็บเรื่องเขาสารบบ  ถาคูสมรสที่เปนคนตางดาวอยูตางประเทศ   และไม
สามารถไปยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันกับคูสมรสตอพนักงานเจาหนาที่ได ใหคนตางดาว 
ไปติดตอเพ่ือใหสถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค บันทึกถอยคําคูสมรสตางดาว   
ไวในหนังสือรับรอง  (ตามเอกสารแนบทายคูมือ “ตัวอยาง ๒“)  วาเงินทั้งหมดที่คนไทยนําไป 
ซื้อท่ีดินนั้น  เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทย  มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาได 
รวมกัน   แลวใหสถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค   รับรองวาบุคคลที่ทํา   
หนังสือนั้นเปนคูสมรสหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แลวใหผูซื้อท่ีดินนําตนฉบับ 
หนังสือรับรองมามอบใหพนักงานเจาหนาที่เพ่ือเก็บเรื่องเขาสารบบ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๔๓)    
                                                                                                                               /๒.๓ คนไทย 
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      ๒.๓  คนไทยที่มีคูสมรสทั้งชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว  ซื้อที่ดินแลวขอจด 
ทะเบียนจํานองที่ดิน                                                                                                                                    
                คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวหรืออยูกินฉันสามีภริยากับคนตางดาวขอซื้อท่ีดิน 
เพ่ือเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัว  โดยผูขอและคูสมรสตางดาว  ไดยืนยันเปนลายลักษณอักษร 
รวมกันวาเงินทั้งหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดนิ    เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียง 
ฝายเดียว  มิใชสินสมรสหรือทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  และพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อท่ีดินดังกลาวแลว  ที่ดินยอมตกเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของ 
คนไทย ตามความในมาตรา ๑๔๗๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  หากผูซื้อท่ีดิน 
มีความประสงคจะจดทะเบียนจาํนอง ไมวาจะกระทําในวันเดียวกันหรือภายหลัง ก็สามารถดําเนินการ 
ได  โดยไมตองใหคูสมรสตางดาวมาใหถอยคํายืนยันอีก  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘ 
ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๓)  
 
๓.  แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดินเก่ียวกับการขอไดมาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคน 
ตางดาว 
      ๓.๑ หญิงไทยถือที่ดินแทนคูสมรสที่เปนคนตางดาว 
             นางสาว ก. ซื้อท่ีดินโดยแจงความเท็จวาเปนคนโสด  (มิไดแจงวามีคูสมรสเปนคนตางดาว)  
ดังนั้น   เมื่อนางสาว ก. ไมอาจพิสูจนไดวาเงินที่นํามาซื้อท่ีดิน  (ระหวางสมรสกับคนตางดาว)  เปน 
สินสวนตัวของตน กรณีนี้จึงตองดวยขอสันนิษฐานของกฎหมายวาเปนสินสมรส  ตามมาตรา ๑๔๗๔  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    เมื่อท่ีดินดังกลาวเปนสินสมรส คนตางดาวยอมมีสวนเปน 
เจาของรวมดวย  จึงถือวา                                                                                                                                              

๓.๑.๑ คนตางดาวไดที่ดินมาโดยฝาฝนมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมมีความผดิ 
ตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน                                                                                                                

๓.๑.๒ นางสาว ก.ถือท่ีดินแทนคนตางดาวตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมมี 
ความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งถือวากระทําความผิดฐานแจงขอความอัน 
เปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ จดขอความอันเปนเท็จลงใน 
 
                                                                                                                                 /เอกสาร 
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เอกสารราชการตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗  แหงประมวลกฎหมายอาญา   ตองจําหนายที่ดินภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด ตามมาตรา ๙๔ และ ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตเมื่อปรากฏวา 
นางสาว ก.   ไดจดทะเบียนใหที่ดินแปลงดังกลาวแกมารดาของตน จึงถือวาเปนการจําหนายที่ดิน 
ไปแลว  กรมท่ีดินจึงแจงใหจังหวัดสั่งพนักงานเจาหนาที่แจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวน 
เพ่ือดาํเนินคดีกับนางสาว  ก. ในความผดิตามมาตรา ๑๑๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 
๑๓๗ และ ๒๖๗  แหงประมวลกฎหมายอาญา   และคนตางดาวในความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
      ๓.๒ หญิงไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาด 
              นาง บ. มีคูสมรสไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว   ซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดของ 
เจาพนักงานบังคับคดี ศาลแพงแจงใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนระงับจํานอง และโอนกรรมสิทธิ์ 
ใหนาง บ. 
              สํานกังานที่ดินจึงแจงใหศาลแพงทราบวาไมอาจดําเนินการจดทะเบียนได เพราะผูขอมีคู 
สมรสเปนคนตางดาว  เงินที่นํามาซื้อท่ีดินเปนเงินที่ทํามาหาไดรวมกัน เปนการซื้อท่ีดินเพื่อประโยชน
แกคนตางดาว 
              ศาลแพงเห็นวา  นาง บ. ไมไดจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาว เมื่อเปนผูซื้อท่ีดินไดจากการ
ขายทอดตลาดของศาลโดยชอบดวยกฎหมายแลวเปนหนาที่ของเจาพนกังานที่ดินที่จะตองดําเนินการ 
ตามประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
              นาง บ. ไดยื่นคํารองตอเจาพนักงานบังคับคดี   (ศาลแพง)   ขอเปลี่ยนชื่อผูซื้อจากตนเปน 
นางสาว ล. บุตรของตน เจาพนักงานบังคับคดีไดแจงใหนาง บ. นําหลักฐานที่อางวา เจาพนักงานที่ดิน 
ไมยอมจดทะเบียนโอนที่ดินเพื่อประกอบการพิจารณามีคําสั่งตอไป                     
              กรมที่ดินพิจารณาแลวเหน็วา การที่ศาลมีคําสั่งขายทอดตลาดทรัพยในคดีแพงนั้น ผูซื้อได 
จากการขายทอดตลาด ยอมไดสิทธิตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตเปน                       
คนละกรณีกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาซึ่งที่ดิน 
ของบุคคลบางประเภท ประมวลกฎหมายที่ดินไดบัญญัติไวอีกสวนหนึ่ง การที่ศาลสั่งขายทอดตลาด 
ที่ดิน ศาลมิไดพิจารณาวาผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  จะมีสิทธิที่จะซื้อท่ีดินตามประมวลกฎหมาย 
ที่ดินหรือไม  ดังนั้นเมื่อมีผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาด  ศาลเพียงแตแจงใหเจาพนักงานที่ดิน                           
 
                                                                                                                               /ดําเนินการ 
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ดําเนินการจดทะเบียนโอนใหถูกตองตามกฎหมายเทานั้น การที่ศาลแจงผลการขายทอดตลาด เพ่ือให 
เจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนขายใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาด เปนเรื่องในทางธุรการของ 
ศาลเทานั้น   ไมใชคําสั่งใหโอนแตอยางใด 
               สําหรับกรณีนี้ นาง บ.  (ซึ่งเปนผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคับคดี) 
มีคูสมรสที่มชิอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว เงินที่นํามาซื้อท่ีดินไดมาจากการทํามาหาไดรวมกัน 
ระหวางอยูกินฉันสามีภริยา หากใหนาง บ. ซื้อท่ีดิน ก็จะเปนผลใหคนตางดาวมีสิทธิในที่ดินรวมดวย 
เพราะเปนทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกัน   ทั้งเปนผลใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวย 
กฎหมาย ตามมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และเปนกรณีที่ฟงไดวาซื้อท่ีดินเพื่อประโยชน 
แกคนตางดาว    กรมที่ดินเสนอใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตใหนาง บ.  
ซื้อท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔  วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และรัฐมนตรีฯ ไดมี 
คําสั่งไมอนุญาตใหนาง บ. ซื้อท่ีดินแปลงดังกลาว 
      ๓.๓ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนชื่อคนไทยออกจากโฉนดที่ดินเนื่องจากถือที่ดินแทนคนตางดาว 
              ศาลฎีกาวินิจฉัยวา โจทกเปนคนตางดาวซื้อท่ีดิน แตใหนาง ก. (คูสมรส) ลงชื่อในโฉนดที่ดิน 
ในฐานะเปนเจาของแทน จึงพิพากษาใหเพิกถอนชื่อนาง ก. ออกจากโฉนดที่ดิน และใหคนตางดาว 
จําหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โดยใหนาง ก. ผูถือกรรมสิทธิ์แทนไปจดทะเบียน 
โอนจําหนายให หากไมไปใหถือเอาคาํพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา 
              กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา    คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวโดยมิชอบดวยกฎหมาย 
เปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   (มาตรา ๘๖ บัญญัติวา “คนตางดาวจะไดมา 
ซึ่งที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได ฯลฯ” แตขณะนี้                         
ประเทศไทยไดบอกเลิกสนธิสัญญาในเรื่องดังกลาวกับทุก ๆ  ประเทศแลว)   ยอมมีความผิดตาม 
มาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   สวนคนไทยนั้นปรากฏวาไดถือท่ีดินในฐานะเปนเจาของ                          
แทนคนตางดาวตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   ตองจําหนายที่ดินตามมาตรา ๙๔ แหง 
ประมวลกฎหมายที่ดิน และยอมมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งมีความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่จดขอความ                     
อันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา  กรมที่ดิน
ไดแจงใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ  ดังนี้ 
                                                                                                                                ๓.๓.๑ แจงความ 
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๓.๓.๑ แจงความดําเนินคดีกับคนไทยและคนตางดาว 
๓.๓.๒ ใหคนตางดาวจําหนายที่ดินภายในเวลาหนึ่งป นับแตวันที่รับทราบ และแจงให 

ทราบดวยวาถาไมจัดการจําหนายที่ดินในเวลาที่กําหนด  อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดิน และสามารถ 
เรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละหาของราคาที่จําหนาย นอกเหนือจากคาธรรมเนียม ภาษี อากร ที่ตอง 
เรียกเก็บ 
                  ๓.๓.๓ ใหพนักงานเจาหนาที่ทําบันทึกถอยคําระหวางคนตางดาวกับคนไทยผูถือท่ีดินแทน 
ดังนี้ 

                 -  ผูที่จะรับโอนที่ดินจากการจําหนายที่ดินนอกจากเปนผูที่มีความสามารถและมี 
สิทธิถือท่ีดินไดตามกฎหมาย  ตองเปนบุคคลที่คนตางดาวยินยอมใหรับโอน 
                              - ราคาที่ดินที่จะจําหนาย ใหคนตางดาวเปนผูกําหนด   และใหคนตางดาวเปนผู 
รบัเงิน 
                              - คนไทยซึ่งถือท่ีดินแทนคนตางดาว มีหนาที่เฉพาะจัดการจําหนายที่ดินในฐานะ 
มีชื่อในโฉนดที่ดิน  ไมมีสวนเกี่ยวของในการเลือกผูรับโอนที่ดิน 
           ๓.๔ คนไทยขอจดทะเบียนจํานองที่ดินกับสามีตางดาว 
                   คนตางดาวอยูกินฉันสามีภริยากับนาง ก. โดยมิไดจดทะเบียนสมรส และไดซื้อท่ีดิน 
ลงชื่อนาง ก. ไว   ตอมานาง ก. ขอจดทะเบียนจํานองที่ดินแปลงดังกลาวกับคนตางดาว   สํานกังาน 
ที่ดินไมดําเนินการให  นาง ก.  จึงมอบโฉนดที่ดินใหคนตางดาวยึดไว   ตอมานาง ก. ไดยื่นคําขอ 
ออกใบแทนโฉนดที่ดินดังกลาว  คนตางดาวจึงขอใหกรมที่ดินแจงเจาพนักงานที่ดินใหระงับการออก 
ใบแทนโฉนดที่ดินใหนาง ก. 
                   กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา                                                                                                                     
                  ๓.๔.๑ การขอจดทะเบียนจํานองระหวางนาง ก. กับคูสมรสคนตางดาว มีวัตถุประสงค 
เพ่ือปองกันมิใหนาง ก. นําที่ดินแปลงดังกลาวไปจําหนายจายโอนเทานั้น ไมมีการกูยืมเงิน หรือเพ่ือ 
เปนหลักประกันในการชําระหนี้แตอยางใด                                                                                                                  
                  ๓.๔.๒ กรณีเชนนี้ถือไดวา  นาง ก.  ไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว  
ตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 
                                                                                                                                /และฐานแจง 
 
                                                                         
 



- ๙ - 
 
และฐานแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่ จด
ขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ซึ่งเปนความผิดตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา สําหรับคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดิน  โดยฝาฝนมาตรา ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมี
ความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กรมที่ดินจึงไดใหจังหวัดดําเนินการแจงความรอง
ทุกขตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีกับบุคคลทั้งสอง 

๓.๔.๓ ใหจังหวัดแจงใหคนตางดาวจัดการจําหนายที่ดินภายใน ๑ ป นับแตวันที่รับทราบ 
การใหจําหนายที่ดินจากเจาหนาที่  และแจงใหทราบดวยวา   ถาไมจําหนายในเวลาที่กําหนด  อธิบดี 
มีอํานาจจําหนายที่ดิน และสามารถเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละหาของราคาที่จําหนาย  นอกเหนือ 
จากคาธรรมเนียม  ภาษี  อากร ที่ตองเรียกเก็บ โดยใหบันทึกถอยคําระหวางคนตางดาวกับคนไทยผูถือ 
ที่ดินแทน ดังนี้ 

 - ผูที่จะรับโอนที่ดินจากการจําหนายที่ดินนอกจากเปนผูมีความสามารถและมี 
สิทธิถือท่ีดินไดตามกฎหมาย  ตองเปนบุคคลที่คนตางดาวยินยอมใหรับโอน 

 - ราคาที่ดินที่จะจําหนาย ใหคนตางดาวเปนผูกําหนด   และใหคนตางดาวเปนผู 
รับเงิน 
                                 - คนไทยซึ่งถือท่ีดินแทนคนตางดาว มีหนาที่เฉพาะจัดการจําหนายที่ดินในฐานะ 
มีชื่อในโฉนดที่ดิน ไมมีสวนเกี่ยวของในการเลือกผูรบัโอนที่ดิน 
        ๓.๕ รัฐมนตรีไมอนุญาตใหหญิงไทยที่มีคูสมรสตางดาวนําเงินที่เปนสินสมรสมาซื้อที่ดินตาม 
คําพิพากษา                                                                                                                                                                   
                ตามคําพิพากษาของศาล (ระหวางคนตางดาว โจทก กับนาย ก.จําเลย เรื่องซื้อขาย) ศาลได 
พิพากษาใหจําเลยสงมอบการครอบครอง พรอมจดทะเบียนโอนเปลี่ยนชื่อจากจําเลยเปนชื่อนาง น. 
(ภริยาชอบดวยกฎหมายของคนตางดาว) มิฉะนั้น ใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา
ของจําเลย หากไมสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อได  ใหจําเลยคืนเงินจํานวน  ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท  แก
โจทก                                                                                                                                                                            
                นาง น. เปนภริยาโดยชอบดวยกฎหมายของคนตางดาวไดยื่นคําขอจดทะเบียนไดมาซึ่งที่ดิน
ตามคําพิพากษาของศาลโดยใหถอยคําวา    เงินทั้งหมดที่นํามาซื้อท่ีดินเปนของคูสมรสซึ่งเปนคน 
ตางดาว 
                                                                                                                                /กรมที่ดิน 
 
 
 



                                                                          - ๑๐ - 
 
                กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา นาง น. ผูขอลงชื่อใน น.ส.๓ ตามคําสั่งศาล มีคูสมรสเปน 
คนตางดาว  และนาง น.  ไดใหถอยคํายืนยันวาเงินทั้งหมดที่นําไปซื้อท่ีดินเปนของคนตางดาวทั้งสิ้น 
ดังนั้น  การที่นาง น. ขอจดทะเบียนลงชื่อใน น.ส.๓ ดังกลาว จึงเปนการถือครองที่ดินแทนคูสมรส 
ซึ่งเปนคนตางดาว   พนักงานเจาหนาที่ไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําพิพากษาได                           
แตอยางไรก็ดี  ศาลไดมีคําพิพากษาเปนทางออกไวแลววา  “หากไมสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อได 
ใหจําเลยคืนเงินจํานวน ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท แกโจทก” ซึ่งโจทกก็สามารถดําเนินการตามคําพิพากษา 
ดังกลาวตอไปได  
             กรมที่ดินไดเสนอใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตใหนาง น. ซื้อ 
ที่ดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔  วรรคสอง   แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   ซึ่งรัฐมนตรีวาการ 
กระทรวงมหาดไทยไดสั่งไมอนุญาตใหนาง น. รับโอนที่ดินแปลงดังกลาว 
      ๓.๖ ศาลพิพากษาใหเพิกถอนชื่อคนไทยซึ่งถือที่ดินไวแทนคนตางดาว 
             ศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุด  (คดีระหวางนาย ป.  คนตางดาว  โจทกที่ ๑ นาง จ. (คูสมรสของ 
นาย ป.)  โจทกที่ ๒ และนาง ท. จําเลย)  โดยวินิจฉัยวาการที่โจทกที่ ๑  ซึ่งเปนคนตางดาวซื้อที่ดิน 
โดยใหนาง ท.  ซึ่งมีสัญชาติไทยเปนผูรับโอนที่ดินไวแทน วัตถุประสงคของสญัญาซื้อขาย จึงเปน 
การตองหามชัดแจงตามกฎหมาย เพราะขัดมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และเปนโมฆะ 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นาย ป.จะฟองบังคับใหนาง ท. โอนที่ดินเฉพาะสวนของตน 
ครึ่งหนึ่งใหแกตนไมได และนาง ท.ในฐานะผูรับโอนไวแทนนาย ป. ก็อางวาเปนเจาของมิได 
             ผลตอไปตองเปนไปตามมาตรา ๙๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยไมมีผลกระทบ 
กระเทือนถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของนาง จ. (โจทกที่ ๒) อีกครึ่งหนึ่งแตอยางใด และศาลไดพิพากษา 
ใหเพิกถอนชื่อนาง ท. ออกจากโฉนดที่ดิน และใหนาง ท. จัดการโอนที่ดินเปนของนาง จ. ครึ่งหนึ่ง  
หากนาง ท.ไมดําเนินการใหถือเอาคาํพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย 
             กรมที่ดินพิจารณาแลวใหดําเนินการตามคําพิพากษาของศาลโดย 
            ๓.๖.๑ จดทะเบียนใหนาง ท. โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกนาง จ. ครึ่งหนึ่งตามคําพิพากษาของ 
ศาลในประเภท “กรรมสิทธิ์รวม (โอนใหตัวการ) ตามคําพิพากษา …….”  และเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ในประเภทไมมีทุนทรัพย 
                                                                                                                               /๓.๖.๒ สวนที่เหลือ 
 
 
 
 



                                                                          - ๑๑ - 
 
            ๓.๖.๒ สวนที่เหลืออีกครึ่งหนึ่งซึ่งมีชื่อนาง ท. ก็ดําเนินการจําหนายไปตามมาตรา ๙๖  แหง 
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งเมื่อดําเนินการดังกลาวแลว  ก็จะไมปรากฏชื่อนาง ท. ในโฉนดที่ดิน 
แตอยางใด  การดําเนินการดังกลาวก็จะถือไดวาเปนการเพิกถอนชื่อนาง ท. ออกจากโฉนดที่ดิน  
ตรงตามที่ศาลมีคําพิพากษาแลว                                                                                     
             ๓.๖.๓ แจงใหจังหวัดแจงคนตางดาว  (โจทกที่ ๑) จัดการจําหนายที่ดินเฉพาะสวนที่เหลือ 
ภายในกําหนดหนึ่งป   นับแตวันรับทราบการใหจําหนายจากพนักงานเจาหนาที่ พรอมทั้งบันทึก 
ถอยคํารับทราบไวเปนหลักฐาน ถานาย ป. คนตางดาวไมจัดการจําหนายที่ดินภายในเวลาที่กําหนด 
อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นตามมาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตอไป 
 
                                                                    ………………….. 
 
 
 
                                                
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



          ตัวอยาง 1 
 

หนังสือรับรอง      
Letter of Confirmation 

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

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

 ขาพเจานาย/นาง.............................................……..และนาย/นาง………………............................ 
  I, Mr./Mrs                                                                and Mr./Mrs                                     
เปนคูสมรสโดยชอบหรือไมชอบดวยกฎหมาย                          ขอใหถอยคํายืนยนัรวมกันวาเงนิ       
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                   
พรอมสิ่งปลูกสราง……….....................................................................ตําบล....................................…............. 
with the construction                                                                             Sub-district 
อําเภอ.............................................................................จังหวัด.............................…...............……...................                         
District                                                                          Province                   
หรือหองชุดเลขที่……..........................................ช้ันที่……................ช่ืออาคารชุด.…….........….............…..... 
or Condominium unit no                                      Floor                        Name of the Condominium                      
ตําบล….................................................................................อําเภอ................................……..........................… 
Sub-district                                                                           District                                  
จังหวดั..................................................................................……......เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตวั         
Province                                                                                             is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง...................................................................……...........แตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส หรือ       
property of Mr./Mrs                                                                           alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน       
matrimonial property between husband and wife. 
 
                           (ลงชื่อ)...........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง      
                                                      (Signature)                                                    Certified spouse 
      
              (ลงชื่อ)..........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง     
              (Signature)                                                    Certified spouse 
      
              (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                               (Signature)                                                      Witness 
         
                                                                 (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                                                                     (Signature)                                                     Witness 
 หนังสือฉบับนี้ไดทําตอหนา                         
This record is made in the presence of         
                                                                     (ลงชื่อ)...........................................................เจาพนกังานที่ดิน 
        (Signature)                                                     (Competent official) 



 
ตัวอยาง 2 

 
หนังสือรับรอง      

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

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

 ขาพเจานาย/นาง.............................................……..และนาย/นาง………………............................ 
  I, Mr./Mrs                                                                and Mr./Mrs                                     
เปนคูสมรสโดยชอบหรือไมชอบดวยกฎหมาย                          ขอใหถอยคํายืนยนัรวมกันวาเงนิ       
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                   
พรอมสิ่งปลูกสราง……….....................................................................ตําบล....................................…............. 
with the construction                                                                             Sub-district 
อําเภอ.............................................................................จังหวัด.............................…...............……...................                         
District                                                                          Province                   
หรือหองชุดเลขที่……..........................................ช้ันที่……................ช่ืออาคารชุด.…….........….............…..... 
or Condominium unit no                                      Floor                        Name of the Condominium                      
ตําบล….................................................................................อําเภอ................................……..........................… 
Sub-district                                                                           District                                  
จังหวดั..................................................................................……......เปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตวั         
Province                                                                                             is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง...................................................................……...........แตเพียงฝายเดียว มิใชสินสมรส หรือ       
property of Mr./Mrs                                                                           alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน       
matrimonial property between husband and wife. 
 
      การรับรอง         (ลงชื่อ)...........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง      
                Confirmation                      (Signature)                                                    Certified spouse 
      
            (ลงชื่อ)..........................................................สามี/ภริยา ผูรับรอง     
            (Signature)                                                    Certified spouse 
      
            (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
                             (Signature)                                                      Witness 
         
            (ลงชื่อ)...........................................................พยาน 
            (Signature)                                                     Witness 
 
 
 
 



 
 
 


