
สาระนารู:   การซื้อที่ดินของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
 

ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท0515/ว39288 ลว 22 ธันวาคม 25481. หลักเกณฑการขอไดมาซ่ึงที่ดิน
ของคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว  
 
1. คนไทยที่มีคูสมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะที่
เปนสินสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว 
(กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) โดยไมจํากัดจํานวนเนื้อที่ โดยมีหลักเกณฑดังนี้ 
  

1.1 การรับใหที่ดิน เจาพนักงานจะทําการสอบสวนและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการรัดให
ในฐานะที่เปนสินสวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพย
สวนตัว (กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  

 
1.2 กรณีซ้ือที่ดิน ใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกันในหนังสือ

รับรองตอพนักงานเจาหนาที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวา เงินทั้งหมดที่นํามาซ้ือที่ดินเปนสิน
สวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสินสมรส (กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตาง
ดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัวของคนไทยแตเพียงฝายเดียว มิใชทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกน 
(กรณีมีคูสมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว)  
 
2. การแจงความเท็จวาเปนโสดและถือครองท่ีดินแทนคูสมรสที่เปนคนตางดาว และไมสามารถยืนยัน
ไดวาเงินที่ซ้ือที่ดินเปนสินสวนตัว ทําใหคนตางดาวมีกรรมสิทธิรวม ตองจําหนายที่ดินภายในเวลาที่
กําหนดและถูกดําเนินคดี  
 
ถาคนตางดาวตองการซื้อบานและที่ดินก็สามารถทําไดโดยมีหลักเกณฑดังนี้  
 
1. นําเงินมาลงทุนในประเทศไทยไมตํ่ากวาสี่สิบลานบาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป  
 
2. ตองไดรับอนุญาตจาก รมต.มหาดไทย  
 
3. ตองนําเงินมาลงทนุในธุรกิจหรือกิจการประเภทใดประเภทหนึ่ง ดังนี้  
 

3.1 การซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย ธนาคารแหงประเทศไทย รัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรที่
กระทรวงการคลังคํ้าประกันตนเงินหรือดอกเบี้ย  
 

3.2 การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  
 

3.3 การลงทุนในเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน  
 

3.4 การลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการที่สามารถ
ขอรับการสงเสริมการลงทนุได  
 
4. ที่ดินที่คนตางดาวจะไดมาตองอยูภานในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล 
หรืออยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอก
เขตปลอดภัยในราชการทหาร  
 



5. คนตางดาวผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับตนเองและครอบครัวโดยไมขัด
ตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถ่ินนั้น  
 
6. ถาคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว กระทําผิดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขที่
กําหนดไว จะตองจําหนายที่ดินในสวนที่ตนมีสิทธิภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด  
 
7. ถาคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินดังกลาว ไมไดใชที่ดินนั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัย
ภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา อธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น  
 
นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดย
ธรรมได โดยที่ดินที่ไดรับมรดกเมื่อรวมกับที่ดินที่มีอยูแลวจะตองไมเกินจํานวนที่กฎหมายกําหนดไว 
เชน ที่อยูอาศัยมีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรมไมเกิน 1 ไร ที่ใชเพื่อ
อุตสาหกรรมไมเกิน 10 ไร ที่ใชเพื่อเกษตรกรรมครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 
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