
新住民不動產相關問答集 

ค ำถำม-ค ำตอบเกีย่วกบัอสงัหำรมิทรพัยข์องผูพ้ ำนกัใหม ่

因被繼承人死亡，而發生之繼承權利。所以在登記實務上，「繼承開始之日」就

是被繼承人死亡之日。 

สทิธใินการรบัมรดกน้ันเกดิขึน้เน่ืองจากเจา้ของมรดกเสยีชวีติ ดงัน้ันเมือ่แจง้จดทะเบยีน 

“วนัทีเ่ร ิม่ตน้มสีทิธิใ์นมรดก”คอืวนัทีเ่จา้ของมรดกเสยีชวีติ 

根據中華民國民法，外籍配偶和國人配偶一樣擁有繼承包括動產與不動產的權

利。如果配偶不幸死亡，必須依法辦理財產的繼承，同時依法申報遺產稅。但

繼承不動產時，必須外籍配偶之原屬國與本國間有平等互惠的關係，才能繼承

不動產，繼承登記應自國人死亡 6 個月內向土地所在地之地政事務所提出申

請，超過 1 個月處應納登記費 1 倍之罰鍰。 

ตามกฏหมายประเทศไตห้วนั  

คูส่มรสชาวตา่งชาตมิสีทิธิใ์นการรบัมรดกทัง้สงัหารมิทรพัยแ์ละอสงัหาร ิ

มทรพัยไ์ดเ้ทา่เทยีมกบัคูส่มรสทีเ่ป็นคนไตห้วนั 

หากโชครา้ยคูส่มรสเสยีชวีติ 

จะตอ้งด าเนินการรบัมรดกตามทีก่ฎหมายก าหนด 

ในขณะเดยีวกนัก็ตอ้งยืน่ค าขอรอ้งช าระภาษีมรดกตามกฎหมายดว้ย 

แตเ่มือ่รบัมรดกทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยน้ั์น 

จ าเป็นตอ้งเกีย่วขอ้งกบัหลกัปฏบิตัติา่งตอบแทนอยา่งเสมอภาคระหวา่ง 

ประเทศของคูส่มรสชาวตา่งชาตแิละไตห้วนั 

ถงึจะสามารถรบัมรดกอสงัหารมิทรพัยน้ั์นได ้

1. 何謂繼承權?登記實務上，繼承從哪一天開始？ 

สทิธิใ์นกำรรบัมรดกคอือะไร? 

เมือ่แจง้จดทะเบยีนแลว้สทิธิใ์นมรดกนัน้เร ิม่ตน้นบัจำกวนัไหน? 

2. 如果配偶死亡，外籍配偶有不動產繼承權嗎？尚未取得國籍有關係

嗎？ 

หำกคูส่มรสเสยีชวีติคูส่มรสทีเ่ป็นชำวตำ่งชำตมิสีทิธิร์บัมรดกอสงัหำรมิทรพัย ์

ไดห้รอืไม่? มส่ีวนเกีย่วขอ้งกบักำรทีไ่ม่มสีญัชำตไิตห้ว ันหรอืไม่? 



การจดทะเบยีนรบัมรดกตอ้งไปยืน่เร ือ่งด าเนินการทีส่ านักงานทีด่นิในเข 

ตพืน้ทีท่ีท่ีด่นิน้ันตัง้อยูภ่ายใน 6 เดอืนนับจากวนัทีเ่จา้ของมรดกเสยีชวีติ 

หากแจง้จดทะเบยีนลา่ชา้จะตอ้งเสยีคา่ปรบัเป็นเงนิเทา่กบัคา่จดทะเบยีน 

หน่ึงเทา่ตอ่การแจง้จดทะเบยีนลา่ชา้หน่ึงเดอืน 

依中華民國涉外民事法律適用法第 58 條： 

繼承，依被繼承人死亡時之本國法。但依中華民國法律中華民國國民應為繼承

人者，得就其在中華民國之遺產繼承之。 

ตามบญัญตักิฎหมายการใชง้านกฎหมายแพ่งระหวา่งประเทศ มาตรา 58 ของไตห้วนั: 

การรบัมรดก ใหเ้ป็นไปตามขอ้บญัญตัขิองกฎหมายไตห้วนัทีใ่ชอ้ยูข่ณะทีเ่จา้ของมร ดกเสยีชวีติ 

แตห่ากพลเมอืงไตห้วนัตามทีก่ฎหมายไตห้วนัก าหนดเป็นผูร้บัมรดก 

หผู้น้ั้นไดร้บัมรดกทีอ่ยูใ่นไตห้วนั 

所以配偶雖尚未取得中華民國之國籍，但被繼承人為中華民國之國籍，依該法

律條文之述，當以中華民國之民法規定辦理。 

ดงัน้ันคูส่มรสแมว้า่จะยงัไม่ไดเ้ขา้ถอืสญัชาตไิตห้วนั 

แตเ่จา้ของมรดกเป็นบุคคลทีม่สีญัชาตไิตห้วนั ตามขอ้บญัญตัขิองกฎหมายน้ัน 

ใหด้ าเนินการตามทีก่ฎหมายแพ่งของไตห้วนับญัญตัไิว ้

民法規定的繼承順序 

ล าดบัทายาทตามทีก่ฎหมายแพ่งก าหนด 

1. 第一順位 直系血親卑親屬(如子女，孫子女，以親等近者為優先)。 

ทายาทอนัดบัที ่1 บุตรหลานทีส่บืสายเลอืด (เชน่ ลกู หลาน 

โดยใหล้ าดบัทีอ่ยูใ่กลก้วา่ไดส้ทิธ ์ริบัมรดก กอ่น) 

2. 第二順序 父母      ทายาทอนัดบัที ่2 พ่อแม่ 

3. 第三順序 兄弟姐妹  ทายาทอนัดบัที ่3 พีน่อ้ง 

4. 第四順序 祖父母    ทายาทอนัดบัที ่4 ปู่ ยา่ 

如無先順序繼承人，才會由後順序繼承人繼承。 

3. 外籍配偶與子女或其他人同為繼承人時，其繼承權如何計算? 

เมือ่ทำยำททีร่บัมรดกเป็นคูส่มรสชำวต่ำงชำตแิละบุตรหรอืรบัมรดกรว่มกบับุค

คลอืน่สทิธิใ์นกำรรบัมรดกควรคดิค ำนวณอย่ำงไร? 



หากไม่มทีายาทอนัดบัขา้งตน้ บุคคลทีม่สีทิธิไ์ดร้บัมรดกคอืทายาทในอนัดบัตอ่ไป 

在沒有遺囑，且無人拋棄繼承的狀況下，配偶之應繼分： 

หากไม่มหีนังสอืพนัิยกรรม และไม่มผีูส้ละสทิธิใ์นการรบัมรดก 

คูส่มรสมสีว่นไดร้บัสว่นแบ่งในกองมรดก: 

1. 與第一順序之繼承人同為繼承時，其應繼分與他繼承人平均。 

หากรบัมรดกรว่มกบัทายาทอนัดบัที ่1 คูส่มรสไดส้ว่นแบ่งในกองมรดกเทา่เทยีมกบัทายาทคนอืน่ 

2. 與第二順序或第三順序之繼承人同為繼承時，其應繼分為遺產二分之一。 

หากรบัมรดกรว่มกบัทายาทอนัดบัที ่2 และอนัดบัที ่3 

คูส่มรสจะไดส้ว่นแบ่งคร ึง่หน่ึงของกองมรดก 

3. 與第四順序之繼承人同為繼承時，其應繼分為遺產三分之二。 

หากรบัมรดกรว่มกบัทายาทอนัดบัที ่4 คูส่มรสจะไดส้ว่นแบ่ง 2 ใน 3 ของกองมรดก 

4. 無第一順序至第四順序之繼承人時，其應繼分為遺產全部。 

หากไม่มทีายาทตัง้แตอ่นัดบัที ่1 ถงึอนัดบัที ่4 คูส่มรสมสีทิธ ์ไิดร ับ้มรดกทัง้หมด 

土地法第 17 條第 1 項規定的土地，不能移轉外國人，如因繼承或遺贈取得， 

要在 3 年內出售給本國人。 

ตามบญัญตัใินกฎหมายทีด่นิ มาตรา 17 วรรค 1 หา้มไม่ใหโ้อนทีด่นิใหก้บัคนตา่งชาต ิ

หากเป็นทีด่นิทีไ่ดจ้ากการแบ่งมรดกหรอืการยกทรพัยส์นิให ้

ตอ้งขายทีด่นิน้ันใหแ้กค่นไตห้วนัภายใน 3 ปี 

1. 下列土地不得移轉、設定負擔或租賃於外國人：（1）林地。（2）漁地。（3）

狩獵地。（4）鹽地。（5）礦地。（6）水源地。（7）要塞軍備區域及領域邊境之

土地。但不包括因繼承而取得土地。但應於辦理繼承登記完畢之日起 3 年內出

售與本國人(如是新加坡人因繼承或遺贈取得，應於 5 年內出售給本國人)，逾

期未出售者，由直轄市、縣（市）地政機關移請國有財產署辦理公開標售。 

หา้มไม่ใหโ้อนกรรมสทิธิ ์แต่งตัง้ใหเ้ป็นผูร้บัผดิชอบหรอืใหเ้ชา่ทีด่นิในพืน้ทีต่อ่ไปนีแ้กค่นตา่งชาต:ิ 

(1)เขตป่าไม ้(2)เขตประมง (3)เขตลา่สตัว ์(4)นาเกลอื(5)เหมอืงแร ่(6)แหลง่น า้ 

4. 聽說在取得中華民國身分證之前，外國人可能不能繼承取得不動產? 

ไดย้นิมำว่ำหำกยงัไม่มบีตัรประชำชนไตห้วนัคนต่ำงชำตอิำจไม่สำมำรถรบัมรด

กทีเ่ป็นอสงัรมิทรพัยไ์ดใ้ชห่รอืไม่? 



(7)พืน้ทีเ่ขตคา่ยทหารหรอืเขตชายแดนแตไ่ม่รวมทีด่นิทีไ่ดม้าเพราะการรบัมรดก 

แตต่อ้งขายตอ่ใหแ้กค่นไตห้วนัหลงัแจง้จดทะเบยีนรบัมรดกแลว้ภายใน 3 ปี 

(หากผูร้บัมรดกเป็นคนสงิคโปรต์อ้งขายทีด่นิน้ันใหค้นไตห้วนัภายใน 5 

ปี)หากเกนิก าหนดแลว้ยงัไม่ไดท้ าการขายทีด่นิน้ันใหห้น่วยงานทีด่นิประจ านคร เขต(เมอืง) 

ท าเร ือ่งขอใหส้ านักงานทรพัยแ์ผ่นดนิท าการประมูลขายทีด่นิน้ัน 

2. 外國人申請在我國取得或設定土地權利時，應符合平等互惠原則，並依土 

地法、外國人在我國取得土地權利作業要點及相關規定辦理。 

เมือ่คนตา่งชาตยิืน่ค ารอ้งขอรบัหรอืขอมกีรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 

จะตอ้งมคีณุสมบตัติามหลกัปฏบิตัติา่งตอบแทนอยา่งเสมอภาคระหวา่ง ประเทศ 

พรอ้มตอ้งด าเนินการตามทีบ่ทบญัญตัขิองกฎหมายทีด่นิ 

ระเบยีบการปฏบิตังิานการมกีรรมสทิธ ์ใินทีด่นิของคนตา่งชาตแิละขอ้ 

ก าหนดอืน่ทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดไว ้

有。 

繼承登記得自繼承開始之日起，6 個月內為之。聲請逾期者，每逾 1 個月得 

處應納登記費額 1 倍之罰鍰。但最高不得超過 20 倍。（土地法第 73 條） 

ม ี

การจดทะเบยีนรบัมรดกตอ้งจดทะเบยีนภายใน 6 เดอืนนับตัง้แตว่นัทีเ่ร ิม่รบัมรดก 

ส าหรบัผูท้ีย่ืน่ขอจดทะเบยีนเกนิกวา่เวลาทีก่ าหนด 

จะตอ้งเสยีคา่ปรบัเป็นเงนิเทา่กบัคา่จดทะเบยีนหน่ึงเทา่ตอ่การแจง้จดทะเ บยีนลา่ชา้หน่ึงเดอืน 

แตม่คีา่ปรบัสงูสดุไม่เกนิ 20 เทา่ (กฎหมายทีด่นิ มาตรา 73) 

可以。 

繼承人為 2 人以上，部分繼承人因故不能會同其他繼承人共同申請繼承登記 

時，得由其中 1 人或數人為全體繼承人之利益，就被繼承人之土地申請為公 

5. 如果配偶死亡不辦理繼承登記，是否有罰則規定? 

หำกคูส่มรสเสยีชวีติแลว้ไม่ด ำเนินกำรจดทะเบยีนรบัมรดกตำมกฎหมำยจะมบี

ทลงโทษหรอืไม่? 

6. 其他繼承人不願意配合辦理繼承，可以單獨申請嗎? 

หำกทำยำทอืน่ทีไ่ดร้บัมรดกไม่ใหค้วำมรว่มมอืในกำรด ำเนินกำรขอรบัมรดก 

สำมำรถยืน่ค ำรอ้งขอรบัเพยีงคนเดยีวไดห้รอืไม่? 



同共有之登記。（土地登記規則第 120 條第 1 項前段） 

ได ้

เมือ่มทีายาททีไ่ดร้บัมรดกตัง้แต ่2 คนขึน้ไป 

หากทายาทบางคนมเีหตทุีท่ าใหไ้ม่สามารถยืน่จดทะเบยีนรบัมรดกรว่มก ับทายาทรายอืน่ได ้

เพือ่สทิธปิระโยชนข์องทายาทคนใดคนหน่ึงหรอืของทายาททัง้หมด 

ใหย้ืน่ค ารอ้งขอจดทะเบยีนทีด่นิทีไ่ดจ้ากเจา้ของมรดกน้ันใหเ้ป็นทีด่นิกร รมสทิธิร์ว่มกนั 

(ระเบยีบการจดทะเบยีนทีด่นิ มาตรา 120 วรรค 1ชว่งแรก) 

依 100 年 5 月修正後涉外民事法律適用法第１３條第１項規定，夫妻財產制

依結婚時「夫所屬國之法」，如查明結婚時夫為我國國民，其夫妻財產制應適用

我國民法的規定，於夫死亡時，即有請求權之適用。 

ตามบญัญตักิฎหมายการใชง้านกฎหมายแพ่งระหวา่งประเทศ มาตรา 13 วรรค 1 

ฉบบัแกไ้ขเมือ่เดอืนพฤษภาคม ค.ศ.2011 ระบบทรพัยส์นิของสามภีรรยาใหใ้ช ้

“กฎหมายประเทศของสาม”ีทีใ่ชอ้ยูใ่นขณะทีแ่ตง่งานกนั 

หากพสิจูนไ์ดว้า่ในขณะทีแ่ตง่งานกนัน้ันสามเีป็นพลเมอืงของไตห้วนั 

ระบบทรพัยส์นิของสามภีรรยาคูน้ั่นตอ้งเป็นไปตามทีก่ฎหมายแพ่งของไต ้หวนัก าหนด 

เมือ่สามเีสยีชวีติ ก็มสีทิธิท์ีจ่ะรอ้งขอได ้

根據我國民法第 1030 條之 1 規定，法定財產制關係消滅時(一方死亡或離

婚)，夫或妻現存的婚後財產，扣除婚姻關係存續中所有負債後，如有剩餘，其

雙方剩餘財產的差額，應平均分配。但因繼承或其他無償取得之財產與慰撫金

不在此限。 

ตามบทบญัญตัปิระมวลกฎหมายแพ่ง มาตรา 1030 – 1 ของไตห้วนั 

เมือ่ระบบทรพัยส์นิตามทีก่ฎหมายก าหนดสิน้สดุลง (ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเสยีชวีติหรอืหยา่กนั) 

ทรพัยส์นิทีส่ามหีรอืภรรยามอียูห่ลงัจากแตง่งาน 

หลงัจากทีห่ลกัลบหนีส้นิทีม่อียูใ่นขณะทีแ่ตง่งานกนัแลว้ หากมทีรพัยส์นิคงเหลอื 

จ านวนสว่นตา่งของทรพัยส์นิคงเหลอืของทัง้สองฝ่ายตอ้งแบ่งอยา่งเทา่เท ียมกนั 

ยกเวน้สว่นทีเ่ป็นมรดกหรอืทรพัยส์นิทีไ่ดม้าเปลา่อืน่และเงนิคา่ท าขวญั 

 

 

 

7. 外籍配偶可以主張夫妻剩餘財產嗎？剩餘財產如何計算？ 

คูส่มรสชำวต่ำงชำตสิำมำรถยืน่ขอแบ่งทรพัยส์นิคงเหลอืของสำมภีรรยำไดห้ร ื

อไม่? ทรพัยส์นิคงเหลอืค ำนวณอย่ำงไร? 



1. 首先查明外籍配偶之國籍是否符合土地法第 18 條平等互惠國家。 

กอ่นอืน่ตอ้งตรวจสอบวา่ประเทศของคูส่มรสชาวตา่งชาตน้ัินตอ้งเป็นประเ 

ทศทีป่ฏบิตัติา่งตอบแทนอย่างเสมอภาคกบัไตห้วนั ตามทีก่ฎหมายทีด่นิ มาตรา 18 บญัญตั ิ

(1) 目前泰國、菲律賓可取得設定不動產權利，新加坡人允許在我國取得高逾 6 

樓(含)以上之建築物之任何一層作為住宅使用，並准其取得基地所有權或地上

權。 

ปัจจบุนัประเทศไทยและฟิลปิปินสส์ามารถขอมกีรรมสทิธิใ์นอสงัห ารมิทรพัยไ์ด ้

ส าหรบัคนสงิคโปรอ์นุญาตใหม้กีรรมสทิธ ์ใินช ัน้ใดช ัน้หน่ึงของสิง่ ปลกูสรา้งทีม่คีวามสงูเกนิ(รวม) 

6 ช ัน้ขึน้ไปในไตห้วนัเพือ่ใชเ้ป็นบา้นอยูอ่าศยั 

และอนุญาตใหถ้อืกรรมสทิธิร์ว่มในทีด่นิหรอืกรรมสทิธิบ์นทีด่นิข องอาคารน้ันได ้

(2) 其他國家請參考「外國人在我國取得或設定土地權利互惠國家一覽表」，或

提出「互惠證明文件」來辦理，即申請人之本國（或其行政區）有關機關所出

具載明該國（或其行政區）對我國人民得取得同樣權利之證明文件；並經我國

駐外使領館、代表處、辦事處及其他外交部授權機構驗證者。 

ส าหรบัประเทศอืน่กรณุาตรวจสอบที

“ตารางรายชือ่ประเทศทีไ่ดห้รอืมกีรรมสทิธิท์ีด่นิส าหรบัคนตา่งชา 

ตใินไตห้วนัตามหลกัปฏบิตัติ่างตอบแทน” หรอืยืน่ด าเนินการขอ 

“เอกสารหลกัฐานการปฏบิตัติา่งตอบแทนอยา่งเสมอภาคระหวา่ง ประเทศ”

และหลกัฐานแสดงวา่คนไตห้วนัไดร้บัสทิธปิระโยชนใ์นประเทศน้ั น (หรอืเขตการปกครองน้ัน) 

เชน่เดยีวกนั ทีอ่อกโดยหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งในประเทศ (หรอืเขตการปกครอง) 

ของบุคคลทีย่ืน่ค ารอ้งขอรบัมรดก พรอ้มผ่านการรบัรองเอกสารจากสถานทตู ตวัแทน 

ส านักงานหรอืหน่วยงานอืน่ทีไ่ดร้บัอ านาจจากกระทรวงการตา่ง ประเทศไตห้วนั 

2. 辦理程序：外國人依相關規定取得土地權利，應檢送下列文件，向土地所在

地地政事務所申請，再由該地政事務所逕送請該管直轄市或縣（市）政府核

准： 

ขัน้ตอนการด าเนินการ: คนตา่งชาตทิีไ่ดก้รรมสทิธิท์ีด่นิตามทีก่ฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

ตอ้งด าเนินการยืน่ค ารอ้งพรอ้มแนบเอกสารตอ่ไปนี ้ตอ่ส านักงานทีด่นิในเขตพืน้ทีท่ีท่ีด่นิน้ันตัง้อยู ่

แลว้ส านักงานทีด่นิน้ันจะเป็นผูส้ง่เร ือ่งตอ่เพือ่ขออนุมตัจิากเทศบาลนคร หรอืเขต (เมอืง) น้ัน: 

8. 要把房屋土地過戶給外籍配偶，應如何辦理? 

หำกตอ้งกำรโอนบำ้นและทีด่นิใหแ้ก่คูส่มรสชำวต่ำงชำตติอ้งท ำอย่ำงไร? 



(1) 土地登記申請書。 

หนังสอืค ารอ้งขอจดทะเบยีนทีด่นิ 

(2) 登記原因證明文件：如買賣契約書、贈與契約書等等。 

หลกัฐานแสดงเหตผุลในการจดทะเบยีน: เชน่หนังสอืสญัญาซือ้ขาย 

หนังสอืสญัญายกทรพัยส์นิใหเ้ป็นตน้ 

(3) 土地所有權狀。โฉนดทีด่นิ 

(4) 土地權利變更之權利人及義務人身分證明文件。 

หลกัฐานแสดงตนของเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละผูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการขอเ ปลีย่นแปลงกรรมสทิธิท์ีด่นิ 

(5) 繳稅或免稅證明文件（如土地增值稅或契稅、贈與稅繳清或免稅證明書）。 

หลกัฐานแสดงการเสยีภาษหีรอืยกเวน้ภาษี (เชน่ภาษีทีด่นิมูลคา่เพิม่หรอืภาษีโฉนดทีด่นิ 

หลกัฐานแสดงวา่ไม่ตดิคา้งหรอืไดร้บัยกเวน้เงนิภาษีการยกทรพัยส์นิให)้ 

(6) 土地使用分區證明（如屬非都市土地者免檢附）。 

หลกัฐานแบ่งขอบเขตการใชง้านทีด่นิ(หากไม่ใชท่ีด่นิในเขตเมอืงไม่ตอ้งแสดง) 

(7) 授權書（如本人不能親自申請，須加附授權書）。 

หนังสอืมอบอ านาจ(หากเจา้ตวัไม่สามารถมาด าเนินการดว้ยตนเอง 

ตอ้งท าหนังสอืมอบอ านาจแนบมาดว้ย) 

(8) 其他經中央地政機關規定應提出之證明文件。 

หลกัฐานอืน่ทีเ่กีย่วขอ้งตามทีก่รมทีด่นิสว่นกลางก าหนด 


