
การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

 ความหมาย  

 การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  คือ การที่สามีและภริยาหยาขาด 

จากกัน  และไดตกลงแบงหรือโอนทรัพยสินที่เปนสินสมรสใหแกกัน  ซึ่งจะเปนการตกลงแบง

สินสมรส  แตละสิ่งใหแตละฝายเทา ๆ กัน  ทุก ๆ สิ่ง  ทุก ๆ อยาง  ก็ทําได  หรืออาจตกลงแบง

สินสมรส  สิ่งหน่ึงสิ่งใดใหแกอีกฝายหน่ึงทั้งหมด  หรือเกินกวาครึ่งหน่ึงแหงราคาของสินสมรสน้ัน

ก็ทําได 

 กฎหมายและระเบียบทีเ่กี่ยวของ 

- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๔๖๕ - ๑๔๙๓ , ๑๕๓๒ - ๑๕๓๕ 

- ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส และแบงทรัพยสนิระหวาง 

คูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

 สาระสําคญั 

- ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ไดวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการแบง

ประเภททรัพยสินระหวางสามีภริยาไวตามมาตรา  ๑๔๗๐ วา “ทรัพยสินระหวางสามีภริยา  

นอกจากที่ไดแยกไวเปนสินสวนตัวยอมเปนสินสมรส” กฎหมายดังกลาวไดแยกทรัพยสินระหวาง

สามีภริยาเปน  ๒  ประเภท  คือ  ทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธ์ิของคูสมรสฝายใดฝายหน่ึงโดยเฉพาะ

เรียกวา “สินสวนตัว” และทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธ์ิรวมกันระหวางคูสมรสทั้งสองฝายเรียกวา 

“สินสมรส”   

 ๑. สินสวนตัว   

 มาตรา  ๑๔๗๑  “ สินสวนตัว  ไดแกทรัพยสิน 

 (๑) ที่ฝายใดฝายหน่ึงมีอยูกอนสมรส 

 (๒) ที่เปนเครื่องใชสวนตัว  เครื่องแตงกาย  หรือเครื่องประดับกายตามควรแกฐานะ

หรือเครื่องมือเครื่องใชที่จําเปนในการประกอบอาชีพหรือวิชาชีพของคูสมรสฝายใดฝายหน่ึง   

 (๓) ที่ฝายใดฝายหน่ึงไดมาระหวางสมรสโดยการรบัมรดกหรอืโดยการใหโดยเสนหา 

 (๔) ที่เปนของหมั้น” 



 
 

 

 มาตรา  ๑๔๗๒ “สินสวนตัวน้ัน  ถาไดแลกเปลี่ยนเปนทรัพยสินอื่นก็ดี  ซื้อทรัพยสิน

อื่นมาก็ดี  หรือขายไดเปนเงินมาก็ดี  ทรัพยสินอื่นหรือเงินที่ไดมาน้ันเปนสินสวนตัว 

 สินสวนตัวที่ถูกทําลายไปทั้งหมดหรือแตบางสวน  แตไดทรัพยสินอื่นหรือเงินมาทดแทน

ทรัพยสินอื่นหรือเงินที่ไดมาน้ันเปนสินสวนตัว” 

 ๒.  สินสมรส 

 มาตรา  ๑๔๗๔  “สินสมรสไดแกทรัพยสิน 

 (๑)  ที่คูสมรสไดมาระหวางสมรส  

 (๒)  ที่ฝายใดฝายหน่ึงไดมาระหวางสมรสโดยพินัยกรรม  หรือโดยการใหเปนหนังสือ

เมื่อพินัยกรรมหรือหนังสือยกใหระบุวาเปนสินสมรส 

 (๓)  ที่เปนดอกผลของสินสวนตัว 

 ถากรณีเปนทีส่งสยัวาทรพัยสนิอยางหน่ึงเปนสินสมรสหรอืมิใช ใหสนันิษฐานไวกอน

วาเปนสินสมรส” 

 มาตรา ๑๕๓๓  “เมื่อหยากันใหแบงสินสมรสใหชายและหญิงไดสวนเทากัน” 

 -  เมื่อมีผูย่ืนคําขอจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสตามนัยมาตรา  ๑๕๓๓ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและเรียกหลักฐาน  ดังน้ี 

 (๑)  เมื่อสามีภรรยาหยาขาดจากกัน  และประสงคจะแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส

เกี่ยวกับที่ดิน  โดยขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกกันและกันแลว  ให 

เจาพนักงานที่ดินเรียกหลักฐานการหยาขาดจากสามีภรรยา  เชน  คําพิพากษาหรือหนังสือหยา

ระหวางกันมาตรวจสอบ  ถาในกรณีที่จะตองจดทะเบียนหยา  ใหเรียกหลักฐานการจดทะเบียน

หยามาแสดงดวย 

 (๒)  เมื่อเห็นวามีการหยาขาดจากกันถูกตองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินรับจดทะเบียน

ในประเภท “แบงทรัพยสินระหวางสมรส” 

 - มาตรา  ๑๕๓๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติไวเพียงวา  เมื่อ

หยากันใหแบงสินสมรสใหชายและหญิงไดสัดสวนเทากัน  มิไดระบุวาจะตองแบงสินสมรสใหแตละฝาย

ไดเทา ๆ กัน  ทุกสิ่งทุกอยางคูสมรสจึงอาจตกลงแบงสินสมรสสิ่งหน่ึงสิ่งใดแกอีกฝายหน่ึงทั้งหมด

หรือเกินกวาครึ่งหน่ึงแหงราคาของสินสมรสน้ันได  หากทรัพยสินน้ันไดตกลงกันไวในเวลาจดทะเบียนหยา  

ขอตกลงน้ันยอมจะมีผลบังคับผูกพันใหเปนไปตามขอตกลงได  และกรณีเชนน้ีสวนที่เกินครึ่งมิใช

เปนการใหโดยเสนหา (เทียบฎีกาที่  ๑๔๐๖/๒๕๑๗) พนักงานเจาหนาที่ไมจําตองพิจารณาวา



 
 

 

สวนแบงตามที่ตกลงกันน้ัน  จะเทากันหรือไม  ก็ยอมจดทะเบียนประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส

ได (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/๒๖๗๖๑  ลงวันที ่ ๒๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗  ตอบขอหารือ

จังหวัดชลบุรี  เรื่อง  หารือการจดทะเบียนที่ดิน  เวียนตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๐๘/

ว ๓๗๐๐๖  ลงวันที่  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗) 

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการแบงทรพัยสินระหวางคูสมรส 

 ๑. การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสเปนการจดทะเบียนลงช่ือสามีภรรยาในหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดินซึ่งเปนสินสมรส  ตามนัยมาตรา  ๑๔๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย  เมื่อการสมรสสิ้นสุดลงไปไมวาดวยเหตุใด  เชน  ดวยความตาย หรือหยาฯ คูสมรสยอม

ไมใชสามีภรรยาอีกตอไป  และสินสมรสก็สิ้นสภาพ  แมยังมิไดมีการตกลงแบงทรัพยสินระหวาง 

คูสมรสทรัพยสินน้ันก็คงเปนกรรมสิทธ์ิรวมธรรมดาเทาน้ัน  (คําพิพากษาฎีกา  ที่  ๑๕๒๓/๒๕๑๙) 

ดังน้ัน  เมื่อคูสมรสฝายที่มี ช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ ดินถึงแกความตายแลว จึงไมอาจ 

จดทะเบียนลงช่ือคูสมรสได  และเมื่อตามมาตรา  ๑๕๓๒  วรรคแรก  แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  ก็บัญญัติวา “เมื่อหยาแลวใหจัดการแบงทรัพยสินของสามีภรรยา” กรณีจึงเปนเรื่องที่

ตองไปจัดการแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยากัน  และขอจดทะเบียนในประเภท “แบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส” แตการจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเชนน้ีเปนการขอจดทะเบียนสิทธิ

ในที่ดินโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมจะตองใหผูขอนําคําสั่งศาลซึ่งแสดงวาตนมีสิทธิหรือ

ไดรับสวนแบงในสินสมรสแลวมาขอจดทะเบียนสิทธิตามขอ  ๙  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๗ 

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ๒. การจดทะเบียนกรณีไดมาซึ่งที่ดินในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยาแลว  ตอมา

คูกรณีฝายที่มีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินถึงแกความตาย  คูกรณีอีกฝายหน่ึงที่ยังมีชีวิตอยูจะ

มาขอจดทะเบียนใหปรากฏช่ือรวมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนการจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน

โดยประการอื่นนอกจากนิติกรรม  ผูขอจะตองนําคําสั่งศาลที่แสดงวาตนมีสิทธิหรือไดรับสวนแบง

ในที่ดินอันเปนทรัพยสินรวมกันมาขอจดทะเบียนสิทธิตามขอ ๙ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗  

(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗ 

 ๓. ขอเท็จจริงในเรื่องน้ีปรากฏวา ญ. กับ ช. สมรสกันเมื่อป ๒๕๒๒ ระหวางสมรส ญ. 

ไดซื้อที่ดินโฉนดที่ดินเมื่อป  ๒๕๒๘  และป  ๒๕๓๔  ตามลําดับที่ดินดังกลาวจึงเปนสินสมรสตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๔  ภายหลังทั้งสองหยาขาดจากกัน  การสมรส



 
 

 

จึงสิ้นสุดลงและบันทึกขอตกลงยกสินสมรสใหแกบุตร  เปนสัญญาแบงทรัพยสินระหวางสามี

ภรรยาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๓๒  และเปนสัญญาเพื่อประโยชน

ของบุตรทั้งสองคน  ซึ่งเปนบุคคลภายนอกตามมาตรา  ๓๗๕  วรรคทาย  ดังน้ัน  ตราบใดที่บุตร

ของ ญ. กับ ช. ยังมิไดแสดงเจตนาถือเอาประโยชนจากสัญญา ญ. กับ ช. จึงอาจตกลงกัน

เปลี่ยนแปลงหรือระงับสิทธิตามที่ตกลงกันไวไดทุกเมื่อ  (เทียบกับคําพิพากษาฎีกา  ที่  ๒๙๑/๒๕๔๑)  

แตในการที่ ญ. จะจดทะเบียนลงช่ือ ช. ในโฉนดที่ดินดังกลาวซึ่งมีช่ือ ญ. ถือกรรมสิทธ์ิไวแตเพียงผูเดียว  

ผูขอจะตองนําใบสําคัญการหยามาประกอบการขอจดทะเบียน  เพื่อพนักงานเจาหนาที่จะไดรับ

จดทะเบียนในประเภท “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส” ตามนัยมาตรา  ๑๕๓๒  แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย การที่ ว. ผูรับมอบอํานาจนําหลักฐานทะเบียนสมรสมาแสดงทั้งยังให

ถอยคํายืนยันวา ญ. กับ ช. ยังเปนสามีภริยาที่ชอบดวยกฎหมาย  ทําใหพนักงานเจาหนาที่เขาใจวา  

ทั้งสองยังเปนสามีภริยาที่ชอบดวยกฎหมายและรับจดทะเบียนใหไปในประเภท “ลงช่ือคูสมรส”

ตามนัยมาตรา  ๑๔๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อันเปนการจดทะเบียนไป

โดยคลาดเคลื่อน  จึงควรดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงชื่อคูสมรสซึ่งจดทะเบียน

ในโฉนดทีดิ่นเมื่อป  ๒๕๔๒  ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  สําหรับการจดทะเบียน

ใหที่ดินเฉพาะสวนระหวาง ญ. กับ  ช. ในลําดับถัดมาเมื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสแลว  

โฉนดที่ดินจะกลับมีช่ือ ญ. ถือกรรมสิทธ์ิแตเพียงผูเดียวดังเดิมและไมมีเหตุใดที่จะตองจดทะเบียน

ใหเฉพาะสวนแก  ช. เพราะเมื่อที่ดินเปนสินสมรส ช. ยอมเปนเจาของรวมอยูดวย  ซึ่งเมื่อทั้งสอง

หยาขาดจากกันแลวที่ดินดังกลาวยอมคงไวเพื่อการแบงสินสมรสเทาน้ัน  การที่พนักงานเจาหนาที่

จดทะเบียนใหที่ดินดังกลาวเฉพาะสวนของ ญ. แก ช. จึงเปนไปโดยคลาดเคลื่อนใหเพิกถอนเสีย 

 ๔. โดยปกติแลวการโอนมรดก  พนักงานเจาหนาที่ไมไดพิจารณาถึงสินสมรสวา 

จะแบงแลวหรือยัง  แตจะพิจารณาเพียงช่ือเจาของที่ดินที่มีกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดินวาเปนช่ือของ 

เจามรดกหรือไมเทาน้ัน  หากมีช่ือเจามรดกแลวทายาทยอมมาขอจดทะเบียนรับโอนมรดกได  

และถาคูสมรสจะมาขอแบงสินสมรสในกรณีที่ไมมีพินัยกรรมระบุวาเปนสินสมรสแลว พนักงาน

เจาหนาที่ก็จะไมจดทะเบียนแบงสินสมรสให  โดยถือวาการแบงสินสมรสเปนการไดมาโดยทางอืน่

นอกจากนิติกรรม  คูสมรสที่ขอแบงจะตองไปรองขอใหศาลสั่งมาเสียกอน  แตถาพินัยกรรมระบุ

ชัดวาที่ดินทุกแปลงเปนสินสมรสระหวางเจามรดกและสามีแลวการที่จะโอนมรดกใหแกทายาทไป

ทั้งหมด  โดยไมคํานึงวาที่ดินที่โอนไปน้ันเปนมรดกของเจามรดกตกทอดแกทายาทหรือไมน้ัน  

ยอมจะฝนตอขอเท็จจริง  แมวาคูสมรสของเจามรดกจะยินยอมก็ตามจึงควรโอนมรดกใหเพียง



 
 

 

บางสวนเทาน้ัน  สวนที่เหลือใหจดทะเบียนแบงสินสมรสใหคูสมรสของเจามรดกไป  โดยถือวา

เมื่อพินัยกรรมระบุไวชัดแจงวาที่ดินมรดกเปนสินสมรส  คูสมรสของเจามรดกจึงขอแบงฝายเดียวได  

โดยอนุโลมตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๖/๒๔๙๘  ลงวันที ่ ๒๑  พฤษภาคม  ๒๔๙๘  เรื่อง  จดทะเบียน

ประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  (ปจจุบันยกเลิกและใชระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ

จดทะเบียนลงช่ือคูสมรส และแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น 

พ.ศ. ๒๕๕๓)  และเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนในประเภทไมมีทุนทรัพย   

 ๕. แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการที่คูสมรสจะมาขอแบงสินสมรสในกรณีทีไ่มมีพินัยกรรม

ระบุไววาเปนสินสมรส  พนักงานเจาหนาที่จะไมจดทะเบียนแบงสินสมรสให  โดยถือวาการแบง

สินสมรสเปนการไดมาทางอื่นนอกจากนิติกรรม  คูสมรสที่ขอแบงจะตองไปรองขอใหศาลสั่งมา

เสียกอน  แมโฉนดที่ดิน จะมีช่ือ ญ. เจามรดกเพียงผูเดียว  อันเขาขอสันนิษฐานของกฎหมายวา

เปนผูมีสิทธิครอบครอง  แตปรากฏวาในพินัยกรรมของ ญ. ระบุชัดวา  ทรัพยสินทุกอยางเปน

สินสมรสระหวาง ญ. กับ ช. และ ญ. มีเพียงหน่ึงในสามสวนเทาน้ัน  โดยอางเหตุที่มีเพียงหน่ึงใน

สามสวนวาตนไดสมรสกับ ช. มากอนใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๕  และมีสิน

เดิมมาดวยกันทั้งสองฝาย  เมื่อพิจารณาพยานหลักฐานตาง ๆ  แลว  ปรากฏวา ส. บุตรคนหน่ึง

ของ ญ. กับ ช. ตามสําเนาทะเบียนบานเกิดเมื่อป พ.ศ. ๒๔๗๔ และที่ดินทั้งสามแปลงดังกลาว ญ. 

ไดมาโดยการซื้อและรับใหระหวางป พ.ศ. ๒๔๔๓ - ๒๔๙๘  ขอเท็จจริงฟงไดวา ญ. และ ช. ได

สมรสกันมากอนใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ และที่ดินทั้งสามแปลงเปน

สินสมรสจริง  เมื่อ ญ. ตาย  ที่ดินสวนที่เปนมรดกของ ญ.ที่จะตกทอดไปยังทายาทจึงมีเพียงหน่ึง

ในสามสวนเทาน้ัน  (เทียบฎีกาที่  ๒๖๒๘/๒๕๒๒) 

 ดังน้ัน  การแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสรายน้ี ช. ยอมจะขอแบงฝายเดียวได 

โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๖/๒๔๙๘  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๔๙๘  

เรื่อง  จดทะเบียนประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส (ปจจุบันยกเลิกและใชระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  และแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพย

อยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๓)  และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในประเภทไมมีทุนทรัพย  เมื่อแบงแลวหาก ช. 

จะขอรับโอนมรดกสวนของ ญ. ก็ตองคิดคาธรรมเนียมตามสวนของที่ดินที่เปนมรดก 

 ๖. กรณีที่ศาลช้ันตนพิพากษาวาที่ดินเปนสินสมรสระหวาง ช. และ ญ. ให ญ. โอน

ให ช. ครึ่งหน่ึงตามสารบัญจดทะเบียนในโฉนดที่ดินดังกลาวมีช่ือ ญ. ถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

จํานวน  ๘๐๐  สวน  เมื่อศาลช้ันตนพิพากษาใหโอนให ช. ครึ่งหน่ึง  และศาลอุทธรณพิพากษายืน  



 
 

 

จํานวนครึ่งหน่ึงของที่ดิน ที่ ญ. จะตองโอนใหแก ช. จึงชัดเจนแลววาหมายถึงจํานวน  ๔๐๐  สวน 

ของที่ดินจํานวน  ๘๐๐  สวนที่ ญ. ถือกรรมสิทธ์ิ  ซึ่งในระหวางที่คดีอยูระหวางการพิจารณาของ

ศาลอุทธรณ ญ. ไดจดทะเบียนให ท. ถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวนของตนไปแลวครึ่งหน่ึงจํานวน  

๔๐๐ สวน  ในจํานวน  ๘๐๐  สวน  การจําหนายที่ดินดังกลาวตองถือวาเปนการจําหนายที่ดิน

สินสมรสเฉพาะสวนของ ญ. ฝายเดียว ไมใชสวนของ ช. ที่ดินสวนที่เหลืออยูอีก  ๔๐๐  สวน  

จึงเปนสินสมรสสวนที่จะตองแบงให ช. ตามคําพิพากษาของศาลทั้งหมด  จึงชอบที่จะจดทะเบียน

ให ช. ตามคําขอได   โดยจดทะเบียนในประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนตาม 

คําพิพากษา……ตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๖/๒๔๙  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๔๙๘  (ปจจุบัน

ยกเลิกและใชระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส และแบงทรัพยสินระหวาง

คูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๓) แตโดยที่ ญ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวม

ในที่ดินแปลงดังกลาว  ไมไดเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินเต็มทั้งแปลง  กรณีน้ีจึงใหหมายเหตุในเรื่องราว

ขอจดทะเบียนฯ (ท.ด.๑) และสารบัญจดทะเบียนวา “ช. ขอแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวน

ของ ญ. ตามคําพิพากษา….. สวนของคนอื่นคงมีอยูตามเดิม”  และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม

ประเภทไมมีทุนทรัพย  แปลงละ ๕๐ บาท  

 ๗. การจดทะเบียนสมรสแลวหยากอนอายุ  ๒๐  ป  เมื่อนาย ส. ทําการสมรสเมื่อ

อายุ  ๑๗  ปบริบูรณ  นาย ส. จึงเปนผูบรรลุนิติภาวะตามมาตรา  ๒๐  แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  แมนาย ส. จะไดทําการจดทะเบียนหยากับภรรยาเมื่ออายุยังไมครบ  ๒๐ ปบริบูรณ  

เมื่อไมมีบทบัญญัติกฎหมายกําหนดใหผูเยาวที่บรรลุนิติภาวะ  ตามมาตรา ๒๐ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย กลับคืนสูสภาวะเปนผูเยาวอีกเมื่อขาดจากการสมรส  จึงไมมีเหตุที่จะ

ทําให นาย ส. กลับเปนผูเยาวไดอีก นาย ส. จึงเปนผูบรรลุนิติภาวะอยู (สารบบ  ส.กทม. ๒๒๙๕) 

 ๘. ตามมาตรา ๒๐  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติวา “ผูเยาวยอม

บรรลุนิติภาวะเมื่อทําการสมรส  หากกการสมรสน้ันไดทําตามบทบัญญัติมาตรา ๑๔๔๘” 

 ดังน้ัน  เมื่อมีบุคคลใดซึง่อายุยังไมครบย่ีสิบปบริบูรณมาขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม  โดยอางวาบรรลุนิติภาวะโดยการสมรสแลว  ใหบุคคลน้ันแสดงหลักฐานการจดทะเบียน

สมรสพรอมทั้งบันทึกถอยคําไวตามแบบ  ท.ด.  ๑๖  แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได  แตถา

ปรากฏจากการตรวจสอบวา  การสมรสดังกลาวทําไมถูกตองตามบทบัญญัติมาตรา  ๑๔๔๘  

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไดตรวจชําระใหม  กลาวคือ  ชายหรือหญิงมีอายุยังไมครบ

สิบเจ็ดปบริบูรณในวันจดทะเบียนสมรส (เวนแตศาลอนุญาต) แมขณะขอจดทะเบียนสิทธิและ 



 
 

 

นิติกรรมจะมีอายุครบสิบเจ็ดปบริบูรณแลว  แตยังมอีายุไมครบย่ีสิบปบริบูรณ  บุคคลน้ันก็ยังไม

บรรลุนิติภาวะตามมาตรา  ๒๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ ๘) พ.ศ. ๒๕๑๙ และ

คงถือวาบุคคลนั้นยังมีภาวะเปนผูเยาวอยู (หนังสือกรมที่ดิน  ที ่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว. ๙๐๒  

ลงวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๒๐) 

 ๙. การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  กรณีคูสมรสฝายที่ไมมีช่ือในโฉนดที่ดิน

ถึงแกกรรมไปแลว  ผูจัดการมรดกของคูสมรสที่ถึงแกกรรมจะขอจดทะเบียนแบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส  พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนไดตอเมื่อคูสมรสที่ยังชีวิตอยูยอมรับวาที่ดิน

เปนสินสมรสระหวางตนกับผูตาย  ยอมเปนการลบลางขอสันนิษฐานของกฎหมายที่วา  ผูมีช่ือ

ในโฉนดที่ดินเปนผูมีสิทธิครอบครอง  และคูสมรสฝายที่มีช่ือยอมมีสิทธิที่จะคืนที่ดินในสวนของ 

คูสมรสที่ถึงแกกรรมใหแกกองมรดกของคูสมรสน้ันได  เพื่อผูจัดการมรดกจะไดนําไปแบงปนแก

ทายาทตอไป  โดยจดทะเบียนในประเภท “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส” แตหากคูสมรสฝายที่มี

ช่ือในโฉนดไมยินยอมก็เปนเรื่องที่ผูจัดการมรดกจะตองไปฟองรองตอศาลเพื่อใหทําการแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสตอไป  (สารบบ  จังหวัด ๙๗๘๒) 

 ๑๐. นางแดง  ผูจัดการมรดกนําบันทึกขอตกลงเรื่องทรัพยสินหลังทะเบียนหยาที่

เจามรดกกับนางแดง ตกลงกันไววา หากฝายใดฝายหน่ึงตายกอนใหบานเลขที่  xxx  พรอมที่ดิน

โฉนดที่ดินเลขที่  xx  ซึ่งทั้งสองถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตกเปนของอีกฝายหน่ึงแตผูเดียว  มาขอ

จดทะเบียนโอนมรดกที่ดินตามขอตกลง  กรณีที่ตองพิจารณาก็คือบันทึกขอตกลงเรื่องทรัพยสิน

หลังทะเบียนการหยาที่เจามรดกและนางแดงทําไวตอกันเปนพินัยกรรมหรือไม  เห็นวาขอตกลง

ทรัพยสินหลังทะเบียนการหยาที่ เจามรดกกับนางแดงทําข้ึนมีลักษณะใกลเคียงกับสัญญา

ประนีประนอมยอมความตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่  ๙๕๓/๒๕๐๕  แตหากพิจารณาขอเท็จจริง

ตามคําพิพากษาฎีกาดังกลาวเปรียบเทียบกับขอเท็จจริง ในเรื่องน้ีแลวเห็นวาแตกตางกัน 

กลาวคือตามคําพิพากษาศาลฎีกา  ปรากฏวาขณะที่โจทกจําเลยทําสัญญาประนีประนอมยอม

ความในคดีแพงหมายเลขแดงที ่ ๒๕/๒๔๙๕  ยังมีขอพิพาทกันอยูวา  ทรัพยสินที่ประนีประนอม

ยอมความเปนของใครจึงตกลงยอมความใหเปนของโจทกจําเลยรวมกันจนกวาฝายใดตายกอนก็

ใหตกเปนของอีกฝายหน่ึงถือไดวาขอตกลงดังกลาวเปนการระงับขอพิพาทเกี่ยวกับทรัพย  และ

เปนสัญญาที่กอใหเกิดหน้ีโดยมีเงื่อนไขเปนสัญญาตางตอบแทนมิใชเรื่องพินัยกรรม   แต

ขอเท็จจริงของเรื่องน้ีปรากฏวาขณะทําบันทึกขอตกลงเรื่องทรัพยสินหลังทะเบียนการหยาเปนที่



 
 

 

แนชัดแลววา  ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  xx  พรอมบานเลขที่  xxx  เปนกรรมสิทธ์ิรวมกันระหวาง

นางแดงกับเจามรดก การทําบันทึกขอตกลงดังกลาวจึงไมใชทําข้ึนเพื่อระงับขอพิพาท  แตเพื่อ

แจกแจงรายละเอียดของทรัพยสิน (ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  xx  และบานเลขที่  xxx ) ของแตละคนวา

ขณะมีชีวิตอยูจะทําอยางไร  ตายไปจะทําอยางไร  กรณีของเรื่องน้ีจึงไมสามารถนําคําพิพากษาฎีกาที่  

๙๕๓/๒๕๐๕  มาเทียบเคียงไดและเห็นวาบันทึกขอตกลงดังกลาวมีการแสดงเจตนากําหนดการ

เผื่อตายในเรื่องของทรัพยสิน ซึ่งทําข้ึนตอหนาพยาน  จึงควรแปลไดวาเปนพินัยกรรมอยางไรก็ดี  

บันทึกขอตกลงดังกลาวแมหากมิใชพินัยกรรม  แตก็ถือไดวาเปนสัญญาที่มีผลผูกพันคูกรณีใหตอง

ปฏิบัติตาม  จึงอยูในอํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดกที่จะโอนที่ดินดังกลาวใหเปนไปตาม

บันทึกขอตกลงได  (สารบบ  ๗๔๗๒ - ส.กทม) 

 คําพพิากษาฎกีาที่เกี่ยวของ 

๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๒๓/๒๕๑๙  สามีภริยาหยากันโดยคําพิพากษาและ 

จดทะเบียนหยาแลว  สินบริคณหสิ้นสภาพ  แมยังมิไดแบงก็เปนแตกรรมสิทธ์ิรวมธรรมดา  หญิง

ถูกยึดทรัพย  ชายรองขัดทรัพยไมได ไดแตขอกันสวนในฐานะเจาของรวมเทาน้ัน  ไมตองรองขอ

แยกสินบริคณหเปนสวนของสามีและภริยากอน 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๖๙/๒๕๓๑  โจทกและจําเลยที่  ๑  ทําหนังสือหยาและ

ตกลงแบงทรัพยสินกันโดยชอบ  แตก็ถือไมไดวาโจทกกับจําเลยที่  ๑  หยาขาดจากกันแลวเพราะ

ยังไมไดจดทะเบียนหยาตาม  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๑๕  แตขอตกลง

เรื่องการหยาและขอตกลงเรื่องแบงทรัพยสินเชนน้ีเปนขอตกลง  ที่แยกจากกันไมได  เมื่อยังไมมี

การหยาทรัพยสินน้ันคงเปนสินสมรสอยูตามเดิม  โจทกอางไมไดวาโจทกเปนเจาของทรัพยพิพาท

แตผูเดียว……….. 

  ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๖๑/๒๕๓๕   ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๑๕๓๓  การจะแบงสินสมรสไดตองมีการหยากันเทาน้ัน  เมื่อไมมีการหยาแมคูสมรสจะ

จําหนายสินสมรสไปเพื่อประโยชนของตนแตฝายเดียวมาตรา  ๑๕๓๔  ก็ใหถือเสมือนวา 

ทรัพยสินน้ันคงมีอยูเพื่อจัดแบงสินสมรสตามมาตรา  ๑๕๓๓  กฎหมายมิไดมุงประสงคใหแบง

สินสมรสกันไดหากคูสมรสยังเปนสามีภริยากันอยู……… 

 ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๔๓๕/๒๕๓๖ ที่ดินพิพาทเปนสินสมรสระหวางโจทกที่ ๑ 

กับ ฟ. เมื่อหยากันแตละฝายยอมไดกรรมสิทธ์ิในที่ดินดังกลาวคนละครึ่ง  ตาม ประมวลกฎหมาย



 
 

 

แพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๓๓  แตโจทก ที่ ๒ ไมไดแสดงเจตนาแก  ฟ. วาจะถือเอาประโยชน

จากสัญญาในสวนที่ดินพิพาท  ซึ่ง ฟ. มีกรรมสิทธ์ิอยูครึ่งหน่ึงกอนที่ ฟ. จะตาย กรรมสิทธ์ิในที่ดิน

ดังกลาวครึ่งหน่ึงจึงยังเปนของ ฟ. อยู ฟ. ยอมแสดงเจตนาโดยพินัยกรรมกําหนดการเผื่อตาย

เกี่ยวกับที่ดินน้ันในสวนของตนเพื่อใหมีผลบังคับตามกฎหมายเมื่อตนตายได  ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๖๔๖ 

 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๘/๒๕๓๗ …..บันทึกขอตกลงแบงทรัพยสินหลังทะเบียน

การหยาระหวางโจทกและจําเลยเปนคูสัญญาซึ่งกันและกันแลวยังมีบุตรผูเยาวทั้งสองเขามา

เกี่ยวของเปนผูรับประโยชนแหงสัญญาระหวางโจทกและจําเลยดวย  คือ  แทนที่โจทกและจําเลย

จะแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาดวยกันเอง  โจทกและจําเลยกลับยอมใหที่ ดินจํานวน   

๒  แปลง  และบานอีก  ๑  หลัง  ตกเปนของผูเยาวทั้งสองหลังจากโจทกและจําเลยจดทะเบียน

หยากัน  สัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาแบงทรัพยระหวางสามีภรรยาตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา  ๑๕๓๒  และเปนสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอก  ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๓๗๔  มิใชสัญญาให  จึงไมตกอยูในบังคับของประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๕๒๕  แมไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผล

สมบูรณตามกฎหมาย  แมจําเลยผิดสัญญา  โจทกในฐานะคูสัญญายอมมีอํานาจฟองใหจําเลย

ปฏิบัติตามสัญญาที่ใหไวตอกันได 

 ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๔๑๔/๒๕๓๘ ห. กับ จ. เปนสามีภริยากันโดยชอบดวย

กฎหมายตามกฎหมายลักษณะผัวเมียโดยตางมีสินเดิมมาดวยกัน บุคคลทั้งสองไดทรัพยพิพาทมา

ในระหวางสมรสจึงเปนสินสมรส แม ห. ถึงแกความตายในป  ๒๕๓๒  เมื่อประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย บรรพ ๕ ใหม  ประกาศใชแลวก็ตาม การแบงสินสมรสก็ตองแบงตามกฎหมาย

ลักษณะผัวเมีย บทที่  ๖๘  คือ ชายได ๒ สวน หญิงได ๑ สวน จะแบงคนละสวนเทากันตาม  

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๕๓๓  หาไดไม 

 ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๑๔/๒๕๓๙ ขอตกลงที่ ป.จะโอนที่ดินใหแกโจทกตาม

หนังสือสัญญาหยา  มิใชเปนการจะใหที่ดินแกโจทกโดยตรง  แตเปนการใหที่เกิดจากขอตกลง

ตามสัญญาแบงทรัพยสินในการหยาระหวาง ป. กับโจทก  ดังน้ีขอตกลงจะใหที่ดินดังกลาวยอม

สมบูรณ มีผลผูกพันกันไดโดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่………….. 

 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๓๕๒/๒๕๔๐  การที่จําเลยกับผูรองจดทะเบียนหยากัน  

และทําบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับทรัพยสินไวหลังทะเบียนการหยาวาใหสินสมรสทั้งหมดรวมทั้ง



 
 

 

ที่ดินพรอมบานพิพาทตกเปนของผูรองน้ัน  เปนสัญญาแบงทรัพยสินตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา  ๑๕๓๒  มีผลบังคับผูกพันสามีภริยานับแตนายทะเบียนจดทะเบียนการหยา

แลว  หากจําเลยที่ ๒ ผิดสัญญา  ผูรองในฐานะคูสัญญายอมมีอํานาจฟองใหจําเลยที่  ๒ ปฏิบัติ

ตามสัญญาได  แตเมื่อผูรองยังไมไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่ที่ดินพรอมบาน

พิพาทในสวนที่เปนสินสมรสของจําเลยที่  ๒  จึงยังไมตกเปนของผูรองตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา  ๑๒๙๙  วรรคหน่ึง……………  

 ๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๘๒/๒๕๔๐ โจทกฟองขอแบงที ่ดินที ่โจทกอางวา

โจทกจําเลยหามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภริยากอนจดทะเบียนสมรส  เทากับโจทก

ฟองขอแบงทรัพยที่โจทกอางวามีอยูกอนสมรสอันเปนสินสวนตัวตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๑ (๑)  ซึ่งแตละฝายในฐานะเจาของยอมมีอํานาจจัดการเองไดโดยลําพัง

ตามมาตรา  ๑๔๗๓  และมาตรา  ๑๓๓๖  แมตอมาจะจดทะเบียนสมรสกันก็ไมทําใหสินสวนตัวน้ัน

กลับเปนสินสมรสได  จึงไมใชการฟองรองเกี่ยวกับทรัพยสินระหวางสามีภริยา  อันตองหามมิให

ฟองรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕  หมวด  ๔  วาดวยทรัพยสินระหวาง

สามีภริยา และการหามมิใหสามีหรือภริยายึดหรืออายัดทรัพยสินของอีกฝายหน่ึงฟองรองอีก 

ฝายหน่ึงตามมาตรา ๑๔๘๗  ก็ไมใชหามมิใหฝายหน่ึงฟองรองอีกฝายหน่ึงใหแบงทรัพยสินที่เปน

กรรมสิทธ์ิรวมที่มีอยูกอนสมรส  เมื่อโจทกมีหนังสือขอแบงที่ดินดังกลาวไปยังจําเลยแลวจําเลย

ไมแบงให  โจทกยอมมีอํานาจฟองจําเลยใหแบงที่ดินไดตามมาตรา  ๑๓๖๓ 

 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๙๑/๒๕๔๑  ส. กับจําเลยที่ ๒ จดทะเบียนหยากันและ

ไดทําบันทึกขอตกลงยกที่ดินและบานพิพาทใหจําเลยที่ ๑ กับพวกซึ่งเปนบุตรและยังเปนผูเยาว  

สัญญาดังกลาวเปนสัญญาแบงทรัพยระหวางสามีภริยาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา ๑๕๓๒ และเปนสัญญาเพื่อประโยชนของจําเลยที่ ๑ กับพวกซึ่งเปนบุคคลภายนอกตาม

มาตรา  ๓๗๔  สิทธิของจําเลยที่  ๑  กับพวกจะเกิดข้ึนเมื่อไดแสดงเจตนาวาจะถือเอาประโยชน

จากสัญญาน้ัน  ตามมาตรา  ๓๗๔ วรรคสอง  เมื่อไมปรากฏวาจําเลยที่ ๑ กับพวกไดแสดงเจตนา

ถือเอาประโยชนจากสัญญาดังกลาว  จําเลยที่ ๑  กับพวกจึงยังไมมีสิทธิในที่ดินและบานพิพาท  ส.  

ซึ่งเปนผูมีช่ือเปนเจาของยอมสามารถโอนที่ดินและบานพิพาทใหแกบุคคลอื่นได 

 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๔๗๗/๒๕๔๒ การพิจารณาวาทรัพยสินที่ไดมาในระหวาง

สามีภริยาเปนประเภทใด  ตองพิจารณาตามบทกฎหมายที่ใชในขณะที่ไดมาจําเลยไดรับที่ดินพิพาท

โดยทางพินัยกรรมในระหวางสมรสและไมมีการระบุวาใหเปนสินสมรสหรือสินสวนตัวเมื่อป พ.ศ. ๒๕๐๙ 



 
 

 

ในขณะที่ใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๕  เดิม  ที่ดินพิพาทจึงเปนสินสมรสระหวาง

โจทกกับจําเลยตามบรรพ  ๕  เดิม  มาตรา  ๑๔๖๖  วรรคหน่ึง แมตอมาจะไดมีการแบงแยกที่ดิน

และออกโฉนดใหมเมื่อประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๕  ที่ตรวจชําระใหม  พ.ศ. ๒๕๑๙  

ใชบังคับแลว  ก็เปนเรื่องการแบงทรัพยสินในระหวางผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  ไมทําใหที่ดินพิพาท

หลังจากแบงแยกโฉนดแลวเปลี่ยนเปนสินสวนตัวตามมาตรา  ๑๔๗๑ (๓) 

 ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๒๔/๒๕๔๒  ขอตกลงรับรองวาที่ดินที่ซื้อขายมี

ทางออกสูถนนสาธารณะได  สามารถแยกตางหากจากสัญญาซื้อขายที่ดินได  และไมมีกฎหมาย 

บัญญัติใหตองมีหลักฐานเปนหนังสือจึงจะใชบังคับกันได  ดังน้ัน  แมในสัญญาจะซื้อขายและ

สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทจะไมไดระบุขอตกลง  เรื่องทางออกสูถนนสาธารณะไว  ก็หาทําให

จําเลยที่ ๑ พนจากความรับผิดตามขอตกลงดังกลาว  เมื่อปรากฏภายหลังวา  ที่ดินพิพาทไมมีทางออกสู

ถนนสาธารณะตามขอตกลงเปนผลใหที่ดินพิพาทมีราคาตํ่าลง  ทําใหโจทกไดรับความเสียหาย

จําเลยที่ ๑  จึงตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกโจทก  จําเลยที่  ๒  เปนสามีโดยชอบดวยกฎหมาย

ของจําเลยที่  ๑  แมจําเลยที่  ๒ ไมมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทแตจําเลยที่  ๒ ก็รับวา

ที่ดินพิพาทไดมาหลังจากจําเลยทั้งสองแตงงานกัน  อันถือไดวาเปนสินสมรส  ซึ่งในวันทําสัญญา

จะซื้อขายและวันจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินพิพาท  จําเลยที่ ๒ ไดรวมไปดวย แสดงวา

จําเลยที่  ๒ รูเห็นใหความยินยอมในการที่จําเลยที่  ๑  ทํานิติกรรมขายที่ดินพิพาทใหแกโจทก  

จําเลยที่  ๒  จึงตองผูกพันรวมรับผิดกับจําเลยที่  ๑  ดวย  

 ๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๐/๒๕๔๒ โจทกเปนผูเยาว ล. ในฐานะสวนตัวและใน

ฐานะผูใชอํานาจปกครองโจทกขายที่ดินพิพาทใหแก ก. โดยมิไดรับความยินยอมจากโจทกและ

ไมไดรับอนุญาตจากศาลใหขายที่ดินพิพาทสวนของโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาตรา ๑๕๗๔ การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงไมมีผลผูกพันสวนของโจทก แม ล.ไดมอบการครอบครอง

ที่ดินพิพาทให ก. และจําเลยเขาทําประโยชนตลอดมาถึง ๑๖ ปเศษก็ถือวา ก. และจําเลยเขา

ยึดถือที่ดินพิพาทสวนของโจทกแทนโจทกจึงไมอาจยกเอาระยะเวลาที่ ก. และจําเลยเขาทํานา

ในที่ดินพิพาทข้ึนตอสูกับโจทกจนกวา ก. และจําเลยจะเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือที่ดินพิพาท 

โดยบอกกลาวไปยังโจทกวาไมเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทกอีกตอไป  เมื่อไมปรากฏ

ขอเท็จจริงดังกลาว จําเลยจึงไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทสวนของโจทก จําเลยใหการวา 

โจทกนําคดีมาฟองเกิน ๑ ป นับแตโจทกบรรลุนิติภาวะจึงขาดอายุความมิไดยกขอตอสูวาโจทก

มิไดฟองเอาคืนซึ่งการครอบครองภายใน ๑ ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 



 
 

 

๑๓๗๕ แมศาลช้ันตนและศาลอุทธรณจะรับวินิจฉัยให ก็ถือไมไดวาเปนขอที่ไดยกข้ึนวากนัมาแลว

โดยชอบในศาลช้ันตนและอุทธรณตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๔๙ 

วรรคหน่ึง  เมื่อไมไดความชัดวา ส.ไดที่ดินพิพาทมากอนสมรส  หรือไดมาในระหวางสมรสกับ ล. 

จึงตองดวยขอสันนิษฐานของกฎหมายที่ใหสันนิษฐานไวกอนวาเปนสินสมรสตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๔  วรรคทาย  เมื่อ ส. ตายที่ดินพิพาทซึ่งเปนสินสมรส

ยอมตกเปนของ ล. กึ่งหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๒๕ (๑) ประกอบ

มาตรา  ๑๕๓๓  อีกกึ่งหน่ึงเปนมรดกตกแก ล. กับโจทก  คนละสวนเทา ๆ กัน ตามมาตรา ๑๖๒๙ (๑) 

ประกอบดวยมาตรา ๑๖๓๕ (๑) แมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหวาง ล. กับ ก. จะไมผูกพันสวน

ของโจทก  แตหลังจากทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทแลว ล. ไดยอมใหจําเลยกับ ก. เขาทํานาใน

ที่ดินพิพาทตลอดมา ประกอบกับที่ดินเปนที่ดินมือเปลาซึ่งบุคคลมีเพียงสิทธิครอบครอง และอาจ

โอนการครอบครองใหแกกันดวยการสงมอบทรัพยสินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๗๘ ล. มอบที่ดินพิพาทใหจําเลยกับ ก. เขาทํานาจึงมีผลเปนการโอนการครอบครอง

ที่ดินพิพาทสวนของ ล. ใหแกจําเลยกับ ก. จําเลยกับ ก. ยอมมีสิทธิครอบครองที่ดินสวนของ ล. 

จําเลยฟองแยงวาที่ดินพิพาทเปนของจําเลยทั้งหมด  แตทางพิจารณาไดความวาจําเลยมีสิทธิ

ครอบครองเพียงบางสวน  ศาลมีอํานาจพิพากษาใหจําเลยไดรับสวนแบงตามสิทธิของจําเลยได

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๑๔๒(๒) 

  ๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๙๗๘/๒๕๔๒ จําเลยที ่๑ นําทรัพยพิพาทซึ่งเปนสินสมรส

ไปจํานองแกธนาคารจําเลยที่ ๒ โดยปราศจากความยินยอมของโจทก ซึ่งเปนภริยาที่ชอบดวย

กฎหมาย เปนการฝาฝนตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๗๖(๑) แตจําเลยที่ ๒ 

กลับรับจํานองไว โดยอางวา ว. ซึ่งเปนภริยาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสของจําเลยที่ ๑ ใหความ

ยินยอมแลว ยอมถือไดวา จําเลยทั้งสองรวมกันทํานิติกรรมจํานองโดยไมสุจริตและไมชอบดวย

กฎหมาย ทั้งเปนการโตแยงสิทธิโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟองขอเพิกถอนนิติกรรมจาํนองดังกลาวได

ตามมาตรา ๑๔๘๐ วรรคหน่ึง บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการจัดแบงทรัพยสินที่ใหจําเลยที่ ๑ มี

กรรมสิทธ์ิในที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางพิพาทน้ันเปนสัญญาระหวางสมรส ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๔๖๙  เมื่อโจทกและจําเลยที่ ๑ ยังไมไดจดทะเบียนหยา โจทกยอมมีสิทธิ

บอกลางสัญญาระหวางสมรสแกจําเลยที่ ๑ ไดตามมาตรา  ๑๔๖๙  การที่โจทกย่ืนฟองจําเลยที ่ ๑  

ตอศาลแพงกรุงเทพใตขอหยาและขอแบงสินสมรส  และศาลแพงกรุงเทพใตเห็นวาคดีไมอยูใน

อํานาจของศาลดังกลาว  ยอมถือไดวาโจทกไดใชสทิธิบอกลางสัญญาระหวางสมรสแลว  อันเปน



 
 

 

การใชสิทธิบอกลางในขณะที่โจทกและจําเลยที่ ๑ ยังเปนสามีภริยากัน ดังน้ัน เมื่อโจทกบอกลาง

สัญญาระหวางสมรสแลว  ยอมทําใหสัญญาดังกลาวสิ้นความผูกพัน ทําใหทรัพยสินกลับเปน

สินสมรสดังเดิม และเมื่อโจทกนําคดีน้ีมาฟองตอศาลที่มีอํานาจพิจารณาพิพากษาใหมภายใน

กําหนดระยะเวลาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๙๓/๑๗ วรรคสอง จึงตอง

ถือวาขณะฟองคดีน้ีขอตกลงเกี่ยวกับการจัดแบงทรัพยสิน ซึ่งเปนสัญญาระหวางสมรสระหวาง

โจทกและจําเลยที่ ๑ ไดสิ้นผลแลว  ทรัพยพิพาทจึงเปนสินสมรสอยูขณะฟอง โจทกจึงมีอํานาจ

ฟองคดีน้ีไดการขอใหเพิกถอนนิติกรรมตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๘๐  

คูสมรสตองขอเพิกถอนนิติกรรมทั้งหมด จะเพิกถอนเฉพาะสวนหาไดไม 

 ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๗๙๖๑/๒๕๔๔ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๕๓๔ ที่บัญญัติวา “สินสมรสที่คูสมรสฝายใดฝายหน่ึงจําหนายไป…ใหถือเสมือนวา

ทรัพยสินน้ันยังคงมีอยูเพื่อจัดแบงสินสมรสตาม มาตรา ๑๕๓๓ ….” น้ัน  เปนการแบงสินสมรส

ที่ฝายหน่ึงจําหนายจายโอนไปหรือทําใหสูญหายไปโดยมิชอบ  ในกรณีที่หยากันใหแบงทรัพยสิน

ดังกลาวใหแกชายและหญิงไดสวนเทากัน  แตคดีน้ีโจทกฟอง ขอแบงทรัพยสินในฐานะเจาของ

รวม  จึงไมอยูภายใตบังคับบทบัญญัติมาตรา ๑๕๓๔ ดังกลาว  โจทกเปนเจาของที่ดินกึ่งหน่ึง  

เมื่อจําเลยขายที่ดินไปไดเงินเทาใด  โจทกก็ควรไดรับเงินกึ่งหน่ึงของจํานวนเงินที่จําเลยขายไป

มิใชกึ่งหน่ึงของราคาที่ดินปจจุบัน  การกําหนดมูลคาที่ดินที่จําเลยจําหนายจายโอนไปกอนฟอง

เพื่อเปนฐานในการคิดคํานวณคาเสียหายที่จําเลยจะตองชดใชใหแกโจทกจึงตองคิดจากราคา 

ณ  วันที่จําเลยจําหนายจายโอน 

 ๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๖๕๐/๒๕๔๕  โจทกและจําเลยไดรวมกันดําเนินกิจการ

รานเสริมสวยต้ังแตกอนจดทะเบียนสมรสกัน  กิจการรานเสริมสวยดังกลาวจึงเปนทรัพยสินที่

โจทกและจําเลยมีอยูแลวกอนสมรส  จึงเปนสินสวนตัวของโจทกและจําเลยตาม  ประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๗๑ (๑)  โจทกลงทุนในกิจการดังกลาว  ๒๐๐,๐๐๐  บาท  

สวนจําเลยลงทุน  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  กิจการรานเสริมสวยจึงเปนสินสวนตัวของโจทกและจําเลย

ตามสัดสวนของเงินลงทุน  คือ ๒ ตอ ๑ ที่ดินและหองชุดทั้งสี่หองจําเลยไดรับโอนมาภายหลังจาก

โจทกจําเลยจดทะเบยีนสมรสกันแลว  สวนเงินดาวนของที่ดินและของหองชุดที่จําเลยนําไปชําระน้ัน  

จําเลยถอนเงินจากบัญชีเงินฝากธนาคารซึ่งเปนเงินสินสวนตัวของจําเลย  แตเงินในบัญชีดังกลาว

มีเงินรายไดจากกิจการรานเสริมสวยรวมอยูดวย  ซึ่งเงินรายไดดังกลาวเปนสินสมรสระหวาง

โจทกจําเลย  และไมอาจแยกไดวาสวนไหนเปนเงินสินสวนตัวของจําเลย  สวนไหนเปนเงิน



 
 

 

สินสมรสได  เมื่อเปนเชนน้ีจึงไมอาจฟงไดวา  มีเงินสินสวนตัวของจําเลยเขามาปะปนอยูกับเงิน

ดาวนของที่ดินและของหองชุดทั้งสี่จํานวนเทาใด  กรณีจึงตองถือตามขอสันนิษฐานตาม ประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๑  วรรคทาย วาเงินดาวนดังกลาวเปนสินสมรสดวย 

ที่ดินและหองชุดทั้งสี่หองจึงเปนสินสมรสเต็มจํานวนที่ตองแบงใหโจทกจําเลยคนละครึ่ง………   

 ๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๑๘/๒๕๔๖ โจทกจดทะเบียนใหที่ดิน  ๗  แปลง  แกจําเลย

ซึ่งเปนภริยาระหวางสมรสนิติกรรมการใหจึงเปนสัญญาที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่โจทกจําเลยไดทําไว

ตอกันในระหวางเปนสามีภริยา  ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๖๙ ได

บัญญัติถึงการบอกลางสัญญาที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่สามีภริยาทําไวตอกันในชวงเวลาดังกลาวไว

โดยเฉพาะแลว  ดังน้ัน  เมื่อโจทกตองการบอกลางสัญญาการใหที่ดินทั้งหมดตอจําเลย  กรณีตอง

นําบทบัญญัติตามมาตรา  ๑๔๖๙  มาใชบังคับ  หาใชตองนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๕๓๕  อันเปนบทบัญญัติทั่วไปมาใชบังคับไม 

 ๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๐๗๑๐/๒๕๔๖ จําเลยทั้งสองอยูกินฉันสามีภริยาต้ังแต

ป  ๒๕๐๕  แตจดทะเบียนสมรสกันเมื่อวันที่ ๑๔  มิถุนายน ๒๕๒๖  จําเลยที่ ๑ ซื้อที่ดินพิพาท

จากผูอื่นเมื่อวันที่ ๔ เมษายน ๒๕๒๓  ที่ดินพาทจึงเปนทรัพยสินที่ไดมากอนที่จําเลยทั้งสอง 

จดทะเบียนสมรสกัน  หาใชเปนทรัพยสินที่จําเลยทั้งสองไดมาระหวางสมรสอันจะทําใหเปน

สินสมรสตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๔  ไม  เพราะสินสมรสจะตอง

เปนทรัพยสินที่คูสมรสไดมาระหวางสมรสเทาน้ัน  กฎหมายหาไดบัญญัติใหทรัพยสินที่คูสมรส

รวมกันเปนเจาของอยูกอนสมรสกลายเปนสินสมรสเมื่อไดมีการสมรสกัน  ดังน้ัน  สัญญาขาย

ที่ดินพิพาทระหวางโจทกกับจําเลยที่  ๑  จึงไมใชการจําหนายสินสมรสที่ตองไดรับความยินยอม

จากจําเลยที่  ๒  เปนหนังสือ  จึงมีผลสมบูรณตามกฎหมาย 

๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๗๑๕-๓๗๑๖/๒๕๔๘  โจทกฟองขอใหลงช่ือโจทกเปน 

ผูมีกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๕๔  ซึ่งเปนสินสมรสเปนกรณีที่โจทกซึ่งเปนสามีรองขอให

ลงช่ือโจทกเปนเจาของรวมในเอกสาร  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๗๕  

ซึ่งสิทธิดังกลาวเปนสิทธิเฉพาะตัวของสามีหรือภริยาแลวแตกรณี เมื่อโจทกถึงแกกรรมไปแลว จึง

ไมอาจใสช่ือโจทกเปนเจาของรวมได คําพิพากษาศาลช้ันตนที่ใหใสช่ือโจทกเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ

รวมจึงไมชอบดวยกฎหมาย  อยางไรก็ตามคําขอของโจทกดังกลาวพอจะถือไดวาขอใหศาล

พิพากษาวาโจทกมีกรรมสิทธ์ิรวม  ครึ่งหน่ึงในฐานะสินสมรสซึ่งโจทกมีสทิธิกึง่หน่ึงเฉพาะทรพัยสนิ

ที่คงเหลืออยู  เมื่อโจทกถึงแกความตายจึงยอมเปนมรดกตกไดแกทายาท 



 
 

 

 ๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๙๒/๒๕๔๙  ปรากฏตามสําเนาทะเบียนสมรสวาจําเลย

จดทะเบียนสมรสกับ ส. เมื่อวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๒๔ และทางราชการไดออกโฉนดที่ดินเลขที่ 

๒๖๕๒๖  ใหแก ส. เมื่อวันที่  ๑๖  สิงหาคม ๒๕๔๒ โดยไมปรากฏวา ส. ไดที่ดินมาดวยเหตุใด 

กรณีจึงตองสันนิษฐานไวกอนวาที่ดินแปลงน้ีเปนสินสมรสระหวางจําเลยกับ ส. ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๗๔ (๑) และวรรคสอง  โจทกซึ่งเปนเจาหน้ีจําเลยยอมมี

สิทธิตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงและพาณิชย  มาตรา  ๒๗๘  ประกอบมาตรา  ๒๘๒ 

ที่จะบังคับคดีเอาชําระหน้ีจากที่ดินแปลงน้ีไดผูรองและ ส. มีภูมิลําเนาอยูหมูที่ ๑ เชนเดียวกัน 

จําเลยกับ ส. แตงงานกันมาเกือบ  ๓๐  ป  และผูรองทราบจาก ก. บ.  และ ป. กอนผูรองจะทํา

สัญญาซื้อที่ดินจาก ส. วาบุคคลทั้งสามกับพวกกําลังดําเนินคดีแกจําเลยกับ ส. เปนคดีอาญาและ

ดําเนินคดีทางแพงแกจําเลยอีกดวย จึงรับฟงไดวาผูรองซื้อที่ดินจาก ส. โดยคบคิดกันฉอฉลทําให

โจทกซึ่งเปนเจาหน้ีเสียเปรียบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๒๓๗  ผูรองจึงไม

มีสิทธิรองขอใหปลอยการยึด 

 ๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๘๔๙/๒๕๕๑  จําเลยไมทราบวาโจทกจดทะเบียนสมรส

กับนางสาว พ. จําเลยซื้อที่ดินพิพาทพรอมสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนสินสมรสของโจทกและนาง พ. จาก

นาง พ. โดยเขาใจวานาง พ. เปนหมายเน่ืองจากโจทกไปมีภริยาใหมและไดทิ้งรางนาง พ. จําเลย

ทํานิติกรรมกับนาง พ. โดยสุจริต  โจทกจึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมระหวางจําเลย

กับนาง พ. ซึ่งถึงแกความตายในเวลาตอมา 

 ๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๗๒/๒๕๕๕  สิทธิการเชาที่ดินพิพาทซึ่งจําเลยที่ ๑ 

เปนผูเชาจาก ป. เปนสินสมรสระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ แตการโอนสิทธิการเชาที่ดินพิพาท

ดวยการนําออกใหจําเลยที ่๒ เชาชวงหาใชเปนกรณีที่โจทกและจําเลยที่ ๑ จะตองจัดการรวมกัน

หรือจะตองไดรับความยินยอมจากโจทกกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 

๑๔๗๖(๑) ถึง (๘) ไม  เพราะประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๗๖ (๓) หามจัดการ

สินสมรสเพียงฝายเดียวเฉพาะการใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนสินสมรส  ซึ่งไมรวมถึงการจัดการ

สิทธิการเชาซึ่งไมใชอสังหาริมทรัพยและไมเปนทรัพยสิทธิอันจะถือวาเปนอสังหาริมทรัพยในตัวเอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๙  ดวย  จึงเปนอํานาจของจําเลยที่ ๑   

ที่จะจัดการไดตามลําพังโดยมติองไดรับความยินยอมจากโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๔๗๖  วรรคสอง  ดังน้ัน  แมจําเลยที่ ๑ จะโอนสิทธิการเชาที่ดินพิพาทใหจําเลยที่ ๒  



 
 

 

โดยโจทกมิไดรูเห็นยินยอมก็ตาม  โจทกก็ไมอาจจะเพิกถอนนิติกรรมดังกลาวไดตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๔๘๐ 

 ขอควรระวังในการจดทะเบียน  “ลงช่ือคูสมรส”  และ “แบงทรพัยสนิระหวาง 

    คูสมรส” 

 (๑) การจดทะเบียนประเภทลงช่ือคูสมรสเปนการจดทะเบียนลงช่ือสามีภรรยาใน

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันเปนสินสมรสซึ่งมีช่ือสามีหรือภรรยาเปนเจาของอยูแตเพียงฝายเดียว

เพื่อใหสามีและภรรยามีช่ือเปนเจาของรวมกันตามนัยมาตรา  ๑๔๗๕  แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย. ซึ่งมีหลักเกณฑที่สําคัญคือ ที่ดินน้ันตองเปนสินสมรส  และคูกรณีตองเปนคูสมรสที่

ชอบดวยกฎหมาย  สําหรับการจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  ที่ดินที่จะจดทะเบียน

ตองเปนสินสมรสและคูกรณีตองเปนคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเชนกัน  แตตางกันตรงที่วาการ

จดทะเบียนประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเปนการจดทะเบียนไปตามขอตกลงในการแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสหลังจากที่ไดหยาขาดจากกันแลว  กลาวคือ  ในขณะเมื่อยังเปนสามี

ภรรยากันอยู  สินสมรสยอมเปนสิทธิของสามีภรรยารวมกันในทุกสิ่งทุกอยาง  ซึ่งถาสินสมรสน้ัน

เปนที่ดินมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและมีช่ือคูสมรสฝายใดฝายหน่ึงเปนเจาของแตฝายเดียว  

หากคูสมรสอีกฝายหน่ึงจะขอจดทะเบียนเพื่อใหมีช่ือเปนเจาของรวมกันก็จดทะเบียนในประเภท

ลงช่ือคูสมรส  ตอเมื่อไดหยาขาดจากกันไมวาจะเปนการหยาโดยความยินยอมหรือไมก็ตาม

มาตรา  ๑๕๓๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติใหมีการจัดการแบงทรัพยสิน

ของสามีภรรยา  ซึ่งในการจัดการแบงทรัพยสินระหวางสามีภรรยาน้ีตามมาตรา  ๑๕๓๓  บัญญัติ

วา  “เมื่อหยากันใหแบงสินสมรสใหชายและหญิงไดสวนเทากัน”  สามีภรรยาจะจัดการแบงกัน

อยางไร  ทรัพยสินใดเปนของฝายใดก็สุดแลวแตสามีภรรยาจะตกลงกัน  ไมจําเปนที่จะตองเอา

ทรัพยสินแตละอยางมาแบงกันคนละครึ่ง  แตเมื่อแบงกันแลวทรัพยสินที่แตละฝายไดไปทั้งหมด

รวมกันแลวตองมีมูลคาเทากัน  เชน  โฉนดที่ดินมีช่ือสามีเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ  ตอมาเมื่อหยาราง

กันคูสมรสอาจตกลงกันใหที่ดินแปลงน้ีตกเปนของภรรยาคนเดียวก็ได  หรือสามีภรรยาอาจจะตก

ลงแบงโดยใหสินสมรสช้ินใดช้ินหน่ึงเปนของทั้งสองคนถือกรรมสิทธ์ิรวมกันไปก็ได  ซึ่งไมวาคูกรณี

จะตกลงแบงกันอยางไรก็ตองจดทะเบียนในประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  โดยเฉพาะ

อยางย่ิงถาหากกรณีเปนเรื่องที่ตกลงกันใหถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตอไปตามตัวอยางขางตน  ในการ

จดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ก็จะตองจดทะเบียนลงช่ือภรรยาใหปรากฏในโฉนดที่ดินทํานอง



 
 

 

เดียวกันกับการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  แตตองจดทะเบียนในประเภท “แบงทรัพยสินระหวาง

คูสมรส” มิใชจดทะเบียนในประเภทลงช่ือคูสมรส 

 (๒) กรณีที่โฉนดที่ดินมีช่ือสามีแตเพียงผูเดียว  ตอมาเมื่อหยากันไดตกลงแบงทรัพยสิน

ใหที่ดินแปลงน้ีเปนของภรรยาฝายเดียว  ซึ่งที่ถูกพนักงานเจาหนาที่ตองจดทะเบียนใหในประเภท

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  และเรียกเก็บคาธรรมเนียมไมมีทุนทรัพยแปลงละ  ๕๐  บาท  แต

พนักงานเจาหนาที่บางคนไดจดทะเบียนใหในประเภท “ ให ” และเรียกเก็บคาธรรมเนียมมีทนุทรพัย

ในอัตรารอยละ  ๒  ซึ่งไมถูกตอง 

 คาธรรมเนียม 

การจดทะเบียนเกี่ยวกับการลงช่ือคูสมรสและแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  ใหพนักงานเจาหนาที่

เรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย ไมวาการแบงทรัพยสินระหวางค ูสมรสจะไดตกลง

ใหแกกันเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย  ทั้งน้ี  ตามกฎกระทรวงซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติ

ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/๒๖๗๖๑  ลงวันที่  

๒๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๓  ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ 

ว ๒๗๐๐๖  ลงวันที่  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗) 

 ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย และอากรแสตมป 

 - การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  ไมตองเรียกเก็บภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย เน่ืองจาก

ไมเปนการขายตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร  และไมมีกรณีตองเสียคาอากรแสตมป

และภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากร   

 -  การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  ถาเปนการแบงสินสมรสที่เปน

อสังหาริมทรัพยซึ่งแตละฝายเทากัน  ไมถือเปนการ “ขาย” จึงไมมีกรณีตองเสียภาษีเงินได  แต

หากฝายใดไดไปเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย  สวนที่เกินถือวาเปนการ “ขาย” ใหเรียกเก็บ

ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย  แตหากไมอยูใน

หลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใหเรียกเก็บอากรแสตมป  โดยคิดจากสวนที่เกินในที่ดิน

แปลงน้ัน ๆ  เปนรายแปลงหรือแตละรายอสังหาริมทรัพยน้ัน 

 (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  และแบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๓ หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 



 
 

 

๐๘๐๒/๒๒๒๙๗  ลงวันที่  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๒๕  ซึ่งกรมสรรพากรไดเวียนใหทุกจังหวัดทราบ 

ตามหนังสือกรมสรรพากร  ที่  กค ๐๘๐๒/๖๓๗  ลงวันที่  ๑๓ มกราคม  ๒๕๒๖ หนังสือกรมที่ดิน  

ที่  มท ๐๗๐๘/๒๖๗๖๑  ลงวันที่  ๒๗  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗  ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  

เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๐๘/ว ๒๗๐๐๖  ลงวันที่  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๕๒๗) 

 

 



 
 
 
 

 
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส และแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสใน

ที่ดินและอสังหารมิทรพัยอยางอื่น  

พ.ศ. ๒๕๕๓ 

 

 

โดยที่เห็นเปนการสมควรใหมีการรวบรวมปรับปรุงหลักเกณฑ

และวิธีการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสและแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในทีดิ่น

และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบัติงาน

ดวยความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพย่ิงข้ึนและถูกตองเปนไปตามที่

กฎหมายกําหนดตลอดจนเปนมาตรฐานเดียวกัน 

 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติ

ระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่ งแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับที่ ๕)  พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔) และขอ ๔ ก. (๑๕) (ก) แหงกฎกระทรวงแบงสวน

ราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๔๕ ออกตามความใน

พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมที่ดิน

จึงวางระเบียบไวดังตอไปน้ี 

 

ขอ ๑ ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียน

ลงช่ือคูสมรสและแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพย

อยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๓” 

ชื่อระเบียบ 

ขอ ๒ ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป การบังคับใช 

ขอ ๓ ใหยกเลิก 

(๑) คําสั่งกรมที่ดิน  ที่ ๖/๒๔๙๘  ลงวันที ่ ๒๑  พฤษภาคม  ๒๔๙๘   

(๒) หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๐๘/ว ๒๗๐๐๖  ลงวันที่  ๒๙ 

พฤศจิกายน  ๒๕๒๗ 

หนังสือท่ียกเลิก 



 
 
 
 

(๓) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส

ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๙ 

(๔) หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๙๒๖๙ ลงวันที่ 

๑๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๐ 

บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวใน

ระเบียบน้ี  หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบน้ี  ใหใชระเบียบน้ีแทน 

กรณีมีขอขัดแยง

กัน 

ขอ ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปน

ผูรักษาการตามระเบียบน้ี 

ผูรักษาการ

ระเบียบ 

หมวด ๑ 

การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสในที่ดินและอสงัหาริมทรัพยอยางอื่น 

 

สวนที่ ๑ 

การย่ืนคําขอ การสอบสวน และประเภทการจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  

 

 

ขอ ๕ เมื่อมีบุคคลใดแสดงความประสงคขอจดทะเบียนลงช่ือ

คูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ตามนัยมาตรา ๑๔๗๕ แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ใหบุคคลน้ันย่ืนคําขอตามแบบ ท.ด.๑ 

สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  หรือแบบ ท.ด.๑ ก  สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ตอพนักงานเจาหนาที่  พรอมหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นและหลักฐานอื่น

ที่เกี่ยวของ 

การยื่นคําขอ 

ขอ ๖ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอตามนัยกฎกระทรวง

ฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม 

การสอบสวนตาม

กฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๗ 

ขอ ๗ กรณีมีผูย่ืนคําขอจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส ใหพนักงาน

เจาหนาที่สอบสวนใหไดความแนชัดวาคูกรณีเปนสามีภริยาที่ชอบดวย

กฎหมายหรือไม  และทรัพยสินดังกลาวเปนสินสมรสตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยจริงหรือไม  เชน  ตรวจสอบจากหลักฐานทะเบียนสมรส

การสอบสวน

สินสมรส 



 
 
 
 

และหลักฐานแสดงสิทธิการไดมาซึ่งทรัพยสินดังกลาว เปนตน 

กรณีทรัพยสินที่ไดมาระหวางอยูกินฉันสามีภริยา  เปนทรัพยสิน

ที่สามีและภริยาเปนเจาของรวมกันกอนการสมรส แมตอมาไดทําการสมรส

กันในภายหลัง  ทรัพยสินดังกลาวยอมตกเปนสินสวนตัวของแตละฝายเทา ๆ  กัน  

กรณีเชนน้ีเมื่อทรัพยสินไมเปนสินสมรสตามกฎหมายแลวยอมไมอยูใน

หลักเกณฑที่จะรับจดทะเบียนในประเภทลงช่ือคูสมรสได   

กรณีเปนสิน

สวนตัว 

กรณีที่การสมรสสิ้นสุดลงตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยแลวไมวาจะเปนกรณีหยา  หรือถึงแกความตาย  หากผูขอประสงค

จะนําทรัพยสินสินสมรสที่คูสมรสฝายหน่ึงฝายใดมีช่ือเปนเจาของแตเพียง

ฝายเดียวมาเพื่อขอใหลงช่ือคูสมรสอีกฝายหน่ึงดวยภายหลังการสมรสสิ้นสุดแลว  

กรณีเชนน้ีเมื่อการสมรสสิ้นสุดลงแลว  ยอมไมอาจรับจดทะเบียนในประเภท

ลงช่ือคูสมรสได  แตเปนกรณีที่ตองพิจารณาดําเนินการรับจดทะเบียนใน

ประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  ตามนัยขอ ๑๕, ๑๖ และขอ ๑๗ 

แลวแตกรณี  

กรณีการสมรส

สิ้นสุดลง 

ขอ ๘  กรณีมีผู นําหนังสือแสดงสิทธิในที่ ดินที่ตกอยูใน

ขอบังคับหามโอนตามมาตรา ๓๑ และมาตรา  ๕๘  ทวิ  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  มาขอจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสฝายที่ยังไมมีช่ือใหปรากฏช่ือ

เปนเจาของรวมกัน  หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงแลวเช่ือวา

คูกรณีเปนสามีภริยาที่ชอบดวยกฎหมายและไดที่ดินมาในระหวางสมรสกนัจรงิ  

ก็ใหรับจดทะเบียนในประเภท “ลงช่ือคูสมรส” ได 

กรณีท่ีดินหาม

โอนตาม ป.ท่ีดิน 

ขอ ๙  การเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณา

ขอเท็จจริง  ดังน้ี 

ชื่อประเภท 

(๑) กรณีที่คูสมรสขอใหจดทะเบียนลงช่ือสามีหรือภริยาเปน

เจาของรวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น  อันเปนสินสมรสที่มีช่ือ

ภริยาหรือสามีเปนเจาของอยูแตเพียงฝายเดียว ใหเขียนชื่อประเภทวา 

“ลงช่ือคูสมรส”   

“ลงชื่อคูสมรส” 

(๒) กรณีที่คูสมรสขอใหจดทะเบียนลงช่ือสามีหรือภริยาเปน

เจาของรวมในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น อันเปนสินสมรสที่มีช่ือ

“ลงชื่อคูสมรส

เฉพาะสวน” 



 
 
 
 

ภริยาหรือสามีเปนเจาของรวมกับบุคคลอื่น ใหเขียนช่ือประเภทวา “ลงช่ือ

คูสมรสเฉพาะสวน”    

ขอ ๑๐  การเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับการลงช่ือ

คูสมรสนอกจากที่กําหนดไวในระเบียบน้ี ใหเขียนช่ือประเภทโดยการ

เทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการจดทะเบียนที่กําหนดไวแลวใน

ระเบียบน้ีโดยอนุโลม 

กรณีอ่ืนให

เทียบเคียง 

สวนที่ ๒ 

การเขียนคําขอจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม การจัดทําบันทึกขอตกลงและ

การแกทะเบียน 

 

 

ขอ ๑๑ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 

ท.ด.๑ ก)  ใหปฏิบัติ  ดังน้ี 

การเขียนคําขอ 

(๑) ในชองประเภท ใหเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียนตาม

ขอ ๙ แลวแตกรณี 

- ชื่อประเภท 

(๒) การเขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก  ใหเขียนเฉพาะช่ือผูถือ

กรรมสิทธ์ิที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทาน้ัน  โดยไมตองเขียนช่ือผูถือ

กรรมสิทธ์ิหรือผูถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไมเกี่ยวของแตอยางใด 

- ชื่อผูถือ

กรรมสิทธิ ์

กรณีมีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นหลายคน  

ใหเขียนช่ือและหมายเลขลําดับกํากับไวหนาช่ือผูขอดวย 

 

(๓) การเขียนช่ือผูขอในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม ตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนช่ือผูขอลงช่ือพรอม

หมายเลขลําดับไวเปนลําดับแรกและเขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิพรอมหมายเลข

ลําดับไวเปนลําดับตอไป 

- ชื่อผูขอ 

(๔) กรณีจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสเฉพาะสวน ใหหมายเหตุ  

ณ  ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) 

และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา  ผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิคนใด  เปนผูให

ลงช่ือคูสมรสเฉพาะสวนของตน  และสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิคนอื่นยังคงมีอยู

- การแทงขาง

กรณีเฉพาะสวน 



 
 
 
 

ตามเดิม  เชน  ที่ดินมีช่ือ นาย ก. และ นาย ค. เปนเจาของ นาย ก. ใหนาง ข. 

ลงช่ือคูสมรสเฉพาะสวนของตน  ใหหมายเหตุวา “นาย ก. ให นาง ข. 

ลงช่ือคูสมรสเฉพาะสวนของตนเองเทาน้ัน  สวนของบุคคลอื่นคงเดิม”  เปนตน 

(๕) สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในสวนที่  ๑ ให

พนักงานเจาหนาที่จดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 

ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ดวย  (ตามตัวอยางหมายเลข ๑ - ๒) 

- จดสาระสําคัญ

ลงในคําขอ 

ขอ ๑๒ การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส  ใหจัดทําเปนบันทึก

ขอตกลงตามแบบ ท.ด.๑๖  จํานวนหน่ึงฉบับ  และใหคูกรณีลงนามแลว

เก็บไวที่สํานักงานที่ดิน  โดยไมตองจัดทําหนังสือสัญญา 

- ทําเปนบันทึก 

ท.ด.๑๖ 

หมวด ๒ 

การจดทะเบียนแบงทรพัยสินระหวางคูสมรส 

 

สวนที่ ๑ 

การย่ืนคําขอ  การสอบสวน และประเภทการจดทะเบียนแบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส  

 

 

ขอ ๑๓  เมื่อมีบุคคลใดแสดงความประสงคขอจดทะเบียน

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ใหบุคคลน้ัน

ย่ืนคําขอตามแบบ ท.ด. ๑ สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด.๑ ก 

สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ตอพนักงาน

เจาหนาที ่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพย

อยางอื่นและหลักฐานอื่นที่เกี่ยวของ 

การยื่นคําขอ 

ขอ ๑๔ ใหพนักง านเจ าหนาที่ สอบสวนผู ขอตามนัย

กฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม   

การสอบสวน

ตามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๗ 

ขอ ๑๕ การรับคําขอและสอบสวนการแบงทรัพยสินระหวาง

คูสมรส  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนใหปรากฏวาทรัพยสินที่จะนํามา

แบงกันเปนสินสมรส  และคูสมรสไดหยาขาดจากกันแลวโดยตกลงแบงหรือ

การสอบสวน 

- สินสมรส 

- การหยา



 
 
 
 

โอนทรัพยสินที่เปนสินสมรสใหแกกันคนละสวนเทา ๆ กัน หรือแบงใหแก

อีกฝายหน่ึงทั้งหมด  หรือเกินกวาครึ่งหน่ึงของสินสมรสน้ันก็ได  เชน  ที่ดิน

สินสมรสมีช่ือสามีเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ  เมื่อหยาขาดจากการเปนสามีภริยา 

ทั้งสองฝายไดตกลงกันใหที่ดินเปนของภริยาไปทั้งแปลงเพียงผูเดียว  ถือวา

สามีไดโอนที่ดินสินสมรสในสวนของตนครึ่งหน่ึงไปใหกับภริยาดวย  ทั้งน้ี  

ใหตรวจสอบหลักฐานการไดมาซึ่งทรัพยสินที่แสดงวาเปนสินสมรส และ

หลักฐานการหยาขาดจากการเปนสามีภริยา  เชน  ใบสําคัญการหยา  คําพิพากษา  

เปนตน   

ขาดกัน 

- จํานวนท่ีโอน 

กรณีคูสมรสมีช่ือรวมกันในสินสมรสและหยาขาดจากกันแลว

ไมประสงคโอนทรัพยสินสวนของตนใหแกกัน  แตประสงคจะแบงแยก

สินสมรสดังกลาวออกจากกัน  ใหดําเนินการเชนเดียวกับการแบงกรรมสิทธ์ิรวม  

โดยการแบงแยกสินสมรสดังกลาว  ไมวาคูกรณีจะตกลงแบงสวนเทากัน

หรือไมเทากันก็ตาม  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนใหแนชัดวาเปน

สินสมรส แลวบันทึกลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 

ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก. และบันทึกขอตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวม (ท.ด. ๑๖) 

วา  เปนการแบงกรรมสิทธ์ิรวมเน่ืองจากการแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

หากเปนกรณีแบงสวนไมเทากัน  สวนที่เกินอยูในหลักเกณฑที่จะตองเรียก

เก็บภาษีและอากร  ตามนัยขอ  ๓๔   

กรณีแบงแยก

สินสมรส (ใช

แบงกรรมสิทธิ์

รวม) 

 

 

 

 

 

กรณีแบงไม

เทากัน 

ขอ ๑๖ กรณีคูสมรสฝายที่มีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

หรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  ถึงแกความตาย พนักงาน

เจาหนาที่จะรับจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสไดตอเมื่อผูขอนํา

คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลอันถึงที่สุดซึ่งแสดงวาตนมีสิทธิหรือไดรับสวนแบง

ในสินสมรสมาขอจดทะเบียนสิทธิตามขอ ๙ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ 

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ เวนแตผูขอมีเอกสารหลักฐานอื่นใดมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาที่ใหเห็นเปนที่แนชัดวาทรัพยสินที่ขอจดทะเบียนเปนสินสมรส  เชน 

มีพินัยกรรมหรือเอกสารอื่นระบุไวชัดเจนวาเปนสินสมรสของคูสมรสอีก

กรณีคูสมรสท่ีมี

ชื่อตาย 



 
 
 
 

ฝายหน่ึงดวย  เปนตน เมื่อคูสมรสฝายที่ยังมีชีวิตอยูนําพินัยกรรมหรือ

เอกสารอื่นน้ัน มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อขอจดทะเบยีนเพยีงฝายเดียว  

ก็ใหจดทะเบียนไดโดยไมตองนําคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลมาแสดง 

ขอ ๑๗ กรณีคูสมรสฝายที่ยังมีชีวิตอยูยอมรับวาที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ตนมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิเปนสินสมรสโดยมีสวนของ

คูสมรสที่ถึงแกความตายไปแลวอยูดวย  เมื่อทายาทของคูสมรสที่ถึงแก

ความตายหรือผูจัดการมรดกมาขอจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 

ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนใหไดความแนชัดวาทรัพยสินดังกลาวเปน

สินสมรสตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงรับจดทะเบียนใน

ประเภท “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส” ไดโดยลงช่ือคูสมรสที่ถึงแกความตาย

หรือผูจัดการมรดกของผูตาย  แลวแตกรณี   

กรณีคูสมรสท่ีมี

ชื่อรับวาเปน

สินสมรสของคู

สมรสท่ีตายดวย 

ขอ ๑๘ กรณีคูสมรสฝายใดฝายหน่ึงทําพินัยกรรมระบุยก

ทรัพยมรดกซึ่งเปนสินสมรสแตใสช่ือของตนเองไวเพียงฝายเดียวรวมอยูดวย

ใหแกทายาทตามพินัยกรรม  แตคูสมรสอีกฝายหน่ึงโตแยงและย่ืนคําขอ

ประสงคจะใสช่ือของตนใหปรากฏสิทธิตามกฎหมายกอนที่มีการจดทะเบียน

โอนมรดก  หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวไดความแนชัดตามนัยขอ ๑๖  

วาทรัพยมรดกดังกลาวเปนสินสมรสของคูสมรสที่โตแยงรวมอยูดวยและ

ทายาทตามพินัยกรรมยอมรับการเปนสินสมรส ใหพนักงานเจาหนาที่รับ

จดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสใหแกคูสมรสที่ยังมีชีวิตอยูครึง่หน่ึง

กอน  แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกสวนที่เปนของเจามรดกใหแก

ทายาทตามพินัยกรรมตอไป 

กรณีคูสมรสท่ีมี

ชื่อตายไดทํา

พินัยกรรมไววา

เปนของตนฝาย

เดียว และคู

สมรสโตแยง 

ขอ ๑๙ กรณีที่สามีและภริยาเปนเจาของรวมกันในทรัพยสิน

ที่ไดมาระหวางอยูกินฉันสามีภริยา แมตอมาไดมีการจดทะเบียนสมรสและ

หยาขาดจากกันในภายหลังโดยตกลงแบงทรัพยสินระหวางกัน กรณีเชนน้ี

ทรัพยสินดังกลาวเปนสินสวนตัวของแตละฝายเทา ๆ กัน  ดังน้ัน  การที่สามี

หรือภริยาไดลงช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือเอกสารสําคัญสําหรับ

ทรัพยสินเพียงคนเดียว ถือวาไดลงช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิไวแทนอีกฝายหน่ึง

ดวย  หากสามีหรือภริยาที่ไมมีช่ือเปนเจาของประสงคจะขอจดทะเบียนให

กรณีเปน

ทรัพยสินไดมา

รวมกันกอนจด

ทะเบียนสมรส 



 
 
 
 

ลงช่ือตนเปนเจาของรวมดวย ในกรณีน้ีไมอยูในหลกัเกณฑที่จะรับจดทะเบียน

ในประเภทแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสได เน่ืองจากทรัพยสินดังกลาวเปน

กรรมสิทธ์ิของแตละฝายอยูแลวมิไดเปนสินสมรส   

ขอ ๒๐  การเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณา

ขอเท็จจริง ดังน้ี 

ชื่อประเภท 

(๑) กรณีที่ที่ ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นอันเปน

สินสมรสที่มีช่ือคูสมรสทั้งสองฝายหรือ  ฝายใดฝายหน่ึงเปนเจาของ เมื่อ

หยาขาดจากการเปนสามีภริยาแลว  ประสงคจะโอนหรือแบงสินสมรส

ดังกลาวใหแกคูสมรสอีกฝายหน่ึงทั้งหมดหรือบางสวน  ใหเขียนช่ือประเภท

วา “แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส” 

“แบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส” 

(๒) กรณีที่ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นมีช่ือบุคคล

หลายคนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ  โดยมีช่ือคูสมรสทั้งสองฝายหรือฝายใดฝาย

หน่ึงเปนเจาของรวมดวย และคูสมรสมีความประสงคขอจดทะเบียนแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนที่คูสมรสถือไวเพียงบางสวนหรือ

ทั้งหมดของคูสมรสที่มีช่ือเปนเจาของรวม  ใหเขียนช่ือประเภทวา “แบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวน”    

“แบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส

เฉพาะสวน” 

(๓) กรณีมีผูย่ืนคําขอจดทะเบียนแบงทรพัยสินระหวางคูสมรส 

โดยนําคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลอันถึงที่สุดที่ไดวินิจฉัยช้ีขาดวาทรัพยสิน

เปนสินสมรสและพิพากษาหรือมีคําสั่งใหแบงทรัพยสินน้ันใหแกคูสมรสอีก

ฝายหน่ึง  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนประเภท “แบงทรัพยสินระหวางคู

สมรส  หรือ แบงทรัพยสนิระหวางคูสมรสเฉพาะสวน (ตามคําพิพากษา/คําสั่งศาล

...................ที่.............ลงวันที่............เดือน.......................พ.ศ. ....)” 

แลวแตกรณี 

“แบงทรัพยฺสิน

ระหวางคูสมรส/

เฉพาะสวน (ตาม

คําพิพากษาศาล) 

ขอ ๒๑  กรณีการเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับ

การแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสนอกจากที่กําหนดไวในระเบียบน้ี  ใหเขียน

ช่ือประเภทโดยการเทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการจดทะเบียนที่

กําหนดไวแลวในระเบียบน้ีโดยอนุโลม 

 

กรณีอ่ืนให

เทียบเคียง 



 
 
 
 

  สวนที่ ๒ 

การเขียนคําขอจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม และการจัดทําคําขอ 

 

 

ขอ ๒๒  การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, 

ท.ด.๑ ก) ใหปฏิบัติ ดังน้ี 

การเขียนคําขอ 

(๑) ในชองประเภท  ใหเขียนช่ือประเภทการจดทะเบียน

ตามขอ  ๒๐  แลวแตกรณี 

- ชื่อประเภท 

(๒) การเขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ใหเขียนเฉพาะช่ือสามี

หรือภริยาที่ขอจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเทาน้ัน  โดยไมตอง

เขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหรือผูถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไมเกี่ยวของแตอยางใด 

- ชื่อผูถือ

กรรมสิทธิ ์

กรณีมีเจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นหลายคน  

ใหเขียนช่ือและหมายเลขลําดับกํากับไวหนาช่ือผูขอดวย 

 

(๓) การเขียนช่ือผูรับโอนในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  ตามแบบ ท.ด.๑  หรือ  ท.ด.๑ ก ใหเขียนช่ือผูขอแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสเทาน้ัน 

- ชื่อผูรับโอน 

กรณีคูสมรสที่มีช่ืออยูกอนยังคงมีกรรมสิทธ์ิของตนเหลืออยู

ใหเขียนช่ือผูรับโอนพรอมหมายเลขลําดับไวเปนลําดับแรกและเขียนช่ือผูถือ

กรรมสิทธ์ิพรอมหมายเลขลําดับไวเปนลําดับตอไป 

- การแทงขาง

กรณีเฉพาะสวน 

(๔) กรณีจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะ

สวน ใหหมายเหตุ  ณ  ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา  เจาของที่ดินคน

ใดเปนผูขอจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนของตน และ

สวนของเจาของอื่นยังคงมีอยูตามเดิม  เชน  ที่ดินมีช่ือ นาย ก. และนาย ค. 

เปนเจาของ นาย ก. แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนของตนแก 

นาง ข. หากเปนกรณีใหใสช่ือ นาง ข. เขามารวมใหปรากฏสิทธิของนาง ข. 

เทาน้ัน โดย นาย ก. ยังคงมีสิทธิในสวนของตนอยู ใหหมายเหตุวา “นาย ก. 

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนเพียง.....สวน ใน.....สวนของตน แก

- การแทงขาง

กรณีเฉพาะสวน 



 
 
 
 

นาง ข. เทาน้ัน สวนของบุคคลอื่นคงเดิม”  หรือเปนกรณี นาย ก. ยกสวน

ของตนเองใหกับนาง ข. ไปดวย ใหหมายเหตุวา “นาย ก. แบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรสเฉพาะสวนของตนทั้งหมดแกนาง ข. เทาน้ัน สวนของบุคคล

อื่นคงเดิม” แลวแตกรณี เปนตน 

(๕) สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวนในสวนที่ ๑ ให

พนักงานเจาหนาที่จดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ 

ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก ดวย (ตามตัวอยางหมายเลข ๓ - ๖) 

- จดสาระสําคัญ

ลงในคําขอ 

ขอ ๒๓ การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส ให

จัดทําเปนบันทึกขอตกลงตามแบบ ท.ด. ๑๖ จํานวนหน่ึงฉบับ และให

คูกรณีลงนามแลวเก็บไวที่สํานักงานที่ดิน โดยไมตองจัดทําหนังสือสัญญา 

ทําเปนบันทึก 

ท.ด.๑๖ 

 

หมวด ๓ 

การแกทะเบียน  การลงลายมือช่ือและการประกาศ 

 

 

ขอ ๒๔ กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทลงช่ือคูสมรสหรือแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรส  ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญ

จดทะเบียน  โดยใหจดบันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ฉบับสํานักงานที่ดิน  และฉบับเจาของที่ดินใหตรงกันดวย 

แกทะเบียนให

ตรงกันท้ังสอง

ฉบับ 

ขอ ๒๕ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนประเภทลงช่ือ

คูสมรสหรือแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  ในชองผูใหสัญญาใหเขียนช่ือ

เจาของตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หากมีหลายช่ือใหเขียนครบทุกช่ือ

พรอมหมายเลขลําดับกํากับไว สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนช่ือผูขอลงช่ือ

หรือผูรับโอนลงไว  หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภทที่เจาของเดิมยังเปน

เจาของรวมดวยใหเขียนช่ือเจาของเดิมน้ันเรียงตอไปตามลําดับ  พรอมทั้ง

เขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 

การแกทะเบียน 

การจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว  ณ  ริมดานซาย

ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) ใหหมายเหตุใน

การหมายเหตุ

ตามท่ีแทงขางฯ 



 
 
 
 

สารบัญจดทะเบียนเชนเดียวกันดวย 

การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) 

คําขอ บันทึกขอตกลงและการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหถือปฏิบัติ

ตามตัวอยางทายระเบียบ 

การจัดทําคําขอ 

บันทึกและจด

บันทึก 

ขอ ๒๖ การลงลายมือช่ือของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตามแบบ ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก คําขอ และบันทึกขอตกลง ให

เปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

การลงลายมือชื่อ 

ขอ ๒๗ หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอก

ขอความใหผูขอลงนามในแบบพิมพไวกอน   

หามนําแบบพิมพ

เปลาใหผูขอลงนาม 

ขอ ๒๘ ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพ

ลายน้ิวมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือช่ือ  โดยพิมพ

น้ิวหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปนลาย

น้ิวหัวแมมือซายของผูใด  หากน้ิวหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลางเลือน  

ใหใชลายพิมพน้ิวหัวแมมือขวาแทน  แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลาย

น้ิวหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเน้ือที่เพียงพอ 

ใหพิมพลายน้ิวมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่นในคําขอน้ันก็ได แตใหมี

เครื่องหมาย  เชน  ลูกศรช้ีไปใหรูวาเปนลายน้ิวมือของผูใด   

กรณีพิมพ

ลายนิ้วมือ 

ขอ ๒๙ กรณีมีผูขอจดทะเบียนลงช่ือคูสมรสหรือแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน  ใบไตสวนหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น

ในที่ดินดังกลาว หรือลงช่ือคูสมรสหรือแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสซึ่ง

อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวนหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน ตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาวให

ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม 

กรณี น.ส.๓, 

น.ส.๓ ข. และ

สิ่งปลูกสราง

อยางเดียวตอง

ประกาศกอน 

(กรณียกเลิก

อํานาจ

นายอําเภอแลว) 

ในกรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ขอจดทะเบียนลง

ช่ือคูสมรสหรือแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสตามวรรคหน่ึงต้ังอยูในทองทีซ่ึง่

(กรณียังไมได

ยกเลิกอํานาจ



 
 
 
 

รัฐมนตรียังไมไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวล

กฎหมายที่ดินของนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ 

ตามมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘  ในการปดประกาศขอจดทะเบียนใหพนักงาน

เจาหนาที่ถือปฏิบัติตามนัยขอ ๓ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๕ (พ.ศ.๒๕๓๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

นายอําเภอ) 

หมวด ๔ 

การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส และแบงทรพัยสินระหวาง 

คูสมรส 

 

 

ขอ ๓๐ กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงใน

บันทึกขอตกลงรวมทั้งสารบัญจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ 

ดังน้ี 

การดําเนินการ

กอนจดทะเบียน 

(๑) ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวน

จดลงไวหรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมและเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามาย่ืนพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง  

- ตรวจ

สาระสําคัญท่ี

สอบสวน 

(๒) ตรวจสอบสารบบ  ประวัติความเปนมาของที่ดิน  และ

อสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียน  ช่ือเจาของที่ดิน  อายุ ช่ือ บิดา

มารดา  และลายมือช่ือหรือลายพิมพน้ิวมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี โดย

ตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมอืช่ือของผูขอจดทะเบียน

ผิดเพี้ยนจากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียน

พยายามลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม  หากผูขอจดทะเบียน

ยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยนจากเดิม  แตผูขอจดทะเบียนเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่

รูจักก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไปได  หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจกั

ตัวผูขอจดทะเบียน  ควรขอหลักฐานที่เช่ือถือไดจากผูน้ันมาตรวจสอบ

เพิ่มเติมจนเปนที่เช่ือไดวา  ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง หรือใหผูที่

เช่ือถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน  สําหรับ

- ตรวจสารบบ 

 

 

 

 

- กรณีลายมือชื่อ

ผิดจากของเดิม 

 

 

 

 

 



 
 
 
 

กรณีไมมีลายมือช่ือหรือลายพิมพน้ิวมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงาน

เจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ไดกลาวมาขางตน 

- กรณีไมมี

ลายมือชื่อเดิม 

(๓) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหารมิทรพัย

ที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 

- ตรวจอายัด 

ขอ ๓๑ หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมในกรณีผูขอไมไดลงลายมือช่ือในช้ันย่ืนคําขอและสอบสวนตอ

หนาพนักงานเจาหนาที่ 

- หามจดถาผูขอ

ไมไดลงลายมือ

ชื่อตอหนา 

หมวด ๕ 

คาธรรมเนียม 

 

 

ขอ ๓๒ การจดทะเบียนเกี่ยวกับการลงช่ือคูสมรสและแบง

ทรัพยสินระหวางคูสมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  เปนการจด

ทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย   ใหพนักงานเจ าหนาที่ เ รี ยกเก็บ

คาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย  ไมวาการแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส

จะไดตกลงใหแกกันเกินกวาสวนของตนตามกฎหมาย  ทั้งน้ี  ตามกฎกระทรวง

ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗ 

คาธรรมเนียม 

- ไมมีทุนทรัพย 

หมวด ๖ 

คาภาษีและอากรแสตมป 

 

 

ขอ ๓๓ การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส ไมตองเรียกเก็บภาษี

เงินไดหัก  ณ  ที่จาย  เน่ืองจากไมเปนการขายตามมาตรา  ๓๙  แหงประมวล

รัษฎากร  และไมมีกรณีตองเสียคาอากรแสตมปและภาษีธุรกิจเฉพาะตาม

ประมวลรัษฎากร 

ลงชื่อคูสมรส 

ไมตองเสีย 

ภาษีอากร 

ขอ ๓๔ กรณีจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส  ถา

เปนการแบงสินสมรสที่เปนอสังหาริมทรัพยซึ่งแตละฝายเทากันไมถือเปน

การ “ขาย” จึงไมมีกรณีตองเสียภาษีเงินได  แตหากฝายใดไดไปเกินกวา

สวนของตนตามกฎหมาย สวนที่เกินถือวาเปนการ “ขาย” ใหเรียกเก็บภาษี

เงินไดหัก ณ  ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะกรณีอยูในหลักเกณฑที่ตองเสีย  แต

แบงทรัพยสิน

ระหวางคูสมรส 

- เทากัน ไมเสีย

ภาษีอากร 

- ไมเทากัน ตอง



 
 
 
 

หากไมอยูในหลักเกณฑที่ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะใหเรียกเก็บอากรแสตมป 

โดยคิดจากสวนที่เกินในที่ดินแปลงน้ัน ๆ เปนรายแปลงหรือแตละราย

อสังหาริมทรัพยน้ัน 

เสียภาษีอากรใน

สวนท่ีเกิน 

ประกาศ  ณ วันที่ ๒๔ กันยายน  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

(ลงช่ือ)   อนุวัฒน เมธีวิบูลวุฒ ิ

(นายอนุวัฒน เมธีวิบลูวุฒ)ิ 

อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

(ประกาศราชกจิจานุเบกษาฉบบัประกาศและงานทั่วไป เลม ๑๒๗ ตอนพิเศษ ๑๒๗ ง วันที่ ๓ 

พฤศจิกายน ๒๕๕๓) 



๑. นาง ข. 
๒. นาย ก.  

  
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในท่ีดนิ ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยทีก่ลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บดิา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสช่ือ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสช่ือ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
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 ขอ ๑. ท่ีดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางตนนี้มีช่ือขาพเจา นาย ก. และนาย ค. เปนผูถือกรรมสิทธิ์โดยการช้ือมา   
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สินสมรสโดยโดยไดจดทะเบียนลงช่ือขาพเจา นาย ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ไวแตเพียงผูเดียว  ขาพเจาท้ังสองจดทะเบียนสมรส  
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วันท่ี…………. 
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                                                      กรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว 
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 ขอ ๒. ขาพเจาท้ังสองฝายหยาขาดจากกันตาม ....... เลขท่ี ....... ลงวนัท่ี ……..เดือน………………พ.ศ….  ตกลงแบง
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วัน เดือน ป 
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โฉนดท่ีดินใหม 

เจาพนักงานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ 
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แบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรส 
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นาง ข. 
  

๕ 
 

- - - - - - (ลงช่ือ)…………… 
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สินสมรสโดยโอนท่ีดินแปลงนี้ ไมมีสิ่งปลูกสราง ใหแกนาง ข . เปนผูถือกรรมสิทธิ์อีกจํานวน ๒๐๐ สวน คงเหลือเปนของนาย ก.
จํานวน ๘๐๐ สวน สวนของนาง ข. ๑,๐๐๐ สวน คงเดิมเพียงคนเดียว  
 บันทึกขอตกลงนี้ทําข้ึนหนึ่ง ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ขาฯ  ท้ังสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจ 
ขอความตลอดแลว จึงลงลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือไวเปนหลกัฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานท่ีดิน 
 
 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูถือกรรมสิทธิ์ 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูรับโอน 
      ลงช่ือ…………………………………..พยาน 
      ลงช่ือ…………………………………..พยาน 
 
 บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา 
      ลงช่ือ…………………………………...เจาพนักงานท่ีดิน 
                   ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
                  

นาย ก. 
นาง ข. 

ตัวอยางหมายเลข ๕ 
 กรณียังมีสวนของคูสมรสอีกฝายเหลืออยู 

 



นาย ก. แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส ใหแก นาง ข. ๒๐๐ สวน  
ใน ๑,๐๐๐ สวน ของตน คงเหลือเปนสวนของตน ๘๐๐ สวน สวน
ของ นาง ข . ท่ีมีอยูแลว ๑,๐๐๐ สวน คงเดิม 

ตัวอยางหมายเลข ๕ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อท่ีดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อท่ีดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินใหม 

เจาพนักงานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ขาย นาย จ. ๑. นาย ก. 
๒. นาง ข. 

๕ 
 

- - - - - - (ลงช่ือ) นาย ส. 

วันท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

แบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรส 

  

 ๑. นาย ก. 
 ๒. นาง ข. 

  

๑. นาง ข. 
๒. นาย ก.  

๕ 
 

- - - - - - (ลงช่ือ)…………… 

 กรณียังมีสวนของคูสมรสอีกฝายเหลืออยู 
 

 
 



                              
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในท่ีดนิ ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยทีก่ลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บดิา / มารดาช่ือ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสช่ือ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที ่........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 
อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาช่ือ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสช่ือ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

           
                                                                   วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......     

 ลงช่ือ ........................................................... ผูขอ  
ลงช่ือ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงช่ือ ........................................................... ผูสอบสวน 
 (………………………………………) 

    สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี 
๑)  ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที.่..............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

          ลงช่ือ ................................................................. 
                                                                                    ( ............................................................... ) 
                                                                            เจาพนักงานท่ีดิน 

                 
 

                
                                                                                                                       แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
                                                                                                                       เฉพาะสวน     

 

 

 
 
 
                                        ถือกรรมสิทธิ ์
    
 
 
 
 
 
                                         รับโอน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  เปนทรัพยสินที่ไดมาระหวางสมรส และเปนสินสมรสไดมาโดย ......เมื่อวันที่  ......... เดือน ......... พ.ศ. .... 
  จดทะเบียนสมรสตามทะเบียนสมรส เลขที่ ........เมื่อวันที่  ......... เดือน ......... พ.ศ. ...ทั้งสองฝายหยาขาดจากกัน ตาม........เลขที่ .             
  ลงวันที่… เดือน ......พ.ศ. ..... ตกลงแบงสินสมรสโดยโอนที่ดินแปลงนีเ้ฉพาะสวนที่เปนสินสมรสของตน ไมมีสิ่งปลูกสราง ใหแก      
                                                     นาง ข.เปนผูถือกรรมสิทธิ์ เพียงคนเดียว       

 

 

  

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 
กรณีแบงสินสมรส โดยยกสวนท่ีเปนสินสมรส
ท้ังหมดใหแกฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดยีว 

ตัวอยางหมายเลข ๖ 
 

นาย ก. 
นาง ข. 

นา
ย ก

.แบ
งท

รัพ
ยส

ินร
ะห

วาง
คูส

มร
สเฉ

พะ
สว

นข
อง

ตน
ทั้ง

หม
ดแ

ก น
าง 

ข.เ
ทา

นั้น
สว

นข
อง

บุค
คล

อื่น
คง 

 
เจา

พน
ักง

าน
ที่ด

ิน 

    ๑. นาย ก. 
 

    ๑. นาง ข. 
 



                              
 

 
 

บันทกึขอตกลงแบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวน 
ที่ดิน 
 ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..……………............. 
 เลขท่ีดิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................ 
 โฉนดหมายเลขท่ี……………………………….……….จังหวัด................................…….…........................... 
        ท่ีวาการ…………..….………………………… 
       วันท่ี…………เดือน………….…….…พ.ศ. …………… 

             เลขประจําตวัประชาชน 

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......           
             ..………...................………...….........................……….......           

อายุ ................ ป    เช้ือชาติ…………….……  สัญชาติ........................... บิดา / มารดาช่ือ ..........….…......................................... 
อยูท่ีบาน/หมูบาน ...................... เลขท่ี ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูท่ี .....…... 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .…..................... 
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ………………………………………………………………………………………………….. 
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปนี้ : - 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
……………………………………………………….……………….…………………………………..………………………. 
………………………………….……………………………………………….…………………………..……………………. 
 
 
 

 
 

(ท.ด. ๑๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   นาย ก.      ผูถือกรรมสิทธิ์ 
   นาง ข.       ผูรับโอน 
 
 
 
////////////////////////////////////////////     ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานท่ีดิน 
////////////////////////// 
 ขอ ๑. ท่ีดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางตนมีช่ือขาพเจานาย ก. และนาย ค. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ไดมาโดย ...... เม่ือ
วันท่ี……..เดือน………………พ.ศ…. และเปนทรัพยสินท่ีไดมาในระหวางสมรสซึ่งเปนสินสมรสของขาพเจา นาย ก.  
และนาง ข. จดทะเบียนสมรสตามทะเบียนสมรส เลขท่ี .......เม่ือวันท่ี……..เดือน………………พ.ศ…. ณ สํานักงานเขต ...........  
 ขอ ๒. ขาพเจาท้ังสองฝาย หยาขาดจากกันตาม ....... เลขท่ี ....... ลงวันท่ี ……..เดือน………………พ.ศ….และได 
ตกลงแบงสินสมรสโดยโอนท่ีดินแปลงนี้ ไมมีสิ่งปลูกสรางเฉพาะสวนท่ีเปนสินสมรสของ นาย ก. กับนาง ข. ใหแกนาง ข . เปนผู
ถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียว  

บันทึกขอตกลงนี้ทําข้ึนหนึ่ง ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ขาฯ  ท้ังสองฝายไดตรวจดูบันทึกขอตกลงและเขาใจ 
ขอความตลอดแลว จึงลงลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือไวเปนหลกัฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานท่ีดิน 
 
 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูถือกรรมสิทธิ์ 
      ลงช่ือ…………………………………..ผูรับโอน 
      ลงช่ือ…………………………………..พยาน 
      ลงช่ือ…………………………………..พยาน 
 
 บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา 
      ลงช่ือ…………………………………...เจาพนักงานท่ีดิน 
                   ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
                  

นาย ก. 
นาง ข. 

ตัวอยางหมายเลข ๖ 
 กรณีแบงสินสมรส โดยยกสวนท่ีเปนสินสมรส

ท้ังหมดใหแกฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดยีว 
 



นาย ก. แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสเฉพาะสวนของตน 
ท้ังหมดแก นาง ข. เทานั้น สวนของบุคคลอื่นคงเดิม         

ตัวอยางหมายเลข ๖ 
สารบัญจดทะเบียน 

 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อท่ีดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อท่ีดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินใหม 

เจาพนักงานท่ีดิน 
ลงลายมือช่ือ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ขาย นาย จ. ๑. นาย ก. 
๒. นาย ค. 

๕ 
 

- - - - - - (ลงช่ือ) นาย ส. 

วันท่ี…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

แบงทรัพยสิน
ระหวางคูสมรส
เฉพาะสวน 

  

 ๑. นาย ก. 
 ๒. นาย ค. 

  

๑. นาง ข. 
๒. นาย ค.  
 
 
 

๕ 
 

- - - - 
 

- - 
 
 
 

(ลงช่ือ)…………… 

กรณีแบงสินสมรส โดยยกสวนท่ีเปนสินสมรส
ท้ังหมดใหแกฝายใดฝายหนึ่งเพียงฝายเดยีว 
 

 
 




