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การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน 

 ความหมาย 
  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  คือ  ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  ซึ่ง
เจ้าของที่ดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่บุคคลอื่น   
โดยให้ผู้ทรงสิทธิมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน  สิ่งปลูกสร้างหรือ
สิ่งเพาะปลูกบนดิน  หรือใต้ดิน 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง   
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๑๐  
ถึง  มาตรา  ๑๔๑๖ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
  ๑.  สิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินของตนทั้งหมด 
  ๒.  สิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณี
เจ้าของรวมคนใดคนหนึ ่งหรือหลายคนในที ่ด ิน   แต่ไม่ใช่ทุกคน
ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินเฉพาะส่วนของตน 
  ๓.  แบ่งก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณี
เจ้าของที่ดินก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินบางส่วนไม่เต็มแปลง 
  ๔.  ปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว้แล้ว  ต่อมามีการแบ่งแยกที่ดินดังกล่าว  
และคู่กรณีตกลงกันให้ที่ดินแปลงที่แบ่งแยกออกไป  หรือที่ดินแปลง
คงเหลือไม่มีสิทธิเหนือพ้ืนดินต่อไป 
  ๕.  โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน  หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินไว้แล้วต่อมาผู้ทรงสิทธิตาย  ทายาท
ผู้ทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินที่ได้จดทะเบียนไว้ 
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  ๖.  เลิกสิทธิเหนือพื้นดิน   หมายถึง  กรณีได้
จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว้แล้วต่อมาเจ้าของที่ดินและผู้ทรงสิทธิ
ตกลงกันให้เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน 

 สาระส าคัญ 
  -  สิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นจะก่อให้เกิดโดยมีก าหนดเวลา  
(ห้ามเกิน  ๓๐  ปี)  หรือตลอดชีวิตเจ้าของที่ดิน  หรือตลอดชีวิต
ผู้ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นก็ได้ 
  -  สิทธิเหนือพ้ืนดินอาจโอนได้และรับมรดกกันได้ 
  -  กรมที่ดินได้พิจารณาตอบข้อหารือจังหวัดสระบุรี  
กรณีมีราษฎรประสงค์จะท าหนังสือสัญญาอาศัยที่ดินเพ่ือท านาไว้ตาม
หนังสือกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๑๖/๒๖๓๐  ลงวันที่  ๗  สิงหาคม  ๒๔๗๗  ว่า  
สัญญาให้ผู้อาศัยที่ดินท านาเข้าลักษณะสิทธิเหนือพื้นดิน   จึงให้
ท าสัญญาและแก้ทะเบียนเป็นประเภท  “สิทธิเหนือพ้ืนดิน” 
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