
การจดทะเบียนสิทธเิหนือพ้ืนดิน

 ความหมาย
สิทธิเหนือพ้ืนดิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซึ่งเจาของท่ีดินอาจกอใหเกิดสิทธิเหนือ

พ้ืนดินเปนคุณแกบุคคลอ่ืน  โดยใหผูทรงสิทธิมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางหรือสิ่งเพาะปลูก
บนดิน หรือใตดิน

 กฎหมายที่เกีย่วของ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ ถึง มาตรา ๑๔๑๖

 ประเภทการจดทะเบียน
๑. สิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินใน

ท่ีดินของตนท้ังหมด
๒. สิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน หมายถึง  กรณีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือ

หลายคนในท่ีดิน  แตไมใชทุกคนกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินเฉพาะสวนของตน
๓. แบงกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือ

พ้ืนดินบางสวนไมเต็มแปลง
๔. ปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง  กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว

แลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินดังกลาว  และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป
หรือท่ีดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพ้ืนดินตอไป

๕. โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ไวแลวตอมาผูทรงสิทธิตาย  ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดจดทะเบียนไว

๖. เลิกสิทธเิหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแลว
ตอมาเจาของท่ีดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

 สาระสําคัญ
- สิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นจะกอใหเกิดโดยมีกําหนดเวลา (หามเกิน ๓๐ ป) หรือ

ตลอดชีวิตเจาของท่ีดิน หรือตลอดชีวิตผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นก็ได



๒

- สิทธิเหนือพ้ืนดินอาจโอนไดและรับมรดกกันได
- กรมท่ีดินไดพิจารณาตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี กรณีมีราษฎรประสงคจะ

ทําหนังสือสัญญาอาศัยท่ีดินเพ่ือทํานาไวตามหนังสือกรมท่ีดินและโลหกิจ ท่ี ๑๖/๒๖๓๐ ลงวันท่ี ๗
สิงหาคม ๒๔๗๗ วา สัญญาใหผูอาศัยท่ีดินทํานาเขาลักษณะสิทธิเหนือพ้ืนดิน จึงใหทําสัญญา
และแกทะเบียนเปนประเภท “สิทธิเหนือพ้ืนดิน”

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับสิทธิเหนือพ้ืนดิน
๑. สิทธิเหนือพ้ืนดินตามมาตรา ๑๔๑๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

เปนทรัพยสิทธิซึ่งผูทรงสิทธิมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งเพาะปลูกบนดิน
หรือใตดินของผูอ่ืน สวนเจาของท่ีดินยังคงมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู เพียงแตยอมให
ผูอ่ืนเขามามีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน สิ่งปลูกสรางหรือสิ่งเพาะปลูกท่ีอยูบนดินหรือใตดินนั้นเทานั้น
การรวมโฉนดท่ีดินเม่ือโฉนดท่ีดินบางแปลงมีการจดทะเบียนแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินครอบติดอยู
ไมเต็มท้ังแปลง โดยระบุแนวเขตสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแนนอน สิทธิเหนือพ้ืนดินก็ยอมอยูแตเฉพาะ
ตามสวนท่ีไดจดทะเบียนกันไวเทานั้น ไมครอบคลุมไปเหนือท่ีดินหมดท้ังแปลง ทํานองเดียวกับ
การจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ดังนั้น การจดทะเบียนรวมและแบงแยกโฉนดท่ีดิน ท่ีดิน
แปลงรวมสวนใดหรือท่ีดินแปลงแยกใดจะมีสิทธิเหนือพ้ืนดินครอบติดอยูหรือไมก็ยอมเปนไปตาม
ขอเท็จจริง ท้ังนี้ อนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑ ลงวันท่ี ๑
สิงหาคม ๒๕๒๓ เรื่อง การจดทะเบียนรังวัดแบงขายระหวางจดทะเบียนภาระจํายอม ตอบขอ
หารือจังหวัดนครปฐม ซึ่งเวียนใหทุกจังหวัดถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดนิ ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว
๑๖๖๘๑ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม ๒๕๒๓

๒. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดกําหนดไวในสัญญาวา ยอมใหผูทรงสิทธิฯ
ใชท่ีดินสรางถนนไดนับแตบัดนี้เปนตนไปจนกวาผูทรงสิทธิฯ จะหมดความจําเปนใชทางหลวงสายนี้
ในกรณีนี้ถือวาเปนการกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยไมมีกําหนดเวลา เพราะหากําหนดการสิ้นสุด
แหงสัญญาท่ีแนนอนไมได ซึ่งตามมาตรา ๑๔๑๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คูกรณี
ฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเสียในเวลาใดก็ได สําหรับเรื่องนี้เปนนิติกรรมท่ีมีเงื่อนไขบังคับหลัง และ
เปนเงื่อนไขท่ีไมขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน นิติกรรมจะสิ้นผลก็ตอเม่ือ
เงื่อนไขไดเกิดข้ึน คือหมดความจําเปนท่ีจะใชเปนทางหลวงแลว จึงจดทะเบียนใหเปนไปตาม
ความประสงคของคูกรณีได
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ประเภทการจดทะเบียนนั้น  เม่ือการกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินบางสวนไมเต็มท้ัง
แปลงก็ควรจดในประเภท “แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน” และในรูปแผนท่ีตอทายก็ควรลงเครื่องหมาย
ท่ีดินและขอความรายละเอียดตามสมควร แลวใหคูสัญญาลงนามรับรองความถูกตองไวดวย
สวนในสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินใหอนุโลมใชแบบ  ท.ด. ๕๙ แตใหเพ่ิมเติม  ตัดทอน
ขอความเก่ียวกับการแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและขอความอ่ืน ๆ ใหถูกตองตรงกับขอเท็จจริง
และใหถือสัญญาใหสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีคูสัญญานํามาเปนสวนหนึ่งของสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือ
พ้ืนดินดังกลาวดวย

๓. สิทธิเหนือพ้ืนดินตามมาตรา ๑๔๑๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งท่ีเจาของยังคงมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู เพียงแตยอมใหผูอ่ืน
เขามามีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งเพาะปลูกท่ีมีอยูบนดินหรือใตดินเทานั้น
เจาของท่ีดินมิไดโอนท่ีดินใหแกผูทรงสิทธิดวย แมท่ีดินนั้นจะอยูในขอกําหนดหามโอนตามนัย
มาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือเปนท่ีดินวาง ๆ ไมมีโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือ
สิ่งเพาะปลูกบนดินหรือใตดินในขณะกอใหเกิดสิทธิ ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินใหได

๔. สิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิไมใชสิทธิเฉพาะตัว จึงอาจรับโอนกันไดหรืออาจ
รับมรดกกันไดเม่ือผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินตาย เวนแตนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินจะหามไว
ดังนั้น หากนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินมิไดกําหนดหามตกทอดทางมรดก  เม่ือผูทรงสิทธิเหนือ
พ้ืนดินตายสิทธิตางๆ เหนือพ้ืนดินท่ีผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินมีอยูบนท่ีดินแปลงนั้น  ยอมตกทอด
แกทายาท ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๑๑, ๑๕๙๙ และ ๑๖๐๐
แตโดยท่ีสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  และการไดสิทธิในสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนการ
ไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมาถายังไมไดจดทะเบียนการไดมาจะมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนไมไดและสิทธิท่ียังไมจดทะเบียนนั้นไมสามารถจะยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริต

๕. การจดทะเบียนโอนสิทธิเหนือพ้ืนดิน  เปนผลอันเนื่องมาจากการโอนสิทธิ
เรียกรองในสิทธิเหนือพ้ืนดิน  ซึ่งตามมาตรา ๓๐๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มิได
กลาววาถาลูกหนี้ไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือมิไดยินยอมดวย  จะทําใหการโอนไมสมบูรณ
มีเพียงวาเจาหนี้ผูรับโอนจะยกข้ึนเปนขอตอสูลูกหนี้ไมไดเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๐/๒๕๑๘)
พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถรับจดทะเบียนได  แตในการจดทะเบียนใหบันทึกไวในบันทึกขอตกลง
โอนสิทธิเหนือพ้ืนดิน  เพ่ิมเติมอีกขอหนึ่งวาพนักงานเจาหนาท่ีไดแจงแกผูโอนและผูรับโอนใหบอก
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กลาวการโอนนี้ใหเจาของท่ีดิน (ลูกหนี้) ทราบโดยลายลักษณอักษรแลว  เวนแตการจดทะเบียน
โอนสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนการฝาฝนขอตกลงท่ีหามมิใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินโอนสิทธใิหแก บุคคลอ่ืน
หรือตองไดรับคํายินยอมจากเจาของท่ีดินเสียกอน  เชนนี้พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมสามารถรับจด
ทะเบียนได

๖. สิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซึ่งเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิ
เปนคุณแกบุคคลอ่ืน  โดยใหบุคคลนั้นมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  หรือสิ่งเพาะปลูก
บนดิน  หรือใตดินนั้น  และสิทธิดังกลาวจะตกติดไปกับตัวทรัพยเสมอไมวาผูใดจะไดทรัพยภายใต
ทรัพยสิทธิเหลานี้ไป  ก็ตองยอมรับรูทรัพยสิทธินี้จะขัดขวางหรือไมยอมใหผูทรงสิทธิใชสอยหรือ
บังคับสิทธินั้นไมได  และจะระงับสิ้นไปเม่ือสิ้นระยะเวลาท่ีกําหนดไวในนิติรรมกอตั้งสิทธิ  หรือ
เม่ือคูกรณีมีการบอกเลิกสิทธิ หรือเม่ือผูทรงสิทธิตาย (กรณีมีการระบุในนิติกรรมกอตั้งสิทธิหาม
รับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน) สิทธิเหนือพ้ืนดิน  จึงไมระงับไปดวยเหตุเจาของท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินใหแกบุคคลอ่ืน  ท้ังนี้ ตามมาตรา ๑๔๑๐, ๑๔๑๒, ๑๔๑๓ และ ๑๔๑๔ ประกอบมาตรา
๑๔๐๓ วรรคสาม  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ฉะนั้น  ในกรณีนี้เม่ือเจาของโฉนด
โอนท่ีดินใหแกบุตรในระหวางท่ีกําหนดเวลาสิทธิเหนือพ้ืนดินยังไมสิ้นสุด  บุตร  ผูรับโอนตอง
ยอมรับสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีตกติดมากับท่ีดินดวย  จนกวาจะครบกําหนดเวลาตามท่ีมารดาไดจด
ทะเบียนไว  บุตรจึงไมจําตองจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินอีก  แตหากเวลาไดสิ้นสุดแลวบุตรจะ
จดทะเบียนใหผูทรงสิทธิเดิมหรือใครเปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูเชาก็ยอมได  ตามหลักแดนแหง
กรรมสิทธิ์และการใชกรรมสิทธิ์  ตามมาตรา ๑๓๓๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
และโดยท่ีสิทธิเหนือพ้ืนดิน  ผูทรงสิทธิ  เปนผูเขามาใชประโยชนในท่ีดิน  และการเชาก็เปนเรื่อง
ท่ีผูใหเชา  ตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยท่ีเชา  ฉะนั้น เม่ือขณะนี้สหกรณกองทุน
สวนยางผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนผูไดรับประโยชนในท่ีดินอยูแลวก็ไมจําเปนตองจดทะเบียนเชาอีก

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๘/๒๕๑๑ (ประชุมใหญ) โจทกชื้อเรือนพิพาท

กอนจําเลย  โดยโจทกจดทะเบียนการชื้อขายฝากตอกรมการอําเภอ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๔๕๖ และประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๑ (๒)  (ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มาตรา ๗๑ ปจจุบัน) สวนจําเลยจดทะเบียนชื้อขายท่ีดินและเรือนพิพาทตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  ณ  สํานักงานท่ีดิน  ดังนี้ตราบใดท่ีเรือนพิพาทยังปลูกอยูบนท่ีดินท่ีจําเลยชื้อมาเรือน
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ยอมเปนสวนควบกับท่ีดินการท่ีจะกอตั้งกรรมสิทธิ์เรือนแยกออกตางหากจากท่ีดินจะทําไดก็โดย
การกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๑๐ โจทกเพียงแต
จดทะเบียนนิติกรรมชื้อขายเรือนหาไดจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน  โดยใหโจทกเปนเจาของ
เรือนพิพาทอันเปนสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินไม  จําเลยชื้อท่ีดินพรอมดวยโรงเรือนซึ่งเปนสวนควบกับ
ท่ีดินและไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  สิทธิของจําเลยในเรือนพิพาทจึงดีกวาของโจทก

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๔๙/๒๕๓๖ การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
อันเปนทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เม่ือไมไดทําเปนหนังสือและมิไดจดทะเบียนการไดมา
กับพนักงานเจาหนาท่ีจึงไมบริบูรณ  โจทกจะฟองบังคับใหจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ใหโจทกเพ่ือใหเปนทรัพยสิทธิท่ีบริบูรณ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙
วรรคแรก ไมได

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๖๐/๒๕๓๗ ขอตกลงระหวาง  ฐ. กับจําเลยท่ี  บ.
ซึ่งซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมใหจําเลยมีสิทธิเปนเจาของฮวงซุยซึ่งไดกอสราง
บนท่ีดินนั้นมาแตเดิม  เปนการกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนคุณแกจําเลยโดยทางนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ แตเม่ือ บ. กับจําเลยมิไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี  กรณีตองดวยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคแรก  การไดมา
ซึ่งสิทธิดังกลาวไมสมบูรณ  คงใชไดในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีคือ  บ. กับจําเลยเทานั้น
โจทกไดซื้อท่ีดินพิพาทมาจาก  บ. ตอมาโดยธรรมเนียมประเพณีท่ัวไปเจาของท่ีดินยอมไมประสงค
ใหมีฮวงซุยท่ีฝงศพของบุคคลไมใชญาติพ่ีนองมาฝงหรือตั้งอยูบนพ้ืนดินไมวาโจทกผูรับซื้อท่ีดินมา
จาก บ. จะรูถึงขอตกลงระหวาง บ. กับจําเลยมากอนหรือไมก็ยอมมีอํานาจในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์
ตามมาตรา ๑๓๓๖ ท่ีจะขัดขวางมิใหจําเลยหรือบุคคลอ่ืนสอดเขาเก่ียวกับท่ีดินโดยมิชอบดวย
กฎหมายได  โจทกมีสิทธิฟองใหจําเลยเคลื่อนยายฮวงซุยท่ีฝงศพออกไปจากท่ีดินได

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๗๘๖/๒๕๓๘ ขอตกลงท่ีกอใหเกิดทรัพยสิทธิท่ียังไม
บริบูรณเพราะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ก็เปนบุคคลสิทธิท่ีใชบังคับกันไดระหวาง
คูสัญญา  โจทกฟองคดีนี้ในฐานะผูจัดการทรัพยสินของ ภ. ผูไมอยูซึ่งเปนเจาของทรัพยพิพาท
ผูทําความ ตกลงยินยอมใหสิทธิอาศัยและสิทธิเหนือพ้ืนดินแกจําเลย  จําเลยยอมอางสิทธิท่ีไม
บริบูรณดังกลาวยันโจทกใหปฏิบัติตามได

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๑๙/๒๕๓๙ การท่ีจําเลยท่ี ๑ ออกเงินปลูกสราง
ตึกแถวให  ว. เจาของท่ีดินเดิม  และ  ว. ยินยอมใหจําเลยท่ี ๑ นําตึกแถวดังกลาวไปใหจําเลย
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ท่ี ๒ เชามีกําหนด ๒๐ ป  สัญญาดังกลาวเปนสัญญาตางตอบแทนระหวาง ว. กับจําเลยท่ี ๑
ซึ่งเปนบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคูสัญญาสวนขอตกลงท่ีวาเม่ือครบกําหนด ๒๐ ปแลวใหตึกแถว
ตกเปนกรรมสิทธิ์ของ  ว. แตขอตกลงดังกลาวมิไดนําไปจดทะเบียนสิทธิเปนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
จึงมีผลใชบังคับไดระหวางคูสัญญาเทานั้น  ไมมีผลผูกพันโจทกผูซื้อท่ีดินซึ่งมิไดเปนคูสัญญากับ
จําเลยท่ี ๑ แมโจทกทราบสัญญานี้ก็ไมผูกพันโจทก  เพราะโจทกมิไดยินยอมตกลงกับจําเลย ท่ี ๑
ดวยสวนจําเลยท่ี ๒ นั้น แมจะจดทะเบียนการเชาตึกแถวกับจําเลยท่ี ๑ มีกําหนด ๒๐ ปก็ตาม
แตเม่ือจําเลยท่ี ๑ ไมมีสิทธิท่ีจะใหตึกแถวอยูในท่ีดินของโจทกไดแลว  ตองถือวาจําเลยท่ี ๒ เปน
บริวารของจําเลยท่ี ๑ จึงตองออกไปจากท่ีดินของโจทกเชนเดียวกัน

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๗/๒๕๔๒ ตามขอกําหนดพินัยกรรมระบุใหโจทกมี
สิทธิอาศัยในท่ีดินไดชัว่ชีวิตของโจทก  สิทธิอยูอาศัยดังกลาวเปนสิทธิเหนือพ้ืนดินตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ และเปนทรัพยสิทธิซึ่งโจทกไดรับมาตามพินัยกรรมโดยชอบ
โจทกจึงชอบท่ีจะใชสิทธิใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ใหแกโจทก เพ่ือใหโจทกมีสิทธิบริบูรณตามขอกําหนดในพินัยกรรมตามวัตถุประสงคของเจามรดก
โดยการจดทะเบียนตอเจาพนักงานตามท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙
วรรคหนึ่ง  ไดบัญญัติไว  แมตามขอกําหนดพินัยกรรมมิไดระบุใหจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ตอเจาพนักงานก็ตาม

 คาธรรมเนียม
๑. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยไมมีคาตอบแทน เปนการจดทะเบียน

ประเภทไมมีทุนทรัพย คิดคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ)

๒. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีมีคาตอบแทนเปนการจดทะเบียนประเภทมี
ทุนทรัพยคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาแลว ใหถือเอาคาตอบแทนท่ี
คูกรณีตกลงชําระใหแกกันเปนราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามราคาคาตอบแทนท่ีคูกรณีตกลง
ชําระใหแกกัน ในอัตรารอยละ ๑ ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗)  (ฏ)
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 อากรแสตมป
- การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยมีคาตอบแทน พนักงานเจาหนาท่ีตอง

เรียกเก็บคาอากรแสตมปจากจํานวนคาตอบแทน ตามประมวลรัษฎากร ตามลักษณะตราสาร
๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป (ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๑๑/
๐๙๘๘๔ ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๑ ซึ่งกรมท่ีดินไดแจงใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๔๑๗ ลงวันท่ี ๑๑ กันยายน ๒๕๔๑)

- การจดทะเบียนทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เชน ภาระจํายอม สิทธิ
เก็บกิน สิทธิอาศัย กรณีไมมีการจายคาตอบแทนใหแกกัน ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘. (ข) แหงประมวลรัษฎากร สําหรับการจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมี
การจายคาตอบแทนใหแกกัน เรียกเก็บอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ จากจํานวนเงินคาตอบแทน

(หนังสือกรมสรรพากร ท่ี กค ๐๗๐๖/ว ๑๐๘๓๗ ลงวนัท่ี ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๘
เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๐๐๙๔๕ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๔๙)

____________________



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........……

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

สิทธิเหนือพ้ืนดนิมีกําหนด
สามสิบป

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ข. ทรงสิทธิ

ผูทรงสิทธิมีสิทธิจัดสรางโรงเรือน สิ่งปลูกสราง และสิง่เพาะปลูกบนดิน และใตดินในที่ดินแปลงนี ้เปนเวลาสามสิบป
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน

นาย ก.
นาย ข.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดสามสิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  เจาของที่ดนิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ มีสิทธิจดัสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดิน โดยใหผูทรงสิทธิเหนอืพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดนิในทีด่ินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้มีกําหนด …………..…..…..ป
นับตั้งแตวัน……………….เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ………………………………..……หรือ……………………………….
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ………………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
……..…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...……………………………ผูเขียน

.....………………….………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก.

นาย ข.

๓๐
ที่ทําสัญญานี้

ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา              มีคาเชาแกเจาของที่ดนิ

นาย ก.
นาย ข.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดสามสิบป

นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดสามสิบป



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ....................................................................

( ................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

สิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน
มีกําหนดย่ีสิบป

๑. นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ค. ทรงสิทธิ

ผูทรงสิทธิมีสิทธิจัดสรางโรงเรือน สิ่งปลูกสราง และสิ่งเพาะปลูกบนดินและใตดินในที่ดินแปลงนี้เปนเวลาย่ีสิบป
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน

นาย ก.
นาย ค.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
นา

ย ก
.ให

 นา
ย ค

.เป
นผู

ทร
งส

ิทธ
ิเหน

ือพื้
นด

ินเฉ
พา

ะส
วน

ขอ
งต

นเท
าน

ั้น ส
วน

ขอ
ง น

าย 
ข.

คง
เดิม

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน
มีกําหนดยี่สิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  ถือกรรมสิทธ์ิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิจดัสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดิน โดยใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวนของ นาย ก. ในที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้
มีกําหนด ………..ป นับตั้งแตวัน…..……………..เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ…………..……………………………หรือมี……………………………………..
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ……………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…… .…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...………………….…………ผูเขียน

.....…………………..………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก. ๕๐

นาย ค. ๓๕

๒๐ ทําสัญญานี้
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา คาเชาแกเจาของที่ดนิ

นาย  ก.
นาย ค.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทกอตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน
เฉพาะสวน
มีกําหนดย่ีสิบป

๑. นาย ก.
๒. นาย ข.

นาย ค.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

นาย ก.ให นาย ค. เปนผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
เฉพาะสวนของตนเทานัน้ สวนของ นาย ข. คงเดิม

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน มีกําหนดยี่สิบป



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...……………..........…...........………….

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……

..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๔) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ....................................................................

( .................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดย่ีสิบป

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ข. ทรงสิทธิ

แบงจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินเนื้อที่ประมาณ ๑ ไร ทางดานใตกวางประมาณ ๑๐ วา ยาวประมาณ ๔๐ วา ภายในวงเขต
สีแดงตามรูป
มีสิทธิจัดสรางโรงเรือนสิ่งปลูกสราง สิง่เพาะปลูกบนดินใตดินในที่ดินแปลงนี้บางสวนตามรูปแผนที่ตอทายสัญญานี้

(๕) ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา
หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน นาย ก.

นาย ข.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดยี่สิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  ถือกรรมสิทธ์ิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิจัดสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดินแปลงนี้ โดยใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดนิบางสวนตามรูปแผนทีต่อทายสัญญานี้ภายในวงเขตสีแดง เนื้อ
ที่ประมาณ ๑ ไร กวางทางดานใตประมาณ ๑๐ วา ยาว ประมาณ ๔๐ วา  ในที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้มีกําหนด ……..…...ป
นับตั้งแตวัน…..……………..เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของทีด่ิน
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ……………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…… .…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...………………….…………ผูเขียน

.....…………………..………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก. ๕๐

นาย ข. ๓๕

๒๐
ทําสัญญานี้

นาย  ก.
นาย ข.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน



แผนที่ทายสัญญาแบงกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน

โฉนดทีด่ิน ๒ ตําบลตาคลี  อําเภอตาคลี  จังหวัดนครสวรรค

๑ ไร

เขตที่ดินโฉนดที่ ๒ เนื้อที่ ๒ ไร
เขตสีแดง เปนเขตที่จดทะเบียนแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดนิเนื้อที่ประมาณ ๑ ไร

ลงช่ือ……………………………….เจาของที่ดิน
ลงช่ือ……………………………….ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงช่ือ……………………………….พยาน
ลงช่ือ……………………………….พยาน
ลงช่ือ……………………………….เจาพนักงานทีด่ิน

นาย ก.
นาย ข.



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

แบงกอตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดย่ีสิบป

นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๒ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดยี่สิบป



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………..

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......…......................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................…….....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……..........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..……...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...……................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู .............……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ...............................................…..........................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...........................….................…...........……

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..…........….....หมูที่ ..…........……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท ..................…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........……............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................….....................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……............................... สัญชาติ ...….…..…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............... ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................…...…...............หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ...................….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................………............................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................………....................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………........................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(..........................................................)
สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….……...............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ.......................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………………….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……......…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........……............…..….................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

แบงแยกในนามเดิม

5136 IV 6000 – 9
๑๐
๑๐๑

๑๐๐
๓ - -

นาย ก. ขอ

๓๐ ไทย

นาย ก. ขอแบง

๓๐ ไทย

แบงในนามเดิม (ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน) ตามคําขอลงวันที่ …….เดือน…………………พ.ศ. ….

นาย ก.
นาย ก.

5136 IV 6000-9 ๓๓ ๓๓๐๐
๕๕๐

๑ - -
๒ - -

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ที่ด

ินแ
ปล

งท
ี่แย

กไ
ปน

ี้ได
พน

จาก
สิท

ธเิห
นือ

พื้น
ดิน

 ตา
มบ

ันท
ึกข

อต
กล

งป
ลอ

ดส
ิทธ

ิเหน
ือพื้

นด
ิน ฉ

บับ
ลง

วัน
ที่…

เดือ
น…

…พ
.ศ.

….
สว

นแ
ปล

งค
งเห

ลือ
ยังค

งม
ีสิท

ธิเห
นือ

พื้น
ดิน

ติด
อยู

 ตา
มบ

ันท
ึกข

อต
กล

งส
ิทธ

ิเหน
ือพื้

นด
ิน ฉ

บับ
ลง

วัน
ที่…

เดือ
น…

…พ
.ศ.

….

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงแยกในนามเดิม
(ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน)

(ปลอด-ครอบสิทธิเหนือพ้ืนดนิ) แยก ๑ และ
แปลงคงเหลือ

แบง



คําขอ.........................................................

ฉบับท่ี.................................................
ท่ีดิน

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที.่......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที.่...........................................………………...............จังหวัด...................……….………………..…..

วันที.่......…….......เดือน..............………................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….…….…… อา
ยุ..................ป เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาช่ือ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที.่.……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที.่..........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอย่ืนคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานทีด่ิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
................…….....….…........…..................พยาน
..................……….........……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

เลขประจําตัวประชาชน

แบงแยกในนามเดิม (ปลอด - ครอบสิทธิเหนือพ้ืนดิน)

5136 IV 6000 - 9
๑๐ ๑๐๑

๑๐๐

นาย ก.
๓๐ ไทย

ขาพเจามีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้โดยหนังสือนี้ขาพเจามีความประสงค
จะแบงแยกที่ดินในนามเดิมของขาพเจาออกจากกันเปน ๑ แปลง  โดยใหที่ดินเฉพาะสวนที่แบงแยกออกเปนโฉนดใหม
ปลอดจากสิทธิเหนือพ้ืนดินได  และแปลงคงเหลือยังคงมีสิทธิเหนอืพ้ืนดินอยู ซ่ึงขาพเจาจะไดนําชางแผนที่ทําการรังวัดปกหลัก
เขตใหเปนการแนนอนตอไป

โปรดส่ังใหเจาหนาที่ไปทําการรังวัดแบงแยกใหขาพเจาตามความประสงคดวย
ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ก.

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงแยกในนามเดิม
(ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน)



บันทึกขอตกลงปลอด-ครอบสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..…………….............
เลขทีด่ิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................
โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…...........................

ที่วาการ…………..….…………………………
วันที่…………เดือน………….…….…พ.ศ. ……………

เลขประจําตัวประชาชน

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......
..………...................………...….........................……….......

อายุ ................ ป เช้ือชาติ…………….…… สัญชาติ........................... บิดา / มารดาช่ือ ..........….….........................................
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…...
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .….....................
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ…………………………………………………………………………………………………..
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปนี้ : -
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….

(ท.ด. ๑๖)

5136 IV 6000 – 9
๑๐ ๑๐๑

๑๐๐

นาย ข. ผูทรงสิทธิ
นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิ

๔๕,๓๐ ไทย

///////////////////////////////////////////// ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน
/////////////////////////

ขอ ๑. ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ ขาพเจาทั้งสองฝายไดตกลงกันจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวตอกัน ตาม
บันทึกขอตกลงฉบับลงวันที่ …….เดือน ……...….พ.ศ. …. บัดนี้ ขาพเจาทั้งสองฝายไดตกลงยินยอมใหที่ดินเฉพาะสวนที่
แบงแยกออกไปเปนโฉนดใหมเลขที่ ๕๕๐ อําเภอ…….……….ปลอดจากสิทธิเหนอืพ้ืนดินได

ขอ ๒. ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนยีมใหตามระเบียบ
บันทึกขอตกลงนี้ไดทําไว ๑ ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดตรวจบันทึกขอตกลง และเขาใจความ

ตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือหรอืพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานทีด่นิ

ลงช่ือ………………………………………….…ผูทรงสิทธิ
ลงช่ือ…………………………………………….ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ………………… …………………………พยาน
ลงช่ือ………………… …………………………พยาน

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา
ลงช่ือ………………… …………………………เจาพนักงานทีด่นิ

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

นาย  ข.
นาย ก.

ตัวอยางบันทึกขอตกลง ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดที่ดินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน

ตาราง
วา

ไร งาน
ตาราง

วา

วันที่ ………….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๓ - - - - - (ลงช่ือ) นาย ส.

วันที…่………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

แบงแยกในนามเดิม
(ปลอด - ครอบสิทธิ
เหนือพ้ืนดนิ)

นาย ก. นาย ก. ๑ - - ๒ - - 5136IV6000-9

๓๓

๕๕๐

(ลงช่ือ).…..............

ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้พนจากสิทธิเหนอืพ้ืนดนิตามบันทึก
ขอตกลงปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดินฉบับลงวันที่ …..
เดือน……………พ.ศ. ….สวนแปลงคงเหลือยังคงมีสิทธิ
เหนือพ้ืนดินตดิอยู ตามบันทึกขอตกลงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ฉบับลงวันที…่เดือน……พ.ศ. ….

(รายการจดทะเบียน แปลงเดิม โฉนดที่ ๑๐๐)
ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน

หมายเหตุ สารบัญจดทะเบียนแปลงแยกโฉนดที่ ๕๕๐ ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ไมตองยกรายการจดแจงแตอยางใด



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...……………………………………….

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ .................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดนิ

นาย ก.  (ตาย) ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข. รับมรดก

ที่ดินแปลงนี้ม ีนาย ก. เปนผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามสัญญาสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีกําหนดสิบป เมื่อวันที่…………….
ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินตามพินัยกรรม ฉบับลงวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕ โดยเปนบุตรของ นาย ก. ผูทรงสิทธิ
นาย ก. ถึงแกกรรมเมื่อ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขที่………………

-
นาย ข.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

รับมรดก



แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก
ประเภท……………………………..

ที่ดิน
ระวาง.......……………………........................…..ตําบล...........…………………………………..............…..
เลขทีด่ิน.......……………… หนาสํารวจ............……...…......…อําเภอ..……...........……..........................….
โฉนด
น.ส.๓ เลขที.่.........…………………....จังหวัด..............................................................……....
ใบไตสวน

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

…………………………………….  ………...
ขาพเจา ……..………...................…............ อายุ …….….. ป

…………………………………….  ………...
สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................……………………………………….
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมูที่ ...…..….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .....……….....................หมายเลขโทรศัพท ...........……..........
ขอใหถอยคําตอ………………………………………………… ดังตอไปนี้ : -

ขอ ๑. ดวย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….…………………….
ซ่ึงเปน……………………………………...ที่ดินแปลงหมายเลขขางตนนี้  ได…………………………………………….…….
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลักฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย่ืนมาพรอมนี้แลว

ขอ ๒. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดนิแปลงนี้ เวลานี้ตกอยูกับ ………….………………………………………….……..
…………………………………………………………………………………………………………………….…….……….
…………………………………………………………………………………………………………………….…….……….

ขอ ๓. ขาพเจาขอใหดําเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….…………….
…………………………………………………………………………….……………………………………….…………….
โดยเหตุผลดังนี้คือ………………………………………………….…………………………………………….………………
…………………………………………………………….……………………………………………………..………………
…………………………………………………………….……………………………………………………..………………
…………………………………………………………………………….……………………………………….…………….

ขอ ๔. ………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………….………………………………………….………………….

ขาพเจาขอรับรองวาถอยคํานีเ้ปนความสัตยจริงทุกประการ.
(ลงช่ือ)……………………………………..
(ลงช่ือ)…………………………………….. ผูใหถอยคํา
(ลงช่ือ)……………………………………..
(ลงช่ือ)……………………………………..ผูสอบสวน/บันทึก

ตอหนา………………………………………………พนักงานเจาหนาที่

โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดนิ

นาย ข.

นาย ก.
ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน ถึงแกกรรม
๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ใบมรณบัตรเลขที่……………..

นาย ช. ซ่ึงขาพเจาไดนํามาย่ืนพรอมคําขอนี้

ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินทีด่ินแปลงนี้

ขาพเจาเปนบุตร นาย ก. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิทีด่ินแปลงนี้ มีกําหนด ๑๐ ป (ตั้งแต ๑ ม.ค. ๒๕๔๕ ถึง
๓๑ ธ.ค. ๒๕๕๕) เนื่องจาก นาย ก. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินไดถึงแกกรรมเม่ือวันที่ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ โดยไดทํา
พินัยกรรมยกสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินแปลงนี้ใหแกขาพเจา ปรากฏตามพินัยกรรมฉบับลงวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕
ซ่ึงไดย่ืนมาพรอมนี้

นาย ข.

(ท.ด. ๘)
ตัวอยางบันทึกฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดินมี
กําหนดสิบป

นาย ช. นาย ก.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

วันที่…………
เดือน…………
พ.ศ. …………

โอนมรดกสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน

นาย ก.
ผูทรงสิทธิ (ตาย)

นาย ข.
ผูรับมรดกสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน



คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................……………….........

ตําแหนงท่ีดิน
ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................…..
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................…..
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........…….
โฉนดท่ีดิน
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......…..
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

เลขประจําตัวประชาชน
๒. ขาพเจา ................................……..................... ผู ...........……….....….....…..

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

เลขประจําตัวประชาชน
๓. ขาพเจา ......................……...............................     ผู ..........…............…..……..

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........……

อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…...
ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......…....

๔. ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทํานิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค
๕. ขาพเจาขอรับรองวา

(๑) ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว
(๒) ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง
(๓) ..................................................................……….........................................................................................…...................……
(๔) ..............................................................................……….................................................................................…...............……
(๕) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข. ทรงสิทธิสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

ที่ดินแปลงนี้ไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนด สามสิบป ตามหนังสือสัญญาฉบับลงวันที่…………..
คูกรณีตกลงยินยอมเลิกสิทธเิหนือพ้ืนดินรายนี้แลว

นาย ข.
นาย ก.

 ที่บาน
 ที่สวน/ไร
 ที่นา
 ที่ ..............
 นอกเขต
 ในเขต

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ถือกรรมสิทธิ์



บันทึกขอตกลงเร่ืองเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน

ท่ีดิน
ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..…………….............
เลขทีด่ิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................
โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…...........................

ที่วาการ…………..….…………………………
วันที่…………เดือน………….…….…พ.ศ. ……………

เลขประจําตัวประชาชน

ขาพเจา ..………...................………...….........................……….......
..………...................………...….........................……….......

อายุ ................ ป เช้ือชาติ…………….…… สัญชาติ........................... บิดา / มารดาช่ือ ..........….….........................................
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ....…….........….......... ถนน ..........…….…………..หมูที่ .....…...
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ...…......………................หมายเลขโทรศัพท .….....................
ขอปฏิญาณตนและใหถอยคําตอ…………………………………………………………………………………………………..
ดวยความสัตยจริง ดังตอไปนี้ : -
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….
……………………………………………………….……………….…………………………………..……………………….
………………………………….……………………………………………….…………………………..…………………….

(ท.ด. ๑๖)

นาย ข. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิ

//////////////////////////////////////////// ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน
/////////////////////////

ขอ ๑. ที่ดินแปลงเครื่องดินขางบนนี้ ไดจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินไวตามสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงวันที…่.เดือน………………พ.ศ………มีกําหนดสามสิบป บดันี้ ขาพเจา นาย ข. ผูทรงสิทธิ กับ นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน
แปลงนี้ ไดตกลงยินยอมเลิกกอตัง้สิทธิเหนือพ้ืนดินรายนี้แลวแตวันที่………เดือน……………..พ.ศ………เปนตนไป

ขอ ๒. ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมใหตามระเบียบ
บันทึกขอตกลงนี้ไดทําไว ๑ ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ทั้งสองฝายไดตรวจบันทึกขอตกลงและเขาใจความตลอดแลว

จึงไดลงลายมือช่ือหรือพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………………………………….ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงช่ือ………………………………….ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ………………………………….พยาน
ลงช่ือ………………………………….พยาน

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา
ลงช่ือ………………………………….เจาพนักงานทีด่ิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

ตัวอยางบันทึกขอตกลง เรื่องเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข.
นาย ก.



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

เลิกสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน

นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

นาย ก. ๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน




