
การจดทะเบียนสิทธเิหนือพ้ืนดิน

 ความหมาย
สิทธิเหนือพ้ืนดิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซึ่งเจาของท่ีดินอาจกอใหเกิดสิทธิเหนือ

พ้ืนดินเปนคุณแกบุคคลอ่ืน  โดยใหผูทรงสิทธิมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางหรือสิ่งเพาะปลูก
บนดิน หรือใตดิน

 กฎหมายที่เกีย่วของ
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ ถึง มาตรา ๑๔๑๖

 ประเภทการจดทะเบียน
๑. สิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินใน

ท่ีดินของตนท้ังหมด
๒. สิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน หมายถึง  กรณีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งหรือ

หลายคนในท่ีดิน  แตไมใชทุกคนกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินเฉพาะสวนของตน
๓. แบงกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือ

พ้ืนดินบางสวนไมเต็มแปลง
๔. ปลอดสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง  กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว

แลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินดังกลาว  และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป
หรือท่ีดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพ้ืนดินตอไป

๕. โอนมรดกสิทธิเหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ไวแลวตอมาผูทรงสิทธิตาย  ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดจดทะเบียนไว

๖. เลิกสิทธเิหนือพื้นดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแลว
ตอมาเจาของท่ีดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

 สาระสําคัญ
- สิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นจะกอใหเกิดโดยมีกําหนดเวลา (หามเกิน ๓๐ ป) หรือ

ตลอดชีวิตเจาของท่ีดิน หรือตลอดชีวิตผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินนั้นก็ได
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- สิทธิเหนือพ้ืนดินอาจโอนไดและรับมรดกกันได
- กรมท่ีดินไดพิจารณาตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี กรณีมีราษฎรประสงคจะ

ทําหนังสือสัญญาอาศัยท่ีดินเพ่ือทํานาไวตามหนังสือกรมท่ีดินและโลหกิจ ท่ี ๑๖/๒๖๓๐ ลงวันท่ี ๗
สิงหาคม ๒๔๗๗ วา สัญญาใหผูอาศัยท่ีดินทํานาเขาลักษณะสิทธิเหนือพ้ืนดิน จึงใหทําสัญญา
และแกทะเบียนเปนประเภท “สิทธิเหนือพ้ืนดิน”

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับสิทธิเหนือพ้ืนดิน
๑. สิทธิเหนือพ้ืนดินตามมาตรา ๑๔๑๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

เปนทรัพยสิทธิซึ่งผูทรงสิทธิมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งเพาะปลูกบนดิน
หรือใตดินของผูอ่ืน สวนเจาของท่ีดินยังคงมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู เพียงแตยอมให
ผูอ่ืนเขามามีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน สิ่งปลูกสรางหรือสิ่งเพาะปลูกท่ีอยูบนดินหรือใตดินนั้นเทานั้น
การรวมโฉนดท่ีดินเม่ือโฉนดท่ีดินบางแปลงมีการจดทะเบียนแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินครอบติดอยู
ไมเต็มท้ังแปลง โดยระบุแนวเขตสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแนนอน สิทธิเหนือพ้ืนดินก็ยอมอยูแตเฉพาะ
ตามสวนท่ีไดจดทะเบียนกันไวเทานั้น ไมครอบคลุมไปเหนือท่ีดินหมดท้ังแปลง ทํานองเดียวกับ
การจดทะเบียนภาระจํายอมบางสวน ดังนั้น การจดทะเบียนรวมและแบงแยกโฉนดท่ีดิน ท่ีดิน
แปลงรวมสวนใดหรือท่ีดินแปลงแยกใดจะมีสิทธิเหนือพ้ืนดินครอบติดอยูหรือไมก็ยอมเปนไปตาม
ขอเท็จจริง ท้ังนี้ อนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑ ลงวันท่ี ๑
สิงหาคม ๒๕๒๓ เรื่อง การจดทะเบียนรังวัดแบงขายระหวางจดทะเบียนภาระจํายอม ตอบขอ
หารือจังหวัดนครปฐม ซึ่งเวียนใหทุกจังหวัดถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดนิ ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว
๑๖๖๘๑ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม ๒๕๒๓

๒. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดกําหนดไวในสัญญาวา ยอมใหผูทรงสิทธิฯ
ใชท่ีดินสรางถนนไดนับแตบัดนี้เปนตนไปจนกวาผูทรงสิทธิฯ จะหมดความจําเปนใชทางหลวงสายนี้
ในกรณีนี้ถือวาเปนการกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยไมมีกําหนดเวลา เพราะหากําหนดการสิ้นสุด
แหงสัญญาท่ีแนนอนไมได ซึ่งตามมาตรา ๑๔๑๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คูกรณี
ฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเสียในเวลาใดก็ได สําหรับเรื่องนี้เปนนิติกรรมท่ีมีเงื่อนไขบังคับหลัง และ
เปนเงื่อนไขท่ีไมขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน นิติกรรมจะสิ้นผลก็ตอเม่ือ
เงื่อนไขไดเกิดข้ึน คือหมดความจําเปนท่ีจะใชเปนทางหลวงแลว จึงจดทะเบียนใหเปนไปตาม
ความประสงคของคูกรณีได
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ประเภทการจดทะเบียนนั้น  เม่ือการกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินบางสวนไมเต็มท้ัง
แปลงก็ควรจดในประเภท “แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน” และในรูปแผนท่ีตอทายก็ควรลงเครื่องหมาย
ท่ีดินและขอความรายละเอียดตามสมควร แลวใหคูสัญญาลงนามรับรองความถูกตองไวดวย
สวนในสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินใหอนุโลมใชแบบ  ท.ด. ๕๙ แตใหเพ่ิมเติม  ตัดทอน
ขอความเก่ียวกับการแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและขอความอ่ืน ๆ ใหถูกตองตรงกับขอเท็จจริง
และใหถือสัญญาใหสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีคูสัญญานํามาเปนสวนหนึ่งของสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือ
พ้ืนดินดังกลาวดวย

๓. สิทธิเหนือพ้ืนดินตามมาตรา ๑๔๑๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เปนทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งท่ีเจาของยังคงมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู เพียงแตยอมใหผูอ่ืน
เขามามีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งเพาะปลูกท่ีมีอยูบนดินหรือใตดินเทานั้น
เจาของท่ีดินมิไดโอนท่ีดินใหแกผูทรงสิทธิดวย แมท่ีดินนั้นจะอยูในขอกําหนดหามโอนตามนัย
มาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือเปนท่ีดินวาง ๆ ไมมีโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือ
สิ่งเพาะปลูกบนดินหรือใตดินในขณะกอใหเกิดสิทธิ ก็ชอบท่ีจะจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินใหได

๔. สิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิไมใชสิทธิเฉพาะตัว จึงอาจรับโอนกันไดหรืออาจ
รับมรดกกันไดเม่ือผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินตาย เวนแตนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินจะหามไว
ดังนั้น หากนิติกรรมกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินมิไดกําหนดหามตกทอดทางมรดก  เม่ือผูทรงสิทธิเหนือ
พ้ืนดินตายสิทธิตางๆ เหนือพ้ืนดินท่ีผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินมีอยูบนท่ีดินแปลงนั้น  ยอมตกทอด
แกทายาท ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๑๑, ๑๕๙๙ และ ๑๖๐๐
แตโดยท่ีสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  และการไดสิทธิในสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนการ
ไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมาถายังไมไดจดทะเบียนการไดมาจะมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนไมไดและสิทธิท่ียังไมจดทะเบียนนั้นไมสามารถจะยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก
ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริต

๕. การจดทะเบียนโอนสิทธิเหนือพ้ืนดิน  เปนผลอันเนื่องมาจากการโอนสิทธิ
เรียกรองในสิทธิเหนือพ้ืนดิน  ซึ่งตามมาตรา ๓๐๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มิได
กลาววาถาลูกหนี้ไดรับแจงการโอนสิทธิเรียกรองหรือมิไดยินยอมดวย  จะทําใหการโอนไมสมบูรณ
มีเพียงวาเจาหนี้ผูรับโอนจะยกข้ึนเปนขอตอสูลูกหนี้ไมไดเทานั้น (คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๙๐/๒๕๑๘)
พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถรับจดทะเบียนได  แตในการจดทะเบียนใหบันทึกไวในบันทึกขอตกลง
โอนสิทธิเหนือพ้ืนดิน  เพ่ิมเติมอีกขอหนึ่งวาพนักงานเจาหนาท่ีไดแจงแกผูโอนและผูรับโอนใหบอก
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กลาวการโอนนี้ใหเจาของท่ีดิน (ลูกหนี้) ทราบโดยลายลักษณอักษรแลว  เวนแตการจดทะเบียน
โอนสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนการฝาฝนขอตกลงท่ีหามมิใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินโอนสิทธใิหแก บุคคลอ่ืน
หรือตองไดรับคํายินยอมจากเจาของท่ีดินเสียกอน  เชนนี้พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมสามารถรับจด
ทะเบียนได

๖. สิทธิเหนือพ้ืนดินเปนทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซึ่งเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิ
เปนคุณแกบุคคลอ่ืน  โดยใหบุคคลนั้นมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  หรือสิ่งเพาะปลูก
บนดิน  หรือใตดินนั้น  และสิทธิดังกลาวจะตกติดไปกับตัวทรัพยเสมอไมวาผูใดจะไดทรัพยภายใต
ทรัพยสิทธิเหลานี้ไป  ก็ตองยอมรับรูทรัพยสิทธินี้จะขัดขวางหรือไมยอมใหผูทรงสิทธิใชสอยหรือ
บังคับสิทธินั้นไมได  และจะระงับสิ้นไปเม่ือสิ้นระยะเวลาท่ีกําหนดไวในนิติรรมกอตั้งสิทธิ  หรือ
เม่ือคูกรณีมีการบอกเลิกสิทธิ หรือเม่ือผูทรงสิทธิตาย (กรณีมีการระบุในนิติกรรมกอตั้งสิทธิหาม
รับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน) สิทธิเหนือพ้ืนดิน  จึงไมระงับไปดวยเหตุเจาของท่ีดินโอนกรรมสิทธิ์
ท่ีดินใหแกบุคคลอ่ืน  ท้ังนี้ ตามมาตรา ๑๔๑๐, ๑๔๑๒, ๑๔๑๓ และ ๑๔๑๔ ประกอบมาตรา
๑๔๐๓ วรรคสาม  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ฉะนั้น  ในกรณีนี้เม่ือเจาของโฉนด
โอนท่ีดินใหแกบุตรในระหวางท่ีกําหนดเวลาสิทธิเหนือพ้ืนดินยังไมสิ้นสุด  บุตร  ผูรับโอนตอง
ยอมรับสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีตกติดมากับท่ีดินดวย  จนกวาจะครบกําหนดเวลาตามท่ีมารดาไดจด
ทะเบียนไว  บุตรจึงไมจําตองจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินอีก  แตหากเวลาไดสิ้นสุดแลวบุตรจะ
จดทะเบียนใหผูทรงสิทธิเดิมหรือใครเปนผูทรงสิทธิหรือเปนผูเชาก็ยอมได  ตามหลักแดนแหง
กรรมสิทธิ์และการใชกรรมสิทธิ์  ตามมาตรา ๑๓๓๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
และโดยท่ีสิทธิเหนือพ้ืนดิน  ผูทรงสิทธิ  เปนผูเขามาใชประโยชนในท่ีดิน  และการเชาก็เปนเรื่อง
ท่ีผูใหเชา  ตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยท่ีเชา  ฉะนั้น เม่ือขณะนี้สหกรณกองทุน
สวนยางผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนผูไดรับประโยชนในท่ีดินอยูแลวก็ไมจําเปนตองจดทะเบียนเชาอีก

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๘/๒๕๑๑ (ประชุมใหญ) โจทกชื้อเรือนพิพาท

กอนจําเลย  โดยโจทกจดทะเบียนการชื้อขายฝากตอกรมการอําเภอ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๔๕๖ และประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๗๑ (๒)  (ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มาตรา ๗๑ ปจจุบัน) สวนจําเลยจดทะเบียนชื้อขายท่ีดินและเรือนพิพาทตอพนักงาน
เจาหนาท่ี  ณ  สํานักงานท่ีดิน  ดังนี้ตราบใดท่ีเรือนพิพาทยังปลูกอยูบนท่ีดินท่ีจําเลยชื้อมาเรือน
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ยอมเปนสวนควบกับท่ีดินการท่ีจะกอตั้งกรรมสิทธิ์เรือนแยกออกตางหากจากท่ีดินจะทําไดก็โดย
การกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๑๐ โจทกเพียงแต
จดทะเบียนนิติกรรมชื้อขายเรือนหาไดจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน  โดยใหโจทกเปนเจาของ
เรือนพิพาทอันเปนสิ่งปลูกสรางบนท่ีดินไม  จําเลยชื้อท่ีดินพรอมดวยโรงเรือนซึ่งเปนสวนควบกับ
ท่ีดินและไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  สิทธิของจําเลยในเรือนพิพาทจึงดีกวาของโจทก

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๔๙/๒๕๓๖ การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
อันเปนทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เม่ือไมไดทําเปนหนังสือและมิไดจดทะเบียนการไดมา
กับพนักงานเจาหนาท่ีจึงไมบริบูรณ  โจทกจะฟองบังคับใหจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ใหโจทกเพ่ือใหเปนทรัพยสิทธิท่ีบริบูรณ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๒๙๙
วรรคแรก ไมได

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๖๐/๒๕๓๗ ขอตกลงระหวาง  ฐ. กับจําเลยท่ี  บ.
ซึ่งซื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมใหจําเลยมีสิทธิเปนเจาของฮวงซุยซึ่งไดกอสราง
บนท่ีดินนั้นมาแตเดิม  เปนการกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนคุณแกจําเลยโดยทางนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ แตเม่ือ บ. กับจําเลยมิไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี  กรณีตองดวยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคแรก  การไดมา
ซึ่งสิทธิดังกลาวไมสมบูรณ  คงใชไดในฐานะบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีคือ  บ. กับจําเลยเทานั้น
โจทกไดซื้อท่ีดินพิพาทมาจาก  บ. ตอมาโดยธรรมเนียมประเพณีท่ัวไปเจาของท่ีดินยอมไมประสงค
ใหมีฮวงซุยท่ีฝงศพของบุคคลไมใชญาติพ่ีนองมาฝงหรือตั้งอยูบนพ้ืนดินไมวาโจทกผูรับซื้อท่ีดินมา
จาก บ. จะรูถึงขอตกลงระหวาง บ. กับจําเลยมากอนหรือไมก็ยอมมีอํานาจในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์
ตามมาตรา ๑๓๓๖ ท่ีจะขัดขวางมิใหจําเลยหรือบุคคลอ่ืนสอดเขาเก่ียวกับท่ีดินโดยมิชอบดวย
กฎหมายได  โจทกมีสิทธิฟองใหจําเลยเคลื่อนยายฮวงซุยท่ีฝงศพออกไปจากท่ีดินได

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๗๘๖/๒๕๓๘ ขอตกลงท่ีกอใหเกิดทรัพยสิทธิท่ียังไม
บริบูรณเพราะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  ก็เปนบุคคลสิทธิท่ีใชบังคับกันไดระหวาง
คูสัญญา  โจทกฟองคดีนี้ในฐานะผูจัดการทรัพยสินของ ภ. ผูไมอยูซึ่งเปนเจาของทรัพยพิพาท
ผูทําความ ตกลงยินยอมใหสิทธิอาศัยและสิทธิเหนือพ้ืนดินแกจําเลย  จําเลยยอมอางสิทธิท่ีไม
บริบูรณดังกลาวยันโจทกใหปฏิบัติตามได

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๑๙/๒๕๓๙ การท่ีจําเลยท่ี ๑ ออกเงินปลูกสราง
ตึกแถวให  ว. เจาของท่ีดินเดิม  และ  ว. ยินยอมใหจําเลยท่ี ๑ นําตึกแถวดังกลาวไปใหจําเลย
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ท่ี ๒ เชามีกําหนด ๒๐ ป  สัญญาดังกลาวเปนสัญญาตางตอบแทนระหวาง ว. กับจําเลยท่ี ๑
ซึ่งเปนบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคูสัญญาสวนขอตกลงท่ีวาเม่ือครบกําหนด ๒๐ ปแลวใหตึกแถว
ตกเปนกรรมสิทธิ์ของ  ว. แตขอตกลงดังกลาวมิไดนําไปจดทะเบียนสิทธิเปนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
จึงมีผลใชบังคับไดระหวางคูสัญญาเทานั้น  ไมมีผลผูกพันโจทกผูซื้อท่ีดินซึ่งมิไดเปนคูสัญญากับ
จําเลยท่ี ๑ แมโจทกทราบสัญญานี้ก็ไมผูกพันโจทก  เพราะโจทกมิไดยินยอมตกลงกับจําเลย ท่ี ๑
ดวยสวนจําเลยท่ี ๒ นั้น แมจะจดทะเบียนการเชาตึกแถวกับจําเลยท่ี ๑ มีกําหนด ๒๐ ปก็ตาม
แตเม่ือจําเลยท่ี ๑ ไมมีสิทธิท่ีจะใหตึกแถวอยูในท่ีดินของโจทกไดแลว  ตองถือวาจําเลยท่ี ๒ เปน
บริวารของจําเลยท่ี ๑ จึงตองออกไปจากท่ีดินของโจทกเชนเดียวกัน

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๗/๒๕๔๒ ตามขอกําหนดพินัยกรรมระบุใหโจทกมี
สิทธิอาศัยในท่ีดินไดชัว่ชีวิตของโจทก  สิทธิอยูอาศัยดังกลาวเปนสิทธิเหนือพ้ืนดินตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐ และเปนทรัพยสิทธิซึ่งโจทกไดรับมาตามพินัยกรรมโดยชอบ
โจทกจึงชอบท่ีจะใชสิทธิใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ใหแกโจทก เพ่ือใหโจทกมีสิทธิบริบูรณตามขอกําหนดในพินัยกรรมตามวัตถุประสงคของเจามรดก
โดยการจดทะเบียนตอเจาพนักงานตามท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙
วรรคหนึ่ง  ไดบัญญัติไว  แมตามขอกําหนดพินัยกรรมมิไดระบุใหจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ตอเจาพนักงานก็ตาม

 คาธรรมเนียม
๑. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยไมมีคาตอบแทน เปนการจดทะเบียน

ประเภทไมมีทุนทรัพย คิดคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ)

๒. การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีมีคาตอบแทนเปนการจดทะเบียนประเภทมี
ทุนทรัพยคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยพิจารณาแลว ใหถือเอาคาตอบแทนท่ี
คูกรณีตกลงชําระใหแกกันเปนราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตามราคาคาตอบแทนท่ีคูกรณีตกลง
ชําระใหแกกัน ในอัตรารอยละ ๑ ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗)  (ฏ)
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 อากรแสตมป
- การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินโดยมีคาตอบแทน พนักงานเจาหนาท่ีตอง

เรียกเก็บคาอากรแสตมปจากจํานวนคาตอบแทน ตามประมวลรัษฎากร ตามลักษณะตราสาร
๒๘. (ข) ใบรับแหงบัญชีอัตราอากรแสตมป (ตามหนังสือกรมสรรพากร ดวนมาก ท่ี กค ๐๘๑๑/
๐๙๘๘๔ ลงวันท่ี ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๑ ซึ่งกรมท่ีดินไดแจงใหทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๔๔๑๗ ลงวันท่ี ๑๑ กันยายน ๒๕๔๑)

- การจดทะเบียนทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เชน ภาระจํายอม สิทธิ
เก็บกิน สิทธิอาศัย กรณีไมมีการจายคาตอบแทนใหแกกัน ไมอยูในบังคับตองเสียอากรแสตมป
ตามลักษณะแหงตราสาร ๒๘. (ข) แหงประมวลรัษฎากร สําหรับการจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมี
การจายคาตอบแทนใหแกกัน เรียกเก็บอากรแสตมปรอยละ ๐.๕ จากจํานวนเงินคาตอบแทน

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

____________________



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...………...........…............…...........……

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................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. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

สิทธิเหนือพ้ืนดนิมีกําหนด
สามสิบป

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ข. ทรงสิทธิ

ผูทรงสิทธิมีสิทธิจัดสรางโรงเรือน สิ่งปลูกสราง และสิง่เพาะปลูกบนดิน และใตดินในที่ดินแปลงนี ้เปนเวลาสามสิบป
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน

นาย ก.
นาย ข.

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

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดสามสิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  เจาของที่ดนิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ มีสิทธิจดัสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดิน โดยใหผูทรงสิทธิเหนอืพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดนิในทีด่ินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้มีกําหนด …………..…..…..ป
นับตั้งแตวัน……………….เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ………………………………..……หรือ……………………………….
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ………………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
……..…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...……………………………ผูเขียน

.....………………….………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก.

นาย ข.

๓๐
ที่ทําสัญญานี้

ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา              มีคาเชาแกเจาของที่ดนิ

นาย ก.
นาย ข.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดสามสิบป

นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดสามสิบป



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................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. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ....................................................................

( ................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

สิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน
มีกําหนดย่ีสิบป

๑. นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ค. ทรงสิทธิ

ผูทรงสิทธิมีสิทธิจัดสรางโรงเรือน สิ่งปลูกสราง และสิ่งเพาะปลูกบนดินและใตดินในที่ดินแปลงนี้เปนเวลาย่ีสิบป
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน

นาย ก.
นาย ค.

 ที่บาน
 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

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน
มีกําหนดยี่สิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเฉพาะสวน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  ถือกรรมสิทธ์ิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิจดัสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดิน โดยใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวนของ นาย ก. ในที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้
มีกําหนด ………..ป นับตั้งแตวัน…..……………..เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ…………..……………………………หรือมี……………………………………..
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ……………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…… .…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...………………….…………ผูเขียน

.....…………………..………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก. ๕๐

นาย ค. ๓๕

๒๐ ทําสัญญานี้
ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา คาเชาแกเจาของที่ดนิ

นาย  ก.
นาย ค.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทกอตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน
เฉพาะสวน
มีกําหนดย่ีสิบป

๑. นาย ก.
๒. นาย ข.

นาย ค.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

นาย ก.ให นาย ค. เปนผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
เฉพาะสวนของตนเทานัน้ สวนของ นาย ข. คงเดิม

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทสิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน มีกําหนดยี่สิบป



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...……………..........…...........………….

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................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) ..............................................................................………....................................................................…..........…...............……

วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ....................................................................

( .................................................................. )
เจาพนักงานที่ดิน

แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดย่ีสิบป

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

นาย ข. ทรงสิทธิ

แบงจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินเนื้อที่ประมาณ ๑ ไร ทางดานใตกวางประมาณ ๑๐ วา ยาวประมาณ ๔๐ วา ภายในวงเขต
สีแดงตามรูป
มีสิทธิจัดสรางโรงเรือนสิ่งปลูกสราง สิง่เพาะปลูกบนดินใตดินในที่ดินแปลงนี้บางสวนตามรูปแผนที่ตอทายสัญญานี้

(๕) ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา
หรือมีคาเชาแกเจาของที่ดิน นาย ก.

นาย ข.

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

(ท.ด. ๑)ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดยี่สิบป

ถือกรรมสิทธิ์
ทรงสิทธิ



หนังสือสัญญาแบงกอตั้งสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

โฉนดที.่......……………..…….เลขที่ดนิ...............…….....….……..หนาสํารวจ........……..…..……………….
ตําบล.......…………………….……...…….....…อําเภอ..........…..…...….…………...จังหวัด...............……......................…....

หนังสือสัญญานี้ไดทําเม่ือวันที่…………………เดือน……....……….....………พุทธศักราช…………….......………
ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด………………………………… เลขประจําตัวประชาชน

…………………………….…….  …...
ระหวาง …………………………………..  ถือกรรมสิทธ์ิ อายุ .…. ป

……………………………….….  ….
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...................…............……............................…………………….....
อยูที่บาน/หมูบาน ……...................... เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ...................……..... ถนน ...……...........….…..หมูที่ .....….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........................……...หมายเลขโทรศัพท ...…...……..............

เลขประจําตัวประชาชน
…………………………….……..  .......

กับ …………………………………...  ผูทรงสิทธิ อายุ ……. ป
…………………………………...  …..

สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาช่ือ ...............................................………...................….………………..
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................................. ถนน ..........…….……..หมูที่ .....…….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ........……….................หมายเลขโทรศัพท ......…..............…..

ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้
ขอ ๑. เจาของที่ดินตกลงยินยอมใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิจัดสรางโรงเรือนส่ิงปลูกสรางและส่ิงเพาะปลูกบนดิน

และใตดินแปลงนี้ โดยใหผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีสิทธิเหนือพ้ืนดนิบางสวนตามรูปแผนทีต่อทายสัญญานี้ภายในวงเขตสีแดง เนื้อ
ที่ประมาณ ๑ ไร กวางทางดานใตประมาณ ๑๐ วา ยาว ประมาณ ๔๐ วา  ในที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้มีกําหนด ……..…...ป
นับตั้งแตวัน…..……………..เปนตนไป

ขอ ๒. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ไมมีคาตอบแทนเปนไปโดยเสนหา หรือมีคาเชาแกเจาของทีด่ิน
หนังสือสัญญานี้ทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินฉบับหนึ่ง เจาของที่ดินและผูทรงสิทธิ

เหนือพ้ืนดินถือไวฝายละหนึ่งฉบบั (ฉบบันี้สําหรับ……………………..)
ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินและเขาใจความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพ

ลายนิ้วมือไวเปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………..……………………………..เจาของที่ดิน
ลงช่ือ.…………………………………….. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
ลงช่ือ………………………………………พยาน
ลงช่ือ………………………………………พยาน

หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา
…… .…………………………....………...เจาพนักงานท่ีดิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ
. .......…...………………….…………ผูเขียน

.....…………………..………………ผูตรวจ

(ท.ด. ๕๙)

นาย ก. ๕๐

นาย ข. ๓๕

๒๐
ทําสัญญานี้

นาย  ก.
นาย ข.

ตัวอยางหนังสือสัญญา ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน



แผนที่ทายสัญญาแบงกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน

โฉนดทีด่ิน ๒ ตําบลตาคลี  อําเภอตาคลี  จังหวัดนครสวรรค

๑ ไร

เขตที่ดินโฉนดที่ ๒ เนื้อที่ ๒ ไร
เขตสีแดง เปนเขตที่จดทะเบียนแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดนิเนื้อที่ประมาณ ๑ ไร

ลงช่ือ……………………………….เจาของที่ดิน
ลงช่ือ……………………………….ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงช่ือ……………………………….พยาน
ลงช่ือ……………………………….พยาน
ลงช่ือ……………………………….เจาพนักงานทีด่ิน

นาย ก.
นาย ข.



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

แบงกอตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน
มีกําหนดย่ีสิบป

นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๒ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทแบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนดยี่สิบป



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ...............................................…..........................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...........................….................…...........……

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..…........….....หมูที่ ..…........……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท ..................…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................….....................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……............................... 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. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(..........................................................)
สําหรับพนักงานเจาหนาที่

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….……...............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ.......................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………………….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……......…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..................งาน.........……............…..….................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ...................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

แบงแยกในนามเดิม

5136 IV 6000 – 9
๑๐
๑๐๑

๑๐๐
๓ - -

นาย ก. ขอ

๓๐ ไทย

นาย ก. ขอแบง

๓๐ ไทย

แบงในนามเดิม (ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน) ตามคําขอลงวันที่ …….เดือน…………………พ.ศ. ….

นาย ก.
นาย ก.

5136 IV 6000-9 ๓๓ ๓๓๐๐
๕๕๐

๑ - -
๒ - -

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

(ท.ด. ๑)
ที่ด

ินแ
ปล

งท
ี่แย

กไ
ปน

ี้ได
พน

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.

….
สว

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.

….

เจา
พน

ักง
าน

ที่ด
ิน

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงแยกในนามเดิม
(ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน)

(ปลอด-ครอบสิทธิเหนือพ้ืนดนิ) แยก ๑ และ
แปลงคงเหลือ

แบง



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

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

ระวาง.........................................................………....................ตําบล.......……….…..…................................................
เลขที.่......................................หนาสํารวจ.........................…………..................อําเภอ.…………….........................…..
โฉนดหมายเลขที.่...........................................………………...............จังหวัด...................……….………………..…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….…….…… อา
ยุ..................ป เช้ือชาติ...........……..............สัญชาติ.........………….............บิดา/มารดาช่ือ..............……….............................
อยูที่บาน/หมูบาน...................................เลขที.่.……................ตรอก/ซอย……………………ถนน………………....หมูที.่..........
ตําบล/แขวง.………...............อําเภอ/เขต......………...............จังหวัด...………….................หมายเลขโทรศัพท......……………..
ขอย่ืนคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด...........................…….........................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................…………………………….......................................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............
..........................................................................………………………….........................................................................…............

ขอ ๒. ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานทีด่ิน.........................…......................................................................................……..…
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………........................................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................…………………………........................................................................................
..........................................................................………………………….........................................................................…............

……................…….....................................ผูขอ
................…….....….…........…..................พยาน
..................……….........……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

เลขประจําตัวประชาชน

แบงแยกในนามเดิม (ปลอด - ครอบสิทธิเหนือพ้ืนดิน)

5136 IV 6000 - 9
๑๐ ๑๐๑

๑๐๐

นาย ก.
๓๐ ไทย

ขาพเจามีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้โดยหนังสือนี้ขาพเจามีความประสงค
จะแบงแยกที่ดินในนามเดิมของขาพเจาออกจากกันเปน ๑ แปลง  โดยใหที่ดินเฉพาะสวนที่แบงแยกออกเปนโฉนดใหม
ปลอดจากสิทธิเหนือพ้ืนดินได  และแปลงคงเหลือยังคงมีสิทธิเหนอืพ้ืนดินอยู ซ่ึงขาพเจาจะไดนําชางแผนที่ทําการรังวัดปกหลัก
เขตใหเปนการแนนอนตอไป

โปรดส่ังใหเจาหนาที่ไปทําการรังวัดแบงแยกใหขาพเจาตามความประสงคดวย
ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบ

นาย ก.

ตัวอยางคําขอฯ ประเภทแบงแยกในนามเดิม
(ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน)



บันทึกขอตกลงปลอด-ครอบสิทธิเหนือพื้นดิน
ท่ีดิน

ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..…………….............
เลขทีด่ิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................
โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…...........................

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

เลขประจําตัวประชาชน

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

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

(ท.ด. ๑๖)

5136 IV 6000 – 9
๑๐ ๑๐๑

๑๐๐

นาย ข. ผูทรงสิทธิ
นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิ

๔๕,๓๐ ไทย

///////////////////////////////////////////// ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน
/////////////////////////

ขอ ๑. ที่ดินแปลงเครื่องหมายขางบนนี้ ขาพเจาทั้งสองฝายไดตกลงกันจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวตอกัน ตาม
บันทึกขอตกลงฉบับลงวันที่ …….เดือน ……...….พ.ศ. …. บัดนี้ ขาพเจาทั้งสองฝายไดตกลงยินยอมใหที่ดินเฉพาะสวนที่
แบงแยกออกไปเปนโฉนดใหมเลขที่ ๕๕๐ อําเภอ…….……….ปลอดจากสิทธิเหนอืพ้ืนดินได

ขอ ๒. ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนยีมใหตามระเบียบ
บันทึกขอตกลงนี้ไดทําไว ๑ ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ขาพเจาทั้งสองฝายไดตรวจบันทึกขอตกลง และเขาใจความ

ตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือหรอืพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานทีด่นิ

ลงช่ือ………………………………………….…ผูทรงสิทธิ
ลงช่ือ…………………………………………….ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ………………… …………………………พยาน
ลงช่ือ………………… …………………………พยาน

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา
ลงช่ือ………………… …………………………เจาพนักงานทีด่นิ

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

นาย  ข.
นาย ก.

ตัวอยางบันทึกขอตกลง ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดที่ดินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน

ตาราง
วา

ไร งาน
ตาราง

วา

วันที่ ………….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดิน นาย ก. นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

๓ - - - - - (ลงช่ือ) นาย ส.

วันที…่………..
เดือน………….
พ.ศ. ………….

แบงแยกในนามเดิม
(ปลอด - ครอบสิทธิ
เหนือพ้ืนดนิ)

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

๓๓

๕๕๐

(ลงช่ือ).…..............

ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้พนจากสิทธิเหนอืพ้ืนดนิตามบันทึก
ขอตกลงปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดินฉบับลงวันที่ …..
เดือน……………พ.ศ. ….สวนแปลงคงเหลือยังคงมีสิทธิ
เหนือพ้ืนดินตดิอยู ตามบันทึกขอตกลงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ฉบับลงวันที…่เดือน……พ.ศ. ….

(รายการจดทะเบียน แปลงเดิม โฉนดที่ ๑๐๐)
ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน

หมายเหตุ สารบัญจดทะเบียนแปลงแยกโฉนดที่ ๕๕๐ ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดนิ ไมตองยกรายการจดแจงแตอยางใด



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...……………………………………….

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................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. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ .................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดนิ

นาย ก.  (ตาย) ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข. รับมรดก

ที่ดินแปลงนี้ม ีนาย ก. เปนผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามสัญญาสิทธิเหนือพ้ืนดิน มีกําหนดสิบป เมื่อวันที่…………….
ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินตามพินัยกรรม ฉบับลงวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕ โดยเปนบุตรของ นาย ก. ผูทรงสิทธิ
นาย ก. ถึงแกกรรมเมื่อ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ตามใบมรณบัตรเลขที่………………

-
นาย ข.

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

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

รับมรดก



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

ที่ดิน
ระวาง.......……………………........................…..ตําบล...........…………………………………..............…..
เลขทีด่ิน.......……………… หนาสํารวจ............……...…......…อําเภอ..……...........……..........................….
โฉนด
น.ส.๓ เลขที.่.........…………………....จังหวัด..............................................................……....
ใบไตสวน

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

…………………………………….  ………...
ขาพเจา ……..………...................…............ อายุ …….….. ป

…………………………………….  ………...
สัญชาติ...................………...…….. บิดา / มารดาช่ือ .......................................................……………………………………….
อยูที่บาน/หมูบาน ...................... เลขที่ ....……........... ตรอก/ซอย ............….............. ถนน ...............…………..หมูที่ ...…..….
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด .....……….....................หมายเลขโทรศัพท ...........……..........
ขอใหถอยคําตอ………………………………………………… ดังตอไปนี้ : -

ขอ ๑. ดวย…………………………………………………………………….สัญชาติ………….…………………….
ซ่ึงเปน……………………………………...ที่ดินแปลงหมายเลขขางตนนี้  ได…………………………………………….…….
เม่ือ…………………………………….…………….ตามหลักฐาน……………………………..………ซ่ึงไดย่ืนมาพรอมนี้แลว

ขอ ๒. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดนิแปลงนี้ เวลานี้ตกอยูกับ ………….………………………………………….……..
…………………………………………………………………………………………………………………….…….……….
…………………………………………………………………………………………………………………….…….……….

ขอ ๓. ขาพเจาขอใหดําเนินการจดทะเบียนมรดกลงช่ือ………………………………………………….…………….
…………………………………………………………………………….……………………………………….…………….
โดยเหตุผลดังนี้คือ………………………………………………….…………………………………………….………………
…………………………………………………………….……………………………………………………..………………
…………………………………………………………….……………………………………………………..………………
…………………………………………………………………………….……………………………………….…………….

ขอ ๔. ………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………….………………………………………….………………….

ขาพเจาขอรับรองวาถอยคํานีเ้ปนความสัตยจริงทุกประการ.
(ลงช่ือ)……………………………………..
(ลงช่ือ)…………………………………….. ผูใหถอยคํา
(ลงช่ือ)……………………………………..
(ลงช่ือ)……………………………………..ผูสอบสวน/บันทึก

ตอหนา………………………………………………พนักงานเจาหนาที่

โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดนิ

นาย ข.

นาย ก.
ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน ถึงแกกรรม
๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ ใบมรณบัตรเลขที่……………..

นาย ช. ซ่ึงขาพเจาไดนํามาย่ืนพรอมคําขอนี้

ขาพเจาเปนผูรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินทีด่ินแปลงนี้

ขาพเจาเปนบุตร นาย ก. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิทีด่ินแปลงนี้ มีกําหนด ๑๐ ป (ตั้งแต ๑ ม.ค. ๒๕๔๕ ถึง
๓๑ ธ.ค. ๒๕๕๕) เนื่องจาก นาย ก. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินไดถึงแกกรรมเม่ือวันที่ ๑๕ มกราคม ๒๕๔๘ โดยไดทํา
พินัยกรรมยกสิทธิเหนือพ้ืนดินในที่ดินแปลงนี้ใหแกขาพเจา ปรากฏตามพินัยกรรมฉบับลงวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๔๕
ซ่ึงไดย่ืนมาพรอมนี้

นาย ข.

(ท.ด. ๘)
ตัวอยางบันทึกฯ ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

สิทธิเหนือพ้ืนดินมี
กําหนดสิบป

นาย ช. นาย ก.
ผูทรงสิทธิ

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

วันที่…………
เดือน…………
พ.ศ. …………

โอนมรดกสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน

นาย ก.
ผูทรงสิทธิ (ตาย)

นาย ข.
ผูรับมรดกสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน

๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน ประเภทโอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน



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

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

๑. ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได

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

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........…………..

อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......……
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............…

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

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..…
 โสด  หมาย  คูสมรสชื่อ .....................……....................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. ...........…….......
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ
ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน

(………………………………………)
สําหรับพนักงานเจาหนาท่ี

๑) ราคาประเมินทุนทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………...............

โฉนดที่ดินเลขที.่.......................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….………………
จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา
คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา

๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ……………….
ลงชื่อ ..................................................................

( ............................................................... )
เจาพนักงานที่ดิน

เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข. ทรงสิทธิสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ก. ถือกรรมสิทธิ์

ที่ดินแปลงนี้ไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินมีกําหนด สามสิบป ตามหนังสือสัญญาฉบับลงวันที่…………..
คูกรณีตกลงยินยอมเลิกสิทธเิหนือพ้ืนดินรายนี้แลว

นาย ข.
นาย ก.

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

(ท.ด. ๑)
ตัวอยางคําขอฯ ประเภทเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ถือกรรมสิทธิ์



บันทึกขอตกลงเร่ืองเลิกสิทธิเหนือพื้นดิน

ท่ีดิน
ระวาง.......………………..........................…..ตําบล...........……………………………..…………….............
เลขทีด่ิน……………………หนาสํารวจ......………...............อําเภอ..............…........……................................
โฉนดหมายเลขที่……………………………….……….จังหวัด................................…….…...........................

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

เลขประจําตัวประชาชน

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

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

(ท.ด. ๑๖)

นาย ข. ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดนิ
นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิ

//////////////////////////////////////////// ไดทําบันทึกขอตกลงตอเจาพนักงานที่ดิน
/////////////////////////

ขอ ๑. ที่ดินแปลงเครื่องดินขางบนนี้ ไดจดทะเบียนกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินไวตามสัญญากอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงวันที…่.เดือน………………พ.ศ………มีกําหนดสามสิบป บดันี้ ขาพเจา นาย ข. ผูทรงสิทธิ กับ นาย ก. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน
แปลงนี้ ไดตกลงยินยอมเลิกกอตัง้สิทธิเหนือพ้ืนดินรายนี้แลวแตวันที่………เดือน……………..พ.ศ………เปนตนไป

ขอ ๒. ขาพเจายอมเสียคาธรรมเนียมใหตามระเบียบ
บันทึกขอตกลงนี้ไดทําไว ๑ ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ทั้งสองฝายไดตรวจบันทึกขอตกลงและเขาใจความตลอดแลว

จึงไดลงลายมือช่ือหรือพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือ………………………………….ผูทรงสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ลงช่ือ………………………………….ผูถือกรรมสิทธ์ิ
ลงช่ือ………………………………….พยาน
ลงช่ือ………………………………….พยาน

บันทึกขอตกลงนี้ไดทําตอหนา
ลงช่ือ………………………………….เจาพนักงานทีด่ิน

ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ

ตัวอยางบันทึกขอตกลง เรื่องเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน

นาย ข.
นาย ก.



สารบัญจดทะเบียน

จดทะเบียน
วัน เดือน ป

ประเภทการ
จดทะเบียน

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา

เนื้อทีด่ิน
ตามสัญญา

เนื้อทีด่ิน
คงเหลือ ระวาง

เลขทีด่ิน
โฉนดทีด่ินใหม

เจาพนักงานที่ดิน
ลงลายมือช่ือ
ประทบัตราไร งาน ตาราง

วา
ไร งาน ตาราง

วา
วันที…่……….
เดือน…………
พ.ศ. …………

เลิกสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน

นาย ข.
ผูทรงสิทธิ

นาย ก. ๕ - - - - - - (ลงช่ือ)……………

ตัวอยางการแกทะเบียนที่ดิน  ประเภทเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน




