
ประเด็นถาม – ตอบที่นาสนใจ 
 

คําถามเลขที่: ๕๓๐๖-๐๗๔๔๐๖   
เร่ือง   ขอสงสัย (จํานอง) 
คําถาม : ไดมีการจํานองที่ดินรวม ๕ โฉนด และจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่มหลักทรัพยเขากับ ๕ 

โฉนด ตอมาชําระหนี้ครบถวนใหกับสถาบันการเงิน ทางสถาบันการเงินไดสลักไถถอน
สัญญาจํานองที่ดิน และสัญญาจํานองสิ่งปลูกสรางเพิ่มหลักทรัพย ทางสํานักงานที่ดินได
จดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดินได สวนไถถอนจํานองสิ่งปลูกสรางไมสามารถไถถอน
จํานองได เนื่องจากทางสํานักงานที่ดินบอกวาการสลักหลังไถถอนจํานองใชไดกับที่ดิน
ที่เปนโฉนดที่ดิน กับ น.ส.๓ น.ส.๓ก เทานั้น คําถาม  
     ๑.การสลักหลังไถถอนจํานองมีการแบงแยกดวยหรือไมวาเปนโฉนดที่ดินหรือส่ิงปลกู
สรางที่ไมสามารถสลักหลังไถถอนได  
     ๒. ถาสลักหลังไถถอนโฉนดที่ดิน และไมสลักหลังไถถอนจํานองสิ่งปลูกสราง
สามารถทํานิติกรรมไดหรือไม เพราะเหตุใด  
     ๓.จากคําถามขอ ๒. ผลของกฎหมายการไถถอนจํานองที่ดินแลว สวนจํานองสิ่งปลูก
สรางเพิ่มหลักทรัพยสามารถหลุดจากการจํานองไดหรือไม เพราะเหตุใด   

คําตอบ : โดยหลักการในการจดทะเบียนไถถอนจํานองสิ่งปลูกสราง คูกรณี (ผูจํานองและผูรับ
จํานอง) ยอมตองไปยื่นคําขอจดทะเบียนดวยกัน  เนื่องจากตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  กําหนดไวเฉพาะแตการไถถอนจํานองที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เทานั้นที่ผูจํานองสามารถนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับจํานอง (สวนมากผูรับจํานอง
จะใชวิธีการเขียนสลักหลังไวดานหลังหนังสือสัญญาจํานองฉบับผูรับจํานอง) วาไดมีการ
ไถถอนแลว ไปขอจดทะเบียนไถถอนจํานองเพียงฝายเดียวได อยางไรก็ดี  กรณีมีการ
จํานองที่ดินไวแลว  ภายหลังจึงนําสิ่งปลูกสรางบนที่ดินไปจดทะเบียนจํานองเพิ่ม
หลักทรัพยรวมกับที่ดิน  มีผลใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางจํานองเปนประกันหนี้รวมกันใน
หนี้รายเดียวกันตามสัญญาจํานองฉบับเดียวกันอันเปนลักษณะของการเพิ่มหลักประกัน
เขาไปในสัญญาจํานองเดิม มิใชเปนการจํานองสิ่งปลูกสรางเพื่อประกันหนี้ตางหากในอีก
สัญญาจํานองหนึ่ง ฉะนั้น เมื่อผูรับจํานองไดรับชําระหนี้ตามสัญญาจํานองเปนการเสร็จ
ส้ินแลว สัญญาจํานองรวมถึงสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยยอมระงับสิ้นไป มีผลใหที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางซึ่งจํานองไวเปนหลักประกันตามสัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่ม
หลักทรัพยพนจากการจํานองไปดวย การจดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดินและสิ่งปลูก
สรางตามคําถาม  จึงสามารถดําเนินการไดโดยผูรับจํานองสลักหลังการรับชําระหนี้ใน



สัญญาจํานองที่ดิน และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสรางฉบับผูรับจํานองเพื่อ
เปนหลักฐานการชําระหนี้ แลวมอบใหผูจํานองพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
นําไปจดทะเบียนไถถอนจากจํานองทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสรางในคราวเดียวกันได โดยไม
ตองแยกวาการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดินใชวิธีสลักหลังสัญญา สวนการไถถอน
จํานองสิ่งปลูกสรางตองใหคูกรณียื่นคําขอดวยกันแตอยางใด  (ขอใหดูคําตอบเร่ืองนี้ใน
เว็บไซตกรมที่ดินหนาหลัก  เลือกเว็บไซตหนวยงานภายใน  เลือกหนวยงานสวนกลาง  
เลือกสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  เลือกสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
เลือกแนวคําวินิจฉัย  เร่ืองที่  ๔๗  การจดทะเบียนไถถอนจํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสราง 

 
สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน 
๑๑ มิถุนายน  ๒๕๕๓ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




