
เร่ืองท่ี ๔๒        ไถถอนจํานองบางราย (สารบบ ส.กทม.๕๘๕๔) 
เจาของเรื่อง       สวนมาตรฐานการจดทะเบยีนสิทธิและนติกิรรม สํานกัมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ประเด็นปญหา     บริษัท เอ จํานองที่ดินรวมหาโฉนดไวกับผูรับจํานองรวมกัน ๗ ราย ขณะนี้ลูกหนี้
   ตามสัญญาจํานองไดไดชําระหนีใ้หแกผูรับจํานองรวม ๒ ราย จึงมีความประสงค
   จะจดทะเบยีนไถถอนจากจํานองเปนประกนัเฉพาะผูรับจาํนองที่ไดรับชําระหนี้
   ครบถวนแลวจะดําเนินการไดหรือไม 
ขอกฎหมาย       ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔๔ (๑) 
    ๒. ประมวลกฎหมายที่ดนิ มาตรา ๗๒ วรรคแรก มาตรา ๘๐  
ความเห็นกรมท่ีดิน    ขอเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏวา การจํานองรายนี้ผูจํานองไดจดทะเบียนจาํนองไว
   เพื่อเปนประกนัหนี้ของลูกหนี้หลายคนทีไ่ดทําหนงัสือรับสภาพหนีไ้วกับเจาหนี้
   ผูรับจํานองแตละราย   หนี้ที่จํานองเปนประกันมไิดเปนหนี้ที่ลูกหนี้เปนหนี้ตอ
   เจาหนี้ผูรับจํานองรวมกัน ลูกหนีแ้ละเจาหนี้มิใชเปนลูกหนี้และเจาหนีร้วมและใน
   การจดทะเบียนจํานองคูกรณีก็ไดระบวุงเงินที่จํานองแยกจากกันตามจาํนวนทีเ่ปน
   หนี้กนั กรณีจงึเปนเรื่องการจดทะเบียนจํานองเพื่อเปนประกันหนี้หลายรายใน
   ลําดับเดียวกนั ผลในทางกฎหมายถือไดวา ที่ดินรายนีไ้ดมีการจํานองไวหลาย 
   ราย   แตการจาํนองแตละรายนั้นไดจํานองไวในลําดับเดยีวกัน  หากลูกหนี้ได 
   ชําระหนีใ้หแกเจาหนี้ผูรับจาํนองรายใดรายหนึ่งเสร็จสิ้นแลว ยอมทําใหการ 
   จํานองในสวนที่เปนประกนัหนี้รายนั้นระงบัสิ้นไปดวย ตามมาตรา ๗๔๔ (๑) 
   แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีจึงเทากับวาเปนการไถถอนจาก 
   จํานองบางราย สวนการจํานองรายอื่นที่เหลือยังคงมีอยูตามเดิม กรณีนีพ้นักงาน
   เจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนใหไดในประเภท “ไถถอนจํานองบางรายรวมหา
   โฉนด” โดยบรรยายขอความลงไวดานขาง ท.ด. ๑ วา “ที่ดินแปลงนีจ้าํนองไวตาม
   สัญญาจํานองฉบับลงวันที่ … เดือน …. พ.ศ. …. เพื่อเปนประกันหนี้หลายรายใน
   ลําดับเดียวกนั บัดนี้ บริษัท เอ ไดไถถอนจากจํานองที่มีตอ ธนาคาร ซี และ 
   ธนาคาร ดี สวนการจํานองทีม่ีตอผูรับจํานองคนอื่นคงมีอยูตามเดิม” สําหรับใน
   บันทึกขอตกลง (ทด. ๑๖) ใหบันทึกถอยคําผูขอไววา บริษัท ไดจดทะเบียนจํานอง
   ที่ดินตามสัญญาจํานองไวกบัผูรับจํานองรายใดบาง และบัดนี้บริษัท ไดไถถอน
   จํานองที่มีตอผูรับจํานองรายใด สวนการจํานองที่มีตอผูรับจํานองคนอื่นคงมีอยู
   ตามเดิม ในการบันทึกถอยคําดังกลาวถาผูรับจํานองมายืน่ขอจดทะเบียนดวย ก็ให



   บันทึกถอยคําทั้งผูจํานองและ ผูรับจํานองไว แตถาผูจํานองฝายเดียวนําหลักฐาน
   จากผูรับจํานองวาไดมกีารไถถอนแลวมาขอจดทะเบยีนตามนัยมาตรา ๘๐ แหง
   ประมวลกฎหมายที่ดิน ก็บันทึกถอยคําผูจํานองไวแตเพยีงฝายเดียว มีปญหาวา
   ตองใหผูรับจํานองรายอื่น ๆ  มาใหถอยคํายนิยอมหรือตกลงดวยหรือไม เห็นวา 
   การจดทะเบียนจํานองเปนการจํานองเพื่อประกันหนี้หลายรายในลําดบัเดียวกัน
   การที่ ลูกหนี้ชําระหนีใ้หแกเจาหนี้รายหนึ่งรายใด เปนเรื่องระหวางลกูหนี้ 
   กับเจาหนี้รายนั้น ๆ เทานั้น ไมมีผลกระทบหรือกอใหเกดิความเสียหายแกเจาหนี้
   รายอ่ืน ๆ กลาวคือ การจํานองเพื่อเปนประกันหนี้รายอ่ืน ๆ ยังคงมีอยูตามเดิม ใน
   การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองบางรายจึงไมจําเปนตองใหผูรับจํานองรายอื่น ๆ 
   มาใหถอยคํายนิยอมหรือตกลงดวยแตอยางใด 
 
    สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 


