
เร่ืองท่ี  ๔๗    การจดทะเบียนไถถอนจํานองเพิ่มหลักทรพัยส่ิงปลูกสราง  (สารบบ  ส.กทม. ๘๖๙๐) 
เจาของเรื่อง    สวนมาตรฐานการจดทะเบียนฯ  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
ประเด็นปญหา    จดทะเบียนจํานองที่ดินแปลง เอ  และมีการจํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสรางที่
   ตั้งอยูบนที่ดนิแปลง เอ เพื่อค้ําประกันหนีร้ายเดียวกนั  เมื่อมีการชําระหนี้รายนี้เสร็จ
   ส้ินแลว  ผูรับจํานองไดทําการสลักหลังสัญญาจํานองที่ดินแปลง เอ  และสัญญา
   จํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสรางใหลูกคาไปดําเนนิการไถถอนจํานองเอง  ไดรับ
   แจงจากสํานักงานที่ดินวา  ไถถอนจํานองใหไดเฉพาะที่ดนิ  สวนสิ่งปลูกสรางตอง
   ใหผูรับจํานองและผูจํานองมาขอจดทะเบยีนไถถอนจํานองดวยกัน  ไมอาจใชวิธีการ
   สลักหลังตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิได  จึงมีกรณีหารือวา  การไถ
   ถอนจํานองสิ่งปลูกสรางตามขอเท็จจริงดังกลาว  ผูรับจํานองจะสลักหลังสัญญา
   จํานองไดใหผูจํานองไปขอจดทะเบยีนไถถอนจํานองแตเพียงผูเดยีวหรือไม   
ขอกฎหมาย    ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๐ 
ความเห็นกรมท่ีดิน   ตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายทีด่นิ  บัญญัติไวเฉพาะกรณีไถถอนจาก
   จํานอง หรือไถถอนจากการขายฝากซึ่งที่ดนิที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานัน้ 
   ที่ผูมีสิทธิในที่ดินสามารถนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับจํานอง (สวนมากผูรับ
   จํานองจะใชวธีิการเขียนสลักหลังไวดานหลังหนังสือสัญญาจํานอง)  วาไดมกีารไถ
   ถอนแลว  ไปขอจดทะเบยีนไถถอนจากจํานองตอพนักงานเจาหนาที่แตเพียงฝาย
   เดียวได  ไมครอบคลุมไปถึงการจํานองสิง่ปลูกสรางดวย  ดังนั้น  โดยหลักการ  ใน
   การจดทะเบียนไถถอนจํานองสิ่งปลูกสราง  คูกรณ ี(ผูจํานองและผูรับจาํนอง)  จึง
   ยอมตองไปยืน่คําขอจดทะเบียนดวยกัน  แตสําหรับขอเท็จจริงของเรื่องนี้เปนกรณี
   นําสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่ไดจํานองไวกอนแลวไปจดทะเบียนจํานองเพิม่หลักทรัพย
   รวมกับที่ดนิ  มีผลใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางจํานองเปนประกันหนี้รวมกันในหนี้ราย
   เดียวกันตามสัญญาจํานองฉบับเดียวกัน  อันเปนลักษณะของการเพิ่มหลักประกันเขา
   ไปในสัญญาจาํนองเดิม  มิใชเปนการจํานองสิ่งปลูกสรางเพื่อประกนัหนี้ตางหากใน
   อีกสัญญาจํานองหนึ่ง  ฉะนัน้  เมื่อผูรับจํานองไดรับชําระหนี้ตามสัญญาจํานองเปน
   การเสร็จสิ้นแลว  สัญญาจํานองรวมถึงสัญญาจํานองเพิม่หลักทรัพยยอมระงับสิ้น
   ไป  มีผลใหทีด่ินและสิ่งปลกูสรางซึ่งจํานองไวเปนหลักประกันตามสญัญาจํานอง
   และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยพนจากการจํานองไปดวย  การจดทะเบียนไถถอน
   จํานองที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามขอเท็จจริงดังกลาวจึงสามารถดําเนินการไดดวย
   วิธีการตามมาตรา  ๘๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กลาวคือ  ผูรับจํานองสลักหลัง
   การรับชําระหนี้ในสัญญาจํานองที่ดิน และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยส่ิงปลูกสราง
   เพื่อเปนหลักฐานการชําระหนี้  แลวมอบใหผูจํานองพรอมดวยหนังสอืแสดงสิทธิใน



   ที่ดินนําไปจดทะเบียนไถถอนจากจํานองทัง้ที่ดินและสิ่งปลูกสราง  โดยไมตองแยก
   วาการจดทะเบียนไถถอนจาํนองที่ดินใชวธีิสลักหลังสัญญา  ไถถอนจํานองสิ่งปลูก
   สรางตองใหคูกรณียืน่คําขอดวยกันแตอยางใด 
 
    สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
                สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 


