
เร่ืองท่ี  ๕๑      การจดทะเบยีนสิทธิและนติกิรรมทีด่ินทีอ่ยูระหวางการจาํนอง (สารบบ ส.กทม. ๘๗๑๙) 
เจาของเรื่อง    สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
ประเด็นปญหา    ดวยมีผูขอใหกรมที่ดินยกเลิกคําสั่งกรมที่ดิน ที่  ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๐   
   ซ่ึงวางทางปฏิบัติใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนติกิรรมที่ดินระหวาง 
   จํานองไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายนิยอม โดยอางวาคําสั่งดังกลาวไมชอบดวย 
   กฎหมาย  เพราะไมมีกฎหมายกําหนดใหการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมที่ดินที่อยู 
   ระหวางการจํานองตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองแตอยางใด 
ความเห็นกรมท่ีดิน    กรมที่ดินสั่งการใหนําประเด็นปญหาดังกลาวเสนอใหคณะกรรมการพิจารณาปญหา 
    ขอกฎหมายของกรมที่ดินพจิารณาวา  คําสั่งดังกลาวชอบดวยกฎหมายหรอืไม  และถา 
    ไมชอบดวยกฎหมายจะตองแกไขหรือไม  และที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหา 
    ขอกฎหมายของกรมที่ดนิมีมติวา  “โดยที่กรมที่ดินในฐานะพนกังานเจาหนาที ่ 
    จําเปนตองมีหนาที่ดูแลความถูกตองทางทะเบียน  และปองกันความเสียหายที่อาจจะ 
    เกิดขึ้นจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดนิ  เมื่อคาํสั่งกรมที่ดิน ที่  ๙/๒๕๐๐ 
    ลงวนัที ่ ๒๐  กนัยายน  ๒๕๐๐  มีวัตถุประสงคที่จะปองกันมิใหเกดิความเสียหายแกผูที ่
    เกีย่วของและบคุคลภายนอกผูสุจริต  ที่สิทธิของตนอาจไดรับผลกระทบจากผลของ 
    มาตรา  ๗๒๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  จึงควรใหคงเดิมคําสัง่นี้
    ไวไมตองแกไข” ซ่ึงกรมที่ดินพิจารณาแลวเหน็ชอบกับมติที่ประชุมดงักลาว  สรุปวาไม
    มีการยกเลิกหรือแกไขคําสั่งกรมที่ดินที่ ๙/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๐  
    ดังนั้น  กรณีทีด่ินจดทะเบยีนจํานองไวแลว  และเจาของที่ดินประสงคจะทําการจด 
    ทะเบียนประเภทอื่นตอไปในระหวางการจํานอง  พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบยีนให 
    ไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายนิยอมแลว  จะโดยบันทึกถอยคํายินยอมตอพนักงาน 
    เจาหนาทีไ่วเปนหลักฐาน  หรือทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมา 
    ดําเนินการก็ได  ยกเวนกรณดีังตอไปนี ้
                 ๑.  กรณีการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมระหวางจํานองเปนการจํานองลําดับหลังตาม
   ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๗๑๒  พนกังานเจาหนาที่สามารถดาํเนนิการ 
   ไดโดยไมตองใหผูรับจํานองลําดับกอนยนิยอม 
                 ๒.  กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระหวางจาํนองเปนการจดทะเบียนการเชา 
    และไมมหีนังสือยินยอมจากผูรับจํานอง ใหถือปฏิบัติตามหนงัสือกรมที่ดิน  
    ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๒๙๐๓ ลงวันที ่ ๑๐  พฤษภาคม  ๒๕๔๗  กลาวคือ  ใหพนกังาน 
    เจาหนาทีแ่จงใหคูกรณีทราบถึงเหตุที่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเชาภายหลังนั้น
    อาจถูกเพิกถอนได  ตามมาตรา  ๒๓๗  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    หากกระทําลงไปโดยรูอยูวาเปนการทําใหผูรับจํานองเสียหาย  เมื่อคูกรณีทราบ  



    แลวยังยืนยันใหจดทะเบยีนโดยยอมรับผิดชอบกันเอง  จึงบันทึกถอยคํายืนยนัไวเปน 
    หลักฐาน แลวจึงจะจดทะเบยีนตอไปได  
 

  สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
               สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 


