
เรื่องท่ี ๖๙ ผูจัดการมรดกขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินเนื่องจากศาล
มีคําพิพากษาวาผูจํานองมิไดเปนผูกูเงินและสัญญาจํานองไมมีมูลหนี้ท่ีผูจํานอง
จะตองรับผิดตอผูรับจํานอง (สารบเลขท่ี ๑๓๖๐ – ม.๖๑)

ประเด็นปญหา นาย ก. ไดจดทะเบียนจํานองโฉนดท่ีดินไวกับนายเอ ผูรับจํานอง เพ่ือประกันหนี้
เงินกูซึ่งผูจํานองกูยืมไปจากผูรับจํานอง ตอมานายเอ ไดเปนโจทกฟองนาย ก.
เปนจําเลยตอศาล โดยศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาคดีถึงท่ีสุดขอเท็จจริง
ฟงไดวานาย ก. ผูจํานองมิไดเปนผูกูเงินและตามสัญญาจํานองนายก. ผูจํานอง
มิไดมีมูลหนี้ตอนายเอ ผูรับจํานอง หลังจากท่ีศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาแลว
นาย ก. เสียชีวิต นายเหลือง ผูจัดการมรดกนาย ก. ไดขอใหเจาพนักงานท่ีดิน
เพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว แตเนื่องจากศาลมิได
มีคําพิพากษาใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานอง สํานักงานท่ีดินจึงไดสง
เรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณาดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองดังกลาว
ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

ขอกฎหมายและระเบียบ ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๗๔๔ (๑)
๒. บันทึก สมท. ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๔๕๖ ลงวันท่ี ๒๖ เมษายน ๒๕๔๗ พิจารณา
กรณีท่ีศาลฎีกามีคําพิพากษาท่ี ๒๘๕๗/๒๕๓๘ ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๘
พิพากษาวา  จําเลยท่ี ๑ ไมตองรับผิดตามสัญญาเงินกู  เนื่องจากฟงไมไดวา
ลายมือชื่อในชองผูกูในสัญญากูเงินเปนลายมือชื่อของจําเลยท่ี ๑ เม่ือไมมีหนี้
ที่จําเลยที่ ๑ ตองรับผิดตอโจทก  จําเลยที่ ๒ ผูคํ้าประกันหรือผูจํานอง
เปนประกันการชําระหนี้ของจําเลยท่ี ๑ ก็ไมตองรับผิดตอโจทกเชนเดียวกัน
จึงเปนกรณีท่ียังไมอาจถือไดวาเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย
อันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  เนื่องจาก
ศาลพิจารณาผลการจดทะเบียนจํานองของจําเลยท่ี ๒ วาไมตองรับผิดตอโจทก
โดยศาลมิไดพิจารณาวาการจํานองดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายอยางไร
ดังนั้น กรณีนี้การจดทะเบียนเพ่ือใหเปนไปตามผลของกฎหมาย  ควรรับจด
ทะเบียนประเภท “ระงับจํานอง “(ตามคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๕๗/๒๕๓๘
ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๘)” เนื่องจากเปนกรณีท่ีสัญญาจํานองระงับ
สิ้นไปเพราะเหตุหนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุ
อายุความตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย



ความเห็นกรมท่ีดิน ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณมิไดพิพากษาวาการจดทะเบียนจํานองที่ดิน
ระหวางนาย ก. ผูจํานอง (จําเลย) กับนายเอ ผูรับจํานอง (โจทก) ไมชอบ
ดวยกฎหมาย  หรือเปนโมฆะท่ีตองเพิกถอน เพียงแตพิพากษายกฟองโจทก
ท่ีขอใหศาลบังคับจําเลยชําระหนี้แกโจทกตามสัญญาเงินกู เนื่องจากนาย ก.
จําเลยมิไดเปนผูกูเงินจากนายเอ โจทก การท่ีนาย ก. จดทะเบียนจํานอง
ท่ีดินเปนเพียงประกันหนี้เงินกูท่ีบุตรของนาย ก. มีตอภริยานายเอ  มิใชเปน
การจํานองที่ดินเปนประกันหนี้เงินกูที่นาย ก. กูไปจากนายเอตามฟอง
นายเอ ผูรับจํานองจึงมิไดเปนเจาหนี้ในมูลหนี้ท่ีนาย ก. จํานองท่ีดินเปนประกัน
สัญญาจํานองจึงไมมีมูลหนี้ท่ีนาย ก. ตองรับผิดตอนายเอ อันเปนเหตุให
นายเอ (จําเลย) ไมตองรับผิดตอโจทก  กรณียังไมอาจถือไดวาการจดทะเบียน
จํานองดังกลาวเปนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย  อันจะตองเพิกถอนตามมาตรา
๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตเปนกรณีท่ีสัญญาจํานองระงับสิ้นไป
เพราะเหตุหนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุอายุความ
ตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น
เพื่อใหการดําเนินการเปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณจึงเห็นควรให
พนักงานเจาหนาท่ีรับดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอในประเภท “ระงับ
จํานอง (ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณภาค ๓ คดีหมายเลขแดงท่ี ๙๖๘/๒๕๕๐
ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๐ ซึ่งคดีถึงทีสุดแลว)” อยางไรก็ดี เม่ือปรากฏวา
นายเหลืองเปนผูจัดการมรดกนาย ก. กอนดําเนินการจดทะเบียนจึงตองให
นายเหลือง  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว
เสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนระงับจํานองตอไป

_______________________

กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สาํนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน


