
เรื่องท่ี ๖๙ ผูจัดการมรดกขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินเนื่องจากศาล
มีคําพิพากษาวาผูจํานองมิไดเปนผูกูเงินและสัญญาจํานองไมมีมูลหนี้ท่ีผูจํานอง
จะตองรับผิดตอผูรับจํานอง (สารบเลขท่ี ๑๓๖๐ – ม.๖๑)

ประเด็นปญหา นาย ก. ไดจดทะเบียนจํานองโฉนดท่ีดินไวกับนายเอ ผูรับจํานอง เพ่ือประกันหนี้
เงินกูซึ่งผูจํานองกูยืมไปจากผูรับจํานอง ตอมานายเอ ไดเปนโจทกฟองนาย ก.
เปนจําเลยตอศาล โดยศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาคดีถึงท่ีสุดขอเท็จจริง
ฟงไดวานาย ก. ผูจํานองมิไดเปนผูกูเงินและตามสัญญาจํานองนายก. ผูจํานอง
มิไดมีมูลหนี้ตอนายเอ ผูรับจํานอง หลังจากท่ีศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาแลว
นาย ก. เสียชีวิต นายเหลือง ผูจัดการมรดกนาย ก. ไดขอใหเจาพนักงานท่ีดิน
เพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองท่ีดินแปลงดังกลาว แตเนื่องจากศาลมิได
มีคําพิพากษาใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานอง สํานักงานท่ีดินจึงไดสง
เรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณาดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองดังกลาว
ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

ขอกฎหมายและระเบียบ ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๗๔๔ (๑)
๒. บันทึก สมท. ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๔๕๖ ลงวันท่ี ๒๖ เมษายน ๒๕๔๗ พิจารณา
กรณีท่ีศาลฎีกามีคําพิพากษาท่ี ๒๘๕๗/๒๕๓๘ ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๘
พิพากษาวา  จําเลยท่ี ๑ ไมตองรับผิดตามสัญญาเงินกู  เนื่องจากฟงไมไดวา
ลายมือชื่อในชองผูกูในสัญญากูเงินเปนลายมือชื่อของจําเลยท่ี ๑ เม่ือไมมีหนี้
ที่จําเลยที่ ๑ ตองรับผิดตอโจทก  จําเลยที่ ๒ ผูคํ้าประกันหรือผูจํานอง
เปนประกันการชําระหนี้ของจําเลยท่ี ๑ ก็ไมตองรับผิดตอโจทกเชนเดียวกัน
จึงเปนกรณีท่ียังไมอาจถือไดวาเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย
อันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  เนื่องจาก
ศาลพิจารณาผลการจดทะเบียนจํานองของจําเลยท่ี ๒ วาไมตองรับผิดตอโจทก
โดยศาลมิไดพิจารณาวาการจํานองดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายอยางไร
ดังนั้น กรณีนี้การจดทะเบียนเพ่ือใหเปนไปตามผลของกฎหมาย  ควรรับจด
ทะเบียนประเภท “ระงับจํานอง “(ตามคําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๕๗/๒๕๓๘
ลงวันท่ี ๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๘)” เนื่องจากเปนกรณีท่ีสัญญาจํานองระงับ
สิ้นไปเพราะเหตุหนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุ
อายุความตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย



ความเห็นกรมท่ีดิน ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณมิไดพิพากษาวาการจดทะเบียนจํานองที่ดิน
ระหวางนาย ก. ผูจํานอง (จําเลย) กับนายเอ ผูรับจํานอง (โจทก) ไมชอบ
ดวยกฎหมาย  หรือเปนโมฆะท่ีตองเพิกถอน เพียงแตพิพากษายกฟองโจทก
ท่ีขอใหศาลบังคับจําเลยชําระหนี้แกโจทกตามสัญญาเงินกู เนื่องจากนาย ก.
จําเลยมิไดเปนผูกูเงินจากนายเอ โจทก การท่ีนาย ก. จดทะเบียนจํานอง
ท่ีดินเปนเพียงประกันหนี้เงินกูท่ีบุตรของนาย ก. มีตอภริยานายเอ  มิใชเปน
การจํานองที่ดินเปนประกันหนี้เงินกูที่นาย ก. กูไปจากนายเอตามฟอง
นายเอ ผูรับจํานองจึงมิไดเปนเจาหนี้ในมูลหนี้ท่ีนาย ก. จํานองท่ีดินเปนประกัน
สัญญาจํานองจึงไมมีมูลหนี้ท่ีนาย ก. ตองรับผิดตอนายเอ อันเปนเหตุให
นายเอ (จําเลย) ไมตองรับผิดตอโจทก  กรณียังไมอาจถือไดวาการจดทะเบียน
จํานองดังกลาวเปนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย  อันจะตองเพิกถอนตามมาตรา
๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  แตเปนกรณีท่ีสัญญาจํานองระงับสิ้นไป
เพราะเหตุหนี้ท่ีประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุอายุความ
ตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น
เพื่อใหการดําเนินการเปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณจึงเห็นควรให
พนักงานเจาหนาท่ีรับดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอในประเภท “ระงับ
จํานอง (ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณภาค ๓ คดีหมายเลขแดงท่ี ๙๖๘/๒๕๕๐
ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๐ ซึ่งคดีถึงทีสุดแลว)” อยางไรก็ดี เม่ือปรากฏวา
นายเหลืองเปนผูจัดการมรดกนาย ก. กอนดําเนินการจดทะเบียนจึงตองให
นายเหลือง  จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว
เสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนระงับจํานองตอไป

_______________________

กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สาํนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน


