
เรื่องท่ี ๙๖ ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับสอง เนื่องจากธนาคาร
มอบอํานาจใหไถถอนจากจํานองลําดับแรกเทานั้น

ประเด็นปญหา ธนาคาร (ผูรับจํานอง) ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทไถถอนจํานอง
ลําดับสอง เนื่องจากธนาคารมอบอํานาจใหนาย ป. ผูรับมอบอํานาจ มีอํานาจ
ไถถอนจากจํานองเฉพาะสัญญาจํานองลําดับหนึ่งเทานั้น ไมไดใหไถถอนจาก
จํานองลําดับสองแตพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับ
สองไปดวยทําใหธนาคารไดรับความเสียหาย จึงมีประเด็นท่ีตองพิจารณาวา
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองใหผูขอไปตาม
ระเบียบและหลักเกณฑของกฎหมายหรือไม

กฎหมาย/ระเบียบ ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ มาตรา ๗๒ และมาตรา ๘๐
๒. กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการสอบสวน และการพิจารณาเพิกถอน
หรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๕๓
๓. หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี ๑๗๕/๗๖๗๘ ลงวันท่ี
๒๕ มีนาคม ๒๔๕๖
๔. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๙๒๖/๒๔๙๘ ลงวันท่ี ๑๕ กุมภาพันธ ๒๔๙๘

ความเห็นกรมท่ีดิน การดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองของพนักงานเจาหนาท่ีสามารถ
ดําเนินการได ๒ วิธี วิธีแรก เม่ือคูกรณีท้ังสองฝายมาขอจดทะเบียน ตามมาตรา
๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินและวิธีท่ีสองเม่ือผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิ
ไถถอนนําหนังสือท่ีผูรับจํานองทําเปนหลักฐานวาไดมีการไถถอนแลวมาขอ
จดทะเบียนตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยกรณีนี้ผูรับมอบ
อํานาจจากผูจํานองขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับสอง โดยไดนําโฉนด
ท่ีดินพรอมหลักฐานการชําระเงินท่ีผูจัดการธนาคารลงนามไวหลังหนังสือ
สัญญาจํานองลําดับสองในฉบับผูจํานอง วาไดมีการไถถอนจากจํานองแลว
และผูขอไดรับโฉนดท่ีดินมาจากธนาคารแลว ประกอบกับเจาหนาท่ีผูสอบสวน
สิทธิและเจาพนักงานท่ีดินผูจดทะเบียนไถถอนใหถอยคําวาไดตรวจสอบ
เอกสารการสลักหลังประกอบหนังสือมอบอํานาจของธนาคารท่ีมอบใหนาย ป.
มีอํานาจรับชําระหนี้ได เม่ือในขณะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับสองไม
ปรากฏวาหนังสือมอบอํานาจของธนาคารไดมีการขอยกเลิกเพิกถอน พนักงาน
เจาหนาท่ียอมตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับท่ีสองใหผูขอ



ซึ่งเปนการดําเนินการตามนัยหนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ
ท่ี ๑๗๕ /๗๖๗๘ ล ง วั น ท่ี ๒๕ มี น าคม ๒๔๕๖ ประกอบหนั ง สื อ
กระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๙๒๖/๒๔๙๘ ลงวันท่ี ๑๕ กุมภาพันธ ๒๔๙๘ ซึ่งใช
เปนทางปฏิบัติในขณะนั้น (ปจจุบันหนังสือท้ังสองฉบับถูกยกเลิกและใช
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานอง
ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐)

ตอมาธนาคารผูรับจํานองไดฟองกรมท่ีดินตอศาลปกครองเพ่ือใหมี
คําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนดังกลาว และนอกจากนี้ธนาคารไดฟองนาย ป.
พนักงานของธนาคาร ผูซึ่งทําใหธนาคารไดรับความเสียหายเนื่องจากสลักหลัง
สัญญาจํานองเกินขอบอํานาจอันเปนปญหาภายในของธนาคาร และศาลไดมี
คําพิพากษาใหนาย ป. ชําระเงินแกธนาคารตามฟองแลว โดยศาลปกครอง
กลางไดมีคําพิพากษาวา ธนาคารผูฟองคดีสามารถเลือกดําเนินการเพ่ือเยียวยา
ความเสียหายได ๓ ประการ คือ (๑) แจงใหผูถูกฟองคดีใชอํานาจตามมาตรา
๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนไถถอน
จํานองลําดับท่ีสอง หรือขอใหผูถูกฟองคดีชดใชคาสินไหมทดแทนและจะตอง
นําคดีไปฟองผูถูกฟองคดีท้ังสองภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนด (๒)
ผูฟองคดีฟองลูกหนี้ (ผูจํานอง) วาการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับท่ี
สองเปนนิติกรรมท่ีเปนโมฆะ เนื่องจากมิไดเปนไปตามเจตนาของผูฟองคดี
เพ่ือกลับคืนสูฐานะเดิม (๓) ผูฟองคดีฟองนาย ป. พนักงานธนาคารใหชดใช
คาสินไหมทดแทน เนื่องจากจงใจหรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาท่ี เม่ือ
ผูฟองคดีเลือกฟอง นาย ป. ใหชดใชคาเสียหาย และศาลไดมีคําพิพากษาให
ชําระเงินใหแกผูฟองคดีแลว จึงถือไดวาผูฟองคดีไดรับการชดใชคาสินไหม
ทดแทนในความเสียหายดังกลาว ผูฟองคดีจึงไมใชผูไดรับความเสียหายท่ีอาจ
นําขอพิพาทมาฟองผูถูกฟองคดีไดอีก นอกจากนี้ยังปรากฏวาผูฟองคดีนําคดีมา
ฟองตอศาลพนระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกําหนด จึงพิพากษายกฟองคดีของ
ผูฟองคดีแลว จึงเห็นวาไมมีเหตุท่ีจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจาก
จํานองลําดับสองแตอยางใด

_______________________
กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สาํนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน



๒. เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจํานองลําดับสอง

ธนาคาร (ผูรับจํานอง) ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทไถถอนจํานองลําดับสอง โดย
อางวาธนาคารมอบอํานาจใหผู จัดการธนาคารมีอํานาจไถถอนจํานองเฉพาะสัญญาจํานองเท านั้น
แตพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไถถอนจํานองลําดับสองไปดวยทําใหธนาคารไดรับความเสียหาย ขอเท็จจริง
ปรากฏวา ธนาคารและผูจํานองแตละฝายตางมอบอํานาจใหตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนไถถอนจํานองตามสัญญา
จํ า น อ ง แ ล ะ ต า ม สั ญ ญ า จํ า น อ ง ลํ า ดั บ ส อ ง  โ ด ย มี สั ญ ญ า จํ า น อ ง แ ล ะ สั ญ ญ า จํ า น อ ง ลํ า ดั บ ส อ ง
ฉบับผูจํานองท่ีมีชื่อผูจัดการธนาคารเปนผูสลักหลังสัญญา และไดแนบหลักฐานหนังสือมอบอํานาจของธนาคาร
และหนังสือมอบอํานาจชวงท่ีแสดงวาผูจัดการธนาคารดังกลาวมีอํานาจสลักหลังไถถอนจํานองมาประกอบ
การจดทะเบียนไถถอน และพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนไถถอนจํานองท้ังสองลําดับดังกลาว

ในทางปฏิบัติการดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจํานองของพนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการ
ได ๒ วิธี วิธีแรก เม่ือคูกรณีท้ังสองฝายมาขอจดทะเบียน ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และวิธีท่ีสอง



เ ม่ื อ ผู มี สิ ท ธิ ใ น ท่ี ดิ น ห รื อ ผู มี สิ ท ธิ ไ ถ ถ อ น นํ า ห นั ง สื อ ท่ี ผู รั บ จํ า น อ ง ทํ า เ ป น ห ลั ก ฐ า น ว า ไ ด มี
การไถถอนแลว ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาถูกตองก็จะ
จดทะเบียนใหไปโดยไมตองเรียกสัญญาฉบับผูรับจํานองมาสลักหลัง โดยเรื่องนี้ผูรับมอบอํานาจจากผูจํานอง
ขอจดทะเบียนไถถอนจํานองลําดับสอง ซึ่งไดนําโฉนดท่ีดินพรอมหลักฐานการชําระเงินท่ีผูจัดการธนาคาร
ลงนามไวหลังหนังสือสัญญาจํานองลําดับสองในฉบับผูจํานองวาไดมีการไถถอนจํานองแลว และผูขอไดรับ
โฉนดท่ีดินมาจากธนาคารดวย ประกอบกับเจาหนาท่ีผูสอบสวนสิทธิและเจาพนักงานท่ีดินผูจดทะเบียน
ไถถอนใหถอยคําวาไดตรวจสอบเอกสารการสลักหลังประกอบหนังสือมอบอํานาจของธนาคารท่ีมอบใหผูจัดการ
ธนาคารมีอํานาจรับชําระหนี้ได นอกจากนี้ผูรับมอบอํานาจจากผูจํานองไดใหถอยคํายืนยันวาผูจํานองไดชําระหนี้
ตามสัญญาจํานอง ท้ังสองลําดับ เสร็จสิ้นแลว และเ ม่ือในขณะจดทะเบียนไถถอนจํานองลํ าดับสอง
ไมปรากฏวาหนังสือมอบอํานาจของธนาคารไดมีการขอยกเลิกเพิกถอน พนักงานเจาหนาท่ียอมตองดําเนินการจด
ทะเบียนไถถอนจํานองลําดับท่ีสองใหผูขอ เปนการดําเนินการตามนัยหนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิ
การ ท่ี ๑๗๕/๗๖๗๘ ลงวันท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๔๕๖ ประกอบหนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๙๒๖/๒๔๙๘ ลงวันท่ี
๑๕ กุมภาพันธ ๒๔๙๘ ซึ่ ง ใช เป นทางปฏิบั ติ ในขณะนั้ น (ป จจุ บันหนั งสื อ ท้ั งสองฉบับ ถูกยกเลิ ก
และใชระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐)

นอกจากนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา ธนาคารผูรับจํานองไดฟองกรมท่ีดินตอศาลปกครองเพ่ือใหมี
คําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนดังกลาว และนอกจากนี้ธนาคารไดฟองผูจัดการธนาคารผูซึ่งทําใหธนาคารไดรับ
ความเสียหายและศาลไดมีคําพิพากษาใหผูจัดการธนาคารดังกลาวชําระเงินแกธนาคารตามฟองแลว ตอมาศาล
ปกครองกลางไดมีคําพิพากษาวา ธนาคารผูฟองคดีสามารถเลือกดําเนินการเพ่ือเยียวยาความเสียหายได ๓
ประการ คือ (๑) ผูฟองคดีแจงใหผูถูกฟองคดีใชอํานาจตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดําเนินการ
เพิกถอนการจดทะเบียนไถถอนจํานองลําดับท่ีสอง หรือขอใหผูถูกฟองคดีชดใชคาสินไหมทดแทนซึ่งจะตองไปฟอง
ตอศาล หรือ (๒) ผูฟองคดีฟองลูกหนี้ (ผูจํานอง) วาการจดทะเบียนไถถอนจํานองลําดับท่ีสองเปนนิติกรรมท่ีเปนโมฆะ
เนื่องจากมิไดเปนไปตามเจตนาของผูฟองคดี เพ่ือกลับคืนสูฐานะเดิม หรือ (๓) ผูฟองคดีฟองผูจัดการธนาคารให
ชดใชคาสินไหมทดแทน เนื่องจากจงใจหรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาท่ี และเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาผู
ฟองคดีไดดําเนินการฟองผูจัดการธนาคารและศาลไดมีคําพิพากษาใหชดใชคาเสียหายแลว จึงถือไดวาผูฟองคดีไดรับ
การชดใชคาสินไหมทดแทนในความเสียหายดงักลาว ผูฟองคดีจึงไมใชผูไดรับความเสียหายท่ีอาจนําขอพิพาทมาฟอง
ผูถูกฟองคดีไดอีก

กรมท่ีดินจึงมีความเห็นวา ยังไมมีเหตุท่ีจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองลําดับสองดังกลาว
แตอยางใด

(บันทึกสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๑๓๙ ลงวันท่ี ๒๘ มกราคม ๒๕๕๖)
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