
ประเด็นถาม – ตอบที่นาสนใจ 
 

คําถามเลขที่: ๕๓๐๖-๐๗๕๑๘๒ 
เร่ือง   การซื้อขายที่ดนิติดจํานอง 
คําถาม : ลุงแบงที่จากโฉนดขายใหสวนหนึ่ง (ลุงรับเงินไปแลว) แตยังไมไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ 

เนื่องจากโฉนดอยูกับธนาคาร (ลุงนําไปกูเงิน) ควรใชแบบฟอรมแบบใด ที่จะใหลุงเซ็น
ยินยอมวา เมื่อไดรับไถถอนโฉนดแลว จะทําการแบงกรรมสิทธิ์สวนที่ขายใหกับเรา โดย
ที่เราสามารถนําเอกสารฉบับนี้ไปใชบังคับในทางกฎหมายได หากมีการบิดพล้ิวไมยอม
โอนกรรมสิทธิ์ให 

คําตอบ : กรณีที่คุณลุงนําโฉนดที่ดินไปจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  หากคุณลุงตองการที่จะแบง
ขายที่ดินดังกลาวใหกับคุณจริง  ก็สามารถทําไดโดยใหคุณลุงไปติดตอธนาคารผูรับจํานอง
เพื่อขออนุญาตนําที่ดินดังกลาวมาดําเนินการรังวัดแบงแยกที่ดินสวนที่จะขายใหกับคุณ
เสียกอน  เมื่อพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนแบงแยกใหเรียบรอยแลว  คุณและคุณลุงก็นํา
โฉนดที่ดินที่มีการแบงแยกใหมมาดําเนินการจดทะเบียนแบงไถถอนจากจํานองหรือ
ปลอดจํานอง  (แลวแตกรณีที่ผูจํานองจะตกลงกับธนาคารผูรับจํานอง)  แลวจดทะเบียน
ขายตอไปได  แตหากธนาคารฯ  ผูรับจํานองไมยินยอมใหคุณลุงนําโฉนดที่ดินออกจาก
ธนาคารฯ  หรือไมยินยอมใหคุณลุงทําการแบงขาย  โดยทั่วไปการซื้อที่ดินควรตองทําสัญญา
จะซื้อจะขายไวตอกัน  (สัญญาจะซื้อจะขายคูกรณีทํากันเอง  ไมตองไปจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่)  เมื่อผูขายผิดสัญญาจะไดทําการฟองคดีกับผูขายตอไปได  อยางไรก็ดี  
ตราบใดที่ยังไมมีการชําระหนี้จํานอง  จํานองยอมตกติดไปกับที่ดิน  ซ่ึงอาจทําใหคุณตอง
ซ้ือที่ดินที่มีการจํานองติดไปดวยก็ได  ดังนั้น  ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายควรมี
ขอตกลงใหชัดเจน 
 

สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน 

๕ กรกฎาคม  ๒๕๕๓ 
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