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๑ 
 

  

วัตถุประสงคของการจัดทําคูมือกระบวนการ 

 ๑. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่สามารถปฏิบัติงานดวยความถูกตอง รวดเร็ว และดําเนินการ
ตามกฎหมายที่กําหนดเปนมาตรฐานเดียวกัน 
 ๒. เพื่อใชเปนเครื่องมือในการฝกอบรม ซ่ึงชวยเสริมเสรางความเขาใจแกผูเขารับการ
อบรมใหชัดเจนยิ่งขึ้น 
 ๓. เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ผูปฏิบัติงานใชเปนเอกสารอางอิงในการบริการประชาชน
และใชเปนสื่อในการประสานงาน 
 
 
ขอบเขต  

 โดยที่การใหบริการดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง ๆ เกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่น เปนงานบริการซึ่งเปนหนาที่หลักของกรมที่ดิน โดยมีขั้นตอนที่ตอง
ดําเนินการตามกฎหมายและระเบียบของกรมที่ดินหลายขั้นตอน ซึ่งในการจัดทําคูมือการ
ปฏิบัติงานกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไถถอนจากจํานองเลมนี้ 
ประกอบดวยรายละเอียดเกี่ยวกับเนื้อหาสาระที่สําคัญของความหมาย ประเภทการจดทะเบียน 
ขอกฎหมาย ระเบียบ คําสั่ง คําพิพากษาที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน และคาธรรมเนียมการ
จดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง  ในการนี้ไดกลาวถึงแนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาที่
ตั้งแตขั้นตอนการรับคําขอจนถึงขั้นตอนการจดทะเบียน  
 
  
 
 
 
 
 
 



๒ 
 

  

แผนผังขั้นตอนแสดงการปฏิบัติการ (Work Flow)                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ๑.     รับคําขอ 

๒.  ตรวจสอบหลักฐาน ๒.๑ ไมครบ

  ๒.๒   ครบ 

  ๓.     จายบัตรคิว 

 ๔.    สอบสวนสิทธิ 

๕.    รับชําระ
คาธรรมเนียม 

๖.    แกสารบัญ 
       จดทะเบียน 

   ๗.    เสนอจดทะเบียน 

  ๘.    จดทะเบียน 

๙.    แจกหนังสือ 
       แสดงสิทธิ ในที่ดิน 

๑๐.    ยอและ   
    เก็บสารบบ 

แจงผูขอและคูกรณี 



๓ 
 

  

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
 ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไถถอนจากจํานองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ เร่ืองการ
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกัน มีจุดใหบริการ ๓ จุด ดังนี้ 

๑.  จุดบริการที่ ๑   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีประชาสัมพนัธ 
 ๑.๑ เจาหนาที่ประชาสัมพันธดําเนินการตั้งแตขั้นตอนรับคําขอ - ตรวจสอบหลักฐาน 

จายบัตรคิว (ขั้นตอนที่ ๑ - ๓)โดยผูขอและคูกรณีขอคําแนะนําตอเจาหนาที่ประชาสมัพันธ และ
แสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยยื่นเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ
พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

๑.๒ เจาหนาที่ประชาสัมพันธตรวจสอบเอกสารหลักฐานตาง ๆ ที่ผูขอและคูกรณี
นํามายื่นหากเอกสารหลักฐานไมถูกตองครบถวนเจาหนาที่แจงใหผูขอและคูกรณีดําเนินการให
ถูกตอง  เมื่อปรากฏวาครบถวนแลว จึงจายบัตรคิวตามลําดับกอนหลัง โดยรอเรียกคิวสอบสวน
จากเจาหนาที่สอบสวนและลงบัญชีรับทําการดวยระบบคอมพิวเตอร (กรณีสํานักงานที่ดินที่มี
ระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียน) 

 ๑.๓ เมื่อเจาหนาที่สอบสวนเรียกคิวบริการแลว ผูขอและคูกรณียื่นหลักฐาน
เอกสารตางๆใหเจาหนาที่สอบสวนชองบริการตามที่ระบุไวในบัตรคิว 

๒.  จุดบริการที่ ๒   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีสอบสวน 
 ๒.๑  ดําเนินการรับคําขอและสอบสวนผูขอและคูกรณี โดยสอบสวนในเรื่องสิทธิ

และความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย โดยจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ ท.ด. ๑ สําหรับที่ดินที่มี
โฉนดที่ดิน หรือ ท.ด. ๑ ก  สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอ่ืนโดยสาระสําคัญ
ที่ไดจากการสอบสวนใหจดไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ก) โดย
ลงบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด. ๒) (กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ)  



๔ 
 

  

 ๒.๒  เจาหนาที่สอบสวนตรวจสอบสารบบที่ดิน และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ฉบับสํานักงานที่ดินวาตรงกับฉบับผูถือหรือไม ตรวจสอบเอกสารของผูขอตรงกับเอกสารใน
สารบบที่ดินหรือไม กรณีสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมซึ่งมีการเชื่อมโยงขอมูลทะเบียนประวัติราษฎรจากฐานขอมูลทะเบียนกลางแลว เมื่อ
ตรวจสอบเอกสารที่นํามาแสดงเปรียบเทียบกับสําเนาที่เก็บไวในสารบบแลวใหตรวจสอบ
เอกสารดังกลาวกับฐานขอมูลในระบบคอมพิวเตอรดวย 

 ๒.๓ รับคําขอสอบสวนผูขอและคูกรณี เพื่อใหทราบวาไดมีการชําระหนี้จํานองเปน
การเสร็จสิ้นแลวหรือไม โดยสอบสวนจากคูกรณีทั้งสองฝาย หรือตรวจสอบจากหลักฐานที่
ผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนมาขอจดทะเบียน
ฝายเดียว  

๓.  จุดบริการท่ี ๓   ขั้นตอนของเจาหนาท่ีการเงิน เจาหนาท่ีแกสารบัญจดทะเบียน
และพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน 

 ๓.๑ เจาหนาที่การเงินพิมพใบเสร็จรับเงินทางคอมพิวเตอร กรณีสํานักงานที่ดิน
ที่ใชระบบคอมพิวเตอร สวนสํานักงานที่ดินที่ไมมีระบบคอมพิวเตอรใหเจาหนาที่การเงินเขียน
ใบเสร็จคาธรรมเนียมจากใบสั่งเงินคาธรรมเนียมที่ผูขอนํามายื่นให แลวจึงรับเงินคาธรรมเนียม
จากผูขอแลวแจงใหผูขอนําใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมไปยื่นใหเจาหนาที่สอบสวนที่เปน
ผูดําเนินการใหที่ชองบริการเดิม 

 ๓.๒  เจาหนาที่แกสารบัญจดทะเบยีน ดําเนินการ ดังนี ้
          ๓.๒.๑ การจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง ใหใชคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) เปนแบบรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน โดยไมตอง
จัดทําสัญญา                 

               ๓.๒.๒ การจดทะเบียนประเภทแบงไถถอนจากจํานอง ใหจัดทําเปนบันทึก
ขอตกลงตามแบบ ท.ด.๑๖ เก็บไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ โดยไมตองจัดทําหนังสือสัญญา 

  
 ๓.๒.๓ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญาเมื่อเขียนชื่อ

ผูรับจํานองลงไวแลวใหเขียนคําวา “ผูรับจํานอง” กํากับไว และในชองผูรับสัญญาเมื่อเขียนชื่อ
เจาของแลวใหเขียนคําวา “ผูไถถอน” กํากับไวดวย 



๕ 
 

  

 ๓.๒.๔ กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุ ไว ณ ริมดานซายของ
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก)ใหหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียน
เชนเดียวกันดวย 
   ๓.๒.๕ พนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ใหจดบันทึก
สาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดินให
ตรงกันดวย 

 การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด. ๑ ก)  และการจดบันทึก
ในสารบัญจดทะเบียนในแตละประเภทการจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติตามตัวอยางและแบบใน
ภาคผนวก 

๓.๓  ขั้นตอนของเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียน 
 ๓.๓.๑ ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองของขอความในคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) บันทึกขอตกลงกอนลงนามในคําขอฯ และบันทึกขอตกลงนั้น 
         -  การลงลายมือช่ือของผูขอและคูกรณีใหเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๙ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
        -  ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือช่ือไดใหพิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาว

ลงไวแทนการลงลายมือช่ือโดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวใหเห็นเสนลายมือชัดเจน แลวเขียน
กํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากนิ้วหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือลางเลือน
ใหใชลายพิมพนิ้วหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด 
ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในที่วางแหงอื่น
ในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด  

  ๓.๓.๒ หามพนักงานเจาหนาที่นําแบบพิมพที่ยังไมไดกรอกขอความใหผูขอ
ลงนามในแบบพิมพไวกอน 
   ๓.๓.๓ ใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีหนาที่จดทะเบียนตรวจสอบสาระสําคัญที่
เจาหนาที่สอบสวนไดสอบสวนจดลงไว หรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการ
ถูกตอง 
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   ๓.๓.๔ ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย
ที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียน ช่ือเจาของที่ดิน อายุ ช่ือบิดามารดา และลายมือช่ือหรือลายพิมพ
นิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) หรือในหนังสือ
มอบอํานาจ แลวแตกรณี โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือช่ือของ
ผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจากลายมือช่ือเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียนพยายาม
ลงลายมือช่ือใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยังลงลายมือช่ือผิดเพี้ยน
จากเดิมแตผูขอจดทะเบียนเปนผูที่พนักงานเจาหนาที่รูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียนควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดจากผูนั้น
มาตรวจสอบเพิ่มเติม จนเปนที่เชื่อถือไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริง หรือใหผูที่
เชื่อถือไดรับรองวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของที่แทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อ
หรือลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเชนเดียวกับที่ได
กลาวมาขางตน 
   ๓.๓.๕ ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 
   ๓.๓.๖ หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงานเจาหนาที่ 
  ๓.๓.๗ พนักงานจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนลงนามจดทะเบียน และ
ประทับตราตําแหนงในบันทึกขอตกลง (ถามี) และสารบัญจดทะเบียน แลวจึงแจกหนังสือสิทธิ
ในที่ดินคืนใหแกผูขอ 
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การไถถอนจากจํานอง 
 
ความหมาย 

ไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีที่ไดมีการชําระหนี้ที่จํานองเปนประกันโดยสิ้นเชิง
ทําใหการจํานองจึงระงับสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย แมไมจดทะเบียนก็สามารถใชบังคับใน
ระหวางผูจํานอง ผูรับจํานองกันเองได แตถาจะใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกได ตองจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
 
กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติเร่ืองจํานองไวตามมาตรา ๗๐๒ ถึงมาตรา  ๗๔๖ 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 
 ไถถอนจากจํานอง  หมายถึง กรณีที่เจาของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นไดจด
ทะเบียนจํานองเพื่อเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาผูขอไดมาขอจดทะเบียนเนื่องจากไดมีการ
ชําระหนี้ที่จํานองเปนประกันโดยสิ้นเชิง  ทําใหการจํานองระงับสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย 
เขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนวา  “ไถถอนจากจํานอง” หรือ “ไถถอนจากจํานองเฉพาะสวน” 
หรือ “ไถถอนจากจํานองเพิ่มหลักทรัพย” แลวแตกรณี   
 แบงไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีจํานองที่ดินเปนประกันหนี้ไวรวมตั้งแตสอง 
แปลงขึ้นไป หรือจํานองที่ดินไวแปลงเดียวตอมามีการจํานองเพิ่มหลักทรัพยหรือมีการแบงแยก
ที่ดินนั้นออกไปเปนหลายแปลง โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจํานองครอบติด
อยูทั้งหมด หรือมีการจํานองครอบติดอยูตั้งแตสองแปลงขึ้นไป ตอมาคูกรณีไดมาขอจดทะเบียน
เนื่องจากไดมีการชําระหนี้อันจํานองเปนประกันบางสวน และผูรับจํานองยินยอมใหที่ดินบางแปลง
พนจากการจํานอง สวนที่ดินที่เหลือยังคงจํานองเปนประกันหนี้ที่เหลืออยู 
 ไถถอนจากจํานองบางราย หมายถึง กรณีที่มีการจดทะเบียนจํานองที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นเพื่อเปนประกันหนี้ที่มีผูรับจํานองหลายรายในลําดับเดียวกัน ตอมาผูขอ
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มาขอจดทะเบียนเนื่องจากชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับจํานองบางรายไมทั้งหมด ทําใหการจํานอง
ในสวนที่เปนประกันหนี้รายนั้นระงับสิ้นไป สวนการจํานองรายอื่นที่เหลือยังคงมีอยูตามเดิม  
 
สาระสําคัญ     

การจดทะเบียนแบงไถถอนจากจํานอง คูกรณีทั้งสองฝายตองมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ ผูรับจํานองจะทําหลักฐานเปนหนังสือใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนมาขอ
จดทะเบียนฝายเดียว ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดินไมได 
 การที่ลูกหนี้ชําระหนี้ใหแกเจาหนี้รายหนึ่งรายใด เปนเรื่องระหวางลูกหนี้กับเจาหนี้ราย
นั้น ๆ เทานั้น ไมมีผลกระทบหรือกอใหเกิดความเสียหายแกเจาหนี้รายอ่ืน ในการจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองบางราย จึงไมจําเปนตองใหผูรับจํานองรายอื่นๆ มาใหคํายินยอมหรือตกลง
ดวยแตอยางใด 
 การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองในกรณีที่ผูเยาวเปนผูรับจํานอง เมื่อผูเยาวหรือผูใช
อํานาจปกครองไดรับชําระหนี้ครบถวนแลว พนักงานเจาหนาที่สามารถรับจดทะเบียนใหไดโดย
ผูเยาวหรือผูใชอํานาจปกครองไมจําตองขออนุญาตตอศาลแตอยางใด 
 กรณีที่มีการรวมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวไดจดแจงการจํานองและการจํานองเพิ่ม
หลักทรัพยไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงรวม ถามีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง และ
ไถถอนจากจํานอง เพิ่มหลักทรัพย ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนไถถอนเปน
รายการเดียวกันได โดยใหหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง 
ฉบับลงวันที่…...เดือน …….......พ.ศ. …. และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ฉบับลงวันที่ …..
เดือน ……......พ.ศ. …..”  
 การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนกรณีประเภทไถถอนจากจํานอง ในชองผูใหสัญญา
เมื่อเขียนชื่อผูรับจํานองลงไวแลวใหเขียนคําวา “ผูรับจํานอง” กํากับไว และในชองผูรับสัญญาเมื่อ
เขียนชื่อเจาของแลวใหเขียนคําวา “ผูไถถอน” กํากับไวดวย หากเปนกรณีที่มีผูถือกรรมสิทธิ์อ่ืน
รวมอยูดวย ใหเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์นั้นเรียงตอไปตามลําดับ พรอมทั้งเขียนหมายเลขลําดับ
กํากับไวดวย     
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 การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนกรณีประเภทไถถอนจากจํานองบางราย ในชอง
ผูใหสัญญาใหเขียนชื่อผูจํานอง และในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูรับจํานองรายอื่นที่เหลืออยู
ถามีผูรับจํานองหลายรายใหเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย  แลวใหเขียนคําวา “ผูรับจํานอง” 
กํากับไวดวย  พรอมทั้งใหหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา “ที่ดินแปลงนี้จํานองไวตามสัญญาจํานอง 
ฉบับลงวันที่.....................เพื่อเปนประกันหนี้หลายรายในลําดับเดียวกัน บัดนี้นาย........ไดไถถอน
จากจํานองที่มีตอ....................สวนการจํานองที่มีตอผูรับจํานองรายอื่นคงเดิม” 
 การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองในกรณีคูสัญญาตาย 
 ๑. กรณีจดทะเบียนจํานองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นไวแลว ปรากฏวาผูจํานองตาย 
พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไดเมื่อมีการจดทะเบียนโอนมรดกแลว 
กรณีที่ไดมีการชําระหนี้ไวกอนแลว ถาผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนจากจํานองไดนํา
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐาน โดยสลักหลังการชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานอง
หรือไดทําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับจํานองวาไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองแลว
มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอพนักงานเจาหนาที่ เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบเปน
การถูกตองแลว ใหจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง โดยลงชื่อผูตาย (ผูจํานอง) เปนผูไถถอนใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได 
 ๒. กรณีจดทะเบียนจํานองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นไวแลว ปรากฏวาผูรับ
จํานองตาย พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไดตอเมื่อไดมีการจดทะเบียน
โอนมรดกการรับจํานองแลว  เวนแตในกรณีตอไปนี้ 
  (๑) ถามรดกของผูรับจํานองนั้นมีผูจัดการมรดกและไดแสดงหลักฐานการกอตั้ง
ผูจัดการมรดกโดยถูกตองตามกฎหมาย ใหผูจัดการมรดกดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
ไปไดโดยไมตองจดทะเบยีนโอนลงชื่อผูจัดการมรดกเสยีกอน และเกบ็หลักฐานการตั้งผูจัดการ
มรดกไวในสารบบ 
  (๒) กรณีที่จดทะเบียนจํานองที่ดินไว ถาผูรับจํานองไดรับชําระหนี้จํานองแลว 
โดยสลักหลังการรับชําระหนี้ไวในสัญญาฉบับผูรับจํานอง หรือไดทําหลักฐานเปนหนังสือจาก
ผูรับจํานองวาไดรับชําระหนี้เปนคาไถถอนจากจํานองกันแลว พรอมทั้งคืนหนังสือแสดงสิทธิ
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ในที่ดินและสัญญาจํานองใหแกผูจํานองกอนที่ผูรับจํานองตาย ใหผูจํานองดําเนินการจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองไดตามหลักฐานนั้น 
  ๓. กรณีที่ผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือมีช่ือเปนเจาของอสังหาริมทรัพย
อยางอื่นหลายคน โดยทุกคนไดจดทะเบียนจํานองไว  ปรากฏวาผูจํานองบางคนตาย ผูที่เหลืออยู
มีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นเฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน 
  ๔. ในกรณีมีการชําระเงินคาไถถอนจากจํานองแลวและมีผูรับจํานองหลายคน 
ปรากฏวาผูรับจํานองบางคนตาย ผูที่เหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
พนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนไถถอนจากจํานองไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดก
สิทธิการรับจํานองเฉพาะสวน ของบุคคลนั้นเสียกอน 
วิธีดําเนินการจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง  

(๑) การจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง ใหใช ท.ด.๑ ท.ด.๑ ก เปนแบบรายงาน
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน โดยไมตองจัดทําสัญญา                  

(๒) การจดทะเบียนประเภทแบงไถถอนจากจํานองใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลงตามแบบ 
ท.ด. ๑๖ เก็บไวที่สํานักงานที่ดินหนึง่ฉบับ โดยไมตองจัดทําหนังสือสัญญา   

การจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง กรณีผูรับจํานองไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาได
มีการไถถอนแลว ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญา
ดานหนาสัญญาทุกฉบับไวมุมบนดานขวาวา “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลวแลว 
แตวันที่....เดือน...................พ.ศ. ....” แลวเจาพนักงานที่ดินลงลายมือช่ือกํากับไว 

กรณีผูรับจํานองมาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึก
การรับเงินคาไถถอนจากจํานองหลังสัญญาฉบับผูรับจํานองวา  

 “ขาพเจาผูรับจาํนอง ไดรับเงนิคาไถถอนจากจํานองไวเปนการถูกตองแลวแตวนัที่........
เดือน....................พ.ศ. .... 

   ลงชื่อ........................................ผูรับจํานอง 
   ลงชื่อ.........................................ผูจํานอง 
   ลงชื่อ.........................................พยาน 

   ลงชื่อ.........................................พยาน 
   ลงชื่อ..........................................เจาพนกังานที่ดิน 
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 กรณีการแบงไถถอนจากจํานอง ใหพนักงานเจาหนาที่บรรยายหลังสัญญาจํานองทุกฉบับวา 
 “ขาพเจาผูรับจํานองไดรับเงนิจากผูจํานองเปนเงิน .................บาท (.........................) 
ไถถอนจากจํานองเฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่ ...........สวนโฉนดที่ดินเลขที่ ..........และเลขที่.......... 
ยังคงมกีารจํานองอยูตามสัญญาจํานองฉบบัลงวนัที่......เดือน ..............พ.ศ. ....เ ปนเงนิ............บาท 
(..............................) 
                           ลงชื่อ .........................................ผูรับจาํนอง 
                                            ลงชื่อ ........................................ผูจํานอง 
                                            ลงชื่อ ........................................พยาน 
     ลงชื่อ ........................................พยาน 
                                            ลงชื่อ.........................................เจาพนกังานทีด่นิ 
 กรณีที่มีการรวมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลวไดจดแจงการจํานอง และการจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงรวม ถามีการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง 
และไถถอนจากจํานองเพิ่มหลักทรัพย ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนไถถอนเปน
รายการเดียวกันได โดนยใหหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และสารบัญจดทะเบียนใหตรงกันวา “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง 
ฉบับลงวันที่ .......เดือน ...................พ.ศ. .... และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ฉบับลงวันที่ ...... 
เดือน ..................พ.ศ. ....” 
 (๓) การจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองบางรายใหจัดทําเปนบันทึกขอตกลง
ตามแบบ ท.ด. ๑๖ เก็บไวที่สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ โดยไมตองจัดทําหนังสือสัญญา 
 
แนวทางการวินิจฉัยท่ีสําคัญเกี่ยวกับการไถถอนจากจํานอง 
 ๑. การขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง โดยปกติคูกรณีทั้งสองฝายจะตองมายื่นคําขอ             
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวยกันทั้งคู กรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนจะขอ           
จดทะเบียนไถถอนจากจํานองแตเพียงฝายเดียวได ก็ตองเปนไปตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๘๐  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กลาวคือ จะตองมีหลักฐานจากผูจํานองวาไดมีการไถถอนจํานองแลว 
 ในกรณีที่ผูจํานองไดนําเงินคาไถถอน (เงินตนและดอกเบี้ย) ไปวางทรัพยตอสํานักงาน
วางทรัพยแลวมาขอจดทะเบียนไถถอนฝายเดียวเห็นวา แมผูจํานองจะไดแสดงเจตนาสละสิทธิ
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ที่จะถอนทรัพยที่วางนั้นแลวก็ไมทําใหหนี้ระงับสิ้นไป เมื่อหนี้ที่จํานองเปนประกันไมระงับตาม
เหตุผลดังกลาวการจํานองก็ยอมไมระงับตาม ป.พ.พ.มาตรา ๗๔๔ (๑) เมื่อผูจํานองวางทรัพยไว 
ณ สํานักงานวางทรัพยแลวผูจํานองจะขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองยังไมได จะตองรอให
เจาหนี้มาขอรับทรัพยที่วางนั้น หรือรอใหพนเวลาสิบปนับแตเจาหนี้ไดรับคําบอกกลาวการวาง
ทรัพยเสียกอน จึงจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองได 
 กรณีที่ผูจํานองไดฟองผูรับจํานองเปนจําเลย ใหศาลบังคับจําเลยดําเนินการใหโจทก
จดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดิน ซึ่งตอมาคูความไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันวา
จําเลยยินยอมใหโจทกจดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดิน หรือจําเลยยินยอมดําเนินการอื่นใด
เพื่อใหจดทะเบียนไถถอนจํานองที่ดินดังกลาวได หากจําเลยผิดนัดไมยอมปฏิบัติตามก็ใหถือเอา
คําพิพากษาของศาลเปนการแสดงเจตนาแทนจําเลย การขอจดทะเบียนไถถอนจํานองรายนี้  
ไมถือวาเปนกรณีผูมีสิทธิไถถอนมาขอจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว ตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน แตถือวาเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองโดยมีการแสดงเจตนาขอจดทะเบียน
ไถถอนสองฝาย  เมื่อโจทกไดปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาประนีประนอมยอมความครบถวนแลว 
ฝายจําเลยซึ่งเปนผูรับจํานองไมมายื่นคําขอจดทะเบียนดวย ก็สามารถใชคําพิพากษาตามยอม
แทนการแสดงเจตนาของจําเลยจดทะเบียนไถถอนจํานองใหโจทกได 

 ๒.  เมื่อหนี้ที่ประกันยังไมระงับ แตจะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองโดยอาศัยหลักฐาน
คําฟองสัญญาประนีประนอมยอมความ คําพิพากษาตามยอมและหนังสือรับรองของศาลไมได 
ดังนั้น หากผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองที่ดินรายนี้ ผูขอและผูรับจํานอง
จะตองมายื่นขอจดทะเบียนไถถอนหรือนําหลักฐานซึ่งผูรับจํานองไดทําไวเปนหนังสือวาไดมี
การไถถอนแลว มายื่นคําขอจดทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาที่ตามนัยมาตรา ๗๒ หรือ 
๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตถาไมอาจดําเนินการตามนัยดังกลาวได ก็เปนเรื่องที่ผูขอ
จะตองไปใชสิทธิทางศาลตอไป   
 ๓.  การขอจดทะเบียนไถถอนจากการจํานองสามารถดําเนินการไดสองวิธี คือ  
  ๑. คูกรณีทั้งสองฝายมายื่นคําขอขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง ตอพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
  ๒. ผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหลักฐานซึ่งผูรับจํานองไดทําเปน
หนังสือวา ไดมีการไถถอนจากกันแลว มาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองตอพนักงานเจาหนาที่
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ตามมาตรา ๘๐ วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อเร่ืองนี้ ส. ผูจํานองที่ดิน อางวา ผูรับจํานอง
ไดสลักหลังสัญญาจํานองฉบับผูรับจํานองวาไดมีการไถถอนจากจํานองที่ดินกันแลว แตผูจํานอง
ทําหลักฐานดังกลาวสูญหาย ซ่ึงหากผูจํานองมีความประสงคจะขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง
เพียงฝายเดียว แมหลักฐานหนังสือสัญญาจํานองที่ผูรับจํานองสลักหลังวามีการไถถอนจากจํานอง
กันแลวไดสูญหายไป พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะมีหนังสือเรียกผูรับจํานองมาดําเนินการสอบสวน
โดยใชอํานาจตาม นัยมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (หากผูรับจํานองฝาฝน พนักงาน
เจาหนาที่ยอมแจงความตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดีกับผูฝาฝนได) หากสอบสวนแลว
ปรากฏวา ผูรับจํานองไดรับชําระหนี้จํานองและไดสลักหลังสัญญาจํานองอันเปนการไถถอน
จากจํานองกันแลว พนักงานเจาหนาที่ยอมจดทะเบียนไถถอนจากจํานองได   
 ๔. บริษัท อ. จํานองที่ดินไวกับบริษัทเงินทุนฯ ตอมาบริษัทเงินทุนฯ โอนขายสินเชื่อ 
แกบริษัทบริหารสินทรัพย เชนนี้ ยอมมีผลใหการจํานองตกไปไดแกบริษัทบริหารสินทรัพย ตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๓๐๕ เมื่อไมไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถยกขึ้นเปน
ขอตอสูบุคคลภายนอกไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔๖ คงใชบังคับไดระหวางคูกรณีเทานั้น และ
หากจะจดทะเบียนประเภทอื่น ๆ เกี่ยวกับการจํานองหรือหนี้อันจํานองเปนประกันที่ไดโอนกัน
มาแลวนั้นตอไป เชน ปลอดจํานองหรือแบงไถถอนจากจํานองฯลฯ ตองจดทะเบียนโอนสิทธิ
การรับจํานองกอนมิฉะนั้นพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถจดทะเบียนประเภทอื่น ๆ ดังกลาว
ใหได แตหากเปนกรณีที่บริษัท อ. ไดชําระหนี้แกบริษัทบริหารสินทรัพยตามสัญญาจํานองที่
บริษัทบริหารสินทรัพยรับโอนมาเสร็จสิ้นแลว และบริษัทเงินทุนฯไดทําหลักฐานเปนหนังสือ
รับรองวาไดมีการไถถอนแลว บริษัท อ. ผูมีสิทธิในที่ดินยอมนําหนังสือรับรองจากบริษัทเงินทุนฯ 
ไปขอจดทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาที่ตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
ไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองกอน  
 
คําพิพากษาฎีกาท่ีเก่ียวของ 

คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๙/๒๕๑๑ จํานองที่ดินไว ตอมาไดยกที่ดินตีใชหนี้แมจะมิไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ผูรับจํานองและทายาทซึ่งไดครอบครองโดย
ความสงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของมากวา ๑๐ ป ยอมไดกรรมสิทธิ ์สิทธิไถถอน จึงระงับไป 



๑๔ 
 

  

คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๔๐/๒๕๑๖ อําเภอไดออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน
สําหรับที่พิพาทใหเจาของที่ดิน จนกระทั่งสํานักงานที่ดินไดออกโฉนดใหเจาของที่ดินแลว 
ยอมถือไดวาหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเดิมเปนอันยกเลิกไปตามบทบัญญัติของ
ประมวลกฎหมายที่ดิน การที่เจาของที่ดินนําตนฉบับหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ถูกยกเลิก
ไปนั้นไปจํานองที่พิพาท แลวตอมานําที่ดินนั้นพรอมโฉนดไปขายฝาก ไวกับผูอ่ืนอีกและไมไถ
คืนในกําหนด ดังนี้ การจํานองไมมีผลบังคับแกที่พิพาทผูรับจํานองจะฟองใหผูซ้ือที่พิพาทไถถอน
การจํานองหาไดไม 

 คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๒๓๙/๒๕๑๗ โจทกจดทะเบียนขายฝากที่ดินไวกับจําเลย เปน
การอําพรางการจํานองนิติกรรมอันแรกคือสัญญาขายฝาก ยอมเปนการแสดงเจตนาโดยสมรูกับ
คูกรณีที่จะไมผูกพันกันตามที่แสดงเจตนาออกมาจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๐  สวนนิติกรรม
อันหลังคือสัญญาจํานองที่ถูกอําพรางไวโดยนิติกรรมอันแรกนั้น ตองบังคับตามบทบัญญัติของ
กฎหมายวาดวยนิติกรรมที่ถูกอําพรางไวตามมาตรา ๑๕๕ วรรคสอง เมื่อการจํานองมิไดจดทะเบียน
ใหถูกตองตามกฎหมายจึงเรียกไมไดวาเปนการจํานอง แตเปนเพียงการกูเงินที่โจทกกูจากจําเลย
โดยมอบที่ดินใหจําเลยยึดถือไวเปนประกันและถือไดวาเอกสารการขายฝากเปนนิติกรรมสัญญากูเงิน
ที่ทําเปนลายลักษณอักษรระหวางโจทกจําเลยเทานั้น เมื่อโจทกฟองขอนําเงินมาไถคืนก็เทากับ
โจทกขอใหชําระหนี้เงินกู จําเลยมีหนาที่รับชําระและคืนที่ดินเปนประกันใหโจทกไป 
คาธรรมเนียม  
 การจดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานอง เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย 
ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยเรียกเก็บคาธรรมเนียมแปลงละ ๕๐ บาท  
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) 
กรณียกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม 
 คาธรรมเนียมซึ่งไดรับการยกเวนตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๑๑ 
(ปจจุบันคือ มาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. ๒๕๔๒) และตามขอ ๙ แหงประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๑๔๑ ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๑๕ นั้น หมายถึง คาธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งคาคําขอและคาประกาศที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนดวย 
(หนังสือกรมที่ดินที่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๕๗๗๒  ลงวันที ่ ๒๐  มีนาคม  ๒๕๒๒) 



๑๕ 
 

  

มาตรฐานของกระบวนการ 
กรมที่ดินไดกําหนดขั้นตอนของระบบงานและระยะเวลาที่ใชในการปฏิบัติงานสําหรับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไถถอนจากจํานองตามประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การกําหนด
ระยะเวลาแลวเสร็จของงาน พ.ศ. ๒๕๔๗ ลงวันที่ ๑๕ กันยายน ๒๕๔๗ ดังนี้ 

 
สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 
สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 

เพื่อการจดทะเบียนฯ 

จุดบริการ ขั้นตอน 
เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน 

เวลาที่
กําหนด หมายเหตุ 

๑. 
เจาหนาที่
ประชา 
สัมพันธ 

-ใหคําแนะนํา 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว ๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวน
เฉลี่ยโดย 
ประมาณ 
ไมเกิน  
๑ ช่ัวโมง  
๓๐ นาที 

๑. 
เจาหนาที่
ประชา 
สัมพันธ 

-ใหคําแนะนํา 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 
- ลงบัญชีรับ 
   ทําการ 

๕ นาที 

เวลารอ
สอบสวน
เฉลี่ยโดย 
ประมาณ 
ไมเกิน  
๑ช่ัวโมง  
๓๐นาที 

๒. 
เจาหนาที่ 
สอบสวน 

- รับคําขอและ 
  สอบสวน 
-  ผูขอลงนาม  
  ในคําขอ 

๑๐ นาที 

 ๒. 
เจาหนาที่ 
สอบสวน 

- รับคําขอและ 
  สอบสวน 
-  ผูขอลงนาม  
  ในคําขอ 

๑๐ นาที 

 

-  ตรวจสอบ 
  สารบบ และ  
  หนังสือแสดง 
  สิทธิในที่ดิน 

๒๐ นาที 

- ตรวจสอบ
สารบบและ
หนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน 

๑๐ นาที 

- ลงบัญชีรับ 
  ทําการ ๕ นาที 

- คํานวณ 
  คาธรรมเนียม 

๕ นาที 
- เขียนใบสั่งเงิน
คาธรรมเนียม ๕ นาที 



๑๖ 
 

  

 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินไมมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียนฯ 

สํานักงานที่ดินมีระบบคอมพิวเตอร 
เพื่อการจดทะเบียน 

จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ จุดบริการ ขั้นตอน เวลาที่
กําหนด 

หมายเหตุ 

๓ 
เจาหนาที่
การเงินและ
เจาหนาที่
แกสารบัญ
จดทะเบียน 
       และ
พนักงาน
เจาหนาที่
จดทะเบียน 

-  เ ขียนใบเสร็จ
และรับเงิน
คาธรรมเนียม ๑๐  นาที 

 ๓ 
เจาหนาที่
การเงินและ
เจาหนาที่
แกสารบัญ
จดทะเบียน 

- พิมพ
ใบเสร็จและ 
รับเงินคา 
ธรรมเนียม 
    

๕  นาที 

 

- แกสารบัญ 
  จดทะเบียน ๑๐ นาที 

- แกสารบัญ 
  จดทะเบียน ๑๐ นาที 

- ลงนามจด 
  ทะเบียนและ 
 ประทับตรา 

๑๐ นาที 

- ลงนามจด 
  ทะเบียนและ 
  ประทับตรา 

๑๐ นาที 

-แจกหนังสือ
แสดงสิทธิฯ 

๕ นาที 

-แจกหนังสือ
แสดงสิทธิฯ 

๕ นาที 

รวม
ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/

เรื่อง 

๑ ชั่วโมง ๒๐ นาที 
รวม

ระยะเวลา
ปฏิบัติงาน/

เรื่อง 

๑ ชั่วโมง 



๑๗ 
 

  

ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการ 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไถถอนจากจํานอง เปนการจดทะเบียน
ในกรณีที่ไดชําระหนี้ที่จํานองเปนประกันโดยสิ้นเชิง ซ่ึงทําใหการจํานองระงับสิ้นไปโดยผล
ของกฎหมาย ไมมีกฎหมายบังคับใหจดทะเบียนคูกรณีก็สามารถใชบังคับหรือยันในระหวาง
กันเองได  แตถาจะใหมีผลยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไดตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่  ดังนั้น การปฏิบัติงานจึงตองใชความระมัดระวังรอบคอบและมีกระบวนการทํางาน
ในการตรวจสอบ เพื่อปองกันความเสียหายและรักษาสิทธิของคูกรณีทั้งสองฝาย จึงทําใหตองมี
ระบบติดตามประเมินผลของกระบวนการปฏิบัติงานไวในแตละกระบวนการ ดังนี้ 

 ๑.ระหวางปฏบิัติงาน  
- ใหคําแนะนํา สอบถามคูกรณีถึงความประสงคในการยื่นคําขอ ตรวจสอบเอกสาร

ที่เกี่ยวของเบื้องตนเพื่อดําเนินการจายบัตรคิวเปนกระบวนการเริ่มตนที่กําหนดใหเจาหนาที่
ประชาสัมพันธเปนผูปฏิบัติงานเพื่อมิใหคูกรณีเสียเวลาเมื่อถึงการดาํเนินการในขั้นตอนตอไป 

- เจาหนาที่สอบสวนดําเนินการตรวจสอบเอกสารหลักฐานอีกครั้งและสอบสวน
ตัวบุคคล สิทธิความสามารถของผูขอและคูกรณีพรอมทั้งสอบสวนคูกรณีถึงความสมบูรณ
แหงนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหไดความแนชัดวามีเจตนาทํานิติกรรม
จดทะเบียนประเภทไถถอนจากจํานองและไดมีการชําระหนี้จํานองเปนการเสร็จสิ้นแลวหรือไม 

- กอนจดทะเบียนมีกระบวนการในการบริหารจัดการความเสี่ยงของระบบการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไถถอนจากจํานอง โดยใหเจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจ
จดทะเบียนสอบทานการปฏิบัติงานของเจาหนาที่สอบสวนอีกชั้นหนึ่ง เมื่อเปนที่แนชัดแลวจึง
ดําเนินการจดทะเบียนใหแกคูกรณี 

๒. หลังปฏิบตังิาน 
                      เมื่อเสร็จสิ้นการใหบริการในแตละวัน กรณีสํานักงานที่ดินที่ไมมีระบบคอมพิวเตอรเพื่อ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สามารถพิมพรายงานการใหบริการเพื่อใชตรวจสอบผลการ
ปฏิบัติงานประจําวันจากระบบการจายคิวบริการอัตโนมัติดวยคอมพิวเตอร รายงานดังกลาวนี้มี
รายละเอียดเชน จํานวนราย/ลําดับ และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลาที่
เร่ิมติดตอประชาสัมพันธจนถึงระยะเวลาสิ้นสุดการสอบสวน ซ่ึงสามารถใชทดแทนการจัดทําบัญชี
จายงานดวยมือ 



๑๘ 
 

  

 สําหรับสํานักงานที่ดินที่มีระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สามารถพิมพรายงานการใหบริการ เพื่อใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันจากระบบ
คอมพิวเตอรที่ใชในการจดทะเบียนได โดยรายงานดังกลาวนี้มีรายละเอียด เชน จํานวนราย/ลําดับ 
และน้ําหนักงานที่เจาหนาที่แตละคนใหบริการ, ระยะเวลาที่จุดบริการแตละจุดไดใชในการ
ใหบริการโดยละเอียด ตั้งแตเร่ิมติดตอเจาหนาที่ประชาสัมพันธจนถึงเจาหนาที่จดทะเบียน ซ่ึง
สามารถใชตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจําวันไดครอบคลุมมากกวาสํานักงานที่ไมมีระบบ
คอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนฯ  

กรมที่ดินมีนโยบายอยางชัดเจนที่จะขยายผลการปฏิบัติงานตามกระบวนงานใน
ระยะเวลาและขั้นตอนการปฏิบัติราชการที่เปนมาตรฐานเดียวกัน พรอมประกาศใหประชาชน
ทราบทั่วกัน โดยมีหนังสือสั่งการใหสํานักงานที่ดินทุกแหงรับทราบ และกําชับใหเจาหนาที่
ถือปฏิบัติ  มีการใชกลไกของผูตรวจราชการกรมที่ดินประจํา ๑๒ เขต ในการตรวจติดตาม
การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใหเปนไปตามมาตรฐานงานและระยะเวลาที่ประกาศอยางตอเนื่อง
พรอมทั้งอํานวยความสะดวกแกประชาชน โดยมีระบบการสืบคนขอมูลในการจัดทําคําขอสัญญา
ตางๆ ทางเว็บไซดของกรมที่ดิน เพื่อใหประชาชนสามารถจัดเตรียมคําขอ หรือสัญญาตางๆ 
ขึ้นเองได หรือจะใชทางเลือกบริการยื่นคําขอนัดจดทะเบียนลวงหนาไดดวย ทั้งนี้ เพื่อให
การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ใชเวลาที่นอยลง ดังนั้น จึงตองมีการจัดเก็บระยะเวลาการทํางานใน
แตละขั้นตอนไวทุกครั้ง เพื่อการติดตามประเมินผลกระบวนการ และเปนหลักฐานอางอิงในรายงาน
การปฏิบัติงานดวย   

 
 
 
 
 
 
 
 

 



๑๙ 
 

  

การเก็บขอมลูระยะเวลาการปฏิบัติราชการในแตละขั้นตอน 
 
จุดบริการที่ ๑ เจาหนาท่ีประชาสัมพันธ 
ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเริ่ม 

ดําเนินการ 
ชวงเวลา 

ดําเนินการแลวเสร็จ เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- ใหคําแนะนํา 
- ตรวจสอบ 
  เอกสาร 
- จายบัตรคิว 

๕  นาที ๐๘.๐๐ น. ๐๘.๐๔  น. ๔  นาที 

 

 
 
จุดบริการที่ ๒ เจาหนาท่ีสอบสวน 
ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเริ่ม 

ดําเนินการ 
ชวงเวลา 

ดําเนินการแลวเสร็จ เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

- รับคําขอและ 
  สอบสวน 
- ผูขอลงนาม  
  ในคําขอ 

๑๐ นาที 

    

 - ตรวจสอบ 
   สารบบและ 
    หนังสือแสดง 
   สิทธิในที่ดิน 
 

๒๐ นาที 
 

    

- ลงบัญชีรับ 
  ทําการ 

๕ นาที     

- คํานวณคา   
  ธรรมเนียม ๕ นาที 

    

 
 



๒๐ 
 

  

จุดบริการที่ ๓   เจาหนาท่ีการเงินและเจาหนาท่ีแกสารบญัจดทะเบียน 
                         และพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 

ขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน 

เวลาที่กําหนด ชวงเวลาเร่ิม
ดําเนินการ 

ชวงเวลา
ดําเนินการ
แลวเสร็จ 

เวลาที่ใชจริง หมายเหตุ 
(ปญหา,อุปสรรค) 

ไมมี
คอมฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ ไมมี
คอมฯ มีคอมฯ ไมมี

คอมฯ มีคอมฯ 

- เขียนใบเสร็จ, 
 พิมพใบเสร็จ 
 และรับเงิน 
คาธรรมเนียม 

๑๐
นาที 

๕ นาที 

       

  แกสารบัญ 
  จดทะเบียน 

๑๐ 
นาที 

๑๐ 
นาที 

       

พนักงานเจาหนาที่ 
  เจาหนาที่ลงนาม 
  จดทะเบียนและ 
  ประทับตรา 

๑๐ 
นาที 

๑๐ 
นาที 

       

แจกหนังสือ 
แสดงสิทธิใน
ที่ดิน 

๕ 
นาที 

๕ นาที        

 
 
 
 
 
 
 



๒๑ 
 

  

ประโยชนของการจัดทําคูมือปฏิบัติงาน 
๑. การปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลยิ่งขึ้น 
๒. เจาหนาที่นําไปปฏิบัติงานไดถูกตองสอดคลองกับกฎระเบียบที่ใชอยูในปจจุบัน 

ความผิดพลาดลดนอยลง 
๓. ลดขั้นตอนการสอนงานสําหรับเจาหนาที่ผูเร่ิมปฏิบัติงานโดยใชคูมือปฏิบัติงาน 
๔. ลดความสบัสน ขอขัดแยง และปญหาในการปฏิบัติงานโดยอางอิงขอมูลจากคูมือ

ปฏิบัติงาน 
๕. ดําเนินการใหบริการแกประชาชนไดโดยถูกตอง รวดเร็ว และนําไปสูการปรับปรุงการ

ปฏิบัติงานในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



๒๒ 
 

  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาคผนวก 

 
 



                              
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
 ๔.  ขาพเจาขอแสดงราคาทรัพยที่ขอทาํนิติกรรมนี้เปนเงิน .........................…….......................... บาท ....…….......…............สตางค 
 ๕.  ขาพเจาขอรับรองวา 

(๑)   ขาพเจาไมไดรับโอนแทนหรือเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว 
(๒)  ราคาทรัพยที่แสดงไวใน ๔. เปนราคาที่แทจริง 
(๓)   ..................................................................……….........................................................................................…...................…… 
(๔)   ..............................................................................……….................................................................................…...............…… 
(๕)   ..............................................................................………....................................................................…..........…...............…… 

                                                      วันที่.................. เดือน ...............................…........ พ.ศ. ...........……....... 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 
ลงชื่อ ........................................................... ผูขอ 

                                      ลงชื่อ ........................................................... ผูสอบสวน 
                                                                                           (………………………………………) 

 สําหรับพนักงานเจาหนาที ่
๑)  ราคาประเมินทนุทรัพย........................................………........……………...................………….บาท..........…….…….............…..............สตางค 
๒) โฉนดที่ดินใหมระวาง...................……....................เลขที่ดิน..........…....………….......……..........หนาสํารวจ....................……………............... 
     โฉนดที่ดินเลขที่........................……................….....เลม.................………….......................……..หนา…………………..……….……………… 
      จํานวนที่ดิน....................….........………......….......ไร...............……......……………....................งาน...............……....…........…...........ตารางวา 
      คงเหลือ.........................................………......….....ไร.............……..........……………..............….งาน.........…….........…..…..................ตารางวา 
๓) ไดจดทะเบียนแลวแตวันที่...............…...............เดือน...............................พ.ศ. ………………. 

ลงชื่อ ................................................................. 
                                                                       ( ............................................................. ) 
                                                                          เจาพนักงานที่ดิน 

                 
 

                                            ไถถอนจากจํานอง  
             (ตามสัญญาจํานอง ลงวันที่…..เดือน……..พ.ศ…..)    
 
 
 
 
 
 
 
 
             

นาย ข.                   รับจํานอง 
           

              ไทย 
 
 
 

   นาย ก.                   ไถถอน 
            

         ไทย 
 
 
 
 
 
 
 
 
        

        นาย ข. 
        นาย ก. 

 
 

 
          
 
 
 
 
 

  ที่บาน 
  ที่สวน/ไร 
  ที่นา 
  ที่ .............. 
  นอกเขต 
 ในเขต 

(ท.ด. ๑) 

 

รับจํานอง 
ไถถอน 
 



                              
 

 

       หนังสือสญัญาจํานองที่ดิน 
ท่ีดิน 

  โฉนดที่.......…………..……………….เลขที่ดิน...............………….……..หนาสํารวจ.........…………………. 
  ตําบล.......…………..……........…..…..อําเภอ..........…..……….………….จังหวัด…......….........................….. 
  หนังสือสัญญานี้ไดทําเมื่อวันที่………………..…เดือน…………………………..……พุทธศักราช…….……..……… 

ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด…………………………..………  เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….…….                  …. … 
ระหวาง  …………………………………..                    ผูจํานอง  อายุ  ….…..   ป 
 ……………………………….….                 ….…. 
สัญชาติ ..………...................………...............บิดา / มารดาชื่อ .....…….............……….................................……….………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน …….............…....... เลขที่ .....…............ ตรอก/ซอย ......….................... ถนน ............….……....หมูที่ ...……. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ............................หมายเลขโทรศัพท ...…..…………................ 
        เลขประจําตัวประชาชน 
 …………………………….……..                ….… 
    กับ  …………………………………...                  ผูรับจํานอง อายุ   ...….   ป 
 …………………………………...                ……. 
สัญชาติ ..………...................…...............บิดา / มารดาชื่อ ...................................………….…................……………………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..........……............ เลขที่ ................. ตรอก/ซอย ................…......... ถนน ..........…………..หมูที่ ..…………. 
ตําบล/แขวง ...................... อําเภอ/เขต ............................ จังหวัด ..............……............หมายเลขโทรศัพท ...………….............. 
 ทั้งสองฝายไดตกลงทําสัญญากันดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑. ผูจํานองตกลงจํานองที่ดินแปลงที่กลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูรับจํานอง เพื่อเปนประกัน…………..…………. 
….… .……..…………………………………………………………………………………………………………….…….…. 
เปนจํานวนเงิน…………………...……..บาท (เงิน…………………..…………..…………..……………บาท) โดยใหดอกเบี้ย 
………………….….ละ…………………………ตอเดือน  และตกลงนําสงดอกเบี้ย………….…..………………ครั้งเสมอไป 
 ขอ ๒. ผูรับจํานองตกลงรับจํานองที่ดินแปลงนี้ตามขอตกลงในขอ ๑ ทุกประการ 
 ขอ ๓. ผูจํานองไดรับเงินเปนการเสร็จแลว 
 ขอ ๔. …………………………………………………………..…….….…………………………………………….. 
………………………..………….……………………………………………..………………………………………………… 
 ทั้งสองฝายตกลงกันยอมให………..……………..……… เปนผูถือโฉนดที่ดินรายนี้ในระหวางเวลาที่ใชสัญญาจํานองนี้ 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําเปนสามฉบับมีขอความตรงกัน สําหรับสํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ ผูจํานองและผูรับจํานองถือไว 
ฝายละหนึ่งฉบับ (ฉบับนี้สําหรับ………………………………..…………………………) 
 ทั้งสองฝายไดตรวจดูหนังสือสัญญาจํานองและเขาใจขอความตลอดแลว จึงไดลงลายมือช่ือ หรือพิมพลายนิ้วมือไว 
เปนสําคัญตอหนาพยานและเจาพนักงานที่ดิน 
     (ลงลายมือช่ือผูจํานอง)…..………....…………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือผูรับจํานอง)..……….……………………………… 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………….……………………………….. 
     (ลงลายมือช่ือพยาน)…………….……………………………….. 
 หนังสือสัญญานี้ไดทําตอหนา                

          ………………………………….………..เจาพนักงานที่ดิน 
                        ประทับตราตําแหนงเปนสําคัญ 
.           ………………………………………ผูเขียน 
           ………………………………………ผูตรวจ 
 

 
 

(ท.ด. ๑๕)           
         
      
 
      
 
 
 

                               นาย ก.                       

                                
 
 
 
                              นาย ข. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    สํานักงานที่ดิน 
 

     
                                                                                                                             นาย ก. 
        นาย ข. 

บรรยายเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไวมุมบนดานขวาวา 
 
                 เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลว 
                 แตวันที่…..เดือน…………..พ.ศ…… 
   

                               เจาพนักงานที่ดิน 
 



สารบัญจดทะเบียน 
 

จดทะเบียน 
วัน เดือน ป 

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ผูใหสัญญา ผูรับสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
ตามสัญญา 

เนื้อที่ดิน 
คงเหลือ ระวาง 

เลขที่ดิน 
โฉนดที่ดินใหม 

เจาพนักงานที่ดิน 
ลงลายมือชื่อ 
ประทับตรา ไร งาน 

ตาราง
วา ไร งาน 

ตาราง
วา 

วันที่…………. 
เดือน………… 
พ.ศ. ………… 
 
 

ไถถอนจากจํานอง 
  

นาย ข. 
ผูรับจํานอง 

  

นาย ก. 
ผูไถถอน 

  

๑ 
 

- - - - - - (ลงชื่อ)…………… 

 
 
 
 
 

   

      

  

 

 



                              
 

 
    คําขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

                                                และการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ประเภท ................………………......... 
ตําแหนงที่ดิน  

 ระวาง..........................................…..........................................……..ตําบล.........................................……......….....................................................….. 
เลขที่ดิน..................................................................………............…อําเภอ.....................................…...........................................……....................….. 
หนาสํารวจ...................................................................……..............จังหวัด...........................................................................................……........……. 
โฉนดที่ดิน 
เลขที.่.............................................................……..........................เลม..........………..………........................หนา......………….…..…...……......….. 
จํานวนที่ดิน....................................…....................ไร.....……………………….....................งาน.................……………...….................…....ตารางวา 

๑.  ขาพเจาผูมีนามตอไปนี้ มีความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กลาวขางบนนี้ และไดปฏิญาณตนแลว 
ขอใหถอยคําดวยความสัตยจริง ถาขาพเจาใหถอยคําไมเปนความจริงใหใชถอยคํานี้ยันขาพเจาในทางคดีอาญาได 
        เลขประจําตัวประชาชน 

๒.  ขาพเจา ................................…….....................          ผู ...........……….....….....….. 

อายุ .............................. ป      สัญชาติ ..............................…………............. บิดา / มารดาชื่อ ........................................................................…......…..  
                    โสด                              หมาย                         คูสมรสชื่อ .................………….......…...............…............…...........………….. 
อยูที่บาน/หมูบาน ..................……....... เลขที่ ........................ ตรอก/ซอย ...........…...…................. ถนน ..….......……..….....….....หมูที่ ..…......…… 
ตําบล/แขวง .....................….............อําเภอ/เขต ..............…….................. จังหวัด ..........….…...........…........หมายเลขโทรศัพท .............…............… 

เลขประจําตัวประชาชน 
 ๓.  ขาพเจา ......................……...............................          ผู ..........…............…..…….. 

อายุ .............................. ป     สัญชาติ .....…....................................... บิดา / มารดาชื่อ ...............………............................…................…...........…..… 
                      โสด                             หมาย                         คูสมรสชื่อ .....................……....................สัญชาติ ………..…...…….........…… 
อยูที่บาน/หมูบาน ................................ เลขที่ .....……............ ตรอก/ซอย ..................……............. ถนน ................……...…..........หมูที่ ...…......…... 
 ตําบล/แขวง ................................. อําเภอ/เขต ................……..................จังหวัด ......……......….…..............หมายเลขโทรศัพท ..............….......….... 
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