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การจดทะเบียนจ านอง 

 ความหมาย 
 จ านอง  หมายถึง  สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่า  ผู้จ านอง
เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  ผู้รับจ านองเป็นประกัน
การช าระหนี้  โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับจ านอง  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๒) 

 กฎหมาย ระเบียบ และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี ่ยวกับการจ านองที ่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น  
พ.ศ. ๒๕๕๐  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๕๐ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๔๒๗๙  ลงวันที่  
๔  มิถุนายน  ๒๕๕๖ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๒๗๔  
ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๔๓๔๐  
ลงวันที่  ๒๐  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘ 

-  หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๑๗๔๑๘  
ลงวันที่  ๒๓  กรกฎาคม   ๒๕๕๘ 

 ประเภทการจดทะเบียน 
๑. จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียน

จ านองที่ดินทั้งแปลงหรือจ านองอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนทั้งหมด     
ไม่ว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือ
หลายคน  ผู้ที่ เป็นเจ้าของทุกคนร่วมกันทั้งหมด  เช่น  นาย  ก .     
เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  น าที่ดินมาขอจดทะเบียนประเภท  
“จ านอง”  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  หรือ  นาย  ก.  
นาย  ข.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  น าที่ดินทั้งแปลง    
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มาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านอง”  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงิน
จ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  โดยธนาคาร  เอ  เป็นผู้ยึดถือโฉนดที่ดิน
ที่จ านองไว้เป็นหลักประกัน  เป็นต้น 

๒. จ านองเฉพาะส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนมีหลายคน  แต่เจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์นั้นบางคนขอจดทะเบียนจ านองเฉพาะส่วนของตน  
ส่วนของผู้เป็นเจ้าของคนอ่ืนไม่ได้จ านองด้วย  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  
“จ านองเฉพาะส่วน”  ซึ่งผู้จ านองสามารถจ านองได้โดยไม่ต้องให้
เจ้าของร่วมคนอื่นที่ไม่ได้จ านองด้วยให้ความยินยอมแต่อย่างใด  เช่น  
นาย  ก.  นาย  ข.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  โดย  นาย  ข.  
มาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านองที่ดินเฉพาะส่วน”  ของตนไว้กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  ที่ดินส่วนของ  นาย  ก.  
มิได้จ านองด้วย  เป็นต้น 

๓. จ านองเพิ่มหลักทรัพย์  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรื ออสั งหาริ มทรั พย์ อย่ างอ่ืน  ขอจดทะเบี ยนจ านองที่ ดิ นหรื อ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ิมเพ่ือเป็นประกันหนี้ที่ได้จดทะเบียน
จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  โดยให้ถือจ านวนเงินที่จ านองและเงื่อนไข
ข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิม  เช่น  เมื่อวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  นาย  ก.  จ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  
๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาวันที่  ๒๐  มกราคม  ๒๕๕๖  ธนาคาร  เอ  
และนาย  ก.  น าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  มาขอจดทะเบียนประเภท  
“จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  ไว้กับธนาคาร  เอ  โดยให้ถือจ านวนเงิน
ที่จ านองและเงื่อนไขข้อตกลงอื่น ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านอง
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ทุกประการ  เป็นต้น 

การจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  เจ้าของทรัพย์สินที่จ านอง
เพ่ิมหลักทรัพย์จะเป็นคนเดียวกับเจ้าของทรัพย์สินที่จ านองเดิมหรือ
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คนละคนกันก็ได้  นอกจากนี้อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้เดิมกับ
อสังหาริมทรัพย์ที่น ามาจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์จะเป็นชนิดเดียวกัน
หรือคนละชนิดก็ได้  เช่น  เดิมจ านองที่ดินมีโฉนดไว้  ต่อมาน าสิ่งปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์มาจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์
ก็ท าได้  แต่ต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจ
ในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ  กล่าวคือ  เจ้าของทรัพย์สิน
ต่างน าทรัพย์สินของตนมาประกันหนี้ร่วมกันในมูลหนี้รายเดียวกัน  
ผลของการจ านองเพิ่มหลักทรัพย์ในทางด้านกฎหมายจึงเท่ากับ
เข้าเป็นลูกหนี้ร่วมกัน  และผลทางทะเบียนที่ดินเท่ากับจ านองร่วมกัน  
หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือการจ านองเพิ่มหลักทรัพย์นั้น   ทุนทรัพย์
ที่จ านองไม่เพ่ิมแต่หลักประกันเพิ่ม 

๔. จ านองล าดับที่สอง  หรือ  จ านองล าดับที่สาม  ฯลฯ  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่
เจ้าของขอจดทะเบียนจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้นแก่
ผู้รับจ านองเดิมหรือแก่ผู้รับจ านองอ่ืน  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านอง
ล าดับที่สอง”  หรือ  “จ านองล าดับที่สาม”  ฯลฯ   แล้วแต่กรณี  เช่น  
นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  น าที่ดินมาขอจดทะเบียน
ประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ระหว่างการจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก.  ได้ขอยืมโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
มาจากธนาคาร  เอ  เพ่ือน ามาขอจดทะเบียนประเภท  “จ านองล าดับ      
ที่สอง”  ไว้กับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

๕. จ านองล าดับที่สองเพิ่มหลักทรัพย์  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านอง    
เพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  
เจ้าของได้น าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนนั้นไปจดทะเบียน
จ านองเพ่ือประกันหนี้รายอ่ืนซึ่งได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้วตามสัญญา
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จ านองอีกฉบับหนึ่ง  หรือในกรณีที่ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์
ไว้แล้ว  ต่อมาได้น าอสังหาริมทรัพย์เดียวกันนั้นไปจดทะเบียนจ านอง
เพ่ือประกันหนี้รายอื่นตามสัญญาจ านองอีกฉบับหนึ่งโดยให้ถือจ านวน
เงินที่จ านองและเงื่อนไขข้อตกลงอ่ืน ๆ  เป็นไปตามสัญญาจ านองเดิม  
การจ านองครั้งที่สองหรือครั้งที่สามนี้ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “จ านอง
ล าดับที่สองเพ่ิมหลักทรัพย์”  หรือ  “จ านองล าดับที่สามเพ่ิมหลักทรัพย์”  ฯลฯ  
แล้วแต่กรณี  เช่น  นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ได้จดทะเบียนประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕    ไว้แล้ว  ต่อมา
ในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก. ได้น าที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ไปจดทะเบียนประเภท “จ านองล าดับที่สองเพ่ิมหลักทรัพย์”  
เพ่ือประกันหนี้ของ  นาย  ข.  ซึ่งได้จดทะเบียนจ านองที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่   ๓  ไว้กับธนาคาร  บี  แล้วตามสัญญาจ านองลงวันที่   
๒๒  ธันวาคม  ๒๕๕๕  อีกฉบับหนึ่ง 

๖. ขึ้นเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านอง  เพ่ือเป็นประกัน
หนี้ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  ต่อมาคู่กรณีได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจาก   
ตกลงกันเพ่ิมจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันให้สูงขึ้นจากเดิม  โดยมี
เงื่อนไขและข้อตกลงเช่นเดียวกับสัญญาจ านองเดิมและเป็นมูลหนี้
เดียวกันกับสัญญาจ านองเดิม  เช่น  นาย  ก.  เป็นเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ได้จดทะเบียนประเภทจ านองไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงิน
จ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ไว้แล้ว  ต่อมาในระหว่างที่การจ านองยังคงมีอยู่  นาย  ก.  กับ
ธนาคาร  เอ  ตกลงกันข้ึนเงินจากจ านองตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  อีกเป็นเงิน  ๑๐,๐๐๐  บาท  รวมเป็นวงเงินจ านอง
ทั้งสิ้น  ๒๐,๐๐๐  บาท  จึงน าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มาขอจดทะเบียน
ประเภท  “ขึ้นเงินจากจ านอง”  เป็นต้น 
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๗. ไถ่ถอนจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันไว้แล้ว  
ต่อมาผู้ขอได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากได้มีการช าระหนี้ที่จ านอง
เป็นประกันโดยสิ้นเชิง  ท าให้การจ านองระงับสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย  
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ไถ่ถอนจากจ านอง”  หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านอง
เฉพาะส่วน”  หรือ  “ไถ่ถอนจากจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์”  แล้วแต่กรณี  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านอง 
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านอง
ให้กับธนาคาร  เอ  เสร็จสิ้นแล้ว  โดยธนาคาร  เอ  ได้ท าหนังสือเป็น
หลักฐานว่าได้รับช าระหนี้จาก  นาย  ก.  ครบถ้วนแล้ว  จึงยินยอมให้
นาย  ก.  ไถ่ถอนจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้  พร้อมทั้งได้ส่ง
มอบโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ให้แก่  นาย  ก.  แล้ว  นาย  ก.  จึงน า
โฉนดที่ดินและหลักฐานการได้รับช าระหนี้ของธนาคาร  เอ  มายื่นค าขอ
จดทะเบียนประเภท  “ไถ่ถอนจากจ านอง”  เป็นต้น 

๘. แบ่งไถ่ถอนจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้
รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียวต่อมามีการ
จ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  หรือมีการแบ่งแยกที่ดินออกไปเป็นหลายแปลง
โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  
หรือมีการจ านองครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีได้มา
ขอจดทะเบียนเนื่องจากได้มีการช าระหนี้อันจ านองเป็นประกันบางส่วน  
และผู้รับจ านองยินยอมให้ที่ดินบางแปลงพ้นจากการจ านอง  ส่วนที่ดิน
ที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่  เช่น  นาย  ก .  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐ ,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่   
๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้น าโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  
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มาจดทะเบียนจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์ไว้กับธนาคาร  เอ  หลังจากนั้น  
นาย  ก. ได้ช าระหนี้จ านองให้กับธนาคาร  เอ  เป็นเงิน  ๕,๐๐๐  บาท  
โดยธนาคาร  เอ  และ  นาย  ก.  ตกลงกันให้ที่ดินโฉนดเลขที่  ๑  
พ้นจากการจ านอง  ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ยังคงมีการจ านอง
เพ่ือเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่อีก  ๕,๐๐๐  บาท  นาย  ก.  และ
ธนาคาร  เอ  จึงน าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มาขอจดทะเบียน  “แบ่งไถ่ถอน
จากจ านอง”  เป็นต้น 

การจดทะเบียนในกรณีเช่นนี้  คู่กรณีทั้งสองฝ่ายต้องมา
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ผู้รับจ านองจะท าหลักฐานเป็นหนังสือ
ให้ผู ้มีสิทธิในที่ดินหรือผู้มีสิทธิไถ่ถอนมาขอจดทะเบียนฝ่ายเดีย ว  
ตามมาตรา  ๘๐  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินไม่ได้  (ระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ.  ๒๕๕๐  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๕๐  
ข้อ ๒๔ (๘)) 

๙.  ไถ่ถอนจากจ านองบางราย  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ที่มีผู้รับจ านองหลายรายในล าดับเดียวกัน  ต่อมาผู้จ านองและผู้รับ
จ านองบางรายมาขอจดทะเบียนเนื่องจากมีการช าระหนี้ให้แก่ผู้รับ
จ านองบางรายแต่ไม่ทั้งหมด  ท าให้การจ านองในส่วนที่เป็นประกัน
รายนั้นระงับสิ้นไป  ส่วนการจ านองรายอ่ืนที่เหลือยังคงมีอยู่ตามเดิม  
และการที่ลูกหนี้  ผู้จ านองช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ผู้รับจ านองรายหนึ่งรายใด  
เป็นเรื่องระหว่างลูกหนี้กับเจ้าหนี้รายนั้น ๆ  เท่านั้น  ไม่มีผลกระทบ
หรือก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าหนี้รายอ่ืน  ในการจดทะเบียนไถ่ถอน
จากจ านองบางราย  จึงไม่จ าเป็นต้องให้ผู้รับจ านองรายอ่ืน ๆ  มาให้
ค ายินยอมหรือตกลงด้วยแต่อย่างใด  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภท
จ านองท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  
วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  โดยแบ่งเป็นจ านองกับธนาคาร  เอ  
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วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  และจ านองกับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านองให้กับธนาคาร  เอ  เสร็จสิ้นแล้ว  
โดยธนาคาร  เอ  ได้ท าหนังสือเป็นหลักฐานว่าได้รับช าระหนี้จาก  
นาย  ก.  ครบถ้วนแล้ว  จึงยินยอมให้นาย  ก.  ไถ่ถอนจ านองที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้  พร้อมทั้งได้ส่งมอบโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ให้แก่  นาย  ก.  แล้ว  นาย  ก.  จึงน าโฉนดที่ดินและหลักฐานการ
ได้รับช าระหนี้ของธนาคาร  เอ   มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  
“แบ่งไถ่ถอนจากจ านองบางราย”  ส่วนที่ดินแปลงนี้ยังคงเป็น
หลักทรัพย์จ านองเป็นประกันหนี้ของธนาคาร  บี  ในวงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

๑๐. ผ่อนต้นเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้วจ านวนหนึ่ง  ต่อมาได้มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน
บางส่วน  หนี้ส่วนที่เหลือยังคงมีการจ านองเป็นประกันอยู่ต่อไปตามเดิม  
โดยคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเพ่ือลดจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันไว้เดิม  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านอง
ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้ช าระหนี้จ านองบางส่วน
เป็นจ านวนเงิน  ๕๐,๐๐๐  บาท  ให้กับธนาคาร  เอ  โดยธนาคาร  เอ  
และนาย  ก.  ได้มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  “ผ่อนต้นเงินจาก
จ านอง”  เพ่ือเป็นหลักฐานว่า  นาย  ก.  ยังคงมีหนี้จ านองอยู่กับ
ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านองเพียง  ๕๐,๐๐๐  บาท  โดยยังคงมีที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๑  เป็นประกันหนี้อยู่ตามเดิม เป็นต้น 

๑๑. ลดเงินจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ในอนาคตไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนเพ่ือลดจ านวนเงิน
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จ านองให้ต่ าลงกว่าเดิม  ส่วนข้อตกลงอ่ืนเป็นไปตามเดิม  เช่น  นาย  ก.  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ได้เบิกเงินกู้จากธนาคาร  เอ  เป็นเงิน
เพียง  ๕๐,๐๐๐  บาท  ธนาคาร  เอ  และนาย  ก.  จึงมายื่นค าขอ
จดทะเบียนประเภท  “ลดเงินจากจ านอง”  จากเดิมจ านองที่ดินเป็น
ประกันหนี้วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ลดลงเหลือ  ๕๐,๐๐๐  บาท  
ตามท่ีกู้ยืมเงินจริง  เป็นต้น 

๑๒. ปลอดจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้
รวมตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียว  ต่อมา     
มีการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์หรือมีการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายแปลง  
โดยที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  
หรือมีการจ านองครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณี
มาขอจดทะเบียนเพื่อให้ที ่ดินที ่มีการจ านองครอบติดอยู ่แปลงใด
แปลงหนึ่งหรือหลายแปลงแต่ไม่ทั้งหมดพ้นจากการจ านอง  โดยไม่ลดวงเงิน
จ านอง ส่วนที่ดินแปลงที่เหลือยังคงมีการจ านองครอบติดอยู่ตามเดิม  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
และ  ๒  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  และธนาคาร  เอ  
มาขอจดทะเบียนประเภท  “ปลอดจ านอง”  โดยตกลงกันให้ที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  พ้นจากการจ านองโดยที่ไม่ลดวงเงินจ านองเป็นประกัน  
โดยให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ยังคงมีการจ านองเป็นประกันหนี้
วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  เป็นต้น 

กรณีเจา้ของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นประกันไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอ



219

 
 
 
 
 

 

จดทะเบียนเพ่ือให้เฉพาะสิ่งปลูกสร้างพ้นจากจ านองส่วนที่ดินยังคง
ติดการจ านองอยู่  ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ปลอดจ านอง”  เช่นกัน    

๑๓. โอนช าระหนี้จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ที่จ านอง
ให้แก่ผู้รับจ านองเพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน  เช่น  นาย  ก.  
จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  
วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  
๒๕๕๕  เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้ว  นาย  ก.  ผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้
ไม่มีเงินช าระหนี้ให้แก่ธนาคาร  เอ  ผู้รับจ านอง  จึงตกลงโอนที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ที่จ านองไว้นั้นให้แก่ธนาคาร  เอ  เพ่ือเป็นการ
ช าระหนี้จ านอง  โดยจดทะเบียนในประเภท  “โอนช าระหนี้จ านอง” 
เป็นต้น 

กรณีการจดทะเบียนโอนช าระหนี้จ านอง คู่กรณีอาจตี
ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่โอนน้อยกว่าหรือสูงกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  
ถ้าตีราคาอสังหาริมทรัพย์ที่โอนสูงกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  ผู้รับจ านอง
อาจช าระเงินเพิ่มให้แก่ผู้โอนก็ได้  แต่ถ้าตีราคาอสังหาริมทรัพย์   
ที่โอนน้อยกว่าจ านวนเงินที่จ านอง  หนี้ส่วนที่เหลือจะเป็นหนี้ที่ไม่มีประกัน  
การจดทะเบียนโอนช าระหนี้จ านองโดยมีข้อตกลงเช่นนี้ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนได ้

๑๔. แบ่งโอนช าระหนี้จ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
ได้จดทะเบียนจ านองที่ดินเพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้รวมตั้งแต่สองแปลง
ขึ้นไป  หรือจ านองที่ดินไว้แปลงเดียว  ต่อมามีการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  
หรือมีการแบ่งแยกท่ีดินออกเป็นหลายแปลง  โดยที่ดินแปลงแยกและ
แปลงคงเหลือยังมีการจ านองครอบติดอยู่ทั้งหมด  หรือมีการจ านอง
ครอบติดอยู่ตั้งแต่สองแปลงขึ้นไป  ต่อมาคู่กรณีมาขอจดทะเบียน       
โอนที่ดินที่จ านองเพียงบางแปลงเพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน
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บางส่วน  ส่วนที่ดินที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
และ  ๒  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก. ไม่สามารถ 
ช าระหนี้ได้  จึงท าความตกลงกับธนาคารผู้รับจ านองมาขอจดทะเบียน
โอนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  เพ่ือเป็นการช าระหนี้จ านองเป็นประกัน
บางส่วนเป็นจ านวนเงิน  ๕๐,๐๐๐  บาท  ส่วนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  
ที่เหลือยังคงจ านองเป็นประกันหนี้ที่เหลืออยู่อีก  ๕๐,๐๐๐  บาท  
กรณีนี้จึงจดทะเบียนประเภท  “แบ่งโอนช าระหนี้จ านอง”  เป็นต้น 

๑๕.  หลุดเป็นสิทธิจากจ านอง  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจากลูกหนี้ไม่ช าระ
หนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ผู้รับจ านองฟ้องศาลบังคับให้ทรัพย์ที่จ านอง
หลุดเป็นสิทธิภายในบังคับแห่งเงื่อนไขตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  และศาลได้มีค าสั่งหรือค าพิพากษา  ถึงที่สุดให้ทรัพย์
ทีจ่ านองหลุดเป็นสิทธิแก่ผู้รับจ านอง  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนจ านอง
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมา  ธนาคาร  เอ  
ได้น าค าสั่งศาลที่สั่งให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  หลุดเป็นสิทธิแก่
ธนาคาร  เอ.  มายื่นค าขอจดทะเบียนประเภท  “หลุดเป็นสิทธิจาก
จ านอง”  เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละ  ๒  เสียภาษีอากรเช่นเดียวกับ
การขาย  เป็นต้น 

๑๖. โอนสิทธิการรับจ านอง  หมายถงึ  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองได้โอนสิทธิเรียกร้องในหนี้ที่จ านอง
เป็นประกันให้แก่บุคคลอ่ืน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
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ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  
ได้โอนสิทธิเรียกร้องในหนี้ที่จ านองเป็นประกันให้แก่  ธนาคาร  บี  
โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  ได้มาขอจดทะเบียนประเภท  
“โอนสิทธิการรับจ านอง”  เป็นต้น   

กรณีมีการขอจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านอง  ในกรณี 
ที่ผู้จ านองมิได้มาให้ถ้อยค ารับรู้ยินยอมด้วย  เจ้าพนักงานที่ดินสามารถ
จดทะเบียนให้ได้  แต่ต้องบันทึกลงไว้ในท้ายสัญญาโอนสิทธิการรับ
จ านองนั้นว่า  เจ้าพนักงานที่ดินได้บอกแก่คู่สัญญาให้บอกกล่าว
การโอนนี้ให้ผู้จ านองทราบโดยลายลักษณ์อักษรแล้ว  (ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๓๐๖)  ถ้ารายใดผู้จ านองได้มาให้ถ้อยค า
ยินยอมต่อเจ้าพนักงานที่ดินด้วยก็ให้จดทะเบียนได้ 

โอนสิทธิการรับจ านองตามกฎหมาย  หมายถึง  กรณี
ที่สิทธิการรับจ านองตกไปได้แก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องนั้นตามผลของ
กฎหมาย  เช่น  การแปลงสภาพขององค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย  
โดยจดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด  ภายใต้ชื่อ  “ทศท.  คอร์
ปอเรชั่น  จ ากัด  (มหาชน)”  ดังนั้น  ที่ดินที่องค์การโทรศัพท์แห่ง
ประเทศไทยรับจ านองไว้  ต้องจดทะเบียนประเภท  “โอนสิทธิการรับ
จ านองตามกฎหมาย  (มาตรา  ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ  
พ.ศ.  ๒๕๔๒)”  โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์  
เป็นต้น        

โอนสิทธิการรับจ านองบางส่วน  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้
ไว้กับผู้รับจ านองรายเดียวแต่หลายมูลหนี้   โดยได้แยกมูลหนี้ที่       
จดทะเบียนจ านองไว้เป็นประเภท ๆ  ต่อมาผู้รับจ านองได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในมูลหนี้ใดมูลหนี้หนึ่งแก่บุคคลอ่ืน  เช่น  กรณี  ธนาคาร  เอ  
รับจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ของนาย  ก.  เพ่ือเป็นประกัน
การช าระหนี้วงเงินจ านอง  ๑๐๐,๐๐๐  บาท  โดยระบุว่าจ านอง   
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เพ่ือเป็นประกันหนี้เบิกเงินเกินบัญชี  ๖๐,๐๐๐  บาท  และหนี้เงินกู้
ค่าก่อสร้างโรงงาน  ๔๐,๐๐๐  บาท  ต่อมาธนาคาร  เอ  ได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในมูลหนี้เงินกู้ค่าก่อสร้างโรงงาน  ๔๐,๐๐๐  บาทให้แก่  
ธนาคาร  บี  โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  มาขอจดทะเบียน
ประเภท  “โอนสิทธิการรับจ านองบางส่วน”  เป็นต้น 

โอนสิทธิการรับจ านองบางราย  หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  ได้จดทะเบียนจ านองเพ่ือเป็นประกัน
หนี้ที่มีผู้รับจ านองหลายรายในล าดับเดียวกันโดยระบุว่าจ านอง     
เพ่ือประกันหนี้ที่มีต่อผู้รับจ านองแต่ละรายเป็นจ านวนเท่าใด  ต่อมา
ผู้รับจ านองบางราย ได้โอนสิทธิเรียกร้องในส่วนของตนให้แก่บุคคลอ่ืน  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  และธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๒๐,๐๐๐  บาท  
โดยแบ่งเป็นจ านองกับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
และจ านองกับธนาคาร  บี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  ได้โอนสิทธิ
เรียกร้องในส่วนของตนวงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ให้แก่ธนาคาร  ซี  
โดยธนาคาร  เอ  และธนาคาร  ซี  น าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  มายื่น
ค าขอจดทะเบียนประเภท  “โอนสิทธิการรับจ านองบางราย”  มีผล
ท าให้ที่ดินแปลงนี้มีการจ านองเป็นประกันหนี้ไว้กับธนาคาร  บี  วงเงิน
จ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  และธนาคาร  ซี  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  
เป็นต้น 

๑๗. ระงับจ านอง (ปลดจ านอง)  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียนจ านอง
อสังหาริมทรัพย์เ พ่ือเป็นประกันหนี้ ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีมาขอ      
จดทะเบียนเนื่องจากผู้รับจ านองตกลงให้อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้
ทั้งหมดพ้นจากการจ านองไปโดยยังไม่มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็น
ประกัน ท าให้การจ านองระงับสิ้นไปทั้งหมดหนี้ยังคงมีอยู่ในลักษณะ
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เป็นหน้ีธรรมดาที่ไม่มีประกัน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภท
จ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  
๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญาจ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  
ต่อมานาย  ก.  และธนาคาร  เอ  ตกลงกันให้ที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี  ๑  
พ้นจากการจ านอง  โดยยังไม่มีการช าระหนี้ที่จ านองเป็นประกัน  ท าให้
การจ านองระงับสิ้นไป  โดยหนี้ระหว่างนาย  ก.  กับธนาคาร  เอ  
ยังคงมีอยู่  แต่กลายเป็นหนี้ที่ไม่มีหลักทรัพย์เป็นประกันการช าระหนี้  
โดยนาย  ก.  และธนาคาร  เอ  ได้มาขอจดทะเบียนประเภท  “ระงับ
จ านอง  (ปลดจ านอง)”  เป็นต้น 

๑๘. ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)  หมายถึง  
กรณีท่ีมีการจดทะเบียนจ านองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ือ
เป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาผู้รับจ านองฟ้องบังคับจ านองจนศาลได้มี
ค าสั่งให้ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้น  ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์
จากการขายทอดตลาดได้มาขอจดทะเบียนเพ่ือให้จ านองระงับสิ้นไป
ให้เขียนชื่อประเภทว่า “ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)”  ก่อน  
จึงจะจดทะเบียนโอนให้แก่ผู้ที่ซื้อได้จากการขายทอดตลาดต่อไป  
เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
ไว้กับธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมา  นาย  ก.  ไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้  ธนาคาร  เอ  จึงฟ้องบังคับจ านองจนศาลได้มีค าสั่งให้
ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นมีนายด า  ผู้ที่ซื้ออสังหาริมทรัพย์
จากการขายทอดตลาดได้มาขอจดทะเบียนเพ่ือให้จ านองระงับสิ้นไป
ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)”    
ก่อน  แล้วจึงขอให้จดทะเบียนประเภท  “ขาย  (ตามค าสั่งศาล.....)”  
เป็นต้น 

๑๙. ระงับจ านอง  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)  หมายถึง  กรณี
ที่มีการจดทะเบียนจ านองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนเพ่ือเป็น
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ประกันหนี้ไว้แล้ว   ต่อมาผู้รับจ านองได้มาขอจดทะเบียนเนื่องจาก
อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองได้ตกมาเป็นของผู้รับจ านองในลักษณะ
ลูกหนี้เจ้าหนี้ เป็นบุคคลเดียวกันท าให้การจ านองระงับสิ้นไปด้วยหนี้
เกลื่อนกลืนกัน  เช่น  นาย  ก.  จดทะเบียนประเภทจ านองที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๑  ไว้กับ  ธนาคาร  เอ  วงเงินจ านอง  ๑๐,๐๐๐  บาท  ตามสัญญา
จ านองลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมานาย  ก.  ไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้  ธนาคาร  เอ  จึงฟ้องศาลบังคับจ านองและศาลได้สั่งให้
ขายทอดตลาดโดยมีการจ านองติดไปด้วย  ปรากฏว่า  ธนาคาร  เอ  
ผู้รับจ านองเป็นผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด  จึงต้องจดทะเบียน
ประเภท  “ขายตามค าสั่งศาล”  ก่อน  แล้วจึงจดทะเบียนประเภท 
“ระงับจ านอง  (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”  เป็นต้น 

๒๐. แก้ไขหนี้อันจ านองเป็นประกัน  หมายถึง  กรณี
เจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้  จดทะเบียนจ านอง   
เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีตกลงกันขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง
เกี่ยวกับการจ านองที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วนั้น  ในสิ่งที่มิใช่สาระส าคัญ
แห่งหนี้   เช่น  การแก้ไขอัตราดอกเบี้ย,  การเลิกประกันหนี้ลูกหนี้บางคน,  
หรือกรณีการจ านองเพ่ือเป็นประกันหนี้เงินกู้ร่วมไว้  ภายหลังลูกหนี้
บางคนได้มีการช าระหนี้ในส่วนของตนหมดแล้ว  คู่กรณีตกลงให้ที่ดิน
ส่วนนั้นพ้นจากการจ านอง  

๒๑. แก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านอง   (แปลงหนี้ ใหม่)  
หมายถึง  กรณีเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นประกันหนี้ไว้แล้ว  ต่อมาคู่กรณีตกลง
กันขอจดทะเบียนเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับการจ านองที่ได้     
จดทะเบียนไว้แล้วในสิ่งที่เป็นสาระส าคัญแห่งหนี้  เช่น  การเปลี่ยน    
ตัวลูกหนี้อันเป็นการแปลงหนี้ใหม่ ให้เขียนชื่อประเภทว่า  “แก้ไข
เปลี่ยนแปลงจ านอง  (แปลงหนี้ใหม่)”   
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๒๒. เปลี่ยนชื่อผู้รับจ านอง  (ระหว่างกิจการที่เป็น   
นิติบุคคลเดียวกัน)  หมายถึง  กรณีขอจดทะเบียนเพ่ือลบชื่อกิจการ
วิเทศธนกิจที่ต่อท้ายชื่อธนาคารผู้รับจ านองออกจากหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน  หรือกรณีขอเปลี่ยนชื่อผู้รับจ านองระหว่างกิจการที่เป็น   
นิติบุคคลเดียวกัน  เช่น  ธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  
เป็นผู้รับจ านองที่ดินของนาย  ก.  ไว้ตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  
มกราคม  ๒๕๕๕  ต่อมาธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  
และธนาคาร  เอ  ผู้จัดตั้งกิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ  ซึ่งทั้ง
สองฝ่ายเป็นนิติบุคคลเดียวกันตามกฎหมาย  ขอให้เปลี่ยนชื่อผู้รับ
จ านองท่ีดิน  ตามสัญญาจ านอง  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๕๕  จาก  
“ธนาคาร  เอ  กิจการวิเทศธนกิจสาขากรุงเทพฯ”  เป็น  “ธนาคาร  เอ”  
กรณีนี้จึงจดทะเบียนประเภท  “เปลี่ยนชื่อผู้รับจ านอง  (ระหว่าง
กิจการที่เป็นนิติบุคคลเดียวกัน)”  เป็นต้น 

 หมายเหตุ 
ชื่อประเภทการจดทะเบียนเกี่ยวกับจ านองในกรณีอ่ืน

นอกจากที่ระบุไว้ในระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน 
พ.ศ.  ๒๕๕๐  ให้เขียนชื่อโดยเทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการ
จดทะเบียนที่ระบุไว้ในระเบียบนี้ โดยอนุโลม 

 สาระส าคัญ 
 -  การจ านองเป็นการเอาทรัพย์สินมาประกันการช าระหนี้  
การจ านองจึงประกอบด้วย หนี้ที่จ านองเป็นประกันอันถือว่าเป็นส่วน
ประธาน  กับสัญญาจ านองอันถือว่าเป็นส่วนอุปกรณ์  ดังนั้น  การจ านอง
ขึ้นอยู่กับหนี้  ถ้าหนี้ระงับสิ้นไป  การจ านองก็ย่อมระงับสิ้นไปด้วย 
 -  ผู้รับจ านองมีสิทธิได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สิน   
ที่จ านองก่อนเจ้าหนี้สามัญ  ผู้รับจ านองบังคับช าระจากทรัพย์สิน
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ทีจ่ านองได้  ไม่ว่าทรัพย์สินที่จ านองจะโอนไปให้แก่บุคคลใด  การจ านอง
จึงเป็นทรัพยสิทธิที่ตกติดไปกับตัวทรัพย์ที่จ านอง  (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๒) 

-  ทรัพย์ที่ จ านองได้   ได้แก่   อสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์บางอย่างตามที่ระบุไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๗๐๓  แต่ทรัพย์ที่จดทะเบียนจ านองต่อเจ้าหน้าที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดินต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  (ประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา  ๗๑)  ซึ่งได้แก่  ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร  หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น  
และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์ที่ติดอยู่
กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย  ส่วนสังหาริมทรัพย์
ต้องไปจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่อื่นตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 

-  ที่ดินที่จ านองได้  ได้แก่  ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินแล้ว  อันได้แก่  มีโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
(น.ส. ๓, น.ส. ๓ ก., น.ส. ๓ ข. และ  แบบหมายเลข ๓)  เฉพาะแบบ
หมายเลข ๓  ถ้าออกก่อนใช้ประมวลกฎหมายที่ดินต้องแจ้ง  ส.ค. ๑  

-  ที่ดินที่มีหลักฐาน  ส.ค. ๑  จ านองได้  แต่ในทาง
ปฏิบัติพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแจ้งให้ผู้ขอทราบและแนะน าให้ออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เพื่อพิสูจน์สิทธิความเป็นเจ้าของก่อน   

-  ทีด่ินที่มีใบจองจ านองไม่ได้  เพราะผู้เป็นเจ้าของเท่านั้น
ที่จ านองได้  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๕) 

-  ที่ดินที่ห้ามโอน  เช่น  ห้ามโอนตามมาตรา  ๓๑  
และ  ๕๘  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือ  มาตรา  ๑๒  แห่ง
พระราชบัญญัติ จัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. ๒๕๑๑  เป็นต้น  ผู้เป็น
เจ้าของสามารถจ านองได้  เนื่องจากการจ านองเป็นการประกันการช าระหนี้
มิใช่เป็นการโอน  แต่กฎหมายดังกล่าวได้บัญญัติให้ที่ดินที่ห้ามโอน
ไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีภายในก าหนดห้ามโอน  ผู้รับจ านองจึงไม่อาจ
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บังคับจ านองภายในก าหนดห้ามโอน  ต้องรอให้พ้นก าหนดห้ามโอน
ไปก่อนจึงบังคับจ านองได้   

-  ที่ดินที่จ านองได้ต้องขออนุญาต  ได้แก่ 
  (๑) ที่ดินที่ ได้รับตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน    

เพื่อเกษตรกรรม  พ .ศ. ๒๕๕๘  จะจ านองได้ต้องได้รับอนุญาต
เป็นหนังสือจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลาง  หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมาย
จากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลาง  (มาตรา  ๓๓  พระราชบัญญัติ
จัดรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘) 

  (๒) ที่ดินที่ได้รับตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘  จะจ านองได้ต้องได้รับอนุญาตเป็นหนังสือ
จากคณะกรรมการ  หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย  (มาตรา  ๒๘  
แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘) 

-  ผู้ที่จะจ านองได้ต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินในขณะ 
ที่จ านองเท่านั้น  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา ๗๐๕) 
และต้องเป็นเจ้าของในขณะจ านอง  เพียงแต่มีสิทธิเป็นเจ้าของ
ในภายหน้าจะจ านองไม่ได้  เช่น  ในระหว่างเช่าซื้อ  ไม่อาจเอา
ทรัพย์สินที่เช่าซื้อมาจ านองได้  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๓/๒๕๐๔) 

-  บุคคลมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินแต่ภายในบังคับเงื่อนไข
เช่นใด  จะจ านองทรัพย์สินนั้นได้ภายในบังคับเงื่อนไขเช่นนั้น  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๖)  เช่น  นาย  ก. เป็นเจ้าของที่ดิน 
ทีม่ีโฉนดที่ดินได้จดทะเบียนให้  นาย  ข. เป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน  นาย ก. 
มีสิทธิจ านองที่ดินได้  แต่ต้องอยู่ภายในเงื่อนไขว่า  นาย  ข. ยังคงมี
สิทธิเก็บกินอยู่  กรณีเช่นนี้ถ้ามีการบังคับจ านองขายทอดตลาด  ผู้ที่
ซื้อไปก็ต้องซื้อภายในเงื่อนไข  คือสิทธิเก็บกินยังคงติดไปด้วย 

-  ผู้จ านองจะเป็นตัวลูกหนี้เองหรือคนอ่ืนก็ได้  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๙) 
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-  การจ านองต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๑๔)  มิฉะนั้น
ย่อมตกเป็นโมฆะ  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๒) 

-  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนด
ข้อความที่จะลงในสัญญาจ านอง  ดังนี้  

  (๑) ต้องระบุทรัพย์สินที่จ านอง  (มาตรา  ๗๐๔) 
  (๒) ต้องระบุจ านวนเงินเป็นเรือนไทยเป็นจ านวนแน่ตรงตัว  

หรือจ านวนขั้นสูงสุดที่ได้เอาทรัพย์สินจ านองนั้นตราไว้เป็นประกัน  
(มาตรา  ๗๐๘) 

  (๓) สัญญาจ านอง/สัญญาต่อท้ายฯ  ต้องระบุโดยชัดเจน
ว่าเป็นการประกันหนี้ของบุคคลใด  จะระบุในท านองว่า  “ประกันหนี้
นาย  ก.  หรือ  นาย ข.”  ไม่ได้  ต้องระบุให้ชัดเจน  เช่น  ประกันหนี้
นาย  ก.  ก็ต้องระบุแค่ประกันหนี้นาย  ก.  หากเป็นการประกันหน้ี
นาย  ก.  และนาย  ข.  ก็ต้องระบุเป็น  “และ”  เท่านั้น  เนื่องจาก
ในการจดทะเบียนจ านองค้ าประกันหนี้นั้น  ผู้จ านองต้องทราบชัดเจน
ว่าก าลังค้ าประกันหนี้ของผู้ใด  จ านวนสูงสุดเท่าใด  เป็นต้น 

  (๔) มีข้อความบางอย่างท่ีกฎหมายห้ามตกลงกันไว้
ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ (มาตรา  ๗๑๑)  ได้แก่  

  (ก)  ถ้าไม่ช าระหนี้ให้ผู้รับจ านองเข้าเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินที่จ านอง 

  (ข)  ให้จัดการแก่ทรัพย์สินที่จ านองเป็นประการอ่ืน
อย่างใด นอกจากบทบัญญัติท้ังหลายว่าด้วยการบังคับจ านอง 

ข้อห้ามตามมาตรา  ๗๑๑  เป็นข้อห้ามมิให้ตกลงกันไว้
ก่อนหนี้ถึงก าหนดช าระ แต่ถ้าหนี้ถึงก าหนดช าระแล้วคู่กรณีย่อมตกลงกันได้  
เช่น  เมื่อหนี้ถึงก าหนดช าระแล้วผู้จ านองซึ่งเป็นลูกหนี้ไม่มีเงินช าระหนี้
ให้แก่ผู้รับจ านอง  จึงตกลงโอนที่ดินที่จ านองไว้นั้นให้แก่ผู้รับจ านอง
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เพ่ือเป็นการช าระหนี้ย่อมท าได้  โดยจดทะเบียนในประเภทโอนช าระ
หนี้จ านอง  เป็นต้น 

-  ข้อตกลงท านองว่า  “ถ้าเอาทรัพย์จ านองหลุดและราคา
ทรัพย์สินนั้นมีประมาณต่ ากว่าจ านวนเงินที่ค้างช าระ  หรือถ้าเอาทรัพย์สิน
ซึ่งจ านองออกขายทอดตลาดใช้หนี้ได้เงินจ านวนสุทธิน้อยกว่าจ านวน
ที่ค้างช าระ  ลูกหนี้ยอมใช้เงินที่ขาดจนครบ  หรือยอมให้ยึดทรัพย์สินอ่ืน
นอกจากที่จ านองน ามาบังคับช าระหนี้จนครบ”  แม้ข้อตกลงนี้จะขัดต่อ  
มาตรา  ๗๓๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แต่มาตรา  ๗๓๓  
ไม่ใช่บทบัญญัติแห่งกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน  ข้อตกลงดังกล่าวย่อมใช้บังคับได้  (ค าพิพากษาฎีกาที่ 
๑๓๑๓/๒๔๘๐ และ  ๑๖๘/๒๕๑๘)  (ใช้เฉพาะลูกหนี้เท่านั้นจะใช้
กับผู้ค้ าประกันซึ่งมิได้เป็นลูกหนี้ด้วยไม่ได้) 

-  กรณีได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๐)  พ.ศ.  ๒๕๕๗  แก้ไขเพ่ิมเติม
ในบรรพ  ๓  เอกเทศสัญญา  ลักษณะ  ๑๑  ค้ าประกัน  และ
ลักษณะ  ๑๒  จ านอง  และมีผลใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนดเก้าสิบวันนับแต่
วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา  คือตั้งแต่วันที่ ๑๑  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  
และได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
(ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ.  ๒๕๕๘  มีผลใช้บังคับวันที่  ๑๕  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  
ซึ่งกรมที่ดินได้มีหนังสือซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติฯ  
และก าชับการปฏิเสธค าขอจดทะเบียนจ านองตามพระราชบัญญัติฯ 
ดังกล่าว  จ านวน  ๓  ฉบับ  ดังนี้ 

  (๑) หนงัสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๗๗๔  
ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  ส่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๐)  พ.ศ. ๒๕๕๗  สรุปหลักการ
เรื่องค้ าประกันและจ านองตามกฎหมายที่แก้ไขใหม่  และสรุปหลักเกณฑ์
ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะ
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และการด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ
และถือปฏิบัติ  มีสาระส าคัญ  ดังนี้ 
     (๑.๑) ผลของกฎหมายที่แก้ไขใหม่มีผลโดยสรุป
ให้การค้ าประกันหนี้ในอนาคตหรือหนี้มีเงื่อนไขต้องก าหนดรายละเอียด
ของหนี้และขอบเขตความรับผิดชอบของผู้ค้ าประกันให้ชัดเจน  
ข้อตกลงให้ผู้ค้ าประกันต้องรับผิดอย่างลูกหนี้ร่วมเป็นโมฆะ  ข้อตกลง
ที่แตกต่างจากที่กฎหมายบัญญัติเพ่ิมเติมเป็นโมฆะ  ระยะเวลา       
ในการเรียกให้ผู้ค้ าประกันชดใช้เงินต้องชัดเจนมีระยะเวลาตามที่
กฎหมายก าหนด  กรณีเจ้าหนี้ลดหนี้หรือเพ่ิมหนี้ให้ลูกหนี้  หากผู้ค้ า
ประกันไม่ทราบมีผลให้ผู้ค้ าประกันหลุดพ้น  หากข้อตกลงใดเป็นการ
เพ่ิมภาระแก่ผู้ค้ าประกันให้เป็นโมฆะ  การผ่อนเวลาให้ลูกหนี้  ผู้ค้ าประกัน
ต้องตกลงด้วยและการท าข้อตกลงผ่อนเวลาล่วงหน้าจะใช้บังคับไม่ได้   
   (๑.๒) การแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ดังกล่าว  บทบัญญัติที่แก้ไขไม่ขัดกับทางปฏิบัติที่กรมที่ดิน
ได้วางไว้ตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  
จึงไม่มีกรณีต้องแก้ไขเพ่ิมเติมระเบียบกรมท่ีดินดังกล่าวแต่อย่างใด 
   (๑.๓) การด าเนินการสอบสวนและจดทะเบียน
ของพนักงานเจ้าหน้าที่ เรื่องจ านองตามบทบัญญัติที่แก้ไขใหม่  
โดยเฉพาะกรณีที่กฎหมายบัญญัติเพ่ิมเติมและให้ข้อตกลงที่แตกต่าง
จากที่กฎหมายบัญญัติแก้ ไขเ พ่ิมเติมเป็นโมฆะ  มีผลให้ก่อน          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพนักงานเจ้าหน้าที่มีหน้าที่ต้องสอบสวน
และตรวจสอบสัญญาจ านองและสัญญาต่อท้ายสัญญาจ านอง  ไม่ให้   
มีข้อตกลงที่ขัดต่อบทบัญญัติที่แก้ไขใหม่ดังกล่าว  และหากตรวจสอบ
ปรากฏว่ามีข้อตกลงข้อใดข้อหนึ่งเป็นโมฆะ  พนักงานเจ้าหน้าที่       
ไม่ต้องจดทะเบียนให้  ตามมาตรา  ๗๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
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   (๑.๔) แม้บทบัญญัติของกฎหมายที่แก้ไขเพ่ิมเติม
ใหม่นี้จะไม่กระทบกระเทือนถึงสัญญาที่ได้ท าไว้ก่อนกฎหมายมีผลใช้
บังคับ  เว้นแต่กรณีที่บัญญัติไว้เป็นอย่างอ่ืน  แต่กรณีมีการแก้ไข
สัญญาจ านองหรือสัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองหรือการขึ้นเงินจ านอง  
ถือเป็นการตกลงกันใหม่ในส่วนที่แก้ไขหรือเพ่ิมเติม  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สอบสวนและตรวจสอบด้วยว่ามีข้อตกลงใดฝ่าฝืนกฎหมาย
ที่แก้ไขใหม่หรือไม่  ประการใด  โดยให้ถือปฏิบัติตาม  (๑.๓)   
    (๒) หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๔๓๔๐  
ลงวันที่  ๒๐  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๘  มีสาระส าคัญ  ดังนี้ 
  (๒.๑) การปฏิเสธค าขอจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเป็นค าสั่งทางปกครอง  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแจ้งค าสั่ง
พร้อมเหตุผลที่ชัดเจนในการปฏิเสธค าขอและสิทธิในการอุทธรณ์
ให้คู่กรณีที่ถูกกระทบสิทธิทราบด้วย  โดยต้องด าเนินการให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  โดยเคร่งครัด  
เนื่องจากการปฏิเสธค าขอโดยไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ของกฎหมาย
ย่อมถือเป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
  (๒.๒) หลักกฎหมายที่แก้ไขใหม่เป็นการแก้ไข
เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้จ านองซึ่งเป็นผู้ค้ าประกันหนี้ของบุคคลอ่ืน      
เป็นหลัก  และบางส่วนเป็นการบัญญัติคุ้มครองสิทธิของผู้จ านอง
ในการบังคับจ านอง  ดังนั้น  การตรวจสัญญาจ านองและบันทึกข้อตกลง
ต่อท้ายสัญญาจ านอง  (ถ้ามี)  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องพิจารณา       
ให้ชัดเจนว่า  สัญญาจ านองนั้นเป็นการจ านองเพ่ือเป็นการค้ าประกันหนี้
ของผู้จ านองเอง  หรือเป็นการค้ าประกันหนี้เฉพาะของบุคคลอ่ืนเท่านั้น  
โดยให้ตรวจสอบจากข้อสัญญาที่ระบุว่าเป็นการจ านองค้ าประกันหนี้
ของผู้ใดตามที่คู่สัญญาระบุไว้ในสัญญาจ านองเป็นหลัก  ฉะนั้น       
ในกรณีที่เป็นการจ านองเพื่อค้ าประกันหนี้ของบุคคลอื่นเท่านั้น
การตรวจสัญญาจ านองและบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านอง         
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ให้พิจารณาข้อสัญญาว่าจะต้องมีข้อความที่ไม่ขัดต่อกฎหมายที่แก้ไขใหม่  
ตามสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติ  
ไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะทุกข้อ  หากเป็นการจ านองเพื่อประกันหนี้
ของผู้จ านองเองด้วย  ให้พิจารณาตามสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญา
เกี่ยวกับการจ านองที่กฎหมายบัญญัติไว้ใหม่ให้ตกเป็นโมฆะ  และการ
ด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่  ข้อ  ๗  ถึงข้อ  ๙  ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๒๗๗๔  ลงวันที่  ๓  กุมภาพันธ์  
๒๕๕๘  และตามมาตรา  ๖๘๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ที่แก้ไขใหม่เป็นหลัก 
  (๒.๓) ในกรณีที่ข้อสัญญาไม่ชัดเจน  พนักงาน
เจ้าหน้าที่มีอ านาจในการสอบสวน  ตามมาตรา  ๗๔  แห่งประมวล
กฎหมายที ่ดิน  และบันทึกถ้อยค าคู ่สัญญาได้ตามอ านาจหน้าที่  
โดยในกรณีที ่มีการแก้ไขเปลี ่ยนแปลงข้อความในสัญญาจ านอง  
หรือบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านองต้องให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย      
ลงลายมือชื่อก ากับข้อความนั้น  ห้ามมิให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิเสธ
ค าขอโดยให้ผู้ขอต้องไปจัดท าสัญญาใหม่โดยเด็ดขาด 
  (๒.๔) ในกรณีที่ข้อสัญญามีข้อสงสัยในการ
ตีความและไม่สามารถหาข้อยุติได้ในขณะจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรม  หากผู้ขอทั้งสองฝ่ายยืนยันให้จดทะเบียนและบันทึกรับรอง
ไว้เป็นหลักฐานแล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาและด าเนินการ
จดทะเบียนให้ต่อไปได้  เนื่องจากหากข้อสัญญาใดต่อมาในภายหลัง
ศาลมีค าสั่งว่า  เป็นโมฆะ  เนื่องจากคู่สัญญาได้ตกลงกันไม่เป็นไปตาม
บทบัญญัติของกฎหมายแล้ว  ย่อมเป็นผลมาจากการตกลงของ        
ผู้จ านองและผู้รับจ านองที่ท าข้อสัญญานั้นเอง 
   (๓) หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕.๓/ว  ๑๗๔๑๘  
ลงวันที่  ๒๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  ส่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ. ๒๕๕๘  สรุป
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หลักการเรื่องค้ าประกันและจ านองที่แก้ไขเพ่ิมเติม  ตามพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๘  และสรุปหลักเกณฑ์ข้อสัญญาเกี่ยวกับการจ านองที่แก้ไข
เพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่ง    
และพาณิชย์  (ฉบับที่  ๒๑)  พ.ศ. ๒๕๕๘  และการพิจารณาด าเนินการ
ของพนักงานเจ้าหน้าที่  โดยผลของกฎหมายที่แก้ไขมีผลโดยสรุป  คือ 
   (๓.๑) ให้ผู้ค้ าประกันที่เป็นนิติบุคคลสามารถ
ผูกพันตนเพ่ือรับผิดอย่างลูกหนี้ร่วมได้  รวมทั้งหากเป็นสถาบัน
การเงินหรือประกอบอาชีพค้ าประกันเพ่ือสินจ้างเป็นปกติธุระ  
สามารถท าข้อตกลงล่วงหน้ายินยอมให้มีการผ่อนเวลาได้ 
  (๓.๒) ก าหนดเพ่ิมเติมให้ข้อตกลงที่แตกต่าง  
จากที่บัญญัติไว้ เกี่ยวกับสิทธิหน้าที่ของเจ้าหนี้และผู้ค้ าประกัน      
ตามมาตรา  ๖๘๖  และ  ๖๙๑  วรรคหนึ่ง  เป็นโมฆะ     
 -  กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนได้จดทะเบียน
จ านองไว้แล้ว  ถ้าเจ้าของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนประสงค์
จะท าการจดทะเบียนประเภทอ่ืนที่กระทบถึงสิทธิของผู้รับโอน        
ผู้จ านอง  ผู้รับจ านองและผู้ได้สิทธิจากทรัพยสิทธิ  พนักงานเจ้าหน้าที่
จะรับจดทะเบียนให้ได้ต่อเม่ือผู้รับจ านองให้ค ายินยอมโดยบันทึก
ถ้อยค ายินยอมไว้เป็นหลักฐาน  หรือผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือ   
ให้ค ายินยอมมอบให้แก่ผู้จ านองมาด าเนินการก็ให้ท าได้  (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๒๒)  แต่ถ้าผู้จ านองประสงค์
จะจ านองผู้อ่ืนต่อไปเป็นล าดับหลัง  ไม่ต้องได้รับค ายินยอมจากผู้รับ
จ านองในล าดับก่อน 
  -  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔๖  
การช าระหนี้ไม่ว่าครั้งใด ๆ  สิ้นเชิงหรือแต่บางส่วนก็ดี  การระงับหนี้
อย่างใด ๆ  ก็ดี  การตกลงกันแก้ไขเปลี่ยนแปลงจ านองหรือหนี้อันจ านอง
เป็นประกันนั้นเป็นประการใดก็ดี  ท่านว่าต้องน าความไปจดทะเบียน
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ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในเมื่อมีค าร้องขอของผู้มีส่วนได้เสีย  มิฉะนั้น
ท่านห้ามมิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอก กรณีดังกล่าวกฎหมาย
ไม่บังคับให้ต้องจดทะเบียนเพียงแต่ถ้าไม่จดทะเบียนจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกไม่ได้  ถ้าจะยกขึ้นต่อสู้ในระหว่างคู่กรณีกันเองย่อมท าได้  
ไม่เป็นการต้องห้าม  ดังนั้น  การจดทะเบียนที่เกี่ยวกับกรณีดังกล่าว  
เช่น  การจดทะเบียนประเภทไถ่ถอนจากจ านอง  แก้ไขหนี้อันจ านอง
เป็นประกัน  หรือแก้ไขเปล่ียนแปลงจ านอง  (แปลงหนี้ใหม่)  จึงเป็น
การจดทะเบียนเพ่ือยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกเท่านั้น  มิใช่
เป็นแบบของนิติกรรมที่กฎหมายบังคับให้ต้องจดทะเบียนดังเช่นการ
จ านองซึ่งถ้าไม่จดทะเบียนจะตกเป็นโมฆะ 
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