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บทคัดย่อ 

       การศกึษาค้นคว้าอิสระเร่ืองปัญหาการก าหนดระยะเวลาท่ีเหมาะสมในการบอก
กลา่วบงัคบัจ านองกบัผลกระทบทางกฎหมายตอ่การด าเนินคดีมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษากฎหมาย 
แนวคิดทฤษฎีวิธีการก าหนดระยะเวลาบอกกล่าวท่ีชอบด้วยกฎหมายเพ่ือหาข้อยตุิของการบอก
กลา่วบงัคบัจ านองตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์มาตรา 728 ท่ีก าหนดให้ผู้ รับจ านองมี
หน้าท่ีสง่จดหมายบอกกล่าวบงัคบัจ านองแก่ผู้จ านองหรือผู้ รับโอนทรัพย์ซึง่จ านอง.โดยก าหนด
ระยะเวลาให้ช าระหนีภ้ายในระยะเวลาตามท่ีก าหนด..หากผู้ รับจ านองมิได้ด าเนินการตามขัน้ตอน
ท่ีกฎหมายก าหนดหรือด าเนินการแตไ่มมี่ผลเป็นการบอกกลา่วตามกฎหมาย ผู้ รับจ านองไม่
สามารถย่ืนฟ้องบงัคบัจ านองเป็นคดีตอ่ศาลได้ 

                  การศกึษาค้นคว้าอิสระนีเ้ป็นการวิจยัเชิงคณุภาพด้วยวิธีการวิจยัทางเอกสารจากการ.
ศกึษาถึงความเป็นมา..แนวคดิ..ความเห็นของนกักฎหมายและแนวค าพิพากษาศาลฎีกาเก่ียวกบั
การก าหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจ านองตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์..
มาตรา 728 ท่ีเป็นปัญหาตอ่การด าเนินคดี..เพ่ือหาข้อยตุขิองปัญหาในการก าหนดระยะเวลาบอก
กลา่วบงัคบัจ านองเห็นสมควรท าการแก้ไขบทบญัญตัิของกฎหมายในมาตราดงักลา่ว..เพ่ือให้เกิด
ความชดัเจนแนน่อนและมีผลสมบรูณ์ในการบงัคบัใช้ 
                  ผลการศกึษาพบวา่ปัญหาอนัเป็นสาเหตท่ีุท าให้ต้องท าการแก้ไขเปล่ียนแปลง
บทบญัญัต.ิในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์..มาตรา 728 เน่ืองจากบทบญัญตัิดงักลา่วขาด
ความชดัเจนในเร่ืองของตวับคุคลท่ีจะต้องสง่จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจ านอง..ระยะเวลาท่ี
ก าหนดให้ช าระหนี.้.ท่ีผ่านมาได้น าหลกัของค าพิพากษาศาลฎีกามาเป็นแนวทางในการปฏิบตัิ..
นบัเป็นปัญหาท่ีมีมาเป็นเวลาช้านาน..การแก้ไขบทบญัญัตขิองกฎหมายดงักล่าวจะก่อประโยชน์
ตอ่กระบวนการฟ้องคดีบงัคบัจ านองโดยเฉพาะขัน้ตอนการบอกกลา่วบงัคบัจ านองจะสง่ผลให้การ
พิจารณาและพิพากษาคดีของศาลเป็นไปด้วยความสะดวกรวดเร็วโดยไมจ่ าต้องพิจาณาจาก
ข้อเท็จจริงเป็นกรณี.ๆ.ไ.ไปไป 
ค าส าคัญ    จดหมาย, บอกกลา่วบงัคบัจ านอง, ผู้ รับจ านอง, ผู้จ านองและผู้ รับโอนทรัพย์ซึง่จ านอง 
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                                                  Abstract 
               As prescribed in Section 728 of the Civil and Commercial Code, the enforcement of 
mortgage requires the mortgagee to notify the debtor in  writing to perform his obligation  within a 
reasonable time period fixed in the notice.  If the mortgagee fails to comply to this law, the 
mortgagee  will not be entitled to file a court case against his debtor. 
                This Independent Study is based on the qualitative research methodology  which examines 
the development, academic and legal opinions, and Supreme Court judgment concerning the 
debtor’s notification period prior to the enforcement of mortgage as specified in Section 728 of the 
Civil and Commercial Code, which this Study finds creates a problem in filing the case to the court of 
justice.  The objective of this Study is to find a solution to the problem of reasonable notification time 
prior to mortgage enforcement and propose amendments to the abovementioned Section in order for 
the notification period to be well-defined and legally-enforceable.   
                 This Study seeks to amend the provision of the law in Section 728 of the Civil and 
Commercial Code because, firstly, it does not clearly specify whom the mortgage enforcement notice 
should be sent to and, secondly, it does not state exactly the fixed time the debtor has to perform his 
obligation.  Until now,the legal proceedings have complied accordingly  with the Supreme Court’s 
judgment  which has caused a long-term problem in the unclear procedural practice of the 
notification of mortgage enforcement.  This Study proposes that the amendment of the above Section 
will be beneficial since it will increase convenience and shorten the time of the court’s consideration 
which is currently on a case by case basis.  

.  
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บ                                                บทน า  
 
                                                                                                                                                                                                                                                                    

1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 

            จํานองเป็นหนีอ้ปุกรณ์ จะเกิดขึน้ได้ต้องมีหนีป้ระธานเกิดขึน้ก่อน  ซึ่งหนีป้ระธานท่ี
เกิดขึน้นัน้ ไมว่า่จะเป็นหนีป้ระเภทใด เชน่ หนีต้ามสญัญาเบกิเงินเกินบญัชี, หนีต้ามสญัญากู้ ยืม
เงิน, หนีต้ามสญัญาขายลดตัว๋สญัญาใช้เงิน, หนีต้ามสญัญาขายลดเช็ค และหนีป้ระเภทอ่ืนใด ท่ี
กฎหมายรับรองและคุ้มครองให้คูก่รณีสามารถตกลงกนัก่อให้เกิดหนีด้งักลา่วขึน้ได้โดยชอบด้วย
กฎหมาย   ผู้ เป็นเจ้าหนีอ้าจเป็นสถาบนัการเงิน นิตบิคุคล หรือบคุคลธรรมดาก็ได้  เม่ือได้
ก่อให้เกิดหนีป้ระธานขึน้และมีผลผกูพนัใช้บงัคบักนัได้ตามกฎหมายระหวา่งคูส่ญัญา จํานองเป็น
สญัญาท่ีผู้ จํานองนําทรัพย์สินของตนตราไว้เพ่ือเป็นประกนัการชําระหนี ้ซึง่สญัญาจํานอง ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  702 บญัญัติวา่ “ อนัวา่จํานองนัน้ คือสญัญาซึง่บคุคล
คนหนึง่เรียกวา่ผู้ จํานอง เอาทรัพย์สินตราไว้แก่บคุคลอีกคนหนึง่ เรียกวา่ผู้ รับจํานอง เป็นประกนั
การชําระหนี ้โดยไมส่ง่มอบทรัพย์สินนัน้ให้แก่ผู้ รับจํานอง .....”  การท่ีเจ้าหนีมี้หลกัทรัพย์ของ
ลกูหนีห้รือบคุคลท่ีสามไว้เพ่ือเป็นประกนัการชําระหนี ้ เป็นสิ่งท่ีเจ้าหนีท้กุคนพงึปรารถนา การท่ี
เจ้าหนีมี้ทรัพย์ไว้เพ่ือเป็นประกนัการชําระหนีเ้ม่ือลกูหนีไ้ม่ยอมชําระหนี ้1 อาจมีได้ 2  กรณี  คือ   
     1. กรณีมีการส่งมอบทรัพย์ไวเ้ป็นประกนั   ลกูหนีห้รือผู้ ร่วมรับผิดกบัลกูหนี ้ได้สง่มอบ
ทรัพย์ให้แก่เจ้าหนีย้ึดถือไว้เพ่ือเป็นประกนัการชําระหนี ้  เชน่  การจํานํา 

     2. กรณีมิไดมี้การส่งมอบทรัพย์ไวเ้ป็นประกนั     เพียงแตล่กูหนีห้รือบคุคลท่ีสาม ได้
ดําเนินการจดทะเบียนทํานิติกรรมตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ อนัเป็นการตราทรัพย์สินไว้เป็น
ประกนั ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 702  และผู้ จํานองต้องเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สิน ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 705 เชน่ การจดทะเบียนจํานองท่ีดนิ  
โดยในประการสําคญัผู้ รับจํานองต้องเป็นเจ้าหนี ้ถ้าไปจํานองไว้ตอ่บคุคลอ่ืนท่ีมิใชเ่จ้าหนี ้การ
จํานองนัน้ไมมี่ผลบงัคบัตามกฎหมาย  
                 การท่ีจําเลยจดทะเบียนจํานองท่ีดนิพิพาทไว้แก่โจทก์  แท้จริงแล้วเป็นการจํานองเป็น
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ประกนัหนีท่ี้จําเลยมีตอ่ ล.  โจทก์ผู้ รับจํานองจงึมิได้เป็นเจ้าหนีใ้นมลูหนีท่ี้จําเลยจํานองท่ีดนิเป็น
ประกนั   สญัญาจํานองจงึไมมี่มลูหนีท่ี้จําเลยต้องรับผิดตอ่โจทก์  โจทก์จงึบงัคบัจํานองแก่จําเลย
ไมไ่ด้2     
                  โจทก์ท่ี  2 เป็นนิตบิคุคลประเภทบริษัทจํากดั มีวตัถปุระสงค์ให้กู้ ยืมเงินและรับจํานอง 
ขณะท่ีจําเลยกู้ ยืมเงินโจทก์ท่ี  2 นัน้ โจทก์ท่ี 2 มีโจทก์ท่ี  1 เป็นกรรมการผู้จดัการ มีอํานาจทํานิติ
กรรมแทนโจทก์ท่ี  2 ได้ จําเลยท่ี  1 กู้ เงินโจทก์ท่ี  2  โดยจํานองท่ีดนิเป็นประกนั แตส่ญัญาจํานอง
ระบช่ืุอโจทก์ท่ี  1  เป็นผู้ รับจํานองโดยมิได้ระบวุา่กระทําการแทนโจทก์ท่ี  2  ดงันี ้ การท่ีโจทก์ท่ี  2  
บอกกลา่วบงัคบัจํานองและฟ้องบงัคบัจํานอง  เป็นกรณีท่ีตวัการซึง่ยงัไมเ่ปิดเผยช่ือแสดงตนให้
ปรากฏและรับเอาสญัญาจํานองท่ีโจทก์ท่ี  1  ทําไว้แทนตน  โจทก์ท่ี  2  มีสิทธิทําได้ตามมาตรา  
806 และไมอ่ยูใ่นบงัคบัของมาตรา  798   การตัง้ตวัแทนเพ่ือทําสญัญาจํานองจะต้องทําเป็น
หนงัสือ  โจทก์ท่ี  2 จงึมีอํานาจฟ้องบงัคบัจํานอง3   
                  ทัง้สองกรณีดงักลา่วเป็นการสร้างหลกัประกนัให้แก่ผู้ เป็นเจ้าหนีท่ี้มีทรัพย์ไว้เป็น
ประกนัว่า หากลกูหนีผ้ิดนดัผิดสญัญาไมทํ่าการชําระหนีแ้ก่ผู้ เป็นเจ้าหนีต้ามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงไว้ 
หรือมิได้ทําการชําระหนีใ้ห้แก่ผู้ เป็นเจ้าหนี ้เม่ือหนีน้ัน้ครบกําหนดระยะเวลาในการชําระหนีแ้ล้ว   
ผู้ เป็นเจ้าหนีช้อบท่ีจะใช้สิทธิในการเรียกร้องและดําเนินคดีกบัลกูหนีแ้ละผู้ ร่วมรับผิด (ผู้ จํานอง  
เพ่ือทําการยดึทรัพย์ออกขายทอดตลาด  นําเงินมาชําระหนีค้งค้างแก่ผู้ เป็นเจ้าหนี ้ตามมาตรา 728  
หรือการเอาทรัพย์จํานองหลดุเป็นสิทธิตาม มาตรา 729 แล้วแตก่รณี  การท่ีเจ้าหนีจ้ะใช้สิทธิใน
การดําเนินคดี  เพ่ือบงัคบัชําระหนีเ้อาจากทรัพย์สินท่ีจํานองออกขายทอดตลาด หรือเอาทรัพย์
จํานองหลดุเป็นสิทธิได้    ผู้ เป็นเจ้าหนีจ้ะต้องอยูใ่นฐานะท่ีจะดําเนินการได้และต้องดําเนินการให้
ถกูต้องตามขัน้ตอน และวิธีการตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ในแตล่ะเร่ือง   โดยสามารถแบง่การ
บงัคบัจํานองออกได้เป็น  2  กรณี   คือ 

         1.1 การยดึทรัพย์จ านองออกขายทอดตลาด     

                  ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728   ได้กําหนดถึงขัน้ตอนในการ
ฟ้องคดีเพ่ือบงัคบัจํานองไว้ เน่ืองจากมิใชเ่ป็นการฟ้องคดีแบบเจ้าหนีส้ามญั  หากแตเ่ป็นการฟ้อง
คดีในฐานะเจ้าหนีบ้ริุมสิทธ์ิ   ผู้ เป็นเจ้าหนีจ้ะต้องปฏิบตัิตามขัน้ตอนตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้
กลา่วคือ  เจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์จะต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยงัผู้ จํานองก่อน4 ให้ชําระหนีภ้ายใน
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เวลาอนัสมควรซึง่กําหนดไว้ในคําบอกกลา่ว ถ้าผู้ จํานองละเลยเสียไมป่ฏิบตัิตามคําบอกกลา่ว   
ผู้ รับจํานองจงึจะสามารถฟ้องลกูหนี,้ ผู้ จํานองเป็นคดีตอ่ศาล ในเร่ืองของการผิดสญัญาและบงัคบั
จํานอง  เพ่ือให้ศาลพิพากษายดึทรัพย์สินท่ีจํานองออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนีแ้ก่โจทก์   
ซึง่เป็นข้อปฏิบตัท่ีิกฎหมายได้กําหนดให้ผู้ รับจํานองต้องดําเนินการก่อนท่ีจะมีการฟ้องผู้ จํานอง
เป็นคดีตอ่ศาลอยา่งไมส่ามารถหลีกเล่ียงได้ และข้อความตามจดหมายในการบอกกล่าวบงัคบั
จํานอง  แม้จะไมมี่กฎหมายกําหนดไว้วา่จะต้องมีแบบอยา่งไรก็ตาม แตจ่ดหมายในการบอกกล่าว
บงัคบัจํานองจะต้องมีความชดัเจนและถือได้วา่เป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบด้วย
กฎหมาย  อีกทัง้ระยะเวลาท่ีกําหนดให้ผู้ จํานองทําการชําระหนีต้ามท่ีกฎหมายได้กําหนดวา่ภายใน
ระยะเวลาอนัสมควรนัน้  เป็นสิ่งท่ีผู้ รับจํานองพงึต้องพิจารณาเป็นสําคญั ของการกําหนด
ระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง ซึง่หากการบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นการบอกกลา่วท่ี
มิได้ให้ระยะเวลาพอสมควรในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้วยอ่มเป็นการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองท่ีมิชอบด้วยกฎหมาย ผลเสียอาจเกิดขึน้ในการดําเนินคดี ทําให้มีข้อตอ่สู้ในทางคดีเกิดขึน้ 
หากการบอกกลา่วบงัคบัจํานองมีข้อความท่ีระบแุละระยะเวลาท่ีได้กําหนดในการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองนัน้ชอบด้วยกฎหมายแล้ว  ผู้ เป็นโจทก์ยอ่มได้รับประโยชน์จากการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
การดําเนินคดีเพ่ือบงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์จํานองสมตามความประสงค์ในการดําเนินคดี หากการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานองไมช่อบด้วยกฎหมาย อนัเน่ืองมาจากข้อความในการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองยงัไมอ่าจถือได้ว่าเป็นการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง หรือระยะเวลาท่ีได้กําหนดในจดหมาย
บอกกลา่วบงัคบัจํานองไมอ่าจถือได้ว่าเป็นระยะเวลาท่ีกําหนดให้ผู้ จํานองได้ทําการชําระหนี ้
ภายในระยะเวลาอนัสมควรแล้ว การบอกกลา่วบงัคบัจํานองยอ่มเป็นการบอกกลา่วท่ีไมช่อบด้วย
กฎหมาย เม่ือศาลได้พิจารณาจากจดหมายในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย
ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้ว หรือได้พิจารณาจากข้อตอ่สู้ของจําเลยและผู้ซึ่งต้องร่วมรับผิด
ในคดีแล้ว ศาลอาจไมพ่ิพากษาให้เจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ยึดทรัพย์จํานองในคดีดงักลา่ว  คงเพียงแต่
พิพากษาให้โจทก์ผู้ เป็นเจ้าหนีไ้ด้รับชําระหนีอ้ยา่งเจ้าหนีส้ามญัเทา่นัน้   ฉะนัน้การบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองนบัวา่มีความสําคญัอยา่งยิ่งตอ่เจ้าหนีผู้้ ใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ี
จะต้องใช้ความระมดัระวงัในการใช้ถ้อยคําในจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง5 ประกอบกบั
ระยะเวลาในการกําหนดให้ผู้ จํานองทําการชําระหนี ้ มิฉะนัน้แล้วผลของคดียอ่มทําให้โจทก์ไม่
บรรลผุลตามวตัถปุระสงค์ท่ีได้มุง่หมายไว้   
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  1.2 การเอาทรัพย์จ านองหลุดเป็นสิทธิ 

                   ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  729 ได้ให้สิทธิแก่ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับ
จํานองสามารถดําเนินคดีกบัผู้ จํานองเอาทรัพย์จํานองหลดุเป็นสิทธิได้   ซึง่ในการดําเนินคดีเจ้าหนี ้
ผู้ รับจํานองจะต้องมีจดหมายบอกกลา่วให้ผู้ จํานองปฏิบตักิารชําระหนีก้่อนตาม มาตรา  728 
เชน่กนั  เม่ือผู้ จํานองไมชํ่าระหนีภ้ายในระยะเวลาตามท่ีได้กําหนดไว้ในคําบอกกลา่ว เจ้าหนีผู้้ รับ
จํานองจงึจะมีสิทธิในการดําเนินคดีกบัผู้ จํานองตอ่ศาล  เพ่ือให้ศาลมีคําสัง่ให้ทรัพย์จํานองหลดุ
เป็นสิทธิได้  ซึง่การฟ้องคดีดงักลา่วจะต้องอยูภ่ายใต้เง่ือนไข 3 ประการ ตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา 
729 คือ ลกูหนีข้าดสง่ดอกเบีย้เป็นเวลาถึง 5 ปี, ผู้ จํานองไมส่ามารถแสดงให้ศาลเห็นได้วา่ราคา
ทรัพย์สินท่ีจํานองเป็นประกนันัน้ทว่มเงินอนัค้างชําระ และไมมี่การจํานองหรือบริุมสิทธิอ่ืนใดจด
ทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินท่ีจํานองอนัเดียวกนันัน้  

                        การจํานองต้องทําให้ถกูต้องตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ ตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา 714 ท่ีบญัญตัวิ่า “อนัสญัญาจํานองนัน้ ทา่นว่าต้องทําเป็นหนงัสือและจด
ทะเบียนตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ี” การจํานองจงึเป็นแบบตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ หากมิได้
ปฏิบตัิตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  152 ได้บญัญัตไิว้วา่ “การใดมิได้ทําให้
ถกูต้องตามแบบท่ีกฎหมายบงัคบัไว้การนัน้เป็นโมฆะ”  ดงันัน้ปัญหาสําคญัของการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานอง จงึเป็นความสําคญัอยา่งยิ่งท่ีผู้ รับจํานองจะต้องตระหนกัและให้ความสําคญัใน
ประเดน็ของการมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง หรือการเอาทรัพย์จํานองหลดุเป็นสิทธิ แล้วแต่
กรณี ซึง่การท่ีผู้ รับจํานองจะเลือกดําเนินการในทางใด จะต้องมีการบอกกลา่วบงัคบัจํานองก่อน
ตามมาตรา 7286 

              จากปัญหาดงักล่าว เม่ือพิจารณาแล้วจะเห็นได้วา่เป็นปัญหาทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบั
การบอกกล่าวบงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองหรือผู้ รับมอบอํานาจในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองจะ
ดําเนินการอยา่งไร เพ่ือให้การบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นไปอยา่งถกูต้องและชอบด้วยกฎหมายใน
การบอกกล่าวบงัคบัจํานอง  อนัเป็นเหตจุงูใจในการศกึษา ค้นคว้า และหาแนวทางในการ
ดําเนินการยตุปัิญหาดงักลา่ว เพ่ือความถกูต้องชดัเจน มีผลบงัคบัได้จริงและชอบด้วยกฎหมายกบั
ผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย 

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย   

 2.1 เพ่ือศกึษากฎหมาย แนวคดิ และคําพิพากษาฎีกาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง 
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 2.2 ศกึษาวิธีการในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
 2.3 ศกึษาหลกัในการกําหนดระยะเวลาให้ผู้ จํานองชําระหนี ้
 2.4 เพ่ือศกึษาการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบและไมช่อบด้วยกฎหมาย 
 2.5 หาข้อยตุใินการกําหนดระยะเวลาบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 

3. ขอบเขตของการวิจัย 

                   เพ่ือศกึษาสิทธิของผู้ รับจํานอง ว่ามีสิทธิในการบอกกล่าวบงัคบัจํานองเม่ือใด  วิธีการ
ในการบอกกลา่ว จะดําเนินการได้ด้วยตนเองหรือมอบอํานาจให้ผู้ อ่ืนดําเนินการแทน  ข้อความใน
จดหมายท่ีจําต้องมีในการบอกกลา่ว ระยะเวลาให้ผู้ จํานองชําระหนีจ้ะกําหนดอยา่งไรจงึจะถือได้
วา่เป็นการพอสมควรตามกฎหมาย ท่ีผา่นมานกักฎหมายพิจารณากําหนดระยะเวลาในการบอก
กลา่วบงัคบัจํานองท่ีแตกตา่งกนั จงึไมอ่าจหาข้อยตุใินปัญหาเร่ืองของระยะเวลาท่ีกําหนดใน
จดหมายบอกกลา่วให้ผู้ จํานองชําระหนีไ้ด้ การวิจยัเพ่ือให้ผู้ รับจํานอง นกักฎหมายได้ใช้เป็นหลกั
ในทางปฏิบตั ิและไมค่วรปล่อยให้สาเหตดุงักลา่วเป็นปัญหาท่ีไมส่ามารถหาข้อยตุไิด้อีกตอ่ไป  
ระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานองจงึต้องมีความชดัเจนแนน่อนเป็นมาตรฐานเดียวกนั  
เพ่ือให้เกิดความยตุธิรรมแก่เจ้าผู้บอกกลา่วบงัคบัจํานอง   ผู้ จํานอง และผู้ มีหน้าท่ีต้องรับผิดใน
ทรัพย์ท่ีจํานอง  และไมก่่อให้เกิดข้อพิพาทในกรณีของการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง, ระยะเวลาท่ีใช้
กําหนดในทางปฏิบตัท่ีิตา่งกนั สมควรทําการปรับปรุงแก้ไข ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา  728 ให้มีความสมบรูณ์ ชดัเจนใช้เป็นหลกัปฏิบตัิในทางกฎหมายตอ่ไป 

4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

         4.1 ทราบหลกักฎหมาย แนวคิด และแนวคําพิพากษาฎีกาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
         4.2 ทราบถึงวิธีการ ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
         4.3 ทราบและเข้าใจหลกัในกําหนดระยะเวลาบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
         4.4 ทราบถึงการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบและไมช่อบด้วยกฎหมาย 
         4.5 ได้ข้อยตุใินการกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 

5. ระเบียบวิธีวิจัย 

                 การศกึษาค้นคว้าอิสระทางกฎหมายเร่ือง ปัญหาการกําหนดระยะเวลาท่ีเหมาะสมใน
การบอกกล่าวบงัคบัจํานองกบัผลกระทบทางกฎหมายตอ่การดําเนินคดีนัน้  เป็นการศกึษาวิจยั
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ทางนิติศาสตร์  (Legal Research)   โดยการวิจยัเชิงคณุภาพ (Qualitative Research)     โดยใช้รูปแบบ
ของการวิจยัทางเอกสาร (Documentary Research)   เป็นสําคญั ด้วยการศกึษาจากตํารากฎหมาย 
คําบรรยายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์  รายงานการวิจยั วิทยานิพนธ์ ความเห็นของนกั
กฎหมาย บทความท่ีเก่ียวข้องกบัการจํานองและระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง คํา
พิพากษาศาลฎีกา และเอกสารจากแหลง่ความรู้ตา่ง ๆ ทัง้ในประเทศไทยและตา่งประเทศท่ี
เก่ียวข้องกบัหวัข้อท่ีได้ทําการวิจยั รวมทัง้ข้อมลูทางอินเตอร์เน็ต 
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บทที่  2 

ความเป็นมา  แนวคิด  และแนวค าพพิากษาศาลฎีกาเก่ียวกับ
ระยะเวลาในการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

 

                  ความเป็นมาของการจํานองซึง่เป็นสญัญาอปุกรณ์ท่ีได้ทําขึน้ระหวา่งผู้ จํานองกบัผู้ รับ
จํานอง  โดยผู้ จํานองตกลงนําทรัพย์สินของตนมาจดทะเบียนเป็นประกนัการชําระหนีข้องลกูหนี ้
ให้แก่ผู้ รับจํานอง  สญัญาจํานองไมอ่าจเกิดขึน้ได้หากไม่มีสญัญาประธานเกิดขึน้ก่อน เชน่ สญัญา
กู้ ยืมเงินซึง่เป็นสญัญาประธาน โดยจดทะเบียนจํานองท่ีดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้างไว้เป็นประกนัหนี ้
จากการกู้ ยืม เป็นต้น ซึง่กฎหมายในเร่ืองการประกนัหนีน้ัน้ ในตา่งประเทศเร่ิมจากสญัญาจํานํา 
ตอ่มาได้พฒันามาเป็นสญัญาจํานองควบคูไ่ปกบัสญัญาจํานํา โดยมีการนําทรัพย์ท่ีเป็น
สงัหาริมทรัพย์และอสงัหาริมทรัพย์มาเป็นหลกัประกนัในการชําระหนี ้ การจํานําท่ีต้องมีการสง่
มอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ รับจํานําไมเ่ป็นการคล่องตวั จงึได้มีการพฒันาวิธีการโดยในชว่งของการ
ปฏิวตัิอตุสาหกรรม การท่ีจะให้ผู้ จํานําสง่มอบการครอบครองทรัพย์ให้แก่ผู้ รับจํานําจะทําให้ผู้
จํานําไมส่ามารถนําทรัพย์ท่ีจํานําไปใช้เพ่ือประโยชน์แก่ตนเองได้  จนได้มีการพฒันาสญัญาจํานํา
ท่ีไมต้่องมีการสง่มอบการครอบครองทรัพย์ท่ีเป็นประกนั เพ่ือเป็นการตอบสนองตอ่ความต้องการ
ทางเศรษฐกิจ เม่ือสงัคมมีความเจริญก้าวหน้าการนําระบบทอเรนท์หรือระบบทะเบียนมาใช้จงึทํา
ให้เกิดสญัญาจํานองขึน้ โดยผู้ จํานองไมจํ่าต้องสง่มอบทรัพย์ท่ีจํานองตอ่ผู้ รับจํานอง7 เพียงแตล่ง
ในทะเบียนวา่มีการจํานองก็เป็นการเพียงพอแล้ว 
             สําหรับการจํานองท่ีดนิในประเทศไทย เช่ือว่าเกิดขึน้ในสมยักรุงศรีอยธุยาตอนปลาย 
โดยมีวิวฒันาการมาจากการจํานําเชน่กนั โดยในกฎหมายเก่ามีมาตราเก่ียวกบัการจํานําไร่นาและ
สวน คือ พระอยัการเบด็เสร็จ บทท่ี  75  มาตรานีบ้ญัญัตถิึงการจํานําสงัหาริมทรัพย์ด้วย  ข้อ
กลา่วถึงการจํานําท่ีดนิในมาตรานีอ้าจเป็นข้อแทรกเพิ่มเตมิในเมื่อมีการชําระกฎหมายตอนปลาย
สมยักรุงศรีอยธุยา 
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1. สิทธิของผู้เป็นเจ้าหนีใ้นการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

          1.1 ลูกหนีผิ้ดนัดไม่ช าระหนีต้ามเงื่อนไข 

                  เจ้าหนีแ้ละลกูหนีเ้ม่ือได้ก่อให้เกิดหนีข้ึน้แล้วยอ่มมีนิตสิมัพนัธ์ตอ่กนัโดยผลของ
กฎหมาย  ในหนีท่ี้เป็นประธานต้องเป็นหนีท่ี้ถกูต้องสมบรูณ์และสามารถใช้บงัคบักนัได้ตาม
กฎหมาย  หนีท่ี้เกิดขึน้เม่ือผู้ เป็นลกูหนี ้ผู้ จํานองหรือบคุคลท่ีสาม ได้ทําการจดทะเบียนจํานอง
ทรัพย์สินไว้เพ่ือเป็นประกนัหนีแ้ล้ว  หากหนีด้งักลา่วได้มีการกําหนดระยะเวลาอนัเป็นเง่ือนไขใน
การผอ่นชําระหนีเ้ป็นงวด ๆ ระหวา่งสญัญายงัไมถ่ึงกําหนดในการชําระหนีเ้สร็จสิน้    หากลกูหนี ้
มิได้ทําการผ่อนชําระหนีใ้ห้แก่เจ้าหนีต้ามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงไว้ในสญัญา  เจ้าหนีไ้มจํ่าต้องรอให้หนี ้
ทัง้จํานวนถึงกําหนดชําระตามสญัญา  ย่อมถือได้วา่ลกูหนีต้กเป็นผู้ผิดนดัผิดสญัญา  ผู้ เป็นเจ้าหนี ้
ซึง่เป็นผู้ รับจํานองชอบท่ีจะใช้สิทธิในการเรียกร้องและบอกกลา่วบงัคบัจํานองให้ลกูหนีแ้ละผู้ ร่วม
รับผิดในหนีด้งักลา่ว ทําการชําระหนีค้งค้างทัง้จํานวนได้ตามกฎหมาย  เน่ืองจากฝ่ายลกูหนีแ้ละผู้
ร่วมรับผิดตกเป็นผู้ผิดนดัผิดสญัญา สิทธิของผู้ เป็นเจ้าหนีย้อ่มเกิดมีขึน้ตามกฎหมายและชอบท่ีจะ
ใช้สิทธิในการเรียกร้องให้ลกูหนีแ้ละผู้ ร่วมรับผิดตามสญัญาร่วมกนัชําระหนีคื้นภายในระยะเวลา
ตามท่ีได้กําหนดไว้ในจดหมายบอกกลา่ว8 หากลกูหนีแ้ละผู้ ร่วมรับผิดเพิกเฉย เจ้าหนีช้อบท่ีจะใช้
สิทธิในการดําเนินคดีกบัลกูหนีแ้ละผู้ ร่วมรับผิดตามสญัญาจํานองได้ตามขัน้ตอนของกฎหมาย
ตอ่ไป  

         1.2 ลูกหนีไ้ม่ช าระหนี ้เม่ือหนีค้รบก าหนดระยะเวลา 

              ภาระหนีท่ี้เจ้าหนีแ้ละลกูหนีไ้ด้ตกลงกนัก่อให้เกิดหนีซ้ึง่มีผลใช้บงัคบักนัได้ตาม
กฎหมายนัน้   เง่ือนไขในการชําระหนีเ้ป็นไปตามท่ีเจ้าหนีแ้ละลกูหนีไ้ด้ตกลงกนัไว้  ซึง่มีการ
กําหนดไว้ในสญัญา โดยหนีท่ี้เกิดขึน้ไมจํ่าต้องมีเง่ือนไขในการผอ่นชําระหนี ้ระหวา่งท่ีหนีย้งัไม่
ครบกําหนดระยะเวลาในการชําระหนี ้ กลา่วคือ สญัญากําหนดเพียงระยะเวลาในการชําระหนี ้
เสร็จสิน้ไว้   อยา่งเดียว เม่ือหนีถ้ึงกําหนดเวลาในการชําระหนีเ้สร็จสิน้ และลกูหนีม้ิได้ชําระหนี ้
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  204 วรรค 2 บญัญัตวิ่า “ ถ้าได้กําหนดเวลาชําระ
หนีไ้ว้ตามวนัแหง่ปฏิทิน และลกูหนีม้ิได้ชําระหนีต้ามกําหนดไซร้ ทา่นวา่ลกูหนีต้กเป็นผู้ผิดนดัโดย
มิพกัต้องเตือนเลย  ..............”  ตามข้อตกลงดงักลา่วถือว่าลกูหนีต้กเป็นผู้ผิดนดัผิดสญัญาตาม
กฎหมาย  ในหนีส้ามญัผู้ เป็นเจ้าหนีส้ามารถใช้สิทธิในการดําเนินคดีได้ทนัที โดยไมจํ่าต้องมี
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จดหมายทวงถามแตอ่ย่างใด แตสํ่าหรับเจ้าหนีผู้้ รับจํานองถือเป็นเจ้าหนีบ้ริุมสิทธิ ในการฟ้อง
บงัคบัจํานองมีความจําเป็นท่ีเจ้าหนีผู้้ รับจํานองจะต้องมีจดหมายเรียกร้องให้ผู้ จํานองและผู้ ร่วมรับ
ผิดทําการชําระหนีคื้นพร้อมดอกเบีย้ตามสญัญาหรือตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ภายในระยะเวลา
อนัสมควร ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728 
             กําหนดระยะเวลาในคําบอกกลา่ว นบัเป็นข้อสําคญัในหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
ผู้ รับจํานองจะใช้สิทธิในการฟ้องบงัคบัจํานองแก่ผู้ จํานองได้ตอ่เม่ือผู้ จํานองมิได้ทําการชําระหนี ้
ภายในกําหนดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไว้ในคําบอกกล่าว และในขณะเดียวกนัผู้ รับจํานองก็ไมมี่
สิทธิในการดําเนินคดีกบัผู้ จํานอง เม่ือยงัไมค่รบกําหนดระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในคําบอกกลา่ว  
เพราะระยะเวลาท่ีได้กําหนดไว้ยงัเป็นประโยชน์แก่ลกูหนีผู้้ จํานอง  เม่ือยงัไมถ่ึงกําหนดผู้ รับจํานอง
จะใช้สิทธิฟ้องบงัคบัจํานองก่อนครบกําหนดระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง ยอ่มเป็นการ
ใช้สิทธิในการดําเนินคดีท่ีไมช่อบด้วยกฎหมาย 
             เจ้าหนีมี้หนงัสือบอกกลา่วให้ลกูหนีชํ้าระหนีจํ้านองพร้อมดอกเบีย้ภายในเดือนตลุาคม  
2521 เม่ือบอกกลา่วอยา่งนี ้ลกูหนีมี้สิทธิท่ีจะชําระหนีเ้ม่ือใดก็ได้ภายในเดือนตลุาคม  2521 
ปรากฏวา่หลงัจากเจ้าหนีบ้อกกลา่วแล้วนําคดีมาฟ้องเม่ือวนัท่ี  6 ตลุาคม  2521 ศาลฎีกาวินิจฉัย
วา่ เป็นการนําคดีมาฟ้องก่อนสิน้ระยะเวลาท่ีกําหนด  จงึยงัถือไมไ่ด้วา่ลกูหนีล้ะเลยไมป่ฏิบตัิตาม
คําบอกกลา่ว เจ้าหนีซ้ึง่เป็นผู้ รับจํานองไมมี่อํานาจฟ้อง9  

         1.3 ลูกหนีไ้ม่ได้รับประโยชน์จากเง่ือนเวลาในการช าระหนี ้

                  ภาระหนีท่ี้เจ้าหนีแ้ละลกูหนีไ้ด้ก่อให้เกิดขึน้ตามสญัญา  แม้จะได้ตกลงเง่ือนไขในการ
ชําระหนีไ้ว้  หากมีเหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้แก่ผู้ เป็นลกูหนีผู้้ จํานองและกฎหมายให้ถือวา่เหตดุงักล่าว
เป็นกรณีท่ีผู้ เป็นลกูหนีห้รือผู้ ร่วมรับผิด ไมอ่าจถือเอาประโยชน์แหง่เง่ือนเวลาขึน้อ้างแก่ผู้ เป็น
เจ้าหนีไ้ด้  เชน่ ลกูหนีถ้กูศาลมีคําสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาดตามกฎหมายในคดีล้มละลาย ผู้ เป็น
เจ้าหนีจ้ะต้องย่ืนคําขอรับชําระหนีภ้ายในระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกําหนด  หรือลกูหนีไ้ด้ถึงแก่
ความตายแม้หนีต้ามสญัญาจะไมถ่ึงกําหนดชําระ  ผู้ เป็นเจ้าหนีช้อบท่ีจะใช้สิทธิตามกฎหมาย ใน
การแจ้งให้ลกูหนี,้ทายาท หรือผู้ ร่วมรับผิดในหนีด้งักล่าว ทําการชําระหนีไ้ด้ โดยไมจํ่าต้องรอให้หนี ้
ดงักลา่วถึงกําหนดระยะเวลาในการชําระหนีต้ามสญัญาแตอ่ยา่งใด   
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2. การบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                  การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง เป็นขัน้ตอนของผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองท่ีจะต้องปฏิบตัิ
ตามท่ีกฎหมายได้บญัญัตไิว้ในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728 ซึง่ผู้ รับจํานอง
สามารถเลือกปฏิบตัใินการบอกกลา่วบงัคบัจํานองได้ด้วยวิธีการดงันี  ้  

          2.1 ผู้รับจ านองบอกกล่าวด้วยตนเอง 

               การบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นขัน้ตอนทางกฎหมาย ก่อนท่ีเจ้าหนีผู้้ รับจํานองจะใช้
สิทธิในการดําเนินคดีทางศาล ซึง่กฎหมายให้สิทธิแก่ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองสามารถใช้สิทธิได้
ด้วยตนเอง ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้ จํานองให้ชําระหนี ้ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา  728 ซึง่บญัญตัวิา่ “เม่ือจะบงัคบัจํานองนัน้  ผู้ รับจํานองต้องมีจดหมายบอก
กลา่วไปยงัลกูหนีก้่อนวา่ให้ชําระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควรซึง่กําหนดไว้ในคําบอกกลา่วนัน้ ถ้าและ
ลกูหนีล้ะเลยเสียไมป่ฏิบตัติามคําบอกกล่าว ผู้ รับจํานองจะฟ้องคดีตอ่ศาลเพ่ือให้พิพากษาสัง่ให้
ยดึทรัพย์สินซึง่จํานองและให้ขายทอดตลาดก็ได้” จากข้อกําหนดของกฎหมายดงักล่าว ถือเป็น
หน้าท่ีของผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองจะต้องดําเนินการมีจดหมายบอกกล่าวบงัคบัจํานอง เพื่อแจ้งให้
ลกูหนีผู้้ จํานองทําการชําระหนีภ้ายในระยะเวลาตามสมควรก่อนท่ีจะใช้สิทธิในการดําเนินคดี
ในทางศาลแก่ผู้ จํานอง 
               ผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัผู้ จํานอง โดยไปสง่ให้ผู้ จํานองท่ี
ร้านค้าของผู้ จํานอง แตผู่้ จํานองไมย่อมรับหนงัสือบอกกลา่ว ผู้ รับจํานองจงึวางหนงัสือไว้ตอ่หน้าผู้
จํานอง ถือวา่ผู้ จํานองได้รับหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้ว10  

          2.2 มอบอ านาจให้บอกกล่าวบังคับจ านอง           

                   การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  นอกจากกฎหมายจะได้ให้สิทธิแก่ผู้ รับจํานองในการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานองด้วยตนเองแล้ว ยงัให้อํานาจแก่ผู้ รับจํานองในการมอบให้ทนายความเป็นผู้
มีสิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแทนได้ด้วย ซึง่การบอกกลา่วบงัคบัจํานองของทนายความ  มี
ผลใช้บงัคบัได้เชน่เดียวกบัการท่ีผู้ รับจํานองเป็นผู้บอกกล่าวบงัคบัจํานองด้วยตนเอง  แม้ในการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองจะไมมี่หนงัสือมอบอํานาจให้ทนายความเป็นผู้ ดําเนินการบอก
กลา่วบงัคบัจํานองก็ตาม  เม่ือในชัน้พิจารณาคดีผู้ รับจํานองเบกิความว่าได้มอบหมายให้
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ทนายความเป็นผู้ ดําเนินการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  ย่อมถือได้ว่าทนายความได้ดําเนินการโดย
ได้รับการให้สตัยาบนัจากผู้ รับจํานองแล้ว ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  823 
วรรคแรก ซึง่บญัญัตวิา่ “ถ้าตวัแทนกระทําการอนัใดอนัหนึง่โดยปราศจากอํานาจก็ดี หรือทํานอก
ทําเหนือขอบอํานาจก็ดี ทา่นวา่ยอ่มไมผ่กูพนัตวัการ เว้นแตต่วัการจะให้สตัยาบนัแก่การนัน้” 
ดงันัน้การบอกกลา่วบงัคบัจํานองของทนายความย่อมเป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย11 
                  บทบญัญัตมิาตรา  728 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ได้บญัญัตวิา่ การ
บอกกลา่วบงัคบัจํานองต้องทําเป็นจดหมาย มิได้บญัญัติวา่การบอกกลา่วบงัคบัจําต้องต้องทําเป็น
หนงัสือ กรณีจงึไมต่กอยูใ่นบงัคบัของมาตรา  798 วรรคหนึง่   การท่ีโจทก์มอบให้พนกังานซึง่เป็น
ตวัแทนของโจทก์บอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัจําเลย โดยมิได้ทําเป็นหนงัสือ แตเ่ม่ือตวัแทนได้มี
หนงัสือบอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัจําเลย และจําเลยได้รับหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้วไม่
ชําระหนีแ้ก่โจทก์ภายในระยะเวลาตามท่ีกําหนด โจทก์จงึฟ้องเป็นคดีตอ่ศาล  แสดงวา่โจทก์
ยอมรับเอาการบอกกล่าวบงัคบัจํานองของพนกังานซึง่เป็นตวัแทนของโจทก์  ถือวา่โจทก์ซึง่เป็น
ตวัการได้ให้สตัยาบนัรับเอาคําบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นการบอกกลา่วของโจทก์ โจทก์ในฐานะ
ผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยผู้ จํานองตามท่ีบญัญัตไิว้ในมาตรา  728 
โดยชอบแล้ว12  

3. ข้อความในการบอกกล่าวบังคับจ านอง  

            เดมิศาลฎีกาวินิจฉยัวา่ หมายความถึงทําเป็นหนงัสือ จะบอกกล่าวด้วยวาจาไมไ่ด้ การ
ทําเป็นจดหมายหรือหนงัสือไมจํ่าต้องมีแบบแตอ่ยา่งใด คงเพียงแตเ่ขียนข้อความถึงผู้ จํานอง บอก
ให้เขามาชําระหนีจํ้านองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดและลงช่ือผู้ รับจํานองหรือตวัแทนก็เป็น
จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้ว13 
             การท่ีทนายความเขียนหนงัสือบอกกลา่วท่ีด้านหลงันามบตัรให้เวลาชําระหนี ้10 วนั 
ถือวา่เป็นการบอกกล่าวบงัคบัจํานองแล้ว14  
             ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พาณิชย์ มาตรา  728  บญัญตัไิว้เพียงวา่เม่ือจะ
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 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  4015/2555 และ 2551/2524 
                       

12
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  3698/2545, 1657/2550 และ 4015/2555 

                       
13
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บงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองต้องมีจดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนีก้่อนวา่ ให้ชําระหนีภ้ายในเวลาอนั
สมควรเทา่นัน้  โจทก์จงึไมต้่องระบทุรัพย์สินซึง่จํานองไปในคําบอกกลา่วด้วย  เม่ือจําเลยเป็นทัง้
ลกูหนีแ้ละผู้ จํานองยอ่มทราบดีอยูแ่ล้ววา่ทรัพย์สินซึง่จดทะเบียนจํานองเป็นประกนัการชําระหนี ้
เงินกู้ ไว้แก่โจทก์คือ ห้องชดุเลขท่ี  54/225 หาใชห้่องชดุเลขท่ี  0225 การท่ีหนงัสือบอกกลา่วระบุ
ทรัพย์สินซึง่จํานองเป็นห้องชดุเลขท่ี  0225 เห็นได้ชดัวา่เป็นเร่ืองการพิมพ์ตวัเลขห้องชดุผิดพลาด
อนัเป็นเร่ืองเล็กน้อย เม่ือโจทก์มีหนงัสือบอกกลา่วให้จําเลยทําการไถ่ถอนจํานองให้เสร็จสิน้ภายใน  
30 วนั นบัแตว่นัท่ีได้รับหนงัสือบอกกลา่ว ย่อมถือได้วา่ผู้ รับจํานองมีจดหมายบอกกล่าวไปยงั
ลกูหนีว้า่ให้ชําระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควรตามบทบญัญัตแิหง่กฎหมายดงักลา่วแล้ว การบอก
กลา่วบงัคบัจํานองของโจทก์จงึชอบด้วยกฎหมาย15  

4. ก าหนดระยะเวลาในการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

            ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728 กําหนดวา่ผู้ รับจํานองต้อง
กําหนดระยะเวลาให้ลกูหนีชํ้าระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควร นัน้การกําหนดระยะเวลาแคไ่หน
เพียงใดจงึจะอยูใ่นความหมายท่ีวา่ “ภายในเวลาอนัสมควร” ของมาตรา 728   ซึง่จากการ
วิเคราะห์ถึงการกําหนดข้อความดงักลา่วไว้ในบทบญัญัติของกฎหมาย  เป็นการเปิดโอกาสให้แก่
ลกูหนีท่ี้จะสามารถทําการชําระหนีค้งค้างแก่เจ้าหนีไ้ด้ภายในกําหนดระยะเวลาดงักล่าวแต่การ
กําหนดระยะเวลาเท่าไรจงึจะเป็นเวลาอนัสมควรนัน้ จะต้องพิจารณาจากข้อเท็จจริงเป็นเร่ือง ๆ ไป 
โดยอาจพิจารณาจากหลกัเกณฑ์อนัเป็นแนวทางในการปฏิบตั ิ จากแนวคําพิพากษาศาลฎีกาท่ีได้
วินิจฉยัและให้เหตผุลไว้ ซึง่สามารถนํามาวิเคราะห์เป็นแนวทางในการกําหนดระยะเวลาในการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานองไว้เป็น 3 กรณี คือ  

          4.1 ระยะเวลาที่ใช้ก าหนดในทางปฏิบัติ   

             หลกัในทางปฏิบตัท่ีิผา่นมาในการออกจดหมายบอกกล่าวบงัคบัจํานอง นกักฎหมาย
นิยมให้ระยะเวลาแก่ผู้ จํานองในการชําระหนีเ้ป็นเวลา  30 วนั จนเป็นเหตทํุาให้นกักฎหมาย
โดยทัว่ไปมีความเข้าใจว่า การบอกกลา่วบงัคบัจํานองนัน้ ต้องบอกกลา่วให้ผู้ จํานองทําการชําระ
หนีแ้ละไถ่ถอนจํานองภายในกําหนดระยะเวลา  30 วนั ซึง่ความจริงแล้วกฎหมายกําหนดไว้เพียง 
“เวลาอนัสมควร” เท่านัน้  เม่ือไมมี่กฎหมายใดระบไุว้  นกักฎหมายจงึพยายามหาข้อยตุิในเร่ือง
ของการกําหนดระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานองจากความเห็นตามคําพิพากษาของศาล
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ฎีกา ประกอบกบัข้อเท็จจริงบางประการของอาจารย์ผู้ มีความชํานาญทางด้านกฎหมาย  
ความเห็นของนกักฎหมาย เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบตั ิ อีกทัง้เม่ือได้พิจารณาถึงระยะเวลาใน
การบอกกล่าวบงัคบัจํานองแก่ผู้ รับโอนซึง่ทรัพย์จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา  735  ท่ีกฎหมายได้กําหนดระยะเวลาไว้ลว่งหน้า  1 เดือน ก่อนแล้วจงึจะฟ้องบงัคบัจํานอง
ได้ ทําให้มีข้อคิดในการนํามาพิจารณาวา่ การบอกกลา่วบงัคบัจํานองตาม ประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา 728 น่าจะนําระยะเวลาตามมาตรา  735 มาใช้บงัคบัโดยอนโุลมได้
เชน่เดียวกนั  
             มาตรา 728 มิได้บญัญัตไิว้วา่ระยะเวลามากน้อยเพียงไรเป็นระยะเวลาอนัสมควร   จงึ
ต้องพิจารณาเป็นกรณี ๆ ไป โจทก์บอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยให้ชําระหนีจํ้านวน 
9,800,000.- บาท ภายใน 30 วนั เป็นระยะเวลาอนัสมควร การบอกกลา่วบงัคบัจํานองจงึชอบ
แล้ว16  

          4.2 ระยะเวลาที่ค านึงถึงจ านวนภาระหนีค้งค้าง 

               นบัเป็นอีกประเดน็หนึง่ท่ีควรนํามาวิเคราะห์ในเร่ืองระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบั
จํานอง ซึง่หากพิจารณาถึงจํานวนภาระหนีท่ี้ค้างชําระกบัผู้ รับจํานองแล้ว เป็นประเดน็ท่ีนา่สนใจ
และสามารถนํามาใช้เป็นข้อมลูในการพิจารณาได้วา่ ภาระหนีจํ้านวนมากควรกําหนดระยะเวลา
ในการชําระหนีใ้ห้มีระยะเวลานานกวา่ภาระหนีจํ้านวนน้อย  ซึง่เป็นหลกัในพิจารณาโดยทัว่ ๆ ไป  
แตก่ารท่ีผู้ จํานองมีภาระหนีค้้างชําระแก่ผู้ รับจํานอง จะมีจํานวนมากหรือน้อย ไมส่ามารถนํามา
เป็นข้อยตุใินการกําหนดระยะเวลาได้เสมอไป เน่ืองจากการพิจารณาจะต้องคํานงึถึง
ความสามารถในการชําระหนีข้องลกูหนี,้ผู้ จํานอง หรือผู้ รับโอนทรัพย์จํานองด้วยวา่  บคุคลผู้ซึง่
จะต้องรับผิดในภาระหนีท่ี้ค้างชําระนัน้ เป็นผู้ มีความสามารถในการชําระหนีแ้ก่ผู้ รับจํานองมาก
น้อยเพียงใด  ซึง่ในสภาวะขณะนัน้เจ้าหนีผู้้ รับจํานองอาจไมรู้่ถึงปัญหาอนัเป็นข้อเท็จจริงท่ีแท้จริง
ของผู้ จํานองว่าเขามีความสามารถในการชําระหนีม้ากน้อยเพียงใด ดงันัน้ในการกําหนดระยะเวลา
ในบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  ในภาระหนีจํ้านวนน้อยจงึย่อมมีระยะเวลาในการชําระหนีน้้อยกวา่
ภาระหนีท่ี้มีจํานวนมากจงึเป็นหลกัปกติโดยทัว่ไปในทางปฏิบตัเิท่านัน้ 

              มาตรา  728  ไม่ได้บญัญตัิว่าระยะเวลากําหนดให้ลกูหนีชํ้าระหนีน้ัน้มากน้อยเพียงใด
จงึจะเป็นเวลาอนัสมควร จงึต้องพิจารณาข้อเท็จจริงเป็นกรณี ๆ ไป โจทก์ได้มอบหมายให้
ทนายความบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยท่ี  1 โดยกําหนดระยะเวลาให้ชําระหนีภ้ายใน  15 
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วนั นบัแตว่นัได้รับหนงัสือบอกกล่าว แม้จํานวนหนีจํ้านองท่ีโจทก์เรียกร้องทวงถามจะสงูถึง  
376,479,799.79 บาท แตห่นีจํ้านวนดงักลา่วจําเลยท่ี 1 ทราบดีวา่จะต้องชําระให้แก่โจทก์ ณ วนั
ครบกําหนดชําระหนีต้ามสญัญาทรัสต์รีซีทแตล่ะฉบบัก่อนหน้าท่ีทนายโจทก์จะมีหนงัสือบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองแล้ว และหลงัจากนัน้อีก 1 ปีเศษ  โจทก์จงึได้มอบหมายให้ทนายโจทก์มีหนงัสือบอก
กลา่วบงัคบัจํานอง  โดยให้เวลาจําเลยท่ี  1  ชําระหนีอ้นัเป็นการไถ่ถอนจํานองได้อีก  15  วนั นบั
แตว่นัท่ีได้รับหนงัสือบอกกล่าวตามพฤตกิารณ์ถือได้วา่กําหนดเวลาบอกกล่าวบงัคบัจํานองนัน้
พอสมควรและชอบด้วยกฎหมายแล้ว โจทก์จงึมีอํานาจฟ้องบงัคบัจํานองได้17 

         4.3 ระยะเวลาที่พงึคาดหมายว่าจะได้รับช าระหนี ้

              นบัเป็นอีกประเด็นหนึง่ท่ีควรนํามาวิเคราะห์ถึงกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานอง โดยในกรณีท่ีผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองไมท่ราบถึงรายได้ สถานะภาพของผู้ จํานอง
เน่ืองจากผู้ จํานองได้หลบหนีไม่ตดิตอ่กบัผู้ รับจํานองและไมท่ราบวา่ตามความเป็นจริงวา่ผู้ จํานอง
ไปมีภมูิลําเนาอยู ่ณ ท่ีแหง่ใด ย่อมเป็นการยากท่ีจะกําหนดระยะเวลาบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้
จํานอง คงได้แตเ่พียงการคาดหมายและกําหนดระยะเวลาให้ผู้ จํานองชําระหนีต้ามจดหมายบอก
กลา่วซึง่อาจมีระยะเวลา  15, 20  หรือ  30  วนั ซึง่เป็นการระบเุวลาให้ชําระหนีต้ามความ
คาดหมายของผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองเทา่นัน้ 

               การท่ีโจทก์ได้เคยทวงหนีด้้วยวาจาหลายครัง้แล้ว จําเลยไมชํ่าระหนี ้การท่ีโจทก์มี
หนงัสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระต้นเงินพร้อมดอกเบีย้ภายในกําหนด  30  วนั แตจํ่าเลยไมชํ่าระ 
โจทก์ จงึนําคดีมาฟ้องหลงัจากวนัท่ีจําเลยรับหนงัสือ 27 วนั ประกอบกบัจําเลยผิดนดัไมชํ่าระ
ดอกเบีย้เป็นเวลาปีเศษแล้ว  ในมาตรา  728  มิได้บญัญัติไว้วา่ระยะเวลามากน้อยเพียงไรเป็น
ระยะเวลาอนัสมควร   จงึต้องพิจารณาเป็นกรณี ๆ ไป โจทก์บอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยให้
ชําระหนีจํ้านวนประมาณ 9,800,000.- บาท ภายใน  30  วนั ถือเป็นระยะเวลาอนัสมควร การบอก
กลา่วบงัคบัจํานองจงึชอบแล้ว18  

5. วิธีการบอกกล่าวบังคับจ านอง  

                  ผู้ รับจํานองต้องดําเนินการให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้โดยการทําเป็น
จดหมาย ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728 
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         5.1 จดหมาย  

              ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728  ได้ระบไุว้อยา่งชดัเจนวา่  
จะต้องมีจดหมายบอกกล่าว  จึงหมายถึงการมีหนงัสือบอกกลา่วนัน่เอง  จะบอกกลา่วด้วยวาจา
ไมไ่ด้19  
              คําพิพากษาฎีกาท่ี  580/2507 ทนายความเขียนข้อความลงด้านหลงันามบตัร แจ้งให้
ผู้ จํานองนําเงินต้นและดอกเบีย้มาชําระภายในกําหนด  10  วนั ถือได้ว่าเป็นจดหมายบอกกลา่ว
บงัคบัจํานอง ตามมาตรา  728 แล้ว 

         5.2 การบอกกล่าวที่มิได้ท าเป็นจดหมาย    

               การท่ีผู้ รับจํานองมิได้ปฏิบตัใิห้เป็นไปตามบทบญัญตัิของกฎหมาย ท่ีเป็นแบบในการ
ฟ้องบงัคบัจํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728  และมาตรา 152  แม้การ
บอกกลา่วท่ีต้องทําเป็นหนงัสือ แตว่ิธีการบอกกลา่วไมถ่กูต้อง ก็ไมอ่าจถือได้วา่มีการบอกกลา่ว
เป็นหนงัสือ 

                  เจ้าหนีฟ้้องเรียกเงิน ในสญัญาจํานองซึง่จําเลยเป็นลกูหนีแ้ละเป็นผู้ จํานอง โดยมิได้
บอกกลา่วบงัคบัจํานองก่อนนัน้ไมไ่ด้ 20 

               คําพิพากษาฎีกาท่ี 750/2504  สามีมอบอํานาจให้ภริยาทําสญัญาจํานองแทน ดงันี ้
เม่ือบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ภริยา หามีผลไปถึงสามีไม ่เพราะการมอบอํานาจนัน้ไม่ได้รวมถึง
การบงัคบัจํานองและการไถ่จํานองด้วย เจ้าหนีฟ้้องสามีบงัคบัจํานอง  ศาลยกฟ้องถือวา่ผู้ รับ
จํานองยงัไมไ่ด้ปฏิบตัติามเง่ือนไขในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา  728  แก่สามีผู้ จํานองแตอ่ยา่งใด  

6. ประเภทคดี ในการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

        6.1 การบอกกล่าวในคดีแพ่งท่ัวไป   

             การบอกกล่าวเป็นไปตามวิธีการแบบปกตใินการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง 
โดยทัว่ไป กลา่วคือ ผู้ รับจํานองหรือทนายความผู้ รับมอบอํานาจ มีจดหมายแจ้งให้ผู้ จํานองชําระ
หนีพ้ร้อมดอกเบีย้ภายในกําหนดระยะเวลาอนัสมควรตามท่ีกําหนด  หากไมชํ่าระหนีผู้้ รับจํานอง 
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จะดําเนินคดีเพ่ือบงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนีต้อ่ไป 
พร้อมลงช่ือผู้ ทําการทวงถามหรือผู้ รับมอบอํานาจ  เพียงเทา่นีย้่อมเป็นการเพียงพอกบัการบอก
กลา่วบงัคบัจํานองแล้ว 

       6.1.1 แจ้งให้ช าระหน้ีและบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                           ผู้ รับจํานองเพียงแจ้งให้ผู้ จํานองทราบว่าจะต้องทําการชําระต้นเงิน 
จํานวนเทา่ไร  ดอกเบีย้จํานวนเทา่ไร รวมเป็นเงินจํานวนเทา่ไร และให้ทําการชําระหนีภ้าย 
ในระยะเวลาตามท่ีกําหนด  หากไมชํ่าระจะดําเนินคดีเพ่ือฟ้องบงัคบัจํานอง นําทรัพย์ออกขาย
ทอดตลาดตอ่ไปก็เป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบแล้ว   

          6.2 การบอกกล่าวในคดีผู้บริโภค    

                   ในการดําเนินคดี นบัแตมี่พระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.  2551 มีผล
ใช้บงัคบั ผู้ เป็นโจทก์ท่ีจะดําเนินคดีจะต้องพิจารณาในเบือ้งต้นว่า คดีท่ีจะทําการฟ้องตอ่ศาลเป็น
คดีแพง่สามญัหรือคดีผู้บริโภค หากเป็นคดีผู้บริโภคแล้ว  การย่ืนฟ้องจําเลยเป็นคดีตอ่ศาล จะต้อง
ย่ืนฟ้องตอ่ศาลท่ีจําเลยมีภมูิลําเนาเทา่นัน้ 21และจะต้องใช้แบบฟอร์มในการดําเนินคดีซึ่งเป็น
แบบฟอร์มเฉพาะในคดีผู้บริโภคเทา่นัน้ และขัน้ตอนในการฟ้องบงัคบัจํานองสําหรับคดีผู้บริโภค มี
ข้อแตกตา่งจากคดีปกติทัว่ไป  กล่าวคือ ผู้ รับจํานองจะใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองอยา่ง
คดีปกตทิัว่ไปไมไ่ด้  เน่ืองจากกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคกําหนดให้ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองต้องมี
หนงัสือแจ้งเตือนให้ผู้ จํานองแจ้งเหตผุิดนดัผิดสญัญาท่ีมิได้ทําการชําระหนีต้ามเง่ือนไขท่ีได้ตกลง
กนัไว้ในสญัญา พร้อมกําหนดระยะเวลาให้ผู้ จํานองและผู้ ร่วมรับผิดเข้าติดตอ่ผู้ รับจํานองแจ้งเหตุ
แหง่การผิดนดัผิดสญัญาภายในระยะเวลาท่ีกําหนดก่อน  หากผู้ จํานองเพิกเฉยไมต่ิดตอ่หรือไม่
แจ้งเหตขุดัข้องภายในระยะเวลาท่ีกําหนด   ผู้ รับจํานองจงึชอบท่ีจะใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองเพ่ือให้ผู้ จํานองชําระหนีอี้กครัง้ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด และหากผู้ จํานองเพิกเฉยไม่
ชําระหนีภ้ายในระยะเวลาท่ีกําหนด  สิทธิของผู้ รับจํานองในการฟ้องผู้ จํานองเป็นคดีตอ่ศาลจงึจะ
เกิดขึน้ได้   ดงันัน้ในการดําเนินคดีตอ่ศาล หากผู้ รับจํานองมิได้ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามขัน้ตอนของ
กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคท่ีเข้ามาเก่ียวข้องในการฟ้องบงัคบัจํานองแล้ว    ศาลชอบท่ีจะพิพากษา
ยกฟ้องในคดีดงักลา่วได้ 
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                 6.2.1  แจ้งให้แก้ไขเหตุผิดนัดผิดสัญญา 

                           การแจ้งให้ผู้ จํานองดําเนินการแก้ไขเหตผุิดนดัผิดสญัญานัน้ เป็นการดําเนินการ
ตามขัน้ตอนของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ซึง่เป็นกฎหมายท่ีมีวตัถปุระสงค์ให้ความเป็นธรรม ให้
ความสะดวก ให้ความเมตตาแก่ผู้บริโภค  การกําหนดให้ผู้ รับจํานองต้องมีจดหมายเพ่ือแจ้งให้ผู้
จํานองดําเนินการแก้ไขเหตผุิดนดัผิดสญัญา  เพ่ือวตัถปุระสงค์ทราบเหตขุดัข้องของผู้ จํานองวา่มี
สาเหตใุดท่ีทําให้ผิดนดัผิดสญัญา มิได้ทําการชําระหนีใ้ห้แก่ผู้ รับจํานองตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงกนั
ไว้ อนัเป็นสาเหตท่ีุแท้จริงของการผิดนดัไมชํ่าระหนี ้  โดยกําหนดระยะเวลาให้ผู้ จํานองเข้าพบกบั
ผู้ รับจํานองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดก่อน22  หากผู้ จํานองได้เข้าพบกบัผู้ รับจํานองภายใน
ระยะเวลาตามท่ีกําหนดไว้  ผู้ รับจํานองยงัไมส่ามารถดําเนินการบอกกลา่วบงัคบัจํานองกบัผู้
จํานองได้   เว้นแตเ่ม่ือผู้ จํานองได้เข้าพบกบัผู้ รับจํานองแล้ว แตม่ิได้ปฏิบตัติามข้อตกลงท่ีได้เจรจา
กนัจนเป็นท่ียตุิแล้ว  ผู้ รับจํานองจงึจะมีสิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองในหลกัเกณฑ์ทัว่ไป เพ่ือ
ทําการฟ้องบงัคบัจํานองตามขัน้ตอนของการดําเนินคดีผู้บริโภคตอ่ไป  

                 6.2.2  แจ้งให้ช าระหน้ีและบอกกล่าวบังคับจ านอง  

                       ขัน้ตอนนีเ้ป็นผลจากการท่ีผู้ จํานองมิได้แจ้งเหตขุดัข้องในการผิดนดัผิดสญัญา
แก่ผู้ รับจํานองทราบภายในกําหนดระยะเวลาท่ีกําหนด    หากผู้ จํานองเพิกเฉยผู้ รับจํานองชอบท่ี
จะมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองและดําเนินคดีเพ่ือบงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์จํานองได้ตาม
ขัน้ตอนของกฎหมายตอ่ไป    

7. การส่งจดหมายบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                  ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728 กําหนดให้ผู้ จํานองต้องมี
จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนีก้่อน23   เพ่ือให้ชําระหนีภ้ายในระยะเวลาท่ีกําหนด  
ซึง่เป็นแบบท่ีกฎหมายได้กําหนด อนัเป็นขัน้ตอนของการดําเนินคดีฟ้องบงัคบัจํานอง ซึง่ผู้ รับ
จํานองสามารถทําการบอกกลา่วบงัคบัจํานองได้หลายวิธี ดงันี ้
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         7.1 ส่งจดหมายต่อหน้าผู้จ านอง 

               ผู้ รับจํานองสามารถสง่จดหมายบงัคบัจํานองให้แก่ผู้ จํานอง โดยการสง่จดหมายตอ่
หน้าผู้ รับจํานองได้โดยตรง  ในการสง่จดหมายผู้ จํานองจะเป็นผู้ รับจดหมายจากมือของผู้ รับจํานอง 
หรือไมย่อมรับแตผู่้ รับจํานองได้วางจดหมายดงักล่าวไว้ตอ่หน้าก็ถือได้วา่เป็นการสง่จดหมายบอก
กลา่วบงัคบัจํานองท่ีถกูต้องตามกฎหมายแล้ว  
                 คําพิพากษาฎีกาท่ี  318/2501 ผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัผู้
จํานอง โดยไปสง่24ให้ผู้ จํานองท่ีร้านค้าของผู้ จํานอง แตผู่้ จํานองไมย่อมรับหนงัสือบอกกลา่ว ผู้ รับ
จํานองจงึวางหนงัสือตอ่หน้าผู้ จํานอง ถือวา่ผู้ จํานองได้รับหนงัสือบอกกล่าวบงัคบัจํานองแล้ว 

                  คําพิพากษาฎีกาท่ี  337/2540 การสง่คําบอกกลา่วบงัคบัจํานองไมจํ่าเป็นต้องสง่ทาง
ไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ พนกังานของสหกรณ์โจทก์ไปสง่หนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองให้แก่
จําเลยท่ี 2 และท่ี  3 ซึง่เป็นผู้ จํานอง แตจํ่าเลยดงักลา่วไม่ยอมรับ   พนกังานโจทก์จงึได้ทําเป็น
บนัทกึไว้ท้ายคําบอกกล่าวว่าจําเลยไมย่อมรับ   ผู้สง่จงึได้วางหนงัสือไว้ตอ่หน้าผู้ รับและตอ่หน้า
พยาน  ถือเป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบแล้ว 

          7.2 ส่งจดหมายทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 

               การสง่จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  ผู้ จํานองไมจํ่าต้องเป็นผู้ นําจดหมายไปสง่
ให้แก่ผู้ จํานองด้วยตนเองโดยตรง  โดยผู้ รับจํานองสามารถสง่จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง
ให้แก่ผู้ จํานองโดยทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ   ก็มีผลเป็นการสง่จดหมายให้แก่ผู้ จํานองโดย
ชอบด้วยกฎหมายเชน่กนั  
                  การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง โดยทําเป็นหนงัสือสง่ทางจดหมายลงทะเบียนตอบรับไปท่ี
บ้านของลกูหนี ้ปรากฏว่าลกูหนีอ้ยูท่ี่บ้านหลงันัน้ แตไ่มย่อมรับหนงัสือ   การบอกกลา่วบงัคบั
จํานองโดยทําเป็นหนงัสือสง่ทางจดหมายลงทะเบียนตอบรับ ตามตําบลท่ีอยูข่องจําเลย ซึง่ระบไุว้
ในสญัญาจํานอง สามีจําเลยลงช่ือรับไว้แทน  ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่  เป็นการทวงถามและบอกกลา่ว
ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา  728 แล้ว25    
               เจ้าหนีบ้อกกลา่วไปยงัผู้ จํานองทกุคน ตามท่ีอยูท่ี่ระบไุว้ในสญัญา แตป่รากฏวา่ไม่
สามารถสง่หนงัสือบอกกลา่วให้จําเลยท่ี  2 ได้ เพราะบ้านของจําเลยท่ี  2  รือ้แล้ว แตส่่งให้จําเลย
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อ่ืนได้ ปัญหาวา่การบอกให้แก่จําเลยท่ี  2 ชอบหรือไม ่ศาลฎีกาวินิจฉยัว่า แม้ปรากฏว่าบ้านของ
จําเลยท่ี 2 รือ้แล้ว แตจํ่าเลยท่ี 2 มิได้จํานองเป็นประกนัหนีเ้งินกู้ ของจําเลยท่ี 1 แตเ่พียงผู้ เดียว 
จําเลยท่ี 2 ได้จํานองร่วมกบัจําเลยท่ี 3 ท่ี  4  และท่ี  5 เม่ือจําเลยอ่ืนทราบการบอกกล่าว จงึมีเหตุ
ให้เช่ือได้วา่จําเลยท่ี 2  ยอ่มทราบเชน่กนั26 ก่อนฟ้องโจทก์ซึง่เป็นผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองไปยงัจําเลยซึง่เป็นผู้ จํานอง  เม่ือจําเลยได้รับหนงัสือบอกกลา่วแล้วมีหนงัสือถึงโจทก์ 
ให้โจทก์สง่หลกัฐานการเป็นหนีใ้ห้แก่จําเลย  โจทก์ไมส่ง่หลกัฐานให้แตนํ่าคดีมาฟ้องเลย  จําเลย
ตอ่สู้ว่าโจทก์ไมมี่สิทธิฟ้องเพราะไมย่อมสง่หลกัฐานการเป็นหนีใ้ห้จําเลย ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่ เม่ือ
จําเลยไมชํ่าระหนีภ้ายในกําหนดเวลาในคําบอกกล่าวถือวา่ จําเลยละเลยไมป่ฏิบตัิตามคําบอก
กลา่ว ตามมาตรา  728  โจทก์มีอํานาจในการฟ้องบงัคบัจํานองได้ เจ้าหนีไ้มมี่หน้าท่ีจะต้องสง่
หลกัฐานการเป็นหนีใ้ห้แก่ผู้ จํานองหรือลกูหนี ้27 

              บริษัทจําเลยท่ี  1 เป็นผู้กู้  โดยจําเลยท่ี 2 ซึง่เป็นกรรมการผู้จดัการจํานองทรัพย์สินเป็น
ประกนัหนี ้เจ้าหนีบ้อกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยท่ี 2 ท่ีบ้านของจําเลยท่ี 2 แตส่ง่ไมไ่ด้เพราะ
จําเลยท่ี  2 ย้ายท่ีอยูแ่ละไม่ทราบท่ีอยูใ่หม่ ปัญหาวา่การบอกกลา่วชอบหรือไม ่ ศาลฎีกาวินิจฉยั
วา่ แม้ถือวา่จําเลยท่ี  2 ซึง่เป็นกรรมการบริษัทจะมีท่ีอยูแ่ยกตา่งหากจากภมูิลําเนาของบริษัทของ
จําเลยท่ี 1 แตก็่ถือได้ว่าจําเลยท่ี  2  มีหลกัแหลง่ท่ีทําการเป็นปกติอยูแ่หง่เดียวกบัจําเลยท่ี 1  การ
ท่ีโจทก์สง่หนงัสือบอกกลา่วทวงถามไปถึงจําเลยท่ี 1  ในหนงัสือมีข้อความทวงถามบงัคบัจํานอง

แก่จําเลยท่ี 2 ด้วย ถือได้วา่จําเลยท่ี  2  ได้รับหนงัสือนัน้แล้ว28  

8. ส่งหนังสือบอกกล่าวบังคับจ านองให้แก่ใคร 

                  เม่ือพิจารณาจากบทบญัญตัขิองกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา  728 ท่ีได้บญัญตัไิว้เพียงให้ผู้ รับจํานองมีจดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนี ้นบัว่ายงัมีข้อ
โต้แย้งกนัในวงการของนกักฎหมายวา่  เม่ือกฎหมายได้กําหนดให้ผู้ รับจํานองมีจดหมายบอกกล่าว
ไปยงัลกูหนี ้  การบอกกลา่วบงัคบัจํานองก็ปฏิบตัเิพียงการมีจดหมายไปยงัตวัลกูหนีเ้ทา่นัน้  ยอ่ม
เป็นการเพียงพอตอ่การใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้ว แตใ่นความเห็นดงักลา่วหากวา่
ลกูหนีก้บัผู้ จํานองเป็นคนละคนกนั  การใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ลกูหนีห้รือผู้
จํานองเพียงผู้ เดียว จะถือได้วา่เป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีได้ปฏิบตัิถกูต้องตามหลกัของการ

                                                           

       
26

 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  3590/2526 
       

27
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  2922/2530 

       
28

 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  945/2536 
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ใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองตามความหมายท่ีกฎหมายได้บญัญัตไิว้หรือไม ่ ซึง่มี
ความเห็นของนกักฎหมายแบง่ออกเป็น  2  ฝ่ายด้วยกนั กลา่วคือ  
          ความเห็นแรก ได้ให้ความเห็นวา่ลกูหนีต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  
728 นัน้ หมายรวมถึงตวัลกูหนีใ้นหนีป้ระธานและผู้ จํานองด้วย ดงันัน้การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง
จะต้องมีจดหมายบอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนีแ้ละผู้ จํานอง  ซึง่ความเห็นนีไ้ด้รับการ
สนบัสนนุจาก ศาสตราจารย์เสนีย์  ปราโมช, อาจารย์ถาวร  โพธ์ิทอง และอาจารย์ชมุพล  จนัทรา
ทิพย์  
                  ความเห็นท่ีสอง ได้ให้ความเห็นวา่ ลกูหนีต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา  728 นัน้ หมายถึงเฉพาะลกูหนีผู้้ จํานองเทา่นัน้  ไมไ่ด้หมายรวมถึงลกูหนีใ้นหนีป้ระธาน
ด้วย ดงันัน้ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองจงึเพียงแตมี่จดหมายบอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัผู้
จํานองย่อมเป็นการเพียงพอแล้ว  โดยไมจํ่าต้องคํานงึถึงตวัลกูหนีท่ี้มิได้เป็นผู้ จํานองทรัพย์แตอ่ยา่ง
ใด ความเห็นนีไ้ด้รับการสนบัสนนุจาก อาจารย์พจน์   บษุปาคม  
                  เม่ือพิจารณาจากความเห็นของนกักฎหมายทัง้สองฝ่าย ซึง่ตา่งได้ให้เหตผุลในการสง่
จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไว้ตา่งกนั  เม่ือผนวกความเห็นดงักลา่วเข้าด้วยกนัแล้ว นํามา
วิเคราะห์อยา่งเป็นลําดบัแล้วเห็นวา่ การบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นการแจ้งให้ลกูหนีท้ราบถึง
ความประสงค์ของผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองวา่ประสงค์จะให้ลกูหนีทํ้าการชําระหนีท่ี้ค้างชําระแก่
เจ้าหนีผู้้ รับจํานอง  เม่ือเป็นความประสงค์ท่ีจะแจ้งให้ลกูหนีทํ้าการชําระหนีห้ากลกูหนีแ้ละผู้
จํานองเป็นบคุคลคนเดียวกนั การแจ้งบอกกลา่วบงัคบัจํานองดงักลา่วย่อมอยูใ่นความหมายของ
กฎหมายท่ีกําหนดให้แจ้งบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนี ้  แตใ่นกรณีท่ีลกูหนีแ้ละผู้ จํานองมิได้
เป็นบคุคลคนเดียวกนัแม้บทบญัญตัขิองกฎหมายจะระบเุพียง “มีจดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนี”้ 
แตท่ัง้ลกูหนีช้ัน้ต้นและลกูหนีใ้นฐานะผู้ จํานองตา่งก็มีหน้าท่ีต้องร่วมกนัรับผิดในหนีท่ี้มีอยูก่บัผู้ รับ
จํานอง ดงันัน้การแจ้งลกูหนีใ้นความหมายของ มาตรา 728  จะต้องมีความหมายถึงผู้ซึง่ต้อง
ร่วมกนัรับผิดในหนีท่ี้ต้องชําระหนีแ้ก่เจ้าหนีผู้้ รับจํานอง ซึ่งผู้ ท่ีจะต้องร่วมกนัรับผิดในหนีท่ี้ค้างชําระ
คือตวัลกูหนีช้ัน้ต้นและผู้ จํานองซึง่เป็นบคุคลท่ี 3 โดยบคุคลท่ี 3 ยงัคงเป็นลกูหนีข้องผู้ รับจํานองใน
หนีอ้ปุกรณ์อยูน่ัน่เอง  ดงันัน้การมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนี ้ตามมาตรา 728  
ยอ่มหมายความวา่ ในกรณีท่ีลกูหนีแ้ละผู้ จํานองเป็นบคุคลคนเดียวกนั บคุคลดงักลา่วก็มีฐานะ
เป็นลกูหนีต้าม มาตรา 728  และในกรณีท่ีลกูหนีแ้ละผู้ จํานองมิได้เป็นบคุคลคนเดียวกนั  ทัง้ลกูหนี ้
และผู้ จํานองตา่งก็มีฐานะเป็นลกูหนีข้องเจ้าหนีผู้้ รับจํานอง การบอกกล่าวบงัคบัจํานองจงึต้องมี
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จดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนีแ้ละบคุลภายนอกผู้ จํานองด้วยในขณะเดียวกนั การบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองจงึจะมีผลสมบรูณ์ตามกฎหมาย 

         8.1 ลูกหนีเ้ป็นเจ้าของทรัพย์ที่จ านอง   

              ในกรณีท่ีลกูหนีช้ัน้ต้นและผู้จ านองเป็นบคุคลคนเดียวกนั  ในการบอกกลา่วบงัคบั
จ านองจงึไมเ่ป็นปัญหาในทางปฏิบตั ิเน่ืองจากจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจ านองต้องมีถึงตวัลกูหนี ้
และผู้จ านองซึง่บคุคลคนเดียวกนั ย่อมเป็นการถกูต้องและชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
              ค าพิพากษาฎีกาท่ี  8843/2544  จ าเลยท่ี  2 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิและได้
จ านองท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง เพ่ือเป็นประกนัหนีเ้งินกู้ ท่ีจ าเลยทัง้สองกู้ เงินโจทก์ โดยจ าเลยท่ี  1  
เป็นผู้ ร่วมกบัจ าเลยท่ี  2 กู้ เงินโจทก์เทา่นัน้ จ าเลยท่ี  1 ไม่ได้จ านองท่ีดนิกบัโจทก์ ดงันัน้  โจทก์
จะต้องบอกกล่าวบงัคบัจ านองแก่จ าเลยท่ี  2 เทา่นัน้   โจทก์ได้บอกกล่าวบงัคบัจ านองแก่จ าเลยท่ี  
2  โดยชอบแล้ว ตามมาตรา  728  โจทก์จงึหาจ าต้องบอกกลา่วบงัคบัจ านองแก่จ าเลยท่ี  1  ก่อน
ไม ่แม้จ าเลยท่ี  1 จะไมไ่ด้รับหนงัสือบอกกล่าวบงัคบัจ านองจากโจทก์ก็ไมมี่ผลอย่างใด  

            8.2 ลูกหนีม้ิได้เป็นเจ้าของทรัพย์ท่ีจ านอง 

             ทรัพย์สินท่ีจ านองไมจ่ าเป็นท่ีจะต้องเป็นของลกูหนี ้อาจเป็นของบคุคลท่ีสามท่ีได้
น ามาจดทะเบียนจ านองไว้เพ่ือเป็นประกนัหนีต้อ่ผู้ รับจ านองก็ได้  ดงันัน้ เม่ือลกูหนีก้บัผู้จ านอง
มิได้เป็นบคุคลคนเดียวกนั   ในการบอกกลา่วบงัคบัจ านองตามหลกักฎหมายก าหนดไว้เพียงการ
บอกกลา่วไปยงัผู้จ านองเทา่นัน้ และค าพิพากษาฎีกาท่ี  8843/2544  ได้พิพากษาให้การสนบัสนนุ
ไว้ ดงันัน้ในการบอกกลา่วบงัคบัจ านองก็ไมจ่ าต้องมีหนงัสือบอกกลา่วไปยังลกูหนีซ้ึง่มิได้เป็น
เจ้าของทรัพย์ท่ีจ านองแตป่ระการใด จากแนวความคิดและหลกัของค าพิพากษาฎีกา นกักฎหมาย
ยงัมีความเห็นในเร่ืองนีแ้ตกตา่งกนั โดย 
                 อาจารย์สหสั สิงหวิริยะ  ได้ให้ความเห็นว่าการบอกกลา่วบงัคบัจ านอง หากลกูหนีม้ิได้
เป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีจ านอง  การบอกกลา่วบงัคบัจ านองต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยงัลกูหนี ้
และผู้จ านองด้วย29 และในความเห็นดงักลา่ว อาจารย์ปัญญา  ถนอมรอด  ก็มีความเห็น
เชน่เดียวกนั 

   

                                                           

                       
29

 สหสั   สิงหวิริยะ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์วา่ด้วย ค า้ประกนั จ านอง จ าน า, 
กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ์นิติบรรณการ, 2550, หน้า 98 
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          8.3 ทายาทของผู้รับจ านอง 

                  เจ้าของทรัพย์จํานองเม่ือได้ถึงแก่ความตายแล้ว โดยผลของกฎหมายตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  1599 และ 1600  ทรัพย์มรดกย่อมตกแก่ทายาทของเจ้ามรดก 
ไมว่า่จะเป็นการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือรับมรดกในฐานะเป็นผู้ รับพินยักรรม   ไมว่า่
จะเป็นทายาทในลกัษณะใดต้องรับไปทัง้สิทธิและหน้าท่ีของเจ้ามรดก   แต่หน้าท่ีไมจํ่าต้อง
รับภาระเกินกวา่จํานวนทรัพย์มรดกท่ีได้รับ  ดงันัน้ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองหรือ
ผู้ รับมอบอํานาจในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง จะต้องทราบถึงทายาทของผู้ จํานองว่าอยูใ่นฐานะ
ทายาทโดยธรรม หรือผู้ รับพินยักรรม  จงึจะสามารถแยกประเภทได้วา่ การออกหนงัสือบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองควรจะดําเนินการในลกัษณะใดจงึจะเป็นการชอบด้วยกฎหมายในการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานอง ดงัจะได้แยกเป็นลําดบัดงัตอ่ไปนี ้ 

     8.3.1 ส่งให้แก่ทายาทโดยธรรม 

                          เม่ือผู้ จํานองได้ถึงแก่ความตาย ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  ผู้ รับจํานองต้อง
สง่จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองให้แก่ทายาทโดยธรรมของผู้ จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา  735  มีกําหนดระยะเวลา 1 เดือนก่อน  แล้วจงึจะฟ้องบงัคบัจํานองได้ 
                           คําพิพากษาฎีกาท่ี  5553/2542 เม่ือ ส. ผู้ จํานองได้ถึงแก่กรรม มรดกรวมตลอด
ถึงสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดยอ่มตกทอดแก่ทายาทของ ส. ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา  1599 และ  1600 ถ้ามีผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานองแล้ว หากโจทก์ประสงค์จะ
บงัคบัจํานองต้องมีจดหมายบอกกลา่วแก่ผู้ รับโอนล่วงหน้า 1 เดือน ตามมาตรา  735 ถ้ายงัไม่
ปรากฏวา่ผู้ใดเป็นผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง แต ่ส. ผู้ จํานองมีทายาทหรือผู้จดัการมรดก โจทก์
ต้องบอกกลา่วเป็นจดหมายหรือหนงัสือลว่งหน้าอยา่งน้อย  1 เดือน แก่บคุคลดงักลา่วซึง่เป็น
เสมือนผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง จงึจะฟ้องบงัคบัจํานองได้ 

      8.3.2 ส่งให้แก่ผู้รับพินัยกรรม 

                           ทรัพย์จํานองอาจตกทอดแก่ผู้ รับพินยักรรมได้โดยผลของกฎหมาย ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1603 ซึง่ผู้ รับพินยักรรม ย่อมรับไปทัง้สิทธิและหน้าท่ี
เชน่เดียวกบัทายาท  ดงันัน้เม่ือผู้ รับจํานองทราบวา่ทรัพย์ท่ีจํานองตกได้แก่ผู้ รับมรดกตาม
พินยักรรม  ผู้ รับจํานองชอบท่ีจะบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้ รับพินยักรรม ตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย์ มาตรา  735  จงึจะมีผลในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง หากผู้ รับพินยักรรม
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เพิกเฉย ผู้ รับจํานองชอบท่ีจะฟ้องผู้ รับพินยักรรมเป็นจําเลยตอ่ศาล เพ่ือยึดทรัพย์จํานองออกขาย
ทอดตลาดได้  

         8.4 ผู้รับโอนทรัพย์ซึ่งตดิจ านอง      

             ทรัพย์จํานองอาจโอนกรรมสิทธ์ิกนัได้ระหวา่งจํานอง ดงันัน้เม่ือทรัพย์จํานองได้โอน
กรรมสิทธ์ิไปยงับคุคลภายนอกแล้ว ภาระจํานองย่อมตกตดิไปยงัผู้ รับโอนทรัพย์จํานองดงักลา่ว 
เน่ืองจากการจํานองเป็นทรัพยสิทธิ การโอนไปซึง่ทรัพย์ไมมี่ผลทําให้สญัญาจํานองนัน้ระงบัไปแต่
อยา่งใด  ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  735  ได้บญัญัตไิว้วา่ “เม่ือผู้ รับจํานอง
คนใดจํานงจะบงัคบัจํานองเอาแก่ผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง ทา่นวา่ต้องมีจดหมายบอกกลา่วแก่
ผู้ รับโอนลว่งหน้าเดือนหนึง่ก่อนแล้วจงึจะบงัคบัจํานองได้”30  ซึง่กฎหมายได้กําหนดให้ผู้ รับจํานอง
ต้องมีจดหมายบอกกลา่วแก่ผู้ รับโอนทรัพย์จํานองลว่งหน้าเป็นระยะเวลา  1 เดือน  แล้วจงึจะฟ้อง
บงัคบัจํานองได้  ฉะนัน้ ถ้าการบอกกลา่วบงัคบัจํานองลว่งหน้าแก่ผู้ รับโอน โดยมีระยะเวลาไมถ่ึง
เดือนแล้วนําคดีมาฟ้องตอ่ศาล  ศาลจะพิพากษายกฟ้อง  เน่ืองจากผู้ รับจํานองมิได้ปฏิบตัิตาม
ระยะเวลาท่ีกฎหมายได้บญัญตัไิว้ในมาตราดงักลา่ว  
                  ดงันัน้การฟ้องบงัคบัจํานองในกรณีท่ีมีการโอนทรัพย์จํานองไปยงับคุคลภายนอก ผู้ รับ
จํานองต้องมีจดหมายบอกกลา่วแก่ผู้ รับโอนก่อนลว่งหน้า      หนึง่เดือนก่อน ตามาตรา  735 และ
นอกจากผู้ รับจํานองจะฟ้องลกูหนีแ้ล้วก็ต้องฟ้องบงัคบัจํานองผู้ รับโอนทรัพย์จํานองเป็นจําเลยตอ่
ศาลด้วย  มิฉะนัน้เม่ือศาลมีคําพิพากษาแล้วจะไมส่ามารถทําการยดึทรัพย์จํานองออกขาย
ทอดตลาดได้  เน่ืองจากผู้ รับโอนซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์มิได้เป็นจําเลยในคดี   

9. ผลของการส่งค าบอกกล่าวบังคับจ านอง 

         9.1 ส่งค าบอกกล่าวได้ 

                  ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  728 
ผู้ รับจํานองหรือผู้ รับมอบอํานาจในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองจะต้องสง่จดหมายบอกกลา่วให้แก่
ผู้ เป็นลกูหนีแ้ละผู้ จํานองได้โดยชอบด้วยกฎหมาย และผู้ เป็นลกูหนีห้รือผู้ จํานองไมทํ่าการชําระหนี ้
ให้แก่ผู้ รับจํานองภายในกําหนดระยะเวลาตามท่ีกําหนดไว้ในคําบอกกลา่ว ผู้ รับจํานองจงึจะมีสิทธิ
ในการดําเนินคดี เพ่ือฟ้องบงัคบัจํานองแก่ผู้ เป็นลกูหนีแ้ละผู้ จํานองได้ตามกฎหมายตอ่ไป 
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                  ผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัผู้ จํานอง โดยไปสง่ให้ผู้ จํานองท่ี
ร้านค้าของผู้ จํานอง แตผู่้ จํานองไมย่อมรับหนงัสือบอกกลา่ว ผู้ รับจํานองจงึวางหนงัสือตอ่หน้าผู้
จํานอง ถือวา่ผู้ จํานองได้รับหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองแล้ว31   
                  ทนายความเขียนข้อความลงด้านหลงันามบตัร แจ้งให้ผู้ จํานองนําเงินต้นและดอกเบีย้
มาชําระภายในกําหนด  10  วนั ถือได้วา่เป็นจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองตาม มาตรา  728 
แล้ว 32 
                  บอกกลา่วบงัคบัจํานอง โดยทําเป็นหนงัสือสง่ทางจดหมายลงทะเบียนตอบรับตาม
ตําบลท่ีอยู่บ้านของจําเลย ซึง่ระบไุว้ในสญัญาจํานอง สามีจําเลยลงช่ือรับไว้ ถือวา่การบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองชอบแล้ว33 

          9.2 ส่งค าบอกกล่าวไม่ได้ 

                  การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองหรือผู้ รับมอบอํานาจจะต้องสง่จดหมายบอก
กลา่วบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนีแ้ละผู้ จํานอง ตามมาตรา  728 ก่อนฟ้องคดี  การสง่คําบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองแก่ลกูหนี ้ผู้ จํานองไมไ่ด้ นบัเป็นปัญหาสําคญัยิ่งของการฟ้องบงัคบัจํานอง  มีผลทํา
ให้ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองไมส่ามารถดําเนินคดี เพ่ือฟ้องบงัคบัจํานองได้ เพราะการสง่จดหมาย
ให้แก่ผู้ จํานองไมไ่ด้ เทา่กบัยงัมิได้มีการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง  การดําเนินการจงึไมค่รบขัน้ตอน
ในการดําเนินคดีบงัคบัจํานอง หากทําการฟ้องคดีไปศาลจะพิพากษายกฟ้อง 
                 ข้อสงัเกต. ในกรณีท่ีศาลได้พิพากษายกฟ้อง เพราะไมมี่จดหมายในการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองก่อน  หากตอ่มาเจ้าหนีผู้้ รับจํานองได้มีจดหมายบอกกลา่วโดยชอบตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ตา มาตรา  728 แล้ว เจ้าหนีย้่อมมีสิทธิฟ้องบงัคบัจํานองใหมไ่ด้ ไมเ่ป็น
ฟ้องซํา้เพราะยงัมิได้มีการวินิจฉยัประเดน็เก่ียวกบัหนีโ้ดยตรง 34 
                 เจ้าหนีฟ้้องเรียกเงินในสญัญาจํานอง ซึง่จําเลยเป็นลกูหนีแ้ละผู้ จํานองเอง โดยมิได้
บอกกลา่วการบงัคบัจํานองก่อนนัน้ไมไ่ด้35     

 

                                                           

       
31

 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 318/2501 
       

32
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 580/2507 

       
33

 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2274/2523 
       

34
 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1025/2475 

       
35

 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 201/2479 



 
 

25 
 

 

          9.3 ประกาศหนังสือพมิพ์ เพื่อบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                  การประกาศหนงัสือพิมพ์ เป็นวิธีการอีกอยา่งหนึง่หรือเป็นวิธีการสดุท้ายของผู้ รับ
จํานองท่ีจะใช้เป็นมาตรการในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ลกูหนีแ้ละผู้ จํานอง ให้มีผลใช้บงัคบั
ได้ตามกฎหมาย ตามมาตรา  728  สืบเน่ืองจากการไมส่ามารถสง่จดหมายในการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองให้แก่ลกูหนีห้รือผู้ จํานองได้โดยวิธีปกต ิหากไมใ่ช้วิธีการนีผู้้ รับจํานองก็จะไมมี่ทางอ่ืนใดใน
การบอกกล่าวบงัคบัจํานองแก่ผู้ จํานองได้ การประกาศหนงัสือพิมพ์ในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง 
ชว่ยเป็นการปิดชอ่งว่างของการบอกกล่าวบงัคบัจํานองให้แก่ผู้ รับจํานองและตามกฎหมายถือได้
วา่ผู้ จํานองได้ทราบถึงการบอกกลา่วบงัคบัจํานองโดยชอบแล้ว  แม้ในกรณีท่ีผู้ จํานองได้ทําการ
ย้ายทะเบียนบ้านลอย หรือมีภมูิลําเนาอยูใ่นทะเบียนบ้านกลาง (ของสํานกังานเขต ฯ หรือ
สํานกังานทะเบียนอําเภอ ฯ หรือท่ีทําการเทศบาล ฯ   ผู้ รับจํานองย่อมไมส่ามารถใช้สิทธิในการส่ง
คําบอกกลา่วให้แก่ผู้ จํานองได้ กฎหมายจงึเปิดโอกาสให้แก่ผู้ รับจํานองชอบท่ีจะใช้สิทธิในการบอก
กลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้ จํานองโดยวิธีประกาศหนงัสือพิมพ์  
                  โจทก์บอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงับ้านซึง่เป็นภมูิลําเนาตามท่ีปรากฏในสญัญา
จํานอง แตไ่มมี่คนรับ โจทก์เลยบอกกลา่วโดยประกาศทางหนงัสือพิมพ์  ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่ การ
บอกกลา่วบงัคบัจํานองชอบแล้ว36  
                 โจทก์สง่หนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัจําเลยท่ี  2 ตามภมูิลําเนารวม 2  ครัง้ แต่
ไมส่ามารถสง่ได้ โดยได้รับแจ้งเหตขุดัข้องวา่ จําเลยท่ี  2 ไปทํางานตา่งจงัหวดัและย้ายไมท่ราบท่ี
อยูใ่หม ่  โจทก์จงึบอกกลา่วบงัคบัจํานองโดยการประกาศทางหนงัสือพิมพ์ เพ่ือให้มีผลเป็นการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานอง ตามมาตรา  728  ทัง้ถือวา่คา่ประกาศหนงัสือพิมพ์เป็นคา่ฤชาธรรมเนียม
ในการบงัคบัจํานอง  โจทก์จึงมีสิทธิเรียกร้องจากจําเลยท่ี  2 ได้37   
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บทที่  3 
หลักการฟ้องคดีบังคับจ านอง 

 

             ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728 บญัญตัวิ่า “เมื่อจะบงัคบัจ านอง
นัน้  ผูร้ับจ านองต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยงัลูกหนีก่้อนว่าใหช้ าระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควรซ่ึง
ก าหนดใหใ้นค าบอกกล่าวนัน้ ถา้และลูกหนีล้ะเลยเสียไม่ปฏิบติัตามค าบอกกล่าว ผู้รับจ านองจะ
ฟ้องคดีต่อศาลเพือ่ใหพิ้พากษาสัง่ใหยึ้ดทรัพย์สินซ่ึงจ านองและใหข้ายทอดตลาดก็ได้” การท่ี
เจ้าหนีผู้้ รับจํานองจะฟ้องบงัคบัจํานองตอ่ศาลได้ กฎหมายบงัคบัวา่ต้องมีจดหมายบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองไปยงัลกูหนีเ้สียก่อน38 โดยหนีท่ี้ได้ใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองต้องเป็นหนีท่ี้
ถึงกําหนดชําระแล้ว ไมว่า่จะถึงกําหนดชําระด้วยสาเหตใุด  อนัมีผลทําให้เจ้าหนีมี้สิทธิเรียกร้องให้
ผู้ เป็นลกูหนีแ้ละหรือผู้ จํานองต้องทําการชําระหนีแ้ก่ผู้ รับจํานอง เจ้าหนีมี้สิทธิฟ้องคดีแบบเจ้าหนี ้
สามญั คือฟ้องโดยอาศยัสิทธิตามหนีป้ระธาน   แตถ้่าเจ้าหนีป้ระสงค์จะฟ้องบงัคบัจํานอง จะต้อง
มีจดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนี ้ตามมาตรา 728  เสียก่อน โดยกําหนดให้ลกูหนี ้
ผู้ จํานองชําระหนีภ้ายในระยะเวลาอนัสมควรตามท่ีกําหนดไว้ในจดหมายบอกกลา่วนัน้ 
                  คําพิพากษาฎีกาท่ี  2274/2523 โจทก์มีหนงัสือบอกกลา่วให้จําเลยชําระหนี ้
100,000.- บาท กบัดอกเบีย้ภายใน  15  วนั นบัแตว่นัรับหนงัสือ แตจํ่าเลยไมชํ่าระ โจทก์จงึนําคดี
มาฟ้องหลงัจากวนัท่ีจําเลยรับหนงัสือ 27 วนั ประกอบกบัจําเลยผิดนดัไมชํ่าระดอกเบีย้มาเป็น
เวลาปีเศษแล้ว ถือได้วา่โจทก์ได้บอกกล่าวบงัคบัชําระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควรแล้ว  
                  ข้อสงัเกต.-  จากคําพิพากษาฎีกาดงักลา่ว  ผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกล่าวแจ้งให้
จําเลยชําระหนีพ้ร้อมดอกเบีย้ภายในกําหนดระยะเวลา 15 วนั ในหนีท่ี้มีต้นเงินค้างชําระจํานวน 
100,000 บาท แตม่ิได้นําคดีขึน้ฟ้องตอ่ศาลในทนัทีท่ีครบกําหนดระยะเวลา หากแตไ่ด้ปลอ่ยให้
ระยะเวลาลว่งเลยไปอีกรวม 27 วนั จงึได้ย่ืนฟ้องเป็นคดีตอ่ศาล เม่ือวิเคราะห์จากต้นเงินพร้อม
ดอกเบีย้ท่ีเกิดขึน้นบัวา่มีจํานวนไมส่งูนกั การท่ีผู้ รับจํานองให้เวลาแก่ลกูหนีทํ้าการชําระหนีจ้นถึง
วนัท่ีนํามาฟ้องเป็นคดีตอ่ศาลมีระยะเวลารวมถึง 27 วนั ตามจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง
ดงักลา่ว นบัได้วา่เป็นการให้ระยะเวลาพอสมควรแก่ลกูหนีใ้นการชําระหนี ้เม่ือนําจํานวนหนีท่ี้ค้าง
ชําระมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณา ประกอบกบัจําเลยได้ผิดนดัไมชํ่าระหนีแ้ก่โจทก์ผู้ รับ
จํานองมาแล้วเป็นเวลาปีเศษ ซึง่ถือว่าลกูหนีผ้ิดในการชําระหนีแ้ก่ผู้ เป็นเจ้าหนีม้าเป็นระยะ
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เวลานานมาก ดงันัน้การท่ีผู้ รับจํานองได้กําหนดระยะเวลาบอกกลา่วบงัคบัจํานองเพียง 15 วนั39 
ตามหนงัสือบอกกลา่วบงัคบัจํานองรวมกบัระยะเวลาท่ีลกูหนีผ้ิดนดัในการชําระหนีม้าแล้วเป็น
ระยะเวลาปีเศษ ซึง่ผู้ รับจํานองไมจํ่าต้องกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองถึง 15 
วนั หากกําหนดระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานองเพียง 7 วนั ก็นา่จะเป็นการกําหนด
ระยะเวลาอนัสมควรในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองและเป็นการเพียงพอตาม มาตรา 728 แล้ว  

1..เป็นหนีท้ี่ถงึก าหนดช าระ  

                  การใช้สิทธิของผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานอง จะเกิดมีขึน้ได้หนีท่ี้ลกูหนีแ้ละหรือผู้ จํานองมี
ตอ่ผู้ รับจํานองนัน้จะต้องเป็นหนีท่ี้ถึงกําหนดในการชําระหนีแ้ล้วตามสญัญา หรือหนีท่ี้ยงัไมถ่ึง
กําหนดระยะเวลาในการชําระหนีต้ามสญัญา แตเ่น่ืองจากลกูหนีผ้ิดนดัไมชํ่าระหนีต้ามเง่ือนไขท่ีได้
ตกลงไว้ตามสญัญา  อนัถือได้วา่ลกูหนีต้กเป็นผู้ผิดนดัผิดสญัญา  เจ้าหนีผู้้ รับจํานองก็ชอบท่ีจะใช้
สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองก่อนท่ีหนีน้ัน้จะถึงกําหนดชําระหนีต้ามสญัญาได้เชน่กนั   
ดงันัน้ไมว่า่จะเป็นกรณีใด ผู้ เป็นเจ้าหนีจ้ะใช้สิทธิในการดําเนินคดีบงัคบัจํานองได้ หนีท่ี้ได้จด
ทะเบียนจํานองดงักล่าวจะต้องถึงกําหนดชําระหนีต้ามกฎหมายแล้ว40   

2. จดหมายบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                  กฎหมายตามมาตรา 728 ได้แตเ่พียงกําหนดวา่เป็นจดหมายบอกกลา่ว คือการทําเป็น
จดหมายหรือหนงัสือ โดยไม่จําต้องมีแบบแตอ่ยา่งใด แตใ่นจดหมายบอกกลา่วท่ีมีถึงลกูหนี ้ผู้
จํานองต้องแจ้งให้เขามาทําการชําระหนีท่ี้จํานอง ภายในกําหนดระยะเวลาตามท่ีได้กําหนดไว้ใน
จดหมายบอกกลา่วนัน้ การมีจดหมายบอกกลา่วเป็นการท่ีผู้ รับจํานองได้ปฏิบตัิตามสิทธิและ
หน้าท่ีตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ ตามมาตรา 728 และในขณะเดียวกนัเพ่ือท่ีจะให้ผู้ จํานองได้ใช้
สิทธิและหน้าท่ีของตนตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 724 วรรคแรก ท่ีบญัญตัิวา่ 
” ผูจ้ านองใดไดจ้ านองทรัพย์สินของตนไวเ้พือ่ประกนัหนีอ้นับคุคลอื่นจะต้องช าระแลว้และเข้า
ช าระหนีเ้สียเองแทนลูกหนีเ้พือ่จะปัดป้องมิให้ตอ้งบงัคบัจ านอง ท่านว่าผูจ้ านองนัน้ชอบทีจ่ะไดร้ับ
เงินใช้คืนจากลูกหนี้ตามจ านวนทีต่นไดช้ าระไป” กลา่วคือกฎหมายให้โอกาสแก่ผู้ จํานองได้เข้าทํา
การชําระหนีเ้สียเองแทนลกูหนี ้เพ่ือเป็นการแสดงความรับผิดชอบตอ่หน้าท่ีในฐานะผู้ ต้องรับผิดใน
หนีจํ้านวนดงักลา่วตอ่ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานอง และในขณะเดียวกนัยงัเป็นการป้องกนัสิทธิของ
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ตนเองเพ่ือมิให้ถกูเจ้าหนีผู้้ รับจํานองฟ้องเป็นคดีตอ่ศาลบงัคบัจํานองตามกฎหมายอีกด้วยใน
ขณะเดียวกนั41 และในขัน้ตอนของการมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานอง นบัเป็นปัญหาท่ีเกิดขึน้
ในทางปฏิบตัหิลายประการ ไมว่า่จะเป็นปัญหาในการท่ีจะสง่จดหมายบอกกล่าวบงัคบัจํานอง
ให้แก่ใครบ้าง เน่ืองจากตามบทบญัญัตขิองกฎหมายกําหนดไว้เพียงการสง่จดหมายไปยงัลกูหนี ้
นัน้มีความหมายครอบคลมุเพียงใด หากผู้ รับจํานองมิได้ดําเนินการให้ถกูต้องในการส่งจดหมายไป
ยงัลกูหนีแ้ล้ว ปัญหายอ่มเกิดขึน้ในทางปฏิบตั ิสง่ผลให้การบอกกลา่วบงัคบัจํานองนัน้ไมช่อบด้วย
กฎหมาย  จงึควรทําการวิเคราะห์ความหมายของคําวา่ “ลกูหนี”้ ในมาตรา 728 เพ่ือให้เกิดความ
ชดัเจนไมเ่ป็นปัญหาในทางปฏิบตัิและไมเ่ป็นปัญหาตอ่การดําเนินคดี 

                  ประการแรก  ลกูหนีใ้นความหมายของมาตรา 728 นัน้ เม่ือพิจารณาในกรณีท่ีลกูหนี ้
และผู้ จํานองเป็นบคุคลคนเดียวกนั การมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไมเ่ป็นปัญหาในทาง
ปฏิบตัิ เน่ืองจากบคุคลคนเดียวกนัมีฐานะเป็นทัง้ลกูหนีแ้ละผู้ จํานอง  การบอกกลา่วบงัคบัจํานอง
เป็นการกระทําตอ่บคุคลคนเดียวกนัทัง้สองฐานะ  คือในฐานะผู้ เป็นลกูหนีแ้ละในฐานะผู้ จํานอง  
เพ่ือแจ้งให้ทราบถึงการทวงถามและให้ทําการชําระหนีภ้ายในระยะเวลาตามท่ีกําหนดในการบอก
กลา่วบงัคบัจํานอง เม่ือลกูหนีไ้ด้ทราบการทวงถามของผู้ รับจํานองแล้ว  ผู้ซึง่เป็นทัง้ลกูหนีแ้ละผู้
จํานองมีหน้าท่ีต้องทําการชําระนีใ้ห้แก่ผู้ รับจํานองภายในกําหนดระยะเวลาตามท่ีจดหมายได้
กําหนด 

                 ประการท่ีสอง ในกรณีท่ีลกูหนีแ้ละผู้ จํานองมิได้เป็นบคุคลคนเดียวกนั  แม้ใน
บทบญัญัตใินมาตรา 728  ท่ีได้บญัญตัไิว้เพียงการมีจดหมายบอกกลา่วไปยงัลกูหนี ้แม้จะได้มี
ความเห็นของนกักฎหมายบางทา่นได้ให้ความเห็นไว้วา่ ในเม่ือมาตรา 728 กําหนดไว้เพียงการสง่
จดหมายให้แก่ผู้ รับจํานองก็ไมจํ่าต้องคํานงึถึงวา่ลกูหนีจ้ะเป็นใคร ก็ถือวา่เป็นการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองตามาตรา 728 แล้ว  แตเ่น่ืองจากการบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นการดําเนินการกบัหนีท่ี้
ค้างชําระและบงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์สินท่ีเป็นประกนัหนี ้ตามท่ีกฎหมายกําหนดให้ผู้ รับจํานอง
แจ้งให้ลกูหนีทํ้าการชําระหนีท่ี้ค้างชําระแก่เจ้าหนี ้ดงันัน้การแจ้งให้ลกูหนีแ้ตเ่พียงผู้ เดียวทําการ
ชําระหนีจ้งึไมน่า่จะอยูใ่นความหมายของการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง เน่ืองจากหนีท่ี้ลกูหนีมี้
ภาระหน้าท่ีต้องทําการชําระหนีใ้ห้แก่เจ้าหนีน้ัน้ มีบคุคลท่ีสามซึง่เป็นผู้ จํานองเข้ามามีสว่นร่วมรับ
ผิดในหนีจํ้านวนดงักลา่วร่วมกบัลกูหนี ้หากเจ้าหนีมี้เพียงจดหมายแจ้งเฉพาะตวัลกูหนีใ้ห้ชําระหนี ้
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แตม่ิได้แจ้งให้ผู้ จํานองซึง่มีหน้าท่ีต้องร่วมรับผิดเชน่เดียวกบัลกูหนีท้ราบเพ่ือทําการชําระหนี ้ย่อม
เป็นการบอกกลา่วไปยงัลกูหนีท่ี้ไมส่มบรูณ์ครบถ้วน เพราะลกูหนีใ้นกรณีนีย้อ่มหมายความรวมถึง
ตวัผู้ เป็นลกูหนีช้ัน้ต้นและลกูหนีท่ี้ร่วมรับผิดกบัลกูหนีใ้นฐานะผู้ จํานองด้วย ดงันัน้ในการมี
จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัลกูหนีใ้นความหมายของ มาตรา 728 ยอ่มหมายความร่วม
ถึงทัง้ตวัลกูหนีแ้ละผู้ จํานองซึง่เป็นบคุคลท่ีสามด้วย  โดยพิจารณาประกอบกบัตามมาตรา 724  ผู้
จํานองเม่ือได้รับการทวงถามแล้วสามารถเข้าทําการชําระหนีใ้ห้แก่เจ้าหนีผู้้ รับจํานองได้ เพ่ือเป็น
การแสดงถึงความรับผิดชอบในภาระผกูพนัท่ีตนมีตอ่ผู้ เป็นเจ้าหนี ้และในขณะเดียวกนัเพ่ือเป็น
การป้องกนัตนเองมิให้ต้องได้รับความเดือนร้อนจากการถกูผู้ รับจํานองดําเนินคดีเพ่ือบงัคบัจํานอง
ด้วยในขณะเดียวกนั 
                  นอกจากการบอกกลา่วบงัคบัจํานองตามมาตรา 728 แล้ว ยงัมีการบอกกลา่วบงัคบั
จํานองกบัผู้ รับโอนทรัพย์ซึง่จํานอง42 ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์มาตรา 735 ซึง่
บญัญตัวิ่า “เมื่อผูร้ับจ านองคนใดจ านงจะบงัคบัจ านองเอาแก่ผูร้ับโอนทรัพย์สินซ่ึงจ านอง ท่านว่า
ตอ้งมีจดหมายบอกกล่าวแก่ผูร้ับโอนล่วงหนา้เดือนหน่ึงก่อนแลว้จึงจะบงัคบัจ านองได้” ซึง่จาก
บทบญัญัตขิองกฎหมายดงักลา่วเป็นแบบท่ีกฎหมายได้กําหนดถึงวิธีการท่ีผู้ รับจํานองจะฟ้อง
บงัคบัจํานองแก่ผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง อาจเป็นการโอนในขณะท่ีผู้ จํานองยงัคงมีชีวิตอยูห่รือ
ผู้ จํานองได้เสียชีวิตไปแล้วก็ได้ โดยทัง้สองกรณีเป็นการโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง และการโอนนัน้ยงั
สามารถแบง่ได้เป็น 2 กรณี  คือ การโอนท่ีได้มีการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงแล้ว กบัการโอนไปโดย
ผลของกฎหมายโดยยงัมิได้มีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา 1599 และ 1600  ซึง่ผลจากการท่ีทรัพย์จํานองได้โอนไปยงัผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่
จํานอง มีผลทําให้ผู้ รับจํานองต้องมีหน้าท่ีปฏิบตัติามแบบท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ในมาตรา  735 
โดยต้องบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้ รับโอนทรัพย์สินก่อนลว่งหน้าเดือนหนึง่แล้ว จงึจะมีสิทธิใน
การฟ้องบงัคบัจํานองได้ ปัญหาท่ีต้องพิจารณาตอ่ไปมีว่า การบอกกล่าวบงัคบัจํานองไปยงัผู้ รับ
โอนจะต้องปฏิบตัิอยา่ไรจงึจะเป็นการปฏิบตัิท่ีถูกต้องและชอบด้วยกฎหมาย กล่าวคือการบอก
กลา่วบงัคบัจํานองตามมาตรา 728 กบัมาตรา 735  มีข้อแตกตา่งกนัในเร่ืองของระยะเวลา 
กลา่วคือ การบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานองต้องกําหนดระยะเวลาเดือน
หนึง่ก่อนการบงัคบัจํานองแก่ผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง แตก่ารบอกกล่าวบงัคบัจํานองแก่ผู้
จํานองกฎหมายกําหนดเพียงภายในระยะเวลาอนัสมควรเทา่นัน้  ในประการสําคญัการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองจะต้องเป็นการบอกกลา่วให้ตรงกบัตวัผู้ มีสิทธิรับโอนทรัพย์สินซึง่จํานอง จงึจะเป็น
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การบอกกล่าวท่ีมีผลโดยชอบด้วยกฎหมาย ซึง่จากแนวคําพิพากษาฎีกาท่ี 5553/2542 สามารถ
นํามาวิเคราะห์ในประเดน็ดงักลา่วได้ดงันีคื้อ  ในกรณีท่ีเจ้าหนีผู้้ รับจํานองประสงค์จะฟ้องบงัคบั
จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728  กฎหมายบงัคบัให้ผู้ เป็นเจ้าหนีต้้อง
บอกกลา่วเป็นหนงัสือไปยงัผู้ จํานองซึง่เป็นลกูหนี ้ในคําบอกกลา่วนัน้ต้องกําหนดระยะเวลาให้ผู้
จํานองชําระหนีแ้ละกําหนดระยะเวลาดงักลา่วต้องเป็นกําหนดเวลาอนัสมควรตามกฎหมายด้วย 
เพ่ือให้โอกาสผู้ จํานองชําระหนีแ้ละไมต้่องถกูฟ้องและศาลสัง่ให้ยดึทรัพย์สินซึง่จํานองออกขาย
ทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี ้การบอกกลา่วเป็นเง่ือนไขท่ีโจทก์ผู้ รับจํานองต้องดําเนินการให้
ถกูต้องก่อนการฟ้องบงัคบัจํานอง การบอกกล่าวบงัคบัจํานองเป็นการแสดงเจตนาท่ีจะต้องมีผู้ รับ
การแสดงเจตนาคือผู้ จํานอง เม่ือผู้ รับจํานองได้ถึงแก่กรรมไปก่อนท่ีผู้ รับจํานองมีหนงัสือบอกกลา่ว 
แม้จะมีผู้ อ่ืนรับหนงัสือนัน้ไว้แทน ก็ไมอ่าจถือได้วา่เป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีชอบ ตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728 เม่ือผู้ จํานองถึงแก่กรรม มรดกของผู้ จํานองรวม
ตลอดถึงสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดตา่ง ๆ ของผู้ จํานองย่อมตกทอดแก่ทายาท ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1599 และ 1600  ถ้ามีผู้ รับโอนทรัพย์สินซึง่จํานองแล้วให้แจ้ง
แก่ผู้ รับโอน ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 735  ถ้ายงัไมป่รากฏว่าผู้ ใดเป็นผู้ รับ
โอนทรัพย์สินซึง่จํานอง การบอกกลา่วนีต้้องทําเป็นจดหมายหรือหนงัสือและต้องบอกกลา่วแก่
ทายาทของผู้ จํานองลว่งหน้าอยา่งน้อยเดือนหนึง่ก่อน โจทก์จงึจะฟ้องบงัคบัจํานองได้ การท่ีโจทก์
มิได้บอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่จําเลยซึง่เป็นทายาทของผู้ จํานองก่อนฟ้องคดี และการท่ีโจทก์ฟ้อง
จําเลยเป็นคดีนีก็้ถือไมไ่ด้วา่เป็นการบอกกลา่วบงัคบัจํานองตามกฎหมายแล้ว โจทก์จึงไมมี่อํานาจ
ฟ้องบงัคบัจํานอง43 

3. การก าหนดระยะเวลาในการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                 ระยะเวลาท่ีกําหนดในหนงัสือบอกกล่าวบงัคบัจํานองจะมีหลกัเกณฑ์ในการวิเคราะห์ 
หรือวิธีการอยา่งไรในการกําหนดระยะเวลาให้ลกูหนีทํ้าการชําระหนี ้ท่ีผ่านมาหากพิจารณาจาก
ความเห็นของนกักฎหมาย, คําพิพากษาศาลฎีกา และหลกัปฏิบตัท่ีิผา่นมา ไมอ่าจหาข้อยตุใินเร่ือง
ของการกําหนดระยะเวลาท่ีแนน่อนในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ลกูหนีไ้ด้ ทัง้นีเ้น่ืองจาก
บทบญัญัตขิองประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728  ก็มิได้กําหนดระยะเวลาไว้ให้เป็น
ท่ีชดัเจน คงเพียงแตกํ่าหนดวา่ “ใหช้ าระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควร” จากบทบญัญัตดิงักลา่วท่ีมิได้
กําหนดระยะเวลาไว้ จงึต้องพิจารณาวา่ระยะเวลาเทา่ใดจงึจะเป็นเวลาอนัสมควรตามบทบญัญัติ
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ในมาตราดงักลา่ว การบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีผา่นมานบัแตไ่ด้มีการตราบทบญัญัติในมาตรา
ดงักลา่ว ได้มีการปฏิบตัิกนัเร่ือยมาจนถึงปัจจบุนั การกําหนดระยะเวลาล้วนแล้วแตเ่ป็นการ
กําหนดระยะเวลาท่ีเป็นการใช้ดลุพินิจ จงึเป็นการกําหนดระยะเวลาตามความเห็นของผู้บอกกลา่ว
บงัคบัจํานองเป็นสําคญัอย่างไมส่ามารถหาหลกัเกณฑ์ท่ีแน่นอนมากําหนดเป็นระยะเวลาท่ีชดัเจน
ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองได้  ซึง่การกําหนดระยะเวลา 7 , 10, 15, 20  หรือ 30 วนั ก็แล้วแต่
ดลุพินิจของผู้ รับจํานองจะพิจารณาจากสาเหตท่ีุตา่งกนัตามความเห็นของผู้บอกกลา่วบงัคบั
จํานองวา่จะนําข้อมลูใดหรือสาเหตใุดมาเป็นหลกัเกณฑ์ในการพิจารณากําหนดวนัในการบอก
กลา่วบงัคบัจํานอง เพ่ือให้ลกูหนีทํ้าการชําระหนีภ้ายในระยะเวลาอนัสมควรตามกฎหมาย ซึง่การ
กําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองดงักลา่วแม้จะเป็นการกําหนดระยะเวลาตาม
ความคดิของผู้ รับจํานองวา่น่าจะเป็นการกําหนดระยะเวลาพอสมควรตามกฎหมาย แตน่ัน่เป็น
เพียงความคิดของผู้ รับจํานองแตเ่พียงฝ่ายเดียว ซึง่ความคดิดงักลา่วอาจไมไ่ด้รับการยอมรับจาก
คูค่วามอีกฝ่ายหนึง่ หรือไมเ่ป็นท่ียอมรับของศาลในการพิจารณาคดีในเร่ืองของระยะเวลาในการ
บอกกลา่วบงัคบัจํานอง  หากกรณีเป็นเช่นนัน้ผลของการบอกกลา่วบงัคบัจํานองยอ่มไมเ่ป็นการ
ชอบด้วยกฎหมาย สง่ผลให้ศาลต้องพิพากษายกฟ้องในคดีฟ้องบงัคบัจํานองดงักล่าว นบัเป็น
ความเสียหายแก่เจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ ท่ีไมส่ามารถใช้สิทธิในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ลกูหนีไ้ด้
อยา่งถกูต้องตามท่ีกฎหมายกําหนด  ซึง่ผลเสียหายท่ีเกิดขึน้จะถือว่าเป็นความผิดของฝ่ายหนึง่
ฝ่ายใดอยา่งชดัเจนย่อมไมถ่นดันกั เน่ืองด้วยบทบญัญัติของกฎหมายในมาตรา 728 ก็มิได้กําหนด
ระยะเวลาท่ีแนน่อนไว้เพ่ือให้เจ้าหนีผู้้ รับจํานองได้ถือปฏิบตั ิ คงเพียงแตกํ่าหนดไว้เป็นแนวทางใน
การดําเนินการท่ีเหมาะสมเท่านัน้ ซึง่การบญัญัตกิฎหมายในลกัษณะดงักลา่วแม้จะกําหนดไว้เป็น
การยืดหยุน่ในเร่ืองของระยะเวลาในการบอกกลา่ว เพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ รับจํานองเป็นผู้ใช้ดลุพินิจ
ในการกําหนดระยะเวลาท่ีเหมาะสมก็ตาม แตผ่ลของการเปิดโอกาสให้ผู้ รับจํานองเป็นผู้ กําหนด
ระยะเวลาในการบอกกล่าวบงัคบัจํานอง กลบัเป็นผลร้ายตอ่ผู้ รับจํานองเสียเอง เน่ืองจากการ
กําหนดระยะเวลาเป็นเพียงการคาดเดา  หรือความน่าจะเป็น ประกอบกบัจํานวนหนีท่ี้ค้างชําระ ซึ่ง
ล้วนเป็นข้อมลูท่ีผู้ รับจํานองนํามาพิจารณาในการกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานอง
ด้วยกนัทัง้สิน้ และเป็นข้อมลูท่ีไมอ่าจหาข้อสรุปท่ียตุไิด้  เพราะแตล่ะคนจะมีข้อมลู เหตผุลและ
มมุมองท่ีแตกตา่งกนั  ท่ีสามารถนํามาเป็นข้อโต้แย้งในการกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่ว
บงัคบัจํานองได้ ดงันัน้ปัญหาเร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีเป็น
ระยะเวลาอนัสมควรตามกฎหมาย จงึเป็นเร่ืองยากท่ีจะพิจารณาวา่ แคไ่หนเพียงใดจงึจะเป็นการ
กําหนดระยะเวลาพอสมควร เพ่ือให้สอดคล้องกบับทบญัญตัขิองกฎหมายในมาตรา 728  ดงันัน้
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เพ่ือให้การกําหนดระยะเวลาในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองเป็นข้อกําหนดท่ีแนน่นอน  ปฏิบตัไิด้
อยา่งถกูต้อง ไมเ่ป็นปัญหาในทางปฏิบตั ิอีกทัง้จะอํานวยความสะดวกต่อศาลในการพิจารณาและ
พิพากษาคดี จําต้องทําการแก้ไขบทบญัญัตขิองกฎหมายใน มาตรา 728  จากข้อความเดมิท่ีวา่”
ให้ชําระหนีภ้ายในเวลาอนัสมควร” เสียใหม ่โดยข้อความท่ีกําหนดขึน้ใหม่ต้องมีกําหนดระยะเวลา
ท่ีแนน่อน ไมเ่ป็นปัญหาในทางปฏิบตัิ ทกุฝ่ายให้การยอมรับในระยะเวลาท่ีได้ทําการแก้ไขวา่เป็น
ระยะเวลาท่ีเหมาะสมแล้วทัง้ผู้ เป็นเจ้าหนี ้ลกูหนี ้และบคุคลท่ีสาม เพื่อจะได้ขจดัปัญหาในเร่ือง
ของการกําหนดระยะเวลาบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีไมเ่หมาะสม ไมช่อบด้วยกฎหมาย ศาลไม่
จําต้องสิน้เปลืองเวลาในการพิจารณาเป็นกรณี ๆ ไปเหมือนเชน่ท่ีผา่นมา  อีกทัง้จะเป็นประโยชน์
ตอ่วงการกฎหมายในอนาคตตอ่ไป 

4. การใช้สิทธิด าเนินคดีของเจ้าหนีผู้้รับจ านอง 

                  เจ้าหนีผู้้ รับจํานองมีสิทธิท่ีจะดําเนินคดีกบัลกูหนีแ้ละหรือผู้ จํานองได้ตามกฎหมาย แต่
การใช้สิทธิในการดําเนินคดีจะต้องเป็นการใช้สิทธิให้ถกูต้องตามวิธีการหรือแบบตามท่ีกฎหมายได้
กําหนดไว้ หากผู้ รับจํานองดําเนินคดีไมเ่ป็นไปตามรูปแบบตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ การ
ดําเนินคดีดงักลา่วยอ่มไมช่อบด้วยกฎหมายศาลจะมีคําพิพากษายกฟ้อง44เน่ืองจากโจทก์มิได้
ปฏิบตัิตามขัน้ตอนตามท่ีกฎหมายได้กําหนด ดงันัน้ในการดําเนินคดีผู้ เป็นโจทก์จะต้อง
ทําการศกึษาถึงขัน้ตอนในการดําเนินคดีโดยละเอียดว่ามีขัน้ตอนก่อนท่ีจะทําการฟ้องคดีอยา่งไร 
เพ่ือจะได้ปฏิบตัิให้ถกูต้องตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ ซึง่สามารถแยกพิจารณาสิทธิของ
ผู้ รับจํานองในการดําเนินคดีกบัผู้ จํานองได้ดงันี ้

          4.1 ฟ้องคดีบังคับจ านอง 

                ในกรณีท่ีผู้ รับจํานองเลือกท่ีจะใช้สิทธิในการดําเนินคดีบงัคบัจํานองกบัลกูหนีผู้้ จํานอง 
มีหลกัในการสงัเกตในส่วนของท้ายฟ้อง หากระบวุา่ให้ยึดทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาดนําเงิน
มาชําระหนี.้.......ย่อมถือได้ว่าเป็นการดําเนินคดีแบบบงัคบัจํานองแล้ว  ซึง่ในการดําเนินคดีใน
ลกัษณะนี ้เม่ือศาลได้มีคําพิพากษาแล้ว  เจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ ชอบท่ีจะทําการยึดทรัพย์จํานองออก
ขายทอดตลาดนําเงินเข้าชําระหนีไ้ด้ตามขัน้ตอนของกฎหมายตอ่ไป  
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                 4.1.1 บังคับช าระหน้ีเฉพาะทรัพย์จ านอง 

                          ทรัพย์ท่ีจํานองเป็นทรัพย์ท่ีมีการระบไุว้ตามสญัญาจํานองอยา่งชดัเจน และไมมี่
ข้อตกลงเป็นอยา่งอ่ืนเก่ียวกบัการยดึทรัพย์  ดงันัน้โจทก์ผู้ เป็นเจ้าหนีต้ามคําพิพากษา  ชอบท่ีจะ
ทําการยดึทรัพย์บงัคบัคดีกบัทรัพย์จํานองได้เพียงอยา่งเดียว  และเม่ือนําออกขายทอดตลาดแล้ว   
หากได้เงินไมเ่พียงพอตอ่การชําระหนี ้ผู้ เป็นโจทก์ก็จะไมไ่ด้รับชําระหนีใ้นสว่นท่ีขาดแตอ่ยา่งใด 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์  มาตรา  733 ซึง่บญัญตัิว่า “...........ถ้าเอาทรัพย์สินซึง่
จํานองออกขายทอดตลาดใช้หนี ้ได้เงินจํานวนสทุธิน้อยกวา่จํานวนเงินท่ีค้างชําระกนัอยูน่ัน้ก็ดี 
เงินยงัขาดจํานวนอยูเ่ทา่ใด ลกูหนีไ้มต้่องรับผิดในเงินนัน้” ดงันัน้ในกรณีท่ีเป็นการจดทะเบียน
จํานองกนัแบบปกตโิดยมิได้มีข้อตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน การบงัคบัจํานองผู้ เป็นเจ้าหนีมี้สิทธิได้รับ
ชําระหนีจ้ากการขายทอดตลาดเพียงจํานวนเงินท่ีได้รับจากการขายทอดตลาดเทา่นัน้   หากราคา
ขายทอดตลาดทรัพย์ไมเ่พียงพอตอ่การชําระหนี ้สว่นท่ีขาดเจ้าหน้าก็ไมมี่สิทธิได้รับชําระแตอ่ยา่ง
ใด หากมีเงินเหลือจากการขายทอดตลาดก็สง่คืนผู้ จํานองไป  
                          หมายเหต ุความเดมิในมาตรา  733 นี ้ตอนท้ายของมาตรานีมี้บญัญตัไิว้วา่ “เงิน
ยงัขาดอยูจํ่านวนเทา่ใด ท่านวา่ลกูหนีต้้องใช้จนครบ”  ซึง่ตอ่มาในปี พ.ศ.  2478  ได้มีมาตรา 5 
แหง่พระราชบญัญตัแิก้ไขเพิ่มเตมิประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ยกเลิกความในมาตรา  733 
เดมิ แล้วบญัญตัิความใหมแ่ทนความเดมิ โดยได้แก้ไขข้อความเดมิท่ีบญัญัตวิา่ “ลกูหนีต้้องรับผิด
ในสว่นท่ีขาด”  แก้ไขเป็น “เงินยงัขาดจํานวนอยูเ่ทา่ใด  ลกูหนีไ้มต้่องรับผิดในเงินนัน้” เทา่กบัว่า
เม่ือได้มีการแก้ไขกฎหมายใหมต่ามท่ีปรากฏอยูใ่น มาตรา  733  ปัจจบุนัแล้ว ในสว่นท่ีขาดลกูหนี ้
จงึไมจํ่าต้องรับผิดแตป่ระการใด 
                          การแก้ไข มาตรา 733 ในชว่งแรก  ผู้ รับจํานองตา่งระมดัระวงัตวัไมค่อ่ยให้การ
ยอมรับง่าย ๆ  เพราะเกรงวา่หากทรัพย์สินท่ีนํามาจํานองมีราคาน้อยกวา่หนีท่ี้กู้ ยืมไป เม่ือบงัคบั
จํานองแล้วอาจได้เงินคืนไมค่รบ แล้วจะเรียกร้องในสว่นท่ีขาดไมไ่ด้ หรือหากรับจํานองก็จะตีราคา
ทรัพย์สินท่ีจํานองตํ่ามาก เพ่ือป้องกนัความเสียหาย แตต่อ่มาก็มีวิธีการให้ลกูหนีต้้องรับผิดในส่วน
ท่ีขาดได้  โดยศาลฎีกาก็ยินยอมให้ผู้ จํานองทําสญัญาอนัเป็นข้อตกลงพิเศษในสว่นท่ีขาดให้ไว้แก่
ผู้ รับจํานองได้45 
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                 4.1.2 บังคับช าระหน้ีนอกเหนือจากทรัพย์ท่ีจ านอง 

                           ในกรณีนีจ้ะเกิดมีขึน้ได้ ผู้ จํานองจะต้องตกลงทําหนงัสือยินยอมไว้กบัผู้ รับ
จํานองไว้เป็นกรณีพิเศษวา่  หากมีการยดึทรัพย์จํานองออกขายทอดแล้วได้เงินสทุธิไมพ่อชําระหนี ้ 
ยงัขาดอยูอี่กเทา่ใดผู้ จํานองยินยอมให้ผู้ รับจํานองยึดทรัพย์สินอ่ืนของผู้ จํานองออกขายทอดตลาด
นําเงินมาชําระหนีใ้ห้แก่โจทก์จนครบถ้วน   ซึง่เป็นข้อตกลงท่ีกฎหมายได้เปิดโอกาสให้ผู้ จํานอง
และผู้ รับจํานองสามารถทําความตกลงกนัได้  และศาลฎีกาได้วินิจฉัยวา่ สญัญาดงักลา่วไมข่ดัต่อ
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน และใช้บงัคบัได้โดยไมจํ่าต้องนําไปจดทะเบียน
ตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีแตอ่ย่างใด                
                           คําพิพากษาฎีกาท่ี  1313/2480 จํานองท่ีดนิกนัแล้วทําสญัญาเพิ่มเตมิสญัญา
จํานองวา่ ถ้าเอาท่ีดนิจํานองออกขายทอดตลาดได้เงินน้อยกวา่หนีท่ี้ค้างชําระผู้ จํานองจะใช้ให้จน
ครบ สญัญาดงักลา่วไมข่ดัตอ่ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนและแม้มิได้จด
ทะเบียนตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีก็สมบรูณ์ใช้ได้ เพราะสญัญาฉบบันีไ้มเ่ก่ียวข้องกบัการจํานองท่ีดนิ
พิพาท เป็นแตข้่อตกลงกนัวา่ถ้าเอาทรัพย์ท่ีจํานองขายทอดตลาดได้เงินไมพ่อชําระหนี ้ก็ยอมให้ยดึ
ทรัพย์อ่ืนขายใช้หนีไ้ด้จนครบโดยมิได้เอาทรัพย์อ่ืนนัน้มาตราไว้เป็นประกนัด้วย ทัง้ตามสญัญา
ฉบบันีก็้ไมทํ่าให้ผู้ รับจํานองมีบริุมสิทธิในทรัพย์สินอ่ืน สญัญาฉบบันีจ้งึสมบรูณ์โดยไมต้่องจด
ทะเบียนตามมาตรา 714 ดงันัน้ ถ้าบงัคบัจํานองแล้วได้เงินไมพ่อชําระหนี ้ลกูหนีต้้องรับผิดในหนีท่ี้
เหลือ และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1507/2538 ก็ได้พิพากษาไว้ในทํานองเดียวกนั 
                           ปัญหาท่ีว่าจําเลยไมต้่องรับผิดในหนีท่ี้ขาดจํานวน ในกรณีบงัคบัจํานองได้เงิน
ไมพ่อชําระหนี ้เป็นปัญหาข้อกฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้จําเลยมิได้
ให้การตอ่สู้ เป็นประเดน็ไว้ในศาลชัน้ต้น ก็มีสิทธิยกขึน้ในชัน้อทุธรณ์และชัน้ฎีกาได้ ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา  24946 
                          หมายเหต ุ เม่ือศาลฎีกาได้พิจารณาเป็นท่ียตุแิล้ววา่ เป็นปัญหาอนัเก่ียวด้วย
ความสงบเรียบร้อยของประชาชน  จงึไมน่า่ท่ีจะทําข้อยกเว้นได้ จะกลายเป็นวา่ข้อยกเว้นใน
สญัญาระหวา่งคูก่รณีดีกวา่ข้อห้ามในตวับทกฎหมายและขดัตอ่ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา  150 ท่ีบญัญตัวิา่ “การใดมีวตัถปุระสงค์เป็นการต้องห้ามชดัแจ้งโดยกฎหมาย 
เป็นการพ้นวิสยั หรือเป็นการขดัตอ่ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนัน้เป็น
โมฆะ เพราะฉะนัน้การทําสญัญากนัระหว่างผู้ จํานองกบัผู้ รับจํานองท่ีวา่ “ถ้าเอาท่ีดินจํานองออก
ขายทอดตลาดได้เงินน้อยกว่าหนีท่ี้ค้างชําระ   ผู้ จํานองจะใช้ให้ครบ”   จงึเป็นการฝ่าฝืน มาตรา 
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152 จงึเป็นโมฆะ ไมมี่ผลใช้บงัคบั  กรณีเชน่นีต้้องเป็นไปตามบทบญัญัตแิหง่ประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย์ มาตรา  733 จะทําสญัญายกเว้นหรือฝ่าฝืนข้อบญัญตัขิองกฎหมายไมไ่ด้ หาก
ยอมให้ทําสญัญาเล่ียงกฎหมายดงักลา่วแล้ว ก็ไมค่วรแก้ไขมาตรา  733 แตเ่ดมิซึง่ได้บญัญตัไิว้ดี
อยูแ่ล้ว ถ้าเอาทรัพย์จํานองหลดุหรือเอาทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาดได้เงินไมพ่อชําระหนี ้เงิน
ยงัขาดจํานวนอยูเ่ทา่ใด ลกูหนีต้้องใช้จนครบ เม่ือผู้ จํานองยินยอมวา่ หากจํานวนเงินท่ีชําระหนีย้งั
ขาดอยูอี่กเทา่ใด ลกูหนีไ้มต้่องรับผิดในเงินนัน้ และทําสญัญากนัไว้ และศาลยอมรับวา่ไมเ่ป็น
โมฆะก็ไมจํ่าเป็นต้องแก้ไขบทบญัญตัใินมาตรา  733 แตอ่ยา่งใด แตก็่เป็นการยากท่ีผู้ รับจํานองจะ
ยินยอมทําสญัญาให้ลกูหนีไ้มต้่องรับผิดในส่วนท่ียงัขาดอยูอี่ก เพราะโดยปกตผิู้ รับจํานองเป็นฝ่าย
ท่ีได้เปรียบผู้ จํานองอยู่แล้ว ดงันัน้เม่ือผู้ รับจํานองให้ทําสญัญาอะไรหรือไม่ให้ทําสญัญาอะไร ผู้
จํานองก็มกัจะยินยอมปฏิบตัิตามเพราะเกรงวา่จะไมรั่บจํานอง เทา่กบัไมใ่ห้กู้ ยืมเงินซึง่ผู้ จํานอง
ต้องการเงินจงึนําทรัพย์สินมาจํานอง หรือไปเอาผู้ เป็นเจ้าของทรัพย์สินมาจํานองเป็นประกนัหนี ้
เงินกู้  ในทางปฏิบตัเิม่ือธนาคารรับจํานองทรัพย์สินไว้เป็นประกนัหนีเ้งินท่ีกู้ ยืมไปจากธนาคาร  ก็
จะต้องมีข้อตกลงตอ่ท้ายสญัญาด้วยเสมอวา่ หากขายทอดตลาดทรัพย์จํานองแล้วได้เงินไมพ่อ
ชําระยินยอมให้ยึดทรัพย์สินอ่ืนออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนีจ้นครบถ้วน  ซึง่ข้อตกลง
ดงักลา่วเป็นการกําหนดข้อยกเว้น ซึง่กฎหมายยอมให้คูก่รณีตกลงและมีผลใช้บงัคบักนัได้ตาม
กฎหมาย   แตเ่น่ืองจากข้อความดงักลา่วในการตกลงยกเว้นความรับผิดตาม มาตรา 733  เป็น
ข้อกําหนดท่ีมกักําหนดขึน้โดยสถาบนัทางการเงิน อนัเป็นการกําหนดไว้โดยท่ีฝ่ายผู้ เป็นลกูหนีแ้ละ
ผู้ จํานองมิได้เห็นพ้องด้วยและเป็นการกําหนดไว้ในสญัญาท่ีเป็นแบบฟอร์มเป็นการเฉพาะ  จงึ
เทา่กบัเป็นการกําหนดสญัญาอนัเป็นข้อตกลงยกเว้นไว้เป็นกรณีพิเศษ  ซึง่ข้อตกลงดงักลา่วจะถือ
วา่เป็นข้อสญัญาอนัไมเ่ป็นธรรมตามกฎหมายได้หรือไมน่ัน้  เป็นเร่ืองท่ีน่าจะนํามาพิจารณาด้วย
เชน่กนั  

4.2 ฟ้องเอาทรัพย์จ านองหลุด 

                  เป็นการใช้สิทธิของผู้ รับจํานองตาม มาตรา  729 ซึง่ได้บญัญตัไิว้ว่า  “นอกจากทางแก้
ดงับญัญติัไวใ้นมาตราก่อนนัน้  ผูร้ับจ านองยงัชอบทีจ่ะเรียกเอาทรัพย์จ านองหลดุไดภ้ายในบงัคบั
แห่งเงือ่นไขดงัจะกล่าวต่อไปนี้ 
              (1) ลูกหนีไ้ดข้าดส่งดอกเบีย้มาแลว้เป็นเวลาถึงหา้ปี 
               (2) ผูจ้ านองมิไดแ้สดงใหเ้ป็นทีพ่อใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์สินนัน้ท่วมจ านวนเงิน 
อนัค้างช าระ และ 
               (3)ไม่มีการจ านองรายอืน่ หรือบริุมสิทธิอืน่ใดจดทะเบียนไวเ้หนือทรัพย์สินอนัเดียวกนั
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นีเ้อง” 
                  การบงัคบัจํานองให้ทรัพย์สินท่ีจํานองหลดุเป็นของผู้ รับจํานอง ตามบทบญัญตัมิาตรา  
729   ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ใน (1  (2  และ (3  ครบทัง้สามอนมุาตรา ผู้ รับจํานองจงึ
จะใช้สิทธิในการฟ้องบงัคบัจํานองเอาทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้หลดุเป็นของตนได้ โดยไม่ต้องนําทรัพย์
จํานองไปขายทอดตลาดเหมือนเชน่มาตรา  728 แตอ่ยา่งใด 

      หลกัเกณฑ์การเอาทรัพย์จ านองหลดุเป็นของผูร้ับจ านอง 

     1..ลกูหนีต้้องขาดสง่เอกเบีย้มาแล้วเป็นเวลาถึง  5  ปี สําหรับกรณีท่ีลกูหนีม้ิได้ขาดสง่
ดอกเบีย้หรือขาดสง่ดอกเบีย้ยงัไมถ่ึง  5  ปี  ผู้ รับจํานองย่อมไมมี่สิทธิฟ้องบงัคบัให้ทรัพย์จํานอง
หลดุเป็นของตนได้แตอ่ยา่งใด โดยไมจํ่าต้องพิจารณาถึงข้อ (2  และ ( 3   สําหรับกรณีท่ีอาจมีการ
จํานองกนัโดยไมค่ดิดอกเบีย้ จงึไมมี่การขาดสง่ดอกเบีย้ จะบงัคบัจํานองตามมาตรา 729 ย่อม
ไมไ่ด้  เพราะไมมี่การขาดสง่ดอกเบีย้ถึง  5  ปี ตามหลกัเกณฑ์ตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ใน
มาตรา  729 (1  
                     โจทก์กู้ ยืมเงินจําเลยท่ี  2  โดยจํานองท่ีดนิพิพาทเป็นประกนั ตอ่มาโจทก์ตกลงโอนท่ี
พิพาทชําระหนีเ้งินกู้ ให้แก่จําเลยท่ี  2  ขณะโอนท่ีดนิพิพาทมีราคาเท่ากบัจํานวนหนี ้ การตกลง
ดงักลา่วจงึเป็นไปตามเง่ือนไขแหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 656 วรรคสอง มีผล
ให้หนีเ้งินกู้และสญัญาจํานองระงบัไปตามมาตรา  321 , 744 และเป็นการท่ีโจทก์เอาทรัพย์จํานอง
ตีใช้หนีจํ้าเลยท่ี  2  หาใชผู่้ รับจํานองเรียกเอาทรัพย์จํานองหลดุ ซึง่ผู้ รับจํานองจะต้องขาดสง่
ดอกเบีย้ถึงห้าปี ตามมาตรา  729 ไม่47 

                 2. เป็นเร่ืองการให้ความเป็นธรรมหรือคุ้มครองทรัพย์สินท่ีจํานองของผู้ จํานอง เพราะ
ถ้าราคาทรัพย์สินท่ีจํานองมีมลูคา่มากกวา่จํานวนหนีแ้ล้ว แตผู่้ จํานองไมส่ามารถไถ่ถอนจํานองได้ 
การท่ีจะให้ผู้ รับจํานองฟ้องบงัคบัจํานองให้ทรัพย์สินท่ีจํานองหลดุเป็นของตนได้นัน้ จะทําให้ผู้
จํานองไมไ่ด้รับคืนมลูคา่ทรัพย์สิน เพราะหากราคาทรัพย์สินทว่มจํานวนเงินอนัค้างชําระ กลา่วคือ
มลูคา่ทรัพย์สินมากกว่าหนีส้ิน เม่ือขายทอดตลาดทรัพย์สินท่ีจํานองเอาเงินชําระหนีใ้ห้แก่ผู้ รับ
จํานองแล้ว ยงัมีเงินเหลืออยู่อีกเทา่ใด ผู้ จํานองก็มีสิทธิได้รับคืนเงินท่ีเหลือจํานวนดงักลา่ว ดงันัน้
หลกัเกณฑ์ตาม (2  ของมาตรา  729 จงึกําหนดให้ผู้ จํานองต้องแสดงให้เป็นท่ีพอใจแก่ศาลวา่ 
ราคาทรัพย์สินท่ีจํานองมากกวา่จํานวนหนีท่ี้ค้างชําระ หากผู้ จํานองแสดงหรือนําสืบไมไ่ด้วา่ราคา
ทรัพย์สินท่ีจํานองมีมลูคา่มากกว่าจํานวนเงินอนัค้างชําระ   ผู้ รับจํานองก็ไมมี่สิทธิขอให้ทรัพย์
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จํานองหลดุเป็นของตน ข้อท่ีวา่ราคาทรัพย์สินไมท่ว่มหนีจํ้านองนัน้เป็นหน้าท่ีของผู้ รับจํานองต้อง
นําสืบ  
                     โจทก์ฟ้องให้จําเลยชําระหนี ้จําเลยทํายอมแล้วไมชํ่าระหนี ้โจทก์นํายึดท่ีดนิของ
จําเลยเพ่ือออกขายทอดตลาด ผู้ ร้องซึง่เป็นผู้ รับจํานองท่ีดินแปลงนัน้ย่ืนคําร้องวา่ทรัพย์ท่ีโจทก์นํา
ยดึนัน้จําเลยได้จํานองไว้กบัผู้ ร้อง ราคาท่ีดนิไมท่ว่มจํานวนหนี ้ขอให้ท่ีดนิหลดุเป็นสิทธิของผู้ ร้อง
หรือเอาเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดชําระหนีแ้ก่ผู้ ร้องก่อน จําเลยย่ืนคําแถลงรับตามคําร้อง 
โจทก์คดัค้านว่าผู้ ร้องเอาทรัพย์หลดุเป็นสิทธิไมไ่ด้ เพราะจํานวนหนีไ้มท่ว่มราคาทรัพย์สินท่ีจํานอง 
ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่เร่ืองนีไ้มใ่ชเ่ร่ืองท่ีผู้ ร้องซึง่เป็นผู้ รับจํานองฟ้องผู้ จํานองเพ่ือเรียกเอาทรัพย์
จํานองหลดุ หากแตเ่ป็นเร่ืองผู้ ร้อง(ผู้ รับจํานอง  ย่ืนคําร้องเข้ามาในคดีท่ีโจทก์ยึดทรัพย์เพ่ือชําระ
หนีผู้้ ร้องอ้างสิทธิเอาท่ีดนิหลดุเป็นสิทธิ ผู้ ร้องมีหน้าท่ีนําสืบ48  

                 3. นอกจากหลกัเกณฑ์ทัง้สองประการดงักลา่วข้างต้นแล้ว ยงัไมส่ามารถเอาทรัพย์
จํานองหลดุเป็นของตนได้ เพราะยงัจะต้องเข้าหลกัเกณฑ์ในข้อ 3 อีกข้อหนึง่ คือ ไมมี่การจํานอง
รายอ่ืน หรือบริุมสิทธิอ่ืนได้จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอนัเดียวกนันีเ้อง การท่ีจะเอาทรัพย์ใดหลดุ
เป็นกรรมสิทธ์ิของตนนัน้ก็ต้องปรากฏว่า ทรัพย์สินนัน้ไมมี่ทรัพยสิทธิหรือบริุมสิทธิอ่ืนได้จด
ทะเบียนไว้เหนือทรัพย์ท่ีจํานองนัน้ เชน่ทรัพย์ท่ีจํานองมีสิทธิเก็บกินจดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์นี ้  
ผู้ รับจํานองยอ่มไมมี่สิทธิขอให้ทรัพย์จํานองหลดุเป็นของตนได้ตามมาตรา 729 คงต้องบงัคบั
จํานองตาม มาตรา  728 คือขอให้ศาลพิพากษาเอาทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาดนําเงินชําระ
หนีแ้ก่ผู้ รับจํานอง  หากได้รับชําระหนีไ้มพ่อยงัขาดอยู่อีกเทา่ไร ผู้ รับจํานองก็ไมมี่สิทธิเรียกร้องเอา
จํานวนท่ีขาดได้อีก เพราะต้องห้ามตามกฎหมายในมาตรา  733  เว้นแตจ่ะได้มีการตกลงไว้เป็น
กรณีพิเศษในส่วนท่ียงัขาด ผู้ รับจํานองจงึจะมีสิทธิบงัคบัชําระหนีใ้นสว่นท่ีขาดได้จนครบถ้วน  และ
หากมีเงินเหลือก็ต้องสง่คืนให้แก่ผู้ จํานองรับไปโดยปราศจากเง่ือนไขด้วยเชน่เดียวกนั 

          4.3 ฟ้องคดีแบบเจ้าหนีส้ามัญ 

                   เจ้าหนีผู้้ รับจํานองมีสิทธิท่ีจะเลือกดําเนินคดีกบัผู้ จํานองได้ 2 กรณี คือ การฟ้อง
บงัคบัจํานองหรือการเอาทรัพย์จํานองหลดุ  ดงัได้กลา่วมาแล้วข้างต้น  นอกจากนีผู้้ รับจํานองยงั
สามารถเลือกท่ีจะดําเนินคดีกบัลกูหนีแ้บบคดีแพง่สามญัได้อีกด้วย   ซึง่ในการดําเนินคดีแบบคดี
แพง่สามญันัน้ผู้ เป็นลกูหนีแ้ละผู้ จํานองต้องเป็นบคุคลคนเดียวกนั  จงึจะสามารถดําเนินคดีแบบ
เจ้าหนีส้ามญัได้  หากลกูหนีแ้ละผู้ จํานองเป็นคนละคนกนัก็ไมส่ามารถท่ีจะเลือกการดําเนินคดี
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แบบคดีสามญัได้  การดําเนินคดีแบบคดีแพง่สามญั  ผู้ เป็นเจ้าหนีส้ามารถท่ีจะบงัคบัชําระหนีจ้าก
ลกูหนีจ้นกว่าจะได้รับชําระหนีโ้ดยสิน้เชิง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์  มาตรา  214  
ดงันัน้ ในการดําเนินคดีในสว่นของคําขอท้ายฟ้อง  จะไมมี่ข้อความ “ให้บงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์ท่ี
จํานอง”   คงมีเพียงให้จําเลยชําระหนีแ้ก่โจทก์.........เทา่นัน้   โดยไมมี่การระบทุรัพย์จํานองไว้ใน
คําขอท้ายฟ้องแตป่ระการใด    
                  โจทก์ฟ้องและมีคําขอให้จําเลยชําระหนีเ้งินกู้ โดยไมมี่คําขอบงัคบัจํานอง จําเลยทํา
สญัญาประนีประนอมยอมความใช้เงินและให้ถือสญัญาจํานองเป็นประกนัตอ่ไป และให้ศาล
พิพากษาตามยอมนัน้ คงถือวา่โจทก์มิได้ฟ้องและศาลมิได้พิพากษาให้บงัคบัจํานอง เป็นแตเ่พียง
ฟ้องและพิพากษาในมลูหนีส้ามญัเทา่นัน้ เม่ือจําเลยไมป่ฏิบตัติามสญัญายอมความ โจทก์ยอ่ม
บงัคบัคดีแก่ทรัพย์สินของจําเลยนอกเหนือจากท่ีจํานองได้49 
                 การจํานองเป็นสญัญาเอาทรัพย์สินตราไว้เป็นการประกนัหนีโ้ดยมีหนีป้ระธานและ
จํานองอนัเป็นหนีอ้ปุกรณ์ของหนีน้ัน้ ซึง่อาจแยกออกเป็นคนละสว่นตา่งหากจากกนัได้ เจ้าหนีจ้งึ
ชอบท่ีจะใช้สิทธิเรียกร้องอย่างหนีส้ามญัคือ บงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์สินทัว่ไปของลกูหนีต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา  213  หรือจะบงัคบัจํานอง คือใช้บริุมสิทธิบงัคบัชําระ
หนีจ้ากทรัพย์สินท่ีจํานองตามมาตรา 728 ก็ได้ ทัง้ไมมี่บทบญัญตัิแหง่กฎหมายบงัคบัวา่ในกรณีซึง่
เป็นหนีจํ้านองแล้ว ผู้ เป็นเจ้าหนีจ้ะฟ้องร้องบงัคบัลกูหนีอ้ยา่งหนีส้ามญัตามมาตรา 214 ไมไ่ด้ เป็น
เพียงกฎหมายบงัคบัวา่ ในกรณีท่ีโจทก์ใช้สิทธิบงัคบัจํานองสิทธิของโจทก์ยอ่มตกอยู่ภายใต้บงัคบั
แหง่มาตรา 733 เทา่นัน้ ประกอบกบัมาตรา 733 มิได้บงัคบัว่าโจทก์มีสิทธิฟ้องบงัคบัจํานองได้แต่
ทางเดียว โจทก์จงึมีอํานาจฟ้องขอให้บงัคบัจําเลยชําระหนีต้ามสญัญากู้ ยืมเงินได้ เม่ือจําเลยไม่
ชําระหนีแ้ก่โจทก์ตามคําพิพากษา โจทก์ยอ่มมีสิทธิท่ีจะบงัคบัคดีแก่ทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของจําเลย
รวมทัง้ทรัพย์ท่ีจํานองได้ มิใช่มีสิทธิบงัคบัได้แตเ่ฉพาะทรัพย์ท่ีจํานอง50 
                  โจทก์บรรยายฟ้องมีใจความว่าจําเลยกู้ ยืมเงินโจทก์จํานวน 4,200,000 บาท โดยนํา
ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างมาจํานองไว้กบัโจทก์เพ่ือเป็นประกนัการกู้ เงิน โดยให้ถือสญัญาจํานองเป็น
หลกัฐานแหง่การกู้ ยืมเงินดงักลา่ว ตอ่มาจําเลยกู้ เงินโจทก์อีกโดยได้ทําบนัทกึข้อตกลงขึน้เงิน
จํานองครัง้ท่ี  1  เป็นเงิน  3,500,000 บาท จําเลยไมชํ่าระดอกเบีย้ให้โจทก์ตามกําหนดเวลาใน
สญัญาจํานอง โจทก์ไมป่ระสงค์ให้จําเลยกู้ เงินอีกตอ่ไป ขอให้บงัคบัจําเลยชําระเงินกู้พร้อม
ดอกเบีย้ตามสญัญาจํานองและบงัคบัจํานอง โดยคําขอท้ายฟ้องระบวุ่าถ้าจําเลยไมชํ่าระหนีใ้ห้นํา
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ท่ีดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้างในท่ีดนิจํานองออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนีใ้ห้โจทก์ แสดงให้เห็น
วา่โจทก์ฟ้องบงัคบัจํานองโดยประสงค์จะบงัคบัคดีเอาจากทรัพย์ท่ีจํานองเทา่นัน้ หาได้ใช้สิทธิ
เรียกร้องอยา่งหนีส้ามญัดงัท่ีโจทก์ฎีกาไม ่ สญัญาจํานองไมมี่ข้อความว่า หากโจทก์บงัคบัชําระหนี ้
เอาทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาดได้เงินไมพ่อชําระหนีก็้ให้บงัคบัเอาจากทรัพย์สินอ่ืนของจําเลย
ได้ด้วย เม่ือศาลชัน้ต้นพิพากษาให้จําเลยชําระหนีแ้ละบงัคบัจํานองตามคําขอบงัคบัของโจทก์ คดี
ถึงท่ีสดุแล้ว ดงันัน้แม้โจทก์บงัคบัชําระหนีเ้อาจากทรัพย์จํานองได้เงินไมเ่พียงพอชําระหนีต้ามคํา
พิพากษา โจทก์ก็ไมมี่สิทธิท่ีจะบงัคบัคดีเอาทรัพย์สินอ่ืนของจําเลยได้อีก ตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย์  มาตรา 73351 
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บทที่ 4 
ปัญหาการด าเนินคดี,   เปรียบเทียบหลักกฎหมายจ านอง   ของ 

  ประเทศอังกฤษ, ประเทศฝร่ังเศส  และประเทศไทย 

 

1. ปัญหาการด าเนินคดี    

                  ในการฟ้องบงัคบัจํานอง เป็นการใช้สิทธิของเจ้าหนีผู้้ รับจํานองในการดําเนินคดีกบั
ลกูหนี ้ผู้ จํานอง ผู้ รับโอนทรัพย์ซึง่จํานอง ในภาระหนีท่ี้เกิดขึน้เพ่ือบงัคบัชําระหนีจ้ากทรัพย์สินท่ีได้
จดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกนัการชําระหนี ้ ผู้ รับจํานองจะต้องเป็นเจ้าหนีท่ี้แท้จริงในการจด
ทะเบียนเป็นผู้ รับจํานอง หากมิได้เป็นเจ้าหนีท่ี้แท้จริงการจดทะเบียนจํานองยอ่มไมมี่ผลบงัคบัได้
ตามกฎหมาย52  และสําหรับผู้ จํานองต้องเป็นผู้ มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีจํานอง ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 705  มิฉะนัน้จะไมส่ามารถทําการจดทะเบียนจํานองได้ ซึง่
ลกูหนีก้บัผู้ จํานองอาจเป็นบคุคลคนเดียวกนัหรือคนละคนก็ได้  หากลกูหนีก้บัผู้ จํานองเป็นคนคน
เดียวกนั  ในการดําเนินคดีผู้ รับจํานองอาจดําเนินคดีอย่างคดีแพง่สามญั หรือฟ้องบงัคบัจํานองก็
ได้แล้วแตผู่้ รับจํานองจะเลือกวา่จะดําเนินคดีอยา่งไร  แตถ้่าลกูหนีก้บัผู้ จํานองเป็นคนละคนกนั 
ผู้ รับจํานองไมส่ามารถท่ีจะเลือกการดําเนินคดีเป็นอย่างอ่ืนได้ นอกจากการฟ้องบงัคบัจํานอง
เทา่นัน้   ซึง่ในการดําเนินคดีฟ้องบงัคบัจํานองมกัมีปัญหาท่ีเกิดขึน้ในทางปฏิบตัิอยูเ่นือง ๆ ใน
หลายประเดน็ ดงัจะได้กลา่วเป็นลําดบัดงันี ้                                                                                                 

         1.1 ปัญหาของการบอกกล่าวบังคับจ านอง 

                  นบัเป็นปัญหาท่ีเกิดขึน้หลายรูปแบบ หลายประการ  ซึง่ปัญหาดงักลา่วมกัเกิดจาก
ความเข้าใจท่ีผิดพลาดของ ผู้ รับจ านองเป็นประการส าคญัเพราะการด าเนินคดีฟ้องบงัคบัจ านอง
เป็นการด าเนินคดีของเจ้าหนีซ้ึง่เป็นเจ้าหนีบ้ริุมสิทธิในประการท่ีจะได้รับช าระหนีก้่อนเจ้าหนีอ่ื้น 
อนัเน่ืองมาจากการเป็นผู้ รับจ านอง ดงันัน้ขัน้ตอนในการด าเนินคดี ผู้ รับจ านองต้องปฏิบตัใิห้
ถกูต้องตามแบบท่ี ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 728 ได้ก าหนดไว้อยา่งเคร่งครัด 
หากผู้ รับจ านองไมป่ฏิบตัติามแบบท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้ การฟ้องบงัคบัจ านองยอ่มเป็นการ
ด าเนินการท่ีไมช่อบด้วยกฎหมาย  ดงันัน้ผู้ เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจ านองจะต้องตระหนกัอยา่งยิ่ง ในการ
ด าเนินคดีฟ้องบงัคบัจ านอง โดยจ าเป็นท่ีจะต้องท าการศกึษาถึงวิธีการในการด าเนินคดีให้แนช่ดั
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วา่ในแตล่ะขัน้ตอนก่อนฟ้องเป็นคดีจะต้องด าเนินการอย่างไร มีวิธีในการด าเนินการเช่นไร  การ
บอกกลา่วบงัคบัจ านองต้องด าเนินการอยา่งไรจงึจะเป็นการชอบด้วยกฎหมาย ไมว่า่จะเป็นการ
ก าหนดข้อความในจดหมาย การก าหนดระยะเวลาพอสมควรเพ่ือให้ผู้จ านองท าการช าระหนี ้
ภายในระยะเวลาพอสมควรตามท่ีกฎหมายก าหนด เพ่ือความสมบรูณ์ครบถ้วนของการบอกกลา่ว
บงัคบัจ านอง อนัจะสง่ผลถึงการด าเนินคดีอยา่งมีประสิทธิภาพ 

         1.2 การบอกกล่าวบังคับจ านองท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

                 ในการบอกกลา่วบงัคบัจํานองท่ีมิได้ดําเนินการให้ถกูต้องตามท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ 
การบอกกล่าวบงัคบัจํานองนัน้ยอ่มเป็นการบอกกลา่วท่ีไมช่อบด้วยกฎหมาย เทา่กบัผู้ รับจํานอง
มิได้มีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองไปยงัผู้ จํานองแตป่ระการใด สง่ผลให้ผู้ รับจํานองไมส่ามารถ
ผา่นขัน้ตอนของการบอกกล่าวเพ่ือนําไปสูข่ัน้ตอนท่ีจะดําเนินคดีกบัผู้ จํานองได้  ดงันัน้ปัญหา
สําคญัของการดําเนินคดีบงัคบัจํานอง จะต้องมีจดหมายบอกกลา่วบงัคบัจํานองแก่ลกูหนีผู้้ จํานอง
ให้เป็นท่ีเรียบร้อยและชอบด้วยกฎหมายเสียก่อนท่ีผู้ รับจํานองจะนําเร่ืองขึน้ฟ้องเป็นคดีตอ่ศาล 

         1.3 ปัญหาการด าเนินคดี ฟ้องบังคับจ านอง 

               ในการฟ้องบงัคบัจํานอง ผู้ รับจํานองสามารถเลือกท่ีจะใช้สิทธิในการดําเนินคดีกบัผู้
จํานองท่ีเป็นบคุคลคนเดียวกบัลกูหนีไ้ด้แบบคดีแพง่สามญั หรือฟ้องบงัคบัจํานองก็ได้ ซึง่ทัง้สอง
กรณีมีขัน้ตอนของการดําเนินคดีมีความแตกตา่งกนั กลา่วคือหากเลือกดําเนินคดีแบบคดีแพง่
สามญั สามารถฟ้องเป็นคดีได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา 4(1) และผล
ของคําพิพากษาสามารถบงัคบัชําระหนีไ้ด้จนกวา่จะได้รับชําระหนีเ้สร็จสิน้   แตถ้่าเลือกท่ีจะฟ้อง
บงัคบัจํานอง เม่ือศาลได้พิพากษาให้โจทก์ได้รับชําระหนีแ้ล้ว ขายทอดตลาดทรัพย์จํานองแล้วได้
เงินเทา่ไร สว่นท่ีขาดผู้ รับจํานองจะไมส่ามารถบงัคบัชําระหนีอี้กได้ ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา 733 ยกเว้นถ้าผู้ จํานองได้ตกลงกบัผู้ รับจํานองยินยอมรับผิดในสว่นท่ีขาด ผู้ เป็น
โจทก์จงึจะมีสิทธิได้รับชําระหนีจ้นกวา่จะครบถ้วน53 (ตาม ป.พ.พ. มาตรา 214  ดงันัน้ในคดีท่ี
โจทก์เป็นบคุคลธรรมดา โดยทัว่ไปจะไมมี่ข้อตกลงไว้เป็นกรณีพิเศษ แตสํ่าหรับสถาบนัการเงิน เชน่ 
ธนาคารซึง่ประกอบกิจการด้านธุรกรรมทางด้านการเงินจะมีข้อตกลงยกเว้น ป.พ.พ. มาตรา 733 
ไว้เป็นกรณีพิเศษเสมอ  เพ่ือประโยชน์ของธนาคารท่ีเป็นสถาบนัการเงิน  และข้อตกลงดงักลา่วเป็น
ข้อตกลงท่ีสามารถใช้บงัคบักนัได้ตามกฎหมาย โดยศาลฎีกาได้มีคําพิพากษาวา่ไมเ่ป็นการขดัตอ่
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ความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน  ตาม   ป.พ.พ. มาตรา 150 แตป่ระการใด 
สําหรับการฟ้องบงัคบัจํานองเป็นคดีผู้บริโภค ผู้ รับจํานองสามารถย่ืนฟ้องลกูหนี ้ผู้ จํานองเป็น
จําเลยตอ่ศาลท่ีจําเลยมีภมูิลําเนาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภคเทา่นัน้ สําหรับ
การใช้สิทธิในการบงัคบัคดีมีวิธีการอยา่งเดียวกบัการบงัคบัจํานองในคดีจํานองทัว่ไป 

2. เปรียบเทียบหลักกฎหมายจ านองตามกฎหมายต่างประเทศกับกฎหมายไทย  

         2.1 หลักกฎหมายจ านองของประเทศอังกฤษ 

                  การจํานองตามกฎหมายองักฤษเรียกวา่ “Mortgage”  ในสมยัโบราณมีความ
คล้ายคลงึกบักฎหมายหลกัประกนัภยัของโรมนั ซึง่ปรากฏอยูใ่นระบบกฎหมาย Civil Law System  
ซึง่ไมแ่ตกตา่งจากกฎหมายในยคุจกัรวรรดโิรมนัท่ีเรียกว่า  Mancipatio Cum Fiducia  กลา่วคือ ผู้
เป็นลกูหนีต้้องโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเป็นหลกัประกนัให้แก่ผู้ เป็นเจ้าหนี ้แตห่ลงัจากคริสต
การปี 1926  หลกัดงักลา่วได้เปล่ียนแปลงไป โดยหลกัของ Equity ทําให้การจํานอง (Mortgage) 
ในปัจจบุนัต้องปฏิบตัิตามตวับทกฎหมายซึง่สามารถจํานองได้ทัง้อสงัหาริมทรัพย์และ
สงัหาริมทรัพย์ 

                  การประกนัด้วยทรัพย์ตามกฎหมายองักฤษ แบ่งเป็น 3 ประเภท คือ 

                  1. ให้เจ้าหนีมี้สิทธิเหนือทรัพย์สินท่ีเป็นหลกัประกนั แตเ่จ้าหนีไ้ม่ต้องครอบครอง
ทรัพย์สินในขณะท่ีทรัพย์สินนัน้เป็นหลกัประกนั  
                  2. เจ้าหนีไ้มมี่กรรมสิทธ์ิเหนือทรัพย์สิน แตมี่การโอนการครอบครอง 
ทรัพย์ท่ีเป็นหลกัประกนั  
                  3. เจ้าหนีไ้มไ่ด้ทัง้สิทธิเหนือทรัพย์สิน และไมไ่ด้สิทธิครอบครองทรัพย์สิน  

                  การจํานอง (Mortgage) โดยทัว่ไป เป็นความประสงค์ของผู้กู้  ท่ีจะนําทรัพย์สินไปเป็น
ประกนัการชําระหนี ้ซึง่ทรัพย์สินท่ีนําไปเป็นหลกัประกนัอาจเป็นทรัพย์สินท่ีอยูภ่ายใต้การเชา่ 
(demise)  หรือเชา่ชว่ง (subdemise)  ซึง่การจํานองจะมีผลทางกฎหมายโดยการโอนทรัพย์สิน ท่ี
เป็นได้ทัง้อสงัหาริมทรัพย์หรือสงัหาริมทรัพย์ (chattle)  หรือโดยการโอนสิทธิเรียกร้องท่ีผู้ จํานองมี
เหนือทรัพย์สินรวมถึงสิทธิในการฟ้องร้องบงัคบัคดี (chose in action)  หรือเป็นการทําข้อตกลง
โดยไมจํ่าต้องโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน และไมโ่อนการครอบครองทรัพย์สิน แตใ่ห้ผู้ รับจํานองมี
สิทธิเหนือหลกัประกนั หรือให้สิทธิบงัคบัหลกัประกนัในทรัพย์สินท่ีตกทอดแก่ทายาท (personal 
property) ซึง่การกระทําดงักลา่วมีเจตนาจะให้ทรัพย์สินไว้เป็นประกนัหนี ้ ไมว่า่จะเป็นการทํา
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หนงัสือสญัญาท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือด้วยวาจาท่ีสามารถพิสจูน์ได้ว่ามีความประสงค์ท่ีจะ
จํานองและมีการตกลงในการไถ่ถอนจํานองด้วย  

                 ตามกฎหมายองักฤษ มีรูปแบบของการจ านอง 2 ลกัษณะ ไดแ้ก่ 

                 1.  Legal Mortgage  คือการโอนสิทธิเรียกร้องในกรรมสิทธ์ิทางกฎหมาย (Legal 
Owner) ท่ีมีตอ่ทรัพย์สินของลกูหนี ้ เพ่ือให้เป็นหลกัประกนัแหง่หนี ้ โดยผู้ จํานองมีสิทธิไถ่ถอน
กรรมสิทธ์ิเม่ือได้ชําระหนีภ้ายในระยะเวลาท่ีกําหนดไว้  ตอ่มามีการตราพระราชบญัญัต ิ
judicature Act 1873  จงึเป็นท่ีทราบกนัว่า แม้จะพ้นกําหนดเวลาชําระหนีไ้ถ่ถอนทรัพย์สินตามท่ี
ได้ตกลงกนัไว้  ผู้ จํานองยงัคงมีสิทธิไถ่ถอนการบงัคบัขายหรือเอาทรัพย์จํานองหลดุ ซึง่เรียกสิทธินี ้
วา่ “Equitable of Redemption” โดย Legal  Mortgage จะต้องทําเป็นสญัญาตามแบบท่ี
กฎหมายกําหนดไว้ตามประเภทของทรัพย์สินนัน้  การจํานองแบบ Legal  Mortgage นีส้ามารถ
จํานองได้กบั  ท่ีดนิประเภท  Freehold Land  ท่ีดนิท่ีเอกชนมีกรรมสิทธ์ิโดยสมบรูณ์ และประเภท  
Leasehold Land  ท่ีดนิท่ีเอกชนเชา่จากรัฐ โดยมีสิทธิครอบครองภายใต้ระยะเวลาท่ีจํากดั 

                  2.  Equitable Mortgage คือการตกลงท่ีมีลกัษณะเป็นการให้หลกัประกนัท่ีเป็น
ทรัพย์สินประเภทตา่งๆ แบบ Legal Mortgage แตไ่มผ่กูพนัวา่จะต้องทําตามแบบใดแบบหนึง่   
โดยเฉพาะสิ่งท่ีจะถือวา่เป็น Equitable Mortgage หรือไม ่ อยูใ่นดลุพินิจของศาลท่ีจะเป็นผู้
วินิจฉยั  โดยสาระสําคญัอยู่ท่ีการแสดงเจตนาของคูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายท่ีอาจแสดงโดยชดัแจ้งหรือ
โดยปริยาย เชน่ การสง่มอบโฉนดท่ีดนิให้แก่เจ้าหนีแ้ละเจ้าหนีใ้ห้สิ่งตอบแทนโดยการให้ลกูหนี ้
กู้ ยืมเงิน  

               เมื่อมีการจ านองทรัพย์สินทีเ่ป็นหลกัประกนัแลว้ ย่อมเกิดสิทธิและความรับผิดแก่ผู้
จ านองดงันี้ 

                  1.  ผู้ จํานองมีสิทธิท่ีจะไถ่ถอนทรัพย์สินท่ีจํานอง  “Equity of Redemption” หรือตาม  
Law  of Property Act 1925 เรียกว่า “Right of Redemption”  สิทธิไถ่ถอนนีย้งัมีอยูต่ลอดไป 
แม้วา่ผู้ จํานองจะผิดนดัชําระหนีแ้ละลว่งพ้นกําหนดเวลาไถ่ถอนไปแล้ว เว้นแตท่รัพย์สินนัน้ถกูศาล
สัง่เอาทรัพย์หลดุเป็นสิทธิหรือถกูบงัคบัขายโดยกระบวนการทางศาลแล้ว  นอกจากนีผู้้ จํานองยงัมี
สิทธ์ิอ่ืน ๆ เชน่ การขอตรวจสอบโฉนดท่ีดนิท่ีผู้ รับจํานองได้ครอบครองอยู่ สิทธิจะขอทราบบญัชี
หนีส้ินระหวา่งผู้ จํานองกบัผู้ รับจํานอง สิทธิท่ีจะครอบครองทรัพย์สินและได้รับคา่เชา่และผลกําไร
จากทรัพย์สิน เว้นแตจ่ะมีข้อตกลงวา่ให้เป็นสิทธิของผู้ รับจํานอง  
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     2.  ผู้ จํานองมีความรับผิดตอ่ผู้ รับจํานอง คือ การชําระหนีใ้นต้นเงินและดอกเบีย้ ซึง่
เป็นความรับผิดหลกัท่ีจะต้องระบไุว้ในสญัญา สําหรับความรับผิดอ่ืน ๆ เชน่ ผู้ จํานองท่ีครอบครอง
ทรัพย์สินท่ีเป็นประกนั จะต้องไมทํ่าให้ทรัพย์สินนัน้มีมลูคา่เส่ือมน้อยถอยลง อนัเป็นเหตใุห้ไม่
เพียงพอตอ่การชําระหนี ้หากผู้ จํานองได้กระทําการอนัก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สิน ผู้
จํานองต้องรับผิดชอบในสว่นท่ีสญูเสียนัน้ เม่ือผู้ รับจํานองพิสจูน์ได้วา่ทรัพย์สินอนัเป็นหลกัประกนั
ไมเ่พียงพอแก่การชําระหนี ้

    สิทธิและความรับผิดของผูร้ับจ านอง 

     1   สิทธิของผู้ รับจํานอง   และผู้ รับจํานองหลงัจากรับจํานองทรัพย์สิน ซึง่เป็นสิทธิท่ีมี
ตอ่หลกัประกนัในการปกป้องทรัพย์สินอนัเป็นหลกัประกนัเพ่ือมิให้เส่ือมสิทธิแก่การบงัคบัตอ่
ทรัพย์สินมิให้มีมลูคา่เส่ือมลง โดยผู้ จํานองจะต้องไมก่ระทําการใด ๆ ให้ทรัพย์สินเสียหาย สิทธิ
ดงักลา่วนีร้วมถึงการท่ีผู้ รับจํานองมีสิทธิท่ีจะจา่ยเงินใด ๆ เพ่ือรักษาทรัพย์สินตามควรแก่กรณีท่ี
จําเป็นในการรักษาทรัพย์สินเพ่ือมิให้เส่ือมสลาย 
                       ในกรณีท่ีผู้ รับจํานองได้สิทธิในการได้เข้าครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานองโดยกําหนด
เป็นข้อตกลงกนัไว้วา่ ให้ผู้ รับจํานองเข้าครอบครองทรัพย์สินในระหวา่งท่ีทรัพย์สินนัน้อยูร่ะหว่าง
การจํานอง ผู้ รับจํานองมีสิทธิเข้าครอบครองทรัพย์สินทนัที ท่ีได้ทําสญัญาจํานอง นอกจากนีผู้้ รับ
จํานองยงัมีสิทธิหลกัในการบงัคบัหลกัประกนัด้วย 

                  2   ความรับผิดของผู้ รับจํานอง   ในกรณีท่ีผู้ รับจํานองเป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินท่ีเป็น
หลกัประกนัทําให้ผู้ จํานองไม่สามารถควบคมุดแูลทรัพย์สินนัน้ได้ ผู้ รับจํานองต้องมีหน้าท่ีดแูล
บญัชีทรัพย์สินของผู้ จํานอง หากผู้ รับจํานองเก็บคา่เชา่หรือผลกําไรท่ีผู้ จํานองได้รับมาหกัชําระ
ดอกเบีย้ท่ีผู้ จํานองจะต้องชําระในแตล่ะเดือนแล้วยงัเหลือ ผู้ รับจํานองจะต้องคืนเงินจํานวน
ดงักลา่วให้แก่ผู้ จํานอง เว้นแตผู่้ รับจํานองได้รับหนงัสือบอกกลา่วจากเจ้าหนีจํ้านองในลําดบัถดัไป
ให้สง่เงินตามสิทธิท่ีตนพงึจะได้ ผู้ รับจํานองจะต้องสง่เงินนัน้ให้แก่เจ้าหนีผู้้ รับจํานองนัน้ตามสิทธิ
เรียกร้องดงักลา่ว 
                       นอกจากนีผู้้ รับจํานองยงัมีความรับผิดตามหลกัทัว่ไปว่า ถ้าผู้ รับจํานองเป็นผู้
ครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานอง ผู้ รับจํานองจะต้องดแูลรักษาซอ่มแซมทรัพย์สินให้คงสภาพท่ีดี
ตลอดไป เพราะทรัพย์สินดงักลา่วอยูน่อกเหนือการดแูลควบคมุของผู้ จํานอง 

 



 
 

45 
 

 

      การบงัคบัต่อหลกัประกนั 

                  วิธีเยียวยาแก่ผู้ รับจํานองเพ่ือให้ได้รับชําระหนีคื้นตามกฎหมายองักฤษ ผู้ รับจํานอง
สามารถดําเนินการตอ่ตวัผู้ จํานองด้วยการให้ชําระหนีแ้ละสามารถบงัคบัตอ่หลกัประกนัได้ด้วย 
การบงัคบัหลกัประกนัของผู้ รับจํานองสามารถดําเนินการได้ ดงันี ้

         1. แตง่ตัง้ผู้ดแูลรักษาผลประโยชน์ (appointing a receiver) เพ่ือดแูลจดัการ
ทรัพย์สินท่ีจํานองในการขายทรัพย์สินหรือเก็บคา่เชา่ โดยท่ีผู้ รับจํานองไมต้่องเข้าครอบครอง
ทรัพย์สินนัน้ วิธีนีผู้้ รับจํานองจะได้รับประโยชน์มากกวา่การเข้าครองทรัพย์สินเอง โดยไมต้่องรับ
ผิดตอ่ลกูหนีใ้นความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบัทรัพย์สิน เพราะกฎหมายถือวา่ผู้ดแูลรักษาผลประโยชน์
เป็นตวัแทนของผู้ จํานองและต้องรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิดขึน้จากการกระทําของตนเอง                      
                   2. การเข้าครอบครองทรัพย์สิน (taking possession of the property) โดยทัว่ไปเม่ือ
จํานองแล้ว ผู้ รับจํานองประเภท Legal Mortgage มีสิทธิครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานองทนัที เว้น
แตจ่ะตกลงกนัเป็นพิเศษวา่ให้ผู้ จํานองยงัคงมีสิทธิครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้อยูจ่นกวา่จะ
ผิดนดัชําระหนี ้ผู้ รับจํานองจึงจะสามารถใช้สิทธิเข้าครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้ เพ่ือเป็นการ
เยียวยาในการท่ีตนไมไ่ด้รับชําระหนี ้
                       สําหรับผู้ รับจํานองประเภท  Equitable Mortgage ไมไ่ด้สิทธิในการครอบครอง
ทรัพย์สินท่ีจํานองทนัที  อยา่งการจํานองแบบ Legal Mortgage เว้นแตจ่ะมีข้อตกลงกนัเป็นพิเศษ
วา่ผู้ จํานองยินยอมให้เข้าครอบครองทรัพย์สินได้หรือได้รับอนญุาตจากศาลให้ใช้สิทธิเข้า
ครอบครองทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้ 

      การขายทรัพย์สิน 

                 ในกรณีท่ีการจํานองทําเป็นสญัญาและมีกําหนดระยะเวลาในการไถ่ถอน เจ้าหนีผู้้ รับ
จํานองมีสิทธิขายทรัพย์สินท่ีจํานองได้ทนัทีเม่ือพ้นระยะเวลาการไถ่ถอน การกําหนดระยะเวลาไถ่
ถอนมกักําหนดไว้เป็นระยะเวลา 6 เดือนนบัแตว่นัจํานอง แตอ่ยา่งไรก็ตามเจ้าหนีไ้มอ่าจใช้สิทธิ
ดงักลา่วได้จนกวา่จะเข้าเง่ือนไขอยา่งหนึง่อยา่งใดดงันี ้
                      1..มีการผิดนดัลว่งพ้นมาแล้วเป็นเวลา 3 เดือน นบัแตว่นัท่ีมีการสง่หนงัสือบอก
กลา่วบอกกลา่วให้ชําระหนีเ้รียบร้อยแล้ว หรือ 
                      2. มีการผิดนดัชําระดอกเบีย้เป็นเวลา  2 เดือน หรือ 
                      3..ผู้กู้ผิดสญัญาจํานอง 
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                           สําหรับการจํานองทรัพย์สินท่ีอยูภ่ายใต้การเชา่ เจ้าหนีส้ามารถจําหนา่ยจา่ย
โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้ได้ทนัที เม่ือเข้าเง่ือนไขข้อใดข้อหนึง่ดงักลา่วข้างต้นโดยไม่
ต้องฟ้องคดีตอ่ศาล โดยเจ้าหนีมี้หน้าท่ีจะต้องดแูลรักษาผลประโยชน์ให้แก่ลกูหนีใ้นการระวงัการ
ขายตามสมควรเพ่ือให้ได้ราคาท่ีดี 

      การเอาทรัพย์จ านองหลดุ 

                 การเอาทรัพย์จํานองหลดุ ทําให้ทรัพย์สินตกเป็นของผู้ รับจํานองทนัทีตามหลกั
กฎหมาย Common Law ผู้ รับจํานองทรัพย์สินโดยไมไ่ด้จดทะเบียนท่ีเรียกวา่ Equitable 
Mortgage ยอ่มได้รับชําระหนีจ้ากการบงัคบัจํานองอยูลํ่าดบัหลงัผู้ รับจํานองทรัพย์สินท่ีได้จด
ทะเบียนไว้ถกูต้องตามกฎหมาย ดงันัน้ถ้าผู้ รับจํานองประเภท Equitable Mortgage จะเลือกใช้
สิทธิบงัคบัจํานองโดยกระบวนการทางศาลจะอยูใ่นฐานะท่ีด้อยกว่า เป็นเหตใุห้ผู้ รับจํานอง
ประเภทนีใ้ช้วิธีบงัคบัเอาทรัพย์จํานองหลดุเป็นสิทธิแทน 
                 ความรับผิดในการชําระหนีข้องผู้ จํานอง  การบงัคบัหลกัประกนัของผู้ รับจํานองตาม
กฎหมายองักฤษมีหลายกรณี ซึง่กฎหมายกําหนดวิธีเยียวยาให้แก่ผู้ รับจํานองเม่ือลกูหนีไ้มชํ่าระ
หนีว้า่ ผู้ รับจํานองจะสามารถฟ้องบงัคบัผู้ จํานองด้วยการให้ชําระหนีแ้ละดําเนินการบงัคบัตอ่
หลกัประกนัด้วยวิธีการตา่ง ๆ ไปพร้อม ๆ กนัได้ ซึง่กรณีท่ีเจ้าหนีบ้งัคบัหลกัประกนัด้วยวิธีการขาย
ทรัพย์สินท่ีจํานองนัน้ หากขายได้ไมเ่พียงพอแก่จํานวนหนี ้ผู้ รับจํานองมีสิทธิฟ้องให้ลกูหนีซ้ึง่เป็นผู้
จํานองนัน้เองให้รับผิดในหนีส้ว่นท่ีขาดนัน้ได้อีก แสดงให้เห็นวา่กฎหมายองักฤษกําหนดให้ผู้
จํานองต้องรับผิดเตม็จํานวน ซึง่สอดคล้องกบัหลกักฎหมายทัว่ไปของประเทศไทยท่ีมีการยอมรับ
ในวงการนิตศิาสตร์และวงการของศาลวา่ลกูหนีค้วรต้องรับผิดในหนีโ้ดยสิน้เชิง ทัง้สอดคล้องกบั
หลกักฎหมายของทกุ ๆ ประเทศท่ีให้หลกัประกนัแก่เจ้าหนีว้า่ เม่ือได้ให้กู้ ยืมเงินไปแล้วในท่ีสดุ
เจ้าหนีจ้ะต้องได้รับชําระหนีก้ลบัคืน 

        2.2 หลักกฎหมายจ านองของประเทศฝร่ังเศส 

                   ตามประมวลกฎหมายแพง่ของฝร่ังเศสบญัญตัหิลกัเกณฑ์การจํานองไว้ใน 
TITLEXVIII OF Prior Charges and Mortgages, Chapter III-of Mortgages (2114 to 2133), 
Chapter VII-of The Extinguishment of Prior Charges and Mortgages (2180) Chapter VIII- 
of The Mode of Redeeming Property from Prior Charges and Mortgages (2181 to 2192) 
พอสรุปได้ดงันี ้ 
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                  2.2.1 ความหมายและลักษณะของการจ านอง  

                           การจํานองคือทรัพยสิทธิเหนืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในการชําระหนี ้สิทธิจํานอง
นัน้ ทา่นวา่จะแบง่แยกมิได้ และยอ่มครอบครองไปถึงอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจํานองทัง้หมดในทกุชิน้
และทกุสว่นของอสงัหาริมทรัพย์เชน่วา่นัน้ สิทธิจํานองย่อมตดิตามอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่จํานองไมว่า่
จะโอนไปยงัผู้ใด54       
                          การจํานองจะมีได้ก็แตใ่นกรณีและตามแบบท่ีกฎหมายอนญุาต 
                          การจํานองท่ีกฎหมายอนญุาตได้แก่ การจํานองโดยบทบญัญัตขิองกฎหมาย คือ
การจํานองท่ีเป็นผลมาจากบทบญัญตัิของกฎหมาย  
                          การจํานองโดยศาล คือ การจํานองท่ีเป็นผลมาจากคําพิพากษา 
                          การจํานองโดยสญัญา คือ การจํานองท่ีเป็นผลมาจากข้อตกลง 

                 2.2.2 ประเภทของทรัพย์สินท่ีอาจจ านองได้ 

                          1  อสงัหาริมทรัพย์ท่ีอาจโอนกนัได้ระหวา่งเอกชนและอปุกรณ์ท่ีไมอ่าจเคล่ือนท่ี
ของอสงัหาริมทรัพย์เชน่วา่นัน้  
               2  สิทธิเก็บกินตลอดอายขุองอสงัหาริมทรัพย์และอปุกรณ์เชน่วา่นัน้
สงัหาริมทรัพย์ท่ีโอนไปยงัผู้ อ่ืนยอ่มไมอ่าจตดิตามได้โดยการจํานอง  
                    บทบญัญัตขิองประมวลกฎหมายนีไ้มมี่ผลเปล่ียนแปลงบทบญัญัตขิอง
กฎหมายวา่ด้วยการพาณิชนาวีท่ีเก่ียวข้องด้วยเรือเดนิทางและเรือขนสง่ ทรัพย์สินท่ียงัไมต่ก ได้แก่
ลกูหนีไ้มอ่าจจํานองได้ ทัง้นีห้ากทรัพย์สินท่ีมีอยู่โดยไมมี่ภาระผกูพนัไมเ่พียงพอตอ่การประกนัหนี ้
ลกูหนีอ้าจยอมรับเหตเุชน่วา่นัน้และตกลงให้ทรัพย์สินท่ีจะได้แก่ลกูหนีใ้นภายหลงัตกอยูใ่นการ
จํานองเม่ือลกูหนีไ้ด้ทรัพย์สินนัน้ 

                  2.2.3 ผู้ท่ีมีสิทธิจ านองทรัพย์สินได้     

                         1  ผู้ ท่ีมีความสามารถในการโอนอสงัหาริมทรัพย์ของตน จงึจะทําการ จํานอง
โดยทําเป็นสญัญาได้  

                                                           
      

54
 Art. 2114  A Mortgage is a right in rem on immovables allocated to the discharge of an 

obligation. 
    It is, by its nature, indivisible and subsists in entirety of all the immovables allocated, on each one 
and on each portion of those immovables. 
    It follows them, in whatever hands they may pass. 
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                2  ผู้ มีสิทธิเหนืออสงัหาริมทรัพย์โดยมีเง่ือนไข หรือ สิทธินัน้อาจถกูบอกล้างหรือ
อาจถกูเพิกถอน อาจจํานองสิทธิของตนได้ภายใต้เง่ือนไขหรือการเพิกถอนนัน้ เว้นแตก่รณีท่ี
เจ้าของรวมทัง้หมดในอสงัหาริมทรัพย์ได้อนญุาตในการจํานองแล้ว กรณีเชน่วา่นีย้่อมมีผลสมบรูณ์ 
ไมว่า่การขายทอดตลาดหรือการ แบง่แยกทรัพย์สินนัน้จะมีผลเป็นเชน่ไรก็ตาม55 
                3  ทรัพย์สินของผู้ เยาว์ ผู้บรรลนุิตภิาวะท่ีอยู่ในความปกครองของผู้ อ่ืน และผู้
สาบสญู ซึง่สิทธิครอบครองตกแก่ผู้ อ่ืนเป็นการชัว่คราว  จะจํานองได้ก็แตใ่นกรณีและตามแบบท่ี
กฎหมายกําหนด หรือโดยคําพิพากษา56 

                  2.2.4 แบบของสัญญาจ านอง 

               การจํานองโดยสญัญาต้องทําเป็นหนงัสือ57 แตส่ญัญาท่ีทําในตา่งประเทศไม่มี
ผลเป็นการจํานองเหนืออสงัหาริมทรัพย์ในประเทศฝร่ังเศส เว้นแตจ่ะมีกฎหมายหรือสนธิสญัญา
บญัญตัไิว้เป็นอยา่งอ่ืน58  

             การจ านองโดยสญัญา จะมีผลสมบูรณ์ต่อเมื่อ 

              1  หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิหรือหนงัสือสญัญาได้ระบถุึงสภาพและท่ีตัง้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจํานองทกุชิน้ โดยชดัแจ้ง ตามมาตรา  214659 
                          2  ระบจํุานวนเงินไว้แนน่อนในหนงัสือสญัญา ในกรณีท่ีจํานวนเงินนัน้ มีเง่ือนไข
หรือ มีจํานวนไมแ่นน่อนเจ้าหนีอ้าจจดทะเบียนจํานวนเงินเป็นประมาณ โดยลกูหนีอ้าจโต้แย้งเพ่ือ
ลดจํานวนเงินลงได้หากเห็นวา่จํานวนเงินนัน้สงูเกินควร60 

                                                           
      

55
 Art. 2125 Those who have on an immovable only right suspended by a condition, or 

avoidable in certain cases, or subject to rescission, may only grant a mortgage subject to the same 
conditions or to the same rescission, except for what relates to a mortgage granted by all the co-
owners of an undivided immovable, which by way of exception retains its effect, whatever the 
subsequent result of the sale by auction or of the partition may be. 

      
56

 Art. 2126 The property of minors, of adults in guardianship and those of absentees, so 
long as its possession is conferred only temporarily, may be mortgaged only for the causes and in the 
forms established by law or by virtue of a judgment. 

      
57

 Art.2127 A conventional mortgage may only be granted by an instrument drawn up in 
authentic form […repealed by implication]. 
58

 Art.2128 Contract entered into in foreign countries may not establish a mortgage on immovables in 
France, unless there are provisions contrary to this principle in political statutes or in treaties. 

      
59

 Art.2129 (D. n 55-22 of 4 Jan. 1955) 
    The granting of a conventional mortgage is valid only where the authentic constitutive title of the 
claim or a subsequent authentic instrument declares in specific terms the nature and the location of 
each one of the immovables on which the mortgage is granted, as stated in Article 2146 below.  

       
60

 Art. 2132 A conventional mortgage is valid only where the sum for which it is granted is 
certain and determined by the instrument: where the claim resulting from the obligation is 
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                 2.2.5  ผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สินท่ีจ านอง 

               สิทธิจํานองโดยบทบญัญตัขิองกฎหมายยอ่มตกแก่ 
                          1  คูส่มรสฝ่ายหนึง่ ย่อมมีสิทธิจํานองเหนือทรัพย์สินของคูส่มรสอีกฝ่ายหนึง่ 
                          2  ผู้ เยาว์หรือผู้บรรลนุิตภิาวะท่ีอยูใ่นความปกครองของผู้ อ่ืน ยอ่มมีสิทธิจํานอง
เหนือทรัพย์สินของผู้ใช้อํานาจปกครอง 
                          3  รัฐ หนว่ยงานราชการ องค์การปกครอง และองค์การสาธารณะตา่ง ๆ ย่อมมี
สิทธิจํานองเหนือทรัพย์สินของผู้ ท่ีมีหน้าท่ีเก็บรักษาทรัพย์สินของรัฐ 
                          4  ทายาทตามพินยักรรม ย่อมมีสิทธิจํานองเหนือทรัพย์มรดก ตามมาตรา  1017 
                          5  ผู้ ท่ีมาตรา  2101 อนมุาตรา 2, 3, 4, 5, 6, 7, และ 8 บญัญตัไิว้ 
                              ทัง้นี ้โดยไมต้่องคํานงึวา่จะเป็นการจํานองโดยบทบญัญัติตามประมวล
กฎหมายอ่ืนหรือกฎหมายเฉพาะ61 
                             ภายใต้บงัคบัแหง่ประมวลกฎหมายนี ้ประมวลกฎหมายอ่ืน และกฎหมาย
เฉพาะได้บญัญตัไิว้เป็นอยา่งอ่ืน และภายใต้สิทธิของลกูหนี ้ตามมาตรา  2161 เจ้าหนีท่ี้ได้รับ
ประโยชน์จากการจํานองโดยบทบญัญัตขิองกฎหมายอาจจดทะเบียนสิทธิของตนเหนือ
อสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดท่ีเป็นของลกูหนีไ้ด้ตาม มาตรา  2146 และภายใต้กรณีดงักล่าวมาแล้ว 
เจ้าหนีอ้าจจดทะเบียนสิทธิของตนเหนืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นมรดกตกทอดแก่ลกูหนีไ้ด้ดจุกนั62 

                                                                                                                                                                      
conditional as to its existence or undetermined as to its value, the creditor may require the 
registration hereafter dealt with only up to the amount of an estimated value expressly declared by 
him, and which the debtor has the right to have reduced, if there is occasion. 

       
61

 Art. 2121 (Act n 65-570 of 13 July 1965) 
    Independently of statutory mortgages resulting from other codes or from particular statutes, the 
rights and claims to which a statutory mortgage is granted are: 
   1 Those of one spouse, on the property of the other; 
   2 Those of minors or adults in guardianship, on the property of a guardian or statutory 
administrator; 
   3 Those of the State, of departments, of communes and of public institutions, on the property of 
collectors and accounting administrators; 
   4 Those of a legatee, on the property of the succession, under Article 1017; 
   5  Those stated in Article 2101, 2 , 3 , 5 , 6 , 7 and 8 

       
62

 Art. 2122 (Act n 65-570 of 13 July 1965) 
   With reservation both of the exceptions resulting from this code, from other Codes or from 
particulars statutes and of the right of the debtor to avail himself of the provisions of articles 2161 
and following, a creditor benefiting from a statutory mortgage may register his right on all the 
immovables which currently belong to his debtor, subject to his complying with the provisions of 
article 2146. Under the same reservations, he may have complementary registrations made 
respecting the immovables subsequently entered into the patrimony of his debtor. 
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                                การจํานองโดยศาล อาจเป็นผลมาจากคําพิพากษาท่ีมีการโต้แย้งหรือคํา
พิพากษาโดยขาดนดั  ไมว่า่จะถึงท่ีสดุแล้วหรือมีผลเป็นการชัว่คราว โดยสิทธิจํานองย่อมตกลง
ได้แก่เจ้าหนีต้ามคําพิพากษา 
                                การจํานองโดยศาล อาจเกิดจากคําชีข้าดของอนญุาโตตลุาการท่ีศาลได้มี
คําสัง่ให้บงัคบัตาม รวมถึงคําวินิจฉยัของศาลในตา่งประเทศซึง่ศาลฝร่ังเศสได้อนญุาตให้บงัคบัคดี  
                                ภายใต้สิทธิของลกูหนีต้ามมาตรา  2161 ไมว่า่จะในขณะพิจารณาคดีหรือ
ในเวลาใด ๆ เจ้าหนีท่ี้ได้รับประโยชน์จากการจํานอง โดยศาลอาจจดทะเบียนสิทธิของตนเหนือ
อสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดท่ีเป็นของลกูหนีไ้ด้ตาม มาตรา  2146  และภายใต้กรณีดงักลา่วมาแล้ว
เจ้าหนีอ้าจจดทะเบียนสิทธิของตนเหนืออสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นมรดกตกทอดแก่ลกูหนีไ้ด้ดจุกนั63 

      2.2.6 สิทธิบังคับจ านองและเรียกหลักประกันเพิ่ม   

                           กรณีท่ีทรัพย์สินท่ีตกอยูใ่นการจํานองบบุสลายหรือเส่ือมสภาพจนไมเ่พียงพอตอ่
การประกนัหนี ้ เจ้าหนีอ้าจบงัคบัจํานองได้โดยพลนั หรืออาจเรียกร้องให้มีการจํานองเป็นประกนั
เพิ่มเตมิก็ได้64  

      2.2.7 สิทธิจ านองครอบคลุมเพียงใด 

                           จํานองยอ่มครอบไปถึงสว่นควบของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจํานอง ผู้ มีสิทธิในสิ่งปลกู
สร้างของผู้ อ่ืนอาจจํานองสิทธิของตนท่ีมีตอ่โรงเรือนท่ีได้เร่ิมก่อสร้างหรือจะได้ก่อสร้างขึน้ก็ได้ ใน

                                                           
        

63
 Art. 2123 (D. n 55-22 of 4 Jan. 1955) 

    A judicial mortgage results from adversary or default judgments, final or provisional, in favour of 
the one who has obtained them. 
    It results also from arbitral awards provided with an enforcement order, as well as from judicial 
decisions handed down in a foreign country and whose execution has been authorized by a French 
court. 
    With reservation of right of the debtor to avail himself, either pending suit, or at any other time, of 
the provisions of articles 2161 and following, a creditor who benefits by a judicial mortgage may 
register his right respecting all the immovables currently  belonging to his debtor, subject to his 
complying with the provisions of article 2146. He may, under the same reservations, have 
complementary registrations made respecting the immovables subsequently entered into the 
patrimony of his debtor. 

        
64

 Art. 2131 Likewise in case the existing immovable or immovables, burdened with the 
mortgage, have perished or suffered deteriorations, so that they have become insufficient for the 
securitry of the creditor, the latter may either enforce at once his reimbursement, or obtain and 
additional mortgage. 
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กรณีท่ีโรงเรือนนัน้ถกูทําลายลง ทา่นวา่สิทธิจํานองย่อมครอบไปถึงโรงเรือนใหมท่ี่ได้ก่อสร้างขึน้บน
สถานท่ีเดมิด้วย65 

      2.2.8  ความระงับสิ้นไปแห่งสัญญาจ านอง 

                           จํานองยอ่มระงบัสิน้ไป มีบญัญัตอิยูใ่น Chapter VII-of The Extinguishment  
of Prior Charges and Mortgages (Art.2180) of France Civil Code ดงัตอ่ไปนี ้
                           1 .โดยความระงบัของหนีป้ระธาน 
                           2 .โดยหนงัสือปลดจํานองของเจ้าหนี ้
                           3 .โดยการไถ่ถอนจํานองของบคุคลภายนอกท่ีครอบครองทรัพย์สินตามแบบ
และเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด 
                           4  โดยอายคุวาม 
                               ลกูหนีอ้าจยกอายคุวามขึน้ตอ่สู้ ได้ หากทรัพย์สินเป็นของลกูหนีน้านเกินกวา่
เวลาท่ีกฎหมายกําหนดให้ฟ้องบงัคบัจํานองได้ บคุคลภายนอกท่ีครอบครองทรัพย์สินอาจยกอายุ
ความขึน้ตอ่สู้ ได้ หากทรัพย์สินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของตนนานเกินกวา่เวลาท่ีกฎหมายกําหนด ใน
กรณีท่ีทรัพย์นัน้มีหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ อายคุวามจะเร่ิมนบัตัง้แตว่นัท่ีหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิได้
บนัทกึสถานะของอสงัหาริมทรัพย์ในทะเบียนท่ีดิน การจดทะเบียนของเจ้าหนีไ้มทํ่าให้อายคุวามท่ี
เป็นคณุแก่ลกูหนี ้หรือบคุคลภายนอกท่ีครอบครองทรัพย์สะดดุหยดุลง 

      2.2.9 ผลแห่งการโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีจ านอง 

                          1  สญัญาซึง่มีวตัถปุระสงค์เป็นการโอนอสงัหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่บคุคลภายนอกท่ีครอบครองทรัพย์ประสงค์จะไถ่ถอนจํานองต้องทําการบนัทกึ
สถานะของทรัพย์สินนัน้ในทะเบียนท่ีดนิตามกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวข้อง66 

                                                           
        

65
 Art. 2133 (D. n 55-22 if 4 Jan. 1955) 

    A mortgage once granted extends to all the improvements happening to the mortgaged 
immovable. Where a person possesses an existing right which permits him to build for his benefit on 
another’s tenement, he may grant a mortgage on the buildings whose erection is begun or merely 
planned; in case of destruction of the buildings, the mortgage burdens by operation of law new 
buildings erected on the same place. 

       
66

 Art. 2181 (Ord. n 59-71 of 7 Jan. 1959) 
    Contract which transfer the ownership of immovables or immovable rights in rem which third 
parties in possession wish to redeem from prior charges and mortgages shall be recorded in the land 
registry of the situation of the property, in accordance with the statutes and regulations relating to 
land registration. 
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                           2  บนัทกึการโอนกรรมสิทธ์ิในทะเบียนท่ีดนิ ไมมี่ผลเป็นการไถ่ถอนจํานอง
อสงัหาริมทรัพย์ การโอนกรรมสิทธ์ิจากผู้ขายไปยงัผู้ ซือ้มีผลเป็นเพียงการโอนกรรมสิทธ์ิและสิทธิ
อ่ืน ๆ ท่ีผู้ ซือ้มีภายใต้การจํานองเทา่นัน้67 

                 2.2.10 วิธีปฏิบัตเิม่ือมีการโอนทรัพย์ท่ีตดิจ านอง 

   1  ผู้ รับโอนทรัพย์ตดิจํานองท่ีไมป่ระสงค์จะตกอยูภ่ายใต้บงัคบั การดําเนินการ
ตามหมวด 4 แหง่ลกัษณะนี ้ต้องมีหนงัสือแจ้งถึงเจ้าหนีต้าม ภมูิลําเนาท่ีปรากฏในทะเบียนก่อน
เวลาดําเนินการหรือภายใน 1 เดือน นบัแต ่ได้รับข้อเรียกร้อง ดงันี ้68 
                   (1  สําเนาหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ ในสว่นท่ีเก่ียวกบัวนัท่ีและลกัษณะของ
หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ ช่ือของผู้ขายหรือผู้ให้ทรัพย์นัน้ ลกัษณะและสภาพของทรัพย์ท่ีได้ขายหรือ
ให้เปลา่ บญัชีรายการทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้อง อาณาเขตท่ีดินและเขตท่ีทรัพย์นัน้ตัง้อยู ่ราคาและ
คา่ใช้จา่ยท่ีรวมเป็นราคาขาย หรือราคาประเมินในกรณีท่ีเป็นการให้เปลา่ 
        (2  สําเนาหนงัสือสญัญาซือ้ขาย 
        (3  ตารางบญัชีแบง่เป็นสามสว่น สว่นแรกระบวุนัท่ีจํานองและวนัท่ีจด
ทะเบียน  สว่นท่ีสองระบช่ืุอเจ้าหนี ้ สว่นท่ีสามระบจํุานวนเงินท่ีจํานอง 

                                                           
       

67
 Art. 2182 The mere recording in the land registry of the conveyances does not redeem 

an immovable from mortgages and prior charges which burden it. A seller conveys to a purchaser only 
the ownership and the rights he himself had on the thing sold: He conveys them subject to the same 
prior charges and mortgages of which the thing sold was burdened. 

        
68

 Art. 2183 (Ord. n 59-71 of 7 Jan.  1959)  
    Where a new owner wishes to protect himself against the effect of the proceedings authorized in 
chapter VI of this Title, he is bound, either before the proceedings, or within one month, at the latest, 
after the first demand which is made to him, to serve on the creditors, at the domiciles they have 
elected in their registrations, notice of: 

1 An extract of his title, containing only the date and character of the instrument, the name and 
precise designation of the seller, or of the donor, the nature and situation of the thing sold or 
donated; and where a set of items of property is concerned, only the general designation of the 
domain and of the arrondissements in which it is situated, the price and the costs forming part 
of the sale price, or the appraisal of the thing where it has been donated; 

2 An extract of the recording of the instrument of sale; 
3 A table in three columms, of which the first shall contain the dates of the mortgages and those 

of the registration; the second, the names of the creditors; the third, the amount of the claims 
registered. 
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                           2  ผู้ ซือ้หรือผู้ รับการให้เปลา่ซึง่ทรัพย์ท่ีตดิจํานอง ต้องแถลงในหนงัสือสญัญาวา่
ตนพร้อมจะชําระหนีจํ้านอง ทัง้นีไ้มเ่กินจํานวนราคาทรัพย์นัน้ โดยไมจํ่าต้องพิจารณาวา่ราคานัน้
จะเพียงพอตอ่หนีจํ้านองหรือไม่69  

                           3  กรณีท่ีผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองได้มีหนงัสือแจ้งถึงเจ้าหนี ้ตามเวลาท่ี
กําหนดแล้ว เจ้าหนีผู้้ ได้จดทะเบียนสิทธิของตนไว้แล้วอาจร้องขอให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์นัน้
โดย 
                   (1  สง่คําร้องขอของตนถึงผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองภายใน  40 วนั นบัแต่
ตนได้รับหนงัสือแจ้งของผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานอง ทัง้นีห้ากระยะทางระหว่างภมูิลําเนาท่ีปรากฏ
ในทะเบียนของเจ้าหนีแ้ตกตา่งจากภมูิลําเนาท่ีแท้จริงแล้ว ให้ขยายกําหนดระยะเวลาให้แก่เจ้าหนี ้
อีก 2 วนั ตอ่ระยะทางทกุ ๆ ห้าหม่ืนเมตร 
                   (2  คําร้องขอนัน้ต้องรับประกนัวา่ ตนจะเพิ่มราคาทรัพย์ขึน้ 1 ใน 10 สว่นของ
ราคาตามท่ีปรากฏในสญัญาหรือตามท่ีผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองได้แถลงเอาไว้ 
                   (3  หนงัสือแจ้งนัน้ต้องสง่ไปยงัผู้ โอนทรัพย์ท่ีตดิจํานองและลกูหนีช้ัน้ต้นตาม
เวลาท่ีกําหนดด้วย                             
                               (4  ต้นฉบบัและสําเนาของหนงัสือแจ้ง ต้องลงลายมือช่ือโดยเจ้าหนีห้รือโดย
ตวัแทนท่ีได้รับมอบอํานาจ ซึ่งต้องสง่สําเนาหนงัสือมอบอํานาจไปพร้อมกบัหนงัสือแจ้งด้วย 
                    (5  เจ้าหนีต้้องให้หลกัประกนัเป็นจํานวนเท่าราคาทรัพย์ด้วย ทัง้นีเ้จ้าหนีอ้าจ
ยกเลิกคําร้องขอของตนก็ได้70 

                                                           
                     

69
 Art.  2184 Art. 2184 The purchaser or the donee shall declare, in the same instrument, 

that he is ready to pay, forthwith, the mortgage debts and charges, only up to the amount of the 
price, without distinction between debts due or not due. 

       
70

 Art. 2185  Where the new owner has served that notice within the fixed period, and 
creditor whose title has been registered, may require the sale of the immovable by public auction, 
provided: 
    1     That the request is served on the new owner within forty days, at the latest, of the notice 
served at his request, adding two days per five myriametres of distance between the elected domicile 
and the real domicile of each requiring creditor: 
    2     That it contains undertaking of the requesting party to raise the price, or to have it raised, to 
one-tenth above the one stipulated in the contract, or declared by the new owner; 

3 That the same notice is served within the same period on the previous owner, principal debtor; 
4 That the original and the copies of these notices are signed by the requiring creditor, or by his 

agent with express authority, who, in that case, is obliged to give a copy of his power of 
attorney; 

5 That he offers to give security up to the amount of the price and charges. All of which, on pain 
of annulment 
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                             4  หากเจ้าหนีไ้มส่ามารถเรียกร้องให้มีการขายทอดตลาดภายในระยะเวลา
และหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนด ให้ถือวา่ทรัพย์นัน้มีราคาตามท่ีปรากฏในสญัญาหรือตามท่ีผู้ รับ
โอนทรัพย์ท่ีติดจํานองได้แถลงเอาไว้ โดยผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีตดิจํานองอาจพ้นจากภาระจํานองได้โดย
ชําระราคาดงักลา่วให้แก่เจ้าหนีต้ามลําดบับริุมสิทธิหรือโดยการวางเงิน 
                                ในกรณีการขายทอดตลาดซํา้ เจ้าหนีผู้้ ร้องขอให้มีการขายทอดตลาด หรือ
ผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองอาจถกูบงัคบัให้ขายทรัพย์นัน้ได้ 
                                ผู้ประสงค์ให้มีการบงัคบัคดีต้องประกาศราคาตามท่ีปรากฏในสญัญา หรือท่ี
ผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองได้แถลงเอาไว้ รวมถึงราคาเพิ่มตามท่ีเจ้าหนีผู้้ ร้องขอให้มีการขาย
ทอดตลาดได้รับประกนัเอาไว้ 

                             5  ผู้ให้ราคาซือ้สงูสดุต้องรับภาระนอกเหนือไปจากราคาท่ีขายทอดตลาด โดย
ใช้เงินให้แก่ผู้ ซือ้หรือผู้ รับการให้เปลา่ท่ีต้องเสียทรัพย์ท่ีติดจํานอง เป็นคา่ใช้จา่ยในการทําสญัญา 
จดทะเบียนท่ีดิน ทําหนงัสือแจ้งและขายทอดตลาด 

                            6  ผู้ ซือ้หรือรับการให้เปลา่ซึง่ทรัพย์ท่ีตดิจํานองท่ีได้อสงัหาริมทรัพย์ด้วยการ
เป็นผู้ให้ราคาซือ้สงูสดุ ไมจํ่าต้องอาศยัคําพิพากษาในการจดทะเบียนการขายทอดตลาด71 

                             7  การเพิกถอนของเจ้าหนีซ้ึง่ร้องขอให้มีการขายทอดตลาดไม่อาจห้ามการ
ขายทอดตลาดโดยสาธารณะได้แม้วา่เจ้าหนีน้ัน้จะได้ชําระราคาท่ีตนเสนอ เว้นแตผู่้ รับจํานองอ่ืน
ทัง้หมดจะให้ความยินยอมเช่นวา่ด้วย72 

                             8  ผู้ ซือ้ทรัพย์ท่ีติดจํานองท่ีเป็นผู้ เสนอราคาสงูสดุ อาจเรียกร้องคา่ชดเชยจาก
ผู้ขายทรัพย์ท่ีติดจํานองในจํานวนเงินสว่นท่ีเกินจากราคาตามสญัญาซือ้ขายรวมทัง้ดอกเบีย้นบัแต่
มีการจา่ยเงิน73  

                             9  ผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติดจํานองจะต้องแถลงในหนงัสือแจ้งโดยแยกรายการ
ตามท่ีปรากฏในหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิด้วยวา่ หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิของผู้ รับโอนทรัพย์ท่ีติด
                                                           

        
71

 Art. 2189 (Ord n 59-71 of Jan. 1959) 
    A purchaser of donee who retains the immovable put up for auction, by becoming the highest 
bidder, is not obliged to have the judgment enforcing the auction registered. 

      
72

 Art. 2190 The withdrawal of the creditor who has required a sale by auction may not 
prevent the public auction, even where the creditor pays the amount of the bid, unless all the other 
mortgages expressly agree thereto. 

      
73

 Art. 2191 A purchaser who has become the final bidder has his remedy such as allowed 
by law against the seller, for the repayment of what exceeds the price stipulated by his title, and for 
the interest of that excess, from the day of each payment. 
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จํานองประกอบด้วยอสงัหาริมทรัพย์และสงัหาริมทรัพย์หรืออสงัหาริมทรัพย์หลายสว่น สว่นใดติด
จํานองสว่นใดไมต่ิดจํานอง ตัง้อยูใ่นเขตเดียวกนัหรือหลายเขตถกูโอนพร้อมกนัในราคาเดียวหรือ
โอนแยกสว่นหรือแยกราคา ด้วยนิตกิรรมเดียวกนัหรือตา่งนิตกิรรมกนั อสงัหาริมทรัพย์ได้จด
ทะเบียนเพียงครัง้เดียวหรือหลายครัง้ เจ้าหนีผู้้ เสนอราคาสงูสดุไมจํ่าต้องเสนอราคาเพ่ือซือ้
สงัหาริมทรัพย์หรืออสงัหาริมทรัพย์นอกเหนือจากท่ีได้จํานองเพ่ือตนท่ีอยูใ่นเขตเดียวกนั ทัง้นีผู้้ รับ
โอนทรัพย์ท่ีติดจํานองอาจเรียกร้องคา่ชดเชยจากผู้ เป็นเจ้าของในหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิคนก่อน
หน้าตนในความเสียหายท่ีเกิดจากการแบง่ทรัพย์ท่ีตนซือ้มาโดยติดจํานองนัน้                      

           2.3. หลักกฎหมายจ านองของประเทศไทย 

                  หลกักฎหมายจํานองของประเทศไทย ตามท่ีบญัญตัไิว้ในประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ บรรพ 3 ลกัษณะ 12 มีท่ีมาและแนวความคิดบางสว่นจากหลกักฎหมายจํานองของ
ประเทศฝร่ังเศส ดงัจะกลา่วไว้เป็นลําดบัดงันี ้

     2.3.1 ลกัษณะของการจํานอง กําหนดให้การจํานองทําโดยสญัญาและต้องทําตาม
แบบท่ีกฎหมายได้กําหนดไว้ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 714 74 

                  2.3.2 ประเภทของทรัพย์สินท่ีอาจจํานองได้ตามกฎหมายได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์ ท่ีดิน
พร้อมสิ่งปลกูสร้าง อาคารชดุ และสงัหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษท่ีได้จดทะเบียนไว้ตามกฎหมายตาม
มาตรา 703 ก็ให้จํานองได้  เชน่  เรือมีระวางตัง้แต ่ 5  ตนัขึน้ไป แพซึง่ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั สตัว์
พาหนะ เชน่ ช้าง ม้า โค กระบือ 

                  2.3.3 รูปแบบตามสญัญาจํานองของไทย ต้องทําเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่
พนกังานเจ้าหน้าท่ี ตามท่ีกฎหมายได้บญัญตัไิว้ในมาตรา 714 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ท่ีบญัญัตวิา่ “อนัสญัญาจ านองนัน้ ท่านว่าตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจ้าหนา้ที”่ มิฉะนัน้จะตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา   152 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ท่ี
บญัญตัวิ่า “การใดมิไดท้ าให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนด การนัน้เป็นโมฆะ “เชน่ ในกรณีการ
จํานองท่ีดินเป็นประกนั ผู้ รับจํานองและผู้ จํานองต้องทําหนงัสือสญัญาจํานองตามแบบท่ีกรมท่ีดนิ
กําหนด  นอกจากนีอ้าจมีการทําข้อตกลงเพิ่มเตมิเป็นกรณีพิเศษท่ีเรียกวา่ “สญัญาจํานองตอ่ท้าย
สญัญาจํานองเป็นประกนั” หรือบนัทกึข้อตกลงตอ่ท้ายสญัญาจํานองเป็นประกนั” หรือ “บนัทกึ
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ข้อตกลงตอ่ท้ายสญัญาจํานองเป็นประกนั” โดยเฉพาะเจ้าหนีท่ี้เป็นสถาบนัการเงิน ไปย่ืนคําขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมจํานองตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิยงัสํานกังานท่ีดนิซึง่ท่ีดินแปลงดงักลา่วนัน้
ตัง้อยู ่โดยเจ้าพนกังานท่ีดนิจะจดทะเบียนการจํานองให้ปรากฏอยูใ่นสารบญัโฉนดท่ีดนิและลง
นามในหนงัสือสญัญาจํานองเป็นประกนัพร้อมทัง้ประทบัตราสําคญัของกรมท่ีดินจงึจะถือวา่เป็น
การจํานองท่ีสมบรูณ์ตามกฎหมายท่ีกรมท่ีดนิได้กําหนดระเบียบปฏิบตัไิว้   

               2.3.4 สิทธิในการบงัคบัจํานองและเรียกหลกัประกนัเพิ่ม ตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา  723 ท่ีวา่ “ถา้ทรัพย์สินซ่ึงจ านองบบุสลาย หรือถา้ทรัพย์สินซ่ึงจ านองแต่ส่ิง
ใดส่ิงหน่ึงสูญหายหรือบบุสลาย เป็นเหตใุหไ้ม่เพียงพอแก่การประกนัไซร้ ท่านว่าผูร้ับจ านองจะ
บงัคบัจ านองในทนัทีก็ได้ เว้นแต่เมื่อเหตนุัน้มิไดเ้ป็นเพราะความผิดของผูจ้ านอง และผูจ้ านองก็
เสนอจะจ านองทรัพย์สินอืน่แทนใหมี้ราคาเพียงพอ หรือเสนอจะรับซ่อมแซมแก้ไขความบบุสลาย
นัน้ภายในเวลาอนัสมควรแก่เหต”ุ นอกจากนีย้งัมีการทําเป็นข้อตกลงพิเศษในสญัญาตอ่ท้าย
สญัญาจํานอง โดยเฉพาะเจ้าหนีท่ี้เป็นสถาบนัการเงิน เชน่ ข้อความท่ีวา่ “ในระหวา่งระยะเวลาท่ี
จํานองนี ้ ถ้าผู้ รับจํานองเห็นวา่ ทรัพย์สินท่ีจํานองมีราคาต่ํากว่าราคาในเวลาท่ีทําสญัญาจํานองก็
ดี หรือทรัพย์สินท่ีจํานองได้บบุสลาย สญูหาย หรือต้องภยนัตราย เป็นเหตใุห้ทรัพย์สินนัน้เส่ือม
ราคา ไมเ่พียงพอแก่การประกนัหนีข้องผู้ จํานองและหรือลกูหนีจํ้านองยินยอมท่ีจะเอาทรัพย์มา
จํานองเพิ่มเตมิอีกให้คุ้มพอกบัจํานวนหนีท่ี้มีอยูใ่นทนัทีท่ีผู้ รับจํานองได้แจ้งให้ทราบ   ถ้าผู้ จํานอง
ไมป่ฏิบตัติามสญัญานี ้  ผู้ จํานองยินยอมให้ผู้ รับจํานองเรียกให้ผู้ จํานองชําระหนีแ้ละบงัคบัจํานอง
ได้ทนัที   

              2.3.5 ความระงบัสิน้ไปแหง่สญัญาจํานอง  ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา  744 (1 -(6   ดงันี ้

           ประการท่ี 1  หนีท่ี้จํานองไว้เป็นประกนัระงบัสิน้ไปโดยเหตปุระการอ่ืนซึง่มิใช่ขาด
อายคุวาม จงึต้องพิจารณาถึงเร่ืองความระงบัแหง่หนี ้คือ 
                        1  การชําระหนี ้ตามมาตรา 314 ถึงมาตรา 339 
                        2  เจ้าหนีป้ลดหนีใ้ห้แก้ลกูหนี ้มาตรา 340  
                        3  หกักลบลบหนี ้ตามมาตรา 341  
                 4  แปลงหนีใ้หม่ ตามมาตรา 349  
                        5  หนีเ้กล่ือนกลืนกนั ตามมาตรา 353   
                   6  เอาทรัพย์ท่ีจํานองหลดุ ตามมาตรา  729 
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                            เม่ือหนีท่ี้จํานองเป็นประกนัได้ระงบัลงด้วยสาเหตอุยา่งหนึง่อยา่งใดใน 6 ข้อ
ดงักลา่ว การจํานองก็ยอ่มระงบัไปโดยไมมี่เง่ือนไข 
                             ข้อยกเว้นท่ีสําคญัคือ การท่ีหนีข้าดอายคุวามไมทํ่าให้การจํานองระงบัไปตาม
หนีป้ระธาน เพราะกฎหมายเร่ืองหนีข้าดอายคุวามก็ไมทํ่าให้หนีร้ะงบัไป เพียงแตก่ฎหมายยอมให้
ลกูหนีป้ฏิเสธท่ีจะชําระหนีต้ามสิทธิเรียกร้องของเจ้าหนีใ้นกรณีท่ีหนีข้าดอายคุวาม (มาตรา 
193/10) หรือหากมีการนําหนีท่ี้ขาดอายคุวามฟ้องเป็นคดีตอ่ศาลลกูหนีย้กอายคุวามขึน้เป็นข้อ
ตอ่สู้ในคดี ตามมาตรา 193/28 ศาลต้องพิพากษายกฟ้อง หากลกูหนีม้ิได้ยกอายคุวามขึน้ตอ่สู้ ใน
คดีศาลจะอ้างเอาอายคุวามมาเป็นเหตยุกฟ้องไมไ่ด้ 

               ประการท่ี 2 เจ้าหนีป้ลดหนีใ้ห้แก่ลกูหนีห้รือผู้ จํานองด้วยหนงัสือเป็นสําคญั  
การปลดหนีด้้วยวาจาไมมี่ผลแตอ่ยา่งใด 
                           การท่ีโจทก์เจ้าหนีฟ้้องบงัคบัจํานอง จําเลยลกูหนีย้อมรับผิดใช้เงินจนครบ 
ตอ่มาเจ้าหนีแ้ละลกูหนีทํ้าสญัญายอมความกนั โดยลกูหนีย้อมชําระหนีพ้ร้อมดอกเบีย้ ศาล
พิพากษาตามยอมมีความหมายแตเ่พียงวา่ ยงัไมข่อบงัคบัตามสญัญาจํานองเทา่นัน้ มิใชเ่ป็นการ
ปลดจํานองตามมาตรา 744(2)  เม่ือลกูหนีผ้ิดสญัญาประนีประนอมยอมความ มีการบงัคบัคดี
ขายทอดตลาดทรัพย์ท่ีจํานองไมพ่อชําระหนี ้เจ้าหนีย้่อมบงัคบัเอาจากทรัพย์อ่ืนนอกเหนือจากท่ี
จํานองไว้ได้ หาได้หมายความหรือเป็นการยกเลิกข้อเรียกร้องตามคําขอท้ายฟ้องให้หมดไป และ
โจทก์จะบงัคบัชําระหนีไ้ด้แตเ่พียงทรัพย์ท่ีจํานองเทา่นัน้ไม่75 

                  ประการท่ี 3 จํานองระงบัเม่ือผู้ จํานองหลดุ หมายความวา่ การหลดุพ้นตาม
มาตรา 727 ท่ีให้โยงเอามาตรา  697, 700 และ 701  ในเร่ืองคํา้ประกนัมาใช้บงัคบัโดยอนโุลม คือ 
มาตรา 797  เจ้าหนีก้ระทําให้ผู้ รับจํานองไมอ่าจเข้ารับชว่งสิทธิได้ (มาตรา 797 ประกอบมาตรา 
727) หรือเจ้าหนีย้อมผอ่นเวลาให้ลกูหนีโ้ดยผู้ จํานองไมไ่ด้ยินยอม (มาตรา 700 ประกอบมาตรา 
727) และเจ้าหนีไ้มย่อมรับชําระหนีเ้ม่ือหนีถ้ึงกําหนดชําระ (ตามมาตรา 701 ประกอบมาตรา 727) 
                          จําเลยท่ี 3 ขอชําระหนีใ้ห้แก่โจทก์ เม่ือหนีถ้ึงกําหนดโดยชอบตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 701 วรรคแรก  โจทก์ไมย่อมรับชําระหนีจ้ากจําเลยท่ี 3  โดยจะ
ให้จําเลยท่ี 3  ชําระหนีใ้นยอดหนีท่ี้เกินกวา่ความรับผิดของจําเลยท่ี 3 ยอ่มทําให้จําเลยท่ี 3 ซึง่เป็น
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ผู้ คํา้ประกนัและผู้ จํานองหลดุพ้นจากความรับผิดในการชําระหนีร้ายนี ้ตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ มาตรา 701, 727 และพาณิชย์ มาตรา 701, 727 ประกอบด้วยมาตรา  744 (3)76 

              ประการท่ี 4  จํานองระงบัเม่ือไถ่ถอนจํานอง  ตามมาตรา 738,741 โดยผู้ รับโอน
ทรัพย์ท่ีจํานองไถ่ถอน ทําให้การจํานองหรือหนีบ้ริุมสิทธิในทรัพย์ท่ีจํานองระงบัสิน้ไป 
                          ทรัพย์สินรายหนึง่ อาจจํานองประกนัหนีห้ลายรายได้ หนีท่ี้ประกนัรายใดระงบั
สิน้ไป สญัญาจํานองท่ีประกนัหนีร้ายนัน้ย่อมระงบัสิน้ไปเฉพาะรายและผู้ จํานองมีสิทธิท่ีจะชําระ
หนีเ้พ่ือให้สญัญาจํานองรายใดรายหนึง่ระงบัไปโดยไมจํ่าต้องชําระหนีท้กุราย77 

                ประการท่ี 5  จํานองระงบัไปเม่ือขายทอดตลาดทรัพย์สินซึง่จํานองตามคําสัง่
ศาลอนัเน่ืองมาแตก่ารบงัคบัจํานอง หรือถอนจํานอง หมายความวา่ กรณีเชน่นีต้้องมีการฟ้องคดี
ตอ่ศาลขอให้บงัคบัจํานองตามมาตรา 728 เม่ือมีการขายทอดตลาดทรัพย์สินซึง่จํานองแล้ว หนี ้
จํานองท่ีมีอยูเ่หลา่นัน้เป็นอนัระงบัทัง้หมดไมว่า่จะมีจํานองอยูก่ี่รายก็ตาม 
                          เจ้าหนีส้ามญัฟ้องจําเลยเม่ือชนะคดีแล้วนํายึดโรงสีของจําเลยออกขาย
ทอดตลาด ก่อนขายทอดตลาดมีผู้ ร้อง 2 ราย ซึง่เป็นเจ้าหนีผู้้ รับจํานองย่ืนคําร้องให้ชําระหนีข้อง
ตน ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา 289  ในการขายทอดตลาดปรากฏวา่ผู้
ร้องรายแรกประมลูซือ้ได้ แตร่าคาท่ีซือ้ยงัไมพ่อชําระหนีจํ้านองรายแรก ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่ ผู้ รับ
จํานองลําดบัแรกเป็นผู้ ซือ้ได้ก็มีสิทธิท่ีจะหกัหนีจํ้านองของตนตามมาตรา 732 ผู้ รับจํานองรายท่ี 2 
ไมมี่ทางท่ีจะได้รับชําระหนีจ้ากทรัพย์จํานองรายนี ้78 

                   ประการท่ี 6  จํานองระงบัเม่ือเอาทรัพย์จํานองหลดุตาม มาตรา 729  
หมายความวา่ เม่ือผู้ รับจํานองเอาทรัพย์จํานองหลดุเป็นของตนแล้ว จํานองรายอ่ืนก็เป็นอนัหลดุ
พ้นไปด้วย 
                     กรณีท่ีผู้ รับจํานองเรียกต้นเงินจํานอง จําเลยนําเงินมาวางครบแล้วภายหลงัผู้ รับ
จํานองฟ้องเรียกดอกเบีย้การจํานองจากผู้ รับทรัพย์จํานองนัน้ได้อีก (ไมเ่ป็นฟ้องซํา้ 79 
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                           เม่ือผู้ จํานองตกลงขายท่ีดินท่ีจํานองให้แก่ผู้ รับจํานองเป็นการชําระราคาสว่น
หนึง่แล้วก็ย่อมเป็นการแปลงหนีม้าเป็นสญัญาจะซือ้ขาย ผู้ จํานองย่อมหมดสิทธิไถ่ถอน80 
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เจริญศกัดิ ์  รังแก้ว (2547) “ปัญหาในทางกฎหมายเก่ียวกบักระบวนการด าเนินคดีบงัคบัจ านอง”  
                 วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต   มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
ชาญณรงค์   ปราณีจิตต์ (2556)  “กฎหมายวา่ด้วยวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค 1” ใน ประมวลสาระ 
              ชดุ  วิชากฎหมายคุม้ครอง ผู้บริโภคชัน้สูงและกฎหมายความรับผิดในผลิตภณัฑ์   
                 หน่วยท่ี 13 นนทบรีุ  สาขาวิชานิติศาสตร์  มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช  
ปัญญา   ถนอมรอด (2556) ค าอธิบาย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ยืม ค ้าประกนั  
              จ านอง จ าน า กรุงเทพมหานคร ส านกัอบรมศกึษากฎหมายแหง่เนติบณัฑิตยสภา 

ปิตกิลุ  จีระมงคลพาณิชย์ (2552) กฎหมายประกนัดว้ยบคุคลและทรัพย์ ค ้าประกนั จ านอง จ าน า  
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