


๕. ผู ้ร ับจาํนองชอบที่จะได ้ร ับ
ชําระหน้ีจากทร ัพย์สินที่จาํนอง
ก่อนเจา้หน้ีสามัญ (โจทก์มีคาํ
ขอทา้ยฟ้องว่า ถา้จาํ เลยไม่ชาํระ
หนี้ ใหย้ึดทร ัพย์สินที่จาํนองออก
ขายทอดตลาดนาํเงินมาชาํระหนี้
แก่โจทก์)

“เป็นประก ัน” ผลคือ ผู ้ร ับ
จาํนองมีบุริมสิทธิที่ จะได ้ร ับ
ชําระหน้ีก่อนเจา้หน้ีรายอื่น (ฎ .
๑๑๐/๒๕๕๓)

๕ .๑ แม้เจา้หน้ีอื่นจะบังค ับคดีขาย
ทอดตลาด

ฎ .๒๒๘๓/๒๕๓๙ ธนาคารท .เป็น
เจา้หน้ีผู ้ร ับจาํนองที่ ดินและบ ้านพิพาทจึงมี
สิทธิได ้ร ับชําระหน้ีก่อนเจา้หน้ีสามัญตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา
๗๐๒ วรรคสอง แม้โจทก ์จะบังค ับคดียึด
ที่ ดินและบ ้านพิพาทขายทอดตลาด
ธนาคารท .ก็ย ังมีสิทธิได ้ร ับชําระหน้ีก่อน
โจทก ์



๕.๒ แมไ้ม่ขอรบัชําระหน้ีกอ่น ตามป.ว.ิพ 

ฎ. ๑๔๒๐๒/๒๕๕๕  แม ้ป.ว.ิพ. มาตรา ๒๘๙ ใหอ้าํนาจผูร้บัจาํนองที่จะยื่นคาํรอ้งต่อศาลก่อนเอาทรพัยส์นินั้นออกขายทอดตลาด เพื่อ

เจา้พนักงานบงัคบัคดีจะไดด้ําเนินการใหเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งตามเจตนาของผูร้บัจาํนองและเพื่อเป็นการคุม้ครองผูร้บัจาํนองใหไ้ดร้บัจดัสรร

การชําระหน้ีกอ่นเจา้หน้ีรายอืน่ใหเ้สรจ็สิ้นไปเสยีทเีดียวโดยจะสะดวกกว่าใหผู้ร้บัจาํนองไปฟ้องบงัคบัแกผู่ซ้ื้อทรพัยจ์ากการขายทอดตลาดใน

ภายหลงั แต่ถา้ผูร้บัจาํนองไม่ยื่นคาํรอ้งขอภายในกาํหนดดงักล่าว กห็าทาํใหผู้ร้บัจาํนองตอ้งหมดสทิธิไปไม่ โดยการบงัคบัคดีแก่ทรพัยส์นิของ

ลูกหน้ีตามคาํพพิากษานั้น ย่อมไม่กระทบกระทัง่ถงึบรุมิสทิธขิองผูร้บัจาํนอง ซ่ึงอาจรอ้งขอใหบ้งัคบัเหนือทรพัยส์นิพพิาทไดต้ามบทบญัญตัแิหง่ ป.

ว.ิพ. มาตรา ๒๘๗  อกีท ัง้สทิธริบัจาํนองเป็นทรพัยสทิธซ่ึิงกอ่ต ัง้ข้ึนโดยกฎหมาย จะระงบัสิ้นไปกต็อ้งเป็นไปตามกฎหมายซ่ึงไดบ้ญัญตัไิวใ้น ป.

พ.พ. มาตรา ๗๔๔ ดงัน้ี ผูร้อ้งซ่ึงเป็นผูร้บัจาํนองจงึมีบรุมิสทิธทิี่จะบงัคบัเหนือทรพัยพ์พิาทกอ่นเจา้หน้ีรายอืน่รวมทัง้โจทกด์ว้ย  และเมื่อเจา้

พนกังานบงัคบัคดีเอาทรพัยพ์พิาทออกขายทอดตลาดโดยปลอดจาํนองตามความประสงคข์องผูร้อ้งแลว้ กต็อ้งชําระหน้ีจาํนองแกผู่ร้อ้งซ่ึงเป็น

ผูร้บัจาํนองกอ่นตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๒ ผูร้อ้งจงึมีสทิธยิื่นคาํรอ้งขอรบัชําระหน้ีจากเงนิที่ไดจ้ากการขายทอดตลาดทรพัยพ์พิาทได ้

ฎ.๒๔๐๑/๒๕๕๘  จาํนองเป็นทรพัยสทิธิซ่ึงตกตดิไปกบัตวัทรพัย ์การที่เจา้พนกังานบงัคบัคดีดาํเนินการยดึถงัน้ําพพิาทอนั

เป็นอปุกรณ์สว่นหน่ึงของเครื่องจกัรที่จาํเลยจาํนองแกผู่ร้อ้งโดยไม่มีภาระจาํนองตามคาํขอของโจทกซ่ึ์งเป็นเจา้หน้ีตามคาํพพิากษา 

กไ็ม่มีผลใหส้ทิธิจาํนองที่ผูร้อ้งมีอยู่เสือ่มเสยีไป  สทิธิจาํนองของผูร้อ้งมีอยู่อย่างไรกค็งมีอยู่อย่างนั้น แมโ้จทกมิ์ไดแ้จง้ใหเ้จา้พกั

งานบงัคบัคดีทราบถงึการจาํนองที่มีอยู่ในทรพัยส์นินั้นกไ็ม่ทาํใหก้ารยดึเสยีไป  และชอบที่ผูร้อ้งจะขอใชส้ทิธิขอรบัชําระหน้ีจาํนอง

จากทรพัยซ่ึ์งจาํนอง  จาํเลยจะยื่นคาํรอ้งขอใหเ้พกิถอนการยดึโดยอา้งเหตวุ่าการยดึไม่ชอบไม่ได ้



๕.๓ แมไ้ม่ยื่นคาํขอรบัชําระหน้ีตาม พ.ร.บ.ลม้ละลาย

ฎ. ๘๔๓๗/๒๕๖๑ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๒  วรรคสอง ผูร้บัจาํนองชอบที่จะไดร้บัชําระหน้ีจากทรพัยส์นิที่จาํนองกอ่นเจา้หน้ี

สามญัมิพกัตอ้งพเิคราะหว่์ากรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิจะไดโ้อนไปยงับคุคลภายนอกแลว้หรือไม่ และตาม พ.ร.บ.ลม้ละลาย พ.ศ. 

๒๔๘๓ มาตรา ๙๕  เจา้หน้ีมีประกนัย่อมมีสทิธิเหนือทรพัยส์นิอนัเป็นหลกัประกนั ซ่ึงลูกหน้ีไดใ้หไ้วก้อ่นถกูพทิกัษท์รพัยโ์ดยไม่ตอ้ง

ขอรบัชําระหน้ี หน้ีจาํนองจงึเป็นทรพัยสทิธิเหนือทรพัยจ์าํนอง โจทกผู์เ้ป็นเจา้หน้ีผูร้บัจาํนองย่อมเป็นผูมี้ทรพัยสทิธิเหนือทรพัย์

พพิาทชอบที่จะไดร้บัชําระหน้ีจาํนองกอ่นเจา้หน้ีสามญั มิพกัตอ้งพเิคราะหว่์ากรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิจะโอนไปยงับคุคลภายนอกแลว้

หรอืไม่ โดยไม่จาํตอ้งยื่นคาํขอรบัชําระหน้ีตาม พ.ร.บ.ลม้ละลาย พ.ศ. ๒๔๘๓  มาตรา ๙๔ เน่ืองจากโจทกมิ์ใช่เจา้หน้ีไม่มีประกนัแต่

ประการใด



๕.๔ แมจ้ะไม่บงัคบัจาํนองภายใน ๑๐ ปี

ฎ.๗๓๙๗/๒๕๖๑ การที่ผูร้อ้งซ่ึงเป็นเจา้หน้ีผูร้บัจาํนองตามคาํพพิากษาไม่บงัคบัคดีภายในกาํหนดสบิปีนบั

แต่วนัที่ศาลมีคาํพพิากษาหรอืคาํส ัง่ของศาลชัน้ที่สดุในคดีนั้น ตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๗๑ (เดิม) มีผลเพยีงทาํ

ใหผู้ร้อ้งหมดสทิธิบงัคบัคดีในคดีดงักล่าว แต่ไม่เป็นเหตใุหห้น้ีจาํนองระงบัสิ้นไป ทรพัยสทิธิจาํนองยงัคงมีอยู่

และสามารถใชย้นัต่อลูกหน้ีจาํนองหรอืต่อบคุคลภายนอกที่รบัโอนทรพัยส์นิจาํนองนั้นต่อไปได ้แต่ผูร้อ้งจะ

บงัคบัดอกเบี้ยเกนิกว่าหา้ปีไม่ได ้ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔๕ (เทยีบ ฎ.๔๐๑/๒๕๖๑)



๕.๕ กอ่นเจา้หน้ีรายอืน่  แต่เจา้ของรวมไม่ใช่เจา้หน้ี
ฎ.๒๑๑๗/๒๕๖๕ แมผู้ร้อ้งมีสทิธไิดร้บัชําระหน้ีในฐานะเจา้หน้ีจาํนองกอ่นเจา้หน้ีอืน่ แต่ตาม ป.ว.ิพ. มาตรา 

๓๒๔ วรรคหน่ึง ซ่ึงบญัญตัใิหเ้จา้หน้ีจาํนองมีสทิธทิี่จะไดร้บัชําระหน้ีหรอืไดร้บัสว่นแบ่งจากเงนิที่ไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดทรพัยส์นิของลูกหน้ีตามคาํพพิากษาที่เจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ดึไวน้ั้น ตอ้งเป็นกรณีที่เจา้หน้ีตามคาํ
พพิากษาบงัคบัคดีชําระหน้ีในหน้ีเงนิ ซ่ึงลูกหน้ีตามคาํพพิากษาเป็นหน้ีแกต่น แลว้ขอใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดียดึ
ทรพัยข์องลูกหน้ีตามคาํพพิากษาเพือ่นําออกขายทอดตลาดชําระหน้ี คดีน้ีเจา้พนกังานบงัคบัคดียดึที่ดินพพิาทเพือ่นํา
ออกขายทอดตลาดแลว้นําเงนิมาแบ่งใหโ้จทกแ์ละจาํเลยตามสว่น อนัเป็นวธิกีารแบ่งกรรมสทิธิ์รวมในที่ดินพพิาท
พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งระหว่างผูม้ีสทิธริว่มกนัตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๔ วรรคสอง โจทกแ์ละจาํเลยมิใช่เจา้หน้ีตามคาํ
พพิากษาหรอืลูกหน้ีตามคาํพพิากษาต่อกนั จงึมิใช่การรอ้งขอใหบ้งัคบัคดีแกท่รพัยส์นิของลูกหน้ีตามคาํพพิากษาที่ผู ้
รอ้งจะใชส้ทิธใินฐานะเจา้หน้ีผูร้บัจาํนองยื่นคาํรอ้งขอใหม้ีคาํส ัง่ใหผู้ร้อ้งไดร้บัชําระหน้ีจากการขายทอดตลาดที่ดิน
พพิาทพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งกอ่นเจา้หน้ีอืน่ ตาม ป.ว.ิพ. มาตรา ๓๒๔ ได ้



๖ . มิพกัตอ้งพิเคราะห ์ว่า
กรรมสิทธิ์ ในทร ัพย์สินจะได ้โอน
ไปยังบุคคลภายนอกแลว้หรือหา
ไม่ ผลคือ 

ฎ .๔๑๖/๒๕๓๖ จาํเลยเพิ่ง ซ้ือที่ดิน
และบา้นพิพาทจาก ณ . และเข ้า
ครอบครองที่ ดินและบา้นพิพาทภายหลงั
จากที่ โจทก ์ได ้ร ับจาํนองที่ ดินและบา้น
พิพาทไวจ้าก ณ .แลว้ โจทก ์จึงได ้สิทธิ
จาํนองในที่ ดินและบา้นพิพาทโดยชอบ
และมีสิทธิบ ังค ับจาํเลยใหชํ้าระหน้ีจาํนอง
ได ้.



(๑)ผู ้จาํนองมีสิทธิโอนทร ัพย์
จาํนองได ้     

ฎ .๑๔๕๙๕ /๒๕๕๘ ป .พ .พ .  
มาตรา ๗๓๖ ถงึมาตรา ๗๔๓  ไดบ้ญัญตัิ
รบัรองถงึสทิธิและหนา้ที่ของผูร้บัโอน
ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองไว ้ย่อมแสดงว่าผูจ้าํนอง
ย่อมมีสิท ธิโอนทร ัพย์สิน ซ่ึงจาํนองไป
ยังบุคคลอื่นได ้ในฐานะที่ ผู ้จาํนอง
เ ป็นเจ ้าของกรรมสิท ธ์ิในทร ัพย์สิน ซ่ึง
จาํนองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๕ ผูจ้าํนองจงึ
มีสทิธิจาํหน่ายทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองได ้ตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๓๖ และมาตรา ๗๐๒ 
วรรคสอง

(๒) ผูร้บัจาํนองจงึตอ้งมอบโฉนดใหไ้ปใชจ้ดทะเบยีนโอน

ฎ.๓๘๙๓/๒๕๓๓ ผูจ้าํนองมีสทิธโิอนที่ดินที่จาํนอง

แกบ่คุคลภายนอกไดใ้นฐานะเจา้ของกรรมสทิธิ์ตาม

ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๖ ซ่ึงผูร้บัจาํนองอาจใชส้ทิธิบงัคบั

จาํนองแกผู่ร้บัโอนที่ดินได ้ การโอนที่ดินของผูจ้าํนองมิใช่

เป็นการกอ่ภาระตดิพนัแกท่รพัยจ์าํนองแต่อย่างใดทัง้ผูร้บั

จาํนองกย็งัคงมีสทิธอิยู่ตามสญัญาจาํนอง ซ่ึงหากบงัคบั

จาํนองไดเ้งนิไม่พอชําระหน้ี ผูจ้าํนองกต็อ้งรบัผิดตาม

สญัญา หาใช่จะพน้ความรบัผิดไปไม่ ดงันั้น จาํเลยผูร้บั

จาํนองจงึตอ้งสง่มอบโฉนดที่ดินซ่ึงจาํเลยครอบครอง

เพือ่ใหโ้จทกผู์จ้าํนองดาํเนินการทาํนิตกิรรมโอนขายแก่

บคุคลภายนอกตามฟ้อง



๖.๒ แมจ้ะเป็นการโอนเพราะขายทอดตลาดตามคาํส ัง่ศาล จาํนองกต็กติดไป

ฎ. ๑๕๘๗/๒๕๕๕ แมจ้าํเลยจะซ้ือบา้นพพิาทไดจ้ากการขายทอดตลาดตามคาํส ัง่ศาล

โดยสจุรติ แต่สทิธิของจาํเลยกไ็ดม้าภายหลงัจากที่โจทกไ์ดร้บัจาํนองบา้นพพิาทโดยชอบดว้ย

กฎหมายแลว้ จงึไม่ทาํใหส้ทิธขิองโจทกท์ี่มีอยู่ในทรพัยจ์าํนองระงบัสิ้นไปได ้การจาํนองบา้น

พพิาทจงึยงัคงมีอยู่ไม่ระงบัสิ้นไป โจทกจ์งึคงมีสทิธิจะบงัคบัจาํนองเอาแกบ่า้นพพิาทที่จาํเลย

ซ้ือไดต้าม ป.พ.พ. มาตรา ๗๔๔ และมาตรา ๗๐๒ วรรคสอง



(๖.๒.๑) ตอ้งระวงัว่าตอ้งมีการจดทะเบยีนจาํนอง จาํนองจงึตกตดิไป

ฎ.๑๓๒/๒๕๓๕ แมผู้ร้อ้งซ้ือที่ดินพพิาทไดจ้ากการขาย

ทอดตลาด ตามคาํส ัง่ศาลโดยสจุรติ แต่ป.พ.พ. มาตรา

๑๓๓๐ บญัญตัเิพยีงว่าสทิธิของผูซ้ื้อไม่เสยีไปแมภ้ายหลงัจะพสูิจน์

ไดว่้าทรพัยส์นินั้นมิใช่ของจาํเลย มิไดคุ้ม้ครองถงึกบัใหผู้ซ้ื้อได ้

สทิธิโดยปลอดจากภาระผูกพนัใด ๆ หากโจทกร์บัจาํนองที่ดิน

พพิาทไวจ้ากจาํเลยโดยชอบดว้ยกฎหมาย การจาํนองย่อมตดิไปกบั

ที่ดิน โจทกมี์สทิธิบงัคบัจาํนองที่ดินพพิาทได้ …เม่ือขอ้เทจ็จรงิฟงั

ไดว่้ามิไดมี้การจดทะเบยีนจาํนองที่ดินพพิาทระหว่างโจทกก์บั

จาํเลยที่สาํนกังานที่ดินอาํเภอในวนัที่โจทกอ์า้ง การจาํนองที่ดิน

พพิาทระหว่างโจทกก์บัจาํเลยจงึเป็นการจาํนองที่มิชอบดว้ย

กฎหมาย โจทกไ์ม่อาจอา้งสทิธิในฐานะผูร้บัจาํนองได ้



(๖.๒.๒) แมผู้ร้บัโอนทรพัยจ์าํนองยงัมิไดจ้ดทะเบยีนรบัโอน

ฎ. ๑๑๑๓/๒๕๖๖  จาํเลยเป็นผูซ้ื้อที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งจากการขายทอดตลาดโดยตดิจาํนองและชําระราคาครบถว้น

แลว้  เหลอืเพยีงขัน้ตอนการดาํเนินการทางทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ ไม่ปรากฏว่ามีการเพกิถอนการขายทอดตลาด  

ตอ้งถอืว่าผูจ้าํนองเดิมไม่มีสทิธใินทรพัยส์นิที่จาํนองอกีต่อไป  และจาํเลยไดส้ทิธิในทรพัยส์นิที่ซ้ือโดยสมบูรณ์แลว้  แม้

จาํเลยจะมิไดจ้ดทะเบยีนรบัโอนกรรมสทิธิ์กต็าม  ถอืว่าจาํเลยมีนิตสิมัพนัธก์บัโจทกใ์นฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง มี

สทิธิและหนา้ที่ตามบทบญัญตัแิหง่ป.พ.พ. บรรพ ๓ ลกัษณธ ๑๒ หมวด ๕ โจทกมี์สทิธิไดร้บัชําระหน้ีจากทรพัยส์นิที่จาํนอง

โดยบงัคบัเอาแกผู่ร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามมาตรา ๗๓๕ ที่แกไ้ขใหม่  เม่ือโจทกมี์จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจาํนองแก่

จาํเลยผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองโดยชอบแลว้  จาํเลยไม่ชําระหน้ีไถถ่อนจาํนองภายในกาํหนด  โจทกมี์อาํนาจฟ้องบงัคบั

แกจ่าํเลยได ้

ฎ.๑๗๔๗/๒๕๖๖ การจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่เป็นแต่เพยีงพธิีการอย่างหน่ึงเท่านั้น ไม่ทาํใหก้ารซ้ือขาย

อสงัหารมิทรพัยต์กเป็นโมฆะแต่อย่างใด ซ่ึง ป.พ.พ. มาตรา 1330 เป็นบทกฎหมายกาํหนดเรื่องการขายทอดตลาดทรพัยส์นิ

ตามคาํส ัง่ศาลไวเ้ป็นกรณีพเิศษ จาํเลยจงึไม่มีสทิธิใด ๆ ในทรพัยพ์พิาทอกีต่อไป



๖.๓ แมจ้ะโอนตามสญัญาประนีประนอมยอม

ความซ่ึงศาลพพิากษาตามยอม
ฎ. ๙๔๐/๒๕๓๐ แมผู้ร้อ้งจะรบัโอนที่ดินพพิาทจาก

จาํเลยที่ ๒ ตามสญัญาประนีประนอมยอมความซ่ึงศาล

พพิากษาตามยอมแลว้กต็าม คาํพพิากษาตามยอมกไ็ม่

ผูกพนัโจทกซ่ึ์งเป็นบคุคลภายนอก เม่ือปรากฏว่าโจทกร์บั

จาํนองที่ดินพพิาทจากจาํเลยที่ ๒ โดยสจุรติ ในขณะที่

จาํเลยที่ ๒ มีช่ือเป็นเจา้ของทางทะเบยีน จาํนองกต็ดิที่ดิน

พพิาทไปดว้ย

๖.๔ แมจ้ะโอนตามคาํพพิากษา
ฎ.๒๔๗๒/๒๕๔๑ เม่ือจาํเลยที่ ๑ และที่ ๒ ไดจ้ด

ทะเบยีนจาํนองที่ดินเป็นประกนัหน้ีแกโ่จทก์ กอ่นที่ผู ้
รอ้งไดก้รรมสทิธิ์รวมในสว่นของจาํเลยที่ ๒ บางสว่น
ตามคาํพพิากษาของศาลชัน้ตน้ โจทกซ่ึ์งเป็นผูร้บั
จาํนองจงึชอบที่จะไดร้บัชําระหน้ีจากที่ดินพพิาทกอ่น
เจา้หน้ีสามญัโดยมิพกัตอ้งพเิคราะหว่์ากรรมสทิธิ์ใน
ทรพัยส์นิจาํนองจะไดโ้อนไปยงับคุคลภายนอกแลว้หรอื
หาไม่
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ฎ.๕๒๔๑/๒๕๓๓ โจทกเ์ป็นผูร้บัจาํนองไวโ้ดย
ชอบในขณะที่มี น.ส.๓ เป็นหลกัฐานโดยมีช่ือผูจ้าํนอง
เป็นเจา้ของ การจาํนองยงัไม่ระงบัสิ้นไป โจทกย์งัคงมี
สทิธิบงัคบัจาํนองเอากบัที่ดินทัง้สองแปลงไดต้าม ป.
พ.พ. มาตรา ๗๔๔ และ ๗๐๒ วรรคสอง การที่ผูร้อ้ง
ไดก้รรมสทิธิ์ในภายหลงัแมจ้ะไดม้าโดยสจุรติกไ็ม่ทาํ
ใหส้ทิธิของโจทกท์ี่มีอยู่เดิมเสยีไป.(ฎ.๑๗๖๑๗/๒๕๕๕)



เม่ือจํานองผูกพนัแลว้ 

เป็นทรพัยสิทธิ 

๖.๖ แมห้ลงัจาํนองจะมีผูแ้ย่งการครอบครองเกนิ ๑ ปี



ผูร้อ้งไดท้ี่ดินและตกึแถวที่โจทกนํ์ายดึมาโดย

การครอบครองปรปกัษ์ เป็นการไดม้าซ่ึงสทิธอินัเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

โดยทางอืน่นอกจากนิตกิรรม เม่ือผูร้อ้งไม่ไดจ้ดทะเบยีนสทิธขิองตนไว ้ จงึ

ไม่อาจทาํใหมี้การเปลี่ยนแปลงทางทะเบยีนได้ ท ัง้ตอ้งหา้มมิใหย้กข้ึนเป็น

ขอ้ต่อสูโ้จทก ์ ซ่ึงเป็นบคุคลภายนอกผูร้บัจาํนองที่ดินและตกึแถวดงักลา่ว

โดยเสยีค่าตอบแทนและจดทะเบยีนสทิธโิดยสจุรติแลว้ ตาม ป.พ.พ.

มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง

ฎ.๑๗๖๑๗/๒๕๕๕ ผูร้อ้งไดก้รรมสทิธิ์

โดยการครอบครองปรปกัษแ์ละศาลมี

คาํส ัง่รบัรองแลว้  แต่การไดก้รรมสทิธิ์

ของผูร้อ้งเป็นการไดม้าภายหลงัจากที่

จาํเลยที่ ๒ นําที่ดินพพิาทไปจดทะเบยีน

จาํนองไวแ้กโ่จทกโ์ดยชอบแลว้ การ

จาํนองจงึยงัคงมีอยู่ในฐานะทรพัยสทิธิ  

กรณีตามคาํรอ้งไม่เป็นเหตใุหส้ญัญา

จาํนองระงบัสิ้นไป  โจทกย่์อมมีสทิธิ

บงัคบัจาํนองเอาแกท่ี่ดินพพิาทไดต้าม

มาตรา ๗๐๒ วรรคสอง และมาตรา 

๗๔๔ (ขอ้สอบเนตสิมยั ๖๙) (ฎ.๖๖๗๒/

๒๕๖๑)



มาตรา ๗๐๓ อนัอสงัหารมิทรพัยน์ั้นอาจจาํนองไดไ้ม่ว่าประเภทใด ๆ

สงัหารมิทรพัยอ์นัจะกลา่วต่อไปน้ีกอ็าจจาํนองไดด้จุกนั หากว่าไดจ้ดทะเบยีนไวแ้ลว้ตามกฎหมาย คอื

(๑) เรอืมีระวางต ัง้แต่หา้ตนัข้ึนไป

(๒) แพ

(๓) สตัวพ์าหนะ

(๔) สงัหารมิทรพัยอ์ืน่ใด ๆ ซ่ึงกฎหมายหากบญัญตัไิวใ้หจ้ดทะเบยีนเฉพาะการ

ฎ.๑๐๖๕/๒๕๑๓ เครื่องผสมอาหาร เรอืยนต์ (ไม่ปรากฏ

ระวางบรรทกุ) เรอืลาํเลยีงขนาด ๒ ตนั เครื่องบดอาหาร รถยนต์

บรรทกุและตูฟ้กัไข่ไม่มีกฎหมายใดใหจ้ดทะเบยีนไดเ้ฉพาะ

การ และไม่เป็นทรพัยท์ี่จะจาํนองได ้

สงัหารมิทรพัย ์ตามมาตรา

๗๐๓ วรรคสอง จะเลอืก 

จาํนอง หรอื จาํนํา กไ็ด ้



มาตรา ๗๐๔ สญัญาจาํนองตอ้ง

ระบทุรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง



มาตรา ๗๐๘ สญัญาจาํนองนั้นตอ้งมีจาํนวนเงนิระบไุวเ้ป็นเรอืนเงนิไทย

เป็นจาํนวนแน่ตรงตวั หรอืจาํนวนขัน้สูงสดุที่ไดเ้อาทรพัยส์นิจาํนองนั้น

ตราไวเ้ป็นประกนั
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ฎ.๔๑๓๙/๒๕๓๓ วงเงนิจาํนองตามที่ระบใุนสญัญาจาํนอง หมายถงึ เฉพาะหน้ีเงนิตน้ หาได ้

รวมถงึหน้ีดอกเบี้ยดว้ยไม่

ฎ.๑๙๘๖/๒๕๔๑ จาํเลยที่ ๒ จาํนองที่ดินเป็นประกนัความเสยีหายที่จาํเลยที่ ๑ อาจเป็นผูก้อ่

ในวงเงนิจาํนวน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ซ่ึงเป็นจาํนวนจาํกดั จาํเลยที่ ๒ จงึไม่ตอ้งรบัผิดเกนิไปกว่าวงเงนิ

ที่จาํนองที่ดินเป็นประกนั





ฎ.๑๙๐๑/๒๕๔๒ ขอ้ตกลงต่อทา้ยสญัญาจาํนองที่กาํหนดว่าจาํนวนเงนิตน้

ตามสญัญาไม่ตดัสทิธผูิร้บัจาํนองจะบงัคบัจาํนองสาํหรบัตน้เงนิที่เกนิวงเงนิที่

กาํหนดไวเ้พราะมีดอกเบี้ยหรอืหน้ีอปุกรณ์รวมกนัเกนิวงเงนิที่กาํหนดไว ้ เป็น

ขอ้ตกลงที่ใชไ้ด ้ เพราะผูจ้าํนองตอ้งรบัผิดดอกเบี้ยและหน้ีอปุกรณ์ตาม ป.

พ.พ. มาตรา ๗๑๕ อยู่แลว้ แต่ขอ้ตกลงที่กาํหนดใหผู้จ้าํนองตอ้งรบัผิด

สาํหรบัตน้เงนิที่เกนิวงเงนิตามสญัญาจาํนองไม่ว่าเพราะเหตใุด ๆ นั้น เป็น

ขอ้ตกลงที่ทาํใหส้ญัญาจาํนองไม่มีจาํนวนเงนิที่แน่นอนหรอืไม่มีจาํนวนขัน้

สูงสดุที่ไดเ้อาทรพัยจ์าํนองตราไวเ้ป็นประกนั เป็นการฝ่าฝืน ป.พ.พ. มาตรา

๗๐๘ และเป็นช่องทางใหห้ลกีเลี่ยงการเสยีค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีน

จาํนอง จงึตกเป็นโมฆะไม่มีผลใชบ้งัคบั (ฎ.๗๓๒๐/๒๕๓๙)



มาตรา ๗๑๒ แมถ้งึวา่มีขอ้สญัญาเป็นอย่างอืน่ก็

ตาม ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองไวแ้กบ่คุคลคนหน่ึงนั้น 

ท่านวา่จะเอาไปจาํนองแกบ่คุคลอกีคนหน่ึงใน

ระหวา่งเวลาที่สญัญากอ่นยงัมีอายอุยู่กไ็ด ้

(๑) จาํนองซอ้นได ้

(๒) ผูจ้าํนองมีสทิธติามมาตรา 

๗๑๒ ที่จะจาํนองได ้ แมจ้ะมี

สญัญาจาํนองฉบบัแรกหา้มไวก้็

ตาม เจา้หน้ีจงึมีจาํนองเป็น

ประกนัเตม็จาํนวน (เนต ิสมยั 

๕๒)

(๓) เพราะผูร้บัจาํนองคนกอ่นไม่

เสยีหาย ตามมาตรา ๗๓๐ ถงึ 

๗๓๒

ฎ. ๔๗๓/๒๔๘๕ ที่ดินที่ตกอยู่ในภาระจาํนองหลายราย. เมื่อมีการบงัคบั

จาํนองตามภาระจาํนองรายแรกแลว้ ย่อมหลดุจากภาระจาํนองรายหลงัๆไป

ทัง้หมด. เมื่อราคาที่ดินที่ขายได ้ พอแกก่ารชําระหน้ีจาํนองรายแรก

เท่านั้น. และไม่เหลอืเงนิอกีผูร้บัจาํนองรายหลงัย่อมไม่มีโอกาสไดร้บัชําระหน้ี





มาตรา ๗๑๖ จาํนองย่อมครอบไปถึง

บรรดาทรพัยสิ์นซ่ึงจาํนองหมดทกุส่ิง 

แมจ้ะไดชํ้าระหน้ีแลว้บางส่วน

ฎ.๔๘๐๓/๒๕๕๓ โจทกใ์นฐานะเจา้หน้ีจํานองย่อม

มีสิทธิบงัคบัคดีเอาแก่ทรพัยสิ์นท่ีจํานองไดท้ัง้หมด

เพราะสิทธิจํานองครอบไปถึงบรรดาทรพัยสิ์นซ่ึง

จํานองหมดทุกส่ิง ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๖ และ

เป็นทรพัยสิทธิใชย้นัแก่ผูร้อ้งและบุคคลทัว่ไป

(๑) ครอบทกุสิ่ง





มาตรา ๗๑๗ แมว่้าทรพัยสิ์นซ่ึงจํานองจะแบ่งออกเป็นหลายส่วนก็ตาม ท่าน

ว่าจาํนองก็ยงัคงครอบไปถึงส่วนเหล่านัน้หมดทกุส่วนดว้ยกนัอยู่นัน่เอง

ถึงกระนัน้ก็ดี ถา้ผูร้บัจํานองยินยอมดว้ย ท่านว่าจะโอนทรพัยสิ์นส่วนหน่ึงส่วน

ใดไปปลอดจากจํานองก็ใหท้ําได ้แต่ความยินยอมดงัว่าน้ีหากมิไดจ้ดทะเบียน ท่าน

ว่าจะยกเอาข้ึนเป็นขอ้ต่อสูแ้ก่บคุคลภายนอกหาไดไ้ม่

(๒) ครอบทกุส่วน





ฎ. ๔๐๙๖/๒๕๓๖  การที่ผูร้อ้งรบัจาํนองที่ดินพพิาท

ซ่ึงจาํเลยที่ ๒ ถอืกรรมสทิธิ์รว่มกบัผูค้ดัคา้นที่ ๒ 

เฉพาะสว่นของจาํเลยที่ ๒ โดยผูร้อ้งทราบถงึขอ้ตกลง

แบ่งกรรมสทิธิ์รวมระหว่างผูค้ดัคา้นที่ ๒ กบัจาํเลยที่ 

๒ แมต้ามโฉนดที่ดินพพิาทและสญัญาจาํนองที่ไดจ้ด

ทะเบยีนไวจ้ะมิไดแ้บ่งแยกที่ดินออกเป็นสว่นของผู ้

คดัคา้นที่ ๒ กบัจาํเลยที่ ๒ ว่ามีอาณาเขตอย่างไร แต่

เม่ือขณะทาํสญัญาจดทะเบยีนจาํนองผูร้อ้งทราบว่า

ที่ดินพพิาทสว่นของจาํเลยที่ ๒ อยู่สว่นใด ถอืว่าผูร้อ้ง

ประสงคจ์ะรบัจาํนองที่ดินพพิาทของจาํเลยที่ ๒ ใน

สว่นนั้น  การจาํนองจงึครอบถงึที่ดินพพิาทเฉพาะ

สว่นของจาํเลยที่ ๒



๒.๓ แบ่งแยกโฉนดหลงัจาํนองเป็นหลายแปลง

ฎ.๒๘๒๖/๒๕๔๑ แมจ้ะมีการแบ่งแยกที่ดินที่

จาํนองออกเป็นหลายแปลงกอ่นที่โจทกจ์ะฟ้องคดีก็

ตาม เม่ือไม่ปรากฏว่าโจทกใ์นฐานะผูร้บัจาํนองได ้

ตกลงยนิยอมใหจ้าํเลยทาํการแบ่งแยกที่ดินที่

จาํนองออกไปโดยปลอดจากการจาํนอง ตอ้งถอืว่า

การจาํนองยงัคงครอบไปถงึสว่นเหลา่นั้นหมดทกุ

สว่นที่แบ่งแยกออกไปดว้ยกนัอยู่นัน่เอง ตาม

ป.พ.พ.มาตรา ๗๑๗ โจทกจ์งึมีสทิธิที่จะขอให ้

บงัคบัจาํนองแกท่ี่ดินทกุแปลงที่แบ่งแยกออกไป

จากที่ดินที่จาํนองอย่างทรพัยท์ี่จาํนองได ้ (ฎ.

๘๓๑๔-๘๓๑๕/๒๕๕๑, ๖๘๖๒/๒๕๕๒)







มาตรา ๗๑๐ ทรพัยส์นิหลายสิง่มเีจา้ของคนเดยีวหรอืหลายคนจะจาํนอง

เพื่อประกนัการชําระหน้ีแต่รายหน่ึงรายเดียว ท่านกใ็หท้าํได ้

และในการน้ีคู่สญัญาจะตกลงกนัดงัต่อไปน้ีกไ็ด ้ คอืว่า

(๑)ใหผู้ร้บัจาํนองใชส้ทิธบิงัคบัเอาแกท่รพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามลาํดบัอนั

ระบไุว ้

(๒)ใหถ้อืเอาทรพัยส์นิแตล่ะสิง่เป็นประกนัหน้ีเฉพาะแตส่ว่นหน่ึงสว่นใด

ที่ระบไุว ้

มาตรา ๗๓๐ เมื่อทรพัยส์นิอนัหน่ึงอนัเดียวได ้

จาํนองแกผู่ร้บัจาํนองหลายคนดว้ยกนั ท่านใหถ้อืลาํดบั

ผูร้บัจาํนองเรยีงตามวนัและเวลาจดทะเบยีน และผูร้บั

จาํนองคนกอ่นจกัไดร้บัใชห้น้ีกอ่นผูร้บัจาํนองคนหลงั

มาตรา ๗๓๔ ถา้จาํนองทรพัยส์นิหลายสิง่เพื่อประกนัหน้ีแต่รายหน่ึงราย

เดียวและมิไดร้ะบลุาํดบัไวไ้ซร ้ ท่านว่าผูร้บัจาํนองจะใชส้ทิธิของตนบงัคบัแก่

ทรพัยส์นินั้น ๆ ท ัง้หมดหรอืแต่เพยีงบางสิง่กไ็ด ้แต่ท่านหา้มมิใหท้าํเช่นนั้นแก่

ทรพัยส์นิมากสิง่กว่าที่จาํเป็น เพื่อใชห้น้ีตามสทิธิแหง่ตน

ถา้ผูร้บัจาํนองใชส้ทิธขิองตนบงัคบัแกท่รพัยส์นิท ัง้หมดพรอ้มกนั ท่าน

ใหแ้บ่งภาระหน้ีนั้นกระจายไปตามสว่นราคาแหง่ทรพัยส์นินั้น ๆ เวน้แต่ในกรณี

ที่ไดร้ะบจุาํนวนเงนิจาํนองไวเ้ฉพาะทรพัยส์นิแต่ละสิง่ๆ เป็นจาํนวนเท่าใด ท่าน

ใหแ้บ่งกระจายไปตามจาํนวนเงนิจาํนองที่ระบไุวเ้ฉพาะทรพัยส์ิง่นั้น ๆ

มาตรา ๗๑๒ แมถ้งึว่ามีขอ้สญัญาเป็นอย่างอืน่ก็

ตาม ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองไวแ้กบ่คุคลคนหน่ึงนั้น ท่านว่าจะ

เอาไปจาํนองแกบ่คุคลอกีคนหน่ึงในระหว่างเวลาที่สญัญา

กอ่นยงัมีอายอุยู่กไ็ด ้

มาตรา ๗๓๒ ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองขายทอดตลาดได ้

เงนิเป็นจาํนวนสทุธเิท่าใด ท่านใหจ้ดัใชแ้กผู่ร้บัจาํนองเรยีง

ตามลาํดบั และถา้ยงัมีเงนิเหลอือยู่อกี กใ็หส้ง่มอบแกผู่ ้

จาํนอง

มาตรา ๗๑๗ แมว้่าทรพัยส์ินซ่ึงจํานองจะแบ่ง

ออกเป็นหลายส่วนก็ตาม ท่านว่าจาํนองก็ยงัคงครอบไปถึง

สว่นเหลา่นั้นหมดทกุสว่นดว้ยกนัอยู่นัน่เองมาตรา ๗๑๖ จาํนองย่อมครอบไปถงึบรรดาทรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง

หมดทกุสิง่ แมจ้ะไดชํ้าระหน้ีแลว้บางสว่น



ฎ.๑๕๗๐/๒๕๓๗ ผูร้อ้งรบัจาํนองที่ดิน ๒ แปลง จาก จ. เพือ่ประกนัหน้ีเงนิกู ้

ของ จ. เพยีงรายเดียวโดยระบจุาํนวนเงนิจาํนองสาํหรบัที่ดินโฉนดเลขที่ ๔ เป็นเงนิ

๖๐๐,๐๐๐ บาท และโฉนดเลขที่ ๒ เป็นเงนิ ๑,๙๐๐,๐๐๐ บาท เมื่อเจา้พนกังาน

พทิกัษท์รพัยไ์ดย้ดึที่ดินโฉนดเลขที่ ๒ เพยีงแปลงเดียวเพือ่บงัคบัชําระหน้ี ผูร้อ้งก็

ชอบที่จะขอรบัชําระหน้ีจาํนองจากที่ดินโฉนดเลขที่ ๒ เพยีงเท่าจาํนวนเงนิจาํนอง

ของที่ดินดงักลา่วพรอ้มทัง้ดอกเบี้ยและค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคบัจาํนองตาม

สว่นเฉลีย่ของจาํนวนเงนิจาํนองของที่ดินแปลงดงักลา่ว แมผู้ร้อ้งจะฟ้องบงัคบั

จาํนองที่ดินทัง้สองแปลงแลว้และอยู่ในฐานะเป็นเจา้หน้ีตามคาํพพิากษาสามารถ

บงัคบัชําระหน้ีจากที่ดินทัง้สองแปลงที่รบัจาํนองไวก้ต็าม แต่ ป.ว.ิพ. มาตรา ๒๘๙

(ใหม่ ๓๒๔) กม็ิไดใ้หส้ทิธแิกผู่ร้อ้งที่จะขอใชส้ทิธจิาํนองบงัคบัเอาจากทรพัยจ์าํนอง

เกนิกว่าจาํนวนเงนิจาํนองอนัเป็นการกระทบถงึสทิธขิองเจา้หน้ีอืน่ที่จะบงัคบัชําระหน้ี

เอาจากทรพัยจ์าํนองสว่นที่อยู่นอกเหนือจากความรบัผิดตามสญัญาจาํนองนั้น

...ระบจุาํนวนเงนิจาํนองไวเ้ฉพาะทรพัยส์นิแต่ละสิง่

ฎ.๕๓๑/๒๕๑๓ การจาํนองทรพัยส์นิหลายสิง่เพือ่ประกนั

หน้ีรายหน่ึงรายเดียวโดยมิไดร้ะบอุนัดบัไว ้ แต่ระบุ

จาํนวนเงนิจาํนองไวเ้ฉพาะทรพัยส์นิแต่ละสิง่ หากผูร้บั

จาํนองใชส้ทิธบิงัคบัทรพัยส์นิท ัง้หมดพรอ้มกนัเช่นน้ี

ตอ้งแบ่งภาระแหง่หน้ีนั้นกระจายไปตามจาํนวนเงนิ

จาํนองที่ระบไุวเ้ฉพาะทรพัยส์ิง่นั้นๆ ซ่ึงผลกค็อื หาก

ขายทอดตลาดทรพัยส์ิง่ใดไดเ้งนิเกนิกว่าจาํนวนที่ระบุ

ในสญัญาจาํนอง กต็อ้งคนืสว่นที่เกนิใหผู้จ้าํนอง

ไป และทรพัยส์ิง่ใดขายไดไ้ม่คุม้จาํนวนที่ระบใุน

สญัญาจาํนองสว่นที่ขาดกเ็ป็นอนัพบัไป จะเอาหน้ี

จาํนองแต่ละรายมารวมกนัตัง้เป็นเกณฑค์าํนวณมิได ้





มาตรา ๗๑๘ จาํนองย่อมครอบไปถงึทรพัยท์ ัง้ปวงอนัตดิพนัอยู่กบัทรพัยส์นิซ่ึง

จาํนอง แต่ตอ้งอยู่ภายในบงัคบัซ่ึงท่านจาํกดัไวใ้นสามมาตราต่อไปน้ี
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มาตรา ๗๑๙ จาํนองที่ดินไม่ครอบไปถงึเรอืน

โรงอนัผูจ้าํนองปลูกสรา้งลงในที่ดินภายหลงัวนั

จาํนอง เวน้แต่จะมีขอ้ความกลา่วไวโ้ดยเฉพาะใน

สญัญาว่าใหค้รอบไปถงึ

แต่กระนั้นกด็ี ผูร้บัจาํนองจะใหข้ายเรอืนโรง

นั้นรวมไปกบัที่ดินดว้ยกไ็ด ้แต่ผูร้บัจาํนองอาจใช้

บรุมิสทิธขิองตนไดเ้พยีงแกร่าคาที่ดินเท่านั้น



มาตรา ๗๒๑ จาํนองไม่ครอบไปถงึดอกผลแหง่

ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง เวน้แต่ในเมื่อผูร้บัจาํนองไดบ้อก

กลา่วแกผู่จ้าํนองหรอืผูร้บัโอนแลว้ว่าตนจาํนงจะ

บงัคบัจาํนอง

มาตรา ๗๒๐ จาํนองเรอืนโรงหรอืสิง่ปลูกสรา้ง

อย่างอืน่ซ่ึงไดท้าํข้ึนไวบ้นดินหรอืใตด้ิน ใน

ที่ดินอนัเป็นของคนอืน่เขานั้นย่อมไม่ครอบไป

ถงึที่ดินนั้นดว้ย ฉนัใดกลบักนักฉ็นันั้น



#จาํนอง ๑. เป็นเจา้ของ รูเ้หน็ยนิยอม ประมาทเลนิเลอ่น   ๒. ตอ้งจดทะเบยีน (๗๑๔) ๓. ระบทุรพัยซ่ึ์งจาํนอง (๗๐๔)

๔. ระบจุาํนวนเงนิจาํนอง (๗๐๘) >>> ไม่ระบุจาํนวนเงิน บงัคบัไม่ได ้(๑๙๐๑/๔๒) >>> ไม่ตอ้งรบัผิดเกนิไปกว่าวงเงนิที่จาํนอง (ฎ.๑๙๘๖/๒๕๔๑) , หน้ีประธาน  

(ฎ.๑๕๗๐/๒๕๓๗)

# เม่ือมีการโอน จาํนองยงัคงมีอยู่ในฐานะทรพัยสทิธ ิ(ฎ.๑๗๖๑๗/๕๕) ที่ตดิไปกบัตวัทรพัยท์ี่จาํนอง (ฎ.๖๓๕๑/๓๔)

๑. โอนก่อน (ฎ.๔๑๖/๓๖) หรอืครอบครองปรปักษห์รือแย่งการครอบครองก่อนจาํนอง เม่ือไม่จดทะเบยีนสทิธ ิหา้มยกข้ึนต่อสู ้(ม.๑๒๙๙ วรรคสอง)

๒. โอนหลงั (โอนได ้ตาม ม. ๗๐๒ ...ทรพัยส์นิจะไดโ้อน... / ม. ๗๓๖ ถงึ ๗๔๓ ...ผูร้บัโอน...) ไม่ทาํใหจ้าํนองระงบัสิ้นไป บงัคบัจาํนองไดต้าม ๗๔๔ (ฎ.๑๕๘๗/๕๕)

๒.๑ โอนจากการขายทอดตลาดตามคาํส ัง่ศาล แมผู้ซ้ื้อยงัไม่จดทะเบยีนรบัโอน (๑๑๑๓/๖๖) ไม่เป็นโมฆะ เพราะม.๑๓๓๐ บญัญตัเิป็นพเิศษ (ฎ.๑๗๔๗/๖๖) , 

๒.๒ โอนตามสญัญายอม หรอืไดส้ทิธติามคาํพพิากษา (ฎ.๒๔๗๒/๔๑) ไม่ผูกพนัผูร้บัจาํนองซ่ึงเป็นบคุคลภายนอก (ฎ.๙๔๐/๓๐)

๒.๓ ครอบครองปรปกัษห์รอืแย่งการครอบครอง (แมไ้ม่ใช่โอน) (ฎ.๑๗๖๑๗/๕๕), แมเ้จา้ของใหม่สจุรติ (ฎ.๕๒๔๑/๓๓), ตดิไปกบัทรพัยท์ีจ่าํนอง (ฎ.๖๓๕๑/๓๔)

# จาํนองครอบ ๑. ครอบ ๓

๑.๑ ทกุสิง่ (๗๑๖)   หลกั       มีสทิธบิงัคบัคดีทรพัยจ์าํนองทัง้หมด (ฎ.๔๘๐๓/๕๓) , แมจ้ะชําระหน้ีบางสว่น (๗๑๖), กระจายหน้ีตามสว่น (๗๓๔), 

สว่นที่เกนิตอ้งคนืผูจ้าํนอง (๕๓๑/๑๓) , ผูจ้าํนองไลเ่บี้ยลูกหน้ี (๗๒๔), แต่ไม่ระบลุาํดบั ไม่มีสทิธไิลเ่บี้ยผูจ้าํนองอืน่ (๗๒๕) 

ปลดหน้ีมีผลใหผู้จ้าํนองคนหลงัหลดุพน้(๗๒๖) 

ขอ้ยกเวน้  ตกลงลาํดบั หรอืตกลงประกนัเฉพาะสว่น (๗๑๐) 

๑.๒ ทกุสว่น (๗๑๗) หลกั       แบ่งเป็นหลายสว่น (แบ่งครอบครอง/หลายแปลง) ครอบหมดทกุสว่น (๗๑๗ ว.๑), เป็นทรพัยสทิธใิชย้นับคุคลทัว่ไป (ฎ.๔๘๐๓/๕๓) 

โอนต่อไป (ม.๗๐๒, ๗๓๖) >>> ตดิตามไปบงัคบัจาํนอง (ฎ.๖๘๖๒/๕๒), แมไ้ม่จดแจง้ในสารบญั (ฎ.ฎ.๕๕๐๘/๖๒))

ขอ้ยกเวน้ ตกลงใหป้ลอดจาํนอง (๗๑๗ ว.๒) 

ผูร้บัจาํนองรูว่้าแบ่งแยกก่อนจาํนอง ถอืว่าประสงคร์บัจาํนองเฉพาะสว่น (ฎ.๔๐๙๖/๓๖) ขอใหป้ลอ่ยทรพัยไ์ด ้(ฎ.๒๘๘๓/๒๘)

๑.๓ ทรพัยต์ดิพนั (๗๑๘)        ครอบโรงเรอืนที่สรา้งก่อนจาํนองหรอืสว่นควบ >>> ผูซ้ื้อบา้นจากการขายทอดตลาดตอ้งคนืเงนิ (ฎ.๑๕๘๗/๕๕)

๒. ไม่ครอบ ๓ คอื ๒.๑ เรอืนโรงสรา้งหลงัวนัจาํนอง (๗๑๙) ๒.๒ ที่ดินบคุคลอืน่ (๗๒๐)  ๒.๓ ดอกผล เวน้แต่บอกกลา่วว่าจะบงัคบัจาํนอง (๗๒๑)
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	๕. ผู้รับจำนองชอบที่จะได้รับชำระหนี้จากทรัพย์สินที่จำนองก่อนเจ้าหนี้สามัญ (โจทก์มีคำขอท้ายฟ้องว่า ถ้าจำเลยไม่ชำระหนี้ให้ยึดทรัพย์สินที่จำนองออกขายทอดตลาดนำเงินมาชำระหนี้แก่โจทก์)�	“เป็นประกัน” ผลคือ ผู้รับจำนองมีบุริมสิทธิที่จะได้รับชำระหนี้ก่อนเจ้าหนี้รายอื่น (ฎ.๑๑๐/๒๕๕๓)
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	๖. มิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่ ผลคือ ผู้รับจำนองจึงบังคับจำนองแก่ผู้รับโอนทรัพย์จำนองได้ ไม่ว่าทรัพย์จำนองจะโอนไปกี่ทอด�(แสดงว่าเป็นทรัพยสิทธิ)
	(๑)ผู้จำนองมีสิทธิโอนทรัพย์จำนองได้     �	ฎ.๑๔๕๙๕/๒๕๕๘ ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๖ ถึงมาตรา ๗๔๓  ได้บัญญัติรับรองถึงสิทธิและหน้าที่ของผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองไว้ ย่อมแสดงว่าผู้จำนองย่อมมีสิทธิโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองไปยังบุคคลอื่นได้ในฐานะที่ผู้จำนองเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซึ่งจำนองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๐๕  ผู้จำนองจึงมีสิทธิจำหน่ายทรัพย์สินซึ่งจำนองได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๓๖ และมาตรา ๗๐๒ วรรคสอง
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	(๖.๒.๒) แม้ผู้รับโอนทรัพย์จำนองยังมิได้จดทะเบียนรับโอน�    ฎ. ๑๑๑๓/๒๕๖๖  จำเลยเป็นผู้ซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างจากการขายทอดตลาดโดยติดจำนองและชำระราคาครบถ้วนแล้ว  เหลือเพียงขั้นตอนการดำเนินการทางทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ไม่ปรากฏว่ามีการเพิกถอนการขายทอดตลาด  ต้องถือว่าผู้จำนองเดิมไม่มีสิทธิในทรัพย์สินที่จำนองอีกต่อไป  และจำเลยได้สิทธิในทรัพย์สินที่ซื้อโดยสมบูรณ์แล้ว  แม้จำเลยจะมิได้จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ก็ตาม  ถือว่าจำเลยมีนิติสัมพันธ์กับโจทก์ในฐานะผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนอง มีสิทธิและหน้าที่ตามบทบัญญัติแห่งป.พ.พ. บรรพ ๓ ลักษณธ ๑๒ หมวด ๕ โจทก์มีสิทธิได้รับชำระหนี้จากทรัพย์สินที่จำนองโดยบังคับเอาแก่ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองตามมาตรา ๗๓๕ ที่แก้ไขใหม่  เมื่อโจทก์มีจดหมายบอกกล่าวบังคับจำนองแก่จำเลยผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองโดยชอบแล้ว  จำเลยไม่ชำระหนี้ไถ่ถอนจำนองภายในกำหนด  โจทก์มีอำนาจฟ้องบังคับแก่จำเลยได้�      ฎ.๑๗๔๗/๒๕๖๖ การจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นแต่เพียงพิธีการอย่างหนึ่งเท่านั้น ไม่ทำให้การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตกเป็นโมฆะแต่อย่างใด ซึ่ง ป.พ.พ. มาตรา 1330 เป็นบทกฎหมายกำหนดเรื่องการขายทอดตลาดทรัพย์สินตามคำสั่งศาลไว้เป็นกรณีพิเศษ จำเลยจึงไม่มีสิทธิใด ๆ ในทรัพย์พิพาทอีกต่อไป
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	เมื่อจำนองผูกพันแล้ว เป็นทรัพยสิทธิ 
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	มาตรา ๗๐๓  อันอสังหาริมทรัพย์นั้นอาจจำนองได้ไม่ว่าประเภทใด ๆ
	สังหาริมทรัพย์อันจะกล่าวต่อไปนี้ก็อาจจำนองได้ดุจกัน หากว่าได้จดทะเบียนไว้แล้วตามกฎหมาย คือ
	(๑) เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป
	(๒) แพ
	(๓) สัตว์พาหนะ
	(๔) สังหาริมทรัพย์อื่นใด ๆ ซึ่งกฎหมายหากบัญญัติไว้ให้จดทะเบียนเฉพาะการ
	มาตรา ๗๐๔  สัญญาจำนองต้องระบุทรัพย์สินซึ่งจำนอง
	Slide Number 18
	 ฎ.๒๑๘๑๙/๒๕๕๖ จำเลยที่ ๕ จำนองที่ดินเพื่อประกันหนี้ของจำเลยที่ ๑ โดยจำกัดวงเงินไม่เกิน ๑๔,๐๐๐,๐๐๐ บาทพร้อมดอกเบี้ย และหนี้อุปกรณ์ จำเลยที่ ๕ จึงมีความรับผิดตามสัญญาจำนองดังกล่าวในวงเงิน ๑๔,๐๐๐,๐๐๐ บาท พร้อมดอกเบี้ยและหนี้อุปกรณ์ตามสัญญาจำนองเท่านั้น แม้จะมีข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจำนองที่ว่า การกำหนดต้นเงินตามสัญญาจำนองไม่เป็นการตัดสิทธิผู้รับจำนองที่จะบังคับจำนองสำหรับต้นเงินที่เกินวงเงินตามสัญญาจำนองไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ นั้น เป็นข้อตกลงที่ทำให้สัญญาจำนองไม่มีจำนวนเงินที่แน่นอน หรือไม่มีจำนวนขั้นสูงสุดที่ได้เอาทรัพย์จำนองตราไว้เป็นประกัน จึงฝ่าฝืนมาตรา ๗๐๘ และเป็นช่องทางให้หลีกเลี่ยงการเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจำนองจึงตกเป็นโมฆะ ข้อตกลงส่วนนี้จึงไม่มีผลใช้บังคับ (เนติ สมัยที่ ๕๒)
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	มาตรา ๗๑๒  แม้ถึงว่ามีข้อสัญญาเป็นอย่างอื่นก็ตาม ทรัพย์สินซึ่งจำนองไว้แก่บุคคลคนหนึ่งนั้น ท่านว่าจะเอาไปจำนองแก่บุคคลอีกคนหนึ่งในระหว่างเวลาที่สัญญาก่อนยังมีอายุอยู่ก็ได้
	                       กลุ่มมาตรา ๗๑๖ - ๗๒๑ �๑. ครอบ ๓ กรณี�    - ครอบทรัพย์ทุกสิ่ง (มาตรา ๗๑๖) �    - ครอบทรัพย์ทุกส่วน (มาตรา ๗๑๗) �    - ครอบทรัพย์อันติดพัน (มาตรา ๗๑๘) �๒. ไม่ครอบ ๓ กรณี (มาตรา ๗๑๙ - ๗๒๑) �     - เรือนโรงสร้างภายหลัง�     - จำนองเรือนโรงในที่ดินของบุคคลอื่น�     - ดอกผล�
	มาตรา ๗๑๖  จำนองย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจำนองหมดทุกสิ่ง แม้จะได้ชำระหนี้แล้วบางส่วน
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	มาตรา ๗๑๗  แม้ว่าทรัพย์สินซึ่งจำนองจะแบ่งออกเป็นหลายส่วนก็ตาม ท่านว่าจำนองก็ยังคงครอบไปถึงส่วนเหล่านั้นหมดทุกส่วนด้วยกันอยู่นั่นเอง
ถึงกระนั้นก็ดี ถ้าผู้รับจำนองยินยอมด้วย ท่านว่าจะโอนทรัพย์สินส่วนหนึ่งส่วนใดไปปลอดจากจำนองก็ให้ทำได้ แต่ความยินยอมดังว่านี้หากมิได้จดทะเบียน ท่านว่าจะยกเอาขึ้นเป็นข้อต่อสู้แก่บุคคลภายนอกหาได้ไม่
	                       กรณีเจ้าของรวม�๑. เจ้าของรวมที่ยินยอมให้จำนอง�จำนองมีผลผูกพัน จำนองก็ครอบส่วนของเจ้าของรวมที่ยินยอมให้จำนอง� ฎ.๗๖๑/๒๕๐๓ จำเลยเอาห้องแถวซึ่งผู้ร้องเป็นเจ้าของรวมอยู่ด้วยไปจำนองกับโจทก์ไว้ โดยผู้ร้องรู้เห็นยินยอมด้วย การจำนองนี้จึงมีผลผูกพันทรัพย์ที่ยึดซึ่งเป็นส่วนของผู้ร้องด้วย
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	๒.๔  ครอบส่วนที่แบ่งแยกภายหลัง แม้มีการโอนต่อไป�ฎ.๖๘๖๒/๒๕๕๒ ภายหลังจากจำเลยที่ ๑ และที่ ๓ จำนองที่ดินโฉนดที่ดินพิพาทแล้วมีการแบ่งแยกโฉนดที่ดินที่พิพาทออกเป็นแปลงย่อยอีก ๓ แปลง ซึ่งที่ดินที่แบ่งแยกนี้ต้องติดจำนองทุกแปลง บุคคลใดรับโอนไปผู้รับจำนองติดตามไปบังคับจำนองได้ เพราะเป็นทรัพย์สินซึ่งจำนองอยู่เดิม แม้จะแบ่งออกเป็นหลายส่วน จำนองก็ยังคงครอบไปถึงส่วนเหล่านั้นหมดทุกส่วนด้วยกันอยู่นั่นเอง เมื่อคำขอท้ายฟ้องได้ขอให้บังคับจำนองที่ดินโฉนดที่ดินที่พิพาทแล้ว โจทก์จึงมีสิทธิบังคับจำนองที่ดินโฉนดที่ดินพิพาทได้ตามมาตรา ๗๑๗ การที่ศาลชั้นต้นพิพากษาให้บังคับจำนองเฉพาะที่ดินแปลงย่อยจึงไม่ชอบ ศาลฎีกาพิพากษาให้บังคับจำนองที่ดินโฉนดที่ดินพิพาทด้วย 
	๒.๕ แม้ไม่มีการจดแจ้งไว้ในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินที่แบ่งแยก� ฎ.๕๕๐๘/๒๕๖๒ เมื่อการจดทะเบียนไถ่ถอนจำนองที่ดินพิพาทเป็นการกระทำที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ซึ่งเป็นผู้รับจำนองชอบที่จะฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมไถ่ถอนจำนองได้ การจำนองที่ดินพิพาทพร้อมสิ่งปลูกสร้างยังคงครอบติดอยู่ตามสัญญาจำนองไม่ระงับสิ้นไปตามมาตรา ๗๔๔ และเมื่อมีการแบ่งแยกที่ดินพิพาทต้องถือว่าที่ดินที่แบ่งแยกพร้อมสิ่งปลูกสร้างยังคงมีการจำนองครอบติดอยู่ด้วยตามมาตรา ๗๑๗ วรรคหนึ่ง แม้ไม่มีการจดแจ้งไว้ในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกว่าที่ดินมีการจำนองครอบติดอยู่ แม้จำเลยที่ ๒ เสียค่าตอบแทนและได้มาโดยสุจริตโดยไม่ทราบว่าที่ดินที่แบ่งแยกมีการจำนองครอบติดอยู่ จำเลยที่ ๒ ซึ่งเป็นผู้รับซื้อฝากย่อมได้กรรมสิทธิ์ที่ดินที่แบ่งแยก แต่หาทำให้สิทธิจำนองซึ่งเป็นทรัพย์สิทธิที่ติดไปกับตัวทรัพย์จำนองเสื่อมเสียไปไม่ตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน
	มาตรา ๗๓๐  เมื่อทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จำนองแก่ผู้รับจำนองหลายคนด้วยกัน ท่านให้ถือลำดับผู้รับจำนองเรียงตามวันและเวลาจดทะเบียน และผู้รับจำนองคนก่อนจักได้รับใช้หนี้ก่อนผู้รับจำนองคนหลัง
		ฎ.๑๕๗๐/๒๕๓๗ ผู้ร้องรับจำนองที่ดิน ๒ แปลง จาก จ. เพื่อประกันหนี้เงินกู้ของ จ. เพียงรายเดียวโดยระบุจำนวนเงินจำนองสำหรับที่ดินโฉนดเลขที่ ๔ เป็นเงิน ๖๐๐,๐๐๐ บาท และโฉนดเลขที่ ๒ เป็นเงิน ๑,๙๐๐,๐๐๐ บาท เมื่อเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ได้ยึดที่ดินโฉนดเลขที่ ๒ เพียงแปลงเดียวเพื่อบังคับชำระหนี้ ผู้ร้องก็ชอบที่จะขอรับชำระหนี้จำนองจากที่ดินโฉนดเลขที่ ๒ เพียงเท่าจำนวนเงินจำนองของที่ดินดังกล่าวพร้อมทั้งดอกเบี้ยและค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับจำนองตามส่วนเฉลี่ยของจำนวนเงินจำนองของที่ดินแปลงดังกล่าว แม้ผู้ร้องจะฟ้องบังคับจำนองที่ดินทั้งสองแปลงแล้วและอยู่ในฐานะเป็นเจ้าหนี้ตามคำพิพากษาสามารถบังคับชำระหนี้จากที่ดินทั้งสองแปลงที่รับจำนองไว้ก็ตาม แต่ ป.วิ.พ. มาตรา ๒๘๙(ใหม่ ๓๒๔) ก็มิได้ให้สิทธิแก่ผู้ร้องที่จะขอใช้สิทธิจำนองบังคับเอาจากทรัพย์จำนองเกินกว่าจำนวนเงินจำนองอันเป็นการกระทบถึงสิทธิของเจ้าหนี้อื่นที่จะบังคับชำระหนี้เอาจากทรัพย์จำนองส่วนที่อยู่นอกเหนือจากความรับผิดตามสัญญาจำนองนั้น
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