






หมวด ๔

การบงัคบัจาํนอง

มาตรา ๗๒๘ เมื่อจะบงัคบัจาํนองนั้น ผูร้บัจาํนองตอ้งมีหนังสอืบอกกล่าวไปยงัลูกหน้ีก่อนว่าใหชํ้าระหน้ีภายในเวลาอนัสมควรซ่ึงตอ้ง

ไม่นอ้ยกว่าหกสบิวนันบัแต่วนัที่ลูกหน้ีไดร้บัคําบอกกล่าวนั้น ถา้และลูกหน้ีละเลยเสยีไม่ปฏบิตัิตามคําบอกกล่าว ผูร้บัจาํนองจะฟ้องคดีต่อศาล

เพือ่ใหพ้พิากษาส ัง่ใหย้ดึทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองและใหข้ายทอดตลาดกไ็ด ้

ในกรณีตามวรรคหน่ึง ถา้เป็นกรณีผูจ้ํานองซ่ึงจํานองทรพัยส์ินของตนไวเ้พื่อประกนัหน้ีอนับุคคลอื่นตอ้งชําระ ผูร้บัจํานองตอ้งส่ง

หนังสือบอกกล่าวดงักล่าวใหผู้จ้าํนองทราบภายในสิบหา้วนันับแต่วนัที่ส่งหนังสือแจง้ใหลู้กหน้ีทราบ ถา้ผูร้บัจํานองมิไดด้ําเนินการภายใน

กาํหนดเวลาสบิหา้วนันั้น ใหผู้จ้าํนองเช่นว่านั้นหลดุพน้จากความรบัผิดในดอกเบี้ยและค่าสนิไหมทดแทนซ่ึงลูกหน้ีคา้งชําระตลอดจนค่าภาระ

ตดิพนัอนัเป็นอปุกรณ์แหง่หน้ีรายนั้นบรรดาที่เกดิข้ึนนบัแต่วนัที่พน้กาํหนดเวลาสบิหา้วนัดงักลา่ว

มาตรา ๗๐๒ วรรคหน่ึง           

... เป็นประกนัการชําระหน้ี ...มาตรา ๗๐๒ วรรคสอง  ... ไดร้บัชําระหน้ีจาก

ทรพัยส์นิที่จาํนองกอ่นเจา้หน้ีสามญั ...

มาตรา ๗๒๔ ... ผูจ้าํนองชอบที่จะไดร้บัเงนิใชค้นืจากลูกหน้ี ...

มาตรา ๗๒๕ ... หามีสทิธจิะไลเ่บี้ยเอาแกผู่จ้าํนองคนอืน่ ๆ ...

หรือจะฟ้องอย่างเจ้าหนีส้ามัญตาม ม.๒๑๔ กไ็ด้

มาตรา ๗๒๔ ... ผูจ้าํนองเขา้ชําระหน้ีเสยีเอง ...



มาตรา ๗๒๘ ... ผูร้บัจาํนองตอ้งมีหนงัสอืบอกกลา่วไปยงัลูกหน้ี ... 

๑. ลูกหน้ีตามวรคหน่ึง หมายถึง ลูกหน้ีในฐานะที่เป็นผูจ้าํนอง เพราะลูกหน้ีชัน้ตน้ผิดนัด

ชําระหน้ีแลว้ ผูร้บัจาํนองจึงจะมีสิทธิฟ้องบงัคบัจาํนองได ้(ส่วนผูจ้าํนองที่ไม่ใชลู้กหน้ี 

กฎหมายไม่ไดร้ะบใุหต้อ้งบอกกลา่ว จงึมีการแกไ้ขกฎหมายตามวรรคสอง)

บรรดาขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการจาํนองที่แตกต่างไปจาก

มาตรา ๗๒๘... เป็นโมฆะ (มาตรา ๗๑๔/๑)







ฎกีาที่ 4777/2564  โจทกบ์อกกลา่วบงัคบัจาํนองไปยงัจาํเลย อนัเป็นเวลาภายหลงัจากวนัที่

ป.พ.พ. มาตรา 728 วรรคหน่ึง ซ่ึงแกไ้ขเพิม่เตมิโดย พ.ร.บ.แกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายแพง่

และพาณิชย์ (ฉบบัที่ 20) พ.ศ.2557 มีผลใชบ้งัคบัแลว้ การบอกกลา่วบงัคบัจาํนองของโจทกจ์งึตอ้ง

ปฏบิตัติามบทบญัญตัดิงักลา่วดว้ย กลา่วคอื โจทกต์อ้งมีหนงัสอืบอกกลา่วไปยงัจาํเลยใหชํ้าระหน้ี

ภายในเวลาอนัสมควรเสยีกอ่นซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกว่าหกสบิวนันบัแต่วนัที่จาํเลยไดร้บัคาํบอกกลา่ว

นั้น ถา้และจาํเลยละเลยเสยีไม่ปฏบิตัิตามคาํบอกกลา่ว โจทกจ์งึจะฟ้องคดีต่อศาลเพือ่ใหพ้พิากษาส ัง่

ใหย้ดึทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองและใหข้ายทอดตลาดได ้ โดยความในมาตรา 22 แหง่ พ.ร.บ.แกไ้ขเพิม่เตมิ

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ (ฉบบัที่ 20) พ.ศ.2557 บญัญตัใิหใ้ชม้าตรา 728 ที่แกไ้ขเพิม่เตมิ

บงัคบัแกก่ารบงัคบัจาํนองที่ทาํข้ึนนบัแต่วนัที่พระราชบญัญตัิน้ีใชบ้งัคบัดว้ย ดงันั้น เมื่อหนงัสอืบอก

กลา่วบงัคบัจาํนองของโจทกก์าํหนดเวลาใหจ้าํเลยชําระหน้ีจาํนองภายใน 30 วนั นบัแต่วนัไดร้บั

หนงัสอืบอกกลา่ว การบอกกลา่วบงัคบัจาํนองของโจทกจ์งึกาํหนดเวลาใหจ้าํเลยชําระหน้ีส ัน้กว่า

ระยะเวลาที่กฎหมายกาํหนดไวแ้ละเป็นการบอกกลา่วบงัคบัจาํนองที่ไม่ชอบ โจทกจ์งึยงัไม่มีอาํนาจ

ฟ้องบงัคบัจาํนองแกจ่าํเลยได ้











กรณีที่ไม่ใช่ฟ้องบงัคบัจาํนอง กไ็ม่ตอ้งบอกกลา่ว

(๑) ผูร้อ้งยื่นคาํรอ้งขอรบัชําระหน้ีตาม ป.ว.ิพ. มาตรา ๒๘๙ 

มิใช่เป็นการฟ้องบงัคบัจาํนองโดยวธิที ัว่ไป ...เมื่อผูร้อ้งมิไดข้อให ้

ยดึทรพัยจ์าํนองออกขายทอดตลาดตาม ปพพ. ม. ๗๒๘ ผูร้อ้ง

จงึไม่จาํเป็นตอ้งบอกกลา่วบงัคบัจาํนองกอ่น (ฎ.๙๐๗๕/๒๕๕๑, 

๓๘๐๒/๒๕๕๑)

(๒) ฟ้องอย่างจา้หน้ีสามญัตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๑๔

ฎ.๓๖๔๑/๒๕๓๓ การจาํนองไม่หา้มเจา้หน้ีผูร้บัจาํนองตอ้ง

ผูกพนัที่จะบงัคบัชําระหน้ีเอาแต่เฉพาะทรพัยส์นิที่จาํนองแต่ทาง

เดียว การที่โจทกซ่ึ์งเป็นเจา้หน้ีตามคาํพพิากษาตามยอม

ดาํเนินการบงัคบัคดียดึที่ดินของผูร้อ้งซ่ึงจดทะเบยีนจาํนองเป็น

ประกนัหน้ีตามคาํพพิากษาตามยอมไวแ้กโ่จทกน์ั้นเป็นการใช้

สทิธขิองโจทกใ์นฐานะเป็นเจา้หน้ีสามญั โจทกย่์อมมีสทิธยิดึ

ทรพัยส์นิอืน่ ๆ ของจาํเลยรวมทัง้ทรพัยท์ี่จาํนองไดโ้ดยไม่ตอ้ง

อยู่ในบงัคบัของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์่าดว้ยการ

บงัคบัจาํนอง

ฎ.๑๕๘๐/๒๕๕๑ โจทกบ์รรยายฟ้องว่า จาํเลยกูย้มืเงนิโจทก ์

๔,๒๐๐,๐๐๐ บาท โดยนําที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งมาจาํนองไวก้บั

โจทกเ์พือ่เป็นประกนัการกูเ้งนิ ต่อมาจาํเลยกูเ้งนิโจทกอ์กีโดยไดท้าํ

บนัทกึขอ้ตกลงข้ึนเงนิจาํนองคร ัง้ที่ ๑ เป็นเงนิ ๓,๕๐๐,๐๐๐ บาท 

ขอใหบ้งัคบัจาํเลยชําระหน้ีเงนิกูพ้รอ้มดอกเบี้ยตามสญัญาจาํนอง

และบงัคบัจาํนองโดยคาํขอทา้ยฟ้องระบวุ่า ถา้จาํเลยไม่ชําระหน้ีให ้

นําที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งที่จาํนองออกขายทอดตลาดนําเงนิมาชําระ

หน้ีใหโ้จทกแ์สดงว่าโจทกฟ้์องบงัคบัจาํนองโดยประสงคจ์ะบงัคบัคดี

เอาจากทรพัยท์ี่จาํนองเท่านั้น มิไดใ้ชส้ทิธเิรยีกรอ้งอย่างหน้ีสามญั ... 

สญัญาจาํนองที่ดินดงักลา่วไม่มีขอ้ความว่า หากโจทกบ์งัคบัชําระหน้ี

เอาทรพัยจ์าํนองออกขายทอดตลาดไดเ้งนิไม่พอชําระหน้ีโจทกก์ใ็ห ้

บงัคบัเอาจากทรพัยส์นิอืน่ของจาํเลยไดด้ว้ย เมื่อศาลชัน้ตน้

พพิากษาใหจ้าํเลยชําระหน้ีและบงัคบัจาํนอง โจทกบ์งัคบัชําระหน้ี

เอาจากทรพัยจ์าํนองไดเ้งนิไม่เพยีงพอชําระหน้ีตามคาํพพิากษา 

โจทกจ์งึไม่มีสทิธทิี่จะบงัคบัคดีเอาจากทรพัยส์นิอืน่ของจาํเลยไดอ้กี 

ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๓



มาตรา ๗๒๙ ในการบงัคบัจาํนองตามมาตรา ๗๒๘ ถา้

ไม่มีการจาํนองรายอืน่หรอืบรุมิสทิธอิืน่อนัไดจ้ดทะเบยีนไวเ้หนือ

ทรพัยส์นิอนัเดียวกนัน้ี ผูร้บัจาํนองจะฟ้องคดตี่อศาลเพือ่เรยีก

เอาทรพัยจ์าํนองหลดุภายในบงัคบัแหง่เงือ่นไขดงัจะกลา่ว

ต่อไปน้ีแทนการขายทอดตลาดกไ็ด ้

(๑) ลูกหน้ีไดข้าดสง่ดอกเบี้ยมาแลว้เป็นเวลาถงึหา้ปี และ

(๒) ผูร้บัจาํนองแสดงใหเ้ป็นที่พอใจแกศ่าลว่าราคา

ทรพัยส์นินั้นนอ้ยกว่าจาํนวนเงนิอนัคา้งชําระ และ

(๓) ไม่มีการจาํนองรายอืน่ หรอืบรุมิสทิธอิืน่ไดจ้ดทะเบยีน

ไวเ้หนือทรพัยส์นิอนัเดียวกนัน้ีเอง







มาตรา ๗๓๕ เมื่อผูร้บัจาํนองคนใดจะบงัคบัจาํนองเอาแกผู่ร้บัโอน

ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง ผูร้บัจาํนองตอ้งมีจดหมายบอกกลา่วแกผู่ร้บัโอน

ลว่งหนา้เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่หกสบิวนักอ่น จงึจะบงัคบัจาํนองได ้

มาตรา ๗๐๒ ... มิพกัตอ้งพเิคราะหว์่ากรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิจะ

ไดโ้อนไปยงับคุคลภยนอกแลว้ ...



คาํว่า ผูร้บัโอนตามมาตรา ๗๓๕

ฎ.๑๕๗๘๖/๒๕๕๖ จาํเลยเป็นผูซ้ื้อทรพัยส์นิจาํนองจากการขายทอดตลาด แมจ้ะยงัไม่ไดร้บัโอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินจาํนอง  

จาํเลยกเ็ป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๕ โจทกบ์อกกลา่วบงัคบัจาํนองโดยชอบแลว้  ย่อมมีอาํนาจฟ้อง

จาํเลยในฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงตดิจาํนองได ้ สว่นที่จาํเลยยงัไม่ไดร้บัโอนกรรมสทิธิ์ในทรพัยส์นิซ่ึงตดิจาํนอง เป็นเพยีง

ขัน้ตอนต่อไปซ่ึงจาํเลยตอ้งดาํเนินการเพือ่ใหก้ารซ้ือทรพัยจ์ากการขายทอดตลาดสมบูรณ์เท่านั้น ไม่มีผลถงึกบัทาํใหจ้าํเลยไม่ใช่

ผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามมาตรา ๗๓๕ 

ฎ.๒๑๙๑/๒๕๖๔ จาํเลยเป็นผูซ้ื้อทรพัยส์นิจาํนองจากการขายทอดตลาดของกรมสรรพากรโดยตดิจาํนองและชําระราคา

ครบถว้นแลว้ เหลอืเพยีงขัน้ตอนการดาํเนินการทางทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่เท่านั้น ท ัง้ไม่ปรากฏว่ามีการเพกิถอนการขาย

ทอดตลาด ตอ้งถอืว่าผูจ้าํนองเดิมไม่มีสทิธใินทรพัยส์นิที่จาํนองอกีต่อไป และจาํเลยไดส้ทิธใินทรพัยส์นิที่ซ้ือโดยสมบูรณ์แลว้ แม ้

จาํเลยยงัมิไดจ้ดทะเบยีนรบัโอนกรรมสทิธิ์กต็าม จาํเลยจงึมีนิตสิมัพนัธก์บัโจทกใ์นฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองอนัมีสทิธแิละ

หนา้ที่ตามบทบญัญตัแิหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บรรพ 3 ลกัษณะ 12 หมวด 5 และโจทกผู์ร้บัจาํนองมีสทิธไิดร้บั

ชําระหน้ีจากทรพัยส์นิที่จาํนองโดยบงัคบัจาํนองเอาแกผู่ร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามมาตรา 735 ที่แกไ้ขใหม่ เมื่อโจทกม์ี

จดหมายบอกกลา่วบงัคบัจาํนองแกจ่าํเลยผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองโดยชอบแลว้ แต่จาํเลยไม่ชําระหน้ีไถถ่อนจาํนองภายใน

กาํหนด โจทกจ์งึมีอาํนาจฟ้องบงัคบัจาํนองแกจ่าํเลยได ้



ขอ้ยกเวน้ไม่ตอ้งบอกกลา่วผูร้บัโอน

(๑) ไม่ทราบจงึไม่มีทางบอกกลา่วได ้

ฎ.๗๒๙๗/๒๕๓๗ ที่ดินที่จาํนองมีการออก น.ส.๓ และ น.ส.๓ ก. ซอ้นกนั น.ส.๓ ระบวุ่าจาํเลยเป็นเจา้ของผู ้

ครอบครองและนํามาจาํนองแกโ่จทก ์ สว่น น.ส.๓ ก. มีช่ือบคุคลอืน่เป็นเจา้ของ ผูร้อ้งซ้ือที่ดินจากผูอ้ืน่รบัโอนทาง

ทะเบยีนและเขา้ครอบครองทาํประโยชน ์โจทกไ์ม่ทราบมากอ่นจงึไม่มีทางที่โจทกจ์ะมีจดหมายบอกกลา่วแกผู่ร้อ้ง

ลว่งหนา้กอ่นบงัคบัจาํนองได ้ถอืไม่ไดว้่าผูร้อ้งเป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามความมุ่งหมายแหง่มาตรา ๗๓๕ 

โจทกจ์งึไม่ตอ้งบอกกลา่วแกผู่ร้อ้งลว่งหนา้กอ่นการบงัคบัจาํนอง



แมไ้ม่มีการจดแจง้ในสารบญัจดทะเบยีน

ฎ.๕๕๐๘/๒๕๖๒ เม่ือมีการแบ่งแยกที่ดินพพิาทออกไปเป็นที่ดินอกีแปลงหน่ึง ตอ้งถอืว่าที่ดินพพิาทที่แบ่งแยกออกไป

พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งยงัคงมีการจาํนองครอบตดิอยู่ดว้ยตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๗  วรรคหน่ึง แมไ้ม่มีการจดแจง้ไวใ้นสารบญัจด

ทะเบียนโฉนดที่ดินว่ามีการจาํนองครอบติดอยู่ และแมจ้าํเลยที่ ๒ ซ่ึงเป็นผูร้บัซ้ือฝากเสยีค่าตอบแทนและไดม้าโดยสจุรติย่อม

ไดก้รรมสทิธิ์ที่ดิน แต่กห็าทาํใหส้ทิธิจาํนองซ่ึงเป็นทรพัยสทิธิที่ตดิไปกบัตวัทรพัยจ์าํนองเสือ่มเสยีไปไม่ ตามหลกัผูร้บัโอนไม่มี

สทิธิดีกว่าผูโ้อน

ฎ.๗๒๙๗/๒๕๓๗ ที่ดินที่จาํนองมีการออก น.ส.๓ และ น.ส.๓ ก. ซอ้นกนั น.ส.๓ ระบวุ่าจาํเลยเป็นเจา้ของผู ้

ครอบครองและนํามาจาํนองแกโ่จทก ์ สว่น น.ส.๓ ก. มีช่ือบคุคลอืน่เป็นเจา้ของ ผูร้อ้งซ้ือที่ดินจากผูอ้ืน่รบัโอนทาง

ทะเบยีนและเขา้ครอบครองทาํประโยชน ์โจทกไ์ม่ทราบมากอ่นจงึไม่มีทางที่โจทกจ์ะมีจดหมายบอกกลา่วแกผู่ร้อ้งลว่งหนา้

กอ่นบงัคบัจาํนองได ้ถอืไม่ไดว่้าผูร้อ้งเป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองตามความมุ่งหมายแหง่มาตรา ๗๓๕ โจทกจ์งึไม่

ตอ้งบอกกลา่วแกผู่ร้อ้งลว่งหนา้กอ่นการบงัคบัจาํนอง





มาตรา ๗๒๙/๑ เวลาใด ๆ หลงัจากท่ีหน้ีถึงกาํหนดชําระ ถา้ไม่มีการจํานองรายอ่ืนหรือ

บุริมสิทธิอ่ืนอนัไดจ้ดทะเบียนไวเ้หนือทรพัยสิ์นอนัเดียวกนัน้ี ผูจ้ํานองมีสิทธิแจง้เป็นหนงัสือไปยงั

ผูร้บัจํานองเพ่ือใหผู้ร้บัจํานองดําเนินการใหมี้การขายทอดตลาดทรพัยสิ์นท่ีจํานองโดยไม่ตอ้งฟ้อง

เป็นคดีต่อศาล โดยผูร้บัจํานองตอ้งดําเนินการขายทอดตลาดทรพัยสิ์นท่ีจํานองภายในเวลาหน่ึงปี

นบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้นัน้ ทัง้น้ี ใหถื้อว่าหนงัสือแจง้ของผูจ้ํานองเป็นหนงัสือยินยอมใหข้าย

ทอดตลาด

ในกรณีท่ีผูร้บัจํานองไม่ไดดํ้าเนินการขายทอดตลาดทรพัยสิ์นท่ีจํานองภายในระยะเวลาท่ี

กาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง ใหผู้จ้ํานองพน้จากความรบัผิดในดอกเบ้ียและค่าสินไหมทดแทนซ่ึงลูกหน้ี

คา้งชําระ ตลอดจนค่าภาระติดพนัอนัเป็นอุปกรณแ์ห่งหน้ีรายนัน้บรรดาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัวนัท่ีพน้

กาํหนดเวลาดงักล่าว

เม่ือผูร้บัจํานองขายทอดตลาดทรพัยสิ์นท่ีจํานองไดเ้งินสุทธิจํานวนเท่าใด ผูร้บัจํานองตอ้ง

จดัสรรชําระหน้ีและอุปกรณใ์หเ้สร็จส้ินไป ถา้ยงัมีเงินเหลือก็ตอ้งส่งคืนใหแ้ก่ผูจ้ํานอง หรือแก่บุคคล

ผูค้วรจะไดเ้งินนัน้ แต่ถา้ไดเ้งินนอ้ยกว่าจํานวนท่ีคา้งชําระ ใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 

๗๓๓ และในกรณีท่ีผูจ้ํานองเป็นบุคคลซ่ึงจํานองทรพัยสิ์นเพ่ือประกนัหน้ีอนับุคคลอ่ืนจะตอ้งชําระ ผู ้

จํานองย่อมรบัผิดเพียงเท่าท่ีมาตรา ๗๒๗/๑ กาํหนดไว ้



มาตรา ๗๓๐ เมื่อทรพัยส์นิอนัหน่ึงอนัเดียวไดจ้าํนองแก่

ผูร้บัจาํนองหลายคนดว้ยกนั ท่านใหถ้อืลาํดบัผูร้บัจาํนองเรยีงตามวนั

และเวลาจดทะเบยีน และผูร้บัจาํนองคนกอ่นจกัไดร้บัใชห้น้ีกอ่น

ผูร้บัจาํนองคนหลงั

มาตรา ๗๓๑ อนัผูร้บัจาํนองคนหลงัจะบงัคบัตามสทิธิของ

ตนใหเ้สยีหายแกผู่ร้บัจาํนองคนกอ่นนั้น ท่านว่าหาอาจทาํไดไ้ม่

มาตรา ๗๓๒ ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองขายทอดตลาดไดเ้งนิเป็น

จาํนวนสทุธิเท่าใด ท่านใหจ้ดัใชแ้กผู่ร้บัจาํนองเรยีงตามลาํดบั และ

ถา้ยงัมีเงนิเหลอือยู่อกี กใ็หส้ง่มอบแกผู่จ้าํนอง

ทรพัยจ์าํนองช้ินเดียว (ขอ้กฎหมาย)

มาตรา ๗๑๒ แมถ้งึว่ามีขอ้สญัญาเป็นอยา่งอืน่กต็าม 

ทรพัยส์นิซ่ึงจาํนองไวแ้กบ่คุคลคนหน่ึงนั้น ท่านว่าจะเอาไปจาํนอง

แกบ่คุคลอกีคนหน่ึงในระหว่างเวลาที่สญัญากอ่นยงัมีอายอุยูก่ไ็ด ้

ทรพัยจ์าํนองหลายช้ิน (ขอ้ตกลง)

มาตรา ๗๑๐ ทรพัยส์นิหลายสิง่มเีจา้ของคนเดยีวหรอืหลายคนจะ

จาํนองเพื่อประกนัการชําระหน้ีแต่รายหน่ึงรายเดียว ท่านกใ็หท้าํได ้

และในการน้ีคู่สญัญาจะตกลงกนัดงัตอ่ไปน้ีกไ็ด ้ คอืว่า

(๑)ใหผู้ร้บัจาํนองใชส้ทิธบิงัคบัเอาแกท่รพัยส์นิซ่ึงจาํนอง

ตามลาํดบัอนัระบไุว ้

(๒)ใหถ้อืเอาทรพัยส์นิแตล่ะสิง่เป็นประกนัหน้ีเฉพาะแตส่ว่นหน่ึง

สว่นใดที่ระบไุว ้

มาตรา ๗๓๔ ถา้จาํนองทรพัยส์นิหลายสิง่เพื่อประกนัหน้ีแต่ราย

หน่ึงรายเดียวและมิไดร้ะบลุาํดบัไวไ้ซร ้ ท่านว่าผูร้บัจาํนองจะใชส้ทิธขิอง

ตนบงัคบัแกท่รพัยส์นินั้น ๆ ท ัง้หมดหรอืแต่เพยีงบางสิง่กไ็ด ้แต่ท่านหา้ม

มิใหท้าํเช่นนั้นแกท่รพัยส์นิมากสิง่กวา่ที่จาํเป็น เพื่อใชห้น้ีตามสทิธิแหง่ตน

ถา้ผูร้บัจาํนองใชส้ทิธขิองตนบงัคบัแกท่รพัยส์นิท ัง้หมดพรอ้มกนั

ท่านใหแ้บ่งภาระหน้ีนั้นกระจายไปตามสว่นราคาแหง่ทรพัยส์นินั้น ๆ เวน้

แต่ในกรณีที่ไดร้ะบจุาํนวนเงนิจาํนองไวเ้ฉพาะทรพัยส์นิแต่ละสิง่ๆ เป็น

จาํนวนเท่าใด ท่านใหแ้บ่งกระจายไปตามจาํนวนเงนิจาํนองที่ระบไุวเ้ฉพาะ

ทรพัยส์ิง่นั้น ๆ

ไม่มีสทิธไิลเ่บี้ยผูจ้าํนองคนอืน่ (ม.๗๒๕)

เลอืกบงัคบัช้ินใดกไ็ด ้

ปลดหน้ี ผูจ้าํนองคนหลงัหลดุพน้(ม.๗๒๖)



มาตรา ๗๑๑ การที่จะตกลงกนัไวเ้สยีแต่กอ่นเวลาหน้ีถงึ

กาํหนดชําระเป็นขอ้ความอย่างใดอย่างหน่ึงว่า ถา้ไม่ชําระ

หน้ี ใหผู้ร้บัจาํนองเขา้เป็นเจา้ของทรพัยส์นิซ่ึงจาํนอง หรอื

ว่าใหจ้ดัการแกท่รพัยส์นินั้นเป็นประการอืน่อย่างใด 

นอกจากตามบทบญัญตัทิ ัง้หลายว่าดว้ยการบงัคบัจาํนอง

นั้นไซร ้ ขอ้ตกลงเช่นนั้นท่านว่าไม่สมบูรณ์

มาตรา ๗๒๘, 

๗๒๙, ๗๓๕

เช่น ใหผู้ร้บัจาํนอง

เป็นเจา้ของทนัทเีมื่อ

ลูกหน้ีผิดนดัโดยไม่

ตอ้งฟ้องศาล  หรอื

ใหเ้จา้หน้ีขาย

ทอดตลาดทรพัยเ์อง

มาตรา ๗๑๔/๑ บรรดาขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการจาํนองที่

แตกต่างไปจากมาตรา ๗๒๘ มาตรา ๗๒๙ และมาตรา 

๗๓๕ เป็นโมฆะ

เมื่อหนีถ้งึ

กาํหนดแล้ว

ตกลงกัน มีผล

สมบรูณ ์เช่น 

โอนตใีช้หนี้

แตร่ะวังกรณีหนี้

กู้ยมื (ม ๖๕๖)



ฎ.๑๕๑๐/๒๕๔๒ การที่จาํเลยผูจ้าํนองทาํหนงัสอืมอบอาํนาจ

โดยจาํเลยยอมโอนที่ดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งซ่ึงเป็นทรพัยจ์าํนอง

ใหแ้กโ่จทก ์ หากจาํเลยผิดนดัไม่ชําระหน้ีอนัเป็นการฝ่าฝืน

ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๑ ย่อมมีผลเพยีงทาํใหข้อ้ตกลงดงักลา่วนั้น

ไม่สมบูรณ์ โดยโจทกจ์ะบงัคบัหรอืปฏบิตัติามขอ้ตกลงดงักลา่ว

ไม่ไดเ้ท่านั้น แต่หามีผลทาํใหนิ้ตกิรรมการจดทะเบยีนจาํนอง

ระหว่างโจทกก์บัจาํเลยในสว่นอืน่ที่กระทาํโดยชอบตอ้งเสยีไป

ไม่ สญัญาจาํนองระหว่างโจทกก์บัจาํเลยจงึยงัมีผลใชบ้งัคบัได ้



(๓.๑) ไม่สมบูรณ์ คอื ศาลไม่บงัคบัใหเ้ฉพาะขอ้ตกลงสว่นน้ี

(๓.๒) แต่หากปฏบิตักินัเอง (เป็นการสละการครอบครอง) เม่ือผูร้บั

จาํนองครอบครองปรปกัษแ์ลว้ กจ็ะไถจ่าํนองไม่ได ้

ฎ.๗๐๗/๒๕๐๖ การที่ผูจ้าํนองตกลงใหผู้ร้บัจาํนองขายทรพัยท์ี่

จาํนองไวก้อ่นหน้ีถงึกาํหนดชําระ เป็นการฝ่าฝืนประมวลกฎหมายแพง่

และพาณิชย์ มาตรา ๗๑๑ นั้น กมี็ผลเพยีงไม่สมบูรณ์ โดยฝ่ายใดฝ่าย

หน่ึงจะเรยีกรอ้งใหอ้กีฝ่ายหน่ึงตอ้งปฏบิตัติามขอ้ตกลงไม่ไดเ้ท่านั้น แต่

ถา้ผูร้บัจาํนองเอาทรพัยน์ั้นขายใหแ้กบ่คุคลอืน่ตามขอ้ตกลง โดยผู ้

จาํนองรูเ้หน็ดว้ย และมิไดท้กัทว้งอย่างใดทัง้ผูซ้ื้อกไ็ดค้รอบครองอย่าง

เป็นเจา้ของ โดยสงบและเปิดเผยเป็นเวลา ๒๐ ปีแลว้ดงัน้ี ผูซ้ื้อกไ็ด ้

กรรมสทิธิ์ ผูจ้าํนองจะรื้อฟ้ืนเอาความไม่สมบูรณ์นั้นมาว่ากลา่วขอไถ่

ถอนจาํนองอกีหาไดไ้ม่ (เทยีบฎ.๔๒๐/๒๔๙๒, ๑๐๑๐/๒๔๙๖)





มาตรา ๗๒๗/๑ ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด ผูจ้ํานองซ่ึงจาํนอง

ทรพัยสิ์นของตนไวเ้พ่ือประกนัหน้ีอนับุคคลอ่ืนจะตอ้งชําระ ไม่ตอ้ง

รบัผิดในหน้ีนัน้เกินราคาทรพัยสิ์นท่ีจาํนองในเวลาท่ีบงัคบัจาํนอง

หรือเอาทรพัยจ์าํนองหลุด (ไม่มีผลยอ้นหลงัแก่สญัญาจาํนองท่ีทาํ

ข้ึนก่อนวนัท่ี ๑๑ ก.พ.๕๘)

ขอ้ตกลงใดอนัมีผลใหผู้จ้าํนองรบัผิดเกินท่ีบญัญติัไวใ้น

วรรคหน่ึง หรือใหผู้จ้ํานองรบัผิดอย่างผูค้ํ้าประกนั ขอ้ตกลงนัน้เป็น

โมฆะ ไม่ว่าขอ้ตกลงนัน้จะมีอยู่ในสญัญาจาํนองหรือทาํเป็น

ขอ้ตกลงต่างหาก ทัง้น้ี เวน้แต่เป็นกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นลกูหน้ีและ

บุคคลผูมี้อํานาจในการจดัการตามกฎหมายหรือบคุคลท่ีมีอาํนาจ

ควบคมุการดําเนินงานของนิติบุคคลนัน้เป็นผูจ้าํนองทรพัยสิ์นของ

ตนไวเ้พ่ือประกนัหน้ีนัน้ของนิติบุคคลและผูจ้าํนองไดท้ําสญัญาค้ํา

ประกนัไวเ้ป็นสญัญาต่างหาก (มีผลใชบ้งัคบัตัง้แต่วนัท่ี ๑๕ ก.ค.

๕๘)

มาตรา ๗๓๓ ถา้เอาทรพัย ์

จาํนองหลดุและราคาทรพัยส์นินั้น

มีประมาณตํา่กว่าจาํนวนเงนิที่คา้ง

ชําระกนัอยู่กด็ี หรอืถา้เอาทรพัยส์นิ
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	มาตรา ๗๐๒ วรรคสอง ... ผู้รับจำนองชอบที่จะได้รับชำระหนี้จากทรัพย์สินที่จำนองก่อนเจ้าหนี้สามัญ��สิทธิบังคับจำนอง�(๑) ทรัพย์สินซึ่งจำนองสูญหายหรือบุบสลาย (มาตรา ๗๒๓) �(๒) เมื่อหนี้ถึงกำหนด ลูกหนี้ไม่ชำระหนี้
	วิธีการบังคับจำนอง มี ๔ วิธี�(๑) ผู้รับจำนองบอกกล่าวแล้ว ฟ้องผู้จำนองเพื่อยึดและขายทอดตลาดทรัพย์จำนอง (มาตรา ๗๒๘) �(๒) ผู้รับจำนองบอกกล่าวแล้ว ฟ้องผู้จำนองเพื่อเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดแทนการขายทอดตลาด (มาตรา ๗๒๙)� (๓) ผู้รับจำนองบอกกล่าวแล้ว ฟ้องผู้รับโอนทรัพย์จำนองเพื่อยึดและขายทอดตลาดทรัพย์จำนอง (มาตรา ๗๓๕) �(๔) ผู้จำนองแจ้งให้ผู้รับจำนองขายทอดตลาดทรัพย์จำนองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดี (มาตรา ๗๒๙/๑)�
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	๒. ก่อนฟ้อง ต้องครบ ๒ ประการ มิฉะนั้นจะไม่มีอำนาจฟ้อง (แต่ฟ้องใหม่ได้)�(๒.๑) ผู้รับจำนองต้องมีหนังสือบอกกล่าวไปยังลูกหนี้ผู้จำนองก่อนว่าให้ชำระหนี้ภายในเวลาอันสมควรซึ่งต้องไม่น้อยกว่า ๖๐ วัน นับแต่วันที่ลูกหนี้ได้รับคำบอกกล่าวนั้น �(๒.๒) ต้องรอให้ผ่านพ้นระยะเวลา(ที่กำหนด)ไปก่อนแล้วลูกหนี้ไม่ปฏิบัติตามคำบอกกล่าว �����
	(๒.๑.๑) หากไม่กำหนดเวลา  บอกกล่าวไม่ชอบ�          ฎ.๑๖๐๘/๐๖ โจทก์มีหนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองไปยังจำเลยว่าให้จำเลยชำระเงินและไถ่ถอนการจำนองเสียภายในเร็ววันที่สุดนั้น เห็นได้ว่าไม่ได้กำหนดให้ไถ่ถอนการจำนองเมื่อใดเอาความแน่นอนในการที่จะพิเคราะห์ว่าภายในเวลาอันสมควรหรือไม่ไม่ได้ จึงไม่เป็นคำบอกกล่าวบังคับจำนองที่ชอบ (เนติ ๕๗)�ข้อสอบเนติฯ ภาคหนึ่ง สมัยที่ ๕๗ ข้อ ๕ ธงคำตอบ...ตามมาตรา ๗๒๘ หนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองของนายแดงมิได้กำหนดเวลาให้นายเขียวชำระหนี้ จึงเป็นการบอกกล่าวบังคับจำนองที่ไม่ชอบ นายแดงยังไม่มีสิทธิฟ้องบังคับจำนอง นายเขียวจึงยังไม่ต้องรับผิดต่อนายแดง��(๒.๑.๒) ๖๐ วัน นับแต่วันที่ลูกหนี้ได้รับคำบอกกล่าว ไม่ใช่นับแต่ส่งคำบอกกล่าว
	(๒.๑.๓) กำหนดเวลาน้อยกว่า ๖๐ วัน�ฎีกาที่ 4777/2564  โจทก์บอกกล่าวบังคับจำนองไปยังจำเลย อันเป็นเวลาภายหลังจากวันที่ป.พ.พ. มาตรา 728 วรรคหนึ่ง ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ.2557 มีผลใช้บังคับแล้ว การบอกกล่าวบังคับจำนองของโจทก์จึงต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกล่าวด้วย กล่าวคือ โจทก์ต้องมีหนังสือบอกกล่าวไปยังจำเลยให้ชำระหนี้ภายในเวลาอันสมควรเสียก่อนซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันที่จำเลยได้รับคำบอกกล่าวนั้น ถ้าและจำเลยละเลยเสียไม่ปฏิบัติตามคำบอกกล่าว โจทก์จึงจะฟ้องคดีต่อศาลเพื่อให้พิพากษาสั่งให้ยึดทรัพย์สินซึ่งจำนองและให้ขายทอดตลาดได้ โดยความในมาตรา 22 แห่ง พ.ร.บ.แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ.2557 บัญญัติให้ใช้มาตรา 728 ที่แก้ไขเพิ่มเติมบังคับแก่การบังคับจำนองที่ทำขึ้นนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับด้วย ดังนั้น เมื่อหนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองของโจทก์กำหนดเวลาให้จำเลยชำระหนี้จำนองภายใน 30 วัน นับแต่วันได้รับหนังสือบอกกล่าว การบอกกล่าวบังคับจำนองของโจทก์จึงกำหนดเวลาให้จำเลยชำระหนี้สั้นกว่าระยะเวลาที่กฎหมายกำหนดไว้และเป็นการบอกกล่าวบังคับจำนองที่ไม่ชอบ โจทก์จึงยังไม่มีอำนาจฟ้องบังคับจำนองแก่จำเลยได้
	(๒.๑.๔) นับเฉพาะเวลาตามหนังสือบอกกล่าว�ฎ.๕๗๐๒/๒๕๖๒ แม้โจทก์และจำเลยทั้งสามจดทะเบียนจำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินเมื่อวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ก่อน พ.ร.บ.แก้ไขเพิ่มเติม ป.พ.พ. (ฉบับที่ ๒๐) พ.ศ.๒๕๕๗ มีผลใช้บังคับ คือ เมื่อวันที่ ๑๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๘ ก็ตาม แต่การที่โจทก์ผู้รับจำนองประสงค์จะบังคับจำนอง นับจากนั้น (นับแต่ พ.ร.บ.แก้ไขเพิ่มเติม ป.พ.พ. (ฉบับที่ ๒๐) พ.ศ.๒๕๕๗ มีผลใช้บังคับ(มาตรา ๒๒) โจทก์ก็ต้องปฏิบัติตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๒๘ วรรคหนึ่ง ที่แก้ไขใหม่ โดยโจทก์ผู้รับจำนองต้องมีหนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองไปยังจำเลยทั้งสามลูกหนี้ก่อนว่า ให้ชำระหนี้ภายในเวลาอันสมควร ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันที่จำเลยทั้งสามลูกหนี้ได้รับคำบอกกล่าวบังคับจำนองนั้น ดังนั้น เมื่อโจทก์มีหนังสือทวงถามและบอกกล่าวบังคับจำนองลงวันที่ ๑๓ กันยายน ๒๕๕๙ ซึ่งกำหนดระยะเวลาให้จำเลยทั้งสามชำระหนี้และไถ่ถอนจำนองให้เสร็จสิ้นภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันที่ได้รับหนังสือทวงถามและบอกกล่าวบังคับจำนองดังกล่าว จำเลยทั้งสามได้รับหนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองเมื่อวันที่ ๑๔ กันยายน ๒๕๕๙ อันเป็นการกำหนดระยะเวลาน้อยกว่าหกสิบวันซึ่งเป็นกำหนดระยะเวลาที่ระบุไว้ชัดเจนแน่นอนแล้ว จึงนำระยะเวลา ๓๐ วัน ตามหนังสือบอกกล่าวบังคับจำนองไปรวมกับระยะเวลา หลังจากนั้นจนถึงวันฟ้องว่าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่าหกสิบวันแล้วหาได้ไม่ กรณีจึงยังถือไม่ได้ว่าจำเลยทั้งสามลูกหนี้ละเลยเสียไม่ปฏิบัติตามคำบอกกล่าวตามมาตรา ๗๒๘ วรรคหนึ่ง ที่แก้ไขใหม่ โจทก์จึงไม่มีอำนาจฟ้องคดีนี้ (เนติ ๗๔)
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	 ๓. การบอกกล่าวบังคับจำนองต้องเป็นหนังสือ�      ๓.๑ มิได้กำหนดเป็นแบบไว้�            ฎ.๗๙๐๘/๒๕๓๘ การบอกกล่าวบังคับจำนอง กฎหมายบังคับให้เป็นหนังสือเท่านั้น มิได้กำหนดเป็นแบบไว้แต่อย่างไร�      ๓.๒ ไม่ต้องระบุทรัพย์จำนอง�            ฎ.๔๖๒/๒๕๕๐ ตามมาตรา ๗๒๘ โจทก์ไม่ต้องระบุทรัพย์ซึ่งจำนองไปในคำบอกกล่าว
	(๒) ผู้จำนองถึงแก่กรรมก่อน�     ฎ.๕๕๕๓/๒๕๔๒ ในกรณีที่เจ้าหนี้ผู้รับจำนองประสงค์จะฟ้องบังคับจำนองมาตรา ๗๒๘ บังคับให้เจ้าหนี้ต้องบอกกล่าวเป็นหนังสือไปยังผู้จำนองซึ่งเป็นลูกหนี้ ในคำบอกกล่าวนั้นเจ้าหนี้จะต้องกำหนดเวลาให้ผู้จำนองชำระหนี้จำนองและกำหนดเวลาดังกล่าวจะต้องเป็นกำหนดเวลาอันสมควรด้วย เพื่อให้โอกาสผู้จำนองชำระหนี้จำนอง ทำให้ไม่ต้องถูกฟ้องให้ศาลสั่งยึดทรัพย์สินซึ่งจำนองไปขายทอดตลาดเอาเงินมาชำระหนี้ การบอกกล่าวจึงเป็นเงื่อนไขที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้รับจำนองจะต้องกระทำให้ถูกต้องก่อน จึงจะฟ้องบังคับจำนองได้ การบอกกล่าวดังกล่าวเป็นการแสดงเจตนาที่จะต้องมีผู้รับการแสดงเจตนาคือผู้จำนอง เมื่อผู้จำนองถึงแก่กรรมก่อนผู้รับจำนองมีหนังสือบอกกล่าว แม้จะมีผู้อื่นรับหนังสือนั้นไว้ ก็ถือไม่ได้ว่าเป็นการบอกกล่าวบังคับจำนองที่ชอบ
	กรณีที่ไม่ใช่ฟ้องบังคับจำนอง  ก็ไม่ต้องบอกกล่าว�(๑) ผู้ร้องยื่นคำร้องขอรับชำระหนี้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๒๘๙ มิใช่เป็นการฟ้องบังคับจำนองโดยวิธีทั่วไป ...เมื่อผู้ร้องมิได้ขอให้ยึดทรัพย์จำนองออกขายทอดตลาดตาม ปพพ. ม. ๗๒๘ ผู้ร้องจึงไม่จำเป็นต้องบอกกล่าวบังคับจำนองก่อน (ฎ.๙๐๗๕/๒๕๕๑, ๓๘๐๒/๒๕๕๑)�(๒) ฟ้องอย่างจ้าหนี้สามัญตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๑๔�     ฎ.๓๖๔๑/๒๕๓๓ การจำนองไม่ห้ามเจ้าหนี้ผู้รับจำนองต้องผูกพันที่จะบังคับชำระหนี้เอาแต่เฉพาะทรัพย์สินที่จำนองแต่ทางเดียว การที่โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตามคำพิพากษาตามยอมดำเนินการบังคับคดียึดที่ดินของผู้ร้องซึ่งจดทะเบียนจำนองเป็นประกันหนี้ตามคำพิพากษาตามยอมไว้แก่โจทก์นั้นเป็นการใช้สิทธิของโจทก์ในฐานะเป็นเจ้าหนี้สามัญ โจทก์ย่อมมีสิทธิยึดทรัพย์สินอื่น ๆ ของจำเลยรวมทั้งทรัพย์ที่จำนองได้โดยไม่ต้องอยู่ในบังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการบังคับจำนอง
	���วิธีบังคับจำนอง วิธีที่ ๒   �ฟ้องผู้จำนองเพื่อเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุด (ม.๗๒๙)� 	มาตรา ๗๒๙ เป็นอีกทางเลือกหนึ่งของผู้รับจำนอง กล่าวคือ มาตรา ๗๒๘ ฟ้องเพื่อยึดและขายทอดตลาดทรัพย์จำนอง ส่วนมาตรา ๗๒๙ ฟ้องเพื่อให้เอาทรัพย์จำนองหลุดเป็นสิทธิแก่ผู้รับจำนอง แทนการขายทอดตลาด
	๑. การบังคับเอาทรัพย์จำนองหลุดตาม ม.๗๒๙ ฟ้องได้ทั้งกรณีผู้จำนองประกันหนี้ของตนเองและผู้จำนองประกันหนี้ของบุคคลอื่น�	ต้องประกอบด้วยเงื่อนไขทั้ง ๔ ข้อ�       (๑.๑) ลูกหนี้ได้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นเวลาถึง ๕ ปี (แสดงว่าหนี้ประธานต้องมีการคิดดอกเบี้ย)�              ฎ.๔๑๔๔/๓๒ การจดทะเบียนโอนที่พิพาทระหว่างโจทก์กับจำเลยที่ ๒ เป็นกรณีที่โจทก์เอาทรัพย์ที่จำนองตีใช้หนี้เงินกู้ให้จำเลยที่ ๒ หาใช่จำเลยที่ ๒ ผู้รับจำนองเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดซึ่งผู้รับจำนองต้องขาดส่งดอกเบี้ยถึงห้าปีไม่�       (๑.๒) ราคาทรัพย์สินซึ่งจำนองนั้นน้อยกว่าจำนวนเงินอันค้างชำระ (หนี้จำนอง) (ฎ.๒๔๖๓/๕๘)�       (๑.๓) ต้องไม่มีการจำนองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนเหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้�       (๑.๔) ต้องบอกกล่าว (ฎ.๑๗๓๒/๐๐ ถ้าไม่บอกกล่าวตาม ม.๗๒๘ ก่อน จะบังคับเอาทรัพย์ให้หลุดจำนองไม่ได้)
	 หลักเกณฑ์ข้อ ๒ ราคาทรัพย์จำนองสูงกว่าจำนวนหนี้ที่ค้างชำระ ไม่อาจเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดได้ �(เงื่อนไขเฉพาะสำหรับกรณีไม่ขายทอดตลาด  โดยกรณีขายทอดตลาดได้เงินสุทธิเท่าใด ให้จัดใช้แก่ผู้รับจำนอง  ถ้ายังมีเหลืออยู่อีก ก็ให้ส่งมอบแก่ผู้จำนอง ตามม. ๗๓๒)�          ฎ.๒๔๖๓/๒๕๕๘ สัญญาจำนองที่ดินพิพาทเกิดจากการนำมูลหนี้ต่าง ๆ ที่มีก่อนหน้านั้น (หนี้กู้ยืมเงิน) มารวมเป็นยอดหนี้จำนอง ต้องถือว่าหนี้ประธานคือ หนี้กู้ยืมเงิน ซึ่งถือเอาสัญญาจำนองเป็นหลักฐานแห่งการกู้ยืมเงินนั้น สามารถแบ่งแยกดอกเบี้ยออกจากต้นเงินได้ (เกินอัตราร้อยละ ๑๕ และคิดดอกเบี้ยในดอกเบี้ยที่ค้างชำระโดยมิได้มีการตกลงเป็นหนังสือ) ดังนั้น หนี้ในส่วนต้นเงินซึ่งมีจำนวน ๗,๓๘๗,๘๘๔ บาท จึงมิได้ตกเป็นโมฆะไปด้วย เมื่อรวมกับต้นเงินที่จำเลยขอกู้ยืมเงินเพิ่มอีก ๖๑๐,๐๐๐ บาท แล้วรวมเป็นต้นเงินจำนวน ๗,๙๙๗,๘๘๔  บาท ที่จำเลยยังคงต้องรับผิดต่อโจทก์ และโจทก์คงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๑๕ ต่อปี จากต้นเงิน ๗,๙๙๗,๘๘๔ บาท นับแต่ที่ครบกำหนดไถ่ถอนจำนองเป็นต้นไปเป็นเวลา ๕ ปี เป็นดอกเบี้ยจำนวน ๕,๙๙๘,๔๑๓ บาท รวมต้นเงินและดอกเบี้ยเป็นเงิน ๑๓,๙๙๖,๒๙๗ บาท แต่โจทก์บรรยายฟ้องว่า ที่ดินพิพาทมีราคาประเมินของทางราชการเป็นเงิน ๑๙,๖๔๕,๐๐๐ บาท ราคาทรัพย์จำนองจึงสูงกว่าจำนวนหนี้ที่จำเลยค้างชำระ โจทก์จึงไม่อาจเรียกเอาทรัพย์จำนองหลุดได้ 
	มาตรา ๗๓๕ เมื่อผู้รับจำนองคนใดจะบังคับจำนองเอาแก่ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนอง ผู้รับจำนองต้องมีจดหมายบอกกล่าวแก่ผู้รับโอนล่วงหน้าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่าหกสิบวันก่อน จึงจะบังคับจำนองได้
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	(๒) ผู้รับโอนมรดก�     ฎ.๘๗๐๖/๒๕๕๔ จำเลยทั้งห้าเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จำนองมาจากนาย ก. สืบเนื่องมาจากการรับมรดก จึงต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของนาย ก. กล่าวคือต้องรับผิดตามสัญญาจำนองแทนนาย ก. หาใช่เป็นผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองแต่อย่างใด จึงมิต้องด้วยมาตรา ๗๓๕
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	(๒) ไม่ต้องไปบอกกล่าวผู้จำนองอีก เพราะทรัพย์จำนองโอนไปแล้ว ��(๓) วิธีการบอกกล่าวก็เทียบเคียงมาตรา ๗๒๘ จึงต้องมีจดหมายบอกกล่าวบังคับจำนองล่วงหน้าไม่น้อยกว่า ๖๐ วัน ก่อน �     ฎ.๕๕๘๔/๕๕ จำเลยเป็นผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดในคดีแพ่งโดยติดจำนองย่อมมีฐานะเป็นเพียงผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนอง หาทำให้มีฐานะเป็นผู้จำนองไม่ จำเลยมีสิทธิไถ่ถอนจำนองโดยเสนอรับใช้เงินเป็นจำนวนอันสมควรกับราคาทรัพย์สินนั้น หากโจทก์ไม่ยอมรับก็ต้องฟ้องต่อศาลภายในหนึ่งเดือนนับแต่วันมีคำเสนอ เพื่อให้ศาลพิพากษาสั่งขายทอดตลาดตาม มาตรา ๗๓๘ และ ๗๓๙ แต่ถ้าจำเลยไม่ได้ใช้สิทธิไถ่ถอนจำนองดังกล่าว โดยโจทก์จะบังคับจำนองก็ต้องมีจดหมายบอกกล่าวแก่จำเลย ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำนองตามมาตรา ๗๓๕ จึงจะบังคับจำนองได้
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	มาตรา ๗๓๐  เมื่อทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จำนองแก่ผู้รับจำนองหลายคนด้วยกัน ท่านให้ถือลำดับผู้รับจำนองเรียงตามวันและเวลาจดทะเบียน และผู้รับจำนองคนก่อนจักได้รับใช้หนี้ก่อนผู้รับจำนองคนหลัง
	มาตรา ๗๑๑  การที่จะตกลงกันไว้เสียแต่ก่อนเวลาหนี้ถึงกำหนดชำระเป็นข้อความอย่างใดอย่างหนึ่งว่า ถ้าไม่ชำระหนี้ ให้ผู้รับจำนองเข้าเป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งจำนอง หรือว่าให้จัดการแก่ทรัพย์สินนั้นเป็นประการอื่นอย่างใด นอกจากตามบทบัญญัติทั้งหลายว่าด้วยการบังคับจำนองนั้นไซร้ ข้อตกลงเช่นนั้นท่านว่าไม่สมบูรณ์
	Slide Number 25
	�(๓.๑) ไม่สมบูรณ์ คือ ศาลไม่บังคับให้เฉพาะข้อตกลงส่วนนี้ �(๓.๒) แต่หากปฏิบัติกันเอง (เป็นการสละการครอบครอง) เมื่อผู้รับจำนองครอบครองปรปักษ์แล้ว ก็จะไถ่จำนองไม่ได้ �	ฎ.๗๐๗/๒๕๐๖ การที่ผู้จำนองตกลงให้ผู้รับจำนองขายทรัพย์ที่จำนองไว้ก่อนหนี้ถึงกำหนดชำระ เป็นการฝ่าฝืนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๗๑๑ นั้น ก็มีผลเพียงไม่สมบูรณ์ โดยฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะเรียกร้องให้อีกฝ่ายหนึ่งต้องปฏิบัติตามข้อตกลงไม่ได้เท่านั้น แต่ถ้าผู้รับจำนองเอาทรัพย์นั้นขายให้แก่บุคคลอื่นตามข้อตกลง โดยผู้จำนองรู้เห็นด้วย และมิได้ทักท้วงอย่างใดทั้งผู้ซื้อก็ได้ครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ โดยสงบและเปิดเผยเป็นเวลา ๒๐ ปีแล้วดังนี้ ผู้ซื้อก็ได้กรรมสิทธิ์ ผู้จำนองจะรื้อฟื้นเอาความไม่สมบูรณ์นั้นมาว่ากล่าวขอไถ่ถอนจำนองอีกหาได้ไม่ (เทียบฎ.๔๒๐/๒๔๙๒, ๑๐๑๐/๒๔๙๖)
	กฎหมายใหม่ � 	ฎ.๓๖๑๓/๖๔ มาตรา ๗๑๑ ซึ่งหมายถึงว่า ผู้รับจำนองจะเอาทรัพย์จำนองชำระหนี้ได้ก็ด้วยแต่บทบัญญัติว่าด้วยการบังคับจำนอง โดยการจัดการแก่ทรัพย์จำนองเป็นประการอื่นนอกจากที่กฎหมายกำหนดย่อมทำให้ข้อตกลงนั้นไม่สมบูรณ์ กล่าวคือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะเรียกร้องให้อีกฝ่ายหนึ่งต้องปฏิบัติตามข้อตกลงนั้นไม่ได้ และเมื่อปรากฏว่าโจทก์กู้ยืมเงินจากจำเลยที่ ๑ โดยจำนองที่ดินพิพาทเป็นประกัน และในวันทำสัญญาจำนองจำเลยที่ ๑ ตกลงให้โจทก์ทำหนังสือมอบอำนาจล่วงหน้า มอบอำนาจให้จำเลยที่ ๑ ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทชำระหนี้จำนอง และเมื่อโจทก์ผิดนัดชำระหนี้แล้ว จำเลยที่ ๑ ได้นำหนังสือมอบอำนาจดังกล่าวไปโอนที่ดินพิพาทเป็นของจำเลยที่ ๑ เพื่อชำระหนี้เสียเองจึงไม่เป็นไปตามบัญญัติว่าด้วยการบังคับจำนองและเป็นผลให้ข้อตกลงที่แตกต่างไปจากมาตรา ๗๒๘, ๗๒๙ และ ๗๓๕ ตกเป็นโมฆะตามมาตรา ๗๑๔/๑ โดยไม่อาจใช้บังคับได้ในระหว่างโจทก์และจำเลยที่ ๑ จำเลยที่ ๑ จึงไม่อาจนำหนังสือมอบอำนาจของโจทก์ไปใช้เป็นหลักฐานในการโอนที่ดินพิพาทเพื่อชำระหนี้ให้แก่จำเลยที่ ๑ ได้
	�มาตรา ๗๒๗/๑  ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด ผู้จำนองซึ่งจำนองทรัพย์สินของตนไว้เพื่อประกันหนี้อันบุคคลอื่นจะต้องชำระ ไม่ต้องรับผิดในหนี้นั้นเกินราคาทรัพย์สินที่จำนองในเวลาที่บังคับจำนองหรือเอาทรัพย์จำนองหลุด (ไม่มีผลย้อนหลังแก่สัญญาจำนองที่ทำขึ้นก่อนวันที่ ๑๑ ก.พ.๕๘)�              ข้อตกลงใดอันมีผลให้ผู้จำนองรับผิดเกินที่บัญญัติไว้ในวรรคหนึ่ง หรือให้ผู้จำนองรับผิดอย่างผู้ค้ำประกัน ข้อตกลงนั้นเป็นโมฆะ ไม่ว่าข้อตกลงนั้นจะมีอยู่ในสัญญาจำนองหรือทำเป็นข้อตกลงต่างหาก  ทั้งนี้ เว้นแต่เป็นกรณีที่นิติบุคคลเป็นลูกหนี้และบุคคลผู้มีอำนาจในการจัดการตามกฎหมายหรือบุคคลที่มีอำนาจควบคุมการดำเนินงานของนิติบุคคลนั้นเป็นผู้จำนองทรัพย์สินของตนไว้เพื่อประกันหนี้นั้นของนิติบุคคลและผู้จำนองได้ทำสัญญาค้ำประกันไว้เป็นสัญญาต่างหาก (มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑๕ ก.ค.๕๘)
	หลักเกณฑ์ มาตรา ๗๓๓ �(๑) ต้องมีการบังคับจำนอง�ฎ.๓๐๐/๐๖ (ป) โจทก์ฟ้องจำเลยผู้กู้และ ก.ผู้จำนอง ศาลพิพากษาให้จำเลยใช้เงินกู้และดอกเบี้ย ถ้าไม่ใช้  ให้ ก.ใช้แทนโดยให้ไถ่ถอนจำนองหรือขายทอดตลาดที่ดินเอาเงินใช้ จำเลยไม่ใช้และไม่มีทรัพย์ให้ยึด โจทก์จึงยึดที่ดินที่จำนอง แต่ยังไม่ทันขายทอดตลาด ก.ผู้จำนองได้ตกลงโอนที่ดินที่จำนองให้โจทก์เป็นการชำระหนี้ส่วนหนึ่ง หักแล้วยังมีหนี้ค้างชำระอยู่อีก การที่ผู้จำนองโอนที่ดินจำนองให้โจทก์นี้เป็นการเอาที่ดินจำนองตีใช้หนี้กันระหว่างโจทก์ผู้รับจำนองกับผู้จำนอง ไม่ใช่กรณีเอาทรัพย์จำนองหลุดตาม ม.๗๒๙ หรือเอาออกขายทอดตลาดตาม ม.๗๒๘ จึงนำ ม.๗๓๓ มาบังคับไม่ได้ เมื่อโจทก์ได้รับชำระหนี้ไปเพียงส่วนหนึ่งเท่านั้น ก็ย่อมมีสิทธิเรียกร้องให้จำเลยซึ่งเป็นลูกหนี้เงินกู้ชำระส่วนที่ยังขาดอยู่ได้  (เนติ ๒๗)(ฎ.๒๗๓๗/๕๙)
	(๒) ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในส่วนขาด(จากวงเงินจำนอง)�	ฎ.๖๖๑๒/๒๕๕๙ (ป) แม้โจทก์ฟ้องขอให้บังคับจำเลยที่ ๑ ชำระหนี้กู้ยืมอันเป็นหนี้ประธานก่อนก็ตาม แต่โจทก์มีคำขอมาในคำขอท้ายฟ้องด้วยว่า หากจำเลยทั้งสองไม่ชำระให้ยึดทรัพย์จำนองออกขายทอดตลาดนำเงินมาชำระหนี้แก่โจทก์ และบังคับเอาแก่ทรัพย์สินอื่นของจำเลยทั้งสองได้จนกว่าโจทก์จะได้รับชำระหนี้ครบถ้วน แสดงว่าโจทก์ประสงค์จะบังคับคดีเอาจากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์จำนอง จึงเป็นการฟ้องบังคับจำนองด้วย �	เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่าหนังสือสัญญาจำนองไม่มีข้อความว่า หากบังคับชำระหนี้เอาทรัพย์จำนองออกขายทอดตลาดได้เงินไม่พอชำระหนี้ ให้บังคับเอาจากทรัพย์สินอื่นของลูกหนี้หรือลูกหนี้จะต้องรับผิดในส่วนขาด กรณีดังกล่าวนี้จึงต้องอยู่ภายใต้บังคับตามมาตรา ๗๓๓ คือ ต้องห้ามมิให้ลูกหนี้ต้องรับผิดในส่วนที่ขาดจำนวน ดังนั้น เมื่อโจทก์ยึดทรัพย์จำนองออกขายทอดตลาดนำเงินมาชำระหนี้ตามคำพิพากษาแก่โจทก์ หากได้เงินมาไม่พอชำระหนี้ โจทก์ไม่อาจขอให้ยึดทรัพย์สินอื่นของจำเลยทั้งสองมาชำระหนี้แก่โจทก์จนครบถ้วนได้ (ฎ.๓๔๙๖/๒๕๖๓)

