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หมวด ๔
การบงัคบัจาํนอง
                  

 มาตรา ๗๒๘ เมืÉอจะบงัคบัจาํนองนัÊน ผูร้บัจาํนองตอ้งมีหนังสอืบอกกล่าวไปยงัลูกหนีÊ ก่อนว่าใหชํ้าระหนีÊ ภายในเวลาอนัสมควรซึÉงตอ้ง
ไม่นอ้ยกว่าหกสบิวนันับแต่วนัทีÉลูกหนีÊ ไดร้บัคําบอกกล่าวนัÊน ถา้และลูกหนีÊ ละเลยเสยีไม่ปฏบิตัิตามคําบอกกล่าว ผูร้บัจํานองจะฟ้องคดีต่อศาล
เพืÉอใหพ้พิากษาส ั Éงใหย้ดึทรพัยส์นิซึÉงจาํนองและใหข้ายทอดตลาดกไ็ด ้

ในกรณีตามวรรคหนึÉ ง ถา้เป็นกรณีผูจ้ํานองซึÉงจํานองทรพัยส์ินของตนไวเ้พืÉอประกนัหนีÊ อนับุคคลอืÉนตอ้งชําระ ผูร้บัจํานองตอ้งส่ง
หนังสือบอกกล่าวดงักล่าวใหผู้จ้ํานองทราบภายในสิบหา้วนันับแต่วนัทีÉส่งหนังสือแจง้ใหลู้กหนีÊ ทราบ ถา้ผูร้บัจํานองมิไดด้ําเนินการภายใน
กาํหนดเวลาสบิหา้วนันัÊน ใหผู้จ้าํนองเช่นว่านัÊนหลดุพน้จากความรบัผิดในดอกเบีÊ ยและค่าสนิไหมทดแทนซึÉงลูกหนีÊ คา้งชําระตลอดจนค่าภาระ
ติดพนัอนัเป็นอปุกรณ์แห่งหนีÊ รายนัÊนบรรดาทีÉเกดิขึÊนนับแต่วนัทีÉพน้กาํหนดเวลาสบิหา้วนัดงักล่าว 

มาตรา ๗๐๒ วรรคหนึÉ ง           
... เป็นประกนัการชําระหนีÊ  ...มาตรา ๗๐๒ วรรคสอง  ... ไดร้บัชําระหนีÊ จากทรพัยส์ินทีÉจํานองกอ่นเจา้หนีÊ สามญั

มาตรา ๗๒๔ ... ผูจ้ํานองชอบทีÉจะไดร้บัเงนิใชค้นืจากลูกหนีÊ  ...
มาตรา ๗๒๕ ... หามีสทิธิจะไล่เบีÊยเอาแกผู่จ้ํานองคนอืÉน ๆ ...

ลน.จํานองเอง เจ้าหนีÊสามัญเลือกฟ้องตาม ม.๒๑๔ ได ้(บังคับตามหนีÊประธานยดึทรัพยท์ั Êงหมด)

มาตรา ๗๒๔ ... ผูจ้ํานองเขา้ชําระหนีÊ เสียเอง ...

1

2

ลูกหนีÊที Éเป็นผูจํ้านอง

จาํนองระงบัตาม มาตรา ๗๔๔ (๕) 

คําขอทา้ยฟ้องทีÉถอืว่าบงัคบัจาํนอง หากจําเลยไม่ชําระเงินใหยึ้ดทรพัยจ์ํานอง
ขายทอดตลาดนําเงนิมาชําระแกโ่จทก ์(หนีÊ อปุกรณ์ สิทธิเหนือทรพัย)์

ม. ๗๓๓ 

ม. ๗๐๒, ๗๒๓ ไม่รวมถึงขอรบัชําระหนีÊ  
วาจาไม่ได้ ม.๑๖๙

เมืÉ อจะบ ังค ับจาํนอง
ฎ .181/ 2568 สญัญากู ้เงินมีข ้อตกลงว่า หากผู ้กู ้ถูกเจา้
พนักงานผู ้มีอาํนาจตามกฎหมายยึดหรืออาย ัดทร ัพย ์สิน
ใด ๆ ให ้ถือว่าผู ้กู ้ผิดนัดผิดสญัญา ท ัÊงตามหนังสือต่อท ้าย
หนังสือสญัญาจาํนองทีÉ ดินเป็นประก ันก็ระบุว่า กรณี
ทร ัพย ์จาํนองถูกเจา้หนีÊ อืÉนบ ังค ับยึดไว  ้ ผู ้ร ับจาํนองมีสิทธิ
ทีÉ จะเรียกให ้ผู ้จาํนองชําระหนีÊ และบ ังค ับจาํนองโดยจะ
ปฏิบ ัติตามหลักเกณฑท์ีÉ กฎหมายกาํหนด  ดังนัÊน การทีÉ
ทร ัพย ์จาํนองของจาํเลยทีÉ  4 และผู ้ค ัดค ้านถูกเจา้
พนักงานบ ังค ับคดียึดเพืÉอการบ ังค ับคดี ซึÉ งถือเป็นเหตุ
ผิดนัดผิดสญัญา ผู ้ร ้องในฐานะผู ้ร ับจาํนองจึงมีสิทธิเรียก
ให ้ชําระหนีÊ จาํนองได้



3



4

มาตรา ๗๒๘ ... ผู ้รบัจํานองตอ้งมีหนังสือบอก
กลา่วไปยงัลูกหนีÊ  ... 
๑. ลูกหนีÊ ตามวรรคหนึÉง หมายถึง ลูกหนีÊ ในฐานะทีÉเป็น

ผูจ้ํานอง เพราะลูกหนีÊ ชัÊนตน้ผิดนัดชําระหนีÊ แลว้ 
ผูร้บัจํานองจึงจะมีสิทธิฟ้องบงัคบัจํานองได ้(ส่วนผู้
จาํนองทีÉไม่ใชลู้กหนีÊ  กฎหมายไม่ไดร้ะบุใหต้อ้งบอก
กลา่ว จงึมีการแกไ้ขกฎหมายตามวรรคสอง)
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ฎกีาทีÉ 4777/2564  โจทกบ์อกกล่าวบงัคบัจาํนองไปยงัจาํเลย อนัเป็นเวลาภายหลงัจากวนัทีÉ
ป.พ.พ. มาตรา 728 วรรคหนึÉง ซึÉงแกไ้ขเพิÉมเติมโดย พ.ร.บ.แกไ้ขเพิÉมเติมประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ (ฉบบัทีÉ 20) พ.ศ.2557 มีผลใชบ้งัคบัแลว้ การบอกกล่าวบงัคบัจาํนองของโจทกจ์งึตอ้ง
ปฏบิตัิตามบทบญัญตัิดงักล่าวดว้ย กล่าวคือ โจทกต์อ้งมีหนังสอืบอกกล่าวไปยงัจาํเลยใหชํ้าระหนีÊ
ภายในเวลาอนัสมควรเสยีก่อนซึÉงตอ้งไม่นอ้ยกว่าหกสบิวนันับแต่วนัทีÉจาํเลยไดร้บัคําบอกกล่าว
นัÊน ถา้และจาํเลยละเลยเสยีไม่ปฏบิตัิตามคําบอกกล่าว โจทกจ์งึจะฟ้องคดีต่อศาลเพืÉอใหพ้พิากษาส ั Éง
ใหย้ดึทรพัยส์นิซึÉงจาํนองและใหข้ายทอดตลาดได ้ โดยความในมาตรา 22 แห่ง พ.ร.บ.แกไ้ขเพิÉมเติม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ (ฉบบัทีÉ 20) พ.ศ.2557 บญัญตัิใหใ้ชม้าตรา 728 ทีÉแกไ้ขเพิÉมเติม
บงัคบัแก่การบงัคบัจาํนองทีÉทําขึÊนนับแต่วนัทีÉพระราชบญัญตัินีÊ ใชบ้งัคบัดว้ย ดงันัÊน เมืÉอหนังสอืบอก
กล่าวบงัคบัจาํนองของโจทกก์าํหนดเวลาใหจ้าํเลยชําระหนีÊ จาํนองภายใน 30 วนั นับแต่วนัไดร้บั
หนังสอืบอกกล่าว การบอกกล่าวบงัคบัจาํนองของโจทกจ์งึกาํหนดเวลาใหจ้าํเลยชําระหนีÊ ส ัÊนกว่า
ระยะเวลาทีÉกฎหมายกาํหนดไวแ้ละเป็นการบอกกล่าวบงัคบัจาํนองทีÉไม่ชอบ โจทกจ์งึยงัไม่มีอาํนาจ
ฟ้องบงัคบัจาํนองแก่จาํเลยได ้
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ฎ.2710/2568 แมส้ญัญาจาํนองจะทาํขึÊนก่อน พ.ร.บ.แกไ้ขเพิÉมเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
(ฉบบัทีÉ 20) พ.ศ. 2557 มีผลใชบ้งัคบั แต่การทีÉโจทกผู์ร้บัจาํนองประสงคจ์ะบงัคบัจาํนองก็ตอ้งปฏบิติั
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 728 วรรคหนึÉ ง ทีÉแกไ้ขใหม่ กล่าวคือ โจทกต์อ้งมีหนังสือบอกกล่าวไปยงัจาํเลยทีÉ 
1 ลูกหนีÊ ใหชํ้าระหนีÊ ภายในเวลาอนัสมควรเสียก่อนซึÉงตอ้งไม่น้อยกว่าหกสิบวนันบัแต่วนัทีÉจาํเลยทีÉ 1 

ไดร้บัคาํบอกกล่าวนัÊน ถา้และจาํเลยทีÉ 1 ละเลยเสียไม่ปฏบิติัตามคาํบอกกล่าว โจทกจ์ึงจะฟ้องคดีต่อ
ศาลเพืÉอใหพ้พิากษาส ั Éงใหยึ้ดทรพัยส์ินซึÉงจาํนองและใหข้ายทอดตลาดได ้ดงันัÊน เมืÉอโจทกมี์เพยีง
หนังสือทวงถามกาํหนดเวลาใหจ้าํเลยทีÉ 1 ชําระหนีÊ ใหเ้สรจ็สิÊนภายใน 7 วนั นับแต่วนัทีÉไดร้บัหนังสือ 
จึงเป็นการกาํหนดเวลาใหจ้าํเลยทีÉ 1 ชําระหนีÊ ส ัÊนกว่าระยะเวลาทีÉกฎหมายกาํหนดและเป็นการบอกกล่าว
บงัคบัจาํนองไม่ชอบ โจทกจ์ึงยงัไม่มีอาํนาจฟ้อง
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ขอรับชาํระหนีÊ ก่อน
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กรณีทีÉไม่ใช่ฟ้องบงัคบัจาํนอง  กไ็ม่ตอ้งบอกกล่าว
(๑) ฟ้องอย่างเจา้หนีÊ สามญัตาม ป.พ.พ. มาตรา ๒๑๔
     ฎ.๓๖๔๑/๒๕๓๓ การจาํนองไม่หา้มเจา้หนีÊ ผูร้บัจาํนองตอ้ง
ผูกพนัทีÉจะบงัคบัชําระหนีÊ เอาแต่เฉพาะทรพัยส์นิทีÉจาํนองแต่ทาง
เดียว การทีÉโจทกซ์ึÉงเป็นเจา้หนีÊ ตามคําพพิากษาตามยอม
ดําเนินการบงัคบัคดียดึทีÉดินของผูร้อ้งซึÉงจดทะเบียนจาํนองเป็น
ประกนัหนีÊ ตามคําพพิากษาตามยอมไวแ้ก่โจทกน์ัÊนเป็นการใช ้
สทิธิของโจทกใ์นฐานะเป็นเจา้หนีÊ สามญั โจทกย่์อมมีสทิธิยดึ
ทรพัยส์นิอืÉน ๆ ของจาํเลยรวมทัÊงทรพัยท์ีÉจาํนองไดโ้ดยไม่ตอ้ง
อยู่ในบงัคบัของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์่าดว้ยการ
บงัคบัจาํนอง
(๒) ผูร้อ้งยืÉนคํารอ้งขอรบัชําระหนีÊ ตาม ป.ว.ิพ. มาตรา ๒๘๙ 
มิใช่เป็นการฟ้องบงัคบัจาํนองโดยวธิีทั Éวไป ...เมืÉอผูร้อ้งมิไดข้อให ้
ยดึทรพัยจ์าํนองออกขายทอดตลาดตาม ปพพ. ม. ๗๒๘ ผูร้อ้ง
จงึไม่จาํเป็นตอ้งบอกกล่าวบงัคบัจาํนองก่อน (ฎ.๙๐๗๕/๒๕๕๑, 

๓๘๐๒/๒๕๕๑)

ฎ.181/2568 การยืÉนคาํรอ้งขอรบัชําระหนีÊ จาํนองโดยขอใหนํ้าเงนิทีÉไดจ้ากการ
ขายทอดตลาดทรพัยจ์าํนองมาชําระหนีÊ จาํนองแก่ผูร้อ้งกอ่นเจา้หนีÊ รายอืÉนเป็น
การรอ้งขอตาม ป.วิ.พ. มาตรา 324 (1) (ข) มิใช่เป็นการฟ้องบงัคบัจาํนองโดย
วิธีท ั Éวไป เพราะทรพัยจ์าํนองไดถู้กโจทกด์าํเนินการบงัคบัคดียึดไวแ้ลว้ ท ัÊงการ
ทีÉผูร้อ้งรอ้งขอรบัชําระหนีÊ จาํนองเป็นการรอ้งขอเขา้มาตามสิทธิทีÉกฎหมาย
บญัญตัิรบัรองไวใ้นฐานะทีÉแตกตา่งกนั เมืÉอผูร้อ้งมิไดข้อใหยึ้ดทรพัยจ์าํนอง
ออกขายทอดตลาดตาม ป.พ.พ. มาตรา 728 ผูร้อ้งจงึไม่ตอ้งบอกกล่าวบงัคบั
จาํนองก่อน

เลอืกฟ้องบงัคบัจาํนองและบงัคบัตามหนีÊ ประธาน ตอ้งมีขอ้ตกลงยกเวน้มาตรา ๗๓๓
ฎ.๑๕๘๐/๒๕๕๑ โจทกบ์รรยายฟ้องว่า จาํเลยกูย้ืมเงนิโจทก์ ๔,๒๐๐,๐๐๐ บาท โดยนําทีÉดิน
พรอ้มสิÉงปลูกสรา้งมาจาํนองไวก้บัโจทกเ์พืÉอเป็นประกนัการกูเ้งนิ ตอ่มาจาํเลยกูเ้งนิโจทกอ์กีโดย
ไดท้าํบนัทกึขอ้ตกลงขึÊนเงนิจาํนองครัÊงทีÉ ๑ เป็นเงนิ ๓,๕๐๐,๐๐๐ บาท ขอใหบ้งัคบัจาํเลยชําระ
หนีÊ เงนิกูพ้รอ้มดอกเบีÊยตามสญัญาจาํนองและบงัคบัจาํนองโดยคาํขอทา้ยฟ้องระบวุ่า ถา้จาํเลย
ไม่ชําระหนีÊ ใหนํ้าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งทีÉจาํนองออกขายทอดตลาดนําเงนิมาชําระหนีÊ ใหโ้จทก์
แสดงว่าโจทกฟ้์องบงัคบัจาํนองโดยประสงคจ์ะบงัคบัคดีเอาจากทรพัยท์ีÉจาํนองเท่านัÊน มิไดใ้ช้
สทิธิเรียกรอ้งอย่างหนีÊ สามญั ... สญัญาจาํนองทีÉดินดงักลา่วไม่มีขอ้ความว่า หากโจทกบ์งัคบั
ชําระหนีÊ เอาทรพัยจ์าํนองออกขายทอดตลาดไดเ้งนิไม่พอชําระหนีÊ โจทกก์็ใหบ้งัคบัเอาจาก
ทรพัยส์นิอืÉนของจาํเลยไดด้ว้ย เมืÉอศาลชัÊนตน้พพิากษาใหจ้าํเลยชําระหนีÊ และบงัคบัจาํนอง 
โจทกบ์งัคบัชําระหนีÊ เอาจากทรพัยจ์าํนองไดเ้งนิไม่เพยีงพอชําระหนีÊ ตามคาํพิพากษา โจทกจ์งึ
ไม่มีสทิธิทีÉจะบงัคบัคดีเอาจากทรพัยส์นิอืÉนของจาํเลยไดอ้กี ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๓
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มาตรา ๗๒๙  ในการบงัคบัจาํนองตามมาตรา ๗๒๘ ถา้
ไม่มีการจาํนองรายอืÉนหรือบรุิมสทิธิอืÉนอนัไดจ้ดทะเบยีนไวเ้หนือ
ทรพัยส์นิอนัเดียวกนันีÊ  ผูร้บัจาํนองจะฟ้องคดีตอ่ศาลเพืÉอเรียก
เอาทรพัยจ์าํนองหลดุภายในบงัคบัแห่งเงืÉอนไขดงัจะกลา่ว
ตอ่ไปนีÊ แทนการขายทอดตลาดก็ได ้

(๑) ลูกหนีÊ ไดข้าดสง่ดอกเบีÊยมาแลว้เป็นเวลาถงึหา้ปี และ
(๒) ผูร้บัจาํนองแสดงใหเ้ป็นทีÉพอใจแก่ศาลว่าราคา

ทรพัยส์นินัÊนนอ้ยกว่าจาํนวนเงนิอนัคา้งชําระ และ
(๓) ไม่มีการจาํนองรายอืÉน หรือบรุิมสทิธิอืÉนไดจ้ดทะเบยีน

ไวเ้หนือทรพัยส์นิอนัเดียวกนันีÊ เอง
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มาตรา ๗๓๕ เมืÉอผูร้บัจาํนองคนใดจะบงัคบัจาํนองเอาแกผู่ร้บัโอน
ทรพัยส์นิซึÉงจาํนอง ผูร้บัจาํนองตอ้งมีจดหมายบอกกล่าวแก่ผูร้บัโอน
ล่วงหนา้เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่าหกสบิวนัก่อน จงึจะบงัคบัจาํนองได้

มาตรา ๗๐๒ ... มิพกัตอ้งพเิคราะหว์่ากรรมสทิธิÍ ในทรพัยส์นิจะ
ไดโ้อนไปยงับุคคลภยนอกแลว้ ...
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คําว่า ผูร้บัโอนตามมาตรา ๗๓๕
 ฎ.๑๕๗๘๖/๒๕๕๖ จาํเลยเป็นผูซ้ืÊ อทรพัยส์นิจาํนองจากการขายทอดตลาด  แมจ้ะยงัไม่ไดร้บัโอนกรรมสทิธิÍ ในทีÉดินจาํนอง  
จาํเลยกเ็ป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๓๕ โจทกบ์อกกล่าวบงัคบัจาํนองโดยชอบแลว้ ย่อมมีอาํนาจฟ้อง
จาํเลยในฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงติดจาํนองได ้  ส่วนทีÉจาํเลยยงัไม่ไดร้บัโอนกรรมสทิธิÍ ในทรพัยส์นิซึÉงติดจาํนอง เป็นเพยีง
ขัÊนตอนต่อไปซึÉงจาํเลยตอ้งดําเนินการเพืÉอใหก้ารซืÊ อทรพัยจ์ากการขายทอดตลาดสมบูรณ์เท่านัÊน ไม่มีผลถงึกบัทําใหจ้าํเลยไม่ใช่
ผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตามมาตรา ๗๓๕ 
 ฎ.๒๑๙๑/๒๕๖๔ จาํเลยเป็นผูซ้ืÊ อทรพัยส์นิจาํนองจากการขายทอดตลาดของกรมสรรพากรโดยติดจาํนองและชําระราคา
ครบถว้นแลว้ เหลอืเพยีงขัÊนตอนการดําเนินการทางทะเบียนต่อพนักงานเจา้หนา้ทีÉเท่านัÊน ทัÊงไม่ปรากฏว่ามีการเพกิถอนการขาย
ทอดตลาด ตอ้งถอืว่าผูจ้าํนองเดิมไม่มีสทิธิในทรพัยส์นิทีÉจาํนองอกีต่อไป และจาํเลยไดส้ทิธิในทรพัยส์นิทีÉซืÊ อโดยสมบูรณ์แลว้ แม ้
จาํเลยยงัมิไดจ้ดทะเบียนรบัโอนกรรมสทิธิÍกต็าม จาํเลยจงึมีนิติสมัพนัธก์บัโจทกใ์นฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองอนัมีสทิธิและ
หนา้ทีÉตามบทบญัญตัิแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ บรรพ 3 ลกัษณะ 12 หมวด 5 และโจทกผู์ร้บัจาํนองมีสทิธิไดร้บั
ชําระหนีÊ จากทรพัยส์นิทีÉจาํนองโดยบงัคบัจาํนองเอาแก่ผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตามมาตรา 735 ทีÉแกไ้ขใหม่ เมืÉอโจทกม์ี
จดหมายบอกกล่าวบงัคบัจาํนองแก่จาํเลยผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองโดยชอบแลว้ แต่จาํเลยไม่ชําระหนีÊ ไถ่ถอนจาํนองภายใน
กาํหนด โจทกจ์งึมีอาํนาจฟ้องบงัคบัจาํนองแก่จาํเลยได ้

ฎ.๗๕๑/๒๕๖๘ จาํเลยทีÉ ๓ เป็นผูซ้ืÊ อทรพัยส์นิซึÉงจาํนองทีÉดินโฉนดเลขทีÉ ๓๐๗๒๐ และ ๓๐๗๒๑  ตําบลคลองสบิสอง  อาํเภอหนองจอก  
จงัหวดักรุงเทพมหานคร  จากการขายทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในคดีแพง่หมายเลขแดงทีÉ  พ.๑๒๙๘๔/๒๕๕๐ ของศาล
แขวงพระนครเหนือ  โดยติดจาํนองและชําระราคาครบถว้นแลว้เหลอืเพยีงขัÊนตอนการดําเนินการทางทะเบียนต่อพนักงานเจา้หนา้ทีÉ
เท่านัÊน ทัÊงไม่ปรากฏว่ามีการเพกิถอนการขายทอดตลาด  ตอ้งถอืว่าผูจ้าํนองเดิมไม่มีสทิธิในทรพัยจ์าํนองอกีต่อไป  และจาํเลยทีÉ ๓ ได ้
สทิธิในทรพัยส์นิซึÉงจาํนองทีÉซืÊ อโดยสมบูรณ์แลว้ แมจ้าํเลยทีÉ ๓ ยงัมิไดจ้ดทะเบียนรบัโอนกรรมสทิธิÍกต็าม จาํเลยทีÉ ๓ จงึมีนิติสมัพนัธก์บั
โจทกใ์นฐานะผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองอนัมีสทิธิและหนา้ทีÉตามบทบญัญตัิแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ ๓ ลกัษณะ  
๑๒ หมวด ๕  และโจทกผู์ร้บัจาํนองมีสทิธิไดร้บัชําระหนีÊ ตามสญัญากูเ้งนิฉบบัแรกจากทรพัยส์นิซึÉงจาํนองโดยบงัคบัจาํนองเอาแก่ผูร้บั
โอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตามมาตรา ๗๓๕  เมืÉอโจทกม์ีหนังสอืบอกกล่าวบงัคบัจาํนองแก่จาํเลยทีÉ ๓  ผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองโดยชอบ
แลว้  แต่จาํเลยทีÉ ๓ ไม่ชําระหนีÊ ไถ่ถอนจาํนองภายในกาํหนด  โจทกจ์งึมีอาํนาจฟ้องบงัคบัจาํนองแก่จาํเลยทีÉ ๓ ได ้ แต่ความรบัผิดของ
จาํเลยทีÉ ๓ ผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองย่อมมีเพยีงทรพัยส์นิซึÉงจาํนองทีÉตนรบัโอนมาซึÉงตราเป็นประกนัการชําระหนีÊ แก่โจทกเ์ท่านัÊน  
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา ๗๑๕  ประกอบมาตรา ๗๓๘  โจทกไ์ม่มีสทิธิเรยีกรอ้งใหจ้าํเลยทีÉ ๓ รบัผิดชําระหนีÊ ตาม
สญัญากูเ้งนิฉบบัแรกเพราะจาํเลยทีÉ ๓  มิใช่ลูกหนีÊ ตามสญัญา คงมีสทิธิบงัคบัจาํนองเอาแก่จาํเลยทีÉ ๓ เพืÉอชําระตน้เงนิและดอกเบีÊ ยตาม
สญัญาจาํนองไดเ้ท่านัÊน
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ขอ้ยกเวน้ไม่ตอ้งบอกกล่าวผูร้บัโอน
(๑) ไม่ทราบจงึไม่มีทางบอกกล่าวได ้
     ฎ.๗๒๙๗/๒๕๓๗ ทีÉดินทีÉจาํนองมีการออก น.ส.๓ และ น.ส.๓ ก. ซอ้นกนั น.ส.๓ ระบุว่าจาํเลยเป็นเจา้ของผู ้
ครอบครองและนํามาจาํนองแก่โจทก ์ ส่วน น.ส.๓ ก. มีชืÉอบุคคลอืÉนเป็นเจา้ของ ผูร้อ้งซืÊ อทีÉดินจากผูอ้ืÉนรบัโอนทาง
ทะเบียนและเขา้ครอบครองทําประโยชน์ โจทกไ์ม่ทราบมาก่อนจงึไม่มีทางทีÉโจทกจ์ะมีจดหมายบอกกล่าวแก่ผูร้อ้ง
ล่วงหนา้ก่อนบงัคบัจาํนองได ้ถอืไม่ไดว้่าผูร้อ้งเป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตามความมุ่งหมายแห่งมาตรา ๗๓๕ 
โจทกจ์งึไม่ตอ้งบอกกล่าวแก่ผูร้อ้งล่วงหนา้ก่อนการบงัคบัจาํนอง

       แมไ้ม่มีการจดแจง้ในสารบญัจดทะเบยีน
ฎ.๕๕๐๘/๒๕๖๒ เมืÉอมีการแบง่แยกทีÉดินพพิาทออกไปเป็นทีÉดินอกีแปลงหนึÉง ตอ้งถือว่าทีÉดินพพิาททีÉแบง่แยกออกไป

พรอ้มสิÉงปลูกสรา้งยงัคงมีการจาํนองครอบตดิอยู่ดว้ยตาม ป.พ.พ. มาตรา ๗๑๗  วรรคหนึÉง แมไ้ม่มีการจดแจง้ไวใ้นสารบญัจด
ทะเบยีนโฉนดทีÉดินว่ามีการจํานองครอบตดิอยู่ และแมจ้าํเลยทีÉ ๒ ซึÉงเป็นผูร้บัซืÊ อฝากเสยีคา่ตอบแทนและไดม้าโดยสุจรติย่อม
ไดก้รรมสทิธิÍทีÉดิน แตก่็หาทาํใหส้ทิธิจาํนองซึÉงเป็นทรพัยสทิธิทีÉตดิไปกบัตวัทรพัยจ์าํนองเสืÉอมเสยีไปไม่ ตามหลกัผูร้บัโอนไม่มี
สทิธิดีกว่าผูโ้อน

     ฎ.๗๒๙๗/๒๕๓๗ ทีÉดินทีÉจาํนองมีการออก น.ส.๓ และ น.ส.๓ ก. ซอ้นกนั น.ส.๓ ระบวุ่าจาํเลยเป็นเจา้ของผู ้
ครอบครองและนํามาจาํนองแก่โจทก ์  สว่น น.ส.๓ ก. มีชืÉอบคุคลอืÉนเป็นเจา้ของ ผูร้อ้งซืÊ อทีÉดินจากผูอ้ืÉนรบัโอนทาง
ทะเบยีนและเขา้ครอบครองทําประโยชน ์ โจทกไ์ม่ทราบมาก่อนจงึไม่มีทางทีÉโจทกจ์ะมีจดหมายบอกกลา่วแกผู่ร้อ้งลว่งหนา้
ก่อนบงัคบัจาํนองได ้ถือไม่ไดว้่าผูร้อ้งเป็นผูร้บัโอนทรพัยส์นิซึÉงจาํนองตามความมุ่งหมายแหง่มาตรา ๗๓๕ โจทกจ์งึไม่
ตอ้งบอกกลา่วแก่ผูร้อ้งลว่งหนา้ก่อนการบงัคบัจาํนอง
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มาตรา ๗๒๙/ ๑  เวลาใด ๆ หลงัจากทีÉหนีÊ ถึงกาํหนดชําระ ถา้ไม่มีการจาํนองรายอืÉนหรือ
บุริมสิทธิอืÉนอนัไดจ้ดทะเบียนไวเ้หนือทรพัยสิ์นอนัเดียวกนันีÊ  ผูจ้าํนองมีสิทธิแจง้เป็นหนังสือไปยงั
ผูร้บัจาํนองเพืÉอใหผู้ร้บัจาํนองดําเนินการใหมี้การขายทอดตลาดทรพัยสิ์นทีÉจาํนองโดยไม่ตอ้งฟ้อง
เป็นคดีต่อศาล โดยผูร้บัจาํนองตอ้งดําเนินการขายทอดตลาดทรพัยสิ์นทีÉจาํนองภายในเวลาหนึÉ งปี
นับแต่วนัทีÉไดร้บัหนังสือแจง้นัÊน  ทัÊงนีÊ  ใหถื้อว่าหนังสือแจง้ของผูจ้าํนองเป็นหนังสือยินยอมใหข้าย
ทอดตลาด

ในกรณีทีÉ ผูร้บัจาํนองไม่ไดดํ้าเนินการขายทอดตลาดทรพัยสิ์นทีÉจาํนองภายในระยะเวลาทีÉ
กาํหนดไวใ้นวรรคหนึÉ ง ใหผู้จ้าํนองพน้จากความรบัผิดในดอกเบีÊ ยและค่าสินไหมทดแทนซึÉงลูกหนีÊ
คา้งชําระ ตลอดจนค่าภาระติดพนัอนัเป็นอุปกรณแ์ห่งหนีÊ รายนัÊนบรรดาทีÉ เกิดขึÊ นภายหลงัวนัทีÉพน้
กาํหนดเวลาดงักล่าว

เมืÉอผูร้บัจาํนองขายทอดตลาดทรพัยสิ์นทีÉจาํนองไดเ้งินสุทธิจาํนวนเท่าใด ผูร้บัจาํนองตอ้ง
จดัสรรชําระหนีÊ และอุปกรณใ์หเ้สร็จสิÊนไป ถา้ยงัมีเงินเหลือก็ตอ้งส่งคืนใหแ้ก่ผูจ้าํนอง หรือแก่บุคคล
ผูค้วรจะไดเ้งินนัÊน แต่ถา้ไดเ้งินนอ้ยกว่าจาํนวนทีÉคา้งชําระ ใหเ้ป็นไปตามทีÉกาํหนดไวใ้นมาตรา 
๗๓๓ และในกรณีทีÉ ผูจ้าํนองเป็นบุคคลซึÉงจาํนองทรพัยสิ์นเพืÉอประกนัหนีÊ อนับคุคลอืÉนจะตอ้งชําระ ผู ้
จาํนองย่อมรบัผิดเพียงเท่าทีÉมาตรา ๗๒๗/ ๑ กาํหนดไว ้

ฎ.๓๘๘๑/๒๕๖๘ ปชญ. คดีนีÊ โจทกฟ้์องขอใหจ้าํเลยชําระหนีÊ ตามสญัญากูย้มืและใหจ้าํเลยไถ่ถอนจาํนอง เมืÉอจาํเลยผิดนัดไม่ชําระหนีÊ เงนิกู ้
ตามฟ้องและจาํเลยมีหนังสอืแจง้ใหโ้จทกด์ําเนินการขายทอดตลาดทรพัยส์นิจาํนองโดยไม่ตอ้งฟ้องศาลตาม ป.พ.พ. มาตรา 729/1 วรรค
หนึÉง แลว้ มิใช่บทบงัคบัโจทกต์อ้งดําเนินการใหม้ีการขายทอดตลาดทรพัยส์นิจาํนองตามมาตรา 729/1 ไดเ้พยีงวธิีเดยีว โจทกย์งัคงมีสทิธิ
ฟ้องบงัคบัจาํนองตามมาตรา 728 ได ้โจทกจ์งึมีอาํนาจฟ้อง
 หนีÊ ทีÉถงึกาํหนดชําระตาม ป.พ.พ. มาตรา 729/1 วรรคหนึÉง หมายถงึ หนีÊ ทีÉคู่สญัญาตกลงกาํหนดเวลาทีÉลูกหนีÊ ตอ้งชําระตามขอ้ตกลง
ในสญัญาและถงึกาํหนดเวลาชําระหนีÊ แลว้ โดยมิตอ้งคํานึงว่าเจา้หนีÊ จะสามารถใชส้ทิธิเรยีกรอ้งทัÊงหมดไดห้รือไม่ เมืÉอขอ้เท็จจรงิปรากฏว่า 
สญัญาสนิเชืÉอบา้นกสกิรไทยจาํเลยชําระครัÊงสุดทา้ยวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2562 หนีÊ จงึถงึกาํหนดชําระวนัทีÉ 31 กรกฎาคม 2562 ส่วนสนิเชืÉอ
อปุโภคบรโิภคและสนิเชืÉอประกนัชีวติ จาํเลยชําระครัÊงสุดทา้ยวนัทีÉ 3 มิถนุายน 2562 หนีÊ จงึถงึกาํหนดเวลาชําระวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2562 

หลงัจากหนีÊ ถงึกาํหนดชําระแลว้ เมืÉอวนัทีÉ 22 สงิหาคม 2562 จาํเลยมีหนังสอืแจง้ใหโ้จทกด์ําเนินการขายทอดตลาดทรพัยจ์าํนองโดยไม่ตอ้ง
ฟ้องคดีต่อศาล โจทกไ์ดร้บัหนังสอืดงักล่าวแลว้เมืÉอวนัทีÉ 23 สงิหาคม 2562 โจทกใ์นฐานะผูร้บัจาํนองจงึตอ้งดําเนินการขายทอดตลาด
ทรพัยส์นิทีÉจาํนองภายในเวลาหนึÉงปีนับแต่วนัทีÉไดร้บัหนังสอืแจง้ แมโ้จทกฟ้์องขอใหจ้าํเลยชําระหนีÊ ตามสญัญากูย้มืเงนิและบงัคบัจาํนอง
ภายในเวลาหนึÉงปีนับแต่วนัทีÉโจทกไ์ดร้บัหนังสอืแจง้ แต่การฟ้องคดีมิใช่เป็นขัÊนตอนของการขายทอดตลาด จงึไม่อาจถอืเป็นการดําเนินการ
ขายทอดตลาดทรพัยส์นิทีÉจาํนองตามมาตรา 729/1 วรรคหนึÉง เมืÉอโจทกใ์นฐานะผูร้บัจาํนองไม่ดําเนินการขายทอดตลาดทรพัยส์นิจาํนอง
ภายในหนึÉงปีนับแต่วนัทีÉโจทกไ์ดร้บัหนังสอืแจง้ การบงัคบัต่อทรพัยส์นิจาํนองเพืÉอชําระหนีÊ ในส่วนดอกเบีÊ ยจงึตอ้งเป็นไปตามมาตรา 729/1 

วรรคสอง คือ จาํเลยในฐานะผูจ้าํนองย่อมหลดุพน้จากความรบัผิดในดอกเบีÊ ยทีÉคา้งชําระเกนิหนึÉงปีนับแต่วนัทีÉโจทกไ์ดร้บัหนังสอืแจง้
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มาตรา ๗๒๗/ ๑  ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด ผูจ้ํานองซึÉงจํานอง
ทรพัยสิ์นของตนไวเ้พื ÉอประกนัหนีÊ อนับุคคลอืÉนจะตอ้งชําระ ไม่ตอ้ง
รบัผิดในหนีÊนัÊนเกินราคาทรพัยสิ์นทีÉจํานองในเวลาทีÉบงัคบัจํานอง
หรือเอาทรพัยจ์ํานองหลุด ( ไม่มีผลยอ้นหลงัแก่สญัญาจํานองทีÉทํา
ขึÊนก่อนวนัทีÉ ๑๑ ก.พ.๕๘)

              ขอ้ตกลงใดอนัมีผลใหผู้จ้ํานองรบัผิดเกินทีÉบญัญติัไวใ้น
วรรคหนึÉง หรือใหผู้จ้ํานองรบัผิดอย่างผูค้ํÊาประกนั ขอ้ตกลงนัÊนเป็น
โมฆะ ไม่ว่าขอ้ตกลงนัÊนจะมีอยู่ในสญัญาจํานองหรือทําเป็น
ขอ้ตกลงต่างหาก  ทัÊงนีÊ  เวน้แต่เป็นกรณีทีÉนิติบุคคลเป็นลูกหนีÊ และ
บุคคลผูมี้อํานาจในการจดัการตามกฎหมายหรือบุคคลทีÉมีอํานาจ
ควบคุมการดําเนินงานของนิติบุคคลนัÊนเป็นผูจ้ํานองทรพัยสิ์นของ
ตนไวเ้พื ÉอประกนัหนีÊ นัÊนของนิติบุคคลและผูจ้ํานองไดทํ้าสญัญาคํÊา
ประกนัไวเ้ป็นสญัญาต่างหาก ( มีผลใชบ้งัคบัตัÊงแต่วนัทีÉ ๑๕ ก.ค.

๕๘)

มาตรา ๗๓๓  ถา้เอาทรพัย์
จาํนองหลดุและราคาทรพัยส์นินัÊน
มีประมาณตํÉากว่าจาํนวนเงนิทีÉคา้ง
ชําระกนัอยู่ก็ดี หรือถา้เอาทรพัยส์นิ
ซึÉงจาํนองออกขายทอดตลาดใชห้นีÊ  
ไดเ้งนิจาํนวนสุทธินอ้ยกว่าจาํนวน
เงนิทีÉคา้งชําระกนัอยู่นัÊนก็ดี เงนิยงั
ขาดจาํนวนอยู่เทา่ใดลูกหนีÊ ไม่ตอ้ง
รบัผิดในเงนินัÊน
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มาตรา ๗๒๗/ ๑  ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด 
ผูจ้ํานองซึÉงจํานองทรพัยสิ์นของตนไวเ้พืÉอ
ประกนัหนีÊ อนับุคคลอืÉนจะตอ้งชําระ ไม่ตอ้งรบั
ผิดในหนีÊ นัÊนเกินราคาทรพัยสิ์นทีÉจํานองในเวลา
ทีÉบงัคบัจํานองหรือเอาทรพัยจ์ํานองหลุด
          ขอ้ตกลงใดอนัมีผลใหผู้จ้ํานองรบัผิด
เกินกว่าทีÉบญัญติัไวใ้นวรรคหนึÉ ง หรือใหผู้ ้
จํานองรบัผิดอย่างลูกหนีÊ ผูค้ํÊาประกนั ขอ้ตกลง
นัÊนเป็นโมฆะ ...

ป้องกนัการตีราคาทรพัยใ์ห ้
สูงขึÊนกว่าราคาทรพัย์
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