
การจำนอง
นำเสนอเมื่อ : 4 ส.ค. 2552

กฏหมายน่าออนซอน

 

จำนอง   คือ   การที ่บุคคลคนหนึ่งเรียกว่า   “ผู ้จำนอง”   เอาอสังหาริมทรัพย์ของตน   เช่น  
ที ่ดินหรือทรัพย์ที ่กฎหมายอนุญาตให้จำนองได้   ไปจดทะเบียนไว้กับบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า  
“ ผ ู ้ ร ั บ จ ำนอ ง ”   เ พ ื ่ อ เ ป ็ น หล ั ก ป ร ะก ั น ใ นก า ร ช ำ ร ะหน ี ้  
ทั้งนี้โดยผู้จำนองไม่ต้องส่งมอบที่ดินหรือทรัพย์สินดังกล่าวนั้นให้แก่ผู้รับจำนอง   (ป.พ.พ. มาตรา  702)

การจำนองเพื่อเป็นการประกันการชำระหนี้แก่ผู้รับจำนองนั้น  แบ่งออกเป็น  2  กรณี  คือ
1.  การจำนองทรัพย์ของตนเองเพื่อเป็นการประกันการชำระหนี้ของตนเอง

2.  การจำนองเพื่อเป็นการประกันการชำระหนี้ของบุคคลอื่น
ทรัพย์สินที่อาจใช้ในการจำนองได้

แบ่งออกเป็น  2  ประเภทใหญ่ได ้ 2  ประเภทกล่าวคือ

1.  อสังหาริมทรัพย์  เช่น  ที่ดิน  บ้าน  หรือสิ่งปลูกสร้างทุกชนิดอันติดอยู่กับที่ดินนั้น
2.  สังหาริมทรัพย์  ที่จำนองได้  คือ

                        ก.  เรือที่มีระวางตั้งแต่ห้าดันขึ้นไป

                        ข.  แพ

                        ค.  สัตว์พาหนะ

                        ง.  สังหาริมทรัพย์อื ่น ๆ ซึ ่งกฎหมายได้บัญญัติให้จดทะเบียนจำนองได้  เช่น 
เครื่องจักรขนาดใหญ่  เป็นต้น

หลักเกณฑ์ในการจำนอง
                        1.  ผู้จำนองต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่จะจำนอง

       2 .   ส ั ญญ า จ ำนอ ง  
ต้องทำเป็นหนังสือและนำไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่มิฉะนั้นสัญญาจำนองตกเป็นโมฆะ  
ไม ่ ม ี ผ ลผ ู กพ ั นแก ่ ค ู ่ ส ั ญญาแต ่ อย ่ า ง ใ ด   ในก า รก ู ้ ย ื ม เ ง ิ นน ั ้ นม ี อย ู ่ เ สมอ  
ท ี ่ ผ ู ้ ไ ด ้ น ำ เ อ า โฉนดท ี ่ ด ิ นของตนไปมอบให ้ แก ่ ผ ู ้ ใ ห ้ ก ู ้ เ ก ็ บ ร ั กษา ไว ้ เ ฉย  ๆ
ในที ่ด ินตามโฉนดแต่อย่างใดคงได้แต่เพียงกระดาษโฉนดไว้ในครอบครองเท่านั ้น   ดังนั ้น  
ถ ้ า ผ ู ้ ใ ห ้ ก ู ้ ป ร ะ ส งค ์ ท ี ่ จ ะ ใ ห ้ เ ป ็ น ก า ร จ ำนอ งต ามกฎหม ายแล ้ ว  



จะต้องทำเป ็นหนังส ือและนำไปจดทะเบ ียนต่อพนักงานเจ ้าหน้าท ี ่

                        3 .  
ต้องไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอำนาจรับจดทะเบียนจำนองตามกฎหมายกล่าวคือ

ก.   ที่ดินที่มีโฉนดต้องนำไปจดทะเบียนที่กรมที่ดิน   หรือสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
(สาขา)  หรือสำนักงานที่ดินจังหวัด  หรือสำนักงานที่ดินจังหวัด (สาขา)

ข.   ท ี ่ด ินท ี ่ไม ่ม ีโฉนด   ได ้แก ่   ท ี ่ด ิน   น.ส.  3   ต ้องไปจดทะเบ ียนที ่อำเภอ  
ซ ึ ่งท ี ่ด ินน ั ้นต ั ้งอย ู ่ ในเขตอำนาจ

ค.  การจำนองเฉพาะบ้านหรือสิ่งปลูกสร้างไม่รวมที่ดิน  ต้องไปจดทะเบียนจำนองที่อำเภอ

ง.  การจำนองสัตว์พาหนะ  หรือ แพ  ต้องไปจดทะเบียนที่อำเภอ

จ.  การจำนองเรือต้องไปจดทะเบียนจำนองที่การขนส่งทางน้ำและพาณิชยนาวี

ฉ.  การจดทะเบียนเครื่องจักรต้องไปจดทะเบียนที่กระทรวงอุตสาหกรรม

                        ผลของสัญญาจำนอง
                        1.   ผ ู ้ ร ับจำนองม ีส ิทธ ิ ได ้ร ับชำระหน ี ้ จากทร ัพย ์ส ินท ี ่ จำนองก ่อนเจ ้ าหน ี ้สาม ัญ  
โดยไม ่ต ้องคำน ึงว ่ากรรมส ิทธ ิ ์ ในทร ัพย ์ส ินน ั ้นจะได ้โอนไปย ังบ ุคคลภายนอกแล ้วหร ือไม ่ก ็ตาม

2 .  
นอกจากนี้ผู้รับจำนองยังมีสิทธิ์ที่จะเรียกเอาทรัพย์สินที่จำนองนั้นหลุดเป็นกรรมสิทธิ์ของตนได้หากเข้าเงื่อนไป  
ดังนี้คือ

                           

(1)  ลูกหนี้ได้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นเวลาถึงห้าปี

(2)  ผู้จำนองมิได้แสดงให้เป็นที่พอใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์สินนั้นท่วมจำนวนเงินอันค้างชำระ  และ

(3)  ไม่มีการจำนองรายอื่น  หรือบุริมสิทธิอื่นได้จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้เอง

3 .  
ถ้าเอาทรัพย์สินซึ่งจำนองออกขายตลาดใช้หนี้ได้เงินจำนวนสุทธิน้อยกว่าจำนวนเงินที่ค้างชำระกันอยู่  
หรือถ้าเอาทรัพย์สินซึ่งจำนองหลุดเป็นของผู้รับจำนองและราคาทรัพย์สินนั้นต่ำกว่าจำนวนเงินที่ค้างชำระกั
นอยู่  ทั้งสองกรณีนี้  เงินยังขาดจำนวนอยู่เท่าใด  ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดชอบจำนวนเงินที่ยังขาดอยู่นั้น

ข ้ อยก เ ว ้ น    แต ่ ถ ้ า ใ น ส ั ญญ า จ ำนอ ง ไ ด ้ ต กล งก ั น ไ ว ้ ว ่ า  
ใ นก รณ ี ท ี ่ ม ี ก า ร บ ั ง ค ั บ จ ำนอ งแล ้ ว ไ ด ้ เ ง ิ น ไ ม ่ พ อช ำ ร ะยอดหน ี ้  
เ ง ินท ี ่ ย ั งขาดจำนวนน ี ้ ย ั งคงต ้องร ับผ ิดชดใช ้ ให ้แก ่ผ ู ้ ร ั บจำนองจนครบถ ้วน  
ข ้ อ ตกล ง เ ช ่ นน ี ้ ม ี ผ ลบ ั ง ค ั บ ไ ด ้ ไ ม ่ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น ก า รผ ิ ด กฎหม าย  
ผู้รับจำนองมีสิทธิที่จะบังคับให้ลูกหนี้ชำระหนี้ส่วนที่ยังขาดจำนวนอยู่ดังกล่าวได้อีกจนครบถ้วน

4 .   ใ น ก ร ณ ี ท ี ่ ม ี ก า ร บ ั ง ค ั บ จ ำ น อ ง  
เมื ่อนำที่ดินออกขายทอดตลาดได้เงินสุทธิเท่าใดแล้วก็ให้นำเงินดังกล่าวชำระหนี้คืนให้แก่ผู ้รับจำนอง  
หากมีเงินเหลืออยู่เท่าใดก็ให้ส่งมอบคืนให้แก่ผู้จำนอง   ผู้รับจำนองจะเก็บไว้เสียเองไม่ได้



            ขอบเขตของสิทธิจำนอง
                        ผู ้ร ับจำนองมีส ิทธ ิบ ังค ับจำนองได ้เฉพาะทร ัพย ์ท ี ่จดทะเบ ียนจำนองเท่าน ั ้น  
จะไปบังค ับถ ึงทร ัพย ์ส ินอ ื ่น ๆ  ท ี ่ไม ่ได ้จดทะเบ ียนจำนองไม่ได ้

                        เ ช ่ น  
จำนองเฉพาะที่ดินย่อมไม่ครอบถึงโรงเรือนหรือบ้านที่ปลูกภายหลังวันจำนองเว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้ก่อน
ว่าให้รวมถึงบ้านและโรงเรือนดังกล่าวด้วย

                        -  จำนองเฉพาะบ้านซึ่งปลูกอยู่ในที่ดินของคนอื่น  ก็มีสิทธิเฉพาะบ้านเท่านั้น
                        -   จ ำ น อ ง ย ่ อ ม ไ ม ่ ค ร อ บ ค ล ุ ม ถ ึ ง ด อ ก ผ ล แ ห ่ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ซ ึ ่ ง จ ำ น อ ง   เ ช ่ น  
จำนองสวนผลไม ้ดอกผลที ่ได ้จากสวนผลไม ้ย ังคงเป ็นกรรมส ิทธ ิ ์ของผ ู ้จำนองอย ู ่

 

ทรัพย์สินซึ่งจำนองอยู่นี้  ย่อมเป็นประกันเพื่อการชำระหนี้ดังต่อไปนี้  คือ
                        1.  เงินต้น
                        2.  ดอกเบี้ย
                        3.  ค่าเสียหายในการไม่ชำระหนี้  เช่น  ค่าทนายความ
                        4.  ค่าธรรมเนียมในการบังคับจำนอง
                        วิธีบังคับจำนอง

                       
ผู้รับจำนองต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยังลูกหนี้ว่าให้ชำระหนี้ภายในเวลาอันสมควรซึ่งปก
ต ิ จ ะ ใช ้ เ วล าประมาณ   30   ว ั น  
หากลูกหนี ้ไม ่ชำระหนี ้ค ืนภายในกำหนดนัดแล้วล ูกหนี ้ไม ่นำเง ินมาชำระ  
ผ ู ้ร ับจำนองต้องฟ้องผู ้จำนองต่อศาล   เพ ื ่อให ้ล ูกหนี ้ปฏ ิบ ัต ิการชำระหนี ้  
ก็ขอให้ศาลสั่งให้นำเอาทรัพย์ที่จำนองนั้นออกขายทอดตลาดนำเงินมาชำระหนี้ของตน  
หรือขอให้ศาลสั่งให้ทรัพย์ที่จำนองนั้นหลุดเป็นกรรมสิทธิ์ของตนหากเข้าเงื่อนไขที่กฎหมาย
กำหนดไว้

                       
จะเห็นได้ว่ากฎหมายบังคับไว้โดยเด็ดขาดว่าการบังคับจำนองจะต้องฟ้องคดีต่อศาลเสมอจะ
นำเอาที่ดินออกขายทอดตลาดเองไม่ได้และต้องมีการออกจดหมายทวงหนี้ไปถึงลูกหนี้ก่อน
เสมอจะฟ้องคดีโดยไม่มีการบอกกล่าวทวงถามก่อนไม่ได้
                        การบังคับจำนองนี ้จะไม่คำนึงเลยว่าในขณะที ่มีการบังคับจำนองนั ้น 
ทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ จ ำนองอย ู ่ ใ นความครอบครองของ ใคร  
หร ื อล ู กหน ี ้ ไ ด ้ โ อนกรรมส ิทธ ิ ์ ไ ปย ั งผ ู ้ อ ื ่ นก ี ่ ทอดแล ้ วก ็ ต าม  
ส ิ ทธ ิ จ ำนองย ่ อมต ิ ดตามต ั วทร ัพย ์ ส ิ นท ี ่ จ ำนองไปด ้ วย เสมอ  



แม้ว ่าจะเป็นการโอนทางมรดกก็ตามสิทธิจำนองก็ต ิดตามไปด้วย
                         

หนี้ที่ขาดอายุความไปแล้วจะมีผลกระทบถึงการจำนองหรือไม่
                        แม ้ ว ่ าหน ี ้ ท ี ่ เ ป ็ นประก ันน ั ้ นจะขาดอาย ุ คว ามแล ้ วก ็ ต าม  
ผู ้ร ับจำนองก็ย ังมีส ิทธิท ี ่จะบังคับจำนองเอาทรัพย์ส ินที ่จำนองได้   ด ังนั ้น  
จ ึงไม่มีผลกระทบถึงสิทธิของผู ้ร ับจำนองในทรัพย์ส ินที ่จำนองแต่อย่างใด  
แต่จะบังคับเอาดอกเบี้ยที่ค้างชำระในการจำนองเกินกว่า 5 ปีไม่ได้ (ป..พ.พ.   มาตรา  745)

การชำระหนี้จำนอง
                        การชำระหนี ้จำนองท ั ้งหมดหร ือแต ่บางส ่วนก ็ด ี   การระง ับน ี ้จำนองไม ่ว ่ากรณีใด  ๆ
ก็ดีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อตกลงในการจำนองก็ดี   กฎหมายบังคับให้ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
มิฉะนั้นแล้วจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลกรภายนอกไม่ได้

 


