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	 ตามที่ได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 (ฉบับที่	 20) 
พ.ศ.	 2557	 (ฉบับที่21)	 พ.ศ.	 2558	 ว่าด้วยการค�้า
ประกนัและการจ�านอง	ท�าให้สาระส�าคัญกระบวนการ
ในการจ�านองและการบังคับจ�านองเปลี่ยนไป 
โดยเฉพาะอย่างยิง่	มาตรา	729/1	กฎหมายได้ก�าหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการขายทอดตลาดทรัพย์
จ�านองโดยไม่ต้องฟ้องศาล	 ซึ่งธนาคารในฐานะ
สถาบนัการเงินทีต้่องปฏิบติัตามกฎหมายจะต้องเรยีน
รู้และท�าความเข้าใจให้ถูกต้อง

ฝ่ายกฎหมายจึงได้สรุปสาระส�าคัญของ
กฎหมายตามที่มีการแก้ไขใหม่ดังกล่าว	 จัดท�าเป็น
คู่มือเบ้ืองต้น	 เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบัติงาน 
เพือ่ให้เป็นไปตามกฎหมายอย่างถกูต้อง	มปีระสทิธิภาพ 
ป้องกันความเสียหายที่อาจเกิดข้ึน	 ทั้งกับเกษตรกร
ลูกค้า	พนักงาน	และธนาคาร	อีกทั้งยังเป็นการสร้าง
องค์ความรู้ให้แก่กลุ่มเป้าหมาย 
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	 พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 (ฉบับที่	 20)	พ.ศ.	2557 
มีเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัตินี้	 คือ	
โดยที่บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์	 ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันยังไม่เพียงพอที่จะ
คุ้มครองสิทธิ	 และให้ความเป็นธรรมแก่ผู้ค�้าประกัน
และผู ้จ�านองซ่ึงมิใช ่ลูกหนี้ชั้นต้นแต่เป็นบุคคล
ภายนอกที่ยอมผูกพันตนต่อเจ้าหนี้ในการที่จะช�าระ
หนี้แทนลูกหนี้เท่านั้น	 โดยข้อเท็จจริงในทางปฏิบัติ
ปรากฏว่า	เจ้าหนีส่้วนใหญ่ซึง่เป็นสถาบนัการเงนิหรอื 

เหตุผล
ความจ�าเป็น
ของกฎหมาย
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ผู้ประกอบอาชีพให้กู้ยืม	 มักจะอาศัยอ�านาจต่อรอง 
ท่ีสูงกว่าหรือความได้เปรียบในทางการเงิน	 ก�าหนด
ข้อตกลงอันเป็นการยกเว้นสิทธิของผู้ค�้าประกันหรือ
ผูจ้�านองตามทีก่ฎหมายบญัญตัไิว้	หรอืให้ผูค้�า้ประกนั
หรอืผูจ้�านองต้องรบัผดิเสมือนเป็นลกูหนีช้ัน้ต้น	กรณี
จงึส่งผลให้ผู้ค�า้ประกนัหรอืผูจ้�านองซึง่เป็นประชาชน
ทั่วไปไม่ได้รับความคุ้มครองตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายรวมท้ังต้องกลางเป็นผูถ้กูฟ้องล้มละลายเป็น
จ�านวนมาก	 ดังนั้น	 เพื่อสร้างความเป็นธรรมให้แก ่
ผู้ค�้าประกัน	และผู้จ�านอง	จึงจ�าเป็นต้องตราพระราช
บัญญัตินี้
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ผลกระทบ
ของการแก้ไข
กฎหมาย

	 โดยพระราชบัญญัติน้ีมีบทบัญญัติที่มีผล 

กระทบต่อธนาคาร	คือ	การขายทอดตลาดทรัพย์สิน

ที่จ�านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาลตามมาตรา	

729/1	เจตนารมณ์ในการแก้ไขเพิม่เติม	ป.พ.พ.มาตรา	

729/1	 โดยท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 

ในปัจจุบันไม่มีบทบัญญัติให้ผู้จ�านองสามารถขอให้ 

มีการบังคับจ�านองได้	 กรณีจึงเกิดปัญหาว่าผู ้รับ

จ�านองในหลายกรณีเลือกที่จะไม่ด�าเนินการบังคับ

จ�านองเมื่อมีเหตุบังคับจ�านองโดยหวังจะได้รับ
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ดอกเบ้ียเพิ่มข้ึนจนเกินกว่ามูลค่าทรัพย์จ�านอง 

อันเป็นการกระท�าที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้จ�านอง	 ดังนั้น

เพื่อแก้ปัญหาดังกล่าว	 จึงได้เพิ่มเติมบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 โดยก�าหนดว่า

หลังจากท่ีหนี้ถึงก�าหนดช�าระ	 ถ้าไม่มีการจ�านอง 

รายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นอันได้จดทะเบียนไว้เหนือ

ทรัพย์สินที่จ�านองไว้นั้น	 ผู ้จ�านองมีสิทธิแจ้งเป็น

หนงัสอืไปยงัผูร้บัจ�านองเพือ่ให้ผูร้บัจ�านองด�าเนนิการ

ให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ�านองโดยไม่ต้อง

ฟ้องเป็นคดีต่อศาล	 โดยผู้รับจ�านองต้องด�าเนินการ
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ขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ�านองภายในเวลาหนึ่งปี

นบัแต่วนัทีไ่ด้รบัหนงัสอืแจ้งนัน้	ทัง้นี	้ให้ถอืว่าหนงัสอื

แจ้งของผูจ้�านองเป็นหนงัสอืยนิยอมให้ขายทอดตลาด	

ในกรณีที่ผู้รับจ�านองไม่ได้ด�าเนินการขายทอดตลาด

ทรัพย์สินที่จ�านองภายในระยะเวลาที่ก�าหนดไว้	ให้ผู้

จ�านองพ้นจากความรับผิดในดอกเบี้ยและค่าสินไหม

ทดแทนซ่ึงลูกหนี้ค้างช�าระตลอดจนค่าภาระติดพัน

อันเป็นอุปกรณ์แห่งหนี้รายนั้นบรรดาที่เกิดขึ้นภาย

หลังวันที่พ้นก�าหนดเวลาดังกล่าว
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แนวทาง
แก้ไขปัญหา

	 แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์	 (ฉบับที่	 20)	พ.ศ.	2557	 เพิ่มเติมหลักการ
ใหม่ในบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์	 โดยก�าหนดให้ผู้จ�านองสามารถปลดเปลื้อง
ความรับผิดของตน	 โดยแจ้งเป็นหนังสือขอให้ผู้รับ
จ�านองด�าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินท่ีจ�านอง
นั้น	 เพื่อให้ผู ้จ�านองไม่ต้องรับรับผิดในดอกเบี้ย 
ค่าสินไหมทดแทนและอุปกรณ์แห่งหนี้	 และก�าหนด
ว่าถ้าผู้รับจ�านองที่ได้รับหนังสือขอจากผู้จ�านองแล้ว	
ไมด่�าเนินการขายทอดตลาดภายในเวลาที่ก�าหนดให้
ผู้จ�านองหลุดพ้นจากหนี้ในส่วนอุปกรณ์ทั้งหลายที่
เกิดขึ้นภายหลังจากที่ครบก�าหนดเวลาที่กฎหมาย
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ก�าหนดนัน้	การขายทอดตลาดตามค�าขอของผูจ้�านอง
นี้	 ถือเป็นการด�าเนินการภายใต้สิทธิของผู้รับจ�านอง	
ดังน้ัน	 ผู้รับจ�านองจึงจะได้รับช�าระหนี้จากการขาย
ทอดตลาดโดยไม่ต้องฟ้องศาลนี้	 ในลักษณะเดียวกัน
กับการบังคับจ�านองขายทอดตลาดตามค�าสั่งศาลใน
กรณีของการบังคับจ�านองตามปกติ	 คือ	 ได้รับช�าระ
หนี้ก่อน	เจ้าหนี้สามัญนั่นเอง
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บทบัญญัติ
ของกฎหมาย
ทีม่ีการแก้ไข
เพิม่เติม

	 มาตรา	729/1	 เวลาใด	ๆ	หลังจากที่หนี้ถึง

ก�าหนดช�าระ	ถ้าไม่มกีารจ�านองรายอืน่หรอืบรุมิสทิธิ

อื่นอันได้จดทะเบียนไว้เหนือทรัพย์สินอันเดียวกันนี้	

ผู ้จ�านองมีสิทธิแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู ้รับจ�านอง 

เพือ่ให้ผูร้บัจ�านองด�าเนนิการให้มกีารขายทอดตลาด

ทรพัย์สนิทีจ่�านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดต่ีอศาล	โดย

ผู้รบัจ�านองต้องด�าเนนิการขายทอดตลาดทรพัย์สนิที่

จ�านองภายในเวลาหนึง่ปีนบัแต่วนัทีไ่ด้รบัหนงัสอืแจ้ง

นัน้	ทัง้นี	้ให้ถือว่าหนงัสอืแจ้งของผูจ้�านองเป็นหนงัสอื

ยินยอมให้ขายทอดตลาด
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	 ในกรณีที่ผู ้รับจ�านองไม่ได้ด�าเนินการขาย

ทอดตลาดทรัพย์สินที่จ�านองภายในระยะเวลาที่

ก�าหนดไว้ในวรรคหนึ่ง	 ให้ผู ้จ�านองพ้นจากความ 

รบัผดิในดอกเบ้ียและค่าสนิไหมทดแทนซึง่ลกูหนีค้้าง

ช�าระ	ตลอดจนค่าภาระติดพันอันเป็นอุปกรณ์แห่งหนี้

รายนัน้บรรดาทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีพ้่นก�าหนดเวลา

ดังกล่าว

	 เมื่อผู้รับจ�านองขายทอดตลาดทรัพย์สินที่

จ�านองได้เงินสุทธิจ�านวนเท่าใดผู ้รับจ�านองต้อง

จัดสรรช�าระหนี้และอุปกรณ์ให้เสร็จสิ้นไป	 ถ้ายังมี 
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เงินเหลือก็ต้องส่งคืนให้แก่ผู ้จ�านองหรือแก่บุคคล 

ผู้ควรจะได้เงินนั้น	แต่ถ้าได้เงินน้อยกว่าจ�านวนที่ค้าง

ช�าระ	ให้เป็นไปตามที่ก�าหนดไว้ในมาตรา	733	และ

ในกรณีท่ีผู้จ�านองเป็นบุคคลซ่ึงจ�านองทรัพย์สินเพ่ือ

ประกันหนีอ้นับุคคลอ่ืนจะต้องช�าระ	ผูจ้�านองย่อมรบั

ผิดเพียงเท่าที่มาตรา	727/1	ก�าหนดไว้
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กรอบแนว
การพิจารณา
ด�าเนินการ
ตามกฎหมาย

	 1.	 วัตถุประสงค์ให้ผู้จ�านองมีวิธีที่จะบังคับ
ให้ผู้รับจ�านองรีบขายทอดตลาดทรัพย์จ�านองเพื่อจะ
ได้ไม่ต้องรบัผิดชอบในดอกเบีย้ทีจ่ะเพ่ิมขึน้ในอนาคต	
เนือ่งจากบางกรณทีรพัย์จ�านองมมีลูค่าสงูกว่าจ�านวน
หนี้มาก	 ท�าให้เจ้าหนี้บางรายไม่กระตือรือร้นที่จะ
บงัคบัจ�านองทัง้	ๆ 	ทีห่นีป้ระธานถึงก�าหนดช�าระแล้ว
ซึง่มผีลให้ผู้รับจ�านองต้องรบัภาระดอกเบีย้เพิม่ขึน้ไป
เรื่อย	 ๆ	 และถ้าในอนาคตทรัพย์จ�านองเกิดราคาตก
จะยิ่งท�าให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้จ�านองยิ่งขึ้น
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	 2.	 ผู้จ�านองใช้สิทธิแจ้งให้ผู้รับจ�านองขาย

ทอดตลาดตามมาตรานี้ได้ทันทีท่ีหนี้ประธานถึง

ก�าหนดช�าระ	แม้ลกูหนีช้ัน้ต้นจะยงัไม่ตกเป็นผูผ้ดินดั

หรือเจ้าหนี้ผู ้รับจ�านองยังไม่ได้บอกกล่าวบังคับ

จ�านองกต็าม	และผูรั้บจ�านองต้องด�าเนนิการขายทอด

ตลาดภายใน	1	ปีโดยไม่ต้องบอกกล่าวบังคับจ�านอง

ตามมาตรา	728

	 3.	 เมื่อผู้จ�านองได้แจ้งให้ผู้รับจ�านองขาย

ทอดตลาดตามมาตราน้ีแล้ว	ผูร้บัจ�านองไม่ควรมสิีทธิ

ทีจ่ะฟ้องบงัคับจ�านองได้อีก	เพราะหากให้ผูร้บัจ�านอง

มสีทิธฟ้ิองบังคบัจ�านองได้อกี	ย่อมเป็นการขดัแย้งกับ

เจตนารมณ์ของกฎหมายนี้
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	 4.	 แต่ในทางกลับกัน	ถ้าเจ้าหนี้ผู้รับจ�านอง

ได้ฟ้องบังคับจ�านองไปแล้ว	ผู้จ�านองจะมาขอใช้สิทธิ

ตามมาตรานี้ในขณะที่คดีอยู่ระหว่างการพิจารณา

ของศาล	 หรือระหว่างการบังคับคดีอีกไม่ได้แล้ว

เพราะเจตนารมณ์ของมาตรานี้	 เพียงต้องการให้ 

ผู้จ�านองมีวิธีการส�าหรับเร่งรัดให้เจ้าหนี้ผู้รับจ�านอง

รีบบังคับจ�านอง	 ไม่ใช่การก�าหนดขั้นตอนการบังคับ

จ�านองท่ีจะต้องเริ่มจากผู้รับจ�านองต้องขายทอด

ตลาดเองก่อน	(ถ้าผูจ้�านองแจ้งความประสงค์เช่นนัน้)	

นอกจากนี	้การทีเ่จ้าหนีผู้ร้บัจ�านองฟ้องบงัคบัจ�านอง

ต่อศาลก็เป็นการสมดังตามเจตนารมณ์ของมาตรานี้

แล้ว	ทีไ่ม่ต้องการให้เจ้าหน้ีนัน้ประวงิการบังคับจ�านอง 

ไว้โดยหวังเอาประโยชน์จากดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้น

	 5.	 ปัญหา	ในสัญญาจ�านองจะมีข้อตกลงว่า

ผู้จ�านองจะไม่ใช้สิทธิหรือสละสิทธิตามมาตรานี้ได้

หรือไม่	เห็นว่า	ถึงแม้ว่ามาตรา	714/1	ไม่ได้ก�าหนด

ห้ามท�าข้อตกลงที่แตกต่างไปจากมาตรานี้ก็ตาม	 แต่
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ในมาตรา	711	บัญญัติว่า	“การที่จะตกลงกันไว้เสีย

แต่ก่อนเวลาหนีถึ้งก�าหนดช�าระเป็นข้อความอย่างใด

อย่างหนึ่งว่า	 ถ้าไม่ช�าระหน้ี	 ให้ผู้รับจ�านองเข้าเป็น

เจ้าของทรัพย์สินซึ่งจ�านอง	 หรือว่าให้จัดการแก่

ทรัพย์สินนั้นเป็นประการอื่นอย่างใด	 นอกจากตาม

บทบัญญัติท้ังหลายว่าด้วยการบังคับจ�านองนั้นไซร	้

ข้อตกลงเช่นนั้นท่านว่าไม่สมบูรณ์”	 เมื่อบทบัญญัติ

มาตรานี้อยู ่ใน	 “หมวด	 4	 การบังคับผู้รับจ�านอง

สามารถถ่วงเวลาการบังคับจ�านองไปเรื่อย	ๆ	ได้ตาม

อ�าเภอใจซึ่งขัดกับวัตถุประสงค์ที่ส�าคัญในการแก้ไข

กฎหมายค�้าประกันกับนี้ในครั้งนี้
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	 6.	 ปัญหา	 ในทางกลับกัน	 ถ้าในสัญญา

จ�านองจะท�าข้อตกลงไว้ล่วงหน้าเลยว่า	 เมื่อหนี้ถึง

ก�าหนดช�าระผู้จ�านองยอมให้ผู้รับจ�านองขายทอด

ตลาดทรัพย์จ�านองได้ทันทีโดยถือว่าผู้จ�านองได้ใช้

สิทธิตามมาตรานี้เป็นการล่วงหน้าจะท�าได้หรือไม	่

เห็นว่า	 ความในวรรคหนึ่งของมาตรานี้บัญญัติไว้

ชัดเจนว่าการใช้สิทธิของผู้จ�านองตามมาตรานี้ต้อง

กระท�าหลังจากที่หนี้ถึงก�าหนดช�าระแล้ว	 การท�าข้อ

ตกลงให้มีผลแตกต่างออกไปย่อมขัดต่อมาตรา	 711	

และเจตนารมณ์ของมาตรานี้ เองท่ีต ้องการให  ้

ผู้จ�านองมีเครื่องมือในการเร่งรัดผู้รับจ�านอง	มิใช่ให้

เป็นเครือ่งมอืของผูร้บัจ�านองในการหลกีเลีย่งวธิกีาร

บังคับจ�านองตามมาตรา	 728	 เพราะหากยอมให้

ตกลงเช่นนัน้ได้เท่ากับว่าเม่ือหนีถึ้งก�าหนดช�าระผูร้บั

จ�านองไม่ต้องบอกกล่าวบังคับจ�านองไปยังผู้ใดเลย

และไม่ต้องฟ้องคดต่ีอศาลเพือ่พสิจูน์จ�านวนหนีท้ีค้่าง

ช�าระก่อนการขายทอดตลาดแต่อย่างใด

21

การขายทอดตลาดทรัพย์จ�านองโดยไม่ต้องฟ้องศาล



	 7.	 เมื่อผู ้จ�านองมีหนังสือแจ้งไปยังผู ้รับ

จ�านองตามมาตรานี้แล้ว	ผู้รับจ�านองต้องด�าเนินการ

ขายทอดตลาดทรัพย์จ�านองภายใน	 1	 ปีนับแต่วันที่

ได้รับหนังสือแจ้งนั้น	 ถ้าไม่ด�าเนินการผู้รับจ�านอง 

เสียสิทธิในการเรียกดอกเบี้ยและค่าสินไหมทดแทน

ตลอดจนค่าภาระติดพันอันเป็นอุปกรณ์แห่งหนี้มีที่
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เกิดขึ้นภายหลังวันที่พ้นก�าหนดเวลาดังกล่าว	 แต่ไม่

ได้หมายความว่าจะต้องขายทอดตลาดทรัพย์จ�านอง

ให้ได้ภายใน	1	ปี	เพยีงแต่ผูร้บัจ�านองได้เริม่ต้นด�าเนนิ

การเพ่ือให้มีการขายทอดตลาดภายในระยะเวลา 

ดงักล่าวกเ็พยีงพอแล้ว	ถ้าไม่อาจขายทอดตลาดได้ไม่

ว่าด้วยเหตุใด	 เช่น	 ไม่มีผู้สนใจซื้อหรือไม่อาจขาย

ทรพัย์จ�านองได้เพราะอยู่ในระหว่างการฟื้นฟูกิจการ	

ผู ้รับจ�านองไม่เสียสิทธิในการเรียกดอกเบี้ยและ

อุปกรณ์แห่งหนี้

	 8.	 ผู้จ�านองที่จะสิทธิตาม	 มาตรา	 729/1	
ต้องเป็นผู้จ�านองตามสัญญาจ�านองที่เกิดขึ้นตั้งแต่ 
วนัที	่12	กมุภาพนัธ์	2558	ซึง่เป็นวันทีพ่ระราชบญัญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย	์
(ฉบับที่	20)	พ.ศ.	2557	ใช้บังคับ
	 9.	 ผู้จ�านองที่จะขอใช้สิทธิตามมาตรานี้	จะ
เป็นผู้จ�านองที่เป็นลูกหนี้เอง	 หรือเป็นผู้จ�านองที่
จ�านองประกันหนี้ของลูกหนี้ก็ได้
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	 10.	มาตรา	729/1	ไม่ได้ก�าหนดเรือ่งข้ันตอน
การขายทอดตลาดไว้	จงึต้องน�าบทบญัญตัใิน	ป.พ.พ. 
บรรพ	3	ลักษณะ	1	หมวด	4	ส่วนที่	2	เรื่องการขาย
ทอดตลาดมาปรับใช้	ซึ่งตามมาตรา	729/1	ก�าหนด
ให้ถือว่าหนังสือแจ้งของผู้จ�านองที่ท�าข้ึนตามมาตรา
นี้เป็น	 “หนังสือยินยอมให้ขายทอดตลาด”	 ดังนั้น 
การขายทอดตลาดตามมาตรานี้เป็นการขายทอด
ตลาดตามการแสดงเจตนาและค�าสั่งของผู้จ�านอง 
จึงต้องถือว่าผู้จ�านองเป็นผู้ขายทอดตลาดที่จะต้อง
ผูกพันตามสัญญาขายทอดตลาด
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	 11.	 การที่มาตรา	 729/1	 ก�าหนดให้ผู้รับ
จ�านองมีหน้าที่	“ด�าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สิน
ที่จ�านอง”	จึงต้องถือว่ามีสถานะเป็น	“ผู้ทอดตลาด”	
ตามบทบัญญัติในเร่ืองการขายทอดตลาดท�าให้ผู้รับ
จ�านองต้องห้ามตาม	มาตรา	511	มใิห้เข้าสูร้าคา	หรอื
ใช้ให้ผูห้นึง่ผูใ้ดเข้าสูร้าคาในการทอดตลาดซึง่ตนเป็น
ผู้อ�านวยการขายทอดตลาดเอง	 และการที่ถือว่า 
ผู้จ�านองเป็นผู้ขายทอดตลาด	 ตามมาตรา	 512	 ผู้
จ�านองกจ็ะเข้าสูร้าคาหรอืให้บคุคลอืน่เข้าสูร้าคาแทน
ตนไม่ได้	 ดังนั้นจึงมีผลท�าให้เกิดข้อแตกต่างจากการ
ขายทอดตลาดในการบังคับคดีที่ด�าเนินการโดยกรม
บังคับคดี
	 12.	 การที่กฎหมายใช้ค�าว่าได้	 “เงินสุทธิ”	
เป็นจ�านวนเท่าใด	 แสดงให้เห็นว่า	 ในการขายทอด
ตลาดนั้นมีค่าใช้จ่ายอย่างใดตามสมควรที่เกิดขึ้น 
ผู ้รับจ�านองควรมีสิทธิน�าค ่าใช ้จ ่ายตามสมควร 
ดังกล่าวไปหักออกจากราคาขายทอดตลาดที่ม ี
ผู้สู้ราคาได้ด้วย
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	 13.	 การจัดสรรเงินสุทธิท่ีได้จากการขาย
ทอดตลาดตามมาตรานี้	 กฎหมายก�าหนดให้ผู ้รับ
จ�านองเป็นผู้ด�าเนินการจัดสรร	 ดังนั้น	 ผู้รับจ�านอง
ย่อมมีสิทธิค�านวณภาระหนี้ที่ค้างช�าระตามสัญญาที่
ท�าขึ้นระหว่างผู้รับจ�านองกับลูกหนี้และผู้จ�านองได้
ตามเงื่อนไขที่ก�าหนดไว้ในสัญญา
	 14.	 ในการขายทอดตลาดทรพัย์สนิทีจ่�านอง
ตามมาตรา	729/1	ถือว่าผูจ้�านองยินยอมให้ขายทอด
ตลาดไว้แล้ว	 หากผู้จ�านองไม่ยินยอมไปจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซ้ือทรัพย์สินนั้นจากการขาย
ทอดตลาด	ผู้ซื้อทรัพย์สินนั้นย่อมมีสิทธิฟ้องผู้จ�านอง
ให้ไปด�าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ตน	
หรือ	ให้ถือเอาค�าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของ
ผู้จ�านองก็ได้
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บทสรุป
ส�าหรับ
ธนาคาร

	 ปัญหาหนีเ้งนิกูค้้างช�าระของธนาคารจ�าเป็น

ต้องรบีด�าเนนิการแก้ไข	โดยเฉพาะกรณรีายทีใ่ช้หลกั

ประกันจ�านองอสงัหารมิทรพัย์เป็นประกนั	การช�าระ

หนี้เงินกู้ต่อธนาคาร	 ถึงแม้นว่าจะเป็นหลักประกันที่

มีความมั่นคงต่อการได้รับการช�าระหนี้คืน	 แต่มีหนี้

เงนิกูค้้างช�าระจ�านวนมากทีล่กูหน้ีน�าอสงัหารมิทรพัย์

ของบุคคลอื่นมาจ�านองค�้าประกันหนี้ เงินกู ้ต ่อ

ธนาคาร	 เพื่อเป็นการให้โอกาสกับผู้จ�านองพิจารณา
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แก้ไขปัญหาหนี้สินได้ทันท่วงทีไม่ต้องแบกรับภาระ

หนี้สินที่เกิดขึ้นจากการทอดเวลาในการใช้สิทธิเรียก

ร้องทางกฎหมาย	หรือการไม่รักษาวินัยทางการเงิน

ของลูกหนี้ชั้นต้นและเป็นการแก้ไขหนี้ค้างช�าระของ

ธนาคาร	 โดยการที่ผู้จ�านองแจ้งความประสงค์ต่อ

ธนาคาร	ยินยอมให้ธนาคารขายทอดตลาดทรัพย์สิน

ที่จ�านองได้โดยไม่ต้องฟ้องศาล	
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1.1 หลักเกณฑ์ส�าคัญ 
	 1.	 เป็นหนี้ถึงก�าหนดช�าระแล้ว

	 2.		ทรพัย์สนิจ�านองนัน้ไม่มจี�านองกับรายอืน่	

หรือไม่มีจดทะเบียนบุริมสิทธิใด	ๆ

	 3.	 ผู้จ�านองแจ้งเป็นหนังสือไปยังธนาคาร	

เพ่ือให้ธนาคารด�าเนินการให้มีการขายทอดตลาด

ทรัพย์สินที่จ�านองโดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีต่อศาล

	 4.		หนังสือแจ ้งของผู ้จ�านองถือว ่าเป ็น

หนังสือยินยอมให้ขายทอดตลาด

	 5.	 ธนาคารต้องด�าเนินการขายทอดตลาด

ภายในเวลา	1	ปี	นับแต่วันที่ได้รับหนังสือ

	 6.	 ถ้าธนาคารไม่ขายทอดตลาดทรัพย์สินที่

จ�านองภายใน	 1	 ปี	 นับแต่วันรับหนังสือแจ้งจาก 

ผู้จ�านอง	 ผู้จ�านองพ้นความรับผิดในดอกเบี้ยและ 

ค่าสินไหมทดแทน	 ตลอดจนค่าภาระติดพันอันเป็น

อปุกรณ์แห่งนี	้บรรดาทีเ่กิดขึน้ภายหลงั	1	ปี	ดงักล่าว
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	 7.	 เมือ่ธนาคารขายทอดตลาดทรพัย์สนิแล้ว

ได้เงินสุทธิเท่าใด	 ธนาคารต้องจัดสรรช�าระหนี้และ

หนี้อุปกรณ์ให้เสร็จสิ้น

	 8.	 เมื่อจัดสรรช�าระหนี้	 และหนี้อุปกรณ ์

เสร็จส้ินและมีเงินเหลือ	 ต้องส่งคืนแก่ผู้จ�านองหรือ

บุคคลผู้ควรได้รับเงินนั้น	แต่ถ้าขายทอดตลาดได้เงิน

ไม่พอช�าระหนี้สิทธิของผู้จ�านองเป็นดังนี้

	 	 (1)	 ลกูหนีไ้ม่ต้องรบัผดิในส่วนหนีท้ีข่าด

	 	 (2)		ผู้จ�านองไม่ต้องรับผิดในหน้ีส่วนที่

ขาด	 กรณีผู ้จ�านองจ�านองทรัพย์สินของตนเพื่อ

ประกันลูกหนี้

	 9.	 เมื่อธนาคารขายทอดตลาดทรัพย์สินที่

จ�านองตามหนังสือยินยอมของผู ้จ�านอง	 มีผลให้

สัญญาจ�านองระงับสิ้นไป
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1.2 คุณสมบัติของผู้จ�านองที่จะเสนอให ้
 ธนาคารขายทอดตลาดทรพัย์ทีจ่�านอง
 ผู้จ�ำนอง	หมายถึง	ผู้เอาทรัพย์สินของตนที่

เป็นอสังหาริมทรัพย์	 หรือสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ	

จ�านองเป็นประกันหนี้กับเจ้าหน้ี	 โดยผู้จ�านองมีด้วย

กัน	3	ลักษณะ	คือ
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	 1.	 ผู้จ�านองที่เอาทรัพย์ประกันหนี้ตนเอง	

เช่น	ก.	กู้เงิน	ข.	ก.	จ�านองที่ดินของตนเป็นประกัน

	 2.	 ผู้จ�านองทีเ่อาทรพัย์ประกนัหนีบุ้คคลอืน่	

เช่น	 ก.	 กู้เงิน	 ข.	 ค.	 จ�านองที่ดินของตนประกันหนี้

ของ	ก.

	 3.	 ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งมีจ�านอง	 เช่น	 ก.	 

กู้เงิน	 ข.	 ค.	 จ�านองที่ดินของตนประกันหนี้ของ	 ก.	 

ต่อมา	ค.	มอบที่ดินให้แก่	ง.	ง.	คือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์

ทรัพย์สินซึ่งมีจ�านอง

	 ดงันัน้	ผูจ้�านอง	ทีม่สิีทธทิีจ่ะเสนอให้ธนาคาร

ขายทอดตลาดทรพัย์ท่ีจ�านองไว้กบัธนาคารได้จะต้อง

เป็นผูท้ีม่กีรรมสทิธ์ิในทีด่นิทีน่�ามาจ�านองเป็นประกนั

หนี้ต่อธนาคารใน	 3	 ลักษณะข้างต้น	 อีกทั้งต้อง 

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ต่าง	 ๆ	 ของหนี้ดังกล่าวตาม 

ข้อ	1.1	ด้วย

32

การขายทอดตลาดทรัพย์จ�านองโดยไม่ต้องฟ้องศาล



1.3 ธนาคารควรด�าเนินการอย่างไร
	 เมือ่กฎหมายบงัคบัให้ผูร้บัจ�านองต้องด�าเนนิ

การตามมาตรา	729/1	ดงันัน้	ธนาคารควรด�าเนนิการ

ก�าหนดกรอบแนวทางปฏบิติัเป็นคูม่อืให้ส่วนงานและ

พนักงานถือปฏิบัติให้ถูกต้องตามกฎหมายต่อไป
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