
หมายเหตุคาํพิพากษาศาลฎีกาที่ 3793s/2551 
- 
 ไมเปนการบังคับคดีโดยฝาฝนกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายวิธพีจิารณาความแพง  
มาตรา 296 
- 
ขอมูลยอ 
 ศาลพิพากษาใหจําเลยที่ 1 ชําระเงินแกโจทก หากไมชําระใหยึดท่ีดินจํานอง 
ของจําเลยท่ี 2 ออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี้แกโจทก แมสัญญาจํานองจะมิได 
ระบุใหการจํานองครอบไปถึงสิง่ปลูกสรางบนที่ดินดวยก็ตามโจทกก็มีสิทธิยึดสิง่ปลูกสราง 
ของจําเลยท่ี 2 พรอมท่ีดินท่ีจํานองออกขายทอดตลาดไดโดยอาศยั ป.พ.พ. มาตรา 
719 วรรคสอง ท่ีใหอํานาจผูรับจํานองยึดเอาสิง่ปลูกสรางบนที่ดนิท่ีจํานอง 
ออกขายทอดตลาดรวมไปกับท่ีดินได เน่ืองจากสิ่งปลูกสรางเปนสวนควบของที่ดิน 
ท่ีจํานอง โดยโจทกไมจําตองขอใหศาลระบุในหมายบังคับคด ีกับไมจําตองระบุในคําขอ 
ใหศาลออกหมายบังคับคดวีาใหยึดสิ่งปลูกสรางบนทีด่ินท่ีจํานอง และไมจําตองแสดง 
หลักฐานใหศาลเห็นวาหากขายสิง่ปลูกสรางบนที่ดินรวมไปจะทําใหการขายทอดตลาด 
กระทําไดงายและจะไดราคาดวย ท้ังการบังคับคดีดงักลาวก็มิใชเปนการบังคับคดีเกิน 
หรือนอกเหนือจากที่ไดระบุในหมายบงัคับคดีแตอยางใด การยึดทรัพยของโจทก 
เปนการดําเนินการที่ชอบดวยกฎหมายแลว จําเลยจงึไมมีสิทธขิอใหศาลเพิกถอนการ 
ยึดสิ่งปลูกสรางบนที่ดินจํานองดังกลาวได 
- 
หมายเหต ุ
 คดีน้ีไมปรากฏวาในการจํานองของจําเลยท่ี 2 จําเลยท่ี 2 ไดตกลงกับโจทก 
ดวยวา หากโจทกบังคับจํานองไดเงินไมพอชําระหนี้ ใหโจทกยึดทรัพยสินอ่ืนของ 
จําเลยท่ี 2 บงัคับชําระหน้ีไดดวย ดังน้ัน การบังคับจํานองจงึตองอยูภายใตบงัคับ 
มาตรา 733 แหง ป.พ.พ. ท่ีหากโจทกบังคับจํานองไดเงินไมพอชําระหนี้ เงินยังขาด 
อยูเทาใด จําเลยที่ 2 ก็ไมตองรับผิดในเงินน้ันอีก เม่ือเปนเชนน้ีโจทกยอมมีสทิธิยึดได 
เฉพาะที่ดินท่ีจํานองขายทอดตลาดเทาน้ัน แตเน่ืองจาก ป.พ.พ. มาตรา 719 
วรรคสอง ไดบัญญัตใิหสทิธิผูรับจํานองขายสิ่งปลูกสรางบนที่ดินท่ีจํานองรวมไปกับ 
ท่ีดินท่ีจํานองดวยได โจทกจึงมีสิทธยึิดสิ่งปลูกสรางบนที่ดินท่ีจํานองเพื่อ 
ขายทอดตลาดไดดวย ท้ัง ๆ ท่ีสิ่งปลูกสรางไมใชทรัพยสินท่ีจํานองแตอยางใด 
แตถาหากจําเลยที่ 2 ไดตกลงกับโจทกยกเวนมาตรา 733 คือหากบังคับ 
ทรัพยจํานองไดเงินไมพอชําระหนี้ ก็ใหโจทกยึดทรัพยสินอ่ืนของจําเลยที่ 2 ชําระหนี ้
สวนที่ขาดไดอีก กรณีเชนน้ีก็ไมนาท่ีจะตองนํามาตรา 719 วรรคสอง มาวินิจฉัย 
แตอยางใดวา โจทกจะยึดทรัพยสินอ่ืนท่ีไมใชทรัพยท่ีจํานองไดหรือไม เพราะโจทก 
สามารถยึดสิง่ปลูกสรางซึง่เปนทรัพยสนิอ่ืนของจําเลยที่ 2 ไดอยูแลว โดยอาศัย 
ขอสัญญา ดงักลาว 
 กรณีเชนน้ีเวลาที่โจทกยึดท่ีดินท่ีจํานองเพื่อบงัคับชําระหนี้จํานองตาม 
คําพิพากษา โจทกจงึตองประเมินราคาที่ดินท่ีจํานองใหเห็นวามีราคาไมเพียงพอท่ีจะ 
ชําระหนี้ตามคําพิพากษา ทําใหจําเปนตองยึดสิง่ปลูกสรางบนที่ดนิท่ีจํานองซึ่งมิใช 
ทรัพยจํานองเพิ่มเติมในเวลาเดียวกันดวย ซึ่งจะทําใหเวลาขายทอดตลาด 
เจาพนักงานบังคับคดจีะไดขายที่ดินท่ีจํานองและสิง่ปลูกสรางไปพรอมกันใหแกผูซื้อ 
รายเดียวเพราะหากยึดท่ีดนิท่ีจํานองกอนไดเงินไมพอชําระหนี้ โจทกกลับมายึดสิ่งปลูกสราง 
มาขายในภายหลัง หากไมมีผูซื้อสิ่งปลูกสราง หรือผูซื้อสิ่งปลูกสรางไมใชเปน 
ผูซื้อท่ีดินท่ีจํานอง ก็จะเกิดปญหาตอเน่ืองมาภายหลังแนนอน ผลเสียหายอาจเกิดขึ้น 
แกจําเลยหรอืผูซื้อสิ่งปลูกสรางได 
 อยางไรก็ดี หากที่ดินท่ีจํานองมีราคาเพียงพอท่ีจะบังคับชําระหนี้ตามคําพิพากษา 
ไดอยูแลวโดยไมจําตองยึดทรัพยสินของลูกหน้ีอ่ืน โจทกก็ไมอาจยึดสิง่ปลูกสรางเพื่อ 
ขายทอดตลาดไดเพราะจะเปนกรณีท่ีโจทกยึดทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษา 
เกินกวาท่ีพอจะชําระหน้ีใหแกเจาหน้ีตามคําพิพากษา เปนการฝาฝน ป.วิ.พ. มาตรา 
284วรรคหน่ึง แตในกรณน้ีีก็จะเปนวาท่ีดินท่ีจํานองถูกยึดทรัพยขายทอดตลาด แต 
สิ่งปลูกสรางมิไดถูกยึด เมื่อมีผูประมูลท่ีดินท่ีจํานองได ก็จะเปนภาระแกจําเลยซึ่งเปน 
เจาของสิง่ปลูกสรางท่ีจะตองร้ือถอนออกไป อันอาจกอใหเกิดความเสียหายแกจําเลย 
ได กรณีน้ีมีปญหานาคิดวาจําเลยจะขอใหศาลสัง่ใหโจทกยึดสิ่งปลูกสรางขายทอดตลาด 
รวมไปกับท่ีดินท่ีจํานองไดหรือไม 
 ทวี ประจวบลาภ 
- 


