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ตลอดจนผู้จำ�นองควรได้รับการเยียวยาเพียงใด อีกท้ังความรับผิดทางอาญาฐานฉ้อโกงเจ้าหน้ี จากการศึกษา
พบว่าเมื่อการยกทรัพย์สินของตนเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่มีขั้นตอนทำ�ได้โดยง่าย เมื่อตกเป็น 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ย่อมอยู่ในบังคับของบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1305, 1306 และ 1307 ผู้วิจัยจึงเสนอแนะเพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณีดังเช่นคำ�พิพากษาฎีกา 
ท่ียกมาวิเคราะห์ จึงเห็นควรแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 525 
ให้ใช้บังคับกับกรณีการยกให้ทรัพย์สินอันตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินด้วย

คำ�สำ�คัญ:		  สิทธิของผู้จำ�นอง, สาธารณสมบัติของแผ่นดิน, หลักสุจริต
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Abstract

 	 The aim of this research article is to present legal issues as to when a mortgagor 
surrenders a mortgaged property to be land of public domain. Issues raised in the 
Supreme Court judgment no. 14595/2558 was analyzed and it was found that there 
were various issues including the validity of a contract, issues involving a declaration 
of contractual intention and contingent consequences, preventive measures against 
damages, right of a mortgagor to surrender a mortgaged property to be land of public 
domain, the extent of redress entitled by the mortgagor, as well as criminal liabilities 
pertaining an offence of cheating a creditor.   

According to the study, it was found that there is no simple procedure as to 
the surrender of one’s property to be land of public domain and that once such 
property has become land of public domain, it shall be subject to and governed by 
the provisions of the Civil and Commercial Code sections 1305, 1306, and 1307. It is 
therefore suggested by the researcher that, in order to prevent the consequences 
arising from the afore-analyzed Supreme Court judgment, it is deemed expedient that 
the provisions in the Civil and Commercial Code section 525 be amended to also be 
applicable in cases concerning a surrender of a property to be land of public domain. 

Keywords:		 rights of mortgagor, land of public domain, good faith principle    
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1. ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีที่นำ�มาใช้ และความสำ�คัญของปัญหา

	 เป็นบทความวิจัยท่ีนำ�ข้อเท็จจริงมาจากการคำ�พิพากษาศาลฎีกาท่ี 14595/2558 ซ่ึงคดีท่ีเกิดข้ึน
ตามคำ�พิพากษาฎีกาฉบับดังกล่าวได้รับฟังเป็นที่ยุติได้ดังนี้ 
 	 1)	วันท่ี 14 พฤศจิกายน 2539 นายเร่ิมได้นำ�ท่ีดินท่ีตนเองเป็นเจ้าของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 20189 
เนื้อที่ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา ไปจดทะเบียนจำ�นองที่ดินไว้แก่ธนาคารอาคารสงเคราะห์
เพื่อเป็นการประกันหนี้เงินกู้ 
 	 2) วันที่ 6 ธันวาคม 2539 นายเริ่มได้ยกให้หรืออุทิศที่ดินส่วนหนึ่งของที่ดินแปลงที่ติดจำ�นอง
ไว้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ เนื้อที่ประมาณ 3 งาน (ที่ดินพิพาท) ให้แก่กรมพัฒนาชุมชน 
เพื่อก่อสร้างศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก 
 	 3) นายเริ่มได้ผิดนัดไม่ชำ�ระหนี้เงินกู้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นอง ธนาคารจึงยื่น
ฟ้องนายเริ่ม จนกระทั่งได้มีการบังคับคดียึดที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์จำ�นองออกขายทอดตลาดและธนาคาร
อาคารสงเคราะห์เป็นผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดได้ 
 	 4)	วันท่ี 15 ธันวาคม 2548 มีการจดทะเบียนระงับจำ�นองและจดทะเบียนขายท่ีดินแปลงดังกล่าว 
ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 	 5) วันที่ 8 พฤศจิกายน 2550 โจทก์ซื้อที่ดินแปลงดังกล่าวพร้อมบ้านปูนชั้นเดียว เลขที่ 95 
ซ่ึงปลูกอยู่ในท่ีดินจากอาคารสงเคราะห์ตามสำ�เนาโฉนดท่ีดินและหนังสือสัญญาขายท่ีดินซ่ึงจดทะเบียน
โดยถูกต้อง
 	 6) โจทก์นำ�คดีฟ้องศาลขอให้บังคับจำ�เลย (องค์การบริหารส่วนตำ�บลวังคีรีผู้รับโอนสิทธิและ
หน้าที่จากกรมพัฒนาชุมชน) รื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสร้าง (อาคารศูนย์พัฒนาเด็กเล็กบ้านวังลำ� ซึ่งผู้ใน
ความดูแลของจำ�เลย) ออกไปจากท่ีดินของโจทก์ จำ�เลยให้การว่าท่ีดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
เพราะนายเริ่มเจ้าของเดิมได้อุทิศให้แก่ทางราชการ เมื่อที่ดินพิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
จำ�เลยย่อมมีอำ�นาจหน้าที่ครอบครองดูแลรักษาตามกฎหมาย ขอให้ยกฟ้อง 
	 “ทรััพยสิิทธิิ” มาจากภาษาละติินว่่า “jus in rem” คำว่่า “jus” มีีความหมายว่่า กฎหมาย 
หรืือสิิทธิิ ส่่วนคำว่่า “rem” มีีความหมายว่่า “ทรััพย์์” เมื่่�อรวมกัันแปลได้้ว่่า กฎหมายเกี่่�ยวกัับทรััพย์์ 
หรืือสิิทธิิในทรััพย์์ ตรงกัับภาษาอัังกฤษว่่า “real right”  โดยนัักปราชญ์์ชาวอัังกฤษ  john  Austin   
ได้้อธิบิายคำว่่าทรัพัยสิทิธิ ิเป็็นสิทิธิขิองบุุคคลที่่�มีอียู่่�เหนืือทรัพัย์์และสามารถใช้้อ้้างยันัต่่อบุคุคลทั่่�วไปได้้ 
จนมีีผู้้�กล่่าวกัันว่่าทรััพยสิิทธิิใช้้ยัันบุุคคลได้้ทั่่�วโลก1 เช่่น เรามีีกรรมสิิทธิ์์�ในหนัังสืือ เราจะขีีดเขีียน  

1บัญญัติ สุชีวะ, คำ�อธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย ์ (กรุงเทพมหานคร:  ห้างหุ้นส่วนจำ�กัด  จิรรัชการพิมพ์, 
2547), หน้า 59. 
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ฉีกีทำลายอย่่างใดก็ไ็ด้้ แม้้หนังัสือืนั้้�นจะตกไปอยู่่�ที่่�ผู้้�ใด เราก็ม็ีสีิทิธิติิดิตามเอาคืืนได้้2 เว้้นแต่่จะเข้้าข้้อยกเว้้น
ตามมาตรา 1329 ถึึง มาตรา 1332 กรรมสิิทธิ์์�ตามกฎหมายถืือเป็็นสิิทธิิเด็็ดขาด (absolute right) 
เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�มีีอำนาจใช้้ทรััพย์์ดัังกล่่าวจนว่่าทรััพย์์นั้้�นจะสููญสลายไป กรรมสิิทธิ์์�ไม่่มีีบทบััญญััติิ
ในประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ กำหนดว่่าอาจสิ้้�นไปโดยกาลเวลาฤาโดยเจ้้าของมิิได้้ใช้้อำนาจ
ของเจ้้าของนั้้�นยิ่่�งใหญ่่ถึึงแก่่จะทำลายเสีียก็ย็ังัทำได้้เพีียงแต่่ไม่่ใช้้ไฉนจะต้้องสิ้้�นสิทิธิไิป3 กล่่าวคือืกรรมสิทิธิ์์�
ไม่่สููญสิ้้�นไปตามกาลเวลา 
	 หลักสุจริตถือเป็นรากฐานของระบบกฎหมายแพ่ง แพร่งพรายอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ ท้ัง 1755 มาตรา โดยกฎหมายมอบอำ�นาจให้ผู้พิพากษามีอำ�นาจใช้ดุลพินิจในการวินิจฉัยคดี 
นักกฎหมายชาวโรมันได้วางหลักเกณฑ์ว่าหลักสุจริตเป็นหลักทั่วไป และเป็นรากฐานของกฎหมาย  
( the general principle of law and the essential fundamental of civil law) และนักกฎหมาย
ชาวเยอรมันผู้จัดทำ�ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันก็ยอมรับหลักน้ี นอกจากน้ัน กฎหมายเยอรมันสมัยใหม่ 
ยังถือว่าหลักสุจริตเป็นหลักแห่งความศักดิ์สิทธิ์ (sacrosant)  ผู้ใดฝ่าฝืนไม่ได้ โดยเฉพาะในเรื่องสัญญา 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจะฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามหลักสุจริตบุคคลน้ันย่อมไม่ได้รับการคุ้มครอง เพราะกฎหมาย 
และผู้พิพากษาจะไม่เข้าข้างบุคคลท่ีประพฤติและปฏิบัติไม่สุจริต (bad faith)4  อีกท้ังประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 55 ของไทย ได้เลียนแบบมาตรา 2 ของประมวลกฎหมายแพ่งสวิสเซอร์แลนด์6 
โดยมีหลักการและขอบเขตคือ การนำ�หลักสุจริตมาปรับใช้กับหลักกฎหมายปิดปาก (doctrine of 
estoppel) ตามหลักกฎหมายท่ัวไปก็เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่คู่สัญญา และเพ่ือป้องกันไม่ให้คู่สัญญา
ท่ีเคยทำ�การใดให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงหลงผิด และอ้างเอาผลประโยชน์อันเกิดจากการกระทำ�ไม่สุจริตใจ
ของตน7 พิจารณาเปรียบเทียบกับคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 14595/2558 ยกท่ีดินแปลงท่ีติดจำ�นองให้ท้ังท่ีรู้ว่า 

2ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1336 “...เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจำ�หน่าย
ทรัพย์สินของตนและได้ดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับมีสิทธิติดตามเอาคืนทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ที่ไม่มีสิทธ ิ
ยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย.”

3เสนีย์ ปราโมช, คำ�อธิบายประมวลกฎหมายลักษณะทรัพย์ (กรุงเทพ: โรงพิมพ์อักษรสาสน์, 2521),  
หน้า 166-171.

4ประสิทธ์ิ โฆวิไลกูล, กฎหมายแพ่งหลักท่ัวไป คำ�อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4-14,
(กรุงเทพ: สำ�นักพิมพ์นิติธรรม, 2548) หน้า 81.

5ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1336 “ในการใช้สิทธิของตนก็ดี ในการชำ�ระหน้ีก็ดี บุคคลทุกคน
ต้องกระทำ� โดยสุจริต.”

6ประมวลกฎหมายแพ่งสวิสเซอร์แลนด์,  มาตรา 2 “Every person is bound to exercise his ¡rights  
and fulfil his obligation according to the principle of good faith.”

7ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, เรื่องเดิม, หน้า 83.
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จะทำ�ให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าหนี้ จะถือว่าสุจริตได้หรือไม่ นำ�มาวิเคราะห์ว่าสอดคล้องกับหลัก
กฎหมายโรมัน คือ venire contrafactum proprium มีความหมายในภาษาอังกฤษว่า one cannot 
contradict with one’s prior conduct ปิดปากไม่ให้ผู้ที่แสดงพฤติกรรมจนทำ�ให้ผู้อื่นที่สุจริต 
ต้องได้รับความเสียหาย ให้นำ�หลักสุจริตมาแก้ไขให้ผู้ที่เชื่อพฤติกรรมเหล่านั้นได้รับความคุ้มครอง
	 ศาสตราจารย์พิเศษประสิทธ์ิ โฆวิไลกูล ได้ให้ความเห็นเป็นแนวทางในการพิจารณาหลักสุจริต
ในกฎหมายแพ่งหลักทั่วไปไว้ในคำ�อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 4-14 ว่า8  
การที่กฎหมายยุติธรรมได้มอบอำ�นาจให้แก่ผู้พิพากษาที่จะใช้ดุลยพินิจ เพื่อบังคับความยุติธรรมนั้น 
ถ้าผู้พิพากษาท่ีทรงความรู้ความสามารถพร้อมด้วยประสบการณ์ หากได้ใช้ดุลยพินิจอย่างสุขุมรอบคอบ
และมีจิตใจท่ีบริสุทธ์ิยุติธรรมแล้ว คำ�พิพากษาน้ัน นอกจากจะอำ�นวยความยุติธรรมแก่คู่กรณีอย่างแท้จริง 
ยังเป็นการวางแนวบรรทัดฐาน เป็นแบบอย่างสำ�หรับในคดีท่ีเกิดข้ึนภายหลัง ซ่ึงเป็นการพัฒนากฎหมาย
ให้เจริญก้าวหน้าและทันสมัยวิธีหน่ึงด้วย ซ่ึงมีลักษณะคล้ายคลึงกับการพัฒนากฎหมายแบบ case law 
โดยอาศัยหลัก equity น่ันเอง หวังเป็นอย่างย่ิงว่า นักกฎหมายไทยจะได้ศึกษาค้นคว้าและให้ความสนใจ
ในมาตรา 5 และผู้พิพากษาก็เป็นบุคคลที่มีความสำ�คัญยิ่งในการพัฒนาหลักการใช้สิทธิโดยสุจริตตาม
มาตรา 5 ด้วย
	 จากข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึนในคดีดังกล่าวข้างต้น พบว่ามีปัญหาข้อกฎหมายท่ีผู้วิจัยเห็นว่าควรนำ�มา 
ศึกษาและวิเคราะห์ได้ในหลายประเด็น ดังน้ี ผลของสัญญาอุทิศทรัพย์น้ันมีผลอย่างไร การแสดงเจตนา
ต้องทำ�อย่างไร และจะมีผลเม่ือใด โจทก์จะมีวิธีป้องและแก้ไขปัญหาเร่ืองน้ีได้อย่างไร หากทรัพย์ตกเป็น
สาธารณสมบัติสิทธิจำ�นองจะยังคงมีอยู่หรือไม่  สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดตาม 
คำ�พิพากษาของศาลผลจะเป็นอย่างไร และประเด็นสุดท้าย หากท้ายสุดแล้วผลเป็นไปตามคำ�พิพากษา 
โจทก์ควรได้รับการเยียวยาหรือไม่ อย่างไร ผู้วิจัยจึงใคร่ขอยกประเด็นปัญหาเหล่านี้ขึ้นมาพิจารณา
วิเคราะห์ตามลำ�ดับดังนี้

2. วิเคราะห์ประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้น

	 2.1	ประเด็นปัญหาแรก ในระหว่างสัญญาจำ�นองมีผลบังคับ ผู้จำ�นองแสดงเจตนาอุทิศทรัพย์จำ�นอง
ให้เป็นสาธารณประโยชน์ของแผ่นดินได้หรือไม่ 

8เรื่องเดียวกัน, หน้า 90.
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			   หากว่ากันตามหลักกฎหมายลักษณะจำ�นองแล้ว สัญญาจำ�นองท่ีมีผลสมบูรณ์บังคับได้ตาม
กฎหมายจะต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ว่าผู้รับจำ�นองจะต้องเป็นเจ้าหนี้ในมูลหนี้ประธานที่สมบูรณ์ 
ท่ีมีการจำ�นองเป็นประกันน้ัน  หากในระหว่างลูกหน้ีผู้จำ�นองกับผู้รับจำ�นองไม่ได้มีมูลหน้ีต่อกัน  แม้จะมี 
การจดทะเบียนจำ�นองก็ตาม สัญญาจำ�นองนั้นก็หามีผลบังคับไม่ ทั้งนี้ เพราะสัญญาจำ�นองไม่ได้ก่อ 
ให้เกิดหน้ีในตัวเองเป็นเพียงสัญญาหลักประกัน ซ่ึงเป็นสัญญาอุปกรณ์เท่าน้ัน ดังคำ�กล่าวท่ีว่า “ความมีอยู่
และความสมบูรณ์ของมูลหนี้ประธานย่อมส่งผลมาถึงความสมบูรณ์ของสัญญาจำ�นองด้วย” (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 702 วรรคแรก, 707, 708 และ 744(1)9 ส่วนผู้จำ�นองจะเป็นลูกหนี ้
หรือบุคคลอื่นใดก็ได้10 เพียงแต่ผู้จำ�นองจะต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินในขณะที่ทำ�การจดทะเบียน
หนังสือสัญญาจำ�นองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่11 เพราะถ้าผู้จำ�นองไม่ใช่เจ้าของทรัพย์สินที่จำ�นองหรือ 
เป็นผู้ที่ได้รับมอบอำ�นาจโดยชอบจากเจ้าของทรัพย์ การจำ�นองย่อมไม่ผูกพันเจ้าของทรัพย์ที่แท้จริง 
แม้ผู้รับจำ�นองจะได้รับจำ�นองไว้โดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตก็ตาม  
ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์จำ�นองมีสิทธิฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนสัญญาจำ�นองได้ และเรียกให้เจ้าหนี้ส่งมอบ
โฉนดที่ดินที่จำ�นองคืนได้12 
			   ผลของสัญญาจำ�นองท่ีสมบูรณ์ตามกฎหมายย่อมก่อให้เกิด “สิทธิจำ�นอง” เหนือทรัพย์จำ�นอง 
สิทธิจำ�นองนี้ย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจำ�นองหมดทุกสิ่ง แม้จะได้ชำ�ระหนี้แล้วบางส่วน13 

	 9คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 817/2521 (ประชุมใหญ่) ผู้รับจำ�นองต้องเป็นเจ้าหน้ีในมูลหน้ีอันใดอันหน่ึงตามมาตรา 702 
แต่ผู้จำ�นองอาจไม่ใช่ตัวลูกหนี้ก็ได้ ตามมาตรา 709.

10ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 709 “บุคคลคนหน่ึงจะจำ�นองทรัพย์สินของตนไว้เพ่ือประกันหน้ี 
อันบุคคลอื่นจะต้องชำ�ระ ก็ให้ทำ�ได้.”

11ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 705 “การจำ�นองทรัพย์สินน้ัน นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะน้ันแล้ว 
ท่านว่าใครอื่นจะจำ�นองหาได้ไม่” และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 714 “อนัสัญญาจำ�นองนั้นท่านว่า 
ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่.”

12ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1336 “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธ ิ
ใช้สอยและจำ�หน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้นกับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สิน 
ของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย” และคำ�พิพากษาฎีกาที่ 1315/2493 มีผู้ทุจริตปลอมหนังสือเอาโฉนดที่ดินของเขาไปจำ�นองไว้กับผู้มีชื่อ
โดยเจ้าของที่ดินมิได้ประมาทเลินเล่อแต่อย่างใด ดังนี้ ย่อมถือว่าผู้รับจำ�นองไม่ได้ทรัพย์สิทธิอย่างไรในที่ดินนั้น จะยก 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 มาอ้างอิงไม่ได้ เจ้าของที่ดินมีสิทธิขอให้เพิกถอนนิติกรรมจำ�นอง
และเรียกให้ส่งโฉนดคืนได้ (อ้างฎีกาที่ 2049/2492).

13ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 716 “จำ�นองย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจำ�นอง 
หมดทุกสิ่ง แม้จะได้ชำ�ระหนี้แล้วบางส่วน.”
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หากว่ากันโดยหลักแล้ว การจำ�นองเป็นสัญญาย่อมใช้บังคับกันได้ระหว่างคู่สัญญาอันเป็นบุคคลสิทธิ14 
แต่โดยท่ีมีบทบัญญัติกฎหมายลักษณะจำ�นองว่าหลักไว้ว่า ทรัพย์สินท่ีจำ�นองน้ันผู้รับจำ�นองชอบท่ีจะได้รับ
ชำ�ระก่อนเจ้าหนี้สามัญโดยมิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอก
แล้วหรือหาไม่15 อันเป็นการแสดงให้เห็นว่าผู้รับจำ�นองย่อมอ้างสิทธิจำ�นองใช้ยันบุคคลได้ท่ัวไป หากทรัพย์สิน
ที่จำ�นองได้โอนไปยังบุคคลภายนอก ไม่ว่าจะโอนกี่ทอดก็ตามสิทธิจำ�นองที่มีอยู่เหนือทรัพย์จำ�นองนั้น 
ย่อมโอนไปด้วย ผู้รับจำ�นองสามารถบังคับจำ�นองเอากับผู้รับโอนซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์คนใหม่ได้ ผู้รับ
โอนทรัพย์จะอ้างว่าไม่รับรู้สิทธิจำ�นองของผู้รับจำ�นองไม่ได้ ทั้งนี้เพราะสิทธิจำ�นองได้ปรากฏเปิดเผย 
ในทางทะเบียน ฉะน้ันจึงกล่าวได้ว่าสิทธิจำ�นองเป็นทรัพยสิทธิอันก่อต้ังข้ึนโดยบทบัญญัติแห่งกฏหมาย
ลักษณะจำ�นอง16 
			   จากหลักกฎหมายลักษณะจำ�นองข้างต้นเห็นได้ว่าการจำ�นองเป็นแต่เพียงการนำ�ทรัพย์สิน 
มาเป็นหลักประกันการชำ�ระหน้ีประธานเท่าน้ัน กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีจำ�นองยังคงเป็นของผู้จำ�นองอยู่ 
ผู้จำ�นองยังคงมีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองทรัพย์สินสิ่งนั้น ฉะนั้นผู้จำ�นองจะดำ�เนินการเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินจำ�นองสิ่งนั้นประการใดก็ได้ ไม่ว่าจะเป็นการขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรืออุทิศ ในระหว่างมีชีวิต
หรือตกทอดเป็นทรัพย์มรดกแก่ทายาท หากผู้จำ�นองถึงแก่ความตาย17 
		  	 ปัญหาข้อกฎหมายข้อแรกท่ีต้องวิเคราะห์ก็คือ นายเร่ิมผู้จำ�นองมีสิทธิอุทิศท่ีดินท่ีตนนำ�ไปจำ�นอง 
เป็นประกันหน้ีเงินกู้ไว้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ให้แก่ทางราชการเพื่อให้เป็นสาธารณสมบัติ 
ของแผ่นดินได้หรือไม่ ประเด็นข้อนี้ศาลฎีกาในคดีที่ได้ยกขึ้นมาวิเคราะห์มีคำ�วินิจฉัยว่า

14ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 149 “นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันทำ�ลงโดยชอบ
ด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพื่อจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน 
หรือระงับซึ่งสิทธิ.”

15ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,  มาตรา  702  วรรคสอง   “ผู้รับจำ�นองชอบท่ีจะได้รับชำ�ระหน้ีจากทรัพย์สิน 
ท่ีจำ�นองก่อนเจ้าหน้ีสามัญ มิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่.”

16ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1298 “ทรัพย์สิทธิท้ังหลายน้ัน ท่านว่าจะก่อต้ังข้ึนได้แต่โดยอาศัย 
อำ�นาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิที่มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สินหรือสิทธ ิ
ที่มีอยู่เหนือ ทรัพย์สิน กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพัน 
ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะได้กล่าวต่อไป.

17ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1599 “เมื่อบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นตกทอด 
แก่ทายาท” และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1603 “กองมรดกย่อมตกทอดแก่ทายาทโดยสิทธิตามกฎหมาย 
หรือโดยพินัยกรรม.”
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	 		  “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 12 จำ�นอง หมวด 5 สิทธิและหน้าที่ของ
ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำ�นองตามมาตรา 736 ถึงมาตรา 743 ได้บัญญัติรับรองถึงสิทธิและหน้าที่ของ
ผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำ�นองไว้ย่อมแสดงว่าผู้จำ�นองย่อมมีสิทธิโอนทรัพย์สินซ่ึงจำ�นองไปยังบุคคลอ่ืน 
ได้ในฐานะที่ผู้จำ�นองเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินซ่ึงจำ�นองตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ มาตรา 1336 และมาตรา 702 วรรคสอง ดังน้ัน นายเร่ิมผู้จำ�นองจึงมีสิทธิอุทิศท่ีดินพิพาท 
(ที่ดินจำ�นอง) ให้แก่ทางราชการได้”
		  	 สำ�หรับคำ�วินิจฉัยของศาลฎีกาในประเด็นแรกน้ีผู้วิจัยเห็นด้วย เม่ือหลักการของกฎหมายลักษณะ
จำ�นองบัญญัติไว้เช่นนี้ ย่อมไม่มีทางอื่นที่ศาลฎีกาจะมีคำ�วินิจฉัยเป็นอย่างอื่นไปได้ ทั้ง ๆ  ที่ศาลฎีกาเอง 
ก็อาจจะคาดเห็นได้ว่า การกระทำ�เช่นนี้ของนายเริ่มผู้จำ�นองไม่ว่าจะด้วยเหตุผลประการใดก็ตาม  
อาจส่งผลกระทบถึงสิทธิตามกฎหมายท่ีพึงมีของธนาคารอาคารสงเคราะห์ที่เจ้าหนี้ผู้รับจำ�นองที่ดิน
แปลงพิพาท ผลทางกฎหมายที่จะตามมาก็คือ หากนายเริ่มผู้จำ�นองโอนขายที่ดินแปลงพิพาทหรือ 
ยกที่ดินแปลงพิพาทให้แก่เอกชนรายใดรายหนึ่ง สิทธิจำ�นองอันเป็นทรัพยสิทธิเหนือที่ดินแปลงพิพาท
ย่อมโอนไปยังผู้รับโอนซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินรายใหม่ ธนาคารเจ้าหน้ีผู้รับจำ�นองยังคงมีสิทธิบังคับจำ�นอง
เอาจากท่ีดินแปลงพิพาทแปลงน้ันได้ ท้ังน้ี ตามหลักกฎหมายท่ีผู้วิจัยได้ยกข้ึนมาพิจารณาข้างต้น แต่สำ�หรับ
กรณีตามปัญหาในคดีดังกล่าวน้ี นายเร่ิมผู้จำ�นองอุทิศท่ีดินแปลงพิพาทให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
ผลตามกฎหมายท่ีตามมาคือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1307 ท่ีบัญญัติว่า “ห้ามมิให้ 
ยึดทรัพย์สินของแผ่นดินไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่” โดยผลของ 
บทบัญญัตินี้ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ผู้รับจำ�นองย่อมไม่มีสิทธิที่จะบังคับคดียึดที่ดิน
แปลงพิพาทออกขายทอดตลาดเพื่อเอาเงินมาชำ�ระหนี้ที่นายเริ่มค้างชำ�ระแก่ธนาคารได้ คงทำ�ได้เพียง 
บังคับชำ�ระหน้ีอย่างเจ้าหน้ีสามัญกับทรัพย์สินอ่ืน ๆ  ของนายเร่ิม หากนายเร่ิมยังคงมีทรัพย์สินอ่ืน ๆ  อยู่อีก18 

2.2	ประเด็นปัญหาข้อท่ีสอง การแสดงเจตนาอุทิศทรัพย์จำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
ต้องทำ�อย่างไร มีผลเมื่อใด ประการใด
			   สาธารณสมบัติของแผ่นดิน (domain public of state) คือ ทรัพย์สินที่แผ่นดินถือว่า 
ในฐานะเป็นผู้แทนของพลเมืองเพื่อใช้ในการสาธารณประโยชน์ หรือเพื่อให้พลเมืองได้ใช้ร่วมกัน

18ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 214 “เจ้าหนี้มีสิทธิที่จะให้ชำ�ระหนี้ของตนจากทรัพย์สิน 
ของลูกหน้ีจนส้ินเชิง รวมท้ังเงินและทรัพย์สินอ่ืน ๆ ซ่ึงบุคคลภายนอกค้างชำ�ระแก่ลูกหน้ีด้วย” และประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 “ในกรณีที่คำ�พิพากษาหรือคำ�สั่งของศาลกำ�หนดให้ชำ�ระเงิน ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี 
มีอำ�นาจบังคับคดีโดยวิธีดังต่อไปนี้ (1) ยึดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามคำ�พิพากษา (2) อายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี ้
ตามคำ�พิพากษาที่จะเรียกให้บุคคลภายนอกชำ�ระเงินหรือส่งมอบหรือโอนทรัพย์สิน.”
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			  ลักษณะสำ�คัญของสาธารณสมบัติของแผ่นดิน มี 2 ประการ คือ 
		 1)	เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน และ
		 2)	ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 

			   ดังน้ัน สาธารณประโยชน์อาจเป็นท่ีดินท่ีเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินมาแต่แรก หรือเคยเป็น 
ทรัพย์สินของเอกชนมาก่อน และต่อมาตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินภายหลัง อาจได้มาจากการที่ 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ได้อุทิศให้กับทางราชการเพื่อสาธารณประโยชน์ เช่น เพื่อสร้างวัด สร้างโรงเรียน 
หรือใช้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินโดยปริยาย เช่น ยกให้เป็นทางเดินหรือลำ�รางพิพาทอยู่ในเขต
โฉนดของโจทก์ แต่เม่ือมีประชาชนท่ัวไปได้ใช้ประโยชน์เป็นทางสัญจรมาหลายสิบปี โจทก์เจ้าของท่ีดินก็
ไม่ว่ากล่าวหวงห้ามในการที่ประชาชนทั่วไปได้ใช้ประโยชน์จากลำ�รางนี้หรือทางเดินนี้ แสดงว่าโจทก์
เจ้าของที่ดินได้อุทิศที่ดินส่วนที่เป็นลำ�รางหรือทางเดินนี้ให้เป็นสาธารณประโยชน์โดยปริยายแล้ว19 
แล้วแต่กรณี 
			  วิธีการยกที่ดินให้เพื่อเป็นสาธารณประโยชน์ โดยผู้วิจัยยกแนววินิจฉัยของศาลฎีกา
มากล่าวไว้เป็นพื้นฐานเพื่อการวิเคราะห์ปัญหาคำ�พิพากษาศาลฎีกาที่ 14595/2558 

19คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 343-344/2508 ลำ�รางพิพาทอยู่ในเขตโฉนดของโจทก์  แม้โจทก์จะได้อุทิศให้เป็นทางสาธารณะ 
ก็ตามแต่เม่ือลำ�รางน้ีประชาชนท่ัวไปได้ใช้ประโยชน์เป็นทางสัญจรไปมาหลายสิบปี  ก่อนท่ีท่ีดินน้ันจะตกมาเป็นของโจทก์ 
เจ้าของท่ีดินก็มิได้กล่าวหวงห้ามในการท่ีประชาชนท่ัวไปใช้ประโยชน์ในลำ�รางน้ีแสดงว่าเจ้าของท่ีดินเดิมได้อุทิศท่ีดิน 
ส่วนที่เป็นลำ�รางพิพาทนี้ให้เป็นสาธารณประโยชน์โดยปริยายแล้ว แม้จะไม่ได้แก้โฉนดลำ�รางพิพาทก็เป็นลำ�ราง 
สาธารณะ และคำ�พิพากษาฎีกาที่ 599/2524 การที่เจ้าของที่ดินเดิมได้ปลูกต้นพู่ระหงไว้เป็นแนวเขตที่ของตน 
โดยเว้นท่ีนอกเขตร้ัวพู่ระหงไว้ให้เป็นทางคนเดินและประชาชนได้ใช้ทางสายน้ีติดต่อกันตลอดมาเป็นเวลาหลายสิบปีแล้ว 
โดยเจ้าของท่ีดินมิได้หวงห้ามหรือสงวนสิทธิไว้แต่ประการใดน้ัน แสดงว่าได้อุทิศท่ีพิพาทให้เป็นทางสาธารณประโยชน์
แล้วโดยปริยาย และการที่จะเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือทางหลวงนั้น ก็หาจำ�ต้องมีทะเบียนหรือมีหลักฐาน
ของทางราชการสงวนสิทธิไว้แต่ประการใดไม่ ทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินจะโอนแก่กันมิได้ เว้นแต่
อาศัยอำ�นาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา การที่จำ�เลยโอนที่พิพาทอันเป็นทางสาธารณประโยชน์
ให้บุคคลอื่น จึงใช้บังคับไม่ได้ ศาลย่อมมีอำ�นาจที่จะบังคับคดีให้จำ�เลยรื้อถอนกำ�แพงและสิ่งปลูกสร้างออกจาก 
ทางสาธารณประโยชน์ได้ และคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 3340/2532 ท่ีดินพิพาทได้มาโดยการซ้ือจากเงินเร่ียไรของชาวบ้าน 
ซึ่งมีเจตนาและความประสงค์ขุดสระนํ้าในที่พิพาท เพื่อประโยชน์ของชาวบ้านได้ใช้ร่วมกัน ดังนี้ ที่ดินพิพาทจึงเป็น
ที่สาธารณประโยชน์ตั้งแต่ขุดสระนํ้าเสร็จตามความประสงค์หรือเจตนาของชาวบ้านในการซื้อที่ดินพิพาท จึงไม่ต้อง
มีการอุทิศโดยตรงอีก เพราะพฤติการณ์ที่ต่อมาชาวบ้านได้ใช้นํ้าจากสระร่วมกันตลอดมาโดยไม่มีผู้ใดโต้แย้งคัดค้าน
ถือว่าเป็นการอุทิศโดยปริยายแล้ว ฉะนั้นที่ดินพิพาทจะโอนแก่กันมิได้เว้นแต่อาศัยอำ�นาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะ 
หรือพระราชกฤษฎีกา การที่อธิบดีกรมที่ดินมีคำ�สั่งเพิกถอนที่ดินพิพาทออกจากทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์
และว่าที่ดินพิพาทเป็นที่ธรณีสงฆ์ตามเดิมจึงไม่มีผลบังคับ.
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		  โดยหลักกฎหมายเร่ืองการให้ การให้น้ันเป็นเอกเทศสัญญาลักษณะหน่ึงในประมวลกฎหมาย 
แพ่งและพาณิชย์ เป้าหมายของสัญญาให้คือ การให้อีกฝ่ายหนึ่งโดยอีกฝ่ายหนึ่งไม่มีหน้าที่ต้องให้อะไร 
ตอบแทน เพียงแต่สำ�หรับทรัพย์สินประเภทที่การซื้อขายกันนั้นต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน 
ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์พิเศษตามมาตรา 456 วรรคแรก ได้แก่ เรือมีระวางตั้งแต ่
ห้าตันขึ้นไป รวมทั้งแพและสัตว์พาหนะด้วยหากผู้ให้ยกทรัพย์สินประเภทนี้ให้แก่ผู้รับกฎหมายบังคับ 
ให้การให้ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ทั้งนี้เพราะการให้มีผลเป็นการโอน 
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจากผู้ให้ไปยังผู้รับการให้ทรัพย์สินที่มีหลักฐานในทางทะเบียนจึงต้องมี 
การเปลี่ยนแปลงในทางทะเบียนด้วย20 แต่หากเป็นการยกที่ดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
ศาลฎีกาได้มีคำ�วินิจฉัยเป็นแนวตลอดมาว่าการยกที่ดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่จำ�เป็น
ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่21 แต่อย่างใด ที่ดินที่ยกให้ย่อมเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินตั้งแต่เมื่อมีการแสดงเจตนายกให้22

	 20ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, คำ�อธิบายกฎหมายลักษณะซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให้, พิมพ์คร้ังท่ี 9 (กรุงเทพมหานคร: 
บริษัท สำ�นักพิมพ์วิญญูชน จำ�กัด, 2564), หน้า 365.
	 21ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,  มาตรา 525 “การให้ทรัพย์สินซ่ึงถ้าจะซ้ือขายกันจะต้องทำ�เป็นหนังสือ 
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่นั้น ท่านว่าย่อมสมบูรณ์ต่อเมื่อได้ทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าที่ในกรณีเช่นนี้การให้ย่อมเป็นอันสมบูรณ์โดยมิพักต้องส่งมอบ.” 
	 22คำ�พิพากษาฎีกาที่ 782/2523 การยกที่ดินให้เป็นทางสาธารณะไม่จำ�ต้องทำ�เป็นหนังสือและจดทะเบียน 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี และคำ�พิพากษาฎีกาที่ 5112/2538 จำ�เลยที่ 1 และ ต. สามีจำ�เลยที่ 1 ผู้เป็นบิดาของจำ�เลยที่ 2 
และท่ี 3 ได้อุทิศท่ีดินบางส่วนอันเป็นท่ีดินของจำ�เลยท่ี 1 และของจำ�เลยท่ี 2 กับท่ี 3 ท่ีมีแนวเขตติดต่อกันให้ใช้ตัดถนน 
สายพิพาทถนนสายพิพาทตลอดสายได้ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสำ�หรับพลเมืองใช้ร่วมกัน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304(2) ทันทีท่ีจำ�เลยท่ี 1 และ ต. ในฐานะผู้แทนโดยชอบธรรมของ 
จำ�เลยท่ี 2 และท่ี 2 แสดงเจตนาอุทิศให้แม้ทางราชการตัดถนนสายใหม่ซ่ึงอยู่ใกล้กับถนนสายพิพาททำ�ให้ไม่มีประชาชน 
ใช้ถนนเฉพาะส่วนท่ีเป็นท่ีพิพาทอีก หรือ แม้ ต. จะได้อุทิศท่ีพิพาทให้ตัดถนนสายพิพาทโดยมีเง่ือนไขต่อผู้มาเจรจาขอ 
ให้อุทิศส่วนที่เป็นที่พิพาทไว้ว่าหากทางราชการได้ตัดถนนสายใหม่แล้วให้ยกเลิกถนนสายพิพาทส่วนที่เป็นที่พิพาท
เสียก็ตามก็หาทำ�ให้ถนนสายพิพาทตลอดสายสิ้นสภาพความเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไปไม่ ถนนส่วนที่เป็นที่
พิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสำ�หรับพลเมืองใช้ร่วมกันแล้วสภาพความเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินหาได้สูญสิ้นไปเพราะการไม่ได้ใช้ไม่ แม้จำ�เลยจะได้ครอบครองถนนบริเวณที่เป็นที่พิพาทเป็น 
เวลานานเท่าใดก็ตามก็ไม่มีสิทธิท่ีจะยึดถือเอาท่ีดินส่วนที่เป็นที่พิพาทกลับคืนมาเป็นกรรมสิทธิ์ของจำ�เลยได้อีกตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1306 การที่จำ�เลยร่วมกันขุดไถ่ทำ�ลายถนนส่วนที่เป็นที่พิพาท รวมทั้ง
การร่วมกันนำ�เสาคอนกรีตเสริมเหล็กและเสาไม้จำ�นวนหลายต้นไปปักลงในส่วนของถนนที่ถูกขุดไถทำ�ลายและ 
การที่จำ�เลยร่วมกันนำ�เสาไปปักติดป้ายบอกข้อความว่าถนนดังกล่าวเป็นทางส่วนบุคคลที่จำ�เลยสงวนสิทธิ 
ย่อมเป็นการทำ�ให้สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่อยู่ในความครอบครองดูแลรักษาของกรุงเทพมหานครโจทก์เสียหาย
การกระทำ�ของจำ�เลยจึงเป็นการกระทำ�ละเมิดต่อโจทก์.
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		  ในเร่ืองวิธีการอุทิศท่ีดินให้เป็นท่ีท่ีสาธารณสมบัติของแผ่นดิน รองศาสตราจารย์มานิตย์ จุมปา 
ได้แสดงเหตุผลไว้ว่า23 ด้วยความเคารพต่อคำ�พิพากษาฎีกา ผู้เขียนไม่เห็นด้วยกับคำ�พิพากษาฎีกาที่ 
2792/2519  ทั้งนี้เพราะการแสดงเจตนาอุทิศที่ดินให้เป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น ราชการไม่
จำ�ต้องแสดงเจตนารับที่ดินที่อุทิศให้ก็เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ผู้อุทิศให้จะกลับใจเรียกคืน
ในภายหลังก็ไม่ได้ 

		  กล่าวโดยสรุป การยกท่ีดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินจึงไม่จำ�ต้องมีการจดแจ้งหรือ 
แก้ไขรายการทางทะเบียนที่ปรากฏในโฉนดที่ดินแปลงที่ยกให้แก่อย่างใด  ทั้งนี้เพราะการยกที่ดิน 
ให้เพื่อสาธารณประโยชน์ย่อมเป็นการสละที่ดินของตนให้เป็นสาธารณของแผ่นดินตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 ไม่ต้องทำ�ตามแบบการยกให้เอกชนตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 525
		  	 การให้จะมีผลเมื่อใด หากเป็นการให้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จะมีผลเมื่อ 
ผู้ให้และผู้รับต่างมีคำ�เสนอสนองตรงกัน โดยเฉพาะผู้รับยอมรับเอาทรัพย์ที่ผู้ให้โอนให้24 แต่หากเป็น
กรณีอุทิศให้เป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน นักวิชาการได้ให้ความเห็นเกี่ยวกับเรื่องนี้ไว้ดังนี้

		  ศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร ให้ความเห็นไว้ว่า25 การแสดงเจตนาสละกรรมสิทธ์ิให้เป็น
ของแผ่นดินนั้นมิใช่ว่าต้องกระทำ�การให้ถูกต้องตามวิธีการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์อย่างการ
โอนให้บุคคลธรรมดา แผ่นดิน หรือผู้แทนของแผ่นดิน ไม่จำ�ต้องมาทำ�การรับโอนหรือรับรู้แต่อย่างใดด้วย 
เพียงแต่เจ้าของเดิมทำ�การแสดงเจตนาสละให้ก็เพียงพอแล้ว 

		  รองศาสตราจารย์มานิตย์ จุมปา ให้ความเห็นไว้ว่า26 อ้างถึงหนังสือกระทรวงมหาดไทย
ตอบข้อหารือจังหวัดภูเก็ตที่ มท.0608/14861 ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2516 กรณีที่เจ้าของที่ดินรายหนึ่ง
ได้แสดงเจตนายกให้ซึ่งที่ดินที่เป็นทางเดินอยู่แล้วให้แก่เทศบาล แต่เทศบาลไม่ยอมรับอ้างว่าทางเดิน
ในที่ดินเอกชนรายนั้นไม่ได้มาตรฐาน จังหวัดภูเก็ตจึงขอหารือว่าทางเทศบาลจะไม่ยอมรับได้หรือไม ่
กระทรวงมหาดไทยได้มีหนังสือฉบับดังกล่าวตอบข้อหารือมีใจความสำ�คัญสรุปได้ว่า การโอนที่ดิน

23มานิตย์ จุมปา, คำ�อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (กรุงเทพมหานคร:  
สำ�นักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2562), หน้า 57.

24ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 521 “อันว่าให้น้ันคือ สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกว่าผู้ให้โอนทรัพย์สิน 
ของตนให้โดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้รับ และผู้รับยอมรับเอาทรัพย์สินนั้น”

25ประมูล สุวรรณศร, คำ�อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1,4 ว่าด้วยทรัพย์ (กรุงเทพมหานคร: 
สำ�นักพิมพ์นิติบรรณการ, 2525), หน้า 155.

26มานิตย์ จุมปา, เรื่องเดิม, หน้า 70. 
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ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหาได้มีกฎหมายใดบัญญัติว่าต้องได้รับความยินยอมจากหน่วยงาน 
ของรัฐผู้ดูแลรักษาก่อนไม่ การปฏิเสธของหน่วยงานรัฐโดยเห็นว่าเป็นทางเดินไม่ได้มาตรฐานจึงเป็นการ
ไม่ชอบ ถือเป็นการรอนสิทธิของบุคคลซึ่งไม่มีกฎหมายสนับสนุน ฉะนั้นเมื่อเจ้าของที่ดินอุทิศที่ดิน 
ส่วนท่ีเป็นทางเดินให้แก่เทศบาล ท่ีดินส่วนน้ันย่อมตกเป็นท่ีสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำ�หรับพลเมือง
ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304(2)27 แล้ว

		  มีผลเป็นประการใด เมื่อเอกชนยกที่ดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ที่ดินดังกล่าว 
ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินทันที28 แม้หน่วยงานของรัฐจะมิได้ดำ�เนินการอย่างใด ๆ  เพื่อให้เป็นไป 
ตามความประสงค์ของเอกชนผู้เป็นเจ้าของที่ดินที่ได้อุทิศที่ดินแปลงดังกล่าวก็ตาม29 กล่าวคือ เมื่อเอกชน 
อุทิศที่ดินให้เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินเพื่อสาธารณประโยชน์ไปแล้ว ที่ดินแปลงนั้นย่อมเป็นสาธารณ- 

	
		  27ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1304(2) “สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน รวมทรัพย์สินทุกชนิด 

ของแผ่นดินซึ่งใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น…
	 (2)  ทรัพย์สินสำ�หรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ.”
	 28คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 5727/2537 จำ�เลยให้การว่าไม่เคยทำ�สัญญายินยอมให้ท่ีดินเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
โดยอ้างว่าแม้ลายมือชื่อในสัญญาจะเป็นลายมือชื่อของจำ�เลยแต่จำ�เลยก็ไม่ได้ยินยอมให้โจทก์พิมพ์ข้อความที่
ปรากฏลงในสัญญา ดังนั้น ที่จำ�เลยนำ�สืบว่าลายมือชื่อผู้ให้สัญญาไม่ใช่ลายมือชื่อของจำ�เลย จึงเป็นการนำ�สืบ
นอกประเด็นรับฟังไม่ได้ การที่จำ�เลยตกลงยอมให้ที่ดินเป็นทางสาธารณะ ที่ดินนั้นย่อมตกเป็นทางสาธารณะทันที 
ส่วนการจดทะเบียนเป็นทางสาธารณะเป็นอำ�นาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท่ีจะดำ�เนินการ ศาลไม่อาจบังคับให้เจ้าพนักงาน
ซึ่งมิใช่คู่ความดำ�เนินการจดทะเบียนที่ดินนั้นให้เป็นทางสาธารณะได้.

29คำ�พิพากษาฎีกาที่ 191/2528 เมื่อ พ. ยกที่พิพาทให้แก่จำ�เลยเพื่อใช้ทำ�ถนน โดยไม่มีเงื่อนไขใด ๆ  ที่จะ 
ถือได้ว่าเป็นการสงวนสิทธิไว้อีกย่อมเป็นการสละการครอบครองท่ีดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำ�หรับ
พลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 การที่จำ�เลยยังไม่ตัดถนนผ่านที่พิพาท
หรือตัดถนนผ่านที่พิพาทไม่หมดทั้งแปลงและภายหลังโจทก์ได้ซื้อที่ดินมีโฉนดของ พ. แล้วเข้าครอบครองที่พิพาท
ต่อจาก พ. ก็หาทำ�ให้โจทก์มีสิทธิใด ๆ ในที่พิพาทในอันที่จะเรียกคืนที่พิพาทจากจำ�เลยไม่ และคำ�พิพากษาฎีกา 
ที่ 1181/2538 จำ�เลยยกที่ดินของจำ�เลยทั้งหมดให้แก่ทางราชการเพื่อตัดเป็นถนนสาธารณะย่อมทำ�ให้ที่ดินตกเป็น 
ที่ดินสาธารณประโยชน์ซ่ึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแม้ทางราชการไม่ได้ใช้ที่ดินทั้งหมดโดยคงเหลือส่วนของ
ที่ดินพิพาทซึ่งอยู่ติดกับท่ีดินของโจทก์เป็นท่ีว่างระหว่างที่ดินของโจทก์กับถนนสาธารณะที่ดินพิพาทก็ยังคงเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินอยู่และแม้ท่ีดินของโจทก์เพิ่งมาติดกับท่ีดินพิพาทเมื่อจำ�เลยยกที่ดินให้แก่ทางราชการ
แล้วก็ตาม โจทก์ก็ย่อมมีสิทธิเดินและนำ�รถยนต์ผ่านที่ดินพิพาทเข้าออกที่ดินของโจทก์ไปสู่ถนนสาธารณะได้ เมื่อ
จำ�เลยนำ�ดินและทรายมาถมกองและปลูกต้นไม้ไว้ในท่ีดินพิพาทปิดบังทำ�ให้โจทก์ใช้ประโยชน์เข้าออกท่ีดินของโจทก์ 
ไม่สะดวกและนำ�รถเข้าออกจากท่ีดินของโจทก์ไม่ได้ถือว่าโจทก์ได้รับความเสียหายเป็นพิเศษมีสิทธิฟ้องขับไล่จำ�เลยได้.
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ประโยชน์ของแผ่นดิน แม้เอกชนผู้อุทิศให้จะกลับใจยกเลิกคำ�อุทิศก็ไม่ทำ�ให้ที่ดินกลับมาเป็นของ
เอกชนอีก30

		  ดังน้ัน ท่ีดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ต้องข้ึนทะเบียนว่าเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
แต่ประการใด ถือว่าเป็นอยู่ตลอดไปจนกว่าความเป็นสาธารณะนั้นจะสิ้นสภาพไป ไม่ต้องนำ�หลักการ 
เปิดเผยโดยวิธีการจดทะเบียนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิเหมือนอย่างท่ีดินของเอกชน ท่ีสามารถตรวจสอบ 
โดยระบบจดทะเบียนทรัพยสิทธิ อันอาจเกิดปัญหากับประชาชนผู้สุจริตได้ว่าจะทราบได้อย่างไร และ 
ด้วยวิธีการใด ว่าท่ีดินแปลงดังกล่าวตนประสงค์จะซ้ือขาย หรือรับจำ�นอง หรือจะทำ�นิติกรรมในรูปแบบอ่ืนๆ 
ว่าได้ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไปแล้ว 

		  สาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น แม้ผู้ใดจะซื้อไปจากการขายทอดตลาดของศาล ผู้ซื้อก็
มิได้กรรมสิทธิ์31 ศาลฎีกาวินิจฉัยไว้ในคำ�พิพากษาฎีกาที่ 14595/2558 ว่าการซื้อขายตกเป็นโมฆะตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดย่อมไม่ได้รับ

	 30คำ�พิพากษาฎีกาที่ 2046/2517 การที่จำ�เลยยื่นคำ�ขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินซอยพิพาทซึ่งมีผู้ใช้สัญจรไปมา 
อยู่แล้วให้เป็นทางสาธารณประโยชน์ และเคยทำ�บันทึกตกลงยกถนนซอยพิพาทให้แก่สุขาภิบาล แสดงว่าจำ�เลย 
ได้แสดงเจตนาอุทิศซอยพิพาทให้เป็นทางสาธารณประโยชน์แล้วย่อมมีผลทำ�ให้ถนนซอยพิพาทตกเป็นทาง
สาธารณประโยชน์โดยทันที แม้จำ�เลยยื่นคำ�ขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ขอยกเลิกคำ�ขอจดทะเบียนแบ่งแยกเป็นทาง
สาธารณประโยชน์ที่ยื่นไว้แต่เดิมก็ดี หรือจำ�เลยบอกเลิกการยกให้ถนนซอยพิพาทต่อสุขาภิบาลก็ดี หาทำ�ให้ถนน
ซอยพิพาทซึ่งได้กลายสภาพเป็นทางสาธารณประโยชน์ไปแล้ว เปลี่ยนสภาพกลับคืนมาเป็นทางเอกชนได้ และ 
คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 2616/2517 ตามบันทึกคำ�แสดงเจตนาอุทิศท่ีดินให้เป็นถนนสาธารณประโยชน์มีข้อความชัดเจนว่า 
จำ�เลยยอมยกที่ดินให้ทางราชการจัดการเข้าทำ�การสร้างถนนสาธารณะได้ตั้งแต่บัดนั้นเป็นต้นไป  และเทศบาลก็ได้
ยอมรับที่ดินที่จำ�เลยอุทิศแล้ว    โดยเทศบาลให้คนงานกรุยขอบทางจนรู้เขตแน่นอนแล้วว่าที่ดินที่จำ�เลยและคนอื่น ๆ  
อุทิศให้เป็นทางสาธารณะอยู่ตรงไหน ดังนี้ แม้เทศบาลจะยังมิได้ทำ�ถนนตามแนวทางพิพาท ทางพิพาทก็ตกเป็นทาง
สาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว การที่จำ�เลยให้ทางการออกโฉนดทับแนวทางพิพาทในภายหลังก็ดี การที่จำ�เลย 
กั้นรั้วปิดแนวทางพิพาทก็ดี ไม่ทำ�ให้แนวทางพิพาทกลับคืนมาเป็นของจำ�เลยอีกได้.

31คำ�พิพากษาฎีกาที่ 2622/2522 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1330 ที่บัญญัติถึงสิทธิของ
บุคคลผู้ซ้ือทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคำ�ส่ังศาลหรือคำ�ส่ังเจ้าพนักงานรักษาทรัพย์ในคดีล้มละลายน้ัน 
ใช้บังคับเฉพาะทรัพย์สินที่มิใช่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน โจทก์ซื้อส่วนหนึ่งของที่ดินของนิคมสร้างตนเองอันเป็น 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินจากการขายทอดตลาดตามคำ�ส่ังศาล ซ่ึงโจทก์นำ�ยึดโดยอ้างว่าเป็นของลูกหน้ีตามคำ�พิพากษา
แม้โจทก์จะซื้อมาโดยสุจริต โจทก์ผู้รับโอนมาก็ไม่มีสิทธิในที่ดินนั้น เพราะการโอนมิได้อาศัยอำ�นาจแห่งบทกฎหมาย
หรือพระราชกฤษฎีกา ไม่ชอบด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1305 จำ�เลยครอบครองที่ดินดังกล่าว
อยู่ก่อน ย่อมมีสิทธิดีกว่าโจทก์ โจทก์ไม่มีอำ�นาจฟ้องขับไล่จำ�เลย.
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ความคุม้ครองและไม่ไดก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิพพิาท ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย ์        มาตรา    1307 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ห้ามยึดนั้น แม้ขณะยึดจะไม่ทราบว่าเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน ก็ไม่ทำ�ให้
การยึดนั้นมีผลยันต่อแผ่นดินได้ การยึดทรัพย์สินเช่นว่านี้ จึงไม่มีผลตามกฎหมายแต่ประการใด 

		  สำ�หรับประเด็นปัญหาข้อที่สองที่ยกขึ้นมาศึกษาวิเคราะห์ ผู้วิจัยเห็นว่าเท่าที่พิจารณา
หลักกฎหมายและแนวคำ�วินิจฉัยของศาลฎีกาในแง่มุมต่าง ๆ แล้ว มีความกังวลและรู้สึกว่าบทกฎหมาย
ที่ศาลนำ�ไปปรับบังคับใช้กับกรณีที่เอกชนเจ้าของที่ดินแสดงเจตนาอุทิศที่ดินของตนให้เป็นสาธารณ-
สมบัติของแผ่นดินนั้น ค่อนข้างจะพิจารณาด้านของเอกชนผู้เป็นเจ้าของที่ดินเพียงด้านเดียวเท่านั้น 
การที่ทรัพย์สินของเอกชนจะตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินโดยการอุทิศให้ค่อนข้างจะง่ายและ
สะดวกรวดเร็วไม่มีขั้นตอนที่ต้องปฏิบัติอย่างใดเลย  เมื่อตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว มีผล 
ตามกฎหมายที่สำ�คัญตามมาเป็นต้นว่า โอนไม่ได้ ยึดมาชำ�ระหนี้ตามคำ�พิพากษาก็ไม่ได้ ประเด็น
ผลตามกฎหมายที่ตามนี้ย่อมส่งผลกระทบต่อสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำ�การโดยสุจริตที่ไม่ทราบ
มาก่อนเลยว่าทรัพย์สินนั้นได้ตกเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินที่ประชาชนทั่วไปใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
กฎหมายไม่ได้ให้ความคุ้มครองแก่บุคคลภายนอกผู้ทำ�การโดยสุจริตแต่อย่างใดเลย เรื่องนี้ควรต้อง 
มาช่วยกันพิจารณาว่า ควรจักต้องกำ�หนดวิธีปฏิบัติอย่างไรจึงจะมีผลทำ�ให้การได้มาซึ่งสาธารณสมบัติ
เป็นที่เปิดเผย คนทั่วไปสามารถตรวจสอบได้ มิฉะนั้นแล้วความน่าเชื่อถือที่ประชาชนมีต่อโฉนดที่ดิน
หรือเอกสารสิทธิอื่น ๆ ที่ออกโดยทางราชการในการถือครองที่ดินจะลดลง เพราะจะเกิดความไม่แน่ใจ 
ว่าผู้ที่มีช่ือในเอกสารสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้ที่มีสิทธิในที่ดินแปลงดังกล่าวหรือไม่ 
เทียบเคียงกับกรณีท่ีบุคคลได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1382 ยังต้องไปทำ�การจดทะเบียนการได้กรรมสิทธิ์ของตนให้ถูกต้องสมบูรณ์  
มิฉะน้ันแล้วจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ทำ�การโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิของตนแล้วไม่ได้32 
เพราะเหตุใดการท่ีรัฐได้ทรัพย์สินของเอกชนมาโดยการอุทิศให้ มีผลทำ�ให้ทรัพย์สินส่ิงน้ันตกเป็นสาธารณ-
สมบัติของแผ่นดินได้ ถ้าเจ้าของผู้อุทิศให้มีความประสงค์จะให้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์กลับไม่ต้องมี
ขั้นตอนใด ๆ  ที่จะเปิดเผยให้บุคคลโดยทั่วไปทราบหรือทำ�การตรวจสอบสถานะของทรัพย์สินสิ่งนั้น 
ว่าตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินเพราะเจ้าของได้แสดงเจตนาอุทิศให้แก่ทางราชการไปแล้ว   
ครั้นจะสอบถามโดยตรงกับผู้ที่เคยเป็นเจ้าของทรัพย์สินสิ่งนั้นก็ไม่อาจจะได้รับคำ�ตอบที่ถูกต้อง 

32ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,  มาตรา 1299 วรรคสอง “ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ 
อันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มาน้ัน ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ท่านว่าจะมีการ 
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้น มิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิ
มาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว.”
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หรือบางครั้งไม่อาจติดต่อกับบุคคลนั้นได้เพราะผู้นั้นได้มีการย้ายภูมิลำ�เนาไปอยู่ท่ีอื่นหรือในบางกรณี
บุคคลผู้นั้นอาจถึงแก่กรรมแล้วก็ได้ สุดท้ายต้องไม่ลืมว่าบทกฎหมายในทางแพ่งต้องให้ความเป็นธรรม 
แก่บุคคลทุกคนที่เข้ามามีความสัมพันธ์กันโดยเฉพาะอย่างยิ่งต้องไม่ทำ�ให้ผู้ที่ทำ�การโดยสุจริตได้รับ
ผลกระทบและเสียหายจนเกินควร

2.3	ประเด็นปัญหาข้อท่ีสาม  ผู้รับจำ�นองจะมีวิธีป้องกัน  แก้ไขเพ่ือมิให้ตนต้องเส่ือมเสียสิทธิได้รับ 
ความเสียหายเพราะการที่ผู้จำ�นองยกที่ดินจำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินได้อย่างไร 

		  สำ�หรับประเด็นปัญหาข้อน้ี ในทางปฏิบัติจะมีการตกลงให้ผู้รับจำ�นองเป็นผู้ยึดถือเอกสาร
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ไว้ ถึงแม้ในกฎหมายกำ�หนด33 ให้การจำ�นองเป็นเพียงการเอาทรัพย์สินตราไว้
เป็นประกันการชำ�ระหนี้เท่านั้น โดยไม่ต้องส่งมอบทรัพย์สินก็ตาม เช่น รับจำ�นองที่ดิน ผู้รับจำ�นอง
จะยึดถือโฉนดที่ดินแปลงที่นำ�มาจำ�นองไว้  เพื่อป้องกันมิให้ผู้จำ�นองนำ�โฉนดที่ดินแปลงดังกล่าวไปจด 
ทะเบียนก่อภาระผูกพันอ่ืน ๆ อีก34 แต่หากผู้รับจำ�นองไม่ยอมให้โฉนดกลับคืนผู้จำ�นองหากมีการร้องขอ  
ผู้จำ�นองอาจร้องขอต่อศาลให้ผู้รับจำ�นองส่งโฉนดคืนให้ได้ แต่วิธีการดังน้ีก็ไม่อาจป้องกันการท่ีผู้จำ�นอง
จะแสดงเจตนาอุทิศที่ดินจำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ทั้งนี้ เพราะการแสดงเจตนาอุทิศ
ที่ดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินมิได้อยู่ในบังคับของบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ มาตรา 525 ที่จะต้องไปจดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่แต่ประการใด ดังที่ได้วิเคราะห ์
มาแล้วในประเด็นปัญหาข้อที่สองที่กล่าวข้างต้น

		  การจำ�นองนอกจากจะก่อเกิดทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สินแล้ว การจำ�นองยังก่อให้เกิดสิทธ ิ
ในเชิงป้องกันข้ึนอีกทางหน่ึง ดังจะเห็นจากบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722  
ที่ว่า “ถ้าทรัพย์สินได้จำ�นองแล้วและภายหลังที่จดทะเบียนจำ�นองมีจดทะเบียนภาระจำ�ยอมหรือ 
ทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนโดยผู้รับจำ�นองมิได้ยินยอมด้วยไซร้ ท่านว่าสิทธิจำ�นองย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจำ�ยอม 

33ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 714 “อันว่าจำ�นองนั้นคือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่า 
ผู้จำ�นองเอาทรัพย์สินตราไว้กับบุคคลอีกคนหน่ึง เรียกว่าผู้รับจำ�นอง เป็นประกันการชำ�ระหน้ีโดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินน้ัน
ให้แก่ผู้รับจำ�นอง.”

34คำ�พิพากษาฎีกาที่ 3893/2533 ผู้จำ�นองมีสิทธิโอนที่ดินที่จำ�นองแก่บุคคลภายนอกได้ในฐานะเจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 ซึ่งผู้รับจำ�นองอาจใช้สิทธิบังคับจำ�นองแก่ผู้รับโอน
ที่ดินได้ การโอนที่ดินของผู้จำ�นองมิใช่เป็นการก่อภาระติดพันแก่ทรัพย์จำ�นองแต่อย่างใด ทั้งผู้รับจำ�นองก็ยังคงมีสิทธ ิ
อยู่ตามสัญญาจำ�นอง ซึ่งหากบังคับจำ�นองได้เงินไม่พอชำ�ระหนี้ ผู้จำ�นองก็ต้องรับผิดตามสัญญา หาใช่จะพ้นความ
รับผิดไปไม่ ดังนั้น จำ�เลยผู้รับจำ�นองจึงต้องส่งมอบโฉนดที่ดินซึ่งจำ�เลยครอบครองเพื่อให้โจทก์ผู้จำ�นองดำ�เนินการ
ทำ�นิติกรรมโอนขายแก่บุคคลภายนอกตามฟ้อง.
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หรือทรัพยสิทธิอย่างอื่นนั้น หากว่าเป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิของผู้รับจำ�นองในเวลาบังคับจำ�นองก็ให้ 
ลบสิทธิที่กล่าวหลังนี้เสียจากทะเบียน” บทบัญญัติมาตรา 722 นี้ เป็นบทบัญญัติที่คุ้มครองสิทธิของ 
ผู้รับจำ�นองเพ่ือป้องกันมิให้ผู้จำ�นองไปทำ�การอย่างหนึ่งอย่างใดอันเป็นการทำ�ให้เสื่อมเสียแก่สิทธิ 
ของผู้รับจำ�นอง หากผู้จำ�นองทำ�เช่นนั้นกฎหมายให้สิทธิแก่ผู้รับจำ�นองที่จะดำ�เนินการตามสิทธิของตน
ท่ีพึงมีตามบทบัญญัติมาตรา 722 น้ี ผู้รับจำ�นองจะใช้สิทธิตามมาตรา 722 น้ี เม่ือกรณีต้องด้วยหลักเกณฑ์ 
4 ประการดังนี้ 

	 1)	 มีการจดทะเบียนจำ�นองเหนือทรัพย์สินไว้เพื่อเป็นประกันการชำ�ระหนี้
		  2)	 ภายหลังจากจดทะเบียนจำ�นอง ผู้จำ�นองได้ไปจดทะเบียนภาระจำ�ยอมหรือทรัพยสิทธิ
อ่ืนเหนือทรัพย์ที่จำ�นองนั้น

	 3)	 การไปจดทะเบียนตามข้อ 2) ทำ�ไปโดยผู้รับจำ�นองมิได้ยินยอมด้วย และ
	 4)	 จดทะเบียนตามข้อ 2) น้ัน เป็นท่ีเส่ือมเสียแก่สิทธิของผู้รับจำ�นองในเวลาบังคับจำ�นอง

		  เมื่อครบหลักเกณฑ์ทั้ง 4 ข้อนี้แล้ว ผู้รับจำ�นองจะร้องขอต่อศาลเพื่อให้ลบทะเบียนภาระ   
จำ�ยอมหรือทรัพยสิทธิที่ผู้จำ�นองก่อให้เกิดขึ้นได้ มาตรา 722 บัญญัติความตอนหนึ่งว่า “...สิทธิจำ�นอง
ย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจำ�ยอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอื่นนั้น...”  อันเป็นการรับรองสิทธิจำ�นองที่เกิดขึ้น
เพราะผลของการจดทะเบียนจำ�นอง ตัวอย่างเช่น ก. จำ�นองท่ีดินแปลงหน่ึงไว้กับ ข. เป็นประกันหน้ีเงินกู้ 
ต่อมา ก. ยอมให้ ค. เจ้าของที่ดินข้างเคียงเดินผ่านที่ดินที่จำ�นองใช้ โดยจดทะเบียนภาระจำ�ยอม  
โดย ข. ผู้รับจำ�นองมิได้รู้เห็นยินยอม ต่อมาเม่ือหน้ีถึงกำ�หนดชำ�ระ ก. ไม่ชำ�ระหน้ี ข. จะบังคับจำ�นอง ปรากฎว่า 
ถ้าขายทอดตลาดท่ีดินจำ�นองจะไม่ได้เงินพอชำ�ระหน้ี เพราะราคาท่ีดินตกมากเน่ืองจากติดภาระจำ�ยอม 
เช่นนี้ ข. มีสิทธิร้องต่อศาลขอให้สั่งลบภาระจำ�ยอมออกเสียจากทะเบียนได้ หลักสำ�คัญในมาตรานี ้
การจดภาระจำ�ยอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอื่น ต้องกระทำ�ภายหลังจดทะเบียนจำ�นอง35

		  อย่างไรก็ตาม บทบัญญัติมาตรา 722 มีขอบเขตการบังคับใช้ค่อนข้างจะแคบ กล่าวคือ 
ผู้รับจำ�นองจะใช้สิทธิร้องขอให้ศาลสั่งลบก็เฉพาะกรณีผู้จำ�นองไปจดทะเบียนภาระจำ�ยอมหรือ 
จดทะเบียนทรัพยสิทธิอื่นอันมีลักษณะทำ�นองเดียวกันกับภาระจำ�ยอม  เช่น  จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  
สิทธเิหนือพ้ืนดิน เป็นต้น ไม่หมายความรวมถึงการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือการจดทะเบียนจำ�นองซ้อน 
ทั้งเพราะการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์จำ�นองมีกฎหมายบัญญัติให้ผู้จำ�นองซึ่งยังคงเป็น

35ถาวร โพธิ์ทอง, คำ�อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยประกันด้วยบุคคลและทรัพย ์
(กรุงเทพมหานคร: สำ�นักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2525), หน้า 84-85.
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เจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์จำ�นองอยู่ สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ใครเม่ือใดก็ได้36 กฎหมาย
จำ�นองเองก็บัญญัติคุ้มครองสิทธิของผู้รับจำ�นองอยู่แล้วว่าสิทธิจำ�นองย่อมโอนติดไปกับทรัพย์จำ�นอง
นั้นด้วย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 736-743) กรณีจำ�นองซ้อนก็เช่นเดียวกัน  
มีบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 712 บัญญัติให้ผู้จำ�นองสามารถทำ�ได ้ 
ขณะเดียวกันบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 730, 731 และ 732 บัญญัติ
คุ้มครองสิทธิของผู้รับจำ�นองลำ�ดับแรกไว้แล้ว 
			   หากย้อนไปพิจารณาข้อวิเคราะห์ท่ีแสดงไว้ในประเด็นปัญหาข้อท่ีสองเห็นได้ว่า กรณีเอกชน 
ผู้จำ�นองโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จำ�นองให้แก่บุคคลอื่นไม่ว่าโดยการจดทะเบียนซื้อขาย แลกเปลี่ยน 
หรือให้ สิทธิจำ�นองย่อมติดไปกับทรัพย์จำ�นองด้วย การจำ�นองหาได้ระงับไปไม่ ผู้จำ�นองยังคงอ้างสิทธิ
จำ�นองยันต่อผู้รับโอนทรัพย์จำ�นองน้ันได้ ผู้รับจำ�นองต้องทำ�การโอนไถ่ถอนทรัพย์จำ�นอง มิฉะน้ันแล้ว
ทรัพย์จำ�นองอาจถูกบังคับจำ�นองและถูกยึดออกขายทอดตลาดได้ แต่หากเป็นกรณีเอกชนผู้จำ�นอง
แสดงเจตนาอุทิศทรัพย์จำ�นองให้แก่แผ่นดินเพ่ือใช้เป็นสาธารณประโยชน์อันตกเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดิน ผลตามกฎหมายที่ตามมาต่างกันอย่างมาก กรณีที่ทรัพย์จำ�นองตกเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินแล้วย่อมอยู่ในบังคับของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1307 ที่ว่าห้ามมิให้
ยึดทรัพย์สินของแผ่นดินไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่
			   ข้อเท็จจริงในคดีท่ีศาลฎีกามีคำ�วินิจฉัยท่ีผู้วิจัยได้ยกข้ึนมาวิเคราะห์ในบทความน้ี  นายเร่ิม
ผู้จำ�นองเพียงแต่แสดงเจตนาอุทิศท่ีดินจำ�นองของตนให้ใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์  อันมีผลให้ท่ีดินแปลงน้ัน 
ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินโดยสมบูรณ์แล้ว นายเริ่มเจ้าของที่ดินผู้ยกให้และหน่วยงานราชการ 
ของรัฐในฐานะผู้รับต่างมิได้มีการไปจดทะเบียนสิทธิการโอนท่ีดินโดยการยกให้แต่อย่างใด ประกอบกับ
ผู้รับจำ�นองได้ฟ้องบังคับจำ�นอง ศาลมีคำ�สั่งบังคับคดียึดที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์จำ�นองออกขายทอดตลาด
และธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นองเป็นผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาด ได้มีการจดทะเบียน
ระงับจำ�นองและจดทะเบียนโอนขายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เมื่อข้อเท็จจริงในคดีปรากฏเช่นนี้
ศาลฎีกาจึงมีคำ�วินิจฉัยในคำ�พิพากษาศาลฎีกาที่ 14595/2558 ว่ากรณีไม่อาจปรับเข้ากับประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722 ซึ่งเป็นเรื่องขอให้ลบสิทธิที่จดทะเบียนออกจากทะเบียน  
หากผู้รับจำ�นองเสื่อมสิทธิได้รับความเสียหายอย่างใดได้

36ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 702 วรรคสอง “ผู้รับจำ�นองชอบท่ีจะได้รับชำ�ระหน้ีจากทรัพย์สิน
ที่จำ�นองก่อนเจ้าหนี้สามัญ มิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่ 
ประกอบ มาตรา 1336 อ้างแล้ว.”
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			   การที่ศาลฎีกามีคำ�วินิจฉัยเช่นนี้ ผู้วิจัยเห็นว่าการใช้สิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 722 ผูร้บัจำ�นองจะใชไ้ดก้แ็ตเ่ฉพาะกรณทีีผู้่จำ�นองได้จดทะเบยีนภาระจำ�ยอมหรือ
ทรัพยสิทธิอื่น ๆ  อันมีลักษณะทำ�นองเดียวกับภาระจำ�ยอม แต่ข้อเท็จจริงในคดีดังกล่าว ผู้จำ�นองไม่ได ้
มีการจดทะเบียนการยกให้ที่ดินพิพาทให้แก่หน่วยงานของรัฐ และหากผู้รับจำ�นองจะใช้สิทธิตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722 ต้องใช้สิทธิก่อนที่จะมีการบังคับจำ�นอง แต่ในคดีนี้
ข้อเท็จจริงปรากฎว่า ธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นองได้ยื่นบังคับจำ�นองและได้มีการดำ�เนินการ
บังคับคดียึดทรัพย์จำ�นองออกขายทอดตลาด และธนาคารผู้รับจำ�นองเข้าประมูลสู้ราคาเป็นผู้ซื้อที่ดิน
จากการขายทอดตลาดได้ รวมทั้งได้มีการจดทะเบียนระงับจำ�นองและจดทะเบียนการซื้อขายที่ดิน
แปลงพิพาทโดยถูกต้อง อันถือเป็นการล่วงเลยเวลาที่จะใช้สิทธิตามมาตรา 722 ได้  
			   ผู้วิจัยมีความเห็นว่าขอบเขตการใช้สิทธิของผู้รับจำ�นองตามบทบัญญัติมาตรา 722 ค่อนข้าง 
จะแคบภายใต้หลักเกณฑ์ที่มีข้อจำ�กัด ทั้งนี้เพราะการจำ�นองเป็นเพียงสัญญาหลักประกันโดยการ 
นำ�ทรัพย์ที่ตนเป็นเจ้าของมาจดทะเบียนเป็นประกันการชำ�ระหนี้ ส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จำ�นองยังคง 
เป็นของผู้จำ�นองอยู่ ผู้จำ�นองจึงอาจจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ใครเม่ือใดก็ได้  หรืออาจกระทำ�การ 
อย่างใดอย่างหนึ่งแก่ทรัพย์ที่ตนเป็นเจ้าของได้ตามหลักเรื่องกรรมสิทธิ์ เพียงแต่มีบทกฎหมายจำ�นอง
บัญญัติไว้เพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้รับจำ�นองมิให้ต้องเสียหายเพราะการกระทำ�ของผู้จำ�นองดังเช่น
บทบัญญัติมาตรา 702 วรรคสอง มาตรา 722 มาตรา 723 เป็นต้น 
			   นอกจากจะใช้สิทธิตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722  
ที่มีขอบเขตค่อนข้างจำ�กัดดังที่กล่าวแล้ว ปัญหาในงานวิจัยที่ควรนำ�มาวิเคราะห์ต่อไปมีว่าผู้รับจำ�นอง 
จะใช ้สิทธิเพิกถอนการฉ้อฉล37 ตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 237  
ได้หรือไม่เพียงใด 

37หลักการเพิกถอนการฉ้อฉลในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 237-240 เป็นหลักการ
คุ้มครองสิทธิของเจ้าหนี้อีกกรณีหนึ่งคือ การเพิกถอนการฉ้อฉล เป็นหลักการของกฎหมายที่ประสงค์จะรับรองสิทธิ
ของเจ้าหนี้ในการที่จะได้รับชำ�ระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้ได้ตามมาตรา 214 เพราะทรัพย์สินทั้งหมดของลูกหนี ้
ถือเป็นหลักประกันการชำ�ระหนี้ให้กับเจ้าหนี้ ดังนั้น ถ้าลูกหนี้ทำ�ให้กองทรัพย์สิน (patrimony) ของตนลดน้อยลง 
โดยทุจริต ซึ่งกฎหมายเรียกว่า “การฉ้อฉล” ทำ�ให้เจ้าหนี้เสียหายโดยการทำ�ให้ทรัพย์สินไม่เพียงพอที่เจ้าหนี้จะบังคับ 
ชำ�ระหนี้ได้แล้ว กฎหมายจึงให้สิทธิแก่เจ้าหนี้ในการที่จะขอให้ศาลเพิกถอนการกระทำ�ที่เป็นการฉ้อฉลที่ลูกหนี ้
ได้ทำ�ลงนั้นได้ อ้างถึงใน ดาราพร ถิระวัฒน์, กฎหมายหนี้: หลักทั่วไป (กรุงเทพมหานคร: สำ�นักอบรมศึกษากฎหมาย
แห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2565), หน้า 125.
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	 		  ท้ังน้ีเพราะบทบัญญัติในเร่ืองการเพิกถอนการฉ้อฉล ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 237 ค่อนข้างจะมีขอบเขตในการบังคับใช้กว้างอันจะเป็นประโยชน์แก่ฝ่ายเจ้าหนี้ ซึ่งผู้วิจัยมี
ความเห็นว่า หากกรณีนี้ไม่อาจปรับใช้กับมาตรา 722 ได้ ก็อาจจะนำ�หลักเรื่องการเพิกถอนการฉ้อฉล
มาใช้ได้ ทั้งนี้เพราะผู้จำ�นองเป็นลูกหนี้ทำ�นิติกรรมขึ้นให้ผู้รับจำ�นองซึ่งเป็นเจ้าหนี้เสียเปรียบ กรณีนี ้
ย่อมปรับเข้ากับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 237 ได้ 
			   นอกจากน้ี ในงานวิจัยให้ความเห็นว่า อาจมีการทำ�ข้อตกลงกันไว้ระหว่างผู้จำ�นองและผู้รับจำ�นอง
เป็นข้อตกลงอีกฉบับหนึ่งแนบท้ายหนังสือสัญญาจำ�นองที่ได้จดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
มักเรียกว่า “ข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจำ�นอง” ในหัวข้อที่ว่าด้วยคำ�รับรองและคำ�ยืนยันของผู้จำ�นองว่า 
“ในระหว่างที่สัญญาจำ�นองมีผลบังคับ ผู้จำ�นองจะไม่กระทำ�การใด ๆ  อันมีผลทำ�ให้เป็นที่เสื่อมสิทธ ิ
อันก่อความเสียหายให้แก่ผู้รับจำ�นอง เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจำ�นอง หากผู้จำ�นอง 
ได้กระทำ�การอย่างใดอย่างหน่ึงแก่ทรัพย์จำ�นอง ผู้จำ�นองยอมให้ผู้รับจำ�นองใช้สิทธิบรรดามีตามกฎหมาย
ได้ทันที และยอมให้ผู้รับจำ�นองมีสิทธิบังคับได้อีกด้วย” ข้อความทำ�นองน้ีอาจเป็นวิธีการหน่ึงท่ีป้องกันได้ 
			   อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาวิจัยแล้วเห็นว่าไม่ว่าจะใช้วิธีให้ผู้รับจำ�นองเป็นผู้ยึดถือโฉนด 
ที่ดินแปลงนี้ไว้ (ซึ่งในข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจำ�นอง ในส่วนของสถาบันการเงินมักมีตกลงข้อนี้ไว้เสมอ) 
หรือผู้รับจำ�นองใช้สิทธิตามบทบัญญัติ มาตรา 722 โดยการรับรองขอให้ศาลสั่งลบการจดทะเบียน
ภาระจำ�ยอม หรือทรัพยสิทธิอื่นที่ผู้รับจำ�นองก่อขึ้น ภายหลังจากการจำ�นองโดยผู้รับจำ�นองมิได้
ยินยอมด้วย หรือการใช้สิทธิเพิกถอนการฉ้อฉล ตามมาตรา 237 หรือการทำ�ข้อตกลงอันมีลักษณะ 
เป็นคำ�รับรองของผู้จำ�นองว่าจะไม่กระทำ�การใด ๆ  ต่อทรัพย์จำ�นองที่อาจก่อความเสียหายแก่ผู้รับ
จำ�นองนั้น ก็เป็นวิธีที่จะใช้ป้องกันเฉพาะกรณีที่ผู้จำ�นองกระทำ�การเหล่านีต้่อบุคคลอื่นซึ่งเป็นเอกชน
ด้วยกันเท่านั้น ไม่อาจใช้บังคับกับกรณีที่ผู้จำ�นองแสดงเจตนาอุทิศทรัพย์จำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดิน ทั้งนี้เพราะมีบทบัญญัติเกี่ยวกับสาธารณสมบัติของแผ่นดินไว้เป็นการเฉพาะ (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1305 มาตรา 1306 และ มาตรา 130738) จึงไม่อาจนำ�หลักทั่วไป 
ที่บังคับใช้กับทรัพย์สินของเอกชนโดยทั่วไปมาใช้บังคับได้  

38ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 1305 “ทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น 
จะโอนแก่กันมิได้ เว้นแต่อาศัยอำ�นาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา,” มาตรา 1306 “ท่านห้าม 
มิให้ยกอายุความขึ้นเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินในเรื่องทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน” และ มาตรา 1307 
“ท่านห้ามมิให้ยึดทรัพย์สินของแผ่นดิน ไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่.”
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	 2.4	ประเด็นปัญหาข้อท่ีส่ี  เม่ือทรัพย์จำ�นองตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไปแล้ว สิทธิจำ�นอง 
จะยังคงมีอยู่ต่อไปหรือไม่  ผู้รับจำ�นองจะอ้างสิทธิในฐานะผู้รับจำ�นองฟ้องบังคับจำ�นองกับทรัพย์สิ่งนั้น 
ได้อีกหรือไม่  สิทธิของบุคคลผู้ซื้อทรัพย์สินสิ่งนั้นจากการขายทอดตลาดตามคำ�พิพากษาของศาล 
ผลจะเป็นเช่นไร 
	 		  โดยหลักแล้วสิทธิจำ�นองย่อมระงับส้ินไปด้วยเหตุใดเหตุหน่ึงดังท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ มาตรา 74439 และเมื่อใดที่สิทธิจำ�นองระงับก็ต้องนำ�ความไปแก้ไขเปลี่ยนแปลง และ 
ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  มิฉะน้ันจะยกเป็นข้ออ้างต่อบุคคลภายนอกไม่ได้ ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 74640 และจากหลักกฎหมายอีกเช่นกัน หากสิทธิจำ�นองยังไม่ระงับสิทธิจำ�นอง
ย่อมครอบไปถึงทรัพย์จำ�นองทุกสิ่งทุกส่วน (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 716, 71741) 
หรือกรณีถ้าทรัพย์สินที่จำ�นองได้เอาประกันภัยไว้และเกิดภยันตรายเสียหายขึ้น สิทธิจำ�นองก็ครอบ
ไปถึงเงินประกันที่จะได้รับจากผู้รับประกันภัยด้วย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 231 
วรรคแรก) หลักดังกล่าวนี้ใช้ได้ไม่เฉพาะแต่ในเรื่องทรัพย์สินจำ�นองได้เอาประกันภัยไว้เท่านั้น แต่ยัง
ใช้ได้ตลอดถึงกรณีท่ีทรัพย์สินจำ�นองถูกรัฐออกกฎหมายเวนคืนและรัฐได้ชดใช้เงินค่าทดแทน สิทธิจำ�นอง
ก็ครอบไปถึงเงินค่าทดแทนจากการเวนคืนน้ีด้วย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 231 วรรคท้าย42) 

	 39ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 744 “อันจำ�นองย่อมระงับสิ้นไป 
	 (1)	 เมื่อหนี้ที่ประกันระงับส้ินไปด้วยเหตุประการอ่ืนใดมิใช่เหตุอายุความ 
	 (2)	 เม่ือปลดจำ�นองให้แก่ผู้จำ�นองด้วยหนังสือเป็นสำ�คัญ 
	 (3) 	เม่ือผู้จำ�นองหลุดพ้น 
	 (4) 	เมื่อถอนจำ�นอง 
	 (5)	 เมื่อขายทอดตลาดทรัพย์สินซึ่งจำ�นองตามคำ�ส่ังศาลอันเน่ืองมาแต่การบังคับจำ�นองหรือถอนจำ�นอง 
หรือเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพย์สินตามมาตรา 729/1
	 (6) เมื่อเอาทรัพย์สินซึ่งจำ�นองนั้นหลุด.”

40ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 746 “การชำ�ระหนี้ไม่ว่าครั้งใด ๆ สิ้นเชิงหรือแต่บางส่วนก็ดี 
การระงับหน้ีอย่างใด ๆ ก็ดี การตกลงกันแก้ไขเปล่ียนแปลงจำ�นองหรือหน้ีอันจำ�นองเป็นประกันน้ันเป็นประการใดก็ดี 
ท่านว่าต้องนำ�ความไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ในเมื่อมีคำ�ขอร้องของผู้มีส่วนได้เสีย มิฉะนั้นท่านห้ามมิให้
ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอก.”

41ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 716 จำ�นองย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจำ�นอง 
หมดทุกสิ่งแม้จะได้ชำ�ระหนี้แล้วบางส่วน”, และ มาตรา 717 “แม้ว่าทรัพย์สินซึ่งจำ�นองจะแบ่งออกเป็นหลายส่วน
ก็ตาม ท่านว่าจำ�นองก็ยังคงครอบไปถึงส่วนเหล่านั้นหมดทุกส่วนด้วยกันอยู่นั่นเอง...”

42ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 231 วรรคแรก  ถ้าทรัพย์สินที่จำ�นอง จำ�นำ� หรืออยู่ในบังคับ
บุริมสิทธิประการอ่ืนน้ันเป็นทรัพย์อันได้เอาประกันภัยไว้ไซร้ ท่านว่าสิทธิจำ�นอง จำ�นำ�หรือบุริมสิทธิอย่างอ่ืนน้ันย่อมครอบ 
ไปถึงสิทธิท่ีจะเรียกร้องเอาแก่ผู้ประกันภัยด้วย… มาตรา 231 วรรคท้าย  วิธีเดียวกันน้ีท่านให้อนุโลมใช้บังคับแก่กรณีบังคับซ้ือ 
กับทั้งกรณีที่ต้องใช้ค่าเสียหายอันควรจะได้แก่เจ้าของทรัพย์สิน เพราะเหตุทรัพย์สินทำ�ลายหรือบุบสลายนั้นดว้ย.”
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			   อย่างไรก็ตาม กรณีผู้จำ�นองยกท่ีดินอันเป็นทรัพย์จำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
แตกต่างไปจากกรณีที่ดินซึ่งเป็นทรัพย์จำ�นองถูกเวนคืน กรณีที่รัฐออกกฎหมายเวนคืนรัฐต้องจ่ายเงิน 
ค่าทดแทนจำ�นวนหน่ึงให้แก่ผู้จำ�นองซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
ซ่ึงกรณีการเวนคืนทรัพย์จำ�นองจึงอยู่ในบังคับของประมวลกฎมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 231 วรรคท้าย 
แต่หากเป็นกรณีท่ีผู้จำ�นองแสดงเจตนายกท่ีดินจำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ว่าท้ังแปลง 
หรือบางส่วน ย่อมถือเป็นการให้โดยเสน่หา ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 521 หน่วยงาน
ของรัฐซึ่งเป็นผู้รับจากการให้โดยเสน่หาไม่จำ�ต้องจ่ายค่าเงินตอบแทนอย่างใด ๆ แก่เจ้าของที่ดิน 
ซ่ึงเป็นผู้ให้เลย กรณีน้ีจึงไม่ต้องด้วยบทบัญญัติ มาตรา 231 วรรคท้าย ย่ิงไปกว่าน้ันเม่ือท่ีดินท่ียกให้ตกเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ย่อมต้องอยู่ภายใต้ของบทบัญญัติ มาตรา 1305, 1306 และ 1307 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ว่าทรัพย์สินที่ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น จะโอน
แก่กันมิได้และจะถูกบังคับคดีโดยการยึดมาขายทอดตลาดเพื่อนำ�เงินมาชำ�ระหนี้ตามคำ�พิพากษา 
ให้แก่เจ้าหน้ีตามคำ�พิพากษาก็ไม่ได้ อันเป็นหลักกฎหมายในทำ�นองเดียวกันกับท่ีบัญญัติไว้ในประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 301(5)43 ที่ว่าทรัพย์สินของลูกหนี้ตามคำ�พิพากษาต่อไปนี้
ย่อมไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดี ซึ่งได้แก่ ทรัพย์สินอย่างใดที่โอนกันไม่ได้ตามกฎหมายหรือ
ตามกฎหมายย่อมไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดี	
			   แม้ว่าบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 744  จะมิได้มีความบัญญัต ิ
ไปถึงกรณีที่ทรัพย์จำ�นองตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว จะทำ�ให้การจำ�นองเป็นการระงับไป
ก็ตาม แต่ในการบังคับใช้บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ว่าด้วยเอกเทศ
สัญญามีหลักอยู่ว่า หากในเอกเทศสัญญาลักษณะใดลักษณะหน่ึงไม่มีบทกฎหมายกล่าวไว้โดยเฉพาะแล้ว 
ให้นำ�หลักท่ัวไปท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 และบรรพ 2 มาใช้บังคับได้ 
ดังน้ัน ผู้เขียนจึงเห็นว่าเม่ือทรัพย์จำ�นองมีการโอนเป็นสาธาณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ย่อมเป็นการพ้นวิสัย 
ที่จะบังคับเอาทรัพย์สิ่งนั้นมาขายทอดตลาดเพื่อนำ�เงินมาชำ�ระหนี้ประธาน (เทียบเคียงคำ�พิพากษา
ฎีกาที่ 2761-2764/2517 วินิจฉัยโดยที่ประชุมใหญ่ว่า ขณะทำ�สัญญาการรับช่วงการทำ�เหมืองแร ่
กฎหมายไม่ห้าม แม้ต่อมาภายหลังมีกฎหมายห้าม ถือเป็นเร่ืองการชำ�ระหน้ีเป็นพ้นวิสัย) กรณีย่อมบังคับ 
ตามหลักท่ัวไป ผู้วิจัยจึงมีความเห็นว่าเม่ือทรัพย์จำ�นองตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว แม้กรณี 

	
43ประมวลกฎหมายวิิธีีพิิจารณาความแพ่่ง, มาตรา 301 “ทรััพย์์สิินของลููกหนี้้�ตามคำพิิพากษาต่่อไปนี้้� 

ย่่อมไม่่อยู่่�ในความรัับผิิดแห่่งการบัังคัับคดีี… 
(5)	 ทรัพัย์์สินิอย่่างใดที่่�โอนกันัไม่่ได้้ตามกฎหมาย หรือืตามกฎหมายย่่อมไม่่อยู่่�ในความรับัผิดิแห่่งการบังัคับัคดี.ี” 
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ไม่อาจปรับเข้ากับบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 744  อันมีผลทำ�ให้การจำ�นอง 
ระงับก็ตาม แต่ผู้รับจำ�นองก็ไม่อาจจะบังคับจำ�นองเอากับทรัพย์ส่ิงน้ันได้เพราะกรณีต้องด้วยบทบัญญัติ 
มาตรา 1307 ที่ห้ามมิให้มีการบังคับคดีกับทรัพย์สินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินเป็นไปในทำ�นอง 
เดียวกับบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณความแพ่ง มาตรา 301(5) ที่ว่าทรัพย์สินของลูกหนี้ 
ตามคำ�พิพากษาที่โอนกันไม่ได้ตามกฎหมาย เจ้าหนี้ตามคำ�พิพากษาก็จะบังคับคดีกับทรัพย์สินสิ่งนั้น 
ไม่ได้เช่นกัน ซึ่งเป็นเรื่องการบังคับจำ�นองตกเป็นพ้นวิสัยที่จะบังคับได้อันอาจส่งผลกระทบถึงสิทธิของ 
เจ้าหน้ีผู้รับจำ�นองเช่นเดียวกับกรณีจำ�นองระงับ ตามมาตรา 744 จึงต้องกลับมาวิเคราะห์เพ่ิมเติมอีกว่า 
หากที่ดินแปลงดังกล่าวสิ้นสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เช่น อาจมีการโอนที่ดิน 
แปลงดังกล่าวน้ีให้กลับคืนมาเป็นของเอกชนอีกคร้ังโดยการตราเป็นกฎหมาย ดังน้ี กรณีจะยังมีอยู่ในบังคับ 
ของบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 702 วรรคสองอีกหรือไม่ เพราะสิทธ ิ
จำ�นองย่อมไม่ระงับลงแม้ว่าจะมีการยกทรัพย์จำ�นองให้เป็นสาธารณประโยชน์ของแผ่นดินแล้วก็ตาม 
แต่ขณะนี้ความเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินได้สิ้นสภาพไปจากทรัพย์สินสิ่งนั้นแล้ว กรณีจะเป็นไป
ในทำ�นองเดียวกันกับท่ีเจ้าหน้ีผู้รับจำ�นองฟ้องบังคับจำ�นองจนศาลมีคำ�พิพากษาถึงที่สุดให้ยึดทรัพย์
จำ�นองออกขายทอดตลาด แต่เจ้าหนี้ผู้นั้นก็มิได้ดำ�เนินการบังคับคดีจำ�นองจนพ้นกำ�หนดเวลา 10 ปี   
นับแต่วันที่ศาลมีคำ�พิพากษาหรือคำ�สั่ง ผลก็คือโจทก์ผู้เป็นเจ้าหนี้จำ�นองย่อมสิ้นสิทธิบังคับคดีเอาแก ่
ทรัพย์สินจำ�นองของจำ�เลย แต่สิทธิจำ�นองเหนือทรัพย์จำ�นองยังคงมีอยู่ซ่ึงโจทก์สามารถใช้ยันต่อบุคคล 
ภายนอกท่ีได้รับโอนทรัพย์จำ�นองต่อไปได้ (คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 4613/2559 (ประชุมใหญ่)44 ท่ี 401/256145 
และดูประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 274 ประกอบ) อีกทั้งต้องระลึกเสมอว่า 
. 	

44คำ�พิพากษาฎีกาที่ 4613/2559 (ประชุมใหญ่) ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4 
ลักษณะ 2 การบังคับคดีตามคำ�พิพากษาหรือคำ�สั่ง มาตรา 271 บัญญัติให้เจ้าหนี้ตามคำ�พิพากษาจะต้องร้องขอ 
ให้บังคับคดีภายในสิบปี นับแต่วันที่ศาลมีคำ�พิพากษาหรือคำ�สั่ง ซึ่งหมายถึงตั้งแต่มีคำ�พิพากษาของศาลชั้นที่สุด 
ในคดีนั้น เมื่อศาลชั้นต้นอ่านคำ�พิพากษาเมื่อวันที่ 23 มิถุนายน 2543 ไม่มีคู่ความฝ่ายใดอุทธรณ์ ดังนี้ การร้องขอ 
ให้บังคับคดีโดยการยึดทรัพย์สินจำ�นองจึงต้องกระทำ�ภายในสิบปี แต่โจทก์เพิ่งยื่นคำ�ขอลงวันที่ 30 ตุลาคม 2556 
ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีให้ดำ�เนินการบังคับคดียึดทรัพย์สินจำ�นองของจำ�เลย ล่วงพ้นระยะเวลาสิบปีนับแต่วันที ่ 
23 มิถุนายน 2543 แล้ว โจทก์จึงสิ้นสิทธิบังคับคดีเอาแก่ทรัพย์สินจำ�นองของจำ�เลย อย่างไรก็ตาม ทรัพยสิทธิจำ�นอง
ยังคงอยู่ และโจทก์สามารถใช้ยันต่อลูกหน้ีจำ�นองหรือต่อบุคคลภายนอกท่ีรับโอนทรัพย์สินจำ�นองต่อไปได้ (ประชุมใหญ่
ครั้งที่ 6/2559).

45คำ�พิพากษาฎีกาที่ 401/2561 เเม้ผู้ร้องมิได้ร้องขอให้บังคับคดีในคดีที่ผู้ร้องเป็นเจ้าหนี้ตามคำ�พิพากษา
ภายใน 10 ปี ทำ�ให้สิ้นสิทธิในการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความเเพ่ง มาตรา 271 (เดิม) ก็ตาม 
เเต่ทรัพยสิทธิจำ�นองของผู้ร้องยังคงมีอยู่.
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การฟ้องคดีเพื่อบังคับจำ�นองไม่มีอายุความแม้หนี้ประธานจะขาดอายุความแล้ว สิทธิจำ�นองก็หาได ้
ระงับไปไม่ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/27 และมาตรา 744(1)) ด้วยหลักกฎหมาย 
ที่เป็นเช่นนี้ ทำ�ให้ผู้วิจัยวิเคราะห์ได้ว่าหากที่ดินเป็นทรัพย์จำ�นองตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
สิทธิจำ�นองหาได้ระงับสิ้นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 744 แตอ่ย่างใดเพียงแต ่
เป็นการพ้นวิสัยท่ีผู้รับจำ�นองจะใช้สิทธิบังคับจำ�นองเอากับท่ีดินทรัพย์จำ�นองส่ิงน้ันได้ (ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1307 เทียบเคียงกับคำ�พิพากษาฎีกาที่ 2761-2764/2517 (ประชุมใหญ่)) 
			   ฉะน้ัน ความเห็นของผู้วิจัยเห็นว่าหากต่อมาความเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส้ินสภาพไป 
และท่ีดินแปลงดังกล่าวตกเป็นทรัพย์ของเอกชน สิทธิจำ�นองก็กลับคืนมาเป็นคุณแก่ผู้รับจำ�นองคนเดิมอีก 
ทำ�นองเดียวกับท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 742 วรรคสอง เช่นน้ี เจ้าหน้ี 
ผู้รับจำ�นองที่ดินแปลงดังกล่าวไว้  ย่อมใช้สิทธิของตนในการบังคับจำ�นองเอาแก่บุคคลผู้รับโอนทรัพย์
สิ่งนั้นได้ แม้หนี้ประธานที่มีอยู่กับลูกหนี้จะขาดอายุความไปแล้วก็ตาม ซึ่งประเด็นนี้อาจเป็นปัญหา 
ที่ต้องนำ�มาวิเคราะห์กันต่อไป
			   ประเด็นปัญหาในข้อส่ีอีกประการหน่ึงก็คือ สิทธิของผู้ท่ีซ้ือทรัพย์สินน้ันจากการขายทอดตลาด
ตามคำ�ส่ังศาลอันสืบเน่ืองจากการบังคับจำ�นองจะเป็นเช่นใด ผลแห่งการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
มีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1305 วางหลักไว้ว่าจะโอนแก่กันมิได้ เว้นแต่อาศัยอำ�นาจ 
แห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา หากทำ�สัญญาซื้อขายกันก็ตกเป็นโมฆะ ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ประกอบมาตรา 1305 (คำ�พิพากษาฎีกาที่ 395/2538  
ซ่ึงคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 14595/2558 ท่ีผู้วิจัยได้ยกมาวิเคราะห์ก็วินิจฉัยยืนตาม) อันมีผลทำ�ให้ผู้ซ้ือทรัพย์ 
ที่ได้จากการขายทอดตลาดของศาลย่อมไม่ได้รับความคุ้มครองและไม่ได้กรรมสิทธิ์ (ตามคำ�พิพากษา
ฎีกาที่ 2622/2522) ดังที่กล่าวมาข้างต้น 
	
	 2.5	ประเด็นปัญหาข้อท่ีห้า ผู้รับจำ�นองควรได้รับการเยียวยาเพียงใด หากผู้จำ�นองยกทรัพย์จำ�นอง 
ให้ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
			   สัญญาจำ�นองเป็นสัญญาอุปกรณ์เป็นเพียงสัญญาซ่ึงผู้จำ�นองเอาทรัพย์ของตนมาจดทะเบียน 
จำ�นองไว้กับผู้รับจำ�นอง เพื่อเป็นประกันหนี้ประธานที่ลูกหนี้ก่อไว้กับเจ้าหนี้ผู้รับจำ�นอง โดยหลักแล้ว 
ตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 744(1) บัญญัติว่าหากหนี้ประธานระงับลง 
ไม่ว่าด้วยเหตุใดการจำ�นองย่อมระงับลงไปด้วย แต่หน้ีจำ�นองอาจระงับได้แม้หน้ีประธานจะไม่ระงับก็เป็นได้  
			   ก่อนอ่ืนต้องทราบก่อนว่าบุคคลผู้เป็นเจ้าหน้ี ย่อมมีสองสถานะ กล่าวคือ เป็นท้ังเจ้าหน้ีสามัญ 
เหนือมูลหนี้ประธานที่มีต่อผู้เป็นลูกหนี้และเป็นเจ้าหนี้ผู้รับจำ�นองที่มีสิทธิเหนือทรัพย์จำ�นอง เมื่อม ี 
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2 สถานะเช่นนี้ เป็นผลให้เจ้าหนี้จึงอาจใช้สิทธิของตนในฐานะใดฐานะหนึ่งก็ได้ กฎหมายมิได้บังคับว่า 
ต้องใช้สิทธิบังคับจำ�นองแต่เพียงทางเดียวเท่านั้น (คำ�พิพากษาฎีกาที่ 127/2506, 2003/2519 และ 
3262/252746) และหากบังคับจำ�นองเอาทรัพย์จำ�นองออกขายทอดตลาดได้เงินไม่พอชำ�ระหนี้
ประธาน หนี้ประธานส่วนที่ขาดหากมีข้อตกลงกันไว้ระหว่างเจ้าหนี้และลูกหนี้ว่าลูกหนี้ขอรับผิดในหนี้
ส่วนที่ขาดจำ�นวน ดังนี้ เจ้าหนี้ก็ยังคงมีสิทธิบังคับชำ�ระหนี้ส่วนที่ขาดอย่างเจ้าหนี้สามัญได้ (ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 733 ดูคำ�พิพากษาฎีกาที่ 1313/2480 (ประชุมใหญ่), 168/2518 
908/253247 และที่ 1507/253848 ประกอบ) เป็นเรื่องจำ�นองที่กำ�หนดสิทธิของเจ้าหนี้ผู้รับจำ�นอง 
			   นอกจากบทบัญญัติเร่ืองจำ�นองแล้ว ยังมีบทบัญญัติท่ัวไปท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ มาตรา 193(3) ที่ว่าลูกหนี้จะถือเอาประโยชน์แห่งเงื่อนเวลาเริ่มต้นไม่ได้ หากลูกหนี ้
ได้ทำ�ลายหรือทำ�ให้ลดน้อยถอยลงซึ่งประกันอันได้ให้ไว้ การที่ลูกหนี้ยกทรัพย์ที่ตนนำ�ไปจำ�นองไว้
กับเจ้าหนี้ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินย่อมถือได้ว่าเป็นการทำ�ลายหลักประกันที่ลูกหนี้ได้ให้ไว้  
เมื่อกรณีต้องด้วยมาตรา 193(3) แล้ว เจ้าหนี้ผู้นั้นย่อมใช้สิทธิบังคับชำ�ระหนี้ประธานจากลูกหนี้ได้  
ถือเป็นการใช้สิทธิในฐานะเป็นเจ้าหนี้สามัญและอาจถือเป็นละเมิดได้ด้วย 

46คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 3262/2527 การกู้เงินท่ีมีจำ�นองเป็นประกัน เจ้าหน้ีอาจใช้สิทธิเรียกร้องอย่างหน้ีสามัญ
โดยบังคับชำ�ระหนี้จากทรัพย์สินทั่วไปของลูกหนี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 214 หรือจะบังคับ
ชำ�ระหนี้จากทรัพย์ที่นำ�มาจำ�นองอย่างหน่ึงอย่างใดก็ได้การจำ�นองไม่ห้ามเจ้าหนี้ผู้รับจำ�นองต้องผูกพันท่ีจะบังคับ
ชำ�ระหนี้เอาเฉพาะทรัพย์สินที่จำ�นองแต่ทางเดียว โจทก์ฟ้องจำ�เลยโดยอาศัยมูลหนี้เดิมคือหนี้ตามสัญญากู้มิได้ฟ้อง
บังคับโดยอาศัยสัญญาจำ�นอง ฉะน้ัน บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 733 ท่ีว่าถ้าเอาทรัพย์สิน 
ซึ่งจำ�นองออกขายทอดตลาดได้เงินสุทธิน้อยกว่าจำ�นวนที่ค้างชำ�ระกันอยู่ ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในเงินที่ขาด จึงนำ�มา
ใช้บังคับเกี่ยวกับคดีนี้ไม่ได้.

47คำ�พิพากษาฎีกาที่ 908/2532 โจทก์เป็นลูกจ้างของจำ�เลย ในการทำ�สัญญาจ้างโจทก์ได้จำ�นองที่ดิน
แปลงหนึ่งไว้เป็นประกันความเสียหาย ซึ่งย่อมแยกการจำ�นองกับหนี้ที่เอาทรัพย์สินจำ�นองเป็นประกันออกจากกันได ้
เม่ือโจทก์ทำ�ให้จำ�เลยเสียหายจำ�เลยจึงมีสิทธิเลือกฟ้องบังคับชำ�ระหน้ีตามสัญญาจ้างแรงงานหรือสัญญาจำ�นองก็ได้ 
เพราะประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 733 ไม่บังคับว่าจำ�เลยมีสิทธิฟ้องบังคับจำ�นองเพียงทางเดียว ดังน้ัน 
เม่ือจำ�เลยไม่ประสงค์จะบังคับชำ�ระหน้ีค่าเสียหายจากท่ีดินท่ีจำ�นองและจำ�เลยมีหน้ีต้องชำ�ระเงินสะสมและเงินบำ�เหน็จ 
จำ�นวนหนึ่งให้โจทก์ ประกอบกับจำ�เลยได้ใช้สิทธิขอหักหนี้มาในคำ�ให้การแล้ว จำ�เลยจึงมีสิทธินำ�เงินบำ�เหน็จของโจทก ์
มาหักกับค่าเสียหายของจำ�เลยได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 341 โดยไม่จำ�ต้องบังคับเอาจาก
ทรัพย์ที่จำ�นองเป็นประกันก่อน.

48คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 1507/2538 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 733 ไม่ใช่บทบัญญัติแห่งกฎหมาย
อันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ผู้จำ�นองอาจตกลงกับผู้รับจำ�นองเป็นประการอื่นได้ 
จะมีข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจำ�นองยกเว้นบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 733 ก็ได้. 
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			   นอกจากบทบัญญัติในทางแพ่งแล้ว ในประเด็นสุดท้ายอาจปรับเข้ากับความรับผิดในทางอาญา 
ฐานโกงเจ้าหนี้ (ดูประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 35049 ประกอบ) 
			   คดีตามคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 14595/2558 ท่ีผู้วิจัยได้นำ�มาใช้ศึกษาวิเคราะห์น้ัน สืบเน่ืองมา
จากคดีบังคับจำ�นองโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นองฟ้องนายเร่ิมผู้จำ�นองเพ่ือบังคับจำ�นอง  
ศาลมีคำ�พิพากษาให้ธนาคารชนะคดี ธนาคารอาคารสงเคราะห์จึงนำ�ยึดที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 20189 
เนื้อที่ทั้งแปลงประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา (ทรัพย์จำ�นอง) ออกขายทอดตลาด เข้าใจว่าทั้ง
ธนาคารผู้นำ�ยึดหรือศาลซึ่งมีคำ�พิพากษาบังคับจำ�นองต่างไม่รู้ว่าบางส่วนของที่ดินแปลงดังกล่าว  
(ต่อไปในบทความนี้ผู้วิจัย จะเรียกว่า ที่ดินพิพาท ซึ่งมีเนื้อที่ประมาณ 3 งาน) นายเริ่มผู้จำ�นอง 
ได้อุทิศที่ดินพิพาทส่วนนี้ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ทั้งนี้เพราะไม่มีการจดทะเบียนการ
ยกให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินในโฉนดที่ดินเลขที่ 20189 แต่อย่างใด ธนาคารอาคารสงเคราะห์
เป็นผู้ประมูลซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดได้มีการจดทะเบียนระงับจำ�นองและจดทะเบียนขาย 
ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ หลังจากนั้นอีก 2 ปี นางอุไรวรรณโจทก์ซื้อที่ดินโฉนดดังกล่าวพร้อม
บ้านปูนชั้นเดียวซึ่งปลูกอยู่ในที่ดินจากธนาคารอาคารสงเคราะห์โดยมีการจดทะเบียนซ้ือขายและ 
จดทะเบียนมีชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ลงในโฉนดที่ดินแปลงเลขที่ 20189 โจทก์เข้าไปเพื่อจะ
ใช้ประโยชน์ในที่ดินแปลงดังกล่าว จึงได้ทราบว่าภายในที่ดินแปลงดังกล่าวทางทิศใต้เนื้อที่ประมาณ  
3 งาน คือที่ดินพิพาทมีอาคารศูนย์พัฒนาเด็กเล็กบ้านวังลำ� ซึ่งอยู่ในความดูแลขององค์การบริหาร
ส่วนตำ�บลวังคีรี (จำ�เลย) ตั้งอยู่  นางอุไรวรรณเป็นโจทก์ยื่นฟ้องขอให้บังคับองค์การบริหารส่วนตำ�บล
วังคีรี จำ�เลย รื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสร้างออกไปจากที่ดินของโจทก์ ห้ามจำ�เลยและบริวารเกี่ยวข้อง
กับที่ดินของโจทก์อีกต่อไป จำ�เลยให้การขอให้ยกฟ้อง
			   ทั้งศาลชั้นต้นและศาลอุทธรณ์พิพากษายกฟ้องโจทก์ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกามีคำ�วินิจฉัย
ตามคำ�พิพากษาฎีกาที่ 14595/2558 ว่า “ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 12 จำ�นอง 
หมวด 5 สิทธิและหน้าที่ของผู้รับโอนทรัพย์สินซึ่งจำ�นอง ตามมาตรา 736 ถึงมาตรา 743 ได้บัญญัติ
รับรองถึงสิทธิและหน้าท่ีของผู้รับโอนทรัพย์สินท่ีจำ�นองไว้ ย่อมแสดงว่าผู้จำ�นองย่อมมีสิทธิโอนทรัพย์สิน
ซ่ึงจำ�นองไปยังบุคคลอ่ืนได้ในฐานะท่ีผู้จำ�นองเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินซ่ึงจำ�นองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 705 ผู้จำ�นองจึงมีสิทธิจำ�หน่ายทรัพย์สินซึ่งจำ�นองได้ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 และมาตรา 702 วรรคสอง คดีนี้ไม่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิ
การโอนที่ดินพิพาทจากนายเริ่มให้แก่ทางราชการตามโฉนดที่ดินและผู้รับจำ�นองได้ฟ้องบังคับจำ�นอง

	 49ประมวลกฎหมายอาญา, มาตรา 350  “ผู้ใดเพื่อมิให้เจ้าหนี้ของตนหรือของผู้อื่นได้รับชำ�ระหนี้ทั้งหมด
หรือแต่บางส่วน ซ่ึงได้ใช้หรือจะใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลให้ชำ�ระหน้ี ย้ายไปเสีย ซ่อนเร้น หรือโอนไปให้แก่ผู้อ่ืนซึ่งทรัพย์
ใดก็ดี แกล้งให้ตนเองเป็นหนี้จำ�นวนใดอันไม่เป็นความจริงก็ดี ต้องระวางโทษจำ�คุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินสี่
หมื่นบาท หรือทั้งจำ�ทั้งปรับ.”
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และจดทะเบียนระงับจำ�นองไปแล้ว ตามสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน กรณีไม่อาจปรับเข้ากับประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 722 ซ่ึงเป็นเร่ืองขอลบสิทธิท่ีจดทะเบียนออกจากทะเบียน หากผู้รับ 
จำ�นองเส่ือมสิทธิได้รับความเสียหายอย่างใด ก็เป็นเร่ืองท่ีผู้รับจำ�นองต้องไปว่ากล่าวเอาแต่ผู้จำ�นองต่อไป 
ดังนั้น นายเริ่มผู้จำ�นองจึงมีสิทธิอุทิศที่ดินพิพาทให้แก่ทางราชการได้  เมื่อนายเริ่มได้อุทิศที่ดินพิพาท 
ให้แก่ทางราชการเพื่อก่อสร้างศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก กรมพัฒนาชุมชน ซึ่งต่อมาโอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่จำ�เลย 
ท่ีดินพิพาทจึงตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดิน  
โดยเฉพาะนับแต่วันท่ีนายเร่ิมแสดงเจตนายกให้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304(3) 
โดยไม่จำ�ต้องจดทะเบียนการยกให้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 525 
การอุทิศที่ดินพิพาทของนายเริ่มให้แก่ทางราชการจึงชอบด้วยกฎหมาย” 
			   ตามข้อเท็จจริงท่ีปรากฏ นายเร่ิมจดทะเบียนจำ�นองท่ีดินเน้ือท่ีเต็มตามโฉนดคือ 3 ไร่ 1 งาน 
60 ตารางวา เป็นประกันหน้ีเงินกู้ไว้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ ต่อมานายเร่ิมอุทิศท่ีดินเน้ือท่ีบางส่วน
ประมาณ 3 งาน ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซ่ึงได้แก่ ท่ีดินพิพาทเช่นน้ีเห็นว่า สิทธิจำ�นองยังคง
มีอยู่และครอบถึงที่ดินเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา อันเป็นเนื้อที่ดินในส่วนที่นายเริ่ม
มิได้แสดงเจตนายกให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เนื้อที่ดินส่วนนี้ยังคงเป็นของนายเริ่มผู้จำ�นอง  
ดังนั้น เฉพาะที่ดินพิพาทเนื้อที่ 3 งาน เท่านั้นที่ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่อยู่ในบังคับของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1305 และ 1307
			   ด้วยเหตุท่ีมิได้มีการเปิดเผยทางทะเบียน จึงทำ�ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์มิได้รู้ว่าท่ีดินพิพาท
ส่วนนั้นตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ธนาคารเจ้าหนี้จึงนำ�ยึดที่ดินจำ�นองทั้งแปลงออกขาย
ทอดตลาดโดยธนาคารประมูลราคาเข้าซื้อที่ดินจำ�นองนั้นไว้เอง สัญญาซื้อขายที่ดินที่ทำ�ขึ้นระหว่าง
นายเริ่มผู้เ      ป็นเจ้าของทรัพย์จำ�นองกับธนาคารผู้ซื้อทรัพย์ แม้จะตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ประกอบมาตรา 1305 ก็เป็นโมฆะเฉพาะส่วนที่ดินพิพาทเท่านั้น ที่ดิน
ส่วนท่ีมิได้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซ่ึงไม่อยู่ในบังคับของมาตรา 1305 หาได้ตกเป็นโมฆะไปด้วยไม่ 
เพราะการซ้ือขายท่ีดินในส่วนน้ีหาได้มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายแต่อย่างใดไม่  
กรณีจึงไม่ต้องด้วยบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 (เทียบเคียงคำ�
พิพากษาฎีกาที่ 2243/251750) เมื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์ซื้อที่ดินแปลงดังกล่าวทั้งแปลงจากการ

50คำ�พิพากษาฎีกาท่ี 2243/2517 โจทก์จำ�เลยเจตนาจะซ้ือขายท่ีดินเฉพาะส่วนจำ�นวนเน้ือท่ี 35 ตารางวาครึ่ง 
ต่อกัน แต่โจทก์ได้ทำ�นิติกรรมขายท่ีดินให้จำ�เลยไป 88 ตารางวาคร่ึง โดยเช่ือว่าเจ้าพนักงานท่ีดินได้ปฏิบัติไปถูกต้องแล้ว 
ถือว่าเป็นการสำ�คัญผิดในส่ิงซ่ึงเป็นสาระสำ�คัญแห่งนิติกรรม นิติกรรมจึงตกเป็นโมฆะ แต่เม่ือตามพฤติการณ์แห่งกรณี
เห็นได้ชัดว่า โจทก์จำ�เลยมีเจตนาจะซื้อขายที่ดินจำ�นวนเนื้อที่ 35 ตารางวาครึ่ง การซื้อขายที่ดินในส่วนนี้จึงสมบูรณ์ 
แยกออกหากจากที่ดินจำ�นวนเนื้อที่ 53 ตารางวาของโจทก์ ซึ่งเป็นส่วนที่ไม่สมบูรณ์ได้.
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ขายทอดตลาดอันเนื่องมาจากการบังคับจำ�นอง และได้มีการจดทะเบียนระงับจำ�นองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 744(5) และมาตรา 746 เช่นนี้ย่อมมีผลทำ�ให้การจำ�นองระงับที่ดิน
ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 20189 เนื้อที่ 2 ไร่ 2 งาน 60 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ดินในส่วนที่มิได้ตกเป็นสาธารณ-
สมบัติของแผ่นดิน จึงตกเป็นกรรมสิทธิ์ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ตามผลของสัญญาซื้อขายโดย
สมบูรณ์ ต่อมาเมื่อโจทก์ได้ซื้อที่ดินแปลงดังกล่าวจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ ผลของสัญญาซื้อขาย
ที่ดินระหว่างโจทก์กับธนาคารซึ่งได้มีการจดทะเบียนกันโดยถูกต้องจึงต้องแยกพิจารณาเป็น 2 ส่วน 
ในส่วนแรกที่ดินพิพาทเนื้อที่ประมาณ 3 งาน ที่ดินส่วนนี้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์หาได้มีกรรมสิทธิ์แต่อย่างใดไม่ ดังผู้วิจัยได้วิเคราะห์แล้วในข้างต้น  แม้โจทก์จะรับซื้อ 
รับโอนที่ดินส่วนนี้ไว้โดยสุจริต โจทก์ก็หามีสิทธิในที่ดินแปลงดังกล่าวแต่อย่างใดไม่ เป็นไปตามหลัก
ทั่วไปที่ว่า ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน สำ�หรับในส่วนที่สอง ที่ดินเนื้อที่ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 60 
ตารางวา ซึ่งมิได้ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ย่อมมีกรรมสิทธิ์โดย
สมบูรณ์ในที่ดินส่วนนี้ เมื่อโจทก์รับซื้อรับโอนที่ดินส่วนนี้มาจากธนาคารอาคารสงเคราะห์โดยสุจริต 
โจทก์ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินส่วนนี้ไปโดยสมบูรณ์เช่นกัน 
			   คดีตามคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 14595/2558 สืบเน่ืองมาจากคดีท่ีนายเร่ิมผู้จำ�นองได้อุทิศท่ีดิน
พิพาทของตนเพียงบางส่วนให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งที่ดินแปลงนี้นายเริ่มได้จดทะเบียน
จำ�นองเป็นประกันหนี้เงินกู้ไว้กับธนาคารอาคารสงเคราะห์ ที่ดินส่วนนี้มิได้อุทิศให้แก่ทางราชการยังมี
จำ�นวนเนื้อที่เหลือมากพอที่จะเป็นหลักประกันหนี้ แต่ก็ไม่ใช่ว่าธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นอง
จะไม่มีความเสี่ยงแต่ประการใด 

		  ผู้วิจัยวิเคราะห์ต่อไปถึงว่า หากข้อเท็จจริงเปล่ียนไปเป็นว่านายเร่ิมผู้จำ�นองอุทิศท่ีดินท้ังแปลง
หรือเกือบหมดทั้งแปลงให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ความเสียหายย่อมบังเกิดมีขึ้นกับธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ผู้เป็นเจ้าหนี้อย่างแน่นอน หนี้ประธานรายนั้นจะเรียกว่าไม่มีทรัพย์สินสิ่งใดเป็น
หลักประกันเลยก็ว่าได้ แม้จะมีก็ไม่อาจบังคับจำ�นองได้เพราะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไปแล้ว   
และยังมีผลกระทบไปถึงสิทธิของบุคคลผู้ซื้อที่ดินแปลงนั้นต่อไปอีกด้วย แม้จะเป็นการซื้อจากการ 
ขายทอดตลาดตามคำ�พิพากษาของศาลก็ตาม หากนายเริ่มผู้จำ�นองทำ�การเช่นที่กล่าวนี้และก่อความ
เสียหายแก่ธนาคารผู้เป็นเจ้าหนี้จำ�นอง หากปรับหลักกฎหมายที่ได้ยกขึ้นกล่าวไว้ในประเด็นปัญหา
ข้อที่ห้าข้างต้น กล่าวคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นองไม่อาจบังคับจำ�นองกับที่ดินในส่วน 
ท่ีตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินได้ แต่ธนาคารเจ้าหน้ียังคงมีสิทธิบังคับชำ�ระหน้ีเงินกู้เอากับนายเร่ิม 
ในฐานะเป็นเจ้าหน้ีสามัญได้ และบังคับชำ�ระหน้ีเงินได้ทันทีโดยท่ีนายเร่ิมลูกหน้ีไม่อาจอ้างเอาประโยชน์
แห่งเง่ือนเวลาเร่ิมต้นได้ ส่วนจะบังคับชำ�ระหน้ีเงินกู้ได้ครบจำ�นวนหรือไม่น้ัน ข้ึนอยู่กับนายเร่ิมมีทรัพย์สิน
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มากพอหรือไม่ที่ธนาคารจะบังคับขายทอดตลาด เพื่อนำ�เงินมาชำ�ระหนี้และถือได้ว่าการที่นายเริ่ม 
ผู้จำ�นองยกทรัพย์จำ�นองท้ังหมดหรือเกือบหมดให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินย่อมก่อความเสียหาย
ในทางทรัพย์สินแก่ธนาคารอาคารสงเคราะห์ผู้เป็นเจ้าหนี้ แม้นายเริ่มจะอ้างว่าตนเป็นเจ้าของทรัพย์
จำ�นองตนย่อมมีสิทธิยกทรัพย์จำ�นองให้แก่ใครหรือให้แก่แผ่นดินก็ได้  แต่เห็นได้ว่าการท่ีนายเร่ิมผู้จำ�นอง 
ทำ�เช่นนั้นย่อมถือได้ว่านายเริ่มผู้จำ�นองใช้สิทธิซ่ึงมีแต่จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ผู้รับจำ�นองอันถือเป็นการละเมิดต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหาย 
ที่เกิดแก่ธนาคารเจ้าหนี้ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 420 , 421 และ 438)

	 ในส่วนคดีอาญาความผิดฐานฉ้อโกงเจ้าหน้ี ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 350 หากได้ 
ความว่าธนาคารผู้รับจำ�นองได้ยื่นฟ้องบังคับจำ�นองแล้วหรือไม่ย่ืนหนังสือบอกกล่าวบังคับจำ�นองไป
ยังนายเร่ิมผู้จำ�นองอันแสดงให้เห็นว่าธนาคารอาคารสงเคราะห์จะฟ้องคดีบังคับจำ�นองต่อศาล หากนายเร่ิม
ผู้จำ�นองได้ทำ�การยกทรัพย์จำ�นองให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน การกระทำ�ของนายเริ่มเช่นนี้
ย่อมเป็นความผิดฐานฉ้อโกงเจ้าหนี้ 

		  ส่วนกรณีท่ีนางอุไรวรรณได้ซ้ือท่ีดินแปลงดังกล่าวต่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห์เห็นได้
ชัดเจนว่าเป็นการตกลงซื้อที่ดินทั้งแปลงจำ�นวน 3 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา ขณะที่เข้าทำ�สัญญาซื้อขาย 
ที่ดินแปลงดังกล่าวทั้งธนาคารผู้ขายและนายอุไรวรรณผู้ซื้อ ก็มิได้ล่วงรู้ว่าที่ดินพิพาทจำ�นวนเนื้อที่  
3 งานนั้น นายเริ่มเจ้าของเดิมได้ยกให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ผลในทางคดีก็เป็นไปดังที ่
ศาลฎีกามีคำ�วินิจฉัยในคำ�พิพากษาฎีกาท่ี 14595/2558 ว่าเม่ือธนาคารอาคารสงเคราะห์ไม่มีกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินพิพาทจึงไม่มีอำ�นาจโอนขายที่ดินพิพาทให้แก่นางอุไรวรรณ แม้จะรับโอนไว้โดยสุจริตและ
เสียค่าตอบแทน แต่นายอุไรวรรณย่อมไม่ได้กรรมสิทธิ์เช่นเดียวกัน 

		  เม่ือผลแห่งคดีเป็นเช่นน้ี นางอุไรวรรณผู้ซ้ือมีสิทธิเรียกเงินคืนจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ผู้ขายได้เท่ากับราคาค่าท่ีดินพิพาทซ่ึงนายอุไรวรรณไม่ได้กรรมสิทธ์ิในส่วนท่ีดินส่วนน้ี เพราะท่ีดินส่วนน้ี
ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินมาตั้งแต่ที่นายเริ่มผู้จำ�นองซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินเดิมยกที่ดินพิพาทนี้
ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ส่วนราคาค่าท่ีดินท่ีมิได้ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน นางอุไรวรรณ
ไม่มีสิทธิเรียกคืนจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้ เพราะท่ีดินส่วนน้ีตกเป็นกรรมสิทธ์ิของนางอุไรวรรณ
โดยสมบูรณ์แล้ว 

3. สรุปและเสนอแนะ

	 ประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนท้ังหมดนี้เกิดมาจากเหตุที่ว่าผู้เป็นเจ้าของที่ดินมีสิทธิที่จะยกที่ดิน
ของตนให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินได้ แม้ท่ีดินแปลงน้ันจะมีการจำ�นองติดอยู่ก็ตาม การยกทรัพย์สิน
ของตนให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่มีข้ันตอนทำ�ได้ง่าย ข้อสำ�คัญเม่ือยกให้เป็นสาธารณสมบัติ
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ของแผ่นดินแล้วภายหลังจะเปลี่ยนใจขอเพิกถอนหาได้ไม่ เมื่อตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
แล้วย่อมอยู่ในบังคับของบทบัญญัติ มาตรา 1305, 1306 และ 1307 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ ย่ิงไปกว่าน้ันเม่ือทรัพย์สินของเอกชนรายใดตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เพราะเจ้าของ 
อุทิศให้แล้วกลับมีหลักว่าการตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่จำ�เป็นต้องมีการเปิดเผยทาง
ทะเบียนเหมือนเช่นทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ หากเป็นที่ดินก็ไม่จำ�ต้องจดทะเบียน
ให้ปรากฏในสารบัญโฉนดท่ีดิน ทำ�ให้บุคคลท่ัวไปไม่สามารถท่ีจะล่วงรู้และตรวจสอบได้ เพราะไม่มีวิธีการ
ตรวจสอบนอกเสียจากไปสอบถามเจ้าของที่ดิน และเจ้าของที่ดินพูดความจริงให้รู้ว่าที่ดินแปลงนั้น
ตนได้ยกให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้วท้ังแปลงหรือเพียงบางส่วน ซ่ึงบางคร้ังอาจดูเหมือนง่าย 
แต่ในความเป็นจริงแล้วมักจะไม่ได้รับความจริงจากบุคคลที่เป็นเจ้าของหรือทายาทของเจ้าที่ดิน 
	 ผู้วิจัยจึงใคร่ขอเสนอแนะในเบื้องต้นว่า ถึงเวลาอันสมควรและมีความจำ�เป็นเพื่อป้องกันมิให้
มีกรณีดังเช่นคดีตามคำ�พิพากษาฎีกาที่ 14595/2558 เกิดขึ้นอีก ควรได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติ
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 525 ให้ใช้บังคับกับกรณีการยกให้ทรัพย์สินอันตกเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินด้วย 
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