
เรื่องเสร็จที่ ๕๑๙/๒๕๓๑ 

 

บนัทึก 

เร่ือง  การหา้มมิใหอ้สงัหาริมทรพัยที์่จ านองเป็นประกนัการกูย้ืมกบับริษทัประกนัชีวิต 

มีการจ านองกบัผูอื้่นติดพนัอยู่ตามขอ้ ๙ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๖ 

(พ.ศ.๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบญัญติัประกนัชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐ ซ่ึง 

แกไ้ขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ.๒๕๒๒) ออกตามความใน 

พระราชบญัญติัประกนัชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐ 

   

 

กระทรวงพาณิชย ์ได้มีหนังสือ ที่ พณ ๐๘๐๓/๔๙๑๒ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม 
๒๕๓๑ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า กระทรวงพาณิชย์ ได้รับรายงานจาก
ส านักงานประกันภัยว่า  มีปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการตีความข้อ ๙ (๓)๑ แห่งกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิตพ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไข

 
๑ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.

๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๕๒๒) ฯ 

  ข้อ ๙  ในกรณีที่บริษัทให้กู้ยืมโดยมีหลักทรัพย์เป็นประกนัตามข้อ ๒ (๘) 

ฯลฯ    ฯลฯ 

 (๓) ถ้าจ านองอสงัหาริมทรัพย์นอกจากที่กล่าวใน(๔) เป็นประกนัการกู้ยืม อสงัหาริมทรัพย์
นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่ และสัญญากู้ยืมต้องมีระยะเวลาไม่เกินเจด็ปี  และต้องมีก าหนดการ
ช าระดอกเบ้ียเป็นรายครั้ง ครั้งหนึ่งมีระยะเวลาไม่เกนิหนึ่งปี และบริษัทจะให้กู้ยืมได้รายหนึ่งต้องไม่เกนิร้อยละ
ห้า และเม่ือรวมกันทุกรายแล้วต้องไม่เกินร้อยละสี่สิบของสินทรัพย์ของบริษัทตามบัญชีงบดุลที่มีอยู่ในวันสิ้นปี
บัญชีครั้งสุดท้ายจ านวนเงินที่ให้กู้ยืมแต่ละรายต้องไม่เกินร้อยละเจด็สิบของราคาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นประกัน
ตามราคาประเมินของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือไม่เกนิราคาที่นายทะเบียนประกนัชีวิต
ให้ความเหน็ชอบ แล้วแต่กรณี 

ฯลฯ    ฯลฯ 

หมายเหตุ  ข้อ ๙ (๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙)ฯ มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ.๒๕๒๘)ฯ ซึ่งมีข้อความดังต่อไปนี้  

  “(๔) ถ้าจ านองที่ดินและอาคารซึ่งใช้เป็นที่อยู่อาศัยเป็นประกันการกู้ยืมสัญญากู้ยืมต้องมี
ระยะเวลาไม่เกนิสบิห้าปี และจ านวนเงินที่ให้กู้ยืมต้องไม่เกนิร้อยละแปดสบิของราคาทรัพย์สนิที่เป็นประกนัตาม
ราคาซื้ อขายในตลาดตามหลักเกณฑ์ที่นายทะเบียนก าหนดจ านวนเงินที่ให้กู้ยืมแต่ละรายต้องไม่เกินหนึ่งล้าน
บาท และต้องก าหนดการช าระต้นเงินและดอกเบ้ียเป็นรายครั้ง ครั้งหนึ่งมีระยะเวลาไม่เกนิสามเดือน และบริษัท
จะให้กู้ยืมได้เม่ือรวมกันทุกรายแล้วต้องไม่เกินร้อยละสบิห้าของสนิทรัพย์ของบริษัทตามบัญชีงบดุลที่มีอยู่ในวัน
สิ้นปีบัญชีคร้ังสดุท้าย 

  อาคารที่เป็นประกันการกู้ยืมต้องมีประกันวินาศภัยเป็นจ านวนเงินไม่ต ่ากว่ามูลค่าของ
อาคารนั้น โดยให้บริษัทเป็นผู้รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยตลอดระยะเวลาตามสัญญากู้ยืม  ถ้ามีผู้ เข้า
ท าสัญญาค ้าประกันการช าระหนี้ ตามแบบที่นายทะเบียนก าหนด บริษัทจะเป็นผู้ รับจ านองทั้งหมดหรือบาง
ส่วนรวมกบัผู้ค า้ประกนัการช าระหนี้กไ็ด้” 



 ๒ 

เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิต 
พ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งก าหนดว่า  ในกรณีที่บริษัทประกันชีวิตจะลงทุนให้กู้ยืมโดยมีอสงัหาริมทรัพย์อย่าง
อื่นนอกจากที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยจ านองเป็นประกันอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่น
ติดพันอยู่  จากข้อความดังกล่าวมีปัญหาว่า อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองเป็นประกันการกู้ยืมต้องไม่มี
การจ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่จดทะเบียนจ านองโดยให้ถือเป็นการจ านองอันดับหนึ่ง
เท่านั้น หรืออสงัหาริมทรัพย์ที่จ านองเป็นประกนัการกู้ยืมนั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่
ตลอดเวลาแห่งสัญญากู้ ยืมเงินนั้น และการจดทะเบียนจ านองอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน
การกู้ ยืมนี้  หากจดทะเบียนจ านองไว้กับบริษัทฯพร้อมกันกับเจ้าหนี้ อื่นในวันเดียวกันโดยระบุให้
การจ านองกับเจ้าหนี้อื่นนั้นเป็นการจ านองอันดับสอง จะถือว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการจ านองกับ
ผู้อื่นติดพันอยู่หรือไม่ 

ข้อเทจ็จริงของเร่ืองที่หารือนี้ปรากฏว่า  บริษัทไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัยจ ากัด 
ได้ลงทุนให้กู้ ยืมเงินแก่บริษัทซิตี้ เอสเตท จ ากัด จ านวน ๑๕ ล้านบาท โดยมีที่ดิน ๒ โฉนดพร้อม
สิ่งปลูกสร้างจ านองเป็นประกัน และในวันเดียวกันนี้ เองบริษัทไทยสมุทรพาณิชย์ประกนัภัย จ ากัด 
ได้ยินยอมให้ผู้กู้น าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวจ านองเป็นประกนัการกู้ยืมที่บริษัทซิตี้ เอสเตท 
จ ากัด ได้กู้ ยืมเงินจากบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จ ากดั ด้วย  โดยการกู้ยืมทั้งสองรายนี้ ได้
จดทะเบียนจ านอง ณ ส านักงานที่ดินพร้อมกันในวันเดียวกัน แต่ได้ก าหนดให้การจ านองไว้กับ
บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จ ากัด เป็นการจ านองล าดับสองทั้ง ๒ โฉนด  ต่อมา บริษัท
ไทยสมุทรพาณิชย์ประกนัภัย จ ากัด ได้ยินยอมให้บริษัทซิตี้ เอสเตท จ ากดั ผู้กู้ยืม น าโฉนดที่ดินทั้ง 
๒ โฉนดดังกล่าวไปจ านองเป็นประกันการกู้ ยืมกับบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จ ากัด รวม 
๔ คร้ัง โดยได้ก าหนดให้เป็นการขึ้นเงินจ านองล าดับสอง 

เจ้าหน้าที่ของส านักงานประกนัภัยได้พิจารณาเร่ืองนี้แล้วมีความเหน็เป็นสองฝ่าย 

ฝ่ายที่หนึ่ง เหน็ว่า ข้อความที่ว่า “อสงัหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่น
ติดพันอยู่” ตามข้อ ๙ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่  ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ.
๒๕๒๒)ฯ หมายความว่า  เฉพาะในขณะที่กู้ ยืมเงินเท่านั้นที่อสงัหาริมทรัพย์จะต้องไม่มีการจ านอง
กับผู้อื่นติดพันอยู่ ทั้งนี้  เพื่อประสงค์จะให้ถือเป็นการจ านองอันอับหนึ่งนั่นเอง เมื่อจ านองแล้ว
บริษัทประกันชีวิตจะยินยอมให้ผู้กู้น าอสงัหาริมทรัพย์ไปจ านองกับผู้อื่นเป็นอนัดับสองหรืออันดับ
ต่อ ๆ ไปย่อมได้  เพราะมิฉะนั้นจะไม่เป็นธรรมกบัเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่อาจน าหลักทรัพย์
นี้ ไปกู้ ยืมเงินจากผู้อื่นในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์มีค่ามากกว่าจ านวนเงินที่กู้ ยืมมาก และบริษัท
ประกันชีวิตไม่อาจให้กู้สูงกว่านั้นได้เนื่องจากกฎกระทรวงมีขอบเขตจ ากัดไว้ เมื่อเป็นเช่นนี้  การ
จ านองพร้อมกนัแต่ระบุให้ผู้กู้รายอื่นเป็นผู้รับจ านองอนัดับสองย่อมกระท าได้ด้วย 

ฝ่ายที่สอง เห็นว่า  กฎกระทรวงได้ก าหนดว่าถ้าจ านองอสังหาริมทรัพย์ เป็น
ประกันการกู้ ยืม อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่ เป็นข้อความที่ชัดเจน
แสดงให้เห็นได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นหลักประกันการกู้ ยืม จึงไม่ประสงค์จะให้มีการจ านอง
กับผู้อื่นติดพันอยู่ทั้งขณะที่กู้ ยืมและในระหว่างที่สัญญากู้ ยืมนั้นมีผลบังคับอยู่  ทั้งนี้  เพื่อเป็น



 ๓ 

หลักประกันอันมั่นคง สะดวกต่อการบังคับคดี และการให้หลุดเป็นสิทธิของบริษัทประกันชีวิต  
การที่มีความเห็นเลยไปว่าข้อความดังกล่าวมีความหมายเพียงเพื่อให้เป็นการจ านองอันดับหนึ่ง
เท่านั้น แล้วกไ็ม่ควรบัญญัติข้อความไว้เช่นนี้  ควรจะก าหนดให้ชัดเจนได้เลยว่าอสังหาริมทรัพย์ที่
เป็นหลักประกันการกู้ ยืมนั้นจะต้องเป็นการจ านองอันดับหนึ่ง แต่เพียงผู้เดียวเท่านั้น  ด้วยเหตุนี้
จึงเห็นว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายจะต้องไม่ใช่ในขณะกู้ เท่านั้นที่อสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีการ
จ านองกบัผู้อื่นติดพันอยู่ ต้องรวมไปถึงขณะที่สญัญากู้ยืมมีผลบังคับผูกพันกนัอยู่ด้วย  ดังนั้น การ
จ านองพร้อมกนัโดยให้ผู้กู้รายอื่นเป็นผู้รับจ านองอนัดับสองจึงไม่อาจกระท าได้ 

โดยที่เจ้าหน้าที่ของส านักงานประกันภัยมีความเห็นเป็นสองฝ่ายดังกล่าวและไม่
อาจหาข้อยุติได้  กระทรวงพาณิชย์จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเร่ืองนี้  

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าว โดยได้ฟังค าชี้ แจงของผู้แทนกระทรวงพาณิชย์ (ส านักงานประกนัภัย) แล้วเห็นว่า  
ในเร่ืองเกี่ยวกับการจ านอง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติไว้ว่าแม้ถึงว่ามีข้อสัญญา
เป็นอย่างอื่นกต็าม ทรัพย์สินซึ่งจ านองไว้แก่บุคคลคนหนึ่งนั้นจะเอาไปจ านองแก่บุคคลอกีคนหนึ่ง
ในระหว่างเวลาที่สัญญาก่อนยังมีอายุอยู่ก็ได้ (มาตรา ๗๑๒)๒และในการบังคับจ านอง ถ้า
ทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จ านองแก่ผู้ รับจ านองหลายคนให้ถือล าดับผู้ รับจ านองเรียงตามวัน
และเวลาจดทะเบียน  และผู้ รับจ านองคนก่อนจะได้รับใช้หนี้ ก่อนผู้ รับจ านองคนหลัง (มาตรา 
๗๓๐)๓ ผู้ รับจ านองคนหลังจะบังคับตามสิทธิของตนให้เสียหายแก่ผู้ รับจ านองคนก่อนไม่ได้
(มาตรา ๗๓๑)๔ 

ส าหรับกรณีที่หารือมานี้  เมื่อพิจารณาหลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ดังที่กล่าวมาแล้ว  ข้อความที่ว่า”อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่นติดพัน
อยู่”ตามข้อ ๙ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่  ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙)ฯ ซึ่ งแก้ไขเพิ่ มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๕๒๒) ฯ นั้น ต้องตีความว่า อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการ
จ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่จดทะเบียนจ านองเป็นประกันการกู้ ยืมเท่านั้น โดยถือเป็นการ
จ านองล าดับที่เห็น  ซึ่งจะสอดคล้องกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย
การจ านอง ดังที่กล่าวมาแล้ว  เพราะหากมีการบังคับจ านอง ผู้รับจ านองล าดับที่หนึ่งดังกล่าวย่อม

 
๒ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
  มาตรา ๗๑๒  แม้ถึงว่ามีข้อสัญญาเป็นอย่างอื่นกต็าม ทรัพย์สินซึ่งจ านองไว้แก่บุคคลคน

หนึ่งนั้น  ท่านว่าจะเอาไปจ านองแก่บุคคลอกีคนหนึ่งในระหว่างเวลาที่สญัญาก่อนยังมีอายุอยู่กไ็ด้ 
๓ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
  มาตรา ๗๓๐  เม่ือทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จ านองแก่ผู้ รับจ านองหลายคนด้วยกัน  

ท่านให้ถือล าดับผู้รับจ านองเรียงตามวันและเวลาจดทะเบียน และผู้รับจ านองคนก่อนจักได้รับใช้หนี้ ก่อนผู้รับ
จ านองคนหลัง 

๔ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
  มาตรา ๗๓๑  อันผู้รับจ านองคนหลังจะบังคับตามสิทธิของตนให้เสียหายแก่ผู้รับจ านอง

คนก่อนนั้น  ท่านว่าหาอาจท าได้ไม่ 



 ๔ 

ได้รับช าระหนี้ก่อนผู้รับจ านองล าดับอื่น ๆ อยู่แล้ว 

ด้วยเหตุผลดังกล่าว คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที่ ๕) 
จึงเห็นว่า ข้อความที่ว่า “อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกับผู้อื่นติดพันอยู่” ตามข้อ ๙ 
(๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ.๒๕๑๙) ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ.๒๕๒๒)ฯ หมายความว่า อสงัหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจ านองกบัผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่
จดทะเบียนจ านองเป็นประกันการกู้ ยืมเท่านั้นโดยถือเป็นการจ านองล าดับที่หนึ่ง  ดังนั้น การจด
ทะเบียนจ านองพร้อมกับเจ้าหนี้อื่นในวันเดียวกัน โดยจดทะเบียนจ านองเป็นล าดับที่หนึ่งและระบุ
ให้การจ านองกับเจ้าหนี้ อื่นนั้นเป็นการจดทะเบียนจ านองล าดับถัดไป จึงกระท าได้โดยไม่ขัดกับ
กฎกระทรวงดังกล่าวแต่อย่างใด 

 

 

(ลงชื่อ)  อมร จันทรสมบูรณ์ 
(นายอมร จันทรสมบูรณ์) 
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ซึ
บันทึก
a         Ce   es    a cto      ry       a     yay ar     ay ๕3
Gar การห้ามมิให้อสังหาริมทรัพย์ทีจํานองเป็นประกันการกู้ยืมกับบริษัทประกันชีวิต
มีการจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ตามข้อ ๓๕ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒
(พ.ศ.๒๕๑๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่ง
แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ % (พ.ศ.๒๕๒๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐

กระทรวงพาณิชย์ ได้มีหนังสือ ที่ พณ ๐๕๐๓/๕๓๑๒ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม
๒๕๓๑ ถึงสํานักงานคณะกรรมการ
             กฤษฎีกา ความว่า กระทรวงพาณิชย์ได้รับรายงานจาก
สํานักงานประกันภัยว่า มีปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการตีความข้อ ๓ (๓)” แห่งกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๑๕๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิตพ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไข

* กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๑๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.
๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.๒๕๒๒) ฯ
tao ในกรณีที่บริษัทให้กู้ยืมโดยมีหลักทรัพย์เป็นประกันตามข้อ ๒(๓
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๓) ถ้าจํานองอสังหาริมทรัพย์นอกจากที่กล่าวใน(๕) เป็นประกันการกู้ยืม 
             อสังหาริมทรัพย์
นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ และสัญญากู้ยืมต้องมีระยะเวลาไม่เกินเจ็ดปี และต้องมีกําหนดการ
ชําระดอกเบี้ยเป็นรายครั้ง ครั้งหนึ่งมีระยะเวลาไม่เกินหนึ่งปี และบริษัทจะให้กู้ยืมได้รายหนึ่งต้องไม่เกินร้อยละ
ห้า และเมื่อรวมกันทุกรายแล้วต้องไม่เกินร้อยละสี่สิบของสินทรัพย์ของบริษัทตามบัญชีงบดุลที่มีอยู่ในวันสิ้นปี
บัญชีครั้งสุดท้ายจํานวนเงินที่ให้กู้ยืมแต่ละรายต้องไม่เกินร้อยละเจ็ดสิบของราคาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นประกัน
ตามราคาประเมินของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
             หรือไม่เกินราคาที่นายทะเบียนประกันชีวิต
ให้ความเห็นชอบ แล้วแต่กรณี
ฯลฯ                      ฯลฯ
หมายเหตุ ข้อ ๓ (2) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ > (พ.ศ.๒๕๑๓)ฯ มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ.๒๕๒๕)ฯ ซึ่งมีข้อความดังต่อไปนี้
“(๕) ถ้าจํานองที่ดินและอาคารซึ่งใช้เป็นที่อยู่อาศัยเป็นประกันการกู้ยืมสัญญากู้ยืมต้องมี
ระยะเวลาไม่เกินสิบห้าปี และจํานวนเงินที่ให้กู้ยืมต้องไม่เกินร้อยละแปดสิบของราคาทรัพย์สินที่เป็นประกันตาม
ราคาซื้อขายในตลาดตามหลักเกณฑ์ที่นายทะเบียนกําหนดจํานวนเงินที่ให้กู้ยืมแต่ละ
             รายต้องไม่เกินหนึ่งล้าน
บาท และต้องกําหนดการขําระต้นเงินและดอกเบี้ยเป็นรายครั้ง ครั้งหนึ่งมีระยะเวลาไม่เกินสามเดือน และบริษัท
จะให้กู้ยืมได้เมื่อรวมกันทุกรายแล้วต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าของสินทรัพย์ของบริษัทตามบัญชีงบดุลที่มีอยู่ในวัน
สิ้นปีบัญชีครั้งสุดท้าย
อาคารที่เป็นประกันการกู้ยืมต้องมีประกันวินาศภัยเป็นจํานวนเงินไม่ตํากว่ามูลค่าของ
อาดารนั้น โดยให้บริษัทเป็นผู้รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัยตลอดระยะเวลาตามสัญญากู้ยืม ถ้ามีผู้เข้า
ทําสัญญาต้้าประกันการขําระหนี้ตามแบบที่นายทะเบียนกําหนด บริษัท
             จะเป็นผู้รับจํานองทั้งหมดหรือบาง

ส่วนรวมกับผู้คําประกันการชําระหนี่ก็ได้”
             [END PAGE 1]
             ๒

เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติประกันชีวิต
พ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งกําหนดว่า ในกรณีที่บริษัทประกันชีวิตจะลงทุนให้กู้ยืมโดยมือสังหาริมทรัพย์อย่าง
อื่นนอกจากที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยจํานองเป็นประกันอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่น
ติดพันอยู่ จากข้อความดังกล่าวมีปัญหาว่า อสังหาริมทรัพย์ที่จํานองเป็นประกันการกู้ยืมต้องไม่มี
การจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่จดทะเบียนจํานองโดยให้ถือเป็นการจํานองอันดับหนึ่ง
เท่านั้น หรืออสังหาริมทรัพย์ที่จํานองเป็นประกันการก
             ู้ยืมนั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่
ตลอดเวลาแห่งสัญญากู้ยืมเงินนั้น และการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน
การภู้ยืมนี้ หากจดทะเบียนจํานองไว้กับบริษัทฯพร้อมกันกับเจ้าหนี้อื่นในวันเดียวกันโดยระบุให้
การจํานองกับเจ้าหนี้อื่นนั้นเป็นการจํานองอันดับสอง จะถือว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการจํานองกับ
ผู้อื่นติดพันอยู่หรือไม่

ข้อเท็จจริงของเรื่องที่หารือนี้ปรากฏว่า บริษัทไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัยจํากัด
ได้ลงทุนให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทซิตี้เอสเตท จํากัด จํานวน ๑๕ ล้านบาท โดยมีที่ดิน 
             ๒ โฉนดพร้อม
สิ่งปลูกสร้างจํานองเป็นประกัน แล ะในวันเดียวกันนี้เองบริษัทไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด
ได้ยินยอมให้ผู้กู้นําที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวจํานองเป็นประกันการกู้ยืมที่บริษัทซิตี้เอสเตท
จํากัด ได้กู้ยืมเงินจากบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จํากัด ด้วย โดยการกู้ยืมทั้งสองรายนี้ได้
จดทะเบียนจํานอง ณ สํานักงานที่ดินพร้อมกันในวันเดียวกัน แต่ได้กําหนดให้การจํานองไว้กับ
บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จํากัด เป็นการจํานองลําดับสองทั้ง ๒ โฉนด ต่อมา บริษัท

ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จําก
             ัด ได้ยินยอมให้บริษัทซิตีเอสเตท จํากัด ผู้กู้ยืม นําโฉนดที่ดินทั้ง
๒ โฉนดดังกล่าวไปจํานองเป็นประกันการกู้ยืมกับบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์มหาสมุทร จํากัด รวม
๕ ครั้ง โดยได้กําหนดให้เป็นการขึ้นเงินจํานองลําดับสอง

เจ้าหน้าที่ของสํานักงานประกันภัยได้พิจารณาเรื่องนี้แล้วมีความเห็นเป็นสองฝ่าย

ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า ข้อความที่ว่า “อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่น
ติดพันอยู่” ตามข้อ ๓ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๑๓๕) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ.๒๕๑๐ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
             กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.
๒๕๒๒)ฯ หมายความว่า เฉพาะในขณะที่กู้ยืมเงินเท่านั้นที่อสังหาริมทรัพย์จะต้องไม่มีการจํานอง
กับผู้อื่นติดพันอยู่ ทั้งนี้ เพื่อประสงค์จะให้ถือเป็นการจํานองอันอับหนึ่งนั้นเอง เมื่อจํานองแล้ว
บริษัทประกันชีวิตจะยินยอมให้ผู้กู้ วาอสังหาริมทรัพย์ไปจํานองกับผู้อื่นเป็นอันดับสองหรืออันดับ
ต่อ ๆ ไปย่อมได้ เพราะมิฉะนั้นจะไม่เป็นธรรมกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่อาจนําหลักทรัพย์
นี้ไปกู้ยืมเงินจากผู้อื่นในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์มีค่ามากกว่าจํานวนเงินที่กู้ยืมมาก และบริษัท
ประกันชีวิ
             ตไม่อาจให้กู้สูงกว่านั้นได้เนื่องจากกฎกระทรวงมีขอบเขตจํากัดไว้ เมื่อเป็นเช่นนี้ การ
จํานองพร้อมกันแต่ระบุให้ผู้กู้รายอื่นเป็นผู้รับจํานองอันดับสองย่อมกระทําได้ด้วย

ฝ่ายที่สอง เห็นว่า กฎกระทรวงได้กําหนดว่าถ้าจํานองอสังหาริมทรัพย์เป็น
ประกันการยู้ยืม อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ เป็นข้อความที่ชัดเจน
แสดงให้เห็นได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นหลักประกันการกู้ยืม จึงไม่ประสงค์จะให้มีการจํานอง

กับผู้อื่นติดพันอยู่ทั้งขณะที่กู้ยืมและในระหว่างที่สัญญากู้ยืมนั้นมีผลบังคับอยู่
              ทั้งนี่ เพื่อเป็น
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             หลักประกันอันมันคง สะดวกต่อการบังคับคดี และการให้หลุดเป็นสิทธิของบริษัทประกันชีวิต
การที่มีความเห็นเลยไปว่าข้อความดังกล่าวมีความหมายเพียงเพื่อให้เป็นการจํานองอันดับหนึ่ง

เท่านั้น แล้วก็ไม่ควรบัญญัติข้อความไว้เช่นนี่ ควรจะกําหนดให้ชัดเจนได้เลยว่าอสังหาริมทรัพย์ที่

de

เป็นหลักประกันการกู้ยืมนั้นจะต้องเป็นการจํานองอันดับหนึ่ง แต่เพียงผู้เดียวเท่านั้น ด้วยเหตุนี่
จึงเห็นว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายจะต้องไม่ใช่ในขณะกู้เท่านั้นที่อสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีการ
จํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ ต้องรวมไปถึงขณะที่สัญ
             ญากู้ยืมมีผลบังคับผูกพันกันอยู่ด้วย ดังนั้น การ

จํานองพร้อมกันโดยให้ผู้กู้รายอื่นเป็นผู้รับจํานองอันดับสองจึงไม่อาจกระทําได้

โดยที่เจ้าหน้าที่ของสํานักงานประกันภัยมีความเห็นเป็นสองฝ่ายดังกล่าวและไม่
อาจหาข้อยุติได้ กระทรวงพาณิชย์จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเรื่องนี่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าว โดยได้ฟังคําชี้แจงของผู้แทนกระทรวงพาณิชย์ (สํานักงานประกันภัย) แล้วเห็นว่า
ในเรื่องเกี่ยวกับการจํานอง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติไว้ว่า แม้ถึงว่า
             มีข้อสัญญา
เป็นอย่างอื่นก็ตาม ทรัพย์สินซึ่งจํานองไว้แก่บุคคลคนหนึ่งนั้นจะเอาไป จํานองแก่บุคคลอีกคนหนึ่ง
ในระหว่างเวลาที่สัญญาก่อนยังมีอายุอยู่ก็ได้ (มาตรา ๓๑๑๒)"และในการบังคับจํานอง ถ้า
ทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จํานองแก่ผู้รับจํานองหลายคนให้ยือลําดับผู้รับจํานองเรียงตามวัน
และเวลาจดทะเบียน และผู้รับจํานองคนก่อนจะได้รับใช้หนี้ก่อนผู้รับจํานองคนหลัง (มาตรา
๓๓๐)" ผู้รับจํานองคนหลังจะบังคับตามสิทธิของตนให้เสียหายแก่ผู้รับจํานองคนก่อนไม่ได้
(มาตรา ๓๓๑)”

สําหรับกรณีที่หารือมานี้ เมื่อพิจารณาหลักเก
             ณฑ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ดังที่กล่าวมาแล้ว ข้อความที่ว่า”อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่นติดพัน
อยู่"ตามข้อ ๓ (๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๑๕๓๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.๒๕๒๒) ฯ นั้น ต้องตีความว่า อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการ
จํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่จดทะเบียนจํานองเป็นประกันการกู้ยืมเท่านั้น โดยถือเป็นการ
จํานองลําดับที่เห็น ซึ่งจะสอดคล้องกับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย

การจํานอง ดังทีกล่าวมาแล้ว เพราะหากมีการบั
             งคับจํานอง ผู้รับจํานองลําดับทีหนึ่งดังกล่าวย่อม

๒ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา cow แม้ถึงว่ามีข้อสัญญาเป็นอย่างอื่นก็ตาม ทรัพย์สินซึ่งจํานองไว้แก่บุคคลคน
หนึ่งนั้น ท่านว่าจะเอาไปจํานองแก่บุคคลอีกคนหนึ่งในระหว่างเวลาที่สัญญาก่อนยังมีอายุอยู่ก็ได้
© ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา ๓๑๓๐ เมื่อทรัพย์สินอันหนึ่งอันเดียวได้จํานองแก่ผู้รับจํานองหลายคนด้วยกัน
ท่านให้ถือลําดับผู้รับจํานองเรียงตามวันและเวลาจดทะเบียน และผู้รับจํานองคนก่อนจักได้รับใช้หนี้ก่อนผู้รับ
จ้านองคนหลัง
«ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณ
             ิชย์
มาตรา ๓๓๑ อันผู้รับจํานองคนหลังจะบังคับตามสิทธิของตนให้เสียหายแก่ผู้รับจํานอง

+     a     .     4.           °,       .
ดนก่อนนัน ท่านว่าหาอาจทําได้ไม่
             [END PAGE 3]
             ๕

ได้รับชําระหนีก่อนผู้รับจํานองลําดับอื่น ๆ อยู่แล้ว

ด้วยเหตุผลดังกล่าว คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะที ๕)

จึงเห็นว่า ข้อความที่ว่า “อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อยืนติดพันอยู่” ตามข้อ ๓

(๓) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๑๕๓๕) ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ @
(พ.ศ.๒๕๒๒)ฯ หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์นั้นต้องไม่มีการจํานองกับผู้อื่นติดพันอยู่ในขณะที่
จดทะเบียนจํานองเป็นประกันการกู้ยืมเท่านั้นโดยถือเป็นการจํานองลําดับที่หนึ่ง ดังนั้น การจด
ทะเบียนจํานองพร้อมกั
             บเจ้าหนี้อื่นในวันเดียวกัน โดยจดทะเบียนจํานองเป็นลําดับที่หนึ่งและร ะบุ
ให้การจํานองกับเจ้าหนี้อื่นนั้นเป็นการจดทะเบียนจํานองลําดับถัดไป จึงกระทําได้โดยไม่ขัดกับ

กฎกระทรวงดังกล่าวแต่อย่างใด

(asta) อมร จันทรสมบูรณ์
(นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ธิ๊นวาคม ๒๕๓๑
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