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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการจ านองอสังหาริมทรัพย์กบัสถาบันการเงิน1 
 

นิศวรัตน์ ชูทอง2 

ปัจจุบันการน าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบัน
การเงินไดรั้บการยอมรับอยา่งกวา้งขวาง เน่ืองจากผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งการ
เงินทุนหรือเงินกูร้ะยะยาว สอดคลอ้งกบัการแปลงสินทรัพยเ์ป็นทุนซ่ึงเป็นนโยบายท่ี
ส าคญัของรัฐบาลโดยมีเจตนารมณ์ท่ีจะสร้างโอกาสใหก้บัประชาชนและผูป้ระกอบการ
คา้รายย่อยหรือผูป้ระกอบธุรกิจขนาดย่อมให้สามารถเขา้ถึงแหล่งเงินทุนในระบบดว้ย
การใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีมีอยู่ โดยการแปลงสินทรัพยเ์ป็นทุนคือ การบริหาร
จัดการทรัพยสิ์นของรัฐและเอกชนเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดหรือมีมูลค่าเพิ่มทาง
เศรษฐกิจอันจะเป็นการสร้างโอกาสแก่ประชาชนให้เข้าถึงแหล่งเงินทุนในระบบ 
สามารถน าทรัพยสิ์นดงักล่าวมาแปลงเป็นทุนเพื่อก่อให้เกิดกระบวนการสร้างรายได้ 
รวมทั้งกระตุน้ใหเ้กิดการสร้างผูป้ระกอบการใหม่ภายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมาย ทั้งน้ีเพื่อให้
บรรลุเป้าหมายหลกัในการสร้างความมัน่คงตามเศรษฐกิจของประเทศ 

โดยเห็นได้ว่าการจ านองทรัพยสิ์นเพื่อเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงิน โดยการ
จ านองอสังหาริมทรัพยก์บัสถาบนัการเงินเป็นวิธีการแปลงสินทรัพยเ์ป็นทุนรูปแบบ
หน่ึงท่ีมีความส าคัญ ซ่ึงการจ านองอสังหาริมทรัพย์ เป็นลักษณะท่ีผู ้จ  านองเอา
อสังหาริมทรัพย ์อนัไดแ้ก่ ท่ีดินส่ิงปลูกสร้าง ไปตราไวแ้ก่บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกว่าผูรั้บ
จ านอง โดยวิธีการท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีเงินกูย้มืโดยไม่ตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีจ านอง และผูจ้  านองจะเป็นตวัลูกหน้ี
เองหรือบุคคลภายนอกก็ได ้จะมีผลก่อให้เกิดสิทธิบางอย่างแก่เจา้หน้ีโดยไม่ตอ้งมีการ
โอนการครอบครองโดยการครอบครองยงัอยู่ท่ีผูจ้  านองอสังหาริมทรัพย ์เม่ือต่อมา ผู ้

                                                           
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจ านองอสงัหาริมทรัพยก์บั
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จ านองผิดนัดช าระหน้ีผูรั้บจ านองสามารถอาศัยสิทธิจ านองเพื่อการบังคับจ านอง
อสังหาริมทรัพย์ และใช้ย ันแก่บุคคลภายนอกได้ และจะเห็นได้ว่าการจ านอง
อสังหาริมทรัพย ์นบัไดว้่าเป็นหลกัประกนัท่ีสถาบนัการเงินมกัจะรับไวใ้นการพิจารณา
ใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีผูจ้  านองมากท่ีสุดในปัจจุบนั 

เม่ือการจ านองอสังหาริมทรัพย ์เป็นท่ียอมรับของสถาบนัการเงินอยา่งแพร่หลาย 
ประกอบกบัเทคโนโลยีท่ีกา้วหนา้อย่างรวดเร็วท าให้สถาบนัการเงินต่างๆมีการพฒันา
รูปแบบการใหบ้ริการทางการเงินท่ีหลากหลาย เพื่อรองรับความตอ้งการของลูกคา้ และ
การแข่งขนัทางธุรกิจ อาจน ามาซ่ึงเหตุท่ีท าใหผู้จ้  านองอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค
ถูกเอาเปรียบได ้และในปัจจุบนัจะเห็นไดว้่าสถาบนัการเงินไดมี้การท าสัญญาจ านองท่ีมี
ลกัษณะเอาเปรียบผูบ้ริโภค หรือท่ีเรียกว่า สัญญาส าเร็จรูป ซ่ึงหมายถึงสัญญาท่ีเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร โดยมีก าหนดขอ้สัญญาท่ีเป็นสาระส าคญัเอาไวล่้วงหน้า ไม่ว่าจะท าใน
รูปแบบใดโดยคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะน ามาใชใ้นกิจการของตน ซ่ึงสัญญาส าเร็จรูป
เหล่าน้ีโดยปกติคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงท่ีมีอ  านาจต่อรองท่ีเหนือกว่าจะจดัท าไวล่้วงหนา้แลว้ 
โดยท่ีคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงท่ีมีอ  านาจต่อรองท่ีด้อยกว่าไม่มีโอกาสท่ีจะต่อรองให้มีการ
เปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้ความใดๆในสัญญาไดเ้ลย มีทางเลือกเพียงว่าจะยอมรับเอาสัญญา
ท่ีท าไวแ้ลว้หรือไม่เท่านั้นเช่น สัญญาส าเร็จรูปท่ีท ากบัธนาคาร บริษทัเงินทุน บริษทั
ประกนัภยั หรือสถาบนัการเงินต่างๆรวมตลอดถึงปัญหาเก่ียวกบัอายุความการบังคบั
จ านอง โดยมีปัญหาท่ีควรพิจารณา ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

ประเด็นท่ี 1 ปัญหาเก่ียวกับอายุความการบังคับจ านอง โดยบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายสารบญัญติั ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 193/27 และมาตรา 745             
มีเจตนารมณ์มุ่งให้ความคุม้ครองแก่ผูรั้บจ านองในการใชสิ้ทธิบงัคบัจ านองไดโ้ดยไม่
ตอ้งตกอยู่ภายใตข้อ้จ  ากดัเร่ืองอายุความ แมว้่าหน้ีท่ีเป็นประธานจะขาดอายุความแลว้ก็
ตาม สิทธิจ านองกไ็ม่ระงบัส้ินไป แต่อยูภ่ายใตข้อ้จ  ากดัว่าไม่สามารถบงัคบัช าระหน้ีเอา
แก่ดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระในการจ านองเกินกว่าห้าปีได ้แต่หากเป็นกรณีหลงัจากท่ีศาลมี          
ค  าพิพากษาให้สถาบนัการเงินซ่ึงเป็นเจา้หน้ีผูรั้บจ านองเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา แต่
กลบัไม่ไดด้ าเนินการบงัคบัคดีใหเ้สร็จส้ินภายในก าหนดอายคุวามบงัคบัคดีในระยะเวลา
สิบปี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 274 ยอ่มส่งผลใหผู้รั้บจ านอง
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ส้ินสิทธิท่ีจะบงัคบัคดีตามค าพิพากษา ผูรั้บจ านองจึงไม่สามารถบงัคบัคดีใหเ้ป็นไปตาม
ค าพิพากษาได ้แต่เม่ือสิทธิจ านองยงัไม่ระงบัส้ินไป สิทธิจ านองกย็งัตกติดอยูใ่นทะเบียน
ไปกบัทรัพยสิ์นจ านอง ผูรั้บจ านองจึงยงัคงมีสิทธิได้รับช าระหน้ีจากอสังหาริมทรัพยท่ี์
จ  านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 745 ประกอบกบัแมว้า่ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยอาศยัอ านาจตามมาตรา 12 ตรี แห่งพระราชบญัญติัธนาคารพาณิชย ์พ.ศ.
2505 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ก าหนดใหธ้นาคารพาณิชยถื์อปฏิบติัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์
รอการขายก าหนดใหธ้นาคารพาณิชยท่ี์ไดอ้สังหาริมทรัพยจ์ากการช าระหน้ี การประกนั 
ใหกู้ย้มื หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์รับจ านองไวจ้ากการขายทอดตลาด โดยค าสั่งศาล
หรือเจา้พนักงานพิทกัษท์รัพยต์อ้งจ าหน่าย ขายทอดตลาดภายใน 5 ปี  ต่อมาหลงัจาก
วนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ 2547 ได้มีการขยายเวลาเพิ่มข้ึนเป็น 10 ปี นับแต่วนัท่ีได้รับโอน 
อย่างไรก็ตามแม้สถาบันการเงินจะได้รับการผ่อนผนัเร่ืองระยะเวลาการถือครอง
อสังหาริมทรัพยแ์ลว้ก็ตาม จะท าให้สถาบนัการเงินมีภาระค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา
อสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนอีก ซ่ึงท าใหมี้ผลกระทบกบัลูกหน้ีและผูจ้  านองอสังหาริมทรัพย์
โดยตรง 

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาน้ี จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความในตอนทา้ยตาม
ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 274 “ไม่วา่จะเป็นการฟ้องคดีแบบเจา้หน้ี
สามญัหรือฟ้องบงัคบัเอากบัทรัพยห์ลกัประกนั” เจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งร้องขอให้
มีการบงัคบัคดีภายในก าหนดสิบปีนบัแต่วนัท่ีมีค  าพิพากษาหรือค าสั่ง และเพิ่มขอ้ความ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 744 เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนเก่ียวกบัระยะเวลา
ในการบงัคบัคดีทรัพยจ์  านอง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 744 อนัจ านอง
ยอ่มระงบัส้ินไป “(7) เม่ือพน้ระยะเวลาบงัคบัคดีตามท่ีกฎหมายก าหนด” 

ประเด็น ท่ี  2  ปัญหาเ ก่ียวกับการควบคุมสัญญาจ านอง โดยส านักงาน
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้อกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้
ธุรกิจให้กูย้ืมเงินเพื่อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2544             
มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 14 พฤษภาคม 2544 เพื่อคุม้ครองลูกหน้ีหรือผูจ้  านองท่ีเขา้แสดง
เจตนาท านิติกรรมสัญญากบัทางสถาบนัการเงินไม่ใหถู้กเอารัดเอาเปรียบดา้นขอ้สัญญา
แต่อยา่งไรกต็ามพบว่าประกาศดงักล่าว ยงัมีความไม่ชดัเจนในเร่ืองเก่ียวกบัการก าหนด
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อัตราดอกเบ้ีย ค่าธรรมเนียม และค่าปรับ โดยในเร่ืองปัญหาการเปล่ียนแปลงอตัรา
ดอกเบ้ียของสถาบนัการเงิน ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจให้
กูย้ืมเงินเพื่อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2544 ขอ้ 3 (1) 
บญัญติัขอ้ก าหนดให้สัญญากูย้ืมเงินให้สิทธิผูใ้ห้กูส้ามารถปรับเปล่ียนอตัราดอกเบ้ียได ้
และขอ้ 3 (5) บญัญติัขอ้ก าหนดใหส้ัญญากูย้มืเงินใหสิ้ทธิผูใ้หกู้ส้ามารถคิดค่าธรรมเนียม
และค่าปรับ หรือค่าธรรมเนียมจากผูกู้เ้พื่อการช าระหน้ีทั้งหมดหรือแต่บางส่วนก่อน
ก าหนดเวลาในสัญญาได ้ แต่ประกาศฉบบัดงักล่าวไม่ไดมี้การก าหนดอตัราดอกเบ้ียไว ้
เม่ือพิจารณาตามพระราชบัญญัติดอกเบ้ียเงินให้กู ้ยืมของสถาบันการเงิน พ.ศ.2523 
มาตรา 4 บญัญติัว่า “เพื่อประโยชน์ในการแกไ้ขภาวะเศรษฐกิจของประเทศ รัฐมนตรี
โดยค าแนะน าของธนาคารแห่งประเทศไทย มีอ านาจก าหนดอตัราดอกเบ้ียท่ีสถาบนั
การเงินอาจคิดจากผูกู้ย้ืมหรือคิดจากผูใ้ห้กูย้ืมใหสู้งกว่าร้อยละสิบห้าต่อปีก็ได”้ คือการ
คิดอตัราดอกเบ้ียของสถาบนัการเงิน จะตอ้งอยู่ภายใต้การควบคุมของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย แต่ทั้งน้ีผลจากการท่ีไม่ไดมี้การก าหนดอตัราดอกเบ้ีย และค่าธรรมเนียม
ค่าปรับไวอ้ย่างชัดเจนมีผลท าให้สถาบนัการเงินสามารถหาช่องทางของกฎหมายเพื่อ
เรียกเกบ็อตัราดอกเบ้ียในอตัราท่ีสูงข้ึนไดท้ าใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบ          

แนวทางในการแก้ไขปัญหาน้ี จึงเห็นควรแก้ไขเพิ่มข้อความเก่ียวกับการ
ปรับเปล่ียนอตัราดอกเบ้ีย ในประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ืองให้ธุรกิจการให้
กูย้ืมเงินเพื่อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2544 ขอ้ 3 (1) 
“โดยการแจง้ปรับเปล่ียนอตัราดอกเบ้ียจะตอ้งไม่เกินไปกว่าอตัราดอกเบ้ียท่ีกฎหมาย
ก าหนด” และเพิ่มขอ้ความใน ขอ้ 3 (5) “โดยการคิดอตัราค่าเบ้ียปรับ หรือค่าธรรมเนียม
ดงักล่าวจากผูกู้จ้ะตอ้งไม่เกินไปกวา่อตัราท่ีกฎหมายก าหนด และตอ้งไดรั้บความยนิยอม
จากผูกู้”้ เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนและเป็นธรรมแก่ผูกู้ ้

ประเด็นท่ี 3 ปัญหาเก่ียวกบัการบงัคบัคดีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยต์าม
สัญญาจ านอง โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 331 บญัญติัให้เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีเม่ือไดย้ดึทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาแลว้ ถา้ไม่มีเหตุสมควร
งดการบงัคบัคดีให้อ  านาจแก่เจา้พนักงานบงัคบัคดีสามารถด าเนินการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นนั้นไดต่้อไปไดโ้ดยไม่ตอ้งรายงานศาลเพื่อขออนุญาตให้มีการขายทอดตลาด 
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และเม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีเคาะไมข้ายใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดแลว้หา้มมิใหบุ้คคลผูมี้
ส่วนได้เสียในการบังคบัคดีทั้ งหลายหยิบยกเร่ืองราคาท่ีได้จากการขายทอดตลาดมี
จ านวนต ่าเกินสมควรมาเป็นเหตุขอให้มีการเพิกถอนการขายทอดตลาด เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 30) พ.ศ.
2560 ไดมี้การแกไ้ขยกเลิกขั้นตอนการรายงานศาลขออนุญาตขายทอดตลาดและยกเลิก
ขั้นตอนการคดัคา้นราคาเพราะเหตุราคาขายทอดตลาดต ่าเกินสมควร ดงันั้นเห็นไดว้่า
หากไม่ให้ศาลเขา้มามีอ านาจในการตรวจสอบการกระท าของเจา้พนักงานบงัคบัคดี
ตั้งแต่ขั้นตอนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์จนถึงขั้นตอนการขายทอดตลาด อาจท า
ใหลู้กหน้ีผูจ้  านองไม่ไดรั้บความเป็นธรรมและเกิดความเสียหายได ้เช่นหากเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีประเมินราคาอสังหาริมทรัพยต์  ่าเกินสมควร หรือส่งประกาศขายทอดตลาดท่ี
ไม่ชอบ ท าใหลู้กหน้ีหรือผูมี้ส่วนไดเ้สียไม่ทราบว่าจะมีการขายทอดตลาด เพราะลูกหน้ี
บางส่วนก็ไม่รู้ขั้นตอนการขายทอดตลาด ไม่รู้ถึงสิทธิของตน หรือการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย ์หรือการขายทอดตลาดเกิดจากการฉอ้ฉลของเจา้พนกังานบงัคบัคดีกบั
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจท่ีสูงกว่า ถือว่าเป็นความเสียหายท่ีเกิดผล
กระทบกบัลูกหน้ีโดยตรง 

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาน้ี จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มขอ้ความในประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคสอง “ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดียื่นค าขอต่อศาล
ขอให้สั่งอนุญาตให้ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้น เม่ือศาลมีค าสั่งอนุญาตให้เจา้พนกังาน
บงัคบัคดีด าเนินการขายทอดตลาดตามขั้นตอนต่อไป” และเพิ่มขอ้ความใน วรรคสาม 
“ใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียสามารถคดัคา้นราคาขายทอดตลาดไดเ้ม่ือเห็นว่ามีราคาต ่าเกินสมควร
และให้ผูท่ี้คดัคา้นราคานั้นก าหนดราคาท่ีบุคคลนั้นพึงพอใจดว้ย โดยผูค้ดัคา้นราคานั้น
จะตอ้งผูกพนัในราคาดงักล่าวท่ีจะตอ้งหาผูซ้ื้อตามราคาท่ีผูค้ดัคา้นราคานั้นไดเ้สนอใน
การขายทอดตลาดคร้ังต่อไป หากผูท่ี้คดัคา้นราคาหาผูซ้ื้อในราคาท่ีเสนอไม่ได้นั้นก็
จะตอ้งรับผิดชอบในส่วนต่างจากราคาท่ีสูงสุดท่ีจะขายได้ในการขายทอดตลาดคร้ัง
ก่อน” 

ประเดน็ท่ี 4 ปัญหาเก่ียวกบัล าดบัการจดัสรรช าระหน้ีตามสัญญาจ านอง โดยตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 329 จะเห็นไดว้่าบทบญัญติัดงักล่าวเป็นการ
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เปิดโอกาสให้เจา้หน้ีน าเงินท่ีไดจ้ากการช าระหน้ีของลูกหน้ี หรือเงินท่ีไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาจ านอง ไปช าระดอกเบ้ียก่อน แทนท่ีจะไดไ้ปช าระ
หน้ีเงินตน้ก่อน จึงท าใหห้น้ีเงินตน้ยงัอยูค่งเดิม เน่ืองจากอตัราดอกเบ้ียในการใหกู้ย้ืมเงิน
ของสถาบันการเงินมิได้มีเพดานอยู่ท่ีร้อยละสิบห้าต่อปี เน่ืองจากมาตรา 4 แห่ง
พระราชบัญญัติดอกเ บ้ีย เ งินให้กู ้ยืมของสถาบันการเ งิน พ .ศ.2523 ให้อ  านาจ
กระทรวงการคลงัก าหนดอตัราดอกเบ้ียท่ีสถาบนัการเงินอาจคิดไดจ้ากผูกู้ย้มืสูงกว่าร้อย
ละสิบห้าต่อปีก็ได้ และถา้มีการออกประกาศเช่นว่านั้นแลว้ มิให้น ามาตรา 654 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใชบ้งัคบั โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีท่ีมีการก าหนด
อัตราดอกเบ้ียผิดนัดไวใ้นอัตราท่ีสูงมาก การก าหนดให้น าเงินท่ีช าระหน้ีไปช าระ
ดอกเบ้ียก่อนจึงท าใหต้น้เงินแทบไม่ลดลงเลย มีผลใหลู้กหน้ีแทบจะไม่มีโอกาสหลุดพน้
จากความเป็นหน้ีไดเ้ลย และสถาบนัการเงินซ่ึงเป็นเจา้หน้ีกไ็ม่ไดรั้บช าระหน้ีครบถว้น 

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาน้ี จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มขอ้ความเก่ียวกบัล าดับการ
จดัสรรช าระหน้ีโดยใหน้ าเงินท่ีเจา้หน้ีไดรั้บจากการช าระหน้ีไปจดัสรรช าระหน้ีตน้เงิน
คงคา้งก่อน ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 329 ดงัน้ี “ถา้นอกจากการช าระ
หน้ีอนัเป็นประธาน ลูกหน้ียงัจะตอ้งช าระดอกเบ้ียและเสียค่าธรรมเนียมอีกดว้ยไซร้ หาก
การช าระหน้ีในคร้ังหน่ึงๆไม่ไดร้าคาเพียงพอจะเปล้ืองหน้ีสินได้ทั้ งหมด ท่านให้เอา
จดัใชเ้ป็นค่าฤชาธรรมเนียมเสียก่อนแลว้จึงใชใ้นการช าระหน้ีอนัเป็นประธาน และใน
ท่ีสุดจึงให้ใช้ในการช าระหน้ีอนัเป็นดอกเบ้ีย ค่าสินไหมทดแทน และภาระติดพนัอนั
เป็นอุปกรณ์แห่งหน้ีรายนั้นเรียงตามล าดบั ถา้เจา้หน้ีระบุใหจ้ดัใชเ้ป็นประการอ่ืน ท่านวา่
ขอ้ตกลงนั้นเป็นโมฆะ” 

ประเด็นท่ี 5 ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการป้องกนัและบทลงโทษดา้นสัญญาจ านอง 
เน่ืองจากปัจจุบนัมีพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ให้อ  านาจ
ศาลเป็นผูต้รวจสอบสัญญาท่ีอยู่ในขอบเขตของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี เพื่อลดความเอา
รัดเอาเปรียบกนัทางสัญญา โดยศาลจะพิพากษาสัญญานั้นให้มีผลบงัคบักนัเท่าท่ีเป็น
ธรรมและพอสมควรแก่กรณี โดยพระราชบัญญัติน้ีได้ตราข้ึนเพื่อประโยชน์ในการ
คุม้ครองผูบ้ริโภคจากการถูกเอารัดเอาเปรียบของผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพแต่
ยงัคงประสบสภาพปัญหาและอุปสรรคในหลายประการ เช่นเร่ืองบทก าหนดโทษ 
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เน่ืองจากพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ในส่วนสัญญา
ผูบ้ริโภค ไดก้  าหนดไวเ้พียงว่า เม่ือผูป้ระกอบธุรกิจท าสัญญาฝ่าฝืนบทบญัญติัน้ี ผลของ
การฝ่าฝืนบทบญัญติักฎหมายมีเพียงเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่อาจใช้บงัคบัต่อไปไดท้ั้งหมด 
หรือยงัเป็นขอ้สัญญาท่ีสมบูรณ์ตามกฎหมายอยูเ่พียงแต่ศาลจะปรับลดและบงัคบัไดเ้ท่าท่ี
เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น แต่กลบัไม่มีมาตรการลงโทษท่ีจะลงโทษแก่
ผูก้ระท าความผดิแต่อยา่งใด ทั้งประโยชน์ท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดจ้ากการใชข้อ้สัญญาท่ีไม่
เป็นธรรมกไ็ม่สามารถเรียกคืนได ้เน่ืองจากกฎหมายบญัญติัวา่คู่สัญญาผูซ่ึ้งช าระเงินหรือ
ทรัพยสิ์นนั้นไปแลว้ไม่มีสิทธิจะไดรั้บคืนทรัพยน์ั้น เพราะกฎหมายใหถื้อวา่เป็นเงินหรือ
ทรัพยท่ี์ผูเ้ป็นคู่สัญญาไดก้ระท าการช าระหน้ีตามอ าเภอใจโดยปราศจากมูลอนัชอบดว้ย
กฎหมาย โดยรู้อยูแ่ลว้วา่ตนไม่มีความผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระกฎหมายจึงใหถื้อวา่บุคคลนั้น
ไม่มีสิทธิจะไดรั้บคืนทรัพยน์ั้น ตามกฎหมายว่าดว้ยลาภมิควรได ้ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์มาตรา 407 ดังนั้ นจึงสมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขให้มีความ
เหมาะสมทนัต่อสถานการณ์ปัจจุบนัให้มีความสมบูรณ์ยิ่งข้ึน เน่ืองจากปัญหาการขาด
มาตรการป้องกนัและมาตรการลงโทษส่งผลใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายไม่มีประสิทธิภาพ
เท่าท่ีควร โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการให้ความคุม้ครองสัญญาผูบ้ริโภค ซ่ึงรัฐจะตอ้งให้
ความคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคใหค้รอบคลุมทั้งมาตรการเชิงป้องกนัและมาตรการเชิงแกไ้ข 
รวมทั้งก าหนดมาตรการลงโทษส าหรับการใชข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคดว้ย 
ดงันั้นการปรับใชแ้ละตีความของศาลในการวนิิจฉยัขอ้สัญญาตามพระราชบญัญติัว่าดว้ย
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ควรเปิดกวา้งและค านึงถึงความส าคญัของธุรกิจ
ธนาคารพาณิชยท่ี์เป็นสถาบนัการเงินท่ีส าคญัของประเทศ และค านึงถึงความเป็นธรรม
ของลูกหน้ีหรือผูจ้  านองท่ีเขา้ผกูพนัในการท านิติกรรมสัญญาไปควบคู่กนัดว้ย 

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาน้ี จึงเห็นควรแกไ้ขโดยการเพิ่มขอ้ความเก่ียวกบั
มาตรการป้องกนัและบทลงโทษดา้นสัญญาจ านอง ดงัน้ี  

ควรบญัญติับทลงโทษ ไวใ้นกฎหมาย ทั้งน้ีเพื่อให้ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือ
วชิาชีพเกิดความย  าเกรง จากเดิมท่ีใหข้อ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้นบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็น
ธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้นโดยให้ศาลมีอ านาจปรับโครงสร้างของขอ้สัญญา
หรือใหย้กเลิกขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมนั้นๆไดด้ว้ย 
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ควรเปิดโอกาสให้ผูบ้ริโภคซ่ึงไดรั้บความเสียหายจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม
น าเสนอขอ้เรียกร้องต่อผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพเพื่อปรับเปล่ียนขอ้สัญญานั้น 
ไดโ้ดยตรง โดยไม่ตอ้งฟ้องร้องด าเนินคดีเสียก่อน ทั้งน้ี เพื่อเป็นการลดขั้นตอน วิธีการ 
เวลา และค่าใชจ่้ายในการฟ้องร้องด าเนินคดี อนัจะเป็นประโยชนต่์อผูบ้ริโภคโดยตรง 
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