
เอาโฉนดที่ดินเป็นประกันเงินกู้ 

 มีท่านผู้อ่านหลายคนสงสัยกันมากว่า “การที่เราไปกู้เงินเขาแล้ว เจ้าหน้ีได้ทําการ 
ยึดโฉนดที่ดินไว้เป็นประกันหน้ีนั้นจะมีผลทางกฎหมายอย่างไรบ้าง? เราในฐานะลูกหนี้จะเอาโฉนด
ที่ดินคืนได้เมื่อใด? หรือไม่?” 

 คําถามนี้มีประโยชน์มากครับ เนื่องจากชาวบ้านคนท่ัวไปที่ยากจนส่วนมากมักจะถูก
เจ้าหน้ียึดโฉนดที่ดินไว้เป็นประกันหนี้เงินกู้ 

 ขออนุญาตทําความเข้าใจในเรื่องนี้ให้ตรงกันก่อนนะครับว่า การมอบโฉนดที่ดิน
ไม่ใช่การจํานองแต่อย่างใด 

 การที่เราเอาโฉนดท่ีดินไปมอบให้เจ้าหน้ีไว้เป็นประกันเสมือนหน่ึงว่าเราสัญญา   
กับเจ้าหนี้ว่า เราจะไม่เอาโฉนดและท่ีดินไปขายจําหน่ายจ่ายโอนให้บุคคลอ่ืนจนกว่าเราในฐานะ
ลูกหนี้จะชําระหนี้ให้เจ้าหน้ีครบถ้วน เพราะถ้าขายหรือจํานองท่ีดินไปแล้ว เจ้าหน้ีจะดําเนินการ
ฟ้องร้องยึดท่ีดินมาขายทอดตลาดเอาเงินมาใช้หนี้ก็ไม่ได้ แปลว่าเป็นการเอาโฉนดที่ดินไปเป็น
ประกันหนี้ไว้เฉย ๆ แต่เพียงเท่านั้น ไม่ใช่การจํานองแต่อย่างใด 

 เนื่องจากการจํานองที่ดินต้องทําเป็นหนังสือจดทะเบียนจํานองต่อเจ้าพนักงาน หาก
ไม่ทําตามแบบก็ตกเป็นโมฆะ ใช้บังคับไม่ได้ ฉะนั้นการมอบโฉนดท่ีดินไว้กับเจ้าหนี้จึงไม่ใช่ การ
จํานองที่ดิน 

 คําถามต่อมามีว่า “เจ้าหน้ีมีสิทธิในโฉนดที่ดินที่ลูกหน้ีได้ให้ไว้หรือไม่?” 

 การที่ลูกหน้ียอมให้เจ้าหน้ียึดโฉนดที่ดินไว้เป็นประกันการชําระหนี้นั้น เป็นสัญญา
อย่างหนึ่งระหว่างเจ้าหน้ีกับลูกหน้ีว่า ถ้าลูกหน้ียังไม่ชําระหนี้ เจ้าหน้ีก็มีสิทธิยึดโฉนดท่ีดินไว้จนกว่า
ลูกหน้ีจะชําระหนี้ เป็นสัญญาอย่างหนึ่งซ่ึงใช้บังคับได้ ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอัน
ดีของประชาชน 

 ตัวอย่างคําพิพากษาฎีกา 

 ตัวอย่างที่ ๑   ภริยารู้เห็นยินยอมในการท่ีสามีลงชื่อในหนังสือมอบอํานาจ และ
มอบโฉนดที่ดินซ่ึงเป็นสินบริคณห์ให้บุคคลภายนอกนําไปให้ธนาคารยึดถือไว้เป็นหลักฐานในการท่ี
บุคคลภายนอกเบิกเงินเกินบัญชีจากธนาคารนั้น แม้ภริยาจะมิได้ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบ
อํานาจด้วยภริยาก็ต้องผูกพันในการกระทําของสามี 
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 สามีภริยาร่วมรู้เห็นยินยอมให้บุคคลภายนอกเอาโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นสินบริคณห์ไปให้
ธนาคารยึดถือไว้เป็นหลักฐานในการกู้เบิกเงินเกินบัญชีของบุคคลภายนอก เม่ือบุคคลภายนอก   
ยังค้างชําระหนี้ธนาคารอยู่ ธนาคารก็มีสิทธิยึดโฉนดไว้ได้ สามีและภริยาเจ้าของโฉนดไม่มีสิทธิเรียก
คืนโฉนดนั้น (ฎีกาท่ี ๑๓๖๙/๒๕๑๐) 

 ตัวอย่างท่ี ๒   แม้จะฟังข้อเท็จจริงตามที่จําเลยนําสืบว่า โจทก์ได้กู้เงินจําเลยและ 
ได้มอบโฉนดท่ีดินให้จําเลยยึดถือไว้เป็นประกันการกู้เงิน ตามสัญญากู้มิได้กําหนดวันชําระเงินไว้   
สิทธิ เรียกร้องของจําเลยท่ีจะให้โจทก์ชําระเงินตามสัญญากู้ เริ่มนับต้ังแต่วันกู้ เ ป็นต้นไป            
และมีอายุความ ๑๐ ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๖๔ (ปัจจุบันคือมาตรา 
๑๙๓/๓๐) นับต้ังแต่วันกู้เงินถึงวันที่โจทก์ฟ้องเป็นเวลาเกิน ๑๐ ปีแล้ว จําเลยมิได้นําสืบให้เห็นว่า
สิทธิเรียกร้องของจําเลยไม่ขาดอายุความเพราะเหตุใด เมื่อหนี้ที่จําเลยอาศัยเป็นมูลเหตุยึดถือโฉนด
ฉบับพิพาทของโจทก์ไว้ขาดอายุความเสียแล้ว จําเลยก็ไม่มีสิทธิยึดถือโฉนดไว้เป็นประกันหนี้นั้น
ต่อไป ต้องคืนให้โจทก์ไป (ฎีกาท่ี ๒๒๙/๒๕๒๒ ประชุมใหญ่) 

 ทีนี้คงจะเข้าใจกันแล้วนะครับว่า หากกู้ยืมเงินเขา โดยส่งมอบโฉนดที่ดินให้เขายึดไว้ 
ก็ต้องใช้หนี้เขาให้ครบก่อน หรือไม่ก็ต้องรอให้คดีขาดอายุความ ๑๐ ปีก่อน จึงจะขอคืนโฉนดที่ดิน
ได้ครับ  

     

 


