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บทคดัย่อ 
 

การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นวิธีการเพ่ือใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาของ
ศาลไดรั้บช าระหน้ีอยา่งหน่ึงและถือเป็นสญัญาซ้ือขายท่ีพิเศษไปกว่าสญัญาซ้ือขายธรรมดาทัว่ไป
โดยการใชอ้  านาจรัฐเขา้มามีบทบาทท่ีส าคญัต่อกระบวนการยติุธรรมในชั้นบงัคบัคดีภายหลงัศาลมี
ค าพิพากษาใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษาช าระหน้ีแลว้ลกูหน้ีตามค าพิพากษาไม่ช าระหน้ีนั้นเม่ือสถิติ
ของกรมบงัคบัคดีตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 ถึงปัจจุบนัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบั
คดีมีความนิยมลดลงอยา่งเห็นไดช้ดัอนัเน่ืองมาจากความไม่เช่ือมัน่ในกระบวนการขายทอดตลาด
และปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีหลายประการ 

จากการศึกษาพบว่าปัญหาทางกฎหมายภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้า
พนักงานบงัคับคดีปัจจุบันเป็นปัญหาส าคัญอย่างยิ่งเม่ือดูจากสถิติกรมบังคบัคดีจะเห็นได้ว่ามี
แนวโนม้ลดลงซ่ึงแสดงใหเ้ห็นว่าเกิดปัญหาจนผูท่ี้เคยสนใจเขา้สูร้าคาเพ่ือประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการ
ขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานเกิดความไม่มัน่ใจเน่ืองจากปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการซ้ือ
ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดเพราะในปัจจุบนัตามบทบญัญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กฎกระทรวง รวมทั้งระเบียบปฏิบัติและ
ประกาศของกรมบงัคบัคดียงัไม่เพียงพอในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นไดอ้ยา่งบูรณการณ์ เพราะจากปัญหาท่ีพบส่วนมากผูมี้ส่วนไดเ้สีย เจา้หน้ี ลกูหน้ี หรือผูซ้ื้อ
ทรัพยก์็ไม่อาจไดรั้บการเยยีวยาเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมไดอ้ยา่งเต็มท่ี 

ผูว้ิจยัจึงมีขอ้เสนอแนะโดยเห็นควรให้มีการตรากฎหมายเพื่อก  าหนดหลกัเกณฑ์และ
ระยะเวลาการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดเพ่ิมเติมในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
ให้ชดัเจนยิ่งข้ึนโดย ก  าหนดหลกัเกณฑ์ และวิธีการปฏิบัติ ขั้นตอนการบังคับขับไล่ลูกหน้ีหรือ
บริวาร พร้อมทั้งแกไ้ขเพ่ิมเติมค าสั่งของกรมบงัคบัคดี ประมวลกฎหมายท่ีดิน และตามประมวล



ง 

รัษฎากรเก่ียวกบัอตัราภาษี ค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ให้เหมาะสม และเป็นธรรมกรณีซ้ือทรัพย์
จากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี รวมถึงแกไ้ขค าสั่งกรมบงัคบัคดีส าหรับ
เป็นแนวทางในการปฏิบติัของเจา้พนกังานบงัคบัคดีในการยดึทรัพย ์และการส่งมอบทรัพยสิ์นแก่ผู ้
ซ้ือทรัพยใ์หช้ดัเจน รัดกุมมากข้ึน นอกจากนั้นควรก าหนดความรับผิดของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งไวใ้น
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งให้ชัดเจน เพื่อให้ปัญหาภายหลังการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบคดีลดนอ้ยลง และเกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย 
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ABSTRACT 

 
The Auction of property by the executing officer is after procedures.judgment 

creditor receive payment and a general over contracts by using the power of the state to play an 

active role in the execution of justice. After the judgment debtor to pay the debt. When the debtor 

does not pay. Statistics of the ministry of justice since 2005 to the present, the auction are on the 

decline and do not believe in the auction process and many of the problems that arise after the 

auction of the property by the executing officer. 

From the study, at present, the auction of the property by the executing officer are the 

problems is important the people interests in bidding for the auction of uncertainty because of 

problems that occurred after the auction. When observed from the statistics of the Ministry of 

justice will likely decrease. Civil and Commercial Code and Code of civil procedure. And the 

rules and regulations, and orders of the Ministry of justice is not enough to resolve the problems. 

By judgment debtor or creditor to purchase the property from the auction. Has not been justified. 

From the abovementioned reason, this Researchers have suggested the there should 

be amendments legislation by Code of Civil Procedure. Establish rules a request to revocation of 

the auction to more clearly. Recommendations to overcome the problems. Establish rules and 

procedures the process of forced eviction debtor or dependents. The amended order of the 

Ministry of Justice. Land Code Based on tax rates and tax fees, stamp duty accordingly. And 

justified the purchase of property from the auction of assets by the official the correct order of 



ฉ 

execution for the guidelines of the official detention. And delivering the property to the buyer 

agents to clear. Tighten In addition, should the liability of individuals involved in The Civil 

Procedure Code clearly. The issue of property by public auction after seeing the official cover 

diminished. And be fair to all parties. 
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บทที่ 1 

บทน ำ 
 

1.1  ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
การขายทอดตลาด (Auction) หรือ (Public Sale) หมายถึง การขายทรัพยสิ์นท่ีกระท า

โดยเปิดเผยแก่บุคคลทัว่ไปดว้ยวิธีเปิดโอกาสใหผู้ซ้ื้อสูร้าคากนั ผูใ้ดให้ราคาสูงสุดและผูท้อดตลาด
แสดงความตกลงดว้ยเคาะไมห้รือดว้ยกิริยาอย่างอ่ืนตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ผูน้ั้น
เป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นนั้น1 นอกจากน้ี การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลกูหน้ีตามค าพิพากษาตามค าสั่ง
ศาลนั้น  กฎหมายมีเจตนารมณ์ว่าจะตอ้งขายใหไ้ดร้าคาสูงท่ีสุดเท่าท่ีจะสามารถประมูลขายได้2และ
อาจมีความหมายในท านองเดียวกนักับธุรกิจการขายเลหลงัดงัท่ีพจนานุกรมราชบณัฑิตยสถาน  
พ.ศ.  2542  ไดใ้หค้วามหมายค าว่า  “เลหลงั”  หมายความว่า  ขายส่ิงของโดยวิธีท่ีผูต้อ้งการประมูล
ราคากนัใหสู้งข้ึนโดยล าดบัใครใหร้าคาสูงท่ีสุดก็เป็นผูซ้ื้อได ้นอกจากนั้นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริต
จากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลหรือการขายทอดตลาดทัว่ไปย่อมไดรั้บความคุม้ครองแมว้่าผู ้
โอนจะไม่มีสิทธิโอนตามขอ้ยกเวน้จากหลกัท่ีว่า “ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน”3 

กระบวนการขายทอดตลาดถกูน ามาเป็นเคร่ืองมือในการบงัคบัเพ่ือใหเ้จา้หน้ีไดรั้บช าระ
หน้ีจนครบถว้นตามค าพิพากษาของศาล จ  านวนขั้นตอนและระยะเวลาในการด าเนินการบงัคบัคดี 
อนัเป็นปัจจยัหลกัต่อการตดัสินใจของนกัลงทุนต่างชาติ และในแง่ของการบริหารจดัการทรัพยสิ์น
คงคา้งในการบงัคบัคดีซ่ึงมีอยู่ประมาณ 250,000 คดี(คิดเป็นทุนทรัพยป์ระมาณ 300,000 ลา้นบาท 
และจะมีทุนทรัพยเ์พ่ิมข้ึนอีกประมาณเดือนละ 12,000 ลา้นบาท)ให้กลบัคืนสู่ระบบตลาดตามปกติ
อนัจะช่วยให้เกิดการหมุนเวียนของเม็ดเงินในระบบเรเงินการคลงั 4แต่หากกระบวนการขาย

                                                
1 พจนานุกรม ราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2554. 
2 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่  3519/2535 ,ค  าพิพากษาศาลฎีกาที ่2656/2540 ,ค  าพิพากษาศาลฎีกาที ่

7439/2540.   
3 “ธุรกิจการขายทอดตลาดและคา้ของเก่า,” บทความ, 

จาก 61.19.241.70/rkj/uploadword/691342.doc. 
4 “บทบาทของกรมบงัคบัคดีต่อสถาบนัการเงิน,” วารสารกรมบงัคบัคดี, ปีที่ 17, ฉบบัท่ี 87, 

(มีนาคม-เมษายน 2556). 
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ทอดตลาดท่ีไม่ถูกตอ้งอาจน ามาสู่ปัญหาการเอารัดเอาเปรียบและไม่เป็นธรรมแก่ทั้งเจ้าหน้ีและ
ลกูหน้ีไดโ้ดยไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีมุ่งหมายให้การบงัคบัคดีเป็นไปโดยถูกตอ้ง
รวดเร็วและเป็นธรรม ดงันั้น การขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานจึงเป็นวิธีการเพ่ือให้เจา้หน้ีไดรั้บ
ช าระหน้ีอยา่งหน่ึงและถือว่าเป็นการซ้ือขายท่ีพิเศษไปกว่าการขายธรรมดาทัว่ไปโดยการใชอ้  านาจ
รัฐเขา้มามีบทบาทท่ีส าคญัต่อกระบวนการยุติธรรมในชั้นบงัคบัคดีภายหลงัศาลมีค  าพิพากษาให้
ลกูหน้ีตามค าพิพากษาช าระหน้ีแลว้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ช าระหน้ีโดยเจา้หน้ีตามค าพิพากษา
ร้องขอต่อศาลให้ศาลตั้งเจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการ ยึด อายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ี ออกขาย
ทอดตลาด และหลงัจากท่ีมีการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลแลว้ต่อมาเมื่อผูซ้ื้อทรัพยไ์ดป้ระมูลสู้
ราคาในการขายทอดตลาด จนเจา้พนักงานบงัคบัคดีผูท้อดตลาดเคาะไมข้ายทอดตลาดตามวิธีการ
โดยผลของกฎหมายการขายทอดตลาดยอ่มบริบูรณ์ เมื่อผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยการเคาะ
ไม ้หรือดว้ยกิริยาอ่ืนอย่างใดอย่างหน่ึงตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถา้ยงัมิได้แสดง
เช่นนั้นอยูต่ราบใด ท่านว่าผูสู้ร้าคาจะถอนค าสูร้าคาของตนเสียก็ยงัถอนได ้5ผูซ้ื้อทรัพยใ์นการขาย
ทอดตลาดโดยสุจริตยอ่มสมควรท่ีจะไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายในการรับโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นดว้ยความมัน่ใจในการเขา้ประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงาน แต่
ปัจจุบนัผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานมีความนิยมลดลงตามล าดบัโดยขอ้มูล
สถิติของกรมบงัคบัคดีล่าสุดตามรายงานสถิติการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคดีแพ่ง กรมบงัคบัคดี
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2558 รอบ 6 เดือน (ตุลาคม 2557- มีนาคม 2558) ประกาศขายทอดตลาด จ  านวน 
30,195 คดี มีมลูค่าราคาประเมินจ านวน 49,713,615.145 บาท ขายไดจ้  านวน 10,932 คดี มูลค่าราคา
ประเมิน 16,974,849.827 บาท มีราคาขายจ านวน 17,527,306,203 บาท 6 กรมบังคับคดีขาย
ทอดตลาดไดไ้ม่ถึง 40 เปอร์เซ็นต์ของยอดประกาศขายทั้งหมด และเม่ือยอ้นกลบัไปดูขอ้มูลสถิติ
การขายทอดตลาดตามล าดบัปีงบประมาณของกรมบงัคบัคดีระหว่างเดือน สิงหาคม 2553 ถึงเดือน
มิถุนายน 2554 กรมบงัคบัคดีมีประกาศขายทรัพยสิ์น 79,314 คดี ราคาประเมิน131,645,667,922 
บาท ขายได้ 27,581 คดี ราคาประเมิน 41,245,173,420 บาท ราคาขาย 36,034,611,714  บาท 
สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นไดจ้  านวนคิดเป็นสดัส่วน 30.81 เปอร์เซ็นต ์และ เดือน สิงหาคม 2554 ถึง
เ ดือนมิ ถุนายน  2555 ก รมบังคับค ดีมีประกาศขายท รัพย์สิน  24,039 ค ดี  ราค าประเมิน 
26,554,471,043 บาท  ขายได้(คดี)  2,388 คดี ราคาประเมิน 2,557,767,966 บาท ราคาขาย 
2,943,293,030 บาท สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นไดจ้  านวนคิดเป็นสดัส่วนเพียง  10.5 เปอร์เซ็นต์7 ซ่ึง

                                                
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 509. 
6 รายงานสถิติการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคดีแพ่งกรมบงัคบัคดีปีงบประมาณ พ.ศ.2558. 
7 วารสารกรมบงัคบัคดี ปีที่ 17 ฉบบัท่ี 87 ประจ าเดือนมีนาคม-เมษายน 2556. 
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มีจ  านวนลดน้อยลงอย่างมีนัยส าคัญอันเป็นผลสืบเน่ืองมาจากปัญหาต่างๆภายหลังการขาย
ทอดตลาดโดยพลเอกไพบูลย ์คุม้ฉายา รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยติุธรรมไดส้มัภาษณ์ต่อส่ือมวลชน
เมื่อวนัท่ี 22 เมษายน 2558 ว่า “กรณีคีรีมายารีสอร์ทไดร้ะบุว่าซ้ือท่ีดินมาอย่างถูกตอ้งจากการขาย
ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี ซ่ึงหากผูซ้ื้อท่ีดินดงักล่าวเป็นผูเ้สียหายโดยส่วนตวัเห็นว่าตามหลกั
ความเป็นธรรมจะตอ้งมีการเยียวยาให้กับผูเ้สียหายเน่ืองจากรัฐได้เงินไปแลว้ และส าหรับการ
แกปั้ญหาการออกเอกสารสิทธ์ิท่ีดินโดยมิชอบ นายกรัฐมนตรีไดส้ัง่การใหห้น่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไป
ดูแลปัญหาทั้งระบบ ซ่ึงมีกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กระทรวงเกษตรและ
สหกรณ์ กระทรวงมหาดไทย กระทรวงการคลงั และกระทรวงพฒันาสังคมและความมัน่คงของ
มนุษยพ์ร้อมทั้งสัง่การใหศ้นูยอ์  านวยการต่อตา้นการทุจริตแห่งชาติ(ศอตช.)หารือและท าแผนการ
แกไ้ขทั้งระบบพร้อมทั้งพิจารณาความซบัซอ้นของปัญหา...”  

ผูว้ิจัยพบว่า ปัญหาทางกฎหมายภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีปัจจุบนัเป็นปัญหาส าคญัอย่างยิ่งเม่ือดูจากสถิติจากกรมบงัคบัคดีจะเห็นไดว้่ามี
แนวโนม้ลดลงซ่ึงแสดงใหเ้ห็นว่าเกิดปัญหาจนผูท่ี้เคยสนใจเขา้สูร้าคาเพ่ือประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการ
ขายทอดตลาดโดยเจ้าพนักงานเกิดความไม่มัน่ใจเน่ืองจากปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการซ้ือ
ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดเพราะในปัจจุบนัตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์และตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กฎกระทรวง รวมทั้งระเบียบปฏิบติัและ
ประกาศของกรมบงัคบัคดียงัไม่เพียงพอในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ไดอ้ยา่งบูรณการณ์เพราะจากปัญหาท่ีพบส่วนมากผูมี้ส่วนไดเ้สีย เจา้หน้ี ลกูหน้ี หรือผูซ้ื้อทรัพยก์็ไม่
อาจไดรั้บการเยยีวยาเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมไดอ้ย่างเต็มท่ี ถึงแมต้ามมาตรา 1330 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติให้ผูท่ี้ได้รับผลกระทบจะมีสิทธิไล่เบ้ียได้ก็ตามแต่ผูท่ี้ได้รับ
ผลกระทบก็อาจไม่ไดรั้บการชดใชจ้นเต็มจ านวนดงัเช่นกรณีปัญหาท่ีส าคญัตามตวัอย่าง 5 ปัญหา
ต่อไปน้ี 

ประเด็นแรก ปัญหาเร่ืองการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด 
การซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด ไม่ใช่เป็นการไดข้องดีราคาถกูเสมอไปบางคร้ัง

กลบัเป็นสถานการณ์ท่ีค่อนขา้งง่อนแง่น(Vulnerable) คืออาจถกูเพิกถอนไดส้าเหตุส่วนใหญ่มกัจะ
เป็นเร่ืองราคาต ่า ถา้ขายแลว้ไดร้าคาดีปัญหามกัจะไม่เกิด เพราะเม่ือมีเงินเหลือตอ้งคืนลูกหน้ี เท่า
กลบัลูกหน้ีได้เงินด้วยกลบัไปตั้ งตัวใหม่การท่ีจะอ้างว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยไม่ชอบนั้น จะตอ้งปรากฎว่าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นขดัต่อประมวลกฎหมาย
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แพ่งและพาณิชย ์และกฎกระทรวงว่าดว้ยเร่ืองการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น8 เช่น จ  าเลยเป็นลูกหน้ี
ตามค าพิพากษา 5,581,000.90 บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อยละ 15 ต่อปี ของตน้เงิน 4,829,118.19 
บาท นบัถดัจากวนัฟ้องจนกว่าจะช าระเสร็จ จ  าเลยมีทรัพยสิ์นท่ีจ  านองเพียงรายเดียว เป็นท่ีดินมีเน้ือ
ท่ีถึง 1 งาน 22 ตารางวา พร้อมบ้านเด่ียวสองชั้น ตั้ งอยู่ในโครงการจัดสรรท่ีดินซ่ึงมีระบบ
สาธารณูปโภค และอยู่ในเขตตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นท าเลท่ีดี เจ้าพนักงานบังคับคดี
ประเมินราคาท่ีดินตารางวาละ 20,000 บาท รวมราคาท่ีดิน 2,440,000 บาท และประเมินราคาบ้าน
เด่ียวสองชั้น 800,000 บาท การท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดในราคา 1,620,000 บาท โดยมี
ผูเ้ขา้สูร้าคาเพียงรายเดียว แมจ้ะไม่ปรากฎว่ามีการคบคิดกนัฉอ้ฉลในระหว่างผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเขา้
สูร้าคาหรือความไม่สุจริตหรือความประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในการ
ปฏิบติัหน้าท่ีดงัท่ีผูซ้ื้อทรัพยอ์า้งในฎีกา แต่ก็ถือไดว้่าเป็นการไม่รักษาผลประโยชน์ให้แก่ลูกหน้ี
และเจา้หน้ีตามค าพิพากษา เพราะการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีจ  านองในราคาท่ีต ่าเกินสมควรโดย
ไม่ใหโ้อกาสผูร้้องซ่ึงเลง็เห็นไดว้่าจะเขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาเขา้มารักษาประโยชน์
ของตน และเห็นไดว้่าตอ้งเสียหายเพราะเหตุดงักล่าว เป็นการปฏิบติัหน้าท่ีไม่ตอ้งตามเจตนารมณ์
ของบทบัญญติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 513 และประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 308 เป็นการไม่ชอบดว้ยกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 วรรค
สอง9 และเม่ือมีการขายทอดตลาดแลว้ภายหลงัมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นเม่ือศาล
ไดม้ีค  าพิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวแลว้แต่คดียงัอยูร่ะหว่างการพิจารณาของศาล
อุทธรณ์หรือศาลฎีกาก็ตาม ถึงแมคู้่ความ หรือผูม้ีส่วนไดเ้สีย หรือเจา้หน้ี และลูกหน้ี จะสามารถ
เจรจาตกลงกนัไดก้รณีเช่นน้ีก็ไม่อาจถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวไดเ้พราะ
ถือว่าไดล่้วงเลยเวลาท่ีจะขอถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดได้10  

ดงันั้น ประเด็นปัญหาดงักล่าวจะเห็นไดว้่าเมื่อผูเ้ข้าสู้ประมูลในราคาสูงสุดเป็นผูซ้ื้อ
ทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดแล้ว แต่มีผูร้้องขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดคร้ังนั้ นอัน
เน่ืองมาจากผูท้อดตลาดปฏิบติัการฝ่าฝืนตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งโดยท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่มีส่วนผิดดว้ย และไม่ปรากฎว่ามี

                                                
8ประทีบ  อ่าววิจิตรกุล, ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งภาค 4 การบงัคบัคดี ฉบบั Concise

ตอน 2 การค ้าประกนัในศาลเจ้าพนักงานบงัคบัคดี การยึดและอายดัทรัพยสิ์น การขายทอดตลาด หน้ีบงัคบัให้
กระท าการ การบงัคบัคดีขบัไล่ และบริวาร พร้อมตวัอยา่งภาคปฏิบติั, (กรุงเทพมหานคร : ร้านสวสัดิการหนังสือ
กฎหมาย “ปณรัชช”, ม.ป.ป.), น. 376-377. 

9 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1025/2558. 
10 ค าสั่งค  าร้องศาลฎีกาท่ี ท.320 พ.ศ 2557. 
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การคบคิดกนัฉอ้ฉลในระหว่างผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเขา้สูร้าคาหรือความไม่สุจริต หรือความประมาท
เล่ินเล่ออย่างร้ายแรงของเจา้พนักงานบงัคบัคดีก็ตาม แต่ก็ถือไดว้่าเป็นการไม่รักษาผลประโยชน์
ให้แก่ลูกหน้ีและเจ้าหน้ีตามค าพิพากษา ดังตวัอย่างท าให้ต้องมีการเพิกถอนการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นดงักล่าวเสียและขายทอดตลาดใหม่ ดว้ยสาเหตุของปัญหาดงักล่าวท าใหผู้เ้ขา้สูร้าคา หรือผู ้
ท่ีตอ้งการซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดจะตอ้งมาเสียเวลา เสียค่าใชจ่้ายและขาดประโยชน์ในการ
ใชส้อยทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมาเป็นเวลานาน  

ประเด็นท่ีสอง ปัญหาเร่ืองการไดก้รรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด
โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

กรณีผูซ้ื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ีเป็น
อสงัหาริมทรัพยป์ระเภทสิทธิครอบครองครอบครอง เช่น ท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
(น.ส. 3) หรือ (น.ส.3.ก) ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองตามกฎหมายเท่านั้นไม่มีบทบญัญติั
ใดท่ีบัญญัติให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นมีสิทธิครอบครองในท่ีดินได้ทันทีซ่ึงผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะต้องเข้า
ครอบครองอยา่งแทจ้ริงต่างกบัท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินซ่ึงเม่ือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาการขายทอดตลาดโดยเจา้
พนกังานบงัคบัคดีท าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์แลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นดงักล่าวย่อมไดก้รรมสิทธ์ิ
ตามหลกัขอ้สันนิษฐานของกฎหมายทนัที ส่วนผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยทรัพยสิ์นท่ี
ขายนั้ นเป็นทรัพย์นอกพาณิชย ์เช่น เป็นท่ีธรณีสงฆ์ หรือสาธารณะสมบัติของแผ่นดิน ผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดจะเรียกร้องเงินคืนจากจ าเลยหรือลูกหน้ีตามลกัษณะลาภมิควรได้
ไม่ได ้แต่เป็นเร่ืองของเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงน าเจา้พนกังานบงัคบัคดีไปยึดทรัพยสิ์นตอ้งรับผิด
ต่อผูซ้ื้อทรัพยแ์ทนท าให้ผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งน าคดีไปฟ้องร้องเจา้หน้ีตามค าพิพากษาผูน้  ายึดแทน เช่น 
“โจทกซ้ื์อท่ีดินจากการขายทอดตลาดของศาล เจา้พนกังานไดจ่้ายเงินแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของ
จ าเลยไปหมดแลว้ ภายหลงัปรากฏว่าท่ีดินท่ีขายทอดตลาดเป็นท่ีธรณีสงฆโ์อนกรรมสิทธ์ิไม่ไดโ้ดย
มิใช่ความผดิของจ าเลย เจา้หน้ีตามค าพิพากษาเป็นฝ่ายน ายึดและศาลสั่งขาย จ  าเลยหาเก่ียวขอ้งไม่
ทั้งจ  าเลยไม่ไดม้าซ่ึงส่ิงใดคดีไม่เขา้ลกัษณะลาภมิควรได ้โจทกจ์ะเรียกเงินคืนจากจ าเลยมิได”้11 ใน
ฐานะผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อนโดยสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริตในการขายทอดตลาดตาม
ค าสัง่ศาล หรือค าสัง่เจา้พนกังานรักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะ
พิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจ าเลย หรือลกูหน้ีโดยค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย12  

ดงันั้น ประเด็นปัญหาดงักล่าวประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งยงัไม่มีบทบญัญติั
เก่ียวกบักรณีท่ีผูม้ีส่วนไดเ้สีย เช่นผูซ้ื้อทรัพย ์รวมทั้งผูรั้บโอนทอดต่อมาๆให้ไดรั้บความคุม้ครอง
                                                

11 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 433/2503 (ประชุมใหญ่). 
12 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330. 
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ตามเจตนารมณ์ของกฎหมายจากการขายทอดตลาดอยา่งแทจ้ริง หากเกิดความเสียหายในกรณีท่ีตอ้ง
คืนทรัพยต์ามค าสัง่ศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดในฐานะผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน 

ประเด็นท่ีสาม ปัญหาเร่ืองภาระค่าภาษีเงินได ้ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมต่างๆ 
หลงัจากวนัท่ี 1 เมษายน 2557 เป็นต้นไปกรมบังคับคดีมีการปรับปรุงแนวปฏิบัติ

เก่ียวกบัการขายทอดตลาด ซ่ึงเจา้พนกังานบงัคบัคดีและเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยจ์ะตอ้งถือเอาเป็น
แนวทางในการปฏิบติัต่อไป การปรับปรุงเปล่ียนแปลงส าหรับแนวทางปฏิบติัดงักล่าวอาจส่งผล
กระทบต่อคู่ความในคดี ไม่ว่าจะเป็นเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาลูกหน้ีตามค าพิพากษา หรือผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี กล่าวคือ การขายทอดตลาดตามประกาศ
ขายทอดตลาดกรมบงัคบัคดี ส าหรับการขายทอดตลาดในนัดแรก ตั้งแต่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการ
ขายทอดตลาดจะตอ้งเป็นผูเ้สียภาษีเงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์และเป็นผูเ้สียภาษีอากร
แสตมป์ตามประมวลรัษฎากรเองผูซ้ื้อทรัพยท์รัพยสิ์นจะน าใบเสร็จรับเงินค่าภาษีเงินไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าอากรแสตมป์มาขอรับคืนจากเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้า
พนกังานพิทกัษท์รัพยไ์ม่ไดอี้กต่อไป ดงันั้น ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีจะตอ้งเป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายดงักล่างเองทั้งหมด13ปัญหาภาระทางภาษี และค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิซ่ึงแต่เดิมผูซ้ื้อทรัพยสิ์นมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการ
ช าระค่าภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายมาขอรับคืนภาษีภายใน 20 วนั นับแต่วนัท่ีช าระครบถว้นแลว้ ตามค าสั่ง
ของกรมบงัคบัคดีท่ี 333/2551 เร่ือง การปฏิบติัการเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ตามขอ้ 11.แต่
ปัจจุบนัผูต้อ้งรับภาระในการเสียภาษี ค่าอากรแสตมป์การจดทะเบียนเม่ือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาการขาย
ทอดตลาดไดไ้ปจดรับโอนทางทะเบียนต่อหน่วยงานส านักงานท่ีดิน ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นมีหน้าท่ีตอ้ง
ช าระภาษี ค่าธรรมเนียมในการโอนท่ีดินเองทั้งหมดโดยไม่สามารถเรียกเงินดงักล่าวคืนจากกรม
บงัคบัคดีได ้ท าใหเ้ป็นภาระเกินสมควรแก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นดงักล่าว 

เร่ืองภาษีและค่าธรรมเนียมยงีมีปัญหาตามมาอีกประการหน่ึงว่าหากมีการเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดตามค าสัง่ของศาลใหก้ลบัคืนสู่ฐานะเดิมและขายทอดตลาดทรัพยสิ์นใหม่ ค่าภาษีและ
ค่าธรรมเนียมท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นได้เสียไปแลว้ในการจดทะเบียนจะเรียกคืนไดห้รือไม่  กรมท่ีดิน
จะต้องคืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนท่ีดินแก่ผูซ้ื้อท่ีดินท่ี
เสียหายจากการถกูเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีดินท่ีซ้ือจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นหรือไม่14

ไดม้ีแนวค าพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.841/2556 ว่า “ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการ

                                                
13 บุญธรรม  ทองขลิบ, “การขายทอดตลาดกบัภาระค่าภาษีและค่าอากรแสตมป์,”  

วารสารกรมบงัคบัคดี, ปีที่ 17, ฉบบัท่ี 88, (พฤษภาคม-มิถุนายน 2556). 
14 นายปกครอง, “คอลมัน์คดีปกครอง,” หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง,ฉบบัวนัเสาร์ที่ 27 กนัยายน 2557. 
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์กฎหมายบญัญติัให้ผูท่ี้มาด าเนินการจด
ทะเบียนต้องเสียค่าธรรมเนียมให้กับรัฐเป็นค่าตอบแทนท่ีรัฐให้บริการในการรับรองสิทธิหรือ
กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยท์างทะเบียน ส่วนการคืนค่าธรรมเนียมท่ีจดัเก็บไวแ้ลว้จะกระท าได้
เม่ือมีกฎหมายก าหนดไวเ้ม่ือผูฟ้้องคดีซ้ือท่ีดินของนาย ช.เจา้ของดิมเป็นของผูฟ้้องคดีกรณีจึงเป็น
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินซ่ึงมาตรา 103 วรรคหน่ึง ประกอบกบัมาตรา 104 
วรรคหน่ึงแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัใหม้ีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายตามราคา
ประเมินทุนทรัพยโ์ดยผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 มีหน้าท่ีตอ้งเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอตัราท่ีก  าหนดไวใ้น
ขอ้ 2(7)(ก)ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47(พ.ศ.2541)ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคร้ังน้ีมีการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมไวเ้ป็นเงิน 20,266.บาท จึงเป็นการจดัเก็บค่าธรรมเนียมโดยชอบตามกฎหมายการท่ี
ต่อมาศาลจงัหวดัมีค  าพิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของผูฟ้้องคดีและผูถ้กูฟ้องคดท่ี 1 
จดทะเบียนเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดังกล่าวเป็นการด าเนินการตามค า
พิพากษาของศาลจงัหวดั โดยมิไดเ้กิดข้ึนจากความผดิพลาดคลาดเคล่ือนในการจดทะเบียนหรือการ
กระท าอ่ืนใดท่ีมิชอบด้วยกฎหมายแต่อย่างใด การจดทะเบียนเพิกถอนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ดงักล่าวของผูถ้ฟู้องท่ี 1 จึงเป็นการจดทะเบียนท่ีชอบดว้ยกฎหมาย ส่วนความเสียหายของผูฟ้้องคดี
เกิดจากความผดิพลาดในกระบวนการขายทอดตลาดอนัเป็นขั้นตอนการบงัคบัคดีของกรมบงัคบัคดี
มิใช่เกิดจากการกระท าของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 โดยตรง ประกอบกบัไม่มีบทบญัญติัแห่งกฎหมายใด
บญัญติัให้อ  านาจคืนค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บโดยชอบจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่ผู ้
ฟ้องคดี ผูถู้กฟ้องคดีทั้งสองจึงไม่อาจคืนค่าธรรมเนียม หรือเยียวยาความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดี
ตามท่ีผูฟ้้องคดีอุทธรณ์ได้ ดังนั้ นการออกค าสั่งไม่คืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูฟ้้องคดีจึงชอบดว้ยกฎหมายแลว้ และไม่เป็นการกระท าละเมิดต่อผูฟ้้องคดี”  

ดงันั้น ประเด็นปัญหาเร่ืองค่าภาษีและค่าธรรมเนียมและค่าอากรแสตมป์ในการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิเป็นปัญหาทางกฎหมายและทางปฏิบัติท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีและก่อใหเ้กิดความไม่มัน่ใจในการซ้ือทรัพยสิ์นจาก
กรมบงัคบัคดี นอกจากน้ียงัเป็นการลดความตอ้งการในการเขา้สูร้าคาหรือประมลูทรัพยสิ์นจากการ
ขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีอยา่งมีนยัส าคญั 

ประเด็นท่ีส่ี ปัญหาเร่ืองการบังคับคดีขับไล่ผูอ้ยู่อาศยัและบริวารในทรัพยสิ์นท่ีขาย
ทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

การท่ีผูซ้ื้อทรัพย์ได้ซ้ือท่ีดินจากการขายทอดตลาดท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองตาม
กฎหมายจึงเกิดปัญหาตามมาภายแมผู้ซ้ื้อทรัพยจ์ะไดรั้บโอนทางทะเบียนแลว้ก็ตาม แต่ปัญหาซ่ึงมกั
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พบบ่อยคร้ัง ได้แก่กรณีท่ีทรัพยสิ์นดังกล่าวมีผูอ้าศยัอยู่ก่อนการขายทอดตลาดซ่ึงอาจเป็นเจ้า
ของเดิมซ่ึงเป็นลกูหน้ีหรือบริวารของลกูหน้ีหรือบุคคลอ่ืนซ่ึงมิใช่เจา้ของเดิมหรือบริวารของลูกหน้ี 
กรณีเช่น ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าเดิมผูซ้ื้อทรัพยสิ์นก็ไม่อาจเขา้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินดงักล่าว
ไดโ้ดยทนัที และก็ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นยงัไม่ไดสิ้ทธิครอบครองตามมาดว้ย หากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นเขา้
ไปกระท าการใดๆอนัเป็นการรบกวนการครอบครองท่ีดินโดยปกติสุขของเจา้ของเดิมซ่ึงเป็นลกูหน้ี
หรือบริวารของลกูหน้ีท่ียงัคงอาศยัหรือครอบครองท่ีดินอยูก่็อาจท าใหมี้ความผดิตามกฎหมายขอ้หา
บุกรุกไดโ้ดยง่าย 

ดงันั้น ประเด็นปัญหากรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดนั้นยงัมีบุคคลอ่ืนหรือบริวารของ
ลกูหน้ีอาศยัอยูท่  าใหต้อ้งมีค่าใชจ่้ายและค่าด าเนินการร้องต่อศาลเพื่อบงัคบัขบัไล่กนัต่อไป และมี
การโตแ้ยง้สิทธิต่อมาในการครอบครองและใชป้ระโยชน์โดยสามารถเปิดโอกาสใหบุ้คคลอ่ืนแสดง
อ านาจพิเศษตามกฎหมายเพ่ือพิสูจน์สิทธิโตแ้ยง้กบัผูซ้ื้อทรัพยท่ี์ใหเ้วลา 8 วนันับแต่วนัปิดประกาศ
ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีเช่น “ประกาศของเจา้พนกังานบงัคบัคดีท่ีก  าหนดเวลาให้ผูท่ี้อา้งว่าไม่ใช่
บริวารของลกูหน้ีตามค าพิพากษายืน่ค  าร้องแสดงอ านาจพิเศษต่อศาลภายในก าหนดเวลา 8 วนั ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 จตัวา(3) นั้น ไม่ใช่เอกสารท่ีจะตอ้งส่งให้แก่
ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตามมาตรา 67 และไม่ใช่บรรดาค าฟ้อง หมายเรียก และหมาย
อ่ืน ๆ ค  าสัง่ค  าบงัคบัของศาลตามมาตรา 70 ท่ีจะตอ้งส่งใหแ้ก่คู่ความฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ฉะนั้น ก  าหนด
ท่ีให้ผูท่ี้อา้งว่าไม่ใช่บริวารของลูกหน้ีตามค าพิพากษายื่นค าร้องแสดงอ านาจพิเศษต่อศาลภายใน
ก าหนดเวลา 8 วนันับแต่วนัปิดประกาศของเจ้าพนักงานบังคับคดีจึงเร่ิมนับแต่วนัท่ีมีการปิด
ประกาศโดยไม่ตอ้งรอใหพ้น้ระยะเวลา 15 วนั ไปเสียก่อน ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง มาตรา 296 จตัวา(3) มิไดบ้ญัญติับงัคบัไวเ้ด็ดขาดว่าถา้ผูร้้องไม่ยืน่ค  าร้องแสดงอ านาจพิเศษต่อ
ศาลภายในก าหนด 8 วนันบัแต่วนัท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีปิดประกาศแลว้ ผูร้้องจะตอ้งเป็นบริวาร
ของจ าเลยสถานเดียว เพราะระยะเวลาดังกล่าวเป็นเพียงระยะเวลาท่ีกฎหมายสันนิษฐานถึง
สถานภาพของบุคคลว่าใช่หรือไม่ใช่บริวารของลกูหน้ีตามค าพิพากษาเท่านั้น มิใช่ระยะเวลาส้ินสุด
แห่งการด าเนินกระบวนพิจารณาแต่อย่างใด ดงันั้น แมล่้วงเลยก าหนดเวลา 8 วนั นับแต่วนัท่ีเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีปิดประกาศแลว้ ผูร้้องก็ชอบท่ีจะยืน่ค  าร้องแสดงอ านาจพิเศษได้ แมว้่าบา้นและ
ท่ีดินจะเป็นสินสมรสระหว่างผูร้้องกบัจ าเลยก็ตามแต่เมื่อศาลยงัไม่ไดเ้พิกถอนนิติกรรมการขาย
บา้นและท่ีดินระหว่างโจทก์กบัจ  าเลยบา้นและท่ีดินยงัเป็นของโจทก์อยู่  กรณีถือไม่ไดว้่าผูร้้องซ่ึง
เป็นสามีของจ าเลยเป็นผูม้ีอ  านาจพิเศษตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  มาตรา 296 
จตัวา(3) ผูร้้องจึงเป็นบริวารของจ าเลย ไม่อาจร้องขอใหย้กค าขอบงัคบัคดีของโจทกไ์ด”้15 
                                                

15 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5393/2542. 
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ประเด็นท่ีห้า ปัญหาอ่ืนๆเก่ียวกับความรับผิดของบุคคลต่างๆกรณีเกิความเสียหาย
ภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

สภาพปัญหาต่างๆท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงาน
บังคับคดีนั้ นปัญหาท่ีส าคัญอีกประการหน่ึงคือปัญหาเก่ียวกับความรับผิดของบุคคลต่างๆท่ี
ก่อให้เกิดความเสียหาย เช่น กรณีท่ีเจ้าหน้ีคบคิดกันฉ้อกับเจ้าพนักงานบังคับคดีในการขาย
ทอดตลาดท าให้ภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด
ดงักล่าว และเมื่อศาลมีค าสัง่ใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด เจา้หน้ีตามค าพิพากษาและเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีจะตอ้งเป็นผูรั้บผดิชอบในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนดว้ยตามหลกักฎหมายละเมิดและความ
รับผดิทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี ตามแต่พฤติการณ์หรือกรณีหากก่อนการร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีกระท าการโดยสุจริตไดม้ี
การโอนทรัพยสิ์นนั้นไปยงับุคคลภายนอกไปอีกหลายทอด จะท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อๆมาจนถึง
รายสุดทา้ยไดรั้บผลกระทบจากการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวเช่นกนัโดยมีผลตาม
กฎหมายคือตอ้งโอนคืนทรัพยสิ์นท่ีไดม้าโดยการถกูเพิกถอนรายการจดทะเบียนทั้งหมดถึงแมก้รณี
เช่นน้ีผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายจะมีสิทธิไล่เบ้ียเอากบัผูท่ี้กระท าละเมิดไดต้ามบทบญัญติัแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสิ์นคืนจากผูไ้ม่มีสิทธิยึดถือไวโ้ดยชอบดว้ย
กฎหมายในฐานะลาภมิควรไดก้็ตามหากผูต้อ้งรับผิดไม่มีทรัพยสิ์นเพียงพอหรือไม่มีทรัพยสิ์นให้
บงัคบัคดีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อๆมาก็อาจไม่ไดรั้บการชดใชเ้ต็มจ านวน ดงันั้นเหตุดงักล่าวเป็นการ
สร้างความกงัวล และความไม่มัน่ใจให้กบัผูเ้ขา้ประมูลซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้
พนกังานบงัคบัคดีซ่ึงไดรั้บผลกระทบดงัท่ีกล่าวมาแลว้   

ดงันั้น ประเด็นปัญหาดงักล่าวนั้นจะเห็นไดว้่าเกิดปัญหาทั้งในบทบญัญติัของกฎหมาย
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง รวมทั้ง
กฎกระทรวงและค าสั่งในทางปฏิบติัของกรมบงัคบัคดียงัไม่เพียงพอต่อการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดอ้ยา่งเต็มท่ี ปัญหาภายหลงัจาก
การขายทอดตาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีจึงเป็นปัญหาส าคญัและส่งผลกระทบต่อความ
เช่ือมัน่ในกระบวนการยติุธรรมชั้นบงัคบัคดี และเพื่อใหก้ารบงัคบัคดีมีประสิทธิภาพและเป็นไปได้
อยา่งสมบูรณ์ยิง่ข้ึน อีกทั้งจะช่วยในการกระตุน้และสร้างความคล่องตวัทางเศษรฐกิจ อนัจะท าให้
เจา้หน้ีไดรั้บช าระหน้ีไดอ้ย่างรวดเร็วนั้นผูว้ิจยัจึงเห็นสมควรจะไดม้ีการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
เพื่อใหเ้หมาะสมกบัสภาพปัญหาและแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนได ้
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1.2  วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
        1.  เพื่อศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดย
เจา้พนกังานบงัคบัคดี 
        2.  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีของประเทศไทยเปรียบเทียบกบักฎหมายของต่างประเทศ  
        3.  เพื่อศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
        4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
 
1.3  สมมุตฐิำนของกำรศึกษำ 

ปัจจุบันกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับปัญหาทางกฎหมายภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีของประเทศไทยย ังไม่มีความชัดเจนมีการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลงอยู่อย่างต่อเน่ืองในเร่ืองวิธีปฏิบัติและการรับรองสิทธิของผูม้ีส่วนไดเ้สียจึงส่งผล
กระทบต่อการกระบวนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นอย่างยิ่งและกฎหมายในปัจจุบนัยงัไม่สามารถ
สร้างความมัน่ใจให้กบัผูท่ี้ตอ้งการเขา้สู้ราคาประมูลซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีได ้จึงมีความจ าเป็นตอ้งศึกษาเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจาก
การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพื่อใหรู้้ถึงสภาพปัญหาต่างๆและสร้างความ
เป็นธรรมกบัผูไ้ดรั้บผลกระทบและโดยท่ีกฎหมายท่ีมีอยู่ยงัไม่มีประสิทธิภาพท่ีจะรองรับปัญหา
หรือเพื่อแกไ้ขปัญหาต่างๆไดอ้ยา่งชดัเจน  

 
1.4  ขอบเขตของกำรศึกษำ 

วิทยานิพนธ์ฉบับน้ี มุ่งเน้นท่ีจะศึกษาวิวฒันาการ และการพฒันาของกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัปัญหาภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีรวมไปถึง
การศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหา อุปสรรคต่างๆท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยเจ้าพนักงานบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง และระเบียบ ข้อบังคับของกรมบังคับคดีว่าด้วยการขายทอดตลาดโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดี ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 
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1.5  วธิีกำรศึกษำวจิยั 
วิทยานิพนธ์น้ีเป็นการคน้ควา้วิจยัจากเอกสาร(Documentary Research) โดยจะศึกษา 

ค้นควา้ และวิเคราะห์ข้อมูลจากตัวบทกฎหมาย อนัได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ค  าพิพากษาศาลฎีกา รวมทั้งกฎ 
ระเบียบ ค  าสัง่และขอ้บงัคบัต่างๆ นอกจากน้ีจะไดศึ้กษาจากหนงัสือ วารสาร บทความ วิทยานิพนธ ์
สารนิพนธ์ รายงานทางวิชาการ ตลอดจนข้อมูลทางอินเตอร์เน็ตท่ีเก่ียวข้องและศึกษาถึงสภาพ
ปัญหาของผูม้ีส่วนไดเ้สีย เจา้พนกังานบงัคบัคดีเก่ียวกบัปัญหาในทางปฏิบติังานจริงเพื่อประมวลผล 
และจดัท าเป็นบทสรุปประเด็นทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาภายหลงัจากการ
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีต่อไป 
 
1.6  ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรศึกษำ 
        1.  ท าให้ทราบถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีของปัญหาทางกฎหมายภายหลงัการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
        2.  ท าใหท้ราบถึงมาตรการทางกฎหมายภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีของประเทศไทยและกฎหมายต่างประเทศ 
        3.  ท าให้ทราบถึงปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายภายหลงัจากการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีได ้
        4.  ท าให้ทราบแนวทางปรับปรุงกฎหมาย เสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาทางกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 



 
 

บทที่ 2 
ความเป็นมา แนวความคิด ความหมาย และทฤษฏีเกี่ยวกับ 

การขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี 
 

แต่เดิมการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีใชก้นันั้นมีท่ีมาตั้งแต่สมยักฎหมายโรมนั และมี
การน ามาใชเ้พ่ือจดัการให้เจา้หน้ีไดรั้บเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดมาช าระหน้ีแก่ตนเอง โดย
เอกชนเป็นผูจ้ ัดท าข้ึนเลียนแบบรัฐซ่ึงการขายทอดตลาดในกฎหมายไทยแต่เดิมเรียกว่าการขาย  
“เลหลงั”16ปัจจุบันกฎหมายไทยได้บัญญัติเก่ียวกับการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นไวใ้นประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยล์กัษณะซ้ือขายตามมาตรา 519 ถึง มาตรา 52717  

การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามกฎหมายไทยไดแ้บ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ การขาย
ทอดตลาดโดยเอกชน การขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลโดยกรมบงัคบัคดี และการขายทอดตลาด
โดยหน่วยงานของรัฐ ซ่ึงการขายทอดตลาดทั้ งสามประเภทน้ีต้องน าหลักเกณฑ์ในการขาย
ทอดตลาดตามท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์ญัญติัไวม้าใชบ้งัคบัดว้ย18 
 
2.1  ความเป็นมา แนวความคดิ ความหมายของการขายทอดตลาด (Auction)หรือ (Public Sale) 

การขายทอดตลาดเป็นวิธีการขายทรัพยสิ์นแบบหน่ึงท่ีใชก้ันมาแต่คร้ังโบราณก่อน
คริสตกาลปรากฏหลกัฐานตามกฎหมายโรมนัว่าดว้ยการขายทรัพยสิ์นของลูกหน้ีเพ่ือน าเงินมาใช้
หน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ี  ซ่ึงธุรกิจการขายทอดตลาดในประเทศไทยนั้น กล่าวกนัว่าในสมยัรัชกาลท่ี  5  กรุง
รัตนโกสินทร์มีชาวต่างประเทศฝ่ายตะวนัตกเขา้มาคา้ขายมากข้ึนจึงไดเ้ร่ิมมีธุรกิจการขายทอดตลาด 

                                                
16 อมัพร  จนัทรวิจิตร, ค าบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ย ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให ้ 

ค ้าประกนั จ านอง จ าน า ตวัแทน นายหนา้ ประกนัภยั รับขนและเกบ็ของในคลงัสินคา้, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2517), 
น. 85. 

17 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 509 ถึง มาตรา 517. 
18 สายพิรุณ  วฒันวงศส์ันติ, “ปัญหาความรับผิดของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดกรณีไม่ช าระราคา

ส่วนที่ขาด,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2552), น. 8. 
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ในธุรกิจการขายทอดตลาดนั้นจะมีบุคคลและหา้งชาวต่างประเทศเป็นผูด้  าเนินการเพราะคนไทยใน
สมยันั้นยงัไม่คุน้เคยกบัธุรกิจประเภทน้ีต่อมาจึงเร่ิมมีเอกชนและบริษทัคนไทยท าธุรกิจชนิดน้ีจนมี
มากมายในปัจจุบนั และหมายถึงการจดัใหม้ีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีเพ่ือน าเงินท่ีได้
จากการขายทอดตลาดมาช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ี19  

การขายทอดตลาดสามารถอธิบายความหมายไดด้งัน้ี 
ขายทอดตลาด (กฎ) น. “การขายทรัพยสิ์นท่ีกระท าโดยเปิดเผยแก่บุคคลทัว่ไปดว้ยวิธี

เปิดโอกาสใหผู้ซ้ื้อสูร้าคากนั ผูใ้ดใหร้าคาสูงสุดและผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยเคาะไมห้รือ
ดว้ยกิริยาอยา่งอ่ืนตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ผูน้ั้นเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นนั้น” 20 

ตาม Black’s law Dictionaryไดใ้ห้ความหมายไวว้่า Auction “An auction is a process 
of buying and selling goods or services by offering them up for bid, taking bids, and then selling 
the item to ...” 

การขายทอดตลาด คือ การขายทรัพยสิ์นต่อสาธารณะ (Public Sale) โดยจะขาย
ทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดในการด าเนินการขายทอดตลาดจะกระท าโดยผูท่ี้ไดรั้บอนุญาต
และมีอ  านาจตามวตัถุประสงค์ ในการขายนั้นผูท้อดตลาด (Auctioneer) อาจเป็นบุคคลซ่ึงผูข้าย 
(Seller)จา้งมาและมีฐานะเป็นตวัแทนของผูข้าย อยา่งไรก็ตามเมื่อทรัพยสิ์นถกูน าเขา้สู่กระบวนการ
ขายทอดตลาดผูท้อดตลาดก็มีฐานะเสมือนตวัแทนของผูซ้ื้อ (Buyer) ด้วยการขายทอดตลาดจะ
บริบูรณ์เมื่อผูท้อดตลาดไดแ้สดงความตกลงดว้ยการเคาะไมห้รือวิธีอ่ืนใดตามจารีตประเพณีในการ
ขายทอดตลาดโดยปกติการขายทอดตลาดจะตอ้งก าหนดราคาขั้นต ่าเวน้เสียแต่ว่าทรัพยสิ์นนั้นไม่
จ  าเป็นตอ้งก าหนดราคาขั้นต ่า นอกจากน้ีการขายทอดตลาดยงัมีอีกวิธีหน่ึงเรียกว่า “Dutch Auction” 
ซ่ึงผูท้อดตลาดจะเสนอหรือก าหนดราคาสูงสุดของทรัพยสิ์นท่ีจะขายไว้เม่ือไม่มีผูใ้ดรับซ้ือผู ้
ทอดตลาดก็จะลดราคาใหต้  ่าลงทีละขั้นเร่ือยไปจนกระทัง่มีผูส้นองรับซ้ือตามราคาท่ีลดลงมา21 

การขายทอดตลาดไดแ้ก่การท่ีผูข้ายน าทรัพยอ์อกเสนอขายโดยให้ผูซ้ื้อสู้ราคากนัการ
ขายทอดตลาดเป็นการขายโดยเปิดเผยคือคนขายไม่ไดติ้ดต่อกบัคนซ้ือเป็นรายตวัอย่างในสัญญา

                                                
19 วิกรม  เมาลานนท.์ สารานุกรมไทยฉบบัราชบณัฑิตยสถาน 13, น. 8453-8460 (2516-17). 
20 พจนานุกรม ราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2554. 
21 นีรนุช  วรมุนินทร, การเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นที่ยดึโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี,  

(ม.ป.พ. : ม.ป.พ., 2543), น 18. อ้างไว้ ใน Henry  Campbell, Black’s Law Dictionary, (1990), p.119. 
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ธรรมดา แต่ไดเ้ปิดการขายโดยใหค้นซ้ือหลายๆคนแข่งขนัประมูลให้ราคา ถา้ใครให้ราคาสูงก็ขาย
ใหผู้น้ั้น22 

จากท่ีกล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่าการขายทอดตลาดน้ีอาจมีความหมายในท านอง
เดียวกนักบัธุรกิจการขายเลหลงัดงัท่ีพจนานุกรมราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.  2542 ไดใ้หค้วามหมายค า
ว่า “เลหลงั”  หมายความว่า ขายส่ิงของโดยวิธีท่ีผูต้อ้งการประมูลราคากนัให้สูงข้ึนโดยล าดบั  ใคร
ให้ราคาสูงท่ีสุดก็เป็นผูซ้ื้อได้ส่วนสาระส าคัญของธุรกิจการขายทอดตลาดก็คือเป็นการขาย
ทรัพยสิ์นโดยเปิดเผยสาธารณชนทัว่ไปมีโอกาสเสนอซ้ือผูใ้ดให้ราคาสูงสุดก็ไดท้รัพยสิ์นนั้นไป 
ดงันั้นจึงมีการแข่งขนักนัในการสูร้าคา  คือ  บรรดาผูท่ี้อยากไดท้รัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดต่าง
แข่งกนัเขยบิราคาท่ีเสนอใหสู้งข้ึนไปเร่ือย ๆ  การสู้ราคากนัในการขายทอดตลาดจะส้ินสุดลงเม่ือ
ผูข้ายทอดตลาดสนองรับตกลงขายตามราคาสูงสุดท่ีมีผูเ้สนอดว้ยการเคาะไม ้หรือดว้ยวิธีอ่ืนใดตาม
จารีตประเพณีในการขายทอดตลาดซ่ึงการขายทอดตลาดนับว่ามีความส าคัญมากเพราะการบงัคบั
จ านองก็ดีการแบ่งทรัพยสิ์นระหว่างเจา้ของรวมก็ดี  หรือการบงัคบัคดีแพ่งเพ่ือน าเงินมาใชห้น้ีท่ีคา้ง
ช าระก็ดี  ลว้นแต่กระท าดว้ยการขายทอดตลาด  นอกจากนั้น  ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตจากการขาย
ทอดตลาดตามค าสัง่ศาลหรือการขายทอดตลาดทัว่ไปยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง  แมว้่าผูโ้อนจะไม่มี
สิทธิโอนตามขอ้ยกเวน้จากหลกัท่ีว่า “ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน” 

ส าหรับบทบญัญติักฎหมายไทยท่ีใชบ้งัคบัแก่การขายทอดตลาดก็คือพระราชบญัญัติ
ควบคุมการขายทอดตลาดและค้าของเก่า  พุทธศกัราช  2474  โดยพระราชบัญญัติฉบับน้ีมี
เจตนารมณ์ท่ีมุ่งประสงค์ควบคุมกิจการขายทอดตลาดและคา้ของเก่าของเอกชน  ให้อยู่ในความ
ควบคุมของเจ้าหน้าท่ีโดยใกลชิ้ดและต่อเน่ืองกัน  ส่วนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ใช้
บงัคบัการขายทอดตลาดจะเป็นการก าหนดวิธีการขายทอดตลาดและผลของการขายทอดตลาด  ไม่
ว่าจะเป็นเร่ืองของความบริบูรณ์ของการขายทอดตลาด  หน้าท่ีและความรับผิดของผูท้อดตลาด  
หนา้ท่ีของผูสู้ร้าคา  เป็นตน้ในกรณีท่ีเจา้หนา้ท่ีของรัฐเป็นผูข้ายทอดตลาดตามท่ีกฎหมายให้อ  านาจ
ไว ้ เช่น  การขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  
การขายทอดตลาดของเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยต์ามกฎหมายว่าดว้ยลม้ละลาย  เป็นตน้ หรือการขาย
ทอดตลาดเพ่ือประโยชน์ของสมาคมหรือสาธารณประโยชน์ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
สัง่เป็นหนงัสือใหย้กเวน้เฉพาะกรณียอ่มกระท าไดโ้ดยไม่ตอ้งขออนุญาต 

แนวความคิดในการขายทอดตลาดก็เพื่อตอ้งการขายทรัพยสิ์นใหไ้ดร้าคาสูงสุด และน า
เงินมาช าระหน้ีแก่เจา้หน้ีเม่ือลกูหน้ีไม่ช าระหน้ีโดยสามารถอธิบายไดว้่า  
                                                

22 ไผทชิต  เอกจริยกร, ค าอธิบาย ป.พ.พ. เรียงมาตรา วา่ดว้ย ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให ้บรรพ 3          
มาตรา 453-536, (ม.ป.พ. : ม.ป.พ., 2536), น. 128. 
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การขายทอดตลาดในประเทศไทยนั้นเร่ิมปรากฏชัดเจนตั้งแต่สมยัรัชกาลท่ี 5 ซ่ึงผู ้
ด  าเนินกรขายทอดตลาดในสมยันั้นจะเป็นชาวต่างประเทศท่ีเขา้มาท าการคา้ขายในประเทศไทย
ต่อมาในช่วงปี พ.ศ.2439 ประเทศไทยเร่ิมใชก้ารขายทอดตลาดเป็นขั้นตอนหน่ึงของการบงัคบัคดี
ตามค าพิพากษาโดยพระราชบญัญติักระบวนพิจารณาความแพ่งรัตนโกสินทรศก 115 หมวดท่ี 16 
ว่าดว้ยการบงัคบัเร่งใหส้ าเร็จตามค าพิพากษา มาตรา 96 ถึงมาตรา 107 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นเพ่ือเอาเงินมาช าระหน้ีตามค าพิพากษาไว้23 

การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ24 
(1)  การขายทอดตลลาดโดยเอกชน 
การขายทอดตลาดประเภทน้ีเป็นกรณีท่ีบุคคลหรือนิติบุคคลประสงค์จะน าทรัพยสิ์น

ออกขายทอดตลาดโดยมีเหตุตามท่ีบญัญติัไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่น กรณีผูรั้บ
จ าน าทรัพยท่ี์ตนรับจ าน าไวอ้อกขายทอดตลาดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 764 
หรือกรณีผูรั้บจ าน าประทวนสินคา้ท่ีจ  าน าตามใบประทวนสินคา้ออกขายทอดตลาดตรมมาตรา 790 
หรือกรณีเจ้าของรวมเอาทรัพยสิ์นรวมออกขายทอดตลาดตามมาตรา 1364 เป็นตน้ โดยบุคคล
ดงักล่าวเป็นผูท้อดตลาดทรัพยเ์หล่านั้นเองหรือใหบุ้คคลอ่ืนด าเนินการแทน 

(2)  การขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานของรัฐ 
การขายทอดตลาดประเภทน้ี กฎหมายไดใ้ห้อ  านาจเจา้พนักงานของรัฐไวโ้ดยเฉพาะ 

เช่น กรณีท่ีทางราชการตอ้งเขา้ไปแกปั้ญหาของสถาบนัการเงินท่ีถูกสั่งปิดกิจการโดยรัฐโดยการท่ี
รัฐไดอ้อกพระราชก าหนดเพ่ือจดัตั้งองคก์ารปฏิรูประบบสถาบนัการเงิน(ป.ร.ส.)เพ่ือให้ด  าเนินการ
ช าระบญัชีโดยการรวบรวมและขายทรัพยสิ์นของสถาบนัการเงินดงักล่าวออกขายทอดตลาดน าเงิน
มาช าระหน้ีให้แก่เจา้หน้ีและระดมเงินเพ่ือเสริมสภาพคล่องทางเศรษฐกิจเป็นตน้ หรือกรณีตาม
พระราชบญัญติัรักษาชา้งป่า พ.ศ. 2464 ให้ผูว้่าราชการจงัหวดัมีอ  านาจน าชา้งป่าท่ีจบัไดอ้อกขาย
ทอดตลาดได้ หรือกรณีอธิบดีกรมสรรพากรยึดทรัพยสิ์นของผูค้ ้างช าระค่าภาษีอากรออกขาย
ทอดตลาดไดโ้ดยไม่ตอ้งฟ้องศาลตามประมวลรัษฎากร พ.ศ.2540 มาตรา 12 เป็นตน้ 

(3)  การขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาล 
การขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาล เป็นวิธีหน่ึงในการด าเนินการเพ่ือบงัคบัใหเ้ป็นไปตาม

ค าพิพากษาหรือค าสัง่อนัเป็นกระบวนพิจารณาซ่ึงด าเนินภายหลงัจากท่ีมีค  าพิพากษาของศาลหรือมี

                                                
23 วนัดี  เอื้อสกุลพิพฒัน,์ การขายทอดตลาด, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2550), น. 8. 
24 บุษกร  ตั้ งจิตพฒันกุล, “ปัญหาทางกฎหมายของผูซ้ื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดโดยเจ้า

พนกังานบงัคบัคดี,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย์, 2551), 
น. 21. 
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ค าสัง่ช้ีขาดคดีแลว้โดยเฉพาะการบงัคบัคดีแพ่งกระบวนการส่วนมากและอาจจะถือไดว้่าเป็นเร่ือง
หลกัส าคญั คือการยึดหรืออายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาออกขายทอดตลาดเพ่ือช าระ
หน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 271 การขายทอดตลาด
ส่วนมากจึงเป็นกระบวนการท่ีมิไดก้ระท าโดยศาลแต่จะกระท าโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดี หรือเจา้
พนกังานอ่ืนผูม้ีอ  านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีใชอ้ยูใ่นอนัท่ีจะปฏิบติัตามวิธีการท่ีบญัญติัไว้
ในภาค 4 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ียึดโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีนอกจากจะต้องอาศัย
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ยงัต้องปฏิบัติตามวิธีการขายทอดตลาดท่ี
ก  าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งอีกดว้ย 

เมื่อศาลไดม้ีค  าพิพากษาหรือมีค าสัง่อย่างใดอย่างหน่ึงอนัเป็นการช้ีขาดในคดีแลว้หาก
ค าไพิพากษาหรือค าสัง่นั้นมีลกัษณะท่ีก  าหนดใหคู้่ความฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด หรือทั้งสองฝ่ายตอ้งมีการ
ปฏิบติัอยา่งหน่ึงอยา่งใดใหแ้ก่อีกฝ่ายหน่ึงแลว้ คู่ความท่ีชนะคดี(เจา้หน้ีตามค าพิพากษา)ย่อมมีสิทธิ
ขอใหศ้าลออกหมายบงัคบัคดีตั้งเจา้พนักงานบงัคบัคดียึดและขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของคู่ความ
ฝ่ายแพค้ดี(ลกูหน้ีตามค าพิพากษา)ตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 
278 วรรคหน่ึง นอกจากน้ีในคดีท่ีศาลมีค าสั่งคุ ้มครองโจทก์ชั่วคราวก่อนพิพากษาเจ้าพนักงาน
บงัคบัคดีก็มีอ  านาจยดึหรือยายดัทรัพยสิ์นของจ าเลยทั้งหมดหรือบางส่วนไวก่้อนไดต้ามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 254(1)ซ่ึงเจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจน าทรัพยสิ์นท่ียึดออกขาย
ทอดตลาดหากทรัพยน์ันมีสภาพเป็นของสดของเสียได ้เจา้พนักงานบงัคบัคดีมีหน้าท่ีแจง้การยึด
และส่งประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลผูม้ีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีทราบ ตามท่ี
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 306 จะเห็นไดว้่าก่อนท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีจะท า
การขายทอดตลาดไดน้ั้นจะตอ้งรายงานศาลให้ทราบถึงบญัชีทรัพยท่ี์ยึดมาในคดีนั้น และตอ้งขอ
อนุญาตใหศ้าลสัง่ใหข้ายทอดตลาดทรัพยท่ี์ยึดมาตามมาตรา 306 ซ่ึงศาลจะอนุญาตให้ขายหรือไม่
นั้นตอ้งดูว่ามีผูค้ดัคา้นการขายทอดตลาดว่ามีเหตุใหง้ดการบงัคบัคดี หรือมีเหตุใหถ้อนการบงัคบัคดี
หรือไม่ หรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาไดร้้องขอให้ศาลมีค าสั่งตั้งผูจ้ดัการอสังหาริมทรัพย ์หรือการ
ประกอบกิจการแทนการสั่งขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามมาตรา 307 หรือไม่ ถา้ไม่มีเหตุดงักล่าว
ขา้งตน้ศาลจะอนุญาตใหข้ายทอดตลาดทรัพยไ์ดเ้มื่อศาลอนุญาตใหข้ายทอดตลาดทรัพยท่ี์ยดึไดแ้ลว้
เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งแจง้ใหบุ้คคลผูม้ีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีทราบถึงก าหนดวนั เวลา ท่ีจะ
ประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นดว้ย หากเจา้พนักงานบงัคบัคดีไม่แจง้ก  าหนดวนัขายทอดตลาด
ให้แก่บุคคลผูม้ีส่วนได้เสียทราบ เป็นเหตุให้เพิกถอนการขายทอดตลาดได้ เพราะถือเป็นการ
ด าเนินการบงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อมาตรา 296 วรรคสอง ในการส่งประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นให้
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บุคคลผูม้ีส่วนได้เสียในการบังคับคดีทราบนั้น ต้องส่งประกาศขายทอดตลาดทรัพย์สินตาม
ภูมิล  าเนาของบุคคลผูม้ีส่วนไดเ้สีย การปิดประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นก็ตอ้งปิด ณ ภูมิล  าเนา
ของบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในการส่งประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัใน
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งในเร่ืองการส่งค าคู่ความหรือเอกสารอ่ืนใดท่ีตอ้งส่งโดยเจา้
พนักงานศาลด้วยเช่นกัน หากปฏิบัติไม่ถูกต้องจะเป็นเหตุให้เพิกถอนการขายทอดตลาดได ้
หลกัการดังกล่าวเป็นไปในแนวทางเดียวกนักับกระบวนการยึด อายดั ประเมินราคา และขาย
ทอดตลาดทรัพยใ์นมลรัฐนิวเซาท์เวลล์เครือรัฐออสเตรเลียซ่ึงก  าหนดให้การขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นกระท าโดย Sheriff จะตอ้งแจง้ก  าหนดวนัขายทอดตลาดและสถานท่ีขายให้แก่ผูท่ี้มีส่วน
ไดเ้สียทราบทั้งหมด เช่น ลูกหน้ี ผูรั้บจ านอง นายทะเบียนกรณีเป็นทรัพยท่ี์ตอ้งจดทะเบียน(Party 
Involve)หากSheriff ไม่ประกาศแจง้หรือแจง้ไม่ชอบการขายทอดตลาดนั้นก็จะไม่ชอบ และSheriff 
อาจถูกฟ้องร้องให้รับผิดได้หากเป็นการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ์Sheriff ต้องประกาศ
โฆษณาก าหนดวนัขายและสถานท่ีขายลงในหนงัสือพิมพด์ว้ย25 
 
2.2  แนวคดิในการถ่ายโอนงานด้านการบังคบัคดีแพ่งสู่ภาคเอกชน26 

เน่ืองจากสภาพเศรษกิจในปัจจุบนัท าใหส้ถิติจ  านวนคดีท่ีอยูร่ะหว่างการบงัคบัคดี  หรือ
อยูร่ะหว่างรอการบงัคบัคดีมีปริมาณเพ่ิมมากข้ึนในขณะท่ีบุคลากรของกรมบงัคบัคดีมีจ  านวนเท่า
เดิมและถกูจ ากดัอตัราก าลงัในภาครัฐท าใหก้ารบงัคบัคดีล่าชา้เป็นผลให้คู่ความและผูม้ีส่วนไดเ้สีย
ในการบงัคบัคดีได่รับความเสียหายและไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจึงเป็นอุปสรรคส าคญัในการเขา้ถึง
กระบวนการยติุธรรมของรัฐส่งผลใหป้ระชาชนขาดความเช่ือมัน่ในกระบวนการยติุธรรมของรัฐจึง
มีความจ าเป็นต้องพฒันาระบบการบังคับคดีแพ่งเพื่อให้สอดคลอ้งกับสภาพเศรษฐกิจสามารถ
รองรับ และตอบสนองความเปล่ียนแปลงในสถานการณ์ปัจจุบนัเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
ปฏิบติังานและสามารถอ านวยความยุติธรรมให้แก่คู่ความ และผูมี้ส่วนไดเ้สียไดอ้ย่างทัว่ถึงกรม
บงัคบัคดีจึงไดก้  าหนดในแผนปฏิบติัการ 5 พ.ศ.2547-2551 ให้มีโครงการส่งเสริมให้ภาคเอกชนมี
ส่วนร่วมในการบงัคบัคดีโดยมีการแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดีกล่าวคือมาตรา 278 
วรรคส่ีแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญติั แกไ้ข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง(ฉบบัท่ี 22) พ.ศ.2548 บญัญติัว่าในการปฏิบติัหนา้ท่ี

                                                
25 บุษกร  ตั้งจิตพฒันกุล, “ปัญหาทางกฎหมายของผูซ้ื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดโดยเจ้าพนักงาน

บงัคบัคดี,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2551), น. 23-24. 
26 พีรยา  พรหมพารักษ,์ แนวทางการถ่ายโอนงานดา้นการบงัคบัคดีแพ่งสู่ภาคเอกชน,  

(ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2553), น. 1-3. 
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ของเจา้พนกังานบงัคบัคดี เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะมอบมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบติัแทนก็ไดท้ั้งน้ีตาม
คุณสมบัติ หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก  าหนดไวใ้นกฎกระทรวงและมาตรา 1(14)แห่ง
พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 22)พ.ศ.2548ไดแ้กไ้ข
บทนิยามของเจา้พนกังานบงัคบัคดีว่าใหห้มายความรวมถึงบุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายจากเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีใหป้ฏิบติัการแทน ประกอบกบันโยบายของรัฐท่ีตอ้งการให้ภาคเอกชนเขา้มามีส่วมร่วม
ในภารกิจของภาครัฐเพื่อเป็นการลดภาระและจ ากดัขนาดขององคก์รการมอบหมายภารกิจดา้นการ
บังคับคดีแพ่งให้ภาคเอกชนด าเนินการในขณะท่ีเจ้าพนักงานของรัฐมีหน้าท่ีก  ากับดูแลการ
ปฏิบติังานของภาคเอกชนใหอ้ยูใ่นกรอบของกฎหมาย 
 
2.3  ทฤษฎีที่เกีย่วกบัการขายทอดตลาด 

เพื่อให้เกิดความเข้าใจในความหมายของการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมากยิ่งข้ึนจึง
จ าเป็นตอ้งศึกษาถึงทฤษฎีท่ีน ามาใชใ้นการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นซ่ึงเก่ียวขอ้งทั้งศาสตร์หลายดา้น
เช่นเศรษฐศาสตร์และนิติศาสตร์ โดยมีทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
        2.3.1  ทฤษฎีพ้ืนฐานในทางเศรษฐศาสตร์ 

เน่ืองจากทฤษฎีในการขายทอดตลาดนั้นคลา้ยกบัทฤษฎีพ้ืนฐานในทางเศรษฐศาสตร์ซ่ึง
จะยึดถือการพิจารณาการด าเนินไปของตลาด(Market Process)ไม่ใช่พิจารณาถึงมูลค่าหรือราคา
(Cost)เท่านั้น27เป็นตน้ว่าในการขายทอดตลาดท่ีดิน ราคาท่ีตกลงขายตอ้งเป็นราคาท่ีเป็นไปไดคื้อ
เป็นราคาท่ีสามารถขายได้ และเป็นราคาท่ีอยู่ในระดับความเหมาะสม 28หลกัพ้ืนฐานในทาง
เศรษฐศาสตร์ท่ีจะน ามาพิจารณาประกอบการขายทอดตลาดไดเ้ป็นอยา่งดี ไดแ้ก่ 

2.3.1.1  หลกัอุปสงคแ์ละอุปทาน (Demand and Supply) 
โดยคุณลกัษณะของอุปสงค ์คือ ความตอ้งการของมนุษยไ์ม่มีขอบเขตจ ากดั แต่ก  าลงัซ้ือ

จะเป็นตวัดึงไม่ใหค้วามตอ้งการนั้นส าเร็จลงตามความประสงค์ หรืออีกนัยหน่ึงอุปสงค์ก็คือ ความ
ตอ้งการบวกดว้ยก าลงัซ้ือส าหรับคุณลกัษณะของอุปทานก็คือลกัษณะแตกต่างกนัไปของท่ีดินไม่มี
ท่ีดินแปลงใดๆสองแปลงท่ีจะเหมือนกนัทุกอยา่ง ดงันั้นความสมัพนัธต่์างๆเหล่าน้ีจะเป็นตวัก  าหนด
ระดบัราคาหรือมูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น ถา้อุปสงค์มากอุปทานลดลงราคาก็จะเพ่ิมข้ึน และในทาง
กลบักนัถา้อุปสงคล์ดลงอุปทานเพ่ิมข้ึนราคาก็จะตอ้งลดลงอยา่งแน่นอน กรณีตวัอย่างเช่น ในภาวะ
อุปสงคสู์งราคาบา้นหลงัสุดทา้ยท่ีขายไดใ้นโครงการหน่ึงจะสูงกว่าราคาบา้นหลงัแรกท่ีขายในทาง

                                                
27 สายพิรุณ  วฒันวงศส์นัติ, เพ่ิงอ้าง. 
28 สายพิรุณ  วฒันวงศส์นัติ, เพ่ิงอ้าง. 
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กลบักนัหากอุปทานสูงกว่าก็จะตอ้งมีการขายลดราคาบา้นหลงัแรกท่ีขายการทราบสถานการณ์ของ
ตลาดจึงเป็นส่ิงส าคญั 

2.3.1.2  หลกัความเปล่ียนแปลง (Change) 
เน่ืองจากมูลค่าของส่ิงใดๆย่อมมีการเปล่ียนแปลงไม่หยุดน่ิงหรือคงท่ีซ่ึงการ

เปล่ียนแปลงน้ีจะเป็นการลดหรือเพ่ิมค่าก็ไดแ้รงผลกัดนัทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองรวมทั้ง
ความเปล่ียนแปลงทางกายภาพ เช่นความผุพงั ภยัธรรมชาติ พฤติกรรมความตอ้งการ สถานการณ์
ตลาด และวฒันธรรม ลว้นมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นทั้งส้ิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งสภาพ
เศรษฐกิจจะมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นอย่างมาก 29ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นจึงตอ้ง
วิเคราะห์ถึงผลกระทบต่างๆเหล่าน้ี และน ามาใชป้ระกอบในการพิจารณาอนุมติัให้ขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นทั้งน้ีเพ่ือให้ราคาท่ีข่ายทอดตลาดไปนั้นสอดคลอ้งกบัความเป็นจริงกบัสภาวะตลาดใน
ขณะนั้นๆ30 
        2.3.2  ทฤษฎีกระบวนการตดัสินใจซ้ือ (Decision Process) 

กระบวนการตัดสินใจซ้ือหมายความถึงขั้นตอนในการเลือกซ้ือผลิตภัณฑ์จากสอง
ทางเลือกข้ึนไป31พฤติกรรมผูบ้ริโภคจะพิจารณาในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัขบวนการตดัสินใจทั้งดา้น
จิตใจ(ความรู้สึกนึกคิด)และพฤติกรรมทางกายภาพการซ้ือเป็นกิจกรรมดา้นจิตใจและทางกายภาพ
ซ่ึงเกิดข้ึนในช่วงระยะเวลาหน่ึง กิจกรรมเหล่าน้ีท าให้เกิดการซ้ือและเกิดพฤติกรรมการซ้ือตาม
บุคคลอ่ืน กระบวนการตดัสินใจซ้ือประกอบดว้ย 5 ขั้นตอน คือ (1) การรับรู้ถึงความตอ้งการ(Need 
Recognition)หรือการรับรู้ปัญหา(Problem Recognition)การรับรู้ถึงความแตกต่างระหว่างสภาพท่ี
ตอ้งการและสภาพปัจจุบนั ซ่ึงมากพอท่ีจะกระตุน้ใหเ้กิดกระบวนการตดัสินใจหรืออาจหมายความ
ถึงความจริงท่ีผูบ้ริโภคทราบความแตกต่างระหว่างส่ิงท่ีมีอยู่และส่ิงท่ีควรจะเป็น (2) การคน้หา
ขอ้มลู(Search for Information)หรือการคน้หาขอ้มูลก่อนการซ้ือ (Pre purchase Search) ขั้นตอนน้ี
เร่ิมจากขั้นท่ีหน่ึง เมื่อผูบ้ริโภครับรู้ถึงความจะเป็นตอ้งคน้หาขอ้มูลดว้ยวิธีการต่างๆแหล่งขอ้มูลท่ี
ส าคญั คือ แหล่งขอ้มลูภายใน (Internal Search) เป็นขอ้มลูจากส่ือมวลชน หรือการโฆษณาฯลฯ (3) 
การประเมินผลทางเลือก (Alternative Evaluation) หมายถึงทางเลือกต่างๆท่ีมีการประเมินและเลือก
เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค (4) การตดัสินใจซ้ือ (Purchase Decision) เป็นขั้นตอนท่ี

                                                
29 ไพโรจน์ ซ่ึงศิลป์, หลกัการประเมินราคาทรัพยสิ์น, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2538), น. 23 – 28. 
30 โสภณ  พรโชคชยั, ความรู้พื้นฐานการประเมินค่าทรัพยสิ์น, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2540), น. 2-3. 
31 พชัราวรรณ  เพช็รกูล, “ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของกรม

บงัคบัคดี,” (ภาคนิพนธ์ตามหลกัสูตรรัฐศาสาตร์มหาบณัฑิต คณะรัฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2552),  
น. 16. 
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ผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือ การซ้ือทัว่ไปเกิดข้ึนในร้านคา้ปลีก แต่อย่างไรก็ตามอาจเกิดข้ึนบ้านหรือ
ส านกังานของลกูคา้ก็ได ้และ (5) การประเมินภายหลงัการซ้ือ (Post purchase Evaluation) เกิดข้ึน
หลงัจากซ้ือหรือใชผ้ลิตภณัฑไ์ปแลว้32 
      2.3.3  ทฤษฎีพ้ืนฐานในทางนิติศาสตร์ 

ทฤษฎีพ้ืนฐานทางนิติศาสตร์ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีมีหลายทฤษฎีท่ีน่าสนใจ ไดแ้ก่ 

2.3.3.1  หลกัการบงัคบัช าระหน้ี 
ทฤษฎีว่าดว้ยสภาพบงัคบั (The Sanction Theory) เป็นทฤษฎีของส านักความคิดทาง

กฎหมายฝ่ายบา้นเมือง(Positive Law School)33 ถือหลกัว่ากฎหมายประกาศใชแ้ลว้ผูใ้ดไม่ปฏิบติั
ตามคือฝ่าฝืนและถือว่าเป็นการละเมิดต่อกฎหมายแลว้ผูน้ั้นจะตอ้งไดรั้บผลตามกฎหมายไดบ้ญัญติั
ไวซ่ึ้งมีทั้งสภาพบงัคบัในทางอาญาและสภาพบงัคบัในทางแพ่งโดยในท่ีน้ีจะกล่าวไวเ้พียงสภาพ
บงัคบัในทางแพ่งในกรณีท่ีบุคคลหน่ึงเป็นหน้ีอีกบุคคลหน่ึงเจา้หน้ียอ่มมีสิทธิเรียกร้องให้ช าระหน้ี
นั้นไดเ้ม่ือถึงก  าหนดในการบงัคบัช าระหน้ีซ่ึงการบงัคบัช าระหน้ีมี 2 วิธีคือ การเรียกให้ช าระหน้ี 
และเรียกใหง้ดเวน้การกระท าการซ่ึงอ  านาจในการบงัคบัช าระหน้ีดงักล่าวเจา้หน้ีไม่อาจบงัคบัขอให้
มีการช าระหน้ีหรือบงัคบัคดีไดเ้องจ าเป็นตอ้งอาศยัอ  านาจของรัฐเขา้มาเป็นผูด้  าเนินการแทนโดย
ศาลจะเป็นองคก์รของรัฐท่ีมีอ  านาจหนา้ท่ีบงัคบัคดีและแกไ้ขเยยีวยาความเสียหายไม่ให้บุคคลหรือ
บรรดาเจา้หน้ีทั้งหลายใชอ้  านาจบงัคบักนัเองอนัจะเป็นการเปิดโอกาสใหมี้การฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายอนัจะน ามาซ่ึงความไม่ศกัด์ิสิทธ์ิและความไม่สงบสุขของสังคมท่ีจะตามได้ซ่ึงไม่ใช่
วตัถุประสงค์หรือเจตนารมณ์ของการบังคับใช้กฎหมายโดยหลกัการบังคับช าระหน้ีนั้ นเป็น
หลกัการท่ีมีอยูใ่นกฎหมายทุกระบบแต่อาจแตกต่างกนับา้งในรายละเอียดเพราะความเป็นมาของ
ระบบกฎหมายและนิติวิธีท่ีแตกต่างกนัแต่มีวตัถุประสงค์เจตนารมณ์เดียวกนัคือตอ้งการบงัคบัให้
ลูกหน้ีปฏิบติัการช าระหน้ีให้ถูกต้องครบถว้นตามความประสงค์อนัแทจ้ริงแห่งมูลหน้ีนั้นอย่าง
ถกูตอ้งตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายดว้ย34 

2.3.3.2  หลกัสุจริต 
หลกัสุจริต (The Principle of Good Faith) เป็นแนวคิดท่ีมีความส าคญัต่อระบบกฎหมาย 

Civil Law เพื่อลดความเคร่งครัดของกฎหมายลายลกัษณ์อกัษรเป็นรากฐานของระบบกฎหมายแพ่ง  

                                                
32 ศิริวรรณ  เสรีรัตน,์ พฤติกรรมผูบ้ริโภค, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2538), น. 18-19. 
33 สุบิน  ส่งแสง, ความหมายและลกัษณะของกฎหมาย, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2553) 

จาก http://www.slideshare.net/billy2005/ss-4816726. 
34 สายพิรุณ  วฒันาวงศส์ันติ, เพ่ิงอ้าง. 
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ท าใหก้ารใชก้ฎหมายมีความเป็นธรรมสอดคลอ้งกบัความเปล่ียนแปลงของสังคมอยู่เสมอจึงเป็น
ลกัษณะของกฎหมายท่ีพิจารณาถึงเจตนารมณ์เป็นตวัส าคญัไม่ไดย้ดึติดถึงตวัอกัษรมากจนเกินไป35

ซ่ึงหลกัการน้ีสามารถจะน ามาปรับใชใ้นขั้นตอนก่อนสัญญาเกิดข้ึนหรือขั้นตอนก่อให้เกิดสัญญา
ดว้ย36และตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 5 บญัญติัว่า “ในการใชสิ้ทธิ
แห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดีบุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต”37เป็นหลกักฎหมายทัว่ไปท่ีทัว่
โลกยอมรับเพราะหลกัสุจริตเป็นหลกัท่ีใชเ้พื่อก  าหนดหน้าท่ีความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลทุกคนว่า
จะตอ้งกระท าดว้ยความสุจริตและมีลกัษณะเป็นกรอบแห่งพฤติกรรมของบุคคลให้กระท าในส่ิงท่ี
ถกูตอ้ง และยงัเป็นหลกักฎหมายท่ีส าคญัของกระบวนการยติุธรรมต่างๆไม่ว่าจะการใชสิ้ทธิแห่งตน 
การช าระหน้ี หรือการรับช าระหน้ีก็ดีย่อมใช้หลกัสุจริตมาบงัคับใชอ้ยู่ในตวัเอง กฎหมายจึงจะ
ยอมรับการกระท าดงักล่าว 

ค าว่า “สุจริต”  เป็นค าท่ีมีมาตั้งแต่กฎหมายโรมนัท่ีเขียนเป็นภาษาลาติน ว่า Bona Fides 
แปลว่า ความซ่ือสตัย ์ซ่ึงตรงกบัภาษาองักฤษว่า Good Faith  และตรงกบัภาษาเยอรมนัว่า True  Und  
Glauben (แปลว่า ความซ่ือสตัยแ์ละความไวว้างใจ)  เป็นหลกัท่ีใชบ้งัคบัการใชสิ้ทธิและการช าระหน้ี
ทางแพ่งโดยทั่ว ๆ ไป เป็นหลกัธรรมดาสามญัในสังคมของประเทศท่ีเจริญแลว้โดยถือว่าในนิติ
สมัพนัธท่ี์มีอยูทุ่กคนตอ้งซ่ือสตัยแ์ละไวว้างใจต่อกนั เป็นหลกัทัว่ไปส าหรับผดุงความยุติธรรมใน
การท่ีคู่กรณีจะตอ้งปฏิบติัต่อกนัหรือในกรณีท่ีบุคคลจะใชสิ้ทธิหรือช าระหน้ีของตนในเม่ือกฎหมาย
หรือขอ้ตกลงระหว่างกนัมิได ้   แสดงโดยละเอียดถึงการปฏิบติัหรือท ากิจการใด ๆ ให้ถือเอาความ
สุจริตเป็นท่ีตั้ง ซ่ึงมีท่ีมาจากหลกัท่ีว่า “บุคคลผูม้าศาลตอ้งมาดว้ยมือสะอาด”       (He who comes to 
the court  must  come  with  clean  hands)  หมายถึง การท่ีบุคคลใชสิ้ทธิของตนท่ีเกิดข้ึนมาแลว้นั้น
จะตอ้งใชโ้ดยสุจริตฉะนั้นศาลจะไม่รับรองสิทธินั้นหรือไม่รับบงัคบัให ้

การใชสิ้ทธิโดยสุจริตแบ่งได ้2 กรณี คือ 
1)  การใชสิ้ทธิโดยสุจริตเฉพาะเร่ือง หมายถึง “ความไม่รู้ขอ้เท็จจริงเก่ียวกบั 

ความสมัพนัธข์องคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งหรือความรู้เท่าไม่ถึงการณ์ เช่นการรับโอนทรัพยสิ์นไวโ้ดยไม่
ทราบขอ้เท็จจริงอยา่งใดอยา่งหน่ึง หรือไม่ทราบว่าเป็นทรัพยสิ์นท่ีขโมยมาก็ดีหรือรับโอนทรัพยสิ์น
ไวโ้ดยไม่ทราบว่าทรัพยสิ์นนั้นมีการคบคิดฉอ้ฉลหรือแสดงเจตนาหลอกลวงกนัในระหว่างคู่สญัญา
คนก่อนๆก็ดีถือเป็นการกระท าโดยสุจริต 

2)  การใชสิ้ทธิโดยสุจริตทัว่ไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งมี 

                                                
35 สุจิต  ปัญญาพฤกษ,์ การใชสิ้ทธิโดยสุจริต, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2541), น. 211-212. 
36 ศนนัทก์รณ์  โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายหลกักฎหมายนิติกรรมสัญญา, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2553), น. 272. 
37 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5. 
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ความหมายกวา้งกว่าในกรณีความสุจริตเฉพาะเร่ืองโดยหมายถึง “ความซ้ือสตัยแ์ละความไวว้างใจ”
ซ่ึงบุคคลจะตอ้งมีต่อกนัในกรณีต่างๆบทบญัญติัน้ีเป็นบทครอบจกัรวาลท่ีท าหน้าท่ีเป็นมาตรฐาน
ควบคุมความประพฤติของบุคคลท่ีมีต่อกนัในทางกฎหมายเป็นการก าหนดให้บุคคลตอ้งประพฤติ
ปฏิบติัต่อกนัดว้ยความซ้ือสตัยแ์ละความไวว้างใจ การกระท าใดท่ีเป็นปฏิปักษต่์อความซ่ือสัตยแ์ละ
ความไวว้างใจยอ่มถือว่าเป็นการกระท าท่ีไมม่สุจริต38 

2.3.3.3  หลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน 
ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน(มีท่ีมาจากภาษิตภาษาลาตินทางกฎหมายท่ีว่า ”Nemo 

Dat Qui Non Habet” หมายความว่าบุคคลย่อมไม่อาจให้ในส่ิงท่ีตนไม่มี) หมายความว่าการซ้ือ
กรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นจากผูซ่ึ้งไม่ไดมี้สิทธิครอบครองทรัพยสิ์นนั้นท าไม่ได ้และหากมีผูท่ี้ซ้ือไปก็
ไม่ไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนันั้นเช่นกนักฎเกณฑต์รงน้ีท าใหผู้ท่ี้จะซ้ือไม่สามารถทราบไดว้่าผูท่ี้
จะขายมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้นโดยสุจริต(Bona Fide)หรือไม่แต่ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยข์องไทยไม่ไดบ้ญัญติัหลกัน้ีไวโ้ดยเฉพาะเจาะจงแต่ถือไดว้่าเป็นหลกักฎหมายทัว่ไปตาม
มาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ท่านั้น 

อยา่งไรก็ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ไดบ้ญัญติัถึงอ  านาจของ
เจา้ของกรรมสิทธ์ิไวซ่ึ้งเจา้ของกรรมสิทธ์ิมีอ  านาจจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตน ย่อมหมายถึงการโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นไม่ว่าด้วยประการใดๆ39ในกรณีท่ีผูจ้  าหน่ายไม่มีสิทธิหรือไม่มีสิทธิขาย
ทรัพยสิ์น ผูซ้ื้อจะยกสัญญาซ้ือขายมาใชย้นัต่อเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีแทจ้ริงไม่ไดเ้พราะผูซ้ื้อจะได้
สิทธิอยา่งดีก็เพียงเท่าท่ีผูข้ายมีอยูเ่ท่านั้น แมผู้ซ้ื้อจะซ้ือโดยสุจริตและไม่ทราบถึงความบกพร่องของ
ผูข้ายก็ตามไม่ท าใหผู้ซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นและจะหยิบยกเอาขอ้สุจริตและค่าตอบแทนใน
การใชร้าคาของตนมาต่อสูก้บับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยอ์นัแทจ้ริงไม่ไดแ้ต่หากปล่อยให้ผูรั้บโอน
ตอ้งเสียสิทธิไปโดยไม่ใช่ความผดิของผูรั้บโอนก็ไม่สมควรและอาจกระทบกระเทือนถึงเศรษฐกิจ
ของรัฐ การปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้หนา้ท่ีฝ่ายยติุธรรมหรือการคา้หรือผูท่ี้มีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งกฎหมายจึง
ตอ้งใหค้วามคุม้ครองระหว่างเจา้ของผูมี้กรรมสิทธ์ิกบัผูท่ี้ซ้ือทรัพยสิ์นซ่ึงรับโอนไวบ้างกรณีไม่ให้
เสียไป ซ่ึงรวมถึงการรับโอนทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาล40 
 

                                                
38 เกรียงศกัดิ์   สุวรรณศรี, เอกสารประกอบแนวการศึกษาวิชา LA702 เร่ืองระบบกฎหมายส าคญัของ

โลกและสัญญา. 
39 วิษณุ  เครืองาม, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให,้  

(ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2545), น. 29. 
40 พรรณทิพย ์ ฉันทะด ารงรัตน์, ปัญหากฎหมายเกี่ยวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นการโฆษณาขาย

ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยต์ามค าสั่งศาลโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2554), น. 16. 



 
 

บทที่ 3 
มาตรการตามกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดทรัพย์สินของ 

ประเทศไทย และต่างประเทศ 
 

การขายทอดตลาดเป็นกระบวนการในชั้นบงัคบัคดีเพ่ือใหเ้จา้หน้ีไดรั้บช าระหน้ีจากการ
ขายทอดตลาดซ่ึงเป็นวิธีท่ีนิยมใช้กันในหลายประเทศรวมทั้งในประเทศไทยด้วย ดังนั้ น ใน
การศึกษากฎหมายท่ีใชบ้งัคบัเก่ียวกบัการขายทอดตลาด ควรพิจารณาถึงรากฐานลกัษณะของการ
ขายทอดตลาดซ่ึงมีรากฐานมากจากนิติกรรมสญัญาประเภทหน่ึงหรือเอกเทศสัญญา ดงัจะไดศ้ึกษา
ต่อไปน้ี  
 
3.1  มาตรการตามกฎหมายไทย  
        3.1.1  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

3.1.1.1  นิติกรรมสญัญาและสญัญาซ้ือขาย 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้บัญญัติค  านิยามหรือค าจ  ากัดความไวว้่า

หมายถึงอะไรอย่างชดัเจน แต่มีนักกฎหมายหลายท่านและต ารากฎหมายหลายเล่มไดอ้ธิบายโดย
อาจกล่าวไดว้่า “สญัญาเป็นนิติกรรมหลายฝ่ายเกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึน
ไปซ่ึงแต่ละฝ่ายนั้นอาจจะเป็นบุคคลคนเดียวหรือหลายคนก็ได ้โดยท่ีสญัญาเป็นนิติกรรมอยา่งหน่ึง 
ฉะนั้นหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัความสมบูรณ์ของนิติกรรมก็น ามาใชบ้งัคบัแก่สญัญาดว้ย”41 

“สญัญา หมายถึงนิติกรรมสองฝ่ายหรือหลายฝ่ายท่ีเกิดจากการแสดงเจตนาเสนอ สนอง
ตอ้งตรงกนัของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อใหเ้กิดเปล่ียนแปลงหรือระงบันิติสัมพนัธ์โดย
ฝ่ายหน่ึงเป็นผูเ้สนอ และอีกฝ่ายหน่ึงเป็นผูส้นองรับเมื่อค  าเสนอ ค าสนองถกูตอ้งตรงกนัสญัญาก็เกิด
ข้ึนมา และมีผลผกูพนัคู่สญัญา”42 

                                                
41 อคัรวิทย ์ สุมาวงศ,์ ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยนิติกรรมสัญญา , 

(กรุงเทพมหานคร : ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา, 2554), น. 228. 
42 ศนนัทก์รณ์(จ าปี)  โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายนิติกรรมสัญญา, พิมพค์ร้ังท่ี 18 แกไ้ขเพิ่มเติม  

(กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพว์ิญญูชน, 2557).น. 285. 
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“สญัญาคือนิติกรรมสองฝ่าย ซ่ึงนิติกรรมสองฝ่ายก็คือนิติกรรมซ่ึงมีผูแ้สดงเจตนาฝ่าย
หน่ึงและผูรั้บการแสดงเจตนาอีกฝ่ายหน่ึง หากมีเพียงผูแ้สดงเจตนาแต่ฝ่ายเดียวไม่เป็นสัญญา 
ฉะนั้นนิติกรรมจึงไม่จ  าเป็นตอ้งเป็นสญัญาแต่สญัญาจ าเป็นตอ้งเป็นนิติกรรมเสมอไป”43 

“สญัญาจึงเป็นนิติกรรมชนิดหน่ึงซ่ึงเกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแต่สองคนข้ึน
ไป หลกัส าคญัในการท าสัญญาตอ้งอาศยัหลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา ซ่ึงทุกคนมีเสรีภาพใน
การท่ีจะท าสัญญาเพ่ือผกูมดัตนเองได้ สัญญาท่ีจะท านั้นไม่จ  ากดัอยู่แต่ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยท่ี์เรียกว่า “เอกเทศสญัญา”เท่านั้น เช่น สญัญาซ้ือขาย เช่าซ้ือ เช่าทรัพย ์จ  านอง ขายฝาก 
ค  ้าประกนั หรือหุน้ส่วนบริษทั เป็นตน้ แต่รวมถึงสญัญาอ่ืนๆท่ีไม่ปรากฏอยูใ่นเอกเทศสัญญาซ่ึงไม่
ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนก็ได ้เช่น สญัญาเล่นแชร์ หรือสัญญาต่าง
ตอบแทนยิง่กว่าการเช่า เป็นตน้”44 

ดงันั้น สัญญาจึงเป็นนิติกรรมท่ีมีการแสดงเจตนาสองฝ่ายเพื่อท่ีจะท าสัญญาผูกมดั
ตนเอง โดยมุ่งจะก่อให้เกิด เปล่ียนแปลง โอน สงวนหรือระงับนิติสัมพนัธ์ไม่จ  ากัดอยู่แต่ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์เรียกว่า “เอกเทศสญัญา”เท่านั้น เช่น สัญญาซ้ือขาย เช่าซ้ือ เช่า
ทรัพย ์จ  านอง ขายฝาก ค  ้าประกนั หรือหุน้ส่วนบริษทั เป็นตน้ แต่รวมถึงสญัญาอ่ืนๆท่ีไม่ปรากฏอยู่
ในเอกเทศสญัญาซ่ึงไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน เช่น สัญญาเล่น
แชร์ สญัญาต่างตอบแทนยิง่กว่าการเช่า   

สญัญาซ้ือขาย 
ความหมายของสญัญาซ้ือขาย คือสญัญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผูข้ายโอนกรรมสิทธ์ิ

แห่งทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลอีกฝ่ายคนหน่ึงเรียกว่าผูซ้ื้อและผูซ้ื้อตกลงว่าจะใชร้าคาทรัพยสิ์นนั้น
ใหแ้ก่ผูข้าย45 มีลกัษณะส าคญัของสญัญาซ้ือขายสญัญาซ้ือขายมีลกัษณะส าคญัดงัน้ี46 

ก.  เป็นสัญญาสองฝ่าย คือเป็นข้อตกลงระหว่างผูซ้ื้อ (Buyer) ฝ่ายหน่ึง กับผูข้าย 
(Seller) อีกฝ่ายหน่ึง 

                                                
43 อธิราช  มณีภาค, ค าอธิบายนิติกรรมและสัญญา, (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพนิ์ติบรรณการ, 2541), 

น. 224. 
44 พินิจ  ทิพยม์ณี, หลกักฎหมายธุรกิจ, พิมพค์ร้ังท่ี 2 แกไ้ขเพิ่มเติม (กรุงเทพมหานคร :  

ส านกัพิมพว์ิญญูชน, 2550), น. 62. 
45 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 453. 
46 สถิตย ์ เลง็ไธสง, ค าสอนชุดวิชากฎหมายพาณิชย ์1 ว่าดว้ยการซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้ เช่าทรัพย ์เช่า

ซ้ือ และขายฝาก พร้อมดว้ยพระราชบญัญติัการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม, (กรุงเทพมหานคร : ห้างหุ้นส่วนจ ากดั
พิมพอ์กัษร, 2550), น. 7. 
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ข.  เป็นสัญญาต่างตอบแทน เป็นสัญญาท่ีต่างตอบแทนกัน ผูกมัดทั้ งสองฝ่าย 
(Bilaterall)47 

ประเภทของสญัญาซ้ือขาย 
สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด คือ สัญญาซ้ือขายท่ีผูซ้ื้อและ

ผูข้ายได้ตกลงกันเป็นท่ีเสร็จส้ินไม่มีแบบพิธีอนัใดท่ีจะตอ้งไปท าเพ่ิมเติมกันอีก เช่น  นายเอท า
สญัญาซ้ือขายโทรศพัทมื์อถือจากนายบี ในราคา 6,000 บาท เช่นน้ีเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
เพราะได้ตกลงซ้ือขายกันจนกรรมสิทธ์ิโอนไปเป็นของนายเอแลว้ ส่วนปัญหาว่าจะส่งมอบ
โทรศพัทก์นัเม่ือไหร่เป็นเร่ืองของการช าระหน้ี 

สาระส าคญัของสญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
1.  ทรัพยสิ์นตอ้งมีตวัตนท่ีแน่นอน(Existing goods) เช่น นายทองค าท าสัญญาซ้ือปลา

ทองจากนายเขียวในขณะท าสัญญาตอ้งมีปลาทองตวัท่ีจะซ้ืออยู่แน่นอนแลว้ ไม่ใช่รอให้ปลาเกิด
ก่อน 

2.  ผูข้ายมีสิทธิโอนกรรมสิทธ์ินั้นไปยงัผูซ้ื้อได้ทนัทีท่ีมีการตกลงท าสัญญากันโดย
ถกูตอ้งตามหลกักฎหมาย ส่วนกรณีตามแบบเป็นคนละส่วนกนั 

3.  ผูซ้ื้อและผูข้ายไดต้กลงท าสญัญาซ้ือขายเป็นท่ีแน่นอนแลว้ 
4.  แมว้่าผูซ้ื้อจะยงัไม่ไดช้  าระราคาหรือช าระไม่ครบถว้น  หรือแมผู้ข้ายจะยงัไม่ส่งมอบ

ทรัพยสิ์นใหผู้ซ้ื้อ ก็เป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดแลว้  ส่วนการจะช าระหรือส่งมอบกนัอย่างไร
เป็นเร่ืองการช าระหน้ีต่างตอบแทน 

5.  มีการตกลงกนัเสร็จเด็ดขาดโดยท่ีไม่ตอ้งไปท าอะไรเพ่ิมเติมกนัอีก แมก้ฎหมายจะ
ก าหนดใหท้ าตามแบบท่ีก าหนดไวก้็ตาม แต่กรณีถา้คู่สัญญาตกลงจะไปโอนกรรมสิทธ์ิกนัในภาย
หนา้ก็ไม่ใช่เป็นสญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด แต่จะเป็นสญัญาจะซ้ือจะขายเท่านั้น  

สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลาหมายถึง สัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด ซ่ึงน าเอา
เหตุการณ์ในอนาคตท่ีไม่แน่นอนว่าจะเกิดข้ึนหรือไม่ มาเป็นตวัก  าหนดว่ากรรมสิทธ์ิจะยงัไม่โอน
กรรมสิทธ์ิไปยงัผูซ้ื้อจนกว่าจะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข 

มาตรา 459 “ถา้สัญญาซ้ือขายมีเง่ือนไข...ท่านว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยงัไม่โอนไป
จนกว่าจะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข...”  

 
 

                                                
47 พินิจ  ทิพยม์ณี, หลกักฎหมายธุรกิจ, พิมพค์ร้ังท่ี 2 แกไ้ขเพิ่มเติม (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพว์ิญญู

ชน, 2550), น. 133. 
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สญัญาจะซ้ือจะขาย  
มาตรา 456 วรรคสอง “อน่ึง สัญญาจะขายหรือจะซ้ือทรัพยสิ์นอย่างใดๆ ถา้มิได้มี

หลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือฝ่ายผูต้อ้งรับผดิเป็นส าคญั หรือไดว้างประจ าไว ้
หรือไดช้  าระหน้ีบางส่วนแลว้ ท่านว่าจะฟ้องร้องบงัคบัคดีหาไดไ้ม่”  

แบบของสญัญาซ้ือขาย 
มาตรา 151 “การใดมิไดท้  าใหถ้กูตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายบงัคบัไวก้ารนั้นเป็นโมฆะ” 
แบบของสญัญาซ้ือขาย หมายถึง แบบพิธีการท่ีกฎหมายก าหนดไวว้่าให้สัญญาซ้ือขาย

ตอ้งปฏิบติัตามเพ่ือใหก้ารท าสญัญาซ้ือขายสมบูรณ์มีผลใชบ้งัคบักนัได ้และหากผูแ้สดงเจตนามิได้
ท าใหถ้กูตอ้งตามแบบพิธีการตามท่ีกฎหมายก าหนดไวแ้ลว้ สญัญาซ้ือขายนั้นก็เป็นโมฆะ 

มาตรา 456 “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้  าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีไซร้ ท่านว่าเป็นโมฆะ วิธีการน้ีใหใ้ชถึ้งซ้ือขายเรือก าป่ัน หรือเรือท่ีมีระวางตั้งแต่
หกตนัข้ึนไป เรือกลไฟ หรือเรือยนตมี์ระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย” 

การโอนกรรมสิทธิตามสญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด 
มาตรา 458 “กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายนั้น ย่อมโอนไปยงัผูซ้ื้อตั้งแต่ขณะเมื่อไดท้ า

สญัญาซ้ือขายกนั”จากมาตรา 458 จะเห็นไดว้่าในสญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดซ่ึงผูซ้ื้อกบัผูข้ายไม่ตอ้ง
ไปท าอะไรกนัต่อไปอีกนั้น ถา้ไดท้  าถกูตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด ก็ย่อมเป็นผลให้กรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายกนันั้นโอนไปยงัผูซ้ื้อใน “ขณะเมื่อไดท้ าสญัญาซ้ือขายกนัส าเร็จบริบูรณ์” 

การโอนกรรมสิทธ์ิในสัญญาซ้ือขายมีเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลาเป็นสัญญาท่ีคู่สัญญาได้
ตกลงกนัว่าจะไปโอนกรรมสิทธ์ิกนัในภายภาคหนา้ ดงันั้นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตามสัญญาจะซ้ือ
จะขายจึงยงัไม่โอนไปยงัผูซ้ื้อ จนกว่าจะไดท้ าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดไว ้

มาตรา 459  “ถา้สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลาบงัคบัไว ้ท่านว่ากรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นจะยงัไม่โอนไปจนกว่าการจะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข หรือถึงก  าหนดเง่ือนเวลานั้น”  ถา้เป็น
สญัญาซ้ือขายท่ีมีเง่ือนหรือสญัญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิจะยงัไม่โอนไปจนกว่าจะเกิดเหตุการณ์อย่าง
หน่ึงอยา่งใดข้ึนหรือเม่ือถึงก  าหนดเง่ือนเวลา นั้นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายนั้นจะยงัไม่โอน
ไปจนกว่าจะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลา 

3.1.1.2  การขายทอดตลาด 
การขายทอดตลาดในกฎหมายไทยไดม้ีการบัญญัติไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยม์าตรา 509 ถึง 517 ดงัน้ี 
“การขายทอดตลาดยอ่มบริบูรณ์ เมื่อผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยเคาะไม ้หรือดว้ย

กิริยาอ่ืนอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถา้ยงัมิไดแ้สดงเช่นนั้นอยู่ตราบ
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ใดท่านว่าผูสู้ร้าคาจะถอนค าสูร้าคาของตนเสียก็ยงัถอนได”้48การขายทอดตลาดไดแ้ก่ การท่ีผูข้ายน า
ทรัพยอ์อกเสนอขายโดยให้ผูซ้ื้อสู้ราคากนั การขายทอดตลาดเป็นการขายโดยเปิดเผย คือคนขาย
ไม่ไดติ้ดต่อกบัคนซ้ือเป็นรายตวัอยา่งในสญัญาธรรมดา แต่ไดเ้ปิดการขายโดยให้คนซ้ือหลายๆคน
แข่งขนัประมลูราคา ถา้ใครใหร้าคาสูงก็ขายใหผู้น้ั้น ดงันั้นการขายทอดตลาดอาจเกิดข้ึนไดด้ว้ยกนั 
2 วิธีคือการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล หรือตามค าพิพากษาของศาลหลงัจากท่ีมีการด าเนินการ
ฟ้องร้องคดีต่อศาล และการขายทอดตลาดจะบริบูรณ์เมื่อผูท้อดตลาดกระท าอย่างหน่ึงอย่างใด
ดงัต่อไปน้ีคือ ผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยเคาะไม ้และการเคาะไมท้ าให้การขายทอดตลาด
บริบูรณ์แลว้โดยไม่ตอ้งใหศ้าลอนุญาตอีก หรือ ผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยกิริยาอ่ืนอย่างใด
อยา่งหน่ึงตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด49 

นอกจากน้ีในการเขา้สู้ราคานั้นแมมี้ผูเ้ขา้สู้ราคา 1 ราย หรือมีจ  านวนไม่มากการขาย
ทอดตลาดก็ชอบดว้ยกฎหมาย50“ผูซ้ื้อในการขายทอดตลาดจะตอ้งท าตามค าโฆษณาบอกขาย และ
ตามความขอ้อ่ืนๆซ่ึงผูท้อดตลาดไดแ้ถลงก่อนประเดิมการสู้ราคาทรัพยสิ์นเฉพาะรายไป”51ในการ
ขายทอดตลาดนั้น ผูท้อดตลาดอาจจะก าหนดเง่ือนไขหรือกฎเกณฑ์บางอย่างให้ผูซ้ื้อตอ้งปฏิบติัได ้
โดยการก าหนดดงักล่าวนั้น ผูท้อดตลาดอาจก าหนดไวใ้นค าโฆษณาซ่ึงจะเป็นประกาศหรือเอกสาร
ท่ีแจก เม่ือเป็นเช่นน้ีมาตราน้ีจึงก  าหนดใหผู้ซ้ื้อตอ้งท าตามค าโฆษณาบอกขายและตามขอ้อ่ืนๆซ่ึงผู ้
ทอดตลาดไดแ้ถลงก่อนประเดิมการสูร้าคาทรัพยเ์ฉพาะรายไป การโฆษณาบอกขายนั้น ไม่เป็นค า
เสนอหรือค าสนองแต่อยา่งใดหากเป็นแต่เพียงความตั้งใจจะขายและเป็นค าเช้ือเชิญหรือชกัชวนให้
มาซ้ือเท่านั้นไม่ผกูพนัผูท้อดตลาดให้ตอ้งท าการขายตามวนัเวลาท่ีไดก้  าหนดไว้52 ผูท้อดตลาดจะ
เล่ือนหรืองดการขายท่ีไดโ้ฆษณาไปแลว้ก็ได ้ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายจากการน้ีจะฟ้องร้องว่ากล่าว
เอาแก่ผูท้อดตลาดในทางสญัญามิได้53 

ผูท้อดตลาด(Auctioneer) คือบุคคลท่ีจัดและด าเนินการให้มีการขายทอดตลาดผู ้
ทอดตลาดน้ีอาจจะเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นเองหรืออาจจะไม่ใช่เจา้ของทรัพยสิ์นนั้น เช่นในกรณีท่ี
                                                

48 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 509. 
49 ไผทชิต เอกจริยกร.ค  าอธิบาย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าดว้ย ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให ้บรรพ 

3 มาตรา 453-536 ,พิมพ ์พฤศจิกายน 2548. 
50 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 142/2520, 2792/2532, 3524/2525.  
51 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 510. 
52 ปรีชา สุมาวงศ.์(2532).ค  าบรรยายลกัษณะวิชากฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าดว้ยซ้ือขาย แลกเปลี่ยน 

ให.้กรุงเทพฯ:ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา.น.299. 
53 โพยม  เลขยานนท,์ (2494) กฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ย ซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให.้พิมพค์ร้ังท่ี 2. 

(พระนคร : มหาวิทยาลยัวิชาธรรมศาสตร์และการเมือง, 2494), น.83. 
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มีการบงัคบัยดึทรัพยข์ายทอดตลาดก็คือเจา้พนกังานบงัคบัคดี แต่ถา้เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ใช่
ตามค าสัง่ศาลก็อาจจะเป็นใครก็ไดท่ี้ไดรั้บมอบหมายจากผูข้ายให้ด  าเนินการแทน โดยอาจจะเป็น
บริษทัท่ีมีอาชีพในการท าการดงักล่าว เม่ือเป็นผูท้อดตลาดหา้มมิใหผู้ท้อดตลาดเขา้สูร้าคาหรือใชใ้ห้
ผูห้น่ึงผูใ้ดเขา้สูร้าคาในการขายทอดตลาดซ่ึงตนเป็นผูอ้  านวยการเอง ซ่ึงการท่ีกฎหมายหา้มไวเ้ช่นน้ี 
เพราะผูท้อดตลาดอาจสร้างภาพหลอกลวงในการขายทอดตลาด หรือเขา้สูร้าคาดว้ยการตั้งราคาสูงๆ 
เพื่อใหม้ีผูสู้ร้าคาสูงข้ึนไปมากๆจะไดร้าคาดี และการท่ีกฎหมายห้ามมิให้ผูท้อดตลาดคนอ่ืนเขา้สู้
ราคาในการขายทอดลาด ซ่ึงตนเป็นผูอ้  านวยการเองไม่ไดท้ั้งน้ีเพ่ือเป็นการป้องกนัมิใหมี้การสมยอม
กนั มิฉะนั้นแลว้ผูท้อดตลาดก็จะรีบเคาะไมข้ายใหแ้ก่ตวัเองหรือพวกของตนไดซ้ื้อในราคาถูก เป็น
การอยติุธรรมแก่ผูอ่ื้น ซ่ึงอาจข้ึนราคาสูงต่อไปอีก กรณีท่ีผูเ้ขา้สู้ราคาเป็นนิติบุคคลท่ีเป็นผูถื้อหุ้น
ใหญ่ในนิติบุคคลท่ีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นก็ตาม นิติบุคคลน้ีก็ไม่ตอ้งห้ามท่ีจะเป็นผูสู้้ราคา เพราะ
เป็นนิติบุคคลคนละรายกนั54อย่างไรก็ตามกฎหมายยงัเปิดโอกาสให้ผูข้ายเข้าสู้ราคาได้เช่นกัน
เพราะว่าผูข้ายมีส่วยไดเ้สียในทรัพยสิ์นของตนท่ีถกูน าออกขายทอดตลาด ถา้หากมีผูป้ระมูลสู้ราคา
กนัในราคาต ่า ผูข้ายอาจจะตอ้งขาดทุนกฎหมายจึงอนุญาตใหแ้ต่ทั้งน้ีผูข้ายจะตอ้งไดแ้ถลงไวใ้นค า
โฆษณาเพื่อใหบุ้คคลผูเ้ขา้สูร้าคาไดรู้้และจะไดใ้ชค้วามระมดัระวงั ดงันั้นกฎหมายห้ามมิให้เฉพาะ
ผูข้ายหรือบุคคลท่ีผูข้ายใชใ้หเ้ขา้สูร้าคากระท าการดงักล่าว หากบุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่ผูข้าย เช่นเจา้ของ
ผูข้าย บุคคลดงักล่าวก็ไม่ตอ้งหา้มในการเขา้สูร้าคา55 

3.1.1.3  ขั้นตอนการขายทอดตลาด 
บุคคลผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาด56ประกอบดว้ย ผูท้อดตลาด(Auctioneer) 

ผูเ้ขา้สู้ราคา (Bidder) และผูซ้ื้อ(Buyer) โดยผูมี้ส่วนเก่ียวข้องกับจะเร่ิมตน้ด้วยการท่ีโจทก์หรือ
เจ้าหน้ีตามค าพิพากษาของศาลเม่ือชนะคดีแล้วปรากฏว่าลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลไม่
ปฏิบัติการช าระหน้ีให้ถูกต้องครบถว้นตามค าพิพากษาและค าบังคับของศาลไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน โจทก์หรือเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะขออนุญาตศาลขอให้ตั้ งเจา้พนักงานบังคบัคดีเพ่ือ
ด าเนินการบงัคบัคดีกบัลูกหน้ีตามค าพิพากษาโดยวิธียึด หรืออายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ี ออกขาย
ทอดตลาดเพ่ือน ามาช าระหน้ีใหแ้ก่โจทกห์รือเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจนครบถว้น ดงันั้น บุคคลท่ีมี
ส่วนในการเร่ิมต้นการบังคับคดีจะมาจากโจทก์หรือเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาของศาลโดยตาม
บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 280 (1) ได้แก่ “เจ้าหน้ีตามค า

                                                
54 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2837/2537. 
55 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3188/2531, ค  าพิพากษาศาลฎีกาที่ 337/2532. 
56 วิษณุ  เครืองาม, ค าอธิบาย วิชา ซ้ือขาย เช่าทรัพย ์เช่าซ้ือ, พิมพค์ร้ังท่ี 9 (กรุงเทพมหานคร :  

เนติบณัฑิตยสภา, 2543) 
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พิพากษา”ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีจะไดรั้บสิทธิตามกฎหมายให้ไดรั้บช าระหน้ีจากลูกหน้ีซ่ึงการช าระหน้ี
ของลกูหน้ีอาจมีหลายวิธีตามค าพิพากษา เช่น การช าระหน้ีเงิน การงดเวน้กระท าการ หรือการใหส่้ง
มอบทรัพยสิ์น และผูร้้องสอดตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 57 
ท่ีเขา้มาในคดีก็อาจมีสิทธิเช่นเดียวกบัโจทก์หรือเจา้หน้ีตามค าพิพากษาท่ีชนะคดี “ลูกหน้ีตามค า
พิพากษา”ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีจะตอ้งปฏิบติัการช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลให้ถูกตอ้ง
ครบถว้นตามค าพิพากษาหรือค าบงัคบัหรือหมายบงัคบัคดีแลว้แต่กรณี และรวมถึงลูกหน้ีแห่งสิทธิ  
เรียกร้องซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกท่ีกฎหมายจัดให้เป็นบุคคลประเภทเดียวกันกับลูกหน้ีตามค า
พิพากษา57“ผูร้้องขดัทรัพย”์ ตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 288 
โดยผูร้้องขดัทรัพยไ์ม่จ  าตอ้งเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ หรือทรัพยสิ์ทธิในทรัพยสิ์นท่ีถูกยึด เพียงแต่มีส่วน
ไดเ้สียก็สามารถเป็นผูร้้องขดัทรัพยไ์ด้ และการร้องขดัทรัพยแ์สดงว่ามีขอ้โต้แยง้เกิดข้ึนเก่ียวกับ
สิทธิ แลหนา้ท่ีตามกฎหมายแพ่งดว้ย เช่น ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 5562/2531 กรณีผูร้้องไดช้ าระเงินค่าไถ่
ถอนการขายฝากแก่ผูซ้ื้อฝากแลว้ แมย้งัไม่จดทะเบียนไถ่ถอนเน่ืองจากโจทก์อายดัไวถื้อว่าผูร้้องมี
ส่วนไดเ้สีย58“ผูรั้บจ านองทรัพยข์องลกูหน้ีตามค าพิพากษา”ตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งมาตรา 289 กล่าวถึงสิทธิของเจา้หน้ีผูรั้บจ านอง และเจา้หน้ีบุริมสิทธิท่ีจะบงัคบั
ช าระหน้ีเอาจากทรัพยสิ์นของลูกหน้ีของตน แต่ได้ตกเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาและถูกเจ้า
พนักงานบังคับคดียึดทรัพยอ์นัเป็นหลักประกันของหน้ีเพ่ือการช าระหน้ีให้แก่เจ้าหน้ีตามค า
พิพากษา แต่เน่ืองจากเจา้หน้ีจ  านอง หรือเจา้หน้ีบุริมสิทธิเป็นผูท้รงไวซ่ึ้งสิทธิเหนือทรัพยสิ์นของ
ลูกหน้ีในการท่ีจะได้รับช าระหน้ีอนัค้างช าระแก่ตนจากทรัพยสิ์นนั้นก่อนเจ้าหน้ีรายอ่ืนๆ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 251 ท่ีบญัญติัว่า “ผูท้รงบุริมสิทธิยอ่มทรงไวซ่ึ้งสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นของลกูหน้ีในการท่ีจะไดรั้บช าระหน้ีอนัคา้งช าระแก่ตนจากทรัพยสิ์นนั้นก่อนเจา้หน้ีอ่ืนๆ
ดงับญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายน้ี หรือบทกฎหมายอ่ืน” ส่วนเจา้หน้ีจ  านองก็ชอบท่ีจะไดรั้บช าระ
จากทรัพยสิ์นท่ีจ  านองก่อนเจา้หน้ีสามญั โดยไม่ตอ้งค านึงว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจะไดโ้อนไปยงั
บุคคลภายนอกแลว้หรือไม่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 702 วรรคสอง อยา่งก็ตาม
มีขอ้สงัเกตประการหน่ึง คือในกรณีท่ีมีทั้งเจา้หน้ีจ  านอง และเจา้หน้ีบุริมสิทธิในคดีเดียวกนั ผูใ้ดจะ
มีสิทธิไดรั้บช าระหน้ีก่อนกนันั้น อาจารยม์าโนช จรมาศมีความเห็นว่าตอ้งพิจารณาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 284,285,286 และ 287 คือบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์
ตามมาตรา 285 และบุริมสิทธิในมูลจา้งท าของเป็นการท างานข้ึนบนอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 

                                                
57 พิพฒัน์  จกัรางกูร, ค าอธิบายกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง : การบงัคบัคดี, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2553), 

น. 209. 
58 บุษกร  ตั้งจิตพฒันกุล, เพ่ิงอ้าง. 
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286 อนัไดจ้ดทะเบียนไวแ้ลว้ ยอ่มมีสิทธิไดรั้บช าระหน้ีก่อนสิทธิจ  านองตามมาตรา 287 โดยไม่ตอ้ง
ค านึงถึงว่าสิทธิอนัใดไดจ้ดทะเบียนไวก่้อนหลงั ฉะนั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 284 เจา้หน้ีบุริมสิทธิสามญัมิไดจ้ดทะเบียนเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์มีสิทธิยกข้ึนต่อสูเ้จา้หน้ี
รายใดๆท่ีไม่มีหลกัประกนัพิเศษเท่านั้น ในทางกลบักนัเจา้หน้ีบุริมสิทธิสามญัก็ไม่มีสิทธิจะยกข้ึน
ต่อสู้เจ้าหน้ีผูรั้บจ านองซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีมีหลกัประกันพิเศษ และตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 287 บุริมสิทธิท่ีอาจใชไ้ดก่้อนสิทธิจ  านองนั้นจะตอ้งเป็นบุริมสิทธิท่ีไดจ้ดทะเบียน
แลว้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 285 และ มาตรา 286 เท่านั้น เจา้หน้ีบุริมสิทธิ
สามญัเก่ียวกบัหน้ีค่าภาษีอากร ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 253(3) จึงมาขอรับ
ช าระหน้ีก่อนเจ้าหน้ีผู ้รับจ านองมิได้59บุริมสิทธิในมูลจ้างท าของเป็นการงานท า ข้ึนบน
อสงัหาริมทรัพยข์องลกูหน้ีตามประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชยม์าตรา 286 นั้นถา้ไดท้  ารายการ
ประเมินชัว่คราวไปบอกลงทะเบียนไวก่้อนเร่ิมลงมือท าการแลว้บุริมสิทธินั้นจึงจะใชไ้ดก่้อนสิทธิ
จ  านองมิฉะนั้นบุริมสิทธิในมลูจา้งท าของตอ้งตกอยูใ่นล าดบัหลงัสิทธิจ  านอง60 บุริมสิทธิในมูลจา้ง
ท าของเป็นการงานท าข้ึนบนอสังหาริมทรัพยข์องลูกหน้ีตามประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย์
มาตรา 286 นั้นเม่ือปรากฏว่าท่ีดินท่ีลกูหน้ีจา้งผูรั้บจา้งปลกูหอ้งแถวข้ึนนั้นเป็นของผูอ่ื้นมิใช่ทรัพย์
ของลกูหน้ีแลว้ก็ไม่อาจมีบุริสิทธิเกิดข้ึนได้61“เจา้พนกังานบงัคบัคดี” เป็นเจา้พนกังานซ่ึงท าหน้าท่ีผู ้
ทอดตลาด(Auctioneer) มีหนา้ท่ีด  าเนินการขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาลและบทบญัญติัแห่งปะมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประกาศของกระทรวงยุติธรรม 
ระเบียบของกรมบงัคบัคดีต่างๆใหเ้ป็นไปโดยถกูตอ้งรวดเร็วและเป็นธรรม“ผูเ้ขา้สู้ราคา” (Bidder) 
คือบุคคลท่ีเข้าร่วมประมูลทั้งบุคคลหรือนิติบุคคล ผูสู้้ราคาอาจไม่ใช้ผูซ้ื้อก็ได้แต่ต้องมีความ
เก่ียวขอ้งกนั เช่น เป็นผูแ้ทนผุซ้ื้อ แต่กฎหมายห้ามผูท้อดตลาดและผูข้ายเขา้สู้ราคา ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 511 บญัญติัว่า “ท่านห้ามมิให้ผูท้อดตลาดเขา้สู้ราคา หรือใชใ้ห้ผู ้
หน่ึงผูใ้ดเขา้สู้ราคา ในการทอดตลาดซ่ึงตนเป็นผูอ้  านวยการเอง” บทบญัญติัน้ีเป็นเร่ืองเก่ียวกับ

                                                
59 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1482/2509. 
60 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1146/2473. 
61 มาโนช  จรมาศ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2523),  

น. 224. 
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ความสงบเรียบร้อย และศีลธรรมอนัดีของประชาชน 62“ผูซ้ื้อ”(Buyer) คือบุคคลผูเ้ข้าสู้ราคาและ
เสนอราคาสูงสุดจนผูท้อดตลาดยอมรับเขา้ท าสญัญาดว้ย63 

ขั้นตอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีตามบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งและพาณิชย ์ดงัน้ี 

เม่ือศาลไดมี้ค  าสัง่อนุญาตใหข้ายแลว้เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
ท่ียดึไดเ้มื่อพน้ระยะเวลาอย่างน้อยห้าวนันับแต่วนัท่ียึด  การขายนั้นให้ด  าเนินตามบทบญัญติัแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละกฎกระทรวงว่าดว้ยการนั้น และตามขอ้ก  าหนดของศาลซ่ึง
ระบุไวใ้นค าสัง่อนุญาตใหข้ายทรัพยสิ์นนั้น ถา้หากมี 

บทบญัญติัแห่งมาตราน้ี  ไม่ให้ใชบ้งัคบัแก่ทรัพยอ์นัมีสภาพเป็นของสดของเสียไดซ่ึ้ง
เจา้พนกังานบงัคบัคดียอ่มมีอ  านาจท่ีจะขายไดท้นัที โดยวิธีขายทอดตลาด หรือวิธีอ่ืนท่ีสมควร64 

ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลกูหน้ีตามค าพิพากษานั้นให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี
ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัต่อไปน้ี 

(1)  ในการขายทรัพยสิ์นท่ีมีหลายส่ิงดว้ยกนั ใหแ้ยกขายทีละส่ิงต่อเน่ืองกนัไป แต่ 
(ก)  เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจจดัสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งมีราคาเลก็นอ้ยรวมขายเป็นกอง 

ๆ ไดเ้สมอ และ 
(ข)  เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจจดัสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยส์องส่ิงหรือ

กว่านั้นข้ึนไป   รวมขายไปดว้ยกนัไดใ้นเม่ือเป็นท่ีคาดหมายไดว้่า เงินรายไดใ้นการขายจะเพ่ิมข้ึน
เพราะเหตุนั้น 

(2)  ในการขายอสงัหาริมทรัพยร์ายใหญ่ และทรัพยสิ์นนั้นอาจแบ่งแยกออกไดเ้ป็นตอน 
ๆ เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจขายทรัพยสิ์นนั้นเป็นตอน ๆ ได  ้  ในเมื่อเป็นท่ีคาดหมายไดว้่าเงิน
รายไดใ้นการขายทรัพยสิ์นบางตอนจะเพียงพอแก่พอแก่การบงัคบัคดี หรือว่าเงินรายไดท้ั้งหมดจะ
เพ่ิมข้ึนเพราะเหตุนั้น 

(3)  ในการขายทรัพยสิ์นหลายส่ิงดว้ยกนั เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจก าหนดล าดบัท่ี
จะขายทรัพยสิ์นนั้น 

                                                
62 พิพฒัน์  จกัรางกูร, “ซ้ือขายในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล,” บทบณัฑิตย,์ (2515) 
63 ชนาธิป  สุรภฏัพิศิษฎ,์ “สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินไดจ้ากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล : ศึกษาเฉพาะกรณี

การขายทอดตลาดถูกเพิกถอน,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2544),  
น. 8. 

64 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 308. 
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บุคคลผูม้ีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีแก่ทรัพยสิ์นซ่ึงจะตอ้งขาย  อาจร้องขอให้เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีรวมหรือแยกทรัพยสิ์น   หรือขอใหข้ายทรัพยสิ์นนั้นตามล าดบัท่ีก  าหนดไว ้ หรือ
จะร้องคดัคา้นค าสั่งของเจา้พนักงานบงัคบัคดีท่ีสั่งตามสามอนุมาตราก่อนนั้นก็ได ้ในกรณีท่ีเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีไม่ยอมปฏิบติัตามค าร้องขอหรือค าคดัคา้นเช่นว่านั้น ผูร้้องจะยื่นค าขอต่อศาโดย
ท าเป็นค าร้องภายในสองวนันบัตั้งแต่วนัปฏิเสธเพ่ือขอให้มีค  าสั่งช้ีขาดในเร่ืองนั้นก็ได  ้ ค าสั่งของ
ศาลใหเ้ป็นท่ีสุด  และใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีเล่ือนการขายไปจนกว่าศาลจะไดมี้ค  าสัง่ หรือจนกว่า
จะไดพ้น้ระยะเวลาซ่ึงใหน้ าเร่ืองข้ึนสู่ศาลได้65 

ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลกูหน้ีตามค าพิพากษานั้นก่อนท่ีเจา้พนักงานบงัคบั
คดีจะเคาะไมข้ายใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีเห็นว่าเป็นราคาท่ีสมควรขายได ้
เจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลกูหน้ีตามค าพิพากษา หรือบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีอาจคดัคา้น
ว่าราคาดงักล่าวมีจ  านวนต ่าเกินสมควร ในกรณีเช่นว่าน้ี ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีเล่ือนการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นไป เพ่ือใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษา ลกูหน้ีตามค าพิพากษา หรือบุคคลผูมี้ส่วนได้
เสียในการบงัคบัคดี ไม่ว่าจะเป็นบุคคลท่ีคดัคา้นหรือไม่ก็ตาม หาผูซ้ื้อท่ีจะเสนอซ้ือในราคาท่ีบุคคล
ดงักล่าวตอ้งการมาเสนอซ้ือในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังต่อไป โดยใหผู้เ้สนอราคาสูงสุดตอ้ง
ผกูพนักบัการเสนอราคาดงักล่าวเป็นระยะสามสิบวนันับแต่วนัท่ีเสนอราคานั้น และในการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังต่อไป หากมีผูเ้สนอราคาสูงสุดในจ านวนไม่สูงกว่าจ  านวนท่ีผูเ้สนอราคา
สูงสุดไดเ้สนอในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังก่อน หรือไม่มีผูใ้ดเสนอราคาเลย ให้เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีเคาะไมข้ายให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังก่อน แต่หากมีผู ้
เสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังต่อไปในจ านวนสูงกว่าจ  านวนท่ีผูเ้สนอราคา
สูงสุดไดเ้สนอในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคร้ังก่อน ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีเคาะไมข้ายให้แก่ผู ้
เสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้น 

ในกรณีท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษา หรือบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียใน
การบงัคบัคดีเห็นว่าราคาท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีจ  านวนต ่าเกินสมควร และการขาย
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นในราคาต ่าเกินสมควรนั้นเกิดจากการคบคิดกันฉ้อฉลในระหว่างผูท่ี้
เก่ียวข้องในการเข้าสู้ราคาหรือความไม่สุจริตหรือความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีในการปฏิบติัหน้าท่ี บุคคลดงักล่าวอาจยื่นค าร้องต่อศาลเพ่ือขอให้มีค  าสั่งเพิก
ถอนการขายทอด ตลาดทรัพยสิ์นตามบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ีได ้ และเมื่อศาลไต่สวนแลว้เห็นว่า
ค  าร้องรับฟังได ้ใหศ้าลมีค าสัง่อนุญาตตามค าร้องหรือแกไ้ขหรือมีค าสัง่ก  าหนดวิธีการอยา่งใดตามท่ี
ศาลเห็นสมควรใหเ้สร็จภายในก าหนดเกา้สิบวนันบัแต่วนัไดรั้บค าร้องนั้น 
                                                

65 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา มาตรา 309. 



33 

ให้น าบทบัญญัติในวรรคสาม วรรคส่ี วรรคห้า และวรรคหกของมาตรา 296 มาใช้
บงัคบัแก่การยืน่ค  าร้องตามวรรคสองโดยอนุโลมค าสัง่ศาลตามวรรคสองใหเ้ป็นท่ีสุด66 

เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีโอนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อ หากทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้น
มีลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารอยูอ่าศยั และลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ยอมออกไป
จากอสงัหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวต่อศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้น ตั้งอยู่ในเขต
ศาลใหอ้อกค าบงัคบัใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษา หรือบริวาร ออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้นภายใน
ระยะเวลาท่ีศาลเห็นสมควรก าหนด แต่ไม่นอ้ยกว่าสามสิบวนั ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวาร
ไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหบ้งัคบัตาม มาตรา 296 ทวิ มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 จตัวา มาตรา 296 ฉ 
มาตรา 296 สัตต มาตรา 299 มาตรา 300 มาตรา 301 และ มาตรา 302 โดยอนุโลม ทั้งน้ี ให้เจ้า
พนกังานศาลเป็นผูส่้งค  าบงัคบัโดยผูซ้ื้อมีหน้าท่ีจดัการน าส่ง และให้ถือว่าผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาและลกูหน้ีตามค าพิพากษา หรือบริวารท่ีอยูอ่าศยัในอสงัหาริมทรัพยน์ั้นเป็นลูกหน้ีตามค า
พิพากษาตามบทบญัญติัดงักล่าว67 

กรณีท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลไดท้ าการยดึทรัพยสิ์นเจา้พนกังาน 
บงัคบัคดีจะขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ียึดไดต่้อเมื่อพน้ก าหนดระยะเวลา 5 วนันับแต่

วนัท่ียดึเวน้แต่การบงัคบัแก่ทรัพยอ์นัมีสภาพเป็นของสดของเสียไดซ่ึ้งเจา้พนักงานบงัคบัคดีย่อมมี
อ  านาจท่ีจะขายไดท้นัที โดยวิธีการขายทอดตลาด หรือวิธีอ่ืนท่ีสมควร68 

กรณีท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ียดึมานั้น 
เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งท าการส่งประกาศขายทอดตลาดให้และแจง้ให้ทราบซ่ึง

ค าสัง่ของศาลและวนัขายทอดตลาดแก่บรรดาบุคคลผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีแก่ทรัพยสิ์นท่ีจะ
ขายทอดตลาดซ่ึงทราบไดต้ามทะเบียนหรือโดยประการอ่ืน69 

3.1.1.4  ทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาขายทอดตลาด 
ทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาขายทอดตลาดจะเป็นสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยก์็ไดโ้ดย

ตอ้งน ามาออกแสดงใหผู้เ้ขา้ร่วมประมูลตรวจดูและตอ้งระบุไวใ้นประกาศขายทอดตลาดอย่างชดั
แจง้แต่ไม่ถือว่าเป็นค าเสนอขาย ดงันั้น แมจ้ะไดป้ระกาศไวแ้ลว้ต่อมาไม่ตอ้งการน าทรัพยอ์อกขาย
ไม่ว่าดว้ยเหตุใดผูท้อดตลาดไม่ตอ้งรับผดิชอบชดใชค่้าเสียหายแต่อยา่งใด 

                                                
66 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา มาตรา 309 ทวิ. 
67 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา มาตรา 309 ตรี. 
68 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 308. 
69 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 306. 
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ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  “ท่ีดิน” หมายความว่า พ้ืนท่ีดินทั่วไปและให้
หมายความรวมถึงภูเขา หว้ย หนอง คลอง บึง บาง ล  าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย70 ซ่ึง
ท่ีดินถือเป็นอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชยม์าตรา 139 และ
เป็นวตัถุท่ีมีราคา และถือเอาไดจึ้งสามารถโอนให้กนัไดต้ามกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
แบ่งออกไดส้องประเภท คือ 

ก.ท่ีดินประเภทท่ีไม่มีเอกสารสิทธิได้แก่ท่ีดินมือเปล่า เป็นท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดท่ีดิน 
โฉนดแผนท่ีดิน โฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราว่า “ได้ท าประโยชน์แลว้” แต่ได้มีการเข้า
ครอบครองและท าประโยชน์จริงๆในท่ีดินนั้นในฐานะท่ีเป็นเจา้ของ เช่น ท่ีเรือกสวน ไร่นา ส่วน
ใหญ่จะเป็นท่ีดินท่ีครอบครองก่อนใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

ข.ท่ีดินประเภทท่ีมีเอกสารสิทธิแบ่งออกเป็น 10 ชนิด คือ 
(1)  โฉนดท่ีดิน คือหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิออกโดยอาศยั 

อ านาจตามพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 ทอ้งท่ีท่ีจะออกโฉนดแผนท่ีไดน้ั้นจะตอ้งเป็น
ทอ้งท่ีซ่ึงไดม้ีการรังวดัอยา่งคะแดสตรัลล่ี (Cadastrally)โดยโยงยดึจากหมุดหลกัฐานโครงงานแผน
ท่ีอยา่งละเอียดโฉนดแผนท่ีมีระวางหลกัฐานดีกว่าโฉนดตราจอง71 

(2)  โฉนดตราจอง เป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ โดยออกใหใ้นทอ้งท่ีซ่ึงท า
ประโยชน์แลว้แต่ยงัไม่สามารถออกโฉนดแผนท่ีได ้จึงออกตราจอองใหก่้อนเป็นการชัว่คราว ตาม
พระราชบญัญติัออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124(พ.ศ.2445) 

(3)  ตราจองท่ีตราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” ออกให้เมื่อผูค้รอบครองไดท้ าประโยชน์
ในท่ีดินนั้นแลว้และอยูใ่นหลกัเกณฑท่ี์จะออกโฉนดไดแ้ต่ทางราชการยงัไม่พร้อมท่ีจะด าเนินการ
ใหโ้ดยออกตามพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน ฉบบัท่ี 6 พ.ศ.2479 

(4)  ใบจอง เป็นหนงัสือแสดงการยอมรับให้เข้าครอบครองท่ีดินชัว่คราว ออกให้ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินเดิมเรียกว่าใบเหยียบย  ่าหรือตราจองมีอายุในการท าประโยชน์ในท่ีดิน 3 ปี 
โดยตอ้งเร่ิมท าประโยชน์ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีรับใบจอง 

(5)  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ คือหนงัสือคบัรองจากพนักงานเจา้หน้าท่ีว่าไดท้ า
ประโยชน์แลว้มีเพียงสิทธิครอบครองเท่านั้นไม่มีกรรมสิทธ์ิแต่อย่างใดปัจจุบนัมีอยู่ 3 ชนิด คือ1.
แบบ น.ส.3 เป็นหนงัสือท่ีออกใหแ้ก่ผูค้รอบครองท่ีดินทัว่ๆไปปกติออกเป็นเฉพาะรายไม่มีระวาง
โยงยึดมีรูปแผนท่ีลอยๆ 2. แบบน.ส.3ก. เป็นหนังสือท่ีออกให้แก่ผูค้รอบครองท่ีดินทั่วๆไป

                                                
70 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 1. 
71 บรรจง  ศ.นาคประดา, วิทยายทุธ์ที่ดิน สรุปกฎหมายและระเบียบ,  

(กรุงเทพมหานคร : ชวนพิมพ,์ 2533), น. 11. 
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เหมือนกนัแต่จ  ากดัเฉพาะท่ีดินบริเวณท่ีไดม้ีการท าระวางรูปถ่ายทางอากาศแลว้ 3. แบบหมายเลข 3 
เป็นหนงัสือท่ีออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน
(ฉบบัท่ี6) พ.ศ.2479 กรณีผูรั้บจองท่ีไดรั้บใบเหยยีบย  า่หรือผูท่ี้ครอบครองท าประโยชน์ท่ีดินอยูก่่อน
วนัท่ีออกพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน(ฉบบัท่ี 6 ) พ.ศ.2479 มาขอให้เจา้พนักงานท่ีดินน าข้ึน
ทะเบียนและออกใบส าคญัให ้เจา้พนกังานจะออกเอกสารแบบหมายเลข 3 ให ้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินยงั
ไม่มีกรรมสิทธ์ิเช่นกนัจึงตอ้งแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัให้
ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497ถา้ไม่แจง้กฎหมายถือว่าสละสิทธิและไม่ถือว่า แบบหมายเลข 3 
น้ีเป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อีกต่อไป 

(6)  ใบไต่สวน คือหนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดท่ีดินและให้หมายความ
รวมถึงดว้ยใชใ้นการขอออกโฉนดท่ีดินโดนการเดินส ารวจ ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 58 
และ มาตรา 58 ทวิ หรือโดยการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ 
ศาสตราจารยศิ์ริ เกวลินสฤษด์ิ เห็นว่าเม่ือพิจารณาตรมมาตรา 56 และมาตรา 72 แลว้ ใบไต่สวน
น่าจะเป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยา่งหน่ึงเพราะกฎหมายรับรองสิทธิของเจา้ของท่ีดินนั้นให้มี
การจดทะเบียนเปล่ียนมือกนัได ้นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีใบไต่สวนแลว้นั้นพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดอ้อกไป
ตรวจพิสูจน์รังวดัปักเขตท่ีดินเรียบร้อยแลว้ยอ่มมีหลกัฐานแน่นหนากว่าท่ีดินท่ีออก น.ส.3 ซ่ึงออก
โดยเจา้หนา้ท่ีอ  าเภอและแผนท่ีก็เป็นรูปลอยแต่กลบัยอมรับว่า น.ส.3 เป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
อย่างไรก็ตาม ใบไต่สวนไม่ใช่หนังสือออแสดงกรรามสิทธ์ิ ทั้ งน้ีตารมนัยค าพิพากษาฎีกาท่ี
186/2508 

(7)  ส.ค.1 เป็นเอกสารท่ีออกใหแ้ก่ผูท่ี้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีอยู่ก่อนวนัท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบัคือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2497 โดยไม่มีหนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน โดยตอ้งแจง้ต่อนายอ าเภอทอ้งท่ีภายใน 180 วนั ตามพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 5 วรรคหน่ึง 

(8) โฉนดท่ีดิน เป็นหนังสือส าคัญแสดงกรรมิสิทธ์ิท่ีดิน และให้หมายความรวมถึง
โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” 

(9) น.ค.3 เป็นเอกสารท่ีออกใหต้ามพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 
โดยให้อ  านาจแก่กรมประชาสงเคราะห์และกรมส่งเสริมสหกรณ์เป็นผูด้  าเนินการจดัท่ีดินของรัฐ
ใหก้บับุคคลบางประเภทในรูปของนิคมสร้างตนเองเม่ือบุคคลนั้นท าประโยชน์ในท่ีดินครบถว้นตา
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขตามกฎหมายแลว้เจา้หนา้ท่ีจะออกหนงัสือส าคญั น.ค.3 ใหเ้ป็นหลกัฐาน 
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(10) ส.ป.ก. เป็นเอกสารท่ีออกให้แก่ท่ีดินท่ีไดม้าโดยพระราชบญัญติัปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
การเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 30 มีใจความส าคญัว่า ท่ีดินท่ีไดม้าโดยการจดัซ้ือหรือเวนคืน
คณะกรรมการจะใหเ้กษตรกรเช่าในระยะยาวหรือเช่าซ้ือตามเง่ือนไขท่ีก  าหนด 

ท่ีดินท่ีมีหนังสือส าคัญทั้ง 10 ประเภททั้งท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองและมีกรรมสิทธ์ิ
สามารถโอนกนัไดจึ้งสามารถน ามาขายทอดตลาดไดด้ว้ยเช่นกนั 

3.1.1.5  ทรัพยสิ์นท่ีไม่สามารถน ามาขายทอดตลาดได ้
ทรัพยสิ์นบางประเภทท่ีไม่สามารถน ามาขายทอดตลาดได้สามารถแบ่งออกได้ 2 

ประเภท คือ ทรัพยน์อกพาณิชย ์และทรัพยสิ์นทางปัญญา72 
ทรัพยน์อกพาณิชย ์(Things outside of property) 
กฎหมายของไทยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 143 บญัญติัว่า “ทรัพย์

นอกพาณิชย ์หมายความว่าทรัพยท่ี์ไม่สามารถถือเอาได ้และทรัพยท่ี์โอนแก่กนัมิไดโ้ดยชอบดว้ย
กฎหมาย” เช่น สายลม แสงแดด อากาศ มหาสมุทร น ้ าทะเล ดวงดาว เป็นตน้ ส่วนกรณีท่ีกฎหมาย
บญัญติัว่าหา้มโอน เช่น ทรัพยท่ี์เป็นสาธารณะสมบติัของแผ่นดิน หรือทรัพยท่ี์ประชาชนทัว่ไปใช้
ร่วมกนั ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีธรณีสงฆต์ามพระราชบญัญติัคณะสงฆ ์เป็นตน้ 

ทรัพยสิ์นทางปัญญา (Intellectual property) 
ทรัพยสิ์นทางปัญญา หมายถึง “สิทธิท่ีเก่ียวกบัผลงานสร้างสรรค์อนัเกิดจากความคิด

ของมนุษยซ่ึ์งรวมถึงการประดิษฐ ์การออกแบบผลิตภณัฑ์ การออกแบบวงจรรวม การคน้พบทาง
วิทยาศาสตร์ เคร่ืองหมายการคา้ เคร่ืองหมายบริการ เคร่ืองหมายร่วม เคร่ืองหมายรับรอ ช่ือทางการ
คา้ ช่ือทางภูมิศาสตร์ท่ีแสดงถึงคุณลกัษณะของสินคา้ ความลบัทางการคา้ งานดา้นวรรณกรรมและ
ศิลปกรรมและสิทธิของนกัแสดงและสิทธิของผูบ้นัทึกเสียงและสิทธิของผูแ้พร่เสียงแพร่ภาพ” 

3.1.1.6  สถานท่ีด าเนินการขายทอดตลาด 
สถานท่ีด าเนินการขายทอดตลาดจะเป็นสถานท่ีใดก็ได้แต่ตอ้งเป็นสถานท่ีเปิดเผยและ

ก าหนดไวใ้นประกาศแจง้การขายทอดตลาดดว้ยตามพระราชบญัญติัควบคุมการขายทอดตลาดและ
การคา้ของเก่า พ.ศ.2474 มาตรา 7 (1)โดยทัว่ไปสามารถแบ่งได ้2 ประเภท คือ การขายทอดตลาด
ของเอกชน และการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังาน 

การขายทอดตลาดของเอกชน สถานท่ีด าเนินการขายทอดตลาดไดแ้ก่สถานท่ีประกอบ
กิจการของเอกชนโดยตอ้งเป็นสถานท่ีเปิดเผย 

                                                
72 ชนาธิป  สุรภฏัพิศษิฎ,์ เพ่ิงอ้าง, น. 18-21. 
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การขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังาน สถานท่ีด าเนินการขายทอดตลาด ไดแ้ก่ สถานท่ีตั้ง
ของเจา้พนกังานหรือส านักงานบงัคบัคดี เวน้แต่มีการร้องขอให้มีการขายทอดตลาด ณ ท่ีตั้ง ของ
ทรัพยน์ั้น 
        3.1.2  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

3.1.2.1  การบงัคบัคดี 
การบงัคบัคดีเป็นวิธีการท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลด าเนินการบงัคบักบัลูกหน้ี

ตามค าพิพากษา และจะต้องร้องขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดีท าการบังคับคดีแก่ลูกหน้ีตามค า
พิพากษาของศาลภายในก าหนดเวลา 10 ปี นบัแต่วนัท่ีมีค  าพิพากษาเพ่ือใหล้กูหน้ีฝ่ายท่ีแพค้ดีปฏิบติั
ตามค าพิพากษาของศาลโดยการออกค าบงัคบัเป็นหน้าท่ีของศาลเม่ือศาลไดพิ้พากษาหรือมีค าสั่ง
อยา่งใดซ่ึงจะตอ้งมีการบงัคบัคดี ศาลตอ้งมีค  าบงัคบัถา้ศาลมิไดมี้ค  าบงัคบัไว ้เจา้หน้ีตามค าพิพากษา
ก็ขอให้ศาลมีค  าบงัคับได้73หรือกรณีเม่ือศาลได้พิพากษาตามยอมและมีค าสั่งทา้ยค าพิพากษาให้
จ  าเลยปฏิบติัตามสัญญาประนีประนอมไม่ปฏิบติัตามจะถูกยึดทรัพย ์จ  าขงั ฯลฯ นั้น ถือว่าไดมี้ค  า
บงัคบัไวแ้ลว้ ศาลจึงไม่ออกค าบงัคบัซ ้ าให้อีก74 ซ่ึงในการออกค าบงัคบัศาลจะตอ้งก าหนดกรอบ
เวลาและเง่ือนไขในการปฏิบัติให้ชดัเจนตามท่ีเห็นสมควร และศาลจะต้องระบุให้ชดัแจ้งในค า
บงัคบัว่าหากลกูหน้ีตามค าพิพากษาฝ่าฝืนค าบงัคบั จะตอ้งถูกยึดทรัพย ์หรือถูกจ าขงัไดด้ว้ย75แต่ถา้
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ไดม้าฟังค าพิพากษา ศาลก็สามารถออกค าบงัคบัไวแ้ละเป็นหน้าท่ีของ
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งด าเนินการร้องขอใหศ้าลส่งค าบงัคบันั้นให้แก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา 
“ถา้ศาลไดพิ้พากษาหรือมีค าพิพากษาหรือมีค าสั่งอย่างใดซ่ึงจะตอ้งมีการบงัคบัคดี ก็ให้ศาลมีค า
บงัคบัก  าหนดวิธีท่ีจะปฏิบติัตามค าบงัคบัในวนัท่ีอ่านค าพิพากษาหรือค าสัง่ และใหเ้จา้พนกังานศาล
ส่งค าบงัคบันั้นไปยงัลกูหน้ีตามค าพิพากษา เวน้แต่ลกูหน้ีตามค าพิพากษาไดอ้ยูใ่นศาลในเวลาท่ีศาล
มีค าบงัคบันั้น และศาลไดส้ัง่ใหล้งลายมือช่ือไวเ้ป็นส าคญั”76 

3.1.2.2  การออกหมายบงัคบัคดี  
การออกหมายบงัคบัคดี เป็นกรณีเม่ือลูกหน้ีตามค าพิพากษาฝ่าฝืนค าบงัคบัไม่ปฏิบัติ

ตามค าบงัคบัของศาลท่ีมีค  าพิพากษาหรือค าสั่ง และการออกหมายบงัคับคดีจะกระท าไดต่้อเม่ือ
ลกูหน้ีตามค าพิพากษาไดรั้บค าบงัคบัโดยชอบดว้ยกฎหมายแลว้แต่ไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบันั้นภายใน

                                                
73 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 184/2508. 
74 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3229/2550. 
75 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 273 วรรคทา้ย. 
76 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 272. 
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เวลาและเง่ือนไขท่ีศาลระบุไวใ้นค าบงัคบั77เช่นกรณีท่ี ค  าร้องขอให้ศาลออกหมายตั้งเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีมิไดร้ะบุโดยชดัแจง้ถึงค าพิพากษาหรือค าสัง่ซ่ึงจะขอให้มีการบงัคบัคดีและวิธีการบงัคบั
คดีซ่ึงขอให้ออกหมายตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 275(1)(3) การท่ีศาล
ชั้นตน้ออกหมายตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีจึงไม่ชอบ ส่วนมาตรา 272 เป็นเร่ืองขอให้ศาลมีค  าบงัคบั
ก  าหนดวิธีท่ีจะปฏิบติัตามค าบงัคบัเป็นคนละขั้นตอนกบัการขอให้ออกหมายบงัคบัคดีในคดีน้ี ซ่ึง
ศาลไดม้ีค  าพิพากษาตามยอมและมีค  าบงัคบักบัก าหนดวิธีท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามค าบงัคบัไวแ้ลว้78การ
ออกหมายบงัคบัคดีสามารถแบ่งออกได ้3 กรณี คือ 

1.  กรณีหน้ีเงิน  
หน้ีและหน้ีนั้นเป็นหน้ีเงิน เม่ือศาลออกค าบงัคบัแลว้และการส่งค าบงัคบั การออกหมาย

บงัคบัคดีนั้นกระท าโดยชอบ เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลจะตอ้งกระท าการยดึ หรืออายดั
ทรัพยสิ์นใดๆของลกูหน้ีมาแลว้จะตอ้งด าเนินการน าออกขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี
เป็นผูท้อดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนเพ่ือน าเงินมาช าระหน้ีแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลตาม
กระบวนการ การยดึทรัพยท่ี์เป็นสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นไปตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่งมาตรา 303 และการยดึทรัพยท่ี์เป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งเป็นไปตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 304 ซ่ึงตามกฎหมายการบงัคบัคดีเป็นอ านาจเฉพาะของเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีในฐานะเป็นเจา้พนกังานของศาลแมไ้ม่มีเจา้หน้ีตามค าพิพากษามาน ายดึ หรือการรับมอบ
อ านาจจากเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลจะไม่ใช่ผูแ้ทนโจทกก์็ตาม เช่น การท่ีเจา้พนกังานบงัคบั
คดีไปท าการยดึทรัพยสิ์นของลกูหน้ีตามค าพิพากษาไม่มีบทบญัญติัแห่งลกัษณะการบงัคบัคดีตาม
ค าพิพากษาหรือค าสัง่ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งบทใดบงัคบัว่า หากโจทกไ์ม่น า
ยดึหรือผูท่ี้น ายดึมิใช่ผูแ้ทนโจทกแ์ลว้จะท าใหก้ารยดึนั้นเป็นอนัเสียไป79 

2.  กรณีขบัไล่ลกูหน้ีตามค าพิพากษา 
เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีโอนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อ หากทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้น

มีลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารอยูอ่าศยั และลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ยอมออกไป
จากอสงัหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวต่อศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้น ตั้งอยู่ในเขต
ศาลใหอ้อกค าบงัคบัใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษา หรือบริวาร ออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้นภายใน
ระยะเวลาท่ีศาลเห็นสมควรก าหนด แต่ไม่นอ้ยกว่าสามสิบวนั ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวาร
ไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหบ้งัคบัตาม มาตรา 296 ทวิ มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 จตัวา มาตรา 296 ฉ 

                                                
77 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 276. 
78 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 31153-3118/2538. 
79 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 5493/2536. 
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มาตรา 296 สัตต มาตรา 299 มาตรา 300 มาตรา 301 และ มาตรา 302 โดยอนุโลม ทั้งน้ี ให้เจ้า
พนกังานศาลเป็นผูส่้งค  าบงัคบัโดยผูซ้ื้อมีหน้าท่ีจดัการน าส่ง และให้ถือว่าผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาและลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารท่ีอยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นลูกหน้ีตามค า
พิพากษาตามบทบญัญติัดงักล่าว80 

ในกรณีท่ีลกูหน้ีตามค าพิพากษาตอ้งร้ือถอนส่ิงปลกูสร้างออกไปจากทรัพยน์ั้นดว้ย เจา้
พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจจดัการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างนั้น และให้มีอ  านาจขนยา้ยส่ิงของออกจาก
ส่ิงปลกูสร้างท่ีมีการร้ือถอนนั้นดว้ย ค่าใชจ่้ายในการร้ือถอน และขนยา้ยส่ิงของ ให้ลูกหน้ีตามค า
พิพากษาเป็นผูเ้สียทั้งน้ีในการปฏิบติัของเจา้พนกังานบงัคบัคดีในการร้ือถอน81 

3.  กรณีขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักุมและกกัขงัลกูหน้ีตามค าพิพากษา 
เจา้หน้ีตามค าพิพากษามีหน้าท่ีช่วยเจา้พนักงาน บงัคบัคดีในการด าเนินการบงัคบัคดี

ดงักล่าวและทดรองค่าใชจ่้าย ในการนั้น82 
ในการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี ตาม มาตรา 296ตรี มาตรา 296จตัวา (3) 

และ มาตรา 296เบญจ เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจร้องขอความช่วยเหลือจากพนักงานฝ่าย ปกครอง 
หรือต ารวจเพื่อใหส้ามารถด าเนินการตาม มาตรา 296ตรี มาตรา 296จตัวา (3) และ มาตรา 296เบญจ 
ได ้และในการน้ี ให ้พนกังานฝ่ายปกครองหรือต ารวจมีอ  านาจจบักุมและควบคุมตวัผู ้ ขดัขวางไว้
เท่าท่ีจ  าเป็นในการปฏิบติัหนา้ท่ี ของเจา้พนกังานบงัคบัคดี83 

ภายใตบ้งัคบั มาตรา 296ทวิ เจา้หน้ีตามค าพิพากษา ชอบท่ีจะยื่นค าขอฝ่ายเดียว โดยท า
เป็นค าร้องต่อศาลไม่ว่าเวลา ใด ๆ นบัแต่ระยะเวลาท่ีก  าหนดไวเ้พื่อการปฏิบติัตามค าพิพากษา หรือ
ค าสั่งขอให้มีการบังคบัไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการบังคบัคดี ได้เสร็จส้ินลง ขอให้ศาลมีค าสั่ง
จบักุมและกกัขงัลกูหน้ีตาม ค าพิพากษาซ่ึงจงใจไม่ปฏิบติัตามหมายบงัคบัคดีหา้มไม่ให้ศาลอนุญาต
ตามค าขอนั้น เวน้แต่จะเป็นท่ีพอใจจาก พยานหลกัฐานซ่ึงผูร้้องน ามาสืบท่ีศาลเรียกมาสืบว่า 

(1)  ลกูหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติัตามค าพิพากษา หรือค าสั่งนั้นได ้ถา้ได้
กระท าการโดยสุจริต และ 

(2)  ไม่มีวิธีบงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบัไดเ้มื่อมีค  าขอให้จบัตัว
ลกูหน้ีตามค าพิพากษาโดยเหตุ จงใจขดัขืนไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหศ้าลออกหมายเรียกลกูหน้ีตาม 
ค าพิพากษามาศาลถา้ไดอ้อกหมายเรียกตามวรรคหน่ึงแลว้ ลกูหน้ีนั้นไม่มาศาล และมิไดแ้จง้เหตุอนั

                                                
80 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ตรี. 
81 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 เบญจ. 
82 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 ฉ. 
83 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 สัตต. 
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สมควรในการท่ีไม่มาใหศ้าลทราบ หากศาล เห็นว่าลกูหน้ีตามค าพิพากษาไดรั้บหมายเรียกแลว้ ศาล
จะออกหมาย จบัลกูหน้ีตามค าพิพากษาก็ไดห้รือถา้ลูกหน้ีตามค าพิพากษามาศาล แต่แสดงเหตุอนั
สมควรในการปฏิบติัตามค าบงัคบัมิได ้ศาลมีอ  านาจ สั่งกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษานั้นทนัที หรือ
ตั้งแต่วนัใดวนัหน่ึงท่ี ศาลเห็นสมควรก าหนดก็ได ้ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษายงัคงขดัขืนอยู ่จนถึงวนั
นั้น 

ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษาไม่ไดรั้บหมายเรียก หรือไดแ้จง้เหตุ อนัสมควรต่อศาลในการ
ท่ีไม่มานั้น ให้ศาลเล่ือนการนั่งพิจารณา ค  าขอนั้นไปแต่ถา้ศาลเห็นว่าลูกหน้ีตามค าพิพากษา
หลีกเล่ียงไม่ รับหมาย ศาลจะออกหมายจบัตามท่ีขอทนัทีก็ได ้

ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษามาศาลและแสดงเหตุอนัสมควรไดศ้าลจะมีค าสั่งให้ยกค าขอ
หรือมีค าสัง่เป็นอยา่งอ่ืนก็ไดใ้นกรณีเหล่าน้ี ศาลมีอ  านาจท่ีจะท าการไต่สวนตามท่ีเห็นสมควร และ
ลกูหน้ีตามค าพิพากษายอ่มน าพยานมาสืบแกไ้ด้84 

การจบัและกกัขงัลกูหน้ีตามค าพิพากษาตาม มาตรา 296จตัวา และ มาตรา 298 และการ
จบักุมและควบคุมตวัผูข้ดัขวาง ตาม มาตรา 296 สตัต ไม่ตดัสิทธิท่ีจะด าเนินคดีในความผดิอาญา 

ลูกหน้ีตามค าพิพากษาท่ีถูกจับกุมโดยเหตุจงใจ ขัดขืนค าบังคบัจะต้องถูกกักขังไว้
จนกว่าจะมีประกัน หรือประกัน และหลกัประกันตามจ านวนท่ีศาลเห็นสมควรก าหนดว่าตน
ยนิยอม ท่ีจะปฏิบติัตามค าบงัคบัทุกประการ แต่ทั้งน้ี หา้มไม่ใหก้กัขงัลูกหน้ี ตามค าพิพากษาแต่ละ
คร้ัง เกินกว่าหกเดือนนบัแต่วนัจบัหรือกกัขงั แลว้แต่กรณี 

ในกรณีท่ีผดิสญัญาประกนั ศาลมีอ  านาจสั่งบงัคบัตามสัญญาประกนั หรือตามจ านวน
เงินท่ีศาลเห็นสมควรโดยมิตอ้งฟ้องผูท้  าสญัญาประกนั85 

ในกรณีท่ีศาลยอมรับบุคคลเป็นประกนั และบุคคล นั้นจงใจขดัขวางการบงัคบัคดีหรือ
ร่วมกบัลกูหน้ีตามค าพิพากษา ขดัขืนไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบัใหน้ าบทบญัญติัแห่ง มาตรา 297 มาตรา 
298 มาตรา 299 และ มาตรา 300 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม86 

ศาลท่ีมีอ  านาจออกหมายบงัคบัคดีหรือหมายจบั ลกูหน้ีตามค าพิพากษา หรือมีอ  านาจท า
ค  าวินิจฉยัช้ีขาดในเร่ือง ใด ๆ อนัเก่ียวดว้ยการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ซ่ึง ไดเ้สนอต่อ
ศาลตามบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ีคือศาลท่ีไดพิ้จารณา และช้ีขาดตดัสินคดีในชั้นตน้ 

ถา้ศาลอุทธรณ์ได้ส่งคดีไปยงัศาลชั้นต้นแห่งอ่ืนท่ีมิได้มีค  าพิพากษา หรือค าสั่งท่ี
อุทธรณ์นั้นเพ่ือการพิจารณาและพิพากษา ใหม่ตาม มาตรา 243 (2) และ(3) ให้ศาลท่ีมีค  าพิพากษา

                                                
84 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 298. 
85 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 300. 
86 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 301. 
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หรือ ค  าสัง่ใหม่นั้นเป็นศาลท่ีมีอ  านาจในการบงัคบัคดีเวน้แต่ศาลอุทธรณ์ จะไดก้  าหนดไวเ้ป็นอย่าง
อ่ืน 

ในกรณีท่ีศาลไดอ้อกหมายบงัคบัคดีส่งไปให้อีกศาลหน่ึงบงัคบั คดีแทนให้ส่งทรัพยท่ี์
ยดึไดห้รือเงินท่ีไดจ้ากการขายทรัพยน์ั้น แลว้แต่กรณี ไปยงัศาลท่ีออกหมาย เพื่อด าเนินการไปตาม
กฎหมาย87 

กรมบงัคบัคดีไดย้ดึถือแนวทางในการปฏิบติัในการบงัคบัคดีการยึด การขายทรัพยสิ์น 
และการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ตามกฎกระทรวง ระเบียบ ค  าสั่ง ข้อบงัคบั ต่างๆ กรณีเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาของศาลซ่ึงลกูหน้ีไม่ปฏิบติัตามค าพิพากษาของศาลทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้ครบถว้น
ถกูตอ้งตามค าพิพากษาของศาล เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลมีสิทธิท่ีจะขอใหศ้าลตั้งเจา้พนักงาน
บังคับคดีเพ่ือด าเนินการบังคับคดีกับลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลโดยวิธีการยึดและอายดั
ทรัพยสิ์นของลกูหน้ีน าออกขายทอดตลาดเพ่ือน าเงินมาช าระให้แก่เจา้หน้ีจนกว่าจะครบถว้น เจา้
พนกังานบงัคบัคดีจึงเป็นเจา้หนา้ท่ีของศาลโดยมีหนา้ท่ีปฏิบติัตามค าสัง่หรือหมายบงัคบัคดีของศาล
เท่านั้น การตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพ่ือท าการยดึและอายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีนั้น เจา้หน้ีจะตอ้ง
ด าเนินการภายในก าหนดเวลา 10 ปี กรณีท่ีทรัพยสิ์นของลูกหน้ีเป็นอสังหาริมทรัพยเ์จา้พนักงาน
บงัคับคดีตอ้งท าการแจง้ให้แก่นายเจา้พนักงานท่ีดินหรือนายทะเบียนท่ีดินทราบ หากกรณีเป็น
สังหาริมทรัพยเ์จา้หน้ีหรือผูแ้ทนเจา้หน้ีจะน าเจา้พนักงานบงัคบัคดีท าการน ายึดทรัพยสิ์นนั้นเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีมีหนา้ท่ีตอ้งแจง้การยึดทรัพยใ์ห้แก่ลูกหน้ีท่ีเป็นเจา้ของทรัพยท่ี์ท าการยึดทราบ 
ต่อจากนั้นเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งท าการประเมินราคาทรัพยท่ี์ยึดตามระเบียบของกรมบงัคบั
คดี และก าหนดวนัขายทอดตลาดแลว้ประกาศแจง้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทั้งหมดให้ทราบโดยประกาศวนั
ขายทอดตลาดภายหลงัจากวนัท่ีน ายดึไดล่้วงพน้ไปแลว้เป็นเวลา 5 วนั 

3.1.2.3  สิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
การซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นการไดม้าโดยทาง

นิติกรรมและเป็นไปตามหลกักฎหมายว่าดว้ยการซ้ือขาย และการไดก้รรมสิทธ์ิโดยทางนิติกรรม
สญัญา หมายความว่า “การใดๆอนัท าลงโดยชอบดว้ยกฎหมายและดว้ยใจสมคัรมุ่งโดยตรงต่อการ
ผกูนิติสมัพนัธข้ึ์นระหว่างบุคคลเพ่ือจะก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือระงบัซ่ึงสิทธิ88 

สิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานบังคบัคดีอีกประการ
หน่ึงคือตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330 ซ่ึงบญัญติัว่า “สิทธิของ
บุคคลผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาลหรือค าสั่งของเจา้พนักงานรักษา
                                                

87 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 302. 
88 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 149. 
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ทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไปถึงแมภ้ายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นไม่ใช่ของจ าเลย
หรือลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย” 

สิทธิดงักล่าวเป็นการไดม้าโดยพฤติการณ์พิเศษเป็นขอ้ยกเวน้หลกั “ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิ
ดีกว่าผูโ้อน” (nemo dat rule) ซ่ึงเป็นหลกักฎหมายทัว่ไปท่ีสืบทอดมาจากหลกักฎหมายโรมนั และ
เป็นหลกัทัว่ไปของกฎหมายองักฤษซ่ึงเป็นระบบคอมมอนลอว ์

3.1.2.4  การเพิกถอนการขายทอดตลาดตามค าสัง่ของศาล 
การเพิกถอนการขายทอดตลาดตามค าสัง่ของศาลอาจแบ่งได ้เป็น 2 ประเภท คือ89 
1.  การเพิกถอนในกรณีการขายทอดตลาดชอบดว้ยกฎหมาย เช่น กรณีจ าเลยขาดนัดยื่น

ค าใหก้าร และมีการขอใหพ้ิจารณาคดีใหม่ภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีไดส่้งค าบงัคบัตามค าพิพากษา
หรือค าสัง่ใหแ้ก่จ  าเลยกรณีท่ีมีค  าสัง่ใหส่้งค าบงัคบัโดยวิธีอ่ืน จ  าเลยตอ้งยื่นค าขอภายใย 15 วนันับ
แต่วนัท่ีไดรั้บหรือถือว่าไดรั้บ ซ่ึงตามขั้นตอนน้ียงัไม่มีการบงัคบัคดีและการขายทอดตลาด หรือ
กรณีท่ีไม่สามารถยืน่ค  าขอไดภ้ายใน 15 วนัดงักล่าวเพราะพฤติการณ์นอกเหนือไม่อาจบงัคบัไดใ้ห้
ยืน่ไดภ้ายใน 15 วนันบัแต่พฤติการณ์นั้นไดส้ิ้นสุดลง กรณีน้ีอาจมีหรือไม่มีการบงัคบัคดีหรือขาย
ทอตลาดก็ได้ หรือกรณีจะเป็นประการใดก็ตามห้ามมิให้ยื่นค าขอเมื่อพน้ก าหนด 6 เดือน นับแต่
วนัท่ีไดย้ึดทรัพยห์รือมีการบงัคบัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งโดยวิธีอ่ืน ซ่ึงกรณีน้ีอาจจะมีการขาย
ทอดตลาดไปแลว้ ตามท่ีกล่าวมาแลว้นั้น หากศาลเห็นว่าค  าขอพิจารณาคดีใหม่นั้นมีเหตุอนัสมควร
ศาลก็จะอนุญาตให้พิจารณาคดีใหม่ไดซ่ึ้งผลก็เป็นไปตามมาตรา 199 เบญจวรรคสามโดยศาลไม่
จ  าตอ้งสัง่เพิกถอนการบงัคบัคดีเพียงแต่สั่งว่าอนุญาตให้พิจารณาคดีใหม่เท่านั้นก็จะมีผลเป็นการ
เพิกถอนไปในตวั90ดงันั้นหากมีการขายทอดตลาดไปแลว้ก็จะตอ้งถกูเพิกถอนดว้ยเวน้แต่จะเป็นการ
พน้วิสยัท่ีจะใหคู้่ความกลบัคืนสู่ฐานะเดิมดงัเช่นก่อนบงัคบัคดีไดห้รือเมื่อศาลเห็นว่าไม่จ  าเป็นตอ้ง
บังคับเช่นนั้นเพ่ือประโยชน์แก่คู่ความหรือบุคคลภายนอกให้ศาลมีอ  านาจสั่งอย่างใดๆตามท่ี
เห็นสมควร91 เช่นเม่ือขายทอดตลาดเสร็จส้ินไปแลว้ศาลจะสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดไม่ได้
เพราะจะมีผลกระทบต่อสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยต์ามมาตรา 1330 แต่ศาลชอบท่ีจะสัง่ใหก้กัเงินท่ีไดจ้าก
การขายทอดตลาดไวก่้อนจนกว่าการพิจารณาคดีใหม่จะเสร็จส้ิน หรือกรณีศาลเพิกถอนการบงัคบั
คดี ในกรณีท่ีมิไดป้ฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ีในขอ้ท่ีมุ่งหมายจะยงัใหก้ารเป็นไป
ดว้ยความยติุธรรมหรือท่ีเก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยของประชาชนในเร่ืองการเขียนและการยื่น

                                                
89 ชนาธิป  สุรภฏัพิศษิฎ,์ เพ่ิงอ้าง. 
90 มาโนช  จรมาศ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 1 และ2, (กรุงเทพมหานคร : 

โรงพิมพอ์กัษรสาสน,์ 2526), น. 1197. 
91 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 199 เบญจ. 
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หรือส่งค าคู่ความหรือเอกสารอ่ืนๆหรือในการพิจารณาคดี การพิจารณาพยานหลกัฐาน หรือการ
บงัคบัคดี เม่ือศาลเห็นสมควรหรือเม่ือคู่ความฝ่ายท่ีเสียหายเน่ืองจากการท่ีมิไดป้ฏิบติัเช่นว่านั้นยื่น
ค  าขอโดยท าเป็นค าร้องใหศ้าลมีอ  านาจท่ีจะสั่งให้เพิกถอนการพิจารณาผิดระเบียบนั้นเสียทั้งหมด
หรือบางส่วนหรือสั่งแก้ไขหรือมีค าสั่งในเร่ืองนั้ นอย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีเห็นสมควร92 เช่น
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 27 วรรคสอง บญัญติัข้ึนใชก้บักรณีท่ี
คู่ความฝ่ายท่ีเสียหายไดท้ราบขอ้ความหรือพฤติการณ์อนัเป็นมลูแห่งขอ้อา้งของการผิดระเบียบนั้น
ก่อนศาลชั้นตน้มีค  าพิพากษาเท่านั้น จะน ามาใชก้บักรณีท่ีคู่ความฝ่ายท่ีเสียหายเพ่ิงทราบขอ้ความ
หรือพฤติการณ์อนัเป็นมลูแห่งขอ้อา้งของการผิดระเบียบนั้นภายหลงัจากศาลชั้นตน้มีค  าพิพากษา
แลว้หาไดไ้ม่เพราะเป็นการขดัต่อเหตุผลและความเป็นจริงท่ีจะบงัคบัให้ยื่นค าร้องขอให้ เพิกถอน
กระบวนพิจารณาเสียก่อนท่ีศาลชั้นตน้จะมีค าพิพากษาโดยท่ีตนยงัไม่ทราบขอ้ความหรือพฤติการณ์
อนัเป็นมลูแห่งขอ้อา้งนั้นได ้ฉะนั้น กรณีเพ่ิงทราบภายหลงัศาลชั้นตน้มีค  าพิพากษาดงักล่าว คู่ความ
ท่ีเสียหายจึงชอบท่ีจะยืน่ค  าร้องขอใหเ้พิกถอนการพิจารณาท่ีผดิระเบียบไดต้ามมาตรา 27 วรรคแรก 

2.  การเพิกถอนในกรณีการขายทอดตลาดไม่ชอบดว้ยกฎหมายเช่น การร้องขอเพิกถอน
ค าสัง่เจา้พนกังานบงัคบัคดีตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 
วรรคสอง “ ภายใตบ้งัคบัมาตรา 309 ทวิ วรรคสอง ถา้เจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัคดีฝ่า
ฝืนต่อบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ีเม่ือศาลเห็นสมควรไม่ว่าเวลาใดก่อนการบงัคบัคดีไดเ้สร็จลงหรือ
เม่ือเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอกผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดี
ซ่ึงต้องเสียหายเพราะเหตุดังกล่าวยื่นค าร้องต่อศาลให้ศาลมีอ  านาจท่ีจะสั่งเพิกถอนหรือแก้ไข
กระบวนวิธีการบงัคบัคดีทั้งปวงหรือวิธีการบงัคบัใดๆโดยเฉพาะหรือมีค าสัง่ก  าหนดวิธีการอย่างใด
ตามท่ีศาลเห็นสมควร”เช่นกรณีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่ส่งหมายแจง้วนันดัขายทอดตลาดให้ทราบ
ล่วงหนา้ หรือส่งไม่ถกูตอ้ง หรือ กรณีเจา้พนกังานบงัคบัคดีผูท้อดตลาดสั่งขายโดยเคาะไมไ้ม่ครบ
สามคร้ัง หรือกรณีเจา้พนกังานบงัคบัคดีผูท้อดตลาดขายทรัพยใ์นราคาต ่ากว่าราคาทอ้งตลาด หรือ
กรณีเจา้พนกังานบงัคบัคดีคบคิดฉอ้ฉลกบัผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยผูท้อดตลาดขายในราคาท่ีต ่าเกินสมควร 
กรณีดงักล่าวมาแลว้จึงเป็นสาเหตุให้ผูม้ีส่วนไดเ้สียร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดไดก้ารเพิก
ถอนการขายทอดตลาดท่ีมีสาเหตุมาจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อกฎหมาย 
เช่น การท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีเป็นผูท้อดตลาดเห็นว่าราคาซ่ึงมีผูเ้ขา้สู้สูงสุดนั้นยงัไม่เพียงพอ ผู ้
ทอดตลาดอาจถอนทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดได้93 โดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีจะตอ้งท าการ
เล่ือนการขายทอดตลาดในนัดนั้นออกไปโดยการถอนทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดในคร้ังนั้น
                                                

92 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 27. 
93 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 513. 
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เสียและประกาศขายใหม่เพื่อใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย หากเจา้พนักงานบงัคบัคดีไม่
ยอมเล่ือนการขายคร้ังนั้นออกไป จะท าใหก้ารขายทอดตลาดไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เป็นสาเหตุให้ผูม้ี
ส่วนไดเ้สียสามารถร้องขอใหศ้าลเพิกถอนการขายทอดตลาดได ้ดงันั้นสรุปไดว้่าการเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดจึงมีสาเหตุมาจากการท่ีศาลออกค าบงัคบั หมายบงัคบัคดี หรือค าสัง่ฝ่าฝืนต่อกฎหมาย 
หรือเจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อกฎหมาย หรือเจา้พนักงานบงัคบัคดีน า
ทรัพย์ออกขายทอดตลาดในระหว่างคู่ความ หรือเจ้าพนักงานบังคับคดียึดทรัพยไ์ม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

3.1.2.5  ความรับผดิในการบงัคบัคดีตามกฎหมายไทย 
ความรับผิดในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการบังคับคดีนั้น สามารถอธิบายได้ตาม

ลกัษณะของกฎหมายหลายฉบบั เช่น ความรับผิดเพื่อละเมิด ความรับผิดทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี
เป็นตน้  

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มีบทบญัญติั เก่ียวกบัความรับผิดทางละเมิดเช่น
“ผูใ้ดกระท าต่อผูอ่ื้นโดยผิดกฎหมาย ท าให้เขาเสียหาย ต่อทรัพยสิ์นก็ดี ต่อร่างกายก็ดี อนามยัก็ดี 
ช่ือเสียง สิทธิและเสรีภาพก็ดี ผูน้ั้นกระท าละเมิด จ  าตอ้งชดใชค่้าสินไหมทดแทนเพ่ือการนั้น”94 

ส่วนในกฎหมายท่ีเก่ียวกับการขายทอดตลาด จะมีบทบญัญัติเร่ืองความรับผิดของผู ้
ทอดตลาดไวว้่า“ท่านห้ามมิให้ผูท้อดตลาดเข้าสู้ราคา หรือใช้ให้ผูห้น่ึงผูใ้ดเข้าสู้ราคาในการ
ทอดตลาดซ่ึงตนเป็นผูอ้  านวยการเอง”95“เม่ือใดผูท้อดตลาดเห็นว่าราคาซ่ึงมีผูสู้้สูงสุดนั้นยงัไม่
เพียงพอผูท้อดตลาดอาจถอนทรัพยสิ์นจากการทอดตลาดได้”96 และ“ถา้เงินรายได้ในการขาย
ทอดตลาดส่วนหน่ึงส่วนใดคา้งช าระอยู ่เพราะเหตุผูท้อดตลาดละเลยไม่บงัคบัตามบทในมาตรา 515 
หรือมาตรา 516 ไซร้ ท่านว่าผูท้อดตลาดจะตอ้งรับผิด”97 และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่งไดมี้บทบญัญติัในเร่ืองของความรับผดิเก่ียวกบัการบงัคบัคดี สามารถแยกไดด้งัน้ี 

(ก)  กรณีเจา้หน้ีตามค าพิพากษา จะตอ้งปฏิบัติตามกฎหมาย และยึดทรัพยไ์ม่ให้เกิน
จ านวนหน้ี หรือยดึทรัพยเ์กินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่การบงัคบัคดีนั้น หากฝ่าฝืนจะตอ้งรับผดิต่อลกูหน้ีตาม
ค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอกเพ่ือความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้น “เวน้แต่จะไดม้ีกฎหมายบญัญติัไว้
หรือศาลจะไดมี้ค  าสัง่เป็นอยา่งอ่ืน หา้มไม่ใหย้ดึหรืออายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาเกิน
กว่าท่ีพอจะช าระใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาพร้อมทั้งค่าฤชาธรรมเนียมในคดีและค่าธรรมเนียมใน

                                                
94 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 420. 
95 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 511. 
96 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 513. 
97 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 517. 
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การบงัคบัคดี อน่ึงถา้ไดเ้งินมาพอจ านวนท่ีจะช าระหน้ีแลว้ ห้ามไม่ให้เอาทรัพยสิ์นท่ียึดหรืออายดั
ออกขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายด้วยวิธีอ่ืนเวน้แต่การบังคับคดีเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาก็จะต้อง
กระท าโดยสุจริตดว้ยหากเจา้หน้ีแกลง้บงัคบัคดียึดทรัพยม์ากกว่าจ  านวนหน้ีท่ีจะพอใชห้น้ีตามค า
พิพากษาแลว้เจา้หน้ียอ่มกระท าการโดยไม่สุจริตจึงตอ้งรับผดิต่อลกูหน้ี 

ความรับผดิต่อลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือต่อบุคคลภายนอกเพื่อความเสียหาย ถา้หากมี 
อนัเกิดจากการยึดและขายทรัพยสิ์นโดยมิชอบหรือยึดทรัพยเ์กินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่การบงัคบัคดีนั้น 
ยอ่มไม่ตกแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดี แต่ตกอยูแ่ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาเวน้แต่ในกรณีท่ีเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีไดก้ระท าการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี”98 

(ข)  กรณีเจา้พนกังานบงัคบัคดี การบงัคบัคดีนั้นจะตอ้งเป็นไปโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
ตามระเบียบ ค  าสั่ง ขอ้บงัคบัของกรมบงัคบัคดี การยึดและขายทรัพยสิ์นโดยมิชอบหรือยึดทรัพย์
เกินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่การบงัคบัคดีนั้น หากไม่เป็นไปตามกฎหมายและวิธีปฏิบติัโดยถกูตอ้งครบถว้น
แลว้ ก็ถือว่าเป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งรับผิดต่อลูกหน้ีตามค าพิพากษา
หรือต่อบุคคลภายนอกเพ่ือความเสียหาย ไดก้ระท าการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
ซ่ึงถ้าเป็นการกระท าละเมิดของเจ้าพนักงานบังคับคดีโดยทั่วไปลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือ
บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหายสามารถใช้สิทธิได้เช่นกฎหมายความรับผิดทางละเมิดของ
เจา้หนา้ท่ีกรณีท่ี “หน่วยงานของรัฐตอ้งรับผิดต่อผูเ้สียหายในผลแห่งละเมิดท่ีเจา้หน้าท่ีของตนได้
กระท าในการปฏิบติัหนา้ท่ีในกรณีน้ีผูเ้สียหายอาจฟ้องหน่วยงานของรัฐดงักล่าวไดโ้ดยตรง แต่จะ
ฟ้องเจา้หนา้ท่ีไม่ได ้

ถา้การละเมิดเกิดจากเจ้าหน้าท่ีซ่ึงไม่ได้สังกัดหน่วยงานของรัฐแห่งใดให้ถือว่า
กระทรวงการคลงัเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีตอ้งรับผดิตามวรรคหน่ึง”99 

หากเป็นกรณีเจ้าพนักงานบงัคบัคดีจะมีความรับผิดเป็นการส่วนตวั  “ถา้การกระท า
ละเมิดของเจา้หน้าท่ีมิใช่การกระท าในการปฏิบติัหน้าท่ี เจา้หน้าท่ีต้องรับผิดในการนั้นเป็นการ
เฉพาะตวั ในกรณีน้ีผูเ้สียหายอาจฟ้องเจา้หน้าท่ีไดโ้ดยตรง แต่จะฟ้องหน่วยงานของรัฐไม่ได้”100

หรือเป็นการกระท าของเจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงใหเ้กิดความเสียหาย
ต่อลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอก 
        3.1.3  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  

3.1.3.1  การออกเอกสารสิทธิในท่ีดิน 

                                                
98 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 284. 
99 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ. 2539 มาตรา 5. 
100 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ. 2539 มาตรา 6. 
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การออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีชอบดว้ยกฎหมายมีผลกบัการยึดทรัพยบ์งัคบัคดี
และการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาจะต้องน าเจ้าพนักงานบังคับคดียึด
ทรัพยสิ์นนั้นออกขายทอดตลาด การศึกษาถึงการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ใบไต่สวนหรือโฉนดท่ีดิน รวมถึงการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือได้
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หรือจดแจ้ง เอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีสั่งเพิกถอนหรือ
แกไ้ขไดไ้วใ้น หมวด 4 เร่ืองการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ ใหมี้ขอ้ความส าคญัดงัต่อไปน้ี ช่ือตวั ช่ือสกุล ท่ีอยูข่องผูมี้สิทธิในท่ีดิน ต าแหน่งท่ีดิน 
จ  านวนเน้ือท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้นซ่ึงแสดงเขตขา้งเคียงทั้งส่ีทิศ ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั 
เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา หรือเจา้พนักงานท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย เป็นผูล้งลายมือช่ือ และ
ประทบัตราประจ าต าแหน่งของเจา้พนกังานท่ีดินเป็นส าคญั กบัให้มีสารบญัส าหรับจดทะเบียนไว้
ดว้ยโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ใหท้ าเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบัมอบให้ผูม้ีสิทธิ
ในท่ีดินฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ณ ส านักงานท่ีดิน ส าหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ ส านักงานท่ีดิน 
นั้น จะจ าลองเป็นรูปถ่ายหรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้ในกรณี
เช่นน้ีใหถื้อเสมือนเป็นตน้ฉบบั101 

กรณีเมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ในจงัหวดัใดในปีใด ใหรั้ฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษาก าหนดจงัหวดัท่ีจะท าการ
ส ารวจรังวดัท าแผนท่ีหรือพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ส าหรับปีนั้น เขตจงัหวดัท่ีรัฐมนตรี
ประกาศก าหนดไม่รวมทอ้งท่ีท่ีทางราชการไดจ้  าแนกให้เป็นเขตป่าไมถ้าวรเมื่อไดม้ีประกาศของ
รัฐมนตรีตามวรรคหน่ึง ใหผู้ว้่าราชการจงัหวดัก  าหนดทอ้งท่ีและวนัเร่ิมตน้ของการเดินส ารวจรังวดั
ในทอ้งท่ีนั้นโดยปิดประกาศไว ้ณ ส านกังานท่ีดิน ท่ีว่าการอ  าเภอ ท่ีว่าการก่ิงอ  าเภอ ท่ีท าการก านัน 
และท่ีท าการผูใ้หญ่บา้นแห่งทอ้งท่ีก่อนวนัเร่ิมตน้ส ารวจไม่นอ้ยกว่าสามสิบวนั 

เมื่อไดม้ีประกาศของผูว้่าราชการจังหวดัตามวรรคสอง ให้บุคคลตามมาตรา 58 ทวิ 
วรรคสอง หรือตัวแทนของบุคคลดังกล่าว น าพนักงานเจ้าหน้าท่ีหรือผูซ่ึ้งพนักงานเจ้าหน้าท่ี
มอบหมายเพื่อท าการส ารวจรังวดัท าแผนท่ีหรือพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ในท่ีดินของตน
ตามวนัและเวลาท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดน้ดัหมาย 

                                                
101 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 57. 
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ในการเดินส ารวจพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์เพื่อออกหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ เจ้าพนักงานท่ีดินมีอ  านาจแต่งตั้งผูซ่ึ้งไดรั้บการอบรมในการพิสูจน์สอบสวนการท า
ประโยชน์ เป็นเจา้หนา้ท่ีออกไปพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์แทนตนได ้

ในการปฏิบติัหน้าท่ีตามวรรคส่ี ให้เจา้หน้าท่ีเป็นเจา้พนักงานตามประมวลกฎหมาย
อาญา102 

เมื่อไดส้ ารวจรังวดัท าแผนท่ีหรือพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ในท่ีดินตามมาตรา 
58 แลว้ ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ แลว้แต่กรณี 
ให้แก่บุคคลตามท่ีระบุไวใ้นวรรคสอง เม่ือปรากฏว่าท่ีดินท่ีบุคคลนั้นครอบครองเป็นท่ีดินท่ีอาจ
ออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ไดต้ามประมวลกฎหมายน้ีบุคคลซ่ึงพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีอาจออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตามวรรคหน่ึงใหไ้ด ้คือ 

ผูซ่ึ้งมีหลกัฐานการแจง้การครอบครองท่ีดิน มีใบจอง ใบเหยียบย  ่า หนังสือรับรองการ
ท าประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” หรือเป็นผูม้ีสิทธิตามกฎหมาย
ว่าดว้ยการจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ 

(2)  ผูซ่ึ้งไดป้ฏิบติัตามมาตรา 27 ตรี 
(3)  ผูซ่ึ้งครอบครองท่ีดินและท าประโยชน์ในท่ีดิน ภายหลงัวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้

บงัคบั และไม่มีใบจอง ใบเหยียบย  ่า หรือไม่มีหลกัฐานว่าเป็นผูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดั
ท่ีดินเพื่อการครองชีพ 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผูซ่ึ้งมีหลกัฐานการแจง้การครอบครองท่ีดินตามวรรคสอง 
(1)  ใหห้มายความรวมถึงผูซ่ึ้งไดค้รอบครอบและท าประโยชน์ในท่ีดินต่อเน่ืองมาจาก

บุคคลดงักล่าวดว้ย 
ส าหรับบุคคลตามวรรคสอง (2) และ (3) ใหอ้อกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท า

ประโยชน์ แลว้แต่กรณี ได้ไม่เกินห้าสิบไร่ ถา้เกินห้าสิบไร่ จะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากผูว้่าราชการ
จงัหวดัเป็นการเฉพาะราย ทั้งน้ี ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการก าหนด 

ภายในสิบปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตามวรรค
หน่ึง หา้มมิใหบุ้คคลตามวรรคสอง (3) ผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวโอนท่ีดินนั้นให้แก่ผูอ่ื้น เวน้
แต่เป็นการตกทอดทางมรดก หรือโอนใหแ้ก่ทบวงการเมือง องคก์ารของรัฐบาลตามกฎหมายว่าดว้ย
การจดัตั้งองคก์ารของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ีจดัตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติั หรือโอนให้แก่สหกรณ์
เพ่ือช าระหน้ีโดยไดรั้บอนุมติัจากนายทะเบียนสหกรณ์ 

                                                
102 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 58. 
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ภายในก าหนดระยะเวลาห้ามโอนตามวรรคห้า ท่ีดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบงัคับ
คดี103 

เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะใหม้ีการออกโฉนดท่ีดินส าหรับท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ซ่ึงใชร้ะวางรูปถ่ายทางอากาศในทอ้งท่ีใด ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษา
ก าหนดทอ้งท่ีนั้นและวนัท่ีเร่ิมด าเนินการออกโฉนดท่ีดินใหท้ราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสามสิบวนั 

การท าแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดินตามวรรคหน่ึง ให้น าหลกัฐานเก่ียวกบัระวางรูปถ่าย
ทางอากาศท่ีใชก้บัหนังสือรับรองการท าประโยชน์มาปรับแกต้ามหลกัวิชาการแผนท่ีรูปถ่ายทาง
อากาศโดยไม่ตอ้งท าการส ารวจรังวดั เวน้แต่กรณีจ าเป็นใหเ้จา้พนกังานท่ีดินท าการส ารวจรังวดั 

เม่ือถึงก  าหนดวนัท่ีเร่ิมด าเนินการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศของรัฐมนตรีตามวรรค
หน่ึงแลว้ ใหร้ะงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ท่ีตอ้งมีการรังวดัส าหรับท่ีดินท่ีมีหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์โดยใชร้ะวางรูปถ่ายทางอากาศในทอ้งท่ีดงักล่าว เวน้แต่ในกรณีจ าเป็นเจา้
พนกังานท่ีดินจะอนุญาตเฉพาะรายก็ได ้ทั้งน้ี ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการก าหนด 

การออกโฉนดท่ีดินตามมาตราน้ี ใหอ้อกแก่ผูมี้ช่ือซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิในหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ 

เมื่อได้จัดท าโฉนดท่ีดินแปลงใดพร้อมท่ีจะแจกแลว้ ให้เจ้าพนักงานท่ีดินประกาศ
ก าหนดวนัแจกโฉนดท่ีดินแปลงนั้นแก่ผูมี้สิทธิ และให้ถือว่าหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ส าหรับท่ีดินแปลงนั้นไดย้กเลิกตั้งแต่วนัก  าหนดแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศดงักล่าว และให้ส่ง
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ียกเลิกแลว้นั้นคืนแก่เจา้พนกังานท่ีดิน เวน้แต่กรณีสูญหาย104 

ในกรณีท่ีผูม้ีสิทธิครอบครองท่ีดินมาขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์เป็นการเฉพาะรายไม่ว่าจะไดม้ีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา 58 แลว้หรือไม่ก็ตาม 
เมื่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณาเห็นสมควร ใหด้  าเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ แลว้แต่กรณี ไดต้ามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีประมวลกฎหมายน้ีก  าหนด 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหน่ึงให้หมายความ
รวมถึงผูซ่ึ้งได้ครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินต่อเน่ืองมาจากผูซ่ึ้งมีหลกัฐานการแจ้งการ
ครอบครองดว้ย105 

ผูซ่ึ้งครอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินอยูก่่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบ้งัคบัโดย
ไม่มีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และมิได้แจ้งการครอบครองตามมาตรา 5 แห่ง

                                                
103 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 58 ทวิ. 
104 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 58 ตรี. 
105 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 59.   
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พระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 แต่ไม่รวมถึงผูซ่ึ้งมิไดป้ฏิบติัตามมาตรา 27 
ตรี ถา้มีความจ าเป็นจะขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์เป็นการเฉพาะราย 
เมื่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณาเห็นสมควรใหด้  าเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ แลว้แต่กรณี ไดต้ามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีประมวลกฎหมายน้ีก  าหนด แต่ตอ้งไม่เกิน
ห้าสิบไร่ ถ้าเกินห้าสิบไร่จะต้องได้รับอนุมัติจากผู ้ว่ าราชการจังหวัด ทั้ ง น้ีตามระเบียบท่ี
คณะกรรมการก าหนด 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผูค้รอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินตามวรรคหน่ึงให้
หมายความรวมถึงผูซ่ึ้งไดค้รอบครองและท าประโยชน์ในท่ีดินต่อเน่ืองมาจากบุคคลดงักล่าวดว้ย106 

ในการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ถา้ปรากฏว่าเน้ือท่ีท่ีท าการ
รังวดัใหม่แตกต่างไปจากเน้ือท่ีตามใบแจง้การครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณาออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้
ไดเ้ท่าจ  านวนเน้ือท่ีท่ีไดท้  าประโยชน์ ทั้งน้ีตามระเบียบท่ีคณะกรรมการก าหนด107 

การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ มาตรา 58 ตรี และมาตรา 59 ถา้หนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินเดิมมีรายการภาระผูกพนั หรือมีรายการเปล่ียนแปลงผูม้ีสิทธิในท่ีดินในระหว่าง
ด าเนินการออกโฉนดท่ีดิน ใหย้กรายการดงักล่าวมาจดแจง้ไวใ้นโฉนดท่ีดินดว้ย108 

การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 ให้ถือว่าหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเดิมเป็นอนัยกเลิก และให้ส่งหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ียกเลิกแลว้นั้นคืนแก่เจา้พนักงาน
ท่ีดิน เวน้แต่กรณีสูญหาย109 

ดงันั้น  ตามหลกักฎหมายประมวลกฎหมายท่ีดินหากมีกรณีท่ีในการออกโฉนดท่ีดิน
หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ถา้มีผูโ้ตแ้ยง้สิทธิกนั ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีหรือเจา้พนักงาน
ท่ีดิน แลว้แต่กรณี มีอ  านาจท าการสอบสวนเปรียบเทียบ ถา้ตกลงกนัไดก้็ให้ด  าเนินการไปตามท่ีตก
ลง หากตกลงกันไม่ได้ให้เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขามีอ  านาจ
พิจารณาสัง่การไปตามท่ีเห็นสมควรเม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา
สัง่ประการใดแลว้ใหแ้จง้เป็นหนงัสือต่อคู่กรณีเพ่ือทราบ และให้ฝ่ายท่ีไม่พอใจไปด าเนินการฟ้อง
ต่อศาลภายในก าหนดหกสิบวนันบัแต่วนัทราบค าสัง่ในกรณีท่ีไดฟ้้องต่อศาลแลว้ ใหร้อเร่ืองไว ้เม่ือ
ศาลได้พิพากษาหรือมีค าสั่งถึงท่ีสุดประการใด จึงให้ด  าเนินการไปตามกรณี ถา้ไม่ฟ้องภายใน

                                                
106 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 59 ทว ิ
107 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 59 ตรี 
108 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา  59 จตัวา. 
109 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา  59 เบญจ. 
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ก าหนด ก็ให้ด  าเนินการไปตามท่ีเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาสั่ง 
แลว้แต่กรณี110หรือเมื่อความปรากฏว่าไดอ้อกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือ
ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หรือจดแจง้เอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีสั่งเพิกถอนหรือ
แกไ้ขได ้ก่อนท่ีจะด าเนินการตามวรรคหน่ึง ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงตั้ง
คณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหน่ึง โดยมีอ  านาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการท าประโยชน์
เอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจ้ดแจง้รายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์
หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาพิจารณา พร้อมทั้งแจง้ให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบเพ่ือให้โอกาสคดัคา้น 
ถา้ไม่คดัคา้นภายในก าหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ใหถื้อว่าไม่มีการคดัคา้นคณะกรรมการ
สอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีออกโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย อยา่งนอ้ยตอ้งมีเจา้พนกังานฝ่ายปกครองและตวัแทนคณะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู่เป็นกรรมการการสอบสวนตามวรรคสองตอ้งด าเนินการให้แลว้
เสร็จและส่งใหอ้ธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงภายในก าหนดหกสิบวนันับแต่วนัท่ี
ไดมี้ค  าสัง่ใหท้ าการสอบสวน...เมื่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงพิจารณาประการ
ใดแลว้ ก็ใหด้  าเนินการไปตามนั้นการด าเนินการเพิกถอนหรือแกไ้ขตามความในมาตราน้ี ถา้ไม่ได้
โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มา ให้ถือว่าโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์นั้ นสูญหาย และให้เจ้าพนักงานท่ีดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือ
ด าเนินการต่อไปถา้มีการคลาดเคล่ือนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพข์อ้ความผิดพลาดโดยมีหลกัฐานชดั
แจง้และผูม้ีส่วนไดเ้สียยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้ ให้เจา้พนักงานท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีแกไ้ข
ใหถ้กูตอ้งได ้

ส่วนในกรณีท่ีศาลมีค าพิพากษาหรือค า สัง่ถึงท่ีสุดใหเ้พิกถอนหรือแกไ้ขอยา่งใดแลว้ให้
เจ้าพนักงานท่ีดินด าเนินการตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีก  าหนดการตั้ ง
คณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจ้งผูม้ีส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้านและการ
พิจารณาเพิกถอนหรือแกไ้ข ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 111หรือ
เป็นกรณีบรรดาคดีท่ีเกิดข้ึนเก่ียวดว้ยเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีไดอ้อกโฉนดท่ีดินแลว้ เม่ือศาลพิจารณา
พิพากษาคดีถึงท่ีสุดแลว้ ใหศ้าลแจง้ผลของค าพิพากษาอนัถึงท่ีสุดหรือค าสัง่นั้นต่อเจา้พนกังานท่ีดิน

                                                
110 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา   60 .  
111 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497  มาตรา 61. 
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แห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูด่ว้ย112โฉนดท่ีดินของผูใ้ดเป็นอนัตราย ช ารุด สูญหายดว้ยประการใดให้
เจา้ของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินนั้นไดเ้ม่ือไดอ้อกใบแทนไปแลว้ โฉนดท่ีดินเดิมเป็นอนัยกเลิก 
เวน้แต่ศาลจะสัง่เป็นอยา่งอ่ืนส าหรับการขอใบแทนใบจอง หนงัสือรับรองการท าประโยชน์หรือใบ
ไต่สวน ใหน้ าความดงักล่าวขา้งตน้มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม113และถา้โฉนดท่ีดิน ใบไต่ส่วน หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ หรือใบจอง ฉบบัส านกังานท่ีดินเป็นอนัตราย ช ารุด สูญหาย ให้พนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71 มีอ  านาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดงักล่าวจากผูม้ีสิทธิในท่ีดินมา
พิจารณาแลว้จัดท าข้ึนใหม่โดยอาศยัหลกัฐานเดิมได้114หากมีการออกเอกสารสิทธิไม่ชอบด้วย
กฎหมาย เช่นมีการออกเอกสารสิทธิซ ้าซอ้นกนั หรือเอกสารสิทธ์ิเป็นท่ีดินซ่ึงเป็นสาธารณะสมบติั
และไม่อยูใ่นข่ายบงัคบัคดีสามารถด าเนินการได ้เมื่อความปรากฏว่าไดอ้อกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์ หรือไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์หรือจดแจง้
เอกสารรายการจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้
อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ  านาจ
หนา้ท่ีสัง่เพิกถอนหรือแกไ้ขได้115 

3.1.3.2  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้

พนกังานบงัคบัคดีหากเป็นท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติัไวใ้น หมวด ๖ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ว่าใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน เป็นพนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ส าหรัอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีอยูใ่นเขตทอ้งท่ีส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินสาขานั้นในกรณีท่ีส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินสาขาไดน้ าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสารมาใชใ้นการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว้ ใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน เป็นพนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยโ์ดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารส าหรับอสงัหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่นเขตทอ้งท่ีส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
ส านกังานท่ีดินสาขาอ่ืนไดด้ว้ย เวน้แต่การจดทะเบียนท่ีตอ้งมีการประกาศหรือตอ้งมีการรังวดั ทั้งน้ี 
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีอธิบดีประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษา 116 

                                                
112 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 62.   
113 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 63.   
114 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 64.  
115 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 61. 
116 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 71.    
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เมื่อผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหคู้่กรณีน าหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจด

ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 71 
 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหน่ึง ส าหรับท่ีดินท่ีมีโฉนด 

ท่ีดิน ใบไต่สวนหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ คู่กรณีอาจยื่นค าขอต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ 
กรมท่ีดิน หรือส านกังานท่ีดินแห่งใดแห่งหน่ึง เพื่อใหพ้นกังานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71 ด  าเนินการ
จดทะเบียนให ้เวน้แต่การจดทะเบียนท่ีตอ้งมีการประกาศหรือตอ้งมีการรังวดั117 

เมื่อปรากฏต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีว่านิติกรรมท่ีคู่กรณีน ามาขอจดทะเบียนนั้นเป็นโมฆะ
กรรม พนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่ตอ้งจดทะเบียนใหห้ากนิติกรรมท่ีคู่กรณีน ามาขอจดทะเบียนนั้นปรากฏ
ว่าเป็นโมฆียะกรรมให้พนักงานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนในเมื่อคู่กรณีฝ่ายท่ีอาจเสียหายยืนยนัให้
จด118 

กรณีท่ีดินมีการโต้แยง้สิทธิหรือมีการด าเนินคดีใดผูใ้ดมีส่วนได้เสียในท่ีดินใดอนั
อาจจะฟ้องบงัคบัใหม้ีการจดทะเบียน หรือใหม้ีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได ้มีความประสงค์จะ
ขออายดัท่ีดิน ให้ยื่นค าขอต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 71เมื่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวน
เอกสารหลกัฐานท่ีผูข้อไดน้ ามาแสดงแลว้ ถา้เห็นสมควรเช่ือถือก็ใหรั้บอายดัไวม้ีก  าหนดสามสิบวนั
นบัแต่วนัท่ีสัง่รับอายดั เม่ือพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าว ใหถื้อว่าการอายดัส้ินสุดลงและผูน้ั้นจะขอ
อายดัซ ้าในกรณีเดียวกนัอีกไม่ไดถ้า้ผูมี้ส่วนไดเ้สียคดัคา้นว่าการอายดันั้นไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ  านาจสอบสวนพยานหลกัฐานเท่าท่ีจ  าเป็น เมื่อเป็นท่ีเช่ือไดว้่าไดรั้บอายดัไว้
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอ  านาจสั่งยกเลิกการอายดันั้น และแจง้ให้ผูข้อ
อายดัทราบ119 

3.1.3.3  การเรียกเก็บภาษีและค่าอากรแสตมป์ 
เงินไดจ้ากการขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์

ดงัต่อไปน้ีไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา  
1.  เงินไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยอ์นัเป็นมรดกหรืออสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการ

ใหโ้ดยเสน่หา ท่ีตั้งอยูน่อกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพทัยาหรือกาปกครอง
ทอ้งถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจดัตั้งข้ึนโดยเฉพาะ ทั้งน้ี เฉพาะเงินไดจ้ากการขายในส่วนท่ีไม่เกิน 200,000 

 

                                                
117 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497  มาตรา 72.  
118 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497  มาตรา 73.   
119 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 83. 
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บาท ตลอดปีภาษีนั้น 
2.  เงินไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่บุตรโดย

ชอบดว้ยกฎหมายของตนโดยไม่มีค่าตอบแทน บุตรชอบดว้ยกฎหมายดงักล่าวไม่รวมถึงบุตรบุญ
ธรรม 

3.  เงินค่าทดแทนตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีเฉพาะท่ีดินท่ีตอ้ง
เวนคืนและอสงัหาริมทรัพยอ่ื์นบนท่ีดินท่ีตอ้งเวนคืนกรณีบุคคลธรรมดา หา้งหุน้ส่วนสามญั คณะ
บุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคลหรือกองมรดกท่ียงัมิไดแ้บ่งเป็นผูข้ายหรือผูโ้อนจะตอ้งเสียภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ี
จ่าย ตามราคาประเมินทุนทรัพยใ์นการเรียกเก็บ  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ดงัต่อไปน้ีส าหรับการขายหรือโอนอสงัหาริมทรัพยอ์นัเป็นมรดกหรือ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บจากการใหโ้ดยเสน่หา ใหห้กัค่าใชจ่้ายร้อยละ50ของเงินได ้เหลือเท่าใด ถือ
เป็นเงินไดสุ้ทธิ แลว้หาร ดว้ยจ านวนปีท่ีถือครอง ไดผ้ลลพัธเ์ป็นเงินเท่าใด ใหค้  านวณภาษีตามอตัรา
ภาษีเงินได ้ไดเ้ท่าใดใหคู้ณดว้ยจ านวนปีท่ีถือครองเป็นเงินภาษีทั้งส้ินเท่าใด ใหห้กัเป็นเงินภาษีไว้
เท่านั้น 

ในกรณีการขายหรือโอนอสงัหาริมทรัพยต์ามวรรคหน่ึงซ่ึงตั้งอยูน่อกเขต 
กรุงเทพมหานคร เทศบาล สุขาภิบาล หรือเมืองพทัยา หรือการปกครองทอ้งถ่ินอ่ืนท่ีมี

กฎหมายจดัตั้งข้ึนโดยเฉพาะ ใหค้  านวณภาษี ณ ท่ีจ่ายตามเกณฑใ์นวรรคหน่ึงเฉพาะเงินไดจ้ากการ
ขายอสงัหาริมทรัพยใ์นส่วนท่ีเกิน  200,000 บาท ตลอดปีภาษีนั้นซ่ึงพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดไ้ต่สวน
แลว้  

ส าหรับค าว่า "จ  านวนปีท่ีถือครอง"หมายถึงจ านวนปีนบัตั้งแต่ปีท่ีไดก้รรมสิทธ์ิ 
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ถึงปีท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหาริมทรัพยน์ั้น ถา้เกินสิบปีใหน้บัเพียงสิบปี เศษของปีใหน้บัเป็นหน่ึงปี 
กรณีบริษทัหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคลเป็นผูข้ายหรือผูโ้อน ใหห้กัและหรือน าส่งภาษีเงินไดใ้นอตัรา
ร้อยละ 1 ของราคาขาย (ทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) กับราคาประเมินทุน
ทรัพย ์ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน จ  านวนใดสูงกว่าให้ถือจ านวนนั้น
เป็นราคาขาย 
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ตารางที่ 3.1 การหกัค่าใชจ่้ายใหห้กัค่าใชจ่้ายเป็นการเหมา ดงัต่อไปน้ี 
 

จ านวนปีทีถ่ือครอง ร้อยละของเงินได้ 

1ปี 92 

2 ปี 84 

3 ปี 77 

4 ปี 71 

5 ปี 65 

6 ปี 60 

7 ปี 55 

8 ปีข้ึนไป 50 
 

 
ที่มา : http://www.land.co.th/land-info-top-3-1.asp 
 

การขอคืนภาษีเป็นกระบวนการหน่ึงของจดัเก็บภาษีอากรของรัฐ แมว้่าจะเป็นขั้นตอน
ภายหลงัการเสียภาษีก็ตาม ถือเป็นส่วนท่ีมีสาระส าคญัท่ีกฎหมายตอ้งก าหนดหลกัเกณฑ์การขอคืน
ภาษีอากรใหมี้ขั้นตอนการด าเนินการขอคืนภาษีใหช้ดัเจนสอดคลอ้งกบัหลกัการภาษีอากร และการ
ขอคืนภาษีเป็นสิทธิของผูเ้สีย ภาษีอากรท่ีเกิดจากการเสียภาษีเกินกวา่ท่ีควรตอ้งเสียหรือเสียภาษีโดย
ไม่มีหนา้ท่ีตอ้งเสีย แต่เน่ืองจากมีกรณีท่ีประกาศขายทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดีท่ีไดร้ะบุ
ใหผู้ซ้ื้อทรัพย ์เป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรจากการขายท่ีดินตามประมวลรัษฎากร จึง
เป็นกรณีท่ี ผูซ้ื้อทรัพยไ์ด้จากการขายทอดตลาดตกลงกับ เจ้าพนักงานบังคับคดีตามข้อสัญญา
ดงักล่าว ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดจึงเป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรจากการซ้ือ
ท่ีดินแทนเจา้ของท่ีดิน แต่ต่อมาศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวและคดีถึงท่ีสุด
แลว้ มีผลเท่ากบัไม่มีการขายทอดตลาดเกิดข้ึน ซ่ึงท าให้ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ดงันั้น 
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เมื่อบุคคลท่ีเป็นผูช้  าระภาษีอากรจะมีสิทธิขอคืนภาษีอากรท่ีไดเ้สียไปไดห้รือไม่ จึงท าให้มีประเด็น
ท่ีน่าสนใจว่า 

ประเด็นท่ี 1 การท่ีศาลมีค าสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีบุคคลประมูลซ้ือ
ไดแ้ละไดจ้ดทะเบียนรับโอนและช าระภาษีเงินไดแ้ลว้ มีผลเท่ากบัไม่มีการขายทอดตลาดเกิดข้ึน 
และไม่มีการจดทะเบียนรับโอน บุคคลดงักล่าวจึงไม่มีหน้าท่ีตอ้งช าระภาษี และมีสิทธิขอคืนภาษี
อากรจากการขายทอดตลาดดงักล่าว ใช่หรือไม่ 

ประเด็นท่ี 2 การขอคืนภาษีอากร บุคคลผูม้ีสิทธิขอคืนไดต้ามมาตรา 27 ตรี (2) แห่ง
ประมวลรัษฎากร ซ่ึงก าหนดว่า ในกรณีผูม้ีสิทธิขอคืนเป็นคดีในศาลใหย้ืน่ค  าร้องขอคืนภายใน 3 ปี 
นบัแต่วนัท่ีค  าพิพากษาถึงท่ีสุด ดงันั้น จึงสามารถขอคืนภาษีไดภ้ายใน 3 ปี นับแต่วนัท่ี ค  าพิพากษา
ถึงท่ีสุด และหากไม่เขา้ลกัษณะ ท่ีจะขอคืนภาษีได ้ตามมาตรา 27 ตรี (2) แห่งประมวลรัษฎากร ยอ่ม
มีสิทธิขอคืนภาษีไดภ้ายในอายุความทัว่ไป คือ 10 ปี นับแต่วนัท่ีมี ค  าพิพากษาถึงท่ีสุดตามมาตรา 
193/30 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์น่ืองจาก เป็นกรณีท่ีกฎหมายภาษีอากรมิไดบ้ญัญติั
ไว ้โดยเฉพาะ ใช่หรือไม่ 

ประเด็นดังกล่าว กรมสรรพากรไดม้ี แนววินิจฉัยสรุปความไดว้่า กรณีประกาศขาย
ทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีระบุใหผู้ซ้ื้อทรัพยเ์ป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรจาก
การขายท่ีดินตามประมวลรัษฎากร จึงเป็นกรณีท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดตกลงกบัเจา้
พนักงานบังคับคดีตามข้อสัญญาดังกล่าว ผูซ้ื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดจึงเป็นผูเ้สีย
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรจากการซ้ือท่ีดินแทนเจา้ของท่ีดิน และเจา้พนักงานท่ีดินฯ ไดเ้รียก
เก็บภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาจากธนาคารฯ แต่ใบเสร็จรับเงินของกรมท่ีดินระบุว่า ไดรั้บเงินค่าภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาจากนาย ป. กบัธนาคารฯ ต่อมาศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาด
ดงักล่าวและคดีถึงท่ีสุดแลว้ มีผลเท่ากบัไม่มีการขายทอดตลาดเกิดข้ึน ซ่ึงท าใหไ้ม่มีการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ ดงันั้น เม่ือธนาคารฯ เป็นผูช้  าระภาษีอากร ย่อมมีสิทธิขอคืนภาษีอากรท่ีไดเ้สียไป
แลว้ เพราะเขา้ลกัษณะเป็นผูเ้สียประโยชน์จากการช าระภาษีโดยไม่มีหน้าท่ีตอ้งเสียโดยตอ้งยื่นค า
ร้องขอคืนภาษีอากรตามแบบ ค.10 ณ ส านกังานสรรพากรพ้ืนท่ีท่ี ผูข้อคืนภาษีอากรมีภูมิล  าเนาใน
พ้ืนท่ีนั้นภายใน 3 ปี นบัแต่วนัสุดทา้ยแห่งก าหนดเวลายื่นรายการภาษีตามท่ีกฎหมายก าหนด ทั้งน้ี
ตามมาตรา 27 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5338/2551 เงินไดจ้ากการขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นเงิน
ไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากรมาตรา 40(8) และผูซ้ื้อทรัพยซ่ึ์งเป็นผูจ่้ายเงินไดพ้ึงประเมินมี
หนา้ท่ี หกัภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากร มาตรา 50(5)(ข) และน าส่งต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีผูรั้บ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ขณะท่ีมีการ จดทะเบียนตามประมวลรัษฎากร มาตรา 52 วรรคสอง 
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เม่ือผูซ้ื้อทรัพยไ์ดช้  าระราคาเต็มจ านวนตามราคาขายทอดตลาดโดยยงัมิไดห้กัภาษี ณ ท่ีจ่าย เท่ากบัผู ้
ซ้ือทรัพยไ์ดม้อบเงินส่วนท่ีเป็นภาษีเงินไดใ้ห้เจา้พนักงานบังคบัคดีไปดว้ย ผูซ้ื้อทรัพยจึ์งมีสิทธิ
ขอรับเงินส่วนท่ีเป็นภาษีเงินไดคื้นจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพื่อน าส่งตามท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมาย
ต่อไป ท่ีโจทกอุ์ทธรณ์อา้งว่าเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดตอ้งถกูน าไปช าระหน้ี ไม่มีเงินเหลือคืน
ใหจ้  าเลย จ  าเลยจึงมิใช่ผูมี้เงินไดพึ้งประเมินท่ีจะตอ้งเสียภาษีนั้นเห็นว่า เม่ือทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดมี
ช่ือจ าเลยเป็นเจา้ของ จ าเลยก็ยอ่มไดช่ื้อว่าเป็นผูม้ีเงินไดจ้ากการขายทรัพย ์ดงักล่าว แมเ้งินดงักล่าว
จะตอ้งถกูน าไปช าระหน้ีก็เป็นผลให้จ  าเลยหลุดพน้จากหน้ีอนัเป็นประโยชน์แก่จ  าเลย จึงถือไดว้่า
จ  าเลยเป็นผูมี้เงินไดพึ้งประเมินท่ีจะตอ้งเสียภาษีโดยการใหผู้ซ้ื้อทรัพยห์ัก ณ ท่ีจ่ายและน าส่งต่อไป 
และท่ีโจทกอุ์ทธรณ์ต่อไปอีกว่า หลงัจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี ไดจ้  าหน่ายทรัพยสิ์นเสร็จและไดห้กั
ค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคบัคดีไวแ้ลว้ เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งท าบญัชีส่วนเฉล่ียแสดงจ านวน
เงินท่ีจ่ายใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาหรือเจา้หน้ีบุริมสิทธิแต่ละคนจากเงินรายไดจ้  านวนสุทธิ ท่ีพอ
แก่การท่ีจะจ่ายให้ตามสิทธิเรียกร้องของ เจา้หน้ีเหล่านั้น ไม่มีกฎหมายก าหนดให้จ่ายเงินแก่ผูซ้ื้อ
ทรัพย ์เห็นว่า ในเร่ืองการคืนเงินค่าภาษีน้ีมีค  าสัง่กรมบงัคบัคดีท่ี 169/2546 ก  าหนดให้ ผูซ้ื้อทรัพยมี์
สิทธิขอรับคืนภาษีเงินไดซ่ึ้งตอ้งจ่ายไปในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิโดยจะตอ้งไปยืน่ค  าร้องต่อ
เจา้พนกังานบงัคบัคดีภายใน 15 วนั นบัแต่วนัรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิไปด าเนินการซ่ึงในการขาย
ทอดตลาดรายน้ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดโ้ฆษณาค าสัง่ดงักล่าวขา้งตน้ลงในประกาศขายทอดตลาด
ดว้ย ปรากฏตามหนงัสือรายงานขอ้เท็จจริงของเจา้พนกังานบงัคบัคดีลงวนัท่ี 28 มิถุนายน 2547 จึง
ถือว่าเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดด้  าเนินการถกูตอ้งตามเง่ือนไขในประกาศขายทอดตลาด ดงันั้น ท่ีเจา้
พนกังานบงัคบัคดี ไดจ้ดัท าบญัชีโดยให้คืนภาษีแก่ผูซ้ื้อทรัพยป์รากฏตามบญัชีแสดงรายการรับ - 
จ่ายเงิน คร้ังท่ี 1 ลงวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2546 เพ่ือให้ผูซ้ื้อทรัพย ์น าส่งแก่เจา้พนักงานผูจ้ดัเก็บต่อไป
นั้นยอ่มเป็นการชอบแลว้120 

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี47 (พ.ศ.2541) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติั ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 2(7)  ดงัน้ี 

ขอ้ 2 ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมดงัน้ี  
(7)  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
(ก)  ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย ์เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี

คณะกรรมการ ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยก์  าหนด ร้อยละ 2 

                                                
120 สืบคน้เม่ือวนัที่ 19 ธนัวาคม 2558,  

จาก http://www.sanpakornsarn.com/page_article_detail.php?aID=478  

สืบค้น
http://www.sanpakornsarn.com/page_article_detail.php?aID=478,%20สืบค้น
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(ข)  ค่าจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ เฉพาะในกรณีท่ี องค์การบริหารสินเช่ือ
อสงัหาริมทรัพย ์หรือบริษทัจ ากดั ท่ีสถาบนัการเงินตามพระราชกฤษฎีกาจดัตั้งองค์การ บริหารสิน 
เช่ืออสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ.2540 จดัตั้งข้ึน เพื่อด าเนินการบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ โดยความ
เห็นชอบ ของธนาคารแห่งประเทศไทย เป็นผูรั้บโอนหรือโอนคืน หรือกรณีท่ีกองทุนรวม 
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บความเห็นชอบจาก   คณะกรรมการ ก.ล.ต.เป็นผูรั้บโอน ให้เรียกตาม ราคา
ประเมินทุนทรัพยต์ามท่ีคณะกรรมการก าหนด ราคาประเมินทุน ทรัพยก์  าหนดร้อยละ 0.01 แต่อยา่ง
สูงไม่เกิน  100,000 บาท 

(ค)  ค่าจดทะเบียนโอนอสงัหาริมทรัพยเ์ฉพาะในกรณี ท่ีมลูนิธิชยัพฒันา มลูนิธิส่งเสริม
ศิลปาชีพในสมเด็จ พระนางเจ้าสิริกิต์ิพระบรมราชินีนาถ หรือมูลนิธิสายใจไทยในพระบรม
ราชูปถมัภเ์ป็นผูรั้บโอน หรือผูโ้อน เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี คณะกรรมการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยก์  าหนด ร้อยละ 0.001 

(ง)  ค่าจดทะเบียนโอนมรดกหรือให ้ทั้งน้ี เฉพาะใน ระหว่างผูบุ้พการีกบัผูสื้บสันดาน 
หรือระหว่างคู่สมรส เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยก์  าหนดร้อยละ 0.5 

(จ)  ค่าจดทะเบียนเฉพาะในกรณีท่ีวดัวาอารามวดับาทหลวงโรมนัคาธอลิค หรือมสัยิด
อิสลามเป็นผูรั้บใหเ้พ่ือใชเ้ป็นท่ีตั้งศาสนสถาน ทั้งน้ีในส่วนท่ีไดม้ารวมกบัท่ีดินท่ีมีอยู่ก่อนแลว้ไม่
เกิน 50 ไร่เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
ก  าหนดร้อยละ 0.01 

(ฉ)  ค่าจดทะเบียนการจ านองหรือบุริมสิทธิร้อยละ1 แต่อยา่งสูงไม่เกิน 200,000 บาท 
(ช)  ค่าจดทะเบียนการจ านองหรือบุริมสิทธิส าหรับการให้สินเช่ือเพื่อการเกษตรของ

สถาบนัการเงินท่ีรัฐมนตรีก าหนดร้อยละ 0.5 แต่อยา่งสูงไม่เกิน 100,000 บาท 
(ซ)  ค่าจดทะเบียนการจ านอง หรือบุริมสิทธิ เฉพาะในกรณีท่ีองค์การบริหารสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย ์หรือบริษทัจ ากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราช กฤษฎีกาจดัตั้งองค์การบริหาร
สินเช่ืออสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ.2540 จดัตั้งข้ึนเพ่ือด าเนินการบริหารสินเช่ือ อสงัหาริมทรัพยโ์ดยความ
เห็นชอบของธนาคารแห่งประเทศไทยเป็นผูข้อจดทะเบียนร้อยละ 0.01แต่อย่างสูงไม่เกิน 100,000 
บาท 

(ฌ)  ค่าจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านอง เฉพาะในกรณีท่ีสถาบนัการเงินรับโอนสิทธิ 
เรียกร้อง จากการขายทรัพยสิ์นเพื่อช าระบญัชีของบริษทั ท่ีถกูระงบัการด าเนิน กิจการตามมาตรา 30 
แห่งพระราชก าหนดการปฏิรูประบบสถาบนัการเงิน พ.ศ. 2540 เป็นผูข้อจดทะเบียนร้อยละ0.01แต่
อยา่งสูงไม่เกิน 100,000 บาท 
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(ญ)  ค่าจดทะเบียนการจ านองส าหรับการใหสิ้นเช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหายจากอุทกภยั 
อคัคีภยั วาตภยั หรือมหนัตภยัอ่ืนทั้งน้ีตามหลกัเกณฑท่ี์รัฐมนตรีก  าหนดร้อยละ 0.01 

(ฎ)  ค่าจดทะเบียนโอนอสงัหาริมทรัพย ์และค่าจดทะเบียนการจ านองเฉพาะในกรณีท่ี
คณะรัฐมนตรีมีมติให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือความมัน่คง
ในทางเศรษฐกิจของประเทศ ทั้งน้ีตามหลกัเกณฑ ์ท่ีคณะรัฐมนตรีก าหนดร้อยละ 0.01 

(ฏ)  ค่าจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมีค่าตอบแทน ยกเวน้การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ท่ีมีทุนทรัพยต์าม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) และ (ฎ) ร้อยละ 1 

(ฐ)  ค่าจดทะเบียนการเช่าร้อยละ 1 
(ฑ)  ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่มีทุนทรัพยแ์ปลงละ 50 บาท” 
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
ค่าธรรมเนียมเรียกเก็บตามกฎกระทรวงออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด   

พ.ศ.2522 ขอ้ 16 (6) ดงัน้ี 
"ขอ้ 16 ... (6) ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ก.  ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย ์เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี

คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยต์ามประมวลกฎหมายท่ีดินก าหนด ร้อยละ 2 แต่อย่าง
ต ่าตอ้งไม่นอ้ยกว่า 20.00 บาท 

ข.  ค่าจดทะเบียนโอนหอ้งชุดเฉพาะในกรณีท่ีองคก์าร  บริหารสินเช่ืออสงัหาริม ทรัพย ์
หรือบริษัทจ ากัด  ท่ีสถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ งองค์การ   บริหาร สินเช่ือ
อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2540 จัดตั้งข้ึน เพื่อด าเนินการบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย์ โดยความ
เห็นชอบ ของธนาคารแห่งประเทศไทย  เป็นผูรั้บโอนหรือโอนคืน หรือกรณีท่ีกองทุนรวม 
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะ กรรมการ  ก.ล.ต. เป็นผูรั้บโอน ให้เรียกตามราคา
ประเมินทุนทรัพย ์ตามท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุน ทรัพยต์ามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ก าหนดร้อยละ 0.01 แต่อยา่งสูงไม่เกิน 100,000  บาท 

ค.   ค่ าจดทะ เบียนโอนมรดกหรือให้  ทั้ ง น้ี  เฉพาะในระหว่ างผู ้บุพกา รีกับ
ผูสื้บสนัดาน  หรือระหว่างคู่สมรส เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ีคณะกรรมการก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยต์ามประมวลกฎหมายท่ีดินก าหนดร้อยละ 0.5 

ง.  ค่าจดทะเบียนการจ านอง หรือบุริมสิทธิ คิดตามราคาท่ีจ  านอง หรือบุริมสิทธิท่ีจด
ทะเบียนร้อยละ 1 
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จ.  ค่าจดทะเบียนการจ านอง หรือบุริมสิทธิ เฉพาะในกรณีท่ีองค์การบริหารสินเช่ือ
อสังหาริมทรัพย ์หรือบริษทัจ ากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งองค์การบริหาร
สินเช่ืออสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ.2540 จดัตั้งข้ึนเพ่ือด าเนินการบริหารสินเช่ืออสงัหาริมทรัพยโ์ดยความ
เห็นชอบของธนาคารแห่งประเทศไทย เป็นผูข้อจดทะเบียนร้อยละ0.01  แต่อย่างสูงไม่เกิน 100,000 
บาท 

ฉ.  ค่าจดทะเบียนการเช่า คิดตามค่าเช่า ตลอดเวลาท่ีเช่า หรือเงินกินเปล่า หรือทั้งสอง
อยา่งรวมกนั ในกรณีเช่าตลอดชีวิต ใหค้  านวณค่าเช่า  เท่ากบัระยะเวลาการเช่าสามสิบปีเศษของร้อย 
ตาม ก.ข.ค.ง.จ. และ ฉ.ใหคิ้ด  เป็นหน่ึงร้อยร้อยละ 1   

ช.  ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่มีทุนทรัพย ์หอ้งชุดละ 20.00 บาท 
ซ.  ค่าจดทะเบียนการโอนและค่าจดทะเบียนการจ านองห้องชุด  เฉพาะในกรณีท่ี

คณะรัฐมนตรีมีมติใหล้ดหยอ่น ค่าธรรมเนียมเป็นพิเศษเพื่อ ประโยชน์สาธารณะ หรือความมัน่คง
ในทางเศรษฐกิจของประเทศ ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑท่ี์คณะรัฐมนตรี ก  าหนด  ......" ร้อยละ 0.01 

ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ กรณีโอน 
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ผูซ้ื้อทอดตลาด 

(1)  ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายผูถ้กูขายทอดตลาดเป็นบุคคลธรรมดา ไม่ว่าผู ้
ซ้ือจะเป็นใคร เรียกเก็บภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายโดยค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย  ์ซ่ึงเป็นราคา
ท่ีใชอ้ยู่ในวนัท่ีมีการโอน (วนัท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) ตามมาตรา 49 ทวิ แห่ง
ประมวลรัษฎากร ประกอบกบัขอ้ 5 ของค าสัง่กรมสรรพากร ท่ี ป.100/2543 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2543 และหนงัสือกรมสรรพากร ท่ี ก.ค. 0811/3245 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2540 เวียนโดยหนงัสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 12179 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2540 

ผูถ้กูขายทอดตลาดเป็นนิติบุคคล และผูซ้ื้อไดมิ้ใช่ราชการหรือองคก์ารของรัฐบาล เรียก
เก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย โดยค านวณจากจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาดหรือราคา
ประเมินทุนทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดมากกว่า โดยผูจ่้ายเงินไดม้ีหน้าท่ีต้องหักภาษี ณ ท่ีจ่าย น าส่งต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอตัราร้อยละ 1.0 ตามมาตรา 69 ตรี แห่ง
ประมวลรัษฎากร และระเบียบกระทรวงการคลงัว่าดว้ยการรับช าระและน าส่งภาษีอากรจากการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2542 ลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2542 ขอ้ 8 (8.2) 

ผูถู้กขายทอดตลาดเป็นนิติบุคคล และผูซ้ื้อไดเ้ป็นราชการหรือองค์การของรัฐบาล 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ตอ้งเรียกเก็บภาษีเงินไดห้ัก  ณ ท่ีจ่าย เป็น
หนา้ท่ีของราชการองคก์ารของรัฐบาลฯ ผูซ้ื้อไดท่ี้ตอ้งค านวณหักภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย และน าส่ง ณ 
ท่ีว่าการอ าเภอในอตัราร้อยละ 1ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาด(ศึกษารายละเอียดได้
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จากหนงัสือกรมสรรพากร ท่ี ก.ค. 0811/3245 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2540 เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน 
ท่ี มท 0710/ว 12179 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2540 ประกอบกบัหนังสือกรมท่ีดิน ท่ีมท 0515/ว 21928 
ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2548 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0728/ว 23462 ลงวนัท่ี 8สิงหาคม 2545) 

(2)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ ไม่ว่าผูถ้กูขายทอดตลาดจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล และ
ไมว่่าผูซ้ื้อจะเป็นใคร ถา้กรณีอยู่ในหลกัเกณฑ์ท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้ง
เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอตัรา
ร้อยละ 3.3 จากจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย์ แลว้แต่ราคาใด
มากกว่า 

(3)  อากรแสตมป์ส านักงานบงัคบัคดีจะเป็นผูเ้รียกเก็บอากรแสตมป์โดยหักจากราคา
ขายทอดตลาด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้พนักงานเจา้หน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนใช้
หนังสือของศาลซ่ึงมีรายละเอียดแสดงว่าการขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวนั้น “ไดช้ าระค่าอากร
แสตมป์เป็นตวัเงินบาท ไวแ้ลว้ ตามใบสลกัหลงัตราสาร(อ.ส.5) เลขท่ี… วนัท่ี…” ท่ีมีถึงพนักงาน
เจา้หน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นหลกัฐานการเรียกเก็บอากรแสตมป์ในขณะจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงไม่ตอ้งเรียกเก็บอากรแสตมป์อีกแต่ประการใด แม้
จะปรากฏว่าราคาประเมินทุนทรัพยสู์งกว่าราคาขายทอดตลาดก็ตาม  เพราะกรณีเสียอากรไม่
ครบถว้นถกูตอ้ง เป็นหนา้ท่ีของกรมสรรพากรจะสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบญัญติัแห่งประมวล
รัษฎากร(ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดจ้ากหนังสือกรมสรรพากร ด่วนมาก ท่ี กค 0811/02845 ลง
วนัท่ี 5 มีนาคม2541 เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 09923 ลงวนัท่ี 2 เมษายน 2541) 

ในทางภาษีอากรโดยเฉพาะกรณีภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาแบ่งการไดม้า 
ซ่ึงอสงัหาริมทรัพยอ์อกเป็น 2 กรณี คือ 

การไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยโ์ดยมุ่งในทางคา้หรือหาก าไร ไดแ้ก่  
กรณีท่ีไดอ้สงัหาริมทรัพยม์าโดยการซ้ือ แลกเปล่ียน หรือท าการปลกูสร้างอสังหาริมทรัพย ์และผูท่ี้
ไดม้ามีเจตจ านงหรือ มุ่งท่ีจะคา้หรือหาก าไรจากอสังหาริมทรัพย์ มาเพื่อการจดัสรรจ าหน่าย การ
ปลกูสร้างอาคาร โรงเรือน อาคารชุด ทาวน์เฮาส์ อาคารโรงงาน หรือส่ิงปลกูสร้างอ่ืนใดเพ่ือจ าหน่าย 
เป็นตน้ 

(ก)  การไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยโ์ดยมิไดมุ้่งในทางการคา้หรือหาก าไร  
ได้แก่ กรณีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์โดยมิได้มีเจตจ านงแต่แรกว่าจะค้าหรือหาก าไร  จาก
อสงัหาริมทรัพยน์ั้น แบ่งเป็น 

1.  อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บมาโดยทางมรดก หรือไดรั้บจากการใหโ้ดยเสน่หา 
2.  อสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยมิไดมุ้่งในทางคา้หรือหาก าไรโดยทาง 
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อ่ืนใด  นอกจากกรณีรับมรดกหรือการรับให้โดยเสน่หา  เ ช่นการซ้ือ หรือแลกเปล่ียน
อสังหาริมทรัพยม์าเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั  หรือเพื่อท าการเกษตรกรรม หรือเพื่อใช้เป็นสถาน
ประกอบการหรือใชใ้นการประกอบกิจการ หรือไดม้าโดยการครอบครองปรปักษ ์เป็นตน้121 

การคืนเงินค่าธรรมเนียม ภาษีอากรการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
การขอคืนค่าธรรมเนียม 

(1)  กรณีพนกังานเจา้หนา้ท่ีเรียกเก็บค่าธรรมเนียมไวเ้กินกว่าท่ีกฎหมาย 
ก าหนด เป็นเหตุใหต้อ้งคืนเงินค่าธรรมเนียมในส่วนท่ีเรียกเก็บไวเ้กินให้แก่ผูข้อ กระทรวงการคลงั
ไดก้  าหนดทางปฏิบติัไวต้ามหนงัสือกระทรวงการคลงั ท่ี กค 0526.5/ว 53 ลงวนัท่ี 16 เมษายน 2539 
(เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนมาก ท่ี มท0602/ว 20878 ลงวนัท่ี 13 สิงหาคม 2539) และระเบียบ
กระทรวงการคลงั ว่าดว้ยการหักรายรับจ่ายขาดและการถอนคืนเงินรายรับ  พ.ศ. 2545 (เวียนโดย
หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท 0702/ว 27 ลงวนัท่ี 20 มีนาคม 2545) ว่าจะต้องท าความตกลงกับ
กระทรวงการคลงัก่อน และเมื่อไดรั้บอนุมติัแลว้ จึงด าเนินการคืนเงินให้แก่ผูข้อไดต้ามหนังสือสั่ง
การของกระทรวงการคลงั 

(2)  ค าสัง่คืนหรือไม่คืนเงินค่าธรรมเนียม ถือเป็นการใชอ้  านาจสัง่การตามกฎหมายของ
เจ้าหน้าท่ีท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิของบุคคล  จึงเป็นค าสั่งทางปกครอง ตามมาตรา 5 แห่ง
พระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงคู่กรณีสามารถอุทธรณ์หรือโตแ้ยง้
ค  าสั่งได ้ฉะนั้น เมื่อมีผูข้อคืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีพิจารณาแลว้เห็นว่าไม่มีกรณีตอ้งคืนค่าธรรมเนียม ในการจดัท าค  าสัง่ไม่คืนค่าธรรมเนียม
ดงักล่าวพนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งปฏิบติัตามแนวทางในหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0712/ว 20094 ลง
วนัท่ี 17 สิงหาคม 2544 ซ่ึงไดแ้จง้ก  าชบัมาตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0505.2/ว05441 ลงวนัท่ี 21 
กุมภาพนัธ ์2549 กล่าวคือ ตอ้งแจง้ค  าสั่งพร้อมดว้ยเหตุผล และสิทธิในการอุทธรณ์ให้คู่กรณีท่ีถูก
กระทบสิทธิไดท้ราบดว้ยว่า หากมีความประสงค์จะอุทธรณ์หรือโตแ้ยง้ค  าสั่ง ให้ยื่นอุทธรณ์หรือ
โตแ้ยง้ค  าสัง่ต่อเจา้หนา้ท่ีผูท้  าค  าสัง่ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค  าสั่งตามนัยมาตรา 44 แห่ง
พระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ในกรณีท่ีมีการอุทธรณ์ หากครบก าหนด
ระยะเวลาในการพิจารณาของผูม้ีอ  านาจพิจารณาอุทธรณ์ ตามมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัวิธี
ปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539ประกอบกบักฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2540) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัดงักล่าวแลว้ ไม่ว่าจะมีค  าวินิจฉัยของผูม้ีอ  านาจพิจารณาอุทธรณ์หรือไม่ก็
ตาม ผูอุ้ทธรณ์สามารถท าค  าฟ้องเป็นหนังสือยื่นต่อศาลปกครองหรือส่งค าฟ้องทางไปรษณีย์

                                                
121 จาก http://rdsrv2.rd.go.th/landwht/landwht03.asp 
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ลงทะเบียนไปยงัศาลปกครองไดภ้ายในระยะเวลา 90 วนั นบัแต่วนัท่ีรู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่งการฟ้อง
คดี ตามมาตรา 49 แหง่ พระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
ตวัอยา่งเช่นกรณีโจทกเ์ป็นผูป้ระมลูซ้ือท่ีดินไดจ้ากการขายทอดตลาดและจดทะเบียนรับโอนท่ีดิน
ตามค าสัง่ของศาล เงินค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินท่ีซ้ือเป็นเงินค่าธรรมเนียมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินมาตรา 103 ท่ีกรมท่ีดินจ าเลยเรียกเก็บจากโจทกไ์ดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย แมต่้อมาศาลฎีกาได้
มีค  าสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดและให้จดทะเบียนใส่ช่ือ ล. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิเหมือนเดิมแลว้
ให้ประกาศขายทอดตลาดใหม่ การเพิกถอนดงักล่าวก็ไม่ใช่เกิดจากการกระท าของจ าเลยซ่ึงตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินก็ไม่มีบทบญัญติัใหจ้  าเลยคืนเงินค่าธรรมเนียมแก่โจทก์ทั้งไดส่้งเป็นรายได้
แผน่ดินไปแลว้โจทกจึ์งไม่มีสิทธิฟ้องเรียกเงินค่าธรรมเนียมคืนจากจ าเลย122 

กรณีการขอคืนภาษีอากรและการจดัเก็บภาษีอากรเพ่ิมเติม 
พนักงานเจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหน้าท่ีจดัเก็บภาษีเงินไดห้ัก  ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ ในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น หากมีกรณีเรียกเก็บ
ภาษีอากรไวเ้ป็นจ านวนเงินเกินกว่าท่ีผูข้อควรตอ้งเสีย หรือเรียกเก็บไวไ้ม่ครบถว้น หน้าท่ีในการ
คืนเงินภาษีอากรท่ีเรียกเก็บไวเ้กิน และหน้าท่ีในการติดตามจดัเก็บภาษีอากรเพ่ิมเติมให้เป็นการ
ครบถว้น เป็นหนา้ท่ีของเจา้พนกังานประเมินและเจา้หนา้ท่ีอากรแสตมป์สังกดักรมสรรพากร  ท่ีจะ
ท าการประเมิน หรือสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร มิใช่หน้าท่ีของ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  (หนังสือ
กรมสรรพากร ท่ี กค 0802/19989 ลงวนัท่ี 6 ตุลาคม 2536 เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ด่วนมาก ท่ี 
มท 0612/ว 28770 ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม 2536) ดงันั้น หากมีกรณีขอคืนเงินค่าภาษีอากรต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้แนะน าผูข้อไปยื่นค าร้องขอคืน ณ ส านักงานสรรพากร
พ้ืนท่ีภายในก าหนดระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ดงัน้ี 

1.  ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหัก ณ ท่ีจ่าย ตอ้งยื่นค าร้องขอคืนภายใน 3 ปีนับแต่วนั
สุดทา้ยแห่งปีซ่ึงถกูหกัภาษีเกินไป (มาตรา 63 แห่งประมวลรัษฎากร 

2.  ภาษีธุรกิจเฉพาะตอ้งยื่นค าร้องขอคืนภายใน 3 ปีนับแต่วนัพน้ก าหนดเวลายื่นแบบ
แสดงรายการภาษี (มาตรา 91/11(1) แห่งประมวลรัษฎากร) 

3.  อากรแสตมป์ตอ้งยื่นค าร้องขอคืนภายใน 6 เดือนนับแต่วนัเสียอากร (มาตรา 122 
แห่งประมวลรัษฎากร) ส่วนกรณีพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินเรียกเก็บภาษีอากร

                                                
122 ค าพิพากษาศาลฎีกาที ่933/2537. 



63 

ไวไ้ม่ครบถว้น ใหแ้จง้กรมสรรพากรหรือสรรพากรจงัหวดัทอ้งท่ีท่ีผูม้ีหน้าท่ีหักภาษีมีภูมิล  าเนาอยู่
ทราบเพื่อติดตามจดัเก็บตามอ านาจหนา้ท่ีต่อไป123 
        3.1.4  พระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผดิทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี พ.ศ.2539 

ความรับผดิของเจา้หนา้ท่ีหรือความรับผดิของหน่วยงานท่ีมีต่อผูเ้สียหายกฎหมายฉบบั
น้ีไดก้  าหนดใหเ้กิดความรับผิดข้ึนเม่ือไดมี้การท าละเมิดต่อผูเ้สียหายโดยเจา้หน้าท่ีซ่ึงเกิดจากการ
ปฏิบติัหนา้ท่ีราชการ และผลของการละเมิดดงักล่าวเป็นผลให้เจา้หน้าท่ีผูท้  าละเมิดกบัหน่วยงาน
ของรัฐมีความรับผดิในมลูละเมิดดงักล่าว โดยท่ีกฎหมายฉบบัน้ีไดก้  าหนดเง่ือนไขการใชสิ้ทธิใน
การฟ้องคดีเพื่อเรียกร้องสินไหมทดแทนไวคื้อให้ผูเ้สียหายฟ้องคดีได้เฉพาะหน่วยงานของรัฐ
เท่านั้นโดยไม่อาจฟ้องตวัเจา้หนา้ท่ีผูท้  าละเมิดนั้นได ้ แต่ถึงแมว้่าจะฟ้องคดีละเมิดต่อเจา้หน้าท่ีผูท้  า
ละเมิดไม่ได ้แต่หากหน่วยงานของรัฐท่ีร่วมรับผิดนั้นอาจใช้สิทธิขอให้ศาลท่ีพิจารณาคดีเรียก
เจา้หน้าท่ีผูท้  าละเมิดนั้นมาเป็นคู่ความในคดีก็ได้ แต่ถา้ในการท าละเมิดดงักล่าว หากเป็นการท า
ละเมิดไปโดยไม่ได้เกิดจากการปฏิบติัหน้าท่ี ในกรณีเช่นน้ีผูท่ี้ต้องรับผิดในมูลละเมิดนั้นก็คือ 
เจา้หนา้ท่ีผูท้  าละเมิดเท่านั้นหน่วยงานของรัฐไม่ไดร่้วมรับผดิดว้ย 

ความรับผดิทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิด
ของเจา้หนา้ท่ี พ.ศ.2539 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑไ์ว ้2 กรณีดงัน้ี 

1.  กรณีเจา้หนา้ท่ีกระท าละเมิดต่อหน่วยงานของรัฐถา้เจา้หน้าท่ีของหน่วยงานของรัฐ
แห่งหน่ึงท าให้เกิดความเสียหายแก่หน่วยงานของรัฐอีกแห่งหน่ึงให้เจ้าหน้าท่ีผูท้  าให้เกิดความ
เสียหายแจง้ต่อผูบ้งัคบับญัชาและใหมี้การรายงานตามล าดบัชั้นจนถึงหวัหนา้หน่วยงานของรัฐท่ีตน
สงักดัเวน้แต่  

(1)  ถา้เจา้หนา้ท่ีผูท้  าใหเ้กิดความเสียหายเป็นรัฐมนตรีใหแ้จง้ต่อนายกรัฐมนตรี 
(2)  ถ้าเจ้าหน้าท่ีผูท้  าให้เกิดความเสียหายเป็นกรรมการท่ีตั้ งข้ึนเพ่ือปฏิบัติงานใน

หน่วยงานของรัฐแห่งใดใหแ้จง้ต่อหวัหนา้หน่วยงานของรัฐแห่งนั้น 
(3)  ถา้เจา้หนา้ท่ีผูท้  าใหเ้กิดความเสียหายเป็นผูซ่ึ้งไม่ไดส้ังกดัหน่วยงานของรัฐแห่งใด

ใหแ้จง้ต่อกระทรวงการคลงั 
(4)  ถา้เจา้หนา้ท่ีผูท้  าใหเ้กิดความเสียหายเป็นผูซ่ึ้งไม่มีผูบ้งัคบับญัชาและมิใช่ผูป้ฏิบติั 

งานในราชการส่วนทอ้งถ่ิน รัฐวิสาหกิจท่ีจดัตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติัหรือพระราชกฤษฎีกา 
หรือหน่วยงานของรัฐตามกฎหมายว่าดว้ยความรับผดิทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี ให้แจง้ต่อผูม้ีอ  านาจ
ก ากับดูแล ผู ้แ ต่งตั้ งตน  หรือผู ้ซ่ึงสั่ งให้ตนปฏิบัติงานให้แก่หน่วยงานของรัฐ 124ซ่ึงตาม
                                                

123 คู่มือการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมและภาษีอากรการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั 
อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายที่ดินส านกัมาตรฐานการทะเบียนที่ดินกรมที่ดิน,(ม.ป.ท. : ม.ป.พ.,2549). 
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พระราชบัญญัติว่าด้วยความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าท่ีพ.ศ. 2539 โดยมีค  านิยามไว้ว่า 
"หน่วยงานของรัฐ" หมายความว่า กระทรวง ทบวง กรมหรือส่วนราชการท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืนและมี
ฐานะเป็นกรม ราชการส่วนภูมิภาค ราชการส่วนทอ้งถ่ินรัฐวิสาหกิจท่ีจดัตั้งข้ึน โดยพระราชบญัญติั
หรือพระราชกฤษฎีกาหรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐตามกฎหมายว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของ
เจ้าหน้าท่ี 125 และเมื่อเกิดความเสียหายแก่หน่วยงานของรัฐให้เจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องแจ้งต่อ
ผูบ้งัคบับญัชาโดยไม่ชกัชา้และใหมี้การรายงานตามล าดบัชั้นถึงหวัหนา้หน่วยงานของรัฐแห่งนั้น126 

2.  กรณีเจา้หนา้ท่ีของรัฐกระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกถา้เจา้หน้าท่ีผูน้ั้นเห็นว่าความ
เสียหายเกิดข้ึนเน่ืองในการท่ีตนได้กระท าในการปฏิบัติหน้าท่ี ให้เจ้าหน้าท่ีผูน้ั้ นแจ้งต่อ
ผูบ้งัคบับญัชาโดยไม่ชกัชา้ และใหมี้การรายงานตามล าดบัขั้นถึงหัวหน้าหน่วยงานของรัฐแห่งนั้น 
แต่ในกรณีท่ีเจา้หนา้ท่ีเป็นรัฐมนตรีหรือกรรมการท่ีตั้งข้ึนเพ่ือปฏิบติังานในหน่วยงานของรัฐ  หรือผู ้
ซ่ึงไม่สงักดัหน่วยงานของรัฐแห่งใด หรือผูซ่ึ้งไม่มีผูบ้งัคบับญัชา ใหด้  าเนินการตามขอ้ 9 (1) (2) (3) 
หรือ (4) และใหน้ าขอ้ 8 ถึงขอ้ 20 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม127 
        3.1.5  ประมวลรัษฎากร   

ตามประมวลรัษฎากรไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองการขอคืนภาษีอากรไวซ่ึ้งเม่ือผูซ้ื้อ
ทรัพย์สินจาการขายทอดตลาดได้ด  าเนินการขอให้เจ้าพนักงานท่ีดินท าการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือจากการขายทอดตลาดแลว้จะตอ้งน าใบเสร็จรับเงินท่ีไดเ้สียไปมาขอรับ
คืนไดต้ามกฎหมายว่าเวน้แต่จะมีบทบญัญติัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน การขอคืนภาษีอากรและภาษีท่ีถกูหกัไว ้
ณ ท่ีจ่าย และน าส่งแลว้เป็นจ านวนเงินเกินกว่าท่ีควรตอ้งเสียภาษี หรือท่ีไม่มีหน้าท่ีตอ้งเสีย ให้ผูม้ี
สิทธิขอคืนยื่นค าร้องขอคืนภายในสามปี นับแต่วนัสุดทา้ยแห่งก าหนดเวลายื่นรายการภาษีตามท่ี
กฎหมายก าหนด เวน้แต่ 

(1)  ในกรณีผูม้ีสิทธิขอคืนได้ยื่นรายการ เมื่อพน้เวลาท่ีกฎหมายก าหนดหรือไดย้ื่น
รายการภายในเวลาท่ีรัฐมนตรีหรืออธิบดีขยายหรือเล่ือนออกไป ให้ผูม้ีสิทธิขอคืนยื่นค าร้องขอคืน
ภายในสามปีนบัแต่วนัท่ีไดย้ืน่รายการ 

(2)  ในกรณีผูมี้สิทธิขอคืนอุทธรณ์การประเมินตามหมวดน้ี หรือเป็นคดีในศาล ให้ผูม้ี
สิทธิขอคืนยืน่ค  าร้องขอคืนภายในสามปีนับแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ค าวินิจฉัยอุทธรณ์การประเมินเป็น
หนงัสือหรือนบัแต่วนัท่ีมีค  าพิพากษาถึงท่ีสุด แลว้แต่กรณี 

                                                                                                                                       
124 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่พ.ศ.2539 ขอ้ 9. 
125 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ.2539 ขอ้ 6. 
126 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ.2539 ขอ้ 7. 
127 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความรับผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ.2539 ขอ้ 31. 
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ค าร้องขอคืนตามมาตราน้ี ใหเ้ป็นไปตามแบบท่ีอธิบดีก  าหนด และใหผู้ม้ีสิทธิขอคืนยื่น
ค าร้องขอคืน ณ ท่ีว่าการอ าเภอท้องท่ีท่ีผูม้ีสิทธิขอคืนมีภูมิล  าเนาหรือ ณ สถานท่ีอ่ืนตามท่ีอธิบดี
ก  าหนด128 

ในกรณีท่ีผูข้อคืนภาษีเป็นผูป้ระกอบการจดทะเบียนใหย้ืน่ค  าร้องขอคืนภาษี ณ ท่ีว่าการ
อ  าเภอทอ้งท่ีท่ีสถานประกอบการตั้งอยู ่และถา้ผูป้ระกอบการจดทะเบียนมีสถานประกอบการหลาย
แห่ง ให้ยื่นค าร้องขอคืนภาษีเป็นรายสถานประกอบการ ทั้งน้ี เวน้แต่ผูป้ระกอบการจดทะเบียน
ดงักล่าวไดรั้บอนุมติัจากอธิบดีใหย้ืน่แบบแสดงรายการภาษีและช าระภาษีรวมกนัก็ให้ยื่นค าร้องขอ
คืนภาษีรวมกนั ณ ท่ีว่าการอ าเภอทอ้งท่ี หรือ ณ สถานท่ีท่ีอธิบดีก  าหนดตามมาตรา 83 วรรคส่ี และ
ในกรณีท่ีผูข้อคืนภาษีมิใช่ผูป้ระกอบการจดทะเบียน ใหย้ืน่ค  าร้องขอคืน ณ ท่ีว่าการอ าเภอทอ้งท่ีท่ีผู ้
ขอคืนมีภูมิล  าเนา129 

นอกจากตามบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากรแล้วยงัมีวิธีการตามค าวินิจฉัยของ
กรมสรรพากรดงัน้ี  

ส าหรับกรณีเร่ืองการขอคืนภาษีอากรนั้นไดมี้ค  าสัง่ของกรมสรรพกรวินิจฉยัไวด้งัน้ี 
ใหส้ านกังานสรรพากรพ้ืนท่ีหรือส านกังานสรรพากรพ้ืนท่ีสาขาเป็นสถานท่ียื่นค  าร้อง

ขอคืนภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร ส าหรับผูม้ีสิทธิขอคืนภาษีอากรในเขตท้องท่ี ส านักงาน
สรรพากรพ้ืนท่ีหรือส านักงานสรรพากรพ้ืนท่ีสาขานั้น ค าสั่งน้ีให้ใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 11 ตุลาคม 
พ.ศ. 2545 เป็นตน้ไป130 

 
3.2  มาตรการตามกฎหมายต่างประเทศ   

นอกจากกฎหมายของประเทศไทยแลว้ผูว้ิจัยเห็นว่าควรน ามาตรการทางกฎหมาย
เก่ียวกบัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของต่างประเทศมาวิเคราะห์อนัจะท าให้รู้ถึงสภาพปัญหาได้
อยา่งลึกซ้ึง และรอบดา้น ในการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นของต่างประเทศ และมาตรการกฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
ของประเทศไทย รวมถึงการศึกษาวิธีการบงัคบัคดีแพ่งของประเทศสมาชิกสหภาพยุโรปดว้ยซ่ึงถือ
ไดว้่ามีประสิทธิภาพสูงอีกดว้ย 

                                                
128 ประมวลรัษฎากรพุทธศกัราช 2481 มาตรา 27 ตรี. 
129 ประมวลรัษฎากรพุทธศกัราช 2481 มาตรา 84/1. 
130 ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 113/2545 เร่ือง ก  าหนดสถานที่ยื่นค าร้องขอคืนภาษีอากรตามประมวล

รัษฎากรพุทธศกัราช 2481. 
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จากการจัดอันดับประสิทธิภาพด้านการบังคับให้เป็นไปตามสัญญา( Enforcing 
Contracts) ของธนาคารโลก ภายใตโ้ครงการจดัอนัดบัความยากง่ายในการท าธุรกิจ(Ease of Doing 
Business) พ.ศ.2557 ซ่ึงเป็นการวัดประสิทธิภาพด้านการบังคับคดีแพ่ง โดยมีประเทศสมาชิก
สหภาพยโุรป จ านวน 5 ประเทศ ถกูจดัอยูใ่น 10 อนัดบัแรกภายใตโ้ครงการดงักล่าว ไดแ้ก่ ลกัแซม
เบิร์ก(อนัดบั1 ) เยอรมนี (อนัดบั 5 ) ออสเตรีย (อนัดบั6 ) ฝร่ังเศส (อนัดบั 7) ฟินแลนด์ (อนัดบั8 ) 
ทั้งน้ีแมป้ระเทศสมาชิกสหภาพยุโรปดงักล่าวจะมีกฎหมายดา้นการบงัคบัคดีท่ีแตกต่างกนั แต่ทุก
ประเทศก็ยดึหลกัการพ้ืนฐานส าคญัว่าดว้ยการบงัคบัคดีแพ่งซ่ึงกลไกภายใตส้หภาพยโุรปไดรั้บรอง
และประเทศสมาชิกได้ยึดถือปฏิบัติร่วมกันโดยปรากฏอยู่ในเอกสารส าคัญ 2 ฉบับ ได้แก่ 1)
ข้อเสนอแนะท่ี 2003/17 ของคณะกรรมาธิการรัฐมนตรีของรัฐสมาชิกว่าด้วยการบังคับคดี 2)
แนวทางส าหรับการน าขอ้เสนอแนะว่าด้วยการบงัคับคดีของสหภาพยุโรปท่ีมีอยู่ไปปฏิบติัให้ดี
ยิง่ข้ึน หลกัการพ้ืนฐานส าคญัว่าดว้ยการบงัคบัคดีแพ่งซ่ึงถูกระบุไวใ้นเอกสารทั้ง 2 ฉบบั สามารถ
สรุปสาระส าคญั แบ่งเป็น 5 หวัขอ้หลกั ดงัต่อไปน้ี 

1)  หลกัการพ้ืนฐานดา้นการบงัคบัคดี  
การบงัคบัคดีตอ้งเป็นไปตามหลกันิติรัฐ คือประเทศต่างๆตอ้งมีกฎหมาย และ 

กฎระเบียบระบุใหอ้  านาจเจา้พนกังานบงัคบัคดีไวอ้ยา่งชดัเจนโดยกฎหมายตอ้งวางหลกัเกณฑ์และ
แนวทางการด าเนินการท่ีมีความโปร่งใสและมีความแน่นอน ตอ้งก าหนดสิทธิหน้าท่ีและความรับ
ผดิของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดี ตลอดจนมาตรการในการตรวจสอบ ระงบั ยบัย ั้ง หรือเพิก
ถอนการบงัคบัคดีท่ีมิชอบรวมถึงบทลงโทษการบงัคบัคดีโดยมิชอบ เพื่อป้องกนัมิใหม้ีการบงัคบัคดี
เกิดความเสียหายแก่บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี การบงัคบัคดีตอ้งค านึงถึงความสมดุลระหว่าสิทธิของ
เจา้หน้ีและลกูหน้ีตามค าพิพากษาตลอดจนบุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง อาทิ สิทธิของเด็กและผูเ้ยาวใ์นคดี
ครอบครัวหรือคดีเด็กและเยาวชน 

กฎหมายดา้นการบงัคบัคดีตอ้งก าหนดนิยามและทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นข่ายการบงัคบัคดี 
ตลอดจนวิธีการบงัคบัคดีกบัทรัพยแ์ต่ละประเภท ค่าธรรมเนียมตอ้งระบุไวอ้ย่างชดัเจนและมีความ
เหมาะสม และต้องก าหนดวิธีส่งหมายหรือเอกสารต่างๆทีมีประสิทธิผลและเหมาะสมท่ีสุด 
กระบวนการสืบหาทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาตอ้งมีประสิทธิผลในขณะเดียวกนัตอ้ง
ค านึงถึงหลกัสิทธิมนุษยชนและกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล ทั้งน้ีทรัพยสิ์นท่ียึด
ไดข้องลกูหน้ีควรถกูจ  าหน่ายโดยเร็วท่ีสุดควรขายใหไ้ดร้าคาสูงท่ีสุด และหลีกเล่ียงการเส่ือมมูลค่า
ท่ีเกิดข้ึนอยา่งรวดเร็วและไม่จ  าเป็น 

การบงัคบัคดีตอ้งมีความสมดุลระหว่างการบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาและการคุม้ครองสิทธิของลูกหน้ีตามค าพิพากษาโดยกระบวนการบงัคบัคดีควรมีความ
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ยดืหยุน่เพื่อใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีสามารถเลือกแนวทางท่ีเหมาะสมรวมถึงการนัดให้คู่ความตก
ลงไกล่เกล่ียเพื่อท าสัญญาประนีประนอมยอมความระหว่างกนั บทบาทและอ านาจหน้าท่ีของเจา้
พนักงานบังคบัคดีควรระบุชัดเจนในกฎหมาย ซ่ึงอาจรวมถึงบทบาทในฐานะผูไ้กล่เกล่ียในชั้น
บงัคบัคดี 

2)  วิธีการในการส่งหมายหรือเอกสารใหแ้ก่บุคคลผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดี 
กระบวนการส่งหมายหรือเอกสารใดๆใหคู้่ความหรือบุคคลผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการ 

บงัคบัคดีตอ้งมีประสิทธิผลและมีความปลอดภยั ไม่ว่าจะส่งโดยเจา้พนกังานโดยการเดินหมาย ทาง
อิเลคทรอนิกส์ หรือทางไปรษณีย ์นอกจากนั้น โดยท่ีการส่งเอกสารให้บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในคดีเป็น
องคป์ระกอบส าคญัส าหรับการด าเนินกระบวนพิจารณาท่ีเป็นธรรม ดงันั้น เอกสารท่ีเก่ียวกบัการ
บงัคบัคดีในขั้นตอนต่างๆตอ้งเปิดโอกาสให้คู่ความโตแ้ยง้ไดอี้กทั้งควรส่งเสริมให้ลูกหน้ีตามค า
พิพากษาด าเนินการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์อย่างเต็มใจแต่ทั้งน้ีจ  าเป็นจะตอ้งระบุมาตรการ
ลงโทษรวมถึงค่าปรับหากไม่ปฏิบติัตามทั้งน้ีในกรณีท่ีเอกสารหรือหมายใด ก่อให้เกิดสิทธิหรือ
หนา้ท่ีแก่บุคคลใดเจา้พนักงานบงัคบัคดีตอ้งส่งหรือแจง้ให้กบับุคคลนั้นทราบภายในระยะเวลาท่ี
เหมาะสมดว้ย 

3)  สถานะของหน่วยงานและเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
สถานะ บทบาท และหนา้ท่ีของหน่วยงานและของเจา้พนกังานบงัคบัคบคดีจ าเป็นตอ้ง

ก าหนดให้ชัดเจนในกฎหมาย เพื่อให้เกิดความแน่นอนและความโปร่งใสซ่ึงรัฐอาจก าหนดให้
หน่วยงานบังคบัคดีเป็นหน่วยงานภาครัฐหรือภาคเอกชนก็ได ้ทั้ งน้ี ในประเทศท่ีมีทั้งหน่วยงาน
บงัคบัคดีของภาครัฐและเอกชนท างานร่วมกนัจะตอ้งไม่มีการเลือกปฏิบติัหรือแบ่งชนชั้นระหว่าง
กนัในการท างาน เจา้พนกังานบงัคบัคดีของรัฐตอ้งมีเคร่ืองมือและอุปกรณ์ในการท างานท่ีเพียงพอ 
มีสถานท่ีท างานท่ีดี มียานพาหนะท่ีช่วยอ านวยความสะดวกในการปฏิบติัหน้าท่ีไดรั้บค่าตอบแทน
ท่ีเหมาะสมมีเจา้หนา้ท่ีสนบัสนุนท่ีเพียงพอและไดรั้บการฝึกอบรมเพื่อพฒันาความรู้ความสามารถ
ก่อนและระหว่างปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งต่อเน่ือง 

4)  ภารกิจของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
ภารกิจของเจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งระบุไวใ้นกฎหมายระดบัชาติใหช้ดัเจน โดยเฉพาะ

การบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ของศาล ตลอดจนด าเนินกระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การบังคบัคดีตามท่ีกฎหมายก าหนดอย่างไรก็ตามกฎหมายอาจก าหนดให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี
ด าเนินภารกิจรองท่ีสอดรับกบัภารกิจหลกัเพื่อรับรองและคุม้ครองสิทธิของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
บงัคบัคดีและเร่งรัดกระบวนการยติุธรรมทางแพ่งใหม้ีความรวดเร็วควบคู่ไปกบัการลดภารกิจของ
ศาล เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งไม่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียกบัการบงัคบัคดี อาทิเจา้พนักงานตอ้งไม่เป็นผู ้
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มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือไม่เป็นคู่สมรสกบัเจา้หน้ีหรือลกูหน้ีตามค าพิพากษาตลอดจนไม่
เขา้ไปเก่ียวขอ้งกบัสิทธิท่ียงัโตแ้ยง้กนัหรือคดีท่ีอยูใ่นระหว่างการพิจารณาของศาล 

5)  มาตรการในการบงัคบัคดี 
การบังคบัคดีของเจ้าพนักงานบังคบัคดีนอกจากจะตอ้งด าเนินการไปตามหลกัการ

พ้ืนฐานดา้นการบงัคบัคดีแลว้ทุกประเทศตอ้งมุ่งมัน่ในการแสวงหาและพฒันากระบวนการบงัคบั
คดีใหเ้กิดประสิทธิผลและเหมาะสมกบัจ านวนของมูลหน้ีตอ้งก  าหนดค่าใชจ่้ายและค่าธรรมเนียม
ในการบงัคบัคดีตอ้งเป็นสัดส่วนท่ีเหมาะสมกบัวิธีการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนซ่ึงโดยหลกั
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบงัคับคดี ในกรณีท่ีเจ้าหน้ีตามค า
พิพากษาเป็นผูข้ดัสนไม่สามารถช าระค่าธรรมเนียมในการบงัคบัคดีไดรั้ฐอาจก าหนดมาตรการให้
ความช่วยเหลือไวใ้นกฎหมายเพื่อเป็นหลกัประกนัในการเขา้ถึงความยุติธรรม131 

นอกจากหลกัการพ้ืนฐานการบังคับคดีแพ่งของสมาชิกสหภาพยุโรปแล้วนั้นยงัมี
ประเทศท่ีมีกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัคดีท่ีส าคญัควรศึกษาอีกดงัต่อไปน้ี 
        3.2.1  กลุ่มประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law System) 

3.2.1.1  ประเทศญ่ีปุ่น132 
การบังคับคดีของประเทศญ่ีปุ่นเร่ิมมีข้ึนเม่ือปี ค.ศ.1883 โดยวิธีการยึดตราสารหน้ี 

ซ่ึงดป็นวิธีการตามกฎหมายท่ีร่างข้ึน โดยผูเ้ช่ียวชาญดา้นกฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
การบงัคบัคดีทางแพ่งของญ่ีปุ่นแบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
1.  การบงัคับคดีจากหน้ีท่ีไม่มีประกนั แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ การบงัคบัเอากับ

ทรัพยสิ์นท่ีอาจค านวณเป็นเงินได ้และการบงัคบัคดีดว้ยวิธีการอ่ืนท่ีไม่อาจค านวณเป็นเงินได้ 
2.  การบงัคบัคดีแบบไม่มีประกนั เป็นการแตกต่างจากการบงัคบัคดีท่ีมีหลกัประกนัซ่ึง

ข้ึนอยูก่บัประเภทของสิทธิเรียกร้อง และมีขั้นตอนการร้องขอให้มีการบงัคบัคดี เจา้หน้ีตอ้งร้องขอ
ต่อศาลให้ออกหมายบังคบัคดี จากนั้นจึงน าหมายบงัคบัคดีไปร้องขอต่อเจา้หน้าท่ีให้ท าการยึด
ทรัพยสิ์นซ่ึงแตกต่างกบักรณีการบงัคบัคดีแบบหน้ีมีประกนั 

The Code of Civil Procedure 1950 ของประเทศญ่ีปุ่น บญัญติัเร่ืองการบงัคบัคดีว่าค  าสัง่
ในเร่ืองการบังคับคดีตอ้งกระท าลงโดยปราศจากขอ้สงสัยว่าค  าพิพากษานั้นถูกต้องหรือไม่การ

                                                
131 ฐากูร  เสาวภา, “แนวปฏิบติัที่ดีเลิศเกี่ยวกบัการบงัคบัคดีแพ่งของสหภาพยโุรป,”  

วารสารกรมบงัคบัคดี, ปีที่ 18, ฉบบัท่ี 89, (มกราคม-กุมภาพนัธ์ 2557). 
132 โชติ  จา้ยหนองบวั, “กระบวนการบงัคบัคดีหุน้ที่ยดึโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี,”  

(วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ,์ 2558), น. 95. 



69 

บงัคับคดีด าเนินการโดยนายอ าเภอหรือเสมียนศาล ทั้งน้ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาต้องรับทราบค า
บงัคบัตามค าพิพากษาแลว้ เวน้แต่กรณี ดงัต่อไปน้ี 

1.  กรณีท่ีศาลมีค  าพิพากษาดว้ยวาจา และลกูหน้ีมิไดต่้อสูค้ดี 
2.  ค  าพิพากษานั้นเป็นการใหช้ าระหน้ีท่ีเป็นตวัเงิน 
3.  กรณีท่ีเป็นหน้ีในต่างประเทศท่ีพิพากษาให้ช าระหน้ีเป็นจ านวนแน่นอน และมี

เอกสารท่ีรับรองหรือกระท าโดย Notary Public 
ในการบงัคบัคดีโดยการยึดทรัพยน์ั้นให้ขายโดยวิธี Public Auction โดยการขายตอ้ง

ห่างจากวนัยดึทรัพยน์ั้นอยา่งนอ้ย 7 วนั เวน้แต่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา และลกูหน้ีตามค าพิพากษาได้
ตกลงกนัให้ขายก่อนไดห้รือเป็นกรณีทรัพยท่ี์จะขายนั้นเป็นของเสียง่ายหรือเส่ือมสภาพเร็วหรือ
ราคาเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว 

ตามมาตรา 570 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีไม่สามารถยึดมาขายทอดตลาดได ้เช่น เส้ือผา้ เตียง 
เคร่ืองใชใ้นครัวเรือนท่ีจ  าเป็นของลกูหน้ี และคนในครอบครัว น ้ ามนัจ  านวนเพียงพอท่ีลูกหน้ี และ
คนในครอบครัวจะใชไ้ดใ้น 3 เดือน เคร่ืองมือเคร่ืองใชข้อง ศิลปิน ช่างเทคนิค กรรกร เกษตรกร 
เคร่ืองมือยา เคมีภณัฑท่ี์ใชเ้ตรียมยา ตราประทบัของนกัธุรกิจ ส่ิงของท่ีเก่ียวกบัเคร่ืองประดิษฐ์ของ
ลกูหน้ีหรือบุคคลท่ีอยูก่บัลกูหน้ีท่ียงัไม่ไดอ้อกสู่สาธารณชน และในมาตรา 618 บญัญติัถึงทรัพยสิ์น
ท่ีไม่สามารถอายดัได ้เช่น รายไดท่ี้เกิดข้ึนเป็นคร้ังคราวของลูกหน้ีท่ีไดรั้บจากองค์กรช่วยเหลือ
สหภาพหรือเงินท่ีจ  าเป็นในการครองชีพ เงินท่ีได้รับจากรัฐ บ าเหน็จ บ านาญ เงินท่ีได้รับการ
ช่วยเหลือจากสงัคม เป็นตน้ 

ในการขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยน์ั้น มาตรา 640 บญัญติัว่า ด  าเนินการได ้2 วิธีคือ 
การขายทอดตลาดหรือ การบริหารจดัการ โดยเจา้หน้ีจะเป็นผูเ้ลือกหรือจะใชท้ั้งสองวิธีก็ได ้ทั้งสอง
กรณีน้ีศาลตอ้งแจง้ใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียทราบ โดยมาตรา 648 บญัญติัว่า ผูมี้ส่วนไดเ้สียหมายถึง เจา้หน้ี
ตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษา บุคคลท่ีมีช่ือในท่ีดิน และบุคคลท่ีครอบครอง และโอน
ทรัพยจ์  านอง และตอ้งมีการประกาศขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นดว้ย ในการประกาศตอ้งมีขอ้ความ
ดงัต่อไปน้ี 

1.  ทรัพยสิ์นท่ีจะขาย 
2.  ภาระภาษี 
3.  ถา้มีการเช่าตอ้งระบุระยะเวลาเช่า จ  านวนค่าเช่าท่ีไดรั้บช าระมาแลว้หรือเงินจ านวน

อ่ืนๆท่ีจะตอ้งจ่าย 
4.  สถานท่ีจะขาย 
5.  วนั เวลา ช่ือท่ีอยูข่องนายอ าเภอ หรือเจา้หนา้ท่ีศาลท่ีจะเป็นผูท้อดตลาด 
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6.  ราคาขั้นต ่า 
7.  วนัพิพากษา 
8.  รายงานการตรวจสภาพทรัพยน์ั้น 
9.  หมายเรียกถึงบุคคลท่ีมีสิทธิเหนืออสงัหาริมทรัพยน์ั้นแต่ไม่มีช่ืออยูใ่นทะเบียน 
10.  หมายเรียกบุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียตามมาตรา 648 ใหม้าอยูด่ว้ยในการขายทอดตลาด 
การขายทอดตลาดจะกระท าไดเ้มื่อพน้ก าหนด 14 วนัหลงัจากมีการประกาศเป็นอย่าง

นอ้ย มาตรา 659 
เม่ือการขายทอดตลาดแลว้ใหเ้จา้พนักงานด าเนินการโอนทรัพยสิ์นให้แก่ผูท่ี้ซ้ือทรัพย์

ไดบุ้คคลใดจะขอเพิกถอนการขายทอดตลาดไม่ไดเ้วน้แต่กรณีดงัต่อไปน้ี 
1.  การบงัคบัคดีไม่สามารถด าเนินการต่อไปไดด้ว้ยความยติุธรรม 
2.  ผูท่ี้ประมลูใหร้าคาสูงสุดไม่สามารถช าระเงินได ้
3.  การบังคบัคดีท าโดยขดัแยง้กบัเง่ือนไขของกฎหมายว่าดว้ยการขาย หรือไดม้ีการ

แกไ้ขเง่ือนไขการขายโดยปราศจากการยนิยอมของผูม้ีส่วนไดเ้สีย 
4.  การประกาศต่อสาธารณะมีระยะเวลาไม่ถกูตอ้งตามมาตรา 658 
5.  การประกาศระยะเวลาการขายไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 
6.  ระยะเวลาท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 659 ไม่ถกูตอ้ง 
7.  ผูข้ายทอดตลาดไม่ปฏิบัติตามบทบญัญัติในมาตรา 665 วรรคสองบัญญติัว่า “การ

ขายทอดตลาดจะตอ้งด าเนินการไปจนครบก าหนดเวลาท่ีก  าหนดไว้” และมาตรา 666 วรรคแรก 
“นายอ าเภอตอ้งประกาศปิดการประมลูเมื่อมีผูป้ระมลูสูงสุด 

8.  ผูท่ี้ประมูลไดใ้นราคาสูงสุดไม่ปฏิบติัตามมาตรา 664 บญัญติัว่า “ผูป้ระมูลไดต้อ้ง
ช าระเงินประกนัเป็นเงินสดหรือมีหนงัสือค ้าประกนั 

ในเร่ืองของการเพิกถอนการขายทอดตลาด กฎหมายบังคับคดีของญ่ีปุ่น The Civil 
Execution Law  บญัญติัในเร่ืองการการเพิกถอนการขายทอดตลาดวา่ ถา้จ  านวนเงินท่ีไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นมีค่าไม่ครอบคลุมค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคับคดีกบัผลประโยชน์ของ
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนั ศาลจะยกเลิกการขายทอดตลาด หรือในกรณีท่ีผูเ้ขา้ร่วมประมูลกระท า
โดยทุจริต หรือคบคิดกนัซ้ือในราคาต ่า นอกจากน้ีกฎหมายยงัใหอ้  านาจศาลว่าจะขายทรัพยสิ์นท่ียึด
มาโดยวิธีขายทอดตาดหรือวิธีอ่ืนใดก็ได้หรือเม่ือพิจารณาถึงสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนในการขาย
ทอดตลาดนั้นๆแลว้ศาลสามารถเปล่ียนแปลงการยดึทรัพยไ์ดห้ากทรัพยสิ์นนั้นยดึไดย้าก 

การบงัคบัคดีของประเทศญ่ีปุ่น มีหลกัทัว่ไปของการบงัคบัคดีท่ีรวดเร็ว เห็นไดจ้ากคดี
ท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการตดัสินใหมี้การยดึทรัพยไ์ม่จ  าเป็นตอ้งเร่ิมกระบวนการพิจารณาคดีใหม่ 
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และการบงัคบัคดีแพ่งญ่ีปุ่นเม่ือรวมระยะเวลาการด าเนินการทุกขั้นตอนจะใชเ้วลาเพียง 8 เดือนถึง 1 
ปี133 

3.2.1.2  สาธารณรัฐฝร่ังเศส 
สาธารณรัฐฝร่ังเศสมีการแยกกฎหมายบงัคบัคดีออกจากกฎหมายวิธีพิจารณาความเร่ิม

ตั้งแต่ในกฎหมายลงวนัท่ี 9 กรกฎาคม 1991 เรียกว่าประมวลกฎหมายบังคบัคดี (The Code of 
Execution) ซ่ึงมีหนา้ท่ีแกปั้ญหาท่ีเก่ียวกบัการบงัคบัคดี และเป็นการพฒันาท่ีส าคญัของการบงัคบั
คดีท่ีสามารถน ามาใชก้บัคดีหลายประเภท เช่น คดีลม้ละลาย เป็นตน้ 

การปฏิรูปกระบวนการพิจารณาคดีแพ่งบนพ้ืนฐานของหลกัความเร็ว แต่ความเร็วตอ้ง
ไม่เสียสมดุลของอ านาจในการพิจารณาคดีหรือปฏิเสธความเป็นธรรม คือความเร็วตอ้งไม่ท าให้
สูญเสียคุณภาพในค าตัดสิน ต้องไม่ใช่ความเร็วอย่างเคร่งครัด ค่อความเร็วเป้นเพียงหน่ึงใน
เป้าหมายท่ีพยายามจะลดเวลาท่ีเปล่าประโยชน์ มนัเป้นส่ิงจ  าเป็นท่ีจะตอ้งไดรั้บความยุติธรรมก่อน
เวลาผา่นไป คือยิง่เวลาผา่นไป ความยติุธรรมก็จะนอ้ยลงแต่ตอ้งมีความสมดุลระหว่างความเร็วและ
คุณภาพการตดัสินท่ีได้รับ โดยเวลาใดเป็นเวลาท่ีเหมาะสมนั้นไม่สามารถก าหนดไดข้ึ้นอยู่ก ับ
กรณีๆไป 

นอกจากน้ีสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีเร่ืองการบริหารจดัการคดีโดยความร่วมมือระหว่างศาล
และคู่ความเพ่ือใหมี้ประสิทธิภาพ ยติุธรรม และรวดเร็ว โดยการประนีประนอมกนัเป็นส่ิงท่ีคู่ความ
ตอ้งการ134 

ขั้นตอนการยดึทรัพยแ์ละขายทอดตลาด 
การบังคับคดีของสาธารณรัฐฝร่ังเศสเจ้าหน้ีต้องบังคับคดีภายใน 10 ปี โดยการยึด

สามารถครอบคลุมทรัพยสิ์นของลกูหน้ีทั้งหมด แมว้่าจะยึดถือโดยบุคคลภายนอกและรวมถึงสิทธิ
เรียกร้องท่ีลกูหน้ีทีลกูหน้ีของลกูหน้ีดว้ย 

ส่วนการขายทอดตลาดสงัหาริมทรัพยน์ั้นเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะแจง้การยึดให้ลูกหน้ี
ตามค าพิพากษาทราบไม่นอ้ยกว่า 1 เดือน เพ่ือให้ลูกหน้ีตามค าพิพากษามีเวลาท่ีจะด าเนินการขาย
ทรัพยสิ์นท่ีถูกยึดได้เองในราคาท่ีลุกหน้ีตามค าพิพากษาเห็นว่าเหมาะสมท่ีสุด ซ่ึงลูกหน้ีตามค า
พิพากษาจะตอ้งด าเนินการยืน่ค  าร้องขอต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี เจา้พนักงานบงัคบัคดีจะสอบถาม
ไปท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาเพ่ือพิจารณาก่อน หากเจา้หน้ีตามค าพิพากษาและเจา้พนักงานบงัคบัคดี
ไม่เห็นชอบดว้ย เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะน าทรัพยสิ์นนั้นออกขายทอดตลาดต่อไป 

                                                
133 วิศิษฐ์  วิศิษฐ์สรอรรถ และคณะ,โครงการวิจยัเพื่อพฒันาระบบเพื่อการบงัคบัช าระหน้ีจากทรัพยสิ์น

ของลูกหน้ี, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2549), น. 52. 
134 โชติ  จา้ยหนองบวั, เพ่ิงอ้าง. 
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ส่วนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมจากเจา้หน้ีตามค าพิพากษามีหมายแจง้ให้
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาช าระหน้ีภายในก าหนดเวลาในหมายบงัคบัคดีของศาล หากลูกหน้ีตามค า
พิพากษาไม่ช าระหน้ีภายในก าหนด เจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะจดทะเบียนหมายแจง้ใหล้กูหน้ีตามค า
พิพากษาช าระหน้ี ณ ส านักงานทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีผลเป็นการยึดทรัพยสิ์นของลูกหน้ี
ตามค าพิพากษานบัแต่วนัท่ีมีการจดทะเบียน หลงัจากนั้นจะตอ้งแจง้ใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษาทราบ
การยดึเมื่อพน้ 14 วนัแลว้เจา้หน้ีตามค าพิพากษาสามารถยืน่ค  าร้องขอต่อศาลใหมี้การขายทอดตลาด
ไดห้ลงัจากนั้นจะมีการประกาศแจง้การขายทอดตลาดทรัพยเ์พื่อให้ผูส้นใจไดท้ราบทัว่กนั และค า
พิพากษาท่ีเป็นหลกัฐานการแสดงการโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยจ์ะใชย้นัต่อบุคคลภายนอก
ไดต่้อเม่ือไดมี้การจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิ ณ ส านักงานทะเบียนอสังหาริมทรัพยโ์ดยตอ้ง
ด าเนินการภายใน 2 เดือน นับแต่วนัท่ีมีค  าพิพากษา มิฉะนั้นจะต้องด าเนินการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นนั้นใหม่โดยผูซ้ื้อทรัพยไ์ดค้ร้ังแรกจะตอ้งรับผดิชอบส่วนต่างในกรณีท่ีขายทรัพยไ์ดร้าคา
นอ้ยกว่าคร้ังแรกโดยกฎหมายสาธารณรัฐฝร่ังเศสไม่มีบทบญัญติัใหสิ้ทธิแก่ผูท่ี้เก่ียวขอ้งคดัคา้นการ
ขายทอดตลาดต่อศาลไดแ้ต่ไดใ้ห้สิทธิตามกฎหมายแก่บุคคลท่ีเก่ียวข้องท่ีจะร้องคดัคา้นการยึด
ทรัพยไ์ดห้ลายกรณี เช่น กรณีท่ีลกูหน้ีร้องคดัคา้นว่า การยดึทรัพยน์ั้นเป็นโมฆะเน่ืองจากท าการยึด
ทรัพยสิ์นโดยไม่ถูกต้องตามกฎหมาย หรือกรณีท่ีบุคคลภายนอกท่ีร้องขอให้ปล่อยทรัพยท่ี์ยึด
เน่ืองจากทรัพยท่ี์ถูกยึดเป็นกรรมสิทธ์ิของตนหรือตนมีสิทธิอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบักรรมสิทธ์ิเหลือ
ทรัพยน์ั้น เช่น สิทธิในการใชส้อยและเก็บกิน เป็นตน้ 
        3.2.2  กลุ่มประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) 

3.2.2.1  เครือรัฐออสเตรเลีย135  
การบงัคบัคดีของเครือรัฐออสเตรเลีย 
การบงัคบัคดีของเครือรัฐออสเตรเลียนั้นจะด าเนินการ โดยหน่วยงานท่ีเรียกว่า “Sheriff 

Office” ซ่ึงไดจ้ดัตั้งข้ึนเมือ่ปี ค.ศ. 1829 (พ.ศ. 2372) โดยมีพ้ืนฐานมาจากประเทศองักฤษ เน่ืองจาก
ประเทศออสเตรเลียเป็นหน่ึงในอาณานิคมของประเทศองักฤษ จึงไดรั้บอิทธิพล และแนวความคิด
ทางกฎหมายมาจากประเทศองักฤษดว้ย โดย sheriff เป็นเจา้หนา้ท่ี่ีของศาลและเป็นตวัแทนของศาล
ในการบงัคบัคดีดงัต่อไปน้ี 

1.  คดีแพ่งทุกประเภท ไม่ว่าจะมาจาก District Court (ศาลมลรัฐ) หรือ  
Plain Court (ศาลทอ้งถ่ิน) 

                                                
135 ขวญัระพี  จุฬาพิมพพ์นัธ์ุ และคณะ. “ระบบการบงัคบัคดีแพ่งของประเทศออสเตรเลีย,” ในรายงาน

การศึกษาดูงาน, (กรุงเทพมหานคร : กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม, 2547), น. 26. 
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2.  บงัคบัช าระค่าปรับในคดีอาญา ไม่ว่าจะเป็นค่าปรับในคดีจราจร หรือค่าปรับในคดี
ลหุโทษ  

3.  บงัคบัคดีกบันายประกนัในคดีอาญา 
4.  บงัคบัช าระหน้ีของรัฐทั้งหมด เช่น ค่าธรรมเนียมศาล ยกเวน้ในคดี 
เก่ียวกบัภาษีอากรท่ีจะมีหน่วยด าเนินการโดยเฉพาะ 
กระบวนการบงัคบัคดีแพ่ง (civil case) เมือ่ศาลมีค าพิพากษาให้ลูกหน้ีตามค าพิพากษา

ใหแ้ก่เจา้หน้ี ศาลจะเป็นผูอ้อกค าบงัคบัใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษาช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีโดยปกติแลว้
จะก าหนดระยะเวลาให้ช าระหน้ีภายใน๒๘ วนัหากครบก าหนดแลว้ลูกหน้ียงัไม่ช าระหน้ีเจา้หน้ี
จะตอ้งยื่นค าร้องขอต่อศาลเพื่อให้ศาลออกหมายบงัคบัคดีเพ่ือยึดทรัพยสิ์นของลูกหน้ี (write of 
execution) หรือท าการอายดัทรัพยสิ์นของลกูหน้ี (garnishee) โดยมีขอ้จ  ากดัว่าหน้ีตามค าพิพากษา
จะตอ้งมีจ  านวนหน้ีตั้งแต่ 3,000 เหรียญออสเตรเลียข้ึนไปเท่านั้นจึงจะท าการยึดอสังหาริมทรัพยไ์ด ้
เม่ือศาลออกหมายบงัคบัคดีแลว้ เจา้หน้ีจะตอ้งหมายบงัคบัคดีนั้นมาใหแ้ก่ sheriff เพื่อให้ sheriff ไป
ท าการยึดอายดัทรัพยสิ์นของลูกหน ซ่ึงขั้นตอนในการยึดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีก็จะเหมือนกบัหน้ี
ของรัฐ ทรัพยสิ์นท่ียดึอายดัมาให ้sheriff จะท าการจ าหน่ายโดยวิธีขายทอดตลาดหมายบงัคบัคดีจะมี
ระยะเวลาท่ีเจา้หน้ีจะบงัคบัคดีได ้12 ปีนบัแต่วนัออกหมายบงัคบัคดีค่าธรรมเนียมของ sheriff หาก
เป็นการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาของศาลชั้นตอน จะคิดค่าธรรมเนียมในการด าเนินการเป็นเงิน 100 
เหรียญออสเตรเลีย โดยเป็นรายไดท่ี้เขา้รัฐส่วน Sheriff จะไดรั้บเงินส่วนแบ่งจ านวนร้อยละ 3 ของ
เงินท่ีไดจ้าการบงัคบัคดีทั้งหมด เป็นค่าตอบแทนในการด าเนินการ 

การขายทอดตลาดนั้น ทรัพยสิ์นส่วนใหญท่ี sheriff มกัจะยดึมามกัจะเป็น 
เคร่ืองใชใ้นครัวเรือน ดงันั้นเม่ือ sheriff จะท าการขายทอดตลาดทรัพยด์งักล่าว sheriff จะตอ้งแจง้
ก  าหนดวนัขายและสถานท่ีเป็นทรัพยท่ี์ตอ้งจดทะเบียน (party involve) หาก sheriff ไม่ประกาศแจง้
หรือแจง้ไม่ชอบ การขายทอดตลาดนั้นก็จะไม่ชอบและ sheriff อาจถกูฟ้องร้องใหรั้บผดิไดห้ากเป็น
การขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพย ์sheriff จะตอ้งประกาศโฆษณาก าหนดวนัขายและสถานท่ีขายลง
ในหนงัสือพิมพด์ว้ย โดยปกติแลว้ sheriff จะท าการขายทอดตลาด ณ โกดงัเก็บทรัพยสิ์นนั้น จะไม่
ไปขาย ณ สถานท่ียดึ การขายทอดตลาดของเครือรัฐออสเตรเลียนอกจากกระท าการขายโดย sheriff 
แลว้ยงัมีการด าเนินการขายทอดตลาดทรัพยโ์ดยผูท้อดตลาดเอกชน (The Auctioneer) โดยแยก
ออกเป็นการขายทอดตลาดสังหาริมทรัพย์ และการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์  การขาย
ทอดตลาดสงัหาริมทรัพย ์(บริษทั Haymans PTY จ ากดั)บริษทัจะรับขายทอดตลาดทรัพยสิ์นให้แก่
บริษทัท่ีท าการช าระบญัชีเพื่อเลิกกิจการซ่ึงผูช้  าระบญัชีจะเป็นคนติดต่อ ผูท้อดตลาด (Auctioneer) 
ใหไ้ปตรวจทรัพยสิ์นท่ีบริษทัโดยอาจเก็บทรัพยสิ์นไวท่ี้บริษทัหรืออาจขนยา้ยมาเก็บท่ีโกดงัของผู ้
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ทอดตลาดก็ได ้ดงันั้นงานของผูท้อดตลาดเอกชนจะแยกโดยเด็ดขาดกบังาน sheriff และโดยปกติ
แลว้ผูท้อดตลาดเอกชนจะไม่รับท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นให้กบับุคคลธรรมดา เพราะยากแก่
การตรวจสอบว่า ทรัพยสิ์นนั้นมีท่ีมาอย่างไรซ่ึงมีความเส่ียงว่าอาจเป็นทรัพยท่ี์ถูกขโมยมาได้
ทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาขายทอดตลาดนั้นผูท้อดตลาดจะเป็นผูไ้ปขนยา้ยมาจากบริษทัเองและตอ้งมาลง
สารบบจดัเก็บอยา่งดี มีการท าบาร์โคต้ และมีการรักษาความปลอดภยัท่ีดี และตอ้งท าการตรวจสอบ
ทรัพยแ์ต่ละช้ินดว้ยว่าเป็นทรัพยสิ์นของลูกหน้ีหรือไม่หรือลูกหน้ีเช่าหรือเช่าซ้ือมาซ่ึงอาจตอ้งท า
การขายอยา่งมีเง่ือนไขในการโอนกรรมสิทธ์ิการประเมินราคาทรัพยท่ี์จะท าการขายน้ีจะใหบ้ริษทัท่ี
รับประเมินราคาโดยเฉพาะเป็นผูป้ระเมินราคาให้ ซ่ึงโดยปกติแลว้จะอิงกับราคาตลาด แต่หาก
ตอ้งการขายไดง่้ายข้ึนก็ตอ้งประเมินโดยใช ้auction value ซ่ึงจะไดร้าคาท่ีต ่ากว่าราคาตลาด 

การขายทอดตลาดผูท้อดตลาดอาจท าการขาย ณ บริษทัเจา้ของทรัพย(์on-site) หรืออาจ
ท าการขายท่ีโกดงัของผูท้อดตลาดกไ็ดซ่ึ้งมีขอ้ไดเ้ปรียบเสียเปรียบท่ีแตกต่างกนั โดยหากท าการขาย 
ณ ท่ีบริษทัเจา้ของทรัพยจ์ะไดร้าคาดีกว่า เน่ืองจากสามารถตรวจสอบว่าทรัพยส์ามารถใชง้านได้
และท าใหล้ดค่าใชจ่้ายในการขนทรัพยม์าท่ีโกดงัดว้ย ก่อนท าการขายผูท้อดตลาดจะแจง้ให้แก่ผูเ้ขา้
สูร้าคาทราบว่าทรัพยท่ี์ท าการขายน้ีมีเง่ือนไขอยา่งใดหรือไม่ เช่น ลกูหน้ีเช่าซ้ือมาแต่ยงัช าระค่าเช่า
ซ้ือไม่ครบ หรือลกูหน้ีซ้ือมาโดยเป็นการซ้ือขายแบบมีเง่ือนไขในการโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ือผูซ้ื้อจะได้
ทราบว่าจะตอ้งด าเนินการอยา่งไรต่อไป กระบวนการจ าหน่ายทรัพยสิ์นตั้งแต่ไปรวบรวมทรัพยสิ์น
จนถึงขายไดแ้ละจ่ายเงินใหแ้ก่ลกูคา้ จะใชเ้วลาไม่เกิน 45 วนั เม่ือขายไดผู้ท้อดตลาดจะท าบญัชีรับ-
จ่ายเงินใหแ้ก่ลกูคา้(consignment payment summary) ผูท้อดตลาดจะคิดค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ 
(commission) ร้อยละ 16.5ของเงินท่ีไดจ้ากการขาย บวกกบัภาษีของรัฐค่าประกนัภยัค่าธรรมเนียม
บัตรเครดิตค่าธรรมเนียมทางเทคนิคและค่าบริการ และค่าทิป นอกจากน้ียงัมีค่าขนส่งด้วย ผู ้
ทอดตลาดจะเก็บขอ้มลูในการขายทอดตลาดทั้งหมดไวเ้ป็นฐานขอ้มลูเพ่ือใช ้ในการวิเคราะห์ถึงการ
ข้ึนลงของราคาสินคา้และสภาวะตลาดในแต่ละช่วงเวลา 

การขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพย ์ผูท้อดตลาดอสงัหาริมทรัพยส่์วนใหญ่จะเป็นบริษทั
ท่ีท าธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยค์รบวงจร ตั้งแต่เป็นผูจ้ ัดการโครงการขายอสังหาริมทรัพย ์
ใหบ้ริการจดัหาสินเช่ือใหผู้ท่ี้ตอ้งการซ้ือ ท าประกนัภยัใหแ้ก่อสงัหาริมทรัพยแ์ละเป็นผูท้อดตลาด ผู ้
ท่ีจะประกอบกิจการเป็นผูท้อดตลาดอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐ ผูท่ี้ข้ึนทอดตลา
อสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งไดรั้บการอบรมทกัษะในดา้นต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นการแนะน า การบรรยาย
ลกัษณะของทรัพยท่ี์จะท าการขาย การตอบค าถาม การด าเนินการประมูลการออกเสียและกิริยา
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ท่าทางรวมตลอดถึงการแต่งกาย ซ่ึงจะมีแบบสอบถามผูเ้ขา้ร่วมในการประกวดขายเพื่อประเมินผู ้
ทอดตลาดในดา้นต่าง ๆ136 

3.2.2.2  สหรัฐอเมริกา137 
การบงัคบัคดีของสหรัฐอเมริการะบบการบงัคบัคดีทางแพ่งในสหรัฐอเมริกา ไดม้ีการ

พฒันากระบวนการมากข้ึนทั้งในดา้นรูปแบบของการท าค  าพิพากษาการบงัคบัใชก้ฎหมายตลอดจน
วิธีการบงัคบัต่าง ๆ ก็เพ่ือท่ีจะท าใหก้ารร้องขอให้บงัคบัคดีของโจทก์นั้นมีความเป็นผลส าเร็จมาก
ท่ีสุดอย่างไรก็ดีเน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีการปกครองแบบสหพนัธรัฐ (the federal 
system) ซ่ึงแต่ละรัฐสามารถออกกฎหมายใช้บังคับภายในรัฐได้เองภายใต้รัฐธรรมนูญของ
สหรัฐอเมริกาและประเทศท่ีมีระบบกฎหมายแบบคอมมอนลอวซ่ึ์งไดม้ีรูปแบบของระบบกฎหมาย
แบบประมวลกฎหมายเขา้ไวด้ว้ยในภายหลงัจึงท าให้สหรัฐอเมริกามีทั้งการตดัสินบงัคบัตามหลกั
ความยติุธรรมและการตดัสินบงัคบัตามกฎหมาย ในการบงัคบัคดีตามหลกัเกณฑ์ทัว่ไปปรากฏว่า
กฎหมายของสหพนัธรัฐไดบ้ญัญติัใหศ้าลของสหพนัธรัฐเป็นผูด้  าเนินการบงัคบัคดีตามค าพิพากษา
เองและกฎหมายของมลรัฐ ก็ไดบ้ญัญติัใหศ้าลประจ ามลรัฐนั้น ๆ เป็นผูด้  าเนินการบงัคบัคดีตามค า
พิพากษาเองและรัฐธรรมนูญแห่งสหรัฐอเมริกาก็ไดก้  าหนดหลกัการให้ความศรัทธาและไวว้างใจ
อย่างเต็มท่ี (the full faith and credit clause)ไวใ้นมาตรา 4 ว่า มลรัฐต่าง ๆ จะตอ้งให้ความศรัทธา
เช่ือถือและไวว้างใจอยา่งเต็มท่ีต่อการกระท าแห่งรัฐ (public aets) การบนัทึกทางทะเบียนและการ
พิจารณาคดีในศาลของมลรัฐอ่ืน ๆ ทุก ๆ มลรัฐแต่ทั้งบทบญัญติัแห่งกฎหมายและสหพนัธรัฐท่ีมี
ลกัษณะเดียวกนัน้ีต่างก็จะไม่ตีความเพื่อก  าหนด 33 ใหรั้ฐหน่ึงรัฐใดตอ้งพิจารณาคดีหรือบงัคบัคดี
ตามค าพิพากษาของรัฐอ่ืนดว้ยวิธีการเดียวกนักบัท่ีบงัคบัในรัฐของตนเอง นอกจากน้ีรัฐอ่ืน ๆ ก็ยงั
อาจจะน าเอากฎหมายใหม่ท่ีเกิดจากค าพิพากษาของรัฐอ่ืนมาใชใ้นการพิจารณาคดีใหม่ไดอี้กดว้ย 
สหรัฐอเมริกาการตดัสินของศาลในขอ้พิพาททางแพ่งจะยุติลงนั้นโดยทัว่ไปมีการด าเนินการอยู่ 2 
ชนิดคือ 
 

                                                
136 ครรชิต  ทิพผล และคณะ,“โครงการพฒันาการระบบงานกฎหมายเร่ือง โครงการพฒันาการบงัคบัคดี

แพ่งกรณีศึกษาเฉพาะการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 
ทวิ,” โครงการพฒันาระบบงานกฎหมายของการอบรมตามหลกัสูตรการพฒันากฎหมายภาครัฐระดบักลาง (ระดบั 
7 – 8) ของกรมบงัคบัคดี 2550,” สืบคน้เม่ือวนัที่ 1 พฤษภาคม 2559, 
จาก http://www.led.go.th/project78/project04.pdf.  

137 นีรชา  วรมุนินทร, “การเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ยดึโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี,”  
(วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2543), น. 34. 

http://www.led.go.th/project78/project04.pdf.
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1)  การตดัสินท่ีเกิดข้ึนจากการพิจารณาตามกฎหมาย (Judgements at law) 
2)  การตดัสินท่ีเกิดข้ึนจากการพิจารณาตามหลกัความยุติธรรม (decree in equity) ซ่ึง

ศาลของสหรัฐอเมริกายงัคงใชห้ลกักฎหมาย (law) เพื่อท าค  าพิพากษาตามกฎหมาย หรือใชห้ลกั
ความยติุธรรมเพ่ือท าค  าบงัคบัตามหลกัความยติุธรรมนั้นก็ตามแต่ความเหมาะสมท่ีเป็นไปไดใ้นคดี
ส่วนเร่ืองการบังคับคดีตามค าพิพากษาท่ีตัดสินตามกฎหมายนั้นจะถูกบงัคับ โดยการสั่งให้เจ้า
พนักงานของศาลเป็นผูไ้ปจดัการท าค  าพิพากษานั้น ให้มีผลบงัคับใชซ่ึ้งถา้ค  าพิพากษานั้นสั่งให้
ลกูหน้ีตามค าพิพากษาช าระเงินจ านวนหน่ึงให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาและถา้ลูกหน้ีไม่สามารถ
จ่ายช าระไดก้ารบงัคบัคดีก็จะบงัคบัเอาทรัพยสิ์นของลกูหน้ีนั้นโดยทรัพยสิ์นนั้นอาจถูกน าออกขาย
ทอดตลาดและเจา้หน้ีก็จะได้รับการช าระหน้ีจากเจ้าพนักงานท่ีท าการบังคับคดีขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นนั้น ถา้เป็นกรณีท่ีมีค  าพิพากษาตามกฎหมายนั้นเป็นการสัง่ในเร่ืองการฟ้องขบัไล่ออกจาก
อสังหาริมทรัพย ์(ejectment) หรือการฟ้องเรียกเอาตวัทรัพยสิ์น (replevin) ซ่ึงศาลไดส้ั่งว่าลูกหน้ี
จะตอ้งส่งคืนท่ีดินหรือทรัพยสิ์นนั้นให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาแต่ถา้ลูกหน้ีไม่ไดป้ฏิบติัตามเจา้
พนกังานบงัคบัคดีของศาลนั้นกจ็ะยดึท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นนั้นและน าไปใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา  

การบงัคบัคดีตามค าพิพากษาสามารถกระท าไดห้ลายวิธีข้ึนอยูก่บัท่ีมาและลกัษณะของ
ค าพิพากษานั้น ๆ ถา้เป็นค าพิพากษาท่ีไดม้าจากการพิจารณาตามกฎหมายก็จะถูกบงัคบัอย่างปกติ
โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีท่ีมีอ  านาจบงัคบัตามมาตรการท่ีเหมาะสมกบัค าพิพากษานั้น ๆ ส่วนค า
พิพากษาท่ีไดม้าตามหลกัความยุติธรรม (equitable decree) ก็จะถูกบงัคบัอย่างปกติโดยการปรับ
หรือจ าคุกต่อบุคคลท่ีถกูระบุช่ือในค าพิพากษานั้น แต่อยา่งไรก็ตาม ถา้ค  าพิพากษานั้นมีลกัษณะท่ีมี
ผลบงัคบัอยา่งเต็มท่ีในตวัของค าพิพากษานั้นเองแลว้กไ็ม่จ  าเป็นตอ้งใชม้าตรการในการบงัคบัคดีแต่
อย่างใดเช่น ค  าพิพากษาท่ีเป็นการประกาศก็จะมีขอ้ความท่ีชัดแจ้งในตวัเองอยู่แลว้ หรือในการ
ตดัสินของศาลในเร่ืองหยา่ก็สามารถมีผลบงัคบัอยา่งเต็มท่ีเมื่อคู่ความฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงยื่นค าพิพากษา
นั้นในบนัทึกในทะเบียน (public records) และในค าพิพากษาท่ีให้ถอดถอนสิทธิในการยึดทรัพย์
ของลหูน้ีหรือสิทธิในการกีดขวางอยา่งใด ๆ ในท่ีดินนั้น ก็จะเป็นไปไดเ้ช่นเดียวกนัหน่วยงานและ
เจา้หน้าท่ีในการด าเนินการบงัคบัคดีทางแพ่งตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกาก าหนดให้ผูน้  าการ
บงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลคือ sheriff ซ่ึงหมายถึง หัวหน้าเจา้พนักงานบงัคบัคดี
และเจา้พนกังานปกครองของทองถ่ินในศาลอนุญาตและศาลแพ่งอาทิเช่น ส่งหมายการด าเนินงาน 
หมายลูกขุนบังคับตามค าพิพากษาท าการขายตามกฎหมาย เป็นต้น  Sheriff และผูแ้ทนเชอรีฟ 
(deputy sheriffs) มีลกัษณะร่วมกนักบั constables และUnited States Marshals ซ่ึงเป็นเจา้พนักงาน
รักษาความสงบเรียบร้อยโดยอยูใ่นฐานะเป็นเจาพนกังานรัฐ (public officers) ส าหรับ depety sheriff 
นั้นก็เป็นเจา้พนกังานของรัฐตามกฎหมายท่ีไดรั้บการแต่งตั้งโดย sheriff ตามความเห็นชอบของผู ้
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พิพากษาและ deputy นั้นก็จะตอ้งสาบานตนต่อส านักงานและมีอ  านาจหน้าท่ีเท่ากบั sheriff คือ
ส านักงานรักษาความสงบของประเทศ (national peace officer)ส่วนส านักงานของ sheriff ตาม
รัฐธรรมนูญจะมีลกัษณะเป็นกระทรวงท่ีมีโครงสร้างและขอบเขตของการบงัคบัคดีตามหน้าท่ีท่ีถูก
ก  าหนดโดยกฎหมาย ส านักงานน้ียงัคงมีอ  านาจและหนาท่ีท่ีเป็นไปตามกฎหมายจารีตประเพณี
ยกเวน้แต่จะมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขโดยกฎหมายลายลกัษอ์กัษร ฉะนั้น sheriff จึงเป็นเจา้พนักงาน
ท่ีบงัคบัตามกฎหมายท่ีส าคญัท่ีสุดของทอ้งถ่ิน (county) และในบางคดี sheriff น้ีอาจจะถูกกล่าวถึง
ว่ากระท าการเสมือนผูพ้ิพากษาหวัหนา้ (chief magistrate) ของทอ้งถ่ินของเขา ใชอ้  านาจบงัคบัเพ่ือ
ความสงบของสาธารณะ ในเม่ือกฎหมายลาลกัษอ์กัษรนั้นไม่ไดถู้กเปล่ียนแปลงไปตามการเติบโต
ของการต ารวจทอ้งถ่ินโดยปกติ sheriff จะเปเจา้พนักงานทอ้งถ่ินท่ีแสดงอ านาจการบังคบัหรือ
ปกครองไดเ้ฉพาะภายในทอ้งถ่ินของเขาเทานั้น แต่อยา่งไรก็ตาม ทั้งส านักงานและการให้ค  าจ  ากดั
ความของsheriff ก็จะเกิดข้ึนและถกูก  าหนดโดยรัฐธรรมนูญว่า เป็นเจา้พนกังานสาธารณะในรัฐบาล
ของรัฐแมว้่าจะไดรั้บการเลือกตั้งจากการออกเสียงของผูอ้อกเสียงเฉพาะในทอ้งถ่ินนั้น ๆ เองก็ตาม
และอ านาจในการปกครองและบงัคบับญัชาและก่อตั้ง sheriff ท่ีกระท าการในส านกังานนั้น ก็จะถูก
บังคับตามผลของกฎหมายนั้นด้วย sheriff จะไม่ส้ินสุดจากการเป็นเจ้าพนักงานแห่งท้องท่ีท่ี
ปกครองตนเอง เพียงเพราะเหตุแห่งการแบ่งการปกครองรัฐให้แยกย่อยลงเป็นเมืองแทนจงัหวดั
อยา่งไรก็ดี sheriff และผูแ้ทนของเขามกัจะถกูกล่าวถึงเสมอว่าเป็นเจา้พนกังานของศาลตามหน้าท่ีท่ี
จะบงัคบัตามหมายทั้งหมดท่ีออกโดยศาล  

อ านาจหนา้ท่ีและความรับผดิชอบของ sheriff คือ  
1)  อ  านาจหนา้ท่ีในฐานะท่ีเป็นเจา้พนักงานบงัคบัตามกฎหมาย ส านักงานของ sheriff 

ท่ีตั้ งอยู่ภายในสหรัฐอเมริกาจะมีอ  านาจและหน้าท่ีตามกฎหมายจารีตประเพณีทั้งหมดยกเว ้น
เฉพาะท่ีได้ถูกเปล่ียนแปลงแก้ไขโดยกฎหมายลายลกัษอกัษรดังนั้น sheriff จึงเป็นหัวหน้าเจ้า
พนกังาน ผูบ้งัคบับญัชาตามกฎหมายของทอ้งท่ีนั้น และภายในขอบเขตของการจดัล  าดบัชั้นตาม
กฎหมาย sheriff ก็มีอ  านาจและหน้าท่ีโดยทัว่ไปในการท่ีจะรักษาความสงบบงัคบัตามกฎหมาย
อาญาจบัและจ าคุกผูก้ระท าความผดิอาญาท่ีร้ายแรง ผูค้นทรยศและผูก้ระท าผดิอื่น ๆ 

2)  อ  านาจหนา้ท่ีโดยเฉพาะของ sheriff ในการบงัคบัคดีต่อทรัพยสิ์น โดยทัว่ไปsheriff 
จะเป็นเจ้าพนักงานท่ีจะท าการบังคบัคดีตามหมายทั้งหมดของศาล เวน้แต่จะระบให้บุคคลอ่ืน
กระท าโดยท าค  าสัง่พิเศษโดยเฉพาะ sheriff มีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งท าการบงัคบัตามหมายท่ีถกูส่งมายงัเขา
อยา่งทนัที และไม่ร้ังรอ โดยไม่ตอ้งรู้อะไรเก่ียวกบัสาเหตุของการเกิดคดีความเร่ืองนั้น ว่ายงัคงมีอยู่
หรือไม่อยา่งใดเลย หนา้ท่ีของ sheriff คือ การเช่ือฟังและปฏิบติัตามกระบวนการไม่ใช่การตดัสินถึง
ความมีคุณค่าของกระบวนการนั้น และการปฏิบติัตามดว้ยความสุจริตก็จะท าให้ sheriff นั้นไม่ตอ้ง
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รับผิดชอบต่อบุคคลอ่ืนดว้ยหน้าท่ีของ sheriff จะเร่ิมต้นข้ึนเม่ือหมายได้มาถึง จากนั้น sheriff 
จะตอ้งด าเนินกระบวนการต่อไปดว้ยความฉับไวและทนัที ในการบงัคบัคดี เจ้าพนักงานจะตอ้ง
กระท าการตามหมายโดยปราศจากการออกก าลงัอยา่งพลการ หรือรุนแรงโดยไม่จ  าเป็น หรือโดยดู
หม่ินต่อบุคคลท่ีเป็นเจา้ของโรงเรือนท่ีเขาจะเขา้ไป ในการยดึทรัพยสิ์นนั้นอาจจะถูกปล่อยจากการ
อายดัไว ้ถา้ลูกหน้ีนั้นไดใ้ห้หลกัประกนัส าหรับการส่งมอบทรัพยสิ์นให้แก่ sheriff อย่างเพียงพอ
ตามค าพิพากษาท่ีออกหมายนั้น กรณีท่ีกฎหมายก าหนดใหอ้  านาจแก่ sheriff ในการท่ีจะปล่อยทรัพย์
น้ี เขาก็จะไม่สามารถก่อหน้ีใด ๆบนทรัพยสิ์นนั้น นอกเหนือจากท่ีกฎหมายระบุไวไ้ด ้ไม่ว่าจะมี
ความเสียหายจากความลม้เหลวในการเก็บรวบรวมทรัพยสิ์นหรือการช าระหน้ีตามค าพิพากษาตาม
หมายนั้นเกิดข้ึนหรือไม่ก็ตาม 

3)  การใช้ดุลพินิจในการบังคับคดีของ sheriff การใช้ดุลพินิจของ sheriff นั้นไม่
จ  าเป็นต้องรับอนุญาตให้ใชไ้ด้ในทุกกรณีจากศาล หรือรัฐ เน่ืองจากฎหมายก าหนดว่า sheriff มี
ความรับผดิชอบต่อจ านวนท่ีตอ้งบงัคบัคดีทั้งหมด 

4)  อ  านาจของตวัแทน (deputy) ในการบงัคบัตามหมาย อ  านาจของตวัแทนในการท่ีจะ
บริการและบงัคบัตามหมายและค าสั่งท่ีสั่งโดยตรงให้แก่ sheriff นั้นจะเป็นไปตามบทบญัญติัของ
กฎหมาย 

5)  อ  านาจหนา้ท่ีในการดูแลรักษาทรัพยสิ์นท่ียดึทรัพยม์าแลว้ 
6)  การปกป้องรักษาทรัพยสิ์นจากการเสียหายหรือสูญหายของทรัพยสิ์นทีอยู่ในการ

ควบคุมหรือรักษาของเจา้พนกังาน 
7)  หน้าท่ีในการดูแลลกัษณะของทรัพยสิ์นนั้น นั้นคือการีจะตอ้งรับผิดชอบดูแลใน

ผลผลิตต่าง ๆ ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นท่ียดึมาได ้
8)  หนา้ท่ีในการเอากลบัคืนมาซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีสูญหาย เจา้พนักงานจะตอ้งใช้วิธีทั้งหมด

ท่ีเหมาะสมในการท่ีเอาทรัพยน์ั้นกลบัคืนมา หรือแทนท่ีโดยการกระท าท่ีชอบและเหมาะสมดกฎ
หมาย อยา่งไรก็ตาม ตามกฎหมายของบางรัฐ sheriff ท่ีก  าลงัอารักขาทรัพยสิ์นอยู่ก็อาจจะปล่อยให้
มนัผ่านมือจากเจา้พนักงานไปได ้ตามเง่ือนไขท่ีก  าหนดโดยกฎหมาย หรือดว้ยความยินยอมของ
เจา้หน้ีผูอ้ายดันั้นเองความรับผดิชอบของ sheriff ในการขายทอดตลาดตามกระบวนการบงัคบัคดี
นั้นsheriff นั้น ๆ หรือตวัแทน sheriff ก็ไม่อาจท่ีจะเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นนั้นไดไ้ม่ว่าจะดว้ยตนเอง
หรือผอ่ืูน และถา้ sheriff ไดซ้ื้อเช่นนั้น การขายนั้นก็จะตกเป็นโมฆะ และนอกจากน้ีตามกฎเกณฑ์
ทัว่ไปซ่ึงไม่ประสงค์ให้เจา้พนักงานบังคับคดีไม่ยอมรับส่ิงใดนอกจากเงินในการจ่ายช าระหน้ี
เท่านั้น ก็ไดก้  าหนดวา sheriff ผูบ้งัคบัคดีนั้น ถา้ยอมรับเอาเช็คแทนเงินสดเขาจะต้องรับผิดส าหรับ
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เงินจ  านวนท่ีคู่ความมีสิทธิรับนั้น เวน้แต่ว่าเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะไดยินยอมให้ sheriff นั้น รับ
การช าระเป็นแบบอ่ืนนอกเหนือไปจากตวัเงินสดอีกดว้ย138 

                                                
138 ครรชิต  ทิพผล และคณะ, “โครงการพฒันาการระบบงานกฎหมายเร่ือง โครงการพฒันาการบงัคบัคดี

แพ่งกรณีศึกษาเฉพาะการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 
ทวิ,” โครงการพฒันาระบบงานกฎหมายของการอบรมตามหลกัสูตรการพฒันากฎหมายภาครัฐระดบักลาง (ระดบั 
7 – 8) ของกรมบงัคบัคดี,” (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2550) สืบคน้เม่ือวนัที่ 1 พฤษภาคม 2559,  
จาก http://www.led.go.th/project78/project04.pdf. 

http://www.led.go.th/project78/project04.pdf.สืบค้นเมื่อวั


 
 

บทที่ 4 
ปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายภายหลังการขายทอดตลาดทรัพย์สิน 

โดยเจ้าพนักงานบังคับคด ี
 

ปัญหาภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นปัจจยัท่ีมี
ความส าคญัต่อกระบวนการยติุธรรมในการบงัคบัคดี และมีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของผูท่ี้จะเขา้
สูร้าคาการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดี หากภายหลงัการขายทอดตลาดตาม
ค าสั่งศาลแลว้ ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้อนัเน่ืองมาจากผูมี้ส่วนได้เสียคัดค้านการขาย
ทอดตลาดดงักล่าวและร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดต่อศาล หรือปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียน
เม่ือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไม่สามารถรับโอนทางทะเบียนไดเ้น่ืองจากการเป็นการขายทอดตลาดตามส าเนา
เอกสารสิทธ์ิ และภายหลงัปรากฏว่าเอกสารดังกล่าวได้ถูกเพิกถอนหรือมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดไปยงับุคคลอ่ืนแลว้ซ่ึงก่อให้เกิดความเ สียหายต่อผูม้ีส่วนไดเ้สีย เช่น
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาตลอดจนผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการขายทอดตลาดนั้นหรือปัญหาท่ีเกิดจากการ
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัของ
กฎหมายเมื่อกระบวนการในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดด้  าเนินไปแลว้
จนเสร็จส้ินหากเกิดความเสียหายข้ึนภายหลังก็ไม่สามารถเรียกร้องหรือได้รับการเยียวยา
เน่ืองมาจากกฎหมายท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัไม่มีบทบญัญติัคุม้ครองสิทธิของผูม้ีส่วนไดเ้สียท่ีไดรั้บความ
เสียหายอนัเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาดไดเ้สร็จส้ินลงแลว้ ท าให้ผลกระทบท่ีตามมาคือ
สถิติจ  านวนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีจ  านวนลดลงอย่างเห็นไดช้ดัจากสถิติของกรมบงัคบัคดี
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 ถึงปัจจุบนัอนัเน่ืองมาจากความไม่เช่ือมัน่ในกระบวนการขายทอดตลาด แมจ้ะมี
การปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายหรือประกาศของกรมบงัคบัคดีบางส่วนก็ยงัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาท่ี
เกิดข้ึนไดอ้ยา่งครบถว้น  

นอกจากนั้นมาตรการทางกฎหมายในการบงัคบัคดีของสหภาพยโุรปเจา้พนกังานบงัคบั
คดีนอกจากจะตอ้งด าเนินการไปตามหลกัการพ้ืนฐานดา้นการบงัคบัคดีแลว้ทุกประเทศตอ้งมุ่งมัน่
ในการแสวงหาและพฒันากระบวนการบงัคบัคดีให้เกิดประสิทธิผลและเหมาะสมกบัจ านวนของ
มูลหน้ีต้องก าหนดค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมในการบงัคับคดีต้องเป็นสัดส่วนท่ีเหมาะสมกับ
วิธีการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนซ่ึงโดยหลักลูกหน้ีตามค าพิพากษาต้องเป็นผูรั้บผิดชอบ
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ค่าใช้จ่ายในการบังคับคดี  ในกรณีท่ีเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาเป็นผู ้ขัดสนไม่สามารถช าระ
ค่าธรรมเนียมในการบงัคบัคดีไดรั้ฐอาจก าหนดมาตรการให้ความช่วยเหลือไวใ้นกฎหมายเพื่อเป็น
หลกัประกนัในการเขา้ถึงความยติุธรรม 

ดังนั้นปัญหาภายหลังการขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีจึงมี
ความส าคญัท่ีน่าศึกษาเพื่อใหเ้กิดความชดัเจนเก่ียวกบัปัญหาต่างๆและน ามาปรับปรุงแกไ้ขให้ทนั
ต่อสภาพปัญหาในปัจจุบนั 
 
4.1  ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาเร่ืองการร้องขอเพกิถอนการขายทอดตลาด 

ปัญหาการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดมกัจะพบอยูบ่่อยคร้ังและเป็นปัญหาส าคญั
อนัดบัตน้ๆภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีแมป้ระเทศไทยจะมี
หลกัเร่ืองการใชสิ้ทธิโดยสุจริตตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 5 
บญัญติัว่า “ในการใชสิ้ทธิแห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดีบุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต”139 เป็น
หลกักฎหมายทัว่ไปท่ีทัว่โลกยอมรับเพราะหลกัสุจริตเป็นหลกัท่ีใชเ้พ่ือก  าหนดหนา้ท่ีความสัมพนัธ์
ระหว่างบุคคลทุกคนว่าจะตอ้งกระท าดว้ยความสุจริตและมีลกัษณะเป็นกรอบแห่งพฤติกรรมของ
บุคคลใหก้ระท าในส่ิงท่ีถกูตอ้ง และยงัเป็นหลกักฎหมายท่ีส าคญัของกระบวนการยติุธรรมต่างๆไม่
ว่าจะการใชสิ้ทธิแห่งตน การช าระหน้ี หรือการรับช าระหน้ีก็ดีย่อมใชห้ลกัสุจริตมาบงัคบัใชอ้ยู่ใน
ตวัเอง กฎหมายจึงจะยอมรับการกระท าดงักล่าวก็ตามแต่ยงัเป็นช่องว่างให้ผูร้้องยื่นค าร้องขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดไดง่้ายซ่ึงตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 
296 วรรคสอง “ ภายใตบ้งัคบัมาตรา 309 ทวิ วรรคสอง ถา้เจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบั
คดีฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ีเม่ือศาลเห็นสมควรไม่ว่าเวลาใดก่อนการบงัคบัคดีไดเ้สร็จลง
หรือเม่ือเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอกผูมี้ส่วนไดเ้สียในการ
บงัคบัคดีซ่ึงตอ้งเสียหายเพราะเหตุดงักล่าวยื่นค าร้องต่อศาลให้ศาลมีอ  านาจท่ีจะสั่งเพิกถอนหรือ
แกไ้ขกระบวนวิธีการบงัคบัคดีทั้งปวงหรือวิธีการบงัคบัใดๆโดยเฉพาะหรือมีค าสั่งก  าหนดวิธีการ
อยา่งใดตามท่ีศาลเห็นสมควร” 

การขายทอดตลาดก็เพื่อตอ้งการขายทรัพยสิ์นให้ไดร้าคาสูงสุด และน าเงินมาช าระหน้ี
แก่เจา้หน้ีเม่ือลกูหน้ีไม่ช าระหน้ีค าพิพากษา แต่เมื่อขายทอดตลาดแลว้มกัจะพบว่ามีปัญหาท่ีส าคญั
ตามมาภายหลงัจากการขายทอดตลาดคือการเพิกถอนการขายทอดตลาดซ่ึงจะแบ่งออกได ้2 กรณี 
คือ  

                                                
139 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5.  
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1.  ในกรณีการเพิกถอนการขายทอดตลาดชอบดว้ยกฎหมาย เช่น กรณีจ าเลยขาดนัดยื่น
ค าใหก้าร และมีการขอใหพ้ิจารณาคดีใหม่ภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีไดส่้งค าบงัคบัตามค าพิพากษา
หรือค าสัง่ใหแ้ก่จ  าเลย 

2.  การเพิกถอนการขายทอดตลาดในกรณีการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
เช่นการท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัของกฎหมายหรือการด าเนินการบงัคบัคดีฝ่า
ฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 296 หรือการบงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อ
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าด้วยการขายทอดตลาด การขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นไดร้าคาต ่าเกินสมควรและมีการคบคิดกนัฉ้อฉลระหว่างผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกบัเจา้พนักงาน
บงัคบัคดี 

การร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นจึงเป็นปัญหาใหญ่ท่ีมกัจะเกิดข้ึนอยู่บ่อยคร้ัง
ทั้งในการบงัคบัใชก้ฎหมายและวิธีปฏิบติัสืบเน่ืองมาจากเม่ือเจา้พนักงานบงัคบัคดีขายทอดตลาด
เคาะไมข้ายใหแ้ก่ผูป้ระมลูสู้ราคาท่ีให้ราคาสูงท่ีสุดแลว้ ต่อมา เจ้าหน้ี หรือลูกหน้ี หรือผูมี้ส่วนได้
เสียในอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวมายืน่ค  าร้องต่อศาลขอใหมี้ค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดในคร้ัง
นั้นเสียดว้ยเหตุต่างๆเช่น เจา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดในราคาท่ีต ่าเกินควรและเกิดการคบ
คิดฉอ้ฉลกนัหรือดว้ยความประมาทเลินเล่อของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในการขายทอดตลาด หรือ
การท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไม่ไดป้ระกาศการขายทอดตลาดตามกฎหมาย เป็นตน้ การซ้ือทรัพยจ์าก
การขายทอดตลาด ไม่ใช่เป็นการไดข้องดีราคาถูกเสมอไปบางคร้ังกลบัเป็นสถานการณ์ท่ีค่อนขา้ง
ง่อนแง่น(Vulnerable) คืออาจถกูเพิกถอนไดส้าเหตุส่วนใหญ่มกัจะเป็นเร่ืองราคาต ่า ถา้ขายแลว้ได้
ราคาดีปัญหามกัจะไม่เกิด เพราะเม่ือมีเงินเหลือตอ้งคืนลกูหน้ี เท่ากลบัลูกหน้ีไดเ้งินดว้ยกลบัไปตั้ง
ตวัใหม ่การท่ีจะอา้งว่าเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยไม่ชอบนั้น จะตอ้งปรากฏ
ว่าการขายทอดตลาดนั้นขดัต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และกฎกระทรวงว่าดว้ยเร่ืองการ
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์น140ปัญหาเหล่าน้ีแลว้แลว้แต่ก่อให้เกิดความไม่เช่ือมัน่ในกระบวนการขาย
ทอดตลาดท าใหแ้รงจูงใจในการเขา้ประมูลซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดลดน้อยลง รวมทั้ง
ก่อให้เกิดความเบ่ือหน่ายจนเกิดผลกระทบในเชิงลบต่อการขายทอดตลาด ดงัจะมีอยู่หลายกรณี
ดว้ยกนั แต่กรณีท่ีมกัจะถกูร้องขอต่อศาลเพื่อขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดส่วนใหญ่เกิดจากการ
ขาดทอดตลาดไดร้าคาต ่า และเกิดจากการทุจริตฉ้อฉล หรือกรณี การร้องขอให้เพิกถอนการขาย
ทอดตลาดอนัเน่ืองมาจากมีการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมาย  เมื่อผูเ้ขา้สู้ประมูลในราคาสูงสุด
เป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการขายทอดตลาดแลว้ แต่มีผูร้้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดคร้ังนั้น
                                                

140 ประทีบ  อ่าววิจิตรกุล, ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งภาค 4 การบงัคบัคดี ฉบบั Concise 
ตอน 2, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., ม.ป.ป.), น. 376-377. 
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อนัเน่ืองมาจากผูท้อดตลาดปฏิบติัการฝ่าฝืนตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งโดยท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไม่มีส่วนผิดดว้ย และไม่ปรากฏว่า
มีการคบคิดกันฉ้อฉลในระหว่างผูซ่ึ้งเก่ียวข้องในการเข้าสู้ราคาหรือความไม่สุจริต หรือความ
ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของเจ้าพนักงานบังคับคดีก็ตาม แต่ก็ถือได้ว่าเป็นการไม่รักษา
ผลประโยชน์ใหแ้ก่ลกูหน้ีและเจา้หน้ีตามค าพิพากษา 

แต่ปัญหาในการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีก็
เกิดข้ึนตวัอยา่งเช่น “จ  าเลยเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษา 5,581,000.90 บาท พร้อมดอกเบ้ียอตัราร้อย
ละ 15 ต่อปี ของตน้เงิน 4,829,118.19 บาท นบัถดัจากวนัฟ้องจนกว่าจะช าระเสร็จ จ  าเลยมีทรัพยสิ์น
ท่ีจ  านองเพียงรายเดียว เป็นท่ีดินมีเน้ือท่ีถึง 1 งาน 22 ตารางวา พร้อมบา้นเด่ียวสองชั้น ตั้งอยู่ใน
โครงการจดัสรรท่ีดินซ่ึงมีระบบสาธารณูปโภค และอยูใ่นเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นท าเล
ท่ีดี เจา้พนกังานบงัคบัคดีประเมินราคาท่ีดินตารางวาละ 20,000 บาท รวมราคาท่ีดิน 2,440,000 บาท 
และประเมินราคาบา้นเด่ียวสองชั้น 800,000 บาท การท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดในราคา 
1,620,000 บาท โดยมีผูเ้ขา้สูร้าคาเพียงรายเดียว แมจ้ะไม่ปรากฏว่ามีการคบคิดกนัฉ้อฉลในระหว่าง
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเขา้สู้ราคาหรือความไม่สุจริตหรือความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีในการปฏิบัติหน้าท่ีดงัท่ีผูซ้ื้อทรัพยอ์า้งในฎีกา แต่ก็ถือไดว้่าเป็นการไม่รักษา
ผลประโยชน์ใหแ้ก่ลกูหน้ีและเจา้หน้ีตามค าพิพากษา เพราะการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีจ  านองใน
ราคาท่ีต ่าเกินสมควรโดยไม่ให้โอกาสผูร้้องซ่ึงเล็งเห็นได้ว่าจะเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหน้ีตามค า
พิพากษาเขา้มารักษาประโยชน์ของตน และเห็นไดว้่าตอ้งเสียหายเพราะเหตุดงักล่าว เป็นการปฏิบติั
หนา้ท่ีไม่ตอ้งตามเจตนารมณ์ของบทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 513 และ
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 308 เป็นการไม่ชอบดว้ยตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 วรรคสอง ท่ีศาลอุทธรณ์พิพากษามานั้นชอบแลว้ ฎีกาของผูซ้ื้อ
ทรัพยฟั์งไม่ข้ึน พิพากษายนื ค่าฤชาธรรมเนียมชั้นฎีกาใหเ้ป็นพบั”141  

หรือกรณีส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัพงังาประกาศขายทอดตลาดท่ีดินเปล่ารวม 2 แปลง 
แปลงแรกเป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2376 ต าบลโคกกลอย อ  าเภอตะกัว่ทุ่ง จงัหวดัพงังา เน้ือท่ี 3 ไร่ 1 
งาน 55.7 ตารางวา แปลงท่ีสอง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4479 ต าบลโคกกลอย อ  าเภอตะกัว่ทุ่ง จงัหวดั
พงังา เน้ือท่ี 1 ไร่ 2 งาน 4.3 ตารางวา โดยธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เป็นโจทกฟ้์องคดีและยดึ
ท่ีดินจากห้างหุ้นส่วนจ ากัดพนัธุ์จตุภัทรธุรกิจ ซ่ึงเป็นลูกหน้ี ออกขายทอดตลาด ในการขาย
ทอดตลาดคร้ังท่ี 15 เมื่อวนัท่ี 25 มีนาคม 2545 แต่ไม่มีผูเ้สนอราคาเขา้ซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าว ต่อมา
เจา้พนกังานบงัคบัคดีจึงน าทรัพยสิ์นท่ีดินดงักล่าวออกขายทอดตลาดอีกเป็นคร้ังท่ี 16 เมื่อวนัท่ี 22 
                                                

141 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1025/2558. 
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เมษายน 2546 ผลปรากฏว่านายส าเริง ไอยรา กบัพวกเสนอราคาและเป็นผูป้ระมูลซ้ือทรัพยไ์ดท้ั้ง
สองแปลงในราคา 509,000 บาท และ 227,000 บาท ตามล าดับภายหลงัได้จดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธ์ิทั้งสองในฐานะผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดแลว้ ต่อมาธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) ไดใ้หท้นายความยืน่ค  าร้องขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวโดยอา้งว่าการขาย
ทอดตลาดคร้ังน้ีเป็นการใชดุ้ลยพินิจในการขายทรัพยโ์ดยไม่สุจริตหรือประมาทเลินเล่อของเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีเน่ืองจากขายในราคาท่ีต ่ากว่าราคาท่ีตั้งไวม้าก ศาลจงัหวดัพงังาไดพ้ิจารณาค าร้อง
แลว้มีค  าสัง่ยกค าร้องของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เน่ืองจากเห็นว่าผูซ้ื้อและเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีไม่ไดม้ีเจตนาไม่สุจริตตามค าร้อง   

ส่วนกรณีตามค าสั่งค  าร้องของศาลฎีกาตามค าร้องท่ี ท.320 พ.ศ. 2557 “เมื่อมีการขาย
ทอดตลาดแลว้ภายหลงัมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นเม่ือศาลไดมี้ค  าพิพากษาให้เพิก
ถอนการขายทอดตลาด แลว้แต่คดียงัอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลอุทธรณ์หรือศาลฎีกาก็ตาม 
ถึงแมคู้่ความ หรือผูม้ีส่วนไดเ้สีย หรือเจา้หน้ี และลกูหน้ี จะสามารถเจรจาตกลงกนัไดก้รณีเช่นน้ีก็
ไม่อาจถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดดงักล่าวไดเ้พราะถือว่าไดล่้วงเลยเวลาท่ีจะขอ
ถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดได”้ มีปัญหาว่าหากคู่ความสามารถเจรจาตกลงกนัได้
ภายหลงัจากมีค าสัง่ของศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดแลว้ก็ไม่สามารถท่ีจะถอนค าร้องขอให้
เพิกถอนการขายทอดตลาดได ้และไม่สามารถท าสัญญาประนีประนอมยอมความต่อศาลไดเ้พราะ
เป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน เน่ืองจากขอ้เท็จจริงธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ  ากดั 
(มหาชน) เป็นโจทกฟ้์องคดี นางภทัรฑราภร หรืออุไร อคัรวิลาส ซ่ึงเป็นลกูหน้ี ต่อศาลแพ่งกรุงเทพ
ใต้ โดยเจ้าพนักงานบังคับคดียึดท่ีดินโฉนดเลขท่ี  84259 ต าบลบางระมาด อ  าเภอตล่ิงชัน 
กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ี 1 งาน 22 ตารางวา พร้อมส่ิงปลูกสร้างบา้นพกัอาศยั 2 ชั้นหน่ึงหลงั เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีประเมินราคารวมไว ้3,240,000 บาท ออกขายทอดตลาด ต่อมาเจา้พนกังานบงัคบั
คดีขายทรัพยใ์ห้กับนายอนุพงษ์ ทวีสิทธิกุลลาภ ผูซ้ื้อทรัพยใ์นราคา 1,620,000 บาท ต่อมา ผูซ้ื้อ
ทรัพยไ์ดข้ายทรัพยด์งักล่าวใหแ้ก่นายสมชาย ทิพยไกรศร และมีการโอนกรรมสิทธ์ิขายต่ออีกทอด
หน่ึงใหแ้ก่นายฉกรรจ ์พานิชยิง่ และนางนพวนัต ์พานิชยิง่ ในราคา 4,200,000 บาท ภายหลงับริษทั
บริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยธุยา จ  ากดั สวมสิทธ์ิแทนโจทกเ์ดิมร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด 
ศาลชั้นตน้ไต่สวนมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดเน่ืองจากขายในราคาต ่าและเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัของกฎหมาย คดีข้ึนสู่ศาลอุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์พิจารณาแลว้พิพากษา
ยนืตามศาลชั้นตน้ คดีข้ึนสู่ศาลฎีกา ระหว่างพิจารณาของศาลฎีกา คู่ความทุกฝ่ายสามารถเจรจา และ
ตกลงกนัไดแ้ต่ติดปัญหาว่าไม่สามารถท าสญัญาประนีประนอมยอมความกนัไดเ้น่ืองจากเป็นกรณีท่ี
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เก่ียวดว้ยความสงบเรียบร้อยของประชาชน และไม่สามารถถอนค าร้องท่ีขอให้เพิกถอนการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นดงักล่าวได ้

ตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกา การท่ีจะอ้างว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นโดยไม่ชอบนั้นจะตอ้ง ปรากฏว่าการขายทอดตลาดนั้นขดัต่อประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์และกฎกระทรวงท่ีว่าด้วยเร่ืองการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น เมื่อผูแ้ทนโจทก์คา้นเฉพาะ 
ราคาทรัพยสิ์นพิพาทว่าผูเ้ข้าประมูลสู้ราคาประมูลราคาต ่า  ไป และโจทก์น าสืบแต่ เพียงว่าราคา
ประมลูต ่ากว่าราคาท่ีส านกังานวางทรัพยก์ลางประเมินไวโ้ดย ไม่มีหลกัฐานอ่ืนประกอบให้เห็นว่า
ราคาทรัพยสิ์นพิพาทท่ีแทจ้ริงควรจะเป็นจ านวนเท่าใด และในการขายทอดตลาดดงักล่าวไม่ปรากฏ
ว่ามีพฤติการณ์ส่อใหเ้ห็นว่าการประมลูซ่ึงทรัพยสิ์นพิพาทท่ีขายทอดตลาดเป็นการสมรู้กนักดราคา
ซ้ือ หรือไม่สุจริต การขายทอดตลาดทรัพยพ์ิพาทจึงชอบดว้ย กฎหมาย142 

ทรัพยพ์ิพาทไดป้ระกาศขายทอดตลาด 6 คร้ัง โดยคร้ังแรกและคร้ังท่ีหกเป็นเวลานาน
ห่างกนั 7 เดือน คร้ังสุดทา้ยจ าเลยคดัคา้นว่าเป็นราคาต ่า เมื่อผูท่ี้ให้ราคาสูงสุดตลอดมามีแต่โจทก์ 
และเป็นเวลาท่ี นาน พอท่ีผูซ้ื้อมีโอกาสเขา้สูร้าคา แต่ไม่มีบุคคลอ่ืนสนใจสู้ราคา ถึงแมจ้ะเล่ือนการ
ขายทอดตลาดต่อไปอีก ก็ไม่แน่ว่าจะมีผูใ้ห้ราคาสูงกว่าโจทก์ ทั้งราคาท่ีโจทก์ให้สูงสุดไวใ้นคร้ัง
สุดทา้ยต ่ากว่าราคาท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีตีราคาไวใ้นคร้ังแรกไม่มากแมจ้ะต ่ากว่าราคาประเมิน
คร้ังหลงัเกือบเท่าตวั ก็ถือไม่ไดว้่าเป็นราคาต ่าท่ีผดิปกติ เพราะราคาดงักล่าวเพียงแต่กะประมาณไว้
เท่านั้นและไม่มีพฤติการณ์ใดท่ีจะแสดงว่า เจา้พนักงานบงัคบัคดีไม่สุจริต เมื่อการขายทอดตลาด
ทรัพยส์มบูรณ์แลว้ จ  าเลยจึงไม่มีสิทธิขอให้ยกเลิกการขายทอดตลาดคร้ังท่ีหกและขอให้ขาย
ทอดตลาดทรัพยด์งักล่าวใหม่143 

ในการขายทอดตลาดทรัพยพ์ิพาท เม่ือผูซ้ื้อทรัพยใ์ห้ราคาสูงสุด 3,000,000 บาท ช.เจา้
พนักงานบังคับคดีไม่ได้เคาะไมข้ายไปในราคาดังกล่าว  แต่ได้ปรึกษาป.รักษาราชการแทน
ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีและวางทรัพยภ์ูมิภาคท่ี 3 แลว้ ป.เห็นว่า เพื่อรักษาประโยชน์ของ
คู่ความให้ได้ราคาสูงสุดจึงให้ ช.ออกมาถามว่าจะมีใครให้ราคาสูงกว่าท่ีผูซ้ื้อทรัพยเ์สนอไวอี้ก
หรือไม ่ปรากฏว่าผูซ้ื้อทรัพยเ์สนอเพ่ิมราคาเป็น3,500,000 บาท ป.จึงอนุมติัให ้ช.เคาะไมข้ายใหแ้ก่ผู ้
ซ้ือทรัพยไ์ปในราคาดงักล่าว ถือไดว้่า ช.ไดก้ระท าต่อเน่ืองตามระเบียบและเปิดโอกาสให้ผูอ่ื้นเขา้สู้
ราคากันอย่างเต็มท่ีเป็นการขายทอดตลาดท่ีชอบด้วยกฎหมาย  เม่ือผูซ้ื้อทรัพยใ์ห้ราคาสูงสุด 
3,000,000 บาท ช.เจา้พนักงานบงัคบัคดี มิไดเ้พียงแต่แจง้แก่ผูสู้้ราคาว่าราคาท่ีผูซ้ื้อทรัพยเ์สนอไว้
สูงสุดนั้นต ่าไปเท่านั้น หากแต่ไดถ้ามผูสู้ร้าคาซ่ึงอยูใ่นขณะนั้นประมาณ 20 คนว่าจะมีใครให้ราคา
                                                

142 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1631/2532. 
143 ค าพิพากษาศาลฎีกาที ่2135/2532. 
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สูงกว่าท่ีผูซ้ื้อทรัพยเ์สนออีกหรือไม่ และด าเนินการขายทอดตลาดต่อไปจนในท่ีสุดไดเ้คาะไมข้าย
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยซ่ึ์งไดเ้พ่ิมราคาสูงสุดเป็น 3,500,000 บาท การท่ี ช.ผูท้อดตลาดแจง้แก่ผูสู้้ราคาว่า 
ราคานั้นต ่าไปจะมีใครให้ราคาสูงกว่าน้ีอีกหรือไม่ จึงยงัอยู่ในขั้นตอนของการด าเนินการขาย
ทอดตลาดเพ่ือรักษาประโยชน์ของคู่ความให้ไดร้าคาสูงสุด มิใช่เป็นการท่ีผูท้อดตลาดถนนทรัพย์
จากการขายทอดตลาดโดยปริยาย การขายทอดตลาดทรัพยเ์พ่ือน าเงินท่ีขายไดม้าช าระหน้ีให้เจา้หน้ี
ตามค าพิพากษามีขอ้ท่ีจะตอ้งพิจารณาว่าสมควรจะอนุมติัให้ขายแก่ผูใ้ห้ราคาสูงสุดหรือไม่อยู่  2 
ประการ ประการแรกราคาทรัพยท่ี์แทจ้ริงประมาณเท่าใด ประการท่ีสอง สมควรจะขายได้แลว้
หรือไม่ปรากฏว่าตั้งแต่โจทกเ์ร่ิมฟ้องคดีจนถึงวนัขายทอดตลาดได ้เป็นเวลาเกือบ 3 ปี ไดท้  าการขาย
ทอดตลาดมาเป็นคร้ังท่ี 11และราคาท่ีผูซ้ื้อทรัพยป์ระมูลไดก้็สูงกว่าราคาปานกลางท่ีเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีไดป้ระเมินไว ้อีกทั้งยงัสูงกว่าราคาท่ีผูแ้ทนโจทก์เคยก าหนดว่าควรขายได ้เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีจึงสมควรอนุมติัขายไดแ้ลว้ การปฏิบติัของเจา้พนกังานบงัคบัคดีจึงชอบแลว้144 

กรณีท่ีจะสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดไดน้ั้นตอ้งเป็นกรณีตอ้งดว้ยมาตรา 296 วรรค
สอง แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง คือเจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัคดีฝ่า
ฝืนต่อบทบญัญติัแห่งลกัษณะการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ และเกิดการเสียหายแก่เจา้หน้ี
ตามค าพิพากษาลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลอ่ืนท่ีมีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีบุคคลดงักล่าว
จึงจะมีสิทธิยืน่ค  าขอโดยท าเป็นค าร้องต่อศาลก่อนการบงัคบัคดีเสร็จลง ขอให้งดการบงัคบัคดีไว้
ก่อน แต่ตามค าร้องของจ าเลยท่ี 2 ซ่ึงยืน่ภายหลงัท่ีมีการขายทอดตลาดทรัพยพ์ิพาทเพื่อให้เพิกถอน
การขายทอดตลาด มิได้กล่าวอ้างเลยว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการบังคับคดีฝ่าฝืนต่อ
บทบญัญติัแห่งลกัษณะการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่งแต่อยา่งใด เพียงแต่กล่าวอา้งว่าราคาทรัพยพ์ิพาทท่ีผูเ้ขา้ประมลูสูร้าคาประมลูต ่าไป จ าเลย
ท่ี 2 จึงไม่มีสิทธิขอใหศ้าลสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดได้145 

การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามค าสั่งของศาล กฎหมายมี
เจตนารมณ์ว่า จะตอ้งขายใหไ้ดร้าคาสูงท่ีสุดเท่าท่ีสามารถจะประมลูขายได้ เพราะหากเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีผูท้อดตลาดหรือศาลเห็นว่าราคาของผูป้ระมลูสูงสุดในคร้ังนั้นต ่าไปเป็นราคาท่ีไม่สมควร
หรือควรจะไดร้าคาท่ีสูงกว่านั้นเจา้พนักงานบงัคบัคดีหรือศาลอาจไม่อนุญาตให้ขายแลว้เล่ือนไป
ประกาศขายใหม่คดีน้ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีอนุญาตให้ขายแก่ผูป้ระมูลท่ีให้ราคาสูงสุด ซ่ึงต ่ากว่า
วงเงินท่ีธนาคารเคยรับจ านองเมื่อ 5 ปีก่อนแมร้าคาประมลูสูงสุดนั้นจะสูงกว่าราคาประเมินของเจา้
พนกังานบงัคบัคดี แต่การประเมินดงักล่าวเป็นเพียงการประมาณราคาเพื่อค  านวณค่าธรรมเนียมใน
                                                

144 ค าพิพากษาศาลฎีกาที ่262/2535. 
145 ค าพิพากษาศาลฎีกาที ่2122/2535. 



87 

กรณียึดแลว้ไม่มีการขาย และเพื่อดูว่าทรัพยสิ์นท่ียึดเพียงพอท่ีจะบงัคบัช าระหน้ีตามค าพิพากษา
หรือไม่เป็นการประมาณราคาแบบคร่าว ๆ มิใช่ประเมินตามราคาทอ้งตลาดท่ีแทจ้ริง และการขาย
ทอดตลาดนั้น ผูท้อดตลาดอาจค านวณราคาทอ้งตลาดโดยอาศยัวงเงินท่ีธนาคารรับจ านอง ประกอบ
กับประเพณีของธนาคารท่ีจะรับจ านองในวงเงินต ่ ากว่าราคาทรัพย์ ท่ีแท้จริง อีกทั้ งการขาย
ทอดตลาดคดีน้ีก็กระท าภายหลงัการจ านองเกินกว่า 5 ปีทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดเป็นอาคารพาณิชย์
พร้อมท่ีดินอยูใ่นยา่น ท าเลการคา้ ราคาน่าจะตอ้งสูงข้ึนไปอีกมาก และเป็นการขายทอดตลาดคร้ัง
แรก ผูท้อดตลาดพอจะเห็นไดว้่าราคาซ่ึงผูสู้สู้งสุดนั้นยงัไม่เพียงพอ หากมีการประกาศขายใหม่จะมี
ผูสู้ร้าคาสูงกว่าในคร้ังน้ี ดงันั้น การอนุญาตให้ขายของเจา้พนักงานบงัคบัคดีดงักล่าวจึงไม่เป็นไป
ตามเจตนารมณ์ของการขายทอดตลาด ฝ่าฝืนต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 513 
ประกอบประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 308 ซ่ึงตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง มาตรา 296 วรรคสอง ใหศ้าลสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีใน
กรณีเช่นน้ีได้146 

ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลนั้น กฎหมายมี
เจตนารมณ์ว่าจะตอ้งขายให้ไดร้าคาสูงสุดเท่าท่ีสามารถจะประมูลขายได ้เพราะหากเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีผูท้อดตลาดหรือศาลเห็นว่าราคาของผูป้ระมูลในคร้ังนั้นต ่าไปเป็นราคาท่ีไม่สมควรหรือ
ควรไดร้าคาสูงกว่านั้น เจา้พนักงานบงัคบัคดีหรือศาลอาจไม่อนุญาตให้ขายแลว้เล่ือนไปประกาศ
ขายใหม่ คดีน้ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีอนุญาตให้ขายท่ีดินพิพาทสองแปลงแก่ผูร้้องท่ีให้ราคาสูงสุด
จ านวนเงิน 650,000 บาท ซ่ึงต ่ากว่าวงเงินท่ีผูร้้องเคยรับจ านองและรับผลประโยชน์จากการ
ประกนัภยัในวงเงินรวมกนั 1,000,000 บาท แมร้าคาประมลูสูงสุดนั้นจะสูงกว่าราคาประเมินของเจา้
พนกังานบงัคบัคดีซ่ึงนอกจากเป็นการประเมินเพื่อประโยชน์ของโจทก์และท าให้ผูค้ดัคา้นเสียหาย
แลว้ การประเมินดงักล่าวเป็นเพียงการประเมินราคาเพื่อค  านวณค่าธรรมเนียมในกรณียึดแลว้ไม่มี
การขายและเพื่อดูว่าทรัพยสิ์นท่ียึดเพียงพอท่ีจะบงัคับช าระหน้ีตามค าพิพากษาหรือไม่ เป็นการ
ประมาณราคาแบบคราว ๆ มิใช่ประเมินตามราคาทอ้งตลาดท่ีแทจ้ริง และการขายทอดตลาดนั้นผู ้
ทอดตลาดอาจค านวณราคาทอ้งตลาดโดยอาศยัวงเงินท่ีผูร้้องรับจ านองประกอบกบัประเพณีของ
ธนาคารท่ีจะรับจ านองในวงเงินต ่ากว่าราคาทรัพยท่ี์แทจ้ริง อีกทั้งการขายทอดตลาดคดีน้ีก็กระท า
ภายหลงัการจ านองถึง 5 ปี ราคาน่าจะสูงข้ึนไปอีกมาก และแมจ้ะมีการอนุญาตให้ขายทอดตลาดมา
หลายคร้ังแต่การขายทอดตลาดคดีน้ีเป็นการขายทอดตลาดอย่างแทจ้ริงเป็นคร้ังแรก ผูท้อดตลาด
พอจะเห็นไดว้่าราคาซ่ึงผูสู้้ราคาสูงสุดนั้นยงัไม่เพียงพอหากมีการขายใหม่จะมีผูสู้้ราคาสูงกว่าใน
คร้ังน้ี ดงันั้น การอนุญาตใหข้ายของเจา้พนกังานบงัคบัคดีดงักล่าวจึงไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
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การขายทอดตลาด เป็นการฝ่าฝืนต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 513 ประกอบ
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 308147 

ท่ีดินของจ าเลยท่ีโจทก์น ายึดมาขายทอดตลาดเพ่ือช าระหน้ีตามค าพิพากษานั้ น
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัไดป้ระเมินราคาไวเ้พื่อเป็นทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัท่ีดินรวมทั้งแปลงราคา 493,400 บาท การท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีประเมินราคาท่ีดินไว้
ในขณะยดึเพียง 30,837.50 บาท เป็นการประเมินท่ีต ่ากว่าราคาจริงมาก เม่ือผูซ้ื้อทรัพยใ์หร้าคาสูงสุด 
38,000 บาท ถือว่าเป็นราคา ท่ียงัไม่เพียงพอกบัราคาทรัพยท่ี์ขายอีกมาก ชอบท่ี เจา้พนักงานบงัคบั
คดีจะถอนทรัพยสิ์นนั้นออกจากการขายทอดตลาด ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 513 การท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีกลบัอนุมติัให้ขายในราคาท่ีไม่ถูกตอ้งแก่ผูซ้ื้อ จึง
เป็นกรณีท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการ บงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งมาตรา 308 วรรคหน่ึง ประกอบดว้ยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 
513 โจทกซ่ึ์งเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาชอบท่ีจะคดัคา้นราคาขายและขอใหเ้พิกถอนการอนุมติัขาย
นั้นไดต้ามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 วรรคสอง ท่ีดินท่ีขายทอดตลาด
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัประเมินราคากลางไวถึ้ง 493,400 บาท เจา้พนักงานบงัคบัคดีขายไปในราคา
เพียง 38,000 บาท โดยมีผูซ้ื้อทรัพยท่ี์เขา้ประมลูเพียงรายเดียวทั้งเป็นในการขายทอดตลาดคร้ังแรก 
ซ่ึงเป็นการขายในราคาท่ีต ่ากว่าราคาประเมินของทางราชการประมาณ 13 เท่า เห็นไดช้ดัแจง้ว่า 
ราคาท่ีขายนั้นจะถกูตอ้งสมควรไปมิได ้ชอบท่ีศาลจะมีค าสัง่ใหเ้พิกถอนเสีย แลว้ให้ด  าเนินการขาย
ใหม่148 

สรุปแล้วผูว้ิจัยเห็นว่ากฎหมายสาธารณรัฐฝร่ังเศสไม่มีบทบัญญัติให้สิทธิแก่ผูท่ี้
เก่ียวขอ้งคดัคา้นการขายทอดตลาดต่อศาลไดแ้ต่ไดใ้ห้สิทธิตามกฎหมายแก่บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีจะ
ร้องคดัคา้นการยดึทรัพยไ์ดห้ลายกรณี เช่น กรณีท่ีลกูหน้ีร้องคดัคา้นว่า การยึดทรัพยน์ั้นเป็นโมฆะ
เน่ืองจากท าการยึดทรัพยสิ์นโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย หรือกรณีท่ีบุคคลภายนอกท่ีร้องขอให้
ปล่อยทรัพยท่ี์ยึดเน่ืองจากทรัพยท่ี์ถูกยึดเป็นกรรมสิทธ์ิของตนหรือตนมีสิทธิอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกับ
กรรมสิทธ์ิเหลือทรัพยน์ั้น เช่น สิทธิในการใช้สอยและเก็บกิน เป็นต้น ดังนั้นบทบัญญัติของ
กฎหมายไทยเร่ืองการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดเม่ือวิเคราะห์แลว้มีช่องว่างให้ผูร้้องกระท า
การโดยไม่สุจริตได้หากเปรียบเทียบกบักฎหมายของประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงบัญญติัไวว้่า เมื่อการขาย
ทอดตลาดแลว้ให้เจา้พนักงานด าเนินการโอนทรัพยสิ์นให้แก่ผูท่ี้ซ้ือทรัพยไ์ดบุ้คคลใดจะขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดไม่ไดเ้วน้แต่กรณีดงัต่อไปน้ี 
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1.  การบงัคบัคดีไม่สามารถด าเนินการต่อไปไดด้ว้ยความยติุธรรม 
2.  ผูท่ี้ประมลูใหร้าคาสูงสุดไม่สามารถช าระเงินได ้
3.  การบังคบัคดีท าโดยขดัแยง้กบัเง่ือนไขของกฎหมายว่าดว้ยการขาย หรือไดม้ีการ

แกไ้ขเง่ือนไขการขายโดยปราศจากการยนิยอมของผูม้ีส่วนไดเ้สีย 
4.  การประกาศต่อสาธารณะมีระยะเวลาไม่ถกูตอ้งตามมาตรา 658 
5.  การประกาศระยะเวลาการขายไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 
6.  ระยะเวลาท่ีก  าหนดไวใ้นมาตรา 659 ไม่ถกูตอ้ง 
7.  ผูข้ายทอดตลาดไม่ปฏิบัติตามบทบญัญัติในมาตรา 665 วรรคสองบัญญติัว่า “การ

ขายทอดตลาดจะตอ้งด าเนินการไปจนครบก าหนดเวลาท่ีก  าหนดไว้” และมาตรา 666 วรรคแรก 
“นายอ าเภอตอ้งประกาศปิดการประมลูเมื่อมีผูป้ระมลูสูงสุด 

8.  ผูท่ี้ประมูลไดใ้นราคาสูงสุดไม่ปฏิบติัตามมาตรา 664 บญัญติัว่า “ผูป้ระมูลไดต้อ้ง
ช าระเงินประกนัเป็นเงินสดหรือมีหนงัสือค ้าประกนั 

ในเร่ืองของการเพิกถอนการขายทอดตลาด กฎหมายบงัคบัคดีของประเทศญ่ีปุ่น The 
Civil Execution Law  บญัญติัในเร่ืองการการเพิกถอนการขายทอดตลาดว่า ถา้จ  านวนเงินท่ีไดจ้าก
การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีค่าไม่ครอบคลุมค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคบัคดีกบัผลประโยชน์
ของทรัพยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนั ศาลจะยกเลิกการขายทอดตลาด หรือในกรณีท่ีผูเ้ขา้ร่วมประมูล
กระท าโดยทุจริต หรือคบคิดกันซ้ือในราคาต ่า นอกจากน้ีกฎหมายยงัให้อ  านาจศาลว่าจะขาย
ทรัพยสิ์นท่ียดึมาโดยวิธีขายทอดตาดหรือวิธีอ่ืนใดก็ไดห้รือเม่ือพิจารณาถึงสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนใน
การขายทอดตลาดนั้นๆแลว้ศาลสามารถเปล่ียนแปลงการยดึทรัพยไ์ดห้ากทรัพยสิ์นนั้นยดึไดย้าก 

ท าใหก้ารร้องขอเพิกถอนเกิดข้ึนไดย้ากปัญหาการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด
ของประเทศญ่ีปุ่นจึงมีนอ้ยเมื่อพิจารณาตามกรณีตวัอยา่งดงักล่าวขา้งตน้เมื่อผูเ้ขา้สู้ประมูลในราคา
สูงสุดเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีแลว้ แต่มีผูร้้องขอให้
เพิกถอนการขายทอดตลาดคร้ังนั้นอนัเน่ืองมาจากผูท้อดตลาดปฏิบติัการฝ่าฝืนตามบทบญัญติัของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งโดยท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์น
ไม่มีส่วนผดิดว้ย และไม่ปรากฏว่ามีการคบคิดกนัฉ้อฉลในระหว่างผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเขา้สู้ราคา
หรือความไม่สุจริต หรือความประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงของเจา้พนกังานบงัคบัคดีก็ตาม แต่ก็ถือ
ไดว้่าเป็นการไม่รักษาผลประโยชน์ใหแ้ก่ลกูหน้ีและเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ดงัตวัอย่างท าให้ตอ้งมี
การเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นดงักล่าวเสียและขายทอดตลาดใหม่ ดว้ยสาเหตุของปัญหา
ดงักล่าวท าให้ผูเ้ข้าสู้ราคา หรือผูท่ี้ตอ้งการซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจ้าพนักงาน
บงัคบัคดีจะตอ้งมาเสียเวลา เสียค่าใช้จ่ายและขาดประโยชน์ในการใช้สอยทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมาเป็น



90 

เวลานาน ถึงแมว้่ากฎหมายจะบญัญติัคุม้ครองผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไวก้็ตามแต่ก็ยงัไม่สามารถสร้างความ
เช่ือมัน่ไดม้ากข้ึนเท่าท่ีควร และหากคู่ความสามารถเจรจาตกลงกนัไดภ้ายหลงัจากมีค าสั่งของศาล
ใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดแลว้ก็ไม่สามารถท่ีจะถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดได้ 
และไม่สามารถท าสัญญาประนีประนอมยอมความต่อศาลได้เพราะเป็นการขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยของประชาชนอีกดว้ย   
 
4.2  ปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาเร่ืองการได้กรรมสิทธิ์ของผู้ ซ้ือทรัพย์จากการขายทอดตลาด
ทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคบัคดี 

กรณีผูซ้ื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทสิทธิ
ครอบครองครอบครอง เช่น หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3) หรือ (น.ส.3.ก) ซ่ึงเป็นท่ีดินมี
เพียงสิทธิครอบครองตามกฎหมายเท่านั้นไม่มีบทบัญญัติใดท่ีบัญญัติให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นมีสิทธิ
ครอบครองในท่ีดินไดท้นัทีต่างกบัท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินซ่ึงเม่ือผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโอน
กรรมสิทธ์แล้วผูซ้ื้อทรัพยสิ์นย่อมได้กรรมสิทธ์ิตามหลักของกฎหมายว่าด้วยซ้ือขายตามข้อ
สนันิษฐานของกฎหมายทนัทีตามหลกัเร่ืองของสญัญาซ้ือขายและหลกักรรมสิทธ์ิโอนเม่ือไดมี้การ
ตกลงและช าระราคากนัครบถว้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 456  บญัญติัว่า “การ
ซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์ถา้มิไดท้  าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีไซร้ ท่านว่า
เป็นโมฆะ วิธีการน้ีใหใ้ชถึ้งซ้ือขายเรือก าป่ัน หรือเรือท่ีมีระวางตั้งแต่หกตนัข้ึนไป เรือกลไฟ หรือ
เรือยนตมี์ระวางตั้งแต่หา้ตนัข้ึนไป ทั้งซ้ือขายแพและสตัวพ์าหนะดว้ย”โดยหลกัการโอนกรรมสิทธ์ิ
ตามสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 458 บัญญัติว่า 
“กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายนั้น ย่อมโอนไปยงัผูซ้ื้อตั้งแต่ขณะเม่ือไดท้ าสัญญาซ้ือขายกนั”จาก
มาตรา 458 จะเห็นไดว้่าในสญัญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดซ่ึงผูซ้ื้อกบัผูข้ายไม่ตอ้งไปท าอะไรกนัต่อไป
อีกนั้น ถา้ไดท้  าถกูตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด ก็ยอ่มเป็นผลใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขาย
กนันั้นโอนไปยงัผูซ้ื้อใน “ขณะเมื่อไดท้ าสญัญาซ้ือขายกนัส าเร็จบริบูรณ์” แมก้ารขายทอดตลาดจะ
เป็นการซ้ือขายซ่ึงมีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะเร่ืองแต่ก็ยงัน าหลกัเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิใน
สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลามาใชบ้งัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
459 บญัญติัว่า “ถา้สญัญาซ้ือขายมีเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลาบงัคบัไว ้ท่านว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจะ
ยงัไม่โอนไปจนกว่าการจะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข หรือถึงก  าหนดเง่ือนเวลานั้น”  ถา้เป็นสัญญาซ้ือ
ขายท่ีมีเง่ือนหรือสญัญาซ้ือขายท่ีกรรมสิทธ์ิจะยงัไม่โอนไปจนกว่าจะเกิดเหตุการณ์อย่างหน่ึงอย่าง
ใดข้ึนหรือเม่ือถึงก  าหนดเง่ือนเวลา นั้นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขายนั้นจะยงัไม่โอนไปจนกว่า
จะไดเ้ป็นไปตามเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลา   
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โดยสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีอีกประการ
หน่ึงไดแ้ก่ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330 ซ่ึงบญัญติัว่า “สิทธิ
ของบุคคลผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลหรือค าสั่งของเจา้พนักงาน
รักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไปถึงแมภ้ายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นไม่ใช่ของ
จ าเลยหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย”ทรัพย์สินท่ีจะน ามาขายทอดตลาดจะเป็น
สังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยก์็ไดโ้ดยตอ้งน ามาออกแสดงให้ผูเ้ขา้ร่วมประมูลตรวจดูและ
ตอ้งระบุไวใ้นประกาศขายทอดตลาดอย่างชดัแจง้แต่ไม่ถือว่าเป็นค าเสนอขาย ดงันั้น แมจ้ะได้
ประกาศไวแ้ลว้ต่อมาไม่ตอ้งการน าทรัพยอ์อกขายไม่ว่าดว้ยเหตุใดผูท้อดตลาดไม่ตอ้งรับผิดชอบ
ชดใชค่้าเสียหายแต่อยา่งใด  

ตามความในกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด
(ฉบบัท่ี 3)พ.ศ.2557 ขอ้ 2  ให้ยกเลิกความในขอ้ 20 แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ 
และเง่ือนไขในการขายทอดตลาดพ.ศ. 2554 และให้ใชข้้อความต่อไปน้ีแทน “ขอ้ 20 ในกรณีท่ี
ทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นสังหาริมทรัพยท่ี์มีทะเบียน ให้เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีตรวจส านวนคดีว่าเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไดมี้การตรวจสอบความถูกตอ้งตามกฎหมาย
ของทะเบียน หรือเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และภาระติดพนัของทรัพยน์ั้น ใน
ขั้นตอนการยดึทรัพยสิ์นแลว้หรือไม่ หากปรากฏว่ายงัไม่ไดด้  าเนินการ ใหเ้จา้พนักงานบงัคบัคดีจดั
ใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาด าเนินการดงักล่าว แลว้ใหท้ าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถูกตอ้งนั้น
ไว ้หากเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ท าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถูกตอ้ง
ใหเ้จา้พนักงานบงัคบัคดีปิดประกาศแจง้ในท่ีเปิดเผย ณ สถานท่ีขายทอดตลาด เพื่อให้ผูเ้ขา้เสนอ
ราคาทราบก่อนเร่ิมการขายทอดตลาดถึงการท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ยอม
ท าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถกูตอ้งนั้น” 

ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  “ท่ีดิน” หมายความว่า พ้ืนท่ีดินทั่วไปและให้
หมายความรวมถึงภูเขา หว้ย หนอง คลอง บึง บาง ล  าน ้ า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดว้ย149 ซ่ึง
ท่ีดินถือเป็นอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชยม์าตรา 139 และ
เป็นวตัถุท่ีมีราคา และถือเอาไดจึ้งสามารถโอนให้กนัไดต้ามกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
แบ่งออกไดส้องประเภท คือ 

ก.  ท่ีดินประเภทท่ีไม่มีเอกสารสิทธิไดแ้ก่ท่ีดินมือเปล่า เป็นท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดท่ีดิน  

                                                
149 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 1. 
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โฉนดแผนท่ีดิน โฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราว่า “ได้ท าประโยชน์แลว้” แต่ได้มีการเข้า
ครอบครองและท าประโยชน์จริงๆในท่ีดินนั้นในฐานะท่ีเป็นเจา้ของ เช่น ท่ีเรือกสวน ไร่นา ส่วน
ใหญ่จะเป็นท่ีดินท่ีครอบครองก่อนใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

ข.  ท่ีดินประเภทท่ีมีเอกสารสิทธิแบ่งออกเป็น 10 ชนิด คือ 
(1)  โฉนดท่ีดิน คือหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิออกโดยอาศยัอ  านาจตาม 

พระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 ทอ้งท่ีท่ีจะออกโฉนดแผนท่ีไดน้ั้นจะตอ้งเป็นทอ้งท่ีซ่ึงไดมี้
การรังวดัอยา่งคะแดสตรัลล่ี (Cadastrally)โดยโยงยดึจากหมุดหลกัฐานโครงงานแผนท่ีอยา่งละเอียด
โฉนดแผนท่ีมีระวางหลกัฐานดีกว่าโฉนดตราจอง150 

(2)  โฉนดตราจอง เป็นหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ โดยออกให้ในทอ้งท่ีซ่ึงท า
ประโยชน์แลว้แต่ยงัไม่สามารถออกโฉนดแผนท่ีได ้จึงออกตราจอองให้ก่อนเป็นการชัว่คราว ตาม
พระราชบญัญติัออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124(พ.ศ.2445) 

(3)  ตราจองท่ีตราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” ออกให้เมื่อผูค้รอบครองไดท้ าประโยชน์
ในท่ีดินนั้นแลว้และอยูใ่นหลกัเกณฑท่ี์จะออกโฉนดไดแ้ต่ทางราชการยงัไม่พร้อมท่ีจะด าเนินการ
ใหโ้ดยออกตามพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน ฉบบัท่ี 6 พ.ศ.2479 

(4)  ใบจอง เป็นหนงัสือแสดงการยอมรับให้เขา้ครอบครองท่ีดินชัว่คราว ออกให้ตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินเดิมเรียกว่าใบเหยียบย  ่าหรือตราจองมีอายุในการท าประโยชน์ในท่ีดิน 3 ปี 
โดยตอ้งเร่ิมท าประโยชน์ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีรับใบจอง 

(5)  หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ คือหนงัสือคบัรองจากพนักงานเจา้หน้าท่ีว่าไดท้ า
ประโยชน์แลว้มีเพียงสิทธิครอบครองเท่านั้นไม่มีกรรมสิทธ์ิแต่อย่างใดปัจจุบนัมีอยู่ 3 ชนิด คือ1.
แบบ น.ส.3 เป็นหนงัสือท่ีออกใหแ้ก่ผูค้รอบครองท่ีดินทัว่ๆไปปกติออกเป็นเฉพาะรายไม่มีระวาง
โยงยึดมีรูปแผนท่ีลอยๆ 2. แบบน.ส.3ก. เป็นหนังสือท่ีออกให้แก่ผูค้รอบครองท่ีดินทั่วๆไป
เหมือนกนัแต่จ  ากดัเฉพาะท่ีดินบริเวณท่ีไดม้ีการท าระวางรูปถ่ายทางอากาศแลว้ 3. แบบหมายเลข 3 
เป็นหนงัสือท่ีออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน
(ฉบบัท่ี6) พ.ศ.2479 กรณีผูรั้บจองท่ีไดรั้บใบเหยยีบย  า่หรือผูท่ี้ครอบครองท าประโยชน์ท่ีดินอยูก่่อน
วนัท่ีออกพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน(ฉบบัท่ี 6 ) พ.ศ.2479 มาขอให้เจา้พนักงานท่ีดินน าข้ึน
ทะเบียนและออกใบส าคญัให ้เจา้พนกังานจะออกเอกสารแบบหมายเลข 3 ให ้ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินยงั
ไม่มีกรรมสิทธ์ิเช่นกนัจึงตอ้งแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัให้

                                                
150 บรรจง  ศ.นาคประดา, วิทยายทุธ์ที่ดิน สรุปกฎหมายและระเบียบ, (กรุงเทพมหานคร : ชวนพิมพ,์ 

2533),น. 11. 
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ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497ถา้ไม่แจง้กฎหมายถือว่าสละสิทธิและไม่ถือว่า แบบหมายเลข 3 
น้ีเป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อีกต่อไป 

(6)  ใบไต่สวน คือหนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดท่ีดินและให้หมายความ
รวมถึงดว้ยใชใ้นการขอออกโฉนดท่ีดินโดนการเดินส ารวจ ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 58 
และ มาตรา 58 ทวิ หรือโดยการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ 
ศาสตราจารยศิ์ริ เกวลินสฤษด์ิ เห็นว่าเม่ือพิจารณาตรมมาตรา 56 และมาตรา 72 แลว้ ใบไต่สวน
น่าจะเป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยา่งหน่ึงเพราะกฎหมายรับรองสิทธิของเจา้ของท่ีดินนั้นให้มี
การจดทะเบียนเปล่ียนมือกนัได ้นอกจากน้ีท่ีดินท่ีมีใบไต่สวนแลว้นั้นพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดอ้อกไป
ตรวจพิสูจน์รังวดัปักเขตท่ีดินเรียบร้อยแลว้ยอ่มมีหลกัฐานแน่นหนากว่าท่ีดินท่ีออก น.ส.3 ซ่ึงออก
โดยเจา้หนา้ท่ีอ  าเภอและแผนท่ีก็เป็นรูปลอยแต่กลบัยอมรับว่า น.ส.3 เป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
อย่างไรก็ตาม ใบไต่สวนไม่ใช่หนังสือออแสดงกรรามสิทธ์ิ ทั้ งน้ีตารมนัยค าพิพากษาฎีกาท่ี
186/2508 

(7)  ส.ค.1 เป็นเอกสารท่ีออกใหแ้ก่ผูท่ี้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีอยู่ก่อนวนัท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบัคือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2497 โดยไม่มีหนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน โดยตอ้งแจง้ต่อนายอ าเภอทอ้งท่ีภายใน 180 วนั ตามพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 5 วรรคหน่ึง 

(8)  โฉนดท่ีดิน เป็นหนังสือส าคญัแสดงกรรมิสิทธ์ิท่ีดิน และให้หมายความรวมถึง
โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” 

(9)  น.ค.3 เป็นเอกสารท่ีออกใหต้ามพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 
โดยให้อ  านาจแก่กรมประชาสงเคราะห์และกรมส่งเสริมสหกรณ์เป็นผูด้  าเนินการจดัท่ีดินของรัฐ
ใหก้บับุคคลบางประเภทในรูปของนิคมสร้างตนเองเม่ือบุคคลนั้นท าประโยชน์ในท่ีดินครบถว้นตา
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขตามกฎหมายแลว้เจา้หนา้ท่ีจะออกหนงัสือส าคญั น.ค.3 ใหเ้ป็นหลกัฐาน 

(10)  ส.ป.ก. เป็นเอกสารท่ีออกให้แก่ท่ีดินท่ีไดม้าโดยพระราชบญัญติัปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
การเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 30 มีใจความส าคญัว่า ท่ีดินท่ีไดม้าโดยการจดัซ้ือหรือเวนคืน
คณะกรรมการจะใหเ้กษตรกรเช่าในระยะยาวหรือเช่าซ้ือตามเง่ือนไขท่ีก  าหนด 

ท่ีดินท่ีมีหนังสือส าคัญทั้ง 10 ประเภททั้งท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองและมีกรรมสิทธ์ิ
สามารถโอนกนัไดจึ้งสามารถน ามาขายทอดตลาดไดด้ว้ยเช่นกนั 

แต่การท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นซ้ือท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองตามกฎหมายไดจึ้งเกิดปัญหา
ตามมาภายหลงัจากการขายทอดตลาดแมผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นจะโอนช่ือในท่ีดินทางทะเบียนแลว้ แต่
ปัญหาท่ีมกัพบบ่อยคร้ังคือเม่ือท่ีดินดังกล่าวมีผูอ้าศยัอยู่ก่อนการขายทอดตลาดซ่ึงอาจเป็นเจ้า
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ของเดิมซ่ึงเป็นลกูหน้ีหรือบริวารของลกูหน้ีหรือบุคคลอ่ืนซ่ึงมิใช่เจา้ของเดิมหรือบริวารของลูกหน้ี
เช่นผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าเดิมผูซ้ื้อทรัพยสิ์นก็ไม่อาจเขา้ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินดงักล่าวได้
โดยทนัที และก็ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นยงัไม่ไดสิ้ทธิครอบครองตามมาดว้ยหากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นเขา้ไป
กระท าการใดๆอนัเป็นการรบกวนการครอบครองท่ีดินโดยปกติสุขของเจา้ของเดิมซ่ึงเป็นลูกหน้ี
หรือบริวารของลกูหน้ีท่ียงัคงอาศยัหรือครอบครองท่ีดินอยู่ก็อาจท าให้มีความผิดทางอาญาฐานบุก
รุกไดโ้ดยง่าย 

ปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีชอบดว้ยกฎหมายมีผลกับการยึดทรัพย์
บงัคบัคดีและการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งน าเจา้พนกังานบงัคบัคดี
ยดึทรัพยสิ์นนั้นออกขายทอดตลาด การศึกษาถึงการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ใบไต่สวนหรือโฉนดท่ีดิน รวมถึงการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือได้
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีสั่งเพิกถอนหรือ
แกไ้ขไดไ้วใ้น หมวด 4 เร่ืองการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

โฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ให้มีขอ้ความส าคญัดงัต่อไปน้ี ช่ือตวั 
ช่ือสกุล ท่ีอยูข่องผูมี้สิทธิในท่ีดิน ต าแหน่งท่ีดิน จ  านวนเน้ือท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้นซ่ึงแสดง
เขตขา้งเคียงทั้งส่ีทิศ ใหเ้จา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา หรือเจา้พนักงาน
ท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย เป็นผูล้งลายมือช่ือ และประทบัตราประจ าต าแหน่งของเจา้พนักงานท่ีดิน
เป็นส าคัญ กับให้มีสารบัญส าหรับจดทะเบียนไว้ด้วยโฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ใหท้ าเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบัมอบให้ผูม้ีสิทธิในท่ีดินฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ณ 
ส านกังานท่ีดิน ส าหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ ส านักงานท่ีดิน นั้น จะจ าลองเป็นรูปถ่ายหรือจดัเก็บโดย
ระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้ในกรณีเช่นน้ีใหถื้อเสมือนเป็นตน้ฉบบั151 

ดงันั้น ตามหลกักฎหมายประมวลกฎหมายท่ีดินหากมีกรณีท่ีในการออกโฉนดท่ีดิน
หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ถา้มีผูโ้ตแ้ยง้สิทธิกนั ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีหรือเจา้พนักงาน
ท่ีดิน แลว้แต่กรณี มีอ  านาจท าการสอบสวนเปรียบเทียบ ถา้ตกลงกนัไดก้็ให้ด  าเนินการไปตามท่ีตก
ลง หากตกลงกันไม่ได้ให้เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขามีอ  านาจ
พิจารณาสัง่การไปตามท่ีเห็นสมควรเม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา
สัง่ประการใดแลว้ใหแ้จง้เป็นหนงัสือต่อคู่กรณีเพ่ือทราบ และให้ฝ่ายท่ีไม่พอใจไปด าเนินการฟ้อง
                                                

151 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 57. 
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ต่อศาลภายในก าหนดหกสิบวนันบัแต่วนัทราบค าสัง่ในกรณีท่ีไดฟ้้องต่อศาลแลว้ ใหร้อเร่ืองไว ้เมื่อ
ศาลได้พิพากษาหรือมีค าสั่งถึงท่ีสุดประการใด จึงให้ด  าเนินการไปตามกรณี ถา้ไม่ฟ้องภายใน
ก าหนด ก็ให้ด  าเนินการไปตามท่ีเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาสั่ง 
แลว้แต่กรณี152หรือเมื่อความปรากฏว่าไดอ้อกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือ
ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หรือจดแจง้เอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผูใ้ดโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผูต้รวจราชการกรมท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีสั่งเพิกถอนหรือ
แกไ้ขได ้ก่อนท่ีจะด าเนินการตามวรรคหน่ึง ให้อธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงตั้ง
คณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหน่ึง โดยมีอ  านาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการท าประโยชน์
เอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจ้ดแจง้รายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์
หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาพิจารณา พร้อมทั้งแจง้ให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบเพ่ือให้โอกาสคดัคา้น 
ถา้ไม่คดัคา้นภายในก าหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ใหถื้อว่าไม่มีการคดัคา้นคณะกรรมการ
สอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีออกโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย อยา่งนอ้ยตอ้งมีเจา้พนกังานฝ่ายปกครองและตวัแทนคณะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือ
ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู่เป็นกรรมการการสอบสวนตามวรรคสองตอ้งด าเนินการให้แลว้
เสร็จและส่งใหอ้ธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงภายในก าหนดหกสิบวนันับแต่วนัท่ี
ไดมี้ค  าสัง่ใหท้ าการสอบสวน...เมื่ออธิบดีหรือผูซ่ึ้งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงพิจารณาประการ
ใดแลว้ ก็ใหด้  าเนินการไปตามนั้นการด าเนินการเพิกถอนหรือแกไ้ขตามความในมาตราน้ี ถา้ไม่ได้
โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มา ให้ถือว่าโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์นั้ นสูญหาย และให้เจ้าพนักงานท่ีดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือ
ด าเนินการต่อไปถา้มีการคลาดเคล่ือนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพข์อ้ความผิดพลาดโดยมีหลกัฐานชดั
แจง้และผูม้ีส่วนไดเ้สียยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้ ให้เจา้พนักงานท่ีดินมีอ  านาจหน้าท่ีแกไ้ข
ใหถ้กูตอ้งได ้

ส่วนในกรณีท่ีศาลมีค าพิพากษาหรือค า สัง่ถึงท่ีสุดใหเ้พิกถอนหรือแกไ้ขอยา่งใดแลว้ให้
เจา้พนกังานท่ีดินด าเนินการตามค าพิพากษาหรือค าสัง่นั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีก  าหนด 

ส่วนผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยทรัพยสิ์นท่ีขายนั้นเป็นทรัพยน์อกพาณิชย ์
เช่น เป็นท่ีธรณีสงฆ ์หรือสาธารณะสมบติัของแผน่ดิน ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเจา้
พนกังานบงัคบัคดีจะเรียกร้องเงินคืนจากจ าเลยหรือลูกหน้ีตามลกัษณะลาภมิควรไดไ้ม่ได ้แต่เป็น
เร่ืองของเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงน าเจา้นกังานบงัคบัคดีไปยดึทรัพยสิ์นดงักล่าวมาตอ้งรับผิดต่อผู ้
                                                

152 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 60 .  
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ซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดโดยเพนักงานบงัคบัคดีแทนท าให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นตอ้งน าคดีไป
ฟ้องร้องต่อเจา้หน้ีผูน้  ายึดแทน เช่น ตามค าพิพากษาฎีกาเร่ืองหน่ึงว่า “โจทก์ซ้ือท่ีดินจากการขาย
ทอดตลาดของศาล เจา้พนกังานไดจ่้ายเงินแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของจ าเลยไปหมดแลว้ ภายหลงั
ปรากฏว่าท่ีดินท่ีขายทอดตลาดเป็นท่ีธรณีสงฆโ์อนกรรมสิทธ์ิไม่ไดโ้ดยมิใช่ความผิดของจ าเลย 
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาเป็นฝ่ายน ายดึและศาลสัง่ขาย จ  าเลยหาเก่ียวขอ้งไม่ทั้งจ  าเลยไม่ไดม้าซ่ึงส่ิงใด
คดีไม่เขา้ลกัษณะลาภมิควรได ้โจทก์จะเรียกเงินคืนจากจ าเลยมิได้”153 ทรัพยสิ์นบางประเภทท่ีไม่
สามารถน ามาขายทอดตลาดได้สามารถแบ่งออกได้ 2 ประเภท คือ ทรัพยน์อกพาณิชย์ และ
ทรัพยสิ์นทางปัญญา154 

ทรัพยน์อกพาณิชย ์(Things outside of property) 
กฎหมายของไทยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 143 บญัญติัว่า “ทรัพย์

นอกพาณิชย ์หมายความว่าทรัพยท่ี์ไม่สามารถถือเอาได ้และทรัพยท่ี์โอนแก่กนัมิไดโ้ดยชอบดว้ย
กฎหมาย” เช่น สายลม แสงแดด อากาศ มหาสมุทร น ้ าทะเล ดวงดาว เป็นตน้ ส่วนกรณีท่ีกฎหมาย
บญัญติัว่าหา้มโอน เช่น ทรัพยท่ี์เป็นสาธารณะสมบติัของแผ่นดิน หรือทรัพยท่ี์ประชาชนทัว่ไปใช้
ร่วมกนั ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีธรณีสงฆต์ามพระราชบญัญติัคณะสงฆ ์เป็นตน้ 

ทรัพยสิ์นทางปัญญา (Intellectual property) 
ทรัพยสิ์นทางปัญญา หมายถึง “สิทธิท่ีเก่ียวกบัผลงานสร้างสรรค์อนัเกิดจากความคิด

ของมนุษยซ่ึ์งรวมถึงการประดิษฐ ์การออกแบบผลิตภณัฑ์ การออกแบบวงจรรวม การคน้พบทาง
วิทยาศาสตร์ เคร่ืองหมายการคา้ เคร่ืองหมายบริการ เคร่ืองหมายร่วม เคร่ืองหมายรับรอ ช่ือทางการ
คา้ ช่ือทางภูมิศาสตร์ท่ีแสดงถึงคุณลกัษณะของสินคา้ ความลบัทางการคา้ งานดา้นวรรณกรรมและ
ศิลปกรรมและสิทธิของนกัแสดงและสิทธิของผูบ้นัทึกเสียงและสิทธิของผูแ้พร่เสียงแพร่ภาพ” 

ผูว้ิจยัเห็นว่า ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคับคดีมี
สภาพปัญหาท่ีส าคญัหลายประการดงัท่ีกล่าวมาจนเกิดความเสียหายในกรณีท่ีตอ้งคืนทรัพยสิ์นตาม
ค าสัง่ศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดในกรณีท่ีการขายทอดตลาดฝ่าฝืนต่อประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยท์ าให้ตอ้งมีการขายทอดตลาดใหม่หรือมีค าสั่งศาลให้เพิกถอนการขายทอดตลาดอนั
เน่ืองมาจากการฉอ้ฉลของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นหรือผูท้อดตลาดคบคิดกนัฉ้อฉลท าให้การขายทอดตลาด
ไม่ชอบดว้ยกฎหมายเป็นโมฆะ ซ่ึงผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายในฐานะ

                                                
153 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 433/2503 (ประชุมใหญ่) 
154 ชนาธิป  สุรภฏัพิศษิฎ,์ “สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินไดจ้ากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล : ศึกษาเฉพาะ

กรณีการขายทอดตลาดถูกเพิกถอน,” (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์ 
มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ,์ 2544), น. 18-21. 
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ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อนทั้งท่ีโดยสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตาม
ค าสัง่ศาล หรือค าสัง่เจา้พนกังานรักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะ
พิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจ าเลย หรือลกูหน้ีโดยค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย155ส่วนประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 หรือมาตรา 309 ทวิ กฎหมายยงัไม่ไดใ้ห้ความคุม้ครอง
แก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นในการขายทอดตลาดอยา่งเต็มท่ี เพราะหากเกิดกรณีมีการร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดภายหลงัการขายทอดตลาดแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะไดรั้บผลกระทบดงักล่าวไดห้ลายกรณี 
เช่นหากก่อนการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดไดม้ีการโอนทรัพยสิ์นนั้นให้แก่บุคคลภายนอก
ไปอีกหลายทอด จะท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อมาจนถึงรายสุดทา้ยไดรั้บผลกระทบจากการร้องขอ
เพิกถอนการขายทอดตลาดโดยตอ้งโอนคืนทรัพยสิ์นและถกูเพิกถอนรายการจดทะเบียนถึงแมจ้ะมี
สิทธิไล่เบ้ียตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสิ์นคืนจากผูไ้ม่มี
สิทธิยดึถือไวโ้ดยชอบในฐานะลาภมิควรไดก้็ตามหากผูต้อ้งรับผิดไม่มีทรัพยสิ์นเพียงพอหรือไม่มี
ทรัพยสิ์นใหบ้งัคบัคดีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อๆมาก็อาจไม่ไดรั้บการชดใชเ้ต็มจ านวน 
 
4.3  ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาเร่ืองภาระค่าภาษีเงินได้ ค่าอากรแสตป์ และค่าธรรมเนียมต่างๆ 

ปัญหาเร่ืองภาระค่าภาษีเงินได้เป็นปัญหาซ่ึงเกิดข้ึนเม่ือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขาย
ทอดตลาดไปด าเนินการยื่นค าขอจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนต่อเจา้พนักงานท่ีดิน
ตามกฎหมายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงภายหลงั
จากมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลกูหน้ีโดยเจา้พนกังานแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ะตอ้งท าสัญญา
ตามแบบและเง่ือนไขโดยผกูพนัตนเองไว ้ตามค าสั่งของกรมบงัคบัคดี ซ่ึงไดก้  าหนดแบบหนังสือ
การซ้ือขายเอาไว ้โดยมีการก าหนดว่า ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในค่าธรรมเนียมการ
โอน ค่าภาษีต่างๆจาการขายทรัพยสิ์นและค่าอากรตามประมวลรัษฎากรดว้ย นอกจากนั้นยงัมี
กฎหมายเก่ียวกบัการเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมท่ีดิน 

มาตรา 103 วรรคหน่ึง บญัญัติว่า “ในการด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
การรังวดัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการท าธุระอ่ืนๆ เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยใ์ห้เรียก
เก็บค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายตามท่ีก  าหนด ในกฎกระทรวง แต่ตอ้งไม่เกินอตัราตามบญัชีทา้ย
ประมวลกฎหมายน้ี” 

มาตรา 104 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า “ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โอน
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพยใ์ห้ ผูข้อจดทะเบียนเสียค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย ค านวณตามราคาประเมินทุนทรัพยต์าม มาตรา 105 เบญจ” 
                                                

155 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330. 

http://www.kodmhai.com/m2/m2-1/m1-103-106.html#1054#1054
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และกฎกระทรวงฉบับท่ี 47(พ.ศ.2541)ออกตามความในพระราชบัญญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 บญัญติัว่า 

“ขอ้ 2  ใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมดงัน้ี 
(7)  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ก)  ค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพยเ์รียกตามราคาประเมินทุนทรัพยต์ามท่ี

คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยก์  าหนด” 
เน่ืองจากวิธีปฏิบติัในการขายทอดตลาด มีการปรับปรุง เปล่ียนแปลง ไปตามสภาพของ

ปัญหาท่ีเกิดข้ึน ภายใตก้ารพฒันาของกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัคดีจึงมีการประกาศกฎกระทรวง
การก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขการขายทอดตลาด ออกมาแลว้แกไ้ขอย่างต่อเน่ืองหลาย
ฉบบัเช่น ปี 2554 “เหตุผลในการประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ เน่ืองจากกฎกระทรวงก าหนด
หลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2554 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาดบางประการท่ีเป็นอุปสรรคต่อการขายทอดตลาด เช่น รายการท่ีระบุ
ในประกาศขายทอดตลาดการก าหนดราคาเร่ิมตน้ท่ีใชใ้นการขายทอดตลาด หรือการถอนทรัพย์
ออกจากการขายทอดตลาด ประกอบกับสมควรปรับปรุงองค์ประกอบและอ านาจของ
คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยใ์ห้เป็นไปอยา่งเหมาะสมจึงจ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี” 

ต่อมาไดม้ีการแกไ้ขกฎกระทรวงการก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการขาย
ทอดตลาด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2555 “เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจาก
กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2554 ได้ก  าหนด
หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาดบางประการท่ีเป็นอุปสรรคต่อการขาย
ทอดตลาด เช่น รายการท่ีระบุในประกาศขายทอดตลาดการก าหนดราคาเร่ิมตน้ท่ีใชใ้นการขาย
ทอดตลาด หรือการถอนทรัพย์ออกจากการขายทอดตลาด ประกอบกับสมควรปรับปรุง
องค์ประกอบและอ านาจของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย์ให้เป็นไปอย่างเหมาะสมจึง
จ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี” 

และปี พ.ศ.2557ไดม้ีการแกไ้ขกฎกระทรวงการก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไข
การขายทอดตลาด (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2557 “เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับน้ี คือ 
เน่ืองจากกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2554 ได้
ก  าหนดหลกัเกณฑ ์การวางหลกัประกนัก่อนเขา้เสนอราคาไม่เหมาะสม ประกอบกบัไม่มีมาตรการ
ส าหรับผูเ้สนอราคาสูงสุดท่ีไม่ช าระราคาส่วนท่ีเหลือซ่ึงประสงค์จะเข้าเสนอราคาในการขาย
ทอดตลาด จึงท าใหเ้กิดปัญหาและอุปสรรคต่อการขายทอดตลาด สมควรปรับปรุงหลกัเกณฑ์ การ
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วางหลกัประกนัก่อนเขา้เสนอราคา และก าหนดมาตรการส าหรับผูเ้สนอราคาสูงสุดท่ีไม่ช าระราคา
ส่วนท่ีเหลือ จึงจ  าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี” 

กฎกระทรวงท่ีมีการแกไ้ขดงักล่าวท าใหก้รมบงัคบัคดีตอ้งแกไ้ขค าสัง่อยา่งต่อเน่ืองเพื่อ
รองรับวิธีปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นซ่ึงมีความส าคญัต่อภาระค่าภาษีเงินได ้และค่า
อากรแสตมป์ ของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด เช่น 

ตามค าสัง่ท่ี 333/2551 เร่ือง การปฏิบติัการเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
“ขอ้ 11. เม่ือผูซ้ื้อทรัพยช์  าระเงินค่าซ้ือทรัพยต่์อเจา้พนักงานบงัคบัคดีครบถว้นแลว้ ให้

เจา้พนกังานบงัคบัคดีท าหนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อในวนันั้น หรืออยา่ง
ชา้ในวนัท าการถดัไป หนังสือแจง้เจา้พนักงานท่ีดินให้ผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงาน
บงัคับคดีจังหวดัหรือสาขาหรือผูท่ี้ได้รับมอบหมายเป็นผูล้งนาม และแจ้งให้ผูซ้ื้อทราบว่าตาม
สญัญาผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งขอรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ และมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่า
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายมาขอรับคืนภาษีภายใน 20 วนันบัแต่วนัช าระราคาครบถว้นแลว้ หากไม่มา
รับหนังสือโอนกรรมสิทธ์ิ หรือขอรับคืนภาษีภายในก าหนดขา้งต้นจะถือว่าผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ติดใจ
ขอรับคืนภาษีดงักล่าว 

กรณีขายทอดตลาดตามส าเนาเอกสารสิทธิให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ให้ผูซ้ื้อทราบ
ข้อความตามวรรคแรก และหากไม่สามารถด าเนินการได้ภายในก าหนด ผูซ้ื้อมีสิทธิขอขยาย
ระยะเวลาการขอคืนภาษีต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีภายใน 20 วนั นบัแต่วนัช าระราคาครบถว้น และ
ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีเสนอผูอ้  านวยการกอง  ผูอ้  านวยการส านักงานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา
แลว้แต่กรณี พิจารณาอนุญาตใหข้ยายระยะเวลาการขอคืนภาษีไดอี้กไม่เกิน 2 เดือน นับแต่วนัครบ
ก าหนดตามวรรคแรก 

กรณีดงัต่อไปน้ีผูซ้ื้อไม่มีสิทธิขอรับเงินภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคืน 
(1)  การขายโดยวิธีจ  านองติดไป หรือการขายทอดตลาดหอ้งชุดท่ีมีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง

คา้งช าระเกินกว่าราคาสมควรขาย 
(2)  การขายในราคาท่ีต ่ากว่าร้อยละ 50 ของราคาประเมินตามประกาศของกรมบงัคับ

คดีเร่ืองนโยบายขายทอดตลาดทรัพยสิ์น 
กรณีหักส่วนได้ใช้แทนให้ถือว ันท่ีผูซ้ื้อวางเงินค่าซ้ือทรัพย์เพ่ิมเป็นวันช าระเงิน

ครบถ้วนหากไม่ต้องวางเงินเพ่ิมให้ถือวนัท่ีครบก าหนดตามหมายแจ้งให้มารับหนังสือโอน
กรรมสิทธ์ิ 

เมื่อพ้นก าหนดเวลาตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง หรือวรรคส่ีแลว้แต่กรณี ให้ส่ง
ส านวนใหน้กับญัชีแสดงรับ-จ่ายต่อไป” 
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ตามค าสัง่ท่ี 503/2554 เร่ือง การปฏิบติัการเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
“ขอ้ 11. เมื่อเม่ือผูซ้ื้อทรัพยช์  าระเงินค่าซ้ือทรัพยต่์อเจา้พนักงานบงัคบัคดีครบถว้นแลว้ 

ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีท าหนงัสือแจง้เจา้พนักงานท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อในวนันั้น หรือ
อยา่งชา้ในวนัท าการถดัไป หนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินใหผู้อ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังาน
บงัคับคดีจังหวดัหรือสาขาหรือผูท่ี้ได้รับมอบหมายเป็นผูล้งนาม และแจ้งให้ผูซ้ื้อทราบว่าตาม
สญัญาผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งขอรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ และมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่า
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายมาขอรับคืนภาษีภายใน 20 วนันับแต่วนัช าระราคาครบถว้น กรณีการขาย
ตามส าเนาเอกสารสิทธิให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ให้ผูซ้ื้อทรัพยย์ืนค าร้องขอขยายระยะเวลาใน
การขอคืนภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายไวใ้นวนัรับหนังสือโอนกรรมสิทธ์ิทุกคร้ัง โดยให้เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีเสนอผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา พิจารณาอนุญาต
ใหข้ยายระยะเวลาการขอคืนภาษีไดอี้กไม่เกิน 2 เดือน นับแต่วนัครบก าหนดการขอรับคืนภาษี 2จ 
วนั เม่ือครบก าหนดดงักล่าวขา้งตน้ไม่ปรากฏการขอคืนภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายของผูซ้ื้อทรัพยใ์ห้
เจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการส่งส านวนจดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย 

หากผูซ้ื้อทรัพยย์ืน่ค  าร้องและน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ี
จ่ายขอรับคืนภาษีภายหลงัจากก าหนดระยะเวลาวรรคแรกส้ินสุดลง ผูซ้ื้อทรัพยย์งัมีสิทธิไดรั้บเงิน
คืนภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายนั้นไดต้ามประมวลรัษฎากร เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งกนัภาษีเงินไดห้ัก 
ณ ท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยเ์ม่ือส่งส านวนจดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย หากปรากฏว่าเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีไดจ้ดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย เสร็จส้ินแลว้แต่ยงัไม่ไดจ่้ายเงินให้แก่ผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการปรับปรุงบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย คืนภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพย”์ 

ตามค าสัง่ท่ี 801/2556 เร่ือง การปฏิบติัการเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
ขอ้ 1.  ให้ยกเลิกค าสั่งกรมบงัคับคดีท่ี 503/2554 ลงวนัท่ี 22 กันยายน2554 เร่ือง การ

ปฏิบติัการเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
ขอ้ 2.  ในการขายทอดตลาดทรัพยข์องเจา้พนกังานบงัคบัคดีผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขาย

ทอดตลาดจะตอ้งเป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมในการโอน ค่าภาษีต่างๆจากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ค่าอากรตามประมวลรัษฎากรเองทั้งหมด โดยผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่สามารถน าใบเสร็จรับเงินค่าภาษีเงินได้
หกั ณ ท่ีจ่าย หรือค่าอากรแสตมป์มาขอรับเงินคืนจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีได ้

ขอ้ 3.  ค  าสัง่น้ีใหมี้ผลใชบ้งัคบัส าหรับการขายทอดตลาดตามประกาศขายทอดตลาดท่ีมี
ก  าหนดนดัท่ี 1 ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2557 เป็นตน้ไป 

ขอ้ 4.  ใหเ้จา้พนกังานพิทกัษท์รัพยถื์อปฏิบติัตามค าสัง่น้ีโดยอนุโลม” 
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ซ่ึงปัจจุบันการจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขาย
ทอดตลาดจะตอ้งเป็นผูข้อรับหนงัสือแจง้การโอนท่ีดินจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพื่อน าไปแสดงต่อ
เจา้พนกังานท่ีดินเพ่ือท าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์น แต่ปัญหาเร่ืองค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินไดแ้ละค่าธรรมเนียมต่างๆเช่น ค่าอากรแสตมป์ไดม้ีประกาศของกรมบงัคบัคดีเก่ียวกบัภาษี
เงินได ้อากรแสตมป์ซ่ึงผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะตอ้งรับภาระเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายเองทั้งส้ินไม่สามารถเรียก
คืนจากกรมบงัคบัคดีไดด้งัเช่นเดิม ท าให้ภาระเกิดแก่ผูรั้บโอนโดยตรงและเป็นการเพ่ิมค่าใชจ่้าย
หรือตน้ทุนในการซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดเพ่ิมมากข้ึนจนบางคร้ังราคาทรัพยท่ี์ประมูลสู้
ราคาไดม้านั้น เม่ือรวมเขา้กบัค่าใชจ่้ายค่าภาษีเงินได ้ค่าอากรแสตมป์ท่ีตอ้งเสียไป รวมทั้งหากบาง
กรณีมีค่าส่วนกลางคา้งช าระกบัทางนิติบุคคลไม่ว่าจะเป็นหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลอาคารชุด 
ภาระดงักล่าวก็จะตกแก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นทั้งหมด ปัญหาเช่นน้ีท าใหส้ถิติการขายทอดตลาดลดลงอย่าง
เห็นได้ชัดเจน เพราะเม่ือค านวณค่าใชจ่้ายทั้งส้ินแลว้อาจไม่คุ้มค่าเม่ือเทียบกบัซ้ือกับโครงการ
หมู่บา้นหรือนิติบุคคลอาคารชุดโดยตรง  

การปรับปรุงแนวปฏิบติัเก่ียวกบัการขายทอดตลาด ซ่ึงเจา้พนักงานบังคบัคดีและเจ้า
พนกังานพิทกัษท์รัพยจ์ะตอ้งถือเอาเป็นแนวทางในการปฏิบติัต่อไป การปรับปรับปรุงเปล่ียนแปลง
แนวทางปฏิบติัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อคู่ความในคดี ไม่ว่าจะเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาลกูหน้ี
ตามค าพิพากษา หรือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด กล่าวคือ การขายทอดตลาดตามประกาศ
ขายทอดตลาด กรมบงัคบัคดี ส าหรับการขายทอดตลาดในนดัแรก ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2557 เป็น
ต้นไป ผู ้ซ้ือทรัพย์สินได้จากการขายทอดตลาดจะต้องเป็นผู ้เ สียภาษี เงินได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ และเป็นผูเ้สียภาษีอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากรเองผูซ้ื้อทรัพยจ์ะน า
ใบเสร็จรับเงินค่าภาษีเงินไดจ้ากการขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าอากรแสตมป์มาขอรับคืน
จากเจา้พนกังานบงัคบัคดีหรือเจา้พนักงานพิทกัษ์ทรัพยไ์ม่ไดอี้กต่อไป ดงันั้น ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาก
การขายทอดตลาดทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีจะตอ้งเป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายดงักล่างเองทั้งหมด156 

กรณีตวัอยา่งปัญหา การจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาก
การขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาลนั้น นายพินิจ ทิพยม์ณี ซ่ึงเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด
โดยค าสั่งศาลได้ไปด าเนินการยื่นค าขอจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีส านักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาดอนเมือง เมื่อวนัท่ี 27 ตุลาคม 2557  โดยซ้ือไดใ้นราคา 1,500,000 บาท มี
ราคาประเมินทุนทรัพยข์องกรมธนารักษ์ 1,174,820 บาท จะต้องเสียค่าธรรมเนียมโอนจ านวน 
23,498 บาท ค่าค าขอ 5 บาท ค่าพยาน 20 บาท ค่าภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาเป็นจ านวนเงิน 29,371 
                                                

156 บุญธรรม  ทองขลิบ, “การขายทอดตลาดกบัภาระค่าภาษีและค่าอากรแสตมป์,”  
วารสารกรมบงัคบัคดี, ปีที่ 17, ฉบบัท่ี 88, (พฤษภาคม-มิถุนายน 2556). 



102 

บาท รวมเป็นเงินจ านวน 57,874 บาทโดยมีรายการระบุว่ายกเวน้อากรแสตมป์จ านวน 7,500 บาท157 
ต่อมาภายหลงัจากรับโอนเรียบร้อยแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดรั้บการแจง้จากเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้ไป
ด าเนินการช าระค่าอากรแสตมป์เพ่ิมเติมจ านวน 7,500 บาทเน่ืองจากมีการเปล่ียนแปลงแนวทาง
ปฏิบติัของกรมบงัคบัคดีโดยมีประกาศของกรมบงัคบัคดีให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นเป็นผูอ้อกเองทั้งหมด
รวมถึงค่าอากรแสตมป์ดว้ยท าใหต้อ้งเสียเวลาและเสียค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมและหากผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ทราบ
และไม่ไปด าเนินการช าระใหค้รบถว้นถกูตอ้งจะตอ้งมีความรับผดิตามค าสั่งของกรมบงัคบัคดีและ
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 103 วรรคหน่ึง ประกอบกับมาตรา 104 วรรคหน่ึง และประมวล
รัษฎากรอีกดว้ย 

นอกจากนั้นเร่ืองค่าภาษีและค่าธรรมเนียมยงัมีปัญหาอีกประการว่าหากมีการเพิกถอน
การขายทอดตลาดตามค าสั่งของศาลให้กลบัคืนสู่ฐานะเดิมและขายทอดตลาดใหม่ ค่าภาษีและ
ค่าธรรมเนียมท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดเ้สียไปแลว้ในการจดทะเบียนจะเรียกคืนไดห้รือไม่ มีตวัอย่างแนว
ค าพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.841/2556 ว่า “ในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย ์กฎหมายบญัญติัใหผู้ท่ี้มาด าเนินการจดทะเบียน
ตอ้งเสียค่าธรรมเนียมใหก้บัรัฐเป็นค่าตอบแทนท่ีรัฐใหบ้ริการในการรับรองสิทธิหรือกรรมสิทธ์ิใน
อสงัหาริมทรัพยท์างทะเบียน ส่วนการคืนค่าธรรมเนียมท่ีจดัเก็บไวแ้ลว้จะกระท าไดเ้มื่อมีกฎหมาย
ก าหนดไวเ้ม่ือผูฟ้้องคดีซ้ือท่ีดินของนาย ช.เจา้ของเดิมเป็นของผูฟ้้องคดีกรณีจึงเป็นการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินซ่ึงมาตรา 103 วรรคหน่ึง ประกอบกบัมาตรา 104 วรรคหน่ึงแห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัให้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายตามราคาประเมินทุน
ทรัพยโ์ดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 มีหน้าท่ีตอ้งเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอตัราท่ีก  าหนดไวใ้นข้อ 2(7)(ก)
ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47(พ.ศ.2541)ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคร้ังน้ีมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมไวเ้ป็น
เงิน 20,266.บาท จึงเป็นการจดัเก็บค่าธรรมเนียมโดยชอบตามกฎหมายการท่ีต่อมาศาลจังหวดัมีค  า
พิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของผูฟ้้องคดีและผูถ้กูฟ้องคดท่ี 1 จดทะเบียนเพิกถอน
รายการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักล่าวเป็นการด าเนินการตามค าพิพากษาของศาลจงัหวดั 
โดยมิไดเ้กิดข้ึนจากความผดิพลาดคลาดเคล่ือนในการจดทะเบียนหรือการกระท าอ่ืนใดท่ีมิชอบดว้ย
กฎหมายแต่อย่างใด การจดทะเบียนเพิกถอนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักล่าวของผูถู้ฟ้องท่ี 1 จึง
เป็นการจดทะเบียนท่ีชอบดว้ยกฎหมายส่วนความเสียหายของผูฟ้้องคดีเกิดจากความผิดพลาดใน
กระบวนการขายทอดตลาดอนัเป็นขั้นตอนการบงัคบัคดีของกรมบงัคบัคดีมิใช่เกิดจากการกระท า
ของผูถู้กฟ้องคดีท่ี1 โดยตรงประกอบกับไม่มีบทบัญญติัแห่งกฎหมายใดบัญญัติให้อ  านาจคืน
                                                

157 ส าเนาใบเสร็จรับเงินในราชการกรมที่ดิน เลขที่ 57-2440279 ลงวนัที่ 27 ตุลาคม 2557. 
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ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บโดยชอบจากการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมแก่ผูฟ้้องคดี ผูถ้กูฟ้องคดีทั้ง
สองจึงไม่อาจคืนค่าธรรมเนียมหรือเยยีวยาความเสียหายให้กบัผูฟ้้องคดีตามท่ีผูฟ้้องคดีอุทธรณ์ได ้
ดงันั้น การออกค าสัง่ไม่คืนเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูฟ้้องคดีจึงชอบ
ดว้ยกฎหมายแลว้ และไม่เป็นการกระท าละเมิดต่อผูฟ้้องคดี”  

ส าหรับกรณีภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ กรณีโอน 
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพยใ์หแ้ก่ผูซ้ื้อทอดตลาด 

(1)  ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายผูถ้กูขายทอดตลาดเป็นบุคคลธรรมดา ไม่ว่าผู ้
ซ้ือจะเป็นใคร เรียกเก็บภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายโดยค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย  ์ซ่ึงเป็นราคา
ท่ีใชอ้ยู่ในวนัท่ีมีการโอน (วนัท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) ตามมาตรา 49 ทวิ แห่ง
ประมวลรัษฎากร ประกอบกบัขอ้ 5 ของค าสัง่กรมสรรพากร ท่ี ป.100/2543 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2543 และหนงัสือกรมสรรพากร ท่ี ก.ค. 0811/3245 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2540 เวียนโดยหนงัสือ
กรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 12179 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2540 

ผูถ้กูขายทอดตลาดเป็นนิติบุคคล และผูซ้ื้อไดมิ้ใช่ราชการหรือองคก์ารของรัฐบาล เรียก
เก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย โดยค านวณจากจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาดหรือราคา
ประเมินทุนทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดมากกว่า โดยผูจ่้ายเงินไดม้ีหน้าท่ีตอ้งหักภาษี ณ ท่ีจ่าย น าส่งต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอตัราร้อยละ 1.0 ตามมาตรา 69 ตรี แห่ง
ประมวลรัษฎากร และระเบียบกระทรวงการคลงัว่าดว้ยการรับช าระและน าส่งภาษีอากรจากการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2542 ลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2542 ขอ้ 8 (8.2) 

ผูถู้กขายทอดตลาดเป็นนิติบุคคล และผูซ้ื้อไดเ้ป็นราชการหรือองค์การของรัฐบาล 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ตอ้งเรียกเก็บภาษีเงินไดห้ัก  ณ ท่ีจ่าย เป็น
หนา้ท่ีของราชการองคก์ารของรัฐบาลฯ ผูซ้ื้อไดท่ี้ตอ้งค านวณหักภาษีเงินได ้ณ ท่ีจ่าย และน าส่ง ณ 
ท่ีว่าการอ าเภอในอตัราร้อยละ 1ของจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาด(ศึกษารายละเอียดได้
จากหนงัสือกรมสรรพากร ท่ี ก.ค. 0811/3245 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2540 เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน 
ท่ี มท 0710/ว 12179 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2540 ประกอบกบัหนังสือกรมท่ีดิน ท่ีมท 0515/ว 21928 
ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2548 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0728/ว 23462 ลงวนัท่ี 8สิงหาคม 2545) 

(2)  ภาษีธุรกิจเฉพาะ ไม่ว่าผูถ้กูขายทอดตลาดจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล และ
ไมว่่าผูซ้ื้อจะเป็นใคร ถา้กรณีอยู่ในหลกัเกณฑ์ท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ  พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้ง
เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเพื่อกรมสรรพากรในขณะท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ในอตัรา
ร้อยละ 3.3 จากจ านวนเงินท่ีจ่ายจากการขายทอดตลาดหรือราคาประเมินทุนทรัพย์ แลว้แต่ราคาใด
มากกว่า 
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(3)  อากรแสตมป์ส านักงานบงัคบัคดีจะเป็นผูเ้รียกเก็บอากรแสตมป์โดยหักจากราคา
ขายทอดตลาด ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้พนักงานเจา้หน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนใช้
หนังสือของศาลซ่ึงมีรายละเอียดแสดงว่าการขายอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวนั้น “ไดช้ าระค่าอากร
แสตมป์เป็นตวัเงินบาท ไวแ้ลว้ ตามใบสลกัหลงัตราสาร(อ.ส.5) เลขท่ี… วนัท่ี…” ท่ีมีถึงพนักงาน
เจา้หน้าท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นหลกัฐานการเรียกเก็บอากรแสตมป์ในขณะจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงไม่ตอ้งเรียกเก็บอากรแสตมป์อีกแต่ประการใด แม้
จะปรากฏว่าราคาประเมินทุนทรัพยสู์งกว่าราคาขายทอดตลาดก็ตาม  เพราะกรณีเสียอากรไม่
ครบถว้นถกูตอ้ง เป็นหนา้ท่ีของกรมสรรพากรจะสั่งเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามบทบญัญติัแห่งประมวล
รัษฎากร(ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดจ้ากหนังสือกรมสรรพากร ด่วนมาก ท่ี ก.ค. 0811/02845 ลง
วนัท่ี 5 มีนาคม2541 เวียนโดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 09923 ลงวนัท่ี 2 เมษายน 2541) 

สรุปแลว้ผูว้ิจยัเห็นว่า ปัญหาเร่ืองค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นตอ้งรับภาระค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียม
ต่างๆในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยไม่มีบทบญัญติัใหข้อคืนไดน้ั้นเป็นการเพ่ิมภาระทาง
ภาษีและเพ่ิมค่าใชจ่้ายในการเขา้สู่ประมลูทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด และยงัส่งผลกระทบต่อ
การจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นดว้ย เพราะค่าภาษีเงินบุคคลธรรมดานั้นผูข้าย
คือเจา้พนักงานของรัฐ และผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิเดิมคือลูกหน้ีตามค าพิพากษา แต่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์น
จะตอ้งรับภาระส่วนน้ีจึงเป็นการผลกัภาระทางภาษีและค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นอย่างมาก 
และไม่เป็นธรรมจึงปัญหาส าคญัโดยไม่ช่วยกระตุน้ความตอ้งการในการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นจาก
การขายทอดตลาดและท าให้สถิติในการจ าหน่ายทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีลดน้อยลงตามล าดบัซ่ึง
ก่อให้เกิดปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ และเป็นการลดความต้องการในการเขา้สู้ราคาหรือประมูล
ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 
 
4.4  ปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาเร่ืองการบังคับคดีขับไล่ผู้อยู่อาศัย และบริวารในทรัพย์สินที่ขาย
ทอดตลาดโดยเจ้าพนักงานบังคบัคดี 

เมื่อภายหลงัจากการขายทอดตลาดแลว้ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดนั้นยงัมีบุคคลอ่ืนหรือ
บริวารของลูกหน้ีอาศยัอยู่ กระบวนการบงัคับคดีขับไล่ผูอ้ยู่อาศยั และบริวารในทรัพยสิ์นท่ีขาย
ทอดตลาดนั้นเป็นปัญหาท่ีส าคญัท่ีท าให้ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดตอ้งเดือดร้อน และ
ไม่ใช่เร่ืองง่ายท่ีจะจดัการกบัปัญหาดงักล่าวได ้ในปัจจุบนักฎหมายมีวิธีพิเศษส าหรับผูซ้ื้อทรัพยสิ์น
จากการขายทอดตลาดของเจา้พนกังานเพ่ือช่วยแกไ้ขปัญหา คือผูซ้ื้อชอบท่ีจะยื่นค าขอฝ่ายเดียวต่อ
ศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยู่ในเขตศาลให้ออกค าบงัคับให้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวาร
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ออกไปจากอสงัหาริมทรัพยน์ั้นภายในก าหนดระยะเวลาท่ีศาลเห็นสมควรก าหนด แต่ไม่น้อยกว่า
สามสิบวนั ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหบ้งัคบัตามมาตรา 296 ทวิ 
มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 จตัวา มาตรา 296 ฉ มาตรา 296  สัตต มาตรา 299 มาตรา 
300 มาตรา 301 และ มาตรา 302 โดยอนุโลมทั้งน้ีให้เจา้พนักงานศาลเป็นผูส่้งค  าบงัคบัโดยผูซ้ื้อมี
หน้าท่ีจดัการน าส่งและให้ถือว่าผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา”158 ในการปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีตามมาตรา 296 ตรี 296 จตัวา(3) เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจร้องขอความช่วยเหลือ
จากเจา้พนักงานปกครองหรือต ารวจเพื่อให้สามารถด าเนินการตามมาตรา 296 ตรี 296 จตัวา (3) 
และในการน้ี ให้เจา้พนักงานฝ่ายปกครองหรือต ารวจมีอ  านาจจบักุมและควบคุมตวัผูข้ดัขวางไว้
เท่าท่ีจ  าเป็นในการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี  

กรณีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 296 เบญจ “ในกรณีท่ีลูกหน้ี
ตามค าพิพากษาตอ้งร้ือถอนส่ิงปลกูสร้างออกไปจากทรัพยน์ั้นดว้ย เจา้พนักงานบงัคบัคดีมีอ  านาจ
จดัการร้ือถอนส่ิงปลกูสร้างนั้น และใหมี้อ  านาจขนยา้ยส่ิงของออกจากส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการร้ือถอน
นั้นดว้ย ค่าใชจ่้ายในการร้ือถอน และขนยา้ยส่ิงของ ใหล้กูหน้ีตามค าพิพากษาเป็นผูเ้สียทั้งน้ีในการ
ปฏิบติัของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในการร้ือถอน”ภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้
พนักงานบงัคบัคดีแลว้ปัญหาท่ีตามมาท่ีส าคญัคือมีลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารของลูกหน้ี
อาศัยอยู่และไม่ยอมขนยา้ยทรัพยสิ์นออกไปโดยง่าย แมก้ฎหมายจะมีการบทบัญญัติให้ผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา โดยมีสิทธิร้องขอต่อศาลให้บงัคบัขบัไล่ร้ือถอนไดก้็ตามแต่
กระบวนการบงัคบัคดีเร่ืองขบัไล่ ร้ือถอน บริวาร ค่อนขา้งยุ่งยากและกินเวลานาน ท าให้ตอ้งมี
ค่าใชจ่้ายค่าทนายความด าเนินการร้องต่อศาลเพื่อบงัคบัขบัไล่กนัต่อดงักล่าวจึงท าให้กระทบต่อ
ความมัน่ใจของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นท่ีจะเขา้ไปครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ซ่ึงบางกรณีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจ า
ยอมต้องจ่ายค่าร้ือถอนแก่ลูกหน้ีหรือบริวารเป็นเงินอีกจ านวนหน่ึงเพ่ือแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ภายหลงัจากการขายทอดตลาด ท าให้เกิดภาระค่าใชจ่้ายตามมา ถึงแมห้ากด าเนินการตามขั้นตอน
แลว้ ลกูหน้ีหรือบริวารไม่ยอมออกไปก็สามารถด าเนินการร้องขอให้ศาลมีค าสั่งจบักุมและกกัขงั
ลกูหน้ีหรือบริวารไดแ้ละมีการโตแ้ยง้สิทธิหรือมีการใชว้ิธีรวบรัด เขา้กระท าการเองก็จะท าให้เกิด
ปัญหาบานปลายเป็นคดีอ่ืนอีกได ้เช่น บุกรุก ลกัทรัพย ์และท าใหเ้สียทรัพย ์ตามมาได  ้

ในสหรัฐอเมริกาเร่ืองการฟ้องขบัไล่ออกจากอสงัหาริมทรัพย ์(ejectment) หรือการฟ้อง
เรียกเอาตวัทรัพยสิ์น (replevin) ซ่ึงศาลไดส้ั่งว่าลูกหน้ีจะตอ้งส่งคืนท่ีดินหรือทรัพยสิ์นนั้นให้แก่
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาแต่ถา้ลกูหน้ีไม่ไดป้ฏิบติัตามเจา้พนักงานบงัคบัคดีของศาลนั้นก็จะยึดท่ีดิน 

                                                
158 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ตรี. 
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หรือทรัพยสิ์นนั้นและน าไปใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา ซ่ึงเป็นบทลงโทษกบัลูกหน้ีท่ีไม่ยอมออก
จากทรัพยท่ี์ศาลมีค  าพิพากษาแลว้  

ผูว้ิจยัเห็นว่าเมื่อการบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมีขอ้จ  ากดัใน
เร่ืองของการลงโทษกับตวัลูกหน้ีหรือบริวารท่ีอยู่อาศยัในทรัพยท่ี์ศาลไดมี้ค  าพิพากษาแลว้และ
ต่อมามีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีแลว้ ลกูหน้ีหรือบริวารยงัไม่ยอมออก
จากทรัพยด์งักล่าวจึงเป็นปัญหาส าคญัอีกประการท่ีท าใหก้ระบวนการบงัคบัคดีเกิดความล่าชา้และ
เกิดความเสียหายต่อเจา้หน้ีตามค าพิพากษาหรือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นได้จากการขายทอดตลาดโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีนั้น 

 
4.5  ปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาที่เกี่ยวกับความรับผิดของบุคคลต่างๆกรณีเกิดความเสียหายภาย
หลงัจากการขายทอดตลาดโดยเจ้าพนักงานบังคบัคดี 

ความรับผิดของบุคคลต่างๆเป็นหาส าคัญท่ีกระทบต่อกระบวนการยุติธรรม อย่าง
กวา้งขวางทั้งการบงัคบัคดี การปฏิบติัของเจา้พนกังานบงัคบัคดี หรือเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพย ์หรือ
แนวทางปฏิบติัของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการขายทอดตลาดซ่ึงกฎหมายเร่ืองหลกัการกระท าโดย
สุจริตตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 5 บญัญติัว่า “ในการใชสิ้ทธิแห่ง
ตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดีบุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต”สามารถอธิบายไดด้งัน้ี 

ปัญหาความรับผดิของเจา้หน้ีตามค าพิพากษา 
เจา้หน้ีตามค าพิพากษา จะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย และยึดทรัพยไ์ม่ให้เกินจ านวนหน้ี 

หรือยดึทรัพยเ์กินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่การบงัคบัคดีนั้น หากฝ่าฝืนจะตอ้งรับผดิต่อลกูหน้ีตามค าพิพากษา
หรือบุคคลภายนอกเพ่ือความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้น “เวน้แต่จะไดม้ีกฎหมายบญัญติัไวห้รือศาลจะได้
มีค  าสั่งเป็นอย่างอ่ืน ห้ามไม่ให้ยึดหรืออายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาเกินกว่าท่ีพอจะ
ช าระใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาพร้อมทั้งค่าฤชาธรรมเนียมในคดีและค่าธรรมเนียมในการบงัคบั
คดี อน่ึงถา้ไดเ้งินมาพอจ านวนท่ีจะช าระหน้ีแลว้ ห้ามไม่ให้เอาทรัพยสิ์นท่ียึดหรืออายดัออกขาย
ทอดตลาดหรือจ าหน่ายดว้ยวิธีอ่ืนเวน้แต่การบงัคบัคดีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาก็จะตอ้งกระท าโดย
สุจริตดว้ยหากเจา้หน้ีแกลง้บงัคบัคดียดึทรัพยม์ากกว่าจ  านวนหน้ีท่ีจะพอใชห้น้ีตามค าพิพากษาแลว้
เจา้หน้ียอ่มกระท าการโดยไม่สุจริตจึงตอ้งรับผดิต่อลกูหน้ี 

ความรับผดิต่อลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือต่อบุคคลภายนอกเพ่ือความเสียหาย ถา้หากมี 
อนัเกิดจากการยดึและขายทรัพยสิ์นโดยมิชอบหรือยดึทรัพยเ์กินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่การบงัคบัคดีนั้น 
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ยอ่มไม่ตกแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดี แต่ตกอยูแ่ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาเวน้แต่ในกรณีท่ีเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีไดก้ระท าการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี”159 

ดงันั้น หากเจา้หน้ีกระท าการฝ่าฝืนต่อกฎหมายในการยึด อายดั หรือการขายทรัพยสิ์น
ของลกูหน้ี เจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งรับผดิชอบเพราะกระท าโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย และบาง
กรณีเป็นการกลัน่แกลง้ลูกหน้ีให้ได้รับความเดือดร้อนเช่นการแกลง้ยึดทรัพยท่ี์มีราคามากกว่า
จ  านวนหน้ีเพ่ือน าออกขายทอดตลาด เม่ือมีการขายทอดตลาดแลว้จะท าให้ลูกหน้ีได้รับความ
เสียหายไม่สามารถได้รับทรัพยสิ์นกลับคืนมาได้โดยง่ายเน่ืองจากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขาย
ทอดตลาดยอ่มไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายการขายทอดตลาด 

ปัญหาความรับผดิของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
ส าหรับการบังคับคดีนั้นจะต้องเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมาย ตามระเบียบ ค  าสั่ง 

ขอ้บงัคบัของกรมบงัคบัคดี การยึดและขายทรัพยสิ์นโดยมิชอบหรือยึดทรัพยเ์กินกว่าท่ีจ  าเป็นแก่
การบงัคบัคดีนั้น หากไม่เป็นไปตามกฎหมายและวิธีปฏิบติัโดยถกูตอ้งครบถว้นแลว้ ก็ถือว่าเป็นการ
ฝ่าฝืนต่อกฎหมายเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องรับผิดต่อลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือต่อ
บุคคลภายนอกเพ่ือความเสียหายไดก้ระท าการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี ซ่ึงถา้
เป็นการกระท าละเมิดของเจ้าพนักงานบังคับคดีโดยทั่วไปลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือ
บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหายสามารถใชสิ้ทธิได้เช่นกฎหมายความรับผิดทางละเมิดของ
เจา้หนา้ท่ีในกรณีท่ี“หน่วยงานของรัฐตอ้งรับผดิต่อผูเ้สียหายในผลแห่งละเมิดท่ีเจา้หนา้ท่ีของตนได้
กระท าในการปฏิบติัหนา้ท่ีในกรณีน้ีผูเ้สียหายอาจฟ้องหน่วยงานของรัฐดงักล่าวไดโ้ดยตรง แต่จะ
ฟ้องเจา้หนา้ท่ีไม่ได ้ถา้การละเมิดเกิดจากเจา้หนา้ท่ีซ่ึงไม่ไดส้งักดัหน่วยงานของรัฐแห่งใดให้ถือว่า
กระทรวงการคลงัเป็นหน่วยงานของรัฐท่ีตอ้งรับผดิตามวรรคหน่ึง”160 

ท่ีดินของจ าเลยท่ีโจทก์น ายึดมาขายทอดตลาดเพ่ือช าระหน้ีตามค าพิพากษานั้ น
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัไดป้ระเมินราคาไวเ้พื่อเป็นทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกบัท่ีดินรวมทั้งแปลงราคา 493,400 บาท การท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีประเมินราคาท่ีดินไว้
ในขณะยดึเพียง 30,837.50 บาท เป็นการประเมินท่ีต ่ากว่าราคาจริงมาก เม่ือผูซ้ื้อทรัพยใ์หร้าคาสูงสุด 
38,000 บาท ถือว่าเป็นราคา ท่ียงัไม่เพียงพอกบัราคาทรัพยท่ี์ขายอีกมาก ชอบท่ี เจา้พนักงานบงัคบั
คดีจะถอนทรัพยสิ์นนั้นออกจากการขายทอดตลาด ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 513 การท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีกลบัอนุมติัให้ขายในราคาท่ีไม่ถูกตอ้งแก่ผูซ้ื้อ จึง
เป็นกรณีท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการ บงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธี
                                                

159 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 284. 
160 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ. 2539 มาตรา 5. 
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พิจารณาความแพ่งมาตรา 308 วรรคหน่ึง ประกอบดว้ยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 
513 โจทกซ่ึ์งเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาชอบท่ีจะคดัคา้นราคาขายและขอใหเ้พิกถอนการอนุมติัขาย
นั้นไดต้ามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 วรรคสอง ท่ีดินท่ีขายทอดตลาด
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัประเมินราคากลางไวถึ้ง 493,400 บาท เจา้พนักงานบงัคบัคดีขายไปในราคา
เพียง 38,000 บาท โดยมีผูซ้ื้อทรัพยท่ี์เขา้ประมลูเพียงรายเดียวทั้งเป็นในการขายทอดตลาดคร้ังแรก 
ซ่ึงเป็นการขายในราคาท่ีต ่ากว่าราคาประเมินของทางราชการประมาณ 13 เท่า เห็นไดช้ดัแจง้ว่า 
ราคาท่ีขายนั้นจะถกูตอ้งสมควรไปมิได ้ชอบท่ีศาลจะมีค าสัง่ใหเ้พิกถอนเสีย แลว้ให้ด  าเนินการขาย
ใหม่161 

หากเป็นกรณีเจ้าพนักงานบงัคบัคดีจะมีความรับผิดเป็นการส่วนตวั  “ถา้การกระท า
ละเมิดของเจา้หน้าท่ีมิใช่การกระท าในการปฏิบติัหน้าท่ี เจา้หน้าท่ีต้องรับผิดในการนั้นเป็นการ
เฉพาะตวั ในกรณีน้ีผูเ้สียหายอาจฟ้องเจา้หน้าท่ีไดโ้ดยตรง แต่จะฟ้องหน่วยงานของรัฐไม่ได้”162

หรือเป็นการกระท าของเจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงใหเ้กิดความเสียหาย
ต่อลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอกกรณีเจา้หน้ีแกลง้บงัคบัคดีโดยไม่สุจริต เช่น บงัคบัคดี
เกินกว่าจ  านวนหน้ี ซ่ึงกฎหมายบญัญติัว่า “เวน้แต่จะไดม้ีกฎหมายบญัญติัไว ้หรือศาลจะไดมี้ค  าสั่ง
เป็นอยา่งอ่ืนหา้มไม่ใหย้ดึหรืออายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาเกินกว่าท่ีพอจะช าระหน้ี
ให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาพร้อมทั้งค่าฤชาธรรมเนียมในคดีและค่าธรรมเนียมในการบงัคบัคดี 
อน่ึงถา้ได้เงินมาพอจ านวนท่ีจะช าระหน้ีแลว้ห้ามไม่ให้เอาทรัพยสิ์นท่ียึดหรืออายดัออกขาย
ทอดตลาดหรือจ าหน่ายด้วยวิธีอ่ืนหากเป็นในกรณีเจา้พนักงานบังคบัคดีได้กระท าการฝ่าฝืนต่อ
บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายเร่ืองการขายทอดตลาด หรือวิธีปฏิบัติตามกฎระเบียบ ค  าสั่ง
ประกาศของกรมบงัคบัคดี เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 
และหากเป็นการกระท าละเมิดอย่างร้ายแรงในหน้าท่ีเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องรับผิดตาม
กฎหมายเฉพาะอีกส่วนหน่ึงเป็นการส่วนตวัดว้ย 

ปัญหาน้ีกระทบถึงการปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้พนักงานเน่ืองจากการขายทอดตลาดเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีจะท าการขายทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งกระท าโดยชอบดว้ย
กฎหมายตามขั้นตอนท่ีก  าหนดไว ้เม่ือการบงัคบัคดีมีเป็นจ านวนมาก และการบงัคบัคดีหรือการขาย
ทอดตลาดเป็นไปดว้ยความรวดเร็วต่อเน่ือง ท าใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีมีโอกาสเกิดความผิดพลาด
ได้โดยง่ายและก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าห น้ีตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษา 
บุคคลภายนอก และผูม้ีส่วนไดเ้สียดว้ยแมห้ลงัจากการขายทอดตลาดไปแลว้ความรับผิดของเจ้า
                                                

161 ค าพิพากษาศาลฎีกาที ่3775/2541. 
162 พระราชบญัญติัว่าดว้ยความผิดทางละเมิดของเจา้หนา้ที่ พ.ศ. 2539 มาตรา 6. 
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พนกังานบงัคบัคดีก็ยงัตอ้งรับผดิชอบกบัการกระท าของตนเองอยูต่ามกฎหมาย ท าใหเ้กิดปัญหาการ
ฟ้องร้องเรียกร้องความเสียหาย หรือการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดตามมา  

จากปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาดสร้างความกงัวลไม่มัน่ใจให้กบัผู ้
ประมูลซ้ือทรัพยแ์ละลูกหน้ี เจา้หน้ี หรือผูมี้ส่วนไดเ้สียหายทา้ยท่ีสุดแลว้มีการด าเนินการร้องขอ
เพิกถอนการขายทอดตลาด และหากศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนตามค าร้องผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดต้อ้งคืน
ทรัพยสิ์นตามค าสัง่ศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด ในฐานะผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อนทั้งท่ี
โดยสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล หรือค าสั่งเจา้พนักงาน
รักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของ
จ าเลย หรือลูกหน้ีโดยค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย163ส่วนประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 296 หรือมาตรา 309 ทวิ กฎหมายยงัไม่ไดใ้ห้ความคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นในการขาย
ทอดตลาดอยา่งเต็มท่ี เพราะหากเกิดกรณีมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดภายหลงัการขาย
ทอดตลาดแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะไดรั้บผลกระทบดงักล่าวไดห้ลายกรณี เช่นหากก่อนการร้องขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดไดมี้การโอนทรัพยน์ั้นให้แก่บุคคลภายนอกไปอีกหลายทอด จะท าให้ผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นรายต่อมาจนถึงรายสุดทา้ยไดรั้บผลกระทบจากการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดโดย
ต้องโอนคืนทรัพยสิ์นและถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนถึงแมจ้ะมีสิทธิไล่เบ้ียตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากผูไ้ม่มีสิทธิยึดถือไวโ้ดยชอบใน
ฐานะลาภมิควรไดก้็ตามหากผูต้อ้งรับผดิไม่มีทรัพยสิ์นเพียงพอหรือไม่มีทรัพยสิ์นให้บงัคบัคดีผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นรายต่อๆมาก็อาจไม่ไดรั้บการชดใชเ้ต็มจ านวน 

กรณีความรับผิดของเจ้าพนักงานบังคับคดี ต่อลูกห น้ีตามค า พิพากษาหรือ
บุคคลภายนอก ตวัอยา่งปัญหาเช่น“เมื่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีมิไดป้ฏิบติัตามค าสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 
110/2523 ขอ้ 3 ในเร่ืองการแสดงใบมอบอ านาจก่อนเขา้สูร้าคา ประกอบกบัราคาสูงสุดท่ีผูซ้ื้อทรัพย์
ประมุลไดต้  ่ากว่าราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีและต ่ากว่าราคาประเมินของส านักงานวาง
ทรัพยก์ลางมาก และหน้ีท่ีจ  าเลยเป็นหน้ีโจทก์มีจ  านวนไม่มากเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาท่ีดินและ
บา้นท่ีประเมินไว ้จ  าเลยซ่ึงเป็นลกูหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเสียหายจากการขายทอดตลาดย่อมขอให้
ศาลสัง่เพิกถอนการขายและขอใหข้ายทอดตลาดใหม่ได”้164 

ดงันั้นจากกรณีตวัอยา่งท่ีไดย้กมากล่าวขา้งตน้นั้นจะเห็นไดว้่าจากสภาพปัญหาต่างๆทั้ง
ในทางปฏิบติัและในขอ้กฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง รวมทั้งกฎกระทรวงและค าสัง่ในทางปฏิบติัของกรมบงัคบัคดียงัไม่เพียงพอ
                                                

163 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330. 
164 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3676/2534. 
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ต่อการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีได้
อย่างเต็มท่ี ดงันั้น ปัญหาภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานจึงเป็นปัญหา
ส าคญัและมีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ต่อกระบวนการยติุธรรมในการบงัคบัคดีให้มีประสิทธิภาพ
และเป็นไปไดอ้ยา่งสมบูรณ์ยิง่ข้ึน อีกทั้งจะช่วยในการกระตุน้เศรษฐกิจและสร้างความคล่องตวัทาง
เศรษฐกิจ ใหเ้จา้หน้ีไดรั้บช าระหน้ีไดอ้ยา่งรวดเร็วมากข้ึน จึงสมควรมีการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
เพื่อใหส้ามารถแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนได ้



 
 

บทที่ 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป 

วิทยานิพนธฉ์บบัน้ีมุ่งเนน้ในการศึกษาปัญหาภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีซ่ึงมีความเก่ียวพนัธก์นัระหว่างกระบวนการยติุธรรมในการบงัคบัคดีและ
วิธีปฏิบัติรวมทั้งสภาพปัญหาต่างๆท่ีพบในปัจจุบนัซ่ึงมีความส าคัญอย่างยิ่งในการสร้างความ
เช่ือมัน่ในการบังคบัคดีและในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้าพนักงานบังคบัคดีให้บรรลุ
เป้าหมายในการน าเงินมาช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา  

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีนั้น 
เป็นปัญหาท่ีเร้ือรังมายาวนานการบงัคบัคดีเป็นวิธีการท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลด าเนินการ
บงัคบักบัลูกหน้ีตามค าพิพากษา และจะตอ้งร้องขอให้เจ้าพนักงานบงัคบัคดีท าการบังคบัคดีแก่
ลกูหน้ีตามค าพิพากษาของศาลภายในก าหนดเวลา 10 ปี นบัแต่วนัท่ีมีค  าพิพากษาเพ่ือให้ลูกหน้ีฝ่าย
ท่ีแพค้ดีปฏิบติัตามค าพิพากษาของศาลโดยการออกค าบงัคบัเป็นหนา้ท่ีของศาลเมื่อศาลไดพ้ิพากษา
หรือมีค าสัง่อยา่งใดซ่ึงจะตอ้งมีการบงัคบัคดี ศาลตอ้งมีค  าบงัคบัถา้ศาลมิไดมี้ค  าบงัคบัไว ้เจา้หน้ีตาม
ค าพิพากษาก็ขอให้ศาลมีค  าบังคบัไดน้ับแต่มีการบงัคับคดีโดยเจ้าพนักงานบงัคับคดีท าการยึด
ทรัพยสิ์นของลกูหน้ีมาขายทอดตลาด แมภ้ายหลงัจากการขายทอดตลาดไปแลว้ปัญหาท่ีเกิดข้ึนยงั
ไม่ไดรั้บความสนใจและมีวิธีการแกไ้ขท่ีครบถว้น ซ่ึงในกระบวนการยุติธรรมหากการด าเนินการ
ล่าชา้ ไม่สะดวก และไม่เป็นธรรม ก็หมายถึงความไม่ยติุธรรมเกิดข้ึนในกระบวนการยุติธรรมแลว้
สร้างผลเสียใหก้บัภาพลกัษณ์ ความเช่ือมัน่ และสภาพเศรษฐกิจของสงัคม 

ปัจจุบนัผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีมีความ
นิยมลดลงตามล าดบัสถิติจ  านวนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีจ  านวนลดลงอยา่งเห็นไดช้ดัจากสถิติ
ของกรมบงัคบัคดีตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 ถึงปัจจุบนัอนัเน่ืองมาจากความไม่เช่ือมัน่ในกระบวนการขาย
ทอดตลาด แมจ้ะมีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายหรือประกาศของกรมบงัคับคดีบางส่วนก็ยงัไม่
สามารถแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนไดอ้ย่างครบถว้น ดงันั้นปัญหาภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
โดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีจึงมีความส าคญัท่ีน่าศึกษาเพื่อให้เกิดความชดัเจนเก่ียวกบัปัญหาต่างๆ
และน ามาปรับปรุงแกไ้ขให้ทนัต่อสภาพปัญหาในปัจจุบนัโดยขอ้มูลสถิติของกรมบงัคบัคดีล่าสุด
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ตามรายงานสถิติการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคดีแพ่ง กรมบงัคบัคดีปีงบประมาณ พ.ศ. 2558 รอบ 6 
เดือน (ตุลาคม 2557- มีนาคม 2558) ประกาศขายทอดตลาด จ  านวน 30,195 คดี มีมูลค่าราคา
ประเมินจ านวน 49,713,615.145 บาท ขายได้จ  านวน 10,932 ค ดี  มูลค่ าราคาประเมิน 
16,974,849.827 บาท มีราคาขายจ านวน 17,527,306,203 บาท165 กรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดไดไ้ม่
ถึง 40 เปอร์เซ็นตข์องยอดประกาศขายทั้งหมด และเม่ือยอ้นกลบัไปดูขอ้มูลสถิติการขายทอดตลาด
ตามล าดบัปีงบประมาณของกรมบงัคบัคดีระหว่างเดือน สิงหาคม 2553 ถึงเดือนมิถุนายน 2554 กรม
บงัคบัคดีมีประกาศขายทรัพยสิ์น 79,314 คดี ราคาประเมิน131,645,667,922 บาท ขายได ้27,581 คดี 
ราคาประเมิน 41,245,173,420 บาท ราคาขาย 36,034,611,714  บาท สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นได้
จ  านวนคิดเป็นสัดส่วน 30.81 เปอร์เซ็นต์ และ เดือน สิงหาคม 2554 ถึงเดือนมิถุนายน 2555 กรม
บงัคบัคดีมีประกาศขายทรัพยสิ์น 24,039 คดี ราคาประเมิน 26,554,471,043 บาท  ขายได(้คดี) 2,388 
คดี ราคาประเมิน 2,557,767,966 บาท ราคาขาย 2,943,293,030 บาท สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นได้
จ  านวนคิดเป็นสดัส่วนเพียง  10.5 เปอร์เซ็นต์166 ซ่ึงมีจ  านวนลดนอ้ยลงอยา่งมีนยัส าคญั 
        5.1.1  ปัญหาเร่ืองการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด 

การร้องขอเพิกถอนค าสัง่เจา้พนกังานบงัคบัคดีตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 “... ภายใตบ้งัคบัมาตรา 309 ทวิ วรรคสอง ถา้เจา้พนักงานบงัคบัคดี
ด าเนินการบงัคบัคดีฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ีเม่ือศาลเห็นสมควรไม่ว่าเวลาใดก่อนการ
บงัคบัคดีไดเ้สร็จลงหรือเม่ือเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบุคคลภายนอกผูมี้
ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีซ่ึงตอ้งเสียหายเพราะเหตุดงักล่าวยื่นค าร้องต่อศาลให้ศาลมีอ  านาจท่ีจะ
สัง่เพิกถอนหรือแกไ้ขกระบวนวิธีการบงัคบัคดีทั้งปวงหรือวิธีการบงัคบัใดๆโดยเฉพาะหรือมีค าสั่ง
ก  าหนดวิธีการอยา่งใดตามท่ีศาลเห็นสมควร 

การยืน่ค  าร้องตามมาตราน้ีอาจกระท าไดไ้ม่วา่ในเวลาใดก่อนการบงัคบัคดีไดเ้สร็จลงแต่
ตอ้งไม่ชา้กว่าสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีทราบขอ้ความหรือพฤติการณ์อนัเป็นมูลแห่งขอ้อา้งนั้น แต่ทั้งน้ี
ผูย้ืน่ค  าร้องตอ้งมิไดด้  าเนินการอนัใดข้ึนใหม่หลงัจากไดท้ราบเร่ืองฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งลกัษณะ
น้ีแลว้ หรือตอ้งมิไดใ้หส้ตัยาบรรณแก่การกระท านั้น และในกรณีเช่นว่าน้ี ผูย้ื่นค  าร้องจะขอต่อศาล
ในขณะเดียวกนันั้นใหมี้ค  าสัง่งดการบงัคบัคดีไวใ้นระหว่างวนิิจฉยัช้ีขาดก็ได”้ดงัจะเห็นไดว้่ากรณีมี
การร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดเม่ือผูเ้ขา้สูป้ระมลูในราคาสูงสุดเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้าก
การขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีแลว้ เมื่อมีผูร้้องขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดคร้ัง
นั้นอนัเน่ืองมาจากผูท้อดตลาดปฏิบัติการฝ่าฝืนตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและ
                                                

165 รายงานสถิติการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นคดีแพ่งกรมบงัคบัคดีปีงบประมาณพ.ศ.2558. 
166 วารสารกรมบงัคบัคดี ปีที่ 17 ฉบบัท่ี 87 ประจ าเดือนมีนาคม-เมษายน 2556. 
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พาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งโดยท่ีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไม่มีส่วนผิดดว้ย และไม่
ปรากฏว่ามีการคบคิดกนัฉ้อฉลในระหว่างผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการเขา้สู้ราคาหรือความไม่สุจริต หรือ
ความประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรงของเจา้พนักงานบงัคบัคดีก็ตาม แต่ก็ถือไดว้่าเป็นการไม่รักษา
ผลประโยชน์ให้แก่ลูกหน้ีและเจา้หน้ีตามค าพิพากษา ท าให้ตอ้งมีการเพิกถอนการขายทอดตลาด
ทรัพยสิ์นดงักล่าวเสียและขายทอดตลาดใหม่ ดว้ยสาเหตุของปัญหาดงักล่าวท าใหผู้เ้ขา้สูร้าคา หรือผู ้
ท่ีตอ้งการซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งมาเสียเวลา เสีย
ค่าใช้จ่ายและขาดประโยชน์ในการใชส้อยทรัพยสิ์นท่ีซ้ือมาเป็นเวลานาน ถึงแมว้่ากฎหมายจะ
บญัญติัคุม้ครองผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330 ก็ตามแต่ก็ยงั
ไม่สามารถสร้างความเช่ือมัน่ไดเ้ท่าท่ีควร และนอกจากนั้นปัญหาท่ีเกิดข้ึนหากคู่ความสามารถ
เจรจาตกลงกนัไดภ้ายหลงัจากมีค าสัง่ของศาลให้เพิกถอนการขายทอดตลาดแลว้ก็ไม่สามารถท่ีจะ
ถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดได ้และไม่สามารถท าสญัญาประนีประนอมยอมความ
ต่อศาลไดเ้พราะเป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน 

ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดมีสภาพปัญหาท่ีส าคญัหลายประการดงัท่ีกล่าวมา
จนเกิดความเสียหายในกรณีท่ีตอ้งคืนทรัพยสิ์นตามค าสัง่ศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดในกรณี
ท่ีการขายทอดตลาดฝ่าฝืนต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท์ าให้ตอ้งมีการขายทอดตลาดใหม่
หรือมีค  าสัง่ศาลใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดอนัเน่ืองมาจากการการขายในราคาท่ีต ่าเกินสมควรแต่
ไม่ปรากฎว่าผูซ้ื้อทรัพยแ์ละผูท้อดตลาดคบคิดกันฉ้อฉลก็ท าให้การขายทอดตลาดไม่ชอบด้วย
กฎหมายเป็นโมฆะได ้ซ่ึงผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายในฐานะผูรั้บโอนไม่
มีสิทธิดีกว่าผูโ้อนทั้งท่ีโดยสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล 
หรือค าสัง่เจา้พนกังานรักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่า
ทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจ าเลย หรือลกูหน้ีโดยค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย167ส่วนประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 296 หรือมาตรา 309 ทวิ ทั้งน้ียงัไม่มีบทบญัญติัของกฎหมายไดใ้ห้ความ
คุม้ครองแก่ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีอย่างเต็มท่ี เพราะ
หากเกิดกรณีมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะไดรั้บผลกระทบ เช่นหาก
ก่อนการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดไดม้ีการโอนทรัพย์สินนั้นให้แก่บุคคลภายนอกไปอีก
หลายทอด จะท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อๆมาจนถึงรายสุดทา้ยไดรั้บผลกระทบจากการร้องขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดโดยตอ้งโอนคืนทรัพยสิ์นและถกูเพิกถอนรายการจดทะเบียนถึงแมจ้ะมีสิทธิ
ไล่เบ้ียตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หรือมีสิทธิติดตามเอาทรัพยสิ์นคืนจากผูไ้ม่มีสิทธิ

                                                
167 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330. 
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ยดึถือไวโ้ดยชอบในฐานะลาภมิควรไดก้็ตามหากขณะนั้นผูต้อ้งรับผดิไม่มีทรัพยสิ์นเพียงพอหรือไม่
มีทรัพยสิ์นใหบ้งัคบัคดีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นรายต่อๆมาก็อาจไม่ไดรั้บการชดใชเ้ต็มจ านวน 
      5.1.2  ปัญหาเร่ืองการได้กรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดี 

เม่ือผูซ้ื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีไม่ได้
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีซ้ือเน่ืองจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีเจา้หน้ี
น ายดึท่ีดินซ่ึงเป็นอสงัหาริมทรัพยต์ามส าเนาเอกสารเท่านั้นมิไดมี้การน าเจา้พนกังานบงัคบัคดีไปท า
การตรวจสอบสภาพท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ว่ามีอยู่จริงหรือไม่ท าให้เป็นช่องว่างให้เจ้าหน้ีน ายึดท่ีดินตาม
เอกสารท่ีไม่มีอยูจ่ริงหรือมีอยูแ่ต่ไม่ตรงกบัเอกสารสิทธ์ิท่ีน ายึดออกขายทอดตลาดหรือทรัพยสิ์นท่ี
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาน ายึดไม่ใช่ของลูกหน้ี มีการร้องขัดทรัพยต์ามมาหรือมีการร้องขอให้เพิก
ถอนการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายท าใหศ้าลมีค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นซ่ึงผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นจะไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายในฐานะผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อนทั้งท่ีโดย
สิทธิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล หรือค าสั่งเจา้พนักงานรักษา
ทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจ าเลย 
หรือลกูหน้ีโดยค าพิพากษาหรือผูล้ม้ละลาย168 

ซ่ึงตามความในกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด(ฉบบัท่ี 3)พ.ศ.2557 ขอ้ 2  ใหย้กเลิกความในขอ้ 20 แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์
วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาดพ.ศ. 2554 และให้ใชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน “ขอ้ 20 ใน
กรณีท่ีทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นสังหาริมทรัพยท่ี์มีทะเบียน ให้เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีตรวจส านวนคดีว่าเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไดมี้การตรวจสอบความถูกตอ้งตาม
กฎหมายของทะเบียน หรือเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และภาระติดพนัของ
ทรัพยน์ั้น ในขั้นตอนการยดึทรัพยสิ์นแลว้หรือไม่ หากปรากฏว่ายงัไม่ไดด้  าเนินการ ใหเ้จา้พนกังาน
บงัคบัคดีจดัให้เจา้หน้ีตามค าพิพากษาด าเนินการดงักล่าว แลว้ให้ท าข้อตกลงหรือสัญญารับรอง
ความถูกตอ้งนั้นไว ้หากเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ท าขอ้ตกลงหรือสัญญา
รับรองความถกูตอ้งใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีปิดประกาศแจง้ในท่ีเปิดเผย ณ สถานท่ีขายทอดตลาด 
เพ่ือให้ผูเ้ข้าเสนอราคาทราบก่อนเร่ิมการขายทอดตลาดถึงการท่ีเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอม
ตรวจสอบหรือไม่ยอมท าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถกูตอ้งนั้น” 
        5.1.3  ปัญหาเร่ืองภาระค่าภาษีเงินได ้ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมต่างๆ 

ภาระค่าภาษีเงิน ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมต่างๆในการจดทะเบียนนิติกรรม 
                                                

168 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330. 
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อสงัหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือไดจ้ากการขายทอดตลาดเป็นปัญหาส าคญัซ่ึงเกิดข้ึนเม่ือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการ
ขายทอดตลาดไปด าเนินการยืน่ค  าขอจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดิน
ตามกฎหมายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงภายหลงั
จากมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลกูหน้ีโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีแลว้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ะตอ้ง
ท าสญัญาตามแบบและเง่ือนไขโดยผกูพนัตนเองไว ้ตามค าสั่งของกรมบงัคบัคดีท่ี 810/2556 ซ่ึงได้
ก  าหนดแบบหนงัสือการซ้ือขายเอาไว ้โดยมีการก าหนดว่า ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะตอ้งเป็นผูรั้บผดิชอบใน
ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีต่างๆจาการขายทรัพยสิ์นและค่าอากรตามประมวลรัษฎากรดว้ย 
นอกจากนั้นยงัมีกฎหมายเก่ียวกบัการเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
กรมท่ีดินปัญหาเร่ืองค่าภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหากผูซ้ื้อทรัพยสิ์น
ตอ้งรับภาระค่าภาษี ค่าอากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมต่างๆในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โดยไม่มีบทบญัญติัให้ขอคืนไดน้ั้นเป็นการเพ่ิมภาระทางภาษีและเพ่ิมค่าใชจ่้ายในการเขา้สู้ราคา
และประมลูทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด นอกจากนั้นยงัส่งผลกระทบต่อการจดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นดว้ย เพราะค่าภาษีเงินบุคคลธรรมดานั้นผูข้ายคือเจา้พนักงานของรัฐ 
และผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิเดิมคือลูกหน้ีตามค าพิพากษา แต่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจะตอ้งรับภาระส่วนน้ีจึง
เป็นการผลกัภาระทางภาษีและค่าธรรมเนียมให้แก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นอย่างมาก และไม่เป็นธรรมจึง
ปัญหาส าคญัโดยไม่ช่วยกระตุน้ความตอ้งการในการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด
และท าให้สถิติในการจ าหน่ายทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีลดน้อยลงตามล าดับซ่ึงก่อให้เกิดปัญหา
ทางดา้นเศรษฐกิจ และเป็นการลดความตอ้งการในการเขา้สูร้าคาหรือประมูลทรัพยสิ์นจากการขาย
ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 
        5.1.4  ปัญหาเร่ืองการบงัคบัคดีขบัไล่ผูอ้ยูอ่าศยั และบริวารในทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดโดยเจา้
พนกังานบงัคบัคดี 

ภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีแลว้ทรัพยสิ์นท่ีเป็น
อสงัหาริมทรัพยย์งัมีบุคคลอ่ืนเช่นลกูหน้ีหรือบริวารของลูกหน้ีอาศยัอยู่ กระบวนการบงัคบัคดีขบั
ไล่ผูอ้ยูอ่าศยั และบริวารในทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดนั้นเป็นปัญหาท่ีส าคญัท่ีท าให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์น
ตอ้งเดือดร้อน และไม่ใช่เร่ืองง่ายท่ีจะจดัการกบัปัญหาดงักล่าวได ้แมใ้นปัจจุบนักฎหมายมีวิธีพิเศษ
ส าหรับผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงานบังคบัคดีเพื่อช่วยแก้ไข
ปัญหาก็ตามแต่ก็ยงัไม่เกิดประสิทธิผลภายหลงัจากการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีแลว้ปัญหาท่ีตามมาท่ีส าคญัคือมีลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารของลกูหน้ีอาศยัอยู่และ
ไม่ยอมขนยา้ยทรัพยสิ์นออกไปโดยง่าย แมก้ฎหมายจะมีการบทบญัญติัใหผู้ซ้ื้อทรัพยสิ์นเป็นเจา้หน้ี
ตามค าพิพากษา โดยมีสิทธิร้องขอต่อศาลใหบ้งัคบัขบัไล่ร้ือถอนไดก้็ตามแต่กระบวนการบงัคบัคดี
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เร่ืองขบัไล่ ร้ือถอน บริวาร ค่อนขา้งยุ่งยากและกินเวลานาน ท าให้ต้องมีค่าใชจ่้ายค่าทนายความ
ด าเนินการร้องต่อศาลเพื่อบังคับขับไล่กันต่อปังกล่าวจึงท าให้กระทบต่อความมัน่ใจของผูซ้ื้อ
ทรัพยสิ์นท่ีจะเขา้ไปครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ซ่ึงบางกรณีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจ ายอมตอ้งจ่ายค่าร้ือ
ถอนแก่ลูกหน้ีหรือบริวารเป็นเงินอีกจ านวนหน่ึงเพ่ือแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขาย
ทอดตลาด ท าใหเ้กิดภาระค่าใชจ่้ายตามมา ถึงแมห้ากด าเนินการตามขั้นตอนแลว้ ลกูหน้ีหรือบริวาร
ไม่ยอมออกไปก็สามารถด าเนินการร้องขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักุมและกกัขงัลูกหน้ีหรือบริวารไดแ้ละ
มีการโตแ้ยง้สิทธิหรือมีการใชว้ิธีรวบรัด เขา้กระท าการเองก็จะท าใหเ้กิดปัญหาบานปลายเป็นคดีอ่ืน
อีกได ้เช่น บุกรุก ลกัทรัพย ์และท าใหเ้สียทรัพย ์
        5.1.5  ปัญหาท่ีเก่ียวกบัความรับผดิของบุคคลต่างๆกรณีเกิดความเสียหายภายหลงัจากการขาย
ทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

ปัญหาความรับผดิของบุคคลต่างๆเป็นปัญหาส าคญัท่ีกระทบต่อกระบวนการยุติธรรม 
อยา่งกวา้งขวางทั้งการบงัคบัคดี การปฏิบติัของเจา้พนกังานบงัคบัคดี หรือเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพย ์
หรือแนวทางปฏิบติัของผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดจ้ากการขายทอดตลาดซ่ึงกฎหมายเร่ืองหลกัการกระท า
โดยสุจริตตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 5 บญัญติัว่า “ในการใชสิ้ทธิ
แห่งตนก็ดี ในการช าระหน้ีก็ดีบุคคลทุกคนตอ้งกระท าโดยสุจริต”  

ดงันั้นตามปัญหาดังกล่าวกรณีท่ีเจ้าหน้ีตามค าพิพากษากระท าละเมิดหรือกรณีเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีกระท าละเมิด รวมทั้งผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียก่อใหเ้กิดความเสียหายใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค า
พิพากษา ลกูหน้ีตามค าพิพากษา หรือผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจาการขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานบงัคบัคดี
ไดรั้บความเสียหาย ผูเ้ขียนเห็นว่าจากสภาพปัญหาต่างๆทั้งในทางปฏิบติัและในขอ้กฎหมายตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง รวมทั้งกฎกระทรวงและ
ค าสัง่ในทางปฏิบติัของกรมบงัคบัคดียงัไม่เพียงพอต่อการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจากการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้าพนักงานบังคบัคดีได้อย่างเต็มท่ี ดงันั้น ปัญหาภายหลงัจากการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจ้าพนักงานจึงเป็นปัญหาส าคัญและมีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ต่อ
กระบวนการยติุธรรมในการบงัคบัคดีใหม้ีประสิทธิภาพและเป็นไปไดอ้ยา่งสมบูรณ์ยิง่ข้ึน อีกทั้งจะ
ช่วยในการกระตุน้เศรษฐกิจและสร้างความคล่องตวัทางเศรษฐกิจ ใหเ้จา้หน้ีไดรั้บช าระหน้ีไดอ้ย่าง
รวดเร็วมากข้ึน  

 
 
 
 



117 

5.2  ข้อเสนอแนะ 
จากสภาพปัญหาภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี ผูว้ิจยัมี

ขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 
        5.2.1  ผูว้ิจยัขอเสนอแนะใหม้ีการแกไ้ขเพ่ิมเติมบทบญัญติัประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง เพื่อก  าหนดสิทธิและระยะเวลาในการยื่นค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดให้ชดัเจนและ
เป็นกรณีท่ีมีความจ าเป็นอยา่งยิง่เท่านั้น ดงัน้ี 

“มาตรา 296 การยืน่ค  าร้องตามมาตราน้ีหา้มมิใหร้้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดเวน้
แต่ในกรณีท่ีจ  าเลยขาดนดัยืน่ค  าใหก้าร และมีการขอใหพ้ิจารณาคดีใหม่ภายใน 15 วนันับจากวนัท่ี
ไดส่้งค าบงัคบัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ใหแ้ก่จ  าเลย หรือการบงัคบัคดีไม่สามารถด าเนินการต่อไป
ไดด้ว้ยความยติุธรรมในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1)  ผูท่ี้ประมูลให้ราคาสูงสุดไม่สามารถช าระเงินได้ครบถ้วนตามระยเวลาท่ีเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีก  าหนด  

(2)  การบังคับคดีท าโดยฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการขายทอดตลาด
ประกาศ ค  าสัง่ใดๆท่ีเก่ียวกบัการขายทอดตลาด หรือไดมี้การแกไ้ขเง่ือนไขการขายโดยปราศจาก
การยนิยอมของผูม้ีส่วนไดเ้สีย  

(3)  การประกาศขายทอดตลาดมีระยะเวลาไม่ถูกต้องตามกฎหมาย หรือไม่เป็นไป
ตามท่ีกฎหมายก าหนด  

(4)  ผูข้ายทอดตลาดไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายว่าดว้ยการขายทอดตลาด
หรือ 

(5)  ในกรณีท่ีผูเ้ขา้ร่วมประมลูซ้ือทรัพยก์ระท าโดยทุจริตดว้ยประการใดๆ หรือคบคิด
ฉอ้ฉลกนัซ้ือในราคาต ่ากว่าท่ีศาลอนุญาต 

การยืน่ค  าร้องตามมาตราน้ีอาจกระท าไดไ้ม่วา่ในเวลาใดก่อนการบงัคบัคดีไดเ้สร็จลงแต่
ตอ้งไม่ชา้กว่าสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดเสร็จส้ิน” 
        5.2.2  ผูว้ิจยัขอเสนอแนะให้มีการออกค าสั่งของกรมบงัคบัคดีเพ่ิมเติมเร่ืองวิธีปฏิบติัของเจา้
พนกังานบงัคบัคดีใหมี้ความรัดกุมมากข้ึนดงัน้ี 

“ก่อนการขายทอดตลาดเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งใหเ้จา้หน้ีน าเจา้พนกังานบงัคบัคดี
ไปตรวจสอบทรัพยสิ์น กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย ์ให้ตรวจสอบ ณ ท่ีตั้ งทรัพยเ์พ่ือยืนยนัความ
ถกูตอ้งของเอกสารสิทธ์ิหรือหนังสือแสดงสิทธ์ิ กรณีเป็นสังหาริมทรัพย ์ให้ตรวจสอบสภาพและ
แหล่งท่ีมาของทรัพยสิ์นนั้นพร้อมทั้งหลกัฐานทางทะเบียนให้ถูกตอ้งก่อนการขายทอดตลาด หาก
กรณีเจา้หน้ีไม่ด าเนินการตามค าสัง่ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีดงักล่าวภายในระยะเวลาอนัควรใหเ้จา้
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พนกังานบงัคบัคดีมีอ  านาจสัง่ใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาวางเงินประกนัความเสียหายไวต้ามจ านวน
ราคาทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดมิเช่นนั้นให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีงดการขายทอดตลาดไวก่้อนแลว้
รายงานใหศ้าลทราบเพื่อใหก้  าหนดวิธีการต่อไป” 
        5.2.3  ผูว้ิจยัเสนอแนะให้มีการแกไ้ขหรือยกเลิกค าสั่งของกรมบงัคบัคดีท่ี 810/2556 เพื่อลด
ภาระค่าใชจ่้ายในการซ้ือทรัพย ์และกระตุน้ความตอ้งการในการเขา้ร่วมประมลูซ้ือทรัพยสิ์นจากการ
ขายทอดตลาด ดงัน้ี  

“ค าสัง่ เร่ืองการปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
ใหผู้ซ้ื้อทรัพยม์ีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายมาขอ

คืนเงินภายใน 20 วนั นบัแต่วนัช าระราคาครบถว้น และใหย้กเวน้ค่าอากรแสตมป์ส าหรับกรณีท่ีเป็น
การขายทอดตลาดตามค าสัง่ศาล  

กรณีดงัต่อไปน้ีผูซ้ื้อไม่มีสิทธิขอรับเงินภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคืน 
(1)  การขายโดยวิธีจ  านองติดไป หรือการขายทอดตลาดท่ีมีค่าใช้จ่ายส่วนกลางคา้ง

ช าระเกินกว่าราคาสมควรขาย 
(2)  การขายในราคาท่ีต ่ากว่าร้อยละ 50 ของราคาประเมินตามประกาศของกรมบงัคบั

คดีเร่ืองนโยบายขายทอดตลาดทรัพยสิ์น  
เม่ือผูซ้ื้อทรัพยช์  าระเงินค่าซ้ือทรัพยต่์อเจ้าพนักงานบังคับคดีครบถว้นแลว้ ให้เจ้า

พนกังานบงัคบัคดีท าหนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อในวนันั้น หรืออย่างชา้
ในวนัท าการถดัไป หนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินใหผู้อ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงานบงัคบั
คดีจงัหวดัหรือสาขาหรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายเป็นผูล้งนาม และแจง้ให้ผูซ้ื้อทราบว่าตามสัญญาผูซ้ื้อ
ทรัพยต์อ้งขอรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ และมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินได้
หกั ณ ท่ีจ่ายมาขอรับคืนภาษีภายใน 20 วนันับแต่วนัช าระราคาครบถว้น กรณีการขายตามส าเนา
เอกสารสิทธิใหเ้จา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ให้ผูซ้ื้อทรัพยย์ืนค าร้องขอขยายระยะเวลาในการขอคืน
ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายไวใ้นวนัรับหนังสือโอนกรรมสิทธ์ิทุกคร้ัง โดยให้เจ้าพนักงานบังคบัคดี
เสนอผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา พิจารณาอนุญาตให้ขยาย
ระยะเวลาการขอคืนภาษีไดอี้กไม่เกิน 2 เดือน นับแต่วนัครบก าหนดการขอรับคืนภาษี 20 วนั เมื่อ
ครบก าหนดดงักล่าวข้างต้นไม่ปรากฏการขอคืนภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายของผูซ้ื้อทรัพยใ์ห้เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการส่งส านวนจดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย 

หากผูซ้ื้อทรัพยย์ืน่ค  าร้องและน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ี
จ่ายขอรับคืนภาษีภายหลงัจากก าหนดระยะเวลาวรรคแรกส้ินสุดลง ผูซ้ื้อทรัพยย์งัมีสิทธิไดรั้บเงิน
คืนภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายนั้นไดต้ามประมวลรัษฎากร เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งกนัภาษีเงินไดห้ัก 
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ณ ท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยเ์ม่ือส่งส านวนจดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย หากปรากฏว่าเจา้พนักงาน
บงัคบัคดีไดจ้ดัท าบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย เสร็จส้ินแลว้แต่ยงัไม่ไดจ่้ายเงินให้แก่ผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการปรับปรุงบญัชีแสดงรายการรับ-จ่าย คืนภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพย”์ 
        5.2.4  ผูว้ิจยัขอเสนอแนะให้มีการแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งเพ่ือ
เป็นมาตรการลดปัญหาเร่ืองการฟ้องขบัไล่บุคคล หรือลูกหน้ีให้ออกจากอสังหาริมทรัพย ์และลด
ปัญหาขอ้จ ากดักรณีลกูหน้ีไม่ยอมออกจากอสงัหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 

“มาตรา  309 ตรี ใหบ้งัคบัตามมาตรา 296 ทวิ มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 ตรี มาตรา 296 
จตัวา มาตรา 296 ฉ มาตรา 296  สัตต มาตรา 299 มาตรา 300 มาตรา 301 และ มาตรา 302 โดย
อนุโลมทั้งน้ีให้เจา้พนักงานศาลเป็นผูส่้งค  าบงัคบัโดยผูซ้ื้อมีหน้าท่ีจดัการน าส่งและให้ถือว่าผูซ้ื้อ
เป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา” 

ในการปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้พนักงานบงัคบัคดีตามมาตรา 296 ตรี 296 จัตวา(3) เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีอาจร้องขอความช่วยเหลือจากเจา้พนักงานปกครองหรือต ารวจเพื่อให้สามารถ
ด าเนินการตามมาตรา 296 ตรี 296 จตัวา (3) และในการน้ี ใหเ้จา้พนกังานฝ่ายปกครองหรือต ารวจมี
อ  านาจจบักุมและควบคุมตวัผูข้ดัขวางในการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี และใหเ้จา้หน้ีมี
สิทธิเรียกร้องค่าเสียหายไดว้นัละ 10,000 บาท จนกว่าลกูหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารของลูกหน้ี
จะส่งมอบทรัพยสิ์นใหก้บัเจา้หน้ีตามค าพิพากษาหรือเจา้พนกังานบงัคบัคดีแลว้แต่กรณี 

ให้เจา้พนักงานบังคบัคดียึดทรัพยห์รือท่ีดินท่ีขายทอดตลาดแลว้ส่งมอบให้แก่ผูซ้ื้อ
ทรัพยโ์ดยก าหนดให้บุคคลหรือลูกหน้ีท่ีไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยม์ีความรับผิดตอ้งชดใช้
ความเสียหายในเชิงลงโทษดว้ย” 

        5.2.5  ผูว้ิจยัขอเสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมบทบญัญติัประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง ดงัน้ี 

“ให้ลูกหน้ีมีสิทธิในการเรียกค่าเสียหายในเชิงลงโทษหากเจ้าหน้ีตามค าพิพากษา 
กระท าการฝ่าฝืนต่อกฎหมายในการยึด อายดั หรือการขายทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษา 
จะต้องรับผิดชอบในความเสียหายต่อลูกหน้ีจนส้ินเชิงและนอกจากนั้นให้ลูกหน้ีมีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายในเชิงลงโทษไดด้ว้ย” 

กรณีเป็นการกระท าของเจ้าพนักงานบงัคบัคดีควรก าหนดให้ลูกหน้ีมีสิทธิพิเศษเพ่ือ
ความสะดวก รวดเร็วในการพิจารณาในชั้นบงัคบัคดีโดยการยืน่ค  าร้องขอให้ศาลในคดีเดิมไต่สวน
ค าร้องเพื่อให้เจ้าพนักงานบังคับคดีชดใช้ความเสียหายอนัเกิดจากความรับผิดทางละเมิดของ
เจา้หนา้ท่ีไดอี้กทางหน่ึง 
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แกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี ๒๙) 

พ.ศ. ๒๕๕๘ 
-------------------------------------------------- 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๑๖ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๕๘ 

เป็นปีท่ี ๗๐ ในรัชกาลปัจจุบนั 

 พระบาทสมเด็จพระปรมนิทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา้ฯใหป้ระกาศว่า 

 โดยท่ีเป็นการสมควรแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ให้ตราพระราชบญัญัติข้ึนไวโ้ดยค าแนะน าและยินยอมของสภานิติ

บญัญติัแห่งชาติ ดงัต่อไปน้ี 

 มาตรา ๑พระราชบญัญติัน้ีเรียกว่า “พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพ่ง (ฉบบัท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘” 

 มาตรา ๒พระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นตน้ไป 

 มาตรา ๓ใหเ้พ่ิมความต่อไปน้ีเป็นมาตรา ๓๐๙ จตัวา แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

 “มาตรา ๓๐๙ จตัวา เมื่อท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีกฎหมายก าหนดไวใ้ห้จดทะเบียนให้เจา้

พนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูม้ีอ  านาจหน้าท่ีตามกฎหมายให้

ด  าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนทรัพยสิ์นนั้นแก่ผูซ้ื้อ 

 ถา้ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดเป็นหอ้งชุดตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด ก่อนท าการขายทอดตลาด

ให้เจา้พนักงานบงัคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจง้รายการหน้ีค่าใช้จ่ายท่ีตอ้งช าระเพ่ือการออก

หนังสือรับรองการปลดหน้ีตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายในสามสิบวนันับแต่

วนัท่ีไดรั้บค าบอกกล่าว เม่ือขายทอดตลาดแลว้ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดไว ้

เพ่ือช าระหน้ีท่ีคา้งช าระดังกล่าวจนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหน้ีจ  านอง และให้

พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลดหน้ี 
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 หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหน้ีท่ีค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน

ก าหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจง้ว่าไม่มีหน้ีท่ีคา้งช าระ ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลดหน้ี 

 ถา้ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดเป็นท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดิน ก่อนท าการขาย

ทอดตลาด ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแจง้รายการหน้ีค่าบ ารุงรักษาและ

การจดัการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายใน

สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าบอกกล่าว เม่ือขายทอดตลาดแลว้ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีไดจ้ากการ

ขายทอดตลาดไวเ้พ่ือช าระหน้ีท่ีคา้งช าระดังกล่าวจนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก่อน

เจา้หน้ีจ  านอง และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินให้แก่ผูซ้ื้อ ทั้งน้ี หากมีการระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว ้ใหก้ารระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นอนัยกเลิกไป 

 หากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่แจง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าวต่อเจา้พนักงานบังคบัดีภายใน

ก าหนดเวลาตามวรรคส่ีหรือแจง้ว่าไม่มีหน้ีคา้งช าระ หรือในกรณีท่ียงัมิไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้

พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินให้แก่ผูซ้ื้อ ทั้งน้ี หากมีการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมไว ้ใหก้ารระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นอนัยกเลิกไป 

 การจ่ายเงินท่ีกนัไวต้ามวรรคสองและวรรคส่ี ใหเ้ป็นไปตามบทบญัญติัในหมวดน้ี” 

 

ผูรั้บสนองพระบรมราชโองการ 

พลเอก ประยทุธ ์จนัทร์โอชา 

นายกรัฐมนตรี 
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หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยปัจจุบนัการขายทอดตลาดห้องชุดใน

อาคารชุดตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดและท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงมีการคา้งช าระ

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ไม่เป็นท่ีน่าสนใจของตลาดเท่าท่ีควร เพราะผูซ้ื้อได้จะตอ้งรับผิดชอบภาระค่าใช้จ่าย

ส่วนกลางท่ีคา้งช าระแทนลกูหน้ีตามค าพิพากษา สมควรเพ่ิมมาตรา ๓๐๙ จตัวา เพ่ือให้ผูซ้ื้อห้องชุดในอาคาร

ชุดและท่ีดินจดัสรรจากการขายทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดีไดรั้บความเป็นธรรมยิ่งข้ึน และเพ่ือลด

อุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดและท่ีดินจดัสรรให้สามารถจ าหน่ายออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ี

รวดเร็ว ส่งผลดีต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม จึงจ  าเป็นตอ้ง

ตราพระราชบญัญติัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข   

กฎกระทรวง 

 ก าหนดหลกัเกณฑ์ วธิีการ และเงือ่นไขในการขายทอดตลาด 

พ.ศ. 2554 
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 (ฉบบัสมบูรณ์) 

 

 

กฎกระทรวง 
ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด 

พ.ศ. ๒๕๕๔ 
………………………………………………..………………………. 

 อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา ๕ (๒) แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่งพุทธศกัราช ๒๔๗๗ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๓ ประกอบกบัมาตรา ๓๐๘ แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งอนั
เป็นกฎหมายท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคลซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบ
กับมาตรา ๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๓ มาตรา ๓๔ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๘ ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทยบญัญติัใหก้ระท าไดโ้ดยอาศยัอ  านาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายรัฐมนตรีว่าการกระทรวง
ยติุธรรมออกกฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 

 ขอ้ ๑๑ กฎกระทรวงน้ีใหใ้ชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนดหกสิบวนันับแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นตน้ไป 

 ขอ้ ๒ ประกาศของอธิบดีท่ีออกตามกฎกระทรวงน้ีเม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ให้ใช้
บงัคบัได ้

 ขอ้ ๓ ในกฎกระทรวงน้ี 

 “เจา้ของทรัพย”์ หมายความว่า เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้สิทธิครอบครองทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาด
และใหห้มายความรวมถึงเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมหรือผูมี้สิทธิครอบครองร่วมดว้ย 

 “ผูม้ีส่วนไดเ้สีย” หมายความว่า เจา้หน้ีตามค าพิพากษา ลูกหน้ีตามค าพิพากษา เจา้ของทรัพย ์ผูรั้บ
จ าน า ผูรั้บจ านอง ผูร้้องขอเฉล่ียทรัพย ์ผูม้ีส่วนไดเ้ยเก่ียวกบัทรัพยต์ามท่ีปรากฏทางทะเบียนหรือผูม้ีส่วนได้
เสียในการบงัคบัคดีแก่ทรัพยท่ี์ขายทอดตลาด 

 “อธิบดี” หมายความว่า อธิบดีกรมบงัคบัคดี 

 “รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยติุธรรม1 

                                                             
๑ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๘/ตอนท่ี ๓๕ ก/หนา้ ๔๘/๑๒ พฤษภาคม ๒๕๕๔ 
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หมวดท่ี ๒ 

การก าหนดราคาเร่ิมตน้และการประกาศขายทอดตลาด 
…………………………………………………… 

 ขอ้ ๘๓  ใหมี้คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายใน
การขายทอดตลาด ประกอบด้วย ปลัดกระทรวงยุติธรรมเป็นประธาน อธิบดีกรมบังคับคดี ผู ้แทน
กระทรวงการคลงั ผูแ้ทนกรมท่ีดิน ผูแ้ทนส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ ริโภค ผูแ้ทนส านักงานศาล
ยติุธรรม ผูแ้ทนส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์ผูแ้ทนธนาคารแห่งประเทศไทย ผูแ้ทนส านักงาน
กองทุนฟ้ืนฟแูละพฒันาเกษตรกร ผูแ้ทนสภาหอการคา้แห่งประเทศไทย ผูแ้ทนสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทยและผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย เป็นกรรมการ 
 ใหผู้อ้  านวยการส านกักฎหมาย ส านกังานปลดักระทรวงยุติธรรม เป็นกรรมการและเลขานุการ ปละ
ผูอ้  านวยการส านกังานวางทรัพยก์ลาง เป็นกรรมการและผูช่้วยเลขานุการ 
 คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมต้นและราคาท่ีสมควรขายในการขาย
ทอดตลาดมีอ  านาจประกาศก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขาย
ทอดตลาดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
 ขอ้ ๙ ในการประกาศขายทอดตลาดใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
 (๑)๔   ส่งประกาศขายทอดตลาดใหแ้ก่ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีแก่ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาด
ทราบก่อนวนัขายทอดตลาดตามกฎหมายก าหนดในกรณีท่ีต้องปิดประกาศขายทอดตลาดให้เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีปิดประกาศใหแ้น่นหนาในท่ีท่ีสามารถมองเห็นหรือสงัเกตไดช้ดัเจน ณ ตวัอาคารหรือท่ีอยูอ่าศยัหรือ
ส านกัท าการงาน ร้ัว หรือส่ิงปลกูสร้างอนัเป็นส่วนหน่ึงของตวัอาคารหรือท่ีอยูอ่าศยัหรือส านกัท าการงานของ
บุคคลตามวรรคหน่ึง 
 ในกรณีท่ีตอ้งปิดประกาศขายทอดตลาด ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีปิดประกาศนั้นให้แน่นหนาในท่ีท่ี
สามารถมองเห็นหรือสงัเกตไดช้ดัเจนไดช้ดัเจน ณ ตวัอาคารหรือท่ีอยู่อาศยัหรือส านักท าการงาน ร้ัว หรือส่ิง
ปลกูสร้างอนัเป็นส่วนหน่ึงของตวัอาคารหรือท่ีอยูอ่าศยัหรือส านกัท าการงานนั้น 
 (๒) ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีโฆษณาประกาศขายทอดตลาดในเว็บไซต์ต่างๆ ท่ีเป็นท่ีรู้จกัหรือเป็นท่ี
แพร่หลายกนัโดยทัว่ไปก่อนวนัขายทอดตลาดไม่น้อยกว่าสิบห้าวนั โดยให้อธิบดีประกาศก าหนดเว็บไซต์
ดงักล่าวภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั 
 (๓) ในกรณีท่ีเห็นสมควร เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจใหโ้ฆษณาประกาศขายทอดตลาดในหนงัสือพิมพ์
รายวนัท่ีแพร่หลายก่อนวนัขายทอดตลาดไม่นอ้ยกว่าหา้วนัดว้ยก็ได้2 

                                                             

 ๓ขอ้ ๘ แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยขอ้ ๒ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธี และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 ๔ขอ้ ๙ (๑) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยขอ้ ๓ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการ
ขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
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ขอ้ ๑๒๖ คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยม์ีอ  านาจก าหนดราคาทรัพยใ์นเขตจงัหวดัของตนในกรณี 

ดงัต่อไปน้ี 

(๑) กรณีท่ีราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีในขณะยดึทรัพยห์รือราคาประเมินของส านกังาน 
วางทรัพยก์ลางมีราคาตั้งแต่หา้สิบลา้นบาทข้ึนไป 

(๒) กรณีท่ีไม่มีผูเ้สนอราคาในการขายทอดตลาด และผูไ้ดรั้บมอบหมายจากอธิบดีใหดู้แลการขาย 
ทอดตลาด ผูอ้  านวยการกองจ าหน่ายทรัพยสิ์น ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา หรือหัวหน้า
ส านกังานบงัคบัคดีส่วนยอ่ย แลว้แต่กรณี เห็นสมควรเสนอเร่ืองใหค้ณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยพ์ิจารณา
ก าหนดราคาทรัพยใ์หม่ 
 (๓) กรณีท่ีมีการโตแ้ยง้หรือมีค  าคดัคา้นจากผูม้ีส่วนไดเ้สียในราคาประเมินของเจา้พนักงานบงัคบัคดี
ซ่ึงไม่สามารถหาขอ้ยติุได ้และผูอ้  านวยการกองจ าหน่ายทรัพยสิ์นผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือ
สาขา หรือหวัหนา้ส านกังานบงัคบัคดีส่วนยอ่ย แลว้แต่กรณี พิจารณาเห็นสมควรเสนอเร่ืองให้คณะกรรมการ
ก าหนดราคาทรัพยก์  าหนดราคาทรัพยใ์หม่ 
 ขอ้ ๑๓๗ (ยกเลิก) 
 ขอ้ ๑๔๘ ใหก้รรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขาย
ทอดตลาดและกรรมการก าหนดราคาทรัพยไ์ด้รับค่าตอบแทนตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีก าหนดโดยความ
เห็นชอบของกระทรวงการคลงัให้กรรมการและอนุกรรมไดรั้บค่าตอบแทนตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีก าหนด
โดยความเห็นชอบของกระทรวงการคลงั 

หมวด ๔ 
การเสนอราคา 

…………………………………………… 

 ขอ้ ๑๕ ผูเ้ขา้เสนอราคาตอ้งแสดงความจ านงเขา้เสนอราคา โดยยืน่หลกัฐานต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี

ก่อนหรือในวนัขายทอดตลาด ดงัต่อไปน้ี 

(๑) ส าเนาบตัรประชาชนหรือส าเนาหนงัสือเดินทาง 

(๒) ส าเนาหนงัสือรับรองนิติบุคคลในกรณีท่ีเป็นนิติบุคคล 

(๓) หนงัสือมอบอ านาจในกรณีท่ีเขา้เสนอราคาแทนบุคคลอ่ืน3 

ขอ้ ๒๐ ในกรณีท่ีทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือเป็นสังหาริมทรัพยท่ี์มีทะเบียน 

ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีจดัใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาตรวจสอบความถูกตอ้งตามกฎหมายของทะเบียน หรือ

                                                             

 
๖ขอ้ ๑๒ แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยขอ้ ๔ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 ๗ขอ้ ๑๒ ถกูยกเลิกโดยขอ้ ๕ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 ๘ขอ้ ๑๔ แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยขอ้ ๖ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
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เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง และภาระติดพนัของทรัพยน์ั้นก่อนแลว้ให้เจ้าหน้ีตามค า

พิพากษาท าขอ้ตกลงหรือสัญญารับรองความถูกตอ้งนั้นไว ้หากเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบ

หรือไม่ยอมท าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถกูตอ้ง ใหเ้จา้พนักงานบงัคบัคดีปิดประกาศแจง้ในท่ีเปิดเผย 

ณ สถานท่ีขายทอดตลาดเพ่ือให้ผูเ้ข้าเสนอราคาทราบก่อนเร่ิมการขายทอดตลาดถึงการท่ีเจ้าหน้ีตามค า

พิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ยอมท าขอ้ตกลงหรือสญัญารับรองความถกูตอ้งนั้น 

 ขอ้ ๒๑ ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีเร่ิมการขายทอดตลาดจากราคาเร่ิมต้นท่ีแจ้งในประกาศขาย

ทอดตลาด ทั้งน้ี เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจก าหนดอตัราการเพ่ิมของการเสนอราคาแต่ละคร้ังดว้ยก็ได ้

 ขอ้ ๒๒๙ (ยกเลิก) 

 ขอ้ ๒๓ เมื่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีเคาะไมข้ายให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดแลว้ ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี

ด าเนินการใหเ้สนอราคาสูงสุดนั้นช าระราคาส่วนท่ีเหลือแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดีตามเง่ือนไขและขอ้สัญญาท่ี

ท าสญัญาหรือท าขอ้ตกลงผกูพนัไว ้

 ในกรณีท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดจะตอ้งหาแหล่งเงินกูท่ี้เป็นสถาบนัการเงินหรือแหล่งเงินกูอ่ื้นให้สถาบนั

การเงินหรือแหล่งเงินกูอ่ื้นนั้นสามารถเขา้ถึงตวัทรัพยเ์พ่ือประเมินราคาทรัพยส์ าหรับใชป้ระกอบการพิจารณา

การกูย้มืของผูเ้สนอราคาสูงสุดได ้โดยใหผู้เ้สนอราคาสูงสุดยืน่ค  าร้องต่ออธิบดีและหากมีความเสียหายเกิดข้ึน

แก่ทรัพยน์ั้นอนัเน่ืองมาจากการเขา้ถึงตวัทรัพย ์ใหผู้เ้สนอราคาสูงสุดเป็นผูรั้บผดิชอบ 

 เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจอนุญาตใหเ้ล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือได ้ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี

อธิบดีประกาศกกก าหนดแต่ไม่เกินสองคร้ังๆ ละไม่เกินสามเดือน 

 ขอ้๒๔ในกรณีท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดไม่ช าระราคาส่วนท่ีเหลือตามขอ้ ๒๓ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีมี

ค  าสัง่ใหน้ าทรัพยน์ั้นออกขายทอดตลาดใหม่และใหริ้บหลกัประกนัท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดนั้นวางไวต้ามขอ้๑๖ 

 ในการขายทอดตลาดคร้ังใหม่ หากไดร้าคาสูงสุดต ่ากว่าราคาสูงสุดท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดเดิมเสนอไว้

ในการขายทอดตลาดคร้ังก่อน ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการใหผู้เ้สนอราคาสูงสุดเดิมนั้นช าระราคาส่วน

ต่างท่ีขาดอยูภ่ายในหน่ึงเดือนนบัแต่วนัท่ีขายทอดตลาดคร้ังใหม่เสร็จส้ิน และใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีเรียกให้

ผูเ้สนอราคาสูงสุดเดิมช าระค่าปรับเน่ืองจากการไม่ช าระราคาส่วนท่ีเหลือตามวรรคหน่ึงในอตัราร้อยละสิบห้า

ต่อปีภายในสามเดือนนบัแต่วนัท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดคร้ังใหม่นั้นช าระราคาเสร็จ 

 ให้เจ้าพนักงานบงัคับคดีจดัให้ผูเ้ขา้เสนอราคาทุกรายการท าสัญญาหรือข้อตกลงผูกพนัเก่ียวกับ

เง่ือนไขตามวรรคหน่ึงและวรรคสองก่อนการเขา้เสนอราคาทุกคร้ัง4 

 

                                                             

 
๙ขอ้ ๒๒ ถกูยกเลิกโดยขอ้ ๗ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕ 
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หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชก้ระทรวงฉบบัน้ี คือ โดยท่ีมาตรา ๓๐๘ แห่งประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง ไดก้  าหนดว่า เม่ือศาลไดมี้ค  าสัง่อนุญาตใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ี

ยดึไดแ้ลว้ การขายทอดตลาดนั้นใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์และกฎกระทรวงว่าดว้ยนั้น แต่ปัจจุบนัยงัไม่มีการออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์การขาย

ทอดตลาดบงัคบัใช ้สมควรออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาดโดย

เจา้พนกังานบงัคบัคดี เพื่อใหก้ารขายทอดตลาดทรัพยสิ์นเป็นไปอยา่งถกูตอ้ง รวดเร็วมีประสิทธิภาพและเป็น

ธรรมแก่ทุกฝ่าย จึงจ  าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี 

กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๕๑๐ 

 ขอ้ ๘ ประกาศขายทอดตลาดตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๕ ซ่ึงเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดป้ระกาศแลว้ก่อนวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบัให้ถือเป็น

ประกาศขายทอดตลาดตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ .ศ. 

๒๕๕๕ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงน้ี และให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ราคาเร่ิมตน้ท่ีใชใ้นการขาย

ทอดตลาดและราคาประเมินของเจ้าพนักงานบงัคับคดีตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และ

เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงน้ีในวนัขายทอดตลาด 

หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ เน่ืองจากกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการ

และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ .ศ. ๒๕๕๔ ได้ก  าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาดบางประการท่ีเป็นอุปสรรคต่อการขายทอดตลาด เช่น รายการท่ีระบุในประกาศขายทอดตลาดการ

ก าหนดราคาเร่ิมตน้ท่ีใชใ้นการขายทอดตลาด หรือการถอนทรัพยอ์อกจากการขายทอดตลาด ประกอบกับ

สมควรปรับปรุงองคป์ระกอบและอ านาจของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยใ์ห้เป็นไปอย่างเหมาะสมจึง

จ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี5 

 

 

 

 

                                                             

 ๑๐ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๙/ตอนท่ี ๕๐ ก/หนา้ ๑๓/๘ มถุินายน ๒๕๕๕ 
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ภาคผนวก ค 

กฎกระทรวง 

ก าหนดหลกัเกณฑ์ วธิีการ และเงือ่นไขในการขายทอดตลาด (ฉบับที ่2) 

พ.ศ. 2555 
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กฎกระทรวง 
ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๒) 

พ.ศ. ๒๕๕๕ 
…………………………………….. 

 อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา ๕ (๒) แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพ่ง พุทธศกัราช ๒๔๗๗ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

(ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๓ ประกอบกบัมาตรา ๓๐๘ แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง อนัเป็น

กฎหมายท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึง ๒๙ ประกอบกบัมาตรา 

๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๓ มาตรา ๓๔ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๘ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 

บญัญัติให้กระท าไดโ้ดยอาศยัจ  านวนตามบทบญัญัติแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยุติธรรมออก

กฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 

 ขอ้ ๑ ให้ยกเลิกความในวรรคสองของข้อ ๖ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 “หากมีรายการดงัต่อไปน้ี ก็ใหร้ะบุไวใ้นประกาศขายทอดตลาดดว้ย 

(๑) ราคาประเมินของส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ 

(๒) ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญการประเมินราคา 

(๓) ราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

(๔) ราคาท่ีก  าหนดโดยคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์

(๕) ราคาประเมินของส านกังานวางทรัพยก์ลาง 

(๖) ราคาท่ีจ  าน า จดทะเบียนจ านอง หรือจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ังสุดทา้ย 

(๗) ราคาหรือมลูค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อธนาคารแห่งประเทศไทย 

หรือหน่วยงานราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือของปีท่ีแจง้คร้ังสุดทา้ย” 

 ขอ้ ๒ ใหย้กเลิกความในขอ้ ๘ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

ใหเ้จา้หนา้ท่ีส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดั เป็นกรรมการและเลขานุการฯ และหัวหน้าธุรการส านักงาน

บงัคบัคดีจงัหวดั เป็นกรรมการและผูช่้วยเลขานุการ 

ขอ้ ๑๒ คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยม์ีอ  านาจก าหนดราคาทรัพยใ์นเขตจงัหวดัของตนในกรณี 

ดงัต่อไปน้ี 
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(๑)กรณีท่ีราคาประเมินของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในขณะยึดทรัพยห์รือราคาประเมินของส านักงาน

วางทรัพยก์ลางมีราคาตั้งแต่หา้สิบลา้นบาทข้ึนไป 

(๒)กรณีท่ีไม่มีผูเ้สนอราคาในการขายทอดตลาด และผูไ้ดรั้บมอบหมายจากอธิบดี ใหดู้แลการขาย 

ทอดตลาด ผูอ้  านวยการกองจ าหน่ายทรัพยสิ์น ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา หรือหัวหน้า

ส านกังานบงัคบัคดีส่วนยอ่ย แลว้แต่กรณี เห็นสมควรเสนอเร่ืองใหค้ณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยพ์ิจารณา

ก าหนดราคาใหม่ 

 (๓)กรณีท่ีมีการโตแ้ยง้หรือมีค  าคดัคา้นจากผูม้ีส่วนไดเ้สียในราคาประเมินของเจา้พนักงานบงัคบัคดี

ซ่ึงไม่สามารถหาขอ้ยติุได ้และผูอ้  านวยการกองจ าหน่ายทรัพยสิ์น ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือ

สาขา หรือหวัหนา้ส านกังานบงัคบัคดีส่วนยอ่ย แลว้แต่กรณี พิจารณาเห็นสมควรเสนอเร่ืองให้คณะกรรมการ

ก าหนดราคาทรัพยก์  าหนดราคาทรัพยใ์หม่ 

 ขอ้ ๕ ให้ยกเลิกข้อ ๑๓ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ 

 ขอ้ ๖ ใหย้กเลิกความในขอ้ ๑๔ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการ

ขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 ขอ้ ๑๔ ใหก้รรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขาย

ทอดตลาดและกรรมการก าหนดราคาทรัพยไ์ด้รับค่าตอบแทนตามระเบียบท่ีรัฐมนตรีก าหนดโดยความ

เห็นชอบของกระทรวงการคลงั 

 ขอ้ ๗ ให้ยกเลิกข้อ ๒๒ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ 

 ขอ้ ๘ ประกาศขายทอดตลาดตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ ซ่ึงเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดป้ระกาศแลว้ก่อนวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบัให้ถือเป็น

ประกาศขายทอดตลาดตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ .ศ. 

๒๕๕๔ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงน้ี และให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้ราคาเร่ิมต้นท่ีใชใ้นการขาย

ทอดตลาดและราคาประเมินของเจ้าพนักงานบงัคับคดีตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และ

เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกระทรวงน้ีในวนัขายทอดตลาด 

 

ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๖ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๕๕ 

พลต ารวจเอก ประชา พรหมนอก 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยติุธรรม 
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ภาคผนวก ง 

กฎกระทรวง 

ก าหนดหลกัเกณฑ์ วธิีการ และเงือ่นไขในการขายทอดตลาด (ฉบับที ่3) 

พ.ศ. 2557 
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กฎกระทรวง 

ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี ๓) 

พ.ศ. ๒๕๕๗ 
………………..…………………………………….. 

 อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหน่ึง (๒) แห่งพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง พุทธศกัราช ๒๔๗๗ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๓ ประกอบกบัมาตรา ๓๐๘ วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง อนัเป็นกฎหมายท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 

ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบมาตรา ๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๓ มาตรา ๓๔ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๘ ของ

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระท าได้โดยอาศยัอ  านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยติุธรรมออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 

 ขอ้ ๑ ใหย้กเลิกความในขอ้ ๑๖ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย

ทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 “ขอ้ ๑๖ เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งก าหนดใหผู้เ้ขา้เสนอราคาวางหลกัประกนัก่อนเขา้เสนอราคาโดย

พิจารณาจากราคาประเมินทรัพยสิ์นซ่ึงจะตอ้งน าไปก าหนดเป็นราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาดตามประกาศ

คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด ดงัน้ี 

(๑) ทรัพยท่ี์ขายมีราคาประเมินไม่เกินหา้แสนบาท ใหผู้อ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีหรือหวัหนา้ 

ส านักงานบงัคบัคดีส่วนย่อยให้ดุลพินิจก  าหนดให้วางหลกัประกนัตามท่ีเห็นสมควรโดยหลกัประกนัท่ีพึง

ก  าหนดนั้นควรมีจ  านวนไม่นอ้ยกว่าร้อยละหา้ของราคาประเมิน 

 (๒)ทรัพยท่ี์ขายมีราคาประเมินเกินหา้แสนบาทแต่ไม่เกินหน่ึงลา้นบาท ใหว้างหลกัประกนัจ านวนห้า

หมื่นบาท 

 (๓)ทรัพยท่ี์ขายมีราคาประเมินเกินหน่ึงลา้นบาทแต่ไม่เกินหา้ลา้นบาท ใหว้างหลกัประกนัจ  านวนสอง

แสนหา้หมื่นบาท 
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ของทรัพยน์ั้น ในขั้นตอนการยดึทรัพยสิ์นแลว้หรือไม่ หากปรากฏว่ายงัไม่ไดด้  าเนินการ ใหเ้จา้พนกังานบงัคบั

คดีจดัใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาด าเนินการดงักล่าว แลว้ให้ท าขอ้ตกลงหรือสัญญารับรองความถูกตอ้งนั้นไว ้

หากเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ท าข้อตกลงหรือสัญญารับรองความถูกต้อง ให้เจ้า

พนกังานบงัคบัคดีปิดประกาศแจง้ในท่ีเปิดเผย ณ สถานท่ีขายทอดตลาด เพ่ือใหผู้เ้ขา้เสนอราคาทราบก่อนเร่ิม

การขายทอดตลาดถึงการท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาไม่ยอมตรวจสอบหรือไม่ยอมท าขอ้ตกลงหรือสัญญารับรอง

ความถกูตอ้งนั้น” 

 ขอ้ ๓ ให้ยกเลิกความในวรรคสามสองขอ้ ๒๓ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 “เจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจอนุญาตใหเ้ล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือไดต้ามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี

อธิบดีประกาศก าหนดแต่ไม่เกินสามเดือนนบัแต่วนัท่ีตอ้งช าระราคาส่วนท่ีเหลือตามวรรคหน่ึง” 

 ขอ้ ๔ ให้ยกเลิกความในวรรคสองของขอ้ ๒๔ แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. ๒๕๕๔ และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 “ในการขายทอดตลาดคร้ังใหม่ หากราคาสูงสุดซ่ึงรวมค่าใช้จ่ายในการขายทอดตลาดคร้ังใหม่มี

จ  านวนต ่ากว่าราคาสูงสุดท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดเดิมเสนอไว ้ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี

ด าเนินการใหผู้เ้สนอราคาสูงสุดเดิมช าระราคาส่วนต่างท่ีขาดอยูภ่ายในหน่ึงเดือนนบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ หากไม่

ช าระภายในก าหนด ตอ้งช าระค่าปรับของราคาส่วนต่างท่ีขาดอยูใ่นอตัราร้อยละสิบหา้ต่อปี” 

 

ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๑๓ กุมภาพนัธ ์พ.ศ. ๒๕๕๗ 

ชยัเกษม นิติสิริ 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยติุธรรม 
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ภาคผนวก จ 

ค าส่ังกรมบงัคบัคด ี

ที ่333/2551 

เร่ือง การปฏบิัตงิานเกีย่วกบัการจ าหน่ายทรัพย์สิน 
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(ส าเนา) 

ค าสัง่กรมบงัคบัคดี 

ท่ี 333/2551 

เร่ือง การปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
…………………………………………….……… 

 

 เพ่ือให้การปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้พนักงานบงัคบัคดีเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค า

พิพากษาและคดีนายประกนัเป็นไปโดยเรียบร้อย เหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเป็นแนวทางเดียวกนัจึงให้มี

ค  าสัง่ดงัต่อไปน้ี 

 1.ใหย้กเลิกค าสัง่กรมบงัคบัคดีท่ี 453 / 2548 ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2548 เร่ือง การปฏิบติังานเก่ียวกบัการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์น 

 2.ประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นใหเ้ป็นไปตามท่ีกรมบงัคบัคดีก  าหนด 

 3.การประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิ์นซ่ึงทรัพยต์ามประกาศขายมีราคาประเมินของเจ้าพนักงาน

บงัคบัคดีตั้งแต่ 20 ลา้นบาทข้ึนไป หรือคาดหมายว่าจะขายไดร้าคาตั้งแต่ 20 ลา้นบาทข้ึนไป หรือเป็นทรัพยสิ์น

ของบุคคลท่ีมีฐานะในทางสังคม หรือเป็นท่ีสนใจของประชาชน ให้รายงานพร้อมเสนอประกาศขาย

ทอดตลาดใหอ้ธิบดี หรือรองอธิบดีผูไ้ดรั้บมอบหมายทราบ 

 4.การประกาศขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยท่ี์ยึดไวใ้ห้เจา้พนักงานบงัคบัคดีก  าหนดเง่ือนไขให้ผูท่ี้

ประสงคจ์ะเสนอราคาตอ้งน าเงินสด หรือแคชเชียร์เช็ค หรือหนงัสือค ้าประกนัของธนาคารโดยไม่มีเง่ือนไขมา

วางเป็นประกนัในการเสนอราคาต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีเป็นจ านวน 50,000 บาท (ห้าหมื่นบาทถว้น) ทุก

รายการ เวน้แต่ ทรัพยท่ี์ยึดมีราคาประเมินไม่เกิน 500,000 บาท ให้ผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงาน

บงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขาใชดุ้ลพินิจก าหนดหลกัประกนัตามท่ีเห็นสมควร 

 หากเจ้าพนักงานบังคับคดีพิจารณาเห็นสมควรก าหนดเง่ือนไขให้ผูท่ี้ประสงค์จะเสนอราคาวาง

หลกัประกนันอกเหนือจากท่ีก  าหนดไวต้ามวรรคหน่ึง ให้เสนออธิบดีหรือรองอธิบดีผูไ้ดรั้บมอบหมายเป็นผู ้

พิจารณาก าหนด 

 เงินสด หรือแคชเชียร์เช็คดงักล่าว ให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของการช าระราคาในกรณีท่ีผูว้างเป็นผูซ้ื้อได ้

ส่วนหนงัสือค ้าประกนัของธนาคารจะถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของการช าระราคาเมื่อเรียกเก็บเงินไดแ้ลว้การช าระ

ราคาส่วนท่ีเหลือใหช้ าระภายใน 15 วนั นบัแต่ซ้ือทอดตลาดทรัพย ์

 

         /ความในวรรคก่อน… 
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ความในวรรคก่อน มิใหใ้ชบ้งัคบัในกรณีท่ีผูป้ระสงคเ์สนอราคาเป็นบุคคลดงัต่อไปน้ี                                 

 (1)ผูม้ีสิทธิขอหกัส่วนไดใ้ชแ้ทนราคาซ้ือตามระเบียบกระทรวงยุติธรรมว่าดว้ย การบงัคบัคดีของเจา้

พนกังานบงัคบัคดี พ.ศ. 2522 ขอ้ 29 

 (2)คู่สมรสท่ีศาลมีค าสัง่อนุญาตใหก้นัส่วนแลว้                                                              

          5. การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และตามท่ีกรมบงัคบัคดีก  าหนด 

 6. เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีให้ก  าหนดนัดขายทอดตลาดทรัพยสิ์นแลว้ ก่อนถึงวนันัดไม่น้อย                              

กว่า 20 วนั ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีเจา้ของส านวนตรวจสอบส านวนคดีดงักล่าวว่าไดม้ีการจดัส่งประกาศขาย

ทอดตลาดทรัพยสิ์นให้แก่ผูม้ีส่วนได้เสียครบถว้นถูกต้องตามกฎหมายแลว้หรือไม่ และรายงานผลการ

ตรวจสอบ ตามแบบต่อผูบ้งัคบับญัชาตามล าดบัขั้นจนถึงผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงานบงัคบัคดี

จงัหวดัหรือสาขาแลว้แต่กรณี  

    7. ก่อนท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งให้ผูส้นใจเข้าสู้ราคาซ่ึง                                     

จะเขา้สู้ราคาในนามของบุคคลอ่ืนแสดงใบมอบอ านาจก่อนเขา้สู้ราคา และแจง้ด้วยว่าหากผูเ้ขา้สู้ราคาผูใ้ด                              

เขา้สู้ราคาแทนบุคคลอ่ืนโดยมิได้แสดงใบมอบอ านาจก่อนจะถือว่าผูเ้ขา้ราคาผูน้ั้นกระท าการในนามของ

ตนเอง และในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิผูเ้ขา้สู้ราคาผูน้ั้นจะขอให้จดทะเบียนใส่ช่ือบุคคลอ่ืนเป็นผูซ้ื้อ

โดยอา้งว่า ตนเป็นเพียงตวัแทนมิได ้

 8. ในการขายทอดตลาดทรัพย์สินทุกคร้ัง เ ม่ือเจ้าพนักงานบังคับคดีประกาศก าหนดราคา                                            

สมควรขายแลว้ ให้ประกาศก าหนดจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีผูเ้ขา้สู้ราคาอาจเสนอเพ่ิมให้สูงกว่าราคาท่ีมีผูเ้สนอ                              

ก่อนตนได ้ดงัน้ี 

   ราคาสมควรขาย    เพ่ิมราคาไม่นอ้ยว่าคร้ังละ 

ต ่ากว่า       50,000             บาท     1,000  บาท                                            

ตั้งแต่       50,000  -    100,000 บาท     2,000  บาท                                               

เกิน   100,000 -    300,000 บาท     5,000  บาท                                         

เกิน    300,000 -    500,000 บาท    10,000  บาท                

เกิน    500,000 -    700,000 บาท    20,000  บาท                

เกิน    700,000 -  1,000,000 บาท    30,000  บาท               

เกิน  1,000,000 -  5,000,000 บาท    50,000  บาท                        

เกิน  5,000,000 - 20,000,000 บาท   100,000  บาท                 

เกิน              20,000,000 - 50,000,000 บาท   200,000  บาท                

เกิน              50,000,000 - 80,000,000 บาท   500,000  บาท                 

เกิน              80,000,000 - ข้ึนไป             1,000,000  บาท 
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  อตัราการเพ่ิมราคาท่ีก  าหนดดงักล่าวใหใ้ชใ้นการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นแต่ละรายโดยตลอด 

ตั้งแต่ตน้จนเสร็จส้ินไม่ว่าจะมีการเสนอราคาสูงข้ึนเพียงใดก็ตาม                                                               

  ความในวรรคก่อนมิใหใ้ชบ้งัคบักบัการขายทอดตลาดสงัหาริมทรัพยท่ี์มีราคาประเมินต ่ากว่า  

50,000  บาท 

  9. ในการขายทอดตลาดสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีผูเ้สนอราคาสูงสุดไม่ เกิน 50  ล้านบาท                        

หากเจา้พนกังานบงัคบัคดีเห็นสมควรขายใหร้ายงานผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดั 

หรือสาขาแลว้แต่กรณี เพื่อขออนุมติัก่อนเคาะไมข้าย ถา้เป็นทรัพยท่ี์มีผูเ้สนอราคาสูงสุดเกินกว่า 50 ลา้นบาท

ข้ึนไปหากเจา้พนกังานบงัคบัคดีเห็นสมควรขายใหร้ายงานตามล าดบัชั้นเพื่อขออนุมติัอธิบดีหรือรองอธิบดี ผู ้

ไดรั้บมอบหมายก่อนเคาะไมข้าย ทั้งน้ีการรายงานในส่วนภูมิภาคใหใ้ชว้ิธีโทรสาร 

  ส่วนการขายทอดตลาดสังหาริมทรัพยใ์ห้เจา้พนักงานบังคบัคดีผูท่ี้ออกไปท าการขายเป็น                             

ผูพ้ิจารณาอนุมติัและเคาะไมข้าย 

  10. เมื่อได้รับการร้องขอขยายเวลาในการช าระราคาทรัพยส่์วนท่ีคา้งช าระ ซ่ึงมิใช่กรณี                               

ท่ีเป็นผลมาจากการยกเลิกหรือเพิกถอนการขายทอดทรัพย์สินหรือศาลมีค าสั่งให้งดการบังคับคดี                         

โดยมีหนงัสือขอขยายระยะเวลาการพิจารณาให้สินเช่ือของสถาบนัการเงินมาแสดงหรือมีเหตุอ่ืนอนัสมควร                         

ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีรายงานขอ้เท็จจริงตลอดจนพิเคราะห์พฤติการณ์แห่งคดีของผูร้้องว่าผูร้้องไดย้ื่นค า

ร้องโดยสุจริตหรือไม่แลว้แต่เสนอผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขาแลว้แต่

กรณีพิจารณาอนุญาตใหข้ยายระยะเวลาไดอี้กไม่เกิน 3 เดือน นบัแต่วนัครบก าหนดช าระราคา 15 วนั และไม่

ว่ากรณีใดๆไม่ใหม้ีการขยายระยะเวลาอีก 

  11. เม่ือผูซ้ื้อทรัพย์ช าระเงินค่าซ้ือทรัพยต่์อเจ้าพนักงานบังคับคดีครบถว้นแลว้ ให้เจ้า

พนกังานบงัคบัคดีจดัท าหนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีคืนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อในวนันั้นหรืออยา่งชา้ในวนัท า

การถดัไป หนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินใหผู้อ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา

หรือผูไ้ดรั้บมอบหมายเป็นผูล้งนามและแจ้งให้ผูซ้ื้อทราบว่าตามสัญญาผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งขอรับหนังสือโอน

กรรมสิทธ์ิ และมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายมาขอรับคืนภาษีภายใน 20 

วนั นบัแต่วนัช าระราคาครบถว้นแลว้ หากไม่มารับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ หรือขอรับคืนภาษีภายในก าหนด

ขา้งตน้ จะถือว่าผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ติดใจขอรับคืนภาษีดงักล่าว                                                                       

  กรณีขายทอดตลาดตามส าเนาเอกสารสิทธิ ให้เจา้พนักงานบังคบัคดีแจง้ให้ผูซ้ื้อทราบข้อ                  

ความตามวรรคแรก และหากไม่สามารถด าเนินการไดภ้ายในก าหนด ผูซ้ื้อมีสิทธิขอขยายระยะเวลาการขอ                                           

คืนภาษีต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายใน 20 วนั นับแต่วนัช าระราคาครบถว้น และให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี                       

เสนอผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขาแลว้แต่กรณีพิจารณาอนุญาตให้ขยาย

ระยะเวลาการขอคืนภาษีไดอี้กไม่เกิน 2 เดือน นบัแต่วนัครบก าหนดตามวรรคแรก 
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 กรณีดงัต่อไปน้ีผูซ้ื้อไม่มีสิทธิขอรับเงินภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคืน 

              (1) การขายโดยวิธีจ  านองติดไป หรือการขายทอดตลาดหอ้งชุดท่ีมีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง  คา้งช าระเกิน

กว่าราคาสมควรขาย                                                                                

 (2) การขายในราคาท่ีต ่ากว่าร้อยละ 50 ของราคาประเมินตามประกาศกรมบงัคบัคดี เร่ืองนโยบายขาย

ทอดตลาดทรัพยสิ์น 

 กรณีหกัส่วนไดใ้ชแ้ทนใหถื้อวนัท่ีผูซ้ื้อทรัพยเ์พ่ิมเป็นวนัช าระเงินครบถว้นหากไม่ตอ้งวางเงินเพ่ิมให้

ถือวนัท่ีครบก าหนดตามหมายแจง้ใหม้ารับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ                                

 เมื่อพน้ก  าหนดเวลาตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง หรือวรรคส่ีแลว้แต่กรณี ใหส่้งส านวนใหน้กับญัชี

แสดงบญัชีรับ – จ่าย ต่อไป 

 12. กรณีท่ีเจา้พนักงานบงัคับคดีเคาะไมข้ายให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดแลว้ ต่อมาผูซ้ื้อไม่ช าระราคา

ทรัพยส่์วนท่ีเหลือภายในระยะเวลาท่ีก  าหนด ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีมีค  าสั่งริบเงินมดัจ าทนัทีในวนัท าการ

ถดัไปนบัจากวนัครบก าหนด และใหน้ าทรัพยด์งักล่าวออกท าการขายใหม่ 

 13. ในกรณีท่ีเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ท าการขายทอดตลาดทรัพย์ได้แต่ เพียงบางส่วนให้                       

เจา้พนกังานบงัคบัคดีจดัท าบญัชีเพ่ือจ่ายเงินไดจ้ากการขยายทรัพยด์งักล่าวให้เจา้หน้ีโดยกนัเงินไวส้ าหรับค่า                     

ใชจ่้ายต่างๆ ท่ีจะมีในการบงัคบัคดีต่อไป 

 14. ในกรณี ท่ีมีการ ร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพย์สิน หากผู ้ซ้ือประสงค์ท่ีจะ                        

ไดรั้บเงินคืน และผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขาแลว้แต่กรณี มีค  าสั่งให้

คืนเงินให้ผูซ่ื้อให้เจ้าพนักงานบังคับคดีคืนเงินให้แก่ผูซ้ื้อโดยเหลือไว้ร้อยละ 5.5 ของราคาท่ีซ้ือขาย                                      

 หากศาลมีค าสั่งถึงท่ีสุดให้ยกค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด ให้พนักงานบังคับคดี                          

แจง้ผูใ้หซ้ื้อช าระราคาส่วนท่ีเหลือภายใน 15 วนั นบัแต่ไดรั้บแจง้ 

 การขอขยายระยะเวลาตามวรรคสองใหป้ฏิบติัตามขอ้ 10 

 

 

  

 

 

  

 

 
/15.ให้เจ้าพนกังาน..... 
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1.5 ใหเ้จา้พนกังานพิทกัษท์รัพยถื์อปฏิบติัโดยอนุโลม 

 ค าสัง่หรือบนัทึกขอ้ความใดท่ีขดัหรือแยง้กบัค าสัง่น้ี ใหถื้อปฏิบติัตามค าสัง่น้ี 

 ทั้งน้ี ตั้งแต่บดัน้ีเป็นตน้ไป 

 

สัง่  ณ  วนัท่ี  25  กรกฎาคม  พ.ศ.  2551 

กญัญานุช  สอทิพย ์                                                          

 (นางสาวกญัญานุช  สอทิพย)์ 

อธิดีกรมบงัคบัคดี 
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ภาคผนวก ฉ 

(ส าเนา)                                                                                                                     

  ค าส่ังกรมบังคบัคด ี

ที ่ 503 / 2554     

เร่ือง  การปฏบิัตงิานเกีย่วกบัการจ าหน่ายทรัพย์สิน 
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(ส าเนา)                                                                                                                     

  ค  าสัง่กรมบงัคบัคดี 

ท่ี  503 / 2554                                                                                       

 เร่ือง  การปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
------------------------------------------- 

  ตามท่ีกรมบังคับคดีได้มีค  าสั่งกรมบังคบัคดีท่ี  333-2551 ลงวนัท่ี  23  กรกฎาคม  2551                          
เร่ือง  การปฏิบัติงานเก่ียวกับการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ก  าหนดแนวทางการปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้าพนักงาน                        
บงัคับคดีเก่ียวกบัการคืนภาษีเงินหัก ณ ท่ีจ่าย โดยท่ีมีความจ าเป็นต้องปรับปรุงค าสั่งดังกล่าว เพ่ือให้การ                         
ปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้าพนักงานบังคับคดี เป็นไปในแนวทางเดียวกัน อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา 32                       
แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 จึงมีค  าสัง่ดงัต่อไปน้ี 
  ให้ยกเลิกความในข้อ 11 แห่งค าสั่งกรมบังคับคดีท่ี 333/2551 ลงวันท่ี  23  กรกฎาคม                      
2551 เร่ือง การปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
  “ข้อ 11 เ ม่ือผูซ้ื้อทรัพย์ช าระเงินค่าซ้ือทรัพย์ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีครบถ้วนแล้ว                                     
ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีจดัท าหนงัสือแจง้เจา้พนกังานท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อในวนันั้น หรืออย่างชา้                          
ในวนัท าการถดัไป หนังสือแจง้พนักงานท่ีดินให้ผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงานบังคบัคดีจงัหวดั                        
หรือสาขาหรือผูไ้ด้รับมอบหมายเป็นผูล้งนาม และแจ้งสิทธิให้ผูซ้ื้อทรัพยท์ราบว่าตามสัญญาผูซ้ื้อทรัพย ์                           
ตอ้งขอรับหนังสือโอนกรรมสิทธ์ิ และมีสิทธิน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีได้หัก ณ ท่ีจ่ายมา                        
ขอรับคืนภายใน 20 วนั นับแต่ว ันช าระราคาครบถว้น กรณีการขายตามส าเนาเอกสิทธิให้เจ้าพนักงาน                        
บงัคบัคดีแจง้ให้ผูซ้ื้อทรัพยย์ื่นค  าร้องขอขยายระยะเวลาในการขอคืนภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายไวใ้นวนัรับ                           
หนังสือโอนกรรมสิทธ์ิทุกคร้ัง โดยให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีเสนอผูอ้  านวยการกอง ผูอ้  านวยการส านักงาน                         
บงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา พิจารณาอนุญาตให้ขยายระยะเวลาการขอคืนภาษีไดอี้กไม่เกิน 2 เดือน นับแต่                               
วนัครบก าหนดการขอรับคืนภาษี 20 วนั เมื่อครบก าหนดดังกล่าวข้างตน้ไม่ปรากฏการขอคืนภาษีเงินได้                        
หกั ณ ท่ีจ่ายของผูซ้ื้อทรัพย ์ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการส่งส านวนจดัท าบญัชีแสดงรายรับ – จ่าย  
                 หากผูซ้ื้อทรัพยย์ื่นค  าร้องและน าใบเสร็จรับเงินท่ีมีรายการช าระค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย                
ขอรับคืนภาษีภายหลงัจากก าหนดระยะเวลาวรรคแรกส้ินสุดลง ผูซ้ื้อทรัพยย์งัมีสิทธิไดรั้บคืนภาษีเงินไดห้ัก                                
ณ ท่ีจ่ายนั้นไดต้ามประมวลรัษฎากร เจา้พนักงานบงัคบัคดีตอ้งกนัภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายให้แก่ผูซ้ื้อทรัพย ์                   
เมื่อส่งส านวนจดัท าบัญชีแสดงรายการรับ – จ่าย หากปรากฏว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีไดจ้ดัท าบัญชีแสดง                    
รายรับ – จ่าย เสร็จส้ินแลว้แต่งยงัไม่ไดจ่้ายเงินให้แก่ผูมี้ส่วนไดเ้สีย ให้เจ้าพนักงานบังคบัคดีด าเนินการ                    
ปรับปรุงบญัชีแสดงรายการรับ – จ่าย คืนภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพย”์ 
  ทั้งน้ี  ใหถื้อปฏิบติัตั้งแต่บดัน้ีเป็นตน้ไป 

สัง่ ณ วนัท่ี   22  เดือน  กนัยายน  พ.ศ.  2554 
(ลงช่ือ)       วิศิษฎ ์ วิศิษฎส์รอรรถ 

(ศาตราจารยพ์ิเศษวิศษิฎ ์ วิศิฎส์รอรรถ) 
อธิบดีกราบงัคบัคดี 
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ภาคผนวก ช 

ค าส่ังกรมบงัคบัคด ี

ที ่ 801 / 2556                                                                                       

 เร่ือง  การปฏบิัตงิานเกีย่วกบัการจ าหน่ายทรัพย์สิน 
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(ส าเนา) 

ค าสัง่กรมบงัคบัคดี 

ท่ี  ๘๐๑ / ๒๕๕๖                                                                                       

 เร่ือง  การปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
------------------------------------------- 

 ตามท่ีกรมบงัคบัคดีไดมี้ค  าสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี  ๘๐๑ / ๒๕๕๖ ลงวนัท่ี ๒๒ กนัยายน ๒๕๕๔ เร่ือง
การปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ก  าหนดแนวทางการปฏิบติัหน้าท่ีของเจ้าพนักงานบงัคบัคดี
เก่ียวกบัการคืนเงินภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย นั้น 
 โดยท่ีมีความจ าเป็นตอ้งปรับปรุงค าสั่งดงักล่าว เพ่ือให้การปฏิบติัหน้าท่ีของเจา้พนักงานบงัคบัคดี
เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพยิง่ข้ึน อาศยัอ  านาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบญัญติั
ระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ .ศ. ๒๕๓๔ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการ
แผน่ดิน (ฉบบัท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ จึงมีค  าสัง่ดงัต่อไปน้ี 
 ๑.ใหย้กเลิกค าสัง่กรมบงัคบัคดีท่ี ๕๐๓/๒๕๕๔ ลงวนัท่ี ๒๒ กนัยายน ๒๕๕๔ เร่ืองการปฏิบติังาน
เก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
 ๒.ในการขายทอดตลาดทรัพยข์องเจา้พนกังานบงัคบัคดี ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดจะตอ้ง
เป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมในการโอน ค่าภาษีต่างๆจากการขายอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าอากรตามประมวลรัษฎากร
เองทั้งหมด โดยผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่สามารถน าใบเสร็จรับเงินค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย หรือค่าอากรแสตมป์มา
ขอรับคืนจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีได ้
 ๓.ค าสัง่น้ีใหมี้ผลใชบ้งัคบัส าหรับการขายทอดตลาดตามประกาศขายทอดตลาดท่ีมีก  าหนดนดัท่ี ๑  
ตั้งแต่วนัท่ี ๑ เมษายน ๒๕๕๗ เป็นตน้ไป 
 ๔.ใหเ้จา้พนกังานพิทกัษท์รัพยสิ์นถือปฏิบติัตามค าสัง่น้ีโดยอนุโลม 

 
สัง่ ณ วนัท่ี  ๒๙ พฤศจิการยน  พ.ศ. ๒๕๔๖ 

(ลงช่ือ)       วิศิษฎ ์ วิศิษฎส์รอรรถ 
(ศาตราจารยพ์ิเศษวิศษิฎ ์ วิศิฎส์รอรรถ) 

อธิบดีกราบงัคบัคดี 
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ภาคผนวก ซ 

ตารางอตัราค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
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ล าดบั 
ท่ี 

ประเภท 
การจดทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม ภาษีเงิน
ได ้

หกั ณ     
ท่ีจ่าย (1) 

อากร (2) ภาษีธุรกิจเฉพาะ มีทุนทรัพยจ์  านวนมาก ไม่มี      
ทุนทรัพย์
แปลงละ 

ราคา 
ประเมิน 

ทุนทรัพย ์  
ท่ีผูข้อแสดง 

 
1 
 
 
 
 
 
 
 
2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ขาย 
1.1 ขาย ขายเฉพาะส่วน 
แบ่งขาย 
 
1.2 ขายทอดตลาด (3/1) 
 
 
 
ขายฝาก 
2.1ขายฝาก,ขายฝาก 
เฉพาะส่วน 
 
2.2 โอนสิทธิการไถ่จาก 
ขายฝาก,โอนสิทธิการไถ่
จากการขายฝากเฉพาะ
ส่วน 
2.2.1กรณีมีค่าตอบแทน 
2.2.1 กรณีไม่มี 
ค่าตอบแทน 
เวน้แต่ เป็นการโอนโดย
เสน่หาไม่มีค่าตอบแทน
ระหว่างผูบุ้พการีกบั
ผูสื้บสันดาน หรือระหว่าง
คู่สมรส 
2.3ไถ่ถอนจากการขายฝาก
เฉพาะส่วน,แบ่งไถ่ถอน
จากขายฝาก(3/1) 

 
 

ร้อยละ 2  
 
 

ร้อยละ 2 
 
 
 

ร้อยละ 2 
 
 
 
 
 
 
 

ร้อยละ 2 
ร้อยละ 2 

 
ร้อยละ 0.5 

 
 
 
 
- 

 
 
- 
 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 
- 
- 
 
- 
 
 
 
 
- 

 
 
- 
 
 
- 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
 
- 
- 
 
- 
 
 
 
 
50  บาท 

 
 
เสีย  
 
 
เสีย  
 
 
 
เสีย 
 
 
 
 
 
 
 
ไม่เสีย 
ไม่เสีย 
 
ไม่เสีย 
 
 
 
 
เสีย(ดู
ภาคผนวก
เพิ่มเติม 
 

 
 
เสีย 
 
 
ส านกังาน
บงัคบัคดี
เป้นผูเ้รียก
เกบ็ 
เสีย 
 
 
 
 
 
 
 
เสีย 
เสีย  
 
เสีย 
 
 
 
 
เสีย-ไม่เสีย
(ดู
ภาคผนวก
เพิ่มเติม) 

 
 
เสีย เวน้แต่จะอยู่
ในหลกัเกณฑท์ี่ 
ไม่ตอ้งเสีย 
เสีย เวน้แต่จะอยู่
ในหลกัเกณฑท์ี่ 
ไม่ตอ้งเสีย 
 
เสีย เวน้แต่จะอยู ่
ในหลกัเกณฑท์ี่ 
ไม่ตอ้งเสีย 
 
 
 
 
  
ไม่เสีย 
ไม่เสีย 
 
ไม่เสีย 
 
 
 
 
ไม่เสีย 
(ดูภาคผนวก
เพิ่มเติม) 
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ล าดบั 
ที ่

ประเภท 
การจดทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงินได ้
หกั ณ     ที่
จ่าย (1) 

อากร (2) ภาษีธุรกิจเฉพาะ มีทุนทรัพยจ์  านวนมาก ไม่มี      
ทุนทรัพย์
แปลงละ 

ราคา 
ประเมิน 

ทุนทรัพย ์  ที่
ผูข้อแสดง 

20 
 
 
 
 

21 
 
 
 
 
 
 
 

22 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แบ่งทรัพยสิ์นระหว่าง             
คู่สมรส 
 
 
 
แบ่งคืนทรัพยสิ์นของ 
หา้งหุน้ส่วนหรือบริษทั 
ใหผู้เ้ป็นหุน้ส่วนหรือผู ้
ถือหุน้ 
แบ่งคืนใหผู้เ้ป็นหุน้ส่วน 
แบ่งคืนใหผู้ถ้ือหุน้,แบ่ง 
แยกคืนใหผู้เ้ป็นหุน้ส่วน 
แบ่งแยกคืนใหผู้ถ้ือหุน้ 
โอนตามค าสั่งศาล 
ขายหรือใหต้ามค าสั่งศาล 
โอนตามค าสั่งศาล 
22.1.1 กรณีมีทุนทรัพย  ์
 
 
22.1.2 กรณีไม่มีทุน 
ทรัพย ์เช่น โอนใหต้วัการ 
(ตามค าพิพากษาศาล...) 

- 
 
 
 
 
 
 
 
 

ร้อยละ 2 
 
 
 
 
 
 

ร้อยละ 2 
หรือ 0.5 

 
- 

- 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
- 

50  บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
 
 
 
 
- 
 
 
50  บาท 

เสียในส่วน 
ที่แบ่งเกิน
กว่ากึ่งหน่ึง 
 
 
 
 
 
 
เสีย 
 
 
 
 
 
 
เสีย 
 
 
เสีย-ไม่เสีย 
ดูขอ้เทจ็จริง 
เป็นกรณีไป 

เสียในส่วน
ที่แบ่งเกิน
กว่ากึ่งหน่ึง 
 
 
 
 
 
 
เสีย 
 
 
 
 
 
 
เสีย 
 
 
เสีย–ไม่เสีย
ดู
ขอ้เทจ็จริง 
เป็นกรณี
ไป 

เสียในส่วนที่แบ่ง
เกินกว่ากึ่งหน่ึง 
เวน้แต่จะอยูใ่น 
หลกัเกณฑท์ี่ 
ไม่ตอ้งเสีย 
 
 
 
 
เสีย เวน้แต่จะอยู ่
ในหลกัเกณฑท์ี่ 
ไม่ตอ้งเสีย 
 
 
 
 
เสียเวน้แต่จะอยู ่
ในหลกัเกณฑท์ี่
ไม่ตอ้งเสีย 
เสีย–ไม่เสียดู 
ขอ้เทจ็จริง 
เป็นกรณีไป 
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ภาคผนวก ฌ 

ส าเนาใบเสร็จรับเงนิในราชการกรมทีด่นิ 
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ใบเสร็จรับเงิน            เลขท่ี 57-2440279 
ในราชการกรมท่ีดิน                R0059(RD66)/60 

อปท.รูปแบบท่ีดิน กรุงเทพมหานคร  ส านกังานที่ดิน  กรุงเทพมหานคร สาขาดอนเมือง 

ขายตามค าสั่งศาล    วนัที่  27  เดือน ตุลาคม  พ.ศ.2557 

หนงัสือส าหรับอสังหาริมทรัพย ์ โฉนดที่ดิน  เลขที่ 122713  ระวาง 5136IV6832-05 

เลขที่ดิน 2017      หนา้ส ารวจ 16403     หมู่ที่ -       ต  าบล/แขวง ลาดโตนด      จงัหวดั กรุงเทพมหานคร 

ราคาทุนทรัพย ์ 1,500,000.00  บาท     ราคาประเมิน  1,174,820.00 บาท 

ไดรั้บเงินจาก นายสุวฒัน์ ไวยพฒัน์ (คู่สัญญา นายพินิจ  ทิพยม์ณี)           ตามรายละเอียดดงัน้ี 

รายการ 
ค่าธรรมเนียม 

รายการ 
ค่าบริการ 

หมายเหตุ 
บาท สต. บาท สต. 

ค่าค าขอ 5 00 ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา 29,371 00 ค่าพยาน 20.00 บาท 
ค่าธรรมเนียม อปท. 23,498 00 ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล    
   อากรแสตมป์    
   ภาษีธุรกิจเฉพาะ    
   รายไดส่้วนทอ้งถ่ิน    
รวม 23,503 00 รวม 29,371 00  
รวมทั้งส้ิน    52,874.00      บาท (ตวัอกัษร) หา้หมื่นสองพนัแปดร้อยเจ็ดสิบส่ีบาทถว้น 

   ไวเ้ป็นการถกูตอ้งแลว้ 

       (ลงช่ือ)     ผูรั้บเงิน 

ส าหรับเจ้าของที่ดิน           ต  าแหน่งเจา้หนา้ท่ีการเงินและบญัชี 

การช าระเงินเป็นเช็ค  ใบเสร็จรับเงินจะสมบูรณ์กต่็อเมื่อเจ้าหน้าทีไ่ด้เรียกเกบ็เงินตามเช็คได้ครบถ้วนแล้ว  โปรดเกบ็ไว้เป็นหลกัฐานในการเสียภาษี

เงินได้ประจ าปี 
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ค าร้องที ่  ท. 320 พ.ศ. 2557 
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ค าร้องท่ี   ท. 320 พ.ศ. 2557                            ศาลฎีกา 
 

วนัท่ี  20  เดือน  กุมภาพนัธ ์ พุทธศกัราช   2557   

ไดรั้บค าร้อง  บริษทับริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยธุยา  จ  ากดั          ผูเ้ขา้สวมสิทธ์ิ 
ลงวนัท่ี  10  เดือน  กุมภาพนัธ ์ พ.ศ.  2557 
  

          ธนาคารกรุศรีอยธุยา  จ  ากดั (มหาชน)                             โจทก ์
                       โดยบริษทับริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยธุยา  จ  ากดั  ผูเ้ขา้สวมสิทธิ 

ในคดีแพ่ง  ระหว่าง        นางอนุพงษ ์ ทวีสิทธิกุลลาภ                ผูค้ดัคา้น 

               นางภทัรฑราภรหรืออุไร  อคัรวิลาศ                  จ  าเลย 
     

ความว่า         ผูส้วมสิทธิมีความประสงคข์อถอนค าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายถอดตลาด 
เพื่อด าเนินการขอรับเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดหลกัทรัพยด์งักล่าว  โปรดอนุญาต 
หมายเหตุ    จ าเลยไม่ไดรั้บส าเนาค าร้อง ส่วนผูค้ดัคา้นยืน่ค  าร้องไม่คดัคา้น 
      คดีสืบเน่ืองมาจากศาลขั้นตน้พิพากษาตามยอมใหจ้  าเลยช าระหน้ีเป็นเงิน 5,581,009.90  บาท  
พร้อมดอกเบ้ียแก่โจทย ์จ  าเลยไม่ช าระ เจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ดึท่ีดิน                  โฉนดเลขท่ี  84259  ต  าบล
บางระมาด อ  าเภอตล่ิงชนั จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นทรัพยจ์  านอง              ออกขายทอดตลาด ผูค้ดัคา้น
เป็นผูซ้ื้อทรัพยไ์ดใ้นราคา  1,620,000  บาท 
     ระหว่าบังคับคดี บริษัทบริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยุธยา  จ  ากัด  ยื่นค าร้องขอสวมสิทธิ                  
เขา้เป็นคู่ความแทนโจทก ์ศาลขั้นตน้อนุญาต 
     ผูเ้ข้าสวมสิทธิยื่นค าร้องขอให้เพิกถอนการขายถอดตลาดและให้เจ้าพนักงานบังคับคดี
ด าเนินการขายทอดตลาดใหม่ 
 / ผูค้ดัคา้น 
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               ท. 320/2557 

 ผูค้ดัคา้นอุทธรณ์ 

 ศาลอุทธรณ์พิพากษายนื 

 ผูค้ดัคา้นฎีกา ศาลขั้นตน้มีค  าสัง่ไม่รับฎีกา (อนัดบั 34) 

 ผูค้ดัคา้นยืน่ค  าร้องอุทธรณ์ค าสัง่ไม่รับฎีกา (อนัดบั 35) 

 คดีอยูร่ะหว่าพิจารณาของศาลฎีกา 

 ผูเ้ขา้สวมสิทธิยืน่ค  าร้องน้ี 
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/ ค าสัง่ 

               ท. 320/2557 

           ค าส่ัง 

วนัท่ี  7  เดือน  พฤษภาคม  พุทธศกัราช  2557 

  พิเคราะห์แล้ว เ ม่ือศาลอุทธรณ์ได้วินิจฉัยและมีค าสั่งช้ีขาดตัดสินคดีเก่ียวกับค าร้อง            

ขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดไปแล้วเช่นน้ี จึงล่วงเลยเวลาท่ีผู ้เข้าสวมสิทธิจะขอถอนค าร้อง                         

ขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาดได ้ใหย้กค าร้อง. 

 

นายทรงศิลป์  ธรรมรัตน์ 

นายประทีป  ดุลพินิจธรรมา 

นายอิสระ  น่ิมละมยั 
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ภาคผนวก ฎ 

ค าร้องที ่ ท. 1560 พ.ศ. 2556 
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ค าร้องท่ี   ท. 1560 พ.ศ. 2556                                 ศาลฎีกา 

 

วนัท่ี   5   เดือน  สิงหาคม   พุทธศกัราช   2556   

ไดรั้บค าร้องของ  นายอนุพงษ ์ ทวีสิทธิกุลลาภ                          ผูค้ดัคา้น 
ลงวนัท่ี  5  เดือน  กนัยายน  พ.ศ.  2557 
  

          ธนาคารกรุศรีอยธุยา  จ  ากดั (มหาชน)                 โจทก ์
          โดยบริษทับริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยธุยา  จ  ากดั  ผูเ้ขา้สวมสิทธิ 

ในคดีแพ่ง  ระหว่าง        นางอนุพงษ ์ ทวีสิทธิกุลลาภ                ผูค้ดัคา้น 

 

               นางภทัรฑราภรหรืออุไร  อคัรวิลาศ                  จ  าเลย 
     

ความว่า   ผู ้คั ด ค้ า น ฎี ก า  ศ า ล ขั้ น ต้น มี ค  า สั่ ง ว่ า  ค  า สั่ ง ข อ ง ศ า ล อุ ท ธ ร ณ์ เ ป็ น ท่ี สุ ด แ ล้ ว                                 
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ทวิ วรรคส่ี  ของพระราชบญัญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 18) พ.ศ. 2542  จึงไม่รับฎีกา 
   ผู้ค้าน เ ห็น ว่ า  ฎีก าของผู ้คัดค้านข้อ  2 . 1  และข้อ  2 . 2  เ ป็น ฎีก า เ ร่ื อง ระยะ เวล า                             
ท่ีผู ้เข้าสวมสิทธิได้ยื่นค า ร้องต่อศาลเ กินก าหนดระยะเวลา ท่ีกฎหมายบัญญัติไว ้ และระยะเวลา                            
ดังกล่าวเป็นภาระการพิสูจน์ของผูเ้ข้าสวมสิทธิท่ีจะต้องไต่สวนให้ศาลเช่ือได้ว่าผูร้้องได้ยื่นค าร้อง                         
ต่อศาลภายในก าหนดระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดไว้ จึงไม่อยู่ในบทบัญญัติของประมวลกฎหมาย                   
วิ ธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ทวิ  วรรคสองและวรรคส่ี ท่ีให้เป็นท่ีสุด ขอศาลฎีกาได้โปรด                    
พิจารณาและมีค าสัง่รับฎีกาของผูค้ดัคา้นไวเ้พ่ือพิจารณาต่อไป 
หมายเหตุ   ผูเ้ขา้สวมสิทธิลงลายมือช่ือรับส าเนาในค าร้อง 
     คดีสืบเน่ืองมาจากศาลชั้นตน้พิพากษาตามยอมใหจ้  าเลยช าระหน้ีเป็นเงิน 5,581,000.90  บาท 
พร้อมดอกเบ้ียแก่โจทก ์จ  าเลยไม่ช าระ เจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ดึท่ีดิน โฉนดเลขท่ี  84259 ต าบลบางระมาด 
อ  าเภอตล่ิงชนั จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นทรัพยจ์  านองออกขายทอดตลาด ผูค้ดัคา้นเป็นผูซ้ื้อทรัพยไ์ดใ้น
ราคา 1,620,000  บาท 
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 ท. 1560/2556 

ระหว่างบังคับคดี บริษัทบริหารสินทรัพยก์รุงศรีอยุธยา  จ  ากัด  ยื่นค าร้องขอสวมสิทธิ                             

เขา้เป็นคู่ความแทนโจทก ์ศาลชั้นตน้อนุญาต 

ผูเ้ขา้สวมสิทธิยืน่ค  าร้องขอใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด 

ศาลขั้ นต้นมีค  าสั่ งให้ เ พิกถอนการขายทอดตลาดและให้ เ จ้าพนัก งานบังคับค ดี                                 

ด  าเนินการขายทอดตลาดใหม่ 

ผูค้ดัคา้นอุทธรณ์พิพากษายนื 

ผูค้ดัคา้นฎีกา ศาลขั้นตน้มีค  าสัง่ไม่รับฎีกาดงักล่าว (อนัดบั 34) 

ผูค้ดัคา้นยืน่ค  าร้องน้ี (อนัดบั 35) 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



165 
 

/ ค าสัง่ 

           ท. 1560/2556 

           ค าส่ัง 

วนัท่ี  30  เดือน  มกราคม  พุทธศกัราช  2557 

พิเคราะห์แล้ว ท่ีผูค้ ัดค้านฎีกาข้อ 2.1 และข้อ 2.2 อ้างว่า  ผูเ้ข้าสวมสิทธิยื่นค าร้อง             

ขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดเกินกว่าสิบห้าว ันนับแต่ว ันท่ีทราบข้อความหรือพฤติการณ์อันเป็น             

มูลแห่งอ้างนั้ นตามประมวลกฎหมายวิ ธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ทวิ  วรรคสาม ประกอบ                

มาตรา 296 วรรคสาม เป็นฎีกาในปัญหาอันเก่ียวด้วยความสงบเรียบร้อยขอ งประชาชน ผู ้คัดค้าน                           

จึงมี สิทธิฎีกาต่อไปได้ ส่วนฎีกาของผู ้คัดค้านข้อ 2 .3  ท่ีว่ า  เจ้าพนักงานบังคับคดีปฏิบัติหน้า ท่ี                              

ขายทอดตลาดทรัพยพ์ิพาทเก่ียวกบักระบวนวิธีการบงัคบัคดีว่าเจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัคดี  ฝ่า

ฝืน ต่อกฎหมายตามประมวลกฎหมายวิ ธีพิ จารณาความแพ่ ง  มาตรา  296  วรรคสอง  หรือไม่                            

มิใช่โต้แย ้งกันในเร่ืองท่ีว่าราคาท่ีได้จากการขายทอดตลาดทรัพย์ สินมีจ  านวนต ่ า เ กินสมควรนั้ น                              

เ กิดจากการคบคิดกันฉ้อฉลในระหว่ างผู ้ท่ี เ ก่ี ยวข้องในการเข้า สู้ราคาหรือความไม่ สุจ ริตหรือ                               

ความประมาทเลินเ ล่ออย่างร้ายแรงของเจ้าพนักงานบังคับคดีในการปฏิบัติหน้าท่ีตามประมวล                    

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ทวิ วรรคสอง อันจะท าให้ค  าสั่งศาลชั้นต้นเป็นท่ีสุดได ้               

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ทวิ วรรคส่ี ผูค้ ัดค้านจึงสิทธิฎีกาได้เช่นกัน                            

ใหรั้บฎีกาของผูค้ดัคา้น และใหศ้าลชั้นตน้ด าเนินการต่อไป 

 

นายทรงศิลป์  ธรรมรัตน์ 

นายประทีป  ดุลพินิจธรรมา 

นายอิสระ  น่ิมละมยั 
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ประวตัผิู้เขียน 
 

ช่ือ - นามสกุล   กิตติศกัด์ิ  สงวนวงษ ์
ประวติัการศึกษา    พ.ศ. 2544 นิติศาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
ต าแหน่งและสถานท่ีท างานปัจจุบนั  ทนายความและท่ีปรึกษากฎหมาย  


	Titlepage
	Abstract
	Acknowledgment
	Contents
	Chapter 1
	Chapter 2
	Chapter 3
	Chapter 4
	Chapter 5
	Reference
	Appendix
	Profile

