
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการขายทอดตลาดตามค าส่ังศาลกรณีจ านองติดไป1 
 

วรัญญา วิวัฒนภูษิต2 
 

จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลกรณีจ านองติดไปนั้น การขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นตามค าสั่งศาล มีวตัถุประสงคน์อกจากจะน าเงินมาช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา
แลว้ ยงัจะตอ้งไม่ท าใหลู้กหน้ีตามค าพิพากษาและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งตอ้งเสียหายอีกดว้ย3 ทั้งน้ีการขาย
ทอดตลาดตอ้งเป็นไปอยา่งรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ และเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และเพื่อใหมี้กระแส
เงินหมุนเวียนเขา้สู่ระบบเศรษฐกิจของประเทศท าใหเ้กิดสภาพคล่องทางการเงินมากขึ้น 

โดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษานั้น  หากเป็นทรัพยท่ี์ติดจ านอง
บุคคลภายนอกนั้น กรมบงัคบัคดี มีวิธีการขายทอดตลาด 2 วิธี4ไดแ้ก่ 
  1. การขายโดยปลอดการจ านอง คือการขายทอดตลาดท่ีผูซ้ื้อจะไดท้รัพยสิ์นจ านองไปโดยปลอด
จ านอง โดยผูรั้บจ านอง(บุคคลภายนอก) ตอ้งไปด าเนินการต่อศาลเพื่อให้ตนมีสิทธ์ิไดรั้บการช าระหน้ีจ านอง
ก่อนเจา้หน้ีตามค าพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาแพ่ง มาตรา 324 

2. การขายโดยการจ านองติดไป คือการท่ีโจทก(์เจา้หน้ีตามค าพิพากษา) ขอใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดี
ยดึทรัพยจ์ากจ าเลย ซ่ึงทรัพยท่ี์ยดึไดติ้ดจ านองกบับุคคลภายนอก ไม่วา่จะเป็นบุคคลธรรมดา นิติบุคคล หรือ
ธนาคาร เป็นตน้ โดยมีผูเ้ก่ียวขอ้ง 3 ฝ่าย ประกอบดว้ย เจา้หน้ีตามค าพิพากษา(โจทก)์ ลูกหน้ีตามค าพิพากษา
(จ าเลย) และผูรั้บจ านอง โดยทรัพยสิ์นยดึนั้นจึงถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีติดจ านอง ผูรั้บจ านองจึงมีสิทธ์ิไดรั้บการ
ช าระหน้ีจ านองก่อนเจา้หน้ีตามค าพิพากษาสามารถแถลงวิธีการขายทอดตลาดต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีวา่จะ
ใหข้ายทอดตลาดทรัพยติ์ดจ านองใหติ้ดจ านอง หรือปลอดจ านอง หากผูรั้บจ านองแถลงเลือกใหติ้ดจ านอง           

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดตามค าส่ังศาลกรณี

จ านองติดไป โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยเ์รืองยศ  แสนภกัดี และคณะกรรมการ คือ รองศาสตราจารยจ์รัล  
เลง็วิทยา และ รองศาสตราจารยจ์ตุพร  วงศท์องสรรค ์

2
 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต วิทยาเขตบางนา คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

3 โปรดดูค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5445/2539 (งานส่งเสริมงานตุลาการ เล่ม 7 หนา้ 
241-246) ความว่า "การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีความมุ่งหมายท่ีจะน าเงินมาช าระหน้ีให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาพร้อม
ดว้ยค าฤชาธรรมเนียมในคดีและค าธรรมเนียมในการบงัคบัคดี และในขณะเดียวกนัเจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งใหค้วาม
คุม้ครองลูกหน้ีไม่ให้เกิดความเสียหายดว้ย โดยตอ้งไม่ขายทรัพยสิ์นเกินความจ าเป็น และเม่ือไดเ้งินมาพอจ านวนท่ีจะช าระ
หน้ีแลว้ ก็ห้ามไม่ให้เอาทรัพยสิ์นอ่ืนท่ียึดหรืออายดัไวอ้อกขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนอีก". 

4 กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม,คู่มือผูซ้ื้อทรัพยข์ายทอดตลาด, พิมพค์ร้ังท่ี 1(กรุงเทพมหานคร:กรมบงัคบัคดี 
,2560),หนา้ 15 
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ผูป้ระสงคใ์นการประมูลเพื่อซ้ือทรัพยด์งักล่าว เม่ือชนะการประมูลแลว้จะตอ้งวางเงินตามราคาประมูลและ
ช าระหน้ีใหแ้ก่ผูรั้บจ านองทั้งหมด เม่ือช าระหน้ีจ านอง ผูรั้บจ านองจึงท าการปลดจ านองและโอนกรรมสิทธ์ิ
ใหผู้ซ้ื้อ เท่ากบัวา่ผูซ้ื้อตอ้งช าระค่าซ้ือใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดี และช าระหน้ีจ านองให้แก่ผูรั้บจ านองจึงได้
กรรมสิทธ์ิในทรัพย ์

ตามบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในการขายทอดตลาดท่ีใชใ้นปัจจุบนันั้นไม่วา่จะเป็น
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ลกัษณะ4 การบงัคบัคดี เร่ืองการ
ขายทอดตลาด รวมถึงกฎกระทรวง ค าสั่งกรมบงัคบัคดี และแนวปฏิบติัท่ีใชบ้งัคบัอยูย่งัไม่เพียงพอท่ีจะ
คุม้ครองสิทธิและใหค้วามเป็นธรรมแก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษาและบุคคลภายนอก  

เม่ือไดท้ าการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลกรณีจ านองติดไป พบวา่
มีปัญหาอยูห่ลายประการสามารถสรุปไดด้งัน้ีดงัน้ี 

ประการแรก ปัญหาสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไปนั้น การขาย
ทอดตลาดในประเทศไทยนั้น เร่ิมปรากฏชดัในสมยัรัชกาลท่ี 5 ซ่ึงจะมีชาวต่างประเทศท่ีเขา้มาท าการคา้ขาย
ในประเทศไทยเป็นผูด้  าเนินการขายทอดตลาด ประเทศไทยเร่ิมใชวิ้ธีการขายทอดตลาดเป็นขั้นตอนหน่ึง
ของการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาโดยพระราชบญัญติักระบวนพิจารณาความแพ่งรัตนโกสินศก 115 หมวดท่ี 
1 วา่ดว้ยการบงัคบัเร่งใหส้ าเร็จตามค าพิพากษา มาตรา 96 ถึงมาตรา 107 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการขาย
ทอดตลาด ทรัพยสิ์นเพื่อเอาเงินมาช าระหน้ีตามค าพิพากษาไว้5 ทั้งน้ี การขายทอดตลาดตามกฎหมายไทยแต่ 
เดิมเรียกวา่ “การขายเลหลงั”6 นัน่เอง โดยในการซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไปนั้น 
เม่ือผูซ้ื้อทรัพยช์ าระค่าซ้ือทรัพยก์บัเจา้พนกังานบงัคบัคดีในราคาท่ีต ่าแลว้นั้น ผูซ้ื้อทรัพยมี์หนา้ท่ีตอ้งไป
ช าระหน้ีจ านองแก่ผูรั้บจ านองอีกส่วนหน่ึง  เพียงผูซ้ื้อช าระราคากบัเจา้พนกังานบงัคบัคดีครบถว้น แมผู้ซ้ื้อ
ทรัพยจ์ะยงัมิไดไ้ปช าระหน้ีจ านอง และยงัมิไดไ้ปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานท่ี ผูซ้ื้อสามารถไป
ขอศาลออกหมายขบัไล่ใหแ้ก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษาออกจากทรัพยด์งักล่าวไดท้นัที โดยยงัไม่จ าตอ้งไป
ช าระหน้ีจ านองแก่ผูรั้บจ านองแต่อยา่งใด 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 บญัญติัวา่ เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีโอน
อสังหาริมทรัพยท่ี์ขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อ หากทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้นมีลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารอยูอ่าศยั และ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวต่อ
ศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยูใ่นเขตศาล ให้ออกหมายบงัคบัคดีเพื่อบงัคบัใหลู้กหน้ีตามค าพิพากษาหรือ
บริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยใหน้ าบทบญัญติัมาตรา 271 มาตรา 278 วรรคหน่ึง มาตรา 351 

 
5 ไพบูลย ์เมฆมานะ(2548). “ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพยข์องเจา้พนกังานบงัคบัคดี”, วิทยานิพนธ์ ปริญญา

มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามคาแหง, หนา้ 17-20. 
6 อมัพร จนัทรวิจิตร. (2517) ค าบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว่์าดว้ยซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให้ ค ้า

ประกนั จ านอง จ าน า ตวัแทน นายหนา้ ประกนัภยั รับขน และเก็บของในคลงัสินคา้, หนา้ 90. 
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มาตรา 352 มาตรา 353 วรรคหน่ึง (1) และวรรคสอง มาตรา 355 มาตรา 361 มาตรา 362 มาตรา 363 และ
มาตรา 364 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ทั้งน้ี  

ใหถื้อวา่ผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาและลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารท่ีอยูอ่าศยัใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามบทบญัญติัดงักล่าว   

จากกรณีดงักล่าวจะเห็นไดว้า่มีช่องวา่งทางกฎหมายท่ีผูซ้ื้อทรัพยจ์าการขายทอดตลาดโดยการ
จ านองติดไป น าไปใชเ้พื่อขบัไล่ลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงสร้างความไม่เป็นธรรมใหแ้ก่ลูกหน้ีตามค า
พิพากษา เพราะผูซ้ื้อทรัพยไ์ดท้รัพยก์บักรมบงัคบัคดีในราคาท่ีต ่ามาก ทั้งท่ีผูซ้ื้อยงัมิไดช้ าระหน้ีจ านองแต่
อยา่งใดก็สามารถขบัไล่ลูกหน้ีออกจากทรัพยไ์ด ้ จึงควรหาแนวทางในการแกปั้ญหาดงักล่าว 

ประการท่ีสอง ปัญหาการไม่แถลงภาระหน้ีปัจจุบนัของผูรั้บจ านองก่อนการขายทอดตลาด การ
แถลงยอดหน้ีจ านอง ณ ปัจจุบนั ของผูรั้บจ านอง ถือเป็นเร่ืองส าคญัต่อการขายทอดตลาดโดยการจ านองติด
ไป เน่ืองจากภาระหน้ีจ านองเป็นตวัก าหนดราคาสมควรขายของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

ปัจจุบนัการเขา้ถึงขอ้มูลยอดหน้ีจ านองปัจจุบนัของผูซ้ื้อทรัพยก่์อนเขา้สู้ราคานั้นเป็นเร่ืองท่ียาก ซ่ึง
ส่วนใหญ่ผูท่ี้สนใจเขา้ประมูลทรัพยจ์ากกรมบงัคบัคดีนั้น เพราะเป็นทรัพยท่ี์มีราคาถูกกวา่ทอ้งตลาด การท่ี
ผูรั้บจ านองไม่แถลงภาระหน้ีปัจจุบนัต่อกรมบงัคบัคดี และผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่สามารถเขา้ถึงขอ้มูลยอดหน้ีจ านอง
ของลูกหน้ีได ้เพราะเป็นขอ้มูลส่วนบุคคลนั้น ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยโ์ดยการจ านองติดไปมีความเส่ียงท่ีจะตอ้ง
รับภาระยอดหน้ีจ านองท่ีสูงกวา่ราคาทรัพยท่ี์แทจ้ริงซ่ึงน าไปสู่การร้องเพิกถอนการขายทอดตลาดของผูซ้ื้อ
ทรัพยไ์ด ้

นอกจากปัญหาท่ีเกิดกบัผูซ้ื้อทรัพยแ์ลว้ พบวา่การท่ีผูรั้บจ านองไม่แถลงยอดน้ีปัจจุบนัต่อกรมบงัคบั
คดี อาจส่งผลเสียกบัลูกหน้ีตามค าพิพากษาดว้ยเช่นกนั เน่ืองจากยอดหน้ีจ านองมีผลต่อการก าหนดราคา
เร่ิมตน้ของเจา้พนกังานบงัคบัคดี หากยอดหน้ีจ านองเหลือไม่มาก ราคาท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะขายจะมี
ราคาท่ีสูงขึ้นซ่ึงส่งผลดีต่อลูกหน้ี  ซ่ึงมีหลายคร้ังการท่ีผูรั้บไม่แถลงยอดหน้ีจ านอง ณ ปัจจุบนั ท าใหเ้จา้
พนกังานบงัคบัคดีก าหนดราคาเร่ิมตน้ทรัพยต์ ่ากวา่ความเป็นจริงซ่ึงส่งผลใหลู้กหน้ีตามค าพิพากษาไดรั้บ
ความเสียหาย และจ าเป็นตอ้งร้องใหศ้าลเพิกถอนการขายทอดตลาด ส่งผลใหลู้กหน้ีตอ้งเสียเวลา และเสีย
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดี ทั้งค่าทนายความ ค่าเดินทาง เป็นตน้ มีเพียงแนวปฏิบติังานเก่ียวกบัการยดึทรัพย ์
ตามค าสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 22/2566 ขอ้3 ก าหนดวา่ ส านวนท่ีประกาศขายโดยการจ านองติดไป เน่ืองจากผูรั้บ
จ านองแถลงความประสงคใ์หเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีขายโดยการจ านองติดไป แต่ผูรั้บจ านองไม่แถลงภาระ
หน้ีปัจจุบนัต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีติดตามผูรั้บจ านองแถลงภาระหน้ีจ านอง
ปัจจุบนัก่อนท าการขายทอดตลาดเพื่อไม่ให้เกิดปัญหาในการก าหนดราคาเร่ิมตน้ จะเห็นไดว้า่ไม่มีกฎหมาย
หรือค าสั่งใดก าหนดหนา้ท่ีของผูรั้บจ านองซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกใหช้ดัเจนวา่ตอ้งมีหนา้ท่ีแถลงภาระหน้ี
จ านองแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดีทั้งๆท่ีเป็นส่ิงส าคญัต่อการขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไป และไม่ได้
ก าหนดแนวทางต่อทรัพยท่ี์ประกาศขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไป หากผูรั้บจ านองไม่แถลงภาระหน้ี
ปัจจุบนัต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี ทั้งภาระหน้ีปัจจุบนัตามค าสั่งกรมบงัคบัคดีนั้น เป็นระยะเวลาเท่าใดท่ีจะ
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ถือวา่เป็นภาระหน้ีปัจจุบนัจึงควรมีบทกฎหมายท่ีมีความชดัเจนในการก าหนดหนา้ท่ีของผูรั้บจ านองในการ
แถลงภาระหน้ีจ านอง  

ประการท่ีสาม ปัญหาการด าเนินการกบัทรัพยสิ์นท่ีจ านองหลงัจากการขายทอดตลาด โดยในช่วง
แรกกฎหมายเก่ียวกบัการประกนัหน้ีของไทยนั้นจะมีเฉพาะในเร่ืองของการจ าน าเท่านั้น ส่วนการจ านองนั้น
เพิ่งมาเกิดขึ้นตอนปลายกรุงศรีอยธุยา ในกฎหมายเก่านั้นมีการบญัญติักฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจ าน าเพียง
มาตราเดียว คือพระอนัการเบ็ดเสร็จบทท่ี 75 ซ่ึงจะบญัญติัเก่ียวกบัการจ าน าสังหาริมทรัพยร์วมอยูด่ว้ย แต่
ต่อมาเม่ือคร้ังสมยัรัชกาลท่ี 4 ราคาท่ีดินขยบัสูงขึ้นมาก จึงเร่ิมมีการวางรูปแบบการจ าน าแบบใหม่ ซ่ึงก็คือ
การจ านองตามกฎหมายปัจจุบนันัน่เอง โดยมีการบญัญติัในเร่ืองของแบบวา่จะตอ้งท าเป็นหนงัสือและตอ้ง
ท าต่อหนา้นายอ าเภอดว้ย7 โดยเม่ือประมูลทรัพยไ์ดจ้ากกรมบงัคบัคดี ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของ
เจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยมีจ านองติดไปดว้ยอยูใ่นฐานะผูรั้บโอนทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองมีสิทธิและหนา้ท่ีตามท่ี
บญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 12 หมวด 5 ซ่ึงสิทธิของผูรั้บจ านองในการบงัคบั
ช าระหน้ีในกรณีท่ีมีผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยมีจ านองติดไปดว้ย มี 2 
กรณี ดงัน้ี  

1. กรณีผูซ้ื้อทรัพยป์ระสงคจ์ะไถ่ถอน  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 737 บญัญติัวา่ ผูรั้บโอนจะไถ่ถอนจ านองเม่ือใดก็ได ้

แต่ถา้ผูรั้บจ านองไดบ้อกกล่าววา่จะบงัคบัจ านองผูรั้บโอนตอ้งไถ่ถอนจ านองภายในหกสิบวนันบัแต่วนั
รับค าบอกกล่าว" 

ในกรณีทัว่ไปไม่มีก าหนดระยะเวลาในการไถ่ถอนจ านอง โดยผูซ้ื้อทรัพยท์รัพยจ์ากการขาย
ทอดตลาดตามค าสั่งศาลโดยการจ านองติดไป ซ่ึงเป็นผูรั้บโอน ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองก็สามารถน ามาตรา
ดงักล่าวมาปรับใช ้โดยสามารถไถ่ถอนจ านองไดโ้ดยเสนอรับใชเ้งินเป็นจ านวนอนัสมควรกบัราคา
ทรัพยสิ์นนั้น หากผูรั้บจ านองไม่ยอมรับ ผูรั้บจ านองซ่ึงยงัทรงสิทธิจ านองตอ้งฟ้องคดีต่อศาลภายใน 1 เดือน
นบัแต่วนัมีค าเสนอ เพื่อใหศ้าลพิพากษาสั่งขายทอดตลาดทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัใน
มาตรา 738 และ มาตรา 739  

2.กรณีท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ไดใ้ชสิ้ทธิเสนอไถ่ถอนจ านองและผูรั้บจ านองประสงคจ์ะบงัคบัจ านอง 

 ผูรั้บจ านองก็ตอ้งมีจดหมายบอกกล่าวแก่จ าเลยล่วงหนา้เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 60 วนัก่อน แลว้
จึงจะบงัคบัจ านองได ้ตามมาตรา 735 เม่ือผูรั้บจ านองมีจดหมายบอกกล่าวบงัคบัจ านองแก่จ าเลยตามมาตรา 
735 แลว้ ผูซ้ื้อทรัพยเ์พิกเฉย จึงถือวา่ผูซ้ื้อทรัพยโ์ตแ้ยง้สิทธิของผูรั้บจ านองแลว้ผูรั้บจ านองยอ่มมีอ านาจฟ้อง
จ าเลยได ้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ไม่มีก าหนดระยะเวลาวา่ผู ้
ซ้ือทรัพยโ์ดยการจ านองติดไปตอ้งช าระหน้ีจ านอง หรือผูรั้บจ านองตอ้งเรียกใหผู้ซ้ื้อทรัพยโ์ดยติดจ านอง

 
7 ร.แลงกาต,์ ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2 (กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิโครงการต าราสังคมศาสตร์และมนุษย์

ศาสตร์, 2526), หนา้ 354-636. 
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ช าระหน้ีจ านองเม่ือใด เม่ือยงัไม่มีการช าระหน้ีจ านอง ดอกเบ้ียตามสัญญาจ านองยงัเดินต่อไปซ่ึงเป็นผลเสีย
แก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา และบ่อยคร้ังท่ีแมเ้คาะไมข้ายทอดตลาดโดยการจ านองติดไปเสร็จส้ินแลว้ ลูกหน้ี
ตามค าพิพากษาเดิมยงัถูกหกับญัชีช าระหน้ีจ านองใหแ้ก่ผูรั้บจ านองต่อไป จนลูกหน้ีจ านองตอ้งมาขอคดัถ่าย
เอกสารหรือหลกัฐานใหแ้ก่ผูรั้บจ านองใหห้ยดุหกัเงินดงักล่าว  

นอกจากน้ีเน่ืองจากไม่มีก าหนดระยะเวลาในการไถ่ถอนจ านองต่อกนันั้น จากการร้องเรียน และ
การน าเสนอข่าวของส่ือมวลชนพบวา่ผูซ้ื้อทรัพย ์น าทรัพยท่ี์ซ้ือไดจ้ากการขายทอดตลาดโดยการจ านองติด
ไป ไปท าสัญญาเช่าซ้ือ แก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา และประชาชนภายนอก โดยทรัพยด์งักล่าวผูซ้ื้อทรัพยย์งั
มิไดช้ าระหน้ีจ านองแต่อยา่งใด ท าใหผู้รั้บจ านองมาฟ้องบงัคบัจ านองโดยยดึทรัพยด์งักล่าวขายทอดตลาดอีก 
ดงันั้นการกระท าดงักล่าวยอ่มสร้างความเสียหายแก่ลูกหน้ี และผูเ้สียหายท่ีเขา้ท าสัญญาเป็นอยา่งมาก  อีกทั้ง
พบการท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ปเรียกรับผลประโยชน์ต่างๆ ทั้งๆท่ียงัมิไดช้ าระหน้ีจ านองแต่อยา่งใด โดยตาม
กฎหมายนั้น ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดในคดีแพ่งโดยติดจ านองยอ่มมีฐานะเป็นเพียงผูรั้บโอน
ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองเท่านั้น ไม่ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองมีฐานะเป็นผูจ้  านองแต่อยา่งใด ดงันั้น เม่ือผูซ้ื้อ
ทรัพยไ์ม่ใช่ผูจ้  านอง ขอ้ตกลงต่อทา้ยสัญญาจ านองท่ีวา่หากบงัคบัจ านองแลว้ไดเ้งินไม่พอช าระหน้ีผูจ้  านอง
ยอมรับผิดชดใชห้น้ีจนครบถว้น จึงใชบ้งัคบักบัผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองไม่ได ้ผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยการจ านองติดไป
จึงไม่ตอ้งรับผิดในหน้ีของลูกหน้ี เม่ือผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ช าระหน้ีจ านอง หรือช าระหน้ีจ านองล่าชา้ ดอกเบ้ียยอ่ม
เดินต่อไป ยอ่มเกิดผลเสียแก่ผูลู้กหน้ีตามค าพิพากษาเดิม ผูรั้บจ านองมาฟ้องบงัคบัจ านองในทรัพยด์งักล่าว 
เม่ือขายทอดตลาดทรัพยด์งักล่าวแลว้ หากไม่พอช าระหน้ี  ลูกหน้ีตามค าพิพากษายงัตอ้งมารับผิดในหน้ี
ดงักล่าว  แต่หากขายทรัพยไ์ดเ้กินกวา่หน้ีนั้น ผูซ้ื้อทรัพยจ์ะไดเ้งินจากการขายทอดตลาดนั้นไป ซ่ึงผูศึ้กษา
เห็นวา่ผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยจ านองติดไปมีแต่ไดผ้ลประโยชน์ แต่ลูกหน้ีตามค าพิพากษามีแต่จะเสียประโยชน์จาก
การขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไป เพราะเสียทั้งบา้น และตอ้งรับผิดดอกเบ้ียจากไม่ช าระหน้ีจ านองของ
ผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยการจ านองติดไปอีกดว้ย รวมถึงอาจโดนเรียกเก็บค่าเช่าบา้นจากผูซ้ื้อทรัพย ์หรือโดนขบัไล่
ออกจากทรัพยด์งักล่าว จากเหตุผลท่ีกล่าวมาซ่ึงสร้างความไม่เป็นธรรมใหแ้ก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา ดว้ยเหตุ
น้ีจึงควรหาแนวทางในการแกปั้ญหาดงักล่าว 

 ดงันั้นแลว้เพื่อเกิดความเป็นธรรมแก่บุคคลทุกฝ่ายและเป็นไปตามแนวคิดและวตัถุประสงคข์องการ
ขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

1.ปัญหาสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไป ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ข
เพิ่มเติมบทบญัญติัใหมี้ความชดัเจนและปิดช่องวา่งมิใหผู้ซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลโดย
การจ านองติดไปใชช่้องทางกฎหมายในการไปออกหมายบงัคบัคดี และไปด าเนินการออกหมายจบัเพื่อขบั
ไล่ลูกหน้ีทั้งท่ีตนยงัมิไดช้ าระหน้ีจ านองและโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยเ์ป็นของตน อนัจะท าใหต้นมีสิทธิไป
ด าเนินการในฐานะอนัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ไดน้ั้น ควร
ท่ีจะใหผู้ซ้ื้อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยเ์ป็นของตนก่อนจึงจะสามารถไปออกหมายขบัไล่บุคคล
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ออกจากทรัพยพ์ิพาทได ้เพื่อเป็นการสร้างความเป็นธรรมให้แก่ลูกหน้ี สมควรแกไ้ขเพิ่มเติม ประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 ดงัน้ี 

เดิม มาตรา 334 บญัญติัวา่ “เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีโอนอสังหาริมทรัพยท่ี์ขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อ หาก
ทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้นมีลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารอยู่อาศยั และลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่
ยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวต่อศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยูใ่น
เขตศาล ใหอ้อกหมายบงัคบัคดีเพื่อบงัคบัใหลู้กหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพย์
นั้น โดยใหน้ าบทบญัญติัมาตรา 271 มาตรา 278 วรรคหน่ึง มาตรา 351 มาตรา 352 มาตรา 353 วรรคหน่ึง (1) 
และวรรคสอง มาตรา 355 มาตรา 361 มาตรา 362 มาตรา 363 และมาตรา 364 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ทั้งน้ี  

ใหถื้อวา่ผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา และลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารท่ีอยูอ่าศยัใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามบทบญัญติัดงักล่าว” 

ขอเสนอแกไ้ขเป็น มาตรา 334 บญัญติัวา่ “เม่ือผูซ้ื้อทรัพยจ์าการขายทอดตลาดจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์่อเจา้พนกังานแลว้ หากทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้นมีลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือ
บริวารอยูอ่าศยั และลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะ
ยืน่ค าขอฝ่ายเดียวตอ่ศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยูใ่นเขตศาล ใหอ้อกหมายบงัคบัคดีเพื่อบงัคบัใหลู้กหน้ี
ตามค าพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดยใหน้ าบทบญัญติัมาตรา 271 มาตรา 278 
วรรคหน่ึง มาตรา 351 มาตรา 352 มาตรา 353 วรรคหน่ึง (1) และวรรคสอง มาตรา 355 มาตรา 361 มาตรา 
362 มาตรา 363 และมาตรา 364 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ทั้งน้ี  

ใหถื้อวา่ผูซ้ื้อเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษา และลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารท่ีอยูอ่าศยัใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามบทบญัญติัดงักล่าว” 

2.ปัญหาการไม่แถลงภาระหน้ีปัจจุบนัของผูรั้บจ านองก่อนการขายทอดตลาด ผูศึ้กษาเห็นวา่ การท่ี
ผูรั้บจ านองไม่แถลงยอดหน้ีท าใหมี้ผลส าคญัต่อการก าหนดราคาอนัสมควรขายของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
ซ่ึงกรมบงัคดีมีค าสั่งในเร่ืองการปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายไวโ้ดยตรงไดแ้ก่ ค  าสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 
503/2560 จึงสมควรเสนอให้เพิ่มความในวรรค 2  ของขอ้ 5  ในค าสั่งกรมบงัคบัคดีท่ี 503/2560 เร่ืองการ
ปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่าย อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 32 แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหาร
ราชการแผ่นดิน พ.ศ.2534 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน(ฉบบัท่ี5) พ.ศ.
2545 ดงัน้ี  

ขอ้ 5 (วรรคสอง)  “กรณีผูรั้บจ านองแถลงวิธีขายโดยการจ านองติดไป ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดี
หมายแจง้ติดตามภาระหน้ีจ านองปัจจุบนัก่อนท าการขายทอดตลาดเพื่อไม่ใหเ้กิดปัญหาในการก าหนดราคา
เร่ิมตน้ โดยใหผู้รั้บจ านองแถลงภาระหน้ีจ านองก่อนการขายทอดตลาดในรอบนั้นๆ หากไม่ด าเนินการใหเ้จา้
พนกังานบงัคบัคดีงดการขายไวที้ละนดั” 

ซ่ึงการเพิ่มความในวรรค 2 ของขอ้ 5 ดงักล่าวในเร่ืองการปฏิบติังานเก่ียวกบัการจ าหน่ายจะตรงกบั
การด าเนินการขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีมากกวา่ในการปฏิบติังานเก่ียวกบัการยดึทรัพย ์ซ่ึงจะ
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ท าใหผู้รั้บจ านองมีหนา้ท่ีแถลงภาระหน้ีจ านองก่อนการขายทอดตลาดในนดัใดนดัหน่ึงใน 6 นดัท่ีก าหนดไว ้
และหากผูรั้บจ านองไม่แถลงเจา้พนกังานบงัคบัคดีมีแนวทางปฏิบติัชดัเจนท่ีไม่ตอ้งน าทรัพยอ์อกขายอนัจะ
ก่อเกิดความเสียหายได ้และจะท าใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีไดท้ราบภาระหน้ีจ านองท่ีเป็นปัจจุบนั ท าให้
ก าหนดราคาท่ีสมควรขายไดอ้ยา่งถูกตอ้ง ไม่ก่อใหเ้กิดปัญหาการร้องเพิกถอนการขายทอดตลาดจากผูซ้ื้อ
ทรัพย ์หรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามมาภายหลงั 

3.ปัญหาการด าเนินการกบัทรัพยสิ์นท่ีจ านองหลงัจากการขายทอดตลาด ผูศึ้กษาเห็นวา่ควร
ก าหนดการด าเนินการกบัทรัพยสิ์นท่ีจ านองหลงัจากการขายทอดตลาดใหมี้ความชดัเจนโดยก าหนดใหมี้การ
ไถ่ถอนจ านองโดยเร็ว ซ่ึงจะผลดีต่อผูจ้  านองเดิมในเร่ืองดอกเบ้ียจ านองและผูรั้บจ านองก็ไดรั้บช าระหน้ีใน
ทรัพยจ์ านอง โดยก าหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยไ์ถ่ถอนจ านองภายใน 60 วนันบัแต่วนัช าระค่าทรัพยจ์ากกรมบงัคบั
คดีครบถว้นแลว้ ทั้งน้ียงัก าหนดบทลงโทษแก่ผูซ้ื้อทรัพยห์รือผูรั้บจ านองท่ีหวงัผลประโยชน์ในการทรัพยท่ี์
ติดจ านองโดยมิไดเ้จตนาไถ่ถอนจ านองจริงจึงไม่ด าเนินการไถ่ถอนภายในก าหนดอีกดว้ย เพื่อสร้างความ
เป็นธรรมใหแ้ก่ผูจ้  านองเดิม และแกปั้ญหาการไม่ช าระหน้ีจ านองของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดตาม
ค าสั่งศาลโดยการจ านองติดไป นอกจากน้ีเม่ือมีกฎหมายก าหนดเวลาด าเนินการไถ่ถอนแลว้ ผูซ้ื้อเม่ือไป
ช าระหน้ีจ านองแลว้ย่อมจะไปด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยเ์ป็นของตน ท าใหผู้ซ้ื้อสามารถด าเนินการ
กบัทรัพยสิ์นท่ีซ้ือในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
1336  อนัจะท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยมี์สิทธ์ิใชส้อย จ าหน่าย ไดด้อกผล สิทธิติดตามเอาคืนในทรัพยสิ์นนั้น เป็นตน้ 
ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพย ์สามารถไปด าเนินการขบัไล่ลูกหน้ีและบริวารออกจากทรัพยพ์ิพาท หรือน าไปปล่อยเช่า 
หรือไปท าประโยชน์อ่ืนใดในทรัพยน์ั้น รวมถึงการน าทรัพยไ์ปขายใหแ้ก่บุคคลอ่ืนต่อไปจึงสมควรแกไ้ข
เพิ่มความเป็น มาตรา 737 /1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงัน้ี 

ขอเสนอแนะใหเ้พิ่มเติมเป็น มาตรา 737/1 บญัญติัวา่ “ให้ผูรั้บโอนทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดย
การจ านองติดไป ด าเนินการไถ่ถอนจ านองภายใน 60 วนันบัแต่วนัท่ีผูรั้บโอนช าระเงินครบถว้นจากการขาย
ทอดตลาด หากไม่ไถ่ถอนจ านองภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ผูรั้บโอนทรัพยจ์ะตอ้งรับผิดในดอกเบ้ียและค่า
สินไหมทดแทน ตลอดจนค่าภาระติดพนัอนัเป็นอุปกรณ์แห่งหน้ีรายนั้นบรรดาท่ีเกิดขึ้นภายหลงัจากพน้
ก าหนดเวลาดงักล่าว 

 แต่ถา้ผูรั้บจ านองไม่รับการไถ่ถอนจ านองตามวรรคแรก ใหลู้กหน้ีและผูรั้บโอนทรัพยจ์ากการขาย
ทอดตลาดโดยการจ านองติดไปหลุดพน้จากความรับผิดในดอกเบ้ียและค่าสินไหมทดแทน ตลอดจนค่าภาระ
ติดพนัอนัเป็นอุปกรณ์แห่งหน้ีรายนั้นบรรดาท่ีเกิดขึ้นภายหลงัจากพน้ก าหนดเวลาตามวรรคหน่ึง” 
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