
 

ปัญหาผู้ซ้ือทรัพย์ติดจ านองจากการขายทอดตลาด1 
 

วันทนา  ศรีดาพนัธ์2 
 

 จากการศึกษาปัญหาเก่ียวกับผูซ้ื้อทรัพยห์รือรับโอนทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาด ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ เง่ือนไขการรับโอนทรัพยติ์ดจ านองตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง และตามกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาด โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความหมาย 
แนวคิดและหลักการเก่ียวกับการซ้ือทรัพย์หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิติดจ านองจากการขายทอดตลาด 
โดยเฉพาะกรณีผูรั้บโอนทรัพยติ์ดจ านองท่ีตอ้งรับผิดต่อเจ้าหน้ีจ านองท่ียงัไม่มีความชัดเจนว่าผูรั้บโอน
ทรัพยห์รือผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจะตอ้งเสนอขอไถ่ถอนหรือช าระหน้ีให้กบัผูรั้บจ านองจ านวนเท่าใดท่ีจะเป็น
การอนัสมควรกบัราคาทรัพยน์ั้นตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้จะพิจารณาจากราคาทรัพยสิ์นหรือจากภาระหน้ี
เงินตน้และดอกเบ้ียตามสัญญาจ านอง เพื่อให้ผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองหลุดพน้จากภาระหน้ีจ านอง หากขึ้นอยู่
กับความพอใจของผูรั้บจ านอง ถา้หากผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองเสนอขอช าระหน้ีไถ่ถอนจ านองแลว้ ผูรั้บ
จ านองไม่ยอมรับแลว้ผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองก็ยงัไม่หลุดพน้จากหน้ีจ านอง เพื่อหาแนวทางแกไ้ขปัญหาผูซ้ื้อ
ทรัพยห์รือรับโอนทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดท่ียงัมีความคลุมเครือและไม่ชดัเจน 
 อย่างไรก็ตาม เม่ือท าการศึกษาปัญหากฎหมายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เร่ืองจ านอง ท่ีได้
ก าหนดเร่ืองสิทธิจ านองครอบเพียงใด สิทธิและหนา้ท่ีของผูรั้บจ านองและผูจ้  านอง การบงัคบัจ านอง สิทธิ
หนา้ท่ีของผูรั้บโอนทรัพยสิ์นซ่ึงจ านอง และการระงบัส้ินไปแห่งสัญญาจ านอง และท าการศึกษาเง่ือนไขการ
รับโอนทรัพยติ์ดจ านองตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง และตามกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ขายทอดตลาด  พบวา่ยงัมีปัญหาอยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 ประการแรกคือปัญหาจ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อทรัพยห์รือรับโอนกรรมสิทธ์ิติดจ านองโดยมิไดเ้ป็นลูกหน้ี
จะตอ้งรับผิดต่อเจา้หน้ีจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 738 3บญัญติัว่า “ผูรั้บโอนซ่ึง
ประสงคจ์ะไถ่ถอนจ านองตอ้งบอกกล่าวความประสงคน์ั้นแก่ผูเ้ป็นลูกหน้ีชั้นตน้ และตอ้งส่งค าเสนอไปยงั
บรรดาเจา้หน้ีท่ีไดจ้ดทะเบียน ไม่ว่าในทางจ านองหรือประการอ่ืน ว่าจะรับใชเ้งินให้เป็นจ านวนอนัสมควร
กบัราคาทรัพยสิ์นนั้น 

 
 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาด โดยมีอาจารยท่ี์
ปรึกษา คือ อาจารย ์ดร.พีรพงศ ์จงไพศาลสกุล และคณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารยด์ร.ธีรนิต์ิ เทพสุเมธานนท ์
และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สลิล สิรพิทูร 
 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
 3ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(ฉบบัที่ 20) พ.ศ.2557 
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ค าเสนอนั้นใหแ้จง้ขอ้ความทั้งหลายต่อไปน้ี คือ 
 (1) ต าแหน่งแหล่งท่ีและลกัษณะแห่งทรัพยสิ์นซ่ึงจ านอง 
 (2) วนัซ่ึงโอนกรรมสิทธ์ิ 
 (3) ช่ือเจา้ของเดิม 
 (4) ช่ือและภูมิล าเนาของผูรั้บโอน 
 (5) จ านวนเงินท่ีเสนอวา่จะใช ้
 (7) ค  านวณยอดจ านวนเงินท่ีค้างช าระแก่เจ้าหน้ีคนหน่ึง ๆ รวมทั้ งอุปกรณ์และจ านวนเงินท่ีจะ
จดัเป็นส่วนใชแ้ก่บรรดาเจา้หน้ีตามล าดบักนั 
   อน่ึงใหค้ดัส าเนารายงานจดทะเบียนของเจา้พนกังานในเร่ืองทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองนั้น อนัเจา้พนกังาน
รับรองวา่เป็นส าเนาถูกถว้นสอดส่งไปดว้ย 
 ตามหลกักฎหมายผูรั้บจ านอง คือเจา้หน้ีท่ีไดสิ้ทธิเหนือทรัพยเ์ป็นประกนัการช าระหน้ีของลูกหน้ี
โดยไม่ไดรั้บโอนการครอบครองหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ มีแต่เพียงสิทธิเหนือทรัพยจ์ านองนั้น ผูรั้บจ านองก็
มีสิทธิมีสิทธิบงัคบัช าระหน้ีจากทรัพยซ่ึ์งจ านองไดก่้อนเจา้หน้ีสามญัทั้งมีสิทธิท่ีจะติดตามบงัคบัจ านองจาก
ทรัพยไ์ดเ้สมอไม่ว่าจะทรัพยน์ั้นจะโอนไปยงับุคคลอ่ืนก่ีทอดก็ตาม4เม่ือศาลมีค าพิพากษาให้ลูกหน้ีช าระหน้ี
หากไม่ช าระหน้ีหรือช าระไม่ถูกตอ้ง กฎหมายให้สิทธิเจา้หน้ีบงัคบัคดียึดทรัพยสิ์น คือการเอาทรัพยสิ์นของ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไวใ้นความดูแลของเจา้พนักงานบงัคบัคดี เพื่อด าเนินการตามกฎหมายให้บรรลุผล
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลในการบงัคบัคดี5และเจา้พนักงานจะน าทรัพยอ์อกขายทอดตลาด ผูใ้ดให้
ราคาสูงสุดและผูข้ายแสดงความตกลงดว้ยการเคาะไมห้รือดว้ยกิริยาอย่างอ่ืนโดยจารีตประเพณีในการขาย
ทอดตลาดผูน้ั้นเป็นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นไดโ้ดยสุจริตจากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลหรือการขายทอดตลาด
ทัว่ไปและไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายยกเวน้กรณีมีการเพิกถอนการขายทอดตลาดบุคคลภายนอกท่ีซ้ือ
ทรัพยติ์ดจ านองไดจ้ากการขายทอดตลาดมีสิทธิจะไถ่ถอนจ านองเม่ือใดก็ได ้ถา้มิไดเ้ป็นตวัลูกหน้ีหรือผูค้  ้า
ประกนั หรือเป็นทายาทของลูกหน้ีหรือผูค้  ้าประกนัตราบเท่าท่ีผูรั้บจ านองยงัไม่ไดบ้อกกล่าวบงัคบัจ านอง 
โดยเสนอว่าจะรับใชเ้งินให้เป็นจ านวนอนัสมควรกบัราคาทรัพยสิ์นนั้นแต่ถา้ผูรั้บจ านองไดบ้อกกล่าวว่าจะ
บงัคบัจ านอง ผูรั้บโอนตอ้งไถ่ถอนจ านองภายในหกสิบวนันบัแต่วนัรับค าบอกกล่าว โดยตอ้งเสนอช าระเงิน
ตน้และดอกเบ้ียตามสัญญาจ านอง แต่เจา้หน้ีซ่ึงเป็นผูรั้บจ านองอาจไม่ยอมรับขอ้เสนอไถ่ถอนได ้  
โดยตามกฎหมายดงักล่าวยงัไม่มีความชดัเจนในจ านวนอนัสมควรกบัราคาทรัพยสิ์นนั้นว่าจะพิจารณาจาก
ราคาทรัพยสิ์นหรือจากภาระหน้ีเงินตน้และดอกเบ้ียตามสัญญาจ านอง เพื่อใหผู้รั้บโอนทรัพยจ์ านองหลุดพน้

 
 4อานนท ์ศรีบุญโรจน์,กฎหมายประกันด้วยบุคคลและทรัพย์ ค า้ประกัน จ านอง จ าน า(กรุงเทพมหานคร:
ส านกัพิมพวิ์ญญูชน,2567), หนา้ 139-143 
 5กรมบงัคบัคดี,  การบังคับคดแีพ่ง (กรุงเทพมหานคร: กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม, 2565), หนา้ 36 
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จากภาระหน้ีจ านอง โดยขึ้นอยู่กบัความพอใจของผูรั้บจ านอง ถา้หากผูรั้บโอนทรัพยจ์ านอง เสนอขอช าระ
หน้ีไถ่ถอนจ านองแลว้ผูรั้บจ านองไม่ยอมรับ ยอ่มจะเกิดปัญหาในหลกัปฏิบติั คือผูรั้บโอน 
ทรัพย์มีโอกาสท่ีจะถูกผูรั้บจ านองฟ้องด าเนินคดีเพื่อให้ศาลมีค าพิพากษาน าเอาทรัพย์จ านองออกขาย
ทอดตลาดอีกคร้ัง  ถา้หากมีผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดไดอี้ก แลว้ผูรั้บจ านองไม่ยอมรับ
หรือไม่พอใจกบัจ านวนท่ีผูรั้บโอนทรัพยเ์สนอขอช าระอีก ก็จะมีการฟ้องด าเนินคดีกบัผูรั้บโอนทรัพยต์่อไป
เร่ือยๆ ซ่ึงกระทบกบัหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งกบัในการฟ้องคดีและการบงัคบัคดี ท่ีจะตอ้งเสียเวลาและ
เสียงบประมาณแผน่ดินกบัเร่ืองดงักล่าว  
 ประการท่ีสอง คือปัญหาระยะเวลาการคิดอตัราดอกเบ้ียท่ีผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยติดจ านองตอ้งรับผิดต่อ
เจา้หน้ีจ านอง  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 745 ท่ีบญัญติัว่า“ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านอง
แม้เม่ือหน้ีท่ีประกันนั้นขาดอายุความก็ได้ แต่จะบงัคบัเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระในการจ านองเกินกว่าห้าปี
ไม่ได”้ 
 ผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดหรือผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองมีหน้าท่ีไถ่ถอนจ านอง โดย
ตอ้งส่งค าเสนอไปยงับรรดาเจา้หน้ีท่ีไดจ้ดทะเบียนไม่วา่ในทางจ านองหรือประการอ่ืนวา่จะรับใชเ้งินให้เป็น
จ านวนอนัสมควรกับราคาทรัพยสิ์นนั้น ซ่ึงค าเสนอนั้นให้แจง้จ านวนเงินท่ีเสนอว่าจะใช้ ซ่ึงค านวณยอด
จ านวนเงินท่ีคา้งช าระแก่เจา้หน้ีคนหน่ึงๆ รวมทั้งอุปกรณ์และจ านวนเงินท่ีจะจดัเป็นส่วนใชแ้ก่บรรดาเจา้หน้ี
ตามล าดับกัน6ซ่ึงหน้ีอุปกรณ์เป็นหน้ีท่ีแตกสาขาจากหน้ีประธานอีกทอดหน่ึง ได้แก่ ดอกเบ้ีย สินไหม
ทดแทนในการไม่ช าระหน้ี ค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคบัจ านอง โดยเจา้หน้ีจ านองยอ่มมีสิทธิบงัคบัจ านอง
เอากบัทรัพยสิ์นท่ีจ านองนั้นไดท้ั้งหมดตามมูลค่าท่ีจ านอง โดยระยะเวลาเรียกดอกเบ้ียคา้งช าระในหน้ีจ านอง
ซ่ึงเป็นเพียงหน้ีอุปกรณ์ แมสิ้ทธิเรียกร้องจะขาดอายคุวาม ผูรั้บจ านองก็ยงัใชสิ้ทธิบงัคบัจากทรัพยจ์ านองนั้น
ไดต้ามมาตรา 193/27 และมาตรา 745 ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านองแมเ้ม่ือหน้ีท่ีประกนันั้นขาดอายุความแลว้
ก็ได้ แต่จะบังคบัเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระในการจ านองเกินกว่าห้าปีไม่ได้ ซ่ึงขอบเขตการบงัคบัจ านองจึง
เสมือนไม่มีอายุความ คือแมห้น้ีประธานจะขาดอายุความแลว้แต่ผูรั้บจ านองก็ยงัมีสิทธิบงัคบัหน้ีท่ีจ านอง
เป็นประกนัหน้ีไวไ้ดต้ลอด แต่จะคิดเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระเพิ่มอีกยอ้นหลงัไดไ้ม่เกินหา้ปี โดยระยะเวลาการ
คิดดอกเบ้ียยอ้นหลงัได้ถึง 5 ปี ไม่มีความเป็นธรรมกับผูรั้บโอนทรัพย ์ท่ีเป็นเพียงลูกหน้ีชั้นรองจะต้อง
รับภาระหน้ีจากดอกเบ้ียท่ียาวนานเกินสมควรทั้งท่ีไม่ไดมี้ส่วนเก่ียวขอ้งกบัการกู้ยืมเงินกับเจา้หน้ี7 และผู ้
ศึกษาเห็นว่าเป็นการเปิดโอกาสใหเ้จา้หน้ีจดัการหน้ีอยา่งไม่เป็นธรรม โดยไม่ทวงถามหน้ีภายในระยะเวลาท่ี
สมควรเพื่อหวงัเรียกดอกเบ้ียสะสมจ านวนมากภายหลงั และเม่ือผูจ้  านองหรือลูกหน้ีไม่สามารถช าระหน้ีได ้

 
 6ณฐกร แกว้ดี, คลินิกกฎหมายการบังคับคดี(ตอนที่ 4)[Online], Available 
URL:https://cpcl.chonburicoop.net,2025 (พฤษภาคม,3) 
 7สรวิชญ ์ ผลออ้,“ความรับผิดในดอกเบ้ียผิดนดัของผูจ้  านองอ่ืน,” (วิทยานิพนธ์, มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 
2561), หนา้ 120-123 
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ทรัพยสิ์นจึงถูกยึดเพื่อน ามาขายทอดตลาด การขายทอดตลาดในระบบจึงสะสมเกินสมควร เกิดผลกระทบ
รุนแรงต่อระบบเศรษฐกิจและตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวม 
 ประการท่ีสาม คือปัญหาการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจ านองท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่มีเจตนาจดทะเบียนรับ
โอนกรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 วรรคแรก8 ท่ีบญัญติัว่า “เม่ือท าการ
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีกฎหมายก าหนดไวใ้ห้จดทะเบียน ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้นายทะเบียน 
พนกังานเจา้หนา้ท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูมี้อ านาจหนา้ท่ีตามกฎหมายใหด้ าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ทรัพยสิ์นนั้นใหแ้ก่ผูซ้ื้อ” 
 เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดเ้คาะไมข้ายให้กบัผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดแลว้ ไดมี้
กฎหมาย กฎกระทรวง และประกาศกรมบงัคบัคดี ก าหนดเง่ือนไขการรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยใ์ห้แกผู้ซ้ื้อ
ทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดไว ้ดงัน้ี 
 1) ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ผูรั้บจ านองฟ้องบงัคบัจ านองจนศาลมีค าพิพากษาให้
ยึดทรัพยจ์ านองขายทอดตลาด เม่ือท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีกฎหมายก าหนดไวใ้ห้จดทะเบียน ให้
เจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องแจ้งนายทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูมี้อ านาจหน้าท่ีตาม
กฎหมายให้ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูซ้ื้อ โดยก าหนดวิธีการด าเนินการ
ตามประเภททรัพย ์แต่ไม่ได้ก าหนดระยะเวลาให้ด าเนินการและไม่มีบทบังคับให้ผูซ้ื้อตอ้งติดต่อขอจด
ทะเบียนเปล่ียนแปลง เพียงแต่ก าหนดหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดีใหแ้จง้แก่กรมท่ีดินเท่านั้น 
 2) ตามกฎกระทรวง ไดก้ าหนดให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการตามประเภทของทรัพย ์ดงัน้ี (1) 
กรณีสังหาริมทรัพย ์เม่ือผูเ้สนอราคาสูงสุดช าระราคาครบถว้นแลว้ ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดี ส่งมอบทรัพยท่ี์
ขายให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด แต่หากทรัพยท่ี์ขายมีราคาสูงมากหรือมีเหตุผลพิเศษ ประการอ่ืน เจา้พนักงาน
บงัคบัคดีอาจอนุญาตให้เล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือใตแ้ต่ไม่เกินสิบห้าวนั นบัแต่วนัขายทอดตลาดก็ได ้
(2) กรณีสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ให้ผูเ้สนอราคาสูงสุดท าสัญญา ซ้ือขายตาม
แบบพิมพข์องกรมบงัคบัคดีและเม่ือช าระราคาครบถว้นแลว้ ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี แจง้เป็นหนังสือให้
นายทะเบียนจดทะเบียนโอนทรัพยน์ั้นให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด ทั้งน้ี เจา้พนักงานบงัคบัคดีอาจอนุญาตให้
เล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือไดต้ามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีอธิบดีก าหนด แต่ไม่เกินสามเดือนนับแต่
วนัท่ีตอ้งช าระราคาส่วนท่ีเหลือ (3) กรณีอสังหาริมทรัพย ์ให้ผูเ้สนอราคาสูงสุดท าสัญญาซ้ือขายตามแบบ
พิมพข์องกรมบงัคบัคดี และเม่ือช าระราคาครบถว้นแลว้ ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้เป็นหนังสือให้นาย
ทะเบียนจดทะเบียน โอนทรัพยน์ั้นให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด โดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีอาจอนุญาตให้เล่ือน

 
 8พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัที่ 30) พ.ศ.2560 
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การช าระราคา ส่วนท่ีเหลือใตต้ามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีอธิบดีก าหนด แต่ไม่เกินสามเดือนนบัแต่วนัท่ีตอ้ง
ช าระราคา ส่วนท่ีเหลือ9 
 3) ตามประกาศกรมบงัคบัคดี เม่ือเคาะไมข้ายแลว้จะท าสัญญาซ้ือขายกับผูซ้ื้อตามแบบของกรม
บงัคบัคดี โดยสัญญาจะก าหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยว์างเงินมดัจ าไว ้ร้อยละห้าถึงสิบ ส่วนราคาท่ีเหลือให้ช าระ
ภายใน 15 วนั หากจะยื่นค าร้องขอเล่ือนการช าระส่วนท่ีเหลือต้องระบุเหตุผลและความจ าเป็น และเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีจะพิจารณาเล่ือนให้โดยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการท่ีกรมบงัคบัคดีก าหนด แต่ไม่เกิน
สามเดือน เม่ือผูซ้ื้อช าระครบถว้นแลว้ ผูซ้ื้อจะขอรับหนังสือและเอกสารเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิจากเจา้
พนกังานบงัคบัคดีภายใน 20 วนั นบัแต่วนัช าระราคาครบถว้น ในกรณีท่ี ผูซ้ื้อเพิกเฉยไม่ติดต่อขอรับหนงัสือ
และเอกสารเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิจากเจ้าพนักงานบงัคบัคดีหรือรับหนังสือโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ไม่
ติดต่อด าเนินการ หรือติดต่อด าเนินการแลว้ไม่ไดผ้ลโดยไม่แจง้เหตุขดัขอ้งให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีทราบ
ภายใน 20 วนั นบัแต่ไดรั้บหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิ เจา้พนักงานบงัคบัคดีเป็นอนัพน้จากความรับผิดชอบใน
การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยท่ี์ขายตามสัญญา10 
 เม่ือพิจารณาเง่ือนไขการโอนกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ท่ีไม่ได้ก าหนด
ระยะเวลาให้ด าเนินการและไม่มีบทบงัคบัให้ผูซ้ื้อตอ้งติดต่อขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลง เพียงแต่ก าหนด
หน้าท่ีของเจา้พนักงานบงัคบัคดีให้แจง้แก่กรมท่ีดินเท่านั้น และพิจารณาในส่วนของกฎกระทรวง เพียงแต่
ก าหนดให้เจ้าพนักงานบงัคบัคดีแจง้เป็นหนังสือให้นายทะเบียน จดทะเบียนโอนทรัพยน์ั้นให้แก่ผูเ้สนอ
ราคาสูงสุดเม่ือช าระราคาครบถว้นเท่านั้น และตามแบบสัญญาซ้ือขายของกรมบงัคบัคดี ก าหนดเพียงวา่หาก
ผูซ้ื้อไม่ไดด้ าเนินการรับโอนภายในเวลาท่ีก าหนดโดยไม่แจง้เหตุขดัขอ้งให้ถือว่าเจา้พนักงานบงัคบัคดีพน้
จากความรับผิดชอบในการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ขายเท่านั้น ไม่ไดมี้บทบงัคบักบัเจา้พนกังานบงัคบัคดี
ว่าจะต้องกระท าการให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้ส าเร็จ และบทบังคับกับผูซ้ื้อหากไม่มีการไปรับโอน
กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเป็นการไม่สอดคลอ้งกบัระบบกฎหมายไทย ท่ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดรั้บการรับรองอย่างเป็น
ทางการผา่นโฉนดท่ีดินและเอกสารสิทธ์ิต่างๆ  และกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาดของเจา้ของทรัพยสิ์นในการ
ใช้สอย จ าหน่าย โอน หรือยึดคืนทรัพย์สินนั้ น และป้องกันมิให้ผูอ่ื้นเข้ามาเก่ียวข้องโดยมิชอบ โดย
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นสิทธิของบุคคลท่ีมีอยูต่ามธรรมชาติและไดรั้บการรับรองตามกฎหมาย ท าใหเ้จา้ของมี
อ านาจเตม็ท่ีเหนือท่ีดินนั้น11 

 
 9กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2563 หมวด4 ขอ้ 19 
 10กรมบงัคบัคดี, คู่มือผู้ซ้ือทรัพย์ขายทอดตลาด กรมบงัคับคดี[Online], Available 
URL:http:www.led.go.th/doc/auction_manual_colour.pdf, 2025    (พฤษภาคม,7) 
 11สถาบันอนุญาโตตลุาการ, กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน คืออะไรต่างจากสิทธิครอบครองอย่างไร[Online], Available 
URL: thac.or.th/th/ownership-law/,2025 (พฤษภาคม,4) 
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 เม่ือกระบวนการได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิจากการขายทอดตลาดจะต้องให้ผูท่ี้ซ้ือขอรับหนังสือและ
เอกสารเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิจากเจ้าพนักงานบังคับคดีแล้วน าเอกสารทั้ งหมดไปด าเนินการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิดว้ยตนเองท่ีส านกังานท่ีดิน โดยไม่ไดก้ าหนดระยะเวลาและบทบงัคบัให้ตอ้งไปรับ
โอนกรรมสิทธ์ิ และกฎหมายไม่ได้มีบทบงัคบัเจ้าหน้าท่ีรัฐให้ตอ้งด าเนินการทางทะเบียนให้กับผูซ้ื้อจน
ส าเร็จ หากไม่ด าเนินการหน่วยงานรัฐจะตอ้งรับผิดชอบอย่างไร ความไม่ชัดเจนของกฎหมาย ท าให้การ
บงัคบัใช้ไม่มีประสิทธิภาพ ผูศึ้กษาเห็นว่าจะเกิดปัญหาให้ผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดท่ีไม่
ประสงค์จะไปรับโอนกรรมสิทธ์ิอาศยัช่องว่างทางกฎหมายดงักล่าวแสวงหาประโยชน์ท่ีมิชอบ โดยไม่ไป
ด าเนินการรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานท่ีดินเพราะไม่ตอ้งการเสียค่าธรรมเนียมหรือหลีกเล่ียง
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนท าให้รัฐขาดรายไดใ้นการจดทะเบียนนิติกรรมดงักล่าว  และผูซ้ื้อทรัพยติ์ด
จ านองตอ้งการเพียงหาประโยชน์จากทรัพยติ์ดจ านอง แลว้ใชสิ้ทธิในฐานะท่ีเป็นผูซ้ื้อทรัพย์12ไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดแมจ้ะยงัไม่รับโอนกรรมสิทธ์ิด าเนินการร้องขอออกหมายบงัคบัคดีต่อศาลเพื่อขอใหศ้าลบงัคบัให้
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาในคดีท่ี เจ้าห น้ีจ านองฟ้องหรือบริวารท่ีย ังอาศัยอยู่ในทรัพย์ออกไปจาก
อสังหาริมทรัพยน์ั้น หรือด าเนินการฟ้องร้องด าเนินคดีเองเพื่อขบัไล่เรียกค่าเสียหายจากลูกหน้ีหรือบริวาร
หรือผูค้รอบครองทรัพย ์เม่ือศาลมีค าพิพากษาก็น าเอาค าพิพากษาไปเรียกร้องเอาผลประโยชน์จากลูกหน้ีตาม
ค าพิพากษาท่ีไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น หรือน าทรัพยอ์อกใหเ้ช่าเพื่อหารายได ้โดยท่ีผูซ้ื้อทรัพยติ์ด
จ านองมาในราคาท่ีถูกกวา่ทรัพยป์ลอดจ านองและยงัไม่มีค่าใชจ่้ายในการรับโอนกรรมสิทธ์ิ แต่น าทรัพยไ์ป
แสวงหาประโยชน์จากการเรียกเสียค่าเสียหายจากผูอ้าศยัอยูใ่นทรัพยห์รือไดรั้บค่าเช่าจากการปล่อยเช่า และ
ขายทรัพยติ์ดจ านองไปให้บุคคลอ่ืน เพราะผูซ้ื้อสามารถขายทรัพยสิ์นท่ีติดจ านองขายต่อให้แก่บุคคลอ่ืน
ได้ โดยสัญญาจ านองจะยงัคงมีผลบงัคบัใช้อยู่กบัทรัพยสิ์นนั้นโดยไม่ได้แจง้ขอ้เท็จจริงให้บุคคลดงักล่าว
ทราบวา่ทรัพยด์งักล่าวอาจถูกเจา้หน้ีจ านองบงัคบัจ านองและยึดน าออกขายทอดตลาดอีกคร้ังหากยงัไม่มีการ
ไถ่ถอนจ านอง และเม่ือเจา้หน้ีจ านองฟ้องบงัคบัจ านอง ผูซ้ื้อทรัพยก์็ต่อสู้คดีในลกัษณะประวิงคดีให้นาน
ท่ีสุด เพราะตนในฐานะผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองไม่ตอ้งรับผิดเกินกว่าราคาทรัพยจ์ านองหรือเม่ือเจา้หน้ีจ านอง
ยดึทรัพยจ์ านองขายทอดตลาดอีกคร้ัง ผูซ้ื้อทรัพยจ์ะประวิงการขายทอดตลาด โดยไม่ค  านึงถึงผลกระทบอนั
เกิดแก่เจา้หน้ีจ านอง ลูกหน้ีตามค าพิพากษา หรือบุคคลผูมี้ส่วนได้เสียอ่ืน เพื่อตอ้งการแสวงหาประโยชน์
จากทรัพยใ์หน้านท่ีสุด โดยไม่ตอ้งรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือไถ่ถอนจากจ านอง  

ดงันั้นเพื่อให้มีความชดัเจนเก่ียวกบัผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดเพื่อให้เกิดความเป็น
ธรรมกบัผูรั้บจ านองและผูรั้บโอนทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาด ผูศึ้กษาจึงขอเสนอแนะให้มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

 
 12วนัชยั เพียรวิทยาพนัธ์ุ, “ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจ านองท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่มีเจตนาจดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธ์ิ,” ใน เอกสารวิชาการหลักสูตรผู้พพิากษาหัวหน้าศาล (กรุงเทพมหานคร:ส านกังานศาลยติุธรรม,2566), หนา้ 5-8. 
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1.ปัญหาจ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อทรัพยห์รือรับโอนกรรมสิทธ์ิติดจ านองโดยมิไดเ้ป็นลูกหน้ีจะตอ้งรับผิด
ต่อเจา้หน้ีจ านอง ผูศึ้กษาเห็นว่า ก าหนดจ านวนเงินท่ีผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองจะตอ้งช าระเพื่อไถ่ถอนจ านอง
ให้ชดัเจนแน่นอน โดยผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดหรือผูรั้บโอนทรัพยจ์ านอง มีหน้าท่ีใน
การรับภาระติดพันในทรัพย์นั้ น และมีหน้าท่ีไถ่ถอนจ านองเฉพาะทรัพย์สินท่ีตนได้รับโอนมาเป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ีแก่เจา้หน้ีจ านองเท่านั้น คือไม่มีความรับผิดเกินกวา่ราคาทรัพยสิ์นท่ีติดจ านอง และ
ไม่ตอ้งรับผิดภาระหน้ีในฐานะเป็นลูกหน้ีหรือผูค้  ้าประกนัของหน้ีนั้น โดยจ านวนเงินในการไถ่ถอนจ านอง 
ตามกฎหมายก าหนดให้เสนอชดใชเ้งินจ านวนท่ีเหมาะสมกบัราคาทรัพยสิ์นแก่เจา้หน้ีจ านองทุกราย ซ่ึงตอ้ง
แจง้ความประสงค์และรายละเอียดให้เจา้หน้ีทราบ ดงัน้ี (1) ต าแหน่งแหล่งท่ีและลกัษณะแห่งทรัพยสิ์นซ่ึง
จ านอง(2) วนัซ่ึงโอนกรรมสิทธ์ิ (3) ช่ือเจา้ของเดิม (4) ช่ือและภูมิล าเนาของผูรั้บโอน (5) จ านวนเงินท่ีเสนอ
ว่าจะใช้ (6) ค านวณยอดจ านวนเงินท่ีค้างช าระแก่เจ้าหน้ีคนหน่ึง ๆ รวมทั้งอุปกรณ์และจ านวนเงินท่ีจะ
จดัเป็นส่วนใชแ้ก่บรรดาเจา้หน้ีตามล าดบักนั และหากเจา้หน้ีไม่ยอมรับค าเสนอ สามารถฟ้องศาลเพื่อให้ขาย
ทอดตลาดทรัพยน์ั้นได ้โดยจ านวนเงินท่ีตอ้งช าระเพื่อไถ่ถอนจ านองเป็นจ านวนอนัสมควรกบัราคาทรัพย์
พิพาท จ านวนเท่าใดจึงจะเป็นราคาอนัสมควร จะพิจารณาจากราคาทรัพยจ์ านองเป็นส าคญั หรือจากการ
ภาระหน้ีตามวงเงินจ านองกับดอกเบ้ียของวงเงินจ านองและค่าอุปกรณ์ผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองย่อมมีเพียง
ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองท่ีตนรับโอนมาซ่ึงตราเป็นประกนัการช าระหน้ีแก่ผูรั้บจ านองเท่านั้น ไม่ตอ้งรับผิดภาระ
หน้ีในฐานะเป็นลูกหน้ีหรือผูค้  ้าประกนัของหน้ีนั้นเพื่อความเป็นธรรม จึงเห็นควรเสนอแนะแกไ้ขกฎหมาย
ในส่วนของจ านวนเงินท่ีผูรั้บโอนทรัพยจ์ านองตอ้งช าระเพื่อไถ่ถอนจ านองให้มีความชดัเจนแน่นอนเหมือน
ของประเทศญ่ีปุ่ นท่ีก าหนดให้ผูรั้บโอนทรัพย์จ านองช าระตามจ านวนหน้ีจ านอง (เงินตามภาระผูกพัน
เท่านั้น)13 เพราะหน้ีจ านองมีการระบุชดัเจนตามแบบของสัญญาจ านองอยูแ่ลว้ ดงัน้ี 

เดิม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา738ท่ีบัญญัติว่า “ผูรั้บโอนซ่ึงประสงค์จะไถ่ถอน
จ านองตอ้งบอกกล่าวความประสงคน์ั้นแก่ผูเ้ป็นลูกหน้ีชั้นตน้ และตอ้งส่งค าเสนอไปยงับรรดาเจา้หน้ีท่ีได้
จดทะเบียนไม่วา่ในทางจ านองหรือประการอ่ืนวา่จะรับใชเ้งินใหเ้ป็นจ านวนอนัสมควรกบัราคาทรัพยสิ์นนั้น 
 ค าเสนอนั้นใหแ้จง้ขอ้ความทั้งหลายต่อไปน้ี คือ 
 (1) ต าแหน่งแหล่งท่ีและลกัษณะแห่งทรัพยสิ์นซ่ึงจ านอง 
 (2) วนัซ่ึงโอนกรรมสิทธ์ิ 
 (3) ช่ือเจา้ของเดิม 
 (4) ช่ือและภูมิล าเนาของผูรั้บโอน 
 (5) จ านวนเงินท่ีเสนอวา่จะใช ้

 
 13J.E De Becker, The principles and practice of the Civil code of Japan(London Butterworth&co.:1921),      
p. 497. 
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 (6) ค  านวณยอดจ านวนเงินท่ีค้างช าระแก่เจ้าหน้ีคนหน่ึง ๆ รวมทั้ งอุปกรณ์และจ านวนเงินท่ีจะ
จดัเป็นส่วนใชแ้ก่บรรดาเจา้หน้ีตามล าดบักนั 
   อน่ึงใหค้ดัส าเนารายงานจดทะเบียนของเจา้พนกังานในเร่ืองทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองนั้น อนัเจา้พนกังาน
รับรองวา่เป็นส าเนาถูกถว้นสอดส่งไปดว้ย 
 ขอเสนอแนะใหแ้กไ้ขใน (5) และ (6) ดงัน้ี 
 “(5) จ านวนเงินท่ีเสนอว่าจะใช้ตามมูลหนีจ้ านอง 
   (6) ค านวณยอดจ านวนเงินท่ีค้างช าระแก่เจ้าหนี้คนหน่ึง ๆ ตามมูลหนี้จ านอง รวมท้ังอุปกรณ์ท่ีจะ
จัดเป็นส่วนใช้แก่บรรดาเจ้าหนีต้ามล าดับกนั” 
 2.ปัญหาระยะเวลาการคิดอัตราดอกเบ้ียท่ีผูซ้ื้อทรัพย์โดยติดจ านองต้องรับผิดต่อเจ้าหน้ีจ านอง                  
ผูศึ้กษาเห็นว่า แกไ้ขระยะเวลาการคิดอตัราดอกเบ้ียในมูลหน้ีจ านองให้เหมาะสมกรณีผูจ้  านองหรือรับโอน
ทรัพยจ์ านอง จะรับผิดตามสัญญาจ านองและหน้ีอุปกรณ์ ซ่ึงเป็นหน้ีท่ีแตกสาขาจากหน้ีประธานอีกทอดหน่ึง 
ไดแ้ก่ ดอกเบ้ีย สินไหมทดแทนในการไม่ช าระหน้ี ค่าฤชาธรรมเนียมในการบงัคบัจ านอง โดยเจา้หน้ีจ านอง
ย่อมมีสิทธิบังคับจ านองเอากับทรัพย์สินท่ีจ านองนั้นได้ทั้ งหมดตามมูลค่าท่ีจ านอง โดยระยะเวลาเรียก
ดอกเบ้ียคา้งช าระในหน้ีจ านอง ซ่ึงเป็นเพียงหน้ีอุปกรณ์ แมสิ้ทธิเรียกร้องจะขาดอายุความ ผูรั้บจ านองก็ยงัใช้
สิทธิบงัคบัจากทรัพยจ์ านองนั้นไดต้ามมาตรา 193/27 และมาตรา 745 ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านองแมเ้ม่ือหน้ี
ท่ีประกนันั้นขาดอายุความแลว้ก็ได ้แต่จะบงัคบัเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระในการจ านองเกินกว่าห้าปีไม่ได ้ซ่ึง
ขอบเขตการบงัคบัจ านองจึงเสมือนไม่มีอายคุวาม คือแมห้น้ีประธานจะขาดอายุความแลว้แต่ผูรั้บจ านองก็ยงั
มีสิทธิบงัคบัหน้ีท่ีจ านองเป็นประกนัหน้ีไวไ้ดต้ลอด แต่จะคิดเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระเพิ่มอีกยอ้นหลงัไดไ้ม่
เกินหา้ปี ระยะเวลาการคิดดอกเบ้ียยอ้นหลงัไดถึ้ง 5 ปี จะท าให้ผูจ้  านองอ่ืนหรือผูรั้บโอนทรัพยจ์ านอง ท่ีควร
จะรับผิดเพียงลูกหน้ีชั้นรองจะตอ้งรับภาระหน้ีเกินสมควร ไม่มีความเป็นธรรมกบัผูรั้บโอนทรัพยจ์ านอง ท่ี
ตอ้งใชร้ะยะเวลาเดียวกบัลูกหน้ีชั้นตน้ ทั้งท่ีไม่ไดมี้ส่วนเก่ียวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินกบัเจา้หน้ี ซ่ึงตามกฎหมาย
ของญ่ีปุ่ น14ก าหนดว่าผูรั้บจ านองมีสิทธิท่ีจะบงัคบัช าระหน้ีเอาแก่ทรัพยสิ์นซ่ึงลูกหน้ีหรือบุคคลภายนอก
น ามาจ านอง แมว้่าหน้ีประธานจะขาดอายุความแลว้ แต่ผูรั้บจ านองสามารถใชสิ้ทธิบงัคบัจ านองเอาแก่ส่วน
ท่ีเป็นดอกเบ้ียอนัเกิดจากมูลหน้ีประธานไดเ้ฉพาะท่ีเกิดขึ้นภายใน 2 ปี เท่านั้นซ่ึงเป็นธรรมมากกว่าจึงเห็น
ควรเสนอแนะให้แก้ไขระยะเวลาคิดอตัราดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระยอ้นหลังเม่ือหน้ีประธานขาดอายุความให้
เหมือนประเทศญ่ีปุ่ น ดงัน้ี 
 

 
 14สรวิชญ ์ ผลออ้,“ความรับผิดในดอกเบ้ียผิดนดัของผูจ้  านองอ่ืน,” (วิทยานิพนธ์, มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 
2561), หนา้ 120-123 
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เดิม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 745 ท่ีบัญญัติว่าผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านองแมเ้ม่ือหน้ีท่ี
ประกนันั้นขาดอายคุวามก็ได ้แต่จะบงัคบัเอาดอกเบ้ียท่ีคา้งช าระในการจ านองเกินกวา่หา้ปีไม่ได ้  
 ขอเสนอแนะให้แกไ้ขเป็น“ ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านองแมเ้ม่ือหน้ีท่ีประกนันั้นขาดอายุความแลว้ก็
ได ้แต่จะบังคับเอาดอกเบีย้ท่ีค้างช าระในการจ านองเกนิกว่าสองปีไม่ได้” 
 3.ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจ านองท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่มีเจตนาจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ ผู ้
ศึกษาเห็นว่า บังคับให้ผูซ้ื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดต้องไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ  เม่ือเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีได้เคาะไมข้ายให้กบัผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองจากการขายทอดตลาดแลว้ ตามกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง กฎกระทรวง และประกาศกรมบงัคบัคดี ไดก้ าหนดให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีจะตอ้งแจง้
นายทะเบียน พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือบุคคลอ่ืนผูมี้อ านาจหนา้ท่ีตามกฎหมายให้ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
ทางทะเบียนทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูซ้ื้อโดยก าหนดวิธีการด าเนินการตามประเภททรัพย ์กรณีอสังหาริมทรัพย ์
ให้ผูเ้สนอราคาสูงสุดท าสัญญาซ้ือขายตามแบบพิมพข์องกรมบงัคบัคดี และเม่ือช าระราคาครบถว้นแลว้ ให้
เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้เป็นหนังสือให้นายทะเบียนจดทะเบียน โอนทรัพยน์ั้นให้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด 
และก าหนดหนา้ท่ีให้ผูซ้ื้อท่ีช าระครบถว้นแลว้ จะขอรับหนงัสือและเอกสารเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิจาก
เจา้พนกังานบงัคบัคดีภายใน 20 วนั นบัแต่วนัช าระราคาครบถว้น แต่ไม่ไดก้ าหนดระยะเวลาให้เจา้พนกังาน
บังคับคดีต้องด าเนินการให้ผูซ้ื้อรับโอนกรรมสิทธ์ิให้ส าเร็จและไม่มีบทบังคบัให้ผูซ้ื้อตอ้งติดต่อขอจด
ทะเบียนเปล่ียนแปลง เพียงแต่ก าหนดหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้แจง้แก่กรมท่ีดินเท่านั้น และหากผู ้
ซ้ือเพิกเฉยไม่ติดต่อขอรับหนังสือและเอกสารเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ์ิจากเจ้าพนักงานบังคบัคดี เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีเป็นอนัพน้จากความรับผิดชอบในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยท่ี์ขาย
ตามสัญญาเท่านั้น 
 ความไม่ชัดเจนของกฎหมายดังกล่าว ท าให้เกิดปัญหากรณีผูซ้ื้อทรัพย์ติดจ านองจากการขาย
ทอดตลาดท่ีไม่ประสงค์จะไปรับโอนกรรมสิทธ์ิอาศยัช่องว่างทางกฎหมายดงักล่าวแสวงหาประโยชน์ท่ีมิ
ชอบ โดยไม่ไปด าเนินการรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานท่ีดินเพราะไม่ตอ้งการเสียค่าธรรมเนียม
หรือหลีกเล่ียงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน ท าให้รัฐขาดรายไดใ้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
ผูซ้ื้อแสวงหาประโยชน์จากทรัพยติ์ดจ านอง ในฐานะท่ีเป็นผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาด แมจ้ะยงัไม่
รับโอนกรรมสิทธ์ิได ้เพื่อแกไ้ขปัญหาผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ยอมไปรับโอนกรรมสิทธ์ิ จึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติม ดงัน้ี 
 เดิม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 วรรคแรก ท่ีบัญญัติว่า  “ เม่ือท าการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีกฎหมายก าหนดไวใ้หจ้ดทะเบียน ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีแจง้นายทะเบียนพนกังาน 
เจ้าหน้าท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูมี้อ านาจหน้าท่ีตามกฎหมายให้ด าเนินการแก้ไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ทรัพยสิ์นนั้นใหแ้ก่ผูซ้ื้อ” 
 



10 
 
 ขอเสนอแนะให้เพิ่มเติมเป็น  “เม่ือท าการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ีมีกฎหมายก าหนดไวใ้ห้จด
ทะเบียน ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้นายทะเบียน พนักงานเจา้หน้าท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูมี้อ านาจหน้าท่ีตาม
กฎหมายให้ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนทรัพยสิ์นนั้นให้แก่ผูซ้ื้อ และผู้ซ้ือต้องไปด าเนินการ
จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีส านักงานท่ีดินภายในก าหนด หากผู้ซ้ือไม่ไปด าเนินการ ถือว่ายังไม่เป็นผู้ซ้ือ
ทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาด ไม่มีสิทธิต่างๆ ดังเช่นผู้ซ้ือทรัพย์ควรจะได้” 
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