
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ท่ีติดจ านองของลูกหนีต้ามค าพพิากษา1 

 
ปทิดา กฤษฎาณัจโภคิณ2 

 
 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองของลูกหน้ีตาม    
ค  าพิพากษา มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาวิวฒันาการ ความหมาย แนวคิดและหลกัการเก่ียวกบัการขายทอดตลาด
อสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองของลูกหน้ีตามค าพิพากษา ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่ การบงัคบัคดี
โดยการยึดและอายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาเพื่อน าออกขายทอดตลาดนั้นเป็นวิธีการท่ีเจา้หน้ีตาม      
ค  าพิพากษาใช้บังคับกันเป็นส่วนใหญ่ตามระบบกฎหมายไทย ซ่ึงจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4 วิธีการชัว่คราวก่อนพิพากษาและการบงัคบัตามพิพากษาหรือค าสั่ง 
ลกัษณะ 2 การบงัคบัตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด พ.ศ.2563 และบทบัญญัติแห่งกฎหมายอ่ืนท่ีก าหนดเร่ืองกระบวนการในการขายทอดตลาด
อสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองไว ้แต่เม่ือศึกษาจากสถิติขอ้มูลคดีท่ีมีประเด็นพิพาทเกิดขึ้นในชั้นบงัคบัคดี จะพบว่า
การยดึหรืออายดัอสังหาริมทรัพยแ์ละน าออกขายทอดตลาดโดยติดจ านอง เป็นคดีท่ีมีประเด็นพิพาทกนัจ านวนมาก 
โดยมีสิทธิในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นวตัถุแห่งหน้ีหรือมูลเหตุแห่งประเด็นพิพาท  
 ส่วนการท่ีเจ้าหน้ีจ านองซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ยินยอมให้มีการขายทอดตลาด     
โดยจ านองติดไปกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น เป็นการใช้สิทธิตามกฎหมายของเจา้หน้ีจ านองโดยแท ้อนัเป็นทางเลือก
ในการบริหารจดัการหน้ีในเชิงพาณิชย ์ดงันั้น การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยติดจ านองไม่เป็นเหตุให้ภาระ
จ านองส้ินผลไป โดยผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดจะอยู่ในฐานะผูรั้บโอนทรัพยจ์ านอง แมจ้ะช าระราคาใน
การซ้ือทอดตลาดแก่กรมบงัคบัคดีครบถว้นแลว้ ก็ยงัคงมีหนา้ท่ีตอ้งรับผิดต่อเจา้หน้ีจ านองอยู ่เพียงแต่ไม่ตอ้งรับผิด
ในหน้ีนั้นเกินกว่าราคาทรัพยใ์นเวลาท่ีถูกบงัคบัจ านอง ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนววินิจฉัยของศาลฎีกาตามค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 1113/2566 ท่ีวินิจฉยัไวใ้นท านองเดียวกนั 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าจะมีบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ซ่ึงได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ ขั้นตอนในการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองของลูกหน้ีตามค าพิพากษา รวมถึงสิทธิและหน้าท่ีของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง

 

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านอง
ของลูกหน้ีตามค าพิพากษา โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ  ร่ืนเริง  และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย์
สุเมธ จานประดบั และรองศาสตราจารยสุ์ธินี รัตนวราห 
 2นักศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิทยบริการเฉลิมพระเกียรติ จังหวดันครศรีธรรมราช              
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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เอาไวแ้ลว้ก็ตาม แต่จากการศึกษากลบัพบว่ายงัคงมีกลุ่มบุคคลท่ีอาศยัช่องว่างทางกฎหมายเขา้แสวงหาประโยชน์
จากการเขา้ซ้ืออสังหาริมทรัพยติ์ดจ านองด้วยวิธีการขายทอดตลาด และก่อให้เกิดความเสียหายต่อทั้งลูกหน้ีตาม    
ค  าพิพากษา เจา้หน้ีจ านอง บุคคลภายนอกท่ีเขา้มาผูกนิติสัมพนัธ์กบัผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองจากการขาย
ทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดีตามค าสั่งศาล หรือแมก้ระทัง่เจา้พนักงานบงัคบัคดีท่ีอาจตอ้งรับภาระเพิ่มขึ้น
ในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์เดิมอีกเป็นคร้ังท่ีสองซ่ึงเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์โดยปลอดจ านอง         
อนัเป็นผลมาจากการท่ีบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวยงัปรากฏประเด็นปัญหาทางกฎหมายอยู่หลาย
ประการดว้ยกนั โดยผูศึ้กษาสามารถสรุปได ้ดงัน้ี 
 ประการท่ีหน่ึง ปัญหาเก่ียวกับความบริบูรณ์ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ท่ี ผูซ้ื้อทรัพย์ไม่ไป          
จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ เน่ืองจากการท่ีบทบัญญัติแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการขายทอดตลาด
อสังหาริมทรัพยแ์บบติดจ านองของลูกหน้ีตามค าพิพากษา ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการไวแ้ต่เพียงว่า การขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี  ยอ่มบริบูรณ์เม่ือมีการเคาะไม ้และเม่ือผูเ้สนอราคาสูงสุดท า
สัญญาซ้ือขายตามแบบพิมพ์ของกรมบงัคบัคดีและช าระราคาครบถ้วนแลว้ เจ้าพนักงานบังคบัคดีจะแจ้งเป็น
หนงัสือให้นายทะเบียนจดทะเบียนโอนทรัพยใ์ห้แก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด กล่าวคือ ส านกังานบงัคบัคดีจะมีหนงัสือ
ไปยงัส านกังานท่ีดินขอให้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาด 
และในทางปฏิบัติจะมีหนังสือแจ้งไปยงัเจ้าหน้ีผูจ้  านองด้วยว่าทรัพยด์ังกล่าวผูใ้ดเป็นผูซ้ื้อทรัพย์ได้จากการ        
ขายทอดตลาดโดยติดจ านอง และแจ้งไปยงัลูกหน้ีผูจ้  านองอสังหาริมทรัพยน์ั้นด้วย โดยมิได้มีบทบญัญัติแห่ง
กฎหมายใดเลยท่ีก าหนดหลกัเกณฑ์บงัคบัให้ผูซ้ื้อทรัพยไ์ด้จากการขายทอดตลาดมีหน้าท่ีต้องไปจดทะเบียน       
รับโอนกรรมสิทธ์ิ เปล่ียนแปลงทางทะเบียนทา้ยโฉนดให้เสร็จส้ินตามกฎหมาย หรือแมแ้ต่กรณีหากผูซ้ื้อทรัพยมี์
เจตนาเพิกเฉยไม่ไปจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทางทะเบียน เพียงแค่ท าสัญญาซ้ือขายตามแบบพิมพข์องกรมบงัคบั
คดีและช าระราคาให้แก่เจา้พนักงานบงัคบัคดีผูท้อดตลาดครบถว้นแลว้ ไม่มีเจตนาจะไปด าเนินการใด ๆ ทาง
ทะเบียนต่อไป จะมีผลทางกฎหมายเป็นประการใด หรือจะกระทบต่อความบริบูรณ์ของการขายทอดตลาดคร้ังนั้น
หรือไม่ นอกจากน้ี ผูศึ้กษายงัพบว่าไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายใดท่ีระบุยกเวน้ไวโ้ดยชัดแจ้งว่าการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยด์ว้ยวิธีทอดตลาดไม่ตอ้งท าตามแบบ กรณีจึงไม่อาจกล่าวไดว้่าการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยโ์ดยวิธี
ขายทอดตลาดโดยเจา้พนักงานบังคบัคดีได้รับยกเวน้ให้ไม่ได้ต้องท าตามแบบโดยการท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ี ก็มีผลให้การซ้ือขายนั้นสมบูรณ์ไม่ตกเป็นโมฆะ โดยมีแนวค าวินิจฉัยของศาลฎีกาเป็นสอง
แนว โดยส่วนใหญ่จะเป็นไปในแนวเดียวกนักบัค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1747/2566 ซ่ึงวินิจฉัยว่า โจทก์ย่อมมีสิทธิ
ในทรัพยพ์ิพาทโดยบริบูรณ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1330 แมโ้จทก์ยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนรับ
โอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์พิพาท การจดทะเบียนต่อพนักงานก็ไม่ท าให้การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ตกเป็นโมฆะ 
ในขณะท่ีมีค าพากษาศาลฎีกาท่ี 1421/2566 วินิจฉัยไปในอีกแนวทางซ่ึงตรงกนัขา้มกนัว่า ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการ
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ขายทอดตลาดท่ีมิไดไ้ปด าเนินการจดทะเบียนการไดม้าต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยปล่อยระยะเวลาเน่ินนานนบัแต่
วนัท่ีซ้ือทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาด ทั้งตามสารบญัจดทะเบียนท่ีดินระบุว่าจ าเลยเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
โดยไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิมาจากผูมี้ช่ือ แสดงว่าผูซ้ื้อทรัพยเ์จตนาให้ท่ีดินยงัคงเป็นของจ าเลยต่อไป ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นว่า 
หลกัการส าคญัท่ีศาลน ามาใชป้ระกอบดุลพินิจในการพิจารณาวินิจฉัยคดี คือ ความสุจริตของผูซ้ื้อทรัพยใ์นขณะ
ซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดี ท่ีเป็นหลกัการท่ีค่อนขา้งกวา้งในการน ามาปรับวินิจกบั
รูปคดีซ่ึงอาจท าให้ผลการตดัสินแตกต่างกนัไปตามดุลพินิจของผูพ้ิพากษาในแต่ละองค์คณะท่ีไดว้ินิจฉัยคดีได ้
ดงันั้น ปัญหาดงักล่าวจึงสมควรให้มีการปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัแห่งกฎหมายให้มีความชดัเจนและครอบคลุม
ยิ่งขึ้น โดยการก าหนดหลกัเกณฑ์หน้าท่ีในการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทางทะเบียนและก าหนดกรอบระยะเวลา
ในการด าเนินการซ่ึงจะส่งผลต่อความบริบูรณ์ของการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์จากการซ้ือทรัพย ์  
จากการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี และเพื่อป้องกนั ปัญหาท่ีอาจเกิดขึ้นจากการท่ีกลุ่มบุคคลผูห้น่ึง
ผูใ้ดอาศยัช่องว่างทางกฎหมายน้ีในการแสวงหาประโยชน์จากการซ้ืออสังหาริมทรัพยติ์ดจ านองในราคาท่ีถูกกว่า
ราคาทรัพยท่ี์แทจ้ริงเป็นอย่างมาก แต่กลบัไดป้ระโยชน์มหาศาลจากการไดรั้บการคุม้ครองจากการซ้ือทรัพยจ์าก
การขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล  
 ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกับผูซ้ื้อทรัพย์ติดจ านองไม่ไถ่ถอนจ านองและน าออกแสวงหาประโยชน์         
ต่อบุคคลอ่ืน แมจ้ะมีเงื่อนไขว่าเป็นการซ้ือทรัพยต์ิดจ านอง เป็นจ านวนเงินตามที่ระบุไวใ้นประกาศของ     
กรมบงัคบัคดี และก าหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยม์ีหน้าที่ตอ้งรับผิดในจ านวนหน้ีที่ติดมากบัตวัทรัพยก์็ตาม แต่เมื่อ
บทบญัญตัิแห่งกฎหมายก าหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ตอ้งรับผิดในหน้ีนั้นเกินกว่าราคาทรัพยใ์นเวลาที่บงัคบั
จ านอง จึงมกัเกิดกรณีที่ผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองภายหลงัซ้ือทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดแลว้ไม่ไปไถ่ถอน
จ านองหรือแมแ้ต่จะติดต่อเจา้หน้ีจ านองแต่อย่างใด ถึงแมว้่าส านักงานบงัคบัคดีจะมีหนังสือไปยงัส านักงาน
ที่ดินขอให้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิในที่ดินให้แก่ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาด และมี
หนังสือแจง้ไปยงัเจา้หน้ีผูจ้  านองว่าทรัพยด์งักล่าวผูใ้ดเป็นผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดโดยติดจ านอง
ไปแลว้ก็ตาม หนังสือของส านักงานบงัคบัคดีดงักล่าวมีผลเป็นเพียงหนังสือบอกกล่าวผลการขายทอดตลาด
ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยติดจ านองให้แก่เจา้หน้ีจ านองทราบก็เท่านั้นว่าผูใ้ดเป็นผูซ้ื้อทรัพยไ์ด ้ไม่ไดมี้ค าบงัคบั
ใด ๆ ที ่ก  าหนดให้ผู ซื้้อทรัพยจ์ะตอ้งไปติดต่อเจา้หน้ีจ านองเพื ่อขอไถ่ถอนจ านองแต่อย่างใด แมจ้ะมี          
การก าหนดจ านวนหน้ีเอาไวใ้นประกาศขายทอดตลาดที่ก าหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งรับผิดชอบในภาระหน้ี
จ านวนดงักล่าวจากการซ้ืออสังหาริมทรัพยติ์ดจ านอง แต่หากเจา้หน้ีจ านองใช้สิทธิบงัคบัจ านองโดยการฟ้อง
บงัคบัจ านองเพื่อให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นออกขายทอดตลาดอีกคร้ังโดยปลอดจ านอง 
หากขายไดน้้อยกว่าจ านวนหน้ีที่ผูซ้ื้อทรัพยม์ีหน้าที่ตอ้งรับผิดชอบอยู่เป็นจ านวนเท่าใด ผูซ้ื้อทรัพยก์็หามี
หน้าที่จะตอ้งรับผิดในส่วนที่ขาดไม่ ภาระจะตกไปอยู่กบัลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นผูจ้  านองที่จะถูก
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เจา้หน้ีจ านองเรียกร้องให้รับผิดในหน้ีส่วนที่ขาดอยู่พร้อมดอกเบ้ีย ซ่ึงเจา้หน้ีจ านองในอสังหาริมทรัพย ์    
โดยส่วนมากมกัเป็นธนาคารพาณิชยท่ี์ปล่อยสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศยัให้แก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา เหตุที่เจา้หน้ี
จ านองยินยอมให้มีการขายทอดตลาดโดยยงัคงภาระจ านองไวก้บัทรัพยเ์ป็นการใช้สิทธิตามกฎหมายของ
เจา้หน้ีโดยแท ้ซ่ึงเป็นทางเลือกในการบริหารจดัการหน้ีสินในเชิงพาณิชย ์และในทางปฏิบติัโดยส่วนใหญ่
หากลูกหน้ียงัมิไดผ้ิดน ัดช าระหน้ี เจา้หน้ีจ านองมกัจะมีหนังสือแจง้ไปยงัส าน ักงานบงัคบัคดีให้ขาย
ทอดตลาดโดยติดจ านอง ซ่ึงเป็นการเพิ่มทางเลือกให้แก่เจา้หน้ีจ านองในการต่อรองกบัทั้งผูซ้ื้อทรัพยแ์ละ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาเพื่อให้ไดรั้บช าระหน้ีจ านองโดยการไถ่ถอนจ านองหรือการต่อรองช าระหน้ีบางส่วน
เพื ่อแลกกบัการปลดภาระจ านอง  ทั้งน้ี ภายหลงัการซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดี
เรียบร้อยแลว้ นอกจากผู ซ้ื้อทรัพยจ์ะเพิกเฉยไม่ช าระหน้ีในส่วนที่ติดมากบัเงื่อนไขการซ้ือทรัพยแ์บบ         
ติดจ านองให้แก่เจา้หน้ีจ านองแลว้ มกัจะน าทรัพยท่ี์ซ้ือไดน้ั้นออกแสวงหาประโยชน์ในทนัทีท่ีไดรั้บสิทธ์ิจากการ
ซ้ือทอดตลาด โดยมีทั้ งกรณีท่ีท าสัญญาเช่าซ้ือให้กับเจ้าของเดิมซ่ึงก็คือลูกหน้ีตามค าพิพากษาท่ีเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในบา้นหลงัท่ีถูกยึดมาขายทอดตลาด หรือท าสัญญาขายหรือเช่าซ้ือให้กบับุคคลภายนอก ซ่ึงในทา้ยท่ีสุด
จะไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลภายนอกได ้และหากในระหวา่งท่ีเจา้หน้ีจ านองยงัมิไดใ้ชสิ้ทธิฟ้องบงัคบั
จ านอง แต่คู่สัญญาท่ีเขา้มาผูกนิติสัมพนัธ์ดว้ยเกิดการปฏิบติัผิดสัญญา ผิดนดัช าระหน้ีเกิดขึ้น ผูซ้ื้อทรัพยม์กัจะใช้
สิทธิฟ้องร้องเป็นคดีผูบ้ริโภค เพื่อบังคับตามสัญญาเช่า สัญญาเช่าซ้ือ และฟ้องขบัไล่ออกจากอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว และน าออกหาประโยชน์แก่บุคคลอ่ืนต่อไป ซ่ึงจากการเก็บสถิติขอ้มูลขอสภาองค์กรคุม้ครองผูบ้ริโภค
พบว่า มีแนวค าวินิจฉัยของศาลจงัหวดัทุ่งส่ง และศาลจังหวดัพิษณุโลก พิพากษายกฟ้องด้วยเหตุผลในท านอง
เดียวกันว่าผูซ้ื้อทรัพยใ์นฐานะผูป้ระกอบธุรกิจไม่ได้กระท าการตามมาตรฐานทางการคา้ท่ีเหมาะสมเช่นเดียวกับ     
ผูป้ระกอบธุรกิจทัว่ ๆ ไปพึงกระท า ดว้ยการปล่อยให้ทรัพยสิ์นท่ีตนเองน าออกให้เช่าซ้ือถูกยึดขายทอดตลาดไปยงั
บุคคลภายนอก แต่กลบัมาฟ้องเรียกค่าเสียหายจากจ าเลยซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค พฤติการณ์จึงเป็นการใชสิ้ทธิไม่สุจริตและ
มิได้ประกอบธุรกิจดว้ยระบบท่ีเป็นธรรม ตามมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ.2551     
จึงพิพากษายกฟ้องด้วยเหตุท่ีโจทก์ไม่มีอ านาจฟ้อง อย่างไรก็ตาม ในช่วงเวลาระหว่างท่ีเจา้หน้ีจ านองยงัมิไดใ้ช้
สิทธิฟ้องบงัคบัจ านองน้ีเอง เป็นช่วงเวลาท่ีผูซ้ื้อทรัพยไ์ดรั้บประโยชน์มูลค่ามหาศาลจากการแสวงหาประโยชน์จาก
บุคคลภายนอก  ดงันั้น ปัญหาดงักล่าวจึงสมควรให้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์หน้าท่ีให้ผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขาย
ทอดตลาดโดยติดจ านองตอ้งเจรจารับโอนหน้ีหรือไถ่ถอนจ านองแทนลูกหน้ีตามค าพิพากษาให้เสร็จส้ินภายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดโดยอาจก าหนดเพิ่มเติมให้เป็นเง่ือนไขท่ีผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งปฏิบัติตาม เพื่อเป็นการคุ ้มครอง
บุคคลภายนอกผูสุ้จริตและป้องปรามมิให้ผูซ้ื้อทรัพยน์ าทรัพยอ์อกแสวงหาประโยชน์โดยมีเจตนาท่ีจะไม่รับผิด
ต่อเจา้หน้ีจ านองมาตั้งแต่แรก อนัเป็นการส่อพฤติการณ์ไม่สุจริต 



5 

 ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกับมาตรการควบคุมตรวจสอบคุณสมบัติผูซ้ื้อทรัพยใ์นการขายทอดตลาด   
ของกรมบงัคบัคดี กล่าวคือ ในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยข์องลูกหน้ีตามค าพิพากษา โดยเจา้พนักงาน
บงัคบัคดี โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์มีภาระจ านองนั้น มกัมีกลุ่มผูซ้ื้อไม่หลากหลาย โดยส่วนมาก
จะเป็นกลุ่มผูซ้ื้อในรูปแบบนิติบุคคลท่ีมาประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดเพื่อน าออกแสวงหาประโยชน์  
ในเชิงธุรกิจ ซ่ึงเป็นท่ีทราบกันดีอยู่แล้วว่าในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยมีภาระจ านองติดไปนั้น          
ผูซ้ื้อทรัพยม์กัไดท้รัพยไ์ปในราคาท่ีถูกกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์แทจ้ริงจ านวนมาก อนัเน่ืองมาจากมีเง่ือนไข
ตอ้งรับภาระผูกพนัท่ีมีต่อเจา้หน้ีจ านองเหนืออสังหาริมทรัพยน์ั้นติดไปดว้ย เม่ือตามประกาศขายทอดตลาดของ
กรมบงัคบัคดีไดแ้จง้จ านวนภาระหน้ีจ านองท่ีติดไปกบัตวัทรัพยใ์ห้แก่ผูส้นใจเขา้ซ้ือทรัพยท์ราบไวโ้ดยชัดแจง้
ก่อนล่วงหน้าแลว้ ดงันั้น ผูซ้ื้อทรัพยย์่อมทราบดีอยู่แลว้ว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือมาจากการขายทอดตลาดนั้นมี
ภาระจ านองติดอยูเ่ป็นจ านวนเท่าใด เม่ือผูซ้ื้อทรัพยไ์ดท้ราบถึงภาระจ านองและยงัตกลงซ้ือทรัพยน์ั้นย่อมแสดงให้
เห็นว่าผู ้ซ้ื อทรัพย์ยอมรับผลผูกพันในทางกฎหมายท่ีอาจถูกผู ้รับจ านองใช้สิทธิบังคับจ านองเอากับ
อสังหาริมทรัพย์ท่ี ซ้ือนั้ นในภายหลังได้ และการท่ีผู ้ซ้ือทรัพย์ทราบดีเก่ียวกับภาระจ านองท่ี ติดมากับ
อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ก่อนแล้วและยงัคงตกลงซ้ือทรัพย ์ย่อมไม่สามารถอ้างความคุม้ครองตามหลกัสุจริตหรือ
หลกัการอ่ืนใดเพื่อปฏิเสธความรับผิดหรือคดัคา้นสิทธิของเจา้หน้ีจ านองได ้ทั้งน้ี เป็นไปตามแนววินจัฉัยของศาล
ฎีกา ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1525/2561 และ 7968/2558 ท่ีวินิจฉัยไวใ้นแนวเดียวกนั แต่จากการศึกษาพบว่า
ปัญหาท่ีเกิดขึ้นต่อมาคือผูซ้ื้อทรัพยน์ั้นมกัจะอาศยัอ านาจตามกฎหมายในการขอออกหมายบงัคบัคดีเพื่อบงัคบัให้
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่ตอ้งฟ้องเป็นคดีใหม่ ตามนยัแห่ง มาตรา 334
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง เพื่อจะได้อา้งสิทธิเหนือตัวอสังหาริมทรัพยแ์ละน าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวออกแสวงหาประโยชน์จากบุคคลอ่ืนต่อไปโดยเร็ว ไม่ว่าจะด้วยการขาย ให้เช่าซ้ือ หรือให้เช่า โดยมกั
ไม่ไดแ้จง้ขอ้เท็จจริงท่ีส าคญัใหแ้ก่คู่สัญญาท่ีอาจเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาก็ดีหรือบุคคลภายนอกก็ตาม ทราบว่า
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวยงัติดจ านองและอาจถูกเจา้หน้ีจ านองบงัคบัจ านองและยึดเพื่อน าออกขายทอดตลาดได้
ซ่ึงพบว่ายงัมีผูเ้สียหายอีกจ านวนมาก  ท่ียงัไดรั้บความเสียหายจากการประกอบธุรกิจอย่างไม่มีธรรมาภิบาลของ
กลุ่มผูซ้ื้อทรัพยเ์หล่าน้ี เม่ือวิเคราะห์ให้ลึกลงไปถึงแก่นแทข้องปัญหาแลว้ ผูศึ้กษาเห็นว่ากรณีประเด็นปัญหาของ
ประเทศไทย ยงัไม่ใช่ลกัษณะของการท่ีผูซ้ื้อทรัพยเ์ป็นกลุ่มมาเฟียหรือผูมี้อิทธิพลเสียทีเดียวอย่างของประเทศ
ญ่ีปุ่ น แต่เป็นเพียงกลุ่มทุนใหญ่ท่ีเล็งเห็นช่องว่างทางกฎหมายในการแสวงหาประโยชน์ในทางธุรกิจโดยมีเจตนา
ไม่สุจริต อย่างไรก็ตาม กรณีปัญหาตามประเด็นท่ีก าลงัศึกษาน้ี ผูศึ้กษาเห็นว่าหากตอ้งการแกไ้ขปัญหาให้ตรงจุด
คือการตอ้งการก าหนดมาตรการมาควบคุมกลุ่มผูซ้ื้อทรัพยใ์นการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งกลุ่มผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองท่ีหวงัได้สิทธิในอสังหาริมทรัพยใ์นราคาต ่าและน าไปแสวงหา
ประโยชน์ในเชิงธุรกิจโดยอาศยัช่องว่างทางกฎหมายท่ีไม่ไดบ้งัคบัให้ตอ้งไถ่ถอนจ านองตามจ านวนท่ีผูซ้ื้อทรัพย์
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มีหนา้ท่ีตอ้งรับผิดและจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิก่อน อนัมีลกัษณะของการประกอบธุรกิจท่ีไม่สุจริตและไม่
เป็นธรรม การใช้แนวคิดแบบการตรวจประวติัแบบกวา้ง ๆ (Background Check) อาจไม่ใช่ทางออกท่ีดีท่ีสุดใน
การแกปั้ญหาน้ีได ้แต่ควรใชม้าตรการทางการเงินท่ีรุนแรง เช่น การเพิ่มเงินประกนัให้สูงขึ้นส าหรับกรณีการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยการจ านองติดไป แต่เม่ือยงัไม่มีการก าหนดมาตรการใดมาควบคุมกลุ่มผูซ้ื้อทรัพย์
จากการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี จะยิง่สร้างความเสียหายแก่บุคคลหลายฝ่าย มีเพียงเฉพาะกลุ่มผูซ้ื้อทรัพย์
เท่านั้นท่ีไดป้ระโยชน์จากการลงทุน จึงเห็นควรให้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์หรือมาตรการขึ้นมาเพื่อควบคุมและ
ตรวจสอบคุณสมบติัของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี รวมถึงการก าหนดมิให้ผูท่ี้มีประวติั
ในการประกอบธุรกิจในลกัษณะท่ีไม่สุจริตและไม่เป็นธรรมมีสิทธิเข้าประมูลซ้ือทรัพย์ได้ในช่วงเวลาหน่ึง 
รวมถึงอาจก าหนดโทษทั้งทางแพ่งและอาญาแก่ผูซ้ื้อทรัพยด์ว้ย 
 จากการศึกษาบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4 วิธีการชัว่คราวก่อนพิพากษา
และการบังคบัตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ลักษณะ 2 การบังคบัตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง กฎกระทรวงก าหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2563 และบทบัญญัติแห่งกฎหมายอ่ืนท่ีก าหนด             
เร่ืองกระบวนการในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองไว้ ผูศึ้กษาเห็นว่าปัญหากฎหมายเก่ียวกับ      
การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ติดจ านองของลูกหน้ีตามค าพิพากษาดงักล่าวสมควรไดรั้บการแกไ้ข โดยมี
แนวทางขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1.  ปัญหาเก่ียวกบัความบริบูรณ์ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ไปจดทะเบียนรับโอน
กรรมสิทธ์ิ ผูศึ้กษาเห็นสมควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พุทธศกัราช 2563 ขอ้ 19 (3) เป็นดงัน้ี  

“กรณีอสังหาริมทรัพย ์ให้ผูเ้สนอราคาสูงสุดท าสัญญาซ้ือขายตามแบบพิมพ์ของกรมบงัคบัคดีและ  
เม่ือช าระราคาครบถว้นแลว้ ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีแจง้เป็นหนังสือให้นายทะเบียนจดทะเบียนโอนทรัพยน์ั้น
ให้แก่ผู ้เสนอราคาสูงสุด ทั้ งน้ี  เจ้าพนักงานบังคับคดีอาจอนุญาตให้เล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือได ้             
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีอธิบดีก าหนด แต่ไม่เกินสามเดือนนบัแต่วนัท่ีตอ้งช าระราคาส่วนท่ีเหลือ โดยผูเ้สนอ
ราคาสูงสุดมีหน้าท่ีต้องไปจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิต่อนายทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดิน ภายในก าหนด
ระยะเวลา 3 เดือน นบัจากวนัท่ีไดท้ าสัญญาและช าระราคาครบถว้น มิฉะนั้น จะถือว่าการขายทอดตลาดในคร้ังนั้น
มีผลเป็นการยกเลิกไป โดยเจา้พนักงานบงัคบัคดีจะตอ้งด าเนินการขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นใหม่ โดยให้ผูเ้สนอ
ราคาสูงสุดในคร้ังก่อนเป็นผูรั้บผิดชอบส่วนต่างในกรณีท่ีขายทรัพยไ์ดร้าคาต ่ากวา่เดิม” 
 2.  ปัญหาเก่ียวกับผูซ้ื้อทรัพยติ์ดจ านองไม่ไถ่ถอนจ านองและน าออกแสวงหาประโยชน์ต่อบุคคลอ่ืน       
ผูศึ้กษาเห็นสมควรให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัตามกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการ    
ขายทอดตลาด พุทธศกัราช 2563 ขอ้ 19 (3) วรรคสอง เป็นดงัน้ี  
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“กรณีการขายทอดตลาดโดยการจ านองติดไป ให้ผูเ้สนอราคาสูงสุดมีหน้าท่ีต้องไปติดต่อเจ้าหน้ี
จ านองเพื่อเจรจารับโอนหน้ีหรือไถ่ถอนจ านองแทนลูกหน้ีตามค าพิพากษาเดิมให้เสร็จส้ินภายในระยะเวลา 3 
เดือน นับแต่วนัท่ีได้ท าสัญญาตามแบบพิมพ์ของกรมบังคับคดีและช าระราคาครบถ้วนแล้ว และด าเนินการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนใหแ้ลว้เสร็จตามผลการเจรจาตกลงกบัเจา้หน้ีจ านอง แลว้จึงไปด าเนินการจดทะเบียนรับ
โอนกรรมสิทธ์ิตามวรรคหน่ึงภายในเวลาท่ีก าหนดต่อไป”  

3.  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการควบคุมตรวจสอบคุณสมบติัผูซ้ื้อทรัพยใ์นการขายทอดตลาดของกรมบงัคบั
คดี ผูศึ้กษาเห็นสมควรให้มีการน ามาตรการทางการเงินท่ีรุนแรงมาใช้ โดยก าหนดให้ผูเ้สนอราคาต้องวาง
หลักประกันก่อนเข้าเสนอราคาให้สูงขึ้ นจากเดิมท่ีก าหนดไว ้โดยอาศัยอ านาจตามมาตรา 331 ประกอบกับ 
กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พุทธศกัราช 2563 ขอ้ 4 และขอ้ 14      
ในการออกประกาศในประกาศคณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขาย
ในการขายทอดตลาด เร่ือง หลักเกณฑ์การวางหลักประกันการเข้าเสนอราคา ฉบับลงวนัท่ี  16 มิ ถุนายน 
พุทธศกัราช 2563 จากเดิมท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 1 วรรค 2 เป็นดงัน้ี  

“กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยการจ านองติดไป ให้ผูเ้สนอราคาตอ้งวางหลกัประกัน
ก่อนเขา้เสนอราคาในอตัราร้อยละ 20 ของราคาประเมินทรัพยสิ์น” 

และก าหนดเง่ือนไขในการเขา้เสนอราคาเพิ่มเติมในกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พุทธศกัราช 2563 ขอ้ 13 โดยเพิ่มขอ้ความในวรรคทา้ย ดงัน้ี  

 “กรณีผูเ้ขา้เสนอราคามีประวติัการเสนอราคา ไม่สุจริต ไม่ว่าจะเป็นการไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ ์
วิธีการ หรือเง่ือนไข ขอ้หน่ึงขอ้ใดท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงน้ี ห้ามมิใหผู้น้ั้นมีสิทธิเขา้เสนอราคาเป็นระยะเวลา 
2 ปี ทั้งน้ี หากผูเ้ขา้เสนอราคาจงใจปกปิดขอ้มูลดงักล่าวต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้ถือว่า  ผูน้ั้นแจง้ขอ้มูลอนัเป็น
เท็จในการเขา้เสนอราคาต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี หรือหากถูกตรวจพบในภายหลงัให้ถือว่าการเขา้เสนอราคาของ
ผูน้ั้นเป็นโมฆะ และหากเป็นผูเ้สนอราคาสูงสุดใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดียกเลิกการขายทอดตลาดในคร้ังนั้นเสีย” 
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