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  การขายทอดตลาดนับว่า เ ป็นขั้ นตอนสําคัญขั้ นตอนหน่ึงของการบังคับคดีให้ เ ป็นไปตาม 

คาํพิพากษาของศาล อนัเป็นกลไกสาํคญัของกระบวนการยติุธรรม ท่ีทาํใหค้าํพิพากษาหรือคาํสั่งศาลซ่ึงไดต้ดัสิน

แล้วเกิดผลในทางปฏิบติัจริง มิฉะนั้นแล้วคาํพิพากษาก็จะเป็นเพียงลายลักษณ์อักษรท่ีไร้ความหมายไม่มี

ประสิทธิภาพในการคุ้มครองสิทธิของคู่ความ ซ่ึงการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหน้ีตามคาํพิพากษา 

กฎหมายมีเจตนารมณ์ว่าจะตอ้งขายให้ได้ราคาสูงท่ีสุดเท่าท่ีสามารถจะประมูลขายได้ ประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่งจึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นไวเ้ป็นพิเศษแตกต่างจากการซ้ือขาย

ธรรมดา ก็เพื่อใหบ้รรลุความมุ่งหมายของการขายทอดตลาด คือ เพื่อขายทรัพยสิ์นใหไ้ดร้าคาสูงกวา่การขายโดย

วธีิธรรมดาทัว่ไป ดงันั้น ในการบงัคบัคดีเพื่อชาํระหน้ีจึงกาํหนดให้จาํหน่ายทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามคาํพิพากษา

ท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ึดหรืออายดัไวแ้ลว้ดว้ยวธีิการขายทอดตลาด2

3เพราะหากขายทอดตลาดทรัพยไ์ดร้าคา

สูงก็จะเป็นประโยชน์แก่เจา้หน้ีและลูกหน้ีตามคาํพิพากษาด้วยกนัทั้งสองฝ่าย และเพื่อให้การขายทอดตลาด

ทรัพยสิ์นตามคาํสั่งศาลอนัเน่ืองมาจากการบงัคบัคดีเป็นผลไดจ้ริงและเป็นท่ียุติ เม่ือกฎหมายให้ความศกัด์ิสิทธ์ิ

กบัการขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาลก็น่าจะเป็นส่วนหน่ึงท่ี ทาํให้บุคคลภายนอกเกิดความเช่ือมัน่ในการซ้ือ

ทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาล อนัจะส่งผลใหท้รัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดขายไดร้าคาสูงข้ึน 

นอกจากนั้นผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตจากการขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาลยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง3

4 

  อยา่งไรก็ตาม ภายหลงัจากมีการแกไ้ขประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ในปี พ.ศ.2560 กาํหนดให้

ผูซ้ื้อทรัพย์ยื่นคาํขอฝ่ายเดียวต่อศาลให้ออกหมายบงัคบัคดีเพื่อบงัคบัลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและบริวารให้

ออกไปจากอสังหาริมทรัพยไ์ด ้มีกลุ่มคนท่ีซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะการซ้ือทรัพยท่ี์

ติดภาระจาํนอง เน่ืองจากเป็นการซ้ือในราคาท่ีค่อนขา้งตํ่า โดยอาจมีราคาเร่ิมตน้ขายเพียง 50,000 บาท เท่านั้น

และตามประกาศขายทอดตลาดทรัพยโ์ดยวิธีการจาํนองติดไประบุให้ผูซ้ื้อทรัพยว์างเงินหลกัประกนัเพื่อเขา้สู้

                                            
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจาํนองของกรมบงัคบัคดี 

โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ 

และรองศาสตราจารยสุ์ธินี รัตนวราห 
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
3 ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 331. 
4 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1330. 
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ราคาเป็นจาํนวนเงินเพียง 10,000 บาทเท่านั้น ตามดุลพินิจของผูอ้าํนวยการสํานกังานบงัคบัคดีแต่ละแห่งจะ

เห็นสมควร4

5 เน่ืองจากผูท่ี้ซ้ือทรัพยไ์ดย้งัมีภาระจะตอ้งไปไถ่ถอนหน้ีจาํนองกบัผูรั้บจาํนองต่อไป แต่ถึงอยา่งนั้น

ก็ไม่ตอ้งชดใชเ้ท่ากบัยอดหน้ีจาํนองท่ีคา้งชาํระทั้งหมด เพียงแต่ตอ้งพอสมควรกบัราคาตลาดของทรัพยจ์าํนอง

นั้น จึงมีบุคคลหรือกลุ่มคนบางส่วนเขา้มาใชค้วามรู้ดา้นกฎหมายเพื่อหาประโยชน์จากการซ้ือทรัพยท่ี์ยงัมีภาระ

จาํนอง โดยมิได้มีเจตนาจะไถ่ถอนจาํนองเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีปลอดภาระ แต่กลบัอาศยัช่องว่างทาง

กฎหมายในการแสวงหาผลประโยชน์ระหวา่งท่ีทรัพยย์งัติดจาํนอง โดยไม่คาํนึงถึงความเดือดร้อนเสียหายแก่ผูท่ี้

เก่ียวขอ้งอนัเป็นการใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต 

  จากการศึกษาปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจาํนองของกรมบงัคบัคดี พบวา่

ยงัมีปัญหาทางกฎหมายหลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

  ประการแรก คือ ปัญหาการกาํหนดวิธีขายทอดตลาดของผูรั้บจาํนอง เป็นสาเหตุแรกเร่ิมของปัญหาการ

ขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจาํนอง เน่ืองจากการกาํหนดวธีิการขายทอดตลาด เป็นสิทธิของ ผูรั้บจาํนองท่ีจะเลือกให้

ขายโดยปลอดการจาํนองหรือขายโดยการจาํนองติดไป หากผูรั้บจาํนองแถลงให้ขายโดยการจาํนองติดไปและ

แถลงภาระหน้ีจาํนองท่ีเป็นปัจจุบนั เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งประกาศขายทอดตลาดโดยการจาํนองติดไป โดย

กาํหนดราคาเร่ิมตน้จากราคาประเมินหกัดว้ยยอดหน้ีจาํนองท่ีเป็นปัจจุบนัตามท่ีผูรั้บจาํนองแถลงต่อเจา้พนกังาน

บงัคบัคดีเป็นราคาเร่ิมตน้ เม่ือผูซ้ื้อทรัพยซ้ื์อไดแ้ลว้ มีสิทธิไถ่ถอนจาํนองเม่ือใดก็ได ้โดยส่งคาํเสนอไปยงัเจา้หน้ี

ผูรั้บจาํนองว่าจะรับใช้เงินเป็นจาํนวนอนัสมควรกบัราคาทรัพยสิ์น ถา้เจา้หน้ีไม่ยอมรับคาํเสนอ เจา้หน้ีจะตอ้ง

ฟ้องคดีต่อศาลภายในหน่ึงเดือนนบัแต่วนัมีคาํเสนอเพื่อใหศ้าลพิพากษาสั่งขายทอดตลาดทรัพยสิ์นซ่ึงจาํนองนั้น

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 737 ถึงมาตรา 739 หากผูซ้ื้อทรัพยไ์ม่ไถ่ถอนอาจถูกเจา้หน้ีผูรั้บ

จาํนองฟ้องบงัคบัจาํนองเรียกเอาทรัพยจ์าํนองหลุด หรือนาํทรัพยจ์าํนองออกขายทอดตลาดอีกคร้ังหน่ึงเพื่อนาํ

เงินมาชาํระหน้ีจาํนอง  

  อยา่งไรก็ดี จากการขายทรัพยโ์ดยการจาํนองติดไปของกรมบงัคบัคดีท่ีผา่นมามีปัญหาไม่สามารถขายได ้

ไม่ว่าจะดว้ยเหตุท่ีไม่มีผูส้นใจเขา้ร่วมประมูลเพราะตอ้งรับภาระหน้ีจาํนองติดไปกบัตวัทรัพยด์ว้ย หรือเพราะ

ความไม่มัน่ใจในจาํนวนท่ีแน่นอนของยอดหน้ีจาํนอง อีกทั้ง มีขั้นตอนยุ่งยากและตอ้งใช้ระยะเวลาในการไถ่

ถอนจาํนองหลงัจากประมูลซ้ือทรัพยไ์ดแ้ลว้ แมเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีจะนาํทรัพยด์งักล่าวมาประกาศขายใหม่อีก

หลายคร้ังก็ยงัขายไม่ได ้จึงเกิดเป็นปัญหาทรัพยค์า้งอยูใ่นชั้นขายทอดตลาดเป็นจาํนวนมาก จึงก่อให้เกิดปัญหา

ว่าการเลือกขายทอดตลาดโดยให้การจาํนองติดไปกบัทรัพยน์ั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่คู่สัญญาและ

                                            
5 ประกาศคณะกรรมการกาํหนดหลกัเกณฑใ์นการกาํหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด, เร่ือง 

หลกัเกณฑใ์นการกาํหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด, ขอ้1ถึงขอ้ 4. 
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ผูเ้ก่ียวขอ้งหรือไม่ เน่ืองจาก ราคาท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดทรัพยโ์ดยจาํนองติดไป ไม่เพียงพอแก่การชาํระหน้ี

แก่เจา้หน้ีตามคาํพิพากษา ด้วยราคาเร่ิมตน้ขายนั้นมกัมีราคาท่ีตํ่ากว่าการขายแบบปลอดการจาํนอง  หน้ีของ

ลูกหน้ีจึงยงัคงเหลือคา้ง ส่งผลให้ลูกหน้ีสูญเสียทรัพยไ์ปแล้วแต่หน้ีกลบัยงัไม่ได้รับการระงบัอย่างครบถ้วน 

ส่งผลให้การบงัคบัคดีในภาพรวมไม่มีประสิทธิภาพ เป็นอุปสรรคต่อหลกัการคุม้ครองลูกหน้ีท่ีควรมีโอกาส

เร่ิมตน้ชีวติใหม่ไดห้ลงัจากถูกบงัคบัคดี 

  ประการท่ีสอง ปัญหาการคุ้มครองสิทธิของผูซ้ื้อทรัพย์โดยสุจริตตามมาตรา 1330 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ตามมาตรา 1330 บญัญติัว่า “สิทธิของบุคคลผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขาย

ทอดตลาดตามคาํสั่งศาล หรือคาํสั่งเจา้พนกังานรักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลายนั้น ท่านวา่มิเสียไป ถึงแมภ้ายหลงัจะ

พิสูจน์ไดว้า่ทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจาํเลย หรือลูกหน้ีโดยคาํพิพากษา หรือผูล้ม้ละลาย” แมบ้ทบญัญติัดงักล่าวมี

เจตนาคุม้ครองผูซ้ื้อทรัพยท่ี์เขา้ร่วมการขายทอดตลาดโดยสุจริต แต่ในทางปฏิบติักลบัพบวา่มีผูซ้ื้อบางส่วนใช้

ช่องโหวท่างกฎหมายในการแสวงหาประโยชน์โดยมิชอบ เช่น การอา้งสิทธิตามมาตรา 1330 ทั้งท่ียงัไม่ไดโ้อน

กรรมสิทธ์ิ หรือมีเจตนากดดนัลูกหน้ีเพื่อเรียกรับผลประโยชน์ อนัเป็นการกระทาํท่ีขดักบัหลกัการใชสิ้ทธิโดย

สุจริตตามเจตนารมณ์ของบทบญัญติัดงักล่าว ทาํให้บทบญัญติัมาตรา 1330  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ถูกใชเ้ป็นเคร่ืองมือในการเอารัดเอาเปรียบบุคคลอ่ืนมากกวา่ใชเ้ป็นเกราะกาํบงัในการปกป้องสิทธิของ

บุคคลท่ีมีเจตนาซ้ือทรัพยโ์ดยมีเจตนาเป็นเจา้ของโดยสุจริต 

  ประการท่ีสาม ปัญหาการขอออกหมายบงัคบัคดีขบัไล่จาํเลยและบริวารตามมาตรา 334 แห่งประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง สืบเน่ืองจากการแกไ้ขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ในปีพ.ศ.2560  

โดยแกไ้ขในส่วนของการดาํเนินการขบัไล่ลูกหน้ีตามคาํพิพากษาและบริวาร ตามมาตรา 334 กาํหนดให้ผูซ้ื้อ

ทรัพยส์ามารถยืน่คาํขอฝ่ายเดียวต่อศาลให้ออกหมายบงัคบัคดีตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้ดาํเนินการขบัไล่บุคคล

ผูอ้ยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพยไ์ด ้พบวา่มีความไม่ชดัเจนในถอ้ยคาํของมาตรา 334 “เม่ือเจา้พนกังานบงัคบัคดีโอน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีขายให้แก่ผูซ้ื้อ” มีข้อถกเถียงว่าสถานะทางกฎหมายของผูซ้ื้อทรัพยต์้องจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิเพื่อใหต้นเป็นผูมี้ช่ือปรากฎอยูใ่นเอกสารสิทธ์ิโดยสมบูรณ์ก่อนหรือไม่จึงจะสามารถยืน่คาํร้องต่อศาล

เพื่อบงัคบัขบัไล่ลูกหน้ีและบริวารออกจากทรัพยไ์ด ้เน่ืองจากความไม่ชดัเจนน้ีเปิดช่องใหเ้กิดการใชเ้อกสารท่ีได้

จากการซ้ือทรัพย  ์ เช่น สัญญาซ้ือขาย ใบเสร็จการวางเงินมดัจาํ หรือแมแ้ต่หนังสือแจง้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีเจ้า

พนกังานบงัคบัคดีออกให้เม่ือผูซ้ื้อชาํระราคาทรัพยค์รบถว้น5

6 เพื่อกดดนัหรือข่มขู่ลูกหน้ี ทั้งท่ียงัมิไดด้าํเนินการ

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีโดยสมบูรณ์ ซ่ึงทําให้เกิดความเสียหายแก่ลูกหน้ีและ

บุคคลภายนอก 

                                            
6 กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2563, ขอ้18 และขอ้19(3). 
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  ประการท่ีส่ี  ปัญหาการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยติดจาํนอง ผูซ้ื้อจาํนวนไม่น้อย

หลีกเล่ียงไม่ดาํเนินการโอนเปล่ียนแปลงช่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิให้ปรากฎในทางทะเบียน เพื่อหลีกเล่ียงค่าใชจ่้ายท่ี

เกิดจากการโอนและภาษีท่ีดิน แต่ยงัคงใชเ้พียงสําเนาสัญญาซ้ือขาย หรือใบเสร็จรับเงินวางมดัจาํ ท่ีไดรั้บในวนั

ชนะการประมูลไปใช้ประโยชน์ในทางมิชอบ เช่น การทาํสัญญาเช่าซ้ือ โดยไม่มีเจตนาจะครอบครองเป็น

เจา้ของโดยแทจ้ริง ส่งผลให้ลูกหน้ียงัคงมีช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทะเบียน และถูกผูรั้บจาํนองฟ้องบงัคบั

จาํนองนาํทรัพยอ์อกขายทอดตลาดซํ้ าอีกคร้ังโดยปลอดการจาํนอง และทาํให้ผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยปลอดการจาํนอง 

ตอ้งเป็นผูรั้บภาระในค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยถึ์งสองทอด เน่ืองจากเจา้พนกังานท่ีดิน

จะตอ้งบนัทึกการโอนให้ผูซ้ื้อรายท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดเ้คาะไมข้ายให้โดยการจาํนองติดไปก่อนจึงจะโอน

ต่อมายงัผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยปลอดการจาํนอง ส่งผลให้การบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาดไม่มีความน่าเช่ือถือใน

สายตาของผูซ้ื้อทรัพยท่ี์ประสงคจ์ะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยโ์ดยสุจริตอยา่งแทจ้ริง 

  จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัการขายทอดตลาด พบวา่ประเทศสหรัฐอเมริกา เม่ือมีการ

ขายทอดตลาดทรัพยท่ี์จาํนองไว ้และศาลหรือเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้งออก Sheriff’s Deed (ใชใ้นกรณีการบงัคบั

คดีโดยศาล) หรือ Trustee’s Deed (ใช้ในกรณีการบงัคบัคดีโดยไม่ผ่านศาล) ให้แก่ผูช้นะการประมูล เอกสาร

ดงักล่าวถือว่าเป็น ตราสารโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีมีผลทาํให้สิทธิความเป็นเจา้ของในทรัพยสิ์นนั้นโอนจากลูกหน้ี

จาํนองไปยงัผูซ้ื้อโดยตรง กล่าวคือ ผูซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นทนัทีในเชิงสารบญัญติั โดยไม่จาํเป็นตอ้งรอ

ดาํเนินการเพิ่มเติมแต่อยา่งใด 

  ในส่วนของระบบกฎหมายญ่ี ปุ่นกําหนดให้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์มีผลสมบูรณ์ต่อ

บุคคลภายนอกก็ต่อเม่ือได้ทาํการจดทะเบียนไวใ้นระบบทะเบียนท่ีดิน ดงันั้น หลงัจากท่ีศาลออกคาํสั่งโอน

กรรมสิทธ์ิแลว้ เจา้หนา้ท่ีศาลจะดาํเนินการแจง้ไปยงันายทะเบียนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อบนัทึกการโอนกรรมสิทธ์ิ

ให้แก่ผูซ้ื้อโดยอตัโนมติั กล่าวคือ ผูซ้ื้อไม่จาํเป็นตอ้งไปทาํสัญญาใหม่หรือติดต่อสํานักงานท่ีดินด้วยตนเอง 

เน่ืองจากคาํสั่งศาลถือเป็นฐานทางกฎหมายในการจดทะเบียน การโอนกรรมสิทธ์ิโดยวิธีการขายทอดตลาดใน

ญ่ีปุ่นจึงมีลกัษณะ เป็นการโอนโดยผลของกฎหมาย มากกว่าการโอนโดยเจตนาสัญญาดงัท่ีพบในธุรกรรมซ้ือ

ขายทัว่ไป ส่ิงน้ีสะทอ้นใหเ้ห็นถึงแนวคิดของระบบกฎหมายซีวิลลอวท่ี์ให้ความสําคญักบัอาํนาจศาลในฐานะผู ้

ควบคุมและรับรองความสมบูรณ์ของการโอนสิทธิในทรัพยสิ์นท่ีเกิดข้ึนจากการบงัคบัคดี   

  ดงันั้น เพื่อใหก้ระบวนการขายทอดตลาดทรัพยติ์ดจาํนองของกรมบงัคบัคดีเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

เหมาะสม และอาํนวยความยุติธรรมให้แก่ผูมี้ส่วนไดเ้สียอยา่งมากท่ีสุด ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะให้มีการแกไ้ข

เพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี  

  1. ปัญหาการกาํหนดวิธีขายทอดตลาดของผูรั้บจาํนอง ผูศึ้กษาเห็นว่าควรกาํหนดให้ใช้วิธีการขาย

ทอดตลาดโดยปลอดการจาํนองเป็นหลกั โดยออกระเบียบคาํสั่งกรมบงัคบัคดีข้ึนใหม่โดยอา้งอิงคาํสั่งกรมบงัคบั
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คดีท่ี 22/2566 กาํหนดหลกัเกณฑใ์นการปฏิบติังานเก่ียวกบัการยดึทรัพยเ์พิ่มวา่ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอาํนาจ

สอบถามและให้ผูรั้บจาํนองแถลงสถานะหน้ีจาํนองว่าถึงกาํหนดชาํระแล้วหรือไม่ และหน้ีปัจจุบนัคงเหลือ

เท่าใด หากผูรั้บจาํนองมิไดแ้ถลงภายในระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีกาํหนด หรือหน้ีจาํนองถึงกาํหนดชาํระ

แลว้ ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีดาํเนินการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นโดยปลอดจากการจาํนอง หากผูรั้บจาํนอง

แถลงวิธีขายทอดตลาดโดยให้จาํนองติดไป แต่หน้ีจาํนองถึงกาํหนดชาํระแลว้ ให้ถือวา่ การแถลงนั้นไม่ผูกพนั 

และเจา้พนักงานบงัคบัคดีต้องดาํเนินการขายโดยปลอดการจาํนอง เม่ือมีการขายทอดตลาดเสร็จส้ินให้เจ้า

พนกังานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีไดจ้ากการขายไวเ้พื่อชาํระหน้ีจาํนองตามลาํดบัสิทธิ และชาํระหน้ีให้เจา้หน้ีอ่ืน ๆ 

ตามกฎหมายต่อไป และเห็นควรแกไ้ขกฎหมายสารบญัญติัว่าดว้ยการจาํนองไดแ้ก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 744 ซ่ึงบญัญติัถึงเหตุแห่งความระงบัส้ินไปของสัญญาจาํนองให้มีความเหมาะสมสอดรับกบั

คาํสั่งกรมบงัคบัคดีซ่ึงเป็นกฎหมายลาํดบัรอง โดยใหเ้พิ่มเติม อนุ (5) ไวด้งัน้ี “(5) เม่ือขายทอดตลาดทรัพยสิ์นซ่ึง

จาํนองตามคาํสั่งศาลอนัเน่ืองมาแต่การบงัคบัจาํนอง หรือถอนจาํนอง หรือเม่ือมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตาม

มาตรา 729/1 หรือขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาลโดยปลอดการจาํนองอนัเน่ืองมาจากหน้ีจาํนองถึงกาํหนดชาํระ 

หรือผูรั้บจาํนองมิได้แถลงวิธีขายหรือภาระหน้ีจาํนองแก่เจา้พนักงานบงัคบัคดี” ซ่ึงหากกาํหนดให้การขาย

ทอดตลาดโดยปลอดการจาํนองอนัเน่ืองมาจากหน้ีจาํนองถึงกาํหนดชาํระแลว้ หรือผูรั้บจาํนองมิไดแ้ถลงวธีิขาย

หรือภาระหน้ีจาํนองแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดี เป็นหน่ึงในเหตุให้สัญญาจาํนองระงบั จะทาํให้กฎหมายวา่ดว้ย

การจาํนองอนัเป็นกฎหมายสารบญัญติัมีความครอบคลุม ชดัเจน สอดคลอ้งกบักระบวนการขายทอดตลาดของ

เจา้พนกังานบงัคบัคดีในปัจจุบนั 

  2. ปัญหาการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริตตามมาตรา 1330 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ผูศึ้กษาเห็นว่าควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 1330 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงัน้ี 

“สิทธิของบุคคลผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาล หรือคาํสั่งเจา้พนกังานรักษาทรัพย์

ในคดีลม้ละลายนั้น เม่ือเสียค่าตอบแทนโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ ท่านวา่มิเสียไป ถึงแม้

ภายหลงัจะพิสูจน์ไดว้่าทรัพยสิ์นนั้นมิใช่ของจาํเลย หรือลูกหน้ีโดยคาํพิพากษา หรือผูล้ม้ละลาย” เพื่อกาํหนด

เง่ือนไขบงัคบัใหผู้ซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริตท่ีจะไดรั้บความคุม้ครองตามมาตราน้ี ตอ้งเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียน

รับโอนกรรมสิทธ์ิต่อเจา้พนกังานท่ีดินให้เสร็จส้ินจึงจะถือวา่ ผูซ้ื้อทรัพยเ์ป็นผูไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว

โดยนิติกรรมโดยสมบูรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1299 และเป็นผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริตใน

การขายทอดตลาดตามคาํสั่งศาลตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1330  

  3. ปัญหาการขอออกหมายบงัคบัคดีขบัไล่จาํเลยและบริวารตามมาตรา 334 แห่งประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 334 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

ดงัน้ี “เม่ือผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ หากทรัพยสิ์นท่ีโอนนั้นมีลูกหน้ี
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ตามคาํพิพากษาหรือบริวารอยูอ่าศยั และลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือบริวารไม่ยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพย์

นั้น ผูซ้ื้อชอบท่ีจะยื่นคาํขอฝ่ายเดียวต่อศาลท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยู่ในเขตศาลให้ออกหมายบงัคบัคดีเพื่อ

บงัคบัให้ลูกหน้ีตามคาํพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยน์ั้น…” โดยบญัญติัให้สิทธิในการขอ

ออกหมายบงัคบัคดีขบัไล่เกิดข้ึนก็ต่อเม่ือมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิเรียบร้อยแลว้ เพื่อสร้างความแน่นอน

ทางกฎหมายและลดช่องทางการเอาเปรียบลูกหน้ีหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

  4. ปัญหาการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยติดจาํนอง ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งในส่วนของการจําหน่ายทรัพย์สิน ให้รับรองการได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพย์จากการขายทอดตลาดต่อเม่ือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิต่อนายทะเบียนเท่านั้น เน่ืองจาก

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่เป็นกฎหมายวิธีสบญัญติัท่ีเป็นกฎหมายแม่บทของการบงัคบัคดี เพื่อให้

การปฏิบติัการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดีรวมถึงหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งมีความชดัเจน เป็นไปในแนวทาง

เดียวกนั และสอดรับกบัหลกัการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

อนัเป็นกฎหมายสารบญัญติั โดยออกบทบญัญติัท่ีกาํหนดให้ผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนด เช่น “หากผูซ้ื้อไม่ดาํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิภายใน 60 วนั นบัแต่วนัทาํสัญญาซ้ือ

ขาย เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอาํนาจยืน่คาํขอจดทะเบียนสิทธิหรือกรรมสิทธ์ิแทนผูซ้ื้อได ้ทั้งน้ีใหถื้อวา่การกระทาํ

ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีดงักล่าวมีผลเสมือนผูซ้ื้อเป็นผูด้าํเนินการเอง โดยผูซ้ื้อเป็นผูเ้สียค่าธรรมเนียมและค่า

ภาษีต่างๆ และใหถื้อวา่หนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีออกโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีมีผลเสมือนเป็นหนงัสือสําคญัท่ี

แสดงวา่กรรมสิทธ์ิไดโ้อนไปยงัผูซ้ื้อแลว้” โดยเทียบเคียงกบัหลกักฎหมายในการขายทอดตลาดของญ่ีปุ่น เม่ือ

ศาลออกคาํสั่งโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ เจา้หนา้ท่ีศาลจะดาํเนินการแจง้ไปยงันายทะเบียนอสังหาริมทรัพยเ์พื่อบนัทึก

การโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อโดยอตัโนมติั กล่าวคือ ผูซ้ื้อไม่จาํเป็นตอ้งไปทาํสัญญาใหม่หรือติดต่อสํานกังาน

ท่ีดินดว้ยตนเอง เน่ืองจากคาํสั่งศาลถือเป็นฐานทางกฎหมายในการจดทะเบียน และหลกักฎหมายในการขาย

ทอดตลาดของประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีเม่ือมีการขายทอดตลาดทรัพยท่ี์ถูกยึดตามคาํสั่งศาล ผูเ้สนอราคาสูงสุดท่ี

ชาํระราคาครบถว้นตามเง่ือนไขจะได ้Sheriff's Deed ซ่ึงมีสถานะเป็นหนงัสือสาํคญั ท่ีมีผลทาํให้สิทธิความเป็น

เจา้ของในทรัพยสิ์นนั้นโอนจากลูกหน้ีจาํนองไปยงัผูซ้ื้อโดยตรง กล่าวคือ ผูซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นทนัที

ในเชิงสารบญัญติั โดยไม่จาํเป็นตอ้งรอดาํเนินการเพิ่มเติมแต่อย่างใด เพื่อป้องกนัปัญหาการหลีกเล่ียงไม่จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิอนัเป็นการเล่ียงภาษีและก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 
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เอกสารอ้างองิ 

 

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 

กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด, 2563. 

ประกาศคณะกรรมการกาํหนดหลกัเกณฑใ์นการกาํหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด 

เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการกาํหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด. 

 


