
ปัญหาเกีย่วกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ซ้ือทรัพย์จากการขายทอดตลาด1 

        
         พิชญาภา ตั้งนิติธาดา2 

การขายทอดตลาดเป็นการซ้ือขายอยา่งหน่ึงมีลกัษณะพิเศษกวา่การซ้ือขายทัว่ไป ไม่วา่จะเป็นเร่ือง
ของวธีิการขายท่ีจะตอ้งกระท าโดยเปิดเผย ซ่ึงเปิดโอกาสใหบุ้คคลทัว่ไปสามารถเขา้ประมูลสู้ราคาแข่งขนั
กนัได ้โดยกฎหมายก าหนดใหต้อ้งมีการประกาศโฆษณาบอกการขายทอดตลาดใหส้าธารณชนไดรั้บรู้ และ
ใหก้ระท าการขายทอดตลาดโดยเปิดเผย มิใช่เป็นการเสนอขายต่อบุคคลใดบุคคลหน่ึง หรือชนกลุ่มใดกลุ่ม
หน่ึงโดยเฉพาะเจาะจง มีการเสนอราคาประมูลแข่งขนักนัใหไ้ดร้าคาสูงสุด เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะเคาะไม้
ขายใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาสูงสุดไป เงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดจะน ามาช าระหน้ีให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา 
การขายทอดตลาดทรัพยจึ์งมีความส าคญัอยา่งมากต่อการบงัคบัคดี เพื่อให้เป็นไปตามค าพิพากษาหรือตาม
วตัถุประสงคข์องเจา้หน้ีตามค าพิพากษา แต่ทั้งน้ีการขายทอดตลาดทรัพยย์งัเป็นการคุม้ครองสิทธิของลูกหน้ี 
ไม่ใหเ้กิดการฉอ้ฉลหรือการกระท าอ่ืนใด จนเป็นเหตุใหไ้ดร้าคาทรัพยท่ี์ต ่ากวา่ราคาอนัสมควรขาย 
ก่อใหเ้กิดความเสียหายทั้งตวัเจา้หน้ีท่ีไม่ไดรั้บช าระหน้ีจนครบถว้น หรือลูกหน้ีท่ีตอ้งเสียหายรับผดิในหน้ี
ส่วนท่ีเหลือจากการน าเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดทรัพยม์าช าระหน้ีไดไ้ม่เพียงพอต่อหน้ีตามค าพิพากษา 

กฎหมายยงัไดบ้ญัญติัหา้มมิใหผู้ท้อดตลาดหรือตวัแทนเขา้สู้ราคาในการขายทอดตลาดท่ีตนเป็น
ผูอ้  านวยการเอง ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 511 ส่วนผูข้ายกฎหมายก็หา้มมิใหเ้ขา้สู้ราคา
เองหรือใชใ้หผู้ใ้ดเขา้สู้ราคาเช่นกนั เวน้แต่ ผูข้ายจะไดส้งวนสิทธิไวโ้ดยแถลงไวใ้นค าโฆษณาบอกขาย
ทอดตลาด วา่ผูข้ายถือสิทธิในอนัท่ีจะเขา้สู้ราคาดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ มาตรา 512 
หากฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งกฎหมายดงักล่าว ผูท้อดตลาดหรือผูข้ายอาจตอ้งรับผดิทางอาญาในฐานฉอ้โกง ทั้ง
ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาด อาจถือวา่การขายนั้นเกิดข้ึนเพราะกลฉอ้ฉลไดด้ว้ย เหตุท่ีกฎหมาย
บญัญติัไวเ้ช่นน้ีก็เพื่อป้องกนัมิใหมี้การสมยอมกนัรีบเคาะไมข้ายใหแ้ก่ตนหรือพรรคพวกของตนเอง หรือ
อาจท าใหผู้เ้ขา้สู้ราคาอ่ืนหลงเขา้ใจผดิคิดวา่ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดนั้นมีคุณภาพดีสมราคา อนัเป็นการไม่
ยติุธรรม  

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ืองปัญหาการคุม้ครองสิทธิผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยจ์รัล เลง็วทิยา 
และรองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



การท่ีกฎหมายไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นไวเ้ป็นพิเศษ แตกต่างจากการซ้ือ
ขายธรรมดาทัว่ไป ก็เพื่อใหบ้รรลุความมุ่งหมายของการขายทอดตลาด คือเพื่อใหข้ายไดใ้นราคาสูงกวา่การ
ขายโดยวธีิธรรมดาทัว่ไป ดงันั้นในการบงัคบัคดีเพื่อชาระหน้ีเงินจึงก าหนดให้จาหน่ายทรัพยสิ์นของลูกหน้ี
ตามคาพิพากษา ท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ดึหรืออายดัไวแ้ลว้ดว้ยวธีิการขายทอดตลาด เพราะหากขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นไดร้าคาสูงก็จะเป็นประโยชน์แก่เจา้หน้ีและลูกหน้ีตามคาพิพากษาดว้ยกนัทั้งสองฝ่าย 
และเพื่อใหก้ารขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามคาสั่งศาลอนัเน่ืองมาจากการบงัคบัคดีใหเ้ป็นผลไดจ้ริงและเป็น
ท่ียติุ กฎหมายจึงไดบ้ญัญติัใหผ้ลของการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามคาสั่งศาลเป็นไปตาม ประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1330 คือ เป็นกรณีท่ีบุคคลหน่ึงไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของบุคคลอ่ืนท่ี
เขามีกรรมสิทธ์ิ โดยเขามิไดย้ินยอมโอนให ้แต่กฎหมายบงัคบัใหเ้จา้ของเดิมส้ินกรรมสิทธ์ิไป และกลบัไป
ไดแ้ก่บุคคลอ่ืนอีกคนหน่ึงแทน อนัเป็นการไดท้รัพยสิ์นโดยสุจริตในพฤติการณ์พิเศษอยา่งหน่ึง ถือไดว้า่
เป็นขอ้ยกเวน้หลกัทัว่ไปท่ีวา่ "ผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน" 

ปัจจุบนัการขายทอดตลาดมีการประชาสัมพนัธ์ขอ้มูล ขั้นตอน วธีิการขายทอดตลาดทรัพย ์จากกรม
บงัคบัคดีท่ีแพร่หลายมากข้ึน มีการประชาสัมพนัธ์ทางอินเตอร์เน็ต (http://www.led.go.th/) ทาง
แอพพลิเคชัน่ ท าใหป้ระชาชนผูส้นใจเขา้ประมูลซ้ือทรัพยไ์ดท้ราบและรับรู้การขายทอดตลาดท่ีรวดเร็ว
ยิง่ข้ึน และท าใหป้ระชาชนเกิดความเขา้ใจสิทธิ หนา้ท่ี หรือประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการขายทอดตลาด
ทรัพยม์ากข้ึน อีกทั้ง  ปี 2559 ท่ีผา่นมา กรมธนารักษไ์ดป้ระกาศเปล่ียนแปลงราคาประเมินท่ีดินทั้งประเทศ
ใหม่ เพื่อใชใ้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมปี 2559-2562 ซ่ึงในหลายพื้นท่ีมีการปรับราคาท่ีสูงข้ึน มี
การคมนาคมท่ีดีข้ึน เหล่าน้ีลว้นเป็นปัจจยัหน่ึงท่ีท าใหมี้ผูส้นใจเขา้ประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด
เป็นจ านวนมากข้ึน อนัเป็นผลดีต่อคดีท่ีจะท าใหมี้ผูเ้ขา้สู้ราคามากข้ึน ราคาประมูลสูงข้ึน เงินท่ีไดจ้ากากร
ขายทอดตลาดก็มากข้ึน เจา้หน้ีตามค าพิพากษาก็จะไดรั้บช าระหน้ีท่ีเพียงพอต่อหน้ีตามค าพิพากษา และ
ไดรั้บช าระหน้ีท่ีเร็วข้ึน ลูกหน้ีก็หลุดพน้จากหน้ีเร็วข้ึน การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นตามค าสั่งศาลนั้น เจา้
พนกังานบงัคบัคดีจะตอ้งด าเนินการขายทอดตลาดใหไ้ดร้าคาท่ีสูงท่ีสุด และตอ้งไม่ต ่ากวา่ราคาท่ีสมควรขาย 
ซ่ึงถือเป็นราคาท่ียติุธรรมแก่คู่ความและผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกฝ่าย เวน้แต่กรณีคู่ความตกลงกนัใหเ้จา้พนกังาน
บงัคบัคดีขายทอดตลาดในราคาท่ีต ่ากวา่ราคาสมควรขาย เก่ียวกบัการขายทอดตลาด ดงันั้นจะเห็นไดว้า่
กฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง ภาคบงัคบัคดี จะมุ่งเนน้ให้ความคุม้ครองสิทธิแก่คู่ความและผูมี้ส่วนไดเ้สีย
ในการบงัคบัคดีเป็นส าคญั และกฎหมายไดค้  านึงถึงการใหค้วามเป็นธรรมและสิทธิของคู่ความทุกฝ่าย 

ผูศึ้กษาพบวา่ ในปัจจุบนัตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 และพระราชบญัญติัเงินคงคลงั พ.ศ. 2491 
กฎกระทรวง รวมทั้งระเบียบปฏิบติัและค าสั่งของกรมบงัคบัคดียงัมีปัญหาอยูบ่างประการท่ียงัคงไม่เพียงพอ



ในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายหลงัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นไดอ้ยา่งสมบูรณ์ เพราะจากปัญหาท่ีพบ
ส่วนมาก ผูมี้ส่วนไดเ้สีย เจา้หน้ี ลูกหน้ี หรือผูซ้ื้อทรัพยจ์าการขายทอดตลาด ก็ไม่อาจไดรั้บการเยยีวยา
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมไดอ้ยา่งเตม็ท่ีและเพียงพอ แมใ้นมาตรา 1330 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์ไดบ้ญัญติัใหผู้ท่ี้ไดรั้บผลกระทบมีสิทธิไล่เบ้ียเอากบัผูท่ี้ก่อใหเ้กิดความเสียหายไดก้็ตาม แต่ผูท่ี้
ไดรั้บความเสียหายหรือไดรั้บผลกระทบอาจไม่ไดรั้บการชดใชไ้ดเ้ตม็จ านวน ผูศึ้กษาจึงเห็นควรวเิคราะห์ถึง
ปัญหาดงักล่าวและหาแนวทางแกไ้ข ดงัน้ี 

เม่ือผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดไดแ้ลว้ หากเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิใหผู้ซ้ื้อ การโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งมีค่าธรรมเนียมและค่าภาษี ซ่ึงส่วนราชการท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการในแต่ละขั้นตอนจะก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าภาษีไว ้การเสียค่าธรรมเนียม
ต่างๆ ค่าภาษีอากร รวมทั้งค่าภาษีต่างๆหากมี จากการขายทอดตลาดผูซ้ื้อทรัพยจ์ะตอ้งเป็นผูจ่้ายใหก้บัส่วน
ราชการ  

แต่การขายทอดตลาดบางกรณีนั้นไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย จึงมีผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายและผลกระทบ
จากกรณีดงักล่าวดว้ย แต่อยา่งไรก็ตาม ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายจากการขายทอดตลาดสามารถร้องขอใหเ้พิก
ถอนการขายทอดตลาดต่อศาลได ้ถา้หากศาลเห็นวา่การขายทอดตลาดไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ศาลก็จะมีค าสั่ง
ใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด ท าใหท้รัพยท่ี์ขายทอดตลาดกลบัไปเป็นเจา้ของเดิมหรือของจ าเลยนัน่เอง  
ดงันั้น ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดยอ่มไดรั้บความเสียหาย กล่าวคือ หากผูซ้ื้อทรัพยโ์อนกรรมสิทธ์ิเป็น
ของตนแลว้ ผูซ้ื้อทรัพยต์อ้งโอนทรัพยน์ั้นกลบัคืนมาเป็นของจ าเลยดงัเดิม และจะไม่เรียกร้องค่าเสียหายใดๆ
ต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี ท าใหผู้ซ้ื้อทรัพยต์อ้งเสียค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าภาษีอากร รวมทั้ง
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอ่ืนๆ หากมี ทั้งตอ้งเสียเวลาและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ หรือในบางกรณีอาจ
ตอ้งเสียค่าปรับปรุงทรัพยท่ี์ซ้ือมา หากมีการปรับปรุงซ่อมแซมระหวา่งท่ีซ้ือมาก่อนท่ีถูกเพิกถอนการขาย
ทอดตลาด  

ฉะนั้น จากปัญหาท่ีไดก้ล่าวมานั้น เม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึน ผูใ้ดควรเป็นผูรั้บผดิชอบชดใช้
ค่าเสียหายใหแ้ก่ผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายในกรณีต่างๆอยา่งไร กฎหมายจึงควรจะบญัญติัหรือก าหนดมาตรการ
ทางกฎหมายข้ึนมาโดยเฉพาะ เพื่อป้องกนัไม่ใหผู้ท่ี้ใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริตใชช่้องวา่งของกฎหมาย ในการร้อง
ต่อศาลเพื่อประวงิคดีใหช้กัชา้ อนัเป็นการเสียหายต่อผูซ้ื้อทรัพยใ์นการเขา้ครอบครองและการใชป้ระโยชน์
ในทรัพยท่ี์ซ้ือมานั้นรวมทั้งผูมี้ส่วนไดเ้สียอ่ืนๆในคดีดว้ย กฎหมายควรมีหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในการท่ี
ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดโดยสุจริตและโดยชอบดว้ยกฎหมาย ใหมี้สิทธิสามารถเรียกคืน
ค่าธรรมเนียมต่อศาลได ้ในกรณีความเสียหายเร่ืองค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์ิเม่ือถูกเพิกถอนการ
ขายทอดตลาด เป็นตน้  



 

 

 


