
ปัญหาเกีย่วกบัผลกระทบของผู้ซ้ือทรัพย์เม่ือศาลมีค าส่ัง 
เพกิถอนการขายทอดตลาด1 

                                                                                                     ขวญัชเยศ กุกแก้ว2 
 

  จากกรณีปัญหาเก่ียวกับผลกระทบของผูซ้ื้อทรัพยเ์ม่ือศาลมีค าสั่ง เพิกถอนการขายทอดตลาด       
การบงัคบัคดีเป็นกระบวนการส าคญัในการบงัคบัช าระหน้ีเพื่อให้ค  าพิพากษาหรือค าสั่งท่ีศาลสั่งนั้นมีความ
ศกัด์ิสิทธ์ิ กล่าวคือ เม่ือโจทก์ฟ้องร้องคดีแพ่ง และศาล มีค าพิพากษาให้เจา้หน้ีเป็นผูช้นะคดีเม่ือลูกหน้ีไม่
ช าระหน้ีตามค าพิพากษา หากเจา้หน้ีตามค าพิพากษาตอ้งการได้รับช าระหน้ีคืนก็ตอ้งเขา้สู่กระบวนการ
บงัคบัคดี ซ่ึงมีเจา้พนักงานบงัคบัคดีเป็นผูรั้บผิดชอบด าเนินการบงัคบัคดีให้เป็นไปตามค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งของศาล โดยเจา้หน้ีตามค าพิพากษาตอ้งร้องขอต่อศาล ขอออกหมายตั้ง เจา้พนกังานบงัคบัคดีน ายึด
ทรัพยสิ์นของลูกหน้ีออกขายทอดตลาดน าเงินมาช าระหน้ีให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา การขายทอดตลาดจึง
เป็นขั้นตอนหน่ึงของการบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง การก าหนดคุณสมบติัอยา่ง
ชดัเจนของผูท่ี้จะเขา้มาปฎิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวนั้นจะตอ้งมีความรู้ความสามารถ เน่ืองจากปัญหาส่วนใหญ่ท่ีน า
ข้ึนสู่ศาลจนศาลค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดมกัจะเกิดจากการปฎิบติัหน้าท่ีโดยขาดความรู้ความ
เช่ียวชาญ  ดงันั้นการไม่มีบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ให้ความคุม้ครองสิทธิของผู ้
ซ้ือทรัพยโ์ดยสุจริตจากการขายทอดตลาดกรณีท่ีศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดไวอ้ยา่งชดัเจนจึง
ก่อให้เกิดปัญหากระทบสิทธิของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด ทั้งท่ีเป็นบุคคลภายนอกผูมี้ส่วนไดเ้สียในการ
ขายทอดตลาด ซ่ึงจากการศึกษาท าให้ทราบว่าปัญหากฎหมายเก่ียวกบัผละกระทบของผูซ้ื้อทรัพยเ์ม่ือศาลมี
ค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดยงัมีประเด็นปัญหาท่ีไม่ครอบคลุมด้วยกันหลายประการ ซ่ึงสรุปได้
ดงัต่อไปน้ี 

ประเด็นที่หน่ึงปัญหาการก าหนดคุณสมบัติของเจ้าพนักงานบังคับคดี ในการบังคับคดีและการขาย
ทอดตลาด ตามประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความแพ่งยงัไม่มีบทบัญญตัิในเร่ืองคุณสมบัติไว้อย่างชัดเจน 
               ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งยงัไม่มีบทบญัญติัในเร่ืองคุณสมบติัไวอ้ยา่งชดัเจน คง
มีเพียงนิยามศพัท์ ตามมาตรา 1(14)  และอ านาจทัว่ไปของเจา้พนักงานบงัคบัคดีในส่วนท่ี 6 อ านาจทัว่ไป
ของเจา้พนกังานบงัคบัคดี ซ่ึงจากการศึกษาพบวา่ปัญญาส่วนใหญ่ของการเพิกถอนการขายทอดตลาดจะเกิด
จากการปฎิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาเกีย่วกบัผลกระทบของผู้ซ้ือทรัพย์เม่ือศาลมคี าส่ังเพกิถอน

การขายทอดตลาด โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ธีรนิต์ิ  เทพสุเมธานนท ์ และคณะกรรมการสอบ คือ 
รองศาสตราจารยด์ร.ฐากรู  ศิริยทุธ์วฒันา และ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.สลิล  สิรพิทูร   

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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จากกรณีดงักล่าวผูศึ้กษาเห็นควรให้มีการก าหนดคุณสมบติัตลอดจนความรู้ความช านาญของผูท่ี้จะ
เขา้มาปฎิบติัหนา้ทีในการบงัคบัคดีและการขายทอดตลาดเพื่อลดปัญญาการการเพิกถอนการขายทอดตลาด 
จากท่ีผูศึ้กษาไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้วา่ปัญญาส่วนใหญ่ในการเพิกถอนการขายทอดตลาดเกิดจากการปฎิบติั
หนา้ท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นส่วนใหญ่ 

ประเด็นปัญหาที่สองปัญหากรณี ผู้ ซ้ืออสังหาริมทรัพย์โดยสุจริตไม่สามารถเรียกคืน เงิน
ค่าธรรมเนียม เน่ืองจากการโอน และค่าใช้จ่ายอันจ าเป็นในการดูแลรักษา ปรับปรุง ซ่อมแซมตัวทรัพย์ที่ซ้ือ
จากการขายทอดตลาด หากภายหลงัมีค าส่ังให้เพกิถอนการขายทอดตลาด 

จากกรณีปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ เม่ือพิจารณาตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 103 ท่ีบญัญติัไว้
เก่ียวกบัค่าธรรมเนียมในการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การรังวดั การจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมหรือ
ท าธุรกรรมอ่ืนๆ เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ใหผู้ซ้ื้อเสียค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายตามท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงใน
กรณีท่ีมีผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์จากการขายทอดตลาด และด าเนินการให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิ
ครอบครองในอสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือ และช าระค่าธรรมเนียม ค่าใชจ่้ายตามท่ีกฎหมายก าหนดแลว้ ต่อมาศาล
มีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยน์ั้น มีปัญหาวา่ผูซ้ื้อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไม่สามารถ
เรียกคืนค่าใชจ่้าย และค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองได ้เน่ืองจากไม่มี
บทบญัญติัก าหนดให้คืนค่าธรรมเนียมดงักล่าวท่ีผูซ้ื้อเสียไป จึงเป็นความเสียหายท่ีผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริต 
ไม่ได้รับการเยียวยาทางกฎหมาย จากกรณีดังกล่าวน้ี หากพิจารณาเปรียบเทียบกับหลักเกณฑ์การคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค ซ่ึงมีการปรับพนัธะกรณีทางกฎหมาย เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคท่ีมีอ านาจต่อรองนอ้ย
กวา่ รวมทั้งการก าหนดหนา้ท่ีก่อนสัญญาให้แก่ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งกระท าการเพื่อให้สัญญาเป็นไปโดยสุจริต 
และเป็นธรรม ซ่ึงหากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดไดรั้บความคุม้ครองไปในทางเดียวกบัหลกัเกณฑ์
การคุม้ครองผูบ้ริโภค อาจท าใหเ้กิดความเป็นธรรมในกรณีน้ีมากข้ึน 

ประเด็นปัญหาทีส่ามปัญหากรณีผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์น าทรัพย์ทีซ้ื่อได้ไปจดจ านอง และต่อมาศาล
มีค าส่ังให้เพิกถอนการขายทอดตลาด ผู้ซ้ือทรัพย์จะต้องไปด าเนินการไถ่ถอนจ านองและรับภาระในอัตรา
ดอกเบี้ยจ านอง เพ่ือกลับคืนสู่ฐานะเดิมตามค าส่ังศาล โดยไม่ได้รับการเยียวยาหรือชดเชย ความเสียหายแต่
อย่างใด 

กรณีดังกล่าวข้างต้นมีปัญหาต้องพิจารณาว่าเม่ือผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์จากการขาทอดตลาดน า
อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือมาจากการขายทอดตลาดไปจดทะเบียนจ านอง โดยอาศยัสิทธิตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 705 ก าหนดให้เฉพาะผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยใ์นขณะนั้น เป็นผูจ้  านองทรัพยน์ั้นได ้แต่
ต่อมาศาลมีค าพิพากษา หรือค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ท าใหถื้อเสมือนวา่
ไม่มีการขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์ชนิดนั้นมาก่อน ส่งผลให้ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย์จากการขาย
ทอดตลาดดงักล่าว ไม่มีสถานะเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยน์ั้น จึงไม่มีสิทธิน าทรัพยสิ์นนั้นไปจดทะเบียนจ านอง
ได ้เกิดเป็นปัญหาท่ีผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงถือเป็นผูจ้  านองตามกรณีดงักล่าวตอ้งไปด าเนินการจดทะเบียนไถ่
ถอนจ านอง และรับภาระในอตัราดอกเบ้ียท่ีไดด้ าเนินการไปแลว้นั้น นอกจากน้ี ตามประมวลกฎหมายแพ่ง



 3 

และพาณิชย ์มาตรา 104 ยงัก าหนดใหเ้สียค่าธรรมเนียมในการด าเนินการในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดจ านอง 
จึงมีขอ้ท่ีจะตอ้งพิจารณาวา่เม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึน ผูใ้ดควรเป็นผูรั้บผิดชอบชดใช้ ค่าเสียหายให้แก่ผูท่ี้
ไดรั้บความเสียหายในกรณีต่างๆ อยา่งไรก็ตามกฎหมายควรจะบญัญติัหรือก าหนดมาตรการทางกฎหมาย
ข้ึนมาเพื่อเยยีวยาผูเ้สียหายดว้ย  

จากกรณีดงักล่าวผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ดรั้บผลกระทบจากการเพิกถอนการขายทอดตลาด แต่ไม่มี
กฎหมายก าหนดให้ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บผลกระทบเรียกร้องค่าเสียหายหรืก าหนดให้มีการชดใช้
ค่าเสียหายไว ้ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรม ซ่ึงไม่เพียงแต่ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นผูจ้  านองเท่านั้นท่ีไดรั้บ
ผลกระทบ ผูรั้บจ านองทรัพยสิ์นดงักล่าวยงัไดรั้บผลกระทบดว้ย กล่าวคือ ผูรั้บจ านองจะขาดหลกัประกนัใน
การรับช าระหน้ีของผูจ้  านอง เม่ือศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาด ท าให้น ามาซ่ึงปัญหาเร่ืองการ
ช าระหน้ีจ านองต่อไปอีกดว้ย 

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัผลกระทบขออองผูซ้ื้อทรัพยเ์ม่ือศาลมีค าสั่งเพิกถอน
การขายทอดตลาด ผูศึ้กษาได้เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขปัญหาดงักล่าว อนัจะท าให้บรรเทา
ความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนเม่ือศาลมีค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดจึงมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1.ปัญหาการก าหนดคุณสมบัติของเจ้าพนักงานบังคับคดี ในการบังคับคดีและการขายทอดตลาด  
ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรเสนอแนะ แกไ้ขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง โดยก าหนดคุณสมบติั

ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีในการบงัคบัคดีและการขายทอดตลาด ซ่ึงตามกฎหมายเดิมมาตรา1(14) มีเพียง
นิยามศพัท์ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีและภาคบงัคบัคดีส่วนท่ี6 ก าหนดเพียงอ านาจหน้าท่ีของเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีไว ้

ควรแกไ้ขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง โดยให้มีบทบญัญติัในเร่ืองคุณสมบติัของผูท่ี้จะ
เขา้มาปฏิบติัหนา้ท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีและขายทอดตลาดใหช้ดัเจนข้ึน 

2.ปัญหากรณีผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์โดยสุจริตไม่สามารถเรียกคืน เงินค่าธรรมเนียม เน่ืองจากการโอน
และค่าใช้จ่ายอันจ าเป็นในการดูแลรักษา ปรับปรุงซ่อมแซมตัวทรัพย์ที่ซ้ือจากการขายทอดตลาด หาก
ภายหลงัมีค าส่ังให้เพกิถอนการขายทอดตลาด 

ผูศึ้กษาเห็นว่าควรเสนอแนะ แกไ้ขประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ืองค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครอง 

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 103 บญัญติัให้ เงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธ์ิ และนิติกรรม
ในการโอนท่ีดิน เป็นเงินท่ีรัฐสามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากราษฏรได ้อนัเป็นเงินท่ีกรมท่ีดินสามารถ
เรียกเก็บได้โดยชอบด้วยกฎหมาย จึงท าให้ผูซ้ื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด ซ่ึงไปจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยท่ี์ซ้ือไดแ้ลว้ ไม่สามารถเรียกคืนไดห้ากศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการ
ขายทอดตลาด 
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ผูศึ้กษาเห็นว่าควรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 103 ให้ผูซ้ื้อทรัพย์จากการขาย
ทอดตลาดสามารถเรียกคืนเงินค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนท่ีดินหากศาลมีค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาด โดยไม่ถือวา่เงินดงักล่าวเป็นเงินท่ีรัฐเรียกเก็บจากราษฎรในการให้ราษฎร
ได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์เพราะเหตุเม่ือศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาดแล้ว 
กฎหมายถือว่าไม่มีการขายทอดตลาดเกิดข้ึนท าให้คู่ความหรือผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกฝ่ายรวมทั้งผูซ้ื้อทรัพยจ์าก
การขายทอดตลาดตอ้งผูกพนัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลและกลบัสู่ฐานะเดิมอนัมิอาจหลีกเล่ียงได ้โดย
ให้ถือเอาค าสั่งศาลแทนการแสดงเจตนาของคู่ความหรือผูมี้ส่วนได้เสียอนัท าให้ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขาย
ทอดตลาดสามารถยื่นค าร้องพร้อมแนบค าสั่งศาลขอรับเงินคืนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดเ้ลย 

3.ปัญหากรณีผู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์น าทรัพย์ที่ซ้ือได้ไปจดจ านอง และต่อมาศาลมีค าส่ังให้เพิกถอน
การขายทอดตลาด ผู้ซ้ือทรัพย์จะต้องไปด าเนินการไถ่ถอนจ านองและรับภาระในอัตราดอกเบี้ยจ านอง เพ่ือ
กลบัคืนสู่ฐานะเดิมตามค าส่ังศาล โดยไม่ได้รับ 
การเยยีวยาหรือชดเชย ความเสียหายแต่อย่างใด  

ผูศึ้กษาเห็นว่าควรเสนอแนะ ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจากการขายทอดตลาดสามารถเรียกเงินค่าจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในการโอนท่ีดินได ้หากพบวา่มีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาด ซ่ึงเหตุแห่งการเพิก
ถอนการขายทอดตลาดไม่ไดเ้กิดจากความผิดของผูซ้ื้อท่ีดินนั้น ในกรณีออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ตามมาตรา 58ให้เรียกเก็บเฉพาะค่าธรรมเนียมเป็นค่าออกโฉนดท่ีดิน ค่าออกหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ ค่าหลกัเขตท่ีดิน และค่ามอบอ านาจในกรณีท่ีมีการมอบอ านาจ แลว้แต่กรณี โดยผูมี้
สิทธิในท่ีดินจะขอรับโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ไปก่อน แต่ยงัไม่ช าระเงินค่าธรรมเนียมก็
ได้ และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดแจง้การคา้งช าระเงินค่าธรรมเนียมให้ปรากฏในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์นั้น ถ้าได้ยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคร้ังแรก ให้ผูย้ื่นค าขอเป็นผูช้  าระ
ค่าธรรมเนียมท่ีคา้งช าระในกรณีออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี ใหไ้ดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้าย 

ผูศึ้กษาเห็นว่าควรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 104 ให้ผูซ้ื้อทรัพย์จากการขาย
ทอดตลาดสามารถเรียกเงินคืนเงินค่าจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการไถ่ถอนการจ านองท่ีดินหากศาลมีค า
พิพากษาหรือค าสั่ งให้ เพิกถอนการขายทอดตลาด กรณีผู ้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซ้ื์ออสังหาริมทรัพยท่ี์น ามาจดทะเบียนจากการขายทอดตลาดเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมแลว้ ภายหลงัถูกศาลเพิกถอนค าสั่งการขายทอดตลาด ซ่ึงเหตุแห่งการเพิกถอนมิไดเ้กิดจากผูซ้ื้อ 
ผูข้อจดทะเบียนอาจร้องขอคืนค่าธรรมเนียมดงักล่าวได ้

นอกจากการแกไ้ขกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้แลว้ เห็นวา่ ควรมีบญัญติัเพิ่มเติมในเร่ืองค่าเสียหายหรือ
มาตรการเยียวยาไปถึงบุคคลภายนอกผูสุ้จริตและได้รับความความเสียหายจากค าสั่งเพิกถอนของศาล
ดงักล่าวดว้ย   
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 ดงันั้น เห็นไดว้า่ปัญหาทั้งหลายดงักล่าวขา้งตน้น้ี ลว้นก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผูซ้ื้อทรัพยจ์าก
การขายทอดตลาดเม่ือศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนการขายทอดตลาด ซ่ึงการเพิกถอนดังกล่าวมิได้เกิดจาก
ความผิดของผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริต ซ่ึงปัญหาดงักล่าวสามารถแกไ้ขพฒันาไดแ้ละควรมีบทบญัญติักฎหมาย
และมาตรการใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อทรัพยโ์ดยสุจริตจากการขายทอดตลาด 
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