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บทสรุปผู้บริหาร 
 

การขายทอดตลาดเป็นกระบวนการที่ส าคัญซึ่งน าไปสู่การบังคับช าระหนี้ตามค าพิพากษาให้แก่เจ้าหนี้

ตามค าพิพากษา เมื่อปี พ.ศ. 2560 ประเทศไทยได้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

อันเนื่องมาจากการบังคับคดีตามค าพิพากษาและค าสั่งที่ใช้บังคับอยู่บางส่วนไม่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ

และสังคมในปัจจุบัน ท าให้การบังคับคดีล่าช้าไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอในการอ านวยความยุติธรรมให้แก่

ประชาชนผู้มีอรรถคดี และเปิดโอกาสให้มีการประวิงคดี  ดังนั้นการผลักดันทรัพย์ให้เกิดการขายทอดตลาด

ภายในเวลาที่สมควรจึงเป็นการสะท้อนประสิทธิภาพในการด าเนินการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 

ผู้วิจัยได้ด าเนินการศึกษาจากความเป็นมา หลักการ แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการขายทอดตลาด

ตลอดจนการบริหารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด รวมทั้งศึกษาหลักเกณฑ์จากกฎหมายของต่างประเทศ

สหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์ด้วย นอกจากนี้ยังศึกษาสถิติ 

ในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีระหว่างปี พ.ศ. 2556 ถึง 2561 โดยผู้วิจัยได้ก าหนดการศึกษาวิเคราะห์

เป็นสองประเด็นใหญ่ คือ การวิจัยเชิงปริมาณโดยจัดท าแบบสอบถามเพ่ือวิเคราะห์ถึงผลอันแสดงถึง

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด รวมทั้งการการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยศึกษาจากข้อมูลต่าง ๆ สถิติ เอกสาร 

ต าราที่เกี่ยวข้องเพ่ือวิเคราะห์ปัญหากฎหมายที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ซึ่งจากการศึกษาใน

งานวิจัยนี้ พบว่า  

1. สถิติการขายทอดตลาดจากส านวนที่ขายทอดตลาดได้ ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึง

วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาคทั่วประเทศไทย จังหวัดที่มีจ านวนครั้ง 

การขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา พบว่า ภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และจังหวัดพิษณุโลก ภาคใต้  

ได้แก่  จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและจังหวัด

ประจวบคีรีขันธ์  ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  ได้แก่ 

จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแก่น ภาคกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี  

ส่วนมูลค่ารวมการขายทอดตลาดในช่วงระยะเวลาเดียวกันทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค พบว่า 

จังหวัดที่มีมูลค่ารวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมาในส่วนภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และ 

จังหวัดพิษณุโลก ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและ 

จังหวัดกาญจนบุรี ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ 

จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

เมื่ อเปรียบเทียบราคาขายทรัพย์สินกับราคาประเมิน  พบว่า มีส านวนที่ ขายทอดตลาดที่ 

ราคาที่ขายทรัพย์สินได้สูงกว่าราคาที่ประเมิน คือ 45.75% ราคาที่ขายทรัพย์สินได้ตามราคาที่ประเมิน คือ 



1.03% และราคาที่ขายทรัพย์สินน้อยกว่าราคาที่ประเมิน คือ 53.22% ส่วนระยะเวลาในการขายทอดตลาด

โดยเริ่มนับจากวันที่ประกาศขายจนถึงวันที่ขายทอดตลาดได้ในปี พ.ศ. 2556-2561 มีระยะเวลาเฉลี่ย คือ 

111.774 วัน  หรือ 112 วัน  หากพิจารณาที่ จ านวนครั้ งในการขายทอดตลาด พบว่า มีจ านวนครั้ ง 

ในการขายทอดตลาดเฉลี่ยทั้งหมด คือ 3.326 ครั้ง หรือ 3 ครั้ง 

ส่วนประเภทของทรัพย์สินที่มีการขายทอดตลาดมากที่สุด คือ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 75.26%    

รองลงไป คือ ที่ดินว่างเปล่า 23.17% รวบรวมทรัพย์ 0.76% สิ่งปลูกสร้าง 0.36% ห้องชุด 0.15% เครื่องจักร 

0.1% รถ 0.08% ทรัพย์สินต่าง ๆ 0.073% ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินต่าง ๆ 0.01%  ที่ดินพร้อม

สิ่งปลูกสร้างและเครื่องจักร 0.004% ที่ดินเปล่าและทรัพย์สินต่าง ๆ 0.002% สิทธิในการเช่าพ้ืนที่ในอาคาร 

0.004% 

2. ประสิทธิภาพของการบริหารการขายทอดตลาด ผู้วิจัยวิเคราะห์ความพึงพอใจของผู้เข้าร่วมประมูล

ในการขายทอดตลาดจากการตอบแบบสอบถามใน 5 ด้าน คือ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก ด้านคุณภาพ    

การให้บริการ ด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร ด้านสินค้าและบริการ ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สิน

จากการขายทอดตลาด  ในภาพรวมผู้ เข้ าร่วมการขายทอดตลาดมีความ พึงพอใจในระดับมาก  

แต่ในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในกรณีความเพียงพอของสิ่งอ านวยสะดวกมีระดับความพึงพอใจที่ระดับ  

ปานกลางเทา่นั้น 

ส่ วนความสน ใจของผู้ เข้ าร่ ว มการขายทอดตลาด  พบว่า ปั จจั ยที่ ส่ งผลต่อการเข้ าร่วม 

การขายทอดตลาด  ได้ แก่  ช่ วงราคาสิ นทรัพย์ที่ สน ใจ  ความ เหมาะสม ในการวางหลั กประกัน 

ในการขายทอดตลาด สาเหตุในการทิ้งหลักประกัน โดยในบางกรณีแสดงให้เห็นถึงประเด็นทางกฎหมาย  

ที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดด้วย 

3. ปัญหากฎหมายที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ได้แก่ การก าหนดวันขายทอดตลาด 

ปัญหาผู้ซื้อทรัพย์มิอาจเข้าครอบครองทรัพย์หลังการซื้อทรัพย์ได้ ปัญหาการทิ้งหลักประกันของผู้ซื้อทรัพย์ 

จากการขายทอดตลาด ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพย์ไม่ได้ ปัญหาการขยายระยะเวลาช าระเงินส่วนที่เหลือ

เพ่ือด าเนินการขอสินเชื่อกับธนาคาร ปัญหาสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จะได้รับ

เงินก่อนเจ้าหนี้จ านอง ปัญหาการคุ้มครองสิทธิของผู้ขอเพิกถอนการขายทอดตลาด ซึ่งหากมีการแก้ไขประเด็น

ปัญหากฎหมายดังกล่าวจะส่งผลให้กระบวนการขายทอดตลาดรวดเร็วมากขึ้น และส่งเสริมการคุ้มครองสิทธิ

ของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาและลูกหนี้ตามค าพิพากษาในกระบวนการขายทอดตลาดให้มีความเหมาะสมและ

เกิดความเป็นธรรมต่อทั้งสองฝ่ายอย่างเท่าเทียม 

4. ข้อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาปรับปรุงการขายทอดตลาดให้มีประสิทธิภาพ นอกจาก 

การแก้ ไขกฎหมายวิธี พิ จารณาความแพ่งแล้ว ควรเพ่ิมมาตรการพิ เศษตามแนวทางการด าเนิ น 



การขายทอดตลาดของต่างประเทศ กล่าวคือ มาตรการแรก คือ มาตรการทางเลือกในการบังคับคดี  

โดยการก าหนดหลักเกณฑ์เป็นทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลาย มาตรการที่สอง คือ 

มาตรการให้สถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิด าเนินการขายทอดตลาดหรือการบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน 

เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอตลาด ทั้งในด้านระยะเวลาด าเนินการขายที่อาจขายได้รวดเร็วมากขึ้นและ

ขายได้ราคาสูงมากขึ้น มาตรการที่สาม คือ มาตรการการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่ม  

ในกรณีที่ศาลเห็นว่าเป็นการเหมาะสมที่จะให้ผู้ซื้อทรัพย์รายใดรายหนึ่งซึ่งอสังหาริมทรัพย์รวมไปกับ

อสังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ ในคราวเดียวกัน ซึ่งเป็นการจูงใจผู้ซื้อได้โดยเฉพาะหากได้ข้อเสนอด้านราคาที่ดีกว่า 

ซื้อทีละรายการ และยังเป็นการขายทรัพย์หลายรายการไปในคราวเดียวกัน ย่อมท าให้ทรัพย์ที่ค้างอยู่ 

ถูกผลักดันให้ขายได้รวดเร็วขึ้น มาตรการสุดท้าย คือ การประเมินราคาทรัพย์ที่ขายทอดตลาด โดยเสนอให้

แต่ งตั้ งผู้ประเมินราคาทรัพย์ จากผู้ที่ เชี่ ยวชาญอสังหาริมทรัพย์จากเอกชนที่มีความรู้ความเข้าใจ 

ในด้านเศรษฐกิจและการตลาด หรือผู้ เชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  เพ่ือให้การก าหนดราคา 

มีความเหมาะสมมากขึ้น ซึ่งราคาทรัพย์ที่ขายทอดตลาดถือเป็นปัจจัยส าคัญล าดับแรก ๆ ที่จะท าให้ 

เกิดความสนใจในการเข้าร่วมขายทอดตลาด 



Executive Summary 

 

The public auction is the important procedure that leads to compulsory 

performance for the enforcement of judgment in favor of the judgment creditor. In 2017, 

Thailand has amended the Civil Procedure Code as the enforcement of the court judgment 

and the orders enforced at that moment were not appropriate for the economic and social 

situation which caused the delay and inefficiency in the enforcement of judgment process, 

rendering them to be unable to provide fairness for citizens with legal proceedings and 

leave the chance to prolong the legal proceedings. Therefore, to push more assets to be 

sold in the public auction within the reasonable periods of time would reflect the efficiency 

in the public auction conducted by Legal Enforcement Department. 

The researcher has conducted research on the history, principles and theories 

relating to the public auction, including the efficiency management in public auction, and 

studied the relating laws of the United States of America, the United Kingdom, Japan and 

Singapore. In addition, the researcher also studied the statistics of the public auction 

conducted by the Legal Enforcement Department during 2013-2018. In this regard, the 

researcher conducted two types of analysis as follows: firstly, the quantitative research, by 

conducting the questionnaire in order to analyze the results reflecting the efficiency in 

public auction, and secondly, the qualitative research, by conducting the studies on the 

related available information, statistics, papers, or textbooks in order to analyze the legal 

issues that affect the efficiency in public auction. From the abovementioned studies, it is 

found that:  

1. The statistics on the public auction based on the successful public auction during 

1 January 2013 – 30 June 2018, for both central and regional branches of Legal Enforcement 

Department of Thailand, the provinces with the most numbers of successful public auction 

and the second most numbers of successful public auction, respectively, are as follows: for 

the northern part, Chiang Mai and Phitsanulok, for the southern part, Songkhla and Nakhon 

Si Thammarat, for the western part, Ratchaburi and Prachuap Khiri Khan, for the eastern part, 

Chonburi and Rayong, for the northeastern part, Nakhon Ratchasima and Khon Kaen, and the 

central part, Bangkok and Nonthaburi.  



For the aggregate value of the public auction during the same period for both central 

and regional parts, the province with the most and the second most aggregate value of the 

public auction are as follows: for the northern part, Chiang Mai and Phitsanulok, for the 

southern part, Songkhla and Phuket, for the western part, Ratchaburi and Kanchanaburi, for 

the eastern part, Chonburi and Rayong, for the northeastern part, Nakhon Ratchasima and 

Udon Thani, and the central part, Bangkok and Nonthaburi. 

When comparing the selling price and appraised price, it is found that 45.75% of the 

auctioned assets were sold at the price higher than the appraised price, 1.03 % of the 

auctioned assets were sold at the appraised price, and 53.22 % of the auctioned assets were 

sold at the price below the appraised price. The public auction period, counting from the 

auction announcement date until the selling date, during 2013-2018 was 111.774 days or 

112 days on average. Considering the numbers of public auction held, it is found that the 

numbers of public auction held was 3.326 times or 3 times on average per asset. 

For the types of assets which are most sold in the public auction are land and 

buildings which accounted for 75.26%, following are the land which accounted 23.17%, 

bundled assets which accounted for 0.76%, buildings which accounted 0.36%, condominium 

which accounted for 0.15%, machines which accounted for 0.1%, cars which accounted for 

0.08%, other assets which accounted for 0.073%, land and buildings together with other 

assets which accounted for 0.01%, land and buildings together with the machines which 

accounted for 0.004%, land and other assets which accounted for 0.002% and leasehold 

rights of the area in the building which accounted for 0.004%. 

2. For the efficiency of the management of the public auction, the researcher 

analyzed the satisfaction of the auction participants based on the questionnaire which was 

divided into 5 sections i.e. Facilities, Quality of Service, Contact Channels, Goods and Service, 

and Protection of the Successful Bidder’s rights. Overall, the auction participants were 

extremely satisfied with the public auction, however, the satisfaction level for the facilities 

was only in the middle level. 

For the interest of the auction participants, it is found that the factors affecting the 

decision whether to participate in the public auction were the price range of the interested 



assets and the appropriateness of the collaterals for the public auction. It is also found that 

some of the causes that the successful bidders decided to surrender the collaterals 

reflected the legal issues which affected the efficiency in the public auction. 

3. The legal issues which affect the efficiency in the public auction are the 

determination of the public auction date, the problem that the buyers could not possess 

the assets after the purchase, the problem concerning the surrender of collaterals by the 

successful bidders, the problem of unsold assets, the problem caused by the extension of 

the remaining purchase price payment period for loan application with the bank, the 

problem regarding the rights of the condominium juristic person and housing estate juristic 

person which shall be disbursed before the mortgage creditor, the problem concerning the 

protection of the appellant’s right for the revocation of public action. Should such problems 

be solved, it would result in the expedition of the public action process and would support 

the protection of the rights of the judgment creditors and judgment debtors in the public 

auction process to be appropriate and fair for both sides.   

4. For the suggestion for the improvement of public auction process to be more 

efficient, apart from the amendments of the Civil Procedure Code, there shall be special 

procedures in the same manner as the public auction procedures conducted by foreign 

countries as follows: firstly, to prescribe alternatives for enforcement of real properties; 

Secondly, to allow the financial institutions or private auctioneer to have the right to 

conduct the auction or enforce the collaterals in order to increase the efficiency in public 

auction in terms of both time required for the sale process which may expedite the time 

required for the sale and higher price; thirdly, to prescribe the criteria for the sale of real 

properties in bundle in the case that the court considers it appropriate to have one bidder 

to buy the real assets in bundle in one auction which would attract the bidders especially in 

the case that the bundle comes with better price than single property and also help selling 

more than one asset in one auction which would help pushing the leftover assets to be sold 

faster; lastly, for the appraisal of the assets to be auctioned, to designate the appraiser from 

the private real properties professionals who have knowledges and understanding in the 

economics and marketing or real estate professionals to provide more appropriate appraised 

price as the price is one of the major factors that attracts the bidders. 
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บทที่ 1 

บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

 การขายทอดตลาดเป็นวิธีการจ าหน่ายสินค้าหรือบริการที่มีการก าหนดราคาจากการสู้ราคาของ

ฝ่ายผู้ประสงค์จะซื้อสินค้านั้นเป็นส าคัญ ราคาที่ได้มักเป็นราคาสูงสุดที่ผู้ประสงค์จะซื้อได้เสนอ 1         

การขายทอดตลาดเป็นการซ้ือขายเฉพาะอย่าง ไม่ใช่เอกเทศสัญญาอีกลักษณะหนึ่งต่างหาก โดยที่      

การขายทอดตลาดเป็นการซื้อขายอย่างหนึ่ง ดังนี้หลักทั่วไปในเรื่องซื้อขายในหลายกรณีจึงน ามาบังคับแก่

การขายทอดตลาดด้วย เหตุนี้ในส่วนที่ว่าด้วยการขายทอดตลาดจึงไม่ต้องบัญญัติเรื่องดังกล่าวไว้อีก เช่นนี้

ส่วนที่บัญญัติไวจะเป็นลักษณะของการขายทอดตลาด อันเป็นหลักเกณฑ์พิเศษนอกเหนือไปจากการซื้อ

ขายทั่วไป2 โดยทั่วไปพบว่าการขายทอดตลาดอาจมีการขายทอดตลาดได้ 3 กรณี คือ การขายทอดตลาด

โดยเอกชน การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี และการขายทอดตลาดโดยฝ่ายปกครอง  วัตถุประสงค์

และวิธีการตลอดจนรูปแบบจึงมีความแตกต่างกันไปบ้าง 

 การก่อก าเนิดการขายทอดตลาดของโลกเริ่มต้นที่กรีซเป็นช่วงเวลา 500 ปีก่อนคริสตกาล ค าว่า 

“Auction” เป็นค าที่มาจากภาษาละตินว่า “auctus” ซึ่งหมายถึง การเพ่ิมมากขึ้น (increasing) โดยมี

การบันทึกครั้งแรกถึงการขายทอดตลาดว่า คือ การที่หญิงสาวถูกครอบครัวของตนขายทอดตลาดเพ่ือ 

การเป็นเจ้าสาว จนต่อมาในยุคโรมันนอกจากการขายทอดตลาดหญิงสาวเพ่ือไปเป็นเจ้าสาวแล้ว ยังนิยม

ขายทอดตลาดเชลยสงคราม ทาส และทรัพย์สินของลูกหนี้ด้วย หลังจากการล่มสลายของจักรวรรดิโรมัน

การขายทอดตลาดมีความเฟ่ืองฟูขึ้นตามล าดับ โดยในศตวรรษที่ 17 ได้เริ่มวิธีการขายทอดตลาดโดย   

การจุดเทียนเพ่ือเป็นตัวก าหนดระยะเวลาเริ่มต้นและสิ้นสุด จึงไม่มีใครทราบได้ว่าการขายทอดตลาดใน

                                                           
1รวยรื่ น  พรวิ วัฒ นวิ ชั ย , “การขายทอดตลาดออน ไลน์ ,”(วิท ย านิ พนธ์นิ ติ ศ าสตรมหาบัณ ฑิ ต , 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), หน้า 1. 
2ค าเพชร อุ่นเรือน, “การบังคับคดีด้วยการขายทอดตลาดในกฎหมายลาวและไทย,” วิทยานิพนธ์นิติศาสตร

มหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), หน้า 15. 



2 
 

ครั้งนั้น ๆ จะสิ้นสุดลงเมื่อใด และมีการปรับวิธีการในเวลาต่อมา จนปี ค.ศ . 1674 ประเทศที่มี          

การขายทอดตลาด คือ ประเทศสวีเดนและนิยมขายทอดตลาดทรัพย์ที่หาได้ยาก3 

ส่วนการขายทอดตลาดในประเทศไทยนั้นเริ่มปรากฏตั้ งแต่สมัยรัชกาลที่  5 ซึ่งผู้ด าเนิน         

การขายทอดตลาดในสมัยนั้นเป็นชาวต่างประเทศที่เข้ามาท าการค้าขายในประเทศไทย ต่อมาในช่วงปี 

พ.ศ. 2439 ประเทศไทยได้เริ่มใช้การขายทอดตลาดเป็นขั้นตอนหนึ่งของการบังคับคดีตามค าพิพากษา 

โดยพระราชบัญญัติกระบวนพิจารณาความแพ่ง รัตนโกสินทรศก 115 หมวดที่ 16 ว่าด้วยการบังคับเร่งให้

ส าเร็จตามค าพิพากษา มาตรา 96 ถึงมาตรา 107 ได้บัญญัติเกี่ยวกับการขายทอดตลาดทรัพย์สินเพ่ือ   

เอาเงินมาช าระหนี้ตามค าพิพากษา4 โดยในส่วนการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีนั้น เป็นภารกิจของ

กรมบังคับคดีเมื่อศาลมีค าพิพากษาในคดีแล้ว ศาลจะออกค าบังคับให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาปฏิบัติตาม 

ค าพิพากษานั้น หากลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ปฏิบัติตามค าบังคับ เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะต้องขอให้

บังคับคดเีพ่ือที่จะได้รับสิทธิตามที่ก าหนดไว้ในค าพิพากษานั้น 

 หากเป็นการบังคับคดีที่จะต้องด าเนินการทางเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือทางศาล ศาลก็จะออก 

ค าบังคับ และเมื่อครบก าหนดระยะเวลาในค าบังคับแล้ว ลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ปฏิบัติตามค าบังคับ 

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะยื่นค าขอให้บังคับคดี ศาลจึงจะมีหมายตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดี ซึ่งหากเป็น  

การบังคับคดีเพ่ือช าระหนี้เงินจะต้องยึดทรัพย์สินหรืออายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี้ตามค าพิพากษา5 เพ่ือ

น าออกขายทอดตลาดน าเงินมาช าระหนี้ต่อไป 

 การขายทอดตลาดจึงถือเป็นขั้นตอนที่ส าคัญที่สุดขั้นตอนหนึ่ง เนื่องจากเป็นขั้นตอนสุดท้ายใน

การผลักดันทรัพย์สินให้เสร็จสิ้นไปจากกระบวนการบังคับคดีแพ่ง และเป็นการเปลี่ยนแปลงตัวทรัพย์สินที่

ยึดให้เป็นเงินเพ่ือน ามาแบ่งช าระคืนให้แก่เจ้าหนี้ ดังนั้นการบังคับคดีแพ่งจะเกิดมูลค่ากลับคืนสู่ ระบบ  

มากน้อยเพียงใดจึงขึ้นอยู่ กับกระบวนการขายทอดตลาดเป็นส าคัญ ทั้ งรูปแบบและวิธีการใน             

                                                           
3The Telegraph, The history of auctions: from ancient Greece to online houses [Online], 

available URL: https://www.telegraph.co.uk/art/online-auctions/history-of-auctions/, 2018 (December, 
30). 

4ไพบูลย์ เมฆมานะ, “ปัญหาการขายทอดตลาดทรัพย์ของเจ้าพนักงานบังคับคดี,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตร
มหาบัณฑิต,มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2548), หน้า 17-20. 

5เอื้อน ขุนแก้ว, กำรบังคับคดีแพ่ง (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงสยาม พับลิชช่ิง จ ากดั, 2560), หน้า 2. 
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การขายต่างเป็นปัจจัยที่ส่งผลถึงประสิทธิภาพหรือมูลค่าของทรัพย์ที่จะสามารถขายได้ ซึ่งทรัพย์ต่างชนิด

หรือต่างประเภทกันอาจเหมาะสมกับรูปแบบวิธีการการขายที่ แตกต่างกันออกไป แต่อย่างไรก็ตาม 

เนื่องจากการขายทอดตลาดเป็นการด าเนินการตามกรอบของกฎหมาย ได้แก่ ประมวลกฎหมาย         

วิธีพิจารณาความแพ่ง ตลอดจนกฎหมายล าดับรองอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น รูปแบบและวิธีการจึง

จ าเป็นต้องเป็นไปตามที่กรอบของกฎหมายก าหนดด้วย 

 ทั้งนี้ เมื่อปี พ.ศ.  2560 ประเทศไทยได้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง     

อันเนื่องมาจากการบังคับคดีตามค าพิพากษาและค าสั่งที่ใช้บังคับอยู่บางส่วนไม่เหมาะสมกับสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบัน ท าให้การบังคับคดีล่าช้าไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอในการอ านวย       

ความยุติธรรมให้แก่ประชาชนผู้มีอรรถคดี  และเปิดโอกาสให้มีการประวิงคดี 6 หากพิจารณา              

การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีนั้นจะเห็นได้ว่า มีความส าคัญและส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจ

ของประเทศในภาพรวม ทั้งในแง่ประสิทธิภาพของการบังคับช าระหนี้ ไม่ว่าจะเป็นจ านวนขั้นตอนและ

ระยะเวลาในการด าเนินการบังคับคดีซึ่งเป็นปัจจัยหลักต่อการตัดสินใจของนักลงทุนต่างชาติและในแง่ของ

การบริหารจัดการทรัพย์สินคงค้างในการบังคับคดีในปี พ.ศ. 2555 รวมทั้งแนวโน้มในปี พ.ศ. 2556 ซึ่งมี

อยู่ประมาณ 250,000 คดี (คิดเป็นทุนทรัพย์ประมาณ 300,000 ล้านบาท และจะมีทุนทรัพย์เพ่ิมขึ้นอีก

ประมาณเดือนละ 12,000 ล้านบาท) ให้กลับคืนสู่ระบบตลาดตามปกติอันจะช่วยให้เกิดการหมุนเวียนของ

เม็ดเงินในระบบการเงินการคลัง7 ส่วนในปีงบประมาณ 2557 ในช่วงไตรมาสแรก คือ เดือนตุลาคมถึง

เดือนธันวาคม พ.ศ. 2556 สามารถผลักดันทรัพย์สิน จ านวน 115.69 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 14.59 

ของเป้าหมาย 793.2 ล้านบาท8 โดยทรัพย์สินที่น าออกขายทอดตลาด อาทิเช่น ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินพร้อม

สิ่งปลูกสร้าง ห้องชุด เครื่องจักร พันธบัตร รถยนต์ เรือ หุ้น อาวุธปืน สลากออมทรัพย์ พันธบัตร       

สิทธิการเช่าในทรัพย ์

                                                           
6หมายเหตุในการประกาศใช้พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับท่ี 30) 

พ.ศ. 2560 
7วิศิษฎ์ วิศิษฎ์สรอรรถ, สถำนกำรณ์กำรขำยทอดตลำดทรัพยส์ิน [Online], available URL: 

https://journal.ghbank.co.th/uploads/journal/pagelist/pagelist_71_th/71.pdf, 2561 (ธันวาคม, 27).  
8MGR Online, กรมบังคับคดีรุกขำยสินทรัพย ์[Online], available URL:  

https://mgronline.com/daily/detail/9570000009958, 2561 (ธันวาคม, 30). 
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 ข้อมูลที่น่าสนใจจากรายงานฉบับสมบูรณ์ “โครงการศึกษาผลกระทบด้านการผลักดันทรัพย์สิน

ต่อระบบเศรษฐกิจไทยเพ่ือพัฒนาสู่การเป็นศูนย์กลางการพัฒนาองค์ความรู้ด้านการบังคับคดีในระดับ

อาเซียน”เสนอต่อกรมบังคับคดี จัดท าโดยคณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลั ย พบว่า 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินเปล่าและที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างนับเป็นประเภทของทรัพย์ที่มีความส าเร็จ

ในการขายทอดตลาดสูง โดยเมื่อพิจารณาสัดส่วนราคาประเมินของคดีแพ่งจ าแนกตามประเภททรัพย์ 

ระหว่างปี พ.ศ. 2556 ถึงปี พ.ศ. 2559 จะพบว่า การขายทอดตลาดเสร็จสิ้น โดยเป็นจ านวนคดีล้มละลาย

เพียงเล็กน้อยเท่ านั้ น  ซึ่ งมี เพียง 7 คดี  อีกทั้ งยั งเป็นคดีที่ มี มูลค่ าการประเมินรวมทุกคดี  คือ       

3,996,420 บาท ในขณะที่จ านวนคดีแพ่งที่ด าเนินการเสร็จสิ้นในช่วงเวลาเดียวกันมีจ านวน 41,922 คดี 

โดยมีมูลค่ารวมของราคาประเมินทรัพย์ทุกคดีสูงมากกว่า 6,476,4210,131 บาท9  

 นอกจากนี้ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างรวมกันมีสัดส่วนเกือบทั้งหมดของมูลค่าที่ขายทอดตลาดได้ 

ขณะที่อาคารชุดและสังหาริมทรัพย์มีสัดส่วนราคาประเมินของคดีแพ่งน้อยมาก และหากเปรียบเทียบ

สัดส่วนที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแล้ว สัดส่วนของที่ดินก็ยังมากกว่าสิ่งปลูกสร้างเมื่อวัดด้วยราคาประเมินของ

คดีแพ่ง และเมื่อพิจารณาจากมูลค่าทรัพย์ที่ขายทอดตลาดได้ในคดีแพ่ง มูลค่ารวมของราคาประเมินทรัพย์

ในคดีแพ่งทัง้หมด ที่ดินเปล่ามีสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 50 ของมูลค่ารวมของราคาประเมินทรัพย์ในคดีแพ่ง

ทั้งหมด นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินเปล่าในคดีแพ่งยังมีแนวโน้มที่จะมีสัดส่วนมูลค่ารวมของ

ราคาประเมินทรัพย์สูงขึ้นเรื่อย ๆ ส่วนอสังหาริมทรัพย์ประเภทสิ่งปลูกสร้างมีสัดส่วนของมูลค่ารวมของ

ราคาประเมินทรัพย์อ่ืน ๆ ในคดีแพ่งรองลงมา ในขณะที่อาคารชุดและสังหาริมทรัพย์นั้นมีสัดส่วนมูลค่า

รวมของราคาประเมินทรัพย์ในคดีแพ่งทั้งหมดเพียงเล็กน้อยเท่านั้น ขณะที่คดีล้มละลายมีเพียงไม่กี่คดี 

ความส าเร็จในการประมูลขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์

หรือสังหาริมทรัพย์  กระบวนการขายทอดตลาดจะใช้ระยะเวลาเกิน 400 วัน ในขณะที่ทรัพย์       

ประเภทอ่ืน ๆ จะใช้เวลามากกว่า 300 วัน โดยพิจารณาแบ่งช่วงเวลาออกเป็นช่วงเวลาดังนี้ วันตั้งเรื่อง 

                                                           
9อธิภัทร มุทิตาเจริญ และคนอื่น ๆ, โครงกำรศึกษำผลกระทบด้ำนกำรผลักดันทรัพย์สินต่อระบบเศรษฐกิจ

ไทยเพ่ือพัฒนำสู่กำรเป็นศูนย์กลำงกำรพัฒนำองค์ควำมรู้ด้ำนกำรบังคับคดีในระดับอำเซียน [Online], available 
URL: http://www.led.go.th/doc/asia08012560.pdf, 2561 (ธันวาคม, 30). 
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วันยึดทรัพย์ วันที่ขออนุญาตศาลขาย วันที่เสนอต่อกรมบังคับคดี วันที่ศาลอนุญาตขาย วันที่พิมพ์ประกาศ 

วันที่ขายได้ วันที่ส่งท าบัญชี วันที่ท าบัญชีส่วนเฉลี่ยเสร็จ วันที่จ่ายเงิน10 

 ผู้วิจัยได้พิจารณาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เฉพาะส านวนที่ขายได้

ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค 

ทั่วประเทศไทย จังหวัดที่มีจ านวนครั้งการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา พบว่า คือ ภาคเหนือ ได้แก่ 

จังหวัดเชียงใหม่และจังหวัดพิษณุโลก ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช         

ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและ

จังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแก่น ภาคกลาง ได้แก่ 

กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

 นอกจากนี้ ในการพิจารณาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีในส่วนมูลค่ารวม

การขายทอดตลาดในช่วงระยะเวลาเดียวกันทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค ผู้วิจัยพบว่าจังหวัดที่มีมูลค่า

รวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา ในส่วนภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และจังหวัดพิษณุโลก 

ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและจังหวัดกาญจนบุรี 

ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ จังหวัด

นครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

 ดังนั้น ทุกประเทศในโลก เช่น ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร 

ประเทศเยอรมนี ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์ จะมีการก าหนดและพัฒนากฎหมายให้ทันสมัยขึ้น 

โดยเฉพาะกฎหมายที่ ว่ าด้ วยการบั งคับคดี  ในส่ วนของระบบ รูปแบบ วิธีการ และขั้นตอน                

การขายทอดตลาด ทั้ งนี้ เพ่ือให้มีกฎเกณฑ์ที่ชัดเจน ก่อให้เกิดความเชื่อมั่นแก่เจ้าหนี้หรือบุคคล             

ผู้มีส่วนได้เสียในการเข้าร่วมการขายทอดตลาดทรัพย์สิน จึงต้องพิจารณาเพ่ือลดช่องว่างทางกฎหมายที่

เกี่ยวข้องกับการบังคับคดีในการขายทอดตลาดให้เกิดขึ้นในระดับที่มีมาตรฐาน 

กระบวนการบังคับคดีแพ่งที่ล่าช้า ท าให้ไม่สามารถผลักดันทรัพย์ให้กลับคืนสู่ระบบได้ในเวลาที่

เหมาะสม จะเห็นได้ว่า กรมบังคับคดีได้มีการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมรูปแบบและวิธีการบางประการ      

ในการขายทอดตลาดอยู่เป็นระยะ แต่ก็ยังจ าเป็นที่จะต้องพิจารณาว่ารูปแบบและวิธีการบางประการ    

                                                           
10อธิภัทร มุทติาเจริญ และคนอื่น ๆ, เรื่องเดียวกัน. 
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ในการขายทอดตลาดที่ใช้อยู่นั้นมีความเหมาะสมและมีสอดคล้องกับสภาพสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป

ในปัจจุบัน อันส่งผลประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางอ้อม อย่างไรก็ดี กฎหมาย

ที่เกี่ยวข้องอาจยังไม่ได้ก าหนดรายละเอียดในส่วนของรูปแบบและวิธีการการขายทอดตลาดให้มีความชัด

แจ้ง หรือมีการก าหนดชัดแจ้งแล้วแต่อาจส่งผลต่อประสิทธิภาพในกระบวนการขายทอดตลาดได้ โดย

ผู้วิจัยจะพิจารณาปัญหากฎหมายที่ เกี่ยวด้วยการขายทอดตลาดโดยเฉพาะ กฎกระทรวงก าหนด

หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 และพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  พ.ศ. 2560 อันน าสู่การพิจารณาของผู้วิจัยใน

ประสิทธิภาพของกระบวนการขายทอดตลาด ได้แก่ 

  1) เริ่มต้นตั้ งแต่การยึดทรัพย์  โดยที่ทรัพย์แบ่ งออกเป็นอสังหาริ มทรัพย์  และ

สังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ  

   1.1) การยึดอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกฎหมายก าหนดขั้นตอนการยึดอสังหาริมทรัพย์

ไว้ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 312 เจ้าพนักงานบังคับคดีเป็นผู้ที่มีอ านาจในการยึด

ทรัพย์ โดยการน าหนังสือส าคัญส าหรับทรัพย์นั้นมาเก็บรักษาไว้หรือฝากไว้แก่บุคคลใดตามที่เห็นสมควร 

เว้นแต่ทรัพย์นั้นยังไม่มีหนังสือส าคัญหรือน าหนังสือส าคัญมาไม่ได้ หรืออาจใช้วิธีแจ้งให้ทราบกันทั่วไป 

โดยการปิดประกาศไว้ที่ทรัพย์นั้นว่าได้มีการยึดทรัพย์นั้นแล้ว พร้อมกับแจ้งรายการทรัพย์ที่ยึดให้แก่ลูกหนี้

ตามค าพิพากษา หรือบุคคลอ่ืนซึ่งมีชื่อในทะเบียนว่าเป็นเจ้าของทรัพย์นั้น หรือเจ้าพนักงานที่ดิน หรือ

พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์นั้นทราบถึงการยึด และ 

ถ้าหากทรัพย์นั้นมีทะเบียน ให้เจ้าพนักงานที่ดินหรือพนักงานเจ้าหน้าที่ บันทึกการยึดไว้ในทะเบียนด้วย 

   1.2) การยึดสังหาริมทรัพย์ ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง     

มาตรา 303 ก าหนดขั้นตอนการยึดสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกระท าโดยการน าทรัพย์

นั้นมาเก็บรักษาไว้หรือฝากทรัพย์นั้นไว้ ณ สถานที่ใดหรือแก่บุคคลใด ตามที่เห็นสมควรหรือมอบให้ลูกหนี้

ตามค าพิพากษาเป็นผู้รักษาทรัพย์นั้นโดยได้รับความยินยอมจากเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา พร้อมกับแจ้ง

รายการทรัพย์ที่ยึดให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาและผู้ครอบครองหรือผู้ดูแลทรัพย์นั้นทราบ ถ้าไม่สามารถ

กระท าได้ ให้ปิดประกาศแจ้งรายการทรัพย์ที่ยึดไว้ ณ สถานที่ที่กระท าการยึด หรือแจ้งโดยวิธีอ่ืนใดตามที่
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เจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นสมควร หรืออาจใช้วิธีการยึดโดยแสดงให้เห็นประจักษ์แจ้งโดยการประทับตรา

หรือโดยวิธีอ่ืนใดตามท่ีเจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นสมควรว่าได้มีการยึดทรัพย์นั้นแล้ว 

ส่วนการยึดสังหาริมทรัพย์พิเศษ ได้แก่ การยึด เรือ แพ สัตว์พาหนะ หรือ

สังหาริมทรัพย์มีรูปร่างอย่างอ่ืนของลูกหนี้ตามค าพิพากษาซึ่งจะต้องจดทะเบียนกรรมสิทธิ์หรือได้จด

ทะเบียนกรรมสิทธิ์ไว้แล้ว ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 304 ให้เจ้าพนักงาน  

บังคับคดีด าเนินการยึดตามวิธีการยึดสังหาริมทรัพย์ และแจ้งให้นายทะเบียนหรือพนักงานเจ้าหน้าที่      

ผู้มีอ านาจหน้าที่จดทะเบียนตามกฎหมายว่าด้วยการนั้นทราบ ถ้าได้มีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ไว้แล้ว   

ให้นายทะเบียนหรือพนักงานเจ้าหน้าที่บันทกึการยึดไว้ในทะเบียนด้วย 

1.3) การยึดทรัพย์สินอ่ืน ๆ ได้แก่ การยึดหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วย

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ การยึดตั๋วเงินหรือตราสารเปลี่ยนมือ การยึดหุ้นในห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือ

บริษัทจ ากัด การยึดสิทธิในสิทธิบัตร เครื่องหมายการค้าที่ได้จดทะเบียนหรือขึ้นทะเบียนไว้แล้ว การยึด

สิทธิเครื่องหมายการค้าที่ยังมิได้จดทะเบียน ลิขสิทธิ์ สิทธิขอรับสิทธิบัตร สิทธิในชื่อทางการค้าหรือยี่ห้อ 

การยึดสิทธิการเช่าทรัพย์สินหรือสิทธิที่จะได้ใช้บริการต่าง ๆ ซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได้ รวมทั้งการยึด

สิทธิตามใบอนุญาต ประทานบัตร อาชญาบัตร สัมปทานนั้น กฎหมายได้ก าหนดวิธีด าเนินการยึดทรัพย์สิน

ดังกล่าวไว้ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 305-311 ตามล าดับ 

  2) การประเมินราคาเพ่ือก าหนดราคาเบื้องต้นของทรัพย์ ในการประเมินราคาดังกล่าว  

ผู้ประเมินประกอบด้วย เจ้าพนักงานบังคับคดี เจ้าพนักงานประเมินราคาทรัพย์ และคณะกรรมการ

ก าหนดราคาทรัพย์ ทั้งนี้ข้ึนกับว่าทรัพย์นั้นมรีาคาในช่วงใด 

   2.1) หากทรัพย์ราคาไม่เกิน 50 ล้านบาท ราคาเริ่มต้นในการขายทอดตลาด

พิจารณาจากราคาประเมินของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ หรือราคาประเมินของ

ผู้เชี่ยวชาญ การประเมินราคา หรือราคาประเมินของเจ้าพนักงานบังคับคดี  หรือราคาประเมินของ      

เจ้าพนักงานประเมินราคาทรัพย์ กรมบังคับคดี ตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข

ในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 ข้อ 6 
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   2.2) หากเป็นทรัพย์ราคาสูงกว่า 50 ล้านบาท ต้องให้คณะกรรมการก าหนด

ราคาทรัพย์เป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์ดังกล่าว ตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขใน

การขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 ข้อ 11 และข้อ 12 

  3) ภายหลังจากเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึดหรืออายัดทรัพย์สินของลูกหนี้ตาม           

ค าพิพากษาเรียบร้อยแล้ว ต้องพิจารณาก่อนว่ามีเหตุให้งดการบังคับคดีไว้หรือไม่ เช่น กรณีที่มีการขอ

พิจารณาคดี ใหม่หรือเหตุ อ่ืน  ๆ ตามที่ ก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่ง            

มาตรา 289-290 หากไม่มีเหตุให้งดการบังคับคดี เจ้าพนักงานบังคับคดีก็จะด าเนินการบังคับคดีต่อไป 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคหนึ่ง 

  4) กรมบังคับคดีจะตรวจส านวน พิมพ์ประกาศขาย และแจ้งผู้มีส่วนได้เสียให้รับทราบ

เพ่ือให้พร้อมต่อการดูแลการขาย อย่างไรก็ตาม การพิมพ์ประกาศดังกล่าวจะด าเนินการโดยส านักงาน

ส่วนกลางเท่านั้น ซึ่งในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคสองและวรรคสาม   

โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ซึ่งจะท าการขายให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย

ทราบ โดยก าหนดวันและขายทอดตลาดครั้งแรกต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันยึด อายัด หรือส่งมอบ

ทรัพย์สินนั้น และเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเคาะไม้ขายให้แก่ผู้เสนอราคาสู งสุดแล้ว ห้ามมิให้บุคคล       

ผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีทั้งหลายหยิบยกเรื่องราคาที่ได้จากการขายทอดตลาดมีจ านวนต่ าเกิน

สมควรมาเป็นเหตุขอให้มีการเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก 

  5) การประมูลขายทอดตลาด ผู้ประสงค์เข้าร่วมการประมูลซ้ือทรัพย์จากการขาย

ทอดตลาดต้องวางหลักประกันก่อนการประมูล โดยพิจารณาจากราคาประเมินทรัพย์สินซ่ึงจะต้องน าไป

ก าหนดเป็นราคาเริ่มต้นในการขายทอดตลาด ตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขใน

การขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 ข้อ 15 

  6) เมื่อทรัพย์ผ่านขั้นตอนการขายทอดตลาดแล้ว ผู้เสนอราคาสูงสุดต้องช าระราคา

ทรัพย์สินส่วนที่เหลือให้ครบถ้วน กรมบังคับคดีจึงจะด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ให้กับผู้เสนอราคาสูงสุด    

(ผู้ ซ้ือทรัพย์) กล่าวคือ หากเจ้าพนักงานบังคับคดี เคาะไม้ขายให้แก่ผู้ เสนอราคาสูงสุดแล้ว ตาม

กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 ข้อ 20             

ให้ด าเนินการดังต่อไปนี้ 
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 6.1) กรณีสังหาริมทรัพย์ เมื่อผู้ เสนอราคาสูงสุดช าระราคาครบถ้วนแล้ว        

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีส่งมอบทรัพย์ให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุด แต่ถ้าราคาสูงมาก อาจเลื่อนการช าระราคา

ทรัพย์สินส่วนที่เหลือภายในไม่เกินสิบห้าวันนับแต่วันขายได้ 

 6.2) กรณีอสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์มีทะเบียน หุ้น หรือสิทธิการเช่า      

ให้ผู้เสนอราคาสูงสุดท าสัญญาซื้อขาย และเมื่อช าระราคาครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งเป็น

หนังสือให้นายทะเบียนจดทะเบียนโอนทรัพย์ให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุด 

 หากผู้เสนอราคาสูงสุดช าระราคาไม่ครบ เจ้าพนังงานบังคับคดีต้องสั่งริบมัดจ า

และน าทรัพย์นั้นออกขายทอดตลาดใหม่อีกครั้ง ตามกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข

ในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2559 ข้อ 21 

   เมื่อผู้เสนอราคาสูงสุดช าระราคาทรัพย์สินครบถ้วนแล้ว ทางกรมบังคับคดีต้อง

ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ เสนอราคาสูงสุด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง       

มาตรา 334-335 

7) เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องท าบัญชีส่วนเฉลี่ยเพ่ือเตรียมช าระเงินแก่เจ้าหนี้ทั้งหมด   

ซึ่งบัญชีรับจ่ายเงินมี 2 ประเภท คือ บัญชีธรรมดาส าหรับแสดงจ านวนเงินทั้งหมดที่ได้มาจากการยึด 

อายัด ขาย หรือจ าหน่ายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือที่ได้วางไว้ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี และ

บัญชีพิเศษส าหรับทรัพย์สินแต่ละรายซึ่งอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอ่ืน 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 337 ซึ่งบัญญัติว่า ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีท าบัญชี

รายละเอียดแสดงจ านวนเงินทั้งหมดที่ได้มาจากการยึด อายัด ขาย หรือจ าหน่ายทรัพย์สินของลูกหนี้    

ตามค าพิพากษาหรือที่ได้วางไว้แก่ตน นอกจากนี้ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีท าบัญชีพิเศษส าหรับจ านวนเงิน

ที่ได้มาจากการขายหรือจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละรายซึ่งอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง 

หรือสิทธิอ่ืนซึ่งได้มีการแจ้งให้ทราบหรือปรากฏแก่เจ้าพนักงานบังคับคดีแล้ว  

  8) เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีจัดท าบัญชีทรัพย์สินเสร็จเรียบร้อยตามประมวลกฎหมาย 

วิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 337 แล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจัดสรรหรือแบ่งเฉลี่ยเงินเพ่ือช าระหนี้

ให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งได้ก าหนดวิธีการจ่ายเงินไว้      

2 กรณี ดังนี้ 
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   8.1) กรณีจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษารายเดียว โดยไม่มีเจ้าหนี้ขอรับ

ช าระหนี้บุริมสิทธิ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 339 ซึ่งก าหนดว่า ในกรณีที่มี

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาคนเดียวร้องขอให้บังคับคดีแก่ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาและไม่มีกรณี

ตามมาตรา 324 เมื่อได้ขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนซึ่งทรัพย์สินนั้นเสร็จและได้หักค่าฤชาธรรม

เนียมในการบังคับคดีไว้แล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินตามจ านวนหนี้และค่าฤชาธรรมเนียมตาม  

ค าพิพากษาให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาเท่าท่ีเงินรายได้จ านวนสุทธิจะพอแก่การที่จะจ่ายให้ได้ 

   8.2) กรณีจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหลายราย โดยไม่มีเจ้าหนี้ขอรับ

ช าระหนี้บุริมสิทธิ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 340 ซึ่งก าหนดว่า ในกรณีที่มี

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหลายคนร้องขอให้บังคับคดีแก่ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือในกรณี

ตามมาตรา 324 เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ื นซึ่งทรัพย์สินนั้น    

เสร็จแล้ว ให้ด าเนินการดังนี้ 

    (1) หักค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับคดีไว้ แต่ถ้าทรัพย์สินนั้นเป็นของ

เจ้าของรวม ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินส่วนของเจ้าของรวมอ่ืนนอกจากส่วนของลูกหนี้ ตาม          

ค าพิพากษาออกจากเงินที่ได้จากการขายหรือจ าหน่ายทรัพย์สินนั้นเสียก่อน แล้วจึงหักค่าฤชาธรรมเนียม

ในการบังคับคดีจากเงินเฉพาะส่วนของลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

    (2) จัดท าบัญชีส่วนเฉลี่ยแสดงจ านวนเงินที่จ่ายให้แก่เจ้าหนี้ตาม     

ค าพิพากษาหรือผู้ทรงสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้นแต่ละคนจากเงินจ านวนสุทธิที่พอแก่การที่จะจ่ายให้ตาม 

สิทธิของบุคคลเช่นว่านั้นตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมาย       

วิธีพิจารณาความแพ่ง หรือกฎหมายอ่ืนโดยให้แสดงจ านวนเงินที่กันส่วนให้แก่เจ้าของรวมไว้ในบัญชี

ดังกล่าวด้วย 

    (3) ส่งค าบอกกล่าวไปยังลูกหนี้ตามค าพิพากษา เจ้าของรวม และ

บุคคลตาม (2) ขอให้ตรวจสอบบัญชีส่วนเฉลี่ยนั้นและให้ยื่นค าแถลงคัดค้านได้ภายในสิบห้าวันนับแต่วันส่ง

ค าบอกกล่าว 

    ถ้าไม่มีค าแถลงคัดค้านภายในก าหนดเวลาตาม (3) ให้ถือว่าบัญชี  

ส่วนเฉลี่ยดังกล่าวเป็นที่สุดและให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีส่วนเฉลี่ยนั้น 
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 นอกจากนี้ เมื่อผู้วิจัยพิจารณาสาระส าคัญในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งที่แก้ไข

เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 แล้ว 

พบว่า มีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ซึ่งผู้วิจัย

ต้องน าสาระส าคัญในประเด็นข้อกฎหมายต่าง ๆ มาเป็นข้อพิจารณาประกอบด้วยว่าส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดทั้งทางตรงทางอ้อมอย่างไรหรือไม่ เพียงใด ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

  1) การปรับปรุงกระบวนการในการขายทอดตลาดให้เหมาะสมกับลักษณะของทรัพย์ 

ในแต่ละประเภท และเพ่ือให้การขายทอดตลาดเป็นไปโดยรวดเร็วและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  

จึงมกีารแก้ไขวิธีการขายทอดตลาดในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ดังนี้ 

   “มาตรา 331 ภายใต้บังคับมาตรา 332 และมาตรา 336 เมื่อได้ยึดทรัพย์สิน

หรืออายัดสิทธิเรียกร้องทั้งหมดหรือบางส่วนของลูกหนี้ตามค าพิพากษา หรือได้มีการส่งมอบทรัพย์สินตาม

สิทธิเรียกร้องที่ถูกอายัดแก่เจ้าพนักงานบังคับคดีแล้ว ถ้าไม่มีเหตุสมควรงดการบังคับคดีไว้ก่อน           

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินหรือสิทธิเรียกร้องนั้นตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์และกฎกระทรวงว่าด้วยการนั้นหรือตามที่ศาลมีค าสั่งก าหนด หรือขายโดยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส์ตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

   ก่อนการขายทอดตลาดทรัพย์สินหรือสิทธิเรียกร้องตามวรรคหนึ่ง เจ้าพนักงาน

บังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ซึ่งจะท าการขายทอดตลาดให้บรรดาผู้มีส่วนได้เสียใน   

การบังคับคดีซึ่งปรากฏตามทะเบียนหรือประการอ่ืนได้ทราบด้วย โดยจะท าการขายทอดตลาดในวันหยุด

งานหรือในเวลาใด ๆ นอกเวลาท าการปกติก็ได้ ทั้งนี้ ก าหนดวันและเวลาขายดังกล่าวจะต้องไม่น้อยกว่า

หกสิบวันนับแต่วันยึด อายัด หรือส่งมอบทรัพย์สินนั้น 

   เพ่ือให้การขายทอดตลาดเป็นไปด้วยความเที่ยงธรรม บุคคลผู้มีส่วนได้เสียใน

การบังคับคดีมีสิทธิเต็มที่ในการเข้าสู้ราคาเองหรือหาบุคคลอ่ืนเข้าสู้ราคาเพ่ือให้ได้ราคาตามที่ตนต้องการ 

และเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเคาะไม้ขายให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุดแล้ว ห้ามมิให้บุคคลผู้มีส่วนได้เสียใน 

การบังคับคดีทั้งหลายหยิบยกเรื่องราคาที่ได้จากการขายทอดตลาดมีจ านวนต่ าเกินสมควรมาเป็นเหตุ

ขอให้มีการเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก” 
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  จากที่กล่าวมาข้างต้น การแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในมาตรา 331 มีจุดมุ่งหมายให้    

การขายทอดตลาดเป็นไปด้วยความเที่ยงธรรม บุคคลผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีมีสิทธิเต็มที่ในการเข้าสู้

ราคาเองหรือหาบุคคลอื่นเข้าสู้ราคาเพ่ือให้ได้ราคาตามที่ตนต้องการ และเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเคาะไม้

ขายให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุดแล้ว ห้ามมิให้บุคคลผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีท้ังหลายหยิบยกเรื่องราคาที่

ได้จากการขายทอดตลาดมจี านวนต่ าเกินสมควรมาเป็นเหตุขอให้มีการเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก11 

เมื่อบทบัญญัติดังกล่าวท าให้กระบวนการบังคับคดีด้วยการขายทอดตลาดตามประมวลกฎหมาย          

วิธีพิจารณาความแพ่งที่แก้ไขเพ่ิมเติมใหม่นั้นไม่มีเรื่องการคัดค้านการขายทอดตลาดราคาต่ าเกินสมควรอีก

ต่อไป ส่งผลให้การขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาด าเนินการได้รวดเร็วมากขึ้น เพราะ

ตามกฎหมายเดิมที่ให้สิทธิในการคัดค้านการขายทอดตลาดราคาต่ าเกินสมควร เมื่อมีการยื่นค าร้องคัดค้าน

ราคาขายทอดตลาด ศาลต้องเลื่อนการขายเพ่ือท าการไต่สวนค าร้องดังกล่าว ท าให้กระบวนการขาย

ทอดตลาดหยุดชะงักลง อันเป็นวิธีการหนึ่งที่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีใช้

เพ่ือประวิงการขายทอดตลาดนั่นเอง 

  2) การก าหนดเรื่องการใช้สิทธิของผู้มีส่วนได้เสียในการขอเปลี่ยนแปลงวิธีการขายใน 

การขายแยกรายการหรือวิธีขายรวมกันไป ในกรณีที่ยึดทรัพย์มาหลายรายการ โดยต้องร้องคัดค้านก่อน 

วันขาย แต่ต้องไม่ช้ากว่าสามวันนับแต่ทราบการประกาศขาย โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง

ได้ก าหนดให้เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจในการก าหนดวิธีการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตาม 

ค าพิพากษา ดังนี้ 

“มาตรา 333 ในการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษานั้น   

ให้เจ้าพนักงานบังคบัคดีปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

(1) ในการขายทรัพย์สินที่มีหลายสิ่งด้วยกัน ให้แยกขายทีละสิ่งต่อเนื่องกันไป 

แต ่

                                                           
11ส านักงานกฤษฎีกา, ตารางเปรียบเทียบบทบัญญัติลักษณะ 2 การบังคับตามค าพิพากษาหรือค าสั่งตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งฉบับเดิมกับพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
(ฉบับที ่30) พ.ศ. 2560, หน้า 78-79. 
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(ก) เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจจัดสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีราคาเล็กน้อย

รวมขายเป็นกอง ๆ ได้เสมอ 

(ข ) เจ้ าพ นั ก งาน บั งคั บ คดี มี อ าน าจ จั ด สั งห าริ ม ท รัพ ย์ ห รื อ

อสังหาริมทรัพย์สองสิ่งหรือกว่านั้นขึ้นไปรวมขายไปด้วยกันได้ ในเมื่อเป็นที่คาดหมายได้ว่าเงินรายได้ใน

การขายจะเพ่ิมข้ึนเพราะเหตุนั้น 

(2) ในการขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งอาจแบ่งแยกออกได้เป็นส่วน ๆ เจ้าพนักงาน

บังคับคดีมีอ านาจขายทรัพย์สินนั้นเป็นส่วน ๆ ได้ ในเมื่อเป็นที่คาดหมายได้ว่าเงินรายได้ในการขาย

ทรัพย์สินบางส่วนจะเพียงพอแก่การบังคับคดี หรือว่าเงินรายได้ท้ังหมดจะเพ่ิมข้ึนเพราะเหตุนั้น 

(3) ในการขายทรัพย์สินหลายสิ่งด้วยกัน เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจก าหนด

ล าดับที่จะขายทรพัย์สินนั้น 

บุคคลผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินซึ่งจะต้องขาย อาจร้องขอให้

เจ้าพนักงานบังคับคดีรวมหรือแยกทรัพย์สิน หรือขอให้ขายทรัพย์สินนั้นตามล าดับที่ก าหนดไว้ หรือจะร้อง

คัดค้านค าสั่งของเจ้าพนักงานบังคับคดีที่สั่งตามวรรคหนึ่งก็ได้ การยื่นค าร้องตามมาตรานี้ต้องกระท าก่อน

วันท าการขายทอดตลาดแต่ต้องไม่ช้ากว่าสามวันนับแต่ทราบวิธีการขาย ในกรณีที่เจ้าพนักงานบังคับคดีไม่

ยอมปฏิบัติตามค าร้องขอหรือค าคัดค้านเช่นว่านั้น ผู้ร้องจะยื่นค าร้องต่อศาลภายในสองวันนับแต่        

วันปฏิเสธ เพ่ือขอให้มีค าสั่งชี้ขาดในเรื่องนั้นก็ได้ ค าสั่งของศาลให้เป็นที่สุด และให้เจ้าพนักงานบังคับคดี

เลื่อนการขายไปจนกว่าศาลจะได้มีค าสั่ง หรือจนกว่าจะได้พ้นระยะเวลาซึ่งให้น าเรื่องขึ้นสู่ศาลได้” 

  บทบัญญัติในประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่ง มาตรา 333 ดังกล่าวมี          

การปรับปรุงการก าหนดวิธีการขายทอดตลาดให้เหมาะสมและชัดเจนยิ่งขึ้น รวมทั้งมีการแก้ไขระยะเวลา

ร้องขอเกี่ยวกับวิธีการขายทอดตลาดทรัพย์สินเพ่ือให้ชัดเจนและสอดคล้องกับทางปฏิบัติของกรมบังคับคดี

มากยิ่งขึ้น ซึ่งการก าหนดระยะเวลาดังกล่าวท าให้การขายทอดตลาดไม่ถูกประวิงเวลาให้ชักช้าในขั้นตอนนี้ 

3) การก าหนดเวลาในการร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ (ร้องขัดทรัพย์) ตามประมวลกฎหมาย

วิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 323 ที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติมใหม่ ได้ก าหนดเรื่องการร้องขอให้ปล่อยทรัพย์

ส าหรับผู้ที่อ้างว่าทรัพย์ที่ยึดไว้นั้นไม่ใช่ทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษา ดังนี้  
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   “มาตรา 323 ภายใต้บังคับมาตรา 55 บุคคลใดกล่าวอ้างว่าจ าเลยหรือลูกหนี้

ตามค าพิพากษาไม่ใช่เจ้าของทรัพย์สินที่ เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึดไว้ หรือตนเป็นเจ้าของรวมซึ่งมี

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในทรัพย์สินนั้นซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ได้แบ่งการครอบครองเป็นส่วนสัด 

หรือตนเป็นเจ้าของรวมในทรัพย์สินนั้นซึ่งเป็นสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์แบ่งได้ หรือตนเป็นผู้อยู่ในฐานะ

อันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนในทรัพย์สินนั้นได้อยู่ก่อน บุคคลนั้นอาจร้องขอให้ปล่อยทรัพย์สินนั้น

ทั้งหมดหรือบางส่วนหรือเฉพาะส่วนของตน แล้วแต่กรณี โดยยื่นค าร้องขอต่อศาลที่ออกหมายบังคับคดี

ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่มีการยึดทรัพย์สินนั้น แต่ถ้าไม่สามารถยื่นค าร้องขอภายในระยะเวลาดังกล่าว 

บุคคลนั้นจะยื่นค าร้องขอเมื่อพ้นระยะเวลาเช่นว่านั้นได้ก็ต่อเมื่อมีพฤติการณ์พิเศษและได้ยื่นค าร้องขอ   

ไม่ช้ากว่าเจ็ดวันก่อนวันที่เจ้าพนักงานบังคับคดีก าหนดไว้เพ่ือการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืน 

ซึ่งทรัพย์สินนั้นเป็นครั้งแรก เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัย บุคคลนั้นจะยื่นค าร้องขอในภายหลังก็ได้      

แต่จะต้องยื่นเสียก่อนขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนซึ่งทรัพย์สินนั้น 

   ในกรณีที่เป็นทรัพย์สินตามมาตรา 332 ผู้กล่าวอ้างอาจยื่นค าร้องขอต่อศาล

ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มีการยึดทรัพย์สินนั้น แต่ถ้าไม่สามารถยื่นค าร้องขอภายในระยะเวลา

ดังกล่าว บุคคลนั้นจะยื่นค าร้องขอเมื่อพ้นระยะเวลาเช่นว่านั้นได้ก็ต่อเมื่อมีพฤติการณ์พิเศษ แต่จะต้องยื่น

เสียก่อนที่เจ้าพนักงานบังคับคดีจะจ่ายเงินที่ได้จากการขายทรัพย์สินนั้นแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาตาม

มาตรา 339 หรือก่อนที่บัญชีส่วนเฉลี่ยแสดงจ านวนเงินที่ขายทรัพย์สินนั้นเป็นที่สุดตามมาตรา 340 

แล้วแต่กรณี ทั้งนี้ ให้ถือว่าเงินจ านวนสุทธิที่ได้จากการขายนั้นเป็นเสมือนทรัพย์สินที่ขอใหป้ล่อย 

   เมื่อศาลสั่งรับค าร้องขอไว้แล้ว ให้ส่งส าเนาค าร้องขอแก่โจทก์หรือเจ้าหนี้ตาม 

ค าพิพากษา จ าเลยหรือลูกหนี้ตามค าพิพากษา และเจ้าพนักงานบังคับคดี เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้

รับค าร้องขอเช่นว่านี้ถ้าทรัพย์สินที่ยึดนั้นไม่ใช่ทรัพย์สินตามมาตรา 332 ให้งดการขายทอดตลาดหรือ

จ าหน่ายทรัพย์สินนั้นไว้ในระหว่างรอค าวินิจฉัยชี้ขาด และให้ศาลพิจารณาและชี้ขาดตัดสินคดีนั้นเหมือน

อย่างคดีธรรมดา 

   โจทก์หรือเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาอาจยื่นค าร้องว่าค าร้องขอนั้นไม่มีมูลและ   

ยื่นเข้ามาเพ่ือประวิงการบังคับคดี เมื่อปรากฏพยานหลักฐานเบื้องต้นว่าค าร้องนั้นฟังได้ ศาลมีอ านาจสั่ง

ให้ผู้กล่าวอ้างวางเงินหรือหาประกันต่อศาลตามจ านวนและภายในระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควร เพ่ือเป็น
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ประกันการช าระค่าสินไหมทดแทนแก่โจทก์หรือเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาส าหรับความเสียหายที่อาจได้รับ

จากการยื่นค าร้องขอนั้น ถ้าผู้กล่าวอ้างไม่ปฏิบัติตามค าสั่งศาล ให้ศาลมีค าสั่งจ าหน่ายคดีออกจากสารบบ

ความ ส่วนเงินหรือประกันที่วางไว้ต่อศาลดังกล่าว เมื่อศาลเห็นว่าไม่มีความจ าเป็นต่อไป จะสั่งคืนหรือ

ยกเลิกประกันนั้นก็ได้ค าสั่งของศาลตามวรรคนี้ให้เป็นที่สุด 

   ในกรณีที่ศาลได้มีค าสั่งยกค าร้องขอที่ยื่นไว้ตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง       

ถ้าโจทก์หรือเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาที่ได้รับความเสียหายเนื่องจากการยื่นค าร้องขอดังกล่าวเห็นว่า       

ค าร้องขอนั้นไม่มีมูลและยื่นเข้ามาเพ่ือประวิงการบังคับคดี บุคคลดังกล่าวอาจยื่นค าร้องต่อศาลภายใน

สามสิบวันนับแต่วันที่ศาลได้มีค าสั่งยกค าร้องขอเพ่ือขอให้ศาลสั่งให้ผู้กล่าวอ้างชดใช้ค่าสินไหมทดแทน

ส าหรับความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่ตนได้ ในกรณีเช่นว่านี้ ให้ศาลมีอ านาจสั่งให้แยกการพิจารณาเป็นส านวน

ต่างหากจากคดีเดิม และเมื่อศาลไต่สวนแล้วเห็นว่าค าร้องนั้นฟังได้ ให้ศาลมีค าสั่งให้ผู้กล่าวอ้างชดใช้ ค่า

สินไหมทดแทนตามจ านวนที่ศาลเห็นสมควรถ้าบุคคลดังกล่าวไม่ปฏิบัติตามค าสั่งศาล โจทก์หรือเจ้าหนี้

ตามค าพิพากษาอาจร้องขอให้ศาลบังคับคดีแก่บุคคลนั้นเสมือนหนึ่งว่าเป็นลูกหนี้ตามค าพิพากษา” 

  จากบทบัญญัติในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 323 ข้างต้น              

มีสาระส าคญั ดังนี้ 

(1) การก าหนดบุคคลผู้ที่จะใช้สิทธิยื่นค าร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ ได้แก่ บุคคลที่

กล่าวอ้างว่าจ าเลยหรือลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ใช่เจ้าของทรัพย์สินที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึดไว้ หรือ

ตนเป็นเจ้าของรวมซึ่งมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในทรัพย์สินนั้นซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ได้แบ่ง  

การครอบครองเป็นส่วนสัด หรือตนเป็นเจ้าของรวมในทรัพย์สินนั้น ซึ่งเป็นสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์แบ่ง

ได้ หรือตนเป็นผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนในทรัพย์สินนั้นได้อยู่ก่อน บุคคลนั้นอาจร้อง

ขอให้ปล่อยทรัพย์สินนั้นทัง้หมดหรือบางส่วนหรือเฉพาะส่วนของตน  

(2) การก าหนดกระบวนการในการร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ให้ชัดเจนและ

ครอบคลุมมากยิ่งขึ้น โดยก าหนดระยะเวลาในการยื่นค าร้องขอปล่อยทรัพย์ไว้ชัดเจนว่า ต้องยื่นค าร้องขอ

ต่อศาลที่ออกหมายบังคับคดีภายในหกสิบวันนับแต่วันที่มีการยึดทรัพย์สินนั้น แต่ถ้าไม่สามารถยื่นค าร้อง

ขอภายในระยะเวลาดังกล่าว บุคคลนั้นจะยื่นค าร้องขอเมื่อพ้นระยะเวลาเช่นว่านั้นได้ก็ต่อเมื่อมีพฤติการณ์

พิเศษและได้ยื่นค าร้องขอไม่ช้ากว่าเจ็ดวันก่อนวันที่เจ้าพนักงานบังคับคดีก าหนดไว้เพ่ือการขายทอดตลาด
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หรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนซึ่งทรัพย์สินนั้นเป็นครั้งแรก เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัย บุคคลนั้นจะยื่นค าร้อง

ขอในภายหลังก็ได้ แต่จะต้องยื่นเสียก่อนขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนซึ่งทรัพย์สินนั้น  

(3) การก าหนดบทคุ้มครองผู้ที่ได้รับความเสียหายอันเนื่องมาจากการร้องขอให้

ปล่อยทรัพย์ โดยศาลมีอ านาจสั่งให้ผู้ร้องขอให้ปล่อยทรัพย์วางเงินหรือหาประกันต่อศาลตามจ านวนและ

ภายในระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควร เพ่ือเป็นประกันการช าระค่าสินไหมทดแทนแก่โจทก์หรือเจ้าหนี้ตาม 

ค าพิพากษาส าหรับความเสียหายที่อาจได้รับจากการยื่นค าร้องขอนั้น12  

  จากที่กล่าวมาข้างต้น จุดมุ่งหมายของการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

มาตรา 323 นั้น เป็นการแก้ข้อบกพร่องในเรื่องการยื่นค าร้องขอให้ปล่อยทรัพย์หรือการร้องขัดทรัพย์    

จึงได้ก าหนดตัวบุคคลผู้มีสิทธิยื่นค าร้องขอให้ปล่อยทรัพย์และระยะเวลาในการยื่นค าร้องขอให้ปล่อย

ทรัพย์ให้ชัดเจนมากยิ่งขึ้น เพ่ือไม่ให้ขั้นตอนในการร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ส่งผลให้การขายทอดตลาดล่าช้า

เกินสมควร อันเป็นวิธีการหนึ่งในการประวิงการบังคับคดี อีกทั้งการก าหนดให้ผู้ยื่นค าร้องขอให้ปล่อย

ทรัพย์ต้องวางเงินหรือหาประกันต่อศาลนั้นเป็นวิธีการป้องกันและเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบจาก

กระบวนการดังกล่าวด้วย 

  4) การก าหนดระยะเวลาที่ชัดเจนในทุกขั้นตอนของการบังคับคดี อันจะส่งผลให้      

การบังคับคดีมีความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ลดโอกาสในการใช้ช่องทางของกฎหมายใน       

การประวิงคดี และไม่ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ฝ่ายใด เนื่องจากการใช้เวลาในการบังคับคดีเป็นเวลานาน ซึ่ง

ท าให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาไม่ได้รับช าระหนี้ และลูกหนี้ตามค าพิพากษาก็ต้องรับภาระดอกเบี้ยที่เพ่ิมขึ้น

ตลอดเวลา ตลอดจนท าให้ทรัพย์ที่ยึดไว้ก็เสื่อมสภาพและส่งผลกระทบต่อราคาในการขายทอดตลาด 

ยกตัวอย่างเช่น 

   ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 274 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า  

“ถ้าคู่ความหรือบุคคลซึ่งเป็นฝ่ายแพ้คดีหรือบุคคลที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ช าระหนี้ (ลูกหนี้ตาม 

ค าพิพากษา) มิได้ปฏิบัติตามค าบังคับที่ออกตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลทั้งหมดหรือบางส่วน 

คู่ความหรือบุคคลซึ่งเป็นฝ่ายชนะคดีหรือบุคคลที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ได้รับช าระหนี้ (เจ้าหนี้

ตามค าพิพากษา) ชอบที่จะร้องขอให้มีการบังคับคดีโดยวิธียึดทรัพย์สิน อายัดสิทธิเรียกร้อง หรือบังคับคดี

                                                           
12ส านักงานกฤษฎีกา, เรื่องเดียวกัน, หน้า 66. 
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โดยวิธีอ่ืนตามบทบัญญัติแห่งภาคนี้ภายในสิบปีนับแต่วันที่มีค าพิพากษาหรือค าสั่ง และถ้าเจ้าหนี้ต าม    

ค าพิพากษาได้ร้องขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดียึดทรัพย์สินหรืออายัดสิทธิเรียกร้องใดไว้หรือได้ด าเนินการ

บังคับคดีโดยวิธีอ่ืนไว้บางส่วนแล้วภายในระยะเวลาดังกล่าว ก็ ให้ด าเนินการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินหรือ 

สิทธิเรียกร้อง หรือบังคับคดีโดยวิธีอ่ืนนั้นต่อไปจนแล้วเสร็จได้”  

  จากบทบัญญัติดังกล่าวจะเห็นได้ว่า มีก าหนดระยะเวลาในการบังคับคดีให้ชัดเจนยิ่งขึ้น 

เนื่องจากแต่เดิมนั้นแนวค าพิพากษาของศาลฎีกาได้วางหลักไว้ว่า ระยะเวลาสิบปีนับแต่วันมีค าพิพากษา

หรือค าสั่ง หมายถึง ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุด ต่อมาศาลฎีกาโดยค าพิพากษาฎีกาที่ 10731/2558 

(ประชุมใหญ่) ได้วางหลักเกณฑ์ใหม่เป็นว่า ระยะเวลาสิบปีนับแต่วันมีค าพิพากษาหรือค าสั่ง หมายถึง 

วันที่มีค าพิพากษาหรือค าสั่งชั้นที่สุด กล่าวคือ คดีถึงที่ สุดในชั้นศาลใด ก็นับแต่วันที่ศาลชั้นนั้นได้มี       

ค าพิพากษา และต่อมาได้มีค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 14517/2558 และ 15085/2558 ก็ได้วินิจฉัยตาม 

แนวค าพิพากษาฎีกาดังกล่าวว่า ระยะเวลาสิบปีนับแต่วันมีค าพิพากษาหรือค าสั่ง หมายถึง วันมี          

ค าพิพากษาหรือค าสั่งชั้นที่สุด ไม่ใช่ถือเอาวันที่คดีถึงที่สุดตามที่บัญญัติในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพ่ง มาตรา 147 จึงท าให้บทบัญญัติดังกล่าวมีความชัดเจนในทางปฏิบัติมากยิ่งขึน้13 

 ดังนี้ ผู้วิจัยจึงต้องศึกษาวิเคราะห์ต่อไปว่าภายใต้กระบวนการขายทอดตลาดดังกล่าวข้างต้นและ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องตลอดจนหลักการ แนวคิด ทฤษฎีใด เป็นประเด็นที่ต้องน ามาพิจารณาการมีผลต่อ

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดหรือไม่  อย่างไร โดยเมื่ อผู้ วิจัยพิจารณาศึกษาสถิติข้อมูล              

การขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแล้ว ต่อไปจะได้ศึกษาและวิเคราะห์ประเด็นปัญหาที่มีผลต่อ

ประสิทธิภาพ การขายทอดตลาดโดยแบ่งเป็นสามกรณี คือ ประเด็นที่หนึ่ง วิเคราะห์ประสิทธิภาพของ 

การบริหารการขายทอดตลาดและความสนใจของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด ประเด็นที่สอง วิเคราะห์

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาดจากปัจจัยด้านกฎหมาย และประเด็นสุดท้าย วิเคราะห์มาตรการเพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาด  

 จากการศึกษาดังกล่าว ย่อมท าให้ทราบถึงปัจจัยที่อาจส่งผลต่อประสิทธิภาพในการขาย

ทอดตลาด ไม่ว่าเป็นปัจจัยทางกฎหมายและปัจจัยที่มิใช่กฎหมาย ตลอดจนการศึกษาสถิติข้อมูลผล    

การขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญที่จะน าไปสู่การวิเคราะห์สภาพปัญหาที่เกิดขึ้นใน

                                                           
13ส านักงานกฤษฎีกา, เรื่องเดิม, หนา้ 21. 
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ปัจจุบันหรือส่วนที่ควรพัฒนาปรับปรุง เพ่ือน าไปเปรียบเทียบกับกระบวนการบังคับคดีของต่างประเทศ 

เพ่ือวิเคราะห์หาแนวทางพัฒนาปรับปรุงกระบวนการขายทอดตลาดของประเทศไทยให้มีประสิทธิภาพ

และอ านวยความยุติธรรมแก่ประชาชนได้ดียิ่งข้ึนต่อไป 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

1) เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงและโดยอ้อมต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาดของ        

กรมบงัคับคดี ตลอดจนปัจจัยที่สามารถส่งเสริมการขายหรือชักจูงให้ผู้สนใจซื้อมีจ านวนมากขึ้น  

2) เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดของประเทศไทยกับต่างประเทศ 

ได้แก่ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์  

3) เพ่ือวิเคราะห์แนวทางพัฒนาปรับปรุงปัจจัยต่าง ๆ เพ่ือให้การขายทอดตลาดของประเทศไทย

มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

 

1.3 ขอบเขตของกำรวิจัย 

1) วิธีการวิจัย การวิจัยครั้งนี้ประกอบด้วย 2 ขั้นตอน คือ 

  1.1) ขั้นตอนที่ 1: การวิจัยเชิงปริมาณ 

การวิจัยเชิงปริมาณ เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงและโดยอ้อมต่อประสิทธิภาพ

ในการขายทอดตลาดและข้อเสนอแนะในการการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีโดยใช้วิธีการวิเคราะห์

ทางสถิต ิ

(1) ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

การวิจัยครั้งนี้ ศึกษาเฉพาะผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดจ านวน    

400 – 1,000 คน ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดจ านวน 400 – 1,000 คน และเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องใน  

การขายทอดตลาดอีก 20 คน จากภาคต่าง ๆ ของประเทศไทย โดยเก็บข้อมูลจากจังหวัดที่มี            

การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีที่มีจ านวนครั้งการขายทอดตลาดสูง ไดแ้ก่  

ภาคเหนือ : จังหวัดเชียงใหม่,  

ภาคใต้ : จังหวัดสงขลา,  
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ภาคตะวันตก : จังหวัดราชบุรี,  

ภาคตะวันออก : จังหวัดชลบุรี,  

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ : จังหวัดนครราชสีมา และ 

ภาคกลาง : กรุงเทพมหานคร 

(2) ขอบเขตดา้นตัวแปร ไดแ้ก่ 

(ก) ลักษณะส่วนบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา 

รายไดแ้ละอาชีพ 

(ข) ปัจจยัสนับสนุน 

(ค) ปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะ 

(ง) ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด โดยศึกษาจากความพึงพอใจใน     

การขายทอดตลาด ได้แก่ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ โดยศึกษาทุกภาค แต่เฉพาะในจังหวัดที่มีการขายทอดตลาด

โดยกรมบังคับคด ีซ่ึงมีจ านวนการขายทอดตลาดสูงสุด 

  1.2) ขั้นตอนที่ 2: การวิจัยเชิงคณุภาพ 

(1) ใช้เทคนิควิทยาการวิจัยเชิงคุณภาพ ด้วยการสนทนากลุ่ม ประกอบด้วย

เจ้าหน้าที่ที่ เกี่ยวข้องเพ่ือศึกษาปัญหาและอุปสรรค ตลอดจนข้อเสนอแนะกับผู้มีส่วนไดสวนเสีย 

(Stakeholders) จ านวน 20 คน 

(2) ศึกษาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เฉพาะส านวนที ่  

ขายได้ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและ     

ส่วนภูมิภาค ทั้งประเภททรัพย์ ราคาที่ขายได้ จ านวนครั้งที่ขายได้  ผู้ซื้อได้ และอ่ืน ๆ ที่อาจส่งผลต่อ

ผลการวิจัย  

(3) ศึกษาวิจัยทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ รายงานวิจัย บทความ และสถิติ

ที่เกี่ยวข้องกับเรื่องการขายทอดตลาดของประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร 

ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์ 

2) ขอบเขตด้านเวลา ระยะเวลาด าเนินการวิจัย 365 วัน 
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1.4 ประโยชน์ที่คำดวำ่จะได้รับ 

1) เพ่ือได้ทราบถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อประสทิธิภาพในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 

 2) เพ่ือสามารถน าข้อมูลที่ได้จากการศึกษามาวิเคราะห์ถึงวิธีการขายทอดตลาดในปัจจุบัน 

 3) เพ่ือสามารถน าเสนอรูปแบบและวิธีการขายทอดตลาดตลอดจนแก้ไขหลักเกณฑ์ทางกฎหมาย

ในส่วนที่เกีย่วข้องเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดมากข้ึน 

 

1.5 นิยำมศัพท ์

1) การขายทอดตลาด หมายถึง วิธีการจ าหน่ายทรัพย์สินโดยเปิดเผย และขายให้แก่ผู้ให้ราคา

สูงสุด เป็นการขายโดยกรมบังคับคดีหรือเอกชนก็ได้ 

2) ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด หมายถึง บุคคลที่เป็นผู้เสนอราคาสูงสุด และเจ้าพนักงาน

บังคับคดีได้เคาะไม้ขายทอดตลาดให้ 

3) ผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาด หมายถึ ง บุคคลซึ่ งเป็นผู้ลงชื่อเข้าประมูลซื้อทรัพย์ ใน           

การขายทอดตลาดแต่ไม่ไดเ้สนอราคา หรือเสนอราคาแตไ่ม่ได้ใหร้าคาสูงสุด 

4) เจ้าพนักงานบังคับคดี หมายถึง เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจหน้าที่ตามกฎหมายในกระบวนการ 

ขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 
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บทที่ 2 

หลักกำร แนวคิด ทฤษฎี เกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อประสิทธิภำพ 

ในกำรขำยทอดตลำดโดยเจ้ำพนักงำนบังคับคดี 

 

 การศึกษาในบทที่ 2 นี้ จะได้ศึกษาถึงประวัติความเป็นมาของการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับ

คดี กระทรวงยุติธรรม ตลอดจนทฤษฎีที่ เกี่ยวข้องในการพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่อาจส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดเพ่ือน าสู่การพิจารณากฎหมายที่เกี่ยวข้องว่ามีผลต่อประสิทธิภาพด้วย

หรือไม ่อย่างไร 

 

2.1 ประวัติควำมเป็นมำของกำรขำยทอดตลำด 

 การขายทอดตลาดในประเทศไทยนั้นอาจเริ่มในสมัยรัชกาลที่ 5 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์ ซึ่งมี    

ชาวต่างประเทศฝ่ายตะวันตกเข้ามาค้าขายมากขึ้น จึงได้เริ่มมีการขายทอดตลาดในการขายทอดตลาดนั้น 

ซ่ึงมีชาวต่างประเทศเป็นผู้ด าเนินการ เพราะคนไทยในสมัยนั้นยังไม่คุ้นเคยกับธุรกิจประเภทนี้ ต่อมา     

จึงเริ่มมีเอกชนและบริษัทคนไทยเข้ามาประกอบธุรกิจชนิดนี้มากข้ึน ส าหรับบทกฎหมายไทยที่ใช้บังคับใน

การขายทอดตลาด คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 509 ถึง 517 บทบัญญัติเหล่านี้มีที่มา

จากกฎหมายของหลายประเทศ คือ พระราชบัญญัติว่าด้วยการซื้อขายสินค้า ค.ศ. 1983 มาตรา 53 ของ

ประเทศสหราชอาณาจักร, ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 156, ประมวลกฎหมายแพ่งญี่ปุ่น 

มาตรา 508 และประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส มาตรา 71 กฎหมายไทยได้บัญญัติถึงการขายทอดตลาด

โดยอนุโลมตามหลักท่ัวไปของสัญญานี้14 

 

 

                                                           
14“ผู้ผูกพันราคาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 309 ทวิ ซึ่งอาจจะได้รับความเสียหายจาก

การของดการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 292,” เอกสารประกอบการอบรมตาม
หลักสูตรการพัฒนานักกฎหมายภาครัฐระดับกลาง , โครงการพัฒนาระบบงานกฎหมาย ส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา, กรุงเทพมหานคร, 2550. 
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2.2 ควำมหมำยของกำรขำยทอดตลำดและกำรขำยทอดตลำดโดยเจ้ำพนักงำนบังคับคดี 

 ความหมายโดยทั่วไป การขายทอดตลาด หมายถึง การขายทรัพย์สินในพ้ืนที่สาธารณะและ      

มีผู้ท าการขายโดยผู้ขายทอดตลาด ซึ่งจะเป็นผู้มีอ านาจในการด าเนินการขายทรัพย์สินให้แกผู่้ตกลงสู้ราคา

สูงสุด15 หรือความหมายตาม16 Black’s Law Dictionary ว่า การขายทรัพย์สินต่อสาธารณะทั้งที่ดินและ

ทรัพย์สินอ่ืน ๆ โดยประกาศให้สาธารณะได้ทราบเป็นการขายให้แก่ผู้ที่ตกลงสู้ราคาสูงที่สุด อย่างไรก็ตาม 

การขายทอดตลาดโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีนั้น เป็นกระบวนการเพ่ือการบังคับตามพิพากษาเพ่ือ      

ขายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาและน ามาช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

 

2.3 ประเภทกำรขำยทอดตลำด 

 การขายทอดตลาด อาจเกิดได้ 2 กรณ ีได้แก่ 

 2.3.1 กำรขำยทอดตลำดตำมค ำสั่งศำลหรือค ำพิพำกษำของศำลหลังจำกมีกำรฟ้องร้องบังคับ

คดี คือ การขายทอดตลาดเพ่ือช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา ไม่ว่าจะเป็ นคดีแพ่งและพาณิชย์  

หรือคดีล้มละลาย  

 การบังคับคดีแพ่งโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี กรมบังคับคดีนั้น มีเจตนารมณ์เพ่ือให้เจ้าหนี้ 

ตามค าพิพากษาได้รับช าระหนี้โดยเร็วที่สุดและผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีต้องได้รับความยุติธรรม 

อย่างเหมาะสม การขายทอดตลาดเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาคบังคับคดี ระเบียบ

กระทรวงยุติธรรม ค าสั่งกรมบังคับคดี นโยบายกรมบังคับคดี และแนวปฏิบัติในการขายทอดตลาดของ

กรมบังคับคด1ี7 

                                                           
15Encyclopedia.com, Auction [Online], available URL: https://www.encyclopedia.com, 2019  

(August, 20). 
16The Law Dictionary, What is AUCTION? [Online], available URL: 

https://thelawdictionary.org/auction/, 2019 (August, 20). 
17“ผู้ผูกพันราคาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 309 ทวิ ซึ่งอาจจะได้รับความเสียหายจาก

การของดการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 292,” เรื่องเดิม. 
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 2.3.2 กำรขำยทอดตลำดโดยไม่มีค ำสั่งศำล เช่น การยึดทรัพย์ขายทอดตลาดตามประมวล

รัษฎากรหรือฝ่ายปกครอง (ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539) หรือกรณีที่

เจ้าของน าทรัพย์สินออกขายทอดตลาดเอง18 

 

2.4 ทฤษฎีเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำด 

 2.4.1 ทฤษฎีกำรขำยทอดตลำด 

 แม้ว่าการขายทอดตลาดอาจจะถือได้ว่าเป็นวิธีที่ดีที่สุดในการตัดสินใจในเรื่องราคาแต่ก็ไม่ได้

หมายความว่าการขายทอดตลาดจะมีผลสมบูรณ์ที่สุด (Perfect) เพราะจาก “Common-value auction 

theory” ปรากฏว่า ราคาที่คาดหวังจากการขายทอดตลาด (The expected price in the auction)  

จะมีจ านวนน้อยกว่าราคาที่คาดหวังจากการฟ้องร้องคดี (The expected value of lawsuit) การจะท า

ให้ราคาที่คาดหวังจากการขายทอดตลาดมีจ านวนใกล้เคียงกับราคาที่คาดหวังจากการฟ้องร้องคดีได้นั้น 

จะต้องให้ผู้เข้าสู้ราคาเกิดความแน่ใจในคุณค่าของทรัพย์สินที่ขายทอดตลาดและหาวิธีการให้มีจ านวน     

ผู้เข้าสูงราคาเพ่ิมมากขึ้น นับว่าเป็นข้อเสนอให้มีการปรับปรุงกระบวนการขายทอดตลาด โดยมุ่งหมายให้

สามารถขายทอดตลาดทรัพย์สินได้ราคาสูงขึ้นกว่าเดิม19 

 ทฤษฎีว่าด้วยการขายทอดตลาดมีลักษณะคล้ายทฤษฎีพ้ืนฐานทางเศรษฐศาสตร์ซึ่งจะยึดถือ   

การพิจารณาการด าเนินไปของตลาด ไม่ใช่พิจารณาเพียงราคาหรือมูลค่าเท่านั้น จึงต้องค านึงถึงหลักการ

ต่าง ๆ ดังนี้ คือ 

1) หลักอุประสงค์และหลักอุปทาน โดยลักษณะของอุปสงค์ คือ จ านวนต่าง ๆ ของ

สินค้าและบริการชนิดนั้นที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ ณ ระดับราคาต่าง ๆ กันของสินค้าและบริการชนิดนั้น

                                                           
18ไผทชิต เอกจริยกร, ค ำอธิบำยซ้ือขำย แลกเปลี่ยน ให้ (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2552), หน้า 

305. 
19Randall S. Thomas and Robert G. Hansen, “Auctioning Class Action and Derivative Lawsuits: 

A Critical Analysis,” Northwestern University Law Review 87, 2 (1993): 423-457. อ้างถึงใน “ผู้ผูกพันราคา
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 309 ทวิ ซึ่งอาจจะได้รับความเสียหายจากการของดการบงัคับคดีตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 292,” เรื่องเดิม. 



24 
 

ภายในเวลาที่ก าหนดให้ ส่วนอุปทาน คือ ปริมาณเสนอขายที่น้อยลงส่งผลให้ราคาลดลง แต่ถ้าราคาสูงขึ้น

ปริมาณเสนอขายจะมากขึ้น20 

2) หลักแห่งการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของสิ่งใด ๆ ย่อมมีการเปลี่ยนแปลงไม่หยุดนิ่งหรือ

คงที่ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงเช่นนี้เป็นการเพ่ิมหรือลดก็ได้ แรงผลักดันทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง 

รวมทัง้การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพมีผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สินอย่างมาก21 

3) หลักประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด มูลค่าของทรัพย์สินวัดได้จากประโยชน์สูงสุดและ    

ดีที่สุดที่ทรัพย์สินนั้นสามารถสร้างขึ้นมาได้ การที่สามารถก าหนดว่าทรัพย์สินจะใช้ประโยชน์สูงสุดและ   

ดีที่สุดไดถู้กต้อง จะท าให้ทรัพย์สินมีมูลค่าสูงขึ้นเป็นผลให้ได้ราคาสูงตามไปด้วย22 

 

2.4.2 แนวคิดและทฤษฎีของคุณภำพกำรให้บริกำร 

 ผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่า ในขั้นตอนการบังคับคดีนั้น แม้จะเป็นขั้นตอนตามกฎหมายที่เกิดขึ้น

ภายหลังศาลมีค าพิพากษาแล้วและต้องด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา   

แต่ก็นับได้ว่าเป็นขั้นตอนที่หน่วยงานของรัฐก าลังให้บริการแก่ประชาชนด้วยเช่นกัน โดยอาจพิจารณา   

ได้ว่า ประชาชนหรือผู้เข้ารับบริการนั้นมีความคาดหวังจากคุณภาพหรือประสิทธิภาพในการเข้าติดต่อหรือ

ด าเนินการอย่างใดกับบุคลากรในภาครัฐ หากการให้บริการนั้นมีคุณภาพย่อมท าให้เกิดประสิทธิภาพใน

การด าเนินการตามมาด้วย 

 จากการพิจารณาแนวคิดเกี่ยวกับการบริการสามารถอธิบายความหมายของคุณภาพการบริการ

ได้ว่า เป็นพฤติกรรมหรือการกระท าของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง เพ่ือส่งมอบความพึงพอใจไปยังอีกบุคคลหนึ่ง 

โดยมีเป้าหมายเพ่ือให้ผู้รับรู้สึกพึงพอใจ และได้รับความสะดวกสบาย ซึ่งสามารถตอบสนองหรือท าให้เกิด

ความพึงพอใจในความคาดหวังของบุคคล23 คุณภาพการให้บริการเป็นมโนทัศน์และปฏิบัติการใน       

                                                           
20บุญศิริ ค าแก้ว, “ปัญหาราคาในการขายทอดตลาดทรัพย์สนิท่ียึดโดยเจา้พนักงานบงัคับคดี,” (วิทยานิพนธน์ิติ

ศาสตรมหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2548), หน้า 18. 
21ไพโรจน์ ซึงศิลป์, หลักประเมินรำคำทรัพย์สิน (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์ศิธาศิน, 2538), หน้า 44-45. 
22บุญศิริ ค าแก้ว, เรื่องเดิม, หน้า 19. 
23เกตุวดี สมบูร์ทวี, “ปัจจัยด้านคณุภาพการบริการทีม่ีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื้อซ้ าผลติภัณฑ์อาหารผ่านผู้

ให้บริการ “Food Panda Application”,” วำรสำรกำรจัดกำรสมยัใหม ่16, 1 (มกราคม - มิถุนายน 2561): 153-162. 
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การประเมินของผู้รับบริการ โดยท าการเปรียบเทียบระหว่างการบริการที่คาดหวัง (expectation 

service) กับการบริการที่รับรู้จริง (perception service) จากผู้ให้บริการ ซึ่งหากผู้ให้บริการสามารถ

ให้บริการที่สอดคล้องตรงตามความต้องการของผู้รับบริการหรือสร้างการบริการที่มีระดับสูงกว่าที่

ผู้รับบริการได้คาดหวัง จะส่งผลให้การบริการดังกล่าวเกิดคุณภาพการให้บริการซึ่งจะท าให้ผู้รับบริการเกิด

ความพึงพอใจจากบริการที่ได้รับเป็นอย่างมาก24 อาจสรุปความหมายของค าว่า “คุณภาพการบริการ”  

ได้ว่า เป็นการบริการที่เกิดขึ้นอย่างดีหรือเป็นไปตามความคาดหวังของผู้รับบริการ25 

 ตามทฤษฎีนั้นจะมีปัจจัยบางประการที่ส าคัญที่มีผลต่อความคาดหวังของผู้รบัการบริการไว้ดังนี้26 

  1) การรับรู้จากผู้ใช้บริการท่านอ่ืน 

  2) ความต้องการที่แต่ละบุคคลต้องการอย่างเจาะจงภายใต้สถานการณ์และลักษณะส่วน

บุคคล 

3) การไดร้ับรู้จากผู้ให้บริการ 

4) ประสบการณ์ท่ีผ่านมาของผู้รับการบริการ 

5) ราคา 

 จากการศึกษาพบว่า นักวิจัยส่วนใหญ่มักให้ความสนใจท าการศึกษาคุณภาพการให้บริการจาก

แนวคิดพ้ืนฐานสองแนวคิดหลัก คือ แนวคิดความพึงพอใจของลูกค้าและแนวคิดคุณภาพการให้บริการ

อย่างใดอย่างหนึ่ง โดยแนวคิดแรกมุ่งวัดความพึงพอใจในมิติต่าง ๆ ส่วนแนวคิดที่สอง วัดคุณภาพ      

การให้บริการตามตัวแบบ SERVQUAL ที่เสนอโดยซีแทมล์ พาราซุรามาน และคณะ27 ผู้วิจัยเห็นว่า    

                                                           
24ชัชวาล อรวงศ์ศุภทัต, ควำมหมำยของคุณภำพกำรให้บริกำร [Online], available URL: 

http://www.tpa.or.th/writer/read_this_book_topic.php?bookID=1285&pageid=3&read=true&count=true, 2562 
(กุมภาพันธ,์ 1). 

25Vicky L. Seiler and Timothy H. Reisenwitz, “A Review of Service Quality Research in Real 
Estate,” Journal of Real Estate Literature 18, 2 (2010): 225-238. 

26Francis Hill, “The Implications of Service Quality Theory for British Higher Education: An 
Exploratory Longitudinal Study,” The Journal of General Education 46, 3 (1997): 207-231. 

27ชัชวาล อรวงศ์ศุภทัต, ทฤษฎขีองคณุภำพกำรให้บริกำร [Online], available URL:  
http://www.tpa.or.th/ writer/read_this_book_topic.php?pageid=4&bookID=1285&read 
=true&count=true, 2562 (กุมภาพันธ,์ 15). 
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การวัดคุณภาพการให้บริการเป็นวัตถุประสงค์ที่ส าคัญเพ่ือน า ไปสู่การพิจารณาว่า กระบวนการ         

ขายทอดตลาดมีคุณภาพการบริการหรือไม่  อันสะท้อนสู่ประสิทธิภาพของการขายทอดตลาดได้ อีก

ประการหนึ่ง โดยต่อมาซีแทมล์ พาราซุรามาน และคณะ มีการปรับปรุงตัวแปรจาก 10 ตัวแปร           

ให้คงเหลือเพียง 5 ตัวแปรหลัก คือ 

  มิติที่ 1 ความเป็นรูปธรรมของบริการ (tangibility) หมายถึง ลักษณะทางกายภาพที่

ปรากฏให้เห็นถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อันได้แก่ สถานที่ บุคลากร อุปกรณ์ เครื่องมือ เอกสารที่ใช้

ในการติดต่อสื่อสารและสัญลักษณ์ รวมทั้งสภาพแวดล้อมที่ท าให้ผู้รับบริการรู้สึกว่าได้รับการดูแล ห่วงใย 

และความตั้งใจจากผู้ให้บริการ บริการที่ถูกน าเสนอออกมาเป็นรูปธรรมจะท าให้ผู้รับบริการรับรู้ถึง     

การให้บริการนั้น ๆ ได้ชัดเจนขึ้น  

มิติที่ 2 ความเชื่อถือไว้วางใจได้ (reliability) หมายถึง ความสามารถในการให้บริการ

ให้ตรงกับสัญญาที่ให้ไว้กับผู้รับบริการ บริการที่ให้ทุกครั้งจะต้องมีความถูกต้อง เหมาะสม และได้ผล

ออกมาเช่นเดิมในทุกจุดของบริการ ความสม่ าเสมอนี้จะท าให้ผู้รับบริการรู้สึกว่าบริการที่ได้รับนั้นมี    

ความน่าเชื่อถือ สามารถให้ความไว้วางใจได้  

มิติที่  3 การตอบสนองต่อลูกค้า (responsiveness) หมายถึง ความพร้อมและ   

ความเต็มใจที่จะให้บริการ โดยสามารถตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการได้อย่างทันท่วงที 

ผู้รับบริการสามารถเข้ารับบริการได้ง่าย และได้รับความสะดวกจากการใช้บริการ รวมทั้งจะต้องกระจาย

การให้บริการไปอยา่งทัว่ถงึและรวดเร็ว  

มิติที่  4 การให้ความเชื่อม่ันต่อลูกค้า (assurance) หมายถึง ความสามารถใน     

การสร้างความเชื่อมั่นให้เกิดขึ้นกับผู้รับบริการ ผู้ให้บริการจะต้องแสดงถึงทักษะความรู้ ความสามารถใน

การให้บริการและตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการด้วยความสุภาพ นุ่มนวล มีกริยามารยาทที่ดี  

ใช้การติดต่อสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ และให้ความมั่นใจว่าผู้รับบริการจะได้รับบริการที่ดีท่ีสุด  



27 
 

มิติที่ 5 การรู้จักและเข้าใจลูกค้า (empathy) หมายถึง ความสามารถในการดูแล  

เอาใจใส่ผู้รบับริการตามความต้องการที่แตกต่างของผู้รับบริการแต่ละคน28 

 

 2.4.3 ทฤษฎีกำรตัดสินใจ 

 เมื่อผู้บริโภคต้องตัดสินใจซื้อทรัพย์สินหรือการบริการ ผู้บริโภคจะมีกระบวนการในการตัดสินใจ 

โดยผ่าน 5 ขั้นตอน คือ  

1) ความตระหนักในการคิดที่จะซื้อ (Problem Identification) ผู้บริโภคแต่ละคนจะ

เริ่มต้องกระบวนการตัดสินใจของตนโดยมีมุมมองความคิดเห็นที่แตกต่างกันไป การมองเห็นสภาพทาง

กายภาพของทรัพย์สิน ข้อมูลทั้งเก่าและข้อมูลใหม่ ความรู้สึกพึงพอใจในการที่จะซื้อทรัพย์สินนั้น ล้วนเป็น

เงื่อนไขส าคัญในการจะคิดเพ่ือจะตัดสินใจ 

2) การหาข้อมูล (Information Search) ผู้ซื้อจะหาข้อมูลเกี่ยวกับตั วทรัพย์หรือ      

การบริการนั้นโดยจะหาข้อมูลเพ่ิมจากการมีข้อมูลแบบดั้งเดิมของตน การบริการเป็นเรื่องที่จับต้องได้ยาก 

ผู้ซื้อจะต้องหาข้อมูลและประเมินคุณค่าที่ต้องท ามากกว่าการซื้อทรัพย์สิน การมีข้อมูลมากน้อยเพียงใด  

จึงจะเพียงพอในการตัดสินใจ ผู้ซื้อจะต้องมีข้อมูลของประเภททรัพย์สิน ราคา คุณค่าหรือผลประโยชน์ใด

ที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหรือบริการที่ต้องการซื้อนั้น  

แหล่งที่มาของข้อมูล เริ่มตั้งแต่ข้อมูลจากบุคคล เช่น สมาชิกในครอบครัว เพ่ือน หรือ

กลุ่มบุคคลที่เคยซื้อหรือใช้บริการ ข้อมูลจากแหล่งธุรกิจ ซึ่งจะมีรูปแบบที่หลากหลายทั้งการโฆษณาทาง

สื่อลักษณะต่าง ๆ จากแผ่นพับ จากผู้ขาย และแหล่งข้อมูลระดับประเทศ ซึ่งจะเป็นองค์กรหรือหน่วยงาน

ที่ไม่ได้หาก าไร เช่น หน่วยงานของรัฐ กลุ่มผู้ใช้สินค้า หรือผู้ท าบล็อกเพ่ือเสนอข้อมูล  

3 ) ก า ร ป ร ะ เมิ น เป รี ย บ เที ย บ ข้ อ มู ล  (Evaluation of Alternatives)  ผู้ ซ้ื อ ม ี          

ความยากล าบากในการที่จะเปรียบเทียบข้อมูลทั้งหมดที่มีอยู่ เมื่อมีการประเมินเปรียบเทียบจากข้อมูล

                                                           
28ชัชวาล อรวงศ์ศุภทัต, เคร่ืองมือศึกษำคุณภำพกำรให้บริกำร [Online], available URL:  

http://www.tpa.or.th/ writer/read_this_book_topic.php?bookID=1285&pageid=7&read=true&count=true, 2562 
(กุมภาพันธ,์ 15).  
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ทั้งหมดที่ได้มาผู้ซื้อเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมในการตัดสินใจซึ่งผู้ซื้อจะเกิดความคาดหวัง แต่หากเป็น

กรณีท่ีเป็นการกลับมาซื้อซ้ า ผู้ซื้อจะมีข้อมูลคุณภาพหรือความพึงพอใจน ามาเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ 

4) การตัดสินใจซื้อ (Purchase) หลังจากการรวบรวมข้อมูล การประเมินเปรียบเทียบ

ข้อมูลจึงตัดสินใจได้ถึงความต้องการของตน ผู้ซื้อจะตัดใจว่าตนจะซื้อทรัพย์สินอะไร มีวิ ธี ซ้ือหรือ        

การด าเนินการอย่างไร  

5) การพิจารณาความพึงพอใจของผู้ซื้อ (Post Purchase Evaluation) ความพึงพอใจ

ของผู้ซื้อแต่ละคนย่อมมีความแตกต่างกันในแต่ละบุคคล โดยอาจมีทั้งที่พึงพอใจและไม่พึงพอใจตามแต่ละ

เหตุผลที่ผู้ซื้อได้ประสบ แต่ผลความพึงพอใจนี้จะกลายเป็นผลสะท้อนกลับ (Feedback) ที่จะน ามาเป็น

ข้อมูลในการตัดสินใจโดยเฉพาะมีจะมีการซื้อซ้ า และน าสู่ความคุ้นเคยในการตัดสินใจในครั้งต่อ ๆ ไป   

ต่อการซื้อสินค้านั้น (brand loyalty)29 

 

 2.4.4 ทฤษฎีกำรรับรู้ 

  1) ความหมายของทฤษฎีการรับรู้ 

  การรับรู้เป็นพ้ืนฐานการเรียนรู้ที่ส าคัญของบุคคลเพราะการตอบสนองพฤติกรรมใด ๆ 

จะขึ้นอยู่กับการรับรู้จากสภาพแวดล้อมของตน และความสามารถในการแปลความหมายของสภาพนั้น ๆ 

ดังนั้น การเรียนรู้ที่มีประสิทธิภาพจึงขึ้นอยู่กับปัจจัยการรับรู้และสิ่งเร้าที่มีประสิทธิภาพ ซ่ึงปัจจัยการรับรู้

ประกอบด้วยประสาทสัมผัส และปัจจัยทางจิต คือ ความรู้เดิม ความต้องการ และเจตคติ เป็นต้น      

การรับรู้จะประกอบด้วยกระบวนการสามด้าน คือ การรับสัมผัส การแปลความหมาย และอารมณ ์

  การรับรู้ หมายถึง การรู้สึกสัมผัสที่ได้รับการตีความให้เกิดความหมายแล้ว การรับรู้เป็น

ผลเนื่องมาจากการที่มนุษย์ใช้อวัยวะรับสัมผัส (Sensory motor) ซึ่งเรียกว่า เครื่องรับ (Sensory)      

ทั้ง 5 ชนิด คือ ตา หู จมูก ลิ้น และผิวหนังจากการวิจัยมีการค้นพบว่า การรับรู้ของคนเกิดจากการเห็น 

75%, จากการได้ยิน 13%, การสัมผัส 6%, กลิ่น 3% และรส 3% การรับรู้จะเกิดขึ้นมากน้อยเพียงใด

ขึ้นอยู่กับสิ่งที่มีอิทธิพลหรือปัจจัยในการรับรู้ ได้แก่ ลักษณะของผู้รับรู้ ลักษณะของสิ่งเร้า เมื่อมีสิ่งเร้าเป็น

                                                           
29John W. Mullins and Orville C. Walker, Marketing Management, 8th ed. (New York: Mcgraw-

Hill Education, 2013), pp. 99-106.  
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ตัวก าหนดให้เกิดการเรียนรู้ได้นั้นจะต้องมีการรับรู้เกิดขึ้นก่อน เพราะการรับรู้ เป็นหนทางที่น าไปสู่      

การแปลความหมายที่เข้าใจกันได้ ซ่ึงหมายถึงการรับรู้เป็นพ้ืนฐานของการเรียนรู้ ถ้าไม่มีการรับรู้เกิดขึ้น 

การเรียนรู้ย่อมเกิดขึ้นไม่ได้ การรับรู้จึงเป็นองค์ประกอบส าคัญที่ท าให้เกิดความคิดรวบยอด ทัศนคติของ

มนุษย์อันเป็นส่วนส าคัญยิ่งในกระบวนการเรียนการสอนพฤติกรรมต่าง ๆ น าไปสู่การก าหนดทฤษฎี    

การเรียนรู้ต่าง ๆ30 

  2) ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการรับรู้ 

  ก. ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการรับรู้ มี 2 ประเภท คือ 

   (1 ) อิทธิพลที่ มาจากภายนอก  ได้ แ ก่  ความเข้มและขนาดของสิ่ งเร้ า 

(Intensively and Size) การกระท าซ้ า ๆ (Repetition) สิ่งที่ตรงกันข้าม (Contrast) การเคลื่อนไหว 

(Movement) 

   (2) อิทธิพลที่ ม าจากภายใน  ได้ แก่  แรงจู งใจ  (Motive) การคาดหวั ง 

(Expectancy) ความสนใจ อารมณ ์ความคิด และจิตนาการ ความรู้สึกต่าง ๆ ที่บุคคลได้รบั  

  ข. ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการรับรู้ แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ ประการแรก ลักษณะของ

ผู้รบัรู้ กับประการทีส่อง ลักษณะของสิ่งเร้า ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

   (1) ลักษณะของผู้รับรู้ลักษณะของผู้รับรู้ พิจารณาจากการที่บุคคลจะเลือกรับรู้

สิ่งใดก่อนหรือหลัง มากหรือน้อยอย่างไรนั้นขึ้นอยู่กับลักษณะของผู้รับรู้ด้วยเป็นส าคัญ ประการหนึ่ง 

ปัจจัยที่เก่ียวกบัผู้รบัรู้ สามารถแบง่ออกได้เป็น 2 ด้าน คือ ด้านกายภาพกับด้านจิตวิทยา 

    (1.1) ด้านกายภาพ หมายถึง อวัยวะสัมผัสต่าง ๆ เช่น หู ตา จมูก และ

อวัยวะสัมผัสอ่ืน ๆ ปกติหรือไม่ มีความรู้สึกรับสัมผัสสมบูรณ์เพียงใด ความสมบูรณ์ของอวัยวะรับสัมผัส

จะท าให้รับรู้ได้ด้วย  

    การรับรู้บางอย่างเกิดจากอวัยวะรับสัมผัส 2 ชนิดท างานร่วมกัน เช่น 

ลิ้นและจมูกช่วยกันรับรู้รส การรับรู้จะมีคุณภาพดีขึ้น ถ้าได้รับสัมผัสหลายทาง เช่น เห็นภาพและได้ยิน

เสียงในเวลาเดียวกัน ท าให้แปลความหมายของสิ่งเร้าได้ถูกต้อง 

                                                           
30วชิระ ขินหนองจอก, ทฤษฎีกำรรับรู้ [Online], available URL: https:// www.gotoknow.org 

/posts/282194, 2562 (สิงหาคม, 22 ). 
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    (1.2) ด้านจิตวิทยา ปัจจัยทางด้านจิตวิทยาของคนที่มีอิทธิพลต่อ   

การรับรู้นั้น มีหลายประการ เช่น ความจ าอารมณ์ความพร้อมสติปัญญา การสังเกตพิจารณา ความสนใจ 

ความตั้งใจ ทักษะค่านิยม วัฒนธรรม ประสบการณ์เดิม เป็นต้น สิ่งเหล่านี้เป็นผลจากการเรียนรู้เดิมและ

ประสบการณ์เดิม นอกจากปัจจัยส าคัญดังกล่าวแล้วยังมีปัจจัยอ่ืน ๆ ที่มีอิทธิพลต่อการรับรู้อีก ได้แก่ 

สมรรถภาพของอวัยวะสัมผัส ความสามารถของสมอง และประสาทสัมผัสที่จะได้รับ เลือกจัดหมวดหมู่

และตอบสนองรวมทั้งขนาดและชนิดของสิ่งเร้า ดังเช่น บุคคลจะรับรู้สิ่งเร้าได้ดีและรวดเร็ว ถ้าสิ่งเร้านั้นมี

ความเข้มมากขนาดของสิ่งเร้านั้นใหญ่มากและสะดุดตา โดยเฉพาะสิ่งเร้าใหม่ ๆ ที่เราไม่คุ้นเคย บุคคลจะ

ใส่ใจและเกิดการรับรู้ หากพบว่าความแตกต่างกันของสิ่งเร้าเกิดขึ้นและสิ่งเร้านั้นเกิดขึ้นซ้ า ๆ และมี   

การเคลื่อนไหว บุคคลจะรับรู้ต่อสิ่งเร้านั้นไดดี้และรวดเร็ว 

    (2) ลักษณะของสิ่งเรา้ 

   ลักษณะของสิ่งเร้านั้น พิจารณาจากการที่บุคคลจะเลือกรับรู้สิ่งใดก่อนหรือหลัง 

มากหรือน้อยเพียงใดนั้น ขึ้นอยู่กับว่าสิ่งเร้าดึงดูดความสนใจ ความตั้งใจมากน้อยเพียงใด หรือไม่ ลักษณะ

ของสิ่งเร้าที่มีอิทธิพลต่อการรับรู้มีดังนี้ 

    (2.1) สิ่ งเร้าภายนอกที่ดึ งดู ดความสนใจและความตั้ งใจ ได้แก่ 

คุณสมบัติและคุณลักษณะของสิ่งเร้าที่จะท าให้เกิดการรับรู้นั่นเอง ซึ่งถ้าสิ่งเร้ามีคุณสมบัติและลักษณะที่

สนองธรรมชาติในการรับรู้ของคนเราก็จะท าให้มีความตั้งใจในการรับรู้ดีขึ้น 

    (2.2) การจัดลักษณะหมวดหมู่ของวัตถุที่เป็นสิ่งเร้า31 

 

 2.4.5 ทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค 

  1) ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค  

  พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง กระบวนการตัดสินใจและกิจกรรมทางกายภาพของบุคคล

ที่เข้าไปมีส่วนในการประเมิน ได้มา ใช้ หรือทิ้งสินค้าและบริการ32 หรือการศึกษากระบวนการที่เกี่ยวข้อง

                                                           
31กันยา สุวรรณแสง, จิตวิทยำทั่วไป = General psychology, พิมพ์ครั้งท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร: รวมสารน์, 

2544). 



31 
 

กับการที่ผู้บริโภคได้มา บริโภคและทิ้งสินค้า บริการ กิจกรรม แนวคิดเพ่ือตอบสนองความต้องการและ

ปรารถนาซึ่งการได้มาของสินค้าหรือบริการ ไม่ใช่จ ากัดเพียงการซื้อเท่านั้น แต่รวมการแลกเปลี่ยน เช่าซื้อ 

หรือขอยืมเพ่ือให้ได้มาซึ่งสินค้าและบริการนั้นด้วย33 

 2) ปัจจัยที่ใช้ก าหนดการบรโิภค 

  แม้ว่าความต้องการบริโภคสินค้าและบริการแต่ละรายจะมีความแตกต่างกัน แต่ปัจจัยที่

มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อและบริการโดยรวม มีดังต่อไปนี้ 

   (1) รายได้ของผู้บริโภค ระดับรายได้ เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจของ

ผู้บริโภค โดยมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน คือ ผู้บริโภคที่มีรายได้มากจะบริโภคมาก ถ้ามีรายได้น้อย

จะบริโภคน้อย 

   (2) ราคาของสินค้าและบริการ ระดับราคาของสินค้าและบริการเป็นตัวก าหนด

อ านาจซื้อของเงินที่มีอยู่ในมือผู้บริโภค 

   (3) ปริมาณเงินหมุนเวียนที่อยู่ในมือ ถ้าผู้บริโภคมีเงินหมุนเวียนอยู่ในมือมากจะ

จงูใจให้ผู้บริโภคใช้จ่ายมากขึ้น ถ้าผู้บริโภคมีเงินหมุนเวียนอยู่ในมือน้อยจะจูงใจให้ผู้บริโภคใช้จ่ายน้อยลง 

  (4) ปริมาณของสินค้าในตลาด ถ้าสินค้าหรือบริการในท้องตลาดมีปริมาณมาก 

ผู้บริโภคมีโอกาสบริโภคได้มาก 

  (5) การคาดคะเนราคาของสินค้าหรือบริการในอนาคต ถ้าผู้บริโภคคาดว่า     

ในอนาคตราคาสินค้าหรือบริการจะสูงขึ้น ผู้บริโภคจะเพ่ิมการบริโภคในปัจจุบัน ลดการบริโภคในอนาคต 

การคาดคะเนราคาของสินค้าหรือบริการในอนาคตจะสัมพันธ์ในทิศทางตรงข้ามกับการตัดสินใจเลือก

บริโภคหรือระดับการบริโภคในปัจจุบัน และจะมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับการตัดสินใจเลือก

บริโภคหรือระดับการบริโภคในอนาคต 

                                                                                                                                                                             
32David L. Loudon and Albert J. Bitta, Consumer Behavior: Concepts and Applications 4th 

ed.  (New York: McGraw-Hill, 2005). อ้างถึงใน วุฒิ  สุขเจริญ , พฤติกรรมผู้บริโภค  (กรุงเทพมหานคร: จีพี           
ไซเบอร์พรินท,์ 2559), หน้า 7-8. 

33Hayden Noel-Basics, Consumer Behavior (Switzerland: Ava, 2009). อ้างถึงใน วุฒิ สุขเจริญ, เรื่อง
เดิม, หนา้ 7.  
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  (6) ระบบการค้าและการช าระเงิน ถ้าเป็นระบบการซื้อขายด้วยเงินผ่อน   

ดาวน์ต่ า ผ่อนระยะยาว จะเป็นการเพ่ิมโอกาสในการบริโภคให้กับผู้บริโภคมากขึ้นโดยเฉพาะสินค้าหรือ

บริการที่มีราคาสูง เช่น บ้าน ที่ดิน ตรงกันข้าม ถ้าไม่มีระบบการซื้อขายแบบผ่อน คือ ผู้บริโภคต้องช าระ

เงินค่าสินค้าตามราคาในงวดเดียว ผู้บริโภคอาจไม่สามารถซื้อหาหรือบริโภคสินค้านั้น ๆ ได3้4 

  นอกจากนี้ อาจอธิบายปัจจัยที่ก าหนดพฤติกรรมผู้บริโภคเป็น 2 ประเภทใหญ่ ๆ คือ 

ปัจจัยภายนอก หมายถึง ปัจจัยที่เป็นสภาพแวดล้อมภายนอกผู้บริโภค เช่น กิจกรรมการตลาดของบริษัท 

สภาพแวดล้อมต่าง ๆ เช่น ชนชั้นทางสังคม ครอบครัว เป็นต้น ส่วนปัจจัยภายใน หมายถึง 

สภาพแวดล้อมภายในจะเป็นตัวก าหนดรูปแบบการตอบสนองของผู้บริโภคแต่ละคนที่แตกต่าง เช่น    

การรับรู้ การเรียนรู้ แรงจูงใจ บุคลิกภาพ ทัศนคติ คา่นิยม เป็นต้น35  

  3) กระบวนการตัดสินใจของผู้ซ้ือ 

   ขั้นที่ 1 การรับรู้ถึงปัญหา กระบวนการซื้อจะเกิดขึ้นเมื่อผู้ซื้อตระหนักถึงปัญหา

หรือความต้องการของตนเอง 

   ขั้นที่  2 การค้นหาข้อมูล ในขั้นนี้ผู้บริโภคจะแสวงหาข้อมูลเพ่ือตัดสินใจ        

ในขั้นแรกผู้บริโภคจะค้นหาข้อมูลจากแหล่งภายในก่อน เพ่ือน ามาใช้ในการประเมินทางเลือก หากยังได้

ข้อมูลไม่เพียงพอก็ต้องหาข้อมูลเพิ่มจากแหล่งภายนอก 

   ขั้นที่ 3 การประเมินผลทางเลือก ผู้บริโภคจะน าข้อมูลที่ได้รวบรวมไว้มาจัดเป็น

หมวดหมู่และวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ทั้งในลักษณะการเปรียบเทียบหาทางเลือกและความคุ้มค่ามากท่ีสุด 

   ขั้นที่  4 การตัดสินใจเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด หลังการประเมิน ผู้ประเมิน       

จะทราบข้อดี ข้อเสีย หลังจากนั้นบุคคลจะต้องตัดสินใจเลือกทางเลือกที่ดีที่สุดในการแก้ปัญหา โดยมักจะ

ใช้ประสบการณ์ในอดีตเป็นเกณฑ์ ทั้งประสบการณ์ของตนเองและผู้อ่ืน 

                                                           
34ค านาย อภิปรัชญาสกุล, พฤติกรรมผู้บริโภค (กรุงเทพมหานคร: บริษัทโฟกัสมีเดีย แอนด์พับลิซซิ่ง จ ากัด, 

2558), หน้า 10-11. 
35วุฒิ สุขเจริญ, เรื่องเดิม, หน้า 12. 
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   ขั้นที่ 5 การประเมินภายหลังการซื้อ เป็นขั้นสุดท้ายหลังจากการซื้อ ผู้บริโภค 

จะน าผลิตภัณฑ์ท่ีซื้อนั้นมาใช้ และในขณะเดียวกันก็จะท าการประเมินผลิตภัณฑ์นั้นไปด้วย ซึ่งจะเห็นได้ว่า 

กระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเป็นกระบวนการต่อเนื่อง ไม่ได้หยุดตรงที่การซื้อ36 

 

2.5 ขั้นตอนกำรบังคับคดีตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง37 

 

 
ภำพที่ 1 ภาพแสดงขั้นตอนการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

 

                                                           
36รัฐวัชร์ พัฒนจิระรจุน์, ทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค (The Theory of Consumer Behavior) [Online], 

available URL: http://poundtv5.blogspot.com/2014/10/theory-of-consumer-behavior.html, 2562 
(สิงหาคม, 26). 

37กรมบังคับคดี, แผนภูมิแสดงขั้นตอนกำรบังคับคดี [Online], available URL: 
http://www.led.go.th/dbases/ pdf/manual_thai02022561.pdf, 2562 (เมษายน, 10).  
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1) หลังจากศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งอย่างใดซึ่งต้องมีการบังคับคดีแก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

ศาลต้องออกค าบั งคับทันที่ ที่ ได้ อ่านค าพิพากษาหรือถือว่าได้ อ่านค าพิพากษาหรือค า สั่ งนั้ น           

(มาตรา 272-273) 

2) เมื่อครบระยะเวลาที่ก าหนดตามค าบังคับแล้ว ลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ได้ปฏิบัติตาม        

ค าพิพากษาหรือค าสั่ง เจ้าหนี้ตามค าพิพากษายื่นค าขอให้ศาลออกหมายบังคับคดีและตั้งเจ้าพนักงาน

บังคับคดี (มาตรา 275-276)  

3) เจ้าหนี้ตามค าพิพากษายื่นค าร้องขอให้ศาลไต่สวนเกี่ยวกับกิจการและทรัพย์สินของลูกหนี้ตาม

ค าพิพากษาได้ ในกรณีที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษามีเหตุอันควรเชื่อได้ว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษามีทรัพย์สินที่

จะต้องถูกบังคับคดีมากกว่าที่ตนทราบ หรือมีทรัพย์สินที่จะต้องถูกบังคับคดี แต่ไม่ทราบว่าทรัพย์สินนั้น

ตั้งอยู่หรือเก็บรักษาไว้ที่ใด หรือมีเหตุอันควรสงสัยว่าทรัพย์สินใดเป็นของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือไม่ 

(มาตรา 277) 

 
ภำพที่ 2 ภาพแสดงขั้นตอนการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
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 4) ในกรณีที่ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลก าหนดให้ช าระเงิน ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจ

บังคับคดีโดยวิธีดังต่อไปนี้ (มาตรา 296 วรรคหนึ่ง) 

  (1) ยึดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

(2) อายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่จะเรียกให้บุคคลภายนอกช าระเงิน

หรือส่งมอบหรือโอนทรัพย์สิน 

(3) อายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่จะเรียกให้บุคคลภายนอกช าระหนี้

อย่างอ่ืนนอกจากที่กล่าวมาแล้วใน (2) 

(4) ขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืนซึ่งทรัพย์สินที่ได้มาจากการยึดหรือการอายัด

หรือซึ่งสิทธิเรียกร้องที่ได้อายัดไว้ 

แต่ในกรณีมีเหตุขัดข้องท าให้ไม่อาจยึดทรัพย์ของลูกหนี้ได้ เจ้าพนักงานบังคับคดีมี

อ านาจสั่งห้ามการจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์นั้นเป็นการชั่วคราวได้เท่าที่จ าเป็น (มาตรา 296 วรรคสอง) 

ส าหรับการบังคับคดีกับทรัพย์สินที่มีชื่อบุคคลอ่ืนเป็นเจ้าของ เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจสั่ง         

ห้ามจ าหน่ายจ่ายโอน (มาตรา 298) 

 5) โจทก์ขอตั้งส านวน วางค่าใช้จ่าย และส่งเอกสารที่จะด าเนินการยึดทรัพย์ เจ้าพนักงาน   

บังคับคดีพิจารณาค าขอยึดทรัพย์ และด าเนินการตามหมายบังคับคดี หากลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือ

บุคคลภายนอกน าเงินมาวางโดยมิได้เป็นผลมาจากการยึดหรืออายัด ให้น ามาช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ตาม     

ค าพิพากษา (มาตรา 278) 

 6) การยึดอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 312) การยึดอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษานั้น 

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกระท าโดย 

  (1) น าหนังสือส าคัญส าหรับทรัพย์นั้นมาเก็บรักษาไว้หรือฝากไว้แก่บุคคลใดตามที่

เห็นสมควร เว้นแต่ทรัพย์นั้นยังไม่มีหนังสือส าคัญหรือน าหนังสือส าคัญมาไม่ได้ 

  (2) แสดงให้เห็นประจักษ์แจ้งโดยการปิดประกาศไว้ที่ทรัพย์นั้นว่า ได้มีการยึดทรัพย์สิน

นั้นแล้ว  
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(3) แจ้งรายการทรัพย์ที่ยึดให้บุคคลดังต่อไปนี้ทราบ  

   (ก) ลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

   (ข) บุคคลอื่นซึ่งมีชื่อในทะเบียนว่าเป็นเจ้าของทรัพย์นั้น 

   (ค) เจ้าพนักงานที่ดินหรือพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจหน้าที่จดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพย์นั้น ถ้าทรัพย์นั้นมีทะเบียน ให้เจ้าพนักงานที่ดินหรือพนักงานเจ้าหน้าที่บันทึก

การยึดไว้ในทะเบียน 

 7) การยึดสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 303) การยึดสังหาริมทรัพย์มีรูปร่างของลูกหนี้ตามค าพิพากษา

นั้น ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกระท าโดย  

  (1) น าทรัพย์นั้นมาเก็บรักษาไว้หรือฝากทรัพย์นั้นไว้ ณ สถานที่ใดหรือแก่บุคคลใด 

ตามที่เห็นสมควรหรือมอบให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาเป็นผู้รักษาทรัพย์นั้นโดยได้รับความยินยอมจาก 

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา  

  (2) แจ้งรายการทรัพย์ที่ยึดให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาและผู้ครอบครองหรือผู้ดูแลทรัพย์

นั้นทราบ ถ้าไม่สามารถกระท าได้ ให้ปิดประกาศแจ้งรายการทรัพย์ที่ยึดไว้ ณ สถานที่ที่กระท าการยึด 

หรือแจ้งโดยวิธีอ่ืนใดตามท่ีเจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นสมควร  

  (3) แสดงให้เห็นประจักษ์แจ้งโดยการประทับตราหรือโดยวิธีอ่ืนใดตามที่เจ้าพนักงาน

บังคับคดีเห็นสมควรว่าได้มีการยึดทรัพย์นั้นแล้ว 

 8) การยึดสังหาริมทรัพย์พิเศษ (มาตรา 304) การยึด เรือ แพ สัตว์พาหนะ หรือสังหาริมทรัพย์มี

รูปร่างอย่างอ่ืนของลูกหนี้ตามค าพิพากษาซึ่งจะต้องจดทะเบียนกรรมสิทธิ์หรือได้จดทะเบียนกรรมสิทธิ์ไว้

แล้วตามกฎหมาย ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกระท าโดย 

  (1) ด าเนินการตามวิธีการที่บัญญัติไว้ในมาตรา 303 

  (2) แจ้งให้นายทะเบียนหรือพนักงานเจ้าหน้าทีผู่้มีอ านาจหน้าที่จดทะเบียนตามกฎหมาย

ว่าด้วยการนั้นทราบ ถ้าได้มีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ไว้แล้ว ให้นายทะเบียนหรือพนักงานเจ้าหน้าที่

บันทึกการยึดไว้ในทะเบียน 
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9) การยึดทรัพย์สินอ่ืน ๆ (มาตรา 305-311) 

  - การยึดหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (มาตรา 305) 

  - การยึดตั๋วเงินหรือตราสารเปลี่ยนมือ (มาตรา 306) 

  - การยึดหุ้นในห้างหุ้นส่วนจ ากัดหรือบริษัทจ ากัด (มาตรา 307) 

  - การยึดสิทธิในสิทธิบัตร เครื่องหมายการค้า ที่ได้จดทะเบียนหรือขึ้นทะเบียนไว้แล้ว 

(มาตรา 308) 

  - การยึดสิทธิเครื่องหมายการค้าที่ยังมิได้จดทะเบียน ลิขสิทธิ์ สิทธิขอรับสิทธิบัตร    

สิทธิในชื่อทางการค้าหรือยี่ห้อ (มาตรา 309) 

  - การยึดสิทธิการเช่าทรัพย์สินหรือสิทธิที่จะได้ใช้บริการต่าง ๆ ซึ่งอาจมีราคาและถือเอา

ได้ (มาตรา 310) 

  - การยึดสิทธิตามใบอนุญาต ประทานบัตร อาชญาบัตร สัมปทาน (มาตรา 311) 

 10) การอายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี้ตามค าพิพากษา (มาตรา 316) ให้ศาลหรือเจ้าพนักงาน

บังคับคดีกระท าโดยมีค าสั่งอายัด และแจ้งค าสั่งนั้นให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาและบุคคลภายนอกทราบ 

 11) หากไม่มีเหตุงดการบังคับคดีไว้ก่อน ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการขายทอดตลาด

ทรัพย์สินหรือสิทธิเรียกร้องนั้น เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ซึ่งจะ         

ท าการขายให้ผู้มีส่วนได้ส่วยเสียทราบ โดยก าหนดวันและขายทอดตลาดครั้งแรกต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวัน

นับแต่วันยึด อายัด หรือส่งมอบทรัพย์สินนั้น (มาตรา 331) 

 เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเคาะไม้ขายให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุดแล้ว ห้ามมิให้บุคคลผู้มีส่วนได้เสีย

ในการบังคับคดีทั้งหลายหยิบยกเรื่องราคาที่ได้จากการขายทอดตลาดมีจ านวนต่ าเกินสมควรมาเป็นเหตุ

ขอให้มีการเพกิถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก (ตามมาตรา 331 วรรคท้าย) 
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12) การก าหนดวิธีการขายทอดตลาด (ตามมาตรา 333) ในการขายทอดตลาดทรัพย์สินของ

ลูกหนี้ตามค าพิพากษานั้น ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีปฏิบัติดังต่อไปนี้  

  (1) ในการขายทรัพย์สินที่มีหลายสิ่งด้วยกนั ให้แยกขายทีละสิ่งต่อเนื่องกันไป แต่ 

   (ก) เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจจัดสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีราคาเล็กน้อยรวมขาย

เป็นกอง ๆ ได้เสมอ 

   (ข) เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจจัดสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์สองสิ่ง

หรือกว่านั้นขึ้นไปรวมขายไปด้วยกันได้ ในเมื่อเป็นที่คาดหมายได้ว่าเงินรายได้ในการขายจะเพ่ิมขึ้นเพราะ

เหตุนั้น 

  (2) ในการขายอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงอาจแบ่งแยกออกได้เป็นส่วน ๆ เจ้าพนักงานบังคับคดี

มีอ านาจขายทรัพย์สินนั้นเป็นส่วน ๆ ได้ในเมื่อเป็นที่คาดหมายได้ว่าเงินรายได้ในการขายทรัพย์สิน 

บางส่วนจะเพียงพอแก่การบังคบัคดีหรือว่าเงินรายได้ทั้งหมดจะเพ่ิมข้ึนเพราะเหตุนั้น  

  (3) ในการขายทรัพย์สินหลายสิ่งด้วยกัน เจ้าพนักงานบังคับคดีมีอ านาจก าหนดล าดับที่

จะขายทรัพย์สินนั้น 
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ภำพที่ 3 ภาพแสดงขั้นตอนการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
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 13) ก ารขายทอดตลาด  (กฎกระทรวงก าหนดหลั ก เกณ ฑ์  วิ ธี ก าร  และเงื่ อน ไข ใน                 

การขายทอดตลาด พ.ศ. 2559) 

  13.1) เจา้พนักงานบังคับคดีแจ้งให้ผู้เข้าเสนอราคาทราบถึงวาระการขายทอดตลาดและ

รายละเอียดของทรัพย์ที่จะขายทอดตลาด ต าแหน่งที่ตั้ ง ที่อยู่  และภาระติดพันของท รัพย์นั้น              

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีเริ่มการขายทอดตลาดจากราคาเริ่มต้นที่แจ้งในประกาศขายทอดตลาด         

(ข้อ 18-19) 

  13.2) ให้ผู้เข้าเสนอราคาเสนอราคาด้วยวาจา หรือด้วยการยกป้าย หรือโดยวิธีอ่ืน    

(ข้อ 18) 

  13.3) หากเจ้าพนักงานบังคับคดีเคาะไม้ขายให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุดแล้ว ให้ด าเนินการ

ดังต่อไปนี้ (ข้อ 20) 

   (1) กรณีสังหาริมทรัพย์ เมื่อช าระราคาครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี

ส่งมอบทรัพย์ให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุด แต่หากทรัพย์ที่ขายมีราคาสูงมากหรือมีเหตุผลพิเศษประการอ่ืน 

เจ้าพนักงานบังคับคดีอาจอนุญาตให้เลื่อนการช าระราคาส่วนที่เหลือภายในเวลาไม่เกินสิบห้าวันนับแต่  

วันขายกไ็ด ้ 

   (2) กรณีอสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์มีทะเบียน หุ้น หรือสิทธิการเช่า      

ให้ผู้ซื้อท าสัญญาซื้อขาย และเมื่อช าระราคาครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานบั งคับคดีแจ้งเป็นหนังสือให้  

นายทะเบียนจดทะเบียนโอนทรัพย์ให้แก่ผู้เสนอราคาสูงสุด ทั้งนี้ เจ้าพนักงานบังคับคดีอาจอนุญาตให้

เลื่อนการช าระราคาส่วนที่เหลือได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่อธิบดีประกาศก าหนด แต่ไม่เกินสามเดือน

นับแต่วันที่ต้องช าระราคาส่วนที่เหลือ 

  13.4) หากผู้ เสนอราคาสูงสุดช าระไม่ครบ เจ้าพนักงานบังคับคดีสั่งริบมัดจ าและ        

น าทรัพย์นั้นออกขายทอดตลาดใหม่ (ข้อ 21) 

 14) หลังจากขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี 

ท าบัญชีส่วนเฉลี่ย ซึ่งเป็นบัญชีรายละเอียดแสดงจ านวนเงินทั้งหมดที่ได้จากการยึด อายัด ขาย หรือ

จ าหน่ายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา และจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา (มาตรา 237) 
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บทที่ 3 

กฎหมำยที่เกีย่วข้องกับกำรขำยทอดตลำดในต่ำงประเทศ 

 

 การศึกษาในบทที่ 3 นี้เป็นการศึกษาถึงหลักเกณฑ์ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการขายทอดตลาด

ในต่างประเทศ คือ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น 

ตลอดจนน าข้อมูลหลักเกณฑ์ทางกฎหมายของต่างประเทศดังกล่าวนี้น าสู่การวิเคราะห์ปัจจัยหรือปัญหา

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีต่อไป 

 

3.1 กำรบังคับคดีด้วยกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินของประเทศสหรัฐอเมริกำ 

 3.1.1 กำรบังคับคดีด้วยกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สิน  

 ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่มีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐ (Federal System)   

ซึ่งประกอบไปด้วยมลรัฐต่าง ๆ 50 รัฐ โดยแต่ละมลรัฐจะมีศาลของแต่ละมลรัฐ และมีอ านาจในการออก

กฎหมายเพ่ือบังคับใช้ภายในมลรัฐได้เองภายใต้รัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ซึ่งรวมถึงการบังคับคดี   

ทางแพ่งและวธิีการในการขายทอดตลาดในแต่ละมลรัฐด้วย  

 โดยในกรณีของการขายอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์เพ่ือการบังคับคดีตามค าสั่งของศาล

นั้น จะต้องด าเนินการขายอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดหรือแยกเป็นส่วนๆ โดยวิธีการขายทอดตลาดที่

ส านักงานศาลในเขตหรือเมอืงที่ทรัพย์สินส่วนใหญ่ตั้งอยู่นั้น โดยมีข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ตามทีศ่าล

ก าหนด38 และในกรณีของการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ ก่อนการการขายทอดตลาด จะต้องมี     

การประกาศถึงการขายทอดตลาดนั้นในหนังสือพิมพ์ที่มีการตีพิมพ์และหมุนเวียนประจ าในท้องที่เขตหรือ

มลรัฐทีท่รัพย์สินตั้งอยู่ไม่น้อยกว่าสัปดาห์ละหนึ่งครั้งเป็นเวลาสี่สัปดาห์ก่อนการขายทอดตลาดด้วย39 

 ส าหรับหน่วยงานในการบังคับคดีนั้น ประเทศสหรัฐอเมริกาไม่ได้มีการแยกหน่วยงานทางแพ่ง

และทางอาญาออกจากกันโดยสิ้นเชิง โดยในระดับสหรัฐ (Federal) นั้นมี United States Marshal   

                                                           
3828 U.S.C §§ 2001, 2004. 
3928 U.S.C § 2002. 
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(US Marshal) ท าหน้าที่ด าเนินการในกระบวนการยุติธรรมทั้งทางแพ่งและทางอาญา โดยมีองค์กร 

United States Marshal Service (USMS) ของกระทรวงยุติธรรมท าหน้าที่ก ากับดูแลการท างานของ  

US Marshal ส่วนในระดับมลรัฐมีเจ้าพนักงาน (Sheriff) เป็นเจ้าหน้าที่หลักในการบังคับตามกฎหมาย

ของท้องถิ่น 

ทั้งนี้ เนื่องจากประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่มีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐ (Federal 

System) ซึ่งแต่ละมลรัฐจะมีอ านาจในการออกกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการบังคับคดีทางแพ่งและวิธีการใน

การขายทอดตลาดได้เอง ภายใต้หลักการของรัฐธรรมนูญ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงจะศึกษากฎหมายและ

กระบวนการการขายทอดตลาดที่เกี่ยวข้องในระดับมลรัฐของรัฐนิวเจอร์ซีย์ ซึ่งเป็นมลรัฐที่มีอัตราการยึด

อสังหาริมทรัพย์ที่จ านองไว้สูงสุด โดยจะศึกษาการขายทอดตลาดทรัพย์สินในกรณีทั่วไปและกรณี      

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ ถูกบังคับคดีจากการบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดซึ่งส านักงานเขต 

(County Sheriff’s Office) ของแต่ละเขตจะเป็นเจ้าหน้าที่รัฐผู้ด าเนินการขาย เพ่ือน ามาเปรียบเทียบกับ

กระบวนการการขายทอดตลาดของประเทศไทยต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพที่ 4 ภาพแสดงอัตราการบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดในประเทศสหรัฐอเมริกา 

ที่มา https://www.realtytrac.com/statsandtrends/foreclosuretrends/ 
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 ส าหรับการบังคับคดีในมลรัฐนิวเจอร์ซีย์ ประเทศสหรัฐอเมริกานั้น กฎหมายหลักที่ใช้บังคับใน

การบังคับคดีแพ่ง คือ New Jersey Statutes Title 2A Chapter 17 (N.J.S.2A:17: ซึ่งบัญญัติเกี่ยวกับ

หลักเกณฑ์เบื้องต้นในการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่มาจากการบังคับคดีในมลรัฐนิวเจอร์ซีย์ ซึ่งรวมถึง

หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการประกาศโฆษณาทรัพย์สินที่จะด าเนินการขาย การเลื่อนก าหนดการขายทอดตลาด

ทรัพย์สิน ความรับผิดของเจ้าหน้าที่กรณีที่มีการเลื่อนก าหนดการขายทอดตลาดทรัพย์สินโดยมิชอบ และ

การออกตราสารการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์ในการขายทอดตลาดเพ่ือเป็นหลักฐาน40 ทั้งนี้ 

ในการบังคับคดีเพ่ือช าระหนี้เงินโดยการยึดทรัพย์เพ่ือขายทอดตลาดในกรณีทั่วไปและในกรณีการบังคับ

คดีที่มีหลักประกันโดยการด าเนินการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองนั้น         

มีหลักเกณฑ์ดังนี้ 

  1) กำรบังคับคดีเพื่อช ำระหนี้เงินโดยกำรยึดทรัพย์เพื่อขำยทอดตลำดในกรณีทั่วไป 

  ในการบังคับคดีเพ่ือช าระหนี้เงินโดยการยึดทรัพย์เพ่ือขายทอดตลาดในกรณีทั่วไปนั้น 

เมื่อศาลมีค าพิพากษาแล้ว การออกหมายบังคับคดีนั้นจะต้องออกภายใน 20 ปีนับแต่วันที่มีค าพิพากษา41 

โดยส่งไปยังเจ้าพนักงาน (Sheriff) หรือเจ้าหน้าที่อ่ืน ๆ42 โดยหากหมายบังคับคดีนั้นเป็นหมายบังคับคดีให้

ยึดทรัพย์สินที่ เป็นอสังหาริมทรัพย์แล้ว เจ้าพนักงาน (Sheriff) จะต้องด าเนินการยึดทรัพย์สินอ่ืน       

หรือสังหาริมทรัพย์ก่อน หากทรัพย์สินอ่ืนหรือสังหาริมทรัพย์ที่พบในเขต (County) นั้นไม่เพียงพอต่อ  

การช าระหนี้ ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ตามที่ปรากฏในหมายบังคับคดีแล้ว เจ้าพนักงาน (Sheriff) 

จึงจะสามารถด าเนินการยึดอสังหาริมทรัพย์เพ่ือช าระหนี้ ค่าเสียหาย และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ทั้งหมดหรือ 

ส่วนที่เหลือตามหมายบังคับคดี43 โดยทรัพย์สินและสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ของลูกหนี้ รวมทั้ง หุ้นหรือสิทธิ

ในบริษัทใด ๆ และทรัพย์สินส่วนบุคคลรวมมูลค่าไม่เกิน 1,000 ดอลล่าร์สหรัฐ และเครื่องแต่งกายของ

ลูกหนี้ทั้งหมดนั้น จะได้รับการยกเว้นจากการบังคับคดี44 อย่างไรก็ดี หากมีการยื่นอุทธรณ์ค าพิพากษา 

                                                           
40N.J.S.2A:17. 
41N.J.S.2A:17-3. 
42N.J.S.2A:17-10. 
43N.J.S.2A:17-1. 
44N.J.S.2A:17-19. 
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จะต้องงดการบังคับคดีไว้จนกว่าค าพิพากษาในชั้นอุทธรณ์จะเสร็จสิ้น45 ทั้งนี้ สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินโดย

สุจริตจากลูกหนี้ตามค าพิพากษาซึ่งได้ช าระเงินแล้วก่อนที่จะมีการน ายึดทรัพย์สินนั้นจะไม่เสียไปเพราะมี

การออกหมายบังคับคดีก่อนการซื้อทรัพย์สินนั้น46 

  เมื่อท าการยึดทรัพย์สินและจัดท ารายการทรัพย์สินแล้ว เจ้าพนักงาน (Sheriff) จะ

แต่งตั้งผู้ทรงคุณวุฒิจ านวน 3 คน ซึ่งมีความเป็นกลางเพ่ือประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามความเป็นจริงด้วย

ความยุติธรรม47 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะก าหนดเวลาและสถานที่ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและ

แจ้งให้ เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาทราบเป็นลายลักษณ์ อักษรล่วงหน้าอย่างน้อย 5 วัน เพ่ือเข้าร่วม          

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บันทึกมูลค่าทรัพย์สินที่ได้ท าการประเมิน และลงนามรับทราบการประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินนั้น48 หากทรัพย์สินมีมูลค่าประเมินไม่เกิน 500 ดอลล่าร์สหรัฐ เจ้าหน้าที่จะอนุญาตให้

ทรัพย์สินนั้นยังคงอยู่กับลูกหนี้ แต่หากทรัพย์สินมีมูลค่าประเมินเกิน 500 ดอลล่าร์สหรัฐ ลูกหนี้อาจเลือก

ทรัพย์สินจากรายการทรัพย์สินในมูลค่า 500 ดอลล่าร์สหรัฐเพ่ือไว้ใช้ส าหรับประโยชน์ส่ วนตน           

โดยทรัพย์สินที่เหลือนั้นจะถูกด าเนินการขายโดยเจ้าพนักงาน (Sheriff) ตามหมายบังคับคดีเพ่ือการช าระ

หนี้49 

  ในการขายสังหาริมทรัพย์ เจ้าหน้าที่จะต้องประกาศเวลาและสถานที่ในการขายทรัพย์

นั้นโดยการปิดประกาศ ณ ส านักงานเขต (Office of the Sheriff)50 ที่ทรัพย์นั้นตั้งอยู่และลงนามโดย

เจ้าหน้าที่ โดยปิดประกาศไม่น้อยกว่า 5 วันก่อนการขายนั้น โดยไม่จ าเป็นต้องประกาศในที่อ่ืนใดอีก51 

ส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ จะต้องระบุมูลหนี้ตามค าพิพากษาที่คาดว่าจะชดใช้ได้โดยประมาณใน 

การขายทรัพย์นั้น และหากเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ ประกาศนั้นจะต้องระบุเลขท่ีถนนที่อสังหาริมทรัพย์นั้น

                                                           
45N.J.S.2A:17-8. 
46N.J.S.2A:17-14. 
47N.J.S.2A:17-21. 
48N.J.S.2A:17-23. 
49N.J.S.2A:17-24. 
50N.J.S.2A:17-38. 
51N.J.S.2A:17-33. 
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ตั้งอยู่52 ในการขายสิทธิในทรัพย์สินหรือหุ้น เจ้าหน้าที่จะต้องประกาศเวลาและสถานที่ในการขายสิทธินั้น 

โดยการปิดประกาศ ณ ส านักงานเขต และลงโฆษณาในหนังสือพิมพ์ท้องที่ ไม่น้อยกว่า 2 เดือนก่อน   

การขายนั้น53 

  เมื่อเจ้าพนักงาน (Sheriff) ได้ด าเนินการขายทรัพย์สินตามหมายบังคับคดีแล้ว         

เจ้าพนักงาน (Sheriff) จะต้องจัดท าและน าส่งรายงาน รวมทั้งรายการค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม      

การบังคับคดี โดยน าส่งต่อส านักงานศาลที่ออกหมายบังคับคดีนั้นภายใน 30 วันหลังจากการขายเสร็จสิ้น 

  2) กำรบังคับคดีที่มีหลักประกันโดยกำรด ำเนินกำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์

ที่มำจำกกำรบังคับจ ำนอง 

  ในการด าเนินการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองนั้น            

ผู้ที่ท าหน้าที่ในการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองคือส านักงานเขต (County Sheriff’s 

Office) ของแต่ละเขตที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ ซึ่งอาจมีกระบวนการในรายละเอียดที่แตกต่างกัน     

ในที่นี้ ผู้วิจัยจึงจะยกตัวอย่างกระบวนการในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ของเขต Cumberland 

ซึ่งเป็นเขตที่มีอัตราการบังคับจ านองสูงสุด เขต Warren และเขต Sussex ซึ่งมีอัตราการบังคับจ านอง

รองลงมาแต่ยงัคงสูงติดอันดับหนึ่งในห้าของมลรัฐ  

  ทั้งนี้ ตาม New Jersey Statutes N.J.S.2A:17-36 ที่เริ่มใช้บังคับในวันที่ 29 กรกฎาคม 

2562 นี้นั้น ก าหนดให้มีการเลื่อนการขายอสังหาริมทรัพย์ได้เพียง 5 ครั้ง โดยผู้ให้กู้สามารถขอให้เลื่อนได้ 

2 ครั้ง ผู้กู้สามารถขอให้เลื่อนได้ 2 ครั้ง และอีก 1 ครั้งเมื่อผู้กู้และผู้ให้กู้เห็นพ้องต้องกันในการเลื่อน    

การขายทอดตลาดนั้น โดยในการเลื่อนแต่ละครั้งมีระยะเวลาไม่เกิน 30 วัน54 (แก้ไขจากเดิมที่ฝ่ายผู้ให้กู้

หรือฝ่ายโจทก์จะขอเลื่อนการขายทอดตลาดกีค่รั้งก็ได้) 

 

 

 

                                                           
52N.J.S.2A:17-34. 
53N.J.S.2A:17-35. 
54N.J.S.2A:17-36 amended 2019, c.71, s.2. 
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ภำพที่ 5 ภาพแสดงอัตราการบังคับเอาทรัพย์จ านองหลุดในรฐันิวเจอร์ซีย์ ประเทศสหรัฐอเมรกิา 
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 3.1.2 กระบวนกำรในกำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์ที่มำจำกกำรบังคับจ ำนองของเขต 

Cumberland55 

 ในการขายทรัพย์สินทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองนั้น จะมีการลงโฆษณา

ในวันจันทร์ ใน Bridgeton Evening News และ Daily Journal ของเขต Cumberland โดยจะลง

โฆษณาสัปดาห์ละครั้ง เป็นเวลาสี่สัปดาห์ติดต่อกันก่อนวันขายทอดตลาดวันแรก โดยส านักงานเขต 

Cumberland จะมีการขายทรัพย์ สิน ในวัน อังคาร สัปดาห์ เว้นสัปดาห์  ยกเว้นสัปดาห์ที่ เป็ น

วันหยุดราชการ 

 การขายทอดตลาดจะกระท าโดยการประมูลอย่างเปิดเผยเท่านั้น (ไม่มีการประมูลลับ หรือ 

sealed bid) โดยผู้แทนโจทก์จะประกาศราคาขั้นต่ าในการประมูลและจะเริ่มจากการประมูลโดยโจทก์

หรือทนายฝ่ายโจทก์ที่ 100 ดอลล่าร์สหรัฐ ซึ่งผู้ที่ประสงค์จะสู้ราคาจะต้องเข้าประมูลที่ราคาขั้นต่ า และ

ประมูลเพ่ิมขึ้นทีละ 100 ดอลล่าร์สหรัฐเป็นอย่างน้อย โดยผู้ที่ประมูลได้มูลค่าสูงสุดจะเป็นผู้ชนะ       

การประมูลส าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้น หากไม่มีผู้ใดเข้าสู้ราคา ทรัพย์สินนั้นจะถูกจ าหน่ายคืนให้แก่

ธนาคารเจ้าหนี้ที่ราคา 100 ดอลล่าร์สหรัฐ 

 ทันทีที่มีผู้ชนะการประมูลและประกาศ “ขาย” ผู้ที่ชนะการประมูลจะต้องวางเงินมัดจ าทันทเีป็น

จ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าที่ประมูลได้โดยต้องวางมัดจ าเป็นเช็คที่ธนาคารรับรอง แคชเชียร์เช็ ค หรือ 

เงินสด (ได้ไม่เกิน 1,000 ดอลล่าร์สหรัฐ) เท่านั้น และช าระค่าธรรมเนียมอีกร้อยละ 6 ของราคาประมูล 

5,000 ดอลล่าร์สหรัฐแรก และร้อยละ 4 ส าหรับราคาประมูลส่วนที่เกิน 5,000 ดอลล่าร์สหรัฐ 

 ส าหรับเงินส่วนที่เหลือนั้น ผู้ชนะประมูลมีหน้าที่ต้องน าส่งภายใน 30 วันนับจากวันที่ชนะประมูล

และท าการขาย หากไม่ท าการช าระเงินจะต้องช าระดอกเบี้ยผิดนัดตามอัตราที่ทนายฝ่ายโจทย์อนุมัติ

ส าหรับยอดคงค้างนั้น แต่หากฝ่ายโจทก์ไม่ต้องการรอการช าระเงินดังกล่าว โจทก์อาจท าการขายทรัพย์สิน

นั้นอีกเป็นครั้งที่สอง โดยไม่ต้องเลื่อนการขายทอดตลาดหรือด าเนินการประกาศใด ๆ อีกครั้ง โดยหาก

การประมูลครั้งที่สองนั้นได้ยอดที่ต่ ากว่าการประมูลคราวแรก ผู้ที่ชนะการประมูลคราวแรกจะต้องรับผิด

                                                           
55Cumberland County, New Jersey, Sheriff Sales [Online], available URL: 

http://www.co.cumberland.nj.us/sheriffsales, 2019 (June, 4).  
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ในส่วนต่างที่เกิดขึ้น รวมถึงดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ และไม่ได้รับประโยชน์ใด ๆ จากการขายรอบที่

สองนั้น 

 เมื่อผู้ชนะการประมูลช าระราคาท้ังหมดแล้ว ส านักงานเขตจะด าเนินการออกตราสารยืนยันให้แก่

ผู้ชนะการประมูลภายใน 30 วันหลังจากการช าระราคา อย่างไรก็ดี ตราสารดังกล่าวไม่ได้เป็นประกันว่า

ทรัพย์สินที่ได้จากการประมูลนั้นจะปลอดจากภาระผูกพันต่าง ๆ  

 ทั้งนี้ ภายหลังจากการขายทรัพย์สิน เจ้าของทรัพย์สินอาจไถ่ถอนทรัพย์สินคืนได้ภายใน 10 วัน

นับจากวันที่ขายทรัพย์สิน ซึ่งในกรณีนี้ ผู้ชนะการประมูลจะได้รับมัดจ าคืน แต่หากเจ้าของไม่ออกจาก

อสังหาริมทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ ชนะประมูลอาจขอหมายให้เข้าครอบครอง (Writ of 

Possession) ซึ่งให้เวลาผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้นภายในเวลา 15 วัน 

ภายหลังจากครบก าหนด 15 วัน ผู้ชนะประมูลซึ่งเป็นเจ้าของคนใหม่จะก าหนดวันที่จะปิดอสังหาริมทรัพย์

นั้น (Lock out date) 

 

 3.1.3 กระบวนกำรในกำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์ที่มำจำกกำรบังคับจ ำนองของเขต 

Warren56 

 ในการขายทรัพย์สินทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองนั้น จะมีการลงโฆษณา

ในวันศุกร์ใน The Star Gazette และ The Star Ledger โดยจะลงโฆษณาเป็นเวลาสี่สัปดาห์ติดต่อกัน

ก่อนวันขายทอดตลาดวันแรก โดยส านักงานเขต Warren จะมีการขายทรัพย์สินในทุกวันจันทร์ เวลา 

14.00 น. ที่ส านักงานเขต Warren ยกเว้นสัปดาห์ที่เป็นวันหยุดราชการ จะด าเนินการขายทอดตลาดใน

วันอังคาร 

 การขายทอดตลาดจะกระท าโดยการประมูลอย่างเปิดเผยเท่านั้น (ไม่มีการประมูลลับ หรือ 

sealed bid) โดยจะเริ่มจากการประมูลโดยโจทก์หรือทนายฝ่ ายโจทก์ที่  100 ดอลล่ าร์สหรัฐ              

ซึ่ งผู้ที่ประสงค์จะสู้ ราคาจะต้องเข้าประมูลเพ่ิมขึ้น ในอัตราที่ ส านักงานก าหนดเป็นอย่างน้อย              

                                                           
56Warren County Sheriff’s, Foreclosures / Sheriff's Sales [Online], available URL: 

https://wcsheriffnjus.ipower.com/foreclosures/index.shtml, 2019 (June, 16).  
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โดยผู้ที่ประมูลได้มูลค่าสูงสุดจะเป็นผู้ชนะการประมูลส าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้น หากไม่มีผู้ใดเข้าสู้ราคา 

ทรพัย์สินนั้นจะถูกจ าหน่ายคืนให้แก่ธนาคารเจ้าหนี้ที่ราคา 100 ดอลล่าร์สหรัฐ 

 ทันทีที่มีผู้ชนะการประมูลและประกาศ “ขาย” ผู้ที่ชนะการประมูลจะต้องวางเงินมัดจ าทันทเีป็น

จ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าที่ประมูลได้โดยต้องวางมัดจ าเป็นเช็คที่ธนาคารรับรองหรือแคชเชียร์เช็ค

เท่านัน้ 

 ส าหรับเงินส่วนที่เหลือนั้น ผู้ชนะประมูลมีหน้าที่ต้องน าส่งภายใน 10 วันนับจากวันที่ชนะประมูล

และท าการขาย โดย 10 วันแรกจะเป็นวันระยะปลอดดอกเบี้ย และจะเริ่มคิดดอกเบี้ยตั้งแต่วันที่ 11 เป็น

ต้นไป หากผู้ชนะประมูลไม่ท าการช าระเงินตามเวลาที่ก าหนดหรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

เจ้าหน้าที่จะน าทรัพย์สินออกขายเป็นครั้งที่สอง หากราคาประมูลที่ได้นั้นต่ ากว่าคราวแรก รวมกับ

ดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ แล้ว ผู้ที่ชนะการประมูลคราวแรกจะต้องรับผิดในส่วนต่างที่เกิดขึ้น รวมถึง

ดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึน และไม่ได้รับประโยชน์ใด ๆ จากการขายรอบที่สองนั้น 

 เมื่อผู้ชนะการประมูลช าระราคาท้ังหมดแล้ว ส านักงานเขตจะด าเนินการออกตราสารยืนยันให้แก่

ผู้ชนะการประมูล อย่างไรก็ดี ตราสารดังกล่าวไม่ได้เป็นประกันว่าทรัพย์สินที่ได้จากการประมูลนั้นจะ

ปลอดจากภาระผูกพันต่าง ๆ  

 ทั้งนี้ ภายหลังจากการขายทรัพย์สิน เจ้าของทรัพย์สินอาจไถ่ถอนทรัพย์สินคืนได้ภายใน 10 วัน

นับจากวันที่ขายทรัพย์สิน ซึ่งในกรณีนี้ ผู้ชนะการประมูลจะได้รับมัดจ าคืน แต่หากเจ้าของไม่ออกจาก

อสังหาริมทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ชนะประมูลอาจขอหมายให้เข้าครอบครอง (Writ of 

Possession) ซึ่งให้เวลาผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้นภายในระยะเวลาที่

ก าหนด  
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 3.1.4 กระบวนกำรในกำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์ที่มำจำกกำรบังคับจ ำนองของเขต 

Sussex57 

 ในการขายทรัพย์สินทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองนั้น จะมีการลงโฆษณา

ในวันพฤหัสบดี ใน New Jersey Herald และในวันอาทิตย์ใน New Jersey Sunday Herald โดยจะลง

โฆษณาเป็นเวลาสี่สัปดาห์ติดต่อกันก่อนวันขายทอดตลาดวันแรก โดยส านักงานเขต Sussex จะมี      

การขายทรัพย์สิน ในทุกวันพุธ เวลา 14.00 น. ที่ ส านั กงานเขต Sussex ยกเว้นสัปดาห์ที่ เป็น

วันหยุดราชการ 

 การขายทอดตลาดจะกระท าโดยการประมูลอย่างเปิดเผยเท่านั้น (ไม่มีการประมูลลับ หรือ 

sealed bid) โดยจะเริ่มจากการประมูลโดยโจทก์หรื อทนายฝ่ ายโจทก์ที่  100 ดอลล่ าร์สหรัฐ              

ซึ่งผู้ที่ประสงค์จะสู้ราคาจะต้องเข้าประมูลเพ่ิมข้ึนทีละ 1,000 ดอลล่าร์สหรัฐเป็นอย่างน้อย โดยผู้ที่ประมูล

ได้มูลค่าสูงสุดจะเป็นผู้ชนะการประมูลส าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้น หากไม่มีผู้ใดเข้าสู้ราคา ทรัพย์สินนั้นจะ

ถูกจ าหน่ายคืนให้แก่ธนาคารเจ้าหนี้ที่ราคา 100 ดอลล่าร์สหรัฐ 

 ทันทีที่มีผู้ชนะการประมูลและประกาศ “ขาย” ผู้ที่ชนะการประมูลจะต้องวางเงินมัดจ าทันทเีป็น

จ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าท่ีประมูลได้โดยต้องวางมัดจ าเป็นเช็คท่ีธนาคารรับรอง แคชเชียร์เช็ค หนังสือ

สั่งจ่ายเงิน หรือเงินสด (ได้ไม่เกิน 2,500 ดอลล่าร์สหรัฐ) เท่านั้น หากผู้ประมูลไม่สามารถวางเงินมัดจ าได้ 

เจ้าหน้าที่อาจน าทรัพย์สินนั้นขึ้นขายใหม่ทันที และผู้ที่ชนะการประมูลครั้งแรกนั้นต้องรับผิดชอบใน   

ส่วนต่างของราคาประมูล 

 ส าหรับเงินส่วนที่เหลือนั้น ผู้ชนะประมูลมีหน้าที่ต้องน าส่งภายใน 30 วันนับจากวันที่ชนะประมูล

และท าการขาย โดย 10 วันแรกจะเป็นวันระยะปลอดดอกเบี้ย และจะเริ่มคิดดอกเบี้ยตั้งแต่วันที่ 11   

เป็นต้นไป หากไม่ท าการช าระเงินเจ้าหน้าที่สามารถเลือกที่จะประกาศโฆษณาและขายทรพัย์สินใหม่ หรือ

บังคับให้ผู้ชนะประมูลช าระราคาให้ เสร็จสิ้นก็ได้ ในกรณีของการขายทรัพย์สินใหม่อีกครั้ง หากราคา

ประมูลที่ได้นั้นต่ ากว่าคราวแรก รวมกับดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ แล้ว ผู้ที่ชนะการประมูลคราวแรก

                                                           
57Sussex County Sheriff’s, Civil Process - About Sheriff’s Sales [Online], available URL:  

http://www.sussexcountysheriff.com/civil/about_sales/, 2019 (July, 1). 
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จะต้องรับผิดในส่วนต่างที่เกิดขึ้น รวมถึงดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น และไม่ได้รับประโยชน์ใด ๆ    

จากการขายรอบท่ีสองนั้น 

 เมื่อผู้ชนะการประมูลช าระราคาท้ังหมดแล้ว ส านักงานเขตจะด าเนินการออกตราสารยืนยันให้แก่

ผู้ชนะการประมูล อย่างไรก็ดี ตราสารดังกล่าวไม่ได้เป็นประกันว่าทรัพย์สินที่ได้จากการประมูลนั้น       

จะปลอดจากภาระผูกพันต่าง ๆ  

 ทั้งนี้ ภายหลังจากการขายทรัพย์สิน เจ้าของทรัพย์สินอาจไถ่ถอนทรัพย์สินคืนได้ภายใน 10 วัน

นับจากวันที่ขายทรัพย์สิน ซึ่งในกรณีนี้ ผู้ชนะการประมูลจะได้รับมัดจ าคืน แต่หากเจ้าของไม่ออกจาก

อสังหาริมทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ชนะประมูลอาจขอหมายให้เข้าครอบครอง (Writ of 

Possession) ซึ่งให้เวลาผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้นภายในระยะเวลาที่

ก าหนด มิฉะนั้น ส านักงานและผู้ซื้อทรัพย์จะด าเนินการส่งรถตู้ไปที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขนย้ายทรัพย์สิน

ของจ าเลยออกจากอสังหาริมทรัพย์โดยค่าใช้จ่ายของผู้ซื้อ  

 จากกระบวนการเบื้องต้น สามารถสรุปความเหมือนและความแตกต่างของกระบวนการ       

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองในทั้ง 3 เขตได้ ดังต่อไปนี้ 

 

ตำรำงที่ ก ตารางแสดงข้อสรุปความเหมือนและความแตกต่างของกระบวนการการขายทอดตลาด

อสังหารมิทรพัย์ที่มาจากการบังคับจ านองขทั้ง 3 เขตในประเทศสหรัฐอเมริกา 

ขั้นตอน Cumberland Warren Sussex 

การประกาศโฆษณา โฆษณาเป็นเวลาสี่สัปดาห์ติดต่อกันก่อนวันขายทอดตลาดวันแรก 

วันที่ขายทอดตลาด วันอังคาร 

สัปดาห์เว้นสัปดาห์ 

วันจันทร์ วันพุธ 

จ านวนเงินเริ่มต้น เริ่มจากการประมูลโดยโจทก์หรือทนายฝ่ายโจทก์ที่ 100 ดอลล่าร์สหรัฐ 

จ านวนเงินที่เพ่ิมขึ้นใน

การประมลู 

เพ่ิมข้ึนทีละ  

100 ดอลล่าร์สหรัฐ 

เพ่ิมข้ึนทีละจ านวนที่

เจ้าหน้าที่ก าหนด 

เพ่ิมข้ึนทีละ  

1,000 ดอลล่าร์สหรัฐ 

จ านวนเงินมัดจ า ร้อยละ 20 ของมูลค่าที่ประมูลได้ 

การช าระราคา 30 วัน ตามระยะเวลาที่ก าหนด 30 วัน 
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ขั้นตอน Cumberland Warren Sussex 

ร ะ ย ะ เว ล า ป ล อ ด

ดอกเบีย้ 

30 วัน 10 วัน 10 วัน 

ความรับผิ ดกรณี ทิ้ ง

การประมูล 

หากราคาประมูลที่ได้นั้นต่ ากว่าคราวแรก รวมกับดอกเบี้ย และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ แล้ว 

ผู้ที่ชนะการประมูลคราวแรกจะต้องรับผิดในส่วนต่างที่เกิดขึ้น รวมถึงดอกเบี้ยและ

ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น และไม่ได้รับประโยชน์ใด ๆ จากการขายรอบท่ีสอง 

 จากตารางเบื้องต้นจะพิจารณาได้ว่า ในแต่ละเขตนั้นมีวิธีการขายทอดตลาดที่คล้ายคลึงกัน     

แต่มีข้อสังเกตคือแต่ละเขตมีการก าหนดจ านวนเงินที่ เพ่ิมขึ้นในแต่ละการประมูลที่แตกต่างกัน          

และมีระยะเวลาปลอดดอกเบี้ยที่แตกต่างกัน อย่างไรก็ดี เนื่องจากข้อมูลทางด้านสถิตินั้นไม่ปรากฏเป็น

สาธารณะ ทางผู้วิจัยจึงพิจารณาว่าประเด็นดังกล่าวอาจมีผลหรือไม่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขาย

ทอดตลาดก็ได้  

 

3.2 กำรบังคับคดีด้วยกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินของประเทศสหรำชอำณำจักร 

3.2.1 กำรบังคับคดีทรัพย์สินของลูกหนี้ตำมค ำพิพำกษำ (Execution Against Goods) 

 ในหลายคดี เมื่อศาลได้มีค าพิพากษา คู่ความจะปฏิบัติตามค าพิพากษา ส่งผลให้เจ้าหนี้ได้รับ

ช าระหนี้ อย่างไรก็ตามในบางคดีกรณีเช่นนี้ไม่ได้เกิดขึ้น ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นที่จะต้องพิจารณาวิธีการ

เพ่ือการบังคับตามค าพิพากษา58 

 การบังคับคดีกับทรัพย์สิน (Execution Against Goods)59 เป็นวิธีการบังคับตามค าพิพากษา  

วิธีหนึ่งที่แพร่หลายที่สุดของการบังคับคดี โดยที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะบังคับตามค าพิพากษาด้วย  

                                                           
58High Court Enforcement Officers Association, Other Types of Enforcement [Online], 

available URL: https://www.hceoa.org.uk/faqs/other-types-of-enforcement, 2019 (July, 15).  
59High Court Enforcement Officers Association, Execution Against Goods (Taking Control of 

Goods) [Online], available URL: https://www.hceoa.org.uk/faqs/other-types-of-enforcement, 2019 
(July, 19). 
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การยึดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาและขายทรัพย์ดังกล่าวเพ่ือช าระหนี้ตามค าพิพากษา         

เจ้าพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement Officer) หรือเจ้าพนักงาน County 

Court Bailiff จะออกค าสั่งยึดและขายทรัพย์สินของลูกหนี้ เพ่ือช าระหนี้ตามค าพิพากษา รวมทั้ง 

ค่าธรรมเนียมทางกฎหมาย และค่าใช้จ่ายในการบังคับคดี โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีของศาลสูงและ     

เจ้าพนักงาน County Court Bailiff มีกฎข้อบังคับที่เป็นสาระส าคัญในการบังคับคดีตามค าพิพากษา คือ 

เจ้าพนักงานบังคับคดีไม่มีสิทธิเข้าไปในสถานที่ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยของลูกหนี้ แต่เจ้าพนักงานมีสิทธิที่จะเข้า

ไปในสถานที่เชิงพาณิชย์ เช่น ร้านค้า ส านักงาน คลังสินค้า หรือแม้แต่ห้องท างานที่บ้านของลูกหนี้ที่ไม่ได้

อยู่ติดกันกับบ้านหลังหลักของลูกหนี้ นอกจากนี้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาสามารถที่จะเลือกวิธีการเชิงรุกโดย

ยื่นค าร้องต่อศาลให้ออกค าสั่งบังคับขายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาได้อีกด้วย60 

 ในการออกหมายบังคับคดี  เจ้าพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement 

Officers) จะถูกสั่งให้ เข้าควบคุมการบังคับคดีตามหมายควบคุม (writ of control) ในกรณีที่ ไม่มี      

การช าระหนี้จากลูกหนี้ตามค าพิพากษา การบังคับคดีจะเริ่มต้นเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีของศาลสูงได้ส่ง

หมายบังคับคดีไปยังลูกหนี้ตามค าพิพากษา หากลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่สามารถที่จะช าระหนี้ตาม

จ านวนที่ได้ตกลงไว้ได้ และมีทรัพย์สินที่อาจถูกขายได้ เจ้าพนักงานบังคับคดีของศาลสูงจะท าการขนย้าย 

ขายทรัพย์สิน และเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการน ายึด การเก็บรักษา และขายทรัพย์สินจากจ านวนเงิน   

ที่ได้จากการขายทรพัย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

 ในกรณีจ าเป็นต้องขายทรัพย์สินที่ถูกควบคุม ทรัพย์สินดังกล่าวจะถูกขนย้ายและขายตามขั้นตอน

ที่ ได้ ระบุ ไว้ กฎหมาย  The Taking Control of Goods Regulations 2013 โดยผู้ แทนบั งคับ คดี      

(The enforcement agent) จะเป็นผู้พิจารณาที่จะด าเนินการในขั้นตอนนี้ และจะขนย้ายทรัพย์สิน    

ถ้าลูกหนี้ตามค าพิพากษาปฏิเสธที่จะช าระหนี้ หรือเข้าร่วมในแผนการช าระหนี้ หรือฝ่าฝืนข้อตกลงในเรื่อง

ทรัพย์สินที่ถูกควบคุม (controlled goods) หรือเจ้าพนักงานบังคับคดีมีเหตุที่จะเชื่อได้ว่าทรัพย์สิน

ดังกล่าวจะเสียหายถ้าถูกทิ้งไว้ 

                                                           
60High Court Enforcement Officers Association, Other Types of Enforcement [Online], 

available URL: https://www.hceoa.org.uk/faqs/other-types-of-enforcement, 2019 (July, 17). 
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 การขายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาโดยการร้องขอต่อศาลมีหลายกรณี  ได้แก่          

การขายโดยการเข้าท าสัญญาเอกชน (Private contract) การยื่นซองประกวดราคา (Sealed bids)   

การโฆษณาขาย และวิธีอ่ืนใดที่ศาลเห็นสมควร อย่างไรก็ตามวิธีการที่แพร่หลายที่สุดในการขายทรัพย์สิน

ของลูกหนี้ตามค าพิพากษาคือวิธีการขายทอดตลาด61 

 

3.2.2 กำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินของลูกหนี้ตำมค ำพิพำกษำ 

 Section 41 of Schedule 12 of the Tribunals, Courts and Enforcement Act62 

ก าหนดให้ขายทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่ถูกยึดโดยการขายทอดตลาด เว้นแต่ศาลจะมีค าสั่งเป็น

อย่างอ่ืน แม้ว่ากฎหมายของประเทศสหราชอาณาจักรไม่ได้มีการก าหนดความหมายของค าว่า          

ขายทอดตลาดไว้ แต่อาจกล่าวได้ว่าการขายทอดตลาดเป็นวิธีการบังคับคดีโดยการยึดทรัพย์สินของลูกหนี้

ตามค าพิพากษาเพ่ือขายวิธีหนึ่งที่ก าหนดให้บุคคลทั่วไปได้เข้าสู้ราคาเพ่ือซื้อทรัพย์สินนั้น โดยการเสนอ

ราคาเพ่ิมมากขึ้นเรื่อย ๆ 63 และค าจ ากัดความอย่างกว้างของการขายทอดตลาดสาธารณะ  คือ           

การขายทอดตลาดใด ๆ ที่ เปิ ด เผยต่อสาธารณะชน 64  โดยมีการก าหนดความสมบู รณ์ ของ                

การขายทอดตลาดไว้ใน The Sale Of Goods 1979 section 57 (2)65 ซึ่งก าหนดว่า การขายทอดตลาด

จะสมบูรณ์เมื่อผู้ทอดตลาดประกาศความสมบูรณ์ของการขายโดยการเคาะไม้ หรือโดยวิธีการทาง    

จารีตประเพณีอ่ืน และจนกระทั่งได้ประกาศความสมบูรณ์ ค าเสนอราคาของผู้ เสนอราคาอ่ืน ๆ จะถูก  

เพิกถอนไป 

                                                           
61High Court Enforcement Group, Sale of controlled goods [Online], available URL: 

https://hcegroup.co.uk/news/2017/sale-of-controlled-goods, 2019 (July, 17). 
62Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007, Section 41 (1). 
63วิศิษฐ์ วิศิษฐ์สรอรรถ และคนอื่น ๆ, กำรพัฒนำระบบเพ่ือกำรบังคับช ำระหนี้จำกทรัพย์สินของลูกหนี้: 

โครงกำรตำมแผนพัฒนำกฎหมำยประจ ำปี 2548 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์มิสเตอร์ก๊อปปี,้ 2549), หน้า 82. 
64James Brown and Mark Pawlowski, “How many contracts in an auction sale,” Nottingham 

Law Journal 25 (2016): 1-15. 
65Sale of Goods Act 1979, Section 57(2) 
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 ในขั้นตอนการขายทอดตลาดทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษานี้ ลูกหนี้ตามค าพิพากษามีหน้าที่

ต้องจัดการให้มีรายการทรัพย์สิน และให้ค าแนะน าในการขาย66 โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องส่ง

ประกาศการขายทอดตลาดล่วงหน้าเจ็ดวันเต็มให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษา ซึ่งต้องระบุ เวลา วันที่ และ

สถานทีข่องการขายทรัพย์สินนั้น ประกาศดังกล่าวจะต้องมีรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะถูกขาย เจ้าของ

กรรมสิทธิ์รวม ยอดหนี้และรายละเอียดการช าระหนี้67 โดยอาจมีการก าหนดและแจ้งให้ทราบถึงราคา  

ขั้นต่ าหรือราคาที่ไม่สามารถจะขายได้ (Reserve Price) ไว้ด้วย68 อย่างไรก็ตาม ถ้ามาตรฐานระยะเวลาที่

ก าหนดตามประกาศนั้นจะท าให้ทรัพย์สินขายไม่ได้ หรือท าให้ทรัพย์สินสูญเสียมูลค่า หรือมูลค่าทรัพย์สิน

ลดลงอย่างมาก การขายทอดตลาดสามารถเกิดขึ้นในวันถัดมาหลังจากวันที่ขนย้ายทรัพย์สิน และประกาศ

การขายจะถูกส่งให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาในวันก่อนการขายทอดตลาด69  

 รขายทอดตลาดสามารถเกิดขึ้นาก ที่สถานที่ขายทอดตลาด (auction house) โดยผู้ทอดตลาด 

หรือการประมูลขายทอดตลาดทางอินเตอร์เน็ต หรือที่สถานที่ที่ทรัพย์สินนั้นถูกพบโดยผู้แทนบังคับคดี  

ซึ่งในกรณีหลังใช้ในกรณีที่ทรัพย์สินมีขนาดใหญ่ และ/หรือ ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ในทางปฏิบัติ แต่ต้อง

เป็นการเข้าไปในสถานที่เชิงพาณิชย์เท่านั้น70  

 เมื่อการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาเสร็จสิ้น เจ้าพนักงานบังคับคดีของ

ศาลสูงจะส่งจ านวนเงินที่เหลือหลังจากการขายทอดตลาดโดยที่ ดจะถูกหักทอดตลางผู้ขอค่าธรรมเนียม

ออกจากเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดก่อน และส่วนที่เหลือจากการขายทอดตลาดทรัพย์สินจะถูกใช้เพ่ือ

ช าระหนี้  ค่าธรรมเนียม และดอกเบี้ยตามค าพิพากษาให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา อย่างไรก็ตาม         

ถ้าจ านวนเงินที่เหลือหลังจากการขายทอดตลาดไม่พอช าระหนี้ ให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา เจ้าพนักงาน

บังคับคดีของศาลสูงจะกลับไปหาลูกหนี้ตามค าพิพากษาอีกครั้งเพ่ือตรวจดูว่ามีทรัพย์สินอ่ืนใดของลูกหนี้

ตามค าพิพากษาที่สามารถน าไปขายได้อีกหรือไม่ ถ้าลูกหนี้ไม่มีทรัพย์สินอ่ืนเหลืออีก เจ้าพนักงาน    

บังคับคดีของศาลสูงจะไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ตามหมายบังคับคดีได้อีกต่อไป เว้นแต่ เจ้าหนี้ตาม   
                                                           

66วิศิษฏ์ วิศิษฏ์สรอรรถ และคณะ, เรื่องเดิม. 
67High Court Enforcement Group, op. cit. 
68วิศิษฏ์ วิศิษฏ์สรอรรถ และคณะ, เรื่องเดิม. 
69High Court Enforcement Group, op. cit. 
70High Court Enforcement Group, ibid. 
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ค าพิพากษาสามารถสืบเสาะถึงที่อยู่อ่ืน ๆ ที่อาจจะมีทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาและแจ้งให้    

เจ้าพนักงานบังคับคดีทราบ71 และภายหลังต่อมาเมื่อการขายทอดตลาดเสร็จสิ้นลง และเจ้าพนักงาน

บังคับคดี (the Bailiff/Delivery Manager) ได้รับเงินจากการขายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา

แล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดี (the Bailiff/Delivery Manager) จะรับผิดชอบในการรับรองว่าทรัพย์สิน

ทั้งหลายที่ไดถู้กยึดและถูกควบคุมได้ถูกเตรียมพร้อม (ส าหรับการช าระหนี้) 

 โดยปกติการขายทอดตลาดต้องกระท าโดยผู้ทอดตลาดที่ได้รับอนุญาตแล้ว72 และทรัพย์สินที่   

ถูกยึดตามค าพิพากษาเพ่ือขายทอดตลาดจะถูกด าเนินการขายโดยผู้ทอดตลาด73 อย่างไรก็ตาม           

ในประเทศสหราชอาณาจักรไม่มีข้อบังคับส าหรับ District Judge ในการที่จะอนุญาตหรือแต่งตั้ง          

ผู้ทอดตลาด โดยในการคัดเลือกบริษัทผู้ทอดตลาดนั้น บริษัทผู้ทอดตลาดจะเสนอต่อศาลแต่ละศาล     

โดยจัดหารายละเอียดของค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เพ่ือใช้ในการคัดเลือกเฉพาะศาลนั้น ๆ ว่าจะ

เลือกใครให้เป็นผู้ทอดตลาด ในการตัดสินใจเลือกบริษัททอดตลาดตลาดอย่างเป็นทางการจะกระท าโดย

คณะกรรมการผู้จัดการ (a panel of managers) ซึ่งจะอยู่บนพ้ืนฐานของรายละเอียดและค่าธรรมเนียม

ทีไ่ด้รับการเสนอภายหลังจากการแต่งตั้งผู้ทอดตลาด รายชื่อของผู้ทอดตลาดจะถูกแสดงในส านักงานของ

ศาลโดยมีรายละเอียดของชื่อและที่อยู่ของบริษัทที่ได้รับเลือก และรายชื่อจะถูกทบทวนอย่างชัดเจน

แน่นอนในทุก ๆ ปี74  

 

 

                                                           
71High Court Enforcement Officers Association, Do you need the services of a High Court 

Enforcement Officer [ Online], available URL: https: / / www.hceoa.org.uk/ faqs/ do-you-need-the-
services-of-a-high-court-enforcement-officer, 2019 (July, 19). 

72วิศิษฏ์ วิศิษฏ์สรอรรถ และคณะ, เรื่องเดิม. 
73The Taking Control of Goods Regulations 2013, Section 43 (a) (b). 
74European Justice, Judicial auctions - England and Wales [Online], available URL:  

https://e-justice. europa.eu/content_judicial_auctions-473-ew-en.do?member=1, 2019 (July, 30).  
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3.2.3 คุณสมบัติของผู้ทอดตลำด และข้อจ ำกัดในกำรขำยทอดตลำด75 

 หากเปรียบเทียบกับอาชีพอ่ืน ๆ ในประเทศสหราชอาณาจักรแล้ว ผู้ทอดตลาดค่อนข้างจะไม่ตก

อยู่ภายใต้การควบคุม เนื่องจากกฎหมายไม่ได้ก าหนดคุณสมบัติขั้นพ้ืนฐานในทางปฏิบัติของการเป็น      

ผู้ทอดตลาด และไม่มีข้อบังคับให้ผู้ทอดตลาดต้องเป็นสมาชิกขององค์กรวิชาชีพใด ๆ นอกจากนี้ยังไม่มี

กฎเกณฑ์ที่ตราออกมาเพ่ือปกป้องผู้บริโภคในธุรกิจนี้โดยเฉพาะ อย่างไรก็ตาม มีข้อจ ากัดการขายบาง

ประการในด้านสมาคมทางธุรกิจ และข้อก าหนดเกี่ยวกับใบอนุญาตของผู้ขายทอดตลาด และในทาง

ปฏิบัติแล้วผู้ทอดตลาดส่วนใหญ่จะเข้าร่วมในองค์กรหลัก ซึ่งมีโครงการฝึกอบรมที่ต้องมีประสบการณ์  

การท างาน ซึ่งน าไปสู่การมีคุณสมบัติทางวิชาชีพผู้ทอดตลาดใด ๆ ก่อนจะเริ่มการประมูลทอดตลาด 

จะต้องแสดงประกาศที่มีชื่อ นามสกุล ที่อยู่อาศัย โดยภาพวาด ภาพพิมพ์ หรือที่เขียนด้วยตัวอักษร  

ขนาดใหญ่อย่างเปิดเผยให้ เห็นได้อย่างชัดเจนและเข้าใจได้ ในส่วนใดของห้องหรือสถานที่ที่จัด          

การขายทอดตลาดที่เห็นได้ชัดเจน เพ่ือง่ายต่อการเข้าใจต่อทุกคน ประกาศดังกล่าวจะต้องถูกแสดง

ตลอดเวลาของการประมูลขายทอดตลาด โดยต้องแนบส าเนาประกาศการประมูล ตาม The Auctions 

(Bidding Agreements) Act 1927 and the Auctions (Bidding Agreements) Act 1969 การละเมิด

บทบัญญัตินี้ เป็นความผิดอาญา หากผู้ทอดตลาดใด ๆ เริ่มการประมูล หรือกระท าการในฐานะ             

ผู้ทอดตลาดในการประมูลทอดตลาดใด ๆ ในห้องหรือสถานที่ใด ที่ชื่อและที่อยู่ของผู้ทอดตลาดไม่ได้    

ถูกวาดหรือเขียนบนบัตร หรือบนป้ายประกาศซึ่งถูกปิดประกาศและแขวนอยู่ และจะยังคงถูกปิดประกาศ

และแขวนอยู่ตามท่ีได้กล่าวมาก่อนหน้านี้ ผู้ทอดตลาดต้องถูกปรับเป็นจ านวน 20 ปอนด์76 

 

 3.2.4 กระบวนกำรขำยทอดตลำด 

 ในประเทศสหราชอาณาจักร การขายทรัพย์สินโดยวิธีการขายทอดตลาดโดยรวมจะใช้ระยะเวลา

ทั้งหมดตั้งแต่การเริ่มการประชุมกับผู้ทอดตลาดจนกระทั่งกระบวนการขายเสร็จสิ้นประมาณแปดสัปดาห์ 

                                                           
75Brian W.  Harvey and Frank Meisel, Auctions Law and Practice, 3rd ed. (Oxford:  Oxford 

University Press, 2012), p. 29. 
76Auction Link, Property Auction Sale Process [Online], available URL:  https://www.auction-

link.org.uk/property-auction-sale-process/, 2019 (July, 17). 
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โดยใช้เวลาสี่สัปดาห์กว่าๆ ในการเริ่มการขายทอดตลาด และสามถึงสี่สัปดาห์จากวันขายทอดตลาด

จนกระทั่งกระบวนการทั้งหมดเสร็จสิ้น อย่างไรก็ตาม กระบวนการและระยะเวลาที่แน่นอนอาจจะ

แตกต่างกันไป ขึ้นอยู่กับผู้ทอดตลาดแต่ละราย 

 

 3.2.5 กระบวนกำรพื้นฐำนของกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สิน 

 ในการขายทอดตลาดทรัพย์สินในประเทศสหราชอาณาจักรมีกระบวนการพื้นฐานโดยทั่วไป ดังนี้ 

  ขัน้ตอนที่ 1 กำรประเมินรำคำ 

  ในการขายทอดตลาดทรัพย์สิน ต้องมีการประเมินราคาเบื้องต้น และในการเลือกบริษัท

ผู้ทอดตลาด เนื่องจากผู้ทอดตลาดจะเป็นผู้กระท าการในฐานะตัวแทนของผู้ขายทรัพย์สิน77 ผู้ขายสามารถ

ที่จะร้องขอการประเมินราคาโดยไม่เสียค่าใช้จ่ายจากผู้ทอดตลาดสองถึงสามราย โดยราคาที่ประเมินจะ

รวมราคาข้ันต่ า (reserve price) และรายละเอียดของค่าธรรมเนียม 

  เมื่อผู้ขายเลือกผู้ทอดตลาดแล้ว ผู้ขายต้องด าเนินการดังต่อไปนี้ ก่อนที่จะลงนามใน

ข้อตกลงทอดตลาด (auction terms) 

  1) ผู้ ขายต้องแจ้งให้ทนายความทราบถึงแผนการที่ จะขายทรัพย์สิ นผ่ านทาง           

การขายทอดตลาด78 เนื่องจากโดยทั่วไปทนายความของผู้ขายจะเป็นผู้ที่ท าหน้าที่ยกร่างสัญญาซื้อขายทั้ง

ในส่วนเงื่อนไขท่ัวไปและเงื่อนไขพิเศษของการขายทอดตลาด79 ถ้าผู้ขายยังไม่ได้แต่งตั้งทนายความ บริษัท

ทอดตลาดอาจแนะน าทนายความให้แก่ผู้ขาย 

  2) ผู้ขายต้องตรวจสอบแผนการขายให้ชัดเจนว่าแผนการด าเนินงานมีความพร้อม โดย

ผู้ขายต้องมีสถานที่อ่ืนที่จะย้ายทรัพย์สินของตนออกไปภายในวันขายทอดตลาดเสร็จสิ้น 

  3) ในกรณีการขายทรัพย์สินที่ไม่มีผู้ครอบครอง ผู้ขายต้องด าเนินการตรวจสอบว่า

ทรัพย์สินดังกล่าวไม่มีผู้ครอบครองอย่างแน่นอนในวันที่การขายทอดตลาดเสร็จสิ้น  

                                                           
77James Brown and Mark Pawlowski, op. cit. 
78Auction Link, op. cit. 
79James Brown and Mark Pawlowski, op. cit. 
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  4) ผู้ขายต้องตรวจสอบว่าเงินที่ได้จากการขายทอดตลาด (เมื่อหักจ านองและเงินกู้แล้ว) 

จะต้องเพียงพอและครอบคลุมค่าใช้จ่ายอื่นทีจ่ะเกิดขึ้นในอนาคต80 

  ขั้นตอนที่ 2 ค ำสั่งขำย  

  เมื่อผู้ขายได้เลือกผู้ทอดตลาดที่เหมาะสมแล้ว ผู้ขายจะออกค าสั่งไปยังบริษัทผู้ทอดตลาด 

โดยลงนามในข้อตกลงตั้งผู้ทอดตลาด เมื่อการท าข้อตกลงเสร็จสิ้น ผู้ขายและผู้ทอดตลาดจะด าเนิน     

การเตรียมบัญชีรายชื่อการขายทอดตลาด 

  ขั้นตอนที ่3 ชุดเอกสำรทำงกฎหมำย (Legal pack) 

  ผู้ขายและทนายความของผู้ขายต้องเตรียมชุดเอกสารทางกฎหมาย (legal pack)      

ซึ่งผู้จะซื้อทรัพย์จะใช้ชุดเอกสารทางกฎหมายดังกล่าวเป็นข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับทรัพย์สิน โดยชุดเอกสาร

ทางกฎหมายประกอบด้วยเอกสารสิทธิ (title documents) ข้อมูลแบบสอบถามที่สมบูรณ์ของทรัพย์สิน 

(a completed property information questionnaire) เงื่ อ น ไขก ารข าย  (conditions of sale) 

เงื่อนไขพิเศษการขาย (special conditions of sale) สัญญาซื้อขาย (contract of sale) คู่มือที่ผู้จะซื้อ

หรือผู้เช่าได้รับเมื่อเข้าตรวจสอบทรัพย์สิน (An Energy Performance Certificate (EPC))81 สัญญาเช่า

และเอกสารชุดข้อมูลการจัดการ (ถ้ามี) ข้อตกลงการเช่า (ถ้ามีการเช่า) ข้อมูลจากองค์กรท้องถิ่น (a local 

authority search) และข้อมูลอ่ืน ๆ ที่ได้รับการแนะน าโดยทนายความ ซึ่งเป็นหน้าที่ของทนายความที่

จะท าให้ชัดเจนว่าเอกสารทั้งหมดดังกล่าวนี้ได้ถูกเตรียมพร้อมส าหรับการขายทอดตลาดแล้ว82 

  ขั้นตอนที ่4 กำรท ำกำรตลำด 

  วิธีการท าการตลาดขึ้นอยู่ ในการเพ่ิมการแข่งขัน ในการประมูลขายทอดตลาด             

ผู้ทอดตลาดจะแสดงรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะขายของผู้ขายให้แก่ผู้จะซื้อในหลายช่องทางเท่าที่จะ

                                                           
80Auction Link, 6 to 8 weeks before the auction [Online], available URL: 

https://www.auction-link.org.uk/property-auction-sale-process, 2019 (July, 17).  
81An Energy Performance Certificate (EPC) is a guide that would-be buyers or tenants get 

when they look at a property. 
82Auction Link, 4 to 5 weeks before the auction [Online], available URL: 

https://www.auction-link.org.uk/property-auction-sale-process, 2019 (July, 17). 
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เป็นไปได้ ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบการโฆษณา (เช่น ในรายชื่อบน Rightmove & Zoopla83) ส่งอีเมล์ไปยัง

ผู้จะซื้อในฐานข้อมูลของผู้ทอดตลาด แจกจ่ายเอกสารรายการขาย (printed catalogue) ทางไปรษณีย์ 

ไปยังผู้ที่สนใจ ลงโฆษณาในหนังสือพิมพ์ ปิดป้ายประกาศขายหน้าทรัพย์สิน ส่งจดหมายไปยังผู้ซื้อท้องถิ่น 

และแจ้งให้ตัวแทนซื้อขายอสังหารมิทรัพย์ท้องถิน่ทราบ เป็นต้น84 

  าจร็จสิ้น ผู้ทอดตลาดอการตลาดและการส ารวจตลาดเสช่วงหนึ่งสัปดาห์ของการท าใน

อผู้ขาย งต่ม ผู้ทอดตลาดจะแจ้ได้รับข้อเสนอส าหรับทรัพย์สินที่ขายทอดตลาด ถ้าเป็นข้อเสนอที่เหมาะส

ตและหากผู้ขายเลือกที่จะยอมรับข้อเสนอนั้นก่อนวันขายทอดตลาด ผู้ทอด ลาดจะด าเนินการท าสัญญา

และเพ่ือถอนทรัพย์สินออกจากการขายทอดตลาด85 

  ขั้นตอนที่ 5 กำรก ำหนดรำคำขั้นต่ ำ (Reserve price) 

  ราคาขั้นต่ าจะถูกก าหนดก่อนการขายทอดตลาด และถูกก าหนดโดยระดับของความ

สนใจในทรัพย์สินนั้น โดยหนึ่งสัปดาห์ก่อนการขายทอดตลาด บริษัททอดตลาดจะให้ข้อมูลผลตอบรับใน

การท าการตลาดที่ได้มาแก่ผู้ขาย โดยมีสองปัจจัยส าคัญ คือ จ านวนผู้เข้าเยี่ยมชมทรัพย์สินดังกล่าว และ

จ านวนเอกสารทางกฎหมายที่ถูกดาวน์โหลดจากผู้ที่สนใจเข้าประมูลทรัพย์สิน รวมถึงถ้ามีการจองโดย    

ผู้ประมูลทางโทรศัพท์ใด ๆ หรือการได้รับใบมอบฉันทะในการประมูล ถ้าทรัพย์สินที่ท าการตลาดนั้นได้รับ

ความสนใจน้อย ผู้ทอดตลาดอาจเสนอให้ถอนทรัพย์สินนั้นจากการขายทอดตลาดและน าเข้ามา         

ขายทอดตลาดใหม่ในการขายทอดตลาดครั้งถัดไป 

 

                                                           
83Rightmove & Zoopla คือ ช่องทางแสดงรายการขายทรัพย์สินทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ใหญ่เป็นอันดับหนึ่งและ

อันดับสองของประเทศอังกฤษ โดย Rightmove มีผู้เข้าชมเว็บไซด์จ านวน 127.5 ล้านครั้งต่อเดือน และมีรายการ
ทรัพย์สินท่ีจะขาย 1.1 ล้านรายการ ในขณะที่เว็บไซต์ และแอพพลิเคชั่นของ Zoopla มีผู้เข้าชมเกินกว่า 50 ล้านครั้งต่อ
เดือน และมีรายการที่จะขาย 927,000  รายการ, ข้อมูลจาก Home Owners Association, Rightmove, Zoopla 
and the rest:  which is best? [Online], available URL: https: / / hoa. org. uk/ advice/ guides-for-
homeowners/i-am-selling/rightmove-zoopla-which-is-best/, 2019 (June, 10). 

84Auction Link, 3 weeks before the auction [Online], available URL: https:/ /www.auction-
link.org.uk/property-auction-sale-process, 2019 (July, 17). 

85Auction Link, 1 week before the auction [Online], available URL: https://www.auction-
link.org.uk/property-auction-sale-process, 2019 (July, 17). 
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  ขั้นตอนที่ 6 วันขำยทอดตลำดทรัพย์สิน (On auction day) 

  ในการซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด ผู้เข้าประมูลซ้ือจะไม่ทราบว่าจะชนะการประมูล

หรือไม่ จนกว่าการขายทอดตลาดจะเสร็จสิ้น แม้จะมีความไม่แน่นอนว่าจะเป็นผู้ชนะการประมูลหรือไม่ 

ผู้เข้าร่วมประมูลจะต้องเตรียมตัวล่วงหน้าส าหรับกรณีที่เป็นผู้ชนะในการประมูล โดยผู้ประมูลจะต้องมี

ข้อมูลส าคัญพ้ืนฐานมาก่อนการลงนามในสัญญา ในหลายกรณีโดยเฉพาะในการซื้อขายที่ดินโดย        

การขายทอดตลาด ผู้จะซื้อต้องมีการจัดหาสินเชื่อไว้ด้วย86 

  ในวันขายทอดตลาด ผู้จะซื้อ (prospective buyers) ทุกคนมีโอกาสในการประมูล

ทรัพย์สิน และขึ้นอยู่กับผู้ทอดตลาดว่าจะประมูลผ่านโทรศัพท์ หรืออินเตอร์เน็ต หรือการประมูลใน    

ห้องประมูล เมื่อเคาะไม้แล้ว ความผูกพันทางกฎหมายของสัญญาซื้อขายจะเกิดขึ้น ผู้ซื้อต้องช าระ

ค่าใช้จ่ายสิบเปอร์เซ็นต์ของราคาขาย 

  ทั้งนี้ ไม่มีข้อก าหนดที่ผู้ขายจะต้องเข้าร่วมในห้องขายทอดตลาดในวันขายทอดตลาด 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าผู้ขายจะไม่ได้เข้าร่วมในห้องที่ขายทอดตลาด แต่ผู้ขายอาจชมการขายทอดตลาดทาง

ออนไลน์ได้ (ส่วนใหญ่การขายทอดตลาดจะมีการถ่ายทอดสด) หรือผู้ขายสามารถทราบผลการขายที่มี 

การแจ้งทางเว็บไซด์ของผู้ทอดตลาด 

  ในการขายทอดตลาด ก่อนที่การขายทอดตลาดจะเริ่มต้นขึ้น ผู้จะเข้าประมูลจะมีโอกาส

สุดท้ายที่จะตรวจสอบรายการการแก้ไขเอกสารทางกฎหมาย หรือรายการการแก้ไขรายการการขาย 

(catalogue) เอกสารดังกล่าวจะถูกพิมพ์ออกมาเป็นเอกสารแนบท้าย หรือเอกสารประกาศ เมื่อถึงเวลา

การขายทอดตลาดทรัพย์สิน ผู้ทอดตลาดจะประกาศหมายเลขการขาย (the lot number) ที่อยู่ของ

ทรัพย์ และบรรยายสั้นๆ ถึงลักษณะของทรัพย์สิน และตรวจสอบให้มั่นใจว่าผู้จะซื้อทรัพย์ทางโทรศัพท์ได้

ถูกเชื่อมต่ออยู่ด้วย 

  ผู้ทอดตลาดโดยทั่วไปจะเริ่มต้นการประมูลที่ราคาต่ า บ่อยครั้งจะต่ ากว่าราคาขั้นต่ าที่  

ตั้งไว้ เพ่ือกระตุ้นความสนใจและเพ่ือกระตุ้นให้เกิดการประมูลราคาให้สูงขึ้น ถ้ าการท าการตลาด       

การขายทอดตลาดเป็นไปด้วยดีจะมีผู้เข้าประมูลเกินสิบรายที่จะเข้าร่วมในห้องขายทอดตลาดเพ่ือแข่งกัน

ประมูลทรัพย์สิน ในที่สุด เมื่อเหลือผู้ประมูลซื้อเพียงคนเดียว ก็จะเป็นราคาสูงสุดของทรัพย์นั้น          

                                                           
86James Brown and Mark Pawlowski, op. cit. 
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และผู้ทอดตลาดจะตรวจสอบทั่วห้องขายทอดตลาดอีกครั้งเพ่ือจะมองหาการว่าจะมีผู้ใดประมูลเพ่ิมเติม

อีกหรือไม่ พร้อมกับประกาศว่า “มีใครจะประมูลอีกหรือไม่” (any more bids) ครั้งที่หนึ่ง ครั้งที่สอง 

และในครั้งที่สาม จึงประกาศขาย และเคาะไม้ขายทอดตลาด ในขั้นตอนนี้ ผู้ที่ประมูลได้จะถูกพาไปที่ห้อง

ท าสัญญา เพ่ือที่จะท าเอกสารที่จ าเป็นและวางเงินมัดจ า (deposit) ซึ่งโดยปกติคือร้อยละ 10 ของราคา

ซื้อขาย87 ผู้ที่ประมูลได้จะได้รับการปฏิบัติเสมือนกับได้เข้าท าข้อตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรกับผู้ขาย     

ซึ่งแสดงถึงสัญญาซื้อขายที่เป็นทางการระหว่างผู้ขายและผู้ซื้อดังกล่าวทั้งในส่วนเงื่อนไขทั่วไปและเงื่อนไข

เฉพาะ88 

  ขั้นตอนที่ 7 กำรเสร็จสิ้นกำรขำยทอดตลำด  

  เมื่อการขายทอดตลาดเสร็จสิ้น บริษัททอดตลาดจะติดต่อกับผู้ขายหลังจากการประมูล

เสร็จ หรือในวันถัดมา เพ่ือที่จะแจ้งให้ผู้ขายทราบถึงราคาที่ขายได้ ผู้ทอดตลาด จะออกบันทึก            

การขายทอดตลาดภายใต้เงื่อนไขการขายทอดตลาดทั่วไปให้แก่ทนายความของผู้ขาย อย่างไรก็ตาม     

ถ้าผู้ซื้อปฏิเสธที่จะท าให้การซื้อขายดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์จะถือเป็นการผิดสัญญา ในกรณีนี้เพ่ือที่จะ

บรรเทาความเสียหายของผู้ ขาย ผู้ ทอดตลาดอาจถูกสั่ งให้ วางทรัพย์สินดั งกล่ าวกลับคืน ใน                

การขายทอดตลาดในครั้งต่อไป และหากการขายทอดตลาดครั้งหลังได้ราคาต่ ากว่า ผู้ขายอาจเรียกร้อง

ค่าเสียหายฐานผิดสัญญา คือ ส่วนต่างระหว่างราคาที่ประมูลได้จากการขายทอดตลาดของผู้ประมูลที่   

ฝ่าฝืนข้อตกลง และราคาตลาดที่ ได้จากการขายทอดในครั้งต่อมา (any subsequent fall in the 

market price)89  

  การเสร็จสิ้นการขายทอดตลาดโดยทั่วไปจะเกิดขึ้นสามหรือสี่สั ปดาห์หลังจาก           

วันขายทอดตลาด ในวันที่สัญญามีผลสมบูรณ์ ผู้ขายจะต้องพร้อมที่จะออกจากทรัพย์สิน และพร้อมที่จะ

                                                           
87Auction Link, 2 weeks before the auction [Online], available URL: https://www.auction-

link.org.uk/property-auction-sale-process, 2019 (July, 17). 
88James Brown and Mark Pawlowski, op. cit. 
89James Brown and Mark Pawlowski, ibid. 
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ส่งมอบกุญแจให้กับเจ้าของใหม่ โดยปกติจะท าผ่านทนายความของผู้ขาย ทนายความของผู้ขายจะโอนเงิน

ที่ได้จากการขายทอดตลาดเข้าบัญชีในวันที่ด าเนินการทั้งหมดเสร็จสิ้น90 

  ขั้นตอนที ่8 ทรัพย์สินที่ขำยไม่ได้ในวันขำยทอดตลำด 

  ในกรณีที่ทรัพย์สินขายทอดตลาดไม่ได้ ผู้ทอดตลาดจะติดต่อผู้จะซื้อที่ เคยแสดง     

ความสนใจ และแจ้งให้ผู้ขายทราบถึงราคาที่ดีที่สุดที่ผู้ทอดตลาดได้รับมา ดังนั้น การขายทรัพย์สิน

สามารถเกิดขึ้นภายหลังการขายทอดตลาดได้ หากผู้ขายตกลงด้วยกับราคาที่ได้รับการเสนอมา นอกจากนี้

ผู้ทอดตลาดอาจติดต่อทุกฝ่ายที่สนใจและจัดการให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์สินดังกล่าวต่อไป ในหลาย

กรณีทรัพย์สินที่ขายไม่ได้ในวันขายทอดตลาดจะถูกขายทอดตลาดใหม่ในอีกสองสามวันถัดมา91  

  อาจกล่าวได้ว่าปัจจัยที่ส าคัญที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดทรัพย์ใน

ประเทศสหราชอาณาจักร คือ ผู้ทอดตลาดซึ่งด าเนินการขายทอดตลาดทรัพย์สินทั้งที่เป็นสังหาริมทรัพย์

และอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากการขายทอดตลาดในประเทศสหราชอาณาจักรด าเนินการโดยผู้ทอดตลาด

ซึ่งเป็นบริษัททรัพย์เอกชน ท าให้เกิดความคล่องตัวในการบริหารจัดการการขายทอดตลาด และเป็น   

การประกอบการเป็นธุรกิจท าในเกิดลักษณะของการแข่งขันกันให้บริการกับลูกค้าทั้งในส่วนของลูกค้าที่

ต้องการขายทรัพย์สินของตนเองโดยทั่วไป และในการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

นอกจากนี้ปัจจัยส าคัญ อีกประการหนึ่ งที่อาจส่งผลต่อประสิทธิภ าพในการขายทอดตลาด คือ            

การท าการตลาด จากการศึกษากระบวนการขายทอดตลาดในประเทศสหราชอาณาจักร พบว่า           

ในการขายทอดตลาดทรัพย์สิน ผู้ทอดตลาดจะท าการตลาดโดยประชาสัมพันธ์ทรัพย์สินที่จะน าออก   

ขายทอดตลาดโดยวิธีแตกต่างหลากหลาย แม้วิธีการท าการตลาดจะขึ้นอยู่กับบริษัททอดตลาดแต่ละแห่ง 

แต่โดยทั่วไปแล้วผู้ทอดตลาดจะแสดงรายละเอียดของทรัพย์สินที่จะขายต่อผู้จะซื้อในหลายช่องทางเท่าที่

จะเป็นไปได้ ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบการประชาสัมพันธ์ผ่านเว็บไซต์และแอพพลิเคชั่น การส่งอีเมล์ไปยัง   

ผู้จะซื้อในฐานข้อมูล การส่งเอกสารรายการขายทางไปรษณีย์ไปยังผู้ที่สนใจ ลงโฆษณาในหนังสือพิมพ์ 

การปิดป้ายประกาศขายหน้าทรัพย์สิน ส่งจดหมายไปยังผู้ซื้อท้องถิ่น และการแจ้งให้ตัวแทนซื้อขาย

                                                           
90Auction Link, Unsold lot [Online], available URL: https://www.auction-link.org.uk/property-

auction-sale-process, 2019 (July, 17). 
91Ibid. 
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อสังหาริมทรัพย์ท้องถิ่นทราบเพ่ือขยายการประชาสัมพันธ์ เป็นต้น ปัจจัยประการสุดท้ายที่อาจส่งผลต่อ

ประสิทธิการขายทอดตลาด คือ ช่องทางการขายประมูลขายทอดตลาด ในการประมูลขายทอดตลาดของ

ประเทศสหราชอาณาจักร นอกจากการประมูลในห้องประมูลอันเป็นวิธีการพ้ืนฐานทั่วไปแล้ว ผู้ทอดตลาด

ยังใช้วิธีประมูลผ่านโทรศัพท์ หรืออินเตอร์เน็ตไปพร้อม ๆ กันอีกด้วย จึงเป็นการขยายโอกาสใน         

การขายทรัพย์สินใด ๆ โดยช่องทางการขายทอดตลาดให้ไปไปอย่างมีประสิทธิเพ่ิมมากข้ึน 

 

3.3 กำรบังคับคดีด้วยกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร ์

 ประเทศสิงคโปร์ใช้ระบบกฎหมายจารีตประเพณี  (Common Law) และใช้ระบบศาลเดี่ยว  

โดยในระบบกฎหมายนี้ มีแนวความคิดตามหลักความยุติธรรมตามธรรมชาติ (Natural Justice)  

ซึ่งมีทัศนะไปในแนวทางเดียวกันว่าบุคคลทุกคนมีความเสมอภาคกันตามกฎหมาย จึงต้องอยู่ภายใต้บังคับ

ของหลักกฎหมายเดียวกันและควรจะขึ้นศาลเดียวกัน ระบบกฎหมายจารีตประเพณีจึงไม่เน้น 

ความแตกต่างระหว่างฝ่ายเอกชนกับฝ่ายเจ้าหน้าที่หรือหน่วยงานของรัฐ โดยถือว่าทั้งสองฝ่ายอยู่ภายใต้

กฎเกณฑท์างกฎหมายเดียวกัน เมื่อมีกรณีพิพาทเกิดขึ้นจึงต้องขึ้นสู่การพิจารณาพิพากษาโดยศาลยุติธรรม 

ซึ่งเป็นองค์กรศาลหลักเพียงศาลเดียวจนถึงชั้นศาลอุทธรณ์และชั้นศาลฎีกา92 

 ส่วนกระบวนการบังคับคดีของประเทศประเทศสิงคโปร์นั้น เมื่อศาลได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่ง

อย่างใดแล้ว ศาลจะด าเนินการส่งส าเนาค าพิพากษาหรือค าสั่งให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาเพ่ือปฏิบัติการ

ช าระหนี้ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งก่อน หากพ้นระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในค าพิพากษาหรือค าสั่งแล้ว

ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะต้องยื่นค าร้องขอให้ศาลออกหมายบังคับคดี (Writ of 

Seizure and Sale หรือ WSS) ซึ่ งตั้ งแต่วันที่  30 กันยายน พ.ศ. 2556 เป็นต้นมา เอกสารต่าง ๆ  

ในคดีแพ่งของศาลจะถูกจัดเก็บเป็นไฟล์อิเล็กทรอนิกส์ในระบบ Integrated Electronic Litigation 

System (eLitigation) ดั งนั้น  เจ้าหนี้ ตามค าพิพากษาจึงต้องยื่นค าร้องขอออกหมายบั งคั บคดี 

                                                           
92ศูนย์ข้อมูลข่าวสารอาเซียน , กรมประชาสัมพันธ์, ระบบกฎหมำยสิงคโปร์ [Online], available URL: 

http://www.aseanthai.net/ewt_news.php?nid=3881&filename=index, 2562 (พฤษภาคม, 18). 
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ตามแบบฟอร์มอิเล็กทรอนิกส์ที่ก าหนดไว้ในระบบดังกล่าวด้วย93 เมื่อส านักทะเบียนของศาล  

(The Registrar of the Supreme Court)  ป ร ะ ทั บ ต ร า ใน ห ม า ย บั ง คั บ ค ดี จึ ง จ ะ ถื อ ได้ ว่ า 

มีการออกหมายบังคับคดีโดยชอบแล้ว94 โดยมีเจ้าพนักงานบังคับคดี (Sheriff) และผู้ช่วยเจ้าพนักงาน

บังคับคดี (Bailiff) เป็นผู้ด าเนินการบังคับคดี 

เมื่อมีการออกหมายบังคับคดีแล้ว หมายบังคับคดีมีผลใช้บังคับได้  12 เดือนนับแต่วันที่ 

ออกหมายบังคับคดี แต่ในกรณีที่การด าเนินการบังคับคดีทั้งหมดไม่แล้วเสร็จภายในเวลาดังกล่าว เจ้าหนี้

ตามค าพิพากษาอาจยื่นค าขอให้ขยายระยะเวลาในการบังคับคดีต่อศาลได้ โดยศาลอาจมีค าสั่งให้ขยาย

ระยะเวลาในการบังคับคดีได้ครั้งละ 12 เดือนนับแต่วันที่ศาลมีค าสั่ง95 ซ่ึง “การบังคับคดีทั้งหมด” 

ดังกล่าวข้างต้น มคีวามหมายครอบคลุมถึงการบังคบัคดี 3 ประเภท96 คือ 

  1) กรณีบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพย์สิน ซึ่งเป็นการขายทรัพย์สินที่ถูกยึดโดย 

เจ้าพนักงานบังคับคดี 

  2) กรณี การส่ งมอบทรัพย์สิน  โดย เจ้ าพนักงานบั งคับคดีต้องด าเนินการโอน 

การครอบครองทรัพย์สินที่เป็นสังหาริมทรัพย์ให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

  3) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีต้องด าเนินการโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

กรณีการบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษานั้น ก่อนเริ่มการบังคับ

คดี เจ้าพนักงานบังคับคดีจะเป็นผู้ด าเนินการรวบรวมทรัพย์สินของลูกหนี้ตามที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาได้

แจ้งไว้ในค าร้องขอออกหมายบังคับคดี หากทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาต้องด าเนินการยื่นค าร้องขอให้ศาลออกค าสั่งยึดทรัพย์ และมีค าสั่งห้ามลูกหนี้ 

                                                           
93State Court of Singapore, Enforce Judgments or Orders by Writ of Seizure and Sale 

[Online], available URL: 
https://www.statecourts.gov.sg/cws/CivilCase/Pages/EnforcementofJudgmentsorOrdersbyWritofSeizure
andSale.aspx, 2019 (May, 20).  

94Rules of Court, Order 46 rule 4. 
95Rules of Court, Order 46 rule 6 (1) (2). 
96Rules of Court, Order 46 rule 6 (2A). 
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ตามค าพิพากษากระท าการใดอันเป็นโอนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยในค าร้อง

ขอดังกล่าวต้องระบุถึงค าพิพากษาหรือค าสั่ งขอ งศาล ชื่อลูกหนี้ตามค าพิพากษา จ านวนหนี้ 

ตามค าพิพากษาที่ยังค้างช าระ อสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการยึด และมีหลักฐานยืนยันว่าอสังหาริมทรัพย์นั้น 

เป็นทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา นอกจากนี้ค าร้องขอดังกล่าวยังจ าเป็นต้องระบุในด้วยว่า 

มีการยื่นค าร้องขอบังคับคดีด้วยวิธีการอ่ืน ๆ เกี่ยวกับลูกหนี้ตามค าพิพากษาอยู่หรือไม่ และลูกหนี้ 

ตามค าพิพากษาถูกศาลพิพากษาให้ล้มละลายหรือศาลมีค าสั่งให้ช าระบัญชีหรือไม่ และแจ้งข้อมูลเกี่ยวกับ

ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่มีมูลค่าเหมาะสมแก่การยึดทรัพย์ และระบุที่ตั้งของรายการ

ทรัพย์สินที่จะไปยึดว่าเป็นทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือของบุคคลอ่ืน เมื่อศาลมีค าสั่งให้ยึด

อสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องด าเนินการแจ้งค าสั่งให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาทราบ 

เพ่ือให้ เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาน าไปจดทะเบียนต่อส านักงานที่ดิน (Singapore Land Authority) 

หลังจากด าเนินการจดทะเบียนดังกล่าวแล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีจะส่งส าเนาค าสั่งยึดทรัพย์และหมาย

แจ้งการยึดทรัพย์ให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษา หากไม่พบตัวลูกหนี้ตามค าพิพากษา เจ้าพนักงานบังคับคดี

ต้องปิดส าเนาเอกสารดังกล่าวที่อสังหาริมทรัพย์นั้นในบริเวณที่เห็นได้ชัด โดยค าสั่งให้ยึดทรัพย์ดังกล่าว 

มีผลตั้งแตว่ันที่ได้จดทะเบียนต่อส านักงานที่ดิน และสิ้นผลเมื่อพ้นระยะเวลา 6 เดือนนับจากวันที่ระบุไว้ใน

ค าสั่ งยึดทรัพย์ซึ่ งเจ้าหนี้ ตามค าพิพากษาอาจยื่นค าร้องขอให้ศาลขยายระยะเวลาดังกล่าวได้  

โดยศาลมีอ านาจขยายระยะเวลาได้คราวละไม่เกิน 6 เดือน97 

หากเป็นทรัพย์ประเภทสังหาริมทรัพย์ เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องส่งหมายแจ้งการยึดทรัพย์แก่

ลูกหนี้ตามค าพิพากษา หลังจากเจ้าพนักงานบังคับคดีท าการยึดสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษา

แล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องด าเนินการจัดท าบัญชีรายการทรัพย์สินที่ยึดและส่งบัญชีดังกล่าวให้แก่

ลูกหนี้ตามค าพิพากษาทราบทันที 98 หากเจ้าพนักงานบังคับคดีมีความจ าเป็นต้องครอบครอง

สังหาริมทรัพย์นานกว่า 14 วัน เจ้ าหนี้ตามค าพิพากษาต้องวางเงินค่าใช้จ่ายในการบั งคับคดี 

ก่อนสิ้นระยะเวลา 14 วันดังกล่าว ให้แก่ส านักทะเบียนของศาลส าหรับการด าเนินการบังคับคดีต่อไปอีก 

                                                           
97Rules of Court, Order 47 rule 4. 
98Rules of Court, Order 46 rule 16. 
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14 วัน และเจ้าหนี้ตามค าพิพากษามีหน้าที่ต้องปฏิ บัติ เช่นนี้ตลอดเวลาที่ เจ้าพนักงานบังคับคดี 

ยังคงครอบครองสังหาริมทรัพย์อยู่จนกว่าจะด าเนินการขายทอดตลาดเสร็จสิ้น99 

 โดยในที่นี้ ผู้วิจัยจะศึกษาเฉพาะกระบวนการบังคับคดีโดยการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้

ตามค าพิพากษาของประเทศสิงคโปร์เท่านั้น ซึ่งมีข้ันตอนดังต่อไปนี้ 

  

 3.3.1 กำรประกำศขำยทอดตลำด  

 เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ด าเนินการยึดหรืออายัดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้ว 

ก่อนการขายทอดตลาดจะต้องมีการปิดประกาศขายทอดตลาดแจ้งวัน เวลา และสถานที่ขายทอดตลาด  

ณ  ป้ ายประกาศของส านั กทะเบียนของศาลและสถานที่ ขายทอดตลาดเป็น เวลา 7 วันก่อน                

วันขายทอดตลาด100 

 หากทรัพย์ สินของลูกหนี้ ตามค าพิพากษาที่ ยึ ดหรืออายัด ไว้มี ราคาประเมิน เกินกว่ า            

2,000 ดอลลาร์สิงคโปร์ กฎหมายก าหนดให้ผู้ทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized auctioneer)  

เป็นผู้ด าเนินการขายทอดตลาดได้ เว้นแต่เจ้าพนักงานบังคับคดีจะมีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน และเจ้าพนักงาน

บังคับคดีหรือผู้ทอดตลาดรับอนุญาตนี้จะต้องประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดในสื่อสาธารณะ 

เป็นเวลา 14 วันก่อนวันขายทอดตลาด101 

 

3.3.2 กำรขำยทอดตลำด 

 การขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ ตามค าพิพากษาโดยเจ้าพนักงานบั งคับคดีนั้ น  

ถ้าหากเป็นสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการขายทอดตลาดหลังพ้น 3 สัปดาห์นับจากวันยึดสังหาริมทรัพย์นั้น 

หากเป็นอสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการขายทอดตลาดหลังพ้น 30 วันนับแต่วันที่ จดทะเบียน

อสั งหาริมทรัพย์ที่ ถูกยึด 102 (การจดทะเบี ยนอสั งหาริมทรัพย์ เป็นการจดทะเบียนห้ ามลูกหนี้ 

                                                           
99Rules of Court, Order 46 rule 12. 
100Rules of Court, Order 46 rule 23. 
101Rules of Court, Order 46 rule 24. 
102Rules of Court, Order 47 rule 5 (a). 
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ตามค าพิพากษาท าการโอนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์หลังจากที่ศาลได้ 

ออกหมายบังคับคดีแล้ว) โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องด าเนินการขายทอดตลาดในระหว่าง 

เวลา 9.00 - 17.00 น.103 แต่หากทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาเป็นทรัพย์สินประเภทหุ้นหรือ 

ตราสารเปลี่ยนมือให้ด าเนินการขายทอดตลาดผ่านทางตัวแทนของนายหน้ าขายหุ้น (Agency of a 

broker)104 

 ส าหรับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องด าเนินการขายทอดตลาด

หลังพ้น 30 วันนับแต่วันที่จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกยึดนั้น เจ้าพนักงานบังคับคดีหรือทนายความ

ของลูกหนี้ตามค าพิพากษาจะเป็นผู้ก าหนดรายละเอียดและเงื่อนไขในการขายทอดตลาด ทั้งนี้ลูกหนี้ 

ตามค าพิพากษาอาจยื่นค าร้องขอให้เลื่อนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ โดยอ้างเหตุว่าลูกหนี้

ตามค าพิพากษาอาจจะช าระหนี้ได้มากกว่า โดยการจ านอง หรือการให้เช่า หรือการขายทรัพย์ไปบางส่วน 

หรือการน าทรัพย์อ่ืนของลูกหนี้ตามค าพิพากษาออกขายทอดตลาดแทน หากศาลเห็นว่ามีเหตุอันควรเชื่อ

ได้ว่าจ านวนเงินที่จะได้รับจากกรณี อ่ืนดังกล่าวอาจเพ่ิมขึ้นในลักษณะใด ๆ ศาลอาจมีค าสั่งเลื่อน        

การขายทอดตลาดเป็นระยะเวลาตามที่ศาลเห็นสมควรและก าหนดเงื่อนไขที่เหมาะสมบางประการก็ได้  

ซึ่งหากศาลมีค าสั่งเลื่อนการขายทอดตลาดในกรณีดังกล่าว เจ้าหนี้ตามค าพิพากษามีสิทธิยื่นค าร้องขอให้

ศาลแต่งตั้งผู้รับค่าเช่าหรือผลประโยชน์ หรอืผู้ดูแลอสังหาริมทรัพย์นั้นได้105 

 ในวันขายทอดตลาดนั้น ผู้ประสงค์เข้าเสนอราคาสามารถเข้าร่วมเสนอราคาหรือประมูลซื้อทรัพย์

ได้โดยไม่จ าต้องลงทะเบียนหรือวางเงินประกันก่อน106 ส่วนราคาเริ่มต้นขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้

ตามค าพิพากษานั้นจะเป็นไปตามราคาที่ระบุไว้ในรายงานการยึดอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าพนักงานบังคับ

คดี โดยที่ราคาดังกล่าวเป็นราคาประเมินทรัพย์ เบื้องต้น แต่อาจมีการประเมินราคาอีกครั้งก่อน         

การขายทอดตลาดก็ได้ ซึ่งหากมีการประเมินราคาทรัพย์มากกว่า 1 ครั้ง เจ้าพนักงานบังคับคดีจะใช้ 

                                                           
103Rules of Court, Order 46 rule 23. 
104Rules of Court, Order 46 rule 25. 
105Rules of Court, Order 47 rule 5 (a) (b) (c) (d). 
106Singapore Legal Advice, Property Auction: How to Buy a House in Distressed Sales and 

More [ Online], available URL: https: / / singaporelegaladvice. com/ law-articles/ buy-house-property-

auction-singapore/, 2019 (May, 20). 



69 
 

ราคาประเมินในครั้งหลังสุดเป็นราคาเริ่มต้นในการขายทอดตลาดทรัพย์สินนั้น107 เมื่อเจ้าพนักงาน 

บังคับคดีเคาะไม้ขายหรือกระท าการโดยวิธีอ่ืน ๆ ตามธรรมเนียม ถือว่าการขายทอดตลาดทรัพย์สินนั้น

เสร็จสิ้น และผู้เสนอราคาสูงสุดเป็นผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้108 

  

 3.3.3 กระบวนกำรหลังจำกขำยทอดตลำด 

 เงินที่ได้จากการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษานั้น เจ้าพนักงานบังคับคดีต้อง

ด าเนินการจัดสรรเงินดังกล่าวเพ่ือการช าระหนี้  ค่าฤชาธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายในการบังคับคดี 

ตามล าดับ ดังนี้109   

  1) ค่าฤชาธรรมเนียมศาลและค่านายหน้า 

2) ค่าใช้จ่ายในการบังคับคดี 

3) ค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาทรัพย์ที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาได้วางไว้ต่อเจ้าพนักงาน

บังคับคดี  

4) ค่าเช่าสถานที่ท่ีสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนตามหมายของผู้ให้เช่า  

5) หนี้ตามค าพิพากษา  

6) หนี้ตามค าพิพากษาของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษารายอ่ืนตามล าดับในการออก 

หมายบังคบัคด ี

7) เงินส่วนที่เหลือคืนให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษา 

 นอกจากนี้ประเทศสิงคโปร์ยังมีการขายทอดตลาดโดยผู้ทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized 

auctioneer) ในกรณีที่ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่ยึดหรืออายัดไว้มีราคาประเมินเกินกว่า 

2,000 ดอลลาร์สิงคโปร์ โดยที่ผู้ทอดตลาดรับอนุญาตจะต้องประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดใน      

สื่อสาธารณะเป็นเวลา 14 วันก่อนวันขายทอดตลาด110 การขายทอดตลาดโดยผู้ทอดตลาดรับอนุญาตนั้น

                                                           
107วิศิษฐ์ วิศิษฐ์สรอรรถ และคนอ่ืน ๆ, เรื่องเดิม, หน้า 78.  
108Sale of Good Act, Auction Sale 57. 
109Rules of Court, Order 46 rule 17. 
110Rules of Court, Order 46 rule 24. 
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มีการก าหนดเงื่อนไขว่า ผู้ประสงค์จะเข้าเสนอราคาหรือเข้าร่วมการประมูลซื้อทรัพย์ต้องลงทะเบียนกับ  

ผู้ทอดตลาดรับอนุญาต และลงนามในสัญญาว่าด้วยการละเว้นการกระท าอันเป็นการต่อต้านการแข่งขัน

ทางการค้ าก่อน  จึ งจะสามารถเข้ าร่ วม เสนอราคาได้  ผู้ เสนอราคาสู งสุ ดถือ เป็ นผู้ ซื้ อทรัพย์ 

จากการขายทอดตลาดได้ และหลังจากนั้นผู้ซื้อทรัพย์จะต้องแจ้งชื่อและที่อยู่ของตนให้ผู้ทอดตลาด 

รับอนุญาตทราบ พร้อมทั้งช าระราคาจ านวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพย์สินที่ประมูลได้ทันทีเพ่ือเป็นเงินมัด

จ าและเพ่ือการช าระราคาบางส่วน ซึ่งราคาส่วนที่เหลือนั้น ผู้ซื้อต้องช าระราคาให้ครบถ้วนพร้อมภาษี

สินค้าและบริการ ผู้ทอดตลาดรับอนุญาตจึงจะส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์ หากไม่ช าระเงินทั้งหมด

ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ซื้อทรัพย์จะถูกริบเงินมัดจ า และผู้ทอดตลาดรับอนุญาตมีสิทธิน าทรัพย์สิน

ดังกล่าวออกขายทอดตลาดอีกครั้งโดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้ซื้อทรัพย์ทราบก่อน111 

 

3.4 กำรบังคับคดีด้วยกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินของประเทศญี่ปุน่ 

 3.4.1 ภำพรวมของกำรบังคับคดีในประเทศญี่ปุ่น 

 ประเทศญี่ปุ่นมีกฎหมายส าคัญที่เกี่ยวข้องกับการบังคับคดีแพ่ง 3 ฉบับ ได้แก่ ประมวลกฎหมาย

วิธีพิจารณาความแพ่ง ค.ศ. 1996 (Code of Civil Procedure, Act No. 109 of June 26, 1996) 

พระราชบัญญัติการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979 (Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979) 

และข้อบังคับของศาลฎีกาเรื่องการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979 (Rules of Civil Execution, Rules of the 

Supreme Court No. 5 of November 8, 1979) โดยการบังคับคดีแพ่งที่ส าคัญตาม พระราชบัญญัติ

การบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979 อาจแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

  1) การบังคบัคดีกับทรัพย์สินทั่วไป (Compulsory Execution)112 

  2) การบังคับคดีกับหลักทรัพย์ที่น ามาเป็นหลักประกัน (Auction for the Exercise of 

Security Interest)113 เช่น หลักทรัพย์ในอสังหาริมทรัพย์ หลักทรัพย์ในเรือ หลักทรัพย์ในสังหาริมทรัพย์ 

หรือหลักทรัพย์ประเภทอ่ืน ๆ ทีน่ ามาเปน็หลักประกัน  

                                                           
111Assethub, Public Auction [Online], available URL: http://assethub.sg, 2019 (May, 26).  
112Chapter 2, Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
113Chapter 3, Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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  ในส่วนของการบังคับคดีแพ่งกับทรัพย์สินทั่วไป (Compulsory Execution) ยังแบ่งเป็น 

2 ประเภทที่ส าคัญ ได้แก่ การบังคับคดีกับสิทธิเรียกร้องที่อาจค านวณเป็นเงินได้ (Compulsory 

Execution for a Claim for Payment of Money) และการบังคับคดีกับสิทธิเรียกร้องที่ไม่อาจค านวณ

เป็นเงินได้ (Compulsory Execution for a Claim not Intended for Payment of Money)  

  ประเภทที่หนึ่ง การบังคับคดีแพ่งกับสิทธิเรียกร้องที่อาจค านวณเป็นเงินได้ กล่าวคือ 

ทรัพย์สินเหล่านี้สามารถเปลี่ยนเป็นตัวเงินได้ ซึ่งมีรายละเอียดในการบังคับคดีแตกต่างกันไปตามประเภท

ของทรัพย์ที่จะบังคับคดี แบ่งออกเป็น 5 ประเภท ดังนี้ 

   1) การบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ (Execution against Real Property) 

   2) การบังคับคดีในทรัพย์ประเภทเรือ (Execution against Vessel) 

   3) การบังคับคดีในสังหาริมทรัพย์ (Execution against Movables) 

   4) การบังคับคดีในสิทธิเรียกร้องในทรัพย์ประเภทอ่ืน ๆ (Execution against a 

Claim and any Other Property Right) เช่น การเรียกร้องให้ส่งมอบเรือหรือส่งมอบสังหาริมทรัพย์ 

รวมถึงสิทธิเรียกรอ้งประเภทอ่ืน ๆ114 

   5) ก า ร บั ง คั บ ค ดี ใน ก ร ณี พิ เศ ษ  (Execution for a Monetary Claim 

pertaining to Duty to Support) ได้แก่ กรณีพิเศษที่ลูกหนี้ผิดนัดช าระหนี้ที่มีก าหนดระยะเวลาช าระ

หนี้แน่นอนเป็นงวดๆ โดยเกิดจากหนี้ที่เกี่ยวข้องกับการสมรสระหว่างสามีภรรยา หรือหนี้ที่เกิดจากหน้าที่

ในการดูแลเด็ก115 (เช่น ค่าเลี้ยงดูต่าง ๆ) เป็นต้น 

  ประเภทที่สอง การบงัคับคดีกับสิทธิเรียกร้องที่ไม่อาจค านวณเป็นเงินได้116 

  การบังคับคดีในสิทธิเรียกร้องที่ไม่อาจค านวณเป็นเงินได้เช่น การบังคับคดีโดยการให้ส่ง

มอบอสังหาริมทรัพย์ (Delivery of Real Property) ซึ่งสามารถกระท าได้ทั้งทางตรงและทางอ้อม 

ทางตรงกระท าโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีท าการยึดอสังหาริมทรัพย์มาจากลูกหนี้ ส่วนทางอ้อมกระท าโดย

                                                           
114Chapter 2, Section 2, Subsection 4 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
115Section 167-15 and Section 151-2 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
116Chapter 2, Section 3, Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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ศาลจะกระตุ้นให้ลูกหนี้ท าการช าระหนี้ คือ การส่งมอบอสังหาริมทรัพย์ ด้วยการกดดันและขู่ว่าจะใช้

บทลงโทษเป็นตัวเงิน (Monetary Sanctions)117 

 อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยขอมุ่งเน้นไปที่วิธีการบังคับคดีกับทรัพย์สินทั่วไป (Compulsory Execution) 

โดยเจาะจงไปที่การบังคับคดีกับทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ (Execution against Real Property) 

เท่านั้น 

 

 3.4.2 กำรบังคับคดีกับทรัพย์สินประเภทอสังหำริมทรัพย์ (Execution against Real 

Property) 

 การบังคับคดีกับอสังหาริมทรัพย์ (Real Property) อาจแบ่งได้ เป็น 2 ประเภทหลัก ดังนี้ 

  1) การบังคับขายทอดตลาด (Compulsory Auction) 

  2) การบังคับบริหารจัดการ (Compulsory Administration) 

 จุดที่ส าคัญของการบังคับคดีแพ่งในประเทศญี่ปุ่นนั้น ได้แก่ การบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ 

(Execution against Real Property) ซึ่งจัดอยู่ในประเภททรัพย์สินทั่วไป จะด าเนินการบังคับคดีโดย

ผ่านทางศาลเท่านั้น ซึ่งเจ้าหนี้ต้องไปขอให้ศาลออกหมายบังคับคดี และน าหมายบั งคับคดีไปร้องขอเจ้า

พนักงานศาลให้เข้ายึดทรัพย์สิน ซึ่งแตกต่างจากการบังคับคดีในสังหาริมทรัพย์ซึ่งด าเนินการโดยเจ้า

พนักงานบังคับคดีโดยตรง และต่างจากการบังคับคดีกับทรัพย์สินที่น ามาเป็นหลักประกัน ที่ไม่จ าเป็นต้อง

ขอหมายบังคับคดีจากศาลเนื่องจากหลักฐานแห่งการประกันสามารถน าไปร้องขอให้มีการยึดได้ทันที118 

อย่างไรก็ตาม หน้าที่ตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนการขายยังคงด าเนินการโดยเจ้าพนักงาน

บังคับคด1ี19  

 ขั้นตอนกำรบังคับคดีกับอสังหำริมทรัพย์ 

 การบังคับคดีในทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นหน้าที่ของศาลที่มีอ านาจในการบังคับคดี 

(Execution Court) โดยทั่วไปศาลที่มีอ านาจในการบังคับคดี คือศาลที่ทรัพย์สินที่อสังหาริมทรัพย์นั้น

                                                           
117Outline of Civil Procedure in Japan, Supreme Court of Japan, 2017, 24. 
118วิศิษฐ์ วิศิษฐ์สรอรรถ และคนอ่ืน ๆ, เรื่องเดิม, หน้า. 50. 
119Outline of Civil Procedure in Japan, Supreme Court of Japan, 2017, 24. 
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ตั้งอยู่120 ส่วนหมายบังคับคดี (Certificate of Execution) จะออกโดยเจ้าพนักงานศาล เมื่อได้รับการร้อง

ขอ โดยมีรายละเอียดตามที่ระบุไว้ในค าบังคับ (Title of Obligation)121  

 อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าการบังคับคดใีนอสังหาริมทรัพย์อาจจะกระท าโดย  

  1) การบังคับขายทอดตลาด (Compulsory Auction) 

  2) การบังคับบริหารจัดการในอสังหาริมทรัพย์ (Compulsory Administration) 

  3) หรืออาจใช้ทั้งสองวิธีร่วมกันก็ได้  

 ผู้วิจัยขอมุ่งประเด็นไปที่การบังคับคดีในทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ (Compulsory 

Execution) โดยเจาะจงไปที่วิธีการขายทอดตลาดเท่านั้น ไม่รวมถึงการบังคับการบริหารจัดการใน

อสังหาริมทรัพย์ด้วย 

 

 3.4.3 ขั้นตอนกำรบังคับคดีในทรัพย์สินประเภทอสังหำริมทรัพย์ ด้วยกำรขำยทอดตลำด 

(Compulsory Auction)  

 ก่อนที่จะมีการบังคับขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ร้องขอให้มีการบังคับคดีหรือเจ้าหนี้ 

(Petition for Compulsory Execution) จะต้องยื่นค าร้องขอให้มีการบังคับคดีต่อศาลที่มีอ านาจใน  

การบังคับคดี โดยระบุรายละเอียดดังต่อไปนี้122  

  1) ชื่อและภูมิล าเนาของเจ้าหนี้และลูกหนี้ และชื่อและภูมิล าเนาของตัวแทน (ถ้ามีการ

มอบอ านาจ) 

  2) รายละเอียดของค าบังคับตามท่ีค าพิพากษาหรือค าสั่งได้ระบุไว้ 

  3) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ที่จะถูกบังคับคดีและวิธีการบังคับคดีที่สมควร 

  4) หากเป็นกรณีที่ผู้ร้องขอให้บังคับคดีที่ออกตามค าบังคับที่ก าหนดให้ช าระหนี้ ด้วยเงิน 

ต้องระบุไว้โดยชัดเจนและระบุขอบเขตของขอ้เรียกร้องที่ขอด้วย  

                                                           
120Section 44 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
121Section 26-27 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
122Article 21 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 

1979. 
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  5) หากเป็นกรณีที่ขอให้บังคับคดีตามประมวลกฎหมายแพ่ง ค.ศ. 1799 มาตรา 414 (2) 

กล่าวคือ โดยสภาพแห่งหนี้แล้วไม่อาจมีการช าระหนี้ โดยเฉพาะเจาะจงได้ เจ้าหนี้อาจขอศาลให้

บุคคลภายนอกเป็นผู้กระท าแทนโดยลูกหนี้เป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายก็ได้ หรือ มาตรา 414 (3) กล่าวคือ กรณี

ขอให้ลูกหนี้งดเว้นกระท าการอย่างใดอย่างหนึ่งต่อไปในอนาคต ทั้งสองกรณีนี้ต้องแนบค าพิพากษาด้วย 

 จากนั้นศาลที่มีอ านาจในการบังคับคดี (Execution Court) จะออก “ค าสั่งให้เริ่มต้นการประมูล

ขายทอดตลาด (Commencement Order)” ซึ่งจะระบุข้อความให้ยึดอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้123  

 เมื่อศาลมีค าสั่งให้เริ่มต้นการประมูลแล้ว เจ้าหน้าที่ศาล (Court Clerk) จะด าเนินการแจ้งการยึด

อสั งหาริมทรัพย์ตามที่ ศาลสั่ งไปยังนายทะเบียน 124 และนายทะเบียนจะจดทะเบียนการยึด

อสังหาริมทรัพย์นั้นและจะส่งเอกสารที่ได้จดทะเบียนการยึดนั้นกลบัมาให้ศาลที่ท าการบังคับคดี125 

 เจ้าหน้าที่ศาลจะก าหนดเวลา (Time Limit) ส าหรับการจ าหน่ายหรือขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ยึด

ไว้นั้น (Liquidating Distribution) โดยพิจารณาระยะเวลาที่เหมาะสมที่จะใช้ส าหรับการจัดเตรียม

รายละเอียดและขั้นตอนต่าง ๆ เพ่ือจ าหน่ายหรือขายอสังหาริมทรัพย์นั้น126 และเจ้าพนักงานบังคับคดี 

(Court Execution Officer) จะต้องก าหนดวันและเวลาที่กระบวนการบังคับคดีจะเริ่มต้นขึ้นให้แล้วเสร็จ

ภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ เจ้าพนักงานบังคับคดีได้รับค าร้องขอให้มีการบังคับคดี (Petition for 

Compulsory Execution)127 

 จากนั้นเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือเจ้าพนักงานศาล จะออกประกาศต่อสาธารณะ (Public 

Notice) ที่แสดงรายละเอียดตามค าสั่งของศาลที่สั่งให้เริ่มต้นการประมูลขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวก าหนดเวลาในการประมูลอสังหาริมทรัพย์นั้น ข้อเรียกร้องและจ านวนเงินที่เรียกร้อง รวมทั้งแจ้ง

ให้เจ้าหนี้และหน่วยงานของรัฐที่ เกี่ยวข้องทราบ128 ทั้งนี้ เจ้าหน้าที่ศาลอาจขยายก าหนดเวลาใน         

                                                           
123Section 45 (1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
124Section 48 (1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
125Section 48 (2) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
126Section 49 (1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
127Article 11 Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
128Section 49 (2) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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การจ าหน่ายหรือขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกไปอีกก็ได้ตามที่ความเหมาะสม โดยออกเป็นประกาศ

ต่อสาธารณะ129 

 โดยหลักแล้วประกาศจะติดไว้บริเวณศาล แต่หากเจ้าพนักงานศาลเห็นว่าเป็นการเหมาะสม อาจ

ออกเป็นประกาศในหนังสือพิมพ์สาธารณะหรือด้วยช่องทางอินเตอร์เน็ต หรือด้วยวิธีอ่ืน ๆ ก็ได้ โดยมี

รายละเอียดดังนี้130 

  1) ข้อความอันเป็นสาระส าคัญของประกาศ 

  2) ข้อมูลทั้งหมดหรือบางส่วนที่ได้เก็บไว้ทีศ่าลที่บังคับคดี 

  3) ข้อมูลอื่น ๆ ที่จะช่วยให้กระบวนการขายทอดตลาดเป็นไปอย่างราบรื่น 

 

 3.4.4 กำรขำยอสังหำริมทรัพย์เป็นกลุ่ม (Package Sale) 

 การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นกลุ่ม (Package Sale) เป็นวิธีการที่อาจน ามาใช้ได้หากศาลที่บังคับ

คดีเห็นว่าเป็นการเหมาะสมที่จะให้ผู้ซื้อรายใดรายหนึ่งซื้ออสังหาริมทรัพย์หนึ่งรวมไปกับอสังหาริมทรัพย์

อ่ืนๆ ในคราวเดียวกัน โดยศาลจะพิจารณาถึงความเกี่ยวโยงในการใช้อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และอาจมี

ค าสั่งให้ขายอสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมกันได้ อย่างไรก็ตาม ต้องได้รับความยินยอมจากลูกหนี้ทุกฝ่าย  โดย

ศาลต้องพิจารณาถึงความเป็นไปได้ที่จะช าระหนี้และค่าใช้จ่ายในการบังคับคดีได้ทั้งหมด และพิจารณาถึง

ราคาขั้ น ต่ าของอสั งห าริมท รัพ ย์  ห ากศาล เห็ น สมควร ศาลก็ อ าจมี ค าสั่ ง เริ่ ม ต้ น การขาย 

(Commencement Order) ให้มีการประมูลขายอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มไปในคราวเดียวกันได้131 

 

 

 

 

                                                           
129Section 49 (3) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
130Article 4 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No.  5 of November 8, 

1979. 
131Section 61 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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 3.4.5 รำคำเริ่มต้นในกำรขำย 

 ศาลที่มีอ านาจบังคับคดีจะแต่งตั้งผู้ประเมินราคาเพ่ือประเมินราคาของอสังหาริมทรัพย์ 

(Appraisal) ผู้ประเมินราคาจะต้องท าการประเมินราคาโดยมิชักช้า โดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ 

ราคาของอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่บริเวณเดียวกัน ผลก าไรต่าง ๆ ที่อสังหาริมทรัพย์อาจท าให้เกิดขึ้น 

ต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์นั้น และปัจจัยอ่ืน ๆ ที่ส่งผลต่อราคาประเมิน เพ่ือน าไปก าหนดเป็นราคา

เริ่มต้นในการขายทอดตลาดต่อไป132  

 จากนั้นศาลที่บังคับคดีจะได้พิจารณาราคาเพ่ือก าหนดเป็น “ราคามาตรฐาน” (Standard Sales 

Price) โดยอิงจากฐานราคาที่ผู้ประเมินท าการประเมิน อย่างไรก็ตาม ศาลอาจเปลี่ยนแปลงราคา

มาตรฐานตามที่เห็นสมควรได้ ทั้งนี้ราคาที่เสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้นจะต้องไม่ต่ ากว่าราคามาตรฐานลบ

ด้วยร้อยละ 20 ซึ่งเรียกว่าเป็นราคาซื้อขายข้ันต่ า (Minimum Purchase Price)133  

 

 3.4.6 วิธีกำรขำยทอดตลำดในอสังหำริมทรัพย์ (Compulsory Execution)134  

 การบังคับขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์สามารถใช้วิธีขายที่หลากหลายได้ ตามที่เจ้าหน้าที่

ศาลเห็นสมควร อาทิเช่น 

  1) วิธีการเปิดซองประมูลราคา (Bidding) 

  2) วิธีการประมูล (Auction)  

  3) วิธีอ่ืน ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับของศาลฎีกา (Rules of Civil Execution)  

ไม่ว่าจะขายด้วยวิธีเปิดซองประมูลราคา (Bidding) หรือการประมูล (Auction) เจ้าหน้าที่ศาลจะเป็น     

ผู้พิจารณาวันเวลาและสถานที่ในการขาย และให้เจ้าพนักงานบังคับคดีเป็นผู้มีหน้าที่ในการขาย โดย

เจ้าหน้าที่ศาลจะออกประกาศก าหนดรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ จะขาย ราคามาตรฐานหรือราคา

เริ่มต้นในการขาย วัน เวลา และสถานที่ในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ยึดไว้ 

 

                                                           
132Section 58 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
133Section 60 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
134Section 64 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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 3.4.7 กำรเปิดซองประมูลรำคำ (Bidding) 

 การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ ด้วยวิธีการเปิดซองประมูลราคา (Bidding) มีข้ันตอนดังนี้135 

  1) การเปิดซองประมูลราคาจะเป็นการพิจารณาข้อเสนอซื้อในวันเดียว (Single-Day 

Bidding) โดยมีค าเสนอที่ปิดซอง (Sealed Bids) จะถูกเสนอเข้ามาและน ามาเปิดซองในวันเวลาตามที่ได้

ก าหนด หรืออาจก าหนดเป็นช่วงเวลาก็ได้136 ทั้งนี้ผู้เสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการเสนอราคา จะต้อง

วางเงินประกันร้อยละ 20 ของราคามาตรฐาน ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีด้วย137 

  2) เมื่อช่วงเวลาที่เปิดรับค าเสนอสิ้นสุดลง (Bidding Date) เจ้าพนักงานบังคับคดีจะ

พิจารณาผู้ที่เสนอราคาสูงที่สุด จากนั้นประกาศชื่อผู้เสนอราคา ราคาเสนอที่สูงที่สุด (Highest-Bidding 

Purchase Price) สอบถามว่ามีผู้เสนอราคาสูงเป็นล าดับต่อไปหรือไม่ (Next-Highest Purchase Offer) 

ซึ่งอาจได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้นได้หากว่าผู้ เสนอราคาสูงสุดไม่ช าระราคา ตามมาตรา 67 ประกอบ 

มาตรา 80(1) แห่งพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979138 

 

 3.4.8 กำรประมูล (Auction)139   

 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะท าการบังคับขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์ (Compulsory 

Auction) ด้วยวิธีการการประมูลขายอสังหาริมทรัพย์ (Auction) โดยเปิดให้ผู้สนใจเข้าร่วมประมูลโดย

การเสนอราคาที่จะซื้อในวันที่ท าการประมูลขายทอดตลาด ผู้ที่ท าค าเสนอซื้อจะต้องผูกพันในราคาที่เสนอ

มาจนกว่าจะมีค าเสนอที่ให้ราคาสูงกว่ามาทดแทน หลังจากที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ขานราคาเสนอที่สูง

ที่สุดแล้ว 3 ครั้ง เจ้าพนักงานบังคับคดีจะประกาศขายให้กับผู้ที่เสนอราคาสูงสุด โดยประกาศชื่อผู้เสนอ

ราคาสูงสุด (Highest-Bidding Purchase Offeror) และราคาสูงสุดที่ได้เสนอมา 

 

 

                                                           
135Article 34 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
136Article 38 (1) of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
137Article 39 (1) of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
138Article 41 (3) of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
139Article 50 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979. 
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 3.4.9 กำรขำยทอดตลำดด้วยวิธีกำรอย่ำงอื่น140 

 หลังจากที่เจ้าพนักงานศาลได้จัดให้มีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ด้วยวิธีการเปิดซอง

ประมูลราคา (Bidding) หรือด้วยวิธีการประมูล (Auction) แล้ว แต่ไม่มีข้อเสนอซื้อ (รวมถึงมีข้อเสนอซื้อ

แต่ไม่ช าระราคา) เจ้าพนักงานศาล (Court Clerk) อาจสั่งให้เจ้าพนักงานบังคับคดี (Court Execution 

Officer) ด าเนินการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ยึดไว้ด้วยวิธีอ่ืนได้  

 อย่างไรก็ตาม การบังคับขายทอดตลาดด้วยวิธีอ่ืนนั้น จะต้องก าหนดระยะเวลาไว้ไม่เกิน 3 เดือน 

เว้นแต่มีเหตุอันสมควร ทั้งนี้เจ้าพนักงานศาลอาจก าหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับวิธีการขายที่จะน ามาใช้ รวมทั้ง

เงื่อนไขอ่ืน ๆ ตามที่เห็นสมควรก็ได้ 

 

 3.4.10 มำตรกำรพิเศษส ำหรับอสังหำริมทรัพย์ที่อำจขำยไม่ได้   

 มาตรการพิเศษส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อาจขายไม่ได้ (Measures in Cases where Real 

Property is Unlikely to be Sold) ที่อาจน ามาใช้ในกรณีที่ไม่มีค าเสนอซ้ือ เมื่อเจ้าหน้าที่ศาลได้ท า  

การขายครบ 3 ครั้ง ไม่ว่าด้วยวิธีการเปิดซองประมูลราคา หรือการประมูล เมื่อได้พิจารณาถึงสภาพ    

การใช้สอย กฎระเบียบ และข้อพิจารณาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว หากศาลที่บังคับคดี

เห็นว่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่น่าจะขายได้แม้ว่าเจ้าหน้าที่ศาลจะท าการขายอีกในอนาคต ศาลที่มี

อ านาจในการบังคับคดีอาจมีค าสั่งให้หยุดกระบวนการขายไว้ก่อนได้ และแจ้งให้เจ้าหนี้ทราบ141    

อย่างไรก็ตาม ภายใน 3 เดือนนับแต่ได้รับแจ้งถึงเหตุดังกล่าว เจ้าหนี้อาจร้องขอต่อศาลให้ เริ่ม 

กระบวนการขายโดยอ้างเหตุว่ามีผู้ที่ประสงค์จะท าการซื้ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวแล้ว เจ้าหน้าที่ศาลจะ

ด าเนินการให้มีการขายอีกครั้ง142  

                                                           
140Article 51 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 

1979. 
141Section 68-3 (1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
142Section 68-3 (2) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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 แต่หากเจ้าหนี้มิได้ร้องขอต่อศาลให้มีการขายอีกครั้งภายใน 3 เดือน ดังที่กล่าวมาข้างต้น หรือใน

การขายครั้งต่อมาไม่มีผู้ยื่นค าเสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น ศาลที่บังคับคดีอาจมีค าสั่งให้ยกเลิกการบังคับ

ขายทอดตลาด (Compulsory Auction) ดังกล่าว143 

 

 3.4.11 กำรวำงเงินประกันก่อนกำรเสนอซื้อ (Purchase Offer Guarantee) 

 ก่อนที่จะท าการเสนอซื้อ ต้องมีการวางเงินประกันของผู้ซื้อ (Purchase Offer Guarantee)     

ผู้ที่ประสงค์จะท าค าเสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์จะต้องวางเงินประกันตามจ านวนและวิธีการที่ก าหนดไว้ใน

ข้อบังคับของศาลฎีกา144 ยกเว้นลูกหนี้ห้ามท าค าเสนอซื้อ145   

 จ านวนเงินที่ก าหนดในข้อบังคับของศาลฎีกาเรื่องการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979 ก าหนดว่า       

ผู้ที่ เสนอราคาสูงสุดจะต้องวางเงินประกันร้อยละ 20 ของราคามาตรฐาน (Standard Sales Price)     

ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี146  

 หากผู้ซื้อไม่ช าระราคาที่เสนอซื้อภายในก าหนด ค าสั่งอนุญาตให้ขายจะสิ้นสุดลงทันที และผู้ซื้อ 

ไม่สามารถที่จะเรียกหลักประกันที่วางไว้คืนได้ เว้นแต่เป็นกรณีที่มีผู้เสนอซื้อราคาสูงสุดล าดับถัดมา ศาลที่

บังคับคดีต้องพิจารณาอีกครั้งเพ่ือมีค าสั่งอนุญาตให้ขายหรือไม่อนุญาตให้ขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว147 

 หากปรากฏว่า ผู้ที่เสนอราคาสูงสุดไม่อาจช าระราคาหรือขาดคุณสมบัติตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 

ผู้ซื้อที่เสนอซื้อราคาสูงสุดล าดับถัดมา (Next-Highest Purchase Offer)148 อาจได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวได้ หากว่าผู้ที่ท าค าเสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์เป็นราคาสูงสุดล าดับถัดมา ซึ่งได้เสนอราคาที่ไม่ต่ า

กว่าราคาขั้นต่ า และไม่น้อยกว่าราคาที่ราคาที่ผู้เสนอราคาสูงสุดเสนอหักด้วยเงินที่วางประกัน ซึ่งอาจขอ

อนุญาตให้มีการซื้อขายในราคาสูงสุดล าดับถัดมา เมื่อผู้เสนอราคาสูงสุดไม่สามารถที่จะช าระราคาที่เสนอ

                                                           
143Section 68-3 (3) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
144Section 66 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
145Section 68 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
146Article 50 (4) and 39 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of 

November 8, 1979. 
147Section 80 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
148Section 67 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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ได้149 โดยได้แจ้งต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขายอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว ทั้งนี้ ตาม

มาตรา 67 ประกอบมาตรา 80(1) แห่งพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ. 1979 

 

 3.4.12 ค ำส่ังอนุญำตให้มีกำรขำย 

 หลังจากที่มีผู้เสนอราคาซื้อสูงสุดจะมีสิทธิในการได้อสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว (ผู้ประมูลได้) ศาลที่

บังคับคดีต้องก าหนดวันที่ศาลจะพิจารณาและมีค าสั่ งอนุญาตให้มีการขาย (Permission of Sale)  

หรือไม่อนุญาตให้มีการขาย (Non-Permission of Sale) หากศาลจะมีค าสั่งไม่อนุญาตให้มีการขาย       

ก็จะต้องปรากฏเหตุ ดังต่อไปนี้ 

  1) การประมูลนั้นไม่สมควรจัดให้มีข้ึนหรือไม่ควรด าเนินต่อไป 

  2) ผู้เสนอราคาสูงสุดขาดคุณสมบัติหรือความสามารถที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้น หรือ 

ตัวแทนกระท าการโดยไม่มีอ านาจ 

  3) ผู้ เสนอราคาสู งสุ ด เสนอราคาแทนในนามบุ คคลที่ ไม่ มี คุณ สมบั ติ ที่ จะซื้ อ

อสังหาริมทรัพย์ 

  4) ผู้เสนอราคาสูงสุด หรือตัวแทน ฝ่าฝืนขั้นตอนตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 65 ได้แก่ 

การฝ่าฝืนข้อห้ามในการเขา้มาในสถานที่ท าการขาย หรือเป็นผู้ที่ไม่สามารถท่ีจะช าระราคาได้ 

5) กรณี ตามมาตรา 75 (1) ได้แก่  กรณี ที่ การร้องขอไม่ ให้มีการขายเนื่ องจาก

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้รับความเสียหาย 

  6) มีข้อผิดพลาดอย่างร้ายแรงในค าสั่ งก าหนดราคามาตรฐาน ค าสั่ งการขาย

อสังหาริมทรัพย์เป็นกลุ่ม การจัดเตรียมรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย์ หรือขั้นตอนที่เกี่ยวข้องกับ

กระบวนการดังกล่าว 

  7) มีข้อผิดพลาดอย่างร้ายแรงในกระบวนการขาย 

 อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่ศาลมิได้มีค าสั่งอนุญาตให้จ าหน่ายหรือขายอสังหาริมทรัพย์ (An Order 

of Permission of Sale) ภายใน 3 เดือนตามก าหนดเวลาสิ้นสุดส าหรับการจ าหน่ายทรัพย์ตามที่ได้

ประกาศไว้ หรือมีค าสั่งอนุญาตให้ขายทรัพย์แล้วแต่ต่อมาถูกยกเลิก ให้ถือว่าก าหนดเวลาสิ้นสุดใน      

                                                           
149Section 80 (1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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การจ าหน่ายหรือขายอสังหาริมทรัพย์นั้นจะขยายออกไปเป็นภายใน 3 เดือนนับจากก าหนดเวลาเดิม     

ได้สิ้นสุดลง  

 

 3.4.13 กำรช ำระรำคำ (Payment of the Price)150 

 เมื่อศาลมีค าสั่งอนุญาตให้ขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นที่สุดและผูกพันแล้ว ผู้ท าค าเสนอซื้อจะต้อง

ช าระราคาต่อเจ้าหน้าทีศ่าลภายในภายใน 1 เดือนนับแต่วันที่ค าสั่งอนุญาตให้ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นมีผล

ผูกพัน151 โดยจ านวนเงินทีว่างประกันไว้จะถูกน ามาหักกลบกับราคาที่ต้องช าระ เว้นแต่ผู้ซื้อได้วางประกัน

ด้วยทรัพย์สินอย่างอ่ืนที่มิใช่ตัวเงิน ตามมาตรา 63(2)(1) หรือมาตรา 68(2)(2) ให้เป็นไปตามวิธีที่ก าหนด

ในข้อบังคับของศาลฎีกา  

 หากผู้ท าค าเสนอซื้อเป็นเจ้าหนี้ที่จะได้รับผลจากการจ าหน่ายทรัพย์นั้น หรือได้รับการช าระหนี้

จากการขาย อาจช าระราคาที่หักกลบกับราคาจากการขายทรัพย์นั้นหรือหนี้ที่ตนจะได้รับ โดยร้องขอต่อ

ศาลในเวลาที่ศาลมีค าสั่งอนุญาตให้ขายอันมีผลเป็นที่สุดและผูกพัน 

 เมื่อผู้ซื้อได้ช าระราคาแล้วผู้ซื้อจะได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อตั้งแต่เวลาที่ได้ช าระราคา152     

นุงอแต่หากมิได้ช าระราคา ค าสั่ ญาตให้ขายจะสิ้นผลไป และผู้ซื้อไม่สามารถเรียกเงินที่วางประกันคืนได้

ภายใต้บังคับมาตรา 66 อย่างไรก็ตาม หากมีผู้เสนอราคาซื้อสูงสุดล าดับถัดมา ศาลที่บังคับคดีจะมีค าสั่ง

อนุญาตให้ขายหรือไม่อนุญาตให้ขายต่อค าเสนอซื้อล าดับถัดมาก็ได้153 

 

 

 

 

 
                                                           

150Section 78 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
151Article 78 of Rules of Civil Execution, Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 

1979. 
152Section 79 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
153Section 80 of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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 3.4.14 กำรบังคับคดีจำกหนี้ที่มีประกัน154 

  1) เจ้าหนี้ที่มีประกันไม่จ าเป็นต้องร้องขอให้ศาลออกหมายยึดดังเช่นเจ้าหนี้ที่ไม่มีประกัน 

เพียงแต่แสดงหลักฐานว่าตนเป็นเจ้าหนี้มีประกันในการบังคับช าระหนี้ต่อเจ้าหน้าที่ เช่น เอกสารรับรอง

การเป็นเจ้าหนี้มีประกันจากโนตารีหรือเจ้าหน้าที่รับจ านองก็เข้าสู่ขั้นตอนการขอให้ท าการยึดได้ทันที  

  2) ขั้นตอนการยึดและการขาย จะใช้วิธีเดียวกับเจ้าหนี้ไม่มีประกัน  

  3) ขั้นตอนการได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้ ส าหรับเจ้าหนี้มีประกันสามารถ

ขอรับช าระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้ได้ทันที แตกต่างจากเจ้าหนี้ที่ไม่มีหลักประกันต้องร้องขอต่อศาล

หากจะขอรับช าระหนี้บางส่วนจากการจ าหน่ายทรัพย์สินที่มีประกัน 

  4) ขั้นตอนการแบ่งการช าระหนี้ศาลจะท าตารางแจ้งรายละเอียดส่วนแบ่งที่ เจ้าหนี้

ทัง้หลายจะได้รับ รวมถึงราคาทรัพย์สินที่จ าหน่ายได้ทั้งหมด ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้าน เจ้าหนี้สามารถขอรับส่วน

แบ่งได้ตามตารางที่ศาลจัดท า แต่หากเจ้าหนี้หรือลูกหนี้คัดค้านและการคัดค้านเป็นผลจะต้องมีการเริ่ม

กระบวนการแบ่งช าระหนี้ใหม่ และการช าระเงินตามส่วนแบ่งที่ เจ้าหนี้ได้รับจะถูกเลื่อนออกไปจนกว่า

กระบวนการจะเสร็จสิ้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
154วิศิษฐ์ วิศิษฐ์สรอรรถ และคนอื่น ๆ, เรื่องเดมิ, หน้า 52-53. 
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3.4.15 สถิติกำรขำยทอดตลำดของประเทศญี่ปุ่น: กำรบงัคับคดีแพ่งในอสังหำริมทรัพย์ 

 

ตำรำงที่ ข ตารางแสดงความเปลี่ยนแปลงของปริมาณการขายทอดตลาดในอสังหาริมทรัพย์ที่รับเข้ามา

แต่ละปีท่ีส าเร็จแล้วและที่ก าลังด าเนินการอยู่ ตั้งแต่ปี 1989-2015 ในประเทศญี่ปุ่น 

 

 
(ท่ีมา: Supreme Court of Japan, 2017) 
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บทที่ 4 

วิธีด ำเนนิกำรวิจัย 

 

 งานวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพหรือแบบผสมผสาน  (Mixed Method)       

ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาเก่ียวกับประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 

 ในบทนี้ ผู้วิจัยจะกล่าวถึงประเด็นต่าง ๆ ดังนี้ 

  1) การออกแบบการวิจัย 

2) ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

3) เครื่องมือการวิจัย 

4) การสร้างเครื่องมือวิจัย 

5) วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

6) วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

7) สถิติที่ใช้ในการวิจัย 

 

4.1 กำรออกแบบกำรวิจัย 

 การด าเนินการวิจัยครั้งนี้ใช้วิธีวิทยาการวิจัยแบบผสม (Mixed Method) ประกอบด้วยการวิจัย

เชิงปริมาณ (Quantitative Research) และการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยน าข้อมูล

ทั้ งเชิ งปริมาณและเชิ งคุณภาพมาด าเนินการวิ เคราะห์ตล อดจนเปรียบเทียบรูปแบบและวิ ธ ี              

การขายทอดตลาดของประเทศไทยกับของต่างประเทศ และสังเคราะห์เป็นข้อเสนอแนะเพ่ือเป็นแนวทาง

ในการพัฒนาปรับปรุงรูปแบบและวิธีการขายทอดตลาดเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดภายใต้กรอบของ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

สาระโดยสรุปในการด าเนินการวิจัยดังนี้ 

1) การวิจัยเชิงคุณภาพ 

ศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับ ประวัติ ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เนื้อหา จากเอกสารทางวิชาการ 

ต ารา วารสาร บทความทางวิชาการซึ่งเกี่ยวกับการขายทอดตลาดและประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
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และกฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศโดยศึกษารูปแบบและวิธี             

การขายทอดตลาดของต่างประเทศ เช่น  ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร          

ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น 

 2) วิจัยเชิงปริมาณ 

  2.1) ขั้นตอนการด าเนินการ 

   2.1.1) รวบรวมเก็บข้อมูลและสถิติของการขายทอดตลาด เฉพาะส านวน 

ที่ขายได้ระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2556 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค    

เพ่ือน ามาวิเคราะห์ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดของประเทศไทย 

   2.1.2) การสัมภาษณ์เพ่ือสร้างแบบสอบถามจากผู้ เข้าร่วมขายทอดตลาด       

ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด ณ สถานที่ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีตามภาคและจังหวัดที่มี 

การเปิดให้เข้าประมูลราคาในการขายทอดตลาดซึ่งทรัพย์สินทีน่ าออกขายทอดตลาดมีจ านวนสูง 

   2.1.3) น าแบบสอบถามรับการตรวจสอบจากผู้เชี่ยวชาญ 

   2.1.4) ด าเนินการส ารวจโดยใช้แบบสอบถาม โดยสร้างแบบมาตราส่วน

ประมาณค่า 5 ระดับ น าแบบสอบถามกลับไปถามผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด ผู้ซื้อและเจ้าหน้าที่

ตลอดจนผู้ทีเ่กี่ยวข้อง 

   2.1.5) น าข้อมูลที่ได้ทั้งหมดกลับมาพิจารณา 

 

4.2 กำรสร้ำงเครื่องมือในกำรวิจัย (แบบสอบถำม) 

ลักษณะของแบบสอบถาม จะมีโครงสร้างอาจแบ่งเป็น 3 ตอน ดังนี้ 

 ตอนที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้น/ข้อมูลทั่วไป เช่น ชื่อ อายุ อาชีพ ประวัติส่วนบุคคล 

 ตอนที่ 2 ข้อมูลหลักเกี่ยวกับเรื่องที่จะถามเกี่ยวกับการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 

ทั้งข้อมูลในด้านประสิทธิภาพและด้านกฎหมาย 

 ตอนที่ 3 ข้อเสนอแนะ 
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4.3 ขั้นตอนกำรสร้ำงแบบสอบถำม 

1) ก าหนดจุดมุ่งหมายในการสร้างแบบสอบถาม  

2) ก าหนดแนวทาง เนื้อหาหรือประเด็นหลักในการสอบถามจากวัตถปุระสงค์การวิจัย 

3) ก าหนดประเภทของค าถามโดยอาจจะเป็นค าถามปลายเปิดหรือปลายปิด 

 

4.4 ขั้นตอนกำรหำควำมเที่ยงตรงเชิงพินิจ 

 เมื่อสร้างแบบสอบถามเสร็จจะน าไปตรวจสอบคุณภาพเบื้องต้นของแบบสอบถาม โดยหา    

ความเที่ยงตรงเชิงพินิจ กล่าวคือ ให้ผู้เชี่ยวชาญด้านการวิจัย การวัดประสิทธิภาพและกฎหมาย จ านวน   

3 คน เป็นผู้พิจารณาความสอดคล้องของแบบสอบถามในประเด็นของค าถาม ภาษา และการตีความ         

ความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการตั้งประเด็นค าถาม 

 ผู้เชี่ยวชาญจะมีคุณสมบัติ ดังนี้ 

  1) ผู้เชี่ยวชาญในการขายทอดตลาด จ านวน 1 คน 

  2) ผู้จบการศึกษาระดับบริหารธุรกิจดุษฎีบัณฑิต จ านวน 1 คน 

  3) ผู้จบการศึกษาปริญญาโทด้านการวิจัย จ านวน 1 คน 

จากนั้นผู้วิจัยน าผลการพิจารณาของผู้เชี่ยวชาญมาหาความเที่ยงตรง ซึ่งผู้เชี่ยวชาญได้ก าหนดให้

แก้ไขภาษาให้ชัดแจ้ง เนื่องจากค าถามส่วนใหญ่เกี่ยวข้องกับข้อกฎหมาย 

 

4.5 ขัน้ตอนกำรหำควำมเชื่อม่ัน 

การหาเชื่อมั่น  ผู้วิจัยน าแบบสัมภาษณ์ ไปทดลองใช้  (Try out) โดยการหาความเชื่อมั่น         

ด้วยการน าแบบสัมภาษณ์ไปสัมภาษณ์กับผู้เชี่ยวชาญจ านวน 2 คน คือ 

  1) ผู้จบการศึกษาระดับนิติศาสตรดุษฎีบัณฑิตหรือคุณวุฒิระดับผู้ช่วยศาสตราจารย์ 

จ านวน 1 คน 

  2) ผู้เชี่ยวชาญที่ปฏิบัติงานด้านการขายทอดตลาด จ านวน 1 คน 

ความเชื่อมั่นของแบบสอบถามจะวัดจากความเข้าใจข้อค าถามของผู้ตอบแบบสอบถามว่าเข้าใจ

ถูกต้องตรงกันหรือไม่ โดยหากประเด็นใดเข้าใจไม่ตรงกันผู้วิจัยจะปรับปรุงแบบสอบถาม จากการทดลอง
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ใช้แบบสอบถาม พบว่า ผู้ตอบแบบสอบสอบถามทั้งสองท่านมีความเข้าใจในข้อค าถามและประเด็นใน 

การสอบถามตรงกัน 

 

4.6 กำรเก็บข้อมูลจำกแบบสอบถำม 

 การเก็บรวมรวบข้อมูลจากการตอบแบบสอบถามการวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะเดินทางไปสอบถามด้วย

ตนเองกับผู้เกี่ยวข้องกับการขายทอดตลาด คือ ผู้เข้าซื้อทอดตลาด ผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาด และ

เจ้าหน้าที่ของกรมบังคับคดี โดยจะลงพ้ืนที่ในจังหวัดที่มีข้อมูลแล้วว่าเป็นจังหวัดที่มีการขายทอดตลาด

จ านวนมากของแต่ละภาคในประเทศไทย ซึ่งแบบสอบถามจะมีทั้งแบบปลายปิดและปลายเปิดเพ่ือให้ได้

ข้อมูลที่แท้จริงและครอบคลุม 

 

4.7 กำรวิเครำะห์ข้อมูล  

 น าข้อมูลที่ ได้รับจากการตอบแบบสอบถามมาวิเคราะห์เชิงสถิติ เพ่ือทราบการผลที่ได้รับ       

และจะได้น าข้อมูลที่ได้นั้นสู่การวิเคราะห์ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดต่อไป 



88 
 

4.8 ผลทีไ่ด้จำกข้อมูลในแบบสอบถำม 

 ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด 

 ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดตามแบบสอบถาม รายละเอียดดังข้อมูลที่ปรากฏ

ตามตารางที่ 1 

ตำรำงท่ี 1 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามข้อมูลทั่วไปของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด 

ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด จ ำนวน ร้อยละ 
จังหวัด   
     เชียงใหม่ 31 13.5 
     พัทยำ 58 25.2 
     สงขลำ 42 18.3 
     นครรำชสีมำ 35 15.2 
     รำชบุรี 44 19.1 
     มีนบุรี 20 8.7 
บทบำท   
     เจ้ำหน้ำที ่ 56 24.3 
     ประชำชน 174 75.7 
เพศ   
       ชำย 105 45.7 
       หญิง 125 54.3 
ระดับกำรศึกษำ   
       ต่ ำกว่ำปริญญำตรี 51 22.2 
       ปริญญำตรี/ เทียบเท่ำ 135 58.7 
       สูงกว่ำปริญญำตรี 44 19.1 
อำชีพ   
       ข้ำรำชกำร/พนักงำนรัฐ 78 33.9 
       พนักงำนรัฐวิสำหกิจ 24 10.4 
       พนักงำนเอกชน 39 17.0 
       รับจ้ำงท่ัวไป / ธุรกิจส่วนตัว  80 34.8 
       นกัเรียน นิสิต นักศึกษำ  2 0.9 
       อื่น ๆ 7 3.0 
รวม 230 100.0 
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 จากตารางที่ 1 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามจากจังหวัดเชียงใหม่ จ านวน 31 คน คิดเป็นร้อยละ 
13.5 จังหวัดพัทยา จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 25.2 จังหวัดสงขลา จ านวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 
18.3 จังหวัดนครราชสีมา จ านวน 35 คน คิดเป็นร้อยละ 15.2 จังหวัดราชบุรี จ านวน 44 คน คิดเป็น 
ร้อยละ 19.1 และกรุงเทพมหานคร (มีนบุรี) จ านวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 8.7 ซ่ึงจากจ านวนดังกล่าว
เป็นเจ้าหน้าที่ 56 คน คิดเป็นร้อยละ 24.3 และประชาชน 174 คน คิดเป็นร้อยละ 75.7  
 นอกจากนี้ ผู้ตอบแบบสอบถามยังมีคุณลักษณะเพศชาย จ านวน 105 คน คิดเป็นร้อยละ 45.7 

เป็นเพศหญิง จ านวน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 54.3 ซึ่งมีการศึกษาต่ ากว่าระดับปริญญาตรี จ านวน      

51 คน คิดเป็นร้อยละ 22.2 การศึกษาระดับปริญญาตรี/เทียบเท่า จ านวน 135 คน คิดเป็นร้อยละ 58.7 

การศึกษาสูงกว่าระดับปริญญาตรี จ านวน 44 คน คิดเป็นร้อยละ 19.1 ในด้านการประกอบอาชีพ พบว่า

เป็นข้าราชการ/พนักงานรัฐ จ านวน 78 คน คิดเป็นร้อยละ 33.9 เป็นพนักงานรัฐวิสาหกิจ จ านวน 24 คน 

คิดเป็นร้อยละ 10.4 เป็นพนักงานเอกชนจ านวน 39 คน คิดเป็นร้อยละ 17.0 เป็นเจ้าของธุรกิจส่วนตัว/

รับจ้างทั่วไป จ านวน 80 คน คิดเป็นร้อยละ 34.8 เป็นนักเรียน นิสิต นักศึกษา จ านวน 2 คน คิดเป็น  

ร้อยละ 0.9 และอ่ืน ๆ อีก (เจ้าพนักงานบังคับคดี, ทนายความ, ผู้ด าเนินการขาย, ผู้แทนโจทก์ ฯลฯ) 

จ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 3.0 

 

ประเภทของผู้ซ้ือทรัพย์ จ ำนวน ร้อยละ 

บุคคลทั่วไปซื้อเพ่ืออาศัย 99 43.6% 

บุคคลทั่วไปซ้ือเพ่ือลงทุน 55 24.2% 

ตัวแทนสถาบันการเงิน 31 13.7% 

ตัวแทนนายหน้าบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 6 2.6% 

จ าเลยในคด ี 11 4.8% 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมจ าเลย 3 1.3% 

โจทก์ในคดี/ผู้รับจ านอง 39 17.2% 

อ่ืน ๆ 15 6.6% 
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ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด ค่ำเฉลี่ย Std. Deviation 

อายุ 40.44 10.917 

รายได้โดยประมาณ 36,611.61 41,401.047 

เข้าร่วมขายทอดตลาด 17.23 65.146 

 

 

ประเภทของทรัพย์สินที่สนใจ จ ำนวน ร้อยละ 

อาศัย 127 56.7% 

เกษตรกรรม 44 19.6% 

พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม 56 25.0% 

อยู่อาศยั 153 68.3% 

พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม 56 25.0% 

ห้องชุด 34 15.2% 

อ่ืน ๆ 15 6.7% 

 

 

ปัจจัยท่ีส่งผลต่อกำรเข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด จ ำนวน ร้อยละ 

      ราคาหลักทรัพย์ 151 69.9% 

      สภาพ/ลักษณะของทรัพย์ 76 35.2% 

      ท าเลที่ตั้งทรัพย์ 106 49.1% 

      จ านวนหลักประกัน 10 4.6% 

      อ่ืน ๆ 6 2.8% 
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รำคำสินทรัพย์ที่สนใจเป็นช่วงรำคำ จ ำนวน ร้อยละ 

      ต่ ากว่า 1 ล้านบาท 74 32.2 

      1-1.5 ล้านบาท 58 25.2 

      1.5-2 ล้านบาท 57 24.8 

      2-3 ล้านบาท 23 10.0 

      3 ล้านบาทขึ้นไป 18 7.8 

      รวม 230 100.0 

 

 

ควำมเหมำะสมในกำรวำงหลักประกันกำรเข้ำประมูล จ ำนวน ร้อยละ 

      1% ของราคาทรัพย์สิน 55 23.9 

      3% ของราคาทรัพย์สิน 35 15.2 

      5% ของราคาทรัพย์สิน 88 38.3 

      10% ของราคาทรพัย์สิน 34 14.8 

      20% ของราคาทรพัย์สิน 18 7.8 

      รวม 230 100.0 

 

 

สำเหตุในกำรทิ้งหลักประกัน จ ำนวน ร้อยละ 

ไม่สามารถหาเงินส่วนที่เหลือได้ 145 65.3% 

สภาพทรัพย์สินไม่เป็นไปตามต้องการ 78 35.1% 

สภาพทรัพย์สินไม่เป็นไปตามประกาศขายทอดตลาด 55 24.8% 

อ่ืน ๆ 22 9.9% 
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 ตอนที่ 3 ผลการวิเคราะห์ความพึงพอใจของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด 

 ผลการวิเคราะห์ความพึงพอใจของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดปรากฏดังตารางต่อไปนี้ 

ตำรำงที่ 2 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ 5 ด้านของความพึงพอใจของ

ผู้เข้ารว่มการขายทอดตลาด 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 

1. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 3.61 0.77 ระดับมาก 

2. ด้านคุณภาพการให้บริการ 3.81 0.77 ระดับมาก 

3. ด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร 3.69 0.83 ระดบัมาก 

4. ด้านสินค้าและบริการ 3.81 0.81 ระดับมาก 

5. ด้ าน ก ารคุ้ ม ค รอ งสิ ท ธิ ข อ งผู้ ซื้ อ

ทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด 
3.69 0.81 ระดับมาก 

รวม 3.72 0.71 ระดับมาก 

*** หมายเหตุ  

 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจน้อยที่สุด 

 1.50-2.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 

 2.50-3.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 

 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 

 4.50-5.00  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 

 

 จากตารางที่ 2 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจ ในแต่ละด้านมีระดับความพึงพอใจ

ไม่ต่างกันในระดับมาก โดยประเด็นความพึงพอใจทั้ง 5 ด้านเฉลี่ยอยู่ในระดับความพึงพอใจระดับมาก 

(X  = 3.77) เมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน จะพบว่า ด้านที่มากที่สุดเป็นอันดับแรก คือ ด้านสินค้าและ

บริการ (X  = 3.88) รองลงมา คือ ด้านคุณภาพการให้บริการ (X  = 3.81) ด้านช่องทางการสื่อสาร  

(X  = 3.76) ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด (X  = 3.73)  และสุดท้าย 

คือ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก  (X  = 3.66)  
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ตำรำงท่ี 2.1 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 

ด้ำนสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก  

1. สถานที่ตั้งของหน่วยงาน มีความเหมาะสมในการ

เดินทางมารับบริการ 
3.56 0.96 ระดับมาก 

2. ความเพียงพอของสิ่ งอ านวยความสะดวก เช่น 

ห้องพัก ที่น่ังพัก ห้องน้ า ที่จอดรถ โรงอาหาร 
3.42 0.99 ระดับปานกลาง 

3. คุณภาพและความทันสมัยของอุปกรณ์/เครื่องมือ 3.55 0.92 ระดับมาก 

4. ป้ายข้อความบอกจุดบริการ/ป้ายประชาสัมพันธ์ มี

ความชัดเจนและเข้าใจง่าย 
3.62 0.93 ระดับมาก 

5. มีแบบฟอร์มค าขอในการบริการที่เข้าใจง่าย 3.64 0.88 ระดับมาก 

6. ความสะอาด เป็นระเบียบของสถานท่ี 3.66 0.97 ระดับมาก 

7. ความปลอดภัยของสถานท่ี 3.82 0.85 ระดับมาก 

รวม 3.61 0.77 ระดับมาก 

*** หมายเหตุ  

 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพงึพอใจน้อยท่ีสุด 

 1.50-2.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 

 2.50-3.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 

 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 

 4.50-5.00  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 

 

 จากตารางที่ 2.1 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจในด้านสิ่งอ านวยความสะดวก     

มีระดับความพึงพอใจในระดับมาก (X  = 3.66) ซึ่งในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกแบ่งออกเป็น 7 ข้อย่อย 

โดยมีค่าเฉลี่ยมากที่สุดเป็นสามอันดับแรก คือ อันดับที่หนึ่ง ความปลอดภัยของสถานที่ ( X  = 3.86) 

อันดับที่สอง แบ่งออกเป็น 2 ข้อย่อย ได้แก่  ป้ายข้อความบอกจุดบริการ/ป้ายประชาสัมพันธ์ 

มีความชัดเจนและเข้าใจง่าย และความสะอาด เป็นระเบียบของสถานที่ (X  = 3.70) และอันดับสุดท้าย   

มีแบบฟอร์มค าขอในการบริการที่เข้าใจง่าย (X  = 3.67) 
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ตำรำงท่ี 2.2 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ ด้านคุณภาพการให้บริการ 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 

ด้ำนคุณภำพกำรให้บริกำร  

8. หน่วยงานท่ีมีการรับฟังความคิดเห็นผู้บริการ 3.74 0.90 ระดับมาก 

9. การบริการมีความโปร่งใสและเป็นธรรม 3.96 0.85 ระดับมาก 

10. ได้รับการ/ข้อมูล ท่ีตรงตามต้องการ 3.68 0.92  

10.1  ที่ตัง้ทรัพย์โดยละเอียด 3.69 0.933 ระดับมาก 

10.2  ภาพถ่ายสภาพทรัพย์ท่ีชัดเจน 3.67 0.945 ระดับมาก 

10.3  เอกสารสิทธิ 3.68 0.935 ระดับมาก 

10.4  ภาระหนี้จ านองที่เป็นปัจจุบัน 3.69 0.965 ระดับมาก 

11.  ผลการให้บริการในภาพรวม 3.75 0.85 ระดับมาก 

12.  เจ้าหน้าที่ตอบข้อซักถาม ให้ค าแนะน าได้อย่าง

ถูกต้อง ชัดเจนรวดเร็ว 
3.90 0.88 ระดับมาก 

รวม 3.81 0.77 ระดับมาก 

*** หมายเหตุ  

 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจน้อยท่ีสุด 

 1.50-2.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 

 2.50-3.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 

 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 

 4.50-5.00  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 

 

 จากตารางที่ 2.2 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจในด้านคุณภาพการให้บริการ 

มีระดับความพึงพอใจในระดับมาก (X  = 3.81) ซึ่งในด้านคุณภาพการให้บริการแบ่งออกเป็น 5 ข้อย่อย 

โดยมีค่าเฉลี่ยมากที่สุดเป็นสามอันดับแรก คือ อันดับที่หนึ่ง การบริการมีความโปร่งใสและเป็นธรรม    

(X  = 4.01) อันดับที่สอง เจ้าหน้าที่ตอบข้อซักถาม ให้ค าแนะน าได้อย่างถูกต้อง ชัดเจนรวดเร็ ว        

(X  = 3.92) และอันดับสุดท้าย มีหน่วยงานที่มีการรับฟังความคิดเห็นผู้บริการ (X  = 3.80) 
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ตำรำงที่  2 .3 ค่าเฉลี่ยและส่วน เบี่ ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ ด้ านช่องทาง               

การติดต่อสื่อสาร 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 

ด้ำนช่องทำงกำรติดต่อสื่อสำร  

13. มีช่องทางการรับรู้ข่าวสารที่หลากหลายชัดเจน 

เข้าใจง่าย สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้ เช่น 

เว็บไซต์ สื่อสิ่งพิมพ์ เป็นต้น 

3.70 0.85 ระดับมาก 

14. การประกาศข่าวหรือประชาสัมพันธ์เผยแพร่ 

ผ่านช่องทางต่าง ๆชัดเจน เหมาะสม และเข้าใจ

ง่าย 

3.68 0.87 ระดับมาก 

15. มีช่องทางต่าง ๆ ในการแลกเปลี่ยน    ความ

คิดเห็นและช่องทางรับเรื่องร้องเรียนที่เข้าถึงได้

ง่าย เช่น Web board, E-mail, Facebook 

3.67 0.92 ระดับมาก 

รวม 3.69 0.83 ระดับมาก 

*** หมายเหตุ  

 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจน้อยท่ีสุด 

 1.50-2.49  หมายถงึ  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 

 2.50-3.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 

 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 

 4.50-5.00  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 

 จากตารางที่ 2.3 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจในด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร

มีระดับความพึงพอใจในระดับมาก ( X  = 3.76) ซึ่งในด้านช่องทางการติดต่อสื่อสารแบ่งออกเป็น         

3 ข้อย่อย โดยมีค่าเฉลี่ยมากที่สุดเป็นสามอันดับแรก คือ อันดับที่หนึ่ง มีช่องทางการรับรู้ข่าวสารที่

หลากหลายชัดเจน เข้าใจง่าย สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้ เช่น เว็บไซต์ สื่อสิ่งพิมพ์ เป็นต้น (X  = 4.01) 

อันดับที่สอง การประกาศข่าวหรือประชาสัมพันธ์เผยแพร่ผ่านช่องทางต่าง ๆ ชัดเจน เหมาะสม และ 

เข้าใจง่าย (X  = 3.92) และอันดับสุดท้าย มีช่องทางต่าง ๆ ในการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นและช่องทาง

รับเรื่องร้องเรียนที่เข้าถึงได้ง่าย เช่น Web board, E-mail, Facebook (X  = 3.80) 
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ตำรำงท่ี 2.4 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ ด้านสินค้าและบริการ 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 
ด้ำนสินค้ำและบริกำร  

16. ท่านเข้าใจขั้นตอนเกี่ยวกับการขายทอดตลาด
ต่อไปนี้ในระดับใด 

3.88 1.21  

16.1 การตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์ก่อน
เข้าเสนอราคา 

3.83 0.844 ระดับมาก 

16.2การลงทะเบียนในวัดประมูลและเง่ือนไข
การวางหลักประกัน 

3.80 0.821 ระดับมาก 

16.3 ขั้นตอนในการประมูลซื้อทรัพย์ที่ขาย
ทอดตลาด 

4.06 3.472 ระดับมาก 

16.4 การท าสัญญาหลังจากประมูลซื้อทรัพย์ได้
และการช าระเงิน 

3.83 0.861 ระดับมาก 

17. การรับรู้และเข้าถึงข้อมูลที่สอดคล้องกับความ
ต้องการและครอบคลุมทุกกลุ่มเป้าหมาย 

3.74 0.82 ระดับมาก 

18. ท่านพึ งพอใจในตัวทรัพย์ที่ ได้ จากการขาย
ทอดตลาด (ในกรณีไม่ใช่ผู้เข้าซื้อทรัพย์ครั้งแรก)  

3.80 0.77 ระดับมาก 

รวม 3.81 0.81 ระดับมาก 
*** หมายเหตุ  
 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจน้อยที่สุด 
 1.50-2.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 
 2.50-3.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 
 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 
 4.50-5.00  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 
 จากตารางที่ 2.4 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจในด้านสินค้าและบริการมีระดับ 

ความพึงพอใจในระดับมาก (X  = 3.88) ซึ่งในด้านสินค้าและบริการแบ่งออกเป็น 3 ข้อย่อย โดยมีค่าเฉลี่ย 

มากที่สุดเป็นสามอันดับแรก แต่เนื่องจากค่าเฉลี่ยทั้งสามอันดับแรกถูกจัดอยู่ใน ข้อ 16. ท่านเข้าใจขั้นตอน

เกี่ยวกับการขายทอดตลาดต่อไปนี้ในระดับใด ซึ่งแยกย่อยออกมาเป็น 1. ขั้นตอนในการประมูลซื้อทรัพย์ที่ 

ขายทอดตลาด (X  = 4.10) 2. การท าสัญญาหลังจากประมูลซื้อทรัพย์ได้และการช าระเงิน (X  = 3.86)  

3. การตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์ก่อนเข้าเสนอราคา (X  = 3.85) ตามล าดับ 
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ตำรำงที่ 2.5 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของประเด็นความพึงพอใจ ด้านการคุ้มครองสิทธิของ  

ผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด 

ประเด็นวัดควำมพึงพอใจ X  SD ระดับควำมพึงพอใจ 
ด้ำนกำรคุ้มครองสิทธิของผู้ซ้ือทรัพย์สินจำกกำรขำย
ทอดตลำด 

 

19. การขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือ 
(สามเดือนนับจากวันครบก าหนดตามสัญญาซื้อ
ขาย) 

3.81 0.83 ระดับมาก 

20. สิทธิที่จะขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่
เหลือได้จนกว่าคดีจะถึงที่สุด กรณีที่มีการร้องขอ
เพกิถอนการขาย 

3.71 0.89 ระดับมาก 

21. การเข้าครอบครองทรัพย์ที่ ได้จากการขาย
ทอดตลาด กรณีที่ยังมีผู้อยู่อาศัยตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 

3.60 1.00 ระดับมาก 

22. สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาด
ตามค าสั่ งศาลว่าจะไม่ เสียไป ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1330 

3.77 0.89 ระดับมาก 

23. การซื้อทรัพย์ประเภท นส.3 ที่ไม่มีระวางแผนที่
ซึ่งบางครั้งอาจทับซ้อนกับท่ีดินมีเอกสารสิทธิ์อื่น 
ท่านเห็นว่าแนวปฏิบัติของเจ้าพนักงานบังคับคดี
ที่ให้โจทก์ไปน าช้ีต าแหน่งที่ตั้งก่อนท าการยึด มี
ความเหมาะสมหรือไม่ 

3.58 1.06 ระดับมาก 

รวม 3.69 0.81 ระดับมาก 
*** หมายเหตุ  
 1.00-1.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจน้อยท่ีสุด 
 1.50-2.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับน้อย 
 2.50-3.49  หมายถงึ  เป็นระดับความพึงพอใจระดับปานกลาง 
 3.50-4.49  หมายถึง  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมาก 
 4.50-5.00  หมายถงึ  เป็นระดับความพึงพอใจระดับมากที่สุด 
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 จากตารางที่ 2.5 พบว่า ค่าเฉลี่ยรวมของประเด็นความพึงพอใจในด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อ

ทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดมีระดับความพึงพอใจในระดับมาก (X  = 3.73) ซึ่งในด้านการคุ้มครอง

สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดแบ่งออกเป็น 5 ข้อย่อย โดยมีค่าเฉลี่ยมากที่ สุดเป็น       

สามอันดับแรก คือ อันดับที่หนึ่ง การขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือ (สามเดือนนับจากวันครบ

ก าหนดตามสัญญาซื้อขาย) (X  = 3.83) อันดับที่สอง สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดตาม

ค าสั่งศาลว่าจะไม่เสียไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1330 (X  = 3.80) และอันดับ

สุดท้าย สิทธิที่จะขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือได้จนกว่าคดีจะถึงที่สุด กรณีที่มีการร้องขอ 

เพิกถอนการขาย (X  = 3.74) 
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4.9 ข้อเสนอแนะในแบบสอบถำม 

ตำรำงท่ี 3 ข้อเสนอแนะในแบบสอบถาม 

จังหวัด ข้อเสนอแนะ 

พัทยำ  

(เจ้ำหน้ำที่) 

- ไม่มีข้อเสนอแนะ 

พัทยำ  

(ผู้เข้ำประมูล) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- โปรเจคเตอร์ฉายภาพทรัพย์ที่ประมูลไม่ชัด ภาพเบลอ 

- โปรเจคเตอร์ไม่ชัด มองไม่เห็นภาพทรัพย์ เจ้าหน้าที่ต้องเพ่ิมการยิ้มแย้ม พูดจา

ไพเราะ ควรไปดูงานการบริการที่ประเทศญี่ปุ่นเป็นตัวอย่าง 

- หน่วยงานบังคับคดีทุกสถานที่ขายทอดตลาดควรใช้กฎกระทรวงเดียวกัน     

เรื่องการขยายเวลาการซื้อทรัพย์ มิใช่บางสถานที่ยอมให้ขยายโดยผิดระเบียบ เช่น 

บังคบัคดีสาขาพัทยาไม่ยอมให้ขอขยายระยะเวลาออกไป 90 วัน (หากไม่มีหนังสือ

มารับรอง) และเรื่องอ่ืนๆ บังคับคดีจะต้องให้องค์กรบังคับคดีที่ อยู่ต่างจังหวัด

จะต้องดูแลและคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์ได้ เช่น การให้ความสะดวกใน     

การตรวจสอบเอกสารต่าง ๆ ในส านวนได้จริง ๆ ก่อนหรือหลังซ้ือทรัพย์ได้แล้ว 

- แม้จะแก้ไขกฎหมายให้มีความรวดเร็วสะดวกในชั้นบังคับคดี อีกทั้งเพ่ิมวงเงินใน

การเข้าสู้ราคา (เงินประกันความเสียหาย) ให้มากขึ้นกว่าแต่ก่อนก็ตาม แต่ในทาง

ปฏิบัติก็ยังมีช่องว่างให้ลูกหนี้ประวิงเวลาในการขายทอดตลาดได้อยู่ดี เช่น ยื่นค า

ร้องขัดทรัพย์ ศาลจะรับไว้ไต่สวนทุกกรณี ท าให้การขายต้องยกเลิก และต่อมา    

ผู้ร้องก็ถอนค าร้อง นี่คือปัญหาที่โจทก์และผู้รับจ านองประสบพบเจอ 

- เว็บไซต์ของกรมบังคับคดีมีปัญหาบ่อย 

- สถานทีใ่ห้บริการแคบไป น่าจะหาที่ที่กว้างกว่านี้ 

- ผู้ประมูลซื้อทรัพยไ์ด้ มีปัญหากบัเจ้าของเดิม 

- มีปัญหาการขับไล่ผู้ที่ไปอยู่อาศัยโดยไม่มีสิทธิอยู่อาศัย 

- สถานที่ไม่มีที่จอดรถเลย มีที่จอดรถน้อยมากและต้องเดินไกล ถ้าไม่เคยมา ยาก

ต่อการหาที่จอดรถ 
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จังหวัด ข้อเสนอแนะ 

พัทยำ  

(ผู้เข้ำประมูล) 

 

- แบบสอบถามบางข้อ  ผู้ ตอบไม่ เข้ าใจ  ไม่ทราบข้อกฎหมาย จึ งคิดว่ า

แบบสอบถามไม่ได้ประโยชน์สูงสุด และไม่เห็นด้วยกับการที่นิติบุคคลอาคารชุด

และนิติบุคลจัดสรรจะได้รับเงินก่อนเจ้าหนี้จ านอง 

- เว็บไซต์เข้าดูทรัพย์ยาก เสียบ่อย 

นครรำชสีมำ 

(เจ้ำหน้ำที่) 

- (ผอ.สนง.บังคับคดีจังหวัดนครราชสีมา) การบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน เช่น 

จ านอง ควรถ่ายโอนให้สถาบันการเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันด าเนินบังคับคดีและ

ขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง เพราะเจ้าหนี้บุริมสิทธิในการจ านองมีสิทธิได้รับช าระ

หนี้ก่อน และการบังคับกับหลักประกันที่รวดเร็วและสภาพทรัพย์ที่ไม่เสื่อมราคา

ย่อมเป็นประโยชน์กับเจ้าของทรัพย์และผู้รับหลักประกัน นอกจากนั้นสถาบัน

การเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันอาจจะเปิดโอกาสให้เจ้าของทรัพย์หลักประกันน า

ทรัพย์ไปขายเองหรือปรับปรุงสภาพทรัพย์ให้มีสภาพดีเพ่ือขายทรัพย์ให้ได้ราคา   

มิให้ตนเองต้องรับผิดชอบในหนี้ที่เหลือ เป็นต้น 

- ควรมีส าเนาโฉนดที่ดิน, น.ส.3ก ลงในข้อมูลทรัพย์ที่จะขายด้วย และควรดูแล

เรื่องจ าเลยร้องเพิกถอนการขายทอดตลาดภายหลังขายทอดตลาด ท าให้ผู้ซื้อ

ทรัพย์ได้รับผลกระทบ เช่น จ้างทนายความ 

นครรำชสีมำ 

(ผู้เข้ำประมูล) 

- ปัจจุบันนี้ก็เหมาะสมแล้วก็ให้พัฒนาไปเรื่อย ๆ  

- ทรพัย์สินตัวใดที่ขายได้ ควรน าออกจากเว็บไซต์เพ่ือไม่ให้เกิดการสับสน 

- ควรจัดมหกรรมขายทอดตลาดในวันหยุดปีละ 2 ครั้ง 

รำชบุรี 

(เจ้ำหน้ำที่) 

- (ผอ.สนง.บังคับคดีจังหวัดราชบุรี) สถานที่คับแคบ และต้องระวังเรื่องการฮ้ัว

ประมูล 

- ควรตรวจสอบเรื่องฮ้ัวประมูล ต้องป้องกันให้เด็ดขาด 

- สถานที่คับแคบ 

- อาคารส านักงานคับแคบ ที่จอดรถไม่เพียงพอ ไม่มีที่นั่งพัก ควรจัดสร้าง

ส านักงานของตัวเอง 
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จังหวัด ข้อเสนอแนะ 

รำชบุรี 

(ผู้เข้ำประมูล) 

- ควรปรับปรุงเรื่องเอกสาร รอนานมาก 

- สถานที่คับแคบ เก้าอ้ีน้อย 

- ควรขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือให้มากกว่า 3 เดือน กรณีราคา

ทรัพย์ยอดช าระสูงกว่า 1 ล้านบาทข้ึนไป  

สงขลำ 

(เจ้ำหน้ำที่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- กฎหมายหน่วยงานตัดสิทธิผู้มีส่วนได้เสียในเรื่องการคัดค้านการขาย 

- ความเห็นเจ้าหน้าที่ (สัมภาษณ์) 

1. ทรัพย์ขายได้ช้าเพราะเศรษฐกิจช่วงนี้ไม่ดี คนเก็บเงิน ประหยัด 

2. ทรัพย์ที่ขายอาจไม่ถูกใจผู้ซื้อ 

3. ควรจัดมหกรรมขายทอดตลาดเพื่อน าทรัพย์ออกขายเพ่ิมเป็นพิเศษ 

4. สาเหตุที่คนทิ้งมัดจ าส่วนมากเกิดจากหาเงินมาช าระไม่ทัน ขอสินเชื่อไม่

ผ่านเพราะคนที่ซื้ออาจไม่ได้ประกอบธุรกิจชัดเจน (มีแหล่งที่มาของเงินไม่

ชัดเจน) จึงไม่มีหลักประกันทางธุรกิจที่ธนาคารเห็นสมควรให้สินเชื่อ  

5. หน่วยงานราชการไม่มีนโยบายซื้อทรัพย์จากกรมบังคับคดีอันจะช่วยให้

ขายทรัพย์ได้เพ่ิมอีกทางหนึ่ง 

6. การขยายเวลาการช าระเงินได้เพียงครั้งเดียวแล้วผู้ที่ประมูลได้ไม่สามารถ

ขอสินเชื่อได้ ก็ต้องน าทรัพย์ออกขายใหม่เลย บางทีก็ขายไม่ได้อีกเลย 

เพราะไม่มีคนอ่ืนสนใจ (แต่คนที่สนใจก็หาเงินได้ไม่ทันและมีข้อก าหนด

ลงโทษในกรณีทิ้งประกันเพิม่ดว้ย) ท าให้ยิ่งล่าช้า 

7. ปัจจุบันมักใช้วิธีไกล่เกลี่ยเพื่อให้ถอนการบังคับคดี 

8. เกิดปัญหาบ่อยในกรณีของหนี้ กยศ. บางครั้งจ าเลยช าระหนี้แล้ว แต่ไม่

ติดต่อ กยศ. ให้ด าเนินการถอนเรื่องออกจากการบังคับคดี เมื่อ กยศ.   

ตั้งเรื่องไปแล้ว และกรมบังคับคดีสามารถขายทรัพย์ได้ก็เกิดปัญหาเพราะ

ในความเป็นจริงลูกหนี้ช าระเงินครบแล้ว แต่ กยศ.ไม่มาถอนคดีออกจาก

ระบบ 
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จังหวัด ข้อเสนอแนะ 

สงขลำ 

(เจ้ำหน้ำที่) 

9. ส่วนใหญ่  ทรัพย์ที่ขายจะมาจากทรัพย์ติ ดจ านอง 70-80% เป็นหนี้

ธนาคารหรือบัตรเครดิต 

10. ปัจจุบันจ าเลยไม่มีสิทธิคัดค้านการขายทอดตลาด เลยไม่มาร่วมในวันขาย

ทอดตลาด เพราะเห็นว่าก็ท าอะไรไม่ได้ ก็เลยเกิดปัญหาว่าจ าเลยไม่ทราบ

ว่าทรัพย์ของตนขายได้หรือไม่ หรือหากขายได้ก็มีปัญหาว่าไม่ยอมออก

จากทรัพย์ เพราะคิดว่าหากไม่ทราบว่าทรัพย์โดนขายไปแล้วอาจจะขอ

อลุ่มอล่วยได้ ผู้ซื้อทรัพย์ก็เดือดร้อน 

11. บางครั้งผู้ซื้อทรัพย์ก็ไม่ไปดูทรัพย์ว่าน่าสนใจจริงหรือไม่  หรือมีคนอยู่ใน

ทรัพย์ที่ยึดหรือไม ่ 

สงขลำ 

(ผู้เข้ำประมูล) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- (บริษัทบริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์จ ากัดมหาชน) ในกรณีที่ขายนัดที่ 1    

ส่งหมายไม่ชอบ แล้วงดการขาย พอมาขายนัดที่ 2 เป็นราคา 100% นัดที่ 4     

จะเป็น 80% ควรจะเป็นราคาที่ลดลงตามนัดที่ขายเลย คือ นัดที่ 2 = 90%     

นัดที่ 4 ควรคิด 70% จะมีแรงจูงใจในการซื้อขายมากกว่า หรือในกรณีที่มีเหตุให้

งดการขายนัดที่ 1-2 ไป พอมาขายนัดที่ 3-4 ราคาควรปรับเป็นที่ 80% และ 70% 

- เจ้าพนักงานควรมีอัธยาศัยในการให้บริการมากกว่านี้  ควรอบรมบ่มเพาะ 

service mind เพ่ือบริการประชาชนและผู้มาติดต่อ และควรใช้ภาษากลางใน 

การสื่อสารให้ชัดเจน เพราะจะท าให้การสื่อสารผิดพลาดได้ 

- ความล่าช้าในการด าเนินการของเจ้าพนักงานบังคับคดีในการติดต่อประสานงาน

ทุกขั้นตอน ซึ่งในแต่ละขั้นตอนใช้เวลานานเกินความจ าเป็น อาจเนื่องมาจาก

จ านวนบุคลากรมีจ านวนน้อยกว่าปริมาณงาน และการให้ข้อมูลของเจ้าหน้าที่ยัง

ไม่ชัดเจนต่อผู้มารับบริการที่จะท าให้เกิดความเข้าใจในขั้นตอนตามกระบวนการ 

- การด าเนินการประกาศขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีกระท าการได้

ชักช้ามาก ระบบติดตามส านวนล่าช้า ยึดทรัพย์แล้วกว่าจะประกาศขายทอดตลาด

นานมาก 
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จังหวัด ข้อเสนอแนะ 

สงขลำ 

(ผู้เข้ำประมูล) 

- (สบล.สงขลา) อยากให้ผู้รับมอบอ านาจได้ตรวจสอบสภาพทรัพย์และการชี้จุด 

(ท าแผนที่การไปยังที่ตั้งทรัพย์) มีกรณีของ กยศ. หลายคดีที่ช าระบัญชีเป็นศูนย์

แล้ว แต่ยังถูกยึดทรัพย์ ผู้ค้ าประกันหลายรายอยากให้มีการตรวจสอบก่อนยึดด้วย 

(พอขายทรัพย์ได้ต้องมีการเพิกถอนการขายหลายคดี) 

- ควรบริการอย่างรวดเร็ว ตอนนี้ยังล่าช้ามาก ต้องรอคอยเป็นวัน 

- ข้อจ ากัดที่เข้าดูทรัพย์ไม่ได้ก่อนประมูล ซึ่งหากกรมบังคับคดีให้ลูกค้าเข้าดูทรัพย์

ได้ จะท าให้ง่ายในการตัดสินใจ ลดความเสี่ยงของผู้ซื้อ ควรดูแลผู้ซื้อทรัพย์และ

ให้บริการเกี่ยวกับรายละเอียดทรัพย์มากกว่านี้จะดีมาก 

- การซื้อทรัพย์ต้องดูปัจจัยหลายๆอย่างรวมกัน ขึ้นอยู่กับความต้องการของแต่ละ

บุคคล ดังนั้นจึงเป็นเรื่องยากท่ีจะสามารถบอกราคาได้ว่าจะซื้อเท่าไหร่ 

- ผู้ที่ซื้อทรัพย์ได้ เป็นผู้ที่มาร่วมการขายทอดตลาดหลายครั้งแล้ว เห็นว่ามีระบบ

การจัดการที่ดี มักซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเพราะราคาดีกว่า หลาย ๆ ครั้งเป็น

การประมูลสู้กับธนาคาร เพราะทรัพย์ที่เลือกประมูลเป็นทรัพย์ทีดี่ 

เชียงใหม่ 

(เจ้ำหน้ำที่) 

- มีความยุ่งยากในการขับไล่ผู้อยู่อาศัยเดิม 

เชียงใหม่ 

(ผูป้ระมูล) 

- ควรจะให้ขยายเวลาได้เลยเหมือนจังหวัดอ่ืน 

- ไม่ต้องใช้ส าเนาบัตรประชาชนตอนวางเงนิ ถ้าซื้อได้ค่อยเพิ่ม 

- ผู้อยู่อาศัยเดิม (จ าเลย) มีความน่าสงสาร ขอให้ทิ้งซองเพ่ือจะได้กลับไปเคลียร์

หนี้กับโจทก์ และมีสมาชิกลูกหลาน คนแก่ ผู้ป่วยติดเตียงอยู่ในสิ่งปลูกสร้าง 

- ควรให้เจ้าหน้าที่น าไปชมทรัพย์ที่ต้องการเพ่ือความแม่นย า เพราะบางจุดต้องไป

หาเอง บางครั้งหาไม่เจอ ต้องใช้เวลานานมาก ๆ 
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บทที่ 5 

ศึกษำสถิติข้อมูลกำรขำยทอดตลำดของกรมบงัคับคดี  

และวิเครำะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำดของประเทศไทย 

 

5.1 วิเครำะห์สถิติข้อมูลกำรขำยทอดตลำดของกรมบังคับคดี 

การวิเคราะห์จะด าเนินการวิเคราะห์เป็นสองส่วน คือ การวิเคราะห์จากข้อมูลของกรมบังคับคดี

และจากการตอบแบบสอบถามของผู้เข้าร่วมการบังคับคดี 

ผู้วิจัยได้พิจารณาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เฉพาะส านวนที่ขายได้ 

ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค  

มีข้อมูลจ านวน 222,479 กรณ ีพบประเภทของข้อมูลดังนี้ 

 

5.1.1 ข้อมูลผลกำรขำยทอดตลำด 

ในส่วนของข้อมูลผลการขายทอดตลาดประกอบด้วย หน่วยงาน ศาล หมายเลขแดง           

ราคาประเมิน ราคาขาย วันที่ลงประกาศการขาย ระยะเวลาเริ่มประกาศจนถึงวันขาย จ านวนครั้งที่ขาย 

สถานที่ตั้งตัวทรัพย์ ขนาดพ้ืนที่ของทรัพย์สิน 

จากการที่ผู้วิจัยได้ข้อมูลจากแบบสอบถามและข้อเสนอแนะ ผู้วิจัยเห็นว่ามีข้อมูลที่มีนัยยะส าคัญ

ต่อประสิทธิภาพ โดยเมื่อน ามาพิจารณากับข้อมูลสถิติการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแล้ว พบว่า  

1. ราคาขายทรัพย์สินเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาประเมิน 

1.1 ราคาที่ขายทรัพยส์ินได้สูงกว่าราคาท่ีประเมิน คือ 45.75%  

1.2 ราคาที่ขายทรัพย์สินได้ตามราคาที่ประเมิน คือ 1.03% 

1.3 ราคาที่ขายทรัพย์สินน้อยกว่าราคาที่ประเมิน คือ 53.22% 

2. ระยะเวลาในการขายทอดตลาด โดยเริ่มจากวันที่ประกาศขายจนถึงวันที่ขาย 

2.1 ช่ ว ง เวล านั บ แต่ ปี  พ .ศ . 2556–2561 มี ระย ะ เวล าข าย เฉลี่ ย  คื อ      

111.774 วัน หรือ 112 วัน 
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2.2 ระยะเวลาในการขายทอดตลาด โดยเริ่มจากวันที่ประกาศขายจนถึง    

วันที่ขายเฉลี่ยรายปี 

 

ตำรำงที่ 4 ตารางแสดงระยะเวลาในการขายทอดตลาดโดยเริ่มจากวันที่ประกาศขายจนถึงวันที่ขาย  

เฉลี่ยรายปี 

ปี ระยะเวลำในกำรขำยทอดตลำด 

โดยเร่ิมจำกวันที่ประกำศขำยจนถึงวันที่ขำยเฉลี่ยรำยปี 

2556 89.074 วัน หรือ 89 วัน 

2557 107.194 วัน หรือ 101วัน 

2558 108.754 วัน หรือ 109 วัน 

2559 100.671 วัน หรือ101 วัน 

2560 139.296 วัน หรือ139 วัน 

2561 85.54 วัน หรือ 86 วัน 

 

3. จ านวนครั้งในการขายทอดตลาด 

3.1 จ านวนครั้งในการขายทอดตลาดเฉลี่ยทั้งหมด คือ 3.326 หรือ 3 ครั้ง 

3.2 จ านวนครั้งในการขายทอดตลาดเฉลี่ยรายปี 

 

ตำรำงท่ี 5 ตารางแสดงจ านวนครั้งในการขายทอดตลาดเฉลี่ยรายปี 

ปี จ ำนวนคร้ังในกำรขำยทอดตลำดเฉลี่ยรำยปี 

2556 2.228 ครั้ง หรือ 2 ครั้ง 

2557 2.295 ครั้ง หรือ 2 ครั้ง 

2558 2.295 ครั้ง หรือ 2 ครั้ง 

2559 4.208 ครั้ง หรือ 4 ครั้ง 

2560 3.945 ครั้ง หรือ 4 ครั้ง 

2561 3.025 ครั้ง หรือ 3 ครั้ง 
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จากการศึกษาข้อมูลสถิติการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีนั้น ควรมีการระบุรายละเอียด

เกี่ยวกับทรัพย์สินพอสังเขปด้วย ตลอดจนรายละเอียดว่าในการขายดังกล่าวเคยมีประเด็นปัญหาใดเกิดขึ้น

เพ่ือจะได้น ามาเป็นแนวทางในการแก้ไขในการด าเนินการขายทอดตลาดต่อไป 

 

5.1.2 ข้อมูลผู้ซื้อ 

ในส่วนของข้อมูลผู้ซื้อประกอบด้วย เพศ อายุ ที่อยู่ ประเภททรัพย์สิน ซึ่งจากการที่ผู้วิจัยได้ข้อมูล

จากแบบสอบถามและข้อ เสนอแนะ ผู้ วิจั ย เห็ นว่ามีข้อมูลที่ มีนั ยยะส าคัญต่อประสิทธิภ าพ 

โดยเมื่อน ามาพิจารณากับข้อมูลสถิติการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแล้ว พบว่า 

ประเภทของทรัพย์สินที่มีการขายทอดตลาดมาที่สุดสอดคล้องกับข้อมูลในการตอบแบบสอบถาม 

คือ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 75.26% รองลงไป คือ ที่ดินว่างเปล่า 23.17% รวบรวมทรัพย์ 0.76%  

สิ่งปลูกสร้าง 0.36% ห้องชุด 0.15% เครื่องจักร 0.1% รถ 0.08% ทรัพย์สินต่าง ๆ 0.073% ที่ดินพร้อม

สิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินต่าง ๆ 0.01% ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและเครื่องจักร 0.004% ที่ดินเปล่าและ

ทรัพย์สินต่าง ๆ 0.002%  สิทธิในการเช่าพ้ืนที่ในอาคาร 0.004% 

อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยเห็นว่าในการบันทึกข้อมูลเกี่ยวกับผู้ซื้อยังไม่ครอบคลุมและไม่ครบถ้วน  

ซึ่งข้อมูลผู้ซื้อนี้มีความส าคัญเนื่องจากน ามาเป็นข้อมูลในการติดต่อเชิญชวนผู้ซื้อให้เข้ามาร่วมประมูลใน

การขายทอดตลาดในครั้งต่อ ๆ ไปได ้

นอกจากนี้เพ่ือประโยชน์ในการวิจัยเพ่ือทราบถึงประสิทธิภาพ ผู้วิจัยได้พิจารณาสถิติข้อมูลผล 

การขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เฉพาะส านวนที่ขายได้ ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึง  

วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาคทั่วประเทศไทย โดยพิจารณาจังหวัดที่มี

จ านวนครั้งการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา พบว่า คือ ภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และ

จังหวัดพิษณุโลก ภาคใต้  ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช ภาคตะวันตก ได้แก่      

จังหวัดราชบุรีและจังหวัดประจวบคีรีขันธ์  ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง       

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  ได้แก่  จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแก่น ภาคกลาง ได้แก่ 

กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
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โดยในการพิจารณาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี ในส่วนมูลค่ารวม       

การขายทอดตลาดในช่วงระยะเวลาเดียวกันทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค ผู้วิจัยพบว่าจังหวัดที่มีมูลค่า

รวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา ในส่วนภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และจังหวัดพิษณุโลก 

ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและจังหวัดกาญจนบุรี 

ภ าคตะวันออก  ได้ แก่  จั งห วัดชลบุ รีแล ะจั งหวัด ระยอง ภ าคตะวัน ออก เฉี ย งเหนื อ  ได้ แก่                

จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี  

ในส่วนข้อมูลอ่ืน ๆ เกี่ยวกับการขายทอดตลาด ผู้วิจัยเห็นว่าข้อมูลของตัวทรัพย์ที่ขายทอดตลาด 

ข้อมูลรายละเอียดคดี ข้อมูลการขายทอดตลาด ข้อมูลการด าเนินการตามกระบวนการขายทอดตลาดตาม

หลักเกณฑ์ของกฎหมาย ต้องมีการจัดเก็บให้ละเอียดครบถ้วน ต่อเนื่อง และมีความเป็นปัจจุบัน

ตลอดเวลา เพ่ือให้ผู้ที่ เกี่ยวข้องสามารถติดตามการด าเนินการโดยง่าย โดยจากการพิจารณาสถิติ   

ดังกล่าวแล้ว ผู้วิจัยจึงลงพ้ืนที่ซึ่งมีจ านวนครั้งการขายทอดตลาดสูงสุดและมูลค่ารวมการขายทอดตลาด

สูงสุด ในส่วนที่มีความสอดคล้องกัน ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดสงขลา จังหวัดราชบุรี จังหวัดชลบุรี 

และกรุงเทพมหานคร เพ่ือสอบถามด้วยแบบสอบถาม ตลอดจนการรับฟังข้อเสนอแนะจากผู้เข้าร่วมใน

การขายทอดตลาด ทั้ งผู้ เข้ าซื้อทรัพย์  เจ้ าหน้ าที่  และผู้ เข้าร่วมในการขายตลาดด้วยเหตุ อ่ื น  

ผู้วิจัยมีวัตถุประสงค์เพ่ือทราบถึงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ซึ่ งค าว่า “ประสิทธิภาพใน 

การขายทอดตลาด”นั้น ผู้วิจัยเห็นว่าหมายถึงความสามารถในการผลักดันทรัพย์สินซึ่งถูกบังคับคดีเพ่ือให้

เกิดการช าระหนี้คืนแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาภายใต้กระบวนการการขายทอดตลาดอย่างรวดเร็วภายใต้ 

ความถูกต้องตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายและความเป็นธรรมแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา ลูกหนี้ 

ตามค าพิพากษา และผู้เข้าร่วมในการขายทอดตลาด โดยพิจารณาจากประสิทธิภาพของการบริหาร 

การขายทอดตลาดและการประสิทธิภาพจากมาตรการทางกฎหมายต่อไป  
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5.2 วิเครำะห์ประสิทธิภำพของกำรบริหำรกำรขำยทอดตลำดและควำมสนใจของผู้ เข้ำร่ วม 

กำรขำยทอดตลำด 

5.2.1 วิเครำะห์ประสิทธิภำพของกำรบริหำรกำรขำยทอดตลำด 

โดยผู้วิจัยวิเคราะห์ผลจากการตอบแบบสอบถามโดยวิเคราะห์ในด้านต่าง ๆ ต่อไปนี้ 

1) ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

2) ด้านคุณภาพการให้บริการ 

3) ด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร 

4) ด้านสินค้าและบริการ 

5) ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด     

 

1) ด้ำนสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 

(1) สถานที่ตั้งของหน่วยงาน มีความเหมาะสมในการเดินทางมารับบริการ 

(2) ความเพียงพอของสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ห้องพัก ที่นั่งพัก ห้องน้ า     

ที่จอดรถ โรงอาหาร 

(3) คุณภาพและความทันสมัยของอุปกรณ์/เครื่องมือ 

(4) ป้ายข้อความบอกจุดบริการ/ป้ายประชาสัมพันธ์ มีความชัดเจนและ 

เข้าใจง่าย 

(5) มีแบบฟอร์มค าขอในการบริการที่เข้าใจง่าย 

(6) ความสะอาด เป็นระเบียบของสถานที ่

(7) ความปลอดภัยของสถานที่ 

เมื่อพิจารณาจากผลการตอบแบบสอบถามพบว่า ผู้ เข้าร่ วมการขายทอดตลาดม ี    

ความพึงพอใจต่อความเพียงพอของสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ห้องพัก ที่นั่งพัก ห้องน้ า ที่จอดรถ      

โรงอาหารในระดับปานกลางเท่านั้นซึ่งสอดคล้องกับข้อเสนอแนะของผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาด

โดยเฉพาะในจังหวัดราชบุรี จังหวัดชลบุรี และกรุงเทพมหานคร (มีนบุรี) เห็นว่า มีปัญหาเรื่องสถานที่ซึ่ง

คับแคบ บริเวณที่จอดรถไม่เพียงพอ กรณีนี้หากพิจารณาตามทฤษฎีคุณภาพการให้บริการแล้ว พบว่า  
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กรมบังคับคดีจ าต้องพิจารณาการให้บริการแก่ผู้เข้าร่วมการขายตลาดด้วยเพราะนับเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได้ โดยเฉพาะในจังหวัดที่มีจ านวนครั้งการขายทอดตลาดและมูลค่า

การขายทอดตลาดอยู่ในระดับสูง ซึ่งสะท้อนโอกาสที่จะท าให้เกิดการผลักดันทรัพย์สินที่บังคับคดีไว้ให้ 

เกิดการขายทอดตลาดได้มากขึ้น โดยปัญหาทีพ่บ เช่น การที่บริเวณที่จอดรถไม่เพียงพอ ผู้ต้องการเข้าร่วม

ขายทอดตลาดไม่สามารถจอดรถได้ อาจส่งผลต่อการพลาดการเข้าร่วมขายทอดตลาดได้ หรือ 

ห้องขายทอดตลาดที่แออัดหรือมีขนาดเล็กผู้เข้าร่วมต้องรออยู่นอกห้องเท่านั้น ซึ่งอาจท าให้พลาดต่อ 

การเข้าร่วมประมูลตัวทรัพย์ที่ ต้องการได้  นอกจากนี้ ในบางพ้ืนที่  โปรเจคเตอร์ฉายภาพไม่ชัด 

มองภาพทรัพย์ที่ก าลังประมูลไม่ชัดเจน เช่นนี้กรมบังคับคดีต้องมีการด าเนินการด้านสิ่งอ านวย 

ความสะดวกที่มีคุณภาพ โดยตามทฤษฎีนั้นต้องครบทั้ง 5 มิติ  

มิติที่ 1 ความเป็นรูปธรรมของบริการ (tangibility) หมายถึง ลักษณะทาง

กายภาพที่ปรากฏให้เห็นถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อันได้แก่ สถานที่ บุคลากร อุปกรณ์ เครื่องมือ 

เอกสารที่ใช้ในการติดต่อสื่อสารและสัญลักษณ์ รวมทั้งสภาพแวดล้อมที่ท าให้ผู้รับบริการรู้สึกว่าได้รับ  

การดูแล ห่วงใย และความตั้งใจจากผู้ให้บริการ บริการที่ถูกน าเสนอออกมาเป็นรูปธรรมจะท าให้

ผู้รับบริการรับรู้ถึงการให้บริการนั้น ๆ ได้ชัดเจนขึ้น 

มิติที่  2 ความเชื่อถือไว้วางใจได้ (reliability) หมายถึง ความสามารถใน      

การให้บริการให้ตรงกับสัญญาที่ให้ไว้กับผู้รับบริการ บริการที่ให้ทุกครั้งจะต้องมีความถูกต้อง เหมาะสม 

และได้ผลออกมาเช่นเดิมในทุกจุดของบริการ ความสม่ าเสมอเช่นนี้จะท าให้ผู้รับบริการรู้สึกว่าบริการ     

ที่ได้รับนั้นมีความน่าเชื่อถือ สามารถให้ความไว้วางใจได้ 

มิติที่ 3 การตอบสนองต่อลูกค้า (responsiveness) หมายถึง ความพร้อมและ

ความเต็มใจที่จะให้บริการ โดยสามารถตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการได้อย่างทันท่วงที 

ผู้รับบริการสามารถเข้ารับบริการได้ง่าย และได้รับความสะดวกจากการใช้บริการ รวมทั้งจะต้องกระจาย

การให้บริการไปอย่างทั่วถึงและรวดเร็ว 

มิติที่ 4 การให้ความเชื่อมั่นต่อลูกค้า (assurance) หมายถึง ความสามารถใน

การสร้างความเชื่อมั่นให้เกิดขึ้นกับผู้รับบริการ ผู้ให้บริการจะต้องแสดงถึงทักษะความรู้ ความสามารถใน
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การให้บริการและตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการด้วยความสุภาพ นุ่มนวล มีกริยามารยาทที่ ดี  

ใช้การติดต่อสื่อสารที่มีประสิทธิภาพและให้ความมั่นใจว่าผู้รับบริการจะได้รับบริการที่ดีที่สุด 

มิติที่  5 การรู้จักและเข้าใจลูกค้า (empathy) หมายถึง ความสามารถใน     

การดูแลเอาใจใส่ผู้รับบริการตามความต้องการที่แตกต่างของผู้รับบริการแต่ละคน 

ผู้วิจัยเห็นว่า หากการด าเนินการด้านสิ่ งอ านวยความสะดวกนั้นยังไม่สามารถ  

ด าเนินการได้ตั้งแต่มิติที่  1 แล้วย่อมส่งผลต่อมิติ อ่ืน ๆ ต่อไปด้วย และน าสู่ผลที่ต้องการได้รับ คือ 

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดลดลงได้ 

อย่างไรก็ตาม พบว่าในบางจังหวัด เช่น จังหวัดเชียงใหม่ เจ้าพนักงานบังคับดีได้จัดท า

แบบฟอร์มค าขอในการให้บริการที่เข้าใจง่ายต่อผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดด้วยเพราะมีประชาชนทั่วไป

จ านวนไม่น้ อยที่ ไม่ เข้าใจภาษากฎหมายหรือภาษาราชการ  ซึ่ งนับ เป็นข้อดีที่ ท าให้ ผู้ เข้าร่วม               

การขายทอดตลาดสามารถกรอกเอกสารและขอรับบริการได้ตรงกับวัตถุประสงค์ของตนมากที่สุด       

โดยผู้วิจัยเห็นว่าหากมีแบบฟอร์มที่อาจให้ประชาชนที่สนใจได้ศึกษาก่อนก็จะช่วยได้อีกทางหนึ่ง 

 

2) ด้ำนคุณภำพกำรให้บริกำร 

ในภาพรวมผลความพึงพอใจของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดอยู่ในระดับมาก ซ่ึงสะท้อน

ว่าการบริการมีความโปร่งใสและเป็นธรรม เจ้าหน้าที่ตอบข้อซักถาม ให้ค าแนะน าได้อย่างถูกต้อง ชัดเจน

รวดเร็ว และมีหน่วยงานที่มีการรับฟังความคิดเห็นผู้รับบริการ 

อย่างไรก็ตาม ผู้เข้าร่วมการขาดทอดตลาดในหลายจังหวัดมีข้อเสนอแนะสอดคล้องกันว่า 

ควรปรับปรุงอัธยาศัยของเจ้าพนักงาน โดยต้องสร้างความเข้าใจว่าเจ้าพนักงานนั้นเป็นผู้ก าลังให้บริการ 

จึงต้องระวังเรื่องการใช้ภาษาในการสื่อสารเพราะผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดบางส่วน อาจมิใช่บุคคลใน

พ้ืนที่จังหวัดนั้น ๆ หรือภูมิภาคนั้น ๆ ซ่ึงอาจท าให้เกิดปัญหาในการสื่อสารกันได้ ทั้งนี้ เพ่ือให้สอดคล้อง

กับทฤษฎีคุณภาพการให้บริการในมิติที่ 2 ที่ 3 ที่ 4 และที่ 5 รวมถึงทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค อันสะท้อน

ความส าคญัในขัน้ตอนการตัดสินใจของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด 

นอกจากนี้  ในส่ วนการได้ รับข้ อมู ลที่ ต้ องตรงความต้องการของผู้ เข้ าร่ วม ใน 

การขายทอดตลาดนั้นพบว่า เป็นเรื่องที่มีอันดับความพึงพอใจน้อยที่สุดประกอบกับการที่มีข้อเสนอแนะ          
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ซึ่งสะท้อนว่าผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดยังต้องการข้อมูลเกี่ยวกับที่ตั้งทรัพย์โดยละเอียด ภาพถ่าย  

สภาพทรัพย์ที่ชัดเจน ข้อมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ ข้อมูลเกี่ยวกับภาระหนี้จ านองทีเ่ป็นปัจจุบัน ซึ่งผู้เข้าร่วม

การขายทอดตลาดต้องการเห็นตัวทรัพย์และได้รับข้อมูลที่ครบถ้วน แต่จากข้อเสนอแนะพบว่า สถานที่  

ต้ังทรัพย์ในหลายกรณีหาเองได้ยาก ต้องการให้มีการช่วยเหลือให้มีผู้น าไปยังที่ตั้งทรัพย์ ภาพถ่ายสภาพ

ทรัพย์ไม่ชัดเจน โดยการศึกษาข้อมูลของประเทศสหราชอาณาจักรพบว่า ในกรณีอสังหาริมทรัพย์จะมีรูป

ภาพถ่ายของทรัพย์ทั้งภายนอกและภายในห้องต่าง ๆ ประกอบด้วย อีกท้ังในเว็ปไซด์มีที่อยู่ ซึ่งเชื่อมต่อกับ 

google map ได้เลย นอกจากนี้ ในส่วนของประเทศญี่ปุ่นนั้นจะมีการก าหนดอ้างอิงต าแหน่งสถานที่ตั้ง

ทรัพย์จาก google map ซ่ึงจะรายงานรวมถึงสภาพการจราจรและสภาพอากาศด้วย ซึ่งสอดคล้องกับ

ทฤษฎีการตัดสินใจโดยผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดอาจพิจารณาได้ว่าคือผู้บริโภค เมื่อผู้บริโภคต้อง

ตัดสินใจซื้อทรัพย์สินหรือการบริการ ผู้บริโภคจะมกีระบวนการในการตัดสินโดยผ่าน 5 ขั้นตอนคือ  

(1) ความตระหนักในการคิดที่จะซ้ือ (Problem Identification) ผู้บริโภค    

แต่ละคนจะเริ่มต้องกระบวนการตัดสินใจของตนโดยมีมุมมองความคิดเห็นที่แตกต่างกันไป การมองเห็น

สภาพทางกายภาพของทรัพย์สิน ทั้ งข้อมูลเก่าและข้อมูลใหม่ ความรู้สึกพึงพอใจในการที่จะซื้อ    

ทรัพย์สินนั้น ล้วนเป็นเงื่อนไขส าคัญในการจะคิดเพ่ือจะตัดสินใจ 

(2) การหาข้อมูล (Information Search) ผู้ซื้อจะหาข้อมูลเกี่ยวกับตัวทรัพย์

หรือการบริการนั้น โดยจะหาข้อมูลเพ่ิมจากการมีข้อมูลแบบดั้งเดิมของตน การบริการเป็นเรื่องที่จับต้อง

ได้ยาก ผู้ซื้อจะต้องหาข้อมูลและประเมินคุณค่าที่ต้องท ามากกว่าการซื้อทรัพย์สิน การมีข้อมูลมากน้อย

เพียงใดจึงจะเพียงพอในการตัดสินใจ ผู้ซื้อจะต้องมีข้อมูลของประเภททรัพย์สิน ราคา คุณค่า หรือ

ผลประโยชน์ใดที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินหรือบริการที่ต้องการซื้อนั้น 

แหล่งที่มาของข้อมูล เริ่มตั้งแต่ ข้อมูลจากบุคคล เช่น สมาชิกในครอบครัว 

เพ่ือน หรือกลุ่มบุคคลที่เคยซื้อหรือใช้บริการ ข้อมูลจากแหล่งธุรกิจ ซึ่งจะมีรูปแบบที่หลากหลาย         

ทั้งการโฆษณาทางสื่อลักษณะต่าง ๆ จากแผ่นพับ จากผู้ขาย และแหล่งข้อมูลระดับประเทศ ซึ่งจะเป็น

องค์กรหรือหน่วยงานที่ไม่ได้หาก าไร เช่น หน่วยงานของรัฐ กลุ่มผู้ใช้สินค้า หรือผู้ท าบล็อกเพ่ือเสนอข้อมูล  

(3 ) ก า รป ร ะ เมิ น เป รี ย บ เที ย บ ข้ อ มู ล  (Evaluation of Alternatives)  

ผู้ซื้อมีความยากล าบากในการที่จะเปรียบเทียบข้อมูลทั้งหมดที่มีอยู่ เมื่อมีการประเมินเปรียบเทียบจาก
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ข้อมูลทั้งหมดที่ผู้ซื้อได้รับมาเพ่ือพิจารณาความเหมาะสมในการตัดสินใจ ซึ่งผู้ซื้อจะเกิดความคาดหวัง          

แต่หากเป็นกรณีที่ เป็นการมาซื้อซ้ า  ผู้ซื้อจะมีข้อมูลคุณภาพหรือความพึงพอใจน ามาเป็นข้อมูล

เปรียบเทยีบ 

(4) การตัดสินใจซื้อ (Purchase) หลังจากการรวบรวมข้อมูลเพ่ือการประเมิน

เปรียบเทียบข้อมูลแล้วจึงตัดสินใจได้ถึงความต้องการของตน ผู้ซื้อจะตัดสินใจว่าตนจะซื้อทรัพย์สินอะไร  

มีวิธีซื้อหรือการด าเนินการอย่างไร  

(5 ) การพิจารณาความพึงพอใจของผู้ซื้ อ  (Post Purchase Evaluation)   

ความพึงพอใจของผู้ซื้อแต่ละคนย่อมมีความแตกต่างกันในแต่ละบุคคล โดยอาจมีทั้งที่พึงพอใจและ       

ไม่พึงพอใจตามแต่ละเหตุผลที่ผู้ซื้อได้ประสบ แต่ผลความพึงพอใจนี้จะกลายเป็นผลสะท้อนกลับ 

(Feedback) ที่จะน ามาเป็นข้อมูลในการตัดสินใจ โดยเฉพาะเมื่อจะมีการซื้อซ้ า และน าไปสู่ความคุ้นเคย

ในการตัดสินใจในครัง้ต่อ ๆ ไปต่อการซื้อสินค้านั้น (Brand Loyalty) 

ดังนี้ ส านักงานบังคับคดีในแต่ละจังหวัดอาจจ าเป็นต้องเพ่ิมข้อมูลที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ในเบื้องต้นของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด โดยเฉพาะที่ตั้งทรัพย์โดยละเอียด หรืออาจเพิ่มการบริการโดย

แจ้งวิธีการเดินทางไปยังที่ตั้งทรัพย์ หรือมีผู้พาเดินทางไป หรือจัดท าแอพพลิเคชั่นที่สามารถน าทางไปยัง

ที่ตั้งทรัพย์ได้ เพ่ือง่ายต่อการตัดสินใจของผู้สนใจเข้าร่วมการขายทอดตลาด ลดความเสี่ยงในการเข้าใจ

ข้อมูลเกี่ยวกับตัวทรัพย์ที่คลาดเคลื่อน ควรถ่ายภาพสภาพตัวทรัพย์ที่ชัดเจน ครบถ้วนในหลาย ๆ มุม    

ทั้งภายนอกและภายใน รวมถึงการเข้าถึงข้อมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ และภาระหนี้จ านองที่เป็นปัจจุบัน 

นอกจากนี้จากการตอบแบบสอบถามผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาดต้องการให้เกิดความสะดวกใน        

การตรวจสอบเอกสารต่าง ๆ ในส านวนได้จริง ๆ ก่อนหรือหลังการซื้อทรัพย์ด้วย 

 

3) ด้ำนช่องทำงกำรติดต่อสื่อสำร 

ในภาพรวมผลความพึงพอใจของผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาดอยู่ ในระดับมาก            

ซึ่งสะท้อนว่าในด้านช่องทางการติดต่อสื่อสารแบ่งออกเป็น 3 กรณี โดยมีค่าเฉลี่ยมากที่สุดเป็นสามอันดับ

แรก คือ อันดับที่หนึ่ง มีช่องทางการรับรู้ข่าวสารที่หลากหลายชัดเจน เข้าใจง่าย สามารถน าไปใช้

ประโยชน์ได้ เช่น เว็บไซต์ สื่อสิ่งพิมพ์ เป็นต้น อันดับที่สอง การประกาศข่าวหรือประชาสัมพันธ์เผยแพร่ 
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ผ่ านช่องทางต่ าง ๆ  ชัด เจน เหมาะสม และเข้าใจง่ าย และอันดับสุดท้ าย มีช่องทางต่ าง ๆ                  

ในการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นและช่องทางรับเรื่องร้องเรียนที่เข้าถึงได้ง่าย เช่น Web Board, E-mail, 

Facebook 

การติดต่อสื่อสารมีความส าคัญจ าเป็นต่อการรับรู้ของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด     

โดยจากการตอบแบบสอบถามพบว่า ช่องการการติดต่อ คือ เว็บไซด์ของกรมบังคับคดียังมีปัญหาใน   

การเข้าถึงบ่อย ระบบติดตามส านวนมีความล่าช้า ควรปรับปรุงการขึ้นสถานะของทรัพย์สินที่อยู่ ใน

กระบวนการขายทอดตลาดด้วย ทั้งนี้  ตามทฤษฎีคุณภาพการให้บริการ ทฤษฎีการตัดสินใจ และทฤษฎี

การรับรู้ โดยสามารถตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการได้อย่างทันท่วงที ผู้รับบริการสามารถเข้ารับ

บริการได้ง่าย และได้รับความสะดวกจากการใช้บริการ รวมทั้งจะต้องกระจายการให้บริการไปอย่างทั่วถึง

และรวดเร็ว ผู้ที่ต้องการซื้อทรัพย์จะหาข้อมูลเกี่ยวกับตัวทรัพย์หรือการบริการนั้นโดยจะหาข้อมูลเพ่ิมจาก

การมีข้อมูลแบบดั้งเดิมของตน การมีข้อมูลมากน้อยเพียงใดจึงจะเพียงพอในการตัดสินใจ ผู้ซื้อจะต้องมี

ข้อมูลของประเภททรัพย์สิน ราคา คุณค่าหรือผลประโยชน์ใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหรือบริการที่

ต้องการซื้อนั้น ถ้าไม่มีการรับรู้เกิดขึ้น การเรียนรู้ย่อมเกิดขึ้นไม่ได้ การรับรู้จึงเป็นองค์ประกอบส าคัญที่ 

ท าให้เกิดความคิดรวบยอด ทัศนคติของมนุษย์ จนส่งผลต่อการเข้าร่วมการขายทอดตลาด ตลอดจน

ตัดสินใจเข้าซื้อทรัพย์ ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลจากต่างประเทศพบว่า เพ่ือให้ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดมี

ข้อมูลที่ครบถ้วนมากที่สุด จะมีการจัดท าแอพพลิเคชั่น จัดท าเว็บไซด์ หรือเฟสบุ๊ค รวมทั้งการส่งข้อมูล

ทางอีเมลแก่ผู้สนใจเข้าร่วมการขายทอดตลาด ดังนี้ ผู้วิจัยเห็นว่ากรมบังคับคดีควรมีการจัดท าฐานข้อมูล

ในช่องทางออนไลน์ทุกลักษณะเพ่ือให้ข้อมูลแก่ผู้สนใจการขายทอดตลาด รวมทั้งต้องตรวจสอบ       

ความถกูต้องและปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบันตลอดเวลาด้วย 

 

4) ด้ำนสินค้ำหรือบริกำร 

จากการพิจารณาผลการตอบแบบสอบถามพบว่า ผู้ เข้ าร่วมการขายทอดตลาดมี     

ความเข้าใจขั้นตอนเกี่ยวกับการขายทอดตลาดในระดับมาก โดยเฉพาะขั้นตอนในการประมูลซื้อทรัพย์ที่

ขายทอดตลาด ซึ่งจากการตอบแบบสอบถามพบว่า ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดเห็นว่ามีระบบการจัดการ

ที่ดีหลายแห่ง เจ้าพนักงานประชาสัมพันธ์และอธิบายกระบวนการอย่างละเอียด แต่บางส่วนเห็นว่า    
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การติดต่อประสานงานในแต่ละขั้นตอนใช้เวลานานเกินไป อาจเนื่องจากบุคลากรมีจ านวนน้อยและ    

การให้ข้อมูลยังไม่ขัดเจนต่อผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดที่จะท าให้เข้าใจขั้นตอนตามกระบวนการ ซึ่งอาจ

ส่งผลต่อการรับรู้และเข้าถึงข้อมูลที่สอดคล้องกับความต้องการและครอบคลุมทุกกลุ่มเป้าหมายต่อไป 

ตามทฤษฎีคุณภาพการให้บริการ การได้ข้อมูลเฉพาะตามความต้องการของผู้เข้าร่วม  

แต่ละคนจะส่งผลต่อการตัดสินใจเข้าร่วมการขายทอดตลาดซ้ า อีกทั้งจะด าเนินการโดยไม่ผิดพลาด

คลาดเคลื่อน นอกจากนี้จากการศึกษาข้อมูลของประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า ทุกแห่งจะจัดท า bulletin 

board ซึ่งจะระบุขั้นตอนในการขายทอดตลาด วิธีการติดต่อ แต่จะมีการระบุเตือนว่าให้ผู้ที่เพ่ิงเคยมาร่วม

การขายทอดตลาดครั้งแรกควรว่าจ้างทนายความเพ่ือตรวจสอบรายละเอียดของข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์ก่อน

เข้าร่วมการขายทอดตลาดด้วย ส่วนประเทศสหราชอาณาจักร ในเว็บไซต์นอกจากจะมีรายละเอียด

ขั้นตอนแล้ว จะมีข้อมูลเพ่ิมเติมแนะน าแบบฟอร์มทุกประเภทที่ต้องใช้ในการขายทอดตลาด รวมทั้งจะมี

ทนายความเป็นผู้ให้ค าปรึกษาทางกฎหมายในการขายทอดตลาดทุกขั้นตอนด้วย 

 

5) ด้ำนกำรคุ้มครองสทิธิของผู้ซ้ือทรัพย์สินจำกกำรขำยทอดตลำด 

ความพึงพอใจในด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาดมีระดับ

ความพึงพอใจในระดับมาก อย่างไรก็ตามจากการตอบแบบสอบถามผู้วิจัยพบว่า ในกรณี 

(1) การขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่ เหลือ  ซึ่ งเป็นการขอขยาย

ระยะเวลาเพ่ือด าเนินการขอสินเชื่อ โดยขอขยายได้สามเดือนนับจากวันครบก าหนดตามสัญญาซื้อขาย

ตามค าสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดี 

จากการตอบแบบสอบถามผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดส่วนใหญ่มีความพึงพอใจ

ในระดับมาก แต่มีบางส่วนเห็นว่าในกรณีที่ราคาทรัพย์ที่ขายทอดตลาดนั้นมีราคา 1,000,000 บาท     

ควรขยายระยะเวลาเกินกว่า 3 เดือน เมื่ อผู้ วิจั ยศึกษาจากข้อมูลของประเทศสหรัฐอเมริกา                

มลรัฐนิวเจอร์ซีย์พบว่า ไม่มีข้อก าหนดเกี่ยวกับการขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือ และบางเขต 

เช่น เขต warren และเขต Sussex ยังมีระยะเวลาปลอดดอกเบี้ยเพียง 10 วันเท่านั้น และโดยส่วนมากจะ

ให้เวลาช าระเงินส่วนที่เหลือเพียง 30 วันเท่านั้น ในขณะที่ประเทศสหราชอาณาจักรไม่พบข้อมูลว่าผู้ซื้อ

ทรัพย์จากการขายทอดตลาดสามารถที่จะขอขยายระยะเวลาการวางเงินส่วนที่เหลือได้อีก โดยการวางเงิน
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ส่วนที่ เหลือเป็นไปตามข้อตกลงการขายทอดตลาดแต่ละฉบับ  ซึ่งส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ          

20 - 28 วันท าการหลังจากการวางเงินมัดจ าในวันขายทอดตลาด ส่วนประเทศสิงคโปร์ไม่พบข้อมูลว่าผู้ซื้อ

ทรัพย์จากการขายทอดตลาดสามารถที่จะขอขยายระยะเวลาการวางเงินส่วนที่ เหลือได้ เช่นกัน     

เพียงแต่ก าหนดให้ผู้ทอดตลาดรับอนุญาตสามารถน าทรัพย์ออกขายทอดตลาดได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งผู้ซื้อ

ทรัพย์ก่อน 

(2) สิทธิที่จะขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือได้จนกว่าคดีจะถึงที่สุด 

กรณีที่มีการร้องขอเพิกถอนการขาย 

จากการตอบแบบสอบถาม ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจมาก 

โดยจากการที่ผู้วิจัยศึกษาข้อมูลจากประเทศสหรัฐอเมริกาพบว่า ไม่มีข้อมูลการให้ร้องขอเพิกถอนการขาย 

แต่มักจะมีข้อก าหนดให้ เจ้าของทรัพย์สินอาจไถ่ถอนทรัพย์สิ นคืนได้ภายใน 10 วันนับจากวันที่          

ขายทรัพย์สิน ซึ่งในกรณีนี้ ผู้ที่เป็นผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดจะได้รับมัดจ าคืน ส่วนประเทศ 

สหราชอาณาจักร ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่นไม่มีข้อมูลในกรณีดังกล่าว 

(3) การเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จากการขายทอดตลาด กรณีที่ยังม ี

ผู้อยู่อาศัยตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 

จากการตอบแบบสอบถามพบว่า ประเด็นปัญหาเรื่องการที่มีผู้อยู่อาศัยใน

อสังหาริมทรัพย์ที่มีการซื้อทอดตลาดไป ท าให้ผู้ซื้อต้องด าเนินการฟ้องขับไล่ นับเป็นกรณีที่ผู้เข้าร่วม   

ขายทอดตลาดเห็นว่าเป็นปัญหาอย่างยิ่ง แม้กรณีนี้จะเป็นกรณีที่เกิดหลังจากการขายทอดตลาดไปแล้ว   

ก็ตาม ในภาพรวมดูเหมือนว่าผู้สนใจซื้อทรัพย์มีหน้าที่ต้องเข้าตรวจสอบทรัพย์ที่จะขายทอดตลาดเองว่า  

มีผู้อยู่อาศัยในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอยู่หรือไม่ แต่ในมุมกลับกัน เป็นกรณีที่ผู้เข้าซื้อทรัพย์มีความกังวล 

หากพิจารณาตามทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภคและทฤษฎีคุณภาพการให้บริการ ย่อมมีผลต่อความเชื่อถือ 

ความไว้วางใจ ซึ่งมีผลการตัดสินใจซื้อทรัพย์ในครั้งแรกและครั้งต่อ ๆ ไป 

โดยผู้วิจัยเห็นว่า รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ที่ขายทอดตลาด โดยเฉพาะ

อสังหาริมทรัพย์ควรมีการให้ข้อมูลเรื่องการมีผู้อาศัยอยู่ในอสังหาริมทรัพย์นั้นด้วยเพ่ือลดปัญหาดังกล่าว 

ตลอดจนก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ิมเติมที่ช่วยให้ผู้ซื้อทรัพย์ลดความยุ่งยากในการเข้าครอบครอง

ทรัพย์ที่ได้ซื้อไปจากการขายทอดตลาด ซึ่งผู้วิจัยจะได้ศึกษาวิเคราะห์ในประเด็นกฎหมายต่อไป 
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(4) สิทธิของผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลว่าจะไม่เสียไป 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1330  

จากการตอบแบบสอบถาม ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจมาก 

โดยจากการที่ผู้วิจัยศึกษาข้อมูลจากประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff’s Condition of Sale ที่ประกาศ

โดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มลรัฐนิวเจอร์ซีย์  และ N.J.S.2A:17 พบว่า เมื่อประมูล 

ทรัพย์ได้ ส านักงานเขตจะด าเนินการออกตราสารยืนยันให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด  

แต่ตราสารดังกล่าวไม่ได้เป็นประกันว่าทรัพย์สินที่ได้จากการประมูลนั้นจะปลอดจากภาระผูกพันต่าง ๆ 

โดยสอดคล้องกับข้อมูลของต่างประเทศอ่ืน ๆ ที่ผู้วิจัยได้ศึกษาในการวิจัยนี้ ซึ่งสอดคล้องกับหลักเกณฑ์

ของกฎหมายไทย 

(5) การซื้อทรัพย์ประเภท นส.3 ที่ไม่มีระวางแผนที่ซึ่งบางครั้งอาจทับซ้อนกับ

ที่ดินมีเอกสารสิทธิ์อ่ืน ท่านเห็นว่าแนวปฏิบัติของเจ้าพนักงานบังคับคดีที่ให้โจทก์ไปน าชี้ต าแหน่งที่ตั้ง 

ก่อนท าการยึดมีความเหมาะสมหรือไม่ 

จากการตอบแบบสอบถาม ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจมาก 

โดยจากการศึกษาพบว่า ข้อมูลของต่างประเทศที่ผู้วิจัยได้ศึกษาในการวิจัยนี้ไม่มีหลักเกณฑ์ในเรื่อง

ดังกล่าว 

 

5.2.2 วิเครำะห์จำกควำมสนใจของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด 

1) ประเภทของทรัพย์สินที่ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดสนใจ 

จากแบบสอบถามพบว่า ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดให้ความสนใจในประเภททรัพย์สิน

ซึ่งเป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเพ่ืออยู่อาศัยมากที่สุด คิดเป็นจ านวน 68.3 % ที่สนใจรองลงมา คือ    

ที่ดินว่างเปล่าเพ่ืออาศัย ที่ดินว่างเปล่าเพ่ือพาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม และที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเพ่ือ

พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดให้ความสนใจเท่ากัน โดยมีความสนใจในที่ดิน

ว่างเปล่าเพ่ือการเกษตรกรรม และห้องชุดในระดับรองลงมา ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดระบุถึงทรัพย์สิน

ประเภทอ่ืน ๆ ด้วย แต่มิได้ระบุว่าอื่น ๆ นั้นคือทรัพย์สินประเภทใดซ่ึงมี 6.7% 
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2) ปัจจัยที่ส่งผลให้สนใจเข้าร่วมการขายทอดตลาด 

จากการตอบแบบสอบถามพบว่า ราคาของทรัพย์นั้นเป็นปัจจัยที่ผู้เข้าร่วมให้ความสนใจ

มากที่สุด คือ 69.9% ปัจจัยที่รองลงมา คือ ท าเลที่ตั้งตัวทรัพย์ สภาพ/ลักษณะของทรัพย์ และจ านวน

หลักประกันตามล าดับ โดยมีปัจจัยอ่ืน ๆ อีก 2.8% 

3) ราคาที่เก่ียวข้องทรัพย์สินที่เป็นปัจจัยในการเข้าร่วมการขายทอดตลาด 

3.1) ช่วงราคาทรัพย์สินที่ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดสนใจ 

จากการตอบ แบ บ สอ บ ถาม พ บ ว่ า  ช่ ว งราค าท รัพ ย์ สิ น ที่ ผู้ เข้ า ร่ ว ม 

การขายทอดตลาดสนใจมากท่ีสุด คือ ช่วงราคาที่ต่ ากว่า 1 ล้านบาท โดยมีช่วงราคาที่เป็นปัจจัยรองลงมา

ตามล าดับ คือ ช่วงราคา 1 - 1.5 ล้านบาท ช่วงราคา 1.5 - 2 ล้านบาท ช่วงราคา 2 - 3 ล้านบาท และ

ช่วงราคา 3 ล้านบาทข้ึนไป 

3.2) ความเหมาะสมของจ านวนหลักประกัน 

จากการตอบ แบ บสอบถามพบ ว่ า  จ าน วนห ลั กป ระกั นที่ ผู้ เข้ า ร่ วม 

การขายทอดตลาดเห็นว่าเป็นจ านวนที่เหมาะสม คือ 5% ของราคาทรัพย์สิน 38.3 % และที่รองลงไป

ตามล าดับคือ 1 % ของราคาทรัพย์สิน 3% ของราคาทรัพย์สิน 10% ของราคาทรัพย์สิน และน้อยที่สุดคือ 

20% ของราคาทรัพย์สิน 

เมื่อผู้วิจัยพิจารณาข้อมูลจากต่างประเทศพบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกา        

วางหลักประกัน 20% ของมูลค่าทรัพย์ที่ซื้อได้จากการขายทอดตลาดตาม Sheriff ’s Condition of Sale 

ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex  ประเทศสหราชอาณาจักรวางหลักประกัน 10 % 

ของราคาซื้อขาย ประเทศสิงคโปร์วางหลักประกันเป็นจ านวน 1 ใน 4 ของราคาทรัพย์ที่ประมูลได้ 

ประเทศญี่ปุ่นวางหลักประกัน 20% ของราคามาตรฐาน เช่นนี้เมื่อพิจารณาตามหลักเกณฑ์ของกฎหมาย

ไทยที่ ก าหนดไว้  เห็นว่า เป็นการวางหลั กประกันตามราคาประเมิน โดยเมื่อเปรียบเทียบกับ 

การวางหลักประกันของต่างประเทศแล้ว อัตราการวางเงินประกันยังไม่อาจถือว่าเป็นอัตราที่สูงเกินกว่า

อัตราของต่างประเทศ โดยตามกฎหมายไทยมีลักษณะการวางเงินประกันเป็นอัตราส่วนตามข้ันบันไดหรือ

อัตราก้าวหน้า 
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4) ปัจจัยที่เป็นสาเหตุในการทิ้งหลักประกัน 

จากการตอบแบบสอบถามพบว่า ปัจจัยที่เป็นสาเหตุมากท่ีสุด คือ การไม่สามารถหาเงิน

ส่วนที่ เหลือได้ คือ 65.3% ปัจจัยรองลงไปตามล าดับ  คือ สภาพทรัพย์สินไม่ เป็นไปตามต้องการ       

สภาพทรัพย์สินไม่เป็นไปตามประกาศขายทอดตลาด และปัจจัยอื่น ๆ นอกจากที่กล่าวมาอีก 9.9% 

จากการตอบแบบสอบถามแสดงให้เห็นว่า การทิ้งหลักประกันมาจากการที่ไม่สามารถ 

หาเงินส่วนที่เหลือได้ ซึ่งส่งผลเสียหายต่อการขายทอดตลาดเพราะต้องด าเนินการขายทอดตลาดใหม่  

ท าให้ใช้เวลาอีกไม่น้อย ส่งผลต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง ผู้วิจัยเห็นว่าควรมีมาตรการทาง

กฎหมายเพื่อแก้ไข โดยผู้วิจัยจะได้วิเคราะห์เป็นประเด็นปัญหากฎหมายต่อไป 

 

5.3 วิเครำะห์ประสิทธิภำพกำรขำยทอดตลำดจำกปัจจัยด้ำนกฎหมำย 

จากการศึกษาวิ เคราะห์พบว่า กรมบั งคับคดีมีความพยายามอย่ างยิ่ งในการด าเนิ น 

การขายทอดตลาดเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพโดยมีการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ โดยเฉพาะ

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ตลอดจนระเบียบและข้อบังคับที่มุ่งผลให้การขายทอดตลาด

สามารถผลักดันทรัพย์ให้เกิดการช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาได้อย่ างมีประสิทธิภาพ รวดเร็ว  

เป็นธรรมแก่ผู้ เกี่ยวข้องทุกฝ่าย เมื่อผู้ วิจัยได้พิจารณาข้อมูลจากการตอบแบบสอบถาม รวมถึง 

การสอบถามจากผู้เข้ามีส่วนร่วมในการขายทอดตลาด ตลอดจนหลักเกณฑ์กฎหมายของต่างประเทศ  

เห็นว่ามีประเด็นปัญหาข้อกฎหมายที่อาจมีอยู่  อันส่งผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดของ 

กรมบังคับคดี ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

 

5.3.1 กำรก ำหนดวันขำยทอดตลำด 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคสอง ก าหนดให้ เจ้าพนักงาน

บังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ขายทอดตลาดให้บรรดาผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดี

ทราบ โดยก าหนดวันและเวลาขายทอดตลาดดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันยึด อายัด      

หรือส่งมอบทรัพย์สินนั้น โดยไม่มีการแยกประเภททรัพย์แต่อย่างใด ซ่ึงจากการที่ได้สอบถามเจ้าพนักงาน    

บังคับคดี มีข้อมูลว่า ข้อกฎหมายในส่วนนี้เป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้ใช้เวลาพอสมควร หากพิจารณากรณี
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ประเทศสิงคโปร์มีกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดว่า การขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา

โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีนั้น ถ้าหากเป็นสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการขายทอดตลาดหลังพ้น 3 สัปดาห์ 

นับจากวันยึดสังหาริมทรัพย์นั้น หากเป็นอสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการขายทอดตลาดหลังพ้น 30 วัน   

นับแต่วันที่จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกยึด ท าให้เป็นที่น่าพิจารณาว่าหากกฎหมายไทยลดระยะเวลา

ในการก าหนดวันขายทอดตลาดลง โดยก าหนดระยะเวลาตามประเภทของทรัพย์ที่จะขายทอดตลาดนั้น 

โดยทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์อาจจ าต้องใช้ระยะเวลานานกว่าในการตรวจสอบและด าเนินการอ่ืนใด   

ที่เก่ียวข้อง แต่ทรัพย์ที่เป็นสังหาริมทรัพย์ควรใช้ระยะเวลาด าเนินการที่สั้นกว่า ดังนี้ ผู้วิจัยเห็นว่าแนวทาง

ของประเทศสิงคโปร์เป็นแนวทางที่น่าพิจารณา โดยอาจก าหนดให้เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องแจ้งก าหนด

วัน เวลา และสถานที่ขายทอดตลาดให้บรรดาผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีทราบ โดยก าหนดวันและเวลา

ขายทอดตลาดดังกล่าวส าหรับทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่น้อยกว่า 45 วันนับแต่วันยึด อายัด หรือ

ส่งมอบทรัพย์สินนั้น และไม่น้อยกว่า 30 วัน ส าหรับทรัพย์ที่เป็นสังหาริมทรัพย์ อันอาจท าให้การขาย

ทอดตลาดรวดเร็วขึ้นบ้าง 

 

5.3.2 ปัญหำจำกกำรที่ผู้ซื้อทรัพย์ไม่อำจเข้ำครอบครองทรัพย์หลังกำรซื้อทรัพย์ได้  

ปัญหาในการที่มีผู้อยู่อาศัยในทรัพย์ที่มีการซื้อทอดตลาดไป ซึ่งผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด

ต้องด าเนินการฟ้องขับไล่ต่อไป แม้กรณีนี้จะเป็นกรณีที่เกิดหลังจากการขายทอดตลาดไปแล้วก็ตาม     

แต่ท าให้ผู้ซื้อทรัพย์ประสบความยากล าบากในการต้องด าเนินการต่อไป แม้ตามประมวลกฎหมาย        

วิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 ก าหนดให้ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดมีสิทธิยื่นค าขอให้ศาลออก

หมายบังคับคดีเพ่ือขับไล่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ โดยไม่ต้อง

ฟ้องเป็นคดีเรื่องใหม่ ซ่ึงถือเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดที่สามารถ

บังคับคดีขบัไล่ได้โดยไม่ต้องน าคดีไปฟ้องต่อศาลเป็นเรื่องใหม่ แต่ผู้ซื้อยังต้องด าเนินการเช่นนั้นด้วยตนเอง

อยู่ต่อไป และจากการสอบถามพบว่าหากมีผู้อยู่อาศัยเป็นกรณีทั่ว ๆ ไป ยังอาจค่อย ๆ ด าเนินการขับไล่

ต่อไป แต่หลายครั้งพบว่าผู้อยู่อาศัยนั้นเป็นผู้ป่วยติดเตียง เป็นเด็กเล็ก เป็นคนชรา ผู้ซื้อทรัพย์             

มีความล าบากใจในการด าเนินการขับไล่ ดังนี้ ผู้วิจัยเห็นว่าควรมีการแจ้งข้อมูลผู้อยู่อาศัยในทรัพย์ที่    

ขายทอดตลาดด้วย แม้โดยทั่วไปเป็นหน้าที่ของผู้ต้องการซื้อทรัพย์ที่จะต้องเข้าตรวจทรัพย์นั้นเองก็ตาม 
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แต่ในความเป็นจริงแล้วผู้ซื้อทรัพย์จะพิจารณาข้อมูลตามภาพถ่ายหรือข้อมูลที่ระบุไว้เพ่ือการขาย

ทอดตลาดนั้นเท่านั้น 

โดยจากการศึกษาข้อมูลจากต่างประเทศพบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกา  ตาม Sheriff ’s 

Condition of Sale ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren และ  Sussex มักมีข้อก าหนดว่า      

หากเจ้าของไม่ออกจากอสังหาริมทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดอาจ

ขอหมายให้เข้าครอบครอง ซึ่งให้เวลาผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้นภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด หากไม่ปฏิบัติตามจะมีมาตรการที่แตกต่างกันไป เช่น การขนย้ายทรัพย์สินออกจาก

ทรัพย์ได้  

นอกจากนีใ้นกรณีของประเทศญี่ปุ่น มีข้ันตอนการพิจารณา ดังนี้ 

- หลังจากที่ผู้ซื้อช าระเงินแล้ว และได้ยื่นค าร้องต่อศาลภายใน 6 เดือน (ในบางกรณี     

9 เดอืน) หากศาลเห็นว่าเหมาะสม ให้ศาลมีค าสั่งให้ผู้อยู่อาศัยที่ไม่มีสิทธิในทรัพย์ออกไปจากทรัพย์นั้น 

- หลังจากที่ค าสั่งได้ส่งไปยังผู้อาศัยนั้นแล้ว 1 สัปดาห์ และไม่มีการอุทธรณ์ ผู้ซื้อสามารถ       

รอ้งขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการตามค าสั่งศาลให้ผู้อาศัยออกไปจากทรัพย์นั้นได้  

- การบังคับตามค าสั่งดังกล่าวมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม ค่าธรรมเนี ยม รวมถึงค่าใช้จ่ายใน  

การขนย้ายเฟอร์นิเจอร์ซ่ึงต้องช าระล่วงหน้า 

ผู้วิจัยเห็นว่าควรมีมาตรการเพ่ิมเติมที่ภาครัฐเข้ามามีส่วนด าเนินการเพ่ิมขึ้นในส่วนนี้ เพ่ือให้      

ผู้ที่ต้องการซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดมั่นใจได้ว่าหลังจากการซื้อทรัพย์แล้ว แม้พบว่ามีผู้ที่ยังอยู่

อาศัยในทรัพยท์ี่ขายทอดตลาดนั้น ตนอาจต้องด าเนินการขับไล่ แต่ก็ยังมีข้ันตอนที่ภาครัฐมีส่วนช่วยด้วย  

 

5.3.3 ปัญหำกำรทิ้งหลักประกันของผู้ซ้ือทรัพย์จำกกำรขำยทอดตลำด 

จากการศึกษาพบว่า การทิ้งหลักประกันมาจากการที่ไม่สามารถหาเงินส่วนที่เหลือได้ ซึ่งส่งผล

เสียหายต่อการขายทอดตลาดเพราะต้องด าเนินการขายทอดตลาดใหม่ ท าให้ใช้เวลาอีกไม่น้อย ส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง 

โดยผู้ วิจัยพิจารณาจากกฎหมายของประเทศญี่ ปุ่นพบว่า ได้ก าหนดมาตรก ารส าหรับ           

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มีประเด็นการทิ้งหลักประกัน ตามมาตรา 67 แห่งพระราชบัญญัติ
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การบั งคับคดีแพ่ง ค.ศ 1979 หรือ Civil Execution Act 1979 กล่าวคือ หากผู้ที่ท าค าเสนอซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ในราคาสูงสุดไม่ช าระราคาที่ เสนอ ผู้ที่ เสนอราคาเป็น ล าดับถัดมาอาจได้สิทธิซื้อ

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ แต่ต้องแจ้งต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่า

วิธีการดังกล่าวย่อมท าให้การขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพที่ดีขึ้น โดยเป็นการเร่งรัดให้ผู้ที่เสนอราคา

สูงสุดต้องรีบช าระราคา มิฉะนั้นผู้เสนอซื้อในล าดับถัดมาอาจได้อสังหาริมทรัพย์ที่ตนต้องการไป ซึ่งเป็น

วิธีการเร่งรัดผู้เสนอราคาซื้อสูงสุดซึ่งเป็นผู้ซื้อทรัพย์สินได้ต้องรีบช าระราคาและไม่ทิ้งเงินประกันโดย

ทางอ้อมได้  

ส่วนกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ก าหนดว่า ผู้ซื้อทรัพย์ต้องวางเงินจ านวนหนึ่งในสี่ของ      

ราคาทรัพย์ที่ประมูลได้จากการขายทอดตลาดทันที หากผู้ซื้อทรัพย์ไม่ช าระราคาส่วนที่เหลือภายใน

ก าหนดเวลา จะถูกริบเงินดังกล่าว และผู้ขายทอดตลาดรับอนุญาตสามารถน าทรัพย์ออกขายทอดตลาดได้

ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งผู้ซื้อทรัพย์ก่อน  

จากหลักเกณฑ์ของประเทศญี่ปุ่นและสิงคโปร์ดังกล่าว ผู้วิจัยเห็นควรมีการแก้ไขหลักเกณฑ์ของ

กฎหมายไทยตามแนวทางของประเทศญี่ปุ่นหรือของประเทศสิงคโปร์ต่อไป 

 

5.3.4 ปัญหำกำรขำยทอดตลำดทรัพย์ไม่ได้ 

ผู้วิจัยพบว่าปัญหาจากการที่ทรัพย์นั้นแม้น าออกขายทอดตลาด แต่กลับไม่อาจขายได้เลย แม้จะ

ขายซ้ าแล้วซ้ าอีก ซึ่งส่งผลต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง เมื่อผู้วิจัยได้ศึกษากฎหมายของ

ประเทศต่าง ๆ พบข้อพิจารณาที่น่าสนใจ โดยในกรณีประเทศญี่ปุ่นพบว่า มีมาตรการพิเศษส าหรับ

อสังหาริมทรัพย์ที่อาจขายไม่ได้ กล่าวคือ เมื่อเจ้าหน้าที่ศาลได้ท าการขายครบ 3 ครั้งแล้ว ไม่ว่าด้วย     

วิธีใด ๆ ก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงสภาพ การใช้สอย กฎระเบียบที่ เกี่ยวข้อง และข้อพิจารณาอ่ืน  ๆ           

ในอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว หากศาลเห็นว่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่น่าจะขายได้อีกในอนาคต ให้ศาลมี

ค าสั่งให้หยุดการขายไว้ก่อน และหากไม่มีการร้องขอจากเจ้าหนี้ให้มีการขายอีกครั้งภายใน 3 เดือน    

ศาลอาจมีค าสั่งให้ยกเลิกการขายทอดตลาดได้ ซึ่งหากขายไม่ได้ ศาลก็ยังสามารถใช้วิธีการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ด้วยการน าออกให้เช่าได้ 
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ส่วนหลักเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff ’s Condition of Sale    

ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren และ Sussex มลรัฐนิวเจอร์ซีย์  ในกรณีที่ เป็นการขาย

ทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทก์หรือทนาย

ฝ่ายโจทก์ ถ้าไม่มีผู้เข้าสู้ราคา ทรัพย์นั้นจะถูกขายให้โจทก์ในราคาเริ่มต้น นอกจากนี้ ในกรณีประเทศ 

สหราชอาณาจักร โดยปกติทรัพย์นั้นแม้น าออกขายทอดตลาด แต่กลับขายไม่ได้ ดังนี้  ทรัพย์ที่          

ขายทอดตลาดนั้นจะมิได้ถูกถอนออกไปจากการขายทอดตลาด โดยผู้ทอดตลาดสามารถสอบถาม

ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดที่สนใจเพ่ือหาราคาที่ดีที่สุดได้ภายหลังการขายทอดตลาดที่ไม่สามารถ     

ขายทรัพย์ได้เช่นนั้น หากปรากฏว่าได้รับข้อเสนอที่น่าสนใจโดยมีราคาเท่ากับหรือสูงกว่าราคาขั้นต่ า 

(reserve price) ผู้ทอดตลาดย่อมอาจขายทรัพย์สินนั้นได้ จากการศึกษากฎหมายของต่างประเทศ

ดังกล่าวเห็นว่า กฎหมายไทยควรมีการแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องในส่วนนี้ อันอาจท าให้เกิดประสิทธิภาพ

ในการขายทอดตลาดยิ่งขึ้น 

 

5.3.5 กำรขยำยระยะเวลำช ำระเงินส่วนที่เหลือเพื่อด ำเนินกำรขอสินเชื่อกับธนำคำร 

ตามค าสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดีก าหนดให้ขยายระยะเวลาได้ไม่เกิน      

3 เดือน แต่มีข้อเสนอแนะจากแบบสอบถามว่าส านักงานบังคับคดีบางแห่งให้ขยายระยะเวลาได้        

โดยไม่ต้องมีหนังสือรับรองจากธนาคาร ซึ่งอาจก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกันของผู้เข้าประมูลในแต่ละ

ท้องที่ โดยที่ผู้วิจัยได้ผลจากการสอบถามผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดพบว่า ควรมีขยายระยะเวลาใน   

การวางเงินส่วนที่เหลือให้มากกว่า 3 เดือน ในกรณีราคาทรัพย์ที่มีการขายได้ในราคาสูงกว่า 1 ล้านบาท

ขึ้นไป ทั้งนี้ เพ่ือช่วยลดประเด็นที่เป็นปัญหาที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดตามมา คือ  

การทิ้งหลักประกัน ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าหากจะมีการขยายระยะเวลาให้ได้นั้นควรขยายให้ในกรณีที่มีราคา   

ซื้อทรัพย์ตั้งแต่ 3 ล้านขึ้นไป เนื่องจากผู้วิจัยต้องการให้ผู้ที่ต้องการซื้อทรัพย์นั้น ในเบื้องต้นควรเป็น       

ผู้มีความพร้อมทางการเงินในการเข้าร่วมการขายทอดตลาดระดับหนึ่ง และราคาทรัพย์ 3 ล้านบาทนั้น

นับเป็นช่วงราคาในทรัพย์สินกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย มีผู้สนใจค่อนข้างมากอาจช่วยลด  

การทิ้งประกันที่จะตามมาได้ 
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5.3.6 สิทธิของนิติบุคคลอำคำรชุดและนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรที่จะได้รับเงินก่อนเจ้ำหนี้

จ ำนอง  

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ก าหนดว่า หากทรัพย์สินที ่          

ขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ก่อนขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี

บอกกล่าวนิติบุคคลอาคารชุดให้แจ้งค่าใช้จ่ายที่ ต้องช าระเพ่ือออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้          

และเมื่อขายทอดตลาดได้แล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช าระหนี้

ดังกล่าวก่อนเจ้าหนี้จ านอง หรือในกรณีที่ทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นที่ดินจัดสรรตามกฎหมาย     

ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กฎหมายได้ก าหนดให้ด าเนินการในลักษณะอย่างเดียวกัน โดยนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรมีสิทธิได้รับช าระหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับก่อนเจ้าหนี้จ านอง 

ซ่ึงมีผลเท่ากับนิติบุคคลดังกล่าวมีสิทธิดีกว่าเจ้าหนี้จ านอง เพราะได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้จ านอง และ

ได้รับช าระหนี้โดยไม่ต้องฟ้องคดีแพ่ง จากกรณีดังกล่าวนี้ ผู้วิจัยได้รับข้อมูลทั้งจากเจ้าหน้าที่และผู้เข้าร่วม

การขายทอดตลาดว่าไม่เป็นธรรมกับเจ้าหนี้จ านองซึ่งเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิ เพราะหนี้ค้างจ่ายแก่นิติบุคคล

อาคารชุดหรือหนี้ค้างจ่ายค่าบ ารุงบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับของนิติบุคคล

บ้านจัดสรรนั้นมีลักษณะเป็นเจ้าหนี้สามัญ จึงควรมีการทบทวนหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวเพ่ือ 

ความเป็นธรรมแก่เจ้าหนี้จ านองด้วย โดยจากการที่ผู้วิจัยได้ศึกษาตามกฎหมายของประเทศญี่ปุ่นพบว่า 

หากมีหนี้ที่ค้างช าระเกี่ยวนิติบุคคล เช่น ค่าส่วนกลาง ค่าบ ารุงรักษา และค่าเงินกองทุนของนิติบุคคล 

กรณีเช่นนี้จะถือเป็นหน้าที่ของผู้ซื้อทรัพย์ดังกล่าวไปที่จะต้องช าระให้กับนิติบุคคลเช่นเดียวกัน ซึ่งอาจมี

จ านวนที่เพ่ิมจากท่ีก าหนดไว้ในรายละเอียดของทรัพย์หรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ได้ 

เช่นนี้ผู้วิจัยเห็นว่าเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่เจ้าหนี้จ านองในการได้รับช าระหนี้ อาจมีการก าหนดให้

ด าเนินการเช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่นได้ โดยให้เป็นหน้าที่ของผู้ซื้อที่ต้องเป็นผู้ช าระอีกส่วนหนึ่งเพ่ิมเติม

จากราคาซื้อ ซึ่งต้องมีการแจ้งไว้โดยชัดแจ้งในรายละเอียดของทรัพย์หรือในรายงานการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่ยังมีหนี้ที่ค้างช าระเกี่ยวกับนิติบุคคลนั้น เพ่ือให้ผู้ที่จะซื้อทรัพย์นั้นทราบถึงภาระที่     

ตนต้องมีหน้าที่ด้วย โดยการมีประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดนั้น ผู้วิจัยเห็นว่าควรเป็นการด าเนินการ  

ขายทอดตลาดที่เปน็ธรรมแก่ผู้ที่เก่ียวข้องในการขายทอดตลาดนั้นด้วย 
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5.3.7 กำรคุ้มครองสิทธิของผู้ร้องขอเพิกถอนกำรขำยทอดตลำด 

ข้อมูลจากแบบสอบถามและข้อเสนอแนะ ผู้วิจัยพบว่ามีประเด็นปัญหากฎหมายตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 295 โดยก าหนดให้ผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีสามารถยื่น     

ค าร้องขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดได้ โดยต้องยื่นค าร้องก่อนการบังคับคดีได้เสร็จลง แต่ต้องไม่ช้า

กว่า 15 วันนับแต่วันที่ได้ทราบข้อความหรือพฤติการณ์อันเป็นมูลแห่งข้ออ้างนั้น ซึ่งการบังคับคดีเสร็จลง

ในกรณีที่มีการขายทอดตลาด คือ การที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้จ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา  

เมื่อมีการยื่นค าร้องดังกล่าว ศาลด าเนินการไต่สวนแล้วอาจมีค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดได้ ซึ่งอาจ

เป็นช่องทางในการประวิงการบังคับคดี แต่กฎหมายได้ก าหนดแนวทางเพ่ือป้องกันปัญหาดังกล่าว คือ 

หากศาลไต่สวนเบื้องต้นแล้วเห็นว่าค าร้องไม่มีมูลและยื่นเข้ามาเพ่ือประวิงการบังคับคดีให้ชักช้า ศาลมี

อ านาจสั่งให้ผู้ร้องวางเงินหรือหาประกันต่อศาลเพ่ือเป็นการประกันการช าระค่าสินไหมทดแทนแก่เจ้าหนี้

ตามค าพิพากษาส าหรับความเสียหายที่อาจได้รับจากการยื่นค าร้องดังกล่าว หากไม่ปฏิบัติตามค าสั่งศาล 

ศาลมีอ านาจสั่งยกค าร้องดังกล่าวได้ ซึ่งอาจมีปัญหาว่าหากผู้ร้องไม่มีเงินหรือประกันมาวางต่อศาล        

มีผลท าให้ค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดของผู้ร้องต้องถูกศาลสั่งยกค าร้อง ซึ่งถือเป็นกรณีที่

กฎหมายมุ่งคุ้มครองสิทธิของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษามากกว่าสิทธิของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้มีส่วน

ได้เสียในการบังคับคดีซึ่งเป็นผู้ยื่นค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดได้ จึงควรมีการแก้ไขประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 295 ต่อไป 
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5.4 วิเครำะห์มำตรกำรเพื่อเพิ่มประสิทธิภำพกำรขำยทอดตลำด 

5.4.1 มำตรกำรทำงเลือกในกำรบังคับคดี 

จากการที่ผู้วิจัยศึกษาวิเคราะห์กฎหมายของต่างประเทศพบว่า ในส่ วนของประเทศญี่ปุ่น         

มีหลักเกณฑ์ซึ่งเป็นทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลาย ได้แก่ การประมู ล        

ขายทอดตลาด หรือการบังคับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เช่น การน าอสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้เช่า 

โดยอาจด าเนินการร่วมกันทั้ งสองวิธีก็ได้  ส าหรับการบังคับคดีด้วยการประมูลขายทอดลาดนั้น          

อาจกระท าได้โดยวิธีการเปิดซองประมูลราคา วิธีการขายทอดตลาดด้วยการประมูลแบบปกติ หรือ       

วิธีอ่ืน ๆ ตามท่ีเจ้าพนักงานศาลและเจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นว่าเหมาะสมก็ได้ 

 

5.4.2 มำตรกำรให้สถำบันกำรเงินหรือเอกชนมีสิทธิด ำเนินกำรขำยทอดตลำดหรือ           

กำรบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน  

ในการบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน เช่น กรณีการจ านอง ผู้วิจัยพิจารณาว่าควรมีการถ่ายโอน

ให้สถาบันการเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันด าเนินบังคับคดีและขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง เพราะเจ้าหนี้

บุริมสิทธิในการจ านองมีสิทธิได้รับช าระหนี้ก่อน และการบังคับกับหลักประกันที่รวดเร็วและสภาพทรัพย์ 

ที่ไม่เสื่อมราคาย่อมเป็นประโยชน์กับเจ้าของทรัพย์และผู้รับหลักประกัน นอกจากนั้นสถาบันการเงินที่เป็น

ผู้รับหลักประกันอาจจะเปิดโอกาสให้เจ้าของทรัพย์หลักประกันน าทรัพย์ไปขายเองหรือปรับปรุง      

สภาพทรัพย์ให้มีสภาพดีเพ่ือขายทรัพย์ให้ได้ราคา มิให้ตนเองต้องรับผิดชอบในหนี้ที่เหลือด้วย เป็นการให้

สถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิด าเนินการขายทอดตลาดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด   

ทั้งในด้านระยะเวลาด าเนินการขายทอดตลาดที่อาจขายได้รวดเร็วมากขึ้นและขายได้ราคาสูงมากขึ้น     

ซึ่งประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายก าหนดให้สามารถท าได้  

จากการพิจารณากฎหมายประเทศสหราชอาณาจักรมีการอนุญาตให้ด าเนินการขายทอดตลาด

โดยเอกชนได้ นอกจากนี้ในส่วนประเทศสิงคโปร์มีกรณีที่กฎหมายก าหนดว่า หากทรัพย์สินของลูกหนี้ตาม

ค าพิพากษาที่ยึดหรืออายัดไว้มีราคาประเมินเกินกว่า 2 ,000 ดอลลาร์สิงคโปร์ กฎหมายก าหนดให้         

ผู้ทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized auctioneer) เป็นผู้ด าเนินการขายทอดตลาดได้  เว้นแต่           
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เจ้าพนักงานบังคับคดีจะมีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน โดยผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่าแนวทางของกฎหมายต่างประเทศ

ดังกล่าวเป็นหลักเกณฑ์ท่ีน่าสนใจควรน ามาเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการขายทอดตลาดต่อไป 

 

5.4.3 กำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์แบบกลุ่ม 

ในกรณีนี้กฎหมายไทยยังมิได้มีการก าหนดไว้ โดยการขายอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่ม คือ หากศาล

เห็นว่าเป็นการเหมาะสมที่จะให้ผู้ซื้อทรัพย์รายใดรายหนึ่งซึ่งอสังหาริมทรัพย์รวมไปกับอสังหาริมทรัพย์   

อ่ืน ๆ ในคราวเดียวกัน โดยพิจารณาถึงความเกี่ยวโยงในการใช้อสังหาริมทรัพย์และความเป็นไปได้ที่จะ

ช าระหนี้  และหากได้รับความยินยอมจากลูกหนี้ทุ กฝ่ายก็สามารถมีค าสั่ งให้มีการประมูลขาย

อสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มได้ ซึ่งการด าเนินการเช่นนี้ได้ด าเนินการอยู่ในประเทศญี่ปุ่น ผู้วิจัยพิจารณา  

เห็นว่าการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มนี้ย่อมเป็นการจูงใจผู้ซื้อได้ โดยเฉพาะหากได้ข้อเสนอ

ด้านราคาที่ดีกว่าซื้ออสังหาริมทรัพย์ทีละรายการ และยังเป็นการขายทรัพย์หลายรายการไปในคราว

เดียวกัน ย่อมท าให้ทรัพย์ที่ค้างอยู่ถูกผลักดันให้ขายได้รวดเร็วขึ้น 

 

5.4.4 กำรประเมินรำคำทรัพย์ที่ขำยทอดตลำด 

ราคาทรัพย์นับเป็นปัจจัยส าคัญล าดับแรก ๆ ที่จะท าให้เกิดความสนใจในการเข้าร่วมประมูล  

ขายทอดตลาด ดังนี้ ผู้วิจัยพิจารณาพบว่าควรมีการแต่งตั้งผู้ประเมินราคาจากผู้เชี่ยวชาญอย่างแท้จริง 

โดยเมื่อผู้วิจัยศึกษาจากข้อมูลของประเทศญี่ปุ่นพบว่า มีการแต่งตั้งผู้ประเมินราคาหรือคณะกรรมการ

ประเมินราคา (ซึ่งมิได้เป็นเจ้าพนักงานบังคับคดี) เพ่ือจัดท ารายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์        

ซึ่งคณะกรรมการประเมินราคาอาจแต่งตั้งจากผู้ที่ เชี่ยวชาญอสังหาริมทรัพย์จากเอกชนที่มีความรู้     

ความเข้าใจในด้านเศรษฐกิจและการตลาด หรือผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท าให้การก าหนด

ราคาที่มีความเหมาะสมมากขึ้น โดยผู้ประเมินราคาที่ศาลตั้งขึ้นนี้จะจัดเตรียมการประเมินที่มีข้อมูล

เกี่ยวกับมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้น สภาพแวดล้อมในบริเวณนั้น และแผนภาพของอสังหาริมทรัพย์นั้น 

และในบางกรณีนอกจากจะรายงานสภาพปัจจุบันของตัวทรัพย์แล้ว ยังรายงานสถานะทางกฎหมายและ

กฎระเบียบที่เก่ียวข้องด้วย 
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บทที่ 6 

บทสรปุและข้อเสนอแนะ 

 

6.1 บทสรุป 

การขายทอดตลาดเป็นกระบวนการที่ส าคัญเพ่ือให้เกิดการบังคับช าระหนี้ตามค าพิพากษาให้แก่

เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา ดังนี้ การผลักดันทรัพย์ให้เกิดการขายทอดตลาดภายในเวลาที่สมควรจึงเป็น   

การสะท้อนประสิทธิภาพในการด าเนินการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีด้วย ทั้งนี้ การขายทอดตลาด

หากได้กระท าตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนดแล้วอาจขายทอดตลาดได้เสร็จสิ้นภายใน 6 เดือนนับแต่

การยึดทรัพย์เพ่ือบังคับคดี แต่จากการศึกษาพบว่าในภาพรวมการขายทอดตลาดกลับด าเนินการได้

ค่อนข้างเนิ่นช้าแม้จะมีความพยายามในการแก้ไขกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับที่เก่ียวข้องอยู่หลายครั้ง

เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพและความเป็นธรรมต่อผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายมากท่ีสุดก็ตาม  

ผู้ วิจัยจึ งด า เนินการศึ กษาจากความเป็ นมา หลักการ แนวคิด  ทฤษฎีที่ เกี่ ยวข้องกับ              

การขายทอดตลาด ตลอดจนการบริหารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ไม่ว่าจะเป็นทฤษฎี          

การขายทอดตลาด แนวคิด และทฤษฎีของคุณภาพการให้บริการ ทฤษฎีการตัดสินใจ ทฤษฎีการรับรู้ และ

ทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค รวมทั้งศึกษาหลักเกณฑ์จากกฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศ

สหรัฐอเมริกา ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์ด้วย นอกจากนี้ยังศึกษาสถิติ

ในการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีระหว่างปี พ.ศ. 2556 ถึง 2561 โดยผู้วิจัยได้ก าหนดการศึกษา

วิเคราะห์เป็นสองประเด็นใหญ่  คือ การวิจัยเชิงปริมาณโดยจัดท าแบบสอบถามเพ่ือวิเคราะห์ถึงผล       

อันแสดงถึงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด รวมทั้งการการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยศึกษจากข้อมูลต่าง ๆ 

สถิติ เอกสาร ต าราที่เกี่ยวข้องเพ่ือวิเคราะห์ปัญหากฎหมายที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 

โดยจากการศึกษาในงานวิจัยนี้ พบว่า 
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6.1.1 กำรศึกษำวิเครำะห์สถิติกำรขำยทอดตลำด  

6.1.1.1 ข้อมูลผลกำรขำยทอดตลำด 

โดยในส่วนของข้อมูลผลการขายประกอบด้วย หน่วยงาน ศาล หมายเลขแดง        

ราคาประเมิน ราคาขาย วันที่ลงประกาศการขาย ระยะเวลาเริ่มประกาศจนถึงวันขาย จ านวนครั้งที่ขาย 

สถานที่ตัง้ตัวทรัพย์ ขนาดพื้นที่ของทรัพย์สิน 

จากการที่ผู้วิจัยได้ข้อมูลจากแบบสอบถามและข้อเสนอแนะ ผู้วิจัยเห็นว่ามีข้อมูลที่มี  

นัยยะส าคัญต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาด โดยเมื่อน ามาพิจารณากับข้อมูลสถิติการขายทอดตลาด

ของกรมบังคับคดีแล้ว พบว่า  

1) ราคาขายทรัพย์สินเมื่อเปรียบเทียบกับราคาประเมนิ 

1.1) ราคาที่ขายทรัพย์สินได้สูงกว่าราคาที่ประเมิน คือ 45.75 %  

    1.2) ราคาที่ขายทรัพย์สินได้ตามราคาที่ประเมิน คือ 1.03 % 

1.3) ราคาที่ขายทรัพย์สินน้อยกว่าราคาที่ประเมิน คือ 53.22 % 

2) ระยะเวลาในการขายทอดตลาด โดยเริ่มจากวันที่ประกาศขายจนถึงวันที่ขาย

ช่วงเวลานับแต่ปี พ.ศ. 2556-2561 มีระยะเวลาเฉลี่ย คือ 111.774 วัน หรือ 112 วัน 

3) จ านวนครั้งในการขายทอดตลาด ซึ่งมีจ านวนครั้งในการขายทอดตลาด 

เฉลี่ยทั้งหมด คือ 3.326 ครั้ง หรือ 3 ครั้ง 

 

6.1.1.2 ข้อมูลผู้ซ้ือ 

โดยในข้อมูลส่วนนี้ประกอบด้วย เพศ อายุ ที่อยู่ ประเภททรัพย์สิน 

ประเภทของทรัพย์สินที่มีการขายทอดตลาดมากที่สุด คือ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

75.26% รองลงไป  คื อ  ที่ ดิ น ว่ า งเปล่ า  23.17% รวบรวมทรัพย์  0.76% สิ่ งป ลู กส ร้ าง 0.36%            

ห้องชุด 0.15% เครื่องจักร 0.1% รถ 0.08% ทรัพย์สินต่าง ๆ 0.073% ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและ

ทรัพย์สินต่าง ๆ 0.01% ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและเครื่องจักร 0.004% ที่ดินเปล่าและทรัพย์สินต่าง ๆ 

0.002% สิทธิในการเช่าพ้ืนที่ในอาคาร 0.004% 
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นอกจากนี้ จากการศึกษาเฉพาะส านวนที่ขายได้ระหว่างวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ถึง

วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาคทั่วประเทศไทย จังหวัดที่มีจ านวนครั้ง  

การขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา คือ ภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และจังหวัดพิษณุโลก  

ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและ    

จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

ได้แก่ จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแก่น ภาคกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

นอกจากนี้ในการพิจารณาสถิติข้อมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีในส่วน

มูลค่ารวมการขายทอดตลาดในช่วงระยะเวลาเดียวกันทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค ผู้วิจัยพบว่า 

จังหวัดที่มีมูลค่ารวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา ในส่วนภาคเหนือ ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่และ  

จังหวัดพิษณุโลก ภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ได้แก่ จังหวัดราชบุรีและ

จงัหวัดกาญจนบุรี ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ 

จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

 

6.1.2 วิเครำะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำด 

6.1.2.1 วิเครำะห์ควำมพึงพอใจของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด 

ผู้วิจัยพิจารณาจากข้อมูลในการตอบแบบสอบถามใน 5 ด้าน คือ ด้านสิ่งอ านวย     

ความสะดวก ด้านคุณภาพการให้บริการ ด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร ด้ านสินค้าและบริการ          

ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด ในภาพรวมผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด      

มีความพึงพอใจในระดับมาก แต่ในด้านสิ่งอ านวยความสะดวก ในกรณีความเพียงพอของสิ่งอ านวย  

ความสะดวกมีระดับความพึงพอใจที่ระดับปานกลางเท่านั้น 
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6.1.2.2 วิเครำะห์จำกควำมสนใจของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด 

ผู้วิจัยพิจารณาข้อมูลในการตอบแบบสอบถามในกรณีประเภทของทรัพย์สินที่สนใจ 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเข้าร่วมการขายทอดตลาด ได้แก่ ช่วงราคาสินทรัพย์ที่สนใจ ความเหมาะสมใน    

การวางหลักประกันในการขายทอดตลาด สาเหตุในการทิ้งหลักประกัน โดยในบางกรณีแสดงให้เห็นถึง

ประเด็นทางกฎหมายที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดด้วย 

 

6.1.3 ปัญหำกฎหมำยที่มีผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำด 

6.1.3.1 กำรก ำหนดวันขำยทอดตลำด 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคสอง ก าหนดให้          

เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ขายทอดตลาดให้บรรดาผู้มีส่วนได้เสียใน   

การบังคับคดีทราบ โดยก าหนดวันและเวลาขายทอดตลาดดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันยึด 

อายัด หรือส่งมอบทรัพย์สินนั้น โดยไม่มีการแยกประเภททรัพย์แต่อย่างใด ซึ่งจากการสอบถาม          

เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ข้อมูลว่า ข้อกฎหมายในส่วนนี้เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการขายทอดตลาดที่ใช้

เวลาพอสมควร หากพิจารณากฎหมายของประเทศสิงคโปร์แล้วพบว่า มีการแยกประเภททรัพย์ใน     

การก าหนดวันขายทอดตลาดโดยมีระยะเวลาไม่เท่ากัน ซึ่งถ้าเป็นทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์อาจจ าต้อง

ใช้ระยะเวลานานกว่าในการตรวจสอบและด าเนินการอื่นใดที่เกี่ยวข้อง แต่ทรัพย์ที่เป็นสังหาริมทรัพย์ควร

ใช้ระยะเวลาด าเนินการที่สั้นกว่า ดังนี้  ผู้ วิจัยเห็นว่าแนวทางของประเทศสิ งคโปร์เป็นแนวทาง              

ที่น่าพิจารณา ซ่ึงอาจมีผลท าให้เกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได้รวดเร็วยิ่งขึ้น 

 

6.1.3.2 ปัญหำผู้ซื้อทรัพย์มิอำจเข้ำครอบครองทรัพย์หลังกำรซื้อทรัพย์ได้ 

กรณีนี้เป็นกรณีปัญหาที่เกิดภายหลังการขายทอดตลาด แต่จากการสอบถามพบว่า  

หากมีผู้อยู่อาศัยเป็นกรณีทั่ว ๆ ไป ยังอาจค่อย ๆ ด าเนินการขับไล่ต่อไป แต่หลายครั้งพบว่าผู้อยู่อาศัยนั้น

เป็นผู้ป่วยติดเตียง เป็นเด็กเล็ก เป็นคนชรา ผู้ซื้อทรัพย์จึงมีความล าบากใจในการด าเนินการขับไล่        

แม้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิ จารณาความแพ่ง มาตรา 334 จะได้ก าหนดให้ผู้ ซ้ือทรัพย์จาก             

การขายทอดตลาดมีสิทธิยื่นค าขอให้ศาลออกหมายบังคับคดีเพ่ือขับไล่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือบริวาร
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ออกไปจากอสังหาริมทรัพย์นั้นได้โดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดีเรื่องใหม่ ซึ่งถือเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่  

ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดที่สามารถบังคับคดีขับไล่ได้โดยไม่ต้องน าคดีไปฟ้องต่อศาลเป็นเรื่องใหม่ 

แต่ผู้ซื้อยังต้องมีการด าเนินการเช่นนั้นด้วยตนเองอยู่ต่อไป โดยไม่มีความแน่นอนเลยว่าจะได้ครอบครอง

ทรัพย์ที่ซื้อนั้นในเวลาใด กรมบังคับคดีจึงควรแจ้งให้ผู้ซื้อทราบรายละเอียดเรื่องการมีผู้อยู่อาศัยในทรัพย์ที่

จะขายทอดตลาด และควรก าหนดมาตรการเพ่ิมเติมที่ภาครัฐเข้ามามีส่วนด าเนินการเพ่ิมขึ้นในส่วนนี้ 

เพ่ือให้ผู้ต้องการซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดมั่นใจได้ว่าหลังจากการซื้อทรัพย์แล้ว แม้พบว่ามีผู้ที่ยังอยู่

อาศัยในทรัพย์ที่ขายทอดตลาดนั้น ตนอาจต้องด าเนินการขับไล่ แต่ก็ยังมีข้ันตอนที่ภาครัฐมีส่วนช่วยเหลือ

ด้วยดังเช่นแนวทางของกฎหมายในต่างประเทศ 

 

6.1.3.3 ปัญหำกำรทิ้งหลักประกันของผู้ซ้ือทรัพย์จำกกำรขำยทอดตลำด 

การทิ้งหลักประกันเพราะเหตุมาจากการที่ไม่สามารถหาเงินส่วนที่เหลือได้ ซึ่งส่งผล

เสียหายต่อการขายทอดตลาดเพราะต้องด าเนินการขายทอดตลาดใหม่ ท าให้ใช้เวลาอีกไม่น้อย ส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง โดยผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่าการน ามาตรการทางกฎหมายของ

ประเทศญี่ปุ่นและประเทศสิงคโปร์มาเป็นแนวทางในการแก้ไขกฎหมายของประเทศไทยต่อไป           

โดยกฎหมายของประเทศญี่ปุ่นได้ก าหนดมาตรการส าหรับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มีประเด็น

การทิ้งหลักประกัน ตามมาตรา 67 แห่งพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ 1979 หรือ Civil 

Execution Act 1979 กล่าวคือ หากผู้ที่ท าค าเสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์ในราคาสูงสุด ไม่ช าระราคาที่เสนอ 

ผู้ที่เสนอราคาเป็นล าดับถัดมาอาจได้สิทธิซื้ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ แต่ต้องแจ้งต่อเจ้าพนักงาน  

บังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ส่วนกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ก าหนดว่าผู้ซื้อทรัพย์ต้องวางเงิน

จ านวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพย์ที่ประมูลได้จากการขายทอดตลาดทันที หากผู้ซื้อทรัพย์ไม่ช าระราคาส่วน

ที่เหลือภายในก าหนดเวลาจะถูกริบเงินดังกล่าว และผู้ขายทอดตลาดรับอนุญาตสามารถน าทรัพย์      

ออกขายทอดตลาดได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งผู้ซื้อทรัพย์ก่อน  
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6.1.3.4 ปัญหำกำรขำยทอดตลำดทรัพย์ไม่ได้ 

ผู้วิจัยพบว่าปัญหาจากการที่ทรัพย์นั้นแม้น าออกขายทอดตลาด แต่กลับไม่อาจขาย

ทรัพย์นั้นได้เลย แม้จะขายซ้ าแล้วซ้ าอีก ซึ่งส่งผลต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง ดังนี้ ผู้วิจัย

เห็นว่าประเทศญี่ปุ่นและประเทศสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดมาตรการพิเศษส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่      

อาจขายไม่ได้ จึงควรมีการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายไทยที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้  เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพใน      

การขายทอดตลาดยิ่งขึ้น โดยประเทศญี่ปุ่นก าหนดมาตรการพิเศษส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อาจขายไม่ได้ 

กล่าวคือ เมื่อเจ้าหน้าที่ศาลได้ท าการขายครบ 3 ครั้งแล้ว ไม่ว่าด้วยวิธีใด ๆ ก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงสภาพ 

การใช้สอย กฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง และข้อพิจารณาอ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว หากศาลเห็นว่า

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่น่าจะขายได้อีกในอนาคต ให้ศาลมีค าสั่งให้หยุดการขายไว้ก่อน และหากไม่มี

การร้องขอจากเจ้าหนี้ให้มีการขายอีกครั้งภายใน 3 เดือน ศาลอาจมีค าสั่งให้ยกเลิกการขายทอดตลาดได้ 

ซึ่งหากขายไม่ได้ ศาลก็ยังสามารถใช้วิธีการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ด้วยการน าออกให้เช่าได้ 

ส่วนหลักเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff ’s Condition of 

Sale ที่ ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren และ Sussex มลรัฐนิ วเจอร์ซีย์  ในกรณี ที่ เป็ น 

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทก์หรือ

ทนายฝ่ายโจทก์ ถ้าไม่มีผู้เข้าสู้ราคา ทรัพย์นั้นจะถูกขายให้โจทก์ในราคาเริ่มต้น 

หลักเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff’s Condition of Sale 

ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มลรัฐนิวเจอร์ซีย์ ในกรณีที่เป็นการขายทอดตลาด

อสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทก์หรือทนายฝ่ายโจทก์ ถ้า

ไม่มีผู้เข้าสู้ราคา ทรัพย์นั้นจะถูกขายให้โจทก์ในราคาเริ่มต้น  

หลักเกณฑ์ของประเทศสหราชอาณาจักร โดยปกติทรัพย์นั้นแม้น าออกขายทอดตลาด 

แต่กลับขายไม่ได้  ดังนี้ทรัพย์ที่ขายทอดตลาดนั้นจะมิได้ถูกถอนออกไปจากกา รขายทอดตลาด  

โดยผู้ทอดตลาดสามารถสอบถามผู้ เข้ าร่วมการขายทอ ดตลาดที่ สนใจเพ่ือหาราคาที่ ดีที่ สุ ด 

ภายหลังการขายทอดตลาดที่ไม่สามารถขายทรัพย์ได้เช่นนั้น หากปรากฏว่าได้รับข้อเสนอที่น่าสนใจ 

โดยมีราคาเท่ากับหรือสูงกว่าราคาข้ันต่ า (reserve price) ผู้ทอดตลาดย่อมขายทรัพย์สินนั้นได้ 

 



133 
 

6.1.3.5 กำรขยำยระยะเวลำช ำระเงินส่วนที่ เหลือเพื่อด ำเนินกำรขอสินเชื่อกับ

ธนำคำร 

ตามค าสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดีก าหนดให้ขยายระยะเวลาได้  

ไม่เกิน 3 เดือน แต่มีข้อเสนอแนะจากแบบสอบถามว่าส านักงานบังคับคดีบางแห่งให้ขยายระยะเวลาได้

โดยไม่ต้องมีหนังสือรับรองจากธนาคาร ซึ่งอาจก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกันของผู้เข้าประมูลในแต่ละ

ส านักงานบังคับคดี ซึ่งอาจเป็นปัญหาในการตีความหรือการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงาน กรมบังคับคดีจึง

ควรวางแนวปฏิบัติในการด าเนินการให้เป็นแนวทางเดียวกันในทุกท้องที ่

นอกจากนี้ โดยที่ผู้วิจัยได้ผลจากการสอบถามผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาดพบว่า      

ควรมีการขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือให้มากกว่า 3 เดือน ในกรณีราคาทรัพย์ที่มีการขายได้

ในราคาสูงกว่า 1 ล้านบาทขึ้นไป ทั้งนี้  เพ่ือช่วยลดประเด็นที่เป็นปัญหาที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพใน      

การขายทอดตลาดตามมา คือ การทิ้งหลักประกัน ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าหากจะมีการขยายระยะเวลาให้นั้น  

ควรมีการขยายให้ในกรณีที่มีราคาซื้อทรัพย์ตั้งแต่ 3 ล้านขึ้นไป อาจช่วยลดปัญหาการทิ้งหลักประกันที่จะ

ตามมาได้ 

 

6.1.3.6 สิทธิของนิติบุคคลอำคำรชุดและนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรที่จะได้รับเงินก่อน

เจ้ำหนี้จ ำนอง 

เนื่องจากตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ก าหนดว่า        

หากทรัพย์สินที่ขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ก่อนขายทอดตลาด              

ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวนิติบุคคลอาคารชุดให้แจ้งค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระเพ่ือออกหนังสือรับรอง

การปลอดหนี้ และเมื่อขายทอดตลาดได้แล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้

เพ่ือช าระหนี้ดังกล่าวก่อนเจ้าหนี้จ านอง หรือในกรณีที่ทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นที่ดินจัดสรรตาม

กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน กฎหมายได้ก าหนดให้ด าเนินการในลักษณะอย่างเดียวกัน โดยนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรมีสิทธิได้รับช าระหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับก่อนเจ้าหนี้

จ านอง ซึ่งมีผลเท่ากับนิติบุคคลดังกล่าวมีสิทธิดีกว่าเจ้าหนี้จ านอง เพราะได้รับช าระหนี้ก่อนเจ้าหนี้จ านอง 

และได้รับช าระหนี้ โดยไม่ต้องฟ้องคดีแพ่ง ซึ่ งผู้ วิจัยได้รับข้อมูลทั้ งจากเจ้าหน้าที่และผู้ เข้าร่วม            
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การขายทอดตลาดเห็นว่ากรณีนี้ไม่เป็นธรรมกับเจ้าหนี้จ านองซึ่งเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิ เพราะหนี้ค้างจ่ายแก่

นิติบุคคลอาคารชุดหรือหนี้ค้างจ่ายค่าบ ารุงบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับของ  

นิติบุคคลบ้านจัดสรรนั้นมีลักษณะเป็นเจ้าหนี้สามัญ จึงควรมีการทบทวนหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าว

เพ่ือความเป็นธรรมแก่เจ้าหนี้จ านองด้วย โดยควรพิจารณาตามแนวทางของกฎหมายประเทศญี่ปุ่น  

 

6.1.3.7 กำรคุ้มครองสิทธิของผู้ขอเพิกถอนกำรขำยทอดตลำด 

ประเด็นปัญหากฎหมายตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 295    

อาจมีปัญ หาว่ า  หากผู้ ร้อ งไม่มี เงินหรื อประกันมาวางต่อศาลมีผลท าให้ ค าร้องขอเพิ กถอน                 

การขายทอดตลาดของผู้ร้องต้องถูกศาลสั่งยกค าร้อง ซึ่งถือเป็นกรณีที่กฎหมายมุ่งคุ้มครองสิทธิของเจ้าหนี้

ตามค าพิพากษามากกว่าสิทธิของลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีซึ่งเป็นผู้ยื่น   

ค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดได้ จึงควรมีการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  

มาตรา 295 ต่อไป    

 

6.1.4 วิเครำะห์มำตรกำรพิเศษเพื่อกำรขำยทอดตลำด 

ในกรณีพบว่าในกฎหมายในต่างประเทศมีหลายมาตรการที่นับได้ว่าเป็นมาตรการที่ท าให้      

การขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นคือ 

 

6.1.4.1 มำตรกำรทำงเลือกในกำรบังคับคดี 

การก าหนดหลักเกณฑ์เป็นทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลาย 

ได้แก่  การประมูลขายทอดตลาด หรือการบั งคับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์  เช่น  การน า

อสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้เช่า โดยอาจด าเนินการร่วมกันทั้งสองวิธีก็ได้ ส าหรับการบังคับคดีด้วย       

การประมูลขายทอดตลาดนั้น อาจกระท าได้โดยวิธีการเปิดซองประมูลราคา วิธีการขายทอดตลาดด้วย

การประมูลแบบปกติ หรือวิธีอ่ืน ๆ ตามท่ีเจ้าพนกังานศาลและเจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นว่าเหมาะสมก็ได้ 
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6.1.4.2 มำตรกำรให้สถำบันกำรเงินหรือเอกชนมีสิทธิด ำเนินกำรขำยทอดตลำดหรือ

กำรบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน 

ในการบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน เช่น กรณีการจ านอง อาจมีการถ่ายโอนให้สถาบัน

การเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันด าเนินการบังคับคดีและขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง การให้สถาบันการเงิน

หรือเอกชนมีสิทธิด าเนินการขายทอดตลาดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพใน การขายทอดตลาด ทั้ งใน           

ด้านระยะเวลาด าเนินการขายท่ีอาจขายได้รวดเร็วมากขึ้นและขายได้ราคาสูงมากข้ึน 

 

6.1.4.3 กำรขำยทอดตลำดอสงัหำริมทรัพย์แบบกลุ่ม 

หากศาลเห็นว่าเป็นการเหมาะสมที่จะให้ผู้ซื้อทรัพย์รายใดรายหนึ่งซื้ออสังหาริมทรัพย์

รวมไปกับอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ ในคราวเดียวกัน โดยพิจารณาถึงความเกี่ยวโยงในการใช้อสังหาริมทรัพย์

และความเป็นไปได้ที่จะช าระหนี้ และหากได้รับความยินยอมจากลูกหนี้ทุกฝ่ายสามารถมีค าสั่งให้มี     

การประมูลขายอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มได้ ย่อมเป็นการจูงใจผู้ซื้อได้ โดยเฉพาะหากได้ข้อเสนอด้านราคา

ที่ดีกว่าซื้อทีละรายการ และยังเป็นการขายทรัพย์หลายรายการไปในคราวเดียวกัน ย่อมท าให้ทรัพย์ที่  

ค้างอยู่ถูกผลักดันให้ขายได้รวดเร็วขึ้น 

 

6.1.4.4 กำรประเมินรำคำทรัพย์ที่ขำยทอดตลำด 

ราคาทรัพย์นับเป็นปัจจัยส าคัญล าดับแรก ๆ ที่จะท าให้เกิดความสนใจในการเข้าร่วม 

การขายทอดตลาด จึงควรมีการแต่งตั้งผู้ประเมินราคาจากผู้ เชี่ยวชาญอย่างแท้จริง (ซึ่งมิได้ เป็น          

เจ้าพนักงานบังคับคดี) เพ่ือจัดท ารายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ อาจแต่งตั้งจากผู้ที่เชี่ยวชาญ

อสังหาริมทรัพย์จากเอกชนที่มีความรู้ความเข้าใจในด้านเศรษฐกิจและการตลาด หรือผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือท าให้การก าหนดราคามีความเหมาะสมมากขึ้น  
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6.2 ข้อเสนอแนะ 

6.2.1 ข้อเสนอแนะจำกสถิติข้อมูลกำรขำยทอดตลำดของกรมบังคับคดี 

กรมบังคับคดีควรมีการจัดท าฐานข้อมูลการขายทอดตลาดโดยละเอียดที่ท าให้สามารถพิจารณา

ผลการด าเนินการได้เป็นรายไตรมาสว่าแต่ละพ้ืนที่ของกรมบังคับคดีนั้นขายทอดตล าดได้เพียงใด         

อยู่ระหว่างขั้นตอนใด มีเหตุขัดข้องใดที่ท าให้การขายทอดตลาดไม่อาจด าเนินการได้เสร็จสิ้น ทั้งนี้ เพ่ือให้

หน่วยงานส่วนกลางหรือกรมบังคับคดีสามารถติดตามการด าเนินการจากฐานข้อมูลดังกล่าวได้ รวมทั้ง

ข้อมูลของผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดด้วยเพ่ือส่งข้อมูลการขายทอดตลาดในคราวต่อ ๆ ไปให้แก่ผู้นั้นอีก 

เช่น ทางอีเมล์ ไลน์ หรือจดหมาย เพ่ือให้มาเข้าร่วมการขายทอดตลาดได ้

 

6.2.2 ข้อเสนอแนะจำกกำรวิเครำะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำด 

6.2.2.1 ข้อเสนอแนะจำกวิเครำะห์ควำมพึงพอใจของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด 

จากการพิจารณาความพึงพอใจของผู้ เข้าร่วมขายทอดตลาดในด้านสิ่ งอ านวย         

ความสะดวก ด้านคุณภาพการให้บริการ ด้านช่องทางการติดต่อสื่อสาร ด้านสินค้าและบริการ          

ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด ในภาพรวมผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาด   

มีความพึงพอใจในระดับมาก แต่ในด้านสิ่งอ านวยความสะดวก ในกรณีความเพียงพอของสิ่งอ านวย

สะดวก เช่น ห้องพัก ที่นั่งพัก ห้องน้ า ที่จอดรถ โรงอาหาร มีระดับความพึงพอใจที่ระดับปานกลางเท่านั้น 

ซึ่งกรมบังคับคดีพึงพิจารณาผลความพึงพอใจดังกล่าวเพราะนับเป็นปัจจัยที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการ

ขายทอดตลาดได้ โดยเฉพาะในจังหวัดที่มีจ านวนครั้งการขายทอดตลาดและมูลค่าการขายทอดตลาดอยู่

ในระดับสูง ซึ่งสะท้อนโอกาสที่จะท าให้เกิดการผลักดันทรัพย์ที่บังคับคดีไว้ให้เกิดการขายทอดตลาดได้

มากขึ้น กรมบังคับคดีอาจจ าต้องบริหารจัดการเชิงนโยบายเพ่ือให้เกิดความเพียงพอของสิ่งอ านวย    

ความสะดวกแก่ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดให้มากข้ึน 

ด้านคุณภาพการให้บริการ ด้านช่องทางการติดต่อสื่ อสาร ด้านสินค้าและบริการ       

เมื่อผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดยังต้องการข้อมูลเกี่ยวกับที่ตั้งทรัพย์โดยละเอียด ภาพถ่ายสภาพทรัพย์ที่

ชัดเจน ข้อมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ ข้อมูลเกี่ยวกับภาระหนี้จ านองที่ เป็นปัจจุบัน ซึ่ งผู้ เข้ าร่วม            

การขายทอดตลาดต้องการเห็นตัวทรัพย์และได้รับข้อมูลที่ครบถ้วน ดังนี้  กรมบังคับคดีควรจัดท า
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แอพพลิเคชั่น หรือเว็บไซต์มีที่อยู่ซึ่งเชื่อมต่อกับ google map และมีเจ้าหน้าที่ที่อาจให้ค าแนะน าการเดิน

ทางเข้าไปยังทรัพย์ที่จะขายทอดตลาดได้ นอกจากนี้ ทุกแห่งควรจะจัดท า bulletin board ซึ่งจะระบุ

ขั้นตอนในการขายทอดตลาดเพ่ือให้ผู้เข้าร่วมได้ตรวจสอบอีกครั้ง 

ด้านการคุ้มครองสิทธิของผู้ซื้อทรัพย์สินจากการขายทอดตลาด ในภาพรวมผู้เข้าร่วม 

การขายทอดตลาดมีความพึงพอใจในการคุ้มครองสิทธิของตนในระดับมาก แต่ในบางกรณีอาจมีประเด็น

ปัญหากฎหมายด้วยซึ่งผู้วิจัยจะได้น าเสนอในส่วนปัญหากฎหมายต่อไป 

 

6.2.2.2 วิเครำะห์จำกควำมสนใจของผู้เข้ำร่วมกำรขำยทอดตลำด 

จากการพิจารณาผลของการตอบแบบสอบถามพบว่า ราคาของทรัพย์นั้นเป็นปัจจัยที่

ผู้เข้าร่วมให้ความสนใจมากท่ีสุด ดังนี้ กรมบังคับคดีควรมีผู้ประเมินราคาหรือคณะกรรมการประเมินราคา

ที่มีความเหมาะสม โดยแต่งตั้งจากบุคคลที่มีความเชี่ยวชาญอย่างแท้จริงเกี่ยวกับตัวทรัพย์ที่น าออก    

ขายทอดตลาด ในด้านอสังหาริมทรัพย์ ด้านเศรษฐกิจและการตลาด ที่อาจมิใช่เจ้าหน้าที่กรมบังคับคดี

หรือเจ้าพนักงานของรัฐ นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้ซื้อทรัพย์ทิ้งหลักประกันนับเป็นประเด็นทางกฎหมายที่

ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได้ ซึ่งผู้วิจัยจะได้น าเสนอข้อเสนอแนะต่อไป 

 

6.2.3 ปัญหำกฎหมำยที่มีผลต่อประสิทธิภำพในกำรขำยทอดตลำด 

6.2.3.1 กำรก ำหนดวันขำยทอดตลำด 

ผู้วิจัยเห็นว่าแนวทางของประเทศสิงคโปร์เป็นแนวทางที่น่าพิจารณา โดยอาจก าหนดให้

เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องแจ้งก าหนดวัน เวลา และสถานที่ขายทอดตลาดให้บรรดาผู้มีส่วนได้เสียใน   

การบังคับคดีทราบ โดยก าหนดวันและเวลาขายทอดตลาดดังกล่าวส าหรับทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์

ต้องไม่น้อยกว่า 45 วันนับแต่วันยึด อายัด หรือส่งมอบทรัพย์สินนั้น และไม่น้อยกว่า 30 วัน ส าหรับทรัพย์

ที่เป็นสังหาริมทรัพย์ อันอาจท าให้เกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได้เร็วขึ้นบ้าง โดยอาจแก้ไข

เพ่ิมเติมในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 331 วรรคสอง เพ่ือให้สอดคล้องกับแนวทาง

ดังกล่าว 
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6.2.3.2 ปัญหำผู้ซื้อทรัพย์ไม่อำจเข้ำครอบครองทรัพย์หลังกำรซื้อทรัพย์ได้ 

กรณีนี้เป็นกรณีที่เกิดภายหลังการขายทอดตลาด แต่จากการสอบถามพบว่าหากมีผู้อยู่

อาศัยเป็นกรณีทั่ว ๆ ไป ยังอาจค่อย ๆ ด าเนินการขับไล่ต่อไป แต่หลายครั้งพบว่าผู้อยู่อาศัยนั้นเป็นผู้ป่วย    

ติดเตียง เป็นเด็กเล็ก เป็นคนชรา ผู้ซื้อทรัพย์จึงมีความล าบากใจในการด าเนินการขับไล่ แม้ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 334 จะได้ก าหนดให้ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดมีสิทธิยื่น 

ค าขอให้ศาลออกหมายบังคับคดีเพ่ือขับไล่ลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพย์

นั้นได้ โดยไม่ต้องฟ้องเป็นคดี เรื่องใหม่ ซึ่ งถือเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์จาก            

การขายทอดตลาดที่สามารถบังคับคดีขับไล่ได้โดยไม่ต้องน าคดีไปฟ้องต่อศาลเป็นเรื่องใหม่ แต่ผู้ซื้อยังต้อง

มีการด าเนินการเช่นนั้นด้วยตนเองอยู่ต่อไป ซึ่งไม่มีความแน่นอนเลยว่าจะได้ครอบครองทรัพย์ที่ซื้อนั้น  

ในเวลาใด ดังนี้ผู้วิจัยเห็นควรว่า 

1) ควรมีก าหนดเป็นระเบียบในการขายทอดตลาดว่าต้องการแจ้งข้อมูล         

ผู้อยู่อาศัยในทรัพย์ที่ขายทอดตลาดด้วย เพ่ือให้ผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดสามารถอนุมานได้ว่าตนต้องมี

ระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่ต้องใช้ในการด าเนินการขับไล่ผู้อยู่อาศัยต่อไปด้วย แม้โดยทั่วไปเป็นหน้าที่ของ 

ผู้ต้องการซื้อทรัพย์จะต้องเข้าตรวจทรัพย์นั้นเองก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแล้ว ผู้ซื้อทรัพย์จะพิจารณา

ข้อมูลตามภาพถ่ายหรือข้อมูลที่ระบุไว้เพ่ือการขายขายทอดตลาดนั้นเท่านั้น 

2) จากการศึกษาข้อมูลจากต่างประเทศพบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม 

Sheriff’s Condition of Sale ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren และ Sussex มักมีข้อก าหนด

ว่าหากเจ้าของไม่ออกจากอสังหาริมทรัพย์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด

อาจขอหมายให้เข้าครอบครอง ซึ่งให้เวลาผู้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้นภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด หากไม่ปฏิบัติตามจะมีมาตรการที่แตกต่างกันไป เช่น การขนย้ายทรัพย์สินออกจาก

ทรัพย์ได้ โดยควรมีมาตรการเพ่ิมเติมที่ภาครัฐเข้ามามีส่วนด าเนินการเพ่ิมขึ้นในส่วนนี้ เพ่ือให้ผู้ต้องการซื้อ

ทรัพย์จากการขายทอดตลาดมั่นใจได้ว่าหลังจากการซื้อทรัพย์แล้ว แม้พบว่ามีผู้ที่ยังอยู่อาศัยในทรัพย์ที่

ขายทอดตลาดนั้น ตนอาจต้องด าเนินการขับไล่ แต่ก็ยังมีขัน้ตอนที่ภาครัฐมีส่วนช่วยเหลือด้วย  
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6.2.3.3 ปัญหำกำรทิ้งหลักประกันของผู้ซ้ือทรัพย์จำกกำรขำยทอดตลำด 

การทิ้งหลักประกันเพราะเหตุมาจากการที่ไม่สามารถหาเงินส่วนที่เหลือได้ ซึ่งส่งผล

เสียหายต่อการขายทอดตลาดเพราะต้องด าเนินการขายทอดตลาดใหม่  ท าให้ใช้เวลาอีกไม่น้อย ส่งผลต่อ

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง  โดยผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่ามาตรการทางกฎหมายของ     

ประเทศญี่ปุ่นและประเทศสิงคโปร์เป็นมาตรการที่น่าสนใจ ซ่ึงควรน ามาเป็นแนวทางในการแก้ไขกฎหมาย

ของประเทศไทยต่อไป โดยตามมาตรา 67 แห่งพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพ่ง ค.ศ 1979 หรือ Civil 

Execution Act 1979 ก าหนดว่า หากผู้ที่ท าค าเสนอซื้ออสังหาริมทรัพย์ ในราคาสูงสุดไม่ช าระราคาที่

เสนอ ผู้ที่เสนอราคาเป็นล าดับถัดมาอาจได้สิทธิซื้ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ แต่ต้องแจ้งต่อเจ้าพนักงาน

บังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าวิธีการดังกล่าวย่อมท าให้การขายมีประสิทธิภาพที่ดีข้ึน 

โดยเป็นการท าให้ผู้ที่เสนอราคาสูงสุดต้องรีบด าเนินการช าระราคาเพราะมิฉะนั้นผู้เสนอซื้อในล าดับถัดมา

อาจได้อสังหาริมทรัพย์ที่ตนต้องการไป ซึ่งเป็นการวิธีการที่อาจท าให้ผู้เสนอราคาซื้อสูงสุดซึ่งเป็นผู้ซื้อ

ทรัพย์สินได้นั้นรีบช าระราคาและไม่ทิ้งเงินประกันโดยทางอ้อมได้ ประกอบกับกฎหมายของประเทศ

สิงคโปร์ซึ่ งก าหนดว่าผู้ซื้อทรัพย์ต้องวางเงินจ านวนหนึ่ งในสี่ของราคาทรัพย์ที่ ประมูลได้จาก              

การขายทอดตลาดทันที หากผู้ซื้อทรัพย์ไม่ช าระราคาส่วนที่เหลือภายในก าหนดเวลา จะถูกริบเงินดังกล่าว 

และผู้ขายทอดตลาดรับอนุญาตสามารถน าทรัพย์ออกขายทอดตลาดได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งผู้ซื้อทรัพย์ก่อน 

จากหลักเกณฑ์ของประเทศญี่ปุ่นและสิงคโปร์ดังกล่าว ผู้วิจัยเห็นควรมีการแก้ไข

หลักเกณฑ์ของกฎหมายไทยตามแนวทางของประเทศญี่ปุ่นหรือของประเทศสิงคโปร์ต่อไป 

 

6.2.3.4 ปัญหำกำรขำยทอดตลำดทรัพย์ไม่ได้ 

ผู้วิจัยพบว่าปัญหาจากการที่ทรัพย์นั้นแม้น าออกขายทอดตลาด แต่กลับไม่อาจขาย

ทรัพย์นั้นได้เลย แม้จะขายซ้ าแล้วซ้ าอีก ซึ่งส่งผลต่อประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอย่างยิ่ง ดังนี้ ผู้วิจัย

เห็นว่าควรแก้ไขกฎหมายไทยที่ เกี่ยวข้องตามแนวทางอันเป็นมาตรการของประเทศญี่ ปุ่นและ       

ประเทศสหรัฐอเมริกามาพิจารณา โดยมาตรการของประเทศญี่ปุ่นก าหนดให้มีมาตรการพิเศษส าหรับ

อสังหาริมทรัพย์ที่อาจขายไม่ได้ กล่าวคือ เมื่อเจ้าหน้าที่ศาลได้ท าการขายครบ 3 ครั้งแล้ว ไม่ว่าด้วย     

วิธีใด ๆ ก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงสภาพ การใช้สอย กฎระเบียบที่ เกี่ยวข้อง และข้อพิจารณาอ่ืน ๆ           
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ในอสังหาริมทรัพย์นั้นแล้ว หากศาลเห็นว่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่น่าจะขายได้อีกในอนาคต ให้ศาลมี

ค าสั่งให้หยุดการขายไว้ก่อน และหากไม่มีการร้องขอจากเจ้าหนี้ให้มีการขายอีกครั้งภายใน 3 เดือน    

ศาลอาจมีค าสั่งให้ยกเลิกการขายทอดตลาดได้ ซึ่งหากขายไม่ได้ ศาลก็ยังสามารถใช้วิธีการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์ด้วยการน าออกให้เช่าได้ รวมถึงในส่วนของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff ’s Condition of Sale ที่ประกาศโดยเขต Cumberland, Warren และ 

Sussex มลรัฐนิวเจอร์ซีย์ ในกรณีที่เป็นการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มาจากการบังคับจ านอง    

จะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทก์หรือทนายฝ่ายโจทก์ ถ้าไม่มีผู้ เข้าสู้ราคา ทรัพย์นั้นจะถูกขายให้

โจทก์ในราคาเริ่มต้น นอกจากนี้ ในกรณีประเทศสหราชอาณาจักร โดยปกติทรัพย์นั้นแม้น าออก        

ขายทอดตลาดแต่กลับขายไม่ ได้  ดั งนี้  ทรัพย์ที่ ขายทอดตลาดนั้นจะมิ ได้ถูกถอนออกไปจาก               

การขายทอดตลาด โดยผู้ทอดตลาดสามารถสอบถามผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาดที่สนใจเพ่ือหาราคาที่ดี

ที่สุดได้ภายหลังการขายทอดตลาดที่ไม่สามารถขายทรัพย์ได้  เช่นนั้นหากปรากฏว่าได้รับข้อเสนอที่

น่าสนใจโดยมีราคาเท่ากับหรือสูงกว่าราคาขั้นต่ า (reserve price) ผู้ทอดตลาดย่อมอาจขายทรัพย์สินนั้น

ได้ ทั้งนี้เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดยิ่งขึ้น 

 

6.2.3.5 กำรขยำยระยะเวลำช ำระเงินส่วนที่ เหลือเพื่อด ำเนินกำรขอสินเชื่อกับ

ธนำคำร 

ตามค าสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดีก าหนดให้ขยายระยะเวลาได้  

ไม่เกิน 3 เดือน แต่มีข้อเสนอแนะจากแบบสอบถามว่าส านักงานบังคับคดีบางแห่งให้ขยายได้โดยไม่ต้องมี

หนังสือรับรองจากธนาคาร ซึ่งอาจก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกันของผู้เข้าประมูลในแต่ละส านักบังคับคดี 

ในกรณีนี้ผู้วิจัยเห็นว่า กรมบังคับคดีควรวางแนวปฏิบัติในการด าเนินการให้เป็นแนวทางเดียวกันใน      

ทุกท้องที่ เพ่ือให้ผู้ร่วมเข้าการขายทอดตลาดสามารถปฏิบัติและด าเนินการได้ถูกต้องครบถ้วนเหมือนกัน

ทุกท้องที ่

นอกจากนี้  โดยที่ผู้วิจัยได้ผลจากการสอบถามผู้ เข้าร่วมการขายทอดตลาดพบว่ า       

ควรมีการขยายระยะเวลาในการวางเงินส่วนที่เหลือให้มากกว่า 3 เดือน ในกรณีราคาทรัพย์ที่มีการขายได้

ในราคาสูงกว่า 1 ล้านบาทขึ้นไป ทั้งนี้ เพ่ือช่วยลดประเด็นที่เป็นปัญหาที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพใน       
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การขายทอดตลาดตามมา คือ การทิ้งหลักประกัน ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าหากจะมีการขยายระยะเวลาให้นั้น  

ควรมีการขยายให้ในกรณีที่มีราคาซื้อทรัพย์ตั้งแต่ 3 ล้านขึ้นไป เนื่องจากผู้วิจัยต้องการให้ผู้ที่ต้องการ     

ซื้อทรัพย์นั้น ในเบื้องต้นควรเป็นผู้มีความพร้อมทางการเงินในการเข้าร่วมการขายทอดตลาดระดับหนึ่ง

และราคาทรัพย์ 3 ล้านบาทนั้น  นับเป็นช่วงราคาที่มีมูลค่าสูงและเป็นช่วงราคาในทรัพย์สินกลุ่ม

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย มีผู้สนใจค่อนข้างมาก อาจช่วยลดการทิ้งประกันที่จะตามมาได้ 

 

6.2.3.6 สิทธิของนิติบุคคลอำคำรชุดและนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรที่จะได้รับเงินก่อน

เจ้ำหนี้จ ำนอง 

เนื่องจากหลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ซึ่งผู้วิจัย

ได้รับข้อมูลทั้งจากเจ้าหน้าที่และผู้เข้าร่วมการขายทอดตลาดว่ามีความไม่เป็นธรรมกับเจ้าหนี้จ านอง     

ซึ่งเป็นเจ้าหนี้บุริมสิทธิ ผู้วิจัยเห็นว่าควรมีการปรับปรุงกฎหมายที่เกี่ยวข้องตามแนวทางของกฎหมายของ

ประเทศญี่ปุ่น ซึ่งก าหนดว่าหากมีหนี้ที่ค้างช าระเกี่ยวนิติบุคคล เช่น ค่าส่วนกลาง ค่าบ ารุงรักษา        

และค่าเงินกองทุนของนิติบุคคล กรณีเช่นนี้จะถือเป็นหน้าที่ของผู้ซื้อทรัพย์ดังกล่าวไปที่จะต้องช าระให้กับ

นิติบุคคลเช่นเดียวกัน ซึ่งอาจมีจ านวนที่เพ่ิมจากที่ก าหนดไว้ในรายละเอียดของทรัพย์หรือในรายงาน   

การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ได้ เพ่ือให้เกิดความมีประสิทธิภาพที่เป็นธรรมแก่เจ้าหนี้จ านองใน    

การได้รับช าระหนี้ โดยมีการก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้ซื้อที่ต้องเป็นผู้ช าระอีกส่วนหนึ่งเพ่ิมจากราคาซื้อ

ซึ่งต้องมีการแจ้งไว้โดยชัดแจ้งในรายละเอียดของทรัพย์หรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ที่

ยังมีหนี้ที่ค้างช าระเกี่ยวกับนิติบุคคลนั้น  เพ่ือให้ผู้ที่จะซื้อทรัพย์นั้นทราบถึงภาระที่ตนต้องมีหน้าที่

รับผิดชอบด้วย 

 

6.2.3.7 กำรคุ้มครองสิทธิของผู้ร้องขอเพิกถอนกำรขำยทอดตลำด 

ผู้วิจัยเห็นว่าควรยกเลิกบทบัญญัติ ในประมวลกฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่ง       

มาตรา 295 วรรคห้า “ในการยื่นค าร้องต่อศาลตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง หากมีพยานหลักฐานเบื้องต้น

แสดงว่าค าร้องนั้นไม่มีมูลและยื่นเข้ามาเพ่ือประวิงให้ชักช้า ศาลมีอ านาจสั่งให้ผู้ยื่นค าร้องวางเงินหรือ   

หาประกันต่อศาลตามจ านวนและภายในระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควรเพ่ือเป็นประกันการช าระค่าสินไหม
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ทดแทนแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหรือบุคคลนั้นส าหรับความเสียหายที่อาจได้รับจากการยื่นค าร้องนั้น  

ถ้าผู้ยื่นค าร้องไม่ปฏิบัติตามค าสั่งศาล ให้ศาลมีค าสั่งยกค าร้องนั้นเสีย ส่วนเงินหรือประกันที่วางไว้ต่อศาล

ดังกล่าว เมื่อศาลเห็นว่าไม่มีความจ าเป็นต่อไป จะสั่งคืนหรือยกเลิกประกันนั้นก็ได้ ค าสั่งของศาลที่ออก

ตามความในวรรคนี้ให้เป็นที่สุด ในส่วนที่ก าหนดให้ศาลมีอ านาจสั่งให้ผู้ร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด

วางเงินหรือหาประกันต่อศาลเพ่ือเป็นการประกันการช าระค่าสินไหมทดแทนแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา

ส าหรับความเสียหายที่อาจได้รับจากการยื่นค าร้องดังกล่าว หากไม่ปฏิบัติตามค าสั่งศาล ให้ศาลมีค าสั่งยก

ค าร้องนั้นเสีย” เพราะมีแนวทางในการเยียวยาเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้ได้รับความเสียหายจาก   

การขายทอดตลาด ซึ่งก าหนดไว้ในมาตรา 295 วรรคหก โดยเฉพาะแล้ว ซึ่งก าหนดให้เจ้าหนี้ตาม        

ค าพิพากษาหรือผู้ได้รับความเสียหายจากการขายทอดตลาดมีสิทธิยื่นค าร้องขอให้ผู้ยื่นค าร้องขอเพิกถอน

การขายทอดตลาดใช้ค่าสินไหมทดแทนได้ อันเป็นหลักการเดียวกับการขอให้ชดใช้ค่าสินไหมทดแทน    

ในกรณีเกิดความเสียหายจากการยื่นค าขอใช้วิธีการชั่วคราว ตามมาตรา 263 ซึ่งไม่เป็นการจ ากัดสิทธิใน

การยื่นค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดเกินสมควร และยังเป็นการคุ้มครองสิทธิของลูกหนี้ตาม     

ค าพิพากษาหรือผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีให้เท่าเทียมกับการคุ้มครองสิทธิของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา

ด้วย 

 

6.2.4 วิเครำะห์มำตรกำรพิเศษเพื่อกำรขำยทอดตลำด     

6.2.4.1 มำตรกำรทำงเลือกในกำรบังคับคดี 

การก าหนดหลักเกณฑ์เป็นทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลาย 

ได้แก่  การประมูลขายทอดตลาด หรือการบั งคับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพ ย์  เช่น  การน า

อสังหาริมทรัพย์นั้นออกให้เช่า โดยอาจด าเนินการร่วมกันทั้งสองวิธีก็ได้ ส าหรับการบังคับคดีด้วย       

การประมูลขายทอดลาดนั้น อาจกระท าได้โดยวิธีการเปิดซองประมูลราคา วิธีการขายทอดตลาดด้วย  

การประมูลแบบปกติ หรือวิธีอ่ืน ๆ ตามที่เจ้าพนักงานศาลและเจ้าพนักงานบังคับคดีเห็นว่าเหมาะสมก็ได้ 
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6.2.4.2 มำตรกำรให้สถำบันกำรเงินหรือเอกชนมีสิทธิด ำเนินกำรขำยทอดตลำดหรือ

กำรบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน 

ในการบังคับคดีกับทรัพย์หลักประกัน เช่น ในกรณีการจ านอง ผู้วิจัยเห็นว่าควรมี     

การแก้ไขเพ่ิมเติมโดยมีการถ่ายโอนให้สถาบันการเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันด าเนินการบังคับคดี        

และขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง เพราะเจ้าหนี้บุริมสิทธิในการจ านองมีสิทธิได้รับช าระหนี้ ก่อน          

และการบังคับกับหลักประกันที่รวดเร็วและสภาพทรัพย์ที่ไม่เสื่อมราคาย่อมเป็นประโยชน์กับเจ้าของ

ทรัพย์และผู้รับหลักประกัน นอกจากนั้นสถาบันการเงินที่เป็นผู้รับหลักประกันอาจจะเปิดโอกาสให้เจ้าของ

ทรัพย์หลักประกันน าทรัพย์ไปขายเองหรือปรับปรุงสภาพทรัพย์ ให้มีสภาพดีเพ่ือขายทรัพย์ให้ได้ราคา      

มิให้ตนเองต้องรับผิดชอบในหนี้ที่เหลือด้วย เป็นการให้สถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิด าเนินการขาย

ทอดตลาดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ทั้งในด้านระยะเวลาด าเนินการขายที่อาจขายได้

รวดเร็วมากขึ้นและขายได้ราคาสูงมากขึ้ นสอดคล้องกับกฎหมายของประเทศสหราชอาณาจักร             

ที่มีการอนุญาตให้ด าเนินการขายทอดตลาดโดยเอกชนได้ ในส่วนประเทศสิงคโปร์มีกฎหมายก าหนดว่า 

หากทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่ยึดหรืออายัดไว้มีราคาประเมินเกินกว่า 2,000 ดอลลาร์สิงคโปร์ 

กฎหมายก าหนดให้ผู้ทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized auctioneer) เป็นผู้ด าเนินการขายทอดตลาดได้ 

เว้นแต่เจ้าพนักงานบังคับคดีจะมีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน โดยผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่าแนวทางของกฎหมาย

ต่างประเทศดังกล่าวเป็นหลักเกณฑ์ที่น่าสนใจ ควรน ามาก าหนดเพ่ิมเติมในกฎหมายไทยเพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพการขายทอดตลาดต่อไป  

6.2.4.3 กำรขำยทอดตลำดอสังหำริมทรัพย์แบบกลุ่ม 

ผู้ วิจัย เห็นว่าการขายอสั งหาริมทรัพย์แบบกลุ่ม  เป็นมาตรการหนึ่ งที่ อาจเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได้ จึงควรมีการแก้ ไขเพ่ิมเติมกฎหมายไทยในส่วนที่ เกี่ยวข้อง         

โดยพิจารณาตามแนวทางของกฎหมายประเทศญี่ปุ่น คือ หากศาลเห็นว่าเป็นการเหมาะสมที่จะให้ผู้ซื้อ

ทรัพย์รายใดรายหนึ่งซึ่งอสังหาริมทรัพย์รวมไปกับอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ ในคราวเดียวกัน โดยพิจารณาถึง

ความเกี่ยวโยงในการใช้อสังหาริมทรัพย์และความเป็นไปได้ที่จะช าระหนี้ และหากได้รับความยินยอมจาก

ลูกหนี้ทุกฝ่ายก็สามารถมีค าสั่งให้มีการประมูลขายอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มได้ โดยผู้วิจัยพิจารณาเห็นว่า

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์แบบกลุ่มนี้ย่อมเป็นการจูงใจผู้ซื้อได้ โดยเฉพาะหากได้ข้อเสนอ     
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ด้านราคาที่ดีกว่าซื้อทีละรายการ และยังเป็นการขายทรัพย์หลายรายการไปในคราวเดียวกัน ย่อมท าให้

ทรัพย์ที่ค้างอยู่ถูกผลักดันให้ขายได้รวดเร็วขึ้น 

 

6.2.4.4 กำรประเมินรำคำทรัพย์ที่ขำยทอดตลำด 

ราคาทรัพย์นับเป็นปัจจัยส าคัญล าดับแรก ๆ ที่จะท าให้เกิดความสนใจในการเข้าร่วม 

การขายทอดตลาด ดังนี้ ผู้วิจัยพิจารณาว่าควรมีการแต่งตั้งผู้ประเมินราคาจากผู้เชี่ยวชาญอย่างแท้จริง 

โดยพิจารณาตามแนวทางของประเทศญี่ปุ่นซึ่งก าหนดให้มีการแต่งตั้งผู้ประเมินราคาหรือคณะกรรมการ

ประเมินราคา (ซึ่งมิได้เป็นเจ้าพนักงานบังคับคดี) เพ่ือจัดท ารายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์        

ซ่ึงคณะกรรมการประเมินราคา อาจแต่งตั้งจากผู้ที่เชี่ยวชาญอสังหาริมทรัพย์จากเอกชนที่มีความรู้    

ความเข้าใจในด้านเศรษฐกิจและการตลาด หรือผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือท าให้การก าหนด

ราคามีความเหมาะสมมากขึ้น โดยผู้ประเมินราคาที่ศาลตั้งขึ้นนี้จะจัดเตรียมการประเมินที่มีข้อมูลเกี่ยวกับ 

มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์นั้น สภาพแวดล้อมในบริเวณนั้น และแผนภาพของอสังหาริมทรัพย์นั้น       

และในบางกรณีนอกจากจากจะรายงานสภาพปัจจุบันของตัวทรัพย์แล้วจะรายงานสถานะทางกฎหมาย

และกฎระเบียบที่เก่ียวข้องด้วย 
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