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บางประการในการขายทอดตลาดอยูเปนระยะ แตจําเปนท่ีจะตองพิจารณาวา มีปจจัยใดในการ
ดําเนินการขายทอดตลาดท่ีมีอยูในปจจุบันอาจไมมีความเหมาะสมและสอดคลองกับสภาพ
สถานการณท่ีเปลี่ยนแปลงไป อันสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไมวาท้ังทางตรงหรือ
ทางออม โดยศึกษาวิเคราะหท้ังเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ ไดศึกษาจากสถิติการขายทอดตลาด
ระหวางป 2556 ถึงป 2561 ทุกภูมิภาคท่ัวประเทศ การตอบแบบสอบถามจากผูมีสวนเก่ียวของใน
การขายทอดตลาดในจังหวัดท่ีมีสถิติการขายทอดตลาดสูงท่ีสุดและรองลงมาของแตละภูมิภาค 
ตลอดจนการวิเคราะหแนวทางการขายทอดตลาดเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศสหราชอาณาจักร ประเทศญ่ีปุนและประเทศสิงคโปร พบวา ปจจัยสําคัญคือการบริหาร
จัดการเพ่ือการขายทอดตลาดและปญหากฎหมายท่ีมีผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
 งานวิจัยนี้นําเสนอแนวทางการแกไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงและหลักเกณฑ
ท่ีเก่ียวของ ตลอดจนปรับปรุงการอํานวยความสะดวกในการบริหารจัดการ อันจะสงผลให
กระบวนการขายทอดตลาดรวดเร็วมากข้ึน และสงเสริมการคุมครองสิทธิของเจาหนี้ตามคําพิพากษา
และลูกหนี้ตามคําพิพากษาในกระบวนการขายทอดตลาดใหมีความเหมาะสมและเกิดความเปนธรรม
ตอท้ังสองฝายอยางเทาเทียม 

 
คําสําคัญ:   การบริหารจัดการเพ่ือการขายทอดตลาด, การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี,   
                ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง   
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Abstract 
 

The public auction is the important process that leads to compulsory 
performance for the enforcement of judgment in favor of the judgment creditor. 
The orders enforced at that moment is not appropriate for the economic and social 
situation which cause 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 public auction within the reasonable periods of time 
would reflect the efficiency in the public auction conducted by Legal Execution 
Department. 

This research has studied the history, principles and theories relating to the 
public auction, including factors affecting 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 researchers also studied the statistics 
of the public auction conducted by the Legal Execution Department during 2013-
2018. In this regard, the researchers 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. 

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. 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. And conveniences and 
services should be improved.   
 
Keywords:  the  efficiency  auction management, the public auction conducted  by  
     Legal  Execution Department, the Civil Procedure Code 
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Kingdom, Japan and Singapore. In addition, the researchers also studied the statistics 
of the public auction conducted by the Legal Execution Department during 2013-
2018. In this regard, the researchers 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. 

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. 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. And conveniences and 
services should be improved.   
 
Keywords:  the  efficiency  auction management, the public auction conducted  by  
     Legal  Execution Department, the Civil Procedure Code 
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1. บทนํา 
 
 การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีนั้น เปนภารกิจของกรมบังคับคดีเม่ือศาลมีคําพิพากษา
ในคดีแลว ศาลจะออกคําบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาปฏิบัติตามคําพิพากษานั้น หากลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองขอใหบังคับคดีเพ่ือท่ีจะไดรับสิทธิ
ตามท่ีกําหนดไวในคําพิพากษานั้น 
 หากเปนการบังคับคดีท่ีจะตองดําเนินการทางเจาพนักงานบังคับคดีหรือทางศาล ศาลจะ
ออกคําบังคับ และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาในคําบังคับแลว ลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคํา
บังคับ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะยื่นคําขอใหบังคับคดี ศาลจึงจะมีหมายต้ังเจาพนักงานบังคับคดี ซ่ึง
หากเปนการบังคับคดีเพ่ือชําระหนี้เงินจะตองยึดทรัพยสินหรืออายัดสิทธิเรียกรองของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา1 เพ่ือนําออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี้ตอไป 
 การขายทอดตลาดจึงถือเปนข้ันตอนท่ีสําคัญท่ีสุดข้ันตอนหนึ่ง เนื่องจากเปนข้ันตอนสุดทาย
ในการผลักดันทรัพยสินใหเสร็จสิ้นไปจากกระบวนการบังคับคดีแพง และเปนการเปลี่ยนแปลงตัว
ทรัพยสินท่ียึดเปนเงินเพ่ือนํามาแบงชําระคืนใหแกเจาหนี้ ดังนั้นการบังคับคดีแพงจะเกิดมูลคา
กลับคืนสูระบบมากนอยเพียงใดจึงข้ึนอยูกับกระบวนการขายทอดตลาดเปนสําคัญ ท้ังรูปแบบและ
วธิีการในการขาย ตางเปนปจจัยท่ีสงผลถึงประสิทธิภาพหรือมูลคาของทรัพยท่ีจะสามารถขายได ซ่ึง
ทรัพยตางชนิดหรือตางประเภทกันอาจเหมาะสมกับรูปแบบวิธีการในการขายท่ีแตกตางกันออกไป 
แตอยางไรก็ตาม เนื่องจากการขายทอดตลาดเปนการดําเนินการตามกรอบของกฎหมาย ไดแก 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตลอดจนกฎหมายลําดับรองอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ ดังนั้นรูปแบบ
และวิธีการจึงจําเปนตองเปนไปตามท่ีกรอบของกฎหมายกําหนดดวย 
 ดังนี้ การผลักดันทรัพยใหเกิดการขายทอดตลาดภายในเวลาท่ีสมควร จึงเปนการสะทอน
ประสิทธิภาพในการดําเนินการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีดวย ท้ังนี้การขายทอดตลาดหากได
กระทําตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดแลวอาจขายทอดตลาดไดเสร็จสิ้นภายใน 6 เดือนนับแตการ
ยึดทรัพยเพ่ือบังคับคดี แตจากการศึกษาพบวา ในภาพรวมการขายทอดตลาดกลับดําเนินการได
คอนขางเนิ่นชา แมจะมีความพยายามในการแกไขกฎหมาย ระเบียบและขอบังคับท่ีเก่ียวของอยู
หลายครั้ง เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพและความเปนธรรมตอผูเก่ียวของทุกฝายมากท่ีสุดก็ตาม  
 
 

                                                 
1เอ้ือน ขุนแกว, การบังคับคดีแพง (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงสยาม พับลิชช่ิง จํากัด, 2560), หนา 2. 
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2. หลักในการบรหิารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
 
 ในการบริหารเพ่ือใหการขายทอดตลาดเกิดประสิทธิภาพในการผลักดันทรัพยใหไดตาม
ระยะเวลาท่ีกฎหมายไดกําหนดไวเบ้ืองตนแลว จําตองพิจารณา หลักการ แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ
กับการขายทอดตลาด ตลอดจนการบริหารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ไมวาจะเปนทฤษฎี
การขายทอดตลาด แนวคิดและทฤษฎีของคุณภาพการใหบริการ ทฤษฎีการตัดสินใจ ทฤษฎีการรับรู 
และทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค ซ่ึงลวนแตเปนหลักการท่ีทําใหเห็นไดวา นอกจากบทบัญญัติ
ทางกฎหมายแลว หลักการแนวคิดทฤษฎีเชิงการบริหารจัดการก็เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญ 

 
3. การขายทอดตลาด 
 
 3.1 การขายทอดตลาดในประเทศไทย 
  กฎหมายในสวนท่ีเก่ียวของกับการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีนั้น อาจพิจารณาได
จากกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 (ฉบับท่ี 30) 
และพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง พ.ศ.2560 
  1)  เริ่มตนต้ังแตการยึดทรัพย ภายหลังจากเจาพนักงานบังคับคดีไดยึดหรืออายัด
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาเรียบรอยแลว ตองพิจารณากอนวามีเหตุใหงดการบังคับคดีไว
หรือไม เชน กรณีท่ีมีการขอพิจารณาคดีใหมหรือเหตุอ่ืนๆ ตามท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมาย      
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา 289-290 หากไมมีเหตุใหงดการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีก็จะ 
ดําเนินการบังคับคดีตอไป ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 331 วรรคหนึ่ง 
  2)  การประเมินราคาเพ่ือกําหนดราคาเบื้องตนของทรัพยในการประเมินราคาดังกลาว 
  3)  ผูประเมินประกอบดวยเจาพนักงานบังคับคดี เจาพนักงานประเมินราคาทรัพย และ
คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย 
  4)  กรมบังคับคดีจะตรวจสํานวน พิมพประกาศขาย และแจงผูมีสวนไดเสียใหรับทราบ
เพ่ือใหพรอมตอการดูแลการขาย อยางไรก็ตาม การพิมพประกาศดังกลาวจะดําเนินการโดย
สํานักงานสวนกลางเทานั้น ซ่ึงในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 331 วรรคสองและ
วรรคสาม โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองแจงกําหนดวัน เวลา และสถานท่ี ซ่ึงจะทําการขายใหผูมี
สวนไดเสียทราบ โดยกําหนดวันและขายทอดตลาดครั้งแรก ตองไมนอยกวา 60 วัน นับแตวันยึด 
อายัดหรือสงมอบทรัพยสินนั้น และเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดแลว 
หามมิใหบุคคลผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีท้ังหลายหยิบยกเรื่องราคาท่ีไดจากการขายทอดตลาดมี
จํานวนตํ่าเกินสมควรมาเปนเหตุขอใหมีการเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก 
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1. บทนํา 
 
 การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีนั้น เปนภารกิจของกรมบังคับคดีเม่ือศาลมีคําพิพากษา
ในคดีแลว ศาลจะออกคําบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาปฏิบัติตามคําพิพากษานั้น หากลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองขอใหบังคับคดีเพ่ือท่ีจะไดรับสิทธิ
ตามท่ีกําหนดไวในคําพิพากษานั้น 
 หากเปนการบังคับคดีท่ีจะตองดําเนินการทางเจาพนักงานบังคับคดีหรือทางศาล ศาลจะ
ออกคําบังคับ และเม่ือครบกําหนดระยะเวลาในคําบังคับแลว ลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคํา
บังคับ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะยื่นคําขอใหบังคับคดี ศาลจึงจะมีหมายต้ังเจาพนักงานบังคับคดี ซ่ึง
หากเปนการบังคับคดีเพ่ือชําระหนี้เงินจะตองยึดทรัพยสินหรืออายัดสิทธิเรียกรองของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา1 เพ่ือนําออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี้ตอไป 
 การขายทอดตลาดจึงถือเปนข้ันตอนท่ีสําคัญท่ีสุดข้ันตอนหนึ่ง เนื่องจากเปนข้ันตอนสุดทาย
ในการผลักดันทรัพยสินใหเสร็จสิ้นไปจากกระบวนการบังคับคดีแพง และเปนการเปลี่ยนแปลงตัว
ทรัพยสินท่ียึดเปนเงินเพ่ือนํามาแบงชําระคืนใหแกเจาหนี้ ดังนั้นการบังคับคดีแพงจะเกิดมูลคา
กลับคืนสูระบบมากนอยเพียงใดจึงข้ึนอยูกับกระบวนการขายทอดตลาดเปนสําคัญ ท้ังรูปแบบและ
วธิีการในการขาย ตางเปนปจจัยท่ีสงผลถึงประสิทธิภาพหรือมูลคาของทรัพยท่ีจะสามารถขายได ซ่ึง
ทรัพยตางชนิดหรือตางประเภทกันอาจเหมาะสมกับรูปแบบวิธีการในการขายท่ีแตกตางกันออกไป 
แตอยางไรก็ตาม เนื่องจากการขายทอดตลาดเปนการดําเนินการตามกรอบของกฎหมาย ไดแก 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตลอดจนกฎหมายลําดับรองอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของ ดังนั้นรูปแบบ
และวิธีการจึงจําเปนตองเปนไปตามท่ีกรอบของกฎหมายกําหนดดวย 
 ดังนี้ การผลักดันทรัพยใหเกิดการขายทอดตลาดภายในเวลาท่ีสมควร จึงเปนการสะทอน
ประสิทธิภาพในการดําเนินการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดีดวย ท้ังนี้การขายทอดตลาดหากได
กระทําตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดแลวอาจขายทอดตลาดไดเสร็จสิ้นภายใน 6 เดือนนับแตการ
ยึดทรัพยเพ่ือบังคับคดี แตจากการศึกษาพบวา ในภาพรวมการขายทอดตลาดกลับดําเนินการได
คอนขางเนิ่นชา แมจะมีความพยายามในการแกไขกฎหมาย ระเบียบและขอบังคับท่ีเก่ียวของอยู
หลายครั้ง เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพและความเปนธรรมตอผูเก่ียวของทุกฝายมากท่ีสุดก็ตาม  
 
 

                                                 
1เอ้ือน ขุนแกว, การบังคับคดีแพง (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงสยาม พับลิชช่ิง จํากัด, 2560), หนา 2. 
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2. หลักในการบรหิารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
 
 ในการบริหารเพ่ือใหการขายทอดตลาดเกิดประสิทธิภาพในการผลักดันทรัพยใหไดตาม
ระยะเวลาท่ีกฎหมายไดกําหนดไวเบ้ืองตนแลว จําตองพิจารณา หลักการ แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ
กับการขายทอดตลาด ตลอดจนการบริหารประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ไมวาจะเปนทฤษฎี
การขายทอดตลาด แนวคิดและทฤษฎีของคุณภาพการใหบริการ ทฤษฎีการตัดสินใจ ทฤษฎีการรับรู 
และทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค ซ่ึงลวนแตเปนหลักการท่ีทําใหเห็นไดวา นอกจากบทบัญญัติ
ทางกฎหมายแลว หลักการแนวคิดทฤษฎีเชิงการบริหารจัดการก็เปนปจจัยท่ีมีความสําคัญ 

 
3. การขายทอดตลาด 
 
 3.1 การขายทอดตลาดในประเทศไทย 
  กฎหมายในสวนท่ีเก่ียวของกับการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีนั้น อาจพิจารณาได
จากกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 (ฉบับท่ี 30) 
และพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง พ.ศ.2560 
  1)  เริ่มตนต้ังแตการยึดทรัพย ภายหลังจากเจาพนักงานบังคับคดีไดยึดหรืออายัด
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาเรียบรอยแลว ตองพิจารณากอนวามีเหตุใหงดการบังคับคดีไว
หรือไม เชน กรณีท่ีมีการขอพิจารณาคดีใหมหรือเหตุอ่ืนๆ ตามท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมาย      
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา 289-290 หากไมมีเหตุใหงดการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีก็จะ 
ดําเนินการบังคับคดีตอไป ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 331 วรรคหนึ่ง 
  2)  การประเมินราคาเพ่ือกําหนดราคาเบื้องตนของทรัพยในการประเมินราคาดังกลาว 
  3)  ผูประเมินประกอบดวยเจาพนักงานบังคับคดี เจาพนักงานประเมินราคาทรัพย และ
คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย 
  4)  กรมบังคับคดีจะตรวจสํานวน พิมพประกาศขาย และแจงผูมีสวนไดเสียใหรับทราบ
เพ่ือใหพรอมตอการดูแลการขาย อยางไรก็ตาม การพิมพประกาศดังกลาวจะดําเนินการโดย
สํานักงานสวนกลางเทานั้น ซ่ึงในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 331 วรรคสองและ
วรรคสาม โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองแจงกําหนดวัน เวลา และสถานท่ี ซ่ึงจะทําการขายใหผูมี
สวนไดเสียทราบ โดยกําหนดวันและขายทอดตลาดครั้งแรก ตองไมนอยกวา 60 วัน นับแตวันยึด 
อายัดหรือสงมอบทรัพยสินนั้น และเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดแลว 
หามมิใหบุคคลผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีท้ังหลายหยิบยกเรื่องราคาท่ีไดจากการขายทอดตลาดมี
จํานวนตํ่าเกินสมควรมาเปนเหตุขอใหมีการเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้นอีก 
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  5)  การประมูลขายทอดตลาด ผูซ้ือตองวางหลักประกันกอนการประมูล โดยพิจารณา
จากราคาประเมินทรัพยสินซ่ึงจะตองนําไปกําหนดเปนราคาเริ่มตนในการขายทอดตลาด            
ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 ขอ 15 
  6)  เม่ือทรัพยผานข้ันตอนการขายทอดตลาดแลว ผูซ้ือตองชําระสวนท่ีเหลือ และจะ
โอนกรรมสิทธิ์ใหกับผูซื้อ กลาวคือ หากเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดแลว 
ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 ขอ 20  
  7)  เจาพนักงานบังคับคดีตองทําบัญชีสวนเฉลี่ยเพ่ือเตรียมชําระเงินแกเจาหนี้ท้ังหมด 
ตามมาตรา 337 
  8)  เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีจัดทําบัญชีทรัพยสินเสร็จเรียบรอย ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีจัดสรรหรือแบงเฉลี่ยเงินเพ่ือชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
 
 3.2 การขายทอดตลาดในตางประเทศ 
  1)  ประเทศสหรัฐอเมริกา 
   ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศท่ีมีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐ (Federal 
System) ซ่ึงประกอบไปดวยมลรัฐตางๆ 50 รัฐ โดยแตละมลรัฐจะมีศาลของแตละมลรัฐ และมี
อํานาจในการออกกฎหมายเพ่ือบังคับใชภายในมลรัฐไดเองภายใตรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา     
ซ่ึงรวมถึงการบังคับคดีทางแพงและวิธีการในการขายทอดตลาดในแตละมลรัฐดวย  
   โดยในกรณีของการขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยเพ่ือการบังคับคดีตาม
คําสั่งของศาลนั้น จะตองดําเนินการขายอสังหาริมทรัพยท้ังหมดหรือแยกเปนสวนๆ โดยวิธีการขาย
ทอดตลาดท่ีสํานักงานศาลในเขตหรือเมืองท่ีทรัพยสินสวนใหญตั้งอยูนั้น โดยมีขอกําหนดและเง่ือนไข
ตางๆ ตามท่ีศาลกําหนด2 และในกรณีของการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย กอนการขาย
ทอดตลาดจะตองมีการประกาศถึงการขายทอดตลาดนั้นในหนังสือพิมพท่ีมีการตีพิมพและหมุนเวียน
ประจําในทองท่ีเขตหรือมลรัฐท่ีทรัพยสินต้ังอยูไมนอยกวาสัปดาหละหนึ่งครั้งเปนเวลาสี่สัปดาหกอน
การขายทอดตลาดดวย3 
   สําหรับหนวยงานในการบังคับคดีนั้น ประเทศสหรัฐอเมริกาไมไดมีการแยก
หนวยงานทางแพงและทางอาญาออกจากกันโดยสิ้นเชิง โดยในระดับสหรัฐ Federal Marshal นั้น 
มี United States Marshal (US Marshal) ทําหนาท่ีดําเนินการในกระบวนการยุติธรรมท้ังทางแพง

                                                 
228 U.S.C §§2001, 2004. 
328 U.S.C §2002. 
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และทางอาญา โดยมีองคกร United States Marshal Service (USMS) ของกระทรวงยุติธรรม    
ทําหนาท่ีกํากับดูแลการทํางานของ (US Marshal) สวนในระดับมลรัฐมีเจาพนักงาน (Sheriff) เปน
เจาหนาท่ีหลักในการบังคับตามกฎหมายของทองถ่ิน ท้ังนี้ มลรัฐของรัฐนิวเจอรซีย ซ่ึงเปนมลรัฐท่ีมี
อัตราการยึดอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไวสูงสุดในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีถูกบังคับคดีจาก
การบังคับเอาทรัพยจํานองหลุด ซ่ึงสํานักงานเขต County Sheriff’s Office ของแตละเขตจะเปน
เจาหนาท่ีรัฐผูดําเนินการขาย 
  2)  ประเทศสหราชอาณาจักร 
   เม่ือศาลไดมีคําพิพากษา คูความจะปฏิบัติตามคําพิพากษา สงผลใหเจาหนี้ไดรับ
ชําระหนี้ อยางไรก็ตามในบางคดีกรณีเชนนี้ไมไดเกิดข้ึน ดังนั้นจึงมีความจําเปนท่ีจะตองพิจารณา
วิธีการเพ่ือการบังคับตามคําพิพากษา4การขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาโดยการรองขอตอ
ศาลมีหลายกรณี ไดแก การขายโดยการเขาทําสัญญาเอกชน (Private Contract) การยื่นซอง
ประกวดราคา (Sealed Bids) การโฆษณาขายและวธิีอ่ืนใดท่ีศาลเห็นสมควร อยางไรก็ตาม วิธีการท่ี
แพรหลายท่ีสุดในการขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา คือ วิธีการขายทอดตลาด5 
   การบังคับคดีกับทรัพยสิน (Execution Against Goods)6 เปนวิธีการบังคับตามคํา
พิพากษาวิธีหนึ่งท่ีแพรหลายท่ีสุดของการบังคับคดี โดยท่ีเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะบังคับตาม       
คําพิพากษาดวยการยึดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาและขายทรัพยดังกลาวเพ่ือชําระหนี้ตาม
คําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement Officers) หรือ           
เจาพนักงาน (County Court Bailiff) จะออกคําสั่งยึดและขายทรัพยสินของลูกหนี้เพ่ือชําระหนี้ตาม
คําพิพากษา รวมท้ัง คาธรรมเนียมทางกฎหมาย และคาใชจายในการบังคับคดี โดยเจาพนักงาน
บังคับคดีของศาลสูงและเจาพนักงาน (County Court Bailiff) มีกฎขอบังคับท่ีเปนสาระสําคัญใน
การบังคับคดีตามคําพิพากษา คือ เจาพนักงานบังคับคดีไมมีสิทธิเขาไปในสถานท่ีท่ีเปนท่ีอยูอาศัย
ของลูกหนี้ แตเจาพนักงานมีสิทธิท่ีจะเขาไปในสถานท่ีเชิงพาณิชย เชน รานคา สํานักงาน คลังสินคา 
หรือ แมแตหองทํางานท่ีบานของลูกหนี้ท่ีไมไดอยูติดกันกับบานหลังหลักของลูกหนี้ นอกจากนี้ 

                                                 
4FAQs, Other Types of Enforcement [Online], available URL: https://www.hceoa.org.uk/ 

faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 15). 
5High Court Enforcement Group, Methods and place of sale [Online], available URL:  

https://hcegroup.co.uk/ news/2017/sale-of-controlled-goods, 2020 (July, 17). 
6FAQs, Execution Against Goods (Taking Control of Goods) [Online], available URL:  

https://www.hceoa.org.uk/faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 19). 
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  5)  การประมูลขายทอดตลาด ผูซ้ือตองวางหลักประกันกอนการประมูล โดยพิจารณา
จากราคาประเมินทรัพยสินซ่ึงจะตองนําไปกําหนดเปนราคาเริ่มตนในการขายทอดตลาด            
ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 ขอ 15 
  6)  เม่ือทรัพยผานข้ันตอนการขายทอดตลาดแลว ผูซ้ือตองชําระสวนท่ีเหลือ และจะ
โอนกรรมสิทธิ์ใหกับผูซื้อ กลาวคือ หากเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดแลว 
ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ.2559 ขอ 20  
  7)  เจาพนักงานบังคับคดีตองทําบัญชีสวนเฉลี่ยเพ่ือเตรียมชําระเงินแกเจาหนี้ท้ังหมด 
ตามมาตรา 337 
  8)  เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีจัดทําบัญชีทรัพยสินเสร็จเรียบรอย ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีจัดสรรหรือแบงเฉลี่ยเงินเพ่ือชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
 
 3.2 การขายทอดตลาดในตางประเทศ 
  1)  ประเทศสหรัฐอเมริกา 
   ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศท่ีมีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐ (Federal 
System) ซ่ึงประกอบไปดวยมลรัฐตางๆ 50 รัฐ โดยแตละมลรัฐจะมีศาลของแตละมลรัฐ และมี
อํานาจในการออกกฎหมายเพ่ือบังคับใชภายในมลรัฐไดเองภายใตรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา     
ซ่ึงรวมถึงการบังคับคดีทางแพงและวิธีการในการขายทอดตลาดในแตละมลรัฐดวย  
   โดยในกรณีของการขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยเพ่ือการบังคับคดีตาม
คําสั่งของศาลนั้น จะตองดําเนินการขายอสังหาริมทรัพยท้ังหมดหรือแยกเปนสวนๆ โดยวิธีการขาย
ทอดตลาดท่ีสํานักงานศาลในเขตหรือเมืองท่ีทรัพยสินสวนใหญตั้งอยูนั้น โดยมีขอกําหนดและเง่ือนไข
ตางๆ ตามท่ีศาลกําหนด2 และในกรณีของการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย กอนการขาย
ทอดตลาดจะตองมีการประกาศถึงการขายทอดตลาดนั้นในหนังสือพิมพท่ีมีการตีพิมพและหมุนเวียน
ประจําในทองท่ีเขตหรือมลรัฐท่ีทรัพยสินต้ังอยูไมนอยกวาสัปดาหละหนึ่งครั้งเปนเวลาสี่สัปดาหกอน
การขายทอดตลาดดวย3 
   สําหรับหนวยงานในการบังคับคดีนั้น ประเทศสหรัฐอเมริกาไมไดมีการแยก
หนวยงานทางแพงและทางอาญาออกจากกันโดยสิ้นเชิง โดยในระดับสหรัฐ Federal Marshal นั้น 
มี United States Marshal (US Marshal) ทําหนาท่ีดําเนินการในกระบวนการยุติธรรมท้ังทางแพง

                                                 
228 U.S.C §§2001, 2004. 
328 U.S.C §2002. 
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และทางอาญา โดยมีองคกร United States Marshal Service (USMS) ของกระทรวงยุติธรรม    
ทําหนาท่ีกํากับดูแลการทํางานของ (US Marshal) สวนในระดับมลรัฐมีเจาพนักงาน (Sheriff) เปน
เจาหนาท่ีหลักในการบังคับตามกฎหมายของทองถ่ิน ท้ังนี้ มลรัฐของรัฐนิวเจอรซีย ซ่ึงเปนมลรัฐท่ีมี
อัตราการยึดอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไวสูงสุดในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีถูกบังคับคดีจาก
การบังคับเอาทรัพยจํานองหลุด ซ่ึงสํานักงานเขต County Sheriff’s Office ของแตละเขตจะเปน
เจาหนาท่ีรัฐผูดําเนินการขาย 
  2)  ประเทศสหราชอาณาจักร 
   เม่ือศาลไดมีคําพิพากษา คูความจะปฏิบัติตามคําพิพากษา สงผลใหเจาหนี้ไดรับ
ชําระหนี้ อยางไรก็ตามในบางคดีกรณีเชนนี้ไมไดเกิดข้ึน ดังนั้นจึงมีความจําเปนท่ีจะตองพิจารณา
วิธีการเพ่ือการบังคับตามคําพิพากษา4การขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาโดยการรองขอตอ
ศาลมีหลายกรณี ไดแก การขายโดยการเขาทําสัญญาเอกชน (Private Contract) การยื่นซอง
ประกวดราคา (Sealed Bids) การโฆษณาขายและวธิีอ่ืนใดท่ีศาลเห็นสมควร อยางไรก็ตาม วิธีการท่ี
แพรหลายท่ีสุดในการขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา คือ วิธีการขายทอดตลาด5 
   การบังคับคดีกับทรัพยสิน (Execution Against Goods)6 เปนวิธีการบังคับตามคํา
พิพากษาวิธีหนึ่งท่ีแพรหลายท่ีสุดของการบังคับคดี โดยท่ีเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะบังคับตาม       
คําพิพากษาดวยการยึดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาและขายทรัพยดังกลาวเพ่ือชําระหนี้ตาม
คําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement Officers) หรือ           
เจาพนักงาน (County Court Bailiff) จะออกคําสั่งยึดและขายทรัพยสินของลูกหนี้เพ่ือชําระหนี้ตาม
คําพิพากษา รวมท้ัง คาธรรมเนียมทางกฎหมาย และคาใชจายในการบังคับคดี โดยเจาพนักงาน
บังคับคดีของศาลสูงและเจาพนักงาน (County Court Bailiff) มีกฎขอบังคับท่ีเปนสาระสําคัญใน
การบังคับคดีตามคําพิพากษา คือ เจาพนักงานบังคับคดีไมมีสิทธิเขาไปในสถานท่ีท่ีเปนท่ีอยูอาศัย
ของลูกหนี้ แตเจาพนักงานมีสิทธิท่ีจะเขาไปในสถานท่ีเชิงพาณิชย เชน รานคา สํานักงาน คลังสินคา 
หรือ แมแตหองทํางานท่ีบานของลูกหนี้ท่ีไมไดอยูติดกันกับบานหลังหลักของลูกหนี้ นอกจากนี้ 

                                                 
4FAQs, Other Types of Enforcement [Online], available URL: https://www.hceoa.org.uk/ 

faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 15). 
5High Court Enforcement Group, Methods and place of sale [Online], available URL:  

https://hcegroup.co.uk/ news/2017/sale-of-controlled-goods, 2020 (July, 17). 
6FAQs, Execution Against Goods (Taking Control of Goods) [Online], available URL:  

https://www.hceoa.org.uk/faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 19). 
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เจาหนี้ตามคําพิพากษาสามารถท่ีจะเลือกวิธีการเชิงรุกโดยยื่นคํารองตอศาลใหออกคําสั่งบังคับขาย
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดอีกดวย7 
   ในการออกหมายบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement 
Officers) จะถูกสั่งใหเขาควบคุมบังคับคดีตามหมายควบคุม (Writ of Control) ในกรณีท่ีไมมีการ
ชําระหนี้จากลูกหนี้ตามคําพิพากษา การบังคับคดีจะเริ่มตนเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูงได
สงหมายบังคับคดีไปยังลูกหนี้ตามคําพิพากษา หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมสามารถท่ีจะชําระหนี้
ตามจํานวนท่ีไดตกลงไวได และมีทรัพยสินท่ีอาจถูกขายได เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูงจะทํา
การขนยาย ขายทรัพยสิน และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการนํายึด การเก็บรักษาและขายทรัพยสิน
จากจํานวนเงินท่ีไดจากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
   ในกรณีจําเปนตองขายทรัพยสินท่ีถูกควบคุม ทรัพยสินดังกลาวจะถูกขนยายและ
ขายตามข้ันตอนท่ีไดระบุไวในกฎหมาย The Taking Control of Goods Regulations 2013 โดย
ผูแทนบังคับคดี (The Enforcement Agent) จะเปนผูพิจารณาท่ีดําเนินการในข้ันตอนนี้ และจะขน
ยายทรัพยสิน ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาปฏิเสธท่ีจะชําระหนี้หรือเขารวมในแผนการชําระหนี้ หรือฝาฝน
ขอตกลงในเรื่องทรัพยสินท่ีถูกควบคุม (Controlled Goods) หรือเจาพนักงานบังคับคดีมีเหตุท่ีจะ
เชื่อไดวาทรัพยสินดังกลาวจะเสียหายถาถูกท้ิงไว 
  3) ประเทศสิงคโปร 
   ประเทศสิงคโปรใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) และ
ใชระบบศาลเด่ียว โดยในระบบกฎหมายนี้แนวคิดตามหลักความยุติธรรมตามธรรมชาติ (Natural 
Justice) ซ่ึงทัศนะไปในแนวทางเดียวกันวา บุคคลทุกคนมีความเสมอภาคกันตามกฎหมายจึงจะอยู
ภายใตบังคับของหลักกฎหมายเดียวกันและใชระบบศาลเด่ียว โดยในระบบกฎหมายนี้มีแนวคิดตาม
หลักความยุติธรรมตามธรรมชาติและควรจะข้ึนศาลเดียวกัน ระบบกฎหมายจารีตประเพณีจึงไมเนน
ความแตกตางระหวางฝายเอกชนกับฝายเจาหนาท่ีหรือหนวยงานของรัฐ โดยถือวาท้ังสองฝายอยู
ภายใตกฎเกณฑทางกฎหมายเดียวกัน เม่ือมีกรณีพิพาทเกิดข้ึนจึงตองข้ึนสูการพิจารณาพิพากษาโดย
ศาลยุติธรรม ซ่ึงเปนองคกรศาลหลักเพียงศาลเดียวจนถึงชั้นศาลอุทธรณและชั้นศาลฎีกา8 

                                                 
7FAQs, Other Types of Enforcement [Online], available URL: https://www.hceoa.org.uk/ 

faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 19). 
8ศูนยขอมูลขาวสารอาเซียน กรมประชาสัมพันธ, ระบบกฎหมายสิงคโปร [Online], available URL: 

http://www.aseanthai.net, 2562 (พฤษภาคม, 18). 
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   สวนกระบวนการบังคับคดีของประเทศสิงคโปรนั้น เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือ
คําสั่งอยางใดแลว ศาลจะดําเนินการสงสําเนาคําพิพากษาหรือคําสั่งใหแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาเพ่ือ
ปฏิบัติการชําระหนี้ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งกอน หากพนระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในคําพิพากษา
หรือคําสั่งแลวลูกหนี้ไมชําระหนี้ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองยื่นคํารองขอใหศาลออกหมายบังคับ
คดี (Writ of Seizure and Sale หรือ WSS) ซ่ึงต้ังแตวันท่ี 30 กันยายน พ.ศ.2556 เปนตนมา 
เอกสารตางๆ ในคดีแพงของศาลจะถูกจัดเก็บเปนไฟลอิเล็กทรอนิกสในระบบ Integrated 
Electronic Litigation System (E-Litigation) ดังนั้น เจาหนี้ตามคําพิพากษาจึงตองยื่นคํารองขอ
ออกหมายบังคับคดีตามแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกสท่ีกําหนดไวในระบบดังกลาวดวย9 เม่ือสํานัก
ทะเบียนของศาล The Registrar of The Supreme Court ประทับตราในหมายบังคับคดี จึงจะถือ
ไววามีการออกหมายบังคับคดีโดยชอบแลว10 โดยมีเจาพนักงานบังคับคดี (Sheriff) และผูชวยเจาพนักงาน  
บังคับคดี (Bailiff) เปนผูดําเนินการบังคับคดี 
   เม่ือมีการออกหมายบังคับคดีแลว หมายบังคับคดีมีผลใชบังคับได 12 เดือนนับแต
วันท่ีออกหมายบังคับคดี แตในกรณีท่ีการดําเนินการบังคับคดีท้ังหมดไมแลวเสร็จภายในเวลา
ดังกลาว เจาหนี้ตามคําพิพากษาอาจยื่นคําขอใหขยายระยะเวลาในการบังคับคดีตอศาลได โดยศาล
อาจมีคําสั่งใหขยายระยะเวลาในการบังคับคดีไดครั้งละ 12 เดือนนับแตวันท่ีศาลมีคําสั่ง11 ซ่ึง “การ
บังคับคดี” ดังกลาวขางตนมีความหมายครอบคลุมถึงการบังคับคดีท้ังหมด 3 ประเภท12 คือ 
   (1) กรณีบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพยสิน ซ่ึงเปนการขายทรัพยสินท่ีถูกยึด
โดยเจาพนักงานบังคับคดี 
    (2) กรณีการสงมอบทรัพยสิน โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการโอนการ
ครอบครองทรัพยสินท่ีเปนสังหาริมทรัพยใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
    (3) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
 

                                                 
9State Court of Singapore, Enforce Judgments or Orders by Writ of Seizure and Sale 

[Online], available URL:  https://www.statecourts.gov.sg/CivilCase/Pages/EnforcementofJudgmentsorOrdersby 
Writof SeizureandSale.aspx, 2020 (May, 20). 
  10Rules of Court, Order 46 rule 4. 

11Rules of Court, Order 46 rule 6 (1) (2). 
12Rules of Court, Order 46 rule 6 (2A). 
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เจาหนี้ตามคําพิพากษาสามารถท่ีจะเลือกวิธีการเชิงรุกโดยยื่นคํารองตอศาลใหออกคําสั่งบังคับขาย
ทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดอีกดวย7 
   ในการออกหมายบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูง (High Court Enforcement 
Officers) จะถูกสั่งใหเขาควบคุมบังคับคดีตามหมายควบคุม (Writ of Control) ในกรณีท่ีไมมีการ
ชําระหนี้จากลูกหนี้ตามคําพิพากษา การบังคับคดีจะเริ่มตนเม่ือเจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูงได
สงหมายบังคับคดีไปยังลูกหนี้ตามคําพิพากษา หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมสามารถท่ีจะชําระหนี้
ตามจํานวนท่ีไดตกลงไวได และมีทรัพยสินท่ีอาจถูกขายได เจาพนักงานบังคับคดีของศาลสูงจะทํา
การขนยาย ขายทรัพยสิน และเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการนํายึด การเก็บรักษาและขายทรัพยสิน
จากจํานวนเงินท่ีไดจากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
   ในกรณีจําเปนตองขายทรัพยสินท่ีถูกควบคุม ทรัพยสินดังกลาวจะถูกขนยายและ
ขายตามข้ันตอนท่ีไดระบุไวในกฎหมาย The Taking Control of Goods Regulations 2013 โดย
ผูแทนบังคับคดี (The Enforcement Agent) จะเปนผูพิจารณาท่ีดําเนินการในข้ันตอนนี้ และจะขน
ยายทรัพยสิน ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาปฏิเสธท่ีจะชําระหนี้หรือเขารวมในแผนการชําระหนี้ หรือฝาฝน
ขอตกลงในเรื่องทรัพยสินท่ีถูกควบคุม (Controlled Goods) หรือเจาพนักงานบังคับคดีมีเหตุท่ีจะ
เชื่อไดวาทรัพยสินดังกลาวจะเสียหายถาถูกท้ิงไว 
  3) ประเทศสิงคโปร 
   ประเทศสิงคโปรใชระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) และ
ใชระบบศาลเด่ียว โดยในระบบกฎหมายนี้แนวคิดตามหลักความยุติธรรมตามธรรมชาติ (Natural 
Justice) ซ่ึงทัศนะไปในแนวทางเดียวกันวา บุคคลทุกคนมีความเสมอภาคกันตามกฎหมายจึงจะอยู
ภายใตบังคับของหลักกฎหมายเดียวกันและใชระบบศาลเด่ียว โดยในระบบกฎหมายนี้มีแนวคิดตาม
หลักความยุติธรรมตามธรรมชาติและควรจะข้ึนศาลเดียวกัน ระบบกฎหมายจารีตประเพณีจึงไมเนน
ความแตกตางระหวางฝายเอกชนกับฝายเจาหนาท่ีหรือหนวยงานของรัฐ โดยถือวาท้ังสองฝายอยู
ภายใตกฎเกณฑทางกฎหมายเดียวกัน เม่ือมีกรณีพิพาทเกิดข้ึนจึงตองข้ึนสูการพิจารณาพิพากษาโดย
ศาลยุติธรรม ซ่ึงเปนองคกรศาลหลักเพียงศาลเดียวจนถึงชั้นศาลอุทธรณและชั้นศาลฎีกา8 

                                                 
7FAQs, Other Types of Enforcement [Online], available URL: https://www.hceoa.org.uk/ 

faqs/other-types-of-enforcement, 2020 (July, 19). 
8ศูนยขอมูลขาวสารอาเซียน กรมประชาสัมพันธ, ระบบกฎหมายสิงคโปร [Online], available URL: 

http://www.aseanthai.net, 2562 (พฤษภาคม, 18). 
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   สวนกระบวนการบังคับคดีของประเทศสิงคโปรนั้น เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือ
คําสั่งอยางใดแลว ศาลจะดําเนินการสงสําเนาคําพิพากษาหรือคําสั่งใหแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาเพ่ือ
ปฏิบัติการชําระหนี้ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งกอน หากพนระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในคําพิพากษา
หรือคําสั่งแลวลูกหนี้ไมชําระหนี้ เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองยื่นคํารองขอใหศาลออกหมายบังคับ
คดี (Writ of Seizure and Sale หรือ WSS) ซ่ึงต้ังแตวันท่ี 30 กันยายน พ.ศ.2556 เปนตนมา 
เอกสารตางๆ ในคดีแพงของศาลจะถูกจัดเก็บเปนไฟลอิเล็กทรอนิกสในระบบ Integrated 
Electronic Litigation System (E-Litigation) ดังนั้น เจาหนี้ตามคําพิพากษาจึงตองยื่นคํารองขอ
ออกหมายบังคับคดีตามแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกสท่ีกําหนดไวในระบบดังกลาวดวย9 เม่ือสํานัก
ทะเบียนของศาล The Registrar of The Supreme Court ประทับตราในหมายบังคับคดี จึงจะถือ
ไววามีการออกหมายบังคับคดีโดยชอบแลว10 โดยมีเจาพนักงานบังคับคดี (Sheriff) และผูชวยเจาพนักงาน  
บังคับคดี (Bailiff) เปนผูดําเนินการบังคับคดี 
   เม่ือมีการออกหมายบังคับคดีแลว หมายบังคับคดีมีผลใชบังคับได 12 เดือนนับแต
วันท่ีออกหมายบังคับคดี แตในกรณีท่ีการดําเนินการบังคับคดีท้ังหมดไมแลวเสร็จภายในเวลา
ดังกลาว เจาหนี้ตามคําพิพากษาอาจยื่นคําขอใหขยายระยะเวลาในการบังคับคดีตอศาลได โดยศาล
อาจมีคําสั่งใหขยายระยะเวลาในการบังคับคดีไดครั้งละ 12 เดือนนับแตวันท่ีศาลมีคําสั่ง11 ซ่ึง “การ
บังคับคดี” ดังกลาวขางตนมีความหมายครอบคลุมถึงการบังคับคดีท้ังหมด 3 ประเภท12 คือ 
   (1) กรณีบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพยสิน ซ่ึงเปนการขายทรัพยสินท่ีถูกยึด
โดยเจาพนักงานบังคับคดี 
    (2) กรณีการสงมอบทรัพยสิน โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการโอนการ
ครอบครองทรัพยสินท่ีเปนสังหาริมทรัพยใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
    (3) กรณีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
 

                                                 
9State Court of Singapore, Enforce Judgments or Orders by Writ of Seizure and Sale 

[Online], available URL:  https://www.statecourts.gov.sg/CivilCase/Pages/EnforcementofJudgmentsorOrdersby 
Writof SeizureandSale.aspx, 2020 (May, 20). 
  10Rules of Court, Order 46 rule 4. 

11Rules of Court, Order 46 rule 6 (1) (2). 
12Rules of Court, Order 46 rule 6 (2A). 
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    กรณีการบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น กอน
เริ่มการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีจะเปนผูดําเนินการรวบรวมทรัพยสินของลูกหนี้ ตามท่ีเจาหนี้
ตามคําพิพากษาไดแจ งไว ในคํารองขอออกหมายบังคับคดี หากทรัพยสินของลูกหนี้ตาม              
คําพิพากษาเปนอสังหาริมทรัพย เจาหนี้ตามคําพิพากษาตองดําเนินการยื่นคํารองขอใหศาลออก
คําสั่งยึดทรัพย และมีคําสั่งหามลูกหนี้ตามคําพิพากษากระทําการใดอันเปนการโอนหรือเปลี่ยนแปลง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยในคํารองขอดังกลาวตองระบุถึงคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาล 
ชื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษา จํานวนหนี้ตามคําพิพากษาท่ียังคางชําระ อสังหาริมทรัพยท่ีตองการยึด 
และมีหลักฐานยืนยันวาอสังหาริมทรัพยนั้นเปนทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา นอกจากนี้      
คํารองขอดังกลาวยังจําเปนตองระบุไวดวยวามีการยื่นคํารองขอบังคับคดีดวยวิธีการอ่ืนๆ เก่ียวกับ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาอยูหรือไม และลูกหนี้ตามคําพิพากษาถูกศาลพิพากษาใหลมละลายหรือศาลมี
คําสั่งใหชําระบัญชีหรือไม และแจงขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาท่ีมีมูลคา
เหมาะสมแกการยึดทรัพย และระบุท่ีต้ังของรายการทรัพยสินท่ีจะไปยึดวาเปนทรัพยสินของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาหรือของบุคคลอ่ืน เม่ือศาลมีคําสั่งใหยึดอสังหาริมทรัพยนั้นแลว เจาพนักงานบังคับ
คดีตองดําเนินการแจงคําสั่งใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาทราบ เพ่ือใหเจาหนี้ตามคําพิพากษานําไป    
จดทะเบียนตอสํานักงานท่ีดิน (Singapore Land Authority) หลังจากดําเนินการจดทะเบียน
ดังกลาวแลว เจาพนักงานบังคับคดีจะสงสําเนาคําสั่งยึดทรัพยและหมายแจงการยึดทรัพยใหแก
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หากไมพบตัวลูกหนี้ตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีตองปดสําเนา
เอกสารดังกลาวท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นในบริเวณท่ีเห็นไดชัด โดยคําสั่งใหยึดทรัพยดังกลาวมีผลต้ังแต
วันท่ีไดจดทะเบียนตอสํานักงานท่ีดิน และสิ้นผลเม่ือพนระยะเวลา 6 เดือน นับจากวันท่ีระบุไวใน
คําสั่งยึดทรัพยซึ่งเจาหนี้ตามคําพิพากษาอาจยื่นคํารองขอใหศาลขยายระยะเวลาดังกลาวได โดยศาล
มีอํานาจขยายระยะเวลาไดคราวละไมเกิน 6 เดือน13 
   หากเปนทรัพยประเภทสังหาริมทรัพย เจาพนักงานบังคับคดีตองสงหมายแจงการ
ยึดทรัพยแกลูกหนี้ตามคําพิพากษา หลังจากเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดสังหาริมทรัพยของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาแลว เจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการจัดทําบัญชีรายการทรัพยสินท่ียึดและ    
สงบัญชีดังกลาวใหแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาทราบทันที14 หากเจาพนักงานบังคับคดีมีความ
จําเปนตองครอบครองสังหาริมทรัพยนานกวา 14 วัน เจาหนี้ตามคําพิพากษาตองวางเงินคาใชจายใน
การบังคับคดีกอนสิ้นระยะเวลา 14 วันดังกลาว ใหแกสํานักทะเบียนของศาลสําหรับการดําเนินการ

                                                 
  13 Rules of Court, Order 47 rule 4. 

14Rules of Court, Order 46 rule 16. 
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บังคับคดีตอไปอีก 14 วัน และเจาหนี้ตามคําพิพากษามีหนาท่ีตองปฏิบัติเชนนี้ ตลอดเวลาท่ีเจาพนักงาน    
บังคับคดียังคงครอบครองสังหาริมทรัพยอยูจนกวาจะดําเนินการขายทอดตลาดเสร็จสิ้น15 
  4)  ประเทศญ่ีปุน 
   มีกฎหมายสําคัญท่ีเก่ียวของกับการบังคับคดีแพง 3 ฉบับ ไดแก ประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง ค.ศ. 1996 (Code of Civil Procedure, Act No. 109 of June 26, 1996) 
พระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 (Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 
1979) และขอบังคับของศาลฎีกาเรื่องการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 (Rules of Civil Execution, 
Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979) โดยการบังคับคดีแพงท่ีสําคัญ
ตามพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 อาจแบงไดเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
   (1)  การบังคับคดีกับทรัพยสินท่ัวไป (Compulsory Execution)16 
   (2) การบังคับคดีกับหลักทรัพยท่ีนํามาเปนหลักประกัน (Auction for the 
Exercise of Security Interest)17 เชน หลักทรัพยในอสังหาริมทรัพย หลักทรัพยในเรือ หลักทรัพย
ในสังหาริมทรัพย หรือหลักทรัพยประเภทอ่ืนๆ ท่ีนํามาเปนหลักประกัน ในสวนของการบังคับคดีแพง
กับทรัพยสินท่ัวไป Compulsory Execution) ยังแบงเปน 2 ประเภทท่ีสําคัญ ไดแก การบังคับคดี
กับสิทธิเรียกรองท่ีอาจคํานวณเปนเงินได (Compulsory Execution for a Claim for Payment  
of Money) และการบังคับคดีกับสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได (Compulsory Execution            
for a Claim not Intended for Payment of Money) 
   ประเภทท่ีหนึ่ง การบังคับคดีแพงกับสิทธิเรียกรองท่ีอาจคํานวณเปนเงินได 
กลาวคือ ทรัพยสินเหลานี้สามารถเปลี่ยนเปนตัวเงินได ซ่ึงมีรายละเอียดในการบังคับคดีแตกตางกัน
ไปตามประเภทของทรัพยท่ีจะบังคับคดี แบงออกเปน 5 ประเภท ดังนี้ 
   (1)  การบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย (Execution Against Real Property) 
   (2)  การบังคับคดีในทรัพยประเภทเรือ (Execution Against Vessel) 
   (3)  การบังคับคดีในสังหาริมทรัพย (Execution Against Movables) 

                                                 
15Rules of Court, Order 46 rule 12. 
16Civil Execution Act, Chapter 2, Act No. 4 of March 30, 1979. 
17Civil Execution Act, Chapter 3, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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    กรณีการบังคับคดีโดยการยึดและขายทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น กอน
เริ่มการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีจะเปนผูดําเนินการรวบรวมทรัพยสินของลูกหนี้ ตามท่ีเจาหนี้
ตามคําพิพากษาไดแจ งไว ในคํารองขอออกหมายบังคับคดี หากทรัพยสินของลูกหนี้ตาม              
คําพิพากษาเปนอสังหาริมทรัพย เจาหนี้ตามคําพิพากษาตองดําเนินการยื่นคํารองขอใหศาลออก
คําสั่งยึดทรัพย และมีคําสั่งหามลูกหนี้ตามคําพิพากษากระทําการใดอันเปนการโอนหรือเปลี่ยนแปลง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น โดยในคํารองขอดังกลาวตองระบุถึงคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาล 
ชื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษา จํานวนหนี้ตามคําพิพากษาท่ียังคางชําระ อสังหาริมทรัพยท่ีตองการยึด 
และมีหลักฐานยืนยันวาอสังหาริมทรัพยนั้นเปนทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา นอกจากนี้      
คํารองขอดังกลาวยังจําเปนตองระบุไวดวยวามีการยื่นคํารองขอบังคับคดีดวยวิธีการอ่ืนๆ เก่ียวกับ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาอยูหรือไม และลูกหนี้ตามคําพิพากษาถูกศาลพิพากษาใหลมละลายหรือศาลมี
คําสั่งใหชําระบัญชีหรือไม และแจงขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาท่ีมีมูลคา
เหมาะสมแกการยึดทรัพย และระบุท่ีต้ังของรายการทรัพยสินท่ีจะไปยึดวาเปนทรัพยสินของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาหรือของบุคคลอ่ืน เม่ือศาลมีคําสั่งใหยึดอสังหาริมทรัพยนั้นแลว เจาพนักงานบังคับ
คดีตองดําเนินการแจงคําสั่งใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาทราบ เพ่ือใหเจาหนี้ตามคําพิพากษานําไป    
จดทะเบียนตอสํานักงานท่ีดิน (Singapore Land Authority) หลังจากดําเนินการจดทะเบียน
ดังกลาวแลว เจาพนักงานบังคับคดีจะสงสําเนาคําสั่งยึดทรัพยและหมายแจงการยึดทรัพยใหแก
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หากไมพบตัวลูกหนี้ตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีตองปดสําเนา
เอกสารดังกลาวท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นในบริเวณท่ีเห็นไดชัด โดยคําสั่งใหยึดทรัพยดังกลาวมีผลต้ังแต
วันท่ีไดจดทะเบียนตอสํานักงานท่ีดิน และสิ้นผลเม่ือพนระยะเวลา 6 เดือน นับจากวันท่ีระบุไวใน
คําสั่งยึดทรัพยซึ่งเจาหนี้ตามคําพิพากษาอาจยื่นคํารองขอใหศาลขยายระยะเวลาดังกลาวได โดยศาล
มีอํานาจขยายระยะเวลาไดคราวละไมเกิน 6 เดือน13 
   หากเปนทรัพยประเภทสังหาริมทรัพย เจาพนักงานบังคับคดีตองสงหมายแจงการ
ยึดทรัพยแกลูกหนี้ตามคําพิพากษา หลังจากเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดสังหาริมทรัพยของลูกหนี้
ตามคําพิพากษาแลว เจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการจัดทําบัญชีรายการทรัพยสินท่ียึดและ    
สงบัญชีดังกลาวใหแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาทราบทันที14 หากเจาพนักงานบังคับคดีมีความ
จําเปนตองครอบครองสังหาริมทรัพยนานกวา 14 วัน เจาหนี้ตามคําพิพากษาตองวางเงินคาใชจายใน
การบังคับคดีกอนสิ้นระยะเวลา 14 วันดังกลาว ใหแกสํานักทะเบียนของศาลสําหรับการดําเนินการ

                                                 
  13 Rules of Court, Order 47 rule 4. 

14Rules of Court, Order 46 rule 16. 
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บังคับคดีตอไปอีก 14 วัน และเจาหนี้ตามคําพิพากษามีหนาท่ีตองปฏิบัติเชนนี้ ตลอดเวลาท่ีเจาพนักงาน    
บังคับคดียังคงครอบครองสังหาริมทรัพยอยูจนกวาจะดําเนินการขายทอดตลาดเสร็จสิ้น15 
  4)  ประเทศญ่ีปุน 
   มีกฎหมายสําคัญท่ีเก่ียวของกับการบังคับคดีแพง 3 ฉบับ ไดแก ประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง ค.ศ. 1996 (Code of Civil Procedure, Act No. 109 of June 26, 1996) 
พระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 (Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 
1979) และขอบังคับของศาลฎีกาเรื่องการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 (Rules of Civil Execution, 
Rules of the Supreme Court No. 5 of November 8, 1979) โดยการบังคับคดีแพงท่ีสําคัญ
ตามพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 อาจแบงไดเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
   (1)  การบังคับคดีกับทรัพยสินท่ัวไป (Compulsory Execution)16 
   (2) การบังคับคดีกับหลักทรัพยท่ีนํามาเปนหลักประกัน (Auction for the 
Exercise of Security Interest)17 เชน หลักทรัพยในอสังหาริมทรัพย หลักทรัพยในเรือ หลักทรัพย
ในสังหาริมทรัพย หรือหลักทรัพยประเภทอ่ืนๆ ท่ีนํามาเปนหลักประกัน ในสวนของการบังคับคดีแพง
กับทรัพยสินท่ัวไป Compulsory Execution) ยังแบงเปน 2 ประเภทท่ีสําคัญ ไดแก การบังคับคดี
กับสิทธิเรียกรองท่ีอาจคํานวณเปนเงินได (Compulsory Execution for a Claim for Payment  
of Money) และการบังคับคดีกับสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได (Compulsory Execution            
for a Claim not Intended for Payment of Money) 
   ประเภทท่ีหนึ่ง การบังคับคดีแพงกับสิทธิเรียกรองท่ีอาจคํานวณเปนเงินได 
กลาวคือ ทรัพยสินเหลานี้สามารถเปลี่ยนเปนตัวเงินได ซ่ึงมีรายละเอียดในการบังคับคดีแตกตางกัน
ไปตามประเภทของทรัพยท่ีจะบังคับคดี แบงออกเปน 5 ประเภท ดังนี้ 
   (1)  การบังคับคดีในอสังหาริมทรัพย (Execution Against Real Property) 
   (2)  การบังคับคดีในทรัพยประเภทเรือ (Execution Against Vessel) 
   (3)  การบังคับคดีในสังหาริมทรัพย (Execution Against Movables) 

                                                 
15Rules of Court, Order 46 rule 12. 
16Civil Execution Act, Chapter 2, Act No. 4 of March 30, 1979. 
17Civil Execution Act, Chapter 3, Act No. 4 of March 30, 1979. 
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   (4)  การบังคับคดีในสิทธิเรียกรองในทรัพยประเภทอ่ืนๆ (Execution Against a 
Claim and any Other Property Right) เชน การเรียกรองใหสงมอบเรือหรือสงมอบ
สังหาริมทรัพย รวมถึงสิทธิเรียกรองประเภทอ่ืนๆ18  
   (5) การบังคับคดีในกรณีพิเศษ (Execution for a Monetary Claim Pertaining 
to Duty to Support) ไดแก กรณีพิเศษท่ีลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้ท่ีมีกําหนดระยะเวลาชําระหนี้
แนนอนเปนงวดๆ โดยเกิดจากหนี้ท่ีเก่ียวของกับการสมรสระหวางสามีภรรยา หรือหนี้ท่ีเกิดจาก
หนาท่ีในการดูแลเด็ก19 เชน คาเลี้ยงดูตางๆ เปนตน 
   ประเภทท่ีสอง การบังคับคดีกับสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได20 
   การบังคับคดีในสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได เชน การบังคับคดีโดยการ
ใหสงมอบอสังหาริมทรัพย (Delivery of Real Property) ซ่ึงสามารถกระทําไดท้ังทางตรงและ
ทางออม ทางตรงกระทําโดยเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดอสังหาริมทรัพยมาจากลูกหนี้ สวน
ทางออมกระทําโดยศาลจะกระตุนใหลูกหนี้ทําการชําระหนี้ คือ การสงมอบอสังหาริมทรัพย ดวยการ
กดดันและขูวาจะใชบทลงโทษเปนตัวเงิน (Monetary Sanctions)21 
   จากการศึกษากฎหมายของตางประเทศ มีหลักเกณฑท่ีผูเขียนเห็นเปนมาตรการท่ี
อาจมีผลทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดซ่ึงกฎหมายไทยยังมิไดกําหนดไว โดยกฎหมาย
ของประเทศสิงคโปรตาม Rules of Court, Order 47 rule 5 (a) กําหนดใหเจาพนักงานบังคับคดี
ตองแจงกําหนดวัน เวลา และสถานท่ีขายทอดตลาดใหบรรดาผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีทราบ 
โดยกําหนดวันและเวลาขายทอดตลาดดังกลาวสําหรับทรัพยท่ีเปนอสังหาริมทรัพยตองไมนอยกวา 
45 วันนับแตวันยึด อายัด หรือสงมอบทรัพยสินนั้น และไมนอยกวา 30 วัน สําหรับทรัพยท่ีเปน
สังหาริมทรัพย ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไดเร็วข้ึน ในสวนประเทศสหรัฐอเมริกา 
ตาม Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มักมี
ขอกําหนดวา หากเจาของไมออกจากอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ผูซ้ือทรัพยจากการ
ขายทอดตลาดอาจขอหมายใหเขาครอบครอง ซ่ึงใหเวลาผูครอบครองอสังหาริมทรัพยออกจาก
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมปฏิบัติตามจะมีมาตรการท่ีแตกตางกันไป เชน 
การขนยายทรัพยสินออกจากตัวทรัพย อีกท้ังในกรณีท่ีเปนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีมา

                                                 
18 Civil Execution Act, Chapter 2, Section 2, Subsection 4, Act No. 4 of March 30, 1979. 
19Civil Execution Act, Section 167-15 and Section 151-2, Act No. 4 of March 30, 1979. 
20Civil Execution Act, Chapter 2, Section 3, Act No. 4 of March 30, 1979. 
21 Outline of Civil Procedure in Japan, Supreme Court of Japan, 2017, 24. 
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จากการบังคับจํานองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทกหรือทนายฝายโจทก ถาไมมีผูเขาสูราคา 
ทรัพยนั้นจะถูกขายใหโจทกในราคาเริ่มตนได ในสวนประเทศญ่ีปุนมีมาตรการใน Section 68 – 3 
(1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. จะกําหนดใหมีมาตรการพิเศษ
สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอาจขายไมได กลาวคือ เม่ือเจาหนาท่ีศาลไดทําการขายครบ 3 ครั้งแลว ไม
วาดวยวิธีใดๆ ก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงสภาพ การใชสอย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ และขอพิจารณาอ่ืนๆ 
ในอสังหาริมทรัพยนั้นแลว หากศาลเห็นวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมนาจะขายไดอีกในอนาคต ให
ศาลมีคําสั่งใหหยุดการขายไวกอน และหากไมมีการรองขอจากเจาหนี้ใหมีการขายอีกครั้งภายใน     
3 เดือน ศาลอาจมีคําสั่งใหยกเลิกการขายทอดตลาดได ซ่ึงหากขายไมได ศาลก็ยังสามารถใชวิธีการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดวยการนําออกใหเชาได นอกจากนี้ ในกรณีประเทศสหราชอาณาจักร 
โดยปกติทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แตกลับขายไมได ดังนี้ ทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นจะมิได
ถูกถอนออกไปจากการขายทอดตลาด โดยผูทอดตลาดสามารถสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาด
ท่ีสนใจเพ่ือหาราคาท่ีดีท่ีสุดไดภายหลังการขายทอดตลาดท่ีไมสามารถขายทรัพยได เชนนั้น หาก
ปรากฏวาไดรับขอเสนอท่ีนาสนใจโดยมีราคาเทากับหรือสูงกวาราคาข้ันตํ่า (Reserve Price) ผูทอดตลาด
ยอมอาจขายทรัพยสินนั้นได ท้ังนี้ เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดยิ่งข้ึน 
   นอกจากนี้ ตามมาตรา 67 แหงพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 หรือ 
Civil Execution Act 1979 ของประเทศญ่ีปุน กําหนดวา หากผูท่ีทําคําเสนอซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
ราคาสูงสุดไมชําระราคาท่ีเสนอ ผูท่ีเสนอราคาเปนลําดับถัดมาอาจไดสิทธิซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได แตตองแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ผูเขียนเห็นวาวิธีการดังกลาวยอม
ทําใหการขายมีประสิทธิภาพท่ีดีข้ึน โดยเปนการทําใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุดตองรีบชําระราคาเพราะมิ
เชนนั้น ผูเสนอซ้ือในลําดับถัดมาอาจไดอสังหาริมทรัพยท่ีตนตองการไป ซ่ึงเปนวิธีการท่ีอาจทําให      
ผูเสนอราคาซ้ือสูงสุดซ่ึงเปนผูซ้ือทรัพยสินไดนั้นรีบชําระราคาและไมท้ิงเงินประกันโดยทางออมได 
ในขณะท่ีหลักเกณฑของประเทศสิงคโปรซ่ึงกําหนดไวในกรณีการขายทอดตลาดโดยผูทอดตลาดรับ
อนุญาตวา ผูซื้อทรัพยตองวางเงินจํานวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพยท่ีประมูลไดจากการขายทอดตลาด
ทันที หากผูซ้ือทรัพยไมชําระราคาสวนท่ีเหลือภายในกําหนดเวลา จะถูกริบเงินดังกลาว และผูขาย
ทอดตลาดไดรับอนุญาตสามารถนําทรัพยออกขายทอดตลาดไดทันทีโดยไมตองแจงผูซ้ือทรัพยกอน 
โดยเฉพาะมาตรการพิเศษเพ่ือการขายทอดตลาดของประเทศญ่ีปุนท่ีนับวามีขอดีท่ีสงผลตอ
ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดมากข้ึนกวาประเทศอ่ืนๆ คือ การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย
แบบกลุม 
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   (4)  การบังคับคดีในสิทธิเรียกรองในทรัพยประเภทอ่ืนๆ (Execution Against a 
Claim and any Other Property Right) เชน การเรียกรองใหสงมอบเรือหรือสงมอบ
สังหาริมทรัพย รวมถึงสิทธิเรียกรองประเภทอ่ืนๆ18  
   (5) การบังคับคดีในกรณีพิเศษ (Execution for a Monetary Claim Pertaining 
to Duty to Support) ไดแก กรณีพิเศษท่ีลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้ท่ีมีกําหนดระยะเวลาชําระหนี้
แนนอนเปนงวดๆ โดยเกิดจากหนี้ท่ีเก่ียวของกับการสมรสระหวางสามีภรรยา หรือหนี้ท่ีเกิดจาก
หนาท่ีในการดูแลเด็ก19 เชน คาเลี้ยงดูตางๆ เปนตน 
   ประเภทท่ีสอง การบังคับคดีกับสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได20 
   การบังคับคดีในสิทธิเรียกรองท่ีไมอาจคํานวณเปนเงินได เชน การบังคับคดีโดยการ
ใหสงมอบอสังหาริมทรัพย (Delivery of Real Property) ซ่ึงสามารถกระทําไดท้ังทางตรงและ
ทางออม ทางตรงกระทําโดยเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดอสังหาริมทรัพยมาจากลูกหนี้ สวน
ทางออมกระทําโดยศาลจะกระตุนใหลูกหนี้ทําการชําระหนี้ คือ การสงมอบอสังหาริมทรัพย ดวยการ
กดดันและขูวาจะใชบทลงโทษเปนตัวเงิน (Monetary Sanctions)21 
   จากการศึกษากฎหมายของตางประเทศ มีหลักเกณฑท่ีผูเขียนเห็นเปนมาตรการท่ี
อาจมีผลทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดซ่ึงกฎหมายไทยยังมิไดกําหนดไว โดยกฎหมาย
ของประเทศสิงคโปรตาม Rules of Court, Order 47 rule 5 (a) กําหนดใหเจาพนักงานบังคับคดี
ตองแจงกําหนดวัน เวลา และสถานท่ีขายทอดตลาดใหบรรดาผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีทราบ 
โดยกําหนดวันและเวลาขายทอดตลาดดังกลาวสําหรับทรัพยท่ีเปนอสังหาริมทรัพยตองไมนอยกวา 
45 วันนับแตวันยึด อายัด หรือสงมอบทรัพยสินนั้น และไมนอยกวา 30 วัน สําหรับทรัพยท่ีเปน
สังหาริมทรัพย ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไดเร็วข้ึน ในสวนประเทศสหรัฐอเมริกา 
ตาม Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มักมี
ขอกําหนดวา หากเจาของไมออกจากอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ผูซ้ือทรัพยจากการ
ขายทอดตลาดอาจขอหมายใหเขาครอบครอง ซ่ึงใหเวลาผูครอบครองอสังหาริมทรัพยออกจาก
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมปฏิบัติตามจะมีมาตรการท่ีแตกตางกันไป เชน 
การขนยายทรัพยสินออกจากตัวทรัพย อีกท้ังในกรณีท่ีเปนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีมา

                                                 
18 Civil Execution Act, Chapter 2, Section 2, Subsection 4, Act No. 4 of March 30, 1979. 
19Civil Execution Act, Section 167-15 and Section 151-2, Act No. 4 of March 30, 1979. 
20Civil Execution Act, Chapter 2, Section 3, Act No. 4 of March 30, 1979. 
21 Outline of Civil Procedure in Japan, Supreme Court of Japan, 2017, 24. 
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จากการบังคับจํานองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทกหรือทนายฝายโจทก ถาไมมีผูเขาสูราคา 
ทรัพยนั้นจะถูกขายใหโจทกในราคาเริ่มตนได ในสวนประเทศญ่ีปุนมีมาตรการใน Section 68 – 3 
(1) of Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. จะกําหนดใหมีมาตรการพิเศษ
สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอาจขายไมได กลาวคือ เม่ือเจาหนาท่ีศาลไดทําการขายครบ 3 ครั้งแลว ไม
วาดวยวิธีใดๆ ก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงสภาพ การใชสอย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ และขอพิจารณาอ่ืนๆ 
ในอสังหาริมทรัพยนั้นแลว หากศาลเห็นวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมนาจะขายไดอีกในอนาคต ให
ศาลมีคําสั่งใหหยุดการขายไวกอน และหากไมมีการรองขอจากเจาหนี้ใหมีการขายอีกครั้งภายใน     
3 เดือน ศาลอาจมีคําสั่งใหยกเลิกการขายทอดตลาดได ซ่ึงหากขายไมได ศาลก็ยังสามารถใชวิธีการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดวยการนําออกใหเชาได นอกจากนี้ ในกรณีประเทศสหราชอาณาจักร 
โดยปกติทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แตกลับขายไมได ดังนี้ ทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นจะมิได
ถูกถอนออกไปจากการขายทอดตลาด โดยผูทอดตลาดสามารถสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาด
ท่ีสนใจเพ่ือหาราคาท่ีดีท่ีสุดไดภายหลังการขายทอดตลาดท่ีไมสามารถขายทรัพยได เชนนั้น หาก
ปรากฏวาไดรับขอเสนอท่ีนาสนใจโดยมีราคาเทากับหรือสูงกวาราคาข้ันตํ่า (Reserve Price) ผูทอดตลาด
ยอมอาจขายทรัพยสินนั้นได ท้ังนี้ เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดยิ่งข้ึน 
   นอกจากนี้ ตามมาตรา 67 แหงพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ. 1979 หรือ 
Civil Execution Act 1979 ของประเทศญ่ีปุน กําหนดวา หากผูท่ีทําคําเสนอซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
ราคาสูงสุดไมชําระราคาท่ีเสนอ ผูท่ีเสนอราคาเปนลําดับถัดมาอาจไดสิทธิซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได แตตองแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ผูเขียนเห็นวาวิธีการดังกลาวยอม
ทําใหการขายมีประสิทธิภาพท่ีดีข้ึน โดยเปนการทําใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุดตองรีบชําระราคาเพราะมิ
เชนนั้น ผูเสนอซ้ือในลําดับถัดมาอาจไดอสังหาริมทรัพยท่ีตนตองการไป ซ่ึงเปนวิธีการท่ีอาจทําให      
ผูเสนอราคาซ้ือสูงสุดซ่ึงเปนผูซ้ือทรัพยสินไดนั้นรีบชําระราคาและไมท้ิงเงินประกันโดยทางออมได 
ในขณะท่ีหลักเกณฑของประเทศสิงคโปรซ่ึงกําหนดไวในกรณีการขายทอดตลาดโดยผูทอดตลาดรับ
อนุญาตวา ผูซื้อทรัพยตองวางเงินจํานวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพยท่ีประมูลไดจากการขายทอดตลาด
ทันที หากผูซ้ือทรัพยไมชําระราคาสวนท่ีเหลือภายในกําหนดเวลา จะถูกริบเงินดังกลาว และผูขาย
ทอดตลาดไดรับอนุญาตสามารถนําทรัพยออกขายทอดตลาดไดทันทีโดยไมตองแจงผูซ้ือทรัพยกอน 
โดยเฉพาะมาตรการพิเศษเพ่ือการขายทอดตลาดของประเทศญ่ีปุนท่ีนับวามีขอดีท่ีสงผลตอ
ประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดมากข้ึนกวาประเทศอ่ืนๆ คือ การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย
แบบกลุม 
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4. การบริหารประสิทธิภาพการขายทอดตลาดและมาตรการทางกฎหมาย 
 
 จากการศึกษาวิ เคราะห เปนสองประเด็นใหญ คือ การวิจัยเชิงปริมาณโดยจัดทํา
แบบสอบถามเพ่ือวิเคราะหถึงผลอันแสดงถึงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด รวมท้ังการวิจัยเชิง
คุณภาพ โดยศึกษาจากขอมูลตางๆ สถิติ เอกสาร ตําราท่ีเก่ียวของ เพ่ือวิเคราะหปญหากฎหมายท่ีมี
ผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด โดยพบวา 
 
 4.1 การศึกษาวิเคราะหสถิติการขายทอดตลาด  
  1)  ขอมูลผลการขาย 
   โดยในสวนของขอมูลผลการขายประกอบดวย หนวยงาน ศาล หมายเลขแดง ราคา
ประเมิน ราคาขาย วันท่ีลงประกาศการขาย ระยะเวลาเริ่มประกาศจนถึงวันขาย จํานวนครั้งท่ีขาย 
สถานท่ีตั้งตัวทรัพย ขนาดพ้ืนท่ีของทรัพยสิน 
   จากขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถามและขอเสนอแนะ พบวา มีขอมูลท่ีมีนัยสําคัญตอ
ประสิทธิภาพโดยเม่ือนํามาพิจารณากับขอมูลสถิติการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแลว พบวา  
   (1)  ราคาขายทรัพยสินเม่ือเปรียบเทียบกับราคาประเมิน 
     ก. ราคาท่ีขายทรัพยสินไดสูงกวาราคาท่ีประเมิน คือ 45.75%  
     ข. ราคาท่ีขายทรัพยสินไดตามราคาท่ีประเมิน คือ 1.03% 
     ค. ราคาท่ีขายทรัพยสินนอยกวาราคาท่ีประเมิน คือ 53.22% 
   (2)  ระยะเวลาในการขายทอดตลาด โดยเริ่มจากวันท่ีประกาศขายจนถึงวันท่ีขาย
ชวงเวลานับแตป พ.ศ.2556-2561 มีระยะเวลาเฉลี่ย คือ 111.774 วัน หรือ 112 วัน 
   (3)  จํานวนครั้งในการขายทอดตลาด ซ่ึงมีจํานวนครั้งในการขายทอดตลาดเฉลี่ย
ท้ังหมด คือ 3.326 ครั้ง หรือ 3 ครั้ง 
  2)  ขอมูลผูซื้อ 
   โดยในขอมูลสวนนี้ ประกอบดวย เพศ อายุ ท่ีอยู ประเภทของทรัพยสิน ท่ีมีการ
ขายทอดตลาดมากท่ีสุด คือ ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง 75.26% รองลงไป คือ ท่ีดินวางเปลา 23.17% 
รวบรวมทรัพย 0.76% สิ่งปลูกสราง 0.36% หองชุด 0.15% เครื่องจักร 0.1% รถ 0.08% ทรัพยสิน
ตางๆ 0.073% ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและทรัพยสินตางๆ 0.01% ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและ
เครื่องจักร 0.004% ท่ีดินเปลาและทรัพยสินตางๆ 0.002% สิทธิในการเชาพ้ืนท่ีในอาคาร 0.004% 
   นอกจากนี้ จากการศึกษาเฉพาะสํานวนท่ีขายไดระหวางวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2556 - 
30 มิถุนายน พ.ศ.2561 ท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาคท่ัวประเทศไทยจังหวัดท่ีมีจํานวนครั้งการ
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ขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา พบวา คือ ภาคเหนือ ไดแก จังหวัดเชียงใหมและจังหวัดพิษณุโลก 
ภาคใต ไดแก จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช ภาคตะวันตก ไดแก จังหวัดราชบุรีและ
จั ง ห วั ดป ร ะ จ ว บ คี รี ขั น ธ  ภ า คต ะ วั น ออ ก  ไ ด แ ก  จั ง ห วั ด ช ล บุ รี แ ล ะจั ง ห วั ด ร ะ ย อ ง                        
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ไดแก จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแกน ภาคกลาง ไดแก 
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
   ในการพิจารณาสถิติขอมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีในสวนมูลคารวม
การขายทอดตลาดในชวงระยะเวลาเดียวกันท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค พบวา จังหวัดท่ีมีมูลคา
รวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา ในสวนภาคเหนือ ไดแก จังหวัดเชียงใหมและจังหวัด
พิษณุโลก ภาคใต ไดแก จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ไดแก จังหวัดราชบุรีและ
จังหวัดกาญจนบุรี ภาคตะวันออก ไดแก จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
ไดแก จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ไดแก กรุงเทพมหานครและจังหวัด
นนทบุรี 
 
 4.2 การบริหารประสิทธิภาพการขายทอดตลาด 
  1)  การวิเคราะหขอมูลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 
   จากการศึกษา ผูเขียนพบวา กรมบังคับคดียังขาดฐานขอมูลการขายทอดตลาด   
โดยละเอียด กรมบังคับคดีควรมีการจัดทําฐานขอมูลการขายทอดตลาดโดยละเอียดท่ีทําใหสามารถ
พิจารณาผลการดําเนินการไดเปนรายไตรมาสวา แตละพ้ืนท่ีของกรมบังคับคดีนั้น ขายทอดตลาดได
เพียงใด อยูระหวางข้ันตอนใด มีเหตุขัดของใดท่ีทําใหการขายทอดตลาดไมอาจดําเนินการไดเสร็จสิ้น 
ท้ังนี้ เพ่ือใหหนวยงานสวนกลางหรือกรมบังคับคดีจะสามารถติดตามการดําเนินการจากฐานขอมูล
ดังกลาวได รวมท้ังขอมูลของผูเขารวมการขายทอดตลาดดวย เพ่ือเปนประโยชนท่ีอาจสงขอมูลการ
ขายทอดตลาดในคราวตอๆ ไป เชน ทางอีเมล ไลน หรือจดหมาย เพ่ือใหมาเขารวมการขาย
ทอดตลาดได 
  2)  ปจจัยท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
   (1)  ประสิทธิภาพของการบริหารการขายทอดตลาด 
     โดยผลท่ีไดจากการเก็บขอมูลจะเปนการเก็บขอมูลจากผูเขารวมการขาย
ทอดตลาดหรือผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี โดยจะลงพ้ืนท่ีในจังหวัดท่ีมี
ขอมูลแลววาเปนจังหวัดท่ีมีการขายทอดตลาดจํานวนมากของแตละภาคในประเทศไทย ซ่ึง
แบบสอบถามจะมีท้ังแบบปลายปดและปลายเปด โดยมีประเด็นตางๆ ท่ีเก็บขอมูลและไดผล ดังนี้ 
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4. การบริหารประสิทธิภาพการขายทอดตลาดและมาตรการทางกฎหมาย 
 
 จากการศึกษาวิ เคราะห เปนสองประเด็นใหญ คือ การวิจัยเชิงปริมาณโดยจัดทํา
แบบสอบถามเพ่ือวิเคราะหถึงผลอันแสดงถึงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด รวมท้ังการวิจัยเชิง
คุณภาพ โดยศึกษาจากขอมูลตางๆ สถิติ เอกสาร ตําราท่ีเก่ียวของ เพ่ือวิเคราะหปญหากฎหมายท่ีมี
ผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด โดยพบวา 
 
 4.1 การศึกษาวิเคราะหสถิติการขายทอดตลาด  
  1)  ขอมูลผลการขาย 
   โดยในสวนของขอมูลผลการขายประกอบดวย หนวยงาน ศาล หมายเลขแดง ราคา
ประเมิน ราคาขาย วันท่ีลงประกาศการขาย ระยะเวลาเริ่มประกาศจนถึงวันขาย จํานวนครั้งท่ีขาย 
สถานท่ีตั้งตัวทรัพย ขนาดพ้ืนท่ีของทรัพยสิน 
   จากขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถามและขอเสนอแนะ พบวา มีขอมูลท่ีมีนัยสําคัญตอ
ประสิทธิภาพโดยเม่ือนํามาพิจารณากับขอมูลสถิติการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแลว พบวา  
   (1)  ราคาขายทรัพยสินเม่ือเปรียบเทียบกับราคาประเมิน 
     ก. ราคาท่ีขายทรัพยสินไดสูงกวาราคาท่ีประเมิน คือ 45.75%  
     ข. ราคาท่ีขายทรัพยสินไดตามราคาท่ีประเมิน คือ 1.03% 
     ค. ราคาท่ีขายทรัพยสินนอยกวาราคาท่ีประเมิน คือ 53.22% 
   (2)  ระยะเวลาในการขายทอดตลาด โดยเริ่มจากวันท่ีประกาศขายจนถึงวันท่ีขาย
ชวงเวลานับแตป พ.ศ.2556-2561 มีระยะเวลาเฉลี่ย คือ 111.774 วัน หรือ 112 วัน 
   (3)  จํานวนครั้งในการขายทอดตลาด ซ่ึงมีจํานวนครั้งในการขายทอดตลาดเฉลี่ย
ท้ังหมด คือ 3.326 ครั้ง หรือ 3 ครั้ง 
  2)  ขอมูลผูซื้อ 
   โดยในขอมูลสวนนี้ ประกอบดวย เพศ อายุ ท่ีอยู ประเภทของทรัพยสิน ท่ีมีการ
ขายทอดตลาดมากท่ีสุด คือ ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง 75.26% รองลงไป คือ ท่ีดินวางเปลา 23.17% 
รวบรวมทรัพย 0.76% สิ่งปลูกสราง 0.36% หองชุด 0.15% เครื่องจักร 0.1% รถ 0.08% ทรัพยสิน
ตางๆ 0.073% ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและทรัพยสินตางๆ 0.01% ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางและ
เครื่องจักร 0.004% ท่ีดินเปลาและทรัพยสินตางๆ 0.002% สิทธิในการเชาพ้ืนท่ีในอาคาร 0.004% 
   นอกจากนี้ จากการศึกษาเฉพาะสํานวนท่ีขายไดระหวางวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2556 - 
30 มิถุนายน พ.ศ.2561 ท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาคท่ัวประเทศไทยจังหวัดท่ีมีจํานวนครั้งการ
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ขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา พบวา คือ ภาคเหนือ ไดแก จังหวัดเชียงใหมและจังหวัดพิษณุโลก 
ภาคใต ไดแก จังหวัดสงขลาและจังหวัดนครศรีธรรมราช ภาคตะวันตก ไดแก จังหวัดราชบุรีและ
จั ง ห วั ดป ร ะ จ ว บ คี รี ขั น ธ  ภ า คต ะ วั น ออ ก  ไ ด แ ก  จั ง ห วั ด ช ล บุ รี แ ล ะจั ง ห วั ด ร ะ ย อ ง                        
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ไดแก จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดขอนแกน ภาคกลาง ไดแก 
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
   ในการพิจารณาสถิติขอมูลผลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีในสวนมูลคารวม
การขายทอดตลาดในชวงระยะเวลาเดียวกันท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค พบวา จังหวัดท่ีมีมูลคา
รวมการขายทอดตลาดสูงสุดและรองลงมา ในสวนภาคเหนือ ไดแก จังหวัดเชียงใหมและจังหวัด
พิษณุโลก ภาคใต ไดแก จังหวัดสงขลาและจังหวัดภูเก็ต ภาคตะวันตก ไดแก จังหวัดราชบุรีและ
จังหวัดกาญจนบุรี ภาคตะวันออก ไดแก จังหวัดชลบุรีและจังหวัดระยอง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
ไดแก จังหวัดนครราชสีมาและจังหวัดอุดรธานี และภาคกลาง ไดแก กรุงเทพมหานครและจังหวัด
นนทบุรี 
 
 4.2 การบริหารประสิทธิภาพการขายทอดตลาด 
  1)  การวิเคราะหขอมูลการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 
   จากการศึกษา ผูเขียนพบวา กรมบังคับคดียังขาดฐานขอมูลการขายทอดตลาด   
โดยละเอียด กรมบังคับคดีควรมีการจัดทําฐานขอมูลการขายทอดตลาดโดยละเอียดท่ีทําใหสามารถ
พิจารณาผลการดําเนินการไดเปนรายไตรมาสวา แตละพ้ืนท่ีของกรมบังคับคดีนั้น ขายทอดตลาดได
เพียงใด อยูระหวางข้ันตอนใด มีเหตุขัดของใดท่ีทําใหการขายทอดตลาดไมอาจดําเนินการไดเสร็จสิ้น 
ท้ังนี้ เพ่ือใหหนวยงานสวนกลางหรือกรมบังคับคดีจะสามารถติดตามการดําเนินการจากฐานขอมูล
ดังกลาวได รวมท้ังขอมูลของผูเขารวมการขายทอดตลาดดวย เพ่ือเปนประโยชนท่ีอาจสงขอมูลการ
ขายทอดตลาดในคราวตอๆ ไป เชน ทางอีเมล ไลน หรือจดหมาย เพ่ือใหมาเขารวมการขาย
ทอดตลาดได 
  2)  ปจจัยท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
   (1)  ประสิทธิภาพของการบริหารการขายทอดตลาด 
     โดยผลท่ีไดจากการเก็บขอมูลจะเปนการเก็บขอมูลจากผูเขารวมการขาย
ทอดตลาดหรือผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี โดยจะลงพ้ืนท่ีในจังหวัดท่ีมี
ขอมูลแลววาเปนจังหวัดท่ีมีการขายทอดตลาดจํานวนมากของแตละภาคในประเทศไทย ซ่ึง
แบบสอบถามจะมีท้ังแบบปลายปดและปลายเปด โดยมีประเด็นตางๆ ท่ีเก็บขอมูลและไดผล ดังนี้ 
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    ก. ความพึงพอใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด 
     จากการศึกษาผลจากการตอบแบบสอบถาม พบวา ความพึงพอใจของ
ผูเขารวมขายทอดตลาดในดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานคุณภาพการใหบริการ ดานชองทางการ
ติดตอสื่อสาร ดานสินคาและบริการ ดานการคุมครองสิทธิของผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 
ในภาพรวมผูเขารวมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจในระดับมาก แตในดานสิ่งอํานวยความ
สะดวก ในกรณีความเพียงพอของสิ่งอํานวยสะดวก เชน หองพัก ท่ีนั่งพัก หองน้ํา ท่ีจอดรถ โรง
อาหาร มีระดับความพึงพอใจท่ีระดับปานกลางเทานั้น ซ่ึงกรมบังคับคดีพึงพิจารณาผลความพึงพอใจ
ดังกลาวเพราะนับเปนปจจัยท่ีมีผลตอประสิทธิภาพได โดยเฉพาะในจังหวัดท่ีมีจํานวนครั้งการขาย
ทอดตลาดและมูลคาการขายทอดตลาดอยูในระดับสูง ซ่ึงสะทอนโอกาสท่ีจะทําใหเกิดการผลักดัน
ทรัพยท่ีบังคับคดีไวใหเกิดการขายทอดตลาดไดมากข้ึน กรมบังคับคดีอาจจําตองบริหารจัดการเชิง
นโยบายเพ่ือใหเกิดความเพียงพอของสิ่งอํานวยความสะดวกแกผูเขารวมการขายทอดตลาดใหมากข้ึน 
     ดานคุณภาพการใหบริการ ดานชองทางการติดตอสื่อสาร ดานสินคาและ
บริการ พบวา ผูเขารวมการขายทอดตลาดยังตองการขอมูลเก่ียวกับท่ีตั้งทรัพยโดยละเอียด ภาพถาย
สภาพทรัพยท่ีชัดเจน ขอมูลเก่ียวกับเอกสารสิทธิ ขอมูลเก่ียวกับภาระหนี้จํานองท่ีเปนปจจุบัน เพ่ือให
ผูเขารวมการขายทอดตลาดท่ีตองการเห็นตัวทรัพยและไดรับขอมูลท่ีครบถวนมากท่ีสุดอันมีผลตอ
การตัดสินใจเขารวมการขายทอดตลาดได ดังนี้ กรมบังคับคดีควรจัดทําแอพพลิเคชั่นหรือเว็บไซตมีท่ี
อยูโดยเชื่อมตอกับ Google Map และมีเจาหนาท่ีท่ีอาจใหคําแนะนําการเดินทางเขาไปยังทรัพยท่ีจะ
ขายทอดตลาดได นอกจากนี้ ทุกแหงควรจะจัดทํา Bulletin Board ซ่ึงจะระบุข้ันตอนในการขาย
ทอดตลาดเพ่ือใหผูเขารวมไดตรวจสอบอีกครั้ง 
     ดานการคุมครองสิทธิของผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาด พบวา ใน
ภาพรวมผูเขารวมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจในการคุมครองสิทธิของตนในระดับมาก แตใน
บางกรณีอาจมีประเด็นปญหากฎหมายดวย ซ่ึงจะไดนําเสนอในสวนปญหากฎหมายตอไป 
    ข.  ปจจัยตอความสนใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด 
     จากการพิจารณาผลของการตอบแบบสอบถาม พบวา ราคาของทรัพยนั้น
เปนปจจัยท่ีผูเขารวมใหความสนใจมากท่ีสุด โดยผูเขียนเห็นวา การไดมาซ่ึงราคาประเมินของ
ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้น ยังไมสะทอนราคาตลาดท่ีเหมาะสม ดังนี้ กรมบังคับคดีควรมีผูประเมิน
ราคาหรือคณะกรรมการประเมินราคาท่ีมีความเหมาะสม โดยมีความเชี่ยวชาญอยางแทจริงเก่ียวกับ
ตัวทรัพยท่ีนําออกขายทอดตลาดในดานอสังหาริมทรัพย ดานเศรษฐกิจและการตลาด ท่ีอาจมิใช
เจาหนาท่ีกรมบังคับคดีหรือเจาพนักงานของรัฐ นอกจากนี้ ในกรณีท่ีผู ซ้ือทรัพยท้ิงหลักประกัน

วารสารรามคําแหง ฉบับนิติศาสตร      209 

นับเปนประเด็นทางกฎหมายท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได ซ่ึงผูวิจัยจะไดนําเสนอ
ขอเสนอแนะในสวนของกฎหมายตอไป 
  3)  ปญหากฎหมายท่ีมีผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
   (1)  การกําหนดวันขายทอดตลาด 
     จากการศึกษาพบวา แนวทางของประเทศสิงคโปร ตาม Rules of Court, 
Order 47 rule 5 (a) ท่ีนาพิจารณา โดยอาจกําหนดใหเจาพนักงานบังคับคดีตองแจงกําหนดวัน 
เวลา และสถานท่ีขายทอดตลาดใหบรรดาผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีทราบ โดยกําหนดวันและ
เวลาขายทอดตลาดดังกลาวสําหรับทรัพยท่ีเปนอสังหาริมทรัพยตองไมนอยกวา 45 วันนับแตวันยึด 
อายัด หรือสงมอบทรัพยสินนั้น และไมนอยกวา 30 วัน สําหรับทรัพยท่ีเปนสังหาริมทรัพย อันอาจ
ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไดเร็วข้ึนบาง โดยอาจแกไขเพ่ิมเติมในประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความคดีแพง มาตรา 331 วรรคสอง เพ่ือใหสอดคลองกับแนวทางดังกลาว 
   (2)  กรณีผูซื้อทรัพยมิอาจเขาครอบครองทรัพยหลังการซ้ือทรัพยได 
     กรณีนี้เปนผลท่ีเกิดภายหลังการขายทอดตลาด แตจากการสอบถามผูมีสวนได
เสียพบวา หากมีผูอยูอาศัยเปนกรณีท่ัวๆ ไป ยังอาจคอยๆ ดําเนินการตอไป แตหลายครั้งพบวา       
ผูอยูอาศัยนั้นเปนผูปวยติดเตียง เปนเด็กเล็ก เปนคนชรา ผูซ้ือทรัพยมีความลําบากใจในการขับไล 
แมตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 จะไดกําหนดใหผูซ้ือทรัพยจากการขาย
ทอดตลาดมีสิทธิยื่นคําขอใหศาลออกหมายบังคับคดีเพ่ือขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร
ออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นได โดยไมตองฟองเปนคดีเรื่องใหม ซึ่งถือเปนการอํานวยความสะดวก
ใหแกผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดท่ีสามารถบังคับคดีขับไลไดโดยไมตองนําคดีไปฟองตอศาล
เปนเรื่องใหม แตผูซ้ือยังตองมีการดําเนินการเชนนั้นดวยตนเองอยูตอไป ไมมีความแนนอนเลยวาจะ
ไดครอบครองทรัพยท่ีซื้อนั้นในเวลาเม่ือใด ดังนี้เห็นควรวา  
    ก. ควรมีกําหนดเปนระเบียบในการขายทอดตลาดวา ตองการแจงขอมูลผูอยู
อาศัยในทรัพยท่ีขายทอดตลาดดวย เพ่ือใหผูเขารวมการขายทอดตลาดจะสามารถอนุมานไดวาตน
ตองมีระยะเวลาและคาใชจายท่ีตองใชในการดําเนินการขับไลผูอยูอาศัยตอไปดวย แมโดยท่ัวไปเปน
หนาท่ีของผูตองการซ้ือทรัพยจะตองเขาตรวจทรัพยนั้นเองก็ตาม แตในความเปนจริงแลวผูซ้ือทรัพย
จะพิจารณาขอมูลตามภาพถายหรือขอมูลท่ีระบุไวเพ่ือการขายทอดตลาดนั้นเทานั้น 
    ข. โดยจากการศึกษาขอมูลจากตางประเทศ พบวา ประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม 
Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มักมี
ขอกําหนดวา หากเจาของไมออกจากอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ผูซ้ือทรัพยจากการ
ขายทอดตลาดอาจขอหมายใหเขาครอบครอง ซ่ึงใหเวลาผูครอบครองอสังหาริมทรัพยออกจาก
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมปฏิบัติตามจะมีมาตรการท่ีแตกตางกันไป เชน 
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    ก. ความพึงพอใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด 
     จากการศึกษาผลจากการตอบแบบสอบถาม พบวา ความพึงพอใจของ
ผูเขารวมขายทอดตลาดในดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานคุณภาพการใหบริการ ดานชองทางการ
ติดตอสื่อสาร ดานสินคาและบริการ ดานการคุมครองสิทธิของผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 
ในภาพรวมผูเขารวมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจในระดับมาก แตในดานสิ่งอํานวยความ
สะดวก ในกรณีความเพียงพอของสิ่งอํานวยสะดวก เชน หองพัก ท่ีนั่งพัก หองน้ํา ท่ีจอดรถ โรง
อาหาร มีระดับความพึงพอใจท่ีระดับปานกลางเทานั้น ซ่ึงกรมบังคับคดีพึงพิจารณาผลความพึงพอใจ
ดังกลาวเพราะนับเปนปจจัยท่ีมีผลตอประสิทธิภาพได โดยเฉพาะในจังหวัดท่ีมีจํานวนครั้งการขาย
ทอดตลาดและมูลคาการขายทอดตลาดอยูในระดับสูง ซ่ึงสะทอนโอกาสท่ีจะทําใหเกิดการผลักดัน
ทรัพยท่ีบังคับคดีไวใหเกิดการขายทอดตลาดไดมากข้ึน กรมบังคับคดีอาจจําตองบริหารจัดการเชิง
นโยบายเพ่ือใหเกิดความเพียงพอของสิ่งอํานวยความสะดวกแกผูเขารวมการขายทอดตลาดใหมากข้ึน 
     ดานคุณภาพการใหบริการ ดานชองทางการติดตอสื่อสาร ดานสินคาและ
บริการ พบวา ผูเขารวมการขายทอดตลาดยังตองการขอมูลเก่ียวกับท่ีตั้งทรัพยโดยละเอียด ภาพถาย
สภาพทรัพยท่ีชัดเจน ขอมูลเก่ียวกับเอกสารสิทธิ ขอมูลเก่ียวกับภาระหนี้จํานองท่ีเปนปจจุบัน เพ่ือให
ผูเขารวมการขายทอดตลาดท่ีตองการเห็นตัวทรัพยและไดรับขอมูลท่ีครบถวนมากท่ีสุดอันมีผลตอ
การตัดสินใจเขารวมการขายทอดตลาดได ดังนี้ กรมบังคับคดีควรจัดทําแอพพลิเคชั่นหรือเว็บไซตมีท่ี
อยูโดยเชื่อมตอกับ Google Map และมีเจาหนาท่ีท่ีอาจใหคําแนะนําการเดินทางเขาไปยังทรัพยท่ีจะ
ขายทอดตลาดได นอกจากนี้ ทุกแหงควรจะจัดทํา Bulletin Board ซ่ึงจะระบุข้ันตอนในการขาย
ทอดตลาดเพ่ือใหผูเขารวมไดตรวจสอบอีกครั้ง 
     ดานการคุมครองสิทธิของผูซ้ือทรัพยสินจากการขายทอดตลาด พบวา ใน
ภาพรวมผูเขารวมการขายทอดตลาดมีความพึงพอใจในการคุมครองสิทธิของตนในระดับมาก แตใน
บางกรณีอาจมีประเด็นปญหากฎหมายดวย ซ่ึงจะไดนําเสนอในสวนปญหากฎหมายตอไป 
    ข.  ปจจัยตอความสนใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด 
     จากการพิจารณาผลของการตอบแบบสอบถาม พบวา ราคาของทรัพยนั้น
เปนปจจัยท่ีผูเขารวมใหความสนใจมากท่ีสุด โดยผูเขียนเห็นวา การไดมาซ่ึงราคาประเมินของ
ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดนั้น ยังไมสะทอนราคาตลาดท่ีเหมาะสม ดังนี้ กรมบังคับคดีควรมีผูประเมิน
ราคาหรือคณะกรรมการประเมินราคาท่ีมีความเหมาะสม โดยมีความเชี่ยวชาญอยางแทจริงเก่ียวกับ
ตัวทรัพยท่ีนําออกขายทอดตลาดในดานอสังหาริมทรัพย ดานเศรษฐกิจและการตลาด ท่ีอาจมิใช
เจาหนาท่ีกรมบังคับคดีหรือเจาพนักงานของรัฐ นอกจากนี้ ในกรณีท่ีผู ซ้ือทรัพยท้ิงหลักประกัน
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นับเปนประเด็นทางกฎหมายท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได ซ่ึงผูวิจัยจะไดนําเสนอ
ขอเสนอแนะในสวนของกฎหมายตอไป 
  3)  ปญหากฎหมายท่ีมีผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด 
   (1)  การกําหนดวันขายทอดตลาด 
     จากการศึกษาพบวา แนวทางของประเทศสิงคโปร ตาม Rules of Court, 
Order 47 rule 5 (a) ท่ีนาพิจารณา โดยอาจกําหนดใหเจาพนักงานบังคับคดีตองแจงกําหนดวัน 
เวลา และสถานท่ีขายทอดตลาดใหบรรดาผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีทราบ โดยกําหนดวันและ
เวลาขายทอดตลาดดังกลาวสําหรับทรัพยท่ีเปนอสังหาริมทรัพยตองไมนอยกวา 45 วันนับแตวันยึด 
อายัด หรือสงมอบทรัพยสินนั้น และไมนอยกวา 30 วัน สําหรับทรัพยท่ีเปนสังหาริมทรัพย อันอาจ
ทําใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไดเร็วข้ึนบาง โดยอาจแกไขเพ่ิมเติมในประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความคดีแพง มาตรา 331 วรรคสอง เพ่ือใหสอดคลองกับแนวทางดังกลาว 
   (2)  กรณีผูซื้อทรัพยมิอาจเขาครอบครองทรัพยหลังการซ้ือทรัพยได 
     กรณีนี้เปนผลท่ีเกิดภายหลังการขายทอดตลาด แตจากการสอบถามผูมีสวนได
เสียพบวา หากมีผูอยูอาศัยเปนกรณีท่ัวๆ ไป ยังอาจคอยๆ ดําเนินการตอไป แตหลายครั้งพบวา       
ผูอยูอาศัยนั้นเปนผูปวยติดเตียง เปนเด็กเล็ก เปนคนชรา ผูซ้ือทรัพยมีความลําบากใจในการขับไล 
แมตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 334 จะไดกําหนดใหผูซ้ือทรัพยจากการขาย
ทอดตลาดมีสิทธิยื่นคําขอใหศาลออกหมายบังคับคดีเพ่ือขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร
ออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นได โดยไมตองฟองเปนคดีเรื่องใหม ซึ่งถือเปนการอํานวยความสะดวก
ใหแกผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดท่ีสามารถบังคับคดีขับไลไดโดยไมตองนําคดีไปฟองตอศาล
เปนเรื่องใหม แตผูซ้ือยังตองมีการดําเนินการเชนนั้นดวยตนเองอยูตอไป ไมมีความแนนอนเลยวาจะ
ไดครอบครองทรัพยท่ีซื้อนั้นในเวลาเม่ือใด ดังนี้เห็นควรวา  
    ก. ควรมีกําหนดเปนระเบียบในการขายทอดตลาดวา ตองการแจงขอมูลผูอยู
อาศัยในทรัพยท่ีขายทอดตลาดดวย เพ่ือใหผูเขารวมการขายทอดตลาดจะสามารถอนุมานไดวาตน
ตองมีระยะเวลาและคาใชจายท่ีตองใชในการดําเนินการขับไลผูอยูอาศัยตอไปดวย แมโดยท่ัวไปเปน
หนาท่ีของผูตองการซ้ือทรัพยจะตองเขาตรวจทรัพยนั้นเองก็ตาม แตในความเปนจริงแลวผูซ้ือทรัพย
จะพิจารณาขอมูลตามภาพถายหรือขอมูลท่ีระบุไวเพ่ือการขายทอดตลาดนั้นเทานั้น 
    ข. โดยจากการศึกษาขอมูลจากตางประเทศ พบวา ประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม 
Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, Warren, Sussex มักมี
ขอกําหนดวา หากเจาของไมออกจากอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ผูซ้ือทรัพยจากการ
ขายทอดตลาดอาจขอหมายใหเขาครอบครอง ซ่ึงใหเวลาผูครอบครองอสังหาริมทรัพยออกจาก
อสังหาริมทรัพยนั้นภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หากไมปฏิบัติตามจะมีมาตรการท่ีแตกตางกันไป เชน 
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การขนยายทรัพยสินออกจากตัวทรัพยท่ีขายทอดตลาดได โดยควรมีมาตรการเพ่ิมเติมท่ีภาครัฐเขามา
มีสวนดําเนินการเพ่ิมข้ึนในสวนนี้ เพ่ือใหผูตองการซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดม่ันใจไดวา
หลังจากการซ้ือทรัพยแลวแมพบวามีผู ท่ียังอยูอาศัยในทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นตนอาจตอง
ดําเนินการแตก็ยังมีข้ันตอนท่ีภาครัฐมีสวนชวยเหลือดวย  
   (3)  การท้ิงหลักประกันของผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด 
     การท้ิงหลักประกันเพราะเหตุมาจากการท่ีไมสามารถหาเงินสวนท่ีเหลือได    
อันสงผลเสียหายตอการขายทอดตลาดเพราะตองดําเนินการขายทอดตลาดใหมทําใหใชเวลาอีกไม
นอยสงผลตอประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอยางยิ่ง โดยพิจารณาเห็นวา มาตรการทางกฎหมาย
ของประเทศญ่ีปุนและประเทศสิงคโปร มีมาตรการท่ีนาสนใจซ่ึงควรนํามาเปนแนวทางในการแกไข
กฎหมายของไทยตอไป โดยตามมาตรา 67 แหงพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ.1979 หรือ 
Civil Execution Act 1979 ของประเทศญ่ีปุน กําหนดวา หากผูท่ีทําคําเสนอซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
ราคาสูงสุดไมชําระราคาท่ีเสนอ ผูท่ีเสนอราคาเปนลําดับถัดมาอาจไดสิทธิซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได แตตองแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ผูเขียนเห็นวา วิธีการดังกลาวยอม
ทําใหการขายมีประสิทธิภาพท่ีดีข้ึน โดยเปนการทําใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุดตองรีบชําระราคาเพราะมิ
เชนนั้น ผูเสนอซ้ือในลําดับถัดมาอาจไดอสังหาริมทรัพยท่ีตนตองการไป ซ่ึงเปนวิธีการท่ีอาจทําให    
ผูเสนอราคาซ้ือสูงสุดซ่ึงเปนผูซ้ือทรัพยสินไดนั้นรีบชําระราคาและไมท้ิงเงินประกันโดยทางออมได 
โดยประกอบกับหลักเกณฑของประเทศสิงคโปรซ่ึงกําหนดไวในกรณีการขายทอดตลาดโดยผู
ทอดตลาดรับอนุญาตวาผูซ้ือทรัพยตองวางเงินจํานวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพยท่ีประมูลไดจากการ
ขายทอดตลาดทันที หากผูซ้ือทรัพยไมชําระราคาสวนท่ีเหลือภายในกําหนดเวลา จะถูกริบเงิน
ดังกลาว และผูขายทอดตลาดไดรับอนุญาตสามารถนําทรัพยออกขายทอดตลาดไดทันทีโดยไมตอง
แจงผูซื้อทรัพยกอน 
   (4) การขายทอดตลาดทรัพยไมได 
    จากการศึกษาพบวา ปญหาจากการท่ีทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แต
กลับไมอาจขายไดเลยแมจะขายซํ้าแลวซํ้าอีก ซ่ึงสงผลตอประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอยางยิ่ง 
ดังนี้ผูเขียนเห็นวา ควรแกไขกฎหมายไทยท่ีเก่ียวของตามแนวทางอันเปนมาตรการของประเทศญ่ีปุน
และประเทศสหรัฐอเมริกามาพิจารณา โดยตามมาตรการของประเทศญ่ีปุนใน Section 68-3 (1) of 
Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. จะกําหนดใหมีมาตรการพิเศษสําหรับ
อสงัหาริมทรัพยท่ีอาจขายไมได กลาวคือ เม่ือเจาหนาท่ีศาลไดทําการขายครบ 3 ครั้งแลว ไมวาดวย
วิธีใดๆ ก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงสภาพ การใชสอย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ และขอพิจารณาอ่ืนๆ ใน
อสังหาริมทรัพยนั้นแลว หากศาลเห็นวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมนาจะขายไดอีกในอนาคต      
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ใหศาลมีคําสั่งใหหยุดการขายไวกอน และหากไมมีการรองขอจากเจาหนี้ใหมีการขายอีกครั้งภายใน 3 
เดือน ศาลอาจมีคําสั่งใหยกเลิกการขายทอดตลาดได ซ่ึงหากขายไมได ศาลก็ยังสามารถใชวิธีการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดวยการนําออกใหเชาได รวมถึงในสวนหลักเกณฑทางกฎหมายของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, 
Warren, Sussex มลรัฐนิวเจอรซียดวย ในกรณีท่ีเปนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีมาจาก
การบังคับจํานองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทกหรือทนายฝายโจทก ถาไมมีผูเขาสูราคา 
ทรัพยนั้นจะถูกขายใหโจทกในราคาเริ่มตนได นอกจากนี้ ในกรณีประเทศสหราชอาณาจักร โดยปกติ 
ทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แตกลับขายไมได ดังนี้ ทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นจะมิไดถูกถอน
ออกไปจากการขายทอดตลาด โดยผูทอดตลาดสามารถสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดท่ีสนใจ
เพ่ือหาราคาท่ีดีท่ีสุดไดภายหลังการขายทอดตลาดท่ีไมสามารถขายทรัพยได เชนนั้น หากปรากฏวา
ไดรับขอเสนอท่ีนาสนใจโดยมีราคาเทากับหรือสูงกวาราคาข้ันตํ่า (Reserve Price) ผูทอดตลาดยอม
อาจขายทรัพยสินนั้นได ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดยิ่งข้ึน 
   (5)  การขยายระยะเวลาชําระเงินสวนท่ีเหลือเพ่ือดําเนินการขอสินเชื่อกับธนาคาร 
    ตามคําสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดีกําหนดใหขยาย
ระยะเวลาไดไมเกิน 3 เดือน แตมีขอเสนอแนะจากแบบสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดวา
สํานักงานบังคับคดีบางแหงใหขยายไดโดยไมตองมีหนังสือรับรองจากธนาคาร ซ่ึงอาจกอใหเกิดความ
ไมเทาเทียมกันของผูเขาประมูลในแตละสํานักบังคับคดี ในกรณีนี้เห็นวา กรมบังคับคดีควรมีการวาง
แนวปฏิบัติในการดําเนินการใหเปนแนวทางเดียวกันในทุกทองท่ีเพ่ือใหผูรวมเขาการขายทอดตลาด
สามารถปฏิบัติและดําเนินการไดถูกตองครบถวนเหมือนกันทุกทองท่ี 
    นอกจากนี้ โดยผลจากการสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดพบวา ควรมี
การขยายระยะเวลาการวางเงินสวนท่ีเหลือใหมากกวา 3 เดือน ในกรณีราคาทรัพยท่ีมีการขายไดใน
ราคาสูงกวา 1 ลานบาทข้ึนไป ท้ังนี้เพ่ือชวยลดประเด็นท่ีเปนปญหาท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการ
ขายทอดตลาดตามมาคือ การท้ิงหลักประกัน โดยผูเขียนเห็นวา หากจะมีการขยายระยะเวลาใหนั้น 
ควรมีการขยายใหในกรณีท่ีมีราคาซ้ือทรัพยต้ังแต 3 ลานข้ึนไป เนื่องจากพิจารณาวา ผูท่ีตองการซ้ือ
ทรัพยนั้นในเบ้ืองตนควรเปนผูมีความพรอมทางการเงินในการเขารวมการขายทอดตลาดระดับหนึ่ง
และราคาทรัพย 3 ลานบาทนั้น นับเปนชวงราคาท่ีมีมูลคาสูงและเปนชวงราคาในทรัพยสินกลุม
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนท่ีอยูอาศัย มีผูสนใจคอนขางมาก อาจชวยลดการท้ิงประกันท่ีจะตามมาได 
   (6)  สิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดและนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจะไดรับเงินกอน
เจาหนี้จํานอง  
    เนื่องจากหลักเกณฑตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 335 
ตามท่ีไดรับขอมูลท้ังจากเจาหนาท่ีและผูเขารวมการขายทอดตลาดวา มีความไมเปนธรรมกับเจาหนี้
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การขนยายทรัพยสินออกจากตัวทรัพยท่ีขายทอดตลาดได โดยควรมีมาตรการเพ่ิมเติมท่ีภาครัฐเขามา
มีสวนดําเนินการเพ่ิมข้ึนในสวนนี้ เพ่ือใหผูตองการซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดม่ันใจไดวา
หลังจากการซ้ือทรัพยแลวแมพบวามีผู ท่ียังอยูอาศัยในทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นตนอาจตอง
ดําเนินการแตก็ยังมีข้ันตอนท่ีภาครัฐมีสวนชวยเหลือดวย  
   (3)  การท้ิงหลักประกันของผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด 
     การท้ิงหลักประกันเพราะเหตุมาจากการท่ีไมสามารถหาเงินสวนท่ีเหลือได    
อันสงผลเสียหายตอการขายทอดตลาดเพราะตองดําเนินการขายทอดตลาดใหมทําใหใชเวลาอีกไม
นอยสงผลตอประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอยางยิ่ง โดยพิจารณาเห็นวา มาตรการทางกฎหมาย
ของประเทศญ่ีปุนและประเทศสิงคโปร มีมาตรการท่ีนาสนใจซ่ึงควรนํามาเปนแนวทางในการแกไข
กฎหมายของไทยตอไป โดยตามมาตรา 67 แหงพระราชบัญญัติการบังคับคดีแพง ค.ศ.1979 หรือ 
Civil Execution Act 1979 ของประเทศญ่ีปุน กําหนดวา หากผูท่ีทําคําเสนอซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
ราคาสูงสุดไมชําระราคาท่ีเสนอ ผูท่ีเสนอราคาเปนลําดับถัดมาอาจไดสิทธิซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได แตตองแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีในเวลาสิ้นสุดของการขาย ผูเขียนเห็นวา วิธีการดังกลาวยอม
ทําใหการขายมีประสิทธิภาพท่ีดีข้ึน โดยเปนการทําใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุดตองรีบชําระราคาเพราะมิ
เชนนั้น ผูเสนอซ้ือในลําดับถัดมาอาจไดอสังหาริมทรัพยท่ีตนตองการไป ซ่ึงเปนวิธีการท่ีอาจทําให    
ผูเสนอราคาซ้ือสูงสุดซ่ึงเปนผูซ้ือทรัพยสินไดนั้นรีบชําระราคาและไมท้ิงเงินประกันโดยทางออมได 
โดยประกอบกับหลักเกณฑของประเทศสิงคโปรซ่ึงกําหนดไวในกรณีการขายทอดตลาดโดยผู
ทอดตลาดรับอนุญาตวาผูซ้ือทรัพยตองวางเงินจํานวนหนึ่งในสี่ของราคาทรัพยท่ีประมูลไดจากการ
ขายทอดตลาดทันที หากผูซ้ือทรัพยไมชําระราคาสวนท่ีเหลือภายในกําหนดเวลา จะถูกริบเงิน
ดังกลาว และผูขายทอดตลาดไดรับอนุญาตสามารถนําทรัพยออกขายทอดตลาดไดทันทีโดยไมตอง
แจงผูซื้อทรัพยกอน 
   (4) การขายทอดตลาดทรัพยไมได 
    จากการศึกษาพบวา ปญหาจากการท่ีทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แต
กลับไมอาจขายไดเลยแมจะขายซํ้าแลวซํ้าอีก ซ่ึงสงผลตอประสิทธิภาพการขายทอดตลาดอยางยิ่ง 
ดังนี้ผูเขียนเห็นวา ควรแกไขกฎหมายไทยท่ีเก่ียวของตามแนวทางอันเปนมาตรการของประเทศญ่ีปุน
และประเทศสหรัฐอเมริกามาพิจารณา โดยตามมาตรการของประเทศญ่ีปุนใน Section 68-3 (1) of 
Civil Execution Act, Act No. 4 of March 30, 1979. จะกําหนดใหมีมาตรการพิเศษสําหรับ
อสงัหาริมทรัพยท่ีอาจขายไมได กลาวคือ เม่ือเจาหนาท่ีศาลไดทําการขายครบ 3 ครั้งแลว ไมวาดวย
วิธีใดๆ ก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงสภาพ การใชสอย กฎระเบียบท่ีเก่ียวของ และขอพิจารณาอ่ืนๆ ใน
อสังหาริมทรัพยนั้นแลว หากศาลเห็นวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมนาจะขายไดอีกในอนาคต      
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ใหศาลมีคําสั่งใหหยุดการขายไวกอน และหากไมมีการรองขอจากเจาหนี้ใหมีการขายอีกครั้งภายใน 3 
เดือน ศาลอาจมีคําสั่งใหยกเลิกการขายทอดตลาดได ซ่ึงหากขายไมได ศาลก็ยังสามารถใชวิธีการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยดวยการนําออกใหเชาได รวมถึงในสวนหลักเกณฑทางกฎหมายของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา ตาม Sheriff ’s Condition of Sale ท่ีประกาศโดยเขต Cumberland, 
Warren, Sussex มลรัฐนิวเจอรซียดวย ในกรณีท่ีเปนการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีมาจาก
การบังคับจํานองจะเริ่มจากการขายทอดตลาดโดยโจทกหรือทนายฝายโจทก ถาไมมีผูเขาสูราคา 
ทรัพยนั้นจะถูกขายใหโจทกในราคาเริ่มตนได นอกจากนี้ ในกรณีประเทศสหราชอาณาจักร โดยปกติ 
ทรัพยนั้นแมนําออกขายทอดตลาด แตกลับขายไมได ดังนี้ ทรัพยท่ีขายทอดตลาดนั้นจะมิไดถูกถอน
ออกไปจากการขายทอดตลาด โดยผูทอดตลาดสามารถสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดท่ีสนใจ
เพ่ือหาราคาท่ีดีท่ีสุดไดภายหลังการขายทอดตลาดท่ีไมสามารถขายทรัพยได เชนนั้น หากปรากฏวา
ไดรับขอเสนอท่ีนาสนใจโดยมีราคาเทากับหรือสูงกวาราคาข้ันตํ่า (Reserve Price) ผูทอดตลาดยอม
อาจขายทรัพยสินนั้นได ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดยิ่งข้ึน 
   (5)  การขยายระยะเวลาชําระเงินสวนท่ีเหลือเพ่ือดําเนินการขอสินเชื่อกับธนาคาร 
    ตามคําสั่งกรมบังคับคดีและประกาศอธิบดีกรมบังคับคดีกําหนดใหขยาย
ระยะเวลาไดไมเกิน 3 เดือน แตมีขอเสนอแนะจากแบบสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดวา
สํานักงานบังคับคดีบางแหงใหขยายไดโดยไมตองมีหนังสือรับรองจากธนาคาร ซ่ึงอาจกอใหเกิดความ
ไมเทาเทียมกันของผูเขาประมูลในแตละสํานักบังคับคดี ในกรณีนี้เห็นวา กรมบังคับคดีควรมีการวาง
แนวปฏิบัติในการดําเนินการใหเปนแนวทางเดียวกันในทุกทองท่ีเพ่ือใหผูรวมเขาการขายทอดตลาด
สามารถปฏิบัติและดําเนินการไดถูกตองครบถวนเหมือนกันทุกทองท่ี 
    นอกจากนี้ โดยผลจากการสอบถามผูเขารวมการขายทอดตลาดพบวา ควรมี
การขยายระยะเวลาการวางเงินสวนท่ีเหลือใหมากกวา 3 เดือน ในกรณีราคาทรัพยท่ีมีการขายไดใน
ราคาสูงกวา 1 ลานบาทข้ึนไป ท้ังนี้เพ่ือชวยลดประเด็นท่ีเปนปญหาท่ีสงผลตอประสิทธิภาพในการ
ขายทอดตลาดตามมาคือ การท้ิงหลักประกัน โดยผูเขียนเห็นวา หากจะมีการขยายระยะเวลาใหนั้น 
ควรมีการขยายใหในกรณีท่ีมีราคาซ้ือทรัพยต้ังแต 3 ลานข้ึนไป เนื่องจากพิจารณาวา ผูท่ีตองการซ้ือ
ทรัพยนั้นในเบ้ืองตนควรเปนผูมีความพรอมทางการเงินในการเขารวมการขายทอดตลาดระดับหนึ่ง
และราคาทรัพย 3 ลานบาทนั้น นับเปนชวงราคาท่ีมีมูลคาสูงและเปนชวงราคาในทรัพยสินกลุม
อสังหาริมทรัพยซึ่งเปนท่ีอยูอาศัย มีผูสนใจคอนขางมาก อาจชวยลดการท้ิงประกันท่ีจะตามมาได 
   (6)  สิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดและนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจะไดรับเงินกอน
เจาหนี้จํานอง  
    เนื่องจากหลักเกณฑตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 335 
ตามท่ีไดรับขอมูลท้ังจากเจาหนาท่ีและผูเขารวมการขายทอดตลาดวา มีความไมเปนธรรมกับเจาหนี้
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จํานองซ่ึงเปนเจาหนี้บุริมสิทธิ ผูเขียนเห็นวา ควรมีการปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวของตามแนวทางของ
กฎหมายของประเทศญ่ีปุน ซ่ึงกําหนดวา หากมีหนี้ท่ีคางชําระเก่ียวนิติบุคคล เชน คาสวนกลาง     
คาบํารุงรักษา และคาเงินกองทุนของนิติบุคคล กรณีเชนนี้จะเกิดเปนหนาท่ีของผูซ้ือทรัพยดังกลาวไป
ท่ีจะตองชําระใหกับนิติบุคคลเชนเดียวกัน โดยอาจมีจํานวนท่ีตองชําระเพ่ิมจากท่ีกําหนดไวใน
รายละเอียดของทรัพยหรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยได เพ่ือใหเกิดความมี
ประสิทธิภาพและเปนธรรมแกเจาหนี้จํานองในการไดรับชําระหนี้ ดังนี้ จึงตองมีการกําหนดใหเปน
หนาท่ีของผูซ้ือท่ีตองเปนผูชําระอีกสวนหนึ่งเพ่ิมจากราคาซ้ือซ่ึงตองมีการแจงไวโดยชัดแจงใน
รายละเอียดของทรัพยหรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ียังมีหนี้ท่ีคางชําระเก่ียวกับ
นิติบุคคลนั้น เพ่ือใหผูท่ีจะซ้ือทรัพยนั้นทราบถึงภาระท่ีตนตองมีหนาท่ีดวย                       
   (7)  การคุมครองสิทธิของผูรองขอเพิกถอนการขายทอดตลาด            
    ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 295 วรรคหก กําหนด
หลักการคุมครองโดยใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูไดรับความเสียหายจากการขายทอดตลาดมี
สิทธิยื่นคํารองขอใหผูยื่นคํารองขอเพิกถอนการขายทอดตลาดใชคาสินไหมทดแทนได อันเปน
หลักการเดียวกับการขอใหชดใชคาสินไหมทดแทนในกรณีเกิดความเสียหายจากการยื่นคําขอใช
วิธีการชั่วคราว ตามมาตรา 263 ซ่ึงไมเปนการจํากัดสิทธิในการยื่นคํารองขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดเกินสมควร และยังเปนการคุมครองสิทธิของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูมีสวนไดเสียใน
การบังคับคดีใหเทาเทียมกับการคุมครองสิทธิของเจาหนี้ตามคําพิพากษาดวย ดังนี้ ผูเขียนเห็นวา  
ควรยกเลิกบทบัญญัติในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 295 วรรคหา ซ่ึงบัญญัติวา 
“ในการยื่นคํารองตอศาลตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง หากมีพยานหลักฐานเบ้ืองตนแสดงวาคํารอง
นั้นไมมีมูลและยื่นเขามาเพ่ือประวิงใหชักชา ศาลมีอํานาจสั่งใหผูยื่นคํารองวางเงินหรือหาประกันตอ
ศาลตามจํานวนและภายในระยะเวลาท่ีศาลเห็นสมควรเพ่ือเปนประกันการชําระคาสินไหมทดแทน
แกเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือบุคคลนั้นสําหรับความเสียหายท่ีอาจไดรับจากการยื่นคํารองนั้น ถาผู
ยื่นคํารองไมปฏิบัติตามคําสั่งศาล ใหศาลมีคําสั่งยกคํารองนั้นเสีย สวนเงินหรือประกันท่ีวางไวตอศาล
ดังกลาว เม่ือศาลเห็นวาไมมีความจําเปนตอไป จะสั่งคืนหรือยกเลิกประกันนั้นก็ได คําสั่งของศาลท่ี
ออกตามความในวรรคนี้ใหเปนท่ีสุด ในสวนท่ีกําหนดใหศาลมีอํานาจสั่งใหผูรองขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดวางเงินหรือหาประกันตอศาลเพ่ือเปนการประกันการชําระคาสินไหมทดแทนแกเจาหนี้
ตามคําพิพากษาสําหรับความเสียหายท่ีอาจไดรับจากการยื่นคํารองดังกลาว หากไมปฏิบัติตามคําสั่ง
ศาล ใหศาลมีคําสั่งยกคํารองนั้นเสีย”ท้ังนี้เพราะมีแนวทางในการเยียวยาเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือ
ผูไดรับความเสียหายจากการขายทอดตลาด ซ่ึงกําหนดไวในมาตรา 295 วรรคหก โดยเฉพาะแลว 
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  4) มาตรการพิเศษเพ่ือการขายทอดตลาด     
   (1)  มาตรการทางเลือกในการบังคับคดี 
     การกําหนดหลักเกณฑเปนทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพยท่ี
หลากหลาย ไดแก การประมูลขายทอดตลาดหรือการบังคับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย เชน การ
นําอสังหาริมทรัพยนั้นออกใหเชา โดยอาจดําเนินการรวมกันท้ังสองวิธีก็ได  สําหรับการบังคับคดีดวย
การประมูลขายทอดตลาดนั้น อาจกระทําไดโดยวิธีการเปดซองประมูลราคา วิธีการขายทอดตลาด
ดวยการประมูลแบบปกติ การใชการขายทอดตลาดทางอิเล็กทรอนิกส หรือวิธีอ่ืนๆ ตามท่ีเจา
พนักงานศาลและเจาพนักงานบังคับคดีเห็นวาเหมาะสมก็ได 
   (2) มาตรการใหสถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิดําเนินการขายทอดตลาดหรือ
การบังคับคดีกับทรัพยหลักประกัน  
     ในการบังคับคดีกับทรัพยหลักประกัน เชน ในกรณีการจํานองพบวา ควรมีการ
แกไขเพ่ิมเติมโดยมีการถายโอนใหสถาบันการเงินท่ีเปนผูรับหลักประกันดําเนินบังคับคดีและขาย
ทอดตลาดทรัพยจํานอง เพราะเจาหนี้บุริมสิทธิในการจํานองมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอน และการบังคับ
กับหลักประกันท่ีรวดเร็วและสภาพทรัพยท่ีไมเสื่อมราคายอมเปนประโยชนกับเจาของทรัพยและผูรับ
หลักประกัน นอกจากนั้นสถาบันการเงินท่ีเปนผูรับหลักประกันอาจจะเปดโอกาสใหเจาของทรัพย
หลักประกันนําทรัพยไปขายเองหรือปรับปรุงสภาพทรัพยใหมีสภาพดีเพ่ือขายทรัพยใหไดราคา มิให
ตนเองตองรับผิดชอบในหนี้ท่ีเหลือดวย อันเปนการใหสถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิดําเนินการ
ขายทอดตลาดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ท้ังในดานระยะเวลาดําเนินการขายท่ีอาจ
ขายได รวดเร็ วมาก ข้ึนและขายไดราคาสู งมาก ข้ึน สอดคลอง กับกฎหมายของประเทศ
สหราชอาณาจักรท่ีมีการอนุญาตใหดําเนินการขายทอดตลาดโดยเอกชนได ในสวนประเทศสิงคโปรมี
กรณีท่ีกฎหมายกําหนดวา หากทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาท่ียึดหรืออายัดไวมีราคาประเมิน
เกินกวา 2,000 ดอลลารสิงคโปร กฎหมายกําหนดใหผูทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized 
auctioneer) เปนผูดําเนินการขายทอดตลาดได เวนแตเจาพนักงานบังคับคดีจะมีคําสั่งเปนอยางอ่ืน 
   (3)  การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยแบบกลุม 
     จากการศึกษาพบวา การขายอสังหาริมทรัพยแบบกลุม เปนมาตรการหนึ่งท่ี
อาจเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได จึงควรมีการแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายไทยในสวนท่ี
เก่ียวของโดยพิจารณาตามแนวทางของกฎหมายประเทศญ่ีปุน คือ หากศาลเห็นวาเปนการเหมาะสม
ท่ีจะใหผูซื้อทรัพยรายใดรายหนึ่งซ่ึงอสังหาริมทรัพยรวมไปกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ในคราวเดียวกัน 
โดยพิจารณาถึงความเก่ียวโยงในการใชอสังหาริมทรัพยและความเปนไปไดท่ีจะชําระหนี้ และหาก
ไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ทุกฝายก็สามารถมีคําสั่งใหมีการประมูลขายอสังหาริมทรัพยแบบกลุม
ได โดยพิจารณาเห็นวาการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยแบบกลุมนี้ยอมเปนการจูงใจผูซ้ือได
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จํานองซ่ึงเปนเจาหนี้บุริมสิทธิ ผูเขียนเห็นวา ควรมีการปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวของตามแนวทางของ
กฎหมายของประเทศญ่ีปุน ซ่ึงกําหนดวา หากมีหนี้ท่ีคางชําระเก่ียวนิติบุคคล เชน คาสวนกลาง     
คาบํารุงรักษา และคาเงินกองทุนของนิติบุคคล กรณีเชนนี้จะเกิดเปนหนาท่ีของผูซ้ือทรัพยดังกลาวไป
ท่ีจะตองชําระใหกับนิติบุคคลเชนเดียวกัน โดยอาจมีจํานวนท่ีตองชําระเพ่ิมจากท่ีกําหนดไวใน
รายละเอียดของทรัพยหรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยได เพ่ือใหเกิดความมี
ประสิทธิภาพและเปนธรรมแกเจาหนี้จํานองในการไดรับชําระหนี้ ดังนี้ จึงตองมีการกําหนดใหเปน
หนาท่ีของผูซ้ือท่ีตองเปนผูชําระอีกสวนหนึ่งเพ่ิมจากราคาซ้ือซ่ึงตองมีการแจงไวโดยชัดแจงใน
รายละเอียดของทรัพยหรือในรายงานการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ียังมีหนี้ท่ีคางชําระเก่ียวกับ
นิติบุคคลนั้น เพ่ือใหผูท่ีจะซ้ือทรัพยนั้นทราบถึงภาระท่ีตนตองมีหนาท่ีดวย                       
   (7)  การคุมครองสิทธิของผูรองขอเพิกถอนการขายทอดตลาด            
    ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 295 วรรคหก กําหนด
หลักการคุมครองโดยใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูไดรับความเสียหายจากการขายทอดตลาดมี
สิทธิยื่นคํารองขอใหผูยื่นคํารองขอเพิกถอนการขายทอดตลาดใชคาสินไหมทดแทนได อันเปน
หลักการเดียวกับการขอใหชดใชคาสินไหมทดแทนในกรณีเกิดความเสียหายจากการยื่นคําขอใช
วิธีการชั่วคราว ตามมาตรา 263 ซ่ึงไมเปนการจํากัดสิทธิในการยื่นคํารองขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดเกินสมควร และยังเปนการคุมครองสิทธิของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูมีสวนไดเสียใน
การบังคับคดีใหเทาเทียมกับการคุมครองสิทธิของเจาหนี้ตามคําพิพากษาดวย ดังนี้ ผูเขียนเห็นวา  
ควรยกเลิกบทบัญญัติในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 295 วรรคหา ซ่ึงบัญญัติวา 
“ในการยื่นคํารองตอศาลตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง หากมีพยานหลักฐานเบ้ืองตนแสดงวาคํารอง
นั้นไมมีมูลและยื่นเขามาเพ่ือประวิงใหชักชา ศาลมีอํานาจสั่งใหผูยื่นคํารองวางเงินหรือหาประกันตอ
ศาลตามจํานวนและภายในระยะเวลาท่ีศาลเห็นสมควรเพ่ือเปนประกันการชําระคาสินไหมทดแทน
แกเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือบุคคลนั้นสําหรับความเสียหายท่ีอาจไดรับจากการยื่นคํารองนั้น ถาผู
ยื่นคํารองไมปฏิบัติตามคําสั่งศาล ใหศาลมีคําสั่งยกคํารองนั้นเสีย สวนเงินหรือประกันท่ีวางไวตอศาล
ดังกลาว เม่ือศาลเห็นวาไมมีความจําเปนตอไป จะสั่งคืนหรือยกเลิกประกันนั้นก็ได คําสั่งของศาลท่ี
ออกตามความในวรรคนี้ใหเปนท่ีสุด ในสวนท่ีกําหนดใหศาลมีอํานาจสั่งใหผูรองขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดวางเงินหรือหาประกันตอศาลเพ่ือเปนการประกันการชําระคาสินไหมทดแทนแกเจาหนี้
ตามคําพิพากษาสําหรับความเสียหายท่ีอาจไดรับจากการยื่นคํารองดังกลาว หากไมปฏิบัติตามคําสั่ง
ศาล ใหศาลมีคําสั่งยกคํารองนั้นเสีย”ท้ังนี้เพราะมีแนวทางในการเยียวยาเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือ
ผูไดรับความเสียหายจากการขายทอดตลาด ซ่ึงกําหนดไวในมาตรา 295 วรรคหก โดยเฉพาะแลว 
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  4) มาตรการพิเศษเพ่ือการขายทอดตลาด     
   (1)  มาตรการทางเลือกในการบังคับคดี 
     การกําหนดหลักเกณฑเปนทางเลือกในการบังคับคดีในอสังหาริมทรัพยท่ี
หลากหลาย ไดแก การประมูลขายทอดตลาดหรือการบังคับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย เชน การ
นําอสังหาริมทรัพยนั้นออกใหเชา โดยอาจดําเนินการรวมกันท้ังสองวิธีก็ได  สําหรับการบังคับคดีดวย
การประมูลขายทอดตลาดนั้น อาจกระทําไดโดยวิธีการเปดซองประมูลราคา วิธีการขายทอดตลาด
ดวยการประมูลแบบปกติ การใชการขายทอดตลาดทางอิเล็กทรอนิกส หรือวิธีอ่ืนๆ ตามท่ีเจา
พนักงานศาลและเจาพนักงานบังคับคดีเห็นวาเหมาะสมก็ได 
   (2) มาตรการใหสถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิดําเนินการขายทอดตลาดหรือ
การบังคับคดีกับทรัพยหลักประกัน  
     ในการบังคับคดีกับทรัพยหลักประกัน เชน ในกรณีการจํานองพบวา ควรมีการ
แกไขเพ่ิมเติมโดยมีการถายโอนใหสถาบันการเงินท่ีเปนผูรับหลักประกันดําเนินบังคับคดีและขาย
ทอดตลาดทรัพยจํานอง เพราะเจาหนี้บุริมสิทธิในการจํานองมีสิทธิไดรับชําระหนี้กอน และการบังคับ
กับหลักประกันท่ีรวดเร็วและสภาพทรัพยท่ีไมเสื่อมราคายอมเปนประโยชนกับเจาของทรัพยและผูรับ
หลักประกัน นอกจากนั้นสถาบันการเงินท่ีเปนผูรับหลักประกันอาจจะเปดโอกาสใหเจาของทรัพย
หลักประกันนําทรัพยไปขายเองหรือปรับปรุงสภาพทรัพยใหมีสภาพดีเพ่ือขายทรัพยใหไดราคา มิให
ตนเองตองรับผิดชอบในหนี้ท่ีเหลือดวย อันเปนการใหสถาบันการเงินหรือเอกชนมีสิทธิดําเนินการ
ขายทอดตลาดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด ท้ังในดานระยะเวลาดําเนินการขายท่ีอาจ
ขายได รวดเร็ วมาก ข้ึนและขายไดราคาสู งมาก ข้ึน สอดคลอง กับกฎหมายของประเทศ
สหราชอาณาจักรท่ีมีการอนุญาตใหดําเนินการขายทอดตลาดโดยเอกชนได ในสวนประเทศสิงคโปรมี
กรณีท่ีกฎหมายกําหนดวา หากทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาท่ียึดหรืออายัดไวมีราคาประเมิน
เกินกวา 2,000 ดอลลารสิงคโปร กฎหมายกําหนดใหผูทอดตลาดรับอนุญาต (Authorized 
auctioneer) เปนผูดําเนินการขายทอดตลาดได เวนแตเจาพนักงานบังคับคดีจะมีคําสั่งเปนอยางอ่ืน 
   (3)  การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยแบบกลุม 
     จากการศึกษาพบวา การขายอสังหาริมทรัพยแบบกลุม เปนมาตรการหนึ่งท่ี
อาจเพ่ิมประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดได จึงควรมีการแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายไทยในสวนท่ี
เก่ียวของโดยพิจารณาตามแนวทางของกฎหมายประเทศญ่ีปุน คือ หากศาลเห็นวาเปนการเหมาะสม
ท่ีจะใหผูซื้อทรัพยรายใดรายหนึ่งซ่ึงอสังหาริมทรัพยรวมไปกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ในคราวเดียวกัน 
โดยพิจารณาถึงความเก่ียวโยงในการใชอสังหาริมทรัพยและความเปนไปไดท่ีจะชําระหนี้ และหาก
ไดรับความยินยอมจากลูกหนี้ทุกฝายก็สามารถมีคําสั่งใหมีการประมูลขายอสังหาริมทรัพยแบบกลุม
ได โดยพิจารณาเห็นวาการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยแบบกลุมนี้ยอมเปนการจูงใจผูซ้ือได
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โดยเฉพาะหากไดขอเสนอดานราคาท่ีดีกวาซ้ือทีละอสังหาริมทรัพย และยังเปนการขายทรัพยหลาย
ตัวไปในคราวเดียวกัน ยอมทําใหทรัพยท่ีคางอยูถูกผลักดันใหขายไดรวดเร็วข้ึน 
   (4) การประเมินราคาทรัพยท่ีขายทอดตลาด 
     ราคาทรัพยนับเปนปจจัยสําคัญลําดับแรกๆ ท่ีจะทําใหเกิดความสนใจในการ
เขารวมการขายทอดตลาด ดังนี้ ควรมีการแตงต้ังผูประเมินราคาจากผูเชี่ยวชาญอยางแทจริง โดย
พิจารณาตามแนวทางของประเทศญ่ีปุน ซ่ึงกําหนดใหมีการแตงต้ังผูประเมินราคาหรือคณะกรรมการ
ประเมินราคา (ซ่ึงมิไดเปนเจาพนักงานบังคับคดี) เพ่ือจัดทํารายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึง
คณะกรรมการประเมินราคา อาจแตงต้ังจากผูท่ีเชี่ยวชาญอสังหาริมทรัพยจากเอกชนท่ีมีความรูความ
เขาใจในดานเศรษฐกิจและการตลาด หรือผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหการกําหนด
ราคาท่ีมีความเหมาะสมมากข้ึน โดยผูประเมินราคาท่ีศาลต้ังข้ึนนี้จะจัดเตรียมการประเมินท่ีมีขอมูล
เ ก่ียวกับ มูลคาของอสังหาริมทรัพยนั้น สภาพแวดลอมในบริ เวณนั้น และแผนภาพของ
อสังหาริมทรัพยนั้น และในบางกรณีนอกจากจะรายงานสภาพปจจุบันของตัวทรัพยแลวจะรายงาน
สถานะทางกฎหมายและกฎระเบียบท่ีเก่ียวของดวย 
 
5. บทสรุป 
 
 จากการศึกษาขอมูลสถิติในการขายทอดตลาด การลงพ้ืนท่ีเพ่ือสอบถามกับผูมีสวนรวมใน
การขายทอดตลาด ตลอดจนพิจารณาประเด็นปญหากฎหมายท่ีมีผลตอประสิทธิภาพในการขาย
ตลาดของกรมบังคับคดี พบวา กระบวนการบังคับคดีท่ีลาชา ทําใหไมสามารถผลักดันทรัพยให
กลับคืนสูระบบไดอยางท่ีควรจะเปน จะเห็นไดวา กรมบังคับคดีไดมีการปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติม
รูปแบบและวิธีการบางประการในการขายทอดตลาดอยูเปนระยะ แตดวยรูปแบบและวิธีการบาง
ประการในการขายทอดตลาดท่ีใชอยู ในปจจุบันยังอาจไมสอดคลองกับสภาพสถานการณท่ี
เปลี่ยนแปลงไปในปจจุบันอันสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไมวาท้ังทางตรงหรือ
ทางออม ผูเขียนเห็นวา ควรตองมีการแกไขปรับปรุงในทางการบริหารจัดการในการขายทอดตลาด
ต้ังแตการจัดทําฐานขอมูลและวิธีการเขาสูฐานขอมูล การบริการ การอํานวยความสะดวกเพ่ือใหเกิด
ความพึงพอใจอันมีผลตอการตัดสินใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด ตลอดจนการแกไขเพ่ิมเติม
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง รวมท้ังระเบียบขอบังคับท่ีเก่ียวของเพ่ือให
เกิดการคุมครองสิทธิผูเก่ียวของทุกฝาย และนําสูประสิทธิภาพของการขายทอดตลาด โดยกรมบังคับ
คดีท่ีผลักดันทรัพยและดําเนินการไดรวดเร็วข้ึนในท่ีสุด 
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โดยเฉพาะหากไดขอเสนอดานราคาท่ีดีกวาซ้ือทีละอสังหาริมทรัพย และยังเปนการขายทรัพยหลาย
ตัวไปในคราวเดียวกัน ยอมทําใหทรัพยท่ีคางอยูถูกผลักดันใหขายไดรวดเร็วข้ึน 
   (4) การประเมินราคาทรัพยท่ีขายทอดตลาด 
     ราคาทรัพยนับเปนปจจัยสําคัญลําดับแรกๆ ท่ีจะทําใหเกิดความสนใจในการ
เขารวมการขายทอดตลาด ดังนี้ ควรมีการแตงต้ังผูประเมินราคาจากผูเชี่ยวชาญอยางแทจริง โดย
พิจารณาตามแนวทางของประเทศญ่ีปุน ซ่ึงกําหนดใหมีการแตงต้ังผูประเมินราคาหรือคณะกรรมการ
ประเมินราคา (ซ่ึงมิไดเปนเจาพนักงานบังคับคดี) เพ่ือจัดทํารายงานประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึง
คณะกรรมการประเมินราคา อาจแตงต้ังจากผูท่ีเชี่ยวชาญอสังหาริมทรัพยจากเอกชนท่ีมีความรูความ
เขาใจในดานเศรษฐกิจและการตลาด หรือผูเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ทําใหการกําหนด
ราคาท่ีมีความเหมาะสมมากข้ึน โดยผูประเมินราคาท่ีศาลต้ังข้ึนนี้จะจัดเตรียมการประเมินท่ีมีขอมูล
เ ก่ียวกับ มูลคาของอสังหาริมทรัพยนั้น สภาพแวดลอมในบริ เวณนั้น และแผนภาพของ
อสังหาริมทรัพยนั้น และในบางกรณีนอกจากจะรายงานสภาพปจจุบันของตัวทรัพยแลวจะรายงาน
สถานะทางกฎหมายและกฎระเบียบท่ีเก่ียวของดวย 
 
5. บทสรุป 
 
 จากการศึกษาขอมูลสถิติในการขายทอดตลาด การลงพ้ืนท่ีเพ่ือสอบถามกับผูมีสวนรวมใน
การขายทอดตลาด ตลอดจนพิจารณาประเด็นปญหากฎหมายท่ีมีผลตอประสิทธิภาพในการขาย
ตลาดของกรมบังคับคดี พบวา กระบวนการบังคับคดีท่ีลาชา ทําใหไมสามารถผลักดันทรัพยให
กลับคืนสูระบบไดอยางท่ีควรจะเปน จะเห็นไดวา กรมบังคับคดีไดมีการปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติม
รูปแบบและวิธีการบางประการในการขายทอดตลาดอยูเปนระยะ แตดวยรูปแบบและวิธีการบาง
ประการในการขายทอดตลาดท่ีใชอยู ในปจจุบันยังอาจไมสอดคลองกับสภาพสถานการณท่ี
เปลี่ยนแปลงไปในปจจุบันอันสงผลตอประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดไมวาท้ังทางตรงหรือ
ทางออม ผูเขียนเห็นวา ควรตองมีการแกไขปรับปรุงในทางการบริหารจัดการในการขายทอดตลาด
ต้ังแตการจัดทําฐานขอมูลและวิธีการเขาสูฐานขอมูล การบริการ การอํานวยความสะดวกเพ่ือใหเกิด
ความพึงพอใจอันมีผลตอการตัดสินใจของผูเขารวมการขายทอดตลาด ตลอดจนการแกไขเพ่ิมเติม
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง รวมท้ังระเบียบขอบังคับท่ีเก่ียวของเพ่ือให
เกิดการคุมครองสิทธิผูเก่ียวของทุกฝาย และนําสูประสิทธิภาพของการขายทอดตลาด โดยกรมบังคับ
คดีท่ีผลักดันทรัพยและดําเนินการไดรวดเร็วข้ึนในท่ีสุด 
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