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1. ก�	
��
��������� 

 
1.1 ������������  
  
 ก	���������� 	��/	���	กF	���
�/	��*��
�%	"$#3�'# 	� G����	4��00� �ก	�
����������	���!�H (Civil Execution Law, CEL) ��,"�4+������$��*
&����* 1  1"	�� �.%. 1980 
CEL $#3�ก(��	���*$ก���	กก	�#U��-#C���&��&��	กก(��	�&!	�+&�ก	��	��
� "	� 
(Auction Law) 
.*�#W��1���A-ก�ก$"�ก�"+&�"�#���&"ก(��	�&�B����	�X	�&	���!� $"!� 4 
(Code of Civil Procedure, Book VI) #���	X 200 �	 �	 &!	�+&�ก	���������� CEL 
#��ก
��+&�ก(��	� 5 ��'�+�ก! "�กFX���*&'# ก	��.������� ก	�
	��������� ก	����'"! ก	�
�	��
� "	���������*$#3��"�ก#��ก��ก	�4/	������  �"���ก/	���C�F CEL ���A	��$#3�
ก(��	���$%F ��������	ก'�!������00� �ก/	���'&+C��$c�	��� CEL ��+�4+������ 	�#���&"
ก(��	�&�B����	�X	�&	���!� �"�$#3�'# 	� Gก(�+
�������
�%	"(�ก	H (Supreme Court 
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Rules, CER) 
.*�%	"(�ก	
	%��
/	�	���ก	�

กก(�+
������ 	��	 �	 21 ��!� CEL1 $�+	
���ก�	�����������
�#��$�%0�*#12����A	��$#3�$�+	��+	��*�
���< (Public Officer) 
.*�'�!���A	��
$#3��+	�	4ก	��"�'�!'�+���$���$��
��	ก��#���	X�,!���� � !A�
&!	$#3�$�+	���ก�	��
�%	"
��&�#���/	�+
�A�*�2 �!	B���$������+$���ก$ก@� 	��+
ก/	����
�%	"(�ก	�"�������ก	��/	ก��
�/	�&�$�+	���ก�	���������� 
 ก	�����������	���!��
�#��$�%0�*#12���!�

ก$#3� 2 #��$)��"�ก3 '�+�ก! ก	�
����������	ก������*'�!��#��ก�� �"�ก	�����������	ก������*��#��ก�� 
 1. ก	�����������	ก������*'�!��#��ก�� ��!�

ก$#3� 2 �!&� 	�"�กFX���!����B�
$���ก�+
���*$ก���.�� ������ 
 1.1. ���B�$���ก�+
���*
	��/	�&X$#3�$���'�+ ก	������������$#3�ก	�������$
	ก��
��������� '�+�ก! 
����	��������� $��
 ����	��������� ���� ���
���������
�*��� $4!� �����������
)	�
1 �	�ก��� $#3� +� 
 1.2. ���B�$���ก�+
���*'�!
	��/	�&X$#3�$���'�+ ก	������������
�-!���-#�����+
ก���/	ก	����
��$&+�ก���/	ก	� $4!� ก	��!��
�ก	���
���
������������������	����������"�

����	��������� ���
$#3�ก	�4/	������C��$c�	�$�	���$�!	��*$�+	������'�+���
�10	 ��+�/	$���ก	�
���������'�+�+&��!	�4+�!	��
�"-ก���� ��ก�X�����������*'�!�	�	�A�������/	��+ก"������	���$���'�+
���
�/	��*�%	"�+	�ก���/	ก	�
�!	���.*�
�!	����"+&"-ก����'�!#U��� � 	� $�+	�����	�	�A��*��/	
�+
��
 !
%	"$��*
��+%	"���/	��*���+"-ก����4/	���!	#��� 
.*�$#3�ก	�"�C�F"-ก���� 	���ก/	���
C�F�	���!� 

                                                   
1 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, Civil Procedure in Japan, (New 

York: Matthew Bender, 1985), pp. 11-2, 11-3. 
2
 �A	���&�����"���+�/	#�.กF	��!���	&���	"��B���%	� ��, ��&�	�ก	�

�/	$����	�$���
� +� C���ก	�%.กF	&���� Gก	���+)	�$
ก4�$�+	�	���!&��!&���ก	������������!�,H
����	�� 2549, �. 14. 

3 Kazuhiko Yamamoto, GReport on Civil Execution Procedure in Japan, 
1997,H Retrieved from http://www.coe.int/t/e/legal_affairs/legal_cooperation/ legal_ 
professionals/enforcement_agents/1_meetings/the%20enforcement%20booklet%20%20
provisional%20edition.asp#P1630_160274, September 26,2008. 
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 2. ก	�����������	ก������#��ก�� ���-#����
�ก	��/	$���ก	����������C����*&'#
�"+	��".�ก��ก	�����������	ก������*'�!��#��ก���	ก ก(��	��.���00� ��	 �	$c�	��.��$��*
�4+
������ก��������*��#��ก��'�!ก�*�	 �	$�!	����  
 "�กFX�#��ก	��/	��0��*$#3�$� 1��+ก	������������ก

ก'�+$#3� 2 #��$)�$��*
��	ก
�&	�� ก !	���&�B�ก	��+
��
��+��������� 
.*�$#3�ก���&�ก	���ก��*$ก���.����ก	���������� 
ก"!	&��
 ก	��+
��
����������	ก������*'�!��#��ก������$�+	�����/	 +
�'�+���
/	�	��	ก%	" �+&�ก	�
��*��/	�+
��
%	"

ก��	���������� $��*
%	"

ก��	�����������"+&$�+	�����.���
/	�	���ก	�
��*��/	�+
��
�.�����������
�"-ก�������
��*��/	�+
�����������+&�&�B�
�*���'�+ 	�"�กFX���!�������*
$ก���.�� � !ก	�����������	ก������*��#��ก������ $�+	����'�! +
�
	%��
/	�	��
�%	"���
��$
ก�	�
����
��	กC� 	��$��*


ก��	���������� 
�!	�'�ก@ 	��	ก���+
C +��+���*�!	$4�*
A�
'�+ �/	 +
���
ก	�

ก��	����������$��*
�/	$���ก	���������� 
 ก	����������ก��
����	����������� 2 �-#����"�ก4 ��
 
 1. ก	��������	� (Compulsory Sale) �+&�&�B�ก	��	��
� "	� ���
ก	��	�C��&�B�

�*� $4!� ก	�$#��

�#���-"�	�	�ก!,-+$��
�	�	�-��1� ก	�$#��

�#���-"�	�	,!	�'#�FX��� 
ก	��	�C��$�+	��+	��*5 %	"��*�/	$���ก	������������
/	�	���ก	� �����&�B�ก	��	�&!	���4+�-#���
�� 	���*��00� �'&+���	 �	 64 ��!� CEL $��*
�"�ก$"�*���+
�ก��!
���*$ก���.���	ก�����	�
�
� "	� � !
�!	�'�ก@ 	��-#���ก	��	���*#�����&	��/	$�@��-��1� ��
ก	��	��
� "	� 
 2. ก	�����������	����ก	� (Compulsory Management) $#3��-#�����*$ก���.��'�!
�!
���ก $ก��C��ก	��+
��
�	ก$�+	�������/	�
�$���&ก��ก	��+
��
��+�	��
� "	� %	"����
�/	��*���+$��*�ก���&�ก	�����������	����ก	� 
.*��/	��*�����,"$��*
�/	$���ก	��.��������"+& �"���
�X�$���&ก��%	"��� !� ���,-+���ก	����������,-+����+	��*�/	��+
����	�����������*�.�ก!
��+$ก���	�'�+
�+&�&�B�ก	���*$��	��� $4!� ก	���+$4!	�+	� ก	��4+��*���$�	�#"-ก��4," $#3� +� ก	����������
�-#������$�+	����'�!��#��ก��$�!	������*�������B�'�+���4/	������ �!&����B��
�$�+	������#��ก���������

�-! !
'#  	��	 �	 105 (1) ��!� CEL 
 
 

                                                   
4 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, supra note 1, pp. 11-25, 11-29. 
5 &�%�FU� &�%�FU���
��A �"� �X�, C���ก	�&����$��*
� Gก	���E�	����$��*
ก	�

������4/	�������	ก����������
�"-ก����,H ����	�� 2549, �. 51. 
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 1.1.1 	�!กก���"#$%!�	���
��!&��  
 $�+	���� +
���*��/	�
 !
%	"��*�/	ก	���������� (%	"��*
����	��������� ���
�-!) ��+%	"��
�/	��*��.�
����	��������� ��ก	���*��/	�
����$�+	���� +
����$
ก�	��"�ก<	�#��ก
� �&�����
�/	$�	$
ก�	����B�D��*��4�*
�
�"-ก����#�	กU$#3�$�+	�
�C��$�+	���ก�	�����
��/	$�	A-ก +
� �/	��*�
�.�
����	�����������A-ก�!���+�ก!"-ก�����"���,"������$��*
'�+�!��/	��*� � !�	ก�/	��*��.�

����	���������'�+A-ก����.ก'&+�	���$����ก!
�ก	��!���+"-ก������ก�X�����/	��*��.�
����	���������
����,"$��*
'�+����.ก�	���$���� $��*
�/	��*��.�
����	�����������,"�"+& ก	�C
�ก������B�D��

����	������������

/	�	���ก	����ก	�
����	�����������
�-!)	�� +ก	��.�
.*�"-ก����������4+
#��C�4���"����ก	�
����	���������'�+ 	�#ก �B����	6 
 ก!
��/	ก	��	��
� "	� %	"��*��$� 
/	�	���*���+���ก�	�%	"$�+	�/	�&����������
��*�.� $�+	���ก�	����/	$���ก	��/	�&��A	���
�
����	�����������*&!	�����"���*�/	��0��*�1� +
�
�/	�&�A.�,-+A�
ก������B�D��
����	��������������"����B�ก	�$�+	��
���
���*ก(��	���+�ก!,-+����'&+
A-ก +
����
'�! 
����$#3��+
�-"��*$#3�#��C�4���	ก !
,-+#���-" ,-+$��
�	�	 �&�'#A.�ก	�

ก
��	����'"! ���X�$���&ก��%	"ก@��� !� ���,-+$4�*�&4	0$��*
#��$����	�	���������'#��+
�ก�� 
$��*� +��+&��	�	�	 �<	��
�
����	�����������*���/	ก	��	����� %	"��ก/	����	�	���� */	��+
$��	���ก���&	��1+��!	�
�����"-ก�����"�$�+	���� ��������	ก$�+	�������
"-ก����'�!�
��ก���	�	
#��$����
��������������ก@�	�	�A��*��/	�+
��
 !
%	"��+�/	ก	����	�X	���!'�+ �
ก�	ก���%	"
��ก��

ก��$����$ก�*�&ก��ก	�$ ����ก	��	� 
.*�C���"�ก�"+&���B�$���ก�+
�$���
����������� +
�
���'#ก!
������������A-ก�������	� �"�ก���$��*
$#3�ก	���+	��"�ก#��ก��&!	,-+�	��
� "	���
�����������*#"
��	ก���B�$���
������������ �����&!	�ก	��	� 
.*�&�B�ก	������4!&���+�	�	�	�
�
�����������������	�	�-��.��7 
 1.1.2 ���ก��(���$#
��# 
 #��ก	%�	��
� "	�A-ก����/	�.��C�����ก�	�%	" �	�"�$
����
�#��ก	%�	�
�
� "	�#��ก
��+&�ก	���+��	�	���� */	
.*�A-ก#��$���C��,-+$4�*�&4	0 ก/	���$&"	�	� �"�
�A	���*��*���/	ก	��	� 
.*�C��#ก ��4+�A	���*�
�%	"$#3���*�/	ก	��	��
� "	�������8 
 

                                                   
6
 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, supra note 1 , p. 11-24. 
7
 &�%�FU� &�%�FU���
��A �"� �X�, ��
����� ����������� 5, �. 50. 
8
 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, supra note 1, p. 11-26. 
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 1.1.3 	�!กก��(���$#
��#$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
  	��"�กก(��	��"+&'�+��!�&�B�ก	��	�

�$#3� 4 #��$)��+&�ก�� '�+�ก! 

(1) ก	�#���-"���ก	��	��
� "	������� 
(2) ก	�$#��

�#���-"�	�	�ก!,-+$��
�-��1� 
(3) ก	�$#��

�#���-"�	�	,!	��	�'#�FX��� 
(4) ก	��	������������+�ก!,-+
��
C��$c�	�$�	���C��$�+	���ก�	����������  

 &�B�ก	�#���-"���ก	��	��
� "	�������$#3�&�B���*������*�1�9 
.*�ก	��	��
� "	�
���/	$���ก	�C��$�+	���ก�	���������� $��*
'�+,-+$��
�	�	�-��1�$#3���*��!�
��"+& %	"��
���	�X	A.��&	�4
��+&�ก(��	��
�ก	�#���-"�"� �����&!	������	�	��*��,-+$��
�	���
'�! 
�	ก%	"'�!�
�����	�	��*��,-+$��
�-��1�%	" +
�
B��	�$� 1,"��!�ก	�#U�$�B�+&� �	ก%	"
�
�����	�	��*��,-+$��
�-��1�%	"��ก/	���&����*��!�
�$��*
��+,-+
��
4/	���	�	�"�ก/	���&��
�/	����ก���&�ก	� !
'#10 
�!	�'�ก@ 	� ก	��	��
� "	���������ก��$#3�&�B���*�/	��+$ก��ก	�
$ ����ก	�"!&���+	��ก	�#���-"���&!	�,-+#���-"�+&�ก��$
���*��ก���!&�$ก�*�&���ก��ก"1!�,-+��

��B��" �!�,"�/	��+�	�	ก	��	��
� "	� */	 �.� +
��ก+#W0�	���ก"!	&C��ก	�
�10	 ��+��ก	�
�	�,!	��	�'#�FX����ก!,-+#���-"��*��+�	�	�-��1�'�+ C��&�B�ก	����,-+��*��$�+	�!&�#���-"'�!
�/	$#3� +
�$#��$,�4�*
 �"�'�!��C
ก	�$ ����ก	����+	� !	�� ��ก����*�A.�ก	��	�ก@�	�,!	�,-+��*��
�&	�$4�*�&4	0�"����&	�$#3�ก"	�$#3�
���	ก C����*,-+��*�!&�#���-"��'�!��C
ก	��-+$"�&!	���
#���-"'�+'# ���������#W��1���%	"��ก��$��
&�B�ก	�#���-"�	�,!	��	�'#�FX���$#3�
�������ก 
�"�A+	'�!��,-+$��
�	�	$�+	�	��!����������$&"	��*ก/	��� $�+	���ก�	���
/	�	���*���	�
��������������ก!,-+�
$��
#���-"��
�������ก���	�	��*ก/	���'&+ 
.*�&�B�ก	��	��	�'#�FX�����
&�B�ก	�������  
 $��*� +��	กก	�#��ก	%�	���+�	B	�X4���	� ,-+����$�+	�!&�#���-"��*�$��
�	�	
�
� ��ก!$�+	��+	��*,!	��	�'#�FX�����+
��!	�$���$#3��!	#��ก�� $��*
A.�ก/	�����*��$#��

�,-+��+
�	�	 $�+	���ก�	����/	ก	�����.ก�	�	��*$��
$�+	�	������� �"��/	ก	�������.ก�"�#���&"
&!	�	�	��$#3��	�	�-��1� �	ก����$��*
A.�&����*���/	ก	� �����ก	��	� %	"�����/	��*��	���+�ก!,-+��*
$��
�	�	�-��1� (��ก�X���*ก���&�ก	��	�����'�!���+
�ก��!
�$ก�*�&ก�������������*�/	ก	��	����


                                                   
9
 &�%�FU� &�%�FU���
��A �"� �X�, ��
����� ����������� 5, �. 51. 
10
 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, supra note 1, p. 11-26. 
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��+ก����*��&	�,���"	������� 
�ก	��	�) $��*
%	"�/	��*��	�$#3���*�1��"+& %	"����+���+,-+4��
ก	�#���-"��	� C��,-+��*#���-"'�+ +
�4/	���	�	 	���*$��
�	11 
 �/	�����1��"��*�1��� ��ก	�#���-"
��

����	������������� 
	��A-ก�/	��*��+	�$�+	�!&�
ก	�#���-"�����������*&#��$�%$#3�����$&"	 2 #�  	��	 �	 65 ��!� CEL 
 1.1.4 ก��+$ ก��
%��,�-$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 ก������B�D�������������C
��	ก"-ก����'#���,-+
��
)	��"���	ก,-+
��
4/	���	�	
���A+&��"+&�+&�ก	�����$����C
�ก������B�DC��$�+	���ก�	�%	"$#3�,-+�/	$���ก	� �ก$&+�
#�	กU&!	��+�����"+&
����	�����������*�/	ก	��	�'�!�4!�
�"-ก���� �	ก,-+
��
,�����'�!4/	���	�	
 	�$&"	��*%	"ก/	��� ก(��	�
�10	 ��+%	"�
�����	�	��*��,-+$��
$#3�"/	����
��	ก�	�	��*
��,-+$��
�-��1�'�+12 
 1.1.5 %��,�($�/01234$$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 ,-+
��

����	�����������'�+���ก������B�DC��#�	%�	ก)	��,-ก���
��$��*
��	กก	�
"-ก�����/	������'#$#3��"�ก#��ก�� $4!� ก	��/	�
� �1������B� ���
���B�
�*��� $�+	������!����B���*
������$#3��"�ก#��ก����'�+���4/	������ก!
�$�+	�����	��0����� 
�!	�'�ก@ 	����B���*��������$#3�
�"�ก#��ก���	�#��ก	� $4!� ���B�ก	��/	�/	 ���B��.���!&� ��C
�'#��+
�ก������B�D �
ก�	ก�����
ก	�$4!	
����	��������� ���B��
�,-+$4!	��*����
�-!��
����	����������.��
�-!ก��&!	��00	$4!	'�+���.��
ก!
�ก	��.�
����	����������������
'�! $��*
,-+
��
'�+ก������B�D��
����	����������"+& "-ก�������

�1��"
�*�,-+
�-!
	%��C��'�!�����B�'�!�
�

ก�	ก
����	������������� ,-+
��
�	�	�A��*��/	�+
��
 !

%	"��*���������)	���$&"	 6 $��
����� !&����*,-+
��
4/	���	�	���A+&�$��*
��+%	" ���$�+	���ก�	�
������������'"!"-ก����13 
  
1.2 ������$$%�
����� (
��!6��� %��� #�) 
  
 ก	�����������
�#��$�%

�$ �$"���������/	$���ก	�C����!&��	���*$���ก&!	 
Sheriff Office 
.*�'�+��� ����.��$��*
#� �.%. 1829 (�.%. 2372) C��������<	��	�	ก#��$�%
��ก�F 
$��*
��	ก#��$�%

�$ �$"��$#3�
	X	�����
�#��$�%
��ก�F�.�'�+���
��B��"�"���&�&	����

                                                   
11
 &�%�FU� &�%�FU���
��A �"� �X�, ��
����� ����������� 5, �. 51. 

12
 Takaaki Hattori and Dan Fenno Henderson, supra note 1, p. 11-26. 

13
 Ibid. p. 11-27. 
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�	�ก(��	��	�	ก#��$�%
��ก�F�+&� C�� Sheriff $#3�$�+	��+	��*�
�%	"�"�$#3� �&����
�
%	"��ก	������������!��1ก#��$)� '�!&!	���	�	ก District Court (%	"�"��<) ���
 Plain Court 
(%	"�+
�A�*�) ���������4/	���!	#������
	0	 '�!&!	��$#3��!	#����������	�����
�!	#��������
"�1C�F ����������	�#��ก�������
	0	 ������4/	�������
���<������� $4!� �!	B���$����%	" 
�ก$&+������$ก�*�&ก��)	F�
	ก���*������!&��/	$���ก	�C��$c�	� ก���&�ก	������������!�
$��*� +��.��$��*
%	"���/	���	กF	��+"-ก���� 	��/	���	กF	4/	��������+�ก!$�+	���� C��#ก ��"+&��
ก/	�������$&"	��+4/	������)	��� 28 &�� �	ก���ก/	����"+&"-ก�������'�!4/	������ $�+	����
�� +
���*��/	�+
��
 !
%	"$��*
��+%	"

ก��	����������$��*
�.�����������
�"-ก�������
�/	ก	�

	�������������
�"-ก���� C�����+
�/	ก��&!	���� 	��/	���	กF	�� +
����/	�&����� ���� ! 3,000 
$����0

�$ �$"���.��'#$�!	�����.����/	ก	��.�
����	���������'�+14 
 $��*
��	ก#��$�%

�$ �$"��#��ก
��+&� 6 �"��<
.*���ก	��4+ก(��	��+
�A�*���*
� ก !	�ก��

ก'#� !"��"��< ,-+$�����.��
%.กF	$c�	��"��<�&�����"���  �"��<�&�����"�����
����ก	����������C���4+ก(��	��"�ก��
 Gก(��	�$
ก�-#&!	�+&�&�B����	�X	�&	���!� �.%.
2542H (Uniform Civil Procedure Rules 1999, UCPR) ก	����������C��ก	�4/	������$#3� �&$���
#�	กU
�-!������*  19 #��ก
�ก��ก(��	���*$ก�*�&�+
����!&�
����	��������� '�+�ก! 
G����	4��00� �ก������B�D��*��� �.%. 2537H (Land Title Act 1994) �"� G����	4��00� ���*��� 
�.%. 2537H (Land Act 1994) 
 ��	������������*�	�	�A�/	$���ก	�������������"��<�&����"���

กC����!&��	�
��� !
'#��� 

(1) %	"�-��
�

�$ �$"�� (High Court of Australia) 
(2) %	"�����B��
�

�$ �$"�� (Federal Court of Australia) 
(3) %	"(�ก	�
��"��<�&����"��� (Supreme Court of Queensland) 
(4) %	"�"��< (District Court) 
(5) %	"4��� +� (Magistrates Court) 
(6) �	���$�����
��/	��ก��$��������������!	#����-!��< (Registrar of the State 

Penalties Enforcement Registry, SPER) 

                                                   
14
 �&�0���� �1�	��������B1�  �"��X�, G����ก	������������!��
�#��$�%



�$ �$"��,H �	��	�ก	�%.กF	�-�	�, (ก�1�$����	���: ก����������� ก����&��1 �B���, 
2547), �. 26. 
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(7) %	"��
����&�
�

�$ �$"�� (Family Law Court of Australia) 
 ���!&��/	���	กF	���&!	���<��*
	�������������"��<�&����"���'�+����  +
��/	ก	�
�.����$�����/	���	กF	��%	"�
��"��<�&����"�����*$ก�*�&�+
� �"�%	"�
��"��<�&����"�����*
$ก�*�&�+
����/	ก	�

ก��	���������� C��ก	��.����$�����/	���	กF	�"�ก	������������
�/	$���ก	�)	�� +����00� ��
�����	4��00� �ก	����ก	��"�ก���&�ก	���������� �.%. 2535 
(The Service and Execution of Process Act 1992)15 ��	�����������
��"��<�&����"�����
ก/	�������$&"	��ก	������1��
���	� ��
 )	��� 1 #����� !&����*

ก��	�  	��+
 820 (b) 
��!� UCPR 
�!	�'�ก@ 	�ก!
���*����$&"	�������1� 	���	� �	�	�A��*��/	�+
� !
%	"$��*
�

 !

	�1��	����������'�+ C��%	"��
/	�	���ก	� !

	�1�	ก$&"	��.*�'#���
�ก$&"	��.*�� ! +
�
'�!$ก�� 1 #�����	กก/	���$&"	�����1�$����
���	����������  	��+
 821 ��!� UCPR 
 ���"��<�&�����"���������ก	�����$������	����������ก!
���*���/	ก	��.�

����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	 C���	���$������*������/	$���ก	�����$������	�
�����������+ 	��/	�+
��
�
�$�+	���� 	��/	���	กF	
.*� +
����/	$�	��	����������#��ก
��/	
�+
��+&�  	��	 �	 116 ��!�����	4��00� �ก������B�D��*��� �.%. 2537 �"�ก	�����$���������
��,",-ก����"���,"ก���� !
����	,-+
��
 ,-+$4!	 ,-+����/	�
� �"�$�+	���������"	�C��'�!
	���
��$����ก���/	�� �ก���$ก�*�&ก��
����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	��*$ก���.��)	��"��ก	�
����$������	���������� '�!&!	����	�&!	��ก	�����$������	����������������
'�!ก@ 	� C��
ก	�����$������	������������,",-ก����"���,"ก����)	�������$&"	 6 $��
����� !&����*
��*��/	�+
����
)	���$&"	��*��	�$&"	

ก'# 	��/	��*�%	"�"�#��ก	%�	ก�	���$������*���  
 	��	 �	 117 ��!�����	4��00� �ก������B�D��*��� �.%. 2537 ��4!&�$&"	���ก"!	&���$�+	
���ก�	������������
/	�	��	��"�C
�
����	���������'#���,-+
��
'�+16 
 1.2.1 	�!กก���"#$%!�	���
��!&��  
 ก	��.�
����	��������� $��*� +��	กก���&�ก	��	�%	" %	"��

ก��	���������� 
��+
/	�	�$�+	���ก�	������������ก	��.��"��	�����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	��*A-ก +
�
 	�ก(��	����
�����B���*���4+���
'�+���#��C�4�� ��������	����������"�
����	��������� 

                                                   
15
 Retrieved from http://www.nrw.qld.gov.au/property/titles/pdf/part12.pdf,  

September 7,2009. 
16 SA Christensen, WM Dixon, WD Duncan and SE Jons, Lands Contracts in 

Queensland, 2nd ed.(NSW : The Federation Press,2007), p. 83. 
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(�
ก$���
�	ก��������*ก/	����ก$&+�'&+) $��*
������4/	������$#3� �&$��� C���	���$���� +
��!�
�
���	������������+�ก!$�+	���ก�	����������$��*
�/	'#�4+��������� $��*
$�+	���ก�	����������
'�+�����	�����������"+& $�+	���ก�	���������� +
�����	����������'&+��ก	���
���
�$��*

�/	$���ก	���������� 	���	����� �"�������	���������� !
�1��"��� ��*A-กก�������B�
#��C�4���������������*�/	ก	��.� $��*
��ก	��.�
����	����������"+& �	�	�A�"�ก$"�*��ก	��4+

/	�	��	�
����	���������)	�� +��	����������'�+� !�	ก��ก	�C�FX	ก	��	��
� "	�

����	��������� )	�� +�	 �	 834 $�+	���ก�	���������� +
��/	$���ก	��.�
����	���������$��*

&� A1#��������ก	��	�
����	������������� #�	กU 	��+
 828  ��!� UCPR 
 ก!
���*��ก	��	��
� "	�
����	��������� %	" +
����/	��*���+�	��
� "	� $�+	
���ก�	�����������.�����
/	�	��/	$���ก	��	��
� "	�'�+ C��$�+	���ก�	���������� +
��.�
�"��	���������� $��*
���/	��*�%	"��+�	�#�	กU !
$�+	���ก�	���������� ���������*��ก	�������
 	���	���������� C��#�	%�	ก�!	�4+�!	�
��$ก���/	$#3� �"�)	�� +������ (a) $��*
���/	��*�%	"
��+�	�#�	กU !
$�+	���ก�	���������� C����+	��&	�"/	�	ก��+�+
���*�1��ก!ก	����������ก��
"-ก���� 	��/	���	กF	 
�!	�'�ก@ 	� ��ก	���*��/	�+
��
�
�$�+	���ก�	�������������
$�+	����
 	��/	���	กF	 !
%	" 
.*�ก���/	C��#�	%�	กก	���+�'#���"-ก���� 	��/	���	กF	 %	"
	���
�/	��*���+$�+	���ก�	�����������/	$���ก	��.��"��	����������$#3�
�!	�
�*� �"�$�+	���ก�	�
���������
	��.��"��	�����������/	�&���.*��	�ก	� A.���+&!	'�+���	�X	�"+&$�@�&!	�-"�!	�
�
����������	�ก	������-�$ก��ก&!	�/	�&����� 	���	���������� � !$�+	���ก�	���������� +
�'�!�.�
�"��	�����������	�ก	�
�*�
�ก �	�"�$
���#�	กU 	��+
 829 ��!� UCPR 
 
�!	�'�ก@ 	� )	��"��ก	��.�
����	��������� $�+	���ก�	����������'�!
	�
�/	$���ก	��	�
����	�������������'�+ �	ก#�	กU&!	 ���X����
ก!
�ก	��	��
� "	�"-ก����
 	��/	���	กF	&	�$������ !
'#���  !
$�+	���ก�	���������� 
 (1) $���$#3��/	�&��
4/	������ 	��/	���	กF	 ��+
��
ก$���� �"� 
 (2) �!	�4+�!	���ก	����������C��$�+	���ก�	���������� �"� 
 (3) $����/	�&���.*���*ก/	���C��$�+	���ก�	����������$��*
$#3�#��ก���/	����
�!	�4+�!	�
�*� � ��ก	�����������
�$�+	���� 	��/	���	กF	 
.*�$#3�'# 	��+
 830 ��!� UCPR  
 1.2.2 ���ก��(���$#
��#  
 ��#��ก	%�	��
� "	� ��#��ก
�'#�+&��+
�-" !	�� ������ $&"	 �A	���*��*���/	
ก	��	��
� "	�
����	��������� �	�"�$
����
�
����	�����������*���/	ก	��	�  
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 �/	C�FX	�	��
� "	� �� UCPR '�+�/	ก���&	��/	C�FX	'&+���+
 834 ��	�A.� 
ก	�C�FX	��� !
'#��� 
 (1) ���1กก�X�  +
�#��#��ก	%�	��
� "	� X ��*�/	ก	�%	"��$� ��*���������
 ���
�-! C��������$&"	'�!�+
�ก&!	 2 ��#�	��� !'�!$ก�� 4 ��#�	��ก!
�&���	��
� "	� �"� 
 (2) A+	��������
������+
�A�*���$� ��*��������� ���
�-!�/	�&� 2 �	����
�	กก&!	���� 
��+��������#��ก	%�	��
� "	�$#3�$&"	 1 &����������
������+
�A�*��/	�&� 2 �	� C����
����$&"	'�!�+
�ก&!	 2 ��#�	��� !'�!$ก�� 4 ��#�	��ก!
�&���	��
� "	� �"� 
 (3) A+	��������
������+
�A�*���$� ��*��������� ���
�-!$�����	�$���& ��+�����#��ก	%
�	��
� "	�$#3�$&"	 2 &����������
������+
�A�*� �	ก$#3�'#'�+ +
�������$&"	'�!�+
�ก&!	 2 
��#�	��� !'�!$ก�� 4 ��#�	��ก!
�&���	��
� "	� �"� 
 (4) A+	��'�!��������
������+
�A�*���$� ��*��������� ���
�-! �"������������*���/	ก	�
�	�'�+�ก!���B�#��C�4������*���  +
�#��#��ก	%�	��
� "	� X �A	���*��*���/	ก	��	� C����
����$&"	'�!�+
�ก&!	 2 ��#�	��� !'�!$ก�� 4 ��#�	��ก!
�&���	��
� "	� 
 �������$�+	���ก�	���������� +
�����!��/	$�	#��ก	%�	��
� "	�C���	�'#�FX��� 
��+�ก!"-ก���� 	��/	���	กF	 X )-��"/	$�	#W��1����
�"-ก���� 	��/	���	กF	 #�	กU 	��+
 828 
(6) ��!� UCPR 
 1.2.3 	�!กก��(���$#
��#$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 �"�กก	��	��
� "	�
����	���������$#3�'# 	��+
 832 ��!� UCPR 
.*���00� �&!	 
 �+
 832 (1) $&+�� !%	"���/	��*�$#3�
�!	�
�*� $�+	���ก�	���������� +
��/	ก	��	�
�+&�&�B�ก	��	��
� "	�������������������*
�-!���!	���*���/	ก	��	�)	�� +��	���������� 
   (a) $�@&��*�1�$�!	��*��$�@&'�+ C���/	�.�A.�,"#��C�4���
��-!�&	� 
   (b) X �A	���*�"����	���*#�	กU !
$�+	���ก�	����������&!	���&	�
$��	���$��*
$
��
#��C�4�� !
ก	��	���������� 
 �+
 832 (2) ก	��	��
� "	�
	��/	$���ก	�C��$�+	���ก�	�������������
�1��"��*
'�+����
���	��	ก$�+	���ก�	���������� 
 �+
 832 (3) �����������*�/	ก	��	��
� "	� +
�A-ก�	�)	�� +$��*
�'� ��� !
'#��� 
   (a) ก�X���*��
� �	ก,-+�
� "	����	�X	�"+&$�@�&!	��*��
�ก
���*��
�	����-"�!	�+
�ก&!	 500 $����0

�$ �$"�� ���
ก�X����������
�*�$��*
"-ก���� 	��/	���	กF	
����
� ��+�/	ก	��	����	�	��*����*�1� 
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   (b) ��ก�X�
�*� $��*
��ก	�$��
�	�	��A.��	�	��*��&�'&+ ��+�/	ก	��	�
��+�ก!,-+$��
�	�	�-��1� 
   (c) �	ก,-+�
� "	����	�X	�"+&$�@�&!	���+
���	�$ก���.��$��*
��	ก,-+
$��
�	�	�-��1� ��+�/	���������

ก�	��
� "	�
�/	�"�$�	�'�+�	���+�ก!,-+$��
�	�	�-��1� 
 �+
 832 (4) 
�!	�'�ก@ 	� ก!
��/	ก	��	��
� "	� �-!�&	����
$�+	���ก�	�������
���
	���*��/	�+
� !
%	"$��*
���/	��*���+�	�����������������-#���ก	��	���+�ก!,-+
��
C��
$c�	�$�	��� (Private Sale)17 
 �+
 832 (5) �/	�+
��
 +
��/	$#3�"	�"�กFX�
�กF� 
 �+
 832 (6) ก�X�,-+��*��/	�+
�$#3��-!�&	� ,-+��*��/	�+
� +
�����!��/	�+
���+�ก!$�+	
���ก�	���������� 
 �+
 832 (7) ก�X�,-+��*��/	�+
�$#3�$�+	���� 	��/	���	กF	 $��*
%	"���/	��*���+�	�
������������-#���ก	��	���+�ก!,-+
��
C��$c�	�$�	���ก!
�ก	��	��
� "	� %	"
	����/	��*�
��+$�+	���� 	��/	���	กF	4/	���!	�4+�!	���*$ก���.��C��$�+	���ก�	����������
��$��*
��	กก	�
$ ����ก	��	��
� "	� 
 �+
 832 (8) ก�X������������*���/	ก	��	��
� "	� '�!'�+�	��+&�&�B�ก	��	�
�
� "	� $�+	���ก�	����������
	��	�������������-#���ก	��	���+�ก!,-+
��
C��$c�	�$�	���  
   (a) �	�	��*�	� +
�'�!�+
�ก&!	�	�	��*,-+$��
�	�	�-��1�$��
$��*
�/	ก	�
�	��
� "	� 
.*�$�+	���ก�	�������������	�X	�"+&&!	$#3��	�	��*���&��	���������� ���
 
   (b) ก�X�'�!��,-+$��
�	�	��ก	��	��
� "	� �	�	��*�	� +
�$#3�
�	�	��*$�+	���ก�	�������������	�X	�"+&&!	$#3��	�	��*���&��	���������� ���
 
   (c)  	���*%	"���/	��*� 
 �+
 832 (9) ���+
��� ก	���&��	�	 (ก�X���������*�	��+&�&�B�ก	��	��
� "	�) 
��	��&	�&!	 ก	�ก/	����	�	���� */	C��$�+	���ก�	���������� 
.*�ก	�ก/	����	�	��� +
�'�! */	
ก&!	�	�	��*���&��	�������������� 

                                                   
17
 Private Sale $#3�ก	�������ก���"�ก#��ก����*"-ก���� 	��/	���	กF	��+'&+�ก!$�+	����

 	��/	���	กF	 � !��'�+�/	ก	��	�,!	�ก���&�ก	��
� "	� $#3�ก	��	��ก!,-+
��
C��
$c�	�$�	��� 
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  ก�X�'�!�	�	�A�	�
����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	 	��"�กก	��	��+
 
832 ��!� UPR $�+	���ก�	�������������
$�+	���� 	��/	���	กF	
	���*��/	�+
� !
%	"$��*
��
�/	��*���+�	�����������������	�	��*����*�1�  	��+
 833 ��!� UCPR 
 1.2.4 ก��+$ ก��
%��,�-$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 ����ก	�����$�������B��"��� �ก���$ก�*�&ก��
����	����������
�#��$�%


�$ �$"�����
����� '�+�ก! ��������$��� (Common Law, General Law, Old System) �"�
�����
��$���� (Torrens, Real Property Act, Registered System Title) 18 ��������$��� ��
�"�กก	�&!	 ก	��/	��00	�	����$����ก(��	�ก@'�!'�+��+A�
��$����$#3��"�ก<	���ก	����-���
���B�����*��� � !��+A�
$
	��00	$#3��"�ก<	����-������B� $��*
$#3�$4!�����&	����-�X���ก	�ก	�
C
���*�������������$��� �.��.��
�-!ก����00	$ก!	� ��*�/	ก��'&+���&!	�$�+	�
�$����+&� A+	4!&���
4!&���.*�'�!A-ก +
�ก@�/	��+ก	����C
�4!&��"��'�!A-ก +
�'#�+&�  
 A+	�/	��00	ก��A-ก +
�$��*
�/	��00	�	����$���� ,-+���C
�ก@��'�+���B�����*��� 	�
��00	 �"������B���ก&!	,-+
�*���*�/	��00	$ก�*�&ก����*����#"�����
�/	
�ก � !A+	,-+���C
��/	��00	ก��
,-+C
�C��'�!A-ก +
���+�/	��00	�����	����$���� ��00	����ก@��'�!��,"�������.���	'�+ A+	,-+���
C
���*������"���/	��00	ก��,-+C
�C��A-ก +
��"��/	��00	�	����$���� ,-+���C
����"��ก@��
'�+���B�'# ก	�����$��������������.�'�!�4!ก	�����$���� �&���B����
�� �ก���C�� �� � !$#3�
ก	��/	 �&$
ก�	���*�4+$#3��"�ก<	���ก	�C
����
ก!
 ������B�����*����	�.����$����'&+ $��*
�4+ !
�-+
ก��,-+���C
���
�*�� ��*�/	� !$������00	� !'�!'�+����$���� ���
����$����� !�����"�� ���

�ก
�����.*�ก	�����$������������&� A1#������$��*
��+,-+��*��$�+	�/	��00	��� ก��$�+	�
���*���'�+��
C
ก	� �&��
�&!	$�+	�
���*���$���/	��00	��� $ก�*�&ก����*�����* ���
��
'&+�+	����
'�! A+	,-+
��

 �&��-�"+&&!	$�+	�
�$���/	��00	
��
�	���� ก@���'�!�����1�
�-!��!���� �� +
� �&��-��+".ก"�'#&!	
��00	�����/	A-ก +
� 	�ก(��	����
'�!�+&� A+	4!&���*$�+	�
����C
��	'�!A-ก +
� ��+,-+���C
���
���C
�C���1��� �"�$����!	 
���� ,-+���C
�ก@��'�!'�+���B�� !
�!	���  
 �������
��$���� ก	��/	��00	�	����$����$#3�ก	�����$���� �&���B�C�� �� 
��+,-+���C
�'�+���B� 	���*����$����C��$�@��	� (���+
�ก$&+��	�#��ก	� 	���*ก(��	�ก/	���
'&+) ��+��00	��*�/	ก��'&+���
���B��
�,-+C
������&	��ก��!
� �"�'�!&!	ก�X���$#3�
�!	�'� A+	
,-+���C
�$#3�,-+�1��� �"�$����!	 
���� $��*
����$�����"+&ก@��ก"	�$#3�&!	�+
�ก��!
�����'�+���

                                                   
18R.B. , Vermeesch, and  Kevin Edmund, Lindgren, Business Law of Australia  

(Sydney : Butterworths, 1990), p.423. 
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ก	��ก+'�C��ก	�����$���� �.�$#3�ก	�'�+���B�$��	�ก	�����$����C�� �� '�!�4!$ก���	กก	�
�/	��00	ก��
�ก !
'# �
ก�	ก���ก	�ก!
 ������B�����*������
ก	�$#"�*���#"����B�$ก�*�&ก����*���
�� +
�������.ก"�����$������*���ก!
� �.�����,"���-�X��4+����1��"��*&'#'�+ �������A�
&!	ก	�
C
���,"$��*
�	���$�����/	ก	�����$���� ก	�C
��.�$ก���	กก	�ก���/	�
��	���$����'�!�4!
$ก���.��$��*
�-!��00	 ก"��/	��00	ก�� $��	���+�-!��00	���/	��00	ก���"+& � !A+	�	�
��$����#U�$�B'�!����$������+ ��00	����ก@���'�!��,"������ �"�กก	����A�
&!	$#3��"�กก	���*
�/	��0�	ก $��	����/	��+��$��������A.��A	���	�ก(��	��
���*����#"���.*�� '�+ ��ก��
�)	��&	�����  
 �ก �&
�!	�$4!�  A �C��������
�������B�����*����
� B �"+&#"
�"	���
�
� B 
C
��	���+�ก! A �"+&ก@�/	ก	�C
��	���+�ก! C  !
'# 4!&�ก	�C
��	ก B $#3� A ����A�
&!	$#3�
C��� A+	 A ���'�!'�+C
���*���'#��� C B ก@�����B���
���+$��กA
��	�ก	�����$����'#��� A '�+ � !
A+	 A C
���*���'#��� C �"+& C����* C $#3�,-+�1��� �"�$����!	 
���� B ����
���+$��กA
�ก	�
C
�'#��� C '�!'�+ $��	�ก	�C
�4!&���� C $#3�,-+�1��� �"�$����!	 
���� C '�+���B���*'�!�	�	�A
"�"+	�'�+ (Indefeasible) B '�+� !���
���4��4+�!	$����	��	กก
��1�#��ก���&	�$����	�
(Assurance Fund)  ���
�	ก��#���	X�
���<19 
 ��ก	�C
�ก������B�D
����	����������	กก	����������)	��"��ก	��	��
� "	� �4+
�����
��$����  �.� +
��/	$���ก	�����$����$��*
C
�ก������B�D��
����	���������'#���,-+
��
  	�
�+
 120 ��!�����	4��00� �ก������B�D��*��� �.%. 2537 
.*���00� �&!	 
 �+
 120 (1) ก	��	�
����	���������)	�� +ก	�����$������	���������� $�+	
���ก�	���������� $�+	���ก�	���*��� ���
���ก�	�%	" 
	�"�4�*
��$
ก�	�ก	�C
�ก������B�D'#
���,-+
��
 
 �+
 120 (2) ก	�����$����C
�ก������B�D ,-+���C
�ก"	�$#3�$�+	�
�
����	���������
�	���$���� )	�� + 
   (a) ก	�����$�������B� !	�� �"� 
   (b) ก	�����+�����.กก	��/	�
���*��'�+�/	 	���� C�����/	�

	��� 
ก!
���ก	�����$������	���������� 

                                                   
19
 &��� � ก���/	�1�, G����* 2  ����ก	�����$�������B��"��� �ก���$��*�&ก����*��� 

( 
���* 1),H ����+��	ก http://www.bloggang.com/viewblog.php? id=landclinic&date=03-
07-2008&group=28&gblog=2, 6 B��&	�� 2551. 
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�!	�'�ก@ 	� ��+&!	��ก/	�����+ก������B�D��
����	���������C
�'#���,-+
��
$��*

�/	$���ก	�����$���� � !ก	�C
��&	�$��*����
����	��������� C
�'#���,-+
��
$��*
��ก	�$�	�'�+
�	� 
.*�$#3��+
 ก"���*ก/	����.�� 	���00	
��
�	� 
 1.2.5 %��,�($�/01234$$%!�	���
��!&��*�ก*�กก���!��!��#� 
 ����00	
��
�	�
����	������������&!	�$�+	���ก�	����������ก��,-+
��
'�+ก/	���
���B��
�,-+
��
���+
��00	&!	 $�+	���ก�	������������+�/	����
�&!	 ��&����*�/	ก	��	��
� "	� 
$�+	���ก�	������������'�!�/	��+$ก���+
�ก��!
���ก	��4+
/	�	��
�$�+	���ก�	������������ก	�
�	� ��ก�X���*��ก	��2	����/	����
���� ,-+
��
�����B�$���ก�!	$����	�
�!	��/	ก��$c�	�� !$�����	�	
���
�!	�4+�!	���*,-+
��
$���'#
��$��*
��	�	ก�&	�"+�$�"&�
���00	��� �"�,-+
��
'�!�����B�$���ก
�!	$����	�
�*�
�ก 
 �
ก�	ก������'�+���+
��00	��*�ก$&+�ก	����#��ก��
����	���������������� C��
ก/	�����+$#3�ก	��	�
����	��������� 	��)	��"�$#3��&	�$��*���
�,-+
��
 ,-+
��
 +
��/	$���ก	�
 �&��
����������ก!
��/	ก	�
��
�	� ���������$��*
�ก	��
����B� $�+	���ก�	�����������.�'�!
����
� 	���00	
��
�	� 
 
1.3 ������%	�!6$�
��ก� (
��!6$� �#�� ��) 
  
 #��$�%����<
$���ก	#��$�%��*��ก	�#ก��
���������B��< (The Federal 
System) 
.*�� !"��"��<�	�	�A

กก(��	��4+������)	����"��<$
�'�+)	�� +��<B����-0�
�
����<
$���ก	 
�!	�'�ก@��$��*
��+�-#���ก	����	�X	����"�ก	������������!�$#3��	 �<	�
$���&ก�����"��< !	�� �.���ก	�

ก�+
��������!�����<&!	�+&�ก	����	�X	�&	���!� �.%. 2006 
(Federal Rules of Civil Procedure 2006) 
.*���ก	���������� 	��/	���	กF	��*$#3�����$������� 
�+
 69 (a) ��!��+
��������!�����<&!	�+&�ก	����	�X	�&	���!� '�+ก/	�����+ก	����������
���ก"!	& +
���ก	�

ก��	���������� $&+�� !%	"�����/	��*�$#3�
�!	�
�*� �"�ก	���������� ก	�
�!�$�������
4!&�$�"�
ก	�������������� +
�$#3�'# 	���&#U��� ��"�ก���&�ก	��
��"��<��*%	"
�����  ���
�-!���X��/	$���ก	� $&+�� !����ก(��	���00� ���	�$� 
/	�	�

ก'#  
 ,-+����+	��*��ก	��/	$���ก	���������� 	��/	���	กF	���
�/	��*��
�%	"'�+�ก! $�+	
���ก�	���������� (Sheriff) 
.*��!&���0!�	�	กก	�$"�
ก ��� �ก$&+����	��"��<��*�	�	กก	�
� !� ����	ก��<�	"�+
�A�*� $4!�  �"��< Rhode Island �
ก�	ก��������,-+4!&�$�+	���ก�	���������� 
(Deputy of sheriff) 
.*�'�+���ก	�� !� ����	ก$�+	���ก�	����$��*
4!&�$�"�
$�+	���ก�	������������
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ก	�#U��� ���+	��* 
/	�	���+	��*�"��&	����,��4
��
�$�+	���ก�	���������� '�+�ก! $#3�$�+	
���ก�	���*����+	��*������ก	���+$#3�'# 	���*ก(��	���00� �'&+�����	���!��"��	�
	0	 $4!� ��

/	�	���ก	�����&����ก1� ������4/	���!	#��� ��
/	�	���ก	�����������	���!��.��"��	�
�
� "	�����������
�"-ก���� 
 ���"��<
��$����!	 #��$�%����<
$���ก	 ก(��	��"�ก��*�4+�������ก!ก	���������� 
'�+�ก! #���&"ก(��	�
��$����!	 (Indiana Code, IC) ��ก	��	��
� "	�
����	����������
�
�"��<
��$����!	'�+��!���ก$#3�ก	��	��
� "	�$��*
��	ก
����	��������� ���/	�
� !
�A	���
ก	�$����"�"-ก����,�����4/	������ก�X���.*��"�
�กก�X���.*���
ก	��	��
� "	�$��*
��	กก	�
���������ก�X�
�*�� $4!� ก	�'�!4/	������ 	���00	
��
�	� ��$#3�$� 1��+��ก	���
��+
��"�������
���$
	�ก!����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	 
.*����� 
���ก	�#U��� ���� ก !	�ก�� ����*���
,-+$�����.��/	$��
���� 
�ก	��	���ก�X�ก	��	��
� "	�$��*
��	กก	����������ก�X�
�*�� 
  
����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	��*
�-!���&	����,����!�ก	���������� 

	����"��/	

ก�	�$��*
4/	������ 	��/	���	กF	 #�	กU 	� IC 34-55-99-1 '�+�ก!������
��� !
'#��� 

(1) ��*�����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	 '�!&!	���+&�ก	���
���
� A�

ก������B�D ���
��'�+ก"������	��)	���+	 

(2) ���B���ก	�'A!A
��/	�
���*���������� �"���*������������*�-�"C���/	��ก�	�
��*�����*��������
�$��*
ก	���E�	#��C�4��  

(3) ��*������

����	��������������
#��C�4������*�����*A�
��
�C������ � 
(4) #��C�4����
����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	  
1.3.1 	�!กก���"#$%!�	���
��!&��  
$��*
$�+	���ก�	�����������/	$���ก	��.�
����	���������  +
�$��
#��ก	%$#3�"	�

"�กFX�
�กF� !
$�+	��+	��*%	"4��� +� C��#��ก
��+&��+
�-"������ (1) �	�4�*
�-!�&	���*
�-!���&!	�
ก	����������
.*�$#3�'# 	���	���������� (2) �	�"�$
����
���*�����*A-ก�.� (IC 32-30-11-5) 
$�+	��+	��*%	"4��� +����/	$���ก	����$ก@��	�"�$
������ก"!	&'&+��������
��* $���ก&!	 GLis 
Pendens RecordH  

Lis Pendens $#3��/	��)	F	"	 �� �#"&!	 (1) ���
�-!���&!	�ก	����	�X	��%	" 
(2) $� 
/	�	�, 
/	�	�, ก	��&��1������������*'�+���
/	�	��	ก%	"$���
��������������&!	�ก	�
��
��+
��/	$������ (3) #��ก	%, ก	�A-ก����.ก��"/	���ก	�C
�ก������B�D�
�
����	���������, 
ก	��+
��
���
'�+���
�10	 ���	�$� 
/	�	�%	"$��*
$ �
��1��"��*&'#�����������
.*�$#3�&� A1
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��!�ก	���
��+
�����"�,"#��C�4����� ��*'�+������&!	�ก	���
��+
�ก@�.��
�-!ก��,"��!��������20 
Lis Pendens Record ���A	��$#3�����.ก�	B	�X���*��+#��4	4�$�+	�-'�+C�����$ก@�'&+ X 
�/	��ก�	��
�$�+	��+	��*%	" (IC 32-30-11-1) $�+	��+	��*%	" +
����$ก@�#��ก	%C��ก	��/	
���4���	�4�*
�-!�&	���*��,"#��C�4��$ก�*�&�+
�ก��
����	�����������*
	�A-กก�����	กก	�
��
��+
� ก	�
	��������� ���
ก	���������� �+&�ก	�����/	�	�4�*
C��ก�ก���/	$"�������� �"�
����/	�	�4�*
�
��/	$"���*��
����	�����������*
	�A-ก,"ก�����	กก	���
�����
�C��ก� (IC 32-
30-11-6) �������ก	���*$�+	���ก�	������������+�ก	��.�$��*
��ก	�����.ก"��� Lis Pendens 
Record $��*
��+#��4	4���*�������/	�� �ก���$ก�*�&ก����*����#"���*A-ก�.�'�+ �&��
��"�
�����	��	�"�$
���ก!
�����$� �	�/	�� �ก��� 
��$#3�ก	�#�
�ก���&	�$����	���*
	�$ก���.��
��#W��1����"���
�	� '�+  
 1.3.2 ���ก��(���$#
��#  
 #��ก	%�	��
� "	��
��"��<
��$����!	 ���"�กก	�
�-!�� IC 34-55-6-9 
.*�
ก/	���'&+������ 
 (a) #��ก	%�	��
� "	�
����	����������	กก	���������� +
�#��ก	%C��$�+	
���ก�	����������$#3�$&"	
�!	��+
���*�1� 20 &��
�!	� !
$��*
�ก!
�&���	��
� "	� C�� 

(1) #��#��ก	%�+&�&�B�ก	�$�������
�����#��ก	%�	��
� "	� X �A	���*
�	B	�X� 3 ��!���$� $��
���*
.*�
����	��������� ���
�-! 

(2) #��#��ก	%�	��
� "	� X #�� -�
�%	" �"� 
(3) C�FX	ก	��	��
� "	�$#3�$&"	 3 ��#�	��
�!	� !
$��*
���

������
����� 
(a) ��*���!�"	�
�-!C����*&'# 
(b) �����$#3�)	F	
��ก�F �"� 
(c)  ��������$��
���*
.*�
����	��������� ���
�-! 

 (b) 
�!	�'�ก@ 	� �	ก$�+	���ก�	����������'�!�	�	�AC�FX	ก	��	��
� "	�
��������
�������*���!�"	�
�-!C����*&'# 
.*�C�FX	��$��
��
�$�+	���ก�	���������� $�+	
���ก�	����������
	��ก$&+�ก	�C�FX	#��ก	%�	��
� "	� ��*���
	�A-ก�	�C��'�!�/	 +
���
ก	�C�FX	��������
����� � !$�+	���ก�	���������� +
��/	�	��	�$�+	��+	��*��ก	���*'�!�	�	�A

                                                   
20
 Garner, Bryan A, Black's Law Dictionary, 8th ed.(St. Paul, Minn. : 

Thomson/West,2004), p. 950. 
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����/	C�FX	��������
����� �	��	�$�+	��+	��*�����,"$#3��"�ก<	�ก���	��	�$�+	��+	��*��ก�X�

�*�� 
 (c) ��#��ก	%�	��
� "	�)	�� +�	 �	��� $�+	���ก�	���������� +
������+��
�+
�&	���� !
'#��� 
  (1) ก	���+�&����* $&"	 �"��A	���*��*���/	ก	��	� 
  (2) �	�"�$
����
��A	���* ���
����	���������  
 1.3.3 	�!กก��(���$#
��#$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 $�+	���ก�	���������� +
��	����������$�!	��*$��	����
���&�$��*
�/	�	
.*�,"
�-��1���*$ก���	กก	��	�)	��"���	ก��ก�!	�4+�!	�$��*
ก	�$��
�	�	�"�ก	��	����� (IC 34-55-
6-2) ก!
���*"-ก�������
$�+	������*$ก�*�&�+
�ก��ก���&�ก	��������������*��/	�+
� %	" +
����/	��*���+
�	����������C��$�+	���ก�	����������C���4+���ก	��	ก,-+�
� "	�$��*
%	"���	�X	�"+&$�@�&!	 
ก	��	�$#3��-#���$��	����	�$%�F<ก���"�$�+	�����������$�@�4
�ก��&�B�ก	��	��"�
�!	�4+�!	���* +
��!	��ก!,-+�
� "	� �"���ก	��	� +
�ก���/	�+&�&�B�ก	��
� "	�$�!	���� 
�A	���*��*�/	ก	��	��
� "	�'�+�ก! ��*�/	ก	�%	"��*
.*�
����	��������� ���
�-! ���
�A	���*
�*�����*
$��	���$��*
�.��-���+��ก	�$��
�	�	��*�-��.�� (IC 34-55-6-8)  
 �&	�����-�X��
�ก	��	��
� "	�'�+A-กก/	���'&+�� IC 26-1-2-328 
.*���00� �&!	 
 (a) ก	��	��
� "	������������*�&�$#3�ก
���+�	����������������ก��"�ก
� 
 (b) ก	��	��
� "	�����-�X�$��*
,-+�
� "	��/	ก	�#��ก	%�+&�ก	�$�	�'�+���

�+&�&�B�
�*��� 	�#��$�X� �	ก��,-+$��
�	�	���X���*$�	�'�+����/	$��
�	�	�
�,-+$��
�	�	
��ก!
� ,-+�
� "	����1"�������*���/	ก	��	��
� "	����!���
#��ก	%&!	�������������'�+A-ก
�	���+�ก!,-+$��
�	�	��ก!
���+	�"+&ก@'�+ 
 (c) ก	��	��
� "	�$#3�������+
��&��	�	 $&+�� !�����������*���/	ก	��	�����
'�+#��ก	%4����+�&!	'�!���+
��&��	�	 ก	��	�C�����+
��&��	�	��� ,-+�
� "	�
	�A
�
���������

ก�	กก	��	�'�+�1ก$&"	ก!
���ก	�#��ก	%&!	ก	��	��
� "	�����-�X� �!&�ก	�
�	��
� "	���*'�!��ก	���&��	�	���� $��*
,-+�
� "	�'�+$4��
$4�0��+��ก	�$��
�	�	�"+&,-+
�
� "	�'�!
	�A
����������

ก�	กก	��	�'�+ $&+�� !'�!��,-+$��
�	�	��$&"	
�����&� ,-+
$��
�	�	
	�A
��/	$��
�	�	�
� �'�+ก!
���ก	�#��ก	%&!	ก	��	��
� "	�����-�X� � !
ก	�A
��/	$��
�	�	����'�!�/	��+�/	$��
�	�	ก!
���+	ก"���	��,"
�ก 
 (d) �	ก,-+�
� "	�$� �	����/	$��
�	�	�	ก,-+$��
�	�	���	��
�,-+�	����

,-+�	�$��
�	�	$
����
����	�	 �"���#��ก	%�	��
� "	�'�!'�+ ����+
��&����B����ก"!	&'&+ 
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,-+
��
�����B���*��'�!
��
��������� ���

��
����������������	�	�1��+	���*$��
C���1��� ก!
�ก	��	�
�
� "	�����-�X� �&	��+
�������+�4+������ก��ก	��������	�C��,-+����/	�
� (Power of Sale)21  
 �"�ก�&	�����-�X��
�ก	��	��
� "	��+	� +����  A-ก��00� �'&+�
��"+
�ก��
#���&"ก(��	�$
ก�-#&!	�+&�ก	��	X�4�� (Uniform Commercial Code, UCC) �	 �	 2-328 
�1ก#��ก	�  
 1.3.4 ก��+$ ก��
%��,�-$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 ก	�C
����B�����*����
��"��<
��$����!	 ���"�กก	��� IC 32-21-1-13 
.*�ก/	���&!	 
�ก$&+���00	$4!	C���1��� ��ก/	���'�!$ก��ก&!	 3 #� ก	�C
����B�����*������
#��C�4��
�*�����
��*��� +
��/	$#3�������
 (Deed) ������  

(1) �/	$#3�"	�"�กFX�
�กF� �"� 
 (2) "�4�*
, #����� �	, �"��
����C��,-+C
����
��	��&	��
�,-+C
� 
 ��ก	��	�
����	����������	กก	���������� '�+��ก	���00� �ก	�C
�
����	���������
'&+$#3�ก	�$c�	� �� IC 34-55-6-14 
.*�ก/	���&!	  
 (a) ��ก	��	�
����	����������	กก	���������� $��*
��ก	�4/	���	�	�"+& $�+	
���ก�	������������*'�+�/	ก	��	��
� "	� (���
��ก�X���*$�+	���ก�	����������A.��ก!ก���
���
'�!
�-!���/	��ก�	� ���
$�+	���ก�	������������*'�+����
���	� !
) ���
$�+	��+	��*,-+'�+����
�

/	�	���+#U��� ���+	��* +
��/	$���ก	���+��,"���-�X��"��!��
�������
C
�ก������B�D (deed) 
��*�����+
���*�#"-ก��+	�'#���,-+
��
 
 (b) ������
C
�ก������B�D��*�!��
�)	�� + (a) ��+��,"������ 	�ก(��	��"���,"
$#3�ก	�C
����B�D, ก������B�D �"�#��C�4����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	'#���,-+
��
 �ก$&+�
���B���ก	�'A!A
���*��00� �'&+ 	�ก(��	� 

                                                   
21
 Power of Sale $#3�ก	��������	��
�,-+����/	�
�C��'�!,!	�ก���&�ก	��	�%	" 


.*�$#3�&�B�ก	�#ก ���*$ก���.��$��*
$���&�	�&	�$����	��
�,-+����/	�
�$��*
,-+�/	�
�,�����4/	������ 
,"�
�ก	��������	���
ก	�C
�ก������B�D��*����ก!,-+
��
C��,-+�/	�
�#�	%�	ก���B�'A!A
���� �	ก
ก	��	�'�!$�����
�ก!ก	�4/	�������"+& ,-+����/	�
�������4+���B���
� !
,-+�/	�
��/	�����/	�&�����
��*$�"�

�-!'�+ 
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 1.3.5 %��,�($�/01234$$%!�	���
��!&��*�กก���!��!��#� 
 $��*
��,-+
��

����	��������� C��#ก ��"+&"-ก���� 	��/	���	กF	 +
�

ก�	ก

����	�����������&����*�/	ก	��	� � !�	ก"-ก���������
�-!��
����	�������������  +
��/	$���ก	�
 	�ก(��	�&!	�+&�ก	����'"! !
'#22 
 

2. ���������	� 
  
 �	กก	�%.กF	A.�$��*
�ก	�
��
�	�
����	����������	กก	����������  	�ก(��	��
�
#��$�%0�*#12� �"��<�&����"��� #��$�%

�$ �$"�� �"��"��<
��$����!	 #��$�%����<
$���ก	 
��&!	 ก	��	�
��
�	�
����	����������	กก	������������� !"�#��$�%���"�กก	���*� ก !	�ก��


ก'#�.��ก��$� �	��X�������00� �� !"��	 �	&!	�1!�#���������1+���
��1��"�2	���$#3�
�/	��0 $��*
%.กF	A.�����ก	�
��
�	�
����	����������	กก	����������������ก"1!�#��$�% Civil 
Law �"� Common Law �"+& ,-+$�����
�/	$��
�+
�� �+
$��� &�$��	���$4��$#����$����ก������
ก	�
��
�	�
����	����������	กก	�����������
�#��$�%'�������� 
 1) #W0�	��*$ก���.��ก!
�ก	�$ก����00	 
 ก!
�ก	�$ก����00	
��
�	��
� "	� $�+	���ก�	���������� +
��/	$���ก	��.�

����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	 ��$��*
�ก	��.�
����	��������� #��$�%0�*#12�'�+
ก/	�����+$#3���+	��*�
�%	"��*���	�X	&!	�����/	��*��.�
����	����������������
'�! �+&�ก	��+
��

�	ก$�+	���� 	��/	���	กF	 C���/	��*��.�
����	�����������," !
"-ก���� 	��/	���	กF	$��*
'�+�!�
�/	��*���+�ก!"-ก���� 	��/	���	กF	 � !�	ก��ก	�����.ก�	���$����ก!
���ก	��!��/	��*���+��,"$��*

'�+����.ก�	���$����
.*���$�@�'�+&!	%	"$�+	���!&�$ก�*�&�+
�C��ก	��/	�	��!&�ก��$�+	���ก�	�
���������$��*
�/	$���ก	���������� ก	��.�
����	����������
�#��$�%0�*#12����&	�� ก !	�ก��
ก	��.�
����	����������
�#��$�%'��
�!	�4��$�� ��#��$�%'��ก	��.�
����	���������ก���/	
C��$�+	���ก�	����������C����$�+	���� 	��/	���	กF	$#3�,-+�/	�.� $��*
$�+	���ก�	������������
�/	��*��.�
����	��������� �/	��*����ก"!	&��,"������ !
"-ก���� 	��/	���	กF	�������+&!	�������'�+
�!��/	��* ���+"-ก���� 	��/	���	กF	��	� � !�/	��* ��.�
����	�������������,",-ก��� !

�1��")	��
ก$��*
���/	��*��"+&�"�'�+��+��/	��*�������+"-ก���� 	��/	���	กF	��	��"�$�+	

                                                   
22
 Retrieved from http://www.miamicountyin.gov/Depart ments/Sheriff/faq-

05.htm, September 5,2009. 
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���ก�	���*���,-+����+	��*��	� 	�#���&"ก(��	�&�B����	�X	�&	���!� �	 �	 304 &��� 1 ��
$�@�'�+&!	������ 
�ก	��.�
����	����������
�#��$�%'�� %	"'����'�+$�+	�	���!&�$ก�*�&�+
� 
$&+�� !&!	�-!�&	����
�1��",-+���!&�'�+$�������*��/	�+
� !
%	"&!	ก	��.���4
��+&�ก(��	� � !��
$��*
�ก	��	��
� "	� $�+	���ก�	�������������/	ก	��	��
� "	�'�+$��*
%	"���/	��*�
�10	 
�	�$�!	���� 	�#���&"ก(��	�&�B����	�X	�&	���!� �	 �	 306 
.*������� 
�ก	�ก	����/	��*�

�10	 �	��
�%	" $#3�ก	� �&��
�ก	�#U��� ���+	��*�
�$�+	���ก�	�������������������.*�
&!	$#3�'#C��4
��+&�ก(��	����
'�! 
 �!&�ก	��.�
����	����������
�"-ก���� 	��/	���	กF	�
��"��<�&����"��� 
#��$�%

�$ �$"�� ��
 ��+$#3���+	��*�
�$�+	���� 	��/	���	กF	��ก	��
����$������	�
��������� !
$�+	���ก�	���*��� $��*
��+�����ก	��/	�� �ก��� !	�� ��*
	���$ก���.��)	��"��ก	���
��$������	���������� ���+
���$ก &!	��	�����������
��"��<�&����"�����ก/	�������$&"	
'�!$ก�� 1 #�$��*
#��������+$�+	���� 	��/	���	กF	$�!��/	$���ก	�����������"����������$
	ก��
����������
�"-ก���� 
�ก����ก	�����$������	����������������$&"	$���� 6 $��
� $&+�� !%	"��
���/	��*�
�10	 ��+��	�$&"	

ก'# ��*�$#3�����ก	���+$�@�
�!	�4��$��&!	 �	ก$�+	����$��ก$c� 
"�$"� '�!�/	$���ก	���������� ���B���ก	�'�+���4/	������ 	��/	���	กF	
	��-0'#'�+ �+
���
�
ก	����������
�!	��&�$�@&$4!������
 $�+	���� 	��/	���	กF	 +
�ก�� �
��
�+���ก	����������$��*

��������� $��*
���������$��@�ก@�/	��+"-ก���� 	��/	���	กF	��C
ก	���ก	� ��� �&���!'�+ 
�ก�������
$#3�ก	����$�	)	���
ก$������*$ก���.���	ก���� 	��/	���	กF	'�+ ������#��$�%0�*#12�   �"��< 
�&����"��� #��$�%

�$ �$"�� �"�#��$�%'��  !	�ก@�4+����ก	�����.ก�	���$����ก��

����	�����������*���/	ก	���������� $��*
��+��," !
�1��")	��
ก  
 ��#��$�@�$��*
�ก	�����!�#��ก	%�	��
� "	���+�ก!"-ก���� 	��/	���	กF	 �"
��<�&�����"��� #��$�%

�$ �$"�� ����!��	�'#�FX��� �"���+��ก	�C�FX	ก	��	��
� "	�
C��ก	�#��#��ก	%'&+��*%	"��$� ��*��������� ���
�-!�"�#��ก	%��������
������+
�A�*���$� ��*
��������� ���
�-!�+&� 
.*���#��$�%'������ ก	�����!�#��ก	%�	��
� "	�����!�C�����ก�	�$���
��	�
.*�$#3�$�+	��+	��*�
�ก����������� C������!���+A.� �&"-ก���� 	��/	���	กF	 	�)-��"/	$�	
�
�"-ก���� 	��/	���	กF	���
 	���*
�-!��*"-ก���� 	��/	���	กF	�A"�'&+ �	ก'�!�� �&��+�!��ก!
�1��"��*
	�1$ก����*���#�
.*�
�-!���+	����
�/	��ก�	�
��$#3�)-��"/	$�	�
�"-ก�������
 	���*
�-!��*
"-ก���� 	��/	���	กF	�A"� �	ก'�!���1��"����+#��#��ก	% ��ก�X�'�!�	�	�A����!�#��ก	%
�	��
 "	�'�+�+&�&�B��+	� +� $4!�ก�X��+	�A-ก���
A
� "-ก���� 	��/	���	กF	��4�*

�-!����$����
ก"	� 
.*�'�!��)-��"/	$�	��* �&��
�$#3��"�ก��"!� ก	���+�#��ก	%A.�"-ก���� 	��/	���	กF	
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ก���/	C��ก	�#��ก	%,!	��	�������
����� $��*
���	�X	$#����$�����"+&����ก	�����!���	�
����������
�#��$�%'����%�ก�)	��-�ก&!	 � !
�!	�'�ก@ 	�������+
$���
�-!�	ก ก"!	&��
 �4+
��#���	X �1�"	ก� �"�$&"	�	กก&!	��ก	����ก	��!�#��ก	%�	��
� "	���+�ก!"-ก���� 	�
�/	���	กF	 ���	�������/	��+ +
���ก	��	��
� "	�������
��$��*
��	�	กก	�'�!�	�	�A
 �� 	�,"ก	��!�#��ก	%�	��
� "	��	ก���ก�	�$�����	�'�+���$&"	 
.*�,-+$����$�@�&!	����
ก	��!�#��ก	%�	��
� "	��
�#��$�%'��$#3�������*��#�����B�)	� �"��	�	�A��E�	
%�ก�)	���*��
�-!��+$��*��.��'�+ 
	��$4!� ก	��4+����)	�A!	����� 
"$��*
������&!	���ก�	�$���
��	�'�+�/	$���ก	��!�#��ก	%�	��
� "	��ก!"-ก���� 	��/	���	กF	�"+& 
 ���"��<
��$����!	 #��$�%����<
$���ก	 ������ก	��1+���
����B��
�$�+	���� 	��/	
���	กF	 �"��1��")	��
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	�$�+	�/	�� �ก���ก��"-ก���� 	��/	���	กF	 C����ก	�����.ก
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����
�%	" �"�4���ก	����������&!	
����	������������ก"!	&'�+A-ก�.�$
	'&+�"+&������� ��
������
��*$���ก&!	 Lis Penden Record �/	��+�1��"��*&'#�	�	�A$�+	A.��+
�-"�
���<'�+�!	��.�� 
C���	�	�A �&��
�'�+&!	�� �������B���* ���ก!
�.��ก���1��"��*��$#3��-!��00	��������
�-!��*%	"
���
A-ก�.�$
	'&+�"+&���
'�! #�
�ก��ก	�ก���/	
��$��*
��	ก$� �	'�!����1�B�D�
��/	$"����
"-ก����
 	��/	���	กF	��ก!
�� �ก���ก���1��")	��
ก 
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� �&�"�$#3�'#
�!	��&�$�@& 
�ก�������ก	�"��&	�$��*�� !
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	�$ก���.��'�+�	กก	��/	�� �ก����+&�$� �	'�!����1�B�D�
��/	$"����
"-ก���� 	��/	
���	กF	�����*ก"!	&'&+�+	� +� 
�ก��������/	��+#W0�	��*��$ก���.��$��*
��	กก	��+
C +��+�$��*
����B���
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�ก	��	��
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�"�$��*
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�-"���$4!�&!	����'�+ 
 #��ก	%�	��
� "	��
�$�+	���ก�	������������#��$�%'�� ,-+$����$�@�&!	 $�+	
���ก�	�����������&�ก/	�����+���	�ก	� !
'#���"���#��ก	%�	��
� "	� $��*
��+,-+����$�+	
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�
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��
'�+
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��	ก�.���"�#�
�ก��ก	��/	��0
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��
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