
 

   
 

(1) 

บทคัดยอ 

 

การขายทอดตลาดในกฎหมายไทยอาจแบงออกไดเปน 3 ระบบดวยกัน คือ การขาย

ทอดตลาดโดยภาคเอกชน การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี และการขายทอดตลาดโดยฝาย

ปกครอง ซึ่งในการใชกฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 ระบบจะตองคํานึงถึงมาตรา 

509 ถึงมาตรา 517 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนหลัก สวนที่การขายทอดตลาดโดย

ภาคเอกชนมีกฎหมายฉบับอ่ืนๆเขามาเกี่ยวของก็เปนมาตรการควบคุมดูแลในสวนของผูประกอบ

อาชีพขายทอดตลาดเปนสําคัญ สวนการที่กรมบังคับคดีและฝายปกครองออกขอกําหนดในสวน

ของหลักเกณฑ วิธีการ และขั้นตอนที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดเปนการภายในมากมายก็เปน

มาตรการที่คุมครองใหการขายทอดตลาดเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย โปรงใส ตรวจสอบได และ

เปนธรรม ในขณะเดียวกันก็เปนการปองกันมใิหมีการกระทําที่ไมสุจริตเกิดขึ้นในการขายทอดตลาด

นั่นเอง เนื่องจากในการขายทอดตลาดทั้ง 2 ระบบนี้จะมีบุคคลที่เกี่ยวของและมีสวนไดเสียที่ถูก

กระทบสิทธิมากมาย หากการขายทอดตลาดเปนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือไมเปนธรรม   

กฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 ระบบยังมีขอบกพรองบางประการ โดย

การปรับใชกฎหมายที่มีอยูยังไมเปนการเพียงพอที่จะใหความคุมครองสิทธขิองบุคคลที่เกี่ยวของกับ

การขายทอดตลาดไดในบางกรณี กลาวคือ การปรับใชกฎหมายในบางเรื่องไมมีความเหมาะสมตอ

สภาพของการขายทอดตลาด ในขณะที่ในบางเรื่องที่บุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดพึง

ไดรับความคุมครองตามกฎหมาย หากแตกฎหมายก็ไมไดบัญญัติใหความคุมครองดังกลาวไว 

กลาวคือ 

(1) ปญหาการปรับใชกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาด 

 (1.1) ลาํดับของกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดที่จะตองคํานึงถึง 

  เนื่องจากกฎหมายและขอกําหนดอื่นๆตางยอมรับหลักเกณฑ วิธีการ และ

ขั้นตอนในการขายทอดตลาดที่ผูทอดตลาดเปนฝายกําหนดขึ้นโดยลําพังฝายเดียว หากเปนกรณีที่

ไมเปนการอันตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย พนวิสัย หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอัน

ดีของประชาชน ที่ตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูเขียนจึง

เห็นวาในการปรับใชกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 ระบบควรจะตองคํานึงถึงหลักเกณฑ 

วิธีการ และขั้นตอนของการขายทอดตลาดภายใตกรอบของพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไม

เปนธรรม พ.ศ. 2540 ดวย เพื่อใหความคุมครองแกผูสูราคาหรือผูซื้อทรัพยสินที่เปนฝายตองปฏิบัติ

ตามประกาศขายทอดตลาดที่ผูทอดตลาดหรือผูขายทรัพยสินเปนผูกําหนดขึ้นแตเพียงฝายเดียว 

 



 

   
 

(2) 

 (1.2) ความรับผิดของผูขายทรัพยสินเพื่อการรอนสิทธิ 

  เนื่องจากการยกเวนความรับผิดของผูขายทรัพยสินโดยผลของกฎหมาย

ยังคงมีความแตกตางกันอยูมาก ระหวางการยกเวนความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองในทรพัยสิน

และการยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิ โดยผูขายทรัพยสินไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อชํารุด

บกพรองในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดโดยเด็ดขาดตามมาตรา 473 (3) แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ในขณะที่การยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดเปน

กรณีที่กฎหมายใหความคุมครองผูซื้อทรัพยสินเปนอยางมากโดยยกเวนความรับผิดเพื่อการรอน

สิทธิใหแกผูขายทรัพยสินในกรณีที่ผูซื้อทรัพยสินไดรูถึงการรอนสิทธิอยูแลวตามมาตรา 476 แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพียงกรณีเดียวเทานั้น ซึ่งผูเขียนเห็นวาผูขายทรัพยสินพึงไดรับ

ความคุมครองมากขึ้น กลาวคือ ผูขายทรัพยสินพึงไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิในกรณี

ท่ีผูซื้อทรัพยสินควรจะไดรูถึงการรอนสิทธินั้นในเวลาที่ทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินหากผูซื้อทรัพยสิน

ไดใชความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน และกรณีที่การรอนสิทธินั้นเปนอันเห็น

ประจักษแลวในเวลาสงมอบและผูซื้อทรัพยสินไดรับเอาทรัพยสินนั้นไวโดยไมอิดเอื้อน ในทํานอง

เดียวกันกับการยกเวนความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองในทรัพยสินตามมาตรา 473 (1) และ (2) 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย  

 (1.3) เงื่อนไขเกี่ยวกับการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด 

  ในสภาวะที่กฎหมายไมไดกําหนดใหการประกาศโฆษณาการขาย

ทอดตลาดเปนเงื่อนไขทางกฎหมายของการขายทอดตลาดเปนการทั่วไปเชนนี้ ยอมเปนชองโหวที่

ทําใหการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อบังคับชําระหนี้เกิดความไมเปนธรรม

ตอบุคคลที่อยูในฐานะลูกหนี้ที่พึงไดรับความคุมครองตามกฎหมายได ผูเขียนเห็นวาการกําหนดให

ตองมีการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดที่มีประสิทธิภาพนาจะเปนกระบวนการหนึ่งที่สงเสริม

ใหโอกาสที่จะขายทอดตลาดทรัพยสินไดในราคาที่สูงมีมากข้ึน อีกทั้งยังชวยปองกันมิใหขาย

ทอดตลาดทรัพยสินไดราคาต่ําเกินสมควรหรือเกิดการฉอฉลในการขายทอดตลาดไดดวย 

  สวนการจะพิจารณาวากรณีใดที่จะถือไดวาเปนการประกาศโฆษณาการ

ขายทอดตลาดที่มีประสิทธิภาพเพียงพอแลวก็จะตองขึ้นอยูกับขอเท็จจริงเปนรายกรณีไป ไมวาจะ

เปนประเภทของทรัพยสิน สภาพของทรัพยสิน หรือสถานที่ตั้งของทรัพยสิน และอ่ืนๆ โดยไมอาจ

กําหนดหลักเกณฑที่แนนอนตายตัวได ผูเขียนเห็นวากรณีนี้นาจะอาศัยการปรับใชมาตรา 5 แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยพิจารณาถึงลักษณะการกระทําของบุคคลที่ใชสิทธิบังคับ

ชําระหนี้นั้นวาเปนการใชสิทธิโดยสุจริตหรือไม กลาวคือ การใชสิทธิบังคับชําระหนี้โดยนําทรัพยสิน



 

   
 

(3) 

ออกขายทอดตลาดนั้นไดดําเนินการแลวทุกประการตามความเหมาะสมและสมควรเพื่อใหสามารถ

ขายทรัพยสินไดในราคาสูงที่สุดแลวหรือไม ประการใด  

(2) ความสมบูรณของการขายทอดตลาด 

 เนื่องจากการขายทอดตลาดที่ตองตกอยูภายใตบังคับมาตรา 456 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งในสวนของแบบและหลักฐานในการฟองรองบังคับคดี ยังไม

เหมาะสมกับลักษณะของการขายทอดตลาดและขอเท็จจริงในทางธุรกิจที่เกิดขึ้น การที่ศาลฎีกาได

อาศัยการปรับใชมาตรา 1330 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในลักษณะที่เปนบทยกเวน

ใหการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลไมตองทําตามแบบเพื่อให

ความคุมครองผูซื้อทรัพยสินก็ดูจะเปนการปรับใชกฎหมายเพื่อประโยชนแหงความยุติธรรมไดเปน

อยางด ีแตกรณีนี้ก็ยังไมอาจใหความคุมครองผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชน

และฝายปกครองได ผูเขียนเห็นวาการบัญญัติใหการขายทอดตลาดไมตองอยูภายใตบังคับมาตรา 

456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ไมไดเปนการกระทบตอสารัตถะของการกําหนดให

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษตองทําตามแบบ และสัญญาซื้อขาย

สังหาริมทรัพยที่มีราคาตั้งแต 20,000 บาทขึ้นไปตองมีหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีแตประการ

ใด 

(3)  การโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 

 เมื่อการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษไมตองทํา

ตามแบบแลว ผูเขียนเห็นวาการจดทะเบียนเกี่ยวแกการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยก็จะ

กลายเปนเพียงมาตรการเพื่อคุมครองบุคคลภายนอกเทานั้น  ซึ่ งการโอนกรรมสิทธิ์ ใน

อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษไปยังผูซื้อทรัพยสินโดยไมจําตองทําตามแบบนี้เปนไป

ในทํานองเดียวกันกับการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาเชาซื้อและสัญญาขายฝาก  

(4) การเพิกถอนการขายทอดตลาด 

 ในการเยียวยาผูซื้อทรัพยสินเพราะเหตุที่ผูทอดตลาดหรือผูขายทรัพยสินฝาฝน

มาตรา 511 หรือมาตรา 512 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (แลวแตกรณี) นั้น นอกจาก

การใชสิทธิบอกลางนิติกรรมที่ตกเปนโมฆียะแลว ผูเขียนเห็นวาควรเปดโอกาสใหผูซื้อทรัพยสินมี

สิทธิเลือกที่จะซื้อทรัพยสินไดในราคาที่ควรจะเปนหากไมมีการฝาฝนมาตรา 511 หรือมาตรา 512 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเกิดขึ้นดวย สวนเหตุที่การขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนได

ราคาทรัพยสินที่ต่ําเกินสมควรหรือเกิดการคบคิดกันฉอฉลในระหวางผ ู ที่เกี่ยวของในการขาย

ทอดตลาดนั้น ผูเขียนเห็นวาควรจะมีกฎหมายรองรับใหบุคคลที่อาจไดรับความเสียหายใชสิทธิเพิก



 

   
 

(4) 

ถอนการขายทอดตลาดนั้นได ในขณะเดียวกันบุคคลที่เปนเหตุใหการขายทอดตลาดตองถูกเพิก

ถอนก็ควรที่จะตองรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดขึ้นดวย  

(5) การเรียกราคาในสวนที่ขาดและการจัดการกับราคาในสวนที่เกินในกรณีที่มีการ

ขายทอดตลาดทรัพยสินซ้ําอีกครั้งหนึ่ง 

เนื่องจากศาลฎีกาไดตีความวาบุคคลทีม่ีสทิธิเรียกราคาในสวนที่ขาดตามมาตรา 

516 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมรวมถงึเจาพนกังานบังคับคดี ซึง่กอใหเกิดปญหา

ยุงยากแกการบังคับตามกฎหมาย ผูเขียนเหน็วาเมื่อเจาพนักงานบังคับคดีขายทอดตลาดทรัพยสิน

เปนการกระทาํแทนศาลแลว หากผูซื้อทรัพยสินไมชาํระราคาทรัพยสินศาลยอมสามารถบงัคบัคดี

เอากับผูซื้อทรัพยสินไดในคดีเดิมทันที โดยไมจําตองใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาไปฟองคดีใหม 

ในสวนของการจัดการกับราคาในสวนทีเ่กนินัน้เปนกรณทีี่ไมมีกฎหมายบัญญัติไว

เปนการเฉพาะ ผูเขียนจงึเหน็วาควรทีจ่ะมีการระบุใหผูสูราคาเดิมเปนผูมีสทิธิไดรับราคาในสวนที่

เกิน ซึ่งก็เปนการสอดรับกันกับการที่ผูสูราคาเดิมเปนผูตองรับผิดชดใชราคาในสวนทีข่าด  
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