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บทที ่6 

 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

1. บทสรุป 

 

การขายทอดตลาดเปนการซื้อขายชนิดหนึ่งที่แตกตางเปนพิเศษกวาการซื้อขายธรรมดา 

การขายทอดตลาดจะเปดโอกาสใหมีการสูราคากัน โดยผูสูราคาสูงสุดภายใตเงื่อนไขที่วาผู

ทอดตลาดพอใจกับราคาสูงสุดนั้นก็จะกลายเปนผูซื้อทรัพยสิน โดยการขายทอดตลาดจะบริบูรณก็

ตอเมื่อผูทอดตลาดไดปฏิบัติตามเงื่อนไขของกฎหมายคอื การเคาะไมหรือการแสดงกิริยาอยางอื่น

ตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาดนั้นตามมาตรา 509 แหงป.พ.พ. ซึ่งการแสดงกิริยาอยาง

อ่ืนที่พอจะถือไดวาเปนไปตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ในอันที่จะทําใหการขาย

ทอดตลาดบริบูรณ ไดแก การที่ผูทอดตลาดนับหนึ่ง สอง สาม และกลาวคําวา “ขาย” หรือในการ

ขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกสที่ผูทอดตลาดประกาศผูเสนอราคาสูงสุดและราคาที่ตกลงขาย

ทรัพยสิน พรอมทั้งแจงใหผูซื้อทรัพยสินทราบทางไปรษณียอิเล็กทรอนิกส เปนตน 

เมื่อพิจารณาการขายทอดตลาดในกฎหมายไทยอาจแบงการขายทอดตลาดออกไดเปน 

3 ระบบดวยกัน กลาวคือ การขายทอดตลาดโดยภาคเอกชน การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 

และการขายทอดตลาดโดยฝายปกครอง และเนื่องจากกฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาด

ทั้ง 3 ระบบมีมากมายหลายฉบับดวยกันและคอนขางกระจัดกระจายไมเปนหมวดหมู อีกทั้งในการ

ขายทอดตลาดในแตละระบบก็มีหลักเกณฑ วิธีการ และขั้นตอนที่เปนรายละเอียดปลีกยอยอีก

มากมาย ดังนั้น ผูเขียนจึงไดทําการรวบรวมหลักเกณฑ วิธีการ และขั้นตอนดังกลาวไวในสารนิพนธ

ฉบับนี้ในบทที่ 3 ซึ่งในการใชกฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 ระบบจะตองคํานึงถึง

มาตรา 509 ถึงมาตรา 517 แหงป.พ.พ.เปนหลัก สวนที่การขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนมี

กฎหมายฉบับอ่ืนๆเขามาเกี่ยวของ ไมวาจะเปนพ.ร.บ.ควบคุมการขายทอดตลาดหรือระเบียบ

กระทรวงมหาดไทยก็ตาม ก็เปนมาตรการควบคุมดูแลในสวนของผูประกอบอาชีพขายทอดตลาด

เปนหลัก โดยกําหนดใหมีบทลงโทษผูฝาฝนทางอาญาทั้งโทษจําคุกและโทษปรับ เพื่อใหมาตรการ

ควบคุมดูแลดังกลาวสัมฤทธิ์ผล สวนการที่กรมบังคับคดีและฝายปกครองออกขอกําหนดในสวน

ของหลักเกณฑ วิธีการ และขั้นตอนที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดเปนการภายในมากมายก็เปน

มาตรการที่คุมครองใหการขายทอดตลาดเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย โปรงใส ตรวจสอบได และ
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เปนธรรม ในขณะเดียวกันก็เปนการปองกันมิใหมีการกระทําที่ไมสุจริตเกิดขึ้นในการขายทอดตลาด

นั่นเอง เนื่องจากในการขายทอดตลาดทั้ง 2 ระบบนี้จะมีบุคคลที่เกี่ยวของและมีสวนไดเสียที่ถูก

กระทบสิทธิมากมาย หากการขายทอดตลาดเปนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือไมเปนธรรม 

กลาวคือ การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดียอมกระทบตอสิทธิของเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือ

เจาหนี้ผูขอรับชําระหนี้และลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือลูกหนี้ผูลมละลายโดยตรง อีกทั้งกรมบังคับ

คดีก็อาจถูกกระทบทําใหสิทธิที่จะไดรับคาธรรมเนียมการขายทอดตลาดทรัพยสินที่ยึดหรืออายัดใน

อัตรารอยละ 3 ของจํานวนเงินที่ขายทอดตลาดไดนั้นลดนอยลง หากทรัพยสินที่ขายทอดตลาดได

ราคาต่ําเกินสมควร สวนการขายทอดตลาดโดยฝายปกครองยอมกระทบตอสิทธิที่จะไดรับชําระเงิน

ที่ไดจากการขายทอดตลาดทรัพยสินของฝายปกครองนั้นเอง และถาเปนการบังคับใชมาตรการทาง

ปกครองก็ยอมกระทบตอสิทธิของบุคคลที่ถูกบังคับใชมาตรการบังคับของฝายปกครองนั้นอีกดวย   

แตอยางไรก็ตาม ผูเขียนเห็นวากฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 ระบบที่

ผูเขียนไดกลาวมาวามีมากมายนั้นยังมีขอบกพรองบางประการ โดยการปรับใชกฎหมายที่มีอยูยัง

ไมเปนการเพียงพอที่จะใหความคุมครองสิทธิของบุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดไดในบาง

กรณี กลาวคือ การปรับใชกฎหมายในบางเรื่องไมมีความเหมาะสมตอสภาพของการขายทอดตลาด 

ในขณะที่ในบางเรื่องที่บุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดพึงไดรับความคุมครองตามกฎหมาย 

หากแตกฎหมายก็ไมไดบัญญัติใหความคุมครองดังกลาวไว กลาวคือ 

(1) ปญหาการปรับใชกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาด 

 (1.1) ลําดับของกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดที่จะตองคํานึงถึง 

  ในประเด็นนี้นอกจากจะพิจารณาวามาตรา 509 ถึงมาตรา 517 แหง

ป.พ.พ.เปนกฎหมายหลักที่จะตองคํานึงถึง ในขณะที่กฎหมายและขอกําหนดอื่นเปนสวนของ

มาตรการที่ชวยอํานวยใหการขายทอดตลาดเปนไปโดยชอบดวยกฎหมายและเปนธรรมแลว กรณี

ยังตองพิจารณาถึงกรอบของกฎหมายตามพ.ร.บ.ขอสัญญาไมเปนธรรมที่จะเขามามีสวนชวย

ควบคุมใหการขายทอดตลาดเปนไปโดยเปนธรรมอยางแทจริงดวย เนื่องจากกฎหมายและ

ขอกําหนดอื่นๆตางยอมรับหลักเกณฑ วิธีการ และข้ันตอนในการขายทอดตลาดที่ผูทอดตลาดเปน

ฝายกําหนดขึ้นโดยลําพังฝายเดียว หากเปนกรณีที่ไมเปนการอันตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย พน

วิสัย หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ที่ตกเปนโมฆะตามมาตรา 150 

แหงป.พ.พ. 

 (1.2) ความรับผิดของผูขายทรัพยสินเพื่อการรอนสิทธิ 

  ในประเด็นนี้เปนการพิจารณาถึงการยกเวนความรับผิดโดยผลของ

กฎหมายของผูขายทรัพยสินที่ยังคงมีความแตกตางกันอยูมาก ระหวางการยกเวนความรับผิดเพื่อ
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ความชํารุดบกพรองในทรัพยสินและการยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิ กลาวคือ ในกฎหมาย

ปจจุบันการยกเวนความรับผิดเพื่อชํารุดบกพรองในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดเปนกรณีที่กฎหมาย

ใหความคุมครองผูขายทรัพยสินโดยเด็ดขาดตามมาตรา 473 (3) แหงป.พ.พ. ในขณะที่การยกเวน

ความรับผิดเพื่อการรอนสทิธิในทรัพยสินที่ขายทอดตลาดเปนกรณีที่กฎหมายใหความคุมครองผูซื้อ

ทรัพยสินเปนอยางมากโดยยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิใหแกผูขายทรัพยสินในกรณีที่ผูซื้อ

ทรัพยสินไดรูถึงการรอนสิทธิอยูแลวตามมาตรา 476 แหงป.พ.พ.เพียงกรณีเดียวเทานั้น ดังนั้น 

ประเด็นที่นาพิจารณาก็คือในระหวางผูซื้อทรัพยสินกับผูขายทรัพยสิน บุคคลใดพึงจะไดรับความ

คุมครองตามกฎหมายในกรณีของการรอนสิทธิในทรัพยสินที่ขายทอดตลาด และบุคคลนั้นควร

ไดรับความคุมครองเพียงใด ซึ่งผูเขียนเห็นวาผูขายทรัพยสินพึงไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อการรอน

สิทธิมากกวาเดิม กลาวคือ ผูขายทรัพยสินพึงไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิในกรณีที่ผู

ซื้อทรัพยสินควรจะไดรูถึงการรอนสิทธินั้นในเวลาที่ทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินหากผูซื้อทรัพยสินได

ใชความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน และกรณีที่การรอนสิทธินั้นเปนอันเห็น

ประจักษแลวในเวลาสงมอบและผูซื้อทรัพยสินไดรับเอาทรัพยสินนั้นไวโดยไมอิดเอื้อน ในทํานอง

เดียวกันกับการยกเวนความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองในทรัพยสินตามมาตรา 473 (1) และ (2) 

แหงป.พ.พ.ดวย แตในแงที่วาการขายทอดตลาดทรัพยสินจะทําใหผูขายทรัพยสินไดรับยกเวนความ

รับผิดเพื่อการรอนสิทธิโดยเด็ดขาดดังเชนการไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรองตาม

มาตรา 473 (3) แหงป.พ.พ.หรือไมนั้น เมื่อไดพิจารณาถึงสภาพของการรอนสทิธิที่ตรวจพบไดยาก

ตางจากความชํารุดบกพรองแลวก็ไมควรยกเวนความรับผิดใหผูขายทรัพยสินถึงเพียงนั้น หาก

ทรัพยสินนั้นเปนอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยที่มีทะเบียนกรรมสิทธิ์ ผูขายทรัพยสินก็ควร

ไดรับยกเวนความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิเพราะเหตุผูซื้อทรัพยสินควรจะไดรูถึงการรอนสิทธิเชนนั้น

หากไดใชความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน แตถาหากวาทรัพยสินนั้นเปน

สังหาริมทรัพยที่ไมมีทะเบียนก็ควรจะใหความคุมครองผูซื้อทรัพยสินมากกวา โดยผูขายทรัพยสิน

เองก็สามารถเยียวยาความรับผิดของตนไดโดยการทําขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรบัผิดเพือ่การ

รอนสิทธิ เวนแตในกรณีที่ผูขายทรัพยสินนั้นเปนผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพและผูซื้อ

ทรัพยสินเปนผูบริโภคตามความหมายของพ.ร.บ.ขอสัญญาไมเปนธรรม ผูซื้อทรัพยสินก็ยังคงไดรับ

ความคุมครอง  

 (1.3) เงื่อนไขเกี่ยวกับการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด 

  แมในทางปฏิบัติทั่วไปจะพบเห็นวาการขายทอดตลาดมักจะมีการ

ประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดก็ตาม แตในสภาวะที่กฎหมายไมไดกําหนดใหการประกาศ
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โฆษณาการขายทอดตลาดเปนเงื่อนไขทางกฎหมายของการขายทอดตลาดเปนการทั่วไปเชนนี้ 

ยอมเปนชองโหวที่ทําใหการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อบังคับชําระหนี้เกิด

ความไมเปนธรรมตอบุคคลที่อยูในฐานะลูกหนี้ที่พึงไดรับความคุมครองตามกฎหมายได เชน การ

ขายทอดตลาดตามมาตรา 470 แหงป.พ.พ. เปนตน 

  นอกจากนี้ ในกรณีที่มีกฎหมายหรือขอกําหนดใดบังคับใหตองมีการ

ประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด การจะพิจารณาวากรณีใดที่จะถือไดวาเปนการประกาศ

โฆษณาการขายทอดตลาดที่มีประสิทธิภาพเพียงพอแลวก็จะตองขึ้นอยุกับขอเท็จจริงเปนรายกรณี

ไป ไมวาจะเปนประเภทของทรัพยสิน สภาพของทรัพยสิน หรือสถานท่ีตั้งของทรัพยสิน และอื่นๆ 

โดยไมอาจกําหนดหลักเกณฑที่แนนอนตายตัวได  

(2) ความสมบูรณของการขายทอดตลาด 

 เมื่อการขายทอดตลาดเปนการซื้อขายชนิดหนึ่ง ในกรณีที่ไมมีบทบัญญัติใดยกเวน

ไมใชมาตรา 456 แหงป.พ.พ.กับการขายทอดตลาด การขายทอดตลาดก็ยอมตกอยูภายใตบังคับ

มาตรา 456 แหงป.พ.พ. โดยการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ

จะตองทําตามแบบโดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 456 วรรค

แรก แหงป.พ.พ. ในขณะที่การขายทอดตลาดสังหาริมทรัพยที่มีราคาตั้งแต 20,000 บาทขึ้นไป

จะตองมีหลักฐานเพื่อการฟองรองบังคับคดีตามมาตรา 456 วรรค 2 และวรรค 3 แหงป.พ.พ. ซึ่ง

การปรับใชมาตรา 456 แหงป.พ.พ.ไมเหมาะสมกับลักษณะของการขายทอดตลาดและขอเท็จจริง

ในทางธุรกิจที่เกิดขึ้น โดยศาลฎีกาตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5137/2537 และคําพิพากษาศาล

ฎีกาที่ 7822/2547 ไดอาศัยการปรับใชมาตรา 1330 แหงป.พ.พ.ในลักษณะที่เปนบทยกเวนใหการ

ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลไมตองทําตามแบบในมาตรา 456 

แหงป.พ.พ. เพื่อใหความคุมครองผูซื้อทรัพยสินซึ่งดูจะเปนการปรับใชกฎหมายเพื่อประโยชนแหง

ความยุติธรรม แตการปรับใชมาตรา 1330 แหงป.พ.พ.ดังกลาวก็ยังไมอาจใหความคุมครองผูซื้อ

ทรัพยสินในกรณีอ่ืนไดโดยทั่วถึง เพราะมาตรา 1330 แหงป.พ.พ.ไมไดคุมครองผูซื้อทรัพยสินจาก

การขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนและฝายปกครอง 

(3)  การโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 

 ในประเด็นนี้เปนปญหาที่ตองพิจารณาตอเนื่องมาจากปญหาเรื่องความสมบูรณ

ของการขายทอดตลาด กลาวคือ เมื่อกรณีไมควรที่จะตองอาศัยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่เปนแบบของการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย กรณีที่จะตองอาศัยการจด

ทะเบียนเพื่อใหการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยบริบูรณก็จะไดรับผลกระทบตามไปดวย โดย

หากการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยไมจําตองทําตามแบบดวยการทําเปนหนังสือและจด
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ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว การจดทะเบียนเกี่ยวแกการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยก็

จะกลายเปนเพียงมาตรการเพื่อคุมครองบุคคลภายนอกเทานั้น 

 ในสวนของสังหาริมทรัพยที่เปนหุน แมกฎหมายกําหนดแบบไวเปนการเฉพาะแลว

ก็ตาม แตศาลฎีกาตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2177/2522 ก็ไดอาศัยปรับใชมาตรา 1132 แหง

ป.พ.พ. ซึ่งเปนการใหความคุมครองผูซื้อทรัพยสินไดดี 

(4) การเพิกถอนการขายทอดตลาด 

 ในประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวาเหตุในการเพิกถอนการขายทอดตลาด ไดแก เหตุที่ผู

ทอดตลาดหรือผูขายทรัพยสินฝาฝนมาตรา 511 หรือมาตรา 512 แหงป.พ.พ. (แลวแตกรณี) ซึ่งการ

ขายทอดตลาดดังกลาวตกเปนโมฆียะตามมาตรา 159 แหงป.พ.พ. โดยผูซื้อทรัพยสินสามารถเพิก

ถอนการขายทอดตลาดไดโดยการบอกลางโมฆียะกรรมนั้น และผูซื้อทรัพยสินเปนบุคคลที่เสียหาย

ที่พึงไดรับการเยียวยา ซึ่งมาตรการในการเยียวยานั้นผูเขียนเห็นวาควรเปดโอกาสใหผูซื้อทรัพยสินมี

สิทธิเลือกที่จะซื้อทรัพยสินไดในราคาที่ควรจะเปนหากไมมีการฝาฝนมาตรา 511 หรือมาตรา 512 

แหงป.พ.พ.เกิดขึ้นดวย สวนเหตุที่การขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนไดราคาทรัพยสินที่ต่ําเกิน

สมควรหรือเกิดการคบคิดกันฉอฉลในระหวางผ ู ที่เกี่ยวของในการขายทอดตลาดนั้น หากบุคคลที่

ตองไดรับความเสียหายไมใชผูซื้อทรัพยสิน การเพิกถอนการขายทอดตลาดในกรณีนี้ไมอาจอาง

มาตรา 159 แหงป.พ.พ.ไดเพราะบุคคลที่ตองไดรับความเสียหายไมใชบุคคลที่แสดงเจตนาอันตก

เปนโมฆียะ เชน การขายทอดตลาดตามมาตรา 470 แหงป.พ.พ. บุคคลที่ตองไดรับความเสียหาย

จะเปนผูซื้อทรัพยสินเดิมที่ตกเปนผูผิดนัด หรือการขายทอดตลาดตามมาตรา 337 แหงป.พ.พ. 

บุคคลที่ตองไดรับความเสียหายจะเปนเจาหนี้ที่มีสิทธิไดรับชําระหนี้จากทรัพยที่นํามาวาง ดังนั้น 

ผูเขียนจึงเห็นวาควรจะมีกฎหมายรองรับใหบุคคลที่อาจไดรับความเสียหายใชสิทธิเพิกถอนการขาย

ทอดตลาดนั้นได ในขณะเดียวกันบุคคลที่เปนเหตุใหการขายทอดตลาดตองถูกเพิกถอนก็ควรที่

จะตองรับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดขึ้นดวย  

(5) การเรียกราคาในสวนที่ขาดและการจัดการกับราคาในสวนที่เกินในกรณีที่มีการ

ขายทอดตลาดทรัพยสินซ้ําอีกครั้งหนึ่ง 

 ในประเด็นของการเรียกราคาในสวนที่ขาดนั้นมีปญหาที่จะตองพิจารณาถึงบุคคล

ที่มีสิทธิเรียกราคาในสวนที่ขาดตามมาตรา 516 แหงป.พ.พ. โดยการที่ศาลฎีกาตามคําพิพากษา

ศาลฎีกาที่ 2690/2537 ตีความวาเจาพนักงานบังคับคดีไมใชบุคคลที่มีสิทธิดังกลาวเปนการตีความ

ที่แคบเกินไปและกอใหเกิดปญหายุงยากแกการบังคับตามกฎหมาย ในสวนของการจัดการกับราคา

ในสวนที่เกินนั้นเปนกรณีที่ไมมีกฎหมายบัญญัติไวเปนการเฉพาะ การอาศัยบทบัญญัติในเรื่องอื่นก็
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สงผลใหตีความถึงบุคคลที่สิทธิไดรับราคาในสวนที่เกินไดเปนหลายแนวทาง กรณีจึงควรที่จะมีการ

ระบุตัวบุคคลที่พึงมีสิทธิไดรับราคาในสวนที่เกินไวเปนการเจาะจง   

 

2. ขอเสนอแนะ 

 

(1) ปญหาการปรับใชกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาด 

 (1.1) ลําดับของกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดที่จะตองคํานึงถึง 

ผูเขียนเห็นวาในการปรับใชกฎหมายเกี่ยวกับการขายทอดตลาดทั้ง 3 

ระบบควรจะตองคํานึงถึงหลักเกณฑ วิธีการ และขั้นตอนของการขายทอดตลาดดังที่ผูเขียนได

กลาวถึงในบทที่ 3 โดยมีป.พ.พ.เปนกฎหมายฉบับหลัก ภายใตกรอบของมาตรา 150 แหงป.พ.พ.

และพ.ร.บ.ขอสัญญาไมเปนธรรม เพื่อใหความคุมครองแกผูสูราคาหรือผูซื้อทรัพยสินที่เปนฝายตอง

ปฏิบัติตามประกาศขายทอดตลาดที่ผูทอดตลาดหรือผูขายทรัพยสินเปนผูกําหนดขึ้นแตเพียงฝาย

เดียว  

(1.2) ความรับผิดของผูขายทรัพยสินเพื่อการรอนสิทธิ 

เพื่อใหการยกเวนความรับผิดของผูขายทรัพยสินเพื่อการรอนสิทธิเปนไป

ในทํานองเดียวกันกับการยกเวนความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพรอง ก็อาจดําเนินการไดโดย

เพิ่มเติมมาตรา 517/2 แหงป.พ.พ. ใหสอดคลองกับมาตรา 473 แหงป.พ.พ. โดยใหความคุมครอง

แกผูขายทรัพยสินมากขึ้นเพื่อความเปนธรรม โดยแบงเปนความคุมครองในขณะที่การขาย

ทอดตลาดบริบูรณตามมาตรา 509 แหงป.พ.พ.ประการหนึ่ง และความคุมครองในขณะที่มีการสง

มอบทรัพยสินอีกประการหนึ่ง แตไมถึงขนาดตองยกเวนความรับผิดของผูขายทรัพยสินเพื่อการรอน

สิทธิโดยเด็ดขาดหากทรัพยสินนั้นไดขายทอดตลาดไวเปนการเฉพาะในทํานองเดียวกับมาตรา 473 

(3) แหงป.พ.พ. แตประการใด ซึ่งผูเขียนพบวามาตรา 434 แหง BGB ก็ไมไดบัญญัติยกเวนความ

รับผิดเพื่อการรอนสิทธิของผูขายทรัพยสินหากทรัพยสินนั้นไดขายทอดตลาดเชนกัน ดังนั้น ผูเขียน

จึงขอเสนอใหมีการเพิ่มเติมมาตรา 517/2 แหงป.พ.พ. ดังนี้1 

 

 

                                                      

1พาณิภัค ธนกจิไพบูลย. “ความรับผิดในการรอนสิทธิตามสัญญาซื้อขาย”. 

(วิทยานพินธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร) 2549. 
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มาตรา 517/2 แหงป.พ.พ. บัญญัติวา 

“[ผูขายยอมไมตองรับผิดเมื่อเกิดกรณีรอนสิทธิในทรัพยสินที่ซื้อขายใน

กรณีดังจะกลาวตอไปนี้ คือ 

(1) ถาผูซื้อไดรูอยูแลวแตในเวลาซื้อขายถึงสิทธิของผูกอการรบกวน

หรือควรจะไดรูเชนนั้นหากไดใชความระมัดระวังอันจะพึงคาดหมายไดแตวิญูชน 

(2) ถาสิทธิของผูกอการรบกวนนั้นเปนเห็นประจักษแลวในเวลาสง

มอบ และผูซื้อรับเอาทรัพยสินนั้นไวโดยมิไดอิดเอื้อน]” 

(1.3) เงื่อนไขเกี่ยวกับการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด 

 ผูเขียนเห็นวาการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดที่มีประสิทธิภาพ

เปนกระบวนการหนึ่งที่สงเสริมใหโอกาสที่จะขายทอดตลาดทรัพยสินไดในราคาที่สูงมีมากขึ้น 

เนื่องจากจะทําเพื่อใหมีผูสูราคาจํานวนมากหากทรัพยสินที่ขายทอดตลาดนั้นเปนทรัพยสินที่

นาสนใจ อีกทั้งการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดที่มีประสิทธิภาพยังเปนกระบวนการที่ชวย

ปองกันมิใหขายทอดตลาดทรัพยสินไดราคาต่ําเกินสมควรหรือเกิดการฉอฉลในการขายทอดตลาด

ดวย ในกรณีที่เปนการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนที่มีวัตถุประสงคเพื่อบังคับชําระหนี้ การขาย

ทอดตลาดทรัพยสินไดราคาต่ําเกินสมควรหรือการฉอฉลในการขายทอดตลาดยอมทําใหบุคคลที่

เกี่ยวของโดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่เปนลูกหนี้ตองเสียหาย เชน ในการขายทอดตลาดทรัพยสินเพื่อ

การบังคับจํานําที่มีผูสูราคาเพียงไมกี่คนและสมรูกับผูทอดตลาด ทําใหผูสูราคาไมไดมีเจตนาที่จะสู

ราคาอยางแทจริง สวนผูทอดตลาดก็รีบทําการเคาะไมรับราคาของผูสูราคา ทั้งๆที่ราคาดังกลาว

ไมใชราคาที่สมควรไดรับจากการขายทอดตลาดทรัพยสินนั้น และเมื่อไดเงินจากการขายทอดตลาด

ทรัพยสินจํานํานอยกวาจํานวนหนี้คางชําระ ลูกหนี้ก็ตองรับผิดในสวนที่ขาดตามมาตรา 767 แหง

ป.พ.พ. เปนตน ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวาบุคคลที่เกี่ยวของที่อาจไดรับความเสียหายดังกลาวควรจะ

ไดรับความคุมครองโดยใหมีการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด ซึ่งอาจดําเนินการโดยการ

เพิ่มเติมมาตรา 508/1 แหงป.พ.พ. เพียงมาตราเดียว ทั้งนี้ ไมจําตองไปแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติใน

เร่ืองอื่นๆที่มีอยูเปนจํานวนมาก ไมวาจะเปนการขายทอดตลาดทรัพยสินกรณีผูซื้อทรัพยสินไมชําระ

ราคาตามมาตรา 470 แหงป.พ.พ. การขายทอดตลาดทรัพยสินโดยผูขนสงสินคาตามมาตรา 631 

แหงป.พ.พ. การขายทอดตลาดทรัพยสินโดยผูขนสงคนโดยสารตามมาตรา 636 แหงป.พ.พ. หรือ

การขายทอดตลาดทรัพยสินโดยเจาสํานักโรงแรมตามมาตรา 679 แหงป.พ.พ. แตประการใด เพราะ

ในการขายทอดตลาดทุกกรณีที่กลาวมาตองดําเนินการตามมาตรา 509 ถงึมาตรา 517 แหงป.พ.พ.
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ทั้งสิ้น โดยในการแกไขเพิ่มเติมนั้นอาจทําโดยอาศัยเทียบเคียงตามมาตรา 337 แหงป.พ.พ. และ

มาตรา 383 แหง BGB ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการเพิ่มเติมมาตรา 508/1 แหงป.พ.พ. ดังนี้ 

 มาตรา 508/1 แหงป.พ.พ. บัญญัติวา 

 “[ในกรณีที่กฎหมายกําหนดใหขายทรัพยสินโดยการขายทอดตลาด ให

ประกาศโฆษณาโดยเปดเผยลวงหนาในเวลาพอสมควร ใหประชาชนทราบถึงเวลาและสถานที่ที่จะ

ขายทอดตลาด กับทั้งคําพรรณาลักษณะแหงทรัพยสินนั้น รวมทั้งปดประกาศโฆษณาดังกลาวไว

โดยเปดเผย ณ สถานที่ที่ทําการขายทอดตลาดดวย 

บทบัญญัติแหงมาตรานี้ไมใชบังคับแกกรณีที่มีความจําเปนตามสมควร 

เชนวาทรัพยนั้นมีสภาพเปนของสดเสียได หรือคาใชจายในการประกาศโฆษณาจะไมคุมราคา

ทรัพย 

คาใชจายที่เสียไปตามสมควรใหหักชําระหนี้จากราคาที่ไดจากการขาย

ทอดตลาด]” 

ในสวนที่วาการดําเนินการอยางไร เพียงใด จึงจะถือไดวาเปนการประกาศ

โฆษณาการขายทอดตลาดใหประชาชนทราบแลวนั้น ยอมไมอาจกําหนดเปนหลักเกณฑที่แนนอน

ตายตัวไดวาจะตองเปนการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดผานสื่อประเภทใดบาง จะตองมี

บุคคลทราบถึงการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดนั้นกี่คน หรือจะตองประกาศโฆษณาการ

ขายทอดตลาดลวงหนากี่วัน กรณีจะทําไดแตเพียงกําหนดใหมีการปดประกาศโฆษณาการขาย

ทอดตลาดดังกลาวไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ที่ทําการขายทอดตลาดเปนอยางนอยที่สุด ดังนั้น 

ผูเขียนเห็นวากรณีนี้นาจะอาศัยการปรับใชมาตรา 5 แหงป.พ.พ.โดยพิจารณาถึงลักษณะการ

กระทําของบุคคลที่ใชสิทธิบังคับชําระหนี้นั้นวาเปนการใชสิทธิโดยสุจริตหรือไม กลาวคือ การใช

สิทธิบังคับชําระหนี้โดยนําทรัพยสินออกขายทอดตลาดนั้นไดดําเนินการแลวทุกประการตามความ

เหมาะสมและสมควรเพื่อใหสามารถขายทรัพยสินไดในราคาสูงที่สุดแลวหรือไม ประการใด เชน ใน

การบังคับชําระหนี้จากทรัพยสินที่มีราคาเพียงเล็กนอย การประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดก็

อาจทําเพียงปดไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ที่ทําการขายทอดตลาดนั้นลวงหนา 2 วันกอนทําการขาย

ทอดตลาดทรัพยสิน ก็นาจะถือไดวามีการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดใหประชาชนทราบได

แลว และแมจะมีผูสนใจเขาเปนผูสูราคาเพียงคนเดียวก็ไมอาจถือไดวาเปนการประกาศโฆษณาการ

ขายทอดตลาดที่ไมชอบ เพราะหากจะตองทําการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดทาง

หนังสือพิมพหรือทางสื่อประเภทอื่น ก็จะเปนการสิ้นเปลืองคาใชจายที่ไมคุมคากับเงินที่จะไดรับจาก

การขายทอดตลาดทรัพยสินนั้น ในทางกลับกันก็ยิ่งจะทําใหเงินไดสุทธิหลังหักคาใชจายที่เกี่ยวของ

ที่จะนําไปหักชําระหนี้กลับเหลือนอยลงอีกดวย และยิ่งไปกวานั้น หากทรัพยสินที่มีราคาเพียง
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เล็กนอยนั้นเปนของสดเสียงาย การขายทอดตลาดก็จะตองดําเนินการภายในระยะเวลาอนัสัน้เพือ่มิ

ใหทรัพยสินเสียหายจนไมสามารถใชอุปโภคบริโภคไดไปเสียกอน ดังนั้น การประกาศโฆษณาการ

ขายทอดตลาดในกรณีนี้อาจทําไดเพียงในระยะเวลาไมถึง 1 วันเสียดวย ซึ่งกรณีก็นาจะถอืไดวาเปน

การสมควรและเพียงพอตามสภาพของทรัพยสินนั้นแลว อยางไรก็ตาม ในกรณีที่คาใชจายในการ

ประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดจะไมคุมกับราคาทรัพยสิน แมจะเปนเพียงการปดประกาศ

โฆษณาการขายทอดตลาดดังกลาวไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ที่ทําการขายทอดตลาด หรือทรัพยสิน

นั้นเปนของสดเสียงายเสียจนไมอาจรอใหมีการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดไดเลย กรณีอาจ

ถือเปนขอยกเวนไมจําตองมีการประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดกอนก็ได เปนตน 

(2) ปญหาความสมบูรณของการขายทอดตลาด   

(2.1) สัญญาขายทอดตลาดทรัพยสิน 

 มาตรา 509 แหงป.พ.พ.ไมไดกําหนดถึงกรณีที่มีการเสนอราคาขึ้นใหมใน

ขณะที่ผูทอดตลาดไดแสดงความตกลงดวยการเคาะไม ดังเชนมาตรา 2-328 (2) แหง UCC ดังนั้น 

หากเกิดขอเท็จจริงดังกลาวขึ้นก็จะทําใหการเสนอราคาขึ้นใหมในขณะนั้นไมมีผลใดๆตามกฎหมาย 

โดยไมมีชองทางใดที่จะปรับใชบทบัญญัติแหงกฎหมายเพื่อรองรับใหการเสนอราคาขึ้นใหมนั้นมี

ผลได เพราะการขายทอดตลาดไดบริบูรณตามมาตรา 509 แหงป.พ.พ.ไปแลว ซึ่งก็จะทําใหผูขาย

ทรัพยสินพลาดโอกาสที่จะขายทรัพยสินไดในราคาที่สูงขึ้น ผูเขียนจึงเห็นวาการมีบทบัญญัติดังเชน

มาตรา 2-328 (2) แหง UCC ก็นาจะเปนประโยชนแกผูขายทรัพยสินมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังเปน

ประโยชนในทางเศรษฐกิจในแงที่ทรัพยสินจะมีราคาสูงขึ้นดวย โดยในสวนนี้ผูเขียนเห็นวาควร

กําหนดใหผูทอดตลาดรับการเสนอราคาขึ้นใหมนั้นเพื่อทําการขายทอดตลาดตอไป 

ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 509 แหงป.พ.พ. 

ดังนี้ 

มาตรา 509 แหงป.พ.พ. บัญญัติวา 

“การขายทอดตลาดยอมบริบูรณเมื่อผูทอดตลาดแสดงความตกลงดวย

เคาะไม หรือดวยกิริยาอื่นอยางใดอยางหนึ่งตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถายังมิได

แสดงเชนนั้นอยูตราบใด ทานวาผูสูราคาจะถอนคําสูราคาของตนเสียก็ยังถอนได 

[ในกรณีที่มีการสูราคาในเวลาเดียวกับการเคาะไม ใหผูทอดตลาด

ดําเนินการขายทอดตลาดตอไป]” 

(2.2) สัญญาซื้อขายทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 
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 ในกรณีของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ

จากการขายทอดตลาดนั้น ผูเขียนมีความเห็นวาเมื่อไมมีบทบัญญัติแหงกฎหมายใดกําหนดยกเวน

ไมใหใชมาตรา 456 วรรคแรก แหงป.พ.พ.กับสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิด

พิเศษจากการขายทอดตลาด ความสมบูรณของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษจากการขายทอดตลาดจึงตองตกอยูภายใตบังคับมาตรา 456 วรรคแรก ประกอบมาตรา 

152 แหงป.พ.พ.โดยจะตองทําตามแบบของสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ดวย และในสถานการณที่ไมมีการกําหนดยกเวนดังกลาว การใชมาตรา 1330 แหง

ป.พ.พ.กับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโดยกรมบังคับคดีนั้น ก็นาจะเปนเพียงขอยกเวน

ในชวงระยะเวลาหนึ่ งเทานั้น  มิใชขอยกเวนในลักษณะถาวรใหการขายขายทอดตลาด

อสังหาริมทรัพยไมจําตองทําตามมาตรา 456 วรรคแรก แหงป.พ.พ.แตประการใด แมการที่ศาลฎีกา

ตามตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5137/2537 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7822/2547 วินิจฉัยวาผู

ซื้อทรัพยสินไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดตามมาตรา 1330 แหงป.พ.พ.จะ

ยังใหเกิดผลที่เปนธรรมในการใหความคุมครองแกผูซื้อทรัพยสินนั้นไดก็ตาม แตก็เปนกรณีที่ไมมี

กฎหมายบัญญัติไวในทํานองดังกลาวโดยชัดแจง อีกทั้งเปนการใหความคุมครองแกผูซื้อทรัพยสินที่

ไมครอบคลุมไปถึงผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนและฝายปกครอง 

 เพื่อใหผูซื้ออสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษจากการขาย

ทอดตลาดทั้ง 3 ระบบไดรับความคุมครองโดยเทาเทียมกัน เพราะเหตุวาผูซื้อทรัพยสินจากการขาย

ทอดตลาดนั้นเปนการไดมาโดยเปดเผยเปนที่รับรูของสาธารณชนภายใตหลักเกณฑ วิธีการ และ

ขั้นตอนพิเศษ ผูเขียนเห็นวาการบัญญัติใหการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษไมตองตกอยูภายใตบังคับของแบบในการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนมาตรา 456 

วรรคแรก แหงป.พ.พ.นาจะเปนการดี โดยเหตุที่มาตรา 456 วรรคแรก แหงป.พ.พ.นี้มีความมุงหมาย

ที่จะใหความคุมครองแกบุคคลที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษซึ่งจัดวา

เปนทรัพยสินที่มีความสําคัญ โดยใหมีเวลาในการคิดไตรตรองใหรอบคอบเสียกอนวาจะผูกพัน

หรือไม กฎหมายจึงกําหนดใหวิธีการที่จะกอความผูกพันทําไดยากขึ้น อีกทั้งการกําหนดใหทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนก็จะกอประโยชนในแงของการมีพยานหลักฐานที่แนนอนชัดเจน ซึ่งการ

กําหนดใหการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษไมตองอยูภายใตบังคับ

มาตรา 456 วรรคแรก แหงป.พ.พ. ก็ไมไดเปนการกระทบตอความมุงหมายดังกลาวแตประการใด 

เพราะโดยสภาพของการขายทอดตลาดจะเห็นไดวาผูซื้อทรัพยสินไดมีการคิดไตรตรองรอบคอบ

กอนแลว โดยกอนที่จะเขาสูราคาโดยปกติผูซื้อทรัพยสินก็มีโอกาสตรวจสอบสภาพทรัพยสินและทํา

ความเขาใจกับประกาศโฆษณาการขายทอดตลาดเปนอยางดีแลว เพราะหากเกิดความผิดพลาด
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ประการใด ผูซื้อทรัพยสินก็จะถูกปดปากมิใหยกเหตุความสําคัญผิดขึ้นกลาวอาง นอกจากนี้ ในการ

ขายทอดตลาดเปนกรณีที่ดําเนินการโดยเปดเผยตอสาธารณชน มิใชเพียงการตกลงกันในระหวางผู

ซื้อทรัพยสินและผูขายทรัพยสินโดยลําพัง อีกทั้งในการสูราคาอาจตองใชเวลายาวนานและสูราคา

กันหลายรอบกวาที่จะเคาะไม ยอมแสดงใหเห็นถึงความมุงหมายของผูซื้อทรัพยสินและผูขาย

ทรัพยสินที่จะผูกพันและบังคับตามสัญญาซื้อขายนั้น  กรณีจึง เทากับวาสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษจากการขายทอดตลาดมีผลสมบูรณเมื่อการขาย

ทอดตลาดนั้นบริบูรณตามมาตรา  509 แหงป.พ .พ . เชนเดียวกับกรณีของสัญญาซื้อขาย

สังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด ซึ่งสังหาริมทรัพยนั้นมีราคาตั้งแต 20,000 บาทขึ้นไป ผูเขียน

เห็นวาไมควรตองตกอยูภายใตบังคับที่ตองมีหลักฐานเพื่อการฟองรองบังคับคดีตามมาตรา 456 

วรรค 2 และวรรค 3 แหงป.พ.พ. โดยใหสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดนี้มีผล

สมบูรณและสามารถฟองรองบังคับคดีกันไดเมื่อการขายทอดตลาดนั้นบริบูรณตามมาตรา 509 

แหงป.พ.พ. เพราะหลักฐานเพื่อการฟองรองบังคดีดังกลาวเปนสิ่งที่แสดงใหเห็นวาผูซื้อทรัพยสิน

ตองการผูกพันจริงๆเทานั้น โดยผูเขียนเห็นวาการที่ไมตองมีหลักฐานในการฟองรองบงัคบัคดจีะเปน

ประโยชนใหเกิดการเคลื่อนไหวในทางเศรษฐกิจไดเปนอยางมาก เนื่องจากระบบการซื้อขาย

ทรัพยสินจะทําไดงายและคลองตัวมากยิ่งขึ้น ในขณะเดียวกันกระบวนการของการขายทอดตลาดที่

จะมีการสูราคากันก็เปนสิ่งที่บงชี้ใหเห็นไดแลววาผูซื้อทรัพยสินมีความตองการที่จะผูกพันจริงไม

ตางไปจากการทําหลักฐานเพื่อการฟองรองบังคับคดี โดยที่การไมตองมีหลักฐานในการฟองรอง

บังคับคดีก็ไมเปนการกระทบตอความเชื่อมั่นในการตัดสินใจซื้อหรือขายทรัพยสินแตประการใด 

เพราะกระบวนการของการซื้อหรือขายทรัพยสินนั้นเปนการกระทําโดยเปดเผยตอสาธารณชนและ

ใชชวงเวลาในการสูราคากันพอสมควร ไมใชเร่ืองระหวางผูซื้อทรัพยสินและผูขายทรัพยสินแตเพียง

ลําพัง  

แมในทางปฏิบัติของการขายทอดตลาดสังหาริมทรัพยที่มีราคาตั้งแต 

20,000 บาทขึ้นไปนั้นจะสามารถแกไขปญหาเรื่องหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีตามสัญญาซื้อ

ขายสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดได โดยกําหนดใหผูที่สนใจเขาเปนผูสูราคาตองวาง

หลักประกันการเขาสูราคากอนก็ตาม แตวิธีการดังกลาวก็ใชไดผลในการขายทอดตลาดโดยกรม

บังคับคดีและฝายปกครองซึ่งเปนหนวยงานราชการเทานั้น โดยไมเปนที่นิยมใชในการขาย

ทอดตลาดโดยภาคเอกชนที่จะตองอํานวยความสะดวกใหแกผูสูราคาเพื่อเปนการดึงดูดความสนใจ

ของผูสูราคา  
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ทั้งนี้ ผูเขียนเห็นวาการยกเวนไมใชมาตรา 456 แหงป.พ.พ.นี้ควรจะรวมถึง

การขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกสดวย แมวาในทางขอเท็จจริงของการขายทอดตลาดทางสื่อ

อิเล็กทรอนิกสนั้น บุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดจะไมไดพบเจอเห็นหนาคาตากันดังเชน

การขายทอดตลาดโดยทั่วไปก็ตาม ซึ่งก็จะไมมีเจตนาที่ประสงคจะทําการซื้อขายทรัพยสินกันแสดง

ออกมาใหเห็นโดยทางการเคลื่อนไหวของรางกาย โดยจะมีก็แตเพียงการแสดงเจตนาดังกลาวผาน

ทางอุปกรณอิเล็กทรอนิกสเทานั้น แตเมื่อการขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกสนั้นเปนการ

กระทําที่เปดเผยและบุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดจะตองสมัครเปนสมาชิกของเว็บไซด

กอน โดยมีการระบุชื่อและที่อยูอิเล็กทรอนิกสเพื่อยืนยันความมีตัวตนอยูจริงของบุคคลนั้น และใน

บางเว็บไซดถึงขนาดกําหนดใหตองมีการพิสูจนตัวบุคคลโดยใชขอมูลบัตรเครดิตหรือบัตรประจําตัว

ประชาชนเลยทีเดียว ซึ่งผูเขียนเห็นวาบุคคลที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดในกรณีของการขาย

ทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกสก็ไดแสดงเจตนาที่ประสงคจะทําการซื้อขายทรัพยสินใหปรากฏชัด

ไมดอยไปกวาการขายทอดตลาดโดยทั่วไปเลย และในอีกมุมหนึ่งการแสดงเจตนาผานทางอุปกรณ

อิเล็กทรอนิกสนั้นสามารถเรียกขอมูลข้ึนมาและพิมพลงในกระดาษเพื่อใชเปนหลักฐานยืนยันวาได

มีการขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกสเกิดขึ้นจริง ซึ่งในบางครั้งการพิสูจนถึงการขายทอดตลาด

ทางสื่ออิเล็กทรอนิกสนี้อาจทําไดงายกวาการพิสูจนถึงการขายทอดตลาดโดยทั่วไปที่สวนใหญจะมี

แตเพียงพยานบุคคลเสียดวย 

ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 456 แหงป.พ.พ. 

ดังนี้  

มาตรา 456 แหงป.พ.พ. บัญญัติวา  

"การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ

และสัตวพาหนะดวย  

สัญญาจะขายหรือจะซื้อ หรือคํามั่นในการซื้อขายทรัพยสินตามที่ระบุไวใน

วรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ 

หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรองใหบังคับคดีหาไดไม 

บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนน้ี  ใหใชบังคับถึงสัญญาซื้อขาย

สังหาริมทรัพยซึ่งตกลงกันเปนราคาสองหมื่นหรือกวานั้นขึ้นไปดวย 

[บทบัญญัติที่กลาวมาในสามวรรคกอนนี้ไมใชบังคับกับการขายทอดตลาด

รวมถึงการขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกส]" 
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(3) ปญหาการโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาด 

  (3.1) อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 

โดยระบบของการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษโดยไมจําตองอาศัยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้นมีทั้งที่

เปนการโอนกรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายและการโอนกรรมสิทธิ์โดยทางนิติกรรม กลาวคือ การ

โอนกรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมาย ไดแก การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย

ชนิดพิเศษอันเปนมรดกที่อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์

ของทายาทโดยทันทีที่เจามรดกถึงแกความตายตามมาตรา 1599 แหงป.พ.พ. หรือการครอบครอง

ปรปกษอสังหาริมทรัพยที่ผูครอบครองปรปกษไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยทันทีที่ปรากฏขอเท็จ

ริงครบถวนตามหลักเกณฑที่มาตรา 1382 แหงป.พ.พ.กําหนด เปนตน สวนการโอนกรรมสิทธิ์โดย

ทางนิติกรรม ไดแก การโอนกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษตามสัญญา

เชาซื้อตามมาตรา 572 แหงป.พ.พ. ที่อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษดังกลาวตกเปน

กรรมสิทธิ์ของผูเชาซื้อโดยทันทีที่ผูเชาซื้อชําระคาเชาซื้อครบถวน หรือการโอนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษตามสัญญาขายฝากจากผูซื้อฝากกลับไปยงัผูขายฝาก

ทันทีที่ผูขายฝากไดชําระคาสินไถครบถวนตามมาตรา 492 แหงป.พ.พ. เปนตน ซึ่งการโอน

กรรมสิทธิ์ดังกลาวเปนกรณีที่ใหความคุมครองแกผู รับโอนไดเปนอยางดี แตในขณะเดียวกัน

กฎหมายก็ใหความคุมครองแกบุคคลภายนอกในกรณีของอสังหาริมทรัพยดวย โดยกําหนดให

จะตองมีการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อยกเปนขอตอสูบุคคลภายนอก 

เมื่อสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษไมอยู

ภายใตบังคับของแบบในการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว ก็นาจะ

กําหนดใหการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษไปยังผูซื้อทรัพยสินมี

ผลทันทีที่สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษจากการขายทอดตลาดมีผล

สมบูรณในลักษณะเดียวกันกับกรณีสังหาริมทรัพย โดยเทียบเคียงกับกรณีของสัญญาเชาซื้อและ

สัญญาขายฝากดังกลาวมาแลว  

แตเมื่อกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นยอมแสดงออกโดยทางทะเบียน 

ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นวาเปนกรณีที่จําเปนตองมีการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ แตมิใชเปนไปเพื่อทําใหการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นบริบูรณ หากแต

เปนไปเพื่อ คุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกในทํานองเดียวกันกับการไดกรรมสิทธิ์ ใน
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อสังหาริมทรัพยนั้นมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรค 2 แหงป.พ.พ. ดังนั้น 

ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 1299 แหงป.พ.พ. ดังนี้  

มาตรา 1299 แหงป.พ.พ.บัญญัติวา 

"ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น 

ทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไม

บริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ 

ถามีผูไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

[โดยการขายทอดตลาดหรือ]โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจด

ทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิให

ยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียน

สิทธโิดยสุจริตแลว"  

(3.2) สังหาริมทรัพย 

(1) ในกรณีของหุน ผูเขียนเห็นวาการปรับใชมาตรา 1132 แหง

ป.พ.พ.ดังที่คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2177/2522 ไดวินิจฉัยในเชิงของการตีความวาการซือ้หุนมาจาก

การขายทอดตลาดเปนการรับโอนหุนมาโดยผลของกฎหมายในเหตุบางอยางตามมาตรา 1132 

แหงป.พ.พ. ไมใชการรับโอนหุนตามปกติที่จะตองดําเนินการตามแบบการโอนตามมาตรา 1129 

แหงป.พ.พ. เปนกรณีที่จะทําใหผูซื้อทรัพยสินไดรับความคุมครองไดดีที่สุด โดยในกรณีของหุนไมวา

จะเปนหุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยหรือนอกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยก็ไม

จําตองทําตามแบบการโอนทั้งสิ้น โดยผูซื้อทรัพยสินเพียงแตตองติดตอกับผูถือหุนเดิม บริษัทผูออก

หุน หรือศูนยรับฝากหลักทรัพยแหงประเทศไทย (แลวแตกรณี) ตอไป ก็เพื่อดําเนินการใหปรากฏ

หลักฐานชื่อของผูซื้อทรัพยสินในสมุดทะเบียนผูถือหุนเทานั้น  

(2) ในสวนของสิทธิเรียกรองที่เปนสิทธิในการไดรับชําระหนี้เงินนั้น 

ผูเขียนเห็นวาการปรับใชมาตรา 57 (1) แหงป.พ.พ. ในลักษณะที่ผูรับโอนสิทธิในการไดรับชําระหนี้

เงินนั้นเปนบุคคลที่พึงไดรับการรับรอง คุมครอง และบังคับตามสิทธิที่มีอยู รวมทั้งเปนบุคคลที่มี

สิทธิเรียกรองเกี่ยวเนื่องกับการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง (แลวแตกรณี) ก็นาจะเปนการ

ใหความคุมครองใหผูรับโอนสิทธิในการไดรับชําระหนี้เงินสามารถบังคับตามสิทธิที่มีอยูไดแลว   

(4) ปญหาการเพิกถอนการขายทอดตลาด 

 ผูเขียนเห็นวาในกรณีของการเพิกถอนการขายทอดตลาดโดยเหตุที่ผูทอดตลาดเขา

เปนผูสูราคาหรือใชใหผูอ่ืนเขาเปนผูสูราคา หรือผูขายทรัพยสินเขาเปนผูสูราคาหรือใชใหผูอ่ืนเขา

เปนผูสูราคาโดยมิไดแถลงสงวนสิทธิไวในประกาศขายทอดตลาด อันเปนการฝาฝนมาตรา 511 
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หรือมาตรา 512 แหงป.พ.พ. (แลวแตกรณี) ที่ปรับใชเร่ืองโมฆียะกรรมเพราะกลฉอฉลตามมาตรา 

159 แหงป.พ.พ. และผลแหงการบอกลางโมฆียะกรรมที่เปนไปตามมาตรา 176 แหงป.พ.พ.นั้นยัง

เปนการเยียวยาผูซื้อทรัพยสินที่ไดรับความเสียหายที่แคบเกินไป โดยผูซื้อทรัพยสินที่มีความ

ประสงคจะซื้อทรัพยสินนั้นโดยแทจริงก็ควรที่จะไดรับการเยียวยาใหมีสิทธิที่จะไดทรัพยสินนั้นใน

ราคาที่ต่ํากวาราคาที่ผูซื้อทรัพยสินไดเสนอโดยเหตุที่มีกลฉอฉลเกิดขึ้น ในลักษณะเดียวกันกับ

มาตรา 2-328 (4) แหง UCC ที่กําหนดใหผูซื้อทรัพยสินมีสิทธิเลือกที่จะเยียวยาความเสียหายได

ในทางใดทางหนึ่งระหวางการไมซื้อทรัพยสินนั้นหรือการซื้อทรัพยสินนั้นในราคาสุดทายที่มีการ

เสนอโดยชอบกอนการขายทอดตลาดบริบูรณ ซึ่งก็คือราคาสูงสุดที่มีผูเสนอกอนท่ีผูทอดตลาด หรือ

ผูขายทรัพยสิน หรือตัวแทนของผูทอดตลาด หรือตัวแทนของผูขายทรัพยสินจะไดเสนอราคาไวเปน

ราคาสุดทาย ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการเพิ่มเติมมาตรา 512/1 แหงป.พ.พ. ดังนี้ 

มาตรา 512/1 แหงป.พ.พ.บัญญัติวา 

“[หากการขายทอดตลาดฝาฝนบทบัญญัติในสองมาตราขางตน ผูซื้อมีสิทธิเลือกที่

จะซื้อทรัพยสินนั้นในราคาสุดทายที่มีการเสนอโดยชอบกอนการขายทอดตลาดบริบูรณก็ได]” 

สวนในกรณีของการขายทอดตลาดที่ไมบริบูรณและการขายทอดตลาดโดย

ภาคเอกชนที่ไดราคาทรัพยสินที่ต่ําเกินสมควรหรือเกิดการคบคิดกันฉอฉลในระหวางผ ู ที่เกี่ยวของใน

การขายทอดตลาดนั้น ผูเขียนเห็นวาควรมีการแกไขเพิ่มเติมใหมีบทบัญญัติเฉพาะวาดวยการเพิก

ถอนการขายทอดตลาดในทํานองเดียวกันกับมาตรา 296 และมาตรา 309 ทวิ แหงป.วิ.พ. ภายใน

กําหนดเวลา 6 เดือน ซึ่งเปนกําหนดเวลาที่คอนขางสั้นเพื่อใหสอดคลองกับระบบธุรกิจที่ตองการ

ความคลองตัวและความแนนอน รวมทั้งมีมาตรการเยียวยาความเสียหายใหแกบุคคลที่ตองไดรับ

ความเสียหายดวย เพราะการเพิกถอนการขายทอดตลาดในแตละครั้งยอมนํามาซึ่งความสูญเสีย

ในทางเศรษฐกิจมากมาย ทั้งเวลาและคาใชจาย ดังนั้น ผูเขียนจึงเห็นควรกําหนดใหบุคคลที่กระทํา

การอันเปนเหตุใหการขายทอดตลาดตองถูกเพิกถอนตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกบุคคล

ผูตองไดรับความเสียหาย ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการเพิ่มเติมมาตรา 517/1 แหงป.พ.พ. ดังนี้  
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มาตรา 517/1 แหงป.พ.พ. บัญญัติวา 

“[ภายใตบังคับมาตรา 512/1 การขายทอดตลาดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมาย

นี้หรือการขายทอดตลาดทรัพยสินที่ราคาต่ําเกินสมควรหรือเกิดการคบคิดกันฉอฉลในระหวาง

บุคคลที่เกี่ยวของในการขายทอดตลาดนั้น บุคคลผูตองเสียหายอาจรองขอเพิกถอนการขาย

ทอดตลาดได 

การใชสิทธิเพิกถอนตามวรรคแรกใหกระทําภายในเวลาหกเดือนนับแตไดมีการ

ขายทอดตลาดนั้น 

ผูที่เปนเหตุใหการขายทอดตลาดถูกเพิกถอนตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแก

บุคคลผูตองเสียหาย]” 

(5) ปญหาการเรียกราคาในสวนที่ขาดและการจัดการกับราคาในสวนที่เกินในกรณีที่มี

การขายทอดตลาดทรัพยสินซ้ําอีกครั้งหนึ่ง 

ในสวนของการเรียกราคาในสวนที่ขาดนั้น ผูเขียนเห็นวาบุคคลที่มีสิทธิเรียกรอง

ราคาในสวนที่ขาดจากผูซื้อทรัพยสินตามมาตรา 516 แหงป.พ.พ.นั้นควรจะตีความใหหมายความ

รวมถึงผูขายทรพัยสินและผูทอดตลาดได เพราะทั้งผูขายทรัพยสินและผูทอดตลาดยอมเปนผูมีสวน

ไดเสียโดยตรงในราคาในสวนที่ขาดนั้น ซึ่งในการขายทอดตลาดโดยภาคเอกชนและฝายปกครอง

เปนกรณีที่ไมเปนปญหาเกี่ยวกับบุคคลที่มีสิทธิเรียกรองดังกลาว แตในสวนของการขายทอดตลาด

โดยกรมบังคับคดีนั้น ตามที่ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไววาเจาพนักงานบังคับคดีไมใชผูมีสิทธิเรียกรองจาก

ผูซื้อทรัพยสินตามมาตรา 516 แหงป.พ.พ. โดยเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองไปฟองรองผูซื้อ

ทรัพยสินเปนอีกคดีหนึ่งนั้น จัดไดวาเปนชองโหวของการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของ

ศาลอีกกรณีหนึ่งทําใหเกิดความลาชาออกไป อันมีผลเปนการที่ไมไดอํานวยความยุติธรรมใหแก

ผูเกี่ยวของทุกฝายอยางแทจริง วิธีการแกไขปญหานี้วิธีหนึ่งก็คือการปรับใชกฎหมายในลักษณะเพื่อ

ประโยชนแหงความยุติรรม ซึ่งผูเขียนเห็นวาควรตีความมาตรา 516 แหงป.พ.พ.ใหรวมความถึงเจา

พนักงานบังคับคดีดวย เมื่อการที่เจาพนักงานบังคับคดีขายทอดตลาดทรัพยสินเปนการกระทําแทน

ศาลแลว หากผูซื้อทรัพยสินไมชําระราคาทรัพยสินก็เปนการกระทําตอศาลนั่นเอง ศาลยอมสามารถ

บังคับคดีเอากับผูซื้อทรัพยสินไดในคดีเดิมทันที โดยไมจําตองใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาไปฟองคดี

ใหม2 ซึ่งหากตีความเชนนี้แลวกรณีก็ไมจําตองแกไขเพิ่มเติมกฎหมายที่เกี่ยวของแตอยางใด 

                                                      

2โปรดดูหมายเหตุทายคําพิพากษาศาลฎีกาที ่2690/2537 (งานสงเสรมิงานตุลาการ 

เลม 7 หนา 229-232)  
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สวนการจัดการกับราคาในสวนที่เกินนั้น เมื่อมาตรา 509 ถึงมาตรา 517 แหง

ป.พ.พ.ไมไดกําหนดไวเปนการเฉพาะ ดังนั้น เพื่อเปนการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นจากการตีความ

บทบัญญัติมาตราอื่นที่เกี่ยวของไดเปนหลายแนวทางดังไดกลาวมาในหัวขอ 4.5 ผูเขียนจึงเห็นวา

นาจะมีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 516 แหงป.พ.พ. โดยกําหนดใหชัดเจนวาผูสูราคาเดิมเปนผูมีสิทธิ

ไดรับราคาในสวนที่เกิน อันเปนการสอดรับกันกับการที่ผูสูราคาเดิมเปนผูตองรับผิดชดใชราคาใน

สวนที่ขาด ประกอบกับการยกเวนไมใชบังคับมาตรา 456 แหงป.พ.พ.กับการขายทอดตลาด

ทรัพยสินดังที่ผูเขียนไดนําเสนอไวในหัวขอ (2.2) ก็ยอมเปนผลทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินโอนไปยัง

ผูสูราคาเดิมแลว ผูสูราคาเดิมในฐานะของเจาของกรรมสิทธิ์ก็พึงมีสิทธิไดรับราคาในสวนที่เกินนั้น 

ทั้งนี้ ผูเขียนเห็นวาไมควรบัญญัติมาตรา 516 แหงป.พ.พ. ในลักษณะที่ใหอนุโลมใชมาตรา 471 

แหงป.พ.พ. เพราะอาจเกิดปญหาในการตีความไดอีกวาบุคคลใดจะมีสิทธิไดรับราคาในสวนที่เกิน 

ในระหวางผูซื้อทรัพยสินกับผูสูราคาเดิมหากมีการขายทอดตลาดตามมาตรา 516 แหงป.พ.พ. ที่ตอ

เนื่องมาจากการขายทอดตลาดตามมาตรา 470 แหงป.พ.พ. กลาวคือ ในกรณีที่เร่ิมตนดวยการขาย

ทอดตลาดในครั้งแรกตามมาตรา 470 แหงป.พ.พ. ซึ่งในการขายทอดตลาดในครั้งแรกนี้ไดมีราคา

ในสวนที่เกินที่ผูซื้อทรัพยสินมีสิทธิไดรับตามมาตรา 471 แหงป.พ.พ. ซ่ึงราคาในสวนที่เกินนี้เปน

สวนตางระหวางราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดในครั้งแรกที่หักกับจํานวนหนี้คางชําระตาม

สัญญาซื้อขายและคาใชจายที่เกี่ยวของในการขายทอดตลาดในครั้งแรก แตตอมาผูสูราคาสูงสุดที่ผู

ทอดตลาดไดเคาะไมรับราคาแลวในการขายทอดคลาดในครั้งแรกกลับไมชําระราคาทรัพยสินจน

ตองมีการนําทรัพยสินนั้นออกขายทอดตลาดซ้ําอีกเปนครั้งที่สองตามมาตรา 516 แหงป.พ.พ. และ

ในการขายทอดตลาดในครั้งที่สองนี้ก็มีราคาในสวนที่เกินอีก ซึ่งราคาในสวนที่เกินนี้เปนสวนตาง

ระหวางราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดในครั้งที่สองที่หักกับราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดใน

คร้ังแรกและคาขายทอดตลาดในการขายทอดตลาดในครั้งที่สอง ซึ่งผูมีสิทธิไดรับราคาในสวนที่เกิน

นี้ก็ควรเปนผูสูราคาเดิมไมใชผูซื้อทรัพยสิน ในการใชมาตรา 471 แหงป.พ.พ.โดยอนุโลมจึงยังไมมี

ความชัดเจนพอวาผูมีสิทธิไดรับราคาในสวนที่เกินจากการขายทอดตลาดในครั้งที่สองนี้คือผุสูราคา

เดิม ดังนั้น ผูเขียนจึงขอเสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 516 แหงป.พ.พ. ดังนี้  

มาตรา 516 แหงป.พ.พ.บัญญัติวา 

“ถาผูสูราคาสูงสุดละเลยเสียไมใชราคาไซร ทานใหผูทอดตลาดเอาทรัพยสินนั้น

ออกขายอีกซ้ําหนึ่ง ถาและไดเงินเปนจํานวนสุทธิไมคุมราคาและคาขายทอดตลาดชั้นเดิม ผูสูราคา

เดิมคนนั้นตองรับผิดในสวนที่ขาด [แตถายังมีเงินเหลือ ก็ใหสงมอบแกผูสูราคาเดิมคนนั้นโดยไม

ชักชา]” 
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บทสรุปขอเสนอแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย 

กฎหมายปจจบุัน ขอเสนอแกไขเพิ่มเติม 

มาตรา 456 แหงป.พ.พ. 

"การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทาํ

เปนหนงัสือและจดทะเบยีนตอพนักงาน

เจาหนาที่เปนโมฆะ วิธนีีใ้หใชถึงการซือ้ขาย

เรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ

และสัตวพาหนะดวย  

สัญญาจะขายหรือจะซื้อ หรือคํามั่นใน

การซื้อขายทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึง่ 

ถามิไดมีหลกัฐานเปนหนงัสืออยางหนึง่อยาง

ใดลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ 

หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวน

แลว จะฟองรองใหบงัคับคดีหาไดไม 

บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ ใหใช

บังคับถึงสัญญาซื้อขายสงัหาริมทรัพยซึง่ตกลง

กันเปนราคาสองหมืน่หรือกวานั้นขึน้ไปดวย” 

 

มาตรา 456 แหงป.พ.พ.  

"การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทาํ

เปนหนงัสือและจดทะเบยีนตอพนักงาน

เจาหนาที่เปนโมฆะ วิธนีีใ้หใชถึงการซือ้ขาย

เรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ

และสัตวพาหนะดวย  

สัญญาจะขายหรือจะซื้อ หรือคํามั่นใน

การซื้อขายทรพัยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึง่ 

ถามิไดมีหลกัฐานเปนหนงัสอือยางหนึง่อยาง

ใดลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ 

หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวน

แลว จะฟองรองใหบงัคับคดีหาไดไม 

บทบัญญัติที่กลาวมาในวรรคกอนนี้ ใหใช

บังคับถึงสัญญาซื้อขายสงัหาริมทรัพยซึง่ตกลง

กันเปนราคาสองหมืน่หรือกวานั้นขึน้ไปดวย 

[บทบัญญัติที่กลาวมาในสามวรรคกอนนี้

ไมใชบังคับกับการขายทอดตลาดรวมถึงการ

ขายทอดตลาดทางสื่ออิเล็กทรอนิกส]" 

มาตรา 508/1 แหงป.พ.พ. 

-ไมมี - 

 

มาตรา 508/1 แหงป.พ.พ. 

“[ในกรณีที่ กฎหมายกํ าหนดให ขาย

ทรัพยสินโดยการขายทอดตลาด ใหประกาศ

โฆษณาโดยเปดเผยลวงหนาในเวลาพอสมควร 

ใหประชาชนทราบถึงเวลาและสถานที่ที่จะขาย

ทอดตลาด  กับทั้ งคําพรรณาลักษณะแหง

ทรัพยสินนั้น  รวมทั้ งปดประกาศโฆษณา

ดังกลาวไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ที่ทําการขาย

ทอดตลาดดวย 
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บทสรุปขอเสนอแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย 

กฎหมายปจจบุัน ขอเสนอแกไขเพิ่มเติม 

บทบัญญัติแหงมาตรานี้ไมใชบังคับแก

กรณีที่มีความจําเปนตามสมควร เชนวาทรัพย

นั้นมีสภาพเปนของสดเสียได หรือคาใชจายใน

การประกาศโฆษณาจะไมคุมราคาทรัพย 

คาใชจายที่เสียไปตามสมควรใหหักชําระ

หนี้จากราคาที่ไดจากการขายทอดตลาด]” 

มาตรา 509 แหงป.พ.พ. 

“การขายทอดตลาดยอมบริบูรณเมื่อผู

ทอดตลาดแสดงความตกลงดวยเคาะไม หรือ

ดวยกิริยาอื่นอยางใดอยางหนึ่งตามจารีต

ประเพณีในการขายทอดตลาด ถายังมิไดแสดง

เชนนัน้อยูตราบใด ทานวาผูสูราคาจะถอนคําสู

ราคาของตนเสียก็ยงัถอนได” 

 

มาตรา 509 แหงป.พ.พ. 

“การขายทอดตลาดยอมบริบูรณเมื่อผู

ทอดตลาดแสดงความตกลงดวยเคาะไม หรือ

ดวยกิริยาอื่นอยางใดอยางหนึ่งตามจารีต

ประเพณีในการขายทอดตลาด ถายังมิไดแสดง

เชนนัน้อยูตราบใด ทานวาผูสูราคาจะถอนคําสู

ราคาของตนเสียก็ยงัถอนได 

[ในกรณีที่มีการสูราคาในเวลาเดียวกับ

การเคาะไม ใหผูทอดตลาดดําเนินการขาย

ทอดตลาดตอไป]” 

มาตรา 512/1 แหงป.พ.พ. 

-ไมมี - 

 

มาตรา 512/1 แหงป.พ.พ. 

“[ห า ก ก า ร ข า ย ท อ ด ต ล า ด ฝ า ฝ น

บทบัญญัติในสองมาตราขางตน ผูซื้อมีสิทธิ

เลือกที่จะซื้อทรัพยสินนั้นในราคาสุดทายที่มี

การเสนอโดยชอบกอนการขายทอดตลาด

บริบูรณก็ได]” 

มาตรา 516 แหงป.พ.พ. 

“ถาผูสูราคาสูงสุดละเลยเสียไมใชราคา

ไซร ทานใหผูทอดตลาดเอาทรัพยสินนั้นออก

ขายอีกซ้ําหนึ่ง ถาและไดเงินเปนจํานวนสุทธิ

ไมคุมราคาและคาขายทอดตลาดชั้นเดิม ผูสู

มาตรา 516 แหงป.พ.พ. 

“ถาผูสูราคาสูงสุดละเลยเสียไมใชราคา

ไซร ทานใหผูทอดตลาดเอาทรัพยสินนั้นออก

ขายอีกซ้ําหนึ่ง ถาและไดเงินเปนจํานวนสุทธิ

ไมคุมราคาและคาขายทอดตลาดชั้นเดิม ผูสู
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บทสรุปขอเสนอแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย 

กฎหมายปจจบุัน ขอเสนอแกไขเพิ่มเติม 

ราคาเดิมคนนั้นตองรับผิดในสวนที่ขาด” ราคาเดิมคนนั้นตองรับผิดในสวนที่ขาด [แตถา

ยังมีเงินเหลือ ก็ใหสงมอบแกผูสูราคาเดิมคน

นั้นโดยไมชักชา]” 

มาตรา 517/1 แหงป.พ.พ. 

-ไมมี - 

 

มาตรา 517/1 แหงป.พ.พ. 

“[ภายใตบังคับมาตรา 512/1 การขาย

ทอดตลาดที่ฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมายนี้

หรือการขายทอดตลาดทรัพยสินที่ราคาต่ําเกิน

สมควรหรือเกิดการคบคิดกันฉอฉลในระหวาง

บุคคลที่เกี่ยวของในการขายทอดตลาดนั้น 

บุคคลผูตองเสียหายอาจรองขอเพิกถอนการ

ขายทอดตลาดไดภายในเวลาหกเดือนนับแต

ไดมีการขายทอดตลาดนั้น แลวแตกรณ ี

การใชสิทธิ เพิกถอนตามวรรคแรกให

กระทําภายในเวลาหกเดือนนับแตไดมีการขาย

ทอดตลาดนั้น 

ผูที่เปนเหตุใหการขายทอดตลาดถูกเพิก

ถอนตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกบุคคลผู

ตองเสียหาย]” 

มาตรา 517/2 แหงป.พ.พ. 

-ไมมี - 

 

มาตรา 517/2 แหงป.พ.พ. 

“[ผูขายยอมไมตองรับผิดเมือ่เกิดการรอน

สิทธิในทรัพยสินที่ซื้อขายในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้ คือ 

(1)  ถาผูซื้อไดรูอยูแลวแตในเวลาซื้อขาย

ถึงสิทธิของผูกอการรบกวนหรือควรจะไดรู

เชนนัน้หากไดใชความระมัดระวังอนัจะพึง

คาดหมายไดแตวิญูชน 

(2)  ถาสิทธิของผูกอการรบกวนนั้นเปน



 

   
 

209 

 

บทสรุปขอเสนอแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย 

กฎหมายปจจบุัน ขอเสนอแกไขเพิ่มเติม 

เห็นประจักษแลวในเวลาสงมอบ และผูซื้อรับ

เอาทรัพยสินนั้นไวโดยมิไดอิดเอื้อน]” 

มาตรา 1299 แหงป.พ.พ. 

"ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนีห้รือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมา

โดยนิติกรรมซึง่อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวน

แตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที ่

ถ ามีผู ไดมาซึ่ งอสั งหาริมทรัพยหรื อ

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทาง

อ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายัง

มิ ไ ด จ ด ท ะ เ บี ย น ไ ซ ร  ท า น ว า จ ะ มี ก า ร

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยัง

มิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู

บุ ค ค ล ภ า ย น อ ก ผู ไ ด สิ ท ธิ ม า โ ด ย เ สี ย

คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียน

สิทธิโดยสุจริตแลว" 

มาตรา 1299 แหงป.พ.พ. 

"ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนีห้รือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมา

โดยนิติกรรมซึง่อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวน

แตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที ่

ถ ามีผู ไดมาซึ่ งอสั งหาริมทรัพยห รือ

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย [โดย

การขายทอดตลาดหรือ]โดยทางอื่นนอกจาก

นิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจด

ทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียน

นั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูได

สิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และ

ไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว" 
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