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ผนวก ช 

 

แนวปฏิบัติเกีย่วกับการยึดทรัพย ขับไล ร้ือถอน และจาํหนายทรัพยสนิ 

 

 เพื่อใหการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานบังคับคดีเปนไปโดยเรียบรอย เหมาะสม มี

ประสิทธิภาพ และเปนแนวทางเดียวกัน จึงใหยกเลิกแนวปฏิบัติเกี่ยวกับการยึดทรัพย ขับไล รื้อถอน 

และจําหนายทรัพยสิน ฉบับลงวันที่ 8 มิถุนายน 2548 และใหเจาพนักงานบังคับคดีปฏิบัติดังนี้ 

 ..... ฯลฯ ..... 

 14. ในการประกาศขายแตละครั้งใหกําหนดวันขายทอดตลาดทรัพยสิน 4 นัด ใน

ประกาศขายฉบับเดียวกัน โดยมีระยะเวลาหางกันแตละนัดไมเกิน 25 วัน โดยระบุเปนการประกาศ

ขายนัดที่ 1, นัดที่ 2, นัดที่ 3, นัดที่ 4 และระบุการขาย คร้ังที่ ทายกําหนดวันขายทอดตลาด 

สถานที่ขาย   เลขที่  ถนน   ตําบล               

อําเภอ  จังหวัด   เวลา  นาฬิกา โดยกําหนดขอความวา "หาก

ในการขายแตละครั้งไมมีการขาย หรือขายไมได หรือขายไดไมครบทุกรายการ จะทําการขายครั้ง

ตอไปตามกําหนดนัดดังกลาว เวนแตการขายนัดที่ 3 ถาทรัพยรายการใดไดมีการงดการขายไมวา

ดวยเหตุใดๆ เจาพนักงานบังคับคดีจะงดการขายทรัพยรายการนั้นในนัดที่ 4 ดวย 

  ผูมีสวนไดเสียทุกคนตองไปดูแลการขายทอดตลาดตามกําหนดนัดทุกครั้ง หากไม

ไปดูแลการขายจะถือวาไมติดใจคัดคานราคาที่มีผูเสนอ และไมมีสิทธิคัดคานราคาอีกตอไป ทั้งถือ

วาบุคคลนั้นทราบกําหนดนัดและสถานที่ขายในนัดตอไปแลวดวย 

 15. ประกาศขายทอดตลาดทรัพยสินใหเปนไปตามแบบ 12 - 16 

 16. ใหกําหนดหลักประกันในการซื้อทอดตลาดอสังหาริมทรัพยในประกาศขาย

ทอดตลาดทุกฉบับตามจํานวนที่กําหนดไวในคําสั่งกรมบังคับคดี 

 17. แบบรายงานผลการตรวจสอบผลการสงประกาศขายทอดตลาดทรัพยสิน แบบ

รายงานการขาย (รายงานเจาหนาที่) แบบรายชื่อผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีที่มาดูแลการขาย 

และแบบรายงานประกอบการขายอสังหาริมทรัพยใหเปนไปตามแบบ 17 - 20  

 18. การขายทอดตลาดทรัพยสินใหดําเนินการดังนี้ 

  18.1 กอนทําการขายทอดตลาดทรัพยสินใหเจาพนักงานบังคับคดีอานประกาศ 

เงื่อนไข สัญญา ตลอดจนคําเตือน ใหผูเขารวมฟงการขายทอดตลาด ณ สถานที่ทําการขาย

ทอดตลาดทราบ 
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  18.2 ใหดําเนินการขายทอดตลาดทรัพยสินเรียงลําดับที่เจาพนักงานบังคับคดี

กําหนดไวโดยเครงครัด เวนแตมีเหตุอันสมควรอันไมอาจกาวลวงไดโดยเจาพนักงานบังคับคดี

บันทึกเหตุที่ตองเลื่อนการขายไปในลําดับหลัง และใหผูมีสวนไดเสียลงลายมือช่ือยินยอมและ

รับทราบดวย 

  18.3 ในการคํานวณราคาทรัพยสินที่สมควรขายตามประกาศกรมบังคับคดเีร่ือง

นโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสิน หากทรัพยสินดังกลาวมีราคาประเมินตั้งแต 50,000 บาท เปน

ตนไป ใหปดตัวเลขที่เปนเศษขึ้นเปนเรือนหมื่น หากทรัพยสินมีราคาประเมินต่ํากวา 50,000 บาท 

ใหปดตัวเลขที่เปนเศษขึ้นเปนเรือนพัน 

  18.4 กรณีขายทอดตลาดหองชุด 

   (1) ในการคํานวณราคาสมควรขายใหคํานวณอัตรารอยละของราคา

ประเมินตามนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสินหักดวยคาใชจายสวนกลางที่คางชําระ (หากมี) 

ตามที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแจงมา คงเหลือเทาใดใหปดเศษขึ้น

เปนเรือนหมื่น 

   (2) หากคาใชจายสวนกลางที่คางชําระเกินราคาสมควรขาย ใหเจา

พนักงานบังคับคดีนํานโยบายการขายทอดตลาดสังหาริมทรัพยมาใชโดยอนุโลม 

   ทั้งนี้ ใหใชกับกรณีขายทอดตลาดทรัพยโดยวิธีจํานองติดไปโดยอนุโลม 

  18.5 การที่คูความตลอดจนผูมีสวนไดเสียทุกฝายมาดูแลการขายทอดตลาด

และในการขายทอดตลาดนั้นไมมีผูสนใจเขาสูราคา มิใหถือวาบุคคลดังกลาวไดใชสิทธิคัดคานราคา

แลว 

  18.6 ในการขายทอดตลาดเมื่อมีผูรับราคาสมควรขายเบื้องตนและมีการสูราคา

จนไดราคาสูงสุดแลว ใหเจาพนักงานบังคับคดีสอบถามผูมีสวนไดเสียที่มาดูแลการขายวาจะคาน

ราคาหรือไม หากไมมีผูใดคัดคานใหเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุด หาก

มีผูคัดคานราคาดังกลาว และไดกําหนดราคาที่คัดคาน ใหเจาพนักงานบังคับคดีสอบถามวามีผูใด

จะเสนอราคาตามที่คัดคานหรือไม หากมีผูเสนอราคาใหทําการขายตอไปจนกวาจะไดราคาสูงสุด 

และเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุด หากไมมีผูใดเสนอราคาที่คัดคานหรือผูคัดคานไมได

กําหนดราคาที่คัดคานใหเจาพนกังานบังคับคดีเลื่อนการขายไปนัดหนา และแจงผูเสนอราคาสูงสุด

ทราบวาจะตองผูกพันกับการเสนอราคาดังกลาวเปนระยะเวลา 30 วัน นับแตวันที่เสนอราคาตาม

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 ทวิ ในกรณีนี้ผูใหราคาสูงสุดจะถอนราคาที่

เสนอไมได และใหผูเสนอราคาสูงสุดทําสัญญาตามแบบพิมพของกรมบังคับคดี โดยถือวาเงิน
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ประกันการเขาสูราคาเปนเงินมัดจําตามสัญญาดังกลาว และใหเจาพนักงานบังคับคดีออกใบเสร็จ

ใหผูเสนอราคาเปนหลักฐาน 

   ในการขายนัดตอไปใหเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหผูสนใจเขาสูราคา

ทราบวามีผูผูกพันราคาในนัดกอนเปนจํานวนเงินเทาใด และสอบถามวามีผูใดจะเสนอราคาสูงกวา

หรือไม หากไมมีผูเสนอราคาสูงกวาใหเคาะไมขายใหแกผูผูกพันราคาโดยถือตามสัญญาซื้อขาย

ฉบับเดิม หากมีผูเสนอราคาสูงกวาใหดําเนินการขายตอไปจนไดราคาสูงสุดแลวจึงเคาะไมขาย และ

ใหผูซื้อไดทําสัญญาซื้อขายตามแบบพิมพของกรมบังคับคดี โดยใหเงินมัดจําตามสัญญาซื้อขาย

เดิมหรือเงินประกันการเขาสูราคาแลวแตกรณีเปนเงินมัดจําตามสัญญาซื้อขายฉบับใหม ในกรณีผู

ผูกพันราคาซื้อไมได ใหเจาพนักงานบังคับคดีสั่งคืนเงินมัดจําโดยออกใบสั่งจายและสั่งจายเช็คใหผู

ผูกพันราคานั้น 

  18.7 ในกรณีเจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา และผูมีสวนได

เสียในการบังคับคดีแถลงโดยชัดแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีวาจะไมคัดคานและยินยอมใหเจา

พนักงานบังคับคดีทําการขายทอดตลาดในราคาที่ต่ํากวาราคาสมควรขายตามนโยบายการขาย

ทอดตลาดทรัพยสิน ใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการตามเจตนาของคูความและผูมีสวนไดเสีย 

  18.8 การขายทอดตลาดสังหาริมทรัพย เมื่อมีผู เสนอราคาสูงสุดและเจา

พนักงานบังคับคดีเห็นวาเปนราคาสมควรขายแตมีผูมีสวนไดเสียคัดคานราคาดังกลาว เปนเหตุให

เจาพนักงานบังคับคดีตองเลื่อนการขายออกไป เจาพนักงานบังคับคดีไมจําตองใหผูเสนอราคา

สูงสุดทําสัญญาดังเชนกรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย แตใหเจาพนักงานบังคับคดีจด

บันทึกในรายงานเจาหนาที่โดยเทียบเคียงรายละเอียดตามที่ระบุไวในเงื่อนไขและขอสัญญา ซึ่ง

ปรากฏในประกาศขายทอดตลาดทรัพยแทน ทั้งนี้ ผูเสนอราคาสูงสุดตองวางเงินมัดจํารอยละ 25 

ของราคาที่ไดเสนอไวตอเจาพนกังานบังคับคดีทันที 

   กรณีทรัพยที่ยึดมิไดนําไปเก็บรักษาไว ณ สถานที่ของกรมบังคับคดี ในวัน

ขายทอดตลาดเจาหนี้ตามคําพิพากษามีหนาที่ตองขนยายทรัพยที่จะขายไปสงมอบใหเจาพนักงาน

บังคับคดีตามวัน เวลา และสถานที่ ที่กําหนดไวในประกาศขาย หากไมสงมอบจะถือวาเจาหนี้ตาม

คําพิพากษาเพิกเฉยไมดําเนินการบังคับคดีภายในเวลาที่กําหนด เจาพนักงานบังคับคดีจะรายงาน

ศาลขอใหมีคําสั่งถอนการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาควาแมพง มาตรา 295 ทวิ 

   กรณีขายทอดตลาดสังหาริมทรัพยซึ่งมีการผูกพันราคาแลว ในการขาย

ทอดตลาดครั้งถัดไป หากเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมมานําเจาพนักงานบังคับคดีไปทําการขาย

ทอดตลาด ใหเจาพนักงานบังคับคดีบันทึกในรายงานเจาหนาที่วาเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมมา

นําไปขายทอดตลาดถือวาเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมประสงคที่จะบังคับคดี ใหเจาพนักงานบังคับ
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คดีมีคําสั่งงดขายทอดตลาดทุกนัด และหมายเรียกเจาหนี้ตามคําพิพากษาแถลงความประสงคใน

การบังคับคดีภายในเวลาที่กําหนดพรอมระบุตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 

295 ทวิ 

  18.9 กรณีที่เจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดแลว 

ตอมาผูซื้อไมชําระราคาทรัพยสวนที่เหลือภายใน ระยะเวลาที่กําหนด ใหเจาพนักงานบังคับคดีมี

คําสั่งริบเงินมัดจําทันทีในวันทําการถัดไปนับจากวันครบกําหนด และใหนําทรัพยดังกลาวออกทํา

การขายใหม โดยผูมีสวนไดเสียและผูซื้อเดิม (ผูถูกริบเงินมัดจํา) ไมมีสิทธิคัดคานราคาอีก โดยใหถอื

ราคาที่ไดเคาะไมขายในครั้งกอนเปนราคาเริ่มตนที่สมควรขายในการขายทอดตลาดครั้งใหม หาก

ไมมีผูเขาสูราคา ใหเจาพนักงานบังคับคดีงดการขายไว และในการขายทอดตลาดครั้งตอๆไป การ

กําหนดราคาเริ่มตนใหเจาพนักงานบังคับคดีถือปฏิบัติตามนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสิน 

  18.10 ผูผูกพันราคาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 

ทวิ ไมอาจถอนราคาอันไดใหไวระหวางระยะเวลา 30 วัน นับแตเสนอราคา เวนแตมีคําสั่งใหงดการ

บังคับคดี เพราะมีการรองคัดคานตางๆและเมื่อพนกําหนด 30 วัน นับแตวันเสนอราคา ถือวาผู

ผูกพันราคาหลุดพนใหเจาพนักงานบังคับคดีคืนเงินใหผูผูกพันราคา 

  18.11 ในกรณีมีผูผูกพันราคาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 

มาตรา 309 ทวิ แลว กอนถึงกําหนดนัดขายทอดตลาดครั้งถัดไป หากคูความทุกฝายตกลงกันได

และเจาหนี้ตามคําพิพากษาไดแจงเปนหนังสือไปยังเจาพนักงานบังคับคดีของดการบังคับคดีโดย

ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากคูความผูมีสวนไดเสียและผูผูกพันราคา ใหเจาพนักงานบังคับคดี

งดการบังคับคดีไวตามประสงคของเจาหนี้ตามคําพิพากษาพรอมคืนเงินมัดจํา 

  18.12 ใหถือวาบุคคลดังตอไปนี้เปนผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดี 

   ก. ผูรองขอรับชําระหนี้บุริมสิทธิ์หรือผูรองขอเฉลี่ยทรัพยที่ไดยื่นคํา

รองดังกลาวและอยูระหวางการพิจารณาของศาล 

   ข. ผูรับจํานองซึ่งแถลงใหขายทรัพยที่ยึดไวโดยปลอดการจํานอง 

หากแตมิไดยื่นบุริมสิทธิ์ตอศาล 

   ค. ผูถือกรรมสิทธิ์รวม 

  18.13 ผูมีสวนไดเสียตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 280 

(2) ที่เกิดขึ้นระหวางระยะเวลาที่ผูเสนอราคาสูงสุดตองผูกพันกับการเสนอราคา ไมมีสิทธิคัดคาน

ราคาในการขายทอดตลาดครั้งถัดไป 

 19. สัญญาซื้อขายใหเปนไปตามแบบ 21 
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 20. ในระหวางที่มีผูกพันราคาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 

309 ทวิ และเจาหนี้ตามคําพิพากษาผูนํายึดแถลงขอถอนการยึดทรัพยหรือถอนการบังคับคดี ให

เจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือสอบถามไปยังผูรองขอเฉลี่ย ผูรับจํานอง และผูมีสวนไดเสีย ซึ่งอาจ

สวมสิทธิบังคับคดีแทนเจาหนี้ตามคําพิพากษาไดวาจะสวมสิทธิบังคับคดีตอไปหรือไม ทั้งนี้ โดย

ระบุระยะเวลาใหผูขอสวมสิทธิแถลงความประสงคกอนที่จะพนกําหนดระยะเวลาตองผูกพันราคา 

หากผูขอสวมสิทธิเพิกเฉยหรือแถลงเมื่อพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหเจาพนักงานบังคับคดีคืน

เงินมัดจําแกผูผูกพันราคา หากผูขอสวมสิทธิแถลงความประสงคที่จะบังคับคดี ใหเจาพนักงาน

บังคับคดีทําการขายทอดตลาดตอไปตามกําหนดนัดเดิม หรือนัดที่เหลือในประกาศขายทอดตลาด

แลวแตกรณีโดยไมตองทําการประกาศขายใหม 

 21. หนังสือแจงเจาพนักงานที่ดินโอนกรรมสิทธิ์ใหเปนไปตามแบบ 22 - 24 

 22. กรณีเจาหนี้ตามคําพิพากษาแถลงของดการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาควาแมพง มาตรา 292 (3) และเจาพนักงานบังคับคดีไดงดการบังคับคดีไวตามระยะเวลา

ที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาแถลงกอนระยะเวลางดการบังคับดคีส้ินสดุลง หากผูมีสวนไดเสียประสงค

ที่จะใหเจาพนกังานบังคับคดีทําการบังคับคดีตอไป ก็สามารถที่จะกระทําไดโดยใหแถลงความ

ประสงคตอเจาพนักงานบังคับคดี หากระยะเวลาในการงดการบงคับคดีดังกลาวครอบไปถึงการ

ขายทอดตลาดทั้ง 4 นัด เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีมีคําสั่งงดการบังคับคดีตลอดจนงดการขาย

ทอดตลาดทั้ง 4 นัดไวแลว กอนระยะเวลาดังกลาวสิ้นสุดลง แมผูมีสวนไดเสียจะแถลงขอใหทําการ

บังคับคดีตอไป เจาพนักงานบังคับคดีก็ไมอาจที่จะนํานัดขายทอดตลาดที่ไดมีคําสั่งงดการขายไว

แลวมาทําการขายตอไปได แตจักตองประกาศขายทอดตลาดใหม 

  หนังสือแสดงความยินยอมในการงดการบังคับคดีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาตอง

นํามายื่นตอเจาพนักงานบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 292 (3) นั้น 

เนื้อหาในหนังสือจะตองแสดงโดยแจงชัดวาลูกหนี้ตามคําพิพากษาตลอดจนผูมีสวนไดเสียตกลง

ยินยอมในการงดการบังคับคดีนั้นและใหเจาพนักงานบังคับคดีใชความรอบคอบในการตรวจสอบ

ความถูกตองของหนังสือดังกลาว 

 23. กรณีนําทรัพยออกทําการขายทอดตลาดใหมเนื่องจากศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนการ

ขายทอดตลาด ในการกําหนดราคาเริ่มตนซึ่งเปนราคาสมควรขาย ใหเจาพนักงานบังคับคดี

พิจารณาตามเหตุเพิกถอนการขายทอดตลาด ดังนี้ 

  23.1 เนื่องจากการบังคับคดีฝาฝนบทบัญญัติแหงกฎหมาย แยกเปน 
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   (1) สงหมายแจงการยึดมิชอบ 

    ใหเจาพนักงานบังคับคดีเร่ิมนับคร้ังการขายเปนครั้งที่ 1 ใหม โดย

การกําหนดราคาเริ่มตนซึ่งเปนราคาสมควรขายในกรณีนี้ คือ ราคารอยละ 80 ของราคาประเมินเจา

พนักงานบังคับคดี แตไมต่ํากวาครั้งที่ถูกเพิกถอน 

   (2) สงประกาศขายทอดตลาดมิชอบ 

    ให เจาพนักงานบังคับคดีพิจารณาวาการสงประกาศขาย

ทอดตลาดมิชอบชวงใด หากมิชอบในชวงการขายทอดตลาดนัดที่ 1 ราคาเริ่มตนซึ่งเปนราคา

สมควรขาย คือ ราคารอยละ 80 ของราคาประเมินเจาพนักงานบังคับคดี แตไมต่ํากวาครั้งที่ถูกเพิก

ถอน แตหากสงประกาศขายทอดตลาดมิชอบต้ังแตการขายทอดตลาดนัดที่ 2 เปนตนไป ราคา

เร่ิมตนซึ่งเปนราคาสมควรขาย คือ ราคารอยละ 50 ของราคาประเมินเจาพนักงานบังคับคดี แตไม

ต่ํากวาครั้งที่ถูกเพิกถอน 

  23.2 เนื่องจากการาคาที่ไดจากการขายทอดตลาดต่ําเกินสมควร ใหเจา

พนักงานบังคับคดีถือราคาที่ไดเคยเคาะไมขายไปในครั้งกอนเปนราคาเริ่มตนซึ่งเปนราคาสมควร

ขายสําหรับการขายทอดตลาดครั้งใหม และหากในการขายทอดตลาดครั้งใหมไมมีผูสนใจเขาสู

ราคา การขายทอดตลาดครั้งถัดไป ราคาเริ่มตนใหเปนไปตามนโยบายการขายทอดตลาดของกรม

บังคับคดี 

 24. ใหเจาพนักงานบังคับคดีใชความระมัดระวังในการพิจารณาคํารองขอใหศาลมี

คําสั่ ง เพิกถอนการขายทอดตลาดวาตามคํารองดั งกลาวไดอ าง เหตุตามกฎหมายอื่น

นอกเหนือไปจากตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 ทวิ หรือไม เนื่องจาก

เฉพาะเหตุตามมาตรา 309 ทวิ เทานั้น ที่คําสั่งศาลชั้นตนเปนที่สุด สวนเหตุตามกฎหมายอื่น อาทิ 

เหตุตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 296 คูความยังคงใชสิทธิอุทธรณฎีกาได 

ทั้งนี้ เพื่อมิใหเกิดความเสียหายในกรณีที่เจาพนักงานบังคับคดีมิไดงดการบังคับคดีไวจนกวาคําสั่ง

ศาลเปนที่สุด 

 25. ใหเจาพนักงานพิทักษทรัพยถือปฏิบัติโดยอนุโลม 

  บันทึกหรือแนวปฏิบัติใดที่ขัดหรือแยงกับแนวปฏิบัตินี้ ใหใชตามแนวปฏิบัตินี้แทน 

 ทั้งนี้ ใหถือปฏิบัติตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

สั่ง ณ วันที ่8 กันยายน พ.ศ. 2548 

(นายไกรสร บารมีอวยชยั) 

อธิบดีกรมบังคับคดี 
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