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บทคัดย่อ 
 

การศึกษาคน้ควา้อิสระ เร่ือง มาตรการบงัคบัทางปกครองและการบงัคบัคดีของศาลปกครอง
โดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น มีวตัถุประสงค ์(1) เพ่ือศึกษาแนวคิดทฤษฎีและหลกักฏหมายเก่ียวกบั
มาตรการบงัคบัทางปกครองและการบงัคบัคดีปกครองโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น (2) เพ่ือศึกษาถึง
พฒันาการของกฎหมายและแนวคิดทฤษฎีท่ีใชเ้ป็นหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขการขายทอดตลาด (3) 
เพ่ือทราบแนวทางการประกนัสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของทรัพยท่ี์ถกูยึดอายดัมาเพ่ือท าการขายทอดตลาด 
ในเชิงของการเป็นประธานแห่งสิทธิมิใช่วตัถุซ่ึงถกูมุ่งหมายกระท าต่อ (4) เพ่ือเสนอแนะแนวทางของ
กฏหมายท่ีจะปรับปรุงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดทรัพยใ์หมี้ความเหมาะสมแก่ประโยชน์
สาธารณะและมีการคุม้ครองสิทธิแก่ปัจเจกชน 

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ (Ouatitative Research)ดว้ยวิธีการวิจยัทาง
เอกสาร (Documentary Research) โดยศีกษาวิเคราะห์จากบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งปวง ค า
พิพากษาและค าวินิจฉยัขององคก์รวินิจฉยัขอ้พิพาทวิทยานิพนธ์ หนงัสือ วารสาร  รวมไปถึงการแสวงหา
ขอ้มลูต่างๆจากอินเทอร์เน็ต 

ผลการศึกษาพบว่าหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดทรัพย์สินตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งซ่ึงอนุโลมมาใชใ้นมาตรการบงัคบัทางปกครองของหน่วยงานทาง
ปกครองก็ดีหรือการบงัคบัคดีของศาลปกครองก็ดี มิไดใ้ห้ความส าคญัต่อหลกันิติรัฐเท่าท่ีควรโดยพบว่า
บางกรณีมีการขดัต่อรัฐธรรมนูญ และไม่เป็นธรรม  จึงเห็นควรปรับปรุงกระบวนการขายทอดตลาด
ดงักล่าว โดยจัดให้มีองค์กรกลุ่มผูเ้ช่ียวชาญในการประเมินราคามูลค่าตลาดของทรัพย์สินเพ่ือสร้าง
หลกัเกณฑก์ารประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีจะน าออกขายทอดตลาดโดยท่ีมีการก าหนดวธีการมาตรฐานใน
การประเมินราคาทรัพยสิ์น  จดัใหมี้การมีส่วนร่วมในการประเมินราคาทรัพยสิ์นของคู่กรณี  จดัใหมี้ระบบ
ฐานขอ้มลูการซ้ือขายของทรัพยสิ์น  และในการปฏิบติัการขายทอดตลาดกจ็ดัใหมี้กลไกการพฒันาการขาย
ทอดตลาดเพ่ือเป็นเคร่ืองมือในการสร้างกระบวนการขายทอดตลาดท่ีมีประสิทธิภาพ  
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Abstract 
 

 The purpose of this independent study is (1) to study Theoretical Concept and Principle of Law 
relating to Administrative Enforcement and Administrative Execution Measure by Public Auctions, (2) to study 
the Development of Law and Theoretical Concept used as the Rules, Procedures and Conditions on Public 
Auctions, (3) to get the overall views on the way on the guarantee of rights and liberties of the property owners 
whose properties have been seized and attached for public auctions in a manner of being the principal of the 
right not being the object contemplated to be acted on, (4) to study the way of the law in order to improve the 
efficiency of the public auctions to be efficient and suitable to the public interests and cause the protections on 
the rights of the individuals. 
 This independent study is the documentary research conducting based on Documantary Research 
by analysing the provisions of all related laws, judgments and decisions of the Dispute Decision Body, Thesis, 
Journals, and including searches for various information data from internets. 
 It is found, as a result of the study, that the Rules, Procedures and Conditions on the Public 
Auctions in accordance with Civil Procedure Code which applies mutatis mutandis to either Administrative 
Enforcement Measures or Judgement Execution of Administrative Courts obviously do not give any importance 
on the Legal State Principle as much as it should be which some cases are found to be in violation of the 
Constitution and unfair play. It is, therefore, expedient that the process of said public auctions should make 
available a Body of the Expertise to handle the market price appraisals of the properties in order to create the 
Rules on the Appraisal of the Property to be placed on auctions include providing the standardizations on the 
property appraisals and that on the executions of the public auctions; making available the participations in the 
property appraisals of the parties to the case; providing database on the purchase and sale of the properties, 
there shall be a Machanism for the Development of the Public Auction available as an instrument  for the 
creation of the effective Public Auction Process. 
 
 
Keywords: Administrative Enforcement Measures, Judgement Execution of Administrative Courts,  

Public Auction. 
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กติติกรรมประกาศ 
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มาอยา่งต่อเน่ืองเป็นระยะ ซ่ึงผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณท่านทั้งสองจากใจจริง 

นอกจากน้ีผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณบิดามารดาและครอบครัวท่ีมอบก าลงัใจให้แก่
ผูเ้ขียนในการศึกษาเล่าเรียนมาโดยตลอด รวมถึงขอขอบคุณพี่ๆและเพื่อนร่วมชั้นเรียนทุกท่านท่ีได้
เอ้ือเฟ้ือแบ่งปันความรู้และใหมิ้ตรภาพอนัอบอุ่นแก่ผูเ้ขียนเสมอมา 

ในทา้ยท่ีสุด คุณประโยชน์ต่างๆท่ีเกิดข้ึนจากการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีลว้นบงัเกิด
ข้ึนจากการท่ีคณาจารยทุ์กท่านไดก้รุณาประสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้ให้แก่ผูเ้ขียน และแมผู้เ้ขียนจะ
ใช้ความพยายามอยา่งสุดความสามารถในการจดัท าการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีให้สมบูรณ์  แต่
หากมีความไม่สมบูรณ์ต่างๆในการคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีแลว้ ทุกส่ิงลว้นเกิดจากความบกพร่องและ
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                                                                                                               เนติ  ป่ินมณี 
                                                                                                               เมษายน 2556 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



ช 

สารบัญ 
 

หนา้ 
บทคดัยอ่ภาษาไทย ……………………………………………………………………………….. ง 
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ ……………………………………………………………………...…….. จ 
กิตติกรรมประกาศ ..……………………………………………………………………………...  ฉ 
บทท่ี 1 บทน า       …………………………………………………………………………….…….1 
 1.ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา ……………………………………………..….1 
 2.วตัถุประสงคข์องการศึกษา ……………………………   …………………….………..4 
 3.ขอบเขตของการศึกษา ……………………………………………………….……….…4 
 4.วธีิด าเนินการศึกษา …………………………………………………………….………..5 
 5.ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บในการศึกษา ………………………………………….….…5 

บทท่ี 2 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง……………………………………………………….……...6 
              1.หลกัการของกฏหมายมหาชน………………………………………………….……......7 
    1.1หลกันิติรัฐ…………………………………………………..………………….….....7 

   1.2มาตรการบงัคบัทางปกครองและการบงัคบัคดีปกครอง…………………………….17 
 2.หลกัการท่ีมีอิทธิพลต่อการขายทรัพยสิ์น … ……………………………….………… 22 
    2.1ความหมายของ “มูลค่าตลาด”และ “ราคาตลาด”………………………….………..22 
    2.2หลกัการพื้นฐานในทางเศรษฐศาสตร์………………….. ……………………….…26 
 3.หลกัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น……………………………………………………....33 
    3.1ทฤษฎีทัว่ไปวา่ดว้ยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น …………………………..…...…..33 
    3.2ความสัมพนัธ์ระหวา่งมูลค่าทรัพยสิ์นกบัทฤษฎีขายทอดตลาด ……….……….…..35
บทท่ี 3 หลกัเกณฑก์ารบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาด…………………………………...……. 37 
             1.การขายทอดตลาดทรัพยข์องประเทศฝร่ังเศส ……………...………………………….37 

               1.1หลกัเกณฑก์ารด าเนินการบงัคบัคดีของประเทศฝร่ังเศส.......……………………... 38 

             2.การขายทอดตลาดทรัพยข์องประเทศสหรัฐอเมริกา ……………………………….… 39 
    2.1หลกัเกณฑก์ารด าเนินการบงัคบัคดีของประเทศสหรัฐอเมริกา…………….…….. 39 
             3.การขายทอดตลาดทรัพยข์องประเทศออสเตรเลีย …..…………………………….…  .40
    3.1หลกัเกณฑก์ารด าเนินการบงัคบัคดีของประเทศออสเตรเลีย …………..…………..41 
 



ซ 

                                                         สารบัญ (ต่อ)                                                                 
                                                                                                                                          

หนา้ 
4.การขายทอดตลาดทรัพยข์องประเทศไทย …..…………................................................41 
   4.1หลกัเกณฑก์ารด าเนินการบงัคบัคดีของประเทศไทย ……………..……………….43 

        4.2ระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบั 
                    คดี (ฉบบัท่ี 9) พ.ศ.2544  ……………………………………………………....…...46 
        4.3กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอด 
                      ตลาด พ.ศ.2554 . ……………………………….......................................................48 
                4.4กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอด 

        ตลาด (ฉบบัท่ี2)  พ.ศ.2555….…………………........................................................51 
บทท่ี4 ปัญหาในการบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น...........…………………………....55 
 1.กรณีศึกษาการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย.์........................... ………………….…..58 
    1.1ตวัอยา่งการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้ะเบียบกระทรวง 

        ยติุธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี (ฉบบัท่ี 9) 
        พ.ศ.2544 ………………...…………………………………………………………58 
   1.2ตวัอยา่งการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชก้ฎกระทรวง 
        ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด  
        พ.ศ.2554 …………………………………...............................................................60 
   1.3ตวัอยา่งการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชก้ฎกระทรวง 
        ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี2)  
        พ.ศ.2555 …………………………………...............................................................61 
   1.4ภาพรวมแห่งปัญหาการบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาด………...........……..……..63 
  2.สาเหตุและแนวทางการแกไ้ขปัญหาการขายทอดตลาด……………….……………...65 
        2.1สาเหตุของปัญหาในแง่การก าหนดราคาเร่ิมตน้ขายทอดตลาดเคล่ือน 
            ไปจากมูลค่าตลาดท่ีแทจ้ริง ………………………………………………...……65 
       2.2แนวทางการแกไ้ขปัญหาการขายทอดตลาด……………….………...………..…66 

 
 
 



ฌ 

                                                      สารบัญ (ต่อ) 
                                                                                                                                        หนา้ 

บทท่ี5 บทสรุปและขอ้เสนอแนะ ………………………………………………………………...79 
 1.บทสรุป ……………………………………………………………………………….79 
 2.ขอ้เสนอแนะ ………………………………………………………………………….81 
บรรณานุกรม …………………………………………………………………………………….86 
ประวติัผูศึ้กษา …………………………………………….…………………………….…….....90 

 
 



1 

บทที ่1 

บทน า 
 
 

1.  ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 

 

หน่วยงานของรัฐนั้นมีอ านาจออกค าสั่งเรียกให้บุคคลหรือเจา้หน้าท่ีช าระเงินให้แก่
หน่วยงานของรัฐไดเ้ช่นในกรณีซ่ึงเจา้หนา้ท่ีกระท าละเมิดต่อหน่วยงานของรัฐโดยกระท าลงไปใน
การปฏิบติัหนา้ท่ีตาม มาตรา 12 แห่งพระราชบญัญติัความรับผดิทางละเมิดของเจา้หนา้ท่ี พ.ศ. 2539 
แมว้่ามาตรา 55 แห่งพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 จะก าหนดว่าการ
บงัคบัทางปกครองไม่ใชก้บัเจา้หนา้ท่ีเวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน แต่ถือไดว้า่มาตรา 
12  แห่งพระราชบญัญติัความรับผิดทางละเมิดของเจา้หน้าท่ี พ.ศ. 2539  ก าหนดการบงัคบัทาง
ปกครองไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนแลว้ ฉะนั้นหน่วยงานของรัฐก็มีอ านาจออกค าสั่งให้เจา้หนา้ท่ีนั้นช าระเงิน
ค่าสินไหมทดแทนภายในเวลาท่ีก าหนดไวต้ามกฎหมายไดโ้ดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลปกครอง   

หรือในค าสั่งทางปกครองท่ีมีลกัษณะเป็นการเรียกให้ผูรั้บค าสั่งทางปกครองช าระเงิน
ตามท่ีกฎหมายให้อ านาจไว ้เช่นในกรณีท่ีองค์การจดัการน ้ าเสีย ซ่ึงจดัตั้งข้ึนตาม พระราชบญัญติั
องค์การของรัฐบาล พ.ศ. 2496 ไดเ้รียกเก็บค่าบริการ ค่าธรรมเนียม หรือค่าบริหารจดัการส าหรับ
การบ าบดัน ้ าเสีย แก่บุคคลผูซ่ึ้งเป็นเจา้ของน ้ าเสีย แต่ปรากฏว่าบุคคลผูน้ั้นเพิกเฉยไม่ยอมช าระ
ค่าบริการ ผูอ้  านวยการองค์การจดัการน ้ าเสียสามารถใช้มาตรการบงัคบัทางปกครองไดเ้องโดยมิ
ตอ้งฟ้องร้องคดีต่อศาลปกครองเช่นกนั  

หรืออาจจะเป็นกรณีท่ีศาลปกครองนั้นไดมี้ค าสั่งหรือค าพิพากษาใหคู่้กรณีฝ่ายใดตอ้ง
ช าระเงินตามค าพิพากษา แต่คู่กรณีฝ่ายนั้นกลบัเพิกเฉยมิไดท้  าการช าระเงิน 

กรณีต่างๆท่ีกล่าวมานั้นมีขั้นตอนต่อไปก็คือการยึด อายดัทรัพย์มาขายทอดตลาด
เพื่อให้ได้เงินมาช าระตามค าสั่งทางปกครอง ซ่ึงบญัญติัไวใ้นมาตรา 57 แห่งพระราชบญัญติัวิธี
ปฎิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  รวมถึงกรณีท่ีตอ้งยึดอายดัทรัพยม์าขายทอดตลาดเพื่อให้ได้
เงินมาช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครอง ก็มีการบญัญติัอยู่ในมาตราท่ี 72 วรรคห้าแห่ง
พระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.  2542 โดยทั้ งสอง
พระราชบญัญติัมีลกัษณะร่วมกนัคือ ให้น าบทบญัญติัวา่ดว้ยการบงัคบัคดีตามประมวลวิธีพิจารณา
ความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมนัน่เอง  
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 ยกตัวอย่างเช่นศาลปกครองได้ออกระเบียบส านักงานศาลปกครองว่าด้วยการ
ด าเนินการบงัคบัคดีให้เป็นไปตามค าบงัคบัของศาลปกครอง พ.ศ. 2544 เม่ือพิจารณาหมวดท่ี 2 
ส่วนท่ี 1 เร่ืองวธีิการยดึทรัพยสิ์น พบวา่มีการอนุโลมกฏหมายอนุบญัญติัท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาประยุกต์ใช้ในส่วนท่ีส าคัญเช่น ข้อ 61 การยึด
อสังหาริมทรัพยก์็น าระเบียบกระทรวงยติุธรรมวา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี(ฉบบั
ท่ี 9) พ.ศ. 2544  มาประยกุตใ์ชเ้ป็นหลกัเกณฑใ์นงานบงัคบัคดีของศาลปกครองทั้งหมด 
 ผลท่ีเกิดข้ึนคือหากประสิทธิภาพแห่งกฏเกณฑ์ในการบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่งมีประสิทธิภาพอย่างไร ก็จะส่งผลกระทบมายงัประสิทธิภาพของมาตรการ
บงัคบัทางปกครองและประสิทธิภาพของการบงัคบัคดีปกครองของศาลปกครองด้วยในลกัษณะ
เดียวกัน ทั้ ง น้ี เป็นเพราะพระราชบัญญัติวิ ธีปฎิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.  2539และ
พระราชบัญญัติจัดตั้ งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 บัญญัติว่าให้น า
บทบญัญติัต่างๆวา่ดว้ยการบงัคบัคดีตามประมวลวิธีพิจารณาความแพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมซ่ึงก็
รวมถึงการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยการขายทอดตลาดดว้ย 
 อน่ึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนเสมอในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยคื์อ “ราคาเร่ิมตน้ในการ
ขายทอดตลาด” ซ่ึงจะมีการวางหลกัเกณฑ์อย่างไรให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงก็คือ “ผูอ้ยู่ในมาตรการบังคับทางปกครองให้ช าระเงินหรือลูกหน้ีตามค า
พิพากษาของศาลปกครองแลว้แต่กรณี” และผูท่ี้จะไดรั้บเงินเพื่อมาช าระหน้ีซ่ึงก็คือ “หน่วยงานทาง
ปกครองหรือเจ้าหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองแล้วแต่กรณี” รวมถึงผูท่ี้จะเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิรายใหม่ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ ซ่ึงหมายถึง “ผูท่ี้ชนะการประมูล” 
 ซ่ึงแน่นอนท่ีสุดว่า หากเกิดดุลภาพ 3 ฝ่ายระหว่าง “ผู ้อยู่ในมาตรการบังคับทาง
ปกครองให้ช าระเงินหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองแล้วแต่กรณี”  “หน่วยงานทาง
ปกครองหรือเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองแลว้แต่กรณี” รวมถึง“ผูช้นะการประมูล”แลว้ 
กระบวนการขายทอดตลาด ยอ่มเป็นไปอยา่งราบร่ืน 
 ระยะสองปีท่ีผ่านมานั้นกระบวนการขายทอดตลาด มีความขดัขอ้งพอสมควร  เม่ือ
อดีตรัฐมนตรีว่าการกระทรวงยุติธรรมคือนาย พีรพันธ์ุ สาลีรัฐวิภาค ได้ลงนามเม่ือวนัท่ี 3 
พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ออกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขการขายทอดตลาด 
พ.ศ. 2554 ซ่ึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 และมีผลบงัคบัใชใ้น
วนัท่ี 12 กรกฏาคม พ.ศ. 2554 
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 จากการเก็บขอ้มูลตั้งแต่ 4 เดือนก่อนการประกาศใชก้ฎกระทรวงดงักล่าว และ 4 เดือน
หลงัการประกาศใช้กฏกระทรวงดงักล่าว1 พบวา่จากท่ีเคยขายทรัพยไ์ดป้ระมาณ 20,000 ลา้นบาท 
ลดลงเหลือเพียง 200 ล้านบาท ผูศึ้กษาลองค านวณประสิทธิภาพแห่งช่องทางการขายทอดตลาด
ดงักล่าวพบว่ากฏกระทรวงท่ีประกาศใช้เป็นมาตรการท่ีมีส่วนส าคญัท่ีท าให้ประสิทธิภาพของ
กระบวนการขายทอดตลาดทรัพย ์ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นอสังหาริมทรัพย ์ใหล้ดลงถึง 99 %  
 จึงเป็นเหตุผลให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงยุติธรรมท่านปัจจุบนัคือ พล.ต.อ.ประชา 
พรหมนอก ไดอ้อกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี 
2) พ.ศ. 2555 ซ่ึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2555 เพื่อแกไ้ขปัญหา 
แต่ในทางปฏิบติัแลว้ ผูศึ้กษาพบวา่การก าหนดราคาเร่ิมตน้ขายโดยส่วนใหญ่นั้นข้ึนอยู่กบัฝ่ายเจา้
พนกังานบงัคบัคดี ประมาณ 99%  ซ่ึงจะก าหนดราคาโดยอา้งอิงกบัราคาของส านกังานท่ีดิน  ก็เป็น
การกลบัไปใชห้ลกัการเดิมคือระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่การบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
(ฉบบัท่ี  9) พ.ศ.  2544 ซ่ึงอา้งอิงราคาประเมินอสังหาริมทรัพยข์องภาคราชการ ซ่ึงมีราคาต ่ากว่า
มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีจะถูกน าออกขายทอดตลาดเป็นอนัมากอีกคร้ังหน่ึง 
 จากเหตุผลท่ีกล่าวมาข้างต้นจึงเป็นกรณีท่ีน่าสนใจเป็นอย่างยิ่งว่าจะท าอย่างไรให้
กระบวนการขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพท่ีดีและในขณะเดียวกนัก็คุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของ
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบักระบวนการขายทอดตลาดโดยเฉพาะอยา่งยิ่ง “ผูอ้ยูใ่นมาตรการบงัคบัทางปกครอง
ใหช้ าระเงินหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองแลว้แต่กรณี” ซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยึด 
อายดัมาท าการขายทอดตลาด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 กรมบงัคบัคดีร้ือเกณฑ ์“ขายทอดตลาด” โละทรัพย ์NPA คา้งสตอ๊ก 3.6 แสนลา้น” (2555) คืนคน้ 25 พฤษภาคม 
2555 จาก http://www.prachachat.net/news_detail.php?_ newside=1336015409& Grid=00& catid=00 
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2.  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 2.1  เพื่อศึกษาแนวคิดทฤษฎีและหลกักฏหมายเก่ียวกบัมาตรการบงัคบัทางปกครองและ
การบงัคบัคดีปกครองโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น 
 2.2  เพื่อศึกษาถึงพฒันาการของกฎหมายและแนวคิดทฤษฎีท่ีใชเ้ป็นหลกัเกณฑ์ วิธีการและ
เง่ือนไขการขายทอดตลาดท่ีอนุโลมมาใชใ้นการบงัคบัคดีปกครองและมาตรการบงัคบัทางปกครอง 

2.3  เพื่อทราบแนวทางการประกนัสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัมาเพื่อ
ท าการขายทอดตลาด ในเชิงของการเป็นประธานแห่งสิทธิมิใช่วตัถุซ่ึงถูกมุ่งหมายกระท าต่อ  

2.4  เพื่อเสนอแนะแนวทางของกฏหมายท่ีจะปรับปรุงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด
ทรัพยใ์หมี้ความเหมาะสม แก่ประโยชน์สาธารณะและมีการคุม้ครองสิทธิแก่ปัจเจกชน 
 

3.  ขอบเขตของการศึกษา 

 

การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาพฒันาการด้านหลักเกณฑ์ท่ีใช้ในการขายทอดตลาด
ทรัพย์ของศาลปกครองและมาตรการบงัคบัทางปกครองซ่ึงกระท าโดย  การน าบทบญัญติัแห่ง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาบงัคบัใช้โดยอนุโลม อนัไดแ้ก่หลกัเกณฑ์ท่ีใช้ก่อนปี 
พ.ศ. 2554 ซ่ึงไดแ้ก่ระเบียบกระทรวงยุติธรรมวา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัดี (ฉบบัท่ี 
9) พ.ศ. 2544 และหลกัเกณฑท่ี์ท าใหป้ระสิทธิภาพแห่งการขายทอดตลาดลดลงเป็นอยา่งยิ่งซ่ึงไดแ้ก่
กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 รวมถึง
กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2555 ท่ี
ใชใ้นปัจจุบนัดว้ย เพื่อใหท้ราบถึงประสิทธิภาพแห่งกระบวนการขายทอดตลาด รวมถึงสาเหตุแห่ง
ปัญหา และจะได้ท าการแก้ไขปรับปรุงได้ถูกต้อง รวมทั้งจะมีการพิจารณาหลักเกณฑ์ทางด้าน
เศรษฐศาสตร์อนัมีอิทธิพลต่อการเขา้ซ้ือทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดโดยบุคคลภายนอกท่ีสนใจดว้ย 
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4.  วธิีด าเนินการศึกษา 

 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพดว้ยการศึกษาทางเอกสาร (Documentary 

Research)  โดยศึกษาวิเคราะห์จากบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งปวง ค าพิพากษาและค า
วินิจฉัยขององค์กรวินิจฉัยขอ้พิพาท วิทยานิพนธ์ หนงัสือ วารสาร  รวมไปถึงการแสวงหาขอ้มูล
ต่างๆจากอินเทอร์เน็ตและน ามาวิเคราะห์อย่างเป็นระบบเพื่อให้ไดม้าซ่ึงขอ้สรุปและแนวทางแห่ง
การแกไ้ขปัญหา 
 

5.  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการศึกษา 

 
5.1  เพื่อศึกษาแนวคิดทฤษฎีและหลกักฏหมายเก่ียวกบัมาตรการบงัคบัทางปกครองและ

การบงัคบัคดีปกครองโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น 
5.2  ทราบถึงพฒันาการของกฎหมายและแนวคิดทฤษฎีท่ีใช้เป็นหลกัเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไขการขายทอดตลาดท่ีอนุโลมมาใชใ้นการบงัคบัคดีปกครองและมาตรการบงัคบัทางปกครอง 
5.3  ทราบแนวทางการประกนัสิทธิและเสรีภาพของเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัมาเพื่อท า

การขายทอดตลาด ในเชิงของการเป็นประธานแห่งสิทธิมิใช่วตัถุซ่ึงถูกมุ่งหมายกระท าต่อ  

5.4  ทราบขอ้เสนอแนะทางกฏหมายท่ีจะปรับปรุงประสิทธิภาพในการขายทอดตลาด
ทรัพยใ์หมี้ความเหมาะสม แก่ประโยชน์สาธารณะและมีการคุม้ครองสิทธิแก่ปัจเจกชน 
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บทที ่2 

แนวคดิและทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง 
 
 
 เม่ือใดก็ตามท่ีผูอ้ยู่ในบงัคบัของมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินหรือผูท่ี้ตอ้ง
ค าพิพากษาของศาลปกครองให้ใช้เงิน เพิกเฉยไม่ยอมช าระเงินดงักล่าว กระบวนการถดัมาคือการ
ยึดอายดัทรัพยสิ์นของบุคคลเช่นว่านั้น เพื่อท าการขายทอดตลาดให้ไดเ้งินมาช าระตามมาตรการ
บงัคบัทางปกครองหรือตามค าพิพากษาของศาลปกครองต่อไป 
 แต่เน่ืองจากระบบการการขายทอดตลาดของหน่วยงานทางปกครองและศาลปกครอง
ไดบ้ญัญติัให้ใช้หลกัเกณฑ์และวิธีการตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาประยุกต์ใช้
โดยอนุโลม ดงันั้นผูศึ้กษาจึงมีความคิดวา่ตอ้งมีการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขาย
ทอดตลาดดงักล่าวให้เกิดความเขา้ใจอย่างชัดเจนเพื่อน าเสนอให้การขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นมี
หลกัเกณฑท่ี์ตรงกบัเจตนารมณ์ทางกฎหมายคือหน่วยงานทางปกรองหรือคู่กรณีผูเ้ป็นเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาได้รับช าระหน้ีและผูอ้ยู่ใตบ้งัคบัของค าสั่งทางปกครองให้ช าระเงินหรือลูกหน้ีตามค า
พิพากษาของศาลปกครองก็ควรได้รับความกระทบกระเทือนและบอบช ้ าน้อยท่ีสุดเพื่อให้บุคคล
เหล่านั้นเม่ือพน้จากกระบวนการบงัคบัคดีของศาลแลว้สามารถด าเนินชีวติไดเ้ป็นปกติอยา่งเร็วท่ีสุด 
 โดยเร่ืองหลกัการและวิธีการประเมินราคาทรัพยสิ์นนั้น จะตอ้งให้ความส าคญัเป็น
อยา่งมากเพราะราคาประเมินดงักล่าวยอ่มกลายมาเป็นราคาเร่ิมตน้ท่ีใชใ้นการขายทอดตลาดและยงั
ใชเ้ป็นฐานการค านวณราคาสมควรขายในกรณีท่ีราคาท่ีผูป้ระมูลใหร้าคาสูงสุดในการประมูลทรัพย์
นั้นๆ มีราคาน้อยกว่าราคาเร่ิมตน้ท่ีใช้ในการขายทอดตลาด ซ่ึงมกัจะเกิดข้ึนในกรณีท่ีมีการขาย
ทอดตลาดหลายนดัและทรัพยท่ี์น าออกมาประมูลในรายการนั้นมิค่อยไดรั้บความสนใจจากบุคคลท่ี
เขา้ซ้ือเท่าท่ีควร ฉะนั้นจึงควรศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีมีผลต่อการประเมินราคาทรัพยสิ์นซ่ึงราคา
ซ่ึงถือเป็นมูลค่าของทรัพยสิ์นนั้นมีลกัษณะเป็นพลวติัข้ึนอยู่กบัหลกัการหลากหลาย เช่น หลกัอุป
สงคแ์ละอุปทาน (Demand and Supply) หลกัประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (highest and best use) ฯลฯ 
 ในแง่ของการประกนัสิทธิเสรีภาพของผูอ้ยูใ่ตบ้งัคบัของค าสั่งทางปกครองให้ช าระเงิน
หรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครอง ใหอ้ยูใ่นฐานะเป็นประธานแห่งสิทธิมิใช่วตัถุซ่ึงถูกมุ่ง
หมายกระท าต่อนั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ในกระบวนการขายทอดตลาดทรัพยด์งักล่าว มีผลกระทบต่อสิทธิ
ในทรัพย์สินของเอกชนหลายประการโดยเฉพาะอย่างยิ่งการก าหนดราคาทรัพย์สินท่ีจะขาย
ทอดตลาด โดยมีแนวคิดและทฤษฎีท่ีตอ้งศึกษาดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
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1.  หลกัการของกฎหมายมหาชน 
 กฎหมายมหาชน คือกฎหมายท่ีก าหนดสถานะและนิติสัมพันธ์ระหว่างรัฐหรือ
หน่วยงานของรัฐกบัเอกชนหรือหน่วยงานอ่ืนๆ ของรัฐในฐานะท่ีรัฐและหน่วยงานของรัฐเป็น
ผูป้กครอง2  ซ่ึงหลกัการท่ีส าคญัๆของกฎหมายมหาชนนัน่ก็คือหลกันิติรัฐและหลกัความไดส้ัดส่วน 
อนัมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
 1.1  หลกันิติรัฐ (Legal state) 
 นักนิติศาสตร์ผู ้มี ช่ือเสียงของชาวฝร่ังเศสช่ือว่า การ์เร่ เดอ มาลแบร์ (Carre’de 
Malberg) ได้อธิบายเร่ืองหลกันิติรัฐว่า “นิติรัฐในแง่ความสัมพนัธ์ระหว่างรัฐกบัประชาชนนั้น 
หมายถึงรัฐท่ียอมตนอยูภ่ายใตร้ะบบกฎหมาย และยอมผูกพนัการกระท าใดๆ ของตนกบักฏเกณฑ์
ของกฎหมายท่ีส่วนหน่ึงไดบ้ญัญติัรับรองสิทธิเสรีภาพต่างๆ ของประชาชนเอาไว ้อีกส่วนหน่ึงได้
บญัญติัไวล่้วงหนา้เก่ียวกบัเง่ือนไขและขอ้จ ากดัต่างเก่ียวกบัวิธีการซ่ึงฝ่ายปกครองจะกระท าไดใ้น
การปฏิบติัหนา้ท่ีเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องกฏหมาย”3 
 ฉะนั้นหากวิเคราะห์หลกันิติรัฐแลว้จะพบวา่ รัฐนั้นจ าตอ้งผกูพนักบักฎหมายท่ีตนตรา
ข้ึนใน 2 ลกัษณะแรกนั้น กฏหมายท่ีตราข้ึนเป็นบาทฐานท่ีมาแห่งอ านาจ ในขณะเดียวกนัลกัษณะท่ี
สองท่ีเกิดข้ึนคือกฎหมายนั้นก็เป็นขอ้จ ากดั อ านาจหน้าท่ีของเจา้หน้าท่ีรัฐดงักล่าวเช่นกนั ดงันั้น
วิธีการปฏิบติังาน (means) ของเจา้หน้าท่ีจึงมีความส าคญัเท่าเทียมกบัเป้าหมายหรือวตัถุประสงค ์
(ends) ของงานนั้น เจา้หน้าท่ีของรัฐจึงไม่อาจใช้อ านาจท่ีตนมีอยู่โดยอ าเภอใจโดยไม่มีขอบเขต 
หรือไร้หลกัเกณฑ์จนท าลายสิทธิเสรีภาพและประโยชน์ของผูอ้ยูใ่ตก้ารปกครอง  โดยท่ีทฤษฎีทาง
กฎหมายท่ีส าคญัต่อหลกันิติรัฐนั้น คือ 
 1.1.1  หลักความสูงสุดของรัฐธรรมนูญ (Supremacy of the Constitution) 
 หากพูดถึงปีระมิด เราสามารถนึกถึงรูปทรงของสามเหล่ียมซ่ึงมียอด
แหลมอยูด่า้นบนและมีฐานกวา้งอยูด่า้นล่าง ตาม“ทฤษฎีปีรามิดแห่งกฎหมายของรัฐ (Pyramide des 
normes)” หรืออาจเรียกอีกช่ือหน่ึงไดว้า่ “ทฤษฎีล าดบัชั้นแห่งกฏหมาย (Principe de hie’rachie des 
normes)” นั้น  ส่ิงท่ีอยู่ดา้นบนของพีระมิดนั้นก็คือกฏหมายท่ีมีจ านวนน้อยมากแต่มีความส าคญั 
สูงสุด และก็จะลดหลัน่กนัลงมาตามล าดบัความส าคญั คือ ยิง่กฏหมายท่ีมีความส าคญันอ้ยก็จะยิ่งอยู่
ดา้นล่างของพีระมิด แต่จะมีจ านวนมาก ซ่ึงสามารถอธิบายใหเ้ห็นภาพไดช้ดัเจนดงัต่อไปน้ี 
                                                 
2 บวรศกัด์ิ  อุวรรณโณ, "กฎหมายมหาชน : การแบ่งแยกกฎหมายมหาชน-เอกชน และพฒันการกฎหมายมหาชน
ในประเทศไทย" พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2537) , หนา้ 6 
3 R. Carre’de Malberg, “ Contribution a’la The’orie ge’ne’rate de I’Etat” ในหนงัสือ Tome I " , หนา้ 489 
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ภาพท่ี 2.1 ปีระมิดแสดงความส าคญัของกฎหมาย 

 
 จากภาพดา้นบนแสดงให้เห็นวา่ กฎหมายท่ีอยูบ่นสุดซ่ึงทรงความส าคญั
สูงสุดของรัฐนั้นไดแ้ก่รัฐธรรมนูญ กฎหมายแม่บทซ่ึงจะใชเ้ป็นบาทฐานในการออกกฎหมายล าดบั
รองคือพระราชบญัญติัหรือกฎหมายฝ่ายนิติบญัญติัก็จะอยูถ่ดัลงมาดา้นล่าง ส่วนกฎหมายอนุบญัญติั
หรืออาจเรียกได้ว่าเป็นกฎหมายฝ่ายบริหารบัญญัติอันได้แก่ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง 
ประกาศกระทรวง ฯลฯ ก็อยู่ถดัลงมาดา้นล่าง ซ่ึงรวมถึงอนุบญัญติัท่ีบญัญติัโดยองค์การกระจาย
อ านาจทางปกครองซ่ึงจะอาศยักฎหมายจดัตั้งองค์การนั้นๆ เอง ซ่ึงแยกไดเ้ป็น 2 แบบ คือองคก์าร
กระจายอ านาจทางพื้นท่ี ไดแ้ก่ เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั กรุงเทพมหานครเป็นตน้ ส่วน
องคก์ารกระจายอ านาจทางเทคนิคหรือบริการไดแ้ก่ รัฐวสิาหกิจ องคก์ารมหาชนต่างๆ เช่น การทาง
พิเศษแห่งประเทศไทย การรถไฟแห่งประเทศไทย องคก์ารจดัการน ้ าเสีย เป็นตน้ ซ่ึงกฏหมายของ
ชั้นล่างสุดของปีรามิดทางกฎหมายน้ีเรียกว่า กฎหมายฝ่ายองค์การบญัญติั เช่น ขอ้บงัคบัองค์การ
ต่างๆ เป็นตน้ 
 ฉะนั้นประเทศไทยซ่ึงใชร้ะบบกฎหมายซีวลิลอว ์ก็น าหลกันิติรัฐเขา้มาใช้
รวมไปถึงหลกันิติธรรมซ่ึงมีจุดมุ่งหมายเดียวกนัดว้ย  แต่ต่างกนัท่ีหลกันิติธรรม (Rule of law) นั้น
เป็นหลกักฎหมายของประเทศในระบบกฎหมายคอมมอนลอว ์ ซ่ึงก็มีปรากฎในมาตรา3วรรคสอง
แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550  อนัมีหลกัการส าคญัดงัต่อไปน้ี 

ก) การกระท าของฝ่ายปกครองนั้นตอ้งชอบดว้ยกฎหมาย 
    ฝ่ายปกครองนั้ นมีหน้าท่ีต้องบังคับการให้เป็นไปตาม
กฎหมายอยา่งเคร่งครัดตามท่ีฝ่ายนิติบญัญติัไดต้ราข้ึน ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ฝ่ายปกครองนั้นมิไดมี้อ านาจ
เป็นของตนเองอยา่งเป็นเอกเทศแต่อยา่งใด หากแต่อ านาจในการท าหนา้ท่ีของฝ่ายปกครองไม่วา่จะ

 

รัฐธรรมนูญ 
 

กฏหมายนิติบญัญติั (พระราชบญัญติั) 
 

กฎหมายบริหารบญัญติั (พรฎ , กฏกระทรวง, ประกาศ
กระทรวง) 
กฎหมายองคก์ารบญัญติั (ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน , ระเบียบขอ้บงัคบั)
X 

องคก์ารมหาชน ฯลฯ) 
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เป็นการตรากฏหรือการออกค าสั่งทางปกครอง ตอ้งอิงแหล่งอ านาจท่ีเป็นบาทฐานในการออกกฏ
หรือค าสั่งทางปกครอง ซ่ึงบาทฐานนั้นไดแ้ก่ พระราชบญัญติั 

ข) กฏหมายในล าดับ ท่ีต ่ ากว่าต้องมีเ น้ือหาไม่ขัดแย้งกับ
กฎหมายท่ี  อยูใ่นล าดบัท่ีสุงท่ีสุดเสมอ 
  หลักการน้ีมีความหมายว่า หากมีกฎหมายท่ีล าดับต ่ากว่า
ขดัแยง้กบักฎหมายแม่บทท่ีให้อ านาจหรือกฎหมายฉบบัท่ีอยู่ในล าดบัท่ีสูงกว่าแล้ว จะส่งผลให้
กฎหมายอนุบญัญติัท่ีอยูใ่นฐานะกฎหมายลูกบทท่ีขดัแยง้กบักฎหมายแม่บทหรือกฎหมายในล าดบั
ท่ีสูงกวา่ยอ่มไม่มีผลใชบ้งัคบักบัประชาชนในลกัษณะท่ีหากเป็นการขดัแยง้บางส่วน บทบญัญติัใน
ส่วนท่ีขดัแยง้นั้นก็ตกเป็นโมฆะ หากขดัแยง้ทั้งฉบบัผลก็คือการเป็นโมฆะทั้งฉบบัเช่นกนั 
 ค)   การควบคุมความชอบดว้ยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย 
  หากพิจารณาถึงการควบคุมความชอบดว้ยรัฐธรรมนูญเชิง
เน้ือหา คือการควบคุมมิให้พระราชบญัญติัรวมทั้งกฎหมายเทียบเท่าพระราชบญัญติัขดัหรือแยง้กบั
รัฐธรรมนูญอนัเป็นบทกฏหมายล าดับสูงสุด4  ก็จะพบว่ามีทั้ งในระดบัก่อนการประกาศใช้เป็น
พระราชบญัญติัเช่น ร่างพระราชบญัญติัซ่ึงรัฐสภาให้ความเห็นชอบแลว้ แต่มีสมาชิกสภาผูแ้ทน
ราษฎรจ านวนท่ีกฎหมายก าหนดหรือนายกรัฐมนตรี เห็นว่ามีขอ้ความขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญ
หรือกระบวนการตราไม่ถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ ก็จะส่งความเห็นไปยงัศาล
รัฐธรรมนูญเพื่อวนิิจฉยั เป็นตน้ หรือกรณีซ่ึงพระราชบญัญติัประกาศใชแ้ลว้ เช่น กรณีท่ีมีคดีเกิดข้ึน
ในศาลก่อน ไม่วา่จะเกิดข้ึนในศาลยุติธรรม ศาลปกครอง หรือศาลใดๆ และไม่วา่คดีจะอยูร่ะหวา่ง
การพิจารณาในศาลใดก็ตาม หากศาลเห็นเองหรือคู่ความ (โจทก ์จ าเลย หรือผูฟ้้อง-ผูถู้กฟ้อง) และ 
ยงัไม่เคยมีค าวนิิจฉยัของศาลรัฐธรรมนูญเก่ียวกบับทบญัญติันั้น ศาลก็จะส่งความเห็นดงักล่าวไปยงั
ศาลรัฐธรรมนูญเพื่อวนิิจฉยัต่อไป 
 ดงันั้นอาจสรุปไดว้่าภายใตร้ะบบนิติรัฐนั้น สิทธิเสรีภาพของประชาชน
ของผูใ้ตป้กครอง (subject) ตอ้งได้รับการปกป้องคุม้ครองและไดรั้บหลกัประกนัอย่างมัน่คงใน
ฐานะพลเมืองของรัฐ (citizen) ทั้งน้ีเป็นเพราะการกระท าทั้งหลายทั้งทางอาญาและทางปกครองของ
เจา้หน้าท่ีของรัฐท่ีกระทบกระเทือนต่อสิทธิเสรีภาพของประชาชนซ่ึงเก่ียวขอ้งในทุกๆคร้ังนัน่เอง
 แต่ในทศันะคติของผูศึ้กษานั้นเห็นว่าดว้ยวิถีชีวิตและสังคมของประเทศ
ไทยซ่ึงใช้เวลาสั่งสมมานาน มีลกัษณะซ่ึงมิไดใ้ห้ความส าคญักบัหลกั “รัฐธรรมนูญมีสถานะเป็น

                                                 
4 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 มาตรา 6 บญัญติัวา่ “รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายสูงสุดของ
ประเทศ บทบญัญติัใดของกฏหมาย กฎหรือขอ้บงัคบั ขดัหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญน้ี บทบญัญติันั้นเป็นอนัใชบ้งัคบั
มิได”้ 
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กฏหมายสูงสุดของรัฐ” และก็ไม่ไดใ้หค้วามส าคญัถึงหลกั  “การเคารพล าดบัชั้นสูงต ่าของกฏหมาย
ของรัฐโดยเคร่งครัดตามหลกันิติรัฐ” เช่นกนั ซ่ึงอาจสังเกตไดว้่าตลอดระยะเวลาท่ีประเทศไทยใช้
รัฐธรรมนูญมาแล้ว 17 ฉบับ ในหลายๆ คร้ังองค์กรบังคับใช้กฏหมายยงัแสดงออกให้เห็นว่า
รัฐธรรมนูญไทยมีสถานะต ่ากว่าพระราชบญัญติัธรรมดา ๆ เสียอีก ยกตวัอย่างเช่น การบงัคบัใช้
พระราชบญัญติัทางหลวง พ.ศ. 2535 พระราชบัญญติัว่าดว้ยการรักษาความสะอาดและความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง พ.ศ. 2535 พระราชบญัญติัควบคุมการโฆษณาโดยใช้เคร่ืองขยาย
เสียง พ.ศ. 2493 ฯลฯ ก่อนสิทธิในการชุมนุมโดยสงบและปราศจากอาวุธของพลเมืองซ่ึงเป็นสิทธิท่ี
ถูกรองรับไวต้ามรัฐธรรมนูญอนัเป็นกฏหมายสูงสุดเสียอีก หรือในกรณีท่ีเจา้หนา้ท่ีของรัฐตอ้งท า
การประเมินราคาทรัพย์ซ่ึงจะต้องน าทรัพย์นั้ นออกขายทอดตลาดเพื่อน าเงินมาชดใช้ให้แก่
หน่วยงานของรัฐตามมาตรการบงัคบัทางปกครอง หรือตามค าพิพากษาของศาลปกครองซ่ึงให้ใช้
หน้ีเงิน หากเจ้าหน้าท่ีกระท าตามอ าเภอใจมิได้ประเมินราคาทรัพย์ตามหลักวิชาการและราคา
ประเมินทรัพยน์ั้น ต ่ากว่าราคามูลค่าตลาดเป็นอนัมากย่อมจะเป็นการละเมิดต่อสิทธิในทรัพยสิ์น
ของพลเมืองท่ีถูกรับรองสิทธิไวใ้นรัฐธรรมนูญ5 

 ส าหรับเร่ืองความกลา้ท่ีจะปฏิเสธไม่บงัคบัใชก้ฎหมายท่ีปราศจากความ
เป็นธรรมของเจา้หนา้ท่ีรัฐ ผูศึ้กษาเห็นว่าในประเทศไทยนั้นเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองผูจ้ดัท าบริการ
สาธารณะในแง่การใชก้ฎหรือค าสั่งทางปกครองเป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญันั้น ยงัมีทศันคติท่ีจะยึดถือ
แนวคิดของส านกัปฏิฐานนิยมหรือ Positivism เป็นส าคญั คือ จะเน้นให้ความส าคญักบักฏหมาย
ของบา้นเมือง (Positive law)6  ซ่ึงจะถือวา่บรรดากฎเกณฑ์ใดท่ีถูกบญัญติัข้ึนมาใชแ้ลว้คือค าสั่งของ
ผูป้กครอง ย่อมต้องมีความยุติธรรมและใช้บงัคบักับทุกคน ประชาชนผูอ้ยู่ใต้การปกครองตอ้ง
ปฏิบติัตามโดยไม่อาจหลีกเล่ียงได ้และจะฝ่าฝืนมิได ้หากผูใ้ดฝ่าฝืนจะตอ้งไดรั้บผลร้ายตามมา ใน
แง่น้ีกฏหมายจะมีลักษณะแข็งกระด้าง เด็ดขาดและเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองสามารถถือปฏิบติัได้
โดยง่ายโดยใชก้ารพิจารณาเพียงแค่ขอ้เทจ็จริงท่ีหยาบๆ โดยไม่ตอ้งค านึงถึงผลทางศีลธรรม ผูศึ้กษา
ขอยกตวัอย่างในสังคมไทย เช่นในการใช้มาตรการบงัคบัทางปกครองก็ดีหรือผลบงัคบัแห่งค า
พิพากษาของศาลปกครองก็ดี ซ่ึงในท่ีสุดแลว้หากเป็นหน้ีเงินก็ย่อมตอ้งมีการใช้ประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม ซ่ึงก็เป็นการดีและถูกตอ้งเพราะจะไม่เกิดภาวะซ่ึงเป็น

                                                 
5 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 มาตรา 41 วรรคหน่ึงบญัญติัวา่ “สิทธิของบุคคลใน
ทรัพยสิ์นยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ียอ่มเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
บญัญติั” 
6 Anton Fagan “The Rule of law : The Limit of Legal order” David Dyzenhaus editor, oxford : Hart Publishing, 
1999; P18-19 
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สองมาตรฐานในทางกฎหมายส าหรับประชาชนท่ีมีปัญหาขอ้พิพาทซ่ึงจะตอ้งถูกยึดอายดัทรัพยสิ์น
ของตนนั้นออกมาท าการขายทอดตลาด โดยการตดัปัญหาตั้งแต่ต้นโดยให้มีระบบการยึดอายดั
ทรัพยสิ์นรวมถึงวธีิการต่างๆ จนกระทัง่ไดเ้งินจากการขายทอดตลาดมาท าการช าระหน้ี เพียงระบบ
เดียวคือใช้ระบบของศาลยุติธรรมเป็นหลกั คือ ประมวลวิธีการพิจารณาความแพ่งนัน่เอง แต่ทว่า
กฎระเบียบต่างๆ ท่ีใช้เป็นหลกัเกณฑ์ในการยึดอายดั ขายทอดตลาดต่างๆ นั้น มิไดค้  านึงถึงความ
ละเอียดอ่อนในทรัพยท่ี์ท าการยึดอายดัมาแต่ละรายการเท่าท่ีควร ซ่ึงแทจ้ริงควรจะไดร้าคาทรัพย์
ใกลเ้คียงกบัราคามูลค่าตลาดจึงจะถือไดว้า่มีความเป็นธรรม เป็นตน้ 
 ในอดีตก็มีปรากฏการณ์ในช่วงสงครามโลกคร้ังท่ี 2 เม่ือระบบกฎหมาย
นาซีของ อด๊อฟ ฮิตเลอร์ มีบทบาทเป็นอย่างสูงนั้น ระบบกฎหมายในช่วงนั้นจะยึดแนวคิดแบบ
ส านกัปฏิฐานนิยม ซ่ึงจะไม่สนใจต่อจริยธรรมหรือสิทธิมนุษยชนใดๆ ยิ่งไปกวา่อ านาจของฮิตเลอร์ 
ซ่ึงประสบการณ์ทางกฎหมายของประเทศเยอรมนัก็ไดจ้ดัการแกไ้ขปัญหาความไม่เป็นธรรมดา้น
กฎหมายในเร่ืองน้ีไดเ้สร็จสมบูรณ์แลว้ ดงัตวัอยา่งต่อไปน้ี 
 มีกฎหมายวา่ดว้ยความเป็นพลเมืองของเยอรมนั ลงวนัท่ี 25 พฤศจิกายน 
ค.ศ. 1914 มาตรา 11 ตอน 2 มีบทบญัญติัความวา่7 
 “ คนเช้ือชาติยวิจะสูญเสียสัญชาติเยอรมนัในกรณีต่อไปน้ี 
 1. มีถ่ินท่ีอยูเ่ป็นการถาวรในต่างประเทศ ในขณะท่ีกฎหมายฉบบั
น้ีประกาศใชบ้งัคบั 
 2. ไดย้า้ยถ่ินท่ีอยูถ่าวรจากในประเทศไปอยูต่่างประเทศ ภายหลงั
จากท่ีกฎหมายน้ีประการใชบ้งัคบั ” 
 นอกจากน้ี บทบญัญติัตอนท่ี 3 วรรค 1 ขอ้ 1 ยงัมีขอ้ความวา่ 
 “ทรัพยสิ์นของคนเช้ือชาติยวิซ่ึงสูญเสียสัญชาติเยอรมนัตามกฎหมายฉบบั
น้ี ใหต้กเป็นทรัพยสิ์นของชาติ” 
   ในขอ้เทจ็จริงท่ีเก่ียวขอ้งกบับทบญัญติัแห่งกฎหมายขา้งตน้ นั้นมีอยูว่า่ใน
ปี ค.ศ. 1939 มีสตรีชาวยิวหน่ึงคนไดห้นีออกจากเยอรมนัในช่วงการปกครองของรัฐบาลนาซีแต่
สตรีผูน้ั้นมีเงินฝากในธนาคารชาติเยอรมนัจ านวนมาก ซ่ึงท าให้สตรีชาวยิวผูน้ี้ นอกจากจะสูญเสีย
สัญชาติเยอรมนัแลว้ ยงัสูญเสียสิทธิในทรัพยสิ์นของตนดว้ยเพราะตอ้งถูกยดึเป็นของแผน่ดิน 
   กรณีน้ีเองท าให้นกันิติศาสตร์ชาวเยอรมนัช่ือ Gustav Radbruch ไดเ้สนอ
แนวคิดท่ีเรียกวา่ Radbruch’s Formula มีใจความวา่8  
                                                 
7 อา้งแลว้ Robert Alexy หนา้ 18-19 เชิงอรรถ 22 
8 อา้งแลว้ Julian Rivers หนา้ 43-48 เชิงอรรถ 22 
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   “...ความขดัแยง้ระหว่างความยุติธรรม (justice) กบัความแน่นอนของ
กฎหมาย (legal certainly) สมควรจะไดรั้บการแกไ้ขดว้ยแนวคิดของกฎหมายบา้นเมือง (Positive 
law) ซ่ึงถือวา่กฎหมายถูกบญัญติัข้ึนดว้ยอ านาจและเอกสิทธ์ิของรัฐ แมว้า่เน้ือหาของมนัอาจไม่ค่อย
ยุติธรรมหรือไม่ค่อยถูกตอ้งก็ตาม แต่ถา้เม่ือใดมีเน้ือหาของกฎหมายนั้นแสดงถึงความขดัแยง้กนั
ระหว่างกฎหมายบ้านเมืองกบัความยุติธรรมถึงขนาดท่ีเรียกว่า “ไม่สามารถทนรับได้อีกต่อไป 
(intolerable level)” ดว้ยเหตุท่ีว่ากฎหมายดงักล่าวเป็นกฎหมายท่ีผิดพลาดหรือเป็นกฎหมายท่ีเลว 
(false law) ในสายตาของความยุติธรรม...เม่ือความยุติธรรมไม่สามารถบรรลุถึงไดแ้ละเม่ือความ
เสมอภาคอนัเป็นหลกัของความยติุธรรมโดยตรงไดถู้กกลืนหายไปในเน้ือหาของกฎหมายบา้นเมือง
แลว้ กฎหมายฉบบัดงักล่าวก็ไม่ใช่เพียงเป็นกฎหมายท่ีผิดพลาดหรือกฎหมายท่ีเลวแต่ไม่สามารถ
อา้งไดด้ว้ยซ ้ าวา่มีสถานภาพเป็นกฎหมาย... 
 โดยศาลสูงของเยอรมนัไดน้ าแนวคิดของ Radbruch มาตดัสินคดีของสตรี
ผูน้ี้ โดยศาลปฏิเสธท่ีจะบงัคบัใช้กฎหมายท่ีบญัญติัว่าทรัพย์สินของหญิงชาวยิวผูน้ี้ตกเป็นของ
รัฐบาลแล้ว และวินิจฉัยว่าสมควรคืนทรัพย์สินให้แก่สตรีผูน้ี้ทนัทีเม่ือสตรีผูน้ี้ได้กลับเขา้มายงั
ภูมิล าเนาและได้ยื่นค าร้องต่อศาลขอทรัพย์สินนั้นคืน อีกทั้งให้ถือเสมือนว่าไม่เคยเสียสิทธิใน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวแต่อยา่งใด โดยศาลไดมี้ดุลพินิจวา่ “บทบญัญติั มาตรา 11 ตอนท่ี 3 ของกฎหมาย
วา่ดว้ยความเป็นพลเมืองนั้นไม่สามารถบงัคบัใชไ้ด ้ดว้ยเหตุวา่เน้ือความของกฎหมายส่วนดงักล่าว
ไร้ศีลธรรม (iniquitous) โดยส้ินเชิง ซ่ึงเป็นการขดัแยง้กบัหลกัการพื้นฐานของกฎหมาย ระเบียบ 
และค าสั่งต่างๆ อนัพึงมีภายใตห้ลกันิติธรรม”9 
 1.1.2  หลักความได้สัดส่วน (Principle of Proportionality) 
 ในการตรวจสอบการกระท าทางปกครองหรือการใชดุ้ลพินิจของการออก
กฎของฝ่ายปกครองมีหลกัการท่ีส าคญัหลายประการ แต่ในทศันะของผูศึ้กษาเห็นวา่หลกัการท่ีควร
น ามาใชโ้ดยตรงคือหลกัความไดส้ัดส่วน (Principle of proportionality) เพื่อให้การใชอ้  านาจนั้นถูก
ควบคุมตรวจสอบให้ใช้อ  านาจดุลพินิจอย่างมีเหตุผลโดยในส่วนของดุลพินิจในการให้ลกัษณะ
กฎหมายแก่ขอ้เทจ็จริงนั้นตอ้งเป็นไปโดยชอบดว้ยกฎหมาย หรือจะตอ้งไม่ปรากฏวา่ผิดพลาดอยา่ง
ชดัแจง้ กล่าวคือ เป็นการใช้อ านาจดุลพินิจท่ีขดักบัความรู้สึกของวิญญูชนหรือไม่ หากขดัแยง้กบั
ความรู้สึกของวญิญูชนแลว้ยอ่มจะเป็นการใชอ้  านาจดุลพินิจท่ีไม่ชอบดว้ยเหตุผลหรือผิดพลาดอยา่ง
ชดัเจน ส่วนดุลพินิจในส่วนผลทางกฎหมายจะถือวา่เป็นไปอยา่งมีเหตุผล เม่ือเป็นไปตามหลกัความ

                                                 
9 จนัทจิรา  เอ่ียมมยรุา, “หลกันิติธรรมกบัการพฒันากระบวนการยติุธรรมในสงัคมไทย”  คืนคน้ 28 กมุภาพนัธ์ 
2556 จาก http://www.enlightened-jurists.com/directory/97/The-Rule-of-Law.html 
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ได้สัดส่วนคือการค านึงถึงหลกัความสัมฤทธิผล หลกัความจ าเป็น และหลกัความได้สัดส่วนใน
ความหมายอยา่งแคบ 
 ดังนั้ นในเร่ืองการขายทอดตลาดทรัพย์สินตามมาตรการบังคับทาง
ปกครองหรือตามค าสั่งหรือค าพิพากษาของศาลปกครอง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการก าหนดราคาทรัพย์
ท่ีจะขายทอดตลาดก็อยู่ในดุลพินิจของภาครัฐอย่างชัดเจน จึงตอ้งมีการควบคุมตรวจสอบการใช้
อ านาจดุลพินิจอยา่งมีเหตุผล 
 ทฤษฎีทางกฎหมายท่ีส าคัญในการควบคุมตรวจสอบการใช้อ านาจ
ดุลพินิจอย่างมีเหตุผลนั้นคือ “หลกัความไดส้ัดส่วน (Principle of proportionality)” ซ่ึงสามารถ
พิจารณาเป็นหลกัเกณฑย์อ่ยๆ ไดด้งั 3 หลกั10 
    ก.) หลักความสัมฤทธิผล (Principle of suitability) 
    หลักการน้ีเป็นหลักท่ีจะบงัคบัให้เจ้าหน้าท่ีซ่ึงมีอ านาจใช้
ดุลพินิจในการตัดสินใจใช้อ านาจโดยเลือกมาตรการท่ีอยู่ในวิสัยท่ีเป็นจริงได้ในทางปฏิบัติ 
หมายความว่ามาตรการใดท่ีไม่อาจท าให้เจตนารมณ์หรือความมุ่งหมายของกฎหมายฉบบัท่ีให้
อ านาจปรากฏเป็นจริงข้ึนมาไดย้อ่มเป็นมาตรการท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ยกตวัอยา่งเช่น 
     ในประเทศฝร่ังเศสนั้น สภาแห่งรัฐไดพ้ิพากษานิติกรรมทาง
ปกครองของนายกเทศมนตรีซ่ึงสั่งห้ามการประชุม โดยมีค าพิพากษาในวนัท่ี 19 พฤษภาคม ค.ศ. 
1933 ในคดี Benjamin11 โดยใหเ้หตุผลวา่ “พิจารณาจากค าสั่งของฝ่ายปกครองจะพบวา่ความเป็นได้
ของความวุน่วายนั้นไม่ไดมี้ความร้ายแรงอยา่งท่ีมีการคาดการณ์ แมจ้ะไม่ไดส้ั่งห้ามการประชุม ฝ่าย
ปกครองก็สามารถรักษาความสงบโดยใชม้าตการอ่ืนๆ”  ซ่ึงจะเห็นไดว้า่องค์ประกอบท่ีส าคญัอาจ
แยกได ้3 อย่างคือ สถานการณ์(ความเป็นไปได้ของความวุ่นวาย) วตัถุประสงค์ (การรักษาความ
สงบเรียบร้ือย) และนิติกรรมทางปกครองท่ีไม่ไดส้ัดส่วน (การสั่งหา้มมิใหมี้การประชุม) 
     นับแต่ตั้นมาสภาแห่งรัฐก็ได้ใช้แนวทางของค าพิพากษาน้ี
เป็นหลกัในการตดัสินคดีมาโดยตลอด เช่น การตดัสินในคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัมาตรการควบคุมเหมือง
แร่วา่ “พิจารณาจากเอกสารต่างๆ แลว้จะเห็นไดว้า่มาตรการต่างๆ ท่ีก าหนดเง่ือนไขในการท าเหมือง
แร่โดยเฉพาะอยา่งยิง่ท่ีเก่ียวขอ้งกบัระยะทางและความลึกนั้นไม่เพียงพอท่ีจะป้องกนัชายฝ่ังทะเลได้

                                                 
10 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช “แนวการศึกษาชุดวชิา กฏหมายปกครองชั้นสูง”  พิมพค์ร้ังท่ี 1 (นนทบุรี :  
โรงพิมพม์หาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2554) หนา้ 9_36 
11 สมคิด  เลิศไพฑูรย ์, “ หลกัแห่งความไดส้ดัส่วน ” (วารสารนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, ปีท่ี 20 ฉบบัท่ี 
4) หนา้ 101-102 
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อย่างมีประสิทธิภาพ”  ดงันั้นจึงพิพากษาว่า “การห้ามมิให้ท าเหมืองจึงเป็นส่ิงท่ีไม่สมควร” (20 
juillet 1971, Mehu et autres, Rec.568) 
  หรือในกรณีตามค าพิพากษาฎีกาท่ี 1110/2512 ก็ไดต้ดัสินวา่
กรณีตามประกาศคณะกรรมการส่วนจงัหวดัท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัป้องกนัการคา้ก าไร
เกินควร (ฉบบัเดิม) มาตรา 8 ทา้ยฟ้อง  โจทก์มิไดแ้สดงแจง้ชดัวา่ ท่ีห้ามไม่ให้สุกรมีชีวิตเขา้ไปใน
เขตนั้นมีวตัถุประสงค์อย่างไร และเป็นท่ีรู้กนัทัว่ไปว่า การห้ามไม่ให้ขนยา้ยสุกรมีชีวิตเขา้ไปใน
ทอ้งท่ีตามประกาศนั้นยอ่มท าใหสุ้กรมีชีวติในทอ้งท่ีนั้นมีปริมาณลดนอ้ยลงอนัจะท าให้ราคาสูงข้ึน 
ประเทศดงักล่าวจึงไม่ไดมี้วตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัการคา้ก าไรเกินควร จึงไม่ชอบดว้ยเจตนารมณ์
ของพระราชบญัญติัท่ีใหอ้ านาจคณะกรรมการไว ้เม่ือจ าเลยฝ่าฝืนจึงไม่มีความผดิ 
 ข) หลักความจ าเป็น (Principle of necessity) 
   หลกัความจ าเป็นคือหลกัท่ีบงัคบัวา่ในบรรดามาตรการต่างๆ
หลายมาตรการ ซ่ึงล้วนแล้วแต่สามารถด าเนินการให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีให้
อ านาจได้อย่างมีประสิทธิภาพด้วยกัน ถ้าเป็นการกระท าท่ีมีผลกระทบการเทือนต่อสิทธิและ
เสรีภาพของประชาชน ฝ่ายปกครองจะตอ้งใช้ดุลพินิจเลือกมาตรการท่ีกระทบกระเทือนต่อสิทธิ
และเสรีภาพของประชาชนน้อยท่ีสุด แต่หากเป็นมาตรการท่ีให้ประโยชน์แก่ประชาชน ฝ่าย
ปกครองจะตอ้งเลือกมาตรการท่ีมีผลท าใหรั้ฐเสียประโยชน์นอ้ยท่ีสุด ดงัค ากล่าวท่ีวา่ “ในบรรดาส่ิง
ชัว่ร้ายตั้งแต่สองส่ิงข้ึนไปเราตอ้งเลือกส่ิงท่ีชัว่ร้ายนอ้ยท่ีสุด”  ยกตวัอยา่งเช่น ในคดีหมายเลขแดงท่ี 
อ.148/2554  คดีหมายเลขด าท่ี อ.602/2551  ของศาลปกครองสูงสุดมีใจความส าคญัพอสรุปไดด้งัน้ี 
 ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 (องคก์ารบริหารส่วนต าบลคลองชีลอ้ม) ท า
สัญญาจา้งผูฟ้้องคดีก่อสร้างระบบประปาหมู่บา้น ณ หมู่ท่ี 1 ต าบลคลองชีลอ้ม อ าเภอกนัตงั จงัหวดั
ตรัง โดยก าหนดค่าขดุเจาะบ่อบาดาลเส้นผา่ศูนยก์ลางขนาด 6 น้ิว ปริมาณน ้าไม่นอ้ยกวา่ 5 ลูกบาศก์
เมตรต่อชัว่โมง หรือความลึกไม่นอ้ยกวา่ 150 เมตร จ านวน 1 บ่อ โดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 มีสิทธิท่ีจะสั่ง
ให้ผูฟ้้องคดีท างานพิเศษซ่ึงไม่ไดแ้สดงไวห้รือรวมอยูใ่นเอกสารสัญญา หากงานพิเศษนั้นๆ อยูใ่น
ขอบข่ายทัว่ไปแห่งวตัถุประสงคข์องสัญญา ซ่ึงตามขอ้ 1 และ ขอ้ 4 ของสัญญาจา้งดงักล่าวก าหนด
ว่า “ผูว้่าจา้งตกลงจา้งและผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งเหมาท าการก่อสร้างระบบประปาหมู่บา้น” และ 
“(สัญญาเป็นราคาเหมารวม) ผูว้า่จา้งตกลงจ่ายและผูรั้บจา้งตกลงรับค่าจา้งจ านวนเงิน 878,000 บาท 
โดยถือราคาเหมารวมเป็นเกณฑ์” จึงเห็นไดว้า่ตามสัญญาดงักล่าวคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนัให้
ผูรั้บจา้งขุดเจาะบ่อบาดาลจ านวน 1 บ่อ ให้ไดป้ริมาณน ้ าไม่นอ้ยกวา่ 5 ลูกบาศก์เมตรต่อชัว่โมง ถือ
วา่ผูรั้บจา้งไดท้  างานแลว้เสร็จตามท่ีก าหนดไวแ้ลว้ ผูว้า่จา้งมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายเงินค่าจา้งให้แก่ผูรั้บจา้ง
ตามจ านวนท่ีตกลงกนัไว ้ส่วนการก าหนดรายละเอียดไวใ้นประมาณการค่าก่อสร้างท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 
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3 (หัวหน้า ส่วนโยธาองค์การบริการส่วนต าบลชีล้อม)  ท า ข้ึนว่าค่ าขุด เจาะบ่อบาดาล 
เส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว ปริมาณน ้ าไม่นอ้ยกวา่ 5 ลูกบาศก์เมตรต่อชัว่โมง หรือความลึกไม่นอ้ยกว่า 
150 เมตร จ านวน 1 บ่อ ราคาวสัดุก่อสร้างต่อหน่วย 1,793 บาท เป็นเงิน 268,950 บาท เป็นเพียง
รายการประมาณราคากลางเพื่อประกอบการพิจารณาราคาจา้งเท่านั้น ไม่ไดมี้ความหมายเป็นการ
แยกจา้งเป็นระยะความลึกตามการขุดเจาะแต่ประการใด เม่ือปรากฏต่อมาวา่ผูฟ้้องคดีไดท้  างานท่ี
รับจ้างแล้วเสร็จและคณะกรรมการตรวจรับงานของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ได้รายงานว่าผูฟ้้องคดีได้
ท างานสมบูรณ์ครบถว้นตามขอ้ก าหนดของสัญญาแลว้ ผูถู้กตอ้งคดีท่ี 1 จึงมีหน้าท่ีตอ้งจ่ายค่าจา้ง
ตามขอ้ตกลงไวใ้นสัญญาใหแ้ก่ผูฟ้้องคดี ส าหรับกรณีท่ีมีการบนัทึกขอ้ตกลงฉบบัลงวนัท่ี 3 ตุลาคม 
2548 เพื่อเปล่ียนแปลงรายละเอียดการขุดเจาะบ่อบาดาลจากความลึกท่ี 150 เมตร มาเป็นความลึกท่ี 
56 เมตร และตดัลดค่างานลงไปเป็นจ านวนเงิน 191,174 บาท นั้น ปรากฏว่า ทั้งผูฟ้้องคดีและผูถู้ก
ฟ้องคดีท่ี 1 มิไดล้งนามในขอ้ตกลงดงักล่าว กรณีจึงหาใช่เป็นการตดัทอนงานหนือเพิ่มงานตาม
ความหมายในขอ้ 14 วรรคสอง ของสัญญาจา้งพิพาท จึงไม่อาจใชบ้งัคบัผกูพนัคู่สัญญาได ้และการ
ท่ีผูฟ้้องคดียอมรับเงินค่าจา้งบางส่วนไปแลว้ไม่อาจถือไดว้่าผูฟ้้องคดียอมรับขอ้ตกลงตามบนัทึก
ดงักล่าวโดยปริยายแต่อยา่งใด และแมข้อ้ 13 ของสัญญาจา้งท่ีพิพาทจะไดก้  าหนดให้ผูค้วบคุมงาน
ของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 มีอ านาจสั่งแกไ้ขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมหรือตดัทอนงานตามสัญญา และขอ้ 14 
จะก าหนดใหผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 มีสิทธิสั่งใหเ้ปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขรูปแบบและขอ้ก าหนดต่างๆ ใน 
สัญญาได ้แต่มิไดมี้ความหมายถึงขนาดวา่หากผูรั้บจา้งท างานแลว้เสร็จโดยมีภาระการท างานนอ้ย
กวา่ท่ีคาดคะเนไวจ้ะตอ้งลดเงินค่าจา้งลงประการใด การท่ีสัญญาทางปกครองมีลกัษณะพิเศษท่ีให้
อ านาจคู่สัญญาฝ่ายปกครองสามารถแก้ไขสัญญาได้เพียงฝ่ายเดียวโดยไม่จ  าเป็นตอ้งไดรั้บความ
ยนิยอมจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงดว้ยนั้น การใชสิ้ทธิดงักล่าวตอ้งอยูบ่นพื้นฐานหลกัความจ าเป็นและ
ความเป็นธรรมต่อคู่สัญญาดว้ย เม่ือขอ้เท็จจริงในคดีน้ีปรากฏวา่การพยายามแกไ้ขสัญญาโดยผูถู้ก
ฟ้องคดีท่ี 3 มิไดเ้กิดข้ึนจากความจ าเป็นแต่อยา่งใด การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาโดยบนัทึกข้ึนตกลงท่ีผู ้
ถูกฟ้องคดีท่ี 3 ท าข้ึน จึงไม่มีผลใชบ้งัคบัต่อผูฟ้้องคดี ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงไม่มีอ านาจท่ีจะปรับลดเงิน
ค่าจา้งจากผูฟ้้องคดี และมีหนา้ท่ีตอ้งคืนเงินค่าจา้งท่ีปรับลดลงไปจ านวน 168,542 บาท ให้แก่ผูฟ้้อง
คดี ส่วนประเด็นท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ช าระเงินค่าจา้งให้แก่ผูฟ้้องคดีล่าชา้นั้น ขั้นตอนการท าหนงัสือ
หารือจงัหวดัตรังเป็นขั้นตอนการปฏิบติัภายในหน่วยงานดว้ยกนัเอง จึงน าเหตุผลดงักล่าวมาปฏิเสธ
ความรับผดิชอบตามสัญญาต่อบุคคลภายนอกซ่ึงเป็นคู่สัญญาไม่ได ้ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงตอ้งช าระเงิน
ค่าจา้งให้แก่ผูฟ้้องคดีตั้งแต่วนัท่ีคณะกรรมการตรวจการจา้งตรวจรับงาน คือ วนัท่ี 11 พฤศจิกายน 
2548 เม่ือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ช าระเงินให้แก่ผูฟ้้องคดีเม่ือวนัท่ี 23 ธันวาคม 2548 จึงเป็นการผิดนัด
ช าระหน้ี ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงตอ้งรับผดิช าระดอกเบ้ียในกรณีผดินดัการช าระหน้ีดงักล่าว 
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    ค) หลักความได้สัดส่วนในความหมายอย่างแคบ (Principle of 

proportionality in the narrow sense) 
    หลกัความไดส้ัดส่วนในความหมายอย่างแคบน้ี เป็นหลกัท่ี
เรียกร้องให้ฝ่ายปกครองใช้อ านาจให้เกิดภาวะสมดุลข้ึนระหว่างความเสียหายอนัจะเกิดข้ึนแก่
เอกชนกับประโยชน์ของส่วนรวมอันจะพึงได้รับจากการปฏิบติัให้เป็นไปตามมาตรการทาง
ปกครองมาตรการใดมาตรการหน่ึง 
    ดงันั้นหลกัแห่งความไดส้ัดส่วนในความหมายอยา่งแคบน้ีจึง
ห้ามไม่ให้ฝ่ายปกครองใช้อ านาจออกค าสั่งใดค าสั่งหน่ึงซ่ึงเป็นท่ีเห็นได้ชัดว่าหากได้ลงมือ
ปฏิบติัการให้เป็นไปตามค าสั่งแล้ว จะยงัให้เกิดประโยชน์แก่มหาชนน้อยมากไม่คุ้มกับความ
เสียหายท่ีจะบงัเกิดข้ึนกบัประชาชน ยกตวัอยา่งเช่น 
  ค  าวินิจฉัยศาลปกครองสูงสุดในคดีหมายเลขแดงท่ี อ.
90/2547 คดีหมายเลขด าท่ี อ.10/2547 มีใจความพอสรุปไดว้่า กรณีซ่ึงผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นเจา้หน้าท่ี
บริหารงานทั่วไป 6 ส่วนอ านวยการ สังกัดองค์การบริหารส่วนจังหวดัภูเก็ต ม่ีหน้าท่ีความ
รับผิดชอบเก่ียวกบับริหารงานทัว่ไปหรืองานเลขานุการท่ียากมาก โดยตอ้งประยุกต์ใชค้วามรู้และ
ประสบการณ์กบังานท่ีปฏิบติั เพื่อก าหนดและปรับเปล่ียนแผนงานเพื่อให้การด าเนินงานเป็นไป
ตามเป้าหมายท่ีก าหนดโดยไม่ต้องมีการก ากับ ตรวจสอบ แนะน าหรือสามารถวางแผนการ
ปฏิบติังานเองและตดัสินใจแกไ้ขปรับเปล่ียนแผนหรือแกไ้ขปัญหาในงานท่ีรับผิดชอบโดยอิสระ 
แต่ปรากฏวา่องคก์ารบริการส่วนจงัหวดัภูเก็ตไดมี้ค าสั่งให้ผูฟ้้องคดีไปประจ า ณ ท่าเทียบเรือรัษฎา
ซ่ึงเป็นท่าเทียบเรือท่ีให้เอกชนเช่าด าเนินการ ท าหนา้ท่ีรับผิดชอบดูแลการใช้ท่าเทียบเรือรัษฎาให้
เป็นไปโดยความเรียบร้อยและประสานงานระหว่างผูเ้ช่าท่าเทียบเรือรัษฎากบัองคก์ารบริหารส่วน
จงัหวดัภูเก็ตและหน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินการท่าเทียบเรือรัษฎา นอกจากน้ียงั
ปรากฏวา่ขณะท่ีมีค าสั่งให้ผูฟ้้องคดีไปปฏิบติังาน ส่วนอ านวยการขององคก์ารบริหารราชการส่วน
จงัหวดัภูเก็ตมีกรอบอตัราก าลงัขา้ราชการ 9 อตัรา และมีขา้ราชการตามกรอบอตัราก าลงัจริง 6 อตัรา
เท่านั้น ผูฟ้้องคดีเห็นว่าการออกค าสั่งดงักล่าวเป็นการกลัน่แกลง้จนไดรั้บความเดือดร้อนเป็นการ
กระท าท่ีไม่ชอบ จึงฟ้องขอใหศ้าลปกครองเพิกถอนค าสั่งและสั่งใหก้ลบัไปปฏิบติังานท่ีเดิม 
    ศาลปกครองสูงสุดเห็นว่า แมน้ายกองค์การบริหารราชการ
ส่วนจงัหวดัภูเก็ตมีอ านาจดุลพินิจตามกฏหมายในการสั่งให้ขา้ราชการในสังกดัไปปฏิบติัหนา้ท่ีใน
หน่วยงานท่ีไม่ใช่ส่วนราชการได ้แต่การออกค าสั่งตอ้งเป็นการใชดุ้ลพินิจโดยชอบ กล่าวคือ 

1. ค าสั่งนั้นตอ้งสามารถด าเนินการให้เจตนารมณ์หรือ
วตัถุประสงคต์ามกฎหมายลุล่วงไปได ้
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2. ค าสั่งนั้นจะจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของขา้ราชการได้
เพียงเท่าท่ีจ  าเป็นแก่การด าเนินการใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณ์แห่งกฏหมายนั้น 

3. มหาชนต้องได้รับผลประโยชน์จากค าสั่งมากกว่า
ความเสีหยายท่ีผูรั้บค าสั่งไดรั้บ 
 ในคดีน้ีองค์การบริหารส่วนจังหวัดภู เก็ตมีหน้าท่ีเพียง
ตรวจสอบการด าเนินการตามสัญญาของเอกชนเป็นคร้ังคราว และในปัจจุบนัการติดต่อส่ือสาร
กระท าไดโ้ดยสะดวก ซ่ึงผูฟ้้องคดีสามารถปฏิบติังานไดโ้ดยไม่จ  าเป็นตอ้งไปนัง่ปฏิบติังานประจ า 
ณ ท่าเทียบเรือ ประกอบกบัผูฟ้้องคดีมีหนา้ท่ีรับผดิชอบและลกัษณะงานท่ีตอ้งปฏิบติัหลายดา้น การ
ใหผู้ฟ้้องคดีไปฏิบติังานประจ า ณ ท่าเทียบเรือ ท าให้ไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีดา้นอ่ืนๆ ได ้อนัจะท า
ให้การบริหารงานบุคคลในส านักงานไม่เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของกฏหมาย ดงันั้นแมค้  าสั่ง
ดงักล่าวจะเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฏหมายท่ีจะท าให้การดูแลการด าเนินกิจการท่าเรือส าเร็จ
ลุล่วงไปไดก้็ตาม แต่การดูแลดงักล่าวก็ไม่จ  าเป็นตอ้งใหผู้ฟั้งคิดออกไปปฏิบติังานประจ าก็ได ้ค  าสั่ง
ดงักล่าวจึงไม่ชอบ 
    หรือในกรณีตวัอย่างท่ีเกิดข้ึนในประเทศฝร่ังเศส12 เก่ียวกบั
มาตรการทางกฎหมายท่ีจะห้ามมิให้มีการเดินรถในช่วงบ่ายของวนัเสาร์ สภาแห่งรัฐมีความเห็นว่า 
“ในสถานการณ์เช่นว่าน้ีมาตรการท่ีออกโดยนายกเทศมนตรี ซ่ึงมีผลกระทบต่อผูมี้บา้นเรือนริม
ถนนดงักล่าว มิไดมี้ลกัษณะท่ีเกินเลยจากธรรมชาติของเร่ืองหรือเกินเลย จากมาตรการท่ีควรจะใช้
เพื่อรักษาไวซ่ึ้งประโยชน์มหาชน”  สภาแห่งรัฐจึงยอมรับวา่มาตรการดงักล่าวของนายกเทศมนตรี
นั้นชอบดว้ยกฏหมาย 

 
1.2  มาตรการบังคับทางปกครองและการบังคับคดีปกครอง 

1.2.1  มาตรการบังคับทางปกครอง 
เพื่อให้ฝ่ายปกครองสามารถบรรลุวตัถุประสงค์ของการตรากฎหมายใน

เร่ืองนั้นๆ ฝ่ายปกครองจึงตอ้งมีอ านาจบงัคบัการต่างๆ กบัประชาชนผูรั้บนิติกรรมทางปกครอง 
อย่างไรก็ตามการบงัคบัการต่างๆ นั้นฝ่ายปกครองจะตอ้งแจง้ให้ประชาชนผูมี้หน้าท่ีปฏิบติัตาม
กฎหมายไดท้ราบล่วงหน้าก่อนและหากผูรั้บนิติกรรมทางปกครองไม่เห็นดว้ยก็มีสิทธท่ีจะโตแ้ยง้
คัดค้านตามวิธีการและขั้นตอน ท่ีกฎหมายก าหนดไว้ แต่หากมิได้ใช้สิทธิดังกล่าวภายใน

                                                 
12 อา้งแลว้ สมคิด  เลิศไพฑูรย ์ หนา้ 102 เชิงอรรถ 27 
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ก าหนดเวลา เจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองก็ชอบท่ี จะใชม้าตราการบงัคบัทางปกครองต่างๆ ตามกฎหมาย
บงัคบัการเพื่อใหบ้รรลุเจตนารมณ์แห่งกฎหมายนั้นๆ ต่อไป13 

อยา่งไรก็ตามนิติกรรมทางปกครองสามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองประเภทคือ 
ก) นิติกรรมทางปกครองท่ีไม่ตอ้งมีการบงัคบัทางปกครอง 

นิติกรรมประเภทน้ีได้แก่ นิติกรรมทางปกครองท่ีให้
สิทธิประโยชน์แก่ผูรั้บนิติกรรมทางปกครอง เช่น ใบอนุญาตเป็นตน้ ส่วนนิติกรรมทางปกครองท่ี
รับรองสิทธิของผูรั้บนิติกรรมทางปกครอง เช่น สูติบัตร มรณบัตร ก็ไม่ต้องมีการบังคับทาง
ปกครอง 

ข) นิติกรรมทางปกครองประเภทท่ีต้องมีการบังคับการให้
เป็นไปตามเจตนารมณ์ของการออกนิติกรรมทางปกครอง 

ในกรณีเช่นน้ี หากผูรั้บนิติกรรมทางการปกครองฝ่าฝืน
ไม่ยอมปฏิบติัตามขอ้ก าหนดต่างๆ ในนิติกรรมทางปกครอง เช่น มีหนังสือเรียกให้ช าระค่าภาษี
อากร ค่าธรรมเนียมต่างๆ แลว้ การบงัคบัการตามนิติกรรมทางปกครองซ่ึงเป็นอ านาจของเจา้หนา้ท่ี
ฝ่ายปกครองท่ีสามารถด าเนินการบงัคบัการไดเ้องโดยไม่ตอ้งฟ้องร้องคดีต่อศาลแต่อยา่งใด ซ่ึงต่าง
กบัการบงัคบัคดีในทางแพง่ท่ีตอ้งอาศยัค าพิพากษาของศาล 
 ส าหรับมาตรการบงัคบัทางปกครองของนิติกรรมทางปกครองท่ีมีเร่ือง
การใหช้ าระเงินเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย ผูศึ้กษาขอแยกประเด็นดงัน้ี 

ก) มาตรการบงัคบัทางปกครองท่ีมีลกัษณะเป็นการเรียกให้ผูรั้บ
นิติกรรมทางปกครองช าระเงิน เช่น การช าระเงินค่าบริการ ค่าธรรมเนียมหรือค่าบริหารจดัการ
ส าหรับการบ าบดัน ้าเสีย ตามมาตรา 7(5) แห่งพระราชกฤษฎีกาจดัตั้งองคก์รจดัการน ้าเสีย 

รวมไปถึงกรณีเบ้ียปรับและค่าปรับ ก็ถือเป็นการบงัคบั
ทางปกครองไดเ้ช่นกนั  ยกตวัอยา่งเช่น ในการประเมินภาษีอากรของเจา้พนกังานประเมินในบาง
กรณีหากผูต้อ้งเสียภาษีไม่ปฏิบติัตาม อาจตอ้งเสียเบ้ียปรับหน่ึงเท่าหรือสองเท่าของจ านวนภาษีท่ี
ตอ้งช าระตามมาตรา 22 และมาตรา 26 แห่งประมวลรัษฎากร 

ข) มาตรการบงัคบัทางปกครองท่ีเก่ียวกบัค าสั่งทางปกครอง ท่ี
ก าหนดใหผู้รั้บค าสั่งทางปกครองตอ้งยอมรับภาระบางอยา่งหรือละเวน้กระท าการบางอยา่ง 
 ในกรณีเช่นน้ีก็จะมีการสั่งใหผู้รั้บค าสั่งทางปกครองตอ้ง
ท าการช าระเงินเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย เช่นใหบุ้คคลภายนอกเป็นผูก้ระท าการแทน หรือเจา้พนกังานท า
                                                 
13 กมลชยั  รัตนสกาววงศ,์ “การบงัคบัการตามนิติกรรมทางปกครอง” คืนคน้ 6 พฤษภาคม 2556 จาก 
http://e-book.ram.edu/e-book/l/LA342(LW461)/chapter11.pdf 
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การแทน โดยผูรั้บค าสั่งทางปกครองเป็นผูรั้บผิดชอบในค่าใชจ่้ายต่างๆ เช่น ผูท่ี้ก่อสร้างอาคารท่ีผิด
กฎหมายไดรั้บค าสั่งให้ร้ือถอนอาคารท่ีก่อสร้างโดยผิดแบบแปลนขออนุญาตก่อสร้าง แต่ก็เพิกเฉย
ไม่ได้ปฏิบติัตามค าสั่งทางปกครองนั้นๆ แต่อย่างใด เจา้พนักงานท้องถ่ินก็เข้าร้ือถอนเอง โดย
เจา้ของหรือผูค้วบคุมอาคารตอ้งเป็นผูเ้สียค่าใชจ่้ายในการนั้นๆ ตามมาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นตน้ 
  เม่ือผูรั้บนิติกรรมทางปกครองไม่ช าระเงินให้แก่ฝ่าย
ปกครอง แลว้ฝ่ายปกครองก็มีอ านาจตามกฎหมายท่ีจะบงัคบัทางปกครองให้ผูน้ั้นตอ้งช าระเงินได ้
โดยมาตรา 57 แห่งพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ได้บญัญติัให้น า
บทบญัญติัวา่ดว้ยการบงัคบัคดีตามประมาณกฏหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม
นัน่เอง 

1.2.2  การบังคับคดีปกครอง 
ศาลปกครองมีอ านาจก าหนดค าบงัคบัและวิธีการบงัคบัคดีส าหรับคดี

ปกครอง 5 ประเภท ไดแ้ก่14 
(1) การบงัคบัคดีในกรณีท่ีมีการฟ้องวา่หน่วยงานทางปกครอง

หรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐกระท าการโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
(2) การบงัคบัคดีในกรณีท่ีมีการฟ้องว่าหน่วยงานทางปกครอง 

หรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งปฏิบติัหรือปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าว
ล่าชา้เกินสมควร 

(3) การบงัคบัคดีในกรณีท่ีมีการฟ้องเก่ียวกบัการกระท าละเมิด
หรือความรับผิดอยา่งอ่ืนของหน่วยงานทางการปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐหรือการฟ้องเก่ียวกบั
สัญญาทางปกครอง 

(4) การบงัคบัคดีในกรณีซ่ึงมีการฟ้องร้องให้ศาลมีค าพิพากษา
แสดงความเป็นอยูข่องสิทธิหรือหนา้ท่ีของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

(5) การบงัคบัคดีในกรณีท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐฟ้องคดีต่อศาล  เพื่อบงัคบัใหบุ้คคลตอ้งกระท าหรือละเวน้การกระท าอยา่งหน่ึงอยา่งใด 

ซ่ึง หากวิเคราะห์ภารกิจและการด าเนินภารกิจของฝ่ายปกครอง15 นั้นจะ
พบวา่อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ 

                                                 
14 ชาญชยั  แสวงศกัด์ิ “ค าอธิบาย กฎหมายจดัตั้งศาลปกครองและวธีิพิจารณาคดีปกครอง” พิมพค์ร้ังท่ี 7 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพเ์ดือนตุลา, 2555), หนา้ 458-459 
15 อา้งแลว้ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช หนา้ 3-16 ถึง 3-27 เชิงอรรถ 10 
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(1) การใชอ้ านาจต ารวจทางปกครอง 
 การด าเนินการจัดท าบริการสาธารณะในแง่การใช้
อ านาจต ารวจทางปกครองนั้น ซ่ึงมีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญั 2 ลกัษณะ คือ 

ประการแรกคือลกัษณะท่ีเป็นการป้องกนั หมายความวา่
ฝ่ายปกครองมุ่งหวงัท่ีจะหลีกเล่ียงปัญหาท่ีอาจจะเกิดข้ึน รุนแรงข้ึน หรือด ารงอยูน่านจนกลายเป็น
ยดืเยื้อ 

ประการท่ีสองคือ ลักษณะท่ีเป็นการรักษาความสงบ
เรียบร้อยของสังคม ซ่ึงความสงบเรียบร้อยของสังคมท่ีอยูใ่นขอบเขตของอ านาจต ารวจทางปกครอง
จะประกอบไปดว้ยการรักษาความสงบเรียบร้อยในเร่ืองต่างๆ เช่น ความสงบของสังคมหมายถึงการ
บ ารุงรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อยในการสัญจรหรือสาธารณะสถานต่างๆ รวมไปถึงการก าจดั
มลภาวะทางเสียงหรือต ารวจทางปกครองอาจจะรักษาความถูกสุขลกัษณะของสังคม เช่น การรักษา
ส่ิงแวดลอ้ม การควบคุมความถูกสุขลกัษณะของสังคม 

ผูศึ้กษามีความเห็นวา่การปฏิบติัหนา้ท่ีของฝ่ายปกครอง
ในลกัษณะท่ีเป็นการใชอ้  านาจต ารวจทางปกครองนั้น เม่ือคดีพิพาทไปสู่ศาลปกครองก็จะมีลกัษณะ
ท่ีฝ่ายเอกชนซ่ึงเป็นผูรั้บนิติกรรมทางปกครองต่างๆ จากฝ่ายปกครอง เช่น ค าสั่งทางปกครองท่ี
ริดรอนสิทธิเสรีภาพของเอกชน แต่เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นเพื่อให้เกิดประโยชน์แก่ส่วนรวม ฉะนั้นเม่ือเกิด
เป็นขอ้พิพาทระหว่างฝ่ายปกครองและเอกชนแล้ว ฝ่ายปกครองจะกลายเป็นผูถู้กฟ้องคดี ส่วน
เอกชนจะเป็นผูท่ี้สิทธิของตน ไดรั้บผลกระทบจากค าสั่งทางปกครอง เช่น องค์การจดัการน ้ าเสีย
ออกกฏเพื่อก าหนดอตัราค่าบริการบ าบดัน ้ าเสียเพื่อบงัคบัแก่ประชาชนโดยทัว่ไปตามท่ีพระราช
กฤษฎีกาจดัตั้งองคก์ารจดัการน ้าเสีย พ.ศ.2538 ไดใ้หอ้ านาจไว ้

กรณีดงักล่าวเหล่าน้ีหากตอ้งมีผูท่ี้ตอ้งช าระเงินตามค า
พิพากษาก็จะเป็นหน่วยงานฝ่ายปกครองทั้งส้ิน ซ่ึงการบงัคบัโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น ซ่ึง
ทรัพยสิ์นนั้นเป็นทรัพยสิ์นทางราชการนั้นก็ไม่อาจท าการยึดและอายดัไดต้ามหลกักฏหมายทัว่ไป 
ดงันั้นการขายทอดตลาดทรัพย์สินตามการบงัคบัคดีปกครองจึงไม่เกิดข้ึนในกรณท่ีเป็นการใช้
อ านาจต ารวจทางปกครอง 

(2) การบริการสาธารณะ 
การท าการบริการสาธารณะนั้นมีสภาพรายละเอียดของ

งานท่ีกวา้งขวางมากและยงัมีลกัษณะท่ีส าคญัประการหน่ึงคือไม่อาจใช้นิติกรรมทางปกครอง เช่น
ค าสั่งทางปกครองหรือกฏ ไปใชบ้งัคบักบัเอกชนใชด้ าเนินการบริการสาธารณะต่างๆ ในทางปฏิบติั
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เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีเหมาะสมคือการใช้สัญญาทางปกครองเพื่อก่อให้เกิดบริการสาธารณะซ่ึง
โดยส่วนใหญ่จะเป็นรูปธรรม เช่น ถนน อ่างเก็บน ้า โรงงานผลิตไฟฟ้า ฯลฯ 
 ในระบบสัญญาทางปกครองนั้น มีประเด็นท่ีอาจท าให้คู่สัญญา
ทั้งฝ่ายปกครองและฝ่ายเอกชนนั้นเกิดข้อพิพาทกันได้ในหลายส่วน ทั้งน้ีเป็นเพราะสัญญาทาง
ปกครองแม้จะมีหลายส่ิงหลายอย่างท่ีเหมือนกับสัญญาในความเข้าใจของกฏหมายแพ่ง เช่น 
ขั้นตอนในการเขา้ท าสัญญา แต่ในขณะเดียวกนัสัญญาทางปกครองก็ยงัมีสภาพเป็นเคร่ืองมือในการ
จดัท าบริการสาธารณะของฝ่ายปกครอง ในลกัษณะท่ีฝ่ายปกครองมีฐานะท่ีเหนือกว่าคู่สัญญาฝ่าย
เอกชนอยูน่ัน่เอง 
 โดยหากพิจารณาถึงเอกสิทธ์ิท่ีฝ่ายปกครองมีอยู่ในสัญญาทาง
ปกครองจะพบวา่มีลกัษณะท่ีส าคญั 3 ประการ16  
  ประการแรกคือฝ่ายปกครองมีอ านาจควบคุมดูแลการปฏิบติัการ
ตามสัญญา ซ่ึงแมจ้ะไม่มีขอ้ก าหนดให้กระท าเช่นน้ีไวไ้ดใ้นสัญญาทางปกครองนั้นๆ ก็ตาม เช่นใน
สัญญารับเหมาก่อสร้างต่างๆ คู่สัญญาฝ่ายปกครอง สามารถเขา้ควบคุมการปฏิบติังาน เช่น ก าหนด
ช่วงเวลาในการเทปูนซีเมนตห์รือการเลือกใชว้สัดุได ้กรณีเช่นน้ีก็อาจจะกระทบกระเทือนกบัสิทธิ
ของฝ่ายเอกชนได ้
  ประการท่ีสองคือ อ านาจการบงัคบัการให้เป็นไปตามสัญญา 
ทั้งน้ีก็เพื่อเป็นการประกนัความต่อเน่ืองของบริการสาธารณะ โดยฝ่ายปกครองมีอ านาจ สั่งปรับ สั่ง
ให้ชดใชค่้าเสียหาย หรือจดัหาบุคคลอ่ืนๆ เขา้มาท าแทนโดยให้คู่สัญญาเอกชนเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้าย
หรืออาจเลิกสัญญาก็ได ้
  ประการท่ีสาม คือ อ านาจแกไ้ขสัญญาฝ่ายเดียวของฝ่ายปกครอง 
เพื่อใหบ้ริการสาธารณะเกิดประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อประโยชน์แก่ประชาชนโดยส่วนรวม 
  ซ่ึงในประการท่ีสองนัน่เอง เป็นกรณีท่ีฝ่ายปกครองจะฟ้องคู่กรณี
ฝ่ายเอกชนซ่ึงเป็นคู่สัญญาในสัญญาทางปกครองให้ชดใช้เงิน หรือชดใช้ความเสียหายต่างๆ หาก
ฝ่ายเอกชนคู่สัญญาเพิกเฉยมิไดป้ฏิบติัตามค าพิพากษาของศาลปกครองใช ้ชดใช้ความเสียหายแก่
ฝ่ายปกครอง มาตรา 72 วรรคหา้แห่งพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. 2542 ไดบ้ญัญติัให้น าบทบญัญติัว่าดว้ยการบงัคบัคดีตามประมวลกฏหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่งมาใช้บงัคบัโดยอนุโลม เหมือนกับกรณีการใช้มาตราการบงัคบัทางปกครองโดยการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์น เช่นกนั 
                                                 
16 โภคิน พลกลุ, “สญัญาทางปกครองในกฏหมายไทย, เอกสารประกอบการพิจารณา เร่ืองสญัญาทางปกครองของ
ท่ีประชุมใหญ่ตุลาการในศาลปกครองสูงสุด” , 18 กนัยาย 2544 
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2.  หลกัการทีม่อีทิธิพลต่อการขายทรัพย์สิน 
 
 2.1  ความหมายของ “มูลค่าตลาด” และ “ราคาตลาด” 

ในประเทศไทยนั้นหากจะกล่าวถึงการประเมินราคาทรัพยสิ์นแลว้ยงัเป็นท่ีสับสนว่า
หมายถึง “มูลค่าตลาด” หรือ “ราคาตลาด” ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะความไม่ชดัเจนในความหมายของค า
ทั้งสอง 

โดย “มูลค่าตลาด” หรือ “Market value” ตามค าจ ากดัความของ The international 
valuation standards committee (IVSC)17 คือราคาประมาณการสูงสุด ณ วนัท่ี ประเมินราคา ซ่ึง
ทรัพยสิ์นนั้นสามารถขายไดใ้นตลาดทัว่ไปโดยเป็นไปตามความพึงพอใจของผูข้ายและผูซ้ื้อภายใต้
เง่ือนไขธรรมชาติของการซ้ือขายท่ีเป็นธรรมปราศจากความกดดนัใดๆ ประกอบดว้ยความรอบรู้ใน
การใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นนั้นไดอ้ย่างเต็มท่ีตามสภาพท่ีเป็นอยู่ และโดยมีสมมุติฐานว่าราคาน้ี
ไม่ไดมี้ผลกระทบจากความมิชอบ หรือสภาพพิเศษใดๆ 

โดย “ราคาตลาด” หรือ “Market price” นั้นอยู่ในฐานะเป็นแค่เคร่ืองมือในการหา 
“มูลค่าตลาด” เม่ือใดท่ีมีการหลงประเด็นวา่ “การประเมินราคาทรัพยสิ์น” คือการหา “ราคาตลาด” 
แล้ว เม่ือนั้นจะเกิดความไม่เป็นกลางและจะมีโอกาสให้ความเห็นต่อ “ราคาตลาด” ตามอิทธิพล
ทางการเงินของผูจ้้าง โดยค าว่า “ราคาตลาด” หมายถึง ราคาทรัพย์สินอ่ืนๆ ท่ีมีการซ้ือขายหรือ
ประกาศขายในบริเวณนั้น หรือหมู่บา้นนั้นซ่ึงมีหลายราคา เช่น ราคาทาวน์เฮา้ส์ในหมู่บา้นแห่งหน่ึง
จากการเก็บขอ้มูลมีราคา 1.2 ลา้นบาท, 1.35 ลา้นบาท, 1.1 ลา้นบาท, 1.05 ลา้นบาท, 1.275 ลา้นบาท 
ขอ้มูลเหล่าน้ีเป็นหน้าท่ีของผูป้ระเมินราคาทรัพย์สินต้องใช้กระบวนการวิเคราะห์ออกมาเป็น 
“มูลค่าตลาด” เพื่อหามูลค่าท่ีแทจ้ริงของอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ  
 ในปัจจุบนัการประเมิน “มูลค่าตลาด” ของอสังหาริมทรัพย์นั้นมีวิธีการท่ีถือเป็น
มาตรฐานสากลอยู่ 3 วิธีหลกัๆ18  ซ่ึงผูศึ้กษาขอยกนิยามของทั้ง 3 วิธีพร้อมดว้ยตวัอย่างของการ
ประยกุตด์งัต่อไปน้ี 
 
 

                                                 
17 “The estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation between a willing buyer 
and a willing seller in an armlength transaction, after proper marketing, whereir the parties had each acted 
knowledgeably, prudently and without compulsion” 
18 มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย “ประเมินมูลค่าบา้นใหถ้ว้นถ่ีก่อนมีการซ้ือ-ขาย คืนคน้วนัท่ี 27 
กรกฏาคม 2555 จาก www.thaiapprisal.org/thai/essay/contestjom 49.1 htm 

http://www.thaiapprisal.org/thai/essay/contestjom%2049.1
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2.1.1  วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost approach to value) 
 หลกัส าคญัของวิธีน้ีคือ “มูลค่าของส่ิงหน่ึง = ตน้ทุนในการหาส่ิงอ่ืนท่ี
เทียบเคียงไดม้าทดแทน” 
 วิธีการคือ มูลค่าของทรัพยสิ์นนั้น = การประมาณการตน้ทุนในการสร้าง
อาคารทดแทนตามราคาปัจจุบนั แลว้บวกดว้ยมูลค่าของท่ีดิน หากมีค่าเส่ือมใหล้บค่าเส่ือมออกดว้ย 
 ตวัอยา่งเช่น 

ก.) โรงงานอาย ุ10 ปี ถา้จะสร้างใหม่ใชเ้งิน 15 ลา้นบาท 
ข.) ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งโรงงานขนาด 1 ไร่ ราคา 10 ลา้นบาท 
ค.) หกัค่าเส่ือมปีละ 2% (คือสมมุติฐานวา่อาคารมีอายุขยั 50 ปี) ดงันั้นค่า

เส่ือมราคาคือ 3 ลา้นบาท 
ง.) ดงันั้นมูลค่าอสังหาริมทรัพยน้ี์คือโรงงานและท่ีดินมีมูลค่า 22 ลา้นบาท 

2.1.2  วิธีแปลงรายได้เป็นมูลค่า (Income approach) 
 หลกัส าคญัของวิธีน้ีคือ “มูลค่าวนัน้ี = ผลรวมของรายไดสุ้ทธิในอนาคต
จนส้ินอายุขยั” วิธีการน้ีมาจากแนวคิดท่ีว่าทรัพย์สินมีค่าเพราะมนัสามารถสร้างรายได้ ดังนั้น
ทรัพย์สินท่ีสร้างรายได้สูงกว่า มกัจะมีมูลค่าท่ีสูงกว่าโดยจะแสดงออกมาให้เป็นในเชิงของท า
เลหรือคุณภาพของอสังหาริมทรัพยน์ั้นท่ีมีคุณลกัษณะท่ีดีกวา่ 
 วธีิการคือ 
  1.)  ประเมินรายได้จากทรัพย์สินนั้นๆ ในทุกแหล่งท่ีมาของ
รายไดโ้ดยอาจจะพิจารณาจากการเปรียบเทียบตลาดและหากมีรายไดจ้ริงจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
นั้นๆ โดยตรงก็จะท าใหก้ารประเมินมูลค่าตลาดถูกตอ้งแม่นย  ายิง่ข้ึน 
  2.)  น าค่าไม่ไดป้ระโยชน์หรือหน้ีสูญจากการเปรียบเทียบตลาด
หรือแนวโน้มตลาดหรือหากมีขอ้เท็จจริงโดยตรงก็จะยิ่งเป็นประโยชน์ต่อการค านวณหามูลค่าท่ี
แทจ้ริง โดยตอ้งน าค่าต่างๆ ในขอ้น้ีลบออกจากขอ้หน่ึง 
  3.)  น าค่าใชจ่้ายต่างๆ (หากมี) หักออกจากขอ้ท่ีหน่ึงดว้ยเช่นกนั 
โดยค่าใชจ่้ายต่างๆ อาจเป็นค่าบ ารุงรักษาทรัพยสิ์น ค่าภาษี ค่าใชจ่้ายด าเนินการเป็นตน้ 
   4.)  ให้น ารายไดม้าเขา้สูตร V = I/R  โดยท่ี V คือมูลค่าทรัพยสิ์น, I 
คือรายไดสุ้ทธิ และ R คืออตัราผลตอบแทน โดยอตัรผลตอบแทน (R) น้ีมกัใช้อตัราขั้นต ่าปลอดภยั
ท่ีสุดท่ีใช้เงินท างานแทนเจา้ของทรัพยสิ์น โดยท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นไม่ตอ้งไปลงทุนเพื่อเผชิญกบั
ความเส่ียงเช่นอตัราเงินฝากประจ ากบัธนาคารหรืออตัราผลตอบแทนในกรณีซ้ือพนัธบตัรรัฐบาล 
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 ตวัอยา่งเช่น 
   ก.)  ประเมินหอพกัขนาด 50 หอ้ง 
   ข.)  อตัราค่าเช่าท่ีเก็บไดจ้ริงเป็นเงินห้องละ 2,000 บาทต่อเดือน โดยจะมี
รายไดจ้ากศกัยภาพของหอพกัน้ีเป็นเงิน 1,200,000 บาทต่อปี 
   ค.)  แต่ในความเป็นจริงมีผูม้าเช่าหอพกัเพียงแค่ 90% อีกทั้งยงัมีหน้ีสูญ
อีก 5%  ฉะนั้นรายไดจ้ริงๆ จึงมีแค่ 85% ของศกัยภาพ คิดเป็นเงินได ้1,020,000 บาท 
   ง.)  เน่ืองจากหอพกันั้นมีค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่นค่าจ้างบริษทัรักษาความ
ปลอดภยั ค่าบ ารุงรักษาหอพกัต่างๆ เช่น ทาสี เปล่ียนหลอดไฟ เปล่ียนท่อประปา รวมถึงค่าภาษี
ต่างๆ ประมาณ 30% ของรายได้จริง ดงันั้นรายไดสุ้ทธิจริงๆ คือ 714,000 บาท (70% ของรายได ้
1,020,000 บาท) 
   จ.)  อตัราผลตอบแทน ในกรณีสมมุติว่าใช้อตัราผลตอบแทนพนัธบตัร
รัฐบาลคือ 5% ต่อปี 
   ฉ.)  เม่ือน าค่าต่างๆ ท่ีไดน้ าไปเขา้สูตร V = I/R  จะไดค้่าหอพกัท่ีประเมินได้
เป็นเงิน 14,280,000 บาท  (714,000/5%)  ซ่ึงเป็นการค านวณมูลค่ารายไดสุ้ทธิซ่ึงหักค่าใชจ่้ายทุก
อยา่งแลว้ 
   2.1.3  วิธีเปรียบเทยีบตลาด (Market comparsion approach)19 
 หลักเกณฑ์ของวิธีน้ีคือ "มูลค่าทรัพย์สินท่ีต้องการประเมิน =  ราคา
ทรัพยสิ์นเทียบเคียงท่ีคนอ่ืนขายได"้ 
 วธีิการคือ 
   1.)  ท าการส ารวจรายละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินในแง่ของ
การมีอิทธิพลต่อการก าหนดราคา เช่น ท าเลท่ีตั้งของหมู่บา้น ประเภทของบา้น ขนาดท่ีดิน ขนาดตวั
บา้น วสัดุท่ีใชก่้อสร้าง คุณภาพของวสัดุ อายกุารใชง้าน สภาพการใชง้าน การดูแลรักษา ฯลฯ 
  2.)  สืบหาทรัพย์สินประเภทเดียวกันท่ีมีความคล้ายคลึงกัน หรืออาจ
เรียกวา่ "ขอ้มูลตลาด" มาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีจะประเมิน หมายความวา่บา้นเด่ียวก็ตอ้งเทียบ
กบับา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์กต้อ้งเทียบกบัทาวน์เฮา้ส์ ขนาดท่ีดินก็ควรมีขนาดใกลเ้คียงกนั โดยเฉพาะ
แบบบา้นเช่นแปลนอาคารชั้นล่างและชั้นบนก็ควรมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยใกลเ้คียงกนั มิใช่เอาแบบ

                                                 
19 มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย "ประเมินบา้นท่านดว้ยตนเอง กรณีบา้นในโครงการจดัสรร"  คืน
คน้วนัท่ี 27 กรกฏาคม 2555 จาก ww./thaiappraisal.org/thai/valuation/valuation04.htm 
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บา้นเด่ียวมาเปรียบเทียบกบัทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น เพราะจะท าให้การประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์น
ผดิไปจากมูลค่าแทจ้ริงเป็นอยา่งมาก 
  3.)  จ  านวนข้อมูลตลาดท่ีจะน ามาเทียบเคียงจะข้ึนอยู่กับประเภทและ
มูลค่า คือถา้เป็นบา้นท่ีอยู่อาศยัในหมู่บา้นจดัสรรทัว่ไป จะใช้จ  านวนขอ้มูลประมาณ 5 หลงั หาก
เป็นทรัพยสิ์นขนาดใหญ่ เช่น ห้างสรรพสินคา้หรืออาคารส านกังานขนาดใหญ่ยิ่งตอ้งการจ านวน
ขอ้มูลท่ีมากยิง่ข้ึนเพื่อความละเอียดรอบคอบในการประเมินรายละเอียดของทรัพย ์
  4.)  ในการสืบคน้ทรัพยต่์างๆ เพื่อน ามาเปรียบเทียบกนันั้น ในทางปฏิบติั
จะพบวา่มีความแตกต่างและความคลา้ยคลึงกนั ระหวา่งทรัพยท่ี์จะประเมินกบัขอ้มูลตลาด ฉะนั้น
จ าเป็นท่ีจะต้องใช้การเปรียบเทียบความคล้ายคลึงและความแตกต่างดังกล่าว ซ่ึงเรียกว่า การ
วิเคราะห์เปรียบเทียบ (ปรับแก)้ เช่นความกวา้งของถนนในโครงการ ท าเลท่ีตั้ง อายุอาคาร วสัดุ
อาคาร การบ ารุงรักษา เป็นตน้ 
  5.)  ท าการวเิคราะห์เปรียบเทียบ (ปรับแก)้ ระหวา่งทรัพยสิ์นท่ีจะประเมิน
กบัขอ้มูลทีละเร่ือง โดยเร่ืองใดคลา้ยกนัหรือเหมือนกนั ก็ไม่ตอ้งปรับแกแ้ต่ถา้เร่ืองใดต่างกนัก็ตอ้ง
ท าการปรับแก้ โดยยึดเอาทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นหลกั ถ้าปัจจยัหน่ึงๆ ในทรัพยสิ์นท่ีจะท าการ
ประเมินดีกวา่ขอ้มูลท่ีเสาะหามาเปรียบเทียบ ราคาประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นยอ่มตอ้งมีราคาท่ีสูง
กวา่ขอ้มูลเปรียบเทียบ และในทางกลบักนัถา้ทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาประเมินมีลกัษณะดอ้ยกวา่ขอ้มูล
เปรียบเทียบ มูลค่าของทรัพยสินนั้นยอ่มตอ้งนอ้ยกวา่ขอ้มูลเปรียบเทียบ 
 ตวัอยา่งเช่น 
  ก.) ขอ้มูลเป็นบา้นเด่ียวโดยท่ีทรัพยสิ์นท่ีจะท าการประเมินมูลค่ามีโรง
จอดรถได ้ 2 คนั แต่มีลกัษณะโครงสร้างเป็นเหล็กกล่องทาสีกนัสนิม หลงัคาใช้วสัดุเป็นกระเบ้ือง
ลอนคู่  พื้นคอนกรีตหยาบ ราคาโรงจอดรถคิดเป็นเงิน 50,000 บาท ส่วนขอ้มูลท่ีน ามาเปรียบเทียบมี
ลกัษณะบา้นเหมือนกนัทุกอยา่งแต่โรงจอดรถซ่ึงจอดรถได ้2 คนัเช่นกนั แต่โครงสร้างเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็กมีฐานรากสร้างจากเสาเขม็ยาว 6 เมตร หลงัคาใชว้สัดุเป็นกระเบ้ืองซีแพคโมเนีย มีการท า
ฝ้า และเชิงชาย ทาสีรวมถึงการปูพื้นโรงจอดรถดว้ยกระเบ้ืองราคา 250,000 บาท ฉะนั้นเม่ือประเมิน 
ราคาก็ตอ้งปรับแกเ้ร่ืองโรงจอดรถของขอ้มูลเปรียบเทียบลงมา 200,000 บาท เพื่อมีสภาพเหมือน
ทรัพยสิ์นท่ีจะน ามาประเมินราคา กล่าวคือถา้ทรัพยสิ์นท่ีสืบคน้มานั้นมีราคาตลาด 3,200,000 บาท ก็
ตอ้งเอา 200,000 บาท (250,000 บาท - 50,000 บาท) ไปหักลบออก ฉะนั้นราคาขอ้มูลเปรียบเทียบ
กรณีน้ีคือราคา 3,000,000 บาท มิใช่ราคา 3,200,000 บาท เป็นตน้ 
  ข.)  หากเป็นกรณีท่ีตวัอาคารเท่ากนัแต่เน้ือท่ีแตกต่างกนั เช่น ทาวน์เฮา้ส์ท่ี
ตอ้งการประเมินมูค่ามีขนาด 16 ตารางวา แต่ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ีไดม้าเป็นทาวน์เฮา้ส์ท่ีอยูแ่ปลงหวั



26 

มุมซ่ึงโดยสภาพแห่งกฏหมายจะตอ้งเวน้ระยะห่างจากตวัอาคารทาวน์เฮา้ส์ถึงถนนโครงการท าให้มี
ขนาดท่ีดินมากกวา่ทาวน์เฮา้ส์ท่ีจะท าการประเมินมูลค่าคือมีขนาดท่ีดิน 20 ตารางวา ดงันั้นเม่ือราคา
ตลาดของทาวน์เฮา้ส์แปลงหัวมุมคือ 1,200,000 บาท ก็ตอ้งหกัมูลค่าของท่ีดินท่ีมากกว่าทรัพยท่ี์จะ
ท าการประเมินอยู ่4 ตารางวา (20 ตารางวา - 16 ตารางวา) หากท่ีดินมีมูคค่าตารางวาละ 15,000 บาท 
ก็ตอ้งหกัออก 60,000 บาท (4x15,000 บาท/ตารางวา) ขอ้มูลตลาดท่ีจะน ามาเปรียบเทียบจึงมีราคา
ตลาด 1,140,000 บาท มิใช่ 1,200,000 บาท อนัเป็นผลมาจากการปรับแกน้ัน่เอง 
  5.)  ใหท้  าการพิจารณาตามขอ้ 4.) ทีละปัจจยัท่ีมีความแตกต่างกนัจะมีการ
ปรับแกท้ั้งบวกและลบจากราคาของขอ้มูลท่ีเก็บมาได ้จากนั้นจึงจะไดมู้ลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะประเมิน
เปรียบเทียบกบัขอ้มูลชุดหน่ึง ซ่ึงในกรณีเป็นท่ีอยูอ่าศยัขอ้มูลท่ีสืบคน้มาควรมีไม่นอ้ยกวา่ 5 ขอ้มูล 
  6.)  เม่ือผูท้  าการประเมินสืบหาขอ้มูลอย่างพิถีพิถนัและละเอียดรอบคอบ
ในทุกปัจจยัท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพยสิ์นแล้ว ให้พิจารณาขอ้มูลท่ีมีความคล้ายกับ
ทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินมากท่ีสุด มีความเช่ือถือไดม้ากท่ีสุด ซ้ือขายใกลเ้คียงกบัวนัประเมินมากท่ีสุด 
อยา่งไรก็ดีสามารถพิจารณาร่วมกนัไปในหลายขอ้มูลก็ได ้หรือพิจารณาในช่วงราคา 5 ขอ้มูลขา้งตน้
ก็ได ้โดยหากตวัเลขบางตวัมีราคาสูงเกินไป เม่ือเทียบกบัขอ้มูลอ่ืนๆ แสดงวา่เป็นการหาขอ้มูลท่ีเกิด
ความผดิพลาดหรือวเิคราะห์มาไม่ดี 
  7.)  สรุปราคาประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยท่ี์ตอ้งการประเมิน ซ่ึงจะได้
มูลค่าของทรัพย์สินท่ีต้องการประเมินโดยยึดโยงกับราคาขายในตลาดโดยลดความผิดเพี้ ยน
เน่ืองจากสภาพของทรัพยสิ์นอนัมีขอ้แตกต่างกนัลงได ้
 
 2.2  หลักการพืน้ฐานในทางเศรษฐศาสตร์ 
 แมว้า่จะทราบถึงหลกัการก าหนดมูลค่าตลาดของอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ในหวัขอ้ท่ีผา่น
มาขา้งตน้ แต่ผูศึ้กษายงัมีความเห็นวา่ในทา้ยท่ีสุดก็ตอ้งมีการด าเนินกระบวนการขายทรัพยสิ์นนั้น
ออกไปทางการขายทอดตลาดซ่ึงเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นผูด้  าเนินการรับผิดชอบ เพื่อท่ีจะไดเ้งิน
มาช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษานัน่เอง ซ่ึงปัจจยัท่ีจะมีอิทธิพลใหก้ารขายทรัพยสิ์นไดน้ั้น มี
มากกวา่การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเหมาะสม อนัไดแ้ก่หลกัการพื้นฐานทางดา้นเศรษฐศาสตร์ซ่ึง
ผูศึ้กษาจะยกแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งมาดงัต่อไปน้ี 
 2.2.1  กระบวนการตัดสินใจซ้ือและพฤติกรรมผู้บริโภค 
 "พฤติกรรมผูบ้ริโภค หมายถึง การกระท าของบุคคลใดบุคคลหน่ึง ซ่ึง
เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการจดัหาให้ได้มาและการใช้ซ่ึงสินคา้และบริการ ทั้งน้ีหมายความรวมถึง 
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กระบวนการตดัสินใจซ่ึงมีมาอยู่ก่อนแลว้ และซ่ึงมีส่วนในการก าหนดให้มีการกระท าดงักล่าว"20  
ดงันั้นพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในความหมายท่ีถูกตอ้ง จึงตอ้งศึกษาเนน้ไปท่ีการซ้ือ (buying)  ของ
ผูบ้ริโภค คือเนน้ไปท่ีตวัผูซ้ื้อเป็นส าคญั โดยมีกระบวนการตดัสินใจซ้ือดงัต่อไปน้ี21 

 1.)  แรงกระตุน้หรือการเร้า (Arousal)  
    มนุษยมี์ความตอ้งการทางดา้นร่างกายและจิตใจ (pshysical and 
psychological needs) ซ่ึงอยู่ในตัวมนุษย์อยู่ตลอดเวลา ซ่ึงจะมีลักษณะท่ีต้องการได้รับการ
ตอบสนองหรือแรงกระตุน้เป็นปกติอยู่เสมอ และเม่ือมีแรงกระตุน้เกิดข้ึนแลว้ ก็จะเป็นสภาวะท่ีมี
แรงผลกัดนั (a state of drive)  เกิดข้ึนซ่ึงจะกลบัมาเป็นพลงังานท่ีจะใชส้ าหรับการกระท าเพื่อ
ตอบสนองตามความตอ้งการ 
    การกระตุน้เกิดจากภายในตวัมนุษยมี์เช่น ความหิว เม่ือมีความ
ตอ้งการเช่นน้ีเกิดข้ึนก็แสดงวา่ ระบบของมนุษยผ์ูน้ั้นอยูใ่นสภาวะท่ีไดรั้บการกระตุน้แลว้ เพราะมี
ความตอ้งการท่ีจะตอบสนองความตอ้งการดงักล่าวให้ได ้และในทางกลบักนัแรงกระตุน้ท่ีมาจาก
ภายนอกก็มีเช่นกนั เช่น กรณีไดเ้ห็นโฆษณาขนบคบเค้ียวทางโทรทศัน์ ก็อยากจะรับประทานบา้ง 
ส่ิงน้ีแสดง ใหเ้ห็นแรงกระตุน้ท่ีเกิดจากภายนอกท่ีจะท าใหเ้กิดพฤติกรรมซ้ือได ้
     2.)  ความเขา้ใจจากการรับรู้และกระบวนการเปรียบเทียบ (Perception 
and the comparison process)  
    เม่ือมนุษย์ถูกกระตุ้นหรือเร้าจากตัวกระตุ้นต่างๆ ท่ีเกิดจาก
ภายนอกจะเกิดความตอ้งการข้ึนภายในใจ และก่อนท่ีจะไปถึงกระบวนการตดัสินใจ มนุษยจ์ะมี
กระบวนการวิเคราะห์ การเร่ิมต้นของกระบวนการจะอยู่ท่ีกลไกของความเข้าใจจากการรับรู้ 
(perception) และกระบวนการเปรียบเทียบ (The comparison process)  
  ผูศึ้กษาขอยกตวัอยา่งกรณีท่ีมนุษยต์อ้งการซ้ือรถยนตค์นัใหม่เพื่อ
มาตอบสนองความตอ้งการของตน มนุษยจ์ะเลือกรับรู้เฉพาะส่ิงท่ีตนสนใจอยูคื่อ โฆษณารถยนต์
เท่านั้น ส่วนโฆษณาท่ีเป็นขอ้มูลอย่างอ่ืนในโทรทศัน์ เช่นเคร่ืองด่ืม ทีวี ตูเ้ยน็ ฯลฯ ซ่ึงไม่ตรงกบั
ความตอ้งการจะถูกปัดออกไปจากความสนใจ จากนั้นมนุษย์ผูน้ั้นจะดึงชุดขอ้มูลท่ีอยู่ในความ

                                                 
20 "Consumer behavior is defined as the acts of individual directly involved in obtaining and using economic 
goods and services, including the decision process that precede and determine these acts" (James A. Engel, 
David  T. kollat and Roger D. Blackwell ; Consumer Behavior ; 1968 : Holt, Rinehart and Winston Inc, P.5) 
21 ธงชยั  สนัติวงษ,์ "พฤติกรรมผูบ้ริโภค" พิมพค์ร้ังท่ี 2 (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพไ์ทยวฒันาพานิช, 2517), 
หนา้ 61 
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ตอ้งการของตนข้ึนมาคือรถยนต ์รุ่นนั้นรุ่นน้ี สีนั้นสีน้ี ราคาซ้ือขายท่ีคาดคะเนไว ้หยิบชุดขอ้มูลใน
ใจซ่ึงตนสนใจข้ึนมาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลท่ีมาจากการถูกกระตุน้หรือเร้า เป็นตน้ 
   3)  ผลท่ีออกมาและกระบวนการตดัสินใจ (The outcome and the 
decision-making process) 
    เม่ือเกิดกระบวนการรับรู้และเปรียบเทียบตามข้อ 2.) หากมี
ผลกระทบถึงขนาดท่ีท าใหเ้กิดความไม่สมดุลและส่ิงเร่งเร้าดงักล่าวมีมากพอ ผูถู้กกระตุน้หรือถูกเร้า
ผูน้ั้นจะท าการเปล่ียนแปลงบางส่ิงบางอยา่งเพื่อรักษาความสมดุลของพลงังานในใจของมนุษยผ์ูน้ั้น
แลว้ การกระท า (action)  ก็จะเกิดข้ึนโดยมีขั้นตอนยอ่ยๆ ก่อนเกิดการกระท าซ่ึงในท่ีน้ีคือการซ้ืออยู ่
3 ขั้นตอน 
    ก)  การแสวงหาทางเลือกต่างๆ (search for alternatives)   
     กรณีท่ีมนุษยผ์ูถู้กกระตุน้ผูน้ั้นมองเป็นปัญหาท่ีจะตอ้งตดัสินใจ
แลว้ หากผูน้ั้นมีทางเลือกในใจอยา่งเด่นชดัแลว้ก็ไม่มีความจ าเป็นตอ้งศึกษารายละเอียดในการซ้ือ
ดงักล่าว เช่น บุคคลนั้นตอ้งการซ้ือรถยนตรุ่์น(Toyota Fortuner 3.0 diesel) สีขาว ราคา 1,499,000 
บาท แต่หากบุคคลผูถู้กกระตุน้นั้นยงัไม่มีความรู้ในเร่ืองรายละเอียดของทางเลือกซ้ือดงักล่าวเช่น ผู ้
นั้นถูกกระตุน้หรือถูกเร้าให้มีรถยนตใ์หม่สัก 1 คนั แต่ผูน้ั้นยงัไม่อาจสรุปไดเ้ลยวา่จะเลือกรถยนต์
รุ่นและยีห่อ้อะไร ผูน้ั้นจ าเป็นตอ้งท าการเสาะแสวงหาขอ้มูลต่างๆ เพื่อน ามาเป็นขอ้มูลประกอบการ
ตดัสินใจ 
     ข.)  การประเมินทางเลือกเหล่านั้น (evaluation of alternatives)   
     ตามธรรมชาติมนุษยน์ั้นนอ้ยคร้ังท่ีจะมีการตดัสินใจไปโดยขา้ม
ขั้นตอนแห่งการประเมินผลทางเลือก เช่น กรณีท่ีมีความนิยมชมชอบ (preference) ต่อทางเลือกใด
เป็นอนัมากกวา่ทางเลือกอ่ืนๆ โดยชดัแจง้ แต่ในสถานการณ์ปกติบุคคลมกัจะกระท าการต่างๆ ดว้ย
ความระมดัระวงั และจะไม่ด่วนกระท าการใดลงไปโดยไม่มีฐานขอ้มูลของตนเองให้กวา้งขวาง
เพียงพอ ด้วยเหตุน้ีจึงจุดชนวนให้เกิดกระบวนการเสาะแสวงหาคร้ังแล้วคร้ังเล่า จนได้ข้อมูล
ข่าวสารในเร่ืองท่ีสัมพนัธ์กบัส่ิงท่ีมากระตุน้หรือเร้าบุคคลนั้นจนมากพอแลว้ จึงจะมีการด าเนินการ
ตดัสินใจในขั้นต่อไป  
   ค.)  การตดัสินใจซ้ือหรือไม่ซ้ือ (purchase) 
    หากมีความไม่แน่ใจเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของการท่ี
ตดัสินใจซ้ือจะส่งให้ไม่มีการซ้ือเกิดข้ึนแต่จะยอ้นกลบัท่ีขั้นตอน 3.2 เพื่อเสาะหาและประเมินผล
ทางเลือกอีก แต่หากแน่ใจในความสมเหตุสมผลของการตดัสินใจย่อมเกิดการซ้ือข้ึน และส่ิงท่ี
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ตามมาก็คือการประเมินผลของการซ้ืออีกคร้ัง กระบวนการตดัสินใจซ้ือก็จะส้ินสุดลง ณ ท่ีน้ี และ
ผลท่ีออกมาก็จะถูกเก็บสะสมไวใ้นความทรงจ ากลายเป็นประสบการณ์ของบุคคลนั้นๆ 
   2.2.2  หลักทีม่ีผลต่อสภาวะตลาดของทรัพย์สิน 
  แมว้า่จะมีการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีบุคคลนั้นสนใจไดอ้ยา่ง
ถูกตอ้งแล้วและผ่านกระบวนการตดัสินใจซ้ือเรียบร้อยแลว้แต่ก็ยงัมีปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีมีโอกาสเขา้มา
กระทบการตดัสินใจซ้ือไดอี้ก อนัไดแ้ก่ ปัจจยัทั้งภายในและภายนอกท่ีไม่อาจควบคุมไดแ้ละเป็น
ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลกระทบต่อตลาดแห่งการซ้ือขายทรัพยสิ์น โดยอาจมีลกัษณะเป็นการสร้างโอกาส
ทางการตลาดให้ขายทรัพย์สินมากข้ึนหรืออาจสร้างความเสียเปรียบทางตลาดโดยท าให้ขาย
ทรัพยสิ์นไดน้อ้ยลง ซ่ึงไดแ้ก่รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
   1.)  หลกัอุปสงคแ์ละอุปทาน (Demand and Supply) 

ค  าว่า "อุปสงค์" มีความหมายว่า จ  านวนต่างๆ ของสินค้าหรือ
บริการชนิดนั้นท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการซ้ือในระยะเวลาหน่ึง ณ ระดบัราคาต่างๆ ของสินคา้ชนิดนั้นหรือ 
ณ ระดบัรายไดต่้างๆ ของผูบ้ริโภคหรือ ณ ระดบัราคาต่างๆ ของสินคา้ชนิดอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง22 
   ประเด็นส าคญัท่ีตอ้งท าความเขา้ใจคือค าว่า "ตอ้งการซ้ือ" ในนิยามของอุปสงค์
นั้น ไม่ไดมี้ความหมายถึงความตอ้งการในความหมายทัว่ๆ ไป (want) แต่เป็นความตอ้งการท่ีมี 
อ านาจซ้ือดว้ย (purchasing power) หมายความว่าผูบ้ริโภคนอกจากจะมีความเต็มใจท่ีจะซ้ือแลว้
ผูบ้ริโภคตอ้งมีเงินเพียงพอท่ีจะจ่ายเพื่อซ้ือสินคา้หรือบริการนั้นๆ ดว้ย (willingness and ability)  
ยกตวัอยา่งเช่น นายเอ ตอ้งการซ้ือบา้นเด่ียว 2 ชั้น ในหมู่บา้นจดัสรรแห่งหน่ึงและนายเอมีเงินเพียง
พอท่ีจะจ่ายเป็นค่าซ้ือบา้นเด่ียวดงักล่าวความตอ้งการของนายเอน้ีเป็นส่ิงท่ีนายเอ สามารถท าให้เป็น
จริงได ้จึงเป็นอุปสงคส์ัมฤทธิผล (effective demand) แต่หากเป็นกรณีตรงกนัขา้มคือนายเอ แมจ้ะมี
ความประสงค์ท่ีจะซ้ือบ้านเด่ียว แต่นายเอมีเงินเพียงพอท่ีจะซ้ือได้เพียงคอนโดมิเนียม ในทาง
เศรษฐศาสตร์ถือวา่ความตอ้งการท่ีปราศจากอ านาจซ้ือเช่นน้ีไม่ถือวา่เป็นอุปสงค ์(demand) ถือเป็น
เพียงความตอ้งการในความหมายทัว่ไป (want) นัน่เอง 
   ส่ิงท่ีจะอธิบายความสัมพนัธ์ระหว่างราคาสินค้ากับจ านวนท่ี
ผูบ้ริโภคจะซ้ือสินคา้นั้นๆ สามารถศึกษาได้จากกฏแห่งอุปสงค์ (Law of Demand) ซ่ึงระบุว่า
ปริมาณของสินคา้หรือบริการชนิดใดชนิดหน่ึงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการซ้ือย่อมแปรผนัผกผนั (inverse 
relation) กบัระดบัราคาของสินคา้หรือบริการชนิดนั้นเสมอ23 หมายความว่าเม่ือราคาสินคา้สูงข้ึน 

                                                 
22

 วนัรักษ ์ ม่ิงมณีนาคิน, "หลกัเศรษฐศาสตร์จุลภาค" พิมพค์ร้ังท่ี 19 (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพ์
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2551), หนา้ 35 
23

 อา้งแลว้ วนัรักษ ์ ม่ิงมณีนาคิน หนา้ 36 เชิงอรรถท่ี 22 
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ผูบ้ริโภคจะซ้ือสินคา้ในปริมาณนอ้ยลงและเม่ือราคาลดลงก็จะซ้ือในปริมาณท่ีมากข้ึน การท่ีปริมาณ
ซ้ือแปรผกผนักบัราคาสินคา้น้ีจะเป็นการแปรผกผนัตรงหรือเป็นการแปรผกผนัในลกัษณะอ่ืนๆ 
เช่น แบบพาราโบล่าคว  ่าก็ข้ึนอยู่กับรายละเอียดของประเภทและราคาสินค้าและก าลังซ้ือของ
ผูบ้ริโภคเป็นกรณีๆ ไป กรณีตวัอยา่งความสัมพนัธ์ในลกัษณะแปรผกผนัของราคาสินคา้กบัปริมาณ
ซ้ือในกรณีของการขายพิซซ่า24 
 

กรณี ราคาขายต่อช้ิน (เหรียญ) จ านวนช้ินทีข่ายได้ต่อสัปดาห์ 
ก 15 8 
ข 12 14 
ค 9 20 
ง 6 26 
จ 3 32 

 
กรณีตัวอย่างน้ีแสดงให้เห็นถึงกฏแห่งอุปสงค์  (Law of 

Demand) อย่างชดัเจนวา่หากมีสินคา้มีราคาถูกเช่นพิซซ่าตั้งราคาขาย 3 เหรียญจะท าการขายไปได้
ถึง 32 ช้ินต่อสัปดาห์ และในทางตรงกนัขา้มหากสินคา้มีราคาแพงข้ึน เช่นตั้งราคาขายพิซซ่าใน
ราคา 15 เหรียญต่อช้ินก็จะท าให้การขายไดน้อ้ยลงโดยขายไดเ้พียง 8 ช้ินต่อสัปดาห์เท่านั้น ดงันั้นผู ้
ศึกษาคิดว่าประเด็นเร่ืองการตั้งราคาขายสินค้าใดๆ  ซ่ึงรวมถึงการน าอสังหาริมทรัพยอ์อกขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดียอ่มตอ้งค านึงถึงกฏแห่งอุปสงค์ (Law of Demand) เป็นอนัดบัตน้ๆ 
ดว้ย 

ส่วนเหตุผลท่ีว่าเพราะเหตุใดปริมาณซ้ือจึงมีลกัษณะแปรผกผนั
กบัราคานั้นสามารถเกิดจาก 3 สาเหตุต่อไปน้ี25 

ก.)  ผลทางรายได ้(income effect)  หมายถึงการมองท่ีรายได้ท่ีแทจ้ริง 
(real income)  ซ่ึงก็คือจ านวนสินคา้ท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บ ตามกฏแห่งอุปสงคเ์ม่ือราคาสินคา้สูงข้ึน โดย
ท่ีรายไดเ้ป็นตวัเงิน (money income)  ของผูบ้ริโภคคงท่ี ผูบ้ริโภคจะซ้ือสินคา้ไดใ้นปริมาณท่ีนอ้ย
ช้ินลง นั่นคือรายได้แทจ้ริงของผูบ้ริโภคลดลง ซ่ึงในทางกลบักนัหากราคาสินคา้ถูกลง ผูบ้ริโภค
สามารถจะซ้ือสินคา้ไดใ้นปริมาณมากช้ินข้ึน นัน่แสดงวา่รายไดแ้ทจ้ริงของผูบ้ริโภคเพิ่มข้ึน 
                                                 
24 William A. McEachern, "Microeconomics Principle" International Student Eight Edition (University of 
Connecticut,2009) P.74 
25 อา้งแลว้ วนัรักษ ์ ม่ิงมณีนาคิน หนา้ 36 -37 เชิงอรรถ 22 



31 

ข.)  ผลทางการทดแทน (substitution effect)  หมายถึงกรณีท่ีสินคา้ชนิด
หน่ึงสูงข้ึน ในขณะท่ีสินคา้ชนิดอ่ืนท่ีทดแทนสินคา้น้ีไดมี้ราคาซ่ึงคงท่ี ในความรู้สึกของผูบ้ริโภค
จะรู้สึกวา่สินคา้น้ีมีราคาสัมพนัธ์ (relative price)  สูงข้ึนก็จะท าการซ้ือสินคา้น้ีนอ้ยลง แต่จะหนัไป
ซ้ือสินคา้อ่ืนเพื่อใชแ้ทนสินคา้นั้นได ้ในทางตรงกนัขา้มเม่ือราคาสินคา้ลดลงผูบ้ริโภคจะซ้ือสินคา้
อ่ืน นอ้ยลง และหนัมาซ้ือสินคา้น้ีมากข้ึน 

ค.)  กฏว่าดว้ยการลดน้อยถอยลงของอรรถประโยชน์ส่วนเพิ่ม (Law of 
diminishing marginal utility) กฏน้ีกล่าวว่าในขณะใดขณะหน่ึงการบริโภคสินคา้หรือบริการท่ี
เพิ่มข้ึนแต่ละหน่วย จะมีผลท าให้ความพอใจลดลงเร่ือยๆ หรือในอีกแง่หน่ึงอาจกล่าวได้ว่าเม่ือ
ปริมาณซ้ือเพิ่มข้ึนนั้นผูบ้ริโภคยนิดีจ่ายในราคาต่อหน่วยลดลง 

ส าหรับค าว่า "อุปทาน" นั้นหมายถึงปริมาณสินคา้ชนิดใดชนิด
หน่ึงท่ีผูผ้ลิตหรือผูข้ายหรือผูข้ายมีความตอ้งการเสนอขาย ณ ระดบัราคาต่างๆ กนัของสินคา้ชนิด
นั้นในตลาดแห่งหน่ึงและในระยะเวลาหน่ึง26 
   โดยการอธิบายในเร่ืองปริมาณเสนอขายสินคา้ชนิดหน่ึงกบัระดบั
ราคาสินคา้ชนิดนั้น จะเป็นไปตามกฏแห่งอุปทาน (Law of Supply) ซ่ึงระบุวา่ปริมาณสินคา้และ
บริการชนิดหน่ึงท่ีผูผ้ลิตน าออกมาเสนอขายจะแปรผนัตามราคาของสินคา้และบริการชนิดนั้น27 
กล่าวไดว้า่หากราคาสินคา้และบริการสูงข้ึน ปริมาณเสนอขายสินคา้และบริการนั้นจะเพิ่มข้ึน แต่ถา้
ราคาสินคา้และบริการลดลง ปริมาณเสนอขายสินคา้และบริการนั้นๆ ก็ลดลง โดยปริมาณสินคา้
หรือปริมาณของการบริการซ่ึงผูผ้ลิตจะน าออกมาเสนอขายนั้นมีการแปรผนัตามราคาซ่ึงอาจจะแปร
ผนัตามในลกัษณะแปรผนัตรงหรือแปรผนัลกัษณะใดๆ ก็ข้ึนอยูก่บัประเภทของสินคา้หรือบริการ
ซ่ึงแตกต่างกนัออกไป เพื่อให้เกิดความเขา้ใจผูศึ้กษาขอยกตวัอยา่งเร่ืองปริมาณการผลิตพิซซ่าซ่ึง
แปรผนัตามราคาขายดงัต่อไปน้ี28 
 
 
 
 
 
 

                                                 
26 ภารดี  ประเสริฐลาภ, "เศรษฐศาสตร์จุลภาค" (ปทุมธานี : ส านกัพิมพม์หาวทิยาลยัรังสิต), หนา้ 40 
27 อา้งแลว้ ภารดี  ประเสริฐลาภ หนา้ 40 เชิงอรรถ 26 
28 อา้งแลว้ William A. McEachern  หนา้ 74 เชิงอรรถ 24 
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กรณี ราคาขายต่อช้ิน (เหรียญ) ปริมาณการผลติต่อสัปดาห์(ช้ิน) 
ก 15 28 
ข 12 24 
ค 9 20 
ง 6 16 
จ 3 12 

 
   กรณีตวัอยา่งน้ีแสดงใหเ้ห็นวา่หากราคาขายในตลาดมีราคาสูงข้ึน
ก็จะจูงใจให้ผูผ้ลิตนั้นผลิตสินคา้ออกมาสู่ทอ้งตลาดมากข้ึน ตามกฏแห่งอุปทานนัน่เอง (Law of 
Supply) แต่การท่ีผลิตสินคา้นั้นๆ ออกมาสู่ตลาดในจ านวนมากเพราะราคาขายในตลาดมีราคาสูงก็
มิใช่ว่าจะท าการขายสินค้านั้ นได้หมด เพราะการท่ีจะขายสินค้าได้มากหรือไม่ข้ึนอยู่กับ
กระบวนการตดัสินใจซ้ือและพฤติกรรมผูบิ้รโภค 
   ในทางเศรษฐศาสตร์ตัวแปรหรือปัจจัยต่างๆ ท่ีมีอิทธิพลต่อ
จ านวนสินคา้ท่ีผูผ้ลิตประสงคจ์ะผลิตออกมาขายเรียกวา่ ตวัก าหนดอุปทาน (Supply determinants) 
ดงัน้ี29 

ก.)  ราคาของปัจจยัการผลิต ทั้งน้ีเป็นเพราะราคาปัจจยัการผลิตท่ีสูงข้ึน
ยอ่มท าใหต้น้ทุนการผลิตสูงข้ึนเป็นเหตุให้ก าไรลดลง จึงเป็นเหตุจูงใจให้ผูผ้ลิตลดปริมาณการผลิต
ลง ท าใหสิ้นคา้หรือบริการออกมาสู่ตลาดนอ้ยลงนัน่เอง 

ข.)  จ  านวนของผูผ้ลิตหรือผูข้ายในตลาด หมายความวา่ในกรณีท่ีตลาดมี
ผูผ้ลิตจ านวนมาก ต่างคนก็ต่างผลิตสินคา้และบริการออกมาเป็นเหตุให้สินคา้หรือบริการนั้นๆ มี
มากในตลาด แต่จะแตกต่างจากกรณีท่ีผูผ้ลิตหรือผูข้ายน้อยราย เพราะกรณีน้ีผูผ้ลิตหรือผูข้ายมี
ลกัษณะผกูขาดจึงตั้งราคาสินคา้ไวใ้หแ้พงได ้โดยไม่ตอ้งเนน้เร่ืองการผลิตจ านวนสินคา้หรือบริการ 

ค.)  ตวัก าหนดอ่ืนๆ ซ่ึงอาจมีผลต่ออุปทานอนัมีมากมายเช่น ราคาสินคา้
อ่ืนหากในขณะนั้นมีราคาท่ีสูงผูผ้ลิตสินคา้ตวัปัจจุบนัอาจเลิกการผลิตและหันไปผลิตสินคา้ท่ีมี
ก าลงัมีราคาสูงในตลาดตวันั้น หรือการเปล่ียนแปลงทางดา้นภาษีหรือนโยบายของรัฐ ฝนแลง้ น ้ า
ท่วม  การนดัหยดุงาน สงคราม ฯลฯ 

 
 

                                                 
29

 อา้งแลว้ วนัรักษ ์ม่ิงมณีนาคิน หนา้ 46-47 เชิงอรรถ 22 
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3.  หลกัการขายทอดตลาดทรัพย์สิน 
 

ในกรณีท่ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ช าระหน้ีแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาในหน้ีเงินนั้น 
การขายทอดตลาดจะมีบทบาทมากในกระบวนการแห่งการช าระหน้ีดังกล่าวทั้ งน้ีเป็นเพราะ 
บทบญัญติัแห่งประมวงกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 306 ไดบ้ญัญติัไวว้า่ 
 "เม่ือได้ยึดสังหาริมทรัพย์มีรูปร่างหรืออสังหาริมทรัพย์ทั้ งหมด หรือบางส่วนของ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคบัคดียื่นค าขอต่อศาลขอให้สั่งอนุญาตให้ขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้น ถา้ไม่มีผูค้ดัคา้นในการขายทรัพยภ์ายใตบ้ทบญัญติัมาตรา 307 ให้ศาลมี
ค าสั่งอนุญาตตามค าขอแลว้ใหเ้จา้พนกังานแจง้ใหท้ราบซ่ึงค าสั่งศาล และวนัขายทอดตลาดแก่ 
บรรดาบุคคลผูมี้ส่วนได้เสียในการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินท่ีจะขายทอดตลาดซ่ึงทราบได้ตาม
ทะเบียนหรือโดยประการอ่ืนๆ 
  ค  าสั่งอนุญาตของศาลตามมาตราน้ีใหเ้ป็นท่ีสุด" 
  ฉะนั้นจึงควรศึกษาเร่ืองหลกัการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นทั้งในแง่ของทฤษฎีทัว่ไปว่า
ด้วยการขายทอดตลาดทรัพย์สิน และตามสัมพนัธ์ระหว่างมูลค่าทรัพย์สินกับทฤษฎีการขาย
ทอดตลาด เพื่อจะได้น าหลกัการดงักล่าวมาประยุกต์ใช้ในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นโดยศาล
ปกครองหรือหน่วยงานทางปกครองใหมี้ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
 3.1  ทฤษฎีทัว่ไปว่าด้วยการขายทอดตลาดทรัพย์สิน 
  การขายทอดตลาดทรัพยสิ์นก็เป็นวิธีหน่ึงท่ีใช้ในกรณีท่ีลูกหน้ีตอ้งน าเงินมาเพื่อช าระ
หน้ีให้แก่เจา้หน้ี ซ่ึงพชัราวรรณ  เพช็รกูล30 ไดศึ้กษาเร่ืองความหมายของการขายทอดตลาดวา่ การ
ขายทอดตลาดนั้นโดยปกติตอ้งขายทอดตลาดในท่ีสาธารณะ และตอ้งเปิดกวา้งใหส้าธารณชนเขา้มา
มีส่วนร่วมในการเขา้สู้ราคา โดยวิธีการขายทอดตลาดจะมีผูข้ายทอดตลาด (auctioneer) ซ่ึงอาจเป็น
บุคคลซ่ึงผูข้ายจ้างมาและจะมีฐานะเป็นตัวแทนของผูข้าย ตามปกติจารีตประเพณีในการขาย
ทอดตลาดจะมีการก าหนดราคาขั้นต ่าไวเ้สมอ บุคคลผูเ้ขา้สู้ราคาก็จะแข่งขนัต่อสู้กนัโดยการเสนอ
ราคาให้เพิ่มมากข้ึนเร่ือยๆ ผูใ้ดเสนอราคาสูงท่ีสุด ผูท้อดตลาดก็จะท าการเคาะไมเ้พื่อยุติการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นรายการนั้นและผูท่ี้เสนอราคาสูงสุดก็จะได้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดงักล่าว 
นอกจากน้ีการขายทอดตลาดในบางประเทศอาจมีวิธีการตรงข้ามกับปกติประเพณีนิยมคือผู ้
ทอดตลาดจะก าหนดราคาท่ีสูงสุดของทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดเอาไว ้เม่ือผูท้อดตลาดขานราคา
                                                 
30

 พชัราวรรณ  เพช็รกลู (2552), "ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดของกรมบงัคบั
คดี". วทิยานิพนธ์รัฐศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, หนา้ 15-16 
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นั้นออกไปโดยไม่มีผูเ้ขา้ประมูลผูใ้ดเขา้รับราคานั้นๆ ผูท้อดตลาดก็จะลดราคาให้ต ่าลงมาทีละขั้น 
ท าเช่นน้ีไปเร่ือยๆ จนกระทัง่มีผูรั้บราคาท่ีลดลงมานัน่เองและผูน้ั้นจะไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ี
น าออกมาขายทอดตลาดนั้นเอง 
  อน่ึงในการขายทอดตลาดท่ีมีการก าหนดราคาขั้นต ่าไว ้แต่ผูท้อดตลาดไดเ้คาะไมข้าย
ไปโดยความผิดพลาด ทั้งๆ ท่ีราคาท่ีมีผูเ้สนอนั้นยงัไม่ถึงราคาขั้นต ่าท่ีตั้ งไว ้การขายทรัพย์สิน
รายการนั้นอาจถูกเพิกถอนได ้
  ส าหรับทฤษฎีการขายทอดตลาดนั้น สามารถน ามาใช้กบัการขายทรัพยส่ิ์งเดียวหรือ
หลายส่ิงได้ โดยบุญศิริ  ค  าแก้ว31 ได้ท าการศึกษาเร่ืองทฤษฎีการขายทอดตลาดไวโ้ดยกล่าวว่า 
สามารถแบ่งประเภทของการขายทอดตลาดไดเ้ป็น 3 ประเภท กล่าวคือ 

ก.)  การขายทอดตลาดแบบยื่นซองเสนอราคา (sealed bid auction) 
หมายถึงการขายทอดตลาดท่ีก าหนดให้ผูเ้ข้าสู้ราคามีสิทธิเสนอราคาได้เพียงแค่คร้ังเดียว โดย
ก าหนดใหผู้เ้ขา้สู้ราคาน าราคาท่ีตนประสงคจ์ะซ้ือทรัพยน์ั้นๆ ใส่ซองและปิดผนึกให้เรียบร้อยราคา
ท่ีผูเ้ขา้สู้ราคาแต่ละรายเสนอจะถูกปิดเป็นความลบัเป็นอยา่งยิ่ง จะไม่มีผูใ้ดสามารถล่วงรู้ราคาของผู ้
เขา้สู้ราคาแต่ละรายได ้แมก้ระทัง่ผูท้อดตลาด (auctioneer) ก็ไม่อาจรู้ราคาน้ีได้ เพราะตามหลกั
เศรษฐศาสตร์นั้นกล่าววา่ขอ้ดีของการใชว้ธีิน้ีจะท าใหผู้ต้อ้งการไดท้รัพยใ์นรายการนั้นๆ เสนอราคา
ท่ีสูงท่ีสุดเท่าท่ีตนยอมรับไดเ้พราะเน่ืองจากผูเ้สนอราคารายนั้นไม่ทราบราคาของผูแ้ข่งขนัคนอ่ืนๆ 
เม่ือเขาตอ้งการทรัพยน์ั้นจึงตอ้งเสนอราคาท่ีสูงท่ีสุด แต่ในการขายทอดตลาดในลกัษณะน้ีจะมี
จุดอ่อนตรงท่ีผูท้อดตลาดต้องหาบุคคลท่ีมีความต้องการในทรัพย์สินนั้นจริงๆ ฉะนั้นจึงต้อง
เสียเวลาในการวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายของผูท่ี้ตอ้งการทรัพยสิ์นนั้นและจะตอ้งเสียเงินค่าโฆษณา
เพื่อใหต้รงกบักลุ่มเป้าหมาย ส่วนขอ้เสียอีกประการหน่ึงคือหากทรัพยสิ์นนั้นมีภาวะท่ีไม่จูงใจให้ผู ้
เขา้สู้ราคาสนใจซ้ือมากเท่าท่ีควร ผูเ้ขา้สู้ราคาจะเสนอราคาท่ีต ่า ดงันั้นทางผูท้อดตลาดจึงจ าเป็นตอ้ง
ก าหนดราคาขั้นต ่าของทรัพยร์ายการนั้นๆ ไวเ้สมอ ซ่ึงหากเกิดกรณีท่ีราคาซ่ึงผูเ้ขา้สู้ราคาสูงสุดนอ้ย
กวา่ราคาขั้นต ่าของทรัพยร์ายการนั้นๆ ทรัพยร์ายการนั้นจะไม่ถูกขายออกไปและจึงถูกถอนออกจาก
การขายทอดตลาดในคร้ังนั้นๆ  

 การขายทอดตลาดแบบยื่นซองเสนอราคาก็ยงัแบ่งออกได้เป็น    
2 ประเภท คือ การขายทอดตลาดแบบยื่นซองเสนอราคาโดยช าระราคาล าดบัแรก (First price 
auction) หมายความว่าผูช้นะในการประมูลคือผูเ้สนอราคาสูงสุด คนนั้นตอ้งช าระเงินเพื่อให้ได้
กรรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้นในราคาท่ีตนเสนอนัน่เอง  ส่วนการขายทอดตลาดแบบช าระราคาล าดบัท่ี
                                                 
31

 บุญศิริ  ค  าแกว้ (2544), "ปัญหาราคาในการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นท่ียดึโดยเจา้พนกังานบงัคบัคดี", วทิยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, หนา้ 41-47 
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สอง (Second price auction) คือผูท่ี้ชนะการประมูลคือผูท่ี้เสนอราคาสูงสุด แต่เวลาท่ีผูน้ั้นจะช าระ
เงินเพื่อใหไ้ดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้นๆ จะใชร้าคาท่ีมีผูเ้สนอสูงเป็นล าดบัท่ีสอง 

ข.)  การขายทอดตลาดแบบองักฤษ (English auction) ลกัษณะการขาย
ทอดตลาดแบบน้ีเป็นท่ีคุน้เคยในประเทศไทย ท่ีเรียกว่าเป็นการประมูลขายทรัพยสิ์นโดยการขาย
ทอดตลาดท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนจึงถูกเรียกอีกช่ือหน่ึงวา่ "Open auction" ซ่ึงจะมีผูท้อดตลาด 
(auctioneer)  ท าหนา้ท่ีดูแลการขายทอดตลาด โดยหลกัการแลว้การขายประเภทน้ีจะใชก้ฏแห่งอุป
สงคผ์ลกัดนัท าใหร้าคาท่ีจะขายทรัพยสิ์นรายการนั้นๆ มีราคาสูงข้ึนไปเร่ือยๆ ซ่ึงเปิดโอกาสให้ผูเ้ขา้
ประมูลเขา้ประมูลให้ราคาโดยปากเปล่า ฉะนั้นหากทรัพยสิ์นนั้นมีความตอ้งการมากหรือมีอุปสงค์
สูง ผูเ้ขา้ประมูลจะท าการต่อสู้ดว้ยการไล่ราคาให้สูงข้ึนเป็นผลดีต่อราคาขาย แต่หากทรัพยสิ์นนั้นมี
อุปสงคต์ ่า อาจมีโอกาสท่ีประมูลแข่งขนัแลว้ไดร้าคาสุดทา้ยท่ีต ่ามาก ดงันั้นการขายทอดตลาดแบบ
องักฤษน้ีจะก าหนดไวล่้วงหน้าก่อนการขายทอดตลาดว่าผูข้ายสงวนสิทธ์ิในการปฏิเสธไม่ยอม
รับค าเสนอราคาสุดทา้ยท่ีผูข้ายมีความเห็นวา่ราคาต ่าเกินไป ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่ในการขายทอดตลาด
ทรัพยข์องภาครัฐในปัจจุบนัน้ีก็ใช้ระบบการขายทอดตลาดแบบองักฤษน้ีเพียงแต่เร่ืองราคาขาย
ทอดตลาดท่ีต ่าเกินไปน้ี ก็มีการวางหลักเกณฑ์ไวโ้ดยการก าหนดราคาขั้นต ่าท่ีขายได้ในแต่ละ
รายการไวก่้อนการขายเป็นจ านวนท่ีแน่นอน ซ่ึงก็เป็นการใหค้วามสะดวกแก่ผูเ้ขา้ร่วมประมูลไดดี้ 

ค.)  การขายทอดตลาดแบบวิลนัดา (Duch auction) วิธีการขายทอดตลาด
แบบวิลนัดานั้นไม่มีอะไรท่ีซับซ้อน กล่าวคือผูท้อดตลาดจะท าการขานราคาท่ีสูงสุดท่ีตนตอ้งการ
ขายทรัพยสิ์นนั้น หากไม่มีผูเ้ขา้ประมูลแสดงเจตนาสนองรับราคาดงักล่าว ผูท้อดตลาดก็จะท าการ
ลดราคาลงมาเร่ือยๆ เป็นขั้นละเท่าๆ กนั จนกระทัง่มีผูเ้ขา้ร่วมประมูลแสดงเจตนารับราคานั้นๆ ผู ้
นั้นก็จะเป็นผูช้นะการประมูลและไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้นๆ 

 
3.2  ความสัมพนัธ์ระหว่างมูลค่าทรัพย์สินกบัทฤษฎกีารขายทอดตลาด 

ในทางเศรษฐศาสตร์แลว้มีการกล่าวถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งมูลค่าทรัพยสิ์นกบัทฤษฎี
การขายทอดตลาดซ่ึงบุญศิริ  ค  าแกว้32 ไดท้  าการศึกษาเร่ืองน้ีไว ้โดยอาจกล่าวไดว้า่หวัใจส าคญัของ
การขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นก็คือ ผูเ้ขา้ร่วมสู้ราคาจะประมาณราคาทรัพยน์ั้นๆ ไวต่้างกนั ซ่ึงผูเ้ขา้
ประมูลแต่ละรายก็จะไม่ทราบว่าผูเ้ขา้สู้ราคารายอ่ืนๆ จะประมาณการราคาในใจต่อทรัพยน์ั้นเป็น
ราคาเท่าใด ดว้ยความไม่แน่ใจน้ีเองท าใหส้ร้างรูปแบบในเร่ืองมูลค่าทรัพยใ์น 2 ลกัษณะ กล่าวคือ  

ก.)  รูปแบบมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวั (Independent private value 
model) คือในใจของผูเ้ขา้สู้ราคาแต่ละรายจะมีราคาท่ีตนเองตั้งใจส าหรับทรัพยร์ายการนั้น ซ่ึงเป็น
                                                 
32

 อา้งแลว้ บุญศิริ  ค  าแกว้ หนา้ 53-54 เชิงอรรถ 31 
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ความลบัของแต่ละคน ผูเ้ขา้ประมูลรายอ่ืนไม่ทราบ ก่อให้เกิดผลคือในขณะเขา้สู้ราคาในทรัพยแ์ต่
ละรายการนั้นจะมีราคาสูงต ่าท่ีแตกต่างกนั 

ข.)  รูปแบบมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเป็นส่วนรวม (Common value model) 
หมายความวา่ทรัพยสิ์นแต่ละรายการจะมีมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริงหน่ึงราคา แต่ขั้นตอนการรวบรวม
ขอ้มูลรวมถึงกระบวนการประเมินราคาของผูเ้ขา้สู้ราคาแต่ละรายจะมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนัโดยหาก
ผูเ้ขา้สู้ราคาผูใ้ดรวบรวมขอ้มูลไดไ้ม่ละเอียดและมีกระบวนการประเมินท่ีค่อนขา้งไม่แน่ชดั ผูเ้ขา้สู้
ราคารายนั้นจะเกิดความไม่แน่ใจในมูลค่าทรัพยสิ์นและเกรงกลวัต่อการขาดทุนจากการประมูลว่า 
ตนเองจะให้ราคาท่ีสูงเกินไป ผูเ้ขา้สู้ราคารายนั้นจะท าการให้ราคาท่ีลดลงไปเพื่อชดเชยความเส่ียง
อนัเกิดจากความไม่แน่ใจในกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยข์องตนเอง ส่วนผูท่ี้เก็บรวบรวม
ขอ้มูลในทรัพยใ์นรายการนั้นไดล้ะเอียดและมีกระบวนการประเมินมูลค่าทรัพยท่ี์ถูกตอ้งและชดัเจน 
จะสามารถเสนอราคาในการประมูลไดใ้กลเ้คียงกบัมูลค่าของทรัพยน์ั้นโดยไม่ตอ้งมีการลดราคาลง
เพื่อป้องกนัความเส่ียงท่ีจะให้ราคาสูงกวา่มูลค่าของทรัพย ์ส่ิงน้ีจะส่งผลให้ราคาท่ีผูเ้ขา้สู้ราคารายน้ี
ใหร้าคาท่ีสูงท่ีสุด และก็จะเป็นผูซ่ึ้งชนะการประมูลและไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยร์ายการนั้นไป 
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บทที ่3 

หลกัเกณฑ์การบังคบัคดโีดยการขายทอดตลาด 
 
 

ผุเ้ขียนมีความคิดว่า การศึกษาระบบการขายทอดตลาดของประเทศต่างๆอนัได้แก่
ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา และออสเตรเลีย จะก่อให้เกิดประโยชน์ในแง่ของความเขา้ใจในรายละเอียด
ปลีกย่อยท่ีมีความแตกต่างกันซ่ึงอาจประยุกต์เข้าสู่หลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นเพื่อให้ไดเ้งินมาช าระหน้ีแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือตาม
มาตรการบงัคบัทางปกครองใหช้ าระเงิน ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 

1.  การขายทอดตลาดทรัพย์ของประเทศฝร่ังเศส33 
 

ในประเทศฝร่ังเศสและกลุ่มประเทศเบเนลกัส์นั้น เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะเป็นเอกชน 
คือเป็นผูป้ระกอบการวชิาชีพอิสระ แต่ก็มีสถานะเป็นเจา้หนา้ท่ีของรัฐดว้ย นอกจากพนกังานบงัคบั
คดีแล้วก็ยงัมีอีก 2 ต าแหน่งท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการบงัคบัคดีคือ เจา้พนักงานขายทอดตลาด
ทรัพย ์(Commissaire-priseur) ซ่ึงมีการสอบคดัเลือกและมีการฝึกอบรมเป็นเวลาสองปี ส่วนอีก
ต าแหน่งก็คือโนแตร์ (Notaire) ซ่ึงจะให้ค  าปรึกษาในการท าเอกสารและสัญญาและโนแตร์เองก็มี
อ านาจในการท าเอกสารและสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักระบวนการบงัคบัคดีดว้ย เอกสารต่างๆ ท่ี
โนแตร์ท าข้ึนกฎหมายฝร่ังเศสจะสันนิษฐานไวก่้อนว่าเอกสารนั้นมีความถูกต้องแท้จริงตาม
กฎหมาย 

อน่ึงในประเทศฝร่ังเศสนั้น มีการจดัโครงสร้างองคก์รวิชาชีพและเจา้พนกังานบงัคบั
คดีออกเป็น 3 ระดบั คือ ระดบัชาติ  ระดบัภูมิภาค  และระดบัจงัหวดั โดยไม่ถือว่าระดบัใดจะมี
อ านาจเหนือกวา่อีกระดบัหน่ึงเพราะเจา้พนกังานบงัคบัคดีแต่ละระดบัต่างไม่ข้ึนแก่กนั 

 
 
 
 
 

                                                 
33 ธนกร  วรปรัชญากลู, "เจา้พนกังานบงัคบัดคีในประเทศฝร่ังเศส" (กรุงเทพมหานคร : ม.ป.ท.,2547, หนา้ 5 
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1.1  หลกัเกณฑ์การด าเนินการบังคับคดีของประเทศฝร่ังเศส34 

ในประเทศฝร่ังเศสนั้นการขายทอดตลาดทรัพยท่ี์เป็นอสังหาริมทรัพย ์บุคคลท่ีจะเขา้
ประมูลแข่งขนันั้นๆ จะตอ้งมีทนายความเป็นตวัแทนของตนเพื่อเขา้สู้ราคา ผูป้ระมูลรายใดไม่มี
ทนายความเข้าสู้ราคาแทนตน แม้จะชนะการประมูลก็จะไม่ได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
รายการนั้นๆ เน่ืองจากกฎหมายถือว่าเป็นโมฆะ  เหตุผลท่ีกฎหมายระบุให้มีการใชท้นายความใน
กรณีเช่นน้ีเป็นเพราะกฎหมายนั้นตอ้งการให้ทนายความท าหนา้ท่ีเป็นผูต้รวจสอบและรับรองฐานะ
การเงินของลูกความของตน ซ่ึงหากลูกความของตนเป็นผูช้นะในการประมูลแข่งขนัแต่ภายหลงัมิ
อาจช าระราคาให้ครบถว้นได ้ผูท่ี้ตอ้งรับผิดชอบคือทนายความ ดงันั้นแมก้ารตอ้งการทนายความ
เข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการขายทอดตลาดอาจจะสร้างภาระให้แก่ผูเ้ข้าประมูล แต่ระบบ
กฎหมายของประเทศฝร่ังเศสก็ถือเป็นเร่ืองส าคัญท่ีต้องมีทนายความเข้ามาช่วยดูแลเพื่อเป็น
หลักประกันว่ากรณีท่ีประมูลขายทรัพย์สินออกไปได้แล้ว จะมีผูช้  าระราคาตามท่ีท าการขาย
ทอดตลาดในรายการนั้นๆ ไดอ้ยา่งแทจ้ริงนัน่เอง 

ในการเขา้ประมูลแข่งขนัสู้ราคานั้นจะท าการประมูลขายโดยเปิดเผย ณ ศาลากลาง
จงัหวดัภายใตก้ารควบคุมของศาล ซ่ึงเม่ือมีผูช้นะการประมูลโดยเสนอราคาใหสู้งท่ีสุดแลว้ ศาลจะมี
ค าสั่งเร่ืองการซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดซ่ึงแสดงวา่ผูเ้สนอราคาสูงสุดผูน้ั้นเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยน์ั้น โดยค าสั่งในลกัษณะเช่นน้ี กฎหมายก าหนดหา้มมิใหอุ้ทธรณ์ดว้ย 

หนา้ท่ีของผูช้นะการประมูลนั้นคือ ตอ้งช าระราคาของอสังหาริมทรัพยร์วมถึงดอกเบ้ีย
ท่ีคิดจากราคาของอสังหาริมทรัพยน์ั้นดว้ยโดยนบัตั้งแต่วนัท่ีลูกหน้ีไดรั้บแจง้ให้ช าระหน้ี รวมไปถึง
ค่าใชจ่้ายด าเนินการตั้งแต่การแจง้หมายให้ช าระหน้ีไปถึงลูกหน้ีจนกระทัง่ศาลมีค าสั่งเร่ืองการขาย
ทอดตลาดทรัพยน์ั้น แต่ค าสั่งท่ีเป็นหลกัฐานการโอนกรรมสิทธ์ิ จะใช้ยนัต่อบุคคลภายนอกได้
ต่อเ ม่ือมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิต่อพนักงานเจ้าหน้า ท่ี  ณ ส านักงานทะเบียน
อสังหาริมทรัพยภ์ายในระยะเวลา 2 เดือนนบัแต่วนัท่ีศาลมีค าสั่งดงักล่าว มิฉะนั้นจะตอ้งด าเนินการ
ขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นใหม่ โดยหากการขายทอดตลาดคร้ังใหม่น้ี ผูช้นะการประมูลให้ราคานอ้ย
กวา่ราคาคร้ังแรก ผูช้นะการประมูลคร้ังแรกตอ้งรับภาระในส่วนต่างราคาดว้ย 

 
 
 
 

                                                 
34 กองวชิาการ, "การบงัคบัคดีแพง่ของประเทศฝร่ังเศส" (วารสารกรมบงัคบัคดี, มกราคม - มีนาคม 
2548), หนา้ 7 - 10 
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2.  การขายทอดตลาดทรัพย์ของประเทศสหรัฐอเมริกา35 
 

 ส าหรับเ ร่ืองการบังคับคดีตามค าพิพากษาท่ีตัดสินตามกฎหมายในประเทศ
สหรัฐอเมริกานั้น จะมีเจา้หน้าท่ีของศาลรับผิดชอบไปด าเนินการให้ค  าพิพากษานั้นเกิดผลบงัคบั
ใช้ได้ หมายความว่าถ้าหากค าพิพากษานั้นสั่งให้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาใช้หน้ีเงินจ านวนหน่ึงแก่
เจา้หน้ี และปรากฏว่าลูกหน้ีเพิกเฉย จะตอ้งมีกระบวนการบงัคบัคดีตามมาเพื่อท่ีจะน าทรัพยข์อง
ลูกหน้ีนั้นออกขายทอดตลาดเพื่อใหไ้ดเ้งินมาช าระแก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา หรือแมก้ระทัง่คู่กรณีท่ี
ศาลสั่งให้ลูกหน้ีคืนท่ีดินให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา หากลูกหน้ีไม่ปฏิบติัตามค าพิพากษาแล้ว
เจา้หนา้ท่ีของศาลท่ีรับผิดชอบเก่ียวกบัการบงัคบัคดีตอ้งยึดท่ีดินนั้นจากลูกหน้ีตามค าพิพากษาและ
ส่งคืนใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาให้เรียบร้อย เวน้เสียแต่วา่ค าพิพากษานั้นมีลกัษณะเป็นผลบงัคบั
อยูใ่นตวัเองอยา่งเตม็ท่ี เช่น ศาลตดัสินให้คู่ความหยา่ขาดจากกนัได ้แต่มีคู่ความฝ่ายหน่ึงไม่ยินยอม
หย่าและเพิกเฉยไม่ท าการจดทะเบียนหย่า กรณีเช่นน้ีเจา้หน้าท่ีของศาลท่ีรับผิดชอบเก่ียวกบัการ
บงัคบัคดีจะไม่เขา้ไปเก่ียวขอ้งเพราะค าพิพากษานั้นมีลกัษณะเป็นผลบงัคบัในตนเองอยูแ่ลว้ คู่กรณี
ท่ีเก่ียวข้องก็ด าเนินการเพียงแค่น าค าพิพากษานั้นๆ ไปติดต่อหน่วยงานทางราชการท่ีเก่ียวขอ้ง
เพื่อใหบ้นัทึกการหยา่ในทะเบียน (Public records) 
 
 2.1  หลกัเกณฑ์การด าเนินการบังคับคดีของประเทศสหรัฐอเมริกา 

ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นกฎหมายก าหนดใหผู้น้  าการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งศาล คือหวัหนา้เจา้พนกังานบงัคบัคดีหรือ  Sheriff โดยจะท างานร่วมกบัเจา้พนกังานปกครอง
ทอ้งถ่ินเพื่อใหค้  าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลมีผลบงัคบัไดจ้ริง 

โดย  Sheriff  มีอ านาจพิจารณาแต่งตั้งผูแ้ทนของตนท่ีเรียกวา่  Dupety Sheriff  ซ่ึงจะมี
อ านาจในการปฏิบติังานเทียบเท่า Sheriff ฉะนั้น Sheriff  จึงเป็นเจา้หนา้ท่ีผูบ้งัคบัตามค าพิพากษาท่ี
ส าคญัท่ีสุดของทอ้งถ่ิน (County) อยา่งไรก็ดีอ านาจของ  Sheriff  จะถูกจ ากดัไวแ้ค่ในทอ้งถ่ินของ
เขาเท่านั้น และหากมีการจดัรูปแบบการปกครองทอ้งถ่ินแทนรูปแบบเดิม เช่น การแบ่งแยกการ
ปกครองให้แยกย่อยลงไปอีกคือแบ่งจากจงัหวดัให้กลายเป็นเมือง อ านาจของ  Sheriff  รวมถึง
อ านาจของ Dupety Sheriff ก็ยงัคงอยู ่ไม่เปล่ียนแปรไปตามรูปแบบการปกครองทอ้งถ่ิน 
 

                                                 
35 ไพบูลย ์ เมฆมานะ (2548), "ปัญหาการขายทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดี", วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต 
มหาวทิยาลยัรามค าแหง, หนา้ 76 - 81 
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 ซ่ึงอ านาจหนา้ท่ีโดยเฉพาะประการท่ีส าคญัประการหน่ึงของ Sheriff คือ การบงัคบัคดี
ต่อทรัพย์ ซ่ึง Sheriff นั้นจะเป็นเจ้าพนักงานท่ีด าเนินการบังคับคดีตามหมายทั้ งหมดของศาล 
เวน้เสียแต่วา่จะมีการระบุเป็นกรณีพิเศษให้หน่วยงานอ่ืนเป็นผูด้  าเนินการบงัคบัคดีต่อทรัพยสิ์นนั้น
แทน Sheriff เม่ือมีหมายบงัคบัคดีส่งมาถึง Sheriff แลว้ Sheriff จะด าเนินการปฏิบติัการเพื่อให้การ
บงัคบัคดีนั้นบรรลุผลโดยทนัที โดยหลกัการการปฏิบติังานของ Sheriff คือการเช่ือฟังและปฏิบติั
ตามกระบวนการไม่ใช่ตดัสินถึงความมีคุณค่าของกระบวนการนั้น ฉะนั้นเม่ือ Sheriff ปฏิบติัหนา้ท่ี
ของตนโดยสุจริต แมว้่าจะไม่รู้อะไรเลยว่าสาเหตุท่ีเกิดเป็นคดีความยงัคงอยู่หรือไม่ Sheriff ก็จะ
ไดรั้บความคุม้ครองทางกฎหมาย ไม่ตอ้งรับผดิชอบต่อบุคคลอ่ืนๆ ดว้ย 

อยา่งไรก็ตามประเทศสหรัฐอเมริกาก็ยดึหลกัการประกนัสิทธิเสรีภาพของพลเมืองโดย
ก าหนดวา่การปฏิบติัการเพื่อให้บรรลุวตัถุประสงคต์ามหนา้ท่ีของ Sheriff นั้นตอ้งกระท าโดยไม่ใช้
การปฏิบติัการทางปกครองโดยรุนแรงเกิดความจ าเป็น หรือตอ้งไม่มีลกัษณะของการดูหม่ินเจา้ของ
โรงเรือน รวมถึงการยดึทรัพยต์อ้งท าเฉพาะใหเ้พียงพอต่อการช าระหน้ีเท่านั้น หาก Sheriff ยึดอายดั
ทรัพยสิ์นของลูกหน้ีมากเกินความจ าเป็น ทรัพยท่ี์เกินความจ าเป็นแห่งน้ีจะถูกปลดการยึดอายดัและ
ให้เป็นสิทธิอย่างเต็มท่ีแก่เจา้ของทรัพยสิ์น หลกัการส าคญัประการหน่ึงในการยึดอายดัทรัพยข์อง 
Sheriff นั้น กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกานั้นบญัญติัว่า การใช้ดุลพินิจในเร่ืองดงักล่าวของ 
Sheriff ไม่ตอ้งได้รับอนุญาตจากศาลในทุกๆ คร้ัง เพราะกฎหมายถือว่า Sheriff น้ีมีพนัธกิจโดย
ตรงท่ีตอ้งรับผดิชอบต่อจ านวนคดีท่ีตอ้งบงัคบัใหไ้ดท้ั้งหมดอยูแ่ลว้ 
 ส่วนความรับผิดชอบในการขายทอดตลาดของ Sheriff นั้น กฏหมายได้ก าหนดไว้
หลายประการเช่น ห้ามมิให้ Sheriff หรือ Dupety Sheriff เขา้มาท าการซ้ือทรัพยสิ์นท่ีประมูลขาย
ทอดตลาดหากฝ่าฝืนกระท าเช่นนั้นจะถือเป็นโมฆะทนัที และการซ้ือทรัพยน์ั้นตอ้งช าระเป็นเงินสด
เท่านั้น หากฝ่าฝืนและเกิดขอ้ผดิพลาดข้ึนทาง Sheriff ตอ้งรับผิด แต่ทั้งน้ียกเวน้กรณีท่ีเจา้หน้ีตามค า
พิพากษายนิยอมให ้Sheriff รับการช าระเป็นแบบอ่ืนนอกเหนือเงินสดนัน่เอง 
 

3.  การขายทอดตลาดทรัพย์ของประเทศออสเตรเลยี36 
 

ในแง่ของการบงัคบัคดีของประเทศออสเตรเลียก็จะมีส่วนคล้ายคลึงกบัรูปแบบการ
บงัคบัคดีของประเทศสหรัฐอเมริกาเพราะต่างก็ได ้ รับอิทธิพลทางความคิดทางกฏหมายมาจาก
                                                 
36 ขวญัระพี  จุฬาพิมพพ์นัธ์และคณะ, "ระบบการบงัคบัดคีแพง่ของประเทศออสเตรเลีย". รายงานการศึกษาดูงาน
(กรุงเทพมหานคร : กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม,2547), หนา้ 26 
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องักฤษดว้ยกนั โดยประเทศออสเตรเลียจะให้ Sheriff ซ่ึงเป็นเจา้หนา้ท่ีของศาลและท างานในฐานะ
ตวัแทนของศาลท าหนา้ท่ีบงัคบัคดีไดทุ้กประเภท ไม่วา่จะมาจากศาลมลรัฐ (District Court) หรือ
ศาลทอ้งถ่ิน (Plain Court) 
 
 3.1  หลกัเกณฑ์การด าเนินการบังคับคดีของประเทศออสเตรเลยี 
  กระบวนการบงัคบัคดีของออสเตรเลียเร่ิมตน้จากการท่ีศาลมีค าพิพากษาให้ลูกหน้ี
ช าระให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาแต่ลูกหน้ีก็เพิกเฉยมิไดป้ฏิบติัตามค าพิพากษานั้น ศาลจะออกค า
บงัคบัให้ลูกหน้ีช าระหน้ีดงักล่าวภายในเวลา 28 วนั และหากครบก าหนดแลว้ลูกหน้ีไม่ช าระหน้ี
ดงักล่าวอีก เจา้หน้ีตอ้งยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อขออ านาจศาลออกหมายบงัคบัคดีเพื่อท าการยึดอายดั
ทรัพยข์องลูกหน้ี  (garnishee)  แต่ก็มีกฏเกณฑ์ตามกฎหมายวา่การยึดอายดัทรัพยสิ์นดงักล่าวตอ้งมีมูล
หน้ีตามค าพิพากษาตั้งแต่ 3,000 เหรียญ ออสเตรเลียข้ึนไปเท่านั้น 
  หมายบงัคบัคดีท่ีเจา้หน้ีไดรั้บมาจากศาลนั้นจะมีระยะเวลาให้เจา้หน้ีบงัคบัคดีได ้
12 ปี โดยเจา้หน้ีตอ้งน าหมายบงัคบัคดีไปให้ Sheriff จะท าการยึด อายดัและด าเนินการขายทอดตลาด
เพื่อใหไ้ดเ้งินมาช าระหน้ี โดย Sheriff จะไดรั้บเงินส่วนแบ่งจ านวน 3% ของเงินท่ีขายทอดตลาดไดเ้ป็น
การตอบแทนการด าเนินงาน 
  การขายทอดตลาดนั้นภายหลงัจากท่ี Sheriff ยึด อายดัทรัพยสิ์นของลูกหน้ีมาแล้ว 
Sheriff อาจด าเนินการขายทอดตลาดเองหรือ Sheriff  อาจให้ผูท้อดตลาดเอกชน (The auctioneer)  ด าเนินการ
ขายทอดตลาดทรัพย์นั้ นๆ ก็ได้ ซ่ึ งผู ้ทอดตลาดเอกชนจะเป็นผู ้ประกอบธุรกิจ เ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยค์รบวงจรและตอ้งได้รับอนุญาตจากรัฐให้เป็นผูท้อดตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ล้ว
เท่านั้น ซ่ึงผูท้อดตลาดเอกชนจะตอ้งผ่านการอบรมและการประเมินทกัษะต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการ
บรรยายลกัษณะของทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาด รวมถึงกระบวนการด าเนินการประมูลดว้ย 
 

4.  การขายทอดตลาดทรัพย์ของประเทศไทย 
 
 ในประเทศไทยนั้นหลกัเกณฑ์การขายทอดตลาดทั้งในหน่วยงานทางปกครองคือใน
ขั้นตอนของการใช้มาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระหน้ีเงินก็ดี หรือการขายทรัพยข์องลูกหน้ี
เพื่อใช้หน้ีเงินให้แก่เจ้าหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองก็ดี หรือตามค าพิพากษาของศาล
ยติุธรรมก็ดี กรณีทั้งสามนั้นกฏหมายบญัญติัให้ใชห้ลกัเกณฑ์เดียวกนัเพื่อมิให้เกิดเหตุการณ์ซ่ึงเป็น
ทวภิาวะทางกฏหมายระหวา่งกฏหมายมหาชนและกฏหมายในระบบเอกชน โดยท่ี 
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                    พระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  ในส่วนท่ี 8 เร่ืองการบงัคบั
ทางปกครอง มาตรา 57 วรรคสอง ก็ไดบ้ญัญติัวา่  
                    “   ... 
                        วธีิการยดึ การอายดัและการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นใหป้ฏิบติัตามประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพ่งโดยอนุโลม ส่วนผูมี้อ านาจสั่งยึดหรืออายดัหรือขายทอดตลาดให้เป็นไป
ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  ” 
                   ส่วนพระราชบญัญติัจดัตั้งศาลปกครองและวิธีพืจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542  มาตรา
72  ก็ไดบ้ญัญติัถึงเร่ืองการขายทอดตลาดโดยมีขั้นดงัต่อไปน้ี 
                   มาตรา 72 วรรคส่ี บญัญติัวา่ 
                   “   ... 
                       ในกรณีท่ีศาลปกครองมีค าบังคับให้ผูใ้ดช าระเงินหรือส่งมอบทรัพย์สินตามค า
พิพากษา ถา้ผูน้ั้นไม่ช าระเงินหรือส่งมอบทรัพยสิ์น ศาลปกครองอาจมีค าสั่งให้มีการบงัคบัคดีแก่
ทรัพยสิ์นของผูน้ั้นได ้
                       ...  ” 
                  ส่วนมาตรา 72 วรรคหา้ ไดบ้ญัญติัวา่ 
                  “   ... 
                      ในกรณีท่ีศาลปกครองมีค าบงัคบัตาม ... หรือตามวรรคส่ีให้น าบทบญัญติัว่าดว้ยการ
บงัคบัคดีตามประมวลกฏหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
                      ...  ” 
                 ซ่ึงการท่ีจะน าหลกัการบงัคบัคดีตามประมวลกฏหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาใชบ้งัคบั
โดยอนุโลม จะมีหลกักฎหมายต่างๆเขา้มาเก่ียวขอ้งหลายส่วน อาทิเช่น กฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์รวมถึงหลกัการทางกฎหมายมหาชนซ่ึงจะใชอ้ านาจตามกฎหมาย
แม่บทซ่ึงในท่ีน้ีคือประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งเพื่อออก “กฎ” ซ่ึงเป็นอนุบญัญติัเพื่อ
ก าหนดหลกัเกณฑ์ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีและเอกชนท่ีเก่ียวขอ้งจะใชเ้ป็นหลกัเกณฑ์ท่ีจะท าให้กระบวนการ
ขายทอดตลาดทรัพยด์ าเนินไปอยา่งราบร่ืนและมีมาตรฐานเดียวกนัทั้งประเทศ ทั้งน้ีก็เพื่อให้ไดเ้งิน
จากการขายทอดตลาดมาช าระหน้ีให้แก่เจ้าหน้ี โดยราคาท่ีขายจากการประมูลต้องมีราคาสูง
ใกล้เคียงกับมูลค่าตลาดของทรัพย์สินนั้ นๆ เพื่อประกันสิทธิในทางเศรษฐกิจของเจ้าของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกยดึอายดัมาขายทอดตลาดดว้ย ฉะนั้นผูศึ้กษาจึงไดแ้บ่งหวัขอ้ยอ่ยออกเป็นกรณี
ต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 
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  4.1  หลกัเกณฑก์ารด าเนินการบงัคบัคดีของประเทศไทย 
  4.2  ระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัดคีของเจา้พนกังานบงัคบั
คดี (ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 
  4.3  กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด พ.ศ. 2554 
                                    4.4  กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 
 
 4.1  หลกัเกณฑ์การด าเนินการบังคดีของประเทศไทย 
        เน่ืองจากในประเทศไทยนั้นเร่ืองการบงัคบัคดีให้มีการช าระหน้ีเงินนั้นจะใช้
หลกัเกณฑต์ามประมวลกฏหมายวธีิพิจารณาความแพ่งเป็นหลกัแลว้จึงอนุโลมใชว้ิธีการดงักล่าวมา
สู่การใชม้าตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินของหน่วยงานทางปกครองและรวมถึงการบงัคบั
คดีให้ช าระหน้ีเงินตามค าพิพากษาของศาลปกครองดว้ย ดงันั้นผูศึ้กษาจึงเห็นว่าจ าเป็นตอ้งศึกษา
เร่ืองการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งให้เข้าใจเป็นอันดับแรก ดัง
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
                          ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งมาตรา 271 วางหลกัเกณฑ์ไวว้า่ ในคดีแพ่ง
เม่ือศาลไดมี้ค าพิพากษา หรือมีค าสั่งในประเด็นแห่งคดีแลว้ ถา้คู่ความหรือบุคคลซ่ึงเป็นฝ่ายแพค้ดี
(ลูกหน้ีตามค าพิพากษา) มิไดป้ฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลทั้งหมดหรือบางส่วน คู่ความ
หรือบุคคลซ่ึงเป็นฝ่ายชนะ (เจา้หน้ีตามค าพิพากษา) ชอบท่ีจะร้องขอให้บงัคบัคดีตามค าพิพากษา
หรือค าสั่งนั้นได ้ในกรณีท่ีมีการบงัคบัใหลู้กหน้ีตอ้งช าระเงินแก่เจา้หน้ี การบงัคบัคดีก็จะท าไดโ้ดย
การยึดอายดัทรัพยข์องลูกหน้ี เพื่อให้กรมบงัคบัคดีด าเนินการขายทอดตลาด เพื่อให้ไดเ้งินมาช าระ
หน้ีตามค าพิพากษา (มาตรา 278และมาตรา 282 แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่) 
  แต่ค าพิพากษาหรือค าสั่งท่ีให้ผูแ้พค้ดีช าระเงินนั้นโดยสภาพของมนัเอง ยงัไม่มี
สภาพบงัคบัอยูใ่นตวัเอง ไม่เหมือนกบักรณีท่ีศาลสั่งใหคู้่กรณีหยา่ขาดจากกนั หากฝ่ายใดไม่ยินยอม
อีกฝ่ายหน่ึงยอ่มเอาค าพิพากษาไปติดต่อส่วนราชการท่ีรับผิดชอบเร่ืองเก่ียวกบัทะเบียนสมรส ก็จะ
เปล่ียนสถานภาพของทะเบียนสมรสไดต้ามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลไดเ้ลยเพราะค าพิพากษา
ในลกัษณะดงักล่าวมีลกัษณะเป็นผลบงัคบัอยูใ่นตนเองอยูแ่ลว้ แต่ในกรณีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้
ฝ่ายแพค้ดีช าระเงินตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล เจา้หน้ีตามค าพิพากษาตอ้งใชสิ้ทธิขอให้ศาล
ออกหมายบงัคบัคดี ซ่ึงจะมีการยดึอายดัทรัพยข์องลูกหน้ีเพื่อด าเนินการบงัคบัคดีใหเ้ป็นไปตาม 
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ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลต่อไป (มาตรา 275และมาตรา 276 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง่) 
  ซ่ึงหลงัจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดย้ึดอายดัทรัพยสิ์นไวแ้ลว้ก็จะมีการด าเนินการ
ขายทอดตลาดทรัพยสิ์นดงักล่าว (มาตรา 282 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง) เพื่อ
รวบรวมเงินใหพ้อช าระหน้ีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลนัน่เอง 
  โดยหลักเกณฑ์การขายทอดตลาดจะใช้ใมาตรา 308 แห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง่ โดยใหด้ าเนินการตาม 

ก.)  บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ละ  
ข.)  กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขายทอดตลาด 

       ทั้งน้ีตามขอ้ก าหนดของศาล ซ่ึงระบุไวใ้นค าสั่งอนุญาตให้ขายทรัพยสิ์น
นั้น (ถา้หากมี) 
  ซ่ึงตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งเก่ียวขอ้งกบัหลกัการ
ขายทอดตลาดไดแ้ก่ มาตราท่ี 506 ถึง 517 ซ่ึงหากพิจารณาแลว้จะพบวา่เป็นเพียงแค่หลกัเกณฑ์อยา่ง
กวา้งๆ ซ่ึงใชใ้นการขายทอดตลาดเท่านั้น เช่น 
  มาตรา 509 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็วางหลักเกณฑ์ไวว้่า การ
ทอดตลาดย่อมบริบูรณ์เม่ือผูท้อดตลาดแสดงความตกลงดว้ยการเคาะไมห้รือดว้ยกิริยาอ่ืนใดอย่าง
หน่ึงตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถา้ยงัไม่ไดแ้สดงเช่นนั้น ผูสู้้ราคาสามารถถอนค าสู้
ราคาของตนไดเ้สมอ 
  มาตรา 510 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดว้างหลกัเกณฑ์วา่ผูเ้ขา้สู้ราคา
ในการขายทอดตลาดย่อมต้องท าตามข้อความใดๆ ซ่ึงผูท้อดตลาดได้แถลงก่อนเข้าสู้ราคาใน
ทรัพยสิ์นรายการนั้นๆ 
  มาตรา 511 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ก็ห้ามมิให้ผูท้อดตลาดเขา้สู้
ราคาเอง หรือใชใ้หผู้ห้น่ึงผูใ้ดเขา้สู้ราคา ในการทอดตลาดซ่ึงตนเป็นผูอ้  านวยการเอง 
  ส าหรับมาตรา 514 ก็วางหลกัเกณฑ์ว่า ไม่ว่าผูท่ี้เขา้สู้ราคารายอ่ืนจะกระท าการสู้
ราคาโดยสมบูรณ์หรือไม่ หากผูน้ั้นให้ราคาท่ีสูงกว่า บุคคลผูใ้ห้ราคาท่ีต ่ากว่าย่อมหยุดพน้ความ
ผกูพนั และอีกประการหน่ึงหากมีการถอนทรัพยสิ์นรายการใดๆ ออกจากการขายทอดตลาด ผูเ้ขา้สู้
ราคาก็พน้จากความผกูพนัเช่นกนั 
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  ส่วนมาตรา 515 บญัญติัให้ ผูเ้สนอราคาสูงสุดตอ้งช าระราคาเป็นเงินสด เม่ือการ
ซ้ือขายนั้นบริบูรณ์หรือตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นค าโฆษณาบอกขาย 
  มาตรา 516 กล่าวถึง กรณีท่ีผูเ้ขา้สู้ราคานั้นละเลยไม่ใชร้าคา กฎหมายก็บญัญติัให้ผู ้
ทอดตลาดเอาทรัพย์สินนั้ นๆ ออกมาขายใหม่ และหากได้เงินสุทธิไม่คุ ้มราคารวมถึงค่าขาย
ทอดตลาดในคร้ังก่อน ผูสู้้ราคาเดิมตอ้งรับผดิในส่วนท่ีขาด 
  ซ่ึงหากพิจารณาดูแลว้ผูศึ้กษาเห็นวา่มาตรา 308 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่งก าหนดให้น าบทบญัญติัเร่ืองการขายทอดตลาดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์า
ใชบ้งัคบัโดยอนุโลมส าหรับการขายทอดตลาดทรัพยข์องลูกหน้ีเพื่อน าเงินมาช าระหน้ีให้แก่เจา้หน้ี
ตามค าพิพากษานั้น ในทางปฏิบติัยงัตอ้งการกฎหมายล าดบัรองหรือท่ีเรียกวา่ กฎหมายอนุบญัญติั 
เพื่อก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดให้มีลกัษณะเป็นรูปธรรมยิ่งข้ึน ใช้
เป็นแนวทางในการปฏิบติัเม่ือจะเขา้สู่กระบวนการขายทอดตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
  โดยท่ีกฎหมายล าดบัรองหรือกฎหมายอนุบญัญติันั้น ดร.สมคิด เลิศไพฑูรย ์ไดใ้ห้
ค  านิยามไว้พอสรุปได้ว่า37 คือบรรดากฏหมายท่ีองค์กรของรัฐตราข้ึนโดยอาศัยอ านาจตาม
พระราชบญัญติัหรือกฎหมายอ่ืนท่ีค่าบงัคบัดัง่พระราชบญัญติั เช่น พระราชก าหนดเป็นตน้ เพื่อ
ก าหนดรายละเอียดในการบงัคบัการให้เป็นไปตามหลกัการและเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติั
หรือกฎหมายอ่ืนท่ีค่าบงัคบัดัง่พระราชบญัญติั ฉบบัท่ีเป็นกฎหมายแม่บท ตวัอยา่งของกฎหมายอนุ
บญัญติัไดแ้ก่พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ฯลฯ 
  ซ่ึงในเร่ืองการขายทอดตลาดทรัพย์นั้น ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
อนัมีศกัด์ิทางกฎหมายเท่ากบัพระราชบญัญติัก็ไดเ้ปิดช่องทางให้ท าการออกกฎหมายล าดบัรองเพื่อ
ช่วยเสริมให้หลักเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด มีหลักเกณฑ์ท่ีแน่นอน มี
ประสิทธิภาพในการท างาน ซ่ึงบญัญติัไวใ้นมาตรา 5 (2) ประกอบกบัมาตรา 308 แห่งประมวล
กฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ สรุปใจความไวว้า่ให้รัฐมนตรีวา่การกระทรวงยุติธรรมมีอ านาจออก
กฎกระทรวง จดัวางระเบียบทางธุรการในเร่ืองการยึดและอายดั และการจ าหน่ายทรัพยสิ์นเป็นตวั
เงินโดยวธีิการขายทอดตลาดหรือโดยวธีิอ่ืน และในเร่ืองวิธีการบงัคบัคดีทางอ่ืนๆ ท่ีเจา้พนกังานพึง
จะปฏิบติั 
  แต่ในทางปฏิบติันั้นรัฐมนตรีวา่การกระทรวงยุติธรรมในอดีตก็มิไดใ้ชอ้  านาจออก
กฎกระทรวงเช่นว่านั้น แต่อาศยัระเบียบกระทรวงยุติธรรมว่าด้วยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังาน
บงัคบัคดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 ประกอบกบัค าสั่งกรมบงัคบัคดีใช้เป็นแนวทางในการปฏิบติังาน
                                                 
37 สมคิด เลิศไพฑูรย,์ “กฏหมายปกครองทอ้งถ่ิน” พิมพค์ร้ังท่ี1 (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพค์ณะรัฐมนตรีและ
ราชกิจจานุเบกษา, 2547),  หนา้ 66 – 67 
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ขายทอดตลาดทรัพย์ จนกระทั่งเม่ือ พ.ศ. 2554 รัฐมนตรีพีรพันธ์ุ  สาลีรัฐวิภาค จึงได้ออก
กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 ข้ึนถือเป็นกฏ
กระทรวงฉบบัแรกดว้ย  ระเบียบกระทรวงยติุธรรมในเร่ืองดงักล่าวรวมถึงกฎกระทรวงดงักล่าวดว้ย
จะมีลกัษณะร่วมกนัคือเม่ือมีผลใชบ้งัคบัแลว้ จะมีลกัษณะเป็นการใชอ้ านาจของฝ่ายรัฐ โดยขาดการ
เขา้มามีส่วนร่วมของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูกยึดอายดัมาท าการขาย
ทอดตลาด รวมถึงการไม่มีส่วนร่วมขององค์กรท่ีเป็นมืออาชีพด้านการประเมินราคามูลค่าตลาด
อยา่งท่ีควรเป็น 
                           โดยต่อมาในปี พ.ศ. 2555 พลต ารวจเอกประชา พรหมนอก รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงยุติธรรมท่านปัจจุบนั ไดพ้ยายามแกไ้ขปัญหาดงักล่าว โดยออกเป็นกฎกระทรวงก าหนด
หลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 
  ซ่ึงรายละเอียดของกฎหมายระดบัอนุบญัญติัทั้งสามขา้งตน้นั้น ในการใชม้าตรการ
บงัคบัทางปกครองให้ช าระหน้ีเงินและการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาของศาลปกครองให้ช าระหน้ี
เงิน ก็ได้น าเอาอนุบญัญติัเหล่านั้นมาใช้บงัคบัโดยอนุโลมเช่นกนั โดยทั้งระเบียบกระทรวงและ
กฎกระทรวงยติุธรรมอนัเก่ียวกบัการขายทอดตลาดรวมทั้งส้ินสามฉบบันั้น ผูศึ้กษาตอ้งการน าเสนอ
ในหวัขอ้ยอ่ยถดัไปเพื่อใหไ้ดท้ราบถึงรายละเอียดอยา่งครอบคลุม 
 
 4.2  ระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าการบังคับคดีของเจ้าพนักงานบังคับคดี (ฉบับที่ 9) 
พ.ศ. 2544 
  ระเบียบกระทรวงยุติธรรมฉบบัน้ี ประกาศใช้ ณ วนัท่ี 11 มกราคม 2544 ลงนาม
โดยนายสุทศัน์  เงินหม่ืน รัฐมนตรีวา่การกระทรวงยติุธรรม ในขณะนั้น โดยส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ขายทอดตลาดทรัพยข์องลูกหน้ีเพื่อช าระเงินให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา คือบทท่ี 3/1 การยึดอายดั
ทรัพยสิ์น ณ ท่ีท าการ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
   “บทท่ี 3/1  การยดึอสังหาริมทรัพย ์ ณ  ท่ีท าการ 
    45/1  ในกรณีผูน้ ายึดแถลงความประสงคข์อให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีท า
การยึดอสังหาริมทรัพย์ ณ ท่ีท าการของเจา้พนักงานบงัคบัคดี ให้น าส่งเอกสารประกอบการยึด
ทรัพยด์งัน้ี 
    (1)  เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ เช่น โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ (น.ส. 3 , น.ส. 3 ก) หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดหรือเอกสารส าคญัท่ีดินอ่ืนๆ หรือส าเนาท่ี
เจ้าพนักงานท่ีดินรับรองไม่เกิน 1 เดือน พร้อมเอกสารท่ีเก่ียวข้อง (หากมี) เช่น หนังสือสัญญา
จ านองเป็นตน้ 
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    (2)  แจง้ภูมิล าเนาและส่งส าเนาทะเบียนบา้นของลูกหน้ีตามค าพิพากษา
หรือผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีนายทะเบียนรับรองไม่เกิน 1 เดือน 
    (3)  แผนท่ีการเดินทางไปท่ีตั้งทรัพยท่ี์จะยดึ พร้อมส าเนา 
    (4)  ภาพถ่ายปัจจุบนัของทรัพยท่ี์จะยึด และแผนผงัของทรัพยท่ี์จะยึด
โดยระบุขนาดกวา้งยาว 
    (5)  ราคาประเมินท่ีดิน หอ้งชุด ท่ีเจา้พนกังานท่ีดินรับรอง 
    45/2  ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีตรวจสอบหลักฐานตามข้อ 45/1 ว่า
ถูกตอ้งครบถ้วนเพียงพอท่ีจะด าเนินการยึดทรัพย ์ณ ท่ีท าการและประมาณราคาทรัพยท่ี์จะยึดได ้
แลว้เสนอผูอ้  านวยการกองบงัคบัคดีแพง่ เพื่อมีค าสั่งอนุญาต 
    45/3  ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีท าการยึดทรัพยโ์ดยจดัท ารายงานและ
บญัชีของทรัพยสิ์นท่ียดึพร้อมประมาณราคาทรัพย ์ และใหผู้น้ ายดึลงนามรับรอง 
    ...” 
  ดว้ยระเบียบกระทรวงยุติธรรมน้ีเองท าให้การประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีจะใช้
เป็นหลกัเกณฑเ์ร่ิมตน้ในการขายทอดตลาดก็คือ ราคาประเมินท่ีดินของกรมท่ีดินนัน่เอง ซ่ึงในกรณี
ท่ีมีส่ิงปลูกสร้างอยู่บนท่ีดิน เช่น บา้น, อาคาร, โรงเรียนต่างๆ ก็ไม่มีปัญหาในการประเมินราคา
เพราะในระบบขอ้มูลของกรมท่ีดินนั้นจะมีการเช่ือมต่อขอ้มูลท่ีเป็นแบบแปลนการขออนุญาตปลูก
สร้างตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 อยู่แล้ว ซ่ึงจะเช่ือมต่อจากท้องถ่ิน เช่น 
ส านกังานเขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานครมายงัสาขาต่างๆ ของกรมท่ีดิน และยงัมีระบบการคิดค่า
เส่ือมราคาตามจ านวนปีท่ีเพิ่มข้ึนดว้ย 
  การใช้ระเบียบกระทรวงยุติธรรมว่าดว้ยการบงัคบัดคีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 น้ี ในทางปฏิบติัแลว้ก็มีการใชง้านร่วมกบัหลกัเกณฑ์อีกอยา่งหน่ึงคือประกาศ
ของกรมบงัคบัคดี เร่ืองนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นมีใจความส าคญัว่า38  การขายคร้ังท่ี 1 
นั้น ให้ก าหนดราคาเร่ิมตน้ไวท่ี้จ านวน 80% ของราคาประเมินทรัพยท่ี์ยึดอายดัมาท าการขาย
ทอดตลาดในรายการนั้นๆ แต่หากเจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งงดการขายทรัพยใ์ดๆ ในการขายคร้ัง
แรกเพราะไม่มีผูส้นใจเขา้สู้ราคาเลย การขายคร้ังต่อมาคือการขายคร้ังท่ี 2 ราคาเร่ิมตน้ในการ
ประมูลจะเร่ิมตน้ท่ีจ านวน 50% ของราคาประเมินทรัพยท่ี์ท าการยดึอายดัทรัพยม์า 
  แต่หากเป็นกรณีท่ีการขายคร้ังท่ี 1 มีผูส้นใจเขา้ร่วมประมูลแต่พนกังานบงัคบัคดี
งดการขายเพราะเหตุมีผูมี้ส่วนไดเ้สีย เจา้หน้ีตามค าพิพากษาหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาคดัคา้น จะ
ท าให้ในการขายคร้ังท่ี 2 นั้นราคาเร่ิมตน้คือราคาท่ีสูงท่ีสุดซ่ึงท าการขายทอดตลาดในคร้ังท่ี 1 
                                                 
38 ประกาศกรมบงัคบัคดีเร่ืองนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น, ขอ้ท่ี 1, 27 มกราคม 2548 
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ฉะนั้นในการขายคร้ังท่ี 2 น้ีหากมีผูเ้สนอราคาให้มากกวา่ราคาเร่ิมตน้ ผูน้ั้นจะชนะการประมูลและ
ไดก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยร์ายการนั้นๆ ไป 
  ส่วนคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยท่ี์มีการก าหนดไวใ้นหวัขอ้ 1.1 ของประกาศ
กรมบงัคบัคดี เร่ืองนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นจะไม่ค่อยมีบทบาทในกระบวนการขาย
ทอดตลาดสักเท่าไรทั้งน้ีเพราะส านวนท่ีเขา้สู่การประชุมของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยจ์ะมี
การตั้งเกณฑไ์วเ้ป็น 3 ประเภทเท่านั้นคือ39 

ก.)  ทรัพยสินท่ีมีราคาประเมินขณะยดึ หรือราคาประเมินของส านกังานวาง 
ทรัพยก์ลางตั้งแต่หา้สิบลา้นบาทข้ึนไป 

ข.)  ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดแลว้ไม่มีผูเ้สนอราคา ผูไ้ดรั้บมอบหมายจาก 
อธิบดี ผูอ้  านวยการกอง หรือผูอ้  านวยการส านักงานบงัคบัคดีจงัหวดัพิจารณาแล้วเห็นสมควร
ก าหนดราคาใหม่ 

ค.)  เป็นทรัพยสิ์นซ่ึงผูไ้ดรั้บมอบหมายจากอธิบดี ผูอ้  านวยการส านกังาน 
บงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา พิจารณาแลว้เห็นสมควรก าหนดราคาใหม่ 
                          เป็นสาเหตุให้วาระท่ีเขา้สู่การประชุมซ่ึงจดัข้ึนเป็นประจ าทุกเดือน มีเร่ืองเขา้สู่การ
พิจารณาของคณะกรรมการเพียงแค่ 10-15 เร่ืองเท่านั้น 
 
 4.3  กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 
2554 

กฎกระทรวงฉบบัน้ีเป็นกฏกระทรวงท่ีเก่ียวกบัการขายทอดตลาดฉบบัแรกนบัแต่
ไดมี้การขายทอดตลาด แต่เดิมหลกัเกณฑใ์นการขายทอดตลาดจะอาศยัระเบียบกระทรวงยุติธรรมวา่
ด้วยการบังคับคดีของเจ้าพนักงานบังคับคดี(ฉบับท่ี9) พ.ศ. 2544 ซ่ึงออกโดยรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงยุติธรรมเช่นเดียวกัน เม่ือกฎกระทรวงฉบับน้ีมีผลใช้บังคับแล้ว จะมีผลเป็นการ
เปล่ียนแปลงหลกัเกณฑ ์และวธีิปฏิบติัตามระเบียบ ค าสั่ง ขอ้บงัคบัต่างๆ ท่ีขดัแยง้กบักฎกระทรวงน้ี
ใหไ้ม่มีผลบงัคบัใชอี้กต่อไป 

โดยสาระส าคญัของกฎกระทรวงฉบบัน้ี ซ่ึงมีผลกระทบต่อกระบวนการและ
ประสิทธิภาพของการขายทอดตลาดทรัพยเ์พื่อช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา อยูท่ี่ขอ้ 6 - ขอ้ 
8 แห่งกฎกระทรวงฉบบัน้ี ซ่ึงบญัญติัวา่ 

"ขอ้ 6 ประกาศขายทอดตลาดมีรายการ ดงัต่อไปน้ี 
                                                 
39 กองวชิาการ, “กฎกระทรวง นวตักรรมใหม่ของการขายทอดตลาด” (วารสารกรมบงัคบัคดี, มีนาคม – เมษายน 
2554, หนา้ 11 
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 (1)  ช่ือศาลและหมายเลขคดีแดง 
 (2)  ช่ือคู่ความ 
 (3)  สถานท่ีขายทอดตลาด 
 (4)  วนัและเวลาในการขายทอดตลาด 
 (5)  รายละเอียดของทรัพยท่ี์จะขายและภาระติดพนั 
 (6)  กรณีท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์จะต้องมีแผนท่ีแสดงบริเวณท่ีตั้ งและ

รายละเอียดของบริเวณโดยรอบ 
 (7)  ราคาท่ีเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาด 
 (8)  เง่ือนไขและขอ้สัญญา ซ่ึงอยา่งน้อยท่ีสุดตอ้งระบุรายละเอียดท่ีผูเ้สนอ

ราคาสูงสุดตอ้งตกลงผกูพนักบัการเสนอราคาดงักล่าว และเง่ือนไขอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในระเบียบ 
ประกาศ หรือขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีและกระทรวงยติุธรรม 

 

 หากมีรายการดงัต่อไปน้ี ก็ใหร้ะบุไวใ้นประกาศขายทอดตลาดดว้ย 
 (1)  ราคาประเมินของส านกัประเมินราคาทรัพย ์กรมธนารักษ์ 
 (2)  ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญการประเมินราคา 
 (3)  ราคาประเมินของเจา้หน้ีตามค าพิพากษา เจา้ของทรัพย ์ผูรั้บจ าน า หรือ

ผูรั้บจ านอง 
 (4)  ราคาท่ีจดทะเบียนจ าน า  จดทะเบียนจ านอง หรือท่ีจดทะเบียนสิทธิหรือ

นิติกรรมคร้ังสุดทา้ย 
 (5)  ราคาประเมินของส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
 (6)  ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อ

ธนาคารแห่งประเทศไทยหรือหน่วยงานราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือของปีท่ีแจง้คร้ัง
สุดทา้ย 

 (7)  ราคาท่ีมีผูค้ดัคา้น 
 อธิบดีโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีอาจประกาศก าหนดรายการอ่ืน

เพิ่มเติมในประกาศขายทอดตลาดได ้
 "ขอ้ 7 ในการประกาศขายทอดตลาดแต่ละคร้ัง หากเจา้พนกังานบงัคบัดดี

เห็นสมควรก าหนดรายการเพิ่มเติมนอกจากท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 6 ส าหรับการขายทอดตลาดคร้ังนั้น 
ก็ใหด้ าเนินการไดแ้ต่ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากอธิบดี" 
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 "ขอ้ 8 ภายใตบ้งัคบัขอ้ 13 ในกรณีท่ีทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดเป็นทรัพยท่ี์มี
ราคาหรือมูลค่าตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 6 วรรคสอง (1) (2) (3) (4) (5) หรือ (6) หรือราคาเช่าซ้ือ หรือ
ราคาให้เช่าแบบลิสซ่ิง ให้เจ้าพนักงานบงัคบัดีใช้ราคาท่ีสูงท่ีสุดเป็นราคาเร่ิมต้นใช้ในการขาย
ทอดตลาด 

 ในกรณีทรัพยท่ี์จะขายทอตลาดเป็นทรัพยท่ี์มีราคาเช่าซ้ือหรือราคาให้เช่า
แบบลิสซ่ิง ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีคิดหักด้วยเบ้ียท่ีรวมอยู่ในราคาเช่าซ้ือหรือราคาให้เช่าแบบ
ลิสซ่ิงนั้น แลว้ใหคิ้ดค่าหกัเส่ือมราคาเป็นรายปีตามอตัราท่ีอธิบดีประกาศก าหนดก่อน" 

เม่ือพิจารณาขอ้ 6 - ขอ้ 8 ของกฎกระทรวงดงักล่าว ผูศึ้กษาพบวา่กฎกระทรวงฉบบั
น้ีให้ความส าคญักบัความเห็นของเจา้หน้ีตามค าพิพากษาท่ีอาจมาในลกัษณะราคาจดทะเบียนจ าน า 
จดทะเบียนจ านองอ่ืนๆ ก็ได ้รวมถึงยงัให้ความส าคญัแก่ความเห็นของลูกหน้ีซ่ึงจะมาจากช่องทาง
ราคาประเมินของเจา้ของทรัพย ์แต่ก็มีแนวโนม้วา่ราคาดงักล่าวจะมีราคาสูงเพราะแต่ละฝ่ายตอ้งมุ่ง
ปกป้องผลประโยชน์ของตนโดยเสนอราคาประเมินในส่วนของตนให้สูงท่ีสุด โดยไม่มีบทบญัญติั
ใดใหใ้ชร้ะบบการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยต์ามหลกัวชิาการเขา้มาประยกุตใ์ชเ้ลย 

ส่วนขอ้ 8 ท่ีมีการระบุวา่ "... ภายใตบ้งัคบัขอ้ 13..." นั้นขอ้ 13 จะกล่าวถึงการให้มี
คณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา่ "คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย"์ นั้น ปรากฏวา่คณะกรรมการน้ี
มีจ านวนกรรมการมากถึง 19 คน และก าหนดให้เป็นบุคคลผูด้  ารงต าแหน่งส าคญัโดยไม่ไดบ้ญัญติั
ถึง "ผูแ้ทน" ของผูด้  ารงต าแหน่งดังกล่าว อนัได้แก่ปลดักระทรวงยุติธรรม อธิบดีกรมบงัคบัคดี 
อธิบดีกรมคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ เลขาธิการคณะกรรมการป้องกนัและปราบปรามยาเสพติด 
เลขาธิการคณะกรรมการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน ผูอ้  านวยการส านกับงัคบัคดีอาญาและ
บงัคบัใช้กฎหมาย กระทรวงยุติธรรมและผูอ้  านวยการส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์
รวมถึงรองปลดักระทรวงท่ีเป็นหวัหนา้กลุ่มภารกิจบริหารความยุติธรรม ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่เป็นคณะ
ใหญ่และค่อนขา้งจะก าหนดให้ใชค้วามสามารถของผูด้  ารงต าแหน่งส าคญัๆ หลายต าแหน่งซ่ึงแต่
ละท่านก็มีภารกิจมากซ่ึงจะกระทบกระเทือนต่อการก าหนดราคาประเมินของทรัพย์ท่ีจะขาย
ทอดตลาด เพราะแต่ละท่านจะไม่ค่อยมีเวลามาประชุมนัน่เอง 
  ส าหรับเร่ืองอ านาจก าหนดราคาทรัพยข์องคณะกรรมการคณะน้ีจะบญัญติัไวท่ี้ขอ้ 
12 ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขายทรัพยท์อดตลาดท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะคลา้ยคลึงกนักบักรณีของ
ระเบียบกระทรวงยุติธรรมซ่ึงผูศึ้กษาไดเ้ขียนไวใ้นหวัขอ้ยอ่ยท่ี 4.2 แต่ส่ิงท่ีเป็นประเด็นส าคญัคือ
การบญัญติัเปิดช่องทางตามขอ้ 12 (1) ว่า กรณีท่ีมีการโต้แยง้หรือมีขอ้สงสัยจากผูมี้ส่วนได้เสีย
เก่ียวกบัการก าหนดราคาเร่ิมตน้ และไม่สามารถหาขอ้ยุติไดภ้ายใน 15 วนั ก็สามารถส่งขอ้โตแ้ยง้
ดังกล่าวให้คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย์ ช่วยก าหนดราคาทรัพย์ให้ได้แต่คณะกรรมการ
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ดังกล่าวมีชุดเดียวและประกอบด้วยผูท้รงคุณวุฒิและด ารงต าแหน่งเป็นผูบ้ริหารระดับสูงของ
กระทรวงยุติธรรม ผูศึ้กษาคิดว่าคณะกรรมการชุดน้ีน่าจะก าหนดราคาให้ไม่ทนักับปริมาณข้อ
โตแ้ยง้ท่ีเขา้มา และจะเป็นปัญหาคอขวดหรือดินพอกหางหมู กระทบกบักระบวนการขายทอดตลาด
ทรัพยใ์นอนาคต 
 
                    4.4  กฏกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขในการขายทอดตลาด (ฉบับที ่
2) พ.ศ. 2555 
  กฏกระทรวงฉบบัน้ีไดป้ระกาศลงในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 8 มิถุนายน 2555 
ในสมยัท่ีพล.ต.อ.ประชา พรหมนอก เป็นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงยุติธรรม โดยให้เหตุผลในการ
ออกกฏกระทรวงฉบบัน้ีไวใ้นทา้ยราชกิจจานุเบกษา เล่ม 129 ตอนท่ี 50ก หนา้ 16 วา่ “...เหตุผลใน
การประกาศใช้กฏกระทรวงฉบบัน้ี คือ เน่ืองจากกฏกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาดบางประการท่ีเป็นอุปสรรคต่อการขายทอดตลาด เช่น รายการท่ีระบุในประกาศขาย
ทอดตลาด การก าหนดราคาเร่ิมตน้ท่ีใช้ในการขายทอดตลาด หรือการถอนทรัพยอ์อกจากการขาย
ทอดตลาด ประกอบกบัสมควรปรับปรุงองค์ประกอบและอ านาจของคณะกรรมการก าหนดราคา
ทรัพยใ์หเ้ป็นไปอยา่งเหมาะสมจึงจ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี” 
                       โดยสาระส าคญัของกฏกระทรวงฉบบัน้ี ผูศึ้กษาเห็นว่ามีประเด็นท่ีเก่ียวข้องกับ
กระบวนการและประสิทธิภาพของการขายทอดตลาดทรัพยเ์พื่อช าระหน้ีต่อเจา้หน้ีตามค าพิพากษา 
อยูใ่นขอ้ 1 และ ขอ้ 8 ของกฏกระทรวงฉบบัน้ี โดยบญัญติัวา่ 
  “ข้อ 1 ให้ยกเลิกความในวรรคสองข้อ 6 แห่งกฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ ์
วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 และใหใ้ชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
   “ หากมีรายการดงัต่อไปน้ี ใหร้ะบุไวใ้นประกาศขายทอดตลาดดว้ย 

(1)  ราคาประเมินของส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ 
(2)  ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญการประเมินราคา 
(3)  ราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
(4)  ราคาท่ีก าหนดโดยคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
(5)  ราคาประเมินของส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
(6)  ราคาท่ีจ าน า จดทะเบียนจ านอง หรือจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ังสุดทา้ย 
(7)  ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อ 
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ธนาคารแห่งประเทศไทยหรือหน่วยราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือของปีท่ีแจ้งคร้ัง
สุดทา้ย” 
 เป็นท่ีน่าสังเกตว่า ราคาประเมินของเจา้ของทรัพยต์ามกฏกระทรวงฉบบัแรก คือ กฏ
กระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 ไดถู้กตดัออกไป 
โดยผูศึ้กษานั้นมีทศันะต่อเร่ืองน้ีว่าการตดัราคาประเมินของเจ้าของทรัพย์ออกไป นั้นเป็นการ
สมควรเพราะราคาประเมินของเจา้ของทรัพยน์ั้นเป็นส่ิงท่ีไม่มีหลกัการใดๆในการค านวณ เป็น 
เพียงการอาศยัความเห็นของเจา้ของทรัพยเ์ท่านั้น ซ่ึงเป็นอนัแน่นอนว่าเจา้ของทรัพยย์่อมประเมิน
ราคาของตนใหสู้งท่ีสุด ซ่ึงมากกวา่มูลค่าตลาดของทรัพยร์ายการนั้นๆ เป็นอนัมาก 
 ส าหรับราคาเร่ิมตน้ขายและราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาดก็ไดมี้การก าหนด
หลกัเกณฑไ์วใ้นขอ้ 8 แห่งกฏกระทรวงฉบบัน้ี โดยบญัญติัวา่ 
                       “ขอ้ 8 ให้มีคณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ี
สมควรขายในการขายทอดตลาด ประกอบด้วยปลดักระทรวงยุติธรรมเป็นประธาน อธิบดีกรม
บงัคบัคดี ผูแ้ทนกระทรวงการคลงั ผูแ้ทนกรมท่ีดิน ผูแ้ทนส านกังานคณะกรรมการผูบ้ริโภค ผูแ้ทน
ส านักงานศาลยุติธรรม ผูแ้ทนส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ผูแ้ทนธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ผูแ้ทนส านกังานกองทุนฟ้ืนฟูและพฒันาเกษตร ผูแ้ทนสภาหอการคา้แห่งประเทศไทย 
ผูแ้ทนสภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย
เป็นกรรมการ 
 ให้ผูอ้  านวยการส านักกฎหมาย ส านกังานปลดักระทรวงยุติธรรมเป็นกรรมการและ
เลขานุการและผูอ้  านวยการส านกังานวางทรัพยก์ลาง เป็นกรรมการและผูช่้วยเลขานุการ 
 คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรในการ
ขายทอดตลาดมีอ านาจก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการ
ขายทอดตลาดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา” 
 ส าหรับราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาดตามวรรคสุดทา้ยแห่ง
ขอ้ 8 ของกฏกระทรวงฉบบัน้ี ก็ได้มีการประกาศในราชกิจจานุเบกษาเล่มท่ี 129 ตอนพิเศษ 94ง 
หนา้ 30-32 ลงวนัท่ี 15 มิถุนายน 2555 เร่ืองหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควร
ขายในการขายทอดตลาด โดยสาระส าคญัของประกาศฉบบัน้ีอยูใ่นขอ้ 2 และ 3 บญัญติัวา่ 
  “... 
                           ขอ้ 2 ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาด 
  ในกรณีท่ีมีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี
พิจารณาจากราคาประเมินของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
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                           ในกรณีท่ีไม่มีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์แต่มีราคาประเมินของ
ฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลางและราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้เจา้
พนกังานบงัคบัคดีพิจารณาจากราคาประเมินของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
  ในกรณีท่ีไม่มีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาประเมินของ
ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ ส านักงานวางทรัพย์กลางให้เจ้าพนักงานบงัคับคดีพิจารณาจากราคา
ประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
                           ขอ้ 3 การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยปลอดการจ านองหรือปลอดภาระ
ผกูพนัในทางจ านองให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีก าหนดราคาเร่ิมตน้ส าหรับการขายทอดตลาดแต่ละ
คร้ังดงัน้ี 
  3.1  ในการขายทอดตลาดคร้ังท่ีหน่ึง ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีก าหนดราคาเร่ิมตน้
ตามราคาประเมินในขอ้ 2 โดยปัดตวัเลขท่ีเป็นเศษข้ึนเป็นเรือนหม่ืน 
                             3.2  ในการขายทอดตลาดคร้ังท่ีสอง หากการขายทอดตลาดคร้ังท่ีหน่ึง เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีไดง้ดการขายทอดตลาดไวเ้น่ืองจากไม่มีผูเ้ขา้สู้ราคา ให้เจา้พนกังานบงัคบัดคี
ก าหนดราคาเร่ิมตน้เป็นจ านวนร้อยละเกา้สิบของราคาประเมินในขอ้ 2 โดยปัดตวัเลขท่ีเป็นเศษข้ึน
เป็นเรือนหม่ืน 
  3.3  ในการขายทอดตลาดคร้ังท่ีสาม หากการขายทอดตลาดคร้ังท่ีสอง เจา้พนกังาน
บงัคบัคดีไดง้ดการขายทอดตลาดไวเ้น่ืองจากไม่มีผูเ้ขา้สู้ราคา ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีก าหนดราคา
เร่ิมตน้เป็นจ านวนร้อยละแปดสิบของราคาประเมินในขอ้ 2 โดยปัดตวัเลขท่ีเป็นเศษข้ึนเป็นเรือน
หม่ืน 
  3.4  ในการขายทอดตลาดคร้ังท่ีส่ีเป็นตน้ไป หากการขายทอดตลาดคร้ังท่ีสาม เจา้
พนกังานบงัคบัคดีไดง้ดการขายไวเ้น่ืองจากไม่มีผูเ้ขา้สู้ราคา ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีก าหนดราคา
เร่ิมตน้เป็นจ านวนร้อยละเจ็ดสิบของราคาประเมินในขอ้ 2 โดยปัดตวัเลขท่ีเป็นเศษข้ึนเป็นเรือน
หม่ืน 
  ...” 
                    ในความเห็นของผูศึ้กษานั้นเห็นวา่กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไข
ในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2555 ซ่ึงเป็นฉบบัล่าสุดนั้น มีความพยายามจะลบจุดอ่อนท่ี
เกิดข้ึนในกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554  นัน่
คือ ราคาเร่ิมตน้ขายไดรั้บอิทธิพลจากความเห็นในแง่ราคาประเมินของลูกหน้ีและเจา้หน้ีตามค า
พิพากษา ซ่ึงก่อใหเ้กิดผลท่ีส าคญัคือราคาเร่ิมตน้ขายสูงกวา่มูลค่าตลาดของทรัพยน์ั้นๆ เป็นอนัมาก 
กฏกระทรวงฉบบัท่ี 2 หรือฉบบัล่าสุด จึงพยายามออกแบบในการก าหนดราคาขายใหม่   โดย
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คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้ขายไดมี้การจดัเรียงล าดบัความส าคญั
ขององคก์รท่ีมีอ านาจก าหนดราคาทรัพยเ์รียงตามล าดบัตามส าคญัดงัต่อไปน้ี 

ก) ราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
ข) ราคาของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
ค) ราคาของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

      ซ่ึงหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาดจะไดรั้บอิทธิพลจากองค์กร
กลุ่มใดอนัได้แก่ คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์หรือฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านักงานวาง
ทรัพยก์ลาง หรือเจา้พนกังานบงัคบัคดี ผูศึ้กษาจะไดว้เิคราะห์ไวใ้นบทถดัไป 
  และเป็นท่ีน่าสังเกตอีกประการหน่ึง คือ กฏกระทรวงฉบบัล่าสุดน้ีไดค้  านึงถึงหลกัการ
เศรษฐศาสตร์ในแง่ “อุปสงค์” และ “อุปทาน” ดว้ย ซ่ึงน าหลกัการวา่หากลดราคาขายลงแลว้จะท า
ให้ปริมาณหรือโอกาสขายมีมากข้ึน ซ่ึงแตกต่างกบักฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์วิธีการและ
เง่ือนไขการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 ซ่ึงเป็นกฏกระทรวงฉบบัแรก ซ่ึงจะไม่มีการลดราคาเร่ิมตน้
ขายใดๆ ลงเลย แมว้า่จะไม่มีผูส้นใจในการเขา้สู้ราคาประมูลแข่งขนัก็ตาม 
  โดยหลกัเกณฑ์การลดราคาเร่ิมตน้ในการขายแต่ละคร้ังจะเกิดข้ึนโดยมีเง่ือนไขอนั
ส าคญัดงัต่อไปน้ี 
                             ก) ลดราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาดเม่ือไม่มีผูเ้ขา้สู้ราคาประมูลแข่งขนั 
เท่านั้น 
                             ข) กรณีการประมูลคร้ังก่อนไม่มีเขา้สู้ราคาเลย ในการประมูลคร้ังต่อไป  
ราคาเร่ิมตน้จะลดลงมาเร่ือยๆ คร้ังละ 10% ของราคาเร่ิมตน้ขายคร้ังแรก โดยราคาเร่ิมตน้ขายคร้ัง
แรกจะมีค่าคงท่ีไม่มีการเปล่ียนแปลงใดๆ ทั้งส้ิน 
                             ค) ราคาเร่ิมตน้ขาย ท่ีมีราคาต ่าสุดคือ 70% ของราคาเร่ิมตน้ขายคร้ังแรก 
                             ง) ในกรณีท่ีแมล้ดราคาทรัพยท่ี์จะเร่ิมตน้ประมูลขายทอดตลาดลงมาเหลือ 
เพียง 70% ของราคาเร่ิมตน้ขายคร้ังแรก ก็ยงัไม่มีผูส้นใจเขา้ร่วมประมูลแข่งขนั กรณีเช่นน้ีตอ้ง
ยอ้นกลบัไปใชห้ลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑว์ธีิการและเง่ือนไขในการ
ขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2555 ในขอ้ 12(2) คือ หวัหนา้หน่วยงานท่ีดูแลการขายทอดตลาดใน
ทรัพยน์ั้นๆ เช่น ผูอ้  านวยการส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัหรือสาขา หรือผูอ้  านวยการกองจ าหน่าย
ทรัพยสิ์น ตอ้งเสนอเร่ืองให้คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยพ์ิจารณาก าหนดราคาทรัพยใ์หม่ แลว้
จึงเขา้สู่กระบวนการขายทอดตลาดตามขอ้ ก) – ค) อีกคร้ังหน่ึง 
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บทที ่4 

ปัญหาในการบังคบัคดโีดยการขายทอดตลาดทรัพย์สิน 
 

 

ในบทท่ีผา่นมาผูศึ้กษาไดน้ าเสนอวา่กฎเกณฑ์ท่ีใช้เป็นหลกัให้เจา้หนา้ท่ีและผูมี้ส่วน
ไดเ้สียท่ีเก่ียวขอ้งไดย้ดึถือปฏิบติัในการกระบวนการขายทอดตลาดทรัพย ์ ในสองปีก่อน(พ.ศ. 2554 
ต่อเน่ืองตน้ปี พ.ศ. 2555)อนัหมายถึง กฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการ
ขายทอดตลาดปี พ.ศ. 2554 นั้นมีแนวคิดรวบยอด (concept) ท่ีแตกต่างกบัหลกัเกณฑ์ในอดีตซ่ึง
หมายถึงระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี (ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 
2544 แบบหนา้มือเป็นหลงัมือ ทั้งน้ีเป็นเพราะ 

ระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 นั้นจะใช้ราคา
ประเมินท่ีดิน ณ กรมท่ีดิน มาใช้เป็นราคาเร่ิมตน้ในการประมูลขายทอดตลาดทรัพยสิ์น ซ่ึงราคา
ประเมินท่ีดินของกรมท่ีดินนั้นแมจ้ะมีการประเมินมูลค่าของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินให้ดว้ย แต่ก็มี
ราคาต ่ากวา่ราคาประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยน์ั้นเป็นอนัมากอยา่งมีนยัยะส าคญัจึงเป็นเร่ืองปกติวา่
หลงัจากท าการขายทรัพยน์ั้นๆ ออกไปไดแ้ลว้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือผูท่ี้อยูใ่น
มาตรการบงัคบัทางปกครองใหช้ าระหน้ีเงินซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัมานั้น จะมีหน้ีคา้งอยู่
ต่อไป เพราะการประมูลขายทรัพยร์ายการนั้นๆ ไดร้าคาท่ีต ่าอนัสืบเน่ืองมาจากการตั้งราคาเร่ิมตน้
ขายท่ีต ่ามากนัน่เอง 

ต่อมาเม่ือรัฐมนตรีพีรพันธ์ุ  สาลีรัฐวิภาค ได้เข้ามารับต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงยติุธรรมก็ไดเ้ล็งเห็นปัญหาซ่ึงราคาท่ีผูช้นะประมูลนั้นต ่าเกินกวา่ราคาประเมินมูลค่าตลาด 
ซ่ึงส่งผลให้ลูกหน้ีไม่หลุดพน้จากหน้ีแมข้ายทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัออกไปได ้ในวาระถดัมาก็ยงัตอ้ง
ถูกเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือหน่วยงานทางปกครองตามยึดอายดัทรัพยสิ์นท่ีตนมี
อยูอี่กต่อไปและในทา้ยท่ีสุดมกัจบลงดว้ยการเป็นบุคคลลม้ละลาย การแกปั้ญหาดงักล่าวจึงท าโดย
การออกกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดปี พ.ศ. 2554 
ออกมาใชเ้ป็นหลกัเกณฑใ์นการขายทอดตลาด ซ่ึงมีหลกัการท่ีส าคญัอยูใ่นขอ้ท่ี 6 ถึงขอ้ท่ี 8 ของกฏ
กระทรวงดงักล่าว กล่าวคือค านึงถึงความเห็นของเจา้หน้ีและลูกหน้ีซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยว์่าราคา
ประเมินทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัมาท าการขายทอดตลาดควรมีราคาเท่าใด และประการส าคญัคือให้ใช้
ราคาท่ีสูงท่ีสุดในบรรดาราคาประเมินท่ีทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งจดัท าออกมา เป็นราคาท่ีใชเ้ร่ิมตน้ในการ
ขายทอดตลาด ซ่ึงโดยธรรมชาติของมนุษยน์ั้น ย่อมตอ้งแสวงหาประโยชน์ให้แก่ตนเอง ดงันั้น
เจา้หน้ีตามค าพิพากษาและลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือหน่วยงานทางปกครองและ
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ผูอ้ยูใ่นมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินยอ่มตั้งราคาประเมินทรัพยสิ์นรายการนั้นๆ ให้สูง
ท่ีสุดโดยหวงัวา่หากการขายทอดตลาดเสร็จส้ินลงฝ่ายเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือ
หน่วยงานทางปกครองจะไดรั้บช าระหน้ีจนครบถว้น ส่วนลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครอง
หรือผูอ้ยูใ่นมาตรการบงัคบัทางปกครองใหช้ าระเงินซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยก์็หวงัวา่บรรดาหน้ีของตน
ซ่ึงตอ้งช าระใหค้รบถว้นจะตอ้งส้ินสุดลงหลงัจากการขายทอดตลาดเสร็จส้ินลง 
 แม้กฎกระทรวงดังกล่าวจะเป็นการออกโดยการมีเจตนาท่ีดีแต่ด้วยความไม่มี
ประสบการณ์ในกระบวนการขายทอดตลาดก็ส่งผลกระทบท่ีส าคญัเกิดข้ึน โดยก่อนท่ีจะมีการ
ประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ีเป็นเวลาส่ีเดือน หน่วยงานภาครัฐท่ีเก่ียวขอ้งคือกรมบงัคบัคดีไดเ้ก็บ
ขอ้มูลปริมาณการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นไดเ้ป็นเงิน 20,000 ลา้นบาท และหลงัจากท่ีประกาศใช้
กฎกระทรวงแล้วคือ 12 กรกฏาคม พ.ศ. 2554 เป็นเวลา 4 เดือน กลบัขายไดเ้พียง 200 ล้านบาท
เท่านั้น 

                     เม่ือรัฐมนตรีวา่การกระทรวงยุติธรรมท่านปัจจุบนัคือ พล.ต.อ.ประชา พรหมนอก เขา้
มารับต าแหน่งจึงไดแ้กไ้ขปัญหาการไม่มีผูเ้ขา้ร่วมประมูลซ้ือทรัพยโ์ดยการขายทอดตลาด อนัเป็น
ผลสืบเน่ืองจากหลกัเกณฑ์ท่ีไม่เหมาะสมของกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไข
ในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554นั่นเอง โดย พล.ต.อ.ประชา พรหมนอก ได้ด าเนินการออก
กฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 และ
ก็ไดอ้อกประกาศหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด
ตามออกมาดว้ย ซ่ึงท าใหก้ารก าหนดราคาเร่ิมตน้ขายทอดตลาด ข้ึนอยูก่บั อิทธิพลของ3องคก์ร โดย
เรียงล าดบัความส าคญัดงัต่อไปน้ี 

ก) ราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
ข) ราคาของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
ค) ราคาของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

                    ซ่ึงหมายความว่าหากมีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์และ/หรือราคาของ
ฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลางแลว้ราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะไม่
ถูกน ามาก าหนดเป็นราคาในการเร่ิมตน้ขายทอดตลาด เน่ืองจากมีความส าคญันอ้ยกวา่ 
                    แต่ทว่าในความเป็นจริง ผู ้ศึกษาได้ศึกษาข้อมูลจากประกาศขายทอดตลาดของ
ส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดั/กอง กรุงเทพมหานคร เขตพื้นท่ี 140  จ  านวน50รายการ แลว้พบวา่ 

                                                 
40 กรมบงัคบัคดี“คน้หาทรัพยสิ์น กรุงเทพมหานคร เขตพ้ืนท่ี 1" คืนคน้ 3 กมุภาพนัธ์ 2555 จาก
http://asset.led.go.th/newbid/asset_search_province.asp?search_province=กรุงเทพ&search_sub_province=
กรุงเทพมหานคร เขตพ้ืนท่ี 1 
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อิทธิพลของราคาประเมินของพนักงานบงัคบัคดี มีอิทธิพลเหนือกว่าราคาของคณะกรรมการ
ก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลาง อย่างมีนัยยะ
ส าคญัตามตารางขา้งล่าง 
 

     

  

จ านวนรายการของทรัพยท่ี์
ขายทอดตลาด 

จ านวนคร้ังท่ี
เกิด 

คิดเป็น
ร้อยละ 

1 ราคาประเมินของส านกังาน 50 0 0 

  ประเมินราคาทรัพย ์       

  กรมธนารักษ ์       

2 ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญ 50 6 12 

  การประเมินราคา       

3 ราคาประเมินของเจา้พนกังาน 50 50 100 

  บงัคบัคดี       

4 ราคาท่ีก าหนดโดยคณะกรรมการ 50 0 0 

  ก าหนดราคาทรัพย ์       

5 ราคาประเมินของส านกังาน 50 2 4 

  วางทรัพยก์ลาง       

6 ราคาท่ีจ าน า จดทะเบียนจ านอง หรือ 50 48 96 

  

จดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ัง
สุดทา้ย       

7 ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษา 50 8 16 

  

ซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อธนาคาร
แห่งประเทศไทย       

  หรือหน่วยงานราชการอ่ืน       

  ของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือปีท่ีแจง้       

  คร้ังสุดทา้ย       

 

 ฉะนั้นจะเห็นได้ว่าในทางปฏิบติังานจริงๆแล้ว อิทธิพลของราคาประเมินของเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีมีอิทธิพลสูงสุดถึง ร้อยละ100 ส่วนอิทธิพลของราคาประเมินของฝ่ายประเมิน
ราคาทรัพย์ ส านักงานวางทรัพย์กลาง มีอิทธิพลน้อยมากเพียงแค่ร้อยละ4 และราคาของ
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คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยน์ั้นไม่มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดราคาเร่ิมต้นในการขาย
ทอดตลาดเลย 
 ราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีนั้นก็ตอ้งอา้งอิงมาจากราคาของส่วนราชการซ่ึง
มีหนา้ท่ีจดัท าราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงไดแ้ก่กรมธนารักษ ์ ซ่ึงไดจ้ดัท าราคาประเมินท่ีส าคญั
ดงัต่อไปน้ี 

                                    ก) ราคาประเมินของท่ีดินในแต่ละท าเล 
                                    ข) ราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างโดยคิดเป็นราคาต่อตารางเมตร 
                                    ค) ค่าเส่ือมราคาของส่ิงปลูกสร้างโดยคิดเป็นรายปี 

 ในทางปฏิบติัเจา้พนกังานบงัคบัคดีสามารถไดร้าคาประเมินทรัพยท่ี์ยึดอายดัไดจ้าก 
ส านักงานท่ีดินซ่ึงทรัพย์ท่ีจะถูกขายทอดตลาดนั้นๆตั้งอยู่ โดยมีการเช่ือมต่อข้อมูลกับองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินอนัจะมีแบบอนุญาตปลูกสร้างอาคารและทราบจ านวนปีของอาคารรวมถึง
ขนาดของท่ีดินดว้ย จากนั้นก็น ามาเป็นราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีโดยตรง 
 ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นวา่การออกกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไข
ในการขายทอดตลาด(ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2555 ของ พล.ต.อ.ประชา พรหมนอก รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงยุติธรรมนั้น แมจ้ะใชต้วัอกัษรท่ีแตกต่างออกไป  แต่ในเร่ืองหลกัการแลว้กลบัยอ้นไปใช้
หลกัการของระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าดว้ยการบงัคบัคดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 ซ่ึงจะส่งผลให้
การก าหนดราคาทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดต ่ากวา่มูลค่าตลาดของทรัพยน์ั้นๆเป็นอนัมาก เสมือนการ
แกไ้ขปัญหาการก าหนดราคาทรัพยท่ี์จะใชเ้ร่ิมตน้ขายทอดตลาดมีลกัษณะพายเรือวนในอ่าง 
 เพื่อให้เห็นถึงสภาพปัญหาดังกล่าวอย่างเด่นชัด ผูศึ้กษาขอยกตวัอย่างกรณีศึกษา
เปรียบเทียบเพื่อให้เ ห็นถึงสภาพปัญหาในช่วงต่างๆ โดยผู ้ศึกษาจะท าการเปรียบเทียบ
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งถูกยดึอายดัมาท าการขายทอดตลาดเพื่อช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษา ซ่ึง
จะเป็นบา้นท่ีอยูใ่นหมู่บา้นจดัสรรอยูใ่นท าเลใกลเ้คียงกนั มีสาธารณูปโภคเช่นถนนภายในหมู่บา้น 
สวนและสนามหญา้อนัเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง รวมทั้งลกัษณะของตวัอาคารและพื้นท่ีใช้สอยท่ี
ใกลเ้คียงกนัเป็นอยา่งยิง่ เพื่อท าการเปรียบเทียบใหเ้ห็นถึงสภาพปัญหาดงัต่อไปน้ี 

 

1. กรณศึีกษาการบังคบัคดีโดยการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
 

 1.1   ตัวอย่างการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่า
ด้วยการบังคับคดีของเจ้าพนักงานบังคับคดี(ฉบับที ่9) พ.ศ. 2544 
 



59 

กรมบังคับคดีได้ประกาศขายทอดตลาดท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในคดีแดง
หมายเลข ธ.2993/2541 ระหว่างสหธนาคาร จ ากดั (มหาชน) ผูเ้ป็นโจทก์ และนางนุศรา เอ้ือถาวร
โชติ จ าเลยท่ี 1 และพวก ภายใตเ้ขตอ านาจศาลแพง่ 

ลกัษณะของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
อยู่ภายในหมู่บา้นซ่ือตรงสะพานใหม่โครงการ 1 แขวงคลองถนน  เขตสายไหม กรุงเทพฯ ขนาด
ท่ีดิน 72 ตารางวา ท าเลซอยพหลโยธิน 54/1 

ประมูลขายทอดตลาดในวนัท่ี 4 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2548 เป็นนดัแรก ราคาเร่ิมตน้
ขาย 1,164,000 บาท41

 

ซ่ึงราคาเร่ิมต้นขายน้ีจะใช้ราคาประเมินของส านักงานท่ีดินตามท่ีระเบียบ
กระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี (ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 ไดก้  าหนด
หลักเกณฑ์ไวโ้ดยไม่มีการประเมินราคาจากคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย์เข้ามาเก่ียวข้อง
เน่ืองจากมูลค่าของทรัพยไ์ม่ถึงเกณฑคื์อ 50 ลา้นบาท 

การประมูลแข่งขนัในอสังหาริมทรัพย์รายการน้ี มีบุคคลภายนอกเข้าท าการ
แข่งขนัหลายท่าน ซ่ึงอตัราการเพิ่มราคาท่ีก าหนดไวใ้นการขายทอดตลาดทรัพย์ กรมบงัคบัคดี
ก าหนดไวใ้นลกัษณะเป็นขั้นบนัไดดงัต่อไปน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
41ประกาศเจา้พนกังานบงัคบัคดี กรมบงัคบัคดี, "เร่ืองการขายทอดตลาดท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ล าดบัท่ี 239", 
ประกาศ ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2547 
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ตารางแสดง อตัราการเพิ่มราคาท่ีก าหนดไวใ้นการขายทอดตลาด42 

 

 ราคาเร่ิมตน้ เพิ่มราคาไม่นอ้ยกวา่คร้ังละ 
ต ่ากวา่        50,000  บาท       1,000  บาท 

ตั้งแต่        50,000 บาท - 100,000 บาท       2,000  บาท 

เกิน      100,000 บาท - 300,000 บาท       5,000  บาท 

เกิน      300,000 บาท - 500,000 บาท     10,000 บาท 

เกิน      500,000 บาท - 700,000 บาท     20,000 บาท 

เกิน      700,000 บาท - 1,000,000 บาท     30,000 บาท 

เกิน   1,000,000 บาท - 5,000,000 บาท     50,000 บาท 

เกิน   5,000,000 บาท - 20,000,000 บาท   100,000 บาท 

เกิน 20,000,000 บาท - 50,000,000 บาท   200,000 บาท 

เกิน 50,000,000 บาท - 80,000,000 บาท   500,000 บาท 

เกิน 80,000,000  ข้ึนไป 1,000,000 บาท 

   
  ซ่ึงราคาเร่ิมตน้ส าหรับการขายในรายการน้ีคือ 1,164,000 บาท ท าใหก้ารเพิ่ม
ราคาคร้ังน้ีเพิ่มข้ึนคร้ังละ 50,000 บาท จนกระทัง่ผูช้นะการประมูลไดก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
ในรายการน้ีไปในราคา 1,650,000 บาท43 

 

 1.2   ตัวอย่างการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยใช้กฎกระทรวงก าหนด
หลกัเกณฑ์ วธีิการและเงื่อนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554 
  ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดอนัมีลกัษณะและท าเลใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นในขอ้
ยอ่ยท่ี 1.1 เป็นอย่างยิ่งไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดนดัแรกในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2555 ใน
ล าดบัขายท่ี 80 ในคดีแดงหมายเลขท่ี 180/239 ระหวา่งธนาคารทหารไทย ผูเ้ป็นโจทก์และนางสาว
อุบลรัตน์  ข  าภู่ จ  าเลย ภายใตเ้ขตอ านาจศาลแพง่กรุงเทพใต ้

                                                 
42 กรมบงัคบัคดี, "หลกัการขายทอดตลาด" คืนคน้ 21 สิงหาคม 2555 จาก www.fed.to.th/market/auction.asp 
43 กองคลงั กรมบงัคบัคดี, "หนงัสือสญัญาซ้ือขายในคดีศาลแพง่ หมายเลขคดีท่ี ธ.2993/2541, ลงวนัท่ี 4 
กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2548 
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  ลกัษณะของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
อยู่ภายในหมู่บา้นสินทรัพยน์คร แขวงคลองถนน เขตบางเขน กรุงเทพฯ ขนาดท่ีดิน 60 ตารางวา 
ท าเลซอยพหลโยธิน 50 
  โดยมีเง่ือนไขและราคาประเมินท่ีเก่ียวขอ้งในการขายทอดตลาด ดงัน้ี44 

   " จะท าการขายทอดตลาดโดยปลอดการจ านอง 
   ราคาประเมินของส านกัประเมินราคาทรัพย ์กรมธนารักษ ์จ านวน - บาท 

   ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญประเมินราคา จ  านวน - บาท 

   ราคาประเมินของเจา้หน้ีตามค าพิพากษา จ านวน 3,580,000 บาท 

   ราคาประเมินของเจา้ของทรัพย ์จ านวน - บาท 

   ราคาประเมินของผูรั้บจ าน าหรือผูรั้บจ านอง จ านวน 3,580,000 บาท 

   ราคาจดทะเบียนจ าน า จดทะเบียนจ านอง จ านวน 3,604,000 บาท 

   ราคาท่ีจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ังสุดทา้ย จ านวน - บาท 

   ราคาประเมินของส านกังานวางทรัพยก์ลาง จ านวน - บาท  

                                      ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อ
ธนาคารแห่งประเทศไทยหรือหน่วยงานราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือปีท่ีแจง้คร้ัง
สุดทา้ยจ านวน - บาท 
 ราคาท่ีมีผูค้ดัคา้น - บาท " 

  ซ่ึงกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดปี 
พ.ศ. 2554 ใหใ้ชร้าคาท่ีสูงท่ีสุดเป็น "ราคาเร่ิมตน้ขาย" ฉะนั้นทรัพยร์ายการน้ีจะตอ้งมีราคาเร่ิมตน้
ขายท่ี 3,604,000 บาท เพราะเป็นราคาท่ีสูงสุดตามกฎกระทรวงดงักล่าวในขอ้ 6 วรรค (1) (2) (3) (4) 
(5) (6) นัน่เอง 
 

                      1.3 ตัวอย่างการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยใช้กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ 
วธีิการและเงื่อนไขในการขายทอดตลาด (ฉบับที2่) พ.ศ. 2555 
                            ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดอนัมีลกัษณะและท าเลใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นในขอ้
ย่อยท่ี 1.1และ ข้อย่อยท่ี 1.2  เป็นอย่างยิ่งได้แก่ ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดนัดแรกในวนัท่ี 8 

                                                 
44กรมบงัคบัคดี, "ประกาศขายทอดตลาดทรัพยข์องกรมบงัคบัคดี" คืนคน้ 1 มิถุนายน 2555 จาก 
http://asset.led.go.th/newbid/asset_open?.law_suit_no=12038&law_suit_year=25510deed_no=13017&addrno=
180/239 
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มกราคม 2556 ในล าดบัขายท่ี 110 ในคดีแดงหมายเลขท่ี ผบ.8756/2553 ระหวา่งธนาคารซิต้ีแบงค ์ผู ้
เป็นโจทกแ์ละนายกิตจา เพง็ส้ม จ าเลย ภายใตเ้ขตอ านาจศาลแขวงพระนครเหนือ 
                          ลกัษณะของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก อยู่
ภายในหมู่บา้นซ่ือตรงสะพานใหม่โครงการ 1 แขวงคลองถนน  เขตสายไหม กรุงเทพฯ ขนาดท่ีดิน 
95 ตารางวา ท าเลซอยพหลโยธิน 54/1 
                         โดยมีเง่ือนไขและราคาประเมินท่ีเก่ียวขอ้งในการขายทอดตลาด ดงัน้ี45 

   " จะท าการขายทอดตลาดโดยปลอดการจ านอง 
   ราคาประเมินของส านกัประเมินราคาทรัพย ์กรมธนารักษ ์จ านวน - บาท 

   ราคาประเมินของผูเ้ช่ียวชาญประเมินราคา จ านวน - บาท 

   ราคาประเมินของเจา้พนกังาน จ านวน 2,353,400 บาท 

   ราคาประเมินของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์จ านวน - บาท 

   ราคาท่ีจ าน า จดจ านอง จดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ังสุดทา้ย จ านวน -
3,400,000 บาท 

   ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อ
ธนาคารแห่งประเทศไทยหรือหน่วยงานราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือปีท่ีแจง้คร้ัง
สุดทา้ยจ านวน -  บาท " 
 
------------------------------------ 
 45 กรมบงัคบัคดี, "ประกาศขายทอดตลาดทรัพยข์องกรมบงัคบัคดี" คืนคน้ 5 กมุภาพนัธ์ 2556 จาก 
http://asset.led.go.th/newbid/asset_open?.law_suit_no=ผบ.
8756&law_suit_year=2553&deed_no=18767&addrno=8/125 

 โดยคณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขาย
ในการขายทอดตลาด ไดอ้าศยัอ านาจตามความในกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์ วธีิการและ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555  ออกหลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการก าหนดราคาเร่ิมตน้
และราคาท่ีสมควรขายในการขายทอดตลาด ไวด้งัน้ี 
 “... 
                           ขอ้ 2 ในการก าหนดราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาด 
  ในกรณีท่ีมีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์ให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี
พิจารณาจากราคาประเมินของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
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                           ในกรณีท่ีไม่มีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์แต่มีราคาประเมินของ
ฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลางและราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีให้เจา้
พนกังานบงัคบัคดีพิจารณาจากราคาประเมินของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวางทรัพยก์ลาง 
  ในกรณีท่ีไม่มีราคาของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาประเมินของ
ฝ่ายประเมินราคาทรัพย์ ส านักงานวางทรัพย์กลางให้เจ้าพนักงานบงัคับคดีพิจารณาจากราคา
ประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
                  ...” 
                  ฉะนั้นราคาเร่ิมตน้ขายทอดตลาดตามหลกัเกณฑ์ของกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์
วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 ส าหรับทรัพยร์ายการน้ีคือ 2,360,000 
บาท เพราะมีเพียงแค่ราคาประเมินของเจา้พนกังานบงัคบัคดีเพียงอยา่งเดียว โดยไม่มีราคาทั้งราคา
ของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาประเมินของฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์ส านกังานวาง
ทรัพยก์ลางเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ยนัน่เอง 
 
 1.4 ภาพรวมแห่งปัญหาการบังคับคดีโดยการขายทอดตลาด 

  จากหวัขอ้ย่อยท่ี 1.1 หวัขอ้ย่อย1.2และหวัขอ้ยอ่ย1.3 สามารถช้ีให้เห็นไดว้า่การ
ปรับเปล่ียนหลักเกณฑ์ในการก าหนดราคาเร่ิมต้นขายนั้ น ได้ท าให้ราคาขายเร่ิมต้นท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงอยา่งมีนยัยะส าคญั กล่าวคือ 
  เม่ือปี พ.ศ. 2548 ทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดมีราคาเร่ิมตน้ขายท่ี 1,164,000 บาท 

  แต่ปี พ.ศ. 2555 ทรัพย์ท่ีจะขายทอดตลาดซ่ึงมีคุณลักษณะใกล้เคียงกันเป็น    
อยา่งยิง่กลบัมีราคาเร่ิมตน้ขายถึง 3,604,000 บาท 

   

                           ขณะท่ีปี พ.ศ. 2556 ทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดอนัมีคุณลกัษณะใกลเ้คียงกนั อยา่งยิ่ง
กลบัมีราคาเร่ิมตน้ขายลดลง โดยมีราคาเร่ิมตน้ในการทอดตลาดเพียง 2,360,000 บาท 

                          ผูศึ้กษาไดท้ดลองค านวณราคาท่ีเพิ่มข้ึนพบวา่ถา้เอาราคาในปี พ.ศ. 2548 เป็นฐาน
แห่งการค านวณนั้น จะพบวา่ราคาขายในปี พ.ศ. 2555 มีการเพิ่มข้ึนถึง 209.62 % นัน่หมายความวา่
ในระยะเวลา 7 ปี นบัแต่ปี พ.ศ. 2548 ถึงปี พ.ศ. 2555 ราคาเร่ิมตน้ขายเพิ่มข้ึนถึงปีละ29.95 % ซ่ึงถือ
วา่ผดิปกติเป็นอนัมาก  และเม่ือมีการเปล่ียนแปลงกฎระทรวงท่ีใชก้ าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการและ
เง่ือนไขในการขายทอดตลาด ในฉบบัปัจจุบนั พบวา่มีราคาเร่ิมตน้ขายทอดตลาดของปี พ.ศ. 2556
นั้นลดลงจากการขายในปี พ.ศ. 2555 ถึง 34.52% ภายในระยะเวลาเพียงปีเดียว 
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   ฉะนั้นในความคิดของผูศึ้กษานั้น ผูศึ้กษาสรุปไดว้่ากฎเกณฑ์ท่ีประเทศไทยใช้
เป็นหลกัเกณฑ์ ก าหนดวิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด ทั้งสามฉบบัท่ีผ่านมานั้นไม่มี
ประสิทธิภาพเพียงพอท่ีจะท าให้เกิดการคุม้ครองสิทธิในดา้นทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษา
ของศาลปกครองหรือผูอ้ยูใ่ตบ้งัคบัของมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินซ่ึงถูกยึดและอายดั
ทรัพยม์าท าการขายทอดตลาดโดยถ่วงดุลกบัประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดเพื่อให้เกิดการช าระ
หน้ีไม่วา่จะเป็นหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือตามมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระ
เงิน  ไดอ้ยา่งเหมาะสม กล่าวคือ 

ก.) ระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบั
คดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 นั้นใช้ราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาด จาก
การประเมินของส านกังานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆตั้งอยู ่ ส่งผลให้
ราคาเร่ิมตน้ในการประมูลนอ้ยกวา่ มูลค่าตลาดของทรัพยร์ายการนั้นๆ
เป็นอนัมาก  

ข.) กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิ ธีการและเ ง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด พ.ศ. 2554  นั้นวางหลกัเกณฑ์โดยค านึงถึงความตอ้งการ
ของลูกหน้ีว่าทรัพยข์องตนท่ีจะตอ้งถูกขายทอดตลาดนั้นควรมีราคา
เท่าใดในความรู้สึกของลูกหน้ีและค านึงถึงราคาจดทะเบียนจ าน า 
จ  านองดว้ย ซ่ึงในทางปฎิบติัพบว่าราคาประเมินทรัพย์นั้นๆจะสูงมาก
เกินมูลค่าตลาดของทรัพยน์ั้น  เม่ือประกอบกบักฎกระทรวงฉบบัน้ี วาง
หลักเกณฑ์ไวว้่า ราคาเร่ิมต้นขายให้ใช้ราคาประเมินท่ีสูงท่ีสุดของ
บรรดาราคาประเมินท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นเหตุใหร้าคาประเมินของฝ่ายเจา้หน้ี
หรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือหน่วยงานทาง
ปกครองและผูอ้ยู่ในมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินแลว้แต่
กรณีนั้น  กลายมาเป็นราคาเร่ิมตน้ขาย ซ่ึงแน่นอนท่ีสุดว่ามีราคาแพง
กวา่มูลค่าตลาดเป็นอนัมากก็ท าใหไ้ม่มีผูส้นใจเขา้ประมูลซ้ือทรัพย ์ 

ค.) กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 นั้นก็วางหลกัการในการแกปั้ญหาโดย
หวนกลับไปใช้หลักการท่ีในทางปฎิบติัแล้วราคาเร่ิมต้นในการขาย
ทอดตลาดจะอา้งอิงกลบัราคาประเมินทรัพยน์ั้นๆจากส านักงานท่ีดิน 
อนัจะส่งผลให้ราคาเร่ิมต้นในการประมูลน้อยกว่า มูลค่าตลาดของ
ทรัพยร์ายการนั้น เป็นอนัมากอีกคร้ังหน่ึง ในแบบท่ีเคยเกิดข้ึนกบัการ
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ใช้ระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าด้วยการบงัคบัคดีของเจ้าพนักงาน
บงัคบัคดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544 นัน่เอง แสดงให้เห็นว่าพฒันาการดา้น
กฎหมายเร่ืองหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด 
ต่างๆตั้งแต่ปี พ.ศ. 2544 มาจนถึงปัจจุบนั ไม่มีแนวโนม้ท่ีดีข้ึนแต่อยา่ง
ใด  
 

2.  สาเหตุและแนวทางแก้ไขปัญหาการขายทอดตลาด 

  

 2.1  สาเหตุของปัญหาในแง่ของการก าหนดราคาเร่ิมต้นขายทอดตลาดคลาดเคลือ่นไป
จากมูลค่าตลาดทีแ่ท้จริง 
  โดยสภาพความเป็นจริงท่ีหลกัเกณฑ์ในการขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบั
ทางปกครองและตามการบงัคบัคดีของศาลปกครองซ่ึงกฎหมายบญัญติัให้น าเอาประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ดงันั้นหลกัเกณฑใ์นกรณีท่ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาของ
ศาลปกครองหรือผูอ้ยูใ่ตม้าตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินเพิกเฉยมิไดช้ าระเงินดงักล่าว  ใน
ขั้นตอนต่อไปก็จะมีการยึดอายดัทรัพย์ของบุคคลผูน้ั้นมาท าการขายทอดตลาดต่อไป  ซ่ึงหลัก
วชิาการท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้งจะไม่จ  ากดัวงอยูเ่ฉพาะวิชาชีพกฎหมายแต่เพียงอยา่งเดียวเท่านั้น แต่ตอ้งมี
หลกัวิชาการอนัเป็นสหวิชาชีพเขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย45 เพื่อให้งานขายทอดตลาดทรัพยท่ี์ยึดอายดัมา
จากลูกหน้ีเป็นไปตามเจตนารมณ์แห่งกฏหมายคือขายทรัพยน์ั้นไดใ้นราคาตามมูลค่าตลาดอยา่งท่ี
ควรจะเป็น เพื่อเป็นการประกนัสิทธิทางเศรษฐกิจคือสิทธิในทรัพยสิ์นของลูกหน้ี 

------------------------------------ 
 46 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, "แนวการศึกษาชุดวชิากฎหมายทรัพยสิ์นและธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยช์ั้นสูง" พิมพค์ร้ังท่ี 1 (นนทบุรี,โรงพิมพม์หาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,2555) หนา้ 10_20 

  แต่ในทางปฏิบติัแลว้ทั้งในอดีตและปัจจุบนัฝ่ายท่ีเขา้มามีส่วนในการก าหนดราคา
ขายเร่ิมตน้นั้นจะด าเนินการโดยฝ่ายภาคราชการเพียงแต่ฝ่ายเดียว  อีกทั้งหลกัเกณฑ์ในการก าหนด
ราคาเร่ิมต้นส าหรับทรัพย์ท่ีจะถูกน ามาขายทอดตลาดก็ยงัมีลักษณะเป็นหลักเกณฑ์ท่ียงัไม่มี
ประสิทธิภาพเพียงพอท่ีจะสะทอ้นราคาประเมินของทรัพยสิ์นนั้นๆให้ใกลเ้คียงกบัราคามูลค่าตลาด
ท่ีแทจ้ริง ซ่ึงหากพิจารณาถึงสิทธิของประชาชนอนัรวมถึงลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงยอ่มตอ้งไดรั้บ

                                                 
45  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, "แนวการศึกษาชุดวชิากฎหมายทรัพยสิ์นและธุรกิจอสงัหาริมทรัพยช์ั้นสูง" 
พิมพค์ร้ังท่ี 1 (นนทบุรี,โรงพิมพม์หาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,2555) หนา้ 10_20 
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ความคุม้ครอง ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 ซ่ึงระบุไวใ้นส่วนท่ี5 เร่ือง
สิทธิในทรัพยสิ์น โดยมาตรา 41 บญัญติัวา่ 
                         “ สิทธิของบุคคลในทรัพยสิ์นยอ่มไดรั้บการคุม้ครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการ
จ ากดัสิทธิเช่นวา่น้ียอ่มเป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั 

                            ...  " 
                         แต่การจะจ ากดัสิทธิของทรัพยสิ์น เช่นการก าหนดราคาเร่ิมตน้ในการขายทอดตลาด
ใหน้อ้ยกวา่มูลค่าตลาดเป็นอนัมากโดยยดึถือราคาประเมินทางราชการ ผูศึ้กษาเห็นวา่มิไดเ้ป็นการ
ปกป้องสิทธิในทางทรัพยสิ์นของลูกหน้ีในฐานะประชาชนคนหน่ึงเท่าท่ีควรจะเป็นเลย 
                        การก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด ซ่ึงส่งผลต่อราคา
เร่ิมตน้ประมูลขาย นั้นควรสะทอ้นราคามูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นรายการนั้นๆ  จึงจะถือวา่มีความ
รอบคอบในการก าหนดราคาเร่ิมตน้ขาย  และถือเป็นการประกนัสิทธิในทางทรัพยสิ์นของ
ประชาชนอนัถูกบญัญติัรองรับไวใ้นกฎหมายสูงสุดของประเทศคือรัฐธรรมนูญ 
 

 2.2  แนวทางการแก้ไขปัญหาการขายทอดตลาด 

  โดยผูศึ้กษามีความเห็นว่า การสร้างหลักเกณฑ์ทางกฎหมายให้สามารถเขา้ไป
สะท้อนราคามูลค่าตลาดของทรัพย์สินแต่ละรายการอนัจะต้องถูกก าหนดราคาเร่ิมต้นขายเพื่อ
น าไปสู่การเขา้สู้ราคาแข่งขนักนัของบุคคลภายนอกนั้น ควรใชแ้นวคิดอนัเป็นศาสตร์อ่ืนๆนอกวิชา
ทางกฏหมายโดยเฉพาะอย่างยิ่งหลกั“การประเมินมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น"เขา้มาประยุกต์ใช้ เพื่อ
แกปั้ญหาดงักล่าวใหลุ้ล่วงไปดว้ยดี ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 

            2.2.1  การปรับปรุงคณะกรรมการให้มีความเช่ียวชาญในการก าหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก าหนดราคาประเมินของทรัพย์ทีจ่ะขายทอดตลาด 

                                     เพื่อใหเ้กิดความชดัเจนผูศึ้กษาขอแยกเป็น 2 ประเด็น กล่าวคือ 
                                      ก) หากพิจารณาถึงหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด ทั้ง
สามฉบบัคือระเบียบกระทรวงยุติธรรม ว่าดว้ยการบงัคบัคดี(ฉบบัท่ี 9) พ.ศ. 2544    กฎกระทรวง
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554  และกฎกระทรวง ก าหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555   นั้น  ผูศึ้กษาพบว่า
กฎหมายอนุบญัญติัทั้งสามฉบบันั้น มีลกัษณะร่วมคลา้ยกนัคือ 
                                      มีความพยายามใชร้ะบบคณะกรรมการเขา้มามีส่วนร่วมในกระบวนการ 
ก าหนดราคาทรัพย ์ ราคาเร่ิมตน้ในการประมูลขายทอดตลาดและราคาท่ีสมควรขาย ในลกัษณะของ
การวางกฎเกณฑท่ี์ไม่อาจลงไปในรายละเอียดในทรัพยสิ์นในแต่ละรายการท่ีมีความแตกต่างกนัได ้



67 

ยกตวัอยา่งเช่นกฎกระทรวงท่ีใชใ้นปัจจุบนัคือกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไข
ในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555  มีคณะกรรมการเขา้มามีบทบาทสองคณะ  คือ
คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายในการขาย
ทอดตลาด และคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์
                                      คณะกรรมการทั้งสองคณะนั้นเป็นเพียงแต่การวางหลกัเกณฑ์ไวเ้ท่านั้น แต่
ผลในทางปฎิบติัแลว้ รายละเอียดต่างๆของทรัพยท่ี์จะถูกน าออกมาขายทอดตลาดในแต่ละรายการ
เช่นงานฐานรากซ่ึงสถานท่ีก่อสร้างบา้นหรืออาคารหากอยูใ่นชุมชน ยอ่มตอ้งใชฐ้านรากแบบ
เสาเขม็เจาะ ซ่ึงจะมีราคาแพงกวา่เสาเขม็ตอกรูปตวัไอ(I-shape)ประมาณ 1 เท่า หรือวสัดุปูพื้นท่ีใช้
หินอ่อนยอ่มมีราคาแพงกวา่การใชก้ระเบ้ืองอยูเ่ป็นอนัมาก ซ่ึงรายละเอียดเหล่าน้ีจะไม่มีการถูก
น ามาวเิคราะห์และประเมินในการก าหนดราคาทรัพย ์ทั้งน้ีเพราะคณะกรรมการต่างๆนั้นถูก
ออกแบบมาเพื่อใหว้างหลกัเกณฑ์ซ่ึงไม่ไดค้  านึงถึงความแตกต่างในรายละเอียดของทรัพยสิ์นแต่ละ
รายการเช่นการต่อเติมต่างๆหรือการใชว้สัดุพิเศษ  ก็จะส่งผลกระทบต่อเจา้ของทรัพยท่ี์จะถูกน ามา
ขายทอดตลาดเพราะราคาประเมินนอ้ยกวา่ราคาท่ีควรจะเป็น 

                                     รูปแบบและอ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการ
ก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาเร่ิมตน้ในการประมูลขายทอดตลาดนั้น ในกฎกระทรวงฉบบัปัจจุบนั
คือกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 
ในข้อท่ี8นั้นจะประกอบด้วยคณะกรรมการสองส่วน  กล่าวคือส่วนแรกนั้นมาจากภาครัฐคือ
ปลดักระทรวงยุติธรรมเป็นประธาน อธิบดีกรมบงัคบัคดี ผูแ้ทนกระทรวงการคลงั ผูแ้ทนกรมท่ีดิน 
ผูแ้ทนส านกังานคณะกรรมการผูบ้ริโภค ผูแ้ทนส านกังานศาลยุติธรรม ผูแ้ทนส านกัประเมินราคา
ทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ ผูแ้ทนธนาคารแห่งประเทศไทย ผูแ้ทนส านกังานกองทุนฟ้ืนฟูและพฒันา
เกษตร โดยผูอ้  านวยการส านักกฎหมาย ส านักงานปลัดกระทรวงยุติธรรมเป็นกรรมการและ
เลขานุการและผูอ้  านวยการส านกังานวางทรัพยก์ลาง เป็นกรรมการและผูช่้วยเลขานุการรวมทั้งส้ิน 
11 ต าแหน่ง ส่วนภาคเอกชนไดแ้ก่ผูแ้ทนสภาหอการคา้แห่งประเทศไทย ผูแ้ทนสภาอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย และผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทยเป็นกรรมการ รวม
ทั้งส้ินเพียง 3 ต าแหน่งจึงไม่เอ้ือต่อการก าหนดหลกัเกณฑ์ในประเมินราคาทรัพยใ์ห้มีความละเอียด
และรอบคอบในทรัพยท่ี์จะท าการขายทอดตลาดซ่ึงมีรายละเอียดแตกต่างกนัไป 
                                      ฉะนั้นแนวทางในการปรับปรุงรูปแบบและอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ 
อนัเก่ียวขอ้งกบักระบวนการก าหนดราคาทรัพยแ์ละราคาเร่ิมตน้ในการประมูลขายทอดตลาด ผู ้
ศึกษามีความเห็นวา่ตอ้งปรับเปล่ียนต าแหน่งในคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยโ์ดยให้เพิ่มจ านวน
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ผูมี้ทกัษะในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีสัดส่วนให้มากยิ่งข้ึนใน คณะกรรมการชุด
ดงักล่าวโดยมีลกัษณะของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยด์งัต่อไปน้ี 

" คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์ประกอบดว้ยบุคคลดงัต่อไปน้ี 

1.  อธิบดีกรมบงัคบัคดีหรือผูแ้ทน 

2.  อธิบดีกรมธนารักษห์รือผูแ้ทน 

3.  อธิบดีกรมท่ีดินหรือผูแ้ทน 

4.  ผูอ้  านวยการส านกับงัคบัคดีปกครองหรือผูแ้ทน 

5.  ผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
6.  ผูแ้ทนสภาวศิวกร 
7.  ผูแ้ทนสภาสถาปนิก 
8.  ผูแ้ทนสมาคมธนาคารไทย 
โดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงยติุธรรมสามารถเพิ่มเติมบุคคลเขา้มาเป็น

กรรมการตามความเหมาะสม การท ามติใดๆ ของคณะกรรมการชุดน้ีใหย้ดึถือเสียงขา้งมาก โดยให้
อธิบดีกรมบงัคบัคดีหรือผูแ้ทนเป็นประธานคณะกรรมการ " 

การปรับเปล่ียนตวับุคคลในคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยด์งักล่าวจะท า
ใหก้ารประเมินราคาทรัพยท่ี์จะถูกน ามาขายทอดตลาดมีความละเอียดรอบครอบในทุกมิติของการ
ประเมินราคาทรัพยท่ี์จะถูกยดึอายดัมาท าการขายทอดตลาด กล่าวคือ 

กลุ่มบุคคลท่ีเป็นคณะกรรมการท่ีมาจากภาครัฐอนัไดแ้ก่อธิบดีกรมบงัคบั
คดี (หรือผูแ้ทน) อธิบดีกรมธนารักษ ์(หรือผูแ้ทน) อธิบดีกรมท่ีดิน (หรือผูแ้ทน) ผูอ้  านวยการส านกั
บงัคบัคดีปกครอง (หรือผูแ้ทน) คณะกรรมการส่วนน้ีนอกจากจะมีประสบการณ์ดา้นการประเมิน
ราคาทรัพยม์าพอสมควร ก็ยงัมีประสบการณ์เก่ียวกบัขอ้กฎหมาย กฎเกณฑ์ กฎระเบียบต่างๆ ใน
การใชอ้ านาจรัฐ ส่วนกลุ่มบุคคลอีกกลุ่มคือ ผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
และผูแ้ทนสมาคมธนาคารไทยซ่ึงนอกจากจะมีทกัษะและประสบการณ์จากการท างานของตนใน
ดา้นการประเมินราคาทรัพยแ์ลว้ บุคคลกลุ่มน้ียงัมีขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยต่์างๆ 
ในมือเป็นอนัมาก ท าให้เกิดความสะดวกและแม่นย  าเม่ือน ามาประยุกต์ใช้ในการประเมินราคา
ทรัพยข์องลูกหน้ีท่ียดึอายดัมาท าการขายทอดตลาด ส าหรับบุคคลกลุ่มสุดทา้ยคือ ผูแ้ทนสภาวิศวกร
และผูแ้ทนสภาสถาปนิก จะมีประโยชน์ในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์นแง่ของการค านวณ
โครงสร้างอาคารซ่ึงมีรายละเอียดทางวิศวกรรมท่ีค่อนขา้งซับซ้อน และการออกแบบตกแต่งท่ีใช้
วสัดุท่ีพิเศษกวา่ธรรมดาทางดา้นสถาปัตยกรรม ซ่ึงจะท าให้การประเมินราคาทรัพยท่ี์จะท าการขาย
ทอดตลาดใกลเ้คียงกบัมูลค่าตลาดยิง่ข้ึน 
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                                       ข)ในแง่ของการก าหนดวธีิการในการประเมินราคาทรัพยสิ์นนั้น ผูศึ้กษา
พบวา่ในประเทศไทยนั้นระบบการประเมินราคาทรัพยสิ์นภาครัฐนั้น เกิดข้ึนเพื่อรองรับการเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น46 

ซ่ึงแนวคิดดงักล่าวเม่ือทางศาลปกครองและหน่วยงานทางปกครองตอ้ง
ยอมรับเอามาใชโ้ดยอนุโลมในขั้นตอนการบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นเพื่อให้ไดเ้งินน
มาช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือตามมาตรการบงัคบัทางปกครองเน่ืองจากตอ้งใช้
กฏเกณฑใ์นการขายทอดตลาด ตามกฏกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขาย
ทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม ซ่ึงความละเอียดนั้นผูศึ้กษาไดอ้ธิบายไวใ้น
บทท่ี3 เร่ืองการขายทอดตลาดทรัพยแ์ลว้ 

ผูศึ้กษามีความเห็นว่าแนวคิดในการประเมินราคาทรัพย์เพื่อการเก็บ
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยน์ั้น มีความตอ้งการใหไ้ดเ้งินเขา้สู่ระบบงบประมาณของประเทศและรอจดัสรรเพื่อ
กลบัไปพฒันาประเทศต่อไป  ซ่ืงเป็นหลกัการท่ีดีเพื่อจะสร้างความเจริญก้าวหน้าให้แก่ประเทศ
สืบไป แต่หากศาลปกครองหรือหน่วยงานทางปกครองตอ้งน าหลกัการประเมินราคาทรัพยสิ์นใน
แนวคิดเดียวกนัมาใชใ้นการบงัคบัคดีในขั้นตอนการก าหนดราคาประเมินทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาด
ก็จะไม่อาจประกนัสิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของทรัพยไ์ดเ้ท่าท่ีควรเพราะแนวคิดในการประเมิน
ราคาทรัพยท่ี์ภาครัฐท าอยูใ่นปัจจุบนันั้น ไม่ไดมี้การเขา้ไปเจาะจงพิจารณาในรายละเอียดของทรัพย์
ซ่ึงมีความแตกต่างกนัในแต่ละรายการ จึงไม่อาจประกนัสิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของทรัพยซ่ึ์งเป็น
สิทธิท่ีอยูใ่นกฏหมายสูงสุดของประเทศนัน่คือรัฐธรรมนูญ 

อีกประการหน่ึงคือระบบการประเมินราคาท่ีดินแปลงต่างๆของประเทศ
ไทยนั้นก็มีสภาพท่ีลา้หลงัอยูม่าก กล่าวคือแมว้า่บางส่วนจะมีราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรายแปลง
แลว้และอาจถือไดว้า่หลกัเกณฑแ์ละวธีิการจดัท านั้นเป็นมาตรฐานสากลซ่ึงท าให้ราคาประเมินของ
ท่ีดินแปลงนั้นๆใกลเ้คียงกบัราคามูลค่าตลาด แต่ก็ยงัมีราคาประเมินอีกส่วนหน่ึงซ่ึงเป็นส่วนใหญ่ท่ี
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดจ้ดัท าข้ึนเพื่อใชเ้ป็นฐานในการเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงใชอ้  านาจตาม
พระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี มาตรา13 ซ่ึงใช้มาแล้วตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2508 แล้ว ก็ยงัไม่ได้มีการ
แกไ้ขหลกัเกณฑใ์นการตีราคาปานกลางของกรมท่ีดินใหมี้ราคาใกลเ้คียงกบัราคาตลาดเลย48 

                                                 
46วชิาญ ชอบสุจริต(2553), " มาตรการทางกฏหมายในการประเมินราคาทรัพยสิ์นภาครัฐของประเทศไทย
เปรียบเทียบกบัต่างประเทศ " , วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต 



70 

ดงันั้นผูศึ้กษาจึงมีความเห็นวา่ตอ้งน าแนวคิดทฤษฎีเร่ืองการประเมิน " มูลค่า
ตลาด " ของอสังหาริมทรัพยม์าประยุกตใ์ช ้โดยขอ้เสนอของผูศึ้กษาในขอ้ 2.2.3 นั้น ผูศึ้กษาไดเ้สนอให้
มีการจดัระบบฐานขอ้มูลราคาซ้ือขายทรัพยสิ์นไวร้องรับการประเมินตามมูลค่าตลาดแลว้ 

ฉะนั้นในการก าหนดราคาทรัพย์เพื่อท าการขายทอดตลาดของผูอ้ยู่ใต้
บงัคบัของมาตรการบงัคบัทางปกครองใหช้ าระเงินก็ดีหรือผูต้อ้งค าพิพากษาของศาลปกครองให้ใช้
เงินก็ดี สามารถน าขอ้มูลต่างๆท่ีมีอยู่มาใช้วิเคราะห์ไดโ้ดยง่าย แต่ตอ้งท าตามวิธีการตามแนวคิด
ทฤษฎีเร่ืองการประเมินราคา " มูลค่าตลาด " ของอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงแยกไดเ้ป็น 2 ประเด็น ดงัน้ี 

(1) กรณีซ่ึงตอ้งวเิคราะห์และประเมินราคาโดยวธีิการเปรียบเทียบตลาด 

                                        วธีิการเปรียบเทียบตลาดหรือ Market comparison approach 

นั้น จะก าหนดใหใ้ชใ้นกรณีซ่ึงระบบฐานขอ้มูลตามขอ้ 2.2.3 นั้นมีทรัพยสิ์นลกัษณะเดียวกนักบั
ทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินราคาไม่นอ้ยกวา่ 3 รายการ และมีระยะเวลาท่ีมีการซ้ือขายกนัไม่เกิน 1 
ปี นบัแต่วนัท่ีผูป้ระเมินตอ้งประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงจะตอ้งน าออกขายทอดตลาด 

                                        โดยท่ีผูป้ระเมินตอ้งด าเนินการวิเคราะห์เปรียบเทียบ(ปรับแก)้ระหวา่ง
ทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินกบัราคาทรัพยสิ์นจากระบบฐานขอ้มูลซ่ึงมีลกัษณะใกลเ้คียงกนัอยา่งยิง่ โดย
ตอ้งมีการปรับเพิ่มราคาในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินมีลกัษณะท่ีดีกวา่ทรัพยสิ์นท่ีน ามา
เปรียบเทียบ ในทางกลบักนัก็ตอ้งปรับลดราคาลงในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีตอ้งการประเมินนั้นมี
ลกัษณะท่ีดอ้ยกวา่ทรัพยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ  และให้คณะกรรมการผูมี้ความเช่ียวชาญในการ
ประเมินราคาทรัพยสิ์นซ่ึงผูศึ้กษาไดเ้สนอไวแ้ลว้เป็นผูอ้อกหลกัเกณฑรู์ปแบบของรายงานการ
ประเมินตามวธีิการปรียบเทียบตลาด และใหผู้ป้ระเมินปฏิบติัตามและจดัท ารายงานการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งน าออกขายทอดตลาดโดยศาลปกครองหรือหน่วยงานทางปกครองอยา่ง
เคร่งครัด เพื่อให้ราคาประเมินดงักล่าวมีลกัษณะท่ีใกลเ้คียงกบัมูลค่าตลาดมากท่ีสุด ทั้งน้ีเพื่อเป็น
การคุม้ครองสิทธิตามรัฐธรรมนูญ ซ่ึงก็คือสิทธิในทรัพยสิ์นของผูน้ั้น 

 (2) กรณีซ่ึงตอ้งวเิคราะห์และประเมินราคาโดยวธีิการอ่ืนๆ 

     ในบางกรณีนั้ นทรัพย์สินซ่ึงต้องประเมินราคาเพื่อน าออกขาย
ทอดตลาดโดยศาลปกครองหรือหน่วยงานทางปกครอง ไม่อาจหาทรัพย์สินอ่ืนๆท่ีมีลักษณะ
ใกลเ้คียงกนัได ้หรือมีจ านวนไม่ถึง 3 รายการท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งถูกน ามา
ออกขายทอดตลาดเช่นสนามกอลฟ์  หา้งสรรพสินคา้  โรงงานท่ีมีระบบออกแบบเป็นพิเศษเพื่อการ
ผลิตเฉพาะอยา่ง หรือท่ีดินท่ีเป็นบ่อน ้าลึกเน่ืองจากถูกขดุหนา้ดินไปขาย 
                                กรณีเช่นน้ีให้อยูใ่นดุลพินิจของคณะผูป้ระเมินเป็นผูต้ดัสินใจวา่จะ
เลือกใชว้ธีิการวเิคราะห์มูลค่าจากตน้ทุน (Market comparison approach ) หรือจะเลือกใชว้ธีิการ
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วเิคราะห์จากวธีิการแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่า (Income approach) แต่ตอ้งเป็นวธีิการซ่ึงจะก่อใหเ้กิด
ราคาประเมินสูงท่ีสุดใหแ้ก่ทรัพยสิ์นแปลงท่ีจะตอ้งถูกน าออกขายทอดตลาดและใหค้ณะกรรมการ
ผูมี้ความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์นซ่ึงผูศึ้กษาไดเ้สนอไวแ้ลว้ เป็นผูอ้อกหลกัเกณฑ์
รูปแบบของรายงานการประเมินราคาในสองแนวคิดน้ี เพื่อใหค้ณะผูป้ระเมินปฏิบติัตามและจดัท า
รายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งน าออกขายทอดตลาดโดยศาลปกครองหรือหน่วยงาน
ทางปกครองอยา่งเคร่งครัดเช่นเดียวกบักรณีใชแ้นวคิดวธีิการเปรียบเทียบตลาดดว้ย   

2.2.2  การเปิดโอกาสให้คู่กรณีเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการประเมินราคา
ทรัพย์ 

ในทางพฤตินัยของประชาชนในประเทศไทย จะต่อเติมดัดแปลงบ้าน 
อาคาร ท่ีตนอาศยัไดอ้ยา่งตามใจชอบ ฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดบ้ญัญติั
ไวอ้ยา่งชดัเจน อาทิเช่น 

"มาตรา 21 ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร ตอ้งได้รับ
ความเห็นชอบจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินและด าเนินการตามมาตรา 
39 ทว"ิ 

"มาตรา 31 หา้มมิใหผู้ใ้ดจดัใหมี้หรือด าเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารให้ผิดไปจากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนท่ี
ไดรั้บอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเง่ือนไขท่ี เจา้พนกังานทอ้งถ่ินก าหนดไวใ้นใบอนุญาต หรือให้
ผดิไปจากท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิเวน้แต่ 

..." 
ซ่ึงศาลฎีกาไดมี้ค าพิพากษาในเร่ืองการก่อสร้าง ดดัแปลงอาคารโดยไม่ได้

รับความเห็นชอบหรือค าอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไวม้ากพอสมควรอาทิ เช่น 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 2377/2545  "ความผิดฐานก่อสร้างอาคารโดยไม่ไดรั้บ
อนุญาตจากเจา้พนกังาน ตาม พรบ.ควบคุมอาคารฯ มาตรา 21 เกิดเป็นความผิดข้ึนเร่ิมตั้งแต่วนัท า
การก่อสร้างอาคารติดต่อเน่ืองกนัไปจนถึงวนัท าการก่อสร้างอาคารเสร็จ อายุความฟ้องร้องจึงเร่ิม
นบัถดัจากวนัท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จลง การท่ีจ าเลยด าเนินการก่อสร้างอาคารพิพาทโดยไม่ไดรั้บ
อนุญาตตั้งแต่ปี 2532 จนถึงปี 2535 การกระท าของจ าเลยจึงเกิดเป็นความผิด เร่ิมตั้งแต่ปี 2532 
ต่อเน่ืองไปจนถึง 2535 ซ่ึงเป็นปีท่ีก่อสร้างอาคารเสร็จ อายุความฟ้องร้องจึงมีก าหนด 5 ปี ตาม
ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 95 ดังนั้ น การท่ีโจทก์ฟ้องและได้ตัวจ าเลยมาส่งศาลในเดือน
ธนัวาคม 2538 คดีของโจทกจึ์งไม่ขาดอายคุวาม" 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3917/2533  "การก่อสร้างอาคารท่ีผิดไปจากแผนผงั
บริเวณ แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนตามท่ีไดรั้บอนุญาตเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 31 อยู่
ในตวั เม่ือจ าเลยก่อสร้างอาคารผิดแบบแปลนและแผนผงับริเวณตามท่ีจ าเลยไดรั้บอนุญาตถือไดว้า่
จ าเลยมีความผดิตามมาตรา 31 และมีโทษตามมาตรา 65" 

แมก้ารฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคารต่างๆ ท่ีกล่าวมาขา้งตน้จะมี
โทษอาญาคือทั้งปรับและจ าคุก แต่พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ ก็เปิดทางให้แกไ้ขไดโ้ดย มาตรา 
31 (2) ไดบ้ญัญติัวา่ 

"... 
(2)  เจา้ของอาคารนั้นไดแ้จง้การแกไ้ขเปล่ียนแปลง ให้เจา้พนกังาน

ทอ้งถ่ินทราบแลว้  หรือ 
..." 

แต่ในทางปฏิบติัเจา้ของอาคารต่างๆ ท่ีไดท้  าการดดัแปลงต่อเติมอาคารหรือ
ปลูกสร้างอาคารเพิ่มโดยไม่ตรงกบัใบอนุญาตก่อสร้าง ก็มิไดด้ าเนินการแจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ทราบในภายหลงัตามมาตรา 31(2) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522  และในส่วนของ
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินก็มิไดมี้การใชอ้ านาจตามกฎหมายด าเนินการใดๆ แก่เจา้ของอาคารท่ีด าเนินการ
ก่อสร้าง ต่อเติมดดัแปลงอาคารใหผ้ดิไปจากใบอนุญาตแต่อยา่งใด  
   ในทัศนะของผูศึ้กษานั้ นมีความเห็นว่าการกระท าการก่อสร้างต่อเติม 
ดดัแปลงอาคารโดยผิดไปจากใบอนุญาตหรือไม่มีการขออนุญาตจากเจ้าพนักงานทอ้งถ่ินแม้มี
ความผดิทางอาญาก็จริง แต่สิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีมีราคาเพิ่มข้ึน ก็ยอ่มตอ้งไดรั้บ
การคุม้ครองเพราะเป็นคนละเร่ืองกบัโทษอาญาท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยต์อ้งไดรั้บจากการฝ่าฝืน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
   ทั้งท่ีก็เพราะกรณีท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต่อเติมหรือปลูกสร้างอาคาร
เพิ่มเติมโดยท่ีไม่มีแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ขอ้มูลแห่งการต่อเติมดดัแปลงหรือปลูกสร้างอาคาร
เพิ่มข้ึนนั้นจะไม่เขา้ไปสู่ระบบขอ้มูลของทางราชการ ฉะนั้นเม่ือเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์นกรณี
เช่นน้ีไดก้ลายมาเป็นลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือผูท่ี้อยู่ภายใตม้าตรการบงัคบัทาง
ปกครองใหช้ าระเงิน และถูกยดึอายดัทรัพยน์ั้นๆ เพื่อเขา้สู่กระบวนการขายทอดตลาดต่อไป   มูลค่า
ของทรัพยสิ์นเพิ่มข้ึนจะถูกละเลยจากการพิจารณาของภาครัฐ ดงันั้นการคุม้ครองสิทธิในแง่มูลค่า
ของทรัพยสิ์นท่ีเพิ่มข้ึนจากการต่อเติมจึงตอ้งเปิดโอกาสให้คู่กรณีเขา้มามีส่วนร่วมในกระบวนการ
ประเมินราคาทรัพยด์ว้ย 
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       ผูศึ้กษาจึงตอ้งการให้มีกระบวนการซ่ึงคู่กรณีคือผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการประเมิน
ราคาทรัพยท่ี์จะถูกขายทอดตลาดเพื่อช าระเงินให้แก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือ
ตามมาตรการบงัคบัทางปกครอง ส าหรับคู่กรณีอาจมีไดห้ลายคน แต่จะเนน้เฉพาะอยา่งยิ่งคือลูกหน้ี
ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยึดอายดัมาซ่ึงจะตอ้งได้รับการแจง้จากเจา้หน้าท่ี ให้คู่กรณีทราบเพื่อให้
คู่กรณีเหล่านั้นไดเ้ขา้มาในกระบวนการพิจารณาเพื่อก าหนดราคาประเมินทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาด
ส่วนการแจง้ให้คู่กรณีทราบในเร่ืองน้ี จะตอ้งด าเนินการในขอบเขตกวา้งหรือแคบเพียงใดนั้น ผู ้
ศึกษาเห็นว่า จะตอ้งไม่กวา้งไปถึงผูท่ี้ได้รับผลกระทบท่ีไม่ส าคญัพอท่ีจะให้เยียวยาทางกฎหมาย 
เช่น บุพการีของลูกหน้ีซ่ึงลูกหน้ีนั้นถูกยดึอสังหาริมทรัพยม์าท าการขายทอดตลาดเพื่อชดใชห้น้ีเงิน
ใหแ้ก่เจา้หน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือมาตรการบงัคบัทางปกครอง ซ่ึงบุพการีดงักล่าว
ยอ่มเดือดร้อนเพราะตอ้งออกจากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว และมีความเสียใจ แต่เจา้หน้าท่ีไม่ตอ้ง
แจง้ใหบุ้พการีเขา้มาสู่กระบวนการพิจารณาเพื่อก าหนดราคาทรัพยแ์ต่ผูท่ี้เจา้หนา้ท่ีตอ้งแจง้ให้เขา้มา
สู่กระบวนการพิจารณาเพื่อก าหนดราคาประเมินทรัพย์ท่ีจะต้องขายทอดตลาด  ดังกล่าวอย่าง
แน่นอนคือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือผูอ้ยูใ่นมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ใช้
เงิน ซ่ึงเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะถูกขายทอดตลาดโดยตรงนัน่เอง 
 

  2.2.3  การจัดให้มีระบบฐานข้อมูลราคาซ้ือขาย         
                                        เน่ืองจากขอ้มูลซ้ือขายทรัพยสิ์นซ่ึงจะถูกน าออกขายทอดตลาดตามค า
พิพากษาของศาลปกครองหรือมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินนั้น ในภาครัฐนั้นจะเก็บ
ขอ้มูลดงักล่าวไวท่ี้ ส านกังานท่ีดินสาขา  แต่ในความเป็นจริงขอ้มูลน้ีมีความคลาดเคล่ือนจากราคา
ซ้ือขายจริงอย่างมีนยัยะส าคญั ทั้งน้ีเป็นเพราะในขณะท่ีจะท าการเสียค่าใช้จ่ายต่างๆในการท านิติ
กรรม ณ ส านกังานท่ีดินสาขา ผูซ่ึ้งตอ้งเสียค่าใชจ่้ายดงักล่าว เช่นเสียค่าธรรมเนียม, ค่าภาษีธุรกิจ
เฉพาะ ฯลฯ ก็จะสืบคน้ราคาประเมินของกรมธนารักษ์มาก่อนแลว้ ซ่ึงราคาประเมินดงักล่าวของ
กรมธนารักษจ์ะมีราคาต ่ากวา่ราคาซ้ือขายในทอ้งตลาดและต ่ากวา่มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นนั้นเป็น
อนัมากดว้ย ซ่ึงหากจะมีการน าฐานขอ้มูลของภาคราชการมาใชป้ระยุกตเ์พื่อก าหนดราคาประเมิน
ในการขายทอดตลาดเพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือช าระเงินตามาตรการบงัคบั
ทางปกครอง ก็จะกระทบกระเทือนสิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นๆในแง่ของการกด
ราคาประเมินใหต้ ่ากวา่ความเป็นจริงซ่ึงควรจะเป็น 

                                        แต่ทว่าผูศึ้กษาไดน้ าเสนอในหวัขอ้ท่ี 2.2.1 แลว้วา่คณะกรรมการก าหนด
ราคาทรัพย ์ซ่ึงผูศึ้กษาไดเ้สนอใหบ้รรจุผูเ้ช่ียวชาญและเก่ียวขอ้งโดยตรงรวมถึงมีขอ้มูลเก่ียวกบัการ
ประเมินราคาทรัพย์สินอยู่ในมือจ านวนมาก ให้เข้ามามีบทบาทในการก าหนดราคาทรัพย ์
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โดยเฉพาะอย่างยิ่งผูแ้ทนสมาคมธนาคารไทย47 อนัประกอบดว้ยสมาชิกท่ีมีขอ้มูลในการซ้ือขาย
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์  านวนมากอยูใ่นมือ  โดยมีรายนามสมาชิกดงัต่อไปน้ี 

   1.ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
   2.ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

       3.ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน 

    4.ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  
    5.ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 

      6.ธนาคารไทยพาณิชย ์จ  ากดั (มหาชน) 
                    7.ธนาคารสแตนดาร์ดชาเตอร์ (ไทย) จ ากดั (มหาชน) 

             8.ธนาคารนครหลวงไทย จ ากดั (มหาชน)  
9.ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 

        10.ธนาคารไทยธนาคาร จ ากดั (มหาชน) 
11. ธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
12. ธนาคารทีสโก ้จ ากดั (มหาชน) 

                                      13. ธนาคารแลนด์ แอนด ์เฮา้ส์ เพื่อรายยอ่ย จ ากดั (มหาชน) 
    14. ธนาคารสินเอเชีย จ ากดั (มหาชน) 

        15. ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) 
                         16. ธนาคารไทยเครดิต เพื่อรายยอ่ย จ ากดั (มหาชน) 

                           ดังนั้ นเพื่อประโยชน์ในการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะท าการขาย
ทอดตลาดเพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือช าระเงินตามมาตรการบงัคบัทาง
ปกครองนั้นควรน าขอ้มูลในมือของสมาคมธนาคารไทยเหล่าน้ีมาจดัท าระบบฐานขอ้มูล เพื่อช่วย
ภาคราชการก าหนดราคาประเมินทรัพยสิ์นท่ีจะท าการขายทอดตลาดให้ใกลเ้คียงมูลค่าตลาดมาก
ท่ีสุดเพื่อประกนัสิทธิในทรัพยสิ์นเหล่านั้นของผูท่ี้จะตอ้งถูกยึดทรัพยสิ์นของตนออกท าการขาย
ทอดตลาด 
                                        โดยผูศึ้กษาไดศึ้กษาถึงรูปแบบของการท าระบบฐานขอ้มูลเพื่อประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นของประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย48  ซ่ึงสามารถน ามาประยกุตก์บัการประเมินราคา

                                                 
47สมาคมธนาคารไทย, "สมาคมธนาคารไทย (The Thai Bankers’ Association) " ,คืนคน้ 11 มีนาคม 2556 จาก  
Http://www.tha.or.th/aboutassociation.htm 
48 Jabatan Peni-Iaian dan Perkhidmata Harta(1999)  , " The Valuation and Property Services Department "  ,คืน
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ทรัพยสิ์นท่ีจะท าการขายทอดตลาดเพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือช าระเงินตา
มาตรการบงัคบัทางปกครองไดเ้ป็นอยา่งดี  ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

                                         ประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย จะเก็บขอ้มูลราคาซ้ือขายของ
อสังหาริมทรัพยไ์วใ้นฐานขอ้มูลระบบคอมพิวเตอร์ท่ีเรียกวา่  Valuation Information System : 

VIS  ซ่ึงมีโครงสร้างสามส่วนอนัไดแ้ก่   
                                                       1. ระบบ  Management Information System : MIS ซ่ึงจะเป็น
ระบบท่ีจดัเก็บขอ้มูลการประเมินราคาทรัพยสิ์นทุกรายการและสามารถติดตามความกา้วหนา้ของ
การประเมินราคาได ้รวมถึงสามารถตรวจสอบปริมาณงานในความรับผิดชอบของนกัประเมินแต่
ละคนวา่ ปริมาณงานของนกัประเมินมีมากนอ้ยอยา่งไร เพื่อประโยชน์ในการบริหารจดัการต่อไป 

                                                      2. ระบบ  Compute Aided Valuation  : CAV ซ่ึงจะเป็นระบบท่ี
ช่วยในกระบวนการค านวณราคาประเมิน โดยมีโปรแกรมส าเร็จรูปในการค านวณต่างๆ รวมไปถึง
หลกัสถิติท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 
                                                      3. ระบบ  Geographical Information System : GIS ซ่ึงจะเป็น
ระบบฐานขอ้มูลทรัพยสิ์นทุกแปลง ดงันั้นนกัประเมินสามารถทราบราคาซ้ือขายของทรัพยสิ์น
ขา้งเคียงได ้เพื่อช่วยในการหาราคาประเมินไดอ้ยา่งถูกตอ้งตามความเป็นจริง 
  2.2.4  การพฒันาระบบปฏิบัติการขายทอดตลาด 

          ก ) การจดัใหมี้กลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขายทอดตลาด 
     ในหัวข้อท่ี 2.2.1 ถึง 2.2.3 นั้น  ผูศึ้กษาได้น าเสนอแนวทางในการ

แกไ้ขปัญหาของการขายทอดตลาดตามการบงัคบัคดีของศาลปกครองหรือตามมาตรการบงัคบัทาง
ปกครอง แต่ก็เป็นเพียงการแกไ้ขปัญหาโดยอาศยัการสร้างหลกัเกณฑ์  วิธีการและเง่ือนไขในการ
ขายทอดตลาดเท่านั้น 

      ซ่ึงหากพิจารณาให้รอบดา้นแลว้ผูศึ้กษาเห็นวา่งานดา้นการปฏิบติัการ
ขายทอดตลาดก็จะมีผลกระทบต่อการขายทรัพยสิ์นของผูท่ี้ตอ้งถูกยึดอายดัทรัพยสิ์นของตนเพื่อน า
ออกขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินหรือตามการบงัคบัคดีของศาล
ปกครอง กล่าวคือในทางปฏิบติันั้นบุคคลฝ่ายท่ีสามหมายถึงผูท่ี้จะท าการซ้ือทรัพยสิ์นท่ีท าการขาย
ทอดตลาดและเต็มใจท่ีจะให้ราคาไดใ้กลเ้คียงกบัราคามูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นนั้นๆไดแ้ก่บุคคล
ทัว่ไปท่ีตอ้งการซ้ือทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าจะเป็นบา้น ทาวน์เฮา้ส์ หรือท่ีดินเปล่าเพื่อใช้สอยเอง  เม่ือ
เปรียบเทียบกบับุคคลภายนอกอีกฝ่ายหน่ึงคือพ่อคา้นกัธุรกิจท่ีจะเขา้มาท าการท าการซ้ือทรัพยสิ์น
ในรายการเดียวกนั  แต่ก็จะเห็นความแตกต่างกนัเป็นอนัมากทั้งน้ีเป็นเพราะพ่อคา้นกัธุรกิจย่อม
ประสงค์ท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นจากการขายทอดตลาดในราคาท่ีถูกกว่าบุคคลทัว่ไป ทั้งน้ีก็เป็นเพราะ
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พ่อคา้นกัธุรกิจย่อมตอ้งการส่วนต่างของราคาเพื่อเป็นก าไรของตน รวมถึงเป็นการป้องกนัความ
เส่ียงจากการขาดทุนไปในตวัดว้ย  จึงเป็นเหตุใหต้อ้งเสนอราคาท่ีต ่ากวา่บุคคลทัว่ๆ ไป 

       ฉะนั้นหากในทางปฏิบติัการขายทอดตลาด ตามมาตรการบงัคบัทาง
ปกครองก็ดีหรือการบงัคบัคดีของศาลปกครองก็ดี ไม่มีเคร่ืองมือท่ีดีพอท่ีจะน ากลุ่มบุคคลทัว่ไปเขา้
มาในกระบวนการประมูลแข่งขนัให้มีจ  านวนมากพอ  แต่กลบัเป็นกรณีท่ีการประมูลแข่งขนัท่ีเต็ม
ไปดว้ยพ่อคา้นักธุรกิจท่ีจะเขา้มาซ้ือทรัพยสิ์นเพื่อน าไปปรับปรุงตกแต่งและขายต่อนั้น  ผลท่ีจะ
เกิดข้ึนคือแมจ้ะสร้างราคาเร่ิมตน้ขายทอดตลาดให้ใกลเ้คียงกบัราคามูลค่าตลาดตามมาตราการท่ีผู ้
ศึกษาได้เสนอในหัวขอ้ 2.2.1 ถึงหัวขอ้ 2.2.4 ไดแ้ล้ว  แต่ทา้ยท่ีสุดสิทธิในทางทรัพยสิ์นของผูท่ี้
จะตอ้งถูกยึดอายดัมาท าการขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบัทางปกครองหรือการบงัคบัคดีของ
ศาลปกครอง ก็จะไม่สัมฤทธิผลเพราะตามหลกัเกณฑ์ของกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ
และเง่ือนไปในการขายทอดตลาด (ฉบบัท่ี2) พ.ศ. 2555 นั้น คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ใน
การก าหนดราคาเร่ิมตน้และราคาท่ีสมควรขายมีการวางหลกัเกณฑ์ให้ลดราคาของทรัพย์สินท่ี
ประเมินไวล้งคร้ังละ 10 เปอร์เซ็นต์ในกรณีซ่ึงไม่มีผูส้นใจเข้าซ้ือทรัพย์สินรายการนั้นๆ  และ
สามารถลดราคาของทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมินไวแ้ลว้ไดต้  ่าสุดถึงร้อยละ 30 ของทรัพยสิ์นรายการ
นั้นๆ 

    ดงันั้นหากพิจารณาถึงทฤษฎีล าดบัชั้นแห่งกฏหมาย  ซ่ึงรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช2550 ก็ได้บญัญติัรับรองสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนไว ้ 
รวมถึงเม่ือพิจารณาถึงหลกัความไดส้ัดส่วน (Principle of  proportionality) ก็พบวา่มาตรการต่างๆท่ี
รัฐจะกระท าลงไปแล้วมีผลกระทบต่อประชาชนในแง่สิทธิและเสรีภาพท่ีกฏหมายสูงสุดคือ
รัฐธรรมนูญไดรั้บรองให้แก่พลเมืองไวแ้ลว้  เช่นสิทธิในทางทรัพยสิ์นของผูซ่ึ้งถูกยึดอายดัทรัพย์
นั้นๆออกขายทอดตลาด รัฐตอ้งพยายามให้กระทบกระเทือนสิทธิในทรัพยสิ์นนั้นๆให้น้อยท่ีสุด  
หมายความว่าตอ้งพยายามขายให้ได้ราคาท่ีดีสุดเท่าท่ีเป็นไปได้อย่างเต็มก าลงัความสามารถ ใน
ขณะเดียวกันก็ต้องถ่วงดุลด้วยประสิทธิภาพในการขายทอดตลาดด้วยนั่นคือกระบวนการขาย
ทอดตลาดท่ีขายทรัพยสิ์นนั้นๆออกไปไดเ้พื่อช าระเงินตามมาตรการบงัคบัทางปกครองหรือช าระ
หน้ีตามค าพิพากษายอ่มตอ้งมีความรวดเร็วมากพอสมควรดว้ยเช่นกนั  จึงจะสอดคลอ้งกบัทฤษฎี
สัดส่วนอยา่งถูกตอ้ง 

    หากยอ้นกลบัมาท่ีกระบวนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้น  ผูศึ้กษาเห็น
วา่การขายทอดตลาดท่ีมีประสิทธิภาพนั้นจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีตอ้งให้ภาคธนาคาร ซ่ึงมีลกัษณะพิเศษคือ
มีสาขาต่างๆกระจายอยู่ทุกพื้นท่ีในประเทศและเป็นส่ิงท่ีประชาชนทัว่ไปเขา้ถึงและใช้บริการอยู่
เป็นประจ า  เขา้มามีส่วนร่วมอย่างมีนยัยะส าคญัในการด าเนินการกระจายขอ้มูลต่างๆของการขาย
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ทอดตลาด ทั้งน้ีเป็นเพราะประเทศไทยรับรูปแบบการขายทอดตลาดแบบองักฤษ (English auction) 
มาประยุกต์ใช้โดยความละเอียดผูศึ้กษาได้บรรยายไวใ้นบทท่ี2แล้ว  ซ่ึงการขายทอดตลาดแบบ
องักฤษมีลกัษณะเฉพาะคือหากผูเ้ขา้สู้ราคามีจ านวนนอ้ยหรือเรียกวา่มีอุปสงคต์ ่า จะท าให้ไม่มีการ
ไล่ราคาและสุดท้ายจะท าให้สิทธิในทางทรัพย์สินของผูท่ี้ถูกยึดอายดัมาท าการขายทอดตลาด
เสียหายเป็นอยา่งยิ่ง  แต่หากให้ธนาคารต่างๆเขา้มามีส่วนร่วมกระจายขอ้มูลการขายทอดตลาดเช่น
การจดัท าสูจิบตัรแสดงรายละเอียดของทรัพยสิ์นต่างๆท่ีประชาชนสามารถเขา้ร่วมประมูลเพื่อซ้ือ
ไปใชส้อยเองโดยวางไวท่ี้ธนาคารทุกสาขา  หรือการจดัมหกรรมการขายทอดตลาดโดยธนาคาร  ซ่ึง
จะก่อให้เกิดผลดีเป็นอนัมากเพราะจะท าให้ประชาชนทัว่ๆไปจ านวนมากเขา้ร่วมสู้ราคาแข่งขนั
เพื่อให้ไดท้รัพยสิ์นนั้นไวใ้ช้สอยเอง การไล่ราคากนัข้ึนไปย่อมท าให้ผูท่ี้ถูกยึดอายดัทรัพยสิ์นของ
ตนเพื่อท าการขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบัทางปกครองหรือตามการบงัคับคดีของศาล
ปกครองสามารถขายทรัพย์สินของตนได้ในราคาสูงท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ตามหลักการท่ี
รัฐธรรมนูญรองรับสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชนไว ้และในแง่ของประสิทธิภาพในกระบวนการ
ขายทอดตลาดของภาครัฐก็ย่อมเป็นไปไดด้ว้ยดีหมายถึงขายทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดไดร้วดเร็ว
เพราะมีก าลงัซ้ือมากหรือมีอุปสงคสู์งนัน่เอง 

    แต่ทวา่รัฐนั้นไม่อาจสั่งการใดๆให้ภาคเอกชนด าเนินกระบวนการต่างๆ
เช่นจดัมหกรรมการประมูลหรือการกระจายสูจิบตัรรายละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาด
ออกไปเป็นวงกวา้งได ้ ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งจดัให้มีกลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขายทอดตลาดเพื่อ
สนบัสนุนเงินและเป็นการจูงใจภาคธนาคารใหด้ าเนินกิจกรรมต่างๆท่ีกล่าวมาแลว้ 

    ดงันั้นผูศึ้กษาจึงตอ้งการให้ภาครัฐจดัให้มีกลไกเก่ียวกบัการพฒันาการ
ขายทอดตลาด  โดยใหค้ณะกรรมการผูมี้ความเช่ียวชาญในการประเมินราคาทรัพยสิ์นตามขอ้เสนอ
ท่ี 2.2.1 นั้น  มีอ านาจก าหนดหลกัเกณฑ์ในการเก็บเงินเขา้สู่กลไกดงักล่าวโดยให้จดัเก็บจากผูท่ี้ซ้ือ
ทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดในอตัราท่ีเหมาะสม  และรวมไปถึงการก าหนดกรณีต่างๆในการ
จ่ายเงินออกจากกลไกดงักล่าว ทั้งน้ีเพื่อให้การขายทอดตลาดเป็นไปตามหลกัการท่ีถูกตอ้ง ซ่ึงจะ
ก่อใหเ้กิดผลดีแก่ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวในทั้งภาดรัฐและภาคเอกชนดว้ย 

ข ) การปรับปรุงหลกัเกณฑก์ารวางหลกัประกนัก่อนเขา้สู้ราคา 
      ในปัจจุบนัหากผูใ้ดประสงค์ท่ีจะเขา้สู้ราคาเพื่อประมูลซ้ือทรัพยสิ์น

จากการขายทอดตลาดนั้น  ไม่ว่าจะเป็นการขายทอดตลาดโดยหน่วยงานทางปกครองหรือการ
บงัคบัคดีโดยศาลปกครองหรือการบงัคบัคดีของศาลยุติธรรม ก็ตอ้งใช้หลกัเกณฑ์ระบบเดียวกนั  
เพื่อป้องกนัปัญหาทวภิาวะทางกฎหมาย กล่าวคือ 
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       ในการขายทอดตลาดทรัพยใ์นแต่ละรายการ  จะมีหลกัเกณฑ์ท่ีส าคญั
อยา่งหน่ึงคือเง่ือนไขการเขา้สู้ราคา  ซ่ึงท าให้ผูเ้ขา้สู้ราคาตอ้งวางหลกัประกนัเป็นจ านวนเงินร้อยละ 
5  ของราคาเร่ิมตน้ขายในแต่ละคร้ัง 

        การบญัญติัหลกัเกณฑก์ารวางหลกัประกนัก่อนเขา้สู้ราคาเช่นน้ีส่งผล
ให้ประชาชนทัว่ไปท่ีมีความประสงค์จะซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดในท าเลท่ีสนใจเพราะ  
ในทางปฏิบติัประชาชนเหล่านั้นตอ้งเขา้ประมูลทรัพยสิ์นในหลายๆรายการในท าเลท่ีตอ้งการเพื่อ
จดัการความเส่ียงในกรณีท่ีตนแพก้ารประมูลให้แก่บุคคลภายนอกท่ีตอ้งการทรัพยสิ์นในรายการ
เดียวกนั เพื่อให้ทา้ยท่ีสุดแลว้ประชาชนผูน้ั้นจะสามารถชนะการประมูลในบา้นหรือท่ีดินสักแปลง
เพื่อน าไปใช้สอย  แต่การสร้างหลักเกณฑ์การวางหลกัประกันก่อนเขา้สู้ราคาในปัจจุบนัท าให้
ประชาชนทัว่ๆไปตอ้งรับภาระหาเงินเพื่อมาวางเป็นหลกัประกนัหลายแปลงและเป็นเงินจ านวนมาก  
ซ่ึงประชาชนทัว่ไปมิได้มีเงินมากเหมือนบรรดาพ่อค้านักธุรกิจท่ีเข้าประมูลทรัพย์เพื่อตกแต่ง
ปรับปรุงและขายต่อ  ก็จะส่งผลใหอุ้ปสงคจ์ากกลุ่มประชาชนผูเ้ตม็ใจจ่ายเงินเพื่อซ้ือทรัพยใ์นราคาท่ี
สูงกว่าบรรดาพ่อคา้นกัธุรกิจมีลกัษณะของอุปสงค์ท่ีถดถอยลงไปเพราะไม่อาจหาเงินมาวางเป็น
หลกัประกนัก่อนเขา้สู้ราคาไดเ้พียงพอนัน่เอง 

              ดงันั้นผูศึ้กษาตอ้งการให้มีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการก าหนด
หลกัเกณฑก์ารวางหลกัประกนัก่อนเขา้สู้ราคาจากเดิมคือหลกัประกนัส าหรับทรัพยร์ายการใด ก็ใช้
ประมูลไดแ้ค่ทรัพยใ์นรายการนั้นเท่านั้นโดยไม่อาจใช้เป็นหลกัประกนัในการประมูลทรัพยใ์น
รายการอ่ืนได้เลย  แต่หากปรับปรุงโดย ก าหนดช่วงราคาเร่ิมต้นขายไวเ้ป็นช่วงราคาและให้
หลกัประกนัท่ีวางไวแ้ก่เจา้พนกังานสามารถใชป้ระมูลทรัพยไ์ดทุ้กรายการในทรัพยท่ี์จะขายในช่วง
ราคานั้นๆ  ก็จะท าให้อุปสงค์จากประชาชนทัว่ไปท่ีจะเข้าซ้ือทรัพยมี์มากข้ึนและจะท าให้ราคา
ทรัพยท่ี์จะถูกขายทอดตลาดมีราคาสูงข้ึนสอดคลอ้งกบัการคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของประชาชน
ตามท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไว ้
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บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 

1.  บทสรุป 

 

                     วิธีการขายทอดตลาดเพื่อให้ได้เงินมาช าระหน้ีนั้น  สามารถเกิดข้ึนได้ทั้ งระบบ
กฎหมายเอกชนคือศาลยติุธรรม และระบบกฏหมายมหาชนคือศาลปกครองและมาตรการบงัคบัทาง
ปกครอง  ซ่ึงในทางปฏิบติันั้นจะตอ้งท าให้หลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดมี
ลกัษณะเดียวกนัเพื่อป้องกนัปัญหา "ทวภิาวะทางกฏหมาย" หรือท่ีเขา้ใจกนัในสังคมยคุปัจจุบนัคือ 
"ระบบสองมาตรฐานในการบงัคบัใชก้ฎหมาย" ซ่ึงจะสั่นคลอนระบบกฎหมายโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
คือความเช่ือถือศรัทธาในกระบวนการยุติธรรมซ่ึงเป็นตน้ทุนส าคญัในการด าเนินการต่างๆตาม
กฏหมายใหเ้ป็นไปโดยสะดวกและราบร่ืน                        
                     ในประเทศไทยนั้น การบงัคบัคดีของศาลปกครองและมาตรการบงัคบัทางปกครอง
โดยการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นนั้นไดบ้ญัญติัให้ใช้หลกัเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง่มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลมโดยความละเอียดผูศึ้กษาไดบ้รรยายไวใ้นบทท่ี 3 แลว้  แต่ในทาง
ปฏิบติันั้นผูศึ้กษากลบัพบวา่หลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดตั้งแต่ปี พ.ศ. 2544 
มาจนถึงปัจจุบนั อนัไดแ้ก่ 
 1.  ระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี พ.ศ.2544 
 2.  กฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด  พ.ศ.
2554 
 3.  กฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี 2)  
พ.ศ. 2555 
                     หลกัเกณฑ์ทั้งสามขา้งตน้นั้นมิไดต้อบสนองต่อหลกันิติรัฐและหลกัความไดส้ัดส่วน
เท่าท่ีควรจะเป็นหมายถึงระเบียบกระทรวงยุติธรรม วา่ดว้ยการบงัคบัคดีของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
พ.ศ. 2544 และกฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด  (ฉบบัท่ี 
2)  พ.ศ. 2555 นั้นจะก าหนดราคาประเมินของทรัพยสิ์นท่ีจะท าการขายทอดตลาดตามราคา ณ 
ส านักงานท่ีดินได้บันทึกไว้  ซ่ึงราคาดังกล่าวโดยส่วนมากก็อ้างอิงมาจากราคาประเมิน
อสังหาริมทรัพยข์องกรมธนารักษ์ซ่ึงส่วนใหญ่ก็เป็นการวางหลกัเกณฑ์ในการประเมินแบบกวา้งๆ
กล่าวคือจดัให้มีราคาประเมินท่ีดินรายโซน(zone)  จดัให้มีราคาประเมินส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะ
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ของการก่อสร้างเช่นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก หรืออาคารไม ้ฯลฯ รวมทั้งระบบหกัค่าเส่ือมราคา
รายปี  ซ่ึงจะเห็นไดว้า่การประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีจะถูกน าออกขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบั
ทางปกครองให้ช าระเงินหรือตามค าพิพากษาของศาลปกครองให้ใชเ้งินนั้น จะมิไดล้งรายละเอียด
ในความแตกต่างของทรัพยแ์ต่ละรายการ  ดงันั้นจึงมีโอกาสท่ีจะประเมินราคาทรัพยสิ์นดงักล่าว
นอ้ยกวา่ราคามูลค่าตลาดอนัแสดงให้เห็นวา่สิทธิในทางทรัพยสิ์นท่ีถูกรองรับไวใ้นรัฐธรรมนูญอนั
เป็นกฎหมายสูงสุดนั้นไดถู้กละเลยไป แต่ไปใหน้ ้าหนกัในการประเมินราคาทรัพยสิ์นในกฏหมายท่ี
อยูใ่นล าดบัรองหรืออนุบญัญติัทั้งสอง ซ่ึงจะท าให้เห็นวา่หลกัปีรามิดแห่งกฏหมายซ่ึงเป็นหลกัการ
ส าคญัของหลกันิติรัฐไดถู้กละเลยไปมาก 

                     ส่วนกฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด  พ.ศ.
2554 นั้น ก็ได้ละเลยต่อหลกัการส าคญัในระบบกฎหมายมหาชนซ่ึงก็คือหลกัความได้สัดส่วน 
เพราะแนวคิดของกฎกระทรวงดงักล่าวน้ี  จะให้น ้ าหนกัในความคิดเห็นของเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีถูก
ยึดอายดัออกขายทอดตลาดตามมาตรการบงัคบัทางปกครองหรือตามค าพิพากษาของศาลปกครอง  
ซ่ึงโดยธรรมชาติของผูท่ี้ตอ้งถูกยึดอายดัทรัพยสิ์นเพื่อออกขายทอดตลาดนั้น เม่ือหลกักฏหมายอนุ
บญัญติัดงักล่าวเปิดช่องให้แสดงความเห็นวา่ตอ้งการให้ทรัพยสิ์นดงักล่าวของตนนั้นมีราคาเท่าใด 
ก็เป็นธรรมดาซ่ึงบุคลลนั้นยอ่มตอ้งใหร้าคาประเมินสูงท่ีสุดและสูงเกินกวา่ราคามูลค่าตลาดเป็นอนั
มากด้วย  ทั้งน้ีเป็นเพราะเจา้ของทรัพยสิ์นมีความตอ้งการว่าหากการขายทอดตลาดในทรัพยสิ์น
ดงักล่าวไดเ้สร็จส้ินลง  บรรดาหน้ีสินทั้งหลายท่ีมีจะตอ้งจบส้ินลงในทนัที  แต่ดว้ยราคาประเมินใน
ทรัพย์สินด้วยหลกัเกณฑ์ดงักล่าวมีราคาสูงกว่าราคามูลค่าตลาดเป็นอนัมาก ก็ส่งผลให้การขาย
ทอดตลาดตามหลกัเกณฑด์งักล่าวนั้นลดประสิทธิภาพลงไปถึงร้อยละ 99  แมจ้ะสะทอ้นให้เห็นถึง
ความพยายามท่ีจะประยุกตห์ลกัความจ าเป็น (Principle of  necessity) คือพยายามจะให้ผลกระทบ
จากการขายทอดตลาดท่ีมีต่อเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยดึอายดัออกขายทอดตลาดมีนอ้ยท่ีสุด  แต่กฏเกณฑ์
ซ่ึงก าหนดหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการขายทอดตลาดดงักล่าวกลบัไม่ได้ค  านึงหรือถ่วงดุลกบั
หลกัความสัมฤทธิผล (Principle of  suitable)  ซ่ึงเป็นหลกัการท่ีส าคญัหน่ึงในสามแห่งหลกัความ
ไดส้ัดส่วนกบัประโยชน์สาธารณะอยา่งท่ีควรจะเป็น 

                    ผูศึ้กษาจึงมีทศันะว่าการแก้ไขปัญหาการบงัคบัคดีของศาลปกครองและมาตรการ
บงัคบัทางปกครองโดยการขายทอดตลาดให้ลุล่วงไปอย่างมีประสิทธิภาพนั้นตอ้งเป็นการแกไ้ข
ปัญหาทั้งในระดบัการสร้างกฏเกณฑ์ท่ีก าหนดวิธีการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดส่วนหน่ึง  
และอีกส่วนหน่ึงตอ้งให้ความส าคญักบัการแกไ้ขปัญหาในการปฎิบติัการขายทอดตลาด ซ่ึงสอง
ส่วนมีอิทธิพลอย่างสูงท าให้ผูเ้ก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดทั้งหลายไม่ว่าจะเป็นเจา้หน้ีตามค า
พิพากษาของศาลปกครองรวมไปถึงหน่วยงานทางปกครอง หรือผูท่ี้ตอ้งถูกยึดอายดัทรัพยสิ์นออก
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ขายทอดตลาด  รวมทั้งผูส้นใจเขา้มาประมูลแข่งขนัเพื่อซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าวจากการขายทอดตลาด 
ให้มีความสมดุลตามวตัถุประสงคข์องทุกฝ่าย  ซ่ึงจ าเป็นตอ้งน าแนวคิดทฤษฏีท่ีเป็นศาสตร์อ่ืนอนั
ไม่ใช่ศาสตร์ทางกฎหมายเข้ามาประยุกต์เพื่อให้เกิดผลสัมฤทธิของการขายทอดตลาดตามค า
พิพากษาของศาลปกครองหรือตามมาตรการบงัคบัของหน่วยงานทางปกครองเพื่อให้ช าระเงิน ดงัมี
รายละเอียดต่อไปน้ี                      
 

2.  ข้อเสนอแนะ 
 

                       เพื่อให้กระบวนการขายทอดตลาดมีประสิทธิภาพท่ีดีและในขณะเดียวกนัก็คุม้ครอง
สิทธิและเสรีภาพของผูท่ี้เก่ียวข้องกับกระบวนการขายทอดตลาดโดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผูอ้ยู่ใน
มาตรการบงัคบัทางปกครองให้ช าระเงินหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองแลว้แต่กรณี
ซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยท่ี์ถูกยดึ อายดัมาท าการขายทอดตลาด ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 
 2.1  ให้มีคณะบุคคลทีม่ีความเช่ียวชาญในการก าหนดหลกัเกณฑ์ วธีิการและ
เงื่อนไขในการประเมินราคาทรัพย์ทีจ่ะขายทอดตลาด 

คณะบุคคลผูเ้ช่ียวชาญดงักล่าวจะจดัตั้งใน 2 ระดบัคือ 
 ก.)   คณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลาง ประกอบดว้ย 

1.  อธิบดีกรมบงัคบัคดีหรือผูแ้ทน 

2.  อธิบดีกรมธนารักษห์รือผูแ้ทน 

3.  อธิบดีกรมท่ีดินหรือผูแ้ทน 

4.  ผูอ้  านวยการส านกับงัคบัคดีปกครองหรือผูแ้ทน 
5.  ผูแ้ทนสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
6.  ผูแ้ทนสภาวศิวกร 
7.  ผูแ้ทนสภาสถาปนิก 
8.  ผูแ้ทนสมาคมธนาคารไทย 
 

โดยรัฐมนตรีวา่การกระทรวงยติุธรรมสามารถเพิ่มเติมบุคคลเขา้มา
เป็นกรรมการตามความเหมาะสม การท ามติใดๆ ของคณะกรรมการชุดน้ีใหย้ดึถือเสียงขา้งมาก โดย
ใหอ้ธิบดีกรมบงัคบัคดีหรือผูแ้ทนเป็นประธานคณะกรรมการ 

อ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลางคือ 
1.  ก าหนดมาตรฐานในการประเมินราคาทรัพยสิ์น 
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                                                  โดยใหมี้การบญัญติัมาตรการต่างๆดงัต่อไปน้ีในกฎกระทรวง
ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ....  กล่าวคือ 
                                                  การประเมินราคาทรัพย์สินท่ีจะต้องขายทอดตลาด  ให้ใช้วิธีการ
ดงัต่อไปน้ี 

(1)  กรณีท่ีมีทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้ง
ประเมินราคาทรัพย์เพื่อน าออกขายทอดตลาด จ านวนไม่น้อยกว่า 3 รายการ เว ้นแต่ในเขต
กรุงเทพมหานคร ให้ใช้จ  านวนไม่น้อยกว่า 5 รายการ และมีระยะเวลาท่ีมีการซ้ือขายกนัในทรัพย์
เพื่อการเปรียบเทียบนั้นๆไม่เกิน1ปี นบัแต่วนัท่ีเร่ิมตน้ประเมินราคามูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีจะ
น าออกขายทอดตลาด   ใหใ้ชว้ธีิการเปรียบเทียบราคาตลาดหรือMarket comparison approach   
 (2)  ในกรณีท่ีมีทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบัทรัพยสิ์นท่ี
ต้องประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อน าออกขายทอดตลาดตามข้อ(1)น้อยกว่า 3 รายการ หรือไม่มี
ทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเดียวกนัเลย  ให้ใช้วิธีการวิเคราะห์มูลค่าจากตน้ทุนหรือCost approach to 

value หรือวธีิแปลงรายไดเ้ป็นมูลค่าหรือ Income value  โดยค านึงถึงความยติุธรรมและสามารถให้
มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินไดสู้งสุด 
                                   ในการน้ีใหค้ณะกรรมการก าหนดราคาทรัพย ์ มีอ านาจก าหนดรูปแบบของ
รายงานการประเมินราคาทรัพยด์ว้ย  

2.   ก าหนดหลกัเกณฑท่ี์ใชใ้นการวางเงินหลกัประกนัก่อนเขา้สู้ราคา
ใหมี้ลกัษณะเป็นแบบช่วงราคาและหากราคาเร่ิมตน้ขายของทรัพยใ์นหลายรายการอยูใ่นช่วงราคา
ใดท่ีคณะกรรมการฯก าหนด ผูเ้ขา้สู้ราคาสามารถใชห้ลกัประกนันั้นๆเขา้ประมูลสู้ราคาไดทุ้ก
รายการของทรัพยท่ี์มีราคาเร่ิมตน้ประมูลอยูใ่นช่วงราคาท่ีคณะกรรมการฯก าหนด ช่วงเดียวกนั 

3.  วางระเบียบท่ีใชใ้นการด าเนินการตามนโยบายของคณะ
กรรมการฯ 
  ข)  คณะอนุกรรมการก าหนดราคาทรัพยจ์งัหวดั ประกอบดว้ยบุคคล 8 
ต าแหน่งหรือมากกวา่ตามรูปแบบเดียวกบัคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลาง คณะอนุกรรมการ
ก าหนดราคาทรัพยจ์งัหวดัละ 1 คณะ การแต่งตั้งคณะอนุกรรมการชุดน้ีและแต่งตั้งโดยอธิบดีกรม
บงัคบัคดีตามค าแนะน าของคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลาง 

อ านาจหนา้ท่ีของคณะอนุกรรมการก าหนดราคาทรัพยจ์งัหวดั 

1.   ออกข้อก าหนดในด้านการปฏิบัติอัน เ ก่ียวกับการขาย
ทอดตลาดทรัพยต์ามนโยบายและระเบียบท่ีคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลางก าหนด โดย
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ค านึงถึงขอ้จ ากดัอนัแตกต่างกนัตามสภาพพื้นท่ีของแต่ละจงัหวดั  เพื่อให้การขายทอดตลาดทรัพย์
เป็นไปดว้ยความรวดเร็ว มีประสิทธิภาพและเป็นธรรมกบัคู่กรณีทุกฝ่าย 

2.  ใหค้  าปรึกษาแก่หวัหนา้หน่วยงานทางดา้นการบงัคบัคดี 

 

2.2  ให้โอกาสคู่กรณเีข้ามามีส่วนร่วมในการประเมินราคาทรัพย์ 
ใหมี้การก าหนดบทบญัญติัต่อไปน้ีในกฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑว์ธีิการ

และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ….   ดงัต่อไปน้ี 

ในกรณีท่ีการประเมินราคาทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาดอาจกระทบถึงสิทธิของ
คู่กรณี เจา้หนา้ท่ีตอ้งให้คู่กรณีมีโอกาสท่ีจะไดท้ราบขอ้เท็จจริงอยา่งเพียงพอและมีโอกาสไดแ้สดง
ขอ้มูลอนัเก่ียวขอ้งกบัมูลค่าตลาดแห่งทรัพยสิ์นของตน โดยคณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลาง
มีอ านาจก าหนดหลกัเกณฑต่์างๆเพื่อใหก้ระบวนการมีส่วนร่วมของคู่กรณีดงักล่าวเป็นไปดว้ยความ
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ  

 

2.3   ให้มีระบบฐานข้อมูลราคาซ้ือขาย 
    ใหมี้การก าหนดบทบญัญติัต่อไปน้ีในกฏกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑว์ธีิการ

และเง่ือนไขการขายทอดตลาด(ฉบบัท่ี 3)พ.ศ…. ดงัน้ี 

                           "    หมวด 3/1 
                 ระบบฐานขอ้มูลซ้ือขาย 
    ขอ้14/1 ใหค้ณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลางจดัท าระบบฐานขอ้มูลซ้ือ

ขาย  ในทรัพยสิ์นท่ีจะตอ้งน าออกขายทอดตลาด  โดยตอ้งมีโครงสร้างของระบบ 3 ส่วน ดงัน้ี 

        14/1(1) ระบบจดัเก็บขอ้มูลการประเมินราคาทรัพยสิ์นทุกรายการ 
            14/1(2) ระบบช่วยในการกระบวนการค านวณราคาประเมิน 

            14/1(3) ระบบฐานขอ้มูลเชิงท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บการประเมินราคา
แลว้ 

     ขอ้14/2 ใหค้ณะกรรมการก าหนดราคาทรัพยก์ลางมีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

            14/2(1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบแผนปฏิบติัการ 
            14/2(2) ออกระเบียบหรือขอ้บงัคบัเพื่อใหป้ฏิบติัการเป็นไปตามขอ้ 14/1 
           14/2(3) ออกระเบียบหรือข้อบังคับว่าด้วยการจัดแบ่งส่วนงานและ

ระเบียบปฏิบติังาน 
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        14/2(4) ออกระเบียบหรือขอ้บงัคบัก าหนดต าแหน่ง อตัราเงินเดือน ค่าจา้ง
หรือเงินอ่ืนๆของพนกังาน ลูกจา้ง  หรือผูเ้ก่ียวขอ้งกบักิจกรรมระบบฐานขอ้มูลซ้ือขาย 

   ขอ้14/3 เพื่อประโยชน์แก่ระบบฐานขอ้มูลซ้ือขาย  ให้คณะกรรมการก าหนด
ราคาทรัพยก์ลาง มีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อด าเนินการอย่างใดๆส าหรับกิจกรรมต่างๆ
ของระบบฐานขอ้มูลและการก าหนดค่าตอบแทนแก่คณะอนุกรรมการดงักล่าวได ้

   ขอ้14/4 ในการปฏิบติัหน้าท่ี ให้คณะกรรมการและคณะอนุกรรมการรวมถึง
บุคคลซ่ึงคณะกรรมการตามหมวด 3/1 แต่งตั้งข้ึนเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฏหมายอาญา  และ 
มีอ านาจขอใหห้น่วยงานของรัฐ หรือหน่วยงานเอกชนหรือบุคคลใดมีหนงัสือช้ีแจงขอ้เทจ็จริงมาให้
ถอ้ยค า หรือส่งเอกสารหลกัฐานต่างๆท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อประกอบการพิจารณาได ้ " 

 

                   2.5  จัดให้มีกลไกเกีย่วกบัการพฒันาการขายทอดตลาด 
                           รัฐควรจดัใหมี้กลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขายทอดตลาด เพื่อสนบัสนุนใหภ้าค
ธนาคารอนัมีสาขากระจายอยูท่ ัว่ทุกแห่งในประเทศและมีประชาชนทัว่ไปเขา้มาเก่ียวขอ้งเป็น
จ านวนมาก ซ่ึงประชาชนทัว่ไปกลุ่มน้ีคือผูท่ี้ประสงคจ์ะซ้ือทรัพยสิ์นไวใ้ชส้อยเอง สามารถใหร้าคา
ซ้ือไดสู้ง เป็นผลดีต่ออุปสงคใ์นการขายทอดตลาด  แต่การด าเนินการดงักล่าวของภาคธนาคารยอ่ม
มีค่าใชจ่้ายต่างๆเขา้มาเก่ียวขอ้ง ดงันั้นควรไดรั้บการสนบัสนุนจากกลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขาย
ทอดตลาดของรัฐโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1)  วตัถุประสงคข์องกลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขายทอดตลาดคือเพื่อให้
กิจกรรมการขายทอดตลาดทรัพยน์ั้นมีอุปสงคจ์ากประชาชนทัว่ไปมากท่ีสุด 

(2)  ใหมี้การก าหนดหลกัเกณฑเ์พื่อเก็บเงินเขา้สู่กลไกเก่ียวกบัการพฒันาการขาย
ทอดตลาดโดยเรียกเก็บจากผูซ้ื้อทรัพยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาด 

(3)  ใหมี้การก าหนดหลกัเกณฑใ์นการจ่ายเงินออกจากกลไกเก่ียวกบัการ
พฒันาการขายทอดตลาดเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคต์ามขอ้ (1) 

อน่ึงหลกัเกณฑใ์นการเก็บเงินเขา้หรือจ่ายเงินอกจากกลไกเก่ียวกบัการพฒันาการ
ขายทอดตลาด ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 

        ในทา้ยท่ีสุด จากแนวทางในการแกไ้ขปัญหาตามท่ีผูศึ้กษาเสนอมานั้น ผูศึ้กษาหวงัเป็น
อยา่งยิง่วา่คงจะท าใหเ้กิดอุทาหรณ์หรือจุดประกายความคิดแก่ท่านผูมี้อ  านาจท่ีเก่ียวขอ้งในทุกฝ่าย
จะไดป้รับปรุงหลกัเกณฑ ์วธีิการและเง่ือนไขในการขายทอดตลาดใหมี้ความสมบูรณ์มากยิง่ข้ึน 
ทั้งน้ีก็เพื่อใหเ้กิดประโยชน์คือราคาประเมินทรัพยน์ั้นๆจะตอ้งใกลเ้คียงกบัมูลค่าตลาด รวมถึงเม่ือ
ขายทรัพยร์ายการนั้นโดยการขายทอดตลาดไดแ้ลว้ก็ควรตอ้งไดร้าคาสูงท่ีสุด ซ่ึงประโยชน์ดงักล่าว
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น้ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาของศาลปกครองหรือผูท่ี้อยูภ่ายใตบ้งัคบัของมาตรการบงัคบัทางปกครอง
ใหช้ าระหน้ีเงิน สมควรไดรั้บเพราะถือเป็นสิทธิในทรัพยสิ์นของเขาเหล่านั้น ซ่ึงถูกบญัญติัรองรับ
สิทธิไวใ้นรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2550 อนัเป็นกฏหมายสูงสุดของ
ประเทศนัน่เอง 
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