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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 

คู่มือผู้ซื้อทรัพย ์     

 1. การเตรียมตัวก่อนเข้าประมูลซื้อทรัพย์
       1)	 ผู้ซ้ือมีหน้าที่ต้องตรวจสอบรายละเอียด 
เกี่ยวกับทรัพย์ที่จะซื้อตามสถานที่	และแผนที่การไป 
ท่ีปรากฏในประกาศขายทอดตลาดก่อนการ 
เข้าประมูล	 และถือว่าผู้ซ้ือได้ทราบถึงสภาพ 
ทรัพย์สินน้ันโดยถูกต้องครบถ้วนแล้ว

  2)			ผู้ซ้ือต้องศึกษาเง่ือนไขการเข้าสู้ราคา 
ข้อสญัญาและคำาเตอืนผู้ซือ้ตามประกาศขายทอดตลาด	หากมขีอ้สงสยัสามารถ	
สอบถามรายละเอียดได้ที่	โทร.	0	2881	4999	และสายด่วนกรมบังคับคดี	
1111	กด	79 

 2. หลักฐานที่ต้องนำามาในวันประมูล
  1)	 บัตรประจำาตัวประชาชน	หรือ
บัตรประจำาตัวข้าราชการ	เจ้าหน้าที่ของรัฐ	
หรือบัตรพนักงานรัฐวิสาหกิจ	หรือหนังสือเดินทาง
พร้อมสำาเนารับรองถูกต้อง	1	ฉบับ
	 	 2)	 กรณีนิติบุคคลเป็นผู้ซ้ือ	ต้องส่ง
หนังสือรับรองนิติบุคคลท่ีนายทะเบียนรับรองไม่เกิน	1	เดือน
	 	 3)	 กรณีประสงค์ให้บุคคลอื่นเข้าประมูลแทน	ต้องมีใบมอบอำานาจ	 
ปดิอากรแสตมป	์30	บาท	พรอ้มแนบสำาเนาบัตรประจำาตวัประชาชนของผูม้อบ 
อำานาจและผูร้บัมอบอำานาจ		หากเป็นนติิบคุคลตอ้งมหีนงัสอืมอบอำานาจ	หนงัสอื 
รับรองนิติบุคคล	สำาเนาบัตรประจำาตัวของผู้มีอำานาจในนิติบุคคลและสำาเนา 
บัตรประจำาตัวของผู้รับมอบอำานาจโดยรับรองสำาเนาถูกต้องเช่นกัน
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  4)	 ในการเข้าประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพย์	 หรือสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคา	
ประเมินต้ังแต่	 500,000	 บาท	 ข้ึนไป	 ผู้สนใจเข้าสู้ราคาต้องวางเงินสด	 หรือ 
แคชเชียร์เช็ค	 ส่ังจ่ายสำานักงานบังคับคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร	 1	 -	 6	 หรือ	
สำานักงานบังคับคดีจังหวัด...หรือสำานักงานบังคับคดีจังหวัด...สาขา... 
เป็นผู้รับเงิน	หรือใช้วิธีทำารายการผ่านระบบ	EDC	 (Electronic	Data	Capture)	 
เพ่ือเป็นหลักประกันในการเข้าสู้ราคาตามจำานวนเงินท่ีระบุไว้ในประกาศ 
ตามหลักเกณฑ์น้ี

  ราคาประเมิน (บาท) วางหลักประกัน (บาท)
	 ไม่เกิน	100,000	 ไม่น้อยกว่าร้อยละ	5

	 	 ของราคาประเมิน

	 เกิน	100,000	–	200,000	 10,000

	 เกิน	200,000	–	500,000	 25,000

	 เกิน	500,000	–	1,000,000	 50,000

	 เกิน	1,000,000	–	3,000,000	 150,000

	 เกิน	3,000,000	–	5,000,000	 250,000

	 เกิน	5,000,000	–	10,000,000	 500,000

	 เกิน	10,000,000	–	20,000,000	 1,000,000

	 เกิน	20,000,000	–	50,000,000	 2,500,000

	 เกิน	50,000,000	–	100,000,000	 5,000,000

	 เกิน	100,000,000	–	200,000,000	 10,000,000

	 เกิน	200,000,000		ขึ้นไป	 ตามที่อธิบดีหรือผู้ได้รับ

	 	 มอบหมายเป็นผู้พิจารณา	

***	 สำาหรับคดีท่ีประกาศขายทอดตลาด	และเคยมีการท้ิงเงินมัดจำาไว้	หากนำาทรัพย์น้ัน	มา
ประกาศขายทอดตลาดใหม่	 ผู้ท่ีท้ิงมัดจำาในคดีดังกล่าวจะเข้าเสนอราคาอีก	จะต้องวางเงิน	
หลักประกันพิเศษก่อนเข้าสู้ราคาเป็นจำานวน	 5	 เท่าของหลักประกันท่ีกำาหนดไว้ในประกาศ 
ขายทอดตลาด

(***อาจมกีารปรบัแก้ไขให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง)
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 ผู้ชื้อทรัพย์  นิติบุคคล (ห้องชุด)  นิติบุคคล (หมู่บ้านจัดสรร)

	 ไม่ต้องชำาระค่าใช้จ่าย 	 มีหน้าที่ต้องแจ้งรายการหนี้	 	 มีหน้าที่ต้องแจ้งรายการ	
	 ส่วนกลางค้างชำาระ	 	 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างชำาระ	 	 หนี้ค่าใช้จ่ายค้างชำาระให้
	 (กรณีห้องชุด)	 	 ดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดีทราบ
	 	 	 ภายใน	30	วัน	นับแต่วันที่	 	 ภายใน	30	วัน	นับแต่
	 	 	 ได้รับคำาบอกกล่าวจาก	 	 ได้รับคำาบอกกล่าวจาก
	 	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดี	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดี

	 ไม่ต้องชำาระค่าบำารุงรักษา 	 มีสิทธิได้รับชำาระค่าใช้จ่าย 	 มีสิทธิได้รับหนี้ค้างชำาระ
	 และการจัดการสาธารณูปโภค	 	 ส่วนกลางค้างชำาระ	จากเงิน		 	 จากเงินที่ได้จากการขาย
	 พร้อมค่าปรับ	(กรณีที่ดิน	 	 ที่ได้จากการขายทอดตลาด	 	 ทอดตลาดก่อนเจ้าหนี้
	 จัดสรร)	 	 ก่อนเจ้าหนี้จำานองตามที่ได้	 	 จำานองตามที่ได้แจ้งต่อ
	 	 	 แจ้งต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดี
	 	 	 ภายในกำาหนดเวลาข้างต้น	 	 ภายในกำาหนดเวลา
	 	 	 	 	 ข้างต้น
   

	 ***	หมายเหตุ	หากผูป้ระสงคเ์ขา้สู้ราคาน้ันเปน็ผูม้สิีทธิขอหักสว่นได้ใชแ้ทน 
เช่น	 ผู้รับจำานองที่ศาลส่ังอนุญาตให้ได้รับชำาระหน้ีจากเงินที่ได้จากการขาย 
ทอดตลาดแลว้	หรอืคูส่มรสของลกูหนีท้ีศ่าลมีคำาสัง่อนุญาตให้กนัสว่นแลว้ไมต่อ้ง 
วางหลักประกันในการเข้าสู้ราคา	 แต่เม่ือซื้อได้แล้วจะต้องวางเงินสดหรือ 
แคชเชียร์เช็ค	เป็นจำานวนร้อยละ	5	ของราคา	(เร่ิมต้น)	ในวันน้ันต่อเจ้าพนักงาน 

บังคับคด	ี		

การคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุด

หรือที่ดินจัดสรรจากการขายทอดตลาดของเจ้าหน้าที่กรมบังคับคดี

สิทธิและหน้าที่ 

(***อาจมกีารปรบัแก้ไขให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง)
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 3. การลงทะเบียนในวันประมูล
	 	 1)	 ในวันประมูล	 ผู้เข้าสู้ราคาต้องลง 

ทะเบียนในแบบลงทะเบียนของกรมบังคับคดี 

พร้อมวางเงินสด	หรือแคชเชียร์เช็ค	 หรือใช้วิธีทำา 

รายการผ่านระบบ	 EDC	 (Electronic	 Data	

Capture)	 เป็นหลักประกัน	 ในการเข้าสู้ราคา 

ตอ่เจา้หนา้ทีก่ารเงนิ	***เว้นแตผู่เ้ขา้สูร้าคาน้ันเปน็ 

ผู้มสิีทธิขอหกัส่วนไดใ้ชแ้ทน	ไม่ต้องวางหลักประกัน 

แต่ต้องแสดงตัวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเพื่อขอรับ

ป้ายเข้าประมูล

    	 	 2)		ผู้เข้าสู้ราคาต้องทำาสัญญาหรือข้อตกลงกับกรมบังคับคดีในการ 

เสนอราคา

	 	 3)		ผู้เข้าสู้ราคา	 เมื่อวางหลักประกัน	 และทำาสัญญาหรือข้อตกลง 

ในการเสนอราคาแล้วจะได้รับป้ายเข้าประมูลและลำาดับจากเจ้าพนักงาน	

เพื่อใช้สำาหรับการเสนอราคา	และเข้าไปนั่งในสถานที่ที่เจ้าหน้าที่จัดเตรียมไว้

	 	 4)		ผู้เข้าสู้ราคาต้องเข้าไปนั่งในเขตที่นั่งที่เจ้าหน้าที่จัดเตรียมไว้

(***อาจมกีารปรบัแก้ไขให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง)
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 4.  วิธีการประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
  (ที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ห้องชุด ฯลฯ)
	 	 1)	 ก่อนการเร่ิมต้นประมูล	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะอธิบายวิธีการขาย 

เง่ือนไขและข้อกำาหนดของการขายทอดตลาดโดยสังเขปและจะทำาการขาย 

เรียงตามลำาดับที่กำาหนดไว้ในประกาศขาย

	 	 2)		ในแต่ละคดี	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะอ่านรายละเอียดของ 

ประกาศขายทอดตลาด	สอบถามวา่มผีูม้สีว่นไดเ้สยี	เชน่	เจ้าหนีต้ามคำาพพิากษา	

ลูกหนี้ตามคำาพิพากษารายใดมาดูแลการขายทอดตลาด	 และประกาศราคา 

เริ่มต้นในการขายทอดตลาด	 ซึ่งราคานี้จะเป็นราคาสมควรขายในการขาย 

ครั้งนั้นๆ	ด้วย

	 	 3)		การกำาหนดราคาเริ่มต้น

	 	 	 3.1	 ในการกำาหนดราคาเริ่มต้นของการขายทอดตลาดครั้งที่	 1 

เจ้าพนักงานบังคับคดีจะใช้ราคาของคณะกรรมการกำาหนดราคาทรัพย์ 

เป็นราคาเริม่ตน้	หากไม่มีจะใชร้าคาประเมินของเจา้พนกังานประเมนิราคาทรพัย ์

หากไม่มีจะใช้ราคาประเมินของเจ้าพนักงานบังคับคดีเป็นราคาเริ่มต้น

	 	 	 3.2	 ในการขายทอดตลาดครั้งที่	 2	 (กรณีการขายครั้งที่	 1	

ไม่มีผู้เข้าสู้ราคา)	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะกำาหนดราคาเริ่มต้นเป็นจำานวน 

ร้อยละ	90	ของราคาประเมินในข้อ	3.1

คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์

7

ขายทอดตลาด



8

	 	 	 3.3	 ในการขายทอดตลาด	 ครั้งที่	 3	 (กรณีขายครั้งที่	 2	 ไม่มี	

ผู้ เข้าสู้ราคา)	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะกำาหนดราคาเริ่มต้นเป็นจำานวน 

ร้อยละ	80	ของราคาประเมินในข้อ	3.1

	 	 	 3.4	 ในการขายทอดตลาดครั้งที่	 4	 (กรณีการขายครั้งที่	 3	

ไม่มีผู้เข้าสู้ราคา)	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะกำาหนดราคาเริ่มต้นเป็นจำานวน 

ร้อยละ	 70	 ของราคาประเมินในข้อ	 3.1	 และหากยังไม่มีผู้ เข้าสู้ราคา 

ในการขายครั้งต่อไป	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะเริ่มที่ร้อยละ	70	ของราคาตาม 

ข้อ	3.1	โดยไม่มีการปรับลดอีก

	 	 4)	 การเพิ่มราคา	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะประกาศให้ทราบว่า 

ทรพัยแ์ตล่ะรายการจะกำาหนดใหม้กีารเพิม่ราคาครัง้ละเทา่ใด	และตอ้งใชจ้นจบ 

การขายในรายการนั้นๆ	 แต่หากผู้เข้าสู้ราคาประสงค์จะเพิ่มราคาสูงกว่าอัตรา

ที่กำาหนดไว้ก็สามารถทำาได้

	 	 5)		เม่ือเจ้าพนักงานบังคับคดีอ่านประกาศขายทอดตลาดในทรัพย์ 

รายการใดแล้วเสร็จ	 หากผู้เข้าสู้ราคาต้องการซ้ือทรัพย์รายการน้ัน	 สามารถ 

ยกป้ายเพื่อเสนอซื้อในราคาเริ่มต้น	 หากมีผู้สนใจประมูลซ้ือหลายราย 

ในรายการนั้นก็สามารถยกป้ายแข่งขันเพิ่มราคาตามอัตราของการเพิ่ม 

ราคาตามที่เจ้าพนักงานบังคับคดีกำาหนดหรือจะเพิ่มราคาสูงกว่าอัตรา 

ที่กำาหนดไว้ก็สามารถทำาได้

	 	 6)		เจ้าพนักงานบังคับคดีจะทำาการขายทอดตลาดจนได้ราคาสูงสุด 

เจ้าพนักงานบังคับคดีจะขานราคา	 และนับหนึ่ง	 2-3	 ครั้ง	 นับสองอีก	 2	 -3	

ครั้ง	และหากไม่มีผู้ให้ราคาสูงกว่านั้น	เจ้าพนักงานบังคับคดีจะขานราคาสูงสุด 

นับสาม	พร้อมเคาะไม้ขายให้ผู้เสนอราคาสูงสุดดังกล่าว

	 	 7)	 ผู้ซื้อได้จะต้องทำาสัญญาตามแบบพิมพ์ของกรมบังคับคดี
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 5. วิธีประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย์ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์
	 	 ผู้ใดไม่สะดวกที่จะดินทางไปประมูล	 ณ	 สถานที่ขายทอดตลาด	
(สำานักงานศูนย์กลาง)	 จะทำาการเสนอราคาผ่านทางระบบอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้	
โดยต้องดำาเนินการดังนี้
	 	 1)	 ติดต่อจองเครื่องอุปกรณ์	 ซึ่งติดตั้งอยู่ที่สำานักงานบังคับคดี 
ใกลเ้ขตพืน้ทีข่องผู้ทีจ่ะเสนอราคา	(สำานกังานเครอืขา่ย)	กอ่นวนัขายทอดตลาด	
ในแต่ละนัด
	 	 2)	 ทำาสัญญารับทราบเงื่อนไข	 ในการเสนอราคาโดยผ่านระบบ 
อิเล็กทรอนิกส์กับเจ้าพนักงานบังคับคด	ีณ	สำานักงานเครือข่าย
	 	 3)	 ไปแสดงตัวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี	ณ	สำานักงานเครือข่าย	ในวัน	
เวลา	ที่กำาหนดไว้
	 	 4)	 วางหลักประกันเป็นเงินสดหรือแคชเชียร์เช็ค	 ส่ังจ่ายสำานักงาน 
บังคับคดีท่ีตนเข้าเสนอราคาเป็นผู้รับเงิน	 หรือใช้วิธีทำารายการผ่านระบบ	
EDC	 (Electronic	 Data	 Capture)	 ก่อนเข้าเสนอราคาเพ่ือรับรหัสเข้าใช้ 
เคร่ืองอุปกรณ์	 โดยเจาะจงว่าจะเสนอราคาทรัพย์รายการใด	 ซึ่งไม่สามารถนำา 

รหัสเดียวกันนั้นไปใช้ในการเสนอราคาเพื่อซื้อทรัพย์รายการอื่นได้อีก
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 6. วิธีการประมูลซื้อสังหาริมทรัพย์ (สิ่งของ)
	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดีผู้ขายทอดตลาดจะปักธงหมากรุกในบริเวณ 

ที่จะทำาการขายทอดตลาดทรัพย์โดยวิธีการเสนอราคาเช่นเดียวกับการขาย 

ทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์	(ที่ดิน	ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง	ห้องชุด	ฯลฯ)

 7. ทรัพย์รายการใดที่ไม่มีผู้ซื้อ
	 	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะงดการขายทรัพย์รายการนั้น	 และจะไม่นำา 

กลับมาขายในวันนั้นอีก

 8. ผู้เข้าสู้ราคาที่ประมูลซื้อทรัพย์ไม่ได้
	 	 สามารถขอรับเงินสดหรือแคชเชียร์เช็ค

ที่วางเป็นหลักประกันไว้คืนได้ทันที

 9. การปฏิบัติเมื่อประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย์ (ที่ดิน ที่ดินพร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง ห้องชุด) ได้จากการขายทอดตลาด
	 	 1)	 ผู้ซื้อได้ต้องทำาสัญญาซื้อขายตามแบบพิมพ์ของกรมบังคับคดี 

กับเจ้าพนักงานบังคับคดี	 พร้อมทั้งชำาระเงินตามราคาที่ประมูลซื้อให้ครบถ้วน

ในวันซื้อ

	 	 2)	 หากผู้ซื้อได้ไม่สามารถชำาระราคาครบถ้วนได้	 ผู้ซื้อได้อาจ 

ทำาสัญญาซื้อขายโดยให้ถือว่าหลักประกันตามเงื่อนไขการเข้าสู้ราคา	

เป็นส่วนหนึ่งของการชำาระราคา	 (เงินมัดจำา)	 และผู้ซื้อจะต้องชำาระเงิน 

ส่วนที่เหลือภายใน	15	วัน	นับแต่วันซื้อทรัพย์ได้เป็นต้นไป

	 	 หากผู้ซื้อยังไม่สามารถชำาระเงินส่วนที่เหลือได้ภายใน	 15	 วัน	 

โดยผู้ซื้อประสงค์จะขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน	หรืออยู่ระหว่างรวบรวมเงิน 

ก็ให้ผู้ซื้อยื่นคำาร้องขอขยายระยะเวลาวางเงิน	โดยมีหนังสือขอขยายระยะเวลา	
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

การพิจารณาให้สินเช่ือของสถาบันการเงินมาแสดงหรือแจ้งว่าอยู่ระหว่าง 

การรวบรวมเงินหรือมีเหตุอื่นอันสมควร	 โดยต้องยื่นต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี 

ก่อนครบกำาหนด	 15	 วัน	 ทั้งนี้	 เจ้าพนักงานบังคับคดีอาจพิจารณาอนุญาต 

ให้ขยายระยะเวลาได้ไม่เกิน	 3	 เดือน	 นับแต่วันครบกำาหนด	 ทั้งนี้เป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์และเงี่อนไขที่เจ้าพนักงานบังคับคดีกำาหนด

	 	 ในการพิจารณาอนุญาตให้ขยายเวลาข้างต้น	 เจ้าพนักงานบังคับคดี 

จะพิจารณาถึงพฤติการณ์แห่งคดีว่ามีความสุจริตหรือไม่เพียงใด	 เพื่อประกอบ 

การมีคำาสั่งอนุญาตให้ขยายเวลาได้

	 	 3)	 เมื่อผู้ซื้อได้ชำาระราคาและชำาระค่าอากรในอัตราร้อยละ	0.5	ของ 

ราคาที่ซ้ือได้ครบถ้วนแล้ว	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะมีหนังสือถึงเจ้าพนักงาน	

ท่ีดินพร้อมมอบเอกสารสิทธ์ิ	 และเอกสารท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ซ้ือ	 เพ่ือใช้เป็นหลักฐาน 

ในการติดต่อขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กับเจ้าพนักงานที่ดินได้ทันที

	 	 4)	 หากผู้ซื้อได้เป็นผู้มีสิทธิขอหักส่วนได้ใช้แทน	 ผู้ซื้อได้น้ันต้องทำา 

สัญญาซื้อขายและวางเงินร้อยละ	 5	 ของราคา	 (เริ่มต้น)	 ของทรัพย์รายการ

นั้น	 ในวันทำาสัญญาและเจ้าพนักงานบังคับคดีจะคำานวณเงินหักส่วนได้ใช้แทน

หากยังมีส่วนขาดอยู่เท่าใด	 ผู้ซื้อมีหน้าที่จะต้องชำาระราคาและค่าอากร 

ในอัตราร้อยละ	 0.5	 ของราคาที่ซื้อได้ให้ครบถ้วนก่อนจึงจะรับเอกสารไป 

ดำาเนินการโอนกรรมสิทธิ์ได้

	 	 5)	 ในกรณีที่ผู้เข้าประมูลซื้อทรัพย์ได้ถูกศาลมีคำาสั่งพิทักษ์ทรัพย์ 

หรือพิพากษาให้ล้มละลาย	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะปฏิเสธในการทำาสัญญา 

ซ้ือขาย	 และเจ้าพนักงานบังคับคดีจะไม่คืนเงินที่วางเป็นหลักประกันในการ 

เข้าสู้ราคาให้	แต่จะนำาส่งต่อเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์
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	 	 6)	 หากผู้ ซ้ือได้ไม่ชำาระราคาส่วนท่ีเหลือภายในเวลาที่กำาหนด 

เจ้าพนักงานบังคับคดีจะริบเงินมัดจำาตามสัญญาซื้อขายและนำาทรัพย์ออก 

ขายใหม่	 ในการประกาศขายคร้ังต่อไป	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะแจ้งให้ผู้ซ้ือเดิม 

ทราบกำาหนด	วัน	เวลา	สถานที่ขายด้วย

 10.  การขอเพิ่มชื่อ หรือลดชื่อผู้ซื้อทรัพย์
	 	 1)	 ก่อนเข้าประมูลซ้ือทรัพย์	 ผู้เข้าเสนอราคามีหน้าที่ตรวจสอบ 

รายชื่อให้ถูกต้อง	 และครบถ้วน	 รวมถึงพิจารณาถึงความสามารถในการชำาระ 

ราคาของตนเอง	 หรือสอบถามคุณสมบัติของผู้ซื้อจากสถาบันการเงินในกรณี 

ทีต้่องขอสนิเชือ่จากสถาบนัการเงนินัน้ๆ	เนือ่งจากหากประมลูซ้ือทรพัยไ์ดแ้ลว้

จะไม่สามารถเปลี่ยนแปลง	เพิ่ม	หรือลดชื่อผู้ซื้อได้

	 	 2)	 กรณีการมอบอำานาจให้เข้าซื้อทรัพย์	 ผู้ เข้าเสนอราคาต้อง	

ยื่นหนังสือมอบอำานาจต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีก่อนการเข้าซื้อทรัพย์	

หากไม่มีหนังสือมอบอำานาจ	 จะถือว่าผู้เข้าเสนอราคาซื้อทรัพย์ในนามของ 

ตนเอง
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 11.  การปฏิบัติเมื่อประมูลซื้อสังหาริมทรัพย์ (สิ่งของต่างๆ) 
ได้จากการขายทอดตลาด
	 	 1)	 ผู้ซื้อได้จะต้องชำาระราคาเป็นเงินสด	 หรือแคชเชีย ร์ เช็ค 
เต็มจำานวนทันที	 เว้นแต	่สังหาริมทรัพย์ที่มีผู้ซื้อได้ตั้งแต่	500,000	บาทขึ้นไป 
ผู้ซื้อจะใช้สิทธิในการเลื่อนการวางชำาระส่วนที่เหลือก็ได	้ 
	 	 2)	 นำาใบเสร็จรับเงิน	 พร้อมหลักฐานบัตรประจำาตัวประชาชน	 หรือ
บัตร	ข้าราชการหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ	หรือบัตรที่ทางราชการออกให	้มาแสดง 
เพื่อขอรับมอบทรัพย์
	 	 3)	 หากทรัพย์ที่ซื้อได้นั้นจะต้องมีใบอนุญาตครอบครอง	หรือขนย้าย	
ของเจ้าพนักงานตามกฎหมาย	 เช่น	 อาวุธปืน	 สุรา	 เป็นต้น	 ผู้ซื้อจะต้องแสดง 
ใบอนุญาตต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในเวลาที่กำาหนดจึงจะรับทรัพย์นั้นได้
	 	 4)	 หากทรัพย์ ท่ีขายทอดตลาดเป็นทรัพย์ของผู้ประกอบการ 
จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่มตามมาตรา	83/5	แห่งประมวลรัษฎากร	ผู้ซื้อทรัพย์ 
จะต้องเป็นผู้ชำาระค่าภาษีมูลค่าเพิ่มจากการขายทอดตลาดทรัพย์สินนั้น
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 12.  การจัดการให้ลูกหนี้และบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพย์
	 	 ผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์จากการขายทอดตลาด	 เมื่อทำาการโอน 
กรรมสิทธิ์แล้ว	 หากลูกหนี้หรือบริวารยังไม่ออกจากทรัพย์น้ัน	 ผู้ซื้อสามารถ 
ยื่นคำาขอต่อศาลที่ทรัพย์นั้นตั้งอยู่	 เพื่อขอให้ศาลออกหมายบังคับคดี	 โดย 
ไม่ต้องไปฟ้องลูกหนี้หรือบริวารเป็นคดีใหม่	 เพื่อต้ังเจ้าพนักงานบังคับคดี 

กรมบังคับคดี	ไปทำาการขับไล่ลูกหน้ีและบริวารต่อไป

 13.  ความรับผิดของผู้ซื้อเดิม
	 	 1)	 ผู้ซื้อเดิมที่ชำาระราคาไม่ครบถ้วน	 (ผู้ทิ้งมัดจำา)	 เป็นเหตุให้ต้อง 

นำาทรัพย์มาขายทอดตลาดใหม่ต้องรับผิดในส่วนต่างของราคา	 หากการขาย 

ทอดตลาดครัง้ใหมไ่ดร้าคานอ้ยกวา่การขายทอดตลาดครัง้ก่อน	รวมทัง้คา่ใชจ้า่ย 

ในการนำาทรัพย์ออกขายใหม่ภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานบังคับคดีกำาหนด

	 	 2)	 ผู้ที่ เคยทิ้งมัดจำา	 หากเข้าซื้อทรัพย์ในคราวต่อไปในคดี น้ัน 

เจ้าพนักงานบังคับคดีจะกำาหนดหลักเกณฑ์ในการกำาหนดหลักประกันพิเศษ 

ตามที่ระบุไว้ในประกาศขายทอดตลาด
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

              ข้อควรทราบ
 1.  วิธีการขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆ
	 	 1)	 การขายโดยปลอดการจำานอง	เมื่อผู้ซื้อทรัพย์

ได้ชำาระเงินค่าซื้อทรัพย์ครบถ้วนแล้ว	และรับหนังสือ

โอนกรรมสิทธิ์ไปยังสำานักงานที่ดิน	เจ้าพนักงานที่ดิน

จะจดทะเบียนระงับการจำานองและโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อ

โดยผู้ซื้อไม่ต้องไปชำาระหนี้จำานองต่อผู้รับจำานองอีก

	 	 2)	 การขายโดยการจำานองตดิไป	เมือ่ผูซ้ือ้ทรพัยไ์ดช้ำาระเงนิค่าซ้ือทรัพย์ 

ครบถ้วนแล้ว	 เจ้าพนักงานบังคับคดีจะออกหนังสือถึงเจ้าพนักงานท่ีดิน 

ขอให้โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินให้แก่ผู้ซื้อโดยการจำานองติดไป	 ผู้ซื้อจะต้อง 

ไปติดต่อผู้รับจำานองเกี่ยวกับหนี้จำานองที่ค้างอยู่ต่อไป

	 	 3)	 การขายตามสำาเนาเอกสารสิทธิ์	 เป็นกรณีที่ต้นฉบับเอกสารสิทธิ์

สูญหายหรือไม่สามารถเรียกมาได้	 เมื่อผู้ซื้อทรัพย์ได้ชำาระราคาครบถ้วนแล้ว	

เจ้าพนักงานบังคับคดี	 จะมีหนังสือถึงเจ้าพนักงานที่ดินเพื่อขอให้ออกใบแทน 

และโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ	 โดยผู้ซื้อต้องไปติดต่อเจ้าพนักงานที่ดิน 

เพื่อขอออกใบแทนเอง	และเสียค่าใช้จ่าย	(กรณีที่ผู้ซื้อจะขอสินเชื่อจากสถาบัน 

การเงิน	 ให้ตรวจสอบกับสถาบันการเงินถึงเงื่อนไขในกรณีที่ต้องออก 

ใบแทนด้วย	 เนื่องจากจะไม่สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ภายในวันที่ 

ชำาระราคากับเจ้าพนักงานบังคับคดี)



16

 2. ก่อนการเข้าประมูลสู้ราคา
	 	 ผู้เข้าประมูลสู้ราคาจะต้องยืนยันสถานะของตนว่าไม่เป็นผู้ที่ถูกศาล 

มคีำาสัง่พิทกัษท์รพัย	์หรอื	พพิากษาให้ลม้ละลาย	หากไมม่ัน่ใจ	สามารถตรวจสอบ 

สถานะบุคคลล้มละลายต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้
 3. กรณีมีการร้องเพิกถอนการขายทอดตลาด และผู้ซื้อทรัพย์ 
  ยังไม่ประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์
	 	 ผู้ซื้อสามารถขอขยายเวลาการวางเงินส่วนที่เหลือออกไปจนกว่าศาล 

จะมีคำาสั่งถึงที่สุดเรื่องเพิกถอนการขายได้	 โดยผู้ซื้อจะต้องวางเงินมัดจำาไว้ 

ร้อยละ	5	ของราคาที่ซื้อได้

 4. หากศาลมีคำาสั่งถึงที่สุดไม่เพิกถอนการขายทอดตลาด
	 	 ผู้ซื้อจะต้องชำาระราคาส่วนที่ เหลือภายในเวลาที่ เจ้าพนักงาน 

บังคับคดีกำาหนด

 5. กรณีมีการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด
	 	 หากผู้ซื้อประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์	 โดยชำาระเงินครบถ้วน	ก็สามารถ	

กระทำาได้โดยมีเงื่อนไขในการโอนกรรมสิทธิ์ว่า	 หากศาลมีคำาสั่งถึงที่สุด 

ให้เพิกถอนการขายทอดตลาด	 ผู้ซื้อยอมรับผลแห่งคำาสั่งศาลน้ัน	 ยินยอม 

โอนกรรมสิทธิ์กลับมาดังเดิม		โดยผู้ซื้อเป็นผู้เสียค่าใช้จ่ายเองและให้ผู้ซื้อส่งคืน 

ต้นฉบับโฉนดและหนังสือสัญญาจำานองต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีและรับเงิน 

ค่าซื้อทรัพย์คืนไป	 กรณีดังกล่าวน้ีผู้ซื้อจะไม่ดำาเนินการเรียกร้องค่าใช้จ่าย 

หรือค่าเสียหายใดๆ	ในกรณีที่ศาลมีคำาสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดนั้น
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 6. ผู้มีส่วนได้เสีย
	 	 หมายถึง	ผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์ที่ถูกบังคับคด	ีได้แก่

  	 เจ้าหนี้ตามคำาพิพากษา

  	 ลูกหนี้ตามคำาพิพากษา

  	 ผู้มีบุริมสิทธิ์เหนือทรัพย์ที่ขาย	เช่น	ผู้รับจำานอง

  	 ผู้ร้องขอเฉลี่ยเงินที่ได้จากการขายทอดตลาด

  	 ผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ที่ขาย

 7. หน้าที่ของผู้มีส่วนได้เสีย
  	 มาดูแลการขายทอดตลาดในทุกครั้งที่มีการขาย	 และแสดงตัว	

ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี	 หากไม่สามารถดูแลการขายได้ด้วยตนเอง	 สามารถ 

มอบอำานาจให้ผู้อื่นมาดูแลการขายได้

  	 ใช้สิทธิ์เข้าสู้ราคา

  	 หาผู้เข้าสู้ราคามาให้ได้ตามราคาที่ตนต้องการ
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 8. เหตุงดการขายทอดตลาด
	 	 ในการขายทอดตลาดอาจมีเหตุตามกฎหมายที่เจ้าพนักงานบังคับคดี 

ไม่สามารถนำาทรัพย์ออกขาย	ต้องงดการขายทอดตลาด	ดังนี้

  	 ศาลมีคำาสั่งให้งดการขายทอดตลาด

  	 มีการร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ที่ยึด	(ร้องขัดทรัพย์)	และศาลมีคำาสั่ง

ให้รับคำาร้องไว้พิจารณา

  	 การส่งประกาศขายให้แก่ผู้มีส่วนได้เสียไม่ชอบด้วยกฎหมาย

  	 เจ้าหนี้ตามคำาพิพากษาแถลงของดการบังคับคดี	 โดยมีหนังสือ 

ยินยอมจากผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย

  	 เจ้าหนี้ตามคำาพิพากษาแถลงขอถอนการบังคับคดีในทรัพย์นั้น

  	 ลูกหนี้ชำาระหนี้ตามหมายบังคับคดีให้แก่เจ้าหนี้ตามคำาพิพากษา

และผู้ร้องเฉลี่ยที่ศาลมีคำาสั่งอนุญาตแล้วครบถ้วน

  	 ลกูหนีถ้กูศาลมคีำาสัง่พทิกัษท์รพัย์	และอยูร่ะหวา่งรอเจา้พนกังาน

พิทักษ์ทรัพย์แจ้งว่าจะให้ขายทอดตลาดต่อไปหรือไม่

  	 ศาลมีคำาสั่งรับคำาร้องขอฟื้นฟูกิจการของลูกหนี้ไว้พิจารณา
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คู่มือ ผู้ซื้อทรัพย์
ขายทอดตลาด

ก ร ม บั ง คั บ ค ดี     ก ร ะ ท ร ว ง ยุ ติ ธ ร ร ม

 9. กรมบังคับคดีได้จัดพิมพ์ประกาศ
	 	 เพื่อให้ผู้สนใจขอรับเป็นสมาชิกประกาศขายทอดตลาด	 หรือ 

ขอซื้อหนังสือบังคับคดีบอกขายได้ที่ห้องงานพิมพ์ประกาศ	 ชั้น	 1	 อาคาร

กรมบัง คับคดี	 หรือสามารถตรวจสอบจากประกาศขายทอดตลาด 

ที่ เจ้าพนักงานบังคับคดีปิดประกาศไว้	 ณ	 สถานท่ีขายทอดตลาด	 หรือ 

ทางอินเตอร์เน็ตท่ี	www.led.go.th
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Legal  Execution  Department, Ministry of Justice
Sale by Auction on Saturday

Further information is available at
Call 0 2881 4999 Hotline 1111 ext. 79

or www.led.go.th

MANUAL FOR BUYERS

กรมบังคับคดี  ขายทอดตลาดทรัพย์วันเสาร์
ผู้สนใจสามารถสอบถามรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่

โทร. 0 2881 4999   สายด่วนกรมบังคับคดี 1111 กด 79
หรือ www.led.go.th

คำาเตือน
อย่าหลงเชื่อผู้ที่แอบอ้างว่าสามารถติดต่อ

เจ้าพนักงานบังคับคดี หรือเจ้าหนี้ตามคำาพิพากษา

หรือผู้ใด เพื่อให้ท่านได้ทรัพย์โดยไม่ต้องเข้าประมูล

หรือเพื่อให้งดการบังคับคดี หรือไม่ต้องนำาทรัพย์

ออกขายทอดตลาด หรือหากมีการข่มขู่ใดๆ

เพื่อไม่ให้เข้าประมูลซื้อทรัพย์

หรือมีลักษณะเป็นการกีดกันไม่ให้เข้าประมูล

โปรดแจ้งเจ้าหน้าที่โดยทันที

Legal  Execution  Department




