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ประเภททาวน์เฮา้ส์ในระดบัราคาปานกลาง ซ่ึงไดรั้บความสนใจจากผูป้ระกอบการฯมากท่ีสุด 
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ตดัสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ดงัน้ี ขั้นตอนท่ี 1 ก่อนการประมูล เลือกหาขอ้มูลตามความถนดัของตนเอง โดยพิจารณา ท าเล
ท่ีตั้ง ผา่นการส ารวจผูอ้ยูอ่าศยั โครงสร้างหลกั ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี และสภาพแวดลอ้ม จากนั้นพิจารณาในส่วนของราคา 
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People want to have their own house but there are limited housing development projects in some areas and gradually decreasing in number.  

This affects to the sharp sale price of the housing development projects in downtown or places where convenient forms of tran sportation, such as the BTS, 

exist.  The well-established areas with public utilities and amenities are also attractive to those looking for new house. So, many prospective purchasers 

decided to buy a previously-owned houses instead of newly constructed houses.  There are four main buying channels for pre-owned houses through, 1)the 

original owners, 2)an agency, 3)the financial institutes, and 4)an auction at the Legal Execution Department.  Each channel h as its own strengths and 

weaknesses. Pre-owned houses constitute the largest proportion, with its advantages of low-pricing and being available in large numbers but it is not yet 

popular. People think buying this type of houses involves complex steps and complicated procedures.  And there is a particula r group of people who trade 

previously-owned houses which they purchase at the Legal Execution Department auctions and then renovate them before put them on sale.   

          The purpose of this research was to study, using interviews as a research tool, the factors and procedures that need to consi derate in the pre-owned 

townhouse real estate business. It begins with the steps that involved in the selection of a townhouse for purchase.  The main  focus of this study is on 

Townhouses with a mid-range price for any domestic residences. 

The research results revealed that the pre-owned housing real estate business should follow three steps during the tender process.  First, they 

need to collect data about the location, the principal structure, the local selling prices, and the environment, through a residency survey before submitting the 

actual tender.  Second, they need to prepare the requied documents and a suitable guarantee as determined by the Legal Execut ion Department, and 

participate the auction.  Third, they need to sign the contract, apply for an extension of the payment  period. And after the deadline for the last payment. They 

have to transfer the title, pay taxes and fees. Then renovate the house so it is ready to move in.   

My recommendations based on this research are as follows.  The Legal Execution Department should  establish a government monitoring unit 

operated by architects and engineers with the goal of certifying the quality of renovated properties, thus providing an indep endent guarantee of the work 

done and raising the confidence for buyers.  Moreover, the Legal Execution Department should educate people on the evaluation of the price on account of 

the condition and location of the site. This would make the public have more interested in its properties, thus leading to an  increase in successful auctions.  
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อ่ืนๆ ท่ีไม่สามารถระบุนามไดท้ั้งหมด ท่ีใหค้วามช่วยเหลือ ร่วมมือดว้ยดีมาโดยตลอด 

 สุดทา้ยน้ี ผูว้ิจยั ใคร่ขอขอบพระคุณ บิดา มารดา ญาติพ่ีน้อง และครอบครัวท่ีให้ก  าลงัใจ 

และใหโ้อกาสในการศึกษาเล่าเรียนมาโดยตลอดจนสามารถส าเร็จการศึกษาตามความมุ่งหวงั และ

ตั้งใจทุกประการ 
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บทที่ 1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ  

บา้นมือสองมีลกัษณะเด่นท่ีแตกต่างจากบา้นมือหน่ึงหลายประการ โดยเฉพาะท าเลย่านใจ

กลางเมือง ใกลแ้หล่งธุรกิจ หรือพ้ืนท่ีกรุงเทพฯชั้นในและชั้นกลาง บา้นมือสองในท าเลดงักล่าว 

เป็นท่ีตอ้งการอยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจากราคาของท่ีอยู่อาศยัท่ีมีราคาถูกกว่าบา้นใหม่ในท าเลเดียวกนั  

ประกอบกบัปัจจุบนัท่ีดินว่างเปล่าท่ีสามารถน ามาปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัใหม่ในท าเลใจกลางเมือง 

หรือท าเลท่ีเดินทางไดส้ะดวกในแหล่งธุรกิจมีนอ้ยลง หรือมีราคาสูงมาก1  

หากตอ้งการหาซ้ือบา้นมือสองในปัจจุบนัสามารถหาไดจ้ากช่องทางหลกัๆ 4 ช่องทาง ดงัน้ี 

1. บ้ำนมือสองที่ขำยผ่ำนเจ้ำของ ส่วนใหญ่ใชเ้พื่อการพกัอาศยัระหว่าง 6-10 ปี โดยพกั

อาศยัเอง ใหญ้าติพกัอาศยั หรือปล่อยใชเ้ช่า อาจกล่าวอีกนยัหน่ึงไดว้่าเป็นบา้นท่ีขายในลกัษณะบา้น

มือสองเก่ามากกว่าบา้นมือสองท่ีได้รับการปรับปรุงซ่อมแซมให้อยู่ในสภาพท่ีดี กล่าวคือ สภาพ

เกือบเหมือนบา้นใหม่ ซ่ึงสาเหตุในการขายมาจากผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีตกต ่าในช่วงนั้น 

ภาระการผอ่นช าระสูง ค่าใชจ่้ายมาก ตอ้งการเปล่ียนท่ีอยู่อาศยัใหม่ หรือไม่ตอ้งการเก็บไว ้เจา้ของ

จะขายดว้ยตนเอง หรือฝากขายกบัเพ่ือนญาติ ส่วนใหญ่จะขายไดใ้นราคาท่ีต ่ากว่าราคาท่ีตนเองซ้ือ

มา 2 

ผูซ้ื้อเลือกซ้ือบา้นมือสองผ่านช่องทางน้ีดว้ย ราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี

และตอ้งการทราบประวติับา้น เพราะผูซ้ื้อสามารถต่อรองราคา อีกทั้งยงัสามารถสอบถามประวติั

ของบา้นท่ีตอ้งการซ้ือกบัผู ้ขายไดโ้ดยตรง แต่ผูซ้ื้อจะตอ้งด าเนินการทางนิติกรรมและขอสินเช่ือ

ดว้ยตวัเอง 

 

                                                             
1 ศูนยวิ์จยัธนาคารกสิกรไทย,  “ทศันคติคนกรุงเทพฯกบัการเลือกซ้ือบา้นมือสอง,” วารสารกระแสทรรศน์ 1929 (ธนัวาคม 2549). 
2 ธิติมา อุณวิไล,  “พฤติกรรมของผูข้ายบา้นมือสองในภาวะวิกฤตเศรษฐกจิ: กรณีศึกษา เขตบางเขน,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2544), หนา้ 83-93.   
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2. บ้ำนมอืสองที่ขำยผ่ำนนำยหน้ำ กลุ่มผูใ้ชบ้ริการซ้ือบา้นมือสองผ่านบริษทัตวัแทนขาย

แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดงัน้ี กลุ่มท่ีเคยใชบ้ริการมาก่อน กลุ่มน้ีมีปริมาณน้อย แต่มีความรู้ความเขา้ใจ

ในระบบการซ้ือขายบา้น อาจกล่าวไดว้่า คนกลุ่มน้ีมีประสบการณ์เก่ียวกบัการหาขอ้มูลท่ีอยู่อาศยั

พอสมควร แต่อาจตอ้งการการบริการ เพ่ืออ  านวยความสะดวกในการซ้ือ และกลุ่มผูใ้ชบ้ริการคร้ัง

แรก คนกลุ่มน้ีตอ้งการขอ้มูลทุกๆดา้น รวมทั้งการบริการต่างๆ ท่ีจะอ  านวยความสะดวก ทั้งสอง

กลุ่มตดัสินใจโดยพิจารณาจากท าเลดี ใกลท่ี้ท างานและราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี3 

ผูซ้ื้อเลือกซ้ือบา้นมือสองผา่นช่องทางน้ีดว้ยบริการต่างๆท่ีทางบริษทัตวัแทนขายเสนอ ทั้ง

การอ  านวยความสะดวกในการยื่นกูข้อสินเช่ือ การโอนกรรมสิทธ์ิ มีหลายท าเลและราคาให้เลือก 

ช่วยเจรจาดา้นราคาเง่ือนไขกับเจ้าของเดิม และให้ค  าปรึกษาด้านสินเช่ือ คนกลุ่มน้ีจึงยอมจ่าย

ค่าบริการแลกกบัความสะดวกสบายท่ีจะไดรั้บ 

3. บ้ำนมอืสองที่ขำยผ่ำนสถำบันกำรเงิน กลุ่มท่ีเลือกซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ 2 กลุ่ม ดงัน้ี กลุ่มท่ีไดท้ าการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นของผูซ้ื้อแลว้ ซ่ึงซ้ือโดยไม่มี

โครงการพิเศษใดๆ ของธนาคาร โดยให้เหตุผลในการเลือกธนาคารฯดว้ย ความมัน่ใจ เพราะเป็น

ธนาคารของรัฐบาล มีอตัราดอกเบ้ียต ่า ใชสิ้ทธ์ิสวสัดิการ และกลุ่มท่ียงัไม่โอนกรรมสิทธ์ิเป็นของผู ้

ซ้ือ เพราะ อยู่ในโครงการพิเศษผ่อนดาวน์ (Down Payment) 24 เดือน กบัธนาคารโดยไม่เสีย

ดอกเบ้ีย โดยใหเ้หตุผลในการเลือกธนาคารฯ ดว้ยสามารถผ่อนช าระเงินดาวน์นาน ไม่เสียดอกเบ้ีย 

มัน่ใจ เพราะ เป็นธนาคารของรัฐบาล ความสะดวกในการขอสินเช่ือ 4 

ผูซ้ื้อเลือกซ้ือบา้นมือสองผา่นช่องทางน้ี พิจารณาโดยอาศยัปัจจยัทางดา้นสินเช่ือและราคาท่ี

ต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีเป็นส าคญั ผูซ้ื้อสามารถกูไ้ดถึ้งร้อยละ 90 ของราคาประเมิน

ทรัพยสิ์น อีกทั้งยงัไดอ้ตัราดอกเบ้ียท่ีต  ่า 

                                                             
 3 นนท์ สหายา,  “ปัจจยัการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองผ่านบริษทัตวัแทนขาย: กรณีศึกษา บริษทั โรยลั แอสเซ็ท คอนเซา้ท์แทนต ์จ ากดั,”  

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2545), หนา้ 53-68. 

 4 สมลกัษณ์ ศาสตร์ประสิทธ์ิ,  “ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นรอการขาย: กรณีศึกษาท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็น 

ทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห์,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลยั,2545), หนา้ 191-200.   
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4. บ้ำนมอืสองที่ขำยผ่ำนกรมบังคบัคดี กระบวนการประมลูขายทาวน์เฮา้ส์โดยเจา้พนกังาน

บงัคบัคดี และกระบวนการประมลูซ้ือทาวน์เฮา้ส์ของผูซ้ื้อผา่นกรมบงัคบัคดี 5  

ผูซ้ื้อเลือกซ้ือบา้นมือสองผ่านช่องทางน้ี ดว้ยเหตุผลทางดา้นท าเลท่ีตั้ง ซ่ึงส่วนมากตั้งอยู่

ยา่นใจกลางเมือง ไม่สามารถหาซ้ือโครงการอสงัหาริมทรัพยส์ร้างใหม่ท่ีระดบัราคาเดียวกนัในย่าน

นั้นได้ และราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี แต่ผูซ้ื้อไม่สามารถเขา้ตรวจสอบสภาพ

ภายในของบา้นก่อนซ้ือได ้และตอ้งด าเนินการทางนิติกรรม รวมทั้งสินเช่ือดว้ยตนเอง 

จากท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้เร่ืองช่องทางในการซ้ือบา้นมือสอง พบว่า บา้นมือสองมีลกัษณะ

เด่นท่ีเหมือนกนั คือ ราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีและท่ีแตกต่างกนัออกไปตามแต่

ละช่องทาง ดงัน้ี บา้นมือสองท่ีขายผ่านเจา้ของ ผูซ้ื้อจะสามารถต่อรองราคาและสอบถามประวติั

บา้นจากเจา้ของเดิมไดโ้ดยตรง แต่จะตอ้งด าเนินการทางนิติกรรมพร้อมทั้งขอสินเช่ือดว้ยตนเอง 

ส่วนบา้นมือสองท่ีขายผา่นนายหนา้นั้น ผูซ้ื้อจะไดรั้บการอ านวยความสะดวกเป็นอย่างดี ตั้งแต่การ

ยืน่กูข้อสินเช่ือ การโอนกรรมสิทธ์ิ มีหลายท าเลและราคาให้เลือก ช่วยเจรจาดา้นราคาเง่ือนไขกบั

เจ้าของเดิม และให้ค  าปรึกษาด้านสินเช่ือ แต่ผูซ้ื้อจะต้องช าระค่าบริการเพื่อแลกกับความ

สะดวกสบายดงักล่าว ซ่ึงบา้นยิง่ราคาสูงเท่าใด นายหน้าก็จะยิ่งไดค่้าตอบแทนสูง เพราะค่าบริการ

ของนายหนา้มาจากส่วนแบ่งของราคาขายนัน่เอง บา้นมือสองท่ีขายผ่านสถาบนัการเงินนั้นผูซ้ื้อจะ

พิจารณาในเร่ืองของสินเช่ือเป็นส าคญั และสุดทา้ยบา้นมือสองท่ีขายผ่านกรมบงัคบัคดี ซ่ึงผู ้ซ้ือให้

ความส าคัญในเร่ืองของราคา เพราะ เป็นช่องทางท่ีจะซ้ือบ้านมือสองได้ในราคาท่ีถูกท่ีสุดเม่ือ

เปรียบเทียบกบัช่องทางอ่ืน เน่ืองจาก กรมบงัคบัคดีมิไดห้วงัผลก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพย ์

แต่ตอ้งการขายเพ่ือชดใชห้น้ีให้ไดเ้ร็วท่ีสุด แต่ผูซ้ื้อก็มิไดใ้ห้ความนิยมในการซ้ือบา้นมือสองผ่าน

ช่องทางดงักล่าวเน่ืองจากไม่กลา้เขา้ประมูลซ้ือ กลวัการติดต่อกบัหน่วยงานของรัฐ อาจเพราะใช้

เวลามาก การด าเนินการทางนิติกรรมก็ยุง่ยาก  

 

                                                             
 5 ประหยดั ครุฑกล่อม, “กระบวนการประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์ระดบัราคาบา้นปานกลางจากกรมบงัคบัคดีในเขตอ านาจของศาลแพ่งใน 

กรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 2546-2550,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์ 

มหาวิทยาลยั ,2552), หนา้ 178-186. 
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แผนภูมิท่ี 1.1 แสดงสถิติเปรียบเทียบจ านวนอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประกาศขายทั้งหมดต่อจ านวนท่ีขาย

ได ้ในการประกาศขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดี กระทรวงยุติธรรม ระหว่างปี 

พ.ศ. 2546-2554 

 

ท่ีมา : รายงานประจ าปี พ.ศ. 2546-2554 กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม 

จากแผนภูมิท่ี 1.1 แสดงให้เห็นว่า กรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ์

ปริมาณกว่าแสนคดีต่อปี แต่เม่ือเปรียบเทียบปริมาณทรัพยสิ์นท่ีขายไดแ้ละคงคา้งอยูน่ั้นจะพบว่า มีผู ้

มาประมูลซ้ือทรัพยด์ังกล่าวน้อยมาก อาจดว้ยข้อเสียท่ีกล่าวมาข้างต้น เร่ืองความยุ่งยากในการ

ด าเนินการทางนิติกรรม ภาระการจดจ านอง การขอสินเช่ือ สภาพบา้น จึงเกิดอสงัหาริมทรัพยสิ์นคง

คา้งจ านวนมาก 

ส่งผลใหบ้า้นมือสองท่ีขายโดยกรมบงัคบัคดีมีจ  านวนคงคา้งสะสมเหลืออยู่มากในแต่ละปี 

ทั้งๆท่ีบา้นส่วนใหญ่มีศกัยภาพทางดา้นท าเลท่ีตั้ง และราคาสูงกว่าบา้นสร้างใหม่มาก   
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แผนภูมิท่ี 1.2 แสดงสถิติเปรียบเทียบราคาประเมินของอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประกาศขายทอดตลาดต่อ

ราคาท่ีขายได้จริง ในการประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยข์องกรมบงัคับคดี กระทรวง

ยติุธรรม ระหว่างปี พ.ศ. 2546-2554 

 

ท่ีมา : รายงานประจ าปี พ.ศ. 2546-2554 กรมบงัคบัคดี กระทรวงยติุธรรม 

 จากแผนภูมิท่ี 1.2 กล่าวไดว้่า อสังหาริมทรัพยท่ี์กรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดนั้น 

ราคาท่ีผูป้ระมลู ประมลูไดไ้ปนั้นต ่ากว่าราคาประเมิน 

แต่พบว่า คนกลุ่มหน่ึง เห็นโอกาสในการท าธุรกิจผา่นการขายทรัพยข์องกรมบงัคบัคดี โดย

การเขา้ประมลูซ้ือ น าไปปรับปรุงซ่อมแซมใหอ้ยูใ่นสภาพดี เพ่ือขายต่อใหก้บัผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้นมือ

สอง ในท่ีน้ีจะเรียกคนกลุ่มน้ีว่า ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองโดยการประมูลผ่านกรม

บงัคบัคดี การท่ีคนกลุ่มน้ียดึเอาการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีเป็นอาชีพได้

นั้น ก็แสดงว่า การซ้ือบา้นมือสองจากกรมบงัคบัคดีมิไดย้ากอย่างท่ีคนทัว่ไปเขา้ใจ ประกอบกับ

แผนภูมิท่ี 1.1 กรมบงัคบัคดีมีอสังหาริมทรัพยใ์ห้เลือกประมูลซ้ือจ านวนมาก จึงน าไปสู่ปัญหาใน

การวิจยั ว่า ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองโดยการประมลูผา่นกรมบงัคบัคดี มีวิธีการเลือก

ซ้ืออย่างไร และเม่ือประมูลซ้ือได้แลว้ต้องท าอย่างไรบ้าง จากปัญหาดังกล่าวจึงเป็นท่ีมาของ

การศึกษาเร่ือง แนวทางการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัจากกรมบงัคบัคดีของกลุ่มผูป้ระกอบการซ้ือขาย
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บา้นมือสอง เพ่ือเป็นการป้องกนั หลีกเล่ียง และแกไ้ขไม่ใหเ้กิดปัญหาต่างๆท่ีตามมาจากการซ้ือบา้น

ของผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้นมือสองของกรมบงัคบัคดีต่อไป 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ  

1. ศึกษาวิธีการก่อนการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือ

ขายบา้นมือสองโดยการประมลูผา่นกรมบงัคบัคดี 

2. ศึกษาวิธีการด าเนินการหลงัการซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของผูป้ระกอบการธุรกิจ

ซ้ือขายบา้นมือสองโดยการประมลูผา่นกรมบงัคบัคดี 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 

 ศึกษาวิธีการพิจารณาก่อนการประมลูซ้ือของกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง

โดยการประมูลผ่านกรมบังคบัคดี ซ่ึงประกอบดว้ย การพิจารณาลกัษณะทางกายภาพ อาทิ การ

พิจารณาสภาพบา้นจากภายนอก เน่ืองจากผูป้ระมลูไม่สามารถเขา้ไปตรวจสอบภายในบา้นก่อนการ

ประมลูได ้เป็นตน้ รวมทั้งวิธีการด าเนินการหลงัการประมลูซ้ือผา่นกรมบงัคบัคดี ประกอบดว้ย การ

ท านิติกรรม การปรับปรุงซ่อมแซมทางกายภาพ เป็นตน้ 

1.4 วธิีกำรด ำเนินกำรวจิยั 

 การศึกษาวิจยัน้ี เป็นการวิจยัเก่ียวกบัแนวทางในการตดัสินใจประมลูซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรม

บงัคบัคดีของผูป้ระกอบการซ้ือขายบา้นมือสอง โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาวิธีการก่อนการเลือก

ซ้ือทาวน์เฮา้ส์และวิธีการด าเนินการหลงัการซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของผูป้ระกอบการ

ธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองโดยการประมลูผา่นกรมบงัคบัคดี โดยมีขั้นตอนและวิธีการด าเนินการวิจยั

ดงัน้ี 

1. ศึกษาขอ้มลูเบ้ืองตน้ เพ่ือก าหนดขอบเขตในการวิจยั 

  1.1 ขอ้มลูทุติยภูมิ 

ขอ้มูลทัว่ไปเก่ียวกบักรมบังคบัคดี การประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ์

รวมทั้งกฎหมาย ขอ้ก  าหนดต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบกบัแนวคิดและทฤษฎีทั้งทางดา้นการ

ประเมินมลูค่า การตลาด ท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยั และการตรวจสอบทางกายภาพ พฤติกรรมใน



7 

 

การประมูลอสังหาริมทรัพย์ โดยการค้นควา้จากเอกสารทางวิชาการและทางราชการ 

ประกอบกบัสมัภาษณ์เจา้พนกังานบงัคบัคดีท่ีเก่ียวขอ้ง 

  1.2 ขอ้มลูปฐมภูมิ     

ส ารวจสภาพภายนอกทาวน์เฮ้าส์ท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบ้านมือสอง

พิจารณาเลือกซ้ือ โดยการประมูลจากกรมบังคับคดี พร้อมทั้ งท าการสัมภาษณ์กลุ่ม

ผูป้ระกอบการฯดงักล่าว 

 2. ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 

ศึกษาดว้ยวิธีการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองโดยการประมลูผา่นกรม

บงัคบัคดี ระบุให้มีประสบการณ์ 3 ปีข้ึนไป จ านวน 15 ท่าน แต่ดว้ยผูป้ระกอบการอยู่ในวงจ ากดั 

และมกัจะปิดตวัเอง จึงเลือกใช ้Snow Ball Sampling Technique เพื่อให้ผูป้ระกอบการฯแนะน ากนั

ต่อๆไป โดยเร่ิมตน้จากการใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีแนะน าผูป้ระมลู ท่ีเขา้มาประมลูเป็นประจ า 

3. เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั 

ผูว้ิจยัเลือกใช้ แบบสัมภาษณ์ เน่ืองจากตอ้งการเก็บข้อมูลเชิงลึก โดยมีรายละเอียดของ

โครงสร้างค าถาม ดงัน้ี  

3.1 ตวัแปรในการศึกษากลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง แบ่งออกเป็น 

2 ส่วน ดงัน้ี 

3.1.1 ส่ิงท่ีน ามาพิจารณาในการส ารวจก่อนเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรม

บงัคบัคดี ผูว้ิจยัใหค้วามส าคญักบัลกัษณะทางกายภาพ เพราะผูเ้ขา้ประมลูไม่ไดรั้บ

อนุญาตใหเ้ขา้ไปภายในบา้นก่อนการประมลู และกระบวนการทางนิติกรรม การ

เตรียมหลกัฐาน เอกสารต่างๆ 

3.1.2 การด าเนินการหลงัการซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบังคบัคดี ผูว้ิจยัให้

ความส าคญักบัลกัษณะทางกายภาพ การซ่อมแซมเบ้ืองตน้ กระบวนการทางนิติ

กรรมเมื่อประมลูทาวน์เฮา้ส์ไดเ้รียบร้อยแลว้ และการขอสินเช่ือ 

3.2 ออกแบบโครงสร้างแบบสัมภาษณ์ โดยก าหนดกรอบค าถาม เพื่อให้ตรงตาม

วตัถุประสงคข์องการศึกษาวิจยั กล่าวคือ 
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3.2.1 ข้อมูลทั่วไปของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบ้านมือสอง อาทิ 

ประสบการณ์ ความรู้พ้ืนฐาน 

3.2.2 ขั้นตอนท่ีใชใ้นการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือ

ขายบา้นมือสอง แบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลกัๆ คือ ขั้นตอนก่อนการประมูล ขั้นตอน

ระหว่างการประมูล และขั้นตอนหลงัการประมูล เพื่อให้ทราบถึงกระบวนการ

ทั้งหมด 

3.2.3 ขอ้เสนอแนะต่อผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี  

3.2.4 ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีท่ีจะช่วยให้ผูท่ี้มีความต้องการซ้ือ

ทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี 

3.3 ทดสอบแบบสัมภาษณ์ โดยน าแบบสัมภาษณ์ไปทดลองกับกลุ่มประชากร

เป้าหมาย แลว้น าผลการสมัภาษณ์มาปรับแกไ้ข และท าการทดสอบอีกคร้ัง  

3.4 จดัท าแบบสมัภาษณ์จ านวน 15 ชุด ตามจ านวนประชากรเป้าหมาย พร้อมทั้งท า

การสมัภาษณ์กลุ่มประชากร  

4. เก็บรวบรวมขอ้มลู จดักลุ่มขอ้มลูจากแบบสมัภาษณ์ 

5. วิเคราะห์ขอ้มูลและน าเสนอรายงาน วิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์โดยอาศยัแนวคิดและ

ทฤษฎีเป็นกรอบในการวิเคราะห์ 

6. น าเสนอผลการวิเคราะห์  

7. สรุปและขอ้เสนอแนะ 
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แผนภูมิท่ี 1.3 แสดงวิธีด  าเนินการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1.  ศึกษาวิธีการกอ่นการเลือกซ้ือทาวนเ์ฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบ้านมือสอง
โดยการประมูลผ่านกรมบงัคบัคดี 

2.  ศึกษาวิธีการด าเนินการหลงัการซ้ือทาวนเ์ฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบ้านมือ

สองโดยการประมูลผ่านกรมบงัคบัคดี 

แนวควำมคดิ และ ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

 

 

เฉพาะทาวนเ์ฮา้ส์ท่ี 

ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือ

ขายบา้นมือสอง ประมูล 

ผ่านกรมบงัคบัคดี 

กรุงเทพฯ 

ก ำหนดปัญหำงำนวิจัย 

ศึกษำข้อมูลเบ้ืองต้น 

ก ำหนดขอบเขตกำรวิจัย 

 

เจา้พนกังานบงัคบัคดี 

นิติกรศาลแพ่ง 

ข้อมูลปฐมภูมิ 

1. ส ารวจ สภาพทาวนเ์ฮา้ส์ท่ีขายโดยกรมบงัคบัคดี 

2. สัมภาษณ์ ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง

โดยการประมูลผ่านกรมบงัคบัคดี 

 

ข้อมูลทุติยภูมิ 

ศึกษาเอกสาร แนวคิด ทฤษฎีต่างๆ ท่ีเกีย่วขอ้ง 

กระบวนกำรวิจัย 

สัมภาษณ์ผูเ้ช่ียวชาญ 15 ท่าน สัมภำษ

ณ์ 

เก็บรวบรวมข้อมูล 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

กลุ่มประชำกร 

ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสองโดย 

การประมูลผ่านกรมบงัคบัคดี ประสบการณ์ 3 ปีข้ึน

ไป 

ตัวแปร 

 ส่ิงท่ีส ารวจกอ่นเลือกซ้ือทาวนเ์ฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดี 

 การด าเนินการหลงัการซ้ือทาวนเ์ฮา้ส์จากกรมบงัคบั

คดี 

วิเครำะห์ข้อมูล และเสนอรำยงำน น ำเสนอผลกำรวิเครำะห์ข้อมูล (เชิงคุณภาพ) 

Snow Ball Sampling Technique 

ออกแบบแบบสัมภาษณ์ 

ทดสอบแบบสัมภาษณ์ 
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1.7 กำรเกบ็รวบรวมข้อมูล  

 ผูว้ิจยัไดข้อให้เจา้พนักงานบงัคบัคดี สังกดักองจ าหน่ายทรัพยสิ์น แนะน าผูป้ระกอบการ

ธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองจ านวน 5 ท่าน แลว้ให้ทั้ง 5 ท่าน แนะน าผูป้ระกอบการฯรายอ่ืนๆ ต่อไป 

เพ่ือท่ีจะสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการฯ รวมทั้งส้ิน 15 ท่าน จากนั้นท าการวิเคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการ

สมัภาษณ์ผูป้ระกอบการฯ แลว้ศึกษาขอ้มูลเพ่ิมเติมจากเจา้พนักงานบงัคบัคดี และนิติกรศาลแพ่ง 

เพื่อสรุปผลการศึกษาต่อไป 

1.5 กำรวเิครำะห์ข้อมูล  

การศึกษาเชิงคุณภาพ อธิบายแนวทางและหลกัการท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือ

สองโดยการประมูลผ่านกรมบงัคบัคดีใช้ในการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงั ประกอบกบัการ

ด าเนินการต่างๆหลงัการประมลูซ้ือ ดว้ยหลกัการและวิธีการดงักล่าวเป็นเทคนิคและวิธีการเฉพาะ

ของแต่ละรายในการประกอบธุรกิจน้ี 

1.6 นิยำมศัพท์  

กำรประมูล หรือกำรเสนอรำคำ หมายถึง การเสนอซ้ือหรือขายทรัพยสิ์นของลกูหน้ี โดยมีผู ้

จะซ้ือเขา้แข่งขนักนัสูร้าคาอยา่งเป็นอิสระและเปิดเผย โดยมีเจา้พนกังานบงัคบัคดีเป็นคนกลางเคาะ

ไมข้าย 

บ้ำนมือสอง หมายถึง ท่ีอยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ ท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ความเป็นเจา้ของมากกว่า 1 คร้ัง 

ผู้ประกอบกำรธุรกิจซ้ือขำยบ้ำนมือสองโดยกำรประมูลผ่ำนกรมบังคับคดี หมายถึง ผูท่ี้

ประมลูซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของกรมบงัคบัคดี แลว้น ามาปรับปรุงใหม่ และขายต่อ 

เจ้ำพนักงำนบังคบัคดี หมายความว่า เจา้พนกังานในสงักดักรมบงัคบัคดี มีหน้าท่ีคุม้ครอง

สิทธิของคู่ความในระหว่างการพิจารณาหรือเพ่ือบงัคบัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ 

 เจ้ำของทรัพย์ หมายถึง เจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูมี้สิทธ์ิครอบครองทรัพยท่ี์จะขายทอดตลาด  

รวมถึงเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมหรือผูมี้สิทธิครอบครองร่วม 
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 ผู้มส่ีวนได้เสีย หมายถึง เจา้หน้ีตามค าพิพากษา เจา้ของทรัพย ์ผูรั้บจ าน า ผูรั้บจ านอง ผูร้้อง

ขอเฉล่ียทรัพย ์ผูม้ีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัทรัพยต์ามท่ีปรากฏทางทะเบียนหรือผูม้ีส่วนไดเ้สียในการ

บงัคบัคดีแก่ทรัพยท่ี์ขายทอดตลาด  

 ผู้ผูกพนัรำคำ หมายถึง ผูเ้สนอราคาสูงสุดในการประกาศขายทอดตลาดคร้ังก่อน 

1.7 ข้อตกลงเบือ้งต้นและข้อจ ำกดัของกำรศึกษำ 

 ดว้ยกรมบงัคบัคดีไดแ้บ่งอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประกาศขายทอดตลาดออกเป็น 3 ประเภทดงัน้ี 

ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีดินเปล่า และอาคารชุด ผูว้ิจัยจึงเลือกท าการศึกษาเฉพาะท่ีอยู่อาศยั

ประเภททาวน์เฮา้ส์ ท่ีประกาศขายทอดตลาดโดยกรมบงัคับคดี กรุงเทพหมานคร เท่านั้น เพราะ 

ไดรั้บความสนใจจากผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองมากท่ีสุด 

1.8 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1. เพ่ือเป็นตน้แบบใหผู้ท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดี สามารถซ้ือบา้น
มือสองไดด้ว้ยตนเอง โดยปลอดปัญหาท่ีตามมาภายหลงั 

2. กรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ดม้ากข้ึน ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมสภาพคล่องทาง
การเงินใหท้ั้งโจทก ์และจ าเลย 

 

 



บทที่ 2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัที่เกี่ยวข้อง 

 ผูว้ิจยัไดท้ ำกาำศ กึกาาำนววิิดททษา  ีทศวททั้งงำววิจยัท ่เกา ่ยวขอ้งกาบัทนววทำงกาำศตดัสิวใจ

ซ้ือท ่อยูอ่ำึยัจำกากาศทบงัิบัิด ของกาลุ่ทผูป้ศะกาอบกาำศธุศกิาจซ้ือขำยบำ้วทือสองทใวดำ้วกาำศปศะเทวิ

ทูลิ่ำกาำศตลำดทเึศาฐึำสตศ์ทท ่ตั้ งของท ่อยู่อำึยัทนละกาำศตศวจสอบทำงกาำยภำพทกาีหทำยท ่

เกา ่ยวขอ้งกาบักาำศปศะทลูทศัพยผ์ำ่วกาศทบงัิบัิด ทพศ้อทดว้ยภำา ทิ่ำธศศทเว ยทต่ำงๆท ่ผูป้ศะทูลตอ้ง

ช ำศะหลงัจำกาชวะกาำศปศะทลูทปศะกาอบกาบังำววิจัยท ่เกา ่ยวขอ้งททั้งใวเศ่ืองกาศะบววกาำศปศะทูลซ้ือ

ทำวว์เฮำ้ส์ทศะดบัศำิำปำวกาลำงจำกากาศทบงัิบัิด ทนละพษติกาศศทใวกาำศปศะทลูทตำทล ำดบัดงัว ้  

2.1 แนวคดิ ทฤษฎีด้านการประเมนิมูลค่าทีอ่ยู่อาศัย 

 กาำศปศะเทิวทูลิ่ำของท ่อยู่อำึัยเป็วปัจจัยหวก่ งท ่ ส่งผลกาศะทบโดยตศง ต่อธุศกิาจ

อสงัหำศิททศัพยเ์ป็วอยำ่งทำกาทโดยเฉพำะกาำศซ้ือขำยบำ้วทือสองทบำ้วทือสองท ่ไดศั้บิวำทวิยทจำกา

ผูบ้ศิโภิวั้วทกัาจะตั้งอยูใ่วท ำเลท ่ท ึกัายภำพใวกาำศพฒัวำสูงทหศือึวูยก์าลำงิวำทเจศิญทเช่วทใจกาลำง

เทืองทท โิศงกาำศพฒัวำของทั้งภำิศัฐนละเอกาชวทใกาลน้หล่งสำธำศณูปโภิทสำธำศณูปกาำศทกาำศ

ิทวำิททเป็วตว้ทซก่งท ำเลท ่ตั้งท วยัส ำิญัต่อกาำศปศะเทิวทลูิ่ำท ่อยูอ่ำึยัทกาล่ำวิือทศำิำทวั้วเองท 

 2.1.1 กระบวนการประเมนิราคาอสังหาริมทรัพย์ 

ใวกาำศปศะเทิวศำิำทวักาปศะเทิวศำิำจะว ำข้อทูลท ่ เกา็บศวบศวทได้ทท ำกาำศ

ปศะเทิวทจำกาวั้วศับศองผลกาำศปศะเทิวทนละจดัท ำศำยงำวตำทล ำดบัทกาำศปฏิบติังำวของวักา

ปศะเทิวศำิำจะตอ้งไท่ใหผู้ท้ ส่ววไดส่้ววเส ยเขำ้ทำท อิทธิพลต่อศำิำท ่ปศะเทิวไดท้โดยผู ้

ปศะเทิวจะตอ้งให้ิวำทส ำิญักาบัปัญหำใวกาำศปศะเทิวศำิำทนละศับผิดชอบต่อศำยงำว

กาำศปศะเทิวท1 

 

 

 
                                                             

1 Halbert C. Smith, Linda Crawford Root andทJerry D. Belloit,   Real Estate Apperaisal,3 (Scottadale: Gorsuch Scarisbrick, 
1995c), p.75 . 
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นผวภูทิท ่ท2.1ทนสดงกาศะบววกาำศปศะเทิวอสงัหำศิททศัพย ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท ่ทำท: Halbert C. Smith, Linda Crawford Root นละทJerry D. Belloit 

วิธ เปศ ยบเท ยบศำิำตลำด 

เหทำะส ำหศับกาำศปศะเทิวทูลิ่ำอสังหำศิททศัพยท์ ่ท ลกัาาณะิลำ้ยิลกงกาวัทอำทิท

บำ้วใวโิศงกาำศจดัสศศททำวว์เฮำ้ส์ทเป็วตว้ทเพศำะตอ้งท ำกาำศเปศ ยบเท ยบิวำทต่ำงทโดยท 

วิธ กาำศดงัว ้  

1.ทจ  ำกาดัิวำทของปัญหำ 

2.ทเตศ ยทนผวกาำศปศะเทิว 

3.ทเกา็บศวบศวทขอ้ทลู 

ขอ้ทลูทัว่ไป ขอ้ทลูเกา ่ยวกาบัทศัพยสิ์ว 

ท ่ปศะเทิวศำิำ 

ขอ้ทลูเปศ ยบเท ยบ 

4.ทหำทลูิ่ำ 

วิธ เปศ ยบเท ยบตลำด วิธ ตว้ทุว วิธ ศำยได ้

5.ทสศุปทลูิ่ำ 

6.ทศำยงำวสศุปทลูิ่ำ 
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1. หำศำิำซ้ือขำยอสงัหำศิททศัพยท์ทำพิจำศณำเปศ ยบเท ยบิวำทิลำ้ยิลกงทหศือ

นตกาต่ำงจำกาอสงัหำศิททศัพยท์ ่ท  ำกาำศปศะเทิว 

2. ตศวจสอบเพื่อิดัเลือกาอสงัหำศิททศัพยท์ ่ท ิวำทิลำ้ยกาวั 

3. วิเิศำะห์ทโดยกา ำหวดเง่ือวไขใวกาำศเปศ ยบเท ยบ 

4. สศุปหำิ่ำท ่สทิวศโดยวิเิศำะห์เปศ ยบเท ยบ 

ส่ิงท ่ส ำิญัส ำหศับวิธ กาำศว ้ ทิือทกาำศหำขอ้ทูลทนละิวำทละเอ ยดศอบิอบของผู ้

ปศะเทิว 2 

2.1.2 การวเิคราะห์ที่ตั้งเพือ่ท าการประเมนิราคา 

1. พิจำศณำส่ิงท ่ว่ำจะเป็วไปไดท้ ่สุดใวกาำศใชป้ศะโยชว์ท ่ตั้ง 

2. พิจำศณำกาำศเช่ือทต่อกาับท ่ตั้ งทว่ำทกาำศเดิวทำงศะหว่ำงท ่ตั้ งกาับสถำวท ่ อ่ืวๆทซก่ งกาำศ

เช่ือทต่อท ่ส ำิญัท ่สุดของอสงัหำศิททศัพย ์ิือทเสว้ทำงกาำศิทวำิท 

ลกัาาณะของท ่ตั้งิวศเปศ ยบเท ยบกาบัิวำทสทัพวัธข์องศะยะเวลำทนละศะยะทำงท ่เหทำะสท

ทำกากาว่ำเปศ ยบเท ยบกาบัิวำททำกาวอ้ยของเวลำทศะยะทำง 

อสงัหำศิททศัพยส่์ววใหญ่ท ่อยู่ใวบศิเวณใกาลเ้  ิยงกาวัทกัาจะท ขอ้ไดเ้ปศ ยบทนละเส ยเปศ ยบ

ิลำ้ยิลกงกาวัใวเศ่ืองของท ่ตั้งทศะนวกาบำ้วโดยิ ำจ  ำกาดัิวำทวั้วท ิวำทเช่ือทโยงกาวัใวิุณสทบติั

เด ยวกาวัทลกัาาณะทำงสงัิทนละเึศาฐึำสตศ์ทนละทกัาจะปศะกาอบไปดว้ยพ้ืวท ่ท ่ติดกาวัทดงัวั้วไท่ว่ำ

จะเป็วอสงัหำศิททศัพยภ์ำยใวบศิเวณเด ยวกาวัิ่อวขำ้งท ่จะท ิวำทิลำ้ยิลกงกาวัใวส่ววของลกัาาณะ 

ท ่ตั้งเท่ือเปศ ยบเท ยบกาบัอสงัหำศิททศัพยอ่ื์วท ่อยูใ่วบศิเวณเด ยวกาวั3 

 

 

 

 

                                                             
2 ดศ.โสภณทพศโชิชยั,ททศู้ทูลิ่ำบำ้วตวัเอง, พิทพ์ิ ศ้ังท ่ท1ท(กาศุงเทพฯ: ทูลวิธิปศะเทิวิ่ำทศัพยสิ์วไทย, 2548), หวำ้ท75-76 
3 Halbert C. Smith, Linda Crawford Root andทJerry D. Belloit,  Real Estate Apperaisal,3  (Scottadale: Gorsuch Scarisbrick, 1995c)  

pp.114-119. 
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นผวภูทิท ่ท2.2 นสดงิวำทสทัพวัธข์องท ่ตั้งทศัพยท์ ่ท  ำกาำศปศะเทิวกาบัสถำวท ่ต่ำงๆโดยศอบ (Time-

distance relationships) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท ่ทำท: Halbert C. Smith, Linda Crawford Root นละทJerry D. Belloit 

  

ทท2.1.2 การเปรียบเทียบราคาขาย  

 โดยปกาติทั่วไปนล้ววักาปศะเทิวศำิำจะเปศ ยบเท ยบศำิำขำยทโดยใช้หว่วยของกาำศ

เปศ ยบเท ยบช่วยใวกาำศปศะเทิวทซก่ งวับได้ว่ำทเป็วเกาณฑ์ท ่ท ิวำทส ำิัญทำกาท ่สุดใวตลำดทกาำศ

เปศ ยบเท ยบหว่วยท ่เหทำะสทจะถกูาใชใ้วกาำศพิจำศณำทโดยใชพ้ื้วท ่นละึกัายภำพของท ่อยูอ่ำึยัวั้วๆท

ที่อยู่อาศัย 

นหล่งงำว 

ตลำด 

ศ้ำวสะดวกาซ้ือ 

นหล่งงำว 

สถำวท ่พกัาผอ่ว 

ตลำด 

ทหศสพ 

ึำสวสถำว 
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ซก่งท ่อยูอ่ำึยัส่ววทำกาท ่ขำยจะถกูาเปศ ยบเท ยบทดว้ยศำิำขำยต่อหว่วยทใวกาศณ ท ่เขตท ่อยูอ่ำึยัวั้วท ผู ้

อยูอ่ำึยัจ  ำวววทำกาทอำทิทอำิำศชุดพกัาอำึยัทศำิำขำยต่อหว่วยจะสูงขก้วซก่งเป็วเศ่ืองปกาติ 4 

 กาล่ำวโดยสศุปได้ว่ำทวักาปศะเทิวศำิำอำึยัหลกัากาำศใวกาำศปศะเทิวทูลิ่ำนตกาต่ำงกาัว

ออกาไปทเพื่อช่วยใวกาำศปศะเทิวทูลิ่ำของท ่อยู่อำึัยทอำทิ ทศะยะห่ำงศะหว่ำงสำธำศณูปโภิท

สำธำศณูปกาำศกาบัท ่อยูอ่ำึยัทึกัายภำพของท ่อยู่อำึยัวั้วๆทเป็วตว้ทซก่งท ่อยู่อำึยัท ่ตั้งอยู่ใวท ำเลท ่ด 

ศำิำปศะเทิวกา็จะสูงตำทไปดว้ย 

2.2 แนวคดิ ทฤษฎีด้านที่ตั้งของที่อยู่อาศัย  

 ท ำเลท ่ตั้งทเป็วปัจจยัส ำิญัใวกาำศเลือกาซ้ือท ่อยู่อำึยัทปศะกาอบกาบัสภำพนวดลอ้ทใกาลเ้  ิยงท

ิวำทสะดวกาสบำยใวกาำศเดิวทำงไปยงัสถำวท ่ต่ำงๆทเช่วทสถำวท ่ท  ำงำวทโศงเศ ยวทโศงพยำบำลทอ กา

ทั้งยงัให้ิ วำทส ำิญักาบัศะบบสำธำศณูปโภิดว้ย 

2.2.1 ปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อการเลอืกที่ตั้งของที่อยู่อาศัย ดงัว ้  

 ศำยได ้

 กาำศเขำ้ถกงนหล่งงำว 

 สถำวภำพทำงสงัิท 

 อ่ืวๆ 

ดงัวั้วกาลุ่ทปศะชำกาศท ่ท ศะดบัศำยได้ต่ำงกาวักา็จะท ปัจจยัใวกาำศเลือกาท ่ตั้ งของท ่อยู่อำึยั

ต่ำงกาวัเช่วเด ยวกาัวทโดยกาลุ่ทผูท้ ศำยไดว้้อยจะเลือกาอำึยัอยู่ใกาลส้ถำวท ่ท  ำงำวเป็วหลกัาท เพื่อลด

ิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศเดิวทำงทนต่กาลุ่ทผูท้ ศำยไดสู้งจะเลือกาจำกาิวำทสะดวกาใวดำ้วต่ำงๆทเช่วกาำศเขำ้ถกงท

เป็วตว้ทวอกาจำกาว ้ นลว้ยงัให้ิ วำทส ำิญักาบัสภำพนวดลอ้ทโดยศอบทพ้ืวท ่ใชส้อยอ กาดว้ย 5 

2.2.2 การรวมตวัของบริเวณที่พกัอาศัย                

1. สะดวกาใวกาำศเขำ้ถกงท(Accessibility) ผูอ้ยูอ่ำึยัพกงพอใจท ่จะจบักาลุ่ทอยูท่2 บศิเวณขำ้งทำงท

เส้วทำงิทวำิททนละทกาศะจำยอยู่ศอบๆทึูวยก์าลำงธุศกิาจศ้ำวิำ้ทสถำวท ่ท  ำงำวทนละสถำวึกกาาำ

วั้วๆท 

                                                             
4 Richard M. Betts and Silas J. Ely,  Basic Real Estate Apperaisal, (Prentice Hall, 1998c) pp.248-268. 
5 Brain Goodall,  The Economics of urband areas, (Pergamon Press, 1972c) pp.152-161. 
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2.ทกาำศปศะหยดัจำกาภำยวอกาท(External Economies) กาำศจบักาลุ่ทของอำิำศท ่พกัาอำึยัจะท ำ

ใหป้ศะหยดัิ่ำใชจ่้ำยใวเศ่ืองกาำศใชบ้ศิกาำศสำธำศณูปโภิใวเทืองททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท 

ใวปัจจุบวัว ้ กาำศเลือกาท ่ตั้งส ำหศับท ่อยูอ่ำึยัวั้วทผูอ้ยูอ่ำึยัทกัาจะิ ำวกงถกงิวำทใกาลไ้กาลของ

ท ่ตั้งกาบัึวูยธุ์ศกิาจกาำศิำ้ทนละนหล่งงำวทเพศำะตอ้งกาำศิวำทสะดวกาใวกาำศเดิวทำงไปท ำงำวทหศือ

ติดต่อธุศกิาจทอ กาทั้งเพ่ือิวำทสะดวกาทนละเป็วกาำศลดิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศเดิวทำงทนละติดต่อธุศกิาจ 6 

 จำกาทษา  ีต่ำงๆทขำ้งตว้ทกาล่ำวไดว้่ำทผูบ้ศิโภิเลือกาซ้ือท ่อยู่อำึยัจำกาท ำเลท ่ตั้งเป็วส ำิัญท

นละใช้ปัจจัยนวดลอ้ทอ่ืวๆปศะกาอบทอำทิทกาำศเดิวทำงททั้ งใวส่ววิวำทสะดวกาใวกาำศเข้ำถกงท

ศะยะทำงใกาลไ้กาลทนละิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศเดิวทำงทกาำศพฒัวำใวอวำิตทหศือนทน้ต่สภำพนวดลอ้ท

โดยศอบท ่อยูอ่ำึยัทเป็วตว้ท 

2.3 แนวคดิ ทฤษฎีด้านการตลาด 

2.3.1 ความจ าเป็น และความต้องการ (Need and Want)  
ิวำทจ ำเป็วท(Need) หทำยถกงทส่ิงจ  ำเป็วใวลกัาาณะท ่ไท่สำทำศถขำดส่ิงวั้วๆไดท้ซก่งใวท ่ว ้

ศวทถกงปัจจยัท4 กาล่ำวิือทส่ิงจ  ำเป็วพ้ืวฐำวท4 ปศะกาำศใวกาำศด ำเวิวช วิตทดงัว ้ ทอำหำศทเิศ่ืองวุ่งห่ททยำ
ศักาาำโศิทนละท ่อยูอ่ำึยัทซก่งิวำทจ ำเป็วทั้งท4 ปัจจยัท ่ไดก้าล่ำวทำขำ้งตว้วั้วลว้วนต่เป็วิวำทจ ำเป็ว
ท ่วกัากาำศตลำดทิไดส้ศ้ำงขก้วทำทนต่เป็วพ้ืวฐำวของทวุาย ์

ิวำทตอ้งกาำศท(Want) เป็วลกัาาณะหวก่งของิวำทจ ำเป็วทวุายท์ซก่งจะเปล ่ยวนปลงไปตำท
ปัจจยัทำงวฒัวธศศททกาำศด ำเวิวช วิตนละสงัิทของนต่ละบุิิลทวอกาจำกาว ้ นลว้ิวำทตอ้งกาำศยงัถูกา
อธิบำยใวลกัาาณะของส่ิงท ่ตอบสองิวำทจ ำเป็วของทวุาย ์7 

จำกาทษา  ีข้ำงต้วทกาล่ำวโดยสศุปได้ว่ำททวุายจ์ะด ำเวิวช วิตอยู่ได้ด้วยปัจจัยต่ำงๆบว
พ้ืวฐำวของิวำทจ ำเป็วด ำศงิช์ วิตปศะกาอบกาวัทซก่งเศ ยกาว่ำทปัจจยัท4 กาล่ำวิือทอำหำศทเิศ่ืองวุ่งห่ทท
ยำศักาาำโศิทนละท ่อยู่อำึยัทนต่เท่ือิวำทจ ำเป็วพ้ืวฐำวเหล่ำวั้วถูกาเติทเต็ทเป็วท ่ เศ ยบศ้อยนลว้ท
ทวุายจ์ะทองหำส่ิงท ่เติทเต็ทิวำทตอ้งกาำศของตวเองต่อไปท 

2.3.2 ราคา (Price) 
ศำิำทหทำยถกงทจ  ำวววเงิวท ่เศ ยกาเกา็บจำกาสิวิำ้ทบศิกาำศทหศือทผลศวทของิุณิ่ำท ่ผูบ้ศิโภิ 

                                                             
6 Barrie Needham, How cities work; An Introduction (New York : Pergamon Press, 1977c), pp.92-94. 
7 Philip Kotler and Gary Armstrong, Marketing An Introduction (Upper Saddle River, N.J. : Prentice Hall, 2003c), p. 34.  
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หศือผูซ้ื้อนลกาเปล ่ยวกาบัผลกา ำไศจำกากาำศิศอบิศองทหศือใชป้ศะโยชว์จำกาสิวิำ้หศือบศิกาำศท ่ได้
ช ำศะเงิวไปทซก่งกาำศตั้งศำิำทโดยทัว่ไปนลว้ท วิธ กาำศทดงัต่อไปว ้  8 

 กาำศกา ำหวดศำิำนบบตว้ทุวบวกากา ำไศท(Cost-Based Pricing) ซก่งท วิธ กาำศท ่ง่ำยท ่สุดทิือทกาำศ
ตั้งศำิำโดยใชต้ว้ทุวเป็วพ้ืวฐำวท(Cost-plus pricing)ทกาล่ำวิือ ใชว้ิธ กาำศบวกาเพ่ิทท ่ตว้ทุว 
ซก่งเป็วกาำศศวทตว้ทุวสิวิำ้ทั้งหทดต่อหว่วย นละบวกาเพ่ิทเป็วศำิำสิวิำ้ 

นผวภูททิ ่ท2.3 นสดงกาำศกา ำหวดศำิำนบบตว้ทุวบวกากา ำไศท(Cost-Based Pricing) 
 
 
 

 กาำศกา ำหวดศำิำตำททูลิ่ำบวกากา ำไศท(Value based pricing)ทิือทกาำศตั้งศำิำบวพ้ืวฐำว
ิวำทพกงพอใจใวิุณิ่ำของสิวิำ้ทำกากาว่ำศำิำขำยของผูบ้ศิโภิทหศือผูซ้ื้อ” 

นผวภูททิ ่ท2.4 นสดงกาำศกา ำหวดศำิำตำททลูิ่ำบวกากา ำไศท(Value based pricing) 
 

 

 กาำศกา ำหวดศำิำตำทกาำศนข่งขวัท(Competition-Based Pricing)  ิือทกาำศตั้งศำิำบวพ้ืวฐำว
ศำิำท ่ิู่นข่งเศ ยกาเกา็บจำกาสิวิำ้ท ่เหทือวทหศือิลำ้ยิลกงกาวั 

จำกาทษา  ีขำ้งตว้ทกาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทกาำศตั้งศำิำขำยของสิวิำ้หศือบศิกาำศจะขก้วอยู่กาบั
ิวำทพกงพอใจของผูข้ำยทนละผูซ้ื้อเป็วหลกัาทกาล่ำวิือทหำกาศำิำท ่ตั้งสูงเกิาวกาว่ำท ่ผูซ้ื้อเห็วเหทำะสท
กาบัสิวิำ้หศือบศิกาำศท ่ไดศั้บทผูซ้ื้อจะไท่ซ้ือสิวิำ้หศือบศิกาำศดงักาล่ำวทซก่งกาำศตั้งศำิำของผูข้ำยจะ
อำึยัปัจจยัต่ำงๆเขำ้ปศะกาอบทอำทิทตว้ทุวทผลกา ำไศทเป็วตว้ทวอกาจำกาว ้ นลว้ผูข้ำยบำงศำยยงัตั้งศำิำ
โดยอิงศำิำท ่ิู่นข่งขำยสิวิำ้ปศะเภทวั้วๆทเพ่ือเพ่ิทิวำทิวำทสำทำศถใวกาำศนข่งขวักาบัิู่นข่ง 

2.4 แนวคดิ ทฤษฎีด้านเศรษฐศาสตร์ 

2.4.1 อุปสงค์ และอุปทาน (Demand and Supply)  
อุปสงิท์(Demand) หทำยถกงทิวำทตอ้งกาำศซ้ือสิวิำ้ทหศือบศิกาำศทใวศะยะเวลำใดท

เวลำหวก่งทท ่ศะดบัศำิำต่ำงๆทซก่งอุปสงิ์จะลดลงทต่อเทื่อศำิำขำยของสิวิำ้สูงขก้ว ใวทำง

                                                             
8 Philip Kotler and Gary Armstrong,  Marketing An Introduction (Upper Saddle River, N.J. : Prentice Hall, 2003c) pp. 300-308.  

Product Cost Price Value Customers 

Customer Value 

 

Price Cost Product 
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กาลบักาวัอุปสงิจ์ะเพ่ิทขก้วทต่อเทื่อศำิำขำยของสิวิำ้ต ่ำลงทซก่งปัจจยัท ่ส่งผลกาศะทบต่ออุป
สงิท์ ดงัว ้  

1. ศำิำสิวิำ้ท ่สูงขก้ว ส่งผลให้ิ วำทตอ้งกาำศซ้ือลดลง 
2. ศำยไดข้องผูบ้ศิโภิ 
3. ศำิำสิวิำ้ปศะเภทอ่ืวๆททั้งสิวิำ้ทดนทวทนละสิวิำ้ท ่ใชป้ศะกาอบกาวั 
4. ศสวิยทของผูบ้ศิโภิ 
5. กาำศิำดกาำศณ์ศำยไดใ้วอวำิต 
6. ปัจจยัอ่ืวทๆ 
อุปทำวท(Supply) หทำยถกง ิวำทตอ้งกาำศของผูข้ำย ใวกาำศขำยสิวิำ้ทหศือบศิกาำศ 

ใวศะยะเวลำใดเวลำหวก่งทท ศะดบัศำิำต่ำงทๆทเพื่อผลกา ำไศสูงสุด ซก่งอุปทำวจะลดลงต่อเทื่อ
ศำิำขำยสิวิ้ำลดต ่ำลงทใวทำงกาลบักาวัอุปทำวกา็จะเพ่ิทขก้วต่อเทื่อศำิำสิวิำ้สูงขก้ วทซก่ ง
ปัจจยัท ่ส่งผลกาศะทบต่ออุปทำวท ดงัว ้  

1.ทศำิำสิวิำ้ท ่สูงขก้ว ส่งผลให้ิ วำทตอ้งกาำศขำยทำกาขก้ว 
2.ทตว้ทุวกาำศผลิต 
3.ทศำิำสิวิำ้อ่ืวทๆ 
4. เทิโวโลย ใวกาำศผลิตสิวิำ้ทเป็วตวักา  ำหวดตว้ทุวทนละปศิทำณสิวิำ้ท ่ผลิตได ้
5. กาำศิำดกาำศณ์สภำะเึศาฐกิาจใวอวำิต 
6. ปัจจยัอ่ืว 9 

จำกาทษา  ีขำ้งตว้ทกาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทอุปสงิท์นละอุปทำวจะสูงขก้วหศือต ่ำลงวั้ว
ขก้วอยูก่าบัปัจจยันวดลอ้ทต่ำงๆปศะกาอบกาวัทอำทิเช่วทศำิำสิวิำ้ท ่สูงขก้วทเึศาฐกิาจใวช่วง
เวลำวั้วๆทเป็วตว้ท 

2.4.2 คู่แข่ง (Competitor) 
ิู่นข่งทำงตศงท(Direct Competitor) ิือ ผูข้ำยทขำยสิวิำ้ทหศือบศิกาำศชวิดเด ยวกาวัท

โดยทุ่งไปท ่ลกูาิำ้กาลุ่ทเด ยวกาวัท 
ิู่นข่งทำงออ้ทท(Indirect Competitor) ิือทผูข้ำยทขำยสิวิำ้ทหศือบศิกาำศต่ำงชวิดทต่ำง

ปศะเภทกาวัทหศืออำจอยูใ่วศูปสิวิำ้ทดนทวปศะเภทต่ำงๆ โดยทุ่งไปท ่กาลุ่ทลกูาิำ้กาลุ่ทเด ยว 
กาวั ซก่งิู่นข่งทำงออ้ทอำจท ำใหล้กูาิำ้กาลุ่ทเป้ำหทำยดงักาล่ำวให้ิ วำทสวใจทนละตดัสิวใจซ้ือ 

                                                             
9 Hubert D. Henderson,  Supply and Demand (Dodo Press, 2007c) pp.ท109-126. 
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สิวิำ้ท ่เสวอขำยวั้วทนทวสิวิำ้ของเศำ 10 

จำกาทษา  ีขำ้งตว้ทกาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทิู่นข่งท อยู่ดว้ยกาวัท2 ลกัาาณะโดยกาำศนบ่ง
ตำทลกัาาณะของสิวิำ้ทหศือบศิกาำศทิือทิู่นข่งทำงตศงทนละิู่นข่งทำงออ้ททซก่งิู่นข่งทำงตศงท
ิือทิู่นข่งท ่ขำยสิวิำ้หศือบศิกาำศชวิดเด ยวกาวักาบัเศำทนต่ิู่นข่งทำงออ้ทจะต่ำงกาวัท ่สิวิำ้ท
หศือบศิกาำศท ่ขำยวั้วต่ำงชวิดกาบัของเศำทซก่งหทำยศวทถกงสิวิำ้ทดนทวดว้ยทท ่ส ำิญัิือทท ำ
ใหผู้ซ้ื้อตดัสิวใจซ้ือสิวิำ้วั้วๆนทวสิวิำ้ของเศำทิู่นข่งท ่กาล่ำวทำขำ้งตว้ทั้งท2 ลกัาาณะวั้วท
ท กาลุ่ทเป้ำหทำยหศือผูซ้ื้อกาลุ่ทเด ยวกาวัท 

2.5 แนวคดิ ทฤษฎีด้านการประมูลอสังหาริมทรัพย์  

จำกาปศะสบกาำศณ์กาำศเป็ววักาปศะทูล ทกา ล่ำวได้ว่ ำ ทลักาาณะเด่วของท ่ จะช่วยให้

อสงัหำศิททศัพยไ์ดศั้บิวำทสวใจใวกาำศปศะทลูทำกาท ่สุดทิือทท ่ตั้งทกาำศพฒัวำท ่ดิวใวบศิเวณวั้วทท ่

อยูอ่ำึยัทนละยำ่วกาำศิำ้ทซก่งวกัาปศะทลูจะเสวอศำิำสูงสุดใหก้าบัอสงัหำศิททศัพยท์ ่อยูใ่วสภำพด ทิือท

ไดศั้บกาำศดูนลศักาาำจำกาเจำ้ของเดิทเป็วอยำ่งด ปศะกาอบกาบัท ำเลท ่ตั้งท ่ด ดว้ยท 

ส ำหศับผูท้ ่ตอ้งกาำศึกกาาำกาำศปศะทูลอสังหำศิททศัพยท์จ  ำเป็วจะตอ้งเศ ยวศู้วิธ กาำศเลือกาซ้ือ

อสังหำศิททศัพย์ท ่ ให้ิวำทสวใจปศะเภทวั้ วๆทนละท ่ ส ำิัญจะต้องหำข้อทูลเกา ่ ยวกาับ

อสงัหำศิททศัพยว์ั้วทโดยผูป้ศะทลูอำจเศ ยวศู้วิธ กาำศปศะทลูเบ้ืองตว้จำกากาำศสงัเกาตกาำศปศะทลูท 

ดว้ยอสงัหำศิททศัพยท์ ลกัาาณะเฉพำะท ่นตกาต่ำงจำกาสิวิำ้ปศะเภทอ่ืวๆทิือทศำิำขำยท ่สูง

ทำกากาว่ำกาำศขำยทศัพยอ่ื์วๆจ ำวววทำกาทซก่งผูป้ศะทลูบำงศำยอำึยัลกัาาณะพิเึาดงักาล่ำวใวกาำศเพ่ิท

โอกาำสิวำทส ำเศ็จใหก้าบัตวเองทพบว่ำผูป้ศะทลูจะเลือกาท ่ตวเองพอใจสูงสุดก่าอวทนต่บำงศำยกา็เลือกา

จำกาศำิำปศะทลูท ่ต  ่ำเป็วเกาณฑท์ 

ผูท้ ่เขำ้ปศะทลูซ้ืออสงัหำศิททศัพยท์ ไท่กา ่ปศะเภททอำทิทซ้ือเพ่ืออยู่อำึยัเองทนละซ้ือเพ่ือกาำศ

ลงทุวทวอกาจำกาว ้ นลว้ยงัท กาลุ่ทธุศกิาจท ่ตอ้งกาำศอำิำศส ำวกัางำวทศ้ำวิำ้ทเป็วตว้ทกา็ให้ิ วำทสวใจกาำศ

ปศะทูลเช่วกาวัทเพื่อท ่จะท ำกาำศขยำยพ้ืวท ่ทหศือเปล ่ยวท ำเลท ่ตั้งทโดยกาำศบศิหำศจดักาำศพ้ืวท ่ท อยูท่

หศือทุบนลว้สศ้ำงใหท่บวท ่ดิวท ่ปศะทูลซ้ือไปทซก่งกาลุ่ทว ้ ไดศ้วทถกงธุศกิาจใหท่ๆท ่ทองหำท ำเลท ่ตั้ง

บศิาทัทท วงเงิวิ่อวขำ้งจ ำกาดัทซก่งกาำศปศะทลูอสงัหำศิททศัพยท์ิือททำงออกาของธุศกิาจเหล่ำว ้ ทท 

                                                             
10 Shelby D. Hunt,  A general theory of competition: resources, competences, productivity, economic growth (London: Sage 

Publications Ltd, 2000c) pp.135-146.  
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ผูซ้ื้อปศะกาำศนศกาจะตอ้งนยกานยะทิวำทตอ้งกาำศของตวเองเส ยก่าอวทซก่งเป็วส่ิงท ่ถูกาตอ้ง

ส ำหศับผูท้ ่ตอ้งกาำศซ้ือเพ่ืออยู่อำึยัเองทเช่วเด ยวกาบัผูท้ ่ตอ้งกาำศซ้ือเพ่ือธุศกิาจททั้งท2 กาลุ่ทจะตอ้งตอ้ง

ิว้หำขอ้เสวอท ่ตวเองท กา  ำลงัท ่จะจ่ำยไดท้นละท ำกาำศเปศ ยบเท ยบทำงเลือกาต่ำงๆทจำกาวั้วิวำท

เหทำะสทของอสังหำศิททศัพยท์หศือวตัถุปศะสงิ์ใวกาำศซ้ือจะเขำ้ทำเป็วตวัช ้ วดัทกาำศชัง่ว ้ ำหวักา

เปศ ยบเท ยบทำงเลือกาให้ิวำทส ำิญักาับศำิำว่ำทอสังหำศิททศัพยช้ิ์วใดท ศำิำเหทำะสทกาบัิวำท

ตอ้งกาำศทำกาท ่สุดท11 

จำกาทษา  ีขำ้งตว้ทกาล่ำวไดว้่ำทผูท้ ่ปศะทูลซ้ืออสังหำศิททศัพยไ์ท่ว่ำจะดว้ยวตัถุปศะสงิ์ใว

กาำศอยูอ่ำึยัเองทหศือเกา็งกา  ำไศทำงธุศกิาจกา็ตอ้งอำึยักาำศเปศ ยบเท ยบทำงเลือกาต่ำงๆทเพื่อท ่จะหำหลงัท ่

เหทำะสทกาบัิวำทตอ้งกาำศทำกาท ่สุดทกาล่ำวิือททั้งใวดำ้วท ำเลท ่ตั้งนละศำิำ 

2.6 กฎหมายที่เกีย่วข้องกบัการประกาศขายทอดตลาด 

  กาำศปศะกาำึขำยทศัพยข์องกาศทบงัิบัิด ท กาีหทำยท ่เกา ่ยวขอ้งอยู่หลำยฉบบั  ทั้งกาีหทำย

นพ่งทกาีหทำยอำญำทวิธ พิจำศณำิวำทนพ่งทวิธ พิจำศณำิวำทอำญำทกาีหทำยลท้ละลำยทเป็วตว้ 

 2.6.1 การบังคบัคดี หรือการช าระหนีต้ามกฎหมาย  

กาำศบงัิบัิด นพ่งทิด นพ่งทเป็วิด ท ่ท  ำกาำศฟ้องศ้องต่อึำลทดว้ยเหตุผลของกาำศกาูย้ืทเงิวนลว้

ไท่ช ำศะหว ้ ทหศือขำดช ำศะหว ้ตำทท ่ไดส้ญัญำไวท้โดยึำลนพ่งจะออกาหทำยบงัิบัิด ตั้งเจำ้พวกัางำว

บงัิบัิด ขก้วทเพ่ือบงัิบัช ำศะหว ้ ทพศ้อทกาบักา ำหวดเง่ือวไขใวกาำศช ำศะหว ้ ทกาำศบงัิบัิด ดงักาล่ำว

ึำลจะกา ำหวดบงัิบัเพ ยงเท่ำสำทำศถท ำไดท้ซก่งจะกาศะท ำโดยทกาองอำยดัทศัพยใ์วฐำวะเจำ้พวักางำว

บงัิบัิด ทกาล่ำวิือ 

 กาำศขำยทอดตลำดทเจำ้พวักางำวบงัิบัิด จะท ำกาำศยกดทอำยดัทศัพยสิ์วของลูกาหว ้ ท

หศือจ ำเลยใวิด นลว้ท ำกาำศขำยทอดตลำดทโดยกาองจ ำหว่ำยทศัพยสิ์วทเพื่อว ำเงิวทำ

ช ำศะหว ้ นก่าเจำ้หว ้ ทหศือโจทกาท์ 

 กาำศส่งทอบทศัพยสิ์วทเจำ้พวกัางำวบงัิบัิด จะท ำกาำศยกดทอำยดัทศัพยสิ์วของลกูาหว ้ ท

นละท ำกาำศส่งทอบใหน้ก่าเจำ้หว ้ ทหศือโจทกาต์ำทิ ำสัง่ของึำลเท่ำวั้ว 12 

                                                             
11 Richard W. Oliver and Joseph D. Murphy,  Business auctions: an insider's guide to buying and selling business equipment and 

real estate at auction (Probus Pub. Co., 1986c), pp.110-114.  
12 “ปศะทวลกาีหทำยวิธ พิจำศณำิวำทนพ่งทพ.ึ.ท2477”ทศำชกาจิจำวุเบกาาำท52ท(20ททิถุวำยวท2478): 119-120.ทท 
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2.6.2 วธิีการการประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ของกรมบังคบัคดี 13ท 

 เจำ้พวกัางำวบงัิบัิด จะปศะกาำึขำยทอดตลำดหลงัจำกาไดศั้บิ ำสั่งอวุญำตจำกาึำลทโดย

จดัท ำทั้งหวงัสือนละขอ้ทลูอิเลก็าทศอวิกาส์ทใหศ้ำยละเอ ยดปศะกาอบดงัว ้ ท 

 1. ช่ือึำลนละหทำยเลขิด นดง 

 2. ช่ือิู่ิวำท 

 3. สถำวท ่ขำยทอดตลำด 

 4. ววันละเวลำใวกาำศขำยทอดตลำด 

 5. ศำยละเอ ยดของทศัพยท์ ่จะขำยนละภำศะติดพวั 

 6. นผวท ่นสดงบศิเวณท ่ตั้งนละศำยละเอ ยดของบศิเวณโดยศอบ 

 7. ศำิำเศ่ิทตว้ท ่ใชใ้วกาำศขำยทอดตลำด 

 8. เง่ือวไขนละขอ้สญัญำทศะบุศำยละเอ ยดท ่ผูเ้สวอศำิำสูงสุดตอ้งปฏิบติัทพศ้อททั้งเง่ือวไข

ตำทท ่กา  ำหวดใวศะเบ ยบทปศะกาำึทหศือขอ้บงัิบัเกา ่ยวกาบักาำศขำยทอดตลำดทปศะกาอบกาบั 

 ศำิำปศะเทิวของส ำวกัาปศะเทวิศำิำทศัพยสิ์วทกาศทธวำศักาา ์

 ศำิำปศะเทิวของผูเ้ช ่ยวชำญกาำศปศะเทิวศำิำ 

 ศำิำปศะเทิวของของเจำ้หว ้ตำทิ ำพิพำกาาำทเจำ้ของทศัพยท์ผูศั้บจ ำว ำทหศือผูศั้บ

จ ำวอง 

 ศำิำท ่จดทะเบ ยวจ ำว ำทจดทะเบ ยวจ ำวองทหศือจดทะเบ ยวสิทธิหศือวิติกาศศทิศ้ัง

สุดทำ้ย 

 ศำิำปศะเทิวของส ำวกัางำววำงทศัพยก์าลำง 

 ศำิำหศือทลูิ่ำท ่เจำ้หว ้ ท(สถำบวักาำศเงิว)ทนจง้ต่อธวำิำศนห่งปศะเทึไทยหศือ

หว่วยงำวศำชกาำศอ่ืวของป ท ่ขำยทอดตลำดหศือป ท ่นจง้ิศ้ังสุดทำ้ย 

 ศำิำท ่ท ผู ้ิ ดัิำ้ว 

เจำ้พวกัางำวบงัิบัิด จะใชศ้ำิำปศะเทิวสูงสุดเป็วศำิำเศ่ิทตว้ใวกาำศปศะกาำึขำย

ทอดตลำดทโดยท กาศะบววกาำศทดงัว ้  

                                                             
13 “กาีกาศะทศวงทกา  ำหวดหลกัาเกาณฑท์วิธ กาำศทนละเง่ือวไขใวกาำศขำยทอดตลำด”ทศำชกาจิจำวุเบกาาำท128ท(22ทพษาภำิทท2554):49.ททท 
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1. เจำ้พวกัางำวบงัิบัิด ส่งปศะกาำึขำยทอดตลำดให้นก่าผูท้ ส่ววไดเ้ส ยไปท ่ภูทิล  ำเวำท ่อยูท่

หศือท ่ท  ำงำวปัจจุบวัททุกาศำยทศำบก่าอวววัขำยทอดตลำดทใวกาศณ ท ่ตอ้งปิดปศะกาำึจะตอ้งปิดท ่

ทศัพยท์โดยสำทำศถทองเห็วนละสงัเกาตไดช้ดัเจว 

2.โฆาณำปศะกาำึขำยทอดตลำดใวเวป๊ไซตต่์ำงๆก่าอวววัขำยทอดตลำดไท่วอ้ยกาว่ำท15 ววัท

อำทิ 

 www.led.go.th 

3.ทโฆาณำปศะกาำึขำยทอดตลำดใวหวงัสือพิทพศ์ำยววัก่าอวววัขำยทอดตลำดไท่ว้อยกาว่ำท

5 ววั 

4. ปิดปศะกาำึขำยทอดตลำดไท่วอ้ยกาว่ำท15ทววั 

 ส่ววกาลำงทส ำวกัางำวเขตนละส ำวกัางำวท ่ดิวท ่ทศัพยว์ั้วตั้งอยูท่ 

 ส่ววภูทิภำิทท ่ว่ำกาำศอ ำเภอทส ำวักางำวท ่ดิวท ่ส ำวักางำวบังิบัิด จงัหวดัทสำขำท

หศือส่ววยอ่ยตั้งอยู ่

ตศวจสอบกาำศศับทศำบปศะกาำึขำยทอดตลำดของผูท้ ส่ววไดส่้ววเส ยทุกาศำยก่าอวกาำศขำย

ทอดตลำดจำกาบวัทกกาหำกาไท่สำทำศถตศวจสอบผูท้ ส่ววไดส่้ววเส ยศำยใดไดต้อ้งท ำกาำศบวัทกกา” 

กาล่ำวโดยสศุปได้ว่ำทใวกาำศจะปศะกาำึขำยทศัพยใ์วนต่ละิศ้ังวั้วจะต้องนจ้งผูท้ ส่วว

เกา ่ยวขอ้ง 

ทุกาศำยทโดยทั้งหทดท สิทธิใวกาำศเสวอศำิำปศะเทิวททโดยเจำ้พวกัางำวบงัิบัิด จะใชศ้ำิำปศะเทิว

สูงสุดเป็วศำิำเศ่ิทตว้ใวกาำศปศะกาำึขำยทอดตลำดทพศ้อททั้งปศะกาำึขำยผำ่วช่องทำงต่ำงๆท 

2.7 การขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน 

 กาศทบงัิบัิด ท ำกาำศบงัิบัิด นพ่งโดยส่ววใหญ่ทเจำ้หว ้ ศำยใหญ่ท ่สุดของกาศทบงัิบัิด ทิือท

ธวำิำศอำิำศสงเิศำะห์ทผูว้ิจัยจกงเลือกาึกกาาำกาำศด ำเวิวกาำศของสิวเช่ือของธวำิำศอำิำศ

สงเิศำะห์ทกาล่ำวิือท 

วิธ ด  ำเวิวกาำศ 

 ว ำสลิปเงิวเดือวยอ้วหลงัท3ทเดือวทพศ้อทดว้ยสทุดบญัช เงิวเดือวยอ้วหลงัท6ทเดือวทยืว่ต่อ 

เจำ้หวำ้ท ่ฝ่ำยสิวเช่ือทเพ่ือท ำกาำศปศะเทิวเบ้ืองตว้ทกาศณ ท ่ผูข้อกาูไ้ดสิ้วเช่ือตำทจ ำวววท ่ตอ้งกาำศ 
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สำทำศถเขำ้ปศะทลูไดเ้ลยท 

 ภำยหลงัชวะกาำศปศะทลูทผูป้ศะทลูยืว่เอกาสำศขอยำยศะยะเวลำใวกาำศช ำศะเงิวส่ววท ่เหลือท

นลว้นจง้ต่อสถำบวักาำศเงิวทพศ้อทยืว่เอกาสำศทดงัต่อไปว ้  

เอกาสำศนสดงขอ้ทลูกาำศขอกาูท้ขอผูก้าูท้นละผูก้าูศ่้วทท(ถำ้ท )ท 

1.ทเอกาสำศนสดงขอ้ทลูส่ววตวัท(ตวัจศิงพศ้อทส ำเวำ) 

 บตัศปศะชำชวทหศือบตัศขำ้ศำชกาำศ 

 ทะเบ ยวบำ้วท(ทุกาหวำ้) 

 ทะเบ ยวหยำ่ทหศือใบนจง้ิวำทนยกากาวัอยูท่(ถำ้ท ) 

 ทะเบ ยวสทศสทนละบตัศปศะจ ำตวัิู่สทศสท(ถำ้ท ) 

 ใบเปล ่ยวช่ือทหศือทช่ือ-สกาุลท(ถำ้ท ) 

2.ทเอกาสำศนสดงศำยไดท้(ตวัจศิงพศ้อทส ำเวำ) 

กาศณ ท ่1ทขำ้ศำชกาำศทพวกัางำวทลกูาจำ้ง 

 หวงัสือศับศองเงิวเดือวทหศือหวงัสือผำ่วสิทธ์ิของหว่วยงำว 

 สลิปเงิวเดือวยอ้วหลงัท3ทเดือว 

 สทุดบญัช เงิวเดือวยอ้วหลงัท6ทเดือวท(พิทพศ์ำยกาำศจวถกงปัจจุบวั) 

กาศณ ท ่2ทเจำ้ของธุศกิาจ 

 ส ำเวำทะเบ ยวกาำศิำ้ทหศือหวงัสือศับศองกาำศจดทะเบ ยวบศิาทั 

 ส ำเวำบตัศปศะจ ำตวัผูเ้ส ยภำา ทนละหลกัาฐำวกาำศเส ยภำา  

 ศำยกาำศเดิวบญัช เงิวฝำกายอ้วหลงัท12ทเดือว 

 ภำพถ่ำยกิาจกาำศท4-5ทภำพทนละนผวท ่ตั้งโดยสงัเขป 

3.ทเอกาสำศหลกัาปศะกาวั 

 ส ำเวำโฉวดท ่ดิวทหศือหวงัสือกาศศทสิทธ์ิหอ้งชุดท(ทุกาหวำ้ท2ทชุด) 

ภำยหลงักาำศยืว่เอกาสำศตำทท ่กา  ำหวดเป็วท ่เศ ยบศ้อยนลว้ทสถำบวักาำศเงิวจะด ำเวิวกาำศทำง

เอกาสำศทพศ้อทอวุทติัสิวเช่ือทนลว้ติดต่อกาลบัไปหำผูข้อกาูท้เทื่อิศบกา ำหวดท105ทววัของกาศทบงัิบัิด ท
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เจำ้หวำ้ท ่ของธวำิำศจะเดิวทำงไปช ำศะเงิวส่ววท ่เหลือพศ้อทกาบัผูข้อกาูท้นละเดิวทำงไปโอว

กาศศทสิทธ์ิทณทกาศทท ่ดิวต่อไปซก่งธวำิำศจะเศ ยกาเกา็บิ่ำธศศทเว ยทนละิ่ำใชจ่้ำยดงัว ้ ทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท 

ิ่ำธศศทเว ยทนละิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศกาู ้

1. ิ่ำธศศทเว ยทกาำศยืว่กาู ้

 วงเงิวกาูไ้ท่เกิาวท500,000 บำททไท่เกา็บิ่ำธศศทเว ยท 

 วงเงิวกาูเ้กิาวท500,000 บำททเกา็บศ้อยละท0.1ทของวงเงิววิติกาศศท 

2. ิ่ำปศะเทิวศำิำหลกัาปศะกาวั 

 ทวงเงิวกาูไ้ท่เกิาวท500,000 บำททิ่ำปศะเทิวท1,700 บำท 

 วงเงิวกาูต้ ั้งนต่ท500,001 –ท3,000,000 บำท ิ่ำปศะเทิวท2,500 บำท 

 วงเงิวกาูเ้กิาวท3,000,000 บำท ิ่ำปศะเทิวท2,800 บำท 

3. ิ่ำตศวจสอบผลงำวกาำศก่าอสศ้ำงทต่อเติททซ่อทนซท 

 ิศ้ังละท600ทบำท 

4. ิ่ำจดทะเบ ยวสิทธ์ินละวิติกาศศทจ ำวองท500-600ทบำท 

5. ิ่ำเบ ้ยปศะกาวัอัิ  ิภยัทตำททุวปศะกาวัอำิำศ 

6. ิ่ำจดทะเบ ยวจ ำวองท ่ส ำวกัางำวท ่ดิว 

 ศ้อยละท1ทของวงเงิวกาู ้

7. ิ่ำธศศทเว ยทใวกาำศโอวกาศศทสิทธ์ิ 

 ตำทส ำวกัางำวท ่ดิวเศ ยกาเกา็บท14 

กาล่ำวโดยสศุปทผูป้ศะทูลิวศึกกาาำเง่ือวไขทนละสิทธิปศะโยชว์ของนต่ละธวำิำศก่าอว

ตดัสิวใจขอสิวเช่ือทโดย กึกาาำสถำบวักาำศเงิวท ่ เป็วเจำ้หว ้ ของทำวว์เฮำ้ส์ท ่สวใจเป็วอวัดบันศกาท

เพศำะจะไดศั้บสิทธิพิเึา 

 

 

                                                             
14  สัทภำาณ์สุชำทภิศทย,์ เจำ้หวำ้ท ่ฝ่ำยสิวเช่ือทธวำิำศอำิำศสงเิศำะห์, 9ทกุาทภำพวัธ์ท2555 
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2.8 ภาษีและค่าธรรมเนียมในการซ้ือทรัพย์จากกรมบังคบัคดี  

 ภำยหลงัเสศ็จส้ิวกาำศปศะทลูสำทำศถนบ่งผูเ้ขำ้ศ่วทปศะทลูไดอ้อกาเป็วท3 กาลุ่ททิือทผูท้ ่ไท่ได้

ศับศำิำทหศือผูท้ ่ไท่ชวะกาำศปศะทูลทผูผ้กูาพวัศำิำทนละผูท้ ่ เสวอศำิำสูงสุดทหศือชวะกาำศปศะทูลท

ตำทล ำดบัโดย 

 ผูท้ ่ไท่ไดศั้บศำิำทหศือไท่ชวะกาำศปศะทูลทสำทำศถศับหลกัาปศะกาวัท ่วำงไว้ิ ืวจำกาเจำ้

พวกัางำวบงัิบัิด เต็ทจ ำวววไดท้ทวัท ท 

 ผูผ้กูาพวัศำิำทกาศทบงัิบัิด ถือเอำหลกัาปศะกาวัท ่วำงไวก่้าอวกาำศเขำ้ปศะทูลเป็วทดัจ ำท

นละท ำขอ้ตกาลงผกูาพวัศำิำทโดยบุิิลดงักาล่ำวจะตอ้งเขำ้ศ่วทปศะทูลกาำศปศะทูลิศ้ังท ่ท

2 ใวฐำวะผูผ้กูาพวัศำิำทหำกากาำศปศะทลูใวิศ้ังท ่ท2 ท ผูเ้สวอศำิำสูงกาว่ำศำิำท ่ผูผ้กูาพวั

ศำิำไดเ้สวอไวใ้วิศ้ังก่าอวทภำยหลงัจำกาเสศ็จส้ิวกาำศปศะทูลผูผ้กูาพวัศำิำศำยวั้วจะ

ไดศั้บหลกัาปศะกาวัท ่วำงไวก้าลบัิืวไปเต็ทจ ำวววเช่วเด ยวกาบัผูท้ ่ไท่ไดศั้บศำิำท 

 ผูเ้สวอศำิำสูงสุดทหศือผูช้วะกาำศปศะทูลทกาศทบงัิบัิด จะถือเอำหลกัาปศะกาวัท ่ไดว้ำง

ไวก่้าอวกาำศเขำ้ปศะทูลนละวำงเงิวศ้อยละท25 ของศำิำปศะทูลเป็วทดัจ ำทพศ้อททั้งท ำ

สญัญำซ้ือขำยกาบักาศทบงัิบัิด ทโดยจะตอ้งท ำกาำศช ำศะภำยใวท15 ววัวบัตั้งนต่ววัท ่ซ้ือท 

กาศณ ท ่ต้องกาำศขอสิวเช่ือสำทำศถยื่วิ ำศ้องต่ออธิบด กาศทบังิับิด ทเพื่อขอ

อวุญำตใหส้ถำบวักาำศเงิวเขำ้ไปภำยใวบำ้วเพ่ือท ำกาำศปศะเทิวศำิำไดท้นต่ผูเ้สวอศำิำ

สูงสุดตอ้งเป็วผูศั้บผดิชอบทหำกาทศัพยสิ์วเกิาดิวำทเส ยหำยเว่ืองจำกากาำศเขำ้ไปภำยใว

บำ้วดงักาล่ำวทนละผูเ้สวอศำิำสูงสุดสำทำศถยื่วิ ำศ้องขยำยศะยะเวลำต่อเจำ้พวักางำว

บงัิบัิด ทเพื่อขออวุญำตเล่ือวกาำศช ำศะส่ววท ่เหลือไปอ กาท90ทววัท 

กาศณ ท ่ผูเ้สวอศำิำไท่ช ำศะส่ววท ่เหลือภำยใวกา ำหวดททศัพยว์ั้วจะถูกาว ำออกา

ขำยทอดตลำดอ กาิศ้ังทพศ้อททั้งยกดเงิวปศะกาวัท ่วำงไวท้ั้งหทดทหำกากาำศขำยทอดตลำด

ิศ้ังใหท่ผูท้ ่เสวอศำิำสูงสุดทเสวอศำิำต ่ำกาว่ำศำิำท ่เสวอไว้ิ ศ้ังก่าอวทเจำ้พวักางำว

บงัิบัิด จะด ำเวิวกาำศใหผู้เ้สวอศำิำสูงสุดเดิทช ำศะส่ววต่ำงท ่ขำดไปทภำยใวท1 เดือวท

วบัจำกาววัท ่ท กาำศขำยทอดตลำดใหท่ท 

เท่ือช ำศะเงิวเศ ยบศ้อยนลว้จะได้ศับทหวังสือถอวอำยดันละโอวกาศศทสิทธ์ิท

โฉวดท ่ดิวทซก่งผูช้วะกาำศปศะทลูจะตอ้งไปนกาท้ะเบ ยวโอวกาศศทสิทธ์ิทท ่ส ำวักางำวท ่ดิว
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ท ่ เป็วภูทิล  ำเวำของทศัพย์วั้วทพศ้อทกาับิ่ำใช้จ่ำยท ่ต้องช ำศะทิ่ำธศศทเว ยวโอว

กาศศทสิทธ์ิศ้อยละท2ทของศำิำปศะเทิวทนละภำา เงิวไดห้กัาทณทท ่จ่ำยทท ่ส ำวกัางำวท ่ดิวท 

ว ำใบเสศ็จิ่ำภำา เงิวไดห้กัาทณทท ่จ่ำยทท ่ไดจ้ำกาส ำวกัางำวท ่ดิวทด ำเวิวกาำศยื่วขอ

ภำา เงิวได้ิ ืวท ่กาศทบงัิบัิด หศือส ำวกัางำวบงัิบัิด ทภำยใวท15ทววัวบัจำกาววัท ่ศับ 

หวังสือโอวกาศศทสิทธ์ิท ่กาศทบังิับิด หศือส ำวักางำวบังิับิด โดยเข ยวิ ำศ้องท

ปศะกาอบ 15 

กาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทหลกัาปศะกาวัท ่วำงไวก่้าอวกาำศเขำ้ปศะทูลวั้วทหำกาผูป้ศะทูล

ไท่ไดช้วะกาำศปศะทูลกา็จะไดศั้บิืวทั้งหทดทนต่หำกาชวะกาำศปศะทูลกาศทบงัิบัิด จะ

เกา็บหลกัาปศะกาวัส่วววั้วพศ้อททั้งวำงเงิวศ้อยละท25 เพื่อเป็วกาำศทดัจ  ำทนละท ำสญัญำซ้ือ

ขำยทโดยผูช้วะกาำศปศะทูลจะตอ้งช ำศะเงิวส่ววท ่เหลือภำยใวท15 ววัทหศืออำจยื่วขอ

ขยำยศะยะเวลำกาำศช ำศะเงิวไปอ กาท3 เดือวทเทื่อช ำศะเงิวเป็วท ่เศ ยบศ้อยนลว้จะไดศั้บ

หวังสือถอวอำยดันละโอวกาศศทสิทธ์ิทโฉวดท ่ดิวทจำกาวั้วท ำกาำศโอวกาศศทสิทธ์ิท ่

ส ำวกัางำวท ่ดิวนละช ำศะิ่ำธศศทเว ยวโอวกาศศทสิทธ์ิทนละภำา เงิวไดห้ักาทณทท ่จ่ำยทณท

ส ำวกัางำวท ่ดิวทซก่งใบเสศ็จิ่ำภำา เงิวไดห้ักาทณทท ่จ่ำยสำทำศถว ำไปยื่วขอภำา ิืวไดท้ ่

กาศทบงัิบัิด หศือส ำวกัางำวบงัิบัิด ภำยใวท15ทววัท16 

เท่ือท ำกาำศโอวกาศศทสิทธ์ิเป็วท ่ เศ ยบศ้อยนลว้จะถือว่ำทอสังหำศิททศัพยด์งักาล่ำว

เป็วของผูซ้ื้อโดยสทบูศณ์ 

2.9 การออกค าบงัคบัของศาลแพ่ง 
หลงัจำกาท ่โอวกาศศทสิทธ์ิอสังหำศิททศัพยเ์ศ ยบศ้อยนลว้ทหำกาลูกาหว ้ ตำทิ ำพิพำกาาำหศือ

บศิวำศอยูอ่ำึยั นละลกูาหว ้ตำทิ ำพิพำกาาำหศือบศิวำศไท่ยำ้ยออกาจำกาอสังหำศิททศัพยว์ั้ว เจำ้ของ
กาศศทสิทธ์ิสำทำศถยืว่ิ  ำขอฝ่ำยเด ยวต่อึำลท ่อสงัหำศิททศัพยว์ั้วตั้งอยู่ใวเขตึำลให้ออกาิ ำบงัิบั
ให้ลูกาหว ้ ตำทิ ำพิพำกาาำหศือบศิวำศออกาไปจำกาอสังหำศิททศัพยว์ั้ วภำยใวศะยะเวลำท ่ึำล
เห็วสทิวศโดยไทว่อ้ยกาว่ำท30ทววั ถำ้ไท่ปฏิบติัตำทิ ำบงัิบัทเจำ้พวกัางำวึำลจะเป็วผูส่้งิ ำบงัิบั 17 

                                                             
15 “กาีกาศะทศวงทกา  ำหวดหลกัาเกาณฑท์วิธ กาำศทนละเง่ือวไขใวกาำศขำยทอดตลำด”ทศำชกาจิจำวุเบกาาำท128ท(22ทพษาภำิทท2554):53-55.ทท 
16 “พศะศำชบญัญติันห่งปศะทวลศัาีำกาศทพ.ึ.ท2481” ศำชกาจิจำวุเบกาาำท56ท(1ทเทาำยวท2482): 29-63.ททท 
17 “ปศะทวลกาีหทำยวิธ พิจำศณำิวำทนพ่งทพ.ึ.ท2477”ทศำชกาจิจำวุเบกาาำท52ท(20ททิถุวำยวท2478): 133.ท 
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นผวภูททิ ่ 2.5ทนสดงกาำศด ำเวิวกาำศขอออกาิ ำบงัิบัต่อึำลนพ่ง 

1. เจำ้ของกาศศทสิทธ์ิททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททึำลนพ่ง 

 

2. เจำ้ของกาศศทสิทธ์ิทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททึำลนพ่ง 

3. เจำ้พวกัางำวึำลทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท ผูอ้ยูอ่ำึยั 

4. เจำ้ของกาศศทสิทธ์ิทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท ึำลนพ่ง 

 

5. เจำ้ของกาศศทสิทธ์ิทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท  ึำลนพ่งทททททททททททททททททททททททททททททกาศทบงัิบัิด  

6. เจำ้ของกาศศทสิทธ์ิทททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท เจำ้พวกัางำวบงัิบัิด ทททททททททททททททททททททททททททททท  ึำลนพ่ง 

7. ึำลนพ่งททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททททท ต ำศวจ 

ท ่ทำท: ผูว้ิจยั 

 จำกาปศะทวลกาีหทำยข้ำงต้วทกาล่ำวโดยสศุปได้ว่ำทกาำศขอออกาิ ำบังิับต่อึำลนพ่งท 

ขั้วตอวนละกาศะบววกาำศท ่ยุ่งยำกาทต้องอำึยัิวำทเข้ำใจใวตัวบทกาีหทำยทเพ่ือท ่จะสำทำศถ

ด ำเวิวกาำศดงักาล่ำวไดอ้ยำ่งถกูาตอ้งตำทกาศะบววกาำศท ่กาีหทำยกา ำหวดท 

2.10 กรมธรรม์ประกนัภัยโฉนดทีด่ิน (Title Insurance) 

 กาำศปศะกาวัศูปนบบหวก่งทเพื่อป้องกาวัิวำทสูญเส ยทำงกาำศเงิวจำกาผลกาศะทบของกาำศเป็ว

โทฆะทไท่สำทำศถบงัิบัใชก้าีหทำยท ่เกา ่ยวขอ้งกาบักาำศจ ำวองเพ่ือเป็วหลกัาปศะกาวัใวกาำศใชห้ว ้ ของท

โฉวดท ่ดิวไปจวถกงอสงัหำศิททศัพยท์ท หวำ้ท ่ปกาป้องผลปศะโยชว์ทำงกาำศเงิวของเจำ้ของทนละผูใ้ห้

กาูใ้วอสงัหำศิททศัพยต่์อิวำทสูญเส ยอวัเว่ืองทำจำกาผลกาศะทบจำกาโฉวดทหลกัาปศะกาวันละอ่ืวๆ 

ิุท้ิศองจำกากาำศโจทต ของิด ิวำทเกา ่ยวกาบัโฉวดท ่ดิวดงัท ่ไดป้ศะกาวัไวท้หศือชดใชผู้ป้ศะกาวั 

ยำ้ยออกา 

ยำ้ยออกา 

ยืว่ิ  ำขอออกาิ ำบงัิบั 

เลือกาวิธ กาำศจดัส่งท+ทช ำศะิ่ำจดัส่ง 

ติดตำทผลท7ทววั 

ส่งิ ำบงัิบั 
อยู ่

ไท่อยู่ 

30ทววั 

45ทววั 

สอบถำทววัปิดหทำย 

ยืว่ิ  ำขอออกาหทำย  ออกาหทำย 

บงัิบัิด  
ติดต่อ หวงัสือ 

ขอออกาหทำยจบั 

ขอออกา

หทำยจบั 
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ส ำหศับิวำทสูญเส ยทำงกาำศเงิวท ่เกิาดขก้วตำทจ ำวววเงิวท ่ไดป้ศะกาวัไวท้18 

กาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทกาศทธศศทป์ศะกาวัภยัโฉวดท ่ดิววั้วทช่วยนกาไ้ขปัญหำท ่เกิาดขก้วจำกากาำศ

จ ำวองโฉวดท ่ดิวทศวททั้งอสงัหำศิททศัพยท์ ่ตั้งอยู่บวท ่ดิวนปลงดงักาล่ำวททอวัเว่ืองทำจำกากาำศขำด

ิวำทศู้ใวกาศะบววกาำศจ ำวองโฉวดท ่ดิวท 

2.11 การตรวจสอบสภาพทางกายภาพ 

 กาำศตศวจสอบสภำพทำงกาำยภำพทผูต้ศวจสอบจะสงัเกาตทท ำศำยงำวทวิเิศำะห์ททำงดำ้วิวำท

ทัว่ิงนข็งนศงทนละศะบบต่ำงๆทเพ่ือิวำทปลอดภยัของผูอ้ยูอ่ำึยัทโดยท ศำยละเอ ยดใวกาำศตศวจสอบ

ดงัว ้  

 1. กาำศตศวจสอบิวำททัว่ิงนข็งนศงของตวัอำิำศท 

 กาำศต่อเติทดดันปลงปศับปศุงตวัอำิำศ 

 กาำศเปล ่ยวว ้ ำหวกัาบศศทุกาบวพ้ืวอำิำศ 

 กาำศเปล ่ยวสภำพกาำศใชอ้ำิำศ 

 กาำศเปล ่ยวนปลงวสัดุก่าอสศ้ำงหศือวสัดุตกานต่งอำิำศ 

 กาำศช ำศุดสกกาหศอของอำิำศ 

 กาำศวิบติัของโิศงสศ้ำงอำิำศ 

 กาำศทศุดตวัของฐำวศำกาอำิำศ 

2. กาำศตศวจสอบศะบบนละอุปกาศณ์ต่ำงๆ 

 ศะบบไฟฟ้ำ 

 ศะบบปศะปำ 

 ศะบบศะบำยว ้ ำเส ย 

 ศะบบศะบำยว ้ ำฝว 

3. ลกัาาณะบศิเวณท ่ไท่ตอ้งตศวจสอบ 

 พ้ืวท ่ท ่ท ิวำทเส ่ยงภยัสูงต่อผูต้ศวจสอบ 

                                                             
18 Benito Arrunada, A Transaction-Cost View of Title Insurance and its Role in Different Legal System, The Geneva Papers of 

Risk and Insurance, 27:4 October 2002, pp. 582-601. 
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 กาำศตศวจสอบท ่อำจท ำใหอ้ำิำศหศือวสัดุอุปกาศณ์หศือทศัพยสิ์วเกิาดิวำทเส ยหำย 

4. ศะบบโิศงสศ้ำง 

4.1 ตศวจสอบดว้ยสำยตำ 

 ฐำวศำกา 

 ศะบบโิศงสศ้ำง 

 ศะบบโิศงหลงัิำ 

4.2 สภำพท ่ใชง้ำวตำทท ่เห็วทกาำศสัว่สะเทือวของพ้ืวทกาำศนอ่วตวัของพ้ืวทิำวทหศือตงท

เป็วตว้ 

4.3 กาำศเส่ือทสภำพของโิศงสศ้ำงท ่จะท ผลต่อิวำททัว่ิงนข็งนศงของศะบบโิศงสศ้ำง 

4.4 ิวำทเส ยหำยนละอวัตศำยของโิศงสศ้ำง 

4.5 ศะบบบศิกาำศนละอ ำววยิวำทสะดวกา 

 ศะบบไฟฟ้ำทอำทิทสภำพสำยไฟฟ้ำทจุดต่อสำยทเิศ่ืองตดัไฟศ่ัวทกาำศต่อลงดิว 

 ศะบบสุขอวำทยันละส่ิงนวดลอ้ท 19 

กาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทกาำศตศวจสอบสภำพอำิำศปศะกาอบดว้ยทกาำศตศวจสอบิวำททัว่ิง

นข็งนศงทศะบบทอุปกาศณ์ต่ำงๆทศวททั้งโิศงสศ้ำงทเวว้นต่พ้ืวท ่ท ่ท ิวำทเส ่ยงภยัสูงทอำิำศหศือวสัดุ

อุปกาศณ์หศือทศัพยสิ์วเกิาดิวำทเส ยหำย 

 2.12 งานวจิยัที่เกีย่วข้อง  

2.12.1 กระบวนการประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของกรมบงัคบัคด ี 

ทุททองของิวทัว่ไปทกาศะบววกาำศใวกาำศปศะทูลซ้ืออสังหำศิททศัพยข์องกาศท

บงัิับิด ทท ศะเบ ยบทขั้วตอวท ่ิ่อวข้ำงซับซอ้วทนต่ใวทำงปฏิบัติหำกาท ิวำทเข้ำใจถกง

กาศะบววกาำศนละขั้วตอวต่ำงๆนลว้จะพบว่ำทไท่ไดท้ ิวำทยุง่ยำกาทหศือซบัซอ้วอยำ่งท ่ิิดไว  ้

                                                             
19 วิึวกาศศทสถำวนห่งปศะเทึไทยทใวพศะบศทศำชูปถทัภ์,  ิู่ทือทเทิวิิกาำศตศวจสอบอำิำศเพ่ือิวำทปลอดภยั ,1 (กาศุงเทพฯท: 

บศิาทัทโกาลบอลทกาศำฟฟิิทจ ำกาดั, 2551)ทหวำ้ท49-160. 
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กาศะบววกาำศปศะทลูซ้ือทำวว์เฮำ้ส์ศะดบัศำิำบำ้วปำวกาลำงจำกากาศทบงัิบัิด ใว

เขตอ ำวำจของึำลนพ่งใวกาศุงเทพทหำวิศทศะหว่ำงป ทพ.ึ.ท2546-2550 สำทำศถนบ่งออ

เป็วท2 ส่ววทิือทส่ววของเจำ้พวกัางำวบงัิบัิด ทนละส่ววของผูป้ศะทลูซ้ือทโดย 

 กาศะบววกาำศปศะทลูขำยทำวว์เฮำ้ส์โดยเจำ้พวกัางำวบงัิบัิด ท5 ขั้วตอว ดงัว ้   

1. ปศะกาำึขำยทอดตลำดท 
2. ก่าอวเขำ้ปศะทลูซ้ือทศัพยท์ 
3. กาำศเตศ ยทเอกาสำศก่าอวเขำ้ปศะทลูซ้ือท 
4. กาำศเตศ ยทเงิวเขำ้ปศะทลูซ้ือท 
5. กาำศเขำ้ปศะทลูซ้ือท 

 กาศะบววกาำศปศะทลูซ้ือทำวว์เฮำ้ส์ของผูซ้ื้อผำ่วกาศทบงัิบัิด ท ขั้วตอวทดงัว ้ ท 
1. กาำศิว้หำขอ้ทลูทำวว์เฮำ้ส์ทท ่จะเขำ้ปศะทลูซ้ือท 
2. ตศวจสอบทำวว์เฮำ้ส์ทำงดำ้วกาำยภำพท 
3. ตศวจสอบผูอ้ยูอ่ำึยัท 
4. ตศวจสอบสถำวะทำงกาำศเงิวนละนหล่งท ่ทำของเงิวทดัจ  ำท 
5. เตศ ยทเอกาสำศใวกาำศเขำ้ปศะทลูซ้ือท 
6. วำงเงิวทดัจ ำเพ่ือเขำ้ปศะทลูซ้ือท 
7. ปศะทลูซ้ือท 
8. หลงัจำกาปศะทลูซ้ือทำวว์เฮำ้ส์ไดท้ 
9. กาำศเขำ้ิศอบิศองทำวว์เฮำ้ส์ท ่จดทะเบ ยวโอวกาศศทสิทธ์ินลว้ท 
10. เขำ้ิศอบิศองนละปศับปศุงเพื่ออยูอ่ำึยัทศวทถกงกาศะบววกาำศฟ้องขบัไล่ของ

ึำลท20 

กาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทกาศะบววกาำศปศะทูลซ้ือบำ้วจำกากาศทบงัิบัิด ใวเขตอ ำวำจ
ของึำลนพ่งใวกาศุงเทพทหำวิศทสำทำศถนบ่งออเป็วท2 ส่ววทิือทส่ววของเจำ้พวักางำว
บงัิบัิด ทท หว้ำท ่ใวกาำศปศะกาำึทปศะชำสัทพวัธ์กาำศขำยทศัพยใ์ห้ทศำบใววงกาวำ้งทนละ
ส่ววของผูป้ศะทูลซ้ือทท หว้ำท ่ส ำศวจทศัพยท์ ่จะท ำกาำศปศะทูลทเตศ ยทเอกาสำศทหลกัาฐำว

                                                             
20 ปศะหยดัทิศุฑกาล่อท,ท “กาศะบววกาำศปศะทูลซ้ือทำวว์เฮำ้ส์ศะดบัศำิำบำ้วปำวกาลำงจำกากาศทบังิบัิด ใวเขตอ ำวำจของึำลนพ่ง

ใวกาศุงเทพทหำวิศศะหว่ำงป ทพ.ึ.ท2546-2550,”ท(วิทยำวิพวธ์ปศิญญำทหำบัณฑิต ภำิวิชำเิหกาำศ ิณะสถำปัตยกาศศทึำสตศ์ จุฬำลงกาศณ์

ทหำวิทยำลยั,2552),ทหวำ้ท178-186. 
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ต่ำงๆใหพ้ศ้อททซก่งสำทำศถึกกาาำไดจ้ำกาเวป๊ไซตท์ิู่ทือต่ำงๆท ่ทำงกาศทบงัิบัิด จดัพิทพท์เพื่อ
ิวำทสะดวกานละศวดเศ็วนก่าปศะชำชวผูท้ำใชบ้ศิกาำศ 

 2.12.2 พฤตกิรรมในการประมูล  

วิธ กาำศซ้ือขำยสิวิำ้ดว้ยกาำศปศะทูลยงัไท่เป็วท ่วิยทนพศ่หลำยกาวัวักาใวปศะเทึ

ไทยโดยเฉพำะอยำ่งยิง่อสงัหำศิททศัพยด์ว้ยนลว้ทดว้ยิวำทท ่เป็วสิวิำ้ท ่ท ศำิำสูงททั้งผูท้ ่ไท่

ชวะกาำศปศะทลูทนละผูท้ ่ชวะกาำศปศะทูลไท่ไช่ว่ำทุกาิวจะพกงพอใจกาบัทศัพยท์ ่ปศะทูลทำท

อำจเพศำะกาำศตดัสิวใจท ่ไท่เฉ ยบขำดทไท่เขำ้วิธ กาำศใวกาำศปศะทลูท 

กาำศปศะทูลท ่อยู่อำึยัใวปศะเทึไทยยงัไท่เป็วท ่นพศ่หลำยทผูป้ศะทูลขำดกาำศ

วำงนผวศวททั้ง กึกาาำขอ้ทลูท ่ด ทซก่งส่งผลต่อกาำศปศะทลูเป็วอยำ่งทำกาทเทื่อท ผูท้ำศ่วทปศะทูล

จ ำวววทำกาทเกิาดกาำศนข่งขวัสูงทผูป้ศะทูลจกงทกัาจะตดัสิวใจผิดพลำดทไท่ท ิวำทสำทำศถใว

กาำศจ่ำยหศือไท่พอใจภำยหลงัทดงัวั้วเพ่ือใหเ้กิาดปศะโยชว์สูงสุดผูป้ศะทูลทิวศจะท ขั้วตอว

ใวกาำศวำงนผวนละท ำกาำศ กึกาาำขอ้ทลูดำ้วต่ำงๆทก่าอวตดัสิวใจเขำ้ศ่วทปศะทลูทดงัว ้  

1. กา ำหวดวตัถุปศะสงิใ์วกาำศปศะทลูใหช้ดัเจว 

2. ลงทะเบ ยวเขำ้ศ่วทกาำศปศะทูลทเพ่ือให้ทศำบเง่ือวไขนละขั้วตอวใวกาำศปศะทูล

อยำ่งละเอ ยด 

3. เข้ำชทห้องต่ำงๆทเพื่อท ำกาำศเปศ ยบเท ยบทเผื่อใวกาศณ ท ่ไท่สำทำศถปศะทูลห้องท ่

ตอ้งกาำศไดท้นละิวศตศวจสอบทุกาหอ้งอยำ่งละเอ ยด 

4. ตศวจสอบศะบบสำธำศณูปโภิว่ำท พศ้อทส ำหศับกาำศใชง้ำวไดท้วัท ่ท ่ยำ้ยเขำ้อยู่

อำึยั 

5. ส ำศวจส่ิงอ  ำววยิวำทสะดวกาของโิศงกาำศวั้วๆว่ำตศงตำทิวำทตอ้งกาำศทนละิวศ

ตศวจสอบว่ำเป็วทศัพยสิ์วส่ววกาลำงของวิติบุิิลอำิำศชุดหศือเป็วทศัพยส่์วว

บุิิลท ่ท ผูซ้ื้อพ้ืวท ่เพ่ือท ำกาำศหำปศะโยชว์ 

6. ส ำศวจิ่ำใชจ่้ำยท ่ตอ้งจ่ำยเพ่ิทเติทใวนต่ละเดือว 

7. ส ำศวจสภำพนวดลอ้ทภำยวอกาบศิเวณใกาลเ้  ิยงทนละตศวจสอบว่ำทำงศำชกาำศท 

โิศงกาำศท ่จะด ำเวิวกาำศใดๆใวบศิเวณท ่ดิววั้ว 

8. ส ำศวจศำิำตลำด 
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8.1 ิ่ำด ำเวิวกาำศปศะทลู 

8.2 ิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศโอวกาศศทสิทธ์ิทั้งหทดทิ่ำธศศทเว ยทกาำศโอวทิ่ำภำา ธุศกิาจ

เฉพำะทิ่ำหกัาภำา ทณทท ่จ่ำยทิ่ำกาองทุวส่ววกาลำง 

8.3 ิ่ำใชจ่้ำยใวกาำศซ่อทบ ำศุงทตกานต่ง 

 9. ิวำทพศ้อททำงดำ้วกาำศเงิวทตอ้งท เงิวสดพศ้อทส ำหศับจ่ำยิ่ำทดัจ  ำ 

 10. ส ำศวจกา ำลงัซ้ือของตวเอง 

 11. ว ำขอ้ทลูดำ้วกาำศตลำดทดำ้วกาำยภำพนละเง่ือวไขทำงดำ้วกาำศเงิว 

วอกาจำกาว ้ นลว้งำววิจยัดงักาล่ำวยงัพบว่ำทผูป้ศะทลูส่ววใหญ่ตดัสิวใจเลือกาซ้ือ

อำิำศชุดจำกาศำิำเป็วหลกัาตำทดว้ยท ำเลท ่ตั้งทนละิวำทพศ้อทใวกาำศเขำ้อยูท่ดว้ยเหตุผล

ท ่ว่ำอำิำศชุดท ่ปศะทลูทำไดท้ ศำิำท ่ต  ่ำกาว่ำศำิำตลำดทณทช่วงเวลำวั้วๆท21 

กาล่ำวโดยสศุปไดว้่ำทกาำศเขำ้ปศะทูลท ่อยู่อำึยัวั้วจ  ำเป็วตอ้ง กึกาาำกาศะบววกาำศ
ปศะทลูทอ กาทั้งตอ้งท กาำศวำงนผวนละกา ำหวดกาศอบกาำศปศะทูลท ่ชดัเจวให้กาบัตวัเองทเพื่อ
ป้องกาวัทิใหป้ศะทลูใวศำิำท ่สูงเกิาวกาว่ำท ่ิวศจะเป็ว 

                                                             
21 วำสิว ทล่ิทอศุณ, ท“กาำศวำงนผวเพ่ือปศะทูลซ้ือหอ้งชุดพกัาอำึยัศะดบัศำิำปำวกาลำงใวเขตกาศุงเทพทหำวิศ,”ท(วิทยำวิพวธ์ปศิญญำ

ทหำบณัฑิตทภำิวิชำเิหกาำศทิณะสถำปัตยกาศศทึำสตศ์ทจุฬำลงกาศณ์ทหำวิทยำลยั,2543),ทหวำ้ท150-152. 



บทที่ 3 

ลักษณะทั่วไปของการขายทอดตลาดโดยกรมบังคบัคดี 

3.1 กรมบังคบัคด ี

กรงบังคับคดีตั้ งอยู่ท่ี  189/1 ถนนบางขุนนนท์ แขวงบางขุนนนท์ เขตบางกอกน้อย 

กรุงเทพมหานคร 10700 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของกรมบงัคบัคดี  

ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 
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ภาพที ่3.2 กรมบงัคบัคดี 

กรมบงัคับคดีเป็นหน่วยงานในสังกัด

กระทรวงยุติธรรม ท่ีมีอ  านาจหน้าท่ีบงัคบัดคี

เป็นส าคญั กล่าวคือ บงัคบัคดีแพ่ง คดีลม้ละลาย 

ตลอดจนไกล่เกล่ียข้อพิพาทต่างๆท่ีเกิดข้ึนใน

การบงัคบัคดี ประกอบกบัการฟ้ืนฟูกิจการของ

ลกูหน้ี การช าระบญัชี การวางทรัพยใ์ห้เป็นไป

อย่างยุติธรรมภายใต้ประมวลกฎหมายวิ ธี

พิจารณาความแพ่ง 

นอกจากน้ีแล้วเจ้าพนักงานบังคับคดียงัมีอ  านาจหน้าท่ีในกฎหมายอ่ืนๆอีกด้วย อาทิ 

กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา กฎหมายอาญา พระราชบญัญติัลม้ละลาย ให้การบงัคบัคดีเป็นไป

ตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ของศาล ดว้ยการออกหมายบงัคบัคดีตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดี พร้อมระบุ

เง่ือนไขในการบงัคบัคดี เพื่อเอาเงินช าระหน้ีแก่เจา้หน้ี โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของประชาชน

เป็นส าคญั 

3.2 ที่มาของอสังหาริมทรัพย์ที่กรมบังคบัคดขีายทอดตลาด  

 อสงัหาริมทรัพยท่ี์กรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาด สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท

ตามการบงัคบัคดี คือ การบงัคบัคดีแพ่ง และการบงัคบัคดีลม้ละลายตามล าดบั ซ่ึงการบงัคบัคดีทั้ง 2 

ประเภทน้ีมีขั้นตอนและกระบวนการมาก ส่งผลใหร้ะยะเวลาในช่วงกระบวนการดงักล่าวนานกว่า

จะถึงขั้นตอนของการขายทอดตลาด อสังหาริมทรัพยท่ี์ท าการขายทอดตลาดจึงอยู่ในสภาพทรุด

โทรม ดว้ยถกูปล่อยท้ิงร้างเป็นระยะเวลาหลายปี หรือหากมีผูอ้ยู่อาศยัก็จะไม่ท าการบ ารุงรักษาให้

อยู่ในสภาพท่ีดี ในการศึกษาน้ีผูว้ิจยัจะกล่าวถึงการบังคับคับคดีแพ่งเพียงเร่ืองเดียว เน่ืองจากมี

สดัส่วนการบงัคบัคดีสูง  

 3.2.1 การบังคบัคดีแพ่ง 

ทรัพยท่ี์ท าการยดึ อายดัและขายทอดตลาดจากการบงัคบัคดีแพ่งนั้น ส่วนใหญ่

เจา้หน้ี หรือโจทกม์กัจะเป็นสถาบนัการเงิน หรือบุคคลธรรมดา ท่ีท าการฟ้องร้องต่อศาล

ดว้ยกูย้มืเงินแลว้ไม่ช าระหน้ี หรือขาดช าระหน้ีตามท่ีไดส้ญัญาไว ้ศาลแพ่งจะออกหมาย

ที่มา : กรมบงัคบัคดี 
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บงัคบัคดีตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีข้ึน เพ่ือบงัคบัช าระหน้ี พร้อมกบัก าหนดเง่ือนไขในการ

ช าระหน้ี โดยกองอายดัทรัพยจ์ะบงัคบัเพียงเท่าสามารถท าได ้ 1 

จากท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ว่าเจา้หน้ี หรือโจทกใ์นคดีแพ่งมกัจะเป็นสถาบนัการเงิน 

และบุคคลธรรมดาตามล าดบั 2 กล่าวคือ 

  1. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

  2. ธนาคารกรุงเทพ 

3. ธนาคารกรุงไทย 

  4. ธนาคารกสิกรไทย 

  5. ธนาคารไทยพาณิชย ์

  6. บริษทัเงินทุนหลกัทรัพยต่์างๆ  

 ดงันั้นผูว้ิจัยจึงไดท้ าศึกษาขั้นตอนและกระบวนการของสถาบันการเงินท่ีเป็น

เจา้หน้ี หรือโจทกล์  าดบัแรก กล่าวคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  

 ธนาคารอาคารสงเคราะห์  

 

 

 

 

 

จากการศึกษาพบว่า ผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์โดยการกูเ้งินผ่านธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ ส่วนใหญ่จะซ้ือทาวน์เฮา้ส์ในระดบัราคา 800,000 ถึง 2,800,000 บาท 

ขา้งตน้ผูกู้จ้ะตอ้งช าระเงินดาวน์จ  านวนร้อยละ 10 ของราคาทาวน์เฮา้ส์ท่ีขอกู ้เป็นเวลา 12 

เดือน หลงัจากท่ีช าระเงินดาวน์เรียบร้อยแลว้ก็ท าการผอ่นช าระกบัธนาคารต่อ ทางธนาคาร

ฯก าหนดว่า การผอ่นช าระจะตอ้งใชร้ะยะเวลาไม่เกิน 30 ปี หรือ 360 เดือน โดยมีเงือนไข 

คือ ระยะเวลาในการผอ่นช าระเมื่อรวมกบัอายขุองผูข้อกูจ้ะตอ้งไม่มากกว่า 75 ปี กล่าวคือ 
                                                             

1 “ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง พ.ศ. 2477” ราชกจิจานุเบกษา 52 (20 มิถุนายน 2478): 119-120. 
2 สัมภาษณ์  อทิตยา ทองบุญ,  นิติกรช านาญการ กลุ่มงานวิชาการ กรมบงัคบัคดี,  27 ธนัวาคม พ.ศ. 2554 

 ทาวน์เฮา้ส์ระดบัราคา  800,000-2,800,000 บาท 

 เงินดาวน ์  ร้อยละ 10 ของราคาทาวน์เฮา้ส์ 

        (ผอ่นดาวน์ 12 เดือน) 

 ผอ่นช าระ   ไม่เกิน 30 ปี หรือ 360 เดือน 
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ธนาคารเช่ือว่าผูกู้ ้จะมีความสามารถในการผ่อนช าระ หรือมีความสามารถทางการเงิน 

จนกระทัง่อาย ุ75 ปี  

ผูกู้ส่้วนใหญ่ผอ่นช าระเงินกบัธนาคารฯในลกัษณะ 2 แรง กล่าวคือ คู่สามีภรรยา คู่

พี่น้อง คู่พ่อหรือแม่ร่วมกับลูก ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่ท่ีเกิดข้ึนจากการขาดส่งเงินงวดกับ

ธนาคารฯ และมกัจะเกิดจากการผอ่นช าระในลกัษณะ 1 แรง เพราะ บุคคลดงักล่าวมีภาระ

ทางการเงินมาก ในระหว่างการช าระเงินงวด กรณีท่ีผูกู้ม้ีปัญหาทางการเงิน ตอ้งติดต่อขอ

ผอ่นผนัการช าระเงินงวดดงักล่าว พร้อมแจง้เหตุผล อาทิ อุทกภยักระทบต่อธุรกิจ เป็นตน้

ภายใน 90 วนั นับตั้งแต่งวดท่ีมิไดมี้ช าระเงิน หากมิไดมี้การแจง้สาเหตุของการขาดผ่อน

ช าระ ทางธนาคารฯจะออกเอกสารแจง้เตือน จากนั้นจะเขา้สู่กระบวนการประนอมหน้ี ซ่ึง

ตั้งแต่วนัท่ีผูกู้มิ้ไดช้  าระเงินกบัธนาคารจนถึงกระบวนการประนอมหน้ีส่วนใหญ่จะใชเ้วลา 

7 เดือนโดยประมาณ หากกระบวนการประนอมหน้ีไม่ส าเร็จ คือ ผูกู้ไ้ม่สามารถช าระเงิน

คืนใหก้บัธนาคารได ้ทางฝ่ายกฎหมายของธนาคารฯจะยืน่ฟ้องต่อศาลแพ่ง หากผูกู้ย้งัคงไม่

มีความสามารถในการช าระหน้ี ศาลจะออกหมายบงัคบัคดีแต่งตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีข้ึน 

เพ่ือบงัคบัช าระหน้ี พร้อมกบัก าหนดเง่ือนไขในการช าระหน้ี อาทิ การขายทอดตลาด เป็น

ตน้ ซ่ึงปกติแลว้กระบวนการทั้งหมดจะใชร้ะยะเวลาโดยประมาณ 2 ปี 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
3 สัมภาษณ์  สุชา ภิรมย,์  เจา้หนา้ท่ีฝ่ายสินเช่ือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์,  9 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2555 
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ภาพท่ี 3.1 แสดงกระบวนการของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 ท่ีมา : สมัภาษณ์คุณสุชา ภิรมย ์เจา้หนา้ท่ีฝ่ายสินเช่ือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์,  

9 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

แผนภูมิขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่า ธนาคารอาคารสงเคราะห์มีขั้นตอนและกระบวนการหลาย

ขั้นตอนและแต่ละขั้นตอนก็ใชร้ะยะเวลายาวนานกว่าจะถึงขั้นตอนของการฟ้องต่อศาลแพ่ง เพ่ือ

ช่วยเหลือทางการเงินใหผู้กู้ใ้หม้ากท่ีสุด  

3.3 การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยกรมบังคบัคดี  

 ดงัท่ีได้กล่าวมาข้างต้นว่า กรมบงัคับคดีมีอ  านาจหน้าท่ีบังคบัคดีแพ่งและคดีลม้ละลาย 

ตลอดจนวางทรัพยท์ัว่ประเทศ ภายใตอ้  านาจหนา้ท่ีของกฎหมาย ดงัน้ี 

 กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  

1 

2 

3 

4 

เอกสารแจง้เตือน 

b 

ประนอมหน้ี 

ยืน่ฟ้องศาลแพ่ง 

กรมบงัคบัคดี 

ธนาคาร 

อาคารสงเคราะห ์

 

ขออนุญาตผ่อนผนั 
ขาด 

ผ่อนช าระเงินกู ้
ผูกู้ ้

 

a 
90 วนั 

1 ปี 3 เดือน 

7 เดือน 
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 กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

 กฎหมายอาญา  

 กฎหมายแพ่ง 

 พระราชบญัญติัลม้ละลาย  

โดยมีวตัถุประสงค ์เพ่ือใหก้ารบงัคบัคดีเป็นไปตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ของศาล ตามท่ีได้

ระบุเง่ือนไขในการบังคับคดี เพื่อเอาเงินช าระหน้ีแก่เจา้หน้ี โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของ

ประชาชนเป็นหลกั ซ่ึงการออกหมายบงัคบัคดีของศาลสามารถระบุเง่ือนไขได ้4 ลกัษณะ ดงัน้ี 

 1. การยึดทรัพย ์เจา้พนักงานบงัคบัคดีมีหน้าท่ีด  าเนินการตามท่ีศาลสั่งโดยเฉพาะเจาะจง 

กล่าวคือ ไม่สามารถยดึทรัพยอ่ื์นนอกเหนือจากท่ีศาลสัง่ได ้

 2. การอายดัทรัพย ์มี 2 กรณี คือ การอายดัเงิน อายดัสิทธิร้องขอให้ช าระเงิน จ  านวนหน่ึง 

และ การอายดัหา้มโอน การขอใหง้ด หรือจ าหน่าย จ่ายโอน หรือ ท านิติกรรมเก่ียวกบัทรัพยสิ์น 

 3. การขายทอดตลาด เจา้พนกังานบงัคบัคดีตอ้งตรวจส านวนตามขั้นตอนท่ีก  าหนดไว ้ดงัน้ี 

แจง้การยดึทรัพยใ์หล้กูหน้ีตามค าพิพากษา และผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียอ่ืน ๆ พร้อมทั้งนายทะเบียน  

 4. การบงัคบัคดีขบัไล่ ร้ือถอน มี 2 กรณี คือ ลูกหน้ีตามค าพิพากษาถูกศาลพิพากษาให้ขบั

ไล่ หรือตอ้งออกไปจากท่ีอยูอ่าศยั หรือทรัพยท่ี์ครอบครอง และลูกหน้ีตามค าพิพากษาตอ้งร้ือถอน

ส่ิงปลกูสร้างออกไปจากอสงัหาริมทรัพย ์ท่ีอยูอ่าศยั หรือทรัพยท่ี์ครอบครอง 

5. อ่ืน ๆ อาทิ การหา้มชัว่คราว การหา้มท านิติกรรม จ  าหน่าย จ่าย โอน เป็นตน้ 4 

 

 

 

 

 

 

                                                             
4 กรมบงัคบัคดี, ขายทอดตลาด [ออนไลน์], 15 ตุลาคม 2554. แหล่งท่ีมา  www.led.go.th 
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แผนภูมิท่ี 3.2 แสดงขั้นตอนการบงัคบัคดีแพ่ง (ขั้นตอนการยดึทรัพย)์ Chart of process of legal 

execution Civil Case (Process of seizure) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : กรมบงัคบัคดี 

กรมบงัคบัคดี 

(LEGAL EXECUTION DEPARTMENT) 

ศาล 

(THE COURT) 

หมายบงัคบัคดี หรือค าสั่งศาลตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนิน 

(A WRIT OF EXECUTION OR COURT 

ORDER FOR LEGAL EXECUTIONBYEXECUTION OFFICER) 

โจทกข์อตั้งส านวน วางค่าใชจ่้ายนดัเจา้พนนกังานไปด าเนิน 

(PLAINTIFF OPENS FILE, DEPORTS COSTS OF EXECUTION  

AND FIXES THE DATE OF SEIZURE) 

เจา้พนกังานพิจารณาค าขอยึดทรัพย ์
(EXECUTING OFFICER EXAMINES AN APPLICATION BY MOTION) 

เจา้พนกังานออกไปด าเนินการตามหมายปฏิบติัตาม ป.ว.พ. 278-285,303,304 

(EXECUTING OFFICER CARRIES OUT AN EXECUTION IN ACCORDANCE  

WITH A WRIT OF EXECUTION CCC SECTION 278-285,303,304 ) 

ยึดอสังหาฯ แจง้การยึดไปยงัจ าเลย/ นายทะเบียน/ ผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย 

(SEIZURE OF IMMOVABLE PROPERTY/NOTIFYING JUDGMENT 

DEBTOR, COMPETENT LAND OFFICER/ INTERESTED PERSON) 

ยึดอสังหาฯ แจง้การยึดไปยงัจ าเลย และผูมี้ส่วนเกีย่วขอ้ง 

(SEIZURE OF MOVABLE PROPERTY/ NOTIFYING JUDGMENT DEBTOR  

AND INTERESTED PERSON) 

รายงานศาลขออนุญาตขาย 
(FILING A REPORT WITH COURT ASKING FOR PERMISSION TO AUCTION) 

ส านวนเขา้มาสู่ขั้นตอนการขายทอดตลาด 

(AUCTION PROCESS) 

ทุนทรัพยเ์กนิ 1 ลา้นบาท หรือ 

มีเหตุอ่ืนสมควรตามท่ีผูอ้  านวยการกองพิจารณา 

(VALUE EXCEEDING 1,000,000 BAHT OR 

UPON CONSIDERATION OF DIRECTOR) 

ฝ่ายประเมินราคาทรัพย ์
(ASSESSMENT SECTION) 

ราคาประเมิน 

(APPRAISED VALUE) 

ค าสั่งศาล (COURT ORDER) อนุญาต (GRANT PERMISSON) 
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จากแผนภูมิท่ี 3.2 อธิบายได้ว่า การบังคับคดีแพ่งโดยการยึดทรัพย์เพื่อขาย

ทอดตลาดนั้ น เจ้าพนักงานบังคับคดีจะกระท าการภายใต้ค  าสั่งของศาลแพ่ง ซ่ึง

กระบวนการดงักล่าวใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการยาวนาน แต่เพื่อให้ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย

ทุกฝ่ายได้รับความยุติธรรมอย่างเท่าเทียมกัน ดังท่ีได้กล่าวมาข้างต้นว่า กว่าจะถึง

กระบวนการขายทอดตลาดทรัพยใ์ชร้ะยะเวลานาน ท าให้ทรัพยท่ี์ประกาศขายของกรม

บงัคบัคดีส่วนมากถกูท้ิงร้างเน่ืองจากกระบวนการบงัคบัคดี และอยู่ในสภาพท่ีทรุดโทรม 

แต่หากมีผูอ้ยูอ่าศยัก็จะมิไดบ้ ารุงรักษาทรัพยใ์หอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีเน่ืองจากทราบว่า ทรัพยน์ั้น

จะถกูน าออกขายทอดตลาด 

3.4 ขั้นตอนในการประมูลอสังหาริมทรัพย์จากกรมบงัคบัคดี  

 กรมบงัคบัคดีมีการจดัสัมมนา อบรมให้ความรู้แก่ผูท่ี้สนใจซ้ืออสังหาริมทรัพยผ์่านกรม

บงัคบัคดีทุกปีอยา่งต่อเน่ือง โดย การจดังานดงักล่าว จะจดัทั้งส่วนกลางและส่วนภูมิภาคเป็นประจ า 

ส่วนกลางจะจดัปีละ 5-6 คร้ัง แต่ไม่ค่อยมีการประชาสัมพนัธ์มากนัก เพราะไดรั้บความนิยมสูง มี

ผูเ้ขา้ร่วมสมันา อบรมเต็มทุกรอบ และส่วนภูมิภาคนั้น จะข้ึนอยู่กบัส านักงานบงัคบัคดีของแต่ละ

พ้ืนท่ีเป็นผูรั้บผดิชอบ โดยการประชาสมัพนัธผ์า่นวิทยชุุมชนและเครือข่ายยติุธรรม  

 ผูท่ี้สนใจเขา้ประมลูอสงัหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีสามารถทราบ หรือรับรู้ข่าวสารการ

ประกาศขายทอดตลาดไดจ้ากช่องทางต่างๆ ดงัน้ี  
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1. ปิดประกาศไว ้ณ ท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพยท่ี์ท าการขายทอดตลาด 

ภาพท่ี 3.3 แสดงการปิดประกาศ ณ ท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพย์ท่ีท าการประกาศขาย

ทอดตลาด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

  

2. แฟ้มประกาศขายทอดตลาด ผูท่ี้สนใจเข้าประมูลสามารถตรวจสอบประกาศขาย

ทอดตลาดจากแฟ้มดงักล่าวได ้ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี 

ภาพท่ี 3.4 แสดงแฟ้มประกาศขายทอดตลาด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี 

                      
                                                          ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 4 มกราคม พ.ศ. 2555 

แฟ้มประกาศ 

ขายทอดตลาด 



43 

 

ภาพท่ี 3.5 แสดงตวัอยา่งประกาศขายทอดตลาด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี (หนา้ท่ี 1)    

 

      
 

ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

 

 สถานท่ี และเวลาเร่ิมขาย

ทอดตลาด 

3 

โจทย ์และจ าเลย 1 

 วนัที่ขายทอดตลาด 2 

เง่ือนไข 4 

รายละเอียดท่ีตั้ง ขนาดแปลงท่ีดิน 

และประเภทของอสังหาริมทรัพย  ์ 5 
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ภาพท่ี 3.6 แสดงตวัอยา่งประกาศขายทอดตลาด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี (หนา้ท่ี 2) 

 

              
ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

 

 

ราคา 

หลกัประกนัและเง่ือนไข 

สถานะ หรือภาระผูกพนัธ ์6 

สัญญา 9 

7 

8 
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ภาพท่ี 3.7 ตวัอยา่งประกาศขายทอดตลาด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี (หนา้ท่ี 3) 

 

           
 

ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

 

สัญญา (ต่อ) 9 

ค าแนะน า 10 

แผนที ่ 11 
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ภาพท่ี 3.8 ตวัอยา่งประกาศขายทอดตลาด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์กรมบงัคบัคดี (หนา้ท่ี 4)  

 

              
  

 

 

ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

ภาพท่ี 3.5 ถึง 3.8 แสดงตวัอย่างประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี และขอ้มูลใน

ส่วนต่างๆท่ีผูเ้ขา้ประมูลไดรั้บ ซ่ึงผูป้ระมูลแต่ละรายจะให้ความส าคญักบัขอ้มูลในแต่ละส่วนไม่

เท่ากนั ข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงค ์และประสบการณ์ของแต่ละบุคคลเป็นส าคญั 

3. หนงัสือขายทอดตลาด บงัคบัคดีบอกขาย จดัพิมพโ์ดยงานพิมพป์ระกาศ กรมบงัคบัคดี 

สอบถามรายละเอียด

เพิ่มเติม 

12 
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ภาพท่ี 3.9 แสดงตวัอยา่งหนงัสือขายทอดตลาด บงัคบัคดีบอกขาย 

      

      
 

      

        

ปกนอก ปกใน 
                                   

 
 

 
 
 
 
 
รายละเอียด 
ให้รายละเ อียดครบถ้วน
เช่นเดียวกันประกาศขาย
ทอดตลาดประเภทอ่ืนๆ 
 

 4. จดัส่งประกาศการขายทอดตลาดใหส้มาชิกของกรมบงัคบัคดี โดยการส่งทางไปรษณีย ์มี

การคิดค่าบริการตามจ านวนประกาศท่ีส่งไปแต่ละคร้ัง 

5. เว็ปไซต์ของกรมบังคับคดี (www.led.go.th) หรืออาจจะมีเว็ปไซต์ท่ีเก่ียวกับธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพยอ่ื์นๆ มาพ่วง (Link) ประกาศของกรมบงัคบัคดีไปยงัเวป็ไซตข์องตนเอง  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

โจทก ์หรือ 

เจา้หน้ี 

วนัท่ีประกาศขาย 
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ภาพท่ี 3.10 แสดงหนา้เวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี www.led.go.th 

               
ท่ีมา : www.led.go.th 

 ขั้นตอนท่ี 1 เขา้เว็ปไซต์ของกรมบงัคบัคดี (www.led.go.th) แลว้สังเกตุท่ีแถบสีแดงดา้น

ขวามือ จะปรากฎรายการการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นประเภทต่างๆ ประกอบกบัรายงานผลการขาย

ทอดตลาด และกฎระเบียบการขายทอดตลาด อาทิ ขายทอดตลาดส่ิงของ การขายสิทธิ เป็นตน้ ให้

เลือก “ขายทอดตลาดบา้นและท่ีดิน” 

ภาพท่ี 3.11 แสดงหนา้เวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี www.led.go.th (ต่อ) 

              

1 

2 

ท่ีมา : www.led.go.th 
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ขั้นตอนท่ี 2 เลือกพ้ืนท่ีท่ีตอ้งการคน้หาประกาศขายทอดตลาด โดย เลือก “ภาค” ท่ีตอ้งการ

คน้หา อาทิภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง ภาคตะวนัออก และภาคใต ้หากทราบ

รายละเอียดแบบเฉพาะเจาะจง สามารถเลือกระบุไดใ้นกล่องดา้นขวามือ ดงัน้ี  

1. หมายเลขคดีแดง  

2. ปี พ.ศ.   

3. ศาล 

4. เจา้ของส านวน 

5. โจทก ์

6. จ าเลย 

เมื่อระบุรายละเอียดท่ีตอ้งการเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ ให้พิมพย์ืนยนัรหัสท่ีแสดงอยู่ในกล่องขอ้ความ 

แลว้เลือก “คน้หา” 

ภาพท่ี 3.12 แสดงหนา้เวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี www.led.go.th (ต่อ) 

   
ท่ีมา : www.led.go.th 

ขั้นตอนท่ี 3 เม่ือเลือกภาคเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้จะปรากฎจงัหวดัท่ีอยูใ่นภาคนั้นๆ ท าการ

เลือก “จงัหวดั”ท่ีสนใจคน้หาประกาศ 

 

 

3 
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ภาพท่ี 3.13 แสดงหนา้เวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี www.led.go.th (ต่อ) 

 
                       ท่ีมา : www.led.go.th 

ขั้นตอนท่ี 4 เลือก “เขตพ้ืนท่ี” ท่ีตอ้งการ 

ภาพท่ี 3.14 แสดงหนา้เวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี www.led.go.th (ต่อ) 

                                                                                                     ท่ีมา : www.led.go.th 

4 

5 
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ขั้นตอนท่ี 5 เม่ือเลือกเขตพ้ืนท่ีท่ีตอ้งการเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ จะปรากฎรายการแสดงขนาด 

ท่ีตั้ง ของอสงัหาริมทรัพยท์ั้งหมดในพ้ืนท่ีดงักล่าว โดย แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 

1. ท่ีดินพร้อมส่ิงปลกูสร้าง หมายถึง บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์ 

2. ท่ีดินเปล่า  

3. อาคารชุด 

เลือก “หลงัท่ีใหค้วามสนใจ” นอกจากน้ีแลว้ยงัสามารถคน้หาประกาศขายทอดตลาดแบบระบุได้

จากแถบสีฟ้าดา้นขวามือ โดยระบุประเภทของอสงัหาริมทรัพย ์หรือต าบล หรืออ าเภอ หรือสาขาท่ี

จะเขา้ประมลู หรือก าหนดวงเงินสูงต ่าตามราคาประเมินของเจา้พนักงานบงัคบัคดี พร้อมทั้งกรอก

รหสัยนืยนั แลว้เลือก “คน้หา” 

ภาพท่ี 3.15แสดงตวัอยา่งประกาศขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยผ์า่นเวป็ไซต ์www.led.go.th 

ท่ีมา : www.led.go.th 
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ภาพท่ี 3.15 แสดงตัวอย่างประกาศขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี ท่ีท าการประกาศ

ผา่นเวป็ไซต ์www.led.go.th และขอ้มลูในส่วนต่างๆท่ีผูเ้ขา้ประมลูไดรั้บ 

5. วิทยขุองกรมประชาสมัพนัธ ์

6. สถานีโทรทศัน์ช่อง 11 

3.4.1 หลกัฐานที่ต้องแสดงต่อเจ้าพนักงานบงัคบัคดก่ีอน หรือในวนัขายทอดตลาด 

กรณี บุคคลธรรมดา 

 ส าเนาบตัรประชาชนหรือหนงัสือเดินทาง พร้อมรับรองส าเนาถกูตอ้ง 1 ฉบบั 

กรณี นิติบุคคล 

 ส าเนาหนงัสือรับรองนิติบุคคล รับรองโดยนายทะเบียนไมเ่กิน 1 เดือน  

 ส าเนาบตัรประชาชนหรือหนงัสือเดินทาง พร้อมรับรองส าเนาถกูตอ้ง 1 ฉบบั 

หากผูเ้ขา้ร่วมประมูลเป็นผูผ้กูพนัราคาในการประมูลคร้ังท่ีผ่านมาตอ้งยื่นเอกสารสัญญา

หรือขอ้ตกลงผกูพนักบักรมบงัคบัคดีในการเสนอราคาคร้ังนั้นดว้ย  

 3.4.2 กระบวนการในการประมูลอสังหาริมทรัพย์จากกรมบังคบัคด ี

1. ตรวจสอบการงดขายทอดตลาด ณ กระดานประกาศขายทอดตลาด โดยตรวจสอบ

จากล าดบัการขาย หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีผูป้ระมูลให้ความสนใจ มิไดแ้สดงประกาศขาย

ทอดตลาดอยู่บนกระดาน แสดงว่าทาวน์เฮ้าส์หลงันั้นๆถูกงด หรือยกเลิกการขาย ซ่ึงผู ้

ประมลูสามารถทราบรายละเอียดไดด้ว้ยการติดต่อสอบถามจากฝ่ายประชาสมัพนัธ์ 
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ภาพท่ี 3.16 กระดานประกาศขายทอดตลาด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555 

2. รับเอกสารลงทะเบียนผูเ้ขา้สู้ราคาและหนังสือขอ้ตกลงในการเสนอราคา พร้อม

ยืน่หลกัฐานตามท่ีกรมบงัคบัคดีก  าหนด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์ 

ภาพท่ี 3.17 ขั้นตอนการรับเอกสาร และลงทะเบียน ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์                 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                             

 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555  
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ภาพท่ี 3.18 ตวัอยา่งบตัรลงทะเบียนผูเ้ขา้สูร้าคา 

           
         

      ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

 

 

 

 

วนัที ่

ช่ือ/โทร 

รายละเอียด 

ผูซ้ื้อ/ผูแ้ทนผูซ้ื้อ 

ลงนาม 

วนัที ่

ผูเ้ขา้ประมูล 

ลงนาม 
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ภาพท่ี 3.19 หนงัสือขอ้ตกลงผกูพนัในการเสนอราคา (หนา้ท่ี 1) 

 
ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

 

 

 

ขอ้ตกลง 
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ภาพท่ี 3.20 หนงัสือขอ้ตกลงผกูพนัในการเสนอราคา (หนา้ท่ี 2) 

 

 
ท่ีมา : กรมบงัคบัคดี 

   

กรณีท่ีผูป้ระมูลเป็นบุคคลธรรมดา ผูป้ระมูลจะต้องแสดงส าเนาบัตร

ประจ าตวัประชาชน พร้อมดว้ยสญัญา แต่หากเป็นผูผ้กูพนัราคาในการประมูลนัดท่ี

แลว้ใหแ้สดงขอ้ตกลงผกูพนัราคากบักรมบงัคบัคดีในการเสนอราคา  

กรณีท่ีผูป้ระมูลเป็นนิติบุคคล ต้องแสดงส าเนาหนังสือรับรองโดยนาย

ทะเบียน และหนงัสือรับรองฉบบันั้นตอ้งมีอายไุม่เกิน 1 เดือน 

3. วางหลกัประกนั สามารถท าได ้2 ลกัษณะ กล่าวคือ เงินสด หรือแคชเชียร์เช็คสั่ง

จ่าย กองคลงั กรมบงัคบัคดี โดยตรวจสอบจ านวนเงินท่ีตอ้งวางหลกัประกนัไดจ้ากประกาศ

ขายทอดตลาด เมื่อเจ้าหน้าท่ีรับหลกัประกันจากผูป้ระมูล จะท าการตรวจนับ แลว้น า

หลกัประกนัดงักล่าวใส่ซองปิดผนึก  

ผูเ้สนอราคา/ผูเ้ขา้ประมูล 

ลงนาม 
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ภาพท่ี 3.21 การวางหลกัประกนัดว้ยเงินสด 

 
                             ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555 

4. รับป้ายประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

สีเหลือง   ผูเ้ขา้สูร้าคา 

ภาพท่ี 3.22 การรับป้ายประมลูสีเหลือง ส าหรับผูเ้ขา้สูร้าคา 

 
                               ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555 

สีม่วง  ผูท่ี้ผกูพนัราคาไว ้ 

(เสนอราคาไดเ้ฉพาะทรัพยท่ี์ผกูพนัราคา) 

สีสม้  ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียท่ีมาดูแลการขาย  

(ไม่สามารถเขา้สูร้าคาได)้ 

ป้ายประมูลสีเหลือง ส าหรับผู้เข้าสู้ราคา 
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  ภาพท่ี 3.23 การรับป้ายประมลูสีสม้ ส าหรับผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียท่ีมาดูแลการขาย 

 
                               ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555 

  5. ประมลู  

หลงัจากท่ีผูเ้ขา้สูร้าคา (ผูป้ระมูล) ไดรั้บป้ายสีเหลือง เพื่อใชใ้นการเสนอ

ราคาเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ เตรียมตวัในหอ้งขายทอดตลาด ดว้ยทางกรมบงัคบัคดีจะ

แบ่งพ้ืนท่ีท่ีนั่งของผูท่ี้เขา้ห้องขายทอดตลาด เพื่อให้การประกาศขายทอดตลาด

เป็นไปดว้ยความยติุธรรม โดย ผูท่ี้เขา้สูร้าคา ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียผูผ้กูพนัราคา และ

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะเขา้สงัเกตการณ์การขายจะไดรั้บหมายเลขท่ีนั่งตามประเภท

ของป้ายประมลูท่ีไดรั้บในขั้นตอนก่อนหนา้น้ี  

  ภาพท่ี 3.24 แสดงหมายเลขท่ีนัง่ในหอ้งประกาศขายทอดตลาด 

 
 

 
 

หมายเลขแสดงเลขท่ีนั่งท่ีได้รับจาก
เจา้หนา้ท่ีหนา้หอ้งขายทอดตลาด 

หมายเลขแสดงเลขท่ีนัง่ดา้นหลงัพนกัพิงเกา้อ้ี 
ภายในหอ้งขายทอดตลาด 

                                                                   ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 8 มีนาคม พ.ศ. 2555 

ป้ายประมูลสีส้ม  

ส าหรับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มาดูแลการขาย 
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ผูท่ี้เขา้สูร้าคาหากเขา้ห้องขายทอดตลาดก่อนเวลา 09.00 น. จะไดช้มเทป

บนัทึกภาพ (VDO) ใหค้วามรู้เก่ียวกบัการประมูลอสังหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบั

คดี  

09.00 น. เจา้หนกังานบงัคบัคดีอธิบายกฎระเบียบขอ้บงัคบัในการประมูล

อสังหาริมทรัพย์ และเร่ิมขายอสังหาริมทรัพย์ล  าดับท่ี 1 ต่อไป ในการขาย

ทอดตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์จา้พนกังานบงัคบัคดีจะขานรายละเอียดท่ีตั้งของทรัพย ์

ราคาประเมิน ซ่ึงเป็นราคาเร่ิมตน้นั้นเอง และเร่ิมท าการประมูล เม่ือท าการประมูล

ได้ราคาสูงท่ีสุดแลว้ ซ่ึงในท่ีน้ีจะเรียกผูท่ี้เสนอราคาสูงสุดว่า ผูรั้บราคา เจ้า

พนกังานบงัคบัคดีจะถามการคา้นจากผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทั้งหมดในคดีท่ีมาดูแล

การขาย หากมีผูค้ดัคา้น อสงัหาริมทรัพยน์ั้นจะถกูน าออกขายทอดตลาดในการขาย

นัด(คร้ัง)ถดัไป โดยปกติแลว้อสังหาริมทรัพยท่ี์ประกาศขายทอดตลาดในแต่ละ

คร้ังจะประกอบไปดว้ยการขายรวมทั้งหมด 4 คร้ัง 

การประมลูนดัท่ี 1 ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียจะเขา้มาดูแลการขาย และใชสิ้ทธิ

คัดค้านการขาย เจ้าพนักงานบังคับคดีจะน าอสังหาริมทรัพย์นั้ นๆออกขาย

ทอดตลาดในนัดท่ี 2 ผูท่ี้เสนอราคาสูงสุดในคร้ังแรก ในท่ีน้ีอาจเรียกไดว้่า ผูรั้บ

ราคาหรือผูผ้กูพนัราคา จะตอ้งท าสัญญาผกูพนัราคา ไวก้บักรมบงัคบัคดี โดยเจา้

พนกังานบงัคบัคดีจะเก็บหลกัประกนัท่ีวางไวใ้นลกัษณะของมดัจ  า 

การประมลูนดัท่ี 2 ราคาท่ีขายทอดตลาดจะเร่ิมตน้จากราคาสูงสุดท่ีมีผูรั้บ

ราคาไวค้ร้ังก่อน 

กรณีท่ี 1 หากมีผูเ้สนอราคาสูงกว่าคร้ังแรก เจา้พนักงงานบงัคบัคดีจะท า

การเคาะไมข้ายใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาสูงสุด ซ่ึงผูรั้บราคาคร้ังแรกจะไดรั้บหลกัประกนั

ท่ีวางไวคื้นเต็มจ านวน โดยน าใบเสร็จรับเงินมาติดต่อขอรับหลกัประกนัคืน   

กรณีท่ี 2 หากไม่มีการแข่งขนัเสนอราคา ไม่มีผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสียมาดูแล

การขายทอดตลาด ประกอบกับราคาท่ีเสนอย ังไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี เจ้า

พนกักงานบงัคบัคดีจะยกเลิกการขายในคร้ังนั้น และท าการขายทอดตลาดใหม่ใน

ภายหลงั  
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กรณีท่ี 3 หากผูผ้กูพนัราคาเสนอราคาสูงสุดได ้หลกัประกนัวางไวจ้ะถือ

เป็นส่วนหน่ึงการช าระราคาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ประมลูไดท้นัที 

เวน้แต่เจา้พนกังานบงัคบัคดีงดการขายทอดตลาดดว้ยสาเหตุ ดงัน้ี 

 มีการถอนการยดึทรัพย ์โดย เจา้หน้ีผูเ้ป็นโจทกใ์นคดีขอถอนการยดึทรัพย ์

หรือลูกหน้ีผูเ้ป็นจ าเลยในคดีวางเงินช าระหน้ีตามค าพิพากษาของศาล พร้อม

ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายต่างๆครบถว้น 

 ศาลสัง่งดการบงัคบัคดี 

 เจา้หน้ีของดการบงัคบัคดี 

เจา้พนักงานบงัคบัคดีจะต้องได้รับหนังสือยินยอมการงดบงัคบัคดีจาก

ลกูหน้ี และผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียในการคดีทั้งหมด 

 กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยข์องลกูหน้ี 

  กรณีท่ีมีบุคคลภายนอกอา้งว่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าการประกาศขาย

ทอดตลาดมิไดเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของลูกหน้ี พร้อมทั้งยื่นค  าร้องต่อศาลขอให้งดการ

ขายทอตลาดอสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ 

 สาเหตุอ่ืนๆ อาทิ 

  การขาดทอดตลาดนดัท่ี 2 และ 3 ถกูยกเลิกการขาย คร้ังท่ี 4 ก็จะถกูยกเลิก

ตามไปดว้ย หรือเจา้พนักงานบงัคบัคดีไม่สามารถติดประกาศขายทอดตลาดไวท่ี้

หนา้อสงัหาริมทรัพยก์ารขาย หรือท าการส่งประกาศขายให้แก่ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย

ไม่ครบถว้น หากด าเนินการขายทอดตลาดจะท าใหก้ารขายทอดตลาดไม่ชอบดว้ย

กฎหมาย เป็นตน้ 

5. การวางเงินมดัจ  า และช าระเงิน ผูท่ี้ชนะการประมลู วางเงินมดัจ  าร้อยละ 25 ของ

ราคาประมลู พร้อมทั้งท าสญัญาซ้ืออสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว (สัญญาช าระเงินส่วนท่ีเหลือ) 

กบักรมบงัคบัคดี ซ่ึงระบุไวว้่าจะตอ้งช าระเงินส่วนท่ีเหลือภายใน 15 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีซ้ือ 

หากมีความประสงค์จะขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน สามารถยื่นค าร้องขอขยาย

ระยะเวลาการช าเงินได้ โดยขอหนังสือขยายเวลาช าระเงินจากสถาบันการเงินท่ีมีความ

ประสงค์จะขอสินเช่ือยื่นต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดี ซ่ึงเจา้พนักงานบงัคบัคดีอาจพิจารณา



61 

 

เล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือไม่เกิน 3 เดือน หรือ 90 วนั รวมกบั 15 วนั เป็น 105 วนั ใน

ส่วนของขั้นตอนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะท าการขอสินเช่ือ สถาบนัการเงิน

สามารถขออนุญาตเขา้ไปประเมินราคาได ้โดยท่ีผูช้นะการประมูลจะตอ้งรับผิดชอบ ใน

กรณีท่ีเกิดความเสียหายแก่อสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ 

กรณีท่ีการขายทอดตลาดดงักล่าว ราคาสูงสุดท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีเคาะไมข้ายต ่า

กว่าราคาท่ีเสนอไวค้ร้ังก่อน ผูท่ี้เสนอราคาสูงสุดคร้ังก่อนจะตอ้งรับผดิชอบช าระส่วนท่ีขาด

ไปภายใน 1 เดือน นับจากวนัท่ีขายทอดตลาด ประกอบกบัช าระค่าปรับ เพราะ ขาดการ

ช าระส่วนท่ีเหลือในอตัราร้อยละ 15 ต่อปี ภายใน 3 เดือนนบัจากวนัท่ีผูเ้สนอราคาสูงสุดใน

คร้ังใหม่ช าระเงินครบจ านวน 

6. การจดทะเบียน และโอนกรรมสิทธ์ิ 

เม่ือช าระเงินเรียบร้อยแลว้ผูซ้ื้อจะไดรั้บเอกสารต่างๆ ดงัน้ี 

 หนงัสือถอนอายดั และโอนกรรมสิทธ์ิ  

 โฉนดท่ีดิน 

โดยผูซ้ื้อจะตอ้งแกท้ะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ให้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยเ์ป็น

ของตน ณ ส านกังานท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยน์ั้น ส่วนค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งช าระท่ี

ส านกังานท่ีดินมี ดงัน้ี 

 ค่าธรรมเนียนโอนกรรมสิทธ์ิ  

 ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย  

ซ่ึงผูซ้ื้อจะตอ้งช าระทั้งหมด ภายหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิ ผูซ้ื้อสามารถน าใบเสร็จ

ค่าภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย จากส านกังานท่ีดิน ยืน่ขอภาษีเงินไดคื้นต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

ภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานบงัคบัคดี โดยเขียนค าร้อง

ประกอบ 

เม่ือท าการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้จะถือว่า อสงัหาริมทรัพยด์งักล่าวเป็น

ของผูซ้ื้อโดยสมบูรณ์ 5 

 

                                                             
5 “กฎกระทรวง ก  าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด” ราชกจิจานุเบกษา 128 (12 พฤษภาคม 2554):52-55.  
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3.5 ค่าธรรมเนียม และภาษีทีเ่กีย่วข้องที่ต้องช าระ ณ กรมทีด่ิน 

 ค่าธรรมเนียมท่ีจะตอ้งช าระกบักรมบงัคบัคดีสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ขั้นตอน กล่าวคือ  

 3.5.1 ผู้ชนะการประมูล 

ผูช้นะการประมูล หรือผูซ้ื้อจะตอ้งช าระค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิร้อยละ 2 

ของราคาซ้ือ และภาษีเ งินได้หัก ณ ท่ี จ่าย ซ่ึงภาษีดังก ล่าวผู ้ประมูลสามารถน า

ใบเสร็จรับเงินท่ีไดจ้ากกรมท่ีดินไปยื่นของภาษีคืนได ้ณ กรมบงัคบัคดีภายใน 15 วนันับ

จากวนัท่ีรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานบงัคบัคดี เพราะเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิการ

ครอบครองอสงัหาริมทรัพยโ์ดยท่ีไม่มีค่าตอบแทน 

3.5.2. ผู้ชนะการประมูลขายต่อให้กับผู้ ซ้ือแบ่งออกเป็น 2 ฝ่าย คือ ผูซ้ื้อและผูข้าย 

โดย 

 ผูซ้ื้อ 

ช าระค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิร้อยละ 2 ของราคาซ้ือขายท่ีแจง้ต่อเจา้พนักงาน

กรมท่ีดิน  

 ผูข้าย 

ช าระภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงต่างจากกรณีแรกคือสามารถไปขอภาษีจ านวน

ดงักล่าวคืนได้ เพราะ ถือว่าผูโ้อนเป็นผูม้ีเงินได้ กล่าวคือไดรั้บประโยชน์จากการโอน

กรรมสิทธ์ิ โดย ประกอบกบัภาษีธุรกิจเฉพาะ ซ่ึงจะคิดตามจ านวนปีท่ีถือครอง กล่าวคือ 

ผูข้าย หรือผูป้ระกอบการฯท่ีถือครองทาวน์เฮา้ส์ไม่เกิน 5 ปี จะตอ้งช าระค่าภาษีธุกิจเฉพาะ

ร้อยละ 3 ของราคาซ้ือขายท่ีแจง้ต่อเจา้พนักงานกรมท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งถ่ิน ทางกรม

ท่ีดินจะส่งเงินจ านวนดงักล่าวให้กับเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวตั้งอยู่ โดยจะคิด

อตัราร้อยละ 10 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ 6 

3.6 การออกค าบงัคบัของศาลแพ่ง  

 ภายหลงัการช าระเงิน กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพยจ์ะเป็นของผูซ้ื้อโดยสมบูรณ์ หากผูซ้ื้อ

พบว่า ลกูหน้ี หรือเจา้ของเดิมยงัไม่ยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ผูซ้ื้อสามารถยื่นค าขอต่อ

ศาลแพ่ง ณ พ้ืนท่ีใหศ้าลออกค าบงัคบัลกูหน้ีใหย้า้ยออกไปจากอสังหาริมทรัพย ์โดยไม่ตอ้งท าการ
                                                             

6 “พระราชบญัญติัแห่งประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2481”ราชกจิจานุเบกษา 56 (8 พฤษภาคา 2482): 29-63.  
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ฟ้องขบัไล่ ปกติแลว้กระบวนการดงักล่าวจะใชเ้วลาตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป ซ่ึงจะตอ้งยื่นเอกสาร ณ 

ศนูยป์ระชาสมัพนัธข์อ้มลู ดงัน้ี 

1. สญัญาซ้ือขาย 

2. โฉนดท่ีดิน 

3. แบบรับรองรายการทะเบียนบา้น (เพื่อเป็นประโยชน์ในการส่งหมาย) 

4. ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน 

5. ส าเนาค าพิพากษา 

พร้อมรับแบบฟอร์มค าขอออกค าบงัคบั 7 

ภาพท่ี 3.25 ตวัอยา่งแบบฟอร์มค าขอออกค าบงัคบั (หนา้ 1) 

                             ท่ีมา : ศาลแพ่ง 
                                                             

7 “ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง พ.ศ. 2477” ราชกจิจานุเบกษา 52 (20 มิถุนายน 2478): 119-120.   

รายละเอียด 

ลงนาม 

วนัที ่

ที่อยู ่
เลขที่ 

โจทก/์จ าเลย 
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ภาพท่ี 3.26 ตวัอยา่งแบบฟอร์มค าขอออกค าบงัคบั (หนา้ 2) 

                          
                                                                                                             ท่ีมา : ศาลแพ่ง 

กรอกแบบฟอร์มค าขอออกค าบงัคบั น าไปยืน่ต่องานรับฟ้องพร้อมเอกสารประกอบ โดยผู ้

ยื่นค าขอจะต้องมีหน้าท่ีในการติดตามค าขอดังกล่าว ด้วยการโทรศพัท์สอบถามท่ีงานรับฟ้อง 

ภายหลงัการยื่นฟ้อง 3 วนัท าการ และสอบถามผลการส่งหมายภายหลงัการยื่นฟ้อง 2 สัปดาห์นับ

จากวนัท่ีท าการยืน่ฟ้อง กรณีท่ีเอกสารท่ียืน่ไปไม่ครบถว้นศาลจะไม่ออกค าบงัคบั  

 จากนั้นผูย้ืน่ฟ้องเลือกวิธีการจดัส่งค าบงัคบัดงักล่าว ดว้ยการกรอกรายละเอียดต่างๆลงใน

แบบฟอร์มของศาลแพ่ง พร้อมดว้ยช าระค่าธรรมเนียมระหว่าง 300 ถึง 350 บาทตามระยะทางท่ีเจา้

พนกังานศาลเดินทางไปปิดค าบงัคบั  

ลงนาม 

ช่ือ (ลูกหน้ี) 

ช่ือ (ลูกหน้ี) 
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 กรณีท่ีผูอ้ยูอ่าศยัเดิม รับหมาย หรือผูอ่ื้นรับหมายแทน หมายดงักล่าวจะมีผลบงัคบัใชท้นัท่ี

นบัแต่วนัท่ีมีผูรั้บหมาย กล่าวคือ ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมตอ้งยา้ยออกภายใน 30 วนั แต่หากไม่มีผูรั้บหมายเจา้

พนกังานศาลจะท าการปิดหมาย ซ่ึงการปิดหมายกฎหมายจะเพ่ิมระยะเวลาให้อีก 15 วนั กล่าวคือ ผู ้

อยูอ่าศยัเดิมตอ้งยา้ยออกภายใน 45 วนั นับแต่วนัท่ีเจา้พนักงานศาลท าการปิดหมาย ซ่ึงผูย้ื่นค  าขอ

ออกค าบังคับมีหน้าท่ีท่ีจะต้องติดตามค าบังคับดังกล่าว โดยการโทรศพัท์สอบถามวนัท่ีท่ีเจ้า

พนกังานศาลท าการส่ง หรือปิดหมาย เมื่อครบตามก าหนด แลว้ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัคงไม่ยา้ยออก 

 ผูย้ืน่ค  าขอออกค าบงัคบัดงักล่าวจะตอ้งยื่นค าของออกหมายบงัคบัคดีต่อศาลแพ่ง ซ่ึงศาล

แพ่งจะพิจารณาออกหมายบงัคบัคดีและส่งไปยงักรมบงัคบัคดีด าเนินการต่อไป โดย ผูซ้ื้อจะตอ้งท า

การติดต่อขอใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีด าเนินการ โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะท าหนังสือขอให้ศาล

ออกหมายจบั แลว้ยืน่ต่อศาล ศาลจะท าการพิจารณาและออกหมายจบัส่งให้แก่เจา้หน้าท่ีต  ารวจท่ีมี

อ  านาจหนา้ท่ีดูแลพ้ืนท่ีนั้นๆ ด าเนินการต่อไป 8 

3.7 การขออนุญาตต่อเตมิ หรือดัดแปลงอาคาร 

 3.7.1 ลกัษณะอาคารที่ต้องขออนุญาต  

1. สร้างอาคารข้ึนใหม่ 

2. ต่อเติมหรือดดัแปลงอาคาร ดงัน้ี 

 เปล่ียนโครงสร้างโดยเปล่ียนวสัดุ ขนาด จ านวน หรือชนิดของเดิม 

 เปล่ียนแปลงส่วนต่างๆ (เพ่ิมเติมน ้ าหนกัโครงสร้างอาคารเกินร้อยละ 10) 

 ลดหรือขยายเน้ือท่ีของชั้นหน่ึงชั้นใดหรือหลงัคาเกินกว่า 5 ตารางเมตร 

 เพ่ิมหรือลดจ านวนเสา หรือคาน 

3. ก่อสร้างดดัแปลงอาคารผดิไปจากแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต 

 ระยะท่ีตั้งของอาคารถึงขอบเขตท่ีสาธารณะผดิไปจากแผนผงับริเวณท่ีไดรั้บ

อนุญาตเกินร้อยละ 20 หรือเปล่ียนแปลงผงับริเวณ 

 สดัส่วนของโครงสร้างผดิไปจากแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตเกินร้อยละ 5 

 

                                                             
8 สัมภาษณ์  ฉัฏมณี หลงผดุง,  นิติกร 7 ว กลุ่มงานศาลชั้นตน้ ส านกัอ านวยการศาลแพ่ง ส านกังานศาลยุติธรรม, 9 มีนาคม พ.ศ. 

2555. 
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4. ร้ือถอนเคล่ือนยา้ยอาคาร 

5. ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารท่ีเขา้ข่ายควบคุมการใช ้

6. ดดัแปลงหรือใชท่ี้จอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกรถ  

การยืน่ขออนุญาตด าเนินการเก่ียวกบัอาคารในกรุงเทพมหานคร ยืน่ขอไดท่ี้ฝ่ายโยธา

เขตพ้ืนท่ีท่ีจะด าเนินการเก่ียวกบัอาคาร  

 3.7.2 เอกสารประกอบการขออนุญาตก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือ

เปลีย่นการใช้อาคาร  

แบบค าขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงหรือร้ือถอนอาคาร ใช้แบบ ข.1 พร้อมเอกสาร

ประกอบดงัน้ี  

กรณี บุคคลธรรมดา 

 แผนผงับริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน จ านวน 5 ชุด 
 หนงัสือแสดงความยนิยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและค านวณ  
 ส าเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดิน เลขท่ี/น.ส.3 เลขท่ี/ ส.ค. 1 เลขท่ี ….. หรือหนงัสือ

ยนิยอมของเจา้ของท่ีดิน  
 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
 แผนผงัแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบอยา่งละ 5 ชุด 

 แผนผงัแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบท่ีไดอ้นุญาตจากกรุงเทพมหานคร 

จ  านวน 1 ชุด 

กรณี นิติบุคคล 

 แผนผงับริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน จ านวน 5 ชุด 
 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของอาคาร (กรณีตวัแทนเจา้ของอาคารเป็นผูข้ออนุญาต)  
 ส าเนาหนงัสือรับรองจดทะเบียน วตัถุประสงค ์และผูม้ีอ  านาจลงช่ือแทนนิติบุคลล ผูข้อ

อนุญาตออกใหไ้ม่เกิน 6 เดือน  
 หนงัสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล  
 ส าเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดิน เลขท่ี/น.ส.3 เลขท่ี/ ส.ค. 1 เลขท่ี ….. หรือหนงัสือ

ยนิยอมของเจา้ของท่ีดิน  
 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
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 แผนผงัแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบอยา่งละ 5 ชุด 

 แผนผงัแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบท่ีไดอ้นุญาตจากกรุงเทพมหานคร 

จ  านวน 1 ชุด 

 หากผูม้าติดต่อด าเนินการในการยืน่ขออนุญาตไม่ใชเ้จา้ของอาคาร  ตอ้งมีหลกัฐานการมอบ

อ านาจจากเจา้ของอาคารตามฟอร์มของกรุงเทพมหานคร พร้อมทั้งปิดอากรแสตมป์ 30 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
9 “พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522” ราชกจิจานุเบกษา 96  (14 พฤษภาคม 2522): 14-17. 



68 

 

ภาพท่ี 3.27 แสดงตวัอยา่งเอกสารขออนุญาตดดัแปลงอาคาร แบบ ข.1 (หนา้ 1)

 

 

ท่ีมา : ส านกังานเขตจตุจกัร 

รายละเอียด 

ผูข้ออนุญาต 

ดดัแปลงอาคาร 

รายละเอียด

ท่ีตั้ง/เจา้ของ 

รายการ

เอกสารแนบ 

ผูคุ้มงานและ 

ผูอ้อกแบบ 
ระยะเวลา 
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ภาพท่ี 3.28 แสดงตวัอยา่งเอกสารขออนุญาตดดัแปลงอาคาร แบบ ข.1 (หนา้ 2) 

 

                                                                               
                                                                               ท่ีมา : ส านกังานเขตจตุจกัร 

 

รายการ 

เอกสารแนบ 

ลงนาม 

ผูข้ออนุญาต 
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3.8 การยืน่ขอมเิตอร์ประปา มเิตอร์ไฟฟ้า และทะเบียนบ้าน 

 เมื่อโอนกรรมสิทธ์ิทาวน์เฮา้ส์ท่ีประมลูไดเ้ป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ เจา้ของกรรมสิทธ์ิจะตอ้งท า

การตรวจสอบการมีอยู่ของมิเตอร์ประปาและมิเตอร์ไฟฟ้า เพื่อท่ีจะสามารถด าเนินการไดอ้ย่าง

ถกูตอ้งต่อไป 

 3.8.1 การขออนุญาตตดิตั้งมเิตอร์ประปาและไฟฟ้าใหม่ 

 กรณีท่ีเจา้ของหรือผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยา้ยออกเป็น ท่ีเรียบร้อยแลว้ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิจะต้องตรวจสอบมิเตอร์ประปา และมิเตอร์ไฟฟ้าฟ้า ว่า เจ้า

ของเดิมไดท้ าการยกเลิกการใชบ้ริการ โดยการส ารวจมิเตอร์ทั้ง 2 ส่วนตามท่ีไดก้ล่าวมา

ขา้งตน้ 

 ตารางท่ี 3.2 แสดงตวัอยา่งมิเตอร์ประปา และมิเตอร์ไฟฟ้าถกูแจง้ยกเลิกการใชบ้ริการ 

รูปภาพ ค าอธบิาย 
                                             

     
 

 
จากภาพ มิเตอร์ประปาของทาวน์
เฮา้ส์หลงัตวัอย่างหายไป ซ่ึงกล่าว
ไดว้่า เจา้ของเดิมไดแ้จง้ยกเลิกการ
ใชบ้ริการกบัการไฟฟ้าฟ้า 

 

                      
 

 
 
จากภาพ มิเตอร์ไฟฟ้าของทาวน์
เฮา้ส์หลงัตวัอย่างหายไป ซ่ึงกล่าว
ไดว้่า เจา้ของเดิมไดแ้จง้ยกเลิกการ
ใชบ้ริการกบัการไฟฟ้าฟ้า 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ตารางท่ี 3.2 แสดงใหเ้ป็นว่า เจา้ตอ้งกรรมสิทธ์ิจะตอ้งใชท้กัษะทางดา้นการสังเกตุ

ในการคน้หามิเตอร์ประปา และไฟฟ้าของทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆ ซ่ึงปกติแลว้มิเตอร์ทั้ง 2 
ส่วนจะถูกติดตั้งไว ้ด้านหน้าของทาวน์เฮ้าส์ กล่าวคือ มิเตอร์ประปาจะถูกติดตั้ งอยู่

ดา้นหนา้ก าแพงของทาวน์เฮา้ส์ และมิเตอร์ไฟฟ้าจะถูกติดตั้งอยู่ท่ีเสาไฟฟ้าดา้นหน้าของ

ทาวน์เฮา้ส์เช่นกนั 

การขออนุญาตตดิตั้งมเิตอร์ประปาใหม่ ตอ้งเตรียมเอกสาร ดงัน้ี 

 ส าเนาทะเบียนบา้น  

 ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน  

 หนงัสือสญัญาซ้ือชาย หรือ สญัญาเช่า  

 หนงัสือมอบอ านาจ และส าเนาบตัรประจ าตวัผูม้อบอ านาจ และผูไ้ดรั้บมอบ

อ านาจ 

พร้อมยืน่ค  าร้องการขอติดตั้งมิเตอร์ประปา  

การขออนุญาตตดิตั้งมเิตอร์ไฟฟ้าใหม่ ตอ้งเตรียมเอกสาร ดงัน้ี 

 ส าเนาทะเบียนบา้น  

 ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน  

 หนงัสือสญัญาซ้ือชาย หรือ สญัญาเช่า  

 หนงัสือมอบอ านาจ และส าเนาบตัรประจ าตวัผูม้อบอ านาจ และผูไ้ดรั้บมอบ

อ านาจ  
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ภาพท่ี 3.29 ตวัอยา่งค าร้องการขอใชไ้ฟฟ้าการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค (หนา้ 1) 

                                                          

 

 
 

                                                                   ท่ีมา : การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
 

 

 

 

 

กรณี 

ขอติดตั้ง 

มิเตอร์ใหม่ 

กรณี 

โอนเปลี่ยนช่ือ 
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ภาพท่ี 3.30 ตวัอยา่งค าร้องการขอใชไ้ฟฟ้าการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค (หนา้ 2) 

 

    

 
 

                                                                    ท่ีมา : การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
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ภาพท่ี 3.31 ตวัอยา่งค าร้องการขอใชไ้ฟฟ้าการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค (หนา้ 3) 

 

 

 
 

                                                                  ท่ีมา : การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
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3.8.2 การขออนุญาตเปลีย่นช่ือผู้ใช้บริการประปาและไฟฟ้า  

 กรณีท่ีเจา้ของหรือผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัคงอาศยัอยูใ่นทาวน์เฮา้ส์ 

เจา้ของกรรมสิทธ์ิจะตอ้งท าการเปล่ียนช่ือผูใ้ชบ้ริการใหเ้ป็นช่ือตนเอง 

การขออนุญาตเปลีย่นช่ือผู้ใช้บริการไฟฟ้า ตอ้งเตรียมเอกสาร ดงัน้ี 

 ส าเนาทะเบียนบา้น  

 ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน  

 หนงัสือสญัญาซ้ือชาย หรือ สญัญาเช่า  

 หนงัสือมอบอ านาจ และส าเนาบตัรประจ าตวัผูม้อบอ านาจ และผูไ้ดรั้บมอบ

อ านาจ  

พร้อมยืน่ค  าร้องการขอใชไ้ฟฟ้าซ่ึงเป็นเอกสารชุดเดียวกบัภาพท่ี 3.32-3.35 

 

 

 



บทที่ 4 

ผลการศึกษา  

จากการศึกษาแนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของกลุ่มผูป้ระกอบการ
ธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาวิธีการก่อนการเลือกซ้ือและการด าเนินการ
หลงัการซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดี ผูว้ิจยัท าการสมัภาษณ์ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือ
สองในการเก็บข้อมูล ด้วยเป็นกลุ่มคนท่ีมีประสบการณ์ และเข้าใจวิธีการเลือกซ้ือ รวมถึง
กระบวนการต่างๆเป็นอยา่งดี ซ่ึงผูว้ิจยัพบว่า การประมลูซ้ือบา้นมือสองจากกรมบงัคบัคดีสามารถ
แบ่งออกไดเ้ป็น 3 ขั้นตอนหลกัๆ ดงัน้ี 

1. ก่อนการประมูล 
ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองจะเลือกทาวน์เฮา้ส์ โดยการคน้หาขอ้มูลเบ้ืองตน้

จากประกาศขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีผ่านส่ือต่างๆ อาทิ การปิดประกาศ ณ ท่ีตั้ งของ
อสงัหาริมทรัพย ์แฟ้มประกาศขายทอดตลาด หนังสือบงัคบัคดีบอกขาย สมาชิกของกรมบงัคบัคดี 
เว็ปไซต์กรมบงัคบัคดี วิทยุของกรมประชาสัมพนัธ์ หรือการประชาสัมพนัธ์ผ่านสถานีโทรทศัน์
ช่อง 11 เป็นตน้ 
ภาพท่ี 4.1 ตวัอยา่งประกาศขายอสงัหาริมทรัพยผ์า่นเวป็ไซตข์องกรมบงัคบัคดี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 ท่ีมา : www.led.go.th       
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จากภาพท่ี 4.1 แสดงกลุ่มข้อมูลท่ีแจ้งในประกาศของกรมบังคับคดี ซ่ึงสามารถแบ่ง
ออกเป็น 7 ส่วนใหญ่ๆ ดงัน้ี 

1. ล าดบัการประมลู 
2. ท่ีตั้ง และขนาดท่ีดิน 
3. ช่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิ และประเภทของอสงัหาริมทรัพย ์
4. รายละเอียดคดี 
 5. รายละเอียดการขาย ซ่ึงประกอบไวด้ว้ยจ านวนเงินท่ีตอ้งวางหลกัประกนั ราคา

ประมูลเร่ิมต้น และวนัท่ีขายทอดตลาดทั้ง 4 คร้ัง พร้อมดว้ย สถานะของทรัพย ์(ภาระ

ผกูพนั) อาทิ จ  านอง หรือปลอดจ านอง เป็นตน้ และสุดทา้ย ราคาประเมิน 

6. รูปภาพอสงัหาริมทรัพย ์
7. แผนท่ีแสดงท่ีตั้งของอสงัหาริมทรัพย ์
8. เง่ือนไข 

การจดัล  าดบัการใหค้วามส าคญัจะข้ึนอยูก่บัมุมมอง ประสบการณ์ และความถนัด
ของแต่ละบุคคล 

ดงัท่ีไดก้ล่าวไปขา้งตน้ว่า กรมบงัคบัคดีใชส่ื้อหลากหลายประเภทในการประชาสัมพนัธ์
การประกาศขายทอดตลาดอสงัหาริมทรัพย ์การเลือกใชส่ื้อในการคน้หาขอ้มูลของผูป้ระกอบการ
แต่ละรายจะแตกต่างกนัออกไปข้ึนอยูก่บัความถนดัและความสะดวกในการเขา้ถึงขอ้มูลของแต่ละ
บุคคล โดยจะจัดล  าดบัการให้ความส าคัญของข้อมูลในประกาศของกรมบังคับคดีแตกต่างกัน 
จากนั้นจะเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง เพ่ือประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนซ่อมแซมต่อไป 

2. ระหว่างการประมูล 
ผูป้ระกอบการฯแต่ละราย เตรียมเอกสาร หลกัประกนั และปฏิบัติตามท่ีกรมบังคับคดี

ก  าหนด โดยมีกระบวนการดงัน้ี 
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แผนภูมิท่ี 4.1 แสดงขั้นตอนระหว่างการประมลูของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง 

                                                       
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

จากแผนภูมิขา้งตน้สามารถอธิบายไดว้่า ขั้นตอนระหว่างการประมูลสามารถแบ่งออกได้
เป็น 3 ขั้นตอนยอ่ยๆ ดงัน้ี 

1. ยืน่เอกสาร แบ่งออกไดเ้ป็น 2 กรณี คือ นิติบุคคล และบุคคลธรรมดา ดงัน้ี 
 นิติบุคคล ยืน่เอกสารรับรองนิติบุคคล ท่ีไดรั้บการรับรองโดยนายทะเบียน พร้อม

ดว้ยหนงัสือมอบอ านาจ (ปิดอากรแสตมป์) จ  านวน 1 ฉบบั 
 บุคคลธรรมดา ยื่นส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน พร้อมรับรองส าเนาถูกต้อง

จ านวน 1 ฉบบั  
2. วางหลกัประกนั วางตามจ านวนท่ีแจง้ในประกาศขายทอดตลาด สามารถเลือกวางได ้2 

ลกัษณะ กล่าวคือ แคชเชียร์เช็ค และเงินสด  

เงินสด  
 
 
 แคชเชียร์เชค็  
 
 
 

ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน  
(พร้อมรับรองส าเนาถูกตอ้ง 1 ฉบบั) 
 
 

นิติบุคคล 
 
 
 

บุคคลธรรมดา 
 
 
 

เอกสารรับรองนิติบุคคล 
(พร้อมรับรองส าเนาถูกตอ้ง 1 ฉบบั) 
 
 

หนงัสือมอบอ านาจ 
 
 

หนงัสือมอบอ านาจ 
(กรณีที่ไม่ไดเ้ขา้ประมูลดว้ยตนเอง) 
 

2. วางหลกัประกนั 
 

1. ยืน่เอกสาร 

3. รับป้ายหมายเลขประมูล ประมูล 
 

ผูกพนัราคา 
 

ชนะการประมูล 
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3. รับป้ายหมายเลขและรอในห้องประมูล ก่อนเร่ิมประมูลเจา้หน้าท่ีจะแนะน าระเบียบ
ปฏิบติั วิธีการประมลู โดยท าเร่ิมเปิดประมูลเวลา 09.00 น.  ผูป้ระมูลจะตอ้งฟังล  าดบัประกาศขาย
ทอดตลาด เม่ือเจา้หนา้ท่ีเรียกล าดบัท่ีนั้นๆแลว้ จะอธิบายเสริมว่า การท่ีผูป้ระมลูยกป้ายข้ึนคร้ังหน่ึง
จะมีมลูค่าจะเพ่ิมข้ึนคร้ังละเท่าไร และท าการเร่ิมประมลูอสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆต่อไป 

การประมลูผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย (โจทก์และจ าเลยในคดี) มีสิทธ์ิคดัคา้นราคาประมูลสูงสุด
ได ้กล่าวคือ เมื่อผูป้ระมลูไดเ้สนอราคาสูงสุดแลว้ หากมีการคดัคา้นการขายเกิดข้ึน ผูท่ี้เสนอราคา
สูงสุดจะตอ้งเป็นผูผ้กูพนัราคา กล่าวคือ กรมบงัคบัคดีจะเก็บหลกัประกนัไว ้และบุคคลผูน้ั้นจะตอ้ง
เขา้ร่วมการประมูลในคร้ังถดัไป ซ่ึงหากไม่มีผูป้ระมูลเสนอราคาสูงกว่าราคาคร้ังก่อน จะถือว่าผู ้
ผกูพนัราคาชนะการประมลูในคร้ังนั้น แต่ถา้มีก็จะสูร้าคากนัต่อไปจนกว่าจะไดผู้เ้สนอราคาสูงสุด 

3. หลงัการประมูล  
ขั้นตอนน้ีอาศัยความรู้และความเข้าใจในตัวบทกฎหมาย เพราะ เป็นขั้นตอนท่ีมี

กระบวนการมาก ตอ้งติดต่อกบัหน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน ดงัน้ี 

แผนภูมท่ีิ 4.2 แสดงขั้นตอนหลงัการประมลูของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      ที่มา : ผูว้ิจยั 

จากแผนภูมิข้างตน้อธิบายไดว้่า หลงัจากท่ีชนะการประมูล จะตอ้งยื่นหนังสือค าร้องขอ
ขยายระยะเวลาการช าระเงิน เพ่ือต่อระยะเวลาจาก 15 วนั เป็น 105 วนั เม่ือครบก าหนด ก็ช าระส่วน
ท่ีเหลือ พร้อมรับหนังสือถอนอายดั โอนกรรมสิทธ์ิ และโฉนดท่ีดิน ขั้นตอนต่อไปเดินทางไป
ส านกังานท่ีดิน เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิและช าระค่าธรรมเนียนโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ี

ท าสัญญาซ้ือขาย 

ยืน่หนงัสือค าร้องขอขยายระยะเวลา 

ช าระเงินส่วนที่เหลือ 

โอนกรรมสิทธิและช าระค่าธรรมเนียมภาษีต่างๆ 

ยืน่ขอภาษีคืน 

ส านกังานที่ดิน 

กรมบงัคบัคดี 

กรมบงัคบัคดี 

ไม่ช าระ 

ประมูล 

ชนะการประมูล 

ผูกพนัราคา 
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จ่าย และค่าฤชาอ่ืนๆ แลว้น าใบเสร็จค่าภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ยื่นค าร้อง เพื่อขอภาษีเงินไดคื้นท่ี
กรมบงัคบัคดี ภายใน 15 วนั  

ตามหลกักฎหมาย ในการปรับปรุงซ่อมแซมผูป้ระกอบการฯจะตอ้งยื่นขออนุญาตต่อเติม 
หรือดดัแปลงอาคารต่อฝ่ายโยธาฯ ส านกังานเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู ่ 

ซ่ึงแต่ละขั้นตอนท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ผูป้ระกอบการฯแต่ละรายจะมีเทคนิค วิธีการเฉพาะ
บุคคลท่ีช่วยให้ประสบความส าเร็จในธุรกิจแตกต่างกันออกไป ข้ึนอยู่กบัความช านาญ ความรู้
พ้ืนฐานของแต่ละราย ดงัน้ี 

4.1 คุณณรงค์ศักดิ์ ขันธวจิารณ์ 1 
ข้อมูลทั่วไป  
 มีประสบการณ์กว่า 5 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี ส ารวจบริเวณใกลเ้คียง
และอินเตอร์เน็ต หากพบว่ามีประกาศท่ีติดไวเ้ป็นเวลานาน จะไม่เขา้ประมูลบริเวณนั้น เพราะมี
ความเป็นไปไดท่ี้จะขายทาวน์เฮา้ส์ไดน้อ้ยมาก นอกจากน้ียงัตอ้งส ารวจราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัควบคู่
กนัไป โดยโทรศพัทส์อบถามหรือตรวจสอบในอินเตอร์เน็ต ซ่ึงราคาซ้ือขายจากการส ารวจจะเป็น
กรอบในการก าหนดราคาประมลูพร้อมดว้ยประมาณการค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม คือเมื่อปรับปรุง
เสร็จเรียบร้อย ราคาขายจะตอ้งต ่ากว่าหรือเท่ากบัราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีนั้นๆ สุดทา้ยส ารวจ
ความแข็งแรงทางโครงสร้างดว้ยสายตา ใหค้วามส าคญักบัการแตกร้าวของโครงสร้างหลกั อาทิ เสา 
เป็นตน้ จากนั้นประเมินความเสียหาย โดยสงัเกตวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างจากภายนอก เช่น การผพุงั
ของไม ้เป็นตน้ 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 

ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อินเตอร์เน็ต สะดวกสบาย และไม่เสียค่าใช้จ่าย ให้ความส าคัญกับข้อมูลในประกาศ
ตามล าดบั ดงัน้ี 

                                                             
1 สัมภาษณ์  ณรงคศ์กัด์ิ ขนัธวิจารณ์,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  15 ตุลาคม พ.ศ. 2554. 
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ภาพท่ี 4.2 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือก ซ้ือทาวน์เฮ้าส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณณรงคศ์กัด์ิ ขนัธวิจารณ์ 

ท่ีมา : www.led.go.th 

รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 3 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
1. ท าเล ใจกลางเมือง เดินทางสะดวก รถไฟใตดิ้นตดัผา่น เลือกใชก้ารคมนาคมไดห้ลาก 

หลายรูปแบบ และเหมาะสมตามเสน้ทาง ตั้งอยูใ่กลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม่อยู่ใกล้
ชุมชนแออดั เพราะความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง  
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ภาพท่ี 4.3 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

 ค าอธิบาย 
    สถานศึกษา 
     แหล่งงาน 
    โรงพยาบาล 

  หา้งสรรพสินคา้  
    เซนทรัล 
รถไฟฟ้าใตดิ้น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา มีผลต่อการตดัสินใจ เพราะ ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการ
ตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 

2. ราคา สนใจทาวน์เฮา้ส์ในระดบัราคาไม่เกิน 3,000,000 บาท โดยจะเดินทางไปส ารวจ
เฉพาะหลงัท่ีราคาประกาศขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีเท่านั้น  

3. การออกแบบ รูปแบบท่ีไม่ทนัสมยัหรือลา้สมยัจนเกินไป พ้ืนท่ีใชส้อยเหมาะสมกบัราคา 
รูปท่ี 4.4 ตวัอยา่งรูปแบบทาวน์เฮา้ส์ 

  
ด้านหน้า ด้านข้าง 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

ภาพตวัอยา่งขา้งตน้ ทาวน์เฮา้ส์ไดรั้บการออกแบบท่ีสวยงาม พ้ืนท่ีใชส้อยมาก ดึงดูดความ

สนใจของผูซ้ื้อ 
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2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาดให้ความส าคญักบัผูอ้ยู่อาศยั โครงสร้างหลกั 
และสภาพแวดลอ้ม ตามล าดบั ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.1 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณณรงคศ์กัด์ิ ขนัธวิจารณ์ 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- การปิดประตูหน้าต่าง
มิดชิด 

- ความทรุดโทรม 
ของตวัอาคาร 

- การดูแลรักษาตน้ไม ้
-  มิ เ ตอ ร์ประปา  และ
ไฟฟ้า 

- การจอดรถยนต ์
  

 

2. 
 
 
 
 

3. 

สงัเกต 
 
 
 
 

สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และ 
แตกร้าวของเสา เป็นตน้ 

- การผพุงัของ 
โครงสร้างไม ้

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 
 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ซ่อมแซมเบ้ืองตน้ และควบคุมตน้ทุน 

 
พ้ืนท่ีแอ่งกระทะน ้ าท่วมทุกคร้ังท่ีฝนตก เพราะ 
ตอ้งรับภาระในการปรับปรุงซ่อมแซม 
 
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
  - การจราจรในชั่วโมง

เร่งด่วน 
- ชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ส ารวจเสน้ทาง 
- เดินทางเขา้ออก  
- ทางลดัท่ีเช่ือมต่อไปยงัท่ีต่างๆ 
ช่องทางหรือทางเลือกในการเดินทาง ต้อง
สร้างความสะดวกสบายใหผู้ซ้ื้อ 

ชุมชนน่าอยู่ หมายถึง ชุมชนท่ีเพื่อนบา้นเป็น
มิตร ไม่แออดั มีความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น อีกทั้งสภาพแวดลอ้มร่มร่ืน โปร่ง
สบาย ถนนซอยกวา้งพอท่ีรถยนตส์ามารถผ่าน
เขา้ออกได ้

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

การตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้น 
- สอบถามจากผู ้อยู่อาศัย  ร้านค้า หรือ

จกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น  
เพื่อใชใ้นการประมาณการงบประมาณในการ
ปรับปรุงซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาเป็นอยา่งดี ตน้ไมอ้อกดอกสวยงาม พบรถยนตจ์อดหนา้บา้น มิเตอร์ประปาและไฟฟ้า อนุมาน
ไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก ในกรณีน้ีจะไม่เขา้ประมลู เพราะไม่ตอ้งการยุง่ยาก
กบักระบวนการฟ้องขบัไล่ หรือการยืน่ค  าร้องขอออกค าบงัคบัของศาลแพ่ง 
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2. โครงสร้างหลัก ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลัก การผุพังของ
โครงสร้างไม ้การสังเกตข้างตน้ท าเพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองต้น 
เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูง และใชเ้วลานาน 

3. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง สอบถามขอ้มูลปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนักหรือฤดูฝน เป็นตน้ ท าการส ารวจการจราจรในชัว่โมงเร่งด่วน โดย
ตรวจสอบเสน้ทางเขา้ออก ทางลดั ช่องทางหรือทางเลือกอ่ืนๆ ในการเดินทาง นอกจากน้ี ยงัตอ้งให้
ความส าคัญกบัชุมชน เพื่อนบ้านเป็นมิตร ไม่อยู่ใกลชุ้มชนแออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตประกาศขายในบริเวณ

นั้น สอบถามผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัใน

พ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณการงบประมาณในการปรับปรุง

ซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี จะตดัสินใจไม่เขา้ร่วมประมลู 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน ใช้ข้อมูลแวดลอ้มจากการส ารวจเบ้ืองต้นประเมิน
งบประมาณการปรับปรุงซ่อมแซม โดยน าราคาเฉล่ียซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณนั้น หักค่าปรับปรุง
ซ่อมแซมโดยประมาณ รวมกบัค่าธรรมเนียมการโอน จ  านวน 2 คร้ังกล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรม
บงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนใหผู้ซ้ื้อ และภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีบ ารุงทอ้งถ่ิน หากผลลพัธ์ท่ีไดสู้งกว่า
ราคาประกาศขายทอดตลาด จะไม่เขา้ร่วมประมลู 

 ช่วงเวลาอืน่ๆ หากสนใจทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆ  จะเดินทางหลบัไปดูซ ้ ามากกว่า 1 คร้ัง โดย
เลือกวนัและเวลาท่ีแตกต่างกันออกไป เพื่อท่ีจะดูความแตกต่างของสภาพแวดลอ้มในแต่ละ
ช่วงเวลา 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ
แผนท่ีไม่มีความละเอียดหรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 
3. การเดินทางไปส ารวจบ่อยๆ ผูป้ระกอบการฯจ าเป็นจะตอ้งระมดัระวงัตวัเอง เพราะผูอ้ยูอ่าศยัหรือ 
เพื่อนบา้น อาจคิดว่าเป็นมิจฉาชีพได ้
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ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. การด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสดในการวางหลกัประกนั เพราะมีความสะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า ใน
การประมลูอาศยัราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็น
กรอบการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2. อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดับการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคบัคดีอาจ
ยกเลิกหรือเล่ือน การขายทอดตลาด ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปกรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. การด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพ่ือผูซ้ื้อจะไดไ้ม่ตอ้งแบกรับตน้ทุนท่ีตามมากับ
ดอกเบ้ียและเงินค ้าประกนัตามขอ้ก  าหนดของสถาบนัการเงิน อีกทั้งยงัสะดวกและคล่องตวัมากกว่า 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านกังานเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงั
มิไดย้า้ยออกและช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถยา้ยช่ือเหล่านั้น
ออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะแจง้ขอติดตั้งใหเ้รียบร้อยก่อน เขา้ท าปรับปรุงซ่อมแซม หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก สามารถแจง้
ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  เน้นโครงสร้างหลกัให้มีความแข็งแรง ปลอดภัยพร้อมอยู่อาศยั 
ตรวจสอบระบบไฟฟ้าให้เรียบร้อยแลว้จึงซ่อมแซมปรับปรุงให้สวยงาม ใชเ้วลาไม่เกิน 3 เดือน 
ข้ึนอยูก่บัสภาพของบา้น ส่วนงบประมาณ จะควบคุมไม่ใหเ้กิน 700,000 บาทต่อหลงั 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
 แนะน าใหเ้ลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั หากหลีกเล่ียงไม่ไดแ้นะน าให้เจรจากบัผูอ้ยู่
อาศยัเดิมก่อน และประเมินว่า มีแนวโนม้ท่ีจะยอมยา้ยออกหรือไม่ ใหเ้รียบร้อยก่อนเขา้ประมลู 
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ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์
ผ่านกรมบังคบัคดี แบ่งออกเป็น 2 ฝ่าย คือ 
1. ผูป้ระมลู  

ควรให้มีการคัดค้านการขายของผูม้ีส่วนได้เสียทั้งหมดให้เรียบร้อยก่อน แล้วจึงค่อย
ประกาศขาย เพ่ือความสะดวกของผูซ้ื้อ 
2. หน่วยงานของกรมบงัคบัคดี 
 ควรมีหน่วยงานช่วยดูแลการขอออกค าบงัคบัให้กบัผูป้ระมูล อาจมีการก าหนดระยะเวลา
ในการด าเนินการ เพ่ือใหผู้ซ้ื้อมีความมัน่ใจว่า จะสามารถเขา้อยูอ่าศยัไดเ้ป็นท่ีแน่นอน อีกทั้งยงัช่วย
ใหผู้ท่ี้มีความตอ้งการขอสินเช่ือ ด าเนินการไดท้นัก  าหนดช าระส่วนท่ีเหลือ 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบายและไม่เสียค่าใชจ่้าย 

การพิจารณาตอ้งใหค้วามส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง เดินทางสะดวก มีให้เลือกหลายช่องทาง ราคาไม่เกิน 
3,000,000 บาท และการออกแบบกลางๆ ไม่ทนัสมยั หรือลา้สมยัจนกินไป เมื่อเลือกไดแ้ลว้ ส ารวจ
ภายนอกบา้นโดยให้ความส าคญักบัผูอ้ยู่อาศยัเดิมเป็นอนัดับแรก กรณีท่ียงัมีผูอ้ยู่อาศยัจะท าการ
เจรจา หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมไม่มีแนวโนม้จะยา้ยออก จะไม่ประมลูบา้นหลงันั้น จากนั้นดคูวามแข็งแรง
ของโครงสร้างหลกั สังเกตจากการทรุดตัว หรือแตกร้าวของตัวอาคาร สภาพแวดลอ้ม ชุมชน
โดยรอบตอ้งไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น ประกอบกบัการตรวจสอบราคาตลาด 
จากนั้นประเมินความคุม้ค่า และเดินทางกลบัไปส ารวจในช่วงเวลาอ่ืนๆ  

ขั้นตอนระหว่างการประมูล ด  าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นขอทะเบียนบ้าน 
มิเตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้า แลว้จึงท าการซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัความแข็งแรง
ของโครงสร้างหลกั ความปลอดภยัของระบบไฟฟ้า และความสวยงาม ตามล าดบั 

4.2 คุณศราวุธ มานะขาว 2 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 15 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการความรู้
ทางดา้นการตลาดและเศรษฐศาสตร์ควบคู่กนัในการท าความเขา้ใจกบัหลกัการของส่วนผสมทาง

                                                             
2 สัมภาษณ์  ศราวุธ มานะขาว,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2554. 
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การตลาด (Marketing Mix) กล่าวคือ สินคา้ (Product) บา้นมือสองเป็นสินคา้ท่ีมีลกัษณะเด่น คือ
ตั้งอยู่ในท าเลท่ีไดเ้ปรียบท่ีอยู่อาศยัใหม่ซ่ึงสร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนท่ี เพราะบา้นมือสองจะตั้งอยู่ใน
ท าเลท่ีไดรั้บการพฒันาแลว้ ประกอบกบัไม่มีท่ีดินเปล่าท่ีจะสามารถพฒันาโครงการจดัสรรใหม่ๆ
ได ้ราคา (Price) ราคาของทาวน์เฮา้ส์มือสองจะต ่ากว่าท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนท่ีนั้นๆดว้ย 
ช่องทางการกระจายสินคา้ (Place) ติดประกาศขายหน้าทาวน์เฮ้าส์ บอกขายกบัคนในพ้ืนท่ี หรือ
ประกาศขายผา่นอินเตอร์เน็ต การส่งเสริมการขาย (Promotion) อาทิ ผูข้ายเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียม
การโอน หรือผูข้ายและผูซ้ื้อช าระค่าธรรมเนียมการโอนคนละคร่ึง เป็นตน้  

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต 

 หนังสือช้ีชวนของกรมบังคบัคดี 
ท าการจดัล  าดบัความสนใจ เพื่อเลือกเดินทางไปส ารวจ โดยใหค้วามส าคญักบัขอ้มูลท่ีกรม

บงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.5 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือก ซ้ือทาวน์เฮ้าส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณศราวุธ มานะขาว 

 
ท่ีมา : www.led.go.th 

ท าเล 

2 การออกแบบ 

ราคา 

1 

3 

2 
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รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 3 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
1.ท าเล ย่านชุมชน ใจกลางเมือง  เดินทางสะดวก ตั้ งอยู่ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค

สาธารณูปการ ไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 

ภาพท่ี 4.6 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  
         

            

 ค าอธิบาย 
   สถานศึกษา 
    แหล่งงาน 
 โรงพยาบาล      

เทสโก ้   
โลตสั 

   รถไฟฟ้า 
   รถไฟฟ้า 
   ใตดิ้น 

 

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา เป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 
2. การออกแบบ เลือกรูปแบบท่ีมีคู่แข่งนอ้ยเป็นส าคญั กล่าวคือบริเวณโดยรอบมีทาวน์เฮา้ส์

ท่ีมีรูปแบบ หรือรูปลกัษณ์ภายนอกท่ีประกาศขายลกัษณะเดียวกบัหลงัท่ีจะเขา้ประมูลน้อย หรือไม่
มีเลย เพ่ือสร้างความแตกต่างของสินคา้ และทางเลือกใหก้บัผูซ้ื้อ  
ภาพท่ี 4.7 ตวัอยา่งรูปแบบทาวน์เฮา้ส์ 

 

 

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
จากภาพตวัอยา่งขา้งตน้ ทาวน์เฮา้ส์มีไดรั้บการออกแบบท่ีสวยงาม แตกต่างจากทาวน์เฮา้ส์

บริเวณใกลเ้คียง ซ่ึงจะช่วยดึงดูดความสนใจของผูซ้ื้อ 

ด้านหน้า 
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3. ราคา จูงใจผูซ้ื้อ ต  ่ากว่าราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี โดยท าการส ารวจราคาซ้ือขาย
เบ้ืองตน้จากประกาศขายทาวน์เฮา้ส์บริเวณใกลเ้คียงผา่นส่ืออินเตอร์เน็ต พร้อมดว้ยการประมาณการ
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม แลว้จึงเลือกเดินทางไปส ารวจเฉพาะทาวน์เฮา้หลงัท่ีราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือ
ขายในพ้ืนท่ี 

2. วธิีการพจิารณา 
 ส ารวจ เดินทางไปส ารวจตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด เพื่อตรวจสอบปัจจยัต่างๆ 

อาทิ การถกูปล่อยท้ิงร้าง โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม ตามล าดบั ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.2 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณศราวุธ มานะขาว 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สงัเกต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- การปิดประตูหน้าต่าง
มิดชิด 

- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ี
ไดรั้บการดูแลรักษา 

- การตากผา้หนา้บา้น 
- ถงัขยะ 
- มิเตอร์ประปา  
  

 
 
 
                               

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
การทรุดตัว และแตกร้าว
ของเสา เป็นตน้ 
 
 
 
 

เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ซ่อมแซมเบ้ืองตน้ และควบคุมตน้ทุน 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
3. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยใน
พ้ืนท่ี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สภาพแวดลอ้ม 

- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ระดบัความสูงของถนน
(เปรียบเทียบกับถนน
หลกั) 

ก า ร ค ม น า ค ม มี ห ล า ย
ทางเลือกและสะดวกสบาย 

                       
 
 
 
 
 
การตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้น 
- สอบถามจากผู ้อยู่อาศัย  ร้านค้า หรือ

จกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น  
เพื่อใช้ในการประมาณการ  การปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบในการประมลู  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ระดบัความสูงของถนน 

 
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

+ 30 เมตร 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
  ก า ร ค ม น า ค ม มี ห ล า ย

ทางเลือกและสะดวกสบาย 
- ชุมชน 

 

     ซอยตัน คนไม่พลุกพล่าน เงียบสงบ แต่มี
ความเจริญ เช่น ใกล้ไฮเปอร์มาร์ต ขนส่ง
มวลชนเขา้ถึง ชุนชนโดยรอบไม่หนาแน่น มี
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 1. ผู้อยู่อาศัย ปัจจยัส าคญัท่ีสุดในการส ารวจ คือการตรวจสอบผูอ้ยู่อาศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ 
สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ประตูบา้นเปิดท้ิงไว ้ตวัอาคาร มิเตอร์ประปา และถงัขยะอยู่
ในสภาพดี มีการตากผา้หนา้บา้น สามารถอนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก ซ่ึงในกรณีน้ี
จะไม่เขา้ประมลูเพราะไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ หรือการขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกัท่ีสามารถสงัเกตไดจ้าก
ภายนอก หากท าประมลูทาวน์เฮา้ส์ไดจ้ะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมมากนกั  

3. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพื้นที่ จากท่ีตรวจสอบราคาเบ้ืองต้นจากประกาศขายใน

อินเตอร์เน็ตแลว้ ตอ้งส ารวจราคาอีกคร้ังเพ่ือความแน่ใจ ซ่ึงการตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี 

อาทิ สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง 

เพื่อท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี เพราะเป็นปัจจยัส าคญัในการตดัสินใจเขา้ร่วมการ

ประมูล หากราคาประกาศขายทอดตลาดของทางกรมบังคับคดีรวมกับราคา ประมาณ

การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะ

ตดัสินใจไม่เข้าร่วมประมูล แต่หากราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดังกล่าวจะเป็น

กรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

4. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น เพื่อสอบถามถึงปัญหาท่ี

เกิดซ่ึงมีผลต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อ อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนักหรือฤดูฝน ความสูงของ

ถนนหนา้ทาวน์เฮา้ส์เม่ือเทียบกบัถนนสายหลกั นอกจากน้ีทาวน์เฮา้ส์ตวัอย่างตั้งอยู่ในซอยตนั คน

ไม่พลุกพล่าน เงียบสงบ เหมาะแก่การอยู่อาศยั แต่เมื่อออกถนนใหญ่แลว้ มีความเจริญ คือใกล้

ไฮเปอร์มาร์ต ขนส่งมวลชนเข้าถึง ชุนชนโดยรอบไม่หนาแน่น มีความปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพยสิ์น  
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 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน ใชข้อ้มลูแวดลอ้มจากการเดินทางไปส ารวจลกัษณะทาง

กายภาพและตรวจสอบราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณนั้นเบ้ืองตน้ท่ีรวบรวมไดท้ั้งหมดมาท าการ

ประเมินงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซม โดยการก าหนดราคาท่ีคาดว่าจะประมูลไดร้วมกบั

งบประมาณท่ีคาดว่าจะใชใ้นการซ่อมแซม ประกอบกบัค่าธรรมเนียมการโอน ร้อยละ 2 ของราคา

ประเมิน จ  านวน 2 คร้ัง กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 คือ โอนให้กบัผูซ้ื้อ 

และภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3 พร้อมดว้ยภาษีบ ารุงทอ้งถ่ิน ร้อยละ 0.3 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ หาก

ผลรวมของทั้งหมดต ่ากว่าราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ในบริเวณนั้นจะตดัสินใจเขา้ร่วมการประมูล 

พร้อมทั้งก  าหนดกรอบในการประมลูจากการประมาณการขา้งตน้  

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียดหรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. การด าเนินการ 

ใชเ้งินสดในการวางหลกัประกนั เพราะ มีความสะดวกสบาย โดยอาศยัราคาซ้ือขายใน
พ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกหรือเล่ือนการประกาศขายทอดตลาด ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปกรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. การด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลอื  
เลือกใชเ้งินสด เพราะ ผูซ้ื้อไม่ตอ้งแบกรับตน้ทุนท่ีตามมากบัดอกเบ้ียและเงินค ้ าประกนั

ตามขอ้ก าหนดของสถาบนัการเงิน ประกอบกบัความสะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า  
 ขอทะเบียนบ้าน 

เอกสารต่อส านกังานเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู ่เพ่ือท าการขอเอกสารทะเบียนบา้น หากผู ้



94 

 

อยู่อาศยัเดิมยงัมิได้ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮ้าส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 
เดือนเจา้บา้นสามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้การติดตั้งมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า ก็จะตอ้งใชเ้ล่ม
ทะเบียนบา้นในการขออนุญาตติดตั้งมิเตอร์ดว้ย 

 ขอมเิตอร์ประปา มเิตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลีย่นช่ือ  
 หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า
มกัจะถูกแจ้งยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดังนั้นควรจะต้องแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ทั้ง 2 ส่วนให้
เรียบร้อยเสียก่อน จึงจะเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก สามารถแจง้
ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  
ปรับปรุงซ่อมแซมโครงสร้างหลกัของบา้นใหม้ีความแข็งแรง พร้อมอยูอ่าศยั สวยงาม ปกติ

แลว้ใชร้ะยะเวลาปรับปรุงไม่เกิน 3 เดือน แต่ข้ึนอยู่กบัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการ
ซ่อมแซมจะควบคุมไวร้ะหว่าง 50,000 ถึง 100,000 บาทต่อหลงั 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
 แนะน าให้ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบงัคบัคดี เลือกซ้ือตามท าเลท่ี
เหมาะกบัวิถีชีวิตของผูอ้ยูอ่าศยั เช่นใกลท่ี้ท างาน หรือสถานศึกษา ล  าดบัต่อไปคือเลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ี
ไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั หากหลีกเล่ียงไม่ไดแ้นะน าใหเ้จรจากบัผูอ้ยูอ่าศยัเดิมก่อน และประเมินว่ามีแนวโน้ม
ท่ีจะยอมยา้ยออกหรือไม่ ใหเ้รียบร้อยก่อนเขา้ประมลู นอกจากน้ีแลว้ควรส ารวจราคาซ้ือขายของท่ี
อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี เพ่ือท่ีจะประเมินว่า ควรจะประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์หลงัดังกล่าวในราคาเท่าใด
โดยสงัเขป 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดีที่จะช่วยอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มีความต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์
ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรช่วยดูแล และเร่งรับการฟ้องขบัไล่ให้กบัผูป้ระมูลตามกระบวนการทาง
กฎหมาย ให้ใช้ระยะเวลาน้อยลง เพ่ือให้ผูซ้ื้อเกิดความมัน่ใจในการประมูลและลดปัญหาท่ีจะ
ตามมาภายหลงัการประมูล อีกทั้งยงัช่วยให้ผูท่ี้มีความตอ้งการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินต่างๆ 
สามารถขอสินเช่ือไดท้นัเวลาท่ียืน่ขอขยายวนัในการช าระเงินในส่วนท่ีเหลือกบักรมบงัคบัคดี 
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สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มูลเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต หรือหนังสือช้ีชวนของกรมบงัคบัคดี 

โดยใหค้วามส าคญักบัท าเลท่ีตั้งยา่นชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิต กล่าวคือ เดินทาง
สะดวก ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การออกแบบควรแตกต่างจากทาวน์เฮา้ส์ส่วนใหญ่
ในบริเวณนั้น เพ่ือสร้างความแตกต่าง ดึงดูดความสนใจของผูซ้ื้อ ส่วนราคาจะให้ความสนใจกับ
หลงัท่ีมีราคาต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีเป็นส าคญั เมื่อเลือกไดแ้ลว้ เขา้ท าการส ารวจภายนอกบา้น 
โดยให้ความส าคญักบัผูอ้ยู่อาศยัเดิมเป็นอนัดบัแรก จากนั้นดูความแข็งแรงของโครงสร้างหลกั 
สภาพแวดลอ้มชุมชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น ประกอบกับการ
ตรวจสอบราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี จากนั้นประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน 

ขั้นตอนระหว่างการประมูล ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย

ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินใหเ้รียบร้อย จากนั้นขอทะเบียนบา้น แจง้

ขอติดตั้งมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า แลว้ท าการซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยให้ความส าคญักบัความ

แข็งแรงของโครงสร้างหลกัเป็นอนัดบัแรก ประกอบกบัความสวยงามของทาวน์เฮา้ส์ตามล าดบั 

4.3 คุณพงศักดิ์ วชิรศักดิ์พาณชิย์ 3 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 10 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบังคบัคดี โดยใชห้ลกัการ
พ้ืนฐาน ทางดา้นการตลาด และเศรษฐศาสตร์ เพราะ การขายสินคา้ไม่ว่าชนิดใดจ าเป็นจะตอ้งเขา้
ใจความตอ้งการของลูกคา้ (Customer Need) เป็นส าคัญ ประกอบกบัการรู้จกัคู่แข่ง และความ
ตอ้งการของตลาดไปพร้อมๆกันดว้ย โดยจะให้ความสนใจกับพ้ืนท่ีมีความต้องการซ้ือของผูท่ี้
ตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยั (Demand) สูง ซ่ึงท าเลท่ีมีความตอ้งการซ้ือสูงจะอยู่ใกลส้ถานท่ี ท่ีดึงดูผูค้น 
(Magnet) อาทิ แหล่งงาน สถานศึกษา เป็นต้น  พร้อมกับใช้ความรู้ด้านกายภาพ ในการส ารวจ 
ตรวจสอบความแข็งแรงของโครงสร้างหลกั และราคาวสัดุก่อสร้างในแต่ละช่วงเวลา ช่วงเวลาท่ี
ราคาวสัดุก่อสร้างตกลงจะเร่งท าการปรับปรุงซ่อมแซม เพ่ือท่ีจะไดจ้  านวนหลงัมากข้ึน แต่ในช่วงท่ี
ราคาวสัดุก่อสร้างข้ึน จะตอ้งค านวณการปรับปรุงซ่อมแซมให้ละเอียดรอบคอบมากยิ่งข้ึน เพ่ือ
หลีกเล่ียงค่าใช้จ่ายจากวสัดุเหลือใช้มากท่ีสุด เช่น วสัดุท่ีสั่งมาแลว้เหลือใช ้จะเก็บไวใ้ชก้บัการ
ปรับปรุงซ่อมแซมหลงัต่อไป หรือจะน ามาประดบัตกแต่งในส่วนอ่ืนของทาวน์เฮา้ส์ เพ่ือเพ่ิมมูลค่า 
                                                             

3 สัมภาษณ์  พงศกัด์ิ วชิรศกัด์ิพาณิชย,์  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม พ.ศ. 2555. 
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(Value Added) นอกจากนั้นแลว้ยงัใชค้วามรู้ทางดา้นกฎหมาย คือ ในการประมูลทาวน์เฮา้ส์ของ
กรมบงัคบัคดี จ  าเป็นจะตอ้งศึกษากฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี เพื่อจะไดป้ฏิบติั
ไดอ้ยา่งถกูตอ้ง  
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 ประกาศขายทอดตลาดที่กรมบังคบัคดีจดัส่งทางไปรษณีย์ให้กับสมาชิก สะดวกสบาย ให้
ความส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.8 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณพงศกัด์ิ วชิรศกัด์ิพาณิชย ์

 
ท่ีมา : www.led.go.th 

รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ท าเล ใกลแ้หล่งงาน สถานศึกษาท่ีมีขนาดใหญ่ หรือมีช่ือเสียง เป็นท าเลท่ีมีความตอ้งการ
ซ้ือมาก เลือกใชก้ารคมนาคมไดห้ลากหลารูปแบบ และเหมาะสมตามเส้นทาง ตั้งอยู่ใกลแ้หล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลด
นอ้ยลง  
 
 

ราคา 

ท าเล 1 

2 
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ภาพท่ี 4.9 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

                  

ค าอธิบาย 
 สถานศึกษา 
โรงพยาบาล  
 ตลาด 

สวนสาธารณะ 

สนามกอลฟ์ 
 สนามบิน     

 
 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สถานศึกษาขนาดใหญ่ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือ
ของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 

2. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้งเป็นส าคญั โดยจะส ารวจเบ้ืองตน้จาก
อินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคาโดยสงัเขป จะเดินทางไปดูสถานท่ีจริงเฉพาะหลงัท่ีราคาประกาศ
ขายทอดตลาดของทางกรมบงัคบัคดีต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีเท่านั้น 
2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด ให้ความส าคญักบัการถูกปล่อยท้ิงร้าง ราคา
ตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อประเมินงบประมาณและระยะเวลาในการซ่อมแซม 
ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.3 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณพงศกัด์ิ วชิรศกัด์ิพาณิชย ์ 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. 
 
 
 
 
 
 

สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- การปิดประตูหน้า ต่ า ง
มิดชิด 

- ตวัอาคารไดรั้บการดูแล 
- ตูไ้ปรษณีย ์
- มิเตอร์ไฟฟ้า 
- รถยนต ์
- สตัวเ์ล้ียง 

 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์
พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
2. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า หรือ

จกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น  
เพื่อใช้ในการประมาณการงบประมาณใน
การปรับปรุงซ่อมแซม และเป็นกรอบราคา
ในการประมลู  
 
 

3. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และแตกร้าว
ของเสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ซ่อมแซมเบ้ืองตน้ และควบคุมตน้ทุน 

4. สงัเกต 
สอบถา

ม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ระดับความสูงของถนน
( เปรียบเ ทียบกับถนน
หลกั) 

- ก ารคมนาคมมี หลา ย
ท า ง เ ลื อ ก แ ล ะ
สะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

  

ทาวน์เฮ้าส์ ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางได้
หลายรูปแบบ และเสน้ทางตามเหมาะสม ชุน
ชนโดยรอบไม่แออดั หรือหนาแน่น มีความ
ปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น  

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี และตูไ้ปรษณียไ์ม่มีจดหมายลน้ออกมาจากตู ้รถยนต์จอดอยู่ในประตูร้ัว พบ 
สตัวเ์ล้ียง มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ี
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จะไมเ่ขา้ประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการยุ่งยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ และ
การขอออกค าบงัคบั 

2. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี อาทิ สังเกตจาก

ประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพื่อท่ีจะทราบ

ราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดของทางกรมบงัคบัคดีรวมกบัราคา

ประมาณการงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัใน

พ้ืนท่ี จะตดัสินใจไม่เขา้ร่วมประมลู แต่หากราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะ

เป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

3. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้าย
สูง และใชเ้วลาในการซ่อมแซมนาน 

4. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น สอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยูอ่าศยั ซ่ึงจะ
ส่งผลโดยตรงต่อการตดัสินใจของผูซ้ื้อ อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ 
ประกอบกบัความสูงของถนนดา้นหนา้เปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั ไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกน ้ า
ท่วมเป็นประจ า ตั้งอยูใ่กลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลายรูปแบบอาทิ รถยนต์ และหลายเส้นทาง 
ชุนชนโดยรอบไม่แออดั หรือหนาแน่น มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจพิจารณาประกอบกนั หาก
ทาวน์เฮา้ส์มิไดอ้ยูใ่นสภาพท่ีทรุดโทรมมาก โครงสร้างหลกัไม่ไดช้  ารุด หรือเสียหาย ตั้งอยู่ในท าเล
ท่ีใหค้วามสนใจ และราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีรวมกบัค่าธรรมเนียมการโอนร้อยละ 2 
ของราคาประเมิน จ  านวน 2 คร้ัง กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 คือ โอนให้ผู ้
ซ้ือและภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ3 พร้อมภาษีบ ารุงทอ้งถ่ิน ร้อยละ 0.3 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ ผลลพัธ์
ยงัต  ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี จะตดัสินใจเขา้ร่วมประมูลสู้ราคา เพราะใชร้ะยะเวลาซ่อมแซมไม่
นาน เป็นท่ีตอ้งการของผูซ้ื้อ  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 
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ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. การด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสดในการวางหลักประกัน เพราะ มีความสะดวกสบาย หลังจากวาง
หลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี แลว้ไปนั่งรอล าดบัท่ีตอ้งการ
ประมูล โดย อาศยัราคาตลาด และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการ
ประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการขายทอดตลาด หรือเล่ือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. การด าเนินการ 

 การช าระเงินส่วนที่เหลอื เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า ไม่ขอ
สินเช่ือ เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระดอกเบ้ีย ท าให้
ราคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสาร ต่อส านกังานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงั
มิได้ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮ้าส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบ้าน ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บ้าน
สามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ทั้ง 2 ส่วนใหเ้รียบร้อยเสียก่อน จึงจะเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซม
ได ้แต่หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้การอยูอ่าศยัเป็นหลกั สภาพพร้อมเขา้อยู่ ปกติแลว้จะใชร้ะยะเวลา
ในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน และงบประมาณในการซ่อมแซม จะควบคุมไม่ให้เกิน 
300,000 บาทต่อหลงั ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ทั้งน้ีเลือกใชว้สัดุตามความนิยมของแต่ละยุคสมยั 
คุณภาพดี เพ่ือเพ่ิมมลูค่า 
 ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 
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ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
ดว้ยทาวน์เฮา้ส์ส่วนใหญ่ของกรมบงัคบัคดีผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัไม่ยอมยา้ยออก แนะน าให้ผูซ้ื้อ

ตรวจสอบสถานท่ีจริงอยา่งนอ้ย 1 คร้ัง เพ่ือท่ีจะตรวจสอบผูอ้ยู่อาศยัเดิม ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัใน
พ้ืนท่ี ความสะดวกในการเดินทาง และสภาพแวดลอ้ม ท่ีส าคญัแนะน าใหเ้ลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มี
ผูอ้ยู่อาศยั เพราะจะไดไ้ม่ต้องเสียเวลาและยุ่งยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ หรือการขอออกค า
บงัคบั   

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด ให้มีความถูกตอ้ง อาทิ 
แผนท่ีท่ีไดแ้สดงไวใ้นประกาศ เป็นตน้ นอกจากน้ีแลว้การฟ้องขบัไล่ควรปรับให้มีกระบวนการท่ี
ง่าย และใชร้ะยะเวลานอ้ยลง เพราะ ทาวน์เฮา้ส์ส่วนใหญ่ท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก ผูท่ี้ให้ความสนใจทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวจึงไม่เขา้ร่วมประมูล เพราะ ไม่
ตอ้งการเสียเวลากบักระบวนการในการฟ้องขบัไล่ หรือการยืน่ขอค าออกบงัคบั ส่งผลใหท้าวน์เฮา้ส์
ท่ีควรจะขายไดข้องกรมบงัคบัคดีกลบัขายไม่ได ้ไม่เป็นท่ีสนใจของผูเ้ขา้ประมลู 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากประกาศขายทอดตลาดท่ีกรมบงัคบัคดีจดัส่งมาทาง

ไปรษณีย ์เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณาใหค้วามส าคญักบัราคา (Pricing) โดยระดบัราคา
จะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเป็นหลกั ซ่ึงคุณพงศกัด์ิจะให้ความสนใจท าเล (Location) 
ท่ีมีลกัษณะเฉพาะ กล่าวคือ ใกลแ้หล่งงาน สถานศึกษาท่ีมีขนาดใหญ่ หรือมีช่ือเสียง ดว้ยเหตุผล
ความสะดวกสบายในการการคมนาคม และการด าเนินชีวิตประจ าวนั ประกอบกบัตั้งอยู่ใกลแ้หล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

ขั้นตอนระหว่างการประมูล ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย และท าการซ่อมแซมทาวน์
เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัสภาพพร้อมอยูอ่าศยัและความสวยงาม 
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4.4 คุณพชร คงกระพนัธ์ 4 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 6 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
ในการคิด ค  านวณหาตน้ทุนในการจดัการ เพื่อหาตน้ทุนท่ีแทจ้ริง และผลก าไรท่ีคาดว่าจะไดรั้บ 
หากผลตอบแทนไม่เป็นท่ีน่าพอใจ จะไม่ประมูล ประกอบกบัให้ความสนใจคู่แข่ง ส ารวจการซ้ือ
ขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีทั้งราคา การออกแบบ และการส่งเสริมการขายของผูข้ายแต่ละราย สอบถาม
ขอ้มลูจากผูข้ายและท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืน เช่ือว่าผูซ้ื้อจะตอ้งท าการส ารวจและเปรียบเทียบเช่นกนั 
หากมีการแข่งขนัสูง จะไม่ประมลูซ้ือ เพราะ มีอาจใชร้ะยะเวลายาวนานในการขายและผลก าไรนอ้ย 
อีกทั้งส ารวจความแข็งแรงของโครงสร้าง สังเกตวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างดว้ยสายตา เพื่อประเมิน
งบประมาณท่ีจะใชใ้นการซ่อมแซม 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต สะดวกสบาย ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.10 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณพชร คงกระพนัธ ์

 

 

                                                             
4 สัมภาษณ์  พชร คงกระพนัธ์,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม พ.ศ. 2555. 

ท าเล 

ปลอดภาระจ านอง 

ราคา 

1 

2 

3 

ท่ีมา : www.led.go.th 
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รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 3 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
1. ท าเล ยา่นชุมชน ใกลแ้หล่งงาน มีสะดวกสบายในการคมนาคมเลือกเดินทางหลากหลาย

รูปแบบตามความเหมาะสม และด าเ นินชีวิตประจ าว ัน  ตั้ งอยู่ ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
รูปท่ี 4.11 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

         

ค าอธิบาย 
    สถานศึกษา 
     แหล่งงาน 
   โรงพยาบาล  
    ตลาด 
       
หา้งสรรพสินคา้ 
    เซนทรัล 
    บ๊ิกซี 
   สวนสาธารณะ 
    สนามบิน 
  สนามกอลฟ์ 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา มีผลต่อการตัดสินใจเลือก ซ้ือ เพราะ ท่ีตั้งเป็นปัจจัย
ส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 

2. ปลอดภาระจ านอง ตอ้งการจะประมลูโดยท่ีไม่ตอ้งกงัวลค่าใชจ่้ายแฝงท่ีตามมาภายหลงั 
3. ราคา ส ารวจโดยราคาขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี ค  านวณประมาณ 

การค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม  
2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนในประกาศขายทอดตลาด ท าการส ารวจปัจจัยการถูกปล่อยท้ิงร้าง 
โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อประเมินค่าใชจ่้ายและระยะเวลาในการซ่อมแซม ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.4 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณพชร คงกระพนัธ ์
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ก า ร ปิ ด ป ร ะ ตู
หนา้ต่างมิดชิด 

- ตัวอาคารอยู่ใน
สภาพท่ีไดรั้บการ
ดูแลรักษา 

- การตากผ้าหน้ า
บา้น 

- การจอดรถยนต ์
 

 

                 
2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 

- การทรุดตัว และ
แตกร้าวของเสา 
เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม
เบ้ืองตน้ และควบคุมตน้ทุน 
 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้น 
- สอบถ า ม จ า ก ผู ้อ ยู่ อ า ศัย  ร้ า น ค้ า  ห รื อ

จกัรยานยนตรั์บจา้ง  
เพื่อประมาณการงบประมาณปรับปรุงซ่อมแซม 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
4. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ระดบัความสูงของ
ถนน(เปรียบเทียบ
กบัถนนหลกั) 

การคมนาคมมีหลาย
ท า ง เ ลื อ ก แ ล ะ
สะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

 

 

ซอยตนั คนไม่พลุกพล่าน ขนส่งมวลชนเขา้ถึง เป็น
ส่วนตัวในการอยู่อาศยั ชุนชนโดยรอบไม่แออัด 
หรือหนาแน่น มี คว ามปลอดภัย ใน ชีวิตและ
ทรัพยสิ์น  

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ 2555 
จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง หน้าต่างชั้นล่างเปิดคา้งไว ้ตวัอาคาร
อยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแลรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี มีการตากผา้ และจอดรถยนตห์นา้ทาวน์เฮา้ส์ พบ 
มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก ซ่ึงในกรณีน้ีจะ
ไม่เขา้ประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ หรือการ
ขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม หากท าการประมลูจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการ 
ซ่อมแซมมาก เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูง และใชเ้วลาในการซ่อมแซมนาน 
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3. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี อาทิ สังเกตจาก

ประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพื่อท่ีจะทราบ

ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณ

การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโนม้จะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี ไม่เขา้

ร่วมประมลู แต่หากราคาไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบในการประมลูต่อไป 

4. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยู่อาศยั 
อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนกั หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ประกอบกบัความสูงของถนนดา้นหน้า
เม่ือเปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า การ
ตั้งอยูใ่นซอยตนัมีขอ้ดี คือ คนไม่พลุกพล่าน เงียบสงบ เหมาะแก่การอยู่อาศยั พบว่า พ้ืนท่ีโดยรอบ
ไดรั้บการพฒันาทั้งระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ คือ ใกลไ้ฮเปอร์มาร์ต ขนส่งมวลชน
เขา้ถึง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น  

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน สอบถามราคาประเมินจากกรมธนารักษ์เป็นอนัดบัแรก 
จากนั้นส ารวจลกัษณะทางกายภาพและตรวจสอบราคาซ้ือขายรวมถึงเช่าท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภท โดย
จะใชข้อ้มลูท่ีรวบรวมไดท้ั้งหมด ทั้งการสังเกตประกาศขาย และสอบถามจากคนในพ้ืนท่ี ท าการ
ตรวจสอบความเป็นไปไดท้างการเงินในการลงทุน ค านวณหาตน้ทุน โดยยึดหลกั “ก  าไรเม่ือซ้ือ” 
ประมลูซ้ือไดใ้นราคาท่ีต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี หรือเม่ือน ามาปรับปรุง ซ่อมแซมแลว้มูลค่าของ
ทาวน์เฮ้าส์เพ่ิมข้ึน ด้วยการเปรียบเทียบอตัราส่วนในการลงทุนกับหลงัอ่ืน แลว้เลือกหลงัท่ีให้
ผลตอบแทนสูงสุด ประกอบกบัการค านวณดงักล่าวช่วยประมาณการงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม  

 ช่วงเวลาอืน่ๆ  
หากสนใจทาวน์เฮา้ส์ จะเดินทางไปดูซ ้าโดย เลือกวนัและเวลาท่ีแตกต่างกนัออกไป เพื่อให้

เป็นท่ีแน่ชดัว่าไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั ประกอบกบัความแตกต่างของสภาพแวดลอ้มแต่ละช่วงเวลา 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 
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ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. การด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสดในการวางหลักประกัน เพราะ มีความสะดวกสบาย หลังจากวาง
หลกัประกนัแลว้จะได้รับป้ายเลขท่ีประมูล นั่งรอล าดับท่ีตอ้งการประมูล อาศยัราคาซ้ือขายท่ีอยู่
อาศยัในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกหรือเล่ือนการขายทอดตลาด ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปกรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. การด าเนินการ  

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะสะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า ไม่ขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุง่ยาก และใชเ้วลานาน  

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านกังานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆตั้งอยู ่หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิม
ยงัมิไดย้า้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้น
สามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งใหเ้รียบร้อยเสียก่อน เขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซม หากยงัไม่ถูกแจง้ยกเลิก 
สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  
เน้นความพร้อมในการอยู่อาศัยเป็นส าคัญ ปกติแล้วจะใช้ระยะเวลาในการปรับปรุง 

ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยู่กบัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการซ่อมแซม จะควบคุม
ไม่ใหเ้กิน 50,000 บาทต่อหลงั จึงพิจารณาเลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีปัญหาโครงสร้างหลกั เพราะการ
ซ่อมแซมโครงสร้างหลกัจะใชง้บประมาณในการซ่อมแซมสูง 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 
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ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
ผูซ้ื้อควรเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ โดยค านึงถึงท าเลท่ีตั้ง และความสามารถทางการเงิน เป็นหลกั 

เร่ิมแรกในส่วนของท าเลท่ีตั้งผูซ้ื้อควรจะศึกษาวิธีการดูโฉนดท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อน จากนั้นท าการ
คน้หาประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีในท าเลท่ีตั้งท่ีตนเองให้ความสนใจ เม่ือพบทาวน์
เฮา้ส์หลงัท่ีใหค้วามสนใจเป็นพิเศษแลว้ เดินไปดูสถานท่ีจริง ซ่ึงในการเดินทางไปดูนั้น ส่ิงท่ีส าคญั 
คือ การทราบราคาซ้ือขายของท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี และท าการประเมินพอสังเขปว่า ทาวน์เฮา้ส์หลงั
ดงักล่าวควรจะอยูใ่นระดบัราคาเท่าใด นอกจากน้ีแลว้จะตอ้งเลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยั หาก
หลีกเล่ียงไม่ไดแ้นะน าใหเ้จรจากบัผูอ้ยูอ่าศยัเดิมก่อน และประเมินว่า มีแนวโน้มท่ีจะยอมยา้ยออก
หรือไม่ ใหเ้รียบร้อยก่อนเขา้ประมลู  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงการใหข่้าวสารกบัผูป้ระมลูใหเ้ขา้ใจง่ายข้ึน เพ่ือท่ีผูป้ระมลูจะได้
ศึกษาวิธีการ รวมถึงระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆในการประมูลทรัพยไ์ดอ้ย่างถูกตอ้งดว้ยตนเอง ซ่ึงจะ
ช่วยลดปัญหาท่ีจะตามมาจากการประมลูอนัเน่ืองมาจากการไม่เขา้ใจกฎระเบียบต่างๆของทางกรม
บงัคบัคดี  

 นอกจากน้ีแลว้กรมบงัคบัคดีควรจะดูแลราคาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดให้ราคาขาย
อยู่ในราคาท่ีเหมาะสม กล่าวคือ ราคาขายสัมพนัธ์ท าเลท่ีตั้ งนั่นเอง ดว้ยในบางท าเลราคาท่ีกรม
บงัคบัคดีขายทอดตลาดนั้นสูงกว่าท่ีควรจะเป็นมาก หากเป็นเช่นน้ีการขายทอดตลาดของกรมบงัคบั
คดีก็ขายไดล้ดนอ้ยลงไปดว้ย 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง ยา่นชุมชนและใกลแ้หล่งงาน ความสะดวกสบายในการการคมนาคม 
และการด าเนินชีวิตประจ าวนั ประกอบกบัตั้งอยูใ่กลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ จากนั้นจะ
ใหค้วามส าคญักบัภาระจ านองท่ีติดมากบัทาวน์เฮา้ส์ หากไม่มีติดคา้งภาระจ านอง จะพิจารณาราคาท่ี
ประกาศขายทอดตลาด ซ่ึงราคาดงักล่าวจะตอ้งเหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้งเป็นหลกั โดยอาจสังเกตจาก
ประกาศขาย หรือสอบถามคนในพ้ืนท่ีประกอบ 
 ขั้นตอนระหว่างการประมูล ด  าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
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หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี ช าระเงินสด
ส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดิน ซ่อมแซมทาวน์เฮ้าส์ โดยให้ความส าคญักบัสภาพ
พร้อมอยูอ่าศยัเป็นหลกั 

4.5 คุณอรุณ ตั้งตระกูลววิฒัน์ 5 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 6 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
ในการส ารวจโดยรอบทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีให้ความสนใจ ประเมินความสามารถในการแข่งขนั  โดย
พิจารณาจากลักษณะเด่น ประกอบกับราคาและข้อเสนอของคู่ แข่ง อาทิ ผูข้ายเป็นผูช้  าระ
ค่าธรรมเนียมการโอน หรือผูข้ายและผูซ้ื้อช าระค่าธรรมเนียมการโอนร้อยละ 50 เป็นตน้ ส ารวจ
ความตอ้งการซ้ือและขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี จะเลือกท่ีตั้งท่ีมีความตอ้งการสูง แต่ผูข้ายน้อย กลบักนั
ไม่เลือกพ้ืนท่ีท่ีมีผูป้ระกาศขายมาก ผูใ้ห้ความสนใจซ้ือน้อย เพราะมีคู่แข่งมาก และส ารวจความ
แข็งแรงของโครงสร้าง วสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง เพื่อท าการประมาณการงบประมาณในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมต่อไป 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต ความสะดวกสบาย ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศ ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.12 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณอรุณ ตั้งตระกลูวิวฒัน์ 

               

               
                                                             

5 สัมภาษณ์  อรุณ ตั้งตระกูลวิวฒัน์,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม พ.ศ. 2555. 

ราคา 

ท าเล 2 

1 

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา ราคาเร่ิมประมลูจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี โดยส ารวจจากประกาศขายท่ี
ประกาศในอินเตอร์เน็ต สนใจทาวน์เฮา้ส์ในระดบัราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท 

2. ท าเล ยา่นชุมชน สะดวกสบายในการการคมนาคม เลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบ
ตามความเหมาะสม ตั้งอยูใ่กลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาทิ ไฮเปอร์มาร์ค เป็นตน้ ไม่อยู่
ใกลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.13 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

      

ค าอธิบาย 
  สถานศึกษา 
    แหล่งงาน  
  โรงพยาบาล 
   ตลาด  
   
หา้งสรรพสินคา้ 
เซนทรัล 
สวนสาธารณะ 
สนามบิน 
สนามกอลฟ์ 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยั 

2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ  
เดินทางไปส ารวจตามแผนท่ี ท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศขายทอดตลาด โดยจะท า

การส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถูกปล่อยท้ิงร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม 
ตามล าดบั เพื่อท าการประเมินค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม พร้อมดว้ยระยะเวลาท่ีจะใชใ้นการขายดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณอรุณ ตั้งตระกลูวิวฒัน์ 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- การปิดประตูหนา้ต่างมิดชิด 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- การตากผา้ 
- มิเตอร์ประปา 
- ตน้ไม ้
- ตูไ้ปรษณีย ์
 

            

2. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สัง เกตจากประกาศขายใน

บริเวณนั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านค้า 

หรือจักรยานยนต์รับจ้างใน
บริเวณนั้น  

เพื่อใชใ้นการประมาณงบประมาณ
การปรับปรุงซ่อมแซม และเป็น
กรอบราคาในการประมลู  

3. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และแตกร้าวของเสา 
เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซม ควบคุมตน้ทุน 

4. สงัเกต 
สอบ 

ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
4. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถน น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

 
 

- ชุมชน 
 

 โครงการจัดสรร ใกล้ถนนใหญ่ 
ขนส่งมวลชนเขา้ถึง ชุนชนโดยรอบ
ไม่แออดั มีความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิ์น  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี มีการตากผา้ ปลกูตน้ไมแ้ละตูไ้ปรษณียอ์ยูใ่นสภาพดี กล่าวคือ ไม่มีจดหมาย
ลน้ออกมาจากตู ้พบ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ย
ออก ซ่ึงในกรณีน้ีจะไม่เขา้ประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการ
ขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ ประมูลทาวน์เฮา้ส์หลงัน้ีจะไม่เสีย
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมมากนกั เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูง และใชเ้วลานาน 

3. สภาพแวดล้อม สังเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ดว้ยการผกูมิตรกบัเพื่อนบา้น หรือ
ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นต้น ประกอบกับความสูงของถนนด้านหน้า
เปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีถกูน ้ าท่วมเป็นประจ า การตั้งอยู่
ในโครงการจดัสรรจะไดรั้บการดูแลรักษาความปลอดภยั ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยั
ในชีวิตและทรัพยสิ์น เลือกใชก้ารคมนาคมไดห้ลากหลายรูปแบบ ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ  

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ สังเกตจากประกาศขายใน

บริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ีอยู่

อาศัยในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดของทางกรมบังคับคดีรวมกับราคาประมาณ
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การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะ

ตดัสินใจไม่เขา้ร่วมประมลู แต่หากไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบในการประมลู 

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน ตรวจสอบราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยทุ์กประเภท เพ่ือ
หาราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี ส ารวจลักษณะทางกายภาพ และท าการประเมินมูลค่าการ
ปรับปรุงซ่อมแซม จากความเสียหายท่ีสังเกตได้ หากพบประกาศขายในโครงการฯ สอบถาม
รายละเอียด พร้อมนัดหมายเขา้ดูภายใน เพ่ือตรวจสอบวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้าง พ้ืนท่ีใชส้อยรวม 
ขนาดและจ านวนห้อง น าข้อมูลท่ีได้มาประมาณการค่าใช้จ่าย ก  าหนดกรอบการประมูล และ
วางแผนการปรับปรุงซ่อมแซมต่อไป 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสด สะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกันแลว้ รับป้ายเลขท่ีประมูล นั่งรอ
ล าดบัท่ีตอ้งการประมลู โดย อาศยัราคาตลาด และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็น
กรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมลู หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะประมูลอาจถูกยกเลิก 
หรือเล่ือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ  

 การช าระเงินส่วนที่เหลอื เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า การขอ
สินเช่ือจะมีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระดอกเบ้ีย ท าให้ราคา
ขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ 
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ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้
 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่

อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งใหเ้รียบร้อยก่อนเร่ิมปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก สามารถ
แจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้การอยูอ่าศยัเป็นหลกั ตอ้งอยูใ่นสภาพพร้อมเขา้อยู่ ปกติแลว้จะใช้
ระยะเวลาในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณใน
การซ่อมแซม จะควบคุมไม่ให้เกิน 100,000-150,000 บาทต่อหลงั และเลือกใชว้สัดุท่ีอยู่ในระดบั
ราคาปานกลาง เพื่อท่ีราคาขายสอดคลอ้งกบัความสามารถในการจ่ายของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
ผูซ้ื้อควรศึกษาวิธีการ กระบวนการ รวมถึงกฎระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประมูล

ใหเ้ขา้ใจเสียก่อน จากนั้นเขา้สงัเกตการณ์ แลว้จึงร่วมการประมลู  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดทีี่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคด ี

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงการฟ้องขบัไล่ใหม้ีกระบวนการท่ีง่าย และใชร้ะยะเวลาน้อยลง 
เพราะ ทาวน์เฮา้ส์ส่วนใหญ่ท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดผูอ้ยู่อาศยัเดิมย ังไม่ยา้ยออก ผูท่ี้
ให้ความสนใจทาวน์เฮ้าส์หลงัดังกล่าวจึงไม่เข้าร่วมประมูล เพราะ ไม่ต้องการเสียเวลากับ
กระบวนการในการฟ้องขบัไล่ ส่งผลใหท้าวน์เฮา้ส์ท่ีควรจะขายไดข้องกรมบงัคบัคดีกลบัขายไม่ได ้
ไม่เป็นท่ีสนใจของผูเ้ขา้ประมลู 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบายและไม่เสียค่าใชจ่้าย 

โดยพิจารณาให้ความส าคัญกบัราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท และตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี 
และท าเลท่ีตั้ง อยู่ในย่านชุมชน การคมนาคมและด าเนินชีวิตประจ าวนัสะดวกสบาย ตั้งอยู่ใกล้
แหล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

ขั้นตอนระหว่างการประมลู ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม 
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จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนท่ีทางกรมบงัคบัคดีและกรมท่ีดิน
ก าหนดท าการซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัสภาพพร้อมอยู่อาศยัและระดบัราคาปาน
กลางเป็นหลกั โดนใชร้าคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีเป็นเกณฑ ์

4.6 คุณสุชาต ิอภิชาตผิดุงกจิ6 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 10 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบังคบัคดี โดยใชห้ลกัการ
พ้ืนฐาน กล่าวคือ การเขา้ใจความตอ้งการของผูซ้ื้อ ดว้ยการปรับปรุงซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ให้ตรงกบั
ความจ าเป็นพ้ืนฐานของผูซ้ื้อ โดย การสังเกตจากการปรับปรุงต่อเติมของหลงัอ่ืน เป็นพ้ืนฐาน 
ส ารวจราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี เพ่ือท่ีจะเป็นกรอบในการประมูลและตรวจสอบจ านวน และ
ขอ้ไดเ้ปรียบของคู่แข่ง วิเคราะห์ความตอ้งการของผูซ้ื้อ หากมีปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีประกาศขาย ยงั
ขายไม่ไดจ้  านวนมาก อาจกล่าวไดว้่า มีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยันอ้ย สุดทา้ยการปรับปรุง ซ่อมแซม
ตอ้งอยูใ่นสภาพพร้อมอยูอ่าศยั ค  านึงถึงความปลอดภยัของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นส าคญั 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต สะดวกสบาย ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.14 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณสุชาติ อภิชาติผดุงกิจ 

                                                    

                                                             
6 สัมภาษณ์  สุชาติ อภิชาติผดุงกจิ,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม พ.ศ. 2555. 

ราคา 

การออกแบบ 1 

2 

ท่ีมา : www.led.go.th 
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รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
1. การออกแบบ สภาพในปัจจุบนั มีความสวยงาม 
2. ราคา เหมาะสมของท าเลท่ีตั้ งและสภาพในปัจจุบัน โดยจะส ารวจราคาจากซ้ือขาย

เบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต ราคาต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีจะเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 

ภาพท่ี 4.15 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

             

    

ค าอธิบาย 
    สถานศึกษา 
     แหล่งงาน 

  โรงพยาบาล    
   ตลาด 

  หา้งสรรพสินคา้ 
  เซนทรัล 
  บ๊ิกซี          

สวนสาธารณะ

สนามกอลฟ์ 
 สนามบิน 
สนามกอลฟ์ 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยั 
2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศ ส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถกูปล่อยท้ิงร้าง ราคาซ้ือขายใน
พ้ืนท่ี โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพ่ือท าการประเมินค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม พร้อมดว้ย
ระยะเวลาท่ีจะใชใ้นการขาย ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.6 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณสุชาติ อภิชาติผดุงกิจ 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 

- การปิดประตูหนา้ต่างมิดชิด 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ตน้ไม ้
 
 
 
 
 
- เคร่ืองปรับอากาศ 
 
 

 

                                                

                        

 

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และแตกร้าวของเสา 
เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองต้น และ
ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สัง เก ตจ ากประกาศข าย ใน

บริเวณนั้น  
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
   - สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านค้า 

หรือจักรยานยนต์ รับจ้างใน
บริเวณนั้น  

เพื่อใชใ้นการประมาณการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

 โครงการจัดสรร ใกล้ถนนใหญ่ 
เลือกเดินทางได้หลายรูปแบบ และ
เส้นทางชุนชนโดยรอบไม่แออดั มี
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สังเกตการปิดมิดชิดของประตูหน้าต่าง จากการสอบถามเพื่อนบ้านพบว่า 
รถยนตท่ี์จอดอยู ่มิใช่ของเจา้ของบา้น ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพดี 
ต้นไมไ้ด้รับการดูแล พบ เคร่ืองปรับอากาศ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า ด้วย เป็นทาวน์เฮ้าส์ใน
โครงการจดัสรรจึงสามารถสอบถามนิติบุคคลได ้และทราบว่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยา้ยออกไปนานแลว้  

2. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ หากประมูลจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการ
ซ่อมแซมมากนกั เพราะ อยูใ่นสภาพดี 

3. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณการปรับปรุงซ่อมแซมมี
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แนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมลู แต่หากไม่สูงกว่าราคาซ้ือ

ขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

4. สภาพแวดล้อม การสงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบั
เพื่อนบา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยูอ่าศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นต้น ประกอบกับความสูงของถนนด้านหน้า
เปรียบเทียบกับถนนสายหลัก เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า 
นอกจากน้ีแลว้ทาวน์เฮ้าส์ตวัอย่างตั้งอยู่ในโครงการจดัสรร ใกลถ้นนใหญ่ สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการไดรั้บการพฒันา มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางไดห้ลายรูปแบบ 
อาทิ รถยนตส่์วนบุคคล ขนส่งมวลชน เป็นตน้ และหลายเสน้ทาง ประกอบชุนชนโดยรอบไม่แออดั 
หรือหนาแน่น จึงเหมาะแก่การอยูอ่าศยั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจ มาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน หากราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีต ่ากว่าราคาซ้ือขายดงักล่าวรวมกบัค่าใชจ่้ายใน
การปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียนการโอนร้อยละ 2 ของราคาประเมินรวม 2 คร้ัง กล่าวคือ 
คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนให้ผูซ้ื้อ และภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ3 พร้อมทั้ง
ภาษีทอ้งถ่ินร้อยละ 0.3 ของภาษีธุรกิจเฉพาะจะเขา้ร่วมการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสดในการวางหลกัประกัน เพราะ มีความสะดวกสบาย จะได้รับป้ายเลขท่ี
ประมูล นั่งรอล าดับท่ีตอ้งการประมูล อาศยัราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะกรมบงัคบัคดีอาจ
ยกเลิกการประมลู หรือเล่ือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 
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ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ  

 การช าระเงินส่วนที่เหลอื เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า ไม่ขอ
สินเช่ือ เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน นอกจากน้ีแลว้ยงัต้องรับภาระ
ดอกเบ้ีย ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อราคาขาย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้หากทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวยงัมิไดมี้การติดตั้งมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า ก็
จะตอ้งใชเ้ล่มทะเบียนบา้นในการขออนุญาตติดตั้งมิเตอร์ดว้ย 

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งใหเ้รียบร้อยเสียก่อน จึงจะเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่
ถกูแจง้ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เน้นท่ีความพร้อมในการเข้าอยู่อาศยั ปกติจะใช้ระยะเวลาในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยู่กบัสภาพทาวน์เฮา้ส์ เช่นเดียวกบังบประมาณในการ
ซ่อมแซมก็จะข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงั 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าใหผู้ป้ระมลูส ารวจทาวน์เฮา้ส์ท่ีใหค้วามสนใจอยา่งนอ้ย 2 คร้ัง เพ่ือให้แน่ใจว่าผูอ้ยู่

อาศยัเดิมไดย้า้ยออกเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก ควรหลีกเล่ียงการประมูล
หลงัดงักล่าว เพราะ เสียเวลา และค่าใชจ่้ายในการขอออกค าบงัคบั ปกติจะใชเ้วลาตั้งแต่ 6 เดือนข้ึน
ไป ถา้หลีกเล่ียงไม่ไดแ้นะน าให้เจรจากบัผูอ้ยู่อาศยัเดิมก่อน และประเมินว่า แนวโน้มในการยา้ย
ออกก่อนเขา้ประมลู  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง 
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ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรคใ์นการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ให้ความส าคญักับการออกแบบ กล่าวคือ สภาพในปัจจุบันมิไดท้รุดโทรมากนัก และราคา โดย
ระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคาตลาดเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ี
ประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี ประกอบกบัความสะดวกสบายในการ
ด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญั
จะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั แลว้จึงจะใหค้วามสนใจเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 

ขั้นตอนระหว่างการประมูล ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น  

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัการพร้อมเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั  

4.7 คุณธนัญชัย นิลศรี 7 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 8 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
กล่าวคือ วิเคราะห์คู่แข่ง โดยการเปรียบเทียบลกัษณะเด่นของทาวน์เฮ้าส์หลงัท่ีให้ความสนใจ 
ประกอบกบัราคา และท่ีส าคญั คือ ตอ้งเขา้ใจความตอ้งการของผูซ้ื้อ เร่ิมจากตอ้งเขา้ใจความจ าเป็น
พ้ืนฐานของผูซ้ื้อทาวน์เฮา้ส์ จากนั้นก็พฒันาทาวน์เฮา้ส์ของตนใหต้อบสนองความตอ้งการของผูซ้ื้อ
ต่อไป  นอกจากน้ีแลว้ยงัเลือกท าเลท่ีตั้ งผ่านการค านึงถึงปัจจัยแวดลอ้มต่างๆ อาทิ แหล่งงาน 
สถานศึกษา คมนาคมสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เป็นต้น ร่วมกับความแข็งแรงของ
โครงสร้าง ประกอบกบัการประเมินราคาการปรับปรุงซ่อมแซมโดยสงัเขป 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต สะดวกสบาย ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 

                                                             
7 สัมภาษณ์  ธนนัชยั นิลศรี,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม พ.ศ. 2555. 
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ภาพท่ี 4.16 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณธนญัชยั นิลศรี 

             

             
           ท่ีมา : www.led.go.th 

รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ ง โดยส ารวจราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยั
เบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต ราคาขายทอดตลาดตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีท าการส ารวจ 
 2. ท าเล ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคม 
สามารถเลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.17 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

 

 

ค าอธิบาย 
  สถานศึกษา  
   แหล่งงาน 
 โรงพยาบาล 
 ตลาด 
   างสรรพสินคา้ 

เซนทรัล 
 สวนสาธารณะ 
  รถไฟฟ้า 
 สนามกอลฟ์ 

              สนามบิน         

ราคา 

ท าเล 

1 

2 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

ห ้
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จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา มีผลต่อการตดัสินใจเลือกของผูป้ระกอบการฯ เพราะ 
ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 
2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนในประกาศขายทอดตลาด โดยส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถูกปล่อยท้ิง
ร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อท าการประเมินค่าใชจ่้ายและระยะเวลาใน
การซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.7 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณธนญัชยั นิลศรี 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ตูไ้ปรษณีย ์
- ประกาศขายทอดตลาด 

-  เคร่ืองซกัผา้ 
- ตากผา้ 
- ของใชต่้างๆ 

 
 

                           
2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 

- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมเ บ้ืองต้น  และ

ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
  ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น

(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 
- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 
 

- ชุมชน 
 

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และเส้นทางชุนชนโดยรอบ
ไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในพ้ืนท่ี 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี และตูไ้ปรษณีย ์ไม่มีจดหมาย ลน้ออกมาจากตู ้มีการตากผา้หนา้ประตูร้ัว พบ 
ของใชใ้นชีวิตประจ าวนัต่างๆ เคร่ืองซกัผา้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยัเดิมใน
ทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก ซ่ึงในกรณีน้ีจะไม่เขา้ประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการ
ยุง่ยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ หากประมูลจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการ
ซ่อมแซมมาก เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูง และใชเ้วลานาน 
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3. สภาพแวดล้อม สงัเกตร่วมกบัการสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยัดว้ยการผกูมิตรกบัเพื่อนบา้น 
หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยู่อาศยั อาทิ 
การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนกั หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ประกอบกบัความสูงของถนนดา้นหน้าทาวน์
เฮา้ส์เปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีถกูน ้ าท่วมเป็นประจ า ใกล้
แหล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบและเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการงบประมาณในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมลู  

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มลูท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ 

ประเมิน หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยัเดิม แมว้่าสภาพภายนอกของทาวน์เฮา้ส์จะทรุดโทรมมากเพียงใด ก็จะ

ตดัสินใจเขา้ประมลู แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขาย

ในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการโอน 2 คร้ัง คร้ังละร้อยละ 2 

จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนและคร้ังท่ี 2 โอนใหผู้ซ้ื้อ 

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสดในการวางหลักประกัน เพราะ มีความสะดวกสบาย หลังจากวาง
หลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมูล แลว้นั่งรอล าดบัท่ีตอ้งการประมูล โดย อาศยัราคาซ้ือ
ขายในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2. อาจพลาดการประมลู หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมลูล่วงหนา้ เพราะกรมบงัคบัคดีอาจ 
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ยกเลิกการขายทอดตลาด หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า การขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุง่ยาก และใชเ้วลานาน 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ใหเ้รียบร้อยก่อน จึงจะเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่
ถกูแจง้ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้ความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยั แต่ก็มิไดล้ะเลยระบบไฟฟ้าภายใน
ท าการตรวจสอบความปลอดภยัก่อนขาย ปกติจะใชร้ะยะเวลาในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 
เดือน ข้ึนอยู่กบัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการซ่อมแซมจะควบคุมไม่ให้เกิน 200,000 
บาท แต่ก็ข้ึนอยูก่บัสภาพเช่นเดียวกนั 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดังน้ี ควรศึกษา

กฎระเบียบขอ้บงัคบัของทางกรมบงัคบัคดีใหเ้ขา้ใจก่อนเขา้ประมลู เพื่อจะไดป้ฏิบติัไดอ้ย่างถูกตอ้ง 
นอกจากนั้นแลว้ควรส ารวจทาวน์เฮา้ส์ท่ีให้ความสนใจมากกว่า 1 คร้ัง เพ่ือตรวจสอบผูอ้ยู่อาศยั
ภายในทาวน์เฮา้ส์ ส่ิงแวดลอ้ม และราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี ท่ีส าคญั คือ ไม่ควรประมลูทาวน์
เฮา้ส์ท่ีผูอ้าศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก เพราะ จะตอ้งเสียเวลาและยุง่ยากกบัการฟ้องขบัไล่  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง 



127 

 

ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง เป็นอุปสรรคใ์นการส ารวจสถานท่ีจริงมาก ประกอบกบั
ช่วยดูแล และเร่งรัดการฟ้องขบัไล่ใหก้บัผูป้ระมลู โดยใชร้ะยะเวลาน้อยลง ให้ผูซ้ื้อเกิดความมัน่ใจ
ในการประมลูและลดปัญหาท่ีจะตามมาภายหลงัการประมลู อีกทั้งยงัช่วยให้ผูท่ี้มีความตอ้งการขอ
สินเช่ือกบัสถาบนัการเงินต่างๆ สามารถขอสินเช่ือไดท้นัเวลาท่ียื่นขอขยายวนัในการช าระเงินใน
ส่วนท่ีเหลือกบักรมบงัคบัคดี 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัราคา โดยจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคาซ้ือขายท่ี
อยูอ่าศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดนั้นจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี 
ประกอบกับอยู่ในท าเล ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการ
คมนาคมและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการประมูล ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ย
หลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัความปลอดภยัในเร่ืองระบบไฟฟ้าและความพร้อมในการเขา้อยู่
อาศยั 

4.8 คุณอนุรักษ์ สายทอง 8 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 10 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบังคบัคดี โดยใชห้ลกัการ
พ้ืนฐาน กล่าวคือ การเขา้ใจความตอ้งการของผูซ้ื้อ เพ่ือท่ีจะปรับปรุงซ่อมแซมให้ตรงกบัความ
ตอ้งการ โดยอาศยัการสงัเกตสมยันิยมในแต่ละช่วงปี และท าปรับเปล่ียนใหเ้ขา้กบัทาวน์เฮา้ส์แต่ละ
หลงั ร่วมไปกบัการวิเคราะห์ขอ้ดี และขอ้เสียของคู่แข่ง เพ่ือเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัของ
ตนเองต่อไป ส ารวจ ตรวจสอบความแข็งแรงของโครงสร้างหลกั ควบคู่ไปกบัราคาวสัดุก่อสร้างใน
แต่ละไตรมาส ช่วงท่ีราคาตกลงจะเร่งท าการปรับปรุงซ่อมแซม เพื่อใหข้ายไดม้ากข้ึน ส่วนวสัดุท่ีสัง่
มาเกินความจ าเป็น  จะเก็บไวส้ าหรับการปรับปรุงซ่อมแซมหลงัต่อไป ซ่ึงวิธีการน้ีจะช่วยลดตน้ทุน
อีกทางหน่ึงดว้ย 

                                                             
8 สัมภาษณ์  อนุรักษ ์สายทอง,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  20 มกราคม พ.ศ. 2555. 
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ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต สะดวกสบาย โดยใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศ ดงัน้ี 

ภาพท่ี 4.18 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณอนุรักษ ์สายทอง 

    

    
ท่ีมา : www.led.go.th 

รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา พิจารณาจากราคาจากซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีผ่านส่ืออินเตอร์เน็ต หากราคา
เร่ิมตน้ท่ีทางกรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจ จึงจะไปดูสถานท่ีจริง 
 2. ท าเล ย่านแหล่งงาน หรือสถานศึกษา ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั 
และการคมนาคม สามารถเลือกเดินทางได้หลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้หล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลด
นอ้ยลง 
 
 
 

ราคา 

ท าเล 

1 

2 
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ภาพท่ี 4.19 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

         

ค าอธิบาย 
    สถานศึกษา 

      แหล่งงาน 
    สถานพยาบาล 
    ตลาด 
หา้งสรรพสินคา้ 
   เซนทรัล 
     บ๊ิกซี 

   สวนสาธารณะ 
   สนามกอลฟ์ 
    สนามบิน 

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยั 
1. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนในประกาศขายทอดตลาด โดยส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถูกปล่อยท้ิง
ร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อท าประเมินค่าใชจ่้ายและระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.8 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณอนุรักษ ์สายทอง 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ก า ร ปิ ด มิ ด ชิ ด ข อ ง ป ร ะ ตู
หนา้ต่าง 

- มิเตอร์ไฟฟ้า 
- ของใชต่้างๆ 
- สตัวเ์ล้ียง 

 
                      

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเ บ้ืองต้น  และ
ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ระดบัความสูงของถนน 
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบและเส้นทางไม่ใกล้ชุมชน
แออดั มีความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณ

นั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เพื่อใชป้ระมาณการในการปรับปรุง
ซ่อมแซม  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สังเกตการปิดมิดชิดของประตูหน้าต่าง พบของใชใ้นชีวิตประจ าวนัต่างๆ 
หนา้บา้นอยา่งไม่เป็นระเบียบ มิเตอร์ประปา ไฟฟ้า และสตัวเ์ล้ียง อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัไม ่
ยา้ยออก กรณีน้ี จะไม่ประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ 
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2. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั แต่อาจใชง้บประมาณ
ในการปรับปรุงซ่อมแซมมาก เน่ืองจากตวัอาคารมิไดรั้บการดูแลรักษาจากผูอ้ยู่อาศยัปัจจุบนั การ
สงัเกตดงักล่าวขา้งตน้ท าเพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมโดยสงัเขป  

3. สภาพแวดล้อม สังเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ดว้ยการผกูมิตรกบัเพื่อนบา้น หรือ
ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจ้าง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกับผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การระบายน ้ า
ในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหน้าเปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั 
เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยูอ่าศยั เลือกเดินทางไดห้ลายรูปแบบ หลายเสน้ทาง ชุน
ชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการงบประมาณในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมลู   

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มลูจากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ 

ประเมิน หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมของทาวน์เฮา้ส์ ยา้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แมว้่าสภาพภายนอกของ

ทาวน์เฮา้ส์จะทรุดโทรมมาก ก็จะเขา้ประมลู แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี

จะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการ

โอน 2 คร้ัง คร้ังละร้อยละ 2 จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 

โอนใหผู้ซ้ื้อ 

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสดในการวางหลกัประกนั เพราะ มีความสะดวกสบาย จะไดรั้บป้ายเลขประมลู 
แลว้นัง่รอล าดบัท่ีตอ้งการประมลู โดย อาศยัราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการ 
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ปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการประมลู หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลอื เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัไม่ขอสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงิน เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุง่ยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระดอกเบ้ีย 
ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได้ ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ให้เรียบร้อยก่อน จึงเขา้ปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถูกแจง้
ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  เน้นความพร้อมในการเขา้อยู่อาศยั ปกติแลว้จะใชร้ะยะเวลาในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ท่ีประมูลได ้ในส่วนของงบประมาณ
ในการซ่อมแซมก็จะควบคุมไม่ใหเ้กิน 200,000 บาท แต่ก็ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
ผูท่ี้มีความตอ้งการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบงัคบัคดี ควรศึกษากฎระเบียบขอ้บงัคับ

ของทางกรมบงัคบัคดีให้เขา้ใจ หากเป็นไปไดค้วรเขา้สังเกตการณ์การขายทอดตลาดอย่างน้อย 1 
คร้ัง เพ่ือจะไดป้ฏิบติัไดอ้ยา่งถกูตอ้ง นอกจากนั้นแลว้ไม่ควรประมูลทาวน์เฮา้ส์ท่ีผูอ้าศยัเดิมยงัไม่
ยา้ยออก เพราะ จะต้องเสียเวลาและยุ่งยากกบัการฟ้องขบัไล่ ท่ีมีขั้นตอนมาก และตอ้งติดต่อกับ
หน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน แต่หากมีความจ าเป็นตอ้งประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆใหไ้ด ้ควร
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เจรจาเบ้ืองตน้กบัผูอ้ยู่อาศยั เพ่ือประเมินแนวโน้มในการยา้ยออก โดยอาจยื่นขอ้เสนอต่างๆ อาทิ 
ช่วยค่าขนยา้ยส่ิงของเป็นจ านวนเท่าใดก็แลว้แต่จะท าการเจรจา หรือจะใหอ้ยูอ่าศยัต่ออีกก่ีเดือนเพ่ือ
รอหาท่ีอยูอ่าศยัใหม่ เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดทีี่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคด ี

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง
ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง
มาก และควรปรับปรุงการฟ้องขบัไล่ใหม้ีกระบวนการท่ีง่าย และใชร้ะยะเวลาน้อยลง เพราะ ทาวน์
เฮา้ส์ส่วนใหญ่ท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก ผูท่ี้ให้ความสนใจ
ทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวจึงไม่เขา้ร่วมประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการเสียเวลากบักระบวนการในการฟ้อง
ขบัไล่ ส่งผลใหท้าวน์เฮา้ส์ท่ีควรจะขายไดข้องกรมบงัคบัคดีกลบัขายไม่ได ้ไม่เป็นท่ีสนใจของผูเ้ขา้
ประมลู 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
 ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา
ใหค้วามส าคญักบัราคา โดยจะพิจารณาจากราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขาย
ทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี ประกอบกบัอยู่ในท าเล ย่านแหล่งงาน 
หรือสถานศึกษา ช่วยเสริมความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการประมูล ด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ย
หลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัความความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั 

4.9 คุณอนุพงค์ ทวสิีทธิกุลลาภ 9 
ข้อมูลทั่วไป 

มีประสบการณ์กว่า 5 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
กล่าวคือ ดา้นเศรษฐศาสตร์และการตลาด เพื่อท่ีจะคน้หาพ้ืนท่ีท่ีมีความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัสูง 

                                                             
9 สัมภาษณ์  อนุพงษ ์ทวีสิทธกุลลาภ,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  20 มกราคม พ.ศ. 2555. 
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ดว้ยอาศยัประสบการณ์ในการท างานด้านน้ี ประกอบกับการเดินทางส ารวจพ้ืนท่ีย่านต่างๆใน
กรุงเทพมหานคร และการสังเกตปริมาณประกาศขายในแต่ละพ้ืนท่ี ท าให้มีความเข้าในใน
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละพ้ืนท่ีเป็นอย่างดี จนเข้าใจความต้องการของผูบ้ริโภคในย่านต่างๆ 
นอกจากน้ีแลว้การเลือกท าเลท่ีตั้ง ความแข็งแรงของโครงสร้าง ประกอบกบัการประเมินราคาการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต 

 ประกาศขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี 
สะดวกสบาย โดยใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 

ภาพท่ี 4.20 แสดงล าดบัความส าคญัของขอ้มลูประกอบการตดัสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณอนุพงค ์ทวีสิทธิกุลลาภ         

 ท่ีมา : www.led.go.th 
รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วนในประกาศ ตามล าดบั ดงัน้ี 
1. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง โดยจะส ารวจราคาจากซ้ือขายจาก 

ราคา 

ท าเล 

2 

1 
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อินเตอร์เน็ต หากราคาเร่ิมตน้ท่ีทางกรมบังคับคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีท าการส ารวจ จะ
เดินทางไปดูสถานท่ีจริง 
 2. ท าเล ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคมท่ี
สามารถเลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบ ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม่อยู่
ใกลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.21 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

  

 
 

ค าอธิบาย 
  สถานศึกษา    
  แหล่งงาน 
  โรงพยาบาล 

   ตลาด 

หา้งสรรพสินคา้ 
เซนทรัล 

    บ๊ิกซี 
   สวนสาธารณะ 
   สนามกอลฟ์ 
    สนามบิน 

               ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยั 
2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนในประกาศขายทอดตลาด โดยส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถูกปล่อยท้ิง
ร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อท าการประเมินค่าใชจ่้ายและระยะเวลาใน
การซ่อมแซม ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.9 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณอนุพงค ์ทวีสิทธิกุลลาภ  
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ราวตากผา้ 
- เคร่ืองปรับอากาศ 
- ตน้ไม ้
- รองเทา้ 
- รถจกัรยานยนต ์
- ของใชต่้างๆ 
- ถงัขยะ 

                                               
2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 

- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมเ บ้ืองต้น  และ

ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณ

นั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

การคมนาคมมีหลายทางเลือกและ
สะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

  

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย

รูปแบบอา ทิ  รถยนต์ ส่วนบุคคล 

ขนส่งมวลชน เป็นตน้ และมีเส้นทาง

ลัดหลายเส้นทาง ประกอบชุนชน

โดยรอบไม่แออดั หรือหนาแน่น จึง

เหม าะแ ก่ ก า รอยู่ อ า ศัย  มี ค ว าม

ปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง หนา้ต่างชั้น 2 และ 3 เปิดท้ิงไว ้ตากผา้
บนระเบียงทั้ง 2 ชั้น มีรถจกัรยานยนตจ์อดอยู ่ตวัอาคารอยู่ในสภาพท่ีไดรั้บการดูแลรักษาให้อยู่ใน
สภาพดี ตน้ไมไ้ดรั้บการดูแล และตูไ้ปรษณีย ์ไม่มีจดหมาย ลน้ออกมาจากตู ้ถงัขยะ อยู่ในสภาพดี 
ไม่มีขยะล้นออกมา ส ารวจพบ เคร่ืองปรับอากาศ รองเท้าถอดไวห้น้าประตูบ้าน ของใช้ใน
ชีวิตประจ าวนัต่างๆ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ี จะ
ไม่เขา้ประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการฟ้องขบัไล่ 

2. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ หากท าการประมูลจะไม่เสียค่าใชจ่้าย
ในการซ่อมแซมมากนัก เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใช้จ่ายสูง และใช้เวลาในการ
ซ่อมแซมนาน 

3. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจาก 

ประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพื่อท่ีจะทราบ 
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ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณ

การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะ

ตดัสินใจไม่เข้าร่วมประมูล แต่หากราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดังกล่าวจะเป็น

กรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

4. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยัในบริเวณนั้น อาจจะดว้ยการผกูมิตร
กบัเพื่อนบา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือสอบถามขอ้มลูเบ้ืองตน้ต่างๆ เก่ียวกบัปัญหา
ท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยูอ่าศยั อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนกั หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ประกอบกบัความ
สูงของถนนหนา้ทาวน์เฮา้ส์เม่ือเปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ี
ถกูน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายใน
การอยู่อาศัย เลือกเดินทางได้หลายรูปแบบและหลายเส้นทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั หรือ
หนาแน่น มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิม ยา้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แมว้่าสภาพภายนอกของทาวน์เฮา้ส์จะ
ทรุดโทรม จะตดัสินใจเขา้ประมลู แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีจะตอ้งต ่า
กว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการโอน 2 คร้ัง 
คร้ังละร้อยละ 2 จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนให้ผู ้
ซ้ือ 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใช้เงินสดในการวางหลักประกัน เพราะ มีความสะดวกสบาย หลังจากวาง
หลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี นั่งรอล าดบัท่ีตอ้งการประมูล 
โดย อาศยัราคาตลาด และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
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2.  อาจพลาดการประมลู หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะประมูลอาจถูกยกเลิก
การ หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า การขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท่ีมีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระ
ดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยื่นเอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆตั้งอยู่ เพ่ือท าการขอ
เอกสารทะเบียนบา้น หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮ้าส์และช่ือยงัแสดงอยู่ใน
ทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งใหเ้รียบร้อยก่อนเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่ถูกแจง้ยกเลิก 
สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เน้นความสวยงามภายหลงัการปรับปรุงซ่อมแซม ปกติแลว้จะใช้
ระยะเวลาในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ท่ีประมลูเช่นเดียวกบั
งบประมาณในการซ่อมแซมก็จะข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดังน้ี ควรศึกษา

กฎระเบียบขอ้บงัคับของทางกรมบงัคับคดีให้เขา้ใจ เพื่อจะได้ปฏิบติัไดอ้ย่างถูกต้องในวนัท่ีเข้า
ประมลู ไม่ควรประมลูทาวน์เฮา้ส์ท่ีผูอ้าศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก เพราะ จะตอ้งเสียเวลาและยุ่งยากกบั
การฟ้องขบัไล่ ท่ีมีขั้นตอนมาก และตอ้งติดต่อกบัหน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง 



140 

 

ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง
มาก 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัราคา โดยระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคา
ซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี 
ประกอบกบัอยู่ในท าเล ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั การคมนาคม
และระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการประมูล ด  าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ย
หลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น  

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นขอทะเบียนบา้น ยื่น
ขอมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า แลว้จึงเขา้ท าการซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยให้ความส าคญักบัความ
สวยงามภายหลงัการปรับปรุงซ่อมแซม 

4.10 คุณสมบุญ กนกวุฒิลกัพร 10 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 10 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบังคบัคดี โดยใชห้ลกัการ
พ้ืนฐาน กล่าวคือ ดา้นเศรษฐศาสตร์ และการตลาดตามล าดบั การเขา้ใจตลาด คือ การเขา้ใจความ
ตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผูซ้ื้อและความตอ้งการขายของผูข้ายท่ีอยู่อาศยั (Demand and Supply) 
เพือ่ท่ีจะเขา้ใจว่า ตอ้งการทาวน์เฮา้ส์ในลกัษณะใดและเขา้ใจคู่แข่งในพ้ืนท่ีว่า มีท่ีอยู่อาศยัประเภท
ใดบา้งท่ีผูซ้ื้อจะน ามาเปรียบเทียบเพ่ือตดัสินใจซ้ือ ดงัท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้เม่ือเขา้ใจทั้งสองฝ่ายแลว้ 
จะช่วยใหข้ายไดง่้าย เขา้ใจพ้ืนฐานความตอ้งการของผูซ้ื้อแลว้ จะสามารถเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ไดต้รง
ตามความตอ้งการของผูซ้ื้อ ซ่ึงจะตอ้งอาศยัการสังเกตการปรับปรุงซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ในพื่นท่ี 
ประกอบกบัสมยันิยมในแต่ละช่วงเวลา 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

                                                             
10 สัมภาษณ์  สมบุญ กนกวุฒิลกัพร,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  20 มกราคม พ.ศ. 2555. 
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 อินเตอร์เน็ต สะดวกสบายในการคน้หาข้อมูลให้ความส าคญักับข้อมูลท่ีกรมบังคบัคดี
ประกาศ ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.22 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณสมบุญ กนกวุฒิลกัพร 
    

ท่ีมา : www.led.go.th 
รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 

 1. ท าเล ยา่นชุมชน ใจกลางเมือง ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการ
คมนาคม สามารถเลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.23 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

                       

ค าอธิบาย 
    สถานศึกษา 
      แหล่งงาน 
   โรงพยาบาล 

    ตลาด 

สวนสาธารณะ 

สนามกอลฟ์
รถไฟใตดิ้น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

ราคา 

ท าเล 

1 

2 

1 

2 
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จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึง ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ี
อยูอ่าศยั 

2. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง แต่ละท าเลราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัจะ
ต่างกนัข้ึนอยูก่บัปัจจยัแวดลอ้ม ส ารวจราคาจากซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัจากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบ
ราคาตลาด หากราคาเร่ิมตน้ท่ีทางกรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีท าการส ารวจดงักล่าว 
จะเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 

2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด โดยท าการส ารวจ ปัจจยัต่างๆ อาทิ การถูก
ปล่อยท้ิงร้าง ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อ ประเมินค่าใชจ่้ายและ
ระยะเวลาในการซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.10 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณสมบุญ กนกวุฒิลกัพร 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไม่ไดรั้บ
การดูแลรักษา 

- สีของทาวน์เฮา้ส์ 
- ประตู หนา้ต่าง 

 
 
-ประตูเหลก็ดดัหนา้บา้น 
- กองขยะ 
- มิเตอร์น ้ า 
 
 
 
 
 

                                        
 
 
 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

  - ประกาศขายทอดตลาดของ
กรมบงัคบัคดี 

 

       
2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 

- การทรุดตวั และแตกร้าวของเสา 
เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองต้น และ
ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

   
ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย

รูปแบบและเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบ

ไม่แออัด มีความปลอดภัยในชีวิต

และทรัพยสิ์น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

วนัที่ขายทอดตลาด 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
4. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สัง เก ตจ ากประก าศขา ยใน

บริเวณนั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านค้า 

หรือจักรยานยนต์ รับจ้างใน
บริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตจากตวัอาคารท่ีไดอ้ยูใ่นสภาพท่ีไม่ไดรั้บการดูแลรักษา ประตู หน้าต่าง
บางบานช ารุดเสียหาย ประตูร้ัวเหล็กดดั มิเตอร์น ้ าประปาและไฟฟ้าถูกถอดออก มีกองขยะอยู่
ภายในบา้น และท่ีส าคญั คือ มีประกาศขายทอดตลาดของทางกรมบงัคบัคดีติดอยู่ท่ีหน้าตวัอาคาร 
อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมไดย้า้ยออกเป็นเวลานานแลว้ กรณีน้ีจะใหค้วามสนใจเขา้ประมูล เพราะ 
ไม่ตอ้งยุง่ยากกบักระบวนการขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า

เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ หากประมูลจะเสียค่าใชจ่้ายในการ

ซ่อมแซมค่อนขา้งสูง เน่ืองจากอุปกรณ์ต่างๆในทาวน์เฮา้ส์ท่ีสามารถขายไดค้าดว่าจะถูกถอดออก

เสียส่วนใหญ่  

3. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยัในบริเวณนั้น อาจจะดว้ยการผกูมิตร
กบัเพื่อนบา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือสอบถามขอ้มลู เก่ียวกบัปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผู ้
อยู่อาศยั อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนด้านหน้า
เปรียบเทียบกบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีถกูน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้งอยู่ใกล้
แหล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยูอ่าศยั เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ หลายเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 
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4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณการในการปรับปรุง

ซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมูล แต่หากราคา

ประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจ มาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน ราคาขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาดงักล่าวรวมกบัค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
เลือกใชเ้งินสด เพราะ มีความสะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ี

ประมลู นัง่รอล าดบัท่ีตอ้งการประมูล โดยอาศยัราคาตลาด และการประมาณการในการปรับปรุง
ซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมลู หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะประมูลอาจถูกยกเลิก
การ หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ  

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่าการขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท่ีมีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระ
ดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยื่นเอกสารต่อส านักงานเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิม
มิไดย้า้ยออกและช่ือยงัแสดงในทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือน เจา้บา้นสามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นได ้
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 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ให้เรียบร้อยก่อนเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่ถูก
แจง้ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้ท่ีความปลอดภยั ความพร้อมในการเขา้อยู่อาศยั ระบบไฟฟ้า โดย
ปกติแลว้จะใชร้ะยะเวลาในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยู่กบัสภาพทาวน์เฮา้ส์เช่น 
เดียวกบังบประมาณในการซ่อมแซมก็จะข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ย 

ตารางท่ี 4.11 แสดงตวัอยา่งสภาพทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยั โดยการประมูลของคุณสมบุญ กนก
วุฒิลกัพร ผา่นการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 
ล าดบัที ่ ค าอธบิาย ภาพ 

1. ดา้นหนา้  
 

        
                
 

 

 

2. ความเสียหายของก าแพง 
  

                     
 

3. ผนงัอาคารดา้นนอก  
 
 
 
 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ ค าอธบิาย ภาพ 
4. ดา้นหนา้ชั้น 1  

                
 

5. ภายในทาวน์เฮา้ส์  

               
 

6. เพดาน  

              
 

7. ดา้นหลงั  

              
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความตอ้งการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดังน้ี ทาวน์เฮ้าส์ท่ี

ประกาศขายทอดตลาด ส่วนใหญ่ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก ควรหลีกเล่ียงการประมูลทาวน์เฮา้ส์
ลกัษณะดงักล่าว เพราะ ผูป้ระมูลจะตอ้งเสียเวลา และค่าใชจ่้ายในการฟ้องขบัไล่ ซ่ึงปกติแลว้การ
ฟ้องขบัไล่จะใชเ้วลาตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป ถา้หลีกเล่ียงไม่ไดแ้นะน าให้เจรจากบัผูอ้ยู่อาศยัเดิมก่อน 
และประเมินว่า มีแนวโนม้ท่ีจะยอมยา้ยออกหรือไม่ ใหเ้รียบร้อยก่อนเขา้ประมลู  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดทีี่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคด ี

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง
ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง
มาก 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ให้ความส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการ
คมนาคมและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ไม่อยู่ใกลชุ้มชนแออดั และราคา    
โดยระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัใน
พ้ืนท่ีเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาดงักล่าว 

ขั้นตอนระหว่างการประมูล เตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกันตามจ านวนท่ี
ก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น  

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัการพร้อมเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั 
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4.11 คุณพศิาล เอบิอาบ 11 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 8 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
กล่าวคือ การส ารวจหาความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั ดว้ยการสงัเกตความนิยม ของผูอ้ยู่อาศยัใน
ยา่นนั้นๆ น ามาใชใ้นการตดัสินใจเลือกประมลู ในส่วนของความตอ้งการซ้ือ และความตอ้งการขาย  
ท่ีอยูอ่าศยั ส ารวจราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี น ามาเปรียบเทียบกบัราคาขายทอดตลาด หากราคา
ท่ีขายทอดตลาดต ่ ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ีจะตัดสินใจเข้าประมูลสู้ราคา ส ารวจ 
ตรวจสอบความแข็งแรงของโครงสร้างหลกั และประเมินการซ่อมแซมโดย การสงัเกตการปรับปรุง
ซ่อมแซมของหลงัอ่ืนในพ้ืนท่ีเป็นพ้ืนฐาน อาทิ การท ากนัสาดยื่นออกมาจากตวัอาคาร หรือราง
น ้ าฝนเพ่ิมเติม เป็นตน้ หากทุกหลงัมีการซ่อมแซมหรือปรับปรุง ต่อเติมในลกัษณะท่ีคลา้ยๆกนั อาจ
อนุมานไดว้่า เป็นการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน จากนั้นค านวณค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต ความสะดวกสบายในการคน้หาขอ้มลูใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.24 แสดงล าดบัความส าคญัของขอ้มลูประกอบการตดัสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณพิศาล เอิบอาบ 

 

     

 

 

 

 

 

ท่ีมา : www.led.go.th 
                                                             

11 สัมภาษณ์  พิศาล เอิบอาบ,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  20 มกราคม พ.ศ. 2555. 

ราคา 1 

ท าเล 2 
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รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วนในประกาศ ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง โดยส ารวจราคาจากซ้ือขายท่ีอยู่อาศยั
จากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคา หากราคาเร่ิมตน้ท่ีทางกรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคา
ท่ีท าการส ารวจดงักล่าว จะเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 
 2. ท าเล ย่านชุมชน สะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคม เลือก
เดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้กล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่อยู่
ใกลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 

ภาพท่ี 4.25 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

 

ค าอธิบาย 
สถานศึกษา 

  แหล่งงาน 
โรงพยาบาล 
ตลาด 
หา้งสรรพ 
สินคา้เซนทรัล 
 บ๊ิกซี 
รถไฟฟ้าใตดิ้น 

สวนสาธารณะ 
สนามกอลฟ์ 

 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึง ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ี
อยูอ่าศยั 

2. วธิีการพจิารณา 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด โดยจะท าการส ารวจ ปัจจยัต่างๆ การถกูปล่อย
ท้ิงร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพ่ือประเมินค่าใชจ่้ายและระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม ดงัน้ี 
 
 



151 

 

ตารางท่ี 4.12 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณพิศาล เอิบอาบ  
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ก า ร ปิ ด มิ ด ชิ ด ข อ ง ป ร ะ ตู
หนา้ต่าง 

- ราวตากผา้ 
- ตน้ไม ้

 
 

                           

    
 

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

        เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายใน

การปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองต้น และ

ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 
 
 

  
 

 
 
ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบ
ไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
4 สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขายในบริเวณ

นั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี ตน้ไมก้็ไดรั้บการดูแลเช่นกนั พบราวตากผา้หน้าทาวน์เฮา้ส์ มิเตอร์ประปา 
และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ีจะไม่เขา้ประมูล เพราะ 
ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม หากประมลูจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม
มากนกั เพราะ ตวัอาคารยงัอยูใ่นสภาพดี โครงสร้างหลกัมิไดรั้บความเสียหาย 

 3. สภาพแวดล้อม สังเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกับ
เพื่อนบา้น หรือร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยูอ่าศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหน้าเปรียบเทียบกบัถนน
สายหลัก เพราะ ผู ้ซ้ือจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้ งอยู่ใกล้แหล่ง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และหลายเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการงบประมาณในการ
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ปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมูล แต่

หากราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมูล

ต่อไป 

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน  
น าขอ้มลูท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบกนัในการประเมิน ท่ีส าคญั คือ ราคาขาย

ทอดตลาดของกรมบังคับคดีจะต้องต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการโอน 2 คร้ัง คร้ังละร้อยละ 2 จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 
โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนใหผู้ซ้ื้อ 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสด เพราะ มีความสะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ี
ประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี แลว้รอล าดบัท่ีตอ้งการประมูล โดย  อาศยัราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยั
ในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการประมลู หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบายและคล่องตวัมากกว่า ไม่ขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใช้เวลานาน ผูซ้ื้อต้อง
รับภาระดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านกังานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัตั้งอยู ่หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงั 
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มิไดย้า้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือน เจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งให้เรียบร้อยก่อนจึงเร่ิมปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถูกแจง้ยกเลิก 
สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  เน้นความปลอดภยั และความพร้อมในการเขา้อยู่อาศยัของผูซ้ื้อ ใน
กระบวนการปรับปรุง ซ่อมแซม มีการตรวจสอบระบบไฟฟ้า หากพบปัญหา อาทิ ไฟฟ้าร่ัว เป็นตน้ 
จะท าการซ่อมแซม หรือเดินสายไฟใหม่ ข้ึนกบัแต่ละกรณี ปกติแลว้ใชร้ะยะเวลาในการปรับปรุง 
ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยู่ก ับสภาพทาวน์เฮา้ส์เช่นเดียวกับงบประมาณในการซ่อมแซมจะ
ข้ึนอยูก่บัสภาพแต่ละหลงัดว้ย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความตอ้งการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี ดงัน้ี ควรศึกษาพ้ืนท่ีท่ี

ตนเองใหค้วามสนใจ โดยการส ารวจดว้ยตนเอง และสอบถามเพ่ิมเติมจากผูท่ี้อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี ทั้ง
ในเร่ืองของราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยั และลกัษณะของพ้ืนท่ี ก่อนท่ีจะตดัสินใจเขา้ร่วมประมูล จากนั้น
ศึกษากฎระเบียบขอ้บงัคบัของทางกรมบงัคบัคดี เพ่ือจะไดป้ฏิบติัไดอ้ย่างถูกตอ้ง นอกจากนั้นแลว้
ไม่ควรประมูลทาวน์เฮา้ส์ท่ีผูอ้าศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก เพราะ จะตอ้งเสีย เวลาและยุ่งยากกบัการขอ
ออกค าบงัคบัท่ีมีขั้นตอนมาก และตอ้งติดต่อกบัหน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดทีี่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคด ี

กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงประกาศขายทอดตลาดทั้งในส่วนของความละเอียดของแผนท่ี 
เพราะ แผนท่ีส่วนใหญ่ไม่ไดล้งรายละเอียด หรือรายละเอียดไม่ตรงกบัความเป็นจริง ส่งผลให้การ
เดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงใชร้ะยะเวลานาน เพราะ หาทาวน์เฮา้ส์ไม่พบ และหากเปล่ียนแปลง
วนัขายทอดตลาด ควรจะประกาศแจง้ อาจโดยผา่นทางอินเตอร์เน็ต มิตอ้งใหส้อบถามทุกคร้ัง 
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สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัราคา ซ่ึงระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคา
ซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี 
ประกอบกับอยู่ในท าเล ย่านชุมชน ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการ
คมนาคมและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการประมูลด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมด้วย
หลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยให้ความส าคญักบัความพร้อมในการเขา้อยู่อาศยัและความปลอดภยัของผูซ้ื้อเป็น
หลกั 

4.12 คุณประณธิิ เฟ่ืองอารมย์ 12 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 10 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบังคบัคดี โดยใชห้ลกัการ
พ้ืนฐาน ดา้นการตลาดและเศรษฐศาสตร์ร่วมกนั โดยการส ารวจหาความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 
(Customer Need and Want) ดว้ยการสงัเกตความนิยมของผูอ้ยูอ่าศยัในยา่นนั้นๆ ว่า นิยมทาวน์เฮา้ส์
ในลกัษณะใดเป็นส าคญั แลว้น ามาใชใ้นการตดัสินใจเลือกประมูล ส่วนของความตอ้งการซ้ือ และ
ความตอ้งการขาย (Demand and Supply) ท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี เลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ีตั้งอยู่ ณ ท่ีมีความ
ตอ้งการซ้ือมาก ประกอบกบัการส ารวจราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี น ามาเปรียบเทียบกบัราคาท่ี
ขายทอดตลาด ราคาขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีจะตดัสินใจเขา้ประมูลสู้ราคา ดา้น
กายภาพส ารวจ ตรวจสอบความแข็งแรงของโครงสร้างหลกั และประเมินการซ่อมแซม โดย การ
สงัเกตการปรับปรุงซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์หลงัอ่ืนในพ้ืนท่ี อาทิ การท ากนัสาดยืน่ออกมาจากตวัอาคาร 
หรือรางน ้ าฝนเพ่ิมเติม เป็นต้น หากทุกหลงัมีการซ่อมแซมหรือปรับปรุง ต่อเติมในลกัษณะท่ี
คลา้ยกนั อนุมานไดว้่า เป็นการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน ค  านวณค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 
                                                             

12 สัมภาษณ์  ประณิธิ เฟ่ืองอารมย,์  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  26 มกราคม พ.ศ. 2555. 



156 

 

 อนิเตอร์เน็ต ได้รับข้อมูลที่ปัจจุบนั สะดวกสบาย ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.26 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณประณิธิ เฟ่ืองอารมย ์

            

            
ท่ีมา : www.led.go.th 

รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ความส าคญักบัขอ้มลู 3 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ท าเล โครงการจัดสรร ย่านชุมชน  เพราะ มีการพฒันาระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการครบครัน อยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีดี กล่าวคือ นิติบุคคลดูแล จัดการด้านต่างๆ 
เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัดูแลตลอด 24 ชัว่โมง ผูอ้ยูอ่าศยัมีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 
มีความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคมเลือกเดินทางไดห้ลากหลาย
รูปแบบตามความเหมาะสม  
ภาพท่ี 4.27 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

                                

ค าอธิบาย 
 สถานศึกษา          
   แหล่งงาน 
 โรงพยาบาล 
  ตลาด 
   บ๊ิกซี 

  สนามกอลฟ์ 

 ท่ีมา : ผูว้ิจยั 

ราคา 

ท าเล 1 

2 

3 การออกแบบ 
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จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซ่ึง ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 

2. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง โดยส ารวจราคาจากซ้ือขาย และเช่าท่ีอยู่
อาศยัจากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายและเช่าท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาเร่ิมตน้ท่ีทาง
กรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจ จะเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 

3. การออกแบบ สภาพหลงัจากการปรับปรุงซ่อมแซม เพราะ ช่วยดึงดูความสนใจของผูซ้ื้อ 
2. วธิีด าเนินการ 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด โดยจะส ารวจ ปัจจยัต่างๆ การถกูปล่อยท้ิงร้าง 
ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อประเมินค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.13 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณประณิธิ เฟ่ืองอารมย ์ 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- การปิดประตูหนา้ต่างมิดชิด 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- เคร่ืองปรับอากาศ 
-  มิเตอร์ไฟฟ้า 
- รถยนต ์
- ราวตากผา้ 

 
      

2. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สัง เก ตจ ากประก าศขา ยใน

บริเวณนั้น 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านค้า 

หรือจักรยานยนต์ รับจ้างใน
บริเวณนั้น  

เพื่อใช้ประมาณการงบประมาณใน
การปรับปรุง ซ่อมแซม  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

3. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และแตกร้าวของเสา 
เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองต้น และ
ควบคุมตน้ทุน 
 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

โครงการจดัสรร ใกลถ้นนใหญ่ เลือก
เดินทางไดห้ลายรูปแบบ และหลาย
เส้นทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มี
ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหน้าต่าง ประตูร้ัวเปิดท้ิงไว ้มีรถยนต์จอดอยู ่
ตวัอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับการดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพดี มีราวตากผา้ พบเคร่ืองปรับอากาศ
มิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ี จะไม่เขา้
ประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการขอออกค าบงัคบั 

2. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี อาทิ สังเกตจาก

ประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพื่อท่ีจะทราบ

ราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการปรับปรุง

ซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมูล แต่หากราคา

ประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

3. โครงสร้างหลกั ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสงัเกตขา้งตน้ท า 
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เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ ดังนั้นหากท าการประมูลจะไม่เสีย
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมมากนกั เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูง และใชเ้วลานาน 

4. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านค้า หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกับผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหน้าเปรียบเทียบกบัถนน
สายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีถกูน ้ าท่วมเป็นประจ า การตั้งอยู่ในโครงการจดัสรร 
ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางได้
หลายรูปแบบและหลายเสน้ทาง ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน หากราคาขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี รวมกบัค่าธรรมเนียมการ
โอนร้อยละ 2 ของราคาประเมิน จ  านวน 2 คร้ัง กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 
คือ โอนใหผู้ซ้ื้อ และค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม จะตดัสินใจเขา้ร่วมประมลูสูร้าคา  

 ช่วงเวลาอืน่ๆ หากสนใจทาวน์เฮา้ส์หลบัไปดูซ ้ามากกว่า 1 คร้ัง โดย เลือกวนัและเวลาท่ี
แตกต่างกนัออกไป เพื่อท่ีจะดูความแตกต่างของสภาพแวดลอ้มในแต่ละช่วงเวลา 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมลู 
แลว้นั่งรอล าดบัท่ีต้องการประมูล โดย อาศยัราคาตลาด และการประมาณการในการปรับปรุง
ซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการประมลู หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 
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ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลือ เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า การขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท่ีมีขั้นตอน กระบวนการท่ียุง่ยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อยงัตอ้งรับภาระ
ดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงั
มิไดย้า้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ใหเ้รียบร้อยก่อนจึงเขา้ปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก 
สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  
 เน้นความสวยงามภายหลงัการปรับปรุงซ่อมแซม โดยปกติแลว้จะใช้ระยะเวลาในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการซ่อมแซม จะ
ควบคุมไม่ใหเ้กิน 300,000 บาทต่อหลงั เลือกใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพดี เพ่ือเพ่ิมความสวยงามและมูลค่า
ใหก้บัทาวน์เฮา้ส์ 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดงัน้ี ควรโทรศพัท์

สอบถามกรมบงัคบัคดีก่อนวนัขายทอดตลาด เพื่อให้แน่ใจว่าทาวน์เฮ้าส์หลงัท่ีสนใจ มิได้มีการ
เล่ือนวนั หรือยกเลิกขายทอดตลาด นอกจากน้ีแลว้ควรเตรียมหลกัประกนัไปใหพ้ร้อมตามจ านวนท่ี
แจง้ในประกาศขายทอดตลาด ตรวจสอบสถานท่ีประมูล ควรเขา้สังเกตการณ์การประมูล ณ กรม
บงัคบัคดี ก่อนวนัท่ีตนเองจะเขา้ประมลู เพื่อใหเ้กิดความเขา้ใจในวิธีการและระเบียบปฏิบติัในการ
ประมลู จะไดป้ฏิบติัตนไดอ้ยา่งถกูตอ้ง 
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ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ ควรจะเพ่ิมหน้าต่างท่ีแสดง
สถานะของการขายทอดตลาด ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 1 วนั ว่า หลงัท่ีประกาศขายทอดตลาดนั้นยกเลิก
การขาย หรือเล่ือนวนัขายหรือไม่ นอกจากน้ีแลว้ควรมีการตรวจสอบความถูกตอ้งของแผนท่ีท่ี
จ  าเลย หรือเจ้าของเดิมแจ้งแก่กรมบังคับคดี เพราะ แผนท่ีส่วนใหญ่ไม่ได้ลงรายละเอียด หรือ
รายละเอียดไม่ตรงกบัความเป็นจริง ส่งผลให้การเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงใชร้ะยะเวลานาน 
เพราะ หาทาวน์เฮา้ส์ในประกาศขายทอดตลาดไม่พบ 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัราคา โดยระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคา
ซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะต้องต ่ากว่าราคาดงักล่าว 
ประกอบกบัอยูใ่นท าเลโครงการจดัสรรท่ีอยูใ่นยา่นชุมชน ท่ีมีการพฒันาระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเป็นท่ีเรียบร้อย และมีการดูแล บริหาร จดัการสภาพแวดลอ้มท่ีดี โดย นิติบุคคล อีก
ทั้งยงัเดินทางสะดวก 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการประมูลด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมด้วย
หลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น   

หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นยื่นขอทะเบียนบา้น 
ติดตั้งประปา ฟ้า ลว้จึงท าการซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยให้ความส าคญักบัคุณภาพของวสัดุ และ
ความสวยงามตามล าดบั 

4.13 คุณลอืชัย นนท์ปฏิมากุล 13 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 8 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพื้นฐาน 
กล่าวคือ เขา้ใจลกัษณะเด่นของบา้นมือสอง ส ารวจ ตรวจสอบความตอ้งการในการซ้ือและขายท่ีอยู่
อาศยัในบริเวณดงักล่าว หากมีผูข้ายจ านวนมากแต่กลบัไม่มีผูซ้ื้อก็ไม่ควรจะลงทุนในท าเลนั้น 

                                                             
13  สัมภาษณ์  ลือชยั นนท์ปฏิมากุล,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  26 มกราคม 2555. 
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เพราะ มีคู่แข่งมาก พิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้ง ความแข็งแรงของโครงสร้าง ประกอบกบัการประเมิน
ราคาการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 

ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อินเตอร์เน็ต 

 ประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 
สะดวกสบาย โดยใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 

ภาพท่ี 4.28 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณลือชยั นนทป์ฏิมากุล 

          

    

                                                                                                                  ท่ีมา : www.led.go.th 
รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วน ตามล าดบั ดงัน้ี 

 1. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง โดยส ารวจราคาจากซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัใน
จากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคา หากราคาท่ีทางกรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีท า
การส ารวจดงักล่าว จะเดินทางไปดูสถานท่ีจริง 

ราคา 

2 

1 

ท าเล 
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 2. ท าเล ย่านแหล่งงานและสถานศึกษา ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั 
และการคมนาคม เลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.29 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  
    

    

ค าอธิบาย 
  สถานศึกษา   
  แหล่งงาน 
 โรงพยาบาล 
  ตลาด 
  หา้งสรรพสินคา้ 
  เซนทรัล 
    บ๊ิกซี 
   สวนสาธารณะ 
   สนามกอลฟ์ 
  สนามบิน 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา ซ่ึงท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่
อาศยั 
2. วธิีด าเนินการ 

 ส ารวจ ส ารวจตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาดโดยส ารวจ ปัจจยัต่างๆ การถกูปล่อยท้ิง
ร้าง ราคาตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อประเมินค่าใชจ่้าย และระยะเวลาในการ
ซ่อมแซม ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.14 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณลือชยั นนทป์ฏิมากุล 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ตน้ไม ้
- ราวตากผา้ 
- ก า ร ปิ ด มิ ด ชิ ด ข อ ง ป ร ะ ตู
หนา้ต่าง 

- ตูไ้ปรษณีย ์

                                        
2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 

- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเ บ้ืองต้น  และ
ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบถ
าม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และหลายเส้นทาง ชุนชน
โดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัใน
ชีวิตและทรัพยสิ์น 
 
 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
4. สงัเกต 

สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขาย 
-  สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตากผา้บนระเบียงทั้ง 2 ชั้น ตวัอาคาร
อยู่ในสภาพท่ีได้รับการดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพดี เช่นเดียวกับต้นไมก้็ได้รับการดูแล และตู ้
ไปรษณีย ์ไม่มีจดหมาย ลน้ออกมาจากตู ้พบมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยัเดิม
ในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ี จะไม่เขา้ประมูลทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการ
ยุง่ยากกบักระบวนการขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม หากท าการประมูลจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการ
ซ่อมแซมมากนกั เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูงและใชเ้วลาในการซ่อมแซมนาน 

3. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านค้า หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกับผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนกั หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหนา้ทาวน์เฮา้ส์เปรียบเทียบ
กบัถนนสายหลกั เพราะ ผูซ้ื้อจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า กรณีดังกล่าวมี
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นัยส าคัญต่อการตัดสินใจซ้ือของผูซ้ื้อทาวน์เฮ้าส์ในปัจจุบันใกล้แหล่งสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยูอ่าศยั เลือกเดินทางไดห้ลายรูปแบบและหลายเส้นทาง 
ชุนชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการงบประมาณในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโนม้ท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมูล หาก

ราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิม ยา้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แมว้่าสภาพภายนอกของทาวน์เฮา้ส์จะ
ทรุดโทรมมากๆ ก็จะตดัสินใจเขา้ประมูล แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี
จะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม ค่าธรรมเนียม ค่าภาษี 
และค่าบริหารจดัการ 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมูล
จากเจา้พนกังานบงัคบัคดี แลว้นัง่รอล าดบัท่ีตอ้งการประมลู โดย อาศยัราคาตลาด และการประมาณ
การในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการขาย หรือเลือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

 



167 

 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าเงินส่วนที่เหลอื  
เลือกใชเ้งินสด ในการช าระเงินส่วนท่ีเหลือ ดว้ยความสะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่า 

กล่าวคือ จะไม่ขอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน เพราะ มีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใช้
เวลานาน นอกจากน้ีแลว้ยงัตอ้งรับภาระดอกเบ้ีย ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อราคาขาย ท าให้ราคา
ขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถยา้ย
ช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ใหเ้รียบร้อยก่อนจะปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถกูแจง้ยกเลิก 
สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้ความสะดวกสบาย และความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยั โดยปกติ
แลว้จะใชร้ะยะเวลาในการปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์เช่นเดียว 
กบังบประมาณในการซ่อมแซมก็จะข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดังน้ี ควรศึกษา

กฎระเบียบขอ้บงัคบัของทางกรมบงัคบัคดีใหเ้ขา้ใจก่อนเขา้ประมลู เพื่อจะไดป้ฏิบติัไดอ้ย่างถูกตอ้ง 
ควรไปส ารวจมากกว่า 1 คร้ัง เพ่ือหลีกเล่ียงการประมลูทาวน์เฮา้ส์ท่ีมีผูอ้าศยั เพราะ จะตอ้งเสียเวลา
และยุง่ยากกบัการขอออกค าบงัคบัท่ีมีขั้นตอนมาก  

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง
ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถูกตอ้ง เป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงมาก 
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ประกอบกบัควรด าเนินการทางกฎหมายกบัผูท่ี้อยู่อาศยัเดิมในทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่ยา้ยออกให้เสร็จส้ิน 
ก่อนท าการประกาศขายทอดตลาด 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย และประกาศขาย

ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีอีกคร้ังหน่ึง โดยท าการพิจารณาใหค้วามส าคญักบัราคา โดยระดบัราคา
จะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ี
ประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี ประกอบกบัอยู่ในท าเลย่านแหล่งงาน
และสถานศึกษา เพราะใหค้วามส าคญักบัความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการ
คมนาคมและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างขั้นตอนระหว่างการด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมดว้ยหลกัประกนั
ตามจ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินใหเ้รียบร้อย จากนั้นท าการยื่นเอกสารขะ
ทะเบียนบา้น มิเตอร์ประปา และมิเตอร์ไฟฟ้า แลว้จึงเร่ิมซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบั
ความสะดวกสบาย และความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั 

4.14 คุณดาวทิย์ วมิลสูตร์ 14 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 5 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
กล่าวคือ เขา้ใจศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง และราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีเป็นส าคญั และส ารวจ
ความแข็งแรงของโครงสร้าง การออกแบบปรับปรุงซ่อมแซม ประกอบกบัการประเมินราคาการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ ศึกษาตวับทกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 
เพื่อจะปฏิบติัตนไดอ้ยา่งถกูตอ้ง และไดรั้บสิทธิต่างๆท่ีชอบดว้ยกฎหมาย 
ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการหาข้อมูล 

 อนิเตอร์เน็ต 
สะดวกสบายใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 

                                                             
14 สัมภาษณ์  ดาวิทย ์วิมลสูตร,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  26 มกราคม 2555. 
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ภาพท่ี 4.30 แสดงล าดับความส าคัญของขอ้มูลประกอบการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณดาวิทย ์วิมลสูตร์ 

                

                 
   ท่ีมา : www.led.go.th 

 รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วนในประกาศ ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา พิจารณาราคาจากซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัจากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคา หากราคา
เร่ิมตน้ท่ีทางกรมบงัคบัคดีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีท าการส ารวจ จะใหเ้ดินทางไปดูสถานท่ีจริง 
 2. ท าเล ย่านแหล่งงาน สะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั และการคมนาคมเป็น
เลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่
อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลดนอ้ยลง 
ภาพท่ี 4.31 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

 ค าอธิบาย 
 สถานศึกษา 
 แหล่งงาน     
โรงพยาบาล 
 ตลาด 
หา้งสรรพสินคา้

เซนทรัล 
บ๊ิกซี 
สวนสาธารณะ 
สนามกอลฟ์
รถไฟฟ้าใตดิ้น 

ราคา 

1 

2 

ท าเล 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
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จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา มีผลต่อการตดัสินใจ เพราะ ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการ
ตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 

2. วธิีด าเนินการ 

 ส ารวจ ตามแผนท่ีในประกาศขายทอดตลาด โดยส ารวจปัจจยั การถูกปล่อยท้ิงร้าง ราคา
ตลาด โครงสร้างหลกั และสภาพแวดลอ้ม เพื่อประเมินค่าใชจ่้ายและเวลาในการซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.15 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณดาวิทย ์วิมลสูตร์  
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับ
การดูแลรักษา 

- ก า ร ปิ ด มิ ด ชิ ด ข อ ง ป ร ะ ตู
หนา้ต่าง 

- เคร่ืองปรับอากาศ 
- ตน้ไม ้
- ตูไ้ปรษณีย ์
- รถยนต ์
- ถงัขยะ 
- มิเตอร์ไฟฟ้า 
- ราวตากผา้ 

 

   
      

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตัว และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่อประมาณการค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเ บ้ืองต้น  และ
ควบคุมตน้ทุน 
 
 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
3. สงัเกต 

สอบถ
าม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 
ในช่วงฝนตกหนกั 

- ร ะ ดั บ ค ว า ม สู ง ข อ ง ถ น น
(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

- การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และเส้นทาง ชุมชนโดยรอบ
ไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สงัเกตจากประกาศขาย 
- สอบถามจากผูอ้ยู่อาศัย ร้านค้า 

หรือจัก รยานยนต์ รับจ้า ง ใน
บริเวณนั้น  

เพื่อประมาณการงบประมาณในการ
ปรับปรุงซ่อมแซม และเป็นกรอบ
ราคาในการประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 
 1. ผู้อยู่อาศัย สงัเกตการปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง ตวัอาคารอยูใ่นสภาพท่ีไดรั้บการดูแล
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี ตน้ไมไ้ดรั้บการดูแลเช่นกนั และตูไ้ปรษณีย ์ไม่มีจดหมาย ลน้ออกมาจากตู ้
ถงัขยะ อยูใ่นสภาพดี ไม่มีขยะลน้ออกมา พบ เคร่ืองปรับอากาศ ของใชใ้นชีวิตประจ าวนัต่างๆ ราว
ตากผา้ และรถยนตจ์อดอยูภ่ายในทาวน์เฮา้ส์ พร้อมทั้งมิเตอร์ประปา ไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยั
เดิมในทาวน์เฮา้ส์ยงัมิไดย้า้ยออก กรณีน้ี จะไม่เขา้ประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการยุง่ยากกบักระบวนการ
ขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั การสังเกตขา้งตน้ท า
เพ่ือประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซมเบ้ืองตน้ หากประมูลจะไม่เสียค่าใชจ่้ายในการ
ซ่อมแซมมากนกั เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใชจ่้ายสูงและใชเ้วลาในการซ่อมแซมนาน 
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3. สภาพแวดล้อม สังเกตและสอบถามจากผูอ้ยู่อาศยัดว้ยการผกูมิตรกบัเพื่อนบา้น หรือ
ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกบัผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหน้าเปรียบเทียบกบัถนน
สายหลัก เพราะ ผู ้ซ้ือจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้ งอยู่ใกล้แหล่ง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบและหลายเสน้ทาง ชุมชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบท าไดห้ลายวิธี อาทิ สงัเกตจากประกาศขาย

ในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนตรั์บจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ี

อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกบัราคาประมาณการงบประมาณในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะไม่เขา้ร่วมประมูล แต่

หากราคาประมาณการไม่สูงกว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมูล

ต่อไป 

 ประเมินความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบการ
ประเมิน หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมของทาวน์เฮา้ส์ ยา้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แมว้่าสภาพภายนอกของ
ทาวน์เฮา้ส์จะทรุดโทรมมาก ก็จะเขา้ประมลู แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี
จะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการ
โอน 2 คร้ัง คร้ังละร้อยละ 2 จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 
โอนใหผู้ซ้ื้อ และภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3 พร้อมภาษีทอ้งถ่ินร้อยละ 0.3 ของภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ีประมลู 
นัง่รอล าดบัท่ีตอ้งการประมลู โดย อาศยัราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
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ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ กรมบงัคับคดีอาจ
ยกเลิกการขายทอดตลาด หรือเล่ือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าระเงินส่วนที่เหลอื เลือกใชเ้งินสด เพราะ สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่าการขอ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท่ีมีขั้นตอน กระบวนการท่ียุ่งยาก และใชเ้วลานาน ผูซ้ื้อตอ้งรับภาระ
ดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง  

 ขอทะเบียนบ้าน ยืน่เอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงั
มิไดย้า้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถ
ยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มเิตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลีย่นช่ือ  หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได้ ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ใหเ้รียบร้อยก่อน จะเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถูก
แจง้ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม เนน้ความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยั โดยปกติแลว้จะใชร้ะยะเวลาในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการซ่อมแซมจะ
ควบคุม้มิใหเ้กิน 300,000 บาท ข้ึนอยูก่บัสภาพของทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ยเช่นกนั 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความต้องการเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคับคดี ดังน้ี ควรศึกษา

กฎระเบียบขอ้บงัคบัของทางกรมบงัคบัคดีใหเ้ขา้ใจก่อนเขา้ประมลู เพื่อจะไดป้ฏิบติัไดอ้ย่างถูกตอ้ง
นอกจากนั้นแลว้ไม่ควรประมูลทาวน์เฮา้ส์ท่ีผูอ้าศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก เพราะ จะตอ้งเสียเวลาและ
ยุง่ยากกบัการขอออกค าบงัคบั ท่ีมีขั้นตอนมาก และตอ้งติดต่อกบัหน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน 
เพื่อป้องกนักรณีขา้งตน้ผูป้ระมลูควรเดินทางไปส ารวจทาวน์เฮา้ส์ท่ีสนใจมากกว่า 1 คร้ัง หากยงัไม่
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แน่ใจว่ามีผูอ้ยูอ่าศยัหรือไม่ควรสอบถามจากเพ่ือนบา้น หรือร้านคา้ในระแวกนั้น หรือมอเตอร์ไซค์
รับจา้งเป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่มีความต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคดี 

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง
ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง
มาก และควรปรับปรุงระบบการขายทอดตลาด กล่าวคือ ควรด าเนินการทางกฎหมายกบัผูท่ี้อยูอ่าศยั
เดิมใหเ้รียบร้อย ก่อนท าการประกาศขายทอดตลาด 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
ก่อนการประมลู หาขอ้มลูเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบาย โดยท าการพิจารณา

ใหค้วามส าคญักบัราคา โดยระดบัราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้งเปรียบเทียบกบัราคา
ซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี 
ประกอบกบัอยู่ในท าเล ย่านแหล่งงาน ความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างาน การด าเนิน
ชีวิตประจ าวนั และระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยู่ใกลชุ้มชน
แออดั 

ขั้นตอนระหว่างการประมูลด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมด้วยหลกัประกันตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยั 

4.15 คุณขวญัตา ชุ่มเยน็ดี 15 
ข้อมูลทั่วไป  

มีประสบการณ์กว่า 5 ปีในการซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยใชห้ลกัการพ้ืนฐาน 
ความเขา้ใจความตอ้งการพ้ืนฐานของผูซ้ื้อทาวน์เฮา้ส์ คือ การพยายามปรับปรุงซ่อมแซมให้ทาวน์
เฮา้ส์อยูใ่นสภาพเดิมใหไ้ดม้ากท่ีสุด สร้างความไดเ้ปรียบคู่แข่ง ดว้ยการพฒันาให้ตอบสนองความ
ตอ้งการของผูซ้ื้อไดม้ากข้ึน เพ่ิมขอ้เสนอหรือจุดดึงดูดความสนใจของผูซ้ื้อ อาจดว้ยการสังเกตจาก

                                                             
15 สัมภาษณ์  ขวญัตา ชุ่มเยน็ดี,  ผูป้ระกอบการธุรกจิซ้ือขายบา้นมือสอง,  6 มกราคม 2555. 
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การปรับปรุง ซ่อมแซม ต่อเติม จากทาวน์เฮา้ส์ของเพื่อนบา้นเป็นหลกั ท าเลท่ีตั้ง ค  านึงถึงปัจจัย
แวดลอ้มต่างๆ คมนาคม ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ความแข็งแรงของโครงสร้าง 
ประกอบกบัการประเมินราคาการปรับปรุงซ่อมแซมโดยสงัเขป 

ขั้นตอนในการเลอืกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ 
ขั้นตอนที่ 1 ก่อนการประมูล มีขอ้พิจารณา ดงัน้ี 
1. วธิีการเลอืกซ้ือ 

 อนิเตอร์เน็ต สะดวกสบายใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศตามล าดบั ดงัน้ี 
ภาพท่ี 4.32 แสดงล าดับความส าคัญของข้อมูลประกอบการตดัสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ ขาย
ทอดตลาดโดยกรมบงัคบัคดีของคุณขวญัตา ชุ่มเยน็ดี 

     

     
 ท่ีมา : www.led.go.th 

 รูปภาพขา้งตน้ อธิบายไดว้่า ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลู 2 ส่วนในประกาศ ตามล าดบั ดงัน้ี 
 1. ราคา พิจารณาจากความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง โดยจะส ารวจราคาจากซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยั
จากอินเตอร์เน็ต เพ่ือท่ีจะทราบราคา หากราคาเร่ิมตน้ท่ีขายทอดตลาดต ่ากว่าราคาท่ีท าการส ารวจ
ดงักล่าว จะไปดูสถานท่ีจริง 
 2. ท าเล ย่านแหล่งงาน และสถานศึกษา ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั 
และการคมนาคมเป็นส าคญั เลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบตามความเหมาะสม ใกลแ้หล่ง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั เพราะ ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นลด
นอ้ยลง 

ราคา 

1 

2 

ท าเล 
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ภาพท่ี 4.33 ตวัอยา่งศกัยภาพของท าเลท่ีตั้ง  

        

ค าอธิบาย 
 สถานศึกษา 
  แหล่งงาน
โรงพยาบาล 
ตลาด 

หา้งสรรพสินคา้ 
เซนทรัล 
 บ๊ิกซี 

สวนสาธารณะ
สนามกอลฟ์ 
สนามบิน 

  ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
จากตัวอย่างข้างต้นอธิบายได้ว่า ระยะห่าง และความสะดวกสบายในการเข้าถึงแหล่ง

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถานศึกษา มีผลต่อการตดัสินใจเลือกของผูป้ระกอบการฯ เพราะ 
ท่ีตั้งเป็นปัจจยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยั 
2. วธิีด าเนินการ 

 ส ารวจ ตามแผนท่ี ท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศขายทอดตลาด โดยจะท าการส ารวจ 
ปัจจัยต่างๆ อาทิ การถูกปล่อยท้ิงร้าง ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี โครงสร้างหลัก และ
สภาพแวดลอ้ม ตามล าดบั เพื่อท าการประเมินค่าใชจ่้ายและเวลาในการซ่อมแซม ดงัน้ี 
ตารางท่ี 4.16 แสดงตวัอยา่งการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ของคุณขวญัตา ชุ่มเยน็ดี 
ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. สงัเกต ผูอ้ยูอ่าศยัปัจจุบนั 
- ตวัอาคารไม่ไดดู้แลรักษา 
- ก า ร ปิ ด มิ ด ชิ ด ข องปร ะ ตู
หนา้ต่าง 

- หลอดไฟ 
- ตูไ้ปรษณีย ์
- ตน้ไม ้
- ถงัขยะ 

 

 
 

 

 

 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 
  - ขยะ 

 
 
 
 
 

- มิเตอร์ไฟฟ้า 
 
 
 
 
 

- มิเตอร์ประปา 
 

 

2. สงัเกต โครงสร้างหลกั 
- การทรุดตวั และแตกร้าวของ
เสา เป็นตน้ 

 
เพื่ อประมาณการค่าใช้จ่ ายในการ

ป รับป รุ ง ซ่อมแซม เ บ้ื องต้น  และ

ควบคุมตน้ทุน 

3. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

สภาพแวดลอ้ม 
- น ้าไม่ท่วม  
- การระบายน ้ า 

ในช่วงฝนตกหนกั 
- ระดับค ว า ม สู งข อง ถนน

(เปรียบเทียบกบัถนนหลกั) 

 

 
 
 
 
 
 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ วธิีการ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

  - การคมนาคมมีหลายทางเลือก
และสะดวกสบาย 

- ชุมชน 
 

ใกลถ้นนใหญ่ เลือกเดินทางไดห้ลาย

รูปแบบ หลายเสน้ทาง ชุมชนโดยรอบ

ไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและ

ทรัพยสิ์น 

4. สงัเกต 
สอบ 
ถาม 

ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี  
 

ตรวจสอบไดห้ลายวิธี อาทิ  
- สังเกตจากประกาศขาย สอบถาม

จ ากผู ้อ ยู่ อ า ศัย  ร้ านค้ า  ห รื อ
จกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น  

เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ป ร ะ ม า ณ
การงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซม และเป็นกรอบราคาในการ
ประมลู  

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 12 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

จากตารางขา้งตน้สามารถอธิบายวิธีการส ารวจตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 1. ผู้อยู่อาศัย สังเกตการปิดมิดชิดของประตูหน้าต่าง ตวัอาคารไม่ไดอ้ยู่ในสภาพท่ีไดรั้บ
การดูแลรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี ตน้ไมว้างขวางทางเขา้ออกหนา้ประตูบา้น ไม่พบมิเตอร์ประปา และ
ไฟฟ้า อนุมานไดว้่า ผูอ้ยูอ่าศยัเดิมไดย้า้ยออกไปแลว้ กรณีน้ีจะเขา้ประมลู เพราะ ไม่ตอ้งการยุ่งยาก
กบักระบวนการขอออกค าบงัคบั 

2. โครงสร้างหลกัไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกัท่ีสงัเกตไดจ้ากภายนอก 
การสงัเกตขา้งตน้ท าเพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม หากท าการประมูลจะไม่
เสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมมากนัก เพราะการซ่อมแซมโครงสร้างหลกัมีค่าใช้จ่ายสูง และใช้
เวลานาน 
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3. สภาพแวดล้อม สงัเกตและสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น ดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือน
บา้น หรือร้านค้า หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพ่ือสอบถามปัญหาท่ีเกิดข้ึนกับผูอ้ยู่อาศยั อาทิ การ
ระบายน ้ าในช่วงฝนตกหนัก หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ ความสูงของถนนดา้นหน้าเปรียบเทียบกบัถนน
สายหลัก เพราะ ผู ้ซ้ือจะไม่เลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกน ้ าท่วมเป็นประจ า ตั้ งอยู่ใกล้แหล่ง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยั เลือกเดินทางไดห้ลาย
รูปแบบ และหลายเสน้ทาง ชุมชนโดยรอบไม่แออดั มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

4. ราคาซ้ือขายที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ การตรวจสอบสามารถท าไดห้ลายวิธี อาทิ สังเกตจาก

ประกาศขายในบริเวณนั้น สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจา้ง เพ่ือท่ีจะทราบ

ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี หากราคาประกาศขายทอดตลาดรวมกับราคาประมาณ

การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี จะ

ตดัสินใจไม่เขา้ร่วมประมูล แต่หากราคาประมาณการไม่สูงกว่าราคาซ้ือขาย ราคาดงักล่าวจะเป็น

กรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 

 ประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน น าขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจมาพิจารณาประกอบกนัใน
การประเมิน หากผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยา้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แมว้่าสภาพภายนอกของทาวน์เฮา้ส์
จะทรุดโทรมมาก ก็จะเขา้ประมูล แต่ท่ีส าคญั คือ ราคาขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีจะตอ้งต ่า
กว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีรวมค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม และค่าธรรมเนียมการโอน 2 คร้ัง 
คร้ังละร้อยละ 2 จากราคาประเมิน กล่าวคือ คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนให้ผู ้
ซ้ือและภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 3 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. สภาพอสงัหาริมทรัพยจ์ริงต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ในประกาศมีความผิดพลาด หรือ 
แผนท่ีไม่มีความละเอียด หรืออาจผดิพลาด ส่งผลใหห้าไม่พบ  
2. หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั บา้นมกัอยูใ่นสภาพท่ีถกูโจรกรรมจากภายนอก ทรัพยสิ์นต่างๆถูกขโมย อาทิ 
บานประตู หนา้ต่าง เป็นตน้ 

ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล 
1. วธิีด าเนินการ 

เลือกใชเ้งินสด เพราะ มีความสะดวกสบาย หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้ายเลขท่ี
ประมูลจากเจ้าพนักงานบงัคับคดี แลว้รอล าดบัท่ีตอ้งการประมูล โดย  อาศยัราคาตลาด และการ
ประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  
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ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวนตามท่ีกรมบงัคบัคดีแจง้ไวใ้นประกาศ 
2.  อาจพลาดการประมูล หากไม่ตรวจสอบล าดบัการประมูลล่วงหน้า เพราะ  กรมบงัคบัคดีอาจ
ยกเลิกการประมลู หรือเล่ือน ท าใหเ้สียเวลาในการเดินทางเขา้ไปประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

ขั้นตอนที่ 3 หลงัการประมูล  
1. วธิีด าเนินการ 

 การช าระเงินส่วนที่เหลือ เลือกใช้เงินสด เพราะสะดวกสบาย และคล่องตวั ผูซ้ื้อไม่ตอ้ง
รับภาระดอกเบ้ีย ท าใหร้าคาขายสูง 

 ขอทะเบียนบ้านยื่นเอกสารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู่ หากผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิได้
ยา้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยูใ่นทะเบียนบา้น ภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้นสามารถยา้ย
ช่ือเหล่านั้นออกได ้

 ขอมเิตอร์ประปา มิเตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลี่ยนช่ือ หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมูลได ้ผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยา้ยออกไปแลว้ มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกูแจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ดงันั้น
ควรจะตอ้งแจง้ขอติดตั้งมิเตอร์ใหเ้รียบร้อยเสียก่อน จึงเขา้ปรับปรุงซ่อมแซม แต่หากยงัไม่ถูกแจง้
ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 ปรับปรุง ซ่อมแซม  เนน้ความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยั โดยปกติแลว้จะใชร้ะยะเวลาใน
การปรับปรุง ซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์ ส่วนงบประมาณในการซ่อมแซม
ก็ควบคุมไม่ใหเ้กิน 200,000 บาท ทั้งน้ีและทั้งนั้นก็ข้ึนอยูก่บัสภาพทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงัดว้ย 
ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี และกรมท่ีดินใหเ้ขา้ใจเสียก่อนท่ี
จะท าการประมลู จะเสียเวลา หรืออาจเสียประโยชน์ อาทิ การขอรับภาษีคืน เป็นตน้ 

ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
แนะน าแก่ผูท่ี้มีความตอ้งการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบงัคบัคดี ดงัน้ี ก่อนท่ีจะเขา้ร่วม

การประมลูควรเดินทางไปส ารวจทาวน์เฮา้ส์ท่ีให้ความสนใจมากกว่า 1 คร้ัง พร้อมกบัตรวจสอบ
ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี อาจโดยการสอบถามจากผูอ้ยู่อาศัยในบริเวณนั้ น ร้านค้า 
มอเตอร์ไซครั์บจา้ง หรือสงัเกตจากป้ายประกาศขาย เพื่อก  าหนดกรอบราคาท่ีจะเขา้สู้ราคาในการ
ประมูล ในขณะประมูล หากราคาทาวน์เฮา้ส์ท่ีให้ความสนใจสูงกว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี ควรจะ
หยดุการประมลู นอกเสียจากว่าตอ้งการทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นจริงๆ และไม่ควรประมูลทาวน์เฮา้ส์ท่ีผู ้
อาศยัเดิมยงัไม่ยา้ยออก เพราะ จะตอ้งเสียเวลาและยุ่งยากกบัการฟ้องขบัไล่ ท่ีมีขั้นตอนมาก และ
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ตอ้งติดต่อกบัหน่วยงานราชการหลายหน่วยงาน นอกจากน้ีแลว้ควรศึกษากฎระเบียบขอ้บงัคบัของ
ทางกรมบงัคบัคดีให้เขา้ใจก่อนเขา้ประมูลทาวน์เฮา้ส์ เพื่อจะไดป้ฏิบติัไดอ้ย่างถูกตอ้งในวนัท่ีเขา้
ประมลู 

ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคบัคดทีี่จะช่วยให้อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทรัพย์

ผ่านกรมบังคบัคด ี

 กรมบงัคบัคดีควรปรับปรุงรายละเอียดในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ แผนท่ีแสดงท่ีตั้ง
ไม่มีความละเอียดเพียงพอ หรือไม่ถกูตอ้ง ท าใหเ้ป็นอุปสรรค์ในการเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง
มาก และควรปรับปรุงระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ เพื่อให้ความช่วยเหลือผูป้ระมูล ในกรณีท่ีผูอ้ยู่อาศยั
เดิมยงัมิไดย้า้ยออกมากกว่าปัจจุบนั 

สรุปผลจากการสัมภาษณ์ 
 ก่อนการประมูล หาขอ้มูลเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต เพราะสะดวกสบายและ โดยท าการ
พิจารณาให้ความส าคัญกับราคา โดยระดับราคาจะพิจารณาจากความเหมาะสมท าเลท่ีตั้ ง
เปรียบเทียบกบัราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกั ซ่ึงราคาท่ีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคา
ท่ีส ารวจในพ้ืนท่ี ประกอบกบัอยู่ในท าเล แหล่งงานและสถานศึกษา โดยให้ความส าคญักบัความ
สะดวกสบายในการด า เนินชีวิตประจ าว ัน และการคมนาคมและระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการท่ีครบครัน ท่ีส าคญัจะตอ้งไม่อยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ขั้นตอนระหว่างการประมูลด าเนินการเตรียมเอกสารต่างๆพร้อมด้วยหลกัประกันตาม
จ านวนท่ีก  าหนด และท่ีส าคญัตอ้งมีความถกูตอ้งและครบถว้น 
 หลงัจากท่ีประมลูทรัพยไ์ดแ้ลว้ ด  าเนินการตามขั้นตอนของทางกรมบงัคบัคดี พร้อมดว้ย
ช าระเงินสดส่วนท่ีเหลือ และโอนกรรมสิทธ์ิ ณ กรมท่ีดินให้เรียบร้อย จากนั้นท าการซ่อมแซม
ทาวน์เฮา้ส์ โดยใหค้วามส าคญักบัความพร้อมในการเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั 

 

 



 บทที่ 5 

การสรุปผลการศึกษา 

จากการศึกษาวิจัยเร่ือง แนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของกลุ่ม

ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง ผูว้ิจยัสรุปขอ้มลูประเด็นส าคญัๆ ไดด้งัน้ี 

5.1 ขั้นตอนก่อนการประมลู อธิบายวิธีการหาขอ้มลู และการพิจารณาเลือกทาวน์เฮา้ส์ เพื่อตดัสินใจ

เขา้ร่วมประมลูจากกรมบงัคบัคดี 

5.2 ขั้นตอนระหว่างการประมลู อธิบายการด าเนินการเตรียมหลกัประกนั เพ่ือเขา้ร่วมประมลู 

5.3 ขั้นตอนหลงัการประมลู อธิบายการด าเนินการช าระเงิน ขอทะเบียนบา้น มิเตอร์ประปา ไฟฟ้า 

และปรับปรุงซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ 

5.4 ขอ้เสนอแนะต่อผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดี  

5.5 ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีท่ีจะช่วยอ านวยความสะดวกให้กับผู ้ท่ีต้องการประมูล
อสงัหาริมทรัพยผ์า่นกรมบงัคบัคดี 
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ตาราง 5.1 แสดงแนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผา่นกรมบงัคบัคดีของกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง  

  

 

 

 

 

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. หาทาวน์เฮา้ส์ท่ีประกาศขายทอดตลาดไม่พบ 
2. ทรัพยสิ์นต่างๆอาจถกูขโมย หรือพงัเสียหาย 

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า   
1. เตรียมหลกัประกนัมาไม่ครบจ านวน 
2.  พลาดการประมลู  

 

ปัญหา จากการศึกษาพบว่า 
1. เสียประโยชน์ท่ีควรจะไดรั้บตามกฎหมาย  

 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
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 จากตารางขา้งตน้แสดงขั้นตอนทั้ง 3 ขั้นตอนในกระบวนการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัของกลุ่ม

ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบ้านมือสอง ซ่ึงแต่ละรายมีแนวทางในการตดัสินใจท่ีคลา้ยคลึงกัน 

ประกอบกบัอธิบายปัจจยัในการตดัสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ ขั้นตอนในการประมูล และวิธีการ

ด าเนินการภายหลงัการประมลู ของผูป้ระกอบการฯแต่ละราย 

5.1 ขั้นตอนก่อนการประมูล 

5.1.1 วธิีการหาข้อมูล 

จากการศึกษาพบว่า ผูป้ระกอบการฯจ านวน 11 ราย เลือกท่ีจะหาขอ้มูลการประกาศขาย

ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีผา่นส่ืออินเตอร์เน็ตเพียงส่ือเดียว อีก 1 รายเลือกท่ีจะสมคัรเป็นสมาชิก

ของกรมบังคับคดี เพื่อรับข่าวสารต่างๆผ่านทางไปรษณีย ์ส่วนอีก 3 รายเลือกท่ีจะใชห้ลายส่ือ

ประกอบกนั กล่าวคือ อินเตอร์เน็ตร่วมกับแฟ้มประกาศขายทอดตลาด 2 ราย และ อินเตอร์เน็ต

ร่วมกบัหนังสือช้ีชวน อีก 1 ราย ซ่ึงขอ้มูลท่ีผูป้ระกอบการฯแต่ละรายไดรั้บจากส่ือต่างๆ นั้น ใน

รายละเอียดมิไดม้ีความต่างกนัเลย เพราะ ขอ้มูลทั้งหมดมาจากแหล่งท่ีมาเดียวกนั คือ กรบงัคบัคดี 

ดงันั้นการท่ีผูป้ระกอบการฯ แต่ละรายเลือกรับทราบขอ้มลูการประกาศขายทอดตลาดผา่นส่ือแต่ละ

ประเภทข้ึนอยูก่บัความถนดั และความสะดวกสบายของแต่ละราย 

5.1.2 การพจิารณา 

 ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 ราย ใหค้วามส าคญักบัท าเลท่ีตั้ง และราคาเป็นส าคญั ซ่ึงกล่าวไดว้่า

ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองมีแนวทางในการพิจารณาเลือกทาวน์เฮา้ส์ 2 แนวทางหลกัๆ 

ดงัน้ี 

 ท าเลที่ตั้ง  

จากการสมัภาษณ์พบว่า ท าเลท่ีตั้งท่ีผูป้ระกอบการฯใหค้วามสนใจมี 5 ลกัษณะ คือ 

ยา่นชุมชนจ านวน 8 ราย แหล่งงานจ านวน 6 ราย สถานศึกษาจ านวน 4 ราย ย่านใจกลาง

เมืองจ านวน 3 ราย และโครงการจดัสรร 1 ราย ตามล าดบั โดยแต่ละรายจะให้ความสนใจ

ท าเลท่ีตั้งหลายๆ ลกัษณะประกอบกนั  

ยา่นชุมชน การอยู่อาศยัจะไดรั้บความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิตประจ าวนั  

ใกลร้้านคา้ และถนนใหญ่ ลดค่าใชจ่้ายในการเดินทาง 
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แหล่งงาน กล่าวคือ ผูอ้ยูอ่าศยัมีความสะดวกสบายในการเดินทางจากท่ีพกัอาศยัไป 

สถานท่ีท างาน ช่วยให้มีคุณภาพชีวิตท่ีดี ไม่ตอ้งต่ืนเชา้ ผจญกบัสภาพการจราจรท่ีติดขดั

ในช่วงเชา้และเยน็ของกรุงเทพฯ นอกจากน้ีแลว้ยงัช่วยลดค่าใชจ่้ายในการเดินทางดว้ย  

สถานศึกษา เช่นเดียวกับแหล่งงาน คือ ผูอ้ยู่อาศยัท่ีอยู่อาศัยในลักษณะของ

ครอบครัว กิจวตัประจ าวนัทุกเชา้ คือ ต่ืนแต่เชา้เดินทางไปส่งลกูท่ีโรงเรียน แลว้จึงเดินทาง

ต่อไปยงัท่ีท างานของตนเอง แต่หากท่ีอยูอ่าศยัตั้งอยูใ่กลส้ถานศึกษาของลกู ทั้งครอบครัวก็

ไม่จ  าเป็นจะตอ้งต่ืนแต่เชา้ เมื่อส่งลกูแลว้ก็เดินทางไปท างานไดเ้ลย ช่วยใหล้ดค่าใชจ่้ายและ

ระยะเวลาในการเดินทาง มีคุณภาพชีวิตท่ีดี  

ย่านใจกลางเมือง มีความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิต คือ ผูอ้ยู่อาศยัสามารถ

เลือกเดินทางได้หลายรูปแบบ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง รถไฟฟ้า (BTS) และรถไฟฟ้าใต้ดิน 

(MRT) ซ่ึงตอบสนองความตอ้งการของชีวิตคนเมืองเป็นอย่างมาก ช่วยลดค่าใชจ่้ายและ

ระยะเวลาในการเดินทางมาก  

โครงการจดัสรร มีนิติบุคคลหมู่บา้นคอยดูแลเร่ืองต่างๆให้ อาทิ ความปลอดภัย 

ความสวยงามโดยรวมของโครงการ เป็นตน้ นอกจากน้ีแลว้โครงการจดัสรรยงัมีส่ิงอ  านวย

ความสะดวกต่างๆ อาทิ สระว่ายน ้ า สนามเด็กเล่น สวน เป็นตน้ ให้บริการแก่ผูอ้ยู่อาศยัอีก

ดว้ย แต่ผูอ้ยูอ่าศยัก็ต่างช าระค่าส่วนกลาง ในกรณีทาวน์เฮา้ส์โครงการจดัสรรท่ีกรมบงัคบั

คดีประกาศขายทอดตลาด ผูป้ระมูลจะต้องตรวจสอบค่าส่วนกลางกับทางนิติบุคคล

เสียก่อน ดว้ยอาจมียอดคา้งช าระจ านวนมากเช่นกนั  

ทั้งน้ีและทั้งนั้นปัจจยัท่ีผูป้ระกอบการฯทุกรายให้ความสนใจเหมือนกนั คือ การ

ตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีไดรั้บการพฒันาเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ 

หมายถึง ผูอ้ยูอ่าศยัจะไดรั้บความสะดวกสบายในการใชชี้วิตประจ าวนั และท่ีส าคญัท่ีสุด 

คือ ต้องไม่ตั้งอยู่ใกล ้ชุมชนแออดั ด้วยเหตุผลในเร่ืองของความปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัเป็นหลกั นอกจากน้ีแลว้การเลือกเดินทางไดห้ลากหลายรูปแบบ ก็

เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีผูป้ระกอบการฯทุกรายมิไดม้องขา้ม 

 ราคา 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 รายใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบราคาซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยั 



186 

 

ในพ้ืนท่ีเบ้ืองตน้จากอินเตอร์เน็ต โดยราคาท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายจะตอ้งต ่ากว่าราคา

ซ้ือขายในพ้ืนท่ีเป็นส าคญั หากราคาท่ีประการขายของกรมบงัคบัคดีต ่ากว่า ผูป้ระกอบการ

จึงจะตดัสินใจเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริง เพราะราคาท่ีประมูลไดจ้ะเป็นตน้ทุนในการ

ปรับปรุงซ่อมแซม หากประมูลไดร้าคาสูง ราคาประกาศขายสุดทา้ยก็จะสูงตามไปดว้ย 

ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือของลกูคา้ 

 รูปแบบ 

ผูป้ระกอบการฯ 1 รายใหค้วามส าคญักบัความสมเหตุสมผลกบัราคาขายภายหลงั

การซ่อมแซม อีก 1 รายใหค้วามส าคญักบัทาวน์เฮา้ส์ท่ีมีคู่แข่งนอ้ย อีก 1 รายใหค้วามส าคญั

กบัสภาพดี และอีก 1 รายใหค้วามส าคญักบัความสวยงามภายหลงัการซ่อมแซม 

ความสมเหตุสมผลของราคาขายทาวน์เฮ้าส์ภายหลังการปรับปรุงซ่อมแซม 

ผูป้ระกอบการฯจะท าการส ารวจรูปแบบ และราคาทาวน์เฮา้ส์ท่ีประกาศขายในพ้ืนท่ีก่อน 

เพ่ือท าการประเมินเบ้ืองตน้ แลว้พิจารณาเปรียบเทียบกบัทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีตนเองสนใจ  

คู่แข่งน้อย ในท่ีน้ีหมายถึง ทาวน์เฮ้าส์หลงัท่ีให้ความสนใจจะต้องมีรูปแบบท่ี

แตกต่างจากทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี เพ่ือสร้างความแตกต่างในตวัสินคา้ หรืออีกนยัหน่ึง คือ ให้

ผูซ้ื้อสนใจทาวน์เฮา้ส์ของตนเอง 

สภาพภายนอกอยูใ่นสภาพดี กล่าวคือ ไม่ทรุดโทรม หรือถกูปล่อยท้ิงร้าง ซ่ึงทาวน์

เฮา้ส์ประเภทน้ีจะตั้งอยูใ่นโครงการจดัสรร เน่ืองจากโครงการจดัสรรจะมีหน่วยงานรักษา

ความปลอดภยัดูแลตลอด 24 ชัว่โมง บุคคลภายนอกจึงไม่สามารถเขา้มาบุกรุกได ้

ความสวยงามภายหลงัการปรับปรุงซ่อมแซม ท าการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี ท่ี

ลกัษณะเดียวกนัและอยู่ในสภาพดี หรือไดรั้บการปรับปรุงซ่อมแซม เพื่อท าการประเมิน

ลกัษณะ รูปแบบท่ีจะปรับปรุงซ่อมแซม อาจมีการต่อเติมให้มีความสวยงาม หรือให้ผูอ้ยู่

อาศยัไดรั้บความสะดวกสบายเมื่อเขา้อยู่อาศยั อาจกล่าวไดว้่าเป็นการเพ่ิมมูลค่า ส่งผลให้

ทาวน์เฮา้ส์ขายไดใ้นราคาท่ีสูงข้ึน 

 ปลอดภาระจ านอง 

ผูป้ระกอบการฯ 1 รายให้ความส าคัญกับการปลอดภาระจ านอง กล่าวคือ 

ตรวจสอบเบ้ืองตน้จากประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี จากนั้นตรวจสอบกับ
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โจทก ์หรือนิติบุคคล กรณีท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวตั้งอยู่ในโครงการจดัสรรอีกคร้ังหน่ึง 

เพ่ือใหม้ัน่ใจว่า ภายหลงัการประมลูมิตอ้งช าระเงินเพ่ิมอีก 

5.1.3 วธิีการส ารวจเบือ้งต้น 

 ส ารวจ 

ผูป้ระกอบการฯ ทั้ง 15 รายท าการส ารวจโดยค านึงถึง ผูอ้ยูอ่าศยั โครางสร้างหลกั 

สภาพแวดลอ้มและราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี ดงัน้ี 

ผูอ้ยูอ่าศยัเดิม เป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุดในการส ารวจ ซ่ึงผูป้ระกอบการฯทุกรายจะ

ท าการสงัเกตปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ กล่าวคือ  

ตารางท่ี 5.2 แสดงรายการท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองส ารวจทาวน์เฮา้ส์ก่อน

พิจารณาเขา้ร่วมประมลู 

ล าดบัที ่ เร่ือง ค าอธบิาย 

1. ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ีได้รับการ
ดูแลรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพดี 

มิได้ถูกปล่อยท้ิงร้าง หรืออยู่ในสภาพ
ทรุดโทรมมาก 

2. การปิดมิดชิดของประตูหนา้ต่าง  - 
3. สตัวเ์ล้ียง - 
4. ของใชต่้างๆ อาทิ เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองซกัผา้ ราว

ตากผา้ รองเทา้ ถงัขยะ ตูไ้ปรษณีย ์เป็น
ตน้ 

5. ตน้ไม ้ ทั้งภายในร้ัว และนอกร้ัว ไดรั้บการดูแล 
คือ ไม่แหง้ เห่ียว เฉา  

6. รถยนต ์หรือจกัรยานยนต ์ ทั้งท่ีจอดไวด้า้นในหรือหนา้ทาวน์เฮา้ส์ 
คัน ท่ีจ อดไว้ด้า นหน้าทา วน์ เ ฮ้ า ส์
สอบถามเจา้ของจากเพื่อนบา้น 

7. มิเตอร์ประปาและไฟฟ้า ส ารวจพบมิเตอร์ประปา ไฟฟ้า  
8. ประกาศขายทอดตลาดของกรม

บงัคบัคดี 
เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะมาติดประกาศ
ไวห้นา้ทาวน์เฮา้ส์ 

ท่ีมา : ผูว้ิจยั 
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จากตารางข้างตน้ อนุมานไดว้่า ผูอ้ยู่อาศยัเดิมในทาวน์เฮ้าส์ยงัมิไดย้า้ยออก 

กรณีน้ีผูป้ระกอบการฯจะไม่เขา้ประมูลทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าว เพราะ ไม่ตอ้งการยุ่งยาก

กบักระบวนการฟ้องขบัไล่ หรือการยื่นค าร้องขอออกค าบงัคับของศาลแพ่ง ซ่ึงใชเ้วลา

ตั้งแต่ 7 เดือยข้ึนไป แต่หากจะท าการประมูลจะขอเจรจากบัผูอ้ยู่อาศยั เพ่ือดูแนวโน้มใน

การยา้ยออก อาจเสนอความช่วยเหลือในการขนยา้ยของ เป็นตน้ 

ตารางท่ี 5.3 แสดงผลการส ารวจทาวน์เฮา้ส์ 

ล าดบัที ่ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

1. มผีู้อยู่อาศัย 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ี
ไดรั้บการดูแลรักษา 

- ราวตากผา้ 
- เคร่ืองปรับอากาศ 
- ตน้ไม ้
- รองเทา้ 
- รถจกัรยานยนต ์
- ของใชต่้างๆ 
- ถงัขยะ 

 
 

                                               

      
 
 
 
 
 
 

     ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

2. ไม่มผีู้อยู่อาศัย (อยูใ่นสภาพดี) 
- ก าร ปิดประตู หน้ า ต่ า ง
มิดชิด 

- ตัวอาคารอยู่ ในสภาพ ท่ี
ไดรั้บการดูแลรักษา 

- ตน้ไม ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
เคร่ืองปรับอากาศ 
 
 

 

      
               
 

                                 
- ทาวน์เฮา้ส์ท่ีตั้งอยูใ่นโครงการจดัสรร 

บุคคลภายนอกจึงไม่สามารถบุกรุกเขา้มาได ้
ทาวน์เฮา้ส์หลงัน้ีจึงอยูใ่นสภาพดี  
 
 
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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ล าดบัที ่ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

3. ไม่มผีู้อยู่อาศัย (ปล่อยท้ิงร้าง) 
- ตัวอาคารอยู่ในสภาพท่ี
ไมไ่ดรั้บการดูแลรักษา 

- สีของทาวน์เฮา้ส์ 
- ประตู หนา้ต่าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-ประตูเหลก็ดดัหนา้บา้น 
- กองขยะ 
- มิเตอร์น ้ า 
 
 
 
 
 
 

                                

ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 
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จากการศึกษาของผูว้ิจยั พบว่า การเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงโดยอาศยั

ตารางท่ี 5.2 เป็นเกณฑจ์ะพบทาวน์เฮา้ส์ 3 ลกัษณะดว้ยกนั คือ มีผูอ้ยู่อาศยั ไม่มีผูอ้ยู่อาศยั 

(อยูใ่นสภาพดี) และไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั (สภาพปล่อยท้ิงร้าง)  

ซ่ึง 9 ราย ให้ความส าคญักบัโครงสร้างหลกัเป็นอนัดบัท่ีสอง หากสังเกตจาก

ภายนอกแลว้ไม่พบการช ารุด หรือแตกร้าวของโครงสร้างหลกั หรือการผพุงัของโครงสร้าง

ไม ้การสังเกตข้างต้นดังกล่าวท าเพื่อประมาณการค่าใช่จ่ายในการปรับปรุงซ่อมแซม

เบ้ืองตน้ดว้ย หากประเมินแลว้พบว่าจะใชง้บประมาณในการซ่อมแซมสูง และใชร้ะยะเวลา

ในการซ่อมแซมนานจะไม่ประมลูหลงัดงักล่าว 

7 ราย ใหค้วามสนใจราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ี โดยหลงัจากท่ีตรวจสอบ

ราคาเบ้ืองตน้จากประกาศขายในอินเตอร์เน็ตแลว้ ตอ้งส ารวจราคาอีกคร้ังเพ่ือความแน่ใจ 

ซ่ึงการตรวจสอบสามารถท าได้หลายวิธี อาทิ สังเกตจากประกาศขายในบริเวณนั้ น 

สอบถามจากผูอ้ยู่อาศยั ร้านคา้ หรือจกัรยานยนต์รับจ้าง เพ่ือท่ีจะทราบราคาซ้ือขายท่ีอยู่

อาศยัในพ้ืนท่ี ราคาซ้ือขายดงักล่าวเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมากปัจจยัหน่ึงในการตดัสินใจเขา้ร่วม

การประมลู หากราคาประกาศขายทอดตลาดของทางกรมบงัคบัคดีรวมกบัราคาประมาณ

การงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมมีแนวโน้มท่ีจะสูงกว่าราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัใน

พ้ืนท่ี จะตดัสินใจไม่เขา้ร่วมประมูล แต่หากราคาประมาณการไม่สูงว่าราคาซ้ือขาย ราคา

ดงักล่าวจะเป็นกรอบหรือเพดานในการประมลูต่อไป 
 

13 รายใหค้วามส าคญักบัสภาพแวดลอ้มเป็นล าดบัท่ีส่ี โดยอาศยัทั้งการสังเกต

และสอบถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้น อาจจะดว้ยการผกูมิตรกบัเพ่ือนบา้น หรือร้านคา้ 

หรือจกัรยานยนตรั์บจา้งในบริเวณนั้น เพ่ือสอบถามขอ้มูลเบ้ืองตน้ต่างๆ เก่ียวกบัปัญหาท่ี

เกิดข้ึนกับผูอ้ยู่อาศยั ซ่ึงจะส่งผลโดยตรงต่อการตัดสินใจของผูซ้ื้อ อาทิ การระบายน ้ า

ในช่วงฝนตกหนกั หรือ ฤดูฝน เป็นตน้ หากเป็นพ้ืนท่ีแอ่งกระทะน ้ าท่วมทุกคร้ังท่ีฝนตก จะ

ไม่เขา้ประมลู ดว้ยตอ้งรับภาระในการปรับปรุงซ่อมแซมมาก นอกจากน้ีแลว้ยงัตอ้งส ารวจ

การจราจรในชัว่โมงเร่งด่วน โดย การส ารวจเสน้ทางเขา้ออก ทางลดัท่ีเช่ือมต่อไปยงัท่ีต่างๆ 

ประกอบกับช่องทางหรือทางเลือกในการเดินทาง ค  านึงถึงความสะดวกสบายในการ

เดินทางของผูซ้ื้อเป็นหลกั นอกจากน้ีแลว้ยงัให้ความส าคญักบัชุมชน กล่าวคือ ชุมชนท่ี
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เพื่อนบ้านเป็นมิตร ท่ีส าคัญต้องไม่อยู่ใกลชุ้มชนแออดั มีความปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพยสิ์น อีกทั้งสภาพแวดลอ้มร่มร่ืน ถนนซอยกวา้งพอท่ีรถยนต์สามารถผ่านเขา้ออกได้ 

เพราะ จะส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อต่อไป 

ตารางท่ี 5.4 แสดงผลการส ารวจสภาพแวดลอ้ม 

ล าดบัที ่ เร่ือง ภาพ/ค าอธบิาย 

 
 
ทาวน์เฮ้าส์ 

 

 
 
ทาวน์เฮ้าส์โครงการจดัสรร 

 
ท่ีมา : ผูว้ิจยั ถ่ายเมื่อ 11 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2555 

ตารางขา้งตน้ แสดงใหเ้ห็นสภาพแวดลอ้มของทาวน์เฮา้ส์ท่ีมิไดต้ั้งอยู่ในโครงการจดัสรร 

และทาวน์เฮา้ส์ท่ีตั้งอยูใ่นโครงการจดัสรร ทาวน์เฮา้ส์ท่ีอยูใ่นโครงการจดัสรรจะมีนิติบุคคลดูแลทั้ง

ในส่วนของความปลอดภยั และความเป็นระเบียบเรียบร้อยในโครงการ 

 

2. 

1. 
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 การประเมนิความคุ้มค่าในการลงทุน 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 ราย ท าการประเมินความคุม้ค่าในการลงทุนทุกราย โดยใชห้ลกัการ
คลา้ยๆกนัคือ น าขอ้มลูแวดลอ้มท่ีไดจ้ากการเดินทางไปส ารวจลกัษณะทางกายภาพและตรวจสอบ
ราคาซ้ือขายท่ีอยู่อาศยัในบริเวณนั้น น ามาใช้ในการประเมินงบประมาณท่ีคาดว่าจะใชใ้นการ
ปรับปรุงซ่อมแซม กล่าวคือ น าราคาเฉล่ียซ้ือขายท่ีอยู่ทาวน์เฮ้าส์ในบริเวณนั้น หักค่าปรับปรุง
ซ่อมแซมโดยประมาณ รวมกบัค่าธรรมเนียมการโอน ร้อยละ 2 ของราคาประเมิน จ  านวน 2 คร้ัง 
คร้ังท่ี 1 โอนจากกรมบงัคบัคดี และคร้ังท่ี 2 โอนใหผู้ซ้ื้อ และภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3 ภาษีบ ารุง
ทอ้งถ่ินร้อยละ 0.3 ของภาษีธุรกิจเฉพาะหากผลลพัธ์ท่ีไดสู้งกว่าราคาประกาศขายทอดตลาดของ
กรมบงัคบัคดี จะไม่เขา้ร่วมประมลู เพราะเมื่อท าการปรับปรุงซ่อมแซมเรียบร้อยแลว้ ราคาขายจะ
สูงกว่าราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี หรือคู่แข่ง  

 ช่วงเวลาอืน่ๆ  

ผูป้ระกอบการฯ 2 รายเลือกท่ีจะเดินทางกลบัไปตรวจสอบทาวน์เฮา้ส์ซ ้ ามากกว่า 1 คร้ัง 

หากเดินทางไปดูสถานท่ีจริงแลว้พบว่า สนใจทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆ โดย เลือกวนัและเวลาท่ีแตกต่าง

กนัออกไป เพื่อท่ีจะดูความแตกต่างของสภาพแวดลอ้มในแต่ละช่วงเวลา 

5.1.4 ปัญหาที่พบ ในขั้นตอนน้ี ผูป้ระกอบการฯ ทั้ง 15 รายพบปัญหาท่ีไม่ต่างกนั กล่าวคือ  
1. เน่ืองจาก ทาวน์เฮา้ส์หลงัจริงตามท่ีประกาศในประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี

มีสภาพต่างจากภาพท่ีประกาศไว ้หรือท่ีอยู่ท่ีแจง้ในแผนท่ีมีความผิดพลาด หรือ แผนท่ีไม่มีความ
ละเอียด ส่งผลใหห้าทาวน์เฮา้ส์หนงัท่ีใหค้วามสนใจไม่พบ 

2. กรณีท่ีผูอ้ยู่อาศยัเดิม หรือเจา้ของเดิม ยา้ยออกจาทาวน์เฮา้ส์เป็นท่ีเรียบร้อย ทรัพยสิ์น

ต่างๆท่ีอยูใ่นทาวน์เฮา้ส์มกัจะถูกขโมย หรืออยู่ในสภาพทรุดโทรม เสียหาย เน่ืองจากถูกปล่อยท้ิง

ร้าง 

5.2 ระหว่างการประมูล 

5.2.1 การด าเนินการ 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 ราย มีวิธีการ และขั้นตอนในการปฏิบติัท่ีเหมือนกนัทุกราย เพราะ 

ตอ้งปฏิบัติตามระเบียบ วิธีการท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงในระหว่างการประมูลประเด็นท่ีต้องให้

ความส าคญั คือ การเตรียมเอกสารให้ครบถว้น และหลกัประกนัตามจ านวนท่ีทางกรมบงัคบัคดี

ก  าหนด เพื่อเขา้ร่วมประมลู 



194 

 

 วางหลกัประกนั 

ผูป้ระกอบการฯทั้ ง  15 รายเลือกใช้เงินสดในการวางหลักประกัน เพราะ มีความ
สะดวกสบาย และคล่องตวัมากกว่าการใชแ้คชเชียร์เช็ค หลงัจากวางหลกัประกนัแลว้จะไดรั้บป้าย
เลขท่ีประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี แลว้ไปนัง่รอล าดบัท่ีตอ้งการประมลู โดย อาศยัราคาซ้ือขาย
ท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี และการประมาณการในการปรับปรุงซ่อมแซมเป็นกรอบในการประมลู  

ซ่ึงทั้ง 15 รายใหค้วามเห็นว่ามีขอ้พึงระวงัอยู ่1 ประการ คือ ไม่ควรสูร้าคากบัเจา้ของ หรือผู ้
อยูอ่าศยั เพราะไม่ตอ้งการใหผู้อ้ยูอ่าศยัเดิมท าลายทรัพยสิ์น และตวัอาคารก่อนจะยนิยอมยา้ยออก 

5.2.2 ปัญหาที่พบ ในขั้นตอนน้ี ผูป้ระกอบการฯ ทั้ง 15 รายพบปัญหาท่ีไม่ต่างกนั กล่าวคือ  
1. กรณีท่ีผูป้ระกอบการฯ สนใจทาวน์เฮา้ส์หลงัอ่ืนๆ ในขณะท่ีอยู่ในห้องประมูล ซ่ึงทาวน์

เฮา้ส์หลงัดงักล่าว ก  าหนดหลกัประกนัในจ านวนท่ีสูงกว่าหลกัประกนัท่ีตนเองไดว้างไว้ ท าให้ไม่
สามารถร่วมประมลูทาวน์เฮา้ส์หลงัดงักล่าวได ้ 

2.  ก่อนวนัขายทอดตลาด ควรโทรศพัทส์อบถามกบัทางกรมบงัคบัคดี เพื่อใหต้รวจสอบว่า 
ทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีตนเองสนใจนั้นมิไดมี้การประกาศยกเลิกการขาย หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีให้ความ
สนใจอยูใ่นล  าดบัการขายตน้ๆของวนั ควรจะเดินทางมาถึงกรมบงัคบัคดีก่อนเร่ิมการขายทอดตลาด 
เพื่อป้องกนัมิใหอ้าจพลาดการประมลู  
5.3 หลงัการประมูล                                                                                                                                                                                                                                                                                              

5.3.1 วธิีด าเนินการ 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 ราย มีวิธีการ และขั้นตอนในการปฏิบติัท่ีเหมือนกนัทุกราย เพราะ 

ตอ้งปฏิบติัตามระเบียบ วิธีการท่ีกฎหมายก าหนด  

 ช าระเงินส่วนทีเ่หลอื 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 รายเลือกใชเ้งินสด ในการช าระเงินส่วนท่ีเหลือ กล่าวคือ จะไม่ขอ
สินเช่ือจากสถาบันการเงิน เพราะ ท าให้ผูซ้ื้อตอ้งแบกรับตน้ทุนท่ีตามมากับดอกเบ้ียและเงินค ้ า
ประกนัตามขอ้ก าหนดของสถาบนัการเงิน อีกทั้งยงัสะดวกสบาย และคล่องตวั 

 ขอทะเบียนบ้าน 

ผูป้ระกอบการทั้ง 15 ราย ยืน่สญัญาซ้ือขาย โฉนดท่ีดิน พร้อมดว้ยบตัรประจ าตวัประชาชน 
ต่อส านกังานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆตั้งอยู ่เพื่อท าการขอเอกสารทะเบียนบา้น หากผูอ้ยู่อาศยัเดิม
ยงัมิไดย้า้ยออกจากทั้งทาวน์เฮา้ส์และช่ือยงัแสดงอยู่ในทะเบียนบา้น ซ่ึงภายหลงั 6 เดือนเจา้บา้น
สามารถยา้ยช่ือเหล่านั้นออกได ้นอกจากน้ีแลว้ทะเบียนบา้นเป็นเอกสารท่ีจ  าเป็นต่อการแจง้ขอ หรือ
เปล่ียนช่ือเจา้ของมิเตอร์ประปา และไฟฟ้าดว้ย  
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 ขอมเิตอร์ประปา มเิตอร์ไฟฟ้าใหม่ หรือเปลีย่นช่ือ  

หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีประมลูได ้หากไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั มิเตอร์ประปา และไฟฟ้ามกัจะถกู 

แจง้ยกเลิก เพ่ือขอเงินประกนัคืน ผูป้ระกอบการทั้ง 15 รายด าเนินการเช่นเดียวกนั คือ แจง้ขอติดตั้ง
มิเตอร์ทั้ง 2 ส่วนใหเ้รียบร้อยเสียก่อน จึงจะเร่ิมเขา้ท าการปรับปรุงซ่อมแซมได ้แต่หากยงัไม่ถูกแจง้
ยกเลิก สามารถแจง้ขอเปล่ียนช่ือ เป็นช่ือของตนเองไดเ้ลย 

 การปรับปรุง ซ่อมแซม 

ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 รายเน้นการปรับปรุงซ่อมแซมโครงสร้างหลกัของบา้นเป็นหลกั 
โดยใชร้ะยะเวลาในการปรับปรุงซ่อมแซมไม่เกิน 3 เดือน แต่ก็ข้ึนอยู่กบัสภาพของทาวน์เฮา้ส์ดว้ย 
ซ่ึงทั้ง 15 รายก็ใหค้วามส าคญักบัความแข็งแรง ทนทาน พร้อมอยูอ่าศยั นอกจากน้ีแลว้ก็มิไดล้ะเลย
ความปลอดภยัภายในบา้น ในส่วนของระบบไฟฟ้า ส่วนอีก 8 รายก็ค  านึงถึงความสวยงามภายหลงั
การปรับปรุงซ่อมแซม ซ่ึงสภาพภายหลงัการซ่อมแซมจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อราคาประเมินของ
ทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆดว้ย หากสถาบนัการเงินประเมินราคาใหสู้งผูซ้ื้อก็จะไม่ตอ้งแบกรับภาระมาก 
ส่วนงบประมาณจะข้ึนอยู่ก ับสภาพของทาวน์เฮ้าส์แต่ละหลงั ส่วนงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซมจะข้ึนอยู่ก ับสภาพของทาวน์เฮ้าส์แต่ละหลัง ดังนั้นผูป้ระกอบการฯแต่ละรายจึงใช้
งบประมาณไม่เท่ากนั จากการสมัภาษณ์พบว่าอยูท่ี่ระหว่าง 50,000 - 700,000 บาทต่อหลงั 

5.3.2 ปัญหาที่พบ ในขั้นตอนน้ี ผูป้ระกอบการฯ ทั้ง 15 รายพบปัญหาท่ีไม่ต่างกนั กล่าวคือ  
1. ผูป้ระมลูหากไม่ศึกษากระบวนการต่างๆของทางกรมบงัคบัคดี กรมท่ีดิน และศาลแพ่ง 

ส่งผลให้อาจเสียประโยชน์ท่ีควรจะไดรั้บบางประการ อาทิ การขอภาษีคืน การขอออกค าบงัคับ 
เป็นตน้  

5.4 ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านกรมบังคบัคดี 
 ผูป้ระกอบการฯทั้ง 15 ราย แนะน าตรงกนัคือ ใหผู้ป้ระมลูเลือกทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีผูอ้ยู่อาศยั
เดิมไดย้า้ยออกไปเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ และ 10 ราย ให้ผูป้ระมูลศึกษาแนวทางการปฏิบติั ระเบียบ
ขอ้บงัคบัต่างๆของกรมบงัคบัคดีก่อนเขา้ร่วมประมลู หากเป็นไปไดค้วรเดินทางไปสงัเกตการณ์การ
การขายทอดตลาดก่อนวนัท่ีจะเขา้ร่วมประมลู เพ่ือท่ีจะเขา้ใจแนวทางในการปฏิบติัมากยิ่งข้ึน อีก 9 
รายแนะน าใหเ้ดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงมากกว่า 1 คร้ังก่อนการตดัสินใจเขา้ร่วมประมูลซ่ึงใน
การเดินทางไปส ารวจนั้น ควรจะส ารวจราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์และท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีดว้ย 
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5.5 ข้อเสนอแนะต่อกรมบังคับคดีที่จะช่วยอ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่ ต้องการประมูล
อสังหาริมทรัพย์ผ่านกรมบังคบัคดี 
 ผูป้ระกอบการฯ 11 รายมีความคิดเห็นตรงกนัว่า กรมบงัคบัคดีควรจะปรับปรุงรายละเอียด
ท่ีแจง้ในประกาศขายทอดตลาดใหใ้กลเ้คียงกบัความจริงมากท่ีสุด โดยเฉพาะแผนท่ีแสดงท่ีตั้งท่ีไม่
ชดัเจน ส่งผลใหก้ารเดินทางไปส ารวจสถานท่ีจริงเป็นไปดว้ยความยากล าบากมาก นอกจากน้ีแลว้
อีก 8 ราย ยงัแสดงความคิดเห็นในส่วนของการปรับปรุงกระบวนการขอออกค าบงัคบั และการฟ้อง
ขบัไล่ ว่าควรจะมีหน่วยงานท่ีให้ค  าแนะน าหรือมีหน้าท่ีรับผิดชอบในส่วนน้ีโดยตรง ให้มีความ
สะดวก รวดเร็วมากยิ่งข้ึน ซ่ึงจะส่งผลให้บุคคลทัว่ไปท่ีมีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัให้ความสนใจ
อสงัหาริมทรัพยท่ี์ขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดีมากยิง่ข้ึน  

กล่าวโดยสรุปจากการศึกษาไดว้่า ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองมีแนวทางในการ
ตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์ท่ีคลา้ยคลึงกนัโดยในขั้นตอนก่อนการประมูลสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 
แนวทางคือ พิจารณาเลือกท าเลท่ีตั้ ง และราคา ส่วนขั้นตอนการประมูลนั้นมี 1 แนวทาง เพราะ
ปฏิบติัตามท่ีกฎหมายก าหนด และขั้นตอนสุดทา้ย หลงัการประมลูมีแนวทางเดียวเช่นกนั คือ ปฏิบติั
ตามท่ีกฎหมายก าหนด จากนั้นขอทะเบียนบา้น มิเตอร์ประปา ไฟฟ้า และท าการปรับปรุงซ่อมแซม 
เนน้ท่ีโครงสร้าง ความแข็งแรง และความสวยงาม โดยให้ความส าคญักบัความพร้อมในการเขา้อยู่
อาศยั 



 บทที่ 6 

วเิคราะห์ และข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาผลการวิจยัเร่ือง แนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรมบงัคบัคดีของ

กลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง สามารถวิเคราะห์แนวทางส าหรับบุคคลทั่วไปท่ีมี

ความตอ้งการประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์ผ่านกรมบงัคบัคดี ซ่ึงในการวิจยัน้ีจะแบ่งออกเป็น 3 ขั้นตอน

หลกั ดงัน้ี 

6.1 ขั้นตอนก่อนการประมลู   

6.2 ขั้นตอนระหว่างการประมลู  

6.3 ขั้นตอนหลงัการประมลู  

6.4 ขอ้เสนอแนะ 

6.1 ขั้นตอนก่อนการประมูล 

ศึกษากระบวนการประมลูอสงัหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีกระทัง่ตนเองมีความรู้และความ

เขา้ใจวิธีปฏิบติัก่อนเขา้ประมูล ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Richard W. Oliver และ Joseph D. Murphy1 ได้

อธิบาย ประสบการณ์การประมลูแก่ผูท่ี้ตอ้งการศึกษาการประมูลอสังหาริมทรัพยว์่า จ  าเป็นจะตอ้ง

เรียนรู้วิธีการเลือกซ้ืออสงัหาริมทรัพยท่ี์ให้ความสนใจประเภทนั้นๆ และท่ีส าคญัจะตอ้งหาขอ้มูล

เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น โดย ผูป้ระมูลอาจเรียนรู้วิธีการประมูลเบ้ืองตน้จากการสังเกตการ

ประมลู และงานวิจยัของวาสินี ล่ิมอรุณ2 กล่าวถึงการวางแผนเพ่ือประมูลซ้ือห้องชุดพกัอาศยัระดบั

ราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร ว่าการประมลูท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยนั้น ผูป้ระมูลยงัขาด

การวางแผนรวมทั้งศึกษาขอ้มลูท่ีดี และท่ีส าคญัผูเ้ขา้ประมลูควรก าหนดวตัถุประสงค์ในการประมลู

ใหช้ดัเจน เพื่อท่ีจะประมลูไดต้รงตามความตอ้งการของตนเอง 

 

                                                             
1 Richard W. Oliver and Joseph D. Murphy,  Business auctions: an insider's guide to buying and selling business equipment and  

real estate at auction, pp.110-114. 
2 วาสินี ล่ิมอรุณ,  “การวางแผนเพ่ือประมูลซ้ือหอ้งชุดพกัอาศยัระดบัราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั), หนา้ 150-152. 
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6.1.1 วธิีการหาข้อมูล 

  ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองเลือกใชว้ิธีการหาขอ้มูลตามความถนัด และความ

สะดวกสบายในการเขา้ถึงขอ้มลูของแต่ละราย ซ่ึงไม่ว่าจะเลือกหาขอ้มูลจากส่ือใดก็ตามก็จะไดรั้บ

ขอ้มลูเช่นเดียวกนั ดว้ยรายละเอียดทั้งหมดกรมบงัคบัคดีเป็นผูแ้จง้ หรือให้ขอ้มูลเพียงผูเ้ดียว ตาม

วิธีการประกาศขายทอดตลาดท่ีประกาศในกฎกระทรวง ก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขใน

การขายทอดตลาด ปี พ.ศ. 2554 3  

6.1.2 การพจิารณา 

ผลการศึกษาจากตารางท่ี 5.1 พบว่า การพิจารณาเลือกทาวน์เฮา้ส์ สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 

2 แนวทาง คือ ท าเลท่ีตั้ง และราคา ดงัน้ี 

ท าเลที่ตั้ง ผูป้ระกอบการฯให้ความสนใจ ย่านชุมชน แหล่งงาน สถานศึกษา และใจกลาง

เมือง ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีมีนยัส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือของผูท่ี้มีความตอ้งกาซ้ือท่ีอยูอ่าศยั กล่าวคือ เป็น

พ้ืนท่ีท่ีไดรั้บการพฒันาแลว้ มีความพร้อมทั้งทางดา้นสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบครัน ส่งผล

ให้ผูอ้ยู่อาศยัในท าเลเหล่านั้นมีความสะดวกสบายในการอยู่อาศยัและด าเนินชีวิตประจ าวนั  ซ่ึง

สอดคลอ้งกบัเหตุผลของ Barrie Needham 4 ท่ีไดใ้หไ้วใ้นเร่ืองของการรวมตวัของบริเวณท่ีพกัอาศยั

ว่า ท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีนั้นจะตอ้งมีสะดวกในการเขา้ถึง ซ่ึงความสะดวกในท่ีน้ีสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 

ลกัษณะ คือ บริเวณเสน้ทางคมนาคม และ ท่ีกระจายอยูร่อบๆ ศนูยก์ลางธุรกิจร้านคา้ สถานท่ีท างาน 

และสถานศึกษา ด้วยลกัษณะดังกล่าวจะช่วยลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางอีกด้วย ตามท่ี  Brain 

Goodall5 ไดก้ล่าวไวใ้นปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเลือกท่ีตั้งของท่ีอยูอ่าศยัว่า หากน าค่าใชจ่้ายทั้งหมดต่อ

เดือนมาพิจารณาจะพบว่า ค่าใชจ่้ายในการเดินทางต่อเดือนอยู่ในสัดส่วนท่ีมากเมื่อเปรียบเทียบกบั

ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ และท่ีส าคญัตอ้งไม่ตั้งอยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ซ่ึงกล่าวไดว้่าในการเลือกท าเลท่ีตั้งของผูป้ระกอบการฯนั้น ค  านึงถึงการอยูอ่าศยัท่ีสะดวก 

                                                             
3 “กฎกระทรวง ก  าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด พ.ศ. 2554” ราชกจิจานุเบกษา 128 (22 พฤษภาคม 

2554): 49.   
4 Barrie Needham,  How cities work; An Introduction, pp.92-94, 1977. 
5 Brain Goodall,  The Economics of urband areas, pp.152-161, 1972. 
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สบาย และความปลอดภยัของผูซ้ื้อเป็นหลกั จากนั้นเดินทางไปทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีสนใจ เพ่ือท าการ

ส ารวจเบ้ืองตน้ 

วิธีการส ารวจเบ้ืองตน้ เดินทางไปส ารวจ ซ่ึงทาวน์เฮา้ส์หลงัจริงอาจแตกต่างจากภาพใน

ประกาศขายทอดตลาด หรือแผนท่ีอาจไม่ละเอียดเพียงพอ ในการส ารวจจึงต้องสังเกต

ลกัษณะเด่นของทาวน์เฮา้ส์ หรือสอบถามจากคนในพ้ืนท่ี โดยให้ความส าคญักบัปัจจัย

ต่างๆ ดงัน้ี 

 ทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั โดยสงัเกตจากปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ อาทิ การดูแลรักษา 
สภาพภายนอก เคร่ืองใชต่้างๆ สัตวเ์ล้ียง เป็นตน้ สาเหตุท่ีควรหลีกเล่ียงทาวน์เฮา้ส์ท่ีผูอ้ยู่
อาศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก เน่ืองจากไม่ตอ้งการยุ่งยากกบักระบวนการขอออกค าบงัคบัของ
ศาลแพง่ ตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 6 

 โครงสร้างหลกัควรอยู่ในสภาพดี มีความแข็งแรง กล่าวคือไม่ควรช ารุดหรือ

เสียหาย เน่ืองจากการปรับปรุงซ่อมแซมดงักล่าวตอ้งใชง้บประมาณมาก ประกอบกบัใช้

ระยะเวลาในการปรับปรุงซ่อมแซมนาน หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีใหค้วามสนใจอยู่ในสภาพท่ี

ดี หรือใชง้บประมาณในการซ่อมแซมมาก จะส่งผลราคาประเมินของทาวน์เฮา้ส์หลงันั้นๆ 

 ราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์รวมถึงท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนๆในพ้ืนท่ี สังเกตประกาศขาย

ในบริเวณนั้นๆ หรือสถานท่ีต่างๆ หรือ สอบถามจากผูท่ี้อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี อาทิ เพ่ือนบา้น 

ร้านค้า มอเตอร์ไซค์รับจ้าง เป็นต้น เพ่ือหาราคาซ้ือขาย และความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัใน

พ้ืนท่ี ซ่ึงราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ีจะเป็นตวัก  าหนดราคาขายของผูป้ระกอบการฯต่อไป หากใน

พ้ืนท่ีมีผูป้ระกาศขายท่ีอยู่อาศยัน้อย แต่มีคนตอ้งการซ้ือมากจะให้ความสนใจเขา้ประมูล 

ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Hubert D. Henderson 7 ไดอ้ธิบายถึงอุปสงคแ์ละอุปทาน ว่าจะสูงข้ึนหรือ

ต ่าลงนั้นข้ึนอยู่ก ับปัจจัยแวดลอ้มต่างๆประกอบกันด้วย อาทิเช่น ราคาสินค้าท่ีสูงข้ึน 

เศรษฐกิจในช่วงเวลานั้นๆ เป็นตน้ ดงันั้นผูป้ระกอบการจะตอ้งส ารวจปริมาณมากนอ้ยของ

ทาวน์เฮา้ส์ท่ีประกาศขายในบริเวณนั้น ประกอบกบัราคาขายท่ีประกาศ เพ่ือตั้งราคาให้

เหมาะสม ซ่ึงจะช่วยกระตุน้และดึงดูดความสนใจของผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์ให้

เกิดความตอ้งการซ้ือต่อไป 
                                                             

6 “ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง พ.ศ. 2477” ราชกจิจานุเบกษา 52 (20 มิถุนายน 2478): 133.  
7 Hubert D. Henderson. Supply and Demand. pp109-126, 2007. 
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 สภาพแวดลอ้ม สังเกตและสอบถามผูท่ี้อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี เก่ียวกับปัญหาท่ีเกิด

ข้ึนกบัผูท่ี้อยูอ่าศยัในพ้ืนท่ี อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฤดูฝน การต่อเติมอาคาร หรือจ าเป็น

จะตอ้งปรับปรุง ซ่อมแซมต่อเติมอาคาร เป็นตน้ และส่ิงส าคญัอีกประการ คือ ตอ้งไม่อยู่

ใกลชุ้มชนแออดั คือ ผูอ้ยูอ่าศยัมีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น ดงันั้นผูป้ระกอบการ

ฯจึงผกูมิตรกบัเพื่อนบา้น เพื่อสอบถามขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของทาวน์เฮา้ส์ แต่บางรายก็เลือกท่ี

จะใหค้วามสนใจทาวน์เฮา้ส์ท่ีตั้งอยูใ่นโครงการจดัสรรแทน  

ปัจจยัในการส ารวจท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้สอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของประหยดั ครุฑกล่อม8 

เร่ืองกระบวนการประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์ระดบัราคาบา้นปานกลางจากกรมบงัคบัคดีในเขตอ านาจ

ของศาลแพ่งในกรุงเทพมหานครระหว่างปี พ.ศ. 2546-2550 ในส่วนของขั้นตอนการประมูลซ้ือ

ทาวน์เฮา้ส์ของผูซ้ื้อผา่นกรมบงัคบัคดี 

ราคา จะแตกต่างกนัออกไปข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีตั้ง แต่ประเด็นส าคญั คือ ราคาท่ีกรมบงัคบัคดี
ประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งไม่สูงกว่าราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี ซ่ึงราคาจะสูงหรือต ่ากว่า
นั้น สามารถทราบไดโ้ดย การส ารวจราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ และท่ีอยู่อาศยัในพ้ืนท่ีเบ้ืองตน้ ดงัท่ี 
Halbert C. Smith, Linda Crawford Root และ Jerry D. Belloit ไดอ้ธิบายวิธีการประเมินโดย การ
เปรียบเทียบราคาตลาด กล่าวคือ รวบรวมข้อมูลทาวน์เฮา้ส์ท่ีประกาศขายโดยรอบ แลว้ท าการ
เปรียบเทียบความคลา้งคลึงกบัทาวน์เฮา้ส์ท่ีใหค้วามสนใจ และท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบ พร้อม
ปรับแกไ้ขปัจจยัความต่าง หากเป็นขอ้ไดเ้ปรียบใหป้รับเพ่ิมราคากลบักนัในขอ้เสียเปรียบใหป้รับลด
ราคา และท าการสรุปผลลพัธท่ี์ได ้9 แลว้ท าการประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน 

การประเมินความคุม้ค่าในการลงทุน น าขอ้มลูแวดลอ้มทั้งหมดท่ีจากการส ารวจมาพิจารณา 
ประกอบกนั โดยน าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี หักออกจากค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซม แลว้รวม

กบัค่าธรรมเนียม ค่าภาษี ซ่ึงสอดคลอ้งกบั Philip Kotler และ Gary Armstrong 10 ท่ีไดก้ล่าวถึง

วิธีการตั้งราคาขาย 3 วิธี คือ การก าหนดราคาแบบตน้ทุนบวกก าไร การก าหนดราคาตามมูลค่าบวก
                                                             

8 ประหยดั ครุฑกล่อม.  “กระบวนการประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์ระดบัราคาบา้นปานกลางจากกรมบงัคบัคดีในเขตอ านาจของศาลแพ่งใน

กรุงเทพมหานครระหว่างปี พ.ศ. 2546-2550,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั,2552),หนา้ 178-186. 
9 Halbert C. Smith, Linda Crawford Root and Jerry D. Belloit,  Real Estate Apperaisal,3  (Scottadale: Gorsuch Scarisbrick, 1995c)  

pp.114-119. 
10 Philip Kotler and Gary Armstrong . Marketing An Introduction., p. 34 : Prentice Hall, 2003.  
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ก าไร และการก าหนดราคาตามการแข่งขัน โดยทั้ง 3 วิธีท่ีได้กล่าวมานั้นค านึงถึงก  าไรของ

ผูป้ระกอบการฯเป็นส าคญั อีกทั้งตอ้งค านึงถึงคู่แข่งดว้ย Shelby D. Hunt11 ไดอ้ธิบายลกัษณะของ

คู่แข่งไว ้2 ลกัษณะ ดงัน้ี คู่แข่งทางตรง ซ่ึงหมายถึง ผูท่ี้ประกาศขายทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี และ คู่แข่ง

ทางออ้ม หมายถึงผูท่ี้ประกาศขายท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืนๆในพ้ืนท่ี นอกจากน้ีแลว้ผูป้ระกอบการฯ

จะตอ้งช าระค่าธรรมเนียม ภาษี ตามประมวลกฎหมายรัษฏากร12 ท่ีไดอ้ธิบายถึงค่าธรรมเนียมต่างๆ

ท่ีจะตอ้งช าระ ณ กรมท่ีดิน ในวนัท่ีท าการโอนกรรมสิทธ์ิ 

6.2 ขั้นตอนระหว่างการประมูล 

6.2.1 วธิีการด าเนินการ 

ก่อนวนัขายทอดตลาด ผูป้ระกอบการฯจะโทรศพัท์สอบถามกรมบงัคบัคดี เพื่อตรวจสอบ
ประกาศยกเลิกการขาย หากทาวน์เฮา้ส์หลงัท่ีใหค้วามสนใจอยูใ่นล  าดบัการขายตน้ๆของวนั ควรจะ
เดินทางมาถึงกรมบงัคบัคดีก่อนเร่ิมการขายทอดตลาด เพ่ือป้องกนัมิใหอ้าจพลาดการประมลู  
 วนัประมลู ผูเ้ขา้ร่วมประมลูทุกรายจะตอ้งปฏิบติัเหมือนกนัเป็นแนวทางเดียว กล่าวคือ ยื่น

เอกสารและปฏิบติัตามกฎกระทรวง13 โดยปฏิบติัดงัน้ี 

 1. ตรวจสอบการงดขายทอดตลาด ณ กระดานประกาศขายทอดตลาด 

2. รับเอกสารลงทะเบียนผูเ้ขา้สู้ราคาและหนังสือข้อตกลงในการเสนอราคา พร้อมยื่น

หลกัฐานตามท่ีกรมบงัคบัคดีก  าหนด ณ ส่วนประชาสมัพนัธ ์ซ่ึงการเตรียมเอกสารสามารถแบ่งออก

ไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 

 1. บุคคลธรรมดา ส าเนาบตัรประชาชนหรือส าเนาหนังสือเดินทาง พร้อมรับรองส าเนา

ถกูตอ้ง 1 ฉบบั 

 2. นิติบุคคล ส าเนาหนงัสือรับรองนิติบุคคล รับรองโดยนายทะเบียนไม่เกิน 1 เดือน และ

ส าเนาบตัรประชาชนหรือส าเนาหนงัสือเดินทาง พร้อมรับรองส าเนาถกูตอ้ง 1 ฉบบั 

หากเป็นผูป้ระมลูเป็นผูผ้กูพนัราคาในการประมลูนดัท่ีผา่นมา หรือคร้ังก่อน ตอ้งยื่นสัญญา

หรือขอ้ตกลงผกูพนักบักรมบงัคบัคดีในการเสนอราคา 

                                                             
11 Shelby D. Hunt. A general theory of competition: resources, competences, productivity, economic growth. 2000.  
12 “พระราชบญัญติัแห่งประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2481”ราชกจิจานุเบกษา 56 (1 เมษายน 2482):23-63.    
13 “กฎกระทรวง ก  าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด” ราชกจิจานุเบกษา 128 (22 พฤษภาคม 2554):52-53.   



202 

 

ยืน่เอกสารพร้อมหลกัประกนัตามจ านวนท่ีก  าหนดไวใ้นประกาศขายทอดตลาดของกรม

บงัคบัคดี โดยส่วนใหญ่แลว้จะใชเ้งินสดในการวางหลกัประกนั 

3. วางหลกัประกนั สามารถท าได ้2 ลกัษณะ กล่าวคือ เงินสด หรือแคชเชียร์เช็คสัง่จ่าย กอง 

คลงั กรมบงัคบัคดี ตามจ านวนท่ีประกาศขายทอดตลาดก าหนดไว ้ซ่ึงการวางเงินสดจะไดรั้บความ 

นิยมมากกว่าเน่ืองจาก สะดวกสบายกว่า 

4. รับป้ายประมลูจากเจา้พนกังานบงัคบัคดี และเขา้หอ้งประกาศขายทอดตลาด 

6.3 ขั้นตอนหลงัการประมูล 

 6.3.1 วธิีการด าเนินการ 

 ผูป้ระกอบการฯทุกรายจะปฏิบติัเหมือนกนัเป็นแนวทางเดียว กล่าวคือ ยื่นเอกสารและ

ปฏิบติัตามกฎกระทรวง14 ดงัน้ี 

ท าสัญญาและช าระเงิน ท าสญัญาซ้ืออสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว หมายถึง สญัญาช าระเงินส่วน

ท่ีเหลือกบักรมบงัคบัคดี ซ่ึงระบุไวว้่าจะตอ้งช าระเงินส่วนท่ีเหลือภายใน 15 วนันับตั้งแต่วนัท่ีซ้ือ 

หากมีความประสงคจ์ะขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน สามารถยื่นค าร้องขอขยายระยะเวลาการช า

เงินได ้โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีอาจพิจารณาเล่ือนการช าระราคาส่วนท่ีเหลือไม่เกิน 3 เดือน หรือ 

90 วนั รวมกบั 15 วนั เป็น 105 วนั ในส่วนของขั้นตอนการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยท่ี์จะท า

การขอสินเช่ือ สถาบันการเงินสามารถขออนุญาตเข้าไปประเมินราคาได้ ซ่ึงผูช้นะการประมูล

จะตอ้งรับผดิชอบ ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายแก่อสงัหาริมทรัพยน์ั้นๆ 

ผูป้ระกอบการฯทุกรายจะช าระเงินส่วนท่ีเหลือด้วย เงินสด กล่าวคือ ไม่ขอสินเช่ือจาก

สถาบนัการเงิน เพราะมีขั้นตอน และกระบวนการท่ียุง่ยาก ประกอบกบัผูซ้ื้อจะตอ้งแบกรับดอกเบ้ีย 

และค่าประกนักบัธนาคาร ส่งผลใหร้าคาขายสูงข้ึน แต่ทุกรายจะสิทธิยื่นค าร้องขอขยายระยะเวลา

ช าระเงินส่วนท่ีเหลือ แต่ในกรณีของผูป้ระมลูทัว่ไปตอ้งพิจารณาจากสถานภาพทางการเงิน 

การจดทะเบยีน และโอนกรรมสิทธิ์  หลงัจากท่ีช าระเงินส่วนท่ีเหลือกบัทางกรมบงัคบัคดี

เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ ผูป้ระกอบการฯจะไดรั้บหนงัสือถอนอายดั โอนกรรมสิทธิ และโฉนดท่ีดิน 

โอนกรรมสิทธ์ิจากกรมบงัคบัคดีเป็นของตน พร้อมช าระค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ 

                                                             
14 “กฎกระทรวง ก  าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการขายทอดตลาด” ราชกจิจานุเบกษา 128 (22 พฤษภาคม 2554):54-55.   
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ตามประมวลกฎหมายรัษฏากร 15 ณ ส านักงานท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้ งของอสังหาริมทรัพย์นั้น ส่วน

ค่าใช้จ่ายท่ีต้องช าระท่ีส านักงานท่ีดินมีค่าธรรมเนียนโอนกรรมสิทธ์ิ และค่าภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดา ซ่ึงผูซ้ื้อจะตอ้งช าระทั้งหมด ภายหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิ ผูซ้ื้อสามารถน าใบเสร็จค่าภาษี

เงินไดบุ้คคลธรรมดา จากส านกังานท่ีดิน ยืน่ขอภาษีเงินไดคื้นต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดี ภายใน 15 

วนันบัจากวนัท่ีรับหนงัสือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีส านกังานบงัคบัคดี 

เมื่อด าเนินการทางกฎหมายเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ มีแนวทางในการปฏิบติั 2 แนวทางตามแต่

ละกรณี กล่าวคือ 

1. การขอออกค าบงัคบัของศาลแพ่ง กรณีท่ีผูอ้ยู่อาศยัเดิมมิไดย้า้ยออกจากทาวน์เฮา้ส์ ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 ตรี16 ดงัน้ี 

 ผูช้นะการประมูลอสังหาริมทรัพยข์องกรมบังคับคดี ผูซ่ึ้งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ สามารถยื่นค าขอออกค าบงัคบัต่อศาลแพ่ง พร้อมทั้งเลือกวิธีการจดัส่งค า
บงัคบั และช าระค่าจดัส่ง เมื่อคืนค าขอออกค าบงัคบัเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ผูย้ื่นค  าขอมีหนา้ท่ีติดตามผล 
กล่าวคือ จะตอ้งโทรศพัทส์อบถามผลการออกค าบงัคบัดงักล่าวภายใน 7 วนั หากศาลแพ่งมีการออก
ค าบงัคบัเจา้พนกังานศาลจะท าการส่งค าบงัคบัตามวิธีการท่ีผูข้อก าหนด ผูท่ี้ออกมารับหมายไม่ว่าจะ
เป็นผูอ้ยูอ่าศยัเดิมหรือผูอ่ื้น ผูอ้าอยูอ่าศยัจะตอ้งยา้ยออกภายใน 30 วนั นับจากวนัท่ีไดรั้บค าขอออก
ค าบงัคบั แต่หากไม่มีผูอ้อกมารับหมาย หรือเจ้าพนักงานศาลท าการปิดหมายไวห้น้าทาวน์เฮา้ส์
กฎหมายเพ่ิมเวลาใหอี้ก 15 วนัเป็น 45 วนั ในกระบวนการน้ีผูข้อออกค าบงัคบัจะตอ้งสอบถามวนัท่ี
เจา้พนกังานศาลปิดประกาศ นบัจากวนัท่ีเจา้พนกังานศาลปิดค าขอออกค าบงัคบั เมื่อครบก าหนดวนั
แลว้ผูอ้ยู่อาศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออก เจา้ของกรรมสิทธ์ิสามารถยื่นค าขอออกหมายบงัคบัคดีต่อศาล 
เพื่อให้ศาลออกหมายบงัคับคดีแลว้ส่งต่อไปยงักรมบงัคบัคดีต่อไป จากนั้นเจา้ของกรรมสิทธ์ิมี
หนา้ท่ีติดต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีใหท้ าหนงัสือขอให้ศาลแพ่งออกหมายจบั แลว้หลงัจากท่ีศาลแพ่ง
ออกหมายจบัเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้จะส่งหมายดงักล่าวใหเ้จา้หน้าท่ีต  ารวจท่ีมีอ  านาจหน้าท่ีดูแลพ้ืนท่ี
นั้นๆด าเนินการจบักุมต่อไป 
 2. ท าการปรับปรุงซ่อมแซมทาวน์เฮา้ส์ กรณีท่ีผูอ้ยู่อาศยัเดิมยา้ยออกเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้  
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร17  

                                                             
15 “พระราชบญัญติัแห่งประมวลรัษฎากร พ.ศ. 2481”ราชกจิจานุเบกษา 56 (1 เมษายน 2482):23-63.    
16 “ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง พ.ศ. 2477” ราชกจิจานุเบกษา 52 (20 มิถุนายน 2478): 133.  
17 “พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522” ราชกจิจานุเบกษา 96  (14 พฤษภาคม 2522): 14-17. 
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 ก่อนท่ีจะเขา้ปรับปรุงซ่อมแซมจะตอ้งยื่นขอทะเบียนบา้นต่อส านักงานเขต ท่ีทาวน์เฮา้ส์
หลงันั้นๆตั้งอยู ่จากนั้นยืน่เร่ืองขอมิเตอร์ประปา และไฟฟ้า แลว้จงัท าการเขา้ซ่อมแซมต่อไป โดย
ตามกฎหมายแลว้จะตอ้งยื่นเอกสารขออนุญาตดดัแปลงอาคารต่อส านักงานเขตท่ีทาวน์เฮา้ส์หลงั
นั้นๆตั้งอยู ่ 

แต่ในทางปฏิบัติแลว้ไม่มีผูป้ระกอบการฯรายใดเลยท่ียื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 

เน่ืองจากการขออนุญาตจะตอ้งยืน่แผนผงัแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบท่ีไดอ้นุญาตจาก

กรุงเทพมหานคร ซ่ึงปกติการขออนุญาตใช้ระยะเวลานาน จึงไม่เป็นท่ีปฏิบัติกันโดยในการ

ปรับปรุงซ่อมแซมนั้น  

ในการปรับปรุงซ่อมแซม จะใหค้วามส าคญักบัความพร้อมในการเขา้อยู่อาศยัเป็นหลกั ซ่ึง

ตรงกบัวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 18 ท่ีไดก้ล่าวไวใ้นคู่มือ เทคนิคการตรวจสอบอาคาร ว่า 

โครงสร้างหลกัของอาคารจะตอ้งมีความแข็งแรง ประกอบกบัพ้ืนท่ีใชส้อยต่างๆจะตอ้งอยู่ในสภาพ

พร้อมเขา้อยูอ่าศยัเป็นหลกั 

6.4 ข้อเสนอแนะ 

6.4.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ที่มคีวามต้องการซ้ือทาวน์เฮ้าส์ผ่านการขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี 

 จากผลการศึกษาขา้งตน้ แนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์ของกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจ

ซ้ือขายบา้นมือสอง ผูว้ิจยัไดเ้สนอแนะวิธีการเลือกซ้ือให้กบัผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ส์ โดย

แบ่งออกเป็น 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 

1. ขั้นตอนก่อนการประมูล 

วธิีการหาข้อมูล  

เลือกหาขอ้มลูตามความสะดวกในการเขา้ถึงขอ้มูล เพราะ ทุกส่ือ ทั้งอินเตอร์เน็ต หนังสือ

บงัคบัคดีบอกขาย ประกาศขายทอดตลาด เป็นตน้ ใหข้อ้มลูท่ีเหมือนกนั 

การพจิารณา ใหค้วามสนใจกบั ท าเลท่ีตั้ง และราคา เป็นส าคญั กล่าวคือ 

1. ท าเลท่ีตั้ง เลือกท าเลท่ีตั้งโดย ค  านึงถึงความตอ้งการของตนเองเป็นท่ีตั้ง ประกอบกบั

ปัจจยัต่างๆ ดงัน้ี ความสะดวกสบายในการใชชี้วิตประจ าวนั การตั้งอยู่ใกลแ้หล่งสาธารณูปโภค 

                                                             
18 วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ์,  คู่มือ เทคนิคการตรวจสอบอาคารเพ่ือความปลอดภยั ,1 (กรุงเทพฯ : 

บริษทั โกลบอล กราฟฟิค จ ากดั, 2551) หนา้ 49-160. 
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สาธารณูปการ การลดค่าใชจ่้าย และระยะเวลาในการเดินทาง ท่ีส าคญั คือ ไม่ตั้งอยูใ่กลชุ้มชนแออดั 

ดว้ยเหตุผลในเร่ืองของความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

 วิธีการส ารวจเบ้ืองตน้ ท าการส ารวจ 4 ปัจจยั ดงัน้ี 

1. ผูอ้ยูอ่าศยั 

 สงัเกตปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ อาทิ สภาพความทรุดโทรม เคร่ืองใชต่้างๆ ตน้ไม ้เป็น

ตน้ และสอบถามเพื่อนบา้น หากอยูใ่นโครงการจดัสรร สามารถสอบถามไดจ้ากนิติบุคคล 

ซ่ึงผูว้ิจยัแนะน าใหเ้ลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยัและอยู่ในสภาพถูกปล่อยท้ิงร้าง แมว้่า

จะไดร้าคาประเมินจากสถาบนัการเงินไม่สูง หากท าการยื่นขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั แต่ขอ้ดี 

คือ สามารถประมาณการค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซมไดค่้อนขา้งแม่นย  า จากการ

ส ารวจภายในทาวน์เฮา้ส์ 

2. โครงสร้างหลกั 

 สงัเกตการทรุดตวั และการแตกร้าวเป็นส าคญั นอกจากน้ีแลว้ไม่ควรเลือกทาวน์

เฮา้ส์ท่ีมีโครงสร้างไมป้ระกอบ เพราะ การปรับปรุงซ่อมแซมโครงสร้างไม ้ใชง้บประมาณ

สูง 

3. ราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี 

 สงัเกตป้ายประกาศขายทาวน์เฮา้ส์บริเวณโดยรอบหลงัท่ีใหค้วามสนใจ แลว้ท าการ

เปรียบเทียบราคาตลาดตามหลกัการของการประเมินราคาท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงผูว้ิจยัแนะน าให้ใช้

วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด  

4. สภาพแวดลอ้ม 

 สังเกตปัจจัยแวดลอ้มและสอบถามผูท่ี้อยู่อาศยัในพ้ืนท่ี เพ่ือหาข้อมูลเบ้ืองต้น

พร้อมทั้งปัญหาท่ีผูอ้ยูอ่าศยัไดรั้บผลกระทบ อาทิ การระบายน ้ าในช่วงฤดูฝน การจราจรใน

ชัว่โมงเร่งด่วน มิจฉาชีพ เป็นตน้  

2. ราคา จากการส ารวจเบ้ืองตน้ ท าให้ทราบราคาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ในพ้ืนท่ี น าราคาท่ีได้

ขา้งตน้ หกัออกจาก ค่าปรับปรุงซ่อมแซม (โดยประมาณ) ซ่ึงทราบได ้โดย การสอบถามเบ้ืองตน้

จากช่าง หากเป็นทาวน์เฮา้ส์ท่ีปล่อยท้ิงร้าง ช่างสามารถเขา้ไปส ารวจ เพ่ือประมาณการค่าปรับปรุง

ซ่อมแซม ซ่ึงจะไดร้าคาท่ีใกลเ้คียงกบัความเป็นจริง รวมกบัค่าธรรมเนียมการโอนร้อยละ 2 ของ
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ราคาประเมิน และภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา (หกั ณ ท่ีจ่าย) ภาษีดงักล่าวสามารถขอคืนไดจ้ากกรม

บงัคบัคดี ผลลพัธท่ี์ไดจ้ะตอ้งต ่ากว่าราคาท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดเป็นส าคญั 

2. ขั้นตอนระหว่างการประมูล 

การด าเนินการ ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

1. ยืน่เอกสาร  

 นิติบุคคล เตรียมเอกสารรับรองนิติบุคคล พร้อมหนงัสือมอบอ านาจ 

 บุคคลธรรมดา เตรียมบตัรประจ าตวัประชาชน หากมิไดม้าดว้ยตนเองตอ้งมีหนงัสือมอบ

อ านาจประกอบ 

2. วางหลกัประกนั ตามจ านวนท่ีประกาศในประกาศขายทอดตลาด กล่าวคือ ร้อยละ 5 ของ

ราคาประเมิน 

3. รับป้ายหมายเลขประมลู หากในการประมูลเจา้หน้ี หรือผูอ้ยู่อาศยั (โจทก์และจ าเลยใน

คดี) เขา้ร่วมการประมลู คนกลุ่มดงักล่าวมีสิทธ์ิคดัคา้การขาย ซ่ึงผูท่ี้เสนอราคาสูงสุดจะตอ้งท าการ

ผกูพนัราคา กล่าวคือ กรมบงัคบัคดีจะยดึหลกัประกนัแลว้นดัใหม้าประมลูอีกคร้ังในการประมลูคร้ัง

ท่ี 2 ดงันั้นผูท่ี้ตอ้งการประมลูไม่ควรสูร้าคา แต่ควรปล่อยใหบุ้คคลดงักล่าวท าการผกูพนัราคา เพ่ือมิ

ใหร้าคาประมลูสูงกว่าท่ีควรจะเป็น แลว้จึงมาสูร้าคากนัในการประมลูคร้ังท่ี 2  

 ขั้นตอนน้ีใหค้วามส าคญักบัความครบถว้นของเอกสาร และหลกัประกนัตามจ านวนท่ีทาง

กรมบงัคบัคดีก  าหนด เพื่อเขา้ร่วมประมลู 

3. ขั้นตอนหลงัการประมูล 

การด าเนินการ ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

1. ท าสญัญาซ้ือขาย ในวนัท่ีชนะการประมลู ณ กรมบงัคบัคดี 

2. ยืน่หนงัสือค าร้องขอขยายระยะเวลา จะขยายระยะเวลาในการช าระเงินอีก 90 วนั รวม 

เป็น 105 วนั หากมิไดย้ื่นหนังสือค าร้องดังกล่าวผูช้นะการประมูลจะตอ้งช าระเงินส่วนท่ีเหลือ

ภายใน 15 วนั  

3. ยืน่เอกสารขอสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั พิจารณาขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินท่ีเป็นเจา้หน้ีของ 

หลงัท่ีใหค้วามสนใจเป็นอนัดบัแรก เพราะ จะไดรั้บสิทธิพิเศษแก่ผูข้อกู ้อาทิ ดอกเบ้ียร้อยละ 0 
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วงเงินกูร้้อยละ 100 เป็นตน้ จากนั้นท าการเปรียบเทียบกบัขอ้เสนอของสถาบนัการเงินอ่ืนๆ เพ่ือให้

ไดรั้บผลประโยชน์มากท่ีสุด  

4. ช าระส่วนท่ีเหลือ ณ กรมบงัคบัคดี หากผูช้นะการประมลูมิไดม้าช าระเงินตามเวลาท่ี 

ก าหนดหลกัประกนัท่ีวางไวจ้ะถกูยดึและทาวน์เฮา้ส์ท่ีประมลูไดจ้ะถูกน ากลบัเขา้กระบวนการขาย

ทอดตลาดอีกคร้ัง  

5. โอนกรรมสิทธ์ิและช าระค่าธรรมเนียมภาษี ผูช้นะการประมลูจะไดรั้บหนงัสือถอน 

อายดั และโอนกรรมสิทธ์ิ พร้อมโฉนดท่ีดิน ภายหลงัจากการช าระเงินส่วนท่ีเหลือ จากนั้นน า

เอกสารดังกล่าวมายื่นต่อกรมท่ีดิน หรือส านักงานท่ีดิน เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิ โดยต้องช าระ

ค่าธรรมเนียมการโอน ร้อยละ 2 ของราคาประเมิน และภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึง

สามารถยืน่ขอคืนภาษีได ้ณ กรมบงัคบัคดี 

6. ยืน่ขอออกค าบงัคบัต่อศาลแพ่ง ในกรณีท่ีผูอ้ยูอ่าศยัเดิมยงัมิไดย้า้ยออกจากทาวน์เฮา้ส์ 

7. ยืน่ขอภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา หกั ณ ท่ีจ่าย คืน ณ กรมท่ีดิน โดย ยืน่ใบเสร็จค่าภาษี 

เงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย จากกรมท่ีดินหรือส านกังานท่ีดิน 

8. ขอทะเบียนบา้น ณ ส านกังานเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู ่โดยเตรียมเอกสาร ดงัน้ี 

 สญัญาซ้ือขายทาวน์เฮา้ส์ท่ีท ากบักรมบงัคบัคดี 

 โฉนดท่ีดิน 

 บตัรประจ าตวัประชาชน 

9. ขอมิเตอร์ประปา ไฟฟ้า ณ ส านกังานประปา ไฟฟ้าเขตพ้ืนท่ีท่ีทาวน์เฮา้ส์ตั้งอยู ่โดย ยืน่ 

เอกสาร ดงัน้ี 

 บตัรประจ าตวัประชาชน 

 ส าเนาทะเบียนบา้น 

หากมิเตอร์ประปา ไฟฟ้า ยงัมิไดถ้กูระงบัการใชบ้ริการสามารขอเปล่ียนช่ือไดโ้ดยยืน่ 

เอกสารเช่นเดียวกบัการขอมิเตอร์ 

10. ตรวจสอบสภาพ ปรับปรุง ซ่อมแซม ใหค้วามส าคญักบัโครงสร้างหลกั ความแข็งแรง  

และความสวยงาม  
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ในการตรวจสอบสภาพผูซ้ื้อจะต้องส ารวจแต่ละพ้ืนท่ี ทีละห้องอย่างละเอียด เพ่ือมิให้

ละเลยจุดใดจุดหน่ึงไป กล่าวโดยสรุปไดด้งัน้ี 

ตารางท่ี 6.1 แสดงการการตรวจสอบสภาพทางกายของทาวน์เฮา้ส์  

ล าดบัที ่ จุดตรวจสอบ คุณภาพงาน หมายเหตุ 
1. พืน้ที่นอกทาวน์เฮ้าส์ 
1.1 ร้ัวบา้น ไม่เอียง หรือลม้   

ตั้งฉากกบัพ้ืนดิน 
ไม่มีรอยแตกร้าว 
รอยต่อโครงสร้างระหว่างตวับา้นและร้ัว 

1.2 การระบายน ้ า มีแนวทางใหน้ ้ าระบายออกสู่ภายนอกอยา่งสะดวก  
ระดบัของทาวน์เฮา้ส์สูงกว่าถนน 

1.3 ร า ง ร ะ บ า ย
น ้ าหนา้บา้น 

ตอ้งมีราง หรือร่อง เพ่ือระบายน ้ าไม่ให้ขงัอยู่หน้า
บา้น  

 

1.4 ท่ีจอดรถ เอียงลาดใหน้ ้ าไหลออกสู่ภายนอกได ้ เทน ้ าบนพ้ืนเพ่ือ
ทดสอบคว าม
ลาดเอียง 

1.5 ผนงัภายนอก ตรวจสอบรอยแตกร้าว  
1.6 ระเบียงหรือ 

เ ฉ ลี ย ง นอก
บา้น 

น ้าบนพ้ืนสามารถไหลออกได ้  

2. โครงสร้าง 
2.1 เสาและคาน

ส่ ว น ข อ ง
โ ค ร ง ส ร้ า ง
หลกั 

ไม่มีรอยร้าวบริเวณเสา และคาน  
ไม่มีรอยแยกระหว่างเสากบัผนงั 
รูปแบบของคานเสาไม่แอ่น ไม่โคง้ ไม่มีร฿ปร่างผิด
ไปจากท่ีควรจะเป็น 

2.2 พ้ืน เรียบเสมอกนั ไม่แอ่นหรือป่องข้ึนมา  
2.3 โ ค ร ง ส ร้ า ง

เหลก็ 
สนิมบริเวณโครงสร้างเหลก็  

ท่ีมา : ตรวจสุขภาพบา้นก่อนรับโอน 
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ล าดบัที ่ จุดตรวจสอบ คุณภาพงาน หมายเหตุ 
2.4 โครงสร้างไม ้ การผพุงัของโครงสร้างไม ้  
3. หลงัคา 
3.1 ชายคา รอยต่อของไมแ้ละชายคา  
3.2 การร่ัวซึมของ

หลงัคา 
รอยร่ัวซึมของน ้ าท่ีบริเวณฝ้าเพดานชั้นบน ส่วนท่ี
ติดกบัหลงัคาหรือท่ีผนงัอาคารภายในอาคาร 

 

4. พืน้ 
4.1 ผวิพ้ืน ไม่แอ่น โก่งตวั หรือนูนข้ึนจากระดบัพ้ืนทัว่ไป  
4.2 พ้ืนหอ้งน ้ า 

ลานจอดรถ 
ลานซกัลา้ง 
เฉลียง
ภายนอก 

ระดับพ้ืนต้องลาดเอียงพอให้น ้ าไหลออกไปยงัจุด
ระบายน ้ าต่างๆไดโ้ดนสะดวก 

เทน ้ าบนพ้ืนเพ่ือ
ทดสอบคว าม
ลาดเอียง 

4.3 งานบนัได เวลาเดินไม่มีเสียงสั่นและไม่รู้สึกยวบยาบ ไม่โยก
คลอน 

 

4.4 การติดตั้ง
วสัดุผวิหิน
อ่อนและ
หินแกรนิต 

ไม่มีรอยคราบน ้ าหรือความช้ืนในแผน่หิน  

5. ผนัง 
5.1 ระดับผิวหน้า

ของผนงั 
รอยร้าวท่ีผนงั  

5.2 รอยต่อ  
รอยชน
ระหว่างพ้ืน 
ผนงัฝ้าเพดาน 

ต้องสนิทและเรียบร้อย ไม่มีรอยแตกระหว่างฝ้า
เพดาน ผนงั และพ้ืน 
 
 
 
 

 

ท่ีมา : ตรวจสุขภาพบา้นก่อนรับโอน 
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ล าดบัที ่ จุดตรวจสอบ คุณภาพงาน หมายเหตุ 

6. ช่องเปิด 
6.1 อุปกรณ์ต่างๆ ใชง้านไดดี้   
7. ระบบไฟฟ้า 
7.1 ปลัก๊ไฟ ใชง้านไดทุ้กจุด 

 
ตรวจสอบด้วย
ไ ข ค ว ง ต ร ว จ
ไ ฟ ฟ้ า  โ ด ย
ตรวจสอบทุกจุด 

7.2 สวิตซไ์ฟฟ้า เปิด ปิดไดส้ะดวก กดเปิด ปิดแรงๆ
หลายๆคร้ัง 

7.3 ไฟแสงสว่าง สามารถเปิดไฟฟ้าไดทุ้กดวง ไม่มีดวงใดไม่ติด  
7.4 การเดิน

สายไฟฟ้า 
ไม่มีสายไฟหรือบริเวณใดมีรอยด าหรือหมองคล ้า  

7.5 โทรศพัท ์ ตรวจสอบสัญญาณโทรศพัท์โดยใช้หัวโทรศพัท์ท่ี
เตรียมมาตรวจดูว่าใชง้านไดทุ้กจุดหรือไม่ 

 

8. ระบบสุขาภิบาล 
8.1 สุขภัณฑ์และ

อุปกรณ์ 
ติดตั้งในต าแหน่งท่ีไดร้ะนาบและตั้งฉาก แน่นหนา 
ขยบัดูไม่โยก ไม่โคลง 

 

8.2 ก๊อกน ้ า ใชง้านไดดี้ น ้ าไหลไดส้ะดวก  
เม่ือปิดก๊อกน ้ าแลว้ไม่มีร่องรอยการร่ัวซึมของน ้ า 

 

8.3 อ่างลา้งหนา้ 
อ่างอาบน ้ า 

ช่องน ้ าลน้และสะดือของอ่างระบายน ้ าไดดี้ ทดสอบโดยการ
ขงัน ้ าใหเ้ต็มอ่าง 

8.4 จุดระบายน ้ า
ท่ีพ้ืน 

สามารถระบายน ้ าท่ีพ้ืนไดเ้ป็นอยา่งดีโดยใชเ้วลาไม่
นาน 

 

8.5 ระบบท่อ ตอ้งไม่มีรอยร่ัวของน ้ าท่ีจุดใดๆในระบบท่อ 
ถา้ปิดระบบน ้ าทั้งหมด มิเตอร์น ้ าตอ้งไม่เดิน 

 

8.6 โถสุขภณัฑ ์ กดน ้ าแลว้สามารถช าระส่ิงปฏิกลูไดเ้ป็นอยา่งดี  
ไม่มีฟองอากาศเกิดข้ึนเวลาใชง้าน 

ท่ีมา : ตรวจสุขภาพบา้นก่อนรับโอน 



211 

 

1. พืน้ที่นอกทาวน์เฮ้าส์ กล่าวคือ พ้ืนท่ีนอกตวัอาคารทั้งหมด  

ร้ัวบา้น ตอ้งตั้งฉากกบัพ้ืนดิน ประกอบกบัสงัเกตรอยร้าวท่ีเกิดข้ึน 

ระบบระบายน ้ า ตรวจสอบรางระบายน ้ า ทิศทางการไหลของน ้ าตอ้งไหลออกนอกตวั

อาคาร หากใชร้ะบบรางปิดตอ้งตรวจสอบภายในของบ่อพกัมิให้มีเศษขยะและทรายสะสมอยู่

ภายใน จากนั้นทดสอบการไหลของน ้ าโดย ทดลองเทน ้ าลงในลงในบ่อพกัและสังเกตการไหล

ของน ้ า หากไม่มีการไหลของน ้ าอนุมานไดว้่าระบบระบายน ้ ามีปัญหา 

รางระบายน ้ าหน้าทาวน์เฮา้ส์ ตอ้งสามารถรอบรับน ้ าฝนท่ีไหลออกจากตวัอาคารได้

ทั้งหมด ซ่ึงตรวจสอบไดโ้ดยการทดลองราดน ้ าลงพ้ืนบา้นตามจุดต่างๆ แลว้สังเกตความเร็วใน

การระบายน ้ า 

ลานจอดรถ ความลาดเอียงของพ้ืนต้องเพียงพอต่อการไหลของน ้ าฝน ซ่ึงสามารถ

ตรวจสอบไดโ้ดย เทน ้ าลงบานลานจอดรถแลว้สงัเกตการไหลของน ้ าว่าเขา้ตวัอาคารหรือออก

นอกอาคาร 

2. โครงสร้าง ตรวจสอบการผดิรูปของโครงสร้าง อาทิ เสา คาน พ้ืน เป็นตน้แต่โดยส่วนมาก

จะพบรอยร้าว หรือรอยตากในบริเวณต่างๆ 

3. หลงัคา ตรวจสอบการร่ัวของน ้ าฝน โดยเฉพาะ ฝ้า เพดานชั้นบน 

4. พืน้ มองและส ารวจโดยรอบ พ้ืนผวิ ตอ้งเรียบ ไม่แอ่นตวั หรือปูดนูน เดินไม่สะดุด กลบักนั

หากเป็นพ้ืนท่ีเปียกน ้ า ควรลาดเอียงพอท่ีน ้ าจะระบายออกได ้

5. ผนัง ด่ิงไดฉ้าก ไม่มีรอยแตกร้าวขนาดใหญ่ 

6. ช่องเปิด ช่องท่ีเปิดตอ้งไดท้ั้งหมด อาทิ ประตู หนา้ต่าง ช่องแสง เป็นตน้ 

7. ระบบไฟฟ้า ตรวจสอบ มิเตอร์ไฟฟ้าภายนอกทาวน์เฮา้ส์ สายไฟฟ้าหลกัท่ีเช่ือมเข้าตัว

อาคาร แผงไฟฟ้าหลกั ปลัก๊ไฟฟ้า (โดยใช้ไขควรตรวจสอบไฟฟ้า) สวิตซ์ไฟฟ้า ดวงโคม 

สายโทรศพัท ์สายสญัญาณโทรทศัน์ และระบบสายล่อฟ้า (กรณีท่ีมี) 

8. ระบบสุขาภิบาล ตรวจสอบทั้งท่อน ้ าดีและท่อน ้ าเสีย อาทิ  

ระบบท่อประปา โดยเดินเคร่ืองป้ัมน ้ าท้ิงไว ้ 1 ชั่วโมง แลว้เปิดวาล์วน ้ าทั้ งหมด 

ตรวจสอบการร่ัวซึมของขอ้ต่อต่างๆ ประกอบกบัการหมุนของเลขมิเตอร์ 
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ระบบท่อน ้ าท้ิง ขงัน ้ าใหเ้ต็มในจุดต่างๆ อาทิ อ่างลา้งหนา้ อ่างอาบน ้ า อ่างลา้งชาม เป็น

ตน้ จนน ้ าลม้ไปท่ีช่องน ้ าลน้ ประมาณ 30 วินาที เพ่ือตรวจสอบความสามารถในการระบายน ้ า 

แลว้จึงปล่อยน ้ าออกพร้อมๆกนัดูความเร็วในการไหลของน ้ า พ้ืนท่ีท่ีมีช่องระบายน ้ าท่ีพ้ืนก็

เช่นเดียวกนั เปิดน ้ าจนนองพ้ืนแลว้ตรวจสอบระบบระบายน ้ า จากนั้นเปิดช่องเปิดฝ้าเพดาน 

เพ่ือตรวจสอบการร่ัวซึมของท่อน ้ าในจุดต่างๆขา้งตน้ 

ท่อส้วม เทน ้ ารอบๆฐานโถส้วม แล้วกดชักโครกพร้อมๆ กันทุกห้อง สังเกตหา

ฟองอากาศหรือน ้ ากระเพ่ือม พร้อมกบัตรวจสอบการไหลของน ้ าท่ีช าระโถส้วม โดยน าเศษ

ขนมปังมาฉีกเป็นช้ินเลก็ๆ แลว้จึงกดชกัโครก ดูความสามารถในการช าระเศษขนมปังท่ีฉีกไว ้

บ่อบ าบดั ตอ้งไม่มีรอยแตกร้าวหรือระดบัน ้ าในบ่อสูงเกินไป 19 

 ภายหลงัจากการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ ควรเขา้ส ารวจ ตรวจสอบสภาพทาวน์

เฮา้ส์ในเบ้ืองตน้ ซ่ึงสามารถท าไดด้ว้ยตนเองตามรายการการตรวจสอบท่ีไดน้ าเสนอขา้งตน้ แลว้จึง

ใหช่้างผูช้  านาญการท าการตรวจสอบ และปรับปรุงซ่อมแซมต่อไป  

ข้อพงึระวงั ลกัษณะของทาวน์เฮา้ส์ท่ีไม่ควรประมลู ดงัน้ี 

1. ท าเลที่ตั้ง ใกลชุ้มชนแออดั เพราะ ไม่มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

1.1 การตรวจสอบเบ้ืองตน้ 

 ไม่มีผูอ้ยูอ่าศยั เพื่อหลีกเล่ียงกระบวนการขอออกค าบงัคบั 

 โครงสร้างหลกัไดรั้บความเสียหาย เพราะ ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซมสูง 

2. ราคา 

 ราคาท่ีกรมบงัคบัคดีประกาศขายทอดตลาดจะตอ้งต ่ากว่าราคาซ้ือขายในพ้ืนท่ี 

6.4.2 ข้อเสนอแนะจากงานวจิยั 

 การประมูลอสังหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดี ผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองมี

แนวทางในการตดัสินใจเลือกซ้ือหลกัๆ 2 แนวทางคือ ท าเลท่ีตั้ง และราคา ในท่ีน้ีผูว้ิจยัจะเสนอแนะ

ในส่วนของ ราคา กรมบงัคับคดีเป็นผูก้  าหนด ซ่ึงกรมบังคบัคดีมีแนวทางในการก าหนดราคา

ประกาศขายทอดตลาด ดงัน้ี 
                                                             

19 วิญญู วานิชศิริโรจน์,  ตรวจสุขภาพบา้นกอ่นรับโอน, พิมพค์ร้ังท่ี 2 (กรุงเทพฯ: บา้นและสวน, 2551), หนา้ 13-78 
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รูปท่ี 6.1 อธิบายท่ีมาของการก าหนดราคาในประกาศขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี 

 ท่ีมา : www.led.go.th 
ล าดบัท่ี 1 ราคาประเมินของส านกัประเมนิราคาทรัพย ์กรมธนารักษ ์ใชก้บัอสงัหาริมทรัพย ์

ประเภทท่ีดินเปล่า โดยการสืบคน้ราคาจากเวป็ไซตข์องกรมธนารักษ ์(http://landprice.treasury.go.th) 
ล าดับท่ี 2 ราคาประเมินของผูเ้ ช่ียวชาญการประเมินราคา เป็นราคาท่ีเจ้าหน้ีว่าจ้าง

ผูเ้ช่ียวชาญการประเมินราคาท าการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย ์แลว้แจง้ราคาท่ีไดท้ าการประเมิน
ดงักล่าวต่อศาลแพ่ง โดยมีรายงานการประเมินราคาแนบในเอกสารส านวน 

ล าดบัท่ี 3 ราคาประเมินของเจา้หน้ีตามค าพิพากษา คือ ราคาท่ีแจง้ในส านวนคดี 
ล าดบัท่ี 4 ราคาประเมินเจา้ของทรัพย ์คือ ราคาท่ีแจง้ในส านวนคดี 
ล าดบัท่ี 5 ราคาประเมินผูรั้บจ าน า หรือผูรั้บจ านอง คือ ราคาจดจ านองในส านวนคดีท่ีมี

เอกสารจ านองแนบ หรือราคาท่ีเจา้ของทรัพยแ์จง้ต่อศาล 
ล าดบัท่ี 6 ราคาท่ีจดทะเบียนจ าน า จดทะเบียนจ านอง คือ ราคาจดจ านองในส านวนคดีท่ีมี

เอกสารจ านองแนบ 
ล าดบัท่ี 7 ราคาท่ีจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมคร้ังสุดทา้ย คือ ราคาท่ีมีการซ้ือขาย ณ กรม

ท่ีดิน คร้ังล่าสุด โดยมีเอกสารการซ้ือขายแนบในส านวนคดี  
ล าดบัท่ี 8 ราคาประเมินของส านกัวางทรัพยก์ลาง 

1 2 3 
5 
7 

9 

4 
6 
8 

10 



214 

 

ล าดบัท่ี 9 ราคาหรือมูลค่าท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นสถาบนัการเงินแจง้ต่อธนาคาร
แห่งประเทศไทย หรือหน่วยงานราชการอ่ืนของปีท่ีจะขายทอดตลาดหรือของปีท่ีแจง้คร้ังสุดทา้ย 
คือ ราคาท่ีสถาบนัการเงินแจง้ 
 ล าดบัท่ี 10 ราคาท่ีมีผูค้ ัดคา้น คือ ในการประมูลคร้ังท่ี 1 โจทก์ และจ าเลยในคดี (เจา้หน้ี
และลูกหน้ี) มีสิทธ์ิท่ีจะคัดค้านการขายผูท่ี้ชนะการประมูลในคร้ังนั้นจะต้องท าการผกูพนัราคา 
กล่าวคือ กรมบงัคบัคดีจะยดึหลกัประกนัแลว้นดัมาประมลูใหม่ในการประมลูคร้ังต่อไป ซ่ึงในการ
ประมลูคร้ังท่ี 2 หากผูผ้กูพนัราคาชนะการประมลู สามารถท าสญัญาซ้ือขายกบัทางกรมบงัคบัคดีได้
เลย แต่หากไม่ชนะการประมลูจะไดรั้บหลกัประกนัคืนเต็มจ านวน 

 กรมบงัคบัคดีจะน าราคาท่ีสูงท่ีสุดจากทั้ง 9 ล  าดบัขา้งตน้ เป็นราคาเร่ิมตน้ในการประมูล

ต่อไป 20 

ดงันั้นผูว้ิจัยจึงได้เสนอแนะให้กรมบงัคับคดีตั้งหน่วยงานราชการท่ีมีหน้าท่ีตรวจสอบ

สภาพทางกายภาพ ด าเนินการโดยสถาปนิกและวิศวกรผูช้  านาญการ เพื่อรับรองคุณภาพของอสังหา

ทรัพยท่ี์จะน าออกขายทอดตลาด ด้วยตามกฎหมายอาญามาตรา 362 21 ผูป้ระมูลไม่สามารถเข้า

ส ารวจภายในทาวน์เฮา้ส์ได ้การตรวจสอบทางกายภาพจะเป็นการประกนัให้ผูซ้ื้อมีความมัน่ใจ 

ประกอบกบัการประเมินราคา เพ่ือใชเ้ป็นราคาเร่ิมตน้ในการประมูลท่ีเหมาะสมกบัสภาพและท าเล

ท่ีตั้ง ยงัช่วยดึงดูดให้คนทัว่ไปให้ความสนใจอสังหาริมทรัพยข์องกรมบงัคบัคดีมากข้ึน ส่งผลให้

ขายทอดตลาดไดม้ากข้ึนดว้ย นอกจากน้ีแลว้การน ากรมธรรมป์ระกนัโฉนดท่ีดิน (Title Insurance)22 

ในสหรัฐอเมริกามาปรับใชใ้นการขายทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี อาจเป็นอีกหน่ึงทางเลือกท่ีจะ

ช่วยอ านวยความสะดวกใหก้บัผูซ้ื้อในดา้นการด าเนินการทางนิติกรรม การขอสินเช่ือจากสถาบนั

การเงิน และการตรวจสอบสภาพทางกายภาพ 

6.4.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 

 ศึกษากระบวนการขายทอดตลาดของหน่วยงานอ่ืนๆ อาทิ บริษทั บริหารสินทรัพย ์กรุงเทพ
พาณิชย ์จ  ากดั (บสก.) สถาบนัการเงิน เป็นตน้ เพื่อหาช่องทางท่ีจะช่วยให้ผูท่ี้มีความตอ้งการท่ีอยู่
อาศยัมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองมากข้ึน 
                                                             

20 สัมภาษณ์  เพญ็รวี มาแสง, ผูอ้  านวยการกอง 3 กองจ าหน่ายทรัพยสิ์น กรมบงัคบัคดี, 10 พฤษภาคม 2555. 
21 “ประมวลกฎหมายอาญา พ.ศ. 2499,” ราชกจิจานุเบกษา 73 (15 พฤศจิกายน 2499):100  
22 Benito Arrunada, A Transaction-Cost View of Title Insurance and its Role in Different Legal System, The Geneva Papers of 

Risk and Insurance, 27:4 October 2002, pp. 582-601. 
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แบบสัมภาษณ์ 

เน่ืองดว้ย นางสาวนนัทิชา ขนัธวิจารณ์ นิสิตปริญญาโท สาขาวิชาการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั มีความจ าเป็นตอ้งเก็บขอ้มูลจาก

แบบสมัภาษณ์ เพื่อประกอบการจดัท าวิทยานิพนธ์ เร่ือง แนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮา้ส์จากกรม

บงัคับคดีของกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบ้านมือสอง โดยข้อมูลท่ีได้รับทั้งหมดจะเก็บเป็น

ความลบั และใชเ้พ่ือการศึกษาวิจยัเท่านั้น 

 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มลูทัว่ไปของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง  

1. ช่ือ (เป็นบุคคลหรือบริษทั) ……….....................................................................................……  

2. ประสบการณ์ในการซ้ือขาย (ปี) …........................................................................................……..  
3. ใชค้วามรู้ท่ีน ามาใชใ้นการประกอบธุรกิจ...........................................................................…….… 
  
ส่วนท่ี 2 ขั้นตอนท่ีใชใ้นการเลือกซ้ือทาวน์เฮา้ส์ของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง  
(ขั้นตอนในการดาเนินการอยา่งไร และในแต่ละขั้นตอนมีปัญหาในการดาเนินการหรือไม่ หากมี
แกไ้ขอยา่งไร)  
ก่อนการประมลู  

1. วิธีการหาขอ้มลู  
1. เลือกทาวน์เฮา้ส์ท่ีจะเขา้การประมลูผา่นช่องทางใดบา้ง  
2. เหตุใดถึงเลือกช่องทางดงักล่าว  
3. แต่ละช่องทางแตกต่างกนัอยา่งไร 

2. วิธีการพิจารณา 
1. ใหค้วามส าคญักบัขอ้มลูส่วนใดบา้ง  
2. จ าเป็นตอ้งเดินทางไปดูสถานท่ีจริงหรือไม ่ก่ีคร้ัง อยา่งไร 
3. เมื่อเดินทางไปดูสภาพจริง จะเลือกดูส่วนใดบา้ง ส่วนใดเป็นพิเศษแบบเฉพาะเจาะจง  
4. ทาวน์เฮา้ส์แบบใดซ้ือ แบบใดท่ีไม่ซ้ือ  
5. เมื่อประเมินดว้ยสายตาแลว้ ซ่อมขนาดใดถึงซ้ือ และไม่ซ้ือ  

ระหว่างประมลู 
1. เมื่อตดัสินใจจะเขา้ประมลูแลว้ตอ้งเตรียมตวัอยา่งไรบา้ง  
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2. ขอเขตในการประมลูทาวน์เฮา้ส์แต่ละหลงั เพราะเหตุใด  
3. ทาวน์เฮา้ส์ลกัษณะใดท่ีไม่น่าสนใจ หรือไม่ควรประมลู  

หลงัการประมลู 
1. วิธีด  าเนินการ  

1. เมื่อชนะการประมลูแลว้จะตอ้งท าอยา่งไรต่อไป ช าระเงินส่วนท่ีเหลืออยา่งไร  
2. หากขอสินเช่ือ มีการเตรียมตวัอยา่งไรในส่วนของสินเช่ือ (ขอได ้100%จากท่ีปะมลู

หรือไม)่  
3. ภาษีหรือค่าธรรมเนียมในส่วนใดบา้งท่ีตอ้งช าระ และส่วนใดบา้งท่ีสามารถยืน่ขอคืน

ภายหลงัได ้โดยตอ้งไปยืน่ท่ีไหน และมีขั้นตอนอยา่งไร  
4. ใชเ้วลาในการซ่อมแซมนานเท่าไหร่จึงจะขายได ้ 
5. ใหค้วามส าคญักบัการซ่อมแซมในส่วนใดบา้ง  

 
ส่วนท่ี 3 ขอ้เสนอแนะของผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสอง 

1. ขอ้เสนอแนะต่อผูท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์เฮา้ผา่นกรมบงัคบัคดี  
2. ขอ้เสนอแนะต่อกรมบงัคบัคดีท่ีจะช่วยอ านวยความสะดวกใหผู้ท่ี้มีความตอ้งการซ้ือทาวน์

เฮา้ส์  
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ประวตัผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 

 นางสาว นนัทิชา ขนัธวิจารณ์ จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี จากคณะวิทยาลยันานาชาติ

เพ่ือศึกษาความย ัง่ยนื มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ สาขาการท่องเท่ียวเชิงอนุรักษ์และการจดัภาร

ภาคบริการ ในปีการศึกษา 2551 จากนั้นไดป้ระกอบอาชีพทางดา้นวรสารศาสตร์กระทัง่ปี พ.ศ. 

2552 จึงเขา้รับการศึกษาต่อในระดบัปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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