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บทคัดยอ 
 

                การศึกษา เร่ือง  ความสําเร็จของการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยตามแนวนโยบาย 
การขายทอดตลาดทรัพยของกรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม:  กรณีศึกษาสํานักงานบังคับคดีจังหวัด
ลําพูน มีวัตถุประสงค 3 ประการ คือ เพ่ือวิเคราะห 1) ความสําเร็จของการขายทอดตลาดอสังหาริม -
ทรัพยตามแนวนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยของกรมบังคับคดี ในเขตพื้นท่ีรับผิดชอบของสํานกั
งานบังคับคดีจังหวัดลําพูน 2) ปจจัยที่สงผลตอความสําเร็จในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยของ
สํานักงานบังคับคดีจังหวัดลําพูนและ 3) ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการขายทอดตลาดอสังหาริม -
ทรัพย  ตามแนวนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยของกรมบังคับคดี ตลอดจนหาแนวทางแกไขและปรับ
ปรุงการปฏิบัติงานของเจาพนักงานบังคับคดีในกรณีการดําเนินการประกาศขายทอดตลาดอสังหาริม- 
ทรัพยฯ ใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น การศึกษานี้ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลจาก 2 กลุม คือ (1) โจทก
หรือเจาหนี้ตามคําพิพากษา  จําเลยหรือลูกหนี้ตามคําพิพากษา จํานวน 200 ราย ที่เขาไปติดตอดําเนิน
การบังคับคดี  เกี่ยวกับการประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย ณ สํานักงานบังคับคดีจังหวัดลําพูน 
ในชวงเดือนพฤศจิกายน 2547  ถึง มกราคม 2548 (2) เจาพนักงานบังคับคดีจังหวัดลําพูน จํานวน 5 ราย  
ผลการศึกษาสรุปไดดังนี้  
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                   1. การดําเนินการประกาศขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยของสํานักงานบังคับคดีจังหวัด
ลําพูนตามแนวนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสินกรมบังคับคดี ประสบความสําเร็จในระดับสูง                          
                   2. ปจจัยที่สงผลตอความสําเร็จในการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยของสํานักงาน
บังคับคดีจังหวัดลําพูน ในระดับปานกลาง ไดแก ปจจัยดานบุคลากร ที่มีความพรอมในการให
บริการ  ดานการบริหารจัดการ เชน การวางแผนและการควบคุม การกําหนดแนวทางในการขาย
ทอดตลาด ความเพียงพอ ทันสมัยของอุปกรณ เครื่องมือเครื่องใช กระบวนการติดตอส่ือสาร 
โฆษณาประชาสัมพันธ ฯลฯ สวนปจจัยดานหลักเกณฑการขายทอดตลาดและนโยบาย  ปจจัยดาน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย และความรูความเขาใจของคูความมีความสัมพันธกับความสําเร็จในการ
ขายทอดตลาดในระดับต่ํา       
                  3. ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการขายทอดตลาดทรัพยสินฯ  คือ บุคลากร ไมเพียง
พอและเหมาะสมกับปริมาณคดีที่รับผิดชอบ สถานที่ หองขายทอดตลาดคับแคบ อุปกรณเครื่องมือ
เครื่องใชไมทันสมัย ไมเพียงพอ ไมเหมาะสมกบัการใชงาน เชน เครื่องคอมพิวเตอร เครื่องถาย
เอกสาร ปญหาดานกฎหมาย กฎระเบียบ และแนวนโยบาย มีขั้นตอน เงื่อนไข และหลักเกณฑมาก  
ทําใหมีผลกระทบตอการขายทอดตลาดอยางมาก  
                  4. ขอเสนอแนะเกี่ยวกับแนวทางการแกไขและปรับปรุงการขายทอดตลาดทรัพยสินฯ 
ดานการบริหารจัดการและบุคลากร คือ  

       1)  นําทรัพยออกขายใหทันเวลา และมีปริมาณเพิ่มมากขึ้น     
2)  จัดระบบคอมพิวเตอรใหมีการบริการที่คูความและประชาชนสามารถตรวจคน  
     ขอมูลไดเอง           

   3)  มีการประชาสัมพันธการขายแบบเชิงรุก  
       4)  จัดชองทางการเขาถึงขอมูลเกี่ยวกับการขายทอดตลาดหลายชองทาง   
       5)  จัดและขยายสถานที่หองขายทอดตลาดใหกวางขึ้น   

   6)  จัดสรรใหมีอุปกรณ เครื่องมือ เครื่องใชที่มีความทันสมัย สามารถรองรับงานและ 
         เพียงพอกับการปฏิบัติงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ        

7)   เพิ่มประสิทธิภาพในการทํางานของเจาพนักงานและพัฒนาการใหบริการที่รวดเร็ว  
      และมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
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ABSTRACT 
  

                    
       The study of the  “Achievement of the Immovable Property Sale by Auction Policy 

of   Legal Execution Department, Ministry of Justice: A Case Study of the Lamphun Legal 
Execution Office”  has the purpose of analyzing the following three issues (1) the success of the 
sale of immovable property by auction policy conducted by the Legal Execution Department in 
the areas under the jurisdiction of the Lamphun Legal Execution Office (2) various factors 
affecting the success of the sale of immovable property by auction conducted by the Lamphun 
Legal Execution Office, and  (3) problems and obstacles encountered by selling immovable 
property as carried out under the auction policy of the Legal Execution Department. In addition, 
ways and means of improving and rectifying the Legal execution officials’ management in the 
case where the sale of immovable property showing the lack of efficiency are also suggested. 

        Data for this study were collected from 2 groups of informants as follows:  
        (1) Plaintiffs or creditors as well as defendants or debtors in accordance with the 

court’s sentence, 200 in number, who had been in legal contract with the Lamphun Legal 
Execution Office for legal procedure concerning the sale of immovable property during the period 
of November B.E. 2547 and January B.E. 2548 and   (2) Five Legal Execution Officials of 
Lamphun
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  The result of the study can be summarized as follows: 

1. The success of the advance notice for the sale of immovable property by 
auction conducted by the Lamphun Legal Execution Office according to the auction policy of the 
Legal  Execution Department can be rated as high 

2. The success of the sale of immovable property by auction of the Lamphun Legal 
Execution office can be related at the ‘medium’ level because of the following factors: the 
preparedness for giving services of the personnels, the administration and management such as 
planning and controlling, determining the effective procedure of auction, the adequacy and 
modernization of equipment and tools, communication process, advertisement and public relation etc. 
while the relationship between the success of the auction sales and the policy and the principles of 
auction sales, the development of immovable properties and the knowledge and understanding of  
legal partners can be related  as low. 

3. The problems and obstacles confronted by the auction sales of immovable 
Properties can be cited as follows: the lack of qualified personnels for the increasing legal cases in 
responsibility, the room for auction sales is too narrow, instrument for working such as computers 
and duplicaters are out-dated, insufficient and unsuitable for working; some of the legal, technical 
problems are related to law, regulations and policy that are bedecked with steps, conditions and 
criteria that have negative effect on auction sales. 

4. Recommendations for the improvement of the auction sales of immovable 
properties regarding the management and personnels are as follows: 

       1)  Properties in a larger quantities should be sold in time. 
2) Computerizing system should be improved so that legal partners and     

            the public can search for desirable data themselves.          
       3) Efficient public relations aggressive sales methods should be adopted. 

4)  Different accesses to the data related to auction sales should be provided.          
       5) The space of the auction  room should be enlarged. 
       6) Equipment and instrument should be updated and modernized in order to 
            meet efficiently the demand of increasing responsibility,          

7)  Efficiency of the personnels should be improved so that more effective and     
     faster services can be rendered. 
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