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จังหวัดขอนแก่น
หัวข้อเรื่อง การประกาศขายทรัพย์ที่ยังไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ หลังประมูลได้จากการบังคับคดี
วิเคราะห์ข้อเท็จจริง
เจ้าพนักงานบังคับคดีประกาศขายทรัพย์ของจำเลยในคดีแพ่ง มีผู้เข้าร่วมประมูลเพียง 1 ราย และได้รับการประมูลซื้อไปโดยชอบตามระเบียบ เมื่อประมูลได้แล้ว ยังไม่ได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่สำนักงานที่ดิน แต่ผู้ประมูลนำทรัพย์สินที่ประมูลได้ (เช่น บ้านหรือที่ดิน) ไปติดป้ายประกาศขายต่อภายในวันเดียวกัน
ค้นหาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
1. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
· มาตรา 1336: บุคคลย่อมใช้สิทธิของตนได้ตามที่กฎหมายบัญญัติ
· มาตรา 1337: สิทธิในทรัพย์สิน ต้องมีโดยชอบด้วยกฎหมาย จึงจะจำหน่ายหรือโอนต่อได้
2. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
· มาตรา 308: การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ขายทอดตลาด ถือว่าเสร็จสิ้นเมื่อมีการจดทะเบียน (ในกรณีที่ต้องจดทะเบียน)
3. ระเบียบกรมบังคับคดีเกี่ยวกับการขายทอดตลาดทรัพย์
ค้นหาคำพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวข้อง
· คำพิพากษาฎีกาที่ 2046/2539: ผู้ซื้อในการขายทอดตลาดต้องได้รับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ก่อน จึงจะถือว่าเป็นเจ้าของโดยสมบูรณ์
· คำพิพากษาฎีกาที่ 6364/2539: ผู้ซื้อยังไม่มีสิทธิโอนหรือจำหน่ายทรัพย์ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ แม้ชนะประมูลแล้ว
สรุป
ผู้ที่ประมูลซื้อทรัพย์ในการขายทอดตลาด แม้จะชนะการประมูลและชำระเงินเรียบร้อยแล้ว แต่ยังไม่ได้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าพนักงานบังคับคดี ถือว่ายังไม่ใช่เจ้าของโดยสมบูรณ์ การนำทรัพย์ไปประกาศขายต่อ สามารถทำได้ในฐานะ “ผู้มีสิทธิจะได้กรรมสิทธิ์” แต่ยังไม่สามารถทำสัญญาซื้อขายที่มีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายได้ จนกว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์
แนะนำแนวทาง วิธีแก้ปัญหา
· หากเป็นผู้ประมูล สามารถประกาศขายได้แต่ควรระบุว่า “อยู่ระหว่างดำเนินการโอนกรรมสิทธิ์”
· หากเป็นผู้สนใจซื้อ ควรตรวจสอบสถานะการโอนก่อนวางเงินหรือทำสัญญา เพื่อป้องกันความเสียหาย
ต้องเตรียมพยานหลักฐานอะไรบ้างให้ทนายความ
· หนังสือแสดงว่าชนะการประมูล
· หลักฐานการชำระเงิน
· หนังสือแจ้งจากกรมบังคับคดีหรือสำเนาการนัดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
· ภาพถ่ายหรือหลักฐานการประกาศขาย
ระยะเวลาที่ทนายความดำเนินการนานเท่าใด
· ถ้าเพียงให้ตรวจสอบสิทธิในการขายและทำสัญญา: 1–3 วัน
· หากมีข้อพิพาท เช่น ฟ้องร้อง หรือทุจริต: 30–90 วัน แล้วแต่กรณี
หากคุณต้องการปรึกษาทนายความใกล้คุณในจังหวัดขอนแก่น
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