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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ อาคาร พิพาท เป็น อาคาร ท่ี จำเลย ปลูกสร้าง ลง บน ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 โดย อาศัย สิทธิ ตาม 
สัญญาเชา่ ท่ีดิน เมื่อ สัญญาเชา่ ระงับ ลง โดย ไม ่มี ข้อตกลง เป็น อยา่ง อ่ืน จำเลย ผู้เชา่ ต้อง รื้อถอน อาคาร 
ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ ดังนั้น เมื่อ อาคาร พิพาท ถูก เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด มา เพื่อ บังคับ ชำระหนี้ การ 
ขาย อาคาร พิพาท จึง ต้อง ขาย โดย ผู้ซื้อ ต้อง รื้อ อาคาร พิพาท ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2
เจ้าพนักงานบังคับคดี ไม ่อาจ กำหนด วิธี การขายทอดตลาด เป็น อยา่ง อ่ืน การ ท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ได้ ประกาศ ขายทอดตลาด โดย มี หมายเหตุ ให้ ผู้ซื้อ ต้อง ไป ขออนุญาต ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี เพื่อ การ 
รื้อถอน อาคาร ออกจาก ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 พร้อม ขนย้าย เศษ ซาก วัสดุ จาก การ รื้อถอน อาคาร 
ออกจาก ท่ีดิน ข้างต้น โดย เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย เอง จึง ชอบด้วยกฎหมาย ประกอบ กับ 
การขายทอดตลาด มี วัตถุประสงค์ เพื่อให้ บุคคล ท่ัวไป เข้ารว่ม ประมูล สู้ราคา ได้ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ซึ่ง 
เป็น เจ้าของท่ีดิน จึง มี สิทธ ิตามกฎหมาย ท่ีจะ เข้ารว่ม ประมูล การ ท่ี ผู้ซื้อ อาคาร ได้ จะ ไป ตกลง กับ 
เจ้าของท่ีดิน ภายหลัง การประมูล ก็ เป็น สิทธิ ตามกฎหมาย ของ ผู้ซื้อ ท่ีจะ ไป ดำเนินการ และ เป็นเรื่อง 
ในอนาคต ท่ี นอกเหนือ การ จัดการ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี และ ผู้คัดค้าน การ ท่ี 
เจ้าพนักงานบังคับคดี กำหนด คำเตือน ผู้ซื้อ ว่า ผู้ใด ซื้อ ได้ ให้ รื้อถอน ไป หรือ ติดต่อ กับ เจ้าของท่ีดิน เอง 
นั้น ชอบแล้ว

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก เมื่อ วันท่ี 3 พฤศจิกายน 2559 ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย ์ของ 
จำเลย เด็ดขาด และวันท่ี 7 กุมภาพันธ์ 2561 ม ีคำพิพากษา ให้ จำเลย เป็น บุคคลล้มละลาย ภายหลัง 
มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย์ เด็ดขาด นาง ศิริพงษ์ นาง สุภา นันท์ และ นาย ภิวัฒน์ โจทก์ ท้ัง สาม ใน คดี 
หมายเลข แดง ท่ี 2266/2556 ของ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ ได้ ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ ใน มูลหนี้ ตาม 
คำพิพากษา ดังกล่าว จาก กอง ทรัพย์สิน ของ จำเลย ต่อ ผู้คัดค้าน เป็น เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ต่อมาวันท่ี 5
มีนาคม 2561 เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน คดี หมายเลข แดง ท่ี 2266/2556 ของ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้
โดย ความยินยอม ของ ผู้คัดค้าน ออก ประกาศ ขายทอดตลาด อาคาร TWIN PEAKS RESIDENCE ซึ่ง 
เป็น ตึก อพาร์ตเมนต์ สูง 8 ชั้น จำนวน 74 ห้อง จำนวน 2 อาคาร มีชื่อ จำเลย เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์
ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 3507 มีชื่อ นาง ศิริพงษ์ และ นาง สุภา นันท์ เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ และ 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 3611 มีชื่อ นาง ศิริพงษ์ และ นาย ภิวัฒน์ เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ โดย มีราคา ท่ี กำหนด 
โดย คณะกรรมการ กำหนด ราคา ทรัพย์ จำนวน 95,285,250 บาท โจทก์ ยื่นคำร้อง ขอให้ เพิก 
ถอนคำสั่ง ของ ผู้คัดค้าน และ ให้ งด การขายทอดตลาด ไว้ ก่อน ผู้คัดค้าน ยื่น คำ คัดค้าน ขอให้ ยก คำร้อง
ศาลล้มละลาย กลาง วินิจฉัย ว่า จำเลย เป็น เพียง เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน อาคาร พิพาท ไม ่มีกรรมสิทธิ์ ใน 
ท่ีดิน ดังนั้น การ ท่ี ผู้ซื้อ อาคาร พิพาท จาก การขายทอดตลาด มี สิทธิ รื้อถอน ไป หรือ ไป ติดต่อ 
เจ้าของท่ีดิน ท่ี อาคาร พิพาท ต้ังอยู ่โดย ชอบแล้ว หา มี กฎหมาย ห้าม ไม ่คำสั่ง ของ ผู้คัดค้าน ชอบแล้ว
จึง มี คำสั่ง ยก คำร้อง ค่าฤชาธรรมเนียม เป็น พับ โจทก์ ยื่นคำร้อง ขออนุญาต อุทธรณ ์และ อุทธรณ ์ต่อ 
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ศาลอุทธรณ์ คดี ชำนัญพิเศษ ศาลอุทธรณ ์คดี ชำนัญพิเศษ มี คำสั่ง ว่า คำสั่ง ของ ศาลล้มละลาย กลาง 
ชอบแล้ว กรณี ไม ่มี เหตุ สมควร อนุญาต ให้ อุทธรณ์ และ ไม ่มี ข้อผิดพลาด ท่ี ต้อง แก้ไข เพื่อ ประโยชน ์
แหง่ ความยุติธรรม จึง ให้ ยก คำร้อง โจทก์ ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี 
ล้มละลาย วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ ฎีกา โต้แย้ง กัน รับฟัง ยุติ ว่า เมื่อวันท่ี 15 กรกฎาคม
2546 จำเลย ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 3507 และ 3611 จาก เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 เพื่อ ก่อสร้าง 
อาคาร ชื่อ TWIN PEAKS RESIDENCE ม ีกำหนด ระยะเวลา เชา่ 30 ปี แต่ จำเลย ผิดสัญญา เจ้าหนี้ 
ราย ท่ี 2 จึง ฟ้อง จำเลย ต่อ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ และ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ มี คำพิพากษา ใน คดี หมายเลข 
แดง ท่ี 2266/2556 ให ้จำเลย ชำระเงิน ค่าเชา่ แก่ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 แต่ จำเลย เพิกเฉย เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 จึง 
ขอให้ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ บังคับ คดี แก่ จำเลย วันท่ี 17 กุมภาพันธ์ 2559 เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ได้ 
มอบอำนาจ ให้ ผู้แทน นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ไป ยึด อาคาร TWIN PEAKS RESIDENCE ของจำเลย
ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 และ เมื่อ ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย ์ของ จำเลย 
เด็ดขาด เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ได้ นำ หนี้ ดังกล่าว มา ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ จาก กอง ทรัพย์สิน ของ จำเลย ต่อ 
ผู้คัดค้าน เป็น เงิน 139,946,959 บาท ต่อมาวันท่ี 5 มีนาคม 2561 เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน คดี 
หมายเลข แดง ท่ี 2266/2556 ของ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ โดย ความยินยอม ของ ผู้คัดค้าน ออก ประกาศ 
ขายทอดตลาด อาคาร TWIN PEAKS RESIDENCE กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ 
ราย ท่ี 2 โดย มี หมายเหต ุใน ประกาศ ขายทอดตลาด ว่า "...ผู้ซื้อ ได้ ต้อง ไป ขออนุญาต ต่อ เจ้า 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี เพื่อ ทำการ รื้อถอน อาคาร ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 3507 และ 3611 พร้อม 
ขนย้าย เศษ ซาก วัสดุ จาก การ รื้อถอน อาคาร ออกจาก ท่ีดิน ข้างต้น โดย เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย เอง" และ มี 
คำเตือน ผู้ซื้อ ใน ยอ่หน้า ท่ีสาม ว่า "ผู้ใด ซื้อ ได้ ให้ รื้อถอน ไป หรือ ติดต่อ กับ เจ้าของท่ีดิน เอง" คดี มีปัญหา 
ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ว่า ประกาศ ขายทอดตลาด ใน คดี หมายเลข แดง ท่ี 2266/2556 ของ ศาลแพง่ 
กรุงเทพ ใต้ ท่ี กำหนดให ้ซื้อ อาคาร สิ่งปลูกสร้าง แบบ รื้อถอน ไป หรือ ติดต่อ เจ้าของท่ีดิน เอง ชอบ หรือไม่
เห็นว่า อาคาร พิพาท เป็น อาคาร ท่ี จำเลย ปลูกสร้าง ลง บน ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 โดย อาศัย สิทธิ ตาม 
สัญญาเชา่ ท่ีดิน เมื่อ สัญญาเชา่ ระงับ ลง โดย ไม ่มี ข้อตกลง เป็น อยา่ง อ่ืน จำเลย ผู้เชา่ ต้อง รื้อถอน 
อาคาร ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ ดังนั้น เมื่อ อาคาร พิพาท ถูก เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด มา เพื่อ บังคับ 
ชำระหนี้ การ ขาย อาคาร พิพาท จึง ต้อง ขาย โดย ผู้ซื้อ รื้อ อาคาร ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2
เจ้าพนักงานบังคับคดี ไม ่อาจ กำหนด วิธี การขายทอดตลาด เป็น อยา่ง อ่ืน การ ท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ได้ ประกาศ ขายทอดตลาด โดย มี หมายเหตุ ให้ ผู้ซื้อ ต้อง ไป ขออนุญาต ต่อ เจ้า พนักงานเจ้าหน้าท่ี เพื่อ 
ทำการ รื้อถอน อาคาร ออกจาก ท่ีดิน ของ เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 พร้อม ขนย้าย เศษ ซาก วัสดุ จาก การ รื้อถอน 
อาคาร ออกจาก ท่ีดิน ข้างต้น โดย เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย เอง จึง ชอบด้วยกฎหมาย ประกอบ กับ 
การขายทอดตลาด มี วัตถุประสงค์ เพื่อให้ บุคคล ท่ัวไป เข้ารว่ม ประมูล สู้ราคา เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ซึ่ง เป็น 
เจ้าของท่ีดิน จึง มี สิทธ ิตามกฎหมาย ท่ีจะ เข้ารว่ม ประมูล การ ท่ี ผู้ซื้อ อาคาร ได้ จะ ไป ตกลง กับ 
เจ้าของท่ีดิน ภายหลัง การประมูล ก็ เป็น สิทธิ ตามกฎหมาย ของ ผู้ซื้อ ท่ีจะ ไป ดำเนินการ และ เป็นเรื่อง 
ในอนาคต ท่ี นอกเหนือ การ จัดการ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี และ ผู้คัดค้าน การ ท่ี 
เจ้าพนักงานบังคับคดี กำหนด คำเตือน ผู้ซื้อ ว่า ผู้ใด ซื้อ ได้ ให้ รื้อถอน ไป หรือ ติดต่อ กับ เจ้าของท่ีดิน เอง 
นั้น ชอบแล้ว ท้ัง ตาม คำร้อง โจทก์ ก็ มิได้ โต้แย้ง ราคา ขายทอดตลาด ท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี กำหนด 
รวมถึง หมายเหตุ ท่ี ให้ ซื้อ ทรัพย์ พิพาท โดย การ รื้อถอน เพียงแต่ ต้ัง ข้อ สังเกตว่า เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ไม ่มี มาตรการ ใด ๆ ใน การ ติดตาม หรือ บังคับ ให้ ผู้ซื้อ ทรัพย ์ต้อง รื้อถอน ทรัพย ์ท่ี ซื้อ ซึ่ง อาจ เป็น 
ชอ่งทาง ท่ี ทำให ้เจ้าหนี้ ราย ท่ี 2 ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน ได้ประโยชน ์มากกว่า เจ้าหนี้ ราย อ่ืน เท่านั้น การ ท่ี 
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ศาลล้มละลาย กลาง มี คำสั่ง ยก คำร้อง ของ โจทก์ และ ศาลอุทธรณ ์คดี ชำนัญพิเศษ ไม ่อนุญาต ให้ โจทก์ 
อุทธรณ์ คำสั่ง ของ ศาลล้มละลาย กลาง ดังกล่าว นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น 
พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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พิสุทธิ์ ศรีขจร · ปิยกุล บุญเพิ่ม · อำพันธ์ สมบัติสถาพรกุล
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