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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี ผู้ ร้อง ไม ่ได้ แจ้ง รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 วรรคท้าย คง ทําให้ ผู้ ร้อง ไม ่ใช ่เจ้าหนี้บุริมสิทธิ อัน จะ ได้รับ 
ชํา ระ หนี้ ก่อน โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้ จํา นอง เท่านั้น แต่ ผู้ ร้อง ยัง เป็น เจ้าหนี้บุริมสิทธิ ท่ี ใช้ สิทธิ ขอ กัน สว่น 
ได้ ใน ฐานะ เจ้าหนี้บุริมสิทธ ิตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง ประกอบมาตรา
41 (2) และ ท่ี ผู้ ร้อง ไม ่ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน กําหนด สิทธิ ของ ผู้ ร้อง ใน 
ฐานะ เจ้าหนี้ เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง ซึ่ง เป็น 
บุริมสิทธิ ลําดับ เดียว กับ บุริมสิทธิ ตาม มาตรา 273 (1) แหง่ ป.พ.พ. และ มี อยู ่เหนือ ทรัพย์สว่นบุคคล 
ของ แต่ละ เจ้าของ ห้องชุด ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (2) ก็ ไม ่ได้เสีย ไป
เจ้าพนักงานบังคับคดี จึง ต้อง รับ การ แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย ท่ี ต้อง ชํา ระ เพื่อ กัน เงิน ท่ี เหลือ จาก 
การขายทอดตลาด ห้องชุด หลังจาก บังคับ จํา นอง ชํา ระ หนี้ แก่ โจทก์

คําพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก ศาลชั้นต้น มี คําพิพากษา ตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ ให้ จําเลย ชําระหนี้ 
แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย คดี ถึงท่ีสุด แล้ว แต่ จําเลย ไม ่ปฏิบัติตาม คําพิพากษา โจทก์ ขอให้ บังคับ คดี 
และ นํา เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึดทรัพย์ จํานอง ห้องชุด เลขท่ี 60/703 และ 60/704 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 12374 มีชื่อ จําเลย เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ หลังจากนั้น บริษัท บริหาร สินทรัพย์ ก. ยื่น 
คําร้องขอ เข้า สวม สิทธ ิเป็น เจ้าหนี้ ตาม คําพิพากษา แทน โจทก์ ศาลชั้นต้น มี คําสั่ง อนุญาต ต่อมา 
เจ้าพนักงานบังคับคดี มี หนังสือ บอกกล่าว แจ้ง ไป ยัง ผู้จัดการ นิติบุคคล ของ ผู้ ร้อง ขอให ้ตรวจสอบ 
และ แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค้างชําระ ต่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน 30 วัน นับ แต่วัน 
รับ หนังสือ เพื่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี จะ กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ชําระหนี้ ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ 
ร้อง ผู้ ร้อง ยื่นคําร้อง และ แก้ไข คําร้อง ขอให้ มี คําสั่ง ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี รับ การ แจ้ง บัญชี 
ค่าใช้จ่าย และ ค่า สว่นกลาง ค้างชําระ ของ ผู้ ร้อง ไว้ เพื่อ กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด โจทก์ ยื่น คํา 
คัดค้าน ขอให้ ยก คําร้อง ศาลชั้นต้น ไต่สวน แล้ว มี คําสั่ง ยก คําร้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ ผู้ ร้อง 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา กลับ ให ้เจ้าพนักงานบังคับคดี รับ การ แจ้ง บัญชี ค่าใช้จ่าย และ ค่า 
สว่นกลาง ค้างชําระ ของ ผู้ ร้อง เพื่อ ดําเนิน การตาม ขั้นตอน ของ กฎหมาย ต่อไป ค่าฤชาธรรมเนียม 
ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี 
คู่ความ ไม ่โต้แย้ง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ใน เบื้องต้น ว่า เมื่อวันท่ี 12 ตุลาคม 2542 โจทก์ นํา 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึดทรัพย์ จํานอง ห้องชุด เลขท่ี 60/703 และ 60/704 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 12374 มีชื่อ จําเลย เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ วันท่ี 25 ธันวาคม 2558 เจ้าพนักงานบังคับคดี มี 
หนังสือ บอกกล่าว แจ้ง ไป ยัง ผู้จัดการ นิติบุคคล ของ ผู้ ร้อง ขอให ้แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย ท่ี ต้อง ชําระ 
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เพื่อ การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ต่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน 30 วัน นับ แต่วัน รับ 
หนังสือ บอกกล่าว เพื่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี จะ กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ชําระหนี้ ดังกล่าว 
ให้ แก่ ผู้ ร้อง ซึ่ง มี บุคคล ลงลายมือชื่อ รับ เอกสาร ดังกล่าว ไว้ โดยชอบด้วยกฎหมาย แล้ว ต่อมาวันท่ี 6
มีนาคม 2563 โจทก์ ซื้อ ทรัพย์ ดังกล่าว จาก การขายทอดตลาด ใน ราคา ห้อง ละ 530,000 บาท
รวมเป็นเงิน 1,060,000 บาท ผู ้ร้อง ยื่น คําร้องขอ แจ้ง รายการ ค่า สว่นกลาง ค้างชําระ ต่อ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี แต่ เจ้าพนักงานบังคับคดี เห็น ว่า ผู ้ร้อง ไม ่ได้ แจ้ง ภาระ ค่าใช้จ่าย ภายใน กําหนด 
ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 335 จึง ไม ่กัน สว่น เงิน ค้างชําระ ให้ แก่ ผู้ ร้อง คง 
มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า เจ้าพนักงานบังคับคดี ต้อง รับ การ แจ้ง รายการ หนี้ 
ค่าใช้จ่าย ท่ี ต้อง ชําระ หรือไม ่เห็นว่า พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง
ประกอบมาตรา 41 (2) ให้ถือว่า ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดําเนินการ เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง เป็น บุริมสิทธ ิใน ลําดับ เดียว กับ บุริมสิทธิ ตาม มาตรา 273 (1) แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ มี อยู ่เหนือ ทรัพย์สว่นบุคคล ของ แต่ละ เจ้าของ ห้องชุด ซึ่ง 
บุริมสิทธิ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 273 (1) คือ บุริมสิทธ ิรักษา 
อสังหาริมทรัพย์ และ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 วรรคท้าย บัญญัติว่า
บุริมสิทธิ ตาม (2) ถ้า ผู้จัดการ ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี แล้ว ให้ ถือว่า อยู ่ใน ลําดับ ก่อน 
จํานอง การ ท่ี ผู้ ร้อง ไม ่ได้ แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 วรรคท้าย คง ทําให้ ผู้ ร้อง 
ไม ่ใช ่เจ้าหนี้บุริมสิทธิ อัน จะ ได้รับ ชําระหนี้ ก่อน โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้ จํานอง เท่านั้น แต่ ผู้ ร้อง ยังคง เป็น 
เจ้าหนี้บุริมสิทธิ ท่ี ใช้ สิทธ ิขอ กัน สว่น ใน ฐานะ เจ้าหนี้บุริมสิทธ ิตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.
2522 มาตรา 18 วรรคสอง ประกอบมาตรา 41 (2) แม ้ผู้ ร้อง ไม ่ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน กําหนด สิทธ ิของ ผู้ ร้อง ใน ฐานะ เจ้าหนี้ เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา
18 วรรคสอง ซึ่ง เป็น บุริมสิทธ ิลําดับ เดียว กับ บุริมสิทธิ ตาม มาตรา 273 (1) แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ มี อยู ่เหนือ ทรัพย์สว่นบุคคล ของ แต่ละ เจ้าของ ห้องชุด ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (2) ก็ ไม ่ได้เสีย ไป เจ้าพนักงานบังคับคดี จึง ต้อง รับ 
การ แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย ท่ี ต้อง ชําระ เพื่อ การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ของ ผู้ ร้อง เพื่อ กัน 
เงิน ท่ี เหลือ จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด หลังจาก บังคับ จํานอง ชําระหนี้ แก่ โจทก์ เมื่อ วินิจฉัย เชน่นี้ 
แล้วจึง ไม ่จําต้อง วินิจฉัย ฎีกา ข้อ อ่ืน ของ โจทก์ อีก เพราะ ไม ่ทํา ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ มี คําพิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา คง เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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