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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ใน การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พ.ร.บ.อาคารชุดฯ มาตรา 29
บัญญัติว่า ผู้ ขอ จดทะเบียน จะ ต้อง นำ หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด มา จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
พร้อมกับ นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 มาแสดงด้วย ซึ่ง 
หลักเกณฑ์ ดังกล่าว กฎหมาย บัญญัติ ไว้ เป็นการ ท่ัวไป โดย ไม ่มี ข้อยกเว้น จึง ยอ่ม นำมาใช ้บังคับ แก่ 
กรณี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด อันเนื่องมาจาก การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล ด้วย
สำหรับ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ดังกล่าว แม ้เจ้าของ รว่ม คือ ผู้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด ใน 
อาคารชุด มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ ดังท่ี มาตรา 18 บัญญัติ ไว้ ก็ตาม แต่ บทบัญญัติ ของ กฎหมาย ด้ง 
กล่าว หรือ กฎหมาย อ่ืน ก็ มิได้ ห้าม บุคคล อ่ืน ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน เจ้าของ ห้องชุด แต่อยา่งใด ดังนั้น
ข้อกำหนด เง่ือนไข ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน การขายทอดตลาด ห้องชุด ของ จำเลย ท่ี ให้ ผู้ซื้อ ต้อง 
รับภาระ หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด จึง ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย หรือ 
ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน แต่อยา่งใด ไม ่ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ.
มาตรา 150 และ เจ้าพนักงานบังคับคดี มีอำนาจ กำหนด เง่ือนไข ดังกล่าว ใน ประกาศ ขายทอดตลาด 
ห้องชุด ของ จำเลย ลูกหนี้ เพื่อให้ การขายทอดตลาด และ การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด สำเร็จ 
ลุล่วง ไป ได้ ด้วยดี ไม ่มี ข้อขัดข้อง เมื่อ ผู้ ร้อง ได้ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ ห้องชุด ราย นี้ ก็ เท่ากับ เป็นการ ตกลง 
ยอมรับ ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ดังกล่าว นอกจากนี้ ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ดังกล่าว ยัง 
มีผล เป็นการ กำหนด หน้าท่ี ของ ผู้ ร้อง อยู ่ใน ตัว ด้วยว่า ผู ้ร้อง ต้อง นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด 
จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ไป แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ใน การ ขอ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด ด้วย เพราะ เมื่อ ผู้ ร้อง ต้อง รับผิดชอบ ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน ลูกหนี้ แล้ว ก็ ยอ่ม มี สิทธิ ขอให้ 
นิติบุคคล อาคารชุด ผู้ เป็น เจ้าหนี้ ออก หลักฐาน การชำระหนี้ หรือ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด 
จาก ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ซึ่ง แสดงถึง การ ปลอด หนี้ เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ 
ห้องชุด มี หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ค้างชำระ อยู ่ผู ้ร้อง ซึ่ง เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด ราย หนี้ 
ได้ จึง ต้อง รับผิด ชำระหนี้ ดังกล่าว ตลอดจน มี หน้าท่ี ขอให้ นิติบุคคล อาคารชุด ออก หนังสือรับรอง 
รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว เพื่อ นำ ไป แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ใน การ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด จะ อ้างว่า เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย เจ้าของ ห้องชุด ท่ีจะ ต้อง ชำระหนี้ ดังกล่าว หรือ 
เป็น หน้าท่ี ของ นิติบุคคล อาคารชุด ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้บุริมสิทธิ ท่ีจะ ต้อง ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ ใน คดี นี้ หรือ 
ไป ฟ้องร้อง บังคับเอา แก่ จำเลย เป็นคดี ใหม ่เพื่อ ปัด ความ รับผิด ของ ตน หา ได้ ไม่

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึดทรัพย ์จำนอง คือ ห้องชุด เลขท่ี 111/558 ชั้นท่ี 14
อาคารเลขท่ี 1 ชื่อ อาคารชุด รัตนาธิเบศร์ หนึ่ง คอนโดมิเนียม ของ จำเลย ออก ขายทอดตลาด โดย 
ปลอด จำนอง เพื่อ เอา เงิน มา ชำระหนี้ ตาม คำพิพากษา แก่ โจทก์ ผู้ ร้อง เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย ์ดังกล่าว 
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ได้ ต่อมา เจ้าพนักงานบังคับคดี มี หนังสือ ถึง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ให้ จดทะเบียน ระงับ การ จำนอง แล้ว 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ดังกล่าว แก่ ผู้ ร้อง แต่ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน แจ้ง ว่า ไม ่อาจ ดำเนินการ จดทะเบียน 
สิทธิ และ นิติกรรม ให้ได้ เนื่องจาก ผู้ ร้อง ไม ่นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม 
มาตรา 18 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาแสดง เป็นการ ไม ่ปฏิบัติตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 ผู ้ร้อง ยื่นคำร้อง ขอให ้มี คำสั่ง ถึง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน 
ให้ รับ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด แก่ ผู้ ร้อง โดย ไมต้่อง นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก 
ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 มาแสดง ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ยก คำร้อง ผู ้ร้อง อุทธรณ ์คำสั่ง ศาลอุทธรณ์ ภาค
1 พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ ผู้ร้องฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ ผู้ ร้อง มี ว่า ผู้ ร้อง จะ ต้อง นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม 
มาตรา 18 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มา แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ใน การ 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ซึ่ง ผู้ ร้อง เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ได้ จาก การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล 
หรือไม ่เห็นว่า ใน การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 บัญญัติว่า ผู ้ขอ จดทะเบียน จะ ต้อง นำ หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด มา 
จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี พร้อมกับ นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม 
มาตรา 18 มาแสดงด้วย ซึ่ง หลักเกณฑ์ ดังกล่าว กฎหมาย บัญญัติ ไว้ เป็นการ ท่ัวไป โดย ไม ่มี ข้อยกเว้น
จึง ยอ่ม นำมาใช้ บังคับ แก่ กรณี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด อันเนื่องมาจาก 
การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล ด้วย หา ใช ่ใช้ บังคับ เฉพาะ กรณ ีท่ี เจ้าของ ห้องชุด เป็น ผู้ ขอ 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ดังท่ี ผู้ ร้อง อ้าง ไม ่สำหรับ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18
ดังกล่าว แม้ เจ้าของ รว่ม คือ ผู้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ ดังท่ี มาตรา
18 บัญญัติ ไว้ ก็ตาม แต่ บทบัญญัติ ของ กฎหมาย ดังกล่าว หรือ กฎหมาย อ่ืน ก็ มิได้ ห้าม บุคคล อ่ืน 
ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน เจ้าของ ห้องชุด แต่อยา่งใด ดังนั้น ข้อกำหนด เง่ือนไข ของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน การขายทอดตลาด ห้องชุด ของ จำเลย ท่ี ให้ ผู้ซื้อ ต้อง รับภาระ หนี้ ค่าใช้จ่าย 
เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด จึง ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย หรือ ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย 
หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน แต่อยา่งใด ไม ่ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 150 และ เจ้าพนักงานบังคับคดี ซึ่ง เป็น ผู้มีอำนาจ ใน ฐานะ เป็นผู้แทน เจ้าหนี้ ใน อัน ท่ีจะ รับ 
ชำระหนี้ ยึด หรือ อายัด ทรัพย์สิน ของ ลูกหนี้ ขายทอดตลาด จ่าย เงิน ตาม จำนวน หนี้ ใน คำพิพากษา 
ตลอดจน ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เจ้าหนี้ ตาม คำพิพากษา ก็ มีอำนาจ กำหนด เง่ือนไข ดังกล่าว ใน 
ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด ของ จำเลย ลูกหนี้ เพื่อให ้การขายทอดตลาด และ การ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด สำเร็จ ลุล่วง ไป ได้ ด้วยดี ไม ่มี ข้อขัดข้อง หาก ผู้ ร้อง จะ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ ห้องชุด 
ราย นี้ ก็ ชอบ ท่ีจะ อ่าน ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ให้ 
เข้าใจ และ ตรวจสอบ ข้อมูล ให้ แนช่ัด ว่า จำเลย ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง หรือไม ่อยา่งไร เพื่อ 
ประกอบ การตัดสินใจ ใน การ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ ห้องชุด ราย นี้ และ เมื่อ ผู้ ร้อง ได้ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ 
ห้องชุด ราย นี้ ก็ เท่ากับ เป็นการ ตกลง ยอมรับ ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ดังกล่าว กับ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ว่า หาก ผู้ ร้อง เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด ได้ และ มี หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง ท่ี จำเลย ค้างชำระ อยู ่ผู ้ร้อง ยินยอม จะ รับผิด ชำระหนี้ ราย นี้ นอกจากนี้ ข้อกำหนด 
เง่ือนไข ใน ประกาศ ดังกล่าว ยัง มีผล เป็นการ กำหนด หน้าท่ี ของ ผู้ ร้อง อยู ่ใน ตัว ด้วยว่า ผู ้ร้อง ต้อง นำ 
หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ไป แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ใน การ 
ขอ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ด้วย เพราะ เมื่อ ผู้ ร้อง ต้อง รับผิดชอบ ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน 
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ลูกหนี้ แล้ว ก็ ยอ่ม มี สิทธ ิขอให ้นิติบุคคล อาคารชุด ผู้ เป็น เจ้าหนี้ ออก หลักฐาน การชำระหนี้ หรือ 
หนังสือรับรอง อาคาร หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว ซึ่ง แสดงถึง การ ปลอด หนี้ เมื่อ ข้อเท็จจริง 
ปรากฏ ว่า จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ ห้องชุด มี หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ค้างชำระ อยู ่ตาม 
เอกสาร ท้าย ฎีกา ของ ผู้ ร้อง ผู้ ร้อง ซึ่ง เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด ราย นี้ ได้ จึง ต้อง รับผิด ชำระหนี้ ดังกล่าว 
ตลอดจน มี หน้าท่ี ขอให ้นิติบุคคล อาคารชุด ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย 
ดังกล่าว เพื่อ นำ ไป แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ใน การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด จะ อ้างว่า 
เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย เจ้าของ ห้องชุด ท่ีจะ ต้อง ชำระหนี้ ดังกล่าว หรือ เป็น หน้าท่ี ของ นิติบุคคล 
อาคารชุด ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้บุริมสิทธ ิท่ีจะ ต้อง ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ ใน คดี นี้ หรือ ไป ฟ้องร้อง บังคับเอา แก่ 
จำเลย เป็นคดี ใหม ่เพื่อ ปัด ความ รับผิด ของ ตน หา ได้ ไม ่ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ ผู้ ร้อง ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง ศาลชั้นต้น เพียงแต่ สั่ง ยก คำร้อง โดย มิได้ สั่ง ใน เรื่อง 
ค่าฤชาธรรมเนียม และ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 มิได้แก้ไข ศาลฎีกา เห็นสมควร สั่งเสีย ให้ ถูกต้อง"
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ศาลชั้นต้น และ ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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