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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ผู้ ร้อง ไม ่ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน กำหนด ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 335
วรรคสอง ก็ มิได้ ทำให ้บุริมสิทธ ิ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) ต้องเสียไป และ เมื่อ ผู้ ร้องสง่ รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41 วรรคท้าย ก่อนท่ีจะ มี การ จ่าย เงิน ท่ี 
ได้ จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท แล้ว ยอ่ม ทำให้ ผู้ ร้อง เป็น เจ้าหนี้บุริมสิทธิ อยู ่ใน ลำดับ ก่อน 
โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้ จำนอง ด้วย

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก จำเลย ทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ กับ โจทก์ ศาล มี คำพิพากษา ตาม ยอม
ต่อมา จำเลย ผิดสัญญา โจทก์ นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึดทรัพย ์จำนอง คือ ห้องชุด เลขท่ี 328/144
ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 68951 ถึง 68953 พร้อม สว่นควบ ของ จำเลย ออก ขายทอดตลาด ผู ้ร้อง 
ยื่นคำร้อง ขอให้ กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ทรัพย ์จำนอง ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ ผู้ 
ร้อง ก่อน เจ้าหนี้ ราย อ่ืน โจทก์ ยื่น คำ คัดค้าน ขอให้ ยก คำร้อง จำเลย และ เจ้าพนักงานบังคับคดี ไม ่
คัดค้าน ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ยก คำร้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ ผู้ ร้อง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา กลับเป็น ว่า ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท 
เลขท่ี 328/144 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 68951 ถึง 68953 แก่ ผู้ ร้อง ก่อน เจ้าหนี้ จำนอง ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 322 ต้นเงิน 105,560 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ใน ต้นเงิน ท่ี ผิดนัด แต่ละ งวด เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ ผู้ ร้อง
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย 
ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า หลังจาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด ห้องชุด เลขท่ี 328/144 ซึ่ง 
จำเลย มีชื่อ เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ เจ้าพนักงานบังคับคดี มี หนังสือ แจ้ง ผู้ ร้อง ให้ แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ค้างชำระ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 โดย ให้ สง่ แบบ แจ้ง รายการ 
หนี้ ตาม สิ่ง ท่ี สง่ มา ด้วย พร้อม ข้อบังคับ ของ อาคารชุด และ เอกสาร คำนวณ หนี้ ต่อ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน 30 วัน นับ แต่วัน รับ หนังสือ ผู้ ร้อง ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว เมื่อ วันท่ี 15
กุมภาพันธ์ 2559 แต่ ผู้ ร้อง แจ้ง รายการ หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน วันท่ี 10
ตุลาคม 2559 หลังจากนั้น วันท่ี 21 กุมภาพันธ์ 2560 ซึ่ง เป็น วัน ขายทอดตลาด นัด ท่ี 5
เจ้าพนักงานบังคับคดี ขายทอดตลาด ห้องชุด ดังกล่าว โดย มิ ได้กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ให้ 
แก่ ผู้ ร้อง ต่อมาวันท่ี 26 พฤศจิกายน 2561 ผู ้ร้อง ยื่น ขอ แจ้ง หนี้ บุริมสิทธิ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ใน การ 
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จัดการ และ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร
สาขาจตุจักร จากนั้น วันท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 ผู ้ร้อง แถลง ขอ นำ สง่ รายการ หนี้ บุริมสิทธิ ค่า 
สว่นกลาง ท่ี จำเลย ค้างชำระ ตามมาตรา 18 พระราชบัญญัติ อาคารชุด ฯ เพื่อ ขอให้ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี กัน เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด ของ จำเลย ชำระหนี้ ค่า ภาระ 
สว่นกลาง ให้ แก่ ผู้ ร้อง ก่อน เจ้าพนักงานบังคับคดี แจ้ง ว่า คดี นี้ อยู ่ระหว่าง ทำ รายงาน บัญชี เนื่องจาก 
ขายทอดตลาด ทรัพย์ ตรวจสอบ แล้ว พบ ว่า เจ้าพนักงานบังคับคดี ได้ มี หนังสือ ให้ แจ้ง รายการ หนี้ 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค้างชำระ แก่ นิติบุคคล อาคารชุด ลงวันท่ี 8 กุมภาพันธ์ 2559 ซึ่ง ตามกฎหมาย 
กำหนดให้ นิติบุคคล อาคารชุด ต้อง แจ้ง หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค้างชำระ ภายใน 30 วัน นับแต่ วันท่ี 
ได้รับ หนังสือ ตาม มาตรา 335 แหง่ ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ แต่ นิติบุคคล อาคารชุด 
ได้ แจ้ง ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แก่ เจ้าพนักงานบังคับคดี ใน วันท่ี 10 ตุลาคม 2559 ซึ่ง เกิน ระยะเวลา ท่ี 
กฎหมาย กำหนด เจ้าพนักงานบังคับคดี จึง ไม ่กัน เงิน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ดังกล่าว คดี มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า ผู้ ร้อง มี บุริมสิทธิ ท่ีจะ ได้รับ ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง จาก เงิน ท่ี ได้ 
จาก การขายทอดตลาด ก่อน โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 เป็น 
กฎหมาย เฉพาะ ม ีวัตถุประสงค์ เพื่อ จัดการ กรรมสิทธิ์ ใน อสังหาริมทรัพย ์พิเศษ แตกต่าง จาก 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์อันเป็น กฎหมาย ท่ัวไป โดยท่ี ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
ไม ่สามารถ ตอบ สนองความต้องการ ของ ประชาชน ซึ่ง ต้อง มีกรรมสิทธิ์ ใน อาคาร เดียวกัน รว่มกัน และ 
มีกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ใน อาคารชุด แยก จากกัน เป็น สัดสว่น พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 จึง 
บัญญัติ แตกต่าง ออก ไป โดย บทบัญญัติ ของ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18
วรรคสอง ประกอบมาตรา 41 (2) ให ้ถือว่า ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ 
เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง เป็น บุริมสิทธิ 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 อัน ทำให ้ผู้ ร้อง มี สิทธ ิเหนือ ห้องชุด ท่ี พิพาท ใน การ ท่ีจะ ได้รับ ชำระหนี้ ค้างชำระ ก่อน 
เจ้าหนี้ อ่ืน ๆ และ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41 วรรคท้าย ยัง บัญญัติ ว่า
บุริมสิทธิ ตาม (2) ถ้า ผู้จัดการ ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี แล้ว ให้ ถือว่า อยู ่ใน ลำดับ ก่อน 
จำนอง ดังนี้ แม้ ผู้ ร้อง ไม ่ได้ สง่ รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงานบังคับคดี ภายใน กำหนด ก็ มิได้ ทำให้ 
บุริมสิทธิ ของ ผู้ ร้อง ใน ฐานะ เจ้าหนี้ เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 วรรคสอง ซึ่ง เป็น บุริมสิทธิ 
ลำดับ เดียว กับ บุริมสิทธิ ตาม มาตรา 273 (1) แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และ มี อยู ่เหนือ 
ทรัพย์สว่นบุคคล ของ แต่ละ เจ้าของ ห้องชุด ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41
(2) ต้องเสียไป และ เมื่อ ผู้ ร้องสง่ รายการ หนี้ ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร
สาขาจตุจักร ซึ่ง เป็น พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41
วรรคท้าย ก่อนท่ีจะ มี การ จ่าย เงิน ท่ี ได้ จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท แล้ว ยอ่ม ทำให้ ผู้ ร้อง 
เป็น เจ้าหนี้บุริมสิทธิ อยู ่ใน ลำดับ ก่อน โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้ จำนอง ด้วย ท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ว่า ผู้ ร้อง มี 
สิทธิ ได้รับ ชำระหนี้ ก่อน โจทก์ และ เจ้าหนี้ ราย อ่ืน โดย มี สิทธิ ท่ีจะ ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี กัน เงิน ท่ี ได้ 
จาก การขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ ผู้ ร้อง ก่อน โจทก์ มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ 
โจทก์ ฟังไมข่ึ้น แต่ ท่ี ศาลอุทธรณ ์กำหนดให้ คิดดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ใน ต้นเงิน ผิดนัด แต่ละ 
งวด เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ ผู้ ร้อง นั้น เห็นว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522
มาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติ ให้ เจ้าของ รว่ม ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้บริการ 
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สว่นรวม และ ท่ีเกิด จาก เครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจน สิ่งอำนวยความสะดวก ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ 
ประโยชน์ รว่มกัน และ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ 
ทรัพย์สว่นกลาง เชน่นี้ จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ ห้องชุด ท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี ได้ ยึด และ 
ขายทอดตลาด ต้อง รับผิด ใน หนี้ ถึง วัน ขายทอดตลาด ผู ้ร้อง จึง มี บุริมสิทธิ โดย คิดดอกเบี้ย ถึง วันท่ี 
ขายทอดตลาด ทรัพย์ เชน่กัน จึง สมควร กัน เงิน ให้ แก่ ผู้ ร้อง ตาม ต้นเงิน ท่ี ค้างชำระ พร้อม ดอกเบี้ย 
จนถึง วัน ขายทอดตลาด เท่านั้น ปัญหา นี้ เป็นปัญหา ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย 
ของ ประชาชน แม้ ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย ใด ฎีกา ศาลฎีกา มีอำนาจ หยิบ ยกขึ้น วินิจฉัย และ แก้ไข ให้ ถูกต้อง 
ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา
252 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ คิดดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ใน ต้นเงิน ท่ี ผิดนัด แต่ละ งวด จนถึง วัน 
ขายทอดตลาด นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา 
ให้ เป็น พับ
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