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บทคัดย่อ 

 
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  

พ.ศ. 2560 ได้ปฏิรูปการบังคับคดีทั้งระบบในส่วนที่เกี่ยวกับการบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งที่

ใช้บังคับอยู่ ซึ่งบางส่วนไม่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบัน ท าให้การบังคับคดีตาม

ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลเป็นไปโดยล่าช้า โดยแก้ไขในส่วนที่เกี่ยวกับการบังคับคดีตามค า

พิพากษาและค าสั่งให้เหมาะสมยิ่งขึ้น โดยเฉพาะในประเด็นการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา 335 

ผู้เขียนได้น ามาวิเคราะห์โดยน าสภาพปัญหาการขายทอดตลาดห้องชุดที่บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดี พบว่ามาตรา 335 นี้ก าหนดหลักทั่วไปกรณีมี
การขายทอดตลาดทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนดไว้ให้จดทะเบียนโดยให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนาย
ทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าที่ให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ โดย
ก่อนที่จะท าการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุ คคล
อาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระเพ่ือการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมาย
ว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วัน ซึ่งหากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้
ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในก าหนดเวลาหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระ ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรอง
การปลอดหนี้ แต่ยังเกิดอุปสรรคในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่บริษัทบริหารสินทรัพย์
ประมูลมาจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีให้กับผู้ซื้อ NPA นั้น เกิดจากการที่ไม่สามารถ
จัดหาหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรม
ที่ดินเพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ผู้เขียนจึงเสนอควรให้มีการแก้ไข
เพ่ิมเติมมาตรา 335  เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้
ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระ หากนิติบุคคลไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระต่อเจ้า
พนักงานบังคับคดีภายในก าหนดเวลา และความปรากฏในภายหลังจากที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ห้องชุดมาเป็นของผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดแล้ว ว่ามีหนี้ค่าใช้จ่ายก่อนวันที่ขายทอดตลาด ก็
ไม่ถือว่าเป็นหนี้ค้างช าระตามมาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ผู้รับโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนต่อมาจากการขายทอดตลาดต้องรับผิดชอบ และ
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา 335 วรรคหนึ่ง ให้กับผู้ซื้อทรัพย์
ต่อจากผู้ที่ซื้อทรัพย์มาจากการขายทอดตลาดหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนต่อมาโดยไม่ต้องมี
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ดังกล่าว 



กิตติกรรมประกาศ 
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อันมีค่าเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาและให้ค าแนะน า ชี้แนะตลอดระยะเวลาที่ท าการศึกษาเอกัตศึกษาเล่มนี้ 

ขอขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ศารทูล  สันติวาสะ ผู้อ านวยการหลักสูตร 
ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ และ คณะอาจารย์  คณะนิติศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่มอบความรู้ต่างๆ ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาศักยภาพของผู้เขียน อีกทั้ง
ขอขอบพระคุณค าแนะน าและข้อคิดเห็นต่างๆ เพ่ือปรับปรุงเอกัตศึกษาเล่มนี้ จนท าให้เอกัตศึกษาเล่มนี้
สมบูรณ์ครบถ้วน 

ขอกราบขอบพระคุณ คุณสมหมายและคุณโสภา นุ้ยแดง บิดา มารดา ของผู้เขียน และ
ครอบครัวอันเป็นที่รักของผู้เขียน ที่เป็นก าลังใจและแรงผลักดันให้ผู้เขียนมุมานะจนเอกัตศึกษาส าเร็จ
ลุล่วง อีกท้ังขอกราบบูชาพระคุณและอุทิศแด่คุณย่าอมร ชัยสวัสดิ์ ผู้ล่วงลับ 

ขอขอบคุณบุคลากรของบริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จ ากัด สถานที่ท างานของผู้เขียน 
ที่เสียสละเวลาอันมีค่าให้ความเห็น ความรู้ และข้อแนะน าต่างๆ ที่ดีต่อการศึกษาเอกัตศึกษาเล่มนี้ อีก
ทั้งมอบก าลังใจให้ผู้เขียนตลอดมา 

ขอขอบคุณบุคลากรของศาลปกครองทุกท่าน ที่เอ้ือเฟ้ือ อ านวยความสะดวก และ
เสียสละเวลาอันมีค่าประสานงานกับท่านอาจารย์สุชาติ ถือเป็นส่วนหนึ่งที่ช่วยให้เอกัตศึกษาเล่มนี้ส าเร็จ 

ผู้เขียนหวังเป็นอย่างยิ่งว่าเอกัตศึกษาเล่มนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้อ่านทุกท่าน และเพ่ือใช้
เป็นแนวทางในการศึกษาค้นคว้าเพ่ิมเติมส าหรับผู้ที่สนใจประเด็นเกี่ยวกับการซื้อห้องชุดใน  
อาคารชุด  

หากมีข้อผิดพลาดประการใด ผู้เขียนยินดีน้อมรับฟังค าชี้แนะและผู้เขียนต้องขออภัยมา ณ 
ที่นี้ด้วย 
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บทที่ 1 

บทน า 

 

1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

จากวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศไทยเมื่อปี พ.ศ. 2540-2541 ส่งผลกระทบต่อโครงสร้าง
เศรษฐกิจการเงินของประเทศอย่างมาก เป็นต้นว่าผู้ประกอบการธุรกิจส่วนใหญ่ประสบปัญหาสภาพ
คล่องทางการเงินไม่สามารถช าระหนี้ได้จนส่วนหนึ่งต้องเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟ้ืนฟูกิจการ 
หรือผู้ที่กู้เงินมาจากสถาบันการเงินต่างๆ ไม่สามารถช าระเงินกู้ได้ หรือค้างช าระจนกลายเป็น
สินทรัพย์ด้อยคุณภาพ หรือ หนี้ที่ไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loan : NPL) ส่งผลให้
สถาบันการเงินเหล่านี้ประสบปัญหาการด าเนินงานและขาดความน่าเชื่อถือ  

รัฐบาลได้มีมาตรการเพ่ือแก้ไขปัญหา NPL โดยจัดให้มีการก่อตั้งบริษัทบริหารสินทรัพย์ 
(Asset Management Company : AMC) เพ่ือรับโอนหนี้เสียจากสถาบันการเงินมาบริหารเปิด
โอกาสให้สามารถแก้ไขปัญหา NPL ได้อย่างรวดเร็วโดยมีกฎหมายรองรับ เช่น พระราชก าหนดบริษัท
บริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 

บริษัทบริหารสินทรัพย์มีขอบเขตงานด้านการบริหาร NPL ซึ่งเป็นหนี้ที่มาจากสถาบัน
การเงิน โดยที่เจรจาปรับโครงสร้างหนี้กับลูกหนี้ หรือด าเนินคดีฟ้องร้องเพ่ือติดตามให้ลูกหนี้ช าระหนี้
และใช้สิทธิทางศาลเพ่ือบังคับคดีตามค าพิพากษาโดยการฟ้องบังคับจ านอง ยึดทรัพย์และน าทรัพย์
หลักประกันออกขายทอดตลาด เช่น ที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ห้องชุด เป็นต้น เพ่ือน าเงินมาใช้
คืนให้กับเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา เป็นการยืนยันความศักดิ์สิทธิ์ของค าพิพากษาและเพ่ือให้ค าพิพากษา
ของศาลมีผลบังคับใช้จริง อีกท้ังการขายทอดตลาดทรัพย์หลักประกันของลูกหนี้ถือเป็นการผลักดันให้
ทรัพย์ที่ถูกยึดไว้กลับมาใช้ใหม่ สร้างการขยายตัวทางเศรษฐกิจได้ 

ในการขายทอดตลาดทรัพย์จ านองประเภทห้องชุด โดยกรมบังคับคดีตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 บัญญัติขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์เพ่ือให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคาร
ชุดได้รับความสะดวกและลดอุปสรรคของกรมบังคับคดีในการขายทอดตลาดห้องชุดให้กับผู้ซื้อโดยไม่
ต้องใช้หนังสือรับรองปลอดหนี้ค่าส่วนกลางในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดอันเป็นข้อยกเว้นของ
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พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งส่งผลให้กรมบังคับคดีสามารถขายทอดตลาดห้องชุดออกไป
ได้ภายในระยะเวลาที่รวดเร็วขึ้น 

ทั้งนี้ หากบริษัทบริหารสินทรัพย์เป็นผู้ซื้อทรัพย์หลักประกันประเภทห้องชุดจากการ
ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เมื่อห้องชุดนั้นได้โอนกรรมสิทธิ์มาเป็นของบริษัทบริหารสินทรัพย์
แล้ว การบริหารจัดการทรัพย์สินรอการขาย (Non-Performing Asset: NPA) ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย์ในการจ าหน่าย NPA ออกไปนั้นต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ค่าส่วนกลางในการโอน
กรรมสิทธิ์ให้กับผู้ซื้อ ซึ่งปัญหาในการด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่เกิดขึ้นจากการขอหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้ค่าส่วนกลางจากนิติบุคคลอาคารชุดนั้น เช่น นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางย้อนหลังเป็นเวลานานก่อนที่บริษัทบริหารสินทรัพย์จะซื้อทรัพย์มาจากการขาย
ทอดตลาดของกรมบังคับคดี จนบางครั้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เรียกเก็บมีมูลค่าสูงกว่าราคาซื้อห้องชุด
จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี เป็นต้น ท าให้บริษัทบริหารสินทรัพย์จ าเป็นต้องใช้สิทธิทาง
ศาลฟ้องนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือใช้ค าพิพากษาของศาลเป็นการแสดงเจตนาแทน หรือเพ่ือให้นิติบุคคล
อาคารชุดนั้นออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ค่าส่วนกลางให้ ซึ่งการแก้ไขปัญหาด้วยการยื่นฟ้องใช้
สิทธิทางศาลเพ่ือขอความเป็นธรรมต่อศาลนั้นท าให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายเป็นจ านวนมากและยังเป็นการ
เพ่ิมปริมาณคดีให้กับศาลจ านวนมาก 

ด้วยเหตุที่กล่าวมาข้างต้นนั้น ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 
บัญญัติมาเพ่ือแก้ไขปัญหาการขายทอดห้องชุดของกรมบังคับคดีเท่านั้น หากมีการก าหนดมาตรการ
หรือกลไกทางกฎหมายที่ชัดเจนมากขึ้นน่าจะเป็นแนวทางในการประยุกต์ใช้เพ่ือแก้ปัญหาและลด
อุปสรรคต่างๆ ที่มีอยู่ได้อย่างถูกต้องและเหมาะสมยิ่งขึ้น 

 

1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาความเป็นมาและเจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
ว่าด้วยการขายทอดตลาดห้องชุดตามมาตรา 335 

 2. เพ่ือศึกษาความเป็นมาแนวคิดและหลักเกณฑ์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ว่าด้วยเรื่องค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 3. เพ่ือศึกษาความเป็นมา ความส าคัญ ขั้นตอนและหลักเกณฑ์การขายทอดตลาดของ
กรมบังคับคด ี
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 4. เพ่ือศึกษาความส าคัญ หลักเกณฑ์ วิธีการและขั้นตอนในการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

 5. เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบจากการบังคับใช้กฎหมายตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่งมาตรา 335 ต่อบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

 6. เพ่ือศึกษาค้นคว้าหามาตรการที่เหมาะสมมาใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขกฎหมาย 
การโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 

 

1.3  สมมติฐานของการศึกษา 

ตามที่ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มีการแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา 335  ให้ผู้ซื้อ
ห้องชุดไม่ต้องช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระแทนลูกหนี้ตามค าพิพากษา เพ่ือลดอุปสรรคในการ
ขายทอดตลาดห้องชุด ท าให้ขายทอดตลาดห้องชุดออกไปได้ในระยะเวลารวดเร็วขึ้น แต่กฎหมายยัง
ไม่สามารถแก้ไขปัญหาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของบริษัทบริหารสินทรัพย์ที่ได้มาจากการขาย
ทอดตลาดจากกรมบังคับคดี ส่งผลต่อการด าเนินกิจการของบริษัทบริหารสินทรัพย์ ซึ่งภาระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางที่ตกติดมากจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดี ก่อให้เกิดความไม่ธรรมแก่ผู้ซื้อห้องชุด 
หากมีการก าหนดมาตรการหรือกลไกทางกฎหมายที่ชัดเจนมากขึ้นน่าจะเป็นแนวทางในการ
ประยุกต์ใช้เพื่อแก้ปัญหาและลดอุปสรรคต่างๆ ที่มีอยู่ได้อย่างถูกต้องและเหมาะสมยิ่งขึ้น 

 

1.4  ขอบเขตของการศึกษา 

ศึกษาหลักเกณฑ์ของการขายทอดตลาดห้องชุดจากกรมบังคับคดีตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 335 ตลอดจนผลกระทบจากการใช้มาตรการดังกล่าวที่มีต่อบริษัท
บริหารสินทรัพย์กรณีที่ขายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ที่เป็นห้องชุดให้บุคคลทั่วไป 
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1.5  วิธีการด าเนินการศึกษา 

ศึกษาโดยวิธีทางเอกสาร (Documentary Research) โดยด าเนินการศึกษาค้นคว้า 
วิจัยเอกสาร รวบรวมเอกสาร กฎหมายต่างๆ เป็นส่วนส าคัญหรือเป็นส่วนหลักของการศึกษาครั้งนี้ 
โดยรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร ต าราวิชาการท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงบทความวิทยานิพนธ์ เอกัตถศึกษา 
หนังสือ วารสาร บทความ และรายงานการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

1.6  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึงความเป็นมาและเจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง ว่าด้วยการขายทอดตลาดห้องชุดตามมาตรา 335 

2. ท าให้ทราบถึงความเป็นมา ความส าคัญ ขั้นตอนและหลักเกณฑ์การขายทอดตลาด
ของกรมบังคับคดี 

 3. ท าให้ทราบถึงผลกระทบจากการบังคับใช้กฎหมายตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งมาตรา 335 ต่อบริษัทบริหารสินทรัพย์   

 4. ท าให้ทราบถึงมาตรการที่เหมาะสมมาใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขกฎหมาย การโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 

   

 

 

 



บทที่ 2 

แนวคิดและกระบวนการบังคับคดี กรณีการขายทอดตลาด 

 

ในบทนี้จะศึกษาถึงแนวคิดและกระบวนการบังคับคดี ความเป็นมาของการบังคับคดี 
และข้ันตอนด าเนินการบังคับคด ีกรณีการขายทอดตลาด เพ่ือจะได้ทราบถึงแนวคิดกระบวนการ และ
ที่มาของการบังคับคดีตามหลักของกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งที่ถือเป็นหลักปฏิบัติ เพ่ือก่อให้เกิด
ความยุติธรรมในการด าเนินกระบวนการบังคับคดี 

จากแนวคิดเรื่องความยุติธรรม (Idea of Justice)ไม่ใช่ของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง แต่เป็น
ของกลางของทุกๆคน เรียกว่าเป็น ภาวะวิสัย (Objective)1คือ ความยุติธรรมไม่ใช่เจตจ านงของ
บุคคลใดบุคคลหนึ่ง แต่เป็นความจริงที่ด ารงอยู่ไม่ขึ้นอยู่กับความนึกคิดของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง
โดยเฉพาะ ความยุติธรรมจะปรากฏให้เห็นเมื่อมีข้อขัดแย้งเกิดขึ้น แล้วจึงมีการวินิจฉัยชี้ขาดเฉพาะ
เรื่อง เกิดการคลี่คลายตัวของความยุติธรรม (The Concretization of the Idea of Justice) 
ก่อให้เกิดเปน็หลักเฉพาะเรื่องน าไปสู่การบัญญัติเป็นกฎหมาย 

ในประเทศไทย กระบวนการบังคับคดีเป็นตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
พ.ศ.2477 ซึ่งก าหนดหลักการและวิธีการในการบังคับคดีตามค าพิพากษา ตั้งแต่ออกหมายบังคับคดี 
ยึดหรืออายัดทรัพย์ และการขายทอดตลาด บัญญัติไว้ในภาค 4 วิธีการชั่วคราวก่อนพิพากษาและการ
บังคับตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ในลักษณะ 2 ว่าด้วยการบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ซึ่ง
ประกอบด้วยหมวด 1 ว่าด้วยเรื่องหลักทั่วไป บัญญัติไว้ตั้งแต่มาตรา 271 -295 และหมวด 2 ว่าด้วย
การบังคับคดีในกรณีที่เป็นหนี้เงิน ตั้งแต่มาตรา 296-345 อธิบายขั้นตอนหรือวิธีการในการบังคับคดี
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ซึ่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมีลักษณะเป็นกฎหมายฝ่ายวิธี 
สบัญญัติที่ก าหนดให้สิทธิต่างๆ ทางแพ่งของผู้ทรงสิทธิ2สามารถบังคับคดีให้เป็นรูปธรรมเป็นไปตาม 

ค าพิพากษาของศาลได้ในกรณีที่มีการฝ่าฝืนสิทธิดังกล่าว เพ่ือให้คู่ความได้รับความเป็นธรรมตาม
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งถือว่าเป็นเนื้อแท้ของกฎหมายแพ่ง อันเป็นกฎหมายสารบัญญัติที่ก าหนด
หลักเกณฑ์ สิทธิ หน้าที่ของบุคคลไว้ซึ่งความยุติธรรมนั้นไม่ได้ขึ้นอยู่กับหลักกฎหมายสารบัญญัติที่  

 

1 สมยศ  เชื้อไชย,  นิติปรัชญาเบื้องต้น (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2561). หน้า 209. 
2 คิดงาม คงตระกูล,  “ระบบไต่สวนในกฎหมายวิธีพิจารณาคดีปกครองไทย, ” 

(วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546). หน้า 13. 
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ก าหนดสิทธิต่างๆ ของปัจเจกบุคคลเพ่ือป้องกันหรือแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้นแต่เพียงอย่างเดียว
เท่านั้น แต่ยังขึ้นอยู่กับกฎเกณฑ์เกี่ยวกับวิธีพิจารณาความในศาลที่จะช่วยท าให้การบังคับคดีเพ่ือให้
เป็นไปตามสิทธิต่างๆ เป็นไปได้ด้วย3 และถึงแม้กระบวนการบังคับคดีอาจจะมีความจ าเป็นต้องมี
บทลงโทษ (Sanction) เพ่ือให้คู่ความที่ฝ่าฝืนได้รับผลร้ายอยู่บ้าง4แต่เพ่ือประโยชน์แก่การรักษากฎ 
กติกา ของกฎหมาย ซึ่งเป็นมาตรฐานแห่งความยุติธรรม และเพ่ือยืนยันความศักดิ์สิทธิ์ของค าพิพากษา
ที่ศาลวินิจฉัยแล้วนั้น ตัวอย่างเช่น ฝ่ายที่แพ้คดี หรือที่เรียกว่า ลูกหนี้ตามค าพิพากษา หากไม่ปฏิบัติ
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาล ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนภายในระยะเวลาที่ศาลก าหนด จะถูกบังคับ
คดีโดยการที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาเป็นผู้เริ่มต้นกระบวนการบังคับคดี ด้วยการร้องขอต่อศาลเพ่ือให้
มีการบังคับคดีโดยวิธียึดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา เพ่ือเข้าสู่ขั้นตอนการขายทอดตลาดและ
เมื่อได้รับเงินจากการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี
ด าเนินการจ่ายเงินตามจ านวนหนี้ในค าพิพากษาให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาซึ่งจะได้ศึกษาถึงแนวคิด
และกระบวนการบังคับคดี ความเป็นมาของการบังคับคดี และขั้นตอนด าเนินการบังคับคดี กรณีการ
ขายทอดตลาด เพ่ือทราบถึงแนวคิด กระบวนการ และที่มาของการบังคับคดีตามหลักของกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งที่ถือเป็นหลักปฏิบัติให้การด าเนินกระบวนการบังคับคดี ซึ่งจะกล่าวในล าดับต่อไป 

 

2.1 แนวคิดการบังคับคดี 

เนื่องจากการศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์ปัญหาการบังคับคดีที่เกี่ยวกับการขายทอดตลาด 
ซึ่งการขายทอดตลาดเป็นกระบวนการหนึ่งในกระบวนการบังคับคดีที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมาย  
วิธีพิจารณาความแพ่ง ดังนั้น จึงควรต้องศึกษาถึงหลักการและแนวคิดในการบังคับคดี เพ่ือจะได้ทราบ
ถึงเจตนารมณ์ของการบังคับคดีอย่างแท้จริง ได้แก่ แนวคิดในการค้นหาความจริง แนวคิดฟังความ
สองฝ่าย แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้และลูกหนี้ แนวคิดในการจัดการทรัพย์สินของ
ลูกหนี้และเม่ือได้ทราบถึงแนวคิดการบังคับคดีแล้ว จะสามารถวิเคราะห์ปัญหาการบังคับคดีที่เกี่ยวกับ
การขายทอดตลาด เพ่ือสรุปผลการศึกษาได้อย่างชัดเจนยิ่งขึ้น 

 

3 คิดงาม คงตระกูล,  “ระบบไต่สวนในกฎหมายวิธีพิจารณาคดีปกครองไทย, ” 
(วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546). หน้า 21. 

4 ธานิศ  เกศวพิทักษ์, “หลักนิติธรรมกับการ่างกฎหมายกระบวนการยุติธรรมทางแพ่ง,” 
(เอกสารวิชาการส่วนบุคคล หลักสูตรหลักนิติธรรมเพ่ือประชาธิปไตย รุ่นที่ 4 วิทยาลัยรัฐธรรมนูญ 
ส านักงานศาลรัฐธรรมนูญ), หน้า 14. 
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แนวคิดในการค้นหาความจริง 

 การค้นหาความจริงถือแนวคิดท่ีเอ้ืออ านวยความยุติธรรมให้แก่คู่ความให้เกิดความเสมอ
ภาค โดยแนวคิดนี้ศาลจะเป็นผู้ที่มีบทบาทมากที่สุด มีอ านาจในการแสวงหาข้อเท็จจริง ก าหนด
ระยะเวลาในการแสวงหาข้อเท็จจริง หากเกิดการโต้แย้งระหว่างคู่ความ การโต้แย้งดังกล่าวควรด าเนิน
ไปด้วยความเรียบร้อยและซื่อตรง กล่าวคือ คู่ความไม่ว่าจะเป็นเจ้าหนี้หรือลูกหนี้จะมีโอกาสในการ
ชี้แจงอย่างเต็มที่และเป็นอิสระ ซึ่งการโต้แย้งนี้เองที่เป็นวิธีการที่จะช่วยค้นหาความจริงที่จะน าไปสู่ 
ค าพิพากษาของศาลที่ดีที่สุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้5 

  

 แนวคิดฟังความสองฝ่าย 

 แนวคิดฟังความสองฝ่ายถือเป็นพื้นฐานของความยุติธรรมตามรัฐธรรมนูญมาตรา 40(2) 
ในเรื่องการได้รับทราบข้อเท็จจริงและการตรวจเอกสารอย่างเพียงพอ การเสนอข้อเท็จจริง ข้อโต้แย้ง 
และพยานหลักฐานของตน เป็นแนวคิดที่จะน าไปสู่หลักการของกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ใน
กระบวนวิธีพิจารณาความก่อนการบังคับคดี เนื่องจากก่อนศาลจะวินิจฉัยขี้ขาดในคดี และมี          
ค าพิพากษาหรือค าสั่งชี้ขาดตัดสินคดีนั้น คู่ความในคดีกล่าวคือ ทั้งฝ่ายโจทก์และจ าเลย จ าเป็นที่
จะต้องได้รับโอกาสถูกศาลเรียกมาอธิบายชี้แจงข้อเท็จจริง  หรือเสนอพยานหลักฐานต่างๆ เพ่ือ
สนับสนุนข้ออ้างหรือข้อต่อสู้ของตนให้ครบถ้วนสมบูรณ์6หรือหักล้างคู่ความอีกฝ่ายหนึ่ง โดยมีเหตุผล
และเพ่ือให้บุคคลมีสิทธิที่จะโต้แย้งคัดค้าน ซึ่งเป็นแนวคิดในการพิจารณาความก่อนที่ศาลจะมี       
ค าพิพากษา เพ่ือให้การบังคับคดีเกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย7 

 

 

5คิดงาม คงตระกูล,  “ระบบไต่สวนในกฎหมายวิธีพิจารณาคดีปกครองไทย, ” 
(วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546). หน้า 14. 

6ธานิศ  เกศวพิทักษ์, “หลักนิติธรรมกับการ่างกฎหมายกระบวนการยุติธรรมทางแพ่ง,” 
(เอกสารวิชาการส่วนบุคคล หลักสูตรหลักนิติธรรมเพ่ือประชาธิปไตย รุ่นที่ 4 วิทยาลัยรัฐธรรมนูญ 
ส านักงานศาลรัฐธรรมนูญ), หน้า 9. 

7 คณิต ณ นคร,  กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งภาคการด าเนินคดี (กรุงเทพมหานคร: 
วิญญูชน, 2548). หน้า 165. 
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 แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้ 

 แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้ในกรณีที่ลูกหนี้ไม่ช าระหนี้ เมื่อลูกหนี้ก่อหนี้
กับเจ้าหนี้ และผิดนัดช าระหนี้ ไม่สามารถช าระหนี้ได้ เจ้าหนี้สามารถใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาลเป็นคดี 
เพ่ือให้ศาลตัดสินบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้ได้8โดยเมื่อศาลพิจารณาตัดสินชี้ขาดแล้ว จะมีค าพิพากษา
ศาลหรือค าสั่งให้ลูกหนี้ปฏิบัติตามค าพิพากษา หากลูกหนี้ไม่ปฏิบัติตามค าพิพากษา เจ้าหนี้มีสิทธิ
ฟ้องร้องบังคับคดีให้ลูกหนี้ช าระหนี้ตามค าพิพากษา เพ่ือให้เจ้าหนี้ได้รับความเป็นธรรมได้รับช าระหนี้
ตามค าพิพากษาของศาล  

 แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของลูกหนี้ 

 แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของลูกหนี้น ามาซึ่งความยุติธรรมแก่ทุกฝ่าย ไม่เพียงแต่
เจ้าหนี้เท่านั้นที่มีสิทธิฟ้องร้องต่อศาล กฎหมายยังเปิดโอกาสให้ลูกหนี้มีสิทธิฟ้องร้องกลับหาก        
ค าพิพากษาของศาลหรือค าสั่งนั้นลูกหนี้เห็นว่าไม่เป็นธรรม9 

 แนวคิดในการจัดการทรัพย์สินของลูกหนี้ 

 แนวคิดในการจัดการทรัพย์สินของลูกหนี้10 มุ่งเน้นเรื่องความผูกพันระหว่างเจ้าหนี้กับ
ลูกหนี้ในทางทรัพย์สิน เมื่อลูกหนี้ปฏิเสธการช าระหนี้ เจ้าหนี้ต้องใช้สิทธิบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้โดย
ขอให้ศาลบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินของลูกหนี้ ไม่ว่าจะเป็นการยึดทรัพย์หรือการขายทอดตลาด
เพ่ือน าเงินที่ได้รับจากการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้วจ่ายเงินตามจ านวน
หนี้ในค าพิพากษาให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

 แนวคิดการบังคับคดี ไม่ว่าจะเป็น แนวคิดในการค้นหาความจริง  แนวคิดฟังความสอง
ฝ่าย แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้และลูกหนี้ แนวคิดในการจัดการทรัพย์สินของลูกหนี้
เป็นแนวคิดท่ีไม่ได้บัญญัติไว้อย่างชัดเจนในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งก็ตาม แต่ก็ต้องถือ
ว่าเป็นแนวคิดทั่วไปที่จะต้องน ามาใช้ในกระบวนการบังคับคดี เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย 
อันจะท าให้เกิดความสงบสุขข้ึนในสังคม 

 

8 ฑวัฒน์ชัย  ใจดี,  “การประนอมหนี้ในคดีล้มละลาย,” (สารนิพนธ์ หลักสูตรนิติศาสตร์
มหาบัณฑิต กลุ่มวิชากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยศรีปทุม, 2555). หน้า 9. 

9 เรื่องเดียวกัน,หน้า 9. 
10 เรื่องเดียวกัน,หน้า 10. 
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2.2 กระบวนการบังคับคดีกรณีขายทอดตลาด 

 การที่ลูกหนี้มีนิติสัมพันธ์กับเจ้าหนี้ โดยการท าสัญญากู้ยืมนั้น ถือเป็นความผูกพันของ
ลูกหนี้ต่อเจ้าหนี้ ที่มีลูกหนี้มีหน้าที่ในการช าระหนี้ตามมูลหนี้ที่เกิดขึ้น11 และเมื่อลูกหนี้ไม่สามารถ
ช าระหนี้ได้ เจ้าหนี้ต้องใช้สิทธิบังคับช าระหนี้ ความผูกพันระหว่างลูกหนี้กับเจ้าหนี้จะกลายเป็นความ
รับผิด ผูกพันเจ้าหนี้ในทางทรัพย์สินให้ใช้สิทธิเรียกร้อง ขอให้ศาลบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินของ
ลูกหนี้ได้ โดยมีขั้นตอนและวิธีการบังคับคดี เพ่ือให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาด าเนินการให้ถูกต้องตาม
ขั้นตอนและวิธีการตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ดังนี้  

 1. เมื่อศาลอ่านค าพิพากษาหรือค าสั่งที่จะต้องบังคับคดีแล้ว  ให้ศาลออกค าบังคับ
ในทันที ซึ่งค าบังคับจะต้องมีเนื้อความตรงตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล และก าหนดกรอบเวลา
และเงื่อนไขในการปฏิบัติให้ชัดเจน โดยให้ถือว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษาได้ทราบค าบังคับในทันที และ
ให้ถือว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษาได้ทราบค าบังคับนั้นแล้ว โดยที่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาไม่ต้องขอให้
ศาลมีค าบังคับและไม่ต้องน าส่งค าบังคับนั้นให้แก่ลูกหนี้12

 

 2. เมื่อมีค าบังคับแล้วเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะต้องขอให้ศาลออกหมายบังคับคดี
เพ่ือแต่งตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดีให้เป็นผู้ด าเนินการบังคับคดี13 ให้เป็นไปตามค าพิพากษาต่อลูกหนี้
ตามค าพิพากษา และจะกระท าการบังคับคดีได้ต่อเมื่อลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ปฏิบัติตามค าบังคับ
ภายในกรอบเวลาและเง่ือนไขที่ระบุไว้ในค าบังคับ เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะต้องยื่นค าร้องต่อศาลโดย
ระบุชัดเจนว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษาไม่ได้ปฏิบัติตามค าบังคับ พร้อมทั้งระบุวิธีการที่ขอให้ศาลบังคับ
คดี จึงจะสามารถด าเนินการบังคับคดีตามวิธีการนั้นจนส าเร็จ 

3. เมื่อศาลออกหมายบังคับคดีตามค าขอของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาแล้ว เจ้าหนี้ตามค า
พิพากษาต้องร้องขอต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเพ่ือให้ไปท าการยึดทรัพย์หรืออายัดสิทธิเรียกร้องของ
ลูกหนี้ตามค าพิพากษาตามรายการที่เจ้าหนี้ระบุไว้ในค าร้องขอ14 และเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีท า
การยึดหรืออายัดทรัพย์สินมาแล้ว จะน าไปขายทอดตลาดเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ตามค าพิพากษาต่อไป 

 

11 ดาราพร  ถิระวัฒน์,  กฎหมายหนี้ : หลักทั่วไป (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2558).  
หน้า 24. 

12 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 272  
13 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 276 
14 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 276 
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 ยกตัวอย่างกรณีที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ฟ้องร้องต่อศาล เมื่อลูกหนี้ผิดนัดช าระหนี้ 
หรือไม่ช าระหนี้ เพ่ือขอให้ศาลพิจารณาตัดสินและออกเป็นค าพิพากษาเพ่ือให้ลูกหนี้ปฏิบัติตาม      
ค าพิพากษาของศาลนั้น หากลูกหนี้ไม่ปฏิบัติตามค าพิพากษา เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาซึ่งในที่นี้คือ
บริษัทบริหารสินทรัพย์ จะยื่นขอให้ศาลออกหมายบังคับคดีเพ่ือให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการ
ตามขั้นตอนของการบังคับคดี ได้แก่ ยึดทรัพย์และขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้เพ่ือน าเงินที่
ได้รับจากการขายทอดตลาดมาช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

กระบวนการบังคับนั้นเริ่มต้นกระบวนการเมื่อเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาร้องขอต่อศาล
เพ่ือให้มีการบังคับคดี ยึดทรัพย์ ขายทอดตลาดจนกระทั้งสิ้นสุดกระบวนการเมื่อเจ้าหนี้ตาม          
ค าพิพากษาได้รับเงินจากการขายทอดตลาดตามจ านวนหนี้ตามค าพิพากษา ซึ่งขั้นตอนและ
กระบวนการบังคับคดี มีดังนี ้

 

 2.2.1 กระบวนการก่อนการบังคับคดี 

  กระบวนการก่อนการบังคับคดีคือ ขั้นตอนการพิจารณาคดีโดยชั้นศาล เมื่อลูกหนี้ 
ท าสัญญากู้ยืมเงินกับสถาบันการเงินซึ่งเป็นเจ้าหนี้ และหากลูกหนี้ไม่ช าระหนี้หรือผิดนัดช าระหนี้ให้
เจ้าหนี้ใช้สิทธิทางศาลตามสิทธิเรียกร้องอันเป็นไปตามปกติธรรมดา เพราะเมื่อมีหนี้เกิดขึ้นตามสิทธิ
เรียกร้อง เจ้าหนี้ย่อมมีสิทธิฟ้องร้องต่อลูกหนี้ได้ และหากหนี้สินนั้นถึงก าหนดช าระแล้ว ลูกหนี้ไม่
ช าระให้แก่เจ้าหนี้15 หรือฟ้องคดีต่อศาลเพ่ือให้ศาลพิพากษาหรือออกค าสั่งบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้
ให้แก่เจ้าหนี้ เช่น การฟ้องร้องของบริษัทบริหารสินทรัพย์เพ่ือขอให้ลูกหนี้ช าระหนี้ตามค าฟ้องแล้ว 
เจ้าหนี้ก็ชอบที่จะบังคับคดีต่อไป16เหตุที่เจ้าหนี้ต้องยื่นฟ้องต่อศาลเพ่ือให้ศาลพิจารณานั้น เนื่องจาก
เจ้าหนี้จะบังคับใช้สิทธิต่อลูกหนี้โดยพลการไม่ได้ เพราะสิทธิทางหนี้ไม่ได้ก่อให้เกิดสิทธิเหนือตัวลูกหนี้ 
เจ้าหนี้ไม่สามารถบังคับใช้สิทธิได้ด้วยตนเอง จึงต้องใช้กระบวนการทางศาลเป็นเครื่องมือบังคับช าระ 

 

 

 

15 สุปัน  พูลพัฒน์,  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมสัญญา 
(กรุงเทพมหานคร: ศูนย์การพิมพ์, 2515).  หน้า 292. 

16 ก าชัย  จงจักรพันธ์,  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยระยะเวลา
และอายุความ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2551).  หน้า 202. 
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หนี้โดยผลค าพิพากษา17ซึ่งศาลจะพิจารณาตัดสินจากข้อเท็จจริงและข้อกฎหมาย ทั้งนี้ ผลของ      
ค าพิพากษา ท าให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้ชนะคดี สามารถบังคับช าระหนี้ตามค าพิพากษาแก่
ลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือผู้แพ้คดีให้ช าระหนี้ทั้งหมดที่เป็นทรัพย์สินของลูกหนี้ตามกระบวนการ
ต่อไป 

 

 2.2.2 กระบวนการบังคับคดี 

การบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งเป็นวิธีด าเนินการเพ่ือบังคับให้เป็นไปตามค า
พิพากษาหรือค าสั่ง อันเป็นกระบวนพิจารณาที่ด าเนินภายหลังจากที่ศาลพิพากษาหรือมีค าสั่งชี้ขาด
แล้ว การด าเนินกระบวนการพิจารณาเกี่ยวกับการบังคับคดีส่วนมากมิได้กระท าโดยศาล หากกระท า
โดยเจ้าพนักงานบังคับคดี ซึ่งมีวิธีการที่เก่ียวข้องกับการปฏิบัติอยู่มาก18

 

กระบวนการบังคับคดีเริ่มขึ้นเมื่อฝ่ายที่ชนะคดีหรือบุคคลที่ศาลมีค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งให้ได้รับช าระหนี้ หรือเรียกว่าเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาร้องต่อศาลขอให้ออกหมายบังคับคดี 
ก าหนดวิธีการบังคับคดี ภายในระยะเวลา 10 ปีนับตั้งแต่วันที่มีค าพิพากษาหรือค าสั่ง 19 และศาลจะ
แต่งตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดีเพ่ือให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินหรือสิทธิ
เรียกร้องนั้น หากเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาได้ร้องขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดียึดทรัพย์สิน หรืออายัด
สิทธิเรียกร้องภายในระยะเวลาดังกล่าวแล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการบังคับแก่ทรัพย์สิน
หรือสิทธิเรียกร้องจนแล้วเสร็จ 

 

 

 

17 วิศิษฏ์  วิศิษฏ์สรอรรถ, การพัฒนาระบบเพ่ือการบังคับช าระหนี้จากทรัพย์สินของ
ลูกหนี้ โครงการตามแผนพัฒนากฎหมายประจ าปี 2548. หน้า 14. 

18 พิพัฒน์  จักรางกูร และภัทรพร จักรางกูร,  ค าถาม-ค าตอบกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง (กรุงเทพมหานคร: รุ่งเรืองธรรมการพิมพ์, 2534).  หน้า 363. 

19 จรัญ ภักดีธนากุล ,   กฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่งว่ าด้ วยการบั งคับคดี 
(กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามพับลิชชิ่ง, 2561),  หน้า 110. 
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ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2560  มีการขยาย
ความหมายของผู้มีสิทธิเรียกร้องขอให้บังคับคดีให้กว้างขึ้น จากเดิมที่ให้ผู้ที่ชนะคดีหรือเจ้าหนี้ตาม   
ค าพิพากษาเท่านั้นที่จะร้องขอให้มีการบังคับคดีได้ โดยไม่ให้สิทธิแก่ผู้อ่ืนที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องในการ
ฟ้องร้องขอให้มีการบังคับคดี ซึ่งผู้ที่มีสิทธิเรียกร้องตามกฎหมายหมายฉบับปัจจุบันนี้รวมถึงบุคคลที่
ไม่ได้เป็นคู่ความหรือฝ่ายที่ชนะคดีด้วย20 ได้แก่ บุคคลที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ได้รับช าระหนี้
และบุคคลที่ได้รับโอนหรือรับช่วงสิทธิจากเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาในกรณีหนี้เงิน โดยจะต้องร้องขอต่อ
ศาลเพ่ือเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาก่อน 

กระบวนการบังคับคดี กรณีการขายทอดตลาดนั้น เจ้าพนักงานบังคับคดีต้องด าเนินการ
ยึดทรัพย์สินของลูกหนี้เพ่ือเตรียมการขายทอดตลาด ตามประวัติการยึดทรัพย์สินของลูกหนี้นั้น เริ่ม
ปรากฏหลักฐานเมื่อ พ.ศ. 2465 โดยมีพระราชบัญญัติว่าด้วยการยึดทรัพย์สินกสิกร พ.ศ. 246521โดย
มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้กสิกรสามารถประกอบอาชีพในการกสิกรรมต่อไปได้ เนื่องจาก อาชีพกสิกรรม
เป็นอาชีพหลัก ที่มีความส าคัญต่อประเทศไทย มีสาระส าคัญห้ามเจ้าหนี้ยึดทรัพย์สินของกสิกรบาง
ประเภท เพ่ือให้กสิกรสามารถประกอบอาชีพในการกสิกรรมได้ต่อไป โดยก าหนดประเภทของ
ทรัพย์สินที่ห้ามเจ้าหนี้ยึด เช่น พืชผลที่ยังไม่ถึงเวลาเก็บเกี่ยว หรือสัตว์และเครื่องมือที่ใช้ในการ
ประกอบอาชีพกสิกรรม จากกฎหมายดังกล่าวเห็นได้ว่า กฎหมายก าหนดให้สิทธิเจ้าหนี้ยึดทรัพย์ของ 
ผู้เป็นลูกหนี้ได้ 

 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง บัญญัติให้ศาลจะออกหมายบังคับคดีแต่งตั้ง 
เจ้าพนักงานบังคับคดีตามค าร้องขอของเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา โดยเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาจะต้อง
น าส่งค าบังคับให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาทราบก่อน และร้องขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดีท าการยึด
ทรัพย์หรืออายัดสิทธิเรียกร้องของลูกหนี้ตามค าพิพากษาตามรายการที่ระบุในค าขอนั้น โดยเจ้าหนี้
ตามค าพิพากษาต้องด าเนินการร้องขอต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน 10 ปี 22นับจากวันที่มี         
ค าพิพากษาหรือค าสั่ง ซ่ึงเจ้าพนักงานบังคับคดีจะยึดทรัพย์ของลูกหนี้ตามค าพิพากษาเท่านั้นเพื่อให้ 

 

 

20 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 274 
21 ไพโรจน์  อาจรักษา,  เปิดกรุกฎหมายเก่า (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์นิติธรรม, 

2545),  หน้า 66. 
22  จรัญ ภักดีธนากุล ,   กฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่งว่ าด้ วยการบังคับคดี 

(กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามพับลิชชิ่ง, 2561),  หน้า 110. 
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เพียงพอต่อการช าระหนี้ตามค าพิพากษาและเพียงพอต่อการช าระค่าฤชาธรรมเนียม23 โดยที่มีวิธีการ
ยึดทรัพย์แตกต่างไปตามประเภทของทรัพย์สิน ตามมาตรา 303 -313 ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ ศึกษา
เฉพาะการขายทอดตลาดห้องชุดซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ จึงเข้ามาตรา 312 -313 ที่บัญญัติเกี่ยวกับ
การยึดทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ทั้งนี้การยึดทรัพย์ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี
ด าเนินการจัดเก็บหนังสือส าคัญของอสังหาริมทรัพย์ที่ท าการยึด และให้ปิดประกาศไว้ที่ทรัพย์นั้นว่าได้
มีการยึดทรัพย์แล้ว พร้อมทั้งแจ้งรายการทรัพย์ที่ท าการยึดต่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง24 ได้แก่ ลูกหนี้ตาม 
ค าพิพากษา ลูกหนี้อ่ืนที่มีชื่อในทะเบียนทรัพย์ และเจ้าพนักงานที่ดิน เมื่อด าเนินการครบถ้วนแล้วถือ
ว่าเป็นการยึดทรัพย์ตามกฎหมาย เจ้าพนักงานบังคับคดีจะน าทรัพย์ที่ยึดมาแล้วนั้นไปขายทอดตลาด
เพ่ือน าเงินมาช าระหนี้ตามค าพิพากษาต่อไป และข้อส าคัญในการยึดทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์
คือ การแจ้งการยึดอสังหาริมทรัพย์นั้นให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบ เพ่ือให้เจ้าพนักงานที่ดินบันทึกไว้ใน
ทะเบียนที่ดินโดยเร็วที่สุด เพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดปัญญาข้อพิพาทข้ึน  

ทั้งนี้ การยึดทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาเพ่ือบังคับให้ช าระหนี้นั้น ไม่กระทบ
ต่อทรัพยสิทธิ บุริมสิทธิ หรือสิทธิยึดหน่วง เช่น กรณีที่มีเจ้าหนี้รายอ่ืนที่ไม่ใช่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา
เป็นผู้มีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาที่มีการบังคับคดีตามค าพิพากษา ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ส่วนที่ 6 มาตรา 322-325 สรุปความว่า ให้เจ้าหนี้รายอ่ืนที่มี
บุริมสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้นก่อนเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา โดยจะต้องร้องขอรับช าระหนี้จากทรัพย์สิน
ของลูกหนี้ตามค าพิพากษาได้ก่อนเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา25

 

 

 

 

 

  

 

23 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 300 
24 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 312 
25 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 323 
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เมื่อขั้นตอนการยึดทรัพย์สินของลูกหนี้แล้วเสร็จ ขั้นตอนต่อมาคือกระบวนการขาย
ทอดตลาด ซึ่งความเป็นมาของการขายทอดตลาดนั้นพบข้อมูลในช่วงต้นศตวรรษที่ 50 ชาวกรีกได้จัด
ให้มีการขายทอดตลาดผู้หญิงที่บรรลุนิติภาวะแล้ว โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการแต่งงาน ในขณะที่ชาว
โรมันเป็นชนชาติแรกที่ได้จัดให้มีการขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ เพ่ือน าเงินที่ได้จากการขาย
ทอดตลาดนั้นมาช าระหนี้ ให้เจ้าหนี้ 26ซึ่งการขายทอดตลาดในกฎหมายไทย แต่เดิมเรียกว่า  
“การขายเลหลัง”27การขายทอดตลาดเป็นการซื้อขายชนิดหนึ่ง ซึ่งมีวิธีการพิเศษกว่าการซื้อขาย
ธรรมดา ในแง่ของการตั้งราคาและตกลงราคา กล่าวคือ การขายทอดตลาดเป็นการขายโดยเปิดเผย 
เปิดโอกาสให้บุคคลทั่วไปท าการเสนอซ้ือโดยสู้ราคากัน ผู้ใดเสนอราคาสูงสุดก็จะได้ทรัพย์สินนั้นไป 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง บัญญัติเรื่องการขายหรือการจ าหน่ายใน
ส่วนที่ 8 ตั้งแต่มาตรา 331-335 กล่าวคือ การขายหรือการจ าหน่ายเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึด
ทรัพย์สิน หรืออายัดสิทธิเรียกร้องทั้งหมด หรือบางส่วนของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้วนั้น เจ้า
พนักงานบังคับคดีจะน าทรัพย์สินออกขายทอดตลาดทรัพย์สินหรือสิทธิเรียกร้องนั้นตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการขายทอดตลาดหรือตามที่ศาลมีค าสั่งก าหนดเพ่ือน าเงินมาช าระ
หนี้ให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา โดยเจ้าพนักงานบังคับคดีจะต้องก าหนดวันขายหลังวันยึด อายัด 
หรือส่งมอบทรัพย์สินตามค าสั่งอายัดไม่น้อยกว่า 60 วัน เพ่ือให้โอกาสผู้มีส่วนได้เสีย28ทุกฝ่ายเข้ามาสู้
ราคาเพ่ือให้ได้ราคาที่มากที่สุด เพ่ือให้การขายทอดตลาดได้ผลดีที่สุดโดยแจ้งก าหนดวัน เวลา และ
สถานที่ที่จะท าการขายทอดตลาดให้ผู้ที่มีส่วนได้เสียในการบังคับคดี29 ทราบ ได้แก่ เจ้าหนี้ตาม       
ค าพิพากษา ลูกหนี้ตามค าพิพากษา และลูกหนี้แห่งสิทธิเรียกร้อง ผู้ทรงสิทธิเรียกร้อง หรือผู้รับโอน
สิทธิเรียกร้อง กรณีมีการบังคับคดีให้อายัดสิทธิเรียกร้อง  บุคคลที่มีทรัพยสิทธิหรือได้จดทะเบียนสิทธิ
ในทรัพย์สินที่ถูกบังคับคดี  บุคคลที่เป็นเจ้าของรวมหรือบุคคลผู้มีบุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง เกี่ยวกับ 

 

26 วิกรม เมขลานนท์,  “ทอดตลาด,” สารานุกรมไทยฉบับราชบัณฑิตสถาน 13 
(2516-2517):8453-8454. 

27 อัมพร จันทรวิจิตร,  ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการซื้อขาย
แลกเปลี่ยน ค้ าประกัน จ านอง จ าน า ตัวแทน นายหน้า ประกันภัย รับขนและเก็บของในคลังสินค้า . 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์คุรุสภาลาดพร้าว, 2517),  หน้า 90. 

28  จรัญ ภักดีธนากุล ,   กฎหมายวิธี พิจารณาความแพ่งว่ าด้ วยการบังคับคดี 
(กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามพับลิชชิ่ง, 2561), หน้า 338. 

29 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 287 
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ทรัพย์สินที่ถูกบังคับคดี และเมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้แจ้งก าหนดการขายทอดตลาดให้ผู้มีส่วนได้
เสียในการบังคับคดีทราบครบถ้วนแล้ว ถือว่าเป็นการขายทอดตลาดที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 

ในการศึกษาครั้งนี้จะมุ่งเน้นเฉพาะกรณีการขายทอดตลาดของห้องชุดในอาคารชุด  
ซึ่งจะอธิบายถึงวิธีการและขั้นตอนของการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดซึ่งการขายทอดตลาด
ทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนดให้จดทะเบียนนั้น กฎหมายก าหนดให้เจ้ าพนักงานบังคับคดี แจ้งต่อ 
นายทะเบียน หรือพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 บัญญัติไว้ว่า  

 “เมื่อท าการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนดไว้ให้จดทะเบียนให้         
เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน  พนักงานเจ้าหน้าที่  หรือบุคคลอ่ืนผู้มีอ านาจหน้าที่ตาม
กฎหมายให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ 

         ถ้าทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด  ก่อนท าการ
ขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่
ต้องช าระเพ่ือการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดีภายในสามสิบวัน นับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว เมื่อขายทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับ
คดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช าระหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวจนถึงวันขายทอดตลาดแก่   
นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้จ านอง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ
โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 

 หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี
ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 

 ถ้าทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นที่ดินจัดสรร ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรร
ที่ดิน ก่อนท าการขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแจ้ง
รายการหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรร
ที่ดินต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว เมื่อขายทอดตลาดแล้ว
ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช าระหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวจนถึงวัน
ขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก่อนเจ้าหนี้จ านอง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
โอนสิทธิในที่ดินให้แก่ผู้ซื้อ ทั้งนี้ หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้ ให้การระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นอันยกเลิกไป 
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         หากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดีภายในก าหนดเวลาตามวรรคสี่หรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระ หรือในกรณีที่ยังมิได้จัดตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินให้แก่ผู้ซื้อ ทั้งนี้ หากมีการ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว้ ให้การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นอัน
ยกเลิกไป” 

 ในการศึกษาครั้งนี้ จะมุ่งเน้นเฉพาะกรณีการขายทอดตลาดของห้องชุดในอาคารชุด 
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ตามบทบัญญัติข้างต้นนั้น ได้ก าหนดวิธีการ
ขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุด โดยก่อนท าการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดนั้น ให้  
เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวต่อนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือให้แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระเพ่ือ
การออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบั งคับคดีภายใน
ก าหนดเวลา และเม่ือขายทอดตลาดห้องชุดได้แล้ว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้รับจากการขาย
ทอดตลาด น ามาช าระหนี้ค้างช าระดังกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้จ านอง และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อได้เลย โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้แสดง
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรมที่ดินอีก และหากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้อง
ช าระหรือแจ้งว่าไม่มีต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี บทบัญญัติตามมาตรา 335 นี้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อเลยโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 

 

 2.2.3 กระบวนการภายหลังการบังคับคดี 

 หลังจากที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ด าเนินการบังคับคดีและรวบรวมเงินที่ได้มาจาก
การยึด อายัด ขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาแล้ว เจ้าพนักงาน
บังคับคดีจะด าเนินการจัดท าบัญชีรายละเอียดรายรับรายจ่าย เพ่ือจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตาม  
ค าพิพากษา ซึ่งเจ้าพนักงานบังคับคดีจะจัดท าบัญชีรับเงินธรรมดา30เพ่ือแสดงจ านวนเงินทั้งหมดที่
ได้รับมาจากการบังคับคดีทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา31 และจัดท าท าบัญชีพิเศษส าหรับ
จ านวนเงินที่ได้รับมาจากการขายหรือจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละรายซึ่งอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ 
บุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอ่ืนตามมาตรา 324  และการท าบัญชีส่วนเฉลี่ย เป็นไปตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ส่วนที่ 10 มาตรา 337-344 กล่าวคือ 

 

30 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335  
31 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 337  
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2.2.3.1 วิธีการจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา  

 วิธีการจ่ายเงินให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษานั้น แบ่งเป็น 2 กรณีตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 339 และมาตรา 340 คือ 

 1. การจ่ายเงินตามมาตรา 339 คือกรณีที่มีเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาเพียงรายเดียว 32 

ที่ร้องขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษาและไม่มี
กรณีที่ทรัพย์สินนั้นอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ บุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง หรือสิทธิอ่ืนตามมาตรา 324 
นั้น เมื่อขายทอดตลาดหรือหรือจ าหน่ายทรัพย์สินนั้นแล้วเสร็จ ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีหักค่าฤชา
ธรรมเนียมในการบังคับคดีออกไว้ก่อน เหลือเงินสุทธิเท่าใดแล้วจึงน าไปจ่ายให้แก่เจ้าหนี้ตาม  
ค าพิพากษา 

2. การจ่ายเงินตามมาตรา 340 คือกรณีที่มีเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหลายรายในคดี
เดียวกัน33หรือมีการร้องขอรับช าระหนี้บุริมสิทธิตามมาตรา 324 นั้น เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ขาย
ทอดตลาดหรือจ าหน่ายโดยวิธีอ่ืน ซึ่งทรัพย์สินนั้นแล้วเสร็จให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจัดท าบัญชีรับจ่าย
โดยหักช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับคดี และจัดท าบัญชีส่วนเฉลี่ยตามมาตรา 340 เพ่ือแสดง
จ านวนเงินที่จ่ายให้เจ้าหนี้ตามค าพิพากษาหรือเจ้าหนี้บุริมสิทธิ เมื่อจัดท าบัญชีส่วนเฉลี่ยดังกล่าวแล้ว
เสร็จ ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีส่งค าบอกกล่าวยังลูกหนี้ตามค าพิพากษา เจ้าของรวม เจ้าหนี้ตาม      
ค าพิพากษา หรือผู้ทรงสิทธิเหนือทรัพย์สิน เพ่ือให้ตรวจสอบบัญชีและให้คัดค้านได้ภายใน 15 วันนับ
แต่วันส่งค าบอกกล่าว ซึ่งหากไม่มีค าแถลงคัดค้านภายในก าหนดระยะเวลานั้น ให้ถือว่าบัญชีส่วนเฉลี่ย
นั้นเป็นที่สุด และให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีนั้น 

 

 

 

   

32 เอ้ือน ขุนแก้ว, การบังคับคดีแพ่ง (Civil Execution).(กรุงเทพมหานคร: กรุงสยาม 
พับลิชชิ่ง, 2560), หน้า 274 

33 เรื่องเดียวกัน,หน้า 276. 
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หากมีการคัดค้านบัญชีส่วนเฉลี่ย เช่น เจ้าหนี้รายใดรายหนึ่งอาจจะคัดค้านบัญชีส่วน
เฉลี่ยว่าค านวณยอดหนี้ผิด หรือการช าระหนี้ไม่เป็นไปตามกฎหมาย เป็นต้น ซึ่งเมื่อมีการคัดค้าน
เกิดข้ึน ให้เจ้าพนักงานบังคับคดี ด าเนินการตามมาตรา 341 โดยการเรียกเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาทุก
ราย หรือผู้ทรงสิทธิเหนือทรัพย์สินนั้น และลูกหนี้ตามค าพิพากษา มาชี้แจงต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี
ซึ่งจะต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วัน ในการพิจารณาค าแถลงคัดค้านนั้นให้เจ้าพนักงาน
บังคับคดีพิจารณาค าแถลงคัดค้านและฟังค าชี้แจงและให้เจ้าพนักงานท าค าสั่งยืนยันตาม หรือแก้ไข
บัญชีส่วนเฉลี่ยใหม่ โดยให้ผู้ที่มาตามหมายเรียกทุกรายลงลายมือรับทราบไว้ หากบุคคลใดไม่มาตาม
หมายเรียกของเจ้าพนักงานบังคับคดีให้ถือว่าได้ทราบค าสั่งของเจ้าพนักงานบังคับคดีแล้วหาก  
เจ้าพนักงานบังคับคดีมีค าสั่งยืนตามบัญชีส่วนเฉลี่ยเดิมนั้น ผู้ที่แถลงยื่นค าคัดค้านอาจยื่นค าร้อง
คัดค้านค าสั่งดังกล่าวต่อศาลได้อีกภายใน 7 วันนับจากวันที่ได้อ่านค าสั่ง34 และกรณีที่เจ้าพนักงาน
บังคับคดีมีค าสั่งแก้ไขบัญชีส่วนเฉลี่ย อาจมีผู้แถลงยื่นคัดค้านค าสั่งดังกล่าวได้ โดยจะต้องยื่นค าร้อง
คัดค้านค าสั่งดังกล่าวต่อศาลภายใน 15 วันนับจากวันที่ได้อ่านค าสั่ง35 

การยื่นค าแถลงคัดค้านค าสั่งต่อศาลนั้น ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีเลื่อนการจ่ายส่วนเฉลี่ย
ออกไปจนกว่าศาลจะได้มีค าสั่ง หากไม่มีผู้ยื่นค าร้องคัดค้านให้ถือว่าบัญชีส่วนเฉลี่ยนั้นเป็นที่สุด และ
ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีส่วนเฉลี่ยนั้น36

 

 

2.2.3.2  การจ่ายเงินส่วนที่เหลือจากการบังคับคดี 

 เมื่อผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีทุกรายได้รับส่วนแบ่งแล้ว ถ้ายังมีเงินเหลือจากการ
ขายหรือจ าหน่ายทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา หลังจากที่ช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับ
คดีแล้ว หากเงินที่เหลือนั้นยังอยู่ในการบังคับคดีให้เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินส่วนที่เหลือนั้นให้แก่
เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา ตามมาตรา 329 กล่าวคือเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาที่ไม่ได้ยื่นค าร้องขอเฉลี่ย
ทรัพย์ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีหรือกรณีที่ศาลได้ยกค าร้องขอเฉลี่ยเหตุเพราะยื่นค าร้องไม่ทันตาม
ก าหนดเวลา จึงจ าเป็นต้องยื่นค าร้องต่อศาลเพ่ือให้ศาลพิจารณาให้ได้รับช าระเงินที่เหลือภายหลังจาก
ที่ช าระให้แก่เจ้าหนี้ผู้ขอยึดทรัพย์สินหรืออายัดสิทธิเรียกร้องและเจ้าหนี้ผู้ขอเฉลี่ย 

 

34 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 340  
35 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 341  
36 เอ้ือน ขุนแก้ว, การบังคับคดีแพ่ง (Civil Execution).(กรุงเทพมหานคร: กรุงสยาม 

พับลิชชิ่ง, 2560), หน้า 279 
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 หากเงินรายได้สุทธิที่ได้จากการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายทรัพย์สินนั้นไม่ต้องใช้ใน
การบังคับคดีตามข้างต้นแล้ว และมีเงินได้จากการขายทอดตลาดหรือจ าหน่ายทรัพย์สินเหลืออยู่
หลังจากที่ช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการบังคับคดีและจ่ายให้แก่เจ้าหนี้ทุกคนเป็นที่พอใจแล้วให้ 
เจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินส่วนที่เหลือนั้นคืนให้แก่ลูกหนี้ตามค าพิพากษา  

  จากแนวคิดการบังคับคดีตามที่กล่าวมาข้างต้น ไม่ว่าจะเป็น แนวคิดในการค้นหา
ความจริง  แนวคิดฟังความสองฝ่าย แนวคิดในการปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้และลูกหนี้ แนวคิดใน
การจัดการทรัพย์สินของลูกหนี้  เป็นแนวคิดที่ไม่ได้บัญญัติไว้อย่างชัดเจนในประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งก็ตาม แต่ก็ต้องถือว่าเป็นแนวคิดทั่วไปที่จะต้องน ามาใช้ในกระบวนการบังคับคดี 
เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย อันจะเห็นได้ว่าในกระบวนการบังคับคดีตั้งแต่ขั้นตอนก่อนการ
บังคับคดีกล่าวคือ ขั้นตอนการพิจารณาคดี หรือกระบวนการบังคับคดีกรณีการขายทอดตลาดที่
เกี่ยวข้องกับการศึกษาครั้งนี้นั้น ล้วนแต่อาศัยแนวคิดการบังคับคดีทั้งสิ้น ไม่ว่าจะเป็นการใช้แนวคิดใน
การค้นหาความจริงในขั้นตอนการพิจารณาคดีของศาล เพ่ือแสดงถึงความศักดิ์ของค าพิพากษาอัน
น ามาสู่การบังคับคดีตามค าพิพากษาต่อไป ซึ่งในขั้นตอนของการบังคับคดีนั้นคู่ความทั้งสองฝ่าย
สามารถแจ้งข้อเท็จจริงต่อศาลเพิ่มเติมตามแนวคิดที่ว่าศาลจะรับฟังความทั้งสองฝ่าย ยกตัวอย่างตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ที่ท าการศึกษาในครั้งนี้ เจ้าพนักงานบังคับคดีได้
บอกกล่าวต่อนิติบุคคลอาคารชุดื เพ่ือให้แจ้งภาระหนี้ค่าใช้จ่ายค่าจ่ายของห้องชุดที่จะท าการขาย
ทอดตลาดเพ่ือเจ้าพนักงานบังคับคดีจักได้กันเงินที่ได้รับจากการขายทอดตลาดช าระหนี้ดังกล่าวให้   
นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้จ านอง ถือว่าเป็นไปตามแนวความคิดที่ศาลจะรับฟังความทั้งสองฝ่าย 
เพ่ือน าไปสู่ความยุติธรรม อีกทั้งการบังคับคดีนั้นเป็นไปเพ่ือปกป้องประโยชน์ของเจ้าหนี้ผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน แต่การบังคับคดีก็ยังเปิดโอกาสให้ลูกหนี้ด้วยเช่นกันหากเห็นว่าค าพิพากษาของ
ศาลไม่เป็นธรรม จนสิ้นสุดกระบวนการบังคับคดีเมื่อขายทอดตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ได้แล้ว  
เจ้าพนักงานบังคับคดีจะน าเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดช าระให้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา ซึ่ง
เป็นไปตามแนวคิดในการจัดการทรัพย์สินของลูกหนี้ตามที่กล่าวมาข้างต้น 

 

 

 

 

 



บทที่ 3 

ความเป็นมาและความส าคัญของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

 

จากวิกฤตการณ์ทางการเงินเมื่อปี 2540 หรือวิกฤตต้มย ากุ้งส่งผลกระทบต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศไทย ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจตลอดจนประชาชนทั่วไปประสบปัญหาสภาพคล่อง
ทางการเงิน ไม่สามารถช าระหนี้ได้ และเงินกู้ของบุคคลเหล่านั้นที่กู้ยืมมาจากสถาบันการเงินต่างๆ 
กลายเป็นเงินกู้ที่ไม่สามารถช าระได้หรือมีการค้างช าระเป็นสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงิน
ต่างๆ หรือที่รู้จักกันโดยทั่วไปว่า NPL ปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างมาก และในระยะเวลาอันสั้นได้ส่งผลต่อ
เสถียรภาพและฐานะการเงินของสถาบันการเงิน โดยรัฐบาลได้พยายามออกมาตรการต่างๆ เพ่ือแก้ไข
ปัญหาโดยมีนโยบายที่จะแยกหนี้เสียออกจากระบบธนาคาร และสนับสนุนให้ธนาคารจัดตั้งบริษัท
บริหารสินทรัพย์ของตน (Asset Management Company)37 เพ่ือโอนหนี้เสียมาบริหาร รวมทั้งมี
การแก้ไขพระราชบัญญัติล้มละลาย โดยเพ่ิมกระบวนการฟ้ืนฟูกิจการ เข้าไปในระบบ เพ่ือเปิดโอกาส
ให้กิจการสามารถแก้ไขหนี้ได้รวดเร็วขึ้นโดยมีกฎหมายรองรับ และสามารถฟ้ืนฟูกิจการขึ้นได้ 
กฎหมายส าคัญท่ีภาครัฐออกมาในช่วงปี 2540-2544 เพ่ือแก้ปัญหา NPL ประกอบด้วย 

1. พระราชก าหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย์สถาบันการเงิน พ.ศ.2540 ซึ่งมีสาระส าคัญ 

ให้จัดตั้ง บรรษัทบริหารสินทรัพย์สถาบันการเงิน38 เพ่ือรับโอนสินทรัพย์จากบริษัทเงินทุน หรือบริษัท
เงินทุนหลักทรัพย์ที่ถูกระงับการด าเนินกิจการจ านวน 56 แห่งตามค าสั่งของรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลังในขณะนั้น หรือสินทรัพย์จากสถาบันการเงินอ่ืนที่กองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟูและพัฒนา
ระบบสถาบันการเงินเข้าถือหุ้นและมีอ านาจจัดการมาบริหารจัดการ 

 

 

37 ศูนย์วิจัยเศรษฐศาสตร์ คณะเศรษฐศาสตร์ และศูนย์วิจัยเศรษฐกิจการเงิน คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, “AMC แห่งชาติ: แนวคิดและประสบการณ์,” 
โครงการวิจัยเศรษฐกิจและการเงิน แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับที่ 10 (เดือนมีนาคม 2554). 

38 มรกต เชาวลิตถวิล, “การก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือบังคับใช้กับการบริหาร
จัดการสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ,” (วิทยานิพนธ์หลักสูตรนิติศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ 
คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิต,2556), หน้า 2.  
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2. พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ.2541 ซึ่งมีสาระส าคัญให้บริษัทสามารถ
จดทะเบียนเป็น “บริษัทบริหารสินทรัพย์” เพ่ือซื้อหรือรับโอนสินทรัพย์ด้อยคุณภาพจากสถาบัน
การเงินมาเพ่ือบริหารหรือจ าหน่ายจ่ายโอนต่อไป โดยมีข้อก าหนดพิเศษ เช่น มาตรการทางภาษี39 ที่
บริษัทบริหารสินทรัพย์จะได้ยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอากรต่างๆ ที่เกิดจากการโอนสินทรัพย์ 

 

3. พระราชก าหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย พ.ศ.2544 รัฐบาลออกพระราชก าหนด
ฉบับนี้เพื่อเร่งให้ธนาคารและสถาบันการเงินด าเนินการโอนหนี้เสียออกจากระบบสถาบันการเงิน โดย
มีสาระส าคัญคือให้จัดตั้งบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทยขึ้น หรือ บสท. เพ่ือท าหน้าที่บริหารสินทรัพย์
ด้อยคุณภาพที่รับโอนมา รวมทั้งปรับโครงสร้างหนี้ โครงสร้างการจัดการของลูกหนี้ มีบทบัญญัติให้
อ านาจในการบริหารสินทรัพย์40 ได้แก่ การใช้มาตรการพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด และการบังคับ
หลักประกัน เป็นต้น   

 

3.1  ความเป็นมาของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศไทยเมื่อ ปี 2540 นั้น ส่งผลให้สถาบันการเงินมี
ปัญหาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพเป็นจ านวนมาก ท าให้เป็นอุปสรรคต่อการเพ่ิมทุนของสถาบันการเงิน
และกระทบกระเทือนต่อความสามารถในการให้สินเชื่อในภาคเศรษฐกิจ ฉะนั้น เพ่ือให้สถาบันการเงิน
สามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้ สมควรแยกสินทรัพย์ด้อยคุณภาพออกมาแล้วขายหรือ โอนให้แก่ 
นิติบุคคลอ่ืนเพ่ือบริหารสินทรัพย์นั้นต่อไป จึงมีการตราพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  
พ.ศ. 2541 และมีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ.2541 พ.ศ.2550  

 

 

 

39 พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มาตรา 8 
40 ดร. สถิตย์ ลิ่มพงศ์พันธุ์, อ านาจทางกฎหมายในการบริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ

ของบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย,  (บทบัณฑิตย์, 2544). หน้า 34.    
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เพ่ือรองรับการจัดตั้งบริษัทบริหารสินทรัพย์ (บบส.) ด าเนินการรับโอนสินทรัพย์ด้อยคุณภาพจาก
สถาบันการเงิน เป็นการลดสัดส่วนสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงินได้ทันที41 ท าให้สถาบัน
การเงินสามารถลดการตั้งส ารองสินทรัพย์เสี่ยงได้ทันที และสามารถน าเงินตั้งส ารองดังกล่าวมา
ด าเนินการหารายได้โดยการให้สินเชื่อแก่ลูกหนี้รายอ่ืน และช่วยลดต้นทุนของสถาบันการเงินนั้นๆ ใน
การบริหารจัดการสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ 

ปัจจุบันบริษัทบริหารสินทรัพย์ในประเทศไทยที่จัดตั้งตามพระราชก าหนดฉบับนี้ มี
จ านวน 54 บริษัท42 โดยสามารถแบ่งตามประเภทของผู้ถือหุ้นคือ รัฐบาลเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และ
เอกชนเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ บริษัทที่รัฐบาลเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ มี 2 บริษัท คือ บริษัทบริหารสินทรัพย์
กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (บสก.) และบริษัทบริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จ ากัด (บสส.) โดยการถือหุ้นผ่าน
กองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน ส่วนอีก 52 บริษัท เป็นบริษัทเอกชนเป็นผู้ถือ
หุ้นใหญ่เพ่ือท าหน้าที่บริหารสินทรัพย์ ซึ่งหมายความรวมถึง ด าเนินการรับซื้อหรือรับโอนหรือรับจ้าง
บริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือสินทรัพย์ของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการ
ด าเนินกิจการ43 เลิกหรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการธนาคารพาณิชย์ ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพย์นั้น เพ่ือน ามาบริหารหรือจ าหน่ายจ่ายโอนต่อไป  

  

 

 

41 ศูนย์วิจัยเศรษฐศาสตร์ คณะเศรษฐศาสตร์ และศูนย์วิจัยเศรษฐกิจการเงิน คณะ
พาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, “AMC แห่งชาติ: แนวคิดและประสบการณ์,” 
โครงการวิจัยเศรษฐกิจและการเงิน แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับที่ 10 (เดือนมีนาคม 2554). 

42 ธนาคารแห่งประเทศไทย, รายชื่อสถาบันการเงินประเภทบริษัทบริหารสินทรัพย์ , 
[ออนไลน์], แหล่งที่มา: https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/ 
InstList.aspx?pit1=8 [15 มิถุนายน 2561] 

43 พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มาตรา 3  

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/InstList.aspx?pit1=8
https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/InstList.aspx?pit1=8
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3.2  บทบาท หน้าที่ ของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

 ตามพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 ก าหนดให้บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ ด าเนินกิจการตามหลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศก าหนด44 เพ่ือฟ้ืนฟูลูกหนี้
ที่รับซื้อหรือรับโอนมาให้สามารถด าเนินกิจการต่อไปได้และมีความสามารถในการช าระหนี้ได้อย่าง
สม่ าเสมอ โดยขอบเขตในการประกอบธุรกิจบริหารสินทรัพย์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องปฏิบัติ ดังนี้ 

(1) การให้กู้ยืมเงินเพิ่มเติมแก่ลูกหนี้ที่รับซื้อหรือรับโอนมา 

(2) เรียกเก็บดอกเบี้ย ส่วนลด ค่าธรรมเนียม และค่าบริการทางการเงินอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวข้อง 

(3) แปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ ตามกฎหมายว่าด้วยนิติบุคคลเฉพาะกิจเพ่ือการ
แปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์ 

(4) ปรับโครงสร้างหนี้หรือประนอมหนี้ 
(5) ถือหุ้นในกิจการที่ได้มาจากการช าระหนี้ของลูกหนี้ 
(6) รับช าระหนี้ด้วยการแปลงหนี้เป็นทุน 

(7) กระท าการทั้งปวงที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องในการบริหารหรือฟ้ืนฟูลูกหนี้ให้ส าเร็จ
ตามวัตถุประสงค์ เช่น การให้ เช่า ให้ เช่าซื้อ ขายลูกหนี้  ตลอดจนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับซื้อหรือรับโอนมาและที่ได้รับจากการช าระหนี้ ทั้งนี้ โดยมี
เงื่อนไขว่า การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต้องเป็นการน าอสังหาริมทรัพย์ที่
ก่อสร้างค้างไว้ไปพัฒนาต่อให้เสร็จสิ้นเท่านั้น ไม่รวมถึงการน าที่ดินเปล่าไปพัฒนา 

(8) น าอสังหาริมทรัพย์รอการขายไปร่วมลงทุนกับผู้ลงทุนรายอ่ืนหรือบริษัทอ่ืนซึ่งมี
ความสามารถเฉพาะด้านในการบริหารอสังหาริมทรัพย์รอการขายแต่ละประเภท 
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือคงมูลค่าของสินทรัพย์ไว้ 

(9) ซื้ออสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ที่ไม่ได้จ านองไว้กับบริษัทบริหารสินทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาด โดยค าสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ หรือจากเจ้าหนี้ร่วม
กรณีการปรับโครงสร้างหนี้  
 
 

44 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552  
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(10)  ซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่ลูกหนี้ของสถาบันการเงินได้จ านองไว้กับสถาบันการเงิน ผ่าน
การขายทอดตลาดโดยค าสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ โดยอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวต้องเป็นหลักประกันของสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงินตาม
พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 พ.ศ. 2550 

(11)  กระท าการใดๆ เพ่ือฟ้ืนฟูลูกหนี้นอกเหนือจาก ข้อ (1) ถึง (10) ข้างต้น ภายใน
กรอบการด าเนินการฟ้ืนฟูลูกหนี้ ซึ่งผ่านการอนุมัติของคณะกรรมการของบริษัท
บริหารสินทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากธนาคารแห่งประเทศไทย ทั้งนี้เมื่อ
ธนาคารแห่งประเทศไทยให้ความเห็นชอบกรอบการด าเนินการแล้ว ให้สามารถ
ด าเนินการตามกรอบดังกล่าวได้ โดยไม่ต้องขอความเห็นชอบเป็นรายกรณีอีก 

 

นอกจากนี้ บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องก าหนดให้มีหลักเกณฑ์หรือระเบียบปฏิบัติที่ดีมิ
ให้พิจารณาได้ว่ากรรมการ ผู้จัดการ หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของบริษัทบริหาร
สินทรัพย์กระท าการหรือไม่กระท าการเพ่ือแสวงหาผลประโยชน์ที่มิควรได้โดยชอบด้วยกฎหมาย45 

ภาพรวมของธุรกิจบริษัทบริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพในประเทศไทยจะมีการเติบโตใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับวัฏจักรธุรกิจเสมอ46 ในขณะที่เศรษฐกิจชะลอตัว บริษัทบริหารสินทรัพย์จะเข้า
ซื้อ NPL และ NPA จากสถาบันการเงินเนื่องจากสินทรัพย์ด้อยคุณภาพจะเกิดขึ้นมากในช่วงเวลา
ดังกล่าว จากนั้นจะมีการปรับโครงสร้างสินทรัพย์ด้อยคุณภาพท่ีรับโอนมาจากสถาบันการเงิน และเมื่อ
เศรษฐกิจฟ้ืนตัวขึ้น สินทรัพย์เหล่านั้นจะถูกจ าหน่ายขายทอดตลาด กล่าวได้ว่าธุรกิจหลักของบริษัท
บริหารสินทรัพย์ประกอบด้วยการซื้อหรือรับโอน NPL มาจากสถาบันการเงินเพ่ือบริหารจัดการ
สินทรัพย์ด้อยคุณภาพ (NPL) และการจ าหน่ายทรัพย์สินรอการขาย (NPA) 

  

 

 

45  พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มาตรา 14 

46 ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ , บริษัท บริหาร
สินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน), [ออนไลน์], แหล่งที่มา: https://capital.sec.or.th/ 
webapp/corp_fin/datafile/69/2015/15170012890101201525T1007_Business_Type.PDF
?ts=1451055561 [15 มิถุนายน 2561] 
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3.2.1   การบริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ 

  การบริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ หรือ หนี้ที่ ไม่ ได้ก่อให้ เกิดรายได้  (Non-
Performing Loan : NPL) เป็นตลาดขนาดใหญ่อีกตลาดหนึ่ง ซึ่งหนี้เหล่านี้ส่วนใหญ่เป็นหนี้ที่มาจาก
สถาบันการเงิน บริษัทบริหารสินทรัพย์ด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับงานด้านการด าเนินคดีฟ้องร้องเพ่ือ
ติดตามการช าระหนี้ และการบริหารจัดการขายสินทรัพย์หลักประกันอ่ืนๆ ที่ได้รับมาจากการโอน
ทรัพย์ของลูกหนี้เพื่อการช าระหนี้หรือจากการยึดทรัพย์หลักประกัน  

 หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ถือปฏิบัติเพ่ือเป็น
แนวทางในการก าหนดสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ47 ที่จ าหน่ายจ่ายโอนให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ได้นั้น 
หมายถึง สินทรัพย์ของสถาบันการเงินที่ถูกจัดชั้นต่ ากว่ามาตรฐาน สินทรัพย์จัดชั้นสงสัย สินทรัพย์ 
จัดชั้นสงสัยจะสูญ หรือสินทรัพย์จัดชั้นสูญ  

ในการโอนสินทรัพย์ที่เป็นสิทธิเรียกร้องมาเป็นของบริษัทบริหารสินทรัพย์นั้น บริษัท
บริหารสินทรัพย์และสถาบันการเงินได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอากรต่างๆ ที่เกิดจากการโอน
สินทรัพย์นั้น ทั้งนี้ตามที่คณะรัฐมนตรีก าหนด และถ้าสินทรัพย์นั้นมีหลักประกันอย่างอ่ืนที่มิใช่สิทธิ
จ านอง สิทธิจ าน า หรือสิทธิอันเกิดขึ้นแต่การค้ าประกัน ก็ให้หลักประกันเช่นนั้นตกแก่บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ซึ่งเป็นผู้รับโอนสินทรัพย์นั้นด้วย48 หากสินทรัพย์นั้นมีลักษณะเป็นการฟ้องบังคับสิทธิ
เรียกร้องเป็นคดีอยู่ในศาลอยู่ก่อนแล้ว ให้บริษัทบริหารสินทรัพย์เข้าสวมสิทธิเป็นคู่ความแทน โดย
สามารถน าพยานหลักฐานใหม่มาแสดงคัดค้านเอกสารที่ได้มีการยื่นไว้ก่อนที่จะเข้าสวมสิทธิเป็น
คู่ความแทนได้ แต่ถ้าศาลได้มีค าพิพากษาบังคับตามสิทธิเรียกร้องนั้นแล้วก่อนมีการโอนสินทรัพย์ให้
บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรณีเช่นนี้ให้บริษัทบริหารสินทรัพย์เข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้ตามค าพิพากษา
เพ่ือด าเนินการบังคับตามค าพิพากษาต่อไป49 

 
 

47 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 

48 พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มาตรา 6 
49 พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มาตรา 7 
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บริษัทบริหารสินทรัพย์จะซื้อสินทรัพย์ด้อยคุณภาพโดยผ่านการประมูลจากสถาบัน
การเงิน และในบางครั้งอาจเข้าซื้อจากสถาบันการเงินโดยตรง และเมื่อบริษัทบริหารสินทรัพย์รับโอน
หนี้มาจากสถาบันการเงินแล้ว บริษัทบริหารสินทรัพย์ด าเนินการปรับโครงสร้างหนี้โดยพิจารณาจาก
ความสามารถในการช าระหนี้ของลูกหนี้แต่ละรายและการประเมินทรัพย์หลักประกัน เพ่ือหาข้อยุติที่
ได้รับประโยชน์ร่วมกันระหว่างบริษัทบริหารสินทรัพย์กับลูกหนี้ โดยปรับโครงสร้างหนี้ให้กับลูกหนี้ 
สร้างรายได้จากการเก็บเงินจากลูกหนี้ที่ผ่อนช าระตามสัญญาปรับโครงสร้างหนี้ และหากลูกหนี้ 
ไม่สามารถช าระหนี้ได้ และไม่สามารถเจรจาเพ่ือหาข้อยุติจากการประนอมหนี้กับลูกหนี้ได้ บริษัท
บริหารสินทรัพย์จะใช้วิธีการด าเนินคดีตามกระบวนการศาล โดยเริ่มตั้งแต่ การบอกกล่าว ฟ้องร้อง 
บังคับคดีตามค าพิพากษา เพ่ือบังคับคดีตลอดจนกระบวนการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี  ถือได้
ว่าเป็นการผลักดันทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การด าเนินงานของกรมบังคับคดี  และด าเนินการตั้งส ารองค่า
เผื่อการด้อยค่าของเงินลงทุนในลูกหนี้ตามกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทย50 

ส าหรับประเทศไทย กระบวนการบังคับคดีเพ่ือผลักดันทรัพย์สิน เป็นส่วนหนึ่งของ
กระบวนการที่มีขนาดใหญ่กว่าที่เรียกว่า “กระบวนการปรับปรุงโครงสร้างหนี้” การปรับปรุง
โครงสร้างหนี้สามารถเกิดขึ้นได้ทั้งจากกระบวนการภายในศาล และกระบวนการภายนอกศาล เมื่อมี
การไกล่เกลี่ยระหว่างเจ้าหนี้และลูกหนี้ ในขณะที่กระบวนการภายในศาลยังแบ่งออกเป็น คดีแพ่ง  
คดีล้มละลาย และคดีฟ้ืนฟูกิจการ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ศึกษาการบังคับคดีแพ่ง ซึ่งเป็นการยื่นค าฟ้อง
ของเจ้าหนี้ต่อลูกหนี้ และเมื่อมีค าพิพากษาให้บังคับคดี ยึดทรัพย์ ขายทอดตลาด เมื่อได้รับเงินจาก
การขายทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับคดีช าระคืนแก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา 

 

 

 

 

  

50  ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 22/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 
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3.2.2   การบริหารทรัพย์สินรอการขาย 

 ทรัพย์สินรอการขาย (Non-Performing Assets : NPAs)  หมายถึง ทรัพย์สินที่ตก
เป็นของบริษัทบริหารสินทรัพย์51 ที่ได้รับมาจากกระบวนการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ เช่น การรับตีโอน
ช าระหนี้จากลูกหนี้ และการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่ลูกหนี้ของสถาบันการเงินได้จ านองไว้กับ
สถาบันการเงินผ่านการขายทอดตลาดโดยค าสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ผ่านกรมบังคับคดี52 
โดยอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต้องเป็นหลักประกันของสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงินตาม
พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 

  ในการบริหารทรัพย์สินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย์นั้น ซึ่งส่วนใหญ่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ เช่น ที่ดินเปล่า โรงแรม ห้องชุด อาคารพาณิชย์ และทาวน์เฮาส์ เป็นต้น  บริษัท
บริหารสินทรัพย์มีแนวทางในการบริหารจัดการ NPA เพ่ือช่วยเพ่ิมคุณภาพให้กับสินทรัพย์ที่เป็น NPL 
ให้กลับมาเป็นสินทรัพย์ที่มีคุณภาพและหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจได้  และเพ่ือให้มีการน าทรัพย์สิน
กลับไปให้เกิดประโยชน์เพ่ือกระตุ้นระบบเศรษฐกิจและช่วยสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่ทรัพย์สิน ส่งผลให้
เกิดการจ้างงาน สร้างอาชีพให้แก่ประชาชน อันจะน าความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจโดยรวมของ 
ประเทศ53  

 

 

 

 

  

51  มรกต  เชาวลิตถวิล,  “การก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือบังคับใช้กับการบริหาร
จัดการสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ,”  (วิทยานิพนธ์หลักสูตรนิติศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ คณะ
นิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์, 2556), หน้า 10. 

52  ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 22/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 

53 บริษัท บริหารสินทรัพย์สุขุมวิท จ ากัด, “การบริหารทรัพย์สินรอการขาย,” 
Company Profile (2566): 16.  
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บริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีสถาบันการเงินเป็นผู้ถือหุ้นมากกว่าร้อยละ 50 ต้อง
ด าเนินการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย์นั้นๆ 
ภายใต้กฎเกณฑ์ว่าด้วยการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งบังคับใช้กับสถาบันการเงิน ให้ต้องจ าหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน 10 ปีนับจากวันที่ได้มา54 ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ที่ไม่ได้เป็น
บริษัทในเครือของสถาบันการเงินสามารถถือครองทรัพย์สินรอการขายได้อย่างไม่มีก าหนด 

หลังจากที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินรอการขายแล้ว บริษัท
บริหารสินทรัพย์จะท าการส ารวจทรัพย์สินรอการขายและก าหนดกลยุทธ์ในการจ าหน่าย ซึ่งจะจัด
ประมูลขายทรัพย์สินรอการขายเพื่อให้ได้ราคาดีที่สุดและโปร่งใสที่สุด หากมีผู้ประสงค์จะซื้อทรัพย์สิน
รอการขาย ทั้งบริษัทบริหารสินทรัพย์และผู้ที่ประสงค์จะซื้อจะท าสัญญาจะซื้อจะขาย พร้อมกับช าระ
เงินมัดจ าให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์ และจะได้รับเงินครบทั้งจ านวนในวันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
รอการขายให้กับซื้อที่ส านักงานที่ดิน 

 

บทบาทและหน้าที่ของบริษัทบริหารสินทรัพย์ในฐานะผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องใน
ลูกหนี้ด้อยคุณภาพจากสถาบันการเงินนั้นถือได้ว่ามีความส าคัญต่อในเชิงเศรษฐกิจและสังคมอย่าง
มาก เนื่องจาก บริษัทบริหารสินทรัพย์มีพันธกิจหลักในการด าเนินการบริหารสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
อย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ถือเป็นการช่วยขับเคลื่อนให้มูลหนี้ตั้งต้นของลูกหนี้ลดมูลค่าไป
จนกระทั่งน้อยที่สุด และเป็นการลดจ านวนประมาณการหนี้ที่สถาบันการเงินรับรู้ ท าให้สถาบัน
การเงินสามารถปรับโครงสร้างทางการเงินและสามารถเพ่ิมทุนได้อย่างสะดวกและสามารถมุ่งเน้น
กิจกรรมการให้กู้ยืมเงินได้และน าไปสู่การพัฒนาระบบสินเชื่อ ทั้งนี้ การที่สถาบันการเงินโอนสิทธิ
เรียกร้องในลูกหนี้มาให้บริษัทบริหารสินทรัพย์นั้นเป็นการพัฒนาคุณภาพของหนี้สูญ โดยการถ่ายโอน
ความรับผิดชอบในการจัดการทรัพย์สินดังกล่าวมาให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะ
ในการท าให้สินทรัพย์ที่มีปัญหานั้นสามารถเพ่ิมมูลค่าได้ 

 

 

 

 
54  ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อย

คุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 
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บริษัทบริหารสินทรัพย์ช่วยแก้ไขปัญหาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพในระบบสถาบัน
การเงิน โดยเน้นการเจรจาประนอมหนี้กับลูกหนี้บนพ้ืนฐานของความร่วมมือกันระหว่างบริษัทบริหาร
สินทรัพย์ในฐานะเจ้าหนี้ และลูกหนี้ ท าให้สถาบันการเงินในประเทศไทยนั้นสามารถจัดการคุณภาพ
ของสินทรัพย์ได้คล่องตัวและมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น นอกเหนือจากนี้การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของ
ลูกหนี้ที่มีคุณภาพให้สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ ยังเป็นการช่วยให้เศรษฐกิจของประเทศสามารถ
ขับเคลื่อนไปข้างหน้า และสร้างเสถียรภาพต่อภาคการเงินของประเทศอีกด้วย นอกจากนี้แล้วบริษัท
บริหารสินทรัพย์สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินรอการขายได้อย่างมีประสิทธิภาพส่งผลต่อการน าเงิน
กลับมาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจอีกครั้ง 

 

 

 



บทที่ 4 

ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการบังคับคดีตามมาตรา 335  

แห่งประมวลกฎหมายวิธพีิจารณาความแพ่ง  

ในกรณีการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุด 

 

  

 พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  

พ.ศ. 2560 มาตรา 335 เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์การขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุด ตามกฎหมาย

ว่าด้วยอาคารชุด เนื่องจาก เดิมการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 

ซึ่งหากมีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางท าให้ไม่เป็นที่น่าสนใจของตลาดเท่าที่ควร เพราะผู้ซื้อได้

จะต้องรับผิดชอบภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระแทนลูกหนี้ตามค าพิพากษา มาตรา 335 นี้

บัญญัติขึ้นเพ่ือให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีได้รับความ

เป็นธรรมยิ่งขึ้น และเพ่ือลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดให้สามารถจ าหน่าย

ออกไปได้ภายในระยะเวลาที่รวดเร็ว ส่งผลต่อผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดีและระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศในภาพรวม แต่ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่ได้มาจากการขาย

ทอดตลาดจากกรมบังคับคดีเนื่องจากในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ซื้อต่อนั้น ต้องใช้หนังสือ

รับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะวิเคราะห์ปัญหาที่

เกิดขึ้นจากภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ตกติดมาจากการขายทอดตลาดห้องชุดจากกรมบังคับคดี ที่

ส่งผลกระทบต่อการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยยกตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาที่เกี่ยวข้อง 

จ านวน 2 คดี เพื่ออธิบายให้ชัดเจนยิ่งขึ้น และโดยเฉพาะอย่างยิ่งกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ซึ่งเป็นนิติ

บุคคลที่จดทะเบียนตามพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  พ.ศ. 2541 ซึ่งท าหน้าที่รับโอนสิทธิ

เรียกร้องของลูกหนี้ที่เป็นลูกหนี้ด้อยคุณภาพ (NPL) จากสถาบันการเงิน และบริหารจัดการทรัพย์สิน

รอการขาย (NPA) บริษัทบริหารสินทรัพย์ในฐานะผู้ที่ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับ

คดีนั้น น าทรัพย์สินที่ได้มานั้นมาบริหารจัดการแตกต่างจากบุคคลธรรมดาที่ซื้อทรัพย์จากการขาย 

  



31 
 

ทอดตลาดเนื่องจากบริษัทบริหารสินทรัพย์เพ่ือจ าหน่ายต่อให้กับผู้สนใจ ไม่ได้เป็นผู้ใช้ประโยชน์จาก

การอยู่อาศัยในห้องชุดนั้น การซื้อขายสินทรัพย์ของบริษัทบริษัทสินทรัพย์นั้นถือเป็นการขายทรัพย์มือ

สองซึ่งเป็นการผลักดันทรัพย์เข้าสู่ระบบเศรษฐกิจใหม่ ก่อให้เกิดการน ามาใช้ประโยชน์ใหม่ และส่งผล

ต่อการรักษาความมั่นคงให้แก่ระบบเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งได้กล่าวถึงความส าคัญของบริษัท

บริหารสินทรัพย์ไว้ในบทที่ 3 แล้วนั้น 

 

 

4.1 ปัญหาการขายทอดตลาดห้องชุดกับการด าเนินการของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

 

   บริษัทบริหารสินทรัพย์ในประเทศไทยจัดตั้งขึ้นโดยการจดทะเบียนกับธนาคารแห่ง

ประเทศไทยตามพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 ซึ่งปัจจุบันมีบริษัทบริหาร

สินทรัพย์ที่จดทะเบียนกับธนาคารแห่งประเทศไทย 54 บริษัท55 มีทั้งหน่วยงานของภาครัฐและเอกชน

มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือแก้ไขปัญหาหนี้เสียในระบบเศรษฐกิจ โดยบริษัทบริหารสินทรัพย์จะรับซื้อรับ

โอนสินทรัพย์หรือหนี้เสียจากสถาบันการเงินมาบริหารจัดการเพ่ือแก้ปัญหา NPL ในระบบเศรษฐกิจ

และลดภาระการกันส ารองหนี้ของสถาบันการเงินซึ่งจะท าให้สถาบันการเงินปรับโครงสร้างทาง

การเงิน และเพ่ิมทุนได้สะดวกขึ้น เพ่ือสามารถปล่อยสินเชื่อได้ตามปกติ อีกทั้งบริษัทบริหารสินทรัพย์

เป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่ชัดเจนในการบริหารหนี้เสีย ด้วยแนวทางการเจรจาประนอมหนี้เป็นหลักและ

มีแนวทางในการบริหารจัดการ NPA อย่างมีประสิทธิภาพและครบวงจร เป็นการช่วยเพ่ิมคุณภาพของ

สินทรัพย์ที่เป็น NPL ให้กลับมาเป็นสินทรัพย์ที่มีคุณภาพและหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจได้ โดยการ

ด าเนินงานของบริษัทบริหารสินทรัพย์นั้นมีระเบียบทางกฎหมายในการควบคุมดูแลเพ่ือความเป็น

ธรรมต่อท้ังเจ้าหนี้และลูกหนี้ ไม่เป็นการเอ้ือประโยชน์ต่อฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ประกอบกับมีการก ากับดูแล

ตรวจสอบที่ดี  

 

55 ธนาคารแห่งประเทศไทย, รายชื่อสถาบันการเงินประเภทบริษัทบริหารสินทรัพย์, 

[ออนไลน์], แหล่งที่มา: https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/ 

InstList.aspx?pit1=8[15 มิถุนายน 2561]  

https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/InstList.aspx?pit1=8
https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/InstList.aspx?pit1=8
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การบริหาร NPL ของบริษัทบริหารสินทรัพย์ท าได้โดยหาข้อยุติที่ได้รับประโยชน์ร่วมกัน 
โดยท าการปรับโครงสร้างหนี้กับลูกหนี้ สร้างรายได้จากการเก็บเงินจากลูกหนี้ที่ผ่อนช าระตามสัญญา
ปรับโครงสร้างหนี้ และใช้วิธีการด าเนินคดีเมื่อไม่สามารถหาข้อยุติจากการประนอมหนี้ได้ และมี
แนวทางในการบริหารจัดการ NPA อย่างมีประสิทธิภาพและครบวงจร เป็นการช่วยเพ่ิมคุณภาพของ
สินทรัพย์ที่เป็น NPL ให้กลับมาเป็นสินทรัพย์ที่มีคุณภาพและหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจได้อีกครั้ง 

การด าเนินคดีกับลูกหนี้ที่ ไม่สามารถหาข้อยุติ ได้นั้น บริษัทบริหารสินทรัพย์มี
กระบวนการทางศาลเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยเริ่มตั้งแต่การบอกกล่าว ฟ้องร้อง บังคับจ านอง ไป
ถึงกระบวนการยึดทรัพย์ของกรมบังคับคดี ตลอดจนกระบวนการขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง ซึ่งหาก
เป็นทรัพย์ที่ไม่มีสภาพคล่อง ไม่เป็นที่ต้องการของบุคคลทั่วไป โดยอย่างยิ่งทรัพย์หลักประกันที่เป็น
ห้องชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ่งบางครั้งมีค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระมากกว่าราคาห้องชุด จึงท าให้
ห้องชุดไม่เป็นที่น่าสนใจเกิดปัญหามีห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมตกค้างจากการขายทอดตลาดอยู่ที่กรม
บังคับคดีจ านวนมาก  

มาตรา 335 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง บัญญัติให้ใช้เมื่อวันที่  
5 กันยายน 2560 ก าหนดให้ผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดไม่ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ที่เจ้าของเดิมค้างช าระก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากเป็นความรับผิดชอบของเจ้าของ
เดิม โดยนิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้สิทธิในฐานะเจ้าหนี้บุริมสิทธิ์เหนือห้องชุด เพ่ือขอรับช าระหนี้
จากเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดได้  

 

 4.1.1 หลักเกณฑ์การขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามมาตรา 335  

 

  พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  

พ.ศ. 2560 มาตรา 335 ถูกปรับปรุงแก้ไขจากบทบัญญัติเดิมในมาตรา 309 จัตวา ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม

พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 29) พ.ศ. 2558 ซึ่ง

ยังคงหลักการเดิมทุกประการ โดยมีเนื้อหาเพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์การขายทอดตลาดห้องชุดในอาคาร

ชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด เนื่องจากเดิมการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมาย

ว่าด้วยอาคารชุด หากห้องชุดมีค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระท าให้ไม่เป็นที่น่าสนใจของตลาดเท่าที่ควร 

เพราะผู้ซื้อได้จะต้องรับผิดชอบภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระแทนลูกหนี้ตามค าพิพากษา  
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มาตรา 335 นี้บัญญัติขึ้นเพ่ือให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของ
เจ้าพนักงานบังคับคดีได้รับความเป็นธรรมยิ่งขึ้น และเพ่ือลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดใน
อาคารชุดให้สามารถจ าหน่ายออกไปได้ภายในระยะเวลาที่รวดเร็ว ส่งผลต่อผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับ
คดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม สอดคล้องกับหลักการและเหตุผล ของการแก้ไข
มาตรา 309 จัตวา(เดิม) ที่การขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดและ
ที่ดินจัดสรรตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน มีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เป็นจ านวนมาก 
อีกทั้งนิติบุคคลอาคารชุดมักจะผลักภาระให้ผู้ซื้อรายใหม่รับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระ
แทนลูกหนี้ตามค าพิพากษารายเดิมจึงสมควรเพ่ิมความตามมาตรา 309 จัตวา ขยายอ านาจของเจ้า
พนักงานบังคับคดี เพ่ือให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีได้รับความ
เป็นธรรมและเพ่ือลดอุปสรรคในการซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดห้องชุดให้สามารถจ าหน่าย
ออกไปได้ภายในระยะเวลาที่รวดเร็ว ก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย และส่งผลดีต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม  

 พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  
พ.ศ. 2560 มาตรา 335 นี้บัญญัติขึ้นเพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขาย
ทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีให้ได้รับความเป็นธรรมยิ่งขึ้น เนื่องจาก ประเด็นหลักที่เป็นปัญหา
ของกรมบังคับคดีที่ไม่สามารถระบายทรัพย์ประเภทห้องชุดในอาคารชุดออกสู่ตลาดได้อย่างเต็มที่ 
เนื่องจาก ผู้ที่ประมูลได้ต้องรับภาระค่าใช้จ่ายหนี้ส่วนกลางซึ่งอาจมีจ านวนมากใกล้เคียงกับราคา
ประมูลขายห้องชุดท าให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีไม่
ต้องช าระหนี้ค่าส่วนกลางที่ค้างช าระแทนลูกหนี้ตามค าพิพากษา โดยไม่ได้กระทบบุริมสิทธิของ      
นิติบุคคลอาคารชุดแต่อย่างใด เป็นปัจจัยที่ช่วยให้ทรัพย์สินประเภทห้องชุดที่เจ้าพนักงานบังคับคดียึด
ไว้ถูกผลักดันออกสู่ระบบตลาดเป็นประโยชน์แก่ผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดี รวมทั้งส่งผลดีต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมช่วยให้ผู้บริโภคสนใจเข้ามาซื้อทรัพย์ประเภทห้องชุดเพ่ิมมากขึ้น 
และถ้าหากมีการขายทอดตลาด มีการเปลี่ยนมือก็จะท าให้อาคารเหล่านี้มีการใช้งานมีการใช้
ประโยชน์ นิติบุคคลก็สามารถมีรายได้ส าหรับจ่ายค่าส่วนกลาง ขณะเดียวกันอาคารชุดเองก็ประหยัด
ค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้อง เพ่ือเรียกเก็บค่าส่วนกลางที่คงค้าง เพราะมาตรา 335 นี้ ระบุ ชัดเจนที่     
กรมบังคับคดีต้องกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช าระหนี้ที่ค้างช าระก่อน  อีกทั้งการขาย
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ทอดตลาดห้องชุดนั้นถือเป็นการผลักดันทรัพย์ผ่านระบบประมูลขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี จะ
ท าให้เกิดการน ากลับมาใช้ประโยชน์ใหม่ (Free up Asset)56เป็นการรักษาความมั่นคงให้แก่ระบบ
การเงินและยังสร้างการขยายตัวทางเศรษฐกิจได้ ซึ่งจากผลการการศึกษาผลกระทบด้านการผลักดัน
ทรัพย์สินต่อระบบเศรษฐกิจไทยเพ่ือการพัฒนาสู่การเป็นศูนย์กลางการพัฒนาองค์ความรู้ด้านการ
บังคับคดีในระดับอาเซียนโดยจากฐานข้อมูลระบบแพ่ง ในช่วงเวลา 2556-2558 โดยความร่วมมือ
ระหว่างกรมบังคับคดีกับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่าหากมูลค่าการขายทอดตลาดทรัพย์เพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 1 ของมูลค่าการขายทอดตลาดแล้วเศรษฐกิจไทยโดยรวมจะขยายตัวเพ่ิมขึ้นร้อยละ 0.589 
ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาตลาดโดยในปี พ.ศ.2558 กรมบังคับคดีสามารถผลักดัน
ทรัพย์สินเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ 13 ของมูลค่าการขายทอดตลาดในปีก่อน และกรมบังคับคดีสามารถสร้าง
มูลค่าเพ่ิมแก่ระบบเศรษฐกิจไทยได้ถึง 10,110 ล้านบาท  

ทั้งนี้ พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 
30) พ.ศ. 2560 มาตรา 335 ก าหนดหลักท่ัวไปกรณีมีการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนด
ไว้ให้จดทะเบียนโดยให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าที่ หรือบุคคลอ่ืนผู้มี
อ านาจหน้าที่ตามกฎหมายให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่
น าบทบัญญัติ มาตรา 29 วรรคสองแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาใช้บังคับ ทั้งนี้ สิทธิ
ในการได้รับช าระหนี้ของนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตาม มาตรา 287 แห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง  

ในการศึกษาครั้งนี้ศึกษาการขายทอดตลาดห้องชุด ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับห้องชุด57ที่ซื้อมาจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีนั้นเป็นไปตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่58 มีอ านาจหน้าที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้ 

 

56 อธิภัทร มุทิตาเจริญ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการการศึกษาผลกระทบ

ด้านการผลักดันทรัพย์สินต่อระบบเศรษฐกิจไทยเพ่ือพัฒนาสู่การเป็นศูนย์กลางการพัฒนาองค์ความรู้

ด้านการบังคับคดีในระดับอาเซียน, (คณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย), หน้า 34. 
57 ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม, (พฤศจิกายน 2551), หน้า 6. 
58 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 28 
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ในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้น ผู้โอนกรรมสิทธิ์และนิติกรรมจะต้องไม่ค้างค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง59 โดยให้ผู้ขอหรือเจ้าของห้องชุดจะต้องน าเอกสารหนังสือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดมาแสดงต่อ

เจ้าพนักงานที่ดินกรณีเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และต้องน า

หนังสือรับรองจากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือแสดงว่าตนไม่ได้เป็นหนี้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์

ส่วนกลาง60 โดยต้องเป็นหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวสุดท้ายจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

หมายความว่า ต้องไม่ค้างช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเนื่องจากทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมของ

เจ้าของห้องชุดทุกห้อง จึงจ าเป็นต้องออกค่าใช้จ่ายร่วมกัน หากเจ้าของห้องชุดใดไม่ยอมช าระหรือ

ช าระค่าใช้จ่ายไม่ครบถ้วน ก็เป็นการเอาเปรียบเจ้าของห้องชุดอ่ืนและท าให้นิติบุคคลอาคารชุดจะไม่

สามารถบริหารกิจการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางต่อไปได้ เพราะไม่มีเงินค่าใช้จ่าย ก็จะเกิดความ

เสียหายแก่เจ้าของห้องชุดอ่ืนๆหากเจ้าของห้องชุดรายใดที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง

จะไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดนั้นไปให้แก่ผู้ อ่ืนจนกว่าจะได้ช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง

ดังกล่าวเรียบร้อยแล้ว61 
 

 4.1.2 วิเคราะห์ปัญหาในการจดทะเบียนและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของบริษัทบริหาร

สินทรัพย ์

บริษัทบริหารสินทรัพย์ มีพันธกิจในการบริหารจัดการสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ (NPL) โดย
น ามาพัฒนาตัวทรัพย์สินรอการขาย(NPA) ที่ถือครองอยู่ให้เป็นทรัพย์ที่มีศักยภาพ มุ่งหวังให้ตรงใจ
ผู้บริโภคให้เป็นสินค้าที่ได้มาตรฐานเป็นที่ต้องการของตลาดที่ต้องการทรัพย์มือสองคุณภาพดีเข้าซื้อ
ทรัพย์กับบริษัทบริหารสินทรัพย์อย่างไรก็ดี กระบวนการท างานของบริษัทบริหารสินทรัพย์เพ่ือเปลี่ยน  
NPL เป็นเงินสดหรือทรัพย์สินรอการขาย ท าได้โดยการเร่งเจรจากับลูกหนี้ให้ได้ข้อยุติ และน ามาสู่ 

 

 

59 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 
60 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 28 
61 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 
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กระบวนการปรับปรุงโครงสร้างหนี้เพ่ือหวังให้ได้เงินสดหรือโอนทรัพย์หลักประกันช าระหนี้ที่ค้างอยู่ให้

เสร็จสิ้น และหากกรณีไม่ได้ข้อยุติ  บริษัทบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการบังคับคดี เพ่ือเปลี่ยน

หลักประกันให้เป็นทรัพย์สินรอการขาย(NPA) โดยบริหารจัดการ NPL และ NPA นั้น จึงมีต้นทุนของ

การบริหารจัดการค่อนข้างสูง บริษัทบริหารสินทรัพย์จึงต้องการขายทรัพย์ NPA ให้ได้เร็วที่สุด เพ่ือน า

เงินที่ได้มาหมุนเวียนในกิจการต่อไป 

ดังนั้น หากทรัพย์ NPA ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ถือครองอยู่  ไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์
ให้กับผู้ที่สนใจซื้อได้ ย่อมส่งผลกระทบกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ในหลายๆด้าน ซึ่งมีปัญหาและ
อุปสรรคที่ส าคัญ ที่ท าให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ไม่สามารถจดทะเบียนและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้
เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายค้างช าระหรือแจ้งว่าไม่มีต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดี แล้วต่อมาภายหลังเมื่อมีผู้สนใจซื้อห้องชุดจากบริษัทบริหารสินทรัพย์นั้น นิติบุคคลอาคาร
ชุดแจ้งเรียกเก็บค่าส่วนกลางค้างจ่าย ซึ่งเป็นภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ตกติดมาจากการขาย
ทอดตลาดจากกรมบังคับคดี ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ซื้อห้องชุดต่อ 

กรณีดังกล่าว ท าให้เกิดการโต้แย้งสิทธิกันระหว่างบริษัทบริหารสินทรัพย์และนิติบุคคล
อาคารชุด ว่าภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระนั้น นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางค้างช าระจากบริษัทบริหารสินทรัพย์ได้หรือไม่หรือนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิที่จะไม่ออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้กับบริษัทบริหารสินทรัพย์หรือไม่ ท าให้เกิดข้อพิพาทที่คู่กรณีทั้งสอง
ฝ่ายเลือกใช้สิทธิทางศาล เพ่ือขอให้ศาลมีค าสั่งให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
จนเกิดค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีน่าสนใจอยู่หลายฎีกา ซึ่งจะน าเสนอในล าดับต่อไป 

 

4.2   ปัญหาความไม่ชัดเจนของความจ าเป็นของหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในกรณีโอน

กรรมสิทธิ์ห้องชุดให้ผู้ซ้ือต่อล าดับต่อไป 

  กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดีภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 335 วรรคสาม ก าหนดไว้ และต่อมาหลังจากที่จดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเป็นของผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีและภายหลัง
หากต้องการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อให้กับบุคคลผู้สนใจซื้อห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุดยังจะสามารถ
เรียกให้มีการช าระหนี้ค่าใช้จ่ายที่อ้างว่ายังมีค้างอยู่ จากผู้เป็นเจ้าของเดิม แต่ไม่ได้แจ้งภายใน
ก าหนดเวลาตามที่ มาตรา 335 วรรคสาม ก าหนดไว้ เพ่ือเรียกให้ช าระหนี้ค่าใช้จ่ายก่อนที่จะออก
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หนังสือรับรองใบปลอดหนี้ ได้หรือไม่และการกระท าดังกล่าวของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นการกระท าที่
ถูกต้องและเป็นธรรมตามกฎหมายหรือไม่ หรือเป็นการกระท าที่ไม่มีกฎหมายรองรับไว้ 

  ในประเด็นนี้ เกิดค าถามข้ึนว่า หนังสือรับรองการปลอดหนี้ หรือ ใบปลอดหนี้ นั้น มี
ความส าคัญต่อการโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อต่อหรือไม่ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ได้ยกตัวอย่างค าพิพากษา 2 
ฉบับขึ้นมาวิเคราะห์ แม้ว่าจะเป็นคดีที่เกิดขึ้นก่อนมีกรแก้ไขพระราชบัญญัติ ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ก็ตาม แต่อาจให้แง่คิดบางประการในการวิเคราะห์ประเด็นดังกล่าว
ได้ดังนี้ 

  คดีที่ 1 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2464/255962 คดีนี้โจทก์ฟ้องขอให้จ าเลยออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้และฟ้องเรียกค่าเสียหายจากจ าเลยฐานละเมิด เนื่องจากจ าเลยซึ่งเป็นนิติ
บุคคลอาคารชุดไม่ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ห้องชุดที่พิพาทให้โจทก์ ท าให้โจทก์น าห้องชุดออก
ขายไม่ได้ โจทก์ได้รับความเสียหาย โดยมีประเด็นว่า โจทก์ไม่ยอมช าระค่าส่วนกลางที่ลูกหนี้เดิมค้าง
จ่าย ก่อนที่โจทก์จะเข้าซื้อห้องชุดพิพาท นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่ยอมออกหนังสือรับรองการปลอด
หนี้ให้โจทก์ซึ่งคดีนี้  ศาลฎีกาพิพากษายกฟ้องโจทก์ โดยให้เหตุผลว่า โจทก์จึงมีหน้าที่ช าระหนี้ค่า

                                                        
62 ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2464/2559 
 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติว่า "เจ้าของร่วม (หมายถึงเจ้าของ
ห้องชุดในอาคารชุด) ต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ 
ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและ
การด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่ก าหนดในข้อบังคับ" เจ้าของร่วมจึงมีหน้าที่ที่
จะต้องช าระค่าใช้จ่ายตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 18 วรรคสอง ดังกล่าว และในกรณีที่จะต้องมีการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ผู้ขอจดทะเบียนก็จะต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่าย
ตามมาตรา 18 ไปแสดงต่อเจ้าพนักงานตามที่บัญญัติไว้ มาตรา 29 วรรคสอง ซึ่งบัญญัติว่า "ในกรณีที่ขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เมื่อห้องชุด
ดังกล่าวปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติ
บุคคลอาคารชุดมาแสดง" โจทก์เป็นเพียงผู้ซื้อห้องชุดพิพาทจากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีและแม้
โจทก์จะมิใช่ลูกหนี้ผู้ซึ่งค้างช าระหนี้ค่าใช้จ่ายตามที่ระบุไว้ในมาตรา 18 วรรคสองก็ตาม แต่การที่โจทก์เข้าประมูลซื้อ
ห้องชุดพิพาทตามประกาศของเจ้าพนักงานบังคับคดีย่อมมีผลเท่ากับโจทก์ได้ท าสัญญาตกลงว่า จะรับผิดชอบช าระ
หนี้ตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประกาศของเจ้าพนักงานบังคับคดีให้แก่บุคคลภายนอกแทนลูกหนี้ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 ดังนั้น เมื่อเจ้าของห้องชุดเดิมมีหนี้ค่าส่วนกลางค้างช าระอยู่แก่จ าเลยแล้ว โจทก์จึงมี
หน้าท่ีช าระหนี้ค่าส่วนกลางให้แก่จ าเลยด้วย โจทก์จะมาอ้างว่าตนมิได้เป็นผู้ก่อหนี้ที่จ าเลยเรียกให้ช าระจึงไม่ต้องมา
รับผิดช าระหนี้ตามมาตรา 18 วรรคสอง หาได้ไม่ 
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ส่วนกลางให้แก่จ าเลย  โจทก์จะมาอ้างว่าตนมิได้เป็นผู้ก่อหนี้ที่จ าเลยเรียกให้ช าระจึงไม่ต้องมารับผิด
ช าระหนี้ตามมาตรา 18 วรรคสอง ไม่ได้ 

  จากตัวอย่างฎีกานี้สรุปได้ว่า การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดจะต้องใช้หนังสือ
รับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดเท่านั้น โดยผู้ขอจดทะเบียนสิทธินิติกรรมจะต้องน าหนังสือรับรองการ
ปลอดหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ไปแสดงต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ตามที่บัญญัติไว้ใน 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสอง แม้ผู้ซื้อจะซื้อห้องชุดที่พิพาทจากการขาย
ทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี และไม่ใช่ลูกหนี้ที่ค้างช าระหนี้ค่าใช้จ่ายกับนิติบุคคลอาคารชุดผู้
ก่อหนี้ก็ตาม  กรณีดังกล่าว หากเกิดกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ท าให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องแบก
รับภาระค่าส่วนกลางค้างช าระตั้งแต่ช่วงเวลาที่ยังไม่ได้เข้าถือกรรมสิทธิ์และเข้าครองครองอยู่นั้นเอง 
อันเป็นการสร้างภาระเกินควรและไม่เป็นธรรมกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ กรณีดังกล่าว สะท้อนถึง
ปัญหาที่เกิดข้ึนกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ ที่ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีในชั้น
แรก ซึ่งไม่มีปัญหาเนื่องจาก ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 บัญญัติให้สามารถ
โอนกรรมสิทธิ์ให้ได้ ขั้นต่อมาหากบริษัทบริหารสินทรัพย์ ต้องการขายห้องชุดให้กับผู้สนใจซื้อในล าดับ
ต่อมา บริษัทบริหารสินทรัพย์ก็ไม่อาจกระท าได้ในทันที ต้องด าเนินการขอหนังสือรับรองการปลอดหนี้
จากนิติบุคคลอาคารชุดเสียก่อน ตามนัยฎีกาดังกล่าวข้างต้น  จึงเห็นได้ว่า ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 แก้ปัญหาได้เพียงท าให้ห้องชุดถูกขายทอดตลาดออกจากกรมบังคับ
คดีได้ง่ายและรวดเร็วขึ้นเท่านั้น  แต่ยังคงเกิดปัญหาภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ตกติดมาจากการขาย
ทอดตลาดจากกรมบังคับคดี ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผู้ซื้อในล าดับถัดไป ภายหลังจากได้รับโอน
ทรัพย์จากกรมบังคับคดีแล้วได้เลย 

  ส่วนอีกคดีหนึ่ง ได้แก่ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 13068/255863  คดีสืบเนื่องจากโจทก์ 
ฟ้องขอให้จ าเลย ซึ่งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ และเรียกค่าเสียหาย

                                                        
63ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 13068/2558 
 ตามฟ้องและฟ้องแย้ง จ าเลยที่ 2 เป็นผู้จัดการของจ าเลยที่ 1 มีฐานะเป็นตัวแทนของจ าเลยที่ 1 ไม่ปรากฏ
ตามฟ้องว่าจ าเลยที่ 1 กระท าในฐานะส่วนตัวและจ าเลยที่ 2 มิใช่เจ้าหนี้ตามฟ้องแย้ง โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องจ าเลย
ที่ 2 และจ าเลยที่ 2 ไม่มีอ านาจฟ้องแย้ง ซึ่งเป็นปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชน ศาล
ฎีกามีอ านาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 
และมาตรา 247 
 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เจ้าของห้องเดิมค้างช าระเป็นสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะฟ้องบังคับคดีให้
เจ้าของห้องเดิมที่ค้างช าระหรือไม่ก็ได้ ไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายให้เป็นหน้าที่ของจ าเลยทั้งสองที่จะฟ้องคดีหรือ
ใช้สิทธิแจ้งรายการเพื่อขอรับช าระหนี้บุริมสิทธิเอาจากเจ้าพนักงานบังคับคดี การที่จ าเลยทั้งสองไม่ได้ใช้สิทธิแจ้ง
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จากการขาดรายได้ เนื่องจากจ าเลยไม่ด าเนินการออกใบปลอดหนี้ให้  ฝ่ายจ าเลยยื่นค าให้การและ
ฟ้องแย้งโจทก์ว่า โจทก์ไม่มีอ านาจ และให้โจทก์ช าระหนี้ค่าส่วนกลางค้างช าระที่เจ้าของห้องเดิมค้าง
ช าระจ านวน 674,780.17 บาท และค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนรวมห้องชุด 2 ห้องอีกเดือนละ 
796.20 บาท นับแต่วันฟ้องแย้งเป็นต้นไป 

   

                                                                                                                                                               
รายการเพื่อขอรับช าระหนี้บุริมสิทธิเอาจากเจ้าพนักงานบังคับคดี และไม่ใช้สิทธิฟ้องคดีตามอ านาจหน้าที่เอาแก่
เจ้าของห้องชุดเดิมตามมาตรา 41 และตามมาตรา 36 (6) แห่ง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 จึงไม่เป็นการกระท า
ละเมิดต่อโจทก์ 
 ค่าใช้จ่ายรายการที่ 5 ถึงรายการที่ 10 ตามเอกสารหมาย ล.1 แผ่นที่ 5 และที่ 6 เป็นค่าใช้จ่ายตามความ
จ าเป็นที่ต้องมีการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางและเพื่อความปลอดภัยของผู้ที่อยู่อาศัยซึ่งมิได้มีการก าหนดจ่ายเป็น
ระยะเวลาในอันที่จะมีอายุความ 5 ปี ตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/33 (4) จึงไม่ขาดอายุ
ความ ส่วนค่าปรับในรายการที่ 3 และที่ 4 เป็นค่าปรับอันเกิดจากการผิดนัดช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ถือได้ว่าเป็น
ส่วนหน่ึงของค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เมื่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางอันเป็นหนี้ประธานขาดอายุความ ค่าปรับซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์
ย่อมขาดอายุความด้วยตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/26 
 ค่าปรับอันเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นหนี้เงินที่จ าเลยทั้ งสองจะเรียกเก็บได้ต่อเมื่อเจ้าของร่วมมิได้
ช าระหนี้ภายในเวลาที่ก าหนดไว้อันมีลักษณะเป็นการก าหนดค่าเสียหายไว้ล่วงหน้าและถือได้ว่าเป็นเบี้ยปรับตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 379 
 ตามค าฟ้องของโจทก์นั้นขอให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้ ซึ่งการที่จ าเลยที่ 1 ออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้ได้นั้น โจทก์จะช าระหนี้ค่าส่วนกลางให้ครบเสียก่อน แม้ตามค าขอท้ายฟ้องและ
ค าให้การฟ้องแย้งของโจทก์จะไม่มีข้อความว่า เมื่อโจทก์ได้ช าระค่าส่วนกลางครบถ้วนแล้วให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้ให้ก็ตาม แต่เนื่องจากจ าเลยที่ 1 ได้ฟ้องแย้งขอให้โจทก์ช าระหนี้ค่าส่วนกลางและศาลมีค า
พิพากษาถึงที่สุดให้โจทก์ช าระค่าส่วนกลางแก่จ าเลยที่ 1 แล้ว เมื่อโจทก์ช าระค่าส่วนกลางตามค าพิพากษาให้แก่
จ าเลยที่ 1 แล้ว หนี้เป็นอันระงับสิ้นไป โจทก์จึงมีสิทธิเรียกร้องให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตอบ
แทนเช่นกัน การที่จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้จึงก่อให้เกิดสิทธิแก่โจทก์ที่จะโอนห้องชุดได้ จึงเป็น
การกระท านิติกรรมฝ่ายเดียวของจ าเลยที่ 1 ตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 149 ดังนั้น ในการ
บังคับช าระหนี้หากสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่องศาลชอบที่จะสั่งให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได้ตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคสอง ซึ่งเป็นการสั่งตามสมควรแก่รูปเรื่องเพื่อบังคับคดีให้
เป็นไปตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสาม 
 ส่วนท่ีโจทก์ฎีกาว่า ไม่มีค่าส่วนกลางที่ค้างช าระก่อนที่โจทก์จะซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดนั้น โจทก์
ไม่ได้กล่าวอ้างไว้ในค าฟ้อง จึงเป็นข้อที่ไม่ได้ยกข้ึนว่ากล่าวกันมาแล้วโดยชอบในศาลล่างทั้งสอง ทั้งมิใช่ข้อกฎหมาย
อันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลฎีกาไม่รับวินิจฉัยตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 249 
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ศาลฎีกาพิพากษาให้โจทก์ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางส าหรับห้องชุดเลขที่ 345/84 จ านวนเงิน 
5,094.70 บาท และห้องชุดเลขที่ 345/105 จ านวนเงิน 5,056.46 บาท และช าระค่าส่วนกลาง
ส าหรับห้องชุดเลขที่ 345/84 ในอัตราเดือนละ 399.60 บาท และห้องชุดเลขที่ 345/105 ในอัตรา
เดือนละ 396.60 บาท พร้อมทั้งค่าปรับร้อยละ 7.5 ต่อปีจากต้นเงินแต่ละยอดดังกล่าวนับแต่เดือน
เมษายน 2551 เป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสร็จแก่จ าเลยที่ 1 ก่อน เมื่อโจทก์ช าระเงินดังกล่าวครบถ้วน
ทุกจ านวนแล้ว ให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่โจทก์ หากจ าเลยที่ 1 ไม่ออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่โจทก์ให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจ าเลยที่ 1 และ
ให้ยกฟ้องและฟ้องแย้งในส่วนของจ าเลยที่ 2  

 จากค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 13068/2558สรุปได้ว่า ศาลฎีกา ยังคงมีค าวินิจฉัยว่า การที่

โจทก็จะบังคับให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้ โจทก์ได้นั้น โจทก์จะช าระหนี้ค่า

ส่วนกลางให้จ าเลยเสียก่อน เมื่อโจทก์ช าระค่าส่วนกลางตามค าพิพากษาให้แก่จ าเลยที่  1 แล้ว หนี้จึง

เป็นอันระงับสิ้นไป โจทก์จึงจะมีสิทธิเรียกร้องให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตอบแทน

เช่นกัน ส่วนภาระหนี้ส่วนกลางค้างช าระจะเป็นจ านวนเท่าใดนั้น  ศาลยังคงใช้ดุลยพินิจก าหนดให้

ตามพฤติการณ์แห่งคดี  ซึ่งคดีนี้  ศาลให้โจทก์ช าระหนี้เพียงบางส่ วน มิใช้ทั้งหมดจากที่จ าเลย

เรียกร้องในฟ้องแย้ง  

 อย่างไรก็ตาม หากโจทก์ประสงค์จะน าหนังสือรับรองการปลอดหนี้ไปแสดงต่อเจ้า
พนักงานที่ดินเพ่ือขอจดทะเบียนโอนห้องชุดมาเป็นของตนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
มาตรา 29 ก็ยังคงต้องให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ จึงก่อให้เกิดสิทธิแก่โจทก์ที่จะ
โอนห้องชุดได้ ดังนั้น ในการบังคับช าระหนี้หากสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่อง ศาลชอบที่จะสั่งให้ถือเอาค า
พิพากษาแทนการแสดงเจตนาได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคสอง ซึ่ง
เป็นการสั่งตามสมควร เพ่ือบังคับคดีให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 
และเห็นได้ว่า  ศาลฎีกา ได้ปรับลดหนี้ค่าส่วนกลางค้างช าระที่โจทก์ ต้องจ่ายให้จ าเลยที่ 1 ลง แต่
โจทก์ยังคงมีภาระต้องจ่ายค่าส่วนกลางค้างช าระเดิมอยู่ดีนั้นเอง 

  สรุปจากการวิเคราะห์ค าพิพากษาทั้ง 2 คดี ท าให้เห็นแนวทางการวินิจฉัยของศาล
ไทย ในประเด็นข้อพิพาทเรื่องการขอหนังสือรับรองการปลอดหนี้ ดังนี้ 

  1.การให้ความส าคัญต่อหนังสือรับรองการปลอดหนี้ ต่อการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด
นั้น ศาลยังคงมีความเห็นว่า  หนังสือรับรองการปลอดหนี้มีความส าคัญตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
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พ.ศ.2522 ซ่ึงบัญญัติว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการส่วนรวมและ ตาม
ส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้เป็นไปตามท่ีก าหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

  2. การที่นิติบุคคลอาคารชุด ไม่ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้โจทก์ อันเป็นเหตุ
ให้ไม่สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด เนื่องจากพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่รับจดทะเบียนตาม 
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522  ท าโจทก์ในฐานะผู้ซื้อที่สุจริต และมีสิทธิยื่นค าฟ้องโดยใช้สิทธิทางศาล 
ขอให้ศาลมีค าพิพากษาให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้ได้หากโจทก์ได้ช าระ
หนี้ค่าส่วนกลางทีห่้องชุดพิพาทค้างช าระ  

  แต่อย่างไรก็ตาม การที่โจทก์ขอช าระหนี้ของห้องชุดพิพาทที่ค้างช าระและขอให้ออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้โจทก์ แต่นิติบุคคลอาคารชุด ไม่ยอมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้
ให้ โดย ยังมีข้อโต้แย้งกันว่ายอดหนี้ค้างช าระของห้องชุดพิพาททั้งในส่วนค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีจ านวน
เท่าใด มากน้อยเพียงใด จึงเป็นกรณีที่มีข้อพิพาทเกี่ยวด้วยยอดหนี้ค้างช าระของห้องชุดพิพาทที่โจทก์
จะต้องรับผิดช าระให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด อันเป็นการโต้แย้งสิทธิ ตาม ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 แล้ว โจทก์จึงมีอ านาจฟ้อง 

  3. การที่นิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดีภายในก าหนดเวลาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 วรรคสาม 
ภายในก าหนดเวลา นิติบุคคลจะยกขึ้นกล่าวอ้างภายหลังเพ่ือให้ช าระหนี้ได้หรือไม่นั้น  ค าพิพากษา
ฎีกา ทั้ง 2 ฉบับ เป็นค าพิพากษาที่กรณีพิพาทเกิดขึ้นก่อนที่จะมีการแก้ไขตามพระราชบัญญัติแก้ไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 29) พ.ศ. 2558 และพระราชบัญญัติแก้ไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 จะมีผลบังคับใช้ จึงไม่อาจ
ตอบค าถามที่เกิดขึ้นจากการปรับใช้ มาตรา 335 ได้ เพราะบทบัญญัติก่อนแก้ไขขณะนั้น ไม่ได้
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดต้องแจ้งภาระหนี้ค่าใช้จ่ายต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีเพ่ือให้กันเงินที่ได้
จากการขายทอดตลาดให้กับนิติบุคคลอาคารชุดไว้ก่อน 

 

4.3 ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับบริษัทบริหารสินทรัพย์  

   เมื่อบริษัทบริหารสินทรัพย์รับซื้อรับโอนภาระหนี้มาจากสถาบันการเงินบริหาร ซึ่ง
ส่วนใหญ่จะเป็นหนี้มีหลักประกันหรือหนี้จ านองนั้นเอง หากด าเนินการปรับโครงสร้างหนี้ไม่ได้ บริษัท
บริหารสินทรัพย์ต้องรีบด าเนินการเปลี่ยนหนี้ NPL ให้เป็นหนี้ NPA เพ่ือน า NPA ออกขายเพ่ือสร้าง
รายได้ให้แก่ธุรกิจ 
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   การที่บริษัทบริหารสินทรัพย์เข้าประมูลซื้อทรัพย์จ านองที่เป็นห้องชุดของลูกหนี้จาก
การขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีจึงย่อมต้องการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของโดยเร็วที่สุด 
ซึ่งการได้กรรมสิทธิ์จากการขายทอดตลาดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 
ช่วยให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ น าทรัพย์ประเภทห้องชุดจดทะเบียนโอนเข้าถือกรรมสิทธิ์ได้ อย่าง
รวดเร็วโดยลดอุปสรรคปัญหาจากการขอหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุด 

   บริษัทบริหารสินทรัพย์มักประสบปัญหาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อให้กับผู้ที่
สนใจซื้อห้องชุดดังกล่าวในล าดับถัดมา เมื่อทรัพย์กลายเป็น NPA แล้ว เนื่องจากในขั้นตอนการ 
จดทะเบียนและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ซื้อนั้นยังต้องคงต้องน าหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากน
ติบุคคลอาคารชุดคราวที่สุด มาแสดงต่อเจ้าพนักงานที่ดินเพ่ือด าเนินการตามมาตรา 29 แก้ไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ที่ยังคงก าหนดให้ต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้
คราวที่สุดอันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 จากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
ที่กรมที่ดินเพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอยู่นั้นเอง 

   สาเหตุที่ไม่สามารถขอรับหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุดได้นั้น 
กล่าวไว้แล้วข้างต้นนั้น และเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระหรือแจ้งว่า 
ไม่มี ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีต่อมาภายหลังเมื่อบริษัทบริหารสินทรัพย์น าห้องชุดดังกล่าวขายให้กับผู้
ที่สนใจซื้อ จึงติดต่อนิติบุคคลเพ่ือขอให้ออกใบรับรองการปลอดหนี้ แต่นิติบุคคลกลับเรียกเก็บหนี้
ส่วนกลางค้างช าระส่วนที่เป็นหนี้ที่ค้างช าระก่อนที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ถือกรรมสิทธิ์ ซึ่งไม่ใช่ความ
รับผิดชอบของบริษัทบริหารสินทรัพย์ ท าให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ไม่สามารถจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรมที่ดินได้ ซึ่งจะต้องด าเนินการใช้สิทธิทางศาลโดยการฟ้องร้องคดี
ต่อศาลเพ่ือให้ศาลใช้ดุลยพินิจพิจารณาให้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ท าให้คดีรกศาลและบริษัทบริหาร
สินทรัพย์เกิดผลกระทบ ซึ่งหากพิจารณาถึงบริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีขนาดใหญ่ที่สุดสองอันดับแรก
ของประเทศไทย64 ถือเป็นหน่วยงานของรัฐที่มีความแข็งแกร่งในการจัดหางบประมาณ เนื่องจากเป็น 

 

 

64 ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์, บริษัท บริหารสินทรัพย์
กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน), [ออนไลน์], แหล่งที่มา:https://capital.sec.or.th/ 
webapp/corp_fin/datafile/69/2015/15170012890101201525T1007_Business_Type.PDF
?ts=1451055561[15 มิถุนายน 2561] 



43 
 

บริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีสถานะเป็นรัฐวิสาหกิจ ถูกจัดตั้งขึ้นโดยกระทรวงการคลัง ผ่านกองทุนเพ่ือ
การฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน ถือว่ามีหน้าที่ส าคัญอย่างยิ่งที่เป็นหน่วยธุรกิจที่ต้องน าส่ง
เงินรายได้คืนให้กับรัฐเพ่ือเป็นส่วนหนึ่งของงบประมาณที่ใช้ในการพัฒนาประเทศชาติต่อไปหาก
เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานก็ถือว่าส่งผลกต่อภาครัฐด้วยเช่นกัน ซึ่งผลกระทบที่บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ได้รับนั้น ได้แก่ 

   การเกิดภาระค่าใช้จ่าย จากการด าเนินการใช้สิทธิทางศาล ผลกระทบจากค่าใช้จ่าย
ซึ่งมีทั้งค่าธรรมเนียมศาล และค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีของทนายความส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของบริษัทบริหารสินทรัพย์ ท าให้เกิดต้นทุนในการด าเนินการบริหารจัดการหนี้  เมื่อเกิด
ข้อจ ากัดในการซื้อสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ (NPL) ประเภทห้องชุด บริษัทบริหารสินทรัพย์ จึงเกิด
แนวคิดเพ่ือเป็นการป้องกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้นในอนาคต โดยชะลอ
การซื้อทรัพย์ประเภทห้องชุด อันท าให้ไม่สามารถผลักดันการซื้อขายห้องชุดจากการขายทอดตลาด 
ส่งผลให้ห้องชุดเสื่อมโทรม ด้อยค่าลง ก่อให้เกิดอุปสรรคต่อการผลักดันทรัพย์  NPA เพ่ือกลับมาใช้
ประโยชน์ใหม่ทั้งนี้ในกรณีก่อนที่จะใช้สิทธิทางศาล บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องมีการออกหนังสือทวง
ถาม เพ่ือให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้นั้นซึ่งอาจจะต้องเสียค่าใช้จ่ายเพ่ิม
ซึ่งถือเป็นต้นทุนในการด าเนินการเพ่ือให้ได้มาซึ่งการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งหากต้องการ
หลีกเลี่ยง ไม่ใช้สิทธิทางศาล ท าให้เกิดกรณีที่ยอมเสนอผลตอบแทนพิเศษแก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุด เพื่อขอให้ผู้จัดการนิติออกใบปลอดหนี้โดยเร็ว 

   ผลกระทบอีกประการหนึ่ง คือ ท าให้มีทรัพย์สินรอการขาย หรือ NPA ค้างอยู่ใน
ระบบเศรษฐกิจ ถึงแม้พฤติกรรมการบริโภคของคนยุคใหม่ จะหันมานิยมการพักอาศัยอยู่ในห้องชุด
หรือที่เราเรียกว่า คอนโดมิเนียม เพ่ิมมากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่วัยท างาน ที่ยังมีรายได้ไม่
มากพอที่จะซื้อบ้านเดียว ทรัพย์มือสองประเภทห้องชุด จึงเป็นทางเลือกที่สนใจของคนรุ่นใหม่ในยุคนี้
เป็นอย่างมากการที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ มีห้องชุดมือสอง ที่มีราคาไม่สูงมากมาน าเสนอผู้บริโภคใน
กลุ่มตลาดคนรุ่นใหม่ที่วัยท างานซึ่งมีศักยภาพที่จะซื้อได้  แต่บริษัทบริหารสินทรัพย์กลับติดขัดปัญหา 
ไม่สามารถด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้สนใจซื้อทรัพย์ได้ในทันที ท าให้ผู้ซื้อเกิดความลังเล ไม่แน่ใจ 
และเปลี่ยนเป้าหมายในการซื้อทรัพย์มือสอง น าไปสู่การซื้อห้องชุดมือหนึ่งที่ราคาสูงกว่า แต่ไม่มี
ปัญหาเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์แทน 

  และประเด็นผลกระทบต่อบริษัทบริษัทบริหารสินทรัพย์อีกประเด็นหนึ่ง คือ บริษัท
บริหารสินทรัพย์ลดความสนใจเข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องในสินทรัพย์ด้อยคุณภาพหรือ NPL ที่มี
หลักประกันภาระหนี้เป็นห้องชุดมาจากสถาบันการเงิน ซึ่งเมื่อบริษัทบริหารสินทรัพย์ ไม่สามารถร้อง
ขอให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้ได้  บริษัทบริหารสินทรัพย์จึงไม่สามารถ
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ท าการซื้อขายและโอนให้ผู้สนใจซื้อทรัพย์ได้ ท าให้ห้องชุดที่ถือครอง เสื่อมค่า ด้วยค่าไปตามกาลเวลา 
นอกจากนี้ ยังมีก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้น ในส่วนของดอกเบี้ยจากยอดหนี้ค่าส่วนกลางค้างช าระที่
นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บแบบทบต้นอีกร้อยละ 10-20 ต่อปี ทั้งนี้เมื่อจะมีการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด ก็จะต้องมีการช าระหนี้คงค้างช าระค่าส่วนกลางทั้งหมดก่อน จึง
จะมีการออกใบปลอดภาระหนี้ค่าส่วนกลางให้ เพ่ือให้เจ้าของห้องชุดน าไปแสดงต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
ขณะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดนั้นๆซึ่งค่าใช้จ่ายแฝงต่างๆ ดังที่กล่าวมาในข้างต้น ก่อให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมต่อบริษัทบริหารสินทรัพย์ในฐานะผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด เนื่องจากท าให้
เกิดต้นทุนเพ่ิมขึ้นจากต้นทุนการบริหารงานปกติ และท าให้เกิดข้อจ ากัดในการด าเนินงาน ไม่เข้า
ลงทุนกับทรัพย์ NPA ประเภทห้องชุดอีก ซึ่งย่อมจะกระทบกับการหมุนเวียนทรัพย์ตามระบบ
เศรษฐกิจ และเมื่อไม่สามารถขายห้องชุดได้ จึงเป็นภาระต่อบริษัทบริหารสินทรัพย์ ในฐานะสถาบัน
การเงินอาจจะต้องปรับลดหนี้ให้กับลูกหนี้ เนื่องจากห้องชุดที่ซื้อจากการขายทอดตลาดเป็นทรัพย์
หลักประกันของลูกหนี้จ านอง ที่บริษัทบริษัทบริหารสินทรัพย์ได้มาในฐานะเจ้าหนี้จ านอง จากการ
บังคับคดีโดยเจ้าพนักงานบังคับคดีนั้นเอง 

  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 กรณีการขายทอดตลาดห้อง
ชุดในอาคารชุดที่มีการแก้ไขกฎหมายนั้น ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่
ได้มาจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีเนื่องจากในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ซื้อต่อนั้น 
ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งปัญหาดังกล่าวนั้นเกิดจาก 
นิติบุคคลอาคารชุดเรียกเก็บภาระหนี้ค่าส่วนกลางที่ตกติดมาจากการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดี 
เพ่ือออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ที่ใช้ในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด จึงเกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ซื้อ
ห้องชุดล าดับต่อๆ ไป เนื่องจาก มาตรา 335 นั้น ได้ก าหนดสิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะต้องแจ้ง
ภาระหนี้ค่าใช้จ่ายค่าจ่ายแสดงความเป็นเจ้าหนี้ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีก่อนการขายทอดตลาดแล้ว 
ซึ่งเป็นไปตามแนวคิดของการบังคับคดีที่กล่าวในบทที่ 2 เพ่ือน ามาซึ่งความยุติธรรม อีกทั้งถือว่าเป็น
กฎหมายปิดปาก เป็นการยอมรับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่แสดงความเป็นเจ้าหนี้ต่อเจ้าพนักงาน
บังคับคดี   



บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

ก่อนที่จะมีการบังคับใช้ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ตามความในมาตรา 

335 นั้น ในทางปฏิบัติผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ส่วนกลางที่เจ้าของเดิมค้างช าระก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ จะไม่สามารถด าเนินการจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ทางทะเบียนได้เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระ ท าให้ผู้ซื้ อห้องชุดต้องช าระหนี้

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพ่ือให้ได้มาซึ่งหนังสือรับรองการปลอดหนี้และน าไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กับ

พนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรมที่ดินซึ่งถือเป็นการช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ตนเองไม่ได้ก่อหนี้ แต่กลับ

ต้องรับช าระหนี้ซึ่งขัดกับหลักทฤษฎีความรับผิดชอบของลูกหนี้ 

จากสาเหตุดังกล่าวท าให้การขายทอดตลาดห้องชุดไม่เป็นที่น่าสนใจ ประกอบกับทรัพย์

จ านองที่เป็นห้องชุดที่รอการขายทอดตลาดจากกรมบังคับคดีมีจ านวนและมูลค่าเพ่ิมขึ้นมาก ห้องชุด

เหล่านี้จะยิ่งเสื่อมโทรม ท าให้ไม่เป็นที่สนใจของผู้ที่ต้องการซื้อห้องชุดมือสองจากการขายทอดตลาด 

และอาจเป็นปัญหาต่อเจ้าหนี้ที่รอรับช าระหนี้และส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ

โดยรวม  

พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30)  

พ.ศ. 2560 ซึ่งได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม 2560 และมีผลบังคับใช้เมื่อ

วันที่  5 กันยายน 2560 ถือเป็นการปฏิรูปการบังคับคดีทั้งระบบ  เหตุผลในการประกาศใช้

พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ บทบัญญัติของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งในส่วนที่เกี่ยวกับ

การบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งที่ใช้บังคับอยู่บางส่วนไม่เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและ

สังคมในปัจจุบัน ท าให้การบังคับคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาลเป็นไปโดยล่าช้า  ไม่ได้อ านวย

ความยุติธรรมให้แก่ประชาชนผู้มีอรรถคดีอย่างเพียงพอ และเปิดโอกาสให้มีการประวิงคดี สมควร

แก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งในส่วนที่เกี่ยวกับการบังคับคดี

ตามค าพิพากษาและค าสั่งให้เหมาะสมยิ่งขึ้น  
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ในการศึกษาของผู้เขียนครั้งนี้ มุ่งหมายศึกษาพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 มาตรา 335 ว่าด้วยการขายทอดตลาดห้อง

ชุด ซึ่งมีเหตุผลในการบัญญัติมาตรา 335 ขึ้นเพ่ือให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาด

ของกรมบังคับคดีได้รับความเป็นธรรมยิ่งขึ้น และเพ่ือเป็นการลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้อง

ชุดของกรมบังคับคดี ให้สามารถจ าหน่ายออกไปได้ภายในระยะเวลารวดเร็ว ส่งผลดีต่อการบังคับคดี 

และระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม โดยมาตรา 335 นี้ก าหนดหลักทั่วไปกรณีมีการขาย

ทอดตลาดทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนดไว้ให้จดทะเบียนโดยให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน 

พนักงานเจ้าหน้าที่ให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ โดยก่อนที่จะ

ท าการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุด

แจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระเพ่ือการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าด้วย

อาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว และเมื่อขาย

ทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้รับจากการขายทอดตลาดไว้เพ่ือช าระหนี้ที่ค้าง

ช าระดังกล่าวจนถึงวันขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้จ านอง และให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ คือ บริษัทบริหารสินทรัพย์ โดยไม่

ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งหากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการ

หนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในก าหนดเวลาหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระ ให้

พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรอง

การปลอดหนี้ 

  บริษัทบริหารสินทรัพย์เป็นหน่วยงานที่จัดตั้งขึ้นโดยการจดทะเบียนกับธนาคารแห่ง
ประเทศไทยตามพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือแก้ไข
ปัญหาหนี้เสียในระบบเศรษฐกิจ โดยจะรับซื้อรับโอนสินทรัพย์หรือหนี้เสียจากสถาบันการเงินมา
บริหารจัดการเพื่อแก้ปัญหา NPL และมีแนวทางในการบริหารจัดการ NPA อย่างมีประสิทธิภาพและ
ครบวงจร เป็นการช่วยเพ่ิมคุณภาพของสินทรัพย์ที่เป็น NPL ให้กลับมาเป็นสินทรัพย์ที่มีคุณภาพและ
หมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจได้ ซึ่งในการบริหารจัดการ NPL นั้นหากไม่สามารถหาข้อยุติจากการ
ประนอมหนี้กับลูกหนี้ได้จะใช้วิธีการด าเนินคดีซึ่งมีกระบวนการทางศาลเพ่ือแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดย
เริ่มตั้งแต่การบอกกล่าว ฟ้องร้อง บังคับจ านอง ไปถึงกระบวนการยึดทรัพย์ของกรมบังคับคดี 
ตลอดจนกระบวนการขายทอดตลาดทรัพย์จ านอง เมื่อบริษัทบริหารสินทรัพย์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้จ านอง 
เข้าประมูลซื้อทรัพย์จ านองที่เป็นห้องชุดของลูกหนี้จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีแล้ว 
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สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้เลยตามมาตรา 335 โดยไม่ต้องใช้หนังสือ
รับรองการปลอดหนี้แล้วนั้น แต่บริษัทบริหารสินทรัพย์มักประสบปัญหาในการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ต่อให้กับผู้ที่สนใจซื้อห้องชุดดังกล่าวซึ่งเป็น NPA เนื่องจากในขั้นตอนการจดทะเบียนและโอน
กรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ซื้อนั้น ยังต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ซึ่งก าหนดให้ต้องมี
หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดอันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 จากนิติบุคคลอาคารชุดมา
แสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรมที่ดินเพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอยู่
นั้นเอง  

อุปสรรคในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ประมูลมาจาก
การขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีให้กับผู้ซื้อ NPA นั้น เกิดจากการที่ไม่สามารถจัดหาหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่กรมที่ดินเพ่ือจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด เนื่องจากห้องชุดยังมีหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้าง
ช าระ และนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้แจ้งรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวต่อกรมบังคับคดี ท าให้นิติบุคคล
อาคารชุดเรียกเก็บค่าส่วนกลางค้างจ่ายกับบริษัทบริหารสินทรัพย์ซึ่งได้กรรมสิทธิ์มาภายหลังและไม่ใช่
ความรับผิดชอบของบริษัทบริหารสินทรัพย์ อีกทั้งค่าส่วนกลางดังกล่าวเป็นหนี้ที่เกิดขึ้นก่อนบริษัท
บริหารสินทรัพย์จะเข้าถือกรรมสิทธิ์  และนิติบุคคลเองที่เป็นฝ่ายไม่รักษาสิทธิ เพิกเฉยต่อการปฏิบัติ
ตามหน้าที่ที่ต้องแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระเพ่ือการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตาม
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว ท าให้
บริษัทบริหารสินทรัพย์เกิดข้อจ ากัดในการด าเนินงาน อาจส่งผลต่อการไม่เข้าร่วมประมูลซื้อหรือรับ
โอน NPL ที่มีห้องชุดเป็นหลักประกันจากสถาบันการเงิน เพ่ือเป็นการป้องกันปัญหาเรื่องค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต ท าให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องด าเนินการใช้สิทธิทางศาลโดยการ
ฟ้องคดีต่อศาล เพ่ือให้ศาลใช้ดุลยพินิจพิจารณาให้โอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ซึ่งถือได้ว่ามาตรา 335 
นี้บัญญัติขึ้นเพ่ือช่วยลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดของกรมบังคับคดีเท่านั้น ไม่ได้แก้ปัญหา
ให้กับการขายต่อห้องชุดในล าดับต่อไป เนื่องจากตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ก าหนดให้ต้องช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เพ่ือให้นิติบุคคลอาคารออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้เพ่ือใช้ใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพราะฉะนั้นถือได้ว่าประมวลวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ยัง
ไม่ส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมอย่างแท้จริง 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
(ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 มาตรา 335 ว่าด้วยการขายทอดตลาดห้องชุด พบว่ายังมีอุปสรรคต่อการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดของบริษัทบริหารสินทรัพย์ผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดของกรม
บังคับคดี และขายห้องชุดซึ่งเป็น NPA ต่อให้กับผู้ที่สนใจซื้อห้องชุด ผู้เขียนจึงขอเสนอข้อเสนอแนะ
และแนวทางเพ่ือเพ่ือให้การแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติมาตรา 335 นี้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายและกระบวนการบังคับคดีอย่างแท้จริง ควรมีการแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา 335  เมื่อเจ้า
พนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระ หากนิติบุคคล
ไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายใน
ก าหนดเวลา และความปรากฏในภายหลังจากที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเป็นของผู้ซื้อ
ทรัพย์จากการขายทอดตลาดแล้ว ว่ามีหนี้ค่าใช้จ่ายก่อนวันที่ขายทอดตลาด ก็ไม่ถือว่าเป็นหนี้ค้าง
ช าระตามมาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือผู้รับ
โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนต่อมาจากการขายทอดตลาดต้องรับผิดชอบ และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตามมาตรา 335 วรรคหนึ่ง ให้กับผู้ซื้อทรัพย์ต่อจากผู้ที่ซื้อทรัพย์มาจาก
การขายทอดตลาดหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนต่อมาโดยไม่ต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้
ดังกล่าว 

  นอกจากการแก้ไขบทบัญญัติตามกฎหมายซึ่งจะเป็นการแก้ไขปัญหาทางข้อกฎหมาย
เพียงด้านหนึ่งเท่านั้น หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรเน้นให้ความรู้ในด้านการปฏิบัติควบคู่กันได้ด้วย เช่น 
การจัดอบรมให้ความรู้ต่อนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึงคณะกรรมการนิติ
บุคคลอาคารชุด และผู้มีส่วนได้เสียกับการซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดที่เป็นห้องชุด  เพ่ือให้ทุก
ฝ่ายปฏิบัติหน้าที่ตามที่กฎหมายก าหนดไว้อย่างเคร่งครัด เช่น บทบาทหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
ในการเร่งรัด ติดตาม ตลอดจนการฟ้องร้องคดีกับศาลกรณีที่มีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางของ
เจ้าของร่วม จะได้ไม่เกิดปัญหาหนี้ค่าส่วนกลางค้างต่อเนื่องเป็นเวลานาน  
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วิทยานิพนธ์และงานวิจัย 
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 มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546. 
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วิทยานิพนธ์และงานวิจัย 
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 แผนพัฒนากฎหมายประจ าปี 2548. 

ศูนย์วิจัยเศรษฐศาสตร์ คณะเศรษฐศาสตร์ และศูนย์วิจัยเศรษฐกิจการเงิน คณะพาณิชยศาสตร์และ
 การบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, AMC แห่งชาติ: แนวคิดและประสบการณ์ . 
 โครงการวิจัยเศรษฐกิจและการเงิน แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฉบับที่ 10 (มีนาคม 
 2554). 

อังคณา  ไชยมนัส. ปัญหาเกี่ยวกับการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ในการโอนกรรมสิทธิ์อาคาร
 ชุด: ศึกษาเฉพาะกรณีธนาคารอาคารสงเคราะห์ . เอกสารวิชาการส่วนบุคคล หลักสูตร
 ผู้บริหารกระบวนการยุติธรรมระดับสูง (บ.ย.ส.) รุ่นที่ 17 วิทยาลัยการยุติธรรม ส านักงาน
 ศาลยุติธรรม, 2556. 

 

บทความ 

เพ็ญพิชา  สิริสังข์วรวงศ์. สรุปสาระส าคัญพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541, ศูนย์
 ข้อมูลกฎหมายกลาง ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2547. 

ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน. การจดทะเบียน
 สิทธิและนิติกรรม, พฤศจิกายน 2551. 
 

 



ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง การก าหนดสินทรัพย์ด้อยคุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัท
 บริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2541 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง การก าหนดให้บริษัทบริหารสินทรัพย์เป็นสถาบันการเงิน,  
 ประกาศ ณ วันที่ 1 พฤศจิกายน 2544 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง การก าหนดให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ยื่นรายงาน ประกาศ ณ 
 วันที่ 25 มกราคม 2544 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้อยคุณภาพและ
 หลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 22/2552 เรื่อง ก าหนดสินทรัพย์ด้ อยคุณภาพและ
 หลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ ประกาศ ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2552 

 

เอกสารอ้างอิงอ่ืนๆ  

เอกสารประกอบการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
 แพ่ง (ฉบับที่...) พ.ศ. ... (การขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดและท่ีดินจัดสรร). สภานิติ
 บัญญัติ, วันที่ 9 กรกฎาคม 2558.   

พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. 2541 

พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30) พ.ศ. 2560 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

 

 

 

 



สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์, บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพ

 พาณิชย์ จ ากัด (มหาชน), [ออนไลน์], แหล่งที่มา: https://capital.sec.or.th/ 

 webapp/corp_fin/datafile/69/2015/15170012890101201525T1007_Business_Ty

 pe.PDF?ts=1451055561 [15 มิถุนายน 2561] 

ธนาคารแห่งประเทศไทย, รายชื่อสถาบันการเงินประเภทบริษัทบริหารสินทรัพย์, [ออนไลน์], 

 แหล่งที่มา: https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/WebsiteFI/Pages/ 

 InstList.aspx?pit1=8 [15 มิถุนายน 2561] 

มติชนออนไลน์, ผลการวิจัยผลกระทบด้านการผลักดันทรัพย์สินต่อระบบเศรษฐกิจไทยโดยกรมบังคับ

 คดีและคณะวิจัยคณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,[ออนไลน์] แหล่งที่มา: 

 https://www.matichon.co.th/local/crime/news_758706 [20 พฤษภาคม 2561] 
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