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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสอง, 29 วรรคสอง การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ได้ เมื่อ 
ห้องชุด ดังกล่าว ปลอด จาก หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 (คือ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง) โดย 
ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด จาก นิติบุคคล อาคารชุด มา แสดง และ ตาม ประกาศ 
ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ ระบุ เง่ือนไข การขายทอดตลาด ไว้ ว่า ผู้ซื้อ ต้อง ตรวจสอบ ภาระ 
หนี้สิน ก่อน และ ผู้ซื้อ ได้ ต้อง เป็น ผู้ ชำระหนี้ ค้างชำระ ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด ก่อน จึง จะ โอนกรรมสิทธิ์ 
ได้ กรณี ถือได้ว่า โจทก์ ทราบ จาก ประกาศ การขายทอดตลาด มา ก่อนท่ีจะ เข้า สู้ราคา ซื้อ ห้องชุด 
พิพาท ท้ัง สาม จาก การขายทอดตลาด แล้ว ว่า จะ ต้อง สอบ ภาระ หนี้สิน สว่นกลาง เอง ว่า มี หรือไม ่มิใช ่ดู 
จาก การขายทอดตลาด ของ กรมบังคับคดี และ ถ้า โจทก์ ซื้อ ได้ โจทก์ ต้อง ชำระหนี้ ดังกล่าว ดังนั้น
โจทก์ จึง ไม ่อาจ อ้างว่า ไม ่ทราบ ว่า ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม มี หนี้ สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ แม้ว่า โจทก์ 
สอบถาม เจ้าพนักงาน ท่ีดิน และ เจ้าพนักงานบังคับคดี แล้ว เมื่อ โจทก์ ไม ่มี หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ จาก ผู้แทน หรือ ผู้จัดการ ของ อาคารชุด บ. เนื่องจาก ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เงิน 
เพิ่ม ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม คน เดิม ค้างชำระ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี 1 จึง ไมต้่อง ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ ซึ่ง เป็น กรณี ท่ี ชอบ ด้วย พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18
วรรคสองแล้ว

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 38/928,
38/612 และ 38/601 ของ อาคารชุด บ้านสวน แจ้งวัฒนะ ซี ทะเบียน อาคารชุด เลขท่ี 1/2544
ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9878 แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร ให ้จำเลย ท้ังสอง ยกเลิก 
การระงับ การ ให้บริการ สว่นรวม การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง และ การ ออกเสียง ใน การประชุม ใหญ ่แก่ 
โจทก์ หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง ให้ จำเลย 
ท้ังสอง ชำระ ค่าเสียหาย เดือนละ 15,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง ให้การ และ จำเลย ท่ี 1 ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง และ บังคับ 
โจทก์ ชำระเงิน 193,411.01 บาท พร้อม เงิน เพิ่ม อัตราร้อยละ 20 ต่อปี ของต้นเงิน 110,592 บาท
นับ ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย ท่ี 1 โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระเงิน 84,000 บาท ให ้แก่ จำเลย ท่ี 1 พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 72,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15 พฤษภาคม 2556 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ เมื่อ โจทก์ 
ชำระ ครบถ้วน แล้ว ให้จำเลยท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ของ ห้องชุด เลขท่ี 38/928,
38/612 และ 38/601 ของ อาคารชุด บ้านสวน แจ้ง วัฒนะ ซี ทะเบียน อาคารชุด เลขท่ี 1/2544 ต้ังอยู ่
บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9878 แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร และ ให้ จำเลย ท่ี 1 ยกเลิก 
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การระงับ การ ให้บริการ สว่นรวม การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง และ การ ออกเสียง ใน การประชุม ใหญ ่แก่ 
โจทก์ หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ 
ให้ ยก ให้ ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2 ค่าฤชาธรรมเนียม ตาม ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ โจทก์ 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 1 ชำระ ดอกเบี้ย นับแต่ วันท่ี 3 พฤษภาคม
2556 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ สว่น อุทธรณ ์ของ โจทก์ ให้ ยก ให้ คืน ค่าธรรมเนียมศาล ชั้น 
อุทธรณ์ ท้ังหมด และ ค่าขึ้นศาล ใน ศาลชั้นต้น ท่ี เสีย เกิน มา 600 บาท แก่โจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
อุทธรณ์ นอกจาก ท่ี สั่ง คืนให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้แย้ง ใน ชั้น ฎีกา รับฟังได้ ว่า จำเลยท่ี 1 เป็น นิติบุคคล 
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 จำเลยท่ี 2 เคย เป็น ผู้จัดการ ของ จำเลย ท่ี 1 ต่อมา ได้ ลา 
ออกจาก การ เป็น ผู้จัดการ เมื่อ วันท่ี 31 สิงหาคม 2555 โจทก์ ซื้อ ห้องชุด ใน อาคารชุด ของ จำเลย ท่ี 1
จำนวน 3 ห้อง คือ ห้องชุด เลขท่ี 38/928, 38/612, 86/601 จาก การขายทอดตลาด ของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี โจทก์ ทำหนังสือ แจ้ง ขอให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้
เพื่อท่ีจะ ได้ นำ ไป ขอ จดทะเบียน รับ โอน ห้องชุด มา เป็น กรรมสิทธิ์ โจทก์ ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน
แต่จำเลยท่ี 1 อ้างว่า เจ้าของเดิม ของ ห้องชุด ท้ัง สาม ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง รวมท้ัง เงิน เพิ่ม 
ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 จึง ไม ่ยินยอม ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ คดี ยุติ ตามท่ี 
คู่ความ แถลง รับ กัน ว่า จำเลยท่ี 2 พ้น จาก การ เป็น ผู้จัดการ ของ จำเลย ท่ี 1 แล้ว ใน วันท่ี โจทก์ มี หนังสือ 
ถึง จำเลย ท่ี 1 ขอให ้ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ และ คดี ยุติ ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ว่า
ศาลชั้นต้น ให้ ยกเลิก การระงับ การ ให้บริการ สว่นรวม การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง กับ การ ออกเสียง ใน 
การประชุม ใหญ ่แก่ โจทก์ หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา และ 
ยกฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ดังนั้น จำเลยท่ี 2 จึง ไมต้่อง รับผิด ตาม ฟ้อง ต่อ โจทก์ คดี มีปัญหา ตาม ฎีกา โจทก์ ว่า
จำเลยท่ี 1 ต้อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ ตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์หรือไม่
เห็นว่า ปัญหา นี้ ศาลอุทธรณ ์ได้ วินิจฉัย ไว้ แล้ว ว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา
18 วรรคสอง, 29 วรรคสอง การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด
พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ได้ เมื่อ ห้องชุด ดังกล่าว ปลอด จาก หนี้ อัน เกิด 
จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 (คือ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง) โดย ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว 
ท่ีสุด จาก นิติบุคคล อาคารชุด มา แสดง และ ตาม ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ ระบุ เง่ือนไข 
การขายทอดตลาด ไว้ ว่า ผู้ซื้อ ต้อง ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ก่อน และ ผู้ซื้อ ได้ ต้อง เป็น ผู้ ชำระหนี้ 
ค้างชำระ ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด ก่อน จึง จะ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ โจทก์ ไม ่ได้ โต้แย้ง คำวินิจฉัย ดังกล่าว 
ของ ศาลอุทธรณ์ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง นั้น เป็นไป ตามท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ไว้ กรณี ถือได้ว่า โจทก์ 
ทราบ จาก ประกาศ การขายทอดตลาด มา ก่อนท่ีจะ เข้า สู้ราคา ซื้อ ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม จาก 
การขายทอดตลาด แล้ว ว่า จะ ต้อง สอบ ภาระ หนี้สิน สว่นกลาง เอง ว่า มี หรือไม ่มิใช ่ดู จาก 
การขายทอดตลาด ของ กรมบังคับคดี และ ถ้า โจทก์ ซื้อ ได้ โจทก์ ต้อง ชำระหนี้ ดังกล่าว ดังนั้น โจทก์ จึง 
ไม ่อาจ อ้างว่า ไม ่ทราบ ว่า ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม มี หนี้ สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ แม้ว่า โจทก์ สอบถาม 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน และ เจ้าพนักงานบังคับคดี แล้ว ดังท่ี ฎีกา เมื่อ โจทก์ ไม ่มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ 
จาก ผู้แทน หรือ ผู้จัดการ ของ อาคารชุด บ้านสวน แจ้ง วัฒนะ ซี ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง ของ ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม
เนื่องจาก ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เงิน เพิ่ม ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม 
คน เดิม ค้างชำระ จำเลย ท่ี 1 จำเลยท่ี 1 จึง ไมต้่อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ ซึ่ง เป็น 
กรณี ท่ี ชอบ ด้วย พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสองแล้ว สว่น ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า
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การ ติดตาม ทวงถาม หนี้ ดังกล่าว พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 36 และมาตรา 41
กำหนด เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ท่ี 1 มิใช ่โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด พิพาท ท้ัง สาม จาก การขายทอดตลาด 
นั้น ศาลฎีกา เห็น ว่า หน้าท่ี ของ การ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ ใน คดี นี้ เป็น การพิจารณา ใน 
ขั้น ตอนท่ี โจทก์ ขอให ้จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด จาก นิติบุคคล อาคารชุด
เนื่องจาก โจทก์ ขอให ้รับรอง สิทธ ิและ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน อาคารชุด จาก เจ้าของเดิม มา เป็น 
ของ โจทก์ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสอง มิใช ่การพิจารณา หน้าท่ี 
ของ ผู้จัดการ หรือ การพิจารณา ว่า นิติบุคคล อาคารชุด มี บุริมสิทธิ อะไร บ้าง ตาม มาตรา 36
และมาตรา 41 ท่ีจะ บังคับ ให้ ได้มา ซึ่ง ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ ว่า ไม ่ใช ่หน้าท่ี ของ โจทก์ ผู้ซื้อ 
จาก การขายทอดตลาด ซึ่ง เป็น คนละ ขั้นตอน กัน กับ ท่ี โจทก์ ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 ในคดีนี้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
เห็น ว่า เป็นการ ยก ข้อกฎหมาย คนละ บท คนละ มาตรา ขึ้น กล่าวอ้าง เป็น คนละเรื่อง กับ ท่ี ศาลชั้นต้น 
ให้ โจทก์ รับผิด นั้น ชอบแล้ว รวมท้ัง กรณี ท่ี วินิจฉัย ว่า โจทก์ มิได้ โต้แย้ง ข้อ วินิจฉัย ของ ศาลชั้นต้น ว่า ไม ่
ถูกต้อง ใน ข้อเท็จจริง และ ข้อกฎหมาย อยา่งไร จึง เป็น อุทธรณ์ ท่ี มิได้ กล่าว ไว้ โดยชัดแจ้ง ซึ่ง ข้อ คัดค้าน 
คำวินิจฉัย ของ ศาลชั้นต้น ไม ่ชอบ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 225 วรรค 
หนึ่ง นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย รวมท้ัง เรื่อง ค่าเสียหาย โจทก์ ก็ มิได้ โต้แย้ง ข้อ วินิจฉัย ของ ศาลชั้นต้น 
ด้วย จึง เป็น ฎีกา ท่ี ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ดังกล่าว เชน่กัน ฎีกา โจทก์ ทุก ข้อ ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง คดี นี้ 
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระเงิน แก่ จำเลย ท่ี 1 พร้อม ดอกเบี้ย นับแต่ วันท่ี 15 พฤษภาคม 2556
ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ให้ โจทก์ ชำระเงิน แก่ จำเลย ท่ี 1 ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น แต่ แก้ เป็น ว่า
ให้จำเลยท่ี 1 ชำระ ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ นับแต่ วันท่ี 3 พฤษภาคม 2556 คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ จึง ไม ่
ถูกต้อง ปัญหา นี้ เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม้ ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย 
ใด ยกขึ้น อ้าง ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา
142 (5), 246 และมาตรา 247 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้โจทก์ ชำระเงิน 84,000 บาท แก่จำเลยท่ี 1
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 72,000 บาท นับแต่ วันท่ี 3 พฤษภาคม 2556
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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