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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี โจทก์ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ ห้องชุด จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี เท่ากับ โจทก์ ตกลง ยอมรับ 
ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ขายทอดตลาด กับ เจ้าพนักงานบังคับคดี ว่า หาก โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ 
ห้องชุด ได้ และ มี หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ อยู ่โจทก์ ยินยอม เป็น ผู้ รับผิด 
ชำระหนี้ ราย นี้ เมื่อ ปรากฏ ว่า เจ้าของ รว่ม เดิม มี หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ เงิน เพิ่ม ค้างชำระ แก่ 
จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม โจทก์ 
มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ เงิน เพิ่ม ท่ี เจ้าของเดิม ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12
จนครบถ้วน ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสอง, 29 วรรคสอง, 41 และ 
ข้อบังคับ กับ เง่ือนไข ท่ี ระบุ ใน ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี ดังกล่าว โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขอให้ 
จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 รับ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 5 ปี ย้อนหลัง พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
เพียง จำนวน ท่ี โจทก์ เสนอ ขอ ชำระ และ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ โดย ไม ่ยอม 
ชำระหนี้ ท่ี เจ้าของเดิม ค้างชำระ ท้ังหมด เมื่อ โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 ให้ รับผิด ตาม 
คำฟ้อง ของ โจทก์ แล้ว โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 13 ซึ่ง เป็น ผู้จัดการ ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12
ได้เชน่กัน

คำพิพากษา
คดี ท้ัง สิบ หก สำนวน นี้ ศาลชั้นต้น สั่ง รวม การพิจารณา โดย ให้ เรียก โจทก์ ท้ัง สิบ หก สำนวน ว่า โจทก์
เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 113/2555, 124/2555 ว่า จำเลยท่ี 1 เรียก จำเลย ท่ี 1
ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 114/2555 ว่า จำเลยท่ี 2 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง 
ท่ี 115/2555, 125/2555 ว่า จำเลยท่ี 3 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 117/2555,
128/2555 ว่า จำเลยท่ี 4 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 118/2555 ว่า จำเลยท่ี 5
เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 119/2555, 133/2555 ว่า จำเลยท่ี 6 เรียก จำเลย ท่ี 1
ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 120/2555 ว่า จำเลยท่ี 7 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง 
ท่ี 123/2555 ว่า จำเลยท่ี 8 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 127/2555 ว่า จำเลยท่ี 9
เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 129/2555 ว่า จำเลยท่ี 10 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน 
คดี หมายเลข แดง ท่ี 130/2555 ว่า จำเลยท่ี 11 เรียก จำเลย ท่ี 1 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี
137/2555 ว่า จำเลยท่ี 12 เรียก จำเลย ท่ี 2 ท้ัง สิบ หก สำนวน ว่า จำเลยท่ี 13 เรียก จำเลยท่ี 3 ใน 
สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 113/2555, 114/2555, 115/2555, 117/2555, 119/2555,
124/2555, 125/2555, 127/2555, 128/2555, 129/2555, 130/2555, 133/2555, 137/2555
ว่า จำเลยท่ี 14 และ เรียก จำเลย ท่ี 3 ใน สำนวน คดี หมายเลข แดง ท่ี 118/2555, 120/2555,
123/2555 ว่า จำเลยท่ี 15 โจทก์ ฟ้อง ท้ัง สิบ หก ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ัง สิบห้า รว่มกัน หรือ แทน กัน รับ 
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ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ของ ห้องชุด แต่ละ ห้อง ใน อัตรา แต่ละ เดือน ต่อ ห้อง ย้อนหลัง ไป 5 ปี นับ 
แต่วัน ฟ้อง พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ แต่ละ 
ห้อง และ ให้ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ัง สิบห้า ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ระหว่าง 
พิจารณา โจทก์ ยื่น คำร้องขอ ถอนฟ้อง จำเลย ท่ี 14 และท่ี 15 ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง อนุญาต และ 
จำหนา่ยคดี เฉพาะ จำเลย ท่ี 14 และท่ี 15 ออกจาก สารบบความ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ให ้
โจทก์ ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย ท้ัง สิบ สาม โดยกำหนด ค่าทนายความ สำนวน ละ 5,000 บาท
โจทก์ อุทธรณ์ เฉพาะ ปัญหา ข้อกฎหมาย โดยตรง ต่อ ศาลฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลชั้นต้น ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 223 ทวิ (เดิม) ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง 
เป็น ยุติ ว่า จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 12 เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ตามกฎหมาย ม ีวัตถุประสงค์ เพื่อ จัดการ และ 
ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง เพื่อให้ เป็นไปตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 จำเลยท่ี 13 เป็น 
นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด ม ีวัตถุประสงค์ ใน การ ประกอบ การค้า อาคารชุด บริหาร จัดการ ดูแล 
และ จัดเก็บ ผลประโยชน์ จาก อาคารชุด โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย์สิน จาก การขายทอดตลาด ของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี อันเป็น ห้องชุด อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 คือ
ห้องชุด เลขท่ี 1/592 ชั้นท่ี 9 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 6
ห้องชุด เลขท่ี 7/156 ชั้นท่ี 3 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 9
ห้องชุด เลขท่ี 5/215 ชั้นท่ี 4 และเลขท่ี 5/217 ชั้นท่ี 4 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม เมือง ทอง ธานี 
เพื่อ ข้าราชการ 8 ห้องชุด เลขท่ี 2/469 ชั้นท่ี 8 เลขท่ี 2/672 ชั้นท่ี 11 และเลขท่ี 2/683 ชั้นท่ี 11
อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร ไพลิน สแควร์ 1 ห้องชุด เลขท่ี 1/230 ชั้นท่ี 4 และเลขท่ี
1/412 ชั้นท่ี 7 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 1 ห้องชุด เลขท่ี
4/427 ชั้นท่ี 7 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม ไพลิน สแควร์ อาคาร เลขท่ี 2 ห้องชุด เลขท่ี 3/173
ชั้นท่ี 3 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ (ซี) 2 ห้องชุด เลขท่ี
5/382 ชั้นท่ี 6 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 3 ห้องชุด เลขท่ี
1/477 ชั้นท่ี 8 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 6 ห้องชุด เลขท่ี
5/541 ชั้นท่ี 9 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร เมือง ทอง ธาน ีเพื่อ ข้าราชการ 8 ห้องชุด เลขท่ี
22/571 ชั้นท่ี 9 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร ครู เมือง ทอง 7 ห้องชุด เลขท่ี 2/397 ชั้นท่ี 7
และเลขท่ี 2/944 ชั้นท่ี 15 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม ไพลินสแควร์ 1 ห้องชุด เลขท่ี 17/69
ชั้นท่ี 2 เลขท่ี 17/259 ชั้นท่ี 5 เลขท่ี 17/301 ชั้นท่ี 5 เลขท่ี 17/329 ชั้นท่ี 6 เลขท่ี 17/500 ชั้นท่ี 8
และเลขท่ี 17/618 ชั้นท่ี 10 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร ครู เมือง ทอง 6 ห้องชุด เลขท่ี
9/525 ชั้นท่ี 9 เลขท่ี 9/591 ชั้นท่ี 10 และเลขท่ี 9/754 ชั้นท่ี 12 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม
อาคาร ครู เมือง ทอง 8 ห้องชุด เลขท่ี 4/488 ชั้นท่ี 8 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร ไพลิน 
สแควร์ 2 ห้องชุด เลขท่ี 15/87 ชั้นท่ี 2 เลขท่ี 15/150 ชั้นท่ี 3 เลขท่ี 15/449 ชั้นท่ี 8 และเลขท่ี
15/546 ชั้นท่ี 9 อาคาร ป๊อป ปู ล่า คอนโดมิเนียม อาคาร ครู เมือง ทอง 5 มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม 
อุทธรณ์ ของ โจทก์ ข้อ แร กว่า โจทก์ มี สิทธิ ขอให้ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 รับ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ของ 
ห้องชุด แต่ละ ห้อง ย้อนหลัง ไป 5 ปี พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ค้างชำระ และ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ แก่ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติ ให้ เจ้าของ รว่ม ต้อง รว่มกัน ออก 
ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ให้บริการ สว่นรวม และ ท่ีเกิด จาก เครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจน 
สิ่งอำนวยความสะดวก ท่ี มี ไว้ เพื่อ ใช้ หรือ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน และ ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ 
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ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี เจ้าของ แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ 
ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี ต่อ ห้องชุด ท้ังนี้ ตามท่ี กำหนด ใน 
ข้อบังคับ ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 กำหนดให ้เจ้าของ รว่ม ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น กรรมสิทธิ์ ท่ี มี ใน ทรัพย์สิน สว่นกลาง หาก เจ้าของ รว่ม ผิดนัด ต้อง รับผิด ชำระ 
เบี้ยปรับ ใน อัตราร้อยละ 10 ต่อเดือน หรือ เงิน เพิ่ม ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี กรณ ีค้างชำระ ไม ่เกิน 6
เดือน และ ใน อัตราร้อยละ 12 ต่อปี กรณ ีค้างชำระ เกิน 6 เดือนขึ้นไป ดังนั้น เจ้าของ รว่ม จึง ต้อง 
มีสว่น รับผิดชอบ ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง เบี้ยปรับ หรือ เงิน เพิ่ม ตาม บท กฎหมาย และ ข้อบังคับ เท่าท่ี ไม ่
ขัดต่อ กฎหมาย และ การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด มาตรา 29
วรรคสอง บัญญัติว่า พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ได้ เมื่อ ห้องชุด ดังกล่าว 
ปลอด จาก หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 โดย ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด 
จาก นิติบุคคล อาคารชุด มา แสดง และวรรคสาม ผู้จัดการ ต้อง ดำเนินการ ออก หนังสือรับรอง การ 
ปลอด หนี้ ตาม วรรค สอง ให้ แก่ เจ้าของ รว่ม ภายใน สิบห้า วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ คำร้องขอ และ เจ้าของ 
รว่ม ได้ รว่ม ชำระหนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว ประกอบ กับ ตาม ประกาศ 
ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ได้ ระบุ คำเตือน ผู้ซื้อ ว่า ผู้ซื้อ จะ ต้อง ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน 
ก่อน และ ผู้ซื้อ ได้ จะ ต้อง เป็น ผู้ ชำระ หนี้สิน ค้างชำระ ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด ก่อน จึง จะ โอนกรรมสิทธิ์ 
ได้ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 มาตรา 29 และมาตรา 41 ดังนั้น การ ท่ี 
โจทก์ เข้ารว่ม ประมูล ซื้อ ห้องชุด ราย นี้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี เท่ากับ โจทก์ ตกลง ยอมรับ 
ข้อกำหนด เง่ือนไข ใน ประกาศ ขายทอดตลาด ดังกล่าว กับ เจ้าพนักงานบังคับคดี ว่า หาก โจทก์ เป็น 
ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด ได้ และ มี หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ อยู ่โจทก์ ยินยอม เป็น 
ผู้ รับผิด ชำระหนี้ ราย นี้ เมื่อ ปรากฏ ว่า เจ้าของ รว่ม เดิม มี หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ เงิน เพิ่ม ค้างชำระ 
แก่ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม
โจทก์ จึง มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ เงิน เพิ่ม ท่ี เจ้าของ รว่ม เดิม ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี
1 ถึงท่ี 12 จนครบถ้วน ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ข้อบังคับ และ เง่ือนไข ท่ี ระบุ ใน 
ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี ดังกล่าว การ ท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 5 ปี ย้อนหลัง 
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดย ไม ่ยอม ชำระหนี้ ท่ี เจ้าของ รว่ม เดิม ค้างชำระ ท้ังหมด ให้ แก่ 
จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 ยอ่ม เป็นการ ไม ่ชอบ จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 12 ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง รับ ชำระ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง เพียง จำนวน ท่ี โจทก์ เสนอ ขอ ชำระ และ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์
อุทธรณ์ ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ ต่อไป ว่า โจทก์ มีอำนาจ 
ฟ้อง จำเลย ท่ี 13 หรือไม ่เห็นว่า เมื่อ วินิจฉัย ดัง ข้างต้น แล้ว ว่า จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 12 ไมต้่อง รับผิด ตาม 
คำฟ้อง ของ โจทก์ โจทก์ จึง ไม ่อาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 13 ซึ่ง เป็น ผู้จัดการ ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 12 ได้เชน่กัน
ท่ี ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ มา นั้น ชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย พิพากษายืน ให ้โจทก์ ใช้ 
ค่าทนายความ ชั้น ฎีกา สำนวน ละ 5,000 บาท แทนจำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 13 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา 
นอกจากนี้ ให้ เป็น พับ
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