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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม คำเตือน ใน การขายทอดตลาด ระบุ ว่า โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด จาก การขายทอดตลาด มี หน้าท่ี 
ตรวจสอบ ยอด หนี้ ว่า เจ้าของ ห้องชุด เดิม มี หนี้ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 หรือไม ่และ 
หาก มี โจทก์ จะ ต้อง ชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 หลังจาก ซื้อ ห้องชุด พิพาท แล้ว การ ท่ี โจทก์ มี หนังสือ ให้ 
จำเลย ท่ี 2 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ โดย เสนอ ว่า โจทก์ จะ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง เฉพาะ 
ภาย หลังจาก โจทก์ ซื้อ ห้องชุด พิพาท จาก การขายทอดตลาด โดย นับแต่ วันท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี 
แจ้ง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ให้ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ โจทก์ เป็นต้นไป เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ไม ่ตอบ 
หนังสือ ว่า ข้อเสนอ ชำระหนี้ ของ โจทก์ ชอบ หรือไม ่และ ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ แก่ โจทก์
ถือว่า เป็นการ โต้แย้ง สิทธิ โจทก์ แล้ว โจทก์ ฟ้อง ขอให้ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ได้
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสาม บัญญัติว่า ผู้จัดการ ต้อง ดำเนินการ ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 โดย ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ ตาม วรรค สอง ให้ แก่ เจ้าของ รว่ม ภายใน สิบห้า วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ คำร้อง และ เจ้าของ รว่ม ได้ 
ชำระหนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว จะ เห็น ว่า การชำระหนี้ อัน เกิด จาก 
ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ตามมาตรา 18 เป็น เง่ือนไข สำคัญ ของ การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ เมื่อ 
กรณี ไม ่ได้ความ ว่า เจ้าของ ห้องชุด พิพาท เดิม ค้าง ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ หรือไม ่และ เพื่อ ไม ่ให้ เกิด 
ความเสียหาย แก่ จำเลย ท่ี 1 ศาล ยอ่ม กำหนด ได้ ว่า หาก มี ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ นับ ถึง วันท่ี โจทก์ ซื้อ ห้องชุด 
พิพาท จาก การขายทอดตลาด ซึ่ง เจ้าของ ห้องชุด พิพาท เดิม ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 ก็ ให้ โจทก์ ชำระ 
แก่ จำเลย ท่ี 1 ให้ เรียบร้อย แล้ว ให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ และ ถ้า พิพาท 
กัน เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ดังกล่าว ก็ ต้อง ว่ากล่าว กัน ใน ชั้น บังคับ คดี

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 468/43 ชั้น 3
และ ห้องชุด เลขท่ี 468/74 ชั้น 4 ของอาคารชุด นิติบุคคล อาคารชุด ไทย ธานี ดี 2 ทะเบียน อาคารชุด 
เลขท่ี 23/2538 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 184277 แขวงคลองถนน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร
ให้แก่โจทก์ และ ให้ จำเลย ท้ังสอง ยกเลิก การระงับ การ ให้บริการ สว่นรวม การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง
และ การ ออกเสียง ใน การประชุม ใหญ ่แก่ โจทก์ หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ชำระ ค่าเสียหาย เดือน ละ 10,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ
จำเลย ท้ังสอง ขาด นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ใน ฐานะ 
ผู้จัดการ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 468/43 ชั้น 3 และ ห้องชุด เลขท่ี 468/74
ชั้น 4 ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 184277 แขวงคลองถนน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ตาม 
ฟ้อง ให้ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ยกเลิก การระงับ การ ให้บริการ สว่นรวม การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง
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และ การ ออกเสียง ใน การประชุม ใหญ ่แก่ โจทก์ ท้ังนี้ ให้ โจทก์ ชำระหนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 1 ก่อน ตาม พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสาม หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ และ 
จำเลย ท้ังสอง ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ 
เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า พิเคราะห์ แล้ว ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ฟัง เป็น ยุติ ว่า โจทก์ ประมูล 
ซื้อ ห้องชุด พิพาท เลขท่ี 468/43 และ 468/74 ของ นิติบุคคล อาคารชุด ไทยธานี ดี 2 จำเลยท่ี 1 ซึ่ง 
ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 184277 แขวงคลองถนน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร จาก 
การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี โดย ปลอด จำนอง ใน การขายทอดตลาด มี คำเตือน ผู้ซื้อ 
ทรัพย์ ว่า ผู้ซื้อ จะ ต้อง ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ก่อน และ ผู้ซื้อ จะ ต้อง เป็น ผู้ ชำระ หนี้สิน ค้างชำระ ต่อ 
จำเลย ท่ี 1 ก่อน จึง จะ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18, 29
และ 41 วันท่ี 15 ตุลาคม 2553 และวันท่ี 14 ธันวาคม 2553 เจ้าพนักงานบังคับคดี มี หนังสือ ถึง 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร โดย ขอให้ จดทะเบียน ระงับ การ จำนอง แล้ว โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด พิพาท เลขท่ี 468/43 และ 468/74 ตามลำดับ ให้ แก่ โจทก์ ต่อมาวันท่ี 7 ธันวาคม 2555
โจทก์ มอบให้ ทนายความ มี หนังสือ แจ้ง จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง เป็น ผู้จัดการ จำเลย ท่ี 1 ให้ ออก หนังสือรับรอง 
การ ปลอด หนี้ ใน อาคารชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ภายใน 15 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ หนังสือ โดย โจทก์ จะ 
ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตามกฎหมาย นับแต่ วันท่ี 15 ตุลาคม 2553 และวันท่ี 14 ธันวาคม 2553
ของ ห้องชุด แต่ละ ห้อง เป็นต้นไป โจทก์ ฎีกา ว่า เจ้าของ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ไม ่ได้ ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย 
ต่าง ๆ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 แก่จำเลยท่ี 1 ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง 
พิพากษา ให ้โจทก์ ชำระ ค่าใช้จ่าย ดังกล่าว แก่ จำเลย ท่ี 1 ก่อน จะ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ จึง 
ไม ่ถูกต้อง โจทก์ มี นายก ฤษฏา เดช ปกรณ์ ผู้รับมอบอำนาจ ชว่ง โจทก์ เบิกความ เป็น พยาน ว่า โจทก์ 
ติดต่อ จำเลย ท้ังสอง เพื่อ ขอ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตามกฎหมาย แล้ว แต่ จำเลย ท้ังสอง เพิกเฉย โดย 
ไม ่แจ้ง ยอด หนี้ แก่ โจทก์ โจทก์ ให้ ทนายความ ทำหนังสือ ขอให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ 
ปลอด หนี้ เพื่อ โจทก์ จะ ได้ นำ ให้ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน จดทะเบียน ระงับ จำนอง แล้ว โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
เป็น ของ โจทก์ แต่ จำเลย ท้ังสอง เพิกเฉย เชน่เคย เห็นว่า ตาม คำเตือน ใน การขายทอดตลาด ระบุ ว่า
โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด จาก การขายทอดตลาด มี หน้าท่ี ตรวจสอบ ยอด หนี้ ว่า เจ้าของ ห้องชุด เดิม มี 
หนี้ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 หรือไม ่และ หาก มี โจทก์ จะ ต้อง ชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1
หลังจาก ซื้อ ห้องชุด พิพาท แล้ว การ ท่ี โจทก์ มี หนังสือ ให้ จำเลย ท่ี 2 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้
โดย เสนอ ว่า โจทก์ จะ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง เฉพาะ ภาย หลังจาก โจทก์ ซื้อ ห้องชุด พิพาท จาก 
การขายทอดตลาด โดย นับแต่ วันท่ี เจ้าพนักงานบังคับคดี แจ้ง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ให้ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ โจทก์ เป็นต้นไป เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ไม ่ตอบ หนังสือ ว่า ข้อเสนอ ชำระหนี้ ของ 
โจทก์ ชอบ หรือไม ่และ ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ แก่ โจทก์ ถือว่า เป็นการ โต้แย้ง สิทธิ โจทก์ 
แล้ว โจทก์ ฟ้อง ขอให ้ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ได้ แต่ จะ ฟัง ว่า จำเลย ท้ังสอง ยอมรับ ว่า 
เจ้าของ ห้องชุด พิพาท เดิม ไม ่มี หนี้ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ค้างชำระ หา ได้ ไม ่เป็น เพียง จำเลย ท้ังสอง ไม ่
ให้ความรว่มมือ โจทก์ ใน การ ขอ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด เท่านั้น ท้ัง โจทก์ ไม ่ได้ หมายเรียก 
จำเลย ท่ี 2 และ เอกสาร ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี แสดง การ ชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ของ เจ้าของ ห้องชุด มา เป็น 
พยาน ท่ี โจทก์ กล่าว อ้างว่า เจ้าของ ห้องชุด เดิม ไม ่ได้ ค้างชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ จึง ยัง ไม ่แนน่อน
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสาม บัญญัติว่า ผู้จัดการ ต้อง ดำเนินการ ออก 
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หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 โดย ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ ตาม วรรค สอง ให้ แก่ เจ้าของ รว่ม ภายใน สิบห้า วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ คำร้อง และ เจ้าของ รว่ม ได้ 
ชำระหนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว จะ เห็น ว่า การชำระหนี้ อัน เกิด จาก 
ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ตามมาตรา 18 เป็น เง่ือนไข สำคัญ ของ การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ เมื่อ 
กรณี ไม ่ได้ความ ว่า เจ้าของ ห้องชุด พิพาท เดิม ค้าง ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ หรือไม ่และ เพื่อ ไม ่ให้ เกิด 
ความเสียหาย แก่ จำเลย ท่ี 1 ศาล ยอ่ม กำหนด ได้ ว่า หาก มี ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ นับ ถึง วันท่ี โจทก์ ซื้อ ห้องชุด 
พิพาท จาก การขายทอดตลาด ซึ่ง เจ้าของ ห้องชุด พิพาท เดิม ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 ก็ ให้ โจทก์ ชำระ 
แก่ จำเลย ท่ี 1 ให้ เรียบร้อย แล้ว ให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ และ ถ้า พิพาท 
กัน เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ดังกล่าว ก็ ต้อง ว่ากล่าว กัน ใน ชั้น บังคับ คดี ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังขึ้น 
บางสว่น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ต่อไป ว่า การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ไม ่ออก หนังสือรับรอง 
การ ปลอด หนี้ ตามท่ี โจทก์ ร้องขอ โจทก์ จึง ไม ่อาจ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท ได้
เป็นเหตุให้ ได้รับ ความเสียหาย โดย ไม ่สามารถ นำ ห้องชุด พิพาท ไป ให้ บุคคล อ่ืน เชา่ หรือไม ่โจทก์ 
นำสืบ ว่า โจทก์ มี หนังสือ แจ้ง ให้ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ แต่ จำเลย ท้ังสอง 
เพิกเฉย เห็นว่า แม ้จำเลย ท้ังสอง ขาด นัด ยื่น คำให้การ และ ขาด นัด พิจารณา โจทก์ ยังม ีหน้าท่ีนำสืบ 
ให้ เห็น ว่า เจ้าของ ห้องชุด เดิม ไม ่มี หนี้ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ตามกฎหมาย ท่ี ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 แต่ 
โจทก์ ไม ่ได้ หมายเรียก จำเลย ท่ี 2 พนักงาน ของ จำเลย ท่ี 1 และ สมุดบัญชี ของ จำเลย ท่ี 1 ซึ่ง แสดง การ 
ชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ของ เจ้าของ ห้องชุด มา สืบ เมื่อ ยัง ไม ่แน ่ว่า เจ้าของ ห้องชุด เดิม ค้าง ค่าใช้จ่าย 
ต่าง ๆ แก่จำเลยท่ี 1 หรือไม ่การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ จึง 
ไมเ่ป็นการ ละเมิด ข้ออ้าง ของ โจทก์ รับฟัง ไม ่ได้ ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง 
พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย บางสว่น พิพากษา แก้ ใน สว่น การชำระหนี้ ของ โจทก์ เป็น ว่า
ท้ังนี้ หาก เจ้าของ ห้องชุด ท้ังสอง ห้อง ดังกล่าว มี หนี้ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ โดย นับ ถึง วันท่ี โจทก์ ซื้อ ห้องชุด 
ท้ังสอง ห้อง จาก การขายทอดตลาด ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 ก็ ให้ โจทก์ 
ชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 ก่อน ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสาม นอกจาก ท่ี 
แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา แทน โจทก์
โดย กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท
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