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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติว่า "เจ้าของรว่ม (หมายถึง 
เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด) 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 ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี 
เจ้าของ รว่ม แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี 
ต่อ ห้องชุด ท้ังนี้ ตามท่ี กำหนด ใน ข้อบังคับ" เจ้าของ รว่ม จึง มี หน้าท่ี ท่ีจะ ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี 
บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 18 วรรคสอง ดังกล่าว และ ในกรณีท่ี จะ ต้อง มี การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ผู ้ขอ จดทะเบียน ก็ จะ ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ อัน เกิด 
จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ไป แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน ตามท่ี บัญญัติ ไว้ มาตรา 29 วรรคสอง ซึ่ง 
บัญญัติ ว่า "ในกรณีท่ี ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
จะ รับ จดทะเบียน สิทธ ิ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" โจทก์ 
เป็น เพียง ผู้ซื้อ ห้องชุด พิพาท จาก การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี และ แม้ โจทก์ จะ มิใช ่
ลูกหนี้ ผู้ ซึ่ง ค้าง ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน มาตรา 18 วรรค สอง ก็ตาม แต่ การ ท่ี โจทก์ เข้า 
ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ตาม ประกาศ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยอ่ม มีผล เท่ากับ โจทก์ ได้ ทำสัญญา 
ตกลง ว่า จะ รับผิดชอบ ชำระหนี้ ตามเง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน ประกาศ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก แทน ลูกหนี้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 374 ดังนั้น เมื่อ เจ้าของ 
ห้องชุด เดิม มี หนี้ ค่า สว่นกลาง ค้างชำระ อยู ่แก่ จำเลย แล้ว โจทก์ จึง มี หน้าท่ี ชำระหนี้ ค่า สว่นกลาง ให้ แก่ 
จำเลย ด้วย โจทก์ จะ มา อ้างว่า ตน มิได้ เป็น ผู้ ก่อ หนี้ ท่ี จำเลย เรียก ให้ ชำระ จึง ไมต้่อง มา รับผิด ชำระหนี้ 
ตาม มาตรา 18 วรรคสอง หาได้ไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 10,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ กับ ให้ จำเลย ให้บริการ สิ่ง 
สาธารณูปโภค ใน ห้องชุด ท้ังสอง ดังกล่าว สง่มอบ กุญแจ อิเล็ค ทรอ นิคส์ และ ออก หนังสือรับรอง 
รายการ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา
จำเลย ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง จำเลย ขาด นัด พิจารณา ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม 
ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ
โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ มิได้ โต้เถียง กัน ใน ชั้น ฎีกา รับฟังได้ ว่า โจทก์ ซึ่ง เป็น 
นิติบุคคล ตาม พระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ.2496 ได้ มอบอำนาจ และ มี การ 
มอบอำนาจ ชว่ง ให้ ดำเนินคดี นี้ ปรากฏ ตาม หนังสือ แต่งต้ัง กรรมการผู้จัดการ คำสั่ง เรื่อง มอบอำนาจ 
ให้ กระทำการ แทน และ หนังสือมอบอำนาจ จำเลย เป็น นิติบุคคล ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด
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พ.ศ.2522 ปรากฏ ตาม หนังสือสำคัญ การ จดทะเบียน นิติบุคคล อาคารชุด โจทก์ ซื้อ ห้องชุด เลขท่ี
661/42 อาคารเลขท่ี บี และ ห้องชุด เลขท่ี 663/38 อาคารเลขท่ี เอ ชื่อ อาคารชุด รุง่เรือง คอนโด 
ทาวน์ ทะเบียน อาคารชุด เลขท่ี 16/2539 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 245216 ตำบล วังทองหลาง
อำเภอ บาง กะปิ กรุงเทพมหานคร ซึ่ง เป็น ห้องชุด พิพาท จาก การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล และ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ออก หนังสือ ถึง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ ขอให้ 
จดทะเบียน ระงับ จำนอง และ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ดังกล่าว ให้ แก่โจทก์ ปรากฏ ตาม หนังสือ โจทก์ มี 
หนังสือ ถึง จำเลย ขอให ้ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ตามกฎหมาย และ ให้ จำเลย ดำเนินการ 
ให้บริการ สาธารณูปโภค ภายใน ห้องชุด ท้ังสอง ดังกล่าว ปรากฏ ตาม หนังสือ และ ข้อบังคับ ของ จำเลย
จำเลย ขอให้ โจทก์ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี เจ้าของ ท่ี เดิม ค้างชำระ สำหรับ ห้องชุด ห้อง แรก จำนวน
208,213.95 บาท และ ห้อง ท่ีสอง จำนวน 172,573.20 บาท ปรากฏ ตาม รายละเอียด ยอด ค้าง ค่า 
สว่นกลาง แต่ โจทก์ ไม ่ชำระ จำเลย จึง ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อ 
นำไปใช ้เป็น หลักฐาน ประกอบการ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ท้ังสอง ดังกล่าว หรือไม ่เห็นว่า ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสอง บัญญัติว่า "เจ้าของรว่ม (หมายถึง 
เจ้าของ ห้องชุด ใน อาคารชุด) 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 ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี 
เจ้าของ รว่ม แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 14 หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี 
ต่อ ห้องชุด ท้ังนี้ ตามท่ี กำหนด ใน ข้อบังคับ" เจ้าของ รว่ม จึง มี หน้าท่ี ท่ีจะ ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี 
บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 18 วรรคสอง ดังกล่าว และ ในกรณีท่ี จะ ต้อง มี การ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ผู ้ขอ จดทะเบียน ก็ จะ ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ อัน เกิด 
จาก ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ไป แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน ตามท่ี บัญญัติ ไว้ มาตรา 29 วรรคสอง ซึ่ง 
บัญญัติ ว่า "ในกรณีท่ี ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
จะ รับ จดทะเบียน สิทธ ิ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" โจทก์ 
เป็น เพียง ผู้ซื้อ ห้องชุด พิพาท จาก การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี และ แม้ โจทก์ จะ มิใช ่
ลูกหนี้ ผู้ ซึ่ง ค้าง ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน มาตรา 18 วรรค สอง ก็ตาม แต่ การ ท่ี โจทก์ เข้า 
ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ตาม ประกาศ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยอ่ม มีผล เท่ากับ โจทก์ ได้ ทำสัญญา 
ตกลง ว่า จะ รับผิดชอบ ชำระหนี้ ตามเง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน ประกาศ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก แทน ลูกหนี้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 374 ดังนั้น เมื่อ เจ้าของ 
ห้องชุด เดิม มี หนี้ ค่า สว่นกลาง ค้างชำระ อยู ่แก่ จำเลย แล้ว โจทก์ จึง มี หน้าท่ี ชำระหนี้ ค่า สว่นกลาง ให้ แก่ 
จำเลย ด้วย โจทก์ จะ มา อ้างว่า ตน มิได้ เป็น ผู้ ก่อ หนี้ ท่ี จำเลย เรียก ให้ ชำระ จึง ไมต้่อง มา รับผิด ชำระหนี้ 
ตาม มาตรา 18 วรรคสอง หาได้ไม ่ท่ี โจทก์ ฎีกา อ้าง ต่อมา ว่า ตาม หนังสือสำคัญ ฯ และ ตาม ข้อบังคับ
ไม ่ได้ ระบุ อัตรา ค่า สว่นกลาง ตารางเมตร ละ 15 บาท และ ค่าปรับ ไว้ การ ท่ี จำเลย เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง จาก โจทก์ ใน อัตรา ตารางเมตร ละ 15 บาท กับ เรียก ค่าปรับ ด้วย เป็น การกระทำ ท่ี ไม ่ชอบ 
นั้น เห็นว่า ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 นั้น นอกจาก จะ มี บทบัญญัติ มาตรา 18
กำหนดให้ เจ้าของ ห้องชุด มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตาม อัตราสว่น ท่ี เจ้าของ ห้องชุด 
แต่ละคน มีกรรมสิทธิ์ ใน ทรัพย์สว่นกลาง หรือ ตามสว่น แหง่ ประโยชน ์ท่ี มี ต่อ ห้องชุด แล้ว เจ้าของ 
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ห้องชุด ยังมี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี บัญญัติ ไว้ ใน มาตรา 40 ซึ่ง บัญญัติ ว่า "ให้ เจ้าของ รว่ม 
ชำระเงิน ให้ แก่ นิติบุคคล อาคารชุด เพื่อ ดำเนินกิจการ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ดังต่อไปนี้ (1) เงิน 
ค่าใช้จ่าย ของ นิติบุคคล อาคารชุด ท่ี เจ้าของ แต่ละ ห้องชุด ต้อง ชำระ ล่วงหน้า (2) เงินทุน เมื่อ เริ่มต้น 
กระทำ กิจการ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ตาม ข้อบังคับ หรือ ตาม มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ ่(3) เงิน อ่ืน เพื่อ 
ปฏิบัติตาม มติ ของ ท่ีประชุม ใหญ ่ภายใต้ เง่ือนไข ซึ่ง ท่ีประชุม ใหญ ่กำหนด" ซึ่ง ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา
40 นี้ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 หา ได้ บัญญัติ ให้ ต้อง ระบุ อัตรา ท่ี ต้อง ชำระ ไว้ ใน ข้อบังคับ 
ดังเชน่ กรณี ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ไม ่ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี จำเลย เรียกร้อง จึง อาจ หมาย รวมถึง 
ค่าใช้จ่าย ท่ี จำเลย อาจ เรียก ได้ ตาม มาตรา 40 ด้วย เมื่อ โจทก์ ไม ่นำสืบ ให้ เห็น ว่า ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
ตารางเมตร ละ 15 บาท และ ค่าปรับ ท่ี จำเลย เรียก ให้ โจทก์ ชำระ เป็น ค่าใช้จ่าย ตาม มาตรา 18 ก็ ต้อง 
ถือว่า ข้ออ้าง ของ โจทก์ ดังกล่าว เป็น การกล่าวอ้าง ลอย ๆ ไม ่มี น้ำหนัก ให้ รับฟังได้ ว่า จำเลย คิด 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตาม มาตรา 18 วรรคสอง โดย ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย เมื่อ โจทก์ ไม ่ยอม ชำระหนี้ 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี เจ้าของ ห้องชุด เดิม ค้างชำระ พร้อม ค่าปรับ รวม ท้ังท่ี โจทก์ ค้างชำระ ให้ แก่ 
จำเลย จำเลย จึง ไม ่มี หน้าท่ี ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ห้องชุด ท้ังสอง ห้อง ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์
สว่น ฎีกา ข้อปลีกยอ่ย อ่ืน ๆ ของโจทก์ แม ้ศาลฎีกา จะ วินิจฉัย ให้ ก็ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนไป จึง 
เป็น ฎีกา ท่ี ไม ่เป็น สาระ ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย
ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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