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ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โจทก์ นิติบุคคล อาคารชุด ศรีปิ่ นทอง อาคาร 3จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18, ป.พ.พ. มาตรา 379, ป.วิ.พ. มาตรา 249

ยอ่ / หลักกฎหมาย
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 บัญญัติว่า หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย เจ้าของรวม ผู้ 
เป็นเจ้าของ ห้องชุด มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ สว่น บท กฎหมาย และ ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด 
เป็น ข้อกำหนด สิทธ ิและ หน้าท่ี ของ ผู้อยูอ่าศัย เพื่อ ประโยชน ์แก่ การอยูอ่าศัย รว่มกัน โดยปกติ สุข
เจ้าของ รว่ม จึง ต้อง มีสว่นรว่ม รับผิดชอบ ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ ตามกฎหมาย โจทก์ เป็น 
นิติบุคคล ประกอบ กิจการ ธนาคารพาณิชย์ ประมูล ซื้อ ห้องชุด เลขท่ี 83/15 ชั้นท่ี 1 อาคารเลขท่ี 1
ของอาคารชุด ศ. อาคาร 3 อำเภอ ตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร โดย การขายทอดตลาด จาก 
เจ้าพนักงานบังคับคดี โจทก์ ผู้ซื้อ ยอ่ม รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม และ ต้อง ถือว่า 
ค่าปรับ อัน เกิด จาก การ ผิดนัด ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย เป็น สว่นหนึ่ง ของ 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี โจทก์ มี หน้าท่ี รับผิดชอบ ด้วย ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด ตามปกติ 
ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ระบุ เง่ือนไข การขายทอดตลาด ไว้ ว่า ผู้ซื้อ ได้ ต้อง รับผิดชอบ เรื่อง ภาระ 
หนี้สิน (หากมี) ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด ด้วย ซึ่ง เป็นไป ตามระเบียบ ของ กรมบังคับคดี โจทก์ จึง 
สามารถ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า ประมูล สู้ราคา ได้ ซึ่ง หาก โจทก์ 
เห็น ว่า ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ มี จำนวนมาก หรือ สูง กว่า ราคา ห้องชุด ท่ี โจทก์ ซื้อ โจทก์ 
สามารถ ตัดสินใจ ท่ีจะ เข้า สู้ราคา ใน การประมูล ขายทอดตลาด หรือไม ่ต้ังแต่แรก แล้ว เมื่อ โจทก์ ยัง 
มิได้ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ ท่ี ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย จำเลย มี สิทธิ ท่ีจะ ปฏิเสธ ไม ่ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ และ ระงับ การ ให้ สาธารณูปโภค ต่าง ๆ ท่ี จำเป็น แก่ โจทก์ ได้
ค่าปรับ ของ จำนวน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย มี ลักษณะ เป็น ค่าเสียหาย 
หรือ ค่าสินไหมทดแทน ความเสียหาย ซึ่ง จำ เลยกำหนด ไว้ ล่วงหน้า ในกรณีท่ี เจ้าของ ห้องชุด ไม ่
ชำระหนี้ หรือ ชำระหนี้ ไม ่ถูกต้อง ตามสมควร นั้น ถือเป็น เบี้ยปรับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 โจทก์ ใน 
ฐานะ เจ้าของ รว่ม หรือ เจ้าของ ห้องชุด ชอบ ท่ีจะ ใช้ สิทธิ ฟ้องร้อง ต่อ ศาล ซึ่ง ถ้าหาก ศาล เห็น ว่า 
เบี้ยปรับ สูง เกิน สว่น ก็ มีอำนาจ ลดลง ให้ เป็น จำนวน ท่ี พอสมควร ได้ แต่ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ภาย 
หลังจาก จำเลย แจ้ง จำนวน หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ รวมท้ัง เบี้ยปรับ และ เงิน เพิ่ม ให้ โจทก์ 
ทราบ แล้ว โจทก์ ก็ ไม ่ได้ ใช้ สิทธิ ฟ้องร้อง จำเลย เก่ียวกับ การ เรียกร้อง ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ของ ห้องชุด 
ท่ี ค้างชำระ แต่อยา่งใด ท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง ใน คดี นี้ ทำนอง ว่า จำเลย เรียก ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี 
ค้างชำระ และ ค่าปรับ เกิน กว่า ท่ี กฎหมาย กำหนด โดย เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย สว่น กลางเดือน ละ 425
บาท ท้ัง ๆ ท่ี ใน ข้อบังคับ หมวด 6 ข้อ 13 ในอัตราสว่น 1 สว่นต่อ 250 บาท เพียง เดือน ละ 423.50
บาท เท่านั้น และ ไม ่มี การ ออก ใบเสร็จ เป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต และ ไม ่เป็นธรรม ต่อ โจทก์ เป็น 
ข้อเท็จจริง นอก ฟ้อง ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ยกขึ้น อ้าง ใน ศาลชั้นต้น เป็นการ ไม ่ชอบ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249
วรรคหนึ่ง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ เพื่อ โจทก์ จะ ได้ นำ ไป จดทะเบียน 
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โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ให ้จำเลย ดำเนินการ จัดการ ให้บริการ สาธารณูปโภค และ อ่ืน ๆ ท่ี จำ เป็นต่อ 
การ เข้า ครอบครอง และ อยูอ่าศัย ได้ โดยปกติ สุข เชน่ ต่อ มิเตอร ์น้ำประปา โทรศัพท์ ให้แก่โจทก์ ให้ 
จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 5,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ 
ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ หาก จำเลย ไม ่กระ ทำตาม ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา 
ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน 
ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟัง เป็น ยุติ ว่า จำเลย มี 
ฐานะ เป็น นิติบุคคล ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ใช้ชื่อว่า "ศร ีปิ่ น ทอง อาคาร 3" ตาม 
สำเนา หนังสือสำคัญ การ จดทะเบียน อาคารชุด และ หนังสือสำคัญ การ จดทะเบียน นิติบุคคล 
อาคารชุด โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เลขท่ี 83/15 ชั้น 1 อาคารเลขท่ี 1 ชื่อ อาคารชุด ศรี 
ปิ่ น ทอง อาคาร 3 ทะเบียน อาคารชุด เลขท่ี 5/2535 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 61334 ตำบล ศาลา 
ธรรม สพน์ (บางระมาด) อำเภอ ตล่ิงชัน จังหวัด กรุงเทพมหานคร โดย โจทก์ ประมูล ซื้อ จาก 
การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ตาม คำสั่งศาล ใน คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี
10543/2539 ของศาลแพง่ เจ้าพนักงานบังคับคดี มี หนังสือ ถึง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร
สาขา บางกอก น้อย เพื่อ ขอให ้จดทะเบียน ระงับ การ จำนอง และ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ให้ แก่ โจทก์
ตาม หนังสือ เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง ขอให้ จดทะเบียน ระงับ การ จำนอง และ โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด ให้ แก่ ผู้ซื้อ โจทก์ สอบถาม ไป ยัง จำเลย เพื่อ ขอ ทราบ จำนวน ค่าใช้จ่าย อัน เกิด จาก การ 
ให้บริการ สว่นรวม (ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง) และ ค่าใช้จ่าย อ่ืน โดย โจทก์ จะ ชำระเงิน ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ
เพื่อให ้จำเลย ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ของ ห้องชุด เพื่อ โจทก์ จะ ได้ นำไปใช้ ประกอบการ 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ท่ี โจทก์ ซื้อ จำเลย เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ โจทก์ 
โต้แย้ง และ ไม ่ได้ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ ตามท่ี ได้รับ แจ้ง จาก จำเลย จำเลย จึง ไม ่ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า จำเลย ใน ฐานะ 
นิติบุคคล อาคารชุด ต้อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อให ้เป็น เอกสาร 
ประกอบการ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ มี หน้าท่ี ต้อง จัดการ ให้บริการ สาธารณูปโภค ต่าง
ๆ ท่ี จำเป็น แก่ โจทก์ หรือไม ่โดย โจทก์ ฎีกา ว่า หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ เบี้ยปรับ หรือ เงิน 
เพิ่ม ไม ่มี กฎหมาย ใด ท่ี บัญญัติ ให้ หนี้ ดังกล่าว ตก ติด ไป กับ ตัว ทรัพย ์เมื่อ มี การ เปล่ียน หรือ 
โอนกรรมสิทธิ์ จึง เป็น หน้าท่ี ของ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ เดิม หรือ เจ้าของ ห้องชุด เดิม ท่ีจะ ต้อง เป็น ผู้ 
ชำระหนี้ และ รับผิด ต่อ จำเลย โจทก์ เป็น ผู้ ท่ี ซื้อ ห้องชุด จาก การขายทอดตลาด จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง 
รับผิด ชด ใช้หนี้ ค่าใช้จ่าย ท่ี ค้างชำระ โจทก์ จึง มี สิทธิ บังคับ ให้ จำเลย ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ 
ได้ เห็นว่า แม้ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 จะ บัญญัติ ว่า หนี้ อัน เกิด จาก 
ค่าใช้จ่าย เจ้าของ รว่ม ผู้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ และ ตาม บทบัญญัติ แหง่ 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 หรือ กฎหมาย อ่ืน จะ มิได้ กำหนดให้ หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี 
ค้างชำระ รวมท้ัง เบี้ยปรับ หรือ เงิน เพิ่ม เป็นหนี้ ท่ี ตก ติด ไป กับ ตัว ทรัพย ์เมื่อ มี การ เปล่ียน หรือ 
โอนกรรมสิทธิ์ ก็ตาม แต่ ก็ ไม ่มี บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ใด ห้าม บุคคล อ่ืน ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน 
เจ้าของ ห้องชุด เดิม อีก ท้ัง โดย สภาพ ห้องชุด เป็น อาคาร ท่ี ใช้ สำหรับ เป็น ท่ีอยูอ่าศัย รว่มกัน ของ คน 
จำนวนมาก บท กฎหมาย และ ข้อบังคับ ของ นิติบุคคล อาคารชุด เป็น ข้อกำหนด สิทธิ และ หน้าท่ี ของ 
ผู้อยูอ่าศัย เพื่อ ประโยชน ์แก่ การอยูอ่าศัย รว่มกัน โดยปกติ สุข เจ้าของ รว่ม จึง ต้อง มีสว่น รับผิดชอบ ใน 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ ตามกฎหมาย และ ข้อบังคับ เท่าท่ี ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย เมื่อ โจทก์ ไม ่
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นำสืบ ว่า ใน การขายทอดตลาด ห้องชุด เจ้าพนักงานบังคับคดี ไม ่ได้ ระบุ เง่ือนไข ใน 
การขายทอดตลาด ไว้ ว่า ผู้ซื้อ ได้ ต้อง รับผิดชอบ เรื่อง ภาระ หนี้สิน (หากมี) ท่ี มี ต่อ นิติบุคคล อาคารชุด 
อัน อาจ ทำให ้การขายทอดตลาด ไม ่ชอบแล้ว เชน่นี้ โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด จึง ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ 
หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม และ ต้อง ถือว่า ค่าปรับ อัน เกิด จาก การ ผิดนัด ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย เป็น สว่นหนึ่ง ของ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี โจทก์ มี หน้าท่ี ต้อง รับผิดชอบ ด้วย
โจทก์ ฎีกา ทำนอง ว่า คำ ว่า เจ้าของ รว่ม ซึ่ง มี หน้าท่ี ต้อง รับผิดชอบ ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ 
ค่าปรับ หรือ ค่าใช้จ่าย อ่ืน ๆ มีความหมาย เฉพาะ เจ้าของ ห้องชุด เดิม เท่านั้น ไม ่รวมถึง โจทก์ ซึ่ง เป็น 
ผู้ซื้อ ทรัพย์ จาก การขายทอดตลาด ใน ภายหลัง จึง เป็น ความเข้าใจ ท่ี คลาดเคล่ือน และ ไม ่ถูกต้อง
ค่าปรับ ของ จำนวน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ ตาม ข้อบังคับ ของ จำเลย มี ลักษณะ เป็น 
ค่าเสียหาย หรือ ค่าสินไหมทดแทน ความเสียหาย ซึ่ง จำ เลยกำหนด ไว้ ล่วงหน้า ในกรณีท่ี เจ้าของ 
ห้องชุด ไม ่ชำระหนี้ หรือ ชำระหนี้ ไม ่ถูกต้อง ตามสมควร ซึ่ง ถือเป็น เบี้ยปรับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 379 ซึ่ง หาก เกิด ข้อโต้แย้ง หรือ กรณีพิพาท และ ไม ่
สามารถ ตกลง กัน ได้ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ รว่ม หรือ เจ้าของ ห้องชุด ชอบ ท่ีจะ ใช้ สิทธิ ฟ้องร้อง ต่อ ศาล
ซึ่ง ถ้าหาก ศาล เห็น ว่า เบี้ยปรับ สูง เกิน สว่น ก็ มีอำนาจ ลดลง ให้ เป็น จำนวน ท่ี พอสมควร ได้ แต่ 
ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ภาย หลังจาก จำเลย แจ้ง จำนวน หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ รวมท้ัง 
เบี้ยปรับ และ เงิน เพิ่ม ให้ โจทก์ ทราบ แล้ว โจทก์ ก็ ไม ่ได้ ใช้ สิทธิ ฟ้องร้อง จำเลย เก่ียวกับ การ เรียกร้อง 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ของ ห้องชุด ท่ี ค้างชำระ แต่อยา่งใด ท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง ใน คดี นี้ ทำนอง ว่า จำเลย 
เรียก ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ และ ค่าปรับ เกิน กว่า ท่ี กฎหมาย กำหนด โดย เรียก เก็บ ค่าใช้จ่าย 
สว่น กลางเดือน ละ 425 บาท ท้ัง ๆ ท่ี ใน ข้อบังคับ หมวด 6 ข้อ 13 ในอัตราสว่น 1 สว่นต่อ 250 บาท
เพียง เดือน ละ 423.50 บาท เท่านั้น และ ก็ ไม ่มี การ ออก ใบเสร็จ เป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต และ ไม ่
เป็นธรรม ต่อ โจทก์ เป็น ข้อเท็จจริง นอก ฟ้อง ท่ี โจทก์ ไม ่ได้ ยกขึ้น อ้าง ใน ศาลชั้นต้น เป็นการ ไม ่ชอบ
ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคหนึ่ง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย โจทก์ 
ฎีกา ว่า หาก ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี จำเลย แจ้ง ให้ โจทก์ ผู้ซื้อ ทรัพย ์จาก การขายทอดตลาด มี หน้าท่ี ต้อง 
ชำระ เป็น จำนวน เงิน ท่ีสูง กว่า ราคา ห้องชุด ท่ี โจทก์ ซื้อ จาก การขายทอดตลาด ยอ่ม ไม ่เป็นธรรม ต่อ 
โจทก์ เพราะ นอกจาก จะ ต้อง ชำระเงิน ค่า ซื้อ ห้องชุด แล้ว ยัง ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง นั้น เห็นว่า
ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด ตามปกติ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี เจ้าพนักงานบังคับคดี จะ 
ระบุ เง่ือนไข การขายทอดตลาด ไว้ ว่า ผู้ซื้อ ได้ ต้อง รับผิดชอบ เรื่อง ภาระ หนี้สิน (หากมี) ท่ี มี ต่อ 
นิติบุคคล อาคารชุด ด้วย ซึ่ง เป็นไป ตามระเบียบ ของ กรมบังคับคดี ท่ี กำหนดให้ ระบุ ข้อความ ลักษณะ 
ดังกล่าว ในกรณีท่ี ทรัพย์ ท่ี ขายทอดตลาด เป็น อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด
พ.ศ.2522 โจทก์ จึง สามารถ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า ประมูล 
สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว ซึ่ง หาก โจทก์ เห็น ว่า ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ มี จำนวน มากกว่า หรือ สูง กว่า 
ราคา ห้องชุด ท่ี โจทก์ ซื้อ โจทก์ ก็ สามารถ ตัดสินใจ ท่ีจะ เข้า สู้ราคา ใน การประมูล ขายทอดตลาด หรือไม ่
ต้ังแต่แรก แล้ว ข้ออ้าง ของ โจทก์ จึง ไม ่มีเหตุผล หรือ น้ำหนัก ให้ รับฟัง กรณ ีไม ่ถือว่า จำเลย กระทำ 
ละเมิด ต่อ โจทก์ ตาม ฟ้อง เมื่อ โจทก์ ยัง มิได้ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง และ ค่าปรับ ท่ี ค้างชำระ ให้ แก่ 
จำเลย จำเลย จึง มี สิทธ ิท่ีจะ ปฏิเสธ ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ และ ระงับ การ 
ให้บริการ สาธารณูปโภค ต่าง ๆ ท่ี จำเป็น แก่ โจทก์ ตาม ข้อบังคับ ก่อนท่ี โจทก์ จะ ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง และ ค่า สาธารณูปโภค อ่ืน ๆ ให้แก่จำเลย ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ นั้น
ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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