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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ซื้อ อาคารชุด เชียงใหม ่ทาวเวอร ์จาก การขายทอดตลาด ของ กรมบังคับคดี เมื่อ จะ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ยอ่ม ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด จาก จำเลย มา แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน 
ท่ีดิน ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสอง ซึ่ง หาก ไม ่มี หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ จาก จำเลย มา แสดง โจทก์ ยอ่ม ไม ่อาจ ท่ีจะ ดำเนินการ เพื่อ การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
มา เป็น ของ โจทก์ ได้ เชน่นี้ การ ท่ี จำเลย จะ ต้อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ จึง ถือ 
เป็นการ ใด ๆ ซึ่ง จำเลย ต้อง กระทำ เพื่อให้ มีผล ท่ีจะ ก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือ ระงับ ซึ่ง สิทธิ ใน 
การ จดทะเบียน สิทธิ ใน ห้องชุด อัน เป็นการ ทำ นิติกรรม ฝ่าย เดียว ตาม ป.พ.พ. มาตรา 149 แล้ว เมื่อ 
จำเลย ไม ่ยอม ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ และ โจทก์ ได้ ฟ้อง ขอให้ ศาล สั่ง บังคับ ให้ จำเลย ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย เพิกเฉย ไม ่ดำเนินการ จึง ชอบ ท่ี ศาล จะ มี คำสั่ง ให้ 
ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ตาม คำขอ ของ โจทก์ ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา
213

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ดำเนินการ ให้บริการ สาธารณูปโภค 
และ สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส ์ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา 
แทน การแสดงเจตนา จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา ให ้จำเลย ออก หนังสือรับรอง 
รายการ ปลอด หนี้ ดำเนินการ ต่อ มิเตอร์ น้ำประปา โทรศัพท์ และ สง่มอบ กุญแจ 
อิเล็กทรอนิกส์(คีย์การ์ด) ห้องชุด ดังกล่าว ให้ โจทก์ และ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์
โดย กำหนด ค่าทนายความ 3,000 บาท คำขอ อ่ืน ให้ ยก โจทก์ อุทธรณ ์เฉพาะ ปัญหา ข้อกฎหมาย 
โดยตรง ต่อ ศาลฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลชั้นต้น ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 223 ทวิ ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า โจทก์ อุทธรณ์ เฉพาะ ข้อกฎหมาย พร้อมกับ ยื่นคำร้อง ขออนุญาต 
ยื่น อุทธรณ์ โดยตรง ต่อ ศาลฎีกา แม ้ศาลชั้นต้น มิได้ สั่ง อนุญาต แต่ การ ท่ี จำเลย รับ สำเนา คำร้อง แล้ว ไม ่
คัดค้าน และ ศาลชั้นต้น สง่ สำนวน มายัง ศาลฎีกา พอ แปล ได้ ว่า ศาลชั้นต้น อนุญาต ให้ โจทก์ อุทธรณ์ 
โดยตรง ต่อ ศาลฎีกา ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 223 ทวิ วรรคหนึ่ง แล้ว
ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ฟังได้ ว่า จำเลย เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ม ีหน้าท่ี จัดการ ดูแล อาคารชุด เชียงใหม ่
ทาวเวอร์ ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9956 ตำบลสุเทพ อำเภอ เมือง เชียงใหม ่จังหวัด เชียงใหม่
โจทก์ ซื้อ ห้องชุด เลขท่ี 1306 ชั้น 13 อาคารเลขท่ี 21/11 อาคารชุด เชียงใหม ่ทาวเวอร์ จาก 
การขายทอดตลาด ของ กรมบังคับคดี แต่ ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ เนื่องจาก จำเลย เพิกเฉย ไม ่
ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด ให้ แก่ โจทก์ พิเคราะห์ แล้ว มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ใน 
ข้อกฎหมาย ตาม อุทธรณ์ ของ โจทก์ ว่า ศาลชั้นต้น ยก คำขอ ท่ี ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ใน การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ชอบ หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ซื้อ 
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อาคารชุด เชียงใหม ่ทาวเวอร ์จาก การขายทอดตลาด ของ กรมบังคับคดี เมื่อ จะ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ยอ่ม ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด จาก จำเลย มา แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน 
ท่ีดิน ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 วรรคสอง ซึ่ง หาก ไม ่มี หนังสือรับรอง การ 
ปลอด หนี้ จาก จำเลย มา แสดง โจทก์ ยอ่ม ไม ่อาจ ท่ีจะ ดำเนินการ เพื่อ การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด มา เป็น ของ โจทก์ ได้ เชน่นี้ การ ท่ี จำเลย จะ ต้อง ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์
จึง ถือ เป็นการ ใด ๆ ซึ่ง จำเลย ต้อง กระทำ เพื่อให ้มีผล ท่ีจะ ก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือ ระงับ ซึ่ง 
สิทธิ ใน การ จดทะเบียน สิทธ ิใน ห้องชุด อัน เป็นการ ทำ นิติกรรม ฝ่าย เดียว ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 149 แล้ว เมื่อ จำเลย ไม ่ยอม ออก หนังสือรับรอง การ 
ปลอด หนี้ และ โจทก์ ได้ ฟ้อง ขอให ้ศาล สั่ง บังคับ ให้ จำเลย ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์
หาก จำเลย เพิกเฉย ไม ่ดำเนินการ จึง ชอบ ท่ี ศาล จะ มี คำสั่ง ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ตาม คำขอ ของ โจทก์ ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
213 วรรคสอง ท่ี ศาลชั้นต้น ยก คำขอ ดังกล่าว ของ โจทก์ ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย อุทธรณ ์ของ โจทก์ 
ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า หาก จำเลย เพิกเฉย ไม ่ออก หนังสือรับรอง รายการ ปลอด หนี้ แก่ โจทก์ ให้ 
ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้นนี้ ให้ เป็น พับ
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