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ยอ่ / หลักกฎหมาย
หลักเกณฑ์ การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด นั้น กฎหมาย บัญญัติ ไว้ เป็นการ 
ท่ัวไป โดย ไม ่มี ข้อยกเว้น จึง ยอ่ม นำมาใช้ บังคับ แก่ กรณี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
อันเนื่องมาจาก การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล ด้วย มิใช ่ใช้ บังคับ เฉพาะ กรณ ีท่ี เจ้าของ ห้องชุด เป็น 
ผู้ ขอ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย แม้ เจ้าของ รว่ม ผู้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด 
มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 กฎหมาย มิได้ ห้าม บุคคล อ่ืน 
ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน เจ้าของ ห้องชุด 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 ตาม บท กฎหมาย และ ข้อบังคับ เท่าท่ี ไม ่ขัดต่อ 
กฎหมาย โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม และ ต้อง ถือว่า 
ค่าปรับ อัน เกิด จาก การ ผิดนัด ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ดังกล่าว เป็น สว่นหนึ่ง ของ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ ด้วย ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 คิด ค่าปรับ อัตราร้อยละ 10 ต่อเดือน ของ 
จำนวน เงิน ท่ี ค้างชำระ นั้น มี ลักษณะ เป็น ค่าเสียหาย หรือ ค่าสินไหมทดแทน ซึ่ง จำเลย ท่ี 1 กำหนด ไว้ 
ล่วงหน้า เมื่อ เจ้าของ รว่ม ไม ่ชำระ ให้ ถูกต้อง สมควร เป็น เบี้ยปรับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 379 ท้ังเป็น 
เบี้ยปรับ สูง เกิน สว่น ศาล มีอำนาจ ลดลง เป็น จำนวน พอสมควร ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 383
วรรคหนึ่ง เมื่อ พิเคราะห ์ทาง ได้เสีย ของ คู่ความ เห็นสมควร กำหนดให้ อัตราร้อยละ 12 ต่อปี หนี้ 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี เจ้าของ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 เมื่อ โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ 
ห้องชุด จาก การขายทอดตลาด ได้ ชำระหนี้ ดังกล่าว แก่ จำเลย ท่ี 1 แล้ว หนี้ เป็นอัน ระงับ สิ้น ไป แต่ 
โจทก์ ก็ มี สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ตอบแทน เชน่กัน เพราะ โจทก์ 
ประสงค์ จะ นำ หนังสือ นี้ ไป แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน เพื่อ ขอ จดทะเบียน โอน ห้องชุด มา เป็น ของ ตน 
ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 29 การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ จึง 
ก่อให้เกิด สิทธิ แก่ โจทก์ ท่ีจะ โอน ห้องชุด ได้ จึง เป็น การกระทำ นิติกรรม ฝ่าย เดียว ของ จำเลย ท่ี 1 ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 149 ดังนั้น ใน การ บังคับ ชำระหนี้ หาก สภาพ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ศาล ชอบ ท่ีจะ สั่ง ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ได้ ตาม ป.พ.พ. 213 วรรคสอง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ัง สาม รว่มกัน หรือ แทน กัน ออก หนังสือรับรอง ว่า 
ห้องชุด ดังกล่าว ไม ่มี หนี้ ท่ีเกิด จาก ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค้างชำระ ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ท้ัง สาม ไม ่
ดำเนินการ ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ัง สาม รับเอา เงิน 21,600
บาท ท่ี โจทก์ วางทรัพย์ ไว้ ต่อ สำนักงาน บังคับ คดี จังหวัด นนทบุรี และในปีต่อ ๆ ไป ท่ี โจทก์ นำ 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ไป วางทรัพย์ เพิ่มเติม จนกว่า จำเลย ท้ัง สาม จะ รว่มกัน หรือ แทน กัน ออก 
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หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ัง สาม ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา โจทก์ 
ยื่น คำร้องขอ ถอนฟ้อง จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง อนุญาต และ ให้ จำหนา่ยคดี สำหรับ 
จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 ให้เป็นพับ
ก่อนสืบพยาน โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ตกลง แถลง รว่มกัน ว่า โจทก์ ขอ สละ คำขอ อ่ืน นอกจาก ท่ี ปรากฏ 
ตาม คำฟ้อง ข้างต้น และ ยอม ชำระเงิน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค่า มาตร น้ำประปา ค่า น้ำประปา และ 
ค่าโทรศัพท์ ตาม คำให้การ ของ จำเลย ท่ี 1 แต่ เรื่อง ค่าปรับ นั้น ขอให ้ศาล พิจารณา กำหนด 
ตามท่ีเห็นสมควร สว่น จำเลย ท่ี 1 ขอ สละ ข้อ ต่อสู้ อ่ืน ตาม คำให้การ คงเหลือ ไว้ เพียง ท่ี ปรากฏ ตาม 
คำให้การ ข้างต้น เชน่กัน ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 21,600 บาท ค่า 
มาตร น้ำประปา 450 บาท ค่าน้ำประปา 51 บาท ค่าโทรศัพท์ 2,295.93 บาท และ ค่าใช้จ่าย สว่น 
กลางปี ละ 5,400 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนถึง วันท่ี โจทก์ ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดย ให้ จำเลย ท่ี
1 รับเงิน ท่ี โจทก์ วาง ไว้ ท่ี สำนักงาน บังคับ คดี จังหวัด นนทบุร ีหักออก ก่อน แล้ว ให้ จำเลย ท่ี 1 ออก 
หนังสือรับรอง ว่า ห้องชุด ดังกล่าว ไม ่มี หนี้ ท่ีเกิด จาก ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ค้างชำระ ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 แก่โจทก์ หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ออก หนังสือรับรอง ให้ ให้ ถือเอา 
ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท่ี 1 ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1
ให้เป็นพับ จำเลยท่ี 1 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก คำขอ ของ โจทก์ ใน สว่น 
ท่ีว่า หากจำเลยท่ี 1 ไม ่ออก หนังสือรับรอง ให้ แก่ โจทก์ ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท่ี 1 นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ให้เป็นพับ โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ว่า โจทก์ จะ ต้อง ชำระ ค่าปรับ ใน 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ซึ่ง เจ้าของ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้าง แก่ จำเลย ท่ี 1 หรือไม ่ตาม พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคหนึ่ง (เดิม) บัญญัติ ให้ เจ้าของ รว่ม ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิด จาก บริการ สว่นรวม และ ท่ีเกิด จาก เครื่องมือ เครื่องใช ้ท่ี มี ไว้ เพื่อ ประโยชน ์รว่มกัน ท้ังนี้ ตามท่ี 
กำหนด ไว้ ใน ข้อบังคับ และวรรคสอง (เดิม) บัญญัติ ให้ เจ้าของ รว่ม ต้อง รว่มกัน ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด 
จาก การ ดูแลรักษา และ การ ดำเนินการ เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง ซึ่ง สอดคล้อง กับ ข้อบังคับ จำเลย ท่ี 1
ข้อท่ี 15 และ 16 นอกจากนั้น มาตรา 29 วรรคสอง (เดิม) บัญญัติ ว่า ในกรณีท่ี ขอ จดทะเบียน สิทธิ 
และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ให้ ผู้ ขอ นำ หนังสือรับรอง รายการ หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ตาม 
มาตรา 18 จาก ผู้จัดการ ของ นิติบุคคล อาคารชุด ท่ี เก่ียวข้อง มา แสดง ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ด้วย และ 
ให้ พนักงานเจ้าหน้าท่ี รับ จดทะเบียน สิทธ ิและ นิติกรรม ได้ เมื่อ มี การชำระหนี้ นั้น ครบถ้วน แล้ว เห็นว่า
หลักเกณฑ์ การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด นั้น กฎหมาย บัญญัติ ไว้ เป็นการ 
ท่ัวไป โดย ไม ่มี ข้อยกเว้น จึง ยอ่ม นำมาใช้ บังคับ แก่ กรณี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
อันเนื่องมาจาก การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล ด้วย มิใช ่ใช้ บังคับ เฉพาะ กรณ ีท่ี เจ้าของ ห้องชุด เป็น 
ผู้ ขอ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย แม้ เจ้าของ รว่ม ผู้ เป็นเจ้าของ ห้องชุด 
มี หน้าท่ี ต้อง รว่มกัน ชำระ ตาม มาตรา 18 แต่ กฎหมาย มิได้ ห้าม บุคคล อ่ืน ชำระหนี้ ดังกล่าว แทน 
เจ้าของ ห้องชุด ท่ี โจทก์ อ้าง ใน คำ แก้ ฎีกา ว่า ใน การขายทอดตลาด เจ้าพนักงานบังคับคดี มิได้ กำหนด 
เง่ือนไข ให้ โจทก์ หรือ ผู้ เข้า ประมูล ซื้อ ทรัพย์ ต้อง รับภาระ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง พร้อม 
ค่าปรับ ท่ี ค้าง ต่อ จำเลย ท่ี 1 ก็ รับฟัง ไม ่ได้ เพราะ โจทก์ มี ภาระ การพิสูจน ์ว่า โจทก์ ไมต้่อง ชำระ 
ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ ทรัพย์สว่นกลาง และ ค่าปรับ ให้ จำเลย ท่ี 1 โจทก์ จึง ต้อง นำสืบ ให้ เห็น ด้วยว่า ใน 
การขายทอดตลาด เจ้าพนักงานบังคับคดี ไม ่ได้ มี ข้อกำหนด เง่ือนไข เชน่ว่า นั้น ไว้ ถ้า นำสืบ ได้ อาจ 
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ทำให ้การขายทอดตลาด ไม ่ชอบ แต่ ใน ชั้น พิจารณา โจทก์ กลับ แถลง ไม ่ติดใจ สืบพยาน ตาม รายงาน 
กระบวน พิจารณา ลงวันท่ี 3 มีนาคม 2548 ท้ัง โดย สภาพ ของ อาคารชุด 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 ตาม บท กฎหมาย และ ข้อบังคับ เท่าท่ี 
ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ เจ้าของ รว่ม เดิม และ 
ต้อง ถือว่า ค่าปรับ อัน เกิด จาก การ ผิดนัด ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ดังกล่าว เป็น สว่นหนึ่ง ของ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ ด้วย โจทก์ จะ อ้างว่า เป็น หน้าท่ี ของ เจ้าของ ห้องชุด คน เดิม ต้อง 
ชำระหนี้ ท่ี เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ต่อ จำเลย ท่ี 1 หรือ เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ท่ี 1 ซึ่ง มี บุริม สิทธิ์ 
ต้อง ยื่นคำขอ รับ ชำระหนี้ ใน การขายทอดตลาด ห้องชุด เพื่อ ปัด ความ รับผิด หา ได้ ไม ่ฎีกา ข้อ นี้ ของ 
จำเลย ท่ี 1 ฟังขึ้น คู่ความ คง โต้แย้ง เฉพาะเรื่อง จำนวน ค่าปรับ หรือ เบี้ยปรับ ของ เงิน ดัง กล่าวว่า เป็น 
เงิน เท่าใด โดยจำเลยท่ี 1 อ้างว่า โจทก์ ต้อง เสียค่าปรับ ใน ค่าใช้จ่าย ท้ังหมด ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 
ค้างชำระ จนกว่า ชำระ เสร็จ ซึ่ง เมื่อ คิด ค่าปรับ ถึง วันท่ี 13 มิถุนายน 2546 เป็น เงิน ค่าปรับ
248,931.88 บาท แต่ โจทก์ อ้างว่า ค่าปรับ สูง เกิน สว่น ไป มาก เห็นว่า ตาม รายงาน กระบวน พิจารณา 
ลงวันท่ี 3 มีนาคม 2548 คู่ ความตกลง กัน ใน เรื่อง ค่าปรับ หรือ เบี้ยปรับ ว่า ให้ ศาล ใช้ ดุลพินิจ กำหนด 
ค่าปรับ ได้ เอง โดย โจทก์ สง่ สำเนา คำพิพากษา ใน คดี อ่ืน เป็น ตัวอยา่ง ใน การ กำหนด เบี้ยปรับ สว่น 
จำเลย ท่ี 1 สง่ ข้อบังคับ ของ จำเลย ท่ี 1 เพื่อ ประกอบ การพิจารณา เก่ียวกับ ปัญหา นี้ ข้อบังคับ ของ 
จำเลย ท่ี 1 ข้อ 17 เจ้าของ รว่ม ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ภายใน 30 วัน นับแต่ วันท่ี ได้รับ รายการ แจ้ง จาก 
ผู้จัดการ นิติบุคคล ในกรณีท่ี ชำระ หลังจากท่ี กำหนด เจ้าของ ห้องชุด จะ ต้อง ชำระ ค่าปรับ ใน 
อัตราร้อยละ 10 ต่อเดือน ของ จำนวน เงิน ท่ี ค้างชำระ จะเห็นว่า ข้อบังคับ ให้ จำเลย ท่ี 1 คิด ค่าปรับ 
อัตราร้อยละ 10 ต่อเดือน ของ จำนวน เงิน ท่ี ค้างชำระ เท่านั้น ไม ่ได้ ให้ เอา ค่าปรับ แต่ละ เดือน ทบ 
เข้ากับ ต้นเงิน แล้ว คิด ค่าปรับ ใน จำนวน ท่ี ทบ กัน ดังกล่าว ด้วย ค่าปรับ ตามท่ี กำหนด ไว้ ดังกล่าว มี 
ลักษณะ เป็น ค่าเสียหาย หรือ ค่าสินไหมทดแทน ความเสียหาย ซึ่ง จำเลย ท่ี 1 กำหนด ไว้ ล่วงหน้า เมื่อ 
เจ้าของ รว่ม ไม ่ชำระหนี้ ให้ ถูกต้อง สมควร เป็น เบี้ยปรับ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 379 ท้ังเป็น เบี้ยปรับ สูง เกิน สว่น ซึ่ง ศาล มีอำนาจ ลดลง เป็น จำนวน พอสมควร ได้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 383 วรรคหนึ่ง เมื่อ พิเคราะห์ ทาง ได้เสีย ของ คู่ความ
เห็นสมควร กำหนดให ้อัตราร้อยละ 12 ต่อปี ได้ความ ตามท่ี จำเลย ท่ี 1 ฎีกา โดย โจทก์ ไม ่โต้แย้ง ว่า
เจ้าของ รว่ม ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่น กลางป ีละ 5,400 บาท ดังนั้น ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ให้ โจทก์ รับผิด 
ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 21,600 บาท แสดงว่า เป็น ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี ค้างชำระ 4 ปี แต่ โจทก์ นำ 
เงิน ดังกล่าว ไป วาง ไว้ ท่ี สำนักงาน บังคับ คดี จังหวัด นนทบุรี เมื่อวันท่ี 18 กันยายน 2546 ตาม สำเนา 
คำร้องขอ วางทรัพย์ เอกสาร ท้าย ฟ้อง จึง เป็นการ วาง ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ประจำปี 2543 ถึง 2546
ใน ทาง พิจารณา ไม ่ได้ความ ว่า เจ้าของ ห้องชุด พิพาท มี การ ผิดนัด ไม ่ชำระหนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
แต่ละ ปี เมื่อใด ต้อง ฟัง เป็นคุณ แก่ โจทก์ ว่า เงิน ค่าใช้จ่าย สว่น กลางปี 2543 ผิดนัด ใน ปี ถัดไป คือ วันท่ี 1
มกราคม 2544 สว่น เงิน ค่าใช้จ่าย สว่น กลางปี 2544 และปี 2545 ผิดนัด วันท่ี 1 มกราคม 2545
และวันท่ี 1 มกราคม 2546 ตามลำดับ โดย โจทก์ ต้อง เสียค่าปรับ อัตราร้อยละ 12 ต่อปี ใน ยอด 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง แต่ละ ปี นับ ถึง วันท่ี 17 กันยายน 2546 สว่น ค่าใช้จ่าย สว่น กลางปี 2546 เมื่อ 
กรณี ไม ่อาจ หยั่งทราบ ว่า หนี้ ถึงกำหนด เมื่อใด การ ท่ี โจทก์ วาง ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ต่อ สำนักงาน บังคับ 
คดี จังหวัด นนทบุรี ใน ปี เดียวกัน จึง ถือว่า ไม ่ผิดนัด สำหรับ ค่า มาตร น้ำประปา ค่า น้ำประปา และ 
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ค่าโทรศัพท์ นั้น ไม ่ปรากฏ ว่า มี การ ผิดนัด เมื่อใด เห็นควร ให้ คิด ค่าปรับ ต้ัง แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป ใน 
อัตราร้อยละ 12 ต่อปี จนกว่า ชำระ เสร็จ ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท่ี 1 ฟังขึ้น บางสว่น มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า หาก โจทก์ ชำระหนี้ ท่ี เก่ียวกับ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ครบ ทุก รายการ แล้ว
จำเลยท่ี 1 ไม ่ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ ศาล จะ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท่ี 1 ได้หรือไม ่ข้อนี้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 213
วรรคสอง บัญญัติว่า เมื่อ สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ให้ บังคับ ชำระหนี้ ได้ ถ้า วัตถุ แหง่ หนี้ เป็นอัน ให้ 
กระทำ นิติกรรม อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ศาล จะ สั่ง ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ 
ลูกหนี้ ก็ได้ เห็นว่า หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี เจ้าของ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ แก่ จำเลย ท่ี 1 เมื่อ 
โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ซื้อ ห้องชุด จาก การขายทอดตลาด ได้ ชำระหนี้ ดังกล่าว แก่ จำเลย ท่ี 1 แล้ว หนี้ เป็นอัน 
ระงับ สิ้น ไป แต่ โจทก์ ก็ มี สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย ท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ตอบแทน 
เชน่กัน เพราะ โจทก์ ประสงค์ จะ นำ หนังสือ นี้ ไป แสดง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน เพื่อ ขอ จดทะเบียน โอน 
ห้องชุด มา เป็น ของ ตน ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ออก 
หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ จึง ก่อให้เกิด สิทธิ แก่ โจทก์ ท่ีจะ โอน ห้องชุด ได้ จึง เป็น การกระทำ 
นิติกรรม ฝ่าย เดียว ของ จำเลย ท่ี 1 ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 149 ดังนั้น ใน 
การ บังคับ ชำระหนี้ หาก สภาพ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ศาล ชอบ ท่ีจะ สั่ง ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคสอง ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
ภาค 1 พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย บางสว่น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้โจทก์ ชำระ ค่าปรับ ใน 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ประจำปี 2543 จาก ต้นเงิน จำนวน 5,400 บาท นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2544
ถึงวันท่ี 17 กันยายน 2546 ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ประจำปี 2544 จาก ต้นเงิน จำนวน 5,400 บาท
นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2545 ถึงวันท่ี 17 กันยายน 2546 และ ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ประจำปี 2545
จาก ต้นเงิน จำนวน 5,400 บาท นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2546 ถึงวันท่ี 17 กันยายน 2546 โดย คิด 
ค่าปรับ จาก ต้นเงิน แต่ละ ยอด ดังกล่าว ใน อัตราร้อยละ 12 ต่อปี และ ให้ โจทก์ ชำระ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง เป็น รายปี ปีละ 5,400 บาท นับแต่ปี 2547 เป็นต้นไป กับ ให้ โจทก์ ชำระ ค่าปรับ สำหรับ ค่า 
มาตร น้ำประปา ค่าน้ำประปา และ ค่าโทรศัพท์ จาก ต้นเงิน รวม 2,796.93 บาท ใน อัตราร้อยละ 12
ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 1 ธันวาคม 2546) จนกว่า ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่น นี้ เสร็จ โดย ให้ นำ เงิน ท่ี 
โจทก์ ได้ วางทรัพย์ ไว้ ท่ี สำนักงาน บังคับ คดี จังหวัด นนทบุรี หักชำระก่อน เมื่อ โจทก์ ชำระเงิน ดังกล่าว 
ครบ ทุก จำนวน แล้ว ให้จำเลยท่ี 1 ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ มอบให้ โจทก์ ไป หากจำเลยท่ี 1
ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท่ี 1 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ให้เป็นพับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1

องค์คณะ
วิวรรต นิ่มละมัย · ณรงค์พล ทองจีน · วิกร อังคณาวิศัลย์
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/8711/2554

ฎีกาท่ี 8711/2554 หน้า 4 / 4


