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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ กำหนด เงิน เพิ่ม จาก หนี้ ค่า สว่นกลาง ค้างชำระ ของ เจ้าของ ห้องชุด เป็น กรณี การ ค้าง ชำระเงิน 
เกิน หก เดือน ขึ้นไป ซึ่ง เป็นไปตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท่ี จดทะเบียน กับ ทางราชการ และ มี การ รับรอง 
โดย ท่ีประชุม ใหญ ่สามัญ เจ้าของ รว่ม (ครั้งแรก) ของโจทก์ เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 2557 โดย จำเลย 
มี ตัวแทน ใน ฐานะ เป็นเจ้าของ ห้องชุด สว่นหนึ่ง รว่ม ประชุม และ รับรอง ข้อบังคับ ดังกล่าว ด้วย เมื่อ 
จำเลย เป็น ผู้ ยก รา่ง ข้อบังคับ อาคารชุด ของ โจทก์ และ นำ ไป จดทะเบียน ต่อ ทางราชการ และ มี การ 
จดทะเบียน และ รับรอง ข้อบังคับ ดังกล่าว แล้ว เจ้าของ รว่ม ห้องชุด ทุกคน รวมท้ัง จำเลย จึง ต้อง ผูกพัน 
ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ เมื่อ พิจารณา ข้อบังคับ หมวดท่ี 11 การ ออก ค่าใช้จ่าย ของ เจ้าของ รว่ม ข้อ
31 ถึงข้อ 38 ซึ่ง ตาม ข้อบังคับ ข้อ 35.4 ยอ่หน้า สุดท้าย ระบุ ว่า "...เจ้าของ รว่ม ท่ี ค้าง ชำระเงิน ตาม 
ข้อบังคับ ข้างต้น ต้ังแต่ หก เดือน ขึ้นไป ต้อง เสียเงิน เพิ่ม ใน อัตราร้อยละ ยี่สิบ (20) ต่อปี...เงิน เพิ่ม ตาม 
วรรค หนึ่ง ให้ ถือเป็น ค่าใช้จ่าย ตามมาตรา 18 แหง่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522..." โดย อัตรา เงิน 
เพิ่ม ดังกล่าว เป็นไปตาม บทบัญญัติ มาตรา 18/1 แหง่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 จึง ถือเป็น 
ข้อตกลง รว่มกัน ของ เจ้าของ ห้องชุด ทุกคน รวมถึง จำเลย ซึ่ง เปล่ียน ฐานะ จาก เดิม ท่ี เป็น ผู้ ถือ 
กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ อาคารชุด กลาย เป็นเจ้าของ รว่มใน ห้องชุด ราย หนึ่ง และ ต้อง รับผิดชอบ ใน เงิน 
เพิ่ม ตาม มาตรา 18/1 วรรค หนึ่ง และ วรรค สอง สำหรับ ค่าใช้จ่าย ท่ี ค้างชำระ เชน่เดียวกับ เจ้าของ รว่ม 
คนอ่ืน ซึ่ง เงิน เพิ่ม ท่ี เกิดขึ้น ท้ังหมด ตลอดมา จนกว่า จำเลย จะ ชำระ เสร็จสิ้น นั้น ก็ ถือเป็น ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ทันที ด้วย ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคท้าย และ ข้อบังคับ ของ 
โจทก์ ข้อ 35.4 วรรคท้าย ซึ่ง มีผล ต่อเนื่อง ตาม มาถึง การ ออก หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ จาก 
ภาระผูกพัน ของ ห้องชุด ห้อง นั้น เมื่อ มี การ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ให้ เจ้าของ ห้องชุด ราย ใหม ่ตาม 
ข้อบังคับ ข้อ 9.12 ของโจทก์ เจ้าของ ห้องชุด แต่ละ ห้อง จึง ต้อง รับผิดชอบ ใน เงิน เพิ่ม ซึ่ง ถือเป็น 
ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ีจะ นำมาใช้ ใน การ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง อันเป็น กรรมสิทธิ์ รว่ม อยา่ง 
เครง่ครัด และ เสมอภาค เท่าเทียม ซึ่ง หาก ปรับ ลด ให้ ต่าง ไป จาก ข้อบังคับ ก็ จะ มีผลต่อ เจ้าของ ห้องชุด 
คนอ่ืน ท่ี ปฏิบัติ ถูก ต้องตาม ข้อบังคับ ด้วย เหตุผล ดังกล่าว จึง กำหนด เงิน เพิ่ม อัตราร้อยละ 20 ต่อปี
ของต้นเงิน 3,939,995.40 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
ตาม คำขอ บังคับ ของ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 10,497,098.45 บาท พร้อม เงิน เพิ่ม อัตราร้อยละ 20 ต่อปี
ของต้นเงิน 5,838,710.40 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให ้ยกฟ้อง และ บังคับ ให้ โจทก์ ชำระเงิน 6,773,730.04 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
จำเลย โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระเงิน
2,596,358.69 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ถัดจาก วัน 
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ฟ้องแย้ง (ฟ้องแย้ง วันท่ี 24 กันยายน 2561) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย
ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ตาม ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ยกฟ้องโจทก์ ให้ โจทก์ ชำระเงิน จำนวน 5,106,482.61 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง (ฟ้องแย้ง วันท่ี 24 กันยายน 2561)
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย กับ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์แทน จำเลย
เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ แทน เท่า ทุนทรัพย์ ท่ี จำเลย ชนะคดี ใน ชั้น อุทธรณ์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 
ชั้น อุทธรณ์ ให้ จำเลย 5,000 บาท สว่น ค่าฤชาธรรมเนียม โจทก์ ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี 
แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย 
ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้แย้ง กัน ฟัง ยุติ ได้ ว่า อาคารชุด ช. เดิม มี จำเลย เป็น ผู้ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน 
และ อาคาร ได้ จดทะเบียน อาคารชุด และ จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล อาคารชุด โจทก์ ตาม 
พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 เมื่อวันท่ี 2 พฤษภาคม 2557 และวันท่ี 12 พฤษภาคม 2557
ตามลำดับ จำเลย เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทมหาชน จำกัด จำเลย ประกอบธุรกิจ พัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์ บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ คอนโดมิเนียม และอ่ืน ๆ เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 2557
โจทก์ จัด ให ้มี การประชุม ใหญ ่สามัญ เจ้าของ รว่ม (ครั้งแรก) จำเลย ยัง ไม ่ได้ ชำระ ค่า สว่นกลาง ห้องชุด 
ท่ี ยัง ไม ่ได้ โอนกรรมสิทธิ์ นับ แต่วัน จดทะเบียน อาคารชุด ถึง วันท่ี 31 ตุลาคม 2557 ก่อน จดทะเบียน 
นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย ได้ ทำ สัญญาว่าจ้าง บุคคลภายนอก รวม 4 สัญญา สัญญา ฉบับ แรก ว่าจ้าง 
บริษัท ค. เป็น ผู้บริหาร จัดการ อาคารชุด โจทก์ ฉบับ ท่ีสอง ว่าจ้าง บริษัท ว. เป็น ผู้ดูแล ทำความสะอาด 
ฉบับ ท่ีสาม ว่าจ้าง บริษัท อ. เป็น ผู้ ดูแลรักษา ความปลอดภัย และ ฉบับ ท่ีสี่ ว่าจ้าง บริษัท ม. เป็น 
ผู้รับจ้าง จัด สวน ตกแต่ง และ ตัดแต่ง พรรณไม้ ต่าง ๆ และ บำรุงรักษา ต้ังแต่ เดือน พฤษภาคม 2557
ถึง เดือน พฤศจิกายน 2557 จำเลย ชำระ ค่าไฟฟ้า เป็น เงิน 4,996,337.16 บาท ชำระ ค่า น้ำประปา
เป็นเงิน 882,478.98 บาท รวม ค่าใช้จ่าย ข้างต้น ท่ี จำเลย อ้าง เพื่อ หักกลบลบหนี้ ตาม ฟ้องแย้ง
เป็นเงิน 13,093,457.14 บาท จำเลย เป็น ลูกหนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ตาม ฟ้อง โจทก์ อันเนื่องมาจาก 
จำเลย เป็นเจ้าของ รว่มใน ห้องชุด ท่ี ยัง ไม ่ได้ โอน ใน ชว่ง เดือน พฤษภาคม 2557 ถึงวันท่ี 31 ตุลาคม
2557 รวม เงิน เพิ่ม ตาม ข้อบังคับ โจทก์ อัตราร้อยละ 12 และ 20 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 16 พฤษภาคม
2560 เป็นต้นมา ปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา โจทก์ มี ว่า คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ท่ี หักกลบลบหนี้ ตาม 
ฟ้องแย้ง ชอบ หรือไม ่เห็นว่า ใน การพิจารณา ปัญหา ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ต้อง พิจารณา ก่อน ว่า หนี้ 
ค่าจ้าง ท่ี จำเลย เป็น คู่สัญญา กับ บุคคลภายนอก นั้น ม ีเหตุ ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ หนี้ ดังกล่าว ตาม ข้อ 
สัญญา หรือ ข้อกฎหมาย ใด หรือไม ่เพียงใด และ เห็นควร พิจารณา สัญญา ฉบับ ท่ีสอง ก่อน คือ สัญญา 
ทำความสะอาด โดย เอกสาร แผน่ แรก และ แผน่ ท่ีสอง เป็น ใบเสนอราคา ฝ่าย บริการ ทำความสะอาด
ของบริษัท ว. ผู้รับจ้าง กับบริษัท พ. คือ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ว่าจ้าง ข้อ ความใน สัญญา ระบุ รายการ 
ทำความสะอาด คือ 1. ดูแลรักษา ความสะอาด สำนักงาน ขาย 2. บริการ เสิร์ฟ น้ำ ต้อนรับ และ ชว่ย 
ฝ่ายขาย ใน สำนักงาน 3. ล้างแก้วน้ำ ถ้วยกาแฟ เก็บกวาด เท ขยะ 4. ทำความสะอาด ห้องน้ำ
ห้องครัว ห้องรับแขก และ ตาม สัญญาจ้าง บริการ พนักงาน ทำความสะอาด ก็ ระบุ ไว้ ใน วงเล็บ ของ 
บรรทัด ถัดมา ว่า เป็น (โครงการ คอนโด 2) ระบุ คู่สัญญา ท่ี ลงนาม ท้าย สัญญา เป็น บริษัท จำเลย
ผู้ว่าจ้าง กับ บริษัท ว. ผู้รับจ้าง ม ีข้อความ ยอ่ หน้าท่ี 3 ระบุว่า "....โดยท่ี ผู้ว่าจ้าง (คือจำเลย) เป็น 
บริษัท จดทะเบียน ใน ตลาดหลักทรัพย ์แหง่ ประเทศ ไทย และ มี บริษัท ในเครือ ได้แก่ บริษัท น. บริษัท
ท. และบริษัท ส. ซึ่ง ดำเนินการ ประกอบธุรกิจ พัฒนา และ จัดสรร อสังหาริมทรัพย์ เพื่อ จำหนา่ย แก่ 
บุคคล ท่ัวไป ดังนั้น "ผู้ว่าจ้าง" ให ้หมาย รวมถึง บริษัท ในเครือ ดังกล่าว ด้วย..." สัญญา ระบุ เวลา 
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ให้บริการ นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2557 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2557 เวลาเริ่ม สัญญา ก่อน โจทก์ มี 
ฐานะ เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ประมาณ 4 เดือน สัญญาข้อ 7. ระบุ หน้าท่ี ของ ผู้รับจ้าง ตาม ข้อ 7.1 ว่า
ผู้รับจ้าง ยินดี จะ ดูแลรักษา สถานท่ี ปฏิบัติงาน ของ ผู้ว่าจ้าง ให้ สะอาด อยู ่เสมอ ข้อ 7.6 พนักงาน ของ 
ผู้รับจ้าง จะ ต้อง ปฏิบัติ ตามระเบียบ ข้อบังคับ ท่ี ผู้ว่าจ้าง กำหนด ดังนี้ ตาม สัญญา ดังกล่าว นอกจาก 
จำเลย แล้ว ยังมี บริษัท ในเครือ อีก 3 บริษัท เป็น คู่สัญญา ฝ่าย ผู้ว่าจ้าง เป็น ผู้ มี นิติสัมพันธ ์โดยตรง กับ 
บุคคลภายนอก สัญญา ฉบับ นี้ จึง เป็น สัญญา เพื่อประโยชน์ของ จำเลย และ บริษัท ในเครือ ของ จำเลย 
โดยเฉพาะ เพราะ เป็นการ ว่าจ้าง บริษัท ว. ให้ ดูแล และ ให้บริการ ใน สำนักงาน ขายของ จำเลย อีก ท้ัง 
บริษัท ว. ผู้รับจ้าง ต้อง ทำงาน ตาม การควบคุม สั่งการ ดูแล ของ จำเลย และ บริษัท ในเครือ วัน เริ่ม 
สัญญา ก็ เกิด ก่อน โจทก์ มี ฐานะ เป็น นิติบุคคล ลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2557 ประมาณ 4 เดือน ไม ่มี 
ข้อความ ใด เป็น การกระทำ เพื่อ การ จัดการ และ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง ของ โจทก์ ตาม 
วัตถุประสงค์ ของ โจทก์ แต่อยา่งใด ไม ่ปรากฏ เหตุ ใน สัญญาจ้าง บริการ พนักงาน ทำความสะอาด หรือ 
ข้อกฎหมาย ใด อัน มีผล ผูกพัน ให้ โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ หนี้ ค่าจ้าง ตามท่ี จำเลย อ้าง ตาม สัญญา ฉบับ 
ท่ีสี่ คือ สัญญาว่าจ้าง จัดสวน ก็ ปรากฏ ว่า ระบุ วัน เริ่ม สัญญา ต้ังแต่ วันท่ี 1 เมษายน 2556 ก่อน โจทก์ มี 
ฐานะ เป็น นิติบุคคล เมื่อ วันท่ี 12 พฤษภาคม 2557 ถึง 1 ปีเศษ คู่สัญญา ของ สัญญาว่าจ้าง จัด สวน
คือ บริษัท จำเลย และ บริษัท ในเครือ อีก 3 บริษัท เป็น ผู้ว่าจ้าง ทำนองเดียวกับ สัญญาจ้าง บริการ 
ทำความสะอาด ชื่อ สัญญา ท่ี ระบุ ไว้ ก็ เป็น สัญญาว่าจ้าง จัด สวน ของ ทุก โครงการ แสดงว่า มิได้ จัด สวน 
เพื่อ ประโยชน์ ใน พื้นท่ี สว่นกลาง ของ โจทก์ โดยเฉพาะ แต่อยา่งใด นอกจากนี้ ตาม ข้อตกลง ข้อ 9 ระบุ 
ให้ ผู้ว่าจ้าง ซึ่ง หมายถึง จำเลย และ บริษัท ในเครือ อีก 3 บริษัท มีอำนาจ ตรวจสอบ และ ควบคุม งาน จัด 
สวน เพื่อให ้เป็นไปตาม สัญญา ไม ่ปรากฏ ข้อตกลง หรือ ข้อกฎหมาย ใด ท่ี ก่อ นิติสัมพันธ ์ให้ โจทก์ ต้อง 
รับผิดชอบ ใน หนี้ ค่าจ้าง ท่ี จำเลย ก่อ หนี้ กับ บริษัท ม. ผู้รับจ้าง ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก ด้วย แต่อยา่งใด
ตาม สัญญา ฉบับ ท่ีสาม คือ สัญญาว่าจ้าง รักษา ความปลอดภัย ระบุ วัน ทำสัญญา วันท่ี 1 เมษายน
2557 ก่อน โจทก์ มี ฐานะ เป็น นิติบุคคล ประมาณ 1 เดือน ก็ เป็น สัญญา ท่ี บริษัท จำเลย ใน ฐานะ 
ผู้ว่าจ้าง ทำ กับ บริษัท อ. ผู้รับจ้าง แม ้ชื่อ สัญญา ระบุ ว่า เป็น ของ โครงการ ช. แต่สัญญาข้อ 2 ระบุ 
เรื่อง ขอบเขต การ ให้บริการ โดย กำหนดให้ ผู้รับจ้าง ตรวจตรา ดูแล ทรัพย์สิน ของ ผู้ว่าจ้าง และ 
ผู้อยูอ่าศัย ใน โครงการ ภายใน สถานท่ี ปฏิบัติงาน โดย มิได้ ครอบคลุม ถึง พื้นท่ี สว่นกลาง ของ โจทก์ และ 
ผู้รับจ้าง ต้อง ปฏิบัติตาม นโยบาย และ วัตถุประสงค์ ของ จำเลย ผู้ว่าจ้าง มิใช ่ปฏิบัติตาม นโยบาย และ 
วัตถุประสงค์ ของ โจทก์ ไม ่มี ข้อ สัญญา ว่า จัดจ้าง เพื่อประโยชน์ของ โจทก์ เพื่อ จัดการ และ ดูแลรักษา 
ทรัพย์สว่นกลาง ของ อาคารชุด ช. และ ไม ่มี ข้อตกลง ท่ี กำหนดให้ โจทก์ รับผิดชอบ หนี้ ค่าจ้าง ตาม 
สัญญา ดังกล่าว แทน จำเลย แต่อยา่งใด จะ ถือว่า ข้อตกลง ตาม สัญญา ท่ี จำเลย นำ ไป ผูกพัน โจทก์ ให้ 
ต้อง ชำระหนี้ คืน จำเลย ก็ ไม ่ได้ เพราะ จำเลย กับ โจทก์ มิได้ อยู ่ใน ฐานะ ตัวแทน ตัวการ และ เมื่อ โจทก์ ก็ 
ยัง มิได้ ก่อ ต้ังขึ้น จึง ไม ่ใช ่กรณี จัดการงานนอกสั่ง ด้วย เพราะ ตัวการ ยัง ไม ่มี ตัวตน ขณะ เริ่ม สัญญา อีก 
ท้ัง ก่อน จดทะเบียน อาคารชุด และ จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล อาคารชุด จำเลย อยู ่ใน ฐานะ ผู้ 
มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ อาคารชุด เมื่อ จำเลย จดทะเบียน อาคารชุด กับ จดทะเบียน นิติบุคคล 
อาคารชุด โจทก์ ความสัมพันธ์ และ ความ รับผิด ซึ่งกันและกัน ระหว่าง จำเลย ซึ่ง เป็นเจ้าของ โครงการ 
เดิม กับ โจทก์ ซึ่ง เป็น นิติบุคคล อาคารชุด ยอ่ม เป็นไปตาม บทบัญญัติ แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด
พ.ศ. 2522 ซึ่ง กำหนด ความ สัมพันธ์กัน ไว้ โดยเฉพาะ ดังนั้น การ ก่อ ภาระผูกพัน ใด ๆ ของจำเลย ใน 
ฐานะ ผู้ ท่ี เข้า บริหาร แทน ตามกฎหมาย ก่อน ขอ จดทะเบียน ก่อต้ัง โจทก์ จึง ต้อง อยู ่ภายใต้ การกำกับ 
ดูแล ของ รัฐ ซึ่ง เป็น ผู้รับ จดทะเบียน และ ภายใต้ บังคับ ของ กฎหมาย รวมท้ัง ข้อบังคับ ของ โจทก์ เมื่อ 
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จำเลย ก่อ หนี้ กับ บุคคลภายนอก โดย อ้างว่า เป็น ภาระผูกพัน ท่ี โจทก์ ใน ฐานะ นิติบุคคล อาคารชุด ต้อง 
รับผิด เป็น ลูกหนี้ จำเลย ก็ ชอบ ท่ี จำเลย จะ แสดง ให้ ปรากฏ โดยชัดแจ้ง การ ท่ี จำเลย ได้รับอนุญาต ให้ 
จดทะเบียน เป็น อาคารชุด ยอ่ม เป็น ปริยาย ว่า อาคาร ท่ี ขอ จดทะเบียน อาคารชุด ซึ่ง โจทก์ เป็น ผู้ดูแล 
ทรัพย์สิน สว่นกลาง ใน ฐานะ นิติบุคคล อาคารชุด ปราศจาก ภาระผูกพัน ใด ๆ เว้นแต่ การ จำนอง 
อาคาร รวม กับ ท่ีดิน มิฉะนั้น จำเลย ยอ่ม ไม ่อาจ จดทะเบียน อาคารชุด ได้ ตาม บทบัญญัติ มาตรา 6 (5)
มาตรา 7 วรรคสาม และมาตรา 10 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 และ กฎหมาย 
กำหนด นิติสัมพันธ์ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ไว้ โดยเฉพาะ ตาม มาตรา 18 วรรคท้าย นอกจากนี้ เมื่อ 
พิจารณา พฤติการณ์ แหง่ คดี เห็นว่า จำเลย เป็น ผู้ประกอบธุรกิจ พัฒนา และ จำหนา่ย อสังหาริมทรัพย ์
ชั้นนำ ดัง ปรากฏ ตาม คำให้การ จำเลย และ เป็น ผู้ มีประสบการณ์ มา หลาย ปี ดำเนินการ ก่อสร้าง 
อาคารชุด มา หลาย แหง่ จำเลย ยอ่ม รู้ ถึง ภาระ หนี้ ท่ี อาจ มี ขึ้น ได้ และ ถือเป็น ต้นทุน ธุรกิจ ท่ี อาจ เฉล่ีย 
เพิ่ม ใน ราคาขาย ห้องชุด ได้ ต้ังแต่แรก แล้ว เพราะ จำเลย เป็น ผู้กำหนด ราคาขาย เอง ท้ัง จำเลย นำสืบ 
รับ ว่า มิได้ นำ ค่า สว่นกลาง ท่ี ผู้ซื้อ ห้องชุด ใน ชว่งแรก ชำระ ไว้ มา ใช้ แสดงว่า ค่า สว่นกลาง ดังกล่าว 
ยังอยู ่ท่ี จำเลย และ จำเลย ยัง นำสืบ รับ ว่า ยัง ไม ่มี การ สะสาง บัญชี กัน ข้อเท็จจริง และ พฤติการณ ์แหง่ 
คดี ดัง วินิจฉัย มา ข้างต้น จึง ฟัง ไม ่ได้ ว่า มี หนี้ ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิด ต่อ จำเลย สว่น สัญญา ฉบับ แรก คือ 
สัญญาว่าจ้าง บริหาร และ การ จัดการ อาคารชุด วัน เริ่ม สัญญา วันท่ี 1 เมษายน 2557 ก่อน โจทก์ มี 
ฐานะ เป็น นิติบุคคล ประมาณ 1 เดือน เชน่เดียวกับ สัญญาว่าจ้าง รักษา ความปลอดภัย สัญญา ฉบับ นี้ 
ระบุ ว่า เป็น ของ โครงการ ช. และ เมื่อ พิจารณา ยอ่ หน้าท่ี 3 ของ สัญญา หน้า แรก ระบุว่า "...เมื่อ
"ผู้ว่าจ้าง" (หมายถึง บริษัท จำเลย) ได้ จัดต้ัง นิติบุคคล อาคารชุด ช. เรียบร้อย แล้ว "ผู้ว่าจ้าง" ตกลง 
โอน สิทธิ และ หน้าท่ี ตาม สัญญา นี้ ให้ แก่ "นิติบุคคล อาคารชุด ช." เป็น "ผู้ว่าจ้าง" และ ผูกพัน ตาม 
สัญญา นี้ แทน โดย "ผู้รับจ้าง" ยินยอมให้ "ผู้ว่าจ้าง" โอน สิทธิ และ หน้าท่ี ตาม สัญญา นี้ ให้แก่
"นิติบุคคล อาคารชุด ช." ได้ ดังนี้ ถือได้ว่า มี ข้อตกลง ระบุ ให้ โจทก์ เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ หน้าท่ี ตาม 
สัญญาว่าจ้าง บริหาร และ การ จัดการ อาคารชุด จึง ถือเป็น สัญญา เพื่อประโยชน์ของ บุคคลภายนอก 
ระหว่าง จำเลย ใน ฐานะ คู่สัญญา ฝ่าย ผู้ว่าจ้าง กับ บริษัท อ. คู่สัญญา ฝ่าย ผู้รับจ้าง ตกลง กัน โดย คู่ความ 
นำสืบ รับ กัน ว่า โจทก์ ใน ฐานะ บุคคลภายนอก ได้ รับเอา ประโยชน ์แล้ว และ ได้ความ ว่า มี การ 
ปฏิบัติตาม สัญญา ไป โดย ผู้รับจ้าง ได้ ชำระหนี้ กระทำ การตาม สัญญา ดังกล่าว โดย เป็น ผู้บริหาร 
นิติบุคคล อาคารชุด โจทก์ โจทก์ จึง มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าจ้าง ให้ แก่ บริษัท ค. เป็น การตอบแทน แต่ 
อยา่งไรก็ตาม การ ท่ี จำเลย ใน ฐานะ เจ้าของ โครงการ อาคารชุด พักอาศัย ช. ว่าจ้าง บริษัท ค. มา เป็น 
ผู้บริหาร จัดการ อาคารชุด ดังกล่าว ต้ังแต่ วันท่ี 1 เมษายน 2557 ก่อน โจทก์ มี ฐานะ เป็น นิติบุคคล 
ตามกฎหมาย และ บริษัท ดังกล่าว ได้ เป็น ผู้บริหาร นิติ บุ คค อาคารชุด โจทก์ ต่อมา นั้น ยอ่ม 
เป็นประโยชน์ ต่อ จำเลย ใน การ ดำเนินการ ก่อสร้าง อาคารชุด ดังกล่าว ให้ แล้วเสร็จ รวมท้ัง 
เป็นประโยชน์ แก่ จำเลย ใน การ ขาย ห้องชุด สว่น ท่ี จำเลย ยัง มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ อยู ่ซึ่ง ก็ ได้ความ จาก 
ทาง นำสืบ ของ จำเลย ว่า หลังจาก จำเลย ดำเนินการ จดทะเบียน จัดต้ัง นิติบุคคล อาคารชุด โจทก์ แล้ว
จำเลย ได้ ทยอย โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ท่ี จำเลย ถือ กรรมสิทธิ์ อยู ่จำนวน 1,875 ห้อง ให ้แก่ ลูกค้า
คิดถึง สิ้นเดือน ตุลาคม 2557 จำเลย โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด ไป แล้ว 1,185 ห้อง คงเหลือ ห้องชุด 
ของ จำเลย ท่ี ยัง ไม ่ได้ โอน 690 ห้อง เมื่อ จำเลย ได้ รับประโยชน ์จาก การบริหาร จัดการ ของ บริษัท ค.
ด้วย จำเลย จึง ต้อง รว่ม รับผิดชอบ ใน การ ชำระ ค่าจ้าง ใน ชว่ง เดือน พฤษภาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2557
ให้ แก่ บริษัท ค. ซึ่ง เมื่อ พิเคราะห ์ทาง ได้เสีย ของ โจทก์ และ จำเลย ทุกอยา่ง อัน ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว
เห็นสมควร กำหนดให ้โจทก์ และ จำเลย รับผิดชอบ ชำระ ค่าจ้าง ดังกล่าว คนละ ครึ่ง จำเลย ชำระ ค่าจ้าง 
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ให้ แก่ บริษัท ค. ไปแล้ว จำนวน 3,797,430 บาท จำเลย จึง มี สิทธิ เรียก เอา เงิน จำนวน 1,898,715
บาท ซึ่ง เป็น สว่น ท่ี จำเลย ทด รองจ่าย แทน โจทก์ ไป คืน ดังนั้น จำเลย ชอบ ท่ีจะ นำ หนี้ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ท่ี จำเลย ค้างชำระ โจทก์ ใน ชว่ง เดือน พฤษภาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2557 จำนวน
5,838,710.40 บาท ไป หัก กลบ กับ หนี้ ค่าจ้าง จำนวน ดังกล่าว ท่ี โจทก์ ค้างชำระ จำเลย ซึ่ง ก็ จะ เหลือ 
เงิน ค่า สว่นกลาง ท่ี จำเลย ต้อง ชำระ ให้ แก่ โจทก์ อีก จำนวน 3,939,995.40 บาท พร้อมด้วย เงิน เพิ่ม
และ เมื่อ การ หักกลบลบหนี้ มีผล ต้ังแต่ เมื่อ โจทก์ และ จำเลย สามารถ หักกลบลบหนี้ กัน ได้ เป็นครั้งแรก 
ซึ่ง ก็ คือ ต้ังแต่ ใน ชว่ง เดือน พฤษภาคม ถึง เดือน ตุลาคม 2557 และ ไม ่มี หนี้ ตาม ฟ้องแย้ง ท่ี โจทก์ ต้อง 
รับผิด ต่อ จำเลย อีก จึง ไม ่มีประโยชน์ ท่ีจะ ไป วินิจฉัย ว่า ฟ้องแย้ง จำเลย ขาด อายุความ หรือไม ่เพราะ ไม ่
ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนไป สำหรับ หนี้ ค่าไฟฟ้า และ ค่า ใช้ น้ำประปา นั้น เมื่อ พิจารณา ใบแจ้งหนี้ และ 
ใบเสร็จ ค่าไฟฟ้า และ ค่า ใช้ น้ำประปา พบ ว่า เป็นการ ใช้ ไฟฟ้า จาก รหัส เครื่องวัด หมายเลข
9568xxxx และ ใช้ น้ำประปา จาก ทะเบียน ผู้ใช้ น้ำ 14-10 71436539 95x-xxx เอกสาร ท้ังหมด ระบุ 
ในนาม ผู้ใช ้ชื่อ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) คือจำเลย มิใชโ่จทก์ แม ้เป็นยอด ท่ี ระบุ 
สถานท่ี ใช ้ไฟฟ้า และ น้ำประปา เป็นท่ีต้ัง ของ โจทก์ แต่ เป็นยอด หนี้ จาก การ ใช้ ไฟฟ้า และน้ำประปา
เพียง มิเตอร์ เดียว ใน แต่ละ ยอด แต่ละเดือน เป็นการ อ้าง ยอด หนี้ ใน ลักษณะ เหมา รวม มิได้ แยก ยอด 
หนี้ ตาม ห้องชุด แต่ละ ห้อง แต่ละ อาคาร ซึ่ง มี 3 อาคาร รวม 1,875 ห้อง และ ไม ่แยก ตาม สัดสว่น ใน 
ทรัพย์สว่นบุคคล และ ทรัพย์สว่นกลาง หรือ จาก คน งานก่อสร้าง ท่ี ยัง ทำงาน อยู ่ใน พื้นท่ี เมื่อ ปรากฏ 
ข้อเท็จจริง ว่า จำเลย ยัง มีชื่อ เป็น ผู้ใช้ ไฟฟ้า และ ผู้ใช้ น้ำประปา ดังนี้ จะ ถือ ยอด หนี้ การ ใช้ ไฟฟ้า และ 
น้ำประปา หลังจาก โจทก์ จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล อาคารชุด แล้ว ให้ เป็นหนี้ ของ โจทก์ ท้ังหมด มิได้
เพราะ โจทก์ มี วัตถุประสงค์ ใน การ จัดการ ดูแล เฉพาะ ทรัพย์สว่นกลาง เท่านั้น ท้ัง ปรากฏ ว่า ใน 
ชว่งเวลา ก่อ หนี้ ดังกล่าว จำเลย เพิ่ง เริ่ม จำหนา่ย และ โอน ห้องชุด ได้ สว่นน้อย และ ยัง ก่อสร้าง ไม ่เสร็จ 
สมบูรณ์ เท่ากับ หนี้ ท่ี เกิดขึ้น ดังกล่าว สว่นมาก เป็นหนี้ ค่า ใช้ ไฟฟ้า และ ค่า ใช้ น้ำประปา ใน สว่น ของ 
จำเลย ท่ี ต้อง รับผิดชอบ แต่ ผลักภาระ ให้ โจทก์ ท้ังหมด เมื่อ จำเลย ซึ่ง มี ภาระ การพิสูจน ์ไม ่อาจ 
แยกแยะ สะสาง ระบุ ยอด หนี้ ให้ ชัดเจน ท้ัง เป็นหนี้ ท่ี ก่อ ขึ้น โดย จำเลย เอง ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ เข้า ตกลง 
ยิน ยอมรับผิด ด้วย ใน ยอด ค่า ใช้ ไฟฟ้า และ ค่า ใช้ น้ำประปา ใน สว่น ใด ข้อเท็จจริง ท่ี จำเลย นำ สืบมา
ฟัง ไม ่ได้ ว่า มี หนี้ ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิดชอบ ด้วย ท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย 
บางสว่น ปัญหา พิจารณา ประการ สุดท้าย มี ว่า เห็นควร กำหนด เงิน เพิ่ม ใน อัตราร้อยละ 20 ต่อปี
ของต้นเงิน 3,939,995.40 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ 
ตาม คำขอ บังคับ ของ โจทก์ หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า การ กำหนด เงิน เพิ่ม จาก หนี้ 
ค่า สว่นกลาง ค้างชำระ ของ เจ้าของ ห้องชุด เป็น กรณี การ ค้าง ชำระเงิน เกิน หก เดือน ขึ้นไป ซึ่ง 
เป็นไปตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ท่ี จดทะเบียน กับ ทางราชการ และ มี การ รับรอง โดย ท่ีประชุม ใหญ ่
สามัญ เจ้าของ รว่ม (ครั้งแรก) ของโจทก์ เมื่อวันท่ี 2 พฤศจิกายน 2557 โดย จำเลย มี ตัวแทน ใน ฐานะ 
เป็นเจ้าของ ห้องชุด สว่นหนึ่ง รว่ม ประชุม และ รับรอง ข้อบังคับ ดังกล่าว ด้วย เมื่อ จำเลย เป็น ผู้ ยก รา่ง 
ข้อบังคับ อาคารชุด ของ โจทก์ และ นำ ไป จดทะเบียน ต่อ ทางราชการ และ มี การ จดทะเบียน และ รับรอง 
ข้อบังคับ ดังกล่าว แล้ว เจ้าของ รว่ม ห้องชุด ทุกคน รวมท้ัง จำเลย จึง ต้อง ผูกพัน ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์
เมื่อ พิจารณา ข้อบังคับ หมวดท่ี 11 การ ออก ค่าใช้จ่าย ของ เจ้าของ รว่ม ข้อ 31 ถึงข้อ 38 ซึ่ง ตาม 
ข้อบังคับ ข้อ 35.4 ยอ่หน้า สุดท้าย ระบุ ว่า "...เจ้าของ รว่ม ท่ี ค้าง ชำระเงิน ตาม ข้อบังคับ ข้างต้น ต้ังแต่ 
หก เดือน ขึ้นไป ต้อง เสียเงิน เพิ่ม ใน อัตราร้อยละ ยี่สิบ (20) ต่อปี...เงิน เพิ่ม ตาม วรรค หนึ่ง ให้ ถือเป็น 
ค่าใช้จ่าย ตามมาตรา 18 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด ฯ..." โดย อัตรา เงิน เพิ่ม ดังกล่าว เป็นไปตาม 
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บทบัญญัติ กฎหมาย ตาม มาตรา 18/1 แหง่ พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 จึง ถือเป็น 
ข้อตกลง รว่มกัน ของ เจ้าของ ห้องชุด ทุกคน รวมถึง จำเลย ซึ่ง เปล่ียน ฐานะ จาก เดิม ท่ี เป็น ผู้ ถือ 
กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ อาคารชุด กลาย เป็นเจ้าของ รว่มใน ห้องชุด ราย หนึ่ง และ ต้อง รับผิดชอบ ใน เงิน 
เพิ่ม ตาม มาตรา 18/1 วรรค หนึ่ง และ วรรค สอง สำหรับ ค่าใช้จ่าย ท่ี ค้างชำระ เชน่เดียวกับ เจ้าของ รว่ม 
คนอ่ืน ซึ่ง เงิน เพิ่ม ท่ี เกิดขึ้น ท้ังหมด ตลอดมา จนกว่า จำเลย จะ ชำระ เสร็จสิ้น นั้น ก็ ถือเป็น ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง ทันที ด้วย ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคท้าย และ 
ข้อบังคับ ของ โจทก์ ข้อ 35.4 วรรคท้าย หน้า 14 ซึ่ง มีผล ต่อเนื่อง ตาม มาถึง การ ออก หนังสือรับรอง 
การ ปลอด หนี้ จาก ภาระผูกพัน ของ ห้องชุด ห้อง นั้น เมื่อ มี การ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ให้ เจ้าของ ห้องชุด 
ราย ใหม ่ตาม ข้อบังคับ ข้อ 9.12 ของ โจทก์ ข้างต้น เจ้าของ ห้องชุด แต่ละ ห้อง จึง ต้อง รับผิดชอบ ใน เงิน 
เพิ่ม ซึ่ง ถือเป็น ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ีจะ นำมาใช ้ใน การ ดูแลรักษา ทรัพย์สว่นกลาง อันเป็น กรรมสิทธิ์ 
รว่ม อยา่ง เครง่ครัด และ เสมอภาค เท่าเทียม ซึ่ง หาก ปรับ ลด ให้ ต่าง ไป จาก ข้อบังคับ ก็ จะ มีผลต่อ 
เจ้าของ ห้องชุด คนอ่ืน ท่ี ปฏิบัติ ถูก ต้องตาม ข้อบังคับ ด้วย เหตุผล ดังกล่าว จึง กำหนด เงิน เพิ่ม 
อัตราร้อยละ 20 ต่อปี ของต้นเงิน 3,939,995.40 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย 
จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ตาม คำขอ บังคับ ของ โจทก์ ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ 
ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ให ้จำเลย ชำระเงิน 4,656,318.42 บาท แก่โจทก์ และ ชำระเงิน เพิ่ม ใน 
อัตราร้อยละ 20 ต่อปี ของต้นเงิน 3,939,995.40 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 25 มิถุนายน
2561) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล แทน โจทก์
เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ แทน เท่า ทุนทรัพย์ ท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ ท้ัง สาม ศาล รวม 
เป็น เงิน 50,000 บาท ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ใน สว่น ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์
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