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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 กำหนดให ้ระบุ ข้อความ ลักษณะ ดังกล่าว ในกรณีท่ี ทรัพย ์ท่ี ขายทอดตลาด เป็น 
อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย ์
ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง ก่อน 
ประกาศ ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง จำนวน 1,264,798.51
บาท ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี ทราบ แล้ว ซึ่ง 
โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า สู้ราคา ได้ 
อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น ข้อมูล สำคัญ 
ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ โจทก์ ท่ีว่า ไม ่
ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ โจทก์ ไม ่ยอม 
ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ ให้ แก่ 
จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ ปลอด หนี้ ห้องชุด 
พิพาท ให ้แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ของ ห้องชุด พิพาท มิฉะนั้น ให้ ถือ 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ต่อ มาตรวัด น้ำ และ สง่มอบ กุญแจ 
อิเล็กทรอนิกส์ ให้ แก่ โจทก์ รวมท้ัง ให้ ชดใช้ ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ห้องชุด เดือน ละ 200,000
บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ได้ ใช้สอย ห้องชุด ท่ี พิพาท จำเลย ท้ังสอง ให้การ
ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ใน ฐานะ ผู้จัดการ ออก หนังสือรับรอง 
รายการ หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 19/34 แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา 
แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ดำเนินการ ต่อ มาตร น้ำประปา ของ ห้องชุด 
พิพาท และ ให้ สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย 
ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ยก คำขอ โจทก์ ใน สว่น ท่ี ขอให้ จำเลย ท้ังสอง ออก 
หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให ้
จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าทนายความ ใน ศาลชั้นต้น 3,000 บาท แทนโจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ได้ จาก 
การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี แต่ โจทก์ ปฏิเสธ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี 
เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ กับ เบี้ยปรับ รวม เป็น เงิน 1,264,798.51 บาท
จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่ต่อ มาตรวัด น้ำ ให้ ห้องชุด พิพาท ไม ่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ ท่ี ใช้ สำหรับ ผา่น ประตู 
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เข้าออก อาคารชุด และ ไม ่ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ โจทก์ เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน 
ประกอบการ จดทะเบียน และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ว่า จำเลย ท้ังสอง มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อ นำไปใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท 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 และมาตรา 29 วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีท่ี ขอ 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ 
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 นางสาวชลธร
เจ้าพนักงานบังคับคดี พยาน โจทก์ เบิกความ ประกอบ ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง 
ขายทอดตลาด ว่า ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 ทรัพย ์ท่ี 
ขายทอดตลาด เป็น อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ 
เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย์ ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ 
เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง นางสาว ชล ธร ยัง เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย จำเลย ท้ังสอง ว่า ก่อน ประกาศ 
ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ ลงวันท่ี 30 สิงหาคม 2544 แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
จำนวน ดังกล่าว ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ทราบ แล้ว ซึ่ง โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า 
สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น 
ข้อมูล สำคัญ ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ 
โจทก์ ท่ีว่า ไม ่ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ 
โจทก์ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม 
ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ 
ปลอด หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ใน สว่น นี้ ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ ดู ฉบับ ยอ่ 
ฎีกา ตัดสิน เก่ียวกับ ปัญหา ข้อกฎหมาย คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 10390/2553เด็กชายกี แอรนี่
คุวานันท์ โดย นางสาว สิ นิ ดา คุวานันท์ ผู้แทนโดยชอบธรรม โจทก์ นิติบุคคล อาคารชุด โปโล พาร์ค
คอนโดมิเนียม กับพวกจำเลย พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ม. 18 วรรคสอง, ม. 29 วรรค สอง ใน การ 
ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 กำหนดให ้ระบุ ข้อความ ลักษณะ ดังกล่าว ในกรณีท่ี ทรัพย ์ท่ี ขายทอดตลาด เป็น 
อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย ์
ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง ก่อน 
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ประกาศ ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง จำนวน 1,264,798.51
บาท ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี ทราบ แล้ว ซึ่ง 
โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า สู้ราคา ได้ 
อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น ข้อมูล สำคัญ 
ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ โจทก์ ท่ีว่า ไม ่
ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ โจทก์ ไม ่ยอม 
ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ ให้ แก่ 
จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ ปลอด หนี้ ห้องชุด 
พิพาท ให ้แก่ โจทก์ โจทก์ ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ของ ห้องชุด 
พิพาท มิฉะนั้น ให้ ถือ คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ต่อ มาตรวัด น้ำ และ 
สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส ์ให้ แก่ โจทก์ รวมท้ัง ให้ ชดใช ้ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ห้องชุด เดือน 
ละ 200,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ได้ ใช้สอย ห้องชุด ท่ี พิพาท จำเลย ท้ังสอง ให้การ
ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ใน ฐานะ ผู้จัดการ ออก หนังสือรับรอง 
รายการ หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 19/34 แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา 
แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ดำเนินการ ต่อ มาตร น้ำประปา ของ ห้องชุด 
พิพาท และ ให้ สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย 
ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ยก คำขอ โจทก์ ใน สว่น ท่ี ขอให้ จำเลย ท้ังสอง ออก 
หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให ้
จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าทนายความ ใน ศาลชั้นต้น 3,000 บาท แทนโจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ได้ จาก 
การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี แต่ โจทก์ ปฏิเสธ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี 
เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ กับ เบี้ยปรับ รวม เป็น เงิน 1,264,798.51 บาท
จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่ต่อ มาตรวัด น้ำ ให้ ห้องชุด พิพาท ไม ่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ ท่ี ใช้ สำหรับ ผา่น ประตู 
เข้าออก อาคารชุด และ ไม ่ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ โจทก์ เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน 
ประกอบการ จดทะเบียน และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ว่า จำเลย ท้ังสอง มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อ นำไปใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท 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 และมาตรา 29 วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีท่ี ขอ 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ 
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 นางสาวชลธร
เจ้าพนักงานบังคับคดี พยาน โจทก์ เบิกความ ประกอบ ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง 
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ขายทอดตลาด ว่า ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 ทรัพย ์ท่ี 
ขายทอดตลาด เป็น อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ 
เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย์ ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ 
เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง นางสาว ชล ธร ยัง เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย จำเลย ท้ังสอง ว่า ก่อน ประกาศ 
ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ ลงวันท่ี 30 สิงหาคม 2544 แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
จำนวน ดังกล่าว ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ทราบ แล้ว ซึ่ง โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า 
สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น 
ข้อมูล สำคัญ ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ 
โจทก์ ท่ีว่า ไม ่ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ 
โจทก์ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม 
ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ 
ปลอด หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ใน สว่น นี้ ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ(ชัยวุฒิ
โลห ชิ ตรา นนท์-ไมตรี ศรีอรุณ-ทวี ประจวบลาภ)แหล่งท่ีมา สำ นักวิชาการ แผนก หมายเลข คดีดำ 
ศาลฎีกา หมายเลข คดีดำ ศาลชั้นต้น หมายเลข คดีแดง ศาลชั้นต้น หมายเหตุ พ.ร.บ.อาคารชุด
พ.ศ.2522 มี การ แก้ไข เพิ่มเติม ฉบับ สุดท้าย โดย (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 เป็นการ แก้ไข รายละเอียด 
เก่ียวกับ การ ได้มา ซึ่ง กรรมสิทธิ์ วิธีการ โอนกรรมสิทธิ์ และ วิธี ดำเนินงาน เก่ียวกับ การบริหาร จัดการ 
ห้องชุด และ จำนวน เงิน ค่าปรับ ท่ี เดิม ไม ่สามารถ ใช้ บังคับ ได้ จริง ในทางปฏิบัติ และ ไม ่เพียง พอท่ีจะ 
คุ้มครอง ประชาชน ผู้ซื้อ ห้องชุด เพื่อ การอยูอ่าศัย อยา่ง แท้จริง การ แก้ไข ดังกล่าว สว่นหนึ่ง เป็นการ 
แก้ไข โดย เพิ่ม ข้อ ความใน วรรค สาม ของ มาตรา 18 โดย กำหนดให้ ผู้ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ 
อาคารชุด หรือ เจ้าของ โครงการ ท่ีจะ ก่อสร้าง อาคารชุด มี หน้าท่ี ต้อง ออก ค่าใช้จ่าย ท่ีเกิด จาก การ ใช้ 
ทรัพย์สว่นกลาง ใน ห้องชุด ท่ี ยัง ไม ่มี การ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ บุคคล หนึ่ง บุคคล ใด อัน เป็นการ เปิด 
ชอ่งว่าง ของ พระราชบัญญัติ อาคารชุด เดิม ท่ี ไม ่สามารถ จัดเก็บ ค่า ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง ใน ห้องชุด ท่ี ไม ่
มี ผู้อยูอ่าศัย เพื่อ นำมา บริหาร จัดการ ระบบ การ บำรุงรักษา ห้องชุด ให้ ผู้ พักอาศัย ใน ห้องชุด ได้ 
ใช้ประโยชน์ อยา่ง มีประสิทธิภาพ โดยท่ัวไป ผู้ซื้อ ทรัพย ์ได้ จาก การขายทอดตลาด โดยสุจริต จาก 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 ยอ่ม มี สิทธิ ใช้ประโยชน ์ใน ทรัพย ์และ สามารถ ใช้ 
สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ บุคคล หนึ่ง บุคคล ใด ได้ แม้ ยัง ไม ่มี การ โอนกรรมสิทธิ์ หรือยัง ชำระ ราคา ไม ่ครบถ้วน
(คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 2444/2537, 886/2538, 3665/2549) และ ไม ่อยู ่ใน บังคับ เรื่อง แบบ ของ 
นิติกรรม ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 (คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 5137/2537) นอกจากนี้ ผู้ซื้อ ทรัพย ์
ยังอยู ่ใน ฐานะ ท่ีจะ จดทะเบียน สิทธิ ได้ ก่อน บุคคล อ่ืน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 (คำพิพากษา 
ศาลฎีกา ท่ี 1221/2540, 3011/2540) ท้ัง สิทธิ ต่าง ๆ ของ ผู้ซื้อ ยอ่ม ไม ่เสีย ไป แม้ ภายหลัง จะ พิสูจน์ 
ได้ ว่า ทรัพย์ ท่ี ตน ซื้อ มา นั้น จะ ไม ่ใช ่ทรัพย์ ของ ลูกหนี้ตามคำพิพากษา และ สิทธิ ต่าง ๆ ใน ทรัพย์สิน ท่ี 
ได้ จาก การขายทอดตลาด โดยสุจริต ถ้า เป็น อสังหาริมทรัพย ์ยอ่ม ตก ติด ไป กับ ตัว ทรัพย ์และ ไม ่ทำให้ 
ปลอด จาก ภาระผูกพัน ใด ๆ (คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 132/2535, 5218/2545, 7209/2547) แต่ ถ้า 
การ ซื้อ ทรัพย์ จาก การขายทอดตลาด เป็นการ ซื้อ ห้องชุด ใน อาคารชุด การ ได้มา ซึ่ง กรรมสิทธิ์ ใน 
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ห้องชุด ยอ่ม เป็นไปตาม พ.ร.บ.อาคารชุด ซึ่ง เป็น กฎหมาย ท่ี บัญญัติ ขึ้น โดยเฉพาะ กล่าวคือ วิธีการ 
และ ขั้นตอน การ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม ใน ห้องชุด ต้อง เป็นไปตาม มาตรา 29 แหง่
พ.ร.บ.อาคารชุด ท่ี แก้ไข เพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ท่ี กำหนดให้ ผู้ ขอ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม เก่ียวกับ ห้องชุด ต้อง นำ หนังสือ แสดง กรรมสิทธิ์ ห้องชุด มา จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี
ท้ัง ใน วรรค สอง ของ มาตรา เดียวกัน ยัง ได้ กำหนดให ้พนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่ีจะ รับ จดทะเบียน ได้ ก็ต่อเมื่อ 
ห้องชุด ท่ี ขอ จดทะเบียน ต้อง ปลอด หนี้ อัน เกิด จาก ค่าใช้จ่าย ใน ทรัพย์สว่นกลาง ตาม มาตรา 18 และ ผู้ 
ขอ จดทะเบียน ต้อง มี หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ คราว ท่ีสุด จาก นิติบุคคล อาคารชุด มา แสดง ด้วย
ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ีหมาย เหตุนี้ เป็น การวินิจฉัย คดี ท่ี มี การ ฟ้อง ต้ังแต่ ปี พ.ศ.2545 ก่อน มี การ 
แก้ไข เพิ่มเติม พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 โดย ศาลฎีกา ให้เหตุผล ประกอบ คำวินิจฉัย ใน 
คดี นี้ ว่า โจทก์ ฐานะ ผู้ซื้อ ห้องชุด ได้ จาก การประมูล ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ตาม 
คำสั่งศาล ต้อง รับภาระ หนี้ ใน ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ของ เจ้าของ รว่ม คน เดิม เนื่องจาก ประกาศ ของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง การขายทอดตลาด ห้องชุด ได้ ระบุ เง่ือนไข ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด 
ว่า ผู้ซื้อ ได้ ต้อง รับผิดชอบ เรื่อง ภาระ หนี้ หาก มี และ โจทก์ นา่จะ ทราบ ถึง จำนวน ยอด หนี้ ดังกล่าว 
เนื่องจาก โจทก์ สามารถ ตรวจสอบ ภาระ หนี้ ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน จะ สู้ราคา เพื่อ นำมา 
ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ได้ โจทก์ จะ อ้างว่า ไม ่มี หน้าท่ี ท่ีจะ ต้อง 
รับผิดชอบ ใน ภาระ หนี้ รวมท้ัง เบี้ยปรับ ใน สว่น ของ เจ้าของ รว่ม คน เดิม หรือ จะ อ้างว่า ไม ่ทราบ ว่า 
เจ้าของ รว่ม คน เดิม มี ภาระ หนี้ อัน เกิด จาก การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง อยู ่จำนวน เท่าใด ไม ่ได้
การให้เหตุผล ประกอบ คำวินิจฉัย ดังกล่าว ของ ศาลฎีกา เป็น การวินิจฉัย โดย เห็น ว่า โจทก์ นา่จะ รู้ ว่า 
ราคา ห้องชุด รวม ภาระ หนี้ เดิม พร้อม เบี้ยปรับ เป็น จำนวน เท่าใด อยู ่ก่อน แล้ว แต่ ไม ่ได้ วินิจฉัย ว่า โจทก์ 
ซื้อ ห้องชุด จาก การประมูล ขายทอดตลาด โดย ไม ่สุจริต ซึ่ง ก็ นา่จะ เป็นไปตาม วัตถุประสงค์ ใน การ ตรา
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 เดิม ก่อน แก้ไข เพิ่มเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ท่ี มี วัตถุประสงค์ เพียง 
เพื่อ แก้ปัญหา ท่ีอยูอ่าศัย ภายใน เมือง ท่ี ทวี เพิ่มมากขึ้น และ เป็นการ แยก ระบบ การ จัดการ 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ป.พ.พ. เดิม ท่ี ไม ่อาจ สนองตอบ ความต้องการ ของ ประชาชน ได้ 
เท่านั้น โดย ขณะนั้น ยัง อาจ มองไมเ่ห็น ถึง ปัญหา การบริหาร จัดการ หนี้ ใน ทรัพย์สว่นกลาง ท่ี ไม ่
ก่อให้เกิด ราย ได้ท่ี ไม ่สามารถ นำมา บริหาร จัดการ ได้ สง่ผล ให้ ต้อง มี การชำระหนี้ โดย ผู้ ท่ี ไม ่ได้ ก่อ หนี้ 
และ ไม ่ได้ เป็น ผู้ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง โดยเฉพาะ หนี้ ดังกล่าว เป็นหนี้ ท่ี มีเงิน เพิ่ม และ เป็นหนี้ บุริม สิทธิ์ 
เหนือ ทรัพย์สว่นบุคคล ของ แต่ละ ห้องชุด ดังนั้น การ จะ บังคับ ให้ เจ้าของ ห้องชุด ท่ี ได้ มาจาก 
การประมูล ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ต้อง ชำระหนี้ ท่ี ค้างชำระ ท้ังหมด ดังกล่าว เพียง 
เพื่อให ้ประโยชน์ แก่ ผู้ พักอาศัย คนอ่ืน ๆ เดิม ท่ี อาศัย อยู ่ก่อน และ เป็น ผู้ ใช้ประโยชน ์ใน 
ทรัพย์สว่นกลาง ยอ่ม ไม ่เป็นธรรม แก่ ผู้ซื้อ ห้องชุด คน ปัจจุบัน เท่าใด นัก อยา่งไรก็ตาม ปัจจุบัน ได้ มี การ 
แก้ไข เพิ่มเติม พ.ร.บ.อาคารชุด ฯ โดย ได้ แก้ไข ให้ ผู้ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ อาคารชุด ตาม มาตรา 6
(หมายถึง เจ้าของ โครงการ ผู้ ท่ีจะ ขอ จดทะเบียน ก่อสร้าง อาคารชุด) ให ้เป็นเจ้าของ ห้องชุด ท่ี ยัง ไม ่มี 
การ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ บุคคล หนึ่ง บุคคล ใด และ ให้ มี หน้าท่ี ต้อง รว่ม ออก ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ การ ใช้ 
ทรัพย์สว่นกลาง สำหรับ ห้องชุด ซึ่ง ได้ เพิ่ม ถ้อยคำ ดังกล่าว ไว้ ใน วรรค สาม ของ มาตรา 18 แหง่
พ.ร.บ.อาคารชุด ฯ นา่จะ พอ แปล เจตนารมณ ์ใน การเพิ่มเติม บทบัญญัติ ดังกล่าว ได้ ว่า ต้องการ ให้ 
เจ้าของท่ีดิน และ อาคารชุด หรือ เจ้าของ โครงการ มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน ทรัพย์สว่นกลาง 
ในกรณีท่ี ห้องชุด ยัง ไม ่มีกรรมสิทธิ์ หรือ ใน ห้องชุด ท่ี ไม ่มี ผู้ พักอาศัย แต่ ถ้า กรณี มี การ จัดต้ัง นิติบุคคล 
อาคารชุด แล้ว ตาม คำพิพากษา ท่ีหมาย เหตุนี้ เจ้าของท่ีดิน และ อาคารชุด นา่จะ หมายถึง นิติบุคคล 
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อาคารชุด ท่ี มี หน้าท่ี รับภาระ หนี้ ค่าใช้จ่าย เก่ียวกับ การ ใช้ ทรัพย์สว่นกลาง ของ เจ้าของ คน เดิม แทน 
โจทก์ ฐานะ ผู้ ได้ ห้องชุด มาจาก การประมูล ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี หรือไม่
โดยเฉพาะ เมื่อ ฟังได้ ว่า ขณะท่ี โจทก์ ประมูล ซื้อ ห้องชุด ห้องชุด ยัง ไม ่มี การ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ บุคคล 
ใด บุคคล หนึ่ง อยา่งไรก็ดี ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา นี้ แม้ โจทก์ ผู้ซื้อ ทรัพย ์จาก การขายทอดตลาด จะ 
ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด เพราะ จำเลย ไม ่ออก หนังสือ ปลอด หนี้ ให้ โจทก์ โจทก์ จึง ไม ่สามารถ นำ 
หนังสือ ปลอด หนี้ มา จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ได้ ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด ฯ แต่ ท่ี กล่าว แล้ว เมื่อ ฟัง ไม ่
ได้ ว่า โจทก์ รับ โอน มา โดย ไม ่สุจริต ศาลฎีกา จึง รับรอง สิทธิ การครอบครอง ของ โจทก์ ฐานะ ผู้ซื้อ ห้องชุด 
ได้ จาก การประมูล ขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี โดย ศาลฎีกา ตัดสิน ให้ จำเลย ท่ี 1
(นิติบุคคล อาคารชุด) โดยจำเลยท่ี 2 (ผู้แทน) ต่อ มาตรวัด น้ำ มิเตอร์ไฟ และ สง่มอบ กุญแจ 
อิเล็กทรอนิกส์ (คีย์การ์ด) ให้ โจทก์ เพื่อ โจทก์ สามารถ ใช้ประโยชน ์และ ครอบครอง ห้องชุด ได้ อันเป็น 
การวินิจฉัย เดินตาม แนว คำวินิจฉัย ของ ศาลฎีกา เดิม ท่ี รองรับ สิทธิ ของ ผู้ซื้อ ทรัพย ์จาก 
การขายทอดตลาด ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 (คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 2444/2537, 886/2538,
2241/2540, 4394/2547 และ 6435/2549 ฯ) พิสิฐ ธรรม กุล คำพิพากษา: โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ 
จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ของ ห้องชุด พิพาท มิฉะนั้น ให้ ถือ คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ต่อ มาตรวัด น้ำ และ สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ ให้ แก่ โจทก์
รวมท้ัง ให ้ชดใช้ ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ห้องชุด เดือน ละ 200,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป 
จนกว่า จะ ได้ ใช้สอย ห้องชุด ท่ี พิพาท จำเลย ท้ังสอง ให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ใน ฐานะ ผู้จัดการ ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 19/34
แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท่ี
1 โดยจำเลยท่ี 2 ดำเนินการ ต่อ มาตร น้ำประปา ของ ห้องชุด พิพาท และ ให้ สง่มอบ กุญแจ 
อิเล็กทรอนิกส์ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด 
ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ยก คำขอ โจทก์ ใน สว่น ท่ี ขอให้ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้
ห้องชุด พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให ้จำเลย ท้ังสอง ใช้ 
ค่าทนายความ ใน ศาลชั้นต้น 3,000 บาท แทนโจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ
โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ได้ จาก การขายทอดตลาด ของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี แต่ โจทก์ ปฏิเสธ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
พิพาท คน เดิม ค้างชำระ กับ เบี้ยปรับ รวม เป็น เงิน 1,264,798.51 บาท จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่ต่อ มาตรวัด น้ำ 
ให้ ห้องชุด พิพาท ไม ่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ ท่ี ใช้ สำหรับ ผา่น ประตู เข้าออก อาคารชุด และ ไม ่ออก 
หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ โจทก์ เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ จดทะเบียน และ 
นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า จำเลย ท้ังสอง มี 
หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ หนังสือรับรอง การ ปลอด หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อ นำไปใช้ 
เป็น หลักฐาน ประกอบการ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท 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 
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ท้ังนี้ ตามท่ี กำหนด ใน ข้อบังคับ และมาตรา 29 วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีท่ี ขอ จดทะเบียน สิทธิ 
และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ 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 นางสาวชลธร เจ้าพนักงานบังคับคดี พยาน 
โจทก์ เบิกความ ประกอบ ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง ขายทอดตลาด ว่า ใน การ ประกาศ 
ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 ทรัพย ์ท่ี ขายทอดตลาด เป็น อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร 
ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย ์ห้องชุด พิพาท ได้ จึง 
ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง นางสาว ชล ธร ยัง 
เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย จำเลย ท้ังสอง ว่า ก่อน ประกาศ ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ 
ลงวันท่ี 30 สิงหาคม 2544 แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง จำนวน ดังกล่าว ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี ทราบ แล้ว ซึ่ง โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ 
ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว 
อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น ข้อมูล สำคัญ ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ 
การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ โจทก์ ท่ีว่า ไม ่ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ โจทก์ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง 
ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ ปลอด หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ใน สว่น นี้ ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น"
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ ดู ฉบับ ยอ่ ฎีกา ตัดสิน เก่ียวกับ ปัญหา ข้อกฎหมาย 
คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 10390/2553เด็กชายกี แอรนี่ คุวานันท์ โดย นางสาว สิ นิ ดา คุวานันท์
ผู้แทนโดยชอบธรรม โจทก์ นิติบุคคล อาคารชุด โปโล พาร์ค คอนโดมิเนียม กับพวกจำเลย
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ม. 18 วรรคสอง, ม. 29 วรรค สอง ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด 
ห้องชุด พิพาท ได้ 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
พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย ์ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ 
ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง ก่อน ประกาศ ขายทอดตลาด
จำเลยท่ี 1 มี หนังสือ แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง จำนวน 1,264,798.51 บาท ท่ี เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี ทราบ แล้ว ซึ่ง โจทก์ สามารถ ขอ 
ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร 
ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น ข้อมูล สำคัญ ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา 
ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ โจทก์ ท่ีว่า ไม ่ทราบ ว่า เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ โจทก์ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย 
สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำเลย 
ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ ปลอด หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ 
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ของ ห้องชุด พิพาท มิฉะนั้น ให้ ถือ 
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คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ต่อ มาตรวัด น้ำ และ สง่มอบ กุญแจ 
อิเล็กทรอนิกส์ ให้ แก่ โจทก์ รวมท้ัง ให้ ชดใช้ ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ห้องชุด เดือน ละ 200,000
บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ได้ ใช้สอย ห้องชุด ท่ี พิพาท จำเลย ท้ังสอง ให้การ
ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ใน ฐานะ ผู้จัดการ ออก หนังสือรับรอง 
รายการ หนี้ ห้องชุด เลขท่ี 19/34 แก่โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา 
แทน การแสดงเจตนา กับ ให้ จำเลย ท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 2 ดำเนินการ ต่อ มาตร น้ำประปา ของ ห้องชุด 
พิพาท และ ให้ สง่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย 
ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ยก คำขอ โจทก์ ใน สว่น ท่ี ขอให้ จำเลย ท้ังสอง ออก 
หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให ้
จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าทนายความ ใน ศาลชั้นต้น 3,000 บาท แทนโจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ห้องชุด พิพาท ได้ จาก 
การขายทอดตลาด ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี แต่ โจทก์ ปฏิเสธ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง ท่ี 
เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ กับ เบี้ยปรับ รวม เป็น เงิน 1,264,798.51 บาท
จำเลยท่ี 1 จึง ไม ่ต่อ มาตรวัด น้ำ ให้ ห้องชุด พิพาท ไม ่มอบ กุญแจ อิเล็กทรอนิกส์ ท่ี ใช้ สำหรับ ผา่น ประตู 
เข้าออก อาคารชุด และ ไม ่ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ โจทก์ เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน 
ประกอบการ จดทะเบียน และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ว่า จำเลย ท้ังสอง มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ หนังสือรับรอง การ ปลอด 
หนี้ ให้ แก่ โจทก์ เพื่อ นำไปใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท 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 และมาตรา 29 วรรคสอง บัญญัติว่า ในกรณีท่ี ขอ 
จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ใน ห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าท่ี จะ รับ จดทะเบียน สิทธิ 
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 นางสาวชลธร
เจ้าพนักงานบังคับคดี พยาน โจทก์ เบิกความ ประกอบ ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี เรื่อง 
ขายทอดตลาด ว่า ใน การ ประกาศ ขายทอดตลาด ห้องชุด พิพาท ได้ 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 ทรัพย ์ท่ี 
ขายทอดตลาด เป็น อาคารชุด เพื่อ อนุวัตร ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ.2522 ดังนั้น เมื่อ โจทก์ 
เป็น ผู้ประมูล ซื้อ ทรัพย์ ห้องชุด พิพาท ได้ จึง ต้อง ปฏิบัติ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว จะ ปฏิเสธ อ้างว่า ไม ่ทราบ 
เง่ือนไข นี้ ไม ่ได้ ท้ัง นางสาว ชล ธร ยัง เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย จำเลย ท้ังสอง ว่า ก่อน ประกาศ 
ขายทอดตลาด จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ ลงวันท่ี 30 สิงหาคม 2544 แจ้ง ยอด หนี้ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง 
จำนวน ดังกล่าว ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม ค้างชำระ อยู ่ให้ เจ้าพนักงานบังคับคดี 
ทราบ แล้ว ซึ่ง โจทก์ สามารถ ขอ ตรวจสอบ ภาระ หนี้สิน ดังกล่าว ได้ จาก เจ้าพนักงานบังคับคดี ก่อน เข้า 
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สู้ราคา ได้ อยูแ่ล้ว เพราะ เอกสาร ดังกล่าว อยู ่ใน สำนวน บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท้ังเป็น 
ข้อมูล สำคัญ ท่ี โจทก์ ต้อง นำมา ประกอบ การตัดสินใจ เข้า สู้ราคา ใน การขายทอดตลาด ข้ออ้าง ของ 
โจทก์ ท่ีว่า ไม ่ทราบ ว่า เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท มี ภาระ หนี้สิน จำนวน เท่าใด จึง ฟังไมข่ึ้น เมื่อ 
โจทก์ ไม ่ยอม ชำระ ค่าใช้จ่าย สว่นกลาง พร้อม เบี้ยปรับ ท่ี เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คน เดิม 
ค้างชำระ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ออก หนังสือรับรอง รายการ หนี้ หรือ การ 
ปลอด หนี้ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ใน สว่น นี้ ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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