ลำดับที่ 0009
หัวข้อเรื่อง อายุความในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด
วิเคราะห์ฎีกาที่ 9528/2557
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097

กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดและประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (เรื่องหนี้, อายุความ, เบี้ยปรับ, การชำระหนี้แทนบุคคลภายนอก)

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 9528/2557

ข้อเท็จจริง
โจทก์เป็นผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาด โดยในประกาศขายทอดตลาดและกฎหมายกำหนดว่า ผู้ซื้อจะต้องชำระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างอยู่ต่อจำเลยที่ 1 (นิติบุคคลอาคารชุด) ก่อนจึงจะโอนกรรมสิทธิ์ได้
โจทก์ยินยอมชำระค่าใช้จ่ายส่วนกลางบางส่วน โดยยกข้อจำกัดเรื่องอายุความขึ้นโต้แย้งการเรียกหนี้ย้อนหลังเกิน 5 ปี

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
ศาลพิจารณาว่า แม้ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522 จะให้นิติบุคคลมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 29 แต่กฎหมายไม่ได้กำหนดอายุความไว้โดยเฉพาะ จึงต้องใช้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/33 (4) ซึ่งระบุอายุความ 5 ปีสำหรับหนี้ที่ต้องชำระเป็นงวด เช่น รายเดือน
ค่าปรับและเงินเพิ่มจากการค้างจ่ายเป็นหนี้อุปกรณ์ของหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ก็อยู่ภายใต้อายุความ 5 ปี เช่นเดียวกัน
การที่โจทก์ซึ่งมิใช่ลูกหนี้โดยตรง แต่ตกลงชำระหนี้แทนเจ้าของร่วมเดิม เพื่อให้สามารถโอนกรรมสิทธิ์ได้ ถือว่าเป็นการรับชำระหนี้แทนตาม ป.พ.พ. มาตรา 374 โจทก์จึงมีสิทธิยกอายุความขึ้นต่อสู้ได้ตามมาตรา 376
กรณีนี้โจทก์ยกข้ออายุความในการต่อสู้โดยชัดเจนในชั้นฎีกา ศาลจึงสามารถยกขึ้นพิจารณาและพิพากษาให้โจทก์รับผิดเฉพาะหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางย้อนหลังไม่เกิน 5 ปีได้โดยชอบ
ในส่วนของเบี้ยปรับ แม้ไม่มีคำขอในคำฟ้อง ศาลก็สามารถวินิจฉัยได้เพราะเป็นผลจากข้อบังคับที่กำหนดไว้ และสามารถใช้ดุลพินิจลดจำนวนได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 383 วรรคหนึ่ง หากอัตราร้อยละ 10 ต่อเดือนสูงเกินสมควร

สรุปคำพิพากษา
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเบี้ยปรับที่นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิเรียกจากเจ้าของร่วมมีอายุความ 5 ปี โจทก์แม้เป็นเพียงผู้ซื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาด แต่รับผิดชำระหนี้ตามเงื่อนไขการโอนกรรมสิทธิ์ ย่อมมีสิทธิต่อสู้ด้วยอายุความได้
เมื่อโจทก์ยกอายุความขึ้นต่อสู้ในชั้นฎีกาอย่างชัดแจ้ง ศาลฎีกาจึงวินิจฉัยให้โจทก์รับผิดเฉพาะค่าใช้จ่ายส่วนกลางย้อนหลังไม่เกิน 5 ปี และค่าปรับในส่วนที่ไม่ขาดอายุความ โดยศาลมีอำนาจลดเบี้ยปรับลงหากเห็นว่าเกินสมควร

หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
