
 
 

 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 การวิจยัเร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรร มีวตัถุประสงค์ เพื่อศึกษาปัญหาต่าง ๆ จากปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผิด
ตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรในพื้นที่พนัทา้ยนรสิงห์ โดยก าหนดวตัถุประสงค ์
ดงัน้ี (1) เพื่อศึกษาแนวคิด หลกัการและทฤษฎีเก่ียวกบัความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรร (2) เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรรของต่างประเทศและประเทศไทย (3) เพื่อศึกษาวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัความรับผิด
ตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร (4) เพื่อศึกษาแนวทางในการแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบั
ความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร 
 จากวตัถุประสงค์ดงักล่าว ไดก้ าหนดประเด็นศึกษาและวิเคราะห์ ออกเป็น 4 ประเด็น 
ดงัน้ี 
 ประเด็นท่ี 1 ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซ้ือขายกรณีช ารุดบกพร่อง ผลจากการศึกษา
พบว่า ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 34 
ไดก้ าหนดไวใ้ห้สัญญาที่ท าข้ึนระหว่างผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าให้ถูกตอ้งตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด และหากไม่ท าตามแบบอีกทั้ งไม่เป็นคุณ 
สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บงัคบั จึงเกิดปัญหาในการตีความสัญญา เพราะกฎหมายผลกัภาระ
ให้เป็นดุลพินิจของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางในการก าหนดขอบเขตของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจดัสรร เม่ือเกิดปัญหาการตีความสัญญาแต่ละคร้ัง ตอ้งมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจัดสรรอยู่ตลอดเวลาเพื่ออุดช่องว่างของกฎหมายท่ีขาดประสิทธิภาพ  
 ดังนั้น หากมีการแก้ไขมาตรา 34 เพื่อให้ถอ้ยค ามีความชัดเจนและมีประสิทธิภาพ
ในการบงัคบัใชก้ฎหมายยิง่ข้ึน ตอ้งมีการก าหนดใหส้ัญญาส่วนนั้นเป็นโมฆะโดยไม่ใหมี้ผลใชบ้งัคบั
มาแต่ตน้ อนัเป็นการป้องกนัการใชดุ้ลพินิจโดยมิชอบและตดัวงจรป้องกนัการทุจริตหรือรับสินบน
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ของเจา้หนา้ท่ีรัฐท่ีเก่ียวขอ้งตลอดทั้งปิดช่องการโตแ้ยง้คดัคา้นของคู่สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร
ดว้ย 
 ประเด็นที่ 2 ปัญหาความรับผิดตามสัญญาซ้ือขายกรณีไม่เป็นไปตามที่ไดโ้ฆษณาไว ้
ผลจากการศึกษาพบวา่ ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรฯ ไดก้ าหนดให้การโฆษณาโครงการจดัสรร
ท่ีดินโดยข้อความในโฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีขออนุญาตเท่านั้ น 
ไม่ครอบคลุมถึงการโฆษณาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินใชว้ิธีการอนัแยบยลแบบอ่ืน ๆ ไม่ว่าการบอกดว้ยวาจา 
รถเร่โฆษณา ใชใ้บแทรกสอดใส่ในแบบสัญญาจะซ้ือจะขาย ท าให้การบงัคบัใชก้ฎหมายไม่เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ท่ีก าหนดไวเ้กิดเป็นช่องทางท่ีไม่สามารถบงัคบัใชก้ฎหมายได ้เพราะกฎหมายให้ยื่น
หลกัฐานและรายละเอียดของเอกสารตามที่จ  าเป็นในการยื่นค าขอจดทะเบียนจดัสรรที่ดินเท่านั้น 
และการโฆษณาบางอยา่งก็ไม่ไดอ้ยูใ่นเกณฑท่ี์จะตอ้งระบุไวใ้นรายละเอียดเสมอไป 
 ดงันั้น การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน หากมีกฎหมายก าหนดให้ยืน่เอกสารครอบคลุม
ถึงรายละเอียดอื่น ๆ ดว้ยจะท าให้มีการยื่นแบบหลกัฐานและรายละเอียดของเอกสารเพิ่มเติม
เพื่อประกอบการโฆษณาในภายหลงัได ้เพราะเป็นมาตรการป้องกนัการฝ่าฝืนกฎหมาย ท าใหส่้งผลดี
ต่อมาตรการควบคุมการโฆษณาท่ีไม่เป็นความจริงหรือเกินความจริงของผูจ้ดัสรรท่ีดิน เป็นการ
ช่วยส่งเสริมใหมี้การปฏิบติัตามกฎหมายท่ีถูกตอ้งและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 ประเด็นที่ 3 ปัญหาเก่ียวกับรูปแบบสัญญาซ้ือขาย ผลจากการศึกษาพบว่า สัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดินบางขอ้นั้นมีรูปแบบไม่ตรงตามแบบมาตรฐานสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เพราะมีการเพิ่มเติมขอ้ความเก่ียวกบั
การต่อเติมอาคารเข้าไปด้วยโดยก าหนดให้ผูบ้ริโภคต้องขออนุญาตต่อผูจ้ ัดสรรที่ดินเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรและตอ้งปฏิบติัตามระเบียบของผูจ้ดัสรรท่ีดินก่อน จึงจะด าเนินการไดต้ามสัญญา 
ท าให้ผูบ้ริโภคเส่ียงที่จะเป็นผูผ้ิดสัญญาเองโดยไม่ไดร้ับการแกไ้ขหรือชดใชค้่าเสียหายจาก
ความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรร ในขณะเดียวกนั ผูบ้ริโภคอาจตอ้งถูกผูจ้ดัสรรท่ีดินฟ้องเรียก
ค่าเสียหายและค่าใชจ่้ายตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 
 ดงันั้น หากมีการควบคุมรูปแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและตรวจสอบให้เขม้งวด จะท าให้
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัท าข้ึนเป็นไปตามรูปแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย
ของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง จึงตอ้งมีการก าหนดรูปแบบสัญญาจะซ้ือจะขายให้รัดกุม
และทนัสมยัยิ่งข้ึน เพื่อมิให้มีการ ฝ่าฝืนขอ้สัญญาและเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคมิให้เสียเปรียบ 
โดยหากขอ้ความในสัญญาใด มีการเพิ่มเติมขอ้ความข้ึนใหม่ นอกเหนือจากแบบมาตรฐานสัญญา
จะซ้ือจะขายของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางใหข้อ้ความท่ีระบุข้ึนใหม่นั้น เป็นโมฆะ  
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 ประเด็นท่ี 4 ปัญหาการบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขาย ผลจากการศึกษาพบว่า คู่สัญญา
มีการฝ่าฝืนสัญญาหรือมีการกระท าท่ีเป็นการผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง แต่คู่สัญญาทั้ งสองฝ่าย
มีการรับรู้ถึงการผิดสัญญาโดยเฉพาะผูจ้ ัดสรรท่ีดิน มิได้มีการบอกเลิกสัญญาหรือน าพาต่อ
ภาระหนา้ที่ที่จะตอ้งชดใชค้่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค ท าให้ผูบ้ริโภคที่ไดร้ับความเสียหายจาก
ความช ารุดบกพร่องของบา้นจดัสรรไม่ไดรั้บการแกไ้ขหรือชดใชค่้าเสียหาย เพราะถูกกล่าวอา้งว่า 
ผูบ้ริโภคเป็นฝ่ายผดิสญัญาซ้ือขายบา้นจดัสรรก่อน 
 ดงันั้น หากผูจ้ดัสรรท่ีดินกล่าวอา้งวา่ ผูบ้ริโภคเป็นฝ่ายผดิสญัญา ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ตอ้งมีการ
บอกเลิกสัญญาในทนัที เพื่อป้องกนัการประวิงและถ่วงเวลาให้เนินชา้ จากการตีความสัญญาของ
ผูจ้ดัสรรที่ดินที่เป็นผูก้  าหนดเง่ือนไขในสัญญาโดยหากผูจ้ดัสรรที่ดินมิไดม้ีการบอกเลิกสัญญา
กบัผูบ้ริโภค ใหส้ันนิษฐานไวก่้อนว่า ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นฝ่ายผดิสญัญาจะซ้ือจะขายและจะตอ้งชดใช้
ค่าเสียหายใหแ้ก่ผูบ้ริโภค 
 จากผลการศึกษาและวิเคราะห์ที่กล่าวมาขา้งตน้ จึงเป็นที่มาของการศึกษาวิจยัเร่ือง 
ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรร และน าเสนอ
ขอ้เสนอแนะในหวัขอ้ต่อไป 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากผลการวิเคราะห์ในบทท่ี 4 ท าให้เห็นปัญหาเก่ียวกับความรับผิดตามสัญญาของ
ผูป้ระกอบธุรกิจบา้นจดัสรรซ่ึงเป็นปัญหาของผูซ้ื้อในปัจจุบนั จึงเป็นท่ีมาของการเสนอแนวทาง
ในการแกไ้ขปัญหา ดงัน้ี 
  1) ปัญหาความรับผดิตามสญัญาซ้ือขายกรณีช ารุดบกพร่อง  
  ในประเด็นน้ี เกิดปัญหากรณีบา้นจดัสรรมีความช ารุดบกพร่องโดยผูบ้ริโภคไม่ไดรั้บ
การแก้ไขหรือได้รับชดใช้ค่าเสียหาย เน่ืองจากเกิดปัญหาในการตีความกฎหมายในประเด็น
ท่ีเป็นคุณและไม่เป็นคุณ ตลอดทั้งมีผลบงัคบัไดแ้ละไม่มีผลบงัคบัได ้ท าให้เกิดการละเลยและ
มีการใช้ดุลพินิจโดยมิชอบในการบงัคบัใช้กฎหมายที่ไม่สอดคลอ้งกับสัญญาจะซ้ือจะขาย 
จึงเห็นควรแกป้ระเดน็ปัญหาดงักล่าวดว้ยการแกไ้ข มาตรา 34 วรรคสอง ดงัน้ี 
  แกไ้ขเพิ่มเติม พระราชบญัญติัการจดัสรรฯ มาตรา 34 วรรคสอง ดงัน้ี 
  มาตรา 34 บญัญติัว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรระหว่างผูจ้ ัดสรรท่ีดินกับ
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งท าตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
  สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้  าตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางก าหนด สญัญาส่วนนั้นเป็นโมฆะ” 
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  2) ปัญหาความรับผดิตามสญัญาซ้ือขายกรณีไม่เป็นไปตามท่ีไดโ้ฆษณาไว ้
  ในประเด็นน้ี ตามมาตรา 29 มีปัญหาในการบังคบัใช้กฎหมายท่ีไม่เป็นไปตามท่ี
กฎหมายก าหนดไว ้เน่ืองจากการโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดิน เป็นการโฆษณาดว้ยวาจา รถเร่
โฆษณา และเอกสารใบสอดแทรกในสัญญาจะซ้ือจะขาย ท าให้อยู่นอกเหนือจากรายละเอียดท่ี
กฎหมายบญัญติัไว ้ซ่ึงไม่สามารถควบคุมการโฆษณาใหอ้ยูใ่นกรอบของกฎหมายได ้จึงเห็นควรแก้
ประเดน็ปัญหาดงักล่าวดว้ยการแกไ้ข มาตรา 29 ดงัน้ี 
  เพิ่มเติมวรรค 2 ของมาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรฯ ดงัน้ี 
  มาตรา 29 บญัญติัว่า “การโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการ
ที่ก าหนดไวใ้นมาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดที่ก าหนด
ไวใ้นค าขออนุญาตดว้ย 
  หากขอ้ความการโฆษณาใดไม่ตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดในค าขอ
อนุญาตตามวรรคหน่ึง ให้ผูย้ื่นค าขออนุญาตเพิ่มเติมขอ้ความไดแ้ละตอ้งแจง้ให้ผูมี้อ  านาจอนุญาต
ทราบภายใน 90 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บใบอนุญาต” 
  3) ปัญหาเก่ียวกบัรูปแบบสญัญาซ้ือขาย 
  ในประเด็นน้ี แมว้่าคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ได้มีการก าหนดรูปแบบของ
สัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ แต่ผูจ้ดัสรรที่ดินมิไดป้ฏิบตัิให้เป็นไปตามแบบสัญญา เน่ืองจากมีการ
กล่าวอา้งว่า ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรมีการต่อเติมอาคารจึงเป็นฝ่ายผิดสัญญาก่อนและระยะเวลาในการ
รับผดิชอบของผูจ้ดัสรรท่ีดินเกิน 5 ปี นบัแต่วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ท าให้ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรไม่ไดรั้บการ
แกไ้ขปัญหาหรือไดรั้บการชดใชค่้าเสียหายจากกรณีบา้นจดัสรรเกิดความช ารุดบกพร่อง จึงเห็นควร
แกป้ระเดน็ปัญหาดงักล่าวดว้ยการแกไ้ข ขอ้ 11.1.1 ดงัน้ี 
  แกไ้ขเพิ่มเติม ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร พ.ศ. 2545 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2546 แบบ ข. ขอ้ 11.1.1 
ดงัน้ี 
  “11.1.1 กรณีที่เป็นโครงสร้างของอาคารอนัไดแ้ก่ เสาเขม็ ฐานราก เสา คาน พื้น 
โครงหลงัคา และผนังท่ีรับน ้ าหนัก เป็นตน้ ภายในระยะเวลา 5 ปี นับแต่วนัท่ีทราบความช ารุด
บกพร่องหรือวนัท่ีไดรั้บแจง้ความช ารุดบกพร่องจากผูซ้ื้อ” 
  4) ปัญหาการบอกเลิกสญัญาจะซ้ือจะขาย 
  ในประเด็นน้ี ปัญหาคู่สัญญาสร้างเง่ือนไขเกินกว่าท่ีแบบสัญญาจะซ้ือจะขายบา้น
จัดสรรก าหนดไว ้โดยเพิ่มเติมข้อความท่ีไม่มีในแบบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ท าให้
ผูบ้ริโภคเส่ียงท่ีจะเป็นผูผ้ิดสัญญา แมว้่าหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งจะไดอ้นุญาตให้มีการต่อเติมอาคาร
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แลว้ก็ตาม แต่ในสัญญาจะซ้ือจะขายก าหนดห้ามมิให้มีการต่อเติมอาคารจนกว่าจะไดรั้บอนุญาต
เป็นลายลกัษณ์อกัษรและปฏิบตัิตามระเบียบของผูจ้ดัสรรที่ดิน ซ่ึงไม่เป็นไปตามหลกักฎหมาย
แพ่งและพาณิชยเ์ก่ียวกบัแดนแห่งกรรมสิทธ์ิและการใชก้รรมสิทธ์ิ จึงเห็นควรแกป้ระเด็นปัญหา
ดังกล่าวด้วยการเพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐาน
สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจดัสรร พ.ศ. 2545 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2546 แบบ ข. ขอ้ 7 
“การก่อสร้างอาคาร ดงัน้ี 
  เพิ่มเติม ขอ้ 7 การก่อสร้างอาคาร เป็น 
  7.5 ผูซ้ื้อมีสิทธิท่ีจะดดัแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลงัมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ทรัพยสิ์นตามสัญญาซ้ือขายให้แก่ผูซ้ื้อแลว้โดยไม่ตอ้งขออนุญาตต่อผูข้าย หากไดท้ าถูกตอ้งตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร 
 สรุปจากขอ้เสนอแนะปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัความรับผดิตามสญัญาของผูป้ระกอบธุรกิจ
บา้นจดัสรร ซ่ึงเสนอใหมี้การแกไ้ข พระราชบญัญติัการจดัสรรฯ มาตรา 34 มาตรา 29 และประกาศ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจดัสรร 
พ.ศ. 2545 แก ้ไขเพิ ่ม เติม (ฉบ ับที่ 2) พ.ศ. 2546 ข ้อ  11.1.1 และควรมีการเพิ ่ม เติมข ้อ 7 
โดยเพิ่มเติมในข้อ 7.5 “ผูซ้ื้อมีสิทธิที่จะดัดแปลง หรือต่อเติมอาคารของตนภายหลังมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นตามสญัญาซ้ือขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อแลว้โดยไม่ตอ้งขออนุญาตต่อผูข้าย หากไดท้ า
ถูกตอ้งตามกฎหมายควบคุมอาคาร”  ทั้งน้ี เพื่อมิให้ผูจ้ดัสรรที่ดินน ามาใชเ้ป็นเคร่ืองมือปฏิเสธ
ไม่แกไ้ขความช ารุดบกพร่องและไม่ชดใชค้่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค อนัเป็นการคุม้ครองสิทธิ
ของผูบ้ริโภค จากบทบญัญติัดังกล่าว ท าให้การคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเกิดความเป็นธรรม
และมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 


